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人口改變與人口老化率

4.9%

22.8%

38.8%
41.1%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

140,000
Age 65‐ Age 15‐64 Age 0‐14 Elderly Ratio(×1,000)

Population

128,057

WWⅡ

49,591

Estimated value

1



2

整體日本人口減少，但東京地區持續成長

長期來說，預估東京的人口持續自然成長與社會成長。
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日本未來的經濟成長預估與其他經濟體相較是最低的

國際貨幣基金(IMF)預估日本未來五年的國內生產總值(GDP)成長率為1%
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雖然低成長，日本仍然是世界上最大的經濟體

雖然已被中國超越，日本的名目國內生產總值掉至世界第三，以現在的成長率來看印
度、巴西還有俄羅斯在西元2020年以前仍然難以追上日本。



5

日本是世界上第二大的不動產投資市場，占世界總值的百分之十
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自1997年以來，過去15年間，日本證券化的不動產市場已經成長至
51兆日圓

雖然自2008年，收購總值迅速下降，於2011年會計年度，相當於2.3兆日圓的資產被收購用於證
券化
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早期日本證券化的市場主要集中於辦公用地，但是近年來越來越多其他類型的
不動產被證券化了。

除了辦公用地、住宅區、零售業用地以外，工業用地、物流廠房以及旅館也都開始證券化。



➡ 63都市重建緊急發展區域

政府推動都市重建計畫

➡ 11 都市重建緊急發展區域
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銀髮族住屋供給

建造標準：
• 準則上，每個單位的面積是25平方公尺以上。
• 無障礙設施（提供足夠走道寬度；無樓層高度差異；供應扶手）

服務標準：
• 生活上的協助，像是提供餐點以及協助整理打掃

（每天的安全確認以及生活諮商是最基本的服務）
中央政府負擔部份的建造成本：

• 新建工程：中央政府負擔十分之一的建造成本
• 修繕工程：中央政府負擔三分之一的修繕成本

住屋 (有照顧服務)
(2樓和3樓)

診所
藥房

學習中
心

日間服務
短期居留

住屋 (沒有照顧服務)
(2樓到4樓)

訪查照顧

30  112 
248 

542 

889 

1,253 

1,465 

1,749 
1,877 

994 
3,448 

8,200 

18,586 

31,094 

42,080 

47,802 

56,137 
59,764 

0
200
400
600
800
1,000
1,200
1,400
1,600
1,800
2,000

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

物件数（右軸） 住戸数（左軸）

■ 2011年4月28日，保障銀髮族住屋穩定供給的法案修訂，老人安養公寓系統開始建立。

老人安養公寓大綱 登記有案的老人安養公寓數量
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住宅動工率的改變
　 1980年代後期，雖然有些波動，但是整體住宅動工率開始下降。

　 2000年之後幾年，住宅動工率的數值大約在一百二十萬的水準之間。但是2006年開始突然下降，到了2009
年，經濟蕭條，跌至谷底。
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Ⅱ(11) 既存住宅流通市場の国際比較 市場中的成屋市場占整體房屋交易市場（現有庫存加上新建房屋）的比例提高，但是2008年時
成屋的交易比例是13.5%

 西方主要國家的成屋市場交易比例是大約介於70％到90%

[成屋的交易率]

來源: 房屋與土地調查 (MIC) 以及房屋動工率統計(MLIT)

[國際成屋交易的比較]

國際成屋交易市場的比較

(10,000 units)

來源: 日本: 房屋與土地調查(2008, MIC)
房屋動工數(2008, MLIT)

美國: 美國2006年統計摘要

英國: 社區與地方政府網站http://www.communities.gov.uk/
(Existing housing units only for England and Wales)

法國: 持久發展部網站http://www.eqipment.gouv.fr/

(10,000 units)
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 日本房屋被拆除前的年份中位數是27年，遠低於大部分的西方國家。

*房屋自建造至廢棄的年數是估計的。

國際毀損房屋的平均屋齡比較

[國際被報廢房屋的平均屋齡比較]
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[國際房屋修繕投資占整體房屋投資比率的比較]

來源: 日本資料是日本房屋修繕與爭議協調支持中心的估計

英國、法國及德國的資料是來自Euroconstruct
註1: 不包涵共管式公寓的修繕、公共區域的整修、租屋屋主所作的整修以及外部區域的外部整

修

註 2: “廣義的市場大小”與房屋的修繕成本有關，會造成房屋單位的增加，以及消費者固有財以
及房屋修繕相關產品的採購成本增加。

來源: 房屋修繕與爭議協調支持中心的估計

[房屋修繕市場規模的改變（估計值）]

■ 2007年日本修繕市場的規模估計是4.7兆日圓

■ 日本房屋修繕占房屋投資的比率小於西方主要國家

■ 2007年日本修繕市場的規模估計是4.7兆日圓

■ 日本房屋修繕占房屋投資的比率小於西方主要國家

國際修繕市場的比較

27.2%

54.4%

62.0%

50.4%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

60.0%

70.0%

日本

(2007)

英國

(2007)

法國

(2007)

德國

(2007)

設施的修理與維護
成本等

修繕與擴張的成本

廣義的修繕數量

(trillion yen)

13



＜兩個關鍵⽅針問題>
收集與透露不動產資訊 ＜為消費者提升透明度與效率＞

＋
加強不動產經紀⼈的能⼒＜發展社交網絡及提案能⼒＞ ＝ 雙倍市場規模

售後服務與保險的⽀
援

準確的⽀持消費者需求
藉由強化不動產經紀⼈的咨詢能⼒來建⽴新的不動產
交易系統

準確的⽀持消費者需求
藉由強化不動產經紀⼈的咨詢能⼒來建⽴新的不動產
交易系統

１．為消費者做房地產市場情報的資料蒐集與揭露
①強化資料內容
②完成不動產資料庫

２．藉由估價⽅法修訂來提升透明度 – 檢討房屋建屋的估價⽅
法以及提升與⾦融機構的相互了解

３．藉由擴展不動產經紀⼈的社交網
絡來提供訓練與⽀持⾼階不動產交
易的商業模式

４．提升不動產經紀⼈與相關⼯作⼈員的層次– 加強訓練課程與
持續教育系統

５．藉由引進房屋檢測系統
以及其他⽅法來提⾼不動產
交易

五個評估不動產交易系統改造的⽅針

活化不動產市場的不動產交易系統改造
【2012年六月MLIT論壇中的不動產活化提案（摘要）】

收集不動產情報
加強情報細節

房屋檢驗與估價的
⽀援

建⽴查詢房產銷售
價格的⽅法

不動產交易市
場的改造 強化舊屋修繕的提

案能⼒

不確定
－⼯程公司
－修復零件

現有的房
地產市場

模糊
-防震品質
- 節能

未知
- 重建房產
- 翻新提案

不清楚
- 售價的有效性
- 市場展望

購買後對發現
問題的焦慮
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高價格彈性的消費者反應會導致房價、房屋資產以及房屋投資的上漲，因此，為交易者增加活
化房屋市場的誘因來改變他們的行為與策略

一個簡單的模擬存量－流量模型
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