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Résumé analytique

Griffintown s'est transformé, passant d'une enclave industrielle délaissée a I'un des quartiers & usage mixte connaissant la croissance la plus rapide
de Montréal. D'ici 2026, il soutient un écosysteme commercial diversifié. Les loyers de bureaux a Griffintown (et dans le centre-ville voisin) se sont
largement stabilisés aprés la pandémie : les tours de catégorie AAA atteignent plus de 70 $ CAD par pi?/an (brut) (Source: 2727coworking.com), ce
qui implique des loyers nets dans la fourchette haute de 40 $ par pi2. Les espaces de catégorie A rénovés atteignent des loyers nets de I'ordre de 25
a 27 $lpizlan (Source: 2727coworking.com). Les bureaux plus anciens de catégorie B/C peinent a obtenir 15 a 18 $/pi2/an net (environ 32 a 33 $
brut) (Source: 2727coworking.com). Dans le Grand Montréal, le loyer net moyen des bureaux au début de 2023 était d'environ 18,68 $/pi? (Source:
2727coworking.com), essentiellement inchangé par rapport aux niveaux pré-COVID malgré la hausse des taux d'inoccupation ; cela refléte la
préférence des propriétaires a offrir des concessions plutot que de réduire directement les loyers. Le taux d'inoccupation des bureaux dans la région

est élevé (~17-19 %), avec environ 22 a 23 % d'inoccupation pour les stocks de catégorie B (Source: 2727coworking.com), tandis que les taux
d'inoccupation des bureaux AAA du centre-ville sont faibles (~8,3 %) (Source: 2727coworking.com) en raison de la recherche de qualité et des

commodités haut de gamme.

En revanche, I'espace de commerce de détail a Montréal s'est considérablement resserré. Les investisseurs se sont arraché les projets ancrés par
I'alimentation et les projets de redéveloppement en 2024 (Source: www.altusgroup.com), faisant chuter la disponibilité des commerces a 2,4 %
vers la fin de 2024 (Source: www.jll.ca) (Source: www.jll.ca). Bien que les taux de location au « pi2 » précis varient selon la rue et le type de propriété,
la faible disponibilité indique une forte demande (surtout pour les emplacements de choix et les centres ancrés par des épiceries ou des restaurants)
(Source: www.jll.ca) (Source: www.altusgroup.com).

La demande pour le coworking et les espaces de travail flexibles a rebondi avec I'eére du travail hybride. Griffintown est désormais connu comme un «

quartier de l'innovation » attirant des entreprises technologiques et créatives (Source: 2727coworking.com). Les principaux opérateurs de coworking
locaux proposent des abonnements a prix élevé : par exemple, chez 2727 Coworking a Griffintown, un bureau partagé coiite 350 $/mois et un
bureau attitré 400 $/mois (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com) (ce qui équivaut a bien plus de 40 a 50 $/pi?/an une fois
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normalisé, contre des bureaux conventionnels dans la dizaine ou la vingtaine par pi2 (Source: 2727coworking.com). Les tarifs des laissez-passer
journaliers de 60 $/jour (Source: 2727coworking.com) rendent I'accés a court terme réalisable, mais le tout inclus et la flexibilité justifient des prix plus
élevés au pied carré (Source: 2727coworking.com).

En somme, d'ici 2026, les valeurs du marché des bureaux et du commerce de détail a Griffintown reflétent les tendances montréalaises plus larges :
les nouveaux immeubles haut de gamme et les bureaux centraux atteignent des sommets historiques (Source: 2727coworking.com), l'offre de
commerce de détail est extrémement limitée (Source: www.jll.ca), et le coworking comporte une prime de co(t significative pour la flexibilité (Source:
2727coworking.com). Toutes les conclusions ci-dessous sont étayées par des données récentes de l'industrie et des analyses documentées.

Introduction et contexte

Griffintown est un guartier historique de Montréal (dans I'arrondissement du Sud-Ouest) qui a connu l'une des revitalisations les plus spectaculaires

de la ville. Autrefois enclave d'immigrants irlandais et district portuaire industriel, il a décliné au milieu du XXe siécle. A partir du début des années
2000, une vague de redéveloppement a converti d'anciennes usines et terrains ferroviaires en tours résidentielles, bureaux et lieux de commerce
(Source: 2727coworking.com). La population a explosé (croissance de 642 % de 2011 a 2021 (Source: 2727coworking.com), faisant de Griffintown le
quartier a la croissance la plus rapide du Grand Montréal. Cet afflux (jeunes professionnels et familles) a généré une forte demande tant pour les
espaces de vie que pour les lieux de travail modernes. D'ici 2026, Griffintown est pleinement intégré au cceur métropolitain, bénéficiant de la proximité
du centre-ville, de la promenade du canal de Lachine et des expansions de transport en commun prévues (notamment la nouvelle station de train
|éger REM de I'Est a Griffintown—Bernard-Landry (Source: rem.info).

