
○○股份有限公司等因為虛偽不實及引人錯誤之表素，及對交易相對人有

顯失公平行為，違反公平交易法處分案

發文機關：行政院公平交易委員會

發文字號：行政院公平交易委員會 89.11.20. （八九）公處字第187號處分書

發文日期：民國89年11月20日

被 處分 人：○○股份有限公司

代　表　人：○○○

被 處分 人：○○股份有限公司

代　表　人：○○○

　　右被處分人因為虛偽不實及引人錯誤之表示，及對交易相對人有顯失

公平行為，違反公平交易法規定事件，本會處分如左：

　　　　主　　文

一、被處分人於「○○」建案廣告宣傳刊物上宣稱「二年包租，回報率高

　　達十六％保證」，為虛偽不實及引人錯誤之表示，違反公平交易法第

　　二十一條第一項之規定。

二、被處分人於「○○」地下二樓美食街攤位商品買賣契約書上，未就公

　　共設施之項目及公共設施分攤之計算方式予以載明，為足以影響交易

　　秩序顯失公平行為，違反公平交易法第二十四條規定。

三、被處分人自本處分書送達之次日起，應立即停止前二項虛偽不實及引

　　人錯誤之表示暨足以影響交易秩序之行為。

　　　　事　　實

一、緣民眾檢舉○○股份有限公司及○○股份有限公司（下簡稱被處分人

　　）於「○○」建案廣告不實，並有隱匿公設資訊之顯失公平之情事。

（一）針對地下二樓前、中、後期買者廣告圖樣不同，前期銷售圖刻意將

　　　後面櫃位空白，再輔以地籍圖說明後面為住宅區，並透過銷售人員

　　　口頭告知，只售六十六個攤位，未標示號碼者即為不出售，惟事後

　　　實際出售攤位竟達二百三十二個。中期銷售圖則標示中庭為表演舞

　　　臺，東側為水舞表演池，實際完成後，表演舞臺處變成一般桌椅擺

　　　設，水舞表演池變成一般造景水池。後期則於廣告意圖中，強調圖

　　　際級裝潢及格局，然事實與廣告意圖差異甚大。

（二）銷售圖顯有「國際級百貨公司」之標示，然實際卻變更為攤位。

（三）眺望臺出入口於銷售圖中設於地下一樓，實際完工後卻變為地上一

　　　樓。

（四）地下一樓原為觀光禮品街，實際卻變更為百貨及食品美食區，經營

　　　與地下二樓類似之營業活動，影響地下二樓商機。

（五）廣告宣稱管理費為每坪一八０元，二年包租，回報率高達１６％保

　　　證，然實際之管理費每坪近千元，二年包租，回報率５％。

（六）廣告宣稱「每日約２０萬以上人潮的活性城市」，然目前系爭建案

　　　的辦公室及套房進駐率偏低，除假日有上萬人潮外，平常日地上二

　　　樓僅三千來客數，廣告顯與事實不符。

（七）廣告宣稱系爭建案完工日期為一九九七年，然實際通知交屋日期為

　　　一九九九年八月。又美食街廣告顯與事實不符。



（八）廣告宣稱，系爭建案十分鐘到國際機場、港口、車站，五分鐘上高

　　　速公號，為○○站旁，顯與事實不符。

（九）針對「○○」（即地下二樓美食街），所做之比較表中，其顧客來

　　　源、平常及假日出入人數、平均每天來店客、售價、附近商圈、營

　　　業環境、週邊行銷利益等，均與事實不符。

（十）廣告稱「打破百貨公司只租不賣的壟斷暴利......天天強吸十倍百

　　　貨公司人潮等您來賺......跟著○○的腳步賺錢全不費功失......

