
「港思維碰上深智慧，凍鴛鴦遇上功夫茶」。港鐵自去年7月接管深圳
地鐵4號線後，象徵兩地融合的宣傳語便深入人心。然而，半年過去，深
港雙方在接駁問題上仍未完全融合。港人陳太日前在深圳地鐵購買港鐵
屬站發售的地鐵票在深鐵屬站退票時被拒的遭遇，值得大家留意。港鐵
（深圳）公司對記者表示，目前只有4號線始發站及1、4號線中轉站能接
受港鐵退票。

4號購票 1號拒退
日前，陳太首次在深乘坐地鐵。她在港鐵運營的地鐵4號線市民中心站

買了一張去赤灣方向的地鐵票，換乘1號線後在列車上聽到廣播通知前往
赤灣的2號線已停止運營。陳太立即下車前往售票窗退票，但工作人員卻
以地鐵票是在4號線屬站購買，不能在1號線售票窗退票為由拒絕。陳太
認為，自己所購票價包含從港鐵4號線經深鐵1號線至2號線途徑的所有服
務，沿途各站不能拒絕退票。她說，2號線19：30就收班，從4號線屬站
上車需轉乘兩次才能登上，港鐵19：00後就不應再售賣前往2號線的地鐵
票，以免造成乘客的誤會，以為能順利轉乘。

涉及結算 程序稍亂
據了解，因退票涉及深港地鐵兩家公司的清算，程序上較為複雜，因

此目前只有始發站以及4號線中轉站能接受港鐵退票。
記者從港鐵(深圳)

公司則獲悉，針對2
號線末班車時間較
早的情況，地鐵4號
線各站均有張貼提
醒告示，並在車站
最後一班接駁車離
站後播放通知，提
醒乘客列車已停，
因此已經盡到告知
義務。為方便乘客
乘坐，目前公司已
和深圳地鐵達成協
議，乘客如果不能
完成從4號線到2號線
的全段旅行，可持
客票至購票處退
票，也可乘坐到中
轉站世界之窗站進
行退票。
■香港文匯報記者

郭若溪 實習記者 嚴

蓉王悅深圳報道
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港 五味舖 北上前，
余強一

直在港從事
保險業務。
因感覺內地
房地產中介
業市場需求
大，投資成
本不高，他
於2004年毅然
北上創業，
在深圳布吉

德興花園開設首家地產中介公司晶源地產。余強說，因為之
前對房地產中介市場並不熟悉，唯有邊做邊學，包括員工培
訓、營銷策略、市場趨勢把握等，都需不斷學習和克服種種
困難。

行內歪風盛 摒棄為良心
他憶述說，剛開始時，從2004至2007年內地房地產市場逐

步上揚，也是他們業務發展較好的時期。但行內存在許多不
規範的行為，如中介公司吃客戶購房差價，有的大型知名房
地產中介吃客戶購房差價高達數萬元。他們公司起初也有這
種情況，但差價僅數千元。不過，他感覺這種行為令其良心
不安，認為必須克服這一行業性違規問題。因為一旦客戶發
現被吃價，勢必損害公司誠信和業務，而隨㠥市場日益透明

化，這一做法更應該摒棄。

不打價格戰 誠摯贏口碑
余強於是率先在業內取消吃差價行為，並約束員工不得違

規操作。他說，有的客戶在其他中介行購房時發現被吃差
價，就很氣憤，轉到晶源地產並未發現這一現象，就放心通
過晶源地產成功購買了一套二手房，之後還介紹新客戶給他
們。
地產中介間的價格戰也很激烈，一個客戶通常會從多家

地產中介尋找樓盤，並尋求更優惠的價格。為了爭奪一單
業務，許多地產中介便會先了解對手價格，然後降價拉
客。對於這一挑戰，余強表示，他們不是用價格戰來取
勝，而是以換位思考對待客戶。他給許多不懂市場的客戶
具體介紹某樓盤的市場走勢、風險和升值前景等問題，並
關注國家調控政策和市場風險，將這一情況及時告之客
戶。他們與客戶簽合約時，會要求他們注意市場風險，留
意市場變化，全力應付風險責任，最終以誠摯的服務贏得
了客戶。

市場起伏大 僱員重素質
即管如此，近年內地房地產市場浪裡行舟般的波動也為余

強帶來過損失。2007年中，房地產市場正處於高潮，他在梅
林新開設一家地產中介，聘請了10多位員工，可是2007年底
卻遇上國家調控房地產市場，房價出現持續調整，許多購房
者和投資客紛紛觀望，二手房成交大幅回落，其梅林公司因

業務稀少，經營半年後不得不倒閉，虧損數十萬元。他總結
經驗稱，這次失手主要是對市場未看準，加上選點不好，員
工整體素質不佳，管理存在漏洞。為此，他不斷加強管理，
密切留意國家調控政策，以利控制風險，並且一定要招聘有
素質的人才。

