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      建筑工地的敲打声在新加坡比比皆
是。从裕廊东，到盛港，再到植物园
周围的住宅区，又或是到中央商业区
（CBD），甚至樟宜，您会发现新的
住宅，办公楼，交通系统，机场航站
楼和购物休闲中心正悄然出现。

      2016年， 随着新加坡立志成为全亚
洲，甚至是全球最繁荣的商业和房地
产枢纽城市，将会有空前数量的私宅
项目面世。

      其实，要跟上本地的房地产脉动并
不容易。住宅周边一直在变化，新兴
产业也不断地涌现。新开通的公共交
通线路为偏远地区的居民带来了便利
，也为这些区域的商业和日常生活提
供了新的发展机会。

      而我们所推出的《SRX房地产杂志》
将与读者一同见证新加坡房地产的变
化。

      在这期的创刊号里，我们为读者探
讨新加坡黄金地段的发展是如何演变
的，同时也邀请顶尖的房地产分析师
来解析2016年的市场走向。另外，我
们也将剖析科技如何改变读者买、卖
和租赁房产的方式。另外，这本创刊
号内也提供了2016年房价的参考目录
，并整理出今年新建房地产项目推出
的时刻表，及临时入伙证（Temporary 
Occupation Permit，简称TOP) 的资讯。

      不仅房地产市场在改变，房地产的
资讯也正在改变。因此，我们会随着
每份《海峡时报》附赠这本印刷精美
的杂志到您家，并通过新加坡房地产
联合交易网SRX和新加坡报业控股的
全球网络，发行电子版《SRX房地产
杂志》。这意味着百万名海外读者，
包括《联合早报》在中国的广大读者
群，都将与您一起探索新加坡房地产
的最新动态。

Sam Baker
联合创办人兼总裁
指南佳科技
(StreetSine Technology Group）
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SRX 房地产杂志 房地产发展趋势

买家市场，悄然来临

差价 vs 非有地私宅的销售时间

      新加坡房地产联合交易网 SRX预
测 2 0 1 6 年 的 新 私 宅 供 应 量 将 增 加
15.5%，相当于有21,906套房。相较过
去三年私宅供应量的平均值，这数字
明显更高。

      与此同时，房地产降温措施也显
著地抑制了市场对私宅的需求。截至
2015年底，有地住宅及公寓的交易量
都从2007年的巅峰期，分别下降了
79.1%和67.8%。

      博纳（PropNex）集团总裁伊斯迈
（Mohamed Ismail Gafoor）说：“目
前是买家的市场。我认为买家可购得
合理价格或打折的房产。只要政府稍
对降温措施放宽，卖家就会重获优势。
因此，对买家来说，目前正是千载难
逢的好时机。”

      数据进一步证实了伊斯迈的分析。
2015年，私宅的销（days-on-the-market
，简称DOM）和差价都分别维持在

新供应量 vs SRX 非有地私宅转售价格指数
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资料来源: SRX/市区重建局
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4.5个月和6%的过高水准。一般来说
，一间房屋在市面上的时间越久，买
家在议价时就更有优势把价格压低，
正如高差价所反映的现象。

      根据新加坡房地产联合交易网SRX
所提供的X估值溢价记录（简称TOX
），买家去年大多以X估值或以下的
价位交易。这反映的是买家相对处于
优势的事实。

      对于财力不俗的精明投资者而言，
买家市场就是契机。

      欣乐国际（SLP）执行董事麦俊荣
（Nicholas Mak）说：“大家都很在意
资产贬值，但目前资产贬值的幅度所
能导致的负面影响已经相当有限，若
买家再等下去，可能这艘船就要开走
了。”

      ERA产业执行官林东荣（Eugene 
Lim）也说：“私宅转售交易比新项目

更容易议价，因此买家很容易就能以
低价买到好房子。买家并不是为了短
利而购屋，而是有长远的规划。而历
史也一再证明，黄金地段的房地产的
价格终究会回升。”

      受财神眷顾的房产投资者，必定
是那群做足功课，并在冷清的房地产
市场中寻找契机的人。

      新加坡国立大学副教授程天富为
读者从何着手提供了建议。

      他说：“乌节路是历来的房产交易
热点。那里和里峇峇利都有高品质和
高密度的私宅项目。这些地点的基础
设施都很成熟，长远下来是能保值的
项目。”
 
      “第一邮区在滨海舫（The Sail @ 
Marina Bay）建成后已经开始复苏。

由于市区生活（downtown living）的
概念在新加坡正在发酵当中，因此需
要一些时间才能打造成像纽约市那样
朝气蓬勃的都市生活圈，一个无论是
工作、生活或休闲都能融合在一个地
方。对于坚信都市生活概念能成功的
投资者，在合适的时间踏入房地产市
场显得至关重要。 ”

      然而，身处于买家占有相对优势
的市场里，卖家依然面临一定的挑战
：买家一般不会轻易出手。

(请翻阅20-21页，“吉宝湾：历史性的变
化”，来作为在新加坡工作与生活的参考
。)

开价 - 交易价

开价
差价 = 

差价

DOM = 每月房屋成交的平均所需天数

资料来源: SRX/市区重建局
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SRX 房地产杂志 房地产发展趋势

      新加坡房地产联合交易网 SRX的
联合创办人兼技术总监李俊旸说：“
目前，让卖家最头疼的事情是：大多
数买家采取观望的态度。 ”

      李先生说：“这些买家的出发点主
要是基于恐惧或贪婪。持有恐惧心理
的买家杞人忧天，担心市场崩盘，于
是不敢购入；另一部分抱着贪婪心理
的，则是守株待兔，等待房价进一步
下滑。两者的出发点都是感情作祟，
而不是基于真凭实据。”

      所有受访的分析员都建议读者做
足功课和聘用房产专业来掌握最新的
市场脉动。

      李俊旸补充说：“今时今日的房屋
估价非常快捷与实惠。倘若在做出交
易决定时没有考虑使用房屋估价，那
就是因小失大。而在做出交易决定前
，无论市场好坏，买卖双方都应该做
足功课，并量力而为：选择在负担范
围内的房产。在议价方面，双方都应
该聘用专业房仲。最后，也别忘了考
虑各种融资途径。”

非有地私宅的转售交易溢价 TOX（Transaction-Over-X Value）中位数

资料来源: SRX/市区重建局

房产专家点评:

新加坡热门成交点
DIY动手找资料:

资料出处

程天富:
长远来看，由于圣淘
沙岛的土地供应有限
，岛上的房价保值能
力相对较强。对于追
求高品质生活的“超级
富豪”而言，购入岛上
的豪宅具有一定的吸
引力。

伊斯迈:
圣淘沙岛的房产具
备潜能，因为目前
的入场价已经很低
了。

麦俊荣:
我 会 考 虑 黄 金 地
段的转售住宅。

消费者信息- SRX.com.sg/ask-home-prof

降温措施 - SRX.com.sg/cooling-measures

新加坡房产代理 ERA - ERA.com.sg

市场资讯 - SRX.com.sg/research

我的房产追踪器 - SRX.com.sg/property-tracker

X 估值 - SRX.com.sg/xvalue-pricing

新加坡房产代理博纳 PropNex Realty - PropNex.com

新加坡房产代理欣乐国际 SLP International - SLPintl.com

SRX 房价指数 - SRX.com.sg/price-index

SRX 搬迁指南 -  SRX.com.sg/singapore-expats

新加坡市区重建局 URA - URA.gov.sg

SRX 房产估值 - SRX.com.sg/srx-valuations

林东荣:
黄 金 地 段 的 转 售
住 宅 当 中 有 很 多
物 超 所 值 的 成 交
机会。

X估值是SRX以精密的电脑程序计算出房价或租价的估值。T-O-X是交易中位数除以X估值中位数。T-O-X主要用评估市场情绪。
T-O-X呈正数表示买家支付高于X估值，所反映的是卖家处于优势。T-O-X负数表示买家支付低于X估值，反映的是卖家处于劣势。
当T-O-X在零数上下徘徊，表示交易价格持平。欲知更多有关X估值和T-O-X的详情，请浏览：SRX.com.sg/xvalue-pricing
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SRX 房地产杂志 为有地住宅减债

      新加坡政府对房市所采取的降温
措施一直延烧到有地住宅市场。
      
2015年全年有地住宅市场只有987宗
转售交易。如上图所示，有地住宅转
售量已趋近全球金融危机时期的惨况。

      价格方面，相比2013年第三季（房
市顶峰），2015年的价格差了7.1%。

      尽管有地住宅的跌幅仍然小于非
有地私宅，但跌幅还是超乎大家的想
象。毕竟有地住宅市场是专属于本地
和外籍富裕人士的利基市场。

      有地住宅市场的惨淡是因降温措
施而起。如上图所示，当政府开始实
行额外买方印花税（ABSD）和总偿
债率（TDSR）后，有地住宅的转售
成交量就一落千丈。

（欲知新加坡降温措施详情，请浏览：
SRX.com.sg/cooling-measures）

降温措施 vs. SRX有地住宅转售房产价格指数 vs. 有地住宅转售成交量

资料来源: SRX

有地住宅转售成交量 SRX有地住宅转售房产指数

 致富的其中一个秘诀包括
正确使用金融扛杆。金融扛杆就
是借贷，透过融资来购置产业。
而当银行利率下调时，借贷成本
也因此下滑，使得置业相对便宜
。
      
    自全球金融危机起，全球各大
中央银行都下调利息。这其中造
成的连锁效应就是让新加坡人能
更便宜地买到有地住宅。于是，
低融资成本加上旺盛的买气，使
得 房 价 水 涨 船 高 ， 一 直 飙 升 到
2013年年中。

      当有地住宅市场的价格不断攀
升，新加坡金融管理局 (MAS) 就
开始朝思夕计。金管局认为有必
要在市场泡沫化之前，介入房市
。于是，金管局实施了印花税来
克制需求，以此希望让有地住宅
回归到一个较为合理的价位。

     然而，此举的代价甚大：这让
房产投资者曝露在更大的信用违
约风险中。

      金融扛杆其实是一把双刃剑：
房价升值时，扛杆能放大资本收
益；当房价贬值时，杠杆则放大
资本亏损。

      一般来说，随着利率回升，房
贷也跟着增加。雪上加霜的情况
就是：利率上调的同时，房价也
跟着下跌。这种情况会让投资者
四面楚歌，往往最后无力继续偿
还房贷，而只好以低价脱售房产
。这种情况使得很多投资者只能
违约借款合同，进一步使得金融
系统更不稳定。

      于是，透过推行总偿债率，金
管局的目地在于为有地住宅市场
减债。

      总偿债率限制买家的借贷，让
买家在低迷的房地产市场中避开
利息和信用违约的风险。

      金管局要求买家在购买第二间

有地住宅时放入更多地资金和缴
交额外税收，主要的目的是要避
免炒房，让投资者在购买第二间
房产前三思。

      实施此降温措施的成效究竟如
何？如上图，私宅市场无论是在
价格方面或转售成交量都显著地
下滑。

      只要降温措施存在的一天，我
们可以预见有地住宅的市场需求
将持续低迷，房价也会被抑制住。

      然而，同其他房产相比，我们
并不认为有地住宅的房价会一泻
千里。

      新加坡的有地住宅供应有限。
比起私人公寓，有地住宅的卖家
通常具备更大的议价权。买家想
要议价，还需要看卖家究竟有多
急迫。

欲知更多有关降温措施的详情，请浏览：SRX.com.sg/cooling-measures.
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2015

单位

数量

价格

指数

为有地住宅减债

SRX.com.sg/cooling-measures.
SRX.com.sg
SRX.com.sg/cooling-measures.
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         每个美丽的城市都有其标志性的
中央公园，纽约的中央公园Central 
P a r k ， 伦 敦 著 名 的 海 德 公 园 H y d e 
Park. 

          在华沙的瓦津基公园 Lazienki  
Park, 雪后的风景更是怡人。

         温哥华的史丹利公园 Stanley Park,
沿着迷人的海岸线慢跑，别有一番风
味。

         东京的上野公园 Ueno Park, 每逢
春天便化作一片花海，各色樱花争奇
斗艳。

         那么新加坡的中央花园是哪一座
呢？
         
 东部的居民可能会推荐白沙公园 
Pasir Ris Park 或者东海岸公园 East 
Coast Park，而西部的居民则可能会
选择中国花园 Chinese Garden 或者日
本花园 Japanese Garden.热爱音乐的
民众会对福康宁公园Fort Canning 

早晨的植物园是运动的好去处，适合跑步、散步、练太极拳与瑜伽。园中也有适合静思的宁静之处。

Park 情有独钟，而酷爱运动的人则可
能选择麦里芝蓄水池 MacRitchie 
Reservoir.

