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房地产行情指数（RESI）简介 About Real Estate Sentiment Index (RESI) 

自 2020 年第一季开始，新加坡国立大学房地产（房地产系和城市与地产研究院的统称）将独
立发布房地产行情指数（RESI），以提供一个衡量私宅市场表现的参考指标。数据的收集、分
析和报告的撰写都由新加坡国立大学房地产独立完成。【注：此前，新加坡房地产和新加坡产

业发展商公会（REDAS）于 2010年首度联合发布该指数。】 

新加坡国立大学房地产每个季度针对房地产领域各行业的多位高级人员展开调查，并得出该指数。房

地产行情指数主要衡量新加坡房地产市场目前的发展状况和未来的展望。该指数包括“当前行情指

数”（Current Sentiment Index）和“未来行情指数”（Future Sentiment Index），用于观察过去和未来
六个月的市场情绪变化；“综合行情指数”（Composite Sentiment Index）则反映整体的房地产行情。
调查从0到10分，反映参与调查者对于市场的乐观或悲观的程度，并使用“百分比净值”（net balance 
percentage）显示各项影响市场行情的因素的得分。 
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当前行情指数#:  
今年第二季的当前行情指数从第

一季的 3.0略微提升至 3.1。 
 
未来行情指数#:  
未来行情指数从第一季的 3.5提升
至第二季的 4.3。 

图表 1: 房地产行情指数 （2010年第一季—2020年第二季） 

相较上一个季度，你如何评价这段时期新加坡整体房地产市场

（商业、住宅、酒店业）的发展？  

城市与地产研究院院长程天富教授 

 今年第二季的房地产行情指数略
微上升。阻断措施结束后，六月

的私宅交易量也增加了。  
虚拟示范单位平台和其他科技的

使用对私宅销售有所帮助，同时

也可顾及安全社交距离。可是买

家仍需要时间调整和适应这些科

技。” 
 

资料来源: 新加坡国立大学房地产  

 

综合行情指数#:  
与第一季比较，第二季的新加坡

整体房地产市场情绪较为乐观。

综合行情指数从 3.2上升至 3.7。
尽管如此，这项指数低于 5.0，显
示房地产市场仍然持续恶化。 
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你如何评价这段时期各领域的整体表现？（租金、价格、占用率、

采购等） 
综合当前和未来行情指数，今年第二季只有工业及物流物业的百分比净值

取得正数增长。 

当前百分比净值 
工业及物流物业今年第二季的百分比净值取得 14%的增长，是唯一一个呈
现正数的领域。相比之下，黄金地段零售商场、酒店及服务式公寓，以及

办公楼的行情最差，百分比净值分别为负 96%、负 92%与负 88%。 
 
未来百分比净值 
参与调查者普遍看好工业及物流物业未来六个月的发展，百分比净值可取

得 18%。其他领域的未来百分比净值则预计继续维持在负数；其中，办公
楼和黄金地段零售商场的行情最差，未来百分比净值只有为负 60%和负
54%。 

图表 2: 房地产市场表现 

资料来源：新加坡国立大学房地产 

 

当前行情指数 
 
“由于冠病疫苗不晓得何时面市，加上各
种限制阻碍了各国的商业发展，例如航空
业和旅游业。总的来说，房地产领域的表
现同六个月以前相比会更差。” 
 
“尽管处在低利率的大环境，各家银行还
是会密切监控所提供的贷款额度。” 
 
““阻断措施”期间的行动管制严重影响了
办公楼和零售市场的发展。买家也不能亲
临示范和转售单位。如今我们迈入措施放
宽后的第二阶段，相信各种限制的逐步放
松将会使房屋销量暴增。” 
 
 
未来行情指数 
 
“随着网上购物的选择更多样化，2019 冠
病疫情加速了电子商务领域的蓬勃发展。
由于物流业提供了网络生意所需的储存空
间，因此其发展前景备受看好。 
 
“市场行情将继续上升，但同属房地产领
域的不同行业和项目的表现仍不尽相
同。” 
 
 
 

参与调查者的意见 
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图表 3：潜在风险因素 

资料来源: 新加坡国立大学房地产  

未来六个月你能预见哪些对市场行情造成负面影响的潜在

风险因素？ 
 

几乎所有参与调查者都把“全球经济放缓”和“失业与国内经济

衰退”列为未来六个月的主要两个潜在风险因素。 
 
今年第二季有 69.2%的参与调查者认为建筑成本的提高是潜在风
险因素之一，比起第一季的 51.5%有所上升。这项结果显示了建
筑成本的提高已经成为不容忽视的问题。 
 
