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Un environnement économique prometteur
Unfl ation & Taux dAintéréts [mmoHEC l.

L'immobilier de demain

Conditions Economiques Canadiennes

Inflation Taux dAIintéréts
Source: Statista Source: Banque du Canada
9.0% -
5.5% -
8.0% A 5,0%
7.0% - 5.0% -
6.0% - 4.5% _,—r' l_\—\_ 4,25%
5.0% -
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0 /\ pd
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2.5% -
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(19’1/ q/g‘lz (19% q,Qq’ qv (19‘1()’ q/Qq’ (19% V NZ (19‘1/ q/g‘lz 22/oct.[22 22/avr./23 22/oct./23 22/avr./24 22/oct.[24 22/avr./25 22/oct./25

V Relance des activités économigues

V Ret our espéanceede climatde confiance surles marchés
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Un environnement économique prometteur
Unfl ation & Taux dAintéréts [mmoHEC l.

L'immobilier de demain

A retenir }

La détente macroéconomique redéfinit les priorités des acteurs du mar c heé optimsatioh aett |

la gestion des actifs en place
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Les tendances du marché industriel
Un contexte de correction ouvrant la voie a la création de valeur ImmOHEC l .

L'immobilier de demain

Marché industriel montréalais

Evolution des loyers nets demandés ($/pi2) Espace disponible ala sous -location (miiions de piz)
Source: Colliers Source: CBRE Record
18 1 | 16,535 | 16 | 14,4
14 1
16 $ -
12 |
14 $ - 10 1
12 $ - 8
6 Large -bay
10 4 - (68%)
8- 2
0 - .
6% ; ; ; . . . Q3 Q4[{Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2 Q3 Q4(Q1 Q2 Q3 Q4{Q1 Q2 Q3 Q4|Q1 Q2
Q320 Q321 Q322 Q323 Q24 Q25 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Observations

V Les loyers nets demandés affichent une baisse continue , indiquant un ajustement du marché  face a une offre plus abondante

V Lasous-location atteint un niveau record, principalement alimentéeparla | i bér ati on dAdaypaces
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Les tendances du marché industriel
Un contexte de correction ouvrant la voie a la création de valeur lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

A retenir

Alors que la croissance des loyers ralentit sous | a pr edfre acorme ,de/Mmarnhé entre dans une phase

de correction , reflétant une opportunité¢ der eval ori sati on d Avantla prdclsmines repriset ant s
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Les tendances industrielles sur la Rive -Sud
Taux de vacance, absorption nette et rapport colt -accessibilité ImmOHEC l .

L'immobilier de demain

Taux de vacance et absorption nette Rapport colt -accessibilité par marché ]
Evolution par quart Ratio (Disponibilité/Loyer) Observation 1

1 1
Source: Colliers Source: CollierszQ3 A2 5 : ) ) :
| Marché industriel connait un |
2,000,000 - - 6% 1.00 - Sur-offre temporaire ~——— 0.96 : . ) o
. ralentissement temporaire daa .
1,500,000 - s 0907 VS ! |

L 506 o .

1.000.000 4 0.80 - Sous-offre temporaire | lalibération d Aespaces rmaj
1 |
- 07 1

500,000 1 4% 070
- 0.60 .
0 - F13% Observation 2
-500.000 A : : 0s0 4 ___ (- T
’ (N2 40 037 I |
-1,000,000 A 1 I 0.31 0.26 ' Boucherville se présente comme |
I L1 1% 0.30 - ) | R !
-1,500,000 + : I 0.20 0.18 ' un marché équilibré , offrantune |
. |

) ] | . == g T IY ) N !
2000000 = e et s gm0 . accessibilité supérieure  aun
NN N NN NNNNNNNNNA | .
>503d00030000300 0 0.00 - - - - - ! co(it raisonnable !
Boucherville Brossard Longueuil St-Bruno St-Hubert L e 1

===Taux de vacance M Absorption nette
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Les tendances industrielles sur la Rive -Sud
Taux de vacance, absorption nette et rapport colt -accessibilité ImmOHEC l .

L'immobilier de demain

Taux de vacance et absorption nette Rapport colt -accessibilité par marché ]
Evolution par quart Ratio (Disponibilité/Loyer) Observation 1

1 1
Source: Colliers Source: CollierszQ3 A2 5 : ) ) :
| Marché industriel connait un |
2,000,000 - - 6% 1.00 - Sur-offre temporaire 0.96 : . ) o
. ralentissement temporaire daa .
1,500,000 s 0907 VS ! |

L 506 0 .

1.000.000 4 0.80 - Sous-offre temporaire | lalibération d Aespaces rmaj
1 |
- 07 1

500,000 1 4% 070
- 0.60 - -
0 - F13% Observation 2
-500.000 A : ; 0s0 4 ___ (- T
’ (N2 40 037 I |
-1,000,000 A 1 I 0.31 0.26 ' Boucherville se présente comme |
I L1 1% 0.30 A ) | R !
-1,500,000 + : I 0.20 0.18 ' un marché équilibré , offrantune |
. |
) ] | . == g T IY s - N !
2000000 = e et s gm0 . accessibilité supérieure  aun
N N N N N N N N NN NN NN A : 1
>503d00030000300 0 0.00 - ! co(it raisonnable !
———Tauxde vacance mmm Absorption nette Boucherville Brossard  Longueuil  St-Bruno  St-Hubert e !
A retenir

La correction actuelle met en lumiére la solidité relative  de Boucherville , un marché qui, plutot que de
se contracter, se repositionne ,offrant une f enétr e dAentpodlesirdstissetire gi (

® o ®
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Analyse macroéconomigue

Analyse microéconomique

Revalorisation del Aact i f

Analyse financiere



Accessibilité et environnement
ImmoHEC : .

Un emplacement stratégique pour les opérations logistiques T e

Accessibilité
V Accés aux trajets dAaut obu
Montréal-Est
V A quelques minutes des autoroutes 20, 30, 132

COTE-SAINT-LEONARD

V A 8 min du tunnel Louis -Hyppolyte -La Fontaine

Sainte-Julie Points dAint érét
Parcs industriels I [ Pont-tunnel
DOMAINE-DES-HAUTS-BOI E_ n I
CREMOHELS tet
132 b
@ Aéroport Saint-Hubert Port de Montréal
St-Bruno-de-Montarville SCO reS de moblllté

LE VIEUX-LONGUEUIL Sain{

ATTITT
Longu I —~ SN
porie 40 37

PNT-ROYAL
L

LAFLECHE

Saint-Lambert

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE, Snazzy Maps

®
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Marché du travail -Boudmavillen d Accuvr e
ImmoHEC l.

L'immobilier de demain

Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs technigues

Evolution des secteurs d Aacti vit és
% de la population active occupéede 15 ans et plus

Source: Statistigues Canada - 2021

12,5%

de la population active dans le secteur
desservices technigues

Plus grand secteur dAactivité

14% -

12% ~

10% ~

8% -

6% -

4% -

2% A

0% -

Transportet | Services Commerce de gros  Construction Fabrication
entreposage | professionnels It
techniques

m 2016 = 2021
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Marché du travail -Boudmavillen d Accuvr e
ImmoHEC l.

