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在一堆廢紙中，我幸運地發現了3份自己寫於2004

年的《汪先生投資通信》。這3份通信分別寫於2004

年6月，10月和12月。

－重讀2004年《汪先生地產投資通信》

愛心，成就一個企業

作者 : Justin Wang

March 2, 2013寫於

2004，那是一個沒人看好澳洲地產的年份。許多曾

經滿腔熱情的投資者開始對市場失去信心。許多人考慮

是否賠錢拋售手中的物業。地產銷售人員噤若寒蟬，沒

有人敢鼓勵投資悉尼地產，有人甚至乘機鼓動業主低價

拋售。當時在一家地產公司擔任投資顧問的我心焦如焚

。於是我以個人的名義撰寫《汪先生地產投資通信》，

打印，分發給自己的客戶。因為不懂用電腦排版，所以

要用剪刀和漿糊來剪拼。雖人微言輕，但我希望自己的

真情，知識和思想能影響他們，讓他們可以在混亂的市

場裡作出正確的決定。

握著這份近十年前投資通信，我心情起伏難耐。再

讀自己當年的文字，不禁唏噓感慨。從這份排版粗劣，

已微微發黃的投資通信中，今天的PIA置業理念和華人同

盟這個服務平台的萌芽已經依稀可辨。

在第一期開篇，我滿懷深情地寫到：“各位親愛的朋

友：首先感謝過去你們對我的支持和信賴。感謝那讓我們

相識的機緣。我曾經強調過投資悉尼的住宅地產是一個中

長線的計劃。投資是一個過程。成功與否取決於我們是能

否走好這個過程。作為一個地產顧問我深感有責任與你們

保持密切的關係，與你們一起走好這段旅程。”在文中我

又寫道：“儘管市場中有不少消極的報導，感謝各位，迄

今為止，你們當中還沒有一位向我表達過你們的憂慮，我

衷心地希望這不是因為你們怕打攪我，而是因為你們依舊

記得我為你們講述過的投資理念，投資策略和悉尼住宅地

產的特徵。”話雖如此，我心裡非常清楚地知道在大市面

前，在媒體和人言一邊倒的形勢下，我作為一個個體無疑

如螳臂擋車。當時有人說澳洲的房價高估了40%，國際貨

幣基金組織斷定悉尼的房價會下跌20%。我擔心有客人因

為礙於情面不願諮詢我而悄悄賣掉了物業。如果在當時的

市場下拋售自己投資的物業，他們的經濟損失將會讓我愧

疚一生。

我用自己在這樣的市場裡不顧朋友的譏笑毫不猶豫地

買下一套$795000的物業來為大家打氣。同時又從當年

的BRW的《Rich 200》講開，論及富人的兩個特徵。第

一，有強烈的責任感和自我尊嚴。不願捉襟見肘地過一生

⋯⋯責任感和自我尊嚴可以讓一些人未雨綢繆，自強不息

。投資有壓力，當下的市場也有壓力。但是如果一個不能

不願承受今天的壓力。那明天誰來承當自己養不活自己的

壓力呢？富人的第二個特點是有遠  大目標和充分自信，並

用Meriton老闆如何熬過1973年的經濟困難，而最終成為

超級富豪的故事來鼓勵大家。這篇通信的最後我寫道“地

產投資的成功屬於有智慧的人。有智慧的人目光遠大。地

產乃是十年磨一劍，誰笑到最後誰笑得最美。” 時至今日

，雖然還不到十年，市場已經證明這些話的正確性。我當

年$795000買的那套房子今天已經升值到110萬。

在2004年12月的通信裡我用“風疾水靜”四個字準確

地描述了當時的市場。“風疾”代表媒體的言論和老百姓

的心態。 “水靜” 代表著實際的房價。這四個字可以用來

描述悉尼住宅地產的任何一個調整期。在調整期，媒體

總是危言聳聽，人心也會由此慌亂，但悉尼的房價的步

伐卻永遠穩健從容。

在通過供需矛盾的分析來鼓勵投資地同時，10月的通

信裡我發表了《從宏觀談澳洲住宅地產長線的穩定性》。

從政治，經濟，文化和政府利益四個方面來論述。我指

出“悉尼的住宅地產不僅不會崩盤，而且已經平穩地進入

了新的增長期”。8年過去了，事實證明我的斷言是千真

萬確的。在後來巨大的金融危機壓力下，美國房價下降

超過30％，英國下降超過20％，悉尼的房價卻穩中有升

。後來澳洲經濟的表現以及政府推出的一系列房地產政

策也同時證明了我關於“穩健的經濟環境” 和“政府的廣泛

利益”兩個論點的前瞻性。

在一期通信的結尾我寫到：“對於智慧的人天天都是

賺錢的好時候。成功與否只是一念之差。這“一念”是什

麼？希望有機會和你們詳細分享。”