       大家各抒己见，那么究竟答案是
什么呢？
         
         我们可以让客观的数字来回答这
个问题，因为每个城市房价最高、最
稳定的地段通常都在中央公园附近。
这跟买家心中公园的价值息息相关，

诗集，在棕榈谷的草坪上转身轻吻依
偎身旁的伴侣，目光移到国家胡姬园
，尽收眼底的美景告诉我们，植物园
就是新加坡的中央公园，这个新加坡
首个联合国教科文组织世界文化遗产
，为烦嚣扰攘的城市提供缓解紧迫忙
乱的一片清净地。

 下面的房地产数据就是强有
力的证明。

为了与公园毗邻，买家们都会付出更
高的价钱。

        通过新加坡房地产联合交易网
SRX, 我们估算了跟本地124个公园毗
邻的房产的价值X估值, 高居榜首的莫
过于植物园 Botanic Gardens 附近的
房产。

       也许你会觉得难以置信，但是试
想一下这样的浪漫情景，放下手中的

探寻新加坡的中央公园

有地房产每平方英尺（PSF）值域：
$1,138 - $2,534 (psf)

2015年最高房产售价：
2千6百万新币

胡姬花园

餐饮@登布西

爱文士路体育设施

东陵购物中心

鹰阁医院

中央大使馆

地铁：

纳比雅站(TE12)建设中

植物园站(CC19,DT9)

住宅区一览
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每平方英尺X估值数据：植物园周边社区

植物园转售公寓(L*)

总体 年度

植物园公寓
每平方英尺租金(L*)
黄金地段
每平方英尺租金
植物园公寓
租金收益(L*)
黄金地段公寓
租金收益(L*，F*)

黄金地段
转售公寓(F*)

2008

$1,349

$1,260

$4.1

$4.1

3.5%

3.9%

2009

$1,349

$1,320

$3.1

$3.5

2.9%

3.1%

2010

$1,556

$1,522

$3.7

$3.9

2.8%

3.2%

2011

$1,639

$1,655

$3.9

$4.2

2.8%

3.0%

2012

$1,732

$1,732

$4.0

$4.2

2.7%

3.0%

2013

$1,753

$1,777

$3.9

$4.3

2.7%

2.9%

2014

$1,687

$1,748

$3.5

$4.1

2.5%

2.8%

2015

$1,655

$1,709

$3.4

$3.9

2.4%

2.7%

2016

$1,664

$1,699

$3.5

$3.9

2.4%

2.7%

23%

35%

-16%

-5%

-31%

-30%

2.9%

4.2%

-2.2%

-0.7%

-5.0%

-4.8%

SRX 房地产杂志 植物园

 

周边设施

资料来源: SRX/市区重建局

L*=永久地契； F*= 租赁地契

全球金融危机后X估值（每平方英尺）走向 每平方英尺变动率
(2016 v. 2008)

提示: 所有价格均为每平方英尺（PSF）的X估值中位数。

欲知更多详情，请浏览 SRX.com.sg/property-magazine.

最低 最高

srx.com.sg
srx.com.sg/property-magazine
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如果您喜欢极具个性的物品，可以从植物园步行到东陵购物中心旁的杜德阁精
品店，那里有售卖美酒、古董、休闲服装等的本地店铺，走累了还可以喝杯下
午茶。

周边配套

植物园跟园内的胡姬园便是新加坡的精典景观。无论是本地人或外国使节都对
植物园情有独钟，不少胡姬花的命名便来自于这些名人。上图，威廉王子夫妇
正在欣赏以他们名字命名的“威廉凯特万代兰”。

精典狮城

精品购物

浪漫餐饮

之所以命名为Corner House餐馆，就是向1929年至1949年担任植物园助理署长
的EJH Corner致敬。坐落于植物园内的此餐馆以EJH Corner的生平和研究为灵
感，创造多层次的用餐体验，让食客能在历史建筑中品尝独特的草本菜系。

荣誉入围        美食家评选大奖2015最浪漫餐厅

高处风景独好
丽敦豪邸是这个社区的三大新项目之一。36层楼高是这一带最高
耸的大楼，居民们只要放眼望去，大好美景尽收眼底。公寓设施
完备，包括两个会所、各类泳池等。花拉路地铁站就在家门口，
与植物园站和荷兰村站只有一站之隔。

srx.com.sg
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与大自然
毗邻而居
        虽然住在植物园一带的价格不菲
，但是植物园并不是黄金地段中最贵
的住宅区。

        植物园附近的公寓中位尺价是
1,644元，比黄金地段1699元的中位 
尺价来得低一些。

        新加坡房地产联合交易网SRX的
联合创办人兼总裁Sam Baker说：“新
加坡四处都在大兴土木，但植物园在
一定程度上一直维持原状，毕竟相较
于其他社区，这里的公共交通并没有
那么发达。但随着更多新地产项目和
地铁站的建成，植物园正在改变。我
不认为植物园在发展起来后，房价还

能维持在较低的中位数。尤其是植物园
已经被列为联合国教科文组织世界文化
遗产。”

        在纳比雅（Napier）地铁站竣工后
，加上现有的植物园地铁站，植物园其
中两个出口前都会有地铁站。要到中央
商业区的居民将更便利，地铁站临近的
房地产价格到时也会看涨。

        新地铁站也给植物园附近的商圈注
入活力。尤其是登布西山（Dempsey 
Hill）和东陵购物中心的人潮将随着日
益便捷的交通而增加。

        植物园北端的植物园地铁站是环线

的地铁站之一，该地铁站已极大促进武
吉知马路上Cluny Court和其他店家的生
意增长。当局正在扩建植物园西南部的
泰瑟道，并建设有盖走道，让访客能穿
梭在再生的古老雨林和湿地中。

        房地产方面，与植物园毗邻的豪华
公寓单位也陆续推出。根据新加坡房地
产联合交易网SRX的数据，丽敦豪邸
2014年中位尺价是1,528元，而当时该区
其他公寓项目的中位尺价只有1,281元。

        截止到目前为止，丽敦豪邸的中位
尺价是1,652元，而社区其他公寓项目
的中位尺价为1,248元。即使在降温措
施期间，丽敦豪邸仍表现优异，每年的
增值幅度达1.4%，较附近项目的负4.1%
高许多。

        在2015年另一个新项目丽墩苑一开
售便卖出满堂彩，深受到新加坡人青睐
，更是创下新加坡本地的销售记录。

        新加坡房地产联合交易网SRX 房产
估价总监 Andrew朱振亮说：“新加坡本
地人买下新公寓来居住是非常好的现象

，这确保了该地段的稳定和活力。我
们最不想看见像伦敦社区那样，因为
空屋问题而使得社区冷冷清清。”
 
        花拉通道上公寓项目Pollen & 
Bleu的工程正在紧锣密鼓地展开，预
计2018年能获得临时入伙证。

        Sam Baker说：“提起中央公园，
就会让我联想到只要走出公寓大厅，
过一条街就能到公园晨运、散步和溜
滑板的惬意生活。而植物园一带的社
区恰巧让我有类似的感觉。不仅有繁
荣的登布西山餐厅和周边店面，要到
东陵和乌节路也只需步行几分钟。我
更是特别热爱武吉知马校区内的爱文
士公园运动场。每到周末，运动场上
都是打篮球、排球、橄榄球的居民，
小孩们也四处踢着足球，无论老少都
在跑步。由于植物园外还设有鹰阁医
院和各国大使馆，我认为植物园注定
将成为世上最伟大的公园和社区之一
。”