L'immobilier de demain

Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs technigues

Evolution des secteurs d Aacti vit és
% de la population active occupéede 15 ans et plus

Source: Statistigues Canada - 2021

12,5%

14% - . .
de la population active dans le secteur

12% - desservices technigues

10% ~

+1,3%

de croissance combinée , s i g nmand Aun e
d Aceu v r e mais raniofcae

8% -

6% -

4% -

2% A

0% -

Transport et Services Commerce de gros  Construction Fabrication
entreposage professionnels et
techniques

m 2016 = 2021
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Marché du travail -Boudmavillen d Accuvr e
ImmoHEC l.

L'immobilier de demain

Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs technigues

Evolution des secteurs d Aacti vit és
% de la population active occupéede 15 ans et plus

Source: Statistiques Canada z 2021 & Développementéconomiquedel A a g g| o ded onguelil oMars 2021

37,6% des entreprises 12 y 5%

14% - . .
7 de la population active dans le secteur
desservices technigues

12% ~

10% ~

+1,3%

de croissance combinée , s i g nmand Aun e
d Aceu v r e mais raniofcae

8% -

15,4% des
6% 1 entreprises

-

4% -

2% A

53%

0% -

i d i bricati . . .
;32;%?52;; profgssr,;gﬁizs o Commerce de gros  Construction Fabrication deS entreprlses dU parC |ndUStr|e| danS
techniques les secteursindustriels et logistiques

m 2016 = 2021
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Marché du travail -Boudmevilen d Accuvr e D
Une concentration de travailleurs qualifiés dans les secteurs technigues lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

Evolution des secteurs d Aacti vit és
% de la population active occupéede 15 ans et plus

Source: Statistigues Canada - 2021

35%

14% de la main -d A ceu iocale possede un
. profil parfaitement aligné avec notre
locataire cible

10% ~

8% - e

6% 1 | : : o
"'Unemain-d Aceuvr e | nabdomdartte j el | e

4% - ! H H z :

’ I I ' en croissance etimplantée assurentau

: !

1 1

: :

2% A locataire un acces naturel et durable a un

0%

bassin de travailleurs }

Transport et Services Commerce de gros  Construction Fabrication
entreposage professionnelset
techniques
m2016 = 2021
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Analyse du type de locataire ideal
Option 1 7 Entreprise de services techniques I[mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Société offrant des services techniques oudAi ngenierie B2B

Besoins Enjeux

V Bureaux administratifs (ingénieurs & techniciens) V Entrep06t surdimensionné et sous -exploité

V Atelier pour entreposage de pieces & outils V 5 quais et aire de stockage peu utiles

V Espace de test / de prototypage V Besoin dAaménagemen

.— —.
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Analyse du type de locataire idéal
Option 1 7 Entreprise de services techniques ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

A retenir [&

Ce type dNsxphoiterar lpen lesbeareaux ,maissous-ut i | i ser ai tsor abtwite tepogaptod t

davantage surlamain -d ' ceuvr e que sur | é&miteratdpivaeurilogative , duebatijment
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Analyse du type de locataire ideal
Option 2 z Manufacturier léger I[mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Manufacturier |éger fabricant ou assemblant des produits a faible intensité

Besoins Enjeux

V Bureaux administratifs (ingénieurs & gestionnaires) V Ratio de bureaux élevé = colt improductif

V Atelier de production etd Aas se mbl a g e V Hauteur libre limitée pour machines / mezzanines

V Espace dAen pourdVp etpradgits finis |

V Bureaux vitrés et modernes = sans valeur ajoutée

SPECTRA
PrEMIUM

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gAmédlyseditanciiee v k h



Analyse du type de locataire idéal
Option 2 z Manufacturier léger [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

A retenir }

Bien que le batiment conviendrait a un manufacturier léger, la faible hauteur libre et la proportion élevée de

bureaux en limiteraient la productivité, entrainant une utilisation partielle de son potentiel immobilier

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gAmédlyseditanciiee v k h




Analyse du type de locataire ideal
Option 3 z Distributeur technique/industriel [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Distributeur industriel de produits spécialisés

Besoins Enjeux

V Hauteur libre limitant le stockage en grande densité
V Grand espace logistique avec quais multiples
V Stationnement réduit
V Showroom pour accueil client B2B
V Proportion de bureaux supérieure aux besoins
V Bureaux administratifs (ventes et gestion)
V'  Flux de circulation restreint si livraisons élevées

F———————————m - — - — -

____________________________________________________________
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Analyse du type de locataire ideal B
Option 3 z Distributeur technique/industriel [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Distributeur industriel de produits spécialisés

Besoins Enjeux

V Hauteur libre limitant le stockage en grande densité
V Grand espace logistique avec quais multiples

V Stationnement réduit

V Bureaux administratifs (ventes et gestion)

i V Showroom pour accueil client B2B

____________________________________________________________

———————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————————

Malgré des contraintes de hauteur et de circulation, le distributeur technique demeure le locataire idéal,
exploitant pleinement la configuration mixte  du batiment, dont les enjeux ne nécessitent que de simples
ajustements fonctionnels

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc vk gAmalybegitanckie e v k h



Locataires potentiels

L'immobilier de demain

Des entreprises solides et cohérentes avec la vocation du batiment ImmOHEC l .

(&) MAPEI
GE VERNOVA

+9 IBS TUBOQUIP

Conval Quebec [C=2Q]

mbre du groupe de sociétés PSS | A member of the PSS Group of Compani

Source: Sites web respectifs des entreprises

Analyse Macro

oo Do PoToTo o o Do Do

T> T T

Fabricant et distributeur de produits chimiques  pour la construction
Offre ses adhésifs, mortiers, scellants et revétements pour batiments
Plus de 11 000+ employés dans 35 pays

5 usines canadiennes, dont une a Laval

Division énergétique  de General Electric, créée en 2024
Ofe des services en maintenance et distr.i
Plus de 80 000+ employés dans 140 pays

Distributeur spécialisé en hydrauliqgue, pneumatique et transmission
Inventaire important de boyaux, raccords et composantes industriels
Besoin dAun entrepb6t | ogistigue avec qua

Distributeur majeur de valves industrielles etd Aé qu i p eenmrble
Plus de 25 000 produits en inventaire pourle secteur manufacturier
Nécessite un espaced Ae nt r e pdapdeaag sockage de pieces spécialisées

o—0
Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gAnalybeditanckie e v k h




Analyse des comparables

1250 rue Nobel, Boucherville z Transaction récente

ImmoHEC : .

L'immobilier de demain

Attributs de l'espace

Hauteur Portes de Portes au Année d .
Surface , X . Classe nnee de Propriétaire
degagee quai sol construction P
49 000 pi? 26 pi 5 2 A 1989 J.L. FREEMAN INC.

Détail de la transaction

Date signature Durée
Mai 2025 o 5 ans '
| = N .|
e
o I Loyer additionnel Locataire
o Ea y

International Shared
Warehouse

____________________________

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure
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Analyse des comparables
1250 rue Nobel, Boucherville z Transaction récente ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

A retenir }

Situé sur la méme rue , le comparable est de classe A avec une hauteur libre  supérieure, renforcant alors la

necessité de se différencier etde s Aa meé | poarmeux compeétitionner

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure
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Analyse des comparables

ImmoHEC : .

