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Mot de Michel Leblanc

Président et chef de la direction de la Chambre de commerce du Montréal métropolitain

Depuis plusieurs mois, nous apprenons & vivre avec la COVID-19 en adaptant nos fagons de faire, de vivre et de travailler. L'étude
«Relancer le centre-ville de Montréal dans un environnement en profonde mutation - Stratégies pour tirer profit des nouveaux modes
d’organisation du travail et de consommation adu centre-ville», que nous avons dévoilée en février 2022, démontrait Uimpact des
nouveaux modes d'organisation du travail sur'achalandage du centre-ville.

La Chambre a par la suite approfondi l'analyse des effets de la pandémie et de la réorganisation du travail en mode hybride sur les
espaces & bureaux du centre-ville. Cette analyse a notamment conclu que la généralisation des horaires hybrides réduira de jusqu’'d 25 %
le nombre de travailleurs présentsquotidiennement au centre-ville et qu’une baisse de 14 % des dépensesde consommation est & prévoir.

La généralisation des modéles de travail hybrides dans les entreprises transforme les besoins en espaces & bureaux. Certaines
entreprises en croissance au centre-ville vont maintenir, voire augmenter la superficie de leurs espaces, alors que d'autres vont la réduire.
Face & cette nouvelle réalité, les employeurs, gestionnaires et propriétaires immobiliers du Grand Montréal réfléchissent & de nouvelles
fagons d'optimiser leurs espaces & bureaux afin d’offrir aux employés une expérience conviviale axée sur la collaboration et le plaisir de
seretrouver.

Notre étude démontre que les contrecoups de limplantation des modéles de travail hybrides générent une baisse générale de la
demande d'espaces & bureaux Cependant, ce choc sera en partie absorbé par la croissance de U'économie et U'arrivée de nouvelles
entreprises. Nos recommandations misent aussi sur une plus grande agilité du marché de location et de sous-location des espaces
d'affaires.

Dans cette optique, et sur la base de ces résultats, la Chambre a collaboré avec une entreprise technologique québécoise & la mise en
place rapide de la plateforme Espaces et cie. L'objectif : offrir un appui direct aux entreprises dans loptimisation de leurs espaces. Cette
plateforme permettra de mettre en valeur Uoffre d'espaces de travail partagés au centre-ville pour favoriser les synergies entre les
entreprises et répondre au choc sur la disponibilité des espaces & bureaux du centre-ville causé par la pandémie. Ce projet-pilote
échelonné surune dizaine de mois sera bonifié au fildu temps gréice a votre rétroaction.

Nous voulions lancer cette plateforme rapidement, les entreprises étant de plus en plus nombreuses & revoir 'aménagement de leurs
espaces & bureaux Les enjeux de réorganisation du travail font en effet partie des défis majeurs auxquels font face les employeurs, et la
Chambre va jouerun réle d'accompagnement d cet égard.

En terminant, je tiens & saluer 'engagement du ministre Pierre Fitzgibbon et l'appui de son ministére de 'Economie et de l'Innovation, qui
ont permis le déploiement de la plateforme de relance «J'aime travailler au centre-ville », dans laquelle s’inscrivent la présente étude et
la plateforme.
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Mot de Chantal Rouleau

Ministre deleguée aux Transports et ministre responsable de la Métropole et de la région de
Montreal

Certains milieux d'affaires ont subi avec force les conséquences de la crise sanitaire. Le centre-ville de Montréal, qui a wu son activité
baisser & des niveaux jamais rencontrés dans le passé, en fait partie. En raison du télétravail, des mesures de confinement et des
restrictions liées aux déplacements, les employés et les visiteurs ont déserté cet endroit dordinaire si dynamique, suscitant ainsi un risque
de déstructuration de l'offre commerciale et touristique et de réduction des revenus. Il était donc essentiel d'appuyer les établissements
qui dépendent des travailleurs, des étudiants ou des touristes pour prospérer, tels que les boutiques, les restaurants, les hétels et, bien
entendu, les toursde bureaux, pratiquementinoccupées au plus fort de la pandémie.

Le gouvernement du Québec s'est assuré de déployer tous les efforts nécessaires afin d‘amoindrir les répercussions économiques de la
pandémie. Nous avons injecté un total de 75 millions de dollars pour donner de 'oxygéne aux centres-villes du Québec et soutenir leur
relance, dont 40 millions ont été consacrés a celui de Montréal. Ces investissements se sont ajoutés aux différentes mesures d'appui
instaurées dés le printemps 2020, soit le Programme d’action concertée temporaire pour les entreprises et le programme Aide d’'urgence
aux petites et moyennes entreprises ainsi que leur volet Aide aux entreprises en régions en alerte maximale, une situation dans laquelle
s'estretrouvée la métropole.

Plusieurs intervenants sont venus nous préter main-forte en mettant en place des plans d’action stratégiques pour la reprise, & savoir la
Ville de Montréal, la Société de développement commercial du centre-ville de Montréal et la Chambre de commerce du Montréal
métropolitain. Celle-ci figure au haut de la liste avec son initiative «J'aime travailler au centre-ville », visant & revitaliser les attraits que
sont le milieu des affaires, le tourisme, les événements culturels, les restaurants, les hotels, bref tout ce qui anime le centre-ville de
Montréal et lui donne ses couleurs. En particulier, la présente étude nous aiguillera sur la maniére d'y stimuler les synergies et d'y attirer
des entreprises en documentant leurs besoins au regard de La réalité actuelle du travail et des capacités excédentaires des espaces de
bureaux.

Montréal et son centre-ville sont des moteurs économiques majeurs pour le Québec. Notre gouvernement et la Chambre de commerce, de
concert avec tous les partenaires régionaux, demeurent mobilisés pour que la ville retrouve sa vitalité et son attractivité habituelles, et
ce, de facon permanente. Cette nouvelle étude représente un pas de plus dans cette direction et une étape importante pour redéfinir
L'utilisationdes espacesdans lestours de bureaux, siemblématiquesde notre centre-ville.
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L’initiative J'aime travailler au centre-ville

NOTE DE CONTEXTE

Au cours des deux derniéres années, le centre-ville de Montréal a €té durement touché par la pandémie. Dans le cadre du mouvement économique Relangons
MTL lancé a lautomne 2020, nous avons mis en lumiére la grande vulnérabilité de ce secteur hautement stratégique pour la métropole et le Québec et les
risques de déstructuration de sa base commerciale causés par l'absence de travailleurs, de touristes et, jusqu’en septembre 2021, d'étudiants.

Au printemps 2021, le ministére de 'Economie et de l'Innovation du Québec confiait & la Chambre de commerce du Montréal métropolitain le mandat d'agir
comme plateforme de mobilisation pour la relance du centre-ville. C'est dans ce cadre que la Chambre a lancé « J'aime travailler au centre-ville » pour initier,
puis accélérer le cycle de revitalisation du centre-ville en mobilisant le secteur privé et 'ensemble des parties prenantes engagées pour renforcer la zone. Cette
plateforme se décline en plusieurs actions pour faciliter le retour des travailleurs au centre-ville, y rehausser lachalandage et y attirer des entreprises.

L'analyse présentée dans ce rapport examine la situation relative aux espaces a bureaux du centre-ville en s’'interrogeant sur les effets de la pandémie sur le
secteur immobilier commercial et sur le taux d’inoccupation. Elle propose des solutions et pistes d’action afin de retenir et d’attirer des entreprises au centre-
ville de Montréal et contribuer ainsi & maintenir le niveau des valeurs fonciéres du secteur. Il s'agit L& d'un enjeu essentiel, & la fois pour l'économie du Grand
Montréal et du Québec, et pour la capacité d'action de la Ville de Montréal. De fait, une délocalisation d’entreprises du centre-ville et une baisse durable du
taux d’occupation dans le secteur entraineraient inévitablement une diminution significative des revenus fonciers de la Ville de Montréal.

