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Le 18 mars, la Banque du Canada (BdC) a maintenu son taux 
directeur à 2,25 %, un niveau inchangé depuis octobre 2025. La 
BdC attend une plus grande clarté quant aux risques 
économiques en suspens afin d’affiner ses perspectives et 
d’ajuster sa politique monétaire au besoin. Les perspectives 
économiques demeurent incertaines et dépendent de 
l’influence des politiques tarifaires américaines et des risques 
géopolitiques élargis sur l’inflation, le marché du travail et la 
croissance du Produit intérieur Brut (PIB) au Canada. Aussi, la 
renégociation de l’Accord Canada–États-Unis–Mexique 
(ACEUM), prévue en juillet, est au cœur des préoccupations.

Les marchés des capitaux évoluent dans un contexte de vents 
contraires, alimenté par une incertitude macroéconomique et 
géopolitique accrue. Malgré cet environnement défavorable, 
l’activité d’investissement et le sentiment des investisseurs ont 
fait preuve de résilience. Les investisseurs privilégient des 
actifs correctement évalués, soutenus par des fondamentaux 
solides et offrant un positionnement défensif. Les acteurs plus 
opportunistes qui ont accès à des capitaux profitent des 
conditions actuelles pour acquérir des actifs de qualité à des 
prix inférieurs aux sommets du cycle observés il y a quelques 
années. Le financement demeure accessible, reflétant une 
amélioration du sentiment des prêteurs, notamment pour le 
marché des bureaux.

Dans l'ensemble, le comportement des investisseurs reflète un 
équilibre entre prudence et opportunité. Les acheteurs 
privilégient des paramètres d’évaluation prudents et analysent 
minutieusement chaque actif, favorisant ceux qui génèrent des 
revenus stables. L’activité d’investissement dans le secteur des 
bureaux s’est particulièrement démarquée au cours des douze 
derniers mois, portée par la disponibilité d’un plus grand 
nombre d’actifs de grande qualité, dans un contexte de 
rééquilibrage des portefeuilles institutionnels.

Voici les tendances qui retiennent notre attention en ce 
début d’année :

– Multi-résidentiel : fermeté des prix, attente d’un rebond de 
la demande et le locatif supplante le condo;

– Industriel: commerce en ligne au ralenti, resserrement de 
l’offre et enjeux géopolitiques persistants;

– Bureaux: ajustements tardifs des valeurs, recalibrage de 
portefeuilles et différentiation accrue des actifs;

– Centres commerciaux: l’alimentation domine, inquiétudes 
chez les consommateurs, et roulement des locataires 
opportun.

Nous vous invitons à consulter à la fin de ce rapport notre 
section consacrée aux transactions vedettes. Nos équipes des 
marchés des capitaux y présentent des transactions illustrant 
les fondamentaux immobiliers d’un océan à l’autre. Ce 
trimestre, nous mettons en valeur des ventes réalisées à 
Edmonton, Calgary et Toronto.

Les investisseurs déploient leurs capitaux avec prudence

Matthew McWatters, AACI, P. App.
Associé, Directeur général, 

et chef des services d’évaluation, 

consultation et taxes, Canada
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La BdC a maintenu le taux directeur à 2,25 % lors de l’annonce du 18 mars, soit au même niveau depuis octobre, après 
plusieurs assouplissements au cours de l’année 2025. Les risques inflationnistes se sont accentués au premier trimestre de 
2026 en raison de la hausse des prix des produits de base, notamment du pétrole, attribuable aux conflits géopolitiques qui 
perturbent les chaînes d’approvisionnement. La BdC a également mis en évidence l’incertitude entourant la révision de 
l’Accord Canada–États-Unis–Mexique (ACEUM) prévue en juillet 2026, ainsi que les droits de douane que les États-Unis ont 
réinstaurés en recourant à une base juridique alternative, malgré une décision de la Cour suprême américaine de les 
annuler. Ces facteurs inflationnistes constituent un frein à d’autres baisses de taux. L’ampleur des répercussions sur 
l’économie canadienne, tant sur le plan de la croissance du PIB que de l’emploi, reste incertaine. 

Dans ce contexte, les rendements obligataires à 5 et à 10 ans affichent une volatilité accrue. L’édition de mars 2026 des 
Surveys of International Economic Forecasts (SIEF) prévoit une croissance annuelle du PIB de 1,2 % au Canada en 2026, qui 
s’accélérerait à 1,9 % en 2027. La prévision de l’indice des prix à la consommation (IPC) pour 2026 a été révisée à la hausse 
pour atteindre 2,4 %, tandis que le rendement des obligations du gouvernement du Canada à 10 ans devrait s’établir en 
moyenne à 3,4 %. Ces prévisions de mars ne tiennent pas pleinement compte des répercussions économiques de la plus 
récente escalade des tensions au Moyen-Orient.

Inflation, taux d’intérêt et taux de rendements des obligations
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Obligations, 2 ans Obligations, 5 ans Obligations, 10 ans IPC total Taux directeur

La géopolitique s’impose au premier plan

Mark Fieder
Associé et président
Canada

Source: Banque du Canada

Le maintien du taux directeur par la BdC lors de 

l’annonce du 18 mars était largement attendu. Cela dit, 

compte tenu du contexte actuel d’instabilité 

socioéconomique, la possibilité d’une hausse des taux 

plus tard en 2026 est désormais envisagée. Dans un 

environnement marqué par une incertitude 

persistante en matière d’inflation, l’évolution des 

indicateurs économiques jouera un rôle clé dans 

l’orientation des décisions de la Banque au cours de 

l’année. Toute modification des taux d’intérêt aurait

des répercussions importantes, tant pour les 

entreprises que pour l’investissement immobilier.”

“
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À l’échelle du pays, les investisseurs immobiliers concilient opportunisme et discipline dans le déploiement de leurs 
capitaux. Si les valeurs ont reculé par rapport aux sommets atteints il y a quelques années, les rendements plus élevés ne 
constituent qu’un volet de l’équation. La demande se polarise nettement selon la qualité des actifs, une tendance amplifiée 
par la sensibilité aux risques macroéconomiques et géopolitiques plus élevés. Les acquéreurs privilégient des hypothèses 
prudentes, passant au peigne fin les caractéristiques propres à chaque immeuble, en priorisant les actifs générant des 
revenus solides. Les analyses portent notamment sur la qualité et l’intelligence du design, l’emplacement, les dépenses de 
capital requises, la stabilité et le niveau d’occupation, ainsi que la solidité financière des locataires. 

Pour les propriétés qui cochent toutes ces cases, la concurrence entre acheteurs est vive, d’autant plus que les propriétaires 
de tels actifs sont enclins à les conserver. Cela dit, le secteur des bureaux s’est démarqué par une activité d’investissement 
plus soutenue depuis un an, les propriétaires institutionnels profitant de l’amélioration du sentiment du marché pour céder 
des actifs de qualité et rééquilibrer leurs portefeuilles. Cette dynamique devrait se poursuivre en 2026. Toutefois, les 
investisseurs restent sensibles aux prix pour les actifs plus risqués, notamment ceux dont les revenus ne sont pas stabilisés, 
qui nécessitent d’importants travaux ou qui s’inscrivent dans des stratégies de conversion ou de redéveloppement.

