仲介廣告不實且陳述足以損及其他業者因而違反公平交易法

行政院公平交易委員會處分書
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　92.12.4公處字第０９２１８２號
被處分人：○○房屋仲介股份有限公司
統一編號：○○○○○○○○
代表人：孫○○　君
被處分人因違反公平交易法事件，本會處分如下：
　　主　文
一、被處分人於廣播、電視及車廂廣告，刊播「○慶房屋領先○義房屋一分鐘」等系列
　　廣告，就「○慶房屋領先○義房屋一分鐘」、「一分鐘配好對」之內容為引人錯誤
　　之表示，違反公平交易法第二十一條第三項準用第一項規定。
二、被處分人自本處分書送達之次日起，應立即停止前項違法行為。
　　事　實
一、本案緣○義房屋仲介股份有限公司（下稱檢舉人）於九十一年五月二十八日來函檢
　　舉○慶房屋仲介股份有限公司（下稱被處分人）涉嫌刊登不實廣告，略以：被處分
　　人於各大媒體刊登廣告，以「從五月十五日起，○慶房屋即將領先○義房屋一分鐘
　　，一分鐘幫你配好對」之用語為號召，多次於廣播及電視媒體播送，另製成大型看
　　版刊登於公車車體外，並一再以「領先○義房屋一分鐘」之標語大肆宣傳，打擊檢
　　舉人在市場上之地位，涉嫌違反公平交易法第二十二條規定；九十一年五月十五日
　　以後，被處分人又在各大媒體推出一系列廣告，聲稱「一分鐘三百個經紀人員一起
　　出動為你服務」、「一分鐘你可以跟二千個潛在買方接觸」、「一分鐘你可以看見
　　五百間房子」、「宅速配一分鐘配好對」，惟其所述內容主要在宣揚本身擁有之房
　　地產銷售資料庫，將與其所屬經紀人員結合成一資訊系統。而國內較具規模之房屋
　　仲介業者均具備類似服務，被處分人所為係以宣傳花招蒙蔽消費者，使其與之交易
　　並達成打擊競爭對手之目的，亦有違公平交易法第二十二條規定；且被處分人推出
　　此系列廣告時，並非人手一台PDA，與其廣告所宣稱「每一個○慶房屋的經紀人，
　　都配備一台PDA」不符，涉有違反公平交易法第二十一條規定；且被處分人於前揭
　　所述之電視媒體所播送之廣告「對比篇」，刻意抹黑揶揄競爭對手，將競爭對手塑
　　造成顢頇無能之形象，一般消費者在資訊不完整情形下，亦受其片面欺瞞行為之影
　　響壓抑其選擇交易對象之自由，已違反公平交易法第二十四條規定。
二、民眾陳君於九十一年六月十三日來函檢舉，略以：近日在電視上接連看到○慶房屋
　　廣告宣稱「全員PDA」、「一分鐘，可以看過五百間房屋」、「○慶房屋將房地產
　　資料完全網路化」、「領先○義房屋一分鐘」等內容，故前往台北市和平東路○慶
　　房屋詢問。該店員工取出PDA查詢，輸入欲查詢之條件後，螢幕上僅記載某某路某
　　段某巷有房子，無地址紀錄亦無房屋照片，透過PDA根本達不到購屋前看屋之效果
　　，完全不符真實；後檢舉人欲查詢台中地區之房屋資料，透過PDA完全找不到任何
　　一筆，被處分人表示「因為在台中地區沒有店面，所以沒有資料」，但檢舉人表示
　　其居住在台中朋友告知在台中市可以看到懸掛○慶房屋招牌之店面，顯然○慶房屋
　　並未把所有房屋資訊輸入PDA網路中，故○慶房屋在廣告中所宣稱「花費數年時間
　　，將房地產資料完全網路化」，並不真實。另在「對比篇」廣告中，被處分人以黃
　　衣之營業員代表自己，以只能用PDA玩GAME的綠衣營業員隱喻特定競爭對手，更有
　　藉廣告故意貶抑對手，涉有違反公平交易法第二十二條規定之虞。
三、檢舉人於九十一年六月二十八日提供補充事證，略以：被處分人迄今仍使用「○慶
　　房屋領先○義房屋一分鐘」之廣告，並製作相同標語公車車廂廣告，卻完全未說明
