
Chiara Sebag| Cheffe de secteur

Arthur Vigneault| Associé

Bruno Mejia Bonilla| Associé

Mathias Sarrasin | Analyste

Antoine Carré| Analyste

Cap vers l’ère industrielle de BTB
Secteur investissement



2

ImmoHEC: L’immobilier de demain

Secteur investissement

Francis

Bernier

Analyste sénior

Maxime

Rodgers
Mathias Sarrasin

Analyste
Arthur Vigneault

Associé
Bruno Mejia-Bonilla

Associé
Chiara Sebag

Cheffe de secteur
Antoine Carré

Analyste



3

Sommaire exécutif

MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATIONS IMPACTS

Élaborer un plan de 
repositionnement du 

portefeuille visant à 
réduire l’exposition aux 
actifs non performants, 
renforcer la présence

dans les marchés en
croissance et optimiser 

les indicateurs
financiers clés de BTB

Surexposition à l’Est du 
Canada

Désinvestir les actifs de 
bureaux à faible 
performance et 

réallouer le capital vers 
des actifs performants 

dans les marchés 
industriels en 

croissance, notamment 
Edmonton

Augmentation de 
l’industriel de 6% 

Augmentation de 2% de  
l’AFFO / Unité

Stabilisation du ratio 

d’endettement 

Croissance soutenue du 
secteur industriel

Portefeuille concentré 
en bureaux de banlieue

Environnement 
monétaire favorable



01

02

03

04

Contexte

Impacts05

Disposition

Acquisition

Tendance du marché



5TITRE Disposition AcquisitionContexte Tendance du marché Impacts

Un contexte monétaire propice à l’investissement
Les conditions économiques soutiennent cette reprise

Un environnement monétaire et inflationniste plus stable crée une fenêtre idéale pour réactiver les 
stratégies d’acquisition, sécuriser les revenus locatifs et renforcer la résilience du portefeuille
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Source: Banque du Canada 
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Un portefeuille performant
Un portefeuille concentré dans l’Est, avec une présence stratégique dans l’Ouest

Répartition géographique
À travers 4 provinces

42%

36%

22%
Bureaux situés en

banlieue

Industriel

Commerce de détail

Répartition du portefeuille
Répartition par valeur des types d’actifs

AB

SK

ON

QC

BTB en chiffres

Source: BTB Fonds de placement immobilier 

1.3G$ total d’actif 73 propriétés

6.0Mpi² locatif 91.5% d’occupation
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Un portefeuille performant
Un portefeuille concentré dans l’Est, avec une présence stratégique dans l’Ouest

Répartition géographique
À travers 4 provinces

42%

36%

22%
Bureaux situés en

banlieu

Industriel

Commerce de détail

Répartition du portefeuille
Répartition par valeur des types d’actifs

AB

SK

ON

QC

BTB en chiffres

Source: BTB Fonds de placement immobilier 

1,3G$ total d’actif 73 propriétés

6,0Mpi locatif 91.5% d’occupationFaits saillants

1) Portefeuille principalement constitué d’immeubles de bureaux en périphérie urbaine

2) La majorité des actifs est située au Québec, principalement à Québec et à Montréal
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Source: BTB Fonds de placement immobilier 

Une stratégie tournée vers la stabilité et la croissance
Assurer un rendement soutenu et la résilience du portefeuille
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détail

Répartition du portefeuille
Répartition par types d’actifs

Stratégie d’affaires long-terme

Favoriser

la croissance interne 
et les acquisitions 

relutives

Offrir

des distributions 
mensuelles stables et 

avantageuses

Optimiser la valeur

des actifs par une
gestion dynamique

Céder les actifs non 

stratégiques et
réinvestir le 

capital dans des 

propriétés à 
rendement supérieur

Renforcer la 

diversification 
géographique dans 

les principaux

marchés canadiens

BTB en chiffres

1.3G$ total 
d’actif

73 propriétés

6.0Mpi locatif
91.5% 

d’occupation

Répartition géographique
À travers 4 provinces
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Redéploiement vers de 
nouveaux actifs plus 

stratégiques

Réduire l’exposition aux segments 
sous-performants et réallouer le 

capital vers les actifs en 
croissance

Une meilleure résistance 
aux changements 

Préserver la stabilité financière tout 
en renforçant les ratios clés

Développer la croissance dans l’Ouest 
canadien tout en conservant une 
position stratégique au Québec

 

Diversification 
régionale
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Bureau de banlieue Industriel Commerces de détail

Réalignement du portefeuille : prioriser la stabilité
La hausse des cap rates reflète un marché plus risqué et sélectif qu’avant

Cette évolution traduit une différenciation croissante entre les segments : les bureaux subissent une pression 
accrue, tandis que l’industriel et le commerce de détail démontrent une stabilité qui attire les investisseurs

L’industriel et le commerce de détail
maintiennent des taux de cap contenus, 

avec un risque modéré et une attractivité soutenue

Le bureau demeure le segment le plus à risque
avec un cap rate en augmentation depuis 20237.60%

6.20%

6.10%

Sources: Groupe Altus, Colliers, CMLS

Bureau

240-275 bps

Le commerce de détail se finance 
généralement au taux le plus bas 
(≈ 135–190 bps), l’industriel arrive 
juste après (≈ 160–200 bps), alors 
que le bureau reste de loin le plus 
coûteux avec 240–275 bps.

Si le GoC 5 ans = 3,50 % :
• Bureau (spread 240–275 bps)
→ Taux final ≈ 5,90 % à 6,25 %
• Retail (135–190 bps)
→ Taux final ≈ 4,85 % à 5,40 %
• Industriel (160–200 bps)
→ Taux final ≈ 5,10 % à 5,50 %

Prime actuelle de financement par rapport au GdC

CommerceIndustriel

160-200 bps 135-190 bps
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L’écart se creuse entre le bureau et l’industriel
Une absorption industrielle robuste contraste avec la faiblesse des bureaux
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Absorption nette, bureau de banlieue
Montréal, Edmonton, Québec, Ottawa

Absorption nette, industriel
Montréal, Edmonton, Québec, Ottawa

Source: Colliers

L'absorption négative du bureau et la vigueur de l’industriel justifient une réduction de l'exposition de bureau 
et une hausse de l'exposition à l’industriel pour un portefeuille plus résilient
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Montréal, un marché qui peine à rebondir
Taux de vacances élevés et aucune reprise en vue

Une hausse continue du taux de vacance est 
observée depuis le Q1 2024, après une brève

période de stabilisation

Montréal présente les taux de vacances les 
plus élevés parmi les marchés du portefeuille

de BTB

Taux de vacances des bureaux de banlieues
%, Évolution trimestrielle
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10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

Montréal Edmonton Québec Ottawa

Pour Québec, les données représentent l’ensemble du marché (ville + banlieue)

18.90%

14.60%

12.50%

10.80%

Source: Colliers

La montée de la vacance et l’incertitude actuelle fragilisent le marché montréalais, mais peuvent aussi créer
des opportunités de repositionnement pour le portefeuille de BTB
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Edmonton, une dynamique industrielle robuste
Un marché soutenu par la croissance des loyers et une vacance stable
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Taux de vacances, industriel
Edmonton

24%
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La stabilité des taux de vacance, combinée à la hausse continue des loyers demandés, confirme la solidité du 
marché industriel et renforce le potentiel de croissance des revenus à long terme
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Saisir le potentiel industriel d’Edmonton
Une dynamique de croissance qui renforce l’attrait long terme

Pourquoi Edmonton?

