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2014 年は好調に滑り出しました。昨年までの回復に本腰が入らない状況とは一変し、2014 年
の年間 GDP は 2.1％（Royal Bank of Canada, (RBC 銀行)）を予測しています。また第一四半
期の雇用統計は、12 月時から既に 0.3％上昇しました。（WPCG）各金融機関も、2014 年は更
なる成長を予測しています。

2014 年第一四半期の主なニュース：

1. カナダ中央銀行はオーバーナイト金利を１％に据え置き

今期の経済指標は、カナダ中央銀行の予測を上回る結果になりましたが、超過在庫
とリテールセグメントの激戦化は 2016 年前半まで継続し、消費者物価指数（CPI）の
上昇を限定させると発表。しかし、消費者レベルでのエネルギー価格の高騰と、対米
ドルでの為替安により、一時的に２％近くまで引き上がると表明。さらに、今年に
入っての貿易の増加、住宅業界の回復と個人の借り入れ率の安定化は、今後の成長を
促すとし、2014 年の年間成長率を約
2.5％と予測しています。また、この成
長率は、2015 年に入っても継続すると
見られています。（カナダ中央銀行）

カナダ中央銀行のオーバーナイト
レートの据え置きにより、各主要銀行
の金利プライムレートに動きはなく、
今後のレート変化予測は、右記グラフ
の通りになっています。（CIBC 銀行）
しかし、今後の更なるレートの引き下げが懸念されているため、レートの引き上げ
は、2015 年半ば以降になる可能性も出て来ています。
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主要銀行プライムレート



2 

2. カナダドル対米ドル：引き続き格安

対米ドル為替は、引き続きカナダドルの割安値で取り引きされており、3月末時点で
$0.90 でした。（2013 年年末時で$0.93）しかし、カナダ中央銀行の市場介入がないこ
とが明らかになる中、更なる金利値下げが噂され、US 経済の好調な回復と、コモディ
ティー価格の低迷により、今後、更に為替レートは低下する見込みです。（RBC 銀行）
RBC は、対米ドル為替が 2014 年末までには$0.85 まで値下げされ、2015 年年末には
$0.82 まで下落すると予測しています。

対日本円については、年末時で 98.7 円だったドルは、3月末時で 92.92 円に終わっ
ています。

3. BC 州経済順調な駆け出し：輸出増加

Central 1 Credit Union のチーフエコノミストであり、BC州経済予測協議委員会の
Helmut Pastrick 氏は、昨年 12 月の協議会で、2014 年は「高成長を告げる変化の
年」と報告。（BusinessInVancouver）RBC 銀行は、2014 年の GDP を年率 2.1％と予
測するなか（カナダ中央銀行は 2.5％）、BC 統計局は、3 月の失業者率が 5.8％で、カ
ナダの国平均の 6.9％を大幅に下回ったと発表しました。その上、BC 州原産品の輸出
は、昨年 2 月時に比べ 10.5％上昇しました。主な製品の輸出増加率の内訳は、下記の
通りです:（季節調整前 BC Statistics）

• 木材 19.3％
• 非金属鉱物 17.6％
• 銅 37.6％
• 加工貴金属 21.3％
• 農作物（水産物を除く） 19.3％
• 天然ガス 19.6％

アメリカ経済の更なる回復による輸出量の増加と、中国等アジアとの貿易増加によ
り、更なる資源をベースとした輸出の増加が見込まれ、BC 州の経済成長に貢献すると
思われます。また、BC 州政府は、LNG 生産・輸出施設の建築等により、2020 年まで
に 100 万人の雇用の増大（現州人口は 460 万人）を推定しています。どの施設も建設
の目処はまだ立っていませんが、実現すれば深刻な雇用不足が問題になることは明ら
かで、経済成長政策とともに、複数の問題が出てくると思われます。



3 

バンクーバー不動産レポート：

1. 住宅は脅威的な伸び

バンクーバーの住宅業界は、依然として伸び続けています。昨年の 12 月時より 2月
までで、価格は 1.1％上がり、昨年の同時期に比べ、7.5％上昇しました。
（BusinessInVancouver）また、住宅仲介会社大手の Re/Max の報告書によれば、
2014 年の契約件数は、去年と比べ約 2％伸びると予想しています。この健康的な
状況には、やはりアジアからの資産の流入と、バンクーバーの自然と立地条件にある
と思います。

