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1、政策：三菱地所等主要房企⾃ 2026 年 1 ⽉起在东京 

23 区及⼤阪市实施新规：禁⽌新房交房前转售，同⼀购房

者最多购置 2 户，违约者没收定⾦，⽇本版“房住不炒”是通

过⾏业⾃律来完成； 

2、汇率：⽇元兑⼈⺠币持续⾛弱，1 ⽉ 22 ⽇ 100 ⽇元兑 

4.4112 元⼈⺠币，较 2021 年初贬值约 30%，2026 年预计

外资投资继续增⻓； 

3、利率：⽇本央⾏ 1 ⽉ 23 ⽇议息会议维持 0.75% 利率不

变，如果 3 ⽉“春⽃”⼯资指引若涨幅⼤于 3%，7 ⽉将⼤概率

跨⼊ 1.0% 的加息通道。2 ⽉ 8 ⽇⾼市早苗领导的⾃⺠党在

众议院⼤选中获得⼤胜，在“强财政、稳货币”格局下，⽇本

利率或⾛向 1.25% - 1.75%的终端区间。 

1、GIC+Tosei 联合收购 Sankei REIT（1 ⽉ 8 ⽇）：新加坡

主权基⾦ GIC 与⽇本 Tosei Asset Advisors 拟斥资 584 亿

⽇元（约 3.726 亿美元），溢价 21.4% 收购东京上市商业

地产信托 Sankei REIT 全部核⼼份额，覆盖其持有的 9 座

东京办公楼、6 家酒店及 1 处物流物业，资产组合总价值

939 亿⽇元，计划推动 REIT 退市后优化资产价值，获董事

会⼀致⽀持； 

2、KKR+太盟 PAG分阶段收购札幌控股不动产（1 ⽉持续

推进）：双⽅去年底达成的 4,770 亿⽇元收购案进⼊落地

阶段，1 ⽉启动⾸阶段筹备，计划 3 ⽉底前⽀付 2,000 亿⽇

元，交割东京、⼤阪 6 处核⼼商业资产（含惠⽐寿花园⼴

场、涩⾕甲级写字楼），后续分两阶段完成剩余物流、⽂

旅资产移交； 

3、⾼盛募集 5 亿美元⽇本地产基⾦（1 ⽉披露计划）：设

⽴增值型基⾦，重点布局数据中⼼、物流设施、住宅及酒

店，计划 3 ⽉底完成⾸轮交割，依托⽇元疲软、低借贷成

本优势，⽬标回报率 15%，进⼀步加码⽇本市场。 

关键指标（2025 年Q4 东京）： 

ü ⼊住率：98.4%，环⽐上涨 0.5%，同⽐上涨

1.9% 

ü 租⾦：23,440 ⽇元/坪/⽉，环⽐上涨 2.5%，同

⽐上涨 7.6% 

AA观察： 

ü 极低的空置率带来了租⾦的强势上涨 

ü 预租赁已经消化 2026 年的新增供给办公⾯积

的 70% 

办公楼 

关键指标（2025 年Q4 东京 23 区）： 

ü ⼊住率：96.2%，环⽐上涨 0.1%，同⽐下降

0.3% 

ü 租⾦：15,337 ⽇元/坪/⽉，环⽐上涨 0.2%，

同⽐上涨 7.1% 

AA观察： 

ü 中⼼ 5 区租⾦⾼于 23 区平均租⾦ 21.7% 

ü 疫情后东京⼈⼝持续净流⼊ 

ü 2026 年春⽃⼯资预计上涨 5% 

ü 东京房价的持续攀升以及按揭利率的上涨预

期增强了家庭对⼤户型租赁住宅的需求 

⻓租公寓 

关键指标（2025 年 12 ⽉全⽇本）： 

ü ⼊住率：77.7%，东京商务酒店 86.1% 

ü ADR：14,997 ⽇元，同⽐上涨 5.5% 

AA观察： 

ü 2025 年访⽇外国⼈ 4,268万⼈，同⽐增加

15.8% 

ü 东京酒店 ADR仍显著低于纽约，伦敦，巴

黎，新加坡 

ü 酒店房间的新增供给依然有限 

酒店 

⽇本房地产市场投资⽉报 



 

Alpha Asia Capital Management                               联系⼈：贾美璐   +86 185 1607 8472   jiameilu@alphaasiacm.com 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

AA 观点及投资建议： 

ü ⽇本经济整体向好，2 ⽉ 8 ⽇⼤选后政治格局趋于稳定。 

ü 办公，住宅，酒店类资产基本⾯扎实，由需求端驱动的⼊住率上升及租⾦上涨的局⾯预计

会在 2026 年延续。同时资本仍在持续流⼊⽇本房地产市场，确保了充⾜的流动性。 

ü ⽇本央⾏的加息将会导致房地产投资融资成本的上升，对资产价值形成压⼒。 

ü 对于标的的选择上需要更加的谨慎，位置上聚焦在东京的中⼼ 5 区或 23 区，重点关注那

些可以通过改造/翻新/重新定位等⼿段显著提升租⾦收⼊的项⽬，确保在加息通道下的资

产收益。 
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地址： 東京都新宿区百⼈町 1 丁⽬ 13-2 