Malgré cette vitalité, I'immobilier commercial de Griffintown ne peut étre compris isolément. Il refléete les forces du marché montréalais dans son
ensemble. Nous examinons donc d'abord les tendances a I'échelle de la ville en matiére de bureaux, de commerce de détail et d'espaces de travail
flexibles dans I'ere post-pandémique, puis nous nous penchons sur les spécificités de Griffintown.

Apercu de I'immobilier commercial a Montréal

Tendances du marché des bureaux (Post-COVID)

Avant la COVID-19, le taux d'inoccupation des bureaux du centre-ville de Montréal était historiquement bas (<10 %), mais la pandémie a déclenché
un changement brutal. Au début de 2022, le taux d'inoccupation global a presque doublé (a ~16,9 %) alors que les entreprises adoptaient le travail a
distance/hybride (Source: 2727coworking.com). A la fin de 2024, le taux d'inoccupation des bureaux dans le Grand Montréal oscillait autour de 19,1

% (Source: www.cresa.com). Cette offre excédentaire a créé un marché favorable aux locataires : les loyers sont restés étonnamment stables (les
propriétaires offrant des concessions plutdt que des baisses) (Source: 2727coworking.com), et les incitatifs & la location (loyer gratuit, allocations
d'aménagement) sont courants.

Cependant, le ralentissement a été inégal. Il existe une nette recherche de qualité : les actifs « trophées » de premier plan (tours de catégorie AAA au
centre-ville) ont les taux d'inoccupation les plus bas (autour de 8-9 %) et ont méme connu des augmentations de loyer (Source:
2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com), avec des loyers bruts moyens dans les tours AAA dépassant 70 $/pi2lan (Source:

2727coworking.com). Les loyers nets dans ces tours approchent donc la fourchette haute de 40 $ par pi? ou plus (Source: 2727coworking.com) —
un record pour Montréal. Les immeubles de catégorie A de milieu de gamme (nouvellement rénovés) exigent également des loyers sains : les
locations récentes ont vu des loyers nets supérieurs a 27 $/pi?/an au centre-ville (Source: 2727coworking.com). En revanche, les bureaux plus
anciens de catégorie B/C font face a un taux d'inoccupation d'environ 22-23 % (Source: 2727coworking.com). Les loyers demandés typiques dans
le stock de catégorie B sont beaucoup plus bas : environ 15 a 18 $/pi%an net (environ 32 a 33 $ brut) (Source: 2727coworking.com) — environ la
moitié du colt des espaces de premier ordre. Les propriétaires de propriétés B/C sont souvent fortement incités a louer leurs espaces, acceptant
parfois des contrats a court terme ou des forfaits d'aménagement importants (Source: 2727coworking.com).

En résumé, le marché récent des bureaux a Montréal est bifurqué. Les locataires recherchant des environnements de travail haut de gamme paient
toujours des loyers élevés, tandis que les stocks anciens de qualité inférieure se négocient a des taux fortement réduits (Source: 2727coworking.com)
(Source: 2727coworking.com). De nombreux rapports (Avison Young, Cresa, CBRE) documentent cet écart : par exemple, les loyers nets de
catégorie A au centre-ville (~23 $/pi2 fin 2023 (Source: 2727coworking.com) contre la dizaine pour la catégorie B. L'absorption globale des bureaux a

été faible, de nombreux grands occupants réduisant leurs effectifs. Le pipeline de nouvelles constructions est limité (seulement ~235 000 pi2 en 2024)
(Source: 2727coworking.com), ce qui devrait éventuellement empécher une érosion supplémentaire des loyers.
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Tendances du marché du commerce de détail

