厦门市房地产广告合规指引

（征求意见稿）

为规范房地产广告活动，引导房地产广告相关主体遵守法律法规，坚持正确广告宣传导向，依照《中华人民共和国广告法》《中华人民共和国消费者权益保护法》《房地产广告发布规定》《互联网广告管理暂行办法》等法律、法规以及有关政策要求，结合厦门实际，制定本合规指引。本合规指引为行业指导性意见，供各广告活动主体在房地产商业广告活动中参照并自觉遵守。
房地产广告的界定

房地产广告是指房地产开发企业、房地产权利人、房地产中介服务机构通过一定的媒介和形式，直接或者间接地介绍自己所推销的房地产的商业广告活动；包括关于房地产项目预售、预租、出售、出租、项目转让以及其他房地产项目介绍的广告。

居民私人与非经营性售房、租房、换房广告不适用本指引。

房地产广告的负面清单

（一）房地产广告不得出现导向问题

不得借重大国事和政治活动等名义从事商业营销宣传。一是严禁使用或者变相使用中国共产党党旗党徽、党和政府重大庆祝活动标志标识、庆祝活动宣传报道、领导人讲话等；二是严禁使用或者变相使用国旗、国歌、国徽，军旗、军歌、军徽以及使用或者变相使用国家机关、国家机关工作人员名义或者形象；三是严禁宣扬恐怖主义、民族分裂主义，含有民族歧视、种族歧视、宗教歧视、性别歧视、地域歧视、职业歧视等内容；四是严禁含有宣扬宗教极端思想内容；五是严禁含有淫秽、暴力、赌博、迷信等内容；六是严禁含有通过恶搞经典、歪曲历史制造噱头、吸引眼球，挑战公序良俗、违背社会良好风尚、伤害中国人民和中华民族感情的内容（禁止使用未经审定的不规范的地图）；七是严禁含有各类色情、“软色情”内容；八是严禁含有煽动过度消费、宣扬奢侈浪费等违背勤俭节约传统美德的内容；九是严禁借党史学习教育之名进行商业炒作；十是严禁侵害未成年人的合法权益。

(二)房地产广告不得出现虚假或者引人误解的内容

1.不得以捏造或散布涨价信息、政策变化以及雇佣人员制造抢房假象等方式恶意炒作，哄抬房价，扰乱市场秩序；房地产中介机构及人员不得在门店、网站等不同渠道发布虚假房源信息，造谣、传谣以及炒作学区房、炒作不实信息等误导消费者或市场预期。如：宣称“仅剩*席”、“最后*套”、“仅此一套”、“售罄”等虚构房源信息。

2.不得使用不真实、不准确的数据、统计资料、文摘、引用语及不表明引证内容出处的广告宣传。如使用“某某最佳品质地产”、“房地产企业**强”、“日劲销**万”等无法证明真实性的营销宣传用语。

3.不得利用其他项目的形象、环境作为本项目的效果。

4.商业、办公性质房地产广告不得出现明示或者暗示居住功能的用语，不得含有可以申报户口、子女入学等违规承诺。商品房销售现场资料不得对生活类管线（给排水管道、燃气管道等）及其他相关配套设施做与房屋用途不符的误导性展示。广告展示用途必须与房屋审批用途一致。
5.不得利用厦门区位优势将非厦门区域房地产项目宣称为毗邻（如厦门东、厦门西、厦门湾）等模糊用语误导购房者，使购房者对于项目位置产生错误认识。

6.房地产项目销售有限制特定销售对象（企业员工或关联企业等）的，对交易有前置限制条件（四方协议等）等其他关键限制性要素的，广告中不得做与限制条件不符的误导性表述。

7.未经规划部门审核的套内多层结构的项目，广告中不得标称单套多层结构。如“买一层送一层”、“买一层用两层”等。
8.不得发布与实际价格不符，对购买行为有实质性影响的。如虚标原价等。

9. 不得含有升值或者投资回报的承诺。如宣称“年回报率高达**%”、“开盘必爆抢，热销必升值”、“现在买**，一年净赚**万”等。
10. 不得含有以项目到达某一具体参照物的所需时间表示项目位置，如“**分钟进岛”等。