180 rue de Normandie, Boucherville 7z Disponible a la location ALLNL -
L'immobilier de demain
Attributs de l'espace
Hauteur Portes de Portes au Année d o
Surface . ] : Classe nnee de Propriétaire
degagée qual sol construction P
177 340 pi2 25 pi 16 2 B 1974 Pure Industriel
DAt ai | s
Disponibilité Durée
Immédiate L 1-10 ans !
Loyer demandé Locataire
12,95% L Aucun :

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure
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Analyse des comparables
180 rue de Normandie, Boucherville  z Disponible & la location ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

oot L

A retenir

Egalement mis en location par Pure Industrial et situé sur une rue avoisinante , cetimmeuble affiche un loyer

proche du ndétre , soulignant la nécessité de mieux positionner notre actif et de revoir le loyer demandé a la baisse

Source: CoStar, AvisonYoung Brochure

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gAmédlyseditanciiee v k h



1280 rue Nobel
Un batiment industriel mid-bay au cocur de Bouchervill e lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

Batiment Industriel Caractéristiques . .
Année de construction

:"""""""""""": 1972

| Situé au quartier industriel de :

: Boucherville I
e ] Superficie locative brute
ST T Tt rrm I IC%

| | .

: Parallele a |/ %1) 52608 pi®
L e e e |
e , Loyer net demandé
| |

: Classe C :

:_ : 12%/pi 2

Source: Brochure 1280 rue Nobel z CBRE, Cas Pure IndustrigfGe st i on dAacti f s
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1280 rue Nobel »
Un batimentindustriel mid-bay au ccur de Boucherville lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

Small-bay Mid -bay Large-bay
A Superficie: 1000 pi2 & 5000 pi2 A Superficie: 40000 pi2a 120 000 pi?2 A Superficie : 150 000 pi2 +
A Hauteur libre  14pi & 18pi A Hauteur libre  entre 18 et 28 pieds A Hauteur libre: 32 pi +

A Locataire idéal: Petit A Locataire idéal: PME, A Locataire idéal: Centre de
entrepreneur, atelier, service manufacturier léger, distribution distribution national, Grandes
locale entreprises logistiques

Source: Brochure 1280 rue Nobel z CBRE, Cas Pure IndustrigGe st i on dAacti f s
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EntrepOt principal
Disposition actuelle [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

| 35 080 pi2z 17 pi de hauteur libre B Caractéristiques principales
3. R ' -~ |
! :
I 1 1
/ T . ! V 5 quais de chargement !
f-:-j] ! V 1 porte au sol :
= 1 1
—_ . . V Trame des colonnes de 64 pix 24 pi
- V Eclairage T5
] [ZOGK%DGCK : E
i V Dalle de béton endommagée !
e - : :
1 . 1
N ! V 40 places de stationnement !
A ) R : :
1 }
} 1

i

Source: Brochure 1280 rue Nobel z CBRE, Cas Pure Industrigd Gestiond Aact i f s
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EntrepOt principal
Disposition actuelle [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

A retenir }

LAentrepo6t of $upediciar etainebcapaciiédogistique solide, mais la hauteur libre , éclairage

éenergivore etla circulationlimitte dans | a zone dAedimitérd cettaine aménagements n t

Source: Brochure 1280 rue Nobel z CBRE, Cas Pure Industrigd Gestiond Aact i f s
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Bureaux du rez -de-chaussée
Disposition actuelle [mmoHEC l .

L'immobilier de demain
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Bureaux du rez -de-chaussée
Disposition actuelle [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

A retenir }

Modernes et récemment rénoves , les bureaux ne nécessitent pas d Aa mé | i o manédiaes set pourront étre

adaptés aux besoins du prochain locataire via du tenant improvement

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE
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Bureaux du rez

Plan détaillé

-de-chaussée

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

LEE]

Showroom

Vestiaire

Bureau individuel
Bureaux direction
Bureaux open -space
Local technique
Bureau gestionnaire
Salle de réunion

Salle de pause

10) Toilettes

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE

Analyse Macro

ImmoHEC

L'immobilier de demain

- =

Analyse Micro

Tgxcngt kuc v k gAmédlyseditanciiee v k h




Bureaux du sous -sol
Disposition actuelle [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

BASEMENT L MECHANICAL
+
5
r—=
13
[
=] !
S |
[(,j DDCKi
WAREHOUSE Ej DOCKi
' :&:I
L ::I DRIVEHN
e 1
COCK % DOCK
A
Ei vy Lyl
by
3 t 1
T
Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE
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Bureaux du sous -sol
Disposition actuelle [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

A retenir f

Comme le locataire visé n A a pas desoin d A a u teabaoreaux, le sous-sol devient un surplus utile mais peu

valorisé , ce qui peut réduire la valeur percue et exercer une pression ala baisse sur le loyer net demandé

Source: Brochure 1280 rue Nobel - CBRE
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Analyse macroéconomigue

Analyse microéconomique

Revalorisation del Aact i f

Analyse financiere



Remise a neuf des facades extérieures
Redonner fiére allure au batiment [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Travaux par un entrepreneur en magonnerie

Nettoyage haute pression de la brique Réparation du trou dans le mur de béton

V Uniformiser lafacade etretirerles coul i sses V Eviter une détérioration future

V Traitement anti -efflorescence

V Réduire r i s g infatration\

_____________________________________________________________

N
o
o
o
&
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Remise a neuf du marquage
Amélioration de la visibilité, de la sécurité et de la circulation lmmOHEC l .

L'immobilier de demain

Repeinture compléte du stationnement

V Ut i | i sé&padxyrouner d(35 ans)
V Délimitation des espaces électriques (zones vertes) &
des espaces pour handicapés (zones bleues)

V Voies d eékntrées et de sorties des camions

(=
| o
-
2
& ®
: z
(3
=
@
)
3 n
E

V Zones de dépottemporaire / d At er di cti oin dAar

wrdAan

-

!
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Bornes de recharge

Un service moderne attendu par les locataires

L'immobilier de demain

ImmoHEC : .

Installation de 5 bornes électriques 32A de Metro EV

Caractéristiques

V Modéle 32A (7,7 KW)

V Chargeurs de Niveau 2 (240v)
i V Temps de recharge entre 4-10h

D
o
o
o
o
&

Source: Soumission Metro EV

Analyse Macro Analyse Micro

Modéle de revenu

_____________________________________________________________

V ColtsdAut il i 82%h ¢iydroeeébec)

V Possibilité de charger 1,25%/h

Tgxcngt kuc vk gindlyisggfihamckecee v k h



Modernisation des quais de chargement
Nouvelle installation pour optimiser les opérations ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Remplacement des butoirs de quai (5x)

V Retrait des butoirs usés et détériorés

V Installation de butoirs en caoutchouc industriel
V Fixation robuste avec ancrages renforcés

V Reéduction des impacts etdes dommages

ol
o
o
o
&

Source: Consultant externe
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Reconfiguration des quais de chargement
2 nouveaux quais, 2 en usage réduit ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Enjeux de circulation
& de sécurité

all

TR
L

=7 ||waLklouT
L= ]
I
_— |
==
= pock]
|__:~..I :
| | :
DOCK,
I__:‘H.I |
|
——
WAREHOUSE DOCK|
[ —N |
I
[ [
CLEAR HEWZHT = 195 |'< - UH'UEIY'N
[ !
I
S—
ook || DocK
| I | |
I RYE EYa
L = LV LV
L=

.

