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第一章 不動產經紀業發展概況
曾敬德 1

1980 年代經濟部開放房地產仲介公司成立後，以店面式經營的合

法房仲公司正式出現，帶動房仲業產的興起，隨後因應市場與產業的

發展，房仲市場制度與法規更逐步成熟，加上不動產市場交益蓬勃發

展，產業規模逐年擴增。

雖然房市交易蓬勃帶動不動產經紀業的快速發展，不過高房價也

迫使政府進行房市調控，面對快速萎縮的市場，不動產經紀業正面臨

嚴峻的挑戰，房仲家數也從興盛轉向調整階段。而房仲業為了提升市

場競爭力，與因應科技時代帶來的快速改變，也發展出不同的服務模

式與服務內容，期待在這波不景氣中脫穎而出。

壹、產業之沿革

1990 年代，房仲市場制度以及交易秩序逐步建立，包含「公平交

易法」、「消費者保護法」、「公寓大廈管理條例」等有關房屋買賣

交易規範的法令也陸續立法施行；而 1999 年隨著「不動產經紀業管理

條例」施行，房仲產業正式邁入法制化的時代。

2013 年 8 月起，內政部則規定欲取得不動產經紀營業員資格，除

完成 30 小時訓練時數外，也須通過專業訓練機構舉辦的測驗，有助於

提升不動產營業員的專業素養。而歷經 20 餘年的發展，不動產仲介業

開始擺脫過去傳統給予消費者較為負面之形象，而建立起專業不動產

經紀人的角色。

1　 信義房屋不動產企劃研究室研究員
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2011 年底立法院通過「地政三法」後，實價登錄於 2012 年 8 月

上路，因有利於促進不動產交易資訊透明化，實價已成為民眾購屋時

重要的參考依據。

貳、市場變化

一、市場交易量變化

觀察市場的建物所有權買賣移轉棟數長年變化，1994 年 ~1997 年

是市場交易量最熱絡的時間點，每年的建物買賣移轉棟數達 45 萬棟以

上的水準，2000 年網路泡沫後，股市歷經大幅度的修正，不動產的市

場交易規模也出現明顯萎縮，2001 年最低也曾達到 25.9 萬棟的水準，

隨後房市進入 10 年的黃金時期，也帶動房仲產業的蓬勃發展。

表 3-1-1 買賣移轉棟數規模變化

時間 買賣移轉 時間 買賣移轉 時間 買賣移轉

1990 236,396 2000 321,165 2010 406,689
1991 289,503 2001 259,494 2011 361,704
1992 312,796 2002 320,285 2012 328,874
1993 371,720 2003 349,706 2013 371,892
1994 464,480 2004 418,187 2014 320,598
1995 491,884 2005 434,888 2015 292,550
1996 508,748 2006 450,167 2016 245,396
1997 466,568 2007 414,641
1998 385,969 2008 379,326
1999 385,074 2009 388,298

資料來源：內政部統計處               單位：棟

以內政部統計處的官方資料顯示，2007 年推估仲介店數應有 4545
店，從業人員約有 2.3 萬人，隨房市景氣一路攀升，市場交易規模擴增，

房仲店數與從業人員的人數在 2014 年到達高峰，分別有 7974 店與 4.9
萬人，不過高漲的房價也吸引政府強力調控房市，市場的交易規模從

2013 年後出現連續性的縮減，2016 年更出現 24.5 萬棟的低量，創下

1991 年以來的新低，面對快速萎縮的市場，房仲店頭出現一波關店潮，
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房仲店數相較高點減少超過 600 家，且受僱的不動產經紀人與營業員

則減少 5 千餘人，房市步入景氣循環的修正階段，不動產經紀業也進

入調整時期。

表 3-1-2 房仲店數與從業人員變化

年 ( 月 )
別

經紀業備
查 ( 家 )

分設常態
營業處所

( 家 )

受僱之不
動產經紀

人

受僱之不
動產經紀
人與營業
員 ( 人 )

