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中国楼市
“刚性需求”神话破灭

钟启平

连日来，《中国企业报》记者对鄂
尔多斯新城康巴什楼市的报道引起
社会广为关注。

鄂尔多斯中南部的康巴什新区
被媒体以“鬼城”相称。这座有高楼
大厦万千的城市新区鲜有人居住，
晚上漆黑一片，仿佛入了无人之境。
“鬼城”楼市风险的消息，对中国

楼市的转折是鲜活的事例。在国家
对楼市进行调控的大背景下，是什
么原因促成鄂尔多斯的转变？鄂尔
多斯楼市是不是崩盘？怎样看待鄂
尔多斯楼市现象的意义，是我们必
须正视的问题。

何为楼市崩盘？

连日来，楼市崩盘话题在网上的
热议相当吸引眼球，崩盘热议集中
群众的意愿，饱含着对房价飞涨的
不满。
耗时 5年的建设、耗资 100多亿

元、面积达 32 平方公里的内蒙古鄂
尔多斯康巴什新城，继高利贷危机
之后，全面降价。全市共有房地产企
业 442 家，几乎每家能源企业都有
房地产开发业务。欠着大笔贷款的
富人们大量移民出逃，公司一家一
家的倒闭，庞大的讨债人群出现，在
这座富得流油的城市……危象在陆
续蔓延。

一部浪漫喜剧电影《鬼城》曾博
得无数影迷追捧。中国房地产市场
鬼城崩盘没有浪漫喜剧情节，有的
只是对房产泡沫和“鬼城”崩盘的追
问和沉思。

何谓楼市崩盘？其本意指房地
产市场价格在商业炒作下经过一个
阶段的上扬后，突然出现急剧下跌。
崩盘最初是股市用语，现今被楼市
广泛引用。楼市崩盘，一般是指地区
房价出现 30%、甚至 50%以上的全
面下跌，房地产开发和销售陷入两
难的地步，购房行为大大减少，房地
产业进入阶段性的萧条。而一旦楼
市崩盘，则会在相当长的时间内，让
该地区的房地产业甚至国民经济出
现停滞。过去，中国地区性楼市崩盘
通常表现为：房价暴跌、开发商倒
闭、银行大量坏账、经济面临严重问
题。
被媒体称为“鬼城”的鄂尔多

斯。老城区东胜 23平方公里上拥挤
着 30 万人，康巴什新区面积达 32
平方公里，目前新区人口却很少。

其实“鬼城”是人们对空置房的
统称。从国家电网智能化的统计看，
全国 660个城市有 6540万套住宅是
空的，这么多的住宅是以什么标准
来衡量它是空置呢，它是以六个月

的电表数字为零，就是六个月没有
人使用电表，6540 万套空置住宅可
以供 2.6亿人居住，也就是说现在这
么多的房子，在很多炒家的手上。当
到夜幕降临时，这些房屋是漆黑一
片。
鄂尔多斯格外引人注意，是因为

过去太穷了，富得太快了，楼市下降
也太猛了。2004年以前，整个鄂尔多
斯是内蒙古最为贫困的地区，康巴
什只是荒漠中的两个小村庄，不到
1400人。2007年年底，中国城市竞争
发展力排名显示：鄂尔多斯增长竞
争力全国第一；人均 GDP1.0451万美
元，超过北京、上海。
现在，鄂尔多斯的楼市泡沫破灭

