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國家考試『不動產經紀人』 

讀書準備要領與應考技巧之分享 
全聯會產業資訊教育委員會 / 林秀銘 委員 

 

    專業分工時代，每一年國家考試專門職業技術人員『不動產經紀人』考試，是想要

從事不動產經紀業所須具備的專技證照。本會非常鼓勵本業從業人員報考此一考試，經

考試及格，並取得『不動產經紀人』之執業資格，提升專業素質且為自己在房地產專業

領域增加職場競爭力之同時，更能為廣大消費者提供專業服務，提昇交易安全，在為社

會貢獻一己心力時，更成為吾人的終身志業。 

    距今年考試尚有約三個月時間，本會【產業資訊教育委員會】服務及協助有志報考

的從業人員，特精心彙編經紀人考試之相關資訊與準備要領，詳如本文。 

 

  【考試簡介】  

    自民國 88 年實施不動產經紀業管理條例，在「業必歸會，人必歸業」之規定，立

法目的為管理不動產經紀業，保障交易者權益，促進不動產交易市場健全發展。同時明

訂不動產經紀業之經營要件與經紀人員之充任資格，而不動產經紀人之職務，主要執行

客戶所委託買賣、互易、租賃之居間案件或企劃並代理銷售預售屋業務。今年(106 年)

『不動產經紀人』考試之相關資訊如下： 

一、報名日期： 

106 年 8 月 1 日至 10 日。 

二、考試日期： 

106 年 11 月 18 日至 19 日。 

三、應考資格： 

(一) 公立或立案之私立高級中等學校或高級職業學校以上學校畢業，領有畢業證(明)書

或學位證書者。 

(二)高等或普通檢定考試及格者。 

四、考試科目： 

普通科目 專業科目 

(一) 國文（作文與測驗） 

作文占 60％，測驗占 40％ 

(二) 民法概要 

(三) 不動產估價概要 

(四) 土地法與土地相關稅法概要 

(五) 不動產經紀相關法規概要 

專業科目選擇試題占 50％，申論試題占 50％ 
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    專業科目試題有一半是選擇題，一半是申論題，困難度並不高，端看個人的決心與

毅力，只要提早準備，勝券在握！有關專門職業及技術人員普通考試不動產經紀人考試

命題大綱詳如附件(1)。 

五、成績計算： 

(一)本項考試及格方式，以應試科目總成績滿 60 分及格。 

(二)本項考試應試科目總成績之計算，以普通科目成績加專業科目成績合併計算之。普通

科目成績以國文成績乘以 10％計算之，專業科目成績以各科目成績總和除以科目數再乘

以所占剩餘百分比計算之。 

(三)應試科目有一科成績為零分或專業科目平均成績未滿 50 分者，均不予及格。缺考之

科目，以零分計算。 

 