Concrétement, le rapport fait le point sur U'évolution probable de la situation au cours de la prochaine année, formule des recommandations a l'intention des
employeurs, locataires et propriétaires d'espaces a bureaux, et annonce la mise en place d'une solution technologique pour aider les employeurs dans la
gestion d’espaces de travail situés au centre-ville. Enrésumé, le rapport et l'outil proposé visent a :

* Aider lesemployeursdans la gestion de leurs espaces de travail au centre-ville;

¢  Faciliter l'utilisation et l'optimisation de locaux pour bureaux au centre-ville;

*  Mettre envaleur l'offre d'espaces de travail partagés au centre-ville pour y attirer des travailleurs qualifiés;

* Rehausser le taux d'occupation desbureaux du centre-ville;

*  Favoriser les collaborations et les synergies entre entreprises de tailles, de fonctions et de secteurs complémentaires.
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La présente étude s'inscrit dans la continuité de l'étude Relancer le centre-ville de Montréal

dans un environnement en profonde mutation réalisée par la Chambre
NOTE DE CONTEXTE

L’étude dévoilée par la Chambre le 25 février 2022, intitulée Renforcer le centre-ville de Montréal dans un environnement en profonde mutation - Stratégies
pour tirer profit des nouveaux modes d'organisation du travail et de consommation du centre-ville, a mis en lumiére différents scénarios en ce qui a trait &
l'achalandage et aux niveaux de consommation au centre-ville au cours des prochains mois. Notre analyse anticipe ainsi que 'adoption des modéles de
travail hybrides pourrait réduire jusqu'd 25 % le nombre de travailleurs présents quotidiennement au centre-ville. Cette diminution, qui doit étre interprétée
comme un choc initial, sera progressivement compensée par la création de nouveaux emplois générés par le momentum économique et la croissance des
entreprises. Cette baisse de fréquentation quotidienne devrait se traduire par une diminution moindre des dépenses de consommation, de l'ordre de 14 %,
encore une fois appelée & étre progressivement compensée par une reprise de la tendance séculaire & la hausse du nombre d’emplois et de touristes.

Toutefois, cette premiére étude n'avait pas permis de déceler de consensus fort concernant l'impact de Uimplantation des modéles hybrides sur la demande
d’'espaces a bureaux. Cela dit, il était clair que Uimplantation des modéles hybrides avait enclenché une réflexion généralisée sur la gestion et 'aménagement
desespaces A bureaux, avec comme éléments clés 'aménagement d’espaces collaboratifs additionnels, et laréduction probable des espaces requis.

Devant 'évolution des analyses depuis 'automne dernier, la Chambre a entrepris une nouvelle étude pour traiter de maniéere plus approfondie la gestion des
espaces A bureaux excédentaires du centre-ville de Montréal.

La présente analyse repose sur une recherche documentaire, un sondage réalisé auprésde 255 jeunes entreprises et PME pour définir les conditions d’attraction
au centre-ville et sur une série de consultations auprés d'employeurs, de propriétaires et d’acteurs du milieu des affaires intéressés par le centre-ville. Ces
organisations ont aidé & préciser les besoins, les capacités excédentaires, l'efficacité des processus en place et les occasions du secteur immobilier sur lesquels
on pourrait s'appuyer pour faciliter la transition liée aux nouveaux modeéles d’organisation du travail.

L'un des grands constats est que la baisse des taux d'occupation sera plus forte pour les immeubles de classe B et C. On peut y voir une crise annoncée, ou au
contraire une occasion de diversifier le tissu économique du centre-ville. La Chambre recommande d’y voir une occasion & saisir et conseille a tous les acteurs
d'aborder avec retenue toute réduction de l'espace de travail total. Le centre-ville est bien vivant et retrouvera son erre d’aller d’ici 12 & 18 mois, nous en
sommes convaincus.
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Ce rapport constitue une proposition de solution pour renforcer le centre-ville de Montréal

en redynamisant les espaces de travail
NOTE DE CONTEXTE

AN

Cette étude a été développée dans le cadre du projet « J'aime travailler au centre-ville ».
Les analyses, constats et propositions de solutions s'appuient sur:

WY

* unerevue de lalittérature portant sur les espaces de travail du centre-ville de
Montréal et d’autres centres-villes dans le monde;

* unsondage réalisé auprésde 255 jeunes entreprises et PME afin de définir les
conditions d’attraction des entreprises au centre-ville de Montréal,;

* larecherche de données primaires et secondaires;
* laréalisation de 26 entretiens avec des acteurs clés du milieu;

* delaconsultation d’experts lors de deux ateliers d’idéation de groupe;

* le cadre d'analyse et l'expertise d'ldéesFX. — - : : : ! § Emmmana
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Sommaire exécutif (1/2)

On retrouve au centre-ville d'affaires, coeur de la vitalité économique de
la région métropolitaine de Montréal, des entreprises typiquement chefs
de file du secteur tertiaire.

On peut diviser la base économique de la région métropolitaine de
Montréal en 4 zones définies géographiquement, réparties entre le
centre-ville, sa périphérie, 'agglomération, puis les couronnes nord et sud.

Le centre-ville regroupe une concentration d’entreprises travaillant dans
l'économie de services, lesquelles sont attirées principalement par
'accessibilité des lieux, le fort potentiel de synergies entre partenaires
d’'affaires, le prestige et 'accés a un bassin de talents dynamiques.

On retrouve au centre-ville plus de 11 000 entreprises et 26 siéges sociaux
d’entreprises ayant desrevenus de plusde 1GS.

Le centre-ville est le coeur stratégique et décisionnel du Montréal inc.
puisqu’on y retrouve une concentration de cabinets-conseils prestigieux
et plusde 700 filiales d’entreprises étrangéres.

Le centre-ville contribue grandement a 'économie de la métropole, avec
une contribution d’environ 33 % aux taxes fonciéres non résidentielles de
la Ville de Montréal.

Une perte de la valeur des immeubles d'affaires du centre-ville se
traduirait par une grande perte de revenus pour la Ville de Montréal.

Le parc immobilier du centre-ville, vaste et diversifie, a été lourdement
touché par la crise sanitaire et les nouveaux modes d’organisation du
travail.

* On retrouve au centre-ville de Montréal la deuxiéme plus grande
concentration d’espaces d'affaires au Canada, soit environ 55 millions
pi2 d’espace & bureau de catégorie A (51%), B (39 %) et C (10 %).

* Malgré une croissance limitée entre la fin des années 80 et le débutdes
années 2000, on a assisté, ces derniéres années, A4 un nouveau
momentum porté par de nouveaux projets immobiliers totalisant plus
de 1,8 million pi?supplémentaires.

* Dans le contexte actuel, il y a consensus sur le fait que le travail
hybride s'imposera comme nouveau mode d’organisation du travail,
76 % des travailleurs montréalais disant vouloir travailler de la maison
a temps plein ou & temps partiel une fois la pandémie terminée.

* Dans ce contexte encore incertain, on remarque en paralléle un désir
des employeurs d’améliorer U'environnement de travail au sein de leur
bureau. En effet, 74 % des employeurs du centre-ville planifient
apporter desaméliorations a leurs espacesde travail d’ici 2024.

* Enfin et surtout, lincertitude de la pandémie et le manque de directives
claires quant au retour au travail ont pour effet d’'inciter les entreprises
a adopter une posture de « veille ».
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Sommaire exécutif (2/2)

On estime que les contrecoups de la COVID-19 généreront une baisse initiale de la demande en pieds carrés d'espaces a bureaux, choc qui sera en
partie absorbé par la croissance de l'économie et l'arrivée de nouvelles entreprises, mais aussi par une plus grande agilité du marché de location et
de sous-location des espaces d'affaires.

Parmi les trois gammes d‘immeubles du centre-ville, les mesures sanitaires
ont créé un choc important qui a entrainé une accélération des hausses
des taux d’inoccupation des classes B et C, tendances préalablement
observées avant la pandémie.

En dépit de ces taux d'inoccupation en hausse, on observe tout de méme
une satisfaction et une loyauté de la part des entreprises situées au
centre-ville, alors que prés des trois quarts d’entre elles avaient
'intention de rester au centre-ville en 2021.

Alors que le choc initial de la pandémie est absorbé, la tendance
structurelle du taux d’occupation sera déterminée par un ensemble de
variables qui feront augmenter et réduire les besoins en espaces de
travail.

Cette tendance structurelle pourrait entrainer une hausse maximale de 21
points de pourcentage du taux d’inoccupation qui, en l'absence de tout
autre facteur, pourrait libérer jusqu’'d 1,4 millions de pieds carrés
d'espace a bureaux.

