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中文摘要 

信義房屋保持「信義立業，止於至善」的初心，並積極拓展事業疆土，是個有實

力且樂於回饋社會的一企業。 

此個案分析報告為剖析信義房屋優勢與不足之處，並提出發展方向與建議。內容

包含: 「房仲業概況」，講述房仲業歷史與各房仲業經營分店方式、「信義房屋的

創新」，創辦人周俊吉先生的新穎想法讓台灣房仲業有了新氣象、「招募員工」，

信義房屋對於員工品質十分注重，為穩定公司良好聲譽與高質量服務品質，有嚴

謹的新進人員培訓，更不吝嗇的發放獎金予員工，積極拓展海外市場專業人才、

「進軍中國市場」探討在中國的發展與困難、「信義房屋財務分析」從金融了解

優缺點。 

本報告專注於討論與統整信義房屋歷年的政策方針，解析信義房屋對不同情況採

取的方法與應變時代變遷之能力，並提出建議。 

 

關鍵字：  

信義房屋: 1981 年由周俊吉先生創辦，因政府尚未核准仲介公司營業，故以「信義

代書事務所」進行買賣房屋服務。1987 年信義房屋總公司成立。為一樂於回饋社會

的企業。 

創新: 指跳脫現有的思維模式提出有別於常規或常人思路的見解。 

房仲業: 指在市場上撮合房地產買賣雙方的一種有償行為。 

 

 

 

 

 

 

https://zh.wikipedia.org/w/index.php?title=%E5%91%A8%E4%BF%8A%E5%90%89&action=edit&redlink=1
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Abstract 

Sinyi Realty Inc. maintains the original intention of "establishing a 

business with faith and ending with perfection", and actively expands its 

business territory. It is a powerful enterprise that is willing to give 

back to the society. 

This case analysis report analyzes the strengths and weaknesses of Sinyi 

Realty Inc., and puts forward development directions and suggestions. 

Contents include: "Overview of the real estate brokerage industry", which 

tells about the history of the real estate brokerage industry and the way 

of operating branches of the real estate industry, "Innovation of Sinyi 

Realty Inc.", the innovative ideas of the founder Mr. Zhou Junji gave the 

Taiwan real estate brokerage industry a new look, " Recruiting employees”, 

Sinyi Realty Inc. attaches great importance to the quality of employees, 

in order to stabilize the company’s good reputation and high-quality 

service quality, it has rigorous new personnel training, and is not stingy 

with bonuses to employees, actively expanding overseas market 

professionals, and “entering the Chinese market. "Explore the 

development and difficulties in China, and " Sinyi Realty Inc. Financial 

Analysis" understands the advantages and disadvantages from finance. 

This report focuses on discussing and unifying the policies and guidelines 

of Sinyi Realty Inc. over the years, analyzing the methods adopted by Sinyi 

Realty Inc. for different situations and its ability to adapt to the 

changes of the times, and making recommendations. 

Keyword： 

Sinyi Realty Inc.: Founded by Mr. Zhou Junji in 1981, because the 

government has not yet approved the operation of the agency company, it 

uses the "Sinyi Agency" to provide housing sales services. In 1987, Sinyi 

Realty Inc. was established. It is an enterprise that is willing to give 

back to the society 

. 

Innovation: Refers to jumping out of the existing thinking mode and 

putting forward opinions that are different from conventional or ordinary 

people's thinking. 

 

real estate industries: Refers to a paid behavior to match real estate 

buyers and sellers in the market. 
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一、 房仲業概況與信義房屋發展背景 

1984 年，經濟部開放房屋仲介公司登記，房屋仲介業正式從由代書或民意代表

的「土地掮客」，以及以建設公司或實業公司名義介紹買賣的時期，邁入「仲介

公司」時期。從前有「八大房仲」，分別為中信房屋、信義房屋、住商不動產、

臺灣房屋、力霸房屋(2006 年更名為東森房屋)、永慶房屋和 21 世紀。到了現今，

部分房仲業已合併為最主要的三大房仲集團，泛信義房屋集團、永慶房產集團和

台灣房屋集團。而其中各個房仲業單獨看，直營店最多的是信義房屋，也是唯一

完全採直營方式的房仲業者，永慶房屋、台灣房屋則採取連鎖與直營皆有的政策

(表 1)。 

表 1. 台灣三大房仲業概況 

 

