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 私人住宅的销售量下降了 37.6%，从 2020

年第一季度的 4,269套减少到了 2020年第二季度的

2,664 套。2020 年上半年，私人住宅的整体价格下

跌了 0.7%。公共住房市场也表现不佳。2020年第二

季度，组屋转售交易量季度环比下降逾 40%，低至

3,426 套。 

出人意料的是，6 月份新房销售量与上月相

比激增了 100%以上，达到了近 7 年来的最高水平。

此后，人们积极购房的势头又持续了四个月的时

间。第三季度，组屋市场上的转售公寓价格环比上

涨了 1.5%，这一结果令市场观察人士感到大为震

惊。 

随着 2020 年结束，我们将对新加坡房地产

市场在 2021年的发展趋势进行预测，并确定哪些方

面是值得关注的。 

   

新冠肺炎疫情是一场前所未有的全球危机，它已

经导致医疗系统崩溃，各国的经济也出现了翻天

覆地的变化。随着我们步入冬季，许多国家仍在

经历第二、第三甚至第四波新冠肺炎病例骤增的

冲击。新加坡也未能幸免。2020 年第三季度，新

加坡国内生产总值（GDP）同比下降 5.8%，而全

年预估降幅为 6%至 6.5%左右。 

 

随着感染人数曲线趋于稳定，许多行业

纷纷重启，新加坡经济形式已有所好转。为了迎

接 2021年更为平稳的复苏，世界各地的投资者都

在做准备。 

 

市场已经选择忽略当前的不利因素，并

寄希望于疫苗的成功研发。尽管新冠肺炎病毒仍

在多国肆虐，导致疫情将延续到 2021年，但世界

各地的专家一直在努力推动疫苗的生产进度，而

他们的行动在疫情控制方面将发挥关键的作用。

某些疫苗已经进入最终测试阶段，而且测试的结

果令人振奋。疫苗的快速发展和预期功效可能会

改变世界的局势。 

 

疫苗的突破促使全球股市在去年 11 月出

现了上涨；运输、金融和能源类股票的价格持续

飙升。如果事实证明疫苗可以有效阻止病毒的进

一步传播，则航空、旅游、零售和会展等陷入困

境的行业或许可以看见一丝曙光。许多国家已经

制定了大规模的接种计划，疫苗的产能也有所提

高。新加坡已经收到第一批疫苗，预计大规模疫

苗接种项目将在短期内启动。 

 

自 2020 年第三季度防疫阻断期结束后以

来，人们发现购房活动量激增，这表明新加坡房

地产市场上的“新冠阴云”正在逐渐消散。在疫

情最为严重的时期，各大发展商为防止新冠病毒

传播纷纷关闭了展示厅房，看房活动也遭到禁

止。 

   

   

   
钮顿铜源(Kopar at Newton) 

以新的乐观情绪做好复苏的准备 
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指标 2018 2019 
2020 

（估计） 

2021 

（预测） 

总体 

新加坡市建局生产者价

格指数价格变化 
7.9% 2.7% 0.5%至 1.5% 1%至 4% 

销量 

(不包括执行共管公寓)

