住宅销售价格统计调查方案（征求意见稿）

一、调查目的

全面了解和掌握大中城市新建住宅和二手住宅销售价格及其变动情况，为满足国民经济核算、国家实施房地产市场调控政策和社会公众需要提供基础统计信息。

二、调查任务

按月调查和收集大中城市新建住宅和二手住宅销售价格、面积、金额等相关基础资料用于计算价格指数。
三、调查城市及范围

（一）调查城市

调查城市包括直辖市、省会城市、自治区首府城市（不含拉萨市）、计划单列市等35个大中城市，以及其他35个选中城市。

（二）调查范围

调查范围为70个城市的市辖区，不包括县。调查城市及其区划编码见附件2。

四、调查方法与调查内容

（一）新建住宅销售价格的调查方法与内容

⒈直辖市、省会城市、自治区首府城市（不含拉萨市）、计划单列市等35个大中城市新建住宅销售价格、面积、金额等资料直接采用当地房地产管理部门的网签数据，不单独进行调查。

新建住宅交易的网签数据内容，主要包括：住宅所在项目名称、项目地址、幢号、总层数、所在层数、住宅结构、成交总价（合同金额）、建筑面积、签约时间等。

⒉暂时不能取得网签数据的其他35个城市，新建住宅销售价格根据统计系统房地产开发统计报表中各个楼盘的分类销售面积和金额数据计算，也不另作调查。

（二）二手住宅销售价格的调查方法与内容

⒈二手住宅销售价格的调查方法

二手住宅销售价格调查为非全面调查，采用重点调查与典型调查相结合的方法，依据房屋中介公司上报、房地产管理部门提供与调查员实地采价相结合的方式收集基础数据。

为保证二手住宅价格调查的科学性和可靠性，在选择房屋中介公司和住宅样本时遵循以下原则：

⑴代表性强的房屋中介公司。为保证调查资料的可靠性和连续性，要统筹考虑各种因素，选择那些规模大、实力强，营业额占当地总营业额比重较大、经营状况比较稳定的房屋中介。选择房屋中介尽量兼顾不同注册登记类型，包含国有、集体、合资、外资等。选中房屋中介的营业总额一般应占本地区总额的75%以上。各选中房屋中介按规定内容和要求填报调查表。

⑵住宅样本选取要兼顾不同地理位置的住宅，综合考虑住宅类型、区域、地段、结构等统计口径的一致性，保证上月、本月价格同质可比。由于存在着级差地租，不同地理位置的住宅单位面积价格差异较大。在选取住宅样本时，必须按照住宅类型分区域（辖区）、分类型从上月及本月销售的住宅当中分别选取销售量（套数）所占比重最（较）大、同质可比性强、代表性强且最接近15日交易的一套住宅。距15日时间相同的前、后两日均有同质可比住宅时，用15日后的住宅作为样本。

⒉二手住宅销售价格的调查内容

成交住宅所在小区或社区名称、位置、住宅类型、住宅所在区域、住宅所在地段、本月销售面积、本月销售金额、样本住宅上月销售单价、样本住宅本月销售单价。

五、指标设置

（一）新建住宅设置保障性住房和商品住宅两个类别。保障性住房，是指享受国家相关优惠政策、出售给城镇中低收入居民家庭的新建住房，包括经济适用住房、城市棚户区改造房、林（垦、煤）区改造房以及国有工矿棚户区改造房等保障性住房以及两限房等政策性住房。

商品住宅类下设90平方米及以下、90-144平方米、144平方米以上三个基本分类。

（二）二手住宅设置90平方米及以下、90-144平方米、144平方米以上三个基本分类。

六、价格指数的计算方法

（一）新建住宅销售价格指数的计算方法

⒈各城市基本分类月环比价格指数
计算步骤与方法：第一，计算某一新建住宅楼盘90平方米及以下、90-144平方米、144平方米以上三个基本分类的环比指数；第二，采用双加权计算全市三个基本分类的环比指数，即分别利用本月销售面积和金额作为权数计算价格指数，然后将两个价格指数再简单平均；第三，计算保障性住房环比价格指数，计算方法与商品住宅基本分类计算方法一致。

具体计算过程为：

⑴计算各楼盘各基本分类（90平方米及以下、90-144平方米、144平方米以上和保障性住房）本月及上月平均价格

本月及上月平均价格计算公式为：
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其中：
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为第i个楼盘第j基本分类t期（本月）、t-1期（上月）销售金额，
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第i个楼盘第j基本分类t期（本月）、t-1期（上月）销售面积。

⑵计算各楼盘各基本分类（含保障性住房）月环比价格指数

①连续性销售楼盘和新开楼盘环比价格指数的计算

连续性销售楼盘是指，该楼盘本月和上月对应分类都有成交；新开楼盘是指，该楼盘本月第一次进入市场销售（本方案中连续四个月没有成交记录的在售楼盘也视为新开楼盘）。

对于新开楼盘，需对上月该楼盘各分类平均价格进行评估，具体评估方法如下：如果新开楼盘附近区域存在可比在售楼盘，则按照该可比楼盘对应分类成交价格评估上月价格；如果没有，则根据区域、地段、价格同质可比原则，选取与该楼盘位置同一级别区域的相似楼盘对应分类成交价格进行上月价格评估；如果上述楼盘都不存在，则根据该楼盘附近区域内本月二手住宅交易价格变动幅度或有关价格数据的变动幅度进行评估。

