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日本的房地产业具有长久的发展历史，形成了较为完善

的政策与法规制度，为日本房地产行业的发展奠定了基础。在
20 世纪 90 年代初期，日本经历了房地产泡沫的形成与崩溃，

影响了此后日本经济的发展历程，导致日本经济长期低迷，

其中的经验与教训值得深思。当前，日本的人口老龄化问题

日趋严重，房屋空置现象日益凸显，成为日本一个重要的社

会经济现象，有必要研究日本空置房的现状与对策。目前，国

内学者对日本空置房的研究主要集中于《日本空置房特别措

施法》及其应对措施[1]。本文着力于日本人口老龄化现象对日

本空置房产生的影响，探讨日本空置房现状及日本政府的应

对措施，并探究其对中国特别是四川省绵阳市的借鉴意义。

一、日本空置房现象日趋严重

近年来，房屋空置现象称为日本房地产行业的一个重要

问题，主要体现在两个方面，一是房屋空置率的上升，二是房

屋空置的绝对数量持续增加。下图显示，日本房屋空置率从

1973 年的 5.5%增加至 2013 年的 13.5%。日本的空置房屋数

量从 1973 年的 172 万户增加至 2013 年的 820 万户，增长了

4.8 倍。空置房的不断涌现，增加了房屋的安全隐患，而且也

对居民的住宅环境造成了负面影响，不利于房地产业的稳定

与健康发展。
与此同时，日本的空置房屋在区域分布上也表现出了明

显特征，即中心城市区较少，而地方城市地区分布较多。在日

本的东京、大阪、名古屋等城市的核心地区，因为居住需求旺

盛，空置房现象并不突出。但是，深入日本的地方县市就会发

现，日本地方县市的房屋空置问题非常严重，许多工厂和住

宅都处于空置状态[2]。部分地区甚至出现了 0 元出售的房产，

房屋购买者只需要支付固定资产税以及中介佣金即可。面对
日趋严重的日本房屋空置现象，需要分析其后的社会与经

济因素。
空置房的不断涌现，会带来一系列社会经济问题。其一，

空置房的增加会带来负外部性，降低居住地区的生活品质。
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空置房屋通常无人修理，房屋老化严重，从而对邻居乃至整

