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Au moven de I'étude de quelques parametres socio-€conomiques, nous essaierons dans ce scénano de
référence de nous faire une idée de !'évolution future du marché immobilier. Cette section de notre
rapport vise donc a fournir un bref aperqu des facteurs socio-€conomiques qui peuvent exercer une

influence sur les valeurs immobilieres.

Aux fins d’une évaluation immobiliére, le niveau d’expertise requis en matire d’économie doit 8’ insérer
dans le cadre de la défimtion de la valeur marchande et, par conséquent, devrait plutdt représenter les
connaissances d’un acheteur et d’un vendeur typiques pour tel outel genre de placement immobilier. Ce
scénario économique de référence doit éire percu comme n’étant qu'une source de renseignements
provenant du marché, parmi tant d’autres. Par contre, lorsqiifun travail n’est pas exclusivement un travail
d’évaluation, ’évaluateur-consultant peut &tre appelé a sortir de 1'encadrement de la définition de la

valeur marchande et peut choisir d"accorder plus d’importance aux inférences économiques.

Les données historiques de ce scénario proviennent de Statistiques Canada. Les prévisions des principaux
indicateurs €conomiques, préseniées aux pages suivantes, représentent le consensus de notre enireprise
dérivé de rencontres auxquelles nous avons participe et qui impliquaient des évaluateurs agréés, des
investisseurs institutionnels et des €conomistes. Elles se fondent également sur une analyse de base
préparée par M. Marchon, économiste et professeur a I'école des Hautes Etudes Commerciales, sur nos
enquétes de marché et elles tiennent corﬁpte des opinions exprimées dans des revues comme celles du
Conference Board of Canada, Emerging Trends, Bank of Montreal Fconomic Reviews, TD Quarterly
Economic Forecast, Scotiabank Economic Reviews, CIBC Provincial Economic Outlook, et Desjardins —

Perspectives économiques, etc. dédiées aux projections économiques.

A travers ce document, nous avons surtout voulu vous communiquer la vision qui a guidé notre travail et
les hvpothéses économiques que nous avons-nous méme considérées. Bien entendu, nous ne pouvons
garantir I'exactitude de nos prévisions et 1l vaudrait mieux s’attarder au tableau d’ensemble que nous
avons tent€ de brosser. Nous nous sommes tout de méme fondé€ sur les hypothéses que nous considérions
les plus probables tant au niveau fiscal que politique. De plus, & moins de circonstances particulires,

nous avons assumé le maintien du statu guo
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Réel Feéei Resl Aéel Reel Héel srojeté Orojete Projeté Lang
1996 200C 2001 2002 2005 2004 2005 2006 2007 terme

Produit intérieur brut, ($ de 1992)

- CAMADA, variations annuelles 5,5% 35,3% 1,3% 3,4% 2,09 2,3% 2,3% 3,0% 3,0% 2,3%

- GUEBEC, variations annuelles 4,7% 4,35% 1.3% 4,0% 1,8% 1,9% 2,4% 2,39 2,5% 2,6%

- ITATS-UNID, sasixions am - ME] v i 2L 3 WA 3.7 23 T, 3.2%,
inflation ({PC), Juillet

- CANADA, indice, base 1992 1,103 1,741 1171 1,196 1.222 1,248 1,258 1,291 1,318 1371

- CAMADA, variaticns annuelles 2,0% 3.0% 2,5% 2,1% 2,2% 2,3% 1,9% 2.0% 2,0% 2,0%
Taux d'intéréts

- CAMADA, obligations, > 10 ans 5,7% 5,9% 5.3% 5,7% 5,3% 5,1% 4,7% 5,2% 5,3% 5.3%

- CANADA, hypotheques ord., 3 ans 7.5% 8,4% 7.4% 7,0% 3,4% 8,2% 5,9% 6,4% 6,6% 3,3%
Emploi

- CAMADA, nombre + 1300 14 333 14 310 15077 13412 18748 15850 13071 18597 18 399 17 388

- CAMADA, variations annueiles 2,3% 2.5% 1.1% 2,2% 2,2% ‘1,3% 1,5% 1,4% 1,3% 1,0%

- QUESECS, nombra + 1 0C0 3353 3423 3478 33383 33880 3836 3713 3821 3373 3350

- QUESEC, variations annueiles 2.4% 2.4% 1.17% 3,4% 1,8% 1,0% 1.1% 1,3% 1,2% 0.8%