Jones Lang LaSalle 社（JLL）のレポートによれば、バンクーバーは世界で 2番目に
生活費が高い都市でありながらも、この生活環境がパシフィック・アジアからの新移
民を呼び込み、在住するバンクーバー市民とのシナジーにより、起業し易い環境を生
み出していると説明。さらに、これが街の成長に貢献しているとしています。

同レポートでは、アジア人の継続的な購買意欲が引き金となり、高級マンションや
高額一軒家市場は、引き続き活溌な状況が見込まれています。また、今後導入される
ベンチャーキャピタル投資家ビザ（今までの投資家ビザの後発）により、更なる富裕
層の移住が予測されるとし、ハイエンド住宅業界の活気に拍車をかけることになるだ
ろうと報告しています。しかし、RBC 銀行も、「価格の手頃さ」は低下していく傾向に
あるが、今後 2 年間で、複数の大型マンションの施工により、価格上昇にもプレッ
シャーがかかると予測しています。これらマンションにも高級物件は存在するもの
の、全体的には手頃な物件が多く、今後は価格面で更に二極化が進むと思われます。

2. インダストリアル：需要と供給合わず

グレーターバンクーバー地区の全体的空室率は、4.1％に終わりました。（Colliers）
これは 3 四半期続けての空室率低下になります。（CBRE）今四半期は、e-コマースや
大型ユーザーの拡張が軽減されると同時に、売買物件が限定されたため、25,000 平方
フィート（2,500 平米）以下の中小ユーザーによる拡張が目立ちました。(CBRE) 経
済低迷時に素早い対応策を示した企業（特に製造業）は、既に生産量の増加を実現
し、このような増床や移転を可能にしました。しかし、高品質物件の選択余地が乏し
いため、殆どの新規移転先は、B クラスや C クラスの物件からの選択になりました。
（CBRE）CBRE は継続した雇用成長、資産投資、およびカナダドル安状況は、引き続
き高レベルの需要をもたらすだろ１うと報告しています。

投資セグメントにおいては、限られた投資向け物件の売り出しにより、少数の売買
結果になりました。また、2012 年から続いている売買用物件数の減少で、今後も平方
フィート当りの価格上昇は継続する見込みです。（Colliers）区分所有物件において
も、現在の低金利が後押しし、購入需要は存在するものの、供給物件数が乏しいた
め、今四半期出来高は前四半期の半額程度に収まっています。



4 

弊社の競合物件（小規模インダストリアル）が多く存在する、Mt. Pleasant サブ
マーケット（Cambie-Main ＆ W Boradway-W 2nd Ave エリア、下記地図参照）に
おいては、用途変更による拡張と建ぺい率の増加により、住宅やリテールを兼ねた
ミックスユーズ物件が複数再開発されています。これにより、以前は一般住宅地区に
は適していなかった東バンクーバーでも区画整理が始まり、既に住宅地区としても注
目を浴びています。

3. オフィス：サブリース空室、IT 拡張中

グレーターバンクーバーにおける空室率は、前四半期の 8.4％から 8.7％まで上昇し
ました。これは去年同時期に比べると 1.5％の上昇になります。（Colliers）その主な原
因として、企業のオフィス需要の効率化や、ジュニア鉱山発掘業界における抜本的な
再編成や倒産が考えられます。（Colliers）またコリアースは、サブリース用スペース
は賃貸されているものの、同種スペースの新規供給がより多いことから、サブリース
の空室率には変化がないと報告しています。

ダウンタウンのサブマーケットにおいても、今後 2年間にかけて、7棟で合計約 200
万平方フィート（約 20 万平米）の新規 AAA・A クラス物件の供給に伴い、既存物件
の間では、既に活溌なテナント確保競争が繰り広げられています。特に B クラスを除
く物件では、抜本的資本の投入により、物件の競合性の見直しが行われ、ダウンタウ
ンでは空室率も 6.2％まで低下しました。（CBRE）B クラス物件においての同数値は
7.0％でした。