這“一念“就是我們今天的《PIA置業理念》。2005

年市場的悲觀情緒進一步上升。這年的年底。“PIA置業

理念”通過我的公開講座開始向大眾分享，華人地產投資

同盟這個真正為華人服務的地產投資平台也橫空出世。 

8年來，我們與數万人分享了這“一念”。依靠這個“一念”

有3000多家庭通過華人同盟投資了20多億澳幣的悉尼住

宅地產並收穫了巨大的財富，在“危機”裡把握了“時機”

，創造了淡市中的奇蹟。

重讀8年前的文章，我更加堅信PIA置業理念的正確

性，更加相信科學理念對投資者的重要性。

這3份倖存的通信流露出當年我孤軍作戰的苦楚，也

包含我對客戶的愛心。正是這份苦楚和愛心如同種子一

般孕育出8年後華人同盟這棵蒼天大樹。

（謹以此文向九年中並肩努力的同事們，不斷給予我個人和華人同盟以

支持和鼓勵的朋友們，致以最誠摯的謝意。讓我們在地產投資的道路上

，一起繼續穩健前行）

附錄： 三期汪先生地產投資通信
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最近一段時間來，悉尼的地產市場出現淡靜，價格開始企

穩。從公市的2004年第一季度的拍賣情況看，市場的淡靜主

要體現在拍賣的清出率下降，整體房價並沒有太大的變化。媒

體一貫是“語不驚人誓不休”但近期來大部分媒體都是以“軟著

陸”而不是“崩盤”來形容市場。儘管市場中有不少消極的報導

，感謝各位，迄今為止，你們當中還沒有任何一個人向我表達

過你們的憂慮。我衷心地希望這不是因為你們怕打攪我，而是

因為你們依舊記得我為你們講述過的投資理念,投資策略和悉

尼住宅地產的特點。不容懷疑，你們將是市場的贏家。

獨立物業市場研究機構RESIDEX的總裁JOHN EDWARD

認為澳洲住宅地產市場的“軟著陸”已接近終點，上週的拍賣清

出率開始回升。儲備銀行的“五月公報”指出投資者財務狀況穩

定，不會出現大量人士因無力支負貸款拋售的情勢。悉尼的住

宅地產有著內在的穩定機制，一段時間來的市場表現正是這個

機制的必然運作。它恰恰體現了這個市場的健康性。

但是也就在這段時間裡我也非常感概地看到一些人對資地

產失去了熱情和信心。尤其可悲是那些一直徘徊在地產大門之

外的人，他們很有可能會繼續錯失良機。近期來我常常打電話

給這些人，鼓勵他們趁機入市，沉寂往往意味著爆發的到來。

遺憾的是這些人依舊是老套的回答“等半年再說”。一個月前，

我自己買了一套現房，有些朋友包括在地產公司工作的朋友都

對我說“你真傻！為什麼不等半年再說。”我的回答是：半年復

半年，半年何其多，我身待半年，萬事成蹉跎。我沒有透視未

來的水晶球，我無法知道半年以後的房價是升是降，但我知道

幾件事：

半年以後，悉尼約會增加三萬人口，大約需要1萬多套

住房。

現已完工的物業一定會被某些人吸收掉，我不買自然有人

買。新樓盤的開工將大幅下降。

如果我奢望十年以後退休，那我只有20個半年。

我親身見過有人在過去的20個半年裡，通過投資悉尼的

住宅地產賺取了千萬財富，在未來的20個半年裡,他們依

舊會重複自己的故事。

一. 他們有強烈責任感和自我尊嚴感。

他們不願捉襟見肘的過一生，他們希望家人有更富

裕的供給,他們當中的許多人還是慷慨的慈善家。許多

人無法邁開投資的第一步不是因為沒有能力，而是因為

責任感和自我尊嚴感不強。許多人冠冕堂皇地宣稱因為

自己不願承扭壓力而不投資。他們猶如把頭埋在沙裡的

鴕鳥，不敢面對現實.我想問這些人，將來有一天誰來

承擔你養不活自己的壓力呢？我們要接受一個不可迴避

的現實：老百姓不再能依賴政府，相反政府正越來越依

賴老百姓，當政府有困難時，他們想到的不是加稅就是

減福利。不久以前我在一間理髮店理聽到一個人大聲地

說：幹嘛要投資？財產多了您就不能領養老金了。

責任感和自我尊嚴感可以讓我們未雨綢繆，自強不息。

RICH 200專輯編者文章的第一句 
就是“IT IS NEVER A BAD YEAR 
TO BE RICH.”對於有智慧的人天
天都是賺錢的好時候，成功與否

