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एनएचबी रेजीडेक्स 

्थर 15 जुी रई, 2020 ाो तानीाी सी रहारर समिमत सदस् ् गणा   

1 भररत सरारर 

1.1 सशु्री श्रीजा ए., आनथाक सलाहकार, डीईए, नवि मतं्रालय 

1.2 श्री निनेश कनपला, आनथाक सलाहकार (आवास), आवासन एवं शहरी काया मतं्रालय 

1.3 श्री सनुिया मखुजी, एडीजी, पीएसडी, सीएसओ, सांनययकी एवं कायाक्रम कायाान्वयन मंत्रालय 

1.4 श्री नीरज कुमार श्रीवास्तव, डीडीजी, एनएडी, सीएसओ, सांनययकी एवं कायाक्रम कायाान्वयन मंत्रालय 
 

2 भररती् ररजर्यप बैंा 

2.1 श्री अननुजत नमत्रा, सलाहकार, कें द्रीय कायाालय मुंबई 
 

3 ्रणरथमिा ऋादरतर ससं्थरन  

3.1 श्री श्रीकांत, मयुय महािबंधक-आरईएचबीय,ू भारतीय स्टेट बैंक (एसबीआई) 

3.2 श्री संजय जोशी, अनतररक्त वररष्ठ महािबंधक, एचडीएफसी नलनमटेड   
 

4 डेर्ी पसयप एसोमसएशन 

4.1 श्री राजेश गोयल, महाननिशेक, एनएआरईडीसीओ 

 

5 सर्ोपरर ्रणरध््रपा 

5.1 िोफेसर गोपाल कृष्ण बसाक, भारतीय सांनययकी संस्थान, कोलकाता 

5.2 िोफेसर िीपायन सरकार, भारतीय सांनययकी संस्थान, नई निल्ली 
 

6 मर्शेषज्ञ 

6.1 सशु्री बलबीर कौर, पवूा सलाहकार, भारतीय ररज़वा बैंक 

6.2 श्री सनुील जैन, पवूा एडीजी, सांनययकी एवं कायाक्रम कायाान्वयन मंत्रालय, भारत सरकार 

 
 

7 ररष्ट्री् आर्रस बैंा 
 

7.1 श्री व.ै राजन, महािबंधक  

एनएचबी रेजीडेक्स ार य्प्रणारी ी पर शे्वत पत्र एनएचबी रेजीडेक्स तानीाी सी रहारर समिमत (टेा) द्वररर अनुिोमदत है 

अस्र्ीारा 

राष् रीय आवास बैंक (आरा.आ.बैंकआ), नजसकी स् थापना राष् रीय आवास बैंक अनधननयम, 1987 के अंतगात की गई ह,ै ने एनएचबी रेजीडेक् स के अंतगात 

आवास से संबंनधत सचूकांकों के कलस् टर िा्‍ त करने हते ुनवनभन् न बैंकों, आ.नव.कं. से डाटा/सचूना एकनत्रत करने हते ुकाफी ियास नकया गया। एनएचबी 

रेजीडेक् स में ्‍ यक् त नवचार और राय रा.आ.बैंक के हैं और जरूरी नहीं ह ैनक नकसी अन् य एजेंसी, संगठन, ननयोक् ता या कंपनी के आनधकाररक नीनत या 

नस्थनत को िशााते हों। नवश् लेषण ण में नकए गए अनमुान रा.आ.बैंक या नकसी अन् य ककाई की नस्थनत के िनतनबंब नहीं हैं। कन नवचारों को कभी भी बिला, 

संशोनधत, पनुनवाचार नकया जा सकता ह ैऔर रा.आ.बैंक कन् हें असीनमत काल के नलए नहीं रखता ह।ै एनएचबी रेजीडेक् स का िाथनमक द्ेश् य नशनषितत एवं 

सनूचत करना ह ैऔर पेशेवर या ननवेश सलाह तैयार करना या कोई सेवा नहीं ह।ै एनएचबी रेजीडेक् स की साम्ी  में नकसी चकू या त्रनुट के नलए रा.आ.बैंक 

नजम् मेवार नहीं होगा। शानमल जानकारी आएएस-आईएसआआधार पर दपलब् ध कराए गए हैं नजसमें पणूाता, सटीकता, दपयोनगता या समयबद्धता और नकसी 

भी िकार की वारंटी के नबना, िकटन या नननहत की कोई गारंटी नहीं ह।ै रा.आ.बैंक एनएचबी रेजीडेक् स में मनुद्रत नकसी सचूना या साम्ी की गारंटी नहीं 

लेता ह।ै  

रा.आ.बैंक आकनस्मक या पररणामी नकुसान हते ुनजम् मेिारी या ियेता नहीं लेता ह ैऔर एनएचबी रेजीडेक् स/कस वेबसाकट में नकसी भी सचूना या साम्ी 

की दपयोग, िरुुपयोग या भरोसे के पररणामस् वरूप नकसी ्‍ यनक्त को हएए नकसी हानन या नकुसान की नजम् मेिारी नहीं लेता ह।ै  

एनएचबी रेजीडेक् स और एनएचबी रेजीडेक् स लोगो रा.आ.बैंक के पंजीकृत रेडमाका  हैं। िकाशक से पवूा में नलनखत अनमुनत नलए नबना कस िकाशन के 

नकसी भी भाग को िोबार तैयार, पनुिाानि िणाली में सं्नहत या नकसी भी रूप या नकसी भी माध् यम अथाात यांनत्रक, कलेनक्रिॉननक, फोटो किॉपी, ररकिॉनडिंग 

या अन् य िकार से हस् तातंररत नहीं नकया जा सकता ह।ैआ 



   रेजीडेक्स पर श्वेत पत्र 

 

 

मर्ष् सूची 

1. पररचय ............................................................................................................................................................... 5 

1.1 एनएचबी रेजीडेक्स का पररचय ........................................................................................................................... 5 

1.2 एनएचबी रेजीडेक्स का नवकास ........................................................................................................................... 6 

1.3 एनएचबी रेजीडेक्स कायािणाली .......................................................................................................................... 6 

2 एचपीआई ाी तै्ररी एरं् ्रणारशन ....................................................................................................................... 8 

2.1 एचपीआई @आाी न िूल्् .......................................................................................................................... 8 

2.1.1 डरटर सगं्रहा ................................................................................................................................................. 8 

2.1.2 डरटर पृथक्ारा एर् ंडरटर शोधन ..................................................................................................................... 8 

2.1.3 के्षत्री् र्गणीारा ........................................................................................................................................... 9 

2.1.4 आउटमी ्सयप ाी पहचरन हेतु तानीाों ार अनु्रण्ोगण .................................................................... 10 

2.1.5 उत्परद स्तर िूल्् गणानर .......................................................................................................... 11 

2.1.6 सचूारंा ाी गणानरीे सपे्सयप पद्धमत ार अनु्रण्ोगण : ..................................................................... 11 

2.1.7 शहर स्तर पर एचपीआई @ आाी न िूल्् पर गणानर .................................................................... 11 

2.1.8 एचपीआई @ आाी न िूल्् ाो सरी  बनरनर ............................................................................ 12 

2.1.9 तु्रमट िरमजयपन ......................................................................................................................... 12 

2.1.10 टीएसी द्वररर एचपीआई@आाी न िूल्् ार अनुिोदन .................................................................. 13 

2.1.11 एचपीआई@आाी न िूल्् ार ्रणारशन ................................................................................... 13 

2.2 मनिरयपारधीन सपंमि्ों हेतु एचपीआई@बरजरर िूल्् ..................................................................... 14 

2.2.1 डरटर सगं्रहा ........................................................................................................................ 14 

2.2.2 डरटर पृथक्ारा .................................................................................................................... 15 

2.2.3 के्षत्री् र्गणीारा ................................................................................................................... 15 

2.2.4 उत् परद स् तरी् िूल् ्  गणानर ....................................................................................................... 15 

2.2.5 सचूारंा ाी गणानर: ीे सपे्सयप पद्धमत ार अनु्रण्ोगण ..................................................................... 16 

2.2.6 शहर स् तर पर एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ाी गणानर ......................................................................... 16 

2.2.7 एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ाो सरी  बनरनर.................................................................................. 16 

2.2.8 टीएसी द्वररर एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ार अनुिोदन ..................................................................... 17 

2.2.9 एचपीआई ार ्रणारशन .......................................................................................................... 17 

3. सन््ुक्त एचपीआई ाी तै्ररी और ्रणारशन ................................................................................. 17 

4. आधरर र्षयप िें बदी रर् ............................................................................................................ 17 

5. मर्मभन् न आधरर र्षषों  ाो अंतरमीं ा ारने हेतु सं् ोजन ाररा- ......................................................... 17 



रेजीडेक्स पर शे्वत पत्र  

4 

 

2. एचपीआई तै्रर ारनर और ्रणारशन ......................................................................................... 19 

2.1 एचपीआई@आाी न िूल् ्  .................................................................................................... 19 

2.1.1 ाररपेट के्षत्र ाी गणानर ........................................................................................................... 19 

2.1.2 के्षत्री् र्गणीारा ................................................................................................................... 20 

2.1.3 आउटमी ्सयप ाी पहचरन हेतु तानीाों ार अनु्रण्ोगण .................................................................... 20 