Facteurs économiques 

Croissance emploi  

Croissance 

population
+4,5%

+7,3%Salaire moyen

+3.3%

Edmonton offre un marché industriel prometteur à long 

terme 

Secteur industriel 

En construction Offre agrée 

811K pi² 497K pi²

Avec une population grandissante, un marché du travail 

vigoureux et des revenus en hausse, Edmonton affirme 
son statut de ville en croissance

Source: Statistique Canada
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Taux de vacances, commerce de détail
Grandes villes du Canada vs moyenne nationale

Le commerce de détail demeure un pilier
Des marchés résilients et des opportunités qui se démarquent 

Le commerce de détail Canadien est très résilient, avec 

des taux de vacances faibles partout au pays

0%
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2%
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4%

5%

Montréal Ottawa-

Gatineau

Calgary Edmonton Vancouver Toronto Canada

Les écarts entre les marchés reflètent des réalités qui 

contrastent entre les localités 
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Croissance des loyers, commerce de détail
Grandes villes du Canada vs moyenne nationale

Source: JLL, CBRE

Les marchés secondaires offrent un rendement plus élevé, mais s’accompagnent d’un risque accru, tandis que
Montréal, Toronto et  Vancouver demeurent stables et résilients pour un investissement prudent
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Vancouver, un marché résilient et structuré
Une combinaison stable de croissance, consommation et rareté d’offre

Pourquoi du commerce de détail à Vancouver?

Une population parmi les plus aisées au pays  

Avec un revenu moyen des ménages dépassant 114 

900 $, Vancouver demeure l’un des marchés les plus 
aisés au Canada.

En mai 2025, les ventes au détail à Vancouver ont 

grimpé de 9 % à 4.891 milliards CAD, comparé à mai 
2024

Consommation soutenue malgré climat incertain

Avec des revenus élevés et une demande solide, 

Vancouver demeure un marché d’investissement 
particulièrement attractif

Sources: CMHC, Business in Vancouver (BIV), CBRE 

Résilience du marché Le commerce de détail à Vancouver

Faible taux de nouvelles constructions  

La croissance démographique en ralentissement et 

une économie plus faible freinent les projets mixtes, 
limitant ainsi l’arrivée de nouvelle offre

L’offre demeure très restreinte, ce qui soutient une 

absorption nette positive et maintient les taux de 
vacance à des niveaux très bas

Faibles vacances et absorption net

Vancouver demeure l’un des marchés de commerce 

de détail les plus solides et attractifs au Canada
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Synthèse des opportunités de marché
Des marchés en essor, d’autres en recul 

Les tendances sont positives pour l’industriel à Edmonton et le retail à Vancouver, tandis que le bureau à 
Montréal reste en retrait

Industriel à Edmonton Bureau à Montréal

Performance 
du marché

Stratégie long 
terme

Commerce de détail à 
Vancouver
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Des ventes qui révèlent une stratégie précise
BTB se retire progressivement des segments à faible potentiel

Critères de sélection

Marchés présentant des 

perspectives de croissance
limitées

Faible performance 

locative ou taux de vacance
élevés

Qualité des locataires sous 

la moyenne du portefeuille

Actifs vieillissants

nécessitant du capital pour 
rester compétitifs

Localisation: 1,170, boul 
Lebourgneuf, Québec

Classe: B

Taille: 102,335 pi²

Construction: 1990

Bureau de banlieue 

Localisation: 32 et 50, rue Saint 
Charles Ouest, Longueuil

Classe: B

Taille : 14,054 pi² et 19,568 pi²

Construction: 2010

Localisation: 5,878-5,882, rue 
Sherbrooke Est, Montréal 

Classe: B

Taille :10,773 pi²

Construction: 1967

Actif mixte commercial/bureauBureau de banlieue 
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Des ventes qui révèlent une stratégie précise
BTB se retire progressivement des segments à faible potentiel

Critères de sélection

Marchés présentant des 

perspectives de croissance
limitées

Faible performance 

locative ou taux de vacance
élevés

Qualité des locataires sous 

la moyenne du portefeuille

Actifs vieillissants

nécessitant du capital pour 
rester compétitifs

Localisation: 1,170, boul 
Lebourgneuf, Québec

Classe: B

Taille: 102,335 pi²

Construction: 1990

Bureau de banlieue 

Localisation: 32 et 50, rue Saint 
Charles Ouest, Longueuil

Classe: B

Taille : 14,054 pi² et 19,568 pi²

Construction: 2010

Localisation: 5,878-5,882, rue 
Sherbrooke Est, Montréal 

Classe: B

Taille :10,773 pi²

Construction: 1967

Actif mixte commercial/bureauBureau de banlieue 
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Critères de sélection

Marchés présentant des 

perspectives de croissance
limitées

Faible performance 

locative ou taux de vacance
élevés

Qualité des locataires sous 

la moyenne du portefeuille

Actifs vieillissants

nécessitant du capital pour 
rester compétitifs

Libération de capital pour renforcer les segments porteurs 

Localisation: 204, boul. de 
Montarville, Boucherville

Classe: B

Taille : 38,078 pi²

Construction: 1998

Localisation: 85, rue Saint-
Charles Ouest, Longueuil

Classe: B

Taille : 35,058 pi²

Construction: 1968

Localisation: 145, boul. Saint-
Joseph, Saint-Jean-sur-Richelieu

Classe: B

Taille : 110,478 pi²

Construction: 1970

Actif mixte commercial/bureauBureau de banlieueBureau de banlieue

Retrait des actifs non stratégiques



32TITRE Disposition AcquisitionContexte ImpactsTendance du marché

Critères de sélection

Marchés présentant des 

perspectives de croissance
limitées

Faible performance 

locative ou taux de vacance
élevés

Qualité des locataires sous 

la moyenne du portefeuille

Actifs vieillissants

nécessitant du capital pour 
rester compétitifs

Retrait des actifs non stratégiques
Libération de capital pour renforcer les segments porteurs 

Localisation: 204, boul. de 
Montarville, Boucherville

Classe: B

Taille : 38,078 pi²

Construction: 1998

Localisation: 85, rue Saint-
Charles Ouest, Longueuil

Classe: B

Taille : 35,058 pi²

Construction: 1968

Localisation: 145, boul. Saint-
Joseph, Saint-Jean-sur-Richelieu

Classe: B

Taille : 110,478 pi²

Construction: 1970

Actif mixte commercial/bureauBureau de banlieueBureau de banlieue
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Disposition 1 – Valorisation de la vente
204, boul. de Montarville, Boucherville

Chiffres clésHypothèses

25$pi² 1.00%12.00% 43.1% 0.93$ 8.25%7.25%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
2.4M $

Gain en équité 
2.2M $

Revenus totaux

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 376,600 $

RNE

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 30,078 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 155 $

Surface vendue (%) : 0.50 %

Prix de vente : 4.6M $

Taux d’occupation : 88 %

Revenus perdus : 661,716 $
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Disposition 1 – Valorisation de la vente
204, boul. de Montarville, Boucherville

Chiffres clésHypothèses

25$pi² 1.00%12.00% 43.1% 0.93$ 8.25%7.25%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
2.4M $

Gain en équité 
2.2M $

Revenus totaux

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 30,078 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 155 $

Surface vendue (%) : 0.50 %

Prix de vente : 4.6M $

Taux d’occupation : 88 %

Revenus perdus : 661,716 $

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 376,600 $

RNE
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Disposition 1 – Valorisation de la vente
204, boul. de Montarville, Boucherville

Chiffres clésHypothèses

25$pi² 1.00%12.00% 43.1% 0.93$ 8.25%7.25%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
2.4M $