连续性销售楼盘和新开楼盘基本分类环比指数计算公式为：

计算公式为：
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其中：
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为第i个楼盘第j基本分类t-1期（上月）平均价格（对于新开楼盘则为评估的平均价格），
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为t期（本月）平均价格。

② 间断性销售楼盘环比价格指数的计算

间断性销售楼盘是指，由于市场供求变化等原因导致该楼盘当月有交易，对应分类上月没有交易，而在本月之前的三个月内曾经有交易的楼盘。

对于该类楼盘，依据该楼盘本月之前三个月内离本月最近的各分类成交数据计算各分类平均价格，再利用下列计算公式计算基本分类环比价格指数：
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其中：
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表示第i个楼盘第j基本分类t期（本月）平均价格，
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⑶计算全市基本分类（含保障性住房）月环比价格指数

计算公式为：
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其中：
[image: image14.wmf],
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为第i个项目第j基本分类环比价格指数，
[image: image15.wmf],
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为第i个项目第j基本分类t期（本月）销售面积（金额），n为该基本分类中包含楼盘的个数。将分别利用销售面积和金额加权计算得到的两个指数再简单平均计算。

⒉计算各城市基本分类以上类别价格指数

⑴定基价格指数的计算公式
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其中：P表示价格，Q表示数量，t表示月份，
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为环比指数。

⑵月环比价格指数的计算公式
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⑶月同比价格指数的计算公式
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⒊70个大中城市新建住宅销售价格指数的汇总方法

⑴基本分类月环比价格指数

根据70个大中城市基本分类月环比价格指数分别利用各城市本月销售面积和金额作为权数计算价格指数，然后将两个价格指数简单平均。

计算公式为：
[image: image22.wmf]70

,

,

1

,1

70

,

1

ij

ij

t

j

i

tt

ij

t

i

Hw

R

w

=

-

=

=

å

å

                 （1-8）
其中：
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为第i个城市第j基本分类环比价格指数，
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为第i个城市第j基本分类t期（本月）销售面积（或金额）。

⑵70个大中城市基本分类以上类别价格指数的计算方法同各城市基本分类以上类别价格指数。

（二）二手住宅销售价格指数的计算方法

⒈各城市基本分类月环比价格指数

⑴ 计算各基本分类中选中的二手住宅的环比指数  

计算公式为：
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其中：
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为第j基本分类中第i个样本住宅t期（本月）价格，
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为t-1期（上月）价格。

(2)计算全市基本分类环比价格指数

采用双加权计算全市各基本分类的环比指数，即分别利用本月销售面积和金额作为权数计算价格指数，然后将两个价格指数再简单平均。

计算公式为：
[image: image28.wmf],

,

1

,1

,

1

n

ij

ij

t

j

i

tt

n

ij

t

i

Hw

R

w

=

-

=

=

å

å

                  （2-2）

其中：
[image: image29.wmf],
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为第j基本分类中第i个样本住宅环比价格指数，
[image: image30.wmf],
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为第j基本分类中第i个样本住宅所代表住宅类型的t期（本月）销售面积（金额），n为该基本分类中包含样本住宅的个数。
⒉各城市二手住宅销售价格指数的计算方法同各城市新建住宅价格指数。

⒊70个大中城市二手住宅销售价格指数的汇总方法

⑴基本分类环比价格指数

根据70个大中城市基本分类月环比价格指数分别利用各城市本月销售面积和金额作为权数计算价格指数，然后将两个价格指数再简单平均计算。

计算公式为：
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其中：
[image: image32.wmf],
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为第i个城市第j基本分类环比价格指数，
[image: image33.wmf],
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为第i个城市第j基本分类t期（本月）销售面积（或销售金额）。

⑵70个大中城市二手住宅销售价格指数的计算方法同70个大中城市新建住宅销售价格指数。

七、数据资料的报送规定

（一）网签数据。直辖市、省会城市、自治区首府城市（不含拉萨市）、计划单列市等35个大中城市房地产管理部门按国统字〔2010〕93号文件要求的内容与时间向当地国家统计局调查总队或调查队提供基础数据。相关调查总队、调查队将当地房地产管理部门经过过滤的、上个自然月的新建住宅交易网签数据用专用存储设备拷贝，并按照统一规则进行标识。

（二）二手住宅报表数据。各有关城市房地产管理局、房屋中介公司等按照国统字〔2010〕  号文件要求的内容与时间向当地国家统计局调查总队或调查队提供自然月度基础数据。

（三）资料上报时间和上报方式

国家统计局各调查总队在对相关城市的原始数据和汇总数据进行审核评估后，于月后8日前按照规定的数据传输方式与要求上报国家统计局。各调查城市上报数据给调查总队的时间由各地自定。

八、数据发布时间与内容

（一）发布时间：每月18号，节假日顺延。
（二）发布内容：70个大中城市新建住宅和二手住宅销售环比、同比、定基价格总指数以及分城市分类价格指数。
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