　　其具體內容，此舉無非利用檢舉人於房屋仲介業居於龍頭地位，透過「借位方式」
　　突顯其成就，使一般大眾在片面不完整資訊誤導下誤以為被處分人領先檢舉人。又
　　被處分人所推出第二波電視廣告「對比篇」，對比被處分人及穿著和檢舉人之形象
　　色彩相同之西裝之經紀人，廣告中隻字未提如何領先○義房屋一分鐘，僅就新配備
　　PDA與傳統方式比較，惟廣告內容誇大PDA之功用，檢舉人今年三、四月份之服務收
　　入分別為二點三三億元及二點一四億元，至五月份被處分人開始刊登「領先○義房
　　屋一分鐘」廣告後，五月份之服務收入明顯下滑，僅一點九七億元，又據國內銷售
　　量最大之雜誌「商業周刊」第七五八期報導，標題「一分鐘看五百間房子之秘密武
　　器」，副標題「○慶房屋將領先○義房屋一分鐘，○慶房屋為何膽敢說出如此挑釁
　　的話？」益證被處分人之誇大廣告已引起媒體廣泛注意，對一般民眾影響深遠，故
　　檢舉人因被處分人製作及播放該廣告等而致營業信譽受損，事證明確。檢舉人員工
　　於九十一年五月二十八日下午、六月六日上午偕同購屋民眾分別造訪被處分人之板
　　橋新埔直營店、中和直營店、和平直營店，進行實際查證後，並提供本會錄影帶供
　　參：被處分人之板橋新埔直營店黃姓主任、中和直營店林姓專案襄理、和平直營店
　　林姓主任，均稱該「PDA」是「自己買的」或「軟體是公司的，硬體是自己出錢」
　　；且當檢舉人要求被處分人之各經紀人展示該PDA操作功能時，不是諉稱「我是新
　　人，不太瞭解」、就是「不好意思，我的PDA正在充電，我請另一位同仁來介紹」
　　，準此，被處分人對外宣稱花費鉅資購置PDA與全體經紀人使用情形，佐以其受僱
　　人說法已屬可議。又被處分人使用之PDA依目前產品供應商（群環科技股份有限公
　　司）報價一萬八千九百元，且經紀人員須每月另繳三千元「線路維護費」，以一般
　　直營體系主任每月底薪二萬八千元，此一額外支出對被處分人所稱之「全員PDA」
　　根本難以達成。當購屋者向被處分人經紀人員提出購屋需求時，接洽人員並未使用
　　PDA，反以載滿委託物件資料之筆記本，在詢問的十五分鐘內，連對物件之基本了
　　解都沒有，更遑論「配好對」；又若利用PDA所能查出之物件資料亦不齊全，僅限
　　於各該分公司專屬營業區域，購屋人若跨區籍查詢，不是顯示「資料不足」就是顯
　　示毫不相關資訊，到最後連接洽經紀人員都自承：「還不是很會用」、「目前系統
　　還在建立中」、「用書面資料來看比較快」等，此與被處分人廣告及新聞媒體中宣
　　稱之「神效」明顯誇大不實；再者，被處分人於電視廣告中聲稱「你只要一聲令下
　　，一分鐘內，好幾百個經紀人員，一起出動為你服務」，查被處分人在大台北地區
　　有四十三家直營店共約三百位經紀人，檢舉人分別造訪被處分人三家公司也只總共
　　看到十名不到的經紀人員，如何在「一聲令下」後出動位於其他分公司之數百位經
　　紀人員，實屬荒謬至極。
四、調查經過及結果：
　　(一)九十一年七月五日至被處分人興隆直營店現場進行瞭解，並請該公司經紀人員
　　　　實際操作使用PDA找尋欲查詢之房屋買賣訊息，經該店人員將相關訊息輸入其
　　　　個人之PDA，約二十秒後即有關資料呈現，又經本會承辦人員詢問指定建案、
　　　　特殊地段等條件，透過PDA皆即刻有訊息傳出，經觀察該店店內經紀人員，每
　　　　人腰間皆有一台PDA。
　　(二)九十一年七月三十日分別前往檢舉人所指陳之被處分人三家直營店，進行現場
　　　　調查：
　　　　1.和平直營店─該營業點共有六位經紀人員，兩位外出，現場共四位員工皆配
　　　　　備有PDA，也向本會人員操作使用PDA，該店所使用之PDA係由被處分人統一
