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很多人畢生的夢想，就是有一個屬於自己

的安樂窩，不少人為此而奮鬥一生。不

過，置業「易學難精」，過程中難免出現

疑問，除了需要地產代理的協助，亦需要

投資專家及導師，為普羅大眾灌輸正確觀

念。而「樓市蔣門人」——LUCY，正是

當中的佼佼者，一直孜孜不倦為有意置業

自住或投資的人士提供指導，迄今已桃李

滿門。

美聯與 LUCY合作多年，她不負「樓市蔣

門人」的美譽，工作理念與我們地產代理

是不謀而合，相輔相成。她開班授徒，廣

傳置業心法；美聯亦一直透過多元化的樓

市講座，以及豐富的網站內容，提供實用

的置業貼士及資訊。例如我們設立了業界

首個 Youtube資訊平台「置富頻道」，

每星期都請來不同的嘉賓，助觀眾更深入

了解樓市及置業的知識。LUCY是節目中

最受歡迎的嘉賓之一，我與她多次合作，
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每次節目播出都帶來極多的捧場客，可見

觀眾對置業的知識絕對是「求知若渴」，

多多益善。因此，當知道她即將出書，公

開分享置業心得，我當然第一時間贊成，

希望更多讀者可從中獲益。

冀「蔣門人」的新書能夠一紙風行，令更

多讀者對置業有更深入了解，藉以增進知

識，踏上「成就致富人生」之路。
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自序

2021年是動盪的一年，同樣也是充滿機

遇的一年。

因為新冠肺炎於全球大流行，整個世界也

變得不一樣了。撇除無數人因為疫情而失

去生命及健康，世界上也出現了大批因為

疫情影響而陷入財政困難的家庭和個人。

無可否認，我是其中幸運的一員。我早於

數年前透過投資物業而達致財務自由，故

此，在這次疫情大流行中，相對來說我的

生活沒有受到太大的影響，也沒有經濟壓

力。

然而，最近一年，我常常都聽到很多朋友

陷入經濟困境的消息：例如有些經營飲食

業的朋友因為生意慘淡而需要賣樓套現，

從大屋搬細屋；某位任職旅行社高層的朋

友已經一年沒有收入，需要送外賣和開的

士賺取生活費。
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聽到他們的例子，讓我很感觸。如果他們

早在數年前，便能和我一樣，建立正確的

投資觀念，從而在物業市場的投資中獲取

利潤，並且達到財務自由的話，他們在今

年的情況中，應該會好過很多吧？

畢竟，我在 2012年，只是一個普通的上

班族，戶口只有 5萬元港幣，手頭上一個

物業都沒有，走到今天坐擁 30個物業。

我靠的不是點石成金的本領，也沒有逆

天的運氣。我有的是正確的投資觀念和知

識，比別人更敢於嘗試和實踐的精神，以

及一班專業而有素質的投資伙伴的支持。

買樓會影響每個人一生的選擇，但是無數

的朋友卻因為錯誤的買樓概念、對物業投

資市場的不了解，而化身為「樓奴」。
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我深信我是幸運的，在 2012年我遇上了

我的物業投資師父 Michael，因為他的教

導，我踏上了物業投資之路。這也讓我於

數年間，享受到財務自由的幸福滋味。

我深信這個世界是公平的，我有幸學到這

麼寶貴的知識和觀念，也應該分享出來，

讓更多的朋友學習到怎樣才能透過投資物

業而達到財務自由。所以在 2014年，我

創立了 P&S Academy，開始教授投資知

識。

今年，疫情的衝擊促使我下定決心寫出自

己從零開始投資物業的經過和心得。雖然

沒法把那些需要手把手傳授的知識和技巧

寫出來，但我相信，如果你在看完這本書

後，能建立正確的投資觀念和手法，便已

經踏出了投資致富的第一步。
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「知識改變命運」這句說話是對的，「書

中自有黃金屋」也是對的。

期望能幫到正在看這本書的你，踏出致富

的第一步。也許有一天，你會成長到一個

地步，成為我的投資伙伴呢！
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1.2	 人生轉捩點：
	 上投資課遇上自己的師父

在上了數個學投資、做生意的課程以後，我上了一堂改變

了我人生的課。

我遇上了我的人生導師—來自馬來西亞的 Michael。當

時是一位投資課程的同學介紹我認識了 Michael，Michael

除了教做生意的可能，還有教人買樓的課程，他的課程是

以「教人怎樣不用花錢也能買樓」作賣點。

很誇張吧？很浮誇吧？很像騙人的廣告吧？

我也有點懷疑，只是反正各種各樣的課程都上了一大堆，

每一堂課或多或少我都能學到一點點東西，便也不差這個

課程了。

當時，我特地飛到馬來西亞去上課！

很冒險吧！我也不知道當時怎麼就一股熱血往上衝，腦袋

一熱便跑去了。但不得不說，還好我真的跑了去！原本以

為是騙局，但整件事原來是真的可行的，只是我也要事先

告訴你，這是非常辛苦的。
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有多辛苦？在跟 Michael上完課後，我和另外兩個組員以

