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鄂尔多斯房价企稳 “半拉子” 工程解决难度大

证券时报记者 杨晨 李明珠

近年来， 鄂尔多斯作为三四线城

市的楼市代表，它的大起大落吸引着

各方的目光，也因此，鄂尔多斯楼市

被诸多媒体长期关注， 并被冠之以

“鬼城”的称谓。 那当地真实情况现在

怎样？

带着疑问， 证券时报记者近日实

地探访了鄂尔多斯。

事实和传闻有一定出入

商业地产问题超住宅

人们提起“鬼城”就会联想到鄂尔

多斯。但据证券时报记者了解，传闻和

事实有所出入。 鄂尔多斯下辖七个旗

一个区 （不包括新规划的康巴什新

区），其中的“一区”即东胜区，是鄂尔

多斯经济、文化、金融、交通和信息中

心，常住人口

50

多万，约占鄂尔多斯

人口的三分之一。

媒体报道的鄂尔多斯房地产泡

沫，主要集中在东胜区，而媒体所称的

“鬼城”， 则指为分担东胜区部分功能

而在该区附近新建的康巴什区。

据当地人称， 至于鄂尔多斯的其

他地域，大多是矿产区，不能称之为楼

市泡沫。

事实上， 鄂尔多斯房价并非此

前网上传闻的从 “

2

万跌到

3000

元”，据了解，东胜区

2011

年巅峰时

普通住宅房价稳定在

6000

元

/

平方

米

~9000

元

/

平方米之间， 个别楼盘

能卖到

15000

元

/

平方米， 眼下该区均

价稳定在

4500

多元

/

平方米。

此外，所谓“鬼城”康巴什新区也

被过度炒作。 当地多位政府相关人士

和康巴什新区居民向记者表示，

2010

年曝出鬼城概念是因为当时该城区新

建，还没有多少居民开始迁入。

“媒体把我们的居住地称为 ‘鬼

城’，很过分。”当地多位商户向记者表

示，“我们在这里居住、经商，需要人气

和知名度，媒体如此定性，把很多想迁

过来的潜在外地住户都拦住了。 ”

不过，据记者调查了解，康巴什新

区确实也存在诸多问题。

首先，规划与现实的差距较大。当

年， 康巴什新区当初规划的是

100

万

人口的目标， 但眼下康巴什管委会提

供的数据显示， 当前新区人口仅近

8

万人，不到当时规划的十分之一。

记者一路走过主干道，人少房多，

晚上多数小区亮灯不到三成。

其次，人口聚集速度慢，主要为当

地人居住， 外来务工人口增速慢且总

量少。

据实地调查， 该区人气和车流量

不算特别低迷， 部分商业区如美食街

等地已呈繁荣状态， 但整体上仍无法

掩盖当地吸引外来人口不足的事实。

当地诸多居民称， 外来务工者在

当地难找到工作， 当地多年来靠单一

煤炭产业， 所以新区也难提供更多的

工作岗位。

记者在打出租车从东胜区到康巴

什新区的途中和司机闲聊中所知，他

是在

2

年前来到鄂尔多斯的， 老家在

河南信阳。

“前几年听几个老乡说，在鄂尔多

斯遍地都是黄金， 随便干什么都比在

老家强，我就来这边开出租车。 ”他叹

了一口气，“现在生意是越来越难做

了，每天的承包费用就

215

元，而我今

天才跑了

165

元，平均每天都要亏

50

元左右，出租公司又不降承包费用，现

在流动人口少，打车的人也不多，我还

得租房子吃饭，挣不了钱，毕竟亲戚朋

友都在老家， 承包期一到我就打算回

老家了。 ”

