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Augmentation locative moyenne
en hausse (2019-2023)

6,2 %

Taux d’inoccupation en baisse

1,5 %

Les fondements du marché multifamilial sont extrêmement
performants
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Augmentation trimestrielle moyenne de la population 
montréalaise (4 derniers trimestres)

0,64 %
Baisse de l’investissement en construction 
multirésidentielle
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Le profond déséquilibre entre l’offre résidentielle et la demande se 
maintiendra sur le moyen (à long) terme

Source : SCHL, Statistiques Canada, Oxford Economics, Data Studio
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La grande volatilité des marchés des capitaux provoque une baisse
significative des volumes d’investissement

Baisse du volume d’investissement
multifamilial (2022-2023)
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Les valeurs immobilières s’ajustent aux nouvelles réalités du marché : 
Le prix moyen par unité baisse de 240 000 $ a 205 000 $ alors que le 
taux d’actualisation moyen augmente

Prix par unité
en 2023

205 000 $

Augmentation du taux d’actualisation
moyen en 2023

50 pbs

Source : SCHL, Statistiques Canada, Oxford Economics, Data Studio
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Survol de quelques 
transactions clé

http://www.avisonyoung.com/
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Le Portefeuille Huot
Québec

1 871 unités
NOMBRE D’UNITÉS

S. I. Huot
VENDEUR

Groupe Mach
ACHETEUR

563 000 000 $
PRIX DE VENTE

300 909 $
PRIX DE VENTE PAR UNITÉ
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Le Portefeuille de la 
Rive-Sud

235 unités
NOMBRE D’UNITÉS

CAPREIT
VENDEUR

Claria, Nofada, Zemia
ACHETEUR

37 600 000 $
PRIX DE VENTE

160 000 $
PRIX DE VENTE PAR UNITÉ
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Le Portefeuille Claremont
Montréal

146 unités
NOMBRE D’UNITÉS

Privé
VENDEUR

Woodland Capital, Douek
Apartments
ACHETEUR

31 475 000 $
PRIX DE VENTE

215 582 $
PRIX DE VENTE PAR UNITÉ
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1180 et 1190 du Fort
Montréal

141 unités
NOMBRE D’UNITÉS

Canadian Investment Fund
VENDEUR

Leyad
ACHETEUR

26 550 000 $
PRIX DE VENTE

188 298 $
PRIX DE VENTE PAR UNITÉ
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Le cadre réglementaire et 
les politiques de logement
et d’urbanisme

À surveiller en 2024

01. 02. 03. 
L’accès au financement, à 
travers la SCHL, le 
Programme de prêts pour la 
construction de logement

L’abordabilité et le  
potentiel de croissance du 
NOI : Focus sur les banlieues 
et les marchés secondaires
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Pour plus d'informations sur le marché, 
visitez le site avisonyoung.ca.

2024 Avison Young. Tous droits réservés.  E. & O.E. : Les informations contenues dans le présent document ont été obtenues à 
partir de sources que nous jugeons fiables et, bien que considérées comme correctes, ne sont pas garanties par Avison Young.

Mark Sinnett

Associé, Vice-président exécutif et chef 
Marchés des Capitaux, Québec
+1 514 583 2146
mark.sinnett@avisonyoung.com

Marie-France Benoit

Associée, Directrice
Intelligence de marché, Canada
+1 514 392 5772
mf.benoit@avisonyoung.com

Marie-Claire Laflamme-Sanders

Associée, Vice-présidente principale et responsable 
Marchés des capitaux, Québec
+1 514 926 5262
mc.laflammesanders@avisonyoung.com

http://www.avisonyoung.com/
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ABOUT VA CAPITAL

- Confidential - Not for Publication or Distribution2 ©VA Capital

VA Capital is a leading full-service bilingual commercial real estate mortgage firm specializing in CMHC insured, conventional 
and construction impact-based financing in Quebec, Canada.

Scale $5.5 billion
funded by VA Capital

$20.0 billion
funded by management

Established 
Company 2019

year established
85 years

combined industry experience

PER LOAN TYPE

Conventional Term Loan (34%)

CMHC Insured Loans (29%)

Bridge Loan (25%)

Other (7%)

Construction Loan (5%)

PER ASSET CLASS

Multi-Family (48%)

Industrial (24%)

Land (17%)

Other (11%)

Track Record

INFO@VACAPITAL.CA



VA CAPITAL IS A CERTIFIED B CORPORATION

- Confidential - Not for Publication or Distribution3 ©VA Capital

Make 
Business a 
Force For 
Good

CANADA’S FIRST B CORP CERTIFIED
COMMERCIAL REAL ESTATE MORTGAGE FIRM!

INFO@VACAPITAL.CA



THE IMPACT OF SHORT TERM VOLATILITY IN INTEREST RATE

- Confidential - Not for Publication or Distribution4 ©VA Capital
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Short-term interest rate volatility creates unpredictable equity requirements. 

INFO@VACAPITAL.CA



UPDATE ON TODAY’S LENDING ENVIRONMENT

- Confidential - Not for Publication or Distribution5 ©VA Capital

INFO@VACAPITAL.CA

CMHC INSURED LOANS

POSITIVES:

• Shorter delays (4-5 weeks to obtain a COI)

• Rules are constantly evolving

• Best financing condit ions in over a decade (95% LTV/ LTC, 
50-year AM and 1.10x)

• CMHC recognizing new construction rental rates vs 
exist ing product

• CMHC adapting to conversions (office and condominiums 
to multi-family)

CHALLENGES:

• Lenders are t ightening on loans under $5,000,000

• Liquidity assessment on large borrowers

CONVENTIONAL LOANS

POSITIVES:

• CMHC metrics have put pressure on conventional lenders

• Lenders are hedging interest  rate volatility through 
SWAPs

• Abundance of available capital

CHALLENGES:

• OSFI enforcing restrict ions that  require higher capital 
reserves which results to lower leverage.



NOTABLE LOANS ORIGINATED

- Confidential - Not for Publication or Distribution6 ©VA Capital

$72,500,000
Conventional Term Loan
234 Residential Units
Montreal, Quebec

$40,680,000
Conventional Construction Loan & MLI Select  Term Loan
144 Residential Units
Nuns’ Island

$105,350,000
MLI Select  and Conventional Construction Loan
306 Residential Units
Nun’s Island, Quebec

$76,842,080
CMHC Insured Term Loan
652 Senior Residence Units | Portfolio
South Shore of Montreal, Quebec

INFO@VACAPITAL.CA
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