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这家雇人排队，那家捂盘不卖

“饥饿营销”制造楼市繁荣幻象
本报记者 葛亮 张璐 杨珂 常新喜

“现在买房的是孙子，卖
房的是大爷。”21日上午，济
南市民肖佳明愤愤地告诉记
者。这位工作已满三年的“奔
三”男人看房已两个月了，
“新房房源少，价格节节升，
二手房坐地起价，还买不
上。”

肖佳明这种快要结婚的
人被定义为楼市中的刚性需
求者，他们一直是楼市中的
主要购买者。可是他们目前
面对的不仅仅是高房价，更
是高房价下的“一房难求”。

12月22日，济南洛安路
西段一售楼处门前，160多人
冒着严寒熬夜排队，人们或
站或蹲，只为坚持到23日上
午的开盘选房。然而，还有比
这更为火爆的场景。

据《海南特区报》报道，

12月21日左右，海口数家楼
盘开盘，买房人蜂拥而至排
队领号，有的裹棉被吃面包，
有的花200元请人排队，购房
者通宵排队买房像“抢白
菜”。

普通商品房难买，高档
住宅更是难买。11月，济南奥
体中心附近一别墅发售，起
价为350万每套，许多人排队
抽签，托关系找开发商，仍然
是一房难求。12月，同一楼盘
第二批别墅发售，起价立马
涨了50万元。

房价太高，让许多人买
不起房。然而有人想买房，却
买不到房。

固然买涨不买跌是人性
的弱点，但买房者或许不知
道，开发商正是充分利用了
人们的这一弱点大做文章。

11月，北京二手房网上
签约超过3万套。但与此同
时，个别中介公司1 1月份
“网签”签约退房率却高达
14%，远远超过了正常退改
签量6%的上限。

业内人士指出，网签量
与实际签约量大幅出入，其
原因就在于，部分中介变相
造成房源紧俏的情况，促使
很多买家着急购房。

与二级市场给成交量
“注水”相比，一级市场开发
商捂盘惜售的情况也不断上
演，月初举行的上海房地产
交易展示会上就出现了开发
商“只展不售”的奇怪现象。

上海易居房地产研究
院综合研究部部长杨红旭
表示，部分开发商捂盘惜
售，导致房源在短期内供不
应求已经明显影响了市场
预期，推高了房价。

据新华社

海口海甸岛某楼盘开
发商内部人员王青透露，“捂
盘惜售”在各地都是很普遍
的。她举例说，在许多售楼处
都挂着一个售楼情况的表
格，并密密麻麻标明已卖与
待售的房子。购房者来问，售
楼小姐都会说，房子已经卖
得差不多了，现在只剩下三
四套，但是还有很多人排号
在你前面，然后让你领个号
回去等待。

几天后，售楼小姐会设
法让你再去一次。有时会告
诉你正好有一套房子空出
来，问你要不要，你问这样的
房子多少钱，便会被告知是
5500元/平米。为什么不是前
几天所说的5000元/平米呢？
售楼小姐会说，因为5000元/
平米是起价，那个价位的房
子早没有了，你要买，就得按
高价买(这就是业内所说的短
线炒作)。

据《海南特区报》

在一些楼盘的销售中，为了打消购房
者的顾虑，销售人员还会拿出销控信息表，
不过，这表也藏有猫腻。济南市民张先生
看中了济南市二环南路的一个楼盘，售
楼人员向他出示了一份“销控信息表”，
告诉他只剩下少量顶层和底层的房子。
然而济南房地产的官方网站显示，这里
的1 3栋楼都开盘了，其中一栋楼剩下的
房子有100多套，还有一栋楼也有70多套房

子没有卖出去。
在地产界，这种猫腻叫捂盘惜售，专业

说法叫“饥饿营销”，说的是商品提供者有
意制造供不应求“假象”，达到维持房子较
高售价和利润率的目的。此外，开发商还会
将一些好的房源事先“冷藏”，只是在一些
房展会或新开盘时闪亮登场，但总会很及
时地卖完，相对较差的房源则会被想方设
法先卖出去。

12月23日，济南市洛安
路一楼盘准备开盘销售，结
果一百多人在22日的寒风中
连夜排队，楼市火爆，可见
一斑。虽然房价近期内不断
疯涨，但无论是新房还是二
手房，仍是一房难求。难道
房子真是供不应求，楼市真
是如此繁荣吗？

