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乌鲁木齐房价涨幅为何列全国前茅
区域政策拉动地产开发

!!!!!!!

刚刚过去的
67!6

年!乌鲁木齐市的房价

涨幅!数次居全国楼市涨幅榜榜首"

67!6

年
!7

月!乌鲁木齐市新建商品住宅

价格指数环比涨幅为
7289

!居国内
:7

个大中

城市房价涨幅榜首位!这是乌鲁木齐市房价环

比连续
8

个月上涨!同比涨幅为
!;$9

!居国内

:7

个城市房价同比涨幅榜第
#

位"

#7<6

年
<<

月!乌鲁木齐市新建住宅价格

指数环比涨幅为
7;19

!同比涨幅
6;79

!仍处

于
:7

个大中城市房价涨幅榜前三甲"

这样的数据!不禁让人惊异!乌鲁木齐市

这样的三线城市!房价何以有如此的涨势#

乌市楼市量价齐涨

$国家刚刚出台限购限贷的购房政策时!

我们还曾担心售房业绩会不会大幅下降% &乌

鲁木齐市新天润国际社区销售经理吴晓梅说!

自从新的购房政策出台之后!销售员都在研究

如何在政策加严的情况下!保证销售量%

新天润国际社区在乌鲁木齐市属于高端

楼盘!一套
<67

平方米的房子!价格都在
<77

万元左右% 每平方米近
:777

元的房价在乌鲁

木齐市整个楼市中来说!算是价格不菲!但这

并没有阻碍人们购买的意愿%

67<7

年新建的

二期!共
86

栋楼房!到
67<6

年
8

月就基本卖

完%最好的一次!

=

名销售员一个月就卖了
877

套房子%

在吴晓梅和她的同事看来!日益收紧的政

策仿佛对乌鲁木齐市的商品房价格并没有太

大的影响% 吴晓梅接触的客户中!多数属于改

善性需求!年龄段大都处于
"7

岁
>$8

岁%

这种现象并不孤立!在其他房地产商经销

的楼盘也基本证实了$销量依然走高&的现实%

乌鲁木齐房产交易中心数据显示'

#7<#

年
<<

月乌鲁木齐商品房供应量
?8;"<

万

(

?#87

套)!环比增加
$:;=$9

% 其中!新建商品

住房供应量为
:=;"?

万
@=<?<

套
A

! 环比上涨

""2=$9

% 实际签约商品房
812?<

万(

8$8?

套)!

环比增加
"=2:$9

* 新建商品住宅
"862=6

万

(

87<=

套)!环比上升
"82":9

"

未生病先吃药

67<6

年!在限购限贷政策的持续影响下!

乌鲁木齐房地产企业对开发活动显得谨慎!部

分房产企业将经营重点放在承建集资房+统建

房和存量房的销售上!自行新开发项目大大减

少% 国家统计局新疆调查总队提供的资料显

示!截至
67<6

年
?

月底!乌鲁木齐房地产企业

土地购置面积比上年同期下降
"?269

!待开发

土地面积减少
1$219

! 土地购置费同比下降

812"9

%

另据乌鲁木齐市统计局数据显示 '

67<6

年乌鲁木齐市房地产投资额
<

月
><<

月累计

投资
<=1:"16

万元 ! 其 中 住 宅 投 资 额 为

<$:?88=

万元!同比降低
<2=19

%

$其实乌鲁木齐市的房地产市场出现了一

种$还没生病就开始喝药&的情况%国家统计局

新疆调查总队生产投资价格处一位负责人说%

从乌鲁木齐市房地产业的发展历程来看!

乌鲁木齐市房地产业发展滞后于全国!即当全

国房地产业已经处于发展阶段时!乌鲁木齐市

房地产业才开始萌芽*当全国房地产业快速发

展时!乌鲁木齐市才刚步入正轨*当全国房地

产业发展过热!国家实施调控时!乌鲁木齐却

正处于稳步前进阶段%这种时间上的滞后性反

映了乌鲁木齐房地产发展谨慎和起步晚+规模

小+波动大的特点!也决定了乌鲁木齐市商品

房价格反应更加迟滞%

<??6

年! 乌鲁木齐第一家房地产企业成

立%其起步时间相对我国发达城市来说晚了将

近
<7

年%因为经济发展程度不比发达城市!乌

鲁木齐房地产市场的热度并没有达到像北京+

广州等一线城市那么高%

国家统计局新疆调查总队提供的资料显

示!

