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小標：廣告刊登之租售物件數與實際擁有之物件數不符時之處分（行政院公平交易委員會公處字第○四四號處分書）

	行政院公平交易委員會處分書
 （九十）公處字第○四四號

	被處分人

	房地天下科技股份有限公司 

	址設：台北市復興南路二段二六八號十一樓

	統一編號：70456571 

	代 表 人

	楊建傑 君 

	地址：同右 

	右被處分人因刊登不實廣告及從事足以影響交易秩序之顯失公平行為 

	，違反公平交易法事件，本會處分如左： 

	主　文 

	一、被處分人於家天下網站上載稱「同時發佈二○○、○○○筆出售 

	、出租物件為全省之冠」為虛偽不實及引人錯誤之表示，違反公平交 

	易法第二十一條第三項準用同條第一項規定。 

	二、被處分人以榨取他事業所屬網站所登載之不動產租售資料，混充 

	為自身網站資料之行為，為足以影響交易秩序之顯失公平行為，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 

	及引人錯誤之表示及足以影響交易秩序之顯失公平行為。 

	四、處新臺幣三十五萬元罰鍰。 

	事　實 

	一、緣中信房屋仲介股份有限公司、北區房屋仲介股份有限公司、永 

	慶房屋仲介股份有限公司、信義房屋仲介股份有限公司等（下稱中信 

	房屋等四家仲介公司）聯銜來函檢舉，略以：房地天下科技股份有限 

	公司未徵得中信房屋等四家仲介公司同意，擅自綜括盜用中信房屋等 

	四家仲介公司所屬網站上登載之不動產租售資料，擴充為被處分人之 

	網站資料，易使不知情消費者捨合法登載之網站而取不法之被處分人 

	網站，並使網路廣告業主轉與被處分人之網站交易；另被處分人之網 

	站係限於會員始得付費登載售屋資訊，惟中信房屋等四家仲介公司未 

	曾同意亦未曾加入會員，被處分人竟逕行登載且內容諸多錯誤，有欺 

	瞞消費大眾致陷錯誤之虞，且利用不法剽竊手段以獲取不當商業利益 

	，爰認被處分人上開行為涉有違反公平交易法之規定。 

	函檢舉，略以

	房地天下科技股份有限公司未徵得崔媽媽服務中心授 

	二、另案據中華民國住宅暨社區服務協進會（即崔媽媽服務中心）來 

	權或同意，擅自複製檢舉人刊登於網站上之部分租屋資料，擴充為其 

	「家天下網站」資料，並註明資料來源，易使不知情民眾誤認二者間 

	有合作關係，且被處分人以誇大不實方式，謊稱其擁有二十萬筆出租 

	物件資料，虛灌業績以獲取不當商業利益，爰認被處分人上開行為涉 

	有違反公平交易法之規定。 

	三、案經函請檢舉人等補具書面說明及相關資料，謹摘錄如次： 

	(一)中信房屋等四家仲介公司部分： 

	1.關於被處分人經營之網站，盜用檢舉人等網站上所登載不動產租售 

	資料，檢舉人等曾以電話向分店、加盟店或賣方求證，確未曾有委託 

	被處分人登載之情形，又檢舉人等於受委託仲介租售不動產後，均會 

	主動將之登載於各自網站上，並不另外收費。 

	2.關於被處分人盜用檢舉人等網站上不動產租售資料之行為，造成檢 

	舉人等之損害如次： 

	(1)檢舉人等為因應被處分人系爭盜用行為之衝擊，為免經營嚴重受 

	到影響，就網站方面除加強宣傳外，並與其他知名網站合作，進行網 

	站連結，吸引消費大眾進入檢舉人等網站流覽，另並增加行銷費用， 

	藉以提昇經營績效。 

	(2)又被處分人之網站聲稱，限於會員始得登載租售不動產物件於上 

	，被處分人未經檢舉人等同意登載檢舉人等仲介之租售物件於被處分 

	人之網站上，致使大眾誤以為檢舉人等已加入被處分人之網站會員， 

	委託登載銷售資訊，而檢舉人等專任受託仲介不動產之形象及能力大 

	受質疑，甚而有客戶（即委託租賃、買賣之消費者）抱怨、質疑檢舉 

	人等是否有違反「專任委託銷售契約」之虞，嚴重影響檢舉人等長期 

	辛苦建立之良好商譽。 

	(3)復被處分人所登載檢舉人等租售資訊，亦錯誤頻仍，除面積登載 

	錯誤招致客戶責怪外，並有檢舉人等與客戶委託關係，因屆期、完成 

	交易等因素終了，委託關係已不存在，而被處分人仍繼續登載此等已 

	不存在租售資訊之情形，致使客戶對檢舉人等心生不滿，而與檢舉人 

	等誤會爭執，破壞客戶對檢舉人等之信任。 

	3.再者，被處分人網站登載檢舉人等租售資料，有無可能係屋主或第 

	三人未經被處分人同意而竊自登錄乙節，蓋被處分人網站系統，乃由 