Tendances de rendements
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S&P Obligation canadienne première qualité Rendement CPG - 5 ans

Rendement des FPIs du TSX, période de 5 ans, annualisé Rendement TSX, période de 5 ans, annualisé

Rendements sur obligations Alternatives de rendements

Des investisseurs en quête de stabilité
Tendances des taux d’actualisation*

Catégorie d’actif Taux de référence

T1 2026

Multi-résidentiel

Haute densité centre-ville 4,50%

Faible densité centre-ville 4,70%

Haute densité banlieue 4,60%

Faible densité banlieue 4,75%

Industriel

Locataire unique récent 5,85%

Locataire unique mature 6,35%

Locataires multiples récent 5,85%

Locataires multiples mature 6,30%

Bureau

Catégorie A centre-ville 7,25%

Catégorie B centre-ville 8,15%

Catégorie A banlieue 8,05%

Catégorie B banlieue 8,60%

Centre commercial

Centre régional 5,85%

Centre d’achat communautaire 6,95%

Centre linéaire de quartier 5,70%

Locataire unique 5,65%

Pignon sur rue 5,50%

*Moyenne non-pondérée des réponses au sondage dans tous les marchés couverts. 
Source: Avison Young Sondage sur les rendements d’investissement
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Tendances du marché de la dette

Une consolidation des prêteurs est à l’œuvre depuis 

quelques années déjà. Bien que l’objectif soit d’intégrer 

des lignes d’affaires qui ne sont pas encore desservies 

par l’une ou l’autre des entités, les politiques de 

souscription des prêts en immobilier commercial sont 

appelées à évoluer. La volonté persistante de certaines 

grandes coopératives de crédit d’obtenir un statut 

national pourrait également agir comme facteur de 

perturbation. Cela dit, l’offre de capital demeure solide.”

“

Paramètres des conditions de financement de premier rang

Ratio prêt/valeur maximal
Conventionnel: 70%

SCHL APHS: 90%
70-75% 65% 70-75%

Prime sur rendement Oblig. Canada 10-ans
Conventionnel: +130-200 pb

SCHL APHS: +55-100 pb
+175-200 pb +200-250 pb +130-200 pb

Taux préférentiel 5 ou 10 ans 5 ans 5 ans 5 ans

Amortissement le plus long
Conventionnel: 30 ans

SCHL APHS 50 ans
30 ans 25 ans 30 ans

Prime/escompte sur taux d’une évaluation +30 pb +25 pb +50 pb +25 pb

Cause de l’écart sur opinion de valeur
Hypothèses de hausses des 

loyers et des dépenses
Loyers et risques 

macroéconomiques
Inoccupation

Atténuation des 
risques

Coût du financement sans recours +5 pb +0 pb +100 pb +50 pb

Évolution des conditions de financement depuis le trimestre précédent

Demandes de prêts
Conventional: En hausse

CMHC MLI: En baisse
Stable En hausse Légère hausse

Prêts en souffrance Légère hausse
Légère hausse

(selon la région)
Stable Stable

Prêts en défaut Légère hausse Stable Stable Stable

Perspectives des conditions de financement au prochain trimestre

Coût de la dette
Selon la performance des 

projets
Taux favorable Amélioration Stable

*Moyenne de prime (+) ou escompte (-) sur souscription 
sur le TGA établi par un évaluateur agréé dans le cadre 

d’une opinion de valeur
Source: Sondage Avison Young, T1 2026

Multi-résidentiel Industriel Bureau Centre commercial

Ron Dezman, AACI
Vice-président principal, 
Marché de la dette
Edmonton, AB
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Volumes de transactions

Les investisseurs institutionnels réintègrent le 

marché avec des stratégies de portefeuille très 

ciblées, priorisant des acquisitions axées sur la 

qualité des actifs et des flux de revenus. Cette 

approche accentue la concurrence pour les 

produits de calibre institutionnel, mais elle 

laisse aussi le champ libre aux investisseurs 

privés, et le plus souvent locaux, de saisir les 

opportunités de création de valeur.”

“

Volume des transactions de marché selon le profil d’investisseur – actifs multi-résidentiels, 
industriels, bureaux et centres commerciaux

Marie-France Benoit
Associée
Directrice, intelligence de marché
Canada

*”Autres” inclus les propriétaires occupants, les entités et agences 
gouvernementales, les OBNL et institutions d’enseignements

Source: CoStar

Investisseurs privés

51%

Investisseurs institutionnels 

23%

Autres*

22%

FPIs

4%T1 2026
% volume total

des transactions 
d’envergure conclues par 
des acheteurs privés

51%
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Multi-résidentiel Industriel Bureau Centre commercialMilliards $

Volumes de transactions au niveau national

Volumes de ventes par catégorie d’actifs

Richard Chilcott
Associé
Marché des capitaux
Toronto, ON

*En raison des délais de publication des données sur les ventes propres à 
chaque région, les ventes du trimestre le plus récent sont sous-estimées

Source: CoStar

Vancouver, Edmonton, Calgary, 
Toronto, Ottawa et Montréal

Les investisseurs démontrent un intérêt accru pour 

l’ensemble des catégories d’actifs générant de bons 

revenus. Par ailleurs, les acheteurs et les vendeurs 

resserrent progressivement l’écart entre leurs 

attentes de prix. Toutefois, dans un contexte où les 

perspectives macroéconomiques et géopolitiques 

demeurent particulièrement incertaines, une reprise 

complète de l’activité transactionnelle tarde à se 

concrétiser. Nous travaillons activement avec nos 

clients afin d’anticiper ce moment charnière et d’être 

prêts à agir en amont.”

“
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Vancouver Edmonton Calgary Toronto Ottawa Montréal

Volumes de transactions au niveau national

Volumes de ventes par marché

*En raison des délais de publication des données sur les ventes propres à 
chaque région, les ventes du trimestre le plus récent sont sous-estimées

Source: CoStar

Multi-résidentiel, industriel, 
bureau et centre commercial

Milliards $

Brennan Yadlowski
Associé
Directeur général
Calgary, AB

Portée par une performance supérieure aux 

moyennes nationales sur le plan de l’abordabilité, de 

la croissance démographique et du PIB, Calgary a 

commencé l’année avec un fort élan. Les tendances 

démographiques continuent de soutenir la demande 

dans les segments des immeubles multi-résidentiels 

et des centres commerciaux, tant du côté de 

l’investissement que de la location. Le secteur 

industriel se démarque, soutenu par une main-

d’œuvre qualifiée et par l’expansion des activités 

manufacturières et logistiques dans divers secteurs. 

Le marché des bureaux se stabilise, les locataires 

privilégiant les espaces plus récents dotés de 

commodités. Par ailleurs, la disponibilité de terrains 

suscite l’émergence de nouvelles occasions 

d’investissement.”

“
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Analyse des facteurs influençant les 
rendements pour les propriétés multi-
résidentielles, industrielles, les bureaux 
et les centres commerciaux au Canada.

Tendances 
d'investissement et de 
rendement par 
secteur
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Discipline du côté acquisitions
Depuis un an, l’écart entre l’activité de développement des 

condominiums et des immeubles locatifs s’est accentué. Les 

mises en chantier et livraisons d’unités locatives ont poursuivi 

leur progression, contrastant nettement avec les baisses 

observées du côté des copropriétés. Le locatif représente 

désormais 43 % du nombre de mises en chantier au pays, 

comparativement à 29 % au T1 2023. À l’inverse, la part des 

condominiums dans le pipeline de développement continue 

de reculer, passant de 56 % au T1 2023 à 45 % aujourd’hui. 

