  訂定「公平交易法對房屋仲介業之規範說明」

  行政院公平交易委員會令九十、五、二十二（九十）公壹字第○一五二四號

  九十年五月十日第四九六次委員會議通過

  一、背景說明

  　　緣目前國內房屋價格資訊並不充分，且估價制度尚未建立，而房屋仲介業者因

      一方面接受屋主委託銷售房屋，另一方面又代表買主向屋主要約或議價之特有

      的交易制度關係，於成屋買賣過程中，為唯一全盤掌握買賣標的物狀況、買方

      可選擇的要約方式、買賣雙方的出價及可能成交的價格等交易資訊者，相較買

      方或賣方而言，明顯居於資訊優勢之地位，致房屋仲介市場之交易相對人具有

      資訊不對稱之特性。倘房屋仲介業者均能秉持資訊透明及信實服務的行業規範

      ，則將能消弭交易糾紛於無形，有益房屋仲介業之發展。然房屋仲介業者為促

      使交易相對人為錯誤的決定、迫使交易相對人進行交易、或賺取不當利益，利

      用交易資訊不對稱之特性，從事限制競爭或不公平競爭行為，卻時有所聞，例

      如看板廣告未以法定用語標示建物登記謄本所登載的面積、使消費者誤認提供

      仲介服務之行為主體、在提出斡旋金要求時，未同時告知消費者亦得選擇簽署

      內政部版「要約書」及斡旋金契約與內政部版「要約書」之區別及其替代關係

      、虛報交易價格賺取差價、不當收取多次服務費、甚至與競爭同業共同決定服

      務報酬等，而該等行為均具有限制競爭或不公平競爭本質，除將侵害以品質、

      價格、服務等效能競爭本質為中心之公平競爭，或具有商業競爭倫理的非難性

   　 外，亦將危害房屋仲介業的正常發展。鑒於公平交易法的立法目的係為維護交

      易秩序與消費者利益，確保公平競爭，促進經濟的安定與繁榮，而為期房屋仲

      介業者均能明確瞭解公平交易法相關規範，本會爰於現行法令架構下，整編本

      會八十四年九月六日第二○四次委員會議決議之「加盟店」標示導正、八十六

      年二月十九日第二七七次委員會議決議與八十八年三月十日第三八三次委員會

      議決議之「斡旋金」行業導正、八十八年三月三十一日第三八六次委員會議決

      議之「看板廣告之面積標示導正」及房屋仲介業可能涉及違反公平交易法之行

      為態樣，訂定本規範說明，俾使相關業者知所行止，同時作為本會今後處理相

      關案件之參考。而自本規範說明發布日起，上開行業導正原則不另引用。

  二、名詞定義

   　 本規範說明所謂「房屋仲介業」，係指從事不動產買賣、互易、租賃之居間或

      代理業務。

  三、房屋仲介業涉及違反公平交易法之行為態樣

   　 (一)聯合行為

       　 1.聯合行為之規範：按公平交易法第七條規定：「本法所稱聯合行為，謂

            事業以契約、協議或其他方式之合意，與有競爭關係之他事業共同決定

            商品或服務之價格，或限制數量、技術、產品、設備、交易對象、交易

            地區等，相互約束事業活動之行為而言。」次按公平交易法施行細則第

            五條第一項規定：「本法第七條之聯合行為，以事業在同一產銷階段之

            水平聯合，足以影響生產、商品交易或服務供需之市場功能者為限。」

            公平交易法對聯合行為之規範，係「原則禁止、例外許可」，按公平交

            易法第十四條規定：「事業不得為聯合行為，但有左列情形之一，而有

            益於整體經濟與公共利益，並經中央主管機關許可者，不在此限：為降低成本，改良品質或增進效率，而統一商品規格或型式者。為提高技術，改良品質、降低成本或增進效率，而共同研究開發商品或市場者。為促進事業合理經營，而分別作專業 發展者。為確保或促進輸出，而專就國外市場之競爭予以約定者。(1)為加強貿易效能，而就國外商品之輸入採取共同行為者。(2)經濟不景氣期間，商品市場價格低於平均生產成本，致該行業之事業，難以繼續維持或生產過剩，為有計畫適應需求而限制產銷數量、設備或價格之共同行為者。 (3)為增進中小企業之經營效率，或加強其競爭能力所為之共同行為者。」
       　 2.房屋仲介業可能涉及聯合行為之態樣共同決定價格 共同決定價格房屋仲介業者倘以契約、協議或其他方式之合意，與有競爭關係之其他房屋仲介業者共同決定服務報酬（即服務費收費標準），或限制服務報酬之調整，相互約束事業活動，且該等行為足以影響服務供需之市場功能，則若非符合公平交易法第十四條之例外規定，且經本會許可，將有違反公平交易法第十四條規定之虞。
  　  (二)虛偽不實或引人錯誤廣告、標示行為第一項規定 

