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一、研究緣起 

由於不動產標的具有不可移動性、區域性、耐久性、保值性及價值高昂等特性，其相關

物件資訊、價格估算與法令規範等非一般人可以知悉，致使不動產交易市場成為一個資訊不

對稱的市場，賣方不但居於資訊優勢地位，且對價格亦具相當影響力。一般消費者則因較缺

乏不動產交易經驗，加上不動產市場資訊來源有限，且涉及繁複的交易流程與許多專業法

令，導致交易風險相對增高，使不動產交易安全成為重要的公共政策議題。 

為有效建立不動產良好之交易模式，制定完善交易制度，減少交易糾紛，公平會自 90

年起即依過往累積之辦案經驗，參酌國際間競爭法發展趨勢及各國立法與執法實例，先後研

訂不動產業經營相關規範與處理原則。本研究將探究公平交易法與相關法規對不動產業之規

範，並藉由公平會案件統計分析，歸納出不動產涉及違反公平交易法之主要態樣，以瞭解競

爭機制運作之效益與執法上面臨之限制。 

二、研究方法及過程 

本研究主要藉由公平會成立以來收辦之不動產相關案件，輔以文獻與統計資料之蒐集與

分析，歸納出不動產業涉及公平交易法之案件類型，以瞭解不動產業之行為態樣與公平交易

法的適用關係。 

三、主要建議事項 

為有效維護不動產市場競爭秩序，消弭消費交易糾紛，建立優質競爭文化，對於不動產

業之發展，提出以下建議： 

(一)檢討制定明確競爭規則，以完備法令規章： 

目前公平會與內政部對於不動產交易訂有相關規範，為順應產業發展，有效維護競爭

機制，各項不動產相關法令仍應持續不斷檢討修正，以符時代潮流。而其中對於內政

部依據不動產經紀業管理條例所訂定「報酬標準」，建請主管機關應定期檢討，尊重

市場自由競爭機制，並兼顧產業競爭與消費權益的雙重效益。 



(二)強化交易訊息公開透明，以消弭交易糾紛： 

政府部門應整合不動產相關資訊，強化交易訊息透明，主動公布交易有關資訊，例如：

不動產公部門資訊、登記、交易，以利買賣雙方對不動產交易之評估；又例如公布違

法態樣及交易糾紛類型等，以提醒消費大眾；同時提供民眾申訴與諮詢管道，由全體

消費者監督。另對於不動產相關業者應加強宣導，使其知法守法；並倡導不動產業者

應發揮自律精神，公開完整交易資訊，提供消費者高品質建築及完善之服務，使得買

賣雙方在資訊公開、透明下進行交易，均可有效減少交易糾紛。 

(三)密切注意網際網路行銷發展，以維護市場競爭： 

在網路對於購屋行為影響力日趨擴大下，網路介面對於不動產市場的革新儼然成形，

其所帶來的趨勢包括網站掌握景氣走勢、實體結合網站提高業者競爭力、網路行銷漸

成為主流。而當中最受市場矚目的即是網路行銷漸成為主流，如何防止聯賣制度可能

衍生其他市場限制競爭的問題，也將成為公平會未來關切之重要議題；為防止事業限

制競爭與不公平競爭之情事，公平會雖已訂定「行政院公平交易委員會對於不動產經

紀業實施聯賣制度之規範說明」，仍應密切注意不動產網際網路發展與市場競爭動

態，以維護交易秩序並保障消費者權益。 

(四)加強一案公司監督管理，以確保公共利益： 

由於不動產具有永久價值，一案公司倘以夾層設計等廣告不實違法行為，使購屋人未

來恐因違反建管法令而承受相關處分等不利益，實造成公共安全之疑慮，嚴重損害公

共利益。為此，主管機關應注意新成立建設公司之管理，並對於建造執照與使用執照

之申請予以加強審核，以減少建案之許多糾紛。而公平會對於此類型事業違反公平交

易法案件，也將加重處罰，倘該行為涉及刑事詐欺責任，亦將一併移送檢警單位偵查。 

 