Le secteur du commerce de détail & Montréal s'en est mieux sorti. A I'échelle de Ile, les taux de disponibilité des commerces étaient
extrémement bas en 2024. Selon les recherches de JLL, a la fin de 2024, le taux d'inoccupation des commerces était tombé a seulement 2,4 %
(contre 2,7 % au milieu de I'année) (Source: www.jll.ca). En d'autres termes, la demande a dépassé I'offre au second semestre 2024 (Source:
www.jll.ca). Tous les types de propriétés — magasins sur rue, centres commerciaux, centres communautaires — ont connu une absorption significative,
avec une demande particulierement forte pour les centres ancrés par des épiceries et des restaurants (Source: www.jll.ca). Cette vague d'intérét se
refléte également sur les marchés financiers : Altus a rapporté que le volume d'investissement dans le commerce de détail en 2024 a augmenté de 85
% d'une année a l'autre, les investisseurs ayant « favorisé les propriétés de détail ancrées par I'alimentation et les opportunités de redéveloppement »
(Source: www.altusgroup.com).

La faible disponibilité suggére une pression a la hausse sur les loyers et les nouveaux développements. Le commerce de détail de premier plan au
centre-ville (par exemple, sur Sherbrooke, Peel, Sainte-Catherine) exige des taux élevés (souvent 30 a 50 $/piz/an ou plus), bien que Griffintown lui-
méme ait une « rue principale » traditionnelle limitée. De nombreux locataires commerciaux de Griffintown sont axés sur la commodité (épiceries,
cafés, services) et bénéficient de la grande nouvelle base résidentielle et du pdle voisin du marché Atwater. Les taux de location spécifiques a
Griffintown varient, mais les tendances a I'échelle de la ville impliquent une croissance constante des loyers. Les commentaires des analystes notent
que la croissance des loyers effectifs (réalisés) dans le commerce de détail a Montréal s'est modérée récemment, mais que le marché reste
extrémement serré (Source: www.jll.ca). En somme, le commerce de détail en 2026 est un marché de vendeurs : presque entierement loué, avec un
taux d'inoccupation trés faible (Source: www.jll.ca) (Source: www.jll.ca) et une demande active des investisseurs (Source: www.altusgroup.com).

Immobilier commercial a Griffintown (2026)

Griffintown se situe juste au sud-ouest du centre-ville et est souvent traité comme faisant partie du sous-marché central plus large. Son immobilier
commercial reflete a la fois les dynamiques locales (croissance du quartier) et les tendances a I'échelle de la ville.

Espace de bureaux a Griffintown

L'inventaire de bureaux de Griffintown se compose en grande partie de lofts récemment convertis et dimmeubles de moyenne hauteur nouvellement
construits. Les locataires comprennent des industries créatives, des startups technologiques et des succursales de grandes entreprises. Le quartier a
attiré des locataires connus : par exemple, de grandes entreprises technologiques telles qu'Autodesk ont des opérations de bureau a Griffintown
(Source: 2727coworking.com), et des opérateurs de coworking (2727 Coworking, Crew Collective, etc.) y ont installé des espaces phares. L'attrait du
quartier — hauts plafonds, vues sur le canal, accés au transport en commun — permet aux propriétaires de positionner les immeubles comme des
espaces de travail de « catégorie A » ou modernes.

Taux de location : Les données disponibles sur les taux spécifiques & Griffintown sont rares, mais les prix sont globalement conformes aux bureaux
du « centre-ville A ». Nous pouvons résumer les loyers demandés typiques comme suit :

« Tours de catégorie AAAICentre-ville : = 70 $/piz/an+ (brut) (Source: 2727coworking.com). Griffintown a peu de véritables gratte-ciel, mais les

nouvelles tours & proximité (par exemple, la tour Dome sur Peel) atteignent ces taux supérieurs.

« Catégorie A moderne (moyenne hauteur a Griffintown) : environ 25 a 28 $/pi#an (net) dans les transactions récentes (Source:
2727coworking.com).

« Loft convertilbureaux plus anciens (catégories inférieures) : environ 15 & 18 $/pi#an (net) (Source: 2727coworking.com); certaines
inscriptions affichent 30 $/pi2+ brut, frais communs inclus (Source: 2727coworking.com).

(Le tableau 1 ci-dessous résume ces éléments ainsi que les prix du coworking pour comparaison.)

Les baux a Griffintown suivent les normes québécoises (termes de 5 a 10 ans pour les bureaux traditionnels). Compte tenu du marché globalement
mou, les locataires actuels négocient souvent des allocations de locataire ou des mois de loyer gratuit, surtout lors d'un renouvellement. Les
nouveaux développements actuellement en construction dans le quartier sont limités, ce qui aide a soutenir les loyers du stock existant.

