
【关于投资策略】

铺面是未来最好的物业投资

转型期的中国，已经到了一个深刻的拐点，所以
讲投资策略的话， 第一， 我建议大家A股不要买太
多，最好清仓，包括茅台酒；第二，不要买零售股、商
业股；第三，不要投资房地产。

那投资什么好呢？铺面，我觉得铺面是未来大家
投资物业最好的选择。 香港最顶尖的铺面就是铜锣
湾的铺面，那是铺王，贵得离谱。香港最牛B的人是
五大地产商，所以你如果没有大量的物业，在香港根
本排不上号。像新鸿基最近被抓的几个兄弟，他们一
年的租金收入就是100亿港币，雷打不动的。

现金为王，两年后什么便宜货都有

中国也存在一个去杠杆化的过程。 现在的民间
借贷都已经到了3分、4分、5分、6分这样一个很高的
利息，这些担保公司会先出问题，然后是银行。所以
这两年最重要的是现金为王，你有现金，过一年、两
年之后，想捡什么便宜货都有。

不要把钱交给别人， 中国是一个道德风险非常
高的国家。人民币对美金不会贬值，要有这个信念。
再过一年、两年，要买什么东西有什么东西，房子、地
都不缺，股票几毛钱都会有。所以大家要有耐心，不
要着急，一定要等，等到这些使用杠杆的人、这些大
量投资房地产的人哭天喊地的时候，你再进场。

■整理/见习记者 匡萍

人们都知道李阳和《疯狂英语》。但在李阳的幕后，还有一位把他的激情转化为商业产品的推手：邓良平。这位曾经的文学青年，以出版有声英语杂志《疯狂英语》起家，创办

了国内最具规模与前瞻性的外语出版机构，以及全球访问量最大的英语学习网站。

他为什么能成功逃过两次大股灾，成为中国证券市场的幸运儿，却对金融市场充满不信任感？在转型期的中国，铺面真的是未来最好的物业投资方式么？他反省5年，到底

得出了什么结论？

4月6日，邓良平在长沙举办了一场讲座，不妨一起来听听他的“金钱论语”———
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观点

■当所有人都挣钱的时候我一定要跑掉。

■房地产投资的第一原则：地段。

■人民币维持坚挺，房价一定会下跌。

■A股不要买太多， 最好清仓。 不要投资房地
产。铺面是未来投资物业的最好选择。

■现金为王。大家要有耐心，不要着急，一定要
等。等到这些使用杠杆的人、这些大量投资房
地产的人哭天喊地的时候，你再进场。

牛B感是成人世界里最稀缺的东西

【关于房产】

投资房产，就要投资让人产生牛B感的房子

这些年炒房的人远远胜过炒股的人，事实证明，
房地产比股票靠得住。 最核心的原因是房子不会频
繁地买和卖，房子每个月还能给你带来现金流。

投资房产要投资什么样的房子？很简单，能让人
产生牛B感的房子，这个升值最快。

香港孔教学院院长唐恩佳先生在大浪湾有一个
豪宅，视线极好，直面太平洋。22年间，他的豪宅升值
了100倍， 但他在尖沙咀买的写字楼却只升值了16
倍。为什么同时买的两样东西差别这么大？因为牛B
感在作祟，它是成人世界里最稀缺的东西。

每年都有很多新晋的富豪， 这些人一定要有一个

能让人产生牛B感的房子，带朋友、带官员去才觉得有
成就感、有面子。所以，房地产投资的第一原则：地段。

房价若不下跌，上帝都死了

讲到今年的房地产形势， 我觉得房地产一定能
调控下来，如果房价还不下跌的话，上帝都死了。

我认为房地产调控政策到明年3月份都不会放
松。因为短期内人民币会维持坚挺，那么房价一定会
下跌。假设房价维持在现状的话，土建和建造成本只
要两千块一平方米，在广州可以卖到两三万，长沙也
可以卖到一万多，中国政府不用干别的事情，只要不
停地推旧房、盖新房，就能创造出大量的财富来，造
就一批又一批百万富翁、千万富翁，中国人会比美国
人都有钱。但这种游戏能长久地玩下去吗？不可能。

【关于股票】

对金融市场永远充满不信任感，对股票永远充
满戒心

我觉得我是比较幸运的，因为我逃过了两次股灾。
第一次股灾是2001年到2005年底，从2200多点掉

到了980多点，很可怕，折磨了很多人。我为什么能逃
脱？ 因为我有一个简单的思维逻辑。 我把股票比作女
人，但我发现基本上每一只股票都被别人炒过，就好比
这个证券市场全是鸡，纯真的少女还没长成。所以我决
定离开这个市场，2001年我卖掉了所有股票。

2006年春节过后，我上班的第一件事就是买股票。
但是我绝对没有想到的是， 上海证券市场由1000点飙
升到6000点。2006年到2007年是特别癫狂的两年，各
种股仙、疯子到处都是。我想当所有人都挣钱的时候我
一定要跑掉，所以，2007年我把股票全部清仓。那一个
月对我来说是非常煎熬的一个月， 因为股票上涨的时
候会怀疑自己，我出对了吗？但是我挺住了，后来股市
由6124点一杀就杀到了1600多点，2008年成了我最幸
福的一年。

能逃掉两次股灾，最核心的一点，是我对金融市场
永远充满不信任感，对股票永远充满戒心。

股票增发就像男人包二奶，把你的权利摊薄了

其实这个社会是最有钱的人发股票， 有钱的人买
股票，穷人买彩票。对一般股民来讲，股市就是个变心
的男人，一点都不靠谱。

股票是什么？以前还有那种印成纸的股票，现在全
是用现金买的电子符号。最可怕的一点是它可以增发，
增发就像男人包二奶，把你的权利摊薄了。民生银行马
上就要增发，连招商银行马上都要发300多个亿，这是
很可怕的。

金融其实很简单，不要以为只有央行在印钞票，其
实另外一个私人拥有的印钞权， 就是上市公司的董事
局主席。他印股票给你，你就傻乎乎地把钱给了他，还
很高兴，认为能涨，然后第二天它就蒸发，又印一批股
票给你，所以你根本买不干净它的股票。一般散户，在
信息不对称的情况下，很容易成为绵羊，被人忽悠、驱
赶、掠夺、宰杀。

跟一些富豪接触让我感触很深， 我发现我们真的
要颠覆很多原来的概念，金融就是一场游戏，一场骗你
钱的游戏。

邓良平：
广东认真企业、雅信达英语网络有限公司董事长，

有声音乐杂志《音乐天堂》、有声英语杂志《疯狂英语》
创始人，2012年3月，出版中国第一本关于金钱教的语录
体绘本———《金钱论语》。

◎中国的人民币对美元汇率会在两年内，往5.6-6.0元人民币兑1美元方向走，两年后开始进入贬值的通道。

◎人民币如果对美元两年内大贬值，中国政府不敢（如果外资因人民币贬值而恐慌外流，形式将不可收
拾），美国政府也不会答应。

◎中国的房价整体会下跌20%-50%，下跌幅度因地区不同而不同，海南的房价、远郊区房价会跌得很惨。

◎股市，上证综指会往1600点走，以后由1000点涨到6000点的行情永远不会再有了，股市已经像海洋一
样，全流通了。

邓良平预言：

邓良平在长沙开讲“金钱论语”。 熬吧供图