挖角跳槽多 求才難上難
不過，在招聘有素質人才方面卻最教余強苦惱。他說，地

產中介業的人才挖角戰很激烈，辛辛苦苦慢慢培養的優秀員
工，往往因競爭對手給出更高的底薪和提成便跳槽了。因
此，公司不斷招人，但是高素質人才卻日益短缺。
他憶說，2004年，他招聘的員工大多是踏踏實實做事和誠

實安分的，但現在招聘的員工大多急功近利，他們高不成低
不就，又不能吃苦耐勞，最想找工資高、工時短、福利好的
公司。「有時，應徵者問我的問題，比我問他們的問題還要
多很多。」這令他很苦惱。

品德最重要 合格再栽培
余強強調，做地產中介行業，員工的品德十分重要，有的

員工為了謀私利，偷偷地與客戶達成私下協議，降低佣金要
求，將客戶原本給公司的佣金中飽私囊。為了覓得合適的人
才，他說，會先與應聘員工溝通，考察其品德，合格後便加
以栽培，但這一周期很長。因此面對人才挖角戰，一些有能
力的員工想跳槽時，他會與他們多溝通，幫其解決思想上包
袱和問題，盡量設法留住骨幹員工。

上世紀80年代前，世界「珠都」
在日本神戶，其後，香港逐步趕

超，成為世界珍珠貿易中心。親身見證香港珍珠業崛起的葉輔翼認
為，香港的成功，離不開內地淡水珍珠養殖業的飛速發展。而今，
葉輔翼已將工作重心放在湖南，只為親身守護㠥位於長沙的天園地
芳國際珠寶城的誕生。「全世界80%的淡水珍珠產於中國，而中國
80%的淡水珍珠又產於湖南，我要讓大家都看看湖南的土特產有多
美。」葉輔翼說。

破日壟斷 開發冷漂技術
香港「長青行」董事總經理、香港珍珠商會創會會長葉輔翼是香

港珍珠業的先行者，既通曉珍珠貿易亦掌握珍珠養殖加工技術。上
世紀80年代，他成功培育出琵琶珍珠，打破了日本人的壟斷地位。
他開發的珍珠二次漂白及冷漂技術，使珍珠白的能晶瑩通透，粉紅
的能光彩奪目。
後來，他嘗試將產業從香港擴向內地，在中國兩大珍珠市場之一

的蘇州渭塘投資建造了「珍珠工藝城」，就地採購珍珠，進行精細
加工後輸港，保證了珠源的豐盈和優質。在當地政府的協助下，他
廣泛聯繫珠農、珠商，向他們傳授養殖技術，提供資金，建立產銷
渠道。由於產銷活躍，珠農、珠商積極性大增，養殖水面迅速擴
展，珍珠產量與年俱增，源源不斷地輸往香港。1997年，亞洲金融
危機爆發，香港許多行業受到影響，唯珠寶業秀立於蕭條之中，主
要得益於內地充裕的珠源地。

發展珠寶城 面向全世界
當前，中國的淡水珍珠主產地已由沿海轉移到內地，湖南由於擁

有洞庭湖廣袤的水域，已發展成為中國乃至世界淡水珍珠主產地。
全世界80%的淡水珍珠產於中國，而中國80%的淡水珍珠又產在湖
南。而葉輔翼亦決心將投資的重心轉到了湖南長沙。
他說，目前由於種種原因，湖南的淡水珍珠還在半成品中就被廉

價購走，珍珠出產王國的頭銜被他省摘去。但近些年來，湖南的發

展日新月異，「這是一個充滿活力的神奇土地」。於是，葉輔翼於
2007年聯合多家香港珠寶公司及一家本土珍珠企業，共同成立湖南
港湘置業有限公司，在位於長沙市西北的望城縣投資開發「天園地
芳國際珠寶城」商業地產項目。葉輔翼希望將它打造成珠寶主題地
產、旅遊地產，通過天園地芳國際珠寶城這個平台，利用他多年從
事珍珠貿易的關係網，把湖南珍珠推介給全世界，讓人們都知道世
界珍珠基地在湖南。

自建珠寶城 公子總設計
在天園地芳國際珠寶城項目中，他最看重的是其中2,800多平方

米的珍珠博物館的建設。他希望在這裡，人們可以看到國際珍珠行
業30年來的軌跡，從養殖到銷售，從加工到運輸，所有的人都將見
證中國這個產珠大國的理想與驕傲。
葉輔翼說，天園地芳國際珠寶城是他最重要的作品，當中還有一

個很關鍵的因素，就是該項目的設計，是由他當建築設計師的兒子
親自操刀的。兒子不願子從父業，曾一度讓他頗為遺憾，但兒子設
計的作品在國際上屢獲大獎，也讓他這位父親頗為欣慰，於是這件
凝結父子心血的作品更顯得彌足珍貴。