2.1.4 एचपीआई@आाी न िूल् ् ों हेतु उत् परद स् तरी् िूल् ्  ाी गणानर ...................................................... 21 

2.1.5 आधरर र्षयप िूल् ् ों एर् ंिरत्ररक ंार मनधरयपरा ................................................................................ 21 

2.1.6 शहर ाे स्तर पर एचपीआई @ आाी न िूल्् पर पह चंनर .............................................................. 23 

2.1.7 एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ाो सरी  बनरनर.................................................................................. 23 

2.1.8 तु्रमट गणानर िरमजयपन ................................................................................................................ 24 

2.2 मनिरारयपधीन सपंमि हेतु एचपीआई @ बरजरर िूल्् ....................................................................... 26 

2.2.1 उत् परद स्तरी् िूल््: .................................................................................................................... 26 

2.2.2 आधरर र्षयप िूल््, आधरर र्षयप भरर, एचपीआई ाी गणानर और एचपीआई ाो सरी  बनरनर .......................... 26 

3. सन््ुक्त एचपीआई ाी तै्ररी और ्रणारशन ....................................................................................... 26 

4. आधरर र्षयप ार स्थरनरंतरा ............................................................................................................ 27 

5. मीं मांगण फेक् टर ........................................................................................................................... 27 

 

  



   रेजीडेक्स पर श्वेत पत्र 

 

 

1. पररचय 

1.1 एनएचबी रेजीडेक्स का पररचय 

 

एनएचबी रेजीडेक् स, भारत का पहला आनधकाररक आवास मलू् य सचूकांक (एचपीआई), का जलुाई, 2007 

को शभुारंभ नकया गया था। यह वषण ा 2007 को आधार वषण ा मानते हएए नतमाही आधार पर चयननत शहरों में 

ररहायशी संपनियों के मलू्यों में गनतशील का पता लगाता ह।ै वतामान ्‍यनि अथा्‍यवस्था पररृशश् य को िशााने के 

नलए एनएचबी रेजीडेक् स को अ्यतनतत आधार वषण ा, संशोनधत कायािणाली एव ंस् वचानलत िनक्रयाओ ंके साथ 

सचूकांकों के कलस् टर सनहत नया रूप ििान नकया गया ह।ै नए रूप में तैयार एनएचबी रेजीडेक् स अपने 

भौगोनलक कवरेज में वहृत ह ैऔर िो आवास मलू् य सचूकांक अथाात 50 शहरों हते ुएचपीआई@ आकलन 

मलू् य तथा 47 शहरों के नलए ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य, को शानमल करता ह।ै यह 

कवरेज भारत में 21 राज् यों तक फैला ह ैनजसमें18 राज् य/कें द्र शानसत राजधाननयां और 33 स् माटा शहर शानमल 

हैं। एनएचबी रेजीडेक् स ने ि्येक 50 शहरों के नलए सन्यकु्त एचपीआई @ आकलन मलू्य और ननमााणाधीन 

संपनियों हते ुसन्यकु्त एचपीआई @ बाजार मलू् य भी शानमल नकए हैं। माचा, 2018 तक, दपरोक् त एचपीआई 

नविीय वषण ा 2012-13 को आधार वषण ा के तौर पर मानते हएए नतमाही आधार पर ररहायशी संपनियों के मलू्यों में 

गनतशील का पता लगाते हैं। अिैल-जनू, 2018 नतमाही से आधार वषण ा को नवि वषण ा 2017-18 में स् थानांतररत 

कर निया गया ह।ै तीन द् पाि श्रेणी स् तर नामत  <= 60 वगा मी.,>60 तथा <= 110 वगा मी.और>110 वगा 

मी. के अतंगात ककाईयों हते ुशहर स् तर (भारतीय रूप ए/ वगा फीट) पर कारपेट षितेत्र आकार के आधार पर 

आवास मलू्यों को वगीकृत नकया गया ह।ै एचपीआई @ आकलन मलू्य बैंकों और आ.नव.कं. से िाि 

आवासीय संपनियों के मलू्यांकन डाटा पर आधाररत ह,ै जबनक ननमााणाधीन संपनियों के नलए एचपीआई @ 

बाजार मलू्य बाजार सवषेितण के माध्यम से एकत्र नकए गए नबना नबके स्टिॉक के डाटा पर आधाररत ह ैनजसे बैंकों 

और आ.नव.कं. के पररयोजना नविपोषण ण नववरण से भी एकत्र नकया जाएगा। वतामान में, माचा, 2020 को समाि 

नतमाही के नलए एनएचबी रेजीडेक्स - एचपीआई के नलए सूचकांक / मलू्य गनतशील को अ्यततन नकया गया 

ह।ै 
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1.2  एनएचबी रेजीडेक्स का नवकास 

 

 
िायोनगक अध्ययन का आरंभ। कवर नकए गए शहरों में निल्ली, कोलकाता, भोपाल, चेन्नई और बेंगलुरु शानमल हैं 

 

छमाही आधार पर 5 शहरों के नलए िकानशत एनएचबी रेजीडेक्स का आनधकाररक िमोचन 

 

एनएचबी रेजीडेक्स न ेनतमाही आधार पर 26 शहरों हते ुअ्यततन एवं िकानशत नकया 

50 शहरों के नलए नतमाही आधार पर िकानशत एनएचबी रेजीडेक्स  

रा.आ.बैंक आधार-वषण ा 2017-18 में पररवनतात हएआ और एनएचबी रेजीडेक्स जनवरी -माचा 2020 तक अ्यतनतत हएआ 

 
 

1.3 एनएचबी रेजीडेक्स कायािणाली   
 

कस पत्र में गणना के नवनभन्न चरणों के साथ-साथ आवास मलू्य सचूकाांक की गणना के नलए दपयोग की गयी 

कायािणाली नामतः एचपीआई @ आकलन मलू्य और ननमााणाधीन सांपनियों हते ुएचपीआई @ बाजार मलू्य पर 

नवस्तार से चचाा की गई ह।ै यह आग ेत्रनुट मानजान (एमओई) की गणना के संबंध में बताता ह।ै 

पत्र को ननम्न वगों में नवभानजत नकया गया हःै 

 एचपीआई की तैयारी एवं िकाशन 

सचूकांकों की गणना तथा त्रनुि मानजान (एमओई)1  के अनिुयोग के पश्चात ननमााणाधीन संपनियों हते ु

एचपीआई @ आकलन मलू्य और एचपीआई @ बाजार मलू्य  

                                                             
1 त्रनुट मानजान की गणना एचपीआई@आकलन मलू्य के मामले में की जाती ह।ै 

2005 

आधार वषण ा:2001

2007 

आधार वषण ा: 2001

2012-15 

आधार वषण ा:2007

2017

आधार वषण ा:2012-13

2018

आधार वषण ा:2017-18
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 सन्यकु्त एचपीआई की तैयारी एव ंिकाशन 

 आधार वषण ा का स्थानांतरण 

 नलंनकंग फेक्टर  
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2 एचपीआई ाी तै्ररी एरं् ्रणारशन 

सचूकांकों की गणना तथा त्रनुि मानजान (एमओई) के अनिुयोग के पश्चात ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई @ 

आकलन मलू्य और एचपीआई @ बाजार मलू्य  

2.1 एचपीआई @आाी न िूल््  

बैंकों और आवास नवि कंपननयों (आ.नव.कं.) से िाि एचपीआई @ आकलन मलू्यों की गणना के नलए डाटा, 

ऋण ्‍यु् पनि के समय दनके द्वारा नकए गए मलू्यांकन पर आधाररत ह।ै एचपीआई @ आकलन मलू्यों की गणना 

ननम्ननलनखत चरणों के माध्यम से बताई गई हःै 

 डाटा सं्हण 

 डाटा पथृक्करण एव ंडाटा शोधन  

 षितेत्रीय वगीकरण 

 आदटनलयसा की पहचान हते ुतकनीकों का अनिुयोग 

 द्पाि स्तर मलू्य गणना 

 सचूकांक की गणना  लेसपेयसा पद्धनत का अनिुयोग 

 शहर के स्तर पर एचपीआई @ आकलन मलू्य पर पहएचंना 

 एचपीआई को सरल बनाना 

 त्रनुट मानजान का अनिुयोग 

 टेक द्वारा एचपीआई @ आकलन मलू्यों का अनुमोिन 

 एचपीआई @ आकलन मलू्य का िकाशन  

2.1.1 डरटर संग्रहा  

एचपीआई @ आकलन मलू्य की गणना करने के नलए, आकलन मलू्य डाटा को बैंकों / आवास नवि कंपननयों 

(आ.नव.कं.) से एक डाटा पत्रक में एकत्र नकया जाता ह ैनजसमें ननम्ननलनखत षितेत्र होते हःै संपनि का िकार 

(दिाहरण के नलये: अपाटामेंट, भनूम, स्वतंत्र घर, आनि), संपनि षेितत्र, षितेत्र का िकार (दिाहरण के नलये  अनधक 

नननमात षितेत्र, कापेट षितेत्र, आनि), षितेत्र माप की ककाई, संपनि का पता, शहर का नाम, नपन कोड, लेन-िने का 

िकार (पनुनवाक्रय, नई संपनि, ननमााणाधीन संपनि, आनि), मलू्यांकन की नतनथ, संपणूा संपनि का बाजार मलू्य 