相比之下，第二季只有 46.2%将“融资和债务市场流动性收紧”

列为风险因素，相比第一季的 75.8%有所下降。 
 
 

 
 “行业人士都在等待有关建筑业的新条规
和措施何时会开始实施。这些新措施都
可能会提高房地产的运营成本。 
 
“全球经济都因为 2019 冠病疫情受到重
创，新加坡的经济体系也不例外地陷入
技术性衰退。房地产业在适应新常态之
际，自然也无法幸免。 
 
 

参与调查者的意见 
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新发展置地的供应量增加

新私宅项目过剩

建筑工地成本提高

融资和债务市场流动性收紧

房地产泡沫/过度投机活动
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图表 4：私宅项目与价格 

资料来源：新加坡国立大学房地产 

 

在第二季，56%参与调查的发
展商预料未来六个月的新私宅

价格会大幅度或适度降低，

32%则认为价格会保持不变。  

“由于 2019 冠病疫情仍存在不确定
性，是否会有第二个阻断措施也是
未知数，因此发展商可趁着阻断措
施放宽后第二阶段的市场行情还算
是乐观时，抓紧机会，推出原先打
算在冠病疫情爆发之前推出的项
目。” 
 
 “延长买方额外印花税（ABSD）允
许发展商在正式推出项目前有更充
足的观察期。部分发展商选择静观
其变（wait-and-see approach），先
观察足以影响市场脉动的其他项
目。” 
 
“2019 冠病疫情对于整体经济发展
的挑战仍会继续，进而影响个人的
工作与收入的稳定性。希望政府能
调整现有的降温措施，协助房地产
市场能持续稳定发展。” 
 
“由于全球经济的表现仍然疲弱，预
计市场将呈现 L 型复苏。这将减低
消费者的信心，导致购屋需求下
降。” 
 
“发展商会尽可能维持现有的市场价
格，或者允许小额度的折扣，以提
高销售走势和恢复市场信心。” 
 
“由于就业市场仍然疲弱，市场价格
也不太可能偏高。” 
 

参与调查者的意见 
 
 

你预期未来六个月新私宅单位的

数量将会如何？ 
 

你预期未来六个月新私宅单

位的价格将会如何？ 
 

在第二季，48%参与调查的发展商预料
未来六个月推出市场的私宅单位会大

幅度或适度增加，只有 20%认为会维

持相同的数量。  

8.00% 8.00%

24.0%

48.00%
20.0%

32.0%40.0%

12.0%8.00%

No. of Unit Launches Unit Price Change

Sustantially less / lower Moderately less / lower

About the same Moderately more / higher
Substantially more / higher

新私宅单位的数量 新私宅单位的价格 

大幅度减少/降低 

保持不变 

大幅度增加/提高 

适度减少/降低 

适度增加/提高 
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资料来源：新加坡国立大学房地产 

 

虚拟平台多大程度上可以取代传统的示范单位和面对

面销售？ 
 

84%的参与调查者表示虚拟平台在某种程度上可以取代传统

的面对面销售，但没有人认为前者目前能够完全取代后

者。 
 
 
 
 

图表 5：虚拟平台能否取代取代传统的面对面销售   

10%

84%

6%

Cannot replace
any aspect of
face-to-face

interact

Can replace
some aspect of

face-to-face
interact

Can replace
most aspect of

face-to-face
interact

Can replace all
aspect of face-
to-face interact

资料来源：新加坡国立大学房地产 

Source: NUS Real Estate 

图表 6：虚拟平台面对的挑战 

 
市场交易若完全依赖虚拟平台，将会面对哪些挑战？ 
 
针对虚拟平台面对的各种挑战，88%的参与调查者认为这项
科技较难吸引那些不熟悉新科技或不习惯在网上进行交易

的买家；也有 73%表示多数的买家还是偏向于亲临示范单位

以后再做决定。 
 
 
 

73%

50%

42%

88%

Buyers defer decisions only after they have viewed actual show flats

Virtual platforms are not suitable for commercial/industrial leases,
where the viewing of space is not substitutable

Difficult to get buyers’ attention for projects launched for the first time

Does not appeal to less tech savvy buyers / buyers who are
uncomfortable to transact online