（单位：套） 

22,139 19,150 
19,500至

20,500 

19,200至

21,200 

新售物业（不包含执行共管公寓） 

价格变化 10.8% 7.3% 2%至 3% 2%至 5% 

销量（单位：套） 8,795 9,912 9,500 至 10,000 9,000 至 10,000 

转售物业（不包含执行共管公寓） 

价格变化 2.6% 3.5% -3%至-2% 1%至 4% 

销量（单位：套） 13,009 8,949 9,800 至 10,300 
10,000 至

11,000 

租赁物业（不包含执行共管公寓） 

新加坡市建局租赁指数 0.6% 1.4% -0.5%至-1.5% -1%至 2% 

出租量（单位：套） 89,904 93,960 
88,000 至

90,000 

85,000 至
95,000 

商的环境、卓越的医疗设施和教育标准、安全港的超然地位和政治稳

定性将继续吸引全球的投资者。 

由于人们对研制疫苗的信心正在逐步提升，新加坡也进入了

重启的第三阶段，买家的情绪可能会进一步改善。我们预计，2021年

整体房价将进一步上涨 1%至 4%，同时私人住宅交易量或达到 19,200

至 21,200 套，略高于 2020年的水平（见图 1）。 

图 1 私人住宅市场整体情况 
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私人住宅市场 

Source: URA, OrangeTee & Tie Research & Analytics  

系统内仍在流通的充足流动性将对新

加坡住宅市场产生持续性的提振作

用。为了应对此次疫情造成的破坏性

影响，世界各国政府和央行已经制定

了全面的财政计划和刺激方案。 

大规模量化宽松计划带来的

大量资本正在流向海外金融系统和全

球房地产市场。最近几个月内，由于

借贷成本降低，现金充裕的买家一直

在寻找合适的房产。 

去年 6 月，防疫阻断时期结

束后，房地产市场“重现生机”：物

业交易总量（不包括执行共管公寓）

飙升了 164.5%，从 2020 年第二季度

的 2,664套猛增至 2020年第三季度的

7,047 套。 

我们预计 2021 年的需求将保

持一定的弹性。尽管疫情肆虐，但关

键基本面仍未受到负面影响，因此我

们会继续看好新加坡房地产市场的长

期前景。举例来说，新加坡有利于营 
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图 2 新私人住宅销售量（不包含执行共管公寓） 

 

新售房产 

与 2019 年和 2020 年相比，预计下一年推出的新项

目数量将会减少。2021 年上半年，市场上可能会推

出约 20 个新开发项目。  

相比之下，上一个集体销售周期（2018

年和 2019 年）取得了惊人的业绩，每半年都有

25 至 30 个左右的住宅项目推出。然而，2020 年

上半年仅推出了大约 15个项目，这是因为在防疫

阻断期间，所有样板房均被关闭。 

由于大多数大型项目已经在过去两年内

启动，预计 2021年开始动工的项目数量将有所减

少。在 2017 年至 2018 年期间，市场上达成了多

笔大规模的土地交易，但人们利用这些土地推出

的项目数量已经接近峰值，预计从 2021年开始将

逐渐减少。 

自政府从 2018 年 7 月开始执行新的降温措

施后，集体销售的房产数量几乎已完全归零。政府

还调整了私人住宅建设用地的供应量。过去两年

内，为了适应充满不确定性的经济前景和持续增长

的需求，政府土地销售（GLS）项目释放了一批保

留的土地以维持适度的单位供应量。 

   

 

 

从 2021年上半年的政府土地销售项目的已确认清

单来看，市场上将推出约 1,600 套房产，低于

2019 年上下半年推出的 1,700 套至 2,000 套，以

及 2018年上下半年推出的约 2,700套。在市场上

增加新的供应之前，供应量的减少和间隔性释放

的土地可以让目前的项目清理更多的库存。 

2021 年即将推出的大型项目包括鑫悦府

（Normanton Park）、Park Nova（前 Park House

）、Klimt Cairnhill（前经禧楼）、前盛捷良苑

（Liang Court）、Midtown Modern 以及尔卫民

路（Irwell Bank Road）的建设项目。其他即将

推出的大众市场项目包括堪培拉（Canberra）、

芬维尔（Fernvale）和巴西立（Pasir Ris）的政

府土地项目。 

2021 年，新住宅价格下跌的可能性较

低。随着经济前景好转，市场情绪将有所改善。

虽然某些项目可能会继续受到近期出台的购买选

择权（OTP）重授限制政策的部分影响，但其他

项目可能会受益于因可选地段供应减少而产生的

稳定需求。 

我们预计新住宅价格可能会继续以 2%至 5%

的幅度加速上涨（见图 2）。2021年可能售出 9,000

至 10,000 套新住宅（不含执行共管公寓）。 

 

