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概述

住宅房地产价格在2024年第一季继续攀升，私宅价
格每季涨势温和。第一季销售因农历新年佳节期间
表现相对疲弱，以及2023年交易放缓后举棋不定的
买气，都是价格增长放缓的因素。

价格

• 市区重建局初步预测显示，2024年第一季整体
私宅价格环比上扬1.5%，较2023年第四季 2.8% 
的环比增幅有所减缓。

• 2024年第一季的价格增长由有地住宅市场驱动，
价格环比上涨 3.4%，较上一季 4.6% 的环比增
幅有所放缓。尽管第一季有地住宅交易量略有下
跌，但价格依旧出现增长。

• 买卖禁令记录显示，2024年第一季共计336笔有
地住宅交易，而第四季交易量则为330笔。

• 参照市区重建局房地产资讯系统中的买卖禁令
数据，半独立式住宅的平均尺价（每平方英尺
1,723 元）引领了价格增长，环比增幅为4.1%。 
与此同时，第一季独立式洋房（每平方英尺 
1,634 元）和排屋（每平方英尺 1,763 元）的平
均尺价分别环比下滑 4.5% 和 1.0%。

• 非有地私宅领域方面，价格持续上涨，第一季
环比增长1%。价格增长主要受到核心中央区
（CCR）子市场的推动。

• CCR 非有地私宅价格在第四季 3.9% 环比增幅
的基础上，于第一季环比上扬 3.1%。华登嘉苑
（Watten House）以每平方英尺 3,277 元的平
均价格出售了约 21 个单位，其交易量有助于推
高本季的价格。

• OCR 非有地私宅价格于第一季环比小幅上涨 0.4%，
由 2023 年第四季 4.5% 的环比增长锐减。聚鼎
（J'den）以基准价格开盘，以及 Hillock Green 
的销售帮助推高了2023年第四季的价格。第一季
0.4% 的环比价格增幅是 OCR 五个季度以来最迟
缓的季度增长。

• 2024 年第一季开盘的重大 OCR 项目包括顶林佳
苑（Hillhaven）、Lentoria 和悦府伦庭（Lentor 
Mansion）。悦府伦庭是今年目前表现最好的新
推出项目，以每平方英尺 2,278 元的平均价格售
出了其总单位量的超过 75%。

• 伦多（Lentor）地区的一系列新项目中，悦府伦
庭按每平方英尺计算的整体平均价格相对较高，
因为它是第一个受当局统一建筑楼面面积定义准
则影响的项目。

• 其他中央区（RCR）子市场的价格在第一季环
比上涨0.2%，扭转了第四季环比下降0.8% 的
局面。 新推出的永久地契项目 The Arcady at 
Boon Keng，以每平方英尺 2,575 元的平均价
格出售了 50 个单位（参照市建局房地产资讯系统
中的买卖禁令），再加上第一季其他几个项目的平
均单价较高，这些因素为支撑 RCR 房价提供助力。

交易量

• 2024 年开发商销售开局缓慢，部分原因是节日
期间和谨慎的市场情绪。根据市建局房地产资讯
系统买卖禁令初步数据，开发商在第一季售出了 
1,150 套新私宅（不包括 EC），比第四季售出的 
1,092 套增加了 5.3%。

• 第一季销量最高的项目是悦府伦庭，共售出 533 
个单位中的 409 个，平均尺价为每平方英尺 
2,278 元（见表 1）。

• OCR 子市场带动了第一季新私宅销售，约占新私
宅销量的 70%。

• 买卖禁令记录显示，2024 年第一季转售市场共
售出 2,459 套二手私宅，较 2023 年第四季售出
的 2,831 套环比减少 13.1%。
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私宅总销量与房地产价格指数
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表1: 2024年第一季畅销项目龙虎榜

来源：博纳研究、市区重建局
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• 转售楼花（sub-sales）交易量下降至约268个单
位，较2023年第四季的411个大幅下滑35%。这
是自2012年第四季售出652个转售楼花单位以
来，单季最高的楼花转售量。从买卖禁令记录
数据来看，这使 2024 年第一季私宅交易总量达
到 3,877 套（包括新私宅销售和转售私宅）。

私宅出租概况

• 私宅租金增长在2023年放缓后继续走缓。2023
年全年，租金仅增长8.7%，而2022年租金增长
则为29.7%。

• 2024 年2月，私宅租金中位数为每月每平方英
尺 4.99元，较 2023年 4月每月每平方英尺5.16
元的峰值下降了3.3%。2024年2月份的租金中
位数，相较于 2023年2月每月每平方英尺4.65
元的租金中位数也下跌了1.2%。

• 2024年首两个月租房合同共计约12,841份，总
价值为 6,890 万元。这低于 2023 年同期签署
的总值7,420 万元的13,559 份合同。

• 预计到了2024年，私宅租金将进一步下降，因
为更多的新竣工住宅将涌入市场。此外，从 
2024 年 1 月 22 日起，出租条例暂时放款，大
型组屋和私宅住户人数顶限将提高。

• 根据市建局数据，2023年全年有超过19,968 套
新私宅（不包括 EC）落成。大约 9,636 套新房
有料将于2024年竣工，这可能会给租金带来些
许下行压力。