  【準備要領】  

    國家考試的試題是聚焦在業務範圍及核心能力的提升，除了詳讀命題大綱的課程內

容、收集資料外，首先，要有完善的準備計畫與適切的準備方法，並掌握答題訣竅，就

可以讓自己於作答的過程中得心應手，運用最短的時間考上證照。 

    以下提供準備國家考試的讀書計畫、閱讀策略與擬答技巧，希望能對考生們有所助

益，開啟你的「國考及格」康莊大道。 

一、有效率的讀書計畫循序漸進： 

(一) 訂定計畫表 

在準備考試的過程中難免有許多困難與挫折，尤其對於上班的人，經常會有臨時增加的

工作項目，如何在有限的時間做最有效的安排？就成了最大的考驗！ 

自制力較強的考生，可以先至坊間書局選擇最新的法規書籍作有計畫的準備。而較不知

如何安排讀書計劃，或是缺乏毅力的考生，也可以選擇補習班來協助規劃，只要能透過

有效的時間管理，兩者皆是為了目標勇往直前，期能金榜題名。 

所以，正確念書的觀念及方法是非常重要的！考生參加國考準備的第一個重點是「閱讀

策略」，要訂定計畫表，養成預習、複習及培養閱讀速度。而當你一旦確定應考目標，那

就要訂定執行目標的策略，讀書計畫表就像戰略一樣，如果沒有戰略，那如何打勝戰呢？ 

另外，因為記憶力會隨著時間的流逝而減退，所以除了每周要勤練申論題外，每一次的

複習不宜間隔太久，而且應該愈接近考試時間愈密集。 

例如：從倒數一個月開始：考前的倒數第三輪複習三天一科：考前的倒數第二輪複習：

二天一科；在考前的最後一次複習：一天一科。 

此外，應該先專注一版本的參考書籍，先讀完及熟悉，在完全理解後，才可以針對其他

相關延伸的問題點，再去找尋補充資料。 

(二) 建立基本架構概念，運用口訣背誦  
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國考上榜的關鍵要素是建立法條的整體的體系，利用「口訣」找出適合自己的「關鍵字」，

同時透過聯想的記憶背誦。 

例如：在準備「土地稅法規」時，可以分為各個稅目以六大架構並歸納一些口訣來記憶： 

1. 意義及功能：了解個別稅法立法的目的及法條規定的主要意旨。 

2. 課徵範圍：針對課稅客體歸納。 

3. 納稅義務人：針對課稅主體歸納。 

4. 稅基：稅額計算的因子特別重要。 

5. 稅率：一般稅率及優惠稅率。尤其是自用住宅用地、自住或居住事實之稅率。 

6. 其他相關優惠或減免： 

(三) 投資報酬率：一分耕耘一分收穫，不可偏廢 

不動產經紀人考試專業科目有四科，所以在安排讀書計畫時一定要算投資報酬率，切忌

把大部分時間花在單一科目上，要平均落於四個專業科目上，因為你單一科唸得再好也

不可能滿分，反而顧此失彼，得不償失！ 

例如：在準備「民法概要」這個科目時，建議你不要苛求自己在短短幾個月就可以把民

法讀得很熟悉很好，只要「漸入佳境｣即可，譬如說第一次念只懂三成，但第二次再複習

時又懂更多一點，直到考試前你會發現自己愈來愈好。 

例如：在準備「不動產估價概要」時，儘管有其深度，但此科只要用心準備，其條文少

且回報率最高，建議應先全盤瞭解『不動產估價技術規則』，因為『不動產估價技術規則』

係主管機關訂定法規，自然要奉為絕對準繩，也因為法條內容少，一定是要「反覆背誦」。 

(四) 時事重點及近年新修正條文 

政府對於近來不動產交易市場相關的重大政策及時事議題等重要試題來源。例如：租屋

政策、實價登錄、房地合一與徵收之公益與必要性…等議題；此外，近幾年來所增訂及

修正條文與解釋函令等，幾乎可說是必考題，考生尤其要特別留意。 

二、藉由考古題來幫助理解： 

  若要上榜，最重要的就是「反覆練習」。參加國家考試的第二個重點是「記憶策略」，

記憶策略是多練習歷屆申論題，加強記憶及背誦，其主要的目的是為了增加自信心，而

運用考古題的正確態度是： 

1.首先用考古題來追蹤出題藍本 

2.其次用考古題來熟悉出題的模式，並用考古題來掌握命題趨勢，以考題找考題。 

就可以歸納出圍繞同一個「主題」的相關題型，探究出題的廣度及深度，出題的變化及

頻率，因此可精準掌握考試的重點與考題發展趨勢，提升擬答能力，答題重點與關鍵。 

(一) 掌握選擇題拿到基本分 

打仗要有戰術，考試也要技巧，準備考試與做學問是兩回事！唸得再多、再好，但缺乏

應戰的準備方式也是一切枉然。所以考古題一定要做，尤其經紀人考試有一半比重的選

擇題，這是絕對要把握的基本分數。 

建議正在準備考試的同學，在念完第一遍時，就開始做歷屆選擇題的練習，藉此可以幫
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助自己更快理解法條內容，預先熟悉法條的靈活應用性；同時讓自己可以維持一定的戰

