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越来越多的四房组屋售价

突破 90 万新元，且四房组

屋的价格增幅超过五房组

屋，导致两者之间的价格

差距达到历史最低。 

 

U n c o v e r i n g  T r e n d s  T h r o u g h  D a t a  A n a l y t i c s +   

四房和五房式组屋价格差距缩小  

2 0 2 4  年第三季度组屋转售趋势  
 

橙易照片，由实习生 Clement Ryan Lim WP 拍摄 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

  

 

  

 

 

 

 

 

 

价格趋势  

U n c o v e r i n g  T r e n d s  T h r o u g h  D a t a  A n a l y t i c s +   

资料来源： Data.gov.sg, 橙易研究与咨询部 

 

 

 

Standard flats exclude adjoined flats, DBSS< improved-maisonette, maisonette, 

Model A-Maisonette, New Generation, Premium Apartments and Maisonette, 

Terrence, Type S1&S2 

组屋二手市场回升，2024 年第二季度至第三季度价格上涨 2.7%，超过了第二季度的 2.3%涨

幅。根据建屋发展局（HDB）发布的公共住房统计数据，这是自 2022 年第二季度价格上涨

2.8%以来最快的增长。今年前三季度，价格上涨了 6.9%，高于 2023 年同期的 3.8%，但低于

2022 年同期的 8%增幅（图 1）。 

近期的价格上涨主要源于住房供应紧张。获得最低居住年限（MOP）的组屋数量大

幅下降，从 2021 至 2022 年的 53,902 个单位降至 2023 至 2024 年的 27,501 个单位。供应减

少最明显的是榜鹅，MOP 单位减少了 7,138 个，其次是蔡厝港（4,017 个单位）、义顺

（3,724 个单位）和加冷/黄埔（2,715 个单位）。中央区和武吉班让等地区在过去四年内没

有组屋达到 MOP。              

根据 data.gov.sg 的公开数据，按户型分类，第三季度 4 房组屋的平均二手房价格环

比上涨 3.5%，增幅领先于其他户型，其中三房组屋上涨 2.7%，二房组屋上涨 3%，公寓式组

屋上涨 2.4%，五房组屋上涨 1.4%。 

因此，部分市镇在上个季度经历了显著的房价上涨。在 26 个市镇中，19 个市镇的房

价上涨，虽然低前个季度的 21 个单位，但涨幅最大的是芽笼（8.6%）、中央区（8.1%）、裕

廊东（7.7%）、女皇镇（6.8%）和义顺（4.8%）（表 1）。 

 

 

 

图 1：第三季度二手房价格增长加快 

 

表 1：2024 年第三季度 19 个市镇的平均房价上涨 

https://data.gov.sg/


 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

四房和五房式组屋价格差距缩小  

U n c o v e r i n g  T r e n d s  T h r o u g h  D a t a  A n a l y t i c s +   

四房和五房式组屋之间的价格差距正在迅速缩小。在疫情前的几年，2018 年第一季度五房

组屋的平均价格为 538,133 新元，比四房组屋的 438,892 新元高出 22.6%（图 2）。 

在疫情爆发后，这差距在 2020 年第三季度缩小至 20.2%，并进一步减少至 2023 年

第三季度的 16.9%。今年第三季度，价格差距缩小至 15%，创下历史最低，低于 2023 年第

四季度的 16.7%。 

四房组屋价格差距缩小的原因可能是四房组屋的价格增长较为迅速。从 2020 年第

三季度的 445,472 新元上涨至 2024 年第三季度的 638,566 新元，涨幅达到 43.3%。相比之

下，五房组屋在同一期间的涨幅为 37.1%，从 535,462 新元上涨至 734,126 新元。 

 

 

 

 

图 2：四房与五房式组屋价格差距缩小 

 

 
 

图 3：更多四房组屋价格超越 90 万新元 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

U n c o v e r i n g  T r e n d s  T h r o u g h  D a t a  A n a l y t i c s +   

尽管价格上涨，转售量在第三季度增加

至 8,142 个单位，比今年第二季度的 7,352 个单

位增长了 10.7%。这是自 2021 年第三季度售出

8,433 个单位以来的最高季度销售量（图 4）。 

截至今年前三个季度，共售出22,562个

单位，这是自 2021年第一季度至第三季度（当

时售出 23,077 个单位转售组屋）以来的最高三

季度销售量。 

 

