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

Source: Google Maps, Canards illimités , Registrefoncier

3635 rue Jean Béraud , Laval, Québec

Analyse du lot

Caractéristiques

Terr ain sit ué dansle quar t ier  
Chomedey, Laval

Surface du t err ain de 148 600 pi 2

Superficie construis ible :  356 211 p i 2
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Source: Google Maps, Canards illimités , Registrefoncier

3635 rue Jean Béraud , Laval, Québec

Analyse du lot

Caractéristiques

Terr ain sit ué dansle quar t ier  
Chomedey, Laval

Surface du t err ain de 148 600 pi 2

Superficie construis ible :  356 211 p i 2

Modalités dɅacquisition

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

Prêt terrain 65%
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Source: Google Maps, Canards illimités , Registrefoncier

3635 rue Jean Béraud , Laval, Québec

Analyse du lot

Caractéristiques

Terr ain sit ué dansle quar t ier  
Chomedey, Laval

Surface du t err ain de 148 600 pi 2

Superficie construis ible :  356 211 p i 2

Modalités dɅacquisition

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 lɅenvironnement
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Source: https://marquisecondos.com

La MarquiseMétrocité Terrain

Secteur : Immeubles avoisinants

Analyse de lɅenvironnement
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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 lɅenvironnement
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Source: Google maps, Centris

Un emplacement propice au développement

Analyse des environs

Mobilités et services

Épicerie

Centre  dɅachats

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  dɅachats

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  dɅachats

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 dɅhier à aujourdɅhui

2004 2014 2024

Carré Laval
3500 unités

Projet Urbania
1700 unités

Un paysage effervescent 

Hausse de lɅengouementpour 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 dɅhier à aujourdɅhui

Carré Laval
3500 unités

Projet Urbania
1700 unités

Un paysage effervescent 

Hausse de lɅengouementpour 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 dɅhier à aujourdɅhui

Carré Laval
3500 unités

Projet Urbania
1700 unités

Un paysage effervescent 

Hausse de lɅengouementpour 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. dɅoccupation2.4 (max) 

Nombre dɅétages 15 (max)

Ratio de stationnements 1.1 (min)

Taux dɅimplantation (%)70 (max)

Surface végétale (%) 25 (min)

Affectations premises: 
Bureaux ɀCommerces de détails ɀInstitutionnel

Multi -résidentiel

LɅaffectationdu 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. dɅoccupation 2.4 (max) 

Nombre dɅétages 15 (max)

Ratio de stationnements 1.1 (min)

Taux dɅimplantation (%)70 (max)

Surface végétale (%) 25 (min)

Le développement immobilier sera limité par plusieurs
contraintes de hauteur :

Å Une hauteur maximale de 54 mètres

Å 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. dɅoccupation2.4 (max) 

Nombre dɅétages 15 (max)

Ratio de stationnements 1.1 (min)

Taux dɅimplantation (%)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 rĄalisation d®un projet  multi -

résidentiel  qui contribue û 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 lɅhabitation, Centris (Matrix) 
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Source: SCHL Portail de lɅhabitation, Centris (Matrix) 
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Source: SCHL Portail de lɅhabitation, Centris (Matrix) 
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Source: Centris
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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 dɅoccupationdes ménages
%, immeubles résidentiels, Laval

36%
42%

64%
58%

0%

20%

40%

60%

80%

100%

2016 2021
Locataires Propriétaires

Contexte favorable à la location 

Facteurs économiques
contraignants

Hausse du coût de 
possession

Pour un paiement annuel équivalent , lɅoffrelocative
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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Source: CISS Ville de Laval, Centris
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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 lɅensembledes tranches dɅâges, les 
locataires sont définitivement ceux qui ont les plus 

grands besoins en matière de logement

QuɅest-ce quɅun 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 acceptablessur 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
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Source: SCHL
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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
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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®Ątat 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 lɅhabitation

Observation 

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

dans le cadre dɅun 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
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Analyse de lɅenvironnement

Présentation du projet

Plan de développement

Plan de financement
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Un immeuble multi -résidentiel dɅexception

Skandia

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

étages doté dɅunearchitecture unique et moderne
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Un immeuble multi -résidentiel dɅexception

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 puissentsɅamuser

Espaces verts
pour profiter du beau temps

Jardin communautaire
pour faire pousser les tomates les plus rouges

Un immeuble multi -résidentiel dɅexception

Skandia
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Un immeuble multi -résidentiel dɅexception

