
第○4 -3篇：不動產經紀人證照考試的(介紹說明)： 
1.不動產經紀人考試(是什麼)？ 
● 不動產經紀人考試(官方名稱為專門職業及技術人員普通考試不動產經紀人考試)，是

台灣考選部舉辦的國家專技普通考試。這項考試屬於國家級的證照資格考，通過考試

並取得證書後，即具備法定的專業資格。 

● 依據台灣法律規定，不動產仲介經紀業(如房屋仲介公司)或代銷公司，營業據點必須

依規定配置法定人數的不動產經紀人，並由經紀人負責在不動產買賣契約書、要約書、

廣告稿等重要法律文件上簽章，這項考試是房地產業極具代表性的黃金證照。 

2.不動產經紀人考試的(核心特色)： 
● 考試流程與及格標準： 

考試每年固定於 11月舉辦一次，採取筆試制度。這項考試屬於資格考，考生不需要

與他人競爭名額，只要成績達到及格標準即可取得證照： 

⚫ 及格標準：總成績滿 60分即為及格。 

⚫ 計算方式：專業科目平均成績佔 80%，共同科目(國文作文)成績佔 20%。 

⚫ 題型設計：專業科目採取混合題型，每一科皆包含選擇題(測驗題)50%與申論題

50%，相較於全申論題的地政士考試，難度相對友善。 

⚫ 扣分限制：如果專業科目中有一科成績為0分，或是總成績未滿60分，則不予及格。 

● 證照價值與就業優勢： 

⚫ 創業與合法簽章：取得證照，並具備 1年以上經紀營業員實務經驗後，可申領

經紀人證書。可以自行開設房屋仲介公司或代銷公司，亦可將證照租賃或受僱

於現有體系，負責重要案件的簽章。 

⚫ 提高佣金與薪資待遇：在傳統房屋仲介或代銷體系中，持有不動產經紀人證照

的業務人員，通常能享有更高的業績抽成比例獎金加成，或是每月獲得固定的

證照加給津貼。 

⚫ 雙證照投考組合：不動產經紀人所考的民法、土地法規，與每年 6月舉辦的地

政士(土地代書)考試，考科重疊度高達 70%。許多考生會選擇雙證照一起準備，

在一年內同時拿下地政士與不動產經紀人兩張國家證照。 

3.不動產經紀人考試的(報名日期、考試日期)： 
● 不動產經紀人招考的報名日期與考試日期： 

⚫ 115年不動產經紀人考試： 

 報名日期：115年 8月 4日(星期二)至 115年 8月 13日(星期四)17:00截

止，一律採網路線上報名。 

 考試日期：115年 11月 14日(星期六)至 115年 11月 16日(星期一)，考試

天數為 1.5至 2天(視考選部當屆最終公告而定)。 

 放榜日期：預計 116年 2月中下旬榜示。 

⚫ 116年不動產經紀人考試： 

 報名日期：預定於 116年 8月中旬公告報名(待公告)。 

 考試日期：預定於 116年 11月中旬舉行考試(待公告)。 

4.不動產經紀人考試的(報考資格、考試場地)： 
 



● 不動產經紀人招考的報名資格： 

⚫ 基本學歷：具備教育部認可之國內外公立或立案之私立高級中等或高級職業學

校(高中、職)以上學校畢業，領有畢業證(明)書者。 

⚫ 年齡限制：須年滿 20歲(依中華民國法律修正，若法定成年年齡下修，則以考

選部應考須知為準)。 

⚫ 免科系背景：不論是文、法、理工等非地政科系畢業，或從未有過房屋仲介經

驗的跨領域素人，皆可以直接報考。 

● 不動產經紀人招考考試場地： 

⚫ 六大考區：配合全台考生就近應試，本考試共分設臺北、臺中、臺南、高雄、

花蓮、臺東六大考區同時舉行。 

⚫ 考場配置：考生可在網路報名，時自由選定考區。實際分配到的考場學校、教

室與詳細地址，會登載於考試前開放下載的考試通知書(准考證)中。 

5.不動產經紀人考試的(招考類科、考試科目)： 
● 招考類科： 

⚫ 不動產經紀人(單一類科，高中職以上畢業、不限科系即可報考) 

