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Résumé des indicateurs de

marché

18,4 %

taux de disponibilité
en baisse par rapport a 18,5 %
au T4 2025

10,9 %

pourcentage d'espace total disponible
en sous-location, en baisse
par rapport a 11,1 % au T4 2025

39,74 $

loyer brut moyen demandé par pied carré (/ pi?)
dont 19,53 $ / pi* de loyer net

19,8 M

pieds carrés (pi?) disponibles
en baisse par rapport a 19,9 millions pi?
au T4 2025

+252 K

pi2 dabsorption
depuis T4 2025

417 K

superficie (pi?) de 4 projets de conversion
de bureaux en phase de planification
s'ajoutant aux 1,2 millions de pi?
déja convertis
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Résumeé du marché du Grand Montréal

01

La disponibilité et la sous-location
se resserrent

Le marché des bureaux du Grand Montréal a clairement
franchi un point d'inflexion. Aprés plusieurs années

de pression baissiéere, les fondamentaux se redressent
progressivement, soutenus par cing trimestres
consécutifs d'absorption positive et par 'absence de
nouvelle construction. Au premier trimestre de 2026,
la disponibilité globale a reculé a 18,4 %, tandis que

la sous-location ne représente plus que 10,9 %

des espaces offerts, son plus bas niveau depuis 2021.
Cette contraction est particulierement marquée dans
les immeubles de catégorie Prestige, ou les options

de qualité, prétes a occuper, se raréfient. La disparition
graduelle des grands blocs contigus, notamment ceux
de plus de 50 000 pi?, réduit les délais de transaction
et amorce un rééquilibrage des rapports de force apreés
une période favorable aux locataires. En paralléle,

le retrait structurel de l'inventaire, alimenté par

la conversion ou la démolition de plus d'un million

de pi2 d'anciens bureaux depuis 2023, contribue
aréduire I'inoccupation latente, surtout au centre-ville
et dans les secteurs adjacents.

Un marché polarisé entre
obsolescence et modernité

La reprise actuelle ne bénéficie pas uniformément
al'ensemble du parc immobilier. Le marché fonctionne
de plus en plus a deux vitesses, avec une polarisation
marquée entre les actifs performants et les immeubles
secondaires. Les tours de catégorie A et Prestige (AAA)
concentrent I'essentiel de la demande, affichent des
taux de disponibilité en baisse et voient leurs conditions
locatives s'améliorer graduellement. A l'inverse, les
immeubles de catégories B et C demeurent sous
pression, tant en raison de leur obsolescence que de la
concurrence accrue des actifs modernisés. Cette réalité
incite de nombreux propriétaires a réinvestir afin de
repositionner leurs immeubles, en misant sur des
environnements contemporains, des systémes
techniques modernisés et une offre de commodités
axée sur l'expérience utilisateur. Pour les grands
occupants, cette dualité accroit limportance des choix
stratégiques : la qualité de l'actif, sa capacité a soutenir
I'attraction et la rétention des talents, ainsi que sa
flexibilité daménagement deviennent des facteurs clés
de performance immobiliére a moyen et long terme.
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Entre optimisme prudent
et inquiétude a court terme

Malgré un environnement macroéconomique et
géopolitique encore incertain, le sentiment s'améliore
graduellement. Le retour plus affirmé au bureau,
appuyé par les orientations des différents paliers de
gouvernement et par une reconnaissance accrue du
role du présentiel dans la collaboration, I'innovation et
la culture organisationnelle, soutient la fréquentation et
la demande locative. Parallélement, 'émergence rapide
de l'intelligence artificielle transforme les modes de
travail et renforce la fonction stratégique du bureau
comme lieu d'échange, d'apprentissage et de création
de valeur. Des facteurs structurants, tels que
'amélioration de l'accessibilité grace au REM et les
initiatives de revitalisation du centre-ville, accentuent
ce momentum. Sur le plan de l'investissement, l'intérét
soutenu pour les actifs sous-évalués ou offrant un
potentiel de repositionnement témoigne d'une
confiance a long terme envers le marché de bureaux,
malgré des pressions a court terme persistantes.

La reprise sannonce progressive et inégale, mais elle
s'inscrit dans une phase de normalisation ou les
décisions immobiliéres doivent étre abordées avec
prudence tactique et des convictions structurelles

de plus en plus claires.



Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Historique de l'offre et de la demande

Absorption/ nouvelle  mmmm Absorption mmmm Nouvelle offre == Disponibilité Inoccupation Disponibilité/
offre (millier pi?) Inoccupation (%)
4000 25%
3000 20 %
2000 15 %

1000 10 %

0 5%

Le taux de disponibilité

1000 0% et le taux d'inoccupation
amorcent une tendance

2000 5% a la baisse suivant
'absorption positive en

Y s ssmsssgcecomyvereogsNmTRR 2025 et au T1 2026 et

RRRRRRRARRRRRRRRRRRRRRRRRERES 'absence de nouvelle offre.
=
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Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Taux de disponibilité par catégorie dimmeuble

ET12025 mT22025 mT32025 mT42025 mT12026
25%

21.50 %

20 %
18.40 %

17.00 %

16.00 %

15 %

10 %

5%

0%
Grand Montréal Prestige Catégorie A Catégorie B Catégorie C
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Au T1 2026, le taux de
disponibilité total s'est
établi a 18,4 %, en légere
baisse par rapport au
trimestre précédent.

La disponibilité pour les
immeubles de catégories
Prestige et A poursuivent
sur une tendance
descendante depuis un an.

Dans la catégorie B,

dix immeubles comptent
pour 22 % des quelques
10,5 millions de pi? a louer.



Indicateurs du marché des bureaux

du Grand Montréal

Taux de disponibilité par secteur

ET12025 mT22025 mT32025 mT42025 mT12026

25 %
20 % 19.00 %
18.40 % 18.20 %
-
16.50 %
15 %
10 %
5%
0%
Grand Montréal  Centre-ville Laval Périphérie du
centre-ville
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19.50 %
18.50 %

11.90 %

Rive-Sud Est de Montréal  Quest-de-1le

Source: Avison Young

La disponibilité est stable
dans la plupart des
marchés, a lI'exception
d’'une forte baisse a Laval.
Sur ce marché ne totalisant
que 4,6 millions de pi?, la
location d’espace au 3400
Jean-Béraud et a Place
Laval explique cette baisse.



Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Taux de disponibilité du centre-ville par catégorie dimmeuble

ET12025 mT22025 mT32025 mT42025 mT12026
30 %

25% 24.30 %

19.80 %

20 % 19.00 %

16.60 %

15 %

10 %

5%

0%
Centre-ville Prestige Catégorie A Catégorie B Catégorie C
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Le taux de disponibilité

de la catégorie Prestige
continue de baisser,

avec seulement 325 000 pi?
a louer et 75 000 pi?

a sous-louer.

La hausse de disponibilité
pour les immeubles de
catégorie B ont annulé les
baisses des catégories A et
Prestige, maintenant le taux
a 19,0 % ce trimestre.



Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Historique du taux d'inoccupation du centre-ville par catégorie dimmeuble
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La recherche de qualité
accentue l'écart entre
les taux d'inoccupation
des immeubles de
catégorie B et ceux des
catégories supérieures.



Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Disponibilité directe et en sous-location (pi?)

Millions pi? m Directe m En sous-location
25

20

Le marché affiche, au T1

2026, une baisse continue

de l'espace disponible en

sous-location, amorcée a la

10 mi-2024. Au cours de cette
période, la sous-location
disponible a chuté de 3,5

15

° a 2,1 millions de pi?,
soit une baisse de 38 %.
0 Un indicateur que le
222222228883 RN NARIINLAL AR marché montréalais tend
N R N R SN R vers une normalisation.
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Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Pourcentage de l'espace total disponible en sous-location par catégorie dimmeuble

mT12025 wmT22025 mT32025 wmT42025 mT12026
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La sous-location représente
10,9 % de 'ensemble des
superficies disponibles,

son niveau le plus bas
depuis 2021. Les options
de sous-location de qualité
et despaces préts a occuper
se raréfient, surtout dans

le segment supérieur

du marché. Si cette
tendance se maintient, la
sous-location en proportion
de la disponibilité totale
pourrait glisser sous le seuil
de 10 %, un niveau qui
n'avait pas eté observeé
depuis avant la pandémie.



Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Pourcentage de l'espace total disponible en sous-location par secteur

Millions pi? m Sous-location disponible (pi2) e Pourcentage de I'espace total disponible en sous-location
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Au Centre-ville, le
pourcentage despace en
sous-location ce trimestre
a diminué a 8,84 % de la
disponibilité totale.