　　　」，事實上百貨公司與美食街分層銷售並互相競爭。

（十一）建築執照中一樓為門廳，其他樓層為辦公室，被處分人卻以購物

　　　　中心出售，而門廳為公共設施，銷售廣告一樓平面圖亦有載明。

　　　　又系爭建案廣告上之各樓層之銷售及經營皆與土地使用區分不符

　　　　，且多項建設申請有一定之程序，是否獲得主管機關許可具有不

　　　　確定性，被處分人於廣告時就已預知不一定能夠通過興建，卻於

　　　　廣告促銷時強調，將結合五星級酒店、聯誼會、跨國百貨、辦公

　　　　、展銷、科技娛樂城，美食街於一體的臺灣有史以來第一座綜合

　　　　商業城，且無任何保留或附帶說明，致使檢舉人等產生美食街與

　　　　該綜合商業城為合法興建且同時完工之錯誤期待。

（十二）建築執照申請時，地下二樓攤位為辦公室及儲藏室，卻以美食廣

　　　　場出售，嗣後使用執照中改為商場，但仍與美食街用途不符，致

　　　　消防設施無法通過，無法合理營業等。

（十三）隱匿公設分配資訊，承買人於預購系爭建案地下二樓攤位時，銷

　　　　售人員並未於簽約前揭露公設面積等相關訊息，交予承買人審閱

　　　　之買賣契約書亦為未填載任何交易資訊之空白契約書。在承買人

　　　　交付簽約金後始予買賣契約書，並於原本空白之末業印主建物與

　　　　公設面積，惟並未表明公設分攤計算方式，亦未給予各戶持分總

　　　　表，顯有消極隱瞞公設分配相關息訊息之事實。

三、案經函請被處分人答辯及到會說明內容，略以：

（一）系爭「○○」建案地下二樓自始即規劃為觀光美食街，從初期銷售

　　　（民國八十四年三月）已全面規劃為美食街攤位，攤位銷售編號由

　　　南向北、由西向東逐號遞增。而系爭建案係委由廣告公司（○○、

　　　○○及○○）對外公開銷售，該公司則依實際銷售狀況逐步開放銷

　　　售區域，此乃一般建築界之通例，旨在避免一次全部開放銷售，而

　　　銷售狀況不佳時，各承購戶於各區零星分散，使未出售之攤位於日

　　　後規劃及招商上造成困難。故系爭建案地下二樓美食街自始至終即

　　　規劃為二百多個攤位，不因係初期、中期或後期買者而有所變更。

　　　因此，美食街廣告圖樣均標示「○○地下二樓觀光美食街」，並未

　　　有檢舉人所稱「美食街只售六十六個攤位；未標示號碼即為不出售

　　　」之情事。

（二）所稱中庭為表演區，經查各期廣告品上均未說明該區為表演區，平

　　　面配圖上無論初、中、後期財均可看出排列有各式桌椅，明確顯示

　　　該區規劃為座位區。若購買者或美食街經營者認有必要於中庭設置

　　　表演舞臺，可將部分座位移開，便可設置，惟是否採行，依公寓大

　　　廈管理條例規定，應由所有權人表決後交美食街管委會執行。又所



　　　稱水舞表演區，於各期銷售廣告品上亦查無刊載相關字樣，由圖示

　　　中僅能辨識為水池造景區，若以一般人意象中之水舞表演，水花噴

　　　灑將導致周邊座位無法坐人，減少座位之數量如使用性，對與要求

　　　座位數量愈多愈好之美食街規劃，反而背道而馳，爭議更大。若執

　　　意要有一水舞表演區，只須美食街業戶同意，便可變更為水舞表演

　　　或甚至為現場演奏或電影播放區。諸如此類，並非無法達成，只是

　　　目前眾多經營者之需求與意見是否能一致。

（三）系爭建案之地下一樓至地上七樓為○○百貨公司，營業面積約二萬

　　　坪，入口大廳挑高四層樓層，石材均採進口花岡石，全棟大樓所有

　　　管路切採用金屬管材，並與國際知名之○○技術合作管理經營，絕

　　　對足以稱為國際百貨公司。檢舉人稱，地下二樓之銷售平面圖上，

　　　於後方之電扶梯旁標示有「國際級百貨公司」之字樣，故該部分即

　　　應做為百貨公司之營業使用，不得做為美食街用途。然實際上，美

　　　食街位系爭建案地下二樓，與樓上之百貨公司出入動線息息相關，

　　　其電扶梯更與百貨公司相連共用，故於空白處註明「國際百貨公司

　　　」之字樣，且美食街銷售圖中，已載明該樓層為美食街，各攤位之

　　　大小及位置亦已圈示於圖面上，並無將百貨公司變更為美食街攤位

　　　之情形。

（四）系爭建案興建時，曾依當時政府公共建設、民間投資案、人口成長

