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L'immobilier de demain
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Analyse des tendances du Bureau et Multifamilial

Cotes-des-Neiges: Des projets atypiques

Westmount: Un projet risqué

Maisonneuve: Un projet a fort potentiel



Analyse de la localisation des immeubles
[mmoHEC
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Analyse de la localisation des immeubles
Répartition géographique des actifs ImmoHEC l
L'immobilier de demain
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Evolution du marché des bureaux B au Centre-Ouest
La saturation des bureaux au Centre-Ouest lmmoHEC l .

L'immobilier de demain
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Evolution du marché des bureaux B au Centre-Ouest
La saturation des bureaux au Centre-Ouest lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

Taux de vacance pour les bureaux B Observation 1 Loyer moyen pour les bureaux B ’5
%, Evolution trimestrielle du Centre-Ouest . $, Evolution trimestrielle du Centre-Ouest 1 -
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Le marché des bureaux B au Centre-Ouest est saturé et incertain, avec des loyers en baisse et un taux de vacance élevé. Cela
souligne la nécessité d'une analyse stratégique de la rentabilité des projets de transformation en habitations.

Source: Colliers, Avison Young
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Evolution du marché des bureaux B au Centre-Est
Le déclin du marché des bureaux au Centre-Est lmmoHEC l .

L'immobilier de demain
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Evolution du marché des bureaux B au Centre-Est
Le déclin du marché des bureaux au Centre-Est lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

/7
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Le marché des bureaux B au Centre Est-est en forte difficulté indiquant une demande en déclin, ce qui suggere une opportunité
pour des projets de rénovation visant a redynamiser ces espaces et attirer de nouveaux locataires.

Source: Colliers, Avison Young
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Résidentiel et Multifamilial - Analyse de performance
Une classe d’'actif résiliente et en forte demande a Montréal lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

Evolution des mises en chantier et de I'immigration Les principales observations sur le marché
En milliers En milliers
16 443% | 250 Demande locative en forte croissance
14
200
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10 150
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6 -26.2% 100
4
50
2
0 0 Taux de vacance toujours tres faible
2018 2019 2020 2021 2022 2023
— Mises en chantier Montréal =~ ===Solde migratoire Québec
Chute de la mise en chantier et forte augmentation de I'immigration : Pression sur l'offre et la demande :

Source: SCHL, Statistique Québec
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Résidentiel et Multifamilial - Analyse de performance
Une classe d’'actif résiliente et en forte demande a Montréal lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

Loyer moyen des logements deux chambres sur
le marché locatif primaire a Montréal Les principales observations sur le marché

40% > $1,042 !

$1,00 | 1 e
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$500
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Tendance a la hausse de la rentabilité des 2 chambres : Forte demande :

Source: SCHL
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Résidentiel et Multifamilial - Analyse de performance
Une classe d’'actif résiliente et en forte demande a Montréal lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

Vacance des logements locatifs a Montréal Les principales observations sur le marché
8% ®2021 W2022
7% Demande locative en forte croissance
6%
5%
%o

4% " Niveau | %‘a) Augmentation des loyers de 40%

. ! 0

' cible:3% & y
R R -!
2%
19% I \ l Taux de vacance toujours tres faible
0%

Studio 1 Chambre 2 Chambres 3+ Chambres

_____________________________________________________________________________________________________________________________

Les taux d'inoccupation demeurent sous le taux d'équilibre peu importe la taille du logement. La pénurie de
logements locatifs continue un peu partout dans la région.

Source: CMM, SCHL
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Résidentiel et Multifamilial - Analyse de performance =
Une classe d’'actif résiliente et en forte demande a Montréal /mmoHEC l .

L'immobilier de demain

5 critéres pour la reconversion

Q

Lintégration de
Lapport d'éclairage Le remplacement L'ajout d’'espaces L'ajout de murs de systémes de
naturel des facades extérieurs refend ventilation et de
plomberie

-
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Analyse des tendances du Bureau et Multifamilial

Cotes-des-Neiges: Des projets atypiques

Westmount: Un projet risqué

Maisonneuve: Un projet a fort potentiel



Premier batiment : 6635-6655 Ch. De La Cote-Des-Neiges
Un immeuble a bureaux situé au coeur de Cote-Des-Neiges ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

" = CLASSEET
V¢ SUPERFICIE = CONSTRUCTION

58 524 pi? B - 1957

o‘ LOCALISATION &ws  ETAGES

COTE-DES 4
NEIGES

Inoccupation

Taux de vacance )
64.07% + WALT : 2.6 ans

Immeuble avec un taux d'occupation faible et un WALT court,
laissant envisager une solution de délogement assez facile

____________________________________________________________

Source: CoStar Group
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Cote-des-Neiges : Portrait du quartier
Un emplacement stratégique a proximité d'un large éventail de services ImmoHEC l .

L'immobilier de demain
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Cote-des-Neiges : Portrait du quartier

Une opportunité pour capitaliser sur la démographie

Démographie

= Arrondissement le plus peuplé de Montréal
= Quartier multiculturel

= Forte proportion de ménages individuels

= Marche locatif

___________________________________________________________

Source: Ville de Montréal

L'immobilier de demain

ImmoHEC . .

Répartition des modes d'occupation des logements

m Locataire

________________________________

________________________________

m Propriétaire

________________________________

Population immigrante
47%

________________________________

23.7% de la population vivant
sous le seuil de faible revenu
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Cote-des-Neiges : Portrait du quartier
Analyse de zonage, de densité et de faisabilité ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

g

4

Secteur mixte

Montréal o _
Secteur résidentiel

_ Grands équipements institutionnels

Outremont

fent
SMOsS

Secteur d'emplois

Couvent monastere ou lieu de culte

Grand espace vert ou parc riverain

Usage permis par le PPU:

Vé

1 Equipement
Commercial éducatifset
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C()te-dés-Neie
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________________________________________________________

Source: Ville de Montréal
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Cote-des-Neiges : Portrait du quartier
Analyse de zonage, de densité et de faisabilité ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

V S & Densité Maximale (C.0.S)

Cote-des:Neiges=Notre-Dame:de-Grace

N RO A

Source: Ville de Montréal
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Cote-des-Neiges : Portrait du quartier
Analyse de zonage, de densité et de faisabilité ImmoHEC

L'immobilier de demain

[ Densité Maximale (C.0.S)

S .

Ch
K
&
< ¢ ‘“)
&
. | >
Ch 3 1 l & 4
S, 5 Q\"(
o 4
V4 f

Hauteur Maximale (Meétres)
_ 20 metres (6 étages)

12,5 metres

Zoom 17
100 m

Source: Ville de Montréal
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Cote-des-Neiges : Présentation des projets
Différences entre les trois projets proposés pour ce terrain ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Logements intergénérationnels

54 unités individuelles (4 étages)

39 000 pi? d'espace résidentiel

14 000 pi’ d'espace commercial

(18) Studios - 520 pi?
(21) 1 Chambre - 770 pi?
(15) 2 Chambres - 940 pi?

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Cote-des-Neiges : Présentation des projets
Différences entre les trois projets proposés pour ce terrain ImmoHEC

Logements intergénérationnels

54 unités individuelles (4 étages)

39 000 pi? d'espace résidentiel

14 000 pi’ d'espace commercial

(18) Studios - 520 pi?
(21) 1 Chambre - 770 pi?
(15) 2 Chambres - 940 pi?

L'immobilier de demain

Logements étudiants

50 unités individuelles (4 étages)

40 000 pi? d'espace résidentiel

12 000 pi2 d'espaces Verts

(31) Studios - 610 pi?
(3) 1 Chambre - 860 pi?
(15) 2 Chambres - 1060 pi?
(2) 5 Chambres - 2000 pi?

Analyse

Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Cote-des-Neiges : Présentation des projets
Différences entre les trois projets proposés pour ce terrain

Logements intergénérationnels

54 unités individuelles (4 étages)

39 000 pi? d'espace résidentiel

14 000 pi’ d'espace commercial

(18) Studios - 520 pi?
(21) 1 Chambre - 770 pi?
(15) 2 Chambres - 940 pi?

Analyse

ImmoHEC r'.
L'immobilier de demain l

Logements étudiants Résidence nouveaux arrivants

50 unités individuelles (4 étages)

40 000 pi? d'espace résidentiel

12 000 pi2 d'espaces Verts

(31) Studios - 610 pi?
(3) 1 Chambre - 860 pi?
(15) 2 Chambres - 1060 pi?
(2) 5 Chambres - 2000 pi?

Cote-des-Neiges Westmount

5 sections communes (4 étages)

29 000 pi? d'espace résidentiel

7 800 pi2 d'espace commercial

(48) Chambres - 590 pi?
Espaces communs - 18 000 pi?

Maisonneuve



CDN : Analyse et matrice de décision des alternatives >
La reconstruction offre une alternative moins risquée ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Matrice de décision

Critéres de ”“ Intergénérationnels Etudiants @ Nouveaux arrivants
décision |I. -
______________ B 1 T I e |
|
. : i i
TRI I 6.27% I 3.62% % 0% .
: I ¥ |
. H ¥ :
| ¥ ¥ :
VAN | $301,094 1 ($377,195) I ($2,326,000) |
: ! | :
| I ¥ :
l . : ¥ : L | Politiques :
Demande I Quartier age mixte [ Quartier universitaire |, d’immigration |
| I : : : :
: i i i
: | |
KgCO2/m2 : 156 g 96 1 113 |
| " X |
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Cote-des-Neiges : Notre proposition
La reconstruction offre une alternative moins risquée ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Matrice de décision

c:;i;:iz:e Projet Alternatif : Logements intergénérationnels + 2 étages (6 total)
: _________ . !
| - |
TRI ! 20.12% oy 79 unités !
| I |
| : | . |
: /| 70 000 pi? d'espace |
! ssidentiel !
VAN || s4020732 |, resigentie |
I I |
| Iy 14 000 pi2d'espace |
| : | commercial I
'l 19.5% 60ans |,! '
Demande I ot + /! |
: /| 2 phases en 3.5 ans :
| /| |
: t '
| |
KgCO2/m2 : 178 : ! Certification LEED Gold |
| |
| I |
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Cote-des-Neiges : Projet Alternatif - Intergénérationnels + 2
Hypotheéses clefs du modele: gestion des locataires en place et sélection du Cap Rate ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses
Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
6% 3.5ans 30 months 10 ans 6% $1,576 3% APH Select 95%

Proposition d'une location gratuite

Sélection d'un Cap Rate réaliste

Rappel de I'analyse :
0 Observations des Cap Rates historiques
Haut taux de .
vacance initial LA e
0 2.6 ans Considération de la classe d'actif et du risque
64.07% )
dans le choix du Cap Rate
7.0% A
Négociation avec les

locataires

6.0% A
5.0% A
6%

4.0% A

3.0% A

2.0% A

3 mois de gratuité et prise en charge des OPEX (30K)

1.0% A . e
—— Weighted average Multi-Sénior

0.0%

2021 Q1 2021Q3 2022Q1 2022Q3 2023Q1 2023Q3 2024 Q2
Source: Avison Young, Cushman & Wakefield
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Cote-des-Neiges : Projet Alternatif - Intergénérationnels + 2
Un projet qui exploite pleinement le potentiel du site ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Répartition des codts du projet
r—-----=-=-=-"=-"=-"=-"=-"="== | E
Colits Indirects $3. 1M | Codts Directs $12M : Resi( vepour ¢4 s5M
R g contingence

$800

Thousands
A
~
o
(@]

A
[e)
o
o

$500

$400

$300

$200

$100

$0
A

5 o &
@'b

Nl
Vool BN OV A 2
SSRGS

AR L S N S S
N T AR S AN

H Hard Costs W Soft Costs Contingency M Interest on Financing

Source: Altus Group, Cost Guide
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Cote-des-Neiges : Projet Alternatif - Intergénérationnels + 2

Financement - Prét Construction et Financement long terme APH Select ImmoHEC
L'immobilier de demain l
Prét de construction conventionnel
prmmToTmmooomeooo- : Prime
| Taux +
200 points de base
Terme 30 mois
LTC | 70%
r-r—-=—-——=="="===="="=-"-="-="-="=-"="=="===-===== 1
be- " 7 T : I
:5 Montant ! $12,373,245 :
' |

Source: SCHL, CBRE, CNEB
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Cote-des-Neiges : Projet Alternatif - Intergénérationnels + 2
Financement - Prét Construction et Financement long terme APH Select ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Prét long-terme assuré SCHL

: R : 9 ‘

. Abordabilité ! 50 points 10% des logements &

. | $1090
Efficacité | :

e o ! 35 points 25% au-dessus du CNEB

. énergétique !

i RN . 15% des logements de

: Accessibilite 20 points conception universelle

| ponmmnn s ! |
v 95% $19,804,002 |,
| TSEEaa. : I
T ) |
! : CMB 60 points I
¥ . +| oY P 9
! Taux : 10 ans de base 4.20% I
L . . . e e e e e - :

Source: SCHL, CBRE, CNEB
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Cote-des-Neiges : Projet Alternatif - Intergénérationnels + 2 =
Echéancier du projet ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Jan-25 Jun-25 Dec-25 Jun-26 Dec-26 Jun-27 Dec-27

---Pré-Développement---

Etude de faisabilité

Obtention des permis

Déménagement des locataires

----Développement----

Construction Phase |

La construction se fera en deux phases
pour chaque batiment

1

1

1

|

|

Construction Phase Il ]
1

1

Prét construction ]

|

Financement long terme

----- Stabilisation----

Marketi : La construction commencera a partir de
arketing i . . . . 1
1 juin 2025 et se finira 48 mois plus tard |

soit en janvier 2027

Location / livraison

AVISON o ®
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Cote-des-Neiges : Projet Alternatif - Intergénérationnels + 2
Des rendements trés attractifs pour le projet ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
6% 3.5ans 30 months 10 ans 6% $1,576 3% APH Select 95%

Bénéfices nets opérationnels

$1,600
3 2 $1,398

©
S $1,400 §1279 $1,317 132
(%]

h $1,242
_CC) $1,200 $1,137
'_

$1,000

$800
$600
$400

$544

$200

$0 — —
($200) ($47) -

($187)
($400)

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Hypothéses clés

Hausse annuelle 39

Stabilisation a 'année § des loyers

Source: ImmoHEC
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Cote-des-Neiges : Projet Alternatif - Intergénérationnels + 2
Des rendements trés attractifs pour le projet ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses
Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
6% 3.5 ans 30 months 10 ans 6% $1,576 3% APH Select 95%
Bénéfices nets opérationnels Indicateurs de rendement
$1,600 e e e — — — | 1
g $1,357 $1.398 ' , ' : |
5 $1.400 $1,42 $1279 31317 | Prix de vente : $24M | Prix de vente : $323pi?
3 $1,200 $1137 e I e __ I
[
51,000 e
$800
$600 3544 = e e =
$400 I Taux de rendement interne (TRI)
' 20.12% I i 5
$200 e | 1 ProfitTotal |
O — g T T T I g79M 1
(5200 (547 Multipl fond EM R '
($187) ultiples sur fonds propres (EM)
($400) 2.48 x
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 B ————— .- ——
Hypothéses clés : VAN dzl\:rolet |
Hausse annuelle Average Stabilized Cash-on-Cash I $ I
. . T, 7 o N
Stabilisation a I'année § des loyers 3% 6.64%

Source: ImmoHEC

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Bilan Carbone : Méthodologie de calcul
Les composants du bilan pour le multifamilial ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Carbone incorporé

Addition des Transportation Traitement et
autres des matériaux élimination des
facteurs hors du site déchets

Facteur de
déchets

Fabrigué localement
Fabrigué au niveau national
Fabriqué a I'échelle mondiale

Source: iStructe, Leti, Norr

AVISON o ®
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Analyse ESG et Rapport des émissions incorporées
Les composantes du bilan pour le multifamilial ImmoHEC l .