丽墩苑是一个临近花拉路地铁站的永久地契项目。它坐落于占地5公顷苍翠繁茂的绿地之中，拥有200米的天然

林荫大道。与周边项目相比最突出的一个优势就是它的单位面积。比如3房式单位占2,131平方英尺。而一公里

以内的其他地产项目中，同样3房式的单位平均就只有1,700平方英尺。

居住环境与大自然亲密接触

srx.com.sg
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毗邻植物园的新发展项目
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泰瑟道扩建：增高走道

邓普西山

丽敦豪邸
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丽敦豪邸

盛荟华廷
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       或许，没有一个地方像吉宝湾更
能代表现代化的标志了。从原来的的
货物码头摇身一变成为一栋栋闪亮的
摩天大楼、豪华公寓和豪华游艇停靠
的小港。
 
       当年，美国曼哈顿的船务业都迁
到纽瓦克去，让发展商有机会将曼哈
顿的巴特里公园打造成一个现代化，
结合住宅、餐厅和运动公园在一块儿
的理想生活环境。
 
       随着吉宝置地等发展商把新加坡
的旧货物码头打造成悠闲的水道，水
道旁都是玻璃和钢骨水泥的大楼，这
一刻的新加坡已经在转变。

       新加坡正在转型成知识型经济体
，只要从新加坡的土地规划就能看出
一二。
 
       从第十三世纪以来，吉宝湾便是

船只通往南中国海的重要水道。

         新加坡最早的一号码头就于1859
年在这里建好，主要用来维修和保养
货船。一号码头奠定了新加坡船物业
的根基，从小码头发展成运送货物转

2015年度最昂贵的住宅：

吉宝湾丽珊景 $10,400,000

吉宝湾滨海俱乐部

拉柏多自然保护区

港湾中心

怡丰城

圣淘沙入口道路

岌巴俱乐部

缆车车站：花柏山

地铁站：

港湾站 (NE1/CC29)

拉柏多公园站 (CC27)

直落布兰雅站 (CC28)

于湛蓝天空下停靠在吉宝湾的众游艇

吉宝湾公寓
每平方英尺租金

吉宝湾公寓
租金收益 (L*)

黄金地段转售公寓 
(L*)

黄金地段
每平方英尺租金

黄金地段租金收益
(L*,F*)

2008

$1,333

$1,260

$1,260

$5.0

$4.1

4.9%

4.1%

2009

$1,382

$1,320

$1,294

$4.6

$3.5

4.1%

3.2%

2010

$1,499

$1,522

$1,483

$4.9

$3.9

4.1%

3.2%

2011

$1,522

$1,655

$1,592

$5.3

$4.2

4.3%

3.1%

2012

$1,579

$1,732

$1,687

$4.6

$4.2

3.6%

3.0%

2013

$1,748

$1,777

$1,731

$5.0

$4.3

3.6%

3.0%

2014

$1,679

$1,748

$1,729

$4.5

$4.1

3.4%

2.9%

2015

$1,709

$1,709

$1,679

$4.4

$3.9

3.4%

2.8%

2016

$1,705

$1,699

$1,654

$4.2

$3.9

3.1%

2.8%

28%

35%

31%

-17%

-5%

-36%

-31%

3.4%

4.2%

3.8%

-2.6%

-0.7%

-5.8%

-5.0%

L*=永久地契； F*= 租赁地契

吉宝湾: 历经变迁的地方

变成运输集装箱的国际大港。
 
         吉宝湾虽然不再是停泊船只的地
方，但这个港湾却为21世纪无论是资
讯通信、生化科技或是金融业的专业
人士挡风避雨。

         为了来腾出空间实现新加坡智慧
型经济的发展总蓝图，丹戎巴葛港区
也将搬到大士地区。

住宅区一览

周边设施

每平方英尺X估值数据：吉宝湾周边社区

吉宝湾转售公寓 
(L*)

全球金融危机后X估值（每平方英尺）走向 每平方英尺变动率
(2016 v. 2008)

总体 年度

黄金地段转售公寓
(F*)

提示: 所有价格均为每平方英尺（PSF）的X估值中位数。

欲知更多详情，请浏览 SRX.com.sg/property-magazine.

最低 最高

资料来源: SRX/市区重建局
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        吉宝湾住宅区是都市生活的潮流
缩影。尤其是在吉宝湾，建筑师，地
产发展商和设计师都致力于将都市的
生活设施和大自然融为一体，为的就
是要满足现代家庭对于工作和家庭平
衡的需求。
 
        从吉宝湾到中央商业区只需短暂
的车程，但却避开了市区的车水马龙
。整个住宅区内水道和步道绵延不断
，让居民能轻松自如地通往吉宝岛和
拉柏多公园。这样的设计创造了一个
本地和外籍家庭相互融合的活泼社群
，离开市区的尘嚣只有几分钟，但却
能享受到难得的恬静和平和。
 
        值得一提的是，这种都市生活的
概念也给住在这一去的屋主带来额外
的收益。
 
        新加坡房地产联合交易网SRX 数
据总监路门(Luqman Hakim)受访时说
：“在黄金地段，即使非永久地契的
公寓尺价也开始追上永久地契的公寓
尺价，这是最新的价格趋势。”
 
        “我认为这个趋势归功于吉宝湾映
水苑, 佳丽比园和丽珊景的成功。”
 
        路门分析，买家过去愿意为了永
久地契付高价，但如今永久和非永久
项目的距离已经缩小，因为吉宝湾证
明了无论是永久或非永久地契，吉宝
湾的尺价都比其他黄金地段来得高。
 
        路门说：“优质的发展项目加上结
合大海的因素，或许就形塑了这样的
价值主张。”
 
        值得一提的是，吉宝湾的项目的
租金中位数也以3.1%超越了其他黄金
地段2.8%的租金中位数，可说给投资
人带来非常好的收益。
 
        都市生活，大自然，还有高租金
收益。谁说鱼与熊掌不可兼得？
 

Prive Grill 道地朴实的菜肴不但能满足众人的口腹之欲，在
这里用餐的亮点就是能欣赏到吉宝湾滨海俱乐部的得奖建
筑和圣淘沙岛的景色。

享受本地美食*

＊所推荐

幸运的话，你在漫步到拉柏多公园时，可能听得到鹊鸲
和黑枕黄鹂的鸟语。这只是吉宝湾居民的户外休闲活动
之一。除了能在大自然中散步，还能垂钓、滑轮、骑脚
车等。

本地的大自然生态

大自然中的

都市生活

SRX 房地产杂志 吉宝湾
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2016年度

地点：丽登岭
发展商：国浩房地产
可即时入住

丽墩苑

381
单位

地点：策士纳道
发展商：实达国际新加坡公司
可查询

ECO SANCTUARY

483
单位

地点：安谷弯
发展商：新海逸集团
可查询

THE VALES

517
单位

地点：马来西亚依斯干达特区的公主港
发展商：大城市
陆续推出阶段：2016年第二季

EMERALD BAY

51
单位

地点: 礼敦岭
发展商: 新加坡凯德集团
可即时入住

丽敦豪邸

1,715
单位

注：

资料于近期2016年2月5日，向市区重建局和/或发展商
核对。

清单并不详尽。

*名字为确定。

^总单位数从销售资料估算出来。

NL指新推出的项目阶段。

SL指陆续推出的项目阶段。

只列出有超过100个单位的公寓项目。

欲浏览更新的图表，请到：
SRX.com.sg/property-magazine.