　　　及消費者消費型態等假設條件委請專業顧問公司調查評估，預估系

　　　爭建案區域性人潮。預估之數據資料部分或有落差，但部分數據資

　　　料，與目前實際營運狀況相當接近，例如飯店住房率預估約四十三

　　　％，目前住房率約四十五％，餐廳之預估使用率為六成，實際使用

　　　率超過七成；百貨公司開幕至八十八年底，每日之平來店人約二萬

　　　人，假日約二萬五千人至三萬人；八十九年一、二月統計資料，每

　　　日之來店人數約一萬五千至二萬人，平均每天來店人數與估計數亦

　　　略高於當初預估之一萬五千人。由此可知當初之預估數字並非憑空

　　　捏造，亦非惡意誇大。且預估之區域人潮數於本區域之公共設施陸

　　　續完成後，將可達到預估數字或甚至超越。例如：○○園區部分已

　　　準備進行開發。因此「每日約二十萬以上人潮的活性城市」，並非

　　　與事實不符，而是該數字為預測未來之數據，且目前雖無法達到，

　　　並不表示永遠無法達成。另有關系爭建案廣告品中之人潮，除前揭

　　　說明外，時值經濟低迷期，失業率提高，以○○市而言，近年來民

　　　間投資案裹足不前，政府重大公共建設如捷運、○○園區等未如期

　　　完成，失業率更居全國之冠，故儘管系爭建案完工後，已成為新地

　　　標，來客亦日漸增加，但仍不敵消費者購買力之減弱。

（五）眺望臺位系建案七十五樓，規劃併同飯店經營管理。原訂通往眺望

　　　臺之超高速電梯入口設施地下一樓電梯廳內，其變更為地上一樓之

　　　原因係因飯店為二十四小時營業，百貨公司營業時間則為上午十一

　　　時至下午十時（假日為上午十時三十分至下午十時），眺望臺之產

　　　權及經營權均屬飯店所有，因恐日後營運時間與百貨公司營運時間

　　　無法配合，故將地上一樓出入口改設置於地上一樓。又前揭變更導

　　　致權益受損之所有權人應為地下一樓之所有權人，而地下一樓禮品



　　　街攤位，因銷售狀況不佳，為求整體性發展，旋即向承購戶買回已

　　　售攤位，故所有權係屬○○公司所有，該項變更係經地下一樓所有

　　　權人同意，合法變更。至於地下二樓美食街與他樓層均有電梯、樓

　　　梯相通，眺望臺出入口變更，應不致對美食街業產生影響。

（六）系爭案地下一樓為○○百貨公司營業場所，目前規劃有禮品店、書

　　　店、唱片行、超市、南北雜貨及部分輕食區如蔬果吧等，該樓層總

　　　面積約二、一一０坪，目前共四十一個攤位，賣場面積約一、一０

　　　八‧一三坪，而輕食區共四個攤位，賣場面積二五‧九五坪，占該

　　　樓層營業賣場總面積二‧三％，占該樓層總面積一‧二％。並無所

　　　稱地下一樓變為食品輕食區之情事。

（七）系爭建案為一國際級超高大樓，並曾至香港銷售，故部分廣告品之

　　　廣告用語，係針對香港客戶。以商辦大樓比較表資料而言，其面積

　　　（坪、呎）及金額（ＨＫ、ＮＴ）均以臺灣及香港慣用單位陳述。

　　　系爭建案銷售時含美食街、套房、辦公室等產品，針對不同產品皆

　　　有不同企畫廣告，銷售期間亦各不相同，在香港銷售商品主要為套

　　　房，並提出每年租金八％之包租保證。而臺灣部分，包租部分仍只

　　　限於特定樓層套房，而且銷售期間係於銷售美食街之後，廣告ＤＭ

　　　亦標示萬商聯盟，美食街為「○○」，檢舉人以套房廣告強制用於

　　　美食街，並指稱廣告不實，實不合理。又前揭特定樓層之套房商品

　　　係規劃為「兩年包租，年租金率八％，共十六％」，並須於簽訂買

　　　賣契約書時，同時另簽訂預定租賃契約，由此可知，銷售人員已於

　　　銷售時告知消費者，所謂回租條件僅用於某特定樓層之套房，而非

　　　所有商品。再者，系爭建案預售之房屋，大都於八十八年九月底前

　　　交屋，若對回租條件有所疑問，理應會於交屋時提出。此外，為統

　　　一經營管理美食街，曾對不願自行經營之客戶以租金五％回租，交

　　　屋期間亦未有客戶提出「兩年包租，年租金率八％，共十六％」條

　　　件，故應是檢舉人期望美食街報酬率能達到套房回租標準。

（八）在管理費方面，屬全棟建案之共同費用（水、電費除外）由全部使

　　　用者分攤，致可歸責各種層或使用者之費用，則由各種層或該使用

