
梁健立告訴香港文匯報記者，自1984年中國和英國簽訂香
港1997年回歸的協議後，不少港人擔心資產安全，紛紛

將手中金錢購買海外房產，作為移民或者投資，情況甚為火
爆。看準這個時機，他於1988年在香港成立美亞置業，專門為
港人推介海外房地產市場的投資機會，並賺取了第一桶金。
隨㠥中國改革開放快速推進，內地一些富裕家庭因子女在海

外留學需要，或作為投資，對海外房產產生一定的需求，梁健
立遂於1993年在深圳開展海外房地產投資房展銷會。當時儘管
吸引了大量的投資者與美亞簽訂了購房意向書，但因中國實行
外匯管制政策，當時每位居民1年僅有2萬美元海外投資額度。
為此，公司獲得的許多業務只能眼睜睜看㠥泡了湯。

內地掀首輪移民潮帶來機遇
不過，他還是很看好內地投資需求，並於1996年在廣州設立

分公司，是率先到內地從事海外房地產市場推介的港資公司。
1997年香港回歸，內地越來越多的人把孩子送往海外留學，對
海外房產的需求也越來越大。而1999年至21世紀初，內地掀起
首輪移民潮，海外移民門檻很低，亦給他帶來了很多機遇。
梁健立表示，相對於內地巨大的房地產市場銷售規模，海外

房產市場目前僅是一個零頭。但因為許多人對海外房地產市場
不了解，對外國法律不熟悉及擔憂風險，故海外房地產投資市
場潛力雖大，但發展未臻成熟，速度亦很慢。為此，他不得不
每年斥資數百萬在內地各大城市舉辦海外房地產市場投資推介

會和品牌宣傳等，讓投資者了解海外市場。不
過，單靠一兩家公司舉辦海外房產推介會和宣傳
是不夠的，這樣很難把市場做大，故他十分期望
內地有更多海外房產中介能投放廣告、舉辦投資
介紹會，以共同推廣市場，這樣才能較快地促進
海外房產市場的成熟。但讓他失望的是，很少有
同行出來響應，令其公司花掉了巨資，結果收效
甚微。

缺外匯額度 被迫放棄巨利
此外，一些從事海外房產推介業務的公司，從業員不懂海外

房產市場，又缺乏專業知識，很容易讓人有上當的感覺，而且
有的客戶的確受過騙，損害了這一行業聲譽，也令其公司業務
受到影響。還有，中國目前並未放開居民海外投資限制，每年
每人只有5萬美元對外投資額度，加上人民幣未自由流通，也
令其公司業務大受影響。尤其當一些商業房產需高額外匯，有
的達200萬至5,000萬美元，因缺少外匯額度，令其原本可到手
的巨大利潤只得放棄，他心中充滿了惋惜。

前員工變競爭公司老總
在談到人才時，一樣教他頭痛。他的公司因最早進入內地開

展海外房地產市場的投資中介業務，規模也排在同行前列。故
此，公司辛辛苦苦培育了許多人才，從海外市場現狀和發展趨
勢、業務流程、法律法規等方面都有，卻很易被競爭對手以更
高的薪水挖角。他自我解嘲，公司成為競爭對手挖角的黃埔軍
校，現在深圳幾家競爭對手的公司老總均是其公司前員工。
公司目前只有不斷地招人，但很難找到合適的人才。他們在

知名的人才招聘網51job和英文招聘網登廣告，儘管花了不少錢
卻難招到滿意的人才。而且要將一名新員工培訓成專業人才，
需要至少1年時間和歷練。現在的問題是，很多年輕人只顧眼
前利益，沒有遠見，因而不願加入這一行業。如何招到人才和
留住人才，令梁健立一直感到很苦惱。
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港 在山東

出生於上海，成長於香港，磨練於台灣，
經歷過娛樂圈的浮華風月，也備嘗打拚謀生
的艱辛，傳奇女子周敏經過一番鳳凰涅槃式
的重生之後，如今在內地餐飲界做得風生水
起。執掌上井料理濟南店後，周敏以豪爽的
性格，在山東這片出「仗義好漢」的地方似
乎如魚得水。以心交心，融入當地的文化環
境，成為她的成功之道。

