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Planifier la totalité 
d’un projet de 

développement 
immobilier, situé au 
3635 Av. Jean-Béraud, 

Laval 

Identification du 
spectre de 
possibilités

Un immeuble multi-
résidentiel locatif de 
369 unités réparties 

sur 15 étages

Un taux de rendement 
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construction réaliste

Proposition d’une 
structure du capital 

optimale

Un profit de 18,4 M$
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5TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

Source: Google Maps, Canards illimités, Registre foncier

3635 rue Jean Béraud, Laval, Québec

Analyse du lot

Caractéristiques

Terrain situé dansle quartier  
Chomedey, Laval

Surface du terrain de 148 600 pi2

Superficie construisible :  356 211 pi2
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Source: Google Maps, Canards illimités, Registre foncier

3635 rue Jean Béraud, Laval, Québec

Analyse du lot

Caractéristiques

Terrain situé dansle quartier  
Chomedey, Laval

Surface du terrain de 148 600 pi2

Superficie construisible :  356 211 pi2

Modalités d’acquisition

10 000 000$ en juin 2024
Mise de fonds de 35%

Prêt terrain 65%
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Source: Google Maps, Canards illimités, Registre foncier

3635 rue Jean Béraud, Laval, Québec

Analyse du lot

Caractéristiques

Terrain situé dansle quartier  
Chomedey, Laval

Surface du terrain de 148 600 pi2

Superficie construisible :  356 211 pi2

Modalités d’acquisition

10 000 000$ en juin 2024
Mise de fonds de 35%

Prêt terrain 65%

Autres informations

Aucune hypothèque légale
Zone non-contaminée
Aucun milieu humide
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Source: https://marquisecondos.com

Terrain

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de l’environnement



Icon

Description 
automatically 
generated

9TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

Source: https://marquisecondos.com

La MarquiseMétrocité Terrain

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de l’environnement
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Source: https://marquisecondos.com

La MarquiseMétrocité

Un projet résidentiel nous semble approprié

au terrain et son environnement

Terrain

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de l’environnement
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Source: Google maps, Centris

Un emplacement propice au développement

Analyse des environs

Mobilités et services

Épicerie

Centre d’achats

Transport

Pharmacie

Éducation

Place Bell
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Source: Google maps, Centris

Un emplacement propice au développement

Analyse des environs

Mobilités et services

Épicerie

Centre d’achats

Transport

Pharmacie

Éducation

Place Bell

Scores de mobilité
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Source: Google maps, Centris

Un emplacement propice au développement

Analyse des environs

Mobilités et services

Épicerie

Centre d’achats

Transport

Pharmacie

Éducation

Place Bell

Scores de mobilité

Axes routiers

Autoroute 15 Autoroute 440

Route 117 Blvd. Saint-Martin
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Une ville en plein essor

Laval d’hier à aujourd’hui

2004 2014 2024

Carré Laval
3500 unités

Projet Urbania
1700 unités

Un paysage effervescent 

Hausse de l’engouement pour Laval, chez les commerces, les locataires et les développeurs

Espace Montmorency
700 unités

Centre-Ville de Laval
4800 unités
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Source: Google Earth

2004 2014 2024

Une ville en plein essor

Laval d’hier à aujourd’hui

Carré Laval
3500 unités

Projet Urbania
1700 unités

Un paysage effervescent 

Hausse de l’engouement pour Laval, chez les commerces, les locataires et les développeurs

Espace Montmorency
700 unités

Centre-Ville de Laval
4800 unités
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Source: Google Earth

2004 2014 2024

Une ville en plein essor

Laval d’hier à aujourd’hui

Carré Laval
3500 unités

Projet Urbania
1700 unités

Un paysage effervescent 

Hausse de l’engouement pour Laval, chez les commerces, les locataires et les développeurs

Espace Montmorency
700 unités

Centre-Ville de Laval
4800 unités
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Des affectations permissives

Analyse du zonage

Source: https://www.repensonslaval.ca/schema/ 

Grille de zonage

Affectation Multifonctionnelle

Hauteur (m) 54 (max)

Marges (m) 5.5(Ar), 3(L), 3(Av)  

Coeff. d’occupation 2.4 (max) 

Nombre d’étages 15 (max)

Ratio de stationnements 1.1 (min)

Taux d’implantation (%) 70 (max)

Surface végétale (%) 25 (min)

Affectations premises: 
Bureaux – Commerces de détails – Institutionnel

Multi-résidentiel

L’affectation du terrain est multifonctionnelle et 
permet une grande flexibilité de développement.
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Source: https://www.repensonslaval.ca/schema/ 

Grille de zonage

Affectation Multifonctionnelle

Hauteur (m) 54 (max)

Marges (m) 5.5(Ar), 3(L), 3(Av)  

Coeff. d’occupation 2.4 (max) 

Nombre d’étages 15 (max)

Ratio de stationnements 1.1 (min)

Taux d’implantation (%) 70 (max)

Surface végétale (%) 25 (min)

Le développement immobilier sera limité par plusieurs
contraintes de hauteur :

• Une hauteur maximale de 54 mètres

• Un maximum de 15 étages pourra être construit

Des dimensions intéressantes

Analyse du zonage
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Source: https://www.repensonslaval.ca/schema/ 

Grille de zonage

Affectation Multifonctionnelle

Hauteur (m) 54 (max)

Marges (m) 5.5(Ar), 3(L), 3(Av)  

Coeff. d’occupation 2.4 (max) 

Nombre d’étages 15 (max)

Ratio de stationnements 1.1 (min)

Taux d’implantation (%) 70 (max)

Surface végétale (%) 25 (min)

356 200 

Pieds carrés

104 020 

Pieds carrés

37 125 

Pieds carrés

Superficie 

construisible

Surface au sol 

maximale

Surface verte 

minimale

Le terrain, doté de mesures avantageuses, 

permet la réalisation d’un projet multi-

résidentiel qui contribue à l’avenir dynamique, 

durable de la ville de Laval

À retenir

Des contraintes à ne pas négliger

Analyse du zonage
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Source: SCHL Portail de l’habitation, Centris (Matrix) 
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Source: SCHL Portail de l’habitation, Centris (Matrix) 
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Source: SCHL Portail de l’habitation, Centris (Matrix) 
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Source: Centris
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-23%

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

Effervescence pandémique du marché

Resserrement de la politique monétaire

Baisse de 23% des ventes depuis 2020

Copropriétés: une demande à la baisse

Comparaison des marchés
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Source: Centris 
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Source: Centris
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Source: CISS Ville de Laval, Centris

La vélocité du marché locatif est à la hausse contrairement à celle du marché des copropriétés

Mode d’occupation des ménages
%, immeubles résidentiels, Laval

36%
42%

64%
58%
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2016 2021
Locataires Propriétaires

Contexte favorable à la location 

Facteurs économiques
contraignants

Hausse du coût de 
possession

Pour un paiement annuel équivalent, l’offre locative
est plus intéressante que la copropriété.

Proportion des locataires

Hausse de 8% depuis 2016, malgré une hausse des 
loyers significative.

Une transition vers le locatif

Comparaison des marchés
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Source: CISS Ville de Laval, Centris

La vélocité du marché locatif est à la hausse contrairement à celle du marché des copropriétés
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Proportion des locataires

Hausse de 6% depuis 2016, malgré une hausse des 
loyers significative.

Une transition vers le locatif

Comparaison des marchés
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Source: CISS Ville de Laval, Centris

La vélocité du marché locatif est à la hausse contrairement à celle du marché des copropriétés
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Source: SCHL

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

15 à 24 ans

25 à 34 ans

35 à 44 ans

45 à 54 ans

55 à 64 ans

65 ans et plus

Locataires Propriétaires

Ménages ayant des besoins impérieux
%, selon nombre total de ménages, Laval

En terme de nombre de ménages, les besoins en matière de logement des locataires sont largement

supérieurs à ceux des propriétaires dans la ville de Laval  

Observation 

À travers l’ensemble des tranches d’âges, les 
locataires sont définitivement ceux qui ont les plus 

grands besoins en matière de logement

Qu’est-ce qu’un besoin impérial en matière 
de logement? 

«On dit d'un ménage qu'il éprouve des besoins impérieux
en matière de logement si son habitation n'est pas 

conforme à au moins une des normes d'acceptabilité
(qualité, taille ou abordabilité) et si le coût des 

logements acceptables sur le marché local correspond à 
30 % ou plus de son revenu avant impôt.»

