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MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATION IMPACTS

Proposer à Manutech 
la meilleure stratégie 

d’investissement pour 
un budget de 30 M$, 
en tenant compte du 

contexte 
économique actuel et 

de leur profil de 
risque.

IRR: 5%
Plus de 50 % en actifs 

Core / Core Plus

Diversification : 4 
stratégies couvertes

Présence obligatoire 
d’un actif industriel

Cashflow généré dès la 
1ère année

Respect des critères ESG 
(LEED visé)

IRR: 20% 

IRR: 15%

IRR: 10%

Acquisition d’un 
immeuble résidentiel 

haut de gamme (Core)

Acquisition d’un actif 
industriel de class B  

(Core Plus)

Reconversion de bureau 
en logements locatifs 

(Value Added)

Partenaire dans un 
développement multi-
résidentiel d’envergure

Sommaire exécutif



01 Présentation de Manutech

02 Environnement macroéconomique et microéconomique

03

04 Recommandations de portefeuille

Analyse des stratégies d’investissements



Manutech 5Environnement économique Analyse des stratégies Recommandations

EST. 1995

Fabrication de pièces industrielles 
de haute précision

Grande expertise technologique et 
réseau de production avancé

Engagement envers l’innovation et 
l’excellence opérationnelle

Exploite 4 usines au Québec

Montréal           Laval             Sherbrooke       Trois-rivières
  

Intégration de technologies avancées + IA

Production: Just in time

Exposée aux 
1. Fluctuations économiques 

2. Variation aux taux de change
3. Perturbations des chaînes 
d’approvisionnement mondiales

Manutech en un coup d’œil

Une puissance industrielle québécoise
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L’architecture de la stratégie d’investissement

Du rendement, mais pas à n’importe quel prix

Plus de 50% du 
portefeuille doit 

être composé 
d’actifs stables à 

faibles risque

Le portefeuille doit 
inclure toutes les 
stratégies : Core, 
Core Plus, Value-

Added et 
Opportunistic.

Au moins un actif 
industriel doit être 

inclus dans le 
portefeuille.

Certains 
investissements 

doivent générer du 
cashflow dès la 
première année

Les critères ESG 
doivent être pris 

en compte dans les 
recommandations, 

notamment 
l’obtention de 

certifications: LEED.

1 2 543

Exigences du portefeuille de Manutech : 30M $ 

Stabilité Diversité Industriel Liquidité Durabilité
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Ventes

ROA

Debt ratio

Cash flow/debt

ROE

1.22 

42%

12.5%

36%

+6% annuellement

8%

Ratios clés
Manutech

Debt/NOI

À retenir

Génère un bon rendement
sur capital investi

Utilisation responsable
de la dette

Bonne capacité de 
remboursement

Gère efficacement sa dette

Un rendement responsable, une dette sous contrôle

ManuTech performe… et ça se voit !
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Industrie sous pression

Contexte

ManuTech

Investissements

Création d’un Fond Immobilier

Core, Core plus, Value Added, Opportunisitc

Vers une stratégie d’investissement diversifiée

L’immobilier comme levier de résilience

Besoin d’avoir de la stabilité financière

Bénéficie de revenus stables

Permettra à Manutech de diversifier son risque 
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Marché

de vendeurs

Marché 

de vendeurs
Marché 

d'acheteurs

Marché 

d'acheteurs

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 3:

Sur-offre
Phase 4:

Récession

Du rebond à la récession : lecture d’un cycle immobilier

L’immobilier, une question de timing

-

-

+

+

+

+

++ ++

++

-

-

-

Taux de vacance

Taux de construction

Taux d'absorption

Phases du 
Cycle 

Immobilier 
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Marché

de vendeurs

Marché 

de vendeurs
Marché 

d'acheteur

Marché 

d'acheteur

Taux de vacance en baisse
Taux de construction faibles

Croissance des loyers
Absorption modérée des espaces

Taux de vacance en baisse
Taux de construction modéré
Croissance élevé des loyers

Absorption modérée des espaces

Taux de vacance en hausse
Taux de construction élevé

Croissance  ralentie des loyers
Absorption  faible des espaces

Taux de vacance en hausse
Taux de construction faible
Croissance nulle des loyers

Absorption  faible des espaces

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 3:

Sur-offre
Phase 4:

Récession

Taux de vacance
Évolution mises en 

chantier 
Évolution transactions 

immobilières

Croissance du loyer du 
marché locatif 

Analyse macroéconomique et microéconomique du secteur immobilier 

Taux directeur du 
Canada

Taux d'inflation Évolution T-Bill Évolution taux de cap

L’analyse macro et micro du marché nous permet de déterminer avec précision dans quelle phase du cycle les 
classes d’actifs à Montréal se trouvent — et d’orienter notre recommandation stratégique.