On anticipe cependant que ce choc sera moindre, et qu’il sera en partie
atténué par des facteurs tels que la croissance de l'‘économie et des
entreprises établies au centre-ville, U'arrivée de nouveaux joueurs et
'adoption de nouvelles exigences concernant l'espace de travail par
employé et la disponibilité d’espaces collaboratifs.

Pour limiter davantage cette augmentation du taux d'inoccupation, nous
devons déployer une stratégie pour miser sur les avantages
concurrentiels du centre-ville et redynamiser ses espaces de travail.

Dans ce contexte, la Chambre déploiera une interface numérique pour
faciliter la collaboration entre les organisations qui misent ou souhaitent
miser sur le centre-ville.

Cette plateforme prendra la forme d'un marketplace dédié a l'affichage
des espaces de travail vacants ou & partager au centre-ville, pour en
favoriser 'occupation et l'optimisation.
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Le centre-ville d’affaires,

au coeur de la vitalité
économique de la région
meétropolitaine de Montreal
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On peut diviser la base économique de la région
métropolitaine de Montréal en 4 zones définies
géographiquement, réparties entre le centre-
ville, sa périphérie, 'agglomération, puis les
couronnes nord et sud

Profil type des entreprises, par zone

Top 300 des entreprises du Québec
établies
Définition géographique dans le Grand Montréal

Grandes entreprises PME

Territoire ou l'on retrouve une
fonction d'affaires continue, soit
entre les rues Papineau et
Atwater, la montagneet Le fleuve

1 Centre-ville

2 Quartiers en Quartiers adjacents
périphérie du au centre-ville (Mile-End,
centre-ville Mile-Ex, Canal-de-Lachine, etc.)

3 Agglomération

. i M 5
de Montraal le de Montréal

4 Région

2 - La région métropolitaine
métropolitaine

Source : recherches documentaires, Les affaires, analyse ldéesFX




Les grandes entreprises et PME établies au centre-ville sont typiquement les chefs de file du

secteur tertiaire, qui y établissent leur siege social, ce qui attire les grandes firmes de services
et les fournisseurs connexes
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Le centre-ville élargi, c.-a-d. le territoire adjacent au centre-ville, a attiré, ces deux derniéres

décennies, des entreprises de la nouvelle économie intéressées par le concept d’espaces a

bureaux « horizontaux », a proximité du centre, mais a meilleur marche

@ QUARTIERS EN PERIPHERIE DU CENTRE-VILLE

Entreprises technologiques ayant opté pour des immeubles horizontaux
Centre-ville élargi

UBISOFT

Mite-End

GSoft

Pointe-Saint-Charles

Les « landscrapers »

Les entreprises de La nouvelle économie
ont globalement adopté un narratif
voulant qu‘aprés avoir démarré dans des
garages de maison, elles se sont
développées dans des bureaux recréant
cet esprit de camaraderie, soit de vastes
espaces sur un seul étage, sans cloison,
suscitant ainsile travail d’équipe. Les
anciens immeubles industriels, de par leurs
caractéristiques architecturales, sonttout
désignés pourrecevoir ces entreprises, en
particulier s'ils sont a proximité du centre-
ville. Cependant, méme les nouvelles
constructions cherchent a reproduire cet
esprit, par exemple leprojet de Google a
Londres, quiest un gratte-ciel couché surle o
sol(landscrapers). '

llHM:'*:zs!'.
IIIHMH&E“III

Véstcal Efocts: Compan
nouvelle économie et les immeubles il Cffecs Genpany
industriels en périphérie du centre-ville, ‘
une part importante des entreprises de
ce secteur d’activité se trouve au centre- SQUARE ENIX. LG
ville.

Malgré lassociation naturelle que nous
faisons entre les entreprises de la R 0 D E 0
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On retrouve dans 'agglomération de Montréal hors centre-ville les piliers du Québec Inc. des

années 1980, de méme qu’une base industrielle concentrée dans les parcs et zones industriels

AGGLOMERATION DE MONTREAL

metro
@ familiprix
IAMRT -
P Répartition
Jobeyr Secteurs d’activité ) !
ey. des grandes A nRD géographique des
fatl i J ] PME dans le

entreprises
établies dans

secteur
manufacturier a

l'agglomération SOLOT=CH b
e de Montréal Montréal
- GDINy
LR Aurids
LA
Centre-ville Le tissu économique du Québec est fortement composé de PME. Dans le
P - ° . . . Grand Montréal, les PME du secteur manufacturier se répartissent
ecteurtertiaire Quartiers en périphérie ducentre-ville également entre l'‘agglomération (c.-&-d. l'ile de Montréal, excluant le
Secteur de production @ Agglomération de Montraal grand centre-ville), les banlieues et les couronnes nord et sud. Plusieurs
des joueurs établis dans l'agglomération sont des visages connus du

Secteur commercial ® Région métropolitaine Montréal manufacturier.

On retrouve une forte présence de PME du secteur de la production, en
particulier dans les industries de la fabrication et de la construction.
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Les banlieves et couronnes nord et sud attirent les grandes entreprises

de production lourde et plusieurs PME manufacturiéres

° REGION METROPOLITAINE
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Secteurs
d’activité des
grandes
entreprises dans
les banlieues et
couronnes sud et
nord
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sw Solaris
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Secteur de production

Secteur commercial

Les entreprises -
de réfrigération G

e Onretrouve dans les banlieues et les couronnes de la région
métropolitaine de Montréal la majorité des entreprises travaillant
dans le secteur de la fabrication de la grande région
métropolitaine.

» Ces entreprises choisissent ces emplacements plus reculés a
cause de la disponibilité des terrains et de leur faible colt, de leur
flexibilité réglementaire et de l'accés au réseau autoroutier

national.

Quelques fleurons des couronnes nord et sud de Montréal

v
3

EUROVIA

lel:lI:o

/AGF

Group
(@ LION ELECTRIC

On a pu observer, ces derniéres années, QUARTIER

'émergence de pdles d'affaires densifiés qui
cherchent & répliquer les attributs du centre-ville,
péles qui seront en plein essor grdce au -3

express

déploiement de réseaux de transport structurants. métropolitain

DIX30

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
Rapport final

Source : recherches documentaires, Les affaires, analyses IdéesFX
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La force d’attraction de chacune des 4 zones repose sur des attraits spécifiques

centre-ville élargi centre-ville

agglomération

banlieue

Le talent

Accés adun bassin de talents
dense, attirés par
l'accessibilité et Lle prestige du
centre-ville

Proximité avec les universités

Le caractére urbain et la
fabrique culturelle

Quartiers «complets », en
développement

Possibilité, pourles employés,
d’habiter le quartier

Le colit

Colt du piedcarré inférieura
celuidu centre-ville,d'autant
plus que le batiest plus
modeste

Le colit

Colit et offre de bati
concurrentiels

Principaux avantages pour la localisation

L'accessibilité

Au cceur des réseaux de
transport publics (métro, train,
autobus, avion)

Le colit

Colt du piedcarré inférieura
celuide la majorité des tours
du centre-ville

Accessibilité au réseau routier

Accés auxgrandes autoroutes

Accés d de vastes
stationnements

La flexibilité du zonage

Zonage qui accommode
plusieurs types d’industrie

Les relations d'affaires
inter-entreprises

Proximité avec les partenaires
d’affaires (clients,
fournisseurs, etc.)