　　　者負擔，例如美食街之清潔費，即由美食街業者負擔。目前管理委

　　　員會核定之管理費；辦公室及商務套房商品為每坪一二０元（廣告

　　　品預估管理費一八０元）；美食街則包括兩部分，分別為大樓公共

　　　區管理費一００元及清潔管理費（冷飲七五０元、熱飲八五０元，

　　　美食街需有清潔人員清理桌面與清洗碗盤）。

（九）廣告刊登之完工時間為預計時間，因廣告宣傳冊編有頁數，檢舉人

　　　截取其中部分資料，逕以認定一九九七年即為實際完工時間，應屬

　　　誤解。房屋買賣合約書對完工日期亦明訂，係自一九九五年一月一

　　　日起一、二００個工作天，事實上並無預期完工之情事。

（十）系爭建案至○○港口約三五０公尺，步行約四－五分鐘；至火車站

　　　、○○機場及高速公路分別約需三‧五公里、七公里及四‧五公里

　　　，所需車程依尖峰時段與離峰時段不同，分別約八－十五分鐘、十

　　　至八分鐘、四至七分鐘。上述車行時間，若於八十五年（廣告發行

　　　時），約可節省一－二分鐘。又系爭建案臨○○○路、○○○路、



　　　○○○路，並位捷運計畫之○○線上（○○○路），距捷運站約四

　　　００公尺，步行約五－六分鐘。

（十一）系爭建案於八十四年公開銷售，由承購戶之買賣合約書可以證實

　　　　，當時公司之買賣合約書均已委印完畢。事後（八十四年底至八

　　　　十五年初）因公平會規定，房屋預定買賣合約書應將公共設施面

　　　　計算方式列示，以免日後爭議。該公司配合公平會導正措施，將

　　　　已分算完畢之主、附屬建物面積、公共設施面積均明確加蓋於合

　　　　約書之附件七－平面配置圖上，並由買賣雙方確認，並於銷售現

　　　　場放置詳細之公共設施分配位置圖及計算公式，如承買人對公設

　　　　分配有疑義時可供查閱。

（十二）關於空白合約書審閱部分，由交付合約書審閱時，買賣標的尚未

　　　　確認，故交付審閱之合約書為空白合約書。依一般業界作法，係

　　　　交付空白合約書影本或於空白合約書上加蓋「範本」字樣供客戶

　　　　審閱，蓋契約審閱之目的，旨在讓承買人有足夠時間詳閱條文之

　　　　細部規定，以便對條文有問題時，可於簽約時由雙方協議修訂。

　　　　該公司並無任何隱瞞資訊之情事。

四、查系爭地上二樓美食街共計二三二個攤位，已售出者為二０八個。又

　　系爭美食街於銷售當時係屬預售，係委由銷售企劃公司於系爭建案附

　　近置銷售中心促銷，目前已無公開銷售中。系爭建案目前仍銷售之商

　　品有套房、辦公室，銷售中心設於系爭建案內。復查載有「二年包租

　　，回報率高達１６％保證」等文字之廣告刊物係由○○有限公司企劃

　　，而被處分人與該公司之廣告業務企劃銷售合約書有效期間為八十三

　　年三月二十日至八十四年八月二十日，故該廣告宣傳刊物應係八十八

　　年二月五日公平交易法修正前印製使用。

　　　　理　　由

一、有關公平交易法第二十一條部分：

（一）按公平交易法第二十一條第一項規定：「事業不的商品或其廣告上

　　　，或以其他使公眾得知之方法，對於商品之價格、數量、品質、內

　　　容、製造方法、製造日期、有效期限、使用方法、用途、原產地、

　　　製造者、加工者、加工地等，為虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵

　　　。」故事業如於廣告上或以其他使公眾得知之方法，就商品之內容

　　　為虛偽不實或引人錯誤之表示，即違反前開規定。

（二）查系爭廣告宣稱「二年包租，回報率高達十六％保證」，然針對不

　　　願自行經營之地下二樓美食街攤位購買者，被處分人所提供之回租

　　　報酬率為五％，亦即二年之報酬率為十％，顯與系爭廣告所稱「二

　　　年包租、回報率高達十六％保證」有所差距，且其差異亦難為一般

　　　大眾所接受。又被處分人雖稱，系爭「二年包租，回報率高達十六

　　　％保證」之廣告用語係針對香港客戶，並云所謂二年包租，回報率

　　　十六％之適用對象，係指在香港銷售之套房，而臺灣部分，則只限

　　　於特定樓層之套房，且有廣告為證等云云，惟查系爭「二年包租，

　　　回報率高達十六％保證」之廣告用語，係出現於二廣告宣傳刊物上