Des locataires dans le besoin

Comparaison des marchés
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Source: SCHL
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Source: SCHL

En terme de nombre de ménages, les besoins en matière de logement des locataires sont largement

supérieurs à ceux des propriétaires dans la ville de Laval  

23%

77%

Propriétaires

Locataires

Ménages ayant des besoins en matière de logement
en pourcentage par rapport au nombre total, à Laval

Sur un total de 10 675 ménages ayant des 
besoins impérieux en matière de logement à 
Laval, 77% sont locataires, soit 8195 ménages

Des locataires dans le besoin

Comparaison des marchés

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

15 à 24 ans

25 à 34 ans

35 à 44 ans

45 à 54 ans

55 à 64 ans

65 ans et plus

Locataires Propriétaires

Ménages ayant des besoins impérieux
%, selon nombre total de ménages, Laval



Icon

Description 
automatically 
generated

32TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

Source: SCHL

En terme de nombre de ménages, les besoins en matière de logement des locataires sont largement
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23%

77%

Propriétaires

Locataires

Ménages ayant des besoins en matière de logement
en pourcentage par rapport au nombre total, à Laval

Sur un total de 10 675 ménages ayant des 
besoins impérieux en matière de logement à 
Laval, 77% sont locataires, soit 8195 ménages

Des locataires dans le besoin

Comparaison des marchés

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

15 à 24 ans

25 à 34 ans

35 à 44 ans

45 à 54 ans

55 à 64 ans

65 ans et plus

Locataires Propriétaires

Ménages ayant des besoins impérieux
%, selon nombre total de ménages, Laval



Icon

Description 
automatically 
generated

33TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

Prix

Vélocité

Marché des logements Marché des condos

Besoin

Hausse

Hausse

Fort

Hausse

Baisse

Faible

Marché locatif versus le marché de la vente

Bilan de comparaison



Icon

Description 
automatically 
generated

34TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

Prix

Vélocité

Marché des logements Marché des condos

Besoin

Hausse

Hausse

Fort

Hausse

Baisse

Faible

Marché locatif versus le marché de la vente

Bilan de comparaison



Icon

Description 
automatically 
generated

35TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

Prix

Vélocité

Marché des logements Marché des condos

Besoin

Hausse

Hausse

Fort

Hausse

Baisse

Faible

Marché locatif versus le marché de la vente

Bilan de comparaison



Icon

Description 
automatically 
generated

36TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

Marché locatif versus le marché de la vente

Bilan de comparaison

Prix

Vélocité

Marché des logements Marché des condos

Besoin

Hausse

Hausse

Fort

Hausse

Baisse

Faible

Afin de capitaliser sur l’état actuel du marché locatif, DevMeta se doit d’effectuer un projet locatif.

Croissance soutenue de la demande et de la 
rentabilité du marché locatif  

Contexte économique moins favorable au marché 
des condos
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2%

23%

63%

12%

Studios

1 chambre

2 chambres

3 chambres +

Répartition des revenus des locataires
%, Avant impôts, 2021, Laval

Répartition des types de logements 
%, 2023, Laval

11%

16%

MOINS DE 

20 000 $

20 000 À 

39 999 $

40 000 À 

59 999 $

60 000 À 

79 999 $

80 000 À 

99 999 $

100 000 $ 

ET PLUS

Source: SCHL portail de l’habitation

Observation 

Environ 27% des locataires lavallois gagnent plus 
de 80 000$ annuellement, une cible intéressante

dans le cadre d’un développement neuf

Constat 

La majorité des logements sont de type «3 ½ » et 
«4 ½ » , une tendance qui devra se refléter dans le 

projet pour adapter notre offre à la demande

Un bassin de locataires potentiels intéressant

Analyse de la population



Icon

Description 
automatically 
generated

38TITRE Projet Développement FinancementAnalyse

2%

23%

63%

12%

Studios

1 chambre

2 chambres

3 chambres +

Répartition des revenus des locataires
%, Avant impôts, 2021, Laval

Répartition des types de logements 
%, 2023, Laval

11%

16%

MOINS DE 

20 000 $

20 000 À 

39 999 $

40 000 À 

59 999 $

60 000 À 

79 999 $

80 000 À 

99 999 $

100 000 $ 

ET PLUS

Source: SCHL portail de l’habitation

Observation 

Environ 27% des locataires lavallois gagnent plus 
de 80 000$ annuellement, une cible intéressante

dans le cadre d’un développement neuf

Constat 

La majorité des logements sont de type «3 ½ » et 
«4 ½ » , une tendance qui devra se refléter dans le 

projet pour adapter notre offre à la demande

Un bassin de locataires potentiels intéressant

Analyse de la population



Icon

Description 
automatically 
generated

01

02

03

04

Analyse de l’environnement

Présentation du projet

Plan de développement

Plan de financement



Icon

Description 
automatically 
generated

Analyse 40Projet Développement Financement



Icon

Description 
automatically 
generated

Analyse 41Projet Développement Financement

Un immeuble multi-résidentiel d’exception

Skandia

Le Skandia est un complexe de condos locatifs haut-de-
gamme de 369 unités réparties sur un total de 15 

étages doté d’une architecture unique et moderne
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Un immeuble multi-résidentiel d’exception

Skandia

37 Studios
de 450 pieds carrés à 1090$/mois

Typologie des unités

141 - 1 Chambre
de 650 pieds carrés à 1550$/mois

161 - 2 Chambres
de 800 pieds carrés à 2000$/mois

30 - 3 Chambres
de 1000 pieds carrés à 2450$/mois
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Spa scandinave
pour des moments de détente précieux

Commodités extérieures

Piscine au toit
pour que les tout-petits puissent s’amuser

Espaces verts
pour profiter du beau temps

Jardin communautaire
pour faire pousser les tomates les plus rouges

Un immeuble multi-résidentiel d’exception

Skandia
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Un immeuble multi-résidentiel d’exception

Skandia

Commodités intérieures

Chalet urbain
pour recevoir la grande famille

Salle de musculation
pour maintenir un mode de vie actif

Espace de coworking
pour les amateurs du télé-travail

Hall d’entrée
qui met en valeur la splendeur de l’immeuble
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Le M Lorraine
Source d’inspiration

Légère courbure
afin de créer un espace plus intime à l’arrière de 

l’immeuble, pour le coin spa

Murs rideaux
Pour bénéficier d’un maximum de luminosité et 

donner un rendu classe

Points d’inspiration

Dimensions allongées
Pour une adaptation optimale aux dimensions du 

terrain

Un immeuble multi-résidentiel d’exception

Skandia
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Une orientation et architecture stratégique

Skandia

Couché de soleil spectaculaire
créant des moments magiques pour les usagers du 

spa scandinave

Efficacité énergétique accrue
Grâce à un choix de matériaux

Orientation stratégique

Angle de frappe optimal
réduisant ainsi les coûts d’électricité et de chauffage

des habitants

Orientation du soleil par rapport à l’immmeuble
durant la période d’ensoleillement, en août
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Analyse de l’environnement

Présentation du projet

Plan de développement

Plan de financement
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Échéancier global
5 phases : Une synergie

Source: Échéancier – Dev A2024.xlsx

Périodes T3-24 T4-24 T1-25 T2-25 T3-25 T4-25 T1-26 T2-26 T3-26 T4-26 T1-27 T2-27

Phases

Pré-
développement

Développement

Pré-construction

Construction

Location
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Pré-développement
Réduction du risque

Source: Échéancier – Dev A2024.xlsx

Périodes T3-24 T4-24 T1-25 T2-25 T3-25 T4-25 T1-26 T2-26 T3-26 T4-26 T1-27 T2-27

Phases

Pré-
développement

Enjeux

• Propriétaire du terrain
• Firme d’analyse de marché
• Ville de Laval
• Département investissement
• Expert environnementaux

• Acquisition du terrain
• Étude de marché
• Vérifications municipals
• Analyse de viabilité
• Études environnementales

• Mauvaise évaluation du terrain
• Études insuffisantes
• Délais administratifs
• Identification de problèmes

environnementaux
• Manque de viabilité financère

Parties prenantesÉtapes clés
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Développement
Lancement officiel du projet

Source: Échéancier – Dev A2024.xlsx

Périodes T3-24 T4-24 T1-25 T2-25 T3-25 T4-25 T1-26 T2-26 T3-26 T4-26 T1-27 T2-27

Phases

Développement

• Firme d’architecture
• Banquiers
• Investisseurs externes
• Comité consultatif d’urbanisme

(CCU) de Laval
• Analystes financiers

Parties prenantesÉtapes clés

• Conception des plans
• Plan de financement
• Budgets prévisionnels
• Levée de fonds
• Évaluation du projet

