
数据 新加坡 年第三季度

在转型中蓬勃发展

国内生产总值（ ）同比增长

第二季度

执行摘要

‒ 写字楼： 年第三季度，新加坡写字楼市场延续上行态势，核心中央商务区
（甲级）租金环比上涨 ，达到每平方英尺 新元 月。

‒ 商务园区：截至目前，商务园区全年净吸纳量保持在 万平方英尺，主要受新项
目入市带动。然而，由于 年内暂无新增供应，市场增长势头或将放缓。

‒ 零售： 年第三季度，政府大厦 滨海中心（ ）与乌节路
（ ）子市场表现领先，受优质零售空间持续需求推动，全岛优质零售租金
环比上涨 ，延续上一季度 的增长势头。

‒ 工业： 年第三季度，优质物流租金环比上涨 ，扭转上一季度 的跌幅。
仓库和厂房的平均租金保持平稳。

‒ 住宅：受大量新盘入市带动， 年第三季度新加坡新建私人住宅销量大幅增长；
在新项目定价坚挺的推动下，私人住宅价格涨幅进一步加速。

‒ 投资： 年第三季度房地产投资成交额初步统计为 亿新元，环比大增
，同比增长 ，创下近七年来季度新高。本季度投资者情绪改善，主要受

国内利率回落及贸易紧张局势缓和影响。

注：世邦魏理仕研究部，新加坡统计局（ ），新加坡金融管理局（ ）， 年第三季度
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所有资本价值和收益率均以最优值表示。租金按每月每平
方英尺新元计算，资本价值按每平方英尺新元计算。
收益率计算方法根据过去连续八个季度的平均租金为基础
进行修订。

表1：数据摘要
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数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度

根据 年的优质物流板块数据进行分析。
投资额为初步数据，所有交易额均超过 万新元

世邦魏理仕研究部



写字楼

新加坡市场租金持续增长

年第三季度，新加坡写字楼市场延续上涨趋势，核心中央商务区（甲级）租金环比上
涨 ，达到每平方英尺 新元 月，实现连续第三个季度增长。在持续稳健的租户需
求及供应收紧的共同作用下，尽管全球经济环境仍存不确定性，市场整体表现依旧坚挺。
核心中央商务区（甲级）空置率进一步从第一季度的 下降至第三季度的 ，反映了
持续的租赁势头和租户对高品质资产的追求。

中央商务区内，部分子市场空置率较低

除滨海湾（ ）与莱佛士坊（ ）等核心区域租赁活跃外，邻近的子市
场如滨海中心和美芝路 市政厅也表现优异，空置率降至 以下。随着几笔重要交易预计
在第四季度完成，核心中央商务区（甲级）空置率有望在年底前跌破 。继 年第一季
度吉宝南中央（ ）和巴耶利峇绿色（ ）项目竣工后，
第二、三季度没有新增供应入市，同时部分过渡性办公空间被陆续撤出市场，进一步收紧
有效供应。

租赁活动范围超出中央商务区

租赁需求仍呈广泛分布，银行金融、交通运输、政府机构及灵活办公运营商等行业持续活
跃。核心区之外的需求同样强劲，巴耶利峇绿色（ ）项目在 搬迁入驻
后已实现满租，吸纳市场剩余可用空间，使非核心区域空置率由 年第二季度的 进
一步降至第三季度的 。

对优质物业的追逐和紧张的供应将支撑租金增长

截至目前，优质写字楼租金年内累计上涨 。随着 年至 年供应持续趋紧、空置
率进一步改善，大型租户在寻求整层或高品质办公空间时可选余地将愈发有限。这种供应
紧张的环境可能促使一些租户在可租用空间减少之前加快租赁决策。世邦魏理仕预计，市
场涨势将在 年第四季度保持势头，全年租金涨幅有望达到约 ，并在 年在有限供
应及稳健需求支撑下进一步加速。

图 ：全岛写字楼供求情况

表 ：写字楼空置率 表 ：新加坡写字楼租金

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度

空置率

25年
第一季度

25年
第二季度

25年
第三季度

核心中央商务区
（甲级）

全岛范围

核心中央商务区

中央商务区边缘

中央商务区外

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度 数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度