　　　　　購買，費用由被處分人與員工共同分擔。
　　　　2.中和直營店─該營業點共有七位經紀人員，一位外出，現場六位員工均配備
　　　　　PDA，現場並操作PDA，經依臨時設定條件配對，共測試五次，操作時間皆未
　　　　　逾一分鐘，即有數筆符合條件之資料顯示。
　　　　3.板橋新埔直營店─該營業點共有六位營業人員，現場員工皆配備PDA，共計
　　　　　五台，另外一台送修，PDA待機時間約三小時，故營業員返回店中需立即充
　　　　　電，營業員出外時也需隨時攜帶充電器，現場操作時於條件設定下利用PDA

　　　　　搜尋皆不逾一分鐘，而該PDA內建資料包含該地區所有直營店連線資料之總
　　　　　和。
　　(三)九十一年八月六日前往被處分人總公司進行了解，並作成陳述紀錄，略以：
　　　　1.○慶不動產乃是被處分人之關係企業鴻運通股份有限公司，被處分人僅授權
　　　　　「○慶」服務標章給鴻運通公司，被處分人表示其與鴻運通公司乃是兩個獨
　　　　　立個體，且在加盟契約中強調不能只使用「○慶」二字，被處分人之直營店
　　　　　主要在大台北地區，且在招牌上亦有註明直營店與加盟店，目前加盟店並沒
　　　　　有PDA設備。
　　　　2.目前被處分人之經紀人員包括經紀人與營業員共計三百人上下，目前PDA數
　　　　　量為三百零八台。
　　　　3.被處分人選擇以「○義房屋」為比較對象，乃是因為○義房屋之經營型態與
　　　　　被處分人類似，該公司與被處分人公司皆屬直營體系經營之公司，而該廣告
　　　　　所強調是在相互之競爭中，能提昇仲介業者之服務水準，關於「領先一分鐘
　　　　　」乃是指「搜尋」時能夠符合需求但並不保證成交，被處分人強調只是在「
　　　　　速率」方面領先○義房屋，並非其他各項領先○義房屋。
　　　　4.「一聲令下，三百位經紀人員為您服務」係指被處分人所有經紀人員一起將
　　　　　所蒐集之資料匯回公司主機成為資料庫來源，故每次客戶利用PDA搜尋皆隱
　　　　　含著三百位經紀人員之努力成果。
　　　　5.目前PDA無法跨區查詢因為PDA記憶體容量有限，故資料主要是提供給該直營
　　　　　店所在之同一地區之相關資訊，又PDA這項產品主要是強調效率以及買賣方
　　　　　之配對，若需跨區查詢則可到各直營店之電腦與總公司主機連線即可。
　　　　6.被處分人再次強調PDA這項產品可提供客戶隨時隨地查詢之配對工具，此項
　　　　　產品與其他仲介業者所提供之服務最大差別是在可以離開店頭使用。
　　(四)被處分人分別於九十一年六月二十四日、七月十日、八月二十日、八月二十七
　　　　日、十一月十四日來函陳述，略以：
　　　　1.提供系爭廣告之篇名、播放形式、內容、刊登媒體時間、錄影帶、錄音帶。
　　　　2.該電視廣告內身穿黃色西裝者為身著○慶房屋制服之使用數位化工具之經紀
　　　　　人員，身穿綠色西裝的是傳統仲介作業模式之經紀人員，非特指檢舉人之經
　　　　　紀人員，檢舉人之經紀人員制服為鐵灰色系，領帶為灰白色相間斜紋，款式
　　　　　不同，廣告內容並無影射之可能。
　　　　3.廣告內容之意涵，主要係在傳達給消費者有關該公司研發之「宅速配」中數
　　　　　位化經紀人PDA行動服務方案，即在服務現場第一線搜尋符合顧客需求之潛
　　　　　在買方或賣方物件，縱使經紀人員在店頭外、客戶住宅等任何場所皆可直接
　　　　　查詢而不用攜帶笨重之文書資料或頻打電話回店頭查詢，以突顯其迅速、便
　　　　　利、節省勞費、增加成交機會之優點。
　　　　4.有關「宅速配」數位化經紀人PDA行動方案之說明：
　　　　　(１)被處分人經營房屋仲介服務十五年來，深感科技發達之今日，客戶仍依