- MOMTREAL, nombre £ 1 000 1685 1856 1706 1767 1796 1809 13258 1871 1901 1944

- MONTREAL, variations annuelles 2,5% 1,5% 0.9% 3.6% 1.6% Q,7% 1.3% 1.3% 1,3% 1.7

J

Venias au détail (S de 1997)

- QUEBEC, nomora + 1 800 000 815455 852458 57938% 720985 753298 7331835 820105 854305 4391193 910793

- QUEBEC, variations annuelles 31% - 28%  1.5% 3,5% 2.3% 1,9% 2.5% 2,2% 2,2% 2,2%
Investissements privés et publics excluant habitation {$ de 1597)

- QIJE3EC, variations annuelles 5,9% 0,1% . -3,1% -0,53% -0,6% 1,8% 2,8% d4,5% 4,0% 4,0%
Valeur de 13 U.S.en$ can.

- CAMNACA 1,49% 1,498 1353 1,573 1403 1305 1223 1213 12138 1,213
Taux d'wiilisation des capacités manufacturieras

- CAMNADA 84,5% a5,3% 31,5% 33.5% 82,9% 87.0% 36,09 34,0% 33,0% 32,0%
Creissance démographigque 1981-2001 CANADA  1,1%  ONTARIO  1,4% : 0,5% c.-B 1,8%  MONTIZAL 10%
Population, 2001, nombre + 1 000 CANADA 30007 ONTARIO 14410 QUESST 7237 c-8 3908 MCHTRZAL 3425

Source : Statistiqgue Canada el consensus pour les prévisions

Rev. 2005-06-08 HAGENSTATGYINCICES XLS Base
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POPULATION x { 200 CROISSANCE
Région 1981 1986 1991 1996 2001 e p.a. 1981-2001
Mariiimes 2,234 2,078 2,322 2,334 2,286 “asitires ;] 0.11%
Québeu o433 6533 6836 7039 7.037 Quitee EEEEE] 059%
Ontario 8,625 9,101 10,085 10754 11410 Ontary 1419
Man./Sask. 1,995 2,073 2,081 2,104 2,000 Man /Sask 4‘;:3 0.25%
Alberta 2,238 2,366 2,546 2,697 2,975 Alherta :,——————ﬁ T
C-B. 2,745 2,883 3282 3,725 3,908 B:G L ] 178%
Yukon & TNO 69 76 g5 95 93 YukoaN O [ 1 1.49%
Canada 2434 235100 27297 18347 30.007 Canuda | 1.05%
e H\GEN\STATG\[DEMOGR. XLS)AGEA

Avec un taux de croissance de seulement 0,59%

par rapport a 1,05% au Canada, !'importance

POPUEATION « 1 00

- - . e S ¢ 2001 ) Groupe
relative de la population du Québec au sein du N Gib e Caas
pays est en régression. b - e T — T
5-9 437 1 976 | w5 NSRS
. L 1014 430 108 | p——y ez ‘
Comme dans tous les grands pays industrialisés, | 15 v a2 2043 (51—
) 024 b7 e
on observe au Canada un vieillissement général de | »-% L T
. 0 - M4 3 vy
la population. Au Québec, ce phénomene pourrait | | . .
. ~ R . 45 - 49 iR
se manifester un peu plus ot qu'ailleurs, I'dge | o « S
moven élant déja supérieur 4 la moyenne | @ 0
65 - 69 P
canadienne. Pour chaque groupe d’age de 5 ans, | o
75+ 413
la reléve (constituée de ceux ayant moins de 35 | ' LT Wt 5 g

ans, en 2001) comprend 19% de moins de

personnes au Canada et 23 % de wmoins au

Québec, par rapport aux groupes ayant de 35 a 49

»

ans Néanmoins, i1 faudra encore un autre 1024 15

ans (vers 2015) avant que les enfants du baby-

Province de Québec 36.2 38.8 41
Canada 353 37,

boorn n'atteignent 'dge de leur retraite, créant

peut-€tre alors 1a « crize de la retraiie ».