25年
第三季度

环比
（季度）

同比

核心中央商务区
（甲级）

新元

核心中央商务区 新元

核心中央商务区
（乙级）

新元

全岛（乙级） 新元

数据 | 新加坡 | 2025年第三季度

世邦魏理仕研究部

百万平方英尺

净供应量 空置率净吸纳量



商务园区

连续第五个季度实现正净吸纳量，但势头有所放缓

商务园区市场连续第五个季度实现正净吸纳量，但增长势头显著放缓。本季度租赁活
动趋于平稳，因新竣工项目的去化已趋于稳定。需求集中在郊区商务园区，尤其是在
亚历山大（ ）和纬壹科技城（ ）的优质开发项目中。季度内无新增
供应入市，随着部分存量物业退出市场，全岛空置率从 年第二季度的 下降至

年第三季度的 。

信号分化，需求不均衡

本季度商务园区租赁需求结构呈现分化趋势。去化主要由科技、软件和建筑公司的搬
迁推动，表明了对优质物业的追逐和战略性整合。然而，这部分被部分租户因成本压
力和运营调整而缩减规模所抵消。受美国可能对品牌及专利药品出口加征关税的不确
定性影响，医药行业租赁活动相对低迷。尽管新加坡本地企业或有豁免空间，但随着
跨国公司将资金转向美国业务，长期投资前景可能蒙上阴影。

城市边缘区租金小幅上涨，空置率收紧

年第三季度，郊区商务园区租金环比上涨 ，每平方英尺 新元 月；岛内其他
区域租金则稳定在每平方英尺 新元 月。本季度郊区需求更为活跃，空置率小幅下
降至 ，而岛内其他区域空置率依然处于较高水平，为 。年初至今，郊区租金
累计上涨 ，与岛内其他区域 的跌幅形成反差，市场表现持续分化。

供应规模收窄可能抑制未来的净吸纳量

年初至今，商务园区全年净吸纳量仍维持在约 万平方英尺，主要由新项目入市带动。
然而，由于 年内不再有新增供应入市，市场势头或将趋缓。下一批新增供应为位
于国际商务园（ ）的 号项目，建筑面积约 万平方英尺，预计将于 年第一季
度交付，其后新增供应规模将逐步收窄。随着业主通过资产提升计划改造老旧物业，
市场供应可能进一步收紧。在追逐优质物业的趋势下，位于优质地段的新建商务园区
应继续表现优异，而老旧物业可能在出租率和租金方面面临持续压力。

图 ：商务园区供求关系（全岛范围）

图 ：商务园区空置率 表 ：新加坡商务园区租金

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度
注：因 年第一季度物业样本调整，历史空置率数据可能
存在差异。

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度

表 ：已知的商务园区未来供应（平方英尺）
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市郊 新元

岛内其他地区 新元

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度
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零售

零售额出现反弹，旅游入境人数持续恢复

年 月及 月，新加坡零售销售指数（不含机动车销售）分别同比增长 与 ，扭
转了 年第二季度同比小幅下滑 的走势。受更好于预期的 增速及就业市场韧
性支撑，消费者信心逐步改善。旅游访客人数也持续恢复， 年 月和 月分别同比增
长 和 。

餐饮、时尚和美妆健康品牌引领健康的租赁需求

尽管媒体持续报道零售业面临激烈竞争、租金上升及成本压力导致部分门店关闭（包括
、 及 等），但 年第三季度零售租赁活动依

然保持活跃。根据世邦魏理仕研究部观察，多个行业均有扩张动作，其中以餐饮运营商
最为积极，包括 、 及鼎泰丰等品牌。与此同时，时尚品
牌及美容健康领域的租户（如 、 及 ）亦持续扩大布局。值
得关注的是，进入新加坡的中国品牌不再局限于餐饮及服饰领域，正加速向美容健康及
服务类业态延伸，例如 、 及 等品牌均新增门店或扩大经营版
图。

第三季度全岛优质零售租金持续上涨

年第三季度，政府大厦／滨海中心以及乌节路等核心商圈表现亮眼，受益于黄金地
段优质零售空间的持续需求，以及零售商对旅游回暖与办公人群回流的信心支撑。受此
带动，全岛优质零售租金环比上涨 ，延续了上一季度环比 的增长势头。

整体优质零售租金有望在 年底前全面复苏

尽管零售商仍面临人力紧缺、运营成本高企以及电商竞争等多重挑战，但在强劲会奖旅
游（ ）及演唱会带动下，旅游回暖有望继续支撑黄金地段零售空间需求。受经济不
确定性影响，租户扩张策略仍趋谨慎，但优质零售租金年初至今已累计上涨 。世邦
魏理仕研究部预测，在新供应量与历史平均水平相符的情况下，全年整体优质零售租金
预计将增长 ，恢复至疫情前水平。

