
数据 新加坡 年第二季度

在不确定性中保持韧性

国内生产总值（ ）同比增长

第一季度

执行摘要

‒ 写字楼：尽管持续面临全球经济及地缘政治不确定性，但写字楼市场在 年第
二季度依然保持韧性，连续第二个季度实现租金增长。

‒ 商务园区：市场对高规格、交通便利的楼宇的持续需求，有助于将整体空置率稳
定在 。

‒ 零售：政府大厦 滨海中心子市场在 年第二季度表现领先，得益于黄金地段优
质零售空间的持续需求支撑。因此，全岛优质零售租金环比上涨 ，使得 年
上半年租金涨幅达到 。

‒ 工业：尽管 年上半年优质物流租金下跌了 ，世邦魏理仕研究部预计，在
对优质空间的持续租赁需求的支撑下，优质物流租金可能会在 年下半年出现
反弹。

‒ 住宅：在新项目推出量锐减及市场日趋谨慎的背景下， 年第二季度新加坡新
房销售量大幅下挫。价格涨幅则连续第二个季度放缓。

‒ 投资： 年第二季度初步私人投资交易额（不含公共地块）达 亿新元，环
比增长 。 年上半年私人投资交易额总计 亿新元，同比增长 。

注：世邦魏理仕研究部，新加坡统计局（ ），新加坡金融管理局（ ）， 年第二季度
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写字楼 年
第二季度

环比
（季度）

同比

甲级写字楼
租金

新元

资本价值 新元

净收益率

零售物业 年
第二季度

环比
（季度）

同比

优质零售
租金
乌节路

新元

资本价值 新元

净收益率

商务园区 年
第二季度

环比
（季度）

同比

租金
市郊

新元

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第二季度

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

住宅 年
第二季度

环比
（季度）

同比

优质住宅
租金

新元

资本价值 新元

净收益率

工业 年
第二季度

环比
（季度）

同比

优质物流
租金

新元

资本价值 新元

收益率

投资 年
第二季度

环比
（季度）

同比

总成交量
亿

新元

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第二季度

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



写字楼

追求优质资产趋势支撑核心中央商务区（甲级）租金

尽管持续面临全球经济及地缘政治不确定性，但新加坡办公楼市场在2025年第二季度依
然保持韧性，连续第二个季度实现租金增长。核心中央商务区（甲级）写字楼租金环比微
涨0.4%，至每月每平方英尺12.10新元。需求受到持续追求优质资产趋势驱动，租户在搬
迁时优先选择高端优质办公空间。这一趋势促使核心中央商务区（甲级）空置率下降，从
2025年第一季度的5.9% 降至第二季度的5.3%。值得注意的是，IOI中央林荫道大厦（IOI 

Central Boulevard Towers）在2025年第二季度末实现了约85%的入驻率。

黄金地段及优质空间需求旺盛

核心中央商务区的租赁活动依然保持强劲，吸引了包括保险、资产管理、对冲基金、量化
基金及制药等多元化行业的租户。然而，超过30,000平方英尺的连续大面积空间仍然供应
短缺，整体市场供应选择有限。次级市场中优质的办公空间——尤其是位于中心地段、交
通便利的物业——也正被快速吸纳。

边缘区办公市场保持平稳

市场对新加坡写字楼的信心延伸至中央商务区之外，尽管边缘区的空置率从2025年第一
季度的6.2%上升至第二季度的7.0%以上，其租金仍保持稳定。空置率上升主要归因于新
增供应，包括纬壹科技城Labrador大厦（Labrador Tower）和巴耶利峇绿色大厦（Paya 

Lebar Green），这两个项目租赁活动活跃，预计在未来几个季度将逐步被吸纳。若不计
这些新项目，边缘区黄金地段的优质空间续租活动依然健康，尤其受到制造业和运输业租
户的支持。

在强劲的需求和紧张的供应下，前景乐观

2025年上半年，核心中央商务区（甲级）写字楼租金上涨1.3%，逆势抵御了早前对全球
不利因素的担忧。新加坡作为稳定且具吸引力的商业枢纽的声誉持续巩固租户信心。鉴于
未来新增供应有限，市场基本面预计将保持强劲，支撑租金在2025年及以后持续增长。
世邦魏理仕研究部已上调其租金预测，预计全年增长率将达到2-3%区间的上限。

