长沙房地产价格变化趋势

国家统计局长沙城调队  廖晓明

一  长沙市房地产价格指数编制的基本情况

长沙市房地产价格指数编制工作是由国家统计局长沙调查队负责。长沙是全国房地产价格指数编制的七十个重点城市之一，全国重点城市房地产价格指数是由国家发改委、国家统计局共同组织和联合发布，它具有科学性和权威性。

长沙市房地产价格指数编制工作于一九九八年四季度试编制，它是根据《国家计划委员会、国家统计局关于开展房地产价格指数编制工作的通知》（计价费[1997]1818号）《湖南省人民政府办公厅关于转发省统计局、省建委、省物价局关于开展全省房地产价格指数编制工作意见的通知》（湘政办函[1998]275号）和《长沙市人民政府办公厅关于同意开展长沙市房地产价格指数编制工作的批复》（长政办函[1998]83号）等文件的精神。从一九九九年第一季度开始，原长沙市城市社会经济调查队按季度正式编制，（到2005年7月房屋销售价格指数实行按月编制）定期向国家统计局上报长沙市房地产价格指数统计数据，联合长沙市物价局向社会公布长沙市房地产价格指数。
二  房地产价格指数编制的方法 
（一）房地产价格指数的编制方法
 按照《国家统计局房地产价格统计调查方案》，房地产价格指数包括房屋销售价格指数、土地交易价格指数、房屋租赁价格指数和物业管理价格指数。这四套指数的计算方法相似，均采用由下到上逐级汇总的方法。中类（房屋销售小类）以下指数采用样本资料作权数的加权调和平均公式计算，中类、大类和总指数采用固定权数的加权算术法公式计算。以房屋销售价格指数为例，计算方法简述介绍如下：
房屋销售包括商品房销售和二手房销售两大类，所以要计算房屋销售价格指数应先分别计算上述两大类的销售价格指数，然后采用加权算术平均法求出房屋销售价格总指数。具体步骤如下：
    1．计算细项价格指数
    按方案所规定的选点原则，在每个细项中分别抽选若干有代表性的房屋为调查对象。根据调查单位及有关部门的资料，计算出调查对象的个体价格指数和细项价格指数。
    其公式为：
调查对象的个体价格指数：
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其中：
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为第i个个体的价格指数，
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调查细项的价格指数：
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    其中：
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为细项价格指数；
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为细项中第
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为细项中第i个个体的权数。

    2．计算小类价格指数
在有细项指数的情况下，小类指数的计算公式为：
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其中：
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为某小类指数，
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为该小类下第i个细项的指数，
[image: image13.wmf]i

W

为该小类下第i个细项的权数。

    3．计算中类价格指数
在计算出各小类价格指数的情况下，中类指数的计算公式如下：
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其中：
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为某中类指数，
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为该中类下第i个小类的价格指数，
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为该中类下第i个小类的权数。

4．计算大类价格指数（方法同中类）
  5．计算房屋销售价格总指数
在分别计算出商品房销售和二手房销售两大类的类指数之后，即可利用下列公式计算出房屋销售价格总指数。
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其中：Ｋ为房屋销售价格总指数，
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为商品房销售和二手房销售两个大类的价格指数，
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为两个大类的权数。
    6．年度房屋销售价格指数的计算
年度房屋销售价格指数由全年各月度（季度）价格指数算术平均求得。（方法同上）
（二）房地产价格抽样方法
1、摸底调查全市新建楼盘数量。以2006年底新建楼盘以区片为单位抽取。在2002年以前国家规定50个样本量，随着房地产市逐步扩大，样本量增加到80个，2006年又增加到120个；据统计2006年长沙市内6区（经开区）共222个新建楼盘，其中：岳麓区44个、天心区38个、雨花区54个、开福区37个、芙蓉区33个、经开区16个。

2、确定各区调查样本。按各区新建楼盘的数量按照比例确定调查样本量，如岳麓区为例：
（1）确定样本系数：120/222=0.54  

     （2）确定样本量：0.54×44=24

     （3）确定样本组距：44/24=1.8≈2

在44个新建商品楼盘中按开盘的先后顺序从第3个开始算起，每隔2个抽一个，到抽完为止。其它区照同样方法进行。
    （4） 样本分布情况是：岳麓区：24个、天心区20个、雨花区30个、开福区20个、芙蓉区18个、经开区8个。

