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金融風暴損手金融風暴損手 自此不再炒樓自此不再炒樓代理

辛酸無
人知感謝家人體諒

地產代理因為工作性質，被不
少人認為工作輕鬆待遇高，也因

此招來不少負面評價，但代理背後
的辛酸卻不為人知，常常會遇到業主臨

時反價、失蹤，很多時候都變成「白
做」，其實代理卸下工作面具也只是個普通
人。回想多年的工作生涯，因為隨時要早出晚
歸，朱達強感謝妻子的體諒，在他背後撐起整
個家。

凌晨簽約客戶逼飲六罐啤酒
朱達強的兒子現已廿多歲，問到代理工作有時壓力

相當大，要同時面向客人、業主，又有行家間的競
爭，如何平衡工作與家庭？朱達強感慨地道：「只能靠
老婆，生小孩後許多時候都要靠她照顧小朋友和家裏
人，因為我們這一行隨時要早出晚歸。」
有多晚歸呢？

朱達強回憶1997年的「炒樓大
時代」：「當時收訂送訂，客人也
不會跟你說銀碼，他們要面子，說晚點
通知你時間地點，然後凌晨兩點叫你到大
富豪 ( 夜總會 ) 的房間找他，進去後叫我不
要說話，先喝完六罐啤酒。我隨意喝了一點就
說『我不行了真的醉了，還是先簽合約吧』，之
後簽完就走，都是這樣的。但今天這種情況已很
少見了。」

逾億成交拉扯3個月 幾乎告吹
近年令他最忐忑的一次，是2017年促成啟德新盤一

宗逾億元（港元，下同）的成交，他原本滿心歡喜，但
後來買家發現單位的一些設計問題，要求發展商更改設
計或更換單位，為此他與買家和發展商足足協商了3個
月，最後發展商同意讓步，買家也買到另一心儀單位，
事情才得以圓滿解決。
「那3個月裏心情好複雜，促成這宗交易與否，結果天

差地別。」他說。
訪問間也談到他的高光時刻，他與個別內地客稔熟，曾

協助他們在一個黃大仙新盤掃入26個單位：「內地客來
港買樓曾經很大手筆，以前新盤還是派貨時代的時候，
他們一來就掃入2圈（2層）貨，每天都一億多元、兩
億元地買。我那一次的經驗，是他們一堆朋友組團來
買，我要兩間，你也要兩間，之前其他新盤銷售時也
時常看到他們的足跡。」
但他不認同是內地客推高香港本地樓價，認為

近年香港樓價上升的元兇，其實是2008年金融海
嘯後。
全球量化寬鬆導致資金大量買入資產：「美

國『印鈔票』，搞不起自己的內需，也搞不
起自己的生產力，但就導致資金去『炒爆
你』，所以資產類一定會升。」

◆朱達強曾被買家半夜叫去大富豪夜
總會簽約。 資料圖片

香港炒樓風氣在1997年達到頂峰，
朱達強作為一名地產代理，不諱言當年
也有參與其中，他曾以300多萬元（港
元，下同）買入一個單位，最終以100
多萬元賣出，虧損近200萬元。

他說：「當時想法也不全然是要
炒賣的，如果炒賣的話，跌10%會
立刻走，當時不繼續持有的原因，
是因為過得了1997年金融風暴，也
過不了2003年的『非典』。」

朱達強入行後兩到三個月已
成功促成交易，1997年全年佣
金收入已達數十萬元，「當時
賺錢容易，即使跌市，自己
也覺得樓市會重新上升，
1997年是個『神話』，銀
行沒有正面信貸資料庫，
借錢相對簡單，當時覺得
買到樓就一定妥當，即使