Gain en équité 
2.2M $

Revenus totaux

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 30,078 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 155 $

Surface vendue (%) : 0.50 %

Prix de vente : 4.6M $

Taux d’occupation : 88 %

Revenus perdus : 661,716 $

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 376,600 $

RNE
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Critères de sélection

Marchés présentant des 

perspectives de croissance
limitées

Faible performance 

locative ou taux de vacance
élevés

Qualité des locataires sous 

la moyenne du portefeuille

Actifs vieillissants

nécessitant du capital pour 
rester compétitifs

Retrait des actifs non stratégiques
Libération de capital pour renforcer les segments porteurs 

Localisation: 204, boul. de 
Montarville, Boucherville

Classe: B

Taille : 38,078 pi²

Construction: 1998

Localisation: 85, rue Saint-Charles 
Ouest, Longueuil

Classe: B

Taille : 35,058 pi²

Construction: 1968

Localisation: 145, boul. Saint-
Joseph, Saint-Jean-sur-Richelieu

Classe: B

Taille : 110,478 pi²

Construction: 1970

Actif mixte commercial/bureauBureau de banlieueBureau de banlieue
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Disposition 2 – Valorisation de la vente
85, rue Saint-Charles Ouest, Longueuil

Chiffres clésHypothèses

25$pi² 1.00%16.70% 43.1% 0.93$ 8.25%7.25%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
2.5M $

Gain en équité 
2.3M $

Revenus totaux

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 415,510 $

RNE

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 35,058 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 142 $

Surface vendue (%) : 0.58 %

Prix de vente : 4.9M $

Taux d’occupation : 83.30 %

Revenus perdus : 730,083 $
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Disposition 2 – Valorisation de la vente
85, rue Saint-Charles Ouest, Longueuil

Chiffres clésHypothèses

25$pi² 1.00%16.70% 43.1% 0.93$ 8.25%7.25%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
2.5M $

Gain en équité 
2.3M $

Revenus totaux

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 415,510 $

RNE

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 35,058 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 142 $

Surface vendue (%) : 0.58 %

Prix de vente : 4.9M $

Taux d’occupation : 83.30 %

Revenus perdus : 730,083 $



39TITRE Disposition AcquisitionContexte ImpactsTendance du marché

Disposition 2 – Valorisation de la vente
85, rue Saint-Charles Ouest, Longueuil

Chiffres clésHypothèses

25$pi² 1.00%16.70% 43.1% 0.93$ 8.25%7.25%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
2.5M $

Gain en équité 
2.3M $

Revenus totaux

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 415,510 $

RNE

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 35,058 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 142 $

Surface vendue (%) : 0.58 %

Prix de vente : 4.9M $

Taux d’occupation : 83.30 %

Revenus perdus : 730,083 $
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Critères de sélection

Marchés présentant des 

perspectives de croissance
limitées

Faible performance 

locative ou taux de vacance
élevés

Qualité des locataires sous 

la moyenne du portefeuille

Actifs vieillissants

nécessitant du capital pour 
rester compétitifs

Retrait des actifs non stratégiques
Libération de capital pour renforcer les segments porteurs 

Localisation: 204, boul. de 
Montarville, Boucherville

Classe: B

Taille : 38,078 pi²

Construction: 1998

Localisation: 85, rue Saint-Charles 
Ouest, Longueuil

Classe: B

Taille : 35,058 pi²

Construction: 1968

Localisation: 145, boul. Saint-
Joseph, Saint-Jean-sur-Richelieu

Classe: B

Taille : 110,478 pi²

Construction: 1970

Actif mixte commercial/bureauBureau de banlieueBureau de banlieue
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Disposition 3 – Valorisation de la vente
145, boul. Saint-Joseph, Saint-Jean-sur-Richelieu

Chiffres clésHypothèses

27$pi² 1.50%9.40% 43.1% 0.93$ 8.70%7.20%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
10.3M $

Gain en équité 
9.1M $

Revenus totaux

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 1,5M $

RNE

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 108,805 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 181 $

Surface vendue (%) : 1.81 %

Prix de vente : 19.4M $

Taux d’occupation : 91 %

Revenus perdus : 2,7M $
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Disposition 3 – Valorisation de la vente
145, boul. Saint-Joseph, Saint-Jean-sur-Richelieu

Chiffres clésHypothèses

27$pi² 1.50%9.40% 43.1% 0.93$ 8.70%7.20%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
10.3M $

Gain en équité 
9.1M $

Revenus totaux

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 1,5M $

RNE

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 108,805 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 181 $

Surface vendue (%) : 1.81 %

Prix de vente : 19.4M $

Taux d’occupation : 91 %

Revenus perdus : 2,7M $
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Disposition 3 – Valorisation de la vente
145, boul. Saint-Joseph, Saint-Jean-sur-Richelieu

Chiffres clésHypothèses

27$pi² 1.50%9.40% 43.1% 0.93$ 8.70%7.20%

Loyer

moyen

Taux de 

croissance

Vacance

physique
OPEX CAPEX

Taux

d’escompte

Taux cap. 

terminal

Frais de 

disposition

1.00%

Remboursement de la dette 
10.3M $

Gain en équité 
9.1M $

Revenus totaux

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 1,5M $

RNE

Impact sur le prêt

Prix de vente

Surface vendue : 108,805 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 181 $

Surface vendue (%) : 1.81 %

Prix de vente : 19.4M $

Taux d’occupation : 91 %

Revenus perdus : 2,7M $
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Un repositionnement qui génère de la valeur
Contribution des actifs vendus et effet sur la structure financière

Remboursement de la dette : 15.3M $ Équité disponible : 13.7M $

Impact sur la dette

Actif 1 TotalActif 2 Actif 3

Prix de vente 4.6M $ 4.9M $ 19.4M $ 28.9M $

RNE perdus 377,000 $ 415,000 $ 1,537,000 $ 2.3M $

Superficie vendue 0.50 % 0.58 % 1.81 % 2.90 %

Revenus perdus 661,000 $ 730,000 $ 2,702,000 $ 4.09M $

Post - Disposition
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Industriel

Investir pour renforcer l’avenir
Optimisation du portefeuille par des acquisitions ciblées

Critères de sélection industriel

Nb de drive-in Bonne hauteur Qualités des locatairesNb de porte de quai

Localisation: 17,531 114th Ave 
NW, Edmonton

Classe: B

Taille: 25,579pi²

Construction: 2001

Localisation: 14945 131st Ave 
NW, Edmonton

Classe: B

Taille: 19,350pi²

Construction: 2007

Localisation: 2020 Arbutus Street, 
BC, Vancouver  

Classe: B

Taille: 9,681pi²

Construction: 2014

Commerce de détailIndustriel

Marché en croissance
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Industriel

Investir pour renforcer l’avenir
Optimisation du portefeuille par des acquisitions ciblées

Localisation: 17531 114th Ave 
NW, Edmonton

Classe: B

Taille: 25,579pi²

Construction: 2001

Localisation: 14945 131st Ave 
NW, Edmonton

Classe: B

Taille: 19 ,350pi²

Construction: 2007

Localisation: 2020 Arbutus Street, 
BC, Vancouver  

Classe: B

Taille: 9,681pi²

Construction: 2014

Commerce de détailIndustriel

Critères de sélection industriel

Nb de drive-in Bonne hauteur Qualités des locatairesNb de porte de quaiMarché en croissance
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Industriel 

Fiche d'actif

Acquisition d’un actif industriel stratégique à Edmonton
17531 114th Ave NW, Edmonton