（5） 样本的调整。对抽到的样本如果不能满足统计指标的要求，在同一区域内进行调整。如办公楼、写字楼等等，如果在本区没有的情况下，在六区范围中调整。

3．定期召开房地产价格调查单位总结及培训会。为了提高数据质量，满足统计指标的要求，对调查报表企业上报数据必须法人代表签章，填报人员签字经过严格审核后才入机录入，通过微机审核超限各种指标，并与企业核实。经常开展数据质量检查，对各处室之间的调查数据每年两次开展自查工作（上半年一次，下半年一次）。对调查单位每年进行一次年终工作总结，对好的单位进行通报表杨，对经常迟报、漏报单位进行通报批评并按统计法有关条款和相关程序进行处罚。对新增加的单位按照国家统计制度的要求进行培训。
（三）调查报表的种类
1、土地交易价格指数（价格）汇总表
表　  号： Ｖ ４ ２ ０ 表

制表机关： 国 家 统 计 局

文    号：国统字(2004)89号 

综合机关名称：　　　　        　  　　　　  　年   　季　　　   　有效期至：  2006年01月
	项   目
	权  数
	以上年同期价格

为100的指数
	以上期价格为100的指数
	本期价格

（万元/每亩）

	甲
	1
	2
	3
	4

	土地交易总计
一、居住用地 

（一）高档住宅用地 

（二）普通住宅用地 
（三）经济适用房用地

二、工业仓储用地 

三、商业、旅游、娱乐用地
四、其他用地


	



单位负责人：                    填表人：                      报出日期：       年   月   日
2、房屋销售价格指数（价格）汇总表
表　  号： Ｖ ４ ２ １ 表

制表机关： 国 家 统 计 局

文    号：国统字(2004)89号
综合机关名称：　　　　　　　　　  　年   　月　　　　　　　　　　 有效期至：  2008年01月
	项   目
	权  数
	以上年同期价格

为100的指数
	以上期价格为100的指数
	本期价格

（元/每平米）

	房屋销售总计 
一、商品房
  (一)住 宅 

     ⒈经济适用房
     ⒉普通住宅 

       ⑴多层住宅
⑵高层住宅

⑶其他住宅

     ⒊高档住宅 

       ⑴别 墅
       ⑵高档公寓
   (二)非住宅
     ⒈办公楼

(1)写字楼

(2)普通办公用房
     ⒉商业娱乐用房
     ⒊工业仓储用房

     ⒋其它用房
二、二手房
    (一)住宅 

     1.高层住宅

     2.多层住宅

     3.其它住宅
(二)非住宅


	

	甲
	1
	2
	3
	4


单位负责人：               填表人：      　　             报出日期：         年   月   日
3、房屋租赁和物业管理价格指数（价格）汇总表
表　  号： Ｖ ４ ２ ２ 表

制表机关： 国 家 统 计 局

文    号：国统字(2004)89号
综合机关名称：　　　　　　　　　  　年     季　　　　　　　　　　  有效期至：  2008年01月
	项   目
	权  数
	以上年同期价格为100的指数
	以上期价格为100的指数
	本期价格