TR

Source - Staiistique Carada, prévision par Scoiia Economics,

Frovincwal Palsz pudler 2007

On pense, qu'i! v aura, A long terme, une demanda HAGEMSTATGIDEMUGR KL3AGLE
plus fore pour 1z logemenis Iocatifs. les condominiums e les résldences pour personnes Agées dans les

=5, alors quo d'aunes types de propritds sTadaoteron: plis o moins bien au phénoraéne de

Zones central

vieilhissament de la population. Llimpact de ¢35 changements déinographigues devrait cependant étre
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ressenti de tagon graduelle sur le marche et il se fait déja sentir avec le nombre grandissant de famille

sans enfants et les gofits plus extrémes de la génération X pour e tourisime et |"hébergement.

L'Ouest du pays connait en ce moment une croissance démographique beaucoup plus forte, ¢e qui laisse

présage: un marché immobilier plus dynamigue de ce c&t€ du pays.

» Produit intérieur brut

1983 1985 1987 1989 1991 1993 1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007
anada Québec Etats-Unis
Statistique Canacla - Produit intérieur brut - Variations arnuelles, $ de 1997
Rev. 2€05-05-24 HAGEMSTATG CPIXLSjPIB

Le graphique qui précede illustre clairement ['étroite corrélation des tendances €conomigues
québécoises, canadiennes, et américaines, une corrélation qui s’est révélée &tre de loin plus importante
que cejles de phénomenes géopolitiques de courte durée. Cependant, la croissance économique des Etats-
Unis excéde généralement celle du Canada, qui, elle, excede celle du Québec, mais ces croissances
individuelles évoluent de fagon paralitie.

Le consensus des prévisions nous laisse entrevoir un régime économique assez bien balancé et favorable
aune croissance lente et soutenue. Tout semble beau et bon, et pourtant on s’inquiete de la forte valeur
du dollar canadien, des controles frontaliers, de la consohdation des entreprises et du transfert de certains

3

emplois manufaciuricrs ou de service en administration, comptabilité, (€licommunications et

informatique, vers des pays d’Asie ob une main d'ceuvrs gqualifide o ‘Jsponnble 4 faible colit. Nous

vivons dans un monds quiesip rospere mals qui s’inquisie de sa séeuritd el de la concurrence mondiale.
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Cette dualité existe aussi dans le domaine immobilier. Le propri€taire se sent prospere et confiant : il
achete. Le locataire de son cOté essale d'en faire plus avec moins pour rehausser ses profits et mieux faire
face & {a concurrence 11 utilise moins de main d’ceuvre et moins d’espace physique pour faire croftre son
chiffre d'affaires. Malgré le bon climat €économique, 1] faut done faire preuve de patience pour attendre

une croissance de 'absorpticn des espaczs immobiliers et des 1oyars.

Malgré les craintes, le cadre économique est favorable a I'immobilier, le plus gros risque gconomique,

quoiqu’encore lointain comme risque, €tant une hausse trop rapide et trop exagérée des taux d’int€réts.

L’inflation

Aprés cing ans de contrbles séveires, de 1992 a
1997, les éccnormiisies €t in»2siisseurs se sont
acclimatés & un environnement de faible inflation.
On anticipe un taux d’inflation a long terme entre

2% e: 2,5% par année. Celte perspective &

toutefois été mise a Uépreuve en 2000-2001 et. | so%

encore en 2002-2003 df a I'emballement des colits ' T=E T 0 U T T o, i
A e o Bo% +— \;V\/\*
d’énergie. A I'inverse, une autre perspective §’est {9 S O I (U I O B . * /i A B S |

1
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dessinée en 2003 alors que certains €conomistes,

Sources : Statistique Canada et prévisions selon consensus

malgré un taux d'inflation alors sup€rieur a la-

Rev 26060609 HOGEMSTATGYC GisFe_A

moyenne, faisalent allusion a la possibilité tres
éloignée d’un scénario de déflation a la japonaise. En 2004, le specire inflationnists est de retour, mais
sans ses grosses dents. Sur les marchés monétaires, la différence entre les rendements réels et nominaux
pour les obligations d’épargne du Canada a long terme suggére au début de juin 2005 un taux d’inflation,

a des fins de spéculation, d’environ 2,5% par année.