Loyer

demandé

19$/pi²

Surface

25,579pi²

Année de 

construction

2001

Classe

B

Hauteur 

dégagée

24 pieds

Vacance

0%

Porte de 

quai

4

Informations supplémentaires   

Locataires actuels

Automotive Parts Distributors

Qualités de l’actif

Locataires dans secteur qui se porte bien 
Actif « clé en main » pour tout opérateur

Actif parfaitement aligné avec la demande 
logistique d’Edmonton

Potentiel de hausse des loyers

potentiel de hausse des loyers
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Industriel 

Acquisition d’un actif industriel stratégique à Edmonton
17531 114th Ave NW, Edmonton

Informations supplémentaires   

Locataires actuels

Automotive Parts Distributors

Qualités de l’actif

Locataires dans secteur qui se porte bien 
Actif « clé en main » pour tout opérateur

Actif parfaitement aligné avec la demande 
logistique d’Edmonton

Potentiel de hausse des loyers

potentiel de hausse des loyers

Fiche d'actif

Loyer

demandé

19$/pi²

Surface

25,579pi²

Année de 

construction

2001

Classe

B

Hauteur 

dégagée

24 pieds

Vacance

0%

Porte de 

quai

4
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Acquisition 1 - Valorisation
17531 114th Ave NW, Edmonton

Taux cap 

initial
7.00%

Durée de 

projection
10 ans

Loyer 

actuel
13$/pi²

Taux cap 

terminal
7.30%

Frais 

acquisition
1.5%

Frais de 

clôture
1%

Vacance du 

bâtiment
0%

Informations d’acquisition

Frais 

communs
6$/pi²

Croissance 

des loyers
1.40%

Dépenses

Taux de rendement interne :

9.80% 

Multiples sur fonds propres : 

3.28x

RésultatsRevenus

Revenu effectif : 486,001 $

RNE stabilisé : 421,568 $

Marge de RNE : 87%

Valorisation : 4,378,415 $ 

Dépenses opérationnelles : 

33,253 $/an 

Réserves dépenses en capital : 

19,221 $/an

Frais de gestion :

10,039 $/an

Rendement sur mise de fonds : 

5.43%



51TITRE Tendance du marché Disposition AcquisitionContexte Impacts

Acquisition 1 - Valorisation
17531 114th Ave NW, Edmonton

Taux cap 

initial
7.00%

Durée de 

projection
10 ans

Loyer 

actuel
13$/pi²

Taux cap 

terminal
7.30%

Frais 

acquisition
1.5%

Frais de 

clôture
1%

Vacance du 

bâtiment
0%

Informations d’acquisition

Frais 

communs
6$/pi²

Croissance 

des loyers
1.40%

Dépenses

Taux de rendement interne :

9.80% 

Multiples sur fonds propres : 

3.28x

RésultatsRevenus

Revenu effectif : 486,001 $

RNE stabilisé : 421,568 $

Marge de RNE : 87%

Valorisation : 4,378,415 $ 

Dépenses opérationnelles : 

33,253 $/an 

Réserves dépenses en capital : 

19,221 $/an

Frais de gestion :

10,039 $/an

Rendement sur mise de fonds : 

5.43%
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Acquisition 1 - Financement
17531 114th Ave NW, Edmonton

40%

60%
4,378,415 $

Équité

1,751,366 $

Dette

2,627,049 $

Taux d’intérêt total

2.75% + 1.50% = 4.25% 

CMB 5 ans : 2.75%

Taux d’intérêt CMB

Amortissement

Paiement mensuel

20 ans : 240 mois

16,268 $

Période
Solde 

d'ouverture
Paiement Intérêts

Intérêts 
cumulatifs

Capital 
remboursé

Capital 
cumulatif

Solde de 
clôture

1 $2,627,048.83 $16,267.59 $9,304.13 $9,304.13 $6,963.46 $6,963.46 $2,620,085.37 

240 $16,210.18 $16,267.59 $57.41 $1,277,173.22 $16,210.18 $2,627,048.83 $0.00 

Financement
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Industriel

Investir pour renforcer l’avenir
Optimisation du portefeuille par des acquisitions ciblées

Localisation: 17531 114th Ave 
NW, Edmonton

Classe: B

Taille: 25,579pi²

Construction: 2001

Localisation: 14945 131st Ave 
NW, Edmonton

Classe: B

Taille: 19,350pi²

Construction: 2007

Localisation: 2020 Arbutus Street, 
BC, Vancouver  

Classe: B

Taille: 9,681pi²

Construction: 2014

Commerce de détailIndustriel

Critères de sélection industriel

Nb de drive-in Bonne hauteur Qualités des locatairesNb de porte de quaiMarché en croissance
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Acquisition d’un actif industriel stratégique à Edmonton
14945 131st Ave NW, Edmonton

Industriel Informations supplémentaires   

Locataires actuels

Hill Bros Expressways Ltd & ABF Freight 
System Inc

Qualités de l’actif

Locataires dans secteur essentiel (transport) 
Actif « clé en main » pour tout opérateur

Actif parfaitement aligné avec la demande 
logistique d’Edmonton

Potentiel de hausse des loyers

potentiel de hausse des loyers

Fiche d'actif

Loyer

demandé

23$/pi²

Surface

19,350pi²

Année de 

construction

2007

Classe

B

Hauteur 

dégagée

24 pieds

Vacance

0%

Porte de 

quai

8
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Acquisition d’un actif industriel stratégique à Edmonton
14945 131st Ave NW, Edmonton

Industriel Informations supplémentaires   

Locataires actuels

Hill Bros Expressways Ltd & ABF Freight 
System Inc

Qualités de l’actif

Locataires dans secteur essentiel (transport) 
Actif « clé en main » pour tout opérateur

Actif parfaitement aligné avec la demande 
logistique d’Edmonton

Potentiel de hausse des loyers

potentiel de hausse des loyers

Fiche d’actif

Loyer

demandé

23$/pi²

Surface

19,350pi²

Année de 

construction

2007

Classe

B

Hauteur 

dégagée

24 pieds

Vacance

0%

Porte de 

quai

8
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Acquisition 2 - Valorisation
14945 131st Ave NW, Edmonton

Taux cap 

initial
7.00%

Durée de 

projection
10 ans

Loyer 

actuel
15$/pi²

Taux cap 

terminal
7.30%

Frais 

acquisition
1.5%

Frais de 

clôture
1%

Vacance du 

bâtiment
0%

Frais 

communs
8$/pi²

Croissance 

des loyers
1.40%

Dépenses

Taux de rendement interne :

9.78% 

Multiples sur fonds propres : 

3.28x

RésultatsRevenus

Revenu effectif : 445,050 $

RNE stabilisé : 402,914 $

Marge de RNE : 91%

Valorisation : 5,477,852 $ 

Dépenses opérationnelles : 

25,158 $/an 

Réserves dépenses en capital : 

29,080 $/an

Frais de gestion :

12,048 $/an

Rendement sur mise de fonds : 

5.45%

Informations d’acquisition
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Acquisition 2 - Valorisation
14945 131st Ave NW, Edmonton

Taux cap 

initial
7.00%

Durée de 

projection
10 ans

Loyer 

actuel
15$/pi²

Taux cap 

terminal
7.30%

Frais 

acquisition
1.5%

Frais de 

clôture
1%

Vacance du 

bâtiment
0%

Informations d’acquisition

Frais 

communs
8$/pi²

Croissance 

des loyers
1.40%

Dépenses

Taux de rendement interne :

9.78% 

Multiples sur fonds propres : 

