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Analyse du lot
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Analyse du lot
3635 rue Jean Béraud , Laval, Québec ImmoHEC l .
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Anal yse de | ANAenvironnement
Secteur : Immeubles avoisinants ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Terrain
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Anal yse de | ANAenvironnement
Secteur : Immeubles avoisinants ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Métrocite Terrain La Marquise

Source: https://marquisecondos.com
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Anal yse de | ANAenvironnement
Secteur : Immeubles avoisinants ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Métrocité Terrain La Marquise

Un projet résidentiel nous semble approprié
au terrain et son environnement

Source tps://marquisecondos.com
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Analyse des environs »
Un emplacement propice au déeveloppement [mmOHEC l .

L'immobilier de demain
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Analyse des environs »
Un emplacement propice au déeveloppement [mmOHEC l .

L'immobilier de demain

\ Mobilités et services
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Scores de mobilité
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Laval dAhier a aujourdAhuli

Une ville en plein essor

L'immobilier de demain

Un paysage effervescent

Hausse de | A e n g o uppunkawmal, chez les commerces, leslocataires etles développeurs

ImmoHEC . .

Centre -Ville de Laval 1I

| Carré Laval :
4800 unités |

3500 unités |

Projet Urbania
1700 unités |

Espace Montmorency :
700 unités |
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L'immobilier de demain

Un paysage effervescent

Hausse de | A e n g o uppunkawmal, chez les commerces, leslocataires etles développeurs

ImmoHEC . .

| Projet Urbania | | Espace Montmorency : | Centre -Ville de Laval 1: | Carre Laval :
| 1700 unités | 700 unités I 4800 unités I 3500 unites !
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Laval dAhier a aujourdAhuli

Une ville en plein essor

L'immobilier de demain

Un paysage effervescent

Hausse de | A e n g o uppunkawmal, chez les commerces, leslocataires etles développeurs

ImmoHEC . .

Centre -Ville de Laval 1I

| Carré Laval :
4800 unités |

3500 unités |

Projet Urbania l
1700 unités |

Espace Montmorency :
700 unités |
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Analyse du zonage ™
Des affectations permissives ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Grille de zonage /

¥\

Affectation Multifonctionnelle PRy L N N

4 B, e v{ "‘ l’;’f Y

Hauteur (m) 54 (max) e u # ;

- “ y
Marges (m) 5.5(Ar), 3(L), 3(Av) . ? = s >

Coeff. dAoccupat i2d (max) ':. B
Nombre dAétages 15(max) o s s 0
Ratio de stationnements 1.1 (min) LAaf f e duteardin eshmultifonctionnelle et

permet une grande flexibilite de développement

Taux dAi mplantati o#® (madp) Affectations premises:

., _ Bureaux z Commerces de détails z Institutionnel
Surface vegetale (%) 25 (min) I rAerle e

Source
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Analyse du zonage
Des dimensions intéressantes [mmoHEC l..

L'immobilier de demain

Grille de zonage /

Affectation Multifonctionnelle 2
Hauteur (m) 54 (max)
Marges (m) 5.5(Ar), 3(L), 3(Av) 2

Coefff d Aoccupation 24 (max)

Nombre dAétages 15 (max) o 2 s o

Ratio de stationnements 1.1 (min) Le développement immobilier sera limité par plusieurs
contraintes de hauteur

Taux dAI mpl ant ati o# (ma _ .

P (@) A Une hauteur maximale de 54 métres

Surface vegetale (%) 25 (min) A Un maximum de 15 étages pourra étre construit

Source

Développement Financement



Analyse du zonage
Des contraintes a ne pas négliger I[mmoHEC

L'immobilier de demain

Grille de zonage Superficie Surface au sol | Surface verte
construisible maximale minimale

Affectation Multifonctionnelle
356 200 104 020 37 125
Hauteur (m) >4 (max) Pieds carrés Pieds carrés Pieds carrés
Marges (m) 5.5(Ar), 3(L), 3(Av)
Coeff. dAoccupat i2d@(max) e —

Nombre dAétages 15 (max)

A retenir

Ratio de stationnements 1.1 (min)
Le terrain, doté de mesures avantageuses,
Taux dAi mpl antat i o7 (ma%n) per met | a r Awjetingila+t 1 on
résidentiel gui cont r i Wynamiqie ,| ®¢
Surface végetale (%) 25 (min) durable de la ville de Laval

Source
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Comparaison des marchés
Tendances des loyers et des prix de vente [mmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Loyer locatifs z Laval
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Hausse constante des loyers locatifs a Laval
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Comparaison des marchés

Tendances des loyers et des prix de vente

Loyer locatifs z Laval
%, Croissanceannuelle moyenne

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Prix de vente des copropriétés - Laval
%, Croissanceannuelle moyenne
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Hausse constante des loyers locatifs a Laval

Source

$600,000

8.4%
$500,000
$400,000
$300,000 8.4%
$100,000
2019 2020 2021 2022 2023 2024

=1 chambre 2 chambres e==3 chambres

Instabilité dans le marché des condos a Laval
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Comparaison des marchés »
Tendances des loyers et des prix de vente [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Loyer locatifs z Laval Prix de vente des copropriétés - Laval
%, Croissanceannuelle moyenne %, Croissanceannuelle moyenne
$1,300 7.1% $600,000
$1,250 8.4%
$1,200 $500,000
$1,150
$1,100 $400,000
$1,050 5.8%
B0 / $300,000 8.4%
$950
$900 / $200,000
$850
$800 $100,000
2020 2021 2022 2023 2019 2020 2021 2022 2023 2024
=1 chambre 2 chambres =3 chambres + =1 chambre 2 chambres =3 chambres
Hausse constante des loyers locatifs a Laval Instabilité dans le marché des condos a Laval