　　　，其一係以圖片及中英文對照說明方式介紹整棟○○建案之整體環

　　　境，並就系爭建案各種層逐一介紹，復於末頁列表比較系爭建案與



　　　其他高樓層建案之差異，而系爭「二年包租，回報率高達十六％保

　　　證」字樣，即出現於比較表之附註說明中，且無任何其他輔助說明

　　　。另一廣告宣傳刊物內容與前揭廣告宣傳刊物類似，惟係以圖片、

　　　中文說明方式，介紹系爭建案之整體環境及各樓層，而系爭廣告用

　　　語可見該刊物內頁，且亦無任何附註說明。則在系爭廣告無任何附

　　　帶說明下，均會造成消費者認為，所謂「二年包租、回報率高達十

　　　六％保證」係適用於系爭建案之全部樓層商品，而實際上處分人提

　　　供給地下二樓消費者之回租報酬率僅為五％（二年報酬率十％），

　　　二者顯有相當差距，被處分人所辯，顯不足採。系爭廣告為虛偽不

　　　實及引人錯誤之表示，洵堪認定。

二、有關公平交易法第二十四條部分：

（一）按公平交易法第二十四條規定：「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為。」次按公平

　　　會八十四年十一月二十九日第二一六次委員會決議；建築業者應依

　　　下列決議辦理（一）契約中應說明共用部分（公共設施）所含項目

　　　。（二）契約中應表明公共設施分攤之計算方式。（三）各戶持份

　　　總表應明確列示，並由業者自行決定採行提供公眾閱覽、分送或自

　　　由取閱等方式。（四）導正期限為八十五年元月止。（五）基於不

　　　溯及既往原則，本導正計畫實施前已簽訂之房地買賣契約，不予適

　　　用。自八十五年二月一日起，業者如未依前開決議執行，即認定違

　　　反公平交易法第二十四條。

（二）查檢舉人○君係於八十五年十月二十一日與被處分人簽訂房屋買賣

　　　契約，已逾前項本會就公共設施應於買賣合約中說明之導正期限，

　　　被處分人理應依本會前項導正規定，於契約中載明有關公共設施應

　　　說明之事項，否則即違反公平交易法第二十四條規定。而上開房屋

　　　買賣合約書並未揭露共用部分（公共設施）所含部分，亦未表明公

　　　共設施分攤之計算方式，僅於契約附件之平面配置圖上印載主建物

　　　、附屬建物、公共設施及面積合計等資料，此由買賣合約書影本可

　　　稽。雖被處分人辯稱，系爭建案係於八十四年開始公開銷售，當時

　　　買賣合約書已委印完畢，事後為配合本會前項導正措施，乃將分算

　　　完畢之主、附屬建物面積、公共設施加蓋於合約書之附件七－平面

　　　配置圖。惟被處分人既已知道本會之導正規定，並於契約中補載主

　　　、附屬建物面積、公共設施面積，以彌補原買賣契約之不足，即應

　　　瞭解建築業者應於契約中揭露之內容尚包括：公共設施所含部分及

　　　公共設施分攤計算方式等資訊，即使契約已印製完畢，亦應於契約

　　　中補充說明，而被處分人卻不為完整之揭露，顯有對交易相對人顯

　　　失公平之情事。核已違反事業不得為足以影響交易秩序之顯失公平

　　　行為之規定。

三、又按當事人主張，被處分人就「○○」建案另涉有多項廣告不實之情

　　事，且未給予消費者各戶持分總表乙節，因證據不足，所以不予處分

　　，併予敘明如下：

（一）地下二樓前、中、後期廣告圖樣不同，前期強調只售六十六個攤位

　　　、中期標示中庭為表演舞臺，東側為水舞表演地、後期廣告示意圖



　　　中強調國際級裝潢及格局，然與事實不符部分：查系爭前、中、後

　　　期銷售圖，均為系爭建案地上二樓美食街之格局平面配置圖，內容

　　　多以圖示方式表示，並無有關圖示之說明文字。而除桌椅及部分細

　　　部略有差異外，其餘攤位位置、數量等並無不同。次查，前期銷售

　　　圖中，攤位標示有編號者有六十六個，惟並無有關只售六十六個攤

　　　位及未標示號碼者即為不出售等之陳述。雖檢舉人稱，被處分人係

　　　以系爭前期銷售可，再輔以地籍圖及口頭告知方式，使消費者誤以

　　　為只售六十六個攤位等，然銷售當時之實際狀況如何，甚難查證，

　　　在無其他佐證下，尚無法依檢舉人空言主張而認定系爭前期銷圖有

