
○○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 90.12.26. （九十）公處字第211號處分書

發文日期：民國90年12月26日

被處分人：○○股份有限公司

代 表 人：○○○

　　被處分人因違反公平交易法事件，本會處分如下：

　　　　主　　文

一、被處分人之「○○」建案預售屋廣告，就房屋用途及其變更為引人錯

　　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，應立即停止前項引人錯誤之表示

　　。

　　　　事　　實

一、檢舉函內容略以：檢舉人於八十四年五月購買○○股份有限公司（下

　　稱被處分人）位於中和市「○○」預售屋A 棟十一樓乙戶房屋及其持

　　分之土地，被處分人所為平面文宣及契約附件文字陳述，一再誤導檢

　　舉人認知上述房屋可供自用，嗣被處分人通知辦理過戶，檢舉人向台

　　北市國宅處辦妥自購住宅優惠貸款，並將上開貸款乙事通知被處分人

　　時，被處分人始告知上開房屋係作辦公室用，不得享有自用住宅優惠

　　貸款。

二、案經函請被處分人答辯，略以：

（一）系爭「○○」大樓地下一樓至四樓為商場、辦公室，五樓以上分三

　　　棟，其中 A棟五樓至二十二樓為辦公室，其餘樓層及B、C棟為住宅

　　　。該大樓係兼容商場、辦公室及住宅之多種用途之集合大樓。銷售

　　　當時，系爭廣告亦予區隔如景觀住家及飯店式商務套房，其建材與

　　　設備亦有不同，廣告平面圖亦可就有無客、餐廳等之隔間見其區別

　　　。

（二）系爭廣告所稱「商務套房」乃為兼具「辦公功能」及「居家享受」

　　　之房屋，查其說明即明，係迎合資訊時代居家辦公室無遠弗屆之趨

　　　勢，並以商務中心提供軟硬體配套，依其用途系爭商務套房為辦公

　　　室，否則無以達商務辦公之機能，為一般人所能予認知，雖廣告海

　　　報平面圖有家具示意配置，容為顯示其空間利用，乃符合居家享受

　　　之商務套房本意，無足妨礙辦公機能，尚無不實亦不致引起消費者

　　　之誤認。復按系爭房屋基地為住宅區，除住宅外並得為辦公室用途

　　　使用，依都市計畫使用分區規定，該辦公室亦能變更為住宅使用用

　　　途，其機能具有彈性。至於檢舉人因所購房屋無法辦理首次購屋貸

　　　款，與系爭廣告所示實無關聯，而系爭買賣契約及附圖亦特別載明

　　　檢舉人所購 A棟十一樓房屋為辦公室，其購買之始即無誤認之虞。

三、嗣派員前往系爭建案現場調查，其結果略以：

（一）系爭建案於八十九年五月即已完工，並領有使用執照在案。

（二）系爭建案計有 A、B、C三棟建物，三棟建物五樓以下空間貫連，係

　　　作商場及休閒俱樂部使用，六樓以上，A 棟均為辦公室用途之商務



　　　套房，B、C棟則為自用住宅。而 A棟商務套房計有二百餘戶，承購

　　　戶於承購過戶後，其使用用途別均可由辦公室變更為自用住宅。

（三）關於貸款部分，倘承購戶可申貸優惠住宅貸款（如公教貸款、勞工

　　　貸款、國民住宅貸款等），仍請承購戶向戶籍所在地之指定銀行申

　　　貸。

四、復函請台北縣工務局就系爭建案商務套房部分可否變更核准使用用途

　　乙節表示意見，其復函略以：

（一）依本會函送之使用執照影本所示，該建案土地使用分區係住宅區，

　　　自得變更為自用住宅使用，至有關建築物變更使用之程序，係依建

　　　築法第七十三條執行要點檢討辦理。

（二）該府工務局核發建物變更使用執照作業規費為新臺幣二百元整，至

　　　於申請人委託建築師辦理所需費用乙節，因係屬私權行為宜由申請

　　　人自理之。

五、另函請被處分人到會說明，略以：

（一）系爭建案 A、B、C棟之房屋買賣契約書內容，除1.第十八條特約事

　　　項敘明 A棟為「辦公室」用途，B、C棟為「住宅」用途。2.建築與

　　　設備部分，依A、B、C 棟所需，部分設施分別列示。3.房屋買賣契

