
2014年的趨勢是什麼? 

2014年4月 

APAC 辦公用地市場展望 
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和去年的預期買氣相較 

投資人想買更多 

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

增加超過20％ 增加介於10％－20％ 增加不超過10％ 大約相同 降低不超過10% 降低介於10％－20％ 降低超過20％ 

國際投資人 

太平洋投資人 

亞洲投資人 

n = 122 

來源：2014年CBRE亞太投資人意願調查 
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大部分偏好購買的資產類別 

還有對風險性較高的資產的投資偏好 
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國際投資人 

太平洋投資人 

亞洲投資人 

來源：2014年CBRE亞太投資人意願調查 

n = 122 

最終大小的計數 (百萬美元)   

主要策略 總和 

核心 7 

核心昇級Core-Plus 13 

負債 23 

低價拋售 15 

基金中的基金 9 

投機性的 45 

次級性的   

增加之價值 45 

全部加總 157 

最終大小的加總(百萬美元)   

主要策略 總和 

核心 
           

1,839  

核心昇級Core-Plus 
           

2,214  

負債 
         

12,237  

低價拋售 
         

12,701  

基金中的基金 
           

1,076  

投機性的 
         

34,698  

次級性的   

增加之價值  
         

17,534  

全部加總 
         

82,298  
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什麼是亞太不動產市場最大的威脅? 

投資人的風險和關注 

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

APAC經濟減緩／走弱 

不動產價格過高 

美國減縮政策／提高利率 

不動產降溫措施 

其他地區經濟減緩／走弱 

政府緊縮消費政策 

其他財經／政治危機 

其他 

投資人無法取得新貸款 

來源：2014年CBRE亞太投資人意願調查 

(n = 122) 
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來源: Consensus Economics 

2014年成長預期 
2014 年APAC 實質GDP 預期成長, 年增率 
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每年實質 GDP 的成長率 

西方國家明顯的經濟復甦 

來源：牛津經濟（2014年2月） 

穩定的成長率 強健的復甦 
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來源：牛津經濟 (2014年2月) 
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持續在APAC擴張的公司 

改進 

46% 

持平 

42% 

下降 

12% 

APAC的商業預期與去年相較 

預期改善；更多商業投資需求 

來源: Economist Corporate Network, 2014年亞洲商業展望調查, 2014年1月 

來自APAC的預期收入貢獻 

原物料 

消費者商品和零

售業 

工程 

不動產和營建業 

化學品 

交通和物流 

專業服務 

汽車 

製造業和電子業 

醫療和藥品 

金融業 

 

2018年收入比例％ 2013年收入比例％ 



9 

最近淨僱用觀點, 2014年Q1 

…是什麼支持擴張與僱用？ 

來源: Manpower Employment Outlook Survey  
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亞洲辦公室淨吸收率 vs 實質GDP成長 

辦公室淨吸收率正在回復 

來源: CBRE 調查, 牛津經濟 
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亞太發展完成, 淨樓板面積 (‘000 平方英尺) 

但不足以吸收新空間 

來源: CBRE 研究  (2014年三月 ) 
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特別是在一些新興市場 

來源： CBRE 研究（2014年2月） 
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APAC辦公室出租與資本價值指數 

租金與價值的分歧 
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美國聯邦基金利率和十年政府公債收益率 