Du rebond à la récession : lecture d’un cycle immobilier

L’immobilier, une question de timing
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La baisse des taux et la faible inflation créent des conditions optimales pour un financement avantageux avec l'accès à des 
prêts à faibles coûts et une plus grande capacité d'emprunt

Taux directeur du Canada
%, Évolution trimestrielle

Taux d’inflation au Canada
%, Évolution annuelle

Source: Banque du Canada

Des conditions de financement favorables

Le timing est (enfin) de notre côté
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2.40%
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2.80%
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3.20%

23-Jan-25 23-Feb-25 23-Mar-25

Évolution du retour du Treasury Bill
% de retour, Canada

-14,6%

Source: Banque du Canada

À cap rate stable, l’écart avec les Treasury bills se creuse

Baisse des taux : une opportunité pour les fonds core
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% de retour, Canada

-14,6%

2,64%

-14,6% 
Décroissance du retour depuis début 

2025

-46,77% 
Décroissance du retour depuis un an

Source: Banque du Canada

La baisse des T-bills renforce l’attrait des fonds immobiliers core, dont le rendement devient 
plus compétitif à cap rate constant

À cap rate stable, l’écart avec les Treasury bills se creuse

Baisse des taux : une opportunité pour les fonds core
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Du rebond à la récession : lecture d’un cycle immobilier

L’immobilier, une question de timing



Manutech 20Environnement économique Analyse des stratégies Recommandations

Transactions immobilières à Montréal – Tous secteurs 

Repli du volume de transactions à 
Montréal depuis 2022

Taux de vacance augmente pour 
certains secteurs (bureau, industriel)

Augmentation des loyers de 57%

Cette tendance reflète une prudence accrue des investisseurs, créant un environnement favorable aux 
acquisitions stratégiques sur des actifs résilients

Les principales observations sur le marché
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 -    $
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 14  $

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Q3

2023

YTD

Q3

2024

YTD

Volume total (G$) Nombre de transactions
En G$ CAD

-32%

Un marché plus sélectif, propice aux actifs résilients

Moins de transactions, mais plus de stratégie

Source: Groupe Altus
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Taux de vacance de 4 grandes classes d'actifs à Montréal Les principales observations sur le marché

Repli du volume de transactions à 
Montréal depuis 2022

Taux de vacance augmente pour 
certains secteurs (bureau, industriel)

Augmentation des loyers de 57%

Certains secteurs comme le bureau ou l’industriel voient leurs taux de vacance augmenter, tandis que les 
secteurs résidentiel et retail affichent plus de stabilité

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

18%

20%

Bureaux Industriel Multirésidentiel Commerce de détail

Taux en 2023 Taux en 2024

2%

Le bureau et l’industriel sous tension, le résidentiel résilient

Taux de vacance : contrastes sectoriels marqués

Source: CBRE, JLL
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Repli du volume de transactions à 
Montréal depuis 2022

Augmentation des loyers de 57%

Cette dynamique renforce l’attractivité des actifs multirésidentiels pour les investisseurs à la recherche de 
revenus stables

Taux de vacance augmente pour 
certains secteurs (bureau, industriel)

Les principales observations sur le marché
Loyer moyen des logements deux chambres sur 

le marché locatif primaire à Montréal

$751

$1,17657%

L’augmentation des loyers renforce l’intérêt pour le multirésidentiel

Deux chambres, deux chiffres : +57 %, +attractivité

Source: SCHL
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-50% 
Décroissance des mises en chantier 

multirésidentielle depuis 2021

Évolution des mises en chantier
En unités par 10 000 habitants, Montréal

-50%

Source: SCHL

Les mises en chantier locatives gagnent du terrain

Construire pour 10 000 : une mesure de l’effort immobilier
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Décroissance des mises en chantier 

depuis 2021

Source: SCHL

Évolution des mises en chantier
En unités par 10 000 habitants, Montréal

60%
Des mises en chantier sont des unités 

locatives

20 
Mises en chantier par 10 000 habitants

(en déçà de la moyenne sur 20 ans)