Cet écart se creusera davantage : en 2025, 63 % des permis 

émis pour des unités résidentielles concernaient des projets 

locatifs, contre seulement 10 % pour les appartements en 

copropriété. Même si les deux marchés subissent des 

corrections, le locatif demeure stable et résilient aux yeux des 

investisseurs, ce qui renforce son attrait à long terme.

Dans l’attente d’un rebond Le locatif supplante la copropriété

À surveiller sur le marché multi-résidentiel

01. 02. 03. 
Les plus récentes données publiées par la SCHL dans son 

rapport sur le marché multi-résidentiel confirment un 

ralentissement de la croissance. Le taux d’inoccupation 

national a augmenté à 3,6 % en 2025, contre 2,8 % en 2024. 

L’inoccupation a progressé dans l’ensemble des grands 

marchés depuis un an. À Vancouver, la ville la plus coûteuse 

au pays, le taux a doublé, passant de 1,6 % à 3,7 %. À 

l’échelle nationale, la croissance des loyers a ralenti à 3,3 %, 

en baisse par rapport à 5,7 % en 2024 et 8,5 % en 2023. Les 

disparités régionales persistent : la croissance des loyers 

s’est raffermie à Toronto et à Montréal, tandis qu’elle a 

reculé dans l’Ouest canadien. En général, la croissance des 

loyers est portée par les unités construites il y a au moins 

trois ans, alors que es immeubles plus récents éprouvent 

des difficultés d’absorption.

Les acheteurs sont conservateurs dans leurs offres, 

surtout pour les immeubles de construction récente, qui 

présentent désormais davantage de risques, provoquant 

un ajustement des valeurs. Ces pressions découlent de la 

stagnation, voire du recul, des loyers marchands, de la 

hausse de l’inoccupation et d’un ralentissement de 

l’absorption, alors que les contraintes liées à l’abordabilité, 

le grand nombre de nouvelles livraisons et la faible 

croissance démographique pèsent sur la demande. Les 

investisseurs institutionnels adoptent une approche 

prudente, une posture de plus en plus partagée par les 

capitaux privés, même pour les immeubles anciens avec 

potentiel de création de valeur. Si les immeubles récents 

et bien situés continuent de susciter de l’intérêt, les prix 

reflètent des hypothèses plus conservatrices.
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VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL

Carey Buntain
Associé
Marché des capitaux
Vancouver, BC

Les investisseurs privés bien capitalisés et disciplinés 

constituent actuellement le groupe d’acheteurs le 

plus actif sur le marché multi-résidentiel de 

Vancouver. Ces investisseurs ciblent principalement 

des immeubles plus anciens offrant un potentiel de 

création de valeur et font preuve d’une grande 

fermeté quant à leurs prix d’acquisition. L’activité 

d’investissement institutionnelle demeure plus 

modérée, freinée par des hypothèses de souscription 

rigoureuses, en particulier pour les immeubles 

d’appartements récents, qui font face à des périodes 

d’absorption plus longues, à des taux d’inoccupation 

plus élevés et à une croissance des loyers plus 

modérée.

growth.”

“

Résultats du sondage: multi-résidentiel

Haute densité,       
centre-ville

Faible densité,      
centre-ville

Haute densité,    
banlieue

Faible densité,    
banlieue

T2 2026 
prévisions
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1. Flux de trésorerie stable sur le long terme

2. Qualité et bon état de la propriété

3. Conditions de financement avantageuses 
(SCHL)

1. Recyclage de capital pour financer de 
nouvelles acquisitions

2. Contexte de succession / Family office

3. Vente sous contrainte, actifs en difficulté

L’intérêt des investisseurs pour les actifs multi-

résidentiels demeure solide, en particulier lorsque les 

immeubles affichent un bon taux de location ou 

présentent un potentiel d’augmentation des loyers. 

L’enthousiasme à l’égard des immeubles récemment 

construits commence toutefois à s’atténuer, alors 

que les taux d’inoccupation augmentent à la suite 

d’un afflux record de nouvelles unités. Dans un 

contexte où les coûts de construction demeurent 

élevés, bon nombre de ces immeubles peinent à 

atteindre des niveaux de loyers accessibles pour le 

ménage moyen, creusant ainsi l’écart entre le loyer 

économique de ces nouveaux développements et la 

capacité du marché à absorber ces loyers.”

“

Résultats du sondage: multi-résidentiel

Marie-Claire Laflamme-Sanders
Associé
Marché des capitaux
Montréal, QC

52%

14%

22%

12%

64%
5%

18%

13%
Principaux acheteurs Principaux vendeurs

1
Starlight Investments 
Ltd.

Hazelview Investments

2
Chartwell Retirement 
Residences

OMERS

3 CAPREIT Hanard Investments Ltd.

Acteurs les plus actifs sur le marché

Mesure du sentiment du marché Vélocité trimestrielle de mises en marché 

Volume de transactions au cours 
des six derniers mois

Motifs des acquisitions Motifs des dispositions

Source: CoStar

Disposition Détention Acquisition En baisse Stable En hausse

Profil acquéreurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

Profil vendeurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

Privés FPIs Institutionnels Autres
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Resserrement de l’offre à venir Enjeux politiques persistants

À surveiller sur le marché industriel

01. 02. 03. 
Le commerce en ligne au ralenti

Après que la volatilité liée aux tarifs douaniers a eu freiné la 

prise de décision plus tôt en 2025, les occupants industriels 

ont graduellement réinvesti le marché vers la fin de l’année. 

L’activité de location enregistrée au dernier trimestre de 

2025 au Canada témoigne d’une amélioration de la 

confiance, les occupants relançant des projets d’expansion, 

de relocalisation et de consolidation qui avaient été mis en 

suspens. Ce regain d’activité a favorisé les immeubles bien 

situés dans les banlieues et en périphérie, les actifs de 

distribution de grandes superficies, ainsi que les immeubles 

neufs offrant des loyers concurrentiels. Or, la livraison de 

nouveaux projets a ralenti, les paramètres économiques 

n’étant pas au rendez-vous. Les projets en construction ne 

représentent désormais que 1,1 % de l’inventaire total, 

comparativement à 2,1 % en 2022. La disponibilité se 

resserre pour les espaces de qualité.

La Cour suprême des États-Unis a jugé illégaux les droits de 

douane généralisés imposés par l’administration américaine. 

Malgré tout, l’administration Trump a invoqué une autre base 

juridique lui permettant de recourir aux tarifs pour adresser 

des « déséquilibres importants et persistants de la balance des 

paiements ». Cette nouvelle approche pourrait aussi faire 

l’objet de contestations juridiques qui nécessiterait une 

prolongation par le Congrès après 150 jours. À court terme, 

l’incertitude entourant les tarifs persiste. S’ajoute à cela la 

révision prévue en juillet 2026 Bien qu’on anticipe le 

renouvellement de l’Accord Canada–États-Unis–Mexique 

(ACEUM), lequel sera révisé en juillet 2026, Washington pourrait 

chercher à y apporter des ajustements susceptibles de 

perturber les chaînes d’approvisionnement. Pour le Canada, 

cette situation, quoique risquée, représente aussi l’occasion de 

rétablir une certaine stabilité commerciale à plus long terme.