Malgré le ralentissement du marché des copropriétés |, lesloyers marchands et les valeurs marchandes

conservent leur tendance haussiere

Source

Développement Financement



Comparaison des marchés

Copropriétés :une demande ala baisse

ImmoHEC p
1

L'immobilier de demain

Ventes de copropriétés
Unités par année, Laval

2500
2171
2000 -23%
1657

1500
1000
500

0

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Source
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Comparaison des marchés

Copropriétés :une demande ala baisse

Ventes de copropriétés
Unités par année, Laval

2500
2171
2000 -23%
1657
1500
1000
500
0
2019 2020 2021 2022 2023 2024

Source

}

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Effervescence pandémique du marché

Resserrement de la politique monétaire

Baisse de 23% des ventes depuis 2020
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Comparaison des marchés

Copropriétés :une demande ala baisse

ImmoHEC p
1

L'immobilier de demain

Ventes de copropriétés
Unités par année, Laval

2500
2171 o )
Effervescence pandémique du marché
2000 -23%
1657
1500
1000 Resserrement de la politique monétaire
500
0 Baisse de 23% des ventes depuis 2020

2019 2020 2021 2022 2023 2024

La décroissance du marché des copropriétés constitue un risque majeur pour un projet de copropriétés

Source
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Comparaison des marchés
Une transition vers le locatif ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Mode d Ao ¢ c u pded nnéoages

%, immeublesrésidentiels, Laval

100%

80%

60%

40%

20%

0%
2016 2021
MW Locataires M Propriétaires

Source
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Comparaison des marchés
Une transition vers le locatif ImmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Mode d Ao ¢ c u pded nnéoages
%, immeubles résidentiels, Laval Contexte favorable a la location

100%

; . - !
Facteurs économiques I Hausse du co(t de |

| . | .
80% | ___contraignants L____bossession

60%

Pour un paiement annuel équivalent ,|1 A o lodative
est plus intéressante que la copropriété

Proportion des locataires

40%

20%

0% : 1
2016 2021 | Hausse de 6% depuis 2016, malgré une hausse des :

W Locataires M Propriétaires loyers significative.

Source
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Comparaison des marchés »
Une transition vers le locatif ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Mode d Ao ¢ c u pded nnéoages
%, immeublesrésidentiels, Laval Contexte favorable a la location

100%

; . - !
Facteurs économiques I Hausse du co(t de |

| . | .
80% | ___contraignants L____bossession

60%

Pour un paiement annuel équivalent ,|1 A o lodative
est plus intéressante que la copropriété

Proportion des locataires

40%

20%

0% : 1
2016 2021 | Hausse de 6% depuis 2016, malgré une hausse des :

W Locataires M Propriétaires loyers significative.

La vélocité du marché locatif est alahausse contrairement a celle du marché des copropriétés

Source
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Comparaison des marchés

Des locataires dans le besoin

Meénages ayant des besoins impeérieux
%, selon nombre total de ménages, Laval

65 ans et plus ‘—
55 264 ans
45 254 ans GG
35 244 ans [G—_—)
25 &34 ans [NG_—_———

15 & 24 ans NG

0% 5% 10% 15% 20% 25%

E Locataires m Propriétaires

Source

30%

Développement

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Financement




Comparaison des marchés »
Des locataires dans le besoin [mmOHEC l .

L'immobilier de demain

Meénages ayant des besoins impeérieux

%, selon nombre total de ménages, Laval Qu Aecset quAun besoin L
de logement?
65 ans et plus | «On dit d'un ménage qu'il éprouve des besoinsimpérieux
en matieére de logement si son habitation n'est pas
55 264 ans [———— conforme a au moins une des normes d'acceptabilité
45 4154 ans [EEG— (qualité , taille ou abordabilité ) etsile colt des
| logements acceptablessur le marché local correspond a
35 2 44 ans EGE— 30 % ou plus de sonrevenu avant impot.»

25 234 ans — Observation

; I ; A
15 a24 ans Atravers | Ne n s aesirdnehes d A a gless

0% - 10% 15% 2006 o506 30% locataires sont définitivement ceux qui ont les plus

. o grands besoins en matiéere de logement
H Locataires ® Proprietaires

Source
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Comparaison des marchés
Des locataires dans le besoin lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

Ménages ayant des besoins impérieux Ménages ayant des besoins en matiere de logement
%, selon nombre total de ménages, Laval en pourcentage par rapport au nombre total, a Laval

65 ans et plus ‘—
R e ———
. W Propriétaires
45 ab54 ans‘— B Locataires
35 2 44 ans INEE—
25 234 ans INEG—

15 & 24 ans NG

Sur un total de 10 675 ménages ayant des l
besoins impérieux en matiére de logement a |
Laval, 77% sont locataires, soit 8195 ménages |

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

E Locataires m Propriétaires

Source

Développement Financement



Comparaison des marchés
Des locataires dans le besoin [mmOHEC ' .

L'immobilier de demain

Ménages ayant des besoins impérieux Ménages ayant des besoins en matiere de logement
%, selon nombre total de ménages, Laval en pourcentage par rapport au nombre total, a Laval

65 ans et plus ‘—
R e ———
. W Propriétaires
45 ab54 ans‘— B Locataires
35 2 44 ans INEE—
25 234 ans INEG—

15 & 24 ans NG

Sur un total de 10 675 ménages ayant des l
besoins impérieux en matiére de logement a |
Laval, 77% sont locataires, soit 8195 ménages |

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

E Locataires m Propriétaires

En terme de nombre de ménages, les besoins en matiere de logement des locataires sont largement
supérieurs a ceux des propriétaires dans la ville de Laval

Source
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Bilan de comparaison
Marché locatif versusle marché de la vente ImmoHEC |.