利率和債權收益率有上漲的趨勢 

0

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

1
9
9

0
 Q

1

1
9
9

0
 Q

4

1
9
9

1
 Q

3

1
9
9

2
 Q

2

1
9
9

3
 Q

1

1
9
9

3
 Q

4

1
9
9

4
 Q

3

1
9
9

5
 Q

2

1
9
9

6
 Q

1

1
9
9

6
 Q

4

1
9
9

7
 Q

3

1
9
9

8
 Q

2

1
9
9

9
 Q

1

1
9
9

9
 Q

4

2
0
0

0
 Q

3

2
0
0

1
 Q

2

2
0
0

2
 Q

1

2
0
0

2
 Q

4

2
0
0

3
 Q

3

2
0
0

4
 Q

2

2
0
0

5
 Q

1

2
0
0

5
 Q

4

2
0
0

6
 Q

3

2
0
0

7
 Q

2

2
0
0

8
 Q

1

2
0
0

8
 Q

4

2
0
0

9
 Q

3

2
0
1

0
 Q

2

2
0
1

1
 Q

1

2
0
1

1
 Q

4

2
0
1

2
 Q

3

2
0
1

3
 Q

2

2
0
1

4
 Q

1

2
0
1

4
 Q

4

2
0
1

5
 Q

3

2
0
1

6
 Q

2

2
0
1

7
 Q

1

2
0
1

7
 Q

4

2
0
1

8
 Q

3

2
0
1

9
 Q

2

2
0
2

0
 Q

1

2
0
2

0
 Q

4

美國聯邦基金利率 美國十年政府公債收益率 

來源： 牛津經濟 (2014年2月) 

預測 



16 

貸款利率 

緊縮效應也許有限…目前暫時是 

來源: 牛津經濟 (2014年2月) 
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廣義貨幣供給上漲率 (M2) vs 名目GDP 上漲率  

過度的流動性將會逐漸減少 
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主要辦公室收益 

收益已在歷史低點 
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來源: CBRE 研究, 牛津經濟, IHS Global Insight (2014年2月) 



19 

主要辦公室收益 

2013年差幅保持正數 
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來源: CBRE 研究, 牛津經濟, IHS Global Insight (2014年2月) 
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主要辦公室收益 

… 但是風險溢價持續縮水 
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辦公室資本價值和租金上漲率, 2014年預測 

增加的收益風險減壓 
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辦公室出租成長率 vs 辦公室收益差幅 

2014年的領先者和落後者 
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關鍵的辦公室投資機會 

[上午 11:19:02] 英文譯者-張育華: 來源: CBRE 研究 

S 

策略:  

1. 預期辦公室租金會大幅上漲，但是資本價值會持穩
並有微幅上漲壓力，應該會有更多的交易發生。  

2. 利用價格缺口 – 在核心地段投資B＋級的辦公大樓。 

新加坡 

 主要不動產循環 – 辦公室資本價值 

J 

香港 

策略:  

堅守東京中央五區極佳地段的辦公大樓。  

A 

澳洲 

策略:  

1. 雪梨、墨爾本的長期租
約的A級辦公室大樓。 

2. 利用價格缺口 – 投資雪
梨、墨爾本CBD的B級
資產。 

H 

東京 

B 

北京 
策略:   

1. 當需求上漲，集中在分散
管理的A級辦公室／商業
園區。 

2. 在核心位置的老舊辦公室
的增值策略也是一個機
會。 S 

上海 

S 
首爾 

策略:  

1. 新收購的挑戰。  

2. 分散管理A級辦公室. 

策略: 以逐漸減弱的進佔者需求及過度供給的情
況來看，堅守在長期收入挹注的辦公室。  

T 台北 
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結論 

2014年的關鍵主題 CBRE 評估 機會/ 意涵 

APAC主要的經濟減緩 不太可能 長期成長維持強勢 

集中在長期成長最有利的資產／種類  

不動產價格過高 是 主要是在門戶城市的主要核心資產 

在市場矯正前處置 

價值創造仍然存在  

地段和收入保障是關鍵 

美國緊縮 / 提高利率 是 低廉的融資時代結束 

取得長期融資／再融資的時機  

與非銀行的貸方，像是保險公司還有私有股
票資金，來銜接資金缺口 

不動產降溫措施 是 主要目標是住宅用地市場 

針對開發商謹慎的承保以及具限制性的貸款
環境 

夾層融資提供者的機會 

中國難以登陸 不太可能 持續的改革和控制將會支持長期發展 

專注在長期投資和價值創造 

來源: CBRE 研究 
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