樓價下跌也好，眼裏看到的
是每三年一個循環，只是沒

想到1997年之後再來一記『非
典』」。
回想「非典」時的市面，他形容

「相當可怕」：「走出街沒有半個人
影，商場沒有人，發展商都劈價賣
樓，當年YOHO Town才賣90多萬
元。」
面對逆境，他亦表示無可奈何，

「當時只能夠咬着牙繼續工作，旺市有
旺市做法，淡市有淡市做法，大家都這
樣。」
經此一役，朱達強坦言自此再沒有心

思炒樓。
翻查資料，YOHO Town於2003年7

月開售，當時新地採用低價策略推售，
希望「薄利多銷」。

嘆新一代不了解「高息」
首批16個公開發售單位，即供平均

呎價為1,560元，最低呎價為1,399元，
入場費僅73.7萬元，曾創下亞洲金融風
暴爆發後銀碼最低及香港回歸後入場費

最低新盤的紀錄。
香港處於低息時期已超過14年，新

入行的代理可能無法想像1997年時息
口有多高。
朱達強說：「當年買賣物業與今天分

別很大，最優惠利率是9.5厘，最平利
息是P+1.75厘 ，合計是11.25厘，在
當時已經屬平息了，聽老一輩說，上世
紀八十年代時，供樓息口曾高達20厘
至30厘！」

香港回歸祖國走過 25 個年頭，對於

1996年入行的地產代理朱達強來說，感受

尤其深刻。由「新鮮人」到今天地產界的

「老手」，笑談26年來的感受，他最難忘

當年樓市炒風熾熱時，見過物業在半年內

被轉手9次，但突然一場金融風暴殺到，

炒家慘變「連環沉船」。他曾試過多次在

新盤售樓處通宵達旦工作。回看入行26年

經歷的風雨，他與香港、與樓市一起走過高山低谷，見證代理發牌制

度、一手條例等陸續實施，切身感受到一切都變得更規範，那些年的工

作點滴，今天已成為他口中妙語連珠的悠悠歲月。

◆文：香港文匯報記者 顏倫樂

朱達強1996年入行，26年來一直活躍
於地產界，現在是香港置業的首席

聯席董事。回想當初入行的原因，朱達強
稱，在那個香港被形容為「遍地黃金」的
時代，他也是眼饞行業容易掙錢，所以30
歲轉行投身地產代理行業，就此開展了長
達26年的行業旅程。
回憶樓市炒風最熾熱的年代，他表示，

從事地產代理的確收入不錯，月入輕鬆可
達5萬至6萬元（港元，下同），但樓市
也同樣存在着巨大風險。「1997年金融風
暴樓市為何會跌得這麼慘烈？因為當時一
些收入不高的人也以高槓桿入市，樓價下
跌後供不起，導致樓市像骨牌效應般倒
下，直到2008年後政府收緊了按揭，加
強金融體系的風險管理，政府在這方面其
實做得挺好。」

「簽個名就賺六位數」
朱達強說，當時炒家最愛「薄Cut」(

即賺少少就離場 )：「簽個名轉頭賺六位
數」。
他最記得 1997 年曾處理一宗「摸 9

轉」的成交，涉及一個半年內極速被轉手
9次的工廈物業，平均一個月摸貨（物業
成交之前轉手）多於一次，但最終因金融
風暴，其中一名炒家涉及違約，於是在追
討損失時，其他炒家就一環扣一環，最後
集體「連環沉船」。
2003年「非典」是香港樓市的「分水

嶺」，當年樓市泡沫爆破，樓價自1997
年的高位暴跌了近七成，負資產宗數急增
至衝破十萬大關，「2003年2月至4月份
是樓市最慘淡時刻，當時發展商群起割價
促銷，開價平過二手樓」。
他慶幸之後中央推出內地居民「個人

遊」政策，香港樓市極速翻身，零售業回
升的同時，買樓的人也多了，即使之後又
遇到2008年金融海嘯，樓市的恢復速度
仍很快。

回歸後行業制度趨完善
令朱達強感受很深的另一點是地產代

理行業自回歸以來也日漸規範化與制度
化。

1997年地產代理監管局成立，其後統
一了「放盤紙」與「看樓紙」，1999年實
施發牌制後，一些行業陋習，例如「食
價」等大幅減少，行業發展也越來越專業
化。
隨着網絡資訊發達，現在樓宇買賣也更

加透明，基本上只要在網絡搜索，許多相
關資訊都可找到，包括估價、單位的交易
資料、樓價水平等。
地產代理行業是一個「多勞多得」、

「手停口停」的行業，也與樓市興衰休戚
與共。
因此，幾乎每次樓市政策的推出，都會

直接影響到代理的生計。朱達強還記得
2009年政府推出一系列冷卻樓市措施，隨
後又推出多項樓市辣招，大幅減少樓市成
交量，2013年二手成交量更曾一度萎縮到
「非典」時的水平。