L'immobilier de demain

Marché des logements Marché des condos

| | | |
Prix | Hausse ] Hausse |
| I l

Vélocité

Besoin
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Bilan de comparaison
Marché locatif versusle marché de la vente ImmoHEC l.

L'immobilier de demain

Marché des logements Marché des condos

- --"-""""”""”">”"»"”"”"-"—-"”"”"”"”"-~"”"—"""”"”""™ | |- """ " " """ "> ">”">”">”">”"¥"">"”"=”"=”"=”"=""”"/7"”"”/”""”"= 1

| I I I

Prix | Hausse ] Hausse |

| I I I

|r _________________________________________________________ : : - :

Vélocité | Hausse ] Baisse |
l I |

Besoin

Développement Financement



Bilan de comparaison
Marché locatif versusle marché de la vente ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Marché des logements Marché des condos

r—-r———- - " -"">”">”"¥">"»"=""”"/""”"/"”/-~—"—//7/"= | - """ """ "> ">”">”">”">”"”">">”"=”"”"=”"~""="=”"”/ ""”"”~ 1
I I | I
Prix | Hausse ] Hausse |
I | | I
|r _________________________________________________________ : : - - :
Vélocité | Hausse L Baisse |
l I |
|r _________________________________________________________'i ;__________________________________________________________ :
I .
Besoin | Fort o Faible |
I | | I
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Croissance soutenue de la demande et de la Contexte économique  moins favorable au marché
rentabilité du marché locatif des condos




Analyse de la population »
Un bassin de locataires potentiels intéressant lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

Répartition des revenus des locataires
%, Avantimpots, 2021, Laval

l 16%
.

MOINS DE 20000A 40000A 60000A 80000A 100000$
20000% 39999% 59999% 79999% 99999% ETPLUS

Environ 27% des locataires lavallois gagnent plus
de 80 000$ annuellement , une cible intéressante
dans | e cdéedlomenet unauf

Source
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Analyse de la population D
Un bassin de locataires potentiels intéressant lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

Répartition des revenus des locataires Répartition des types de logements
%, Avantimpots, 2021, Laval %, 2023, Laval
12%__ 2%

_-23%

W Studios

l ]
16% 1 chambre
11% 2 chambres
. 3 chambres +

MOINS DE 20000A 40000A 60000A 80000A 100000$
20000% 39999% 59999% 79999% 99999% ETPLUS

Constat

63%_—

Environ 27% des locataires lavallois gagnent plus La majorité des logements sont de type «3 Y2 » et
de 80 000$ annuellement , une cible intéressante «4 Y2 » ,une tendance qui devra se refléter dans le
dans | e cdéedlomenet unauf projet pour adapter notre offre ala demande

Source
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Analysedel Aenvi ronnement

Présentation du projet

Plan de déeveloppement

Plan de financement






Skandia
Un immeuble multi -réesidentiel d Aexcepti on ImmoHEC

L'immobilier de demain

Le Skandia est un complexe de condos locatifs haut -de-
gamme de 369 unités réparties sur un total de 15
étages dote d A u arahitecture unique et moderne

Analyse Développement Financement




Skandia
Un immeuble multi -réesidentiel d Aexcepti on ImmoHEC

L'immobilier de demain

Typologie des unités

| |
. |
| 37 Studios |
: de 450 pieds carrés & 1090$/ mois |

|

| I
| I
. 141 - 1 Chambre |
: de 650 pieds carrés & 1550$/ mois |

|

de 800 pieds carrés a 2000$/ mois

| |

I 161 - 2 Chambres i

|

| |
|

de 1000 pieds carrés a 2450%/ mois

| |

I 30 - 3 Chambres i

|

| |
|

Analyse Développement Financement



Skandia
Unimmeublemulti -r ési dent i el dAexcepti on ImmOHEC l.

L'immobilier de demain

Commodités extérieures

Spa scandinave

pour des moments de détente précieux

Piscine au toit

pour que les tout-petits puissents Aa mu s e

Espaces verts

pour profiter du beau temps

Jardin communautaire

pour faire pousserlestomates les plus rouges

Analyse Développement Financement



Skandia
Un immeuble multi -réesidentiel d Aexcepti on ImmoHEC

L'immobilier de demain

Commodités intérieures

pour recevoir la grande famille

|
Chalet urbain i
|
|

P — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —

pour maintenir un mode de vie actif

|

. |

Salle de musculation |
|

|

P — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —

pour les amateurs du télé-travalil

|
Espace de coworking i
|
|

P e e e — — — — — — — — — — — — — — — — — — — —

|
Hall d Aent réei
|
|

qui met envaleur la splendeurdel Ai mme u

Analyse Développement Financement




Skandia
Un immeuble multi -réesidentiel d Aexcepti on ImmoHEC

L'immobilier de demain

Le M Lorraine
Sourced Ai nspi rati on

=y v

nt s dAI

afin de créerun espaceplusintme al Aardei e: r

I
| Légére courbure |
I
: I Ai mm,goublé min spa |

b e I
. - - "=""""""""""" I

- - yd I
| Dimensions allongées !
| Pour une adaptation optimale aux dimensions du :
: terrain |
e [
F T |
| . |
. Murs rideaux !
: Pour bénéficierd Au n  ma x iluminosité dte :
| donner un rendu classe |
e I

Analyse Développement Financement



Skandia
Une orientation et architecture stratégique ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Orientation stratégique