推估仲介
店數

受僱不動
產經紀人
+ 營業員

( 人 )
2007 年 3,870 675 4,662 18,886 4,545 23,548
2008 年 4,102 701 4,906 19,209 4,803 24,115
2009 年 4,164 716 5,287 20,883 4,880 26,170
2010 年 4,845 915 6,191 25,859 5,760 32,050
2011 年 5,435 1,062 6,879 29,541 6,497 36,420
2012 年 5,748 1,045 7,302 33,005 6,793 40,307
2013 年 6,413 1,102 8,033 38,218 7,515 46,251
2014 年 6,865 1,109 8,609 40,584 7,974 49,193
2015 年 6,800 1,045 8,460 38,472 7,845 46,932
2016 年 6,426 961 8,104 35,850 7,387 43,954

2017 年 2
月底

6,361 952 8,054 35,708 7,313 43,762

資料來源：內政部統計處

二、不動產經紀業的營業收規模與變化

除了買賣移轉棟數可以看出市場規模變化外，從房仲業的總銷金

額更可看出市場脈動，根據財政部統計資料庫資料顯示，從 2013 年以

來不動產仲介業的銷售金額一路下滑，2013 年不動產仲介業的總銷售

金額為 614.4 億元，不過到了 2016 年的最新統計，不動產仲介業的銷

售金額也銳減為 376.8 億元，不動產仲介的銷售金額，2016 年較 2013
年減少約 4 成左右的幅度，顯見產業面臨嚴峻的房市波動，也考驗業

者的應變能力。
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表 3-1-3 不動產仲介業銷售金額統計

時間 銷售額總計 ( 千元 )
2013 61,437,626
2014 52,680,345
2015 41,282,809
2016 37,682,800

	 資料來源：財政部統計資料庫

參、近年產業變化

近年產業變化與景氣波動，或科技發展有密切的關係，發展出蓬

勃的海外市場、不動產經紀業跨界經營，與科技帶動行動裝置的運用

與線上線下的虛實整合等內容，為了爭取消費者的目光，不動產經紀

業者也持續進化當中。

一、業者挖掘海外商機

由於國內的資金水位充沛，國人對於不動產投資有所偏好，但

近年房地產景氣反轉向下，因此有業者引薦國人轉往海外購置不動

產，從不動產資訊業資訊系統統計可發現，經營國外不動產仲介或代

銷家數從 2013 年底的 183 家，到 2015 年底已快速成長至 424 家，

2013~2015 年成長速度最快的時間，期間經營海外仲介或代銷家數增

加約 125%，2016 年底數量增加到 437 家，不過近 2 年成長幅度已經

明顯趨緩。

以信義房屋為例，2010 年信義房屋成立日本子公司信義房屋不動

產株式會社，引薦國人前往日本東京購屋，掀起一波海外置產的風潮，

2015 年底更引進馬來西亞的一手個案，引薦給有海外投資需求的民眾。

由於國內資金充沛，但缺乏投資管道狀況下，部分資金更願意嘗試投

資海外的不動產。除國人最熟悉的日本之外，包含東南亞、澳洲、美

國甚至歐洲城市，也有仲介業者與當地不動產業者合作，介紹民眾前

往購屋置產。
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表 3-1-4 經營國外不動產仲介或代銷家數