地区

装潢完整
丽敦豪邸
丽墩苑
吉宝湾映水苑

礼敦岭
礼敦岭
吉宝湾景

非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅

1,715

381

1,129

核心中央区
核心中央区

其他中央地区

房地产项目名称

房地产项目名称

街名

街名

总单位数

总单位数

房产类型

房产类型

推出季份推出阶段

核心中央区

中央区以外

Check-Out
ECO SANCTUARY

THE VALES

483

517

非有地住宅
执行共管公寓

中央区以外
中央区以外

策士纳道
安谷弯

马来西亚

EMERALD BAY (新阶段） 51有地住宅 -公主港，依斯干达特区，马来西亚

麦耶巴齐智亚路
大巴窑6巷/大巴窑4巷
丹蒂路
丹戎禺路

2016Q1

2016Q2

2016Q2/Q3

2016Q4

731

535^

736

130

非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅

SL

NL

NL

SL

THE POIZ RESIDENCES
公寓发展项目*
公寓发展项目*
THE LINE @ TANJONG RHU

品尚居
万乐轩
THE WISTERIA
执行共管公寓*
PARC LIFE
公寓发展项目*
公寓发展项目*
公寓发展项目*
公寓发展项目*
雅韵轩
公寓发展项目*

坎贝拉通道/坎贝拉连路/三巴旺路
蔡厝港3道
义顺4道
兀兰12道
三巴旺道
实龙岗路上段
西海岸谷
安谷弯
裕廊西41街（B地段）
义顺弄
金文泰1道

执行共管公寓

执行共管公寓

非有地住宅
执行共管公寓

执行共管公寓

非有地住宅
非有地住宅
执行共管公寓

非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅

632

534

216

358

628

395

595^

525^

600^

660

460^

NL

NL

NL

NL

NL

NL

NL

NL

NL

SL

NL

2016Q1

2016Q1

2016Q1

2016Q1/Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q3

2016Q3

2016Q3/Q4

2016Q4

20164Q4

地点：吉宝湾
发展商：吉宝置业
可即时入住

吉宝湾映水苑

1,129
单位
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预计2016年获得

的新项目

2016Q1

2016Q1

2016Q1

2016Q1

2016Q1

2016Q1

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2

2016Q2/Q3

2016Q3

2016Q3

2016Q4

2016Q4

2016Q4

2016Q3/Q4

中央区以外

格兰芝路
泽维士路
华利街
史各士路
美芝路
华拉通道

2016Q2

2016Q2

2016Q3

2016Q4

2016Q4

2016Q4

174

109

181

231

190

106

非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅

非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅

核心中央区
格美华庭
梦雅轩
华利世家
史各士大厦
SOUTH BEACH RESIDENCES
盛荟华廷

涟漪湾
CITYLIFE@TAMPINES
SKIES MILTONIA
TWIN FOUNTAINS
HILLSTA

嘉峰
THE TOPIARY
福里斯特维尔
Q BAY RESIDENCES
THE HILLIER
翠林雅居
SKYPARK RESIDENCES
SEAHILL

70 圣帕特里克
THE QUINN
E MAISON
LA FIESTA
万宝阁
LUSH ACRES

ECO

御川苑
SEA HORIZON
ECO SANCTUARY

巴西立连路
淡滨尼中7路
天空米尔顿
美通弄
凤凰路

埃奇菲尔坪
芬维尔巷
兀兰16通道
淡滨尼86街
山景道坡
榜鹅径
三巴旺弯
西海岸弯

圣巴特力路
巴特礼路
布莱德路
盛港广场
康埔桦弓形路
盛港西大道/
芬维尔连路
勿洛南3道

芬维尔弄
巴西立坡
策士纳道

非有地住宅
执行共管公寓
非有地住宅

执行共管公寓
分层地契

/ 非有地住宅
执行共管公寓
执行共管公寓
执行共管公寓
非有地住宅
非有地住宅

执行共管公寓
执行共管公寓

分层地契
/ 非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅
非有地住宅

执行共管公寓

分层地契
/ 非有地住宅
非有地住宅

执行共管公寓
非有地住宅

679

514

420

418

416

383

700

653

630

528

512

506

478

186

139

130

810

616

380

748

555

495

483

174
Units

地点：盛港西大道/芬维尔连路
发展商：城市发展有限公司
预计完工：2016第三季

LUSH ACRES

380
Units

地址：策士纳道
发展商：实达集团
预计完工：2016第3、4季度

ECO SANCTUARY

483
Units

地点：淡滨尼中7路
发展商：新海逸集团
预计入伙：2016第一季

CITYLIFE@TAMPINES

514
Units

万宝阁
地点：康埔桦弓形街
发展商：城市发展有限公司
预计入伙：2016第三季

616
Units

366
Units

地点：翡珑山路
发展商：丰隆集团，
城市发展有限公司，TID私人有限公司
预计入伙：2016第四季

BARTLEY RIDGE

868
Units

181
Units

盛峰
地点：亚历山大景
发展商：城市发展有限公司，
丰隆控股，丰地产
预计完工：2016第四季

508
Units

Artist’s Impression

其他中央地区
2016Q1

2016Q2

2016Q3/Q4
2016Q4
2016Q4
2016Q4

862

445

366
868
508
130

黄埔东路

光明山通道

岌巴湾通道
翡珑山路
亚历山大景
丹戎禺路

EIGHT RIVERSUITES

THOMSON THREE

宝湾丽珊景
BARTLEY RIDGE
盛峰
THE LINE @ TANJONG RHU

分层地契
/ 非有地住宅

分层地契
/ 非有地住宅

临时入伙证

格美华庭
地点：格兰芝路
发展商：城市发展有限公司
预计入伙：2016第二季

宝湾丽珊景
地点：吉宝湾
发展商：吉宝置业
预计入伙：2016第3/4季

华利世家
地点：华利街
发展商：国浩置地
预计入伙：2016第三季

房地产项目名称 街名
总单
位数

预计获临
时入伙证

房产类型
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注：

资料于近期2016年2月5日，向市区重建局和/或发展商核对。

清单并不详尽。

只列出有超过100个单位的公寓项目。

欲浏览更新的图表，请到：
SRX.com.sg/property-magazine.
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SAMPLE