資料來源:各房仲業者、記者方明 

 

信義房屋創辦人周俊吉先生在恩師的鼓勵下，從事充斥著不動產糾紛的房仲業，

並了解到「房仲業不但騙顧客，更騙員工」。1981 年 3 月成立信義房屋，而經營

理念為「信義立業，止於至善」。因政府尚未核准仲介公司營業，故以「信義代書

事務所」進行買賣房屋服務。1987 年信義房屋總公司成立，全臺店家數也日益增長

(表 2)。 
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表 2. 信義房屋於台灣各區營業據點店家數 

  

資料來源:MoneyDJ 

信義房屋名字中的「信」就是重視承諾、說到做到，「義」就是合宜的思考或行為，

因此信義就是「該做的事，說到做到」。信義房屋除了專業房仲服務與現今臺灣

唯一一家上市的房仲業者外，更提出經營公益品牌概念，例如: 社區一家贊助計

畫、信義志工團，希望能加入一些溫馨形象，帶領公司往更高境界發展。 

 

二、 信義房屋的創新 

1. 首次創新 

1987 年，信義房屋創辦人周俊吉先生做了第一次的創新，卻也使公司面臨

了第一次的危機。周俊吉先生想要改變當時房仲業低底薪、高業績獎金(最

高可達 80%)之模式，轉為高底薪、低業績獎金(8%)。在舊有的薪資模式中，

一旦員工離職，該筆房屋的交易，公司就不負責，轉換為新薪資模式後，改

為一旦員工離職或房屋交易有任何問題，信義房屋會概括承受。 

我認為這是一個極具風險之創新，打破舊有規則，自創新穎規定。周俊吉先

生為房仲業開了第一聲改革鳴笛，勇於創新與面對他人質疑，令我十分佩

服。舊有模式為低底薪、高獎金，這種情況容易造成公司同仁間的惡性競爭，

而忽略了最該悉心服務的客人，影響消費者利益。創新後的模式改為高底

薪、低獎金，促使同仁間合作團結為消費者帶來最大利潤，信義房屋發言人
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陳文祥說道:「唯有這樣，才能帶領提升房仲業服務品質，讓公司永續經營。」 

 

2. 陸續創新 

信義房屋持續推出「不賺取價差」、「兩段式收費」、「製作不動產說明書」和

「成屋履約保證」(圖 1)等創新服務(表 3)。 

圖 1.成屋履約保證流程圖 

 

資料來源:信義房屋 2011 企業永續發展報告書 

 

表 3.信義房屋歷年創新服務 

年 名稱 內容 

1994 先調查產權在進行買賣  

 不賺價差  

 兩段收費 簽約時收取買賣方傭金 7

成，正式交屋時，才收買
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賣方剩下的 3 成傭金。 

1989 不動產說明書 包含房屋細項，目前已成

為政府對房仲業的強制

規定。 

1992 漏水保固制度  

1993 購屋全面保障系統  

1996 成屋履約保證  

2002 線上影音環場看屋  

2008 四大保障 1.高氯離子瑕疵保障制

度 2.高放射瑕疵保障制

度 3.成屋履約保證制度  

4.漏水保固制度。凡出現

四大保障涵蓋問題之房

子，信義房屋直接買回，

不須經過訴訟。 

2011 凶宅安心保障服務  

2015 3D 互動看屋 HDR 高畫質全景攝影，身

歷其境檢視房屋。 

2018 租事平安住宅保障專案  

2019 蟲蛀保障服務  

2020 DINDON 智能賞屋 可線上套入不同風格裝

潢，突破房屋現況。 

資料來源:信義永續網 
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三、 信義房屋的員工招募 

信義房屋對應徵有基本的要求，應徵者的年齡最好在 32 歲以下(不成文規定。因

為產業特性，體力很重要，但仍視體力決定)、要應屆畢業，若非應屆畢業則必

須沒有房仲經驗。對於招募對象的要求:大學(含)以上、無房仲工作經驗、需具

備機車駕照與自備機車。 

1. 合作精神 

員工的薪資主要取決於服務品質和業績，信義房屋講究「合作分工」，

即先合作再分工。從買賣雙方收取共 5%的佣金中，除了個人獎金佔 8%

外，團體獎金佔 4%。未正式上班的新進員工，必續先到分店練習打電

話，對象包括登報自售的屋主和過去經營過的顧客。經由這樣的「新人

體驗日」(內部稱之為來電五十)，除了公司可據此判斷新人是否有業務

的特質外，分行也可以了解新進員工是否符合他們的需要。 

 