　　　　　　　賴經紀人員個別傳遞訊息，而經紀人員靠一己之記憶或書面彙整資料再
　　　　　　　輸入至電腦成為單店資料庫，耗時多卻成效不彰，故被處分人先後開發
　　　　　　　「聯賣捷運系統」加上經紀人員人手一台PDA，促使買賣房屋資料全面
　　　　　　　匯整流通，省去人力、等待時間，使房屋資訊透明化、增加客戶信任度
　　　　　　　。
　　　　　(２)由「聯賣捷運系統」整合網站與客戶管理資料，包括物件及客戶資料等
　　　　　　　建立完整的電腦資料庫，並規定經紀人員之PDA定時與主機連線，下載
　　　　　　　最新的房屋資訊，該PDA資料庫可隨時提供十八項特殊需求的賣方房屋
　　　　　　　資料欄位，讓買方依據個人需求迅速進行搜尋配對，並立即展示物件相
　　　　　　　關資訊；且有多達二十項買方配對條件欄位，可立即線上展示潛在買方
　　　　　　　資訊。透過此「宅速配」中PDA行動方案使消費者在第一線即能瀏覽搜
　　　　　　　尋該公司建置之資料庫，期能增加撮合機會，縮短銷售期間，滿足購屋
　　　　　　　需求。
　　　　5.該廣告內容並無任何虛偽不實及欺罔或顯失公平之情事：
　　　　　(１)「每一個○慶房屋的經紀人，都配備一台PDA」，被處分人的確人手配
　　　　　　　備一台內建物件及客戶資料庫PDA，有交貨憑單可證；「一分鐘你可以
　　　　　　　看過五百間房子」係指被處分人之經紀人員持有之PDA內建五百筆賣方
　　　　　　　物件資料，多達十八項配對條件，如總價、坪數、房數、指定買某棟大
　　　　　　　樓，或如庭院一樓、臨近學校、公園、捷運等特殊需求，可立即就該物
　　　　　　　件資料進行搜尋、即刻展示，並馬上了解該物件所在之巷弄街道、人文
　　　　　　　背景及完整週邊生活機能等四十三項房屋相關資訊；「一分鐘你可以和
　　　　　　　二千個潛在買方接觸」乃是PDA內建二千筆潛在買方資料，其可依據屋
　　　　　　　主條件及房屋特色進行二千個潛在買方搜索，包括鄰近捷運、學校、地
　　　　　　　標、屋齡、座向、樓層、車位等二十項買方配對條件欄位，除呈現買方
　　　　　　　各項個別化需求外，並可立即線上展示符合的潛在買方。故被處分人宅
　　　　　　　速配將PDA列為仲介服務之標準配備，使得房屋仲介經紀人在任何場合
　　　　　　　，均可依客戶需求迅速找尋符合條件之買方或賣方。
　　　　　(２)此「宅速配」系統乃被處分人投資數千萬元於軟硬體之研發與採購所建
　　　　　　　構之工具，從潛在買方需求之收集、待售物件之建檔、銷售經驗之匯整
　　　　　　　、商圈資料之累積等，透過IBM主機之資料庫，藉由ADSL寬頻網路串聯
　　　　　　　各店，最終和PDA結合得隨時更新下載最新資料，為國內獨創系統，非
　　　　　　　一般網路連線，此有國內六家知名科技公開見證。
　　　　6.該廣告內容並未傳達貶損檢舉人之意：
　　　　　(１)該廣告中傳統經紀人之影像，其整體衣著造型、顏色、款式並非檢舉人
　　　　　　　，故絕無指述檢舉人或詆毀其形象。廣告訴求，僅單純對比辛勞勤奮之
　　　　　　　經紀人員，有了數位化服務工具輔助，即可較輕鬆而完整地提供仲介資
　　　　　　　訊。縱少數經紀人員本身擁有筆記型電腦或PDA也只能獲得如同消費者
　　　　　　　上網所能搜尋之不完整房屋資訊（相較於營業處所資料），而被處分人
　　　　　　　推出「宅速配」中數位經紀人PDA行動服務方案，即可使傳統勤奮之經
　　　　　　　紀人員能較輕鬆而完整的提供資訊。
　　　　　(２)而「領先一分鐘」文字本為中性描述，並無任何情緒、負面意義，更無
　　　　　　　惡言相向可言，廣告內容不致會與他人營業信譽產生直接聯想，也不致
