
○○股份有限公司因廣告不實，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 90.04.19. （九十）公處字第058號處分書

發文日期：民國90年4月19日

被處分人：○○股份有限公司

代 表 人：○○○

　　右被處分人因廣告不實，違反公平交易法事件，本會處分如左：

　　　　主　　文

一、被處分人於「○○」建物廣告，對於「保證七０％純銀貸」內容，為

　　引人錯誤之表示，違反公平交易法第二十一條第一項規定。

二、被處分人自本處分書送達之次日起，無立即停止前項引人錯誤之表示

　　。

　　　　事　　實

一、案據民眾（下稱檢舉人）委託律師來函檢舉，略以：因見○○公司『

　　○○』建物廣告「月付一萬五起，保證七０％純銀貸」而訂購系爭建

　　物一樓Ｆ號房屋乙戶、車位等等，共計新臺幣二千七百六十萬元。惟

　　至八十八年九月一日依約辦理房屋貸款時，始知本件貸款總額一、八

　　八三萬元中，其中僅有七百萬為銀行一般擔保貸款，致使每月平均須

　　繳交本金二十二萬元，與所稱一萬五千元相差甚大。除一般擔保貸款

　　外，係為○○銀行承諾之「信用貸款」，認為被處分人○○廣告不實

　　而來函檢舉。

二、被處分人於八十九年九月十五日派員到會說明，暨檢送相關事證資料

　　，略以：

（一）系爭廣告確為被處分人所審核、印製。

（二）系爭建案銷售期間：八十五年十月十日至八十五年十二月十五日止

　　　、八十六年四月開工、八十八年五月取得使用執照，共規劃一六二

　　　戶。

（三）「月付一萬五千元」係在工程期間購屋者每期（每月一期）所繳納

　　　額之最低金額。

（四）系爭建物貸款不僅以○○銀行為限，購屋者可自行向別家銀行辦理

　　　貸款，惟需受「地上權契約書」所載規定限制。

（五）貸款分一般抵押貸款、信用貸款是因為抵押貸款受國有財產局之「

　　　地上權及區分所有建物供擔保債權金額預估表」之設定總額限制，

　　　所以餘額僅能以信用貸款來貸款，惟得辦理有抵押權設定之長期信

　　　用貸款。

（六）貸款部份於八十八年才經由國有財產局確定，非但消費者無法知悉

　　　，連被處分人也無法確定到期貸款金額。

（七）信用好的人，信用貸款仍以二十年取得貸款。

（八）系爭建物長期抵押貸款有受國有財產局貸款金額限制是否購屋者知

　　　悉，到會陳述者非當時銷售人員，無法判斷當時情形，惟地上權契

　　　約書乃為買賣合約書第一條之附件，且在第一條已明示，買方亦已

　　　知悉本公司與國有財產局簽訂該契約書內容，且抵押設定之同意，



　　　應包括抵押當事人、期間、金額等必要事項，所以推論購屋者應得

　　　悉需經甲方同意抵押金額，此部份雖未明載於合約書中，惟可推論

　　　購屋者應知悉國有財產局同意設定長期抵押金額。

（九）有關信用貸款部份之金額與年限，係按一般預售屋買賣契約及業界

　　　慣例，被處分人並無決定金額與年限權能，完全依國有財產局、授

　　　信金融機關及購屋者自身信用條件所決定。

（十）系爭建案並無貸款金額占買賣價金百分七十以上者。

（十一）○○銀行僅係本公司與數家金融機構洽詢後，代理購屋者所洽商

　　　「指定」者，故並未亦無可能且無必要參與「系爭廣告、代辦貸款

　　　委託書第一條資料」之製作與審核。

三、被處分人於八十九年十月六日就本案再函送相關事證資料，略以：

（一）系爭建案為全國首件國有土地標售地上權並建屋預售個案。

（二）由本公司與購屋者間所簽訂預定房屋、土地地上權買賣契約書之附