引起人们对整个中国楼市的思考。
楼市泡沫的破灭，牵涉到国家命运。
人们此时总要说起日本的楼市泡沫
破灭。

上世纪 90年代初日本爆发的房
地产泡沫破裂，是世界各国历史上
迄今为止最大也是影响最深远的一
次房地产危机，至今仍未完全恢复。
战后 50年，日本经济取得了举世瞩
目的辉煌成就。上世纪 80年代初期
日本仅用几年时间连续赶超意大
利、法国、英国和德国，成为亚洲第
一强国和仅次于美国的世界第二大
资本主义强国。日本人成为世界上
最富有的人，土地成为世界上最昂
贵的土地。尤其是日元大幅度升值
使得日本人极其富有并倍感自豪，
资金指处所向披靡。伴随“国富民
强”，大量新资金没有去处，只好集
中和积聚在十分有限的土地上，造
成土地和房屋的含金量越来越高，
价格和泡沫与日俱增。但是如果以
为日本房地产泡沫破裂是客观原因
造成的，是不可避免的，那是不正确
的。实际上即使是 1985年泡沫已经
相当严重，如果没有后来 5年时间
中执行的一系列错误政策，泡沫破
裂还是可以避免的。1985年日元升
值以及对升值错误的估计和预期，
将日本直接推入泡沫破裂前的“最
后疯狂”。在 5年短暂的“辉煌和灿
烂”之后，日本经济和房地产陷入了
已经长达 14年的萧条和低迷。由此
可见，包括日本在内的世界各国房
地产泡沫以及破裂，都不能归咎于
客观原因。
中国政府清醒地看到这一点。如

果楼市泡沫继续下去，崩盘是必然
的，而且一旦中国楼市整体崩盘会
比日本楼市崩盘毁灭程度更大，鄂
尔多斯楼市是一个全新的楼市泡沫
案例，它提醒了整个中国。
鄂尔多斯在高利贷崩盘后，楼市

价格整体大幅下跌，房屋大批空置，
公司大批破产，便都是崩盘的重要
标志。其实，即使今天不崩，明天也

会崩，只是程度不同罢了。鄂尔多斯
楼市泡沫破灭的意义在于提醒人
们，中国人必须重视楼市崩盘现象。

是“刚性需求”，
还是投机需求？

房地产业的畸形发展，毁的是中
国的命运和前途，表面上看地产开
发拉动了经济增长，但实际只是用
地产开发的方式，把老百姓口袋里
的钱掏到了地方政府和一些开发商
手中。老百姓勒紧裤带买房子，为了
房子，生活水平越来越低，各种生活
用品，都捡最便宜的买，而且还尽量
的少买，尽量不去消费，不去娱乐，
不去享受，导致社会消费上不去，限
制了服务业的发展，老百姓没有幸
福可言。楼市暴涨对于老百姓早已
苦不堪言。

就像鄂尔多斯一样，已经完工数
年的大型或者超大型楼盘，销售数
据一再飘红，而入住数据却一反常
态，屡屡成为“鬼城”、“空城”。然而，
普通老百姓又有多少住进去的？

奇怪的是，一些专家学者或者官
方机构，近几年来每当遇到国家出台
房地产调控政策，每当房地产市场略
显低迷状态时，总会公布出一些楼市
价格需求方面的数据或原因，以引导
或达到房价必涨的预期效应，叫做楼
市“刚性需求”。鄂尔多斯的官员中也
有把新城说得意义无比重大的。这些
“刚性需求”的“理论”归结为三个方
面：一是土地资源稀缺性，二是数以
亿计的农民大量进城，三是普通城市
居民改善性需求。

从鄂尔多斯角度看，这里的购
房需求是旺盛的。在过去几年，每个
新入市的楼盘总是迅速被抢购一
空。鄂尔多斯最疯狂的时候“700 套
房子一开盘就被 100 个人瓜分
了”。 截止到 2010 年，鄂尔多斯人
均拥有住房 2.3 套。问题是，这些房
子是不是买房的人居住。

鄂尔多斯“鬼城”的报道，其
新闻价值就是用事实颠覆专家们楼
市“刚需”神话。有人说土地资源稀
缺，可是对开发商来说，只要楼市暴
利不除，只要房地产市场总是卖方
市场，就一不愁资金，二不缺土地，
再贵的地也敢买，迄今为止，人们看
到的多数城市都是政府找开发商开
发，一个项目动辄占地数万亩或者
几十平方公里。