3.28x

RésultatsRevenus

Revenu effectif : 445,050 $

RNE stabilisé : 402,914 $

Marge de RNE : 91%

Valorisation : 5,477,852 $ 

Dépenses opérationnelles : 

25,158 $/an 

Réserves dépenses en capital : 

29,080 $/an

Frais de gestion :

12,048 $/an

Rendement sur mise de fonds : 

5.45%
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Acquisition 2 - Financement
14945 131st Ave NW, Edmonton

40%

60%
5,477,852 $

Équité

2,191,140 $

Dette

3,286,711 $

Taux d’intérêt total

2.75% + 1.50% = 4.25% 

CMB 5 ans : 2.75%

Taux d’intérêt CMB

Amortissement

Paiement mensuel

20 ans : 240 mois

20,352 $

Période
Solde 

d'ouverture
Paiement Intérêts

Intérêts 
cumulatifs

Capital 
remboursé

Capital 
cumulatif

Solde de 
clôture

1 $3,286,711.22 $20,352.45 $11,640.44 $11,640.44 $8,712.01 $8,712.01 $3,277,999.21 

240 $20,280.62 $20,352.45 $71.83 $1,597,876.49 $20,280.62 $3,286,711.22 $0.00 

Financement
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Industriel

Investir pour renforcer l’avenir
Optimisation du portefeuille par des acquisitions ciblées

Localisation: 17,531 114th Ave 
NW, Edmonton

Classe: B

Taille: 25,579pi²

Construction: 2001

Localisation: 131st Ave NW, 
Edmonton

Classe: B

Taille: 19,350pi²

Construction: 2007

Localisation: 2020 Arbutus Street, 
BC, Vancouver  

Classe: B

Taille: 9,681pi²

Construction: 2014

Commerce de détailIndustriel

Critères de sélection commerce de détail

Disposition du local Mix locataires Qualité des locatairesVisibilité et achalandageMarché en croissance
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Diversification via un actif commercial à Vancouver 
2020 Arbutus Street, BC, Vancouver

Commerce de détail

Chiffres clésFiche d’actif

Loyer actuel demandé

130$/pi²

Surface

9,681pi²

Année de 

construction

2014

Classe

B

Étage

2

Informations importantes   

Locataires actuels

CIBC, Kommunity et Shoes on Fourth

Vacance

0%

Qualités de l’actif

Loyers soutenus par une clientèle aisée

Le site bénéficie d’une visibilité exceptionnelle
Offre limitée, loyers en croissance
Marché de Vancouver très stable
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Diversification via un actif commercial à Vancouver 
2020 Arbutus Street, BC, Vancouver

Commerce de détail 

Chiffres clésFiche d’actif

Loyer actuel demandé

130$/pi²

Surface

9,681pi²

Année de 

construction

2014

Classe

B

Étage

2

Informations importantes   

Locataires actuels

CIBC, Kommunity et Shoes on Fourth

Vacance

0%

Qualités de l’actif

Loyers soutenus par une clientèle aisée

Le site bénéficie d’une visibilité exceptionnelle
Offre limitée, loyers en croissance
Marché de Vancouver très stable
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Acquisition 3 - Valorisation
2020 Arbutus Street, BC, Vancouver

Taux cap 

initial
6.25%

Durée de 

projection
10 ans

Loyer 

actuel
100$/pi²

Taux cap 

terminal
6.50%

Frais 

acquisition
1.5%

Frais de 

clôture
1%

Vacance du 

bâtiment
1.5%

Informations d’acquisition

Frais 

communs
30$/pi²

Croissance 

des loyers
2.00%

Dépenses

Taux de rendement interne :

8.03% 

Multiples sur fonds propres : 

3.13x

RésultatsRevenus

Revenu effectif : 1,258,530 $

RNE stabilisé : 1,128,715 $

Marge de RNE : 90%

Valorisation : 15,594,454 $ 

Dépenses opérationnelles : 

91,485 $/an 

Réserves dépenses en capital : 

29,043 $/an

Frais de gestion :

9,749 $/an

Rendement sur mise de fonds : 

2.78%
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Acquisition 3 - Valorisation
2020 Arbutus Street, BC, Vancouver

Taux cap 

initial
6.25%

Durée de 

projection
10 ans

Loyer 

actuel
100$/pi²

Taux cap 

terminal
6.50%

Frais 

acquisition
1.5%

Frais de 

clôture
1%

Vacance du 

bâtiment
1.5%

Informations d’acquisition

Frais 

communs
30$/pi²

Croissance 

des loyers
2.00%

Dépenses

Taux de rendement interne :

8.03% 

Multiples sur fonds propres : 

3.13x

RésultatsRevenus

Revenu effectif : 1,258,530 $

RNE stabilisé : 1,128,715 $

Marge de RNE : 90%

Valorisation : 15,594,454 $ 

Dépenses opérationnelles : 

91,485 $/an 

Réserves dépenses en capital : 

29,043 $/an

Frais de gestion :

9,749 $/an

Rendement sur mise de fonds : 

2.78%
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Acquisition 3 - Financement
2020 Arbutus St, Vancouver

40%

60%
15,594,454 $

Équité

6,237,782 $

Dette

9,356,673 $

Taux d’intérêt total

2.75% + 1.60% = 4.35% 

CMB 5 ans : 2.75%

Taux d’intérêt CMB

Amortissement

Paiement mensuel

20 ans : 240 mois

58,440 $

Période
Solde 

d'ouverture
Paiement Intérêts

Intérêts 
cumulatifs

Capital 
remboursé

Capital 
cumulatif

Solde de 
clôture

1 $9,356,672.68 $58,440.02 $33,917.94 $33,917.94 $24,522.08 $24,522.08 $9,332,150.60 

240 $58,228.94 $58,440.02 $211.08 $4,668,932.17 $58,228.94 $9,356,672.68 $0.00

Financement
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Acquisition 3 - Financement
2020 Arbutus St, Vancouver

40%

60%
15,594,454 $

Équité

6,237,782 $

Dette

9,356,673 $

Taux d’intérêt total

2.75% + 1.60% = 4.35% 

CMB 5 ans : 2.75%

Taux d’intérêt CMB

Amortissement

Paiement mensuel

20 ans : 240 mois

58,440 $

Période
Solde 

d'ouverture
Paiement Intérêts

Intérêts 
cumulatifs

Capital 
remboursé

Capital 
cumulatif

Solde de 
clôture

1 $9,356,672.68 $58,440.02 $33,917.94 $33,917.94 $24,522.08 $24,522.08 $9,332,150.60 

240 $58,228.94 $58,440.02 $211.08 $4,668,932.17 $58,228.94 $9,356,672.68 $0.00

Financement

Un actif commercial 
premium à Vancouver

Situé dans un marché stable et 

performant où la rareté des 
nouvelles constructions 

soutient la valeur

Les segments industriel et 

commercial bénéficient de 
conditions de financement

nettement plus avantageuses

que le bureau 

Un effet de financement 
qui optimise le rendement

Un pôle industriel 
stratégique à Edmonton

Deux actifs idéalement positionnés

pour capter une demande
logistique en forte croissance
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Acquisition 3 - Financement
2020 Arbutus St, Vancouver

40%

60%
15,594,454 $

Équité

6,237,782 $

Dette

9,356,673 $

Taux d’intérêt total

2.75% + 1.60% = 4.35% 

CMB 5 ans : 2.75%

Taux d’intérêt CMB

Amortissement

Paiement mensuel

20 ans : 240 mois

58,440 $

Période
Solde 

d'ouverture
Paiement Intérêts

Intérêts 
cumulatifs

Capital 
remboursé

Capital 
cumulatif

Solde de 
clôture

1 $9,356,672.68 $58,440.02 $33,917.94 $33,917.94 $24,522.08 $24,522.08 $9,332,150.60 