销售量  

由于私人住宅价格持续走高，需求

增加可能源于更多人选择在同一类别内升

级，从较小的转售组屋换至较大的单位。

同时，更多从私人住宅降级的买家也可能

选择购买组屋转售单位，因其更具可负担

性。 

按房型来看，尽管转售价格普遍上

涨，较大单位的需求仍持续上升。在 2024

年第三季度，共售出 2,392 个单位的五房

组屋和公寓式组屋，比2024年第二季度的

2,130 个单位增加了 12.3%，比 2024 年第

一季度的 2,084 个单位增长了 14.8%（图

5）。 

这些较大单位的交易占总销售的比

例也有所上升，从 2024 年第二季度的 29%

略增至第三季度的 29.4%。 

对较大单位的强劲需求可能源于更

多私人业主已满15个月的等待期，因此能

够购买转售组屋。 

图 4： 转售交易量达到自 2021 年第三季度以来的最高水平 

 

与去年相比，四房组屋的价格在 2023 年第三季度至 2024 年第三季度上涨了 8.2%，从

590,299 新元升至 638,566 新元；而五房组屋在同一期间上涨了 6.4%，从 689,904 新元升至

734,126 新元。 

此外，四房组屋的成交价格显著上涨。值得注意的是，在 2024 年前三个季度，共

有 687 个单位的四房组屋转售价格达到或超过 90 万新元，超越了五房组屋（591 个单位）

公寓式组屋（477 个单位）的成交数量（图 3）。 

在 2019 年疫情前，全年仅有 44 个单位的四房组屋成交价达到该水平，而五房组屋

成交了 153 个单位，公寓式组屋则为 45 个单位。 

四房组屋价格上涨的原因之一是越来越多的单位达到了最低居住年限（MOP），且

较新的单位通常能够获得更高的售价。相比之下，五房 MOP 单位的价格有所下降，主要因

为过去十年推出的大型单位数量减少。 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

北区 

市镇 
总成交单

位数 
  平均转售价格 

3 房 4 房 5 房  

三巴旺 (SBW) 253 $494,922 $592,487 $636,280 

兀兰 (WDL) 561 $425,939 $540,097 $643,707 

义顺 (YIS) 499 $429,018 $536,522 $683,644 

西区 

市镇 
总成交单

位数 
平均转售价格 

3 房 4 房 5 房 

武吉巴督 (BBT) 500 $422,167 $595,506 $758,416 

武吉班让 (BPJ) 240 $435,526 $550,152 $678,993 

蔡厝港 (CCK) 351 $433,919 $536,451 $626,733 

金文泰 (CLE) 162 $414,372 $735,831 $854,489 

裕廊东(JUR) 154 $409,435 $532,706 $691,078 

裕廊西 (JUW) 522 $381,511 $530,072 $612,749 

东北区 

市镇 
总成交单

位数 
    平均转售价格 

3 房 4 房 5 房 

宏茂桥 (AMK) 310 $427,957 $661,533 $910,610 

后港 (HGN) 388 $442,247 $605,264 $749,620 

榜鹅 (PGL)  602 $511,340 $650,865 $734,158 

盛港 (SKG)  643 $509,808 $631,982 $693,670 

实龙岗 (SER)  129 $446,444 $625,820 $807,762 

中区 

市镇 
总成交单

位数 

平均转售价格 

3 房 4 房 5 房 

碧山 (BSH) 112 $489,508 $744,364 $976,673 

红山(BMH)  275 $501,807 $852,050 $1,038,744 

武吉知马 (BTH) 20 $496,222 $741,413 $1,042,500 

中环区 (CTA) 50 $470,513 $899,404 $1,346,667 

芽笼 (GEY) 219 $479,455 $808,405 $854,889 

加冷/黄埔(KAL)   307 $479,060 $873,212 $942,689 

马林百列 (MPR) 42 $459,292 $646,286 $987,698 

女皇镇 (QUE) 219 $452,481 $909,591 $1,041,457 

大巴窑 (TAP)  230 $435,864 $826,072 $957,696 

东区 

市镇 
总成交单

位数 
  平均转售价格 