(भनूम + भवन), बाजार मलू्य माप की ककाई। 

2.1.2 डरटर पृथक्ारा एर्ं डरटर शोधन  
 

एचपीआई @ आकलन मलू्यों की गणना के नलए मलू्यांकन डाटा को िोसेस ननम्नानसुार नकया जाता हःै  
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एचपीआई @ आकलन मलू्य के मामले में, डाटा पत्रक में सभी अपेनषितत षेितत्रों की गणुविा जांच 

ननम्ननलनखत चरणों के माध्यम से की जाती हःै 

 गायब/अपणूा /गलत मलू्य वाले षितेत्रों के साथ ररकिॉडा की अस्वीकृनत 

 संपनि के पते की पणूाता एव ंशदु्धता की जााँच करना 

 संपनि का पता, शहर और नपन कोड जसेै संबंनधत पते षितेत्र में डाटा की नस्थरता बनाए रखना 

 संपनि के पते से नपन कोड और शहर का ननष्कषण ा ननकालना, जहां संबंनधत किॉलम में ऐसे मलू्य गायब / 

अमान्य हैं 

 षितेत्र के  िकार को तीन श्रेनणयों अथाातः नबल्ट अप, सपुर नबल्ट अप एव ंकारपेट षितेत्र  

कारपेट षितेत्र (पीएसएफ) =
संपनि षितेत्र ∗  ककाई रूपांतरण कारक

षितेत्र आकार िकार रूपांतरण कारक
 

 'मलू्यांकन की नतनथ' (एकल िारूप में) को मानकीकृत करें और कस ियोजन हते ुवतामान नतमाही के साथ 

नपछली िो नतमानहयों पर नवचार करें। आमलू्यांकन की नतनथ के रूप में मानी जाने वाली “अन्य नतनियाां वतामान 

नतमाही से सांबांनधत नहीं हैं"।  

 सभी बाजार मलू्य का भारतीय रूपये में पररवतान 

 संपनि षेितत्र का वगाफुट में पररवतान 

 कारपेट षितेत्र से ‘षितेत्र के िकार’ में पररवतान  

 नपनकोड मास्टर की सहायता से जहां भी संभव हो, नपन कोड से शहर और संपनि के पते से नपन कोड में 

मनैपंग 

2.1.3 के्षत्री् र्गणीारा 

एनएचबी रेजीडेक्स के ियोजन के नलए, षितेत्रीय वगीकरण दन शहरों के नलए नकया गया ह ैनजनके पास पयााि षितेत्र-

वार लेनिने वाले नगर ननगम / पररषण ि / नवकास िानधकरण हैं। षितेत्रीय वगीकरण का संचालन िशासननक/ननयोजन 

की सीमायें जहााँ भी यह दपलब्ध हो, दन्हें वरीयता िकेर नकया जाता ह।ै छोटे शहरों के मामले में, जहााँ िशासननक 

सीमाएाँ दपलब्ध नहीं हैं या ऐसे शहर जहााँ ये सीमाएाँ बहएत अनधक भागों में बटीं हैं, स्थावर संपिा का मलू्य, जड़ेु हएए 

षेितत्र और जनसांनययकी ्‍यवस्था शहर को दप-शहरी षितेत्र या षितेत्र में दप-नवभानजत करने हते ुषेितत्र में एकरूपता को 

पररभानषण त करने के नलए िोक्सी के रूप में नलया गया ह।ै 

समनि स्तर पर, ररकिॉडा का 95%, 2 (नसग्मा) के भीतर आते हैं। य्यतनप, जब सीमाएाँ संकुनचत हो जाती हैं और/अथवा 

कुछ या कोई लेन-िने नहीं होता है, दिाहरण के नलए, शहर के परुाने षेितत्रों में, षितेत्रीय वगीकरण के ियोजन के नलए 

पालन की गयी िनक्रया, जड़ुी हएई सीमाओ ंको कस तरह से जोड़ना जारी रखती ह ैनक संयोजन की सीमाए ंपयााि ररकिॉडा 

का िनतनननध्व करती हैं जो सामान्य संनवतरण की शतों को परूा करती हैं। 



रेजीडेक्स पर शे्वत पत्र  

10 

 

2.1.4 आउटमी ्सयप ाी पहचरन हेतु तानीाों ार अनु्रण्ोगण  
एचपीआई @ आकलन मलू्यों की गणना की िनक्रया के िौरान, डाटासेट में आदटनलयसा की पहचान ि्येक नपन 

कोड और द्पाि श्रेणी हते ुकी जाती हैं। कारपेट षितेत्र और मलू्य के आधार पर आदटनलयसा का अपवजान नीचे निए 

गए मानिडंों के आधार पर नकया जाता ह ै  

 कापेट षितेत्र 10 वगामीटर से कम या 1000 वगामीटर से अनधक ह ै  

 िनत वग फुट कारपेट षितेत्र मलू्य सभी शहरों और मुबंई (अलग से) हते ुपररभानषण त स्वीकाया सीमाओ ंसे बाहर ह।ै  

मुबंई को छोड़कर सभी शहरों के नलए, िनत वगाफुट कारपेट षितेत्र मलू्य की स्वीकाया सीमा 1,500 स े40,000 ह।ै 
मुबंई के नलए, यह 4,000- 2, 00,000 िनत वगाफुट ह।ै   

 मलू्य-आदटनलयसा की पहचान अतं  – चतथुाक श्रेणी  (आईक्यआूर) नवनध का दपयोग करके की जाती ह।ै 

 

एचपीआई @ आकलन मलू्य की गणना से पवूा आदटनलयसा का नवलोपन, िो चरणों का िोसेस ह,ै नजसे 

ननम्ननलनखत दिाहरण द्वारा समझाया गया हःै 

       िथम स्तर का नवलोपन  

    मुबंई (रेड लाकन) के नलए मलू्य आदटनलयसा  

< 4,000   >  2 lakh    

      अन्य शहरों (रेड लाकन) के नलए मलू्य आदटनलयसा  

< 1,500   Price>  40,000    

 िसूरा स्तरीय नवलोपन  

अतं  – चतथुाक श्रेणी  (आईक्यआूर) नवनध ि्येक शहर में ि्येक नतमाही हते ुनपनकोड स्तर पर लाग ूहोती ह;ै 
कसकी गणना ऊपरी (Q3)2 और ननचली (Q1)3 चतथुाक के बीच अतंर के रूप में की जाती ह।ै  

 आईक्यआूर = ततृीय नतमाही - िथम नतमाही 

अतं  – चतथुाक श्रेणी  Q 3- Q 1 ह।ै कसे िखेते हएए, न्यनूतम स्वीकाया मलू्य 1 चतथुाक - 1.5 * आईक्यआूर ह ै

जबनक अनधकतम स्वीकाया मलू्य 3 चतथुाक + 1.5 * आईक्यआूर ह।ै    

न्यनूतम स्वीकाया मलू्य से कम मलू्य वाले मलू्यांकन ररकिॉडा को नपनकोड स्तर पर कम मलू्य के आदटनलयसा के 

रूप में माना जाता ह ैऔर कसी िकार से मलू्यांकन ररकिॉडा अनधकतम स्वीकाया मलू्य से अनधक मलू्य वाले 

नपनकोड स्तर पर ऊपरी मलू्य आदटनलयसा के रूप में माना जाता ह।ै  

                                                             
2 डाटाबेस में n सबसे बड़े मलू्य की औसत 

3 डाटाबेस में n सबसे छोटे मलू्य की औसत 

http://www.inrsymbol.in/
http://www.inrsymbol.in/
http://www.inrsymbol.in/
http://www.inrsymbol.in/
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2.1.5  उत्परद स्तर िूल्् गणानर  
 

एचपीआई @ आकलन मलू्य के नलए द्पाि स्तर मलू्य की गणना नीचे निये गए द्पाि स्तरों के नलए औसत सतू्र 

का दपयोग करके की जाती ह ै 

1. 60 वगा मीटर से कम या कसके बराबर 

2. 60 वगा मीटर से अनधक और 110 वगा मीटर तक 

3. 110 वगा मीटर से अनधक 

 

2.1.6  सूचारंा ाी गणानर: ीे सपे्सयप पद्धमत ार अनु्रण्ोगण  
 

लेसपेयसा पद्धनत में मलू्य िवनृि की गणना हते ु आधार वषण ा के मात्रा (Qoi) का कस् तेमाल होता ह।ै 

एचपीआई@आकलन मलू् य हते ुमाचा 2018 तक एचपीआई गणना हते ुनवि वषण ा 2012-13 को आधार वषण ा के 

रूप में माना गया, नजसे जनू 2018 से एचपीआई गणना हते ुबिलकर 2017-18 कर निया गया। आधार वषण ा (Qoi) 

के िौरान औसत मात्रा की गणना हते ुि् येक द् पाि हते ुआधार वषण ा के िौरान साधारण औसत नवनध का दपयोग 

कर नतमाही लेनिने के औसत को माना गया ह।ै   

एचपीआई @ आकलन मलू्य के मामले में, Qoi ि्येक द्पाि के नलए आधार वषण ा के िौरान औसत नतमाही लेनिने 