240 $58,228.94 $58,440.02 $211.08 $4,668,932.17 $58,228.94 $9,356,672.68 $0.00

Financement

Un actif commercial 
premium à Vancouver

Situé dans un marché stable et 

performant où la rareté des 
nouvelles constructions 

soutient la valeur

Un pôle industriel 
stratégique à Edmonton

Deux actifs idéalement positionnés

pour capter une demande
logistique en forte croissance

Les segments industriel et 

commercial bénéficient de 
conditions de financement

nettement plus avantageuses

que le bureau 

Un effet de financement 
qui optimise le rendement
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Acquisition 3 - Financement
2020 Arbutus St, Vancouver

40%

60%
15,594,454 $

Équité

6,237,782 $

Dette

9,356,673 $

Taux d’intérêt total

2.75% + 1.60% = 4.35% 

CMB 5 ans : 2.75%

Taux d’intérêt CMB

Amortissement

Paiement mensuel

20 ans : 240 mois

58,440 $

Période
Solde 

d'ouverture
Paiement Intérêts

Intérêts 
cumulatifs

Capital 
remboursé

Capital 
cumulatif

Solde de 
clôture

1 $9,356,672.68 $58,440.02 $33,917.94 $33,917.94 $24,522.08 $24,522.08 $9,332,150.60 

240 $58,228.94 $58,440.02 $211.08 $4,668,932.17 $58,228.94 $9,356,672.68 $0.00

Financement

Un actif commercial 
premium à Vancouver

Situé dans un marché stable et 

performant où la rareté des 
nouvelles constructions 

soutient la valeur

Un pôle industriel 
stratégique à Edmonton

Les segments industriel et 

commercial bénéficient de 
conditions de financement

nettement plus avantageuses

que le bureau 

Un effet de financement 
qui optimise le rendement

Deux actifs idéalement positionnés

pour capter une demande
logistique en forte croissance
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L’effet réel des transactions sur la performance
RNE, dette, équité et potentiel de réinvestissement

Avant 75,051,000 $

74,674,185 $Après

Ratio entre la dette et l’équité
Changement sur le portefeuille de BTB

0

5000000

10000000

15000000

20000000

25000000

30000000

35000000

1 2 3 4

Équité Dette

Différence

- 376,814 $

Les trois acquisitions n’ont pas utilisé toute l’équité, 
engendrant la légère baisse du RNE 

Un actif supplémentaire est 
nécessaire pour optimiser l’utilisation 

du capital disponible 

Actif complémentaire fictif

Équité $3,491,802 

Ratio dette sur équité de 60%

Achat à $9,078,685 

Initial FictifDisposition Acquisition

Résultat net d’exploitation
Portefeuille BTB
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L’effet réel des transactions sur la performance
RNE, dette, équité et potentiel de réinvestissement

Avant 75,051,000 $

74,674,185 $Après

Ratio entre la dette et l’équité
Changement sur le portefeuille de BTB

Les trois acquisitions n’ont pas utilisé toute l’équité, 
engendrant la légère baisse du RNE 

0

5000000

10000000

15000000

20000000

25000000

30000000

35000000

1 2 3 4

Équité Dette

Différence

- 376,814 $

Actif complémentaire fictif

Équité $3,491,802 

Ratio dette sur équité de 60%

Achat à $9,078,685 

Un actif supplémentaire est 
nécessaire pour optimiser l’utilisation 

du capital disponible 

Initial Disposition Acquisition Fictif

Résultat net d’exploitation
Portefeuille BTB
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Utilisation optimale du capital dégagé

Lieux possibles

Edmonton

Saskatoon

Regina

Ottawa-Gatineau

Charactéristiques visées

Marge de RNE: 56.91 %

RNE perdus : 1,5M $

Capital excédentaire

Prix d’achat

9M$

Type de bail

Triple net

Superficie 

32,000 pi²            54,000 pi²

Construction

2000 +

Hauteur 

24’         32’

Zonage 

Industriel léger

Vacances

0%

Qualité locataire

Bonne

Localisation

Accès rapide aux autoroutes

Des charactéristiques essentielles pour garantir un investissement pertinent
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Simulation de valorisation avec le capital disponible
Scénario fictif illustrant la valeur et l’impact financier

Dette additionnel 5.6M $ Équité investie 3.5 M $

Revenus totaux

Marge de RNE : 80 %

RNE additionnel : 635,508 $

RNE

Impact sur le prêt

Prix d’achat

Surface : 37,828 pi²

Prix moyen ($/pi²) : 240 $

Loyer moyen ($/pi²) : 21 $

Valorisation : 9.1M $

Taux d’occupation : 100 %

Revenus additionnels : 
794,385 $

Hypothèses fictives

21$pi² 0% 2.75% 1.50% 40%

Loyer

moyen

Vacance

physique

Taux

d’intérêt
Prime ÉquitéRPV

60%
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36.30%

41.00%

22.70%

38.4%
39.9%

22.2%

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

35.00%

40.00%

45.00%

Impact des acquisitions sur le portefeuille
Conséquences sur l’équilibre et la diversification du portefeuille

Les transactions proposées aujourd’hui rapprochent 
BTB d’environ 8 % de la réalisation de son objectif

Types d’actifs avant et après stratégie

%, de la valeur des actifs du portefeuille

Objectif : 60% industriel, 20% bureau, 20% commerce 
de détail

Pour une valeur du portefeuille stable, BTB devra 
avoir 780M $ en industriel 

Rapprochement de l’objectif grâce à la vente d’actifs de bureaux en banlieue et à l’acquisition de propriétés 
industrielles
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Repositionnement géographique
Évolution de la répartition provinciale du portefeuille

68%15%
4%

12%

64%15%
4%

15%1%

Suite à notre plan de repositionnement stratégique, BTB a diminué sa proportion d’actif au Québec pour se 
déployer davantage dans l’Ouest canadien et s’installer dans une nouvelle province

Diminution de la proportion d’actif au 

Québec

Augmentation de la proportion d’actif

dans l’Ouest

Première acquisition à Vancouver, en 

Colombie-Britannique
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L’impact chiffré de la disposition sur le portefeuille
Variations structurelles observées dans les principaux ratios

FFO / Unité

AFFO / Unité

NAV / Unité

Taux de distribution

Ratio d’endettement

Rendement AFFO

Ratio de couverture 
des intérêts

Scénario initial Post - Disposition

0.42 $

0.38 $

4.50 $

78.92 %

59.57 %

9.67 %

2.14x

0.40 $

0.36 $

4.30 $

82.35 %

59.56 %

9.27 %

2.12x

R
a

ti
o

s 
p

ri
n

ci
p

a
u

x

Variation

1.8 %

1.6 %

19.8 %

3 %

0.01 %

0.40 %

1.6 %
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L’impact chiffré de l’acquisition sur le portefeuille
Variations structurelles observées dans les principaux ratios

