
A 5 ■責任編輯：葉卓偉　■版面設計：美術部 2013年5月5日(星期日)題專

1. 儲糧過冬

2. 犒賞員工

3. 節流求存

4. 危中擴充

5. 穩定客源

6. 趁機休息
在本港，物業交易如二手買賣，買賣雙方各付1%佣

金，而一手買賣，發展商一般提供2%至2.5%佣金予
代理，個別發展商為谷盤，亦有高達3%，甚至更高，以香
港樓市交投之旺，地產代理是一個收入不錯的行業。好市
時魚翅撈飯，甚至獲派巨額花紅，有個別代理更獲發52個
月人工花紅，一些「賣樓天王」，年薪百萬、千萬元都是等
閒事。

回半個佣為成交

翻查資料，中原城市領先指數(CCL)從2003年5月的32.61點
升至最新的118.84點，數字不禁令人嘩然。不過，樓價愈
貴，並不等同成交愈多，代理生意好與不好，與樓價絕非直
接掛㢕的。有資深代理憶述10年前沙士期間，由於樓價低，
有部分投資者與經紀合作，聯手掃平貨，至2005年經濟復甦
之時放賣單位，已足足賺多一倍以上。姑勿論有關舉措是否

違法，但已印證經紀要在淡市發大達並非無可能。
相反，近年樓價急升，市場上確有部分買家怕「執輸」

而加快入市步伐，但卻因樓價太高，業主放盤意慾大減，
怕「賣㜴買唔返」，加上SSD的出現，令經紀常要面對有客
無貨，有價無市的困局，成交少佣金自然賺得不多。部分
經紀更坦言，有時為求令買家追價打動業主，不惜回半個
佣予買家，為求的只是促成一宗交易。

積極裝備抗淡市

然而，面對淡市，作為代理的更應積極迎接挑戰或裝備
自己，務求在淡市突圍而出。日前有調查指，分別有23.9%
及23.6%的受訪代理認為，現時代理應「提供更優質服務」
或「擴闊人際網絡」，以增加口碑及拓展客源；至於「加強
個人宣傳」、「個人進修」或「參與公司培訓」的代理，則
分別佔18.3%、15.2%及13.1%。

地產代理應深明樓市有周期性，好市時可
「魚翅撈飯」，淡市時可能要「豉油撈飯」，故
要在行業內站穩陣腳，就要「好天搵埋落雨
柴」。世紀21日昇地產執行董事黃文龍 (見圖)

表示，「兩年前已預㜴有今日」，現時面臨的
困境絕非始料不及。日昇基金的成立，正正就是公
司抵抗現時困境的重要資本，黃文龍解釋，基金為

兩年前公司部分的盈利儲備，達800萬元左右，足以支撐半年的營運
虧蝕，現時公司已花了一個月的儲備。

儲備800萬元夠撐半年

然而，他相信，現時供樓仍比租樓划算，樓市並非處於最壞時
刻，有信心在公司多方面開源節流下挺過去，強調頂多是減少分行
數目，不會仿傚大行般裁員。此外，減少廣告開支乃行內最常用的
手法。黃文龍指，公司由每月25萬元的廣告開支減30%至18萬元內。

黃文龍指，現時對自己而言是發揮自身管理經驗的良機，淡市中
對員工的賞罰更要分明。例如在今年首季有9宗過千萬元的成交，黃
文龍邀請員工先到珍寶海鮮舫大吃海鮮，更特意委託正於日本北海
道旅遊的同事，購買兩隻2公斤重的鱈場蟹回港慰勞同事。月前亦舉
行遠足歷練，穿越東澳，讓同事們鍛煉意志毅力，在當前逆市保持
一如既往積極的心態面對挑戰。

對於近期行內傳出有代理選擇停薪留職，金龍地產董事陳民傑表
示，淡市正好讓地產代理這行業整合一下，汰弱留強，但絕非世界
末日。他指，「市況無論變成點其實都有得做！」現時代理界停薪
留職的情況是有的，但並非如外界般傳得咁慘，比例只是1：20。
陳民傑強調，旺市時大行搶人，搶舖，意圖力壓細行；但現時細行

成本不高，一間分行開支維持每月40萬左右，易控制，人手無需裁
減，原班人馬迎戰，分行有同事仍保持到六位數業績，第一季公司還
有錢賺，市況不再差下去，第二季業績都應該不用見紅。

反而，大行需淘汰弱者和新人。最重要是，趁現時成交減少並非等
同游手好閒，反而是一個大好良機與客戶多作溝通交流，打好關係，
將客路根基打得更好。

村屋市場一向是用家為主，樓市辣招
對村屋影響相對較少，但稍為有遠見的
代理深明樓市氣氛再差下去的話，無可
能置身事外。從事村屋地產代理近16年
的港田物業營業董事李照生(生哥) (見圖)

認為，現時住宅市道成交少之又少，但他相
信有危自有機，反而迫他們開發代理屋地市

場，金額比建成單位平，又可鼓勵買家作長線觀望投資，靈
活性高。單單上月公司已促成近4宗的屋地成交，金額合共
約680萬元。屈指一算，即平均每宗約170萬元，比一般分層
村屋200餘萬元僅低1%至3%，不失為淡市中一條血路。