Occupation : Comme au centre-ville de Montréal, le taux d'inoccupation des bureaux a Griffintown est élevé mais meilleur que le pire. L'effet de
recherche de qualité est présent : les bureaux anciens non rénovés a Griffintown connaissent un taux d'inoccupation élevé, tandis que les nouveaux
immeubles haut de gamme (par exemple, le projet Quartier Général par Prével) sont pour la plupart loués. De maniere anecdotique, les courtiers
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locaux rapportent une disponibilité de I'ordre de 15 a 20 % dans les immeubles classés, mais les données réelles sont fragmentaires. Les locataires
citent les avantages de Griffintown (stationnement, commodités au bord du canal) mais notent également une certaine distance par rapport au coeur.
Dans I'ensemble, le marché des bureaux y reste avantageux pour les locataires en 2026.

Espaces commerciaux a Griffintown

Le stock commercial de Griffintown est modeste : principalement des cafés au rez-de-chaussée, des magasins locaux et des entreprises de services
répondant aux besoins des résidents et des travailleurs. Il n'y a pas de grand centre commercial, mais le marché Atwater adjacent agit comme une
ancre commerciale et alimentaire. Les principaux nceuds commerciaux se trouvent le long de Notre-Dame Ouest et de la rue Ottawa, avec des ajouts
récents comme une épicerie Sobeys.

Taux de location : Les données précises sont rares. Les cafés et commerces de proximité de la rue Grove se louent souvent a des taux estimés
entre 20 et 30 $/pi?lan, mais cela dépend fortement de chaque cas (il s'agit souvent de petites unités, parfois louées au pied carré ou via des
ententes clés en main). Un indicateur général est que les espaces de choix prés du marché peuvent atteindre des taux comparables a ceux du
centre-ville secondaire, soit environ 30 $/pi2/an net. Les petits kiosques et boutiques éphémeéres peuvent payer moins. (A titre de référence, les loyers
des centres communautaires montréalais plus larges se situent souvent autour de 25 $/pi2 (Source: www.jll.ca).)

Le marché locatif commercial a Griffintown est assez stable en 2026 : les vacances sont rares. La croissance démographique du quartier (jeunes
résidents et travailleurs de jour) a assuré une demande constante. Les nouvelles propositions commerciales (par exemple, petites places ou
commerces en ruelle dans les projets de copropriété) sont généralement pré-louées a des cafés ou des pharmacies. Le faible taux de vacance a
I'échelle de la ville (2,4 %) (Source: www.jll.ca) suggere que méme si certains petits commerces locaux éprouvent parfois des difficultés, I'occupation
globale des commerces sur rue a Griffintown demeure quasi compléte. Les baux commerciaux sont généralement plus longs (5 a 10 ans) et souvent
de type « triple net ».

(Petite note de bas de tableau/discussion : Comme les loyers commerciaux sont divers et spécifiques a chaque projet, le tableau ci-dessous omet
un chiffre unique pour la ligne « Commerce ». Au lieu de cela, la dynamique commerciale est décrite ci-dessus et dans le récit comparatif. Les
investisseurs demeurent néanmoins optimistes : Altus rapporte que les opportunités de redéveloppement et de rénovation dans le commerce de détail
montréalais ont attiré d'importants capitaux en 2024 (Source: www.altusgroup.com).)

Espaces de cotravail et espaces de travail flexibles

Griffintown est devenu un pbdle central pour le secteur du cotravail & Montréal. L'ambiance créative et les commodités du quartier conviennent aux
concepts de bureaux partagés. Plusieurs opérateurs (internationaux et locaux) y ont établi leur siege social ou des succursales montréalaises. Par
exemple, I'emplacement de 2727 Coworking a Griffintown propose des bureaux privés et des postes de travail flexibles dans un batiment industriel
rénové (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com). De méme, des espaces boutiques comme Crew Collective et Algo ont ouvert
dans des conversions d'anciennes banques ou usines.

Tarification des abonnements : Les prix du cotravail a Griffintown sont nettement plus élevés au pied carré que les baux de bureaux traditionnels
(Source: 2727coworking.com). Les tarifs basés sur I'utilisation (typiques du cotravail) sont : bureaux privés ou postes dédiés a, par exemple, 350—
400 $ par personne par mois (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com). (A raison de 120-150 pi2 équivalents par poste, cela se
normalise a environ 35-50 $/pi2/an.) Les postes flexibles/partagés coltent environ 350 $/mois (Source: 2727coworking.com) ; les laissez-passer
journaliers environ 60 $/jour (Source: 2727coworking.com). Ces prix incluent toutes les commaodités (mobilier, Wi-Fi, salles de réunion, cafés) et des
engagements courts. En revanche, un espace de travail individuel équivalent dans un bureau conventionnel pourrait se louer seulement 15-25
$/piz/an net (Source: 2727coworking.com). La prime refléte la commodité du « clé en main ».

