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摘 要 

傳統的房屋仲介的作業流程傳統的房屋仲介的作業流程傳統的房屋仲介的作業流程傳統的房屋仲介的作業流程，，，，是非常費人工且費時的是非常費人工且費時的是非常費人工且費時的是非常費人工且費時的，，，，不過近幾年來不過近幾年來不過近幾年來不過近幾年來，，，，許多大型的房屋仲許多大型的房屋仲許多大型的房屋仲許多大型的房屋仲

介公司紛紛介公司紛紛介公司紛紛介公司紛紛 EEEE 化化化化，，，，且整體流程都有所改進且整體流程都有所改進且整體流程都有所改進且整體流程都有所改進，，，，因此比起傳統因此比起傳統因此比起傳統因此比起傳統，，，，是進步許多是進步許多是進步許多是進步許多，，，，且未來房屋仲介會趨向且未來房屋仲介會趨向且未來房屋仲介會趨向且未來房屋仲介會趨向

整合整合整合整合，，，，就像是金融業出現金控一樣就像是金融業出現金控一樣就像是金融業出現金控一樣就像是金融業出現金控一樣，，，，也會有大型的組織來統合整個房仲市場也會有大型的組織來統合整個房仲市場也會有大型的組織來統合整個房仲市場也會有大型的組織來統合整個房仲市場，，，，居時將會使房仲業居時將會使房仲業居時將會使房仲業居時將會使房仲業

更加的進步更加的進步更加的進步更加的進步。。。。我們專題的題目是東方房仲業務資訊整合系統我們專題的題目是東方房仲業務資訊整合系統我們專題的題目是東方房仲業務資訊整合系統我們專題的題目是東方房仲業務資訊整合系統，，，，會定這個題目會定這個題目會定這個題目會定這個題目，，，，並不是想要在目前並不是想要在目前並不是想要在目前並不是想要在目前

房屋仲介業呈現百家爭鳴的時代中房屋仲介業呈現百家爭鳴的時代中房屋仲介業呈現百家爭鳴的時代中房屋仲介業呈現百家爭鳴的時代中，，，，針對現在的房屋仲介的流程過於繁瑣針對現在的房屋仲介的流程過於繁瑣針對現在的房屋仲介的流程過於繁瑣針對現在的房屋仲介的流程過於繁瑣，，，，提出我們認為可能可提出我們認為可能可提出我們認為可能可提出我們認為可能可

以改善現況的方案以改善現況的方案以改善現況的方案以改善現況的方案，，，，而是我們受到一家小型房屋仲介公司的委託而是我們受到一家小型房屋仲介公司的委託而是我們受到一家小型房屋仲介公司的委託而是我們受到一家小型房屋仲介公司的委託，，，，希望我們能夠針對他們的作業希望我們能夠針對他們的作業希望我們能夠針對他們的作業希望我們能夠針對他們的作業

流程流程流程流程，，，，設計出一套能夠減少人工作業流程的系統設計出一套能夠減少人工作業流程的系統設計出一套能夠減少人工作業流程的系統設計出一套能夠減少人工作業流程的系統，，，，以加快他們的作業流程的進行速度以加快他們的作業流程的進行速度以加快他們的作業流程的進行速度以加快他們的作業流程的進行速度。。。。在一連串在一連串在一連串在一連串

測試之後測試之後測試之後測試之後，，，，我們已經開發出一個可以實作的基礎系統我們已經開發出一個可以實作的基礎系統我們已經開發出一個可以實作的基礎系統我們已經開發出一個可以實作的基礎系統。。。。經由這次開發系統的過程經由這次開發系統的過程經由這次開發系統的過程經由這次開發系統的過程，，，，我們發現我們發現我們發現我們發現，，，，整整整整