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， 年第二季度

百万平方英尺

净供应量 净吸纳量 空置率

空置率

24年
第四季度

25年
第一季度

25年
第二季度

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， 年第二季度 数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第二季度

25年
第二季度

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年第二季度

世邦魏理仕研究部



商务园区

持续增长伴随正净吸纳量

年第二季度，商务园区市场延续了其上升势头，连续第四个季度录得正净吸纳量，
吸纳量约达 万平方英尺。租赁活动在市郊和岛内其他区域子市场均有体现。一个关
键的需求驱动力是榜鹅数码园区最后一期的竣工，其中包括大华银行 和华侨银
行 的新办公大楼。在市郊区域，需求还得到了新加坡科学园一期
新开发项目（特别是 ）的支持，该项目 的可出租净面积 已被承诺租赁
或正处深入谈判阶段。

银行金融业及教育机构驱动租赁需求

新竣工项目的租赁活动得到企业搬迁及新设机构需求的支撑，其中银行金融业租户以
及教育机构等非传统租户表现出浓厚兴趣。市场对高规格、交通便利楼宇的持续需求，
有助于将整体空置率稳定在 。

整合措施部分抵消租赁增长，平均租金保持平稳

然而，由于非续租而出现的空置面积，抑制了整体需求的增长。部分科技和制药公司
为优化资产组合及控制成本，采取了整合及缩减规模的策略。因此，平均租金保持稳
定：市郊区域为每月每平方英尺 新元，岛内其他区域为每月每平方英尺 新元。

未来供应有限，市场表现预计将分化

继 年上半年竣工 万平方英尺的商务园区空间后，新增供应预计将放缓。未来三
年，在建的主要项目仅有位于国际商业园 的 （
万平方英尺），计划于 年竣工。随着更多的业主实施资产增值计划以升级老旧物
业，供应可能进一步趋紧。展望未来，世邦魏理仕研究部预计市场将持续呈现两极分
化。位于黄金地段、拥有多元化租户组合和长期租赁期限的商务园区预计将保持弹性，
而较旧的资产可能继续面临入驻率和租金的压力。

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， 年第二季度
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， 年第二季度

净供应量 净吸纳量 空置率

百万平方英尺 空置率

岛内其他区域 市郊区域

空置率

表 ：已知的商务园区未来供应（平方英尺）

年
第二季度

环比
（季度）

同比

市郊 新元

岛内其他地区 新元

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第二季度

市郊 岛内其他地区

年
下半年

百万 百万

年 百万 万

年 百万 百万

数据 | 新加坡 | 2025年第二季度
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零售

零售销售小幅增长；旅游客流持续复苏

年 月，新加坡零售销售指数（不含机动车销售）同比增长 ，这是过去一年内
（除 年 月因 年与 年农历新年时间差异导致同比增长 外）首次出现增长。
然而， 年 月该指数同比小幅下降 。旅游访客人次持续复苏， 年 月及 月分
别同比增长 和 。

餐饮、时尚品牌及服务业带动健康租赁需求

尽管媒体报道强调高租金及成本上升导致部分门店关闭（包括 、 、
和翡翠拉面小笼包（ ）），但 年第二季度的

租赁活动依然强劲。据世邦魏理仕研究部观察，多个行业均有扩张迹象。餐饮运营商如
、 和 持续引领需求。 、 和

等时尚品牌扩大了其业务版图，而阿联酋航空全球（ ）、
和 等服务提供商也增加了业务布点。

全岛黄金地段优质零售租金于第二季度持续上涨

年第二季度，政府大厦 滨海中心子市场表现领先，得益于黄金地段优质零售空间
的持续需求支撑。零售商对旅游业复苏及办公人群客流的信心是背后的关键因素。因此，
全岛黄金地段零售租金环比上涨 ，使得 年上半年租金涨幅达到 。