	被處分人所管理，欲登載物件於上者，均須先加入為會員，由被處分 

	人網站主機提供專屬帳號及密碼後，使用者方得登錄資料，並繳納登 

	載費用，登載後四天內，被處分人若未收到登載費用時，被處分人即 

	自動刪除登錄物件，此參被處分人「會員物件登錄收費方法」即明。 

	4.另關於被處分人指稱其網站上所出現之物件資料均已禮貌性告知檢 

	舉人等乙節，經檢舉人等查證後均非事實，檢舉人等未曾以口頭或書 

	面方式同意被處分人使用租售資料，被處分人所辯，純係卸責推諉之 

	辭。 

	(二)崔媽媽服務中心部分： 

	1.本會係知名之公益團體，被處分人謊稱其與本會合作，可取得本會 

	所提供之各項物件資料，故其於網站中所公佈之資料，即明白表示係 

	出於本會所提供，另被處分人未經本會同意即謊稱該資料係由本會所 

	提供，易造成被處分人與本會合作或資料交換之假象。 

	2.本會會務運作均本於社會公益為念，並不經營任何營利之商業行為 

	或與商業機構合作，本會多年來累積之公益形象，頗獲社會大眾之肯 

	定與信賴，被處分人之不法行為恐將致本會之信譽受損。 

	3.本會因信譽卓著，故屋主均係自願提供房屋租賃之資料，以備需要 

	租屋者查詢，目前資料庫所登錄之房東資料數已有六萬一千零六十三 

	筆，房客服務人次已達二十多萬人次，不料竟引起他人之覬覦，除任 

	意進入網站中盜用資料張貼，藉以虛灌業績牟取利益，並暗指與本會 

	有合作關係，以此手法欺瞞、誤導消費大眾，損及本會辛苦維持之公 

	益形象及信譽。 

	四、次經函請被處分人提供書面答辯暨到會陳述說明，謹摘錄如次： 

	(一)本公司係於八十八年十一月二十六日核准設立登記，八十九年六 

	月十二日成立家天下網站，主要是提供售屋者一個銷售曝光之管道， 

	購屋人亦可經由網路之配對查詢迅速找到其所需物件，本公司年營業 

	額約為五百萬元，營業收入來源為收取物件登錄費（自八十九年九月 

	一日起開始收取）、幫其他事業建立網站、設計網頁、家天下廣告收 

	入、對會員舉辦演講座談及相關之電子商務收入等。 

	(二)本公司家天下網站所呈現崔媽媽服務中心、中信房屋等四家仲介 

	公司之不動產租售資料係由本公司專職或兼職人員自該等事業之網站 

	、刊物、DM、報紙等公開資訊蒐集而得，而本公司基於家天下網站並 

	不介入仲介，且幫該等物件增加曝光及成交機會，且並不向買方或查 

	詢者收費，故認為無需取得該等事業之正式同意，惟除崔媽媽服務中 

	心外，在公會或其他場合有禮貌性告知中信房屋等四家仲介公司或得 

	其主事者事先之口頭同意。 

	(三)本公司為華人地區最專業之不動產網站，與大陸搜房網同屬美商 

	搜房公司之關係企業，本公司對外宣稱家天下同時發佈二十萬筆出售 

	、出租物件是因家天下網站至八十九年六月底國內出租、出售物件已 

	蒐集十六萬件，再加以與中國大陸之網站互聯，查詢者總計可查詢物 

	件近二十萬筆。至八十九年十一月三日止，屬於台灣（不含大陸地區 

	）之待售、待租物件仍有七二、五九二件。 

	(四)本公司家天下網站出售、出租物件從二十萬筆修正為十萬筆，係 

	因接獲中信房屋等四家仲介公司律師函，指稱本公司利用該等事業之 

	資料謀利後，本公司即自八十九年七月十一日刪除該等事業之售屋資 

	料，刪除筆數約有十萬筆，另自八十九年十一月初於家天下網站將上 

	開出售、出租物件筆數之表示從二十萬筆更正為十萬筆。 

	(五)本公司於系爭網站上為「同時發佈二十萬筆出售、出租物件為全 

	省之冠」之表示或表徵，並不知需經過具公信力之評比機關鑑定，亦 

	不知何為具公信力之機關，另網站資料庫是瞬息萬變，故無法回溯當 

	時之確實筆數。 

	(六)本公司於八十九年七月二十日發律師函予中信房屋等仲介公司， 

	請其來函通知，以更正不正確之物件內容，惟迄今未獲任何回函，且 

	於八十九年八月二十七日於聯合報刊登廣告，請發現所登內容不正確 

	之屋主或仲介公司，可來電要求取下或更正物件內容。 

	(七)本公司僅為資訊提供者，並未從事仲介，且物件之聯絡人為各仲 

	介公司，因此與各仲介公司毫無業務競爭關係。 

	理　由 

	一、本案被處分人所涉違法事項有二：一為廣告不實、二為從事足以 

	影響交易秩序之顯失公平行為，其違法理由，謹說明如次： 

	(一)廣告不實部分： 

	1.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。」同條第三項規定：「前二項規定於事業之服務準用之。」事 