) L'immobilier de demain
Emissions totales
__________________________ Réutilisation de la structure existante
|
ﬁ 941 tCO2 |
| Apport de lumiere naturelle

() 1210 :
|

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 10 % de logements abordable
166 tCO2 :
—————————————————————————— I Design intergénérationnel

P —— -
| 1
100 - e a
S 200 : 4 :
@(é) 178kg CO,/m? Respect des normes légales et réglementaires
300 -
>400 - Bilan carbone annuel

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve




Analyse ESG et Rapport des émissions incorporées >
Les composantes du bilan pour le multifamilial ImmoHEC

L'immobilier de demain l .

2 "Lf" ik P v e . . EEB%" :
= Rentabilité Emplacement P Démographie C=25=% Environnement
/) N A =

(?ffre L’me rentabilite Multitude de services Marché majoritairement Un bilan carbone note B,
solide démontrant un fort en dessous de la

essentiels et accessibilité. locatif.

potentiel. moyenne.

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve




Analyse des tendances du Bureau et Multifamilial

Cotes-des-Neiges: Des projets atypiques

Westmount: Un projet risqué

Maisonneuve: Un projet a fort potentiel



Deuxiéeme batiment : 345 Avenue Victoria
Un immeuble a bureaux situé au coeur de Westmount ImmoHEC

L'immobilier de demain

0--0--
bv
1 _D_-

o
I
O-

= CLASSE ET
SUPERFICIE = CONSTRUCTION

39 725 pi? B - 1963

b--0--0

0 LOCALISATION &8  ETAGES

WESTMOUNT 6

Inoccupation

Taux de vacance
5.38%

WALT : 4.8 ans

1
Immeuble avec un taux d'occupation élevé et un WALT long, |
. . P . . . 1

laissant entrevoir des négociations avec les locataires. !

Source: CoStar Group

AVISON o ®
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Westmount : Portrait du quartier
Un quartier élégant proche du centre-ville ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Accessibilité et environs : .
( | Walker’'s Paradise /% %, & Ty

Walk Score Sy 7. 4 4 e,

——————————————————————————————————————————————————————————— | . 97 . [1\| errands do not require a 4 ;v~“.’r‘,. 'f";’/\( n, ////’/ y /‘f'@/,,, e "P"»'l'@
= Facilité d'acces en métro et en train ;” e H@
. 7 \ . . 7 I [ 4 7 L] - o~ I ‘v
= Situé a proximité d’'une variété de services o, Biker's Paradise W ©
Daily errands can be - Néstmo
o Restaura ntS 97 ccomplished on a bike. /é e & e L

- Epiceries et pharmacies

| |
: 1
! 1
! 1
! 1
! 1
: 1
: 1
1
: : /-
: « Parcs | 2N " 6
| n ' & e, %
! ° Hopltal I s Y, VICTY
| & ’
: | N
: 1
: 1
! 1 q, 4
1 1 o b G

Vendome

Vurecemment

Source: Ville de Montréal

AVISON o ®
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Westmount : Portrait du quartier
Un quartier ou les appartements prédominent ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Répartition des logements a Westmount

m Appartements Maison individuelle = Maison détachée Autres

Démographie )
2.3 personnes par menage en

moyenne

. = Forte proportion de personnes de plus de |

. 65ans B e R EEEE PP EREY
= Logement le plus répandu : appartement 29% de la population touche
les $100,000/année

Source: Ville de Montréal
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Westmount : Portrait du quartier
Analyse de zonage, de densité et de faisabilité ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Secteur mixte

Secteur résidentiel

Neiges

Cote-des

Grands équipements institutionnels

' Secteur d'emplois

W estmount Grande emprise ou infrastructure

Grand espace vert ou parc riverain

Usage permis par le PPU:

)
M-
v,
o
)
-]
=
)
0
o
3
3
D
]
a)
S
=1
o
C
n
—t
m
)

Source: Ville de Montréal
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Présentation du projet 345 avenue Victoria
La population visée, les spécificités ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Résidences étudiants / auberge de jeunesse

Données selon les plans fournis par les architectes

45 unités - 6 Ftages

30 000 pi2 d'espace résidentiel

(16) Chambres d'auberge - 300 pi?
(22) Studios - 650 pi?
(2) 2 Chambre - 1150 pi?
(2) 3 Chambres - 1060 pi?
(3) 4 Chambres - 2000 pi?

4 000 pi2d'espace commercial occupé par un café :

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Westmount : Analyse et matrice de décision des alternatives >
La reconstruction offre une alternative moins risquée ImmoHEC

L'immobilier de demain l .

Evaluation des éléments clefs du projet

Critéres d - | |
;' oS ae Etudiants/Auberge T -
écision h o o
ninieiniinbeinieinieininininbninininis ! i : Projet risqué E i
| | |
TRI ! 0.46% | e
: : | .
| | ! !
: " I T T T T T T T T T TS m S s s — s — s ———— - - ol
! ! | L
| 1 |
VAN ! ($1,094,782) : i : Pertes financiéres E i
: : ! : [
1 1 I [
I l LT T T TT T T T T T T ST T e T e e ;
| |
Demande '| Population senior aisée | | mmmm e ___ , i
I I by I
| |
: | ! i Projet pas adapté a la population i !
! : i : locale Lo
I 1
Environnement | | 104 KgCO2 / m2 | L |
| EEREOSIREEOZAMZARN 7 S
1 1 1 1
| |

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve




Westmount : Projet Alternatif - Notre recommandation
La reconstruction offre une alternative moins risquée ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Evaluation des éléments clefs du projet

Critéres de . e .
décision Projet Alternatif : Logements seniors
| - - - === 1 . T = ====="
I Iy o :
TRI I 13.84% : | 52 unités |
| I |
I by l
I : | 33 800 pi2 d'espace |
I | Ssi iel |
VAN || s1228523 |'i residentie |
I I |
| Iy 4 000 pi2d'espace I
| ' commercial |
'l 281%de65 |, |
Demande I ' Iy !
| ans + I , :
: 1 Construction en 2 ans !
| : l |
. ' 126Kgco,/ ! - I
Environnement : m2 : : Certification LEED Gold l
|
I Iy |

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Westmount : Projet Alternatif - Résidences seniors
Hypotheéses clefs du modele: gestion des locataires en place et sélection du Cap Rate ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses
Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
7.5% 2 ans 18 months 10 ans 6% $1,598 3% APH Select 95%

Proposition d'une location gratuite

Sélection d'un Cap Rate réaliste

Rappel de I'analyse :
0 Observations des Cap Rates historiques

Faible taux de

vacance initial AT e

0 4.8 ans Considération de la classe d'actif et du risque
5.38% )
dans le choix du Cap Rate
‘ Négociation avec les %

- 8.0%
locataires 7.0% -
6.0% -

7.5%
5.0% A

4.0% A
3.0% -
2.0% -
1.0% A —— Seniors
0.0%

6 mois de gratuité et prise en charge des OPEX ($60K)

2021 Q1 2021Q3 2022Q1 2022Q3 2023Q1 2023Q3 2024 Q2

Source: Avison Young, Cushman & Wakefield
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Westmount : Projet Alternatif - Résidences seniors
Un projet en ligne avec les demandes du quartier ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Répartition des codts du projet
r—-----=-=-=-"=-"=-"=-"=-"="== | E
Colits Indirects $1.9M | Codts Directs $8.3M : Resi( vepour— ¢1m
R g contingence

$700,000

$600,000

$500,000

$400,000

$300,000

$200,000

$100,000

$0
N Ne Vel N OO © © © © © Ao (\ﬂ’/\ A \\ﬁ/

A A LA M A N IV L v
P @ v Y S

>

m Hard Costs  m Soft Costs Contingency M Interest on Financing

Source: Altus Group, Cost Guide
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Westmount : Projet Alternatif - Résidences seniors

Financement - Prét Construction et Financement long terme APH Select ImmoHEC '
L'immobilier de demain l
Prét de construction conventionnel
prmmToTmmooomeooo- : Prime
| Taux +
200 points de base
Terme 18 mois
LTC | 70%
r-r—-=—-——=="="===="="=-"-="-="-="=-"="=="===-===== 1
AR ; I
: . Montant $ 8,253,917 |
i ! I
' |

Source: SCHL, CBRE, BTB REIT
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Westmount : Projet Alternatif - Résidences seniors
Financement - Prét Construction et Financement long terme APH Select ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Prét long-terme assuré SCHL

: R : 9 ‘

. Abordabilité ! 50 points 10% des logements &

. | $ 1,090
Efficacité | ,

e cac te ! 35 points 25% au-dessus du CNEB

. énergétique !

i RN . 15% de logement de

: Accessibilite 20 points conception universelle

: I
v 95% $10303217 |,
g : ,
lcoo- ">~ 1 |
I ] CMB 60 points o |
I Taux ! 10ans |T| debase 4.20% |,
L L e e e e e e e e e e e e e = I

Source: SCHL, CBRE, BTB REIT
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Westmount : Projet Alternatif - Résidences seniors =
Echéancier du projet ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Jan-25 Jun-25 Dec-25 Jun-26 Dec-26 Jun-27 Dec-27

---Pré-Développement---

1 1
1
Etude de faisabilité ! :
. Elément clef:le déménagementdes !
Obtention des permis i locataires 1
1
1 )
Déménagement des locataires :_ ________________________________________ :
----Développement----
oot ST T T T T T ST TS T T T T T T T T T T T T T T s e e e e e
Construction : 1
! 1
- L} 1
Prét construction i La construction se fera en une phase E
i : :
1 1
1 )

Financement long terme

----Stabilisation----

Marketing i :

| La construction commencera a partir de !

Location / livraison i juin 2025 et se finira 30 mois plus tard |
1 ‘ soit en juillet 2027 ]

AVISON o o ®
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Westmount : Projet Alternatif - Résidences seniors
Des rendements intéressants pour un projet cohérent ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
7.5% 2 ans 18 months 10 ans 6% $1,598 3% APH Select 95%

Bénéfices nets opérationnels

$1,200
$1,000 862 5887 $914 $941 $970
$786 $810
$800
$600
$462
$400
$200
Y
($200)  ($103)

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Hypothéses clés

Hausse annuelle 39

Stabilisation a 'année 4 des loyers

Source: ImmoHEC
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Westmount : Projet Alternatif - Résidences seniors
Des rendements intéressants pour un projet cohérent ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses
Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
7.5% 2 ans 18 months 10 ans 6% $1,598 3% APH Select 95%
Bénéfices nets opérationnels Indicateurs de rendement
$1,200 - T T T | - T T T T T T T T T T 1
$970 | Prix de vente : $13.3M | | Prix de vente : $352pi2 |
$1,000 sgg7  $914 $941 I I
$862 o ] S ]
$786  $810
$200 e
$600
$462
$400 Taux de rendement interne (TRI)
13.84% =T ——— T
$200 1 Profit Total
50 - - - - = = . I s4am
i I
- Multiples sur fonds propres (EM) e e e e
($200)  ($103) 2.16 X
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 ) .
Hypotheses clés j o e - VAN$?II uzT\;lo jet
Hausse annuelle I Average Stabilized Cash-on-Cash .
oy . \ 7 7 o I
Stabilisation a l'année 4 des loyers 3% I 9.60% :

Source: ImmoHEC
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Analyse ESG et Rapport des émissions incorporées
Les composantes du bilan pour le multifamilial ImmoHEC l .

L'immobilier de demain
,
Emissions totales
__________________________ Réutilisation de la structure existante
|
@ 380 tCO? |
__________________________ | Aménagement des espaces extérieurs vert
_________________________1
6 tco? .
|

T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T Accessibilité universelle
81 tCO2 :
—————————————————————————— I Espaces collectifs

0 wweemn 0000000
i |
100 - R a
& 200 - . ., .
@ 126kg CO,/m? Projet qui répond aux attentes du quartier
300 -
>400 - Conformité réglementaire

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Analyse ESG et Rapport des émissions incorporées >
Les composantes du bilan pour le multifamilial ImmoHEC

L'immobilier de demain l .

2 "Lf" ik P v i . . EEB%" :
= Rentabilité Emplacement P Démographie C=25=% Environnement
/) N A =

Un marché composé de Un bilan carbone noté A,
ménages seniors aux indique de faibles
revenus élevés. émissions.