को िशााता ह।ै Qoi ि्येक द्पाि के नलए सभी द्पािों के लेनिने की कुल संयया के नलए लेनिने का िनतशत ह।ै 

Poi आधार वषण ा के सभी चार नतमानहयों के द्पाि स्तर की मलू्यों का साधारण औसत ह।ै  

2.1.7   शहर स्तर पर एचपीआई @ आाी न िूल्् पर गणानर  

लेसपेयसा नवनध का दपयोग कर एचपीआई @ आकलन मलू्यों की गणना की जाती हैं  

एचपीआई =  
∑ P1iQ0i

n
i=1

∑ P0i 
n
i=1 Q

0i

X100 

जहां,  

P0i =  आधार अवनध में ith  द्पाि का औसत मलू्य  

Q0i =  आधार अवनध में ith द्पाि के लेनिने की संयया  

P1i = मौजिूा अवनध में ith द्पाि का औसत मलू्य      

n = द्पाि के िकारों की संयया  
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2.1.8 एचपीआई @ आाी न िूल्् ाो सरी  बनरनर 

\ 

यह िनक्रया याृशनछछक बिलावों को समा्‍ त करता ह ैऔर वास् तनवक बाजार िवनृियों एव ंचक्रीय घटकों को िा्‍ त 

करने में मिि करता ह।ै चार-नतमाही गनतशील औसत का दपयोग ि्येक नतमाही में सभी द्पाि श्रेनणयों के नलए 

कारपेट मलू्य की गणना करने हते ुनकया जाता ह,ै जो डाटा में नकसी भी समयानकूुल पररवतान के िभाव को िरू 

करता ह।ै पहली 4थी नतमाही का औसत लेकर 4 नतमानहयों हते ुपहला द् पाि स् तरीय मलू् य िा्‍ त होता ह।ै द्पाि 

स्तर कीमत एचपीआई @ आकलन मलू्य के मामले में लेनिेन की संयया से गणुा करके द्पन्न होती ह।ै चार नतमाही 

गनतशील औसत द्पाि स्तर मलू्यों की गणना के पश्चात, चार नतमाही गनतशील औसत सन्यकु्त मलू्य और चार 

नतमाही गनतशील औसत एचपीआई@आकलन मलू्य की गणना दपरोक्तनसुार लेसपेयसा सतू्र का दपयोग कर की 

जाती ह।ै 

2.1.9 त्रुमट िरमजयपन 
 

त्रनुट मानजान की गणना ि्येक शहर के नलए ि्येक द्पाि श्रेणी में 200 ररकिॉडा के बेंचमाका  के साथ गनतशील 

आधार पर की जाती ह ैऔर चार नतमाही तक वापस जाती है, और यनि ररकिॉडा 200 से कम हैं, तो आग ेचार 

नतमानहयों में वापस की जायेंगी और यह जनू -2012 तक जारी रहगेा। 

 

द्पाि स्तर की कीमतों के नलए त्रनुट मानजान की गणना करने के नलए, अनमुाननत मानक नवचलन (नवचलनों) और 

नमनूा आकार (आकारों) अपेनषितत ह।ै 

 

त्रनुट मानजान = मह्वपूणा मान * 
𝑆

√𝑛
 

 

चूंनक डाटा चार नतमानहयों के नलए ह,ै मलू्यों के मानक नवचलन का अनमुान लगाने के नलए हमें पलू मानक नवचलन 

की गणना करना अपेनषितत ह।ै 

 

चरण 1:  पलू मानक नवचलन की गणना  

पलू मानक नवचलन:  

सतू्र: यहााँ श्रेनणयां नतमाही = i = 1, 2,…, k हैं, नफर पलू मानक नवचलन √  (S_p ^ 2) की गणना भाररत औसत 

द्वारा की जा सकती ह।ै 

√𝑆𝑝
2 = √

∑ (𝑛𝑖 − 1)𝑆𝑖
2𝑘

𝑖=1

∑ (𝑛𝑖 − 1)𝑘
𝑖=1

 

जहााँ, 



   रेजीडेक्स पर श्वेत पत्र 

 

 

𝑛𝑖 𝑖
𝑡ℎ

 नतमाही में ियोग करने योग्य ररकिॉडा की नगनती ह ैऔर 𝑆𝑖
2    𝑖𝑡ℎ  नतमाही में ियोग करने योग्य ररकिॉडा 

की लिॉग मलू्य का नमनूा नवचलन ह।ै  

 

𝑆𝑖
2 =

∑ (𝑋𝑗 − 𝑋𝑗̅)
2𝑚

𝑗=1

(𝑛𝑖 − 1)
 

जहााँ, j = 1, 2, …, m  

और 𝑋𝑗 𝑖𝑡ℎनतमाही में 𝑗𝑡ℎसंपनि का लिॉग मलू्य ह ैऔर 𝑋𝑗̅ 𝑖𝑡ℎ नतमाही में सभी संपनियों की औसत लिॉग मलू्य हैं। 

चूंनक, संपनि के मलू्यों का संनवतरण सकारा्मक रूप से नवषण म ह,ै हम गणना के द्शे्य के नलए संपनि की मलू्य के 

लिॉग का दपयोग कर रह ेहैं। 

चरण 2: पलू मानक त्रनुट की गणना  

मानक त्रनुट = 
√𝑆𝑝

2

√∑ 𝑛𝑖
𝑗
𝑖=1

 

चरण 3: त्रनुट मानजान की गणना  

त्रनुट मानजान= मह्वपणूा मान* मानक त्रनुट, जहााँ 95% के ि्यय स्तर के नलए मह्वपूणा मान (z मान) = 1.96 ह।ै 

एमओई की गणना अपयााि या बहएत कम डाटा के कारण सभी शहरों के नलए नहीं की जाती ह।ै कसके अनतररक्त, 

एमओई छोटे शहरों के नलए नजनका डाटा कम होता ह,ै वबेसाकट पर िकानशत नहीं करता हैं। िसूरे शब्िों में, यनि 

नोट्स या त्रनुट मानजान 5% स ेअनधक ह,ै के साथ लेनिने 200 स ेकम ह ैतो शहर-वार और द्पाि-वार एमओई 

गणनाओ ंका िसार नहीं नकया जाता ह ै 

2.1.10 टीएसी द्वररर एचपीआई@आाी न िूल्् ार अनुिोदन  

गणना करने पर, लायस फोरस और राष् रीय आवास बैंक द्वारा ि् येक नतमाही सभी टीएसी सिस् यों स े दनकी 

िनतनक्रया और अनुमोिन िा्‍ त करने हते ुदन् हें 50 शहरों हते ुननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई@ आकलन मलू् य 

से संबंनधत नतमाही सचूकांक िस् ततु नकया जाता ह।ै  

2.1.11 एचपीआई@आाी न िूल्् ार ्रणारशन  

एकबार जब सभी टीएसी सिस् य अपनी िनतनक्रया और िकाशन हते ुअनमुोिन ि ेितेे हैं तो सचूकांकों को राष् रीय 

आवास बैंक की बेवसाकट पर दनके िकाशन के माध् यम से पनब्लक डोमने पर डाल निया जाता ह।ै  
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2.2 मनिरयपारधीन संपमि्ों हेतु एचपीआई@बरजरर िूल््  

50 शहरों में ननमााणाधीन संपनियों का डाटा बाजार / षितेत्र सवषेितण के माध्यम से ब्रोकर, डेवलपसा, नबल्डर आनि से 

सं्नहत नकया जाता ह।ै पररयोजनाओ ंको माध्यनमक स्रोतों के माध्यम से नचनित नकया जाता ह ैतथा नफर यह 

सनुननश्चत करने हतेु नजयो-मपै नकया जाता ह ैनक शहरों में सभी ननमााणाधीन पररयोजनाओ ंको नवनधवत कवर नकया 

गया ह।ै कसके बाि, षितेत्र का सवषेितण नचनित पररयोजनाओ ंका िौरा करने वाले सवषेितणकतााओ ंके साथ नकया जाता 

ह।ै सं्नहत डाटा में न नबके स्टिॉक की यनूनट, दनका मलू्य एव ंि्येक पररयोजना की ननमााण नस्थनत शानमल ह।ै डाटा 

ि्येक नतमाही अ्यतनतत नकया जाता ह।ै गणना हते ुनवचार नकया गया मलू्य आधार मलू्य ह ैजो डेवलपर दपभोक्ता 

को ििान करता ह ैनजसमें कारपेट एररया के मलू्य में वनृद्ध, अनधमाननत स्थान िभार, कार पानकिं ग, सरकारी िये, 

आनि शानमल नहीं होते हैं।  

ननमााणाधीन संपनियों हतेु एचपीआई@बाजार मलू्य की गणना को ननम्ननलनखत चरणों के माध्यम से 

दल्लेनखत नकया गया ह ै  

 डाटा सं्हण 

 डाटा पथृक्करण  

 षितेत्रीय वगीकरण  

 द्पाि स्तर मलू्य गणना  

 सचूकांक की गणना: लेसपेयसा नवनध का अनिुयोग  

 शहरी स्तर पर एचपीआई@बाजार मलू्य पर पहएचंना  

 एचपीआई@बाजार मलू्य ननबााध बनाना  

 टीएसी द्वारा एचपीआई@बाजार मलू्य का अनमुोिन  

 एचपीआई@बाजार मलू्य का िकाशन   

  

