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浦 城

日本总务省最新报告显示，该国空
置房屋超过900万户，创历史新高，几
乎每七户住宅中就有一户无人居住。
在日本，空屋指无人居住的废弃

房屋，通常位于农村地区。然而近年
来，在东京、京都等大城市，空屋也越
来越多。在日本老龄化日益加深和新
生儿出生率大幅降低的情况下，这个
问题越发凸显。
一些居住在日本的外国人从中发

现了商机，通过装修改造，让空屋重新
焕发生机。与此同时，当地政府和社
区也采取措施，推动资源再利用。

不是房子多 而是人太少
日本全国《住宅 ·土地统计调查》每

五年发布一次，最新数据让空屋再次成

为关注热点。相比5年前，日本空置住

房数量增加了51万户，为1973年有可比

较数据以来最多，占住宅总数的

13.8%。相比1993年，空屋数量在30年

间翻了一番。

从地区上看，空屋比例最高的地区

是和歌山县和德岛县，均为21.2%；其次

是山梨县，为20.5%；东京及其周边的埼

玉县和千叶县分别为 11%、9.4%和

12.3%。

据统计，在900万套空置房里，一半

属于“无主屋”，即屋主死后无人接手。

日本总务省表示，空屋数量增加的

背后是老龄化加剧，“一人户”越来越

多。在独居老人去世或进入养老院后，

继承人选择居住在生活方便的其他地

方，这些房子就无人打理。

“不是房子造太多，而是人太少。”千

叶神田国际问题大学讲师杰夫瑞 ·霍尔

指出，大量空屋是日本人口下降的表现。

总人口下降，年轻人尤其少，“一人

户”数量增加。简言之，日本正在变老、

变孤独。

根据5月中旬发布的最新统计数

据，日本总人口连续13年减少，75岁以

上高龄人口首次超过2000万。2023年

日本新生儿数量连续第八年下降，创历

史新低。截至4月1日，日本15岁以下

儿童数量连续第43年下降，触及1400万

左右的历史新低。

与此同时，日本家庭人口也在持续

减少。据估算，2033年日本家庭平均人

口将跌至不足2人，2050年日本独居人

口比例将从2020年的38%增至44.3%。

老屋不吃香 可能还有“坑”
一方面是很多大城市年轻人奋力打工赚

首付，一方面是那么多空屋没人要，这是为

什么呢？

事实上，日本大多数空屋比较破旧，有的

存在倒塌、虫害等风险，所在地区也较为偏

远，交通、医疗和商业配置不足。即使年轻一

代愿意搬来，高昂的房产税、管理费和费事费

钱费力的翻修改造也令人望而却步。此外，

有专家认为，日本人缺乏翻新“基因”，在他们

看来，新房子比“处处是坑”的老房子更吃香。

房屋本身的结构安全首先就是一大问

题。许多空屋是在1981年日本《建筑标准

法》修正案要求提高抗震性之前建造的，对日

本这样一个容易发生地震和海啸的国家来说

是个隐患。

“越来越多继承人放弃对空屋的继承

权。”一家房地产管理公司负责人说，尽管不

少老公寓原先售价上亿日元，但如今并不值

钱。对继承人来说，老房子的房产税、管理

费、修缮费是一笔很大的开支。因此，许多人

将老房子视为“负资产”，宁可放弃继承。

比如，一名40岁男子继承了父亲位于东

京郊区的老房子后，邻居的各种投诉接踵而

至。有的抱怨老房的树木影响了电线，有的

认为树木遮挡了景观要求他砍掉，还有的投

诉院子里的常春藤引发虫害……不胜其烦的

他只得花钱解决问题。

为了解决空屋，日本多地还推出了看似

诱人的“0元购房”。但从过去几年的实践

看，交易状况不尽如人意。事实上，“0元房”

并非真能免费入手，购房者不仅需要支付各

种税费，还要对这些年久失修的老房进行维

护和修缮，有的甚至得推倒重建，实际性价比

并不高。

而且，空屋周边多数也是破旧的空屋，翻

修后也难“独善其身”。“那么多空房子对地区

景观造成了破坏，并进一步形成了威慑。”新

加坡国立大学日本研究系副教授克里斯 ·麦

克米伦说，“人们不想住在一个被‘鬼屋’包围

的村庄。”

牛津大学人类学和博物馆民族志学院博

士生娜塔莎 ·杜丽在日本岐阜进行实地调

查。她了解到，有一些年轻人购买并翻修了

空屋，但大部分当地人都没有亲自尝试的考

虑。“日本有一种追求新事物的动力，很多日

本人觉得翻新老房子是别人做的事情，因

为这需要付出很多努力。”