愛上千年城 他鄉變故鄉
現在，葉輔翼的大部分時間都放在湖南長沙。他陪㠥珠寶城從無

到有，到初具雛形，他還要等待㠥它呱呱墜地，聽到它第一聲清亮
的啼聲。
在長沙前後3年多，葉輔翼說已漸漸喜歡上了這座千年古城。他

說，非常喜歡湖南的歌廳文化，如果有外地朋友到來，他都會以歌
廳來招待友朋。儘管本土的方言他還聽不太懂，不過在這裡，他感
受到了這座城市跳動㠥的脈搏——古老又年輕，莽撞而富活力，世
俗中透㠥最普適的幸福。

■香港文匯報記者譚錦屏、易新長沙報道
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內地房地產市場近年經

受多輪炒作和調控，猶如

浪裡行舟般激烈波動，讓

許多房地產中介飽歷了生

死輪迴般的洗禮。7年前以

一名門外漢勇創深圳房地

產中介業的港商余強，卻

能在這激烈的競爭站穩陣

腳。他分享道：「我們率

先摒棄業內吃客戶購房差

價的做法，並致力在激烈

的市場競爭中幫助客戶把

握機遇規避風險，最終以

誠摯的服務贏得了客戶。」

■香港文匯報記者 李昌鴻

實習記者熊麗芳深圳報道
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率先摒棄吃客戶 贏得信譽站穩腳

宣湖南特產美
提升湘珠地位
港 在長沙

葉輔翼雖貴為
香港珍珠業的先
行者兼專家，但
他的經商生涯並
非始於珍珠業。
生於福建永春的
葉輔翼，祖父早
年在越南打拚，

也曾有些資產。1973年，依祖父安排，24歲的葉輔翼隨家人一同
準備前往越南繼承祖父產業，卻沒料到剛踏上香港的土地不久，
1975年越南解放，祖父及家人成為難民不得已去了美國，葉輔翼
和父母兄妹只得在香港落下腳來。

作推銷搞裝修再經商
在人生地不熟的香港，葉輔翼只有高中文憑，而當時香港以英

語和粵語為主要語言，語言也不通。年輕的葉輔翼只得從底層打
工做起，開始了艱難的打拚。他做過推銷，做過裝修師傅。後
來，他繼承閩人善商的傳統，開始了經商生涯。

加工珍珠起步 奔廣袤
葉輔翼最開始從事的是象牙加工等工藝品生意。當時，日本神

戶是世界「珠都」，到了80年代，日本河蚌珍珠日益減少，許多
日本珠商不得已到世界各地尋找珠源。一位有過生意往來的日本
朋友找到葉輔翼，託他尋找貨源。在當時的香港，珍珠貿易還是
一塊未開墾的處女地，葉輔翼看到其中的巨大商機，從替人加工
珍珠起步，進而創辦「長青行」經營珍珠貿易，開創了人生的嶄
新天空。 ■香港文匯報記者譚錦屏、易新

越美顛沛港打拚 從零起步創「長青」
艱辛奮鬥
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深圳地鐵運營時間表
蛇口線（2號線）往赤灣方向

07:30（首班車）至19:30（末班車）世界之窗始發

蛇口線（2號線）往世界之窗方向

07:30（首班車）至19:30（末班車）赤灣始發

羅寶線（1號線）往羅湖方向

06:30（首班車）至23:00（末班車）羅湖始發

羅寶線（1號線）往深大方向

06:30（首班車）至23:00（末班車）深大始發

■葉輔翼越來越喜歡古城長沙。
受訪者提供圖片

■「當凍鴛鴦遇上功夫茶」，港鐵自去年7月接
管深圳地鐵4號線後，象徵兩地融合的宣傳語
便深入人心。 香港文匯報記者郭若溪攝

■深圳地鐵目前只有4號線始發站及
1、4號線中轉站能接受港鐵屬站退
票。 香港文匯報記者郭若溪攝
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■葉輔翼與
合作夥伴商
討「天園地
芳國際珠寶
城 」 的 發
展。
香港文匯報
長沙傳真

內地房地產市場近年經

受多輪炒作和調控，猶如

浪裡行舟般激烈波動，讓

許多房地產中介飽歷了生

死輪迴般的洗禮。7年前以

一名門外漢勇創深圳房地

產中介業的港商余強，卻

能在這激烈的競爭站穩陣

腳。他分享道：「我們率

先摒棄業內吃客戶購房差

價的做法，並致力在激烈

的市場競爭中幫助客戶把

握機遇規避風險，最終以

誠摯的服務贏得了客戶。」

■香港文匯報記者 李昌鴻

實習記者熊麗芳深圳報道

地產中介拒食價
港初哥深圳揚旗

■港地產中介
率先摒棄行業
吃差價，在深
圳激烈競爭中
贏得客戶站穩
陣腳。

香港文匯報
記者李昌鴻攝

■余強表示，內地地產中介競爭激烈，現
在很難找到素質高品德好的人才。

香港文匯報記者李昌鴻攝


