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揭穿武汉一些房产开发商
的“套路”和“谎言”

当前武汉楼市，着实让大
家喜忧参半。

喜的是，房价终于不涨了，
心惊肉跳的“逢开盘必涨价”终
于结束了。忧的是，买房人仍
很多，价格是合适了，但还是摇
不到号。

对于武汉购房者，如果说
前三个季度，主要面临的压力
是持续跳涨的房价；那第四季
度调控后，主要的难点在于如

何买得到房。
当买房就是看运气、瞧缘

分的时候，笔者有深深的无力
感。就像对当前武汉一些开发
商一样，真的让人很无语，他们
搞那么多幺蛾子，一而再，再而
三地欺负购房者智商，而购房
者却无能为力。

今天，就让笔者来说说，当
前武汉一些开发商的“套路”和

“谎言”。

套路一
深夜认筹、开盘

这应该是大家最近问得最多
的问题，特别是光谷东的购房朋
友们，怎么也不理解开发商为啥
非要晚上让大家去排队认筹、开
盘。笔者也很气愤，将心比心，现
在晚上天那么冷，你让那多人去
排队，不是诚心的吗？

那开发商到底搞什么名堂
呢？笔者特地请教了业内朋友，
解释如下：

1.半夜开盘，神神秘秘，造成
热销现象；

2.半夜开盘，如果来的人少
也不会让人觉得冷清；

3.往往是半夜突然来电，让
速速来购房，购房人会很疲劳，判
断能力也会变差，销售人员再步
步逼近，形成压迫感，易于被销售
人员引导，提高成交率；

4.白天开盘，时间充裕，购房
人还会想多咨询多考虑。放到夜
间，只能靠自己判断，减少销售时
长，提高成交率；

5.有的开发商讲迷信，开盘
前请大师算一卦，算时间。

套路二
动辄就要 10 万—20 万

元的认筹金

这也是当前一大怪象，开发
商动不动就要你交大额的认筹
金。笔者认为，这里面应该有两
点是可以确定的：

1.无偿占用你的资金
比如今年下半年武昌一楼盘

要交20万元认筹金，有粉丝粗略
估计，一口气就提前占用了 1个
亿的资金。你最后不买房退你，
但是开发商说给你退利息了吗？
你现在懂得为什么认筹金总是退
得那么慢了吧。

2.筛选客户，为最终开盘定
价做参考

对于一些正规的开发商来
说，主要目的不是占用你多少认
筹金，他们更重要的是要为开盘
定价做准备。调控后，开发商心
里没有底了，到底之前有多少意
向客户，被限购限贷挡在了外面，
到底有多少选择观望，真正有意
向买本楼盘的还有多少，所以他
要认筹。并且，从技术上来说，认
筹金高，能确定你想买该楼盘的
决心越高。另一方面由于占用了
你大量资金，让你事实上已经无
力再去买竞争楼盘的房子。

然后，根据认筹量，开发商就
会在开盘前定出开盘价，由于之
前通过认筹摸到了购房者的底，
这个开盘价格一定是让开发商利
益最大化，又不会出现没人买的
状况，一箭N雕。

套路三
摇号有猫腻

这个问题，估计是大家千万
次在问，为什么关山大道精装修
16500元我没摇到，为什么光谷东
8000多元的房子我也摇不到？

为什么你总摇不到号呢？首
先最主要的因素还是供不应求。
武汉市已经是连续几年新房成交
量全国第一了，今年应该也不会
例外。这座城市随着人口不断
流入，刚性购房需求是始终比较
旺盛的。目前各个片区在强大
需求下，供应量就显得紧张，所
以大家看到现在是逢开盘必摇
号。房子少，买的人多，摇中的
概率小。

其次，不排除一些开发商摇
号有猫腻（不是指上述两家开发
商）。现在很多楼盘会进行公开
电脑摇号，稍微懂点编程知识的
人都知道，在摇号软件里写个程
序或者植入个木马程序，想指定
摇到谁，其实不难。这种情况肯
定有，但是不容易被发现，普遍存
在举证难的问题。并且，笔者还
有同行研究过这类法律问题，说
到底违了什么法还不一定说得清
楚，很多法院判得不一样。所以，
大家知道有这么个套路就行了，
真的没有办法深究。