L'impact

Sentiment de contribuerdal’essor

et a lavitalité de quartiers
mixtes

La flexibilité du zonage

Zonage qui accommode
plusieurs types d’industrie

La facilité administrative

Proactivité des
administrations locales pour
attirerdes entreprises et les
accommoder

Le prestige

Densité des bureauxultra
stratégiques (siéges sociaux,
entreprises internationales)
Densité des bureaux haut de
gamme et d'une offre
alimentaire exceptionnelle

Le talent

Adéquation entre le style du
quartieret labase
d’employés, en particulier
pour le secteurde lanouvelle
économie

La structure sociodémographique
du Grand Montréal fait en sorte
qu’onretrouve le talent surtoutle
territoire, mais le centre-villen’en
demeure pas moins le seulgrand
point de convergence

Accessibilité auréseau
routier national

Facilité d'accés au réseau
routier national et en direction
des Etats-Unis

« Montréal est une ville difficile & lire d'un
point de vue géographique. Nos partenaires
internationaux choisissent souvent le centre-
ville comme le choix évident, celui qui évite
les tracas. Mais aussi, comme le choixen
phase avec notre époque, notamment d’un
point de vue environnemental. »

- Chef de file du secteur des technologies

« On ne voyait pas nos employés débarquer
dans le centre-ville avec leurs gougounes et
leur hoodie. Il fallait des bureaux proches de
tout, mais suffisamment & l'écart pour qu’on
puisse étre nous-mémes. »

- Chef de file du secteur des technologies

« Notre entreprise familiale se situe dans le
méme quartier depuis des décennies. Nous
n’avons jamais pensé & déménager. »

- PME familiale

« Nous avions des besoins en espace eten
zonage difficiles & combler en ville. En plus, la
municipalité nous a déroulé le tapis rouge,
allant jusqu’a modifier Uitinéraire de 'autobus
pour qu'il arréte devant nos bureaux. »

- PME manufacturiére

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

Rapport final

Sources : recherches documentaires, Les affaires, analyses IdéesFX
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Le profil du centre-ville
et U'impact de la crise
sanitaire et des nouveaux
modes d’organisation du
travail sur son avenir
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On retrouve au centre-ville de Montréal
la deuxiéme plus grande concentration d’espaces d’affaires au
Canada, soit ~ 55 millions pi? d'espace a bureau.

* Nousdéfinissons le centre-villecomme le territoireotl'on retrouve une fonction d'affaires
continue,soit le territoire entre les rues Papineau et Atwater, Sherbrooke/ desPins et le fleuve.

* Oncomptesurce territoirede 11km?plus de 11 000 entreprises et 300 000 emplois.

Sect Inventaire Prix net
ecteurs total (pi?) moyen / pi2 Classe Part de l'offre

Quartier des affaires 38 420 314 20,55 $

A 51 %
Quest du centre-ville 2 971 290 1717 $
Est du centre-ville 6 149 838 1833 $

B 39 %
Vieux-Montréal 7323 065 18,60 $
Centre-ville (total) 54 648 507 20,08 $ C 10 %

Colliers, T2 2021

“ On imagine mal qu‘un joueur en finance s’installe ailleurs que dans le centre-ville. Seuls les
fonds de travailleurs ont choisi d’aller ailleurs, mais il s'agit de statement d’entreprises qui
veulent justement signaler qu’elles sont différentes. Bref, le centre-ville attire les fleurons du
secteur tertiaire, et son avenir repose sur sa capacité a continuer dimposer cette idée. ”

Sources : tatista, OCPM, BOMA, Statistique Canada, Montréal en statistiques,
Conseil emploi métropole, Z/Yen, Colliers International, L’Etatdu centre-ville,analyse IdéesFX
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Bien que diversifié, le parc immobilier d’affaires est largement caractérisé

par les grandes tours a bureaux qui définissent la silhovette de Montréal
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“ L'image mentale qu’on se fait du centre-ville est un bureau semi-cloisonné au milieu d’une tour, bureau i ; ‘
o v

auquel on accéde par ascenseur entouré d’inconnus. En d’autres mots, la vie «corpo » & son meilleur.
Laréalité est beaucoup plus nuancée puisque le parc immobilier d’affaires, construit @ méme les
immeubles patrimoniaux du secteur, est diversifié. Et c’est possiblement en mettant de Uavant
Uauthenticité du coin qu’on pourra renouveler 'image mentale qu’on s’en fait. ”

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

R . Sources : SkyscraperPage, DevenCore, Montreal Office Market 2016/17, 20
apport final

Montreal Office Market 2018/19



Alors que le centre-ville d’affaires avait une croissance trés limitée entre la fin des années 80

et le début des années 2000, on a assisté, ces derniéres années, a un renouveau porté
par une forte croissance de '’économie montréalaise

Développements immobiliers commerciaux majeurs au centre-ville

N Les projets de développementsimmobiliers commerciaux
2014 & 2023

actuellement en construction augmenteront l'inventaire du marché
-~ o, . . . 02

PROJET TYPE LIVRAISON  SUPERFICIE (pi?) des espaces a bureaux de 3 %, soit 1,58 million de pi

supplémentaires.

Tour Aimia Mixte 2014 570 000

Tour Deloitte Espaces & bureaux 2015 495 000 Un nouveau venu dans le paysage d'affaires
8 Maison Manuvie Espaces a bureaux 2017 485000 Commeailleurs dansle monde, on a vula multiplicationdes espaces
= de travailpartagés(cotravail)dans l'offre d'affaires & Montréal.
% Gare Viger (phase 1) Espaces & bureaux 2019 122 000
g ) Au centre-ville, les espacesdecotravailoccupent une superficiede

Ma'?on Siége social 2020 400 000 621000 pi?,soit plus de 50 % de la superficie du grand Montréal en

Radio-Canada

2017.
IL6t Balmoral Espaces a bureaux 2021 341000
Humaniti Mixte 2021 1000000
“ Le centre-ville va bien comme ¢a n’a pas bien été depuis UExpo 67. On

= Banque Nationale Siege social 2022 1100 000 voit Uarrivée de bureaux magnifiques, de nouveaux food court de haut
S niveau, et la construction de plusieurs projets résidentiels qui montrent
> . . . - . . -
8 Gare Viger (phase 2) Mixte 2022 147 000 que le territoire est populaire. Reste & voirsi lLa COVID va tuer cet élan.
o
a Victoria sur le Parc Mixte 2023 330 000

Espaces. a bureaux au centre-ville de Montreal Sources : recherches documentaires, analyses IdéesFX
apport final 21



Aujourd’hui, il y a consensus sur le fait que le travail hybride s'imposera comme

un nouveau mode d’organisation du travail, mais il existe beaucoup d’incertitudes
sur la forme exacte que prendra cette nouvelle réalité

Attentes des employeurs et des employés par rapport au
mode d’organisation du travail (grands employeurs

internationaux)
T1,2021
Ecart
-1%
+16 %
-15 %

Attente des employeurs pré-  Attente des employeurs Réponses des employés
COVID-19 post-COVID-19 post-COVID-19

- En présentiel - Hybride

- En télétravail

66

66

Les travailleurs montréalais se distingueraient, en Amérique du
Nord, comme étant davantage des fervents du mode hybride.

En effet, 76 % des répondants disent vouloir travailler de la
maison a temps plein ou a temps partiel une fois la pandémie
contrdlée.

Notre équipe de direction croit au travail d’équipe, en personne. Mais on sent
gu’il va falloir déployer des efforts majeurs pour convaincre nos employés de
revenir aux bureaux. Eux, ils sont pas mal moins convaincus que nous. ”

J'ai des bureaux ailleurs au Canada et aux Etats-Unis, et on sent la différence.
On dirait que le c6té latin des Québécois ressort et que plusieurs employés ne
sont pas pressés de revenir dans un cadre de travail exigeant et stressant.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
Rapport final

Sources : McKinsey & Company, Etat du centre-ville,3* &d., analyse IdéesFX
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Et bien qu'il revienne formellement a 'employeur de trancher la question de l'organisation

du travail, plusieurs facteurs informels poussent les décideurs a adopter une approche
caractérisée par la prudence et la concertation

Facteurs formels et informels qui déterminent le mode de travail Fn";zt;‘;’;
I T
Facteurs Détails
Loi surles normes * Le mode de travail fait partie intégrante des conditions d’emploi, qui sont déterminées par l'employeur
du travail * Leretour sur les lieux de travail aprés la pandémie reléve également de la responsabilité de 'employeur et de son droit de gestion
Nature de U'emploi * Le mode de travail est traditionnellement largement déterminé parla nature du travail, p. ex. la nécessité d'avoir accés d des équipements
spécialisés
* Latechnologie réduit cependant peu a peu les contraintes liées au travail a distance, a tout point de vue
Culture d’'entreprise * Le choix du mode de travail est intimement Llié a la culture d’entreprise et au secteur d’activité, la nouvelle économie étant parexemple
davantage associée d l'organisation remote-first tandis que des secteurs plus traditionnels exigent davantage une présence minimale en
personne
Talent * Laflexibilité des modes de travail est percue comme un facteur majeur dans l'attraction et la rétention du talent, particulierement dansun 26 %
contexte de pénurie de main-d'ceuvre .
desemployés
. R B B N B B aux Etats-Unis
Environnement informel * Letravailen présentiel crée, en paralléle, un environnement informel riche en synergies, rencontres spontanées et collision d’idées se cherchaient déja

un nouvel emploi &

* Favoriser les rencontres en personne avec les nouveaux employés vient aussifaciliter leurintégration et leur progression Fautomne 2021