Le marché locatif n’a jamais été 
aussi dominant depuis les 

20 

dernières années

La popularité croissante des unités locatives oriente nos stratégies opportunistic vers des 
projets axés sur le multi-résidentiel à forte demande

Les mises en chantier locatives gagnent du terrain

Construire pour 10 000 : une mesure de l’effort immobilier



01

02

03

04

Présentation de Manutech

Environnement macroéconomique et microéconomique

Recommandations de portefeuille

Analyse des stratégies d’investissements



28Manutech Environnement économique Analyse des stratégies Recommandations

Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Très faible

Faible

3%-5%

Revenus 
réguliers

Caractéristiques

Actifs neufs ou rénovés

Locataires solvables

Localisation prime

Baux de long terme

Haut taux d'occupation 

Actif Core

Profil de la stratégie 1000 de la Gauchetière

Des actifs solides pour un portefeuille sûr

L’immobilier sans surprise : l’approche Core
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Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Faible à 
modéré

Moyenne

5%-7%

Revenus semi-
réguliers

Caractéristiques

Actifs neufs ou rénovés

Locataires solvables

Localisation prime

Baux de long terme

Haut taux d'occupation 

Actif Core Plus

Profil de la stratégie Complexe Desjardins

Risque mesuré, rendement boosté

Core Plus : un cran au-dessus, pour plus de rendement
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Observations

Actifs Core Actifs Core Plus
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6,5%
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4,00%

5,75%

5,25%

Hausse des cap rates liée au repositionnement du risque depuis
le début du cycle haussier des taux en 2022.

Évolution contrastée du cap rate selon la classe 
d'actifs : amplifiée par les tendances sectorielles post-COVID. 

Jouer la sécurité ou viser le rendement ? Les cap rates tranchent.
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Multi-Res Industriel Bureau RetailSource: Colliers

Cap Rates : Un indicateur clé à ne pas ignorer
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Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Équilibré

Modérée -
élevée

13%-15%

3 à 5 ans

Caractéristiques

Actifs avec besoin de 
rénovation

Locataires de risqués 

Localisation avec 
potentiel

Gestion et efforts 

Moyen-bas 
taux d'occupation 

Actif Value Added 

Profil de la stratégie 16 Place du Commerce 

Investir dans la transformation pour viser plus haut

Value Added : créer de la valeur là où d’autres voient un risque



37Manutech Environnement économique Analyse des stratégies Recommandations

Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Équilibré

Modérée - 
élevée

13%-15%

3 à 5 ans

Caractéristiques

Actifs avec besoin de 
rénovation

Locataires de risqués 

Localisation avec 
potentiel

Gestion et efforts 

Moyen-bas 
taux d'occupation 

Actif Value Added 

Profil de la stratégie 16 Place du Commerce 

Investir dans la transformation pour viser plus haut

Value Added : créer de la valeur là où d’autres voient un risque
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Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Équilibré

Modérée - 
élevée

13%-15%

3 à 5 ans

Caractéristiques

Actifs avec besoin de 
rénovation

Locataires de risqués 

Localisation avec 
potentiel

Gestion et efforts 

Moyen-bas 
taux d'occupation 

Actif Value Added 

Profil de la stratégie 16 Place du Commerce 

Investir dans la transformation pour viser plus haut

Value Added : créer de la valeur là où d’autres voient un risque
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Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Haut

Élevée

+20%

+5 ans 

Caractéristiques

Actifs avec besoin de 
redéveloppement 

Aucun locataire 

Localisation avec 
potentiel 

Gestion active et 
complexe 

Mauvais 
taux d'occupation 

Actif Opportunistic

Profil de la stratégie RoyalMount

Le jeu haut risque, haut rendement

Cap sur le rendement : bienvenue en Opportunistic
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Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Haut

Élevée

+20%

+5 ans 

Caractéristiques

Actifs avec besoin de 
redéveloppement 

Aucun locataire 

Localisation avec 
potentiel 

Gestion active et 
complexe 

Mauvais 
taux d'occupation 

Actif Opportunistic

Profil de la stratégie RoyalMount

Le jeu haut risque, haut rendement

Cap sur le rendement : bienvenue en Opportunistic
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Risque

Volatilité

Rendement 

Cashflow

Haut

Élevée

+5 ans 

Caractéristiques

Actifs avec besoin de 
redéveloppement 

Aucun locataire 

Localisation avec 
potentiel 

Gestion active et 
complexe 

Mauvais 
taux d'occupation 

Actif Opportunistic

Profil de la stratégie RoyalMount

Le jeu haut risque, haut rendement

Cap sur le rendement : bienvenue en Opportunistic

+20%
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Retours 
potentiels

Risque et volatilité

20%+

3%-6%

13%-15%

6%-13%

Élément clé

Plus la stratégie 
d'investissement est risquée, 

plus le retour est élevé. 