677"

年!国家对房地产业的宏观调控开始

后!乌鲁木齐房市在交易量逐年增加的情况下

供应量却上下波动!其原因之一就是资金不充

足! 影响了房地产开发速度% 调查显示'

67<<

年乌鲁木齐房地产业资金来源中银行贷款仅

占
<82"89

*另外!乌鲁木齐统计局数据显示!

67<<

年! 全市统计在册的房地产开发商企业

中
:$2"69

的企业认为融资渠道少! 融资成本

高!

$828?9

的企业认为影响企业生存与发展的

主要因素是$资金缺乏!融资困难&%

$近年!国家对全国房市的政策又有所加

严!这对乌鲁木齐房市影响颇大%&国家统计局

新疆调查总队生产投资价格处王伟说!在他接

触的众多开发商中!很多开发商表示其在乌鲁

木齐房市中的积极性受到了打击!感觉这块市

场还没有做起来!就又被打压了%

王伟说!

67<6

年乌鲁木齐市房地产住宅

投资额同比有所下降!可其交易量与房价涨幅

又呈上涨趋势!这一降一涨反映出!房价涨幅

的背后是刚性需求的支撑%

政策促进刚需释放

乌鲁木齐荣和城二期有
<886

套住宅!自

67<<

年
=

月
<8

日开售至今!已售近
<777

套%

$

67<6

年销量尤其好! 而之前很多人都在观

望!只问价不买房% &荣和城置业顾问任健亮

说!现在因为贷款优惠!买房人多了起来%荣和

城面向的客户群为中等收入阶层! 现房均价

:677

元
+

平方米!

67<6

年下半年! 荣和城二期

每月卖房
<77

套左右%

任健亮说!在他接触的购房者中!有
179

是为自己的孩子购房!还有的是给自己的父母

购房% 在办理购房手续时!置业顾问会接触到

顾客的身份证!任健亮发现!购房者的年龄大

多在
"8

岁
>$8

岁之间! 且多数为南北疆地区

的% $塔城+库尔勒+克拉玛依等地的顾客相对

较多% &

据乌鲁木齐市统计局数据显示'

67<6

年

<

月到
<<

月! 本市居民购买商品住房
6$$28<

万平方米!占购买群体的
:82:"9

*非本市居民

购买
=721?

万平方米! 占购买群体的
6$26:9

*

本省其他地区
?276

万平方米!外省市
:<28=

万

平方米%

67<7

年!乌鲁木齐市提出!乌鲁木齐将力

争用
8

年到
<7

年的时间! 以基础设施建设和

房地产开发为龙头!在城市北部再建一个面积

<77

平方公里+人口规模
<77

万人左右!居住+

教育+文化+商贸等功能完善的新城区% 做到

$南控北扩!东延西进&%

67<7

年!乌鲁木齐市

迁入人口
176<:

人*

67<<

年!乌鲁木齐市迁入

人口
1?=?7

人%

随着人口的增加!给城北区带来的是楼盘

增速加快! 房价也一步步上涨% 自
677?

年以

来!城北板块楼市成交量多次占据乌鲁木齐六

个行政区第一%

67<<

年下半年开始! 城北区新开楼盘达

<?

个%

67<6

年!城北板块开盘的几家楼盘!价

位已集体迈过
:777

元
+

平方米%城北片区项目

如天悦龙庭+蓝调一品+北新佳境+御园公馆+

紫金长安+海盈城市花园+英澳北岸等一批大

型社区都属高层住宅%消费群体主要针对改善

型和投资型的消费人群%

$我们老总来到乌鲁木齐城北区开发楼

盘!也正是看到了政府对于这一区域的发展政

策% &乌鲁木齐新天润国际社区销售经理吴晓

梅说%

$西部大开发+中央的援疆政策+乌鲁木齐

在新疆的社会经济地位都给乌鲁木齐市带来

了大量的住宅需求% &新疆维吾尔族自治区社

会科学院专家刘芦梅分析说%

就拿乌鲁木齐市经济技术开发区(头屯河

区)来说!中央新疆工作座谈会召开之后!援疆

工作的不断推进!给这个开发区带来很大的发

展机遇%

上海大众+三一重工+陕汽重卡等多家国

内外大型企业的入驻!带给乌鲁木齐的不仅仅

是一个个工厂!还有更多的人力资源% 这在很

大程度上刺激了开发区(头屯河区)周边房地

产业发展%

据乌鲁木齐搜房网估算! 自
67<<

年下半

年开始!乌鲁木齐经济技术开发区(头屯河区)