      当房地产市场升温时，卖家常会
开出比市场均价更高的要价。可是，
一旦碰到市场低迷，不但赚不了钱，
还极有可能蒙受亏损。
 
      这时，买家就会入场，借机寻找
低价买进的机会。
      
       ERA市场总监Henry Lim表示：“
任何市场都会有低价买进的机会，但
市场低迷时机会更容易。不过，进场
需要勇气，即使很多买家心里知道已
经捡到便宜，但还是却步。原因是大
家一般不愿承担风险，他们担心如果
现在买进，万一价格持续下降，就等
于是高价进场。结果，他们在该投资
的时刻都退缩了。”
 
       Henry Lim相信，只要下功夫研究
市场，就能避开风险。
 
       “当有大量资料在我面前时，我会
从当中去寻找价格异象，就好比卖方
低估了房产的要价。尽管多数的房产
都标价过高，但我只要一间标价过低
的就能投资。硬数据给我的投资者带
来信心。如果我们还能进一步议价，
对于那些担心跌价的人，就有更大的
保障。”
 
       今天的市场低迷有别于一般，因
为这是政策调控，而不是非经济衰退
的结果。在一般的低迷市场，艰巨的
经济因素导致投资人撤资而减少了需
求。

       目前的市场是透过降温措施的印
花税和贷款限制来减少需求，以便房
产的供应量能赶上人口增长，达到重
新平衡供需的效果。事实证明，市场
的运作是未必如此，精明的投资者者
还是可以从市场低迷中寻获契机。

        例如，合格证书 （QC）和 额外
买家印花税（ABSD）就规定发展商
要在期限内把单位售出，否则将面临
严厉惩罚。（新加坡房地产联合交易
网SRX出版了有关QC和ABDS的详情
，可到SRX.com.sg/QC-ABSD浏览）

        因此，投机者都迫切希望以优惠
价向发展商购买到折扣单位。

       Henry Lim说：“发展商们未必会
因为QC和ABDS的压力，而以优惠价

御品居

林曦阁

山景碧苑

嘉御苑

奕景

OUE TWIN PEAKS

屹岭豪庭

LEEDON RESIDENCE

THE MEYERISE

WATERSCAPE AT CAVANEGH 

名筑

ROBIN RESIDENCES         

梦雅轩

盛荟华廷

STARLIGHT SUITES

PATERSON COLLECTION

ARDMORE 3

THE PEAK @ CAIRNHILL II

THE NASSIM

THE SIENA

TWENTYONE ANGULLIA PARK

嘉峰豪庭

755

726

512

469

463

462

429

381

239

200

156

134

109

106

105

85

84

60

55

54

54

43

29.1%

51.1%

47.3%

21.3%

61.6%

16.2%

59.4%

57.7%

61.9%

74.5%

-

54.5%

42.2%

11.3%

70.5%

-

7.1%

-

-

57.4%

16.7%

9.3%

惹兰仑平

新樟宜路上段/勿洛路 

山景道

查理士太子弯

巴西立第3通道

利安尼山路

亚历山大景

礼敦岭

麦雅路

加文纳路

安徒生路

罗彬通道

泽维士路

华拉通道

里峇峇利弄

麟谷安沙/ 巴德申路

阿摩园

经禧圈

那森山

华拉路

安哥烈园

Ardmore Park

项目名称 单位数量
截至2015年12月
的认购率地点

*注：

*资料截至2016年12月为准确；列表并不详尽。

*仅列出认购率低于80%的公寓项目

*欲知更多有关列表的详情，请浏览：

*欲洽询关资讯服务，请至： SRX.com.sg/HenryLim or SRX.com.sg/TinaLee

时时追踪您的房价
正如银行结单会列出您每月的储蓄，“我的房地产追踪器” c(myProperty Tracker)
能让电脑分析出您的房产价值。不仅如此，您还能观察到附近求售的房产，各
项交易，和估价过低的房产。
 
这是专为房地产爱好者和投资人每月提供的免费服务。

立即注册             SRX.com.sg/property-tracker

脱售单位，但买家还是跃跃欲试。”

       新加坡房地产联合交易网SRX就创
建了一个列表（参见右图），整理出
所有面临QC和ABDS期限的公寓项目
供买家参考。这份列表的数据由市区
重建局提供，由于实际状况会变动，
因此买家在买房时应该咨询合格的房
屋中介。
 
       从另一个角度来说，降温措施为
本地的住宅市场提供了另一种投资生
机。
 
       根据2015年新加坡金融管理局（
MAS）的研究就指出，私人住宅价格
若没有降温措施抑制，就会比目前高
出30%。
 
       ERA市场总监Tina Lee对这个现象
做出分析，她说： “卖家调整了他们
的期待，因此买家只要懂得使用科技
，就能辨识出要加被低估的房产。”
 
       有两种基本工具可用来找出被低
估的房产。
 
       “我的房地产追踪器”（myProperty 
Tracker）是一个由SRX推出给 屋主和
房客的免费服务。这个网络应用软件
能为订户每月更新多达三间房产的房
价。当住宅区内有房产出售，订户也
能获得即时通知。软件也能用户为分
析周边房屋是否以低于X价值求售。
（欲索取房地产联合交易网SRX的房
地产白皮书“ Framework for an 
Efficient Property Market”, 请电邮
info@srx.com.sg）
 
       “SRX Analyzer”是第二样房地产分
析师和房地产经纪用来比较各项目和
单位的工具。只要数秒钟，就能以价
格、历来的资本增值、租金收益、资
产流动性和X价值坐标来评估房产。
 
       Tina Lee认为：“房地产公司就像
投资银行，我们为客户透过比较个案
和其他客观的判断方法来给资产定价
。先是运用资讯科技找出具备潜力的
房产，再来跟估价师合作，采用合理
估价来让我的客户了解他们正在进行
一笔精明的投资。这不是一项简单的
工作，但这是唯一一种能做到低价买
入的方法。”
 

有合格证书 (QC)和 额外买家印花税(ABSD)期限的项目

2016年逢低买进的良机

逢低买进 SRX 房地产杂志
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新供应量 vs SRX 非有地私宅转售价格指数

资料来源: SRX/市区重建局
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诺维娜广场

大华广场

Square 2

英华学校

陈笃生医院

马康园

直达高速CTE & PIE)

地铁：诺维娜站 (NS21)