Orientation du soleil par rapport a | Ai mmmeubl e
durant la périoded Aens ol eendolite me nt

créant des moments magiques pour les usagersdu
spa scandinave

- __ I
___________________________ |

I I
s . . I

| Couché de soleil spectaculaire |
I

| |
I I

I
I
réduisant ainsi lescoltsd A é | e ettde chauffageé :

des habitants |

- - |

|
I Angle de frappe optimal
|
|
|

Grace a un choix dematériaux

I I
I I
| Efficacité énergétique accrue |
| |
I I

Développement Financement



Analysedel Aenvi ronnement

Présentation du projet

Plan de développement

Plan de financement



Echéancier global
5 phases : Une synergie ImmoHEC

L'immobilier de demain

T3-24 | T4-24 | T1-25 | T2-25 | T3-25 | T4-25 | T1-26 | T2-26 | T3-26 | T4-26 | T1-27 | T2-27
I

Pré-
développement

Développement

Pré -construction

Location

Source

Analyse ' Développement Financement



Pré-développement

Réduction du risque

ImmoHEC

L'immobilier de demain

T324 T4-24 | T1-25 |T2-25 |T3-25 | T4-25 | T1-26 | T2-26 | T3-26 | T4-26 | T1-27 | T2-27

e —

Pre-
développement

Etapes clés Enjeux Parties prenantes
A Acquisition du terrain A Mauvaise évaluation du terrain A Propriétaire du terrain
A Etude de marché A Etudes insuffisantes A Firme d A a n ade smarohé
A Vérifications municipals A Délais administratifs A Ville de Laval
A Analyse de viabilité A Identification de problémes A Département investissement
A Etudes environnementales environnementaux A Expert environnementaux

A Manque de viabilité financére

Source

Analyse ' Développement Financement



Développement

Lancement officiel du projet

ImmoHEC

L'immobilier de demain

T324 T4-24 | T1-25 |T2-25 |T3-25 | T4-25 | T1-26 | T2-26 | T3-26 | T4-26 | T1-27 | T2-27

e —

Développement

— o . B

Etapes clés Enjeux Parties prenantes
A Conception des plans A Conception inefficace A FirmedAarchitecture
A Plan de financement A Financement mal structuré A Banquiers
A Budgets prévisionnels A Réglementations mal A Investisseurs externes
A Levée de fonds respectees A Comité consultatf d Aur bani s me
A Evaluation du projet A Adapter les plans pour obtenir (CCU) de Laval

| Aappr ablatile on A Analystes financiers

Source

Analyse ' Développement Financement



Pré-construction

Derniers préparatifs

ImmoHEC

L'immobilier de demain

T3-24 | T4-24 | T1-25 |T2-25 | T3-25 | T4-25 | T1-26 | T2-26 | T3-26 | T4-26 | T1-27 | T2-27
I

Z 7 ‘ - .
Etapes clés Enjeux Parties prenantes
A Obtention permis d Aexcav at A Retardsdansles permis A Comité consultatf d Aur bani s me
et des permis de construction A Problémes logistiques (CCU) de Laval
A Préparation du site A Coordination inadequate A Constructeur , ce projet sera
A Installations temporaires A Les précisions sur le contrat et entrepris par le constructeur QMD
A Planification de la logistique de ses spécificités avec le A Equipe de ventes
chantier contracetur
Source
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Construction

La prise de vie du projet

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Phases

% Parties prenantes

T324 T4-24 | T1-25 | T2-25 | T3-25 | T4-25 | T1-26 | T2-26 | T3-26 | T4-26 | T1-27 | T2-27

Etapes clés Enjeux
A Mécanique , électricité , A Sécurité et normes sur le A Constructeur (QMD)
plomberie chantier A Sous-traitants
A Cloisonnement intérieur et A Problémes techniques A Chargé de projet
finitions A Respect des délais A Investisseurs externes
A Terrassement et aménagement A Qualité de la construction et
extérieur des finitions
Source
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La phase de commercialisation

L A e n tdes@pmemiers locataires

ImmoHEC

L'immobilier de demain

T3-24 | T4-24 | T1-25 | T2-25 | T3-25 | T4-25 | T1-26 | T2-26 | T3-26 | T4-26 | T1-27 | T2-27
T

= 7 ‘ - A
Etapes cles Enjeux Parties prenantes
A Mettre del AaV a\n tnde g e A Stratégie de marketing A Locataires potentiels
marque et promouvoir inneficace A Premiers locataires
Il Ai mmeubl e A Retard dans la livraison aux A Chargé de projet
A Service a la clientéle clients des logements A Equipe de vente et de marketing
A Investissement marketing A Problémes de gestion locative A Equipe de service a la clientéle et
A Location des unités etd Aadmi ni stration d Aadmini stration
Source

Analyse ' Développement Financement



I Processus complexe comprenant une | 1 Implicationde nombreuse parties prenantes
multitude d Aét apes || tout au long de la construction |

i

Une gestion rigide est essentielle pour mener le tout a terme et pour respecter nos previsions




Budget de construction

Une répartition des codts inégale

L'immobilier de demain

ImmoHEC . .

Evolution des co(its de construction
En millions de dollars, durant la phase de construction

$120 M
$100 M
$80 M
$60 M
$40 M

$20 M

$0M
MAR/25  SEP/25 MAR/26  SEP/26 MAR/27  SEP/27

m Hard Costs m Soft Costs Contingency Capitalized interest

Source
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Budget de construction
Une répartition des colts inégale [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Evolution des co(its de construction .

En millions de dollars, durant la phase de construction Observations

$120 M Forte croissance des colts directs de construction
durant | A a n20%e

$100 M

Forte augmentation des codts indirects en janvier
2027 enraisonde | Naut ocoti sati on

$80 M
$60 M
$40 M

$20 M

$0M
MAR/25  SEP/25 MAR/26  SEP/26 MAR/27  SEP/27

m Hard Costs m Soft Costs Contingency Capitalized interest

Source
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Budget de construction
Une répartition des colts inégale [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Evolution des co(its de construction .