3 房 4 房 5 房 

勿洛 (BDK) 371 $411,985 $602,495 $750,260 

巴西立 (PSR) 174 $440,000 $612,390 $716,122 

淡滨尼 (TAM) 510 $476,513 $643,061 $769,292 

U n c o v e r i n g  T r e n d s  T h r o u g h  D a t a  A n a l y t i c s +   

2 0 2 4 年第三季度组屋转售交易  

资料来源： Data.gov.sg, 橙易研究与咨询部 

 

 

 

Standard flats exclude adjoined flats, DBSS< improved-maisonette, maisonette, 

Model A-Maisonette, New Generation, Premium Apartments and Maisonette, 

Terrence, Type S1&S2 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

U n c o v e r i n g  T r e n d s  T h r o u g h  D a t a  A n a l y t i c s +  

 

成交价达百万新元的组屋数量持续增

长。 

今年第三季度，成交价达百万

新元的组屋数量创下新高，达到 331 个

单位，高于上一季度的 236 个单位和

2023 年第三季度的 128 个单位。 

2024 年前三个季度，百万新元

组屋成交量达到 750 个单位，已超越

2023 年全年 469 个单位的纪录（图

5）。按照当前的销售趋势，百万新元

组屋的交易量有望达到去年的两倍。 

 

百万新元组屋  

当前趋势表明，许多买家愿意为距离市区中心较远的组屋、四房组屋以及低楼层单位支

付溢价。值得注意的是，过去两年间，非成熟区百万新元组屋的市场占有率显著提升，从 2022

年 1 月至 9 月的 4.3%（12 个单位）增长至 2024 年同期的 9.1%（68 个单位）。 

此外，四房百万新元组屋的占比大幅上升，从同期的 9%（25 个单位）增长至 33.9%（254

个单位）。 

同样，楼层在 12 层及以下的百万新元组屋占比也有所提高，从 2022 年前三季度的 34.7%

（96 个单位）上升至 2024 年同期的 42.3%（317 个单位）（图 6）。 

图 6：更多低楼层的百万新元组屋 

 

图 5：第三季度转售量上升 

 



 

 

   

 

 

 

 

 

 

 

 

  

指标  2021  2022  2023 

2024 年 

第二季

度 

2024 年

第三季

度 

2024 年 

第一至

三季度 

2024 年预测 

转售 

价格变化 12.7% 10.4% 4.9% 2.3% 2.7% 6.9% 7.5% - 8.5% 

销售量 (单位)  31,017 27,896 26,735 7,352 8,142 22,562 28,500 - 30,000 

租赁 

租金价格变化 (SRX-99.co) 7.0% 28.5% 10.1%  0.5% 1.0% 2.5% 2% - 3% 

组屋租赁申请 42,623 36,166 39,138 9,554 9,118 28,070 36,500 - 38,000 

有关研究资讯，请联系我们。若您想了解更多 

项目信息，请联络您选择的橙易房产经纪。                                      翻译：  

 
 
 
 
  
 
  

 

展望 

由于年底假期的影响，住房需求可能会在今年最后一个季度出现下滑。此外，

10 月的组屋销售活动释放了大量预购组屋，进一步增加了供应量。 

尽管如此，由于新MOP组屋的供应仍然紧张，转售组屋的价格可能会保持在较

高水平。此外，位于 Prime 和 Plus 区域的业主可能会提高要价，因为这些组屋的最低

居住年限较短，且转售限制少于新的 Plus 或 Prime 组屋。我们预计全年整体组屋转售

价格将增长 7.5%至 8.5%。 

随着转售价格上涨，越来越多买家为通常不会卖出如此高价的组屋支付溢价，

潜在买家在进入房地产市场并做出购房决策时，必须保持警惕和审慎。预计两年内将

有大量新组屋供应进入市场，可能会在中长期加剧市场竞争。 

组屋市场预测 
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市场展望  

https://www.juwaiiqi.com/ 