（元/每平米）

	甲
	1
	2
	3
	4

	房屋租赁总计 
一、住 宅 

(一)普通住宅

(二)高档住宅

   1.别墅

   2.高档公寓

(三)经济适用房

(四)廉租房

二、办公楼

(一)写字楼
(二)普通办公用房

三、商业娱乐用房
四、工业仓储用房

(一)工业厂房

(二)仓库     
五、其它

物业管理总计

一、住宅

(一)普通住宅

(二)高档住宅

(三)经济适用房

二、办公楼

(一)写字楼
(二)普通办公用房

三、商业娱乐用房
四、工业仓储用房

(一)工业厂房

(二)仓库     
	


单位负责人：  　　               填表人：                      出日期：      年   月   日
三  长沙市房地产价格发展变化
（一）长沙市房地产价格的基本走势
房地产业是商品经济发展的必然产物。随着市场经济的发展，房地产业也将成为社会经济中最庞大、最活跃、最重要的支柱产业。长沙房地产市场起步较晚，但有后发优势。长沙房地产发展过程大体分为三个阶段：从1998年到2000年起步调整阶段；2001到2004稳步发展；2005年至今强势发展阶段，房地产投资开始升温，涨幅比较明显。（如图）
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    2006年房地产开发投资已占全社会固定资产投资总额27.88% ，成为拉动经济增长的重要动力，长沙房地产的现状及前景成为社会各界关注的焦点。
（二）从市场地位看，房地产对经济发展作用重大
房地产业作为区域经济的支柱产业，在我市经济建设和社会发展中发挥着举足轻重的作用。
房地产业是投资增长的主要来源。从长沙房地产投资占全社会固定投资的比重来看，（如图）
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1998年占10%左右，2001年突破20%（22.6%），2005年上升到30%左右(占29.1%)，2006年虽有所抑制，但仍占27.9%，房地产投资是近几年来长沙投资增长的主要来源。
（三）从商品房价格看，与周边省会城市比，长沙房价仍然偏低
2006年，长沙市与周边省会城市比商品房销售价格仍然偏低。
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据有关资料调查显示：2006年长沙周边省会城市的商品房销售价格广州6188元/平方米、武汉3996元/平方米，南昌3669元/平方米，重庆3444元/平方米、南宁2873元/平方米、贵阳2570元/平方米、长沙为2991元/每平米。

长沙商品房销售价格分别低于广州（3197元/平方米）、南昌（678元/平方米）、武汉（1005元/平方米）、重庆（453元/平方米）；高于贵阳（421元/平方米）、南宁（118元/平方米）。从上涨幅度看，2006年长沙市在全国70个大中城市中，高于全国平均涨幅0.3个百分点。
（四） 2007年上半年长沙房地产价格指数变化情况
2007年上半年房地产市场运行情况看，价格走势呈现惯性上扬态势。与去年同期相比，长沙市房屋销售价格上涨6.3%，土地交易价格上涨25.1%，房屋租赁价格上涨1.7 %，物业管理价格基本持平。
1、住宅投资增速呈上升态势

前5个月，我市商品住宅投资增速呈上升态势，共完成投资103.2亿元，同比增长40.6%；办公楼完成投资3.66亿元,同比增长72.18%；商业营业用房投资8.45亿元，同比增长15.46%。

2、市场需求持续稳定。前5个月我市实现商品房销售面积300.08万平方米，同比增长26.97%；销售额82.99亿元，同比增长56.88%。其中，住宅销售面积287.39万平方米，同比增长31.96%,销售额75.98亿元，我市商品房销售市场需求持续。
3、从房屋销售价格上看。目前，长沙市商品房销售价格在全国37个省会及重点城市中处于中等偏低水平。基于长沙房价较低的现实，近两年受外地开发商对楼盘开发理念和市场的影响，长沙的房屋销售价格将继续呈上扬态势。
（1）各月涨幅在高位上运行。上半年，长沙市房屋销售价格同比上涨6.3 %，涨幅比去年同期提高1.2个百分点。从月度变化看，一月份上涨4.9%，二月份上涨6.8%，三月份上涨6.3%，四月份上涨5.6％，五月份上涨6.3％，六月份上涨7.6%，价格涨幅维持在一个较高的水平上。（如图）
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（2）新建商品房销售价格同比上涨6.0％，涨幅比去年同期提高0.8个百分点。从今年各月情况看，价格涨幅保持在6.0%左右，各类新建住宅价格涨幅均呈平稳上扬态势，住宅类商品房价格同比上涨6.8%，增幅比上年同期提高1.4个百分点，其中，经济适用住房、普通住宅和高档住宅价格分别上涨1.4%、8.5%和7.3%；经济适用住房、高档住宅增幅比上年同期回落1.3和0.8个百分点，普通住宅提高2.4个百分点；非住宅类销售价格上涨3.8%，增幅比去年同期回落0.5个百分点。其中，写字楼价格上涨9.8%，商业娱乐用房上涨3.3%，其它用房上涨1.4%。