● 考試科目與題型： 

⚫ 普通科目(佔總成績 10%)： 

 國文(作文)：採申論式試題(考兩篇多元型式作文，滿分 100 分)。 

⚫ 專業科目(各科均分，共佔總成績 90%)： 

 民法概要：採混合式試題(50%選擇題、50%申論題)。 

 不動產估價概要：採混合式試題(50%選擇題、50%申論題，申論多考公式解

說，不考複雜計算)。 

 土地法與土地相關稅法概要：採混合式試題(50%選擇題、50%申論題)。 

 不動產經紀相關法規概要：採混合式試題(50%選擇題、50%申論題)。 

● 專業科目核心命題大綱範圍： 

⚫ 民法概要：包含民法總則編、債編(側重買賣、租賃、居間、委任等契約)、物權編(所

有權、共有、地上權、抵押權等)、親屬編(夫妻財產制)及繼承編(遺產繼承)。 

⚫ 不動產估價概要：包含影響不動產價格之因素與原則、不動產價格及租金之評

估方法(比較法、收益法、成本法等三大估價方法)及其運用要領(技術規則)。 

⚫ 土地法與土地相關稅法概要： 

 土地法規：土地法(總則、地籍、土地使用)、平均地權條例、土地徵收條

例、區域計畫法、都市計畫法、非都市土地使用管制規則。 

 土地稅規：土地稅法、契稅條例、房屋稅條例、所得稅法(房地合一稅/不

動產交易部分)。 

⚫ 不動產經紀相關法規概要：包含不動產經紀業管理條例、公平交易法、消費者

保護法、公寓大廈管理條例，以及不動產說明書及相關契約書之應記載及不得

記載事項。 

6.不動產經紀人考試的(及格錄取名額)： 
⚫ 113年：及格錄取 1157名！ 

⚫ 114年：及格錄取 317 名！ 

⚫ 115年：將錄取更多名額！ 



⚫ 116年：將錄取更多名額！ 

7.不動產經紀人考試的(報名人數.錄取人數.錄取分數.錄取率)： 
⚫ 113年： 

 報名人數：11,571人。 

 到考人數：6,394 人。 

 錄取(及格)人數：1,157人。 

 錄取分數：總成績滿 60分(硬性及格制)。 

 錄取(及格)率：18.10%。 

⚫ 114年： 

 報名人數：9,496 人。 

 到考人數：5,107 人。 

 錄取(及格)人數：317人。 

 錄取分數：總成績滿 60分(硬性及格制)。 

 錄取(及格)率：6.21%。 

⚫ 115年： 

 報名人數：待公告。 

 到考人數：待公告。 

 錄取人數：待公告。 

 錄取分數：待公告。 

 錄取率：待公告。 

● 成績計算與淘汰紅線： 

⚫ 報名人數與房市連動：不動產經紀人的報考人數，與房地產市場熱度高度相關。

在房市興盛期，年報名人數皆大幅(破萬人)。 

⚫ 錄取率大起大落：雖然都是 60分及格，但不動產經紀人的錄取率波動(5%~21%)

