
樓市升跌變幻無常樓市升跌變幻無常，，周期變短周期變短，，地產地產

代理行業面對的經營及管理模式亦已轉代理行業面對的經營及管理模式亦已轉

變變。。入行入行2828年的美聯物業年的美聯物業（（12001200））住住

宅部行政總裁布少明接受訪問時表示宅部行政總裁布少明接受訪問時表示，，

時代轉變時代轉變，，又成立了地產代理監管局又成立了地產代理監管局、、一手住宅銷售監一手住宅銷售監

管局等管局等，，地產代理行業已由早年連看更都可以做代理地產代理行業已由早年連看更都可以做代理，，

演變為現時走專業化演變為現時走專業化，，甚至要用仿效甚至要用仿效iBankiBank來養客來養客，，集集

團未來亦會投資高科技來幫助提升業務團未來亦會投資高科技來幫助提升業務。。

■■香港文匯報記者香港文匯報記者 梁悅琴梁悅琴
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布少明近日在接受訪問時指出，目前全港有逾3萬名
持牌地產代理，但每月一二手樓成交只有約7,000

至8,000宗，換言之，每每出現3.7名地產代理爭一宗交
易場面。因此，要贏人便要下功夫。

仿效iBank養客冀取得信心
究竟地產代理如何仿效iBank養客？他稱，最重要是
與準業主或買家熟絡，尤其是豪宅業主或買家一定要
用此服務，不時向客戶提供適合的物業資訊，提供意
見，甚至要幫客監管所購物業的裝修進度，甚至幫客
湊仔放學等，令客戶對地產代理更信任，從而促成交
易。
另一方面，為吸納年輕買家，尤其是新界區有不少年
輕客源，他們喜愛用高科技如電腦睇樓，及用App來收
資訊，因此，美聯的網頁已加入360度睇樓，同時亦鼓
勵集團內老一輩地產代理應用高科技吸引新客源。他
稱，集團內部亦有投資物業開單易的App，未來美聯會
為高科技進一步作投資，以幫助提升業務水平。
今年下半年一二手樓交投轉旺，布少明表示，美聯物

業住宅部於5月及6月份已加開25間分行，年底前目標
再開20間分行，過去大半年有700人回巢，到今年9月
人手已達近 4,000 人，比年初時的 3,000 多人上升約
30%，第三季美聯物業住宅部於一手盤佔比由之前23%
升至如今的逾30%。他稱，下半年美聯物業住宅部再增
加人手，最新目標由600人增至800人，所加分行及人手
主要集中於新盤供應多區域及豪宅盤，近期便以月租逾
20萬元租用一個又一村舖位作新分行。

招聘大學生 啟發潛能參與管理
他又指，集團亦着重招聘大學生來做豪宅地產代理，
主要因為他們語文能力高，普通話流利，見識及視野廣
闊，集團更會向大學生提供特別津貼。
不過，對於80後或90後年輕人的工作態度，他自言，

他們學歷高、見識廣，但少了上一輩刻苦耐勞精神，如
大多不願無薪加班，只會準時收工。然而，時下年輕人
好學、求知慾強，因此他不會用指令方式叫他們工作，
而是會用參與式管理，啟發他們的潛能。

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）1988年加入
美聯投身地產代理的布少明，原來最初是想做
警察，並已投考，但等了半年警務處仍無答覆
他會否取錄，同期他亦獲美聯取錄，最終加入
了美聯開始地產代理生涯。他早期於筲箕灣分
行上班，1995年轉攻新界區，2014年獲晉升為
美聯物業住宅部行政總裁，同時亦見證了樓市
多個起跌周期。
他指出，1997年樓市最瘋狂時，不少人都以

加按方式炒樓，又見過幾位師奶集資買荃灣中
心來摸貨，當時银行可借90%，即集資夠樓價
10%便可炒樓，最終因1997年下半年金融風暴
席捲亞洲各地，令本港樓市出現負資產，甚至
有業主破產，實在令人難以忘記。相對今時今
日樓市，其實算穩陣及健康，暫未見再有幾位
師奶集資買樓的狂態，加上現時金管局要求本港銀行進行壓力測試，又有
信貸資料庫，且現時買家一般只借樓價40%至50%，相信樓價不會出現急
跌70%情況。
另一個樓市周期轉變，是1997年。在1997年之前，布少明只做二手樓成