只在一念之差。
這“一念”是什麼？希望有機會和

你們詳細分享.

他們的成功來自於兩個特質：

在我的案前有一本剛剛出爐的BRW的RICH 200專輯.它排

出了2003-2004財政年度澳洲最富有的200人。讀完其中許

多人的簡介我深感慚愧。當我們為了生存，為了追求一個有保

障的晚年而日夜擔憂時，當我們在為該投資還是不該投資而苦

惱時，他們卻在賺取著我們想都不敢想，數都數不過來的財富

。他們中最窮的也有一億身價，他們的生命是何等的酣暢淋漓

，他們中1/4是從事地產。其中最為矚目的是馬來西亞出生的 

MAHA SINNATHAMBY。他從去年的汲汲無名一躍為第68名

，財富為3.22億。他的財富主要來原於他在1992年在地產不

旺的年份以790萬在布里士本西南邊買下的2860公頃的荒地

，當時這塊地被認為離市區和海濱太遠，而乏人問津。今天這

塊地約值十億。在名單中我們看到有多位華人的名字。他們發

蹟的歷史儘管各不一樣，但沒有一位不是因為地產才真正富有

的。我認識其中的一位，並聹聽過他的教晦。他說：無論您是

如何賺到錢,您都要把錢投進地產。四年以前他大幅收縮生意

規模，但他的財富卻以千萬的年速庋增長。為什麼？因為他沒

有放棄自己巨大的地產盤子，這些物業的價值以一個巨大的基

數為他日昇夜長。從中我們可以看出地產的財富力量。

掩卷沉思，這些人富有的秘密何在呢？他們更聰明？他們

更幸運？都不是。他們當中大部分為白手起家，許多人是第一

代移民。

二. 有遠大的目光和充分的自信。

所有這些富翁都不是一蹴而就的。他們富有的道路

一定經歷過考驗和挫折，是遠大的目光和充分的自信使

他們走到今天。前面提到的MAHA SINNATHAMBY如

果沒有遠大的目光和充分的自信，就不可能會買下那塊

廢地並守住十年。澳洲雅柏文大王HAARY TRIGUB0FF

是中國出生的俄國移民。這一財政年度他的財富從上一

年的16億升到20億(增長4個億)。在他的四十多年的雅

柏文開發生涯中，地產市場好好壞壞無數次，但他從來

沒有放慢過建房的步伐。1973年由於財務壓力，銀行

要求他賣掉手中的單元物業，他嚴然拒絕。苦熬幾年以

後，快速復甦的市場使他不屈不饒的決定得到巨大的回

報。今天他擁有6幅空地,14個施工樓盤和1200套出租

單元。

地產投資的成功屬於智慧的人。有智慧的人目光遠大

，否則就會會鼠目寸光，半途而廢，地產投資乃是"十

年磨一劍”。誰笑到最後誰笑的最美。

各位親愛的朋友：

首先感謝過去你們對我的支持和信賴，感謝那讓我

們相識的機緣。

我曾經強調過投資悉尼的住宅地產是一個中長線的

計劃。投資是一個過程。成功與否取決於我們是否能走

好這個過程。作為一個投資顧問我深感有責任與你們保

持密切的聯繫，與你們一起走好這段旅途。遺憾的是由

於客戶越來越多，我根本無法做到經常地拜望你們，即

使是電話聯繫也難以抽出時間。

為此，我決心今後以通信的形式經常性地與你們保

持聯繫。一方面我可以及時地通報市場的信息，分享正

確的投資理念，回答你們的問題；更重要的是以此你們

可以知道我永遠滿懷感激地惦記著你們。

如果您對自己的投資有什麼顧慮
，對進一夢投資及貸款有什麼需

要或問題,請隨時與我聯繫。

這是我的第一期通信，又正值一
個新的財政年度的開始，我應該
和你們聊些什麼呢？可以知道，
此時你們最關心的應該是悉尼住

宅地產市場的現狀。
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一是人均資源說。澳洲人均擁有的資源居世界前列，所

