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 亞洲城市物業簡介

 日本物業市埸前景分析

  日本最具吸引力城市

  日本物業購買流程及相關費用
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亞洲
物業市場分析
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亞洲城市

 馬來西亞 泰國

- 價錢平入場門檻低

- 市中心樓價增長幅度比較平均 

- 主要集中鐵路沿線物業

- 租金回報大約5%

- 買樓的資金必須係外幣

- 房屋（海外人士49%）及土地（當地泰

國人）都是永久產權

- 價錢平入場門檻低

- 集中喺吉隆坡市中心

- 樓價增長幅度比較平均 

- 租金回報大約5%

- 受恵於MM2H居留計劃 

- 海外人士不能直接擁有土地
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亞洲城市

 柬埔寨

- 東南亞其中一個高速工業發展國家

- 6成人口喺30岁以下

- 8成使用美金嘅國家

- 租金回報比較高，物業租金投報率平均

喺6% - 10%

- 冇外匯管制

- 過去20年GDP保持在5%以上

- 政策風險

 越南

- 東南亞其中一個高速工業發展國家 

- 各跨國巨企工業進駐越南

- 租賃產權50 –70年

- 租金回報比較高，物業租金投報率平均

喺5% - 6%

- 基建規劃逐漸成熟，總共興建8 条都市

地鐵綫

- 政策風險
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亞洲城市

 星加坡

- 亞洲區內房屋政策最嚴謹嘅國家

- 印花稅高達樓價60%

- 租金回報大約3%

- 2023年成為全球生活成本最昂貴國家

- 2023房地產價格亦是亞洲最高

- 私人住宅項目主要集中喺市中心
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亞洲城市

 日本

- 日本房價跌到25年嚟最低

- 價錢平，入場門檻低

- 樓價增長幅度比較慢 

- 租金回報比較高，物業租金投報率平均

喺5%–8%（日本平均計算晒）

- 租客穩定性比較強

- 通常用作Air bnb收租

- 日本地產嘅房屋及土地都係永久產權

- 日元歷史最低位 

- 由2022年開始全球大量國際基金湧入

- 今年2024年日經指數創歷史新高40,258

- 政策及市埸穩定性強
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日本
物業市埸前景分析
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⼤阪

福岡

沖繩

東京

北海道日本
物業市埸集中城市
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日本
⼤坂物業市埸板塊

大坂市中央區-難波、道頓堀、心齋橋

Osakakita-ku -梅田

大岅市和24區
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日圓貶值現象
日圓持續貶值（變相港元兌日圓升值）
日圓匯價再見逾30年以來新低，每百日圓兌港元再度跌破6算，每百日圓兌5港元。
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日圓貶值現象

2011年 0.1022

2021年 0.0751

2024年 0.0526

• 現時日元兌港元處於近24年低位，並曾跌穿“6算”
• 日圓對港元由2021年8月初（7算）至今2年貶值了23%（2011貶值了50%）

• 若其他因素不變，香港人購買日本房地產變相便宜23%，為購買房地產的好時機

• 日元貶值帶來的購買力，海外人士預計每年將投資約1万亿日元喺日本房產

跌穿「6算」

HKD1,000,000

HKD500,000

HKD700,000

50%
23%
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日本旅遊業復甦
遊日旅客急升

報復式外遊日本

房價急升
200%
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日本房地產
外國私募基金及主權基金掃貨目標
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國際投資巨頭、全球規模最大的投資公司黒石

的CEO-施瓦茲曼在接受東京電視台單獨採訪時表示，今後還

可以在日本進行2万亿日元規模的收購，強勢表現出接

下來買入日本的態度。

受疫情影響，全球的經濟大受影響，股市波動，資產收益日
漸下降，而作為三大避險貨幣之一 的“日元”，越來越受
到投資界的熱烈追捧。

日本國家和美歐國家相比，新冠肺炎對日本房

地產市場的打擊有限，很多海外投資人士認為投資日本房地
產可以獲得相對較高的回報，且⻑期看好這個市場。

全球規模最大的投資公司
⿊⽯
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海外基金及財團瘋狂收購



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only

日本大阪
最具吸引力城市
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三大利好優勢

1. 2025年世博會
2. 2029年賭場度假村
3. 大型基建計劃
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日本關西地區智庫亞太研究所（APIR）甫公
佈2023年「關西經濟白皮書」，該白皮書指
出，2025年⼤阪世界博覽會期間，假設配合
關西周邊地區舉辦相關活動，預計一日游以
及住宿旅遊人數增加，預估將可帶來經濟效
益5,000億日圓。

大阪世博期間若舉辦當地延伸性觀光活
動，估可額外增加經濟效益約5000億日
圓

5000億日元大阪
2025年世博會
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大阪
赌埸渡假村

預計每年吸引

2050 萬
遊客到

訪

未來建成的亞洲最大博彩業之一
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大阪
⼤型交通基建計劃

配合世博會

及

綜合度假村

（海灣地區的發展）

OSAKA METRO 18—25年 將投資

4000億日元
交通運輸
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全球宜居城市
大阪第10位
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日本 物業購買流程

足不出戶 也可買起全世界
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購買流程 约 30天内完成

  
遞交申請購買

Step 1

安排訂金契約 10%

講解契約

收樓

支付尾款

簽署契約

Step 6

Step 2 Step 5

Step 3 Step 4

约 2天

約 7天

約 3-5天

約 14天內

約 7天內
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日本 物業購買相關費用

足不出戶 也可買起全世界



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only

相關費用

日本購入費用&稅金一般是占樓價約8%

舉例：總價1000萬日元的物業，購入費用
約為1000萬x1.08=1080萬日元
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大阪87項目
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大阪最大民宿營運及發展商 JS GROUP全新民宿一戶建項目

僅需港幣約$340萬 起

⚫ 一户建民宿
⚫ 產權：永久產權
⚫ 主力戶型：2LDK～4LDK，980qft (91.1m²)起
⚫ 包全屋傢俬家具 
⚫ 可貸款 (50%)
⚫ 該項目低投入成本 每年享6%穩定收益回報 (净6%2年一簽)

■ 本項目由JS GROUP提供一站式民宿營運管理
■ JS GROUP旗下曉宅民宿品牌 業務覆蓋關西地區，經營業績位居大阪前列
■ 曉宅同時具備線上平台及合作渠道的豐富經驗，托管民宿的入住率常年維持85%以上，連續多年獲得
airbnb超贊房東及途家年度黑馬獎，將曉宅打造為日本自由行的一站式旅伴



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only



Property Solutions
Global Consultant Association Ltd 
GCAL 環協顧問

YOUR one stop property solutions 
partnerInternal use only

日本各類型不動產選擇

店铺

民宿/一户建

⽼⼈院

全幢物業 住宅/事務所

温泉酒店/旅馆
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日本公寓單位
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日本溫泉旅館
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日本單棟物業
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日本酒店
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大阪市
商務酒店
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大阪市
全幢住宅
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心齊橋
全幢商鋪
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