鬥力，如果只是看書，很快你就會覺得煩悶的。而在考前多做選擇題的題庫，你就可以

一直保持應考的熱度及戰鬥力。 

(二) 歷年申論題模擬練習以增加手感 

經紀人專業科目另一半分數來自申論題，有些人覺得申論題很難，所以放棄了。奉勸要

準備考試的同學們千萬不要放棄任何的可能性，因為你選擇題再高分，滿分也只有 50

分，剩下的還是得靠申論題，更何況申論題並非完全無法準備。 

每一個人的記憶力會隨著時間的過去而逐步減退，很多人看了後面的，容易也忘了前面

的，所以要勤練申論題外，每一次的複習不宜間隔太久，而且應該愈接近考試時間愈密

集，反覆答題練習就是王道。 

如果你真的不知從何開始準備，我建議你上考選部網站把歷年不動產經紀人的考題印出

來，試著答題，一開始或許答得不好沒關係，可以趕快搜尋答案，自己先試著寫解答看

看，一次、兩次、三次練習你就會養成習慣，也會慢慢抓到訣竅，讓法條內容同時內化

及記憶。 

(三) 眼到、口到、手到及心到 

各位應該都曾有這樣的經驗，凡事只靠大腦記憶，總會有百密一疏時，但一旦通過邊看(眼

到)專注、邊唸(口到)複誦、邊寫(手到)練習、加上專心(心到)，通常記憶效果可增加三倍！ 

三、考試當天的應答技巧： 

  考試當天就是希望能把考試前的準備充分發揮，所以答題技巧很重要。所以第三個

重點是「擬答策略」。 

看到試題，大致二分為，第一種是一般試題(背熟或理解的)，第二種是不熟或看不懂的，

在此提供兩種解答的方式來搶分，考試當天的應答技巧如下： 

(一) 試題的解答方式 

1. 拿到題目後，先花大概 5 到 10 分鐘時間把全部申論題看一遍，再把答題方向以綱要

簡單列出寫在試題卷上，而當中如果有些關鍵字或記憶相關口訣，可以一併寫上，以免

做完選擇題後腦中一片空白，本來會的也變成不會了。 

2. 解答申論題時一定要段落分明，標題一定要寫出，讓閱卷老師可以一目了然。試想閱

卷老師者他已經改得很累了，此時你再增加他的困擾，那倒楣的絕對是你。並在第一行

文字就要破題(寫到重點，讓閱卷老師願意繼續看下去)。 

另外，答題時同時要掌握好時間，如果其中一題你比較會寫也必須在 20-25 鐘內寫完，

預留 3 至 4 行進行補充，補充小結時以整體或其他觀點為思考方向。 

3. 書寫申論題的較佳基本程序如下： 

 (1) 看懂題意及意旨。→(2) 思考問題核心。→(3) 提綱分明。→(4) 引用法規。→ (5)

依序回答。→(6) 結論。 

4. 最後一定要檢查，縱使你的文思泉湧、答題迅速，也不要急著交卷一定要利用時間反

覆檢查答案是否正確，避免錯誤的產生。 
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(二) 不懂的試題一樣可以拿到分數 