時間 家數

2011 153
2012 145
2013 183
2014 340
2015 424
2016 437
2017 年 2 月 437

	 資料來源：不動產資訊業資訊系統

二、上下游整合尋求新商機

雖然國內房市交易量萎縮，不過民眾仍有購置一手市場的新成屋

或投資不動產的需求，因而有仲介業者轉向媒介開發商的新推案，例

如信義房屋就整合直營門市通路與集團資源，一站滿足民眾購置各類

不動產的需求，在門市就可以找尋預售案、新成屋、中古屋甚至是海

外的不動產。

另外，為提供客戶一條龍服務，擴增銷售後的相關服務機會，信

義房屋之居家服務中心於 2015 年度創新 O2O 平台「信義居家」，提

供「居家萬事通」、「居家服務體驗」、「居家商城」三大主題服務，

滿足客戶居家衍生出的各項需求。

甚至還有業者除了本身的仲介業務外，從仲介往上游發展建設事

業，包括代銷業與不動產仲介業，都有跨足建設的類似案例。

三、「互聯網與數位」科技房仲新浪潮

自 1990 年代末期房仲業邁入網際網路發展階段之後，至今已有

二十餘年的歷程，隨著網路普及化，購屋人的網路看屋行為日益增加，

房仲網站吸引了龐大的瀏覽量，也促使不動產經紀業積極增進網站功

能，吸引消費者的目光，而此趨勢則隨手持裝置上網功能與行動網路

的普及，更衍生出行動看屋的商機。
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以信義房屋為例，近年引進最新科技開發出「3D 互動看屋」功能，

提供消費者身歷其境的看屋體驗。加上全台最大、囊括五千個以上社

區實價資訊的『社區房價通 V2』，以及『全新手機版網站』的功能升

級等，仲介業無不希望提升科技新運用，以爭取消費者的目光。

網路科技工具持續滲透各種商品交易的過程，房仲服務也吸引各

種網路平台的參與及競爭，期望可以在交易過程中找到新的營運模式

與商機。然而以房屋的異質性以及交易過程的複雜性，房屋交易仍無

法被電子商務機制所取代，以美、日等房仲產業成熟且資訊網路運用

發達的市場來看，電子商務的創新並未顛覆整個交易秩序，進而替代

經紀人員的角色，不過一些新的機制與功能的確提升市場的交易效率，

可預見未來網路科技仍將不斷被運用在房仲交易之上。

肆、市場消費趨勢

近年房地產交易量縮，整體房市已經轉為自住當道的剛需市場，

同時中古屋也已經是民眾購屋的首選，另外老齡與老宅逐漸成為一種

市場現象，連帶換屋需求也已拉高。

一、房市轉求轉變  自住當道且換屋需求高

房市從 SARS 後經歷 10 餘年的多頭走勢，高漲的房價迫使政府進

行政策調控，房價從 2015 年出現修正走勢，投資買盤減少，根據內政

部住宅需求動向調查顯示，2016 上半年的投資需求僅約 15%。

調查資料顯示，市場上的自住客比重將近 85%，且首購與換屋需

求各佔約 42%，換屋需求比例最高的是台北市，約有 48%，新北市、

桃園市、台中市與台南市則是首購的比例略高於換屋族。
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表 3-1-5、各地區欲購置住宅者購屋動機調查

資料來源：住宅需求動向調查

二、自住客當道 + 人口老化  成屋與大樓產品需求高  

根據內政部住宅需求動向調查顯示，7 成的民眾購屋以中古屋為

第一優先，另有 23.5% 則以想購置新成屋，想要購置預售屋比例僅佔

3.6%，希望購置預售屋比例遠低於中古屋的原因，主要是目前自住客

當道，立即可入住的房屋較能符合自住客的需求。

至 於 偏 好 的 購 屋 產 品， 整 體 調 查 偏 好 電 梯 大 樓 的 比 重 高 達

57.8%，尤其是大台北地區的比重超過 7 成，消費者偏好大樓產品主要

是台北市的住宅屋齡老舊，而電梯大樓除了有較佳的管理與住宅品質

外，年長者也可避免每天上下樓梯的不便。

表 3-1-6、各地區欲購置住宅者購屋市場類型調查

資料來源：住宅需求動向調查
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表 3-1-7、各地區欲購置住宅者期望產品類型調查

資料來源：住宅需求動向調查

伍、未來發展

新的執政團隊上路後，房市政策側重在供給面，主要要推動都更、

租賃與社會住宅，政策直接干預房市的力道減輕，未來交易量有機會

從底部回溫，但目前仲介業店數減少趨勢仍在持續中，低交易量對於

整個不動產經紀業的經營仍充滿挑戰。

面對以自住客為主的市場，如何從客戶的角度出發，提供差異化

的服務，給予客戶足夠的保障制度，並提升自身的專業素養，才能夠

在這波房市的調整期中維持穩定的發展，另外，當前網路快速發展運

用，如何將資料庫、大數據及行動化的整合創新，也是不動產經紀業

提升效率及客戶滿意度的關鍵。
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