Le nombre de pieds
carrés disponibles a
diminueé de 35 000 pi?
depuis le T4 2025.

La proportion despace

a louer offerte en sous-
location reste élevée pour
les secteurs Ouest de lile
(24 %), Rive-sud (13 %)

et Périphérie du centre-
ville (12 %).



Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Absorption trimestrielle - Comparaison centre-ville vs Banlieues et périphérie
pi2 m Centre-ville mBanlieues m Périphérie du centre-ville
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affichent une croissance
modérée mais positive
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-300 000

-400 000
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Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Codts d'occupation moyens

Par pi2 — Moyenne des loyers additionnels Moyenne des loyers nets demandés

24'%

22%

20.21
20 % 0.21%

19.53 %

18 %

6% Les loyers nets moyens
demandés stagnent autour
148 de 20,00 $ le pi% depuis un an.

12 Les loyers additionnels
20202309 R R RN NNNNIRN NI NIAINLRUYR
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iR O N S i N s R B A O U N U s R I la moitié du loyer brut.
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Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Moyenne de loyers nets demandés

Par pi? e Prestige Catégorie A Catégorie B
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L'écart entre les loyers nets
demandés des immeubles
de catégories A et B
continue de se comprimer
a 1,18 $ ce trimestre, soit
son niveau le plus serré
depuis le T2 2020.

Les loyers nets demandes
moyens pour les
immeubles de catégorie
Prestige se stabilisent

a 33,00 $ ce trimestre,
accentuant I'écart avec les
immeubles de catégorie A.



Indicateurs du marché des bureaux
du Grand Montréal

Moyenne de loyers nets demandés - Comparaison centre-ville vs Banlieue et périphérie

Par pi2 e Centre-ville (A) Centre-ville (B) == Banlieue et périphérie (A) Banlieue et périphérie (B)
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Les loyers nets
demandés au centre-ville
affichent de légeres
hausses trimestrielles.



Activités du marché des bureaux du Grand Montréal

Transactions de location notables

Superficie (pi) | Type de bail | __Type de transaction Date e signature

1800, avenue McGill College, Montréal Société Générale 100 000 Direct Nouveau bail Mars 2026
1001, boulevard Robert Bourassa, Montréal Non divulgué 56 000 Direct Nouveau bail Janvier 2026
1981, avenue McGill College, Montréal Accenture 31 000 Direct Nouveau bail Janvier 2026
600 rue de la Gauchetiere O., Montréal Windfall Mining Group 28 300 Direct Nouveau bail Mars 2026
9800, boulevard Cavendish, Montréal AQRCB 22 070 Direct Nouveau bail Février 2026

Plus grands espaces contigus sur le marché

Type de bai Superficie du bloc (pi2) Locateur/Agent

433, rue Chabanel Ouest, Montréal Direct 12 mois 500 000 Cogir
3400, boulevard de Maisonneuve, Montréal Direct 19 mois 460 000 Cominar
333, rue Chabanel, Montréal Direct 18 mois 370 000 Howard Szalavetz

855, rue Sainte-Catherine Est, Montréal
(Place Dupuis)

1155, rue Metcalfe, Montréal Direct 12 mois 360 000 BGO

Direct 7 mois 370 000 Busac

Transactions de ventes de bureaux

Date de vente Prix de vente ($/pP)

1115, avenue Des Canadiens de Montréal,

Montréal DekaBank Janvier 2026 279,0 M$ 540 $ Cadillac Fairview
K/roor?tjga?o’ EENE (LES CENECIENS €& eniiee], Laurier Capital Mars 2026 62,0 M$ 190 $ Cadillac Fairview
1130, rue Sherbrooke Ouest, Montréal Tidan Janvier 2026 50 M$ 216 % J.K.Investments
400, avenue Atlantic, Montréal Laurier Capital Février 2026 17 M$ 143 % Allied
9200, rue Meilleur, Montréal Groupe Ernest & Jonathan Mars 2026 15,5 M$ 95 $ MMS Realty
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Statistiques du marché des bureaux du Grand Montreéal

Statistiques du marché des bureaux par sous-marchés

Sous-marchés Inventaire Pourcentage de En construction Disponibilité Disponibilité en Disponibilité Absorption nette | Absorption nette
existant (pi?) linventaire (pi?) directe (%) sous-location (%) totale (%) (pi?) T1 2026 (pi?) depuis un an