Offre une rentabilité Excellente accessibilité en
solide. métro et en train

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve




Analyse des tendances du Bureau et Multifamilial

Cotes-des-Neiges: Des projets atypiques

Westmount: Un projet risqué

Maisonneuve: Un projet a fort potentiel



2100 Boulevard De Maisonneuve Est
Un immeuble a bureaux situé au coeur de Ville-Marie ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

9o--0--0 =
V¢ suPERFICIE =  CLASSE gy

62 833 pi? B - 1991

Q LOCALISATION &8  ETAGES

VILLE-MARIE 6

Innuccupation

Taux de vacance
74.19%

WALT : 2.7 ans

laissant envisager une solution de délogement assez facile

____________________________________________________________

Immeuble avec un taux d'occupation faible et un WALT court, |

Source: CoStar Group

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Maisonneuve : Portrait du quartier

Epiceries et pharmacies

Un emplacement stratégique a proximité d'un large éventail de services ImmoHEC
L'immobilier de demain l
Accessibilité et environs
‘ | Walker's Paradise o
PSS oooooooooooooooooos | 100 Daily errands do not require a 3(:"““‘"-‘,_;:~
. = Facilité d'accés en métro 1Y
| . P T EAT e s . : Excellent Transit
.= Situe a proximite d'une variété de services | Qs comennionmos o
i « Restaurants | o e
| « Parc des Faubourgs | S, VeryBlesble
; . Hopital 84 e Soaatics ¢

YAL

Source: Ville de Montréal
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Maisonneuve : Portrait du quartier
Un quartier vivant et mixte ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Démographie
aleur médiane des SR

propriétés : $391,159 : composés d'une personne

. = Marche locatif a 75% | TTTTTTTTTTTTT T mmay B
. = Préférence pour le transport en commun | ! L 339% de | ation est i
! 2 icile- i L 2 i L o de la population esten
. pour les déplacements domicile-travail .1 Revenu médiande $41.170 1 "o o de faible revenu |
S S S S

Source: Ville de Montréal
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Ville-Marie : Portrait du quartier
Analyse de zonage, de densité et de faisabilité ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Secteur mixte

Secteur résidentiel

_ Grands équipements institutionnels

Secteur d'emplois

Grande emprise ou infrastructure

Grand espace vert ou parc riverain

Usage permis par le PPU:

Source: Ville de Montréal
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Ville-Marie : Portrait du quartier
Analyse de zonage, de densité et de faisabilité ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Densité Maximale (C.0.S)

Source: Ville de Montréal
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Ville-Marie : Portrait du quartier
Analyse de zonage, de densité et de faisabilité ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Densité Maximale (C.0.S)

65 metres

25
25 4p

25
16 16

o0 28
5 16 25
o

16 meétres

23 métres (6 étages) |

Source: Ville de Montréal
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Présentation du projet 2100 boulevard de Maisonneuve
La population visée, les spécificités ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Familles, étudiants et travailleurs

Données selon les plans fournis par les architectes

ST,

(10) 2 Chambres - 1125 pi?
(5) 3 Chambres - 2000 pi?

7 i |

| | 35 unités - 6 Etages (22m) :

dg= B BT % ¥ | !
7 T) : |
L My 'fﬂ\ ‘ | 32 750 pi2 d'espace résidentiel :
—.. 2 & Uil weckdd 11 oM u‘ : E
(1) LMK | Certification LEED or |
i A i | 5 400 pi’ d'espace commercial :

’ EIEEEL | I 5 (10) Studios - 610 pi2 ;
| ! (10) 1 Chambre - 840 pi? |

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Maisonneuve : Analyse et matrice de décision des alternatives >
La reconstruction offre une alternative moins risquée ImmoHEC

L'immobilier de demain l .

Evaluation des éléments clefs du projet

Critéres de |, ® Familles, étudiants, E S |
décision ) travailleurs L i
I |
""""""""""" ! o Marché locatif a 75% E
I |
TRI 19.50% L |

Potentiel de

) Attractivité pour son emplacement
I'emplacement

Coeur d'une zone TOD

stratégique
| I e e T T T e e E
o 1
Demande Crise du logement de e |
classe moyenne L .
1 1
: : Faibles émissions de carbone :
L incorporées !
1
Environnement 105 KgCO2 / m2 e |

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Maisonneuve : Familles, étudiants et travailleurs
Hypotheéses clefs du modele: gestion des locataires en place et sélection du Cap Rate ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses
Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
5.5% 2 ans 18 months 10 ans 5% $2,253 3% APH Select 90%

Proposition d'une location gratuite

Sélection d'un Cap Rate réaliste

Rappel de I'analyse :
0 Observations des Cap Rates historiques
Haut taux de .
vacance initial LG e
0 2.7 ans Considération de la classe d'actif et du risque
74.19% )
dans le choix du Cap Rate
6.0% -
Négociation avec les

locataires

5.0% A M
40% 1 5.5%

3.0% -

2.0% A

3 mois de gratuité et prise en charge des OPEX (45K) 1 0% |

Multifamily
0.0%

2021Q1 2021 Q3 2022Q1 2022Q3 2023Q1 2023Q3 2024 Q2

Source: Avison Young, Cushman & Wakefield
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Maisonneuve : Familles, étudiants et travailleurs
Un projet a fort potentiel ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Répartition des codts du projet
r—-----=-=-=-"=-"=-"=-"=-"="== | E
Colits Indirects $1.8M | Codits Directs $9M : Resi( vepour— ¢o0.9M
R g contingence

$700,000

$600,000

$500,000

$400,000

$300,000

$200,000

$100,000

$0
\e) N2 \e \e YA © © © © Ao Ao A

A
v v v v v v v v v v v
Q/ " ’ \' 4 A’ 0/ (' ’ \' 4 Q’ Q’ k/
S AR S R R R C AR

m Hard Costs W Soft Costs Contingency M Interest on financing

>

v
Q&

Source: Altus Group, Cost Guide
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Maisonneuve : Familles, étudiants et travailleurs

Financement - Prét Construction et Financement long terme APH Select ImmoHEC '
L'immobilier de demain l
Prét de construction conventionnel
prmmToTmmooomeooo- : Prime
| Taux +
200 points de base
Terme 18 mois
LTC | 70%
r-r—-=—-——=="="===="="=-"-="-="-="=-"="=="===-===== 1
be- " 7 T : I
:i Montant ! $ 8,642,714 :
' |

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Maisonneuve : Familles, étudiants et travailleurs
Financement - Prét Construction et Financement long terme APH Select ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Prét long-terme assuré SCHL

: R : 9 :

. Abordabilité ! 50 points haciEs | eEEmEnse

. | $1,090

. Efficacité :

! - Yo | In 0 =
 énergétique | 35 points 25% au-dessus du CNEB
i RN . 15% des logements de
: Accessibilite 20points conception universelle

e ! :
v 90% $12,677,923 ||
| IR : |
R : !
' : CMB 60 points I

1! . + P 9
I LEL ! 10 ans de base 4.20% I
|
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Maisonneuve : Familles, étudiants et travailleurs >
Echéancier du projet ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Jan-25 Jun-25 Dec-25 Jun-26 Dec-26 Jun-27 Dec-27

---Pré-Développement---

Etude de faisabilité
Elément clé : le déménagement des

Obtention des permis locataires

Déménagement des locataires

----Développement----

Construction Phase

La construction se fera en deux phases
pour chaque batiment

1

1

1

|

|

Prét construction !
1

1

|

Financement long terme i
|

----Stabilisation----

Marketing

La construction commencera a partir de

Location /livraison | juin 2025 et se finira 48 mois plus tard E

soit en janvier 2027

AVISON o o o
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Maisonneuve : Familles, étudiants et travailleurs
Des rendements a la hauteur des attentes lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
5.5% 2 ans 18 months 10 ans 5% $2,253 3% APH Select 90%

Bénéfices nets opérationnels

$1,000
$857 $883

$832
$740 $762 ¢785  $808

$800
$600
$400
$400
$200 I

Thousands

$0

($200)  ($137)
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

Hypothéses clés

Hausse annuelle
(1)
des loyers 3%

Stabilisation a l'année 4

Source: ImmoHEC
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Maisonneuve : Familles, étudiants et travailleurs
Des rendements a la hauteur des attentes lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses
Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
5.5% 2 ans 18 months 10 ans 5% $2,253 3% APH Select 90%
Bénéfices nets opérationnels Indicateurs de rendement
$1,000 | e 1
e 457  $883 | _ | | _ o |
5 oy 785 9808 %% | Prix de vente : $16.6M |, ! Prix de vente : $433pi?
3 $800 $740 e | re 1
<
se00 e ——
$400
$400 [ N —— - — —I
I Taux de rendement interne (TRI)
200 : 19.50% | = 5
o e o o e o o o o ! 1 Profit Total
50 _ I N I = = = : $5.4M |
. Multiples sur fonds propres (EM) e e e e '
($200)  ($137) 2.45 x
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 remm———— .- ==
Hypothéses clés : VAN czlu ':Jlojet |
Average Stabilized Cash-on-Cash I $2.9 l
Stabilisation a l'année 4 Hausse annuelle 3% 0 mEmEmEmmmmmm—
des loyers 4.78%

Source: ImmoHEC
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Analyse ESG et Rapport des émissions incorporées
Les composantes du bilan pour le multifamilial ImmoHEC l .

: L'immobilier de demain
Environnemental

Réutilisation de la structure existante

Emissions totales

I
459 tCO2 :
I

Végétalisation des terrasses

|
|

T T T T T T T TTT T T T T T T T T T T T T Logements intergénérationnels
109 tCO2 :
_________________________ | Diverses installations pour différentes
activités
e o myeem 0200000000
1 i -:
|
1 100 A i

200 -

Projet qui repond aux attentes du quartier

300

>400 Rapports ESG réguliers

G e o )
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Analyse ESG et Rapport des émissions incorporées >
Les composantes du bilan pour le multifamilial ImmoHEC

L'immobilier de demain l .

“ J ‘
- Lfl ® s A 063
L_i Rentabilité Emplacement i ‘QI Démographie EET® £/ vironnement
/—) N v

Accessibilité Un bilan carbone noté A,
indiqgue une bonne
performance.

Quartier mixte avec une
population croissante et
dynamique

Forte rentabilité pour un exceptionnelle et
projet attrayant proximité avec le quartier
des affaires

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve




Survol de nos recommandations
Les points clés que notre équipe propose a HEPA ImmoHEC

L'immobilier de demain

Rappel des éléments saillants de nos 3 projets

2100 Boulevard De
Maisonneuve Est

Projet Original : Multi-résidentiel
pour travailleurs et familles -
6 étages

6635-6655 Ch. De La 345 Avenue Victoria
Cote-Des-Neiges

Projet Alternatif : Logements

intergénérationnels - 6 étages

Projet Alternatif : Logements
Séniors - 6 étages

TRI: 20.12% TRI:13.31% TRI : 19.50%

Analyse Cote-des-Neiges Westmount Maisonneuve



Survol de nos recommandations
Les points clés que notre équipe propose a HEPA ImmoHEC

L'immobilier de demain

Rappel des éléments saillants de nos 3 projets

2100 Boulevard De
Maisonneuve Est

Projet Original : Multi-résidentiel
pour travailleurs et familles -
6 étages

6635-6655 Ch. De La
Cote-Des-Neiges

Projet Alternatif : Logements
intergénérationnels - 6 étages

345 Avenue Victoria

Projet Alternatif : Logements
Séniors - 6 étages

TRI: 20.12% TRI:13.31% TRI : 19.50%
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L'immobilier de demain

Sommaire Exécutif ImmoHEC . .

MANDAT ELEMENTS CLES IMPACTS
Projets proposés TRI VAN
§ Quels enjeux
§ macroéconomiques o T |
i influencent la viabilité d'un i PO S T |
) . | o it o i Intergénérationnels 20.12% ; $4M
Présenter a Hepa la i projet rehabilitation : | + 2 étages |
meilleure stratégie de | I ——
réhabilitationpour ¢
chacun des 3 batiments | | PITEIfEE Aty 13.31%

Evaluation des codits
prévisionnels et du potentiel
du revenu locatif pour

arantir un retour sur | i studi
) g f _ | Familles, e.tudlants et 19.5% E $2.9M
investissement optimal. | travailleurs -

. Résidences seniores
de son portefeuille. -

AVISON
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Annexe
Menu de la présentation ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

1. Analyse macroéconomique 4. Troisieme batiment

Analyse de la localisation des immeubles s.5 Présentation de I'immeuble et zonage s.55
Evaluation du marché des bureauxs.7 Présentation du projet s.61

Résidentiel et multifamily s.11 Matrice de décision s.62

2. Premier batiment : CDN 5. Conclusion

Présentation de I'immeuble et zonage s.16 Recommandations s.73

Présentation des projets s.24 Sommaire exécutif s.74

Matrice de décision s.25
Projet alternatif s.26
Bilan carbone méthodologie s.34

3. Deuxiéme batiment : Westmount

Présentation de 'immeuble et zonage s.38
Présentation du projet s.42

Matrice de décision s.43

Projet alternatif s.44

AVISON ]
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Annexe

Menu des annexes

1. Annexe macro et criteres financement

Comprendre I'environnement économique canadien - s.78
Financement long-terme Aph Select s.79

2. Sommaire de I'évaluation des immeubles

Cote des neiges : colts de construction logements inter s.80

Cote des neiges : rendement logements inter s.81

Cote des neiges : colts de construction logements étu s.82
Cote des neiges : rendement logements étu s.83

Cote des neiges : colts de construction temporaires s.84
Cote des neiges : rendement temporaires s.85
Westmount : codts de construction étudiants s.86
Westmount : rendement étudiants s.87

Sommaire de la propriété CDN s.88

Cash flows des baux CDN s.89

Revenus et dépenses CDN s.90

Construction CDN s.91

Tables de sensibilité CDN s.92

Sommaire de la propriété Westmount s.93

Cash flows des baux Westmount s.94

Revenus et dépenses Westmount s.95

Construction Westmount s.96

L'immobilier de demain

ImmoHEC . .