交，但1997一場金融風暴，令二手樓交投冷卻。為求生存，美聯於1998年開
始承接一手盤，首個接受委託的新盤是新地於青衣的曉峰園，邊學邊做的
他，因為要配合市況推售，當時他不時將銷售對策銷朝令夕改，令其下屬亦
有微言。

獲聘美聯後 警察亦取錄
當年的一個決定，布少明當不成警察，卻變身如今美聯物業住宅部行政總
裁。他回想起稱，加入美聯後有一日警務處有人致電他，表示已獲取錄，但
他向該警務處人員表明已去美聯上班了不入營做警察了，該警務處人員竟對
他說：「浪費警力！」如今看來，布少明的當年選擇亦是明智之舉。
事實上，要加入警隊，身體狀況要好Fit ，原來布少明本身亦酷愛運動。
他自言最愛健身及跑步，除了令身體好外，亦可減壓。他更透露，本身有
一套人生「3 Fit 」之道，便是要「身體健康、花錢正確、財政要Fit。」

■布少明透露，當年獲美
聯聘請後，警務處亦通知
錄取他。 張偉民攝

曾投考警察 人生講「3 Fit 」

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）展望第四季樓市，布少明
表示，11月美國大選在即，希拉里及特朗普對加息部署及對
華政策會有所不同，前者較溫和，後者較激進，香港樓市或
會受影響，香港市民要注意。
他又預期，本季樓市會價升量跌，季內樓價升5%，全年樓

價收復失地，重返去年9月高位。一手成交量料達6,000宗，
二手料達7,000宗，全年一手盤料有1.9萬宗成交，創十一年
新高，二手成交料達3.9萬宗。
樓價再回升，有人擔心本港樓市再現泡沫。他指，隨着樓

價回升，供樓負擔比率亦見上升，其中比率最高的港島區，
供樓負擔比率回升至58%；其次的九龍區亦貼近50%水平，
達48.2%；上車盤供應較集中的新界區，供樓負擔比率則為
37.1%。但他認為，97年高峰時供樓負擔比率逾90%，如今
只是40%，相差50%，樓市似乎未見泡沫。
相比1997年樓市狂升後下跌浪長達6年，如今樓市周期明顯

縮短，相信是因為現時資訊相當發達，成交跌價及破頂個案均
極快曝光，以及人民幣眨值吸引內地客來港買磚頭，和低息口
走勢有關。他稱，以今年為例，年初樓價仍下跌，事隔半年樓
市已轉升，9月份一手盤成交更創逾10年新高，帶動美聯住宅
部該月的百萬分行超過100間，創住宅部6年新高。

樓市泡沫不大 關注美大選

香港文匯報訊（記者蔡競文、馮雷）內地樓市愈升愈
癲，繼北京、天津和蘇州之後，多個二三線城市均在「十
一黃金周」期間推出調控樓市的措施。濟南市昨宣佈，將
購買住房商業貸款最低首付提高10個百分點，又規定已有
三套住房的家庭，暫不得再購房。無錫市政府昨亦公佈，
對已擁有一套住房的居民家庭，再次申請商業性個人住房
貸款購買住房的，最低首付款比例由不低於30%調整為
40%。另外，河南省鄭州市政府上周六亦出台了限購令。

濟南市共推四大招
濟南市總共推出四大招數調控樓市，第一是購買首套住

房商業貸款最低首付比例由20%提高至30%，購買二套住
房商業貸款最低首付比例由30%提高至40%。第二是將家
庭用於購房的公積金貸款最高額度，由70萬元（人民幣，
下同）調整為60萬元，個人公積金貸款最高額度由40萬元
調整為30萬元；本市戶籍家庭購買第三套住房不提供公積
金貸款。
和其他城市一樣，該市也推出「限購令」，規定本市戶

籍家庭已有三套住房的，暫不得再購房。非本市戶籍家庭
在該市限購一套住房。最後，該市將依法嚴厲查處違規炒
房、違規銷售等行為，打擊違法資金流，切實維護房地產
市場正常秩序。

