


在新政策的推动下，转售组屋市场于2024年加速前进。

2024年转售组屋的交易量可能高达30,000套，比2023年的26,735套高出10%以上。预计转售组屋价格
到2024年将上涨10%，是2023年4.9%价格涨幅的两倍。

加速增长的转售组屋市场

在供应方面，建屋局在2024年仅推出了19,637套预购组屋，比2023年的22,780套预购组屋减少了13.8%
。2024年，唯一的剩余组屋销售活动中组屋供应量为1,588套，略低于2023年剩余组屋活动和公开预
订的1,667套组屋。

预购组屋推出的次数改为一年仅3次，选择预购组屋单位的等待时间也更长。由于等待时间较长，一
些买家转向转售市场购买房屋。

此外，2024年符合最低居住期（MOP）的单位供应量预计为11,952个，较2023年的15,549个减少23.1%。

这导致2024年转售组屋供应量减少，无法应对需求激增。此外，第一批等待15个月期限购买5房或以
上组屋的前私人业主（ex-PPO）从2024年1月开始进入市场。一些地区的转售组屋很多是在有溢价的
情况下被买家抢购一空。

图标1：转售组屋交易和价格

来源：建屋局，合登数据分析（截至2024年12月5日）
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在此过程中，需求激增推高了转售组屋的价格。预计到2024年，百万组屋的数量最多将达到1,000套左
右，这也推动了价格上涨。

2024年转售组屋价格创下历史新高。Boon Tiong路和亨德申路（Henderson Road）的两套5房式组屋于
2024年6月以每套158.8万元易手，打破了在2024年1月大巴窑1巷一套5房式DBSS组屋之前创下的
1,568,888元纪录。据报道，2024年7月玛格丽特大道 (Margaret Drive) 一套5房式组屋的售价为173万新元
，但尚未反映在买卖禁令中。

这些可能是2024年8月实施新温措施的导火索。

贷款限额收紧，组屋贷款的贷款价值比（LTV）限额从80%降至75%，与金融机构为政府组屋发放的
贷款保持一致。然而，这一变化可能无法达到预想的对转售组屋市场和百万组屋的降温效果。

合登数据分析估计，2024年价值百万或以上的转售组屋的将达到创纪录的1,000套，占市场总量的3%
至4%。这是2023年470宗百万组屋的两倍多。

2024年，大约60%的百万组屋交易价格在100至110万新元之间。

图标2：满足5年最低居住期的组屋

来源：建屋局，合登数据分析（截至2024年12月5日）

*2024年建屋局最后一次更新已竣工组屋数据为2024年上半年
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图标3：百万组屋交易量
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盛港于2024年4月出现了第一套价值百万新元的组屋。一栋已有25年历史的143平方米行政复式组屋以
100万新元的价格售出。

只有蔡厝港、裕廊西和三巴旺目前还未有百万组屋交易。2024年百万组屋数量最多的前3个组屋城镇是
加冷/黄埔、大巴窑和红山。

在红山、加冷/黄埔、女皇镇和大巴窑等城镇，有越来越多组屋出售的趋势。这可能是由于过去几年
符合最低居住期的组屋数量有所增加。例如，在大巴窑，比达达利不少新满足最低居住期的单位售价
都超过100万新元。
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图标4：百万祖屋交易

来源：建屋局，合登数据分析（截至2024年12月5日）

转售组屋市场有望在2025年进一步上涨。

由于2020年的新冠疫情，建筑业几乎陷入停滞。这影响了向买家交付组屋，并使竣工组屋数量减少
至6,974套的低点。

算上5年最低居住期，2025年供应量为6,974套，是10年来的最低水平。2015年，估计有8,443个单位
符合最低居住期。

到2025年，可能会有22个新项目推出，总计约11,787套单位。其中包括两项执行共管公寓（EC），
Aurelle of Tampines和位于Plantation Close的一个执行共管公寓。

11,787个单位中，超过6,500个位于其他中央区和中央区以外。这两个地区通常会看到更多的组屋提
升者。组屋提升者可能出售其组屋以避免支付第二套房产的额外买家印花税。

简而言之，2025年转售组屋的供应量可能会低于2024年。

市场展望



2025年预购组屋单位供应量将进一步减少至17,290套，较2024年减少12%。由于没有前期等待时间较
短的预购组屋的信息，买家可能会转向转售市场。

政府组屋新的分类为标准、优选和黄金，这给预购组屋市场带来了不确定性。虽然标准组屋和黄金
组屋很容易识别，但买家却不清楚哪些预购组屋属于优选类别。这将使天平秤向没有限制的转售组
屋倾斜。

2025年利率可能会降低。这将为买家提供更大的贷款金额来购买房产。一些买家可能会将目光投向执
行共管公寓或转售公寓。2025年百万组屋市场或将稳定在900至1,200单位之间。

当前的组屋市场周期与之前的组屋市场周期有一些相似之处，尽管预购组屋和转售组屋的供应量不
同。转售组屋价格的增长在2007年和2021年达到峰值，然后在2009年和2023年放缓。然后在2010年和
2024年再次增长更快。这种情况可能会在2025年再次发生。

考虑到各种影响因素，转售组屋交易量预计在26,000至28,000套之间，而转售组屋价格到2025年可能
会以5%至8%的较慢速度增长。

表格1：转售组屋价格比对

来源：建屋局，合登数据分析（截至2024年12月5日）

过往组屋市场周期

年份 年份 转售组屋价格变化转售组屋价格变化

2005 2019 0.1%-4.7%

2006 2020 5%1.9%

2012 6.5%

2011 2025 (F) 5% to 8%10.7%

2010 2024 (F) 10.0%14.1%

2009 2023 4.9%8.1%

2008 2022 10.4%14.5%

2007 2021 12.7%17.5%

当前组屋市场周期
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