Tables de sensibilité Westmount s.97

Sommaire de la propriété Maisonneuve s.98
Cash flows des baux Maisonneuve s.99

Revenus et dépenses Maisonneuve s.100
Construction Maisonneuve s.101

Tables de sensibilité Maisonneuve s.102

Impact subvention sur projets réalisés s.103
Impact subvention sur projets non réalisés s.104

3. Bilan Carbone

Comparaison des émissions incorporées s.105

Bilan carbone détaillé : Céte-des-neiges s.106

Bilan carbone détaillé : Westmount s.107

Bilan carbone détaillé : Maisonneuve s.108

Projet de réhabilitation a New York comparables s.109
Cycle de vie des émissions (détails) s.110
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Comprendre I'environnement économique canadien
Une relance des activités doit intervenir dans un contexte de plus en plus favorable

Taux directeur du Canada
%, Evolution mensuel

5.0% -
4.0% A \
0% ]  375% |
2.0% A
1.0% -

2022-8 2023-1 2023-6 202311 2024-04 202409

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Taux d’'inflation au Canada
%, Evolution trimestrielle

9.0% A
8.0% -
7.0% -
6.0% A
5.0% A
4.0% A
3.0% -

o 1 1
2.0% : 1,6% :
1.0% - —————————

0.0%

Source: Banque du Canada, Bloomberg

AVISON

La baisse des taux et la faible inflation créent des conditions optimales pour un financement avantageux avec l'accés a des |
1

1

1

préts a faibles colits et une plus grande capacité d'emprunt

YOUNG
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Financement long - terme
Critéres APH SELECT

ImmoHEC

L'immobilier de demain

SYSTEME DE POINTS APH SELECT

[ o - - - — -

Au moins 10%
des logements
offerts a 30%

Au moins 15%
des logements
offerts a 30%

Au moins 25%
des logements
offerts a 30%

20% au dessus

25% au dessus

40% au dessus

Au moins 15% des

Tous les logements sont

max du max du max du logements sont de t .
du code (CNEB) du code du code gem ) de conception universelle
revenue revenue revenue conception universelle
median des median des median des
locataires locataires locataires
AVISON ]
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Cote-des-Neiges : Logements intergénérationnels
Un projet en ligne avec la dynamique du quartier ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Distribution des colits a travers le temps Répartition des colts du projet
$800,000 o e e e e ——————— -
I I
$700,000 1 I
| ~ oy »
$600,000 , Colit par unité |
$500,000 : $321,850 :
$400,000 I I
U U U —
$300,000
$200,000 v T T T T -;
I I
$100,000 | ~
, Colit par piz |
$0 .
P op P H PP E D DD , $328piz !
NN R R R Vg & I :
m Hard Costs W Soft Costs Contingency M Interest on Financing -
"""""""" | (DR | """"""""l
| l - ; l Reserve pour l
Codts Directs I $ Codts Indirects $
——————————————— - e o o o o o e e e e e e o o o - ) —— o — —

Source: Altus Group, Cost Guide

Annexes



Cote-des-Neiges : Logements intergénérationnels
Des rendements encore mitigés

L'immobilier de demain

Hypotheses

ImmoHEC . .

Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
5.25% 3ans 24 months 10 ans 6% $1,523 3% APH Select 95%
Bénéfices nets opérationnels Indicateurs de rendement
,, $1.200 e —— - | I |
3 1,000 O | Prix de vente : $19.5M | | Prix de vente : $362pi? |
2 — | - |
=

$828

$800 j

580
$600 s

Taux de rendement interne (TRI)
6.27%

$400

Profit Total
$2.4M

$200

$0 E. - SN S— Multiples sur fonds propres (EM)
333 82 1.46 x

($200)

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 . |
Hypotheses clés : VAN c(l) u3|:vrI01et :
Average Stabilized Cash-on-Cash I $0.
Stabilisation a 'année § Hausse annuelle 3% 2 71% ————————— ——
des loyers . o

Source: ImmoHEC
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Cote-des-Neiges : Logements étudiants
Un projet potentiellement intéressant ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Distribution des colits a travers le temps Répartition des colts du projet

$700,000 e e e -

$600,000 /\
$500,000

1

1

| CoQt par unité
' $309,963

1

$400,000
e

$300,000
—————————— -
$200,000 | |
I I
$100,000 I ~ 2 I
 Cout par piz |

$0 ; 384 pi?

I 1
HH P p P H ook DD D , $384p :
AR RN AN N A A SRR\ I I
m Hard Costs W Soft Costs Contingency M Interest on Financing L=

$ 10 5 M codts Directs E $2 7 M coits indirects E $ 1 3 M Réserve pour !

contlngence |

Source: Altus Group, Cost Guide
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Cote-des-Neiges : Logements étudiants
Des rendements insuffisants lmmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
4.75% 3ans 24 months 10 ans 6% $1,627 3% 80%
Bénéfices nets opérationnels Indicateurs de rendement
, $900 - T T T ] - T 1
5 $718 rix de vente : . X de v : i
S $800 c607 §740  $792 | Prix d te:$16.5M | | Prix de vente : $410pi2 |
S $677 | I
o $700 $635 S 1 R 1
= $600
$500 $443 —
$300 I Taux de rendement interne (TRI) :
3200 ! 3.62% I
(5100 ($28) O 1 Multiples sur fonds propres (EM) ,
($200) : 1.35 x I
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 — ----;---.---I
Hypothéses clés : VAN u:l\rnqet :
H Average Stabilized Cash-on-Cash I $-0.
Stabilisation a 'année § ausse annuelle 3% 3.03% ———————————
des loyers . o

Source: ImmoHEC
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Cote-des-Neiges : Résidence nouveaux arrivants
Un projet difficile a concevoir ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Distribution des colits a travers le temps Répartition des colts du projet

$700,000 ) e e o = - - -
' |
$600,000 1 I

1 ~ o) »
, Colit par unité !
$500,000 |
' $280,138 !
$400,000 |
' |
$300,000 L=
$200,000 r T T T T 1
' |
$100,000 I N |
 Cout par piz |
$0 I i2 I
W VI I N e I I N A A A I $371pl I
SR R R R R N R I |
e o o o o o o

m Hard Costs  m Soft Costs Contingency M Interest on Financing

$9 4M coits Directs i $2 4M coits Indirects $1 2M Réserve pour !
I 1

contlngence |

Source: Altus Group, Cost Guide
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Cote-des-Neiges : Résidence nouveaux arrivants
Des rendements trés faible pour le projet

L'immobilier de demain

ImmoHEC . .

Hypotheses

Cap Durée de
Rate Construction
5.5% 2 ans

Lease-Up

Period
12 months

Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
projection Physique Moyen Growth long terme
10 ans 10% $1,188 3% APH Select 95%

Bénéfices nets opérationnels

Indicateurs de rendement

$700

$600
$526

Thousands

$500
$400
$300

$200

$100 I
$0

($100) (#22)

2026 2027 2028

$541

2029

$558 $574 $591

2030 2031 2032

Hypothéses clés

$609

2033

Stabilisation a 'année 4

Hausse annuelle
des loyers

3%

Source: ImmoHEC

$6286 | 0T 0T 1 [ T 1

I Taux de rendement interne (TRI) :

: 0.00% I ==========9
R ——— 1 ProfitTotal
i : $-1.4M I
o I Multiples sur fonds propres (EM) | ===========
: 0.71 x P

I VAN du Projet :
|
Average Stabilized Cash-on-Cash I $-2.3M :

2.33% Tt
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Westmount : Etudiants et auberge de jeunesse
Un projet potentiellement risqué ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Distribution des colits a travers le temps Répartition des colts du projet
$700,000 e e e e e = — -
I I
$600,000 [ I
[ ~ oy
, Colit par unité !
$500,000 |
' $276,718 !
$400,000 1
I I
e oo o o o o e o e o
$300,000
$200,000 VT T T T -;
I I
[ ~
$100,000 | Colit par plz :
0 . $379piz !
G o o S S o o o o o o o AN A A
\%o:» < %@/ « &f» \&w %QQ:v 60\@ \7,071' o éﬂ/ @ ,3\,% \&:» %Q,Q” eo\\,% \z?w « éf» < 7;\'% I I
m Hard Costs W Soft Costs Contingency M Interest on Financing L=
"""""""" | """"""""l """"""""l
l l Reserve pour l
Codts Directs $ Codts Indirects $

Source: Altus Group, Cost Guide
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Westmount : Etudiants et auberge de jeunesse
Des rendements décevants pour un projet ambitieux ImmoHEC l .

L'immobilier de demain

Hypotheses

Cap Durée de Lease-Up Durée de Vacance Loyer Op. expense Financement
Rate Construction Period projection Physique Moyen Growth long terme
5.5% 2 ans 18 months 10 ans 12% $1,461 3% APH Select 95%
Bénéfices nets opérationnels Indicateurs de rendement
n 3700 $632  $651 - T T T T T T T T T T T T 1 - T T Tttt ]
° $595 %613 : | : .
5 9600 gsas 9561 578 | Prixdevente:$12.2M | | Prix de vente : $363pi?
2 $500 T T T T T T T T T T T T ! ST T T T T T T T T T T T T :
$400 $326 —
$300
$200 I Taux de rendement interne (TRI) :
$100 : 0.46% 1 === =======5
(3100 ($94) I Multiples sur fonds propres (EM) | =======———
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 N N N N N N N BN NN BN M M M M S S VAN d P . f |
Hypothéses clés : 1” 1 I\rﬂo;e :
H Average Stabilized Cash-on-Cash I $-1.
Stabilisation a 'année 4 ausse annuelle 3% 2.85% mEmEmEmEmEmmmm—
des loyers . o

Source: ImmoHEC
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Sommaire - Cote-des-Neiges

Property Details

Number of Units| 79
Number of Buildings 2
Net Rentable SH 74,179
Average Unit Size 939
Net Acres| 2
Units Per Acre| 39.50
6635-6655 Ch de la Cote-
Street Address| des-Neiges
City/State/Zip| Montreal,QC

Land Acquisition Information

Land Acquisition Price $0
Land Price/Acre $0
Land Price/SH $0.00
Closing Costs (as % of
Land Price) 1.00%
Closing Costs $0
Land Closing Date| 12/31/2024

Lease-Up Information

Begin Month 24
Property Stabilization Month 54
Lease-Up Period 30 Months

Construction Financing Information

Construction Loan Amount| $12,373,245
Loan-To-Cost (LTC) 70%
Interest Rate Index Prime
Interest Rate Spread 2.00%
Loan Fee (as % of Loan Proceeds) 1.00%
Term| 54 Months

Permanent Financing Information

Refinance Month| Month 54
Loan Amount $19,894,002
Cap Rate Used For Valuation 5.75%
Loan-To-Value (LTV) 95%
Going-In DSCR 1.26x
Going-In Debt Yield 6.05%
Interest Rate Index CMB 10y 3.60%
Interest Rate Spread 0.60%
Interest-Only Period O Months
Loan Fee (as % of Loan Proceeds) 3.00%
Amortization] 600 Months

Total Cost Details
Total Project Costs| $17,676,064
Total Project Costs/Unit $223,748

Total Project Costs/S $238
Stabilized Return on Cost 6.59%

Sale Details

Sale Pricel $23,990,977
Sale Price/Unitf $303,683
Sale Price/SH $323
Costs of Salef $719,729
Closing Costs (as % of Sale Price 3.00%
Exit Cap Rate 6.00%
Hold Period 120 Months
Circuit Breaker
On/Offi Off

All Construction Capital Funded OK
Monthly Cash Flows Equal Annual Cash Flow: OK
OK

Total Equity Investment Equals Sum of Negative Cash Flow.

Annexes

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Sources (Construction Financing)

Equity| $5,302,819
Debt| $12,373,245
Total| $17,676,064
Land Acquisition Price $0
Closing Costs $0
Hard Costs| $12,032,604
Soft Costs| $3,073,484
Contigency| $1,510,609
Capitalized Interest| $679,741
Construction Loan Fees $123,732
Operating Expense Shortfalls $255,894
Total | $17,676,064

Additional Equity Required (Post-Construction)

Additional Equity Required $0

Return Metrics

IRR  20.12%
Equity Multiple 2.48x
Average Stabilized Cash-on-Cash 6.64%

Profit Total $7,851,398
NPV $4,029,732




ash flows - Cote-des-Neiges mmoHEC

L'immobilier de demain

Revenue
$16,876,394 Gross Potential Rental Revenue] $0 $154,215 $1,880,516 $1,936,931 $1,995,039 $2,054,891 $2,116,537 $2,180,033 $2,245,434 $2,312,797
($3,003,946, Physical Vacan $0 ($149,240) ($1,423,772) ($716,705) ($168,744) ($102,745) ($105,827) ($109,002) ($112,272) ($115,640)
($34,681) Bad Deb $0 ($12) ($1,142) ($3,051) ($4,566) ($4,880) ($5,027) ($5,178) ($5,333) ($5,493)
($249) Concessiong $0 ($249) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Other Losg $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$13,837,519 Net Rental Incom: 0 $4,714 455,602 $1,217,176 $1,821,730 $1,947,266 2,005,684 2,085,854 2,127,830 2,191,665
821,730
OtherIncome]
$39,324 Storage uni $0 $13 $1,238 $3,308 $5,192 $5,570 $5,737 $5,909 $6,087 $6,269
$ Parking $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$39,324 Late fee: $0 $13 $1,238 $3,308 $5,192 $5,570 $5,737 $5,909 $6,087 $6,269
$39,324 Advertising revenue $0 $13 $1,238 $3,308 $5,192 $5,570 $5,737 $5,909 $6,087 $6,269
$15,729 Pet fee: $0 $5 $495 $1,323 $2,077 $2,228 $2,295 $2,364 $2,435 $2,508
$196,619 Service fee: $0 $67 $6,190 $16,538 $25,960 $27,851 $28,686 $29,547 $30,433 $31,346
$ Othe $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Othe $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Othe $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Othe $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Othe $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Othe $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$330,319 Total Other Income| $0 $113 $10,400 $27,784 $43,613 $46,789 $48,193 $49,638 $51,128 $52,661
$14,167,834 Effe Revenuel 0 $4,827 466,002 $1,244,960 $1,865,343 $1,994,055 2,053,876 2,115,493 2,178,957 2,244,326
865,343 994,055
Operating Expenses
($506,289) Management fees $0 ($4,626) ($56,415) ($58,108) ($59,851) ($61,646) ($63,496) ($65,401) ($67,363) ($69,384)
($1,864,832 General & Administrative] $0 ($17,041) ($207,796) ($214,030) ($220,451) ($227,064) ($233,876) ($240,892) ($248,119) ($255,563)
($190,609) Marketing $0 ($1,742) ($21,239) ($21,877) ($22,533) ($23,209) ($23,905) ($24,622) ($25,361) ($26,122)
($970,388] Repairs & Maintenance] $0 ($8,867) ($108,129) ($111,373) ($114,714) ($118,156) ($121,700) ($125,351) ($129,112) ($132,985)
$ Turnovel $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($21,095) OPEX Othes $0 ($193) ($2,351) ($2,421) ($2,494) ($2,569) ($2,646) ($2,725) ($2,807) ($2,891)
($928,197) Utilities $0 ($8,482) ($103,428) ($106,531) ($109,727) ($113,018) ($116,409) ($119,901) ($123,498) ($127,203)
$ Utility Bill-Bacl $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($457,781) Insurance $0 ($4,128) ($51,016) ($52,547) ($54,123) ($55,747) ($57,419) ($59,142) ($60,916) ($62,743)
($859,420) Property Taxe: $0 ($4,577) ($76,895) ($99,963) ($103,962) ($108,120) ($111,364) ($114,705) ($118,146) ($121,690)
($141,678) Property Management Fed] $0 ($48) ($4,660) ($12,450) ($18,653) ($19,941) ($20,539) ($21,155) ($21,790) ($22,443)
($188,014, Capital Expense Reserve: $0 $1,695) ($20,953) $21,581) ($22,220) $22,896) $23,583 $24,290) $25,019 $25,769
($6,128,303) Total Operating Expens: $0 ($51,399) ($652,882) $700,879) ($728,736) $752,365) ($774,936) ($798,184) ($822,120) $846,793)
$8,039,539 Net Incomgl $0 ($46,572) ($186,879) $544,080 $1,136,607 $1,241,690 $1,278,940 $1,317,309 $1,356,828 $1,397,633
($16,616,696) Construction Expense: ($1,538,278) ($5,969,703) ($6,889,268) ($2,219,447) $0 $0 $0 $0 $0 $0
($8,577,161) Cash Service] ($1,538,278) ($6,016,275) ($7.076,148) ($1,675,366) $1,136,607 $1,241,690 $1,278,940 $1,317,309 $1,356,828 $1,397,633
($5,442,396, Interest Paymen $0 $0 ($22,443) ($526,793) ($793,941) ($830,739) ($825,520) ($820,077) ($814,401) ($808,483)
($723,000) Principal Paymen $0 $0 $0 $0 $59,057) $121,894) $127,113; $132,556) $138,231) $144,150)
($6,165,396) Total Debt Servic $0 $0 22,443) $526,793) ($852,997) $952,633) ($952,633) ($952,633) $952,633) $952,633)
($14,742,557) Cash Flow After Debt Servic: ($1,538,278) ($6,016,275) 7,098,591) $2,202,159) $283,610 $289,057 $326,308 $364,676 $404,195 $444,900
Acquisttion & Sale Information|
$ Land Acquisition Price $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Closing Cost $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$23,990,977] Sale Proceed: $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $23,990,977
($719,729) Costs of Salg $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $719,729)
$14,694,087| Total Unievered Cash Fiow $0 ($1,538,278) ($6,016,275) $7,076,148) ($1,675,366) $1,136,607 $1,241,690 $1,278,940 $1,317,309 $1,356,828 $24,668,781
Loan Information|
$11,693,504 Construction Loan Draws $0 $0 $2,375,466 $7,098,591 $2,219,447 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$19,894,003 Permanent Loan Funding $0 $0 $0 $0 $0 $19,894,002 $0 $0 $0 $0 $0
($31,544,247) Loan Payoff $0 $0 $0 $0 $0 ($12,373,245) $0 $0 $0 $0 ($19,171,002)
($720,553) Loan Fee ($123,732) $0 $0 $0 $0 $596,820) $0 $0 $0 $0 $0
$7,851,394 Total L Flow ($123,732) ($1,538,278) ($3,640,809) $0 $17,288 $7,207,547 $289,057 $326,308 $364,676 $404,195 $4,545,146
Cash-on-Cash Return 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 5.35% 5.45% 6.15% 6.88% 7.62% 8.39%