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 dɅentrée
qui met en valeur la splendeur de lɅimmeuble
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Le M Lorraine
Source dɅinspiration

Légère courbure
afin de créer un espaceplus intime à lɅarrièrede 

lɅimmeuble, pour le coin spa

Murs rideaux
Pour bénéficierdɅun maximum de luminosité et 

donner un rendu classe

Points dɅinspiration

Dimensions allongées
Pour une adaptation optimale aux dimensions du 

terrain

Un immeuble multi -résidentiel dɅexception

Skandia
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Une orientation et architecture stratégique

Skandia

Couché de soleil spectaculaire
créant des moments magiques pour les usagersdu 

spa scandinave

Efficacité énergétique accrue
Grâce à un choix de matériaux

Orientation stratégique

Angle de frappe optimal
réduisant ainsi les coûtsdɅélectricitéet de chauffage

des habitants

Orientation du soleil par rapport à lɅimmmeuble
durant la périodedɅensoleillement, en août
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03

04

Analyse de lɅenvironnement

Présentation du projet

Plan de développement

Plan de financement
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Échéancier global
5 phases : Une synergie

Source: ÉchéancierɀDev 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: ÉchéancierɀDev 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

Å Propriétaire du terrain
Å Firme dɅanalysede marché
Å Ville de Laval
Å Département investissement
Å Expert environnementaux

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

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

environnementaux
Å Manque de viabilité financère

Parties prenantesÉtapes clés
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Développement
Lancement officiel du projet

Source: ÉchéancierɀDev 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

Å Firme dɅarchitecture
Å Banquiers
Å Investisseurs externes
Å Comité consultatif dɅurbanisme

(CCU) de Laval
Å Analystes financiers

Parties prenantesÉtapes clés

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

Enjeux

Å Conception inefficace
Å Financement mal structuré
Å Réglementations mal 

respectées
Å Adapter les plans pour obtenir
lɅapprobationde la ville
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Pré-construction
Derniers préparatifs

Source: ÉchéancierɀDev 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

Å Comité consultatif dɅurbanisme
(CCU) de Laval

Å Constructeur , ce projet sera 
entrepris par le constructeur QMD

Å Équipe de ventes

Parties prenantes

Å Obtention permis dɅexcavation
et des permis de construction

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

chantier

Å Retards dans les permis
Å Problèmes logistiques
Å Coordination inadequate
Å 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: ÉchéancierɀDev 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

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

Å Mécanique , électricité , 
plomberie

Å Cloisonnement intérieur et 
finitions

Å Terrassement et aménagement
extérieur

Å Sécurité et normes sur le 
chantier

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

des finitions

Parties prenantesÉtapes clés Enjeux
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La phase de commercialisation
LɅentréedes premiers locataires

Source: ÉchéancierɀDev A2024.xlsx

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

Å Mettre de lɅavantlɅimagede 
marque et promouvoir
lɅimmeuble

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

Å Stratégie de marketing 
inneficace

Å Retard dans la livraison aux 
clients des logements

Å Problèmes de gestion locative 
et dɅadministration

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: ÉchéancierɀDev 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

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

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

des logements
Å Problèmes de gestion locative et 
dɅadministration

Å Budget de marketing 

Parties prenantesÉtapes clés Enjeux

Å Mettre de lɅavantlɅimagede 
marque et promouvoir lɅimmeuble

Å Service à la clientèle
Å Investissement marketing
Å Location des unites
Å Gestion de lɅimmeuble

Processus  complexe comprenant une 
multitude  dɅétapes

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 



Icon

Description 
automatically 
generated

55Analyse Projet Développement Financement

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 lɅannée2026

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 lɅautocotisation
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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 lɅannée2026

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 lɅautocotisation
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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 lɅannée2026

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 lɅautocotisation
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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 lɅannée2026

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 lɅautocotisation
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QMD ɀ Entrepreneur Général
Un constructeur dɅexpérience

Source:  QMD

LɅentrepriseQMD est un constructeur établi depuis 2006 et fort dɅuneexcellente
réputation , maintenant perçus comme un partenaire de confiance

Multi -
résidentiel

CommercialInstitutionnelIndustriel

Domaines dɅexpertise

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 dɅaccès, portes automatiques, garde-corps, 
cameras de surveillance, ascenceurs

Machinerie, charpente, main dɅoeuvre, murs
porteurs, etc

250 stationnements intérieurs et 193 extérieurs, 
pour residents et visiteurs

Terassement, espacespa scandinave, espaceverts, 
paysagement

Main dɅoeuvre, systèmede 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 dɅaccès, portes automatiques, garde-corps, 
cameras de surveillance, ascenceurs