Source: Consultant externe
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Reconfiguration des quais de chargement
2 nouveaux quais, 2 en usage réduit ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Ajout de 2 nouveaux quais de chargement
V Augmentation de la capacité opérationnelle ! |
: V Regroupement des opérations en un bloc R |
| V Circulation, sécurité et rapidité ameéliorées : -
: : <]
Lo : A
.
WAREHOUSE =
=
e i CLEAR HEIGHT = 1857 K
Codt total: ] e
e e e - =
| I S
| | —I E"’I
| | .
i 110 000% !
|
1 1 =
L e e e e e e e e e e e e = - —— 1 L=k,

Source: Consultant externe
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Reconfiguration des quais de chargement
2 nouveaux quais, 2 en usage réduit ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Utilisation réduite des 2 quais de droite

V Deviennent des quais de réserve
V Flexibilit¢ d Autil i sation

V Appoint lorsde pi ¢ s d Aldechesoirsiponétuels

A

r_
I

Source: Consultant externe
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Réfection complete de la dalle
Un renouvellement essentiel pour rehausser la qualité pergue ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Rénovation compléte de la dalle intérieure

V Demolition et retrait de la dalle existante
V Préparation du sous-sol avec compactage
V Coulage d A umoevelle dalle

V Finition lissée et traitement de la surface

\l
o1
o
o
o
\°7

Source: Cas Pure Industrialz Gestiond Aact i f s
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Rafraitchissement complet de | Aentrephot

Travaux de peinture a grande échelle

Embauche

Portes extérieures en métal

V Nettoyer et sabler les portes
V Appliquer un primer antirouille

V Appliquer 2 couches de peinture noire

(@)
w
=
N
O
&

Analyse Macro Analyse Micro

ImmoHEC : .

L'immobilier de demain

dAun peintre professionnel

Pl af ond, mur s et col onnes

_____________________________________________________________

V Nettoyer et dépoussiérer

V Appliqguer un primer antirouille

V Appliquer 2 couches de peinture blanche

Tgxcngt kuc vk ghmélysgfihamcxecee



Changement des | umieres de | Aentre
Amél ioration de |l a |l uminosité et de I/\efficacilmmOHE rg'é.ic

L'immobilier de demain

Installation de 96 lumieres LED HIGHBAY

Caractéristiques Colts détaillés

V Puissance variable de 200W a 270W V Colts des lumiéres: 30300 %

V Reéduction de la consommation énergétique V Colts dAIi nd720B1 ati on

V Eclairage homogéne (sécurité et productivité) V Subvention Hydro -Québec: 3840 $

33 180 $ z

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc vk gimédlysgfihamckecee v k h



Tenant Improvement
Soutien a | Naménagement et

Caractéristiques

V Adapter les espaces aux besoins du futur locataire
V Reéduirelesbarri éres a | Ains
V Au g me n atteait locatif\ et réduire la vacance

V Accélérer la mise en location

Analyse Macro Analyse Micro

a u

X modi fications e@ﬂ_&g Ill.s

L'immobilier de demain

Travaux admissibles

V Maodification/déplacement des cloisons
V Adapt at iélectricitél ee t| /dciairage/
V Réaménagement léger des espaces bureaux

V Ajustements fonctionnels selon les opérations

1$/pi ?
Superficie visée 7 52 608 pi?

®
Tgxcngt kuc vk gimédlysgfihamckecee v k h




Budget deétaillé
Répartition des co(ts [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

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

L] [

Travaux de maconnerie Installation de LED

Remise a neuf des facades eXtéri§%§_08§%16’6\34'40

|:| \ /— 110,000.00 $ |:|

Reconfiguration des quais Réparation de la dalle

Ajout de 2 quais de chargement Rénovation compl éte de | a da

- 75,000.00 $ ™~ |:|

Peinture 500 k$ 40,000.00 $ Modernisation des quais
ev

: - 4.000.00 $ :
Travaux de peinture a grande ctk Rempl acement des butoirs de

e
I:l 5,000.00 $ |:|

Bornes électriques Tenant Improvement

Unstallation de 96 | umi éres

Installation de 5 bornes électriques 63,129.60 $ / \ 33,180.00 $ Soutien a | ANAaménagement et a
- 4,000.00 $ 96,448.00 $ |:|
Marquage au sol Free Rent
Remise a neuf du marquagev 2 mois de loyer gratuit
Les postes | es plus i mportants sont | Aajout de 2 quai

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc vk gimédlysgfihamckecee v k h



Analyse macroéconomigue

Analyse microéconomique

Revalorisationde | Aact i f

Analyse financiere



OPTION 17 Vente (sans rénovations) [mmoHEC

L'immobilier de demain

Déterminer la meilleure stratégie de sortie >

Valeur terminale : Valeur terminale actualisée
5531 263 $ 5242 244 $

____________________________________________________________________________________________________________________________

V Liquidités immeédiates et sécurisées
V Importante réduction du risque opérationnel

V Aucune immobilisation du capital = Possibilité d Ai nv e st | alditeme nt

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcnqgt kuc v k gApdlysedirianciére e v k h




Possibilité dAI nvesti ssement
Rendements stables dans un marché en croissance [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Self-storage

V Marché en croissancerapide a cause de Ii/\urbani

et la densification des villes

V Laval est | Aendrmoinddeparfiait car

concurrence etune croissance démographigue

V Laclasse B présente le meilleur rendement/risque

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gApdly$editiancikre e v k h



OPTION 2z Location 5 ans (sans rénovations) [mmoHEC

L'immobilier de demain

Déterminer la meilleure stratégie de sortie »

Valeur terminale : Valeur terminale actualisée
6 886 446 $ 8444 219 $

____________________________________________________________________________________________________________________________

V Création de valeur relative grace a la revalorisation naturelle du marche
| V Aucune immobilisation en CAPEX

V Flexibilité stratégique  conservée

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcnqgt kuc v k gApdlysedirianciére e v k h




OPTION 37 Location 5 ans (avec rénovations) [mmoHEC

L'immobilier de demain

Déterminer la meilleure stratégie de sortie >

Valeur terminale : Valeur terminale actualisée
7628 078 $ 9035275 %

____________________________________________________________________________________________________________________________

V Capture rapide de la création de valeur générée par les rénovations
: V Réduction du risque opérationnel  futur

V Repositionnement immédiat et avantageux de | Aact i f

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcnqgt kuc v k gApdlysedirianciére e v k h




Déterminer la meilleure stratégie de sortie >
Matrice décisionnelle I[mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Vente (sans rénovations) Location (sans rénovations) Location (avec rénovations)

PR —_—~

Valeur ajoutée X \/
Risque \/ X
Attributs physiques X x J
Respect du budget \/ \/ \/

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcnqgt kuc v k gApdlysedirianciére e v k h



Déterminer la meilleure stratégie de sortie
Matrice décisionnelle I[mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Vente (sans rénovations) Location (sans rénovations) Location (avec rénovations)

PRGN I RN I

Valeur ajoutée X ' S5 I
\\_,’ I S

l '