外国购房者 让老屋重生
值得注意的是，外国人对这些空置的房屋越发感兴趣，

特别是那些传统日式房屋。他们选择将它们作为廉价和偶

尔的住所，或是改造成民宿租给游客。

31岁的瑞典人安东 ·沃尔曼正是其中一员。三年前，

他花了1000万日元买下东京一套常年空置的木结构房屋，

之后花了约一年时间翻修，将北欧极简风与日式传统美结

合在一起。现在，他经常请朋友来这里度周末。

这套90平方米的房屋有86年历史，距离一座多线停靠

的火车站只有10分钟步行路程。老房原先的主人大约10

年前去世，将它留给了亲戚。

沃尔曼将这套房屋视作一个具有挑战性的翻修项目，

幸运的是，他是看着父母改造家中有120年历史的木屋长

大的。利用那段时间的记忆，沃尔曼自己动手开始装修：更

换地板，推倒部分墙壁和楼梯，打造有两层楼高的北欧风格

厨房区。同时，他也保留了老房子的原始魅力，比如嘎嘎作

响的滑动式前门和昭和时代的旧门铃。他还在日式房间里

保留了一个壁龛，浴室里的粉红色瓷砖也保持原状。

原屋主的儿子看了沃尔曼的翻修成果后十分惊讶，他

说：“我们从来没有想过翻修，没想到屋子在一个外国人手

中重生了。”

“打破先入为主的观念，比如‘空屋看起来不好看’或

‘无论如何都卖不出去’，或许能向解决空置房屋问题迈进

一步。”沃尔曼认为，空屋其实潜力很大，不仅能在旅游业上

发挥作用，还能帮助偏远农村生存下去。

对一些欧美买家来说，翻修日本空屋比在祖国购置房

产划算得多。2023年9月，来自加拿大温哥华的埃里克 ·麦

卡斯基尔在日本长野县以23600美元的价格购买了一套五

居室的闲置房产，并花费7400美元装修。而根据加拿大房

地产协会的数据，同年12月温哥华大都会地区住宅的基准

价格约为866620美元。

近年来，外国人对体验日式传统住所的兴趣正在提升，

购买廉价空屋并改造成时尚宾馆或咖啡馆也成为社交媒体

上一大热点。

但千叶神田国际问题大学讲师杰夫瑞 ·霍尔警告，这并

不像看上去那么容易，“这些房子中的大多数都不会卖给外

国人，或者说，对一个日语不够好的人来说，要搞清背后的

规则，办妥大量复杂的流程并不容易”。

政府和民间 一起来发力
除了“外援”的投入，日本当地政府、企业和社区也在努

力想办法解决空屋问题。舆论普遍认为，改造再利用是老

房子最好的归宿，同时相关机构应拓宽处理思路，更灵活地

应对各类空屋。

在政府层面，一方面遏制新出现的空屋，另一方面帮助

存量空屋再利用。

去年12月，日本发布了新修订的《空置房屋特别措施

法》，扩大了“问题空置房”的范围。根据该法律，即使房屋

受损程度小，也可能被判定为“管理不善”，将劝导屋主进行

修缮，也有权将屋主移除出固定资产税的优惠名单。该法

律还规定，房屋在屋主去世后的一定期限内必须完成更名

手续，不然将对后代罚款，以减少放弃继承的现象。

同时，政府加大补贴力度，助力老房新生。香川县坂出

市预计从今年起加大对空屋收购的补贴力度，对外地来的

购房者和市中心房产追加补贴。同县的松山市则对改造自

空屋的实体店铺予以更大优惠，店主可在开业前几年享受

低廉的租金。有报道称，香川县所在的濑户内海地区的招

商吸引力正在提升，当地198家空屋已有80家被租为商户。

企业方面也大开脑洞。长崎市一家房产公司去年年底

推出“赠送型出租房”项目，对当地不太偏远的老房子进行

维护和装修，以低廉的价格租给孩子尚小、经济负担较重的

年轻家庭，受到不少上班族的好评。

活跃的日本年轻创业者更是热衷“爆改”空屋，将老房

改造成时尚民宿和魅力商铺，并借助社交媒体平台运营，受

到游客欢迎。

专业人士指出，日本地方政府应抓住海外游客增长及

其对日式老房兴趣增长的机会，通过更为广泛的区域规划，

联动企业和屋主，对老旧闲置房屋进行改造，进一步带动旅

游业发展。

事实上，不只是日本，欧洲一些国家也有空屋烦恼。据

埃特隆研究与社会变革研究所数据，希腊的空置房屋比是

欧洲最高的，且大部分集中在城市。而最新房地产市场数

据显示，至少有70万套废弃或多年空置的房屋将重新进入

市场，以解决希腊住房危机。

在线物业管理平台Protio分析，如果对一套公寓进行

成本约为2.5万欧元的翻新和能源升级，仅需3到4年就可

收回投入。
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■日本空屋数量创新高

■瑞典人沃尔曼翻修他购置的日本空屋 本版图片GJ
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