


前言  無錢點買樓 

第一章  灰姑娘的故事—— 永遠不要對自己的經濟現況感到絕望 

第二章  卡關了怎麼辦？以「知識 + 時間」代替資金 

第三章  上課啦！學習技術投資的第一課

第四章  收集人物篇 （上）奔跑吧，少年！師父在等你喲！

第五章  收集人物篇 （下）奔跑吧，少年！小夥伴們在等你

第六章 《絕代商驕》優勢篇之「白武士」（上）

第七章 《絕代商驕》優勢篇之「等價交換」（中）

第八章 《絕代商驕》優勢篇之「藍海策略」（下）

第九章  無敵是最寂寞～ 最是痛苦～ 

第十章  機會嚟啦飛雲！開啟支線任務篇 

第十一章  支線任務「一起移民到澳洲」之生活福利（一） 

第十二章  支線任務「一起移民到澳洲」之多元化的房地產（二）

第十三章  支線任務「一起移民到澳洲」之獨家上車優惠 （三）

第十四章  支線任務「一起移民到澳洲」之出任務啦！ 一切都是為
了聯盟！（四） 

第十五章  「不用花錢的投資術」的絕密攻略手冊：玩家要合資！
（卷一） 

第十六章 「不用花錢的投資術」的絕密攻略手冊： 玩家要刷好感
度！（卷二 ) 

第十七章 「不用花錢的投資術」的絕密攻略手冊： 玩家要講數！
（卷三）

第十八章  「不用花錢的投資術」的絕密攻略手冊：玩家要做大富
翁！（卷四）

後記

124

140

156

176

186

194

content

6

12

18

26

34

46

50

60

70

82

90

98

108

114



6 7

無錢點買樓

大家好，很開心繼《必勝房產投資術》後又能再次和大家見面，再
一次感謝澳領集團的邀請。本來經過第一本書的洗禮之後，便打定
主意再也不要寫書了。

寫一本書出來不單只要花很多的時間、腦力和精神，還要長時間看
著螢光幕，完成後還要和出版社溝通、宣傳。如果背後沒有一個強
大的理由，實在讓人很難提起勁去完成。 

而由於我是一個超級「回答問題控」，所以我其中一個重要的理由
便是想為大家盡可能完美地解決這些投資房產上面的問題。

本來在完成了第一本書之後，當即解開了一部分讀者和周遭的朋友
在投資房產上的疑慮，讓我感到非常舒暢。

不過後來，在收到很多讀者朋友提出的問題之後，我發現我似乎有
一個關於投資房產，非常重要的「千古謎題」，基於字數所限而沒
有提及過。

於是我便又再一次犯癮，蠢蠢欲動再執筆，一下子思如潮湧，希望
能夠為這條幾乎長踞投資房產 FAQ 榜首的「千古謎題」——「無錢
點買樓？」給予完美的答案。

沒錯！我有十分之十的信心去解答這條問題。

這本書絕對沒有「掛羊頭賣狗肉」，書中不單止有方法解決這個「沒
錢買樓」的問題，還會提供至少十種以上的正當、合法的解決方法
（厲害吧！），其中會有我曾經參與過或我自身體驗的個案，我構
想大家會真正明白這些交易是如何進行的。絕對不會讓你浪費寶貴
的時間，花上數小時看完這本書，然後只得到一個模棱兩可的答案。

曾經，我很討厭回答這條問題，我認為問這個問題的人非常無稽，
就像叫我「炒飯走飯」一樣，實在是巧婦難為無米炊。

我認為抱有著「沒錢也能買樓」的想法最後只會「貪字得個貧」，
因為這個世界上怎麼會有不勞而獲的事情呢？保守派如我，只要看
到「免費」兩個字，就等同一個天仙局的入場券，一個人看完即忘
廣告字句，不要說去深究了，反而會避之則吉。

想不到經過多年，或在旁觀或參與其中，在無數的交易之中，我慢
慢發現其實這個想法也不是真的如此天馬行空；通過一些方法和努
力，「不用花錢買樓」其實是有根有據的。

「不用花錢買樓」其實一直存在在我們日常的生活當中， 只不過我
們沒有發現罷了。「不用花錢買樓」的交易，在我當上開發商以後，
出現的頻率有增無減，原因是我接觸的交易趨向於多元化和多樣化。