また前四半期に続き、今四半期においても、ハイテク業界やデジタルメディア業界
からの需要が目立っており、合計賃貸需要の 1,454,000 平方フィート（約 145,000 平
米）のうち、42％は同業種からの需要でした。（Colliers）その他では前期に引き続
き、コンサルティング会社等のプロフェッショナル業界からの需要が上位を占めてい
ます。
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ご質問、お問い合わせは
KM Pacific Investments Inc. 
枡田 耕治
kojim@kmpacific.com 
+1-778-386-8050 
までよろしくお願い致します。

弊社（704 Alexander Street）の活動：
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現在このプロジェクトも終盤を迎え、5 月後半頃には完成する予定です。現在は工事
を完了させるとともに、仲介活動を行なっていますが、このエリアを求めるテナント
は、ダウンタウンのテナントと異なるため、新築物件の影響を受けることもなく、継
続的に内覧も行なわれています。

ターゲットは、やはりハイテク、デジタルメディア業界としており、現在、医療研
究企業、ハイテク、映画制作会社等の複数企業から興味を示す問い合わせを頂いてい
ます。

別紙にてバンクーバーの関連地図を添付しましたので、ご参照ください。

このニュースレターはバンクーバー地区の経済関連ニュースと不動産市場についてバードアイ
レベルでお伝えしております。詳細情報につきましては、個別にご提供させて頂きますので、ご
興味のある方は下記までご連絡ください。
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メトロバンクーバー市場概要

CBRE Limited

MarketView Metro Vancouver Industrial

Metro Vancouver Industrial
Second Quarter 2012www cbre ca/research

Global Research and ConsultingNotable Lease Transactions
Second Quarter 2012www.cbre.ca/research

Average Asking Lease Rate
Rate determined by multiplying the asking net 

lease rate for each building by its available 

space, summing the products, then dividing by 

British Columbia’s economy has performed well
considering the current global economic

d d h d l l

availability (72.2%) in spaces above 25,000 SF
in Metro Vancouver is comprised of properties
h l h h b l ’ h

Size (SF) Tenant Address

144,000 NRI Distribution Inc. 19358 24th Avenue, Surrey

the sum of the available space with net leases 

for all buildings in the summary.

Net Leases
Includes all lease types whereby the tenant pays 

conditions, and has maintained a relatively
positive outlook at mid-year 2012. Export
activity was up 10.5% year-over-year (y/y) in
April, while total freight shipments through Port

with ceiling heights below 28’, suggesting that
larger and more complex distribution
requirements are causing a declining interest in
older industrial properties. Newer distribution

91,125 Mazin Furniture Industries Ltd. 16111 Blundell Road, Richmond

60,800 Flexstar Packaging Inc. 13320 River Road, Richmond

an agreed rent plus most, or all, of the operating 

expenses and taxes for the property, including 

utilities, insurance and/or maintenance 

expenses.

Quick Stats
Metro Vancouver grew 12.8% (y/y) in May. The
unemployment rate dropped to 6.6% in June,
while a surprising jump in the number of non-
residential building permits from February to

facilities being built in Metro Vancouver are
now offering clear heights above 30’ as racking
requirements grow increasingly complex.

Li it d l ti h lt d i i d
Change from last

50,579 Ecco Heating Products Ltd. 7949-7965 Enterprise Street, Burnaby

56,076 DWS Logistics Inc. 6780 Dennett Place, Delta

Market Coverage
Includes all competitive office buildings 10,000 

square feet and greater in size.

Net Absorption

g p y
April suggests that construction-related business
sectors could see a boost over the next six to
twelve months.

Limited sale options has resulted in increased
competition among investors and owner/users,
but it has also resulted in substantially fewer
industrial transactions compared to last year.

Current Yr. Qtr.

Availability 7.3%

Lease Rates $7.80 psf

48,672 Loblaws Inc. 608 Annance Court, Delta

33,030 Frankie Holdings 3676-3686 Bainbridge, Burnaby

The change in occupied square feet from one 

period to the next.

Net Rentable Area
The gross building square footage minus the 

For the Metro Vancouver industrial market,
performance was relatively stable with no major
market changes. Demand was balanced with
supply as the overall availability rate, at 7.3%,

The total industrial transaction volume at mid-
year 2012 was $289.0 million compared to
$355.0 million over the same period in 2011.
Despite the decline in total volume, strata salesMetro Vancouver Submarket Map

Absorption* 654,646 SF

New Supply 709,489 SF

32,621 Scholastic Canada Ltd. 2468 192nd Street, Surrey

elevator core, flues, pipe shafts, vertical ducts,

balconies, and stairwell areas.