记者了解到，除部分刚
性需求外，开发商的“饥饿
营销”手法造就了楼市的繁荣
幻象。雇人排队，有房不卖，或
者放号给多出房源数倍的买
房者造成恐慌性购房，是开发
商惯用的手段，人为地加剧了
供求矛盾，房价于是被一轮一
轮地抬高……

记者了解到，不少楼盘
在没有取得预售证前就有许
多“营销”，包括开VIP卡或
会员卡等。济南某楼盘营销
总监坦言，这种销售模式不
仅能吸引人气，还能探知购
房者真实的心理价位。“等蓄
客量多于房源就开盘，开盘的
当天就显得人气很旺。开发商
如果达不到足够的蓄客量贸
然开盘，会影响项目销售，将
会产生巨大风险。”他说。
“那天我去一看，吓我一

跳，不知道还以为是抽奖的
呢。”济南市民章敏说，她去
楼盘看房时经常会纳闷，每
天有那么多的人在哭着喊着
骂高房价，可是一开盘队伍
就排得那么长，还得摇号。
“前期的营销积累了一定购
房意向强烈的人，开盘时还
会有一些来看热闹的，这么
多的人怎么办？通过摇号制
造热销场面。”济南某楼盘销
售人员说。

记者了解到，开发商制
造热销场面最雷人的做法是

雇用农民工排队购房。上述
楼盘销售人员说，摇号制造
热销的场面，抓住客户资源，
有利于后续房源推出，开发
商就可以大胆提价了。

据《人民日报海外版》报
道，北京市朝阳区东八里庄
的一个居委会的张大妈近日
接受了东四环几个待销楼盘
的邀约，组织一批老年人到
几个售楼中心“签约”，一天
管吃喝还净挣５０元。据介绍，
他们有时还要到国贸春季房
展会上演“订房”，前台签单，
后台拿钱走人。在央企工作
的钟先生，前几日去亚运村
北苑家园附近看一个楼盘，
由于售楼中心人头攒动，他
一下就动了心，可销售人员
对他说，好房已经没有了，要
买好的，需托熟人找经理批
条。钟先生请客送礼，到这个
项目的经理办公室批了一张
１％优惠条，待到看见售楼处
半尺厚的优惠条后，他才恍
然大悟：原来“热销”、“抢手”
都是导演的。

现场排队的多是雇来的

“买房的是孙子，卖房的是大爷”

旧房销量注水

新房只展不售

开发商爆内幕

捂盘转眼涨500

2007年楼市快速上升时曾经有人估算，当时的住房存量，市场至少需要

消化三年。然而两年还没有过完，市场就再次出现了“供不应求”的稀缺景

象，这其中固然有短期市场因素波动的影响，同时也与部分开发商处心积虑

的“造势”密切相关。
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越是旺季，越故意“慢销”

据业内人士介绍，在楼市旺季，有两种
捂盘惜售的方法，一是放慢销售速度，将
整个销售周期拖得很长，一年内有好几
次调价的机会。另一方式则出现在那些
还有下一期开发计划的楼盘，当现有房
子销售到一定程度后，开发商会停止销
售，把一些房子留到下一期一起卖，以便
卖个高价。

记者了解到，楼市行情热闹时，开发商
现金流相对充裕，并不急于把所有的房子
都投进市场。出于房价上涨的预期，很多项
目更加小气地推出新房源，一次只开出一
栋楼，或者几十套房，如果人数不够一次售
罄就继续延期开盘，这样一来可以制造热
销气氛，二来可以不断提价。

据了解，有地产商还曾表示，捂盘的原

因很简单，如果不捂，最终的销售房价必将
回归到房子的合理价位，而这个价格是开
发商所不愿见到的。为了维持有价无市的
高价，开发商就必须捂盘，以等待机会继续
高价销售。

知名房地产评论人牛刀曾表示，目前
还出现了以哄抬房价为目的的假按揭。
“开发商如果资金链不紧张，往往以两至
三成的假按揭为整个楼盘价格定位。”牛
刀表示，通过假按揭，房地产商一是可以
从银行套现，二是形成热销假象，制造楼
市交易的虚假繁荣。牛刀说，“买房其实
也是一场心理战，开发商销售中最核心
的机密之一就是利用买卖双方信息不对
称，营造虚假繁荣，让观望的购房者坐不
住。”

“销控信息表”多是假象


