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公平交易委員會處分書 

公處字第 103034 號 

 

 

被處分人：合康建設股份有限公司 

統一編號：13117658 

址    設：新北市五股區成泰路 1段 2號 7樓  

代 表 人：○○○  君 

地    址：同上 

 

被處分人因違反公平交易法事件，本會處分如下： 

主    文 

一、 被處分人於銷售「合康新時代」預售屋過程，要求購屋人須

給付定金始提供契約書，為足以影響交易秩序之顯失公平行

為，違反公平交易法第 24 條規定。 

二、被處分人自本處分書送達之次日起，應立即停止前項違法行

為。 

三、處新臺幣 50 萬元罰鍰。 

事    實 

一、 緣本會為主動瞭解不動產業者預售屋銷售行為，於 102 年 6

月 27 日、7 月 2 日派員以消費者身分前往合康建設股份有

限公司（下稱被處分人）座落新北市新莊區之「合康新時代」

預售屋銷售現場進行瞭解，銷售現場並未擺放契約書範本。

經分別與不同銷售人員洽談後，銷售人員表示，本會人員若

欲購買本建案預售屋，須先給付定金 15 萬元，5 日（另一

銷售人員告知為 7日）後會通知本會人員前來簽約，屆時即

可審閱買賣契約書，且該建案之預售屋買賣契約書內容與政

府擬定之契約書範本相同，故 2位銷售人員均未提供買賣契

約書供審閱。 
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二、 經函請被處分人到會陳述並提出書面說明，被處分人偕同代

銷業者綠堡房屋廣告股份有限公司（下稱綠堡廣告公司）前

來說明，彙整摘述內容如下： 

(一)被處分人與綠堡廣告公司簽訂委託銷售契約書，委託自 102

年 1 月 18 日起銷售「合康新時代」預售屋，房屋標的為一

樓店舖、二樓以上住家等共計 191 戶及 166 個汽車停車位，

預估總銷售金額約 29.19 億元，截至 102 年 8 月 27 日已銷

售 38 戶，成交金額約為 4.6 億元。 

(二)購屋簽約過程：洽談後如購屋人有意購買，會先支付定金 10

萬元或 15 萬元後，即會開立房屋土地訂購預約單，待購屋

人審閱完契約後，雙方始正式簽訂買賣契約書，之後再請購

屋人支付簽約金（房價 1 成），而先前所支付之定金則轉為

簽約金，事後如有購屋人反悔不買，定金部分會無息退還予

購屋人。 

(三)被處分人於「合康新時代」銷售現場櫃檯備有契約書範本，

但一般購屋人並不會直接向櫃檯取閱，多係透過銷售人員向

櫃檯索取。如購屋人於洽談之後要求攜回契約書，銷售人員

會請購屋人填寫借閱單，留下基本資料，並支付 200 元押金

後，即可提供攜回審閱，待客戶返還契約時，押金即無息退

還。 

(四)部分銷售人員可能基於業績考量及個人銷售手法，以要求購

屋人支付定金之方式，來確認購屋人之購屋意願，而忽略購

屋人提出審閱契約書之要求，才會發生要求購屋人先支付定

金再提供契約書之情形，後續會加強對於銷售人員的教育訓

練。並於 102 年 8 月 27 日補充提供合約書公開陳列銷售現

場照片。 

理   由 

一、 按公平交易法第 24 條規定：「除本法另有規定者外，事業

亦不得為其他足以影響交易秩序之欺罔或顯失公平之行
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為。」所稱「交易秩序」係指符合善良風俗之社會倫理及

效能競爭之商業競爭倫理之交易行為，其具體內涵則為符

合社會倫理及自由、公平競爭精神賴以維繫之交易秩序。

判斷「足以影響交易秩序」時，應考量是否足以影響整體

交易秩序或有影響將來潛在多數受害人效果之案件，且本

條之適用並不以其對交易秩序已實際產生影響者為限。所

謂「顯失公平」係指具相對市場力或市場資訊優勢地位之

事業，利用交易相對人之資訊不對等或其他交易上相對弱

勢地位，從事不公平交易之行為，即為常見之行為類型之

一。 

二、 次按預售屋之交易較其他消費性商品，具有「價值高」之

特性，由於預售屋尚未具體成形且未辦理產權登記，購屋

人於簽訂買賣契約書時，就所購房屋事先可取得之資訊相

當有限，建築開發業者(即建商）無疑為資訊優勢之一方。

又買賣契約書為建築開發業者事先單方擬定，其內容係最

足以充分揭露標的物真相及雙方之權利義務，故於預售屋

交易過程中，建築開發業者應提供充分、完整之資訊以供

購屋人評估是否作成交易，以衡平雙方之締約地位。倘建

築開發業者先收取定金或一定費用（或稱訂金、議價金、

預約金或保留款等）再揭露契約內容，及至購屋人對契約

內容有所異議，建築開發業者未能接受或甚至堅持依既定

內容簽約，否則沒收定金，則該定金之收取將陷購屋人於

弱勢之不利地位而顯失公平，致影響購屋人作成交易之決

定，同時對契約書供購屋人自由審閱之同業形成不公平競

爭。是以，建築開發業者銷售預售屋時，要求購屋人須給

付定金或一定費用始提供契約書，為不當限制購屋人契約

審閱，核屬對購屋人顯失公平行為，且足以影響交易秩序

者，將違反公平交易法第 24 條規定。 

三、 被處分人銷售「合康新時代」預售屋過程中，要求購屋人
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須給付定金始提供契約書，已構成顯失公平行為，違反公