诺维娜

Novena

2008

$1,080

$1,260

$4.2

$4.1

4.4%

3.9%

2009

$1,136

$1,320

$3.4

$3.5

3.4%

3.1%

2010

$1,313

$1,522

$3.7

$3.9

3.5%

3.2%

2011

$1,431

$1,655

$4.0

$4.2

3.5%

3.0%

2012

$1,502

$1,732

$4.2

$4.2

3.3%

3.0%

2013

$1,577

$1,777

$4.3

$4.3

3.2%

2.9%

2014

$1,545

$1,748

$4.0

$4.1

3.1%

2.8%

2015

$1,524

$1,709

$3.7

$3.9

2.9%

2.7%

2016

$1,513

$1,699

$3.8

$3.9

3.0%

2.7%

40%

35%

-10%

-5%

-33%

-30%

4.7%

4.2%

-1.5%

-0.7%

-5.4%

-4.8%

下一个新加坡房地产界的

灰姑娘传奇
 
       诺维娜住宅区的光芒长期被她南部的邻居所掩盖。从
纽约到通布图，每个人都认识乌节路，也被乌节路的魅力
所倾倒。南部除了有乌节路，纽顿也是以她的熟食中心远
近闻名，伴随其名声的还有那奢华的生活方式。
但，可怜的诺维娜却不一样，她从来不是舞池中的焦点，
直到现在。
 
       很抱歉，要用沉闷的数据打断这浪漫的故事，
但事实证明诺维娜最终还是如她的外表看来体面
。下面是对她的评估。
 
       只要从诺维娜搭乘11分钟的地铁，就能抵
达新加坡的金融枢纽莱佛士站。相对于从乌
节路地铁站出发，只多出四分钟的通行时间
。但以房地产而言，在诺维娜买房比在乌节路
便宜27.5%，即使租房也便宜13.8%。这些开销
，只要你愿意在地铁上通行多四分钟就能省下
。

别急，故事还没结束。在2008年的全
球金融危机中，诺维娜的屋价相对于其

他黄金地段邻居的表现来得良好。
 

                                                                  我的天哪。舞会到下半场，诺维娜真是越看越动人。
 
听说诺维娜对人更是充满爱心，关怀备至呢。 她正在茁壮成本区域，甚至是国际的医疗枢纽。陈笃生医院、伊丽莎白诺
维娜医院、康生医院、诺维娜医疗中心皆坐落于此，提供多元的专科诊所服务。
 
       另外，Royal Square@Novena正是诺维娜地铁站旁的最新商业项目，预计将在2017年竣工，里面主推零售、餐饮和医
疗诊所专门照顾来新加坡看病的外国人。
 
      商业调查机构RNCOS的研究估计，新加坡的医疗观光产值约17.4亿元，预料截至2017年将以约30%的年均增长速度增
长。
 
        看来诺维娜快要发达了。我蠢蠢欲动的心，冷静一下好吗？

有地房产每平方尺值域：

$1,095 - $2,594 (每平方尺）

2015年最高房屋成交价：

$21.4 Million

诺维娜公寓
每平方英尺租金

诺维娜公寓
租金收益

黄金地段
每平方英尺租金

黄金地段租金收益

住宅区一览

周边设施

每平方英尺X估值数据：诺维娜周边社区

诺维娜转售公寓 

全球金融危机后X估值（每平方英尺）走向 每平方英尺变动率
(2016 v. 2008)

总体 年度

黄金地段转售公寓

提示: 所有价格均为每平方英尺（PSF）的X估值中位数。

欲知更多详情，请浏览 SRX.com.sg/property-magazine.

最低 最高

资料来源: SRX/市区重建局

SRX 房地产杂志 诺维娜
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诺维娜的傲人表现

没有人会放弃物有所值的东西， 精于掌握讯息的千禧一代绝当然已经发
现了诺维娜。如纽顿轩（上图）的公寓大楼，为新一代提供能媲美乌节
路和纽顿的现代生活，但无论租金和房价都优惠很多。他们都会乘搭地
铁出行，前往市区内的夜店；但当他们逐渐成熟，成为有车一族后，他
们能够便利地使用PIE、CTE和武吉知马路。此外，他们的下一代还可报
读附近的名校，如圣若瑟书院附小与英华 学校等。

千禧世代

每平方尺变化

2008

2016

$1,080

$1,513

每平方尺X估值

2008

2016

$1,372

$1,808

32%

3.9%

2008

2016

$2,038

$2,087

2%

0.3%

2008

2016

$1,381

$1,820

32%

3.9%

诺维娜 纽顿 乌节路 莱佛士2分钟 2分钟 7分钟

运动购物

想购买高速运动器材和装备，一定要到往诺维娜广场走一趟。购物后，只要换
上运动鞋就可以在室外篮球场上过几招。但记得确保个人税费要缴全，因为新
加坡国内税务局（IRAS）就在对街。

餐饮店21 on Rajah的布置带出了地中海的情调，比如蓝白相间的色调，以浅棕
色为基调，餐馆内的装潢轻易挑逗起地中海的氛围，完美衬托出餐馆端出的佳
肴。作为市区内最初获得清真认证的自助餐餐馆，它将中西美食融合得独树一
帜。

本地美食

每平方尺变化每平方尺X估值 每平方尺变化每平方尺X估值 每平方尺变化每平方尺X估值

总体
年度

40%

4.7%

总体
年度

总体
年度

总体
年度

住宅区生活

热点

 诺维娜 SRX 房地产杂志
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原来   

       大部分屋主装修房子的原因不外乎两个，不是
为了营造自己追求的生活方式，就是希望增加房
屋的价值。
 
       然而，当你想把两者结合在一起时，这就棘手
了。
 
       新加坡房地产联合交易网SRX估价主管朱振亮
说：“有时屋主在装修屋子时太过忘我，忘了这样
的装潢可能适合他们的生活方式，但在卖房时并
未能转化成更高的要价。”
 
       例如，在屋子内盖昂贵的录音室并不会提高房
子要价，除非买家是作曲家。或者，你精心在客
厅订做的内置书柜，对离校后就没有阅读书籍的
买家来说，或许就一无是处。
 
       “当然如果你没有打算出售，那就不必担心你是
否可以从装修得到回报。”
 
       朱振亮说：“在
符合你的预算和美
感之间选择最好的
固定装置和家具。”
 
       但他也补充说
： “ 如 果 你 有 计 划
最终会出售房子，
那你就必须在设计
感和生活方式之间
找到平衡，并了解
什么对未来买家是
具吸引力的。”
 
       “如果你打算出
租你的房子，那么就在你的预算内，按照你的租赁
市场来装修，你的风格并不重要。”
 
       无论打算出售还是出租，装修厨房和主浴室是
有增值效果的。

       “一般来说，买家和租客在评估室内设计时都会
注重厨房和主浴室，这是在改造屋子时最难和最贵
的部分。如果他们喜欢他们看到的，他们就会准备
为房子付更高的价格。”
 