个街区产生不良影响，降低居民区的住宅环境，影响整个地

区的房地产价格。其二，空置房屋的增加还会加重其所在地

区的经济负担，抑制地方经济发展。空置房屋的管理费用需

要地方政府从财政收入中垫支，这无疑为原本脆弱的地方

财政增加了额外负担。此外，空置房屋的存在导致土地资源

使用效率下降，影响了地方经济发展。其三，空置房的持续

增加会导致居民人数下降，从而使得空置房问题更加突出。
随着空置房数量的增加，致使居住环境恶化和地方经济衰

退，不宜于人口迁入，反而促使人口加速迁出，空置房问题

越发严重。

二、日本空置房不断增加的原因

近年来，空置房增加已经成为了日本房地产行业的重要

现象。泡沫经济崩溃后，日本经济长期低迷，人口老龄化以及

地方经济衰退进一步阻碍了日本经济发展，正是在这一背景

下空置房问题日益突出。因此，必须详细分析人口老龄化与

空置房问题之间的内在关系，探究人口老龄化对空置房问题

的影响。
1.日本的人口老龄化现象日趋严重。泡沫经济崩溃后，

日本的人口老龄化问题日渐突出。根据日本国立社会保障人

口问题研究所的统计结果，1973—2015 年，日本 65 岁以上的

人口数量从 810 万增至 3 386 万，老龄化率从 7.5%增加至

26.6%。与人口老龄化问题密切相关的是，日本人口出生率也

出现了持续下降趋势。日本的人口出生率从 1970 年的2.13%，

下降到了 2015 年的 1.45%[3]。随着人口老龄化的持续发展，

成为诱发空置房问题产生的重要原因。
2.人口老龄化对日本空置房影响探析。第一，人口老龄

化引发房屋供需失衡。随着人口老龄化的不断深化，在总人

口中的老年人口数量占比不断上升，而年轻人口占比则不

断下降，这会导致社会中家庭数目的下降。随着经济社会的

发展，育龄人口的结婚年龄也在不断推升，更加不利于社会

中家庭数目的增加。受此影响，在人口老龄化背景下社会中

的家庭总数不断断下降，对于房屋的需求出现下降。日本国

立社会保障人口问题研究所的预测结果显示，预计到 2040
年日本的家庭总数为 5 076 万家，比 2015 年下降 233 万家[4]。
与此相对的是，日本房屋的固有存量减少较为缓慢，并且随
着新建房屋的增加，房屋存量日趋增加。日本野村综合研究

