


本章目的和任务

n 教学目的：

n 使学生掌握房地产指数的意义与作用

n 使学生了解房地产指数的研究进展以及房地产价格指

数编制的基本原则

n 教学任务：

n 房地产指数相关定义与作用，相关研究进展，当前几

种主要的房地产指数，研究及应用方面存在的不足

n 教学要求：

n 树立工程观点，并在解决实际工程问题能力方面得到

训练

n 对房地产经济学以及市场有更深入的了解



本课程的目的和任务

n 通过课堂讲授，使学生：

n 掌握房地产指数的种类与定义，了解不同种类房地产

指数的特征与应用，明白之间的关联与差别

n 掌握房地产指数的意义与作用

n 了解房地产指数的研究进展以及房地产价格指数编制

的基本原则

n 掌握当前国内流行的几种房地产指数以及两种主要房

地产指数之间的差异

n 了解目前房地产指数研究以及应用方面存在的不足并

思考未来趋势



一、房地产指数相关定义

二、房地产指数的作用

三、相关研究进展

四、当前几种主要的房地产指数

五、研究及应用方面存在的不足

六、我国房地产指数的未来趋势



一、房地产指数定义



（一）房地产指数定义

n 1．房地产指数分类

n 房地产价格指数

n 定义：动态描述一定区域内各类房地产（如商业、

住宅和工业）价格变动及其总体价格平均变动趋势

和变动程度的相对数。

n 特征：单一指标指数，反映房地产市场的景气状况

n 典型代表：中房指数、伟业指数、西安40指数、中

原城市指数等



（一）房地产指数定义

n 1．房地产指数分类

n 房地产价格指数



（一）房地产指数定义

n 1．房地产指数分类

n 房地产综合景气指数

n 定义：根据一定的原则选取包括房地产价格在内的

多种反映房地产市场景气或房地产业发展状况的经

济指标，采用一定的综合方法（如合成指数法或扩

散指数法）对这些指标进行加权综合，得到一个综

合景气指数。

n 特征：综合景气指数，反映房地产市场或房地产业

的景气状况

n 典型代表：国房指数、中房预警指数等



（一）房地产指数定义

n 1．房地产指数分类

n 房地产综合景气指数



（一）房地产指数定义

n 1．房地产指数特点

n 房地产价格指数：采用单一经济指标；抓住市场价

格这一核心要素，是准确、系统地描述城市房地产

价格运动规律最重要的经济指标；更多的应用于微

观领域

n 房地产综合景气指数：综合了多项指标，更能够全

面综合地反映房地产市场、房地产业的宏观发展态

势；更多的用于进行宏观经济形势分析、宏观行业

分析等。



二、房地产指数的作用



（二）房地产指数的作用

n 1．反映市场走势

n 反映城市或地区的房地产市场整体行情

n 反映不同物业类型变化情况

n 清晰的描绘出房地产市场发展的轨迹

n 预测未来市场的走势以及行业的发展态势

n 反映宏观经济的发展情况

n 对房地产业及相关行业的经济管理、投资决策、中

介服务等产生重要的指导作用



（二）房地产指数的作用

n 2．指导业界活动

n 政府及有关部门：了解房地产行业发展状况和行业

结构；了解各地房地产市场的供求情况；为调整本

地区经济、结构提供依据

n 投资商、开发商：了解房地产业的整体发展状况；

了解各地区、不同城市房地产市场的工序状况；把

握市场走势，确定或调整投资时机，提高投资决策

的准确度，减少投资风险

n 中介咨询服务机构：提供咨询服务



（二）房地产指数的作用

n 3．市场研究的有效工具

n 指数的变动轨迹能够清晰地反映出市场发展的周期

轨迹

n 指数的变动轨迹为研究经济周期提供了重要的数据

n 是进行经济景气状况分析和预警研究的基础



三、房地产指数研究进展



（三）房地产指数研究进展

n 1．房地产价格指数研究进展

n 编制方法

n 成本投放法

根据房地产各项投入成本采用算术平均法

n 中位数价格法

选取地产售价中的中位数来编制价格指数

n 重复交易法

根据同一栋房屋在两个时期售出的价格资料计算

n 特征价格法

认为房地产商品的价格是其众多的特征作出贡献的集合



（三）房地产指数研究进展

n 1．房地产综合景气指数研究进展

n 编制方法

n 常采用各类物业的销售率、空置率、投资收益率、

施工面积、房屋投资额等单项指标和扩散指数、合