合意見是我們進步比較多的地方合意見是我們進步比較多的地方合意見是我們進步比較多的地方合意見是我們進步比較多的地方。。。。歷經多次討論歷經多次討論歷經多次討論歷經多次討論，，，，會發現大家的意見時常有所出入會發現大家的意見時常有所出入會發現大家的意見時常有所出入會發現大家的意見時常有所出入，「，「，「，「整合整合整合整合」」」」就就就就

扮演著很重要的角色扮演著很重要的角色扮演著很重要的角色扮演著很重要的角色。。。。再說再說再說再說，，，，我們的系統是真正要上線運作我們的系統是真正要上線運作我們的系統是真正要上線運作我們的系統是真正要上線運作，，，，不是一不是一不是一不是一般兒戲般兒戲般兒戲般兒戲，，，，隨便規劃應付隨便規劃應付隨便規劃應付隨便規劃應付「「「「專專專專

案案案案」」」」這門課就好這門課就好這門課就好這門課就好，，，，它是必須經過多次與廠商的協商才能夠達成共識定案的專案它是必須經過多次與廠商的協商才能夠達成共識定案的專案它是必須經過多次與廠商的協商才能夠達成共識定案的專案它是必須經過多次與廠商的協商才能夠達成共識定案的專案，，，，所以在這個方面所以在這個方面所以在這個方面所以在這個方面

無庸置疑的無庸置疑的無庸置疑的無庸置疑的「「「「整合整合整合整合」」」」就會是我們的關鍵成功要素之一就會是我們的關鍵成功要素之一就會是我們的關鍵成功要素之一就會是我們的關鍵成功要素之一。。。。雖然廠商開業至今未滿一週年雖然廠商開業至今未滿一週年雖然廠商開業至今未滿一週年雖然廠商開業至今未滿一週年，，，，在業務上在業務上在業務上在業務上

比較缺乏整體的經驗比較缺乏整體的經驗比較缺乏整體的經驗比較缺乏整體的經驗，，，，所以所以所以所以「「「「東方東方東方東方」」」」對系統的要求上會是變動無常的對系統的要求上會是變動無常的對系統的要求上會是變動無常的對系統的要求上會是變動無常的，，，，也因此唯有透過一次又一也因此唯有透過一次又一也因此唯有透過一次又一也因此唯有透過一次又一

次的討論次的討論次的討論次的討論，，，，讓系統趨於廠商的需求讓系統趨於廠商的需求讓系統趨於廠商的需求讓系統趨於廠商的需求，，，，雖然如今成果稱不上是完美的系統雖然如今成果稱不上是完美的系統雖然如今成果稱不上是完美的系統雖然如今成果稱不上是完美的系統，，，，但可以說它是一套客製但可以說它是一套客製但可以說它是一套客製但可以說它是一套客製

化的系統並不為過化的系統並不為過化的系統並不為過化的系統並不為過，，，，畢竟它是依照廠商開出來的條件所撰寫出來的結果畢竟它是依照廠商開出來的條件所撰寫出來的結果畢竟它是依照廠商開出來的條件所撰寫出來的結果畢竟它是依照廠商開出來的條件所撰寫出來的結果。。。。廠商也說過廠商也說過廠商也說過廠商也說過「「「「市面上的市面上的市面上的市面上的

套裝軟體很多套裝軟體很多套裝軟體很多套裝軟體很多，，，，要能夠傳達使用者意念要能夠傳達使用者意念要能夠傳達使用者意念要能夠傳達使用者意念、、、、想法的軟體卻很少想法的軟體卻很少想法的軟體卻很少想法的軟體卻很少，，，，能夠擁有一套屬能夠擁有一套屬能夠擁有一套屬能夠擁有一套屬於自己的客製化軟於自己的客製化軟於自己的客製化軟於自己的客製化軟

體體體體，，，，會是各家廠商所夢寐以求的會是各家廠商所夢寐以求的會是各家廠商所夢寐以求的會是各家廠商所夢寐以求的。」。」。」。」    

    