（3）二手房销售价格同比上涨6.9%，增幅比去年同期提高1.7个百分点，在各类二手房住宅销售中，多层住宅（6层以下）因其价位低、居住成本低等因素受到居民青睐，需求较大，价格涨幅有所扩大，上半年同比上涨6.9%，而高层住宅（7层以上，）价格上涨5.6%，其它住宅价格（含别墅）上涨7.2%，从涨幅情况看，多层住宅价格比去年同期提高1.7个百分点，高层住宅价格回落0.1个百分点。
（4）从抽样调查价格绝对水平看，上半年长沙市新建住宅销售平均价格2662.5元/平方米，其中经济适用房1650.7元/平方米，普通住宅2923.1元/平方米，高档住宅3746.5元/平方米；二手房住宅销售价格每平方米2108.5元/平方米。从价格看仍然低于周边省会城市。

4、土地交易价格涨幅惊人。受国家建设用地紧缩政策的影响，长沙市土地购置由城市中心向城郊结合部延伸发展，交易面积逐渐减少，土地交易受“招”、“拍”、“挂”的影响，价格大幅上涨。上半年，长沙市土地交易价格同比上涨25.1%，涨幅比去年同期提高10.2个百分点，从分类看，居住、工业仓库、商业娱乐用地价格同比分别上涨17.8、25.7、42.2个百分点，涨幅与去年同期比分别提高4.7%、14.2 %和20.4%。
5、房屋租赁价格稳中有升，物业管理价格平稳。上半年，房屋租赁价格上涨2.1%，物业管理价格持平。其中：住宅租赁价格同比上涨4.0%，办公楼租赁价格同比上涨4.6%，商业娱乐用房持平，工业仓库租赁价格同比上涨4.0%。从住宅类情况看，普通住宅租赁价格同比上涨4.1%，高档住宅租赁价格同比上涨4.4%。
四、长沙市房产价格走势预测

长沙房地产市场伴随着城市化发展进程加快，户籍制度改革、城市扩容等城市人口增长方式的转变、住房制度改革和城市综合实力的增强，市场快速发育并逐步成为我市国民经济的重要支柱。2001—2005年间，长沙房地产开发投资对GDP增长的贡献率在18%左右。国家近两年陆续出台一系列旨在稳定房价的宏观调控政策：从紧缩信贷到提高房贷利率，从土地市场整顿到户型比例控制，从自有开发资金门槛设定到税收政策的完善，对长沙房地产业的健康发展起到了积极作用。从短期看，受市场惯性作用的影响，长沙房价在一段时间内仍会延续上年的涨幅，但政策的出台和实施，使房地产市场供需双方进入新一轮的政策观望期，在此期间，长沙房地产价格可能出现一定波动，从长远看，房地产价格变动将逐渐趋于理性，呈平稳上升态势。主要体现在如下几个方面：

（一）土地价格将呈平稳上涨

国家严格控制房地产开发信贷条件，加大对闲置土地的处置力度，长沙在土地供应结构、供应方式及供应时间上也制定了相关措施，适当提高居住用地比例，增加中低价位普通商品住房用地供应量，特别是经济适用房建设用地供应量，控制高档住房用地供应，并引入市场机制，进一步规范土地市场秩序，可以有效地打击炒房，投机，囤积土地、房屋等行为，避免价格的非理性上涨，但城市发展土地供应不足，存量用房建设用地紧张，商品房用地投放量与居民购房需求矛盾依然突出，因此土地价格仍将上涨。

（二）中、低价位商品房涨幅回落，高档住宅价格依然坚挺

政策对新审批、新开工的商品住房建设、套型建筑面积进行限制，重点扩大中低价位、中小套型普通商品住宅，以满足当地居民自住需求，因此，中、低档住宅供给将有所增加，价格涨势将继续减弱。而高档住宅供给受到各方面的限制，供给量将逐步减少，但居民扩大居住面积，改善住房条件的愿望依然强烈，对价位较高的大面积户型及豪华型住宅的需求依然较强，一段时间后，将可能出现高档住宅商品房的供需矛盾，价格涨势不减。