Occupied Square Feet
Building area not considered vacant.

*The arrows are trend indicators over the
specified time period and do not represent a
positive or negative value. (e.g., absorption
could be negative, but still represent a
positive trend over a specified period.)

was unchanged from the first quarter of 2012.
The regional vacancy rate, after declining to a
two year-low in the first quarter of 2012, posted
a 30 basis points (bps) increase to 4.7% as new

continue to be strong, with an increasing
percentage of deals coming from small bay
strata purchases priced at or below $1.0
million.

Under Construction
Buildings which have begun construction as

evidenced by site excavation or foundation work.

Available Square Feet
• Demand for large format distribution 

Hot Topics

p ( p ) w
head-lease product entered the market this
quarter.

Leasing activity, which was extremely slow at the

The Metro Vancouver market is expected to
display relatively steady market fundamentals as
the export and distribution sectors provide a

Available Square Feet
Available Building Area which is either physically 

vacant or occupied.

Availability Rate
Available Square Feet divided by the Net 

space continues to drive the leasing 

market.

• Sales volume totaled $289.0 

illi id  2012 d

end of 2011, has picked up following a surge
in confidence among distribution and logistics
related companies in 2012. Most of the
leasing activity over the past six months has

baseline of activity in the market. Relative
scarcity for quality industrial space, be it for
lease or sale, will continue to challenge tenants
and purchasers alike as demand grows for

Available Square Feet divided by the Net 

Rentable Area.

Vacant Square Feet
Existing Building Area which is physically vacant 

or immediately available

million at mid-year 2012, down

from $355.0 million over the same 

period in 2011.

• The availability rate for properties 

been for large-format distribution space, with
preference for high ceiling heights above 28’.
As a result, demand for first generation space
outpaced that of older properties with inefficient

large format and/or first generation space.
Accordingly, development activity, which
remains below pre-recession levels, is expected
to increase as larger and more complexor immediately available.

Vacancy Rate
Vacant Building Feet divided by the Net Rentable 

Area.

• The availability rate for properties 

below and above 28’ in clear height 

differed drastically, at 72.2% and 

28.7%, respectively. 

outpaced that of older properties with inefficient
layouts and/or storage capabilities. Recent
analysis reveals that the majority of the market

to increase as larger and more complex
distribution and logistics requirements spur new
build-to-suit and speculative projects.

Market Area Descriptions
Normalization
Due to a reclassification of the market, the base, 

number and square footage of buildings of 

previous quarters have been adjusted to match 

the current base  Availability and Vacancy figures 

10%

• Kruger Products took occupancy at 

their new 504,000 SF build-to-suit 

warehouse in New Westminster this 

quarter

Metro Vancouver Industrial Vacancy (for Sale and Lease)(1)  VANCOUVER - 22.1 million SF (12.8%) of regional inventory.

(2)  BURNABY - 26.4 million SF (15.3%) of regional inventory.

(3)  RICHMOND - 33.5 million SF (19.4%) of regional inventory.

(4) TRI-CITIES/NEW WESTMINSTER -15.4 million SF (9.0%) of regional inventory.
the current base. Availability and Vacancy figures 

for those buildings have been adjusted in 

previous quarters.

4%

6%

8%
quarter.

(5)  DELTA - 20.7 million SF (12.0%) of regional inventory.

(6)  SURREY - 28.8 million SF (16.6%) of regional inventory.

(7) LANGLEY - 13.6 million SF (7.9%) of regional inventory.

(8) MAPLE RIDGE - 2.3 million SF (1.3%) of regional inventory. an
cy
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For more information regarding the 
MarketView, please contact: 
Anthio Yuen, Senior Research Analyst
CBRE Limited 
600 1111 W t G i St t V

0%

2%

4%
(9) ABBOTSFORD - 5.1 million SF (3.0%) of regional inventory.

(10) NORTH VANCOUVER - 5.0 million SF (2.9%) of regional inventory. (Includes the City & District of North Vancouver)
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中央ビジネス街（CBD）

バンクーバー ダウンタウン