Il est donc essentiel d'évaluer 
le niveau de risque de 

Manutech pour proposer la 
meilleure distribution 

stratégique.

Opportunistic

Value Added

Core Plus

Core

Choisir, c’est renoncer… ou bien répartir intelligemment

Plus de risque. Plus de rendement. Moins de sommeil.
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Taux de 
capitalisation

Taux de 
vacance

Mise en
marché

Hausse du taux

de vacance dans 

le bureau et 

l'industriel

Construction 

multi-résidentielle 

en baisse depuis

2021

Hausse de la 

moyenne des taux

de capitalisation 

Volume de 
transactions

Repli du volume de 

transaction général

des actifs

+0,5% 
Croissance 

observée de Q4 
2023 à Q4 2024

-32% 
Décroissance 

observée de Q3 
2023 à Q3 2024

+2% 
Croissance 

observée de 2023 
à 2024

-50% 
Décroissance 

observée de 2021 
à 2024

Investir oui, mais avec les yeux bien ouverts

Un contexte qui exige agilité et lucidité
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Marché

de vendeurs
Marché 

de vendeurs

Marché 

d'acheteurs

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 4:

Récession

Marché 

d'acheteurs

Phase 3:

Sur-offre

À chaque actif son moment stratégique

Chaque actif a son timing. Voici leur position aujourd’hui.
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Marché

de vendeurs
Marché 

de vendeurs

Marché 

d'acheteurs

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 4:

Récession

Marché 

d'acheteurs

Phase 3:

Sur-offre

À chaque actif son moment stratégique

Chaque actif a son timing. Voici leur position aujourd’hui.
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Marché

de vendeurs
Marché 

de vendeurs

Marché 

d'acheteurs

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 4:

Récession

Marché 

d'acheteurs

Phase 3:

Sur-offre

À chaque actif son moment stratégique

Chaque actif a son timing. Voici leur position aujourd’hui.
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Marché

de vendeurs
Marché 

de vendeurs

Marché 

d'acheteurs

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 4:

Récession

Marché 

d'acheteurs

Phase 3:

Sur-offre

À chaque actif son moment stratégique

Chaque actif a son timing. Voici leur position aujourd’hui.
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Marché

de vendeurs
Marché 

de vendeurs

Marché 

d'acheteurs

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 4:

Récession

Marché 

d'acheteurs

Phase 3:

Sur-offre

À chaque actif son moment stratégique

Chaque actif a son timing. Voici leur position aujourd’hui.
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Marché

de vendeurs
Marché 

de vendeurs

Marché 

d'acheteurs

Phase 1:

Reprise 
Phase 2:

Expansion
Phase 4:

Récession

Marché 

d'acheteurs

Phase 3:

Sur-offre

Résultats de l’analyse et synthèse stratégique 

Position du marché Respect des contraintes Allocation stratégique

Globalement, on peut voir que 
chaque classe d’actif se trouve dans 

différentes phases du cycle

Dans le cas de Manutech, il faut 
avoir une propriété industrielle 

dans leur portefeuille 

Les actifs plus intéressants seront le 
multi-res clairement en reprise et le 

retail en début de reprise

À chaque actif son moment stratégique

Chaque actif a son timing. Voici leur position aujourd’hui.



01

02

03

04

Présentation de Manutech

Environnement macroéconomique et microéconomique

Recommandations de portefeuille

Analyse des stratégies d’investissements
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$10,500,000 

$7,500,000 

$7,500,000 

$4,500,000 15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

On sécurise là où il faut. On performe là où ça compte.

Une allocation prudente, mais performante

Éléments clés

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Portefeuille comporte des actifs 
dans chaque stratégie (Core, 

Core Plus, Value Added et 
Opportunistic)

30M$
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$10,500,000 

$7,500,000 

$7,500,000 

$4,500,000 15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

On sécurise là où il faut. On performe là où ça compte.

