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‧介紹美國自1999年後的房屋經紀仲介業
‧探討包括

1) Efficiencies in brokerage operations
2) Technology
3) Performance
4) Agency relationships



2000前的研究

‧經紀仲介業的需求出現在市場缺乏資訊
和專業知識的情況下

‧仲介業較少出現規模經濟
‧仲介業的收入和從業人員的個人屬性呈

正相關，eg.資歷、學歷和工時
‧仲介市場的結構會因市場對新科技(new 

technology)的需求而變動

2000後的研究
Brokerage Firm Characteristics and 

Franchising(1/2)

‧女性的加入和稀有客層使得仲介業更形
多樣化

‧銀行業的加入
‧加盟營業 vs. 非加盟營業
‧選擇仲介業的決策

延續前十年的研究
1.委託仲介業是否比較有效率
2.仲介業道德問題
3.市場劃分和經營策略的問題
4.規模經濟的問題



Brokerage Firm Characteristics and 
Franchising(2/2)

‧加盟店(franchise firm)較非加盟店家有經
濟效率

‧二戰後女性大量加入仲介從業，並且同
時期中產階級住宅自有大量擴張

‧口耳相傳仍是仲介業主要的顧客來源

Brokerage Commissions and Compensation(1/5)

全傭金成數的仲
介從業人員效率
較高、壓力也較
大



Brokerage Commissions and Compensation(2/5)

比較仲介從業人
員自身的物件和
客戶的物件之銷
售情況

Dual agency會使
得成交價降低，
但法規會使的情
況改變

Brokerage Commissions and Compensation(3/5)

Non-realtor成交
價較低，也賣較
久，較realtor相
比也更難賣出



Brokerage Commissions and Compensation(4/5)

全成數傭金仲介
人員會將售價極
大化、銷售時間
極小化

Brokerage Commissions and Compensation(5/5)



Brokerage Products and Services(1/3)

仲介公司重組應
把重點放在資訊
和需求的配對上

Customer focus and 
dual agency

Brokerage Products and Services(2/3)

仲介公司的特徵
和顧客回頭率有
相關

而大公司更具備
這種特性



Brokerage Products and Services(3/3)

仲介公司的可靠
程度、和顧客同
理心是吸引顧客
回鍋的主因

當住宅缺陷的修
復成本低於預期
時，該項缺失便
會被揭露

The Effect of Brokerage on House Price and 
TOM

‧仲介的使用可減少買方的搜尋時間
‧對低價值住宅而言，較高的傭金能使成交價

提高
‧獨家(exclusive agency)販售的物件能賣得較

快，但售價較低
‧異質性住宅地區的仲介收益較高
‧仲介持有物件較非仲介持有物件賣得較慢但

利潤較高(agent owned&client owned)
‧仲介經手物件較未仲介物件賣得快且利潤高

(realtor&non-realtor)



Technology and Real Estate Brokerage 

‧新科技的使用能加速交易時程及減少部
分成本

‧網路能增加仲介商機
‧由仲介公司的網路流量可預期其成交時

間(反比)和傭金(正比)
‧網路能減少搜尋成本，但非搜尋時間

Efficiency and Productivity in Real Estate 
Brokerage(1/2)

‧討論仲介業的X效率(x-efficiency)、規模
經濟(economics of scale)和範圍經濟
(economics of scope)

‧成立較久的仲介公司較能達到經濟效率
‧仲介業在競爭環境中較能達到經濟效率
‧仲介業的存在是因為資訊的缺乏
‧銀行加入仲介業能導入更多利潤，但亦

有持相反想法者(Gramm-Leach-Bliley Act 
of 1999)



Efficiency and Productivity in Real Estate 
Brokerage(2/2)

‧當小規模銀行和小規模仲介公司合作
時，才會減少邊際成本

‧對仲介的需求增加將會提高傭金成數，
但卻會被不斷新增的仲介公司所抵銷

‧仲介人員的教育程度與傭金成正比

結論

‧Real Estate brokerage仍是重要的研究議
題，內容包括franchising、commissions 
and compensation(各類比較)、products and 
services(顧客滿意度)、TOM、brokerage 
firm efficiency等等

‧未來更有趣的研究議題包括仲介業的規
範制度和市場環境、dual agency的效
率、銀行業的加入等等