開拓粉嶺上水西貢

萬事起頭難，開新市場時，即刻出現人手不足問題。生哥
直言，現時「無人敢入行」，公司4間分行中，一般每舖只有
4至5人，目標是擴充至每舖6至7人，現時網絡由大埔、元
朗、西沙，打算年內擴展到粉嶺、上水及西貢市中心的村屋
市場。

現時淡市才擴充，生哥解釋，淡市不等於㜌市，村屋代理
一般舖租開支是每月三數萬，比市區住宅代理的成本低近
半，方敢人棄我取。

在龍頭大行
工作近20年的
青衣區資深經
紀指，現時生
意難做，反而

令自己擁有更多
時間休息，多了
時 間 照 顧 屋 企
人，上個月復活
節假期全家一齊
遊埠。他笑言，
以往旺市有假無
得放，現在上司
反而鼓勵同事趁
機清大假，太太
高興，小朋友高
興 ， 父 母 也 高
興。然而，他認
為，淡市之中，
發展商無論如何
都 需 要 資 金 回
籠，所以經紀在
一手樓市場仍有
得做，有些發展
商為去貨，還用
高佣引經紀「搏
殺」，而且代理行
亦需製造人海戰
術撈客，亦不太
擔心會出現裁員
潮，頂多是自然
流失。

港置日前發表的《代理心態調查報告》顯示，以目前3.7萬個地產代理從業員
計算，即平均8個代理搶1張單，令65%代理的個人收入於政府2月推出樓市調控
措施後下跌，逾半人更打算轉行。有業內人士更直言未來行內最多有20%從業
員流失。

政策掣肘多 籲港府撤招

港置高級執行董事伍創業表示，近45%受訪從業員預期目前樓市淡市將長達3
個月至6個月，達65%受訪代理收入較「出招」前明顯縮減，減少多於10%以上
的更多達36.2%。超過一半受訪從業員心淡不排除轉行，當中表示「會」轉行的
佔18.6%，「考慮中暫未決定」的佔31.8%。

伍創業又稱，現時多達
30.2%的人認為目前的淡市，
主要是因為「政策掣肘太多」
所致，呼籲政府從善如流刪
除「辣招」，以免令業界掀起
失業潮。而與「新辣招」前
比較，受訪代理最近兩個月
之收入來源來自租賃成交，
佔約35%，一手及二手買賣
交 投 分 別 佔 約 2 5 . 5 % 及
22.2%，相信與最近買家普遍
轉買為租不無關係。

港置淡市招第二梯隊

為應付前所未見的淡市，
港置推出五大措施，分行特
設「售後服務專組」、委任

「置業大使」、實行銷售科技
化、辦跨區激勵及培訓講
座、6月將舉辦第五屆「銷
售專才計劃」招聘活動，繼
續引進新血建立第二梯隊。
該行指，公司年初至今並未
收縮，分行數量維持100
間，人手約1,100人。

■資深經紀認為，發展商為求去貨，

一手市場仍有得做。 資料圖片

◆
個
案
四
◆

樓市成交步入繼沙士後寒冬。從03年以來CCL樓價指數由30餘點升至現時

的118點，升近3倍，前線地產代理可謂歷盡光輝與低潮歲月，賺過盤滿缽

滿，無收入也試過。代理生涯挑戰不斷，現在低潮時期再臨，倒閉失業潮看似一觸即發。然而，有代理早已

習慣了「好天收埋落雨柴」，儲好了冬糧，趁機遊埠歎世界；更有代理豪言有危有機，計劃逆市擴充分行人

手兼開發新業務。各自為抗「逆」出招，實行好市有好市做，淡市有淡市做。 ■香港文匯報記者 黃嘉銘
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■樓市低潮再度來臨，代理面對生存挑戰。 資料圖片

細行不裁員 淡市穩客路
一名吳姓的80後經紀想當年，他說在2011年底入行，入行時已無特別

期望可賺大錢，皆因當時已有額外印花稅(SSD)，也知道生意難做，只想
可增強人脈網絡，亦以為經紀工作生活時間上可彈性點。結果一做大半
年，一單生意都做唔到，還要由朝企到晚。「自身不及老牌經紀客底
強，要在新盤售樓處日曬雨淋撈客，日日都唔知自己要企到幾點，明知

是路人也厚住面皮叫人睇示範單位」。他表示，有時為求交數，更要打盡人
情牌叫屋企人同朋友「扮客睇樓」，感到自己對不起朋友及家人。

至去年年中才在上司幫忙下做到零的突破，促成一單租盤，滿以為踏出重
要一步，但被辛辣招殺個措手不及，「無晒客」，被迫在今年農曆新年後離
開，跟父母朋友學做泥水生意，雖然樓市成交少亦影響裝修，但香港基建工
程不斷上馬，前景一定比代理更好。

新手無單開 轉行泥水
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■世紀21

日昇早前

舉行遠足

歷練，鍛

煉同事抗

逆的意志

毅力。

■村屋屋地

市場金額比

建成單位低

1%至3%，

不失為淡市

中的生路。
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■金龍地產董事陳民傑表示，細行成

本不高，無需裁員。

■代理生意難做，為兩餐在新盤售

樓處日曬雨淋亦在所不惜。

業界料兩成代理無得撈

與新辣招 (22/2) 前比較，
代理最近兩個月收入變動

若淡市持續，
代理會否有轉行打算﹖
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資料來源：香港置業書面形式收集前線員工意見

收集日期：19/4/2013至24/4/2013 收集問卷：451份
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