Dès 2020, le rendement des immeubles industriels au 

Canada a dépassé celui des autres catégories d’actifs 

immobiliers, une tendance amorcée dès 2017 avec l’essor 

du commerce électronique. Entre 2017 et 2022, ce secteur a 

connu une forte croissance, avec une hausse des ventes 

d’environ 20 % par année, dynamique amplifiée par le 

confinement sanitaire. Les capitaux ont alors migré vers les 

actifs industriels, tandis que les promoteurs ont livré un 

nombre record de grands centres de distribution, 

entraînant une hausse des taux d’inoccupation. Entre 2023 

et 2025, le commerce en ligne a toutefois vu sa croissance 

ralentie à environ 7,7 %, ce qui a tempéré la demande en 

logistique et distribution. Depuis, l’écart de rendement 

entre l’industriel et les autres catégories d’actifs s’est 

resserré, et ses perspectives de croissance sont assombries 

par les tensions géopolitiques.
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Résultats du sondage: industriel

Le marché industriel canadien n’est plus en situation 

de surchauffe, mais demeure fondamentalement 

solide. Les taux d’inoccupation ont augmenté après 

avoir atteint des creux historiques, les loyers se sont 

légèrement assouplis, et la demande a commencé à 

se redresser à la suite d’une période plus modérée 

entre 2024 et 2025. Dans un contexte où la 

construction ralentit et où la confiance des occupants 

revient graduellement, 2026 s’annonce comme une 

année charnière, marquant le passage d’une phase 

de rééquilibrage à un nouveau cycle de croissance.”

“

VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL

Morgan Stewart, AACI, P. App.

Directrice 
Évaluation et service-conseil
Vancouver, BC

Locataire unique, 
récent

Locataire unique, 
mature

Locataires multiples, 
récents

Locataires multiples, 
matures

T2 2026 
prévisions
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Résultats du sondage: industriel

1. Solidité des locataires, loyers contractuels, 
durée moyenne des baux et occupation élevées

2. Caractéristiques de la propriété (emplacement, 
hauteurs libres, quais, stationnement, capex)

3. Possibilité d’acquérir un actif de qualité avec 
potentiel à long terme à un prix escompté

1. Surpondération des actifs industriels dans 
l’ensemble du portefeuille

2. Renouvellement ou échéance hypothécaire

3. Vente par le développeur à la fin de la 
construction

Sanjiv Chadha, MCR, SIOR

Associé, 
Directeur général
Mississauga, ON

37%

8%
17%

38%

52%

1%

20%

27%

Acteurs les plus actifs sur le marché

Mesure du sentiment du marché Vélocité trimestrielle de mises en marché 

Volume de transactions au cours 
des six derniers mois

Motifs des acquisitions Motifs des dispositions

Principaux acheteurs Principaux vendeurs

1
Ontario Teachers’ 
Pension Plan

Blackstone Inc.

2
Toro Group of 
Companies

Carttera Private 
Equities Inc.

3 Crombie REIT
Empire Company 
Limited

Source: CoStar

Disposition Détention Acquisition En baisse Stable En hausse

Profil acquéreurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

Profil vendeurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

Privés FPIs Institutionnels Autres

L’immobilier industriel demeure l’un des principaux 

moteurs de croissance sur le marché de Toronto. Bien 

que la demande pour les espaces logistiques et 

manufacturiers ait été plus modérée pendant une 

grande partie de 2025, on observe un nouvel d’élan. 

Cette dynamique s’explique en partie par des 

stratégies de relocalisation de la production à 

proximité des marchés finaux (nearshoring) et par la 

poursuite de l’optimisation des chaînes 

d’approvisionnement. Des vents contraires subsistent 

toutefois, notamment la révision à venir de l’ACEUM, 

la disponibilité de la main-d’œuvre ainsi que les 

contraintes d’infrastructures et d’accès à l’électricité. 

En 2026, la stabilisation des conditions du marché 

constitut le principal moteur, tant pour les occupants 

que pour les investisseurs cherchant à déployer des 

capitaux. ”

“
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Ajustements tardifs des valeurs Recalibrage des portefeuilles Différenciation accrue d’actifs

À surveiller sur le marché des bureaux

01. 02. 03. 
Les rendements immobiliers au Canada ont accusé un recul 

dans les classements mondiaux de 2025, causé notamment 

par une dépréciation tardive des actifs, particulièrement sur le 

marché des bureaux. Dans les pays où les dépréciations ont 

été reconnues plus tôt, des propriétaires ayant surpayé par 

rapport à la nouvelle réalité du marché ont déjà vendu leurs 

actifs sous-performant. Les nouveaux acquéreurs ont ainsi 

acheté à des prix et des rendements ajustés à la nouvelle 

réalité de marché. Or, des signes d’ajustements se pointent en 

2026 pour les bureaux de classe A supérieure. L’écart entre les 

attentes de rendement des acheteurs et des vendeurs s’est 

rétréci, favorisant la conclusion de transactions d’envergure 

avec des acteurs institutionnels. Toutefois, alors que les 

bureaux de classes B et C tendent vers l'obsolescence, des 

dépréciations majeures seront encore nécessaires pour 

refléter les coûts élevés de conversion ou de rénovation.

Dans leurs efforts de repositionnement et de différenciation 

de leurs immeubles, les propriétaires maintiennent de 

généreuses allocations pour améliorations locatives. Ces 

incitatifs jouent un rôle déterminant auprès des grands 

utilisateurs en contribuant à compenser les importants coûts 

de construction requis pour répondre aux nouvelles attentes 

des employés et soutenir le retour au bureau. Du côté des 

locataires de plus petite taille, la préférence demeure 

marquée pour des espaces clés en main afin de limiter les 

débours initiaux, bien que ce type d’option se raréfie. Dans 

un contexte caractérisé par un retour graduel au présentiel, 

une offre restreinte d’immeubles de calibre supérieur et une 

migration des locataires des catégories B et C vers des 

environnements de meilleure qualité, les perspectives 

s’améliorent pour les immeubles de catégorie A modernisés, 

offrant les commodités recherchées, des aménagements 

bien conçus et des configurations d’étages performantes. 

Le marché de l’investissement en bureaux connaît un regain 

d’activité du côté des investisseurs institutionnels. Profitant 

d’une amélioration des prix et du sentiment des 

investisseurs pour recalibrer leurs portefeuilles, les fonds 

de pension se sont imposés comme les principaux 

vendeurs, contribuant au retour sur le marché d’actifs de 

bureaux de calibre institutionnel. Dans ce contexte de 

rééquilibrage, les occasions d’acquérir des immeubles de 

bureaux de qualité se multiplient à un moment où la 

demande montre des signes d’amélioration. Des 

institutions telles qu’Oxford, BGO, Desjardins et Kingsett ont 

réalisé des acquisitions, tout comme d’importants 

investisseurs privés et bureaux de gestion de patrimoine 

familial, dont Pontegadea figure parmi les plus notables.
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Résultats du sondage: bureaux

VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL

La demande pour les actifs de bureaux à Calgary 

demeure soutenue, avec une profondeur qu’on n’avait 

pas vue depuis au moins dix ans. Bien que les taux 

d’actualisation se situent actuellement au-dessus de 

leurs moyennes historiques et de ceux observés dans 

les autres grands marchés canadiens, nous anticipons 

une compression progressive, portée par cette 

demande et par la rareté d’actifs véritablement 

stabilisés et répondant aux critères des investisseurs.”