所的预测结果指出，到 2030 年日本的房屋库存将会达到

7 126 万户，比 2013 年的 6 063 万户增加 1 063 万户[5]。由此

可见，日本现有的房屋存量持续上升，房屋供给不断加强。
因此，对于房屋的需求持续下降，而房屋的供给却在上升，

导致日本的房地产市场出现供过于求的失衡现象，空置房

问题也就随之产生。第二，人口老龄化引发日本地方经济衰

退。当前，日本的首都圈与地方经济发展呈现出不均衡的态

势，人口老龄化会加强地方和首都圈地区经济发展的不平

衡。日本的政治、经济、文化以及社会资源不断向东京及首

都圈地区集中，吸引年轻人口向资金、人才集聚的首都圈地

区移动，而高龄者则倾向于留在非首都地区，造成日本地方

老年人口不断上涨。受此影响，日本的人口则不断从地方流

出，并流向首都圈地区。根据日本国势调查数据显示，在

2000—2005 年间就有约 100 万人口从地方流向了首都圈地

区。随着年轻人口从地方的流失，日本地方的人口结构呈现

出老龄化趋势，社会经济需求缩小，地方的产业经济发展受

阻，各地方政府的财政收支问题越发严重，日本地方经济不

断衰退。例如，21世纪初期日本北海道的夕张市就面临着

严重的债务偿还压力，夕张地区居民的生活受到了影响。地

方经济衰退与人口流出形成了恶性循环，不景气的地方经

济进一步导致人口流向东京，从而使得空置房问题更加严

重。由此可见，人口老龄化问题不仅引发了房地产市场的供

需失衡，而且还不利于地方经济发展，进一步恶化了房屋空

置问题。

三、日本应对空置房的对策

在人口老龄化以及地方经济不景气的背景之下，日本政

府出台了一系列的政策措施，包括出台法律规定、引导空置

房的改造和利用、发挥空置房在养老看护产业等领域的运用

等，主要的具体措施包括以下几点。
1.出台《空置房特别措施法》应对空置房增加。目前，空

置房现已成为日本社会中亟待解决的重要问题。为应对空

置房数量的持续增加，日本政府于 2014 年公布了《空置房

特别措施法》，从制度层面上推动解决空置房问题 [6]。根据

这一法律，地方自治体可以通过劝告、指导、命令等方式，

直接对空置房屋实施修理或拆除等措施。此外，为促进空
置房屋的使用，地方自治体可以根据自身情况，设置“空置

房对策协调会”，收集整理当地空置房屋的具体情况，形成

数据库，从而促进空置房屋及其土地的利用，加强土地资

源的使用效率。
2.推动空置房的流通与利用。日本的许多村镇实施了诸

多促进空置房流通与利用的措施。其一，在流通方面，有的地

方自治体构建了空置房流通交易平台，提供当地空置房的交

易信息。如日本千叶县构建了“住宅交换支援组织”，为供需

双方提供一个信息交换平台，促进空置房的买卖与租赁。其

二，推动人口向地方村镇流动。增加当地居住人口是解决空

置房问题的关键措施，日本各地方政府提出了许多政策，推

动人口向地方流动。如日本神奈川县横须贺市，为促进年轻

人移居，推出“育儿支援”措施，为有孩子的家庭提供购房和

装修补贴，促进空置房屋利用[7]。其三，将空置房改造为民宿
及旅游景点。许多空置房屋有着悠久的历史，具有很高的旅

游观光价值，通过开发和改造，可推动空置房屋的使用。如日

本石川县能登町将既有的旧屋改造为民宿，提供具有特色的

文化体验，带动了当地旅游经济发展。
3.促进空置房在养老看护领域发挥作用。人口老龄化不

仅困扰着日本经济发展，也是日本各地方政府所面临的严峻

问题。地区的空置房可以为高龄老人的养老和看护提供服务

场所，可以改造为面向老人的高龄老人住宅、养老院等福利

设施。例如，日本岐阜县的下吕市将某公司的空置房屋改造

成养老院，服务社区老人，可提供看护、医疗等服务[8]。此外，

还可以通过免除租金的方式，吸引年轻人居住到老人的住宅

中去，并提供一定的看护服务，这不仅降低了年轻人的经济

负担，也保障了老人的看护需求。

四、借鉴与启示

随着中国社会经济发展逐步发展，可以预期未来也会像

日本一样出现人口老龄化的问题，届时中国的空置房数量以

及空置房屋比率也会随之上升。日本的经验是中国的前车之

鉴。中国的房地产市场在发展过程中应注意以下方面：一要

注重区域经济间的平衡发展，避免人才、资金等集中于中心
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中的作用。在政府规划尤溪县的指导下，以建设社会主义新

农村为契机，采取有效措施，提倡县域经济发展。要不断完善

县域经济发展的政策实施和县域体制改革，扩大县域。要发

挥决策权、自主权和经济管理权，改善县域经济发展环境，促

进县域经济的快速发展。
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城市的情况。区域经济的不平衡发展，容易造成地方经济发

展失衡、资源要素错配等问题，而这正是诱发空置房问题的

重要因素。二要完善相关政策制度，提高房屋使用效率。借鉴

日本经验，收集空置房屋信息，构建信息交换平台，提升既有

房屋的使用效率。三要提高对人口老龄化及空置房屋问题的

重视程度，对投资商和消费者实施积极引导，尽量降低空置

房屋的出现。
四川省是中国中西部地区具有代表性的省份，而绵阳市

则是四川省的重要城市，是国务院批准建设的中国唯一“科

技城”，在四川省的经济发展中占有重要地位。随着经济社会

的不断发展，近年来绵阳市的高龄人口也在不断增加。为此，

绵阳在经济发展过程中应注意以下几点。第一，重视人口老

龄化问题，积极吸引人员来到绵阳工作。与诸多中西部城市

类似，绵阳外出务工人员较多，年轻劳动力不断流向中心城

市，因而需要加快产业经济发展，积极吸引人员赴绵开展经

济活动。第二，借助供给侧结构性改革，推动经济高质量发

展。当前，绵阳经济面临结构性调整，为此应大力实施供给侧

结构性改革，提高经济发展质量。第三，积极发展康养产业，

有效提高房屋利用效率。绵阳市具有优良的气候条件，具备

发展康养产业的基础条件，应借鉴日本空置房利用经验，统

筹运用闲置房屋资源，促进发展康养产业，吸引人员来绵阳

市生活，满足日益提高的生活需要。
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An analysis of the References of Japan’s Response to Vacant Housing in the Context of Population Aging
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Abstract：At present，the phenomenon of vacant houses in Japan is becoming more and more serious.The increase of housing vacancy
rate not only reduces the quality of life in the local area，but also hinders the development of local economy in Japan.The aging of the
population is an important factor in the emergence of vacant houses.The increasingly serious problem of population aging has not only
caused imbalances in the Japanese real estate market，but also has further increased the economic development gap between Japan's
local and metropolitan areas.The Japanese government has taken many measures including the legal and administrative means to solve
the problem of vacant houses.Mianyang should pay attention to the problem of population aging，actively develop the health and
wellness industry，learn from the Japan experiences，to achieve a high-quality economic growth.
Key words：Japan；population aging；vacant housing；real estate market；health and wellness industry
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