Risque ! Y X ) I

. I

I I

Attributs physiques X : V) I

| 5 |

S |

Respect du budget l '\ v |

1
|
\

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gApdly$editiancikre e v k h



Explication des hypotheses 7 Location avec rénovations
Données utilisées pour les calculs de valorisation [mmoHEC

L'immobilier de demain

Hypotheses clés

Estimé en fonction de nos

| Going-In Cap Rate : 6,75%
: Exit Cap Rate : 7,00%

Selon contexte actuel de
location industriel

: 1
1 ! 1 :
améliorations et comparables | : Vacancy rate: 3,00% I

de la zone : | o

i : ' | Estimé en fonction de la i
| : Free Rent : 2 mois | i solidite et fiabilité des |
I I o locataires potentiels I

Selon mandat et contexte

5 ans actuel

Selon contexte actuel et

: Selon brochure + Opex
E normes de | Ai

5,1 $/ pi additionnel de la stratégie

Stabilisation du taux

1 Leasing Commissions : Nor mes de I(austd a:i ust
d'inflation canadien |

| P
! o . S

: : 5% (1-3),2,5% (3-5), 1% (5- 1 ' pour commissions et délai +
: | 10)-Moyenne 2,83% | |
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DCF z Hypothese de location avec rénovations
Sélection des hypothéses clés z Cap Rate & Loyer net ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

Market Rent Going-In Ca| ' Discount 5 , Op. expense
g p Exit Cap Durée de Downtime P- €Xp Free Rent
Growth Rate Rate rate projection 3 mois Growth 2 mois
1,5% 6,75% 7,0% 8,25% 3,0%
, U0 , 5 ans ,
y -~~~ T~ ~TTTTTTTTTTTTTTToTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTooTTToToTTTTmTmTTToT 1 - -~~~ °"°"T7T°"°" " °"°"T°"°" """ """ °" """ " TTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTTCT 1
: Détermination  du Cap Rate L Détermination  du loyer net ;
Analyse des données historiques Analyse comparative du marché
Intégration del Ao pt i méakseet i on Validation par un professionnel du secteur
8% - 140 $ -
7,25%
7% - 135 $ $13.37
II [l |I 13.0°$ 1 $12.73
6% 1 I [ l'l I | 125 $ -
I i I I I Classe A $12.13
5% 6,25% 120 $ -
. | i I ? | ClasseB $11.55
o | B 115 $
4% | I Classe C $11.00
110 $ A
3% -
2% T T T T T T T 1 10.0 $ T T T T
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
Source: Colliers Source: Consultant externe, CoStar
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DCF z Hypothese de location avec rénovations
Avec le NOI des 5 prochaines années I[mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses
Market Rent ing - i ' A
Going -In Cap Exit Cap Discount Durée de Downtime Op. expense Eree Rent
Growth Rate Rate rate projection 3 mois Growth 2 mois
1,5% 6,75% 7,0% 8,25% 5 ans 3,0%
: """""""""""""""""""""""""""""""" 1 l""""""""'"""""""""""'"""""""""""'I
:0 Prédictions des NOI annuels ! :e Détermination de la valeur terminale i
Net Operating Income e L L L e R P —— |
$, Milliers : - : :
! NOI 6 : 752 003 $ ' Exit Cap Rate :7,0% :
$800 000.00 4 $719 154.20  $729 941.51  $740 890.63 :_ ______________________________ : :_ ______________________________ :
$600 000.00 A
$434 946.73 j
$400 000.00 T
$200000.00 4 I Valeur terminale : 10 474 341 $
$0.00 T T T )
($200 000.00) A
($400 000.00) 4 ($269 647.66) Valeur terminale actualisée : 7 628 078 $
2026 2027 2028 2029 2030
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Rendements
5 ans plus-esta? d, quAen ImmoHEC

L'immobilier de demain

1280 rue Nobel, Boucherville

Unlevered Annual Cashflow
$, Milliers

$800 000.00 $691 248.28 $701198.42 $711 285.25

$600 000.00
$407 853.61
$400 000.00
$200 000.00 I
$0.00

($200 000.00)

Valeur actualisée :7 628 078 $

Break-even al A a n2023e

Valeur ajouté : 3 793 030 $

($400 000.00)

($600 000.00)

($630 261.26)
($800 000.00)

2026 2027 2028 2029 2030
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Echéancier
Planification des améliorations

L'immobilier de demain

Vente aprés 5 ans
|

ImmoHEC : .

Planification et Travaux lourds sur les quais
appel s dAo

]
| Durée des travaux z 4 mois
|

Travaux extérieurs/intérieurs Mise en marché

| Durée des travaux Z 4 mois Durée z 3 mois

Durée de la préparation z 2 mois

Mise en location
de | ANactl i f

entrepreneurs

|
|
|
|
|
: Sélection des
|
|
|
|
|

® ® o
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Analyse des risques potentiels
Comprendre les enjeux critiques du projet ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Impact
Faible Modéré Elevé

Risque Mitigation Impact

o Dépassement Soumissions Manque de @
(&) A . .
= des codts de multiples, fonds, projet i>.>
= travaux contingence retardé '
LL
‘O
e

— -_ QD
m - - - ’ - = \h
= Retards dans Planification, Délais, -% 3 e
S |1 ANexécut suivi indisponibilité = S
\g travaux hebdomadaire du batiment =
S ol
@)

Q

2

T
) . : Travaux LL
> Contraintes Inspections .
g . additionnels,
c structurelles techniques iy
< ) i . . complexité
S imprévues préventives _ _ _ o .
- accrue Niveau de risque : Faible Modéré Elevé

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gApdly$editiancikre e v k h



Sommaire exécutif ImmoHEC ..

L'immobilier de demain l

MENTS CLES IMPACTS

M

MANDAT EL

_____________________________________________________

, Quelles tendances du _
i marché justifient une Valeur actualisee:

stratégie de 9035275 %

repositionnement?

Evaluer le potentiel de
revalorisation du 1280
rue Nobel en explorant .
oe elEdalies malgré une offre accrue?
ategl oo Il | eNtreplOt , une remise a !
dAopti milssalasi on.___._ .
adaptées au marché afin i
imi : _ ) Attraction de locataires
oIS WEEITISEY U2 ValDU: i permettent dA¢ une reconfiguration de | li
et la performance ‘val eur de Hexme®t | plus Solides
financiere de | Aaict | | Aa i chargethent |

Optimisation grace a un

Comment les actifs mid -bay Valeur ajoutée:

peuvent rester compétitifs rafraichissement de 3793 031 $

e neuf d e extérfeur et
Quelles ameliorations

LAoption de r ed
elle viable et rentable
financierement?

Compétitivité  ameéliorée
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Menu - Annexes

1. Analyse macroéconomique

1) Loyers moyens pondérés par sous -marché
2) Tendances des ventes de Montréal

3) Taux de vacances et absorbation nette

4) Rapport codt -accessibilité par marché

2. Analyse microéconomique

1) Taux de chdmage z Boucherville
2) Environnement

3) Certifications LEED et Boma Best
4) Zonage

5) Baétisse avoisinante 7 1

6) Batissee avoisinante 7 2

7) Analyse des comparable

3. Reval ori sati on

1) Soumission z Bornes électriques
2) Travaux

3) Remise a neuf

4) Marquage

5) Reconfiguration

6) Réfection de la dalle

7) Rafraichissement

8) Lumiére DEL

4. Analyse financiere

1) Hypothéses

2) Stratégie

3) Explications et hypothese

4) DCFvente(sans rénovation)

5) Summary -vente (sans rénovation)
6) DCF location (sans rénovation)

7) Summary -location (sans rénovation)
8) DCFlocation (avec rénovation)

9) Summary -location(avec rénovation

Annexes

ImmoHEC

L'immobilier de demain

de

ANact

f



Menu z Annexes (Suite) [mmoHEC l.