Une allocation prudente, mais performante

Éléments clés

60% du capital alloué investi 
dans des actifs Core et Core plus 

Le portefeuille comporte des 
actifs dans chaque stratégie 

(Core, Core Plus, Value Added et 
Opportunistic)

30M$



53Manutech Environnement économique Analyse des stratégies Recommandations

30M$

$10,500,000 

$7,500,000 

$7,500,000 

$4,500,000 15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

On sécurise là où il faut. On performe là où ça compte.

Une allocation prudente, mais performante

Éléments clés

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Portefeuille comporte des actifs 
dans chaque stratégie (Core, 

Core Plus, Value Added et 
Opportunistic)

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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30M$

$10,500,000 

$7,500,000 

$7,500,000 

$4,500,000 15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

On sécurise là où il faut. On performe là où ça compte.

Une allocation prudente, mais performante

Éléments clés

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Portefeuille comporte des actifs 
dans chaque stratégie (Core, 

Core Plus, Value Added et 
Opportunistic)

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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MULTI_RÉSIDENTIEL: C-Lofts, 375 Rue de La Concorde

Présentation de l’actif

On commence par la base : un Core qui tient la route
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0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023 Q4 2024

Low High

Exit 
Cap Rate

4.25 %

Hypothèses

Coûts de 
rénovation

0$

Sélection du Cap rate

Considérations de données historiques

4% semble être un cap rate raisonnable
pour un immeuble multi résidentiel

sans renovations nécessaires

Source: Colliers

Going-in 
Cap Rate

4.00%

Croissance
annuel NOI

2%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 80%)

Taux de 
vacance

2%

Prix 
de vente
49.95 M$

MULTI_RÉSIDENTIEL: C-Lofts, 375 Rue de La Concorde

Hypothèses clés

On commence par la base : un Core qui tient la route
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Levered Metrics 

IRR: 5.17%

Equity Multiple : 1.16x 

Avg. Cash-on-Cash : 2.70%

Total Profits : 1.7M$

Unlevered Cash Flows Levered Cash Flows

Analyse des cash flows et indicateurs de performance

On commence par la base : un Core qui tient la route

Exit 
Cap Rate
4.25 years

Coûts de 
rénovation

0$

Going-in 
Cap Rate

4.00%

Croissance
annuel NOI

2%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 80%)

Taux de 
vacance

2%

Prix 
D’achat

49.95 M$

Hypothèses

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

Année 2 Année 3Année 1Acquisition

(50M)

2M

Année 2 Année 3Année 1Acquisition

2M

50.7M

(10M)

250K 300K

12M
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Levered Metrics 

IRR: 5.17%

Equity Multiple : 1.16x 

Avg. Cash-on-Cash : 2.70%

Total Profits : 1.7M$

Unlevered Cash Flows Levered Cash Flows

Analyse des cash flows et indicateurs de performance

On commence par la base : un Core qui tient la route

Exit 
Cap Rate
4.25 years

Coûts de 
rénovation

0$

Going-in 
Cap Rate

4.00%

Croissance
annuel NOI

2%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 80%)

Taux de 
vacance

2%

Prix 
D’achat

49.95 M$

Hypothèses

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

Année 2 Année 3Année 1Acquisition

(50M)

2M

Année 2 Année 3Année 1Acquisition

2M

50.7M

(10M)

250K 300K

12M

15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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Levered Metrics 

IRR: 5.17%

Equity Multiple : 1.16x 

Avg. Cash-on-Cash : 2.70%

Total Profits : 1.7M$

Unlevered Cash Flows Levered Cash Flows

Analyse des cash flows et indicateurs de performance

On commence par la base : un Core qui tient la route

Exit 
Cap Rate
4.25 years

Coûts de 
rénovation

0$

Going-in 
Cap Rate

4.00%

Croissance
annuel NOI

2%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 80%)

Taux de 
vacance

2%

Prix 
D’achat

49.95 M$

Hypothèses

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

Année 2 Année 3Année 1Acquisition

(50M)

2M

Année 2 Année 3Année 1Acquisition

2M

50.7M

(10M)

250K 300K

12M

15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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Industriel: 1233-1241 Dagenais Ouest, Laval

Présentation de l’actif

On monte d’un cran : un Core Plus avec du potentiel
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0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023 Q4 2024

Low High

Sélection du Cap rate

Considérations de données historiques

6% semble être un cap rate 
raisonnable pour un immeubles 

industriel de classe B
à Laval

Source: Colliers

Hypothèses

Hypothèses clés

On monte d’un cran : un Core Plus avec du potentiel

Exit 
Cap Rate

6.25%

Coûts de 
rénovation

600 000$

Going-in 
Cap Rate

6.00%

Croissance
annuel NOI

4%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 37,5%) 