Enjeux

• Conception inefficace
• Financement mal structuré
• Réglementations mal 

respectées
• Adapter les plans pour obtenir

l’approbation de la ville
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Pré-construction
Derniers préparatifs

Source: Échéancier – Dev A2024.xlsx

Périodes T3-24 T4-24 T1-25 T2-25 T3-25 T4-25 T1-26 T2-26 T3-26 T4-26 T1-27 T2-27

Phases

Pré-construction

• Comité consultatif d’urbanisme
(CCU) de Laval

• Constructeur, ce projet sera 
entrepris par le constructeur QMD

• Équipe de ventes

Parties prenantes

• Obtention permis d’excavation
et des permis de construction

• Préparation du site 
• Installations temporaires
• Planification de la logistique de 

chantier

• Retards dans les permis
• Problèmes logistiques
• Coordination inadequate
• Les précisions sur le contrat et 

ses spécificités avec le 
contracetur

Étapes clés Enjeux
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Construction
La prise de vie du projet

Source: Échéancier – Dev A2024.xlsx

Périodes T3-24 T4-24 T1-25 T2-25 T3-25 T4-25 T1-26 T2-26 T3-26 T4-26 T1-27 T2-27

Phases

Construction

• Constructeur (QMD)
• Sous-traitants
• Chargé de projet
• Investisseurs externes

• Mécanique, électricité, 
plomberie

• Cloisonnement intérieur et 
finitions

• Terrassement et aménagement
extérieur

• Sécurité et normes sur le 
chantier

• Problèmes techniques
• Respect des délais
• Qualité de la construction et 

des finitions

Parties prenantesÉtapes clés Enjeux
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La phase de commercialisation
L’entrée des premiers locataires

Source: Échéancier – Dev A2024.xlsx

• Locataires potentiels
• Premiers locataires
• Chargé de projet
• Équipe de vente et de marketing
• Équipe de service à la clientèle et 

d’administration

• Mettre de l’avant l’image de 
marque et promouvoir
l’immeuble

• Service à la clientèle
• Investissement marketing
• Location des unités

• Stratégie de marketing 
inneficace

• Retard dans la livraison aux 
clients des logements

• Problèmes de gestion locative 
et d’administration

Parties prenantesÉtapes clés Enjeux

Périodes T3-24 T4-24 T1-25 T2-25 T3-25 T4-25 T1-26 T2-26 T3-26 T4-26 T1-27 T2-27

Phases

Location
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La phase de commercialisation
Réduire le risque autant que possible

Source: Échéancier – Dev A2024.xlsx

Périodes T3-24 T4-24 T1-25 T2-25 T3-25 T4-25 T1-26 T2-26 T3-26 T4-26 T1-27 T2-27

Phases

Location

• Locataires potentiels
• Premiers locataires
• Chargé de projet
• Équipe de vente et de marketing
• Équipe de service à la clientèle et 

d’administration

• Stratégie de marketing inneficace
• Retard dans la livraison aux clients 

des logements
• Problèmes de gestion locative et 

d’administration
• Budget de marketing 

Parties prenantesÉtapes clés Enjeux

• Mettre de l’avant l’image de 
marque et promouvoir l’immeuble

• Service à la clientèle
• Investissement marketing
• Location des unites
• Gestion de l’immeuble

Processus complexe comprenant une 
multitude d’étapes

Implication de nombreuse parties prenantes 
tout au long de la construction 

Une gestion rigide est essentielle pour mener le tout à terme et pour respecter nos prévisions 
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Évolution des coûts de construction
En millions de dollars, durant la phase de construction

Budget de construction
Une répartition des coûts inégale

Source : Altus Cost Guide, QMD 

Forte croissance des coûts directs de construction 
durant l’année 2026

82,8 M$
en coûts directs

16,3 M$
en coûts indirects

10,6 M$
en contingence

4,9 M$
en intérêts

$0 M

$20 M

$40 M

$60 M

$80 M

$100 M

$120 M

MAR/25 SEP/25 MAR/26 SEP/26 MAR/27 SEP/27

Hard Costs Soft Costs Contingency Capitalized interest

Le choix d’un entrepreneur général de confiance pour la 

construction du projet est essentielle à sa réussite

Observations

Répartition des coûts

Forte augmentation des coûts indirects en janvier
2027 en raison de l’autocotisation
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Évolution des coûts de construction
En millions de dollars, durant la phase de construction

Budget de construction
Une répartition des coûts inégale

Source : Altus Cost Guide, QMD 

Forte croissance des coûts directs de construction 
durant l’année 2026

82,8 M$
en coûts directs

16,3 M$
en coûts indirects

10,6 M$
en contingence

4,9 M$
en intérêts

$0 M

$20 M

$40 M

$60 M

$80 M

$100 M

$120 M

MAR/25 SEP/25 MAR/26 SEP/26 MAR/27 SEP/27

Hard Costs Soft Costs Contingency Capitalized interest

Le choix d’un entrepreneur général de confiance pour la 

construction du projet est essentielle à sa réussite

Observations

Répartition des coûts

Forte augmentation des coûts indirects en janvier
2027 en raison de l’autocotisation
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Évolution des coûts de construction
En millions de dollars, durant la phase de construction

Budget de construction
Une répartition des coûts inégale

Source : Altus Cost Guide, QMD 

Forte croissance des coûts directs de construction 
durant l’année 2026

82,8 M$
en coûts directs

16,3 M$
en coûts indirects

10,6 M$
en contingence

4,9 M$
en intérêts

$0 M

$20 M

$40 M

$60 M

$80 M

$100 M

$120 M

MAR/25 SEP/25 MAR/26 SEP/26 MAR/27 SEP/27

Hard Costs Soft Costs Contingency Capitalized interest

Le choix d’un entrepreneur général de confiance pour la 

construction du projet est essentielle à sa réussite

Observations

Répartition des coûts

Forte augmentation des coûts indirects en janvier
2027 en raison de l’autocotisation
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Évolution des coûts de construction
En millions de dollars, durant la phase de construction

Budget de construction
Une répartition des coûts inégale

Source : Altus Cost Guide, QMD 

Forte croissance des coûts directs de construction 
durant l’année 2026

82,8 M$
en coûts directs

16,3 M$
en coûts indirects

10,6 M$
en contingence

4,9 M$
en intérêts

$0 M

$20 M

$40 M

$60 M

$80 M

$100 M

$120 M

MAR/25 SEP/25 MAR/26 SEP/26 MAR/27 SEP/27

Hard Costs Soft Costs Contingency Capitalized interest

Le choix d’un entrepreneur général de confiance pour la 

construction du projet est essentielle à sa réussite

Observations

Répartition des coûts

Forte augmentation des coûts indirects en janvier
2027 en raison de l’autocotisation
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QMD – Entrepreneur Général
Un constructeur d’expérience

Source:  QMD

L’entreprise QMD est un constructeur établi depuis 2006 et fort d’une excellente
réputation , maintenant perçus comme un partenaire de confiance

Multi-
résidentiel

CommercialInstitutionnelIndustriel

Domaines d’expertise

Université McGill
Ville de Montréal

Apt. Rockhill
Ville de Montréal

Cégep Garneau
Ville de Québec

Château Frontenac
Ville de Québec

Centre Bell
Ville de Montréal

Lum Pur Fleuve
Ville de Brossard
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Répartitions des postes de coûts directs
En pourcentage, par rapport aux coûts directs totaux

31%

8%

5%

10%21%

5%

15%

5%

Budget de construction
Les coûts directs en détails

Source: Altus, Ville De Laval, DevMeta

82,8 M$

Les postes reliés à la fondation, la structure et les cloisons représentent plus de 50% des coûts directs.

Finitions extérieures

Excavation, fondation et structure

Stationnements

Aménagement extérieur

Plomberie, électricité et CVC

Accessibilité et sécurité

Mobiliers et équipements communs

Cloisons et finitions intérieures
Cusines, salles de bains, revêtements, plafonds, 
planchers, mur non-porteurs

Électroménagers, équipements pour salle de 
musculation, etc

Toiture, étanchéité, portes, fenêtres, blacons, 
terrasses, revêtement

Rampe d’accès, portes automatiques, garde-corps, 
cameras de surveillance, ascenceurs

Machinerie, charpente, main d’oeuvre, murs
porteurs, etc

250 stationnements intérieurs et 193 extérieurs, 
pour residents et visiteurs

Terassement, espace spa scandinave, espace verts, 
paysagement

Main d’oeuvre, système de ventilation et chauffage, 
climatisation, etc
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Répartitions des postes de coûts directs
En pourcentage, par rapport aux coûts directs totaux

31%

8%

5%

10%21%

5%

15%

5%

Budget de construction
Les coûts directs en détails

Source: Altus, Ville De Laval, DevMeta

82,8 M$

Les postes reliés à la fondation, la structure et les cloisons représentent plus de 50% des coûts directs.