Peurde manquerdes * Letravail a distance peut conduire les employés a craindre de manquer des occasions spéciales réservées a ceux qui sont sur place
occasions (discussions informelles, événements sociaux, occasions de progression de carriére)

“ Dans les faits, le présentiel et le télétravail ne sont pas des décisions d’entreprise, mais bien une décision
de l'industrie, et les employeurs qui ne le comprennent pas vont perdre leurs employés. ”

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

R . Sources : CNESST, Educaloi, Etude Relancer le centre-ville de Montréal dans un
apport final

environnement en profonde mutation (CCMM), recherches documentaires, 23
entrevues, analyses IdéesFX



L’'approche « prudente » des employeurs est non seulement nourrie par le prolongement

de la pandémie di aux variants, mais également par les dynamiques sectorielles qui, dans
un contexte de pénurie de main-d’ceuvre, prennent beaucoup d'importance

Mode de travail privilégié selon certaines grandes entreprises
Statut & l'automne 2021, prévisions surun maximum d'un an
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R . Sources : New York Times, analyse IdéesFX
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Malgre ce contexte incertain, on remarque en paralléle une volonté des employeurs

d’améliorer 'environnement de travail au sein de leur bureau

Améliorations prévues de lenvironnement de travail des entreprises
au centre-ville d'ici les deux prochaines années

T32021,n =54 * 74 % des employeurs interrogés du centre-ville planifient
apporter des améliorations a leurs espaces de travail d'ici
2024.

Création d'espaces

collaboratifs 44% « Plus précisément, la tendance des espaces de cotravail se

refléte a lUinterne des entreprises. En effet, 44 % des
employeurs interrogés prévoient la création d’espaces
Amélioration du design 35% collaboratifs dans leurs bureaux.

«  Ce désir d'amélioration illustre, entre autres, la volonté des
employeurs du centre-ville de s‘adapter aux dynamiques
sectorielles liées aux nouveaux modes de travail et de
s'assurer de demeurer attrayants pour les bassins de talents
actuels et futurs.

Création d'espacesde vie 24%

Création d'espaces de loisirs 24%

Autre 13%

Ajout de services 6%

Aucune amélioration 26%

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

Rapport final Sources : Sondage HABO (2021) réalisé pour le compte de la

Chambre de commerce du Montréal métropolitain, Gsoft, analyse IdéesFX 25



Aussi, n'est-il pas surprenant d’observer un manque de directives claires et une posture de

« veille » sur 'avenir du travail en entreprise et la forme que cela prendra?

La situation « yo-yo » des directives sanitaires a pu créer de la confusion
chez plusieurs employeurs quant aux décisions a prendre en lien avec le
retour en présentiel

T3,2021

% % %

(o (o (o

des entreprises disent ne des employés disent des employeurs ne
pas savoir si elles qu'iln'ya pasde savent pas s'ils doivent
doivent réeaménager leurs décision ou qu’il n'ya exiger unepreuve
bureaux pour s’adapter a pas de flexibilité sur le vaccinale pour pouvoir
la pandémie et protéger plan des horaires de accéder A leurs locaux
leurs employés travail

Retour au télétravail

LA
La goutte de trop pour les PRESSE

L] L]
gestlonnalres 20 décembre 2021

Alors que de plus en plus de gestionnaires et de dirigeants s'avouent
épuisés par le stress et I'anxiété générés par la pandémie, le retour
« recommandé » en télétravail a cause du variant Omicron en

décourage plus d’'un.

Le bail de Cossette venait d échéance. Plutdtque de signerun nouveau bail & long-
terme et de s’engagerdans un projet de rénovation de leurs bureaux historiques,
l'entreprise a décidé de s’installer chez WeWork Lle temps de voir & quoi ressemblera
la période post-pandémie.

H — .  wework

“ On ne voulait pas prendre de décision précipitée.
On attend de voir ce qui va se passer puis ensuite,
on décidera. D'ici la, on a choisi la formule du bureau
partagé, en plein coeur du centre-ville. ”

Louis Duchesne, président Québec et Est canadien de Cossette

Dans ce contexte incertain, il n'y a toujours pas de consensus sur l'impact que
l'hybridation du travail & long terme aura surles espacesde bureauxdu centre-ville.

Atitre d’'exemple, plusieurs entreprises déjd établies aucentre-ville désirent réduire
Lleur superficie ou déménagerdans des immeublesde plus grande qualité, ce quise
traduira par une baisse de la demande.

Alinverse, la dédensification des bureaux et la croissance organique des entreprises
A court et moyen terme compenseront cette baisse de la demande prévue.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
Rapport final

Sources : Etat du centre-ville, Etude Relancer le centre-ville de Montréaldans un
environnement en profonde mutation (CCMM), La Presse, entrevues, analyse ldéesFX 26



Le centre-ville de demain:
projections et pistes de
solution
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Nous retrouvons, au centre-ville, trois gammes d’'immeubles a bureaux

Classe

Part relative au centre-ville

Exemples

Services aux locataires

Localisation

X

=

g

S Finition architecturale
=

‘=

o

") Construction

o

1@

O Systémes de l'immeuble

Certifications environnementales

1000, rue de La Gauchetiére O

Grand éventail de services de haute qualité offert par
un gestionnaire quatlifié

Situés dans les rues fort achalandées des quartiers &
haute visibilité

Finis extérieurs supérieurs et aménagements
intérieurs efficients (répartition des surfaces)

Construction assezrécente ouimmeuble trés bien
entretenu et/ou récemment rénové

Systémes a la fine pointe de la technologie selon les
normes de l'industrie

Certifications reconnues (ex. LEED) et meilleures
pratiques de développement durable en place

1100, boul. Robert-Bourassa

Bonne offre de services
Bien situés et accessibles pour ses occupants

Finis extérieurs acceptables et finition intérieure de
qualité moyenne

Construction un peu dgée, maisfonctionnelle et bien
entretenue

Systémes de bonne qualité

Quelques certifications et applications de certaines
pratiques de développement durable

620, rue Cathcart

Services de base et limités
Situés sur des rues moins intéressantes et plus
isolées, donc moins accessibles

Architecture moins attrayante et finition inférieure &
la moyenne

Construction d’édge avancé, ayant d’'importantes
rénovations a effectuer

Systémes de base ou obsolescents

Peu ou aucune pratique de développement durable
(souvent justifié par l'dge avancédes immeubles)

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

Rapport final

Sources : BOMA, Colliers International, analyse ldéesFX
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La crise de la COVID-19 et les mesures sanitaires subséquentes ont particuliéerement touché

les immeubles de classes B et C, ou l'on observe des taux d’inoccupation plus élevés

Taux d’inoccupation des bureaux au centre-ville

T2, 2019 & 2021 Les mesures sanitairesont accéléré les tendances que
Uon observaitavant larrivéede la COVID-19,c’est-a-
2019 2020 2021 dire une hausse destaux d’inoccupationdesimmeubles
declassesBet C.

AAA 8,0% 49 % 8,4 % Flight to quality:Plusieurs entreprises qui occupaient
des espacesdansdesimmeubles de classe B ont
déménagé dans des espaces plus petits, mais de plus

A 6,2 % 40 % 8,2% geaan paces puus petits, b
grande qualité,dans desimmeubles de classe A, pour
un coQt de loyer comparable.

B 56 % 6,4 % 11,5 %

Cc 7,0 % 6,7 % 13,4 %

° e e Bien qu’encore difficile a lire, la situation s’expliquerait par le fait
que les bureaux de classes B et C sont :

Moyenne 6,2% 54 % 10,0 % . _ . . )

* généralement loués par des entreprises moins solides
financiérement;
*  moins attrayants et moins spacieux, ce qui diminue Uattrait du
retour pour les employgés;
“ Jusqu'd présent, on observe une demande égale, sinon accrue pour les bureaux + davantage destinés & des métiers « cléricaux », propres au
de prestige, mais j'entends que la situation est plus difficile pour mes collégues télétravail.

qui gérent les tours plus vieilles et non rénovées du centre-ville.