L'immobilier de demain

1. Analyse financiere

1) Anual CFvente et location(sans rénovation)
2) Anual CF location (avec rénovation)
3) Historique de vacances

? I

Annexes




Loyers moyens pondéres par sous -marche D
Graphique ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Loyers moyens pondérés par sous  -marché
$/pi2

Source: Colliers

175 $

170 $ - $16.86
165 $ -

160 $ - == ———— .

$15.42

I $15.13 $15.24

Brossard Saint-Bruno Rive Sud

155 $ -

150 $ -

14. b
5% $14.26

wos .

St-Hubert Longueuil

Boucherville
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Tendances des ventes a Montréal
Ventes industrielles dans le Grand Montréal

9 4
8 4
7 -

6 A

w B
1 1

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Ventes industrielles a Montréal

Moyenne de quai de chargement par vente

Source: CoStar

Hauteur des plafonds par vente

Source: CoStar

21.2 ~

21 +
20.8 ~
20.6 ~
20.4 ~

20.2
20 ~
19.8

19.6

19.4

2020

T T T T 192
2021 2022 2023 2024 2025

Observations

2020 2021 2022 2023 2024

2025

_______________________________________________________________________________________________________________________________

V Tendances par rapport aux nombres moyens de quai de chargement a travers les années.

V Lahauteur des plafonds moyens a stagné

Annexes

dans les 5 derniéres années.




Taux de chOmage - Boucherville
Graphique ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Evolution du taux de chdmage - Boucherville
%, par grands groupes dAage

Source: Statistigues Canada (2021)

14% -

13%
12.40%

11.70%

12% A

10% A

8% -

6% -

4% - 3.60%

2.80%

2% -

0% -

15-24 ans 25-64 ans 65 ans +

B Taux de chdmage 2016 B Taux de chdbmage 2021

;) I
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Grille de zonage | -1206
Grille des spécifications z Annexe B du réglement ImmoHEC l

L'immobilier de demain

SECTION A - USAGE 1 2 3 4 5 . SECTION E - NoTes |
" (1)  L'entreposage de matiéres premiéres & 'extérieur est prohibé.
1. Classe d'usages permise :i C2-04 (2)  La superficie brute de plancher maximale d'un établissement occupée par l'usage [1-02-06 [centre de données informatiques] est de 2 000 m2.
2. Usage spécifiquement permis P5.01-01 | [ (3)  Aumoins 10 % de la superficie d'un terrain doit éire réservé a des fins d'espaces verts ou paysagers. Tout espace au sol recouvert de végétaux et tout toit végétalisé
3. Usage spécifiquement exclu 141403 sont considérés comme des espaces verts ou paysagers.
14-14-05 (4)  Latoiture d'un batiment peut comprendre une pente maximale de 4 : 12.
14-15-01
SECTION B — BATIMENT PRINCIPAL
4. Structure (1/J/C) | |
I Implantation 5. Projetintégré i
(o : autorisé / e : obligatoire)
6. Avant min. / max. 15 15
ll- Marges (m) 7. Avant secondaire min. / max. 15 15
¢ 8. Latérale minimale 6 | 6
9  Arriére minimale 6 6
10. Nere d'étage(s) min. / max. 1/6 1/6
- Hauteur 1. Hauteur min. / max §/22 6/22
IV- Dimension (m) 12. Largeur minimale 30 30 C I a S S e S d ® u S a g e p e
\ 13. Implantation au sol min. / max. 900/ - 900/ -
V- Superfi ?
uperficies (') 14. Plancher min. / max. -/- -/- ]
) 15. C.E.S. min. / max. 0,20/- 0,20/- : 1
VI- Coefficients . 1
16. C.0.S. min. / max. -/- -/- : . ;A .
VIl- Logement 17. N de logements min. / max. -/- -/- 1 V I 1 Z I n dU St”e |eg ere 1
\ 1
SECTION C - LOTISSEMENT | I . !
. 1
18. Largeur miimale () T . V 12 Z Industrie moyenne -
Dimensions 19. Profondeur minimale (m) 28 28 1 :
20. Superficie minimale (m?) - - : V |4 Industrle |0u rde 1
1 1
SECTION D - AUTRES DISPOSITIONS | 1 Z 1
21. Entreposage / étalage | 3m/A | 1A D o o o o o o o o o o o o o o o e o e e e e e e e e e e e e e )
. ) - ) CR CR
Réglementation spécifique 22. Contraintes | CF . CF
23. Dispositions particuliéres 2@ Rl
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Certifications LEED et BOMA BEST

Conditions dAadmi ssibilité

L'immobilier de demain

é&i %% LEED BOMA BEST

ImmoHEC e
b

Batiment pleinement opérationnel Occupation réelle et continue (>50%)

Occupation depuis au moins 12 mois Données de performances obligatoires

Politiques, programmes et procedures obligatoires

A

A

A Vérification et audit
Performance énergétique + benchmarking A
A

A
A
A Données de performance mesurées sur 12 mois
A
A

Conformité réglementaire

______________________________________________________________________________________________________________________________

Le batiment est 100 % vacant ,doncaucune condition dAadmi ssibilité nAes:

Avec 500 000 $, les travaux requis pour viser une certification  dépasseraient le budget et exigeraient 12 mois de données réelle.
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Aménagement potentiel de | Aentrepot
Des zones adaptées aux opérations clés [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Zoner | ANentrepot par fonction plutot que

Zones dAexploitation Zones techniques a valeur ajoutée
V Reéception (pres des quais)

V Stockage bulk /palletiers ) _
V Assemblage léger (tables + outils)

V Cross-deck léger V Atelier technique  (réparation, calibration, démos)

V Picking et petites piéces
E V Expédition (aire de staging) i :

.— —.
Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc vk gimédlysgfihamckecee v k h




Analyse des comparables
1250 rue Nobel, Boucherville z Transaction 2 [mmoHEC l .

L'immobilier de demain

Attributs de l'espace

Surface H?Uteqr Portes.de Portes au Classe Propriétaire
degagee quai sol
45 000 pi 24 pi 5 0 A J.L. FREEMAN INC.
Détails de la transaction

Date signature Durée

Octobre 2025 5 ans
L - N - Loyer additionnel Locataire
= LTSN - .4

. dl I i"""'""""""""""“: E'"““ “:
! 2,70% : ! Jamp Pharma :

Analyse Macro Analyse Micro Tgxcngt kuc v k gAmédlyseditanciiee v k h



Batisse Avoisinante -1
1270 rue Nobel ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Attributs de l'espace

Surface Ha_uteur Portes_de Portes au Classe Valeur
libre quai sol
25 204 pi2 N/A 31 0 C 169%/pi 2
Caractéristigues Notables
Année de construction Durée du ball
1972 24 ans
Loyer Locataire
E 15,27% i E Hall Chem mfg Inc i

Annexes



Batisse Avoisinante -2
1300 rue Nobel ImmoHEC " .