不仅是康巴什新区， 东胜区也存

在不少类似问题。值得注意的是，东胜

区商业地产的遗留问题远超居民住宅

市场，从内部资料获悉，东胜区人均商

业面积远超合理区间。

记者实地来到位于东胜区铁西的

康和丽舍斜对面的未来世界大厦走

访，该大厦主打儿童游乐概念，如今只

剩三家店铺在勉力支撑。

一家面向儿童摄影的商铺是眼下

仅剩的三家店铺之一， 该店铺工作人

员向记者表示：“其实当年大厦刚开业

的时候，也一度商铺云集，然而，鄂尔

多斯房地产在

2012

年出现崩盘，未来

世界这个项目很快受到了严重冲击，

加上本地经济下滑， 整个主题大厦的

人气急剧下滑， 绝大部分商家都在近

几年里陆续倒闭或搬走， 直到目前仅

剩三家店铺还在营业。 ”

以未来世界为例， 前述店铺工作

者向记者表示， 当年店铺刚入住的时

候租金是

40

万

/

年，而后，随着整个主

题大厦濒临倒闭、人气下滑，租金迅速

下降了一半多。

“这家店铺还没有走，主要因为当

年装修投入了

100

多万， 不能想搬就

搬，其次，儿童摄影这个题材相对其他

店铺的经营项目来说比较抗经济周

期。 ”该工作人员称。

而该大厦一楼仅有的

2

家儿童

服装店铺，如好孩子国际则都在

6

折

大甩卖，另一家经营儿童礼服的店铺

里面挂的也是多年前的旧款，在记者

待的整个下午内，几乎没有什么顾客

进来。

“像未来世界这样因资金链断裂

而处于‘半死不活’状态的项目在当地

不少。 ”当地不少商户向记者表示。

位于铁西区汽车站旁边位置极佳

的某商场相关工作人员向记者表示，

该商场占地面积

7

万多平方米 （不包

含写字楼），当时规划的是建设大型商

场，主楼早就封顶了，建筑外表也完工

了一半。

上述工作人员称，“眼下就是没钱

了， 要是有资金进来我们这个位置绝

对能成为未来东胜的

CBD

， 现在东胜

人都跑去包头、呼和浩特买衣服，目前

仅有的鄂尔多斯购物中心、 王府井的

东西贵、品种又少，根本没办法满足鄂

尔多斯人的需要。其实，我们很期盼有

外地合作商进来， 但鄂尔多斯现在这

个情况，确实比较难。 ”

当地人士表示， 随着房地产市场

起落，受限于产业结构单一、人口流动

性不足， 无法再承受此前天量超前新

建的商业地产规划， 导致眼下诸多写

字楼、商城闲置或废弃。

鄂尔多斯救市举措:

三年不再批建商品房

据

CREIS

中指

2014

年第一季度

中国房地产数据显示， 鄂尔多斯、营

口、 大连等三四线城市待开发土地存

量去化时间较长，供给过剩风险突出。

申万证券最新的研究报告显示，

从住宅供需比来看， 北上广深四个一

线城市的供需比为

65%

， 处于相对供

给不足的状态， 而四线城市供需比为

125%

，略高于全国

119%

的水平，内蒙

古鄂尔多斯的供需比达到

385.4%

，而

全国最高的辽宁营口高达

476.8%

的

水平。

据东胜区房管局提供的数据，目

前东胜区现有存量房和在建未售商品

房

1335.1

万平方米， 其中住宅

32600

套，共计

589.91

万平方米，商业用房

574.31

万平方米， 办公及其他用房

170.88

万平方米。

为了消化天量库存， 在今年的全

国两会上， 鄂尔多斯提出三年内不再

批建新的商品房， 同时利用三年的时

间来消化存量。

东胜区房管部门负责人在接受证

券时报记者采访时表示，当前，民间借

贷纠纷、政府性债务化解、工程款及农

民工工资拖欠、回迁安置、商品房交付

逾期等一系列问题与房地产市场交织

叠加， 由此许多热点难点问题都集中

在房地产领域， 因此政府决定三年不

再批建新的商品房， 把注意力主要聚

焦在消化现有库存上。

“目前，去库存是我们主要的工作

方向，但并不是最大的工作难点。 ”上

述负责人表示， 最难解决的是房地产

企业的融资问题。

据悉，鄂尔多斯眼下“半拉子”工

程现象严重， 很多项目停工或不能正

常交工，主要原因就是资金链断裂。

统计数据显示， 东胜区现有房企

435

家，其中一级资质

8

家、二级资质

46

家及其他资质企业

381

家等。 从数

据看，当地房企大部分是中小本地开

发商，不仅数量相对过剩，且抵御风

险能力较差， 受民间借贷资金链断

裂、房地产调控的影响，目前面临的问

题较多。

“所以现在要集中火力推动这些

‘半拉子’工程完工，今年我们主要的

工作之一就是协助房企与银行等金融

机构沟通， 通过对陷入危机的企业进

行产权、股权和债权置换等方式，缓解

资金压力，减少房企倒闭、工程烂尾；

在推进在建项目方面， 主要通过成立

楼盘整合置换中心， 对陷入危机的企

业进行产权、股权和债权置换；同时，

通过资产整合、兼并重组，引导和鼓励

房地产企业之间相互担保、互救互助，

缓解资金压力， 捆绑推进在建商品房

建设。 ” 该负责人说。

据了解，在当地政府的引导下，已

有本地房企开始摆脱倒闭危机， 个别

濒临烂尾项目已恢复正常作业并完成

了交付。

位于东胜区的松林一路西、 文通

街北的华旌名第项目， 其一期项目在

日前完成了交付，摆脱了“烂尾”之名。

和鄂尔多斯许多房地产项目一

样，受大环境影响，华旌名第一度停工

近两年，属于濒临烂尾的楼盘。

华旌名第当前的负责人李先生向

记者介绍，该项目

2010

年动工，他负

责的公司本来只是入股了华旌名第，

但由于该项目原负责人挪用项目资金

加上鄂尔多斯房地产泡沫破灭， 公司

的钱都用来还贷款了， 无力再继续盖

楼，李先生就“接盘”过来，后来在政府

的主导下，通过资产合并，有效盘活了

企业资产，使得项目成功交付。

华旌名第是幸运的，但部分和华旌

名第一样的项目还等待着被救赎。

从记者获悉的部分数据得知，鄂

尔多斯因资金问题停工的项目不少，

也不难看出， 未来鄂尔多斯不论是去

库存还是解决大面积的 “半拉子”工

程，难度挺大。

这里关键的问题是： 从政府面考

量，资金从哪里来？

东胜区房管局进一步向记者介绍了

三种方式： 一是多方面争取棚户区改造

上级专项资金及项目贷款； 二是探索通

过融资平台公司发行部分债券

,

对高利

率、短期限的债务进行置换，进行债务重

组，降低相关融资成本；三是将存量资产

注入融资平台， 仿照学习外地先进金融

经验， 将占据地方债务重头的投融资平

台划分为交通、水务、垃圾处理等板块，

将路桥、 排水等政府存量资产划拨给相

应的平台公司，以土地收入、经营收入、

资产证券化等方式自行消化债务。

当然，这些方法究竟最后能产生何

种效果，还需要时间去检验。

鄂尔多斯转型谋变

证券时报记者 李明珠 杨晨

鄂尔多斯作为中国新型城镇化的

经济转型代表

，

其一举一动已成为全

国焦点

。

从深层次看

，

究竟什么原因在

左右它的起伏

？

鄂尔多斯东胜区委外宣办副主任

郭小军在接受证券时报记者采访时一

针见血地指出

，

快速拥有财富后的鄂

尔多斯人还没有掌握驾驭财富的方

法

，

即鄂尔多斯人还没学会理财

。

“

2000

年以后

，

伴随着能源产业

的发展

、

煤炭价格上涨使得东胜区居

民很快富裕了起来

。”