Etant donné que les perspectives & long terme prévoient un taux d'inflation quand méme raisonnable,
I"immobilier a perdu une partie de son attrait comme refuge contre {"inflation, mais il en reste. Justement,
Pimmobilier, vu sa stabilité et ses délais de réaction par rapport aux auires formes d’investissement, peut
fournir des rendements supérieurs aux alternatives de placement, et est de nouveau pergu comme un bon
véhicule de placement quoique les investisseurs les plus avertis n’alent pas oublié sa nature cyclique,
méme si elle est moins volatile, et qu’ils demeurent prudents dans leur évaluation des risques reliés

chaque placement.
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» Taux d’intérét A jong terme

Les taux de rendement €taient & la baisse depuis ] “Cansda (1) inSite - Altus
. i L. L. L. Année Inflation Obligations Hypothéques TRl TGA
1990, mais une politique monétaire plus restrictive >10 ans 5 ans 10 ans
aux Etats-Unis instaurée vers le milieu de {999 a 1988 381% 10,23% 11.65%| 13,50% | 9.26%
R P ) . 1989 5,40% 2 12,06%] 12,71% { 9.01%
miz fin a ceite tendance. les Etats-Unis ont 3 1990 4,18% 10,81% 13,35%] 13,06% | 8,20%
, . . 1991 5,84% 9,82% 11,13%| 12,66% | 9.41%
nouveau assoupli leur politique mondtaire au 1992 1.26% 8,77% 9,51%]{ 12,77% | 9,66%
. Ny 1993 1,64% 7,90% B.78%| 12,22% | 9,76%
début de 2001, et le Canada a emboité le pas | qou sk iy e i (e iy
. . Q95 2 469 A0 q 189
beaucoup plus tard. Un renversement graduel de | |7 ?;sf 3750’/‘ s W dod By
19590 B4 o o] ) /0 /1,937 &y} (] J, 9340
cette derniére tendance est présentement en cours, | 97 Ea 0% 00 m] 11.50% | 10.95%
1998 1,21% 5,60% 6.93%| 11,07% | 9.61%
mais & un rythme lent et prudent, surtout an 1999 2,03% 5,70% 7.56%} 11,00% { 9,70%
' A 2000 2,98% 5,90% 8.35%| 11,01% | 9.61%
Canada et surtout pour les rendements i court 2001 2,63% 5,80% 7.40%| 11,16% { 9,64%
2002 2,13% 5.70% 7.02%| 11.02% | 9.45%
terme. 2003 217% 5,10% 6.39%! 10.77% | 927%
2004 2,29% 5,10% 6,23%| 10,22% | 8.86%
2005 1,90% 4.65% 5.89%| 975% | 8.15%
Nl ko N , 2006 2.00% 5.15% 6,40%| 10.25% 1 865%
e Neo e s
Notre modele prévisionnel, suggere que, dans des pessals P s cecu] yp s | nose
circonstances normales, les taux hypothécaires se |LLlorme [ 2.00% 2.80% paikl It B
L. N . R . e Rév. 2005-06-08 HAGEMSTATGYINTEIET XLS)F XLS
situent a 125 pO”]"b de base au  dessus des . ({) Bangque du Cancdu. série # BIM0S! taux des bungues & charie

TR : Taux de rendement interne sur placemeni immuobilier. movenne de puiiler

obligations du Canada a long terme et les taux de

T.G.A : Taus globai d'actualisation, movenne de juillet

rendements internes, a 400 points de base au
dessus de ces mémes taux hypothécaires. Les taux
globaux d’actualisation, quant 2a eux, se
placerajent au taux de rendement interne moins
70% du taux d'inflation moven des cing dernidres
années. Comme les taux de rendements a court
terme sont appelés A augmenter, on devrait

normalement prévoir une augmentation €ventuelle

de tous les autres taux de rendement.