Terms of Use: The reproduction or distribution of this publication without the express consent of the author is prohibited. This publication is 
provided for general information only and should not be treated as an invitation or recommendation to buy or sell any specific property or as 
sales material.  Users of this report should consider this publication as one of the many factors in making their investment decision and should 
seek specific investment advice. OrangeTee.com Pte Ltd and the authors of this publication shall not accept and hereby disclaim all 
responsibilities and liability to all persons and entities for consequences arising out of any use of this publication. 

Copyright © OrangeTee & Tie Pte Ltd. All rights reserved. 



5 
 

  

Terms of Use: The reproduction or distribution of this publication without the express consent of the author is prohibited. This publication is 
provided for general information only and should not be treated as an invitation or recommendation to buy or sell any specific property or as 
sales material.  Users of this report should consider this publication as one of the many factors in making their investment decision and should 
seek specific investment advice. OrangeTee.com Pte Ltd and the authors of this publication shall not accept and hereby disclaim all 
responsibilities and liability to all persons and entities for consequences arising out of any use of this publication. 

Copyright © OrangeTee & Tie Pte Ltd. All rights reserved. 

斯隆公寓 (Sloane Residences) 

国浩时代城与滨海名汇（Guoco Midtown & Midtown Bay） 

御景苑（Royalgreen） 

蔚庭•轩（Verdale） 

Hyll on Holland(项目) 

维雅轩（Verticus） 

绿墩雅苑（Leedon Green） 
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转售房产 

过去几个月内，有种种迹象表明转售房产重新

引起了房地产市场的兴趣。自政府从 2018年开

始执行新的降温措施以来，转售住宅的需求和

价格一直处于低迷的状态。因此，最近二级市

场上购买活动增加的势头将燃起业主的积极情

绪。 

转售住宅市场上取得了幅度较大的季

度环比增长，从 2020年第二季度的 933套增至

2020 年第三季度的 3,467 台，其增幅高达

271.6%。在 2020年第三季度，转售住宅销售量

在总销售量中所占比例也相对较高，为

49.2%，而上一季度仅为 35.0%。 

二级市场上的豪华型住宅和大型转售

住宅一直很受欢迎。大众市场和城市边缘地区

的廉价私人住宅也已被抢购一空。 

我们预计，2021 年转售住宅的需求量

可能会继续适度增长 5%左右，达到 10,000 至

11,000 套之间（见图 3）。2021 年，这类房产

的价格可能会上涨 1%至 4%。  

 

 

滨海盛景豪苑（Marina One Residences） 

OrangeTee & Tie Research & Analytics photo 

图 3 私人转售住宅市场（不包含执行共管公寓） 
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私人租赁房产 

与其他房地产市场相比，私人租赁房

产市场可能是在此次疫情中受到了

“最严重损害”的市场之一。租赁价

格增长暂时陷入停滞，而今年的需求

仍然不温不火。 

由于政府正在实施严格的边

境管制和旅行限制政策，外籍人士的

数量减少了。此外，政府还为当地雇

员提供了大力支持，因此与外籍人士

相比，本地居民被裁员的可能性较

低。近几个月来，在新加坡工作的外

籍人士的失业率一直在上升。在就业

形势越发严峻的情况下，新增加的外

籍职工人数已大幅减少。 

虽然有效疫苗和恢复航空旅

行的前景可能会对租赁市场产生一些

支持作用，但 2021 年的就业人数增

长可能依然缓慢，其中上半年的情况

更是不容乐观。 

 

图 4 私人住宅出租量（不包含执行共管公寓） 

图 5 截至 2020 年第三季私人住宅物业（不含执行共管公寓）的

预期完工数量 

 

 