Taux de 
vacance

5%

Prix 
d’achat
12 M$
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Levered Metrics 

IRR: 10.26%

Equity Multiple : 1.57x 

Avg. Cash-on-Cash : 
6.05%

Total Profits : 4.4M$

Unlevered Cash Flows Levered Cash Flows

Analyse des cash flows et indicateurs de performance

On monte d’un cran : un Core Plus avec du potentiel

Exit 
Cap Rate

6.25%

Coûts de 
rénovation

600 000$

Going-in 
Cap Rate

6.00%

Croissance
annuel NOI

4%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 37,5%) 

Taux de 
vacance

5%

Prix 
d’achat
12 M$

Hypothèses

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

(12M)

(7.5M)

485K 510K 770K540K

14.5M

215K 240K 270K 500K

10.7M

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5
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Total Profits : 1.7M$

Levered Metrics 

IRR: 10.26%

Equity Multiple : 1.57x 

Avg. Cash-on-Cash : 
6.05%

Total Profits : 4.4M$

Unlevered Cash Flows Levered Cash Flows

Analyse des cash flows et indicateurs de performance

On monte d’un cran : un Core Plus avec du potentiel

Exit 
Cap Rate

6.25%

Coûts de 
rénovation

600 000$

Going-in 
Cap Rate

6.00%

Croissance
annuel NOI

4%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 37,5%) 

Taux de 
vacance

5%

Prix 
d’achat
12 M$

Hypothèses

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

(12M)

(7.5M)

485K 510K 770K540K

14.5M

215K 240K 270K 500K

10.7M

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

Levered Metrics 

IRR: 5.17%

Equity Multiple : 1.16x 

Avg. Cash-on-Cash : 2.70%

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

(50M)

2M 2M

50.7M

(10M)

250K 300K

12M

15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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Total Profits : 1.7M$

Levered Metrics 

IRR: 10.26%

Equity Multiple : 1.57x 

Avg. Cash-on-Cash : 
6.05%

Total Profits : 4.4M$

Unlevered Cash Flows Levered Cash Flows

Analyse des cash flows et indicateurs de performance

On monte d’un cran : un Core Plus avec du potentiel

Exit 
Cap Rate

6.25%

Coûts de 
rénovation

600 000$

Going-in 
Cap Rate

6.00%

Croissance
annuel NOI

4%

Amortissement

30 years

Financement
à long terme

Conventionnel (LTV 37,5%)

Taux de 
vacance

5%

Prix 
d’achat
12 M$

Hypothèses

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

(12M)

(7.5M)

485K 510K 770K540K

14.5M

215K 240K 270K 500K

10.7M

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

Levered Metrics 

IRR: 5.17%

Equity Multiple : 1.16x 

Avg. Cash-on-Cash : 2.70%

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

(50M)

2M 2M

50.7M

(10M)

250K 300K

12M

15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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Conversion de bureaux en multirésidentiels: 90 rue Beaubien

Présentation de l’actif

On passe à l’action : un actif Value Added à transformer
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0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

7.00%

8.00%

9.00%

Q4 2020 Q4 2021 Q4 2022 Q4 2023 Q4 2024

Low High

Sélection du Cap rate

Considérations de données historiques

7.75% semble être un cap rate 
raisonnable pour un immeuble
bureau de classe B à Montréal.

Source: Colliers, Multifamily 

Hypothèses clés

On passe à l’action : un actif Value Added à transformer

Exit 
Cap Rate

6.25%

Coûts de 
rénovation
1 800 000$

Going-in 
Cap Rate

7.75%

Croissance
annuel NOI

30%

Amortissement

40 years

Financement
à long terme

Conventionnel (70%)

Taux de 
vacance

60%

Prix 
d’achat
16.2 M$

Hypothèses
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Levered Metrics 

IRR: 15.50%

Equity Multiple: 2.04x 

Avg. Cash-on-Cash: 
2.98%

Total Profits: 19.3M$

Unlevered Cash Flows Levered Cash Flows

Analyse des cash flows et indicateurs de performance

On passe à l’action : un actif Value Added à transformer

Exit 
Cap Rate

5.50%

Coûts de 
rénovation
20 000 000$

$

Going-in 
Cap Rate

7.75%

Croissance
annuel NOI

30%

Amortissement

40 years

Financement
à long terme

Conventionnel (70%)