L'immobilier de demain

Attributs de l'espace

Surface Hfautelfr Portes.de Portes au Classe Valeur
dégagée quai sol
118 656 pi2 20 pi 31 0 C 169%/pi 2
Caractéristigues Notables
Année de construction Durée du balil
| 1969 o 9 ans |
Loyer Locataire

E 12,96% | E Groupe Goyette |

- 1 . ‘
l.@ smeticﬂ_ﬁport
il R 2
Vim, ompagnie Liteel
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Hypotheses

Variables et suppositions utilisées pour les calculs

Hypothéses - Scénario 2

ImmoHEC

L'immobilier de demain l

Property Details

Average Asking Rent 10,00% / pi
Vacancy 10,00%

Operating Expenses 4,93% / pi

Capital Expenditures 0,50% / pi
Growth Rate 1,00%
Discount Rate 8,00%
Exit Cap Rate 7,00%

Average Asking Rent 10,00% / pi
Vacancy 10,00%
Operating Expenses 4,93% / pi
Capital Expenditures 0,50% / pi
Growth Rate 1,00%
Discount Rate 8,00%
Exit Cap Rate 7,00%
Cost of Sale 2,50%

Hypothéses - Scénario 3

Average Asking Rent
Vacancy

Operating Expenses
Capital Expenditures
Growth Rate
Discount Rate

Exit Cap Rate t5

Exit Cap Rate t10
Cost of Sale

13,00% / pi
3,00%
20,00%

0,50% / pi
1,50%
8,25%
7,00%
7,25%
2,50%

Type Industrial
Year Built 1972
Net Leasable Area 52 608 pi
Land Square Footage 52 608 pi
Number of Stories 1
Street Address 1280 rue Nobel
City/State/Zip Boucherville, QC
Improvements Cost Month
Ajout 2 quais (110 000,00) $ Month 7
Bornes électriques dans le parking (40 000,00) $ Month 1
Bumpers (5 000,00) $ Month 6
Eclairage LED (subventionné) (33 180,00) $ Month 3
Free rent (96 448,00) $
Marquage au sol (4 000,00) $ Month 5
Peinture (63 129,60) $ Month 2
Powerwashing murs exérieurs + trou dans le mur (4 000,00) $ Month 1
Réparation de la dalle (75 000,00) $ Month 4
Tl Package (52608,00) % Month 13
TOTAL (483 365,60)|
Contingence 16 634,40

Duration Free Rent
1month | $ 48 224,00
2months | $ 96 448,00

Annexes




DCFz Vente (sans rénovations)

Modeéle financier lmmOHEC
L'immobilier de demain l

Scénario 1: Vente SEULEMENT

Potential Rental Income $639 030,70 | $924 934,00
Costs|  ($639030,70)| ($249 278,78)
Net Rental Income $0,00 $675 655,22

oPexl”  ($262 715,09)f ($278 538,87)
Net Operating Income ($262 715,09)( $397 116,35
)
)

|

CAPEX + ameliorations ($26 304,00 " ($27 093,12)
Cash Flow Net ($289 019,09)| $370023,23

NPV ($289 019,09)| $342 614,10

Valeur Résiduelle 5531 263,47 $ 320197445 %

Valeur Actualisée B¢ 181 S8 F. 7. c b
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Summary z Vente (sans rénovations)
Modéele financier ImmoHEC

L'immobilier de demain l
Property Detalls In-Place Tenant Detalls

Type Industrial Number SF Tenant Name Start Date End Date | Pro Rata Share | Lease types | Base Rent / Month Base Rent /SF/Month TMI (AADD)/SF | Gross Rent

Year Built 1972 1 52 608 pi ABC janv-27 janv-37 100% NNN $ 43840,00 | $ 083]% 017 | $ 1,00

Net Leasable Area 52 608 pi TOTAL 52 608 pi $ 5260800 | $ 083 | $ 017 [ $ 1,00

Land Square Footage 52 608 pi 3 10,00 $ 2,00 $ 12,00
Number of Stories 1

Street Address| 1280 rue Nobel Market Rent Growth 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0% 1,0%

City/State/Zip | Boucherville, QC

Duration Free Rent Physical Vacancy 100% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
13 Months ($43 840,00)
14 Months ($43 840,00)

improvements cost & vontn K

Expenses SF/Year Total Ajout 2 quais - $ Month 6

Management Fees $0,40 $21.043 Bornes électriques dans le parking - % Month 3

General & Administrative $0,20 $10 522 Bumpers - % Month 5

Repairs & Maintenance $0,70 $36826 Eclairage LED (subventionné) - Month 5

Turnover $0,00 $0 Free rent - %

OPEX Other $0,47 $24 726 Marquage au sol - % Month 4

Utilities $0,10 $5 261 Peinture - % Month 4

Insurance $0,30 $15 782 Powerwashing murs exérieurs + trou dans le mur - $ Month 3

Property Taxes $2,76 $145 011 Réparation de la dalle - % Month 4

Total $4,93 $114 159 Tl Package - $| Month13

Budget restant 50000000 §
Annual Expense Growth 3,00%
Capital Expense Reserve / Unit ($26 304)
Capital Expense Reserve / SF $0,5 Growth Rate 1,00%
Property Management Fee (as a % of EGR) 2,00% Discount Rate 8,00%
Property Management Fee (as a % of EGR) 2,00% Exit Cap Rate 7,00% I .I
Sale Assumptions

Cost of sale 2,50%
ClosingCosts 21110547 §
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DCFz Location (sans rénovations)
Modéle financier

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Scénario 2: Pas de rénovation + Location

Annexes

Année 2026
Nombre 0

Potential Rental Income $639 030,70 | $924 934,00 | $944 630,70 | $959 651,30 $974 989,33 $990 652,99 | $1 006 650,69 | $1 022 991,11 | $1 039 683,15 | $1 056 735,97 $1 074 159,00
Costs|  ($639030,70)| ($249 278,78) $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Net Rental Income $0,00 | $675655,22 | $944 630,70 | $959 651,30 $974 989,33 $990 652,99 | $1 006 650,69 | $1022 991,11 | $1 039 683,15 | $1 056 735,97 $1 074 159,00
oPex]” ($262 715,09)f ($278538,87) ($291771,62)[ ($300263,62)  ($309 007,77\ ($318 011,62)[ ($327 282,91)[ ($336 829,65)[ ($346 660,07)  ($356 782,67) ($367 206,16)
Net Operating Income|  ($262 715,09)| $397 116,35 | $652859,09 | $659 387,68 $665 981,55 $672641,37 | $679367,78 | $686161,46| $693 023,08 $699 953,31 $706 952,84
CAPEX + ameliorations ($26 304,00) ($27 093,12) ($27905,91)[ ($28 743,09)[" ($29 605,38)" ($30 493,55)f ($31408,35)[ ($32350,60) ($33321,12)f  ($34320,75) ($35 350,38)
Cash Flow Net|  ($289019,09)| $370023,23 | $624953,17 | $630 644,59 $636 376,17 $642 147,82 | $647959,43 | $653810,86 | $659 701,96 $665 632,55 $671 602,46
NPV|  ($289019,09)| $342614,10 | $535796,62 | $500 626,01 $467 755,48 $437 035,02 | $408324,35 | $381492,36 | $356 416,44 $332 982,00 $311 081,89

