
OCR 新盘刺激交易量 ����年�月新私宅销量翻超过一倍
· �月份开发商销售翻倍，销量为��� 个单位（不包括执行共管公寓EC），较 �月份的销量增加约���%。与此同时，销量与去年 �月成交的 �,��� 个单位相比，同比下滑近��%。
· �月份的新私宅销售由中央区外（OCR）位居榜首，销量为 ��� 套新私宅（不包括 EC）。
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受大众市场新盘项目推动，� 月份房地产开发商销售额出现回弹。� 月份销量共计 ��� 套新私宅（不包括执行共管公寓 EC），是上个月销量��� 套的一倍多。值得注意的是，� 月份的销售数字也是近四个月以来的最高月销量，也是今年目前为止第二高的月销量（仅次于 � 月份 ��� 套的销量）。与去年同期相比，开发商销售与 ���� 年 � 月售出的 �,��� 个新单位相比下降了近 ��%。   
中央区外（OCR）两个项目于�月份开盘：园景路（Yuan Ching Road）建有���个单位的水岸华庭(Sora），以及弗洛拉通道（Flora Drive）建有��� 个单位的 Kassia。这两个项目合计占�月新私宅销量的 ��% 左右。开发商在 � 月份向市场投放了 ��� 套新单位（高于 � 月份的 ��� 套），水岸华庭和 Kassia 占其中的大部分。�月份推出市场的新单位数量的增加协助刺激了销售。
包括 ���� 年上半年售出的 �,��� 套（不包括 EC）新私宅在内，开发商在今年首七个月售出的新房共计 �,��� 套（不包括 EC）。 ���� 年的新私宅销量很有可能低于 ���� 年全年售出的 �,��� 套。博纳预计,开发商今年的销量或将达�,��� 至 �,��� 套（不包括 EC）。
受水岸华庭和 Kassia 销售活动的助攻，OCR 成为 � 月份表现最好的地区，月销售共计 ��� 套新房（不包括 EC), 是上个月 ��� 个单位销量的三倍多。Kassia 是� 月份新私宅销售的领头羊，共售出 ��� 个单位，中位数价格为每平方英尺 S$�,���。水岸华庭紧随其后，销量为��� 个单位，中位数价格为每平方英尺 S$�,��� （见表 �）。与此同时，嘉湖庭（The Lakegarden Residences）的销售活动保持稳定, 受益于水岸华庭开盘时所引发的轰动。嘉湖庭共售出 �� 套单位，中位价为每平方英尺 S$�,���，成为 � 月份畅销项目中的第三名。
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来源: 博纳研究、市区重建局房地产资讯系统（数据于����年�月��日截取）
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其他中央区（RCR）方面，开发商在 � 月份售出 ��� 套新单位，较 � 月份�� 套的交易量增长了 ��%。本月最受欢迎的 RCR 项目是以中位价每平方英尺 S$�,���售出��个单位的名门世家（Grand Dunman),和售出��个单位、中位价每平方英尺 S$�,���的莉丰嘉园（Tembusu Grand）。截至 � 月终，莉丰嘉园已售出 ��� 套单位中的约 ��%。今年晚些时候，附近一新项目、建有���个单位的嘉乐轩（Emerald of Katong）预料将开盘，为惹兰登布树（Jalan Tembusu）地区的潜在买家提供更多选择。
与此同时，� 月份核心中央区（CCR）共有�� 套新私宅成交，为 ���� 年 �� 月售出 �� 个单位以来的最低月销量。最畅销CCR 项目是因士迪申山（Institution Hill） 的 Hill House，于� 月份以每平方英尺 S$�,���的中位数价格卖出 � 个单位。新房发售数量在额外买家印花税（ABSD）收紧后变得有限，CCR 新房销售相对低迷，ABSD税率调高抑制了外国人和房地产投资者的投资需求。
EC 领域，由于市场上未售出的 EC 单位越来越少，开发商 � 月份售出 �� 套新EC，较 � 月份卖出的 �� 个单位少了��%。� 月份，North Gaia EC 以每平方英尺 S$�,��� 的中位价售出�� 个单位，而昱丰嘉园(Lumina Grand）则以中位价每平方英尺 S$�,���卖出�� 个单位。市区重建局数据显示，截至 � 月底,仍有 ��� 套新 EC 单位待售。          