En millions de dollars, durant la phase de construction Observations

$120 M Forte croissance des colts directs de construction
durant | A a n20%e

$100 M
$80 M Forte augmentation des codts indirects en janvier
2027 enraisonde | Naut ocoti sati on
$60 M
$40 M , " "
Répartition des colts
s20M i o _________
| | : |
| | |
$0 M | 828 M$ ' 16,3 M$ |
I 1 ~ . . |
MAR/25 SEP/25 MAR/26 SEP/26 MAR/27  SEP/27 | en coits directs i1 en codts indirects ,
| |
m Hard Costs m Soft Costs Contingency Capitalized interest L= = = I e e e e - - .
- T-TTTTT T s s s === N 1
| 11 |
! 4,9 M$ L 10,6 M$ !
! en intéréts ! en contingence |
ke e e e e e e e e e - —— U i

Source
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Budget de construction
Une répartition des colts inégale [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Evolution des co(its de construction .

En millions de dollars, durant la phase de construction Observations

$120 M Forte croissance des colts directs de construction
durant | A a n20%e

$100 M ‘
$80 M Forte augmentation des codts indirects en janvier
2027 enraisonde | Aautocoti sati on
$60 M
$40 M , " ~
Répartition des colts
$20M s o _ _ _ _ _ ________________
| | : |
| | |
$0 M | 82.8 M$ ' 16,3 M$ |
1 1 A . . |
MAR/25 SEP/25 MAR/26 SEP/26 MAR/27  SEP/27 | en colts directs i1 en codts indirects .
| |
m Hard Costs m Soft Costs Contingency Capitalized interest L= = = I e e e e - - .
___________________ pipipiptotutylyiyiyiolyipttutptytptys
: X :
Le choix d ® wmtirepreneur général de confiance pour la : 4_’9 M? - 10’6_ M$ :
construction du projet est essentielle a sa réussite ! en interets . en contingence :
e e e e e e e - J e e e e e e e e e e e ————— 4

Source
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QMD z Entrepreneur Général
Un constructeur dAexpeérience ImmoHEC

L'immobilier de demain

Domai nes dAexpertise

! Multi - I
' résidentiel :

a
1
: Institutionnel :
1
1

LAent r @¥Dr eistaure constructeur établi depuis 2006 et fort d A u exeellente
réputation , maintenant percus comme un partenaire de confiance

po— Apt. Rockhill Chateau Frontenac T - Lum Pur Fleuve

—

Ville de Montréal Ville de Québec . -~ i = & Ville de Brossard

BEFPRERER

@ Cegep Garneau
Ville de Montréal ey WL NS S \/ille de Québec

Centre Bell
Ville de Montréal

Source
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Budget de construction
ImmoHEC . .

Les colts directs en détails LELEEL ,
L'immobilier de demain

Répartitions des postes de codts directs
Enpourcentage, par rapport aux codts directs totaux

.Accessibilité et sécurité | Excavation, fondation et structure

- , 31% . )
Ramped A a ¢poreesautomatiques, garde-corps, Machinerie, charpente, mai n dk®euvr e,
cameras de surveillance,ascenceurs 5% porteurs, etc

- Stationnements

250 stationnements intérieurs et 193 extérieurs,
80p  pour residents et visiteurs

. Finitions extérieures

Toiture, étanchéité, portes, fenétres, blacons,
terrasses, revétement

15%

D Aménagement _extérieur
\ Terassement espacespa scandinave, espaceverts,
5%

|:| Mobiliers et équipements communs
Electroménagers équipements pour salle de

musculation, etc / paysagement
5%

E cloisons et finitions intérieures b \ ] Plomberie _, électricité _et CVC
Cusines salles debains, revétements, plafonds, 21% 10% Mai n d Asystemede \@ntilation et chauffage,
planchers, mur non-porteurs climatisation , etc ,

Source
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Budget de construction

Les codts directs en détails

L'immobilier de demain

ImmoHEC p
1

Répartitions des postes de codts directs
Enpourcentage, par rapport aux codts directs totaux

.Accessibilité et sécurité | Excavation, fondation et structure

- , 31% . )
Ramped A a ¢poréesautomatiques, garde-corps, Machinerie, charpente, mai n dk®euvr e,
cameras de surveillance,ascenceurs 5% porteurs, etc

. Finitions extérieures

Toiture, étanchéité, portes, fenétres, blacons,
terrasses, revétement

- Stationnements

250 stationnements intérieurs et 193 extérieurs,
80p  pour residents et visiteurs

15%

D Aménagement _extérieur
\ Terassement espacespa scandinave, espaceverts,
5%

|:| Mobiliers et équipements communs
Electroménagers équipements pour salle de

musculation, etc / paysagement
5%
[ Cloisons et fintions _intérieures b \ ] Plomberie _, électricité _et CVC
Cusines salles debains, revétements, plafonds, 21% 10% Mai n d Asystemede \@ntilation et chauffage,
planchers, mur non-porteurs climatisation , etc ,

Source

Développement Financement



Budget de construction o
Les co(ts indirects en détails ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Repartitions des postes de codts indirects - —
Enpourcentage, % Postes de depenses principaux

B Taxes municipales

W Honoraires
professionnels
Permis et frais
administratifs
Frais de marketing

10%

1%
Frais de courtage \ 6%
0

Frais de \
développement 4%

B Autocotisation

Source

Développement Financement



Budget de construction o
Les co(ts indirects en détails ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Repartitions des postes de codts indirects - —
Enpourcentage, % Postes de depenses principaux

Honoraires professionnels

W Taxes municipales Etudes environnementales
Frasd Aarchitecturpijpl, ——————-
. . . | |
B Honoraires Consultation en urbanisme . 1,6 M$ |

professionnels
Permis et frais
administratifs
Frais de marketing

10% Frasd A\i ngéni eri e

Avocats et notaires

Too Too Too T o

1%
Frais de courtage \ 6%
0

Frais de \
développement 4%

B Autocotisation

Source

Développement Financement



Budget de construction
Les co(ts indirects en détails ImmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Repartitions des postes de codts indirects . —
Enpourcentage, % Postes de depenses principaux