平交易法第 24 條規定： 

 (一)案據本會於 102 年 6、7月間，兩度派員以消費者身分前往

被處分人「合康新時代」預售屋銷售現場實地訪查發現，

被處分人並未於建案銷售現場公開展示契約書範本，且經

洽不同銷售人員提供契約書，銷售人員均表示須先支付定

金 15 萬元，數日後通知簽約時，始提供契約書審閱。是被

處分人未於銷售現場公開展示契約書，並要求購屋人須先

給付定金後，始提供契約書審閱之銷售方式，尚難認係單

一個別且非經常性之交易糾紛（或事件）。對於本會上開調

查結果，被處分人表示銷售現場櫃檯備有契約書範本，但

一般購屋人並不會直接向櫃檯取閱，多係透過銷售人員向

櫃檯索取；亦坦承因部分銷售人員可能基於業績考量及個

人銷售手法，以要求購屋人支付定金之方式，來確認購屋

人之購屋意願，而忽略購屋人提出審閱契約書之要求，才

會發生要求購屋人先給付定金再提供契約書之情形。另嗣

後被處分人已將契約書陳列於銷售現場明顯處，供購屋人

自由審閱，並提供現場擺設照片予本會參考，併予敘明。 

  (二)由於「合康新時代」房屋、土地買賣預定書所載各條款內

容為被處分人事先單方擬定之定型化約定事項，倘購屋人

須於給付定金後始得知悉，則購屋人知悉時業已處於資訊

弱勢之不利地位，影響其權益（如妨礙契約審閱、簽約交

涉能力受阻、會擔心如不簽約定金將被沒收、對於所購買

房地或相關權利義務內容並不清楚等），被處分人利用資

訊不對稱從事交易，為具有高度違反商業倫理及效能競爭

之不正當競爭手段。縱使被處分人事後同意退還定金，亦

無法全面排除或彌補購屋人當時處於資訊不對等情況下

作成交易決定之不利益。是以，被處分人於銷售「合康新

時代」預售屋過程中，未於建案銷售現場公開展示契約
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書，且要求購屋人須先給付定金始提供契約書審閱，使購

屋人陷於資訊弱勢地位之一方，及定金被沒收或被迫繼續

履約之不利益地位，致購屋人在交易資訊不充分、不完整

情況下作成交易決定，同時對契約書供購屋人自由審閱之

同業形成不公平競爭，而有使其喪失公平交易機會之虞，

核有公平交易法第 24 條規定所稱之顯失公平行為。 

 (三)本案「合康新時代」預售屋共有 191 戶，截至 102 年 8 月

27 日，委託綠堡廣告公司已銷售 38 戶（尚未售畢），被處

分人於銷售過程中，要求購屋人須給付定金始提供契約

書，對購屋人顯失公平，核其行為除未符合善良風俗之社

會倫理及效能競爭之商業競爭倫理秩序外，且足以產生不

正競爭之效果。被處分人若未停止上開行為，仍有影響將

來潛在多數受害者效果之虞，其行為將影響不特定多數交

易相對人。又預售屋交易金額大，且將對其同業之未來交

易行為產生不良影響，是被處分人前揭行為應為足以影響

整體交易秩序之顯失公平行為，而違反公平交易法第 24 條

規定。 

四、 綜上論結，被處分人銷售「合康新時代」預售屋，未於銷

售現場公開陳列契約書，卻要求購屋人須給付定金始提供

契約書，核已構成足以影響交易秩序之顯失公平行為，違

反公平交易法第 24 條規定。依據公平交易法施行細則第

36 條規定，經審酌被處分人違法行為之動機、目的及預期

之不當利益；違法行為對交易秩序之危害程度；違法行為

危害交易秩序之持續期間；因違法行為所得利益；事業之

規模、經營狀況、營業額及其市場地位；違法類型曾否經

中央主管機關導正或警示；以往違法類型、次數、間隔時

間及所受處罰；違法後悛悔實據及配合調查等態度；與其

他因素，爰依公平交易法第 41 條第 1項前段規定處分如主

文。 
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中 華  民  國   103   年  3   月   21  日 

被處分人如有不服本處分，得於本處分書達到之次日起 30 日內，

向本會提出訴願書（須檢附本處分書影本），訴願於行政院。 

 