成指数等综合指数

n 对重要类型的房地产市场采用独特指标进行单独描

述



四、当前几种主要的房地产指数



（四）当前几种主要的房地产指数

n 全国性房地产指数

n 1．中房指数

n “中国房地产指数系统”（China Real Estate Index 
System，CREIS）

n 以价格指数形式反映全国各主要城市房地产市场发

展变化轨迹和当前房价变动状况

n 主要来源于市场调查，根据聚类分析方法确定样本，

并进行跟踪调查，达到一定指标后更新与替换

n 是我国最早研究、编制并公布的房地产价格指数系

统



（四）当前几种主要的房地产指数

n 全国性房地产指数

n 2．国房指数

n “国房景气指数”

n  对房地产业发展变化趋势和变化程度的综合量化反

映

n 由8个分类指数合成运算出综合指数（房地产开发

投资、资金来源、土地转让收入、土地开发面积、

新开工面积、竣工面积、空置面积、商品房销售价

格）



（四）当前几种主要的房地产指数

n 全国性房地产指数

n 3．全国35个大中城市房地产价格指数

n 分为土地出让价格指数、房屋销售价格指数和房屋

租赁价格指数三类

n 4．戴德梁行指数

n 分为写字楼租金指数、写字楼售价指数、住宅租金

指数、住宅售价指数等



（四）当前几种主要的房地产指数

n 地方性房地产指数

n 伟业指数

n 西安40指数

n 中原城市指数



（四）当前几种主要的房地产指数

n 中房指数和国房指数比较

n 理论架构

n 中房指数

ü 修正的拉氏指数

ü 属于定基指数

ü 采用加权平均，权数采用基期时各类物业的规模比重

ü 基数和权重一定时段内固定，市场结构有较大变化调

整



（四）当前几种主要的房地产指数

n 中房指数和国房指数比较

n 理论架构

n 国房指数

ü 拉氏年距同比指数

ü 权重由专家打分确定

ü 权重一直固定，基值不固定



（四）当前几种主要的房地产指数

n 中房指数和国房指数比较

n 调查方法

n 中房指数

ü 抽样调查方法

ü 样本数据直接来源于市场，对市场反映及时、灵敏

n 国房指数

ü 采样由各级统计部分采用统计报表制度，对注册房地

产公司等进行统计监督

ü 数据来源统计面广、来源稳定



（四）当前几种主要的房地产指数

n 中房指数和国房指数比较

n 表现方式

n 中房指数

（定基指数，不同时期指数值都可直接对比）

ü 采用图表形式直观表现

n 国房指数

（同期相比计算得出的指数）

ü 采用指数数值表示



（四）当前几种主要的房地产指数

n 中房指数和国房指数比较

n 指数使用

n 中房指数

(定基指数，不同城市指数计算都与北京基数进行换算)

ü 横向可比性，不同城市同一时段房价状况

ü 纵向可比性，不同时期同一城市房价状况

n 国房指数

(环比指数）

ü 缺少纵横比较能力

ü 覆盖多种指标，对房地产市场状况的综合反映



（四）当前几种主要的房地产指数

n 优缺点（相互补充，相辅相成）

n 中房指数

ü 对价格的反映灵敏性高、及时性好以及可以纵横比较

ü 采用固定权数的拉氏方法，在市场发展迅速、结构变

化较快时逐渐与现期市场结构脱节

ü 采用单一价格来反映市场状况，降低了信息含量

n 国房指数

ü 综合反映市场状况

ü 清晰性和可比性受到限制

ü 由于其综合了多种信息资料，但先行、同步、滞后等

不同指标变化对指数造成的影响不能清晰反映，需单

独说明



五、目前房地产指数研究及应用不足



（四）存在的不足

n 实践中混淆了房地产指数和房地产价格指数的概念

n 房地产指数理论体系研究不足

n 房地产指数测算方法存在不足

n GIS与房地产指数信息系统的结合不够



六、我国房地产指数的未来趋势



（四）我国房地产指数的未来趋势

n 特征价格法因其方法的科学性和理论的完善性而具有

广阔的应用前景，应加强这一方面的理论研究

n 应针对不同地区的不同条件选择合适的、可行的房地

产价格指数编制方法

n 在有条件的地区、城市，可分别采用两种以上方法编

制，并进行比较研究



思考题

n 思考

n 如果你是政府的房地产调控政策分析人员，你怎么

看待指数失真的情况，以及如何应对这种问题呢？