2.2.1 डरटर संग्रहा  

ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई @ बाजार मलू्य की गणना करने हते,ु डाटा नबल्डरों / डेवलपसा, आनि से 

बाजार सवषेितण के माध्यम से सं्नहत नकया जाता ह ैएव ंननम्ननलनखत षितेत्रों के िारूप में अनरुनषितत रखा जाता ह ै 

नविीय नतमाही, शहर का नाम, पररयोजना का नाम, पररयोजना का पता, स्थान, नपन कोड, अननबका स्टिॉक, षितेत्र 

िकार, कारपेट षितेत्र वगा फुट (व.फु.) और वगा मीटर (व.मी.) के अनसुार संपनि षितेत्र, द्पाि िकार, ककाई का बाजार 

मलू्य, कारपेट षितेत्र िर िनत वगा फुट।  
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2.2.2 डरटर पृथक्ारा  

ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई @ बाजार मलू्य की गणना के नलए मलू्यांकन डाटा की िोसेनसंग ननम्नानसुार 

की जाती ह ै 

संपनि िकार, अपाटामेंट आकार, बाजार मलू्य, पररयोजना जीपीएस ननिशेांक, अपाटामेंट का कापेट अनपुात एव ं

नपन कोड सनहत सभी अपेनषितत / सं्नहत षेितत्रों की गणुविा का अनपुालन नकया जाता ह।ै 

सचूकांक की गणना हते ुअपररवतानीय त्रनुट मकु्त डाटा का ही दपयोग नकया जाता ह।ै ननमााणाधीन सांपनियों हतेु 

एचपीआई @ बाजार मलू्य के मामले में, कस िनक्रया में नवनभन्न स्तरों पर अपाटामेंट मलू्य बनहवाानसयों की पहचान 

एव ंसधुार शानमल हैं   

 स्थानीय स्तर 

 दप नगरीय स्तर  

 शहरीय स्तर  

जीपीएस ननिशेांक की गणुविा अनपुालन नकया जाता ह ैतथा िोसेनसंग दन पररयोजनाओ ंके नलए की जाती हैं जो 

शहर के अिंर हैं। 

 

2.2.3 के्षत्री् र्गणीारा  

एनएचबी रेनजडेक्स के ियोजन हते,ु षितेत्रीय वगीकरण का संचालन िशासननक / ननयोजन की सीमायें जहााँ भी यह 

दपलब्ध हो, दन्हें वरीयता िकेर नकया जाता ह।ै छोटे शहरों के मामले में, जहााँ िशासननक सीमाएाँ दपलब्ध नहीं हैं 

या ऐसे शहर जहााँ य ेसीमाएाँ बहएत अनधक भागों में बटीं हैं, स्थावर संपिा का मलू्य, जड़ेु हएए षेितत्र और जनसांनययकी 

्‍यवस्था शहर को दप-शहरी षितेत्र या षितेत्र में दप-नवभानजत करने हते ुषेितत्र में एकरूपता को पररभानषण त करने के नलए 

िोक्सी के रूप में नलया गया ह।ै  

समनि स्तर पर, ररकिॉडा का 95%, 2 (नसग्मा) के भीतर आते हैं। य्यतनप, जब सीमाएाँ संकुनचत हो जाती हैं और / 

अथवा कुछ या कोई लेन-िने नहीं होता ह,ै दिाहरण के नलए, शहर के परुाने षेितत्रों में, षितेत्रीय वगीकरण के ियोजन  

 

के नलए पालन की गयी िनक्रया, जड़ुी हएई सीमाओ ंको कस तरह से जोड़ना जारी रखती ह ैनक क्लब की सीमाए ंपयााि 

ररकिॉडा का िनतनननध्व करती हैं जो सामान्य संनवतरण की नस्थनत को संतिु करती हैं।  

2.2.4 उत् परद स् तरी् िूल् ्  गणानर  

ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य हते ुद् पाि स् तरीय मलू् यों का आकलन करने हते ुभाररत 

औसत मलू् य पद्धनत का दपयोग नकया गया ह।ै पद्धनत में अतंर का कारण डाटा संरचना में अतंर ह।ै ऋणिाता 

मलू् याकंन डाटा में लेन-िने हतेु ि् येक ककाई की कीमत शानमल ह ैजबनक ननमााणाधीन डाटा में ननमााण स् तर पर 

नहीं नबके हएए ककाईयों की कीमत शानमल ह।ै  

नीचे निए हएए द् पाि स् तर हते ुभाररत औसत मलू् य सतू्र का दपयोग कर कीमतों की गणना की गई ह ै  
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1. वगा मी से कम या दसके बराबर 

2. 60 वगा मी. से अनधक लेनकन 110 वगा मी. से कम 

3. 110 वगा मी. से अनधक 

 

2.2.5 सूचारंा ाी गणानर: ीे सपे्सयप पद्धमत ार अनु्रण्ोगण  

लेसपेयसा पद्धनत में कीमत िवनृि की गणना हते ुआधार वषण ा के मात्रा (Qoi) का कस् तमेाल होता ह।ै ननमााणाधीन 

सांपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य हते ुमाचा 2018 तक एचपीआई गणना हते ुनवि वषण ा 2012-13 को आधार 

वषण ा के तौर पर माना गया, नजसे जनू 2018 से एचपीआई गणना हते ुबिलकर 2017-18 कर निया गया। आधार वषण ा 

(Qoi) के िौरान औसत मात्रा की गणना हते ुि् येक द् पाि हते ुआधार वषण ा के िौरान साधारण औसत नवनध का 

दपयोग कर नहीं नबके स् टिॉक के चार नतमाही के औसत को माना गया ह।ै  

ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य के मामले में, Qoi  ि् येक द् पाि हते ुआधार वषण ा के िौरान 

औसत नतमाही में नहीं नबके स् टिॉक को िशााता ह।ै  

Qoi आधार वषण ा में सभी द् पािों हते ुकुल नहीं नबके स् टिॉक में से ि् येक द् पाि हते ुनहीं नबके स् टिॉक का िनतशत ह।ै  

Poi आधार वषण ा के सभी चारों नतमानहयों के द् पाि स् तरीय मलू् यों का साधारण औसत ह।ै  

 

2.2.6 शहर स् तर पर एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ाी गणानर  

लेसपेयसा नवनध का दपयोग कर ननमााणााधीन संपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य की गणना की जाती ह ै 0 

HPI =  
∑ P1iQ0i

n
i=1

∑ P0i 
n
i=1 Q0i

X100 

जहां,  

Poi = आधार अवनध के िौरान ith द् पाि का भाररत औसत मलू् य  

Qoi = आधार अवनध के िौरान ith द् पाि की नहीं नबके हएए स् टिॉक की संय या 

P1i = वतामान अवनध में ith द् पाि का भाररत औसत मलू् य 

n = द् पाि के िकारों की संय या 

 

2.2.7 एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ाो सरी  बनरनर 

यह िनक्रया याृशनछछक बिलावों को समा्‍ त करता ह ैऔर वास् तनवक बाजार िवनृियों एव ंचक्रीय घटकों को िा्‍ त 

करने में मिि करता ह।ै  

एचपीआई की गणना हते ुएक चार नतमाही गनतशील औसत का दपयोग नकया जाता ह ैजो डाटा में नकसी मौसमी 

बिलाव के िभाव को समा्‍ त करता ह।ै ि् येक नतमाही ि् येक द् पाि श्रेणी हते ुकारपेट मलू् य को दस द् पाि श्रेणी 

में नहीं नबके ककाईयों की संय या के साथ गणुा नकया जाता ह ैऔर जो योग िा्‍ त होता ह ैदसे चार नतमानहयों में दस 

द् पाि के नहीं नबके ककाई की कुल संय या से भाग निया जाता ह।ै पहले 4 संय याओ ंका औसत लेकर 4 नतमानहयों 
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हते ुपहला द् पाि स् तरीय मलू् य िा्‍ त होता ह।ै चार नतमाही गनतशील औसत द् पाि स् तरीय मलू् यों की गणना के बाि, 

चार नतमाही गनतशील औसत सन्यकु्त मलू् य और चार नतमाही गनतशील औसत एचपीआई@बाजार मलू् य की गणना 

ऊपर निए गए नववरण के अनुसार लेसपेयसा सतू्र का दपयोग कर की जाती ह।ै  

2.2.8 टीएसी द्वररर एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ार अनुिोदन  

गणना करने पर, लायस फोरस और राष् रीय आवास बैंक द्वारा ि् येक नतमाही सभी टीएसी सिस् यों स े दनकी 

िनतनक्रया और अनमुोिन िा्‍ त करने हते ुदन् हें 50 शहरों हते ुननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य से 

संबंनधत नतमाही सचूकांक िस् ततु नकया जाता ह।ै  

2.2.9 एचपीआई ार ्रणारशन 

एकबार जब सभी टीएसी सिस् य अपनी िनतनक्रया और िकाशन हते ुअनमोिन ि ेितेे हैं तो सचूकांकों को राष् रीय 

आवास बैंक की बेवसाकट पर दनके िकाशन के माध् यम से पनब्लक डोमने पर डाल निया जाता ह।ै  

 

