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カナダ S&P/TSX Capped REIT Index (^GSPRTRE): YTD 変化： 4.08% Index: 158.18 
 
カナダ中央銀行プライムレート： 3.00% (2015 年 1 月 21 日に 2.75%へ下降修正) 
カナダ GDP（２０１3 年）： $1,893,759 Million (約 189.3 兆円)  
BC 州 GDP（２０１3 年）： $229.7 Million （約 23.0 兆円） 

Vancouver, BC  2014 年第４四半期市場ニュースレター 

今四半期のまとめ： 
BC州の経済は輸出と住宅への内部需要で伸びました。 
 
今四半期のピックアップ： 
•  BC 州の 2014 年の年間 GDP は 2%強。 
• 年間雇用者成長率は 0.9%。 
• BC州の家族の平均収入は$72,200 で国内第 4位。 
• 非住宅建設額は対前四半期で 1.1%上昇。 
• BC州の 12 月の CPI は 1.1%。 

 

 
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 

 
 12 月の月例政策会議で、Polez 総裁はインフレ率も 2%近くまで回復しているが、
限られた分野においての上昇が原因で、全体的にはまだ弱いとして、レート維持を発
表。（Bank of Canada）また、米経済の確かな回復は、カナダ国内の経済回復の動力
になるとコメント。これにより、国内需要も上がりつつあり、雇用とビジネス投資へ
の明るい兆しが見えるとしています。しかし、石油価格が今後もリスク要因として存
在するとして、原油価格の不安定性を懸念。 
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 しかし、2015 年 1 月 21 日の会議では、オーバナイトレートを 25 ポイント下げ、
0.75%へのレートカットを決行しました。それにより、12 月末時点の対米ドル相場の
US$0.86 から、更に US$0.80 まで下落しました。各主要銀行は、2016 年まで加ドル
の格安状況は継続すると予測しています。 
  
 なお、右表は 12 月時点のもので
す。1 月２1 日のカナダ中央銀行の
レート変更発表後、RBC（青）が既に
変更予測時を Q3-15 に延期していて
おり、CIBC（赤）もレート上昇期を
Q2-16 まで延長しています。数行の主
要銀行（TD、CIBC）も各ホームペー
ジで、今後も更なるレートカットが行
われることを予測しています。 
 
 

2. 順調な BC 州経済継続： 
 
 カナダロイヤル銀行（RBC）は、BC 州の経済は米経済の回復により、輸出が伸び、
州の成長に貢献していると発表。具体的には、米経済の回復に伴った住宅建築の促進
から、木材の輸出が目立っていると同時に、安定した天然ガス価格も、米国への輸出
増加に繋がっているとしています。対米輸出が最も経済効果をもたらすとしながら
も、最近のアジア諸国との経済的友好関係から、金属的鉱物や木材の輸出も上昇傾向
にあると発表。さらに同銀行は、10 月に閣議決定された LNG に関する税制優遇策
が、エネルギーの輸出だけでなく、内部投資促進に繋がり、今後の経済促進に貢献す
ると発表しました。Central 1 Credit Union（C1CU）は、12 月の CPI は原油価格の
下落により 0.9%に留まったが、原油以外では、1.4%の成長率を達成したと発表。ちな
みに食料品においては 2.8%の上昇を記録しています。 

 
 雇用面では、前四半期に対する第４四半期の合計就業時間は 1.9%増加、合計雇用率
も 0.4%上昇しました。（Stats Canada）RBC は、11 月時点での新規年間雇用者は
36,000 人（12 月時点での全雇用者数：2,462,000 人）で、2010 年の経済不況以降の
最高値と発表。対前年同時期では 1.4%の雇用成長という結果になりました。(BC 
Stats) 失業率も、2013 年末には 6.7%でしたが、2014 年末では 6.1%まで 
回復しました。(BC Stats) C1CU は今後の経済の更なる成長から、失業率も 5.7%まで
回復すると予測しています。 
 