「不用花錢買樓」，不代表你不需要努力， 不代表你不需要花時間
精力和有相當的學識。你甚至乎要比一般投資者更有決心、耐性和
更相信自己。此路不通就要另闢新徑，在現今這個社會，可以生存
下來的主要條件便是要接受改變和新事物。
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所以如果你已經學得一身投資房產的好本領，而只是因為沒有足夠
的起動資金而放棄投資，便實在是太可惜了。

雖然萬事起頭難，但其實想要做個「多房族」去開始累積自己重要
的被動收入，並不是一件「堅離地」的事情。投資買房並不是只為
有錢人而設的遊戲，反而是大家意想不到的「窮人恩物」！

話說，那麼有錢人需不需要學「不用花錢買樓」的方法？連貴為別
人眼中一定是「高、大、上」的開發商，其實每天都在做著「不用
錢的買賣」差不多的事情，那你覺得值不值得去學呢？

投資房產到底有多靈活，本書看下去便知道，除了一點也不死板，
還很考 IQ。如果不是別人告訴你，你很難相信其實可以「這麼做」。

投資房產可以變出什麼花樣，有什麼事情是你可以控制的呢？

有錢的話，可以將所有事情交給其他人去處理，投資者輕鬆自在。

無錢的話，也可以試試親力親為，投資房產生意化，做到減低成本，
甚至乎「無本生利」。

又或者，你和我一樣，是一個超級「控制控」的話，在投資房產上面，
除了出錢以外，還可以學習很多關於管理投資房產的事情。上至最
關鍵的指令到最微小的事情，都可以一一由你掌控。

當然，既然能夠讓你不用花錢買樓的方法，自然會是比較艱深、更
花力氣和複雜些，但能夠不花錢便能買到樓，我想信大家也不會太

介懷的是吧？

本書亦會提到，另一個能夠去主動增加自己投資房產的優勢是考慮
移民到國外。

投資外國房產的多變性，對非傳統投資房產方法，即是本書所說的
「不用錢買樓」來說，是主要的成功因素。

但要決定移民到外國，即使只是考慮多拿一個國籍，也是十分重大
的決定，需要周詳的部署和看清楚優劣點、並且必須想方設法先考
慮不花費金錢而又能移民的方法，這一部分會在後面加以說明。

這次有第一本書覆蓋過的範圍作為基本的起步點，我們便能夠直接
往這次主題進發，省略掉很多解說房產投資 101 的時間，相信會讓
本書更加刺激精彩，拳拳到肉！沒看過我第一本書的讀者，現在快
快去補看，免得跟不上唷！

最後，如果看過我上一部作品的讀者們，應該都知道我是一個「遊
戲控」，不適合太過於嚴肅拘謹的風格。

所以，希望在這裡盡可能地帶給大家最簡短、清晰、完整以及輕鬆
幽默的投資房產攻略 2。畢竟，要努力往經濟的金字塔頂端上爬，
本來就已經不是一件簡單事，如果還要嚴肅去面對，那實在是太無
癮了吧？

順帶一提，為了能讓各位安心享用本書的資訊，避免利益衝突，便
不會直接提到任何相關的公司的名字或服務，讓大家能夠專心閱讀。
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你是灰姑娘／灰少年嗎？

相信大家都聽過灰姑娘的故事，在殘酷的社會裡面，我們又何嘗不
是一個灰姑娘／灰少年呢？

早上起來感覺還沒睡醒，便已經要跟隨人群的步伐營營役役又要上
班去。下班以後天已經黑了，晚上回家沒有多少私人時間，一天便
又已經過去了。

一個月下來，即使努力存錢，總最後「餐搵餐食餐餐清」，是個名
副其實的「月光族」。即使再努力工作，辛苦賺回來的收入好像總
是和付出不相稱。一年裡面最期待的，可能便是一年一度的年假，
可以拋下一切，外出散心，暫時逃離這個現實的囹圄。可惜回來後，
看到的又是同一番景象。