以有人說每一個澳洲人生來就是百萬富翁，就這一點而

言澳洲的經濟不會差到哪裡。二是地理位置說。因為澳

洲獨處南半球，而且是南半球最大的經濟體。當北半球

的經濟火熱時，澳洲的豐富的高品質的原材料就成了熱

賣貨。相反北半球有什麼風吹萆動，作為南半球唯一的

一  個大經濟體，澳洲常常成為國際間熱錢的安全去處。

這樣一來澳洲的經濟呈現產難能可貴的穗定性。三是經

濟基礎說。澳洲的經濟基礎是非常堅實的。它的GDP

年增長值相比於一些經濟大國並不算突出。但經濟學家

認為它有4個方面應該注意：

各位親愛的朋友：

這一期通信總算送到了你們的手裡。經過半年多的

調整，悉尼的住宅地產市場日趨穩定。雖然事實早已證

明兩次加息和新的賣房印花稅並未造成悉尼住宅地產市

場旳“崩潰”，但是,市場上又開始流傳大選後，地產可能

會出現下跌的說法。現在聯邦大選已塵埃落定，悉尼地

產的命運將會如何呢？我的回答是：悉尼的住宅地產不

僅不會”崩盤”，而且已經平穩地進入了新的增長周期。

為什麼我會有如此樂觀的信心呢？在今後的幾期通

信我將從幾個方面和大家一起分享我的觀點。

從宏觀談澳洲住宅地產長線的穩定性(一）

由於世界人口的不停增長，世界地產價格總是呈上升趨

勢。但是由於每一個國家的宏觀和微觀環境的不同，其

增值的模式也會不同。從歷史數據看，澳洲的房價有著

驚人的穩定性。有一位專家寫到：“THE AVERAGE 

INCREASE IS RELATIVELY CONSISTENT,  

SMOOTH,PREDICTABLE AND EVEN BORING.”澳

洲的的住宅地產的平均年增長約在11%,故有7年房價翻

一倍的說法。這樣穩定、持續、可預測的房價增長一直

被稱為一個神話。那麼是什麼因素造就了這個神話呢？

首先是四大宏觀因素：穩定的政治環境，穩健的經

濟環境，穩健的文化傳統和廣泛的政府利益。

 穩定的政治環境

澳洲首先有一個成熟的民主政治體系，其政治家和

普通百姓的政治意識非常地成熟。一切都按遊戲規則行

事。其次，她沒有尖銳的民族、宗教衝突，生活在澳洲

沒有人會擔心政治動盪。

 穏健的經濟環境

幾十年來澳洲的經濟即沒有看到一日千里的發展速度,也

沒有災難性的衰退。澳洲被稱為“LUCKY COUNTRY”

。對於澳洲經濟的穩定性一般有幾種解釋。

第一，政府要保護自住房業主的利益。

住宅房是澳洲人的主要財產。澳洲約有65%的人擁有自

己的房子，住房大約佔澳洲家庭財產的70%。房價的漲

跌不僅影響到老百姓對政府的滿意度，也影響到人們的

消費信心。

第二，要保護投資房業主的利益。

首先作為一個不能讓老百姓睡在街頭的國家，傳統上政

府有義務為收入低的人士提供住房。但是自80年代中期

開始，政府急劇減少公屋。通過提供租房補助，鼓勵低

收入者租房。政府明白只有投資者踴躍投資，才會有發

展商蓋房子，才會有足夠的新房供應，才會有大眾可承

受的房租價格。如果希望投資者持續的為租房市場提供

房源就要保證房價能穩定和合理的增長。

第三，從整體經濟來看住房增值會帶旺經濟。

買賣興旺，建築業興旺，這些都會創造就業機會，帶給

政府更多的印花稅，土地稅，增值稅和個人所得稅和

GST。在總理和省長的耳朵裡建築工地上打樁機的聲音

比音樂還好聽.（未完）

這個GDP統計只是純粹的量的統計，而澳洲更注意產

品質量的提高。

澳洲的人均工作時間較短。標準時間是每週35小時。

而不是其它國家工人的50小時甚至70小時。也就是說

澳洲工人的平均小時的效率高。澳洲的勞動力質量和

管理水平是世界一流的。其15到64歲的人口中40%

以上有專上文憑，30%以上擁有學士學位。而且勞動

力的質量還在進一步提高。

許多國家的高GDP是以犧牲環境，大量消耗自然資源

和生活質量為代價的。而澳洲不是這樣。澳洲被聯合

國評為全球生活品質最高的國家之一。悉尼在歷屆世

界最適合人類居住的城市的評比中總是排在前五名。

它是前五名中唯一的經濟城市，其它的都是像日瓦這

樣的旅遊城市。

澳洲的能源，交通，通訊，教育的基礎設施非常堅實

發達。這些設施和其經濟發展基本是同步。

1. 