⼟地⾯积 259.5 平⽶（78.49 坪） 

⼟地权利： 所有权 

地⽬： 宅地 

预计完⼯⽇期： 2027 年 3 ⽉ 

建筑结构： 钢筋混凝⼟地上 14 层  

总建筑⾯积： 1,525.24 平⽅⽶(461 坪) 

利⽤类型： 酒店 

⽤途地域： 商业地域 

容积率： 600% 

建筑覆盖率： 80% 

其它规划限制： 防⽕区域，⾼度限制 40 ⽶以下 

客房数量： 28 室  

45.61 ㎡ ｘ 13 室  

50.95 ㎡ ｘ 13 室 

地铁： JR 中央·总武线‘⼤久保’站步⾏ 4 分钟 

JR ⼭⼿线‘新⼤久保’站步⾏ 6 分钟 

‘新宿’站步⾏ 12 分钟 

投资亮点： 
1、地段：新宿区酒店需求旺盛，该地块可避开新宿站核⼼区的⾼租⾦竞争，同时享受同等交通便利，定
价更具竞争⼒ 
2、酒店需求旺盛：覆盖四类⾼价值客群——外国游客（⼭⼿线 + 韩流吸引）、商务⼈⼠（新宿 CBD 
通勤）、短期留学⽣ / 数字游⺠（⻓租 + 服务需求）、家庭游客（交通便利 + 配套全） 

东京新宿区百⼈町 1 丁⽬新建酒店 
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东京新宿区百⼈町 1 丁⽬新建酒店 
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地址： 東京都中央区築地２丁⽬１番８号 

⼟地⾯积: 288.56 平⽅⽶ 

⼟地权利： 所有权 

⽤地属性： 商业 

建筑覆盖率： 80% 

容积率： 600% 

建筑完⼯⽇期： 1990 年 12 ⽉ 

建筑结构： 钢筋混凝⼟（地上 7 层，地下 2 层） 

总建筑⾯积： 1,490.57 平⽅⽶ 

停⻋位： 10 个（机械式⽴体停⻋） 

道路： 东侧公道 8 ⽶ 

南侧公道 7.93 ⽶ 

地铁： 有乐町线新富町站前 

⽇⽐⾕线筑地站步⾏ 3 分钟 

其他： 2018 年 3 ⽉对空调设备、电⽓设备、

电梯绳索和机械式⽴体停⻋设施进⾏了

改修 

东京筑地投资机会介绍 

投资亮点： 
1、位置及交通：位于筑地 2 丁⽬，步⾏可达银座，亦可步⾏ 3 分钟到⽇⽐⾕线筑地站搭乘 1-2 站地铁 
2、地块特征：街⻆地块，地块⼤⼩适中，适合⾃⽤，亦有改造潜⼒ 
3、⽬前为空楼状态，可即刻投⼊改造 
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1F 照⽚ 

5F 照⽚ 

6F 照⽚ 

东京筑地投资机会介绍 
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7F 照⽚ 

B1 照⽚ 

B2 照⽚ 

东京筑地投资机会介绍 
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地址： 東京都中央区凑 1-8-11 

⼟地⾯积: 300.71 平⽅⽶ 

⼟地权利： 所有权 

⽤地属性： 商业 

建筑覆盖率： 80% 

容积率： 500% 

建筑完⼯⽇期： 1991 年 8 ⽉ 

建筑结构： 钢结构平屋顶（地上 8 层） 

⽤途： 办公/停⻋场 

总建筑⾯积： 1,655.11 平⽅⽶ 

租赁⾯积： 1,458.57 平⽅⽶ 

停⻋位： 有 

地铁： 京叶线/⽇⽐⾕线⼋丁掘站步⾏ 3 分钟 

有乐町线新富町站步⾏ 10 分钟 

东⻄线/⽇⽐⾕线茅场町站步⾏ 10 分钟 

 

1. 位置交通：项⽬位于东京中央区，靠近银座商区以及筑地市场，临近多线多站地铁。 
2. 机会点：外资基⾦年底到期，寻求年内交割。单价相⽐筑地⼆丁⽬项⽬低 34%。 
3. 收益性：基⾦已经完成对项⽬的升级改造及招租，项⽬⽬前满租状态，净租⾦回报率 4.2%。预计可

加 65%的银⾏杠杆，对⾃有资⾦占⽤少。 
4. ⾃⽤潜⼒：项⽬⼀⾯沿河，有⻛景且安静。未来顶层租户退租后可改为⾃⽤。 

东京⼋丁掘 8 ⼤楼投资机会介绍 
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东京⼋丁掘 8 ⼤楼投资机会介绍 