Honoraires professionnels
A Etudes environnementales

B Taxes municipales

A Frasd Aarchitectur m——————=
W Honoraires A Consultation en urbanisme 1 1,6 M$ :
professionnels 10% A Frasd Ai ngéni eri e s -
permis et frais A Avocats et notaires
administratifs
Frais de marketing 10  Frais de développement
. A Etudes de faisabilité
Frais de courtage s 6% A Gestion du projet T
Frais de \ A Supervision du chantier B 3,5 M$ |
déve|0ppement 4% A Analyse ﬁ-nanCiére N A
W Autocotisation A Structuration du capital

Source

Développement Financement



Budget de construction
Les co(ts indirects en détails ImmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Repartitions des postes de codts indirects . —
Enpourcentage, % Postes de depenses principaux

Honoraires professionnels

A Etudes environnementales
A Frasd Aarchitectur
A Consultation en urbanisme

10% A Fraisd A\i ngénierie
A Avocats et notaires

B Taxes municipales

W Honoraires
professionnels
Permis et frais
administratifs
Frais de marketing

1% Frais de développement
Frais de courtage \ o Etudes de faisabilité
0

Gestion du projet
Frais de \ Supervision du chantier
développement 4%
B Autocotisation

Analyse financiére
Structuration du capital

Too To oo To To

Autocotisation

Réputée a étre payable a la
plus tardive des deux dates
suivantes :

A Signature du premier bail

A Immeuble construit & 90%

Source
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Budget de construction >
Les co(ts indirects en détails ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Repartitions des postes de codts indirects - —
Enpourcentage, % Postes de depenses principaux

Honoraires professionnels

Etudes environnementales
Frasd Aar chi tectur
Consultation en urbanisme
Fraisd Ai ngéni eri e
Avocats et notaires

B Taxes municipales

W Honoraires
professionnels
Permis et frais
administratifs
Frais de marketing

10%

Too Too Too T o

1% Frais de développement

Etudes de faisabilité
Gestion du projet
Supervision du chantier
Analyse financiére
Structuration du capital

—— — ——— ——

Frais de courtage \ 6%
0

Frais de \
développement 4%

B Autocotisation

Too To oo To To

Autocotisation

Réputée a étre payable a la
plus tardive des deux dates
suivantes :

A Signature du premier bail

A Immeuble construit & 90%

—— — — — — ——

Une gestion des colts rigide sera nécessaire afin de
respecter le budget de construction

’ _l_ '

Source

Développement Financement



Budget de developpement

Des codts concurrentiels

Acquisition du

terrain 1O 4L B
Frais de préts 0,5 M$
Codts directs 82,8 M$
Codts indirects 16,3 M$
Intéréts 4,9 M$
Contingence 10,6 M$
Total 125,2 M$

Source

Analyse

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Répartition des codts de développement
Enpourcentage, par rapport aux codts totaux

8%

67%
.
4%
W Land Costs
m Hard Costs

Soft Costs

8%

Contingency
Capitalized Interest

Loan Fees
13%

Financement

Développement

tfotaux



Budget de déeveloppement

ImmoHEC p
1

Des codts concurrentiels T T y—

Acquisition du A - T |

terrain 10,1 M$ e 337387$

Frais de préts 0,5 M$
Colt par pied carre

Codts directs 82,8 M$ e |

Codts indirects 16,3 M$ _________________________ 466$
Intéréts 4,9 M$ -

Rendement stabilisé surle colt

Contingence 10,6 M$

| 5.16% |

Total 125,2 M$ o |

Source

Développement Financement



Budget de déeveloppement -
Des codts concurrentiels L,Imggdtldgmcm l .
Acquisition du A - T |
terrain 10,1 M$ e 337387$
Frais de préts 0,5 M$
Colt par pied carre
Codts directs 82,8 M$ e |
Codts indirects 16,3 M$ _________________________ 466$
Intéréts 4,9 M$ -
Rendement stabilisé surle colt
Contingence 10,6 M$
| 5.16% |
Total 125,2 M$ o |

Source

Développement Financement



Budget de developpement
Les codts pour mener a bien le projet [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Taux de locationde | A1 mmeubl e
Enpourcentage, %

100%
90%
80%
70%
60%

50%
40%
30%
20%
"
0% il
:

«
a° '\' “v '\r '\' '\r '\4 '\' '\/ '\' '\'
6\\\ oé,\ e\ é& é& vg §\ s\\ 0\,\ v~ Q3\ &

>
\Y
&

A A S

AR
& \
MO ¥ S

Source
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Budget de developpement

Les codts pour mener a bien le projet

ImmoHEC . .

L'immobilier de demain

Taux de locationde | A1 mmeubl e

Enpourcentage, % Mise en marché

Complétion et disponibilitts des unités linéaire
100%
90%
80%
70%
60%

50%
40%
30%
20%
"
0% il
:

«
mv va&
& v O

Demande du marché locative élevée

Taux de location linéaire

>

\d
&L

\\
Y

A A S

AR
& \
MO ¥ S

¢ & RS A
) S &

Source
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Budget de developpement

Les codts pour mener a bien le projet

ImmoHEC . .

L'immobilier de demain

Taux de locationde | A1 mmeubl e

Enpourcentage, % Mise en marché

Complétion et disponibilitts des unités linéaire
100%
90%
80%
70%
60%

50%
40%
30%
20%
"
0% il
:

Demande du marché locative élevée

Taux de location linéaire

Période de location de 15 mois

| Unités louees | Tauxd Aabsor pI i on
. ‘oo o | mensuellement H pour le projet |
RGO RN IR P I N R G G Ry s 0
SEF TS SSE e | 24unités ! 65% |

|

| Revenu locatif brut stabilisé
| 770 000%
|

Source
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Budget de developpement

Les codts pour mener a bien le projet

ImmoHEC . .