      朱振亮建议大家选择较利落、现代化、实用和
耐用的家具和固定装置。
 
      “设计是主观的，但对厨房和主浴室，室内设计
师都有共识，知道哪些品牌的浴缸、炉灶、水槽和
橱柜最受不同的客户青睐，所以要找到适合你和买
家或租客都喜欢的装置，其实不难。”
 
      只能说，室内设计就是科学与艺术的结合。

    如果你有计
划最终会出售房
子，那你就必须
在设计感和生活
方式之间找到平
衡，并了解什么
对未来买家是具
吸引力的。”

Bathroom Gallery 拥有权

Bathroom Gallery 拥有权

室内设计
也是一种科学
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出租量最大的私人住宅2015

丽敦豪邸

滨海舫

吉宝湾映水苑吉宝湾景

城市雅居

佳丽比园吉宝湾景

海天大厦

翠湾园

勿洛馨居

宝家轩

瓅之尚都

柏奥花园

丽水湾

Spottiswoode 18

Skysuites@Anson

湖畔雅居

723

588

426

419

335

302

263

252

238

236

222

220

204

204

187

1217 (3 B)

882 (2 B)

1372 (3 B)

1206 (3 B)

1249 (3 B)

689 (1 B)

1012 (2 B)

882 (2 B)

1044 (2 B)

893 (2 B)

1230 (3 B)

1140 (3 B)

388 (1 B)

667 (1 B)

1001 (3 B)

项目名称 出租量 面积中位数
（每平方英尺）

租金
中位数

$5,050

$4,700

$6,800

$4,100

$5,500

$3,750

$3,000

$3,200

$2,550

$4,250

$3,350

$4,550

$2,500

$4,050

$3,550

武吉知马

市中心

红山

加冷

红山

市中心

勿洛

勿洛

榜鹅

加冷

裕廊东

芽笼

红山

市中心

裕廊西

地点

*B= 卧房

房地产服务

正逢租客市场

买卖，内部转让，财务报告等

（房地产股价）

快捷      实惠        顺畅

SRX.com.sg/srx-valuations

       私人住宅的出租率去年下降了
5.4%，若是跟2013年1月的高峰期相
比，更足足滑落了15%，预料今年的
租金价格还是会往下走。

       对房东来说，种种情况像是供应
、需求和议价能力都对房东不利。
       
       SRX房地产预料新私人住宅的供
应量将在2016年增加15.5%，意味着
有21,906间单位待人入住。其中多少
间能出租，我们不得而知，但能确定
的是必定会比去年多。

       至于需求方面，则存在几个因素
在抑制需求。

       首先，工作签证的收紧将减少潜
在租户进入市场。

       再者，假设全球经济在2016年如
预期般放缓，在新加坡的跨国企业将
继续遣返外派职员，石油工业已有此
趋势。

       第三，越来越多跨国企业把外派
人员调的住屋配套调整成本地配套，
因此租房津贴 将大不如前。当租户得
自己掏腰包来支付租金，租户只能尽
可能要求减租。

       房东的议价能力转移，对房东来
说将是雪上加霜。

       租金的下降减少了房东的收入，
而房地产价格的衰退也威胁到房东资
本增值。由于房东必须添购新家电等
设备来吸引租客上门，房东要减少开
支并不容易。

       那租赁市场中最有利可图的公寓
项目在哪里？

       答案是，丽敦豪邸。丽敦豪邸是
2015年的租赁市场榜首，创下723间
单位的租赁交易，三房式公寓租金中
位数都有5050元。

       滨海舫则以588间单位交易排名第
二。

www.era.com.sg
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3.0% 3.8%

3.8%

3.7%

3.7%

3.6%

3.6%

3.6%

3.6%

3.6%

3.6%

3.5%

3.5%

3.5%

3.4%

3.4%

3.4%

3.3%

3.3%

3.3%

3.2%

3.2%

3.2%

3.2%

3.1%

3.1%

3.0%

3.0%

3.0%

地区 租赁地契

D14 - 芽笼，友诺士 
D6 - 谐街, 美芝路
D3 - 女皇镇,中峇鲁 
D5 - 巴西班让，金文泰
D22 - 裕廊
D7 - 密驼路，黄金大厦
D1 - 淡马锡林荫，莱佛士连路
D2 - 安顺，丹戎巴葛
D25 - 克兰芝，兀兰林景
D8 - 小印度
D18 - 淡滨尼，巴西立
D23 - 武吉班让，蔡厝港
D27 - 义顺，三巴旺
D26 - 汤申上段，春叶
D16 - 勿洛，东海岸上段
D12 - 马里士他，大巴窑，实龙岗
D19 - 实龙岗，后港，榜鹅
D17 - 罗央，樟宜
D21 - -武吉知马上段，乌鲁班丹
D11 - 华登岭，诺维娜，汤申
D28 - 实里达
D15 - 加东，如切，安珀路
D20 - 碧山，宏茂桥
D9 - 乌节，经禧，里峇峇利
D13 - 麦波申，布莱德
D10 - 武吉知马，荷兰路，东陵
D4 - 直落布兰雅，港湾

租金X价值 x12
交易价X估值

租金回报率总市值总值＝

租金X价值 x12
交易价X估值

租金回报率总市值总值＝

2.5% 3.5%

永久地契
3.5%
3.2%
3.2%
3.1%
3.1%
3.1%
3.1%
3.1%
3.0%
3.0%
3.0%
2.9%
2.9%
2.9%
2.9%
2.9%
2.8%
2.7%
2.7%
2.6%
2.6%
2.5%
2.5%
2.5%

地区

D14 - 芽笼，友诺士 
D12 - 马里士他，大巴窑，实龙岗
D27 - 义顺，三巴旺
D17 - 罗央，樟宜
D8 - 小印度
D2 - 安顺，丹戎巴葛
D19 - 实龙岗，后港，榜鹅
D5 - 巴西班让，金文泰
D3 - 女皇镇,中峇鲁 
D13 - 麦波申，布莱德
D20 - 碧山，宏茂桥
D18 - 淡滨尼，巴西立
D9 - 乌节，经禧，里峇峇利
D15 - 加东，如切，安珀路
D1 - 淡马锡林荫，莱佛士连路
D16 - 勿洛，东海岸上段
D11 - 华登岭，诺维娜，汤申
D26 - 汤申上段，春叶
D28 - 实里达
D7 - 密驼路，黄金大厦
D21 - 武吉知马上段，乌鲁班丹
D10 - 武吉知马，荷兰路，东陵
D23 - 武吉班让，蔡厝港
D4 - 直落布兰雅，港湾

* For updated rental yields, visit SRX.com.sg/property-magazine.

2016年1月非有地私人住宅租金回报（租赁地契）*

2016年1月非有地私人住宅租金回报（永久地契）*

SRX 房地产杂志 租金回报参考指南

圣淘沙

圣淘沙
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