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房地产业一直是柬埔寨经济发展的重要支

柱之一，也是外来直接投资的重点领域。首都金

边曾在 2018 年以 16.78%的房价涨幅和 29.4%的

投资回报率领跑全球。根据柬埔寨国土、城市规

划和建设部数据，2019 年柬埔寨建筑业共吸引

了114亿美元投资，同比增长98.4%。

从 2019 年下半年开始，由于受到全球和柬

埔寨经济下滑的影响，住宅、写字楼、商铺和酒店

式公寓等均出现了不同程度的供大于求。2020

年，受到新冠肺炎疫情影响，柬埔寨房地产业更

是骤然遇冷。根据世邦魏理仕的统计，全年批准

建筑项目数略增 1%，达到 4841 个，但是投资额

却降至78亿美元，下降32.7%。

以首都金边为例，2020 年新增公寓 3778 个

单元，同比增加 17.6%。各档次公寓售价和租金

均出现下跌。商业地产方面，金边全年新增 11

座中央写字楼，面积同比增加 34%，租用率却下

降了 7.8%。新增 5 个购物中心，面积同比增加

17.6%，租用率同样下降 5.9%。2020 年全年仅新

增一处酒店式公寓，甲级和乙级酒店式公寓的平

均租金均大幅下跌 13.45%和 10.08%。世邦魏理

仕预测，2021年将有更多各类型产品入市，供大

于求的情况将进一步加剧，售价和租金还将继续

走低。

柬埔寨摩根地产集团首席执行官丁永军表

示，2021年虽然住宅项目启动不多，但准备入场

的货量庞大，预计住宅的去库存和租赁水平恢复

仍需要经历较长的时间。尽管 2020年四季度写

字楼租金下滑趋势有所放缓，释放出相对积极的

信号，但普通写字楼招商仍较困难。

乐城房地产开发有限公司董事长曲士勤表

示，金边公寓多为高容积率的单体楼，这些项目

为了快速回笼资金，自新冠肺炎疫情暴发以来不

断下调售价，带动了市场趋势下行。

鉴于柬埔寨政府在抗疫和经济救助方面的

良好表现，丁永军对柬埔寨经济的复苏充满信

心。他表示，在柬埔寨政府发布的《2019—2023

年国家发展战略计划》中，有 164 亿美元用于改

善基础设施，这将大大推动城镇化进程，进而带

动房地产市场获得更大发展。

曲士勤认为，2020 年以来，各国央行纷纷通

过货币宽松政策刺激经济。此时将货币资产转

换为固定资产，是民众资产保值增值的最佳方

式。金边是柬全国人口最多的城市。按照规划，

到 2035年，金边将被建设成为可以容纳 500万人

口的国际大都市。人口增量带来的住房需求，预

示着柬埔寨尤其是金边房地产市场的巨大增长

前景。而《中柬自贸协定》和《区域全面经济伙伴

关系协定》的签署，谈判接近完成的《韩柬自贸协

定》和即将出台的新《投资法》，以及 2022年东盟

系列峰会和 2023 年东南亚运动会的举办，必将

吸引各国政要和商旅人士前来，有望带动柬埔寨

经济强劲反弹，房地产业也将迎来新的发展

红利。

2020年，韩国房价经历了过去 9年来最

快的增长，同比涨幅达 5.36%。此轮上涨始

于 2016 年，次年就职的韩国总统文在寅尽

管从上台伊始就展现了迎击房地产泡沫的

决心，截至去年底共出台 24 轮调控政策试

图“冷却”楼市，但韩国房价却出现了“越调

越涨”的怪象。首尔公寓的平均交易价格从

2017年 5月的每套 6.06亿韩元（约合人民币

352.1万元）涨到 2020年 12月的 9.47亿韩元

（约合人民币550.2万元），涨幅达56%。

扩大供给平稳市场预期

针对韩国房地产市场的现状，韩国相关

部门官员在接受记者采访时表示，本届政府

对大城市中心老旧小区的拆迁改造持消极

态度，给民众以住房供应不足的预期，并被

市场投机者所利用。韩国政府似乎也找到

了症结所在，文在寅在今年1月11日的新年

贺词中表示，将把政策重点集中在扩大住房

供应上。

2 月 4 日，韩国政府公布新一轮房地产

调控政策，宣布针对铁路沿线地区、准工业

地区、低层建筑居住区实行由政府亲自指定

区域、公共机构主导项目推进的公共住宅综

合项目，计划到 2025 年在全国大城市新增

住房供应 83.6 万套。其中在首尔和京畿道

地区分别新增32.3万套和29.3万套，住房供

应规模创文在寅政府之最。国土交通部长

官卞彰钦表示，政府还将改善住房申购制

度，新增住房中的 80%将实行限价房制度，

为新婚夫妇、生平首套住房购买者和 40 岁

上下无房家庭创造更多的购买住房机会。

大幅提升房产公示价格

自 2005年以来，韩国政府每年 3月都发

布全国范围内具体到每一套房产的政府公

示价格。公示价格是韩国人测算个人财产

税、综合房地产税等持有税的基准，也与缴

