
编者按:为了促进农民收入持续较大增加, 必须大力培植为农村住房建设为重点的新的消费热点。该文介绍了乌鲁木齐市的住

房消费情况。这对于我国农村住房消费有一定的参考价值。

乌鲁木齐市住房消费分析

马瑛, 田涛 ( 新疆农业大学经济与管理学院,新疆乌鲁木齐830052)

摘要  以乌鲁木齐市住房消费为研究对象,通过对乌鲁木齐市居民住房消费水平现状、社会经济发展各项经济指标的分析 ,揭示乌鲁木
齐市住房消费中存在的问题 ,并且提出合理化解决方案。
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Analysis of Housing Consumptionin Urumqi City
MA Ying et al  ( College of Economy and Administration, Xinjiang Agricultural University , Urumqi , Xinjiang 830052)
Abstract  This paper took the housing consumptionin Urumqi as an object . The current situation of the inhabitants’housing consumption and many so-
cial and economical indicators was analyzed . The problems existedi nthe housi ng consumptionin Urumqi were revealed . And the reasonable solutions were
put forward .
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  消费是宏观经济发展的重要环节, 而住房消费是消费的

重要组成部分。一个国家( 或地区) 的住房消费水平应与居

民生活水平相适应。住房消费支出比过高则说明住房消费

已超出居民的支付能力,一部分家庭的住房消费需求难以得

到满足 ;住房消费支出比过低则说明居民的住房消费能力没

有得到释放,住宅、房地产等相关产业受到制约。只有保持

与经济发展水平、居民生活水平相适应的住房消费水平, 才

有利于经济社会的协调和可持续发展。

乌鲁木齐市是新疆维吾尔自治区首府, 是全疆的政治、

经济、文化中心,现辖七区一县, 总面积10 800 km2。截止2005

年, 乌鲁木齐市规划区面积1 800 km2 , 建成区面积239 .8 km2。

该市居住着汉、维吾尔、回、哈萨克、蒙古等49 个民族, 总人

口208 .2 万人( 第5 次人口普查) , 流动人口120 万。近年来

乌鲁木齐市城市居民收入呈较快增长势头。表1 表明, 乌鲁

木齐市居民年均收入从2000 年的789 7 .48 元/ 人上升至2004

年的9 116 .33 元/ 人,提高了13 .6 % ; 乌鲁木齐市居民人均消

费支出从2000 年的6 066 .17 元/ 人上升至2004 年的7 083 .44

元/ 人,提高了14 .36 %。2003 年乌鲁木齐市人均消费支出占

总收入的71 % ,而2004 年乌鲁木齐市人均消费支出占总收

入的77 % ,所占比重提高了6 % , 说明乌鲁木齐市居民的消费

水平在不断提高。随着城市居民收入的不断增长,居民消费

观念也逐步发生转变,乌鲁木齐市居民消费水平将持续呈正

  表1 2000～2004年乌鲁木齐市人均收入与消费支出情况 元

人均收入 人均消费支出

2000 7 897.48 6 066 .17

2001 8 079.12 6 151 .69

2002 8 329.57 6 304 .78

2003 8 679.71 6 850 .53

2004 9 116.33 7 083 .44

 注 :资料来源于2001～2005 年新疆统计年鉴。 �
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比例增长。