全岛优质零售租金预计于年内恢复至疫情前水平

零售商持续面临运营成本上升及电子商务竞争加剧的不利因素。在地缘政治紧张局势升
级和经济不确定性加剧的背景下，扩张策略预计将保持谨慎。然而，在密集的会奖旅游
（ ）活动及演唱会日程的推动下，旅游业的复苏将为黄金地段零售空间的需求提
供支撑。鉴于新增供应预计将低于历史平均水平，世邦魏理仕研究部预计，整体黄金地
段零售租金将于 年底前恢复至疫情前水平。

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， 年第二季度

数据来源：新加坡旅游局（ ），贸工部（ ），世邦魏理仕研究部， 年第二季度

数据来源：世邦魏理仕研究部，新加坡市区重建局，
年第二季度

注：实用面积小于 平方英尺的项目不包括在内

旅客到访人次（修订后数据） 零售销售指数实际环比变化（剔除汽车销售及价格因素影响）

同比变化 以 年为基准，指数为 百万

年
第二季度

环比
（季度）

同比

全岛范围 新元

乌节路 新元

郊区 新元

预估实用面积（NLA)
（平方英尺）

年
下半年

万

年 万

年 万

数据 | 新加坡 | 2025年第二季度

世邦魏理仕研究部



工业

尽管全球宏观经济存在不确定性，但工业指标依然强劲

年 月，在交通工程和精密工程集群的带动下，制造业产出同比增长 。然而，
受对美出口同比骤降 的影响，出口同比下降 。与此同时，新加坡采购与物
流管理学院（ ）的采购经理指数（ ）在经历两个月收缩后，于 年 月
重返扩张区间，表明市场情绪趋于稳定，但由于持续的贸易不确定性，商业前景仍保
持谨慎。

业主积极策略推动 年第二季度强劲租赁活动

在业主积极租赁策略的支撑下， 年第二季度租赁势头有所增强。仓储需求由物流
及批发贸易租户主导，而高科技空间则受到电子和医疗保健公司的青睐。在本季度，
世邦魏理仕研究部观察到，在业主举措（如提供带装修单元及资本支出支持以缩短入
驻时间和降低成本）的刺激下，出现了更多的搬迁交易。

优质物流租金显现企稳迹象

年第二季度，优质物流租金环比下降 ，较第一季度 的环比跌幅有所缓和。
在竣工量激增的背景下，世邦魏理仕优质物流物业组合样本的入驻率从 年第一季
度的 降至第二季度的 。租金疲软在层高较低的老旧资产中最为明显，因业
主为填补空置下调了租金预期。与此同时，平均仓库租金也环比下降 ，而工厂租
金则因制造业产出的韧性和供应紧张环比上涨 。

年下半年优质物流租金预计将逐步复苏

继 年上半年大量仓库竣工后，下半年供应预计将放缓。随着诸如东麟路 号（
）等在建项目进入深入洽谈阶段，市场可能在年底转向对业主有

利。尽管 年上半年优质物流租金下跌了 ，世邦魏理仕研究部预计，在对优质
空间持续租赁需求的支撑下， 年下半年优质物流租金可能出现反弹。

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， 年第二季度

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， 年第二季度

数据来源：世邦魏理仕研究部，新加坡裕廊集团
（ ）， 年第二季度

采购经理指数 收缩区间 采购经理指数 扩张区间 制造业产出 非石油国内出口

同比变化

年
第二季度

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）

数据 | 新加坡 | 2025年第二季度

世邦魏理仕研究部



住宅

新盘推出减少及市场趋谨慎导致 年第二季度新房销售放缓

在新项目推出量锐减及市场日趋谨慎的背景下，新加坡 年第二季度新房销售量大幅下挫。初
步数据显示，共售出 个单位，环比（较 年第一季度创下的 个单位高点）下降 ，
但同比（较 年第二季度的 个单位）上升 。此轮放缓反映了买家谨慎的情绪，持续的
贸易摩擦和地缘政治紧张局势给新加坡经济前景蒙上一层阴影，加剧了这种情绪。本季度仅推出
四个主要项目。表现最佳的是滨海花园一号（ ， 个单位）和