11.不得对规划或者建设中的交通、商业、文化教育设施以及其他市政条件作误导宣传，如在规划或者建设中，应当在广告中注明。房地产广告中的项目位置示意图，应当准确、清楚，比例恰当，不得为了凸显位置优势，在示意图中缩短与周边交通、商业、文化教育设施及其他市政设施的距离。
12.不得以欺骗方式诱使用户点击广告内容，如编造“最新通知”、“新政”等。
13.不得使用国家级、最高级、最佳等脱离实际的刻意渲染性广告用语。
14.未经许可不得使用“大、洋、怪、重”等不规范项目名称，广告项目名称必须与预售商品房名称或民政局审批地名一致。

15.低容积率住宅项目不得宣称为别墅。
(三)房地产广告不得出现法律法规禁止的其他情形
1. 下列房地产，不得发布房地产广告:

（1）以出让方式取得土地使用权的，不符合法定转让条件的；
（2）司法机关和行政机关依法裁定、决定查封或者以其他形式限制房地产权利的；
（3）依法收回土地使用权的；
（4）在未经依法取得国有土地使用权的土地上开发建设的；
（5）在未经国家征用的集体所有的土地上建设的（如村委集资房、统建楼等小产权房）；
（6）预售房地产，但未取得该项目预售许可证的；
（7）违反国家有关规定建设的；
（8）不符合工程质量标准，经验收不合格的；
（9）共有房地产，未经其他共有人书面同意的；
（10）权属有争议的；
（11）违反国家有关规定建设的：

（12）不符合工程质量标准，经验收不合格的；

（13）法律、行政法规规定禁止的其他情形。

2.不得出现融资或者变相融资的内容。不得含有“经营贷”、“首付贷”、“消费贷”等任何违法违规的房地产金融活动；不得以“认筹”、“认购”、“认订”、“预定”、“选号”、“团购”或以收取“意向金”、“预订款”、“认筹款”、“交*万抵*万”方式，以及申领“优惠卡”、“贵宾卡”等变相预售营销广告。
3.涉及有奖销售的，抽奖活动必须真实有效，应当符合《中华人民共和国反不正当竞争法》和国家有关有奖销售的规定，且抽奖式有奖销售的最高奖的金额不得超过5万元。如“买房送宝马”等有奖广告。

4.对内容不符或者证明文件不全的广告，广告经营者不得提供设计、制作、代理服务，广告发布者不得发布。
三、发布房地产广告应遵循的基本行为规范

（一）遵守法律法规

广告主、广告经营者、广告发布者、代言人及其经纪公司，应遵守国家法律、行政法规、规章的规定，遵循行业自律规范和管理制度，坚持正确的广告导向，广告内容应真实、合法，表现形式应健康、向上，符合社会主义精神文明建设和弘扬中华民族优秀传统文化的要求。
（二）健全管理制度

全市各新闻机构、新媒体、公共场所管理者、网络平台、广告经营发布单位、房地产开发企业、房地产权利人、房地产中介服务机构应当按照国家有关规定，认真履行广告合规管理主体责任，建立、健全广告审核制度，完善审核流程，严格审核标准，避免广告风险。
（三）签订书面合同

广告主、广告经营者、广告发布者之间开展房地产商业广告活动应当依法订立书面合同，明确双方的权利和义务。广告主须身份真实、经营资质齐全，宣传内容应当与行政许可的内容相符合。广告经营者、广告发布者依据法律、行政法规查验有关证明文件，核对广告内容。需查验的证明文件包含但不限于广告主营业执照、房地产开发企业资质证书、土地使用权证明、工程竣工验收合格证明、预售（销售）许可证、产权证明、业主委托证明等。