Scénario 
initial

Post - 
Disposition

0.42 $

0.38 $

4.50 $

78.92 %

59.57 %

9.67 %

2.14x

0.40 $

0.36 $

4.30 $

82.35 %

59.56 %

9.27 %

2.12x

Post - Acquisition

0.44 $

4.51 $

75.5 %

59.58 %

10.11 %

2.14x

Variation

1.9 %

1.7 %

0.4 %

3.4 %

0.01 %

0.44 %

0 %

FFO / Unité

AFFO / Unité

NAV / Unité

Taux de distribution

Ratio d’endettement

Rendement AFFO

Ratio de couverture 
des intérêts

R
a

ti
o

s 
p

ri
n

ci
p

a
u

x

0.40 $
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Sommaire exécutif

MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATIONS IMPACTS

Élaborer un plan de 
repositionnement du 

portefeuille visant à 
réduire l’exposition aux 
actifs non performants, 
renforcer la présence

dans les marchés en
croissance et optimiser 

les indicateurs
financiers clés de BTB

Surexposition à l’Est du 
Canada

Désinvestir les actifs de 
bureaux à faible 
performance et 

réallouer le capital vers 
des actifs performants 

dans les marchés 
industriels en 

croissance, notamment 
Edmonton

Augmentation de 
l’industriel de 6% 

Augmentation de 2% de  
l’AFFO / Unité

Stabilisation du ratio 

d’endettement 

Croissance soutenue du 
secteur industriel

Portefeuille concentré 
en bureaux de banlieue

Environnement 
monétaire favorable
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Annexes

Contexte
• Tableau portefeuille de BTB

Tendance de marché
• Démographie Edmonton

• Démographie Montréal
• Démographie Ottawa
• Démographie Québec

• Démographie Saskatoon
• Edmonton Retail
• Montréal Retail

• Ottawa Retail
• Québec & Saskatoon Retail
• Marché Automobile

• Autres marchés industriels
• Autres marchés bureaux

Disposition
• 85, Saint-Charles O, Longueuil
• 204, Montarville, Boucherville 

• “Les Halles Saint-Jean”

Acquisition
• Valorisation 114th Ave Edmonton
• Cash Flow annuel 114th Ave Edmonton

• Valorisation 131th Ave Edmonton
• Cash Flow annuel 131th Ave Edmonton
• Valorisation 2020 Arbutus St Vancouver

• Cash Flow annuel 2020 Arbutus St Vancouver

Impact sur les ratios
• Modèle JVM : Scénario Initial

• Modèle JVM : Vente Boucherville
• Modèle JVM : Vente Longueuil
• Modèle JVM : Vente « Les Halles »

• Modèle JVM : Scénario Post- Disposition
• Modèle JVM : Achat 114th Edmonton
• Modèle JVM : Achat 131th Edmonton

• Modèle JVM : Achat 2020 Vancouver
• Modèle JVM : Scénario Post-Acquisition
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Portefeuille de BTB

Ville Nombre de propriétés Nombre de pi² Taux d’occupation

Montréal 38 3.3M 91.6%

Ville de Québec 9 1.2M 90.0%

Ottawa 11 0.8M 96.9%

Edmonton 10 0.4M 86.0%

Saskatoon 3 0.2M 100%

Trois-Rivières 2 0.1M 75.9%

Total 73 6M 90.07%
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Démographie Edmonton 

Edmonton  

Population 

1 010 900

Âge Moyen

38 ans

12.7%

Taux Chômage

Immigration 

32.5%

Information Démographique Supplémentaire 

Salaire Moyen 

92 900$

Croissance démographique 

+7,3%

Croissance emploi 

+3,3%

Secteur Clés 

Construction et Énergie

Edmonton profite de mégaprojets comme Dow et Air 
Products qui génèrent des milliers d’emplois.
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Démographie Montréal 

Montréal 

Population 

1 762 950

Âge Moyen

41 ans

10.3%

Taux Chômage

Immigration 

33.4%

Information Démographique Supplémentaire 

Salaire Moyen 

79 300$

Croissance démographique 

+4,6%

Croissance emploi 

+1,6%

Secteur Clés 

IA et Science

En 2024, 59 projets étrangers ont créé/maintenu 4 790 
emplois avec comme salaire moyen 105 000 $ CAD. La 

métropole attire des postes hautement qualifiés.
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Démographie Ottawa 

Ottawa

Population 

1 017 450

Âge Moyen

41 ans

10.3%

Taux Chômage

Immigration 

26%

La relance du centre-ville (plan de 1,3 G$) et les projets LRT 
soutiennent la création d’emplois dans la tech et les

services.

Information Démographique Supplémentaire 

Salaire Moyen 

103 000$

Croissance démographique 

+8,9%

Croissance emploi 

-2,2%

Secteur Clés 

Fonction publique
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Démographie Québec 

Québec

Population 

549 460

Âge Moyen

44 ans

7,1%

Taux Chômage

Immigration 

8,5%

Québec offre un Marché du travail saturé

Information Démographique Supplémentaire 

Salaire Moyen 

75 200$

Croissance démographique 

+4,3%

Croissance emploi 

+7%

Secteur Clés 

Assurance et TI
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Démographie Saskatoon 

Saskatoon

Population 

266 140

Âge Moyen

39 ans

8,7%

Taux Chômage

Immigration 

20%

Saskatoon devient un hub pour les terres rares et 
minéraux stratégiques.

Information Démographique Supplémentaire 

Salaire Moyen 

89 700$

Croissance démographique 

+7,7%

Croissance emploi 

+0,9%

Secteur Clés 

Minéraux et construction
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Edmonton-Retail

4,6%

Loyer Moyen

25,36

Croissance loyer (Y-o-Y)

4,70%

347 631

Absortion nette 

642 645

Loyer par structure

Regional Mall

Power Centre

Community-Enclosed

Community-Unenclosed

Neighbourhood

Convenience

Mixed-use urban

Mixed-use suburban

120$

25$

30$

49,50$

40$

37,50$

37,50$

32,50$

Complétion nette 

Taux Disponibilité 

Informations 
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Montreal-Retail

2%

Rental Cycle

Stabilizing

Croissance Loyer (Y-o-Y)

1,50%

212 300 000

Inventaire nette

100 000

Loyer par structure

Regional Mall

Power Centre

Community-Enclosed

Community-Unenclosed

Neighbourhood

Convenience

Mixed-use urban

Mixed-use suburban

110$

40$

27,50$

30$

30$

25$

50$

42,50$

Complétion nette 

Taux Disponibilité

Informations 
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Ottawa-Retail

2,6%

Loyer moyen

30,08

Croissance Loyer (Y-o-Y)

10,60%

78 603

Absortion nette

21 314

Loyer par structure

Regional Mall

Power Centre

Community-Enclosed

Community-Unenclosed

Neighbourhood

Convenience

Mixed-use urban

92,50

47,50

50

52,50

47,50

52,50

47,50

Completion nette 

Taux disponibilité 

Informations 
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Quebec & Saskatoon-Retail

2,6%

Loyer Moyen

30,08$

Croissance Loyer (Y-o-Y)

10,60%

78 603

Absorption nette 

21 314

Loyer par structure

Regional Mall

Power Centre

Community-Enclosed

Community-Unenclosed

Neighbourhood

Convenience

Mixed-use urban

Mixed-use suburban

75$

26$

23,50$

34$

28,50$

26$

32$

24$

Net Absortion 

Taux Disponibilité

Québec Saskatoon
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• Investir pour renforcer l’avenir

• Optimisation du portefeuille par des acquisitions ciblées

Identification bâtiments 

Acquisition à Edmonton  

Sous marché: Northwest Sélection bâtiments 

Taux 

vacances
Loyers 

demandés

3.8% 0.79$

Stable

Nombre de docks

Nombre de drive in

Hauteur

Année de construction

Vacances présentement

Précense locataires

Qualité locataires

Critères de sélection

Taux de vacance faible
Bonne qualité des 

locataires
Actifs en bon état qui ne 

nécessitent pas de capital
Marchés présentant des 

perspectives de croissance

Croissance
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• Investir pour renforcer l’avenir

Identification bâtiments 

Acquisition à Vancouver  

Analyse : Kitsilano Sélection bâtiments 

Taux 

vacances

Loyers 

demandés

1.80% 10.80$

Stable

Visibilité & façade

Achalandage

Disposition du local

Année de construction

Localisation avantageuse

Mix locataire

Qualité locataires

Critères de sélection

Taux de vacance faible
Bonne qualité des 

locataires
Actifs en bon état qui ne 

nécessitent pas de capital
Marchés présentant des 

perspectives de croissance

Croissance
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Analyse industrie  

Industrie automobile Alberta

Revenue 

625M$ 

Projection 2028 

1% 

Croissance annuel 2020-2025 

681M$ 

Cycle de vie

L’industrie a atteint la phase 

de maturité dans son cycle 
de vie 

Les revenus dépendent 

surtout des exportations 
vers les États-Unis; le 
marché intérieur suit 

l’international.