1976
1980
982 +—t
984 1
986
988
1990 ]
1992 ‘
1994
1996
1998
)02+

2000
200
2004 +
2006

L. Terme

Inflaticn ‘—""'VOrbhéJnéns ;;vpomquu ——'TRI\

Malheureusement, la pass€ n’est pas toujours
. Seurces: Sianstics Canada & Altus (1L.A.R.); forecasts as per Consensus {CPI & Bond Rate)
garant de 1’avenir. De plus, le graphique des taux and regressions

de rendement démontre que le déclin des taux ae 2veswor HGENGTATGNINTERET <LSGAAR
internes de rendement a  €t€ beaucoup moins

prononcé que celui des antres indicateurs, ce qui ajoute un facteur additionnel & considérer a intérieur
de 1a théoriz selon laquelle les taux de rendements internes devraient étre calculés en fonction du

rendement sur les obligations du Canada a long terme plus « x » points de base. Les rendements sur

obligaticns sont appelés & rnontzar 2n 2003, jusgu’en 2006, mais nous croyons Gue 125 taux de randements

internss ne suivront pas directzroent 1a méme tendance. La dizponibilité de fonds de financement & des
taux J'intsr3s res bas a ramend 125 INVEsHsSENrs privds (logaud er dirangers) a {a table des gros

Imvesiiaseurs, sl de fagos H1030iz cuopar e ek sics de placeuenn Immotilier. Ce nowvel

wont des 1
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apport a fait angmenter la demande et a exercé depuis 2004 une pression a la hausse sur les valeurs

foncieres et une pression a la baisse sur les rendements.
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Cependant, une hausse substantielle des taux d'intéréts risquerait de ralentir le taux d’activité de ces
investisseurs, permetiant alors aux fonds institutionnels de devenir plus actifs. Ce ne serait qu’un peu
plus tard, vers la fin de 2005 ou le début de 2006 que les taux d’intéréts plus élevés pourraient
éveniuellement exercer une pression a la hausse sur les rendements immobiliers, ralentissant et peut-&tre

méme renversant un peu, temporairement, ! progression des valeurs.

Les rendements immobiliers font partie de toute une gamme d’aiternatives de placement qui incluent les

placements sur €quités a la bourse, les rendements fixes comme des obligations a long terme (ou les

hypotheques) et les FPI (Fiducies de Placement Immobilier ou REIT).

TSE CANADRA - +10 REITS REITS s
T3E COMFPOSITE  REAL ESTATE  BOND RATE C Year COMPOSITE 50% (- m———— -
YEAR  (1975=10C0) RETURM (L tRA >1Gyaars ield RETURM {2) a5l - SR 1
1983 247758 - 118% 0% _—3
1984 2,1400 12.7% s
1685 2,778.6 135% 11 1%
1986 29353 13.0% 9.5% 20"
1587 40304 12.8% 10 0% 5% |
1383 33767 135% 10 2%
1989 39708 12.7% 9 9% 4 2% ——
1950 8,58 1.1 13.1% 10 8%
1991 3,539 6 127% 9 8%
1992 34434 12.8% 8 8%
1993 3,967 2 12.2% 7 9% !
1994 4,179.0 12.0% 8.79 ,;
1993 46151 12.1% 84% i
1996 49292 12.2% 7 7% 003 2004
1997 6.877.7 12 0% 87%
1998 6.531.4 10 1% 5.8% 9.7%
1999 7.081.0 1 s 5.7% 11.1%
2000 10.406.3 115% 5.9% 11.7% 30
2001 7.689.7 1 et 5.8% 10.3% 2437
2002 6,605 4 110% 5.7% S 1% 15.3%
2003 7,311.8 1 19 3% 5.3% 9.1% B3%
2004 8.438 1 13 5% 5.1% 8.1% 17 1% AAMAGA - +10 3 TSE BREAL ESTATE BREITS
Average 1998 tn 2004 5 9% 5.6% 9 3% 14.5%
(1) Dwiderds £lus gains of Icsses for the year, July data
(2) Source: RBC Capital Markets, data compiled by Altus *Momtreal Rev 2006-05-24
Includes current yield + variationn S & P TSX REIT index, July lo July HAGEMSTATGYRENDEM. XLSJOSM

De 1998 a 2004, un placement typique a la bourse, incluant appréciation ou dépréciation annuelle du
capital (S & P TSX) aurait produit un rendement de 6,9% par année. Un placement direct en immobilier,
selon les sondages InSite-Altus, aurait donné 10,9% sur un horizon de 10 ans, sans levier financier. A
titre de comparaison, les obligations du Canada de plus de 10 ans ont affiché une moyenne de 5,6% par
année. Les REIT (Fonds de Placement Immobiliers) ont offert une moyenne de rendement de 9,9% par
annde on 14,9% (de 2000 a 2004) st on y ajoute {"appreciation on la dépréciation annuelle du placement
selon la valeur des unités de placement (indice § & P TSX REIT). On peut donc remarquer que les

endemsnts peuvent yvarier énormément selon la liquiditg, efret de levier et le risque Présentement, l2s

investizsenrss recherchent des rondements 12483 & un niveau e risgue raisonnabls. Limmonilise €3

px;‘?';u comme Siant moins v latil qus ies valeurs corporatives &i plas r=atabls que 128 ;»t:]iga?,.'*;‘:::
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Cependant, on peut s'attendre a ce que les rendements sur obligations se meitent 4 augmenter lentement

et graduellement au cours des prochains 24 mois, & compter de "automne 2005.