%

Easpp;cﬁte?inaalbureaux au centre-ville de Montréal Sources : Colliers International, entrevues, recherches documentaires,
analyse IdéesFX 29



En dépit de ces taux d’inoccupation élevés, on observe tout de méme une satisfaction et une

loyauté de la part des entreprises situées au centre-ville

Intention des entreprises du centre-ville a rester
T32021, n =54

Intention des entreprises du centre-ville a renouveler leur bail
T32021,n =54

ETrés probable B Plutdt probable Peu probable Pas du tout probable

En plus du haut niveau de loyauté envers leur quartier, on observe un niveau
de satisfaction élevé chez les entreprises établies au centre-ville.

En fait, 94 % d’entre elles sont satisfaites de 'emplacement actuel de

leurs bureaux.

Les sondages montrent par ailleurs que la tendance ne
réside pas uniquement dans un exode des entreprises
installées au centre-ville, mais aussi dans une réduction
de leurs espacesde travail: 63 % des entreprises
interrogées comptent réduire leur superficie totale, tout
en portant une attention particuliére a l'espace
disponible parpersonne dans un contexte de
distanciationsociale prolongé.

* Pour faire face & ces tendances, des propriétaires de bureaux ont
déja emboité le pas vers la modernisation de leurs espaces de
travail.

« C'est le cas d'lvanhoé Cambridge qui propose, dés le printemps
2022, une solution d’espaces de travail flexibles (11 000 pi2 sur un
étage complet) réservés aux locataires du complexe immobilier
Place Ville-Marie, au centre-ville.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
Rapport final

Source : Sondage HABO (2021) réalisé pourle compte de la
Chambre de commerce du Montréal métropolitain, entrevues, 30
recherches documentaires, analyseldéesFX



Quant aux entreprises établies a 'extérieur du centre-ville, plus de 20 % d’entre elles

considerent une relocalisation de leurs bureaux au centre-ville

Considération du centre-ville pour les entreprises hors centre-ville Ouverture {(plutdt probable et fort probable) des entreprises hors
T32021,n =54 centre-ville a s’installer prochainement au centre-ville
T32021, n = 201, par tailled’entreprise

* Lesentreprises susceptibles de déménager leurs bureaux au centre-ville sont
celles créées récemment; elles démontrent la plus grande ouverture & venir < 9employés 13%

s'installer au centre-ville.

ETrésprobable ™ Plutdtprobable Peu probable Pas du tout probable

10-24 employés

e Parmi les critéres de considération du centre-ville, ces entreprises visent le
rayonnement et 'adéquation avec leur image de marque, et le fait d’'étre

dans un lieu central qui permet un accés a un bassin de talents qualifiés. . B e e . .
* Lesentreprises actuellement établies a l'extérieur du centre-ville et qui

comptent entre 10 et 24 employés ou plus de 75 employés sont les plus
intéressées & s'installer au centre-ville.

Easpacﬁte?i:albureaux au centre-ville de Montréal Sources : Sondage HABO (2021) réalisé pourle compte de la
PP Chambre de commerce du Montréal métropolitain, analyse IdéesFX 31



Et cette ouverture au centre-ville est motivée par des raisons qui sont quelque peu différentes

de celles qui ont motive les entreprises déja établies au centre-ville

Facteursinfluencant la décision de s’établir au centre-ville . Déja établies au centre-ville Etablies hors centre-ville
T32021,n=91

38%

Disponibilité de grands espaces de travail
28%

. . N 19%
Présence d'autres entreprises du méme secteur

28%

27%
Architecture -

33%

35%

Disponibilité du stationnement
33%

32%
Colt du pied carré =

37%

Lo . 24%
Proximité aveclesclients

41% . 5
Le centre-ville se démarque par son

22% accessibilité, principal facteur pour
43% les entreprises déja établies et celles
qui considérent s'y installer.

Offre de restos, bars, etc.

- . 14%
Acces aun bassin de talent

43% Al .
Les principaux facteurs motivant les

32% entreprises hors centre-ville &

56% potentiellement s’installer au centre-
ville sont la disponibilité de grands
espaces de travail, le colt au pied
carré et la disponibilité d’espaces de
54% stationnement.

78%

Dynamisme du quartier

- R " 32%
Adéquation avec l'image de marque

61%

Accessbilité du lieu

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

Rapport final Sources : Sondage HABO (2021) réalisé pour le compte de la
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Ainsi, d’apreés les scénarios établis dans l'étude Relancer le centre-ville de Montréal dans un

environnement en profonde mutation, le centre-ville de Montréal et ses espaces a bureaux
subiront l'absence des travailleurs dans le sillon de la réorganisation du travail

A Uhorizon 2022, 'adoption des
modéles de travail hybride
viendra réduire le nombre de
travailleurs présents
quotidiennement au centre-ville
de 19 a 25 %.

Bien qu'il ne semble pas y avoirde
consensus entre les intervenants
du marché au sujet de l'impact du
télétravail, le marché des bureaux
a été lourdement affecté par
Uabsence de travailleurs.

Cette diminution, qui doit étre interprétée comme un choc initial, sera
progressivement compensée par la création de nouveaux emplois générés par le
momentum économique et la croissance des entreprises.

Les employeurs du centre-ville sont donc amenés a revoir la gestion et
l'aménagement de leurs espaces a bureaux pour s'ajuster a cette nouvelle réalité du
travail.

Nous estimons par ailleurs que la baisse d’achalandage pourrait se traduire par
une baisse des dépenses globales au centre-ville d'un maximum de 14 %.

Avant que les effets de la pandémie se fassent sentir, au premier trimestre de 2020, le
taux de disponibilité total du marché des bureaux du Grand Montréal avoisinait les
10,8 %.

Au centre-ville de Montréal, ce taux avoisinait les
8,8 % au printemps 2020, pour atteindre 12,8 % au premier trimestre de 2021.

En mars 2021, nous nous retrouvions ainsi avec
6 851109 pi? de disponibles au centre-ville de Montréal pour 661 535 pi? d’absorption.

La gestion des espaces excédentaires est vite devenue un défiincontournable a
relever pour permettre au centre-ville de maintenir sa capacité d'attraction et sa
vitalite.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
Rapport final

Source : Rapport du marché des bureaux, 1* trimestre 2021, Avison Young;
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La tendance structurelle de la demande au pied carré sera déterminée

par un ensemble de variables

Réduction
d'espace

N

Principales variables

Implantation & long-terme
dutravailhybride

Mise en place permanente du télétravail
pour certaines fonctions de soutien

Pression pour réduire les colts fixes

Persistance de la pandémie

Détails

On observe une tendance lourde dansles entreprises versun modéle ot les employés
devront se présenter de 2 & 3 jours minimumau bureau; il faut cependant noter que la
présence/absence des employés ne sera pasparfaitement étalée dans la semaine,
ce qui demande unratio de bureau gjusté.

Certaines fonctions cléricales(p. ex. les services de traduction dans les bureaux d’avocat)
pourraient se voir offrir le télétravail de fagon permanente.

La location de bureau représente souvent le 2¢ poste budgétaire dans les entreprises de service

et constitue un engagement & long terme dont plusieursentreprises souhaitent réduire le poids.

Le prolongement inattendu de la pandémie pousse les entreprises & considérer le travail &
distance comme un modéle dominant.

Impact potentiel sur
la demande au pied carré

-30% \

-10%

Augmentation
d'espace

~

Nouvelles normes de distanciation
a lasuite de la pandémie

Nouvelles habitudes de collaboration
qui exigent davantage d'espaces
de collaboration

Croissance de l'entreprise

Compétition pourl'attraction de talent

Montée desvillesintermédiaires

Les18 moisde travail & domicile et l'importance accruede la distanciation obligent
les entreprises d augmenter les distances entre les postes de travail et d diminuerla capacité
des sallesde réunion.

On observe une montée en puissance du travail collaboratif et, conséquemment, de la
demande pour les espacesde collaboration (incluant des espaces mixtes, i.e. qui permettent
desréunions qui intégrent les personnesen télétravail).

L’économie de la région métropolitaine repose sur une base solide et les perspectivesde
croissance se traduiront vraisemblablement par une augmentation des espaces nécessaires.