Risk

Affecte négativement les 

locataires 

-30.00%

-20.00%

-10.00%

0.00%

10.00%

20.00%

30.00%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Changement Demande de la fabrication d’équipements 
de transport (%)
Alberta

La demande pour l’équipement de transport 

rebondi en 2025 
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Analyse industrie  

Industrie transport spécialisé Alberta

Revenue 

3.13B$ 

Projection 2028 

1,4% 

Croissance annuel 2020-2025 

3.15B$ 

Cycle de vie

L’industrie a atteint la phase 

de maturité dans son cycle 
de vie 

Les revenus sont sensibles à 

la variation du prix de 
pétrole. Les clients sont 

directement affectés par les 

enjeux géopolitiques

Risk

Affecte négativement les 

locataires (Hill Bros)

Changement du revenu de l’industrie (%)
Alberta

Le revenu devrait se stabiliser dans les années à 

venir

-10%

-8%

-6%

-4%

-2%

0%

2%

4%

6%

8%

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
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Analyse industrie  

Industrie transport Alberta

Revenue 

2.28B$ 

Projection 2028 

0,1% 

Croissance annuel 2020-2025 

2.43B$ 

Cycle de vie

L’industrie a atteint la phase 

de maturité dans son cycle 
de vie 

Les revenus sont sensibles à 

la variation du prix de 
pétrole. Les clients sont 

directement affectés par les 

enjeux géopolitiques

Risk

Affecte négativement les 

locataires (ABF Freight 
system)

Changement d’utilisation de la capacité industrielle (%)
Alberta

Le revenu devrait se stabiliser dans les années à 

venir

-5.0%

-4.0%

-3.0%

-2.0%

-1.0%

0.0%

1.0%

2.0%

3.0%

4.0%

5.0%

2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Autres marchés industriels

$10.80

$11.00

$11.20

$11.40

$11.60

$11.80

$12.00

$12.20

$12.40

Loyers demandés à Regina 
Moyenne trimestrielle

0.0%

0.5%

1.0%

1.5%

2.0%

2.5%

3.0%

3.5%

Vacances observées à Regina
%, Évolution trimestrielle

 $ 16.50
 $ 17.00
 $ 17.50
 $ 18.00
 $ 18.50
 $ 19.00
 $ 19.50
 $ 20.00
 $ 20.50
 $ 21.00
 $ 21.50

Loyers demandés à Victoria 
Moyenne trimestrielle

0.0%

0.5%

1.0%

1.5%

2.0%

2.5%

3.0%

3.5%

4.0%

4.5%

Vacances observées à Victoria
%, Évolution trimestrielle

 $ 9.00
 $ 9.20
 $ 9.40
 $ 9.60
 $ 9.80

 $ 10.00
 $ 10.20
 $ 10.40
 $ 10.60
 $ 10.80
 $ 11.00

Loyers demandés à Winnipeg
Moyenne trimestrielle

0.0%

0.5%

1.0%

1.5%

2.0%

2.5%

3.0%

3.5%

Vacances observées à Winnipeg
%, Évolution trimestrielle
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Autres marchés bureaux

Loyers demandés à Saskatoon
Moyenne trimestrielle

Loyers demandés à Ottawa 
Moyenne trimestrielle

 $ 14.90

 $ 15.00

 $ 15.10

 $ 15.20

 $ 15.30

 $ 15.40

 $ 15.50

 $ 15.60

 $ 17.50

 $ 18.00

 $ 18.50

 $ 19.00

 $ 19.50

 $ 20.00

 $ 20.50

 $ 21.00

Q2 2023 Q4 2023 Q2 2024 Q4 2024 Q2 2025

Loyers demandés à Montréal 
Moyenne trimestrielle

Loyers demandés à Edmonton 
Moyenne trimestrielle

 $15.20

 $15.40

 $15.60

 $15.80

 $16.00

 $16.20

 $16.40

 $16.60

 $16.80

 $17.00

 $ 15.00

 $ 15.20

 $ 15.40

 $ 15.60

 $ 15.80

 $ 16.00

 $ 16.20

 $ 16.40

 $ 16.60

 $ 16.80
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Marché Northwest

 8.20 $

 8.40 $

 8.60 $

 8.80 $

 9.00 $

 9.20 $

 9.40 $

 9.60 $

Q3 2021 Q3 2022 Q3 2023 Q3 2024 Q3 2025

Loyers demandés à Northwest 
Moyenne trimestrielle

3.40%

3.60%

3.80%

4.00%

4.20%

4.40%

4.60%

Q3 2021 Q3 2022 Q3 2023 Q3 2024 Q3 2025

Taux de vacances à Northwest 
Moyenne trimestrielle

Les loyers du sous-marché, Northwest, augmentent et le taux de vacances diminue et se stabilise
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Disposition : 85, Saint-Charles O, Longueuil 
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Disposition : 204, Montarville, Boucherville
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Disposition : “Les Halles Saint-Jean”
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Valorisation 114th Ave Edmonton
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Cash Flow annuel 114th Ave Edmonton
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Valorisation 131th Ave Edmonton
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Cash Flow annuel 131th Ave Edmonton
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Valorisation 2020 Arbutus St Vancouver
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Cash Flow annuel 2020 Arbutus St Vancouver
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Méthode JVM

SCÉNARIO INITIAL 

Données actuelles

Scénario initial

Ratios> >

% par segment JVM
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Méthode JVM

Vente actif 1 – 204 boulevard de Montarville, Boucherville

Données de support

>

Vente de l’actif
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Méthode JVM

Vente actif 2 – 85 rue Saint Charles Ouest, Longueuil

Données de support

>

Vente de l’actif
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Méthode JVM

Vente actif 3 – « Les Halles »

Données de support

>

Vente de l’actif
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Méthode JVM

SCÉNARIO POST-DISPOSITION 

Données de support ProForma Post-Disposition Variations

>

Ratios
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Méthode JVM

Achat actif 1 – 114th Ave NW, Edmonton

Données de support

>

Achat de l’actif
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Méthode JVM

Achat actif 2 – 131th Ave NW, Edmonton

Données de support

>

Achat de l’actif
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Méthode JVM

Achat actif 3 – 2020 Arbutus St, Vancouver

Données de support

>

Achat de l’actif
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Méthode JVM

Achat actif fictif

Données de support

>

Achat de l’actif
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Méthode JVM

SCÉNARIO POST-ACQUISITION 

Données de support ProForma Post-Disposition Variations

> Ratios

% par segment JVM
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