图 ：零售业经济指标

表 ：优质零售租金 表 ：预计新增供应总量

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度

数据来源：新加坡旅游局（ ），贸工部（ ），世邦魏理仕研究部， 年第三季度

数据来源：世邦魏理仕研究部，新加坡市区重建局，
年第三季度

注：实用面积小于 平方英尺的项目不包括在内

年
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环比
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同比

全岛范围 新元

乌节路 新元

郊区 新元
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万

年 万

年 万
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工业

美国关税生效，制造业产出和出口走弱

年 月，新加坡制造业产出同比下降 ，仅交通工程及化工相关行业实现增长。
同期出口同比下降 ，原因是新实施的关税生效，以及此前提前备货抢运活动带
来的提振作用减弱。尽管如此， 年 月新加坡采购经理人指数（ ）重回
扩张区间，其中电子行业表现亮眼，这得益于人工智能发展带来的服务器和芯片需求
增长。

年第三季度租赁势头加速

在全球贸易不确定性仍存的背景下， 年第三季度工业租赁活动继续升温，承租方
倾向于新加坡的避险地位，以确保业务连续性并布局未来扩张。仓储空间需求显著上
升，主要来自第三方物流（ ）企业；与此同时，半导体、工程及科技类企业对工
厂及高端生产空间的兴趣亦显著增强。业主在租赁策略上更趋审慎，通过定向租户激
励措施吸引搬迁需求。

优质物流租金在强劲需求中反弹

年第三季度，优质物流板块租金涨幅领跑所有工业细分领域，主要受对现代化坡
道式仓库的强劲需求推动。强劲去化使世邦魏理仕监测的优质物流物业组合入驻率从

年第二季度的 上升至第三季度的 。同期，优质物流租金环比上涨 ，
扭转上一季度 的小幅回调，而普通仓库与厂房平均租金保持平稳。

未来优质物流供应放缓可能有利于业主

尽管 年第一至第三季度共有逾 万平方英尺的优质物流新供应入市，但其中逾
八成面积已被预先承租。展望未来， 年第四季度至 年期间的新增优质物流供
应预计将持续有限，主要因相关项目已实现较高的预租比例。在此背景下，全年优质
物流租金预计维持大致持平，但随着年初至今累计下跌 的影响逐步消化， 年
第四季度或出现温和回升。与此同时，伴随利率快速下行，投资者正加速布局具备稳
定收益溢价的高质量工业资产。

图 ：制造业指数

表 ：工业租金 表 ：未来重大发展规划

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度

数据来源：新加坡统计局（ ），新加坡采购与物流管理学院（ ），世邦魏理仕研究部， 年第三季度

数据来源：世邦魏理仕研究部，新加坡裕廊集团
（ ）， 年第三季度

同比变化

年
第三季度

环比
（季度）

同比

厂房（低楼层） 新元

厂房（高楼层） 新元

仓库（低楼层） 新元

仓库（高楼层） 新元

优质物流空间 新元

规划项目
预估建筑面积
（百万平方英尺）
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住宅

年第三季度新房销售量在大量新盘的强劲去化下激增

年第三季度，新加坡住宅新房市场因多项目集中推出而带动销售显著反弹，初步数据显示共
售出 套单位，较第二季度 套的低位环比飙升 ，与 年第一季度 套的水平持平。
在低利率和超预期经济表现的支撑下，购房需求强劲复苏。本季度共推出 个大型新盘，表现最
佳的项目包括 （ 套）、 （ 套）和 （ 套），其开
盘周末认购率分别达 、 和 。

住宅价格增长加速，新盘定价坚挺

初步数据显示， 年第三季度新加坡私人住宅价格环比上涨约 ，较第二季度的 涨幅有所
加快，此次上涨主要由有地住宅细分市场带动，该市场环比上涨 。非有地住宅价格上涨 ，
高于上一季度的 。本季度多个新盘项目集中推出，对整体价格形成有效支撑。分区域来看，
核心中央区（ ）在新盘基准定价带动下表现领先，环比上涨约 ；其次是中央区外（ ），
环比上涨约 ；而其他中央区（ ）则受市郊项目更贴近买家预期的定价影响，仅小幅上涨约