纳国民健康保险等社会公共负担费用相关

联，因此公示价格的调整将极大地影响韩国

人的税费支出。

本月 16 日，韩国国土交通部公示了最

新的全国房产公示价格，相较去年涨幅均值

达到 19%，这是近 14 年来的最大上涨。其

中 公 示 价 格 超 过 9 亿 韩 元（约 合 人 民 币

523.3 万元）的住房共有 52.46 万套，占全国

住房总量的 3.7%，而去年这一数字为 30.94

万套，同比增幅达到 69.3%。根据韩国的规

定，公示价格高于 9亿韩元的住房将被征收

高额的综合房地产税。以首尔江南地区公

示价格超过 20 亿韩元（约合人民币 1162.8

万元）的房屋为例，房主需缴纳的综合房地

产 税 约 1000 万 韩 元（约 合 人 民 币 5.8 万

元）。一些去年无需缴纳综合房地产税而今

年公示价格又突破 9亿韩元的住房，房主需

缴纳的持有税涨幅几近翻倍。韩国政府正

是希望借此增加房地产市场投机者的持有

成本，达到挤压房地产泡沫的目的。由于韩

国各项房地产税的起算日期为 6 月 1 日，专

家预测，会有一部分拥有多套住宅的家庭，

为规避较多税费，选择在 3 月至 4 月紧急出

售手中的多余住房。

加大税收杠杆力度

税收是韩国政府敲击房地产泡沫的又

一根“大棒”。根据最新颁布的房地产相关

税收标准，从今年 6 月起，拥有 3 套及以上

（政府指定的房价上涨过快地区拥有 2套及

以上）住房的家庭，综合房地产税税率将由

0.6%至 3.2%上调至 1.2%至 6.0%。在交易环

节，目前的转让税基础税率为 6%至 45%，房

价上涨过快地区的2套及以上住宅在此基准

上上浮10%，3套及以上住宅上浮20%。而从

今年 6月起，多套住宅转让税的税率最高将

达65%至75%，这还未包括地方所得税。

另外，韩国政府从去年开始推进“公示

价格现实化计划”，即争取在 2030 年以前，

使房产公示价格达到市场实际交易价的

90%。参照首尔去年住房平均成交价 9.65

亿韩元（约合人民币 561万元），到 2030年将

有约一半的首尔住房需缴纳综合房地产税，

而今年这一比例是16%。

市场出现降温迹象

如果说韩国房地产市场在2月4日政府

新调控政策出台后还只是持观望态度的话，

今年的房产公示价格就犹如一盆冰水，让越

来越多在房地产市场投资的韩国人恢复了

清醒。根据韩国房地产大数据网站“Asil”提

供的信息，3月 16日当天首尔的挂房量较一

个月前（2 月 16 日）猛增了 16.8%，光州、大

邱、京畿道等地的涨幅更是高达 35%、28.7%

和 19.2%。从房屋交易来看，房产成交价格

也出现了松动。首尔江南区、江东区、九老

区的一些公寓成交价格均较日前最高成交

价有所下滑，一路上行的房价走势受到了

遏制。

但如果就此判断韩国房地产市场行情

拐点已现还为时尚早，文在寅政府的当务之

急是如何避免去年首尔房价“降 3000万（韩

元），涨1亿（韩元）”的现象再现。

同时还必须看到此轮房地产政策的一

些负面影响。一些未参与炒房的单套住房

家庭可能面临更重的税务负担，多套住房家

庭很可能将税负向租户传导。由于住房支

出约占韩国人可支配收入的三分之一，相关

费用的增加势必在一定程度上抑制韩国民

众的消费意愿，最终给亟需尽快走出新冠肺

炎疫情冲击的韩国经济带来巨大考验。

新冠肺炎疫情给亚洲经济造成了严重影响新冠肺炎疫情给亚洲经济造成了严重影响，，不过随着亚洲各不过随着亚洲各

国经济逐步复苏国经济逐步复苏，，尤其是各国央行持续维持较低利率水平尤其是各国央行持续维持较低利率水平，，并通过并通过

宽松的财政和货币政策助推经济增长宽松的财政和货币政策助推经济增长，，亚洲房地产市场开始呈现亚洲房地产市场开始呈现

稳步但不均衡的回暖格局稳步但不均衡的回暖格局。。在韩国在韩国，，房价陷入不降反升房价陷入不降反升、、““越调越越调越

涨涨””的怪圈的怪圈，，成为摆在决策者面前的难题成为摆在决策者面前的难题；；在新加坡在新加坡，，尽管经济低尽管经济低

迷迷，，房地产业却逆势而行房地产业却逆势而行，，市场表现韧性十足市场表现韧性十足；；在柬埔寨在柬埔寨，，房地产市房地产市

场出现一定程度的供大于求场出现一定程度的供大于求，，但是受多重利好影响但是受多重利好影响，，金边等主要城金边等主要城

市的房地产市场仍然前景良好市的房地产市场仍然前景良好。。
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柬埔寨房产市场供大于求柬埔寨房产市场供大于求
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2021 年第一季度，新加坡房地产业在经济低