3. सन््ुक्त एचपीआई ाी तै्ररी और ्रणारशन 

50 शहरों हतेु एचपीआई के ननधाारण के बाि, नीचे निए अनसुार शहर स् तरीय एचपीआई हते ुजनगणना 2011 के 

अनसुार 50 शहरों की जनसंय या के आधार पर भार ननधााररत कर सन्यकु्त 50 शहर के एचपीआई की गणना की 

जाती ह ै  

सन्यकु्त 50 शहर एचपीआई =  
∑ (𝐻𝑃𝐼1𝑖 ∗ 𝑃𝑜𝑝𝑖(2011))𝑛

𝑖=1

∑ 𝑃𝑜𝑝2011
𝑛
𝑖=1

 

नजसमें,  

HPI1i = वतामान अवनध में ith शहर का एचपीआई 

Popi (2011) = जनगणना 2011 के अनसुार ith शहर की जनसांख् या  

n = शहरों की संय या (50) 

 

4. आधरर र्षयप िें बदी रर्  

चूंनक बाजार के गनतशीलता ि् येक वषण ा बिलती ह ैकसनलए एचपीआई को िचनलत एव ंिासंनगक बनाए रखने हते ु

ि् येक पांच वषण ों में एचपीआई के आधार वषण ा में संशोधन की पररकल् पना की गई ह।ै आधार वषण ा में संशोधन के 

अनरुूप, ि् येक पांच वषण ों में एनएचबी रेजीडेक् स की नई श्रृंखलाओ ंको पेश नकया जाएगा। वतामान में, नया आधार 

वषण ा 2017-18 ह।ै  

5. मर्मभन् न आधरर र्षषों  ाो अंतर-मीं ा ारने हेतु सं्ोजन ाररा 

िस् ताव हते ुअनरुोध (आरएफपी) में रा.आ.बैंक ने अननवाया नकया ह ैनक सचूकांकों हते ुआधार वषण ा को वतामान और 

िासंनगक बनाए रखने हते ुि् येक 5 वषण ा में स्वचानलत रूप से पररवनतात कर निया जाएगा। भारत सरकार ने सकल 
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घरेल ूद् पाि (जीडीपी) और औ्यतोनगक द् पािन सचूकांक (आईअईपी) हते ुआधार वषण ा को बिलकर 2017-18 

और दपभोक् ता मलू् य सचूकांक हते ु2018 करने का िस् ताव निया ह।ै संरचना् मक सधुार िनक्रयाओ ंजसेै की भ-ू

संपिा (नवननयमन एव ं नवकास) अनधननयम, 2016 के कायाान् वयन, 2016 में 500 और 1,000 के दछ च 

मलू् यवगा के नोट को वापस लेने और वषण ा 2018 में वस् त ुएव ंसेवा कर (जीएसटी) को पेश करने से िशे में भ-ूसंपिा 

गनतनवनध को मयु यधारा में लाने में मिि नमली ह।ै  

  

संयोजन कारक रूपांतरण गणुांक होते हैं जो नवनभन् न आधार वषण ों के आधार पर तैयार िो या िो से अनधक सचूकांकों 

को नलंक करते हैं। चूंनक एनएचबी रेजीडेक् स हते ुआधार वषण ा को नवि वषण ा 2012-13 से बिलकर नवि वषण ा 2017-

18 कर निया गया ह,ै नीचे िस् ततु कारक आधार वषण ा के तौर पर नवि वषण ा 2012-13 और आधार वषण ा के तौर पर 

नवि वषण ा 2017-18 में तैयार सचूकांकों हते ुसंयोजन कारक (फिॉरवडा नलंनकंग एव ंबैकवडा नलंनकंग) हैं। 

 

o संयोजन कारक की गणना हते ुअनपुात नवनध का दपयोग नकया जाता ह।ै  

फिॉरवडा नलंनकंग फेक् टर =  
एचपीआई आधार वषण ा नवि वषण ा 2012 − 13

एचपीआई आधार वषण ा नवि वषण ा 2017 − 18
 

 

बैकवडा नलंनकंग फेक् टर =  
एचपीआई आधार वषण ा नवि वषण ा 2017 − 18

एचपीआई आधार वषण ा नवि वषण ा 2012 − 13
 

 

****************************** 

 

 

 

 

दस्तावजे़ को मसेसा नलआस फोरस ररयल एस्िेि रेनिांग एांड ररसचा प्राइविे नलनमिेड द्वारा राष्ट्रीय आवास बैंक के 

बाजार अनसुांधान, कां सल्िेंसी एवां नीनत नवभाग के परामशा से तैयार नकया गया ह।ै  

  

http://www.inrsymbol.in/
http://www.inrsymbol.in/


   रेजीडेक्स पर श्वेत पत्र 

 

 

2. एचपीआई तै्रर ारनर और ्रणारशन 

2.1  एचपीआई@आाी न िूल् ्  

2.1.1 ाररपेट के्षत्र ाी गणानर  

 

कारपेट षितेत्र (psf) =
संपनि षितेत्र ∗  ककाई रूपांतरण कारक

षितेत्र आकार िकार रूपांतरण कारक
 

 

संपनि षेितत्र िकार को ‘सपुर नबल् ट अप एररया’, ‘नबल् ट अप एररया’ या ‘कारपोट षितेत्र’ के तौर पर स् वीकार 

नकया जा सकता ह।ै 

 

यनि संपनि षेितत्र िकार ‘कारपेट षितेत्र’ ह ैतो रूपांतरण की कोई जरूरत नहीं ह।ै  

 

यनि संपनि षेितत्र िकार ‘नबल् ट अप एररया’ ह ैऔर 1000 वगा फीट ह ैतो ननम् नानसुार कसे कारपेट षेितत्र में बिला 

जाता ह ै  

1000 (नबल् ट अप एररया) ∗  1

1.2
= 833 वगाफीट (कारपटे षितते्र) 

 

यनि संपनि षेितत्र िकार ‘सपुर नबल् ट अप एररया’ ह ैऔर 1000 वगा फीट ह ैतो ननम् नानसुार कसे कारपेट षेितत्र में 

बिला जाता ह ै 

1000 (सपुर नबल् ट अप एररया) ∗  1

1.45
= 690 वगाफीट (कारपेट षितेत्र) 

 

संपनि षेितत्र िकार ‘नबल् ट अप एररया’ हते ुरूपांतरण कारक सभी शहरों एव ंद् पाि िकारों हते ुसमान माना 

जाएगा जबनक ‘सपुर नबल् ट अप एररया’ के नलए रूपांतरण कारक मुबंई के नलए 1.65 जबनक अन् य शहरों के 

नलए 1.45 ह।ै 
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2.1.2 के्षत्री् र्गणीारा 

भारत नवनवधता में एकता का ितीक ह,ै अलग-अलग शहरों में वगीकरण के अलग-अलग स् तर हैं। हालााँनक, 

हमने शहरों में िचनलत चार सामान्य खडंों का चयन नकया ह।ै षितेत्रीय नवभाजन ृशनिकोण ऐसा होना चानहए नक 

मलू् य की गणना स्थलू से सकू्ष्म स्तर तक नकसी भी सीमा के चयन पर की जा सके। 

षितेत्रीय नवभाजन एक शहर की सीमा को कई दप-खडंों में नवभानजत करता ह।ै एक शहर को कई कारकों के 

आधार पर दप-नवभानजत नकया जा सकता ह ैजसैे नक िशासननक खडं, चनुावी वाडा, ननयोजन वाडा, बनुनयािी 

ढांचा सनका ट, भ-ूसंपिा कीतों जसेै खास मापिडं के रूप में सवािंगसमता आनि। 

कन ्‍ यापक मापिडंो का अनसुरण करते हएए मुबंई को छह जोन में जबनक कोलकाता को 15 जोन में नवभानजत 

नकया गया ह।ै कसी िकार, अन् य शहरों को नगरपानलक जोन में बांटा गया ह;ै शहर िर शहर नगरपानलक जोनों 

की संय या अलग-अलग ह।ै  

नीचे मुबंई और कोलकाता के षेितत्रीय वगीकरण का सनचत्र िस् ततुीकरण ह ै  

 

  

 मुबंई कोलकाता 

 

2.1.3 आउटमी ्सयप ाी पहचरन हेतु तानीाों ार अनु्रण्ोगण  

अन् त  चतथुाक श्रेणी (आईक् यूआर) का दपयोग मलू् य डाटा में आदटनलयसा की पहचान हते ु नकया जाता ह।ै 

मलू् यों के एक सेट के आईक् यआूर की गणना ऊपरी (Q3) एव ंननचले (Q1) चतथुाकों के बीच के अतंर के तौर 

पर की जाती ह।ै आदटनलयसा को अवलोकनों तौर पर पररभानषण त नकया जाता ह ैजो नीचे Q1-1.5*IQR और  

ऊपर Q3+1.5*IQR के बीच आते हैं। दिाहरण के नलए, यनि निए गए नपन कोड में कुल 33 ककाईयां हैं और 

कन ककाईयों (33) हते ुिनत वगा फीट कारपेट कीमतों का बाजार मलू् य 7315, 6451, 6663, 11086, 12493, 

