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修正背景

鑑於不動產交易金額龐大，不動產業者所為

廣告如有不實，將對公益造成鉅大危害，並嚴重

損及消費者與守法業者權益。公平會參酌近年來

實務執法經驗、相關建築法令規定與名詞、平均

地權條例第47條之5及本會與內政部行政協商結

論，爰就違法態樣類型全面檢討，修正內容並於

民國112年11月15日對外發布。

修正重點

一、修正第3點(例示不動產廣告違法類型)

統一各款不動產廣告違法類型例示規定之體

例，先列出違法宣稱項目標題，再描述違法情

事，並就各款相關文字進行統一綜整；又配合實

務建案興建完成過程，按違法類型調整各款順

序。

二、新增第4點(先由內政部檢視是否違反平均地

權條例規定類型)

平均地權條例第47條之5第1項係規範任何人

不得有不動產炒作行為，公平會於112年4月11

日已與內政部就前條規定訂有業務分工之協調結

論，倘「與建物銷售價量有關」(即以數量具稀

有性作為宣傳、優惠低價、投資報酬率及優惠促

銷內容與廣告不符)，及「與建案執照有關」(即

引人誤認已核發建造執照、建築物及土地用途與

法定用途不符)之不動產不實廣告類型，須先由

內政部分別檢視有無影響不動產交易價格或明顯

影響市場秩序，倘否，再由公平會查處，故新增

第4點予以例示，以區分屬公平會主管或屬與內

政部協調分工之類型。公平會對於不動產廣告案

件之處理原則第3點、第4點詳如附件。

結語

公平會訂定對於不動產廣告案件之處理原

則，列舉各項違法的類型，俾利業者遵循，避免

不動產不實廣告誤導消費者，形成不公平競爭，

以維護交易秩序，保障消費者權益。

修正「公平交易委員會對於不動產廣告案件之處
理原則」
為讓外界清楚明瞭公平會執法的標準，以及讓業者清楚遵循依據，公平會將過去處分的案例，依照違

法行為的態樣予以分類，據以修訂「公平交易委員會對於不動產廣告案件之處理原則」，俾使公平會執法

標準更臻完備。

■撰文＝黃麗明 
(公平會公平競爭處視察)
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三、(虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵

類型一）

不動產廣告不得為下列虛偽不實或引人錯誤

之表示或表徵，例示如下：

(一)建築物坐落地點：廣告表示建築物坐落地點

與事實不符，且其差異難為一般或相關大眾

所接受。

(二)不動產面積：

1. 廣告表示建築物之房屋或土地合計面積與

所有權狀登記之面積不符。

2. 廣表示建築物之房屋或土地合計面積雖與

所有權狀登記之面積相符，惟有下列情形

之一者：

( 1 )廣中使用「使用面積」、「公共面

積」、「室內面積」、「受益面

積」、「公共設施」、「受益憑證」

或其他非法定名詞作為建築物面積之

表示或表徵，未於明顯處以相當比例

之字體註明其包括範圍，而有引人誤

認面積數量。

(2) 廣告中使用「建築面積」、「基地面

積」、「主建物面積」、「附屬建物

面積」、「共有部分面積」或其他法

定用語作為建築物面積之表示，而其

面積表示之數量與法定用語所應有或

登記之面積不符，且其差異難為一般

或相關大眾所接受。

(3) 廣告表示建築物共有設施比例之具體

數字與完工建築物不符，且其差異難

為一般或相關大眾所接受。

(三)夾層屋：廣告表示房屋為挑高空間，並以文

字、照(圖)片、裝潢參考圖、平面配置圖、

立面剖視圖或樣品屋表示有夾層設計或較建

築物原設計更多之使用面積，且有下列情形

之一者：

1. 廣告表示與施(竣)工圖不符。

2. 廣告未明示建築法規對施作夾層之限制(例

如：樓層、面積、材質、容積率管制等)。

3. 經建築管理機關確認為違建。

(四)建築物內部格局：廣告表示建築物內部自有

格局配置(例如：陽臺、機電設備空間、雨遮

位置等)與施(竣)工圖不符、經建築管理機關

認定係屬違建或無法申請變更為合法。

(五)溫泉設施：廣告表示溫泉設施，實際給付不

符溫泉法相關法令。

(六)建築物外觀、設計、共有部分：

1. 建築物外觀、設計、共有部分之格局配置

(例如：圖書室、交誼廳、健身房等)與廣

告不符，或與廣告表示相符，惟與施(竣)

工圖不符，經建築管理機關認定係屬違建

或無法申請變更為合法。

2. 設施或服務不屬於給付或附隨給付，而

附件
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廣告表示有使一般或相關大眾誤認為屬於者。

(七 )停車位：廣告表示停車位與施 (竣 )工圖不

符，經建築管理機關認定該停車位配置違反

建築法規。

(八)公有公共設施或交通道路：

1. 廣告對公有公共設施(例如：學校、公園、

運動場、政府機關等)之表示與使用廣告當

時之客觀狀況或完工後之實際狀況不符，

且其差異難為一般或相關大眾所接受。

2. 廣告以未完成之公共設施或交通道路為表示

或表徵，使一般或相關大眾誤認已完成。

3. 廣告對交通狀況、時間或空間距離之表示，

未以通常得使用之道路狀況為計算標準。

(九)外在景觀環境：廣告對建築物外在環境、視

野、景觀之表示與事實不符，且其差異難為

一般或相關大眾所接受。

(十)建商(案)獲獎實績：廣告表示之獲獎情形與

事實不符，且其差異難為一般或相關大眾所

接受。

(十一)不動產經紀業營業實績：不動產經紀業者

其廣告表示之營業實績（例如：成交紀

錄、分店數量、買方或買方數量等）與事

實不符，且其差異難為一般或相關大眾所

接受。

四、(虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵

類型二)

不動產廣告不得為下列虛偽不實或引人錯誤

之表示或表徵，例示如下：

(一)數量具稀有性：以數量具稀有性之不實訊息

作為宣傳，以提高潛在買方賞屋意願，促使

買方作成購屋交易決定。

(二 )優惠低價：以少量低價公關戶誤導為成交

價。

(三)優惠促銷：廣告表示之優惠內容與事實不

符，且其差異難為一般或相關大眾所接

受。

(四)投資報酬率：廣告表示於一定期間之投資報

酬率與事實不符，且其差異難為一般或相關

大眾所接受。

(五)建造執照：建造執照尚未核發，而廣告表示

有引人誤認已取得建照。

(六)建築物或土地用途：廣告表示建築物或土地

之用途與使用分區之法定用途不符，且依法

不得變更，致有引人誤認其可供住宅或其他

非法定用途使用。例如使用分區為工業區：

1.廣告未對建築基地使用限制為「工業區」

或「丁種建築用地」之表示，或雖已載明

基地使用限制為「工業區」或「丁種建築

用地」，但標註較廣告中其他說明顯然有

所不足。

2. 廣告未對建築物係供與工業有關之使用明

確加以表示。

3. 廣告使用一般住宅配備為圖示，或文字說

明暗示其建築物適合供住宅使用。

前項各款先依「公平交易委員會與內政部處

理涉及不動產炒作行為之協調結論」處理。