Finitions extérieures

Excavation, fondation et structure

Stationnements

Aménagement extérieur

Plomberie, électricité et CVC

Accessibilité et sécurité

Mobiliers et équipements communs

Cloisons et finitions intérieures
Cusines, salles de bains, revêtements, plafonds, 
planchers, mur non-porteurs

Électroménagers, équipements pour salle de 
musculation, etc

Toiture, étanchéité, portes, fenêtres, blacons, 
terrasses, revêtement

Rampe d’accès, portes automatiques, garde-corps, 
cameras de surveillance, ascenceurs

Machinerie, charpente, main d’oeuvre, murs
porteurs, etc

250 stationnements intérieurs et 193 extérieurs, 
pour residents et visiteurs

Terassement, espace spa scandinave, espace verts, 
paysagement

Main d’oeuvre, système de ventilation et chauffage, 
climatisation, etc
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Répartitions des postes de coûts indirects
En pourcentage, %

3%

10%

1%

6%

4%

21%

55%Taxes municipales

Honoraires

professionnels
Permis et frais

administratifs
Frais de marketing

Frais de courtage

Frais de

développement
Autocotisation

Budget de construction
Les coûts indirects en détails

Source Barricad Fiscalistes, V2 Modèle Financier DevMeta.xlsx (Consructin Budget), Ville de Laval, DevMeta

16,3 M$

Honoraires professionnels

• Études environnementales
• Frais d’architecture
• Consultation en urbanisme
• Frais d’ingénierie
• Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

• Études de faisabilité
• Gestion du projet
• Supervision du chantier
• Analyse financière
• Structuration du capital

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
• Signature du premier bail
• Immeuble construit à 90%

9,0 M$
Une gestion des coûts rigide sera nécessaire afin de 

respecter le budget de construction 

Postes de dépenses principaux
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Répartitions des postes de coûts indirects
En pourcentage, %

3%

10%

1%

6%

4%

21%

55%Taxes municipales

Honoraires

professionnels
Permis et frais

administratifs
Frais de marketing

Frais de courtage

Frais de

développement
Autocotisation

Budget de construction
Les coûts indirects en détails

Source Barricad Fiscalistes, V2 Modèle Financier DevMeta.xlsx (Consructin Budget), Ville de Laval, DevMeta

16,3 M$

Honoraires professionnels

• Études environnementales
• Frais d’architecture
• Consultation en urbanisme
• Frais d’ingénierie
• Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

• Études de faisabilité
• Gestion du projet
• Supervision du chantier
• Analyse financière
• Structuration du capital

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
• Signature du premier bail
• Immeuble construit à 90%

9,0 M$
Une gestion des coûts rigide sera nécessaire afin de 

respecter le budget de construction 

Postes de dépenses principaux
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Répartitions des postes de coûts indirects
En pourcentage, %

3%

10%

1%

6%

4%

21%

55%Taxes municipales

Honoraires

professionnels
Permis et frais

administratifs
Frais de marketing

Frais de courtage

Frais de

développement
Autocotisation

Budget de construction
Les coûts indirects en détails

Source Barricad Fiscalistes, V2 Modèle Financier DevMeta.xlsx (Consructin Budget), Ville de Laval, DevMeta

16,3 M$

Honoraires professionnels

• Études environnementales
• Frais d’architecture
• Consultation en urbanisme
• Frais d’ingénierie
• Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

• Études de faisabilité
• Gestion du projet
• Supervision du chantier
• Analyse financière
• Structuration du capital

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
• Signature du premier bail
• Immeuble construit à 90%

9,0 M$
Une gestion des coûts rigide sera nécessaire afin de 

respecter le budget de construction 

Postes de dépenses principaux
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Répartitions des postes de coûts indirects
En pourcentage, %

3%

10%

1%

6%

4%

21%

55%Taxes municipales

Honoraires

professionnels
Permis et frais

administratifs
Frais de marketing

Frais de courtage

Frais de

développement
Autocotisation

Budget de construction
Les coûts indirects en détails

Source Barricad Fiscalistes, V2 Modèle Financier DevMeta.xlsx (Consructin Budget), Ville de Laval, DevMeta

16,3 M$

Honoraires professionnels

• Études environnementales
• Frais d’architecture
• Consultation en urbanisme
• Frais d’ingénierie
• Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

• Études de faisabilité
• Gestion du projet
• Supervision du chantier
• Analyse financière
• Structuration du capital

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
• Signature du premier bail
• Immeuble construit à 90%

9,0 M$
Une gestion des coûts rigide sera nécessaire afin de 

respecter le budget de construction 

Postes de dépenses principaux
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Répartitions des postes de coûts indirects
En pourcentage, %

3%

10%

1%

6%

4%

21%

55%Taxes municipales

Honoraires

professionnels
Permis et frais

administratifs
Frais de marketing

Frais de courtage

Frais de

développement
Autocotisation

Budget de construction
Les coûts indirects en détails

Source Barricad Fiscalistes, V2 Modèle Financier DevMeta.xlsx (Consructin Budget), Ville de Laval, DevMeta

16,3 M$

Honoraires professionnels

• Études environnementales
• Frais d’architecture
• Consultation en urbanisme
• Frais d’ingénierie
• Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

• Études de faisabilité
• Gestion du projet
• Supervision du chantier
• Analyse financière
• Structuration du capital

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
• Signature du premier bail
• Immeuble construit à 90%

9,0 M$
Une gestion des coûts rigide sera nécessaire afin de 

respecter le budget de construction 

Postes de dépenses principaux
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Budget de développement
Des coûts concurrentiels

Source: 

Type de coût Montant

Acquisition du 
terrain

10,1 M$

Frais de prêts 0,5 M$

Coûts directs 82,8 M$

Coûts indirects 16,3 M$

Intérêts 4,9 M$

Contingence 10,6 M$

Total 125,2 M$

8%
67%

13%

8%

4%

Land Costs

Hard Costs

Soft Costs

Contingency

Capitalized Interest

Loan Fees

Répartition des coûts de développement totaux
En pourcentage, par rapport aux coûts totaux

L’expertise et la bonne exécution de notre constructeur permet d’avoir des coûts compétitifs.
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Budget de développement
Des coûts concurrentiels

Source: 

Type de coût Montant

Acquisition du 
terrain

10,1 M$

Frais de prêts 0,5 M$

Coûts directs 82,8 M$

Coûts indirects 16,3 M$

Intérêts 4,9 M$

Contingence 10,6 M$

Total 125,2 M$

L’expertise et la bonne exécution de notre constructeur permet d’avoir des coûts compétitifs.

337 387$

Coût par unité

5.16%

Rendement stabilisé sur le coût

466$

Coût par pied carré
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Budget de développement
Des coûts concurrentiels

Source: 

Type de coût Montant

Acquisition du 
terrain

10,1 M$

Frais de prêts 0,5 M$

Coûts directs 82,8 M$

Coûts indirects 16,3 M$

Intérêts 4,9 M$

Contingence 10,6 M$

Total 125,2 M$

L’expertise et la bonne exécution de notre constructeur permet d’avoir des coûts compétitifs.