Machinerie, charpente, main dɅoeuvre, murs
porteurs, etc

250 stationnements intérieurs et 193 extérieurs, 
pour residents et visiteurs

Terassement, espacespa scandinave, espaceverts, 
paysagement

Main dɅoeuvre, systèmede 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

Å Études environnementales
Å Frais dɅarchitecture
Å Consultation en urbanisme
Å Frais dɅingénierie
Å Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

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

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
Å Signature du premier bail
Å 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

Å Études environnementales
Å Frais dɅarchitecture
Å Consultation en urbanisme
Å Frais dɅingénierie
Å Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

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

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
Å Signature du premier bail
Å 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

Å Études environnementales
Å Frais dɅarchitecture
Å Consultation en urbanisme
Å Frais dɅingénierie
Å Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

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

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
Å Signature du premier bail
Å 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

Å Études environnementales
Å Frais dɅarchitecture
Å Consultation en urbanisme
Å Frais dɅingénierie
Å Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

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

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
Å Signature du premier bail
Å 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

Å Études environnementales
Å Frais dɅarchitecture
Å Consultation en urbanisme
Å Frais dɅingénierie
Å Avocats et notaires

1,6 M$

Frais de développement

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

3,5 M$

Autocotisation
Réputée à être payable à la 
plus tardive des deux dates 
suivantes : 
Å Signature du premier bail
Å 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®expertiseet la bonne exécution de notre constructeur permet d®avoirdes 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®expertiseet la bonne exécution de notre constructeur permet d®avoirdes 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®expertiseet la bonne exécution de notre constructeur permet d®avoirdes 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 lɅimmeuble
En pourcentage, % Mise en marché

Complétion et disponibilités des unités linéaire

Période de location de 15 mois

Unités louées
mensuellement

24 unités

TauxdɅabsorption
pour le projet

6,5 %

Revenu locatif brut stabilisé
770 000$

Une stratégie marketing bien executée est

essentielle afind®atteindreun 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%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

Taux de location de lɅimmeuble
En pourcentage, % Mise en marché

Complétion et disponibilités des unités linéaire

Période de location de 15 mois

Unités louées
mensuellement

24 unités

TauxdɅabsorption
pour le projet

6,5 %

Revenu locatif brut stabilisé
770 000$

Une stratégie marketing bien executée est

essentielle afind®atteindreun 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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essentielle afind®atteindreun tel taux de location 
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Budget de développement
Les coûts pour mener à bien le projet

Source: 
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mensuellement
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TauxdɅabsorption
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6,5 %

Revenu locatif brut stabilisé
770 000$

Une stratégie marketing bien executée est

essentielle afind®atteindreun tel taux de location 

mensuel

Taux de location linéaire
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Analyse de lɅenvironnement

Présentation du projet

Plan de développement

Plan de financement
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Le premier dɅunesérie de prêts

Source: 

Le financement terrain

Déboursé  û 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®aidedu 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®ĄquitĄ

Caractéristiques

Montant du 
Prêt

$131,632,421 

Permet la viabilité du projet grâce au dégagement d®un bénéfice opérationnel dû à l®assouplissementde la dette

Souscription du Prêt

APH Select ²100 Points 

Efficacité Énergétique Abordabilité

Niveau 1 ²20 Points
20% plus éfficace que le 

CNÉB/CNB

Niveau 1 ²80 Points 
10% des logements abordables

durant 20 ans

Certification d®un 

consultant énergétique
Suivi annueld®abordabilitĄ
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Analyse : Un contexte favorable

Source: 

Rendements 

Prêt Construction
Durée des travaux ɀ 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 dɅéquité du 
financement SCHL Bénéfices dɅopérationVente de lɅimmeuble

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

Å Usage du taux de croissance actuel des baux . 

Å 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

Å Observation des Cap Rate historiques

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

Source: Yardi, StatistiquesCanada, 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

Å Usage du taux de croissance actuel des baux . 

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

Å Observation des Cap Rate historiques

Å 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®actifau 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®ĄquitĄrefinancement SCHL

Prêt long-terme

$131,632,421 

Montant du retrait d®ĄquitĄ

$37.2M 
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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, StatistiquesCanada, 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 dɅopération
$, 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 dɅun 
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 dɅun 
budget de 

construction réaliste

Proposition dɅune 
structure du capital 

optimale

Un profit de 18,4 M$