反过来说，没有哪个楼盘会
100%都是被内定，肯定多数房源
是拿出来公平摇号的。相对来
说，乒乓球这样比较原始摇号的
方式比较公正些，即便开发商想
内定一些房源，顶多也就在乒乓
球中增加一些自己的号进去，增
加自己被摇中的概率，然后把房
源留出来。

套路四
有的楼盘变着法卖高价

相信大家都已经看得见，调
控之后，已经看不到开盘还在涨
价的楼盘了，但是有些楼盘高的
大家觉得很奇怪。业主们一查，
终于懂了，某开发商在房管局备
案的是精装修房，而卖给购房者
的却是毛坯房，也就是说购房者
以精装修的价格买了毛坯房，开
发商变着法地卖了高价。

笔者不知道这么“机智的搞
法”是谁想出来的，而且开发商的
小伙伴们显然相互交流过了，最
近接二连三地被购房者揪了出
来。

所以，大家发现某个楼盘价
格明显比片区价格高，或者某个
楼盘这个时候还在涨价的情况，
不妨打12345，或者登录武汉市房
管局网站，要求查实该楼盘备案
信息，说不定开发商的狐狸尾巴
就要露出来了。

谎言一
我们开盘肯定要卖某某高

价

按理说售楼员也是打工的，很
多也是买不起房的，但是不知道谁
给了他们趾高气扬的底气，让他们
总是说些不着调的话。常见的是
他们用不容置疑的口吻告诉你：我
们这个盘怎么样怎么样好，开盘肯
定要卖到某某高价。

结果呢？大家有没有发现，现
在开盘的楼盘，除了极个别的，多
数开盘价格都比之前宣称的价格
要低。这其中缘由，应该归功于武
汉市 10月 3日来坚定不移执行的
楼市调控。可以说，这次调控的决
心是很大的，明年行情不好判断，
但今年春节前基本的趋势是很明
显的：不会再出现跳涨的楼盘，不
会再出现价格明显高于片区均价
的楼盘，不会出现天价楼盘。

所以，如果还有售楼员还在向
你灌输：我们下个月开盘的楼栋，
要比这次开的贵 2000 元一平方
米，你放心“呵呵”，这绝对是胡扯。

谎言二
我们楼盘马上要开盘了，

你再等等

听到这句话，很多粉丝都会似
曾相识，比如关注武昌华侨城的。
花都等得谢了，房子都封顶了，他
就是不开盘，咋整？

近期汉阳一个热门楼盘，笔者
特地去看过，很值得买，问题是他
就是开不了盘。有粉丝告诉笔者，
今年4月份看中了于是现场认筹，
销售员说8月开盘。可等到7月底
又说拿不到预售证推迟9月，8月
份得到的消息是10月开盘才能购
房，却一直没有通知。现在到了11
月份，楼盘还没有确切开盘时间。
迟迟不开盘，白白浪费了半年时间
的购房机会。

现在，一个有诚意卖房的开发
商，一般节奏是拿到预售证后赶快
认筹，第二天就开盘。而很可能让
购房者傻等的楼盘，一般售楼员言
语不详，各个售楼员说的开盘时间
都不会一样，屡次兑现不了开盘时
间，总是让你再等等。

谎言三
住宅被限购了，价格又高，

赶快买公寓、LOFT、写字楼

现在限购限贷了，有些人买不
了住宅，并且住宅也很难买到，并
且总价也高，这时候，“善解人意”

的开发商热情为你推荐“公寓、
LOFT、写字楼”这些商用楼，不限
购限贷，总价不高，升值潜力巨大。

这个时候莫窃喜，请你想想：
这么好的事情，怎么就被你碰上了
呢？

说到这里，笔者给大家普及点
常识：我们国家住宅用地产权 70
年，而非住宅用地的产权是 40年
或者50年，“公寓、LOFT、写字楼”
等商用楼就是属于非住宅用地。
现在大家普遍了解的是，商用楼产
权年限要少，水、电、气要比住宅
贵。笔者认为，这并不是最重要
的，真正差别在于升值潜力不一
样。