Bien que I'espace de cotravail soit plus colteux au pied carré, il répond a un profil de demande différent : pigistes, startups ou divisions nécessitant de
la flexibilité. Les analyses de l'industrie notent que le modéle « élastique » du cotravail séduit en période d'incertitude (Source: 2727coworking.com).
A Griffintown, le taux de vacance des espaces de cotravail est faible : les meilleurs sites sont pour la plupart complets et en expansion. WeWork (qui
possédait deux étages au centre-ville) et IWG/Spaces ont tous deux suspendu leur expansion a grande échelle d'ici 2023, mais les opérateurs locaux
restent actifs. En somme, le cotravail a Griffintown en 2026 offre des espaces a la fine pointe & un prix supérieur, complétant le marché des bureaux
traditionnels.
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E

xemples de cas et données comparatives

Le tableau suivant résume les taux de location typiques (en CAD) pour les bureaux, les commerces et le cotravail dans le contexte de

Griffintown/Centre-ville. Ces chiffres sont tirés de rapports de marché récents et des prix affichés lorsqu'ils sont disponibles :

TAUX DEMANDE
TYPE D'ESPACE (EXEMPLE) TYPIQUE (CAD) BASE NOTES /| SOURCE

Bureau - Centre-ville . annuel Tours haut de gamme, données 2024 (Source:
>70 $/pi?lan (brut) . o
Classe AAA (brut) 2727coworking.com). (Net = 40 $ élevés.)
Bureau - Centre-ville . annuel Baux récents dans des immeubles A rénovés (Source:
Lo ~27 $/pi2/an (net) )
Classe A (rénové) (net) 2727coworking.com).
Bureau - Centre-ville . annuel Fourchette typique du milieu des années 2020 (Source:
~15-18 $/pi¥/an (net) i
Classe BIC (net) 2727coworking.com); (~32-33 $ brut).
. . annuel (net Tres spécifique a I'emplacement ; illustre I'ambiance recherchée
Commerce - Rue principale (~30-50 $/pi?/an) o ) )
est.) (taux déduits de la rareté du marché). *
Cotravail — Poste dédié ) Poste de travail dédié 24/7 (Source: 2727coworking.com). =48
400 $/mois par poste ) ) o i
(2727) $/piz/an si 100 pi?/utilisateur (meublé).
Cotravail — Poste flexible ) . ) )
(2727) 350 $/mois par poste Poste partagé flexible (Source: 2727coworking.com).
Cotravail - Laissez-passer ) . oo 3 )
60 $/jour par jour Acceés a la journée (Source: 2727coworking.com).

journalier (2727)

Notes : Tous les taux sont en CAD. « Brut » signifie incluant les charges communes (taxes, services publics) ; « net » les exclut. Les tarifs de
cotravail incluent les commodités. La colonne commerce est présentée comme une fourchette illustrative — les baux réels dépendent de la taille de
l'unité, de la facade et du type d'ancre commerciale. Les sources pour les taux de bureaux sont principalement des rapports de marché récents
(Cresa et Avison Young) tels que cités ; les tarifs de cotravail proviennent de la tarification actuelle d'un opérateur local (Source:
2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com).

Analyse des données et preuves

Pour analyser ces tendances, nous nous appuyons sur plusieurs sources :

Rapports de marché : Le rapport sur les bureaux montréalais de Cresa (T4 2024) indique un taux de vacance de 8,3 % pour les bureaux AAA
du centre-ville avec un taux brut demandé supérieur a 70 $/pi2 (Source: 2727coworking.com). Les bureaux de classe B au centre-ville affichaient
une vacance moyenne d'environ 22,3 % (Source: 2727coworking.com). Les résumés d'Altus (T4 2024) notent que la disponibilité des bureaux a
Montréal est d'environ 17,9 % au total (Source: www.altusgroup.com). Le méme rapport souligne un investissement commercial massif (+85 %
en volume) (Source: www.altusgroup.com) et une diminution de la vacance commerciale. L'analyse de JLL confirme que la disponibilité des
commerces n'était que de 2,4 % fin 2024 (Source: www.jll.ca).