。

第三季度租金可能继续上涨，各细分市场表现分化

根据市区重建局（ ）数据，私人住宅整体租金指数在 年第二季度环比上涨 ，涨幅较
第一季度的 有所扩大。 年 月至 月的中位单位租金表现分化显著：此前表现领先的核心
中央区（ ）在第三季度出现回调，租金环比下跌约 ；相反，第二季度出现回落的其他中
央区（ ）及中央区外（ ）均出现反弹，分别环比上涨约 及 。

新房销售量创 年以来的四年新高

展望后市，尽管大部分重点项目已于前三季度推出，但 年第四季度仍将有少量新盘入市。在
低利率环境及经济韧性支撑下， 年迄今的新房销售总量已达到 套，已经超过 年至

年全年的销售总量。世邦魏理仕研究部据此上调全年销售预测至 套。与此同时，
年初以来住宅价格已累计上涨约 ，预计第四季度仍将延续类似涨幅，全年涨幅有望触及
预测区间上限，并可能与 年 的涨幅持平或进一步超越。

图 ：新建私人住宅单位的销售情况及新加坡市区重建局（ ）物业价格指数（包括执行共管公寓）

数据来源：新加坡市区重建局，世邦魏理仕研究部， 年第三季度
注： 根据截至 年 月 日的房产信息系统（ ） 年第三季度的初步数据（不包括执行共管公寓 ）

表 ： 年第三季度排名前三项目（新销售量）图 ：按细分市场划分的非有地住宅每平方英尺租金中位数

数据来源：新加坡市区重建局，世邦魏理仕研究部， 年第三季度
注：仅适用于 月至 月的非有地住宅，基于截至 年 月 日的房产
信息系统（ ）数据

数据来源：新加坡市区重建局，世邦魏理仕研究部，
年第三季度

注：根据房产信息系统（ ）截至 年 月 日
的信息。

项目

产权 年 年 年

季度中位数
价格（新元
每平方英尺）

季度销量
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世邦魏理仕研究部

指数以 年为基准，指数为单位数量

售出套数 新加坡市区重建局（ ）整体住宅价格指数

新元每平方英尺 月

核心中央区 其他中央区 中央区外



投资

利率下行推动私人投资额增长

初步数据显示， 年第三季度新加坡房地产投资成交额环比大增 （同比上升
），达到 亿新元，创近七年来季度新高。此主要受益于更多公共土地交易以及

多笔大宗交易成交。若不计公共地块，第三季度成交额为 亿新元，环比上升 ，
但同比仍下降 。在本季度内，随着本地利率持续回落及贸易紧张局势有所缓和，投
资者情绪明显改善，为成交量反弹提供支撑。

写字楼、零售及其他板块交易额环比激增

年第三季度投资额增长由写字楼、零售和 其他 板块驱动。写字楼交易额环比飙升七
倍至 亿新元，主要受 股权交易（成交额 亿新元，折合每平方英
尺 新元）推动。零售板块交易额环比翻倍至 亿新元，其中包括 集团以 亿
新元（折合每平方英尺 新元）将 项目售予 ，而后者亦于 年第
二季度获得邻近的 年租赁权。 其他 类别板块成交额环比暴增
至 亿新元，为前一季度的 倍，主要受 成功上市带动，
其以 亿新元收购 与 旗下 座 员工宿舍资
产组合。

工业和综合用途板块在第二季度强劲表现后回归常态

与前一季度的强势表现相比，工业类投资成交额在 年第三季度回归常态，环比下降
，至 亿新元。同样地，综合用途板块资产成交额亦因上一季度 项

目 股权大宗交易（成交额 亿新元）的基数效应而回落，本季度录得 亿新元，
环比下降 。

强劲投资势头有望延续至年底

截至 年前三季度（不含政府公共土地销售），新加坡房地产投资成交额同比增长
。在全球环境仍存波动的背景下，新加坡凭借其稳定、安全的投资目的地形象及坚

实的市场基本面，继续吸引海内外资本关注。此外，除了年初至今短期国内基准利率下
降逾一半至 之外， 年 月美联储的降息也为全球投资者提供了更清晰的利率走势
图，有望进一步提振投资信心并支撑全年交易活跃度。因此，世邦魏理仕研究部维持其
预测，即 年投资成交量将比 年增长 。

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度，初步数据

图 ：资本价值指数

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第三季度

图 ：按行业划分的总成交量
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十亿（新元）十亿（新元）

酒店 工业 综合用途 写字楼 其他 住宅 零售

甲级写字楼 优质物流仓储 优质住宅优质零售物业
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