無錫市多達十四招
無錫市的調控措施更多達十四招，在需求方面，該市規

定居民家庭首次購買普通住房，申請商業性個人住房貸款
的最低首付款比例保持20%不變；對已擁有一套住房的居
民家庭，再次申請商業性個人住房貸款購買住房的，最低
首付款比例由不低於30%調整為40%，報省級市場利率定

價自律機制商議通過
後實施。另外，首次
公積金貸款，首付比
例仍按不低於20%執
行；第二次公積金貸
款，首付比例調整為
不低於30%。
在供應方面，無錫

市也推出多項措施，
包括將增加普通住宅
用地供應，新增住宅
用地年度出讓計劃
100公頃；按地塊確
定土地出讓條件和建
設條件，可提高住宅
用地競買保證金比
例，縮短土地出讓金
付款期限，明確現房
銷售、海綿城市建
設、裝配式和成品住宅配建要求等；以及國土資源部門組
織土地出讓時，要設定土地出讓最高限價，當網上競價達
到最高限價時，仍有2家以上單位要求繼續競買的，停止
網上競價，改為重新掛牌或者搖號產生競得者。
河南省鄭州市政府上周六晚間亦發佈《關於在鄭州市部
分區域實施住房限購的通知》，規定在市內五區和鄭州航
空港經濟綜合實驗區、鄭東新區、鄭州經濟開發區、鄭州
高新區範圍內，對擁有2套及以上住房的本市戶籍居民家
庭和擁有1套及以上住房的非本市戶籍居民家庭，限購180
平方米以下(不含180平方米)的住房。

多個城市出招調控樓市

■■入行入行2828年的布少明指年的布少明指
出出，，代理行業走專業化代理行業走專業化，，
該行甚至要用仿效該行甚至要用仿效iBankiBank
來養客來養客，，未來亦會投資高未來亦會投資高
科技來幫助提升業務科技來幫助提升業務。。

張偉民張偉民 攝攝

■內地樓市愈升愈癲，多個二三線
城市均在「十一黃金周」期間推出
調控樓市的措施。 資料圖片

香港文匯報訊（記者 梁悅琴）中國人傳
統要有瓦遮頭，房地產向來是投資者所愛。
加入地產代理行業28年的布少明接受訪問時
直言，個人目前有70%資產集中於房地產，
主要是中小型住宅，作收租用，同時亦有逾
10%投資於股票，主要是工行(1398)及建行
(0939)，但手持的物業已升值1倍，工行及建
行仍未回升至購入價。縱然手持的物業及股
票都可收取租金或股息，但未來他傾向趁好
價套股換樓，將投資重點放在物業上。

20歲出頭自資買居屋上車
近年本港樓價高企，不少年輕人都要靠父

母出錢付首期才可上車，2009年更有專業人
士致電電台抱怨未能在半山區上車。不過，
布少明直言，自己所購買的第一層上車樓為
柴灣居屋山翠苑，當時20歲出頭的他，剛出
來工作，靠自己工作了兩至三年的積蓄，儲
夠首期才以約40萬元購入，約400多呎，首
期約4萬元，並向銀行借90%。他認為，專
業人士要上車也不一定要住豪宅地段，如果
2009年該名專業人士於太古城上車，如今已
升值1倍，再換半山樓都可以。
他指出，上車一族現時要置業最重要看個

人能力，相對以往年輕人，他坦言，如今年
輕人已少有節衣縮食來儲蓄，反而較注重消
費享樂，可能寧願將手上資金花了去旅行，
都未必肯儲錢買樓。他指出，只要要求不太
高，現時元朗、屯門仍有單幢樓賣200萬至
400萬元，符合上車一族的負擔能力。他更
指，現時沙田第一城一個400多萬元單位，
月供只要9,000多元，但月租要1.1萬至1.2
萬元，明顯是供平過租，因此上車一族如今
買樓還是比租樓抵。

投資揀熱門屋苑攻守皆宜
對於投資者而言，他認為，最重要看回

報，最好選購熱門屋苑，如太古城、沙田第
一城，租金回報一般有3厘，升市時往往是
火車頭，且交投量大，容易套現。
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