　　　　　　　於貶損檢舉人之營業信譽。該廣告僅是將焦點置於「時間」即一分鐘的
　　　　　　　概念上，強調「宅速配」中數位化經紀人PDA行動方案「第一線」「第
　　　　　　　一時間」的高效率服務，該系統所提供之服務於現今同業中僅被處分人
　　　　　　　獨有，廣告本身並未否認房屋仲介買賣交易之複雜性，牽涉甚廣，如需
　　　　　　　實品屋參觀、後續服務，對同業其餘優異表現仍甚感認同。
　　　　7.針對民眾檢舉事項，被處分人提供其PDA查詢之功能。又目前被處分人經營
　　　　　點均為直營店，並不包含台中地區，故被處分人員工告知檢舉人因在台中地
　　　　　區沒有店面亦無資料乃忠實告知並非虛偽，檢舉人以台中市可看到被處分人
　　　　　招牌之店面，顯係無中生有；又被處分人經紀人員所持有之PDA的確內建五
　　　　　百筆以上賣方之物件資料，可依顧客需要進行查詢，如果條件符合即可將之
　　　　　配好對，進行購屋下一階段。
　　　　8.被處分人在廣告播出前已舉辦過相關教育訓練課程，有場地訓練發票為證。
　　　　9.PDA行動方案乃被處分人首創，目前連檢舉人○義房屋都無法提供該項服務
　　　　　，且依檢舉人於九十一年六月委託所作市場調查所示：「○義房屋指名度領
　　　　　先第二名五倍以上」，又於同年十月二十三日工商時報等報導檢舉人前三季
　　　　　營收創歷史新高紀錄，顯見檢舉人仍舊保有良好企業形象，並未因廣告之播
　　　　　出導致交易相對人及潛在交易相對人，產生嚴重不信任感，致有拒絕交易或
　　　　　減少交易之可能情形。
　　　10．「○慶不動產加盟店」與被處分人暨旗下之「○慶房屋直營店」為不同法人
　　　　　格，凡屬加盟事宜均由鴻運通公司負責，且嚴格要求「○慶」服務標章僅限
　　　　　於與「不動產」三字相連，須明確加註「加盟店」字樣及「每一家加盟店皆
　　　　　為獨立經營之公司」標示以資與被處分人經營發展之「○慶房屋」直營店有
　　　　　別，故「○慶不動產」與被處分人經營之「直營店」行銷策略有別，名稱標
　　　　　示有別，營業區域亦未重疊，並無混淆之虞，且○慶不動產加盟店已於店頭
　　　　　招牌、看板明示其為「加盟店」，以一般消費者之注意即可辨識其為不同之
　　　　　營業主體，故「○慶不動產加盟店」非被處分人所經營，亦未提供「宅速配
　　　　　」中數位化經紀人PDA行動服務專案，且各該加盟店並無在店頭懸掛任何關
　　　　　於「宅速配」文宣，且「○慶不動產加盟店」主動告知未有「宅速配」服務
　　　　　一事，再者，於「○慶不動產加盟店」網頁中亦註明PDA行動工具處於系統
　　　　　發展階段，凡此均已誠實告知並無虛偽之情，廣告當無使交易相對人陷於錯
　　　　　誤而為締約之可能，故被處分人之廣告宣播服務內容自不及已註明加盟店字
　　　　　樣之「○慶不動產加盟店」。
　　　11．被處分人所發展之「宅速配，PDA」有別於一般房仲業現有資訊處理系統，
　　　　　為檢舉人○義房屋仲介股份有限公司所不否認，被處分人將所有直營店資源
　　　　　加以整合，建立統一之系統，形成資源共享，有別於以往各房仲業者無論使
　　　　　用筆記型電腦或是PDA，僅只是單店或是個人蒐集之零星資料，且被處分人
　　　　　所提供之PDA有配對功能及內建五百筆資料之容量，在使用地點與時間方面
　　　　　具有高度彈性，此有惠普科技、台灣國際商業機器等公司見證。且被處分人
　　　　　於推出系爭廣告前後，亦向○義房屋所直屬各直營店查詢有無配置PDA及其
　　　　　可能包含之功能，但發現○義房屋是時並未配置PDA。
　　(五)本會上網查詢被處分人○慶房屋網站，另有加盟體系名稱為「○慶不動產」，
　　　　且可由同一網站內直接點選進入，為瞭解被處分人與「○慶不動產」之關係，