1  乌鲁木齐市住房消费状况

1 .1  住房价格状况 乌鲁木齐市商品房住宅价格与经济适

用房价格差距较为明显。图1 表明 ,2005 年乌鲁木齐市多层

商品房价格一般在1 800～2 900 元/ m2 ,高层商品房价格2 900

～3700 元/ m2 ; 而经济适用房销售价格相对比较便宜,多层基

本在1 250～1 850 元/ m2 , 高层价格2 700～3 300 元/ m2。另外 ,

乌鲁木齐市房地产区位特征明显, 地段较好, 人口密度较大

的区域 ,楼盘价格可以达到4 000 元/ m2 ; 而由于地段较差, 部

分楼盘均价不足1 600 元/ m2。相对于我国其他特大城市, 乌

鲁木齐市居民收入水平较低, 住房的消费能力有限, 再加上

我国近年宏观政策偏向于加大经济适用房建设, 所以价格相

对较低的经济适用房已成为乌鲁木齐市多数居民选择的对

象, 已成为房地产开发的主体。

注 : 资料来源于乌鲁木齐市房产局。

图1 2002～2005年乌鲁木齐市经济适用房均价变化

1 .2  居民住房状况  2000～2005 年乌鲁木齐市建设各类住

宅近1 600 万m2 ,建成各类住宅30 余万套 ,解决近15 万“无房

户、困难户、不方便户”的住房问题, 居民的住房水平由20 世

纪80 年代初人均不足8 m2 提高到目前的人均住房面积近19

m2。根据实际情况, 已建成2 万 m2 以上住宅小区180 多个 ,

其中建设面积在4 万m2 以上的小区62 个。这些小区基本上

做到规划统一、设计合理、设施齐全、交通便捷、安全舒适, 城
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市居民的居住条件得到了明显改善。图2 表明,截止2005 年

乌鲁木齐市人均居住面积已达到18 .74 m2。从乌鲁木齐市居

民住房建设速度、规模可以看出, 乌鲁木齐市的住房消费市

场还有很大的空间 ,居民对住房的需求正由宽裕型向舒适享

受型转变。

1 .3  消费状况  据统计资料 ,2004 年新疆城市居民家庭人

均可支配收入为6 546 元,城市居民人均消费支出为5 895元 ,

其中用于居住的人均消费支出为480 .59 元,而乌鲁木齐市居

民2004 年家庭人均可支配收入为9865 .28 元 ,比2003 年增长

7 .1 % , 城市居民人均消费支出7 083 .44 元, 住房消费比例占

总消费比例为8 .71 % ,在新疆范围内属住宅消费比例中等城

市。从表2 可以看出,在可支配收入和消费支出均高于全疆

平均水平的前提下 ,乌鲁木齐市用于居住的人均消费支出却

并不高 ,说明乌鲁木齐市在居住消费市场上还有潜力可挖。

注 : 资料来源于乌鲁木齐市房产局。

图2 2001～2005 年乌鲁木齐市居民平均住房面积变化

  表2 2004年新疆部分城市住房消费情况

人均住房消费∥元 人均总消费∥元 比例∥%

乌鲁木齐市 620 .59 7 093 .44   8 .71

克拉玛依市 415 .19 7 084 .75 5 .86

石河子市 389 .45 4 351 .40 8 .95

伊宁市  452 .42 4 912 .18 9 .41

喀什市  551 .26 4 678 .17 11 .78

和田市  369 .78 5 561 .96 6 .65

 注 :资料来源于2005 年新疆统计年鉴。

2  乌鲁木齐市住房消费趋势分析

从发达国家房地产发展轨迹来看 ,住房消费一般分为生

存型、宽裕型、舒适享受型、发展型4 个阶段。2005 年乌鲁木

齐市人均居住面积达18 .74 m2 ,居民自有房率达到80 %以上。

目前我国城市居民的住房消费正由单一型向多功能型转变 ,

由基本居住向消费与投资并重转变, 由宽裕型向舒适享受型

过渡。同时 ,利用贷款实现住房提前消费的观念亦逐渐被城

市居民接受 ,许多城镇居民利用公积金贷款、商业贷款等形

式满足其对住房的需求。

2 .1 住房消费理念在逐步改变  停止福利分房, 实行货币

分配, 住房资源配置从单位内部走进市场, 市民的住房消费

变成一种市场行为。乌鲁木齐城市居民“一房伴终身”的观

念正在逐步改变,“梯级消费”的观念逐步形成。先租后买 ,

先买旧后买新,先买小后买大, 先买普通的后买档次高的, 从

“安置型”到“适用型”再到“舒适型”,逐步改善, 逐步到位, 已

成为当前乌鲁木齐市居民提高居住水平的共识。

2 .2 房价上涨刺激住房消费 与2004 年初相比, 2005 年乌

鲁木齐市多层商品住宅价格约上涨了180 元/ m2。房地产价

格上涨将从以下2 个方面对住房消费产生影响。一方面, 按

照供求的一般规律, 房地产价格上涨, 居民对房地产的市场

需求将下降,抑制住房消费; 另一方面, 在居民“买涨不买跌”