（ 个单位），尽管两者的开盘周末认购率相对低迷，分别仅为 和 。

私人住宅价格涨幅连续第二个季度放缓

根据初步预估数据， 年第二季度新加坡私人住宅价格环比上涨 ，标志着连续第二个季度
涨幅放缓（第一季度环比涨幅为 ）。此轮上涨由有地住宅带动，该类别环比攀升 。非有
地住宅价格上涨 ，较上一季度的 有所放缓，各细分市场表现不一。在中央区以外，尽管
没有新盘推出，价格仍环比上涨 。核心中央区表现最佳，环比上涨 ，这得益于豪华新盘

的强劲基准定价支撑。相比之下，其他中央区价格环比下跌 ，主要受滨海花园一
号（ ）和 采取更为现实的定价策略拖累。

第二季度租金或持平，各细分市场表现不均

新加坡市区重建局（ ）全量住宅价格指数在 年第四季度持平后，于 年第一季度环比
微涨 。 年 月至 月的每平方英尺租金中位数表现各异。核心中央区（ ）领先，环比
增长 ，而其他中央区（ ）和中央区以外（ ）则分别环比下跌 和 。

年下半年新房销售可能放缓

年上半年，新加坡私宅价格上涨 ，新房销售量为 个单位。自 年 月 日起，卖家
印花税税率上调 个百分点，且持有期延长至四年。我们预计此举对交易量和价格影响有限。尽
管如此，由于 年下半年多数新推项目都位于黄金地段且价格较高，我们预计销售量将放缓。
世邦魏理仕研究部维持对 年全年新房销售量 至 个单位以及私人住宅价格增长 至

的预测。

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， 年第二季度
注： 根据截至 年 月 日的房产信息系统（ ） 年第二季度的初步数据（不包括执行共管公寓 ）

表 ： 年第二季度排名前三项目（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

指数以2009年为基准，指数为100单位数量

售出套数 新加坡市区重建局（ ）全量住宅价格指数

数据来源：新加坡市区重建局，世邦魏理仕研究部， 年第二季度
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

新元每平方英尺 月

核心中央区 其他中央区 中央区以外
数据来源：新加坡市区重建局，世邦魏理仕研究部，

年第二季度
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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投资

在较低利率的支撑下，私人投资额增加

年第二季度新加坡房地产初步投资交易额环比下降 （同比下降 ）至 亿
新元，主要因公共土地销售量减少。若不计公共地块交易， 年第二季度交易额达

亿新元，环比增长 ，同比增长 。这使得 年上半年私人投资交易额达到
亿新元，同比增长 。尽管贸易摩擦持续且地缘政治紧张局势升级，在利率持续

宽松的支撑下（新加坡短期利率自年初以来已下降近 个基点），投资销售依然强劲。

工业及综合用途交易额环比激增

第二季度交易额的增长主要由工业和综合用途领域带动。工业投资额激增 倍至 亿
新元，主要得益于丰树工业信托（ ）将其三处工业物业组合以

亿新元出售给博枫资产管理（ ），以及凯德集团
（ ）旗下实体将 和 以 亿新元转让给凯德腾飞房地
产信托（ ）。由于城市发展有限公司（ ）将其持有的

项目 股权以 亿新元转让给其合资伙伴 产业集团（ ），
综合用途板块交易额也增长了 倍，达到 亿新元。

缺乏大宗交易导致办公及零售板块交易额下滑

另一方面，办公投资额环比下降 至 亿新元。该板块在 年第二季度仅有分
层地契办公单位或楼层的交易，包括永久地契项目罗敏申路 号（ ）
的数个楼层。同样，继 年第一季度纳福城南翼（ ， 亿
新元）的大宗交易后，零售板块交易额环比暴跌 至 亿新元。该季度仅录得三
宗较小的分层地契交易。

稳健的基本面及低利率应支撑 年下半年交易

在充满不确定性的全球环境下，新加坡作为拥有稳健基本面的资金避风港地位正吸引投
资者的浓厚兴趣。此外，更有利的利率环境应会刺激 年下半年更多交易达成。若无
重大经济衰退，世邦魏理仕研究部维持对 年全年投资交易额较 年增长 的预测。

甲级写字楼 优质零售物业 优质物流仓储 优质住宅

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第二季度，初步数据

图 ：资本价值指数

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年第二季度

图 ：按行业划分的总成交量

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
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