11611, 11606, 17310, 12943, 15568, 11479, 11297, 10429, 14239, 13901, 14691, 

13380, 15025, 10426, 16617, 15121, 12426, 12478, 10392, 10272, 17905, 12877, 

16117, 16586, 28741, 33931, 28044, 31295 ह ैतो आईक् यआूर नवनध का दपयोग कर आदटनलयसा  

नीचे निए अनसुार पररभानषण त नकया जाता ह ै  

दपरोक् त डाटा सेट का माध् य मलू् य या नद्वतीय चतथुाक (50 िनतशतता) = 12,943 
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दपरोक् त डाटा के आधार पर पहला चतथुाक और तीसरा चतथुाक नीचे निए अनसुार ह ै  

पहला चतथुाक (25 िनतशतता ) = 11,191 और 

तीसरा चतथुाक (75 िनतशतता) = 16,351 

आईक् यआूर = 5,160 

न् यनूतम स् वीकाया मलू् य = 11,191 – (1.5*5,160) =  3,451 िनत वगा फुट 

अनधकतम स् वीकाया मलू् य= 16,351 + (1.5*5,160) =  24,091 िनत वगा फुट 

कस तरह कस दिाहरण में चार ररकाडा ऊपरी आदटनलयसा होगा और एचपीआई@आकलन मलू् य की गणना हते ु

कस् तमेाल नहीं नकए जाएगं।े  

2.1.4 एचपीआई@आाी न िूल् ् ों हेतु उत् परद स् तरी् िूल् ्  ाी गणानर  

शहर स् तर पर तीन द् पाि श्रेनणयों हते ुद् पाि स् तरीय मलू् यों की गणना हते ुमाध् य नवनध का दपयोग नकया जाता ह।ै 

दिाहरण के नलए, यनि हमारे पास नकसी शहर हते ु‘’60 वगा मी. से कम या समापन’’ द् पाि श्रेणी हते ुिनत वगाफीट 

कारपेट मलू् य से संबंनधत ररकिॉडा हैं- 7315, 6451, 6663, 11086, 12493, 11611, 11606, 17310, 12943, 

15568, 11479, 11297, 10429, 14239, माध् य नवनध का दपयोग कर द् पाि स् तरीय मलू् य िनत वगाफुट  

11,543 ननकलता ह।ै  

कसी िकार, माध् य नवनध का दपयोग कर िो अन् य द् पाि श्रेनणयों हते ुद् पाि स् तरीय मलू् यों की गणना की गई ह।ै  

2.1.5 आधरर र्षयप िूल् ् ों एर्ं िरत्ररक ंार मनधरयपरा  

लेसपेयसा नवनध में मलू् य िवनृि की गणना हते ुआधार वषण ा की मात्रा का दपयोग नकया जाता ह।ै िोनों सचूकांकों 

अथाात एचपीआई@आकलन मलू् य और ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य हते ुनवि वषण ा 2017-

18 को आधार वषण ा के तौर पर माना गया ह।ै  

आधार वषण ा (Q0) के िौरान औसत मात्रा की गणना हते ुि् येक द् पाि हते ुनवि वषण ा 2017-2018 के िौरान लेनिनेों 

की संय या से संबंनधत नतमाही ररकिॉडा के साधारण औसत को माना गया ह।ै Q0  आधार वषण ा 2017-18 में ररकिॉडा 

की कुल संय या पर ि् येक द् पाि हते ुररकिॉडा का िनतशत ह।ै ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई@बाजार मलू् य 

हते ुवषण ा 2017-18 की चार नतमानहयों के िौरान नहीं नबके स् टिॉक के औसत को Q0 की गणना हते ुमाना गया ह।ै  

बेंगलरुु के एचपीआई@आकलन मलू् य हते ुका Q0 ननधाारण : 

  

http://www.inrsymbol.in/
http://www.inrsymbol.in/
http://www.inrsymbol.in/
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उत् परद स् तरी् 

शे्रमा्रं 

ीे नेदेनों ाी संख् ् र मर्ि र्षयप 

2017-18 

हेतु Q0  

जनू-

17 

नसतं-

17 

निसं-

17 

माचा-

18 

नवि वषण ा 

2017-

18 हते ु

औसत 

<=60 वगामी. 42 38 33 49 40.5 0.0478 

>60 वगामी. और 

<=110 वगामी. 

423 469 507 609 502 0.5929 

>110 वगामी. 261 310 294 352 304.25 0.3593 

P0Q0 की गणना हते ुकन भारों को औसत आधार वषण ा की मलू् यों से गणना की जाती ह।ै  

आधार वषण ा (P0) हते ुऔसत मलू् य की गणना हते ुचार नतमानहयों अथाात जनू 2017, नसतंबर 2017, निसंबर 2017 

और माचा 2018 हते ुद् पाि स् तरीय मलू् यों के साधारण औसत को माना गया ह।ै  

बेंगलरुु के एचपीआई@आकलन मलू् य हते ुका P0 ननधाारण : 

एचपीआई संगणानर ाे मी ए उत्परद स्तर ाी ाीितें (भररती् रुप्े िें/ र्गणयप िी. िें आांडे) 

मतिरही / र्षयप <=60 र्गणयप िी. ≈ 

646 र्गणयप मफट 

>60 र्गणयप िी. 

तथर <=110 

र्गणयप िी. ≈ 

>646 र्गणयप मफट 

तथर <=1083 

र्गणयप मफट 

>110 र्गणयप िी. ≈ 

> 1083 र्गणयप मफट 

जनू-17  3,732 4,271 5,008 

नसतम्बर -17  3,688 4,510 5,293 

निसंबर -17  4,223 4,586 5,129 

माचा -18  4,028 4,607 5,463 

औसत (P0)  3,918 4,494 5,223 

 

बेंगलरुु के एचपीआई@आकलन मलू् य हते ुका P0Q0 ननधाारण : 

उत्परद स्तर P0 मर्ि र्षयप 

2017-18 ाे मी ए 

(ा) 

Q0 मर्ि र्षयप 

2017-18 ाे 

मी ए  (ख) 

P0Q0 (ा* ख) 

 

<=60 वगा मी. 3,918  0.0478  187.28  
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>60 वगा मी. तथा 

<=110 वगा मी. 

4,494 0.5929  

 

2664.49  

 

>110 वगा मी. 5,223 0.3593 1876.62 

कुल  1.0000 4728.39  

 

2.1.6 शहर ाे स्तर पर एचपीआई @ आाी न िूल्् पर पह चंनर 

तीन द्पाि श्रेनणयों के नलए, आधार वषण ा / मौजिूा कीमतों और नकसी निए गए शहर के नलए वटे नीचे निए गए हैं  

उत्परद शे्राी आधरर र्षयप िूल्् र्तयपिरन मतिरही 

िूल्् 

रे्ट  

<=60 वगा मी. 3,918 3,918 3,918 

>60 वगा मी. तथा 

<=110 वगा मी. 

4,494  5,380  0.5929  

>110 वगा मी. 5,223  6,439  0.3593  

 

एचपीआई @ आकलन मलू्य तब ननम्नानसुार गणना की जाती ह ै 

HPI = (4747∗0.0478) + (5380∗0.5929) + (6439∗0.3593) 

(3918∗0.0478)+(4494∗0.5929)+(5223∗0.3593)              ∗100 = 121 

2.1.7 एचपीआई@बरजरर िूल् ्  ाो सरी  बनरनर 

द् पाि स् तरीय मलू् यों के चार नतमाही की गनतशील औसत एचपीआई@आकलन मलू् य श्रृंखला को आसान 

बनाने में मिि करता ह।ै द् पाि स् तरीय मलू् यों के चार नतमाही गनतशील औसत की गणना द् पाि श्रेणी स् तर पर 

लेनेिनेों की संय या के आधार पर गनतशील भार को लाग ूकर की जाती ह।ै कसे नीचे निए अनसुार समझाया गया 

ह ै  

मान लीनजए नक t1, t2, t3…..tn द्वारा ननरूनपत ’n’ समयावनधयां हैं; Y चर (द् पाि की कीमतें) का संबंनधत 

मलू् य Y1,Y2,Y3,…,Yn हैं और लेनिनेों की संगत संय या W1,W2,W3…..Wn ह।ै  

चूंनक हमारे पास नतमाही समय श्रृंखला ह,ै हमने M को ननधााररत नकया ह,ै ‘सबसे छोटे सेट’ का आकार 4 के 

बराबर ह।ै दसके बाि पहले 4 नतमाही की संय याओ ंके औसत की गणना नीचे निए अनसुार की जाती ह ै  

𝑌1𝑊1 + Y2W2 + Y3W + Y4W4

W1 + W2 + W3 + W4
= 𝑀4 

कस सरलीकरण िनक्रया को एक अवनध को आग ेबढाकर और अगले चार नतमानहयों के औसत की गणना कर, 

पहले नतमाही को ननकालकर ननरंतर चाल ूरखा जाता ह।ै  
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कन गनतशील औसत द् पाि स् तरीय मलू् यों की गणना करने के बाि, सन्यकु्त शहर स् तरीय मलू् य पर पहएचंने के नलए 

कन द् पाि स् तरीय मलू् यों पर नस्थर आधार वषण ा लेनेिने भारों का दपयोग नकया जाता ह।ै  

दिाहरण  द् पाि श्रेणी हतेु “<=60 वगा मीटर” और अहमिाबाि शहर 

 

नतमाही 

(टी) 

