附件2：
以案释法案例
一、案例基本信息采集
案例类型：行政处罚案件                                   
案例报送单位：海丰县市场监管局              
供稿：海丰县市场监管局执法大队 王明

审稿：海丰县市场监管局政策法规股 许传真                             

检索主题词：房地产 供水 反不正当竞争 虚假宣传 以案释法 普法案例                                 
二、案例正文采集      

从海丰县某房地产开发有限公司虚假宣传案

看房地产行业反不正当竞争

【案情简介】

接海丰县信访局《信访事项交办函》，某小区业主信访反映开发商海丰县某房地产开发有限公司（下称当事人）在售楼过程中对小区供水问题虚假宣传。海丰县市场监管局执法人员于2021年7月13日开展核查。当事人在销售大厅发布了“敲定了！海丰县※※小区将引进县水”等字样的宣传展板，销售人员通过微信聊天明确向购房者表示引接县水，但实际接驳城东水，宣传与实际事实不符。同日经局领导批准立案。2021年10月28日应当事人要求公开举行听证会，2021年10月29日对当事人作为行政处罚决定。
【调查与处理】
经查，当事人为推广销售其投资开发的某小区楼盘，于2019年11月下旬销售期间在销售大厅对外展示含“敲定了！海丰县※※小区将引进县水”等字样的宣传展板（宽0.8米、高1.20米，面积为0.96平方米），后因县人民政府没有批准该小区接驳县水，当事人于2019年12月下旬拆除了上述宣传展板，并于2021年5月接驳城东水，期间当事人没有就小区供水问题向业主更正说明，而是继续通过销售人员微信聊天、微信公众等方式宣传引接县水。当事人的行为构成虚假宣传，海丰县市场监管局最终对其罚款60万元。
【法律分析】

当事人对投资开发的“※※”楼盘配套供水事项，通过在销售大厅放置宣传展板、销售人员与购房意向者微信聊天、微信公众号等方式对外明确宣传“引进县水”，宣传“引进县水”与实际引进“城东水”的事实不符。当事人作引人误解的商业宣传，误导、欺骗消费者，违反了《中华人民共和国反不正当竞争法》第二条第一款“经营者在生产经营活动中，应当遵循自愿、平等、公平、诚信的原则，遵守法律和商业道德。”、第八条“经营者不得对其商品的性能、功能、质量、销售状况、用户评价、曾获荣誉等作虚假或者引人误解的商业宣传，欺骗、误导消费者。”的规定。 

依据《中华人民共和国反不正当竞争法》第二十条“经营者违反本法第八条规定对其商品作虚假或者引人误解的商业宣传，或者通过组织虚假交易等方式帮助其他经营者进行虚假或者引人误解的商业宣传的，由监督检查部门责令停止违法行为，处二十万元以上一百万元以下的罚款；情节严重的，处一百万元以上二百万元以下的罚款，可以吊销营业执照。”的规定，责令当事人改正违法行为，对当事人虚假宣传的违法行为作一般行政处罚，罚款60万元。
    【典型意义】

一般而言，住宅小区配套的供水，只要水质达标，符合群众日常生活所需，供水来源并无二别，但本案情况特殊。海丰县城东镇群众生活用水基本由海丰县城东自来水公司供水，水源来自城东镇的红花地水库，该水库库容较小，不时出现停水情况，而县水则由海丰县水务集团有限公司供水，水源来自县城的青年水库，库容相比要大得多，甚少出现缺水停水现象。自2020年下半年起长达近一年的旱情，致使红花地水库干枯，政府也启动了防旱Ⅲ级应急响应，最严重时城东镇群众只能通过政府调配的运水车排队取水，群众生活受到了极大影响。“※※”楼盘地处城东镇关东村区域，深受停水影响的群众购房把小区供水来源作为首要考虑因素，符合实情。
对房地产开发商而言，其商品是商品房，作为商品房的附带品——住宅小区的市政配套设施，归入《中华人民共和国反不正当竞争法》第八条的“性能、功能、质量、销售状况、用户评价、曾获荣誉”并不恰当。但现实中，商品房作为一种较为特殊的商品，其配套设施（如交通便利度、配套中小学、电梯、医院、商超、商业街等）往往对购房者的购房意愿起到一定的作用，与商品房本身构成不可分割的一体。本案中，当事人把“供水来源”作为该小区的一大卖点，并且明知无法引接县水的情况下，有意隐瞒事实，继续通过各种方式作虚假的商业宣传，因此执法人员认为，应结合本地实情，和《中华人民共和国反不正当竞争法》第八条的法律条文的文义，对“等”字作合理的扩大解释，把对供水来源这一对购房意愿起关键因素的市政配套设施作虚假商业宣传列入《中华人民共和国反不正当竞争法》第八条的规制范围。查处本案的意义在于，教育引导房地产商诚信经营、依法营销，对可能影响购房的相关信息应当及时对外真实披露，切实保障广大消费者的知情权、自主选择权。