337 387$

Coût par unité

5.16%

Rendement stabilisé sur le coût

466$

Coût par pied carré
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Budget de développement
Les coûts pour mener à bien le projet

Source: 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

Taux de location de l’immeuble
En pourcentage, % Mise en marché

Complétion et disponibilités des unités linéaire

Période de location de 15 mois

Unités louées
mensuellement

24 unités

Taux d’absorption
pour le projet

6,5 %

Revenu locatif brut stabilisé
770 000$

Une stratégie marketing bien executée est

essentielle afin d’atteindre un tel taux de location 

mensuel

Taux de location linéaire

Demande du marché locative élevée
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Budget de développement
Les coûts pour mener à bien le projet

Source: 
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80%

90%

100%

Taux de location de l’immeuble
En pourcentage, % Mise en marché

Complétion et disponibilités des unités linéaire

Période de location de 15 mois

Unités louées
mensuellement

24 unités

Taux d’absorption
pour le projet

6,5 %

Revenu locatif brut stabilisé
770 000$

Une stratégie marketing bien executée est

essentielle afin d’atteindre un tel taux de location 

mensuel

Taux de location linéaire

Demande du marché locative élevée
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Budget de développement
Les coûts pour mener à bien le projet

Source: 

0%

10%

20%
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40%

50%

60%
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Taux de location de l’immeuble
En pourcentage, % Mise en marché

Complétion et disponibilités des unités linéaire

Période de location de 15 mois

Unités louées
mensuellement

24 unités

Taux d’absorption
pour le projet

6,5 %

Revenu locatif brut stabilisé
770 000$

Une stratégie marketing bien executée est

essentielle afin d’atteindre un tel taux de location 

mensuel

Taux de location linéaire

Demande du marché locative élevée
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Budget de développement
Les coûts pour mener à bien le projet

Source: 
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Période de location de 15 mois

Unités louées
mensuellement

24 unités

Taux d’absorption
pour le projet

6,5 %

Revenu locatif brut stabilisé
770 000$

Une stratégie marketing bien executée est

essentielle afin d’atteindre un tel taux de location 

mensuel

Taux de location linéaire

Demande du marché locative élevée
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Plan de financement
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Le premier d’une série de prêts

Source: 

Le financement terrain

Déboursé à l’achat du terrain

Paiement de capital et d’intérêt capitalisés

Délai maximal de remboursement: 36 mois

Caractéristiques et souscription

Loan-
To-Cost

65%

Terme 
du Prêt
10 Mois

Montant du 
Prêt

$6,500,000

Spread
1.00%

Taux de 
Base 
Prime

Structure de remboursement

Remboursé à l’aide du Prêt Construction

Le financement du terrain est de courte durée, mais demeure un pilier du déroulement du projet

Au premier débours du Prêt Construction

Capital et intérêts remboursés

Montant du remboursement

$7,261,726 
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Un élément opérationnel crucial

Source: Banque Nationale, TD,  Banque Du Canada, 

Le financement construction

Loan-
To-Cost

75%

Terme 
du Prêt
44 Mois

Montant du 
Prêt

$99,371,738

Spread
1.00%

Taux de 
Base 
Prime

Souscription du Prêt

Frais de 
Prêteur

0.5%

Remboursements

Intervalle de 4 mois

5.95%

4.95%

2.0%

3.0%

4.0%

5.0%

6.0%

7.0%

January 2022 July 2023 January 2025 July 2026 January 2028

Caractéristiques Prévision du Taux Préférentiel

Capital et Intérêts

Capitalisés

Basé sur les coûtsMontant du Prêt

Débours Progressifs

Swingline 
$10M

Le financement construction est flexible, mais reste éssentiel au succès du projet
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APH Select : Un programme favorable

Source: Banque du Canada, Banque Nationale, SCHL

Le financement long-terme

Loan-To-
Value

90%

Terme 
du Prêt
600 Mois

Assurance 
APH Select

Terme
600 mois

Taux de Base 
GOC 5 Year

(3.03%)

Frais du 
Prêteur

0.5%

DSCR
1.10x

Spread
0.85%

Débours

Supérieur au retrait

conventionnel (80%) 

Achèvement des 

travaux

Basé sur la JVMMontant du Prêt

Retrait d’équité

Caractéristiques

Montant du 
Prêt

$131,632,421 

Permet la viabilité du projet grâce au dégagement d’un bénéfice opérationnel dû à l’assouplissement de la dette

Souscription du Prêt

APH Select – 100 Points 

Efficacité Énergétique Abordabilité

Niveau 1 – 20 Points
20% plus éfficace que le 

CNÉB/CNB

Niveau 1 – 80 Points 
10% des logements abordables

durant 20 ans

Certification d’un 

consultant énergétique
Suivi annuel d’abordabilité
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Analyse : Un contexte favorable

Source: 

Rendements 

Prêt Construction
Durée des travaux – 44 mois

Débours du prêt Long-terme
Remboursement prêt construction

Construction

Prêt Long-Terme
Durée 50 ans

Stabilisation

0

Prêt Terrain

Débours 
Progressifs

Remboursement mensuel 
du prêt hypothécaire

44

Retrait d’équité du 
financement SCHL Bénéfices d’opération Vente de l’immeuble

60
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La clé de la précision

Source: Yardi, Statistique Canada

La Valorisation

Going-In 
Cap Rate

4.50%

Hold 
Period
60 mois

Market Rent 
Growth

5.0%

Op. Expense
Growth

3%

Sales 
Cost
2%

Croissance des baux

Exit Cap Rate
4.75%

Hypothèses

Stabilisation
Mois 44

NOI Stabilisé
6 424K

Évolution des Loyers
$/PI2

Selection du Cap Rate

• Usage du taux de croissance actuel des baux. 

• Ralentissement de la croissance en conformité
avec le contexte économique actuel.

$2.45

$2.93

5.00%

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

$2.00

$2.10

$2.20

$2.30

$2.40

$2.50

$2.60

$2.70

$2.80

$2.90

$3.00

Y1 Y2 Y3 Y4 Y5

Loyer au Pi. Carre Market Rent Growth

• Observation des Cap Rate historiques

• Considération des Investment Outlook lors du 
choix du Cap Rate 
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La clé de la précision

Source: Yardi, Statistiques Canada, CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield

La Valorisation

Going-In 
Cap Rate

4.50%

Hold 
Period
60 mois

Market Rent 
Growth

5.0%

Op. Expense
Growth

3%

Sales 
Cost
2%

Croissance des baux

Exit Cap Rate
4.75%

Hypothèses

Stabilisation
Mois 44

NOI Stabilisé
6 424K

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

Selection du Cap Rate

• Usage du taux de croissance actuel des baux. 

• Ralentissement de la croissance en conformité
avec le contexte économique actuel.

• Observation des Cap Rate historiques

• Considération des Investment Outlook lors du 
choix du Cap Rate 

4.5

3.50

3.75

4.00

4.25

4.50

4.75

5.00

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2024 Q3
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Une Valorisation Terminale Non-Négligeable

Source: 

Rendements 

Unlevered annual cashflow
$, Millions

Développement et construction en pleine action

-$4 M
-$14 M

-$45 M
-$52 M

$1 M

$149 M

-75

-50

-25

25

50

75

100

125

150

0 1 2 3 4 5

Going-In 
Cap Rate

4.50%

Market Rent 
Growth

5.0%

Op. Expense
Growth

3%

Sales 
Cost
2%

Exit Cap Rate
4.75%

Hypothèses

Stabilisation
Mois 44

NOI Stabilisé
6 424K

Flux de trésorerie négatifs

Aucun revenu locatif avant le mois 30 

Hold 
Period
60 mois

Vente de l’actif au mois 60
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Une Valorisation Terminale Non-Négligeable

Source: 

Rendements 

-4 M

-21 M

-6 M

0 M

37 M

13 M

-25

-15

-5

5

15

25

35

45

0 1 2 3 4 5

Levered Annual Cashflow
$, Millions

NOI Année 4

 $6 424K

Going-In Cap Rate : 

4.50%

Valeur marchande au mois 44

146 258 246$

Prêt construction 

$94,418,365

Going-In 
Cap Rate

4.50%

Market Rent 
Growth

5.0%

Op. Expense
Growth

3%

Sales 
Cost
2%

Exit Cap Rate
4.75%

Hypothèses

Stabilisation
Mois 44

NOI Stabilisé
6 424K

Hold 
Period
60 mois

Retrait d’équité refinancement SCHL

Prêt long-terme

$131,632,421 

Montant du retrait d’équité

$37.2M 



Icon

Description 
automatically 
generated

83Analyse Projet Développement Financement

Une Valorisation Terminale Non-Négligeable

Source: 

Rendements 

Remboursement du prêt long-terme

130 457 176$

Profits de la vente

 $12.2M

Going-In 
Cap Rate

4.50%

Market Rent 
Growth

5.0%

Op. Expense
Growth

3%

Sales 
Cost
2%

Going-Out  
Cap Rate

4.75%

Hypothèses

Stabilisation
Mois 44

NOI Stabilisé
6 424K

Hold 
Period
60 mois

-$4M

-$21M

-$6M

$0M

$37M

$13M

-25

-15

-5

5

15

25

35

45

0 1 2 3 4 5

Levered Annual Cashflow
$, Millions

Liquidation de l’actif

NOI Année 5

$6 913K

Going-Out Cap Rate : 

4.75%

Valeur terminale

145 553 702$
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La clé de la précision

Source: Yardi, Statistiques Canada, CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield

La Valorisation

Going-In 
Cap Rate

4.50%

Hold 
Period
60 mois

Market Rent 
Growth

5.0%

Op. Expense
Growth

3%

Sales 
Cost
2%

Exit Cap Rate
4.75%

Hypothèses

Stabilisation
Mois 44

NOI Stabilisé
6.42M

Unlevered Metrics Levered Metrics 

IRR: 8.78%

Equity Multiple : 1.30x

IRR: 16.16%

Equity Multiple : 1.59x

Avg. Stabilized Cash-

on-Cash Return : 1.12%

Avg. Stabilized Cash-

on-Cash Return : 0.30%

$769,770 

$5,164,649 

$6,667,837 

$0 M

$1 M

$2 M

$3 M

$4 M

$5 M

$6 M

$7 M

1 2 3 4 5

Total Profits 

18,427,419$

Valeur Terminale

145,553,702$

Bénéfices net d’opération
$, Millions
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Provenance du capital
Partenariats limités potentiels

Source: 

Fonds de solidarité de la Fédération 
des travailleurs et travailleuses du 

Québec

Institutionnel
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Source: 

Fonds de solidarité de la Fédération 
des travailleurs et travailleuses du 

Québec

Institutionnel

KingSett Capital est un des plus 
grands gestionnaires de fonds 
immobiliers privés au Canada

Privé

Provenance du capital
Partenariats limités potentiels
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Source: 

Fonds de solidarité de la Fédération 
des travailleurs et travailleuses du 

Québec

Institutionnel

KingSett Capital est un des plus 
grands gestionnaires de fonds 
immobiliers privés au Canada

Privé

ImmoHEC est la plus grande
association étudiante immobilière au 

Canada

Fond étudiant

Provenance du capital
Partenariats limités potentiels
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Sommaire exécutif

MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATION IMPACTS

Planifier la totalité d’un 
projet de 

développement 
immobilier, situé au 

3635 rue Jean-Béraud, 
Laval 

Identification du 
spectre de 

possibilités plausibles

Un immeuble multi-
résidentiel locatif de 
369 unités réparties 

sur 15 étages

Un taux de rendement 
interne de 16,16%

Élaboration d’un 
budget de 

construction réaliste

Proposition d’une 
structure du capital 

optimale

Un profit de 18,4 M$
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2. Sommaire financier
Vue d’ensemble

Property Details

Number of Units 369

Net Buildable SF 356200

Net Rentable SF 267,100

Average Unit Size 724

Net Acres 3.41

Units Per Acre 108.21

Street Address 3635 Rue Jean Béraud

City/State/Zip Laval, Québec

Land Acquisition Information

Land Up- front Equity $3,500,000 

Land Acquisition Price $10,000,000.00

Land Acquisition LTV 65%

Closing Costs (as % of Land Price) 1.00%

Closing Costs $100,000 

Project Start Date 2024-06-01

Land Closing Date 2024-06-01

Lease-Up Information

Lease-Up Period Begins Month 30

Property Stabilization Month 44

Lease-Up Period 14 Months

Construction Financing Information

Construction Loan Amount $93,952,221 

Loan-To-Cost (LTC) 75%

Interest Rate Index PRIME

Interest Rate Spread 1.00%

Loan Fee (as % of Loan Proceeds) 0.50%

Term 44 Months

Permanent Financing Information

Refinance Month Month 44

Loan Amount $131,632,421 

Cap Rate Used For Valuation 4.50%

Loan-To-Value (LTV) 90%

Going-In DSCR 1.10x

Going-In Debt Yield 5.00%

Interest Rate Index 3.03%

Interest Rate Spread 0.85%

Interest-Only Period 0 Months

Loan Fee (as % of Loan Proceeds) 0.50%

Amortization 600 Months

Total Cost Details

Total Project Costs $125,269,628

Total Project Costs/Unit $339,484

Total Project Costs/SF $469

Stabilized Return on Cost 5.13%

Sale Details

Sale Price $145,553,702

Sale Price/Unit $394,454

Sale Price/SF $545

Costs of Sale $2,911,074

Closing Costs (as % of Sale Price) 2.00%

Exit Cap Rate 4.75%

Hold Period 60 Months

Sources (Construction Financing)

Equity $31,317,407

Debt $93,952,221

Total

$125,269,62

8
Uses (Construction Financing)

Land Acquisition Price $10,000,000

Closing Costs $100,000

Hard Costs $82,832,382

Soft Costs $16,316,059

Contigency $10,593,581

Capitalized Interest $4,922,913

Construction Loan Fees $469,761

Operating Expense Shortfalls $34,933

Total

$125,269,62

8

Unlevered Return Metrics

IRR 8.78%

Equity Multiple 1.30x

Average Stabilized Cash-on-Cash 0.30%

Levered Return Metrics

IRR 16.16%

Equity Multiple 1.59x

Average Stabilized Cash-on-Cash 1.12%

2.1. Sommaire de la propriété 
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2. Sommaire financier
Vue d’ensemble

Stabilized Operating Expenses

Expenses Unit/Year Total

Payroll $339 $125,000 

General & Administrative $68 $25,000 

Marketing $0 $0 

Repairs & Maintenance $150 $55,350 

Turnover $13 $4,780 

Contract Services $100 $36,900 

Utilities $600 $221,400 

Utility Bill-Back $0 $0 

Insurance $300 $110,700 

Total $1,569 $579,130 

Other Expense Assumptions

Annual Expense Growth 3.00%

Capital Expense Reserve/Unit $250

Property Management Fee (as % of EGR) 4.00%

Property Tax Information

Millage Rate 0.00%

Reassessed Upon Sale No

% of Value Assessed 100%

Property Tax Growth Rates

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10

50.00% 25.00% 479.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00% 0.00% 3.00% 0.00%

10.00% 5.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

Hold Period Property Taxes

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11

$141,020 $211,530 $264,413 $1,530,948 $1,530,948 $1,530,948 $1,576,877 $1,576,877 $1,576,877 $1,624,183 $1,624,183

2.2. Dépenses opérationnelles
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2. Sommaire financier
Vue d’ensemble

Stabilized Rents

# of Units Unit Type SF Rent/Month Rent/SF

37 Studio 450 $1,090 $2.42 

141 3 1/2 650 $1,550 $2.38 

161 4 1/2 800 $2,000 $2.50 

30 5 1/2 1,000 $2,450 $2.45 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

0 BR - BA 0 $0 $0.00 

369 723.8482385 $1,773 $2.45

Stabilized Other Income

Item $/Unit/Month $/Month $/Year

Application Fees $0 $0 $0 

Late Fees $0 $0 $0 

Pet Rent $0 $0 $0 

Pet Fees $0 $0 $0 

Garage Income $20 $7,400 $88,800 

Storage Income $4 $1,500 $18,000 

Other $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 

Total $24 $8,900 $106,800

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11

Physical Vacancy 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

Bad Debt 0.25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25% 0.25%

Concessions 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

Other Loss 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%

Year 1 Year 2 Year 3 Year 4 Year 5 Year 6 Year 7 Year 8 Year 9 Year 10 Year 11

Market Rent Growth 5.00% 4.80% 4.60% 4.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

Other Income Growth 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00% 3.00%

2.3. Revenus locatifs
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2. Sommaire financier
Vue d’ensemble

Hard Costs

Item Total Per Unit % Month Start Month End Total Months

Excavation et fondations $4,109,817 $11,138 5% 10 15 6

Structure du bâtiment $16,426,888 $44,517 19.83% 16 23 8

Toiture et système d'étanchéité $4,109,817 $11,138 4.96% 23 25 3

Murs extérieurs $8,207,255 $22,242 9.91% 22 25 4

Cloisons intérieurs $4,109,817 $11,138 4.96% 28 32 5

Plomberie, CVC, électricité et systèmes de sécurité $8,207,255 $22,242 9.91% 23 27 5

