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对房地产“潜规则”说“不”
访中国“房地产教父”邓智仁
本报记者 赵松刚

房地产营销一定要实在

实在，这是邓智仁在接受记
者采访时重复最多的词语，而

“香港营销模式”引入中国内陆，
所以取得现在的成功，也因邓智
仁坚持这种模式的核心：实在。

邓智仁说，在他来到中国做
房地产以前，中国房地产行业的
营销方式可以说是“台湾模式”。
这种模式，往往存在一个问题：
利用虚夸的广告宣传，吸引买
家，而当买家买到房以后，却与
当初房产商的宣传大相径庭。

“买家被广告吸引过来了，
买了以后发现被坑了，长此以往
必然产生一种后遗症，买家和开
发商的冲突就不可避免了。”邓
智仁说，他在中国内陆房地产市
场看到的这些，经历的这些，曾
一度使他放弃继续自己的房地
产梦想。

“我要离开这个行业。”邓智
仁说，开发商的广告商所宣传的
东西与实际不符，而我们与开发
商的合作中，对方也不兑现合同
中提到的条款，“所以我想离
开”。

然而，邓智仁最终决定用自
己的努力，来改变中国内陆房地
产市场的“畸形”格局：不虚夸事
实，不掩饰问题，做实实在在的
宣传，用这种方式把“好”让利给
买家。

“很多同行认为我这么做会
宠坏了买家，但我却觉得这样做
是非常正确的。”邓智仁说，“至
少不可以做违背良心的事情”。

潍坊是投资风险

最小的城市之一

谈到潍坊的房地产市场，邓
智仁被这座城市的房价惊讶：这
么一座大城市，居然有这么低的
房价，可见它没有泡沫成分。在
这样的一座城市投资房地产，风
险极低。

“达美水岸在滨海区的房
价，是在其他同等城市无法想象
的低。如果放在其他城市，可能
会比现在高很多倍。”邓智仁从

潍坊的房价谈到滨海的房价，认
为这种低房价所反映出来的本
质就是，潍坊房地产市场没有泡
沫。

“正因为如此，所以不必太
担心投资风险问题。”邓智仁说，
中国的房地产行业存在着崩盘
的危机，假如果真有这么一天，

“我是说假如，潍坊房地产市场
也会是影响最小的一个”。

邓智仁看好潍坊，也看好
滨海，“滨海新区是将来潍坊
发展的一个方向，政府的政策
也很好的体现这一点，所以是投

资者一个很好的选择。”邓智仁
说，10月份潍坊市房地产市场的
成交量不尽人意，然而滨海区的

“达美水岸”却表现不俗。
房地产行业的投资，对一

个人的收益巨大，然而一旦失
败对人的财富伤害也几乎最
大，“在我考察达美时，我首
先关注的就是这个楼盘的开发
者，他是不是实在，而不是虚
张声势坑害买家，然后我才会
考虑要不要做他们的顾问”。

邓智仁说，作为达美水岸
的顾问，他会把自己的营销理

念注入到楼盘中，“我看他们
的宣传，是不是真的在这么
做，园林、房屋脊梁、物业，
不能做空头支票”。

把最高的性价比

交给买家

对当下的购买者，邓智仁
亦有自己的独特见解，“年轻
人买房的欲望过高了，我从来
不鼓励他们在没有能力的前提
下勉强买房，牺牲了太多。”
邓智仁说，对刚需者而言，现
在随时可以买房，然而是在有
能力的基础上。

把最好的性价比交给买
家，邓智仁这样阐述对未来即
将开盘的新楼盘设想，“我会
用我的营销模式，把新楼盘推
销出去，而当我们开盘的时
候，我敢说它的性价比是最高
的。”邓智仁自信地说。

谈及房地产行业走势，邓
智仁说，中国的房地产行业，
如果涨，那么潍坊将是涨得最
多的城市之一，“我以为，潍
坊的房价已经不可能比现在更
低，这已经是它的底线。滨海
的情况更是如此，而从投资的角
度来讲，滨海的优势比市区更明
显”。

邓智仁从世界经济环境中
瞻望中国房地产市场未来可能
的走向，“中国房地产确实处于
危险状态，2013年中国可能会实
施宽松的经济政策。到时，中国
的房地产市场可能会迎来新的
一次增长，但我料想这也将是最
后一次值得期待的增长”。

邓智仁，把“香港营销模式”引入中国大陆房地产并获得成功，一个改变中
国地产业发展的房地产大亨，被人称为中国“房地产教父”。当他以“达美水岸”
顾问的身份来到潍坊，将为房地产市场带来怎样的惊涛骇浪，让我们拭目以待。

中中国国““房房地地产产教教父父””邓邓智智仁仁接接受受本本报报专专访访。。
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