穩定一間偌大的公司，最基礎的便是員工，員工為根基為孕育大樹的土

地，我很認同信義房屋對內部員工的獎金制度與新進員工採用的培訓方

式，前者讓員工齊心協力，避免惡性競爭，合作得當更可拿到團體獎金。

讓新進員工到分店練習在電話中與顧客交流我認為是一個大膽且進步

飛快的行為，新人在高壓環境下會快速熟悉且熟記公司流程與面對顧客

的禮儀，而這些表現也代表著是否能進入信義房屋工作與服務。 

 

2. 薪資福利 

除了基本薪資與福利(圖 3)，信義房屋另外設有「久任獎金」。原則上

是每隔三年，公司就會將三年前的那一年業績 7%-8%當作獎金頒發。近

期最高的久任獎金高達二千多萬元。 
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圖 3.薪資福利 

 

資料來源:信義房屋官網 

 

信義房屋薪資有保障且福利優渥，十分出色，則久任獎金制度對員工可能存

在不合理的問題，為了讓員工待在公司而採取三年後才發放當年業績獎金，

對於員工而言存在不公平之處。 

 

3. 服務品質 

信義房屋具有具體的服務衡量機制。在房子成交後，顧客會收到一份「服

務滿意度調查表」，是一份七分量表，一旦顧客勾選「普通」就會被列

為申訴案件，該業務員將會被懲處，整家分店也會被連坐。為了幫助員

工盡可能地了解如何讓顧客滿意，公司內部教育訓練時有一套「ABCD

理論」:Attitude(發自內心對企業認同)、Behavior(好的態度產生好的

行為)、Content(員工所學的房地產知識就是呈現給顧客最好的東西)

和 Deliver(傳達的過程中顧客是否感受到)。 

 

凝聚公司員工之向心力十分重要，發明與採用「ABCD 理論」十分明智，

讓員工真誠的工作與為公司之未來努力，秉持著「以人為本」的信義精

神，貫徹公司之名。「服務滿意度調查表」是最直接得到客戶意見的方

式，並支撐著信義房屋如此高水準客戶滿意度(圖 4)，而被列為申訴案

件會受到嚴重的懲處，能讓員工更上心的為消費者服務。信義房屋也是
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有如此嚴謹之內部控管，才能達到現在高品質的服務口碑並獲得客戶的

信賴(圖 5)。 

圖 4.2001 至 2010 滿意度趨勢 

 

資料來源:信義房屋 2011 企業永續發展報告書 

 

圖 5.歷年客戶忠誠度 

 

資料來源:信義房屋 2011 企業永續發展報告書 

 

4. 拓展海外市場 

為了企業成長，信義房屋積極展開全球化策略(圖 6)，除了日本最大建
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設公司(大京建設)的歐力士集團合作，進行日本展店計畫，此外，信義

房屋更預計在 5年內培養 1,000 名專業經理人，達到全球化的目標。這

些專業經理人主要從 2007 年後所有國立大學畢業生和碩博士生來延

攬，第一年保障每月底薪五萬，兩年保障兩百萬的「聚英計畫」。而這

些培育出來的專業經理人未來不只可能被派往日本了解人文和房地產

交易，也可能派往美國和東南亞國家，用來佈局整個海外市場。 

 

拓展海外經營點的原因莫過於國內房地產市場飽和企業成長不易，

走向海外對大型領導品牌來說，是擴充營業版圖再成長的必然做

法，各國房產購屋文化、銷售模式、法規差異極大，進入他國配

合當地市場所建立的銷售及營運模式，對其他國家來說都可能是

完全創新的做法，多國的經驗借鏡與學習、融合，對於台灣母體

企業來說，也會是很好的創新。截至今年，信義房屋已在日本發

展 11 年，馬來西亞信義也已成軍 4 年 

要能在海外市場拓展事業必須培養適當人才，企業需投入人才培養，信

義房屋要提供良好在職教育與高薪留住優秀人才實屬不易。 
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圖 6.信義房屋事業單位營收比重 