	業倘於廣告上，就商品或服務為虛偽不實或引人錯誤之表示，即違反 

	上開規定。 

	之網頁上載稱

	「同時發佈二十萬筆出售、出租物件為全省之冠，提 

	2.關於檢舉人主張被處分人於家天下網站之網頁上宣稱擁有二十萬筆 

	租售物件資料之表示或表徵為誇大不實乙節，查被處分人於系爭網站 

	供售屋者聯絡方式，並完成線上物件自動配對功能」，據被處分人辯 

	稱係因系爭網站至八十九年六月底國內出租、出售物件已蒐集十六萬 

	件，再加以與中國大陸之網站互聯，總計可查詢物件近二十萬筆云云 

	，惟系爭網頁內容並未標示係含大陸網站資料，且被處分人並未提供 

	公正客觀之數據資料，足資證明系爭網站所登載之總筆數為全省之冠 

	，即於系爭網站之網頁上載稱擁有二十萬筆租售物件資料為全省之冠 

	，為足以引起相當數量之一般大眾錯誤之認知或決定，構成虛偽不實 

	及引人錯誤之表示，核屬違反公平交易法第二十一條第三項準用第一 

	項之規定。 

	3.另被處分人辯稱業於十一月初將系爭網頁資料更正為：「維持十萬 

	筆左右出租、出售物件（含中國搜房網站）為全省之冠，提供售屋者 

	自行刊登聯絡方式，並提供線上物件自動配對功能」，惟其更改時間 

	係於本會調查後所為，且仍無法證明系爭網站所登載之不動產租售物 

	件筆數為「全省之冠」，尚無礙前開認定其所為廣告有虛偽不實及引 

	人錯誤之表示。 

	(二)為足以影響交易秩序之顯失公平行為部分： 

	1.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。」本條文係不 

	公平競爭行為之概括性規定，至系爭行為是否構成不公平競爭，可從 

	交易相對人間之交易行為，以及市場之效能競爭是否受侵害加以判斷 

	。若事業以欺騙或隱瞞重要事實等引人錯誤之方法，致使交易相對人 

	與之交易，或使競爭者喪失交易機會，則已構成欺罔行為；另若事業 

	之行為已違反效能競爭原則，對於其他遵守公平競爭本質之競爭者而 

	言，已構成顯失公平，而使市場上公平競爭本質受到侵害，如依附他 

	人聲譽、依附他人著名廣告、不當模仿他人商品或服務之外觀或表徵 

	及利用他人已投入廣告行銷之努力或成本，而推展自己商品之銷售等 

	榨取他人努力成果之行為（即俗稱「搭便車」行為），該等行為具有 

	商業競爭倫理非難性，當論違反公平交易法第二十四條之規定。是若 

	業者未投入相當之努力爭取客戶，而以榨取他人網站之不動產租售資 

	料之方式，藉以混充己身網站資料，則涉有榨取他人努力經營成果之 

	不公平競爭情事。 

	2.關於被處分人是否涉有榨取檢舉人等所屬網站上所登載之不動產租 

	售資料，混充為己身之網站資料乙節，查被處分人系爭網站上登載上 

	揭檢舉人等之資訊，被處分人業已自承係由其公司之專職或兼職人員 

	自該等事業之網站、刊物、DM、報紙等公開資訊蒐集而得。被處分人 

	雖亦辯稱除崔媽媽服務中心外，在公會或其他場合有禮貌性告知中信 

	房屋等四家仲介公司得其主事者事先之口頭同意云云，然中信房屋等 