所谓大量农民进城形成对城市
住房刚性需求的理由也很难令人信
服。众所周知，农民进城务工的收入
仅仅能维持温饱，多数农民工都是
住工棚或租房，在连市长、部长都称
买不起房的城市，农民工怎么能买
得起房？

显然，房价从当初的低价到后来
的高价，最初是有真实需求的，然后
是一部分真实需求和部分投资，后
来大部分是炒作投机和少部分怕涨
价的从众购买，价格早已超出社会
的承受极限，到现在哪里还有购买
力来支撑这么高的房价？除了炒作，
还有哪个老百姓买得起房？房子能
卖给哪个？怎么可能卖得出去？
鄂尔多斯的房价 6 年大概上涨

了 6 倍，单价和涨幅均超过了一线
城市。新区却少人居住，至此，可以
清楚的看到，目前我国一些一线、二
线城市中，楼市中真正的“刚性需
求”就是投机投资性购房群体。因
此，要使我国房地产行业持续健康
发展，就必须坚持已经出台的宏观
调控政策不动摇，坚决遏制投机投
资投机性购房行为。
泡沫没有不破的，撕碎了的泡沫

就是崩盘。相对于居民收入、房子租
金以及大量的房屋空置比较，说明
目前的中国楼市是投机市场，也可
看成是通过银行信贷疯狂投机的
市场。地方政府热衷房地产拉动
GDP，其中有没有投机成分？地方
政府热衷以房地产作为拉动 GDP
的主要手段，低价拿地，高价卖出，
可以动用国家财政资金作为融资
平台，提供资金，向农民征地用于
一级开发，也是典型的投机；加上
开发商加价；炒楼人层层加价，这
三个环节就导致房价猛涨。所以
说，楼市急剧上涨是投机者合力推
动的产物。

———兼评鄂尔多斯楼市泡沫现象

夜幕来临 本报记者 任正直/摄

当房地产泡沫破裂时，往往会发出轰然巨响。鄂尔多斯市
政府就像其他地方政府一样，希望在不戳破气球的情况下能
让房地产泡沫瘪下去。

在鄂尔多斯楼市出现危情之后，传来一个消息，鄂尔多斯
主体城区的东胜区计划实施包括 75 亿至 100亿元人民币的
“房地产企业重组计划”和数十亿元的“政府收购计划”，以缓解
目前东胜区房地产市场的僵局。这座建在“黑金”上的草原之
城有着稳定的煤炭收益，每年增幅超过 30%的财政收入足以
抵御此次“地区金融危机”。

鄂尔多斯人毕竟太有钱了。显然，“救市”注入的资金有助
于化解目前的楼市与高利贷双重危机。然而，这种救市行为究
竟是逆潮流而为，还是顺潮流而动，就值得思考了。

当然，我们对各级政府的苦衷应当给予理解。作为国民经
济的支柱产业，房地产行业涉及到 50多个行业，在中国固定资
产投资中所占比例达 1/4左右。如果加上与地价有关的资产抵
押部分，目前全国银行房地产贷款依赖水平在 50%左右，部分
大型城市开发商对银行信贷资金的依赖程度已高于 80%。银
行风险同房价上涨成正比例增加。

与房地产危机并存的，是各个地方政府的债务危机。各地
方政府将对银行体系整体负债 13万亿。政府债务处理不当也
会引爆金融危机的。

然而，房地产价格的暴涨确实是饮鸩止渴的事，不痛下决
心止住这个势头，就非把整个国家拉入日本式楼市崩盘局势
不可。一年来，中央政府努力纠正、弥补、限制这种价格泡沫，
这是正义之举，符合民心之举，这是要欢迎、保持的一个事情。
鄂尔多斯的钱再多，也没有必要去保持那种鬼城，拯救那种楼
市。