郭小军介绍

，“

所

以大量资金迅速流向了来钱快的民间

借贷

，

而民间借贷的资金又大部分流

向了房地产

，

2009

年鄂尔多斯房地产

走向火爆到

2012

年盛极而衰

，

当房地

产市场显露崩盘迹象的时候

，

鄂尔多

斯民间借贷链条迅速瓦解

，

从而进一

步加剧了房地产市场的波动

。”

郭小军

描述的情形也是当前许多城市正可能

发生的情况

。

客观而言

，

富裕的鄂尔多斯人由

于缺乏多种投资渠道

，

也没有理性管

理财富的经验

，

他们只是将手中的现

金一股脑儿投入房地产

、

投入高利贷

，

一定程度上

，

某些投资可以说是非理

性的

。

有相当多的普通居民甚至不知

道他们辛苦积攒下的钱怎么就突然蒸

发了

，

更将

“

金融危机

”

来了比喻成如

豺狼虎豹般的攻击

。

眼下

，

煤炭资源价格大幅下跌

，

房

地产价格局部松动

，

高利贷资金断链

，

鄂尔多斯资源主导型的经济增长方式

也出现了很多问题

，

而当地人因为手头

上的钱都压到了房地产里

，

放贷给出去

的钱也要不回来

，

有的只是各种抵押的

房产

、

商铺

、

汽车等资产

，

因此

，

鄂尔多

斯人都想如何能尽快从困境中走出

。

郭小军认为

，

东胜区产业结构正

在调整

，

想改变一直以煤炭业为主的

状态

，

又赶上了国家的系列经济调整

，

旧

的产业链在升级

、

新的产业未成规模

，

直

接导致难以吸引外来人口过来就业

，

外

来人口不多

，

本地经济复苏的速度减慢

，

也导致房地产去库存难上加难

。

穷极则思变

，

鄂尔多斯亦在谋变

。

当

地在努力打造新业态

，

据记者了解

，

近年

鄂尔多斯在打造装备制造产业集群推动

转型

。

此外

，

鄂尔多斯集团现代羊绒工业

园区

、

酒业加工区

、

食品加工园区等各具

特色的产业园区也在发展中

。

同时

，

当地政府正在推进

“

十万大学

生鄂尔多斯创业圆梦行动计划

”

的实施

和科技教育创业园

“

智慧谷项目

”

的建

设

，

鼓励企业转型

，

利用闲置的住宅

、

写

字楼

、

厂房

、

商铺

，

重点引进科技孵化

、

文

化创意

、

动漫创作等创业项目

，

一方面盘

活存量地产

，

另一方面通过优惠提供场

地和税收方面的支持

，

吸引外地人来鄂

尔多斯创业

。

北上广深等一线城市才有的创业氛

围

，

在这里也呈现出当地的特色

，

无论是

大学生创业园区里的

“

小丑快递

”、

还是由

走西口时代迁居至此的乔家大院后人牵

头组织的

“

车库咖啡

”（

众筹模式

）、

亦或是

将手上资产变现的红火

“

二手车买卖

”，

都

寄托了当地人想走出低谷的愿望

。

此刻

，

在

“

中国的小香港

”，“

世界的

小迪拜

”

光环彻底褪去后

，

鄂尔多斯政

府

、

当地企业以及普通老百姓

，

都多了一

份理性

。

人们投资更重视风险

，

民间借贷

等高风险项目已少有人敢涉足

，

越来越

多年轻人愿意尝试余额宝

、

理财通等风

险偏低的货币基金

。

懂得财富合理分配

、

资源有效增值

是一个人理财观念的成熟体现

，

对人所

聚集的城市而言

，

亦是如此

，

长期习惯于

资源主导的鄂尔多斯也在成长过程中理

解政府的现代化

“

理财

”

方式

，

事实上

，

转

型路向来不易

，

传统观念和惯性所带来

的积习非一日之功可扫之

，

漫漫路上

，

需

要外界更多的理解

。

当地有不少仍处于停工状态的写字楼。

度过“烂尾”危机的华旌名第项目。

康巴什新区“鬼城”不“鬼” ，部分商业区如美食街等较繁荣。
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