　　　件一，得悉所購房屋、土地有申辦抵押權設定之必要者，尚需經國

　　　產局同意設定抵押權限制。

（三）「設定抵押權預估金額」之確切預估金額於八十八年六月二十三日

　　　臺財產北勘第八八０一八一七五號函時始知。

（四）該公司與○○銀行洽商系爭建案貸款條件如下：

　　　1.按買賣總價金七成授信。

　　　2.有擔保之授信金額依「國產局」同意數額為憑，餘為信用授信。

四、被處分人於八十九年十月十九日函寄臺灣高等法院民事二審判決書影

　　本乙份，供本會參閱並請對其有利處分，判決理由略以：

（一）買賣契約簽訂後，有關貸款額度、利率及還款期限等貸款條件，係

　　　由貸款銀行審核承貸戶之個人條件而定，非該公司所左右，該公司

　　　僅負洽商貸款銀行之責任而已，是以本件檢舉人究竟得以如何條件

　　　貸得若干款項，仍應由貸款銀行加以評估，該公司之售屋廣告並無

　　　不實情事。

（二）檢舉人於簽訂系爭買賣契約時，已知系爭買賣之標的為房屋及基地

　　　之地上權，要無疑義。

（三）檢舉人於簽訂買賣契約時既已知悉買賣之標的為房屋及基地之地上

　　　權，與一般純不動產所有權之買賣有所不同，則貸款銀行審核本件

　　　貸款額度，與一般不動產所有權買賣之貸款額度不同，屬檢舉人所

　　　得預見，自可事先加以審慎評估，對於價金之籌措，亦應有所考量

　　　，該公司已為檢舉人洽妥貸款銀行，上註人即無告貸無門之虞，於

　　　其辦理貸款並無影響，難認該公司有消極隱匿事實之行為。

五、本會為瞭解何種貸款對銀行往後追償較為有利，函請○○銀行表示意

　　見，該行於八十九年十月二十三日函復，略以：

（一）本建案貸款條件：

　　　1.貸款種類：中、長期置產貸款。

　　　2.貸款額度：本行評估鑑價金額七成範圍內貸放。

　　　3.貸放年限：七至二十年不等。

（二）一般建築貸款係依據有關法令規章及信用五項原則評估借款人信用

　　　狀況而定。



（三）以「抵押貸款」或「信用貸款」方式辦理融資，對該行借款之追償

　　　效果並無實質意義，關鍵在於該筆融資是否取得借戶提供之擔保品

　　　，並依民法規定設定擔保物權予該行，俾得享有優先受償之利益。

（四）該行辦理授信係依照借款人信用狀況進行評估，即使系爭建案不受

　　　財政部國有財產局臺灣北區辦事處「建物供擔保債權金額預估表」

　　　抵押貸款金額限制，本行仍應依上述原則評估其貸款條件。

六、關於抵押貸款金額不得高於「地上權及區分所有建物供擔保債權金額

　　預估表」之設定總額限制、及其計算方式規定，被處分人何時知悉，

　　本會函請財政部國有財產局臺灣北區辦事處表示意見，該處於九十年

　　一月十七日函復，略以：

（一）該處與被處分人簽訂之設定地上權契約土地標的原為臺北市中山區

　　　○○段○○小段二筆國有土地，於八十七年四月十四日辦竣合併登

　　　記。

（二）本案二筆土地係該處辦理國有非公用土地招標設定地上權之首案。

（三）該處於八十五年二月五日辦理公告招標設定地上權，八十五年四月

　　　九日由被處分人得標，八十五年五月十日簽訂國有非公用土地設定

　　　地上權契約書。

（四）銀行抵押貸款之「設定抵押權」預估金額計算方式，係依據地上權

　　　實施要點第十五點第（一）款第 (1)目規定辦理，而該項規定該處

　　　以八十五年二月五日臺財產北二字第八五００三三四九號公告招標

　　　本案地上權設定時即已載明。

（五）被處分人曾於八十六年十月六日函徵求該處同意以地上權供擔保辦

　　　理抵押權設定登記，經該處以八十六年十二月十七日臺財產北三字