明顯比記帳士更劇烈。這反映出各年度考題(尤其是申論題題型與民法)的難易

度有極大的落差。 

⚫ 獨特的成績計算公式： 

 專業科目平均成績占 80%。 

 普通科目(國文)成績占 20%。 

 若有任何一科為 0分，或專業科目平均未滿 50分，依然不予錄取。這個設

計讓國文好的考生有微幅加分優勢，但決定上榜與否的關鍵仍在專業科目。 

8.不動產經紀人考試的(薪水待遇與福利津貼)： 
● 薪資待遇： 

⚫ 直營店體系： 

 新進前幾個月保障底薪期：提供無經驗新人，長達 6至 12個月的安心保障

月薪，目前市場行情為 40,000元至 50,000元，讓新人專心受訓。 

 轉正後正式經紀人：薪資結構轉為底薪 2.5萬至 3.5萬元+較低成數的業績

獎金，整體月薪常態落在 50,000元至 10萬元以上，勝在穩定度高且福利

體系完整。 

⚫ 加盟店體系(如住商不動產、台灣房屋、中信房屋、21世紀)： 

 完全無底薪高專體制：多數店東不提供固定底薪，但給予極具爆發力的超



高業績抽成(比例高達總佣金的 40%至 70%)。 

 薪資落差大：未成交時，月薪可能為 0元；但只要單月成交總價數千萬元

的物件，單月業績獎金，即可直接進帳 20萬至 50萬元以上。 

● 獎金制度： 

⚫ 個人成交業績獎金：無論是中古屋買賣或新成屋代銷，每成功媒合買賣雙方簽

約，即可依據該筆物件的服務報酬(俗稱買 1賣 4，合計最高 6%的佣金)進行按

比例抽成。 

⚫ 年度/季度激勵達標獎金：直營體系或大型加盟店東，會設立季度績效、年度業

績競賽。達標者除了能拿到額外數萬到數十萬元的現金大紅包，還常有出國旅

遊全額補助的獎勵。 

⚫ 留任/菁英獎金：部分大型直營品牌，為了留任績優人才，設有年度留任獎金或

幸福成家基金，只要年度總業績達到特定門檻，行方會額外撥發 20萬至 30萬

元的不綁約現金獎勵。 

● 福利津貼與證照優勢： 

⚫ 法定專技證照津貼：每家房仲門市加盟或直營，依法都必須維持固定比例的具

國家執照經紀人駐店才能營業。若持有不動產經紀人證照，入職通常能直接獲

得每月 3,000元至 8,000元的專業證照加給(或稱為執照租金/簽章費)。 

⚫ 廣告與行銷費補貼：開發案源需要大量行銷，許多體系會補助經紀人投放網路

廣告(如 591、樂屋網)、印製派報 DM、製作現場帆布看板等費用。 

⚫ 完整的教育訓練與數位工具支援： 

 大型連鎖總部，提供一對一學長姐帶看導師制，不收任何培訓費。 

 免費提供價值數萬元的內部開發系統、VR線上帶看工具、大數據房價估算App帳號。 

⚫ 優渥的員工團體保險：考量到經紀人常需騎車在外奔波看屋、帶看，企業多會

全額負擔高額度的意外險、住院醫療險等團體保險。 

⚫ 一魚多吃(雙證照)綜效：不動產經紀人的考科與地政士(土地代書)高度重疊(皆

考民法、土地法、土地稅法)。同時擁有這兩張國家級執照的從業者，能自行提

供(一條龍)的房仲加代書過戶服務，其案件信任度、抽成比例與福利加給將會

高出同行數倍。 

9.不動產經紀人考試的(工作內容與分發單位)： 
● 職涯就職管道(無統一分發)： 

不動產經紀人考試及格，並具備 1年以上不動產經紀營業員經(學)歷後，即可向地方

政府地政局申請經紀人證書，主要執業管道如下： 

⚫ 房屋仲介公司(成屋與中古屋市場)：進入各大知名連鎖房仲品牌(如信義房屋、

永慶房屋、住商不動產、台灣房屋等)擔任高階經紀人。依法規定，每家房仲營

業據點，至少必須配置 1名常駐的不動產經紀人。 

⚫ 預售屋建案代銷公司(新成屋與預售市場)：進入海悅、甲山林、新聯陽等大型

代銷公司，派駐於各新建案的接待中心與樣品屋，負責大宗預售屋的銷售規劃

與合約簽署。 

⚫ 土地開發與建設公司：進入各大建商或土地開發企業，擔任土地買賣合約審查、

都市更新整合、危老重建之商務談判幹部。 

⚫ 自行創業(開設加盟店或個人工作室)：具備證照者可以自己擔任負責人或專任

經紀人，創立獨立的房仲公司或不動產經紀業工作室，直接獲取高額的成交易



績效獎金。 

● 核心工作內容(依日常實務與法規分工)： 

根據《不動產經紀業管理條例》規定，不動產交易過程中，有數項核心法律文件必須

由(不動產經紀人)親自簽章，否則該交易無效且公司會面臨高額罰鍰。其核心業務包

含： 

⚫ 法定重要文件專責簽章(經紀人核心法規權力)： 

 不動產說明書(最核心任務)：在房屋或土地上架銷售前，經紀人必須親自

審查地籍謄本、都市計畫圖、屋況瑕疵(如是否為海砂屋、輻射屋、事故屋)，

製作完整的說明書並簽章。 

 簽署不動產委託銷售契約書开发專任約/一般約。 

 簽署不動產租賃、買賣要約書或確認付款(要約)委託書。 

 簽署不動產租賃、買賣契約書。 

⚫ 房地開發與客源案源拓展(開發端)： 

 透過實地拜訪、電話聯繫或網絡經營，尋找有意願出售或出租房屋、土地

的屋主與地主。 

 提供屋主精準的不動產市價分析(實價登錄比對)與土地增值稅試算，協助

其合理定價。 

⚫ 引導帶看與銷售談判(銷售端)： 

 針對買方或承租方的預算與需求(如學區、生活機能、公設比)，篩選合適

的物件。 

 實地陪同客戶現場帶看，詳細解說房屋結構、採光、公設及週邊環境，並

出示不動產說明書進行誠實告知。 

⚫ 議價、搓合與交易安全維護： 

 在買賣雙方期望價格有落差時進行議價與搓合。 

 協助買方規劃房屋貸款事宜，並引導交易進入不動產價金履約保證(履保專

戶)，與特約地政士(代書)共同確保產權移轉與資金交割的安全。 