看過很多投資書，有足夠的投資概念，明白到「越窮越要投資」，
但經濟狀況持續在走不出困局的情況下，看不出未來。認為如此下
去根本沒可能有足夠的起動資金來實現投資的理想。

就這樣日復一日，難免逐漸對投資失去信心和野心，最後認為「這
些機會不是我的」，投資最終還是有錢人的遊戲，還不如把辛苦儲
蓄回來的資金，開心地消費一下好了。

但在這本書裡面，我要打破這個迷思，告訴大家，只要肯努力，你
也能晉身房產投資界，即使你沒！有！錢！（或只有很少錢）

所以，開始這本書之前，第一件需要大家明白的事便是，「永遠不
要對自己的經濟狀況感到絕望」！

灰姑娘的故事——
永遠不要對自己的經濟現
況感到絕望

在開始之前……

Before we start....

「惡毒的繼母和兩個姊姊脫去她漂亮的衣裳，給她換上灰色的舊

外套，惡作劇似地嘲笑她，把她趕到廚房裡去了。她被迫去幹艱

苦的活兒。每天天未亮就起來擔水、生火、做飯、洗衣，而且還

要忍受她們姐妹對她的漠視和折磨。到了晚上，她累得筋疲力盡

時，連睡覺的床鋪也沒有，不得不睡在爐灶旁邊的灰燼中，這一

來身上都沾滿了灰燼，又髒，又難看，由於這個原因她們也就叫

她灰姑娘。」

——《灰姑娘》

格林兄弟：雅科布·格林、威廉·格林
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不要對自己的經濟狀況感到絕望

為甚麼說不要對你的經濟狀況感到絕望呢？

因為，不用錢的投資是絕對可行的。

所需要的材料只有兩件：知識和專注的時間。

近年各類英雄片大行其道，相信大家對於英雄都很熟悉了。那麼你
可以告訴我，一個英雄是怎樣誕生的嗎？會是因其俊美無雙的面貌、
富可敵國的家世還是其它別人望塵莫及的男神條件呢？

或許他們可能都有以上的特質，但這些通通都絕對不是他們作為英
雄誕生的理由的。

那麼到底是什麼孕育英雄呢？

鋼鐵俠被人綁架重傷，綠巨人是隨時會失控變身的破壞彈，美國隊
長前身是一個人懷抱著夢想但屢戰屢敗的瘦弱少年。 

對！就是痛苦、逼害、磨難和受辱等等的苦難才能引導一位蓋世英
雄的誕生。

正所謂沒有失戀，便沒有偉大的詩人；沒有黑暗，愛迪生便不會發
明電燈；蘋果不掉下來，便沒有牛頓！

正如一個遊戲的開始，主角永遠都是一個平平無奇，沒人注意的毛
頭小夥子。日復日做着沒人看好的無聊工作。

遊戲的開始，男主角總不可能是武力滿點，裝備滿點，骨格精奇的
神童吧。（話說，通常一開始出場佔盡優勢的總是大魔頭，注定是
會被男主角打敗的！）如果一開始便已經升級到滿點，玩家又怎樣
感受到慢慢培養出驚天地泣鬼神的男主角的快感呢？

正所謂孟子曰：「天將降大任於斯人也，必先苦其心志，勞其筋骨，
餓其體膚，空乏其身，行拂亂其所為，所以動心忍性，增益其所不
能。」 （太順口了，不小心把它唸完。）

相比起螢幕上面的英雄，動不動就要出動超巨大的爆破場面，現實
生活中的我們要逆流而上，衝出重圍，做個投資小英雄並不需要這
些大場面，最需要的往往就是在一個關鍵時刻裡面，相信自己學過
的，然後把握機會，不要放棄而已。