迷中继续强劲增长，延续了去年经济下行中逆势

有力增长的良好态势。组屋、公寓和豪华住宅交

易活跃，各种类型的写字楼买卖兴旺，市场人气集

聚高涨，房产交易量价齐升。

今年前 2 个月，新加坡房地产业交易需求强

劲，有点“火爆”。3月4日，新加坡房地产联合交易

网SRX发布的预估数据显示，2月份的转售组屋数

量同比增长 29.8%，整体价格同比上涨 8.3%，转售

价格已连续 8 个月上涨。1 月份，组屋成交 2165

套，同比增长29.8%。同期，新私宅售出1609套，环

比增长 32.2%，创 2018 年 7 月份以来的最高销量。

今年将有 25530 套组屋达到满 5 年的最低居住年

限，经济师预计组屋转售市场将继续保持增长势

头，成交量全年或可超过2.5万套。

新加坡经济在去年创历史纪录地下行和今年

仍在低迷的情况下，房地产业为何能阔步逆势而

行，并且交易活跃、需求强劲呢？

首先，新加坡资本市场资金增加和流动充

裕。全球经济在新冠肺炎疫情的巨大冲击下，各

国都不同程度地采取量化宽松措施，大量印钞并

投入市场，导致资本市场充裕，加之全球利率处于

超低水平，为防止通货膨胀带来的货币贬值，大量

各类资本流进房地产市场。新加坡作为世界金融

中心之一，情况也是如此。

其次，新加坡家庭拥有的净财富值增加提升

了购买力。根据新加坡金融管理局发布的《金融

稳定评估》报告，新加坡家庭的净财富（家庭资产

扣除家庭债务）在 2019年第三季度是国内生产总

值的 3.8 倍，2020 年第三季度已增加至 4.4 倍。社

会家庭的现金与银行存款等总流动资产额也已超

过总负债额。在经济氛围整体不好的环境下，为

保持货币资产增值，投入房地产是相对风险较小

且盈利的不错选择。

再次，新加坡居民的乐观情绪带动交易活

跃。疫情防控已迈入解封的第三阶段，加上疫苗

接种计划有序推进，进一步提振了居民对楼市的

乐观情绪，加之政府售地计划土地供应量有限、开

发商私宅库存量下降、开发商近期推出新楼盘、市

场可供交易的组屋数量增加，以及部分屋主转售

私宅套利等因素，带动非有地私宅转售价格继续

上涨。

最后，境外客户和资金的流入起到了间接助

推作用。新移民的购房需求，外来企业客户对私

宅的租赁需求等，对市场也起到一定支撑作用。

仲量联行（JLL）2 月份的一份报告指出，随着亚太

地区国家恢复内部旅游，来自中国的科技、资产管

理与金融企业，以及国际企业扩大区域规模的投

资将继续增加，对疫情期间相对低迷的办公写字

楼的租金将起到支撑作用，新加坡的商业房地产

市场预料将明显好转。

新加坡房地产市场去年以来交易“火热”的现

象，已经引起政府的高度关注。2月 16日，新加坡

副总理兼经济政策统筹部长及财政部长王瑞杰表

示，低利率可能造成房地产价格扭曲，导致房地产

投资的巨大风险，政府不愿看到房地产市场走势

超越宏观经济的基本面。

目前，新加坡政府在高度关注房地产市场健

康成长的同时，已准备好随时采取降温措施，相

关严厉调控政策已箭在弦上。新加坡贸工部预

测，2021 年 GDP 将增长 4%至 6%。经济师分析

认为，即使政府出手适度干预，预计 2021 年房地

产市场将继续保持整体量价齐升、稳中增长的

态势。
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图为新加坡图为新加坡

碧山公寓碧山公寓。。
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在土地私有的柬埔寨在土地私有的柬埔寨，，公寓多以单体楼公寓多以单体楼

为主为主。。尽管出现一定程度的供大于求尽管出现一定程度的供大于求，，金边金边

等主要城市的房地产市场仍然被广泛看好等主要城市的房地产市场仍然被广泛看好。。
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韩国房价近期韩国房价近期

持续上涨持续上涨，，其中首其中首

尔市江南地区涨幅尔市江南地区涨幅

最大最大。。图为俯瞰位图为俯瞰位

于 江 南 地 区 的 松于 江 南 地 区 的 松

坡坡区区。。
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韩国出台多项调控政策试图

“冷却”楼市，但房价却“越调越

涨”。韩国政府未来将把政策重

点集中在扩大住房供应上。

2021年第一季度，新加坡房地产

业交易需求强劲，量价齐升。新加坡政

府在高度关注房地产市场健康成长的

同时，已准备好随时采取降温措施。

从 2019年下半年开始，由于受到

全球和柬埔寨经济下滑的影响，住宅、

写字楼、商铺和酒店式公寓等均出现了

不同程度的供大于求。新冠肺炎疫情

更使柬埔寨房地产业骤然遇冷。