“

Walsh Mannas
Associé
Marché des capitaux
Calgary, AB

T2 2026 
prévisions

Moyenne nationaleMinimumMaximum

Centre-ville,     
catégorie A

Centre-ville,      
catégorie B

Banlieue,           
catégorie A

Banlieue,           
catégorie B

6
.7

5
%

9
.0

0
%

1
0

.0
0

%

9
.0

0
%

8
.2

5
%

8
.5

0
%

6
.3

0
%

8
.5

0
%

9
.5

0
%

8
.2

5
%

8
.0

0
%

7
.7

5
%

6
.2

5
%

9
.0

0
%

1
0

.0
0

%

7
.5

0
%

8
.5

0
%

7
.7

5
%

5
.2

5
%

8
.2

5
%

9
.5

0
%

6
.5

0
%

7
.0

0
%

7
.0

0
%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%



Page 18 Tendances de rendement sur l’investissement immobilier canadien

1. Revenus stables avec potentiel de croissance 
pour actifs de qualité (Prestige, classe A) 

2. Stratégie de portefeuille visant à augmenter 
l’allocation pour bureau

3. Taux de rendement élevés découlant 
d’ajustements de valeur marchande

1. Optimisation et rationalisation des portefeuilles 
institutionnels

2. Dépenses d’immobilisation à venir

3. Amélioration récente des prix demandés incitant 
à disposer d’actifs détenus de longue date

On n’avait pas vu autant d’intérêt de la part des 

investisseurs pour le marché des immeubles de 

bureaux de Toronto depuis avant la pandémie. Cette 

dynamique n’est toutefois pas uniforme selon les 

catégories d’actifs, la quête de qualité demeurant 

prédominante. La demande est particulièrement 

forte pour les immeubles de calibre supérieur, tandis 

que les produits de catégories B et C continuent 

d’afficher des taux d’inoccupation élevés. En effet, le 

taux d’inoccupation des immeubles triple A s’établit à 

seulement 3,7 %, comparativement à 17,1 % pour 

l’ensemble du marché. Les politiques de retour au 

bureau prévues en 2026 ont par ailleurs renforcé les 

perspectives pour les immeubles haut de gamme, où 

la demande locative est soutenue et l’offre de plus en 

plus limitée.”

“

Hadley Duncan, AACI, P. App.
Associé et directeur principal, 
Évaluation et service-conseil
Toronto, ON

Résultats du sondage: bureaux

61%

32%

7% 10%

8%

71%

11%
Principaux acheteurs Principaux vendeurs

1
Pontegadea 
Inmobiliaria SL

BCI

2
DekaBank Deutsche 
Girozentrale

Ontario Teachers’ 
Pension Plan

3 Sun Life
Manulife Financial 
Corporation

Volume de transactions au cours 
des six derniers mois

Mesure du sentiment du marché Vélocité trimestrielle de mises en marché 

Acteurs les plus actifs sur le marché

Motifs des acquisitions Motifs des dispositions

Source: CoStar

En baisse Stable En hausseDisposition Détention Acquisition

Profil acquéreurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

Profil vendeurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

Privés FPIs Institutionnels Autres
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Place aux marchés d’alimentation Inquiétude chez les consommateurs Opportuns roulement de locataires

À surveiller sur le marché des centres commerciaux

01. 02. 03. 
La publication Horizon 2026 d’Avison Young soulignait le 

rôle central des commerces de produits essentiels, 

notamment l’alimentation, comme principal moteur de la 

demande d’espaces commerciaux. Cette tendance se 

confirme, alors que Loblaw a annoncé l’ouverture de 

70 nouveaux magasins, incluant des pharmacies et des 

enseignes à escompte. Cette initiative s’inscrit dans un plan 

d’investissement de 10 milliards $ destiné à l’expansion et à 

la modernisation de son parc immobilier, ainsi qu’à la 

construction de centres de distribution d’ici 2030. En tant 

que plus important détaillant au Canada, Loblaw envoie 

ainsi un signal clair de confiance envers ce segment. Les 

centres commerciaux axés sur les commerces essentiels 

demeurent d’ailleurs les actifs les plus résilients et les plus 

recherchés, toutes catégories confondues, soutenus par 

une saine demande et des rendements stables.

L’enquête sur les attentes des consommateurs de la 

Banque du Canada pour le T4-2025 confirme que les 

perceptions des ménages quant à leur situation financière 

et à leur sécurité d’emploi continuent de se dégrader. Aussi, 

les intentions d’achats des ménages sont inférieures aux 

moyennes historiques. L’inflation, du côté de l’alimentation 

surtout, incite les Canadiens à revoir leurs budgets. Depuis 

le T4-2024, la croissance annuelle des dépenses des 

ménages décline en parallèle avec celui du revenu 

personnel. Le taux d’épargne s’est également accru au-delà 

de sa moyenne des 15 dernières années, les ménages 

ressentant davantage le besoin de se constituer un coussin 

financier. Dans ce contexte d’incertitude, l’immobilier axé 

sur les commerces essentiels reste en demande, tant 

auprès des locataires que des investisseurs, qui y trouvent 

un refuge garantissant des revenus de location stables.

Le taux d’inoccupation des centres commerciaux à l’échelle 

nationale a légèrement progressé à la fin de 2025, les 

fermetures de magasins ayant dépassé les ouvertures, 

surtout dans les marchés les plus coûteux, comme Vancouver 

et Toronto. La fermeture la plus marquante demeure celle de 

La Baie d’Hudson, qui a libéré près de 15 millions de pieds 

carrés d’espaces commerciaux à travers le pays. Bien que ces 

superficies restent en grande partie vacantes au T1-2026, les 

propriétaires affichent un optimisme croissant quant à la 

possibilité de les relouer à des loyers nettement plus élevés. 

Le principal frein demeure toutefois le coût initial élevé de la 

reconfiguration des locaux. À long terme, les perspectives de 

ces sites reposent sur la rareté des nouveaux projets de 

centres commerciaux, qui maintient des conditions locatives 

serrées, ainsi que sur le potentiel de l’emplacement 

stratégique (et bien desservi par le transport collectif) de 

nombreux anciens sites de La Baie d’Hudson.

https://www.avisonyoung.ca/outlook/2026-annual?_gl=1*1wd9s95*_up*MQ..*_ga*MTYwMzQ1MDE4OS4xNzY1NDY2NDEw*_ga_NB1T86YXFD*czE3NjU0NjY0MDkkbzEkZzEkdDE3NjU0NjY0MjAkajQ5JGwwJGgw


Page 20 Tendances de rendement sur l’investissement immobilier canadien

Résultats du sondage: centre commercial

Le centre commercial de proximité axé sur les 

produits essentiels demeure l’un des segments les 

plus stables du marché immobilier à l’heure 

actuelle. Les flux de trésorerie sont réguliers, les 

rendements se maintiennent bien en comparaison 

avec d’autres classes d’actifs. La solidité de ce 

segment de marché repose sur une saine demande 

locative conjuguée à une offre limitée de nouveaux 

projets. Dans un contexte où les consommateurs 

priorisent l’alimentation et les biens de première 

nécessité, ces centres ont démontré une grande 

résilience. Lorsqu’un nouvel actif ancré par une 

épicerie est lancé sur le marché, il suscite 

généralement un intérêt immédiat tant de la part 

des investisseurs tant privés qu’institutionnels.”

“

Tim Loch, AACI, P. App.