Revêtements de sol et de mur $6,573,231 $17,814 7.94% 29 33 5

Menuiserie et finitions intérieures $6,573,231 $17,814 7.94% 28 32 5

Aménagements extérieurs $4,109,817 $11,138 4.96% 28 30 3

Infrastructures et réseaux $5,743,840 $15,566 6.93% 10 12 3

Accessibilité et sécurité $4,109,817 $11,138 4.96% 25 32 8

Mobiliers et équipements communs $4,109,817 $11,138 4.96% 25 33 9

Stationnements intérieurs $6,031,653 $16,346 7.28% 10 15 6

Stationnements extérieurs $410,128 $1,111 0.50% 20 28 9

Subtotal $82,832,382 $224,478 100% 10 33 24

Soft Costs

Item Total Per Unit % Month Start Month End Total Months

Capitalized Real Estate Taxes $475,628 $1,289 3% 1 29 29

Honoraires des professionnels $1,600,000 $4,336 10% 1 12 12

Permis, licences et frais administratifs $203,029 $550 1% 9 12 4

Frais de marketing $922,500 $2,500 6% 28 43 16

Frais de location (courtage) $654,380 $1,773 4% 32 43 12

Honoraires de développement (4% des coûts) $3,467,517 $9,397 21% 44 44 1

Autocotisation (9,975% Const. Cost) $8,993,005 $24,371 55% 31 31 1

Subtotal $16,316,059 $44,217 100% 1 44 44

Total Construction Budget

Item Total Per Unit

Month 

Start

Month 

End

Total 

Months

Contingency $10,593,581 $28,709 1 44 44

Total Construction 

Budget

$109,742,02

2 

$297,40

4 1 44 44

2.4. Budget de construction
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2. Sommaire financier
Vue d’ensemble

Year Ending 202 4-06-01 202 5-06-30 202 6-06-30 202 7-06-30 202 8-06-30 202 9-06-30 203 0-06-30 203 1-06-30 203 2-06-30 203 3-06-30 203 4-06-30

Rev enue

G ros s Potenti al  Rental  Revenue $0 $0 $5, 194, 120 $9, 202, 972 $9, 528, 539 $0 $0 $0 $0 $0 

Phys ical Vac anc y $0 $0 ($3,80 3,830 ) ($1,53 1,578 ) ($285, 856) $0 $0 $0 $0 $0 

Bad D ebt $0 $0 ($3,47 6) ($19,1 78) ($23,1 07) $0 $0 $0 $0 $0 

Conces sions $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Other Los s $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

N et R ental I ncome $0 $0 $1, 386, 814 $7, 652, 216 $9, 219, 576 $0 $0 $0 $0 $0 

Other Inc om e

Application Fees $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Late Fees $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Pet Rent $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Pet Fees $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

G arage Inc om e $0 $0 $14 ,983 $83 ,192 $10 1,312  $0 $0 $0 $0 $0 

Storage Inc ome $0 $0 $3, 037 $16 ,863 $20 ,536 $0 $0 $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Total Other I ncome $0 $0 $18 ,020 $10 0,056  $12 1,848  $0 $0 $0 $0 $0 

Effec ti ve G ros s Revenue $0 $0 $1, 404, 834 $7, 752, 272 $9, 341, 424 $0 $0 $0 $0 $0 

Operati ng  Ex pens es

Payroll $0 $0 ($78,8 98) ($138, 459) ($142, 613) $0 $0 $0 $0 $0 

G eneral &  Adminis trat ive $0 $0 ($15,7 80) ($27,6 92) ($28,5 23) $0 $0 $0 $0 $0 

Marketing $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Repairs & Maintenance $0 $0 ($34,9 36) ($61,3 10) ($63,1 49) $0 $0 $0 $0 $0 

Turnover $0 $0 ($3,01 7) ($5,29 5) ($5,45 4) $0 $0 $0 $0 $0 

Contrac t Serv ices $0 $0 ($23,2 91) ($40,8 73) ($42,0 99) $0 $0 $0 $0 $0 

Utilit ies $0 $0 ($139, 744) ($245, 239) ($252, 596) $0 $0 $0 $0 $0 

Utility Bill-Bac k $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Ins uranc e $0 $0 ($68,5 08) ($120, 965) ($124, 594) $0 $0 $0 $0 $0 

Property Taxes $0 $0 ($157, 609) ($1,53 6,897 ) ($1,53 7,075 ) $0 $0 $0 $0 $0 

Property M anagement Fee $0 $0 ($56,1 93) ($310, 091) ($373, 657) $0 $0 $0 $0 $0 

Capital Expense Reserves $0 $0 ($57,0 90) ($100, 804) ($103, 828) $0 $0 $0 $0 $0 

Total Operating  Expenses $0 $0 ($635, 065) ($2,58 7,623 ) ($2,67 3,587 ) $0 $0 $0 $0 $0 

N et O perating Incom e $0 $0 $76 9,770  $5, 164, 649 $6, 667, 837 $0 $0 $0 $0 $0 

Construction Expenses ($14,0 22,11 0) ($45,2 11,01 8) ($52,8 28,53 4) ($4,64 6,504 ) $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Cas h Fl ow  Before Debt Servic e ($14,0 22,11 0) ($45,2 11,01 8) ($52,0 58,76 4) $51 8,145  $6, 667, 837 $0 $0 $0 $0 $0 

Interes t Payment $0 $0 ($804, 703) ($4,57 3,269 ) ($5,08 0,493 ) $0 $0 $0 $0 $0 

Princi pal Payment $0 $0 $0 ($288, 145) ($887, 100) $0 $0 $0 $0 $0 

Total Debt Serv ice $0 $0 ($804, 703) ($4,86 1,414 ) ($5,96 7,593 ) $0 $0 $0 $0 $0 

Cas h Fl ow  After D ebt Serv ice ($14,0 22,11 0) ($45,2 11,01 8) ($52,8 63,46 7) ($4,34 3,269 ) $70 0,245  $0 $0 $0 $0 $0 

Acquis it ion & Sal e Inform ation

Land Ac quisit ion Pric e ($3,50 0,000 ) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Clos ing Costs ($100, 000) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Sale Proceeds $0 $0 $0 $0 $0 $14 5,553 ,702 $0 $0 $0 $0 $0 

Cos ts  of  Sale $0 $0 $0 $0 $0 ($2,91 1,074 ) $0 $0 $0 $0 $0 

Total Unlevered Cash Flow ($3,60 0,000 ) ($14,0 22,11 0) ($45,2 11,01 8) ($52,0 58,76 4) $51 8,145  $14 9,310 ,465 $0 $0 $0 $0 $0 

Loan Information

Construction Loan Draws $0 $0 $31 ,985, 482 $52 ,863, 467 $4, 646, 504 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Permanent Loan Funding $0 $0 $0 $0 $13 1,632 ,421 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Loan Pay off $0 $0 $0 $0 ($94,4 18,36 5) ($130, 457,1 76) $0 $0 $0 $0 $0 

Loan Fees ($469, 761) $0 $0 $0 ($658, 162) $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Total Levered Cas h Fl ow ($4,06 9,761 ) ($14,0 22,11 0) ($13,2 25,53 6) $0 $36 ,859, 129 $12 ,885, 697 $0 $0 $0 $0 $0 

2.5. Flux monétaires mensuels
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2. Sommaire financier
Vue d’ensemble

Equity Financing

Month 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16

Month Ending 2024-06-01 2024-07-31 2024-08-31 2024-09-30 2024-10-31 2024-11-30 2024-12-31 2025-01-31 2025-02-28 2025-03-31 2025-04-30 2025-05-31 2025-06-30 2025-07-31 2025-08-31 2025-09-30 2025-10-31

Starting Equi ty Balance $31,317,407 $27,247,646 $27,188,089 $27,094,640 $26,956,895 $26,770,484 $26,541,457 $26,287,335 $26,033,213 $25,804,186 $25,565,012 $21,515,627 $17,362,291 $13,225,536 $11,277,532 $9,382,228 $7,588,045 

Equity Draws $4,069,761 $59,557 $93,449 $137,745 $186,412 $229,027 $254,122 $254,122 $229,027 $239,174 $4,049,385 $4,153,336 $4,136,755 $1,948,005 $1,895,304 $1,794,183 $7,588,045 

Ending Equity Balance $27,247,646 $27,188,089 $27,094,640 $26,956,895 $26,770,484 $26,541,457 $26,287,335 $26,033,213 $25,804,186 $25,565,012 $21,515,627 $17,362,291 $13,225,536 $11,277,532 $9,382,228 $7,588,045 $0 

31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44

2027-01-31 2027-02-28 2027-03-31 2027-04-30 2027-05-31 2027-06-30 2027-07-31 2027-08-31 2027-09-30 2027-10-31 2027-11-30 2027-12-31 2028-01-31 2028-02-29

$64,846,116 $80,132,037 $85,349,904 $87,668,712 $88,134,975 $88,586,457 $89,006,220 $89,478,620 $89,877,565 $90,188,654 $90,406,337 $90,533,121 $90,579,093 $90,604,096 

$14,881,229 $4,835,761 $1,974,855 $170,452 $204,273 $221,702 $218,048 $194,415 $157,162 $115,167 $76,467 $45,972 $25,004 $3,814,268 

$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

$417,461 $442,934 $453,199 $453,836 $454,375 $454,731 $454,796 $455,008 $454,759 $454,027 $452,833 $451,218 $449,245 $465,972 