　　　約書之附圖不同外，其他契約書內容完全相同。

（二）系爭建案原起造人為○○股份有限公司，原始建照核發日期為七十

　　　九年六月二十八日，建築物原始用途為店鋪、辦公室等，並無規劃

　　　集合住宅之用。七十九年六月二十八日，系爭建案變更起造人為被

　　　處分人，同時將各樓層用途變更為店鋪、辦公室、集合住宅等。自

　　　此之後，系爭建案雖有多次變更，但其各樓層用途並未變。

（三）將系爭建案 A棟歸劃為辦公室，主要係基於市場銷售上之考量，搭

　　　配不同類型之房屋商品，以分散風險，避免空屋堆積。

（四）廣告為促銷手法之一種，本案係以商務套房做為辦公室之廣告名稱

　　　，用以凸顯辦公室兼為居所使用之便利性，全案廣告包括現場說明

　　　、樣品屋、建造執照陳列，已就辦公室及住宅詳予區分，消費者尚

　　　不會有所誤認。另本案基地都市發展計劃係屬住宅區，可為住宅、

　　　辦公室使用，用途亦可互為變更，有他住戶變更之資料可證，故辦

　　　公室與住宅性質並非推案重點，其使用用途之區別尚不具重要性，

　　　故廣告未予強調A棟為辦公用途，B、C 棟為自用住宅之用。

（五）系爭廣告於八十四年銷售結束後即未再予使用。

　　　　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、製造地、加工者、加工地等，為虛偽不實或引人錯誤之表示或表

　　徵。」是事業倘於商品或廣告內容上為虛偽不實或引人錯誤之表示者

　　，即違反前開規定。

二、案查系爭「○○」大樓地下一樓至四樓為商場、辦公室，五樓以上分

　　三棟，其中 A棟五樓至二十二樓為辦公室，其餘樓層及B、C棟為住宅

　　，整體建案係屬住商合一之集合大樓，此有系爭建案使用執照影本可



　　稽，然被處分人卻於系爭廣告上宣稱「第三代摩天花園住宅」、「多

　　層次空中花園住宅」等字樣，復於系爭廣告內容中強調住宅生活起居

　　之功能，將使人誤以為系爭建案 A、B、C棟房屋均為「住宅」，購買

　　者除可供自用，並可以辦理自購住宅優惠貸款，且不用支付其他額外

　　之支出。然事實上，系爭房屋A 棟之商務套房雖有居住之功用，惟其

　　用途登記為「辦公室」，購買 A棟房屋商品之消費者若要辦理自購住

　　宅優惠貸款，須將房屋用途由「辦公室」變更為「住宅」，且須「額

　　外支付」相關「變更用途之費用」，系爭廣告卻未對此為任何說明，

　　亦即並未對此為充分之揭露，系爭廣告為引人錯誤之表示，洵堪認定

　　。

三、雖被處分人稱，系爭廣告已予區隔如景觀住家及飯店式商務套房，其

　　建材與設備亦有不同，廣告平面圖亦可就有無客、餐廳等之隔間見其

　　區別，且系爭建案廣告包括現場說明、樣品、建造執照陳列，亦就辦

　　公室及住宅詳予區分，又房屋買賣契約書第十八條已明文揭示系爭房

　　屋登記用途為辦公室，消費者尚不會有所誤認云云，惟廣告是否虛偽

　　不實或引人錯誤，應就「廣告」內容而為審認，與系爭建案銷售時之

　　現場說明、樣品屋、建造執照及契約內容無關，再者，系爭廣告「飯

　　店式商務套房」部分，在整體廣告以「花園住宅」為主要訴求，且無

　　任何附註說明下，將使一般人認為商務套房為具多種用途之自用住宅

　　，可以取得自購住宅優惠貸款及適用自用住宅之地價稅稅率等優惠，

　　無須其他額外負擔。是以，系爭廣告未揭露房屋由「辦公室」變更為

　　「住宅」須另負擔費用及其他負擔，核為引人錯誤之表示。

四、綜上論述，被處分人之行為核已違反公平交易法第二十一條第一項規

　　定。茲因系爭違法行為發生於八十八年二月五日公平交易法修正生效

　　前，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

中華民國九十年十二月二十六日

　　被處分人如不服本處分，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。


