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摘要：

2015 年楼市以“去库存、稳价走货”为主，市场刚性及改善型需求得到一定的释放，

加之开发商主动积极“自救”，价格战激烈，但库存及去化周期仍处高位。2016 年将是“调

整年”，乌鲁木齐楼市成交有所回暖，开发商积极储备土地，市场调整期或将持续。“去库

存”仍为主旋律，部分购房者或将入市，但在巨量库存压力下，短期内市场仍处在艰难运行

局面。

2015 年政策回顾

系列新政持续托市，整体呈现价稳量升态势

自 2014 年“930”政策开始，政府救市信号明显，利好政策持续发力，乌鲁木齐楼市经

过一年多的调整，市场刚性及改善型需求得到一定的释放，加之开发商主动积极“自救”，

丰富的营销活动及优惠策略频出，价格战激烈，库存及去化周期仍处高位，整体市场形势不

容乐观。

政策动力保持，成交稳步回升

2014 年 10 月 22 日乌鲁木齐正式解除限购；同年 11 月 9日二手房新政出炉，从 2014

年 10 月到 2015 年 3 月底购买二手住宅超出契税税率 1%的补贴；11 月 22 日央行两年来首次

降息。

宽松的政策环境在 2015 年得到了延续。2015 年 2 月购买新建商品住房 “1%契税优惠”

政策；3.30 政策，住房公积金最低首付款比例调整为 20%；购买 2年以上(含 2 年)的普通住

房对外销售免征营业税；央行连续多次降准降息，购房成本降低刺激消费需求。5、7、9、

12 月春夏秋冬四季房交会期间，乌鲁木齐市政府出台购买商品房可享全额契税补贴政策。

在系列政策背景下，乌鲁木齐房地产市场预期已经趋稳向好，市场活跃度有所提高，1-11

月商品住宅市场成交量同比增长近 9成。

2015 年土地市场回顾

供应井喷，成交上涨，但成交土地溢价率低，以底价成交为主，且流拍成

市场常态

供应方面，2015 年 1-11 月乌鲁木齐经营性土地累计供应 161 宗（除工业用地外）634.7

万㎡，远超 2014 年全年（近 200 万㎡），供应量井喷，达到 2010 年以来的最高值。

成交方面，2015 年 1-11 月乌鲁木齐经营性土地累计成交 95 宗（除工业用地外）355.3

万㎡，已超 2014 年全年（近 15 万㎡）。

流拍土地共 10 宗，面积近 38 万㎡。因乌鲁木齐市国土资源局官方网站公布数据滞后，

目前 10、11 月有 56 宗近 242 万㎡土地未公布成交结果。



2015 年，乌鲁木齐商住、商业、住宅用地成交宗数、面积、金额比 2014 年均有增长，

且供应量是 2010 年以来的最高值。上半年土地市场冷清，主要原因是销售压力巨大，开发

商没有多余的资金增加土地储备；其次，在利好政策出台前，楼市一直处于下行态势，供需

双方对行业未来发展持观望心理，直接影响一级土地市场。7月之后，政府推地节奏明显加

快，且供应量呈井喷状态；但土地市场不活跃，成交土地溢价率最高未超过 4%，多以底价

成交，水磨沟区的苏州路东延以北商住地块从 2014 年起连续两次成交未果，土地市场流拍

现象已成常态。

2015 年商品住宅市场回顾

改善型需求得到一定释放，整体呈“价稳量升”态势

供应方面，2015 年 1-4 月乌鲁木齐商品住宅累计供应 98.13 万㎡，同比（1-4 月）上涨

62%，5 月至今供应数据未公布；

成交方面，2015 年 1-11 月乌鲁木齐商品住宅共成交 519.5 万㎡，同比增长 88%；

价格方面，2015 年乌鲁木齐商品房住宅成交价格跌宕起伏处于不稳定状态，11 月商品

住宅成交均价 7291 元/㎡，同比下降 1.7%，环比下降 0.72%。

2015 年，受到传统销售淡季和春节因素的影响，乌鲁木齐房地产市场 1、2 月成交量同

比均出现不同程度的下滑，楼市继续处于低谷，“以价跑量”难现成效。3、4、5 月受 “330”