La qualité des bureauxest un facteur clé dans U'attraction du talent, ce qui incite les
entreprises d user de prudence avant de réduire l'espace ou diminuer la qualité de leurs
bureaux, de crainte d’envoyer un signal négatif.

Ons'attend & ce que l'importance des grandes villes économiques comme New York
et San Francisco diminue, au profit devilles intermédiaires, un mouvement quipourrait
profiter & Montréal.

+15%

+10%

+4 %

J

Chocpotentiel surla
demande au pied carré au
centre-ville de Montréal

Le choc sera limité a trés court
terme puisque les baux des
bureaux d'affaires s’'étendent
surde longues échéances.

Année aprés année, environ
7 % des baux viennent a
échéance - sans aucun
facteur d’'atténuation,
Uimpact pourrait donc s’étaler
sur quelques années.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

Rapport final

Sources : Entrevues, recherches documentaires, analyseldéesFX

34



Sans la croissance de 'économie et la venue de nouvelles entreprises au centre-ville,

'ensemble de ces facteurs contribuera a la baisse de la demande d’espace au pied carré au
centre-ville d’ici 3 ans - les espaces dans les catégories B et C étant les plus affectés

Réduction

- i2
Classe R . Hypothéses Non‘|bre de. pi
e l'espace excédentaires

» Plusieurs grandes entreprises évaluent des scénarios de rationalisation
de leurs espaces.

« Lacapacité financiére supérieure, le potentiel de croissance des La non-attribution des

_159 randes entreprises et le risque réputationnel lié & une réduction des bureaux et le passage
A 15% 9 P querép
espaces réduisent empressement a rationaliser les espaces. 42M au « sans-papier »
’ permettent, en soi,

* Leprincipal risque repose cependant sur les entreprises dont les de réduire l'espace
bureaux n‘avaient pas été modernisés, et pour qui la pandémie sera un Eersssliie de 5 9% 6120 %
déclencheur pour revoir 'laménagement de leurs bureaux, Lié & un
exercice de modernisation/rationalisation.

B -26% * Plusieurs entreprises qui occupent des bureaux de type B ou C vont

envisager aréduire leur empreinte physique au centre-ville puisqu’elles 5,5M
ont des capacités financiéres moindres et que le profil d’emploi

C -30% correspond davantage & la gamme des emplois susceptibles d'étre 17M A titre de référence,
classés dans le mode télétravail & temps plein. ! il y avait 2,95 M de pi2

excédentaires avant
la pandémie
Moyenne -21%? Total 14 M .

Les 11,4 M de pieds
carrés excédentaires
représentent plus de 11x la
Place Ville Marie
en termes de superficie

1 Projection 3 ans (lide aux cycles d'expiration des baux). A noter que le choc sera en
partie absorbé par la croissance économique.

7 % des baux d'affaires arrivent & échéance chaque année,

ce qui signifie que l'impact de la pandémie sur le centre-ville

La réduction de l'espace fait ici référence au taux de disponibilité moyen des différentes 3
: P crerence au taux de disp yen des diere s'étalera dans le temps.

classes dimmeubles. Le taux de disponibilité fait référence aux espaces excedentaires
disponibles au sein des espaces & bureaux loués du centre-ville de Montréal. Le nombre de

pi? excédentaires est cumulatif.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
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Pour limiter le choc sur le marché des espaces a bureaux, le centre-ville peut compter sur son

potentiel d’attraction et la croissance de l'économie montréalaise

* Le taux de disponibilité d'espaces a bureaux du centre-ville de Montréal est actuellement de 15,8 %.

+ Le marché des bureaux du centre-ville de Montréal s'appréte a subir un choc combiné de demande occasionnée
par la réorganisation du travail et d'offre liée a la livraison de nouveaux édifices.

La baisse de la demande au » Ainsi, le centre-ville de Montréal pourrait connaitre une augmentation relative plus substantielle de son taux de
pied carré était envisagée, disponibilité, comparativement a d'autres marchés ou l'offre augmente moins & court terme. Sans tenir compte des

. e o, = i O 9,
mais Vattractivité du autres facteurs, le taux pourrait alors augmenter a 21 %.

centre-ville pourrait
contribuer a retrouver

l'équilibre dont le marché » En 2021, le centre-ville de Montréal a bénéficié de 1, 345 milliards de dollars en investissements étrangers (48
bénéficiait avant la projets accompagnés par Montréal International), qui se sont traduits par la création de 4 887 emplois,
contribuant ainsi a une augmentation des besoins d’espaces de bureau de la superficie d’une Place Ville Marie
additionnelle.

e Cependant, la force de la croissance économique de la métropole et de ces entreprises est bien réelle.

pandémie.

« D'autres facteurs vont aussi accroitre l'attractivité du centre-ville, notamment Uentrée en fonction du REM en 2022.

» Le déploiement éventuel du REM de UEst et le prolongement de la ligne bleue amélioreront aussi l'accés au
centre-ville, encourageant ainsi 'établissement de nouvelles installations et de nouvelles entreprises.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

R . Source : Rapport du marché des bureaux, 1* trimestre 2021, Avison Young;
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Dans ce contexte, une stratégie ciblée pour réduire le choc sur la disponibilité des espaces a

bureaux au centre-ville devrait viser :

1) la classe d'immeuble la plus affectée; 2) les entreprises de secteurs ciblés; 3) un segment limité du
bassin de talents, et il faudrait ajuster les pratiques d'affaires et réglementaires pour assouplir le marché.

Les 4 axes de

la stratégie pour
réduire le taux
d’inoccupation
des espaces

Explications

mnjuju]u]s]

Offrir une solution
adaptée aux bureaux
de catégorie B

La croissance des entreprises
locales et Uattraction
d’entreprises internationales
devraient permettre aux
immeubles de classe Ade
retrouver un taux d‘inoccupation
bas.

Les immeubles de classe B, par
contre, devraient étre au centre
de la stratégie puisque leur profil
les rend particuliérement
vulnérables a la « nouvelle
normale » post-pandémie.

o

Attirer les entreprises
dans les secteurs en forte
croissance

La stratégie devrait viser des
maillages et des synergies qui
visent des secteurs d’industrie
spécifiques (p. ex. technologies)
et des types d'entreprises en
particulier (p. ex. des jeunes
entreprises).

Les entreprises qui sont
naturellement attirées par le
centre-ville élargi et ayant un
fort potentiel de croissance
seraient tout a fait désignées
pour cette stratégie.

0 &

Séduire le talent qui
aura un effet levier
pour Uattractiondu
centre-ville

Alors qu’on observe, depuis les
derniéres années, un
mouvement de fonds pour le
retour des jeunes dans les
quartiers centraux, ce
mouvement a jusqu’ici
largement profité aux quartiers
en périphérie du centre-ville.

La stratégie devrait viser a
augmenter Uattractivité du
centre-ville pour le talent trend
setters, en particulier les
créatifs et les finissants en
technologie.

0

Réduire les tracas
et obstacles

La pandémie a accéléré la
transition vers un monde en
constante transformation ou
U'agilité devient un impératif
stratégique.

Les pratiques d’affaires et la
réglementation liées a
l'occupation et a la
transformation des espaces a
bureaux doivent refléter ce
besoin d'agilité.

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
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Une stratégie ciblée devrait également s’appuyer sur les avantages distinctifs du centre-ville

N

0111111

| —
L/

N

L’ACCESSIBILITE LE PRESTIGE LES SYNERGIES

e Au cceur des réseaux de transport . Les bureaux les plus modernes e Des occasions de maillage
de la région métropolitaine et interurbain et inspirants de la région métropolitaine entre les entreprises

- Adistance de marche des clients, . Un territoire vibrant et « Des occasions constantes de
fournisseurs et partenaires d’affaires une offre alimentaire sans égal réseautage entre les individus

* Au centre de l'infrastructure d'accueil . Un signal positif fort dans le marché e Un environnement quifavorise
des touristes d’affaires pour les entreprises qui choisissent le choc des idées et la créativité

+ Territoire le plus rapproché pour les le centre-ville + Un accés aux différents bassins
employés de la région métropolitaine de talents

Easgscﬁte?i:albUreaUX au centre-ville de Montreal Sources : Entrevues, recherches documentaires, analyse ldéesFX
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4

Détails de la solution
proposée
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La solution proposée mise sur le potentiel de synergies du centre-ville par la mise en place

d’une plateforme numérique sur mesure

Objectifs de La solution Proposition
La Chambre a identifié une solution pertinente et adéquate pour offrir un appui
direct aux entreprises dans la gestion de leurs espaces, et travaille Miser sur 'avantage centre-ville

au déploiement rapide de cette solution dans une période cruciale pour
les entreprises, qui préparent leurs employés a un retour au bureau ou qui réfléchissent
a leur nouvelle organisation du travail.