Others

买家亲临示范单位以后再做决定

较难吸引不熟悉新科技/不习惯在网上进行交易的买家

其他

较难吸引不熟悉新科技/不习惯在网上进行交易的买家

完全不能取代 可以取代

部分 

可以取代绝大

部分 

可以完全取代 

首次推出的项目较难获得买家的关注 

虚拟平台不适用于更需要亲临参观场地的商业/工业租赁项目 
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为了降低外来客工宿舍的人口密度并减少冠病疫情的传染风险，政府将建造更多的新客工宿舍和改善他们的

生活品质。根据人力部（Ministry of Manpower）的最新公告规定，每位客工的居住空间须至少有 6.5 平方米，

每个房间最多只能有 10 张单人床，且每张床须间隔至少 1 平方米。这些新标准都将提高外来客工宿舍的建造

和营运成本。 

你认为新客工宿舍的额外成本是否可能转嫁给买

家，进一步导致新私宅发展项目的价格上升？ 
 
77%的参与调查者认为新客工宿舍的额外成本将由买家

来承担，导致房价上升。 
 
如以上的答案为“是”，你认为价格的涨幅将介

于多少？ 
 
68%的参与调查者预计房价的上升幅度将介于 1%至
5%。33%则预计会超过 6%。 

 

图表 7：新规格客工宿舍的额外成本会转嫁给消费者  

资料来源：新加坡国立大学房地产 

 

图表 8：额外成本转嫁给消费者后预计将导致

私宅价格上升 

资料来源：新加坡国立大学房地产 

 

 
“新客工宿舍的设计、交通和建筑工地的安排都须遵
循安全社交距离准则，这些措施将进一步反映在劳工
成本的提高。一旦建筑工地允许复工，未来六个月会
是承包商评估与调整劳工成本的过渡期。” 
 

参与调查者的意见 
 
 
 
 
 
 
 
 

77%

23%

Yes

No

68%

25%

8%

1% To 5% 6% To 10% More Than 10%

会 

不

会 

1%至 5% 6%至 10% 超过 10% 
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如有疑问，请联系： 
 

 

梁精瑞 
研究员 
irsnjrd@nus.edu.sg 
 

李乃佳博士 
副院长 
leenj@nus.edu.sg 
 

关文美 
研究员 
irskwe@nus.edu.sg 
 

程天富教授 
院长 
rststf@nus.edu.sg 
6516 4553 

 

备注 
 
房地产行情指数是客观且全面、用于预估新加坡房地产领域不同行业的高级执行人员对于市场信心指数的一套标准。调查衡量参与调

查者对于当前和未来房地产市场发展的观感和期望。参与调查者评估市场过去六个月、现在的发展状况，以及未来六个月的的展望。

问卷以电邮的方式发送给行业人士，参与调查者包括发展商、顾问、金融机构、公司和服务供应商。因此，这项调查对于整体新加坡

房地产行业具有代表性。调查于每个季度进行，即三月、六月、九月和十二月。 

 

这项指数使用“百分比净值”（net balance percentage）来显示市场行情的整体发展方向与变化。这个方法区分了分别选择正面选

项（“更好”和“上升”）以及选择负面选项（“更差”和“下降”）的参与调查者。得分中的“+”符号指代市场行情乐观（乐观）；

“-”符号则代表了市场行情悲观（悲观）。所得到的百分比分数和参与调查者的生意规模无关。 

 
 

新加坡国立大学房地产 (NUS+RE) 
 
新加坡国立大学房地产是代表房地产系（DRE）和城市与地产研究院（IREUS）的统称。 

  

房地产系 (DRE) 成立于 1969年，附属于设计与环境学院（School of Design and Environment），旨在为全球房地产行业培养领导

人才、精进学识。房地产系提供广泛涵盖房地产领域各项主题的课程，如投资与金融、城市规划和城市经济。房地产系与本地房地产

行业和政府机构紧密联系，50多年来为新加坡房地产行业培育出无数的专才，并持续做出贡献。 

 
房地产研究院（IRES）于 2006 年 6 月 1日成立，作为一所大学等级的研究院旨在提升房地产与城市领域的跨学科研究。2018年 3月 9

日，研究院正式更名为城市与地产研究院（Institute of Real Estate and Urban Studies， IREUS）。“城市”一词的加入更准确

地反映研究院跨学科的本质，也强调了我们应与大环境与时并进的重要性。研究院促进跨学科的合作，对各种房地产课题如金融、经

济、城市发展、财富累积、人口统计学和环境政策都具有高度影响力， 
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