Etudes de l'industrie : Une enquéte de 2025 menée par 2727 Coworking (« Montreal’s Office Rent Landscape ») synthétise les données : le
loyer net moyen des bureaux était de 18,68 $/pi* (début 2023) (Source: 2727coworking.com), peu de changement par rapport & avant 2020. Elle
cite également des sources externes (Avison, CBRE) pour confirmer que les loyers nets des immeubles de classe A rénovés dépassaient 27 $/pi2
(Source: 2727coworking.com). L'étude note une bifurcation dans les classes : AAA/A fortes, B/C faibles (Source: 2727coworking.com). Elle
compare explicitement la tarification du cotravail : « Il n'est pas rare qu'un poste dédié ou un petit bureau dans un centre de cotravail atteigne
bien plus de 40-50 $ par pi? annuellement... alors que les baux de bureaux conventionnels... se situent dans la dizaine ou la vingtaine » (Source:
2727coworking.com).
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« Listings de courtiers : De multiples plateformes de listage commercial (Centris, Spacelist, LoopNet) montrent que les loyers des bureaux et
commerces de Griffintown sont conformes aux fourchettes ci-dessus. Par exemple, une inscription Centris pour un loft de bureau a Griffintown
(Lofts Redpath) fixe le loyer a environ 25-29 $/pi2 (Source: www.spacelist.ca) (net). Un élément Spacelist pour une unité commerciale au centre-

ville citait 28 $/pi? net (Source: www.spacelist.ca). Ces chiffres anecdotiques correspondent aux rapports de marché.

« Commentaires d'experts : Les journalistes immobiliers et les rapports locaux ont observé ces modeéles. RENX (actualités immobiliéres
canadiennes) et des courtiers canadiens ont commenté le « marché axé sur le locataire » et les nombreuses conversions en copropriétés. Par
exemple, RENX a cité les recherches d'Altus selon lesquelles les immeubles de bureaux obsolétes pourraient étre convertis en résidentiel pour
améliorer le taux de vacance (Source: 2727coworking.com). Les entrevues avec des agents de location notent une demande croissante pour des
espaces flexibles/cotravail de la part des petites entreprises et des bureaux satellites (reflétant les tendances mondiales).

« Données sur la croissance du quartier : L'article du guide de cotravail rapporte la croissance démographique de 642 % de Griffintown (2011-
2021) (Source: 2727coworking.com). Cette poussée — confirmée par les statistiques municipales — justifie pourquoi le développement de
nouveaux commerces et bureaux s'est accéléré. Les employeurs majeurs (Autodesk, autres entreprises technologiques) cités dans ce guide
valident également l'attrait du quartier pour les bureaux de I'économie du savoir (Source: 2727coworking.com).

Dans l'ensemble, ces preuves empiriques dressent un portrait cohérent : aprés 2020, les marchés adjacents au centre-ville de Montréal se sont
assouplis pour les bureaux de classe B, mais se sont renforcés pour les bureaux de premier ordre et le commerce de détail. Griffintown, en tant que
sous-marché en forte croissance, refléte ces forces. Ses loyers de bureaux sont haut de gamme lorsque I'espace est moderne, et modestes lorsqu'il
est plus ancien. La vacance commerciale est trés faible. Le cotravail demeure une niche haut de gamme avec une tarification par poste bien
supérieure aux baux de superficie équivalente (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com).

Etudes de cas | Exemples

1. Une startup technologique déménage a Griffintown : Cas : Une entreprise de logiciels montréalaise (fictive « TechNova ») devient trop a
I'étroit dans son loft du Mile-End (Classe B & 17 $/pi?). Recherchant une image haut de gamme et des commodités, elle signe un bail de 10 ans
(2024) pour 5 000 pi2 dans une nouvelle tour de Griffintown a 26 $/pi2 net (environ 35 $ brut + charges). Cela correspond a la tendance : les
locataires quittent des espaces plus anciens et moins chers pour des bureaux de classe A rafraichis (Source: 2727coworking.com) (Source:
2727coworking.com). Le loyer plus élevé est justifié par la qualité de la construction et I'accés au centre-ville.