Résumé de I'évolution des CF sur 10 ans, par la présentation des
CF a I'année initiale et a 'année finale

Annexes




L'immobilier de demain

Stabilized Rents Stabilized Operating Expenses

Revenus et Dépenses - Cote-des-Neiges ImmoHEC : .

# of Units Unit Type SE Rent/Month Rent/SF
Yy E Unit/Y: Total % Fixed
10 Studio 520 $1,200  $2.31 XDENSES nit/year = o Lixe
35 1BR - 1BA 770 $1,600 $2.08 Management fees| $664 $52,459 100%
25 2BR - 2BA 940 $1,850 $1.97 General & Administrative] $2,446 $193,225 100%
1 Retail 14,369 $22,751 $158 Marketing $25O $197750 100%
8 Studio Abordable 520 $1,090 $2.10 ; )
R & Maint 1,273 100,547 100%
0 Studio Abordable 0 $0 $0.00 SR ¢ $ °
0 BR - BA 0 $0 $0.00 Turnover $0 $O 0%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 OPEX Other $28 $2,186 100%
0 BR-BA 0 $0 $0.00 Utilities ~ $1,217 $96,175 100%
0 BR - BA 0 $0 $0.00
ility Bill-Back %
0 BR - BA 0 $0 $0.00 Utility Bill-Bac $0 $0 0%
0 BR - BA 0 $O $o_oo Insurance $609 $48,088 100%
79 938.975 $1,845 $1.96 Total $6,486 $512,430 100%

Physical Vacanc . Other Expense Assumptions
Bad Debtl 0.25% Terrain 39,503 Annual Expense Growth, 3.00%
Logement: 39,686 ) : -
Concessions| 5.00% Espaces partagés intérieurs 7,620 Capital Expense Reserve/Unit ~ $250 Year 1
Other Loss  0.00% Espaces partagées extérieur 11,517 Property Management Fee (as % of EGR) 1.00% Property Taxes| $39,232
Espaces commerciau 14,369
Market Rent Growth| 3.00%
Other Income Growth| 3.00%

Annexes



L'immobilier de demain

Construction - Cote-des-Neiges ImmoHEC : .

Hard Costs
Checks ltem Total Per Unit
OK Mechanical, Electrical, and Plumbing (MEP) Systems| $3,480,612 $44,058
OK Retail change $2,087,995 $26,430
OK Interior Finishes| $2,983,382 $37,764
OK Exterior Finishes $1,988,921 $25,176
oK Site Work and Landscaping $1,491,691 $18,882
Soft Costs
Checks ltem Total Per Unit
OK Capitalized Real Estate Taxes $89,580 $1,134
OK Capitalized Insuranc $93,490 $1,183
OK Capitalized Marketin $38,899 $492
OK architecte et ingérieurs $2,658,671 $33,654
OK Permi $162,844 $2,061
OK OPEX during end office lease $30,000 $380

Total Construction Budget

% ltem Total Per Unit
10% Contingency| $1,510,609 $19,122
OK Total Construction Budget $16,616,696 $210,338
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Tables de sensibilité - Cote-des-Neiges

Effect of Cap Rate/Interest Indexon IRR

Exit Cap Rate

20.12% 5.50% 5.75% 6.00% 6.25% 6.50%
3.00% 22.93% 22.02% 21.12% 20.22% 19.31%
3.30% 22.50% 21.56% 20.63% 19.69% 18.75%
Interest Index 3.60% 22.05% 21.08% 20.12% 19.15% 18.16%
3.90% 21.59% 20.59% 19.59% 18.58% 17.55%
4.20% 21.12% 20.09% 19.05% 18.00% 16.92%
Effect of Cap Rate/Interest Index on Equity Multiple
Exit Cap Rate
2.48x 5.50% 5.75% 6.00% 6.25% 6.50%
3.00% 3.00x 2.80x 2.60x 2.43x 2.27x
3.30% 2.94x 2.73x 2.54x 2.37x 2.24x
Interest Index 3.60% 2.88x 2.67x 2.48x 2.31x 2.14x
3.90% 2.82x 2.61x 2.42x 2.24x 2.08x
4.20% 2.75x 2.55x 2.36x 2.18x 2.02x
Effect of Cap Rate/Interest Index on NPV
Exit Cap Rate
$4,029,732 5.50% 5.75% 6.00% 6.25% 6.50%
3.00% €5,782,932 €5,080,551 €4,445,419 £€3,869,292 €3,345,202
3.30% €5,571,469 €4,871,128 €4,238,014 €3,663,886 €3,141,772
Interest Index 3.60% £€5,359,133 £4,660,829 £4,029,732 £€3,457,600 €2,937,462
3.90% £€5,146,010 £€4,449,741 £€3,820,658 £€3,250,520 €2,732,355
4.20% £€4,932,182 €4,237,945 €3,610,873 €3,042,725 €2,526,532

L'immobilier de demain

ImmoHEC p
1

| |
| |
| Variation pour chaque Cap |
| Rate de 0.25% et du CMB 10y !
| de 3.60% |
I |
| I




Sommaire - Westmount ImmoHEC

L'immobilier de demain l
Property Details Construction Financing Information Total Cost Details Sources (Construction Financing)
Number of Units| 53 Construction Loan Amount $8,253,917 Total Project Costs $11,791,310 Equity $3,537,393
Number of Buildings 1 Loan-To-Cost (LTC) 70% Total Project Costs/Unitf ~ $222,478 Debt  $8,253,917
Net Rentable SF 37,800 Interest Rate Index  Prime Total Project Costs/S $312 Total $11,791,310

Stabilized Return on Cosf 6.57%

Average Unit Size 713 Interest Rate Spread 2.00%
1 Loan Fee (as % of Loan Uses (Construction Financing)

Net Acres

Units Per Acre] 53.00 Proceeds)  1.00% Land Acquistion Price $0
Term| 36 Months Sale Price $13,316,768 Closing Costs $0
Street Address|345 Av Victoria, Westmount Sale Price/Unit ~ $251,260 HSar:t gosts ﬁ'g;i;i?
Refinance Month  Month 36 e 299,503 Capitalized Interest $:1‘381,£111
Loan Amount $10,303,217 Closing Costs (as % of Sale Price 3.00% Construction Loan Fees $82,539
Land Acquisition Price $0 Cap Rate Used For Valuation 7.25% b 2t [ 7.50% Operating Expense Shortfalls $104,499
Land Price/Acre] $0 Loan-To-Value (LTV)  95% Hold Period 120 Months Total $11,791.310
Land Price/SF $0.00 Going-In DSCR 1.59x
Closing Costs (as % of] Going-In Debt Yield 7.63% Circuit Breaker Additional Equity Required (Post-Construction)
Land Price 1.00% On/Off Additional Equity Required $0

Interest Rate Index CMB 10y 3.60%

Closing Costs $0
Interest Rate Spread 0.60% Return Metri
Land Closing Date 12/31/2024 , Eturn Vietrics

Interest-Only Period, O Months IRR 13.84%

- Loan Fee (as % of Loan Equity Multiple 2.16x

Lease-Up Information Proceeds) 3.00% Average Stabilized Cash-on-Cash 9.60%
Lease-Up Peri.od Amortization| 600 Months Profit Total $4,086,735
Begin Month 18 NPV $1,228,523

Property Stabilization Month 36
Lease-Up Period 18 Months All Construction Capital Funded  OK

Monthly Cash Flows Equal Annual Cash Flow: OK
Total Equity Investment Equals Sum of Negative Cash Flow. OK

Annexes



ash flows - Westmount mmoHEC

L'immobilier de demain

Revenue
$11,976,762 Gross Potential Rental Revenug $0 $712976 $1,260,844 $1,305,448 $1,344,611 $1,384,949 $1,426,498 $1,469,203 $1,513,371 $1,558,773
($1,487,270) Physical Vacan $0 ($562,385) ($371,736) ($91,381) ($94,123) ($69,247) ($71,325) ($73,465) ($75,669) ($77,939)
($26,224) Bad Deb $0 ($376) ($2,223) ($3,035) ($3,126) ($3,289) ($3,388) ($3,490) ($3,594) ($3,702)
($7,530) Concessiong $0 ($7,530) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Other Los: $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$10,455,739 $0 $142,685 $886,885 $1,211,031 $1,247,362 $1,312,413 $1,351,785 $1,392,338 $1,434,100 $1,477,132
Otherincomd
$149,18. Service fees $0 $2,056 $12,176 $17,612 $18,140 $18,685 $19,245 $19,822 $20,417 $21,030
$29,837] Late Fee: $0 $411 $2,435 $3,522 $3,628 $3,737 $3,849 $3,964 $4,083 $4,206
$23,869 Advertising $0 $329 $1,048 $2,818 $2,902 $2,990 $3,079 $3,172 $3,267 $3,365
$11,935 Pet Fee: $0 $165 $974 $1,409 $1,451 $1,495 $1,540 $1,586 $1,633 $1,682
$238,69. Garage Incom $0 $3,200 $19,481 $28,179 $29,025 $29,895 $30,792 $31,716 $32,667 $33,647
$29,837) Storage Incomd $0 $411 $2,435 $3,522 $3,628 $3,737 $3,849 $3,964 $4,083 $4,206
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$i Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$483,35. Total OtherIncom $0 $6,662 $39,449 $57,063 $58,775 $60,538 $62,354 $64,225 $66,151 $68,136
$10,939,092 Effe Revenu $0 $149,347 $926,334 $1,268,094 $1,306,137 $1,372,950 $1,414,139 $1,456,563 $1,500,260 $1,545,268
Operating Expenses
($357,092 Management Fees $0 ($21,505) ($37,739) ($38,871) ($40,037) ($41,238) ($42,476) ($43,750) ($45,062) ($46,414)
($1,315,290) General & Administrative $0 (879,209) ($139,005) ($143,175) ($147,471) ($151,895) ($156,452) ($161,145) ($165,979) ($170,959)
($193,425, Marketing / Leasing Espense: $0 ($11,648) ($20,442) ($21,055) ($21,687) ($22,337) ($23,008) ($23,698) ($24,409) ($25,141)
($684,427) Repairs & Maintenance $0 ($41,217) ($72,333) ($74,503) ($76,738) ($79,040) ($81,411) ($83,854) ($86,369) ($88,960)
$ Turnover $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($14,879) OPEX Other $0 ($896) ($1,572) ($1,620) ($1,668) ($1,718) ($1,770) ($1,823) ($1,878) ($1,934)
($654,669, Utilitie: $0 ($39,425) ($69,188) ($71,264) ($73,402) ($75,604) ($77.872) ($80,208) ($82,614) ($85,003)
$ Utility Bill-Bac} $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($322,799 Insurance $0 ($19,328) ($34,127) ($35,151) ($36,206) (837,292) ($38,411) ($39,563) ($40,750) ($41,972)
($625,733 Property Taxe: $0 ($30,058) ($66,987) ($68,997) ($71,067) ($73,199) ($75,395) ($77,657) ($79,986) ($82,386)
($109,391 Property Management Fed $0 ($1,493) ($9,263) ($12,681) ($13,061) ($13,730) ($14,141) ($14,566) ($15,003) ($15,453)
($132,960, Capital Expense Reserve $0 ($7,961) ($14,057) ($14,479) ($14.913) ($15,360) ($15,821) ($16,296) ($16,785) ($17,288)
($4,410,665) Expen $0 ($252,741) ($464,715) ($481,796) ($496,250) ($511,413) ($526,756) ($542,558) ($558,8385) ($575,600)
$6,528,42 $0 ($103,394) $461,619 $786,208 809,887 $861,637 $887,383 $914,005 $941,425 $969,668
($11,222,861) Construction Expense: ($3,261,341) ($6,257,272) ($1,704,247) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($4,694,433) Cash ($3,261,341) ($6,360,667) ($1,242,627) $786,298 809,887 $861,637 $887,383 $914,005 $941,425 $069,668
($3,363,051) Interest Payment $0 ($1,105) ($400,796) ($431,554) ($428,907) ($426,147) ($423,268) ($420,266) ($417,136) ($413,872)
($492,466 Principal Payment $0 $0 $0 ($61,820) $64,467) ($67,227) ($70.106) ($73,107) ($76,238) ($79.502)
($3,855,517) Total i $0 ($1,105) ($400,796) ($493,374) ($493,374) ($493,374) ($493,374) ($493,374) ($493,374) ($493,374)
($8,549,950) Cash FlowAfter | ($3,261,341) ($6,361,771) ($1,643,423) $202,924 $316,513 $368,163 $394,000 $420,631 $448,051 $476,294
Acquisition & Sale Informatiory
$ Land Acquisition Price $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Closing Cost $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$13,316,764 Sale Proceed: $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $13,316,768
($399,503, Costs of Sald $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $399,503)
$8,222,83 Total Fl $0 ($3,261,341) 6,360,667) ($1,242,627) $786,298 809,887 $861,537 $887,383 $914,005 $941,425 $13,886,933
Loan Information
$7,872,504 Construction Loan Draws $0 $0 $6,168,259 $1,704,247 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$10,303,217] Permanent Loan Funding $0 $0 $0 $10,303,217 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($18,064,667) Loan Payoff $0 $0 $0 ($8,253,917) $0 $0 $0 $0 $0 $0 ($9,810,750)
($391,636 Loan Fee: $82,539 $0 $0 $309,096) $0 $0 $0 $0 $0 $0 _$0
$4,086,739 Total L Fl ($82,539) ($3,261,341) ($193,512) $1,801,027 $292,924 $316,513 368,163 $394,000 $420,631 $448,051 $3,582,800
Cash-on-Cash Return 0.00% 0.00% 0.00% 8.28% 8.95% 10.41% 11.14% 11.89% 12.67% 13.46%

Résumé de I'évolution des CF sur 10 ans, par la présentation des
CF a I'année initiale et a 'année finale
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L'immobilier de demain

Stabilized Rents Stabilized Operating Expenses
SF Rent/Month Rent/SF

Revenus et Dépenses - Westmount [mmoHEC : .