　　　廣告不實之情事。再查，系爭前、中、後三期銷售圖並無任何類似

　　　表演區之圖示，檢舉人於中期銷售圖中摘指之處，亦明顯可見該處

　　　係規劃為桌椅，應無廣告不實之虞。至於檢舉人所謂之水舞表演區

　　　之圖示，則可見於系爭中、後期銷售圖中，惟該圖示究係水舞表演

　　　或水池造景，檢舉雙方各執一詞，在無其他佐證下，亦難逕指核圖

　　　示有廣告不實之處。末查，後期廣告示意圖為一裝潢完成之賣場圖

　　　片，並未指出係使用何種材質裝潢，亦無刊載「國際裝潢及格局」

　　　等字樣，且所謂「國際級裝潢及格局」，係屬抽象之陳述文字。再

　　　者，「以上圖片為參考示意圖」亦可見於廣告示意圖之附註說明上

　　　。誠難謂系爭廣告示意圖有廣告不實之情事。

（二）地下二樓美食街銷售圖標示有「國際級百貨公司」，實際卻變更為

　　　攤位部分：查系爭「國際級百貨公司」字樣可見於地下二樓美食街

　　　前、中期之銷售圖上，系爭文字即刊載於電扶梯及攤位中間，惟並

　　　未指出所謂「國際級百貨公司」之實際位置。然從全場均設計有座

　　　椅及攤位觀之，尚不致使消費者誤認地下二樓有「國際級百貨公司

　　　」之規劃。次查，上開銷售圖已明確指示出係「地下二樓觀光美食

　　　街」，且地下一樓觀光禮品街銷售圖之同一位置，亦有「國際級百

　　　貨公司」之字樣。故被處分人稱，地下二樓美食街與樓上百貨公司

　　　出人動線息息相關，且電扶梯相連共同，故於空白處標示系爭文字

　　　等乙節，應為屬實。

（三）眺望臺出入口於銷售圖中設於地下一樓，實際卻變更為地上一樓部

　　　分：查地上一樓所有權係屬被處分人所有，是以眺望臺出入口變更

　　　為地上一樓影響最直接者應被處分人本身。被處分人因眺望臺之產

　　　權及經營權為飯店所有，而飯店係二十四小時營業與百貨公司營業

　　　時間無法配合，而將眺望臺出入口變更為地上一樓，尚屬合理之處

　　　置。再者，地下二樓與他樓均有電梯、樓梯相通，此由各其銷售平

　　　面圖可知，眺望臺出入口並非唯一之人潮來源，尚難逕予推認眺望

　　　臺出入口變更將影響地下二樓之營業，而有違反公平法第二十一條

　　　規定之情事。

（四）地上一樓觀光禮品變更為百貨及食品輕食區部分：

　　　查系爭「觀光禮品街」字樣係刊載於地下一樓之銷售圖標題上，並

　　　未說明觀光禮品街之內容為何，而所謂「觀光禮品」並無一定之定

　　　義，乃為消費者主觀之認定。又地下一樓目前共四十一個攤位，包

　　　括禮品店、書店、唱片行，超市、南北雜貨及部分輕食區如蔬果吧



　　　等。其中，較具爭議之輕食品攤位有四（○○、○○、○○、○○

　　　），其賣場面積共二五‧九五坪，僅占該樓層總賣場面積（一、一

　　　０八‧一三坪）二‧三％，比例微小，由被處分人所提供之地下一

　　　樓平面說明圖可稽。凡此，從整體觀之，在不具爭議之攤位佔該樓

　　　層賣場大部分之情形之，亦難逕指該樓層非觀光禮品街或有使消費

　　　者誤認為該樓層為食品輕食區。故系爭廣告尚難謂有廣告不實之情

　　　事。

（五）廣告宣稱管理費每坪一八０元，實際收費高達千元部分：查經檢視

　　　整體廣告內容，系爭廣告「管理費ＮＴ＄　１８０元／坪」係針對

　　　○○整棟建案為宣傳，是以在無任何附註說明下，系爭廣告應適用

　　　於系爭○○整體建案之各樓層房屋商品。次查，系爭建案設有總管

　　　理處（大樓諮詢管理委員會）及各區管理委員會。前者目前各樓層

　　　屋商品之實際管理費為三十六－一二０元間（包括：行政人員薪資

　　　、公共意外責任險、零用金、行政事務費、清潔維護費、郵務中心

　　　、機電保養及機電人員薪資等屬全槫建案之共同費用；不含全棟公

　　　用部分之水、電費），其中檢舉人所購之地下二樓為每坪一００元

　　　，並超過廣告所宣稱之每坪一八０元。至於檢舉人所稱高達千元之

　　　管理費乙節，乃因檢舉人為地下二樓承購戶，而該層另設有「○○

　　　美食廣場管理處」，其收費標準為有洗滌之攤位每坪八五０元，無

　　　洗滌者每坪七五０元（包括：管理處人事管銷、後場租金、庶務費

　　　、垃圾清潔費......等美食廣場產生之費用；不含公共、櫃內水、