Associé et directeur principal, 
Évaluation et service-conseil 
Canada

T2 2026 
prévisions
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Centre d’achat 
communautaire

Centre linéaire de 
quartier

Locataire        
unique

Immeuble    
pignon-sur-rue

3
.7

5
%

6
.7

5
%

6
.0

0
%

5
.0

0
%

6
.2

5
%

5
.2

5
%

4
.5

0
%

6
.5

0
%

6
.0

0
%

5
.0

0
%

6
.2

5
%

5
.7

5
%

4
.5

0
%

6
.2

5
%

6
.0

0
%

5
.0

0
%

6
.5

0
%

6
.0

0
%

7
.0

0
%

7
.5

0
%

6
.5

0
%

6
.2

5
%

7
.2

5
%

7
.2

5
%

5
.0

0
%

6
.5

0
%

6
.2

5
%

5
.0

0
%

6
.2

5
%

6
.0

0
%

0%

1%

2%

3%

4%

5%

6%

7%

8%

9%

VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL VAN EDM CAL TOR OTT MTL

Moyenne nationaleMinimumMaximum



Page 21 Tendances de rendement sur l’investissement immobilier canadien

1. Locataires financièrement solides, générant un 
flux de trésorerie stable et positif

2. Allocation de capitaux vers les centres 
commerciaux (investisseurs locaux, régionaux et 
nationaux)

3. Potentiel d’augmenter les loyers de baux arrivant 
à échéance à court terme

1. Disposition d’actifs plus à risque ou moins 
performants pour fin de liquidité

2. Capture de la valeur actualisée d’un actif 
détenu de longue date

3. Renouvellement ou échéance hypothécaire

Le volume des transactions de centres commerciaux 

sous-estime largement l’intérêt réel des investisseurs 

pour cette classe d’actifs. La liquidité demeure 

abondante pour les transactions de toutes tailles, 

mais le principal défi réside dans le manque de 

produits. Les immeubles dont la vocation 

commerciale est axée sur les besoins essentiels 

demeurent en situation de sous-offre, et les 

investisseurs sont de plus en plus disposés à regarder 

au-delà des centres urbains, vers des marchés où les 

facteurs démographiques sont favorables.

favorable.”

“

Résultats du sondage: centre commercial

Yann Charles
Associé
Marché des capitaux
Montréal, QC

46%

26%

10%

18%

34%

9%
43%

14%

Principaux acheteurs Principaux vendeurs

1 Primaris REIT
Ontario Teachers’ 
Pension Plan

2 W.P. Carey Inc. Go Auto

3
Pontegadea 
Inmobiliaria SL

BCI

Volume de transactions au cours 
des six derniers mois

Mesure du sentiment du marché Vélocité trimestrielle de mises en marché 

Acteurs les plus actifs sur le marché

Motifs des acquisitions Motifs des dispositions

Source: CoStar

Profil acquéreurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

Profil vendeurs
Investissements des six 

derniers mois, 5M$ et plus

En baisse Stable En hausseDisposition Détention Acquisition

Privés FPIs Institutionnels Autres
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Présentation et analyse de 

transactions sélectionnées par nos 

courtiers en marché des capitaux.

Transactions de 
référence  
d’Avison Young
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Avison Young, en partenariat avec TD Cornerstone

Commercial Realty Inc., a représenté le vendeur du Connect

Centre, au cœur du ICE District d’Edmonton. Le podium de 

113 776 pi2, bien situé, est loué à des locataires nationaux, 

dont un supermarché comme occupant majeur. Le site 

inclut 500 000 pi2  de droits aériens. La propriété est 

adjacente au Rogers Place, résidence des Oilers 

d’Edmonton. On pouvait acquérir séparément soit le 

podium ou les droits aériens, sinon les deux. Trente-six 

acheteurs potentiels ont manifesté leur intérêt, dont six 

pour l’acquisition du site et des droits. Des joueurs 

institutionnels, des privés en quête de valeur ajoutée et des 

familles fortunées de partout au pays ont soumis une offre.

1. Revenus locatifs sûrs soutenus par base solide de 
détaillants diversifiés

2. Excellent emplacement au centre-ville
3. Potentiel de développement vertical de 500 000 pi2

Cory Wosnack, Directeur général, Associé
James Robertson, Associé
Reed Newnham, Associé
Mark Sinnett, Associé

Prix de vente 65 250 000$

Date de vente Janvier 2026

Vendeur
Ice District Block BG Ltd. 

Partnership

Acheteur
Wiikwemkoong Connect 

Centre Ltd.

Prix unitaire 573$/pi2

TGA 5,50%

Secteur de marché ICE District

Type d’immeuble
Podium commercial ancré 

par un supermarché

Superficie brute locative 113 776 pi2

Droits aériens
Possibilité de développer 

jusqu’à 500 000 pi2

Locataires majeurs
Loblaws, CIBC, National Bank, 

Edmonton Oilers, Real 
Canadian Liquorstore

Année de construction 2022

10360 102 Street NW, Edmonton, Alberta Faits saillants de la transaction

Caractéristiques de la propriété

Conditions favorables à la transaction

Courtiers Avison Young (représentant du vendeur)

ICE District’s Connect Centre
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Avison Young a représenté à la fois l’acquéreur et le 

vendeur dans le cadre de la vente réussie de Slate 

Residences en janvier 2026. Le complexe à usage mixte 

compte 104 appartements et 28 266 pi2 d’espace 

commercial. La composante résidentielle se distingue 

par son historique d’occupation élevée. La forte 

croissance démographique de la banlieue Heritage

Valley génère suffisamment d’achalandage pour 

soutenir le volet commercial du complexe. 

1. Toponymie attrayante et finition de qualité

2. Historique d’exploitation robuste et potentiel 
commercial

3. Banlieue d’Edmonton en croissance et bientôt 
desservie par le train léger (LRT)

Jandip Deol, Associé
Amit Grover, Associé
Brandon Imada, Vice-président principal
Tracy Olmos, Conseillère

Prix de vente 30 500 000$

Date de vente Janvier 2026

Vendeur Village at Desrochers Ltd.

Acheteur TransGlobe Holdings Ltd.

Prix unitaire 218 915$

TGA

Résidentiel: 4,85%

Commercial: 7,00%

Combiné: 5,39%

Secteur de marché Heritage Valley

Type de propriété
Multi-résidentiel à usage 

mixte

Nombre d’unités 104 unités résidentielle

Espaces commerciaux 12 locaux (28 266 pi2)

Année de construction 2022

811 Daniels Way SW, Edmonton, Alberta Faits saillants de la transaction

Caractéristiques de la propriété

Conditions favorables à la transaction

Courtiers Avison Young (représentant de l’acheteur et 
du vendeur)

Slate Residences
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Avison Young a représenté le vendeur du 12, rue Park 

Est, à Port Credit, dont la vente a été conclue en 

février 2026. Cet immeuble résidentiel en béton bien 

entretenu, construit en 1962, comprend 60 logements 

répartis sur cinq étages, soit six studios, 27 logements 

d’une chambre et 27 de deux chambres. L’actif offre un 

potentiel d’augmentation des loyers et d’intensification, 

comme en témoignent des projets de développement 

voisins atteignant plus de 35 étages. Il est situé à 

300 mètres de la gare GO de Port Credit et à proximité 

du futur train léger sur rail (TLR) de Hurontario.