　　　第八六０三八九四三號函復略以：

　　　1.依地上權實施要點第十四點第（四）款規定：以地上權或地上建

　　　　物供擔保之債權額度，不得超過地上權權利價值或建物時價七成

　　　　。

　　　2.地上權權利價值之估算，依該要點第十五點第（一）款第 (1)目

　　　　之規定：屬招標設定地上權者，則以得標之權利金或地上權人徵

　　　　求執行機關同意設定抵押權當時國有土地市價六成數額，兩者中

　　　　數額較高者，乘以地上權剩餘年數占總年數之比例估算之。

（六）該處函復被處分人所附地上權實施要點內，已有地上建物時價之估

　　　算方式及供擔保之債權額度明訂。

　　　　理　　由

一、按公平交易法第二十一條第一項規定：「事業不得在商品或其廣告上

　　，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。」所

　　稱「虛偽不實」，係指表示或表徵與事實不符，其差異難為相當數量

　　之一般或相關大眾所接受，而足以引起錯誤之認知或決定者；所稱「

　　引人錯誤」，係指表示或表徵不論是否與事實相符，足以引起相當數

　　量之一般或相關大眾錯誤之認知或決定者。若事業如於廣告上或以其

　　他使公眾得知之方法，就系爭商品之內容為虛偽不實或引人錯誤之表



　　示時，則有違反公平交易法第二十一條之規定。

二、系爭建案銷售期間為八十五年十月十日至八十五年十二月十五日止，

　　且檢舉人所檢附之買賣合約書日期亦為八十五年十一月九日，交易行

　　為發生時點為公平交易法八十八年二月三日修正公布前，合先敘明。

三、檢舉人檢舉事項：

（一）「保證七０％純銀貸」：

　　　1.依被處分人所述，系爭建物貸款不以○○銀行為限，購屋者可自

　　　　行向別家銀行辦理貸款，惟需受「地上權契約書」上規定限制。

　　　　亦即本案因受「地上權及區分所有建物供擔保債權金額預估表」

　　　　之設定總額限制，縱然檢舉人有良好信用，檢舉人往來銀行願意

　　　　全數以二十年房屋貸款貸放予檢舉人，也會因該項限制而無法貸

　　　　放。

　　　2.另依系爭建物貸款明細表視之，抵押貸款年限為二十年、信用貸

　　　　款為七年，甚至有購屋者僅有信用貸款額度；又依被處分人到會

　　　　說明表示信用好的人，信用貸款仍以二十年取得貸款，由此可知

　　　　，一般普通信用之購屋者，會因銀行辦理抵押貸款受「地上權及

　　　　區分所有建物供擔保債權金額預估表」限制，直接影響抵押貸款

　　　　金額，間接地影響到信用貸款年限，一併影響到系爭建案購屋者

　　　　每月償還金額，因此，此項限制訊息，無論對於信用好與信用普

　　　　通者而言，應視為是否購買此建物之一個重要考量因素。

　　　3.被處分人於預定房屋、土地地上權買賣契約書所附上之「代辦貸

　　　　款委託書」第一條：「買方委託賣方向賣方指定之金額機構申請

　　　　抵押貸款新臺幣壹仟捌佰捌拾參萬元整」，該等資訊易使購買者

　　　　逕予認定此「純銀貸」係為抵押貸款，而非包含有「信用貸款」

　　　　額度在內。

　　　4.另前述貸款金額中包含抵押貸款及信用貸款之訊息，被處分人並

　　　　未明載於合約中，或任何明確之訊息讓購買者得以知悉，卻以此

　　　　部分雖未明載於合約書中，惟依合約書第一條之附件及第一條之

　　　　內容可推論購屋者應得知悉國有財產局同意設定長期抵押金額云

　　　　云，用來推卻被處分人應告知而未告知此項重要交易訊息之義務

　　　　，被處分人隱瞞重要事實足以引人錯認「保證七０％純銀貸」皆