# of Unit Unit T
046m > 1;'R _Igi 650 $1.700 $2.62 Expenses Unit/Year Total % Fixed
6 1BR -Abordable 650 $1,090  $1.68 Management Fees $662 $35,093 100%
0 3BR-2BA 1450 $3,150 $2.17 General & Administrative $2,439 $129,258 100%
0 4BR - 2BA 1,750 $3,500  $2.00 Marketing / Leasing Espenses|  $359 $19,009 100%
0 Chambre auberge 300 $675 $2.25 ) )
1 café 4000 $10.667  $2.67 Repairs & Maintenance| $1,269 $67,261 100%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 Turnover $0 $0 0%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 OPEX Other $28 $1,462 100%
0 BR-BA 0 $0 $0.00 o 0
0 BR . BA 0 $0 $0.00 Utilities $1,214 $64,337 100%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 Utility Bill-Back $0 $0 0%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 Insurance $607 $32,168 100%
53 713.208 $1,800 $2.52 Total $6,577 $348,587 100%
: Per Year Other Expense Assumpt
physica Jacen® 0.25% Annual Expense Growth 3.00%
5.00% o Capital Expense Reserve/Unit $250
0.00% Espaces partagés intérieurs
Espaces partagées extérieur: pperty Management Fee (as % of EGR) 1.00%

Espaces commerciau

Per Year

Market Rent Growth 3.00% Year 1
Property Taxes $39,637

Other Income Growth 3.00%

AVISON -
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L'immobilier de demain

Construction - Westmount ImmoHEC . .

Hard Costs
Checks Iltem Total Per Unit
OK Mechanical, Electrical, and Plumbing (MEP) System $2,309,578 $43,577
OK Retail chang $572,160 $10,795
OK Interior Finishe: $2,694,508 $50,840
OK Exterior Finishe $1,539,719 $29,051
OK Site Work and Landscapin $1,154,789 $21,788
Soft Costs
Checks Item Total Per Unit
OK Capitalized Real Estate Taxe: $61,108 $1,153
OK Capitalized Insuranc $45,974 $867
OK Capitalized Marketin $27,467 $518
OK Architecte et ingénieu $1,627,315 $30,704
OK Permi $109,984 $2,075
oK OPEX during end office leas $60,000 $1,132

Total Construction Budget

% Iltem Total Per Unit
10% Contingencyl $1,020,260 $19,250
oK Total Construction Budget $11,222,861 $211,752

Annexes



Tables de sensibilité - Westmount

L'immobilier de demain

ImmoHEC p
1

Effect of Cap Rate/Interest Index on IRR
Exit Cap Rate

13.84% 7.00% 7.25% 7.50% 7.75% 8.00%
3.00% 16.44% 15.71% 14.98% 14.26% 13.53%
3.30% 15.92% 15.17% 14.42% 13.66% 12.91%
Interest Index 3.60% 15.39% 14.61% 13.84% 13.05% 12.26%
3.90% 14.85% 14.04% 13.24% 12.42% 11.60%
4.20% 14.29% 13.46% 12.62% 11.78% 10.92% [m————————— .
| |
Effect of Cap Rate/Interest Index on Equity Multiple | I
2.16x 7.00% 7.25% — R:.tSO% 7.75% 8.00% | Variation pour cha que Ca P |
3.00% 2.54x 2.40x 2.28x 2.16x 2.05x | Rate de 0.25% et du CMB 10y |
3.30% 2.48x 2.34x 2.22x 2.10x 1.99x I de 3.60% |
Interest Index 3.60% 2.42x 2.28x 2.16x 2.04x 1.93x I I
3.90% 2.35x 2.22x 2.09x 1.98x 1.87x | I
4.20% 2.29x 2.16x 2.03x 1.91x 1.80x |_ - _I

Effect of Cap Rate/Interest Index on NPV
Exit Cap Rate

$1,228,523 7.00% 7.25% 7.50% 7.75% 8.00%

3.00% $ 2,009,701 $ 1,736,662 $ 1,484,988 $ 1,252,551 $ 1,037,489

3.30% $ 1,879,613 $ 1,607,702 $ 1,357,145 $ 1,125,814 $ 911,848

Interest Index 3.60% $ 1,748,747 $ 1,477,964 $ 1,228,523 $ 998,298 $ 785,427
3.90% $ 1,617,174 $ 1,347,516 $ 1,099,191 $ 870,070 $ 658,292

4.20% $ 1,484,960 $ 1,216,426 $ 969,214 $ 741,196 $ 530,511




L'immobilier de demain

Sommaire - Maisonneuve ImmoHEC . .

Property Details Construction Financing Information Total Cost Details Sources (Construction Financing)

\ l\:)umb;alrgofljnlts 1 Construthlon I%oacr; Amo&gt $8, 6;:)20/714 Total Project Costs|$12,346,735 Equity $3,704,020
umber of Buildings oan-To-Cost
2 (LTe) o Total Project Costs/Unit| $342,965 Debt $8,642,714
Net Rentable SF 38,164 Interest Rate Index Prime il B G/ $304 Total $12,346,735
Average Unit Size 1,060 Interest Rate Spread 2.00%
Net Acres 1 Loan Fee (as % of Loan Proceeds)  1.00% Stabilized Return on Cos 5.91%
nstr n Financin
Units Per Acre 36.00 Term| 36 Months Uses (Construction Financing)
2100 Boul de , Land Acquisition Price $0
Street Add Mai E Sale Details
ree . aisonneuve Permanent Financing Information Sale Pricd $16.537 231 Closing Costs $0
City/State/Zipl___ Montreal,QC Refinance Month Month 36 e Frieq $15,931, Hard Costs| $9,009,927
— a”dA”'St'on '”format'” Cap Rate Used For Valuation|  5.25% Sale Price/SFH  $433 Contigencyl  $864,895
and Acquisition Price '
Land Price/Acre $0 HeEnpIeElLs (L, 90% Costs of Sale  $496,117 Capitalized Interesty  $447,031
Land Price/SF $0.00 Going-In DSCR 1.22x Closing Costs (as % of Sale Price)  3.00% Construction Loan Fees,  $86,427
Closing Costs (as % of Going-In Debt Yield  5.83% Exit Cap Rate]  5.50% Operating Expense Shortfallsy ~ $137,193
Land Price) 1.00% Interest Rate Index CMB 10y 3.60% Hold Period 120 Months Total $12.346.735
Closing Costs| $0 Interest Rate Spread 0.60%
Land Closing Date 12/31/2024 Interest-Only Period O Months o
Loan Fee (as % of Loan Proceeds)  3.00% Circuit Breaker Additional Equity Required (Post-Construction)
Lease-Up Information Amortization| 600 Months On/Off Off Additional Equity Required $0

Lease-Up Period Begins Month 18
Property Stabilization Month 36
Lease-Up Period 18 Months IRR 19.50%
Equity Multiple 2.45x
All Construction Capital Funded OK Average Stabilized Cash-on-Cash 4.78%
Monthly Cash Flows Equal Annual Cash Flow. OK Profit Totall $ 5,368,571.46
Total Equity Investment Equals Sum of Negative Cash Flow: OK NPV $2,862,077
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ash flows - Maisonneuve mmoHEC

L'immobilier de demain

Revenue
$11,711,96 Gross Potential Rental Revenug $0 $697,213 $1,232,968 $1,276,586 $1,314,883 $1,354,330 $1,394,959 $1,436,808 $1,479,913 $1,524,310
($1,398,656) Physical Vacan $0 ($549,952) ($359,615) ($63,829) ($65,744) ($67,716) ($69,748) ($71,840) ($73,996) ($76,215)
($25,783) Bad Deb $0 ($368) ($2,183) ($3,032) ($3,123) ($3,217) ($3,313) ($3,412) ($3,515) ($3,620)
($7,363 Concessiong $0 ($7,363) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Other Los: $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$10,280,167] $0 $139,530 $871,170 $1,200,724 $1,246,016 $1,283,397 $1,321,898 $1,361,555 $1,402,402 $1,444,474
Otherincomd
$141,869 Service fees $0 $1,955 $11,578 $16,748 $17,250 $17,768 $18,301 $18,850 $19,416 $19,998
$32,424 Late Fee: $0 $447 $2,646 $3,828 $3,043 $4,061 $4,183 $4,309 $4,438 $4,571
$20,264 Advertising $0 $279 $1,654 $2,303 $2,464 $2,538 $2,614 $2,603 $2,774 $2,857
$12,16 Pet Fee: $0 $168 $992 $1,436 $1,479 $1,523 $1,569 $1,616 $1,664 $1,714
$283,73 Garage Incom $0 $3911 $23,157 $33,496 $34,501 $35,536 $36,602 $37,700 $38,831 $39,996
$40,53; Storage Incomd $0 $559 $3,308 $4,785 $4,929 $5,077 $5,220 $5,386 $5,547 $5,714
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$i Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
3 Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Other $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$530,98 Total OtherIncom $0 $7,319 $43,336 $62,685 $64,566 $66,503 $68,498 $70,553 $72,670 $74,850
$10,811,147 Effe Revenu $0 $146,849 $914,506 $1,272.410 $1,310,582 $1,349,899 $1,390,396 $1,432,108 $1,475072 $1,519,324
Operating Expenses
($351,052) Management Fees $0 ($21,141) ($37,101) ($38,214) ($39,360) ($40,541) ($41,757) ($43,010) ($44,300) ($45,629)
($1,293,043) General & Administrative $0 ($77,869) ($136,654) ($140,754) ($144,976) ($149,326) ($153,805) ($158,419) ($163,172) ($168,067)
($190,153 Marketing / Leasing Espense: $0 ($11,451) ($20,096) ($20,699) ($21,320) ($21,960) ($22,618) ($23,297) ($23,996) ($24,716)
($672,850, Repairs & Maintenance $0 ($40,520) ($71,110) ($73,243) ($75,440) ($77,703) ($80,034) ($82,435) ($84,909) ($87,456)
$ Turnover $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($14,627) OPEX Other $0 ($881) ($1,546) ($1,592) ($1,640) ($1,689) ($1,740) ($1,792) ($1,846) ($1,901)
($643,596, Utilitie: $0 ($38,758) ($68,018) ($70,058) ($72,160) ($74,325) ($76,555) ($78,851) ($81,217) ($83,653)
$ Utility Bill-Bac} $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($317,339 Insurance $0 ($19,001) ($33,550) ($34,557) ($35,593) ($36,661) ($37,761) ($38,894) ($40,061) ($41,262)
($1,200,144) Property Taxe: $0 ($67,544) ($127,368) ($131,189) ($135,125) ($139,179) ($143,354) ($147,655) ($152,084) ($156,647)
($108,111) Property Management Fed $0 ($1,468) ($9,145) ($12,724) ($13,106) ($13,499) ($13,904) ($14,321) ($14,751) ($15,193)
($90,312) Capital Expense Reserve $0 $5,408) $9,548) $9,835) ($10130) ($10,433) ($10,746) ($11,069 ($11,401) ($11,743)
(84,881,229 Expen: $0 ($284,042) ($514,135) 532,864) 548,850) ($565,316) ($582,275) ($599,743) ($617,736) ($636,268)
$5,929,91 $0 ($137,193) $400,374 $739,546 $761,732 $784,584 $808,121 $832,365 $857,336 $883,056
($11,676,084) Construction Expense: ($3,383,523) ($6,515,649) ($1,776,912) $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($5,746,166 Cash ($3,383,523) ($6,652,842) ($1,376,541) $730,546 $761,732 $784,584 $808,121 $832,365 $857,336 $883,056
($4,012,580) Interest Payment $0 $0 ($368,938) ($531,020) ($527,762) (8524,366) ($520,824) ($517,130) ($513,278) ($509,262)
($605,971, Principal Payment $0 $0 $0 $76,068) ($79.325 $82,722) $86.264 $89,957 $93,800) $97.826
($4,618,551) Total i $0 $0 368,938) 607,088) ($607,088) ($607,088) ($607,088) ($607,088) ($607,088) ($607,088)
($10,364,717) Cash FlowAfter | ($3,383,523) ($6,652,842) ($1,745479) $132,458 $154,644 $177,496 $201,034 $225,277 $250,248 $275,968
Acquisition & Sale Informatiory
$ Land Acquisition Price $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$ Closing Cost $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$16,537,231] Sale Proceed: $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $16,537,231
($496,117) Costs of Sald $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0 ($496,117)
$10,294,947] Total Fl $0 ($3,383,523) ($6,652,842) ($1,376,541) $739,546 $761,732 $784,584 $808,121 $832,365 $857,336 $16,924,170
Loan Information
$8,195,68 Construction Loan Draws $0 $0 $6,418,771 $1,776,912 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$12,677,92 Permanent Loan Funding $0 $0 $0 $12,677,923 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
($20,714,666) Loan Payoff $0 $0 $0 ($8,642,714) $0 $0 $0 $0 $0 $0 ($12,071,952)
($466,765, Loan Fee: ($86,427) $0 $0 $380,338 $0 $0 $0 $0 $0 $0 $0
$5,368,57: Total L El ($86,427) ($3,383,523) ($234,070) 3,686,304 $132,458 $154,644 $177,496 $201,084 $225,277 $250,248 $4,245,130
Cash-on-Cash Return 0.00% 0.00% 0.00% 3.58% 4.18% 4.79% 5.43% 6.08% 6.76% 7.45%

Résumé de I'évolution des CF sur 10 ans, par la présentation des
CF a I'année initiale et a 'année finale
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L'immobilier de demain

Stabilized Rents Stabilized Operating Expenses

Revenus et Dépenses - Maisonneuve [mmoHEC : .