 2015 年の経済成長予測として、各銀行のホームページでは、RBC が 12 月時点で
2.9%とし、BC 州の経済予測委員会（Business Council of BC）は 2.6%としていま
す。またトロント・ドミニオン銀行（TD）は 2.4%を予測する中、カナダ帝国商業銀
行（CIBC）は 1.5%とし、翌 2016 年は約 2%の成長になると予測しています。継続し
たプラス成長が予測されていますが、その勢いについては不透明のようです。また上
述の 2015 年 1 月のレート切り下げは、BC 州、特にバンクーバー、の過熱気味の経済
（特に不動産投資）に油を注ぐような結果になると思われます。 
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バンクーバー不動産レポート： 
 

 現在、世界的に中国マネーが出回っていることは皆様もご存知だと思います。中で
も、BC 州やバンクーバー市への資本の流入は一際目立っており、PwC/Urban Land 
Institute の報告書では、バンクーバーは国内第 4 位の「注目市場」としていますが、
同時に「Hedge City（リスク回避市場）」と定義しています。Colliers の調査による
と、過去３年間において、$10 Million（約 10 億円）以上の物件購入者の 15%は外国
人投資家で、$3 Million から$10 Million の物件では、約 30%が外国人投資だったそ
うです。(BusinessInVancouver)  また、最短永住権獲得方法とされる、Immigrant 
Investor Venture Captial Program や新規の Provincial Nomiee Program も起動し、
この目的で投資を行う外国人投資家（特に中国系投資家）が既に目立ってきていま
す。 
 
 

1. 住宅は依然として脅威的な伸び   
 
 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。BC 州不動産協会
（BCREA）によれば、売買総額は$47.8 Billion（4.78 兆円）で、前年比で 21.9%の
上昇になりました。売り上げ戸数は 84,000 戸で、前年比で 15.2%の増加になります。
（BCREA）同協会のチーフエコノミストは 2009 年以来の「著しい住宅需要の増加」
と説明しています。バンクーバー市内の戸建て住宅が一億円を超えをしている事は、
既に何度か説明しましたが、BusinessInVancouver 紙によれば、その平均価格は約
$1.575 Millon（1.575 億円）に達しており、低所得者が多い東部地区の物件において
も、戸建て住宅は$993,000（9,930 万円）まで上昇しています。ダウンタウンから徒
歩圏内の市内西部の 2 ベッドルームマンションでは、$616,000（6,160 万円）が平均
価格になっています。 
 
 この状況がバンクーバー市民の日常生活を圧迫し、金銭面では住みづらい街になっ
てきているのも事実です。Demographia 社の調査によれば、バンクーバーは香港に続
き世界で 2 番目に住みづらい街にランクインされています。特に土地利用の制限がコ
スト高騰の原因となり、マンションの再開発などにも影響し、販売価格の高騰に繋
がっています。しかし、一部の住宅販売の専門家は、住宅購入者の 35%は初回購入者
であることや、現在建設中の 9,600 戸の新規マンションの 80%は既に売約済であるこ
とを踏まえ、市場は安定しているとし、加熱状態説を否定しています。
（BusinessInVancouer）住宅需要については、毎年流入する約 39,000 人の新移民者
からの需要も存在するため、今後も衰えることはなさそうです。 
 
 

2. インダストリアル：土地と物件が引き続き不足 
 
 現在、バンクーバー地区のインダストリアル部門が直面している問題は、引き続
き、用途の制限に起因する土地不足です。これにより、経済的に効率の良い地域では
新しい開発がほとんど不可能であり、現在の開発候補地区は、ディストリビューショ
ンセンター（DC）には適さない、広域バンクーバー南部の Surrey に位置する  
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Campbell Heights 地区に限られています。National Association of Industrial and 
Office Property（NAIOP）は、今後 35%の DC 開発は同エリアからくると説明したう
えで、このエリアの選択は「唯一開発可能な場所」として選ばれると付け足していま
す。 
 
 更に Colliers のリサーチでは、2012 年から 2014 年の 2 年間で、土地を含めた建設
費用が約 33%上昇したと報告しています。それにより、約 6,500 平米の土地に 3,300
平米（オフィス込）の消火システム付き天井下 2.2 米の倉庫を、ベンチマークとした場
合の、平均建設費は$4.82 Million （約 4.82 億円）と試算しています。このような A-
/B+クラスの新築物件においての賃料は、1 平方フィート当たり$7.25 で、ROI も 10%
以下になる為、決して手頃なプロジェクトとは言えない状況です。 
 