वरेरएबल 

(वाई) 

लेन-िने की स.ं चार नतमाही गनतशील औसत 

17-18 Q1 2,975 1,197 
 

17-18 Q2 3,309 1,229 
 

17-18 Q3 3,600 1,507 
 

17-18 Q4 3,629 1,289 (2975 ∗ 1197) + (3309 ∗ 1229) + (3600 ∗ 1507) + (3629 ∗ 1289)

(1197 + 1229 + 1507 + 1289)
 

18-19 Q1 3,840 2,035 (3309 ∗ 1229) + (3600 ∗ 1507) + (3629 ∗ 1289) + (3840 ∗ 2035)

(1229 + 1507 + 1289 + 2035)
 

18-19 Q2 4,020 2,622 (3600 ∗ 1507) + (3629 ∗ 1289) + (3840 ∗ 2035) + (4020 ∗ 2622)

(1507 + 1289 + 2035 + 2622)
 

18-19 Q3 4,200 2,436 (3629 ∗ 1289) + (3840 ∗ 2035) + (4020 ∗ 2622) + (4200 ∗ 2436)

(1289 + 2035 + 2622 + 2436)
 

18-19 Q4 4,187 2,500 (3840 ∗ 2035) + (4020 ∗ 2622) + (4200 ∗ 2436) + (4187 ∗ 2500)

(2035 + 2622 + 2436 + 2500)
 

 

अत , द्पाि श्रेणी आ<= 60 वगामीटरआ के नलए चार नतमाही गनतशील औसत मलू्य नीचे निए गए हैं  

नतमाही (टी) चार नतमाही गनतशील औसत मलू्य (िनत वगा फुट) 

17-18 Q4 3,395 

18-19 Q1 3,628 

18-19 Q2 3,941 

18-19 Q3 4,030 

18-19 Q4 4,200 

 

2.1.8 त्रुमट गणानर िरमजयपन  

पणु ेशहर हतेु, और द्पाि श्रेणी आ<= 60 वगामीटरआ के नलए, नतमाही जलुाई-नसतम्बर 2019 हते ुत्रनुट मानजान की 

गणना करने के नलए, निसम्बर -18 से नसतम्बर -19 तक दपयोग करने योग्य ररकिॉडा पर नवचार नकया जाता ह।ै 

मर्ि र्षयप 

मतिरही 

शहर रराॉडयप गणान 

(𝒏𝒊) 

(रराॉडयप 

गणान-1) 

(𝒏𝒊 − 𝟏) 

िरना 

मर्ची न 

(𝑺𝒊) 

अंतर 

𝑺𝒊
𝟐

 

 

(𝒏𝒊 − 𝟏)𝑺𝒊
𝟐

 

मदसम्बर -

18 

पणु े 

2031 2030 

0.37591

1 

0.1413

09 286.8568 

िरचयप-19 

पणु े 

2004 2003 0.38518 

0.1483

64 297.1724 
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जून-19 

पणु े 

1756 1755 

0.42031

5 

0.1766

65 310.0466 

मसतम्बर-

19 

पणु े 

1410 1409 

0.40180

2 

0.1614

45 227.4757 
  

∑ 𝑛𝑖

𝑗

𝑖=1
 ∑ (𝑛𝑖

𝑗

𝑖=1

− 1) 

  

∑(𝒏𝒊 − 𝟏)𝑺𝒊
𝟐

𝒌

𝒊=𝟏

 

  
7201 7197 

  
1121.552 

डाटा का पलू मानक नवचलन = √𝑆𝑝
2 = √

∑ (𝑛𝑖−1)𝑆𝑖
2𝑘

𝑖=1

∑ (𝑛𝑖−1)𝑘
𝑖=1

 

जहााँ,  ∑ (𝑛𝑖 − 1)𝑆𝑖
2𝑘

𝑖=1 = 1121.552 एव ं∑ (𝑛𝑖
𝑗
𝑖=1 − 1) = 7197 

नफर, डाटा का पलू अतंर = 𝑆𝑝
2 =  

1121.552

7197
 = 0.155836 

पलू मानक नवचलन = √𝑆𝑝
2

 = √0.155836 = 0.394761 

 

चरा 2:  पूी  िरना त्रुमट ाी गणानर  

पलू मानक त्रनुट = 

√𝑆𝑝
2 

√∑ 𝑛𝑖
𝑗
𝑖=1

  

= 
√0.155836

√7201
  

=
0.394761

84.85871
 

=0.004652 

पलू मानक त्रनुट = 0.004652 

चरा 3:  त्रुमट िरमजयपन ाी गणानर  

त्रनुट मानजान = मह्वपणूा मान * मानक त्रनुट  

            

             = 1.96 * 0.004652 
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           =0.0091 

उत्परद शे्राी “<=60 र्गणयपिीटर” ाे मी ्े त्रुमट िरमजयपन= 0.91 % 

जहााँ 95% के ि्यय स्तर के नलये मह्वपणूा मान (जडे मान) = 1.96 

2.2 मनिरारयपधीन संपमि हेतु एचपीआई @ बरजरर िूल््  

2.2.1 उत् परद स्तरी् िूल््:  

दिाहरण के नलए, एक शहर के नलए और द्पाि श्रेणी आ<= 60 वगामीटरआ के नलए, 5 पररयोजनाए ंहैं, नजनमें कापेट 

मलू्य (पीएसएफ) और अननबकी ककाकयां ननम्नानसुार हैं   

परर्ोजनर ार 

नरि 

ारपेट िूल्् 

(पीएसएफ) 

अनमबाी 

इारइ्रं 

परर्ोजनर 1 6,385 180 

परर्ोजनर 2 4,812 86 

परर्ोजनर 3 4,449 115 

परर्ोजनर 4 4,188 152 

परर्ोजनर 5 6,328 122 

 

द्पाि श्रेणी आ<= 60 वगामीटरआ के नलए भाररत औसत द्पाि स्तर मलू्य की गणना ननम्नानसुार की गई 

ह ै   

कापेट मलू्य  (पीएसएफ) =
(6385∗180)+(4812∗86)+(4449∗115)+(4118∗152)+(6328∗122)

180+86+115+152+122
 = 5,318 िनत वगा 

फुट  

 

कसी िकार, अन्य िो श्रेनणयों के नलए द्पाि स्तर मलू्यों की गणना की जाती ह।ै 

2.2.2 आधरर र्षयप िूल््, आधरर र्षयप भरर, एचपीआई ाी गणानर और एचपीआई ाो सरी  बनरनर, 

मनिरयपारधीन संपमि्ों हेतु एचपीआई @ बरजरर िूल्् ाे मी ए सन््ुक्त 50-शहर सूचारंा 

एचपीआई @ आकलन मलू्य के मामले में, ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई @ बाजार मलू्य की गणना लेसपेयसा 

पद्धनत पर आधाररत ह।ै एचपीआई को सरल बनाने और ननमााणाधीन संपनियों हते ुएचपीआई @ बाजार मलू्य के 

नलए सन्यकु्त 50-शहर सचूकांक के संकलन हते ुदपयोग की गयी िनक्रया एचपीआई @ आकलन मलू्य के मामले में 

समान ह।ै   

3. सन््ुक्त एचपीआई ाी तै्ररी और ्रणारशन 

सन्यकु्त 50 शहर सचूकांक की गणना के नलए, शहर और जनसंयया भार के नलए एचपीआई अपेनषितत ह।ै सन्यकु्त 

8-शहर सचूकांक का दिाहरण नीचे निया गया ह ै 
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CCCE एचपीआई 

सूचारंा 

जनसंख््र भरर 

(जनगणानर  2011 

ाे अनुसरर) 

िंुबई 114 20.1% 

पुाे 115 5.1% 

हैदररबरद 133 10.9% 

बैंगणीु रू 122 13.7% 

चेन्नई 106 7.5% 

ाोी ारतर 110 7.3% 

अहिदरबरद 138 9.0% 

 
सन्युक्त एचपीआई सूचकांक = ((114 ∗ 20.1%) + (115 ∗ 5.1%) + (133 ∗ 10.9%) + (122 ∗ 13.7%) + (106 ∗

7.5%) + (110 ∗ 7.3%) + (138 ∗ 9%)) + (97 ∗ 26.5%))/1 = 114 

 

4.  आधरर र्षयप ार स्थरनरंतरा  

आधार वषण ा एचपीआई को आरंभ करने और दसे िासंनगक बनाने के नलए नवि वषण ा 2012-13 से नवि वषण ा 2017-

18 में स्थानांतररत कर निया गया ह।ै नलंनकंग फेक् टर आधार वषण ा को स्थानांतररत करने पर तैयार नकये गए   

िो या िो से अनधक अनधक सचूकांकों को जोड़ने वाले पररवतान गणुांक (गणुक) हैं। भनवष्य में, नया आधार वषण ा 

नवि वषण ा 2022-23 होगा। 

5. मीं मांगण फेक् टर 

बैकवडा नलंनकंग फेक् टर =  
एचपीआई आधार वषण ा नवि वषण ा 2017 − 18

एचपीआई आधार वषण ा नवि वषण ा 2012 − 13
 

 

दिाहाण:मबुई के नलये   

बैकवडा नलंनकंग फेक् टर =  
139

100
= 𝟏. 𝟑 

 

 

 


