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本季焦点

• 商用店屋市场在 2023 年第一季以平静的步调拉开序幕，在待售店屋数量有限且借
贷成本上升的环境中，一共完成了 28 笔买卖禁令交易（价值总计为 S$2.82 亿)。

• 旅游业在后冠病时代中开始复苏，店屋租赁市场得以保持活跃。2023 年第一季共
签署了近 900 份总价值 S$950 万的租约合同。由于店屋市场的占用率趋紧，第一
季店屋的租金中位数增长至每月S$5.98psf。

• 店屋单位库存有限且需求稳健，店屋价格和租金有望在 2023 年保持坚挺。随着
经济不确定因素加剧，投资者正寻求避险资产，以及有机会从旅游业复苏中受益
的物业，因此店屋市场将继续受投资者的欢迎。



����年第一季博纳研究店屋产业报告

概述

持续不断的高利率导致投资情绪趋于谨慎，���� 年第一
季商用店屋销售继续放缓。买卖禁令数据显示，本季共
售出了 �� 间店屋。这是自 ���� 年第二季完成�� 间店屋
交易以来的最低季度销量，当时冠病疫情引发的一系列
防疫措施影响了销售活动。尽管销售势头较一年前大幅
放缓，永久地契店屋占 ���� 年第一季销量的最大部分，
而第 � 区再次包揽一季中的最高交易量。

尽管销量放缓，但平均成交价格在 ���� 年第一季保持坚
韧，因为可供出售的店屋单位库存有限。商业店屋仍然备
受投资者关注，包括家族办公室、基金和高净值人士。 
然而，坚挺的价格和不断上升的利率预料将对今年的店
屋销售造成压力。

���� 年第一季店屋交易

· 根据买卖禁令记录，���� 年第一季总共有 �� 笔店屋
交易，低于 ���� 年第四季的 �� 笔交易。第一季完
成的大部分交易位于边缘地区，例如第 � 区和第 � 区。

· 与去年同期相比，第一季的交易量比 ���� 年第一季
完成的�� 笔交易下降了 ��%。

· 第一季的整体交易额为S$�.��亿，环比下滑了��.�%。
这是自 ���� 年第三季以来的最低季交易额，����年
第三季的整体交易额为 S$�.�� 亿。与去年同期相比，
第一季的交易价值比 ���� 年第一季的 S$�.�� 亿下
降了 ��.�%。

����年第一季店屋交易热点

· ���� 年第一季的 �� 宗店屋交易中，第 � 区（小印
度 Little India、惹兰勿刹 Jalan Besar）的交易量
最高，为 � 宗。交易额方面，第 � 区也一马当先，
于第一季实现了近 S$�.�� 亿的销售额，占第一季
总销售额的近一半。

· 边缘地区的店屋销量预计将保持高位，因为这一区
待售店屋单位更多，且入门价格相对实惠。与此同
时，黄金地段（D� 和 D�）的交易活动则相对有限，
因为可供出售的店屋供应较少。

����年第一季最高店屋交易前五名

· 买卖禁令记录显示，本季最大宗的交易是于� 月份以 
S$�,��� 万脱售的实龙岗路（Serangoon Road）   
六栋相邻的永久地契店屋。博纳是负责这宗交易的
代理公司。

· 根据���� 年市建局发展总蓝图，这个店屋组合占
地超过 �,��� sqft，目前划为商业用途，总容积率
为 �.�。

· 地段可重新发展成一座六层楼高的商用建筑，总建筑
楼面（GFA）为 ��,��� sqft。博纳产业投资与集体出
售主管吴美琪（Tracy Goh）指出，按��,���sqft 的
潜在总建筑楼面计算，S$�,��� 万的售价相当于平
均容积率每平方英尺（psf ppr）S$�,���的尺价。

· 这六栋双层店屋位于第�区，底层全部出租给一家
咖啡店及其他餐饮业者，而二楼的空间则全部出租
给一家公共娱乐场所。
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D01 / Raffles Place, Cecil, Marina, People's Park
D02 / Anson, Tanjong Pagar

D03 / Queenstown, Tiong Bahru
D07 / Middle Road, Golden Mile

D08 / Little India
D10 / Ardmore, Bukit Timah, Holland Road, Tanglin

D12 / Balestier, Toa Payoh, Serangoon
D14 / Geylang, Eunos

D15 / Katong, Joo Chiat, Amber Road
D16 / Bedok, Upper East Coast, Eastwood, Kew Drive

D19 / Serangoon Garden, Hougang, Ponggol
D20 / Bishan, Ang Mo Kio

D27 / Yishun, Sembawang

表�：����年第一季五大店屋交易龙虎榜

2023Q1 2022Q4
来源：博纳研究、市区重建局房地产资讯系统
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地点
 

售出日期
 

邮区
 

成交价($) 面积
(SQFT)  

土地面积
单位价格  
($PSF)  