$404,692 $382,105 $343,953 $295,811 $247,210 $198,061 $254,351 $204,531 $153,927 $102,516 $50,316 $0 $0 $0 

$0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 ($94,418,365)

$80,132,037 $85,349,904 $87,668,712 $88,134,975 $88,586,457 $89,006,220 $89,478,620 $89,877,565 $90,188,654 $90,406,337 $90,533,121 $90,579,093 $90,604,096 $0 

Construction Financing

Month 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

Month Ending 2025-10-31 2025-11-30 2025-12-31 2026-01-31 2026-02-28 2026-03-31 2026-04-30 2026-05-31 2026-06-30 2026-07-31 2026-08-31 2026-09-30 2026-10-31 2026-11-30 2026-12-31

Starting Loan Balance $0 $2,152,374 $4,419,886 $6,827,255 $9,314,140 $11,858,609 $14,354,819 $18,978,225 $26,786,412 $32,676,002 $39,499,291 $42,674,345 $45,853,753 $51,129,779 $57,935,299 

Construction Loan 

Draws $2,140,424 $2,243,072 $2,369,775 $2,435,809 $2,479,712 $2,418,150 $4,520,640 $7,663,753 $5,714,147 $6,612,115 $2,947,883 $2,936,363 $5,006,186 $6,501,090 $6,571,559 

Up-Front Financing Costs $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Interest Expense $11,951 $24,439 $37,595 $51,076 $64,757 $78,059 $102,766 $144,434 $175,443 $211,174 $227,171 $243,046 $269,840 $304,430 $339,258 

Capi tal ized Interest $11,951 $24,439 $37,595 $51,076 $64,757 $78,059 $102,766 $144,434 $175,443 $211,174 $227,171 $243,046 $269,840 $304,430 $339,258 

Loan Payoff $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 

Ending Loan Balance $2,152,374 $4,419,886 $6,827,255 $9,314,140 $11,858,609 $14,354,819 $18,978,225 $26,786,412 $32,676,002 $39,499,291 $42,674,345 $45,853,753 $51,129,779 $57,935,299 $64,846,116 

2.6. Flux monétaires mensuels
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3. Présentation de l’immeuble
Explication des détails

3.1.Évolution du logo
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3. Présentation de l’immeuble
Vidéo de présentation du projet

3.2. Le M Lorraine
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4. Analyse de sensibilité
Vue d’ensemble

Effect on Levered IRR

Exit Cap Rate

16.16% 4.25% 4.50% 4.75% 5.00% 5.25%

2.50% 28.45% 22.52% 16.81% 11.31% 5.98%

2.75% 28.18% 22.23% 16.51% 10.98% 5.64%

Interest Rate Index 3.00% 27.90% 21.94% 16.20% 10.66% 5.29%

3.25% 27.62% 21.64% 15.89% 10.33% 4.95%

3.50% 27.34% 21.35% 15.58% 10.00% 4.60%

Effect on Equity Multiple

Exit Cap Rate

1.59x 4.25% 4.50% 4.75% 5.00% 5.25%

2.53% 2.07x 1.80x 1.55x 1.32x 1.12x

2.78% 2.06x 1.78x 1.53x 1.31x 1.11x

Interest Rate Index 3.03% 2.04x 1.77x 1.52x 1.30x 1.09x

3.28% 2.01x 1.75x 1.50x 1.28x 1.08x

3.53% 1.98x 1.73x 1.49x 1.27x 1.07x

4.1. Tables de sensibilité
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5. Échéancier détaillé
Vue d’ensemble

2024-06-01 2024-07-01 2024-08-01 2024-09-01 2024-10-01 2024-11-01 2024-12-01 2025-01-01 2025-02-01 2025-03-01 2025-04-01 2025-05-01
Acteur Month Sart Date Month End Date Nb of Months Month 1 Month 2 Month 3 Month 4 Month 5 Month 6 Month 7 Month 8 Month 9 Month 10 Month 11 Month 12

Pré-Développement
Acquis ition du terrain DévMeta 2024-06-01 2024-06-30 1

Étude de marché JLL /Altus ou autre 2024-06-01 2024-07-31 2
Conception initiale Urbanisme 2024-06-01 2024-08-31 3

Véri fications muni cipales DévMeta 2024-06-01 2024-08-31 3
Étude de faisabi lité DévMeta + QMD 2024-06-01 2024-08-31 3

Études géotechniques Firme d'ingéniéri e 2024-06-01 2024-09-30 4

Études environnem entales Firme environnementale 2024-06-01 2024-09-30 4
Développement

Conception des  plans détail lés Firme d'architecture 2024-09-01 2025-05-31 9
Budget Prévis ionnels DévMeta + QMD 2024-09-01 2025-01-31 5

Élaborati on plan de financem ent DévMeta + Banquier 2024-09-01 2025-05-31 9
Levée de fonds (investiss eurs externes) DévMeta 2024-10-01 2025-03-31 6

Dépot de demande de perm is de construction DévMeta 2025-02-01 2025-02-28 1
Récepti on  perm is d'excavation DévMeta 2025-02-01 2025-02-28
Évaluation du projet par le CCU Vil le de Laval 2025-02-01 2025-05-31 4

5.1. Pré-développement et développement
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5. Échéancier détaillé
Vue d’ensemble

2025-
02-01

2025-
03-01

2025-
04-01

2025-
05-01

2025-
06-01

2025-
07-01

2025-
08-01

2025-
09-01

2025-
10-01

2025-
11-01

2025-
12-01

2026-
01-01

2026-
02-01

2026-
03-01

2026-
04-01

2026-
05-01

2026-
06-01

2026-
07-01

2026-
08-01

2026-
09-01

2026-
10-01

2026-
11-01

2026-
12-01

2027-
01-01

2027-
02-01

Acteur Month Sart Date Month End Date
Nb of 

Months Month 9
Month 

10
Month 

11
Month 

12
Month 

13
Month 

14
Month 

15
Month 

16
Month 

17
Month 

18
Month 

19
Month 

20
Month 

21
Month 

22
Month 

23
Month 

24
Month 

25
Month 

26
Month 

27
Month 

28
Month 

29
Month 

30
Month 

31
Month 

32
Month 

33

Pré-Construction

Perm is d'excavation Vil le de Laval 2025-02-01 2025-02-01 1

Préparation de l'emplacement QMD 2025-02-02 2025-05-01 3

Installations tem porai res QMD 2025-02-02 2025-05-01 3
Planifi cati on de la logis ti que de 

chantier QMD 2025-03-01 2025-05-01 3

Récepti on permis définitifs Vil le de Laval 2025-05-01 2025-05-31 1

Construction

Terrassement et fondations QMD 2025-06-01 2025-08-31 3

Structure principale QMD 2025-09-01 2026-03-31 7
Mécanique, électricité et 

plomberi e QMD 2026-04-01 2026-08-01 5

Toiture + Balcons + Dernier étage QMD 2026-04-01 2026-06-01 3
Cloisonnement intérieur et 

finitions QMD 2026-08-02 2027-01-31 6
Fini ti ons intérieures QMD 2026-10-01 2027-02-28 5

Aménagement extérieur QMD 2026-10-01 2026-11-01 2

5.2. Pré-construction et construction
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5. Échéancier détaillé
Vue d’ensemble

2026-11-01 2026-12-01 2027-01-01 2027-02-01 2027-03-01 2027-04-01 2027-05-01 2027-06-01 2027-07-01 2027-08-01 2027-09-01 2027-10-01 2027-11-01 2027-12-01

Acteur
Month Sart 

Date
Month End 

Date
Nb of 

Months Month 30 Month 31 Month 32 Month 33 Month 34 Month 35 Month 36 Month 37 Month 38 Month 39 Month 40 Month 41 Month 42 Month 43

Post-Construction

Inspections  et contrôles qual ité QMD 2027-02-01 2027-03-31 2

Rectifications  et ajustem ents QMD 2027-04-01 2027-05-31 2
Obtention des  certifications et autorisati ons 

finales QMD 2027-06-01 2027-06-30 1

Commer cialisation

Location des  unités Agent de location 2026-11-01 2027-12-31 14

5.3. Post-construction et commercialisation
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6. Ville de Laval
2020 à 2023

6.1. Évolution du taux de taxation
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6. Ville de Laval
Département d’urbanisme

6.2. Grille tarifaire – Permis de construction
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6. Ville de Laval
Département d’urbanisme

6.3. PIIA applicable à la zone 3036
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6. Ville de Laval
Département d’urbanisme

6.4. Grille de zonage – 3036
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6. Ville de Laval
Département d’urbanisme

6.4. Grille de zonage – 3036 (suite)
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