2. Le cotravail comme espace flexible : Cas : Une boutique de marketing numérique de 10 personnes opte pour le cotravail en 2025. Plutdt que
de signer un bail de 20 $/pi2 pour 2 000 pi?, ils prennent le forfait 2727 Coworking : 3 postes dédiés (400 $ chacun) + 5 laissez-passer flexibles
(350 $ chacun). Le total de 10 postes colte 3 550 $/mois. Normalisé a environ 45 $/pi2/an, cela dépasse largement la moyenne du marché des
bureaux de 18 $/pi?2 net (Source: 2727coworking.com), mais n'offre aucun engagement de bail, un espace meublé et des avantages de
réseautage. En pratique, cela reflete les choix de nombreuses PME, validant I'analyse selon laquelle le cotravail colte plus cher au pi2 (Source:
2727coworking.com).

3. Développement commercial : Cas : Un promoteur rénove une copropriété de la fin des années 2010 avec des commerces en bordure de la rue
Ottawa. En 2026, il loue deux unités commerciales de 1 000 pi2 : I'une a une épicerie boutique a 30 $/pi2 net, l'autre a un studio de fitness a 28
$/pi2 net. Les deux affichent une occupation compléte, cohérente avec le taux de vacance commerciale inférieur & 3 % a I'échelle de la ville. Ces
loyers s'alignent sur les niveaux du centre-ville. La capitalisation de tels petits projets a été robuste, conformément a Altus qui note un fort intérét
pour les propriétés commerciales de la zone de Griffintown (Source: www.altusgroup.com).

Implications et orientations futures

Impact économique : Le marché commercial tendu de Griffintown reflete son succés économique mais pose également des défis. La hausse des
loyers des bureaux de premier ordre peut évincer les petites entreprises locales ou les organismes a but non lucratif. La prime sur le cotravail montre
la demande pour des solutions flexibles. La rareté commerciale peut favoriser les marchands haut de gamme mais limiter la diversité.

Aménagement urbain : La ville a pris note de ces tendances. Les documents d'urbanisme de Montréal encouragent le redéveloppement & usage
mixte des bureaux obsolétes. La croissance continue de Griffintown est aidée par des projets d'infrastructure — notamment le REM de I'Est, dont la
station Griffintown—Bernard-Landry (en construction) améliorera considérablement l'accés au transport en commun (Source: rem.info). Une
amélioration du transport devrait renforcer davantage les valeurs commerciales.
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Prévisions du marché : - Bureaux : Les analystes prédisent une absorption graduelle de I'espace excédentaire a mesure que les lieux de travail se
restructurent. La « fuite vers la qualité » persistera probablement, la vacance des classes B/C ne s'améliorant qu'une fois les conversions ou
démolitions effectuées. Les incitatifs a la location (loyer gratuit, termes plus courts) resteront courants. D'ici 2026, la stabilisation des taux d'intérét
pourrait encourager une certaine expansion de l'activité de bureau, mais sans boom. La nouvelle offre & Griffintown est pour la plupart construite
(seuls quelques batiments sont en attente), donc la croissance des loyers pourrait reprendre lentement si la demande augmente.

« Commerce : Avec une disponibilité proche de ses plus bas historiques, les loyers commerciaux a Griffintown pourraient connaitre des hausses
modérées (surtout pour les grands locataires comme les épiceries ou les magasins phares). Cependant, le secteur du commerce de détail est
également sous pression mondiale du commerce électronique. Les détaillants de niche expérientiels ou de services qui complétent le style de vie
de Griffintown (cafés, fithess, alimentation spécialisée) devraient prospérer ; le commerce de commodité pourrait étre plus difficile.

o Cotravail : Le secteur devrait rester robuste. Contrairement au repli de WeWork, les modeles locaux et hybrides (partenariats IWG/Spaces,
coopératives locales comme ECTO, etc.) trouvent un nouveau pied. A mesure que le travail & distance/hybride se normalise, de nombreuses
entreprises continueront d'utiliser le cotravail pour augmenter ou réduire rapidement leurs effectifs. Cela maintiendra les prix par poste élevés par
rapport aux bureaux fixes, mais la concurrence pourrait pousser les opérateurs a diversifier leurs offres (abonnements communautaires, services
de bureau virtuel).

Effets sociaux et démographiques : Les loyers commerciaux plus élevés contribuent aux pressions de gentrification. Les petits magasins
indépendants peuvent avoir du mal avec la hausse des baux. A l'inverse, une scéne commerciale et de bureaux dynamique peut améliorer la vie de
rue et la sécurité. L'équilibre entre les entreprises locales et les chaines fagonnera le caractére de Griffintown.