壹壹壹壹、、、、緒論緒論緒論緒論

傳統的房屋仲介的作業流程，是非常

費人工且費時的，不過近幾年來，許多大

型的房屋仲介公司紛紛 E 化，且整體流程

都有所改進，因此比起傳統，是進步許

多，且未來房屋仲介會趨向整合，就像是

金融業出現金控一樣，也會有大型的組織

來統合整個房仲市場，居時將會使房仲業

更加的進步。我們專題的題目是東方房仲

業務資訊整合系統，會定這個題目，並不

是想要在目前房屋仲介業呈現百家爭鳴的

時代中，針對現在的房屋仲介的流程過於

繁瑣，提出我們認為可能可以改善現況的

方案，而是我們受到一家小型房屋仲介公

司的委託，希望我們能夠針對他們的作業

流程，設計出一套能夠減少人工作業流程

的系統，以加快他們的作業流程的進行速

度。我們抱持著學習的心態，來面對我們

所接下的專題，以平常上課所累積的知識

與技能，來處理專題可能會遇到的問題。

隨著時間的推演，我們的專題之進度也不

斷的有所進展，從專題當中，我們學到了

如何進行團隊協調、合作，以及互相支援

的重要性，此外，為了能夠突破在專題中

所遇到的瓶頸，添購了許多與專題相關的



東方房屋仲業務資訊整合系統 21 

書籍，學到了一些繪圖的技巧與概念；並

多次翻閱之前上課的講義、課本，使我們

的基礎能力更加穩固；以及詢問了許多位

教授，在會談當中，找到專題可能的發展

方向，與明瞭我們不太了解的區塊。藉由

專題，我們學到了許多寶貴的知識，並使

我們更有能力來面對之後的挑戰。 

貳貳貳貳、、、、系統功能簡介系統功能簡介系統功能簡介系統功能簡介 

因為此系統開發是敝小組實際接受外

部廠商委託而來的專案，所以在系統各方

面的功能設計都必須考慮的比別組更加周

全，且最重要的是符合廠商的實際需求，

以期在系統開發完成進行測試之後，能真

正被採用而非丟置一旁失去了此專案的原

意。故我們在系統功能設計上是真正以盡

量滿足客戶的需求做為第一考量和原則。

由於委託我們開發系統的是一家房仲公

司，依其需求主只要想方便管理客戶資

料、物件資料、員工資料、交易記錄以及

各種收支記帳等功能，以下為各別介紹： 

1111、、、、業務管理系統業務管理系統業務管理系統業務管理系統：：：：    

負責與公司業務有關的工作，包括

【客戶管理系統】、【物件管理系統】、

【即時配對系統】、【交易管理系統】以

及【最佳績效查詢】： 

〈1〉客戶管理系統： 

在此系統下可以進行公司買賣客戶人

事資料的管理動作，其中可分為【查詢客

戶資料】、【新增客戶資料】、【修改客

戶資料】。 

〈2〉物件管理系統： 

在此系統下可以進行公司案例物件資

料的管理動作，其中可分為【查詢物件資

料】、【新增物件資料】、【修改物件資

料】。 

〈3〉即時配對系統： 

在此系統下員工可依照客戶的需求為

其配對出合適的物件資料，再進一步讓客

戶篩選出想進行交易的物件資料，之後再

循序完成買賣雙方的交易事宜，其中可分

為【土地資料配對】與【建物資料配對】。 

〈4〉交易管理系統： 

包括每一筆完成交易之記錄的查詢功

能，以及完成交易表單的形成，並可進行

列印的動作；其中可分為【交易記錄查

詢】、【新增交易記錄／買賣契約書】等。 

〈5〉最佳績效查詢： 

員工可在此系統下查詢公司在選取期

間內的最佳績效或是個人績效，其中可分

為【最佳績效列表】。 

2222、、、、業務管理系統業務管理系統業務管理系統業務管理系統：：：：    

負責管理內部員工一切事宜，包括

【員工專屬系統】、【管理者子系統】： 

〈1〉員工專屬系統： 

用以管理公司員工之專屬系統，公司

全體員工皆可使用，共分為【查詢員工基

本資料】以及【修改個人基本資料】。 