　　　電、瓦斯、電話等費用），故須另繳交「○○」美食廣場之管理費

　　　。是檢舉人若將○○管理處管理費（每坪八五０元或七五０元）及

　　　屬全棟建物公共部分之水、電費分攤部份等均列為「管理費」，則

　　　其金額即高達千元。而○○管理費係屬可歸責該樓層之費用，基於

　　　使用者付費之觀念，由該樓層所有人負擔誠屬合理。綜上，系爭廣

　　　告係針對系爭全棟建物為宣稱，且未指出所稱管理費之項目，若以

　　　總管理處之管理費視之，亦無不可，故尚難逕指系爭廣告有不實之

　　　情事。

（六）廣告宣稱「每日約二十萬以上人潮的活性大城市」涉嫌不實部分：

　　　查「每日約二十萬以上人潮的活性城市」係由○○有限公司所企劃

　　　，其廣告推出時間應於八十三年八月二十日－八十四年八月二十日

　　　間，此由被處分人所提供之廣告銷售契約書可證。次查，系爭廣告

　　　主要係強調系爭建案周遭及系爭建案本身之人潮，在系爭建案房屋

　　　消費者以營業為主之情況下，應屬重要之交易參考資訊。惟系爭廣

　　　告已附註說明，所稱數字係屬預估數，消費者於購屋時即應瞭解廣

　　　告宣稱與事實上可能差距之風險。再者，被處分人無法提供系爭廣

　　　告當時之完整調查評估依據，雖屬可議，然人潮之聚集與否具有極

　　　大不確定性，亦難逕予推斷被處分人於廣告當時已知或可得而知系

　　　爭建案完工後之人潮將無法達到廣告之預期。故尚無法逕為對被處

　　　分人不利之認定。

（七）「○○」比較表廣告中客戶來源、平常及假日出入人數預估、平均

　　　每日來店客預估、售價、附近商圈、營業環境、週邊行銷利益等，



　　　涉嫌不實部分：查「○○」廣告係由○○、○○股份有限公司所企

　　　劃，其廣告推出時間應於八十五年九月十五日－八十六年三月十五

　　　日間，此由被處分人所提供之廣告銷售契約書可證。次查，經整體

　　　審視系爭廣告，有關平常及假日出入人數預估、平均每天來店客預

　　　估、附近商圈比較部分，係為人潮之預估數，與前項檢舉內容類似

　　　，而系爭廣告已指出係屬估計數據，依前項所述，甚難據以指稱被

　　　處分人有廣告不實不情事。至於顧客來源、營業環境及周邊利益方

　　　面，係為陳述性文字，亦不足以認定該部分陳述有所不實。末查，

　　　有關售價比較部分，廣告宣稱「一九八萬元起」，經查○○（即地

　　　下二樓美食街）已出售之二０八個攤位中，除有二個攤位之銷售金

　　　額為一九八萬以外，其餘攤位之售價在一九八萬以上，並無廣告不

　　　實之情事。且即使有售價低於一九八萬元者，亦屬對消費者有利之

　　　條件，不致有違反公平法第二十一條之規定之情事。

（八）完工日期部分：查系爭廣告有關完工日期之載述有二，分別為「預

　　　計一九九七年完工」及「完工時間一九九七年」。前者對完工日期

　　　已說明係屬預估日期，後者則無附註說明。復查系爭建案房屋買賣

　　　契約書業就完工日期已予以約定，承買人於簽訂買賣契約時應可瞭

　　　解完工日期之相關資訊，不致因系爭廣告作成交易。故尚難逕指系

　　　爭廣告有不實之情事。

（九）十分鐘到機場、港口、車站，五分鐘上高速公路，○○捷運旁等部

　　　分：查系爭廣告係宣稱「十分鐘到機場、港口、車站」、「十分鐘

　　　到國際機場、五分鐘上高速公路、○○捷運站旁」等字樣，並未指

　　　係使用何種交通工具。惟據一般人所知，高速公路係專供汽車行駛

　　　，在廣告有「五分鐘上高速公路」之陳述下，將造成消費者認為系

　　　爭廣告所使用之交通工具為汽車。次查，交通狀況係影響交通時間

　　　之重要因素，而交通狀況亦非一般人所能掌握，是若廣告載有關於

　　　交通時間方面之陳述者，在合理之範圍內，宜有較大之彈性。復經

　　　查閱系爭建案所在之高雄市街道圖，並將系爭建案距國際機場、港

　　　口、○○火車站、高速公路之距離依比例加以粗略換算，所得之數

　　　字與被處分人所提供之數據相近，故被處分人所稱之距離數據，尚

　　　足採信。若再以一般道路每小時四十公里之速限換算，所需之車程

　　　時間，尚與廣告相符。末查，依○○大眾捷運計畫之系統網路圖顯