Centre-ville 53795 809 50 % 17,4 % 1,6 % 19,0 % 70 911 345 071
cPeér:it‘?Qf;ileed“ 29 612 147 28 % 0 16,3 % 1,9 % 18,2 % 93 171 68 157
Est de Montréal 2577531 3% 0 18,3 % 02 % 18,5 % 3292 26 960
Ouest-de-Ille 10 639 234 9% 0 15,0 % 4,5 % 19,5 % -40 182 -128 220
Laval 4758100 4% 0 15,5 % 1,0 % 16,5 % 122 096 125 590
Rive-Sud 5895712 5 % 0 10,5 % 1,4 % 11,9 % 13 490 1110
Grand Montréal 107278530 100 % 0 16,4 % 2,0 % 18,4 % 256 194 436 448

Statistiques du marché des bureaux par catégorie d'actif

Catégorie Inventaire Pourcentage de En construction Disponibilité Disponibilité en Disponibilité Absorption nette | Absorption nette
8 existant (pi?) linventaire (pi?) directe (%) sous-location (%) totale (%) (pi?) T1 2026 (pi2) depuis un an

Prestige 5783040 5% 0 56 % 1.3% 6,9 % 34 888 112 820
Catégorie A 39123010 37 % 0 14,0 % 3.0% 17,0 % 379975 169 750
Catégorie B 48 656 100 45 % 0 203 % 1.2% 21.5% -238 916 127 450
Catégorie C 13716380 13 % 0 14,0 % 2,0 % 16,0 % 80 247 26 428
Total du marché 107 278 530 100 % 0 16,4 % 2,0% 18,4 % 256 194 436 448

Source: CoStar et Avison Young
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o o \ 3
Pleins feux sur & - o

Les corridors de bureaux du
centre-ville de Montreéal

La conversion dimmeubles décroit I'inventaire.
La Cité absorbe un grand local.
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Vue d'ensemble des corridors de bureaux

Inventaire et moyennes des loyers nets demandés $ / pi?

RENE-LEVESQUE

Guy a Saint-Urbain
Loyer net:20,97 $

QUARTIER

INTERNATIONAL
N

R-Bourassa a Bleury
Loyer net: 27,79 $

William a De La Commune
R-Bourassa a King
Loyer net: 20,84 $

DE MAISONNEUVE

Stanley a Bleury
Loyer net: 21,57 $

MCGILL

COLLEGE
]

Sherbrooke a Cathcart
Loyer net: 23 $

Greene a Atwater
Maisonneuve a R-Lévesque
Loyer net:20 $

3% 3%

Westmount La Cité

6 %

Vieux Montréal

'0

7%

Sherbrooke

9%
McGill College

‘ 35,9 M pi
8%

Intermodal

Inventaire
des corridors
de bureaux*

SHERBROOKE

Stanley a Bleury
Loyer net: 18,44 $

INTERMODAL
]
Drummond a R-Bourassa
Loyer net: 23,65 $

VIEUX MONTREAL
|

R-Bourassa a St-Laurent
Loyer net: 22,40 $

34%

René-Lévesque

16 %

15% Quartier International
De Maisonneuve

* Représente 66 % de linventaire total du centre-ville
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Source: ©Mapbox, ©OpenStreetMap.



Taux de disponibilité des corridors
du centre-ville

Taux de disponibilité historique par corridor

50%

40%

LA CITE (32,5 %)
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La Cité a connu la plus forte
diminution du taux de
disponibilité passant

de 39,5 % a 32,5 %.

Ceci est du a l'espace loué
par Intelcom au 111,
boulevard Robert-Bourassa.



Pour plus d'information sur les
conditions du marche,
consultez avisonyoung.ca

Patrick Laurin

Associé et Président, Québec
Courtier immobilier agréé DA

+1 514392 9489
patrick.laurin@avisonyoung.com

Frédéric Mackay

Analyste principal, intelligence de marché
+1 514360 3641
frederic.mackay@avisonyoung.com

Marie-France Benoit
Associée, Directrice nationale
intelligence de marché
+1514 3925772
mf.benoit@avisonyoung.com

Ali Chawki
Analyste, intelligence de marché

+1 514392 9491
mali.chawki@avisonyoung.com
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YOUNG
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