政策，央行降准降息等利好政策影响，成交持续上升；5、7、9 月政府举办房交会推行免契

税政策，政策发挥能动，成交量增长明显；8月为 7月房交会集中释放，成交达 2015 年最

高值；9月后楼市动力不足，“金九银十”销售黄金期落空；11 月成交小幅上涨，但整体表

现仍不理想。



从 2015 年政府公布的商品住宅成交价格来看，5月后整体处于基本平稳状态，价格区

间为 7100-7300 元/㎡。全年开发商持续采取低首付、总价优惠、送车送旅游等各类频繁的

优惠暖场活动积极走货，加之西山板块、北京北路沿线板块等城市外围区域供应货量巨大，

各项目选择低价走货策略，市场竞争十分激烈，实际成交价格预计低于官方公布数据。

政策释放改善型需求，90-144㎡产品销售占住宅总销超 6成

2015 年 1-9 月，乌鲁木齐 90-144 ㎡商品房的销售量高于 90 ㎡以下和 144 ㎡以上的商

品房。其中 90 ㎡以下商品房销售面积为 43.27 万㎡，下降 6.4%，占住宅总销售面积的 22.7%，

占比较2014年同期回落1.9个百分点；90-144㎡商品房销售面积为116.95万㎡，增长7.96%，

占住宅总销售面积的 61.5%，占比较 2014 年同期提高 3.7 个百分点；144 ㎡以上商品房销售

面积为 30.07 万㎡，下降 8.7%，占住宅总销售面积的 15.8%，其中别墅、高档公寓销售面积

为 6.22 万㎡，增长 0.7%，占住宅总销售面积的 3.3%。在近半年的救市政策刺激下，市场改

善型楼盘销售情况有所改善。



库存情况：住宅可售面积超千万㎡，巨量库存压顶，去化周期超 25 个月，

其中 120㎡以上改善型产品库存量大

截至 2015 年 10 月底，乌鲁木齐商品住宅可售套数超 117300 套，按套均 100 ㎡计算，

库存面积已上升至 1173 万㎡，去化周期为 25 个月。

沙依巴克区为 2015 年全市供应较大区域，其中乌奎线以西的西山片区为区域热点板块，

新盘“量大价低”，价格出现“3字头”，刚需产品依然主导沙区市场。

水磨沟区整体市场认可度、热度提升，其中，会展中心板块、温泉路-观园路板块是 2015

年市场主力及热销板块，新增供应量较大。

经济开发区（头屯河区）城市占位及市场关注度不断提升，高铁板块依托政府助力及高

铁站建设发展迅速，商业及商务办公物业集中供应且价值凸显，为热点板块。

高新区（新市区）为城市北扩发展的重要方向，喀什路沿线及北京路北沿线成为热点板

块。

天山区为乌鲁木齐老城区，坐享首府各类优质配套，其中，碱泉街——东泉路板块大盘

开发，板块热度提升。

其中高新区（新市区）续推项目多，且自 2013 年底北京路北延大盘集中供应，水磨沟

区因会展新区及温泉路板块开发量增大，整体去化慢，库存量居高不下。

从 7月底产品面积段市场库存来看，120 ㎡以上改善型产品库存压力仍较大，竞争激烈。

近年来供应呈上升趋势的 140 ㎡以上大户型占库存总量的 31%，此类产品去化速度缓慢，是

造成库存高企、去化周期拉长的重要原因之一。



2016 年房地产市场预测

库存承压，稳价走货依旧为后续市场的主目标

2015 年楼市以“去库存、稳价走货”为主，整体市场表现不稳定。当前市场巨量库存

压顶，价格难言上涨，年末多数项目或将采取以价换量的方式进行年底目标任务冲刺，“金

九银十”落空，11 月市场虽有小幅上涨，但整体市场仍处于艰难运行的局面中。

如果说 2015 年是房地产市场的“政策年”，那么 2016 年将是“调整年”。乌鲁木齐楼

市成交有所回暖，开发商积极储备土地，市场调整期或将持续。

预计 2016 年国家宏观政策将持续宽松，乌鲁木齐房地产市场仍以“去库存”为市场主

旋律，这个基调将会随着供需不断市场化而平稳调整，部分购房者或将入市，但由于巨量库

存压力下，短期内市场仍处在艰难运行局面。

（合富辉煌（中国）新疆公司供稿）