Taux de 
vacance

60%

Prix 
d’achat
16.2 M$

Hypothèses

 $(20,000,000.00)

 $(15,000,000.00)

 $(10,000,000.00)

 $(5,000,000.00)

 $-

 $5,000,000.00

 $10,000,000.00

 $15,000,000.00

(16.4M)

(3.2M)

(3.0M)

(2.9M)

(2.6M)

(2.5M)

4.7M

6.0M

7.9M

10.3M

13.3M

-$20,000,000

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

4.6M

6.1M

7.9M

10.2M

13.3M

(5.1M)

(3.6M)

(3.4M)

(3.3M)

(3.0M)

(2.9M)
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Présentation de l’actif

On sort des sentiers battus : un pari calculé

Partenaire dans un projet de développement 265 Boul. Brunswick, Pointe-Claire
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Investissement de 
4.5 millions $ 
(environs 8%)

Sponsor FinancierProjet de 287.3 millions $

231 millions $
Financés par des institutions financières

56.3 millions $
Investis en capitaux propres (équité)

Un investissement sans dette

Structure de partenariat sur un projet opportunistic
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Horizon de sortie de 10 ans selon la conjoncture économique

Investissement de 
4.5 millions $ 
(environs 8%)

Sponsor FinancierProjet de 287.3 millions $

231 millions $
Financés par des institutions financières

56.3 millions $
Investis en capitaux propres (équité)

Un investissement sans dette

Structure de partenariat sur un projet opportunistic



71Manutech Environnement économique Analyse des stratégies Recommandations

Acquisition Année 1 Année 2 Année 3 Année 4 Année 5 Année 6 Année 7 Année 8 Année 9 Année 10

-46 329 452$ 0$ 0$ 0$ 0$ 17 156 228$ 3 090 042$ 4 283 703$ 5 444 931$ 6 135 039$ 128 248 882$

TOTAL 118 029 373$ 

8% x 118 029 373$ = 9 442 349$

Analyse des cashflows

Structure de partenariat sur un projet opportunistic
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Indicateurs de performance

IRR:  29.02%

Equity Multiple : 0.88x 

Total Profits : 22 831 713$

Analyse des indicateurs de performance

Structure de partenariat sur un projet opportunistic
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Retour sur indicateurs financiers des 4 actifs 

Multi-résidentiel
Core

Industriel 
Core Plus 

Multi-résidentiel
Value Add

Multi-résidentiel
Opportunistic

Investissement Total Profits 

5.15%

10.26%

15.50%

20.01%

1.16x 1.7M $

1.57x

2.04x 19.3M $

2.10x 9.44M $

4.4M $

Equity MultipleIRR

Un fond stratégique, validé par les chiffres.

Des chiffres qui parlent. Des choix qui paient.
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Certification LEED

Certification LEED

Potentiel 
Certification LEED

Potentiel 
Certification LEED

+40 
points

+40 
points

+20 
points

0 points

Type Investissement

Value added

Core plus

Opportunistic

Critère ESG

Critères Allocation de points

Core

Points

Localisation et transport

Sites durables

Énergie et atmosphère

Matériaux et ressources

Efficacité de l'eau
11 

points

13 

points

10 

points

16 

points

33 

points

Des actifs bien notés, sur tous les fronts.

Performance durable : on coche toutes les cases
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Certification LEED

Certification LEED

Potentiel 
Certification LEED

Potentiel 
Certification LEED

+40 
points

+40 
points

+20 
points

0 points

Type Investissement

Value added

Core plus

Opportunistic

Critère ESG

Critères Allocation de points

Core

Points

Localisation et transport

Sites durables

Énergie et atmosphère

Matériaux et ressources

Efficacité de l'eau
11 

points

13 

points

10 

points

16 

points

33 

points

Des actifs bien notés, sur tous les fronts.