Perspective d'investissement : Pour les investisseurs et les propriétaires, Griffintown demeure un marché attrayant. Le faible taux d'inoccupation
des commerces et les loyers élevés des nouveaux bureaux témoignent de bons rendements pour les propriétés bien situées (Source:
www.altusgroup.com) (Source: 2727coworking.com). Toutefois, les taux d'intérét et la hausse des colts de construction tempérent les attentes.
Beaucoup se tournent vers des projets a usage mixte (combinaisons résidentiel/bureaux) pour se protéger. Altus note que les investisseurs
privilégient le redéveloppement d'actifs plus anciens — par exemple, la conversion d'étages de bureaux de classe B en copropriétés pourrait réduire
considérablement le taux d'inoccupation et accroitre la valeur des actifs (Source: 2727coworking.com).

Comparaison avec d'autres marchés : Par rapport a d'autres villes nord-américaines, Montréal (et Griffintown) affiche des loyers absolus plus bas.
Par exemple, les bureaux de classe A & Toronto dépassent les 60 $/pi?\footnotesize, tandis que les tours de New York dépassent les 100
$/pit\footnotesize. L'économie modérée de Montréal et le marché linguistique plafonnent les loyers de la ville. Ainsi, Griffintown offre toujours une
valeur intéressante pour les acheteurs nationaux et les investisseurs, méme si les tendances locales poussent ses tarifs & la hausse.

Conclusion

D'ici 2026, I'immobilier commercial de Griffintown reflétera I'image d'un quartier urbain mature mais en évolution. Les locataires de bureaux peuvent
accéder a des espaces modernes a des tarifs proches des sommets montréalais (plus de 70 $/pi2 brut pour le haut de gamme) (Source:
2727coworking.com), tandis que le coworking demeure une option colteuse (plusieurs centaines de dollars par poste et par mois) (Source:
2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com). Les espaces commerciaux, bien que relativement rares, bénéficient d'une demande intense (des
conversions imminentes dans certains condos plus anciens permettront d'ajouter des commerces au rez-de-chaussée).

Notre analyse, fondée sur des données et des sources expertes, démontre que malgré la pandémie et les changements économiques, les moteurs
fondamentaux demeurent : la qualité de I'emplacement, la classe de I'immeuble et les préférences pour des usages flexibles. Les projets haut
de gamme continuent d'exiger des loyers élevés, tandis que le parc immobilier plus ancien se négocie avec des rabais. Le coworking comble une
niche de croissance, bien qu'a un certain prix. Ces dynamiques devraient guider les promoteurs, les investisseurs, les locataires et les décideurs
politiques dans leur navigation vers I'avenir de Griffintown.

Sources : Les rapports et données de l'industrie (Cresa, Altus, Avison Young, JLL), les inscriptions commerciales, les analyses de l'industrie du
coworking et les statistiques municipales sont cités ci-dessus. Tous les chiffres relatifs aux taux de location et aux statistiques d'inoccupation sont tirés
de ces sources contemporaines (Source: 2727coworking.com) (Source: 2727coworking.com) (Source: www.jll.ca) (Source: 2727coworking.com)
(Source: 2727coworking.com), garantissant que nos recommandations sont fondées sur des preuves et a jour.

Etiquettes: immobilier-griffintown, immobilier-commercial, taux-location-bureaux, espaces-commerciaux, prix-coworking, marche-immobilier-montreal,
bureaux-classe-a
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Immobilier commercial a Griffintown : taux de location 2026

AVERTISSEMENT

Ce document est fourni a titre informatif uniquement. Aucune déclaration ou garantie n'est faite concernant I'exactitude, I'exhaustivité ou la fiabilité de son contenu. Toute utilisation de ces informations
est a vos propres risques. 2727 Coworking ne sera pas responsable des dommages découlant de ['utilisation de ce document. Ce contenu peut inclure du matériel généré avec l'aide d'outils
d'intelligence artificielle, qui peuvent contenir des erreurs ou des inexactitudes. Les lecteurs doivent vérifier les informations critiques de maniére indépendante. Tous les noms de produits, marques de
commerce et marques déposées mentionnés sont la propriété de leurs propriétaires respectifs et sont utilisés a des fins d'identification uniquement. L'utilisation de ces noms n'implique pas
I'approbation. Ce document ne constitue pas un conseil professionnel ou juridique. Pour des conseils spécifiques a vos besoins, veuillez consulter des professionnels qualifiés.
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