	四家仲介公司經向其主事者、直營店或加盟店查證後，該等事業均未 

	曾以口頭或書面方式同意被處分人使用租售資料，被處分人所辯，純 

	係卸責推諉之辭。是以，本案洵堪認定被處分人並未徵得檢舉人等之 

	同意或授權。 

	3.被處分人雖主張其僅為資訊提供者，並未從事仲介，故與檢舉人等 

	毫無業務競爭關係云云，惟就委託買賣、租賃之消費者而言，可選擇 

	透過檢舉人等（仲介業者）或被處分人（資訊服務業者）之途徑，達 

	成其買賣、租賃房屋之目的，二者所屬市場雖有差異性，然仍存有某 

	種程度之競爭性，是被處分人所述，顯屬曲辯之辭，核不足採。 

	4.按檢舉人等所屬網站上之不動產租售資料，均由該等事業或因信譽 

	卓著，屋主自願提供房屋租賃資料或為投入大量人力、物力、時間， 

	以長期建立之商譽，由眾多仲介經紀人、業務員探訪、招攬客源，並 

	實際確認不動產之地點、面積、屋齡、使用及產權情形後，再由行政 

	人員分類、整理、彙總、建檔等，歷經周折、繁複之程序，始登載於 

	該等事業之網站上，惟被處分人未作任何之努力與付出，復未徵得檢 

	舉人等之同意，即擅自以註明資料來源之方式複製檢舉人等所擁有之 

	資料，大量擴充為己身網站內容，使檢舉人等之網站功能遭到取代， 

	不無誤導有意買賣、租賃房屋之消費者捨檢舉人等之途徑而取被處分 

	人之網站登錄租售資料。 

	5.據上，被處分人榨取他事業網站所登載之不動產租售資料，混充為 

	己身網站之資料，以達自身經濟目的之行為，核屬榨取他人之努力成 

	果，業已侵害市場效能競爭本質，具商業競爭倫理非難性，為足以影 

	響交易秩序之顯失公平行為，違反公平交易法第二十四條之規定。 

	二、綜上論結，本案被處分人於家天下網站上載稱「同時發佈二十萬 

	筆出售、出租物件為全省之冠」，核已構成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三項準用同條第一項規定，案經 

	衡酌被處分人之行為動機、營業額、對市場交易秩序之影響程度、預 

	期不當利益、違法行為持續期間及違法後態度等因素，爰依同法第四 

	十一條前段規定處新臺幣十萬元罰鍰；另以榨取他事業所屬網站所登 

	載之不動產租售資料之方式，混充為自身網站資料，核屬榨取他人努 

	力成果之行為，足以影響價格、品質、服務等效能競爭本質為中心之 

	交易秩序，並對其他遵守公平競爭本質之競爭者而言，構成顯失公平 

	，而具商業競爭倫理之非難性，業已違反公平交易法第二十四條之規 

	定，案經衡酌被處分人之行為動機、營業額、對市場交易秩序之影響 

	程度、預期不當利益、違法行為持續期間及違法後態度等因素，爰依 

	同法第四十一條前段規定再處新臺幣二十五萬元罰鍰。 

	

	主任委員 黃宗樂中華民國九十年三月六日 

	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。 
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