地契时长
 

32X – 33X SERANGOON ROAD 2023年 1 月 1 9日 8  62,500,000  9,042  6,912  永久地契

永久地契

永久地契

199,199A KITCHENER ROAD 2023年 2 月 1 日 8  18,200,000  2,745  6,631  

233 SOUTH BRIDGE ROAD 2023年 1 月 25日 1  15,200,000  1,487  10,225  

38,40 SOUTH BRIDGE ROAD 2023年 1 月 30日 1  13,580,000  2,624  5,175  99年  

263 HOLLAND AVENUE 2023年 3 月 1 2 日 10  12,700,000  1,504  8,446  

永久地契

永久地契

永久地契

永久地契

永久地契

永久地契永久地契

永久地契

永久地契

表�：����年第一季五大店屋交易龙虎榜



店屋价格

· 就土地面积单位尺价（$psf）而言，与第四季相比，
所有地区在第一季的价格增长参差不齐，部分原因
是稀少的买卖禁令交易数量。市场观察也表明，许
多店屋交易并未没有提交买卖禁令，尤其在 D� 和 
D� 黄金地段。这些没有提交买卖禁令的交易中，大
部分买家是外籍人士和机构。

· ���� 年第一季，D�/D� 和 D��/D��中的永久地契和 
��� 年地契店屋的平均土地面积*成交单位尺价，分
别环比下跌了��% 以及近 ��%。与此同时，D�/D� 
的价格在����年第一季环比增长了约 �%，而新加坡
其他地区的永久地契和 ��� 年地契店屋的价格，平
均环比增长了 ��.�%。

· D�/D� 的 �� 年地契店屋在 ���� 年第一季的土地面
积平均单价环比跌落 ��%，而 D�/D� 的价格则强势
增长了近 ��%。����年第一季，D��/D�� 和新加坡
其他地区没有 �� 年地契店屋的买卖禁令交易。

· 买卖禁令数据显示，在 ���� 年第一季售出的 �� 个店
屋中，超过 ��% 即 �� 笔交易的价格超过 S$��� 万。

出租概况

· 随着旅游业的复苏，店屋市场出租活动得以保持活
跃，���� 年第一季共签订了 ��� 份租约合同，数量
略低于 ���� 年第四季签下的��� 份合同。

· 第一季的整体租金价值为 S$��� 万，创店屋出租市
场季度租约金额的历史新高

· 店屋租金在 ���� 年第一季继续稳步攀升，租金中位
数为每月S$�.��psf，略高于 ���� 年第四季的每月
S$�.��psf。

· 尽管经济逆风依旧，但店屋租金预计将在 ���� 年进一
步上涨。租户的需求将在旅游业的支持下保持稳定，
而可供出租的店屋空间也有限。

市场前景
· 随着全球投资者在经济不明朗的情况下纷纷涌向避险

资产，商用店屋的投资兴趣持续高涨。利率上升可能
会抑制销售活动，因为投资者会考虑高借贷成本和坚
挺价格对整体净收益率的影响。在 ���� 年财政预算
案演说中，政府宣布上调商业地产的买方印花税        
（BSD）税率。店屋的投资需求预料不会放缓，因为
对大多数投资者而言，税率的增加微不足道。

· 在市场情绪变得更加谨慎的情况下，旅游业的复苏
将支持店屋领域，尤其针对那些靠近热门旅游景点
的店屋，例如小印度和亚拉街（Arab Street）。新加
坡旅游局（STB）数据显示，���� 年第一季的游客
人数达到 ��� 万人次，占 ���� 年全年 ��� 万人次的 
��%。旅游局表示，除非出现意想不到的情况，旅
客活动将在����年恢复至冠病疫情前的水平；精明
的投资者可能会寻找合适的店屋购买机会，以期把
握未来的增长。

· 与此同时，新加坡的零售业销售额增长超过预期，� 
月份环比增长 �.�%、同比增长 ��.�%，其中食品和
饮料领域出现强劲增长。会议、会展与奖励旅游     
（MICE）领域以及休闲和商务旅行逐步恢复，对餐
饮等实体服务来说是好事，并将让店屋生意经营者
获益。由此，店屋出租需求预料将保持稳定，租金
仍保有一定的上行潜力。
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����年第一季  $7,747  $3,538  无交易记录   

����年第四季 $7,945  $3,707    

����年第一季 $6,644  $4,660   

%环比变动  -16.4%  25.7%  无交易记录 无交易记录 
 %同比变动  -14.2%  31.7%  无交易记录 无交易记录 

 $12,327  $5,430  $2,748  $2,585  
 $11,978  $6,199  $4,152  $2,386  
 $9,633  $6,686  $3,583  $4,396  

 -19.6%  7.9%  -13.7% 84.3% 
 -21.9%  23.1%  30.4% 70.1% 

 

土地面积
单位价格
($PSF )*

��年地契

永久地契与
���年地契

季度/年份 D� & D�
莱佛士坊、

丹戎巴葛

D� & D�
小印度、

黄金坊

D�� & D��
芽笼、如切、 

东海岸

新加坡
其他地区

（RCR、OCR）

表�：各大地区不同地契时长的店屋平均单位价 

来源：博纳研究、市区重建局房地产资讯系统
*平均单位价格按土地面积计算。若按建筑楼面计算（取决于店屋中的楼层数量),
成交价一般会更高。

����年第一季

����年第四季

����年第一季
%环比变动

%同比变动

无交易记录

无交易记录

无交易记录

无交易记录

无交易记录

来源：博纳研究、市区重建局房地产资讯系统

表�：每季已售店屋价格范围

价格范围 2022年
第一季
2022年
第一季      

S$250万以下  4 4 0 1  0 
S$250万至S$500万以下  18  19  11  9 5 
S$500万至S$1,000万以下  17  30 20  17  15  
S$1,000万以上  13  14  5 8 8 
总交易量 52 67 36 35 28 

2022年
第二季

2022年
第三季

2022年
第四季

2023年
第一季
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