（四）履行社会责任

1.恪守法律底线和道德底线。加强自律，坚持“房住不炒”定位，依法开展房地产经营活动。 

2.慎用广告代言人，坚决抵制违法失德人员。在选用代言人时要做好背景调查和风险防控，不能唯流量名气，要把政治素养、道德品行、艺术水准、社会评价作为选用广告代言人标准，立足正确政治立场，捍卫法律底线。
3.房地产广告中使用他人名义或者形象的，应当事先取得其书面同意；使用无民事行为能力人、限制民事行为能力人的名义或者形象的，应当事先取得其监护人的书面同意。
4.积极响应国家关于思想道德建设的各项要求，传播积极、正面、阳光的理念和态度，提升文化精神品位，展示新时代文明素养，传递正能量，抵制虚假、丑恶、低俗等不良风气。
发布房地产广告的合规提示

（一）广告主在房地产广告活动中应重点关注的事项
1.取得预售（销售）许可证。广告主在制作、发布房地产广告之前，须取得主管部门颁发的预售（销售）许可证，并在广告的显著位置标示预售（销售）许可证号，标示应清晰可见，视频广告中须全程标示。
2.房源信息应当真实。房源信息真实是房地产广告的最基本的要求，广告主应确保广告中宣传、推介的房源信息的真实性，有时限要求的应明确标示其时限。若推销的商品或服务不存在、不真实，欺骗、误导消费者，则可能涉嫌构成虚假广告。

3.遵守相关法律法规要求。如《广告法》规定“不得含有违反国家有关价格管理规定的内容”，应明码标价、准确标价；不得捏造或散布涨价信息；不得故意隐瞒重要前置信息或使人误解的价格手段，诱骗或误导消费者进行交易。
4.房地产开发企业、房地产中介服务机构发布的商品房销售广告和宣传资料所明示的事项，应当在商品房买卖合同中列明。
商品房的销售广告和宣传资料在符合以下三个条件时，应当视为要约。该说明和允诺即使未载入商品房买卖合同，亦应当视为合同内容，当事人违反的，应当承担违约责任：
（1）对商品房开发规划范围内的房屋及相关设施做出了说明和允诺;
（2）该说明和允诺是具体的、明确的;
（3）该说明和允诺对商品房买卖合同的订立以及房屋价格有重大影响。
5.及时处置违法房地产广告。广告主在发现广告违法，或收到主管部门送达或经由广告经营者、广告发布者转达的整改违法广告要求时，应及时停播、撤回违法广告，并配合主管部门调查了解情况，做好后续整改。
（二）广告经营者、广告发布者在房地产广告活动中应重点关注的事项
1.建立台账档案。广告经营者、广告发布者在承接房地产广告时，要建立健全管理台账，包括但不限于营业执照、房地产开发企业资质证书、土地使用权证明、工程竣工验收合格证明、预售（销售）许可证、产权证明、业主委托证明等，并做好归档。
2.查验相关证明。应当查验前款所述的证明文件，核对房地产广告内容，确保取得并标明预售（销售）许可证，确保广告中宣传的房源信息与真实一致，确保广告中的承诺事项真实有效，确保广告中不出现《广告法》及其他法律法规禁止出现的内容。
3.及时处置违法违规广告。广告经营者、广告发布者在代理、发布房地产广告时，发现广告存在违反《广告法》和其他法律法规的情形，应及时会同广告主停止发布该广告，并主动向主管部门报告。发布的房地产广告被主管部门通知停播、责令整改时，应积极配合主管部门予以整改。
五、发布虚假房地产广告的法律责任
（一）发布存在导向问题违法广告的法律责任