# of Units Unit TYDe SE Rent/Month Rent/SF Expenses Unit/Year el % Fixed
160 1:;“;; :ig i;;gg iz'z; Management Fees ~ $958 $34,499 100%
) ’ ' General & Administrati 3,530 127,072 100%
10 2BR-2BA 1125 $2,650 $2.36 eneral & Administrative % s 5
5 3BR - 2BA 1.400 $3,000 $2.14 Marketing / Leasing Espenses| $519 $18,687 100%
1 Retail 5,414 $14,437 $32.00 Repairs & Maintenance| $1,837 $66,123 100%
4 Studio 610 $1,090 $1.79 Turnovet| $0 $0 0%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 OPEX Other $40 $1,437 100%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 Utilities|  $1,757 $63,248 100%
0 BR-BA 0 $0 $0.00 Utility Bill-Back ~ $0 $0 0%
8 22 i 22 8 zg :888 Insurance| $878 $31,624 100%
' ' Total  $9,519 342,691 100%
0 BR - BA 0 $0 $0.00 $ $ >
36 1060.1 $2,592 $2.44
Other Expense Assumptions
Physical Vacanc Superficie Capital Expense Reserve/Unif $250
0.25% Terrain 9,989
5.00% Property Management Fee (as % of EGR) 1.00%
0.00‘2 Logements 32,722 > >
Espaces partagés intérieurs 5,220
Per Year
Per Year E . . 5
Market Rent Growth 3.00% spaces partagées extérieurs 9,33 Year 1
Other Income Growth 3.00% Espaces commerciaux 5,414 Property Taxes| $105,263
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L'immobilier de demain

Construction - Maisonneuve ImmoHEC : .

Hard Costs
Checks ltem Total Per Unit
OK Mechanical, Electrical, and Plumbing (MEP) System $2,907,481 $80,763
OK Retail chang $702,836 $19,523
OK Interior Finishe $2,492,127 $69,225
OK Exterior Finishe $1,661,418 $46,150
oK Site Work and Landscapin $1,246,063 $34,612
Soft Costs
Checks ltem Total Per Unit
oK Capitalized Real Estate Taxes $153,508 $4,264
OK Capitalized Insurance $45,196 $1,255
OK Capitalized Marketing $27,002 $750
OK Architecte et ingénieur $1,401,130 $38,920
OK Permis| $114,426 $3,178
OK OPEX during end office lease $60,000 $1,667

Total Construction Budget

% Item Total Per Unit
10% Contingencyl $1,084,393 $30,122
OK Total Construction Budget $11,928,322 $331,342
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Tables de sensibilité - Maisonneuve

Effect of Cap Rate/Interest Indexon IRR

Exit Cap Rate

19.50% 4.50% 4.75% 5.00% 5.25% 5.50%
3.00% 24.87% 23.85% 22.85% 21.86% 20.87%
3.30% 24.35% 23.30% 22.26% 21.23% 20.20%
Interest Index 3.60% 23.81% 22.72% 21.65% 20.58% 19.50%
3.90% 23.25% 22.13% 21.02% 19.91% 18.79%
4.20% 22.69% 21.53% 20.38% 19.22% 18.04%
Effect of Cap Rate/Interest Index on Equity Multiple
Exit Cap Rate
2.45x 4.50% 4.75% 5.00% 5.25% 5.50%
3.00% 3.56x 3.28x 3.03x 2.80x 2.59x
3.30% 3.48x 3.24x 2.95x 2.73x 2.52x
Interest Index 3.60% 3.41x 3.13x 2.88x 2.66x 2.45x
3.90% 3.34x 3.06x 2.81x 2.58x 2.38x
4.20% 3.27x 2.99x 2.74x 2.51x 2.30x
Effect of Cap Rate/Interest Index on NPV
Exit Cap Rate

$2,862,077 4.50% 4.75% 5.00% 5.25% 5.50%

3.00% $5,607,784 $4,905,793 $4,281,861 $3,724,685 $3,225,022

3.30% $5,420,240 $4,719,907 $4,097,615 $3,542,065 $3,044,011

Interest Index 3.60% $5,231,786 $4,533,107 $3,912,453 $3,358,525 $2,862,077

3.90% $5,042,515 $4,345,485 $3,726,466 $3,174,155 $2,679,309

4.20% $4,852,512 $4,157,128 $3,539,738 $2,989,041 $2,495,794

L'immobilier de demain

ImmoHEC p
1

| |
| |
| Variation pour chaque Cap |
| Rate de 0.25% et du CMB 10y !
| de 3.60% |
I |
| I




Impact subvention sur les projets réalisés

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Effect of Subvention on IRR

Subvention

Metrics | 13.84% | 2.16x 9.60% | $4,086,735 | $1,228,523
$ 10.00 | 16.95% | 2.39x 10.09% | $4,676,371 | $1,723,607
$ 20.00 | 20.51% | 2.65x 10.64% | $5,266,000 | $2,218,690
$ 30.00 | 24.60% | 2.94x 11.25% | $5,855,649 | $2,713,763
$ 40.00 | 29.29% [ 3.27x 11.94% | $6,445,301 | $3,208,838
$ 50.00 | 34.68% | 3.63x 12.71% | $7,034,950 | $3,703,908

______________ 1
|r Cote-des-Neiges |
Effect of Subvention on IRR
Metrics 20.12% 2.48x 6.64% $7,851,398 $4,029,732
€ 10.00 22.58% 2.68x 6.95% | $8,554,462 | $4,601,020
€ 20.00 25.17% 2.89x 7.30% | $9,259,999 | $5,173,886
Subvention | € 30.00 27.90% 3.13x 7.67% | $9,965,283 | $5,746,516
€ 40.00 30.77% 3.38x 8.07% | $10,670,732 | $6,319,283
€ 50.00 33.79% 3.66x 851% | $11,376,099 | $6,892,006
r-— -~ T 1
| Maisonneuve |
Effect of Subvention on IRR
Metrics 19.50% 2.45x 4.78% $5,368,571 $2,862,077
$ 10.00 22.71% 2.66x 4.99% $5,881,238 $3,313,061
$ 20.00 26.29% 2.88x 5.21% $6,393,896 $3,764,039
Subvention | $ 30.00 30.28% 3.13x 5.45% $6,906,549 $4,215,014
$ 40.00 34.71% 3.39x 5.72% $7,419,225 $4,665,989
$ 50.00 39.61% 3.69x 6.01% $7,931,909 $5,116,966

]
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Impact subvention sur les projets non réalisés

ImmoHEC

L'immobilier de demain l

- - . — - -
Effect of Subvention on IRR Effect of Subvention on IRR
Metrics 6.27% 1.46x 2.71% | $2,434,453 $301,094 Metrics 0.00% 0.71x 2.33% |[($1,319,125)]($2,326,000)
$ 10.00 | 8.43% 1.61x 2.82% | $3,134,297 $896,905 $ 10.00 [ 0.00% 0.80x 2.65% ($772,890) [($1,845,331)
$ 20.00 | 10.79% 1.78x 294% | $3,834,013 | $1,492,206 $ 20.00 [ 0.00% 0.94x 2.77% ($226,724) [($1,364,721)
Subvention | $ 30.00 [ 13.35% 1.97x 3.07% | $4,533,445 | $2,087,265 Subvention |$ 30.00| 1.17% 1.09x 2.89% $319,443 ($884,111)
$ 40.00 | 16.14% | 2.17x 3.21% | $5,233,253 | $2,682,602 $ 40.00 | 3.39% 1.25x 3.03% | $865,609 ($403,501)
$ 50.00 | 19.18% | 2.39x 3.37% | $5,932,725 | $3,277,578 $ 50.00 | 5.94% 1.43x 3.18% | $1,411,783 $77,081
. Cote-des-Neiges - Logements étudiants 5 Westmount - Auberge de jeunesse et étudiants
Effect of Subvention on IRR Effect of Subvention on IRR
Metrics 3.62% 1.35x 3.03% | $1,634,174 | ($374,960) Metrics 0.46% 1.04x 2.85% $134,697 |($1,094,782)
€ 10.00 5.44% 1.53x 3.17% | $2,337,220 | $235,260 $ 10.00 | 247% 1.18x 2.97% $674,321 ($619,778)
€ 20.00 7.46% 1.72x 3.33% | $3,047,554 | $849,204 $ 20.00 | 4.75% 1.35x 3.11% | $1,213,875 | ($144,832)
Subvention | € 30.00 9.70% 1.94x 3.50% | $3,757,116 | $1,462,381 Subvention | $ 30.00 | 7.35% 1.53x 3.26% | $1,753,428 | $330,112
€ 40.00 12.20% 2.17x 3.70% | $4,466,934 | $2,075,728 $ 40.00 | 10.35% | 1.72x 3.43% | $2,293,042 | $805,026
€ 50.00 14.98% 2.44x 3.91% | $5,176,481 | $2,688,831 $ 50.00 | 13.82% | 1.94x 3.61% | $2,832,799 | $1,279,979

]
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Rapport des émissions incorporées
Comparaison pour les trois batiments ImmoHEC

L'immobilier de demain

Emissions totales

Cote-des-neiges Westmount Maisonneuve

100 -
(22) 178 200,
kgCOzlmz 300 -

>400

Annexes



Bilan Carbone : Cote-des-neiges
Projet alternatif : Logements intergénérationnels

L'immobilier de demain

mmoHEC : .

Product Material Quantity (8 (kg.sq) SQtotal Q% TotalWeight (kg) Carbon Factor (kgCO2e/kg) Carbon (tCO2e) Total EC (tCO2e) %Total EC (tCO2e)
Manufacture A1-A3 Ad WF ASw Al-A3 Ad ASw Al-ASw Al-ASw
Exteriorwalls 57446 738.4079489 66%
Concrete pannels concrete 20 34487 0.6 689348.9 local 0.15 0.005 0.053] 0.009169 103.4023409| 3.4467447| 36.53549377] 143.3845793 19%
Insulated Metal Panels (IMP) polyurethane orpolystyrene 2.5 11489 0.2 287229 national 3.07] 0.032] 0.15 0.468| 88.17921846| 0.9191319| 4.308430869| 93.40678125 13%
Windows Glass (curtain wall doubel pane) 4 17234 0.3 68934.9 local 0.73] 0.005 0.053] 0.039909 50.32247255| 0.3446745| 3.653549377 54.3206964 7%
MasoniyVeneer Stone orbrick 11 28723 0.5 315951.6 local 0.89 0.005 0.111 0.101343 281.1969214| 1.579758| 35.07062728| 317.8473067 43%
Themalinsulation (mineral wool) 0.5 45957 0.8 22978.3 local 1.2 0.005 0.1 0.1223 27.57395756| 0.1148915| 2.297829797| 29.98667885 A%
Aluminiumcladding Lumil 2 5745 0.1 11489.1 local 8.14] 0.005 0.053] 0.432639 93.52167274| 0.0574457| 0.608924836| 94.18804338 13%
Accoustick pannel Al steelorfiberg| 0.22 8617 0.15 1895.7 national 2.6 0.032] 0.15 0.3975 4.928844915| 0.0606627| 0.284356437| 5.273864059 1%
Interiorwalls 78977 113.7866187 10%
Interiorwall structure metal studs 15 7898 0.1 11846.5 local 15 0.005 0.1 0.1523 17.76976218| 0.0592325| 1.184650812| 19.01364553 17%
Drywall Gypsum board 15.9mm 0.9 71079 0.9 63971.1 national 0.39] 0.032] 0.29] 0.1276 24.94874609| 2.0470768| 18.55163171 45.54745441 40%
Insulation mineral wool orfil 0.22 55284 0.7 12162.4 local 1.2] 0.005 0.1 0.1223 14.594898| 0.0608121 1.2162415 15.87195157 14%
Finish Paint, primer, jointCoumpound 0.15 23693 0.3 3554.0 local 0.24] 0.005 0.111 0.0291819 0.852593189| 0.0177698 0.39448872] 1.264851672 1%
Vaporbamier Polyethylene Sheets 0.1 78977 1 7897.7 local 3.07] 0.005 0.07] 0.21651 24.24585328| 0.0394884| 0.552837045 24.83817868 22%
A ick pannel steelorfil 0.22 11847 0.15 2606.2 national 2.6 0.032] 0.15 0.3975 6.776202643| 0.0833994| 0.390934768| 7.2505368: 6%
Roof 17732 96.26548637 9%
Insulated Roofing Membrane Meodified bitumen orthermeplastic polyolefin (TPO) 0.5 15959 0.9 7979.5 national 0.25 0.032] 0.053] 0.0159 1.994873539| 0.2553438| 0.42291319| 2.673130542 3%
Themal Insulation Layer Rigid foamil ion (e.g., i rate orextruded 12 14186 0.8 17022.9 national 3.07] 0.032] 0.1 0.312] 52.26036705| 0.5447335| 1.702292086| 54.50739261 57%
Roofdecking Concrete slab 27 8866 0.5 239384.8 local 0.15 0.005 0.05 0.009169 35.9077237| 1.1969241| 12.68739571 49.79204353 52%
GravelorBallastLayer Riverrock orgravel 2 10639 0.6 21278.7 local 0.00432 0.005 0.111 0.00303252 0.091923773| 0.1063933) 2.36193027 2.560247298 3%
Vaporbamier Polyethylene Sheets 0.1 16846 0.95 1684.6 local 3.07] 0.005 0.07] 0.21651 5.171598823| 0.0084228| 0.117919181 5.297940814 6%
Green Roof Elements Soil substrate and vegetation 2.5 5320 0.3 13299.2 local -1.427| 0.005 0 0 -18.97789693| 0.0664958 0 -18.91140115 -20%
Flashing and Perimeter Detailing i ized steel 0.2 887 0.05 177.3 national 1.77] 0.032] 0.15 0.273] 0.313860103| 0.0056743| 0.026598314 0.346132724 0%
Ceiling 49892 171.4021114 15%
Suspended Acoustic Panels mineralfiber 0.5 34924 0.7 17462.2 local 1.2 0.005 0.1 0.1223 20.95465725| 0.0873111| 1.746221438| 22.78818976 13%
Drywall G Board 0.8 34924 0.7 31432.0 local 0.39] 0.005 0.29] 0.11977 12.25847449| 0.1571599| 9.115275304 21.53091033 13%
Concrete layer Concrete slab 27 4989 0.1 134708.5 local 0.15 0.005 0.053] 0.009169 20.20627663| 0.6735426| 7.133551078] 28.01837027 16%
Metal Fuming Channels galvanized steel 0.3 49892 1 14967.6 local 1.77] 0.005 0.15 0.26895 26.49267381| 0.0748381| 2.245141848| 28.81265372 17%
Acoustic Underlayment rubberor L 0.2 34924 0.7 6984.9 local 1.63 0.005 1.904] 3.147312 11.38536377| 0.0349244| 13.29922247 24.71951067 14%
Subfloor Plywood 1.2 49892 1 59870.4 local 0.455 0.005 0.111 0.053058| 27.24105443| 0.2993522| 6.645619871 34.18602854 20%
FinishFlooring laminate orengineered wood 0.6 49892 1 200935.2 local 0.263] 0.005 0.111 0.031746 7.872964081| 0.1496761| 3.322809935 11.34545014 7%
941.4873984| 12.49188| 165.8828883| 1119.862166
Kgeo'/m® 178.1863




