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日本房屋的投資潛力



1. 強勁的住房需求將持續

預計工資上漲將持續推動強勁的住房需求。

受薪資預期上漲的推動，強勁的住房需求可能會在未來幾年支
撐日本房價的健康上漲。
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2. 預計價格將進一步上漲

投資日本住宅地產的主要原因

3. 持續可觀的租金回報

日本的低利率政策和疲軟的日圓匯率可能會維持房地產投資的
吸引力，這會鼓勵更多外國投資者參與。

4. 有利的投資環境

5. 振興住宅區的長期規劃將降低投資風險

日本充足的就業和教育機會預計將維持租賃住房需求，從而確保
穩健的租金回報。

政府將東京振興為金融中心並實現永續城市發展的長期計劃提
高了當地房產價值。
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1. 強勁的住房需求將持續

過去十年，受住戶購買力不斷提升的推動，日本公寓市場需求
強勁。 2025年第三季度，日本公寓總銷售量從2021年第三季的
47,532套成長20.5%，達到57,260套。

強勁的需求可能是因為日本近年來實行的低利率政策和日圓貶
值，這大大提高了外國投資者的購買力。

由於薪資上漲可望進一步提高購買力，預計日本住房需求將保
持強勁。
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東京（包括郊區）公寓銷售量同期也增長了19.1%。



日本房屋的投資機會 海外投資者手冊

2. 預計價格將進一步上漲

過去十年，日本公寓價格持續上漲。根據日本房地產價格指
數（JPPI），日本公寓價格從2021年第三季的169.3上漲至2025
年第三季的222.2，漲幅達31.3%。

過去十年價格健康成長

同期，日本主要城市（如東京和大阪）的價格漲幅也分別達
到了 33.5% 和 26.3%。
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2. 預計房價將進一步上漲

日本公寓價格上漲可能是因為過去幾年居民購買力不斷增強
所致，從 2020 年 1 月到 2025 年 11 月（截至最新數據）日本
實際工資指數的持續增長可以看出這一點。

隨著薪資成長，房價將進一步上漲

日本政府於2024年推出最新經濟刺激方案，旨在實現以薪資

成長和投資驅動的經濟成長，並維持通膨穩定。預計實質工
資將持續成長，進一步提升居民的購買力。這將轉化為持續
甚至更大的購屋需求，從而推高房價。
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東京都會區和大阪的住宅物業平均租金情況類似。 與同期相
比，價格分別上漲了 10.5% 和 14.7%，到 2025 年 8 月，每坪價
格分別達到 14,136 日圓和 10,908 日圓。
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3. 持續可觀的租金回報

過去十年租賃市場健康成長

過去十年，租金一直居高不下。根據房地產證券化協會
（ARES）的數據，日本住宅物業的平均租金從2016年8月的每
坪11181日元上漲至2025年8月的每坪12633日元，漲幅達13.0%。
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這很可能表明，許多外籍人士被日本（尤其是東京）的各種就
業和教育機會所吸引，並且願意支付高額租金居住在商業區和
教育機構附近的房屋中。

過去十年，由於房屋租賃需求強勁，尤其是來自外籍人士的需
求，租金可能一直居高不下。日本國家旅遊局（JNTO）和ARES
的數據顯示，赴日外國遊客數量持續成長（截至10月，預計2025
年將達到3,550萬人次），日本住宅入住率也一直居高不下（過
去四年入住率均超過95%）。
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3. 持續可觀的租金回報

外籍人士維持租賃需求的機會

政府振興商業區的長期計畫可望吸引更多外籍人士來日發展，
從而提振租賃住房需求。因此，這將確保投資者獲得可觀的租
金回報。
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4. 有利的投資環境

極具吸引力的貸款利率

日本長期奉行的低利率政策有效控制了借貸成本，使其維持
在較低水平，包括地方銀行向個人和企業提供的基本貸款利
率。日本央行（BOJ）的數據顯示，截至2025年12月，基本貸
款利率仍維持在年利率1.0%的低點。日本極低的利率水準與許
多其他經濟體不斷攀升的利率形成了鮮明對比。

儘管日本央行已顯示升息意願，但政策轉變仍異常緩慢。儘
管受美國關稅不確定性影響，2025年升息進程有所延遲，但
2026年的前景表明，利率將維持在歷史低點。這種「寬鬆」

的貨幣政策確保了融資成本保持低廉，抵押貸款保持在可承
受範圍內，從而使房地產投資者能夠繼續利用低成本資金獲
得可持續的長期收益。
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儘管受美國關稅不確定性影響，日本利率去年推遲上調，但
預計2026年將再次上調，不過緊縮週期預計將是漸進的。因

此，外國投資者在購買日本房產進行長期投資時，仍可繼續
受益於日圓兌美元的優惠匯率。
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4. 有利的投資環境

極具吸引力的日圓匯率

日本長期低利率政策也導致日圓對美元匯率在同一時期下
跌，2025年11月匯率跌至156.1。這使得許多外國投資者利用日

圓貶值的機會投資日本房地產，尤其是在東京等都市化地
區。
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日本最新的長期計畫名為《東京永續發展行動 2023》 ，旨在重建日本經

濟，促進經濟成長，以因應新冠疫情帶來的負面影響。

5. 振興住宅區的長期規劃將降低投資風險

從長遠來看，住宅物業的價值將會提高。

倡議一：將東京打造成為全球領先的金融中心

鼓勵企業透過運用綠色金融和提升金融素養來優化業務運作。例如，將
為中小企業提供商業諮詢，幫助它們進行策略轉型，進入獲利且不斷成
長的業務領域。

這樣做將鼓勵外國直接投資，促進經濟成長，推動就業創造，並增加商
業區附近住宅物業的租賃需求。
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5. 振興住宅區的長期規劃將降低投資風險

倡議二：東京最永續的城市發展

該計劃還包括創造更永續的城市發展，例如改善公共交通、道路和自行
車網絡，以及創建新的和擴大的都市公園和城市空間。

這樣做將提升城市的整體宜居性，因為住宅區和商業區之間的連結性和
出行便利性將會得到改善。從長遠來看，這將提升住宅物業的價值。

Realion（OrangeTee 和 ETC） Research



日本房屋的投資機會 海外投資者手冊

免責聲明：本研究資料所提供的資訊僅供一般參考和教育用途，不構成專業建議或任何房產買賣或投資的要約。儘管我們已盡一切努力確保所提供資訊的準確性和可靠性，但OrangeTee對本文所含市場資料、法律架構或財務見解的完整性、
準確性、適用性或可用性不作任何明示或暗示的陳述或保證。本資料並非旨在取代獨立的法律、財務或專業建議。我們鼓勵讀者諮詢合格的專業人士，以獲得針對其個人需求和情況的建議。 OrangeTee對因使用或依賴本研究資料中的資訊而
造成的任何損失、損害或費用不承擔任何責任。版權聲明© [2025] OrangeTee & Tie。保留所有權利。未經 OrangeTee 事先書面許可，不得以任何形式或任何方式（包括電子、機械、影印、錄音或其他方式）複製、散佈、修改、傳輸、儲存或
使用本出版物的任何部分（包括其所有內容、設計、文字、圖形和其他元素）。

欲了解更多資訊，請聯絡
OrangeTee International 銷售顧問。
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