〈2〉管理者子系統： 

唯有【總裁】階級之員工才可使用的

功能，其中包括了【查詢人事資料】、【新

增人事資料】、【修改人事資料】。 

3333、、、、帳務管理系統帳務管理系統帳務管理系統帳務管理系統：：：：    

負責公司一切與財務的收入、支出有

關的事項，包括【收入管理系統】、【支

出管理系統】以及【財務報表系統】： 

〈1〉收入管理系統： 

負責管理公司業務上收入之資料明

細，其中包括【查詢收入資料】、【新增

收入資料】、【修改／刪除收入資料】。 

〈2〉收入管理系統： 

負責管理公司業務上支出之資料明

細，其中包括【查詢支出資料】、【新增

支出資料】、【修改／刪除支出資料】。 

〈3〉財務報表系統： 

以條列式表格來表示欲知期間內的收
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入／支出資料總結算，來顯示該期間之帳

務為盈或虧，除了顯示該期間內所有的

【收入資料】以及【支出資料】，也會在

表單最下方顯示出該期間內公司帳務之

【總結餘】。 

4444、、、、Web ServerWeb ServerWeb ServerWeb Server 的部分的部分的部分的部分    

提供廠商得以利用網頁做為宣傳的管

道，並讓消費者能夠更快速的獲得『住』

的相關資訊；在開發系統時，敝小組雖然

對房屋仲介業不甚明瞭，但為了使系統能

方便廠商日後使用，也盡其所能的去考量

有可能發生的問題，期望能滿足廠商的需

求，其中可分為【瀏覽者端】與【管理者

端】： 

〈1〉瀏覽者端： 

1. 公佈欄： 

它是網站的首頁，告知瀏覽者本

站的最新消息，其中包含【公佈欄】、

【快訊跑馬燈】以及【人才徵用】。 

2. 公司介紹： 

介紹公司的經營理念。 

3. 案件搜尋： 

是給瀏覽者選擇心目中理想案件

的篩選器，又可分為【土地搜尋】、

【建物搜尋】，當瀏覽者看到喜歡的

案件時，也可以透過這個區塊留下資

料，好作為日後推行銷案件的依據。 

4. 推薦廠商： 

用來給使用者推薦優質的商家之

用。 

5. 檔案下載： 

給客戶下載文件之用，其中還包

含【工具下載專區】是用來觀看資料

之用。 

6. 知識庫： 

提供客戶有關房地產的資訊鏈

結。 

7. 意見交流： 

讓瀏覽者跟管理者有所互動，提

供一個可以溝通的平台。 

8. 電子地圖： 

以連結友站的方式，讓瀏覽者對

案件可以有更深的地理概況。 

9. 試算表： 

同樣以連結友站的方式，讓瀏覽

者可以計算財務方面的資訊。 

〈2〉管理者端： 

1. 公佈欄設定： 

用來設定瀏覽者端公佈欄內的訊

息，其中包含【公佈欄】、【跑馬燈

訊息】。 

2. 佈欄管理： 

給管理者用來刪除、修改【公佈

欄】的資訊。 

3. 推薦廠商： 

給管理者新增、刪除【推薦廠商】

之用。 

4. 留言回應： 

用來觀看瀏覽者的留言之用，並

對留言加以管理。 

5. 顧客資料： 

在瀏覽者端的案件搜尋內，瀏覽

者可以對有興趣的案件留下資料，而

管理者可以透過這個介面，與瀏覽者

取得聯繫。 

6. 管理者資訊： 

提供一般管理者修改自己的暱

稱、密碼。 

7. 帳號管理中心： 

以 Admin 為管理者的最高使用權

限，由他來新增、刪除一般管理者的

帳號。 

8. 登出-離開： 

做登出帳號的動作。 

參參參參、、、、系統特色系統特色系統特色系統特色 

由於此專題是一家小型房屋仲介公司

委託敝小組幫忙製作，希望我們能夠針對
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他們的作業流程，設計出一套能夠符合經