　　　　爰派員至「○慶不動產」「台南崇明加盟店」（下稱崇明加盟店）進行瞭解，
　　　　除作成陳述紀錄外，並拍攝該公司之招牌與制服、服務標章等相片：崇明加盟
　　　　店係於九十一年六月五日設立，並與鴻運通股份有限公司（下稱鴻運通公司）
　　　　簽訂加盟契約，同年月十五日開始營業，又被處分人宣稱：「一分鐘宅速配」
　　　　等相關廣告，其系屬「○慶房屋」直營店之廣告，而「○慶不動產」崇明加盟
　　　　店係屬加盟店體系，與「○慶房屋」分屬不同法人，而目前廣告上宣傳之全員
　　　　PDA並未包括「○慶不動產」加盟體系。
　　理　由
一、有關被處分人是否違反公平交易法第二十一條規定部分，對此部分以下五點，即並
　　對不同廣告予以分述之： 

　　(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。」是如事業於廣告上，對於其所服務之品質、內容等有
　　　　虛偽不實或引人錯誤之表示者，即違反上開規定。本法所稱「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；所謂「引人錯誤」，則係指表示或表徵不論是
　　　　否與事實相符，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。故若事業於廣告上，就服務之內容為虛偽不實或引人錯誤
　　　　之表示，即違反前開法條規定。
　　(二)有關被處分人「○慶房屋領先○義房屋」之系列廣告內容稱「○慶房屋領先信
　　　　義房屋一分鐘」（「廣播十秒鐘版：五月十五日起，○慶房屋，即將領先○義
　　　　房屋一分鐘」、「電視大樓篇十五秒鐘版：經過三年的努力，五月十五日，永
　　　　慶房屋領先○義房屋一分鐘」、「公車篇領先版：○慶房屋領先○義房屋一分
　　　　鐘」）乙節；查檢舉人之營業地點除大台北地區外，尚有桃竹苗、台中、台南
　　　　、高雄等地點，而被處分人之營業地點既僅限於大台北地區，然系爭廣告所為
　　　　「○慶房屋領先○義房屋一分鐘」之表示，並無任何營業地區之限制說明，亦
　　　　無其他令人信服之具體理由及證據足以支持「一分鐘」廣告，此種表示足令一
　　　　般或相關大眾誤以為被處分人於「全國」皆領先各地區之「○義房屋」。被處
　　　　分人於大台北地區以外之地區，既無營業地點，自無領先之可能，故被處分人
　　　　廣告稱「○慶房屋領先○義房屋」，與事實並不相符，為足以引人錯誤之情事
　　　　，核已違反公平交易法第二十一條第三項準用第一項規定。
　　(三)關於「一分鐘內好幾百個經紀人員一起出動為你服務」、「宅速配，一分鐘配
　　　　好對」、（公車廣告下緣、廣播版三十秒、電視對比篇四十及六十秒版）「一
　　　　分鐘看過五百間（幾百間）房子」以及「一分鐘你可以和二千個（數千個）潛
　　　　在買方接觸」（廣播版三十秒、電視對比篇四十及六十秒版）（廣播版三十秒
　　　　、電視對比篇四十及六十秒版）等廣告表示是否涉有不實乙節；查該等廣告之
　　　　訴求，係在強調行動工具PDA之功能，強調「一分鐘配好對」，然並無直接證
　　　　據證明可在一分鐘內完成房屋買賣與交付等買賣過程，雖然其可提供一快捷便
　　　　利之房屋買賣交易查詢資訊系統；將委買與委賣資料內建成為電子資料庫，利
　　　　用PDA之特性，依據委託條件搜尋二千個潛在買方之資料，並可即時提供符合
　　　　最多五百筆之潛在買方資料，利用該工具之資料庫中之資料源自於各營業據點
　　　　之經紀人員所蒐集零星資訊，形同使用被處分人之百餘員工所提供之服務，惟