（三）二手房市场出现波动，但价格仍将上涨
新政策规定，从2006年6月1日起，对购买住房不足5年转手交易的，销售时按其取得的售房收入全额征收营业税。这一规定无疑将提高二手房的交易成本，进一步遏制恶意炒房现象，但同时也会使售房者将“成本”转嫁到购房者身上。政策的出台和实施一度引起二手房交易市场的短暂波动，从长期看，居民换、购二手房是改善住房条件的重要途径，受传统生活习惯的影响，区域位置好、价格适中的多层住宅市场看好，二手房销售价格仍然有上涨空间。
（四）长沙市住宅消费将有巨大需求
　　 随着社会的发展及居民生活水平的提高，人们的消费习惯与投资理念也在发生深刻变化。同时随着国家宏观调控政策实施，房地产市场也逐步走向成熟，国家宏观政策对房地产市场的影响也日益加强。根据长沙住房现状调查分析，目前影响我市住宅房产消费需求的因素主要以下三个方面：城市化水平、居住水平、自然折旧率。按《长沙市城市总体规划（2003－2020）》，到2020年全市总人口688万人，城镇人口482万人，城市化水平达到70％。2006－2010年将是长沙市进入工业化、城市化加速时期。在这一期间，考虑到城市人口的快速增长，旧城改造、居住消费结构向着发展型、享受型升级等因素，长沙住宅消费将有着巨大的潜在需求。

1.结婚家庭户数对住宅需求 

　　根据2000年长沙市第五次人口普查10％抽样资料测算，长沙市居民的平均初婚年龄为23.24岁，其中男性平均初婚年龄24.71岁，女性平均初婚年龄21.85岁。我们选择在1983年到1987年在市区出生的人口作为结婚家庭户数，统计资料显示：这一期间市区出生的人口约7.64万人。另一方面，从结婚登记数看：1998年以来，长沙平均每年结婚登记3.91万户。因为居住在城镇的人口约占总人口的50％左右，所以城镇结婚登记数约1.96万个左右。结合上面两种分析，我们选取长沙市城镇结婚登记数更合理。“十一五”期间，长沙市城镇结婚家庭户数为9.8万个左右（1.96×5）。假设每户住房建筑面积按80平方米计算，则2006—2010年结婚家庭需新增住房建筑面积约784万平方米（9.8×80）。平均每年需新建约157万平方米。 

　　2、城市人口数量增加对住宅需求 

随着“三化”进程的推进和发展小城镇建设步伐的加快，城镇化率不断提高。2005年在全市总人口中，居住在城镇的人口为334.51万人，占总人口的53.87％，比上年增加22.06万人， 2005年城市化水平（53.87％）比2000年（44.7％）提高9.17个百分点，平均每年提高了1.83个百分点，其中2003年提高了2.23个百分点；2004年提高了2.03个百分点；2005年提高2.68个百分点；2005年城市化水平53.87％；2010年将达到62％－63％。近几年统计数据表明，长沙市城市化的水平每年以1.8－2个百分点左右的速度递增，这意味着每年新增城镇人口约14万－16万人左右。扣除人口的自然增长（近6年平均每年增加人口1万人左右），每年新增城市人口约15万人左右。城市化过程中必然带来对住宅需求的增加。那么“十一五”规划期间长沙市将新增城镇居民75万人左右。按照《中华人民共和国人类住区发展报告》关于2010年全国城镇人均建筑面积26平方米标准，因此，长沙市为解决新增加城市人口的住房问题，2006－2010年则需新建住房建筑面积约1950万平方米（75×26）。平均每年需新增390万平方米。
长沙是历史名城有浓厚的湖湘文化意识，按照省委、省政府提出长、株、潭经济一体化发展目标，实行大长沙战略，新长沙的城市优势更全面，并将更有效推进“工业兴市、产业强市”战略。作为省会城市的长沙正在逐步实行“一江两城，西文东市”及生产力总体布局，长沙市房地产发展会有更加美好。
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