營者理念和減少人工作業流程的系統，以

加快他們的作業處理的速度。且該公司算

是一間草創的公司，比較需要基本實務上

的系統來做日常業務用，所以我們所製作

的是能符合東方日常作業的一套日常作業

系統。 

以資料庫來建立龐大的顧客群體與物

件檔案，來找出適合的買賣雙方，使「東

方不動產」日常的交易可以快速、安全、

正確的進行。 

設計了簡單的記帳系統，以供應「東

方」在帳務方面的需求。 

肆肆肆肆、、、、研究方法研究方法研究方法研究方法（（（（系統開發工具與技術系統開發工具與技術系統開發工具與技術系統開發工具與技術）））） 

作業系統：WindowsXP 

資料庫系統：MS-SQL Server 

主程式語言：Java 

網頁程式語言：ASP 

開 發 輔 助 軟 體 ： TextPad 、

Dreamwaver、FrontPage、Photoshop 

伍伍伍伍、、、、系統使用對象系統使用對象系統使用對象系統使用對象 

東方不動產管理者 

東方不動產員工 

一般使用者 

陸陸陸陸、、、、系統使用環境系統使用環境系統使用環境系統使用環境 

WINDOWS XP 

SQL Server 2000 

Java 1.5.3 

柒柒柒柒、、、、研究結論及未來發展研究結論及未來發展研究結論及未來發展研究結論及未來發展 

這一次的專題製作，對我們這個小組

來說，是踏入社會前的一份嚴厲考驗，要

將 3 年所學盡可能的運用發揮在其中，是

一件很艱難的任務。在我們的系統裡，包

含了房屋仲介業的 DPS、簡單的財務管

理、人事管理與顧客關係管理的概念參雜

在 其 中 。 在 技 術 方 面 ， 運 用 了 Java 、

ASP、資料庫來做資料的呈現。從事前的

討論會議到後來的程式撰寫，一步步都有

努力付出過的痕跡。 

經歷過這一次的團隊合作後，我們發

現，整合意見是我們進步比較多的地方。

歷經多次討論，會發現大家的意見時常有

所出入，「整合」就扮演著很重要的角色。

再說，我們的系統是真正要上線運作，不

是一般兒戲，隨便規劃應付「專案」這門

課就好，它是必須經過多次與廠商的協商

才能夠達成共識定案的專案，所以在這個

方面無庸置疑的「整合」就會是我們的關

鍵成功要素之一。雖然廠商開業至今未滿

一週年，在業務上比較缺乏整體的經驗，

所以「東方」對系統的要求上會是變動無

常的，也因此唯有透過一次又一次的討

論，讓系統趨於廠商的需求，雖然如今成

果稱不上是完美的系統，但可以說它是一

套客製化的系統並不為過，畢竟它是依照

廠商開出來的條件所撰寫出來的結果。廠

商也說過「市面上的套裝軟體很多，要能

夠傳達使用者意念、想法的軟體卻很少，

能夠擁有一套屬於自己的客製化軟體，會

是各家廠商所夢寐以求的。」 

對於這套系統，我們給予它很高的期

望，希望能在短時間之內，成為「東方」

立足雲嘉地區房屋仲介業的基石，至少可

以讓「東方」很快速的步上正軌，讓「東

方」可以穩定的發展，帶來實質的效益，

讓「東方」更加的有競爭力，甚至希望這

套系統可以成為日後成立全省連鎖店的跳

板。這樣針對個別公司所規劃的專業系

統，會很符合該公司的需求，也很能夠傳

達該公司本身的意念。若能夠確實掌握這

樣核心競爭力的話，相信「東方」的未來

是無可限量，畢竟軟體方面的整合對任何
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一家公司來說是很重要的。 
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