　　　　為抵押貸款，致使交易相對人與其交易。

　　　5.至臺灣高等法院民事二審判決書對檢舉人不利之判決，乃係就民

　　　　事爭議所為之司法判決，與本會維護交易秩序與消費者利益之行

　　　　政措施容有差異，因此雖於判決書中認為檢舉人於簽訂買賣契約

　　　　時既已知悉買賣之標的為房屋及基地之地上權，與一般純不動產

　　　　所有權之買賣有所不同，則貸款銀行審核本件貸款額度，與一般

　　　　不動產所有權買賣之貸款額度不同，屬檢舉人所得預見，自可事

　　　　先加以審慎評估；惟自預定房屋、土地地上權買賣契約書第一條

　　　　所檢附被處分人與財政部國有非公用土地設定地上權契約書內容

　　　　，將二者所簽訂地上權契約書條件條列，並由購買者於審閱期審

　　　　慎審閱。就一般審閱者認為，此僅為地上權建物與一般建物不同

　　　　之處，然是否必然會讓消費者知悉其銀行貸款部分，竟有包含信



　　　　用貸款，此點則非購買者所得預見。

　　　6.依財政部國有財產局臺灣北區辦事處來函表示，本案係該處辦理

　　　　國有非公用土地招標設定地上權之首案，既為該處首次辦理此種

　　　　業務，消費者亦無法由其他建案、方法來得知銀行辦理抵押貸款

　　　　需受「地上權契約書」上規定限制，自無法對於價金之籌措，而

　　　　有所考量；另縱然此非首案，一般購屋者是否有管道得知此種地

　　　　上權有銀行抵押貸款限制，也不無疑問。且上述函並表示：該處

　　　　於八十五年二月五日辦理公告招標設定地上權，該項銀行抵押貸

　　　　款需要「設定抵押權」預估金額計算限制、及其計算方式規定，

　　　　該處以八十五年二月五日臺財產北二字第八五００三三四九號公

　　　　告招標本案地上權設定時即已載明；亦即八十五年四月九日被處

　　　　分人得標時就應已知悉，此一時間早於系爭之建物銷售期間（八

　　　　十五年十月十日起），亦即被處分人在製作系爭廣告時，未就已

　　　　知悉此項對購屋者重要訊息告知購屋者，故使其所製作系爭廣告

　　　　中之「保證七０％純銀貸」內容為引人錯誤之表示，致使交易相

　　　　對人與其交易，業已合致公平交易法第二十一條第一項引人錯誤

　　　　之表示。

（二）「月付一萬五起」：

　　　查系爭廣告「月付一萬五起」，探究其意，其月付款應為一萬五千

　　　元以上，尚非稱每月僅付一萬五千元，況且檢舉人事前已得知所貸

　　　款項為一、八八三萬元，如果完全不負擔利息，每月還銀行款一萬

　　　五千元，亦須一、二五五個月（折算一０四年），意即以一般之認

　　　知，消費者貸款金額近二千萬元，以一般房貸二十年計算，甚難預

　　　期每月償還本金僅須約一萬五千元，一般大眾施以普通注意力，尚

　　　難有引人錯誤，尤以系爭不動產交易價金高達近三千萬元，難謂無

　　　高度注意力而認知月付當非僅僅一萬五千元，被處分人稱係在工程

　　　期間購屋者每月所繳納最低金額，尚非無可採。關於此節尚難認定

　　　被處分人有欺騙消費者而違反公平交易法之嫌。

四、綜上論結，被處分人之行為發生於八十五年間，而公平交易法部分修

　　正條文於八十八年二月五日生效，故系爭違法行為仍應依修正前條文

　　第二十一條第一項規定處斷，爰依行為時同法第四十一條前段規定處

　　分如主文。　

　　　　　　　　　　　　　　　　　主任委員　黃宗樂

中華民國九十年四月十九日

　　本件被處分人如有不服本處分，得於本處分書達到之次日起三十日內

，向本會提出訴願書（須檢附本處分書影本），訴願於行政院。