Performance durable : on coche toutes les cases

Levered Metrics 

IRR: 10.26%

Equity Multiple : 1.57x 

Avg. Cash-on-Cash : 
6.05%

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

(12M)

(7.5M)

485K 510K 770K540K

14.5M

215K 240K 270K 500K

10.7M

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

Levered Metrics 

IRR: 5.17%

Equity Multiple : 1.16x 

Avg. Cash-on-Cash : 2.70%

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-

 $10,000,000

 $20,000,000

 $30,000,000

 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

(50M)

2M 2M

50.7M

(10M)

250K 300K

12M

15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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Certification LEED

Certification LEED

Potentiel 
Certification LEED

Potentiel 
Certification LEED

+40 
points

+40 
points

+20 
points

0 points

Type Investissement

Value added

Core plus

Opportunistic

Critère ESG

Critères Allocation de points

Core

Points

Localisation et transport

Sites durables

Énergie et atmosphère

Matériaux et ressources

Efficacité de l'eau
11 

points

13 

points

10 

points

16 

points

33 

points

Des actifs bien notés, sur tous les fronts.

Performance durable : on coche toutes les cases

Levered Metrics 

IRR: 10.26%

Equity Multiple : 1.57x 

Avg. Cash-on-Cash : 
6.05%

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

-$15,000,000

-$10,000,000

-$5,000,000

 $-

 $5,000,000

 $10,000,000

 $15,000,000

 $20,000,000

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

(12M)

(7.5M)

485K 510K 770K540K

14.5M

215K 240K 270K 500K

10.7M

Acquisition      Année 1      Année 2      Année 3      Année 4      Année 5

Levered Metrics 

IRR: 5.17%

Equity Multiple : 1.16x 

Avg. Cash-on-Cash : 2.70%

-$60,000,000

-$50,000,000

-$40,000,000

-$30,000,000

-$20,000,000

-$10,000,000

 $-
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 $40,000,000
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 $60,000,000
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-$50,000,000
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-$10,000,000
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 $40,000,000

 $50,000,000

 $60,000,000

(50M)

2M 2M

50.7M

(10M)

250K 300K

12M

15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

35% 

Core

25% 
Core Plus

60% du capital alloué investis 
dans des actifs Core et Core plus 

Contraintes imposées par Manutech

Plus de 50% du 
portefeuille composé 

d’actifs stables

Doit investir dans les 4 
stratégies

Avoir une propriété 
de type industrielle 

Recevoir des 
cashflows dès la 
première année

Chaque propriété doit 
avoir des critères ESG 
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$10,500,000 

$7,500,000 

$7,500,000 

$4,500,000 

15% 
Opportunistic

25% 
Value Added

25% 
Core Plus

35% 
Core

Une allocation prudente, mais performante
On sécurise là où il faut. On performe là où ça compte.

30M$
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MANDAT ÉLÉMENTS CLÉS RECOMMANDATION IMPACTS

Proposer à Manutech 
la meilleure stratégie 

d’investissement pour 
un budget de 30 M$, 
en tenant compte du 

contexte 
économique actuel et 

de leur profil de 
risque.

IRR: 5%
Plus de 50 % en actifs 

Core / Core Plus

Diversification : 4 
stratégies couvertes

Présence obligatoire 
d’un actif industriel

Cashflow généré dès la 
1ère année

Respect des critères ESG 
(LEED visé)

IRR: 20% 

IRR: 15%

IRR: 10%

Acquisition d’un 
immeuble résidentiel 

haut de gamme (Core)

Acquisition d’un actif 
industriel de class B  

(Core Plus)

Reconversion de bureau 
en logements locatifs 

(Value Added)

Partenaire dans un 
développement multi-
résidentiel d’envergure

Sommaire exécutif



Click to edit Master title style

Farhaa Abdi Atteyeh | Cheffe de Secteur

Giulia Little | Associée

Noé Libert | Associé

Bruno Mejia Bonilla | Analyste

Annexes
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Macroeconomic trends 
Indices de confiance

Indice de confiance de consommateurs
Évolution 
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Manutech vs Industrie
Comprendre les différences clés entre les deux certifications

Ventes

ROA

ROE/ROA

Cash flow/debt

ROE

1.22 

42%

12.5%

1.56

Prévision 6%

25%

14.05%

1.27

-

8% 20.26%

Ratios clés
Manutech Énergie

Debt/NOI
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Stratégie d'investissement
Distribution du 35M$

10 500 000$
LTV 65% (19 500 000$)

YOUR TITLE 01

7 500 000$

YOUR TITLE 02

YOUR TITLE 03

Core Core plus

Opportunistic
Value 
added

35M$

7 500 000$
LTV 20% (2 000 000$)

4 500 000$
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Analyse financière
CORE
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Analyse financière
CORE Plus
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Analyse financière
Value Added
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Analyse financière
Opportunistic
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