       　 1.虛偽不實或引人錯誤廣告、標示行為之規範：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。」上開規定於事業之服務準用之，同法條第三項復訂有明文。上開規定主要係禁止事業在商品、服務或其廣告上，或以其他使公眾得知之方法，對於商品或服務為虛偽不實或引人錯誤之表示或表徵。而此項對商品或服務廣告之規範，係為避免因虛偽不實或引人錯誤之廣告，造成交易相對人錯誤之認識與決策，不因交易相對人業已具備該項商品或服務之專業知識或得於事先查證廣告內容而有不同。

       　 2.房屋仲介業涉及虛偽不實或引人錯誤廣告、標示行為之態樣加盟店標示

         　 目前房屋仲介業以加盟型態經營之情形甚為普遍，而消費者為買賣不動

            產所選擇之提供仲介服務之主體，仍是仲介業者競爭結果之體現，若消

            費者的選擇結果係因對提供仲介服務主體錯誤之認知或決定所致，將損

            及以效能競爭為本質之公平競爭。職是，倘房屋仲介加盟店未於廣告、

            市招及名片上明顯加註「加盟店」字樣，明確表示或表徵其經營之主體

            ，而縱使施以普通注意力之消費者，仍無法分辨提供仲介服務之主體，

            究係該加盟體系之直營店，抑或是加盟店，並引起相當數量之交易相對

            人陷於錯誤之認知或決定，而與其簽訂委託買賣不動產者，將有違反公

            平交易法第二十一條規定之虞。故房屋仲介業者宜於廣告、市招及名片

            等明顯處加註「加盟店」字樣，以使消費者能清楚分辨提供仲介服務之

            行為主體，至於標示方式，原則上由房屋仲介業者自行斟酌採行。

         　 看板廣告之面積標示

         　 房屋仲介業者所刊登之看板廣告上標示之建物總面積，倘與所有權狀登

            記之面積不符；或雖與所有權狀登記之面積相符，然該廣告中係以「使

            用面積」、「公共面積」、「室內面積」、「受益面積」、「公共設施」、「受益憑證」等非法定名詞為建築物面積之標示或表徵，而未於廣告中明顯處，以相當比例之字體註明其包括之範圍，而有引人誤認面積者，抑或使用法定用語（如「建築面積」、「基地面積」、「主建物面積」、「附屬建物面積」、「共同使用部分面積」）作為建物面積之表示時，而面積表示之數量與法定用語所應有或登記之面積不符，其差距難為一般消費大眾所接受者，將有違反公平交易法第二十一條規定之虞。故房屋仲介業者刊登看板廣告時，其面積之標示，宜以法定用語標示建物所有權狀或登記謄本所登載之面積。若權狀與建物登記謄本所載面積不同時，宜明示其資料之來源為權狀或建物登記謄本，並依該資料來源明白標示其面積為「權狀○○平方公尺或○○坪」或「登記○○平方公尺或○○坪」。

      (三)足以影響交易秩序之欺罔或顯失公平行為之規範：  

　 1.足以影響交易秩序之欺罔或顯失公平行為之規範：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。」其係不公平競爭行為之概括規定，凡具有不公平競爭本質之行為，如無法依公平交易法其他條文規定加以規範者，則可檢視有無公平交易法第二十四條之適用。而公平交易法第二十四條所規範者即為建立「市場競爭之秩序」，而對一些「足以影響交易秩序」之「欺罔行為」或「顯失公平行為」加以管制，因此強調個案交易中，交易之一方是否使用了「欺騙」或「隱瞞重要事實」等引人錯誤之方法，致使交易相對人與其交易，或使競爭者喪失交易機會之「欺罔行為」；抑或對交易相對人為不當壓抑，妨礙交易相對人自由決定是否交易及交易條款之「顯失公平行為」。