■香港文匯報記者

殷江宏、于永傑濟南報道

周敏是在上井料理濟南店業績最低的一個
月時臨危受命的。作為一家剛剛入駐濟南的
料理店，上井似乎還不太適應濟南這個有點
保守、慢節奏的地方。周敏上任後不久就發
現了濟南和她所熟悉的上海的不同。「首先
是店裡的服務員都很靦腆，很少看見他們和
顧客微笑。甚至小夥子也都很怕和客人講
話。」周敏說，她來到濟南後，上班時不但是店裡的總
經理，還要是一個演員——想方設法逗員工笑。
一位年輕女服務員對周敏說：「周總，我就是不好意

思給顧客打電話怎麼辦？」周敏說：「那你就好意思拿
我的薪水嗎？」聽了她既幽默又富啟發性的回答，這個
女孩子笑了，膽子也大了許多。對於這些年輕的員工，
周敏經常教導他們要有敬業精神和職業操守。「你們現
在只需要成長，不需要成功。」

親身示範 教員工與客交流
生性外向的周敏每天以身示範，教給員工如何與顧客

交流。她會主動告訴客人如何配菜口味最好，偶爾聊一
點題外話拉近距離，漸漸地不但員工們都變得外向了，
店裡也多了不少回頭客。
山東人的家庭觀念也令周敏深有感觸，「一般來說餐

飲界有個規律，周一至四客流較少，節假日人流多。但
我到了濟南後發現這裡只有聖誕節和情人節這種西方節
日客流是滿檔的，其他節日反而沒有人。後來才明白，
山東人家庭觀念很強，節日都習慣回家吃飯，反而周一
至四經常客滿。」針對這種情況，周敏通過搞回饋活動
來留住一部分回頭客源。
服務行業取勝的最大秘訣在於高效的管理，她上任後

一改以前前廳和後廚不協調的積弊，整個團隊的效率大
幅提高。而經過一番改革，上井料理在當地的口碑正不
斷提升，銷售額亦有大幅增長。

建議魯菜應做得更精細
雖然來到濟南只有半年，周敏對山東的文化深有了

解。山東人對吃的要求沒有上海人那麼苛刻。以本土魯
菜為例，在周敏看來，文化底蘊豐厚，但不夠精細，她
於是建議魯菜應該做得更加精細。山東人有固執保守的
一面，但如果能和他們變成朋友就會變得很好溝通，
「有一些顧客總是習慣要求將清酒加熱，我就建議他們
試一試不加熱。一來二去成為朋友後他們就會聽你安
排。」
周敏的工作能力和經驗也備受各方讚賞，許多人建議

她開一家自己的店。但她說自己不適合做老闆，「我性
格太豪爽，自己的店很可能不久就千金散盡。給別人打
工，我反而會恪盡職守。」也許正是這種性格，才使她
在齊魯大地如此如魚得水。
如今，周敏已成為山東省海外聯誼會的理事。雖然到

山東以來周敏一直水土不服，卻對未來充滿信心。她希
望在這個房價不高、節奏不快、餐飲業卻有巨大發展空
間的地方繼續打拚。

奇女子闖出「好漢」飲食天地

把握到1997前大批港人移居海外的機遇，梁健立在港賺到第一桶金後，96年開始進軍內地，在廣

州設立分公司，為內地投資者提供海外房地產中介服務。15年來，他雖曾因外匯管制令到手的業務

泡湯而嘆息，為內地缺乏把海外房產作為另類投資的市場教育而煩惱，也為公司人才成為競爭對手挖角的對象感無奈，但在

嚐盡酸甜苦辣之後，始終看好內地的海外房地產市場蘊藏巨大的機遇。為了把握這一機遇，他創立的美亞置業最近在成都設

立分公司，並在深圳、上海、北京、大連和南京等眾多一二線城市布點，還從事公寓出租業務，去年公司的年收入達10億人

民幣。 ■香港文匯報記者李昌鴻、實習記者嚴蓉深圳報道

港 五味舖

生 貼士

物價持續飛漲，對於長期在深居住
且收入不高的港籍高齡老人來說，適
當節省支出非常必要。根據《深圳市
暫住老年人免費乘車證》規定，凡
男、女年滿65周歲以上的在深居住、
生活的非深戶籍老人，均可辦理免費
乘車證享受免費乘車實惠。持證人可
免費乘坐全市公共汽車及地鐵。
即將年滿65周歲的港人吳先生對記