一手例後銷售秩序平和
一手新盤銷售的「遊戲規則」也在近10

年出現大幅度改變。
上世紀九十年代曾一度出現「排隊

黨」，之後演變至電腦抽籤、派貨予代理
促銷。
朱達強苦笑道：「未有一手例前，為了

促成交易，在售樓處可以叫到聲音都變沙
啞。」
當年新樓賣通宵是司空見慣，個別新盤

一個晚上更可以售出2,000多個單位，相
當誇張，但隨着 2013年一手新例的出
現，銷售秩序已變得相對平和。
回說近兩年多疫情的影響下，樓市成交

量減少，但代理持牌人數同時卻上升至歷
史高位的約4萬多人，朱達強坦言行業生
存空間不斷收窄：「以前5個人爭一張
單，現在20個人爭一張單，做到的那個
人就很『肥仔』（賺得盆滿缽滿），當然
是指佣金收得足來計。」
回望那些年的跌宕起伏，被問到有沒有

想過轉行時，朱達強斬釘截鐵地
說：「從來沒有，我覺
得自己選擇對了
行業。」
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朱達強朱達強：：

展望未來，朱達強笑稱：「我今年55歲，應該
好快退休，除非有特效藥可以返老還童啦。」他相
信，香港的未來將會與大灣區發展息息相關，並會
由科技帶動向前邁進。他說：「大灣區概念很厲
害，在可見的未來將成為全世界最大灣區，跑贏美
國、日本的灣區，但這還需要時間。要知道競爭永
遠存在，不進則退。」

一直留意灣區投資機會
大灣區發展勢頭正盛，朱達強表示，過去因為擔

心「隔山打牛」（無法常去內地管理物業），所以
並沒有在內地置業，但看好未來大灣區發展，自己
也一直在留意投資機會，近幾年珠海樓價已上升了
不少，例如珠海金灣機場一帶，留意到未來發展不
錯，正等待適當時機入手。
朱達強在入行前的1988年左右，就曾經到內地

與朋友合資開酒樓，也曾在內地酒店做餐飲部經
理，多年來見證內地經濟的騰飛：「疫情之前也曾
到內地消費，幾年下來城市面貌已有很大不同，許
多地方的發展越來越好。曾經有客人打算在內地尋
找投資機會，自己也因此到過前海、南山區等地作
實地了解，看能不能幫忙『牽線』等。」
他表示，過去25年內地與香港一同向前，內地

許多制度從無序走到有序，看到內地一直在改進，
例如保護資產、醫療福利方面就有很大進步。與此
同時，內地對香港也一直有政策傾斜，確保香港繁
榮穩定。他說：「社會穩定，政府有能力解決民生
需要，市民才會力爭上游，看得到將來，見得到希
望。」

中央領導人近年非常關注香港同胞的住房困難問
題。朱達強認為政府現在正一步步改善市民居住條
件，近期為新推樓盤設下單位最小面積280平方呎
的限制，但又認為解決房屋問題的根源並非降低樓
價，而是要將公私營房屋市場完全切割。他說：
「投資民生一定是虧本買賣，但政府要為此擔起重
任，有膊頭、有腰骨去幫助上車人士。」

冀藉科技推動行業數碼化
除了融入大灣區，利用科技推進未來發展也將是

香港下一步方向。朱達強以他所在的公司「香港置
業」為例，從他入行初期的「實體看樓」，今天已
發展到「VR實景看樓」。而近年疫情下，線上找
樓放盤趨勢更明顯，為此，2020年香港置業將官網
及手機應用程式全面升級，結合樓盤及客戶大數
據，透過AI個人化演算法系統去配對客人，把新
科技帶進傳統行業。

香港的未來在於融入灣區發展

◆由於銷售期撞正「非典」，YOHO Town 2003年開售時採用低價策略推售。
資料圖片

◆朱達強指入行26年來，最難忘的是1997年樓市炒風熾熱時，突然一場金融風暴殺到，炒家慘變「連環沉
船」。 香港文匯報記者 攝

◆◆朱達強相信粵港澳大灣區在可見未來將成全世朱達強相信粵港澳大灣區在可見未來將成全世
界最大灣區界最大灣區。。 香港文匯報記者香港文匯報記者 攝攝