L'immobilier de demain

Taux de locationde | A1 mmeubl e

Enpourcentage, % Mise en marche

Complétion et disponibilitts des unités linéaire
100%
90%
80%
70%
60%

50%
40%
30%
20%
"
0% il
:

Demande du marché locative élevée

Taux de location linéaire

Période de location de 15 mois

| Unités louees | Tauxd Aabsor pI i on
P P o | mensuellement H pour le projet |
& o @ RN N O A IR I R e " 0
SEF TS SSE e | 24unités o 65% |

Une stratégie marketing bien executée est

|

' i . |

] . ] ) ' Revenu locatif brut stabilisé |

essentielleafind ®a t t anitah tdux de location i 770 000% i
|

mensuel

Source

Analyse ' Développement Financement



Analysedel Aenvi ronnement

Présentation du projet

Plan de déeveloppement

Plan de financement



| e financement terrain

Le premier d A u séeie de préts

Caractéristiques et souscription

Loan- Montant du  Taux de Terme
To-Cost Prét Base Sf[)%ﬁf du Prét
65% $6,500,000 Prime ' 10 Mois

™
( > Déboursé 0 a¢h& du terrain

o
@) Paiement de capital e t intdr& capitalises

( T> Délai maximal de remboursement; 36 mois

L'immobilier de demain

ImmoHEC p
1

Structure de remboursement

Remboursé al ® a dudPret Construction

[ i — i — — — — — — — — — —— e e

| Montant du remboursement '
| $7,261,726 '

Source

Développement Financement



Le financement construction >
Un élément opérationnel crucial [mmoHEC l.

L'immobilier de demain

Souscription du Prét

Loan - Montant du Swingline Taux de Spread Terme Frais de
To-Cost Prét $10M Base f 00% du Prét Préteur
75% $99,371,738 Prime ' 44 Mois 0.5%
| 1 l--_---_---_---_---_---_---_---_---_----i
Ve . . l 7 . - Vd 7 -

| Caractéristiques - : Prévision du Taux Préférentiel :
e e ' o PP ]
. Montant du Prét | | Basesur les colts | o 5.95%
Tt T T T T 5.0%
| Rembourse ments | . Capital et Intéréts | 4.95%
| | | Capitalisés | 4.0%
I e — 3.0%
' Débours Progressifs | ' Intervalle de 4 mois | 2.0%
! | l | January 2022 July 2023 January 2025 July 2026 January 2028

Source

Développement Financement



Le financement long -terme >
APH Select: Un programme favorable [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Souscription du Prét

Assurance Loan -To- Montant du Terme DSCR  laux de Base Spread Terme Frais du
90% $131,632,421 600 Mois (3.03%) 0.5%
|- -TT-TT-T T T T s sE s TS TS EE TS SIS S S TEEEEEETEEEEEE ST 1 | 1
£ o no | o

: Caracteristigues : : A APH Select 2 100 Points :
S S 1
Montant du Prét Basé sur la JVM Efficacite Energétique Abordabilité
ST ’ T J Niveau 12 20 Points Niveau 12 80 Points
roo :'""A"HI """""" (i i 20% plus éfficace que le 10% des logements abordables
| DEbOUrsS i | cdlieviEenl des CNEB/CNB durant 20 ans
| ! ! travaux !

v

i Certificatlorn g i neld®abordabi l
| consultant énergétique

________________________________________________________________

Supérieur au retrait
conventionnel (80%)

Source

Développement Financement



Rendements
Analyse : Un contexte favorable I[mmoHEC l .

L'immobilier de demain

i Prét Terrain
| | Prét Construction

| Durée des travaux 7 44 mois
: :Prét Long -Terme
Durée 50 ans

Construction

Stabilisation

I
: Débours IDébours du prét Long -terme :Remboursement mensuel :
| Progressifs :Remboursement prét construction |du prét hypothécaire |
. . |
IRetralt d/\eqU|tb du |
.flnancementSCHL IBénéfices dAo genael B | Ai mmeu
—

Source

Développement Financement



La Valorisation
La clé de la précision I[mmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Hypotheses
ina - Hold
Stabilisation Market Rent NOI Stabilisé Going -In Exit Cap Rate Period Op. Expense Sales
Mois 44 Growth 6 424K Cap Rate 4,759 enoa Growth Cost
5.0% 4.50% (970 60 mois 3% 2%
Evolution des Loyers o
$/PI2 : Croissance des baux :
$3.00 $2.93 6.00% CTTTTTTTTTTTTTTTTT CoTTTTTTTTTTmmmmTm
$2.90 5.00% A Usage du taux de croissance actuel des baux.
— 5.00% _ _ .
$2.80 A Ralentissement de la croissance en conformité
zz'zg 4.00% avec le contexte économique actuel.
$2.50 $2.45 3.00%
$2.40
$2.30 2.00%
$2.20 1.00%
$2.10
$2.00 0.00%
Y1l Y2 Y3 Y4 Y5

EE | oyer au Pi. Carre == Market Rent Growth

Source
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La Valorisation
La clé de la précision I[mmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Hypotheses

ina - Hold
Stabilisation Market Rent NOI Stabilisé Going -In Exit Cap Rate Period Op. Expense Sales
Mois 44 Growth 6 424K Cap Rate 4,759 enoa Growth Cost
5.0% 4.50% (970 60 mois 3% 2%