 

資料來源:法說會、安泰價值投資網 

 

四、 信義房屋進軍中國市場 

1993 年進軍中國，因當時台商並無久居中國的想法，所以採取租屋服務為主，

且因基於當地人較了解風土民情與幅員太大，選擇由加盟店的方式起步。1999

年，中國市場開始出現買賣房子的需求，台商客戶比例大幅下降。至目前為止，

中國的 101 家分店中有 95%以上已轉為直營。 

 

1. 初期 

1993 年，因考量到台商赴中國發展有住的需求，信義房屋以合資的方

式(礙於當時中國法令限制)在上海開了第一家店，正式進軍中國。剛進
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入中國的信義房屋，只能以台商為主要銷售對象，但當時沒有台商想長

期居住在中國的想法，因此業務內容以提供台商的租屋服務為主。1998

年起，信義房屋開始以「Coldwell Banker信義房產」(代理品牌Coldwell 

Banker)這個名稱，在中國的上海、北京、重慶、蘇州和杭州五大城市

發展。 

 

2. 中期 

1999 年起，中國市場開始出現買賣房子的需求，信義房屋便又將業務

範圍擴大到買賣房屋。而台商佔 Coldwell Banker 信義房產的客戶比

例，也從一開始的 7成，下降到現在的 3成。而競爭對手永慶房屋也於

2005 年在上海開了第一家分店，稱為「台慶房屋」。 

 

3. 近期 

2017 年因大陸嘉定首件推案「信義嘉庭」完工認列帶動下，創下年度

合併營收 178 億元歷史新高，過去幾年在國內房市穩步復甦，交易量持

續加溫，房仲及代銷本業成長。 

 

遠赴中國開拓未來的初期受限於中國法令，而採合資模式，更基於當地

人比較了解風土民情且幅員太大的理由，選擇以加盟店的方式起步。

2008 年時，中國的 101 家分店中的 95%以上已轉為直營。近年，信義房

屋在中國發展出色，但中國開發業務的稅非常重，除了營業相關的稅，

還需要負擔土地增值稅，也讓獲利表現可能要打一些折扣。 

 

五、 財務分析 

1. 三率 

財報季常在新聞上看到「三率」(圖 7)，即為可以透視成本結構、
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經營能力、業外損益與公司最終賺不賺錢的關鍵指標，而三率指的

是(1)毛利率：代表公司產品及服務的競爭力 (2)營業利益率：代

表公司本業賺錢的能力 (3)稅後淨利率：代表公司整體賺錢的能

力。 

圖 7.信義房屋獲利能力 

 

資料來源:TEJ、STOCKFEEL 

 

在 2015 年以前營業利益率與稅後淨利率大致上與毛利率同步，從毛利

率跟營益率的差距可以發現，信義房屋的營業費用大致在 10% 上下，

主要的來源是人事費用和廣告費用。而 2016 年之所以售後淨利率較營

益率高出不少的原因，是來自處分北京投資性不動產的業外收入。 而

在 2017 年以後，營益率雖然受惠開發業務利潤較佳而提升，但稅後淨

利率的提升幅度卻不大，也沒有出現業外損失，營益率跟稅後淨利率的

差別來自所得稅，原因則為中國稅負極重。  

 

2. 股利分配 

在股利分配中(圖 8)，信義房屋 EPS 呈現正數，代表公司沒有虧錢，
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而信義房屋大部分的盈餘都會分享給股東，但不一定是以現金的形

式，尤其在獲利相對較佳的年份，股票股利的比重更是會拉高。 

圖 8.信義房屋股本與股利政策 

 

資料來源:TEJ、STOCKFEEL 

 

六、結論與建議 

信義房屋建立在「信義立業，止於至善」的基礎上，並勇於突破業界規範，打破

舊有的惡性競爭循環模式，創造同仁互信互助、分工合作的精神，進而為消費者

創造最大的服務價值，提升房仲業服務品質，讓公司永續經營。 

近期，信義房屋在中國發展蒸蒸日上，卻因中國課稅嚴重，導致獲利表現不如預

期，因此建議信義房屋可往賦稅壓力較低的國家發展。 
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