的消费心理驱动下, 住房的供求矛盾进一步加深, 进而带动

房价持续上涨,而房价上涨势必会刺激居民的住房消费。

2 .3  房地产供求结构性矛盾进一步影响住房消费  在国家

宏观调控政策的影响下,乌鲁木齐市房地产开发公司纷纷加

大了对经济适用房的开发力度。据调研结果,乌鲁木齐市建

设经济适用房小区所占用的土地面积一般都在70 000 ～

150 000 m2。为了获得建设所需用地,很多房地产公司通过兼

并、联建等方式获取乌鲁木齐市一些即将倒闭的大型企业土

地。2004 年乌鲁木齐市经济适用房的施工面积较2003 年下

降34 % ,2005 年一季度经济适用房的施工面积下降35 .1 % 。

经济适用房供应量的大幅减少, 导致适销对路的中低价位普

通商品房和经济适用房供不应求 ,商业用房和高层住房空置

率加大。另外,由于2005 年1 月1 日起自治区全面停止住房

实物分配 ,普通住宅和经济适用房的供求矛盾更加突出。这

种供求结构性矛盾将进一步影响城市的住房消费。

2 .4 投资性购房比重逐年上升  住房具有保值、增值的特

性。它既是消费品, 又是很好的投资品。随着住房市场化程

度的提高,目前乌鲁木齐市住房消费已向投资性买房倾斜。

2 .5 人口增加拉动住房消费  城镇化进程的加快, 民营企

业的快速发展以及购房入户政策的实施等, 都会吸引大量的

外来人口购房。2000 年以来, 乌鲁木齐市每年平均新增2 万

城镇人口和1 万多名大学生。此外, 乌鲁木齐市每年有近

100 万的流动人口 , 其中大部分属于进城务工人员。这些从

农村进入城市的人口对住房的需求也很大。乌鲁木齐市人

口的增加将会有力拉动该市的住房消费。

3  乌鲁木齐市住房消费存在的问题

3 .1 住房消费理性不足  在我国住房消费有一个普遍现

象, 即买涨不买跌。有专家指出,买房决不是面积越大越好。

房子大了不仅支出多, 而且使用成本高, 不利于节能。由于

乌鲁木齐市人均占有资源有限, 所以为了建立节约型社会 ,

在建筑领域不能一味追求大房子。有资料显示,20 世纪90

年代香港60 m2 以下的住房占72 %以上,90 m2 以上的住房不

足10 %。目前乌鲁木齐市论财富远不及香港, 可是开发的住

房面积却超过香港。1987 年德国住房面积为100 m2 , 其后迅

速达到120 m2 ,而目前又回到100 m2 左右,其住房面积需求产

生了回归。所以,房屋建造面积不断增大是目前乌鲁木齐市

住房消费的一个误区。

3 .2  商品房价格偏高制约居民住房消费  据新疆商品房价

格调查报告,2004 年乌鲁木齐市居民家庭购买一套79 m2 三

居室的多层商品住房 , 需要支出170 482 元。该支出相对于

乌鲁木齐居民目前的收入水平是偏高的。2004 年乌鲁木齐

市居民人均可支配收入为9 166 .33 元。如果以居民家庭年

收入9 865 .28 元计算, 购买一套三居室住房的支出大约是居

民家庭收入的17 倍。但是, 如果按每个家庭每年结余4 000

元计算, 购买一套住房需要42 年左右。这比国际情况( 15～
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20 年) 要长得多。在乌鲁木齐市收入水平普遍不高的情况