Cap Rate Montreal Multifamily High -Rise A
2018-2024, %

5.00
4.75
4.5
4.50
4.25 T T T T e e
: Selection du Cap Rate :
4.00 e e e e e e e e e e e e == = —
3.75 A Observation des Cap Rate historiques
3.50 A Considération des Investment Outlook  lors du
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2024 Q3 ChOiX dU Cap Rate
Source
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Rendements B
Une Valorisation Terminale Non -Négligeable ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

ina - Hold
Stabilisation Market Rent NOI Stabilisé Going -In Exit Cap Rate Period Op. Expense Sales
Mois 44 Growth 6 424K Cap Rate 4,759 enoa Growth Cost
5.0% 4.50% (970 60 mois 3% 2%
e et ettt Unlevered annual cashflow
! Flux de trésorerie négatifs i $, Millions
S 150 $149 M
125
Développement et construction en pleine action 100
75
50
Aucun revenu locatif avant le mois 30 25 $1 M
o ] T
T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T -25 ) -$14 M
: Vente de | ® a autmioi$ 60 ' -50 Py
________________________________________! 75 -$52 M
0 1 2 3 4 5
Source
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Rendements
Une Valorisation Terminale Non -Négligeable ImmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Hypotheses

ina - Hold
Stabilisation Market Rent NOI Stabilisé Going -In Exit Cap Rate Period Op. Expense Sales
Mois 44 Growth 6 42 Cap Rate 4,75 enoa Growth Cost
oS 5.0% 424K 4.50% 1% 60 mois 3% 2%
Retrait d ® A q wvefinendement SCHL Levered Annual Cashflow
— —— $, Millions
| NOI Année 4 | | Going-In Cap Rate : | 45
| | | 37 M
| _____%$6424K ____ A S LSO J 3s
— 25
Valeur marchande au mois 44 15 13 M
146 258 246% l
= . 5 oM
| Prét long-terme | | Prét construction | 5| N |
| $131,632,421 A $94,418,365 ! -4 M I 6 M

Développement Financement



Rendements
Une Valorisation Terminale Non -Négligeable ImmoHEC ' .

L'immobilier de demain

Hypotheses

R Market Rent .y Going -In Going -Out Hold Op. Expense Sales
Stal\t/)ll(ljlfsazzn Growth NO%%};ZTSG Cap Rate Cap Rate Period Growth Cost
5.0% 4.50% 4.75% 60 mois 3% 2%
Liquidationde | ®act i f Levered Annual Cashflow
__________________________________ $, Millions
, ! : c
| NOI Annee 5 | Going-Out Cap Rate : 45 $37M
| $6 913K I 4.75% |
_________________ I S el 35
_ 25
Valeur terminale 15 $13M
145 553 702%
gy ] 5 $OM
| Remboursement du prét long-terme : 5 | ]
| 130 457 176% ! “$4M I -$6M
————————————————————————————————————— -15
i
”_______________________j -25 -$21M

Développement Financement



La Valorisation -
La clé de la précision I[mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

I Market Rent " Going -In . Hold Op. Expense Sales

Stal\tjllll'saticd)fn Growth NOI6SER|II|se Cap Rate Exit A(f?z;g(;aate Perloo_l Growth Cost

ols 5.0% ' 4.50% 1570 60 mois 3% 2%
Bénéfices net d Aopér ati on VTV EEECECELEEPEPEPEPEPEREre | FTTTTTTTTommmooommmseeooooe- .
$, Millions i _ Vo _ :
. Unlevered Metrics | Levered Metrics :
$7 M $6,667,837 : : { !
%6 M 55,164,649 R
$5 M | Lo :
$4 M | IRR:8.78% L IRR:16.16% :
$3 M e A :
$2m | Em W | e ,
$1 M $769,770 i _ _ . ! E _ _ _ :
o [ ] i Equity Multiple : 1.30x | i Equity Multiple : 1.59x i
1 2 3 4 5  TTTommmoommmmmoeoooooooooo B '
Total Profits Valeur Terminale . Avg. Stabilized Cash ' Avg. Stabilized Cash
... 18,427,419% .1 145553,7023 i on-Cash Return:0.30% ; | on-Cash Return :1.12% ;

Source
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Provenance du capital
Partenariats limités potentiels ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Institutionnel

FONDS

de solidarite FTQ

v

! Fonds de solidarit¢ de la Fédération
i des travailleurs et travailleuses du !

____________________________________

Source

Développement Financement



Provenance du capital

Partenariats limités potentiels

Institutionnel

FONDS

de solidarite FTQ

v

! Fonds de solidarit¢ de la Fédération
i des travailleurs et travailleuses du !

____________________________________

Source

Privé

KingSett

. KingSett Capital est un des plus E
i grands gestionnaires de fonds !
! immobiliers privés au Canada |

____________________________________

Développement

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Financement




Provenance du capital
Partenariats limités potentiels ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Institutionnel Privé Fond étudiant

!l-;?oﬂjglﬁ FTQ @gs ctt ..

v

. Fonds de solidarité de la Fédération E . KingSett Capital est un des plus E E ImmoHEC est la plus grande E
i des travailleurs et travailleuses du | : grands gestionnaires de fonds ! . association étudiante immobiliere au |
! : ! immobiliers privés au Canada | i Canada :

_____________________________________________________________________________________________________________

Source
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Sommaire executif

MANDAT ELEMENTS CLES
Identification du
P spectre de
L B possibilités plausibles
Pl ani fi er I P P
rojet de T T
,pJ El aborati o
developpement
: . . , budget de
immobilier , situé au W oo ion  réaliste
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. Propositio
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Laval

optimale

Skandia

Upi umr(%uble multi

residentiel locatif de

369 unités réparties
sur 15 étages

n d Aune

ImmoHEC

L'immobilier de demain

IMPACTS

Un taux de rendement
. interne de 16,16%

Un profit de 18,4 M$



