小組合作的方法，在 3個月內，看了超過 100個樓盤，不

分日夜地用了 300個小時去計算、找資料、談價錢……那
3個月，每個週末和下班後，我都是不斷的「睇樓」和估

價，計算過覺得還不錯的便拿出來給 Michael看，聽他的

分析，然後再談價錢，不成便又再「睇樓」，再估價……

數個月中，因為尋找物業，本來已經不算胖的我再瘦了兩

公斤，是因為常常行路找樓盤「行」出來的。

最後，我成功買入了一個比市價低 18%的樓盤！

為甚麼要以小組的形式來做？因為低於市價的樓盤出現的

時間，簡直比曇花一現的時間更短！要在這麼短的時間內

計算、確定好這個樓盤是否真的超值，是需要多方面的支

援才能好好把握的。這點我會在下文再提及，至於怎樣計

算之類的詳情，你可能真的要來上課，才能了解得到更

多。
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2012 年第一次到馬來西亞上物業投資課程。

29第一章：學習投資物業之前

當然，現在我也會分享一些對我幫助很大的要訣，不然你

買這本書來幹嘛？但也請你一邊看一邊思考，我所說的正

不正確，有沒有令你感覺到打開一個新的視野呢？



第
四
章
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4.1	 優質單位與買賣的時機

甚麼是筍盤？

筍盤的意思是用物超所值的低價買入的優質單位。當一個

單位的成交價，比同區域其他相同呎數、條件的單位低，

便屬於低水單位。

那要比市價低出多少，才算是真正的低水筍盤呢？

我和我的物業投資課程的學生們，全都是奔著「低兩成」

的價格去的。對我們來說，這才算「夠抵」，下文將舉一

些例子來說明。

Stephen於 2016年上完了

我的投資課程後，他用了接

近 3個月的時間，看了接

近 200個單位。最後，到
2016 年 11 月份，Stephen

在深水埗以 212萬的價格購

入了一個單位，當時同區及

同一幢樓宇的同樣單位，市
Stephen 購置的深水埗單位的大廈
外觀。
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價是 310萬。可以說，他是以低於市價約 31%購入這個

單位的。一年後，他以市價 388萬，賣出了這個單位，賺

取利潤。

覺得 2016年太久遠？我再舉一個學生 Fion的例子吧。

2020年的年頭，當時 Fion

看了接近 100個樓盤，最終

在港島東成功以 320萬的價

格購入了一個物業，實用面

積是 351呎。計算後，她購

入的物業呎價是 9千多元，

而當時同區同一幢樓宇的單

位，平均呎價均在 1萬 2千

多元。從中可見，Fion 也

是以低於市價 20-30%的價

格購入了這個單位。

Fion 購置的港島東單位的大廈外觀。
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如是經過幾次的來來回回、討價還價的過程後，最後黃小

姐以低於市價 21%購入了這個單位。

這個活生生的例子是發生於 2015年的九龍區，因為整間

屋內的垃圾實在太多，連搬運工人都不願意去清潔。結

果，黃小姐只能請一些南亞裔人士搬走了那些大型垃圾，

然後再和家人慢慢清理殘局。

清走所有垃圾之後，她隨即就安排裝修工人到那個單位作

簡潔的裝修，當時也沒有花費她太多裝修費。到最後，黃

小姐以 200萬成功購入此單位，後來也找到一個不錯的租

客去租住，這也完成了她一直想買樓收租投資獲利回報的

心願了。

從黃小姐的例子可見，在睇樓及買樓後，有很多東西需要

我們去注意。我們需要做的，就是多留意自己所用的策

略，並細心觀察市場上的價格及潛伏的危機，這樣投資回

報的最後目標必定可達到。
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佈滿垃圾和雜物的「恐怖垃圾屋」。

清走垃圾及裝修後的單位情況。
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6.4	 本地樓市的投資概念及手法

我的投資理念中，有兩個很重要的概念：

	 1.	財富增值（Capital	Gain）

	 2.	現金流的流動性（Cash	Flow）	

當你明白現金流的重要性，並懂得將之靈活運用，你便會

發現原來賺錢並不是那麼的困難。

FLIP 及 KEEP 的運用

前文我曾經提過，物業買賣投資有兩大策略：

	 1.		Buy	to	Sell—簡單來說，就是利用低買高賣，

從中賺取差價。

	 2.		Buy	to	Rent—先購入物業，再放租出去。	
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2014年，Sally買入了一個位於屯門區的單位，當時同類

型的單位價值 260萬元，而 Sally用了 208萬元便買入了

這個單位，與市價相比便宜了約 20%左右，可以說是非

常超值。

當時，Sally可以在銀行做到九成按揭，首期支付 20.8萬

元。其他開支例如釐印費、律師費、經紀佣金等等，總數

加起來，她一共付了約 4.2萬元。

然後我們來計算一下吧：



第七章：
進軍海外物業市場
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7.3	 海外投資的實戰案例

這一篇文章便給大家舉一些我在海外投資的例子吧！

案例一：團購形式購買海外物業，以獲得巨額折扣

前文曾經提過，想購入海外物業的投資者，其中一個需要

解決的問題，就是對發展商的背景調查，也就是英文所說

的「background check」，以及申請按揭的問題。

這一次我使用的手法，就是選定一個有潛力的投資項目以

及一個可信賴的發展商，再集合一些有興趣的投資者，以

團購方法和發展商去談價格。

這個例子發生在馬來西亞。馬來西亞對海外投資者是有限

制的：海外投資者在馬來西亞購入物業時，最多只能做到

五至六成的按揭。

而當時，我們選擇了一個新樓發展商的樓盤來投資，我們

運用了團購買樓的技巧來談判，從而得到了低於發展商開

出的市場售出價 40%的優惠。
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如此一來，到時我們便能夠以接近零首期的手法來投資，

因為按揭能夠借到 50-60%，另一方面，我們也能從發展

商手中得到接近 40%的回贈。故這項投資，基本上可以

說，我們沒有怎樣拿錢出來，也就是接近零首期便已經買

到了一個物業了。

利用團購買樓的手法，除了樓價上的優惠，我們同時解決

了以下兩個問題：發展商的背景調查和按揭申請的困難。

在馬來西亞用團購買樓的手法投資的樓盤。
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