�月份，外国买家（非永久居民）购买非有地和有地新私宅（不包括 EC）的销售占比，从上个月的�%下跌至 �.�%。以实际数字来看，外籍买家交易共计�笔，这些单位来自�� Nassim, 柏南华庭（One Bernam）, 水岸华庭（Sora）, 鑫丰悦景（The Hill@One-North）, 嘉湖庭（The Lakegarden Residences）and 鼎瑞苑（The Landmark）。新加坡永久居民占�月份交易量的��.�%，而本地居民购买新私宅的比例则从 � 月份的��.�%上升至�月份的��.�%（见图�）。
�月份CCR和OCR的非有地新私宅中位数成交单价出现下滑（见表�）。CCR成交价中位数于�月份环比下跌�%，部分原因是稍显疲敝的销售活动。OCR非有地新私宅的成交价中位数因Kassia极具吸引力的价格而滑落。Kassia中位数单位尺价为每平方英尺S$�,���。与此同时，RCR中位数尺价则微升�.�%,受名门世家、莉丰嘉园、松岩轩（Pinetree Hill）以及双悦园（The Continuum）的交易所支撑（见表 �）。

图�：����年�月购买新私宅（不包括EC）的外国买家比例下滑
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各大区域新私宅销售（非有地住宅与有地住宅）的买家居民身份与国籍占比 (����年�月 vs ����年�月)



市场前景
两个OCR 楼盘水岸华庭和 Kassia开盘，因此� 月份新私宅销售活动的回暖不出所料。这两个项目合计占 � 月份销售额的 ��%，并广受买家的积极关注，部分原因是被压抑的需求得到了一定程度的缓解。因为，自建有���个单位的悦府伦庭（Lentor Mansion）于����年�月开盘以来，推出市场的大型项目不多。特别一提的是，永久地契开发项目 Kassia 在开盘周末就售出了 ��� 套单位中的 ��%。这是今年新私宅项目开盘申购率的最好的项目之一。
随着房价达到顶峰以及谨慎的市场情绪，购房者会精挑细选并注重价格，寻找最划算的购房机会。由于大量新房源即将推出，许多潜在买家也不急于进入市场，他们更愿意等待新项目。然而，一旦有房子具备好的条件，如合理的价格、优越的地点、高效实际的户型格局、引人入胜的都市发展以及开发商卓越的建商记录等，部分买家可能会采取行动。
永久地契开发项目 Kassia 的表现或许反映了这一点，其诱人的价位就在许多大众市场购房者的最理想定价范围内。买卖禁令记录显示（截至 � 月 � 日），在 Kassia 售出的 ��� 套私人公寓中，约 ��.�% 售价低于 S$��� 万。与此同时，市建局房地产资讯系统买卖禁令数据显示，博纳从另一个今年表现良好的项目悦府伦庭中发现，迄今为止售出的 ��� 个单位中（截至 � 月 � 日），约 ��.�% 的成交价介于 S$��� 万至S$��� 万以下。
符合现实的定价将是推动一级市场销售的关键，而按市场走向调整价格仍将是开发商在项目开盘时实现良好申购率的关键定价策略。同时，开发商也将密切留意即将推出的新私宅项目供应。
开发商销售在� 月份回弹后，可能会在 � 月放缓，因为农历鬼月的房地产交易量一般较低。此外，� 月也没有大型新项目即将开盘。与此同时，博纳预计武吉知马连路（Bukit Timah Link）建有��� 个单位的 Meyer Blue 和 ��� 个单位的 � @ BT 将于 � 月上市。���� 年第四季预计将有更多新项目上线，包括松林阁（Pine Grove）的宁芳苑（Nava Grove）、鑫丰瑞府（Chuan Park）、嘉乐轩、Bagnall Haus 和 Aurea 等。

 

表�：各区域每月非有地新私宅（不包括 EC）的成交尺价（S$PSF）中位数
 

 

来源: 博纳研究、市区重建局房地产资讯系统（数据于����年�月��日截取）
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表�：����年�月畅销私宅项目龙虎榜（不包括EC）

 

来源: 博纳研究、市区重建局 

 项目  区域  
  

 
   

1  OCR 154 $2,049 
2  OCR 103 $2,152 
3  OCR 41 $2,212 
4  OCR 29 $2,088 
5  RCR 24 $2,583 
6  RCR 23 $2,445 
7  OCR 21 $2,183 
8  OCR 20 $2,237 

 OCR 20 $2,171 
9  RCR 14 $2,520 

 RCR 14 $2,828 
10  OCR 13 $2,055 
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嘉湖庭 THE LAKEGARDEN RESIDENCES顶林佳苑 HILLHAVEN名门世家 GRAND DUNMAN莉丰嘉园 TEMBUSU GRANDHILLOCK GREENLENTORIA悦府伦庭 LENTOR MANSION双悦园 THE CONTINUUM松岩轩 PINETREE HILL
万景轩 THE BOTANY AT DAIRY FARM

����年�月售出单位 ����年�月中位数价格（$PSF）
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