其实，对于开发商来说，此时也是主动解扣的机会。中国
政府通过税收、财政、经济政策、行政手段对开发商阵营施力，
开发商阵营通过源源不断的后备资金来绑架中国经济，且不
断的提高赎金。所以一旦房价回归真实的价值之时，就是有一
大批开发商崩溃之日。如果现在有开发商逃离房地产业的角
斗场，那么跑得慢的就是最后的输家。如果都不跑，就像击鼓
传花一样，最后拿到接力棒的就是接盘者。有句话叫：“出来混
迟早是要还的”。前日，本报报道大批央企推出房地产行业，便
是一则令人鼓舞的新闻，这些企业曾经进入房地产市场，表明
大量实体经济企业为寻求利润投向房地产市场，现在他们转
而全力投入实体经济，有利于提高我国企业自主创新能力和
国际竞争力。

不光是企业，还是地方政府，再不乘此机会刹车，再继续
荒唐地“涨幅趋缓”。再继续违背规律、违背民意，明年的今天
就不只是鄂尔多斯，此类现象就会蔓延！对于鄂尔多斯政府来
说，同样有遵循中央意旨，顺时代潮流而动的问题。顺势而为，
是为上策。

一个城市建设，哪怕比成吉思汗当年的皇城壮丽，可是没
有文化很可怕！城市的灵魂是“城市精神”。其包括城市硬件设
施的建设，更包括城市居民共同认可的文化理念，价值取向等
精神元素。从严格意义上讲，“鬼城”不能算是城市，因为其没
有“城市精神”，相当程度上是一些个人和机构，牟取利润的工
具。鄂尔多斯的富有不可能永续，民众的智慧与创新精神才是
创富的永动机。

康巴什新区管委会的官员，认为康巴什新区完全可以托
起如今高房价的言论，更有人拿出了浦东今日鬼城之高房价
的陈词。至今仍用这些美好的建设规划与设想，显示了这些人
思想深处力挺房地产泡沫的言行。
“鬼城”名号，使得鄂尔多斯成了中国房地产泡沫的“最佳

展品”。从经济学视角观察，鄂尔多斯的富裕是一个资源城市
“局部暴发”的“展品”。鄂尔多斯作为重工业、重化工业为代表
的二次工业化发展已走到了经济转型的十字路口。而这也正
是当下我国其他资源类城市共同面对的时代课题。

鄂尔多斯，像一面镜子折射着正在艰难转型的中国经济
与社会，它像一个标本展示着从资源与生产主导到消费与服
务主导的发展模式，它最迫切需要解决的是从单纯追求经济
总量与规模的增长，从消耗资源性的增长、从投机性增长到追
求人的全面与自由发展。

随着国家宏观调控的持续进行，全国城市商品房也必将
回归到一个合理的价位。鄂尔多斯楼市崩盘已经向疯狂建设
的开发商和疯狂囤房的炒房者敲响了警钟。随着国家对房地
产市场调控措施的不断深入，曾经冲到半天之上的虚高房价
现象得到了一定有效的遏制，全国各地房价上涨的趋势也得
到了有效的控制，国家房地产调控措施达到了初步的预期目
标。

房地产调控措施，大到对国家经济安全，小到对民众生活
的幸福指数都是极其重要的，这次动真格的房地产调控措施，
是利国利民的科学决策。我们为鄂尔多斯的楼市泡沫的幻灭
而高兴，这标志着中国楼市调控的成功。

对于今天的鄂尔多斯来说，房地产是否崩盘已不重要。甚
至于，房市泡沫消除也不是坏事，重要的是政府将如何作为：
是把巨额资金用来救市，继续看着“鬼城”复制出现，还是拿出
壮士断腕之态，把资金投到实业上来，投到科技创新上来。毕
竟，历史规律不可违，中国人已经不能再承受“鬼城”之重。再
也不能死保住楼市泡沫了。

中国经济发展，需要楼市经济有一个痛苦而成功的转折。
相信鄂尔多斯在这场转折中能够转变思维方法，先在前面。

是转变思维
还是重金救市？
钟启平
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