Bilan Carbone : Westmount
Projet alternatif : logements séniors

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Product Material Quantity (t)(kg.sq) SQtotal SQ% TotalWeight(kg) Embodied Carbon Factor (kgCO2e/kg) Embodied Carbon (tCO2e) Total EC (tCO2e) %Total EC (tCO2e)
Manufacture Al-A3 Ad WF ASw Al-A3 Ad ASw Al-ASw Al-ASw
Exteriorwalls 23494 198.0022896 42%
Concrete pannels concrete 20 14097 0.6 281933.9 local 0.15 0.005 0.053 0.009169| 42.29007874| 1.409669]| 14.94249449 58.64224252 30%
Insulated Metal Panels (IMP) polyurethane orpolystyrene 2.5 4699 0.2 11747.2 national 3.07| 0.032 0.15 0.468 36.06403937| 0.375912| 1.762086614 38.2020378 19%
Windows Glass (curtainwall doubel pane) 4 7048 0.3 28193.4 local 0.73 0.005 0.053 0.039909 20.58117165| 0.140967| 1.494249449 22.21638803 11%
MasonryVeneer Stone orbrick 11 2349 0.1 25843.9 local 0.89 0.005 0.111 0.101343| 23.00110394| 0.12922| 2.868677008 25.99900063 13%
Themalinsulation (mineral wool) 0.5 18796 0.8 9397.8 local 1.2 0.005 0.1 0.1223| 11.27735433| 0.046989| 0.939779528 12.26412283 6%
Aluminiumcladding aluminum 2 2349 0.1 4698.9 local 8.14 0.005 0.053 0.432639| 38.24902677| 0.023494| 0.249041575 38.52156283 19%
Accoustick pannel Aluminum, steel orfiberglass 0.22 3524 0.15 7753 national 2.6 0.032 0.15 0.3975 2.015827087| 0.02481| 0.116297717| 2.156934983 1%
Interiorwalls 83126 119.7645985 26%
Interiorwall structure metal studs 1.5 8313 0.1 12468.9 local 1.5 0.005 0.1 0.1523] 18.70332784| 0.062344| 1.246888522| 20.01256078 17%
Drywall Gypsum board 15.9mm 0.9 74813 0.9 67332.0 national 0.39 0.032 0.29] 0.1276 26.25947228| 2.154623| 19.52627426 47.94036991 40%
Insulation mineralwool orfiberglass 0.22 58188 0.7 12801.4 local 1.2 0.005 0.1 0.1223| 15.3616666| 0.064007) 1.280138883 16.70581242 14%
Finish Paint, primer, jointCoumpound 0.15 24938 0.3 3740.7 local 0.24 0.005 0.111 0.0291819 0.89738567| 0.018703| 0.415213878 1.331302875 1%
Vaporbarmier Polyethylene Sheets 0.1 83126 1 8312.6 local 3.07 0.005 0.07| 0.21651 25.51965176| 0.041563| 0.58188131 26.14309602 22%
Accoustick pannel Aluminum, steel orfiberglass 0.22 12469 0.15 2743.2 national 2.6 0.032 0.15 0.3975 7.132202348| 0.087781| 0.411473212| 7.631456512 6%
Roof 6645 36.07671759 8%
Insulated Roofing Membrane Modified bitumen orthermoplastic polyolefin (TPO) 0.5 5981 0.9 2990.4 national 0.25 0.032 0.053 0.0159 0.747604276| 0.095693| 0.158492107| 1.00178973 3%
Themal Insulation Layer Rigid foaminsulation (e.g., polyisocyanurate orextruded polystyrene) 1.2 5316 0.8 6379.6 national 3.07| 0.032 0.1 0.312 19.58523843| 0.204146| 0.637955649 20.42733989 57%
Roofdecking Concrete slab 27 3323 0.5 89712.5 local 0.15 0.005 0.05 0.009169| 13.45687698| 0.448563| 4.754763198| 18.66020274 52%
GravelorBallastLayer Riverrock orgravel 2 3987 0.6 7974.4 local 0.00432] 0.005 0.111 0.00303252 0.034449605| 0.039872| 0.885163463| 0.959485296 3%
Vaporbarmier Polyethylene Sheets 0.1 6313 0.95 631.3 local 3.07 0.005 0.07| 0.21651 1.938122553| 0.003157| 0.044191719 1.985470824 6%
Green Roof Elements Soil substrate and vegetation 2.5 1994 0.3 4984.0 local -1.427 0.005 0 0 -7.112208683| 0.02492 0 -7.087288541 -20%
Flashing and PerimeterDetailing Aluminum orgalvanized steel 0.2 332 0.05 66.5 national 1.77| 0.032 0.15 0.273 0.117623073| 0.002127| 0.009968057| 0.129717649 0%
Ceiling 33227 114.1495372 24%
Suspended Acoustic Panels mineral fiber 0.5 23259 0.7 11629.4 local 1.2 0.005 0.1 0.1223| 13.95527983| 0.058147| 1.16: 15.17636681 13%
Drywall Gypsum Board 0.9 23259 0.7 20932.9 local 0.39 0.005 0.29] 0.11977| 8.163838699| 0.104665| 6.070546725 14.33905002 13%
Concrete layer Concrete slab 27 3323 0.1 89712.5 local 0.15 0.005 0.053 0.009169| 13.45687698| 0.448563| 4.754763198| 18.66020274 16%
Metal Fuming Channels galvanized steel 0.3 33227 1 9968.1 local 1.77 0.005 0.15 0.26895 17.64346092| 0.04984| 1.495208553| 19.18850976 17%
Acoustic Underayment rubberorfoamlayers 0.2 23259 0.7 4651.8 local 1.63 0.005 1.904 3.147312] 7.582368706| 0.023259| 8.85685093 16.46257844 14%
Subfloor Plywood 1.2 33227 1 39872.2 local 0.455 0.005 0.111 0.053058 18.14186378| 0.199361| 4.425817317| 22.76704223 20%
Finish Flooring laminate orengineered wood 0.6 33227 1 19936.1 local 0.263 0.005 0.111 0.031746| 5.243197992| 0.099681| 2.212908658| 7.555787221 7%
Total émissions (tCO2)| 380.3069015| 6.382075| 81.30416601 467.993143
KgCo’/m’ 126.7616
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Bilan Carbone : Maisonneuve
Projet : Familles, étudiants et travailleurs

ImmoHEC

L'immobilier de demain

Product Material Quantity (§ (kg.sq) SQiotal SQ% TotalWeight (kg) Embodied Carbon Factor (kgCO2e/kg) Embodied Carbon {tCO2e) Total EC (tCO2e) %Total EC (tCO2e)
Manufacture A1-A3 Ad WF Abw Al-A3 Ad Abw Al-ASw Al-ASw
Exteriorwalls 23858 253.8728476 41%
Concrete pannels concrete 20 14315 0.6 286301.1 local 0.15 0.005 0.053] 0.009169| 42.94516] 1.431505] 15.17395685 59.5506231 23%
Insulated Metal Panels (IMP) polyurethane orpolystyrene 25 4772 0.2 11929.2 national 3.07 0.032 0.15 0.468| 36.62268| 0.381735| 1.789381704 38.79379534 15%
Windows Glass (curtain wall doubel pane) 4 7158 0.3 28630.1 local 0.73] 0.005 0.053] 0.039909| 20.89998| 0.143151] 1.517385685 22.56052452 9%
MasonryVeneer Stone orbrick 11 7158 0.3 78732.8 local 0.89] 0.005 0.111 0.101343| 70.07219] 0.393664| 8.739340241 79.20519174 31%
Themalinsulation (mineralwool) 0.5 19087 0.8 9543.4 local 1.2] 0.005 0.1 0.1223] 11.45204] 0.047717| 0.954336909 12.45409666 S%
Aluminiumcladding aluminum 2 2386 0.1 4771.7 local 8.14] 0.005 0.053] 0.432639| 38.84151) 0.023858| 0.252889281 39.11826989 15%
Accoustick pannel Aluminum, steel orfiberglass 0.22 3579 0.15 787.3 national 2.6 0.032 0.15 0.3975] 2.047053| 0.025194] 0.118099192 2.190346356 1%
Interiorwalls 70294 101.276892 17%
Interiorwall structure metal studs 1.5 7029 0.1 10544.1 local 1.5 0.005 0.1 0.1523) 15.81615] 0.052721| 1.054410032] 16.92328102 17%
Drywall Gypsumboard 15.9mm 0.9 63265 0.9 56938.1 national 0.39] 0.032] 0.29 0.1276] 22.20588] 1.822021 16.5120611 40.53995691 40%
Insulation mineral woolorfiberglass 0.22 49206 0.7 10825.3 local 1.2] 0.005 0.1 0.1223) 12.99033] 0.054126| 1.082527633] 14.12698561 14%
Finish Paint, primer, jointCoumpound 0.15 21088 0.3 3163.2 local 0.24] 0.005 0.111 0.0291819| 0.758859| 0.015816] 0.351118541 1.125793591 1%
Vaporbamier Polyethylene Sheets 0.1 70294 1 7029.4 local 3.07| 0.005 0.07 0.21651| 21.58026| 0.035147| 0.492058015 22.10746367 22%
Accoustick pannel Aluminum, steelorfiberglass 0.22 10544 0.15 2319.7 national 2.6 0.032 0.15 0.3975| 6.031225| 0.07423| 0.347955311 6.45341116 6%
Roof 10154 55.12637533 9%
Insulated Roofing Membrane Modified bitumen orthemoplastic polyolefin (TPO) 0.5 9139 0.9 4569.5 national 0.25 0.032 0.053 0.0159] 1.142363| 0.146222| 0.242180995 1.530766665 3%
Themmal Insulation Layer BRigid foam insulation (e.g., polyisocyanurate orextruded polystyrene) 1.2 8123 0.8 9748.2 national 3.07 0.032 0.1 0.312| 29.92687| 0.311941| 0.974816583| 31.21362699 57%
Roofdecking Concrete slab 27 5077 0.5 137083.6 local 0.15 0.005 0.05 0.009169| 20.56254| 0.685418| 7.265429845 28.51338505 52%
GravelorBallastLayer Riverrock orgravel 2 6093 0.6 12185.2 local 0.00432 0.005 0.111 0.00303252| 0.05264| 0.060926| 1.352558009 1.466124141 3%
Vaporbarmier Polyethylene Sheets 0.1 9647 0.95 964.7 local 3.07| 0.005 0.07 0.21651] 2.961513] 0.004823| 0.067526357| 3.033862756 6%
Green Roof Elements Soil substrate and vegetation 2.5 3046 0.3 7615.8 local -1.427 0.005 0 0| -10.8677| 0.038079 0 -10.82960298 -20%
Flashing and Perimeter Detailing Aluminumorgalvanized steel 0.2 508 0.05 101.5 national 1.77, 0.032 0.15 0.273| 0.179732| 0.0032439] 0.015231509 0.198212705 0%
Ceiling 50772 202.9375193 33%
Suspended Acoustic Panels mineral fiber 0.5 35540 0.7 17770.1 local 1.2] 0.005 0.1 0.1223) 21.32411] 0.08885| 1.777009396] 23.18997262 11%
Drywall Gypsum Board 0.9 35540 0.7 31986.2 local 0.39] 0.005 0.29 0.11977] 12.47461] 0.159931| 9.275983047| 21.91052585 11%
Concrete layer Concrete slab 27 10154 0.2 274167.2 local 0.15 0.005 0.053 0.009169] 41.12507| 1.370836] 14.53085869 57.0267701 28%
Metal Furing Channels galvanized steel 0.3 50772 1 15231.5 local 1.77| 0.005 0.15 0.26895| 26.95977| 0.076158| 2.284726366| 29.32065503 14%
Acoustic Underlayment rubberorfoamlayers 0.2 35540 0.7 7108.0 local 1.63] 0.005 1.904| 3.147312| 11.5861| 0.03554| 13.53370356 25.15534501 12%
Subfloor Plywood 1.2 50772 1 60926.0 local 0.455 0.005 0.111 0.053058] 27.72135| 0.30463| 6.762790044 34.7887668 17%
Finish Flooring laminate orengineered wood 0.6 50772 1 30463.0 local 0.263] 0.005 0.111 0.031746| 8.011774] 0.152315| 3.381395022] 11.5454839 6%
495.4241| 7.939805| 109.8497569 613.2136342
KgCo®/m® 106.0114
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Projet de reconversion de bureaux en résidentiel
Etude du bilan carbone et de la réduction des émissions a NY ImmoHEC l .

L'immobilier de demain
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Cycle de vie des émissions

Détails des émissions et explications des catégories ImmoHEC
L'immobilier de demain l
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