大量的新楼盘开始兴建!到目前为止!该区住

宅楼盘已有
""

个!别墅楼盘
$

个% 除去别墅!

住宅平均价格在
8:77

元
+

平方米左右%

67<6

年
<6

月
<

日起!乌鲁木齐调整住房

公积金提取和贷款政策!购买首套房不贷款可

二次支取公积金%

一系列更具针对刚需购房族的举措!在促

进楼市需求释放的同时也让房地产业人士开

始乐观起来%

,新疆城镇体系规划 (

67<6B67"7

年)-提

出! 截至
67<8

年新疆城镇化水平预计达到

$=9

! 截至
6767

年全区城镇化水平为
8=9

左

右%未来
"

年!新疆将新增
677

万人$进城&%按

照新疆城镇化目标!每年从农村转移到城镇约

17

万人!加上每年
"7

万适婚人口以及改善型

需求等!房地产的发展潜力显而易见%

如此的机遇与规划对于乌鲁木齐房市来

说都是一个利好信号%

$我准备再买一套房子!留给儿子!再不买

的话!怕是房价又要涨了%&在乌鲁木齐广汇房

产售房部看房子的冶女士说!她周边现在有很

多人都在抓紧买房子!有的是做投资!更多的

还是为自己的孩子做准备%

$从乌鲁木齐现在的发展来看!我估计这

房价是不会再跌了% &同为看房的杨先生已经

走了很多家楼盘%

目前乌鲁木齐商品住宅房价已有高达

<=777

元
+

平方米* 乌鲁木齐普通住宅最低房

价为
"=87

元
+

平方米*据估算!乌鲁木齐现阶

段的商品房平均价格约为
8877

元
+

平方米%

房价本身很温和

像乌鲁木齐这样的三线城市!居民收入水

平并不高!房价涨幅又为何居高不下#

67<<

年乌鲁木齐市城镇居民人均可支配

收入为
<1<$<

元%

67<<

年!全国城镇居民人均

可支配收入为
6<=<7

元*而同期!北京全年城

镇居民人均可支配收入为
"6?7"

元%如此大的

收入差距!为何乌鲁木齐的房价涨幅几度超过

北京#

$涨幅的数字看起来很吓人!但是真的从

价格上来说!乌鲁木齐的房价变化已经很温和

了% &国家统计局新疆调查总队生产投资价格

处处长王伟分析说!$乌鲁木齐的房价会不断

地稳步上涨%&但是!当说到收入水平与房价涨

幅之间的矛盾时!专家也只是无奈地说!这个

问题无法解释清楚%

刘芦梅认为!乌鲁木齐现在正是城市化从

初期到中期的过渡期!是一个朝阳城市%对乌鲁

木齐这座城市来说!市民于它的期望越来越高!

再加上首府效应!想要在乌鲁木齐有一套房的

群体会随之增加% $今后乌鲁木齐房价定会再

涨!只是在工资水平+国家政策以及保障性住房

多方面因素的影响下!缓慢+健康地增长% &

在
:7

个大中城市房价涨幅榜上涨幅居高

的西北三线城市!还有西宁+银川+兰州%

67<6

年
<6

月西宁房价均价约为
8$""

元
+

平方米*

67<6

年
<6

月银川房价均价约为
8$7:

元
+

平

方米 *

67<6

年
<6

月兰州房价均价约为
=711

元
+

平方米%

67<<

年! 西宁市城镇居民人均可支配收

入
<8=$<

元*银川市城镇居民人均可支配收入

<?$=<

元* 兰州市城镇居民人均可支配收入

<8?8"

元%

有人士认为!通过比较发现乌鲁木齐的房

价涨幅情况与这
"

个城市相差不多!乌鲁木齐

房价涨幅算是正常%

但面对乌鲁木齐房价如此涨幅下!也有人

持不同观点% 土地价格上涨+物价上涨造成建

房成本提高! 购房者是各种成本最后的承受

者!这些是不是乌鲁木齐房价涨幅居高不下的

推手也值得人们思考%

!摘自" 中国青年报 #$

楼市调控需治标又治本

限购令挡不住刚性需求

据报道!