2. 
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4.

穩健文化傳統

初來的移民常常會認為澳洲人一懶，二笨，三土氣

。其實他們擁有自己獨特的價值觀。首先他們不是懶而

是熱愛生活。他們相信活著就要享受。澳洲人認為賺錢

不是生活的目的而是手段。所以他們不願承受太多的賺

錢壓力。他們不是笨而是可愛的誠實。他們認為循規蹈

距是一個人的本分。他們不是土氣而是實在。這一切形

成了一種紮實穩健的文化傳統。

這種文化的特點第一保證澳洲的經濟還會以穩健的

模式前進。第二是造成澳洲以自住和個人投資為主的住

房地產中少了人為的投機因素。比較一下香港等亞洲地

區的房市澳洲的地產會穩健得多。澳洲的79.8%地產投

資者著眼於長線投資而非短線投機。

 政府的廣泛利益

作為國家經濟的管理者，澳洲的聯邦和省政府

都希望房價的穩定增長。

為什麼？
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各位親愛的朋友：

轉眼又是一年。慚愧的是因為忙我沒法及吋地將通

信送到你們手中，現在只能趁聖誕的兩天假期為大家寫

上幾句。欣慰的是我每天都在忙著與那些對地產投資有

興趣的助友見面。假期也不例外。人們的投資的沖動有

所減少，但熱情和興趣卻是一樣強烈。這些潛在的投資

者正是我們信心的所在。

從2003年12月儲備銀行首次加息以來，悉尼的地產

市場經歷了非常不平凡的一年。

對於這一年的市場我可以用“風疾水靜"來形容。”風

疾”是指媒體和老百姓的心態。投資者在加息威脅，省政

府小預算案，聯邦大選等等事件中戰戰兢兢地過一年。

媒體也大唱什麼悉尼的房價將狂瀉20%，澳洲的房價高

估了40%等等。 “水靜"是指實際的房價。儘管各家統計

結果稍有差異，房價成功地軟著陸已是不爭的事實。

我也想用“大浪淘沙”四個字來描述市場的參與者。

那些以其昏昏使人昭昭的地產投資顧問已經黯然離場。那

些分不清投資與投機的弄潮兒已經折戟沉沙。那些烏合之

眾的發展商也不得不偃旗息鼓。這一年來的大浪淘沙正是

悉尼住宅地產市場內在平衡機制的必然表現，反映出了它

的徤康性。悉尼的住宅地產每隔10年8年就會造就一批富

翁。一個真正明白悉尼住宅地產的人可能會變成超級富翁

。但是投資者的市場猶如一隻漏斗，進口大出口小。市場

的自身力量會使其中相當多的人被半途淘汰。這就是為什

麼悉尼住宅地產的真正投資者永遠只佔人口的2%不到。

過去是這樣，現在是這樣，將來還會是這樣。因為成功的

地產投資只屬於那些有特殊智慧的人。

尼爾森的調查顯示僅紐省就有33萬人有意在未來的

十二個月裡投資物業。SMARTLIME的民意測試也告訴

我們住宅地產依舊是澳洲人最青睞的投資。最新的統計

表明悉尼的空置率已經詼復到2000年的水平，即由

2002年高峰時的4.5%降到了2000年的2.9%。12月中

旬的媒體也由大唱供過於求，轉談悉尼嚴重的土地短缺

，談如何應付每週1000的人口淨增長帶來的需求壓力。

請永遠記住我說過的一句話：

地產投資乃是誰笑到最後誰笑的最美。

情長言短，最後請允許我由衷地感謝—年來你們的支持。

是你們鎮定的表現給予了我信心，也讓我能集中精力去幫

助那些尚未明白投資之道的人。

在此請接受我這遲到的聖鋌祝福和新年祝福。

祝你們財源廣進 心想事成

展望未來，悉尼的住宅地產投資是令人鼓舞的。

淡靜是暫時的，増值是必然的。