1. Propriété bien entretenue, potentiel de hausse de 
loyers

2. Proximité du transport en commun (Port Credit GO 
Station et future ligne de train léger Hurontario)

3. Potentiel d’intensification du site, voisin de projets 
de 35 étages 

Prix de vente 21 835 000$

Date de vente Février 2026

Vendeur Valley Crest Investments

Acheteur Canahahns Company Limited

Prix unitaire 363 917$

TGA 4,20%

Secteur de marché Port Credit

Type de propriété Construction béton, 5 étages

Nombre d’unités 60 unités

Superficie de terrain 1,04 acres

Moyenne de la hausse 
potentielle de loyers

40%

Année de construction 1962

12 Park Street East, Mississauga, Ontario Faits saillants de la transaction

Caractéristiques de la propriété

Conditions favorables à la transaction

Courtiers Avison Young (représentant du vendeur)

12 Park Street East

Jonathan Hittner, Associé
Neil Musselwhite, Associé
David Lieberman, Associé
Eamonn McConnell, Vice-président
Jonny Shaw, Conseiller principal
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Avison Young a représenté le vendeur du centre 

commercial Centre 32, bénéficiant d’un emplacement 

de choix le long de la 32 Avenue NE. La façade de la 

propriété fait 370 pieds, à une intersection qui génère 

un débit 13,800 véhicules par jour. L’actif est loué à un 

ensemble diversifié de bannières nationales et locales, 

lui assurant un achalandage stable à long terme. Les 

flux de trésorerie sont prévisibles, avec une durée 

moyenne pondérée des baux de 3,87 ans, appuyée par 

des augmentations contractuelles des loyers couvrant 

près de 60 % de la superficie locative brute.

1. Excellente visibilité à une importante intersection très 
achalandée

2. Mixte de commerces de nécessité locaux et nationaux
3. Durée moyenne des baux et hausses contractuelles 

des loyers

Ryan Swelin, Associé
Kevin Morgans, CCIM, Associé
Walsh Mannas, Associé
Nathan Drury, Vice-président
Kevin Jenken, CPA, Analyste financier
Billy Hurtubise, Conseiller

Prix de vente 13 525 000$

Date de vente Février 2026

Vendeur
Centre 32 Holding 

Corporation

Acheteur Investisseur privé

Prix unitaire 402$/pi2

TGA 6,46%

Secteur de marché Northeast Calgary

Type d’immeuble
Centre commercial de 

quartier

Superficie brute locative 33 611 pi2

Superficie de terrain 3,01 acres

Année de construction 1981

Durée moyenne des baux 3,87 ans

2770 – 32 Avenue NE, Calgary, Alberta Faits saillants de la transaction

Caractéristiques de la propriété
Conditions favorables à la transaction

Courtiers Avison Young (représentant du vendeur)

Centre 32
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Catégorie d’actifs Vancouver Edmonton Calgary Toronto Ottawa Montréal

T1 2026 T2 2026 
prévisions

T1 2026 T2 2026 
prévisions

T1 2026 T2 2026 
prévisions

T1 2026 T2 2026 
prévisions

T1 2026 T2 2026 
prévisions

T1 2026 T2 2026 
prévisions

Multi-résidentiel

Haute densité, centre-ville 4,25% Stable 4,95% Stable 4,75% Stable 3,90% Stable 4,50% Stable 4,50% Hausse

Faible densité, centre-ville 4,50% Stable 5,25% Stable 4,80% Stable 4,00% Stable 5,00% Stable 4,50% Hausse

Haute densité, banlieue 4,50% Stable 4,85% Stable 4,90% Stable 4,00% Stable 4,50% Stable 4,75% Hausse

Faible densité, banlieue 4,75% Stable 4,85% Stable 4,90% Stable 4,25% Stable 5,00% Stable 4,75% Hausse

Industriel

Locataire unique, récent 4,85% Stable 6,40% Stable 5,25% Stable 5,50% Stable 6,75% Stable 6,50% Stable

Locataire unique, mature 5,50% Stable 6,85% Stable 6,50% Stable 6,00% Stable 6,50% Stable 6,75% Stable

Locataires multiples, récent 4,85% Stable 6,25% Stable 5,40% Stable 5,50% Stable 6,50% Stable 6,50% Stable

Locataires multiples, mature 5,50% Stable 6,50% Stable 6,25% Stable 6,00% Stable 6,75% Stable 6,75% Stable

Bureau

Catégorie A, centre-ville 5,25% Stable 8,25% Stable 9,50% Stable 6,50% Stable 7,00% Stable 7,00% Baisse

Catégorie B, centre-ville 6,25% Stable 9,00% Stable 10,00% Stable 7,50% Stable 8,50% Stable 7,75% Baisse

Catégorie A, banlieue 6,30% Stable 8,50% Stable 9,50% Stable 8,25% Stable 8,00% Stable 7,75% Baisse

Catégorie B, banlieue 6,75% Stable 9,00% Stable 10,00% Stable 9,00% Stable 8,25% Stable 8,50% Baisse

Centre commercial

Centre régional 5,00% Stable 6,50% Stable 6,25% Stable 5,00% Stable 6,25% Stable 6,00% Stable

Centre d'achat communautaire 7,00% Stable 7,50% Stable 6,50% Stable 6,25% Stable 7,25% Stable 7,25% Stable

Centre linéaire de quartier 4,50% Stable 6,25% Stable 6,00% Stable 5,00% Stable 6,50% Stable 6,00% Stable

Locataire unique 4,50% Stable 6,50% Stable 6,00% Stable 5,00% Stable 6,25% Stable 5,75% Stable

Pignon sur rue 3,75% Stable 6,75% Stable 6,00% Stable 5,00% Stable 6,25% Stable 5,25% Stable

Sommaire des taux d'actualisation par catégorie d'actif et marché

Source: Sondage Avison Young, T1 2026
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Description des propriétés de référence

Multi-résidentiel

Haute densité, centre-ville : Tour d’habitation en centre-
ville à mi-parcours de sa vie économique avec des 
rénovations/mises à niveau. Généralement plus de 6 
étages, en bon état, sans reports d’entretien, avec 
finitions, commodités et roulement de locataires moyens 
pour un produit en centre-ville. Considéré selon un 
revenu net d’exploitation stable.

Haute densité, banlieue : Tour d’habitation à mi-
parcours de sa vie économique avec des 
rénovations/mises à niveau. Situé dans une grande 
municipalité de banlieue avec services de quartier et 
transports en commun. Généralement plus de 6 
étages, en bon état, sans reports d’entretien, avec 
finitions, commodités et roulement de locataires 
moyens pour un produit de la même banlieue. 
Considéré selon un revenu net d’exploitation stable.

Faible densité, centre-ville : Bâtiment résidentiel bas à 
mi-parcours de sa vie économique avec des 
rénovations/mises à niveau. Généralement de 6 étages 
ou moins, en bon état, sans reports d’entretien, avec 
finitions, commodités et roulement de locataires 
moyens pour un produit en centre-ville. Considéré selon 
un revenu net d’exploitation stable.

Faible densité, banlieue : Bâtiment résidentiel à mi-
parcours de sa vie économique avec des 
rénovations/mises à niveau. Généralement de 6 étages ou 
moins, en bon état, sans reports d’entretien, avec 
finitions, commodités et roulement de locataires moyens 
pour un produit de la même banlieue. Considéré selon un 
revenu net d’exploitation stable.
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Description des propriétés de référence

Industriel

Locataire unique, récent : Entrepôt de béton à mise 
en place par relèvement de 5 ans ou moins, dans un 
parc industriel de banlieue, à 10 km d’un terminal 
ferroviaire, aérien ou maritime. Accès à une 
autoroute. SLB de 100 000 pi2, grande cour 
extérieure, hauteur libre de 32 pi, aménagé avec 15 % 
de bureaux et plusieurs quais de chargement ou 
portes au niveau du sol. Considéré selon un revenu 
net d’exploitation stable.