私宅市场展望

私宅销售市场在 2024 年起步缓慢，但有迹象表明
购房者的兴趣已重新燃起。尤其，3月份悦府伦庭
在推出的一个周末内，就售出了总单位量的75%。
最近重新推出的Cuscaden Reserve也带动了CCR 
项目的销售额，其中新加坡公民占了交易量的绝大
部分。

这些都是令人鼓舞的迹象，并可能有助于提振未来
的市场情绪，尤其在开发商销量创下15年来低点而
表现平淡的2023年之后。其他有可能在今年晚些时
候支撑房地产市场的因素包括，利率减缓的可能性
，以及新加坡经济进一步改善的前景。

虽然，此时的买家可能正犹豫观望，等待定价敏感
且价位符合个人购屋预算的合适项目，但根据市场
观察，市场仍然具备坚韧性和充足的流动性。悦府
伦庭极具吸引力的价位以及 Cuscaden Reserve 的
价格调整都吸引了买家，就足以说明这一点。

经过几年的房价上涨，买家应该会因价格开始趋于
稳定而感到一丝心安。开发商谨慎控制开盘价格，
以在项目推出初期获得销售动力。随着更多新项目
的出现，今年剩余时间，新私宅销售的动力可能会
进一步加快。

展望未来，私宅销售预计将主要由新加坡公民和永
久居民驱动。因此，开发商和卖家在定价和设计项
目时，需要考虑这些本地买家的购屋预算和需求，
以便更好地迎合本地市场。

总体而言，博纳预计 2024 年私宅价格可能会缓慢
上涨 4% 至 5%，而新私宅销量可能会达到 7,000 
至 7,500 套（不包括 EC），并且私宅转售量可能
介于 1万3,000 至 1万4,000 个单位左右。  

来源：博纳研究、市区重建局房地产资讯系统（*2024年第一季数据截至2024年2月）
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来源：博纳研究、建屋发展局、Data.Gov.sg
（*价格指数数据参照2024年4月1日发布的初步预测；转售量数据截至2024年3月27日）
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2024年第一季组屋转售报告

概述

2024年第一季，在本季更多高价值交易的帮助下，
组屋转售价格重新走强，价格增长加快。建屋发展
局（HDB）发布的初步估计显示，组屋转售价环比
上涨1.7%，较上一季环比1.1%的涨幅有所加快。这
是组屋转售价格指数连续第16 个季度增长。

交易量和价格

• 建屋局初步预测显示，组屋转售价格指数在 
2024 年第一季创下新高，指数为 183.5，环比
增幅为 1.7%。这是自 2022 年第四季以来的最
高季度价格涨幅（环比+2.3%）。

• 组屋转售价格指数连续第五个季度增长率低于
2%。在此之前的九个季度，每季价格涨幅超
过2% 至3%。

• 价格增长可能受多种因素的支持，这些包括良
好的转售组屋需求、以至少 100 万元成交的转
售组屋数量有所增加、较高价格出售的组屋比
例稍有增加，以及相对稳定的比例第一季出售
的较新转售组屋支撑了价格。

• 根据建屋发展局的数据，第一季共有 6,928 套
转售组屋售出（数据截至2024年3月27日），
比去年（截至2023年3月27日）售出的 6,567 
套转售组屋增加了约 5.5%。

• 销售数据显示，2024 年第一季的转售价格增
长 由 公 寓 式 组 屋 推 动 ， 平 均 价 格 环 比 上 涨 
1.8% 至854,000 元以上。与此同时，2024年
第一季五房式和四房式转售组屋的平均价格分
别环比上扬1.5%和1.3%。

• 根据交易数据，2024年第一季至少 100万元
售出的转售组屋数量连续第五个季度增加，本
季共已卖出185套百万组屋。 这也是百万转售
组屋每季交易量的最高记录，受2024年1月创
纪录的74笔交易（2月销量为50套；3月则为
61 套）推进。

• 百万组屋转售交易约占2024年第一季销量的 
2.7%，高于 2023 年第四季的 2.1%。

组屋转售市场展望

组屋转售价格增长已基本从 2021 年和 2022 年的
双位数增长稳定下来。第一季价格小幅回升的部分
原因，是更多前私宅屋主完成了 15 个月等待期后
，返回转售市场购买组屋。等待期于 2022 年 9 月
实施，目的是为了让楼市降温。这群买家通常有更
强的经济能力，能为购买心仪的精选组屋支付更高
的价格。2024 年，组屋转售市场可能会继续出现
更多百万转售组屋交易。

另一个可能有助于支撑价格的因素，有可能是 
2023 年第四季和 2024 年第一季转售的较新组屋
单位比例相对一致。新转售组屋的剩余屋契相对较
长，因此往往会以更高的价格出售。 交易数据显示
，第四季和第一季售出的转售组屋中，约有27% 的
剩余屋契为90年或以上。

总体而言，博纳预料今年组屋转售市场将保持稳定
，2024 年全年转售价格预计将增长 5% 至 6%。
同时，今年全年组屋转售量预计将介于 26,000 至 
27,000 套之间。
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