　　　示，系爭案確係位於捷運○○線旁，且位捷運○○線與○○線之交

　　　接轉車站附近。綜上，系爭廣告尚無不實之情事。

（十）建築執照中一樓為門廳，其他樓層為辦公室，被處分人卻以購物中

　　　心出售，而門廳為公共設施，銷售廣告一樓平面圖亦有載明。又建

　　　築執照地下二樓為辦公室及儲藏室，嗣後使用執照變更為商場，仍

　　　與美食街用途不符，致消防設備無法通過。另系爭建案廣告上之各

　　　樓層之銷售及經營皆與土地使用分區不符，且多項建設申請有一定

　　　之程序，是否獲得主管機關許可具有不確定性、，被處分人於廣告

　　　時就已預知不一定能夠通過興建，卻於廣告促銷時強調五星級酒店

　　　、聯誼會、跨國企業、辦公、展銷、科技娛樂城，美食街結為一體

　　　的臺灣有史以來第一座綜合商業城，且無任何保留或附帶說明部分



　　　：

　　1.按建築法第七十三條執行要點第一條規定：「......建築使用應按

　　　其使用強度及危險指標分類、分組......。」其中「商場（Ｂ２）

　　　」係適用百貨公司、商場、市場、量販店等用途，商場（Ｂ３）係

　　　用於酒吧、餐廳、咖啡廳、飲茶等。復透過○○政府工務局瞭解，

　　　「商場（Ｂ２）」之規定較「商場（Ｂ３）」嚴格，故若用途為「

　　　商場（Ｂ２）」者可當作「商場（Ｂ３）」使用，反之，「商場（

　　　Ｂ３）」不能當作「商場（Ｂ２）」使用。

　　2.查系爭建案強調以「○○」促銷者係地下一樓至地上七樓商品，而

　　　系爭建案使用執照樓層附表亦有地下一樓及地上二樓至七樓之用途

　　　為「商場（Ｂ２）」、一樓為門廳及商場（Ｂ２）之登載，其實際

　　　使用與使用執照相符，故應無檢舉人所稱辦公室變更為購物中心或

　　　一樓門廳為公設卻以購物中心出售之情事。至於檢舉人稱銷售廣告

　　　一樓平面圖載明一樓為公共設施（門廳）乙節，查上開一樓銷售平

　　　面圖並無所謂一樓為公共設施或門廳之陳述或說明。

　　3.復查系爭建案使用執照地上二樓為「商場（Ｂ２）」，應可當「商

　　　場（Ｂ３）」使用，依「商場（Ｂ３）」之用途及組別定義（供不

　　　特定人士餐飲，且直接使用燃具之場所，如酒吧、餐廳......等）

　　　，做為美食街用途尚屬適當。至於消防設施不符規定乙節，應屬買

　　　賣標的之瑕疵給付，尚非公平交易法之範疇，併予敘明。

　　4.末查系爭建案為○○層之建築，包括五星級酒店、辦公套房、展銷

　　　辦公室、科技娛城、百貨公司、美食街等，廣告稱系爭建案為綜合

　　　商業城，尚業不符。

（十一）廣告宣稱「打破百貨公司只租不賣的壟斷暴利......天天吸引十

　　　　倍百貨公司人潮等您來賺......」等部分：查上開文字係屬陳述

　　　　性內容，且系爭建案地下二樓美食街攤位確非只租不賣，此由檢

　　　　舉人等為地下二樓美食街承買者可證。故應無廣告不實之情事。

（十二）關於未給予各戶持份總表乙節：依公平會導正規定，業者應將各

　　　　戶持份總表明確列示，並由業者自行決定採行提供公眾閱覽、分

　　　　送或自由取閱等方式。故被處分人對各戶持份總表可採『公眾閱

　　　　覽』、『分送』或『自由取閱方式』擇一辦理，並不以『分送』

　　　　各消費者為唯一方式。而被處分人亦云，已將各持份總表放置銷

　　　　售現場供參閱。凡此在銷售時間久遠，系爭地下二樓目前已無公

　　　　開銷售之情形下，被處分人銷售當時是否真如所述將各戶持份總

　　　　表陳列，已不可考，尚難逕以認定被處分人當時未按規定辦理，

　　　　亦難據以認定被處分人有違反規定之情事。

四、綜上論結，被處分人之行為已違反公平交易法第二十一條第一項及第

　　二十四條規定，茲因上開違法行為係發生於八十八年二月五日公平交

　　易法修正生效前，爰依修正前同法第四十一條前段規定處分如主文。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　主任委員　趙揚清

中華民國八十九年十一月二十日

　　本件被處分人如有不服本處分，得於本處分書送達之次日起三十日內

，向本會提出訴願書（須檢附本處分書影本），訴願於行政院。