　　　　查此項服務，事實上顯難在一分鐘內「配好對」，此與廣告宣稱之效果，完全
　　　　係二回事，故有引人錯誤之情事，為違反公平交易法第二十一條第三項準用第
　　　　一項規定行為，至為明確。
　　(四)關於「每一個○慶房屋經紀人都配備一台PDA」、「全員PDA」（電視對比篇四
　　　　十及六十秒版），惟檢舉人實際到各店了解時並無見到被處分人員工皆配備PDA

　　　　，即使配有PDA之被檢舉員工，亦宣稱不大會使用乙節；查被處分人各直營店
　　　　之經紀人員約三百餘人，自九十一年四月十五日至同年五月七日止，被處分人
　　　　分別向群環科技股份有限公司以及訊達電腦股份有限公司共購買308台IPAQ，型
　　　　號H3850（64MB）之PDA；次查被處分人曾就PDA之使用舉辦相關教育訓練。本會
　　　　派員分別於九十一年七月一日與同年月三十日至被處分人共四家直營店進行無
　　　　預警現場調查，現場被處分人員工皆配備有PDA，且操作功能正常，並無檢舉人
　　　　所稱情事，故被處分人「全員PDA」之宣稱與實際使用情形尚能相符，尚難謂有
　　　　虛偽不實之情事。
　　(五)此外據本會派員至各直營店現場現場調查，被處分人雖能於一分鐘內完成資料
　　　　之顯示，且查被處分人確可使用該PDA所具有隨身及「行動速率」之功能，亦
　　　　即在店頭外亦可即時查詢，與廣告所載之行動性、便捷性及短時間較大服務範
　　　　圍等予人印象，惟依現有事證，尚難證明被處分人具有廣告所稱「一分鐘配好
　　　　對」之情事。
　　　　至檢舉人稱被處分人PDA無法跨區查詢、未能顯示物件圖檔、與一般駐店電腦
　　　　連線之資料庫不能相比等情事，查被處分人廣告並未宣稱可顯示物件圖檔，本
　　　　節與案關檢舉事實無涉。另按PDA之記憶容量雖屬有限，惟消費者施以普通注
　　　　意，當不否認PDA隨身、便捷與行動速率等特性，檢舉人所稱，尚不能逕認此
　　　　部分之廣告有虛偽不實或引人錯誤之情事。
　　(六)另關於民眾檢舉欲查詢○慶房屋台中地區之房屋資料，惟透過PDA完全找不到
　　　　任何一筆乙節；查「全員PDA」之廣告係本案被處分人所為，次查被處分人於
　　　　九十一年另成立一名為「○慶不動產」之加盟系統，「○慶不動產」加盟店乃
　　　　被處分人授權「○慶」服務標章予其關係企業鴻運通股份有限公司，再由鴻運
　　　　通股份有限公司再自行授權該標章給其加盟店使用，所有加盟事宜均由鴻運通
　　　　股份有限公司負責，並嚴格限制「○慶」服務標章之使用僅限於與「不動產」
　　　　連用，不得後接「房屋」二字，並應依規訂於營業場所明顯處、市招、不動產
　　　　相關契約文件等註明「加盟店」字樣。按系爭廣告主體為「○慶房屋」而非「
　　　　○慶不動產」，故被處分人謂本案廣告尚不及於直營店以外之加盟店云云，尚
　　　　屬可採。另查消費者依店招等載「加盟店」之表示，施以普通注意，應可知悉
　　　　「○慶不動產」與「○慶房屋」有別，該店非被處分人之直營店，尚不致誤認
　　　　「全員PDA」之廣告亦適用於「○慶加盟店」或「○慶不動產」，併予敘明。
二、有關檢舉人檢舉「○慶房屋領先○義房屋一分鐘」、「五月十五日起○慶房屋即將
　　領先○義房屋一分鐘」等廣告，涉有違反公平交易法第二十二條規定部分： 

　　(一)按公平交易法第二十二條規定：「事業不得為競爭之目的，而陳述或散布足以
　　　　損害他人營業信譽之不實情事。」違反該條須符合下列各要件：A、為競爭之
　　　　目的。B、具體明白表示被比較之廠牌或企業名稱，不論自身商品實或不實，
　　　　被比較對象之商品或服務有虛偽不實或引人錯誤之表示。C、不實內容非僅就自
　　　　身產品優劣程度之比較，且比較之結果足以對他人營業信譽產生貶損之效果；