面對不利我們的經濟現況，我們應該像對待玩遊戲時遇到「卡關」
的情況一樣。

要抱著即使現在過不了關不要緊，老子會去找攻略回來對付你。若
是放棄，覺得「這個遊戲贏不了」，便永遠也不可能打不贏大魔王
了啦！

人只要在被壓迫得最利害的時候，才能爆發出強大的潛能。

我相信，第一個發現，然後實踐這些 no money down deal （不
需要起動資金的房產投資）的人，必定也是因為在困境中才發揮了
他最大的創意潛能，以房產投資技術衝破金錢的限制。
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一看上篇的開頭是「一支竹仔易折彎，幾支竹仔斷折難」，便知道
這是講盟友的時間啦！

聯盟，對於自小便受「三國」薰陶的我們，是眾所周知，能夠在「特
定條件下」，瞬間增強實力的方法。而聯盟用在「技術性房產投資」
上面，更加是至為「關鍵的成功因素」。

我們都知道，想實行「技術型」投資，便必須要有「知識 + 時間」。
多一位投資者，便等如多一份「知識 + 時間」，不但實力增強了，
還能集眾人的長短，填補一些「資金」和「特殊技術」上的空缺。

後面會有更加詳盡解說，現在先來看看我們對於第二類「關鍵的
NPC」的描述：

收集人物篇（下）奔跑吧，
少年！小夥伴們在等你！ 第二類：玩家隊伍的夥伴

作用：在戰鬥中幫助玩家的輔助性角色，但不受玩家控制，只會在
合適的條件下能做大略的命令。那麼在現實生活中，這第二類關鍵
的人物，會是什麼樣的存在呢？

登登登登～ 相信大家都已經知道了，沒錯，就是「其他的投資者玩
家」了！

技術和資金的結合

「技術型」交易之所以能夠存活在這個社會中，便是因為「技術」
具有一定的市場價值，如果沒有價值，就不能用來替代資金啦！

還記得我們的「技術性房產投資」公式嗎？

知識 + 時間 = 技術 = 起動資金（頭款）+ 貸款 = 交易

這個模式前部分看起來和「主動收入」長得很像，再加上後面的部
分，其實就是：

技術和資金的結合。

雖然「技術性房產投資」的模式有千萬種，但歸根到底交易就是一
種「合作方式」。而作為技術型投資者的掌控人，即是玩家本人，
其實就是一個「俄羅斯方塊高手」！

「俄羅斯方塊」嘛，就是把不同形狀方塊「完美的結合在一起」。



48 49

不同的玩家有時也可以充當「方塊」幫助通關，所以你能接觸到越
多的其他玩家越好。當然，也需要「不同類型」的玩家。

相信大家也玩過「俄羅斯方塊」吧，多方塊當然意味著「資源」越多，
但老是出現同一種的圖案，也會讓人很頭痛，因為很難拼出完美的
圖案！

在上一章節，我們略略說過，認識再多可以一起合作的投資者，對
於投資房產而言，只會有利無弊。

那是因為每一次交易所需要的條件也不一樣，多幾塊積木，便可以
更快把項目完成。舉個簡單的例：
•	 有些人可能是因為「資金不夠」妨礙了投資的進度。
•	 但有些人是礙於沒有「知識」所以沒辦法投資。
•	 也有一些人是基於「條件」的限制而無法玩成投資，例如無法

貸款。

作為「俄羅斯方塊」玩家的你，便要把這些零零散散的「用處」找
出來，助你完成一項交易的籌碼。從新看一看前面遊戲裡對於「夥
伴」的描述，有一個特別的重點不知大家是否有留意到，便是「在
合適的條件下」。

這就是說雖然這些玩家的「實力」都不完全受你控制，例如一個投
資者玩家雖然有資金，但其資金不是你的。

但在特定的條件下，比如：
•	 玩家協助進行貸款

•	 投資完成後他會獲得報酬
•	 給予一定利息
•	 提供投資的機會

通過等等的方式，便可以對其他玩家的實力「發施號令」，用來完
成交易，而讓自己處於「零成本」或「少成本」的狀態。所以這就
是前述篇章為何需要玩家去增強自己的實力，這樣才有更加多無形
的「資本」去「租借」別人的「實力」。

當然，首要條件便是要分辨到哪些東西是對投資「有用」的，正如
第一章所說，要找出自己以及其他人在投資上所有「不可實際地衡
量」的優劣點。畢竟不是所有的「資本」都是以「金錢」作為單位
那麼容易「被發現」的。是不是很有趣呢？