广告主、广告经营者、广告发布者发布存在导向问题违法广告的，由市场监管部门按照《中华人民共和国广告法》第五十七条实施行政处罚。

借重大国事和政治活动等名义从事商业营销宣传。一是使用或者变相使用中国共产党党旗党徽、党和政府重大庆祝活动标志标识、庆祝活动宣传报道、领导人讲话等；二是使用或者变相使用国旗、国歌、国徽，军旗、军歌、军徽以及使用或者变相使用国家机关、国家机关工作人员名义或者形象；三是宣扬恐怖主义、民族分裂主义，含有民族歧视、种族歧视、宗教歧视、性别歧视、地域歧视、职业歧视等内容；四是含有宣扬宗教极端思想内容；五是含有淫秽、暴力、赌博、迷信等内容；六是含有通过恶搞经典、歪曲历史制造噱头、吸引眼球，挑战公序良俗、违背社会良好风尚、伤害中国人民和中华民族感情的内容（禁止使用未经审定的不规范的地图）；七是含有各类色情、“软色情”内容；八是含有煽动过度消费、宣扬奢侈浪费等违背勤俭节约传统美德的内容；九是借党史学习教育之名进行商业炒作；十是侵害未成年人的合法权益。
（二）发布含有虚假或者引人误解内容违法广告的法律责任

1.广告主、广告经营者、广告发布者发布含有虚假内容违法广告的，由市场监管部门按照《中华人民共和国广告法》第五十五条实施行政处罚。

（1）以捏造或散布涨价信息、政策变化以及雇佣人员制造抢房假象等方式恶意炒作，哄抬房价，扰乱市场秩序；房地产中介机构及人员在门店、网站等不同渠道发布虚假房源信息，造谣、传谣以及炒作学区房、炒作不实信息等误导消费者或市场预期。
（2）使用不真实、不准确的数据、统计资料、文摘、引用语及不表明引证内容出处的广告宣传。

（3）利用其他项目的形象、环境作为本项目的效果。

（4）商业、办公性质房地产广告出现明示或者暗示居住功能的用语，含有可以申报户口、子女入学等违规承诺。商品房销售现场资料对生活类管线（给排水管道、燃气管道等）及其他相关配套设施做与房屋用途不符的误导性展示。广告展示用途与房屋审批用途不一致。
（5）利用厦门区位优势将非厦门区域房地产项目宣称毗邻（厦门东、厦门西、厦门湾等）等模糊用语误导购房者，使购房者对于项目位置产生错误认识。
（6）房地产项目销售有限制特定销售对象（企业员工或关联企业等）的，对交易有前置限制条件（四方协议等）等其他关键限制性要素的，广告中做与限制条件不符的误导性表述。

（7）未经规划部门审核的套内多层结构的项目，广告中标称单套多层结构。

（8）发布与实际价格不符，对购买行为有实质性影响的。
2. 广告主、广告经营者、广告发布者违反规定发布下列广告，由市场监管部门按照《中华人民共和国广告法》第五十八条实施行政处罚。

（1）含有升值或者投资回报的承诺。

（2）含有以项目到达某一具体参照物的所需时间表示项目位置。
（3）对规划或者建设中的交通、商业、文化教育设施以及其他市政条件作误导宣传，如在规划或者建设中，未在广告中注明。房地产广告中的项目位置示意图，标示不准确、比例不恰当，为了凸显位置优势，在示意图中缩短与周边交通、商业、文化教育设施及其他市政设施的距离。
3.使用国家级、最高级、最佳等脱离实际的刻意渲染性广告用语，由市场监管部门按照《中华人民共和国广告法》第五十七条实施行政处罚。

4.违反《中华人民共和国广告法》第十一条的规定，有下列情形之一的，由市场监管部门规劝企业纠正违法行为，根据相关法律法规的规定依法处理。

（1）未经许可使用“大、洋、怪、重”等不规范项目名称，广告项目名称与预售商品房名称或民政局审批地名不一致。

（2）低容积率住宅项目宣称为别墅。
     （三）发布违反禁止性条款违法广告的法律责任 
1.涉及有奖销售的，抽奖活动不真实，抽奖式有奖销售的最高奖金额超过5万元的，由市场监管部门按照《中华人民共和国反不正当竞争法》第二十二条实施行政处罚。 
2.广告经营者、广告发布者未依法切实履行广告审查义务，对内容不符或者证明文件不全的广告，广告经营者提供设计、制作、代理服务，广告发布者发布的，由市场监管部门按照《中华人民共和国广告法》第六十条实施行政处罚。

除上述情形外，发布房地产广告如违反法律、法规、规章规定禁止的其他情形，由市场监管部门依照有关法律、法规、规章的规定予以处罚。