       　 2.房屋仲介業足以影響交易秩序之欺罔或顯失公平行為態樣

      　 (1)未告知斡旋金與內政部版「要約書」之區別及其替代關係房屋仲介

               業者倘利用交易資訊不對稱之特性，隱匿斡旋金契約與內政部版「

               要約書」之區別及其替代關係，在向購屋人收取斡旋金之同時，未

               同時告知購屋人亦得選擇採用內政部版「要約書」及斡旋金契約與

               內政部版「要約書」之區別及其替代關係，將有違反公平交易法第

            　 二十四條規定之虞。故房屋仲介業者宜以另份書面告知購屋人有選

               擇採用內政部版「要約書」之權利，且該份書面之內容宜扼要說明

               「要約書」與「斡旋金」之區別及其替代關係，並經購屋人簽名確

               認，以釐清仲介業者之告知義務（書面告知之文字範例如附）。另

               若仲介業者約定交付斡旋金，則宜以書面明訂交付斡旋金之目的，

               明確告知消費者之權利義務。

         　 (2)賺取差價

              目前國內房屋價格資訊並不充分，且估價制定尚未建立，而仲介從業人

              員因業務關係自買、賣雙方獲得價格資訊，為最明瞭買賣標的物價格資

              訊者。倘仲介業者利用交易資訊上之優勢，以虛報交易價格，並輔以欺

              罔手段詐騙當事人賺取差價，則與房屋仲介業者首重資訊透明、信實服

              務的行業規範，背道而馳，將有違反公平交易法第二十四條規定之虞。

         　 (3)不當收取多次服務費

         　   仲介業者於房屋買賣過程中，就全盤交易資訊之掌握而言，顯較買賣之

              任一方皆處於絕對優勢，而仲介業者若利用資訊上之優勢，同時向二買

              主收取斡旋金，並安排該二買主先後購買同一房屋，藉以收取多次服務

              費之行為，與房屋仲介業者首重資訊透明、信實服務的行業規範，背道

              而馳，將有違反公平交易法第二十四條規定之虞。

  四、違反公平交易法相關規定之罰則與法律責任

      (一)違反公平交易法第十四條規定，依據同法第三十五條第一項規定，經本會

          依同法第四十一條規定，限期命其停止、改正其行為或採取必要更正措施

          ，而逾期未停止、改正其行為或未採取必要更正措施，或停止後再為相同

          或類似違反行為者，處行為人三年以下有期徒刑、拘役或科或併科新臺幣

          一億元以下罰金。

   　 (二)公平交易委員會對於違反公平交易法規定之事業，依據同法第四十一條規

          定，得限期命其停止、改正其行為或採取必要更正措施，並得處新臺幣五

          萬元以上二千五百萬元以下罰鍰；逾期仍不停止、改正其行為或未採取必

          要更正措施者，得繼續限期命其停止、改正其行為或採取必要更正措施，

          並按次連續處新臺幣十萬元以上五千萬元以下罰鍰，至停止、改正其行為

          或採取必要更正措施為止。

   　 (三)事業倘違反公平交易法之規定，除依法須負刑事或行政責任外，尚須負同

          法第五章規定之民事損害賠償責任。

  五、本規範說明，僅係列舉若干房屋仲介業常見之可能牴觸公平交易法之行為態樣

      加以說明，容或有未盡周延之處，本會將隨時補充修正，個案之處理當仍須就

      具體事實加以認定。
要約書或斡旋金書面告知之文字範例

注意：購屋人得就內政部版要約書或斡旋金任選一種
為保障購屋人您的權益，並防杜日後滋生糾紛，本公司依據行政院公平交易委員會決議，確實提供內政部版要約書與斡旋金契約二種文件及方式供您參考，購屋人您可自由選擇簽署其一，請您勾選所選擇簽署的文件：

  □內政部版要約書（詳如仲介業者提供之要約書），主要內容包括：

  　 1.載明您提出要約的主要內容，由仲介業者轉達給賣方。

  　 2.購屋人您如果選擇簽訂要約書即不須支付仲介業斡旋金，在要約條件尚未經

  　　 賣方承諾之前，無須支付其他任何款項。

  　 3.您在約定的要約期限內，仍然可以書面隨時撤回本要約。但是如果賣方的承

       諾已經到達購屋人您之後，那麼您就不能撤回本要約。

     4.本要約經賣方承諾之後，購屋人您就應依約定與賣方就買賣契約細節進行協

       商，您如果不履行簽立買賣契約的義務時，就必須依據要約書中的約定內容

       ，支付賣方損害賠償金額。

  □斡旋金契約（如仲介業者所使用之斡旋金契約名稱）

  　 購　屋　人：　　　　　　　　　　　（簽章）

     身分證字號：　　　

  　 公 司 名稱：　　　　　　　　　　

   　買方經紀人：　　　　　　　　　　　　　　　　

   　簽署時間：　　　年　　　月　　　日　　　時