事不宜遲，我們下一章就去審視自己在投資上除了「現兜兜」的資
金以外，還有什麼其他資本吧！ 在這篇結束以前，要再一次提提大
家想要成功地「走後門」，便記得好好收集人力資源啦！所以，每
天的「房產一小時」，除了勤練習你的「基本功」以外，還可以用
來尋找這兩類對你非常重要的人物，協助你儘快通關！

尋找你的「指導者」，多多結交其他的投資者，建立良好的夥伴圈
和支援網絡喔～！

下一章：《絕代雙驕》優勢篇之白武士（上）
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在之前的章節裡面，我們已經學習過技術型的基本概念，便是以「知
識 + 時間」代替資金。基本概念雖然淺白，但技術型投資有很多不
同的交易模式，原因是各式各樣的交易模式完全取決於投資者個人
的優勢以及「當時的狀況」。

看優勢，除了要看硬件的優勢（也許是你的知識以及技術）以外，

《絕代商驕》優勢篇之
白武士（上） 也要解讀軟性的優勢（也許是看環境不同而出現的優勢）。而要好

好把握自己的優勢，最好的學習方式，首先便是要通過實例，找出
各項技術型投資的共同點和理論，從中再找出自己的優點。

說起理論，可能聽起來有點沉悶，但說穿了其實就是一些「商業手
段」，以及同類型交易的「共同點」。

還記得好些年前由男神黃子華先生主演的 TVB 電視劇《絕代商驕》
嗎？在劇中，由於黃子華飾演的是一名商業高手，所以在劇中有各
種有關「商業理論」的劇情。雖然這是一套爆笑喜劇，但其各種理
論與例子精闢獨到，表達方式又搞笑幽默，讓觀眾大開眼界。

由於此劇當時在香港熱播，掀起了一股把各種「生意理論」套用到
現實生活的的熱潮。上班時會聽到「黑武士與白武士」、「藍海策
略」，買餸時又會聽到「等價交換」，連吃個下午茶餐也會聽到大
家討論「合理化煙幕」。

其實呢，技術型投資，和以上理論都很有關聯，那我也順水推舟，
用一下《絕代商驕》裡面的劇情作引子，讓大家感覺更輕鬆囉～

齋叔：「嘿，阿爽 ~」

麥提爽：「唉，齋叔，真係唔好意思，我頭先剛剛

喺廚房嗰度呢。咁啱我就煲咗煲水，咁啱我又搵到一

包味精粉喎，咁啱我又肚餓喔，但咁啱我又差個麵呢 ~~~」

齋叔：「有 ~~~~ 我攞畀你啊！」

——《絕代商驕》
1
 對白

1  《絕代商驕》的故事講述由黃子華飾演的麥提爽自小已是歌很有商業頭腦的生

意天才，長大後憑一己努力不但在美國名牌大學完成學業，還成為美國商界叱吒

風雲的狙撃手。後來在一些因由下，有機會反思過去一切，決心不再做黑武士，

回歸香港，為過往作出補償。回港後機緣巧合下遇上女主角—— 一個瘋狂購物

狂，因欠下大筆卡數而被迫成為收數妹。在發生一連串的事件之後，二人發展出

一段亦師亦友的感情……
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《絕代商驕》商業理論之一：「黑武士與白武士」

在這套劇集裡面，說到最令人印象深刻的，很可能便是麥提爽的「白
武士精神」。「黑武士與白武士」，一看又黑又白，便知道肯定是
講一好一壞的兩號人物啦！

黑武士，不用多說，簡單來說就是衰人啦，是指作風狠辣，不留情
面，常做出對其他公司進行追擊以及惡意收購的行為。

而深受各界喜愛的白武士，自然就是人見人愛，車見車載的英雄人
物啦！那在各式各樣的商業活動裡，白武士到底是做什麼的呢？在
大規模收購模式裡面，白武士的商業行為普遍有兩種：