　　　　至是否貶損他人之營業信譽，應依具體個案，衡酌交易相對人及潛在交易相對
　　　　人對於廣告內容之客觀評價予以認定。
　　(二)查本案檢舉人○義房屋股份有限公司與被處分人○慶房屋仲介股份有限公司為
　　　　房屋仲介同業，且以銷售、出租房屋仲介為其主要業務，故本案檢舉人與被處
　　　　分人於房屋仲介市場上，可認其具有競爭關係；又被處分人雖製作、散布陳述
　　　　「領先檢舉人一分鐘」之廣告，而檢舉人之營業信譽是否因此受有損害，應衡
　　　　酌交易相對人及潛在交易相對人對於廣告內容之客觀評價予以認定，必須對其
　　　　服務之詆毀，或有拒絕與其交易之可能性，由於檢舉人僅表示系爭廣告播出後
　　　　營業收入大幅減少，並未提供其他具體書面資料佐證，且依檢舉人於被處分人
　　　　廣告推出之次月（九十一年六月）委託所作市場調查所示：「○義房屋指名度
　　　　領先第二名五倍以上」，以及九十一年十月份報紙刊載檢舉人前三季營收創歷
　　　　史新高紀錄，另查檢舉人於自身網站上刊登「挑戰不景氣成功，○義房屋營收
　　　　破房仲史上最高紀錄」、「九一年全年稅前盈餘四點二三億元，較前年成長百
　　　　分之兩百．．．」，顯見檢舉人仍舊保有良好企業形象，並未因被處分人此部
　　　　分廣告之播出導致交易相對人及潛在交易相對人，產生嚴重不信任感，致有拒
　　　　絕交易或減少交易之可能。至檢舉人稱「商業周刊」雜誌第七五八期對被處分
　　　　人之報導，益證被處分人之誇大廣告已引起媒體廣泛注意，致使其營業受損云
　　　　云，然觀之媒體報導內容，僅就被處分人之產品開發構想、過程與預期成果等
　　　　報導，所述並非無據，且媒體對系爭廣告等，加以公開檢視被處分人之廣告內
　　　　容，已行避免資訊不對稱之情形，故依現有事證，就此部分尚難論被處分人有
　　　　違反公平交易法第二十二條之規定。
三、有關被處分人其他廣告部分是否違反公平交易法第二十四條規定：
　　(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。」事業於廣告上就自身及競爭對手
　　　　之產品為相同或類似之比較，倘比較廣告之內容係廣告主對其自身商品之敘述
　　　　並無虛偽不實或引人錯誤，惟廣告主對被比較對象之商品表示卻有虛偽不實或
　　　　引人錯誤之表示者，則有違反公平交易法第二十四條規定之虞。
　　(二)查電視「對比篇」廣告內容並未明白指出其乃是與檢舉人相比較，而是泛指未
　　　　配備PDA之各個房仲業者而言，該整個廣告係在表達被檢舉人特有之宅速配PDA

　　　　功能，次查檢舉人員工之制服顏色為鐵灰色，而「對比篇」廣告被比較之對象
　　　　係身著綠衣，故檢舉人稱被處分人於「對比篇」廣告（對比篇四十秒與六十秒
　　　　鐘電視版）中，以穿著檢舉人形象色彩西裝之經紀人員與被檢舉人員工穿著制
　　　　服西裝對比之方式，將檢舉人塑造顢頇無能之形象云云，洵屬無據，即依現有
　　　　事證，尚難謂該節廣告係對被比較對象為虛偽不實或引人錯誤之表示。
四、綜上論結，本案被處分人於廣播、電視及車廂廣告，刊播「○慶房屋領先○義房屋
　　一分鐘」等系列廣告，足以引起相當數量之一般或相關非大台北地區消費者誤以為
　　被處分人「○慶房屋」於「全國」皆領先「○義房屋一分鐘」，並對「一分鐘配好
　　對」的內容產生誤認，核其行為違反公平交易法第二十一條第三項準用第一項規定
　　。經審酌其違法動機、目的、預期不當利益、對交易秩序危害程度及持續期間、所
　　得利益、事業規模、經營狀況及市場地位、以往違法情形及違法後態度等情事，爰
　　依同法第四十一條前段規定，處分如主文。