Valeur Résiduelle| 5531 263,4% 6 886 445,73 4925 873,11

Valeur Actualisée| $5 242 244,38 $8 444 218,84 $8 399 896,39




Summary z Location (sans rénovations)
Modele financier

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Scénario 2: Pas de rénovation + Location

Année 2026
Nombre 0

Potential Rental Income $639 030,70 $924 934,00 $944 630,70 $959 651,30 $974 989,33 $990 652,99 | $1 006 650,69 | $1 022 991,11 | $1 039 683,15 $1 056 735,97 $1 074 159,00
Costs ($639 030,70)| ($249 278,78) $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Net Rental Income $0,00 $675 655,22 $944 630,70 $959 651,30 $974 989,33 $990 652,99 | $1 006 650,69 | $1 022 991,11 | $1 039 683,15 $1 056 735,97 $1 074 159,00
oPex[” ($262 715,09)[ ($278538,87) ($291 771,62)[ ($300263,62)F  ($309 007,77) ($318 011,62)[ ($327 282,91)[ ($336 829,65)[ ($346 660,07)  ($356 782,67) ($367 206,16)
Net Operating Income ($262 715,09)| $397 116,35 $652 859,09 $659 387,68 $665 981,55 $672 641,37 $679 367,78 $686 161,46 $693 023,08 $699 953,31 $706 952,84
CAPEX + ameliorations ($26 304,00) ($27 093,12) ($27905,91)[ ($28 743,09)[" ($29 605,38) ($30 493,55)f ($31408,35)[ ($32350,60) ($33321,12)f  ($34320,75) ($35 350,38)
Cash Flow Net ($289 019,09)| $370 023,23 $624 953,17 $630 644,59 $636 376,17 $642 147,82 $647 959,43 $653 810,86 $659 701,96 $665 632,55 $671 602,46
NPV|  ($289019,09)| $342614,10| $535796,62 | $500 626,01 $467 755,48 $437 035,02 | $408324,35 | $381492,36 | $356 416,44 $332 982,00 $311 081,89

Valeur Résiduelle] 5531 263,47 6 886 445,72% 4 925 873,11%

Valeur Actualisée| $5 242 244,38 $8 444 218,84 $8 399 896,39
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DCFz Location (avec rénovations)

Modele financier

Scénario 3: Rénovations +Location + Vente

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Matrice
Année 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
Nombre 0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Potential Rental Income $696 488,19 | $994 962,33 | $1 019 606,49 | $1 039 191,62 $1 059 199,26 $1 079 639,62 | $1 100 523,14 | $1 121 860,59 | $1 143 662,99 | $1 165 941,66 $1 188 708,22
Costs|  ($696 488,19)| ($273 579,58) $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00 $0,00
Net Rental Income $0,00 | $721382,75 | $1 019 606,49 | $1 039 191,62 $1 059 199,26 $1 079 639,62 | $1 100 523,14 | $1 121 860,59 | $1 143 662,99 | $1 165 941,66 $1 188 708,22
OPEX]”  ($269 647,66)f ($286 436,03)[F ($300452,29)F ($309 250,11)F  ($318 308,63) ($327 635,62) ($337 239,009)F ($347 127,28)F ($357 308,68)F  ($367 792,03) ($378 586,35)
Net Operating Income|  ($269 647,66)| $434 946,73 | $719154,20 | $729 941,51 $740 890,63 $752 003,99 | $763284,05| $774733,31| $786354,31 $798 149,63 $810 121,87
CAPEX + ameliorations|  ($360 613,60)f ($27 093,12)f ($27 905,90 (%28 743,09) ($29 605,38) ($30 493,55) ($31408,35) ($32350,60) ($33321,12)F  ($34320,75)[ ($35 350,38)
Cash Flow Net|  ($630261,26)| $407 853,61 | $69124828 | $701 19842 $711 285,25 $721510,45 | $731875,70 | $742382,71| $753033,19 $763 828,87 $774 771,50
NPV|  ($630261,26)| $376770,08| $580899,81 | $552 786,23 $518 002,89 $485 403,72 | $454 851,78 | $42621871| $399 384,20 $374 235,45 $350 666,75

Valeur Résiduelle 7628 077,59 $ $ 5337 843,3f

Valeur Actualisée $9 035 275,34 $8 885 134,92
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Summary z Location (avec rénovations)
Modéele financier ImmoHEC

L'immobilier de demain l
In-Place Tenant Detals

Type Industrial Number GH Tenant Name Start Date End Date | Pro Rata Share| Lease types | Base Rent / Month | Base Rent /SF/Month | TMI (AADD)/SF | Gross Rent

Year Built 1972 1 52 608 pi ABC janv-27 janv-37 100% NNN $ 48 224,00 | $ 0,92 | % 0,17 | $ 1,08

Net Leasable Area 52 608 pi TOTAL 52 608 pi $ 56 992,00 | $ 0921 % 0171 $ 1,08

Land Square Footage 52 608 pi $ 11,00 $ 2,00 $ 13,00
Number of Stories 1

Street Address| 1280 rue Nobel Market Rent Growth 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5% 1,5%

City/State/Zip | Boucherville, QC

Duration Free Rent Physical Vacancy 100% 25% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

13 Months ($48 224,00)
14 Months ($48 224,00)

16634,40 $
52608,00 \
improvements Coot @ Month @ pr  — romons
Expenses SF/Year Total Ajout 2 quais 110 000,00 $ Month 6
Management Fees $0,40 | $21 043 Bornes électriques dans le parking 40 000,00 $ Month 3
General & Administrative $0,20 | $10 522 Bumpers 5 000,00 $ Month 5 75000,008 —
Repairs & Maintenance $0,70 | $36 826 Eclairage LED (subventionné) 33 180,00 $ Month 5 B 40000,00%
Turnover $0,00 $0 Free rent 96 448,00 $ 4000,00% '
OPEX Other $0,60 | $31 565 Marguage au sol 4 000,00 $ Month 4
Utilities $0,10 | $5 261 Peinture 63 129,60 $ Month 4 ’\ 5000,00$
Insurance $0,30 | $15 782 Powerwashing murs exérieurs + trou dans le mur 4 000,00 $ Month 3
Property Taxes $2,76 |#u##### Réparation de la dalle 75 000,00 $ Month 4 63129,60% \ 33180008
Total $5,1 | ##H##EH Tl Package 52 608,00 $ Month 13
4000,00% 96 448,00 §
Budgetrestant 1663440 §
Annual Expense Growth 3,00%
Capital Expense Reserve / Unit ($26 304)
Capital Expense Reserve / SF $0,5 Growth Rate 1,50%
Property Management Fee (as a % of EGR) 2,00% Discount Rate 8,50%
Property Management Fee (as a % of EGR) 2,00% Exit Cap Rate 7,00%

Sale Assumptions
Cost of sale 2,50%
Closing Costs  225881,88 $
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Annual CFz Vente & Location (sans rénovations)
Modéle financier ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

? I

Annexes