<

名非京籍男子为在北京购房!

经房屋中介牵线!与一名刚见面
<

小时的陌生

女子签协议!两人结婚以获取购房资格!男子

购房后与女子闪电离婚%女子可获
"

万元好处

费% 北京住建委的工作人员表示!目前的政策

确实没有说这种状况违法%

此外!国家统计局日前公布的去年
<6

月房

价指数显示!

8$

个城市环比上涨!一线城市首现

同环比全面上涨!再创
67<<

年
$

月后新高%

网民认为!在房地产市场回暖迹象愈发明

显+外省市人士在大城市购房需求呈现刚性的

市场背景下!正常需求虽可能被阻挡!但并不

意味着消失!因此楼市健康发展的前提!必须

是长效调控机制的建立与有效推行%

限购对策花样百出

网民感叹!真没想到为了一纸购房资格居

然能公然践踏婚姻的严肃性% 网民$董藩&说!

当年限购政策一出!我就说假结婚会出现% 限

购挡住了需求的出口!却不能让需求消失%

网民在愤慨的同时!指出了其中的法律风

险不可小觑% 署名$刘乃康&的评论说!买房者

很可能因谋利者的$毁约&!造成房+人两失*而

谋利者虽能无本生利!可声誉和脸面还要吗#

其实!规避$限购令&的$招数&何止假结婚

一种!其他招数还包括'购房者先以他人名义

把房子买下来!做个公证!到购房者获得$购房

资格&再进行过户*京籍夫妻假离婚!分别购

房!然后再复婚*办理假居住证等%

网民担心!限购不仅使户籍制度的不公平

加剧! 而且在原本需求无法消解的情况下!使

得市场对于房价上涨预期加强!徒然增加市场

波动%

限购令挡不住刚性需求

不过! 在鞭笞假结婚这种行为的同时!不

少网民也意识到!目前外省市人在大城市的购

房需求将长期存在!正是这种刚性需求衍生出

了假结婚+办理假居住证等市场卖点%

网民$向下看&说!$假结婚购房&提醒我们

对限购政策进行思考! 适当时该取消就应取

消%

署名$舒锐&的评论则建议对现行规则进

行以下调整'首先!将购房资质与公民个人挂

钩!每个公民限购两套房*其次!将购房资质和

公民个人固定化!无论通过何种手段!将房屋

转让给本就有房者! 则不能重新获得购房资

质*最后!对于原有
"

套以上房屋者!或者因婚

姻+ 继承等法定事由而获取
"

套以上房屋者!

适当收税!降低房屋转让契税!以刺激+鼓励公

民将非刚需房屋进行转让%

网民呼吁!到了该让市场发挥作用的时候

了!在市场中理顺供需链条才是防堵钻空子的

根本解决之策%

楼市政策期待长效机制

网民认为!房地产市场平稳有序发展的前

提!必须是尽快建立调控的长效机制%

署名$杨涛&的博客说!无论从哪个角度

讲!限购政策仅是$治标不治本&的权宜之计!

我们应考虑对房屋+土地制度等进行深层次改

革!要敢于碰硬!必须建立房地产市场调控的

长效机制%

有网民指出!国家对房屋的市场供求可进

行宏观调控! 却不宜利用行政手段进行限制%

网民$和你一样爱笑&说!无论房价还是车牌!

事实上都是分配问题!让市场之手代替行政之

手!应该成为一个新的思考方向% 把这些问题

用市场的方式来解决!不一定完美!但却比$一

刀切&的$限&字政策好很多%

网民还强调! 必须进一步完善保障房体

系!改善房屋供应结构!让市场整体房价回归

理性% !于璐$