Locataire unique, mature : Entrepôt de blocs de béton 
de plus de 20 ans dans un parc industriel de banlieue, à 
40 km du centre-ville et 10 km d’un terminal ferroviaire, 
aérien ou maritime. Accès à une autoroute. SLB de 30 
000 pi2, grande cour extérieure, hauteur libre de 22 pi. 
Aménagé avec 20 % de bureaux et quelques portes au 
niveau du sol. Considéré selon un revenu net 
d’exploitation stable.

Locataires multiples, récent : Entrepôt de béton à 
mise en place par relèvement de 5 ans ou moins, dans 
un parc industriel de banlieue à 40 km du centre-ville et 
10 km d’un terminal ferroviaire, aérien ou maritime. 
Accès à une autoroute. Unités de 10 000 à 20 000 pi2 
(160 000 pi2 de SLB totale). Hauteur libre de 28 pi, 
aménagé avec 20 % de bureaux et 1-3 portes/unité. 
Considéré selon un revenu net d’exploitation stable.

Locataires multiples, mature : Entrepôt de blocs de 
béton de plus de 20 ans dans un parc industriel de 
banlieue, à 40 km du centre-ville et 10 km d’un terminal 
ferroviaire, aérien ou maritime. Accès à une autoroute. 
Unités de 2 000 à 8 000 pi2 (48 000 pi2 de SLB totale). 
Hauteur libre de 22 pi, aménagé avec 30 % de bureaux 
et 1-3 portes/unité. Considéré selon un revenu net 
d’exploitation stable.
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Description des propriétés de référence

Bureau

Catégorie A, centre-ville : Situé dans le secteur 
financier du centre-ville, loyers supérieurs à ceux du 
marché, loué à des locataires financièrement solides. 
Généralement une tour récente et de bonne taille en 
bon état, avec finitions et commodités de grande 
qualité, gestionnaire d’immeuble réputé, dans un 
emplacement de choix. Considéré selon un revenu 
net d’exploitation stable.

Catégorie B, centre-ville : Situé dans le secteur financier 
du centre-ville, loyer moyen ou en-deçà de ceux du 
marché. Généralement un immeuble élevé ou de 
hauteur moyenne en état acceptable avec peu ou pas de 
locataires AAA. Les locataires recherchent généralement 
un espace fonctionnel à loyer réduit. Considéré selon un 
revenu net d’exploitation stable.

Catégorie A, banlieue : Situé dans le quartier des affaires 
d’une grande banlieue, à max. 35 km du centre-ville. Loué 
à un prix supérieur au marché à des locataires 
financièrement solides. Généralement un immeuble 
récent bas ou de hauteur moyenne en bon état, avec des 
finitions et commodités de grande qualité, gestionnaire 
d’immeuble réputé, dans un emplacement de choix en 
banlieue. Considéré selon un revenu net d’exploitation 
stable.

Catégorie B, banlieue : Situé dans le quartier des affaires 
d’une grande banlieue, à max. 35 km du centre-ville, loyer 
moyen ou en-deçà de ceux du marché. Généralement un 
vieil immeuble bas ou de hauteur moyenne dans un état 
acceptable qui ne comprend pas de locataires de 
catégorie AAA. Les locataires recherchent un espace 
fonctionnel à loyer réduit hors du cœur du centre-ville. 
Considéré selon un revenu net d’exploitation stable.



Page 31 Tendances de rendement sur l’investissement immobilier canadien

Description des propriétés de référence

Centre commercial

Centre régional : Situé dans un quartier résidentiel et 
commercial de haute densité à usage mixte, au centre-
ville. Zone commerciale primaire de +20 km avec excellent 
stationnement et accès via les axes routiers. Comprend 3 
locataires piliers et un mélange de marques locales et 
nationales. Considéré selon un revenu net d’exploitation 
stable.

Centre commercial communautaire : Situé à l’angle de 
deux axes routiers dans le quartier des affaires d’une 
grande banlieue. Zone commerciale primaire de +10 km 
avec excellent stationnement et accès via les axes 
routiers. A comme pilier un supermarché d’une grande 
chaîne et au moins un grand magasin/magasin de rabais 
avec des marques locales et nationales. Considéré selon 
un revenu net d’exploitation stable.

Centre linéaire de quartier : Situé à l’angle de deux axes 
routiers dans le quartier des affaires d’une grande 
banlieue. Zone commerciale primaire de +5 km avec bon 
stationnement et accès via les axes routiers. A comme 
pilier un supermarché avec des marques régionales et 
locales. Considéré selon un revenu net d’exploitation 
stable.

Locataire unique : Façade sur axe routier dans un 
centre-ville. Zone commerciale primaire de +10 km avec 
stationnement abondant et multiples entrées et sorties. 
Le locataire est financièrement solide (ex. : Home Depot, 
Loblaws). Considéré selon un revenu net d’exploitation 
stable.

Pignon sur rue : Façade sur une rue principale dans un 
quartier résidentiel du centre-ville, mais pas au cœur de 
celui-ci. Zone commerciale primaire de +2 km avec 
stationnement le long de la rue et quelques cases à 
l’arrière via une ruelle. Le locataire est une entreprise 
locale (ex. : boutique de vêtements, café, salon). 
Considéré selon un revenu net d’exploitation stable.
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Méthodologie and avis de non-responsabilité

• Toutes les données présentées dans ce rapport 

sont rapportées à partir de sources référencées 

en date du 31 mars 2026. Ces informations 

pourraient changer si de nouvelles informations 

deviennent disponibles après cette date. 

• Les enquêtes sur les conditions du marché ont été 

menées auprès des professionnels d'Avison 

Young entre le 15 et le 31 mars 2026. Les 

réponses sont recueillies auprès d'un échantillon 

cohérent d'experts, par géographie et expertise 

selon le type d'actif.

• Les enquêtes et autres contributions proviennent 

des professionnels des Services d'évaluation et de 

conseil, du Groupe des marchés de capitaux, du 

courtage en financement de la dette d'Avison 

Young Canada de nos équipes de Vancouver, 

Edmonton, Calgary, Toronto, Ottawa, Montréal, et 

Halifax.

• Le contenu de ce rapport est strictement à des 

fins d'information et ne constitue pas un conseil 

en investissement.

• Toutes les déclarations prospectives faites dans ce 

rapport sont strictement des opinions basées sur 

les informations disponibles provenant de sources 

publiques ou des sources référencées dans ce 

rapport, à la date de publication.

• De nouveaux événements après la date de 

publication qui impactent matériellement les 

conditions du marché peuvent modifier de 

manière significative les conclusions quantitatives 

et qualitatives et les estimations faites dans ce 

rapport. Par conséquent, nous nous réservons le 

droit de modifier nos conclusions à la réception 

de nouvelles informations.
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For more market insights and 
information visit avisonyoung.ca

© 2026 Avison Young. All rights reserved. E. & O.E.: The information contained herein was obtained from 
sources which we deem reliable and, while thought to be correct, is not guaranteed by Avison Young.

Mark Fieder

Associé, Président, Canada 
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