(1) 白武士會向遭受第三方惡意收購的公司提出善意的收
購。

解說：
白武士進行收購的目的是為了阻止第三方以較差的條件或價錢收購
目標公司的權益。

例如：
•	 當公司 A（目標公司）正在遭受到公司 B（黑武士）以低價或

懷惡意目的收購。
•	 這時公司 C（白武士） 即向公司 A 提出以合理的價錢作出善意

的收購，在白武士提出更好的條件或價錢下，可以有效擊退進
行惡意收購的公司 B，或起碼得以抬高公司 A 被收購的價格。

•	 公司 C 就是「白武士」啦。

(2) 白武士向一間垂死的公司提出收購，然後作出改革和重
組。

解說：
白武士目的是在收購後重組該公司，或與該公司合併。

流程：
•	 公司 C（白武士）向公司 A（一間垂死的公司提出收購，不一

定是正在面臨惡意收購）。
•	 多數在這種情況下，該公司可能有自己解決不到的難題，嚴重

負債、甚至可能已經破產。白武士收購這間公司要承受很高的
風險。

•	 收購後，白武士會重組該公司，或與該公司合併。 

一開始黑武士與白武士大多數是用來形容收購與合併之人事。

但更普及來說，白武士簡而言之，就是指工商業裡，在合理的條件
下，向另一間公司提供協助的公司、私人公司、或個人。好像麥提
爽在劇中就表現了作為無關收購的白武士的行徑：

合理化煙幕

新開車仔麵店，菜式一般味道一般用料一半生意一般。麥提爽光顧
時沒帶夠錢，想以優惠價點三個餸。店東拒絕但麥提爽提出以絕世
好橋「等價交換」。經過麥提爽提點了一二，竟然旋即搶走了對面
街三十年老字號麵店的生意。

麥提爽提出的「合理化煙幕」是這樣的，讓原來 24 元才買到的四餸
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車仔麵，換成三餸加兩元就可再得一餸。

結果點中了人們追求最大優惠的心理，讓車仔麵店的客人紛紛點四
餸車仔麵，大大提高了營業額，成功以多銷的手法拉低平均成本，
提高毛利。 

白武士策略獲得大成功，麥提爽不但如願以償能以優惠價點吃四餸
車仔麵，還能以後免費想吃多少就多少。

所以說現在的「白武士」不一定要參與收購，其貢獻的範圍可以是
一些資料、可以是自己的還款能力，也可以是自己獨特的一招半式，
反之只要能派上用場就可以了。

同樣手法皆可用在平常點的爆谷、薄餅、汽水等的大中小杯差額，
買 X 送 X 等優惠。

重點是為了提高生意額，刺激消費意慾，薄利多銷，拉低既定的成
本（租金、工資等）。「合理化煙幕」乃是美國特朗普作品《川普
談判學》的其中一個論點。

雙贏的藝術

雖然白武士行為聽上去非常值得嘉許，但始終是涉及工商業的交易，
仍然會以交易最終的「利益」為前提。

即是說，只會提供合理的價錢或服務，比如合理的收購價錢，或提
供「最終可翻本」的收購與重組。

即是以「雙方都能獲益」，win-win situation，雙贏為前提。

劇集中，麥提爽就曾以自己的還款能力作籌碼，解救了別人的債務，
但其當時目的只在於「幫助別人」而不是一項交易，所以並不算是
「白武士」喲！

好了，關於白武士的介紹看來差不多了，那麼高大上的白武士到底
和我們有什麼關係呢？

知道了白武士的行為，大概的運作模式，對玩家有什麼幫助呢？

為甚麼前面要長篇大論地描述黑武士與白武士的運作模式呢？答案
就是……

要完成一項技術型的交易，玩家便要化身成一名「白武士」！（放
鞭炮）登登登登～

沒錯！你便是白武士！

玩家不一定要是黃子華，也不一定要是 MBA 畢業，甚至乎不需要
有充盈的資金，也可以誕生成一名披着光環，踏著七色彩雲而來的
白武士！一圓英雄夢！

白武士是如何煉成的

白武士的作用和首要條件，便是要有「作用」，「作用」的部分是
你的技術，也是你的「籌碼」，籌碼越高，才能換價值比較高的東西，
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