者說，自己隨太太在深圳定居後，經
常喜歡乘車外出，兩人每月用在交通
上的費用近400元，生活受到不少影
響，希望能通過辦理老年人免費乘車
證為自己出行節省花銷。
據悉，《暫住老年人免費乘車證》每

季度末月辦理1次(包括申辦、換取、
補辦)，港籍老人需在每季度末月的1
日至10日將申請表提交至常住地社區
工作站(居委會)，15個工作日後便可取
證。期間需如實填寫好《辦證申請
表》，並攜帶回鄉證原件及複印件、有
效暫住證原件及複印件和兩張一寸彩
色紅底證件相。

■香港文匯報記者郭若溪

深圳報道

■上井料理濟南店總經理周敏，對未來發展信心十足。

■持免費乘車證的港籍長者，可免
費乘坐深圳全市公共汽車及地鐵。

資料圖片

■周敏和店員在一起，充分表現團隊精神。
香港文匯報記者殷江宏 攝

■美亞在內地舉行美國房地產推介會，吸引許多深圳富豪。 香港文匯報記者李昌鴻 攝

■美亞置業董事長梁健立稱，15年艱辛開拓海外房產市場讓他感慨良多。
香港文匯報記者李昌鴻 攝

■美亞在加州推
出的商業地產受
到內地投資者熱
捧。
香港文匯報記者

李昌鴻 攝
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梁健立表示，由於內地富裕人士呈現高速增長，加上人民幣自05年以來升值逾20%以上，未來
逐步走向自由兌換，這給內地人投資海外帶來的機遇。自去年開始，中國又將迎來長達10年的新
一波移民潮，也帶來良好的海外房產需求。尤其是內地推行限購令，很多有錢人錢多無處投資，
他們便轉向海外購買房產。他分析稱，目前美國房產大跌，如紐約房產有的下跌了30%，有的地
區下挫了70%，加上人民幣大幅升值，相當於美國房產比5年前至少便宜一半甚至更多，這些因素
均給中國投資者帶來了良好的機遇，也令梁健立喜上眉梢。
為把握這一巨大的機遇，他最近派人赴成都開設分公司，之前在南京新開分公司，加上在

深圳、廣州、北京、上海、大連、杭州、天津等設立的分公司，以加快拓展內地市場步伐。
此外，他還在美國和澳洲設立分公司。目前公司每年銷售收入增長30%，去年賣了300多套澳
洲和美國房產，加上上海等公寓出租業務等，去年公司銷售額逾10億人民幣，未來美亞還將
網點覆蓋二三線城市。

看好海外房產市場 忙擴張開分公司

周敏的人生經歷極富傳奇色彩。上海出生的她，
1983年隨父母移居香港，本來有機會進入台北大學
或台灣的士官學校深造，生性愛自由的她卻選擇進
入香港演藝圈。娛樂圈的高曝光度使她不勝其擾，
終於下決心結束了與一位藝人的戀情而飛赴台灣。
不久，周敏在台灣再次陷入愛河，她遇到了一個對
她呵護備至的男人，兩人很快談婚論嫁，並有了愛
的結晶。但由於對方家人的反對，周敏在產子後被
迫與前夫離異，母子轉眼失去了依傍。
在產後身體虛弱、遭受情變的雙重摧折下，周敏

經歷了一番煉獄般的浴火重生。為了兒子，她做過
駐唱歌手、開過酒吧，後來在親友的引薦下，到了
上井料理。周敏說自己很適合這一行。除了做管
理，她還經常和廚師研究菜品，不時推出新的佳
餚。回想起自己的波折經歷，周敏說，在最困難的
時候，曾每天上班之前都對㠥兒子的照片說「寶
貝，媽媽上班去了」。周敏說，多年來，是兒子支
撐她一路走下來，「我要兒子將來以我為驕傲！」

浴火重生
為愛子支撐下來
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