Amplifier le potentiel de proximité et de synergies par la mise en
place d’une plateforme numérique sous la forme d’une place de
marché virtuelle pour faciliter l'échange entre les acteurs du centre-

Cette solution a pour objectifs : ville:
e Mettre enplace un partage dynamique des espaces de bureau
e Aider les employeurs dans la gestion de leurs espaces de travail au centre-ville (sous-location, accueild’entreprises partenaires)
« Faciliter lutilisation et loptimisation de locaux pour bureaux au centre-ville + Permettre unusage plus flexible des locaux (court, moyen et
long terme)

* Mettre en valeur Uoffre d'espaces de travail partagés au centre-ville « Permettre la mutualisation d’espaces de bureaux

¢« Rehausser le taux d'occupation des bureaux du centre-ville

« Favoriser les collaborations et les synergies entre entreprises de tailles, de

fonctions et de secteurs complémentaires

Avantages de la solution
Expérience utilisateur directe, flexible et Présentation claire des espaces (photos, Facilitation des synergies entre
indépendante par rapport a l'usage, particularités, lexique accessible, etc.) les utilisateurs du réseau et mise
accés a du soutien technique et géolocalisation en contact directe

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
Rapport final 40



Prenant la forme d'une place de marché virtuelle, cette plateforme facilitera la collaboration
entre les entreprises possédant des espaces excédentaires et les entreprises en recherche

d’espaces a bureaux

Les utilisateurs qui affichent des espaces excédentaires a bureaux

Type d'utilisateurs * Entreprises locataires d'espacesde travail au centre-ville
ciblés * Entreprises propriétaires d'espacesde travail au centre-ville
* Propriétaires immobiliers
* Entreprises propriétaires de leurs espaces
Fonctionnalités *  Unservice daccompagnement sera fourni pour faciliter la démarche de

partage, de location ou de sous-location d'espaces (p. ex. conseiller aux
entreprises, boite d outilsincluantun lexique, liste des étapesa ne pas
oublier, etc.).

La plateforme permettra d’établir rapidement un contact avecles
entreprises intéressées & louerou sous-louer l'espace.

Les utilisateurs qui sont

a larecherche d'espaces a bureaux

Type * PME etjeunesentreprises

d'utilisateurs +  Entreprises établies & U'extérieur du centre-ville de Montréal,intéressées &
cibles louer une place d'affaires dans le secteur

Fonctionnalités * Lanavigation des différentes annonces d'espacesdisponiblessera facilitée

par différents filtres et catégories.

La plateforme permettra d'afficherune recherche d'espace en énoncant des
besoins spécifiques pourtrouverles collaborationslesplus pertinentes.

La plateforme permettra des échanges efficaces avec lesindividus et les
entreprises qui affichent des espaces.

Exemple de critéres de sélection pour les espaces affichés

[t

Durée de location

Location & moyen/long
terme (mois, années)

Type de local

* Bureauxfermés
+ Etagecomplet
¢ Cotravail

Taille de
l'espace

Accessibilité ades
équipementsde
bureau

©
®

Emplacement

* Adresse et étage

* Accessibilité (transport
en commun)

Accessibilité ades
placesde
stationnement

Wi-Fiet
infrastructures
technologiques

Accessibilité ades
espaces communs

* Cuisine

* Airesderepos

* Gymetdivertissement
¢ Salles de conférence

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal
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Conclusion

Le centre-ville de Montréal, coeurde la vitalité économique de la région métropolitaine de Montréal, brille par
sa concentrationd’entreprises chefs de file du secteur tertiaire, de siéges sociaux, d’organisations
internationales, de commerces, de campusuniversitaires et d'institutions culturelles.

L'implantationde modélesde travail hybride accélérée parla pandémie de COVID-19
engendre une baisse initiale du nombre de travailleurs présents quotidiennement au centre-ville et
conséquemment, une baisse des dépenses faites dansles commerces qui s'y trouvent.

Nos scénarios indiquent que les nouveaux modes d’organisation du travail généreront
aussiune baisse initiale de la demande au pied carré des espaces a bureaux.

Ce choc sera en partie absorbé par la croissance de l'économie, l'arrivée de nouvelles entreprises
et une plus grande agilité du marché de location et de sous-location des espaces d'affaires.

Pour aider a limiter la hausse du taux d’‘inoccupation, la Chambre lance Espaces et cie, une
plateforme virtuelle pour faciliter la circulation de U'information sur les espaces disponibles | I

Espaces a bureaux au centre-ville de Montreéal

Rapport final
PP 42



ANNEXE

Méthodologie et liste des personnes consultées

43



ANNEXE A : Méthodologie

Les analyses, constats et propositions de solutions s’appuient
sur une méthodologie comprenant :

une revue de la littérature locale et internationale;

la recherche de données primaires et secondaires quantitatives et
qualitatives;

une recherche quantitative sous la forme d’'un sondage auprés d’entreprises
du Grand Montréal;

la réalisation de 26 entretiens individuels avec des acteurs clés du milieu;

de la consultation d'experts lors de deux ateliers d'idéation de groupe.

La Chambre a aussi mené une étude de marché avec Uappui de la firme
HABO, afin de définir les conditions d’attraction des jeunes entreprises et
des PME au centre-ville de Montréal

Par le biais d'un sondage réalisé auprés de 255 jeunes entreprises et PME du
Grand Montréal, 'étude a permis a la Chambre de constater qu‘une
entreprise sur cing pourrait envisager de s'installer au centre-ville.

Toutefois, la considération du centre-ville est entravée par des barriéres
importantes telles que le colt au pied carré, le manque d’espaces de
stationnement et la distance par rapport aux lieux de résidence des
employés.

Recherches documentaires

Bergeron (2020)

BOMA (2021)

BDC Network (2021)

CBRE (2020,2021)

CNESST (2021)

Colliers Canada (2019 & 2021)
DevenCore, (2017-21)

Educaloi (2021)

Etat du centre-ville (2019 & 2022)
Les affaires (2019)

McKinsey & Company (2020,2021)
Montréal en statistiques (2021)
New York Times (2021)

OCPM (2021)

SkyscraperPage (2021)
Statistica (2021)

Statistique Canada (2021)
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ANNEXE B : Méthodologie pour le calcul du choc potentiel sur le taux de disponibilité (21 %)

Principales variables

Impact potentiel sur
la demande en pi?

Résultat sur la

Calcul

capacité totale en pi?

Réduction Implantation @ long-terme du travail hybride -30% 70%
d'espace
100 % - (30 % + 10%) = 60%
\ Mise en place permanente du télétravail pour -10 % 60 %
certaines fonctions de soutien
Pression pour réduire les colits fixes \ Indéterminé
Persistance de la pandémie \ Indéterminé
Augmentation Nouvelles normes de distanciation a lasuitede  +15% 69 % 60% *1,15=69 %
d'espace la pandémie
’ Nouvelles habitudes de collaboration qui +10 % 76 % 69% *1,10=76%
exigent davantage d’'espaces de collaboration
Croissancede l'entreprise +4 % 79 % 76% *1,04=79%
Compétition pour l'attraction de talents ’ Indéterminé
Montée des villes intermédiaires ’ Indéterminé

Dans cette étude, le taux
d'inoccupation
correspond a la

proportion des logements

locatifs non loués et
disponibles pour la
location. Le taux de
disponibilité correspond
aux espaces
excédentaires disponibles
au sein des espaces a
bureaux loués.

Les variables
d’'augmentation sont
appliquées de fagon
incrémentale, suite a

l'application des
variables de réduction, qui
viendront palier le choc de
la réduction initiale de la
superficie

100%-79% =21 %

Réduction totale
de U'espace prévue a21 %
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