下, 如此高的商品房房价无论是从经济条件还是从消费心理

方面, 一般居民家庭都是难以接受的。

3 .3 税费偏高抑制住房消费  税费偏高在一定程度上抑制

了住房消费尤其是住房二级市场消费。在乌鲁木齐市 ,按揭

贷款购买一套20 万元的普通住宅需要缴纳契税、维修基金、

房屋所有权登记费、他项权利( 抵押) 登记费、土地使用权登

记费、房屋交易手续费、保险费、公证费、测绘费( 房产和土地

分别需要进行测绘) ,税费合计近1 万元。一套10 万元左右

的二手房所需缴纳的税费合计也超过2 000 元。此外, 一些

不合理收费仍然存在。例如,个别银行在办理新房按揭贷款

时强制要求贷款人评估;在办理房屋和土地使用权登记时建

设和土地部门强制要求申请人重新测绘等。

3 .4  居民住房消费观念滞后 “自力更生, 住房靠个人”是

我国传统的住房消费理念。随着市场经济的发展,这一观念

正逐渐转变,但其转变的速度和程度明显滞后。据乌鲁木齐

市房产局对该市家庭抽样调查,2003 年乌鲁木齐人均用于购

买住房贷款为7 .22 元, 仅为居民购房支出的1 .25 %。居民

住房消费信贷难以形成的原因还有诸如居民收入不稳定, 银

行手续繁琐,利息、首付款偏高等。但是 ,居民“无债一身轻”

的消费观念是居民住房消费信贷机制形成的主要障碍。

3 .5  住房二级市场尚未完善 乌鲁木齐市商品房的居住条

件明显好于经济适用房。但商品房价格太高,导致低收入居

民家庭、无房居民家庭不敢问津商品房, 而价格低廉的旧房

成为其理想选择。为了改善居住条件, 中等收入水平的居民

家庭想把现有住房变现后补充购房资金购买新房。但由于

乌鲁木齐市住房二级市场尚不完善, 很多居民购买的房改房

存在房屋产权不清的现象。这限制了二手房的自由交易, 最

终限制了中低收入居民家庭的住房消费。

4  解决方案

4 .1  建立信息平台 建立包括土地开发供应量、房地产信

贷供应量、房地产开发结构、商品住宅销售情况等在内的统

一信息平台 ,提高政府对房地产市场的预测能力, 引导房地

产开发企业理性投资、住房消费者理性消费。

4 .2 降低商品房价格和各种交易税费  据调查, 乌鲁木齐

市房产转让有关税费达交易额的10 % 左右。降低税费是促

进居民住房消费的有效方式之一。房地产交易税费降低表

面上减少了地方收入 ,但是由于房地产交易税费的降低激活

了居民住房消费, 反过来交易额的增加提高税费的收入。

4 .3  积极宣传住房市场化 针对居民住房消费观念相对滞

后的现象,乌鲁木齐市政府应加强宣传有关住房市场化的知

识以及与市民切身利益相关的住房消费政策,鼓励人们住房

即期消费、中长期消费和信贷消费, 引导人们形成住房消费

新观念、新意识, 推进乌鲁木齐住房市场化进程。

4 .4  大力发展住房二级市场 据调查,乌鲁木齐市居民住

房私有率已达80 %以上。不流动的存量势必造成住房资源

的不合理消费, 并且对住房资源的进入形成障碍。因此 , 应

抓紧解决房改房产权分割问题, 尽早全面放开住房二级市

场, 消除居民住房消费“瓶颈”, 畅通居民住房消费渠道, 全面

激活住房市场,从而为乌鲁木齐市经济进一步繁荣发挥更大

的带动作用。
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论值、预荷电理论值3 条曲线 ,其中电除尘理论值表示电晕

放电理论计算曲线, 为延用电除尘器荷电理论[ 8 - 10] 的计算

结果( 只考虑负离子荷电而忽略自由电子荷电) 。由于预荷

电理论值的计算过程考虑了预荷电器中自由电子浓度的增

加及负离子和自由电子共同荷电的影响, 因而与试验值较

好地吻合。

3  结论

( 1) 在相同工作条件下, 在直流工作电压达到临界值之

前, 颗粒的荷电量随着电压升高而增加。

( 2) 当采用脉冲电压供电方式时, 随电压峰值升高, 荷

电量的升高变化较快, 荷质比高出直流电压荷电 1 个数

量级。

  ( 3) 荷电电压的极性对颗粒的荷电效果有较大影响, 负

电晕放电的颗粒荷电量明显高于正电晕放电。

( 4) 在预荷电器中, 电晕放电对颗粒的荷电量随颗粒粒

径增大而增大。

( 5) 预荷电器中的荷电理论值的计算不宜沿用电除尘

器的荷电理论 ,而必须考虑粒子密度及其输运项。
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