 一般的インダストリアル物件の需要は、バンクーバー市内に位置する中小サイズの物
件に集中しています。その主な理由は、同日配送を目的とした配送時間の短縮のための
需要と、現状の低金利を利用したオーナーユーザーからの需要が重なったことによりま
す。その上、新築物件や物件不足から移動するテナントも殆どなく、供給が間に合って
いない状況です。よって、バンクーバー市内の空室率は前四半期から 0.6%増えたもの
の、3.0%に留まっています。(Colliers) 
 
 売買においても、土地不足と全体的不動産への資産の流れの結果、1 平方フィート当
たり約$200 から$240（平米 20 万から 24 万）で取引されており、キャップレートも
5.25%から 5.75%でトレードされています。(Colliers) 
 
  

3. オフィス：新規物件供給にも関わらず空室率低下 
 
 広域バンクーバーのオフィス市場は、約 1.2 百万平方フィートの新規物件の供給にも
関わらず、0.6%のみの空室率上昇となり、結果 9.0%の空室率になりました。（DTZ ）
主な需要は郊外物件での吸収で、市内物件（特にダウンタウン）では B クラス物件の
空室増加から、第４四半期の空室率は前四半期より 1.6%上昇した 7.0%でした。
（Colliers）しかし、CBRE によれば、今四半期の総合吸収は 7,121 平方フィートに留
まりました。またダウンタウンでは、サブリース物件の空室が目立ち、全供給スペース
の 19%がサブリースとして出されています。（DTZ） 
 
 また CBRE は現在建設中の 210 万平方フィートの新築物件中、63%が既に契約済と
報告。DTZ は、これら企業の新規物件への移動により、更なる 60 万平方フィートの
吸収が既に決まっていると報告。このことから、同社は現在のマイナス傾向にある空室
率の増加は、一旦の終止符を打つと予測しています。また、広域バンクーバー全体での
2015 年の合計供給量は、174 万平方フィートと予測されており、DTZ は更なる 15 万
平方フィートの吸収の末、年末時の空室率は 12.4%になると見込んでいます。 
 
 同時に、2015 年の新規物件供給に対し、オーナーサイドでは既存テナントへの手厚
い誘致交渉が継続しており、DTZ によれば、新規供給物件の影響（殆どの新規供給物件
は AAA クラス）は、Aクラス物件の賃料を$1.06 引き下げるる結果になっています。 
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 現在、Colliers が抱えている 186 万平方フィートの仲介アサインメントを業種別に
みると、前四半期に続き、34%がハイテク、23%が専門職（弁護士、建築家等）、9%が
保険業界です。依然としてハイテク業界からの依頼は多く、DTZ は今後 5 年間でハイ
テク業界の成長率は 16%に達成すると予測しています。 
 
 投資面においては、市場の過熱化が懸念されている中、世界的な不確定要素も多い
現状では、今後もカナダ（特にバンクーバー）への資産の流入は継続すると思われま
す。現在、バンクーバーのクラス A 及び B のダウンタウンオフィスのキャップレート
は、4.75%から 5.25%で取り引きされています。（CBRE） 
 
 

弊社（704 Alexander Street）の活動： 
 

  
  改築前  改築後 

 
 1 階部分は 12 月に賃貸契約が締結されました。現在、2 階部分の仲介活動を継続し
て行っております。年が明けると共に、1 階のテナント工事などによる現地活動から
も、更なる注目を浴びると思われます。現在も複数の企業様に内覧を行っていただ
き、前向きに検討していただいております。 
 
 1 階部のテナント様は新規設立のバンクーバー地区に特化されたラジオ局になりま
す。10 年契約を締結させていただき、新規賃貸契約としては、今までの市場価格を平
方フィートベースで年間数ドル上回る結果になりました。2 階部においても高品質な
スペースを前面に売り出し、市場価格を塗り替える賃貸契約を行なっていく予定で
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。 

 
  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 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詳細 
1) バンクーバー  
2) バーナビー 
3) リッチモンド   
4) トライシティーズ/ニューウエストミニスター 
5) デルタ 
6) サリー 
7) ラングレー 
8) メープルリッジ 
9) アビッツフォード    
10) ノースバンクーバー     資料提供: CBRE 

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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バンクーバー ダウンタウン 

中央ビジネス街（CBD）


