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日本房屋的投资潜力



1. 强劲的住房需求将持续

预计工资上涨将持续推动强劲的住房需求。

受工资预期上涨的推动，强劲的住房需求可能会在未来几年支
撑日本房价的健康上涨。
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2. 预计价格将进一步上涨

投资日本住宅地产的主要原因

3. 持续可观的租金回报

日本的低利率政策和疲软的日元汇率可能会维持房地产投资的
吸引力，从而鼓励更多外国投资者参与。

4. 有利的投资环境

5. 振兴住宅区的长期规划将降低投资风险

日本充足的就业和教育机会预计将维持租赁住房需求，从而确保
稳健的租金回报。

政府将东京振兴为金融中心并实现可持续城市发展的长期计划
提高了当地房产价值。
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1. 强劲的住房需求将持续

过去十年，受居民购买力不断提升的推动，日本公寓市场需求
强劲。 2025年第三季度，日本公寓总销量从2021年第三季度的
47,532套增长20.5%，达到57,260套。

强劲的需求可能是因为日本近年来实行的低利率政策和日元贬
值，这大大提高了外国投资者的购买力。

由于工资上涨有望进一步提高购买力，预计日本住房需求将保
持强劲。
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东京（包括郊区）公寓销售量同期也增长了19.1%。
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2. 预计价格将进一步上涨

过去十年，日本公寓价格持续上涨。根据日本房地产价格指
数（JPPI），日本公寓价格从2021年第三季度的169.3上涨至
2025年第三季度的222.2，涨幅达31.3%。

过去十年价格健康增长

同期，日本主要城市（如东京和大阪）的价格涨幅也分别达
到了 33.5% 和 26.3%。
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2. 预计房价将进一步上涨

日本公寓价格上涨可能是因为过去几年居民购买力不断增强
所致，从 2020 年 1 月到 2025 年 11 月（截至最新数据）日本
实际工资指数的持续增长可以看出这一点。

随着工资增长，房价将进一步上涨

日本政府于2024年推出最新经济刺激方案，旨在实现以工资

增长和投资驱动的经济增长，并保持通胀稳定。预计实际工
资将持续增长，进一步提升居民的购买力。这将转化为持续
甚至更大的购房需求，从而推高房价。
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东京都市区和大阪的住宅物业平均租金情况类似。 与同期相
比，价格分别上涨了 10.5% 和 14.7%，到 2025 年 8 月，每坪价
格分别达到 14,136 日元和 10,908 日元。
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3. 持续可观的租金回报

过去十年租赁市场健康增长

过去十年，租金一直居高不下。根据房地产证券化协会
（ARES）的数据，日本住宅物业的平均租金从2016年8月的每
坪11181日元上涨至2025年8月的每坪12633日元，涨幅达13.0%。
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这很可能表明，许多外籍人士被日本（尤其是东京）的各种就
业和教育机会所吸引，并且愿意支付高额租金居住在商业区和
教育机构附近的房屋中。

过去十年，由于住房租赁需求强劲，尤其是来自外籍人士的需
求，租金可能一直居高不下。日本国家旅游局（JNTO）和ARES
的数据显示，赴日外国游客数量持续增长（截至10月，预计2025
年将达到3550万人次），日本住宅入住率也一直居高不下（过去
四年入住率均超过95%）。
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3. 持续可观的租金回报

外籍人士维持租赁需求的机会

政府振兴商业区的长期计划有望吸引更多外籍人士来日发展，
从而提振租赁住房需求。因此，这将确保投资者获得可观的租
金回报。
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4. 有利的投资环境

极具吸引力的贷款利率

日本长期奉行的低利率政策有效控制了借贷成本，使其维持
在较低水平，包括地方银行向个人和企业提供的基本贷款利
率。日本央行（BOJ）的数据显示，截至2025年12月，基本贷
款利率仍维持在年利率1.0%的低位。日本极低的利率水平与许
多其他经济体不断攀升的利率形成了鲜明对比。

尽管日本央行已表明加息意愿，但政策转变仍异常缓慢。尽
管受美国关税不确定性影响，2025年加息进程有所延迟，但
2026年的前景表明，利率将维持在历史低位。这种“宽松”的货

币政策确保了融资成本保持低廉，抵押贷款保持在可承受范
围内，从而使房地产投资者能够继续利用低成本资金获得可
持续的长期收益。
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尽管受美国关税不确定性影响，日本利率去年推迟上调，但
预计2026年将再次上调，不过紧缩周期预计将是渐进的。因

此，外国投资者在购置日本房产进行长期投资时，仍可继续
受益于日元兑美元的优惠汇率。
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4. 有利的投资环境

极具吸引力的日元汇率

日本长期低利率政策也导致日元对美元汇率在同一时期下
跌，2025年11月汇率跌至156.1。这使得许多外国投资者利用日

元贬值的机会投资日本房地产，尤其是在东京等城市化地
区。
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日本最新的长期计划名为《东京可持续发展行动 2023》 ，旨在重建日本

经济，促进经济增长，以应对新冠疫情带来的负面影响。

5. 振兴住宅区的长期规划将降低投资风险

从长远来看，住宅物业的价值将会提高。

倡议一：将东京打造成为全球领先的金融中心

鼓励企业通过运用绿色金融和提升金融素养来优化业务运营。例如，将
为中小企业提供商业咨询，帮助它们进行战略转型，进入盈利且不断增
长的业务领域。

这样做将鼓励外国直接投资，促进经济增长，推动就业创造，并增加商
业区附近住宅物业的租赁需求。
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5. 振兴住宅区的长期规划将降低投资风险

倡议二：东京最可持续的城市发展

该计划还包括创造更可持续的城市发展，例如改善公共交通、道路和自
行车网络，以及创建新的和扩建的都市公园和城市空间。

这样做将提升城市的整体宜居性，因为住宅区和商业区之间的连通性和
出行便利性将得到改善。从长远来看，这将提升住宅物业的价值。
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