 服务业和休闲业是外籍人士求职的主要来源，但这些行

业可能需要更多的时间才能恢复元气。然而，外国专业人员和高

技能工人或许可以保住原本的职位，特别是在高速增长领域以及

正在经历数字化转型的企业中，这类人才往往很受重视。 

2021年，物业出租量可能在85,000和95,000套之间（见

图 4）。持续增加的已完工住宅数量和宏观经济不确定性可能会

对租金产生一定的下行压力，因此 2021年的租金波动幅度可能会

在-1%至 2%之间。 
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组屋市场 
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转售房产 

2020 年，转售组屋市场的亮眼表现

令市场观察人士相当震惊。尽管疫

情十分严重，组屋供应也在持续增

加，转售组屋房产的价格在 2020年

第三季度依然实现了 1.3%的季度环

比上涨，而上一季度仅小幅上涨了

0.3%。与去年同期相比，有更多的

组屋以更高的价格转手。 

防疫阻断期结束后，有众

多买家争先恐后地回到了组屋市

场。人们对转售组屋的需求仍然强

劲。在连续的四个月内，市场上共

达成了 2,400 多笔交易。 

市场复苏可归因于政府在

过去两年内，为新加坡公民加强住

宅可负担性，同时提升老旧组屋的

吸引力而进行的一系列政策改革措

施。 

         尽管公寓的供应量持续增加，并有较多组屋项目进入了为期五

年的最低入住期（MOP）（见图 8），但这类房产的价格依然保持着

稳定。由于近期预购组屋（BTO）新启动项目的工期很长，部分需求

已经转移到了转售物业市场。由于 11 月份动工的预购组屋项目完工

期预计会持续较长时间，那些急需住宅的夫妇可能会在未来几个月

内转向转售物业市场。 

宏观经济不确定性和疲软的就业市场可能会导致更多家庭

把住所降级为组屋。因此，我们预计组屋转售量可能会上升 3%至

5%，达到 24,000至 26,000套（见图 6）。由于需求增加，转售组屋

的价格可能会持续提升 2%至 5%。 

图 6 组屋转售房产市场 

 

指标 2018 2019 
2020年 

（估计） 

2021年 

（预测） 

转售房产 

价格变化 -0.9% 0.1% 2%至 3.5% 2% to 5% 

销量（单位：套） 23,099 23,714 
23,500  

至 25,000 

24,000  

至 26,000 

租赁房产 

租赁价格变化（SRX 数据） -0.4% 1.5% 
0.5% 

至 1.5% 
1% to 3% 

组屋租赁申请量（单位：套） 46,440 48,195 
39,000  

至 41,000 

42,000  

至 44,000 

 Source: HDB, Data.gov.sg, SRX, OrangeTee & Tie Research & Analytics 
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图 7 组屋租赁市场 

组屋租赁房产 

考虑到不利的就业环境和旅行限制，2021

年的租房需求可能会放缓，尤其是有更多

的组屋进入最低入住期（MOP）并获得出租

资格后，市场上很可能产生供过于求的现

象。 

尽管如此，某些地区的组屋仍相

当抢手，特别是位于工业区附近的住宅。

许多雇主仍在寻找合适的住宅来用作安置

员工的宿舍。 

此外，鉴于未来几个月内，一些

外籍人士的住宿预算可能会减少，他们的

住所也可能会从私人住宅降级为组屋。一

些以单身人士为主的外籍人士可能愿意租

下成色较新的组屋，尤其是城市郊区地段

的组屋。 

我们估计，明年整体租金可能会

小幅上涨 3%（见图 7）。从航空出行完全

恢复的速度来看，2021 年的组屋出租量可

能会达到 42,000 至 44,000 套。    

百丽湾私人组屋项目 (Belvia DBSS)  

OrangeTee & Tie Research & Analytics Photo 
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图 8 截至 2020年第三季度进入最低入住期的组屋数量 

Source: Data.gov.sg, OrangeTee & Tie Research & Analytics  
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