以前武汉市是越小的房子单
价越贵，现在反过来了，房子越大
单价越贵。从这个角度来说，公
寓、LOFT、写字楼这种小户型的升
值潜力是没有住宅高的。举个例
子 ，后 湖 有 楼 盘 有 住 宅 、也 有
LOFT。去年同一时间买，都是万
元左右，而现在住宅已经涨到
18000元。为什么会有如此差别？
因为小区有环境，更适合居住，而
公寓的居住环境差，人员流动性
强，整体品质提升不上来。从保值
升值角度来说，肯定是住宅价值高
于商用楼。

另外，相对于住宅，商用楼后
期交易税费要多10%以上，这交易
税费虽然是由买家承担，但是最终
还是要摊进房价的，也就是说商用
楼可能很好出租，但是要卖不是那
么容易。而租金价值和房产升值
价值，大家认为哪个大、哪个快呢？

所以，建议冲着公寓、LOFT、
写字楼位置好、不限购限贷、总价
低去买的购房者，真的要三思。特
别是提醒想剑走偏锋投资写字楼
的粉丝，千万别碰，现在写字楼太
多，很多都空着，你租都租不出
去。就是租出去，你房子升值也很
慢。

笔者给大家说实话吧：由于不
限购的原因，公寓、LOFT、写字楼
在限购时代卖得很火，但是现在大
家问问自己的开发商熟人，可以说
这些房子多数其实卖得并不好，也
就是说，开发商在把最不好卖的房
子拼命让你接盘。

谎言四
地段为王，只要是市中心

的房子，价格都会天天涨

上述笔者说的不值得买的公
寓、LOFT、写字楼，还有个很重要
特点，一般位置在市中心，按照常

理，这样的房子不升值才怪。笔者
要说，大家的传统观念，该调整调
整了。

开发商为人熟知的一句话是：
地段、地段，还是地段。仿佛你买
个好地段，这个房子就可以躺着升
值了。这事真不一定，而且很可能
不一定。比如江汉路步行街的宝
丽金，位置没有比这个更好的了
吧？有粉丝去问过，其实价格并不
高。为什么呢？地段没有问题、周
边配套没有问题，最大的问题是房
子本身的品质问题。一个以出租
为主的小区，注定品质是无法保证
的，价值也提不起来。

与之相反的是，今年一些偏远
地方的房子表现是很让人惊讶
的。大家知道的，笔者从来不推荐
大家买三环以外的房子，因为觉得
保值增值能力差，但是恒大常青花
园，绝对的三环外，上半年开盘
14000多元的均价，1000多套房子
一会就被抢完了。为啥？精装修+
学区房+地铁房，哪怕位置差，其综
合配套强，已经弥补了地段的劣
势。与之相似的还有光谷三环外
的万科城市花园，地段不核心，但
是小区里面够好，对口光谷二小，
还有在建有轨电车，现在房东都把
价格挂到20000元。

因此，如果是市中心品质差的
楼盘（简单判断标准，就是小开发
商开发的小楼盘），不要以为地段
好，就保值升值无忧，恰恰相反，如
果品质不好，地段再好，笔者也不
建议买。

笔者认为，随着武汉市三环内
土地资源越来越稀缺，以后大家买
房子越来越要向非市中心转移，大
家也要转变观念，不一定就盯着市
中心房子，市中心的房子以后注定
只属于塔尖的人，不可能工薪族都
买得起。工薪族更多关注的是那
些位置不好，但是综合配套，特别
是楼盘品质好、学校配套好、物业
管理好的楼盘，这同样有购买价
值，会是很好的保值增值工具。特
别是物业管理好，这个其实在大家
买房子的时候不大注意，一个房子
10年后好不好，房子是否能保值升
值，很重要就是物业管理，物业搞
得好，房子保值升值能力强。

笔者的这一观点，也得到了地
产大佬万科的印证，大家有没有
发现，武汉万科今年提出以后主
打卖点就是城市配套服务，就是
靠建学校、商业什么的，吸引购房
者，而不是一味强调地段的概念。

（长江）
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