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住房制度国际比较之新加坡篇
组屋主导，实现“居者有其屋”

 
 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

新加坡住房市场特点：组屋主导，层次化供给，落实“居者有其屋”。组

屋制度始于 1960 年，截止 2023 年，居民房屋自有率达 90%，组屋居

住率为 72%，反映其在住房市场中的主导地位。除了公共组屋外，新加

坡的住宅市场还包括私人住宅和执行公寓等多种类型的房屋，呈现出住

宅类型多样，层次化供给特点。

组屋制度演变历程：政府深度干预，分层次多主体供给。1960-1964 年

为解决房荒阶段，1960 年建屋发展局（HDB）成立，1964 年底完成第

一个五年建屋计划，组屋只租不售。1964-1979 年为保障供给阶段，1964 

年实施“居者有其屋”计划，鼓励居民买房。1979-1995 年为扩大建设阶

段，政府增加大户型建设，基本解决住房问题。1995 年至今为提升质量

阶段，政府不断改善组屋户型，对老旧组屋升级改造。

组屋资金保障体系：全方位提供资金支持，满足供需端资金需求。组屋

建设和购买的资金来源主要依赖于中央公积金制度、贷款支持和资金补

贴。首先，按比例强制缴纳的中央公积金制度为 HDB 组屋建设提供资

金支持，也为购房人提供资金支持。其次，为供需两侧提供贷款支持，

利息低且贷款种类多。最后，政府提供 HDB 赤字补贴和住房补贴，补

贴覆盖范围广，有效缓解住房建设和购买压力。

组屋土地保障体系：强制征收，政府管理。土地制度是新加坡组屋发展

的重要因素。首先，政府低价强制征收土地，降低组屋建设成本。其次

政府严格管控土地交易，以有价划拨的方式出让给 HDB ，HDB 可直接

使用土地建设组屋，也可以通过招标、拍卖等方式引入社会资本，以促

进各类住房项目的建设。最后，土地补偿范围广泛，补偿方式以财产补

偿为主，包括对产权的补偿和损失补偿（如搬迁损失补偿、购房优惠等）

组屋准入退出机制：保障各阶层需求，抑制投机行为。首先，政府对申

请人要求严格，申请条件主要分为公民身份、无私人房产、收入上限和

家庭结构四个方面。其次，组屋分配按照申请顺序，包括登记、注册、

抽签三环节，做到公平公正。同时，优先保障初次申请者及特殊人群。

最后，转租、转售受到时间限制，转租最低居住年限为 3 年，转售最低

居住年限一般为 5 年。并且，买卖房者都需要缴纳一定税收，有效抑制

投机行为。

对国内的经验启示：资金保障方面，加大保障性住房资金投入，完善住

房公积金监管制度，鼓励金融机构参与保障房贷款。土地制度方面，保

证保障性住房土地供应，建立监督机制。准入和退出机制方面，严格设

立准入、退出标准，公平分配保障性住房。
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