而碰到不熟的題目勿慌張，千萬不要放棄不寫而空白，要穩定心情，因為你不會寫肯定

有很多考生也不熟。所以，先依題旨「本意解釋」，並就所知從其他考科類似的專題中找

靈感，或像寫作文般回答「舉例印證」。 

如果閱卷者以「行數」論分(即俗稱的墨水分數)，也要寫出一定行數，故要推敲「立法意

旨及機制」，把「時事的重要資訊」寫出來，適時將「基本觀念」帶入，或適時「舉例回

答」，比較「區別」、「相同」或「不同之處」，成績有時會出乎你意料之外。 

(三)國文(論文部分)： 

1. 題型大致分三類： 

(1) 單一型：例，論成功、論人際互動 

(2) 相關型：例，論成功與成就、網路與生活(105 年題)、感恩與回饋 

(3) 對比型：例，論成功與失敗、律己與律人 

2. 架構：掌握起、承、轉、合 

(1) 起：先對題目做正確解釋，也就是「破題」，可引用名言佳句。此段宜精簡不宜冗長。 

(2) 承：本段是整篇作文的重點，核心論述在此段。 

(3) 轉：透過反面論述、反證，來映證或強化前段論述。 

(3) 合：結語，再次與主題呼應，並寫出一些期許、勉勵、樂觀、正向之語句。 

文章中，可正確引用典故，並多用成語(不可自創成語)。 

(四)測驗題： 

1.單選題，ＡＢＣＤ，四選一。 

2.掌握問題的重點，找出正確的答案，也有的是挑錯題，挑出錯誤。 

3 對沒把握的答案，先用刪去法，刪去最不可能的選項，再挑出最可能的選項。 

4.若最後仍不知選哪一個，就用猜的，因為答錯不會倒扣，千萬不要留白不作答。 

四、共勉： 

  最後，建議考生在準備考試的過程中，保持適度休息反而會讓讀書準備更有效率，

讀書計畫表也要留點空隙，讓自己喘口氣，調整一下再出發。如果發現自己看不下書或

情緒低落時，應該外出走走，運動紓壓、或安排個半日遊、看個電影、逛逛書局等，讓

心情調適後再出發。 

  所以，在準備考試的過程中，同時也在考驗你的決心及毅力，一定要找到一個能讓

自己靜下心來，且可堅持到底的方式，直到最後就會得到你應得及想要的。最後，祝福

我從業人員報考有志者事竟成，每一位都能金榜題名，共同為社會貢獻專業，為廣大消

費者服務，圓滿成就每位民眾人生中的不動產大事！ 
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附件 (1) 

專門職業及技術人員普通考試不動產經紀人考試命題大綱 

中華民國 105 年 7 月 27 日考選部選專二字第 1053301347 號公告修正  

專 業 科 目 數 共計４科目 

業 務 範 圍 及 

核 心 能 力 

一、辦理不動產買賣、互易、租賃之居間或代理業務。 

二、受起造人或建築業之委託，負責企劃並代理銷售不動產之業務。 

編號 科 目 名 稱 命 題 大 綱 

一 民法概要 

一、民法總則編及民法債編 

（一）民法總則編 

（二）民法債編 

1.債之發生、標的、效力、移轉、消滅、多數債務人及債權

人 

2.買賣、互易、贈與、租賃、借貸、僱傭、委任、居間、合

夥 

二、民法物權編 

不動產所有權、共有、地上權、不動產役權、農育權、抵押權、

典權、占有 

三、民法親屬編及民法繼承編 

（一）民法親屬編－夫妻財產制 

（二）民法繼承編－遺產繼承 

二 不動產估價概要 
一、影響不動產價格之因素及原則 

二、不動產價格、租金之評估方法及其運用要領 

三 
土地法與土地相關

稅法概要 

一、土地法（第一編總則、第二編地籍、第三編土地使用）、平均地

權條例及其施行細則、土地徵收條例、非都市土地使用管制規

則、區域計畫法、都市計畫法（第一章總則、第二章都市計畫

之擬定、變更、發布及實施、第三章土地使用分區管制、第四

章公共設施用地） 

二、土地稅法及其施行細則、契稅條例、房屋稅條例、所得稅法及

其施行細則(不動產交易部分) 

四 
不動產經紀相關法

規概要 

一、不動產經紀業管理條例及其施行細則，並包括不動產說明書及

相關契約書之應記載及不得記載事項 

二、公平交易法 

三、消費者保護法 

四、公寓大廈管理條例 
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備 註 
表列各應試科目命題大綱為考試命題範圍之例示，惟實際試題並不

完全以此為限，仍可命擬相關之綜合性試題。 

 