Notre modele prévoit, a long terme, un taux de rendement inteme de 10,55% et un taux global
d’actualisation de 9,05% pour 'ensemble des immeubles moniréalais. Par comparaison, notre sondage
aupres des investisseurs de mars 2005 indiquait que ces derniers utilisaient en moyenne un taux global
d’actualisation a la réversion (c’est-a-dire 2 la revente d’un immeubie généralement dik ans plus tard) de
8,75%, ce qui suggere €galement, toutes proportions gardées, un taux de rendement interne 2 la réversion
de 10,23%.

De plus en plus, les investisseurs contournent les sources de financement traditionnelles. Ils utilisent les

conduits financiers (titres adossés a des créances hypothécaires) et négocient davantage auprés des

compagnies d’assurance-vie qui sont devenues plus actives et qui ont baissé leurs marges (passant de

obligations Canada + 200 points de base a Canada + 115 points de base). Ces apports de liquidité

exercent une influence a la baisse sur les taux de rendement immobiliers. Nos prévisions anticipent un
1

esserrement ce la disponibilité des capitaux par rapport au climat de surabondance actuel, mais les

investisseurs semblent prévoir un peu plus de liquidité que nos modeles prévisionnels.

*Emploi

De fagon générale, on peut remarquer que les

tendances régionales, provinciales et nationales

évoluent de la méme fagon en ce qui concerne le

2001 7 2% 8.7% 1 : | 2005 (4m) 6.9% 1%

chomage. Les moyennes québécoises et montréa- | R — I
laises se rivalisent tandis que la moyenne i I
canadienne est plus basse d’environ 170 points de

|

|

|l
base (1,7%). ' e =

|

La croissance de I'emploi, tel qu'indiquée au % i ARNN
tableau des PRINCIPAUX INDICATEURS de la | =~ = 10 o &
page 2 peul paraitre faible, mais elle va de pair | - : )

Soumse  Stanshque Canade

B 080504 1 GEMS TA (G 0 OME ALSICAMES

avec une croissance démographique faible et un
taux de participation (pourcentage de la population agée de 135 a 64 ans qui choisit de travailler) stable.
En fait, c’est presqu’exclusivement la baisse du taux de chdmage qui a permis une croissance de I’ernpioi
plus rapide que la croissance démographique.

Sur une base désaisonnalisée, U'srmplot au Canada se sime & 16 112 000 an avei) 2005, un gain ds 157 C0)

emplois (| .0%) par racpoct 2 avril 2004, Pour {a rézon d e le chitfr: rTespondant est e
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De ragon gengralz, et comme

d'aillevrs indigué par le tableau

ci-contre intitulé MONTREAI , . Industriel s_ureaux Treinspc_rt Commerce Non-Comm Totaux
2001 395  1.8% 584 0.4% 158 5.4% 285 -0.4% 284  -0.2% 1706  0,9%
oy , N 1 UR ; 2002 107 31% 803  3.3% lad .9 1% 293 23% 314 10 9% 1761 3.3%
EMPLOL PAR SECTE S’ i 2003 385 54% 609 1,0% 149 31% 37 81% 327 39%| 1786 14%
) . ) ) : 2004 389 10% 817 3% 154 3.8% 318 06% 330 1%} 1309 1%
YV oa T Loamra o e . e 4 z
y a croissance de Pemploi, ce 2005P{ 387 05%| 628 1,8%] 156 1,0% 325 22%i 340 1836 159
: < e 2006F 390 0.2% S84  2.1% 152 2,0% 331 1.7% 349 1871 >
A o I=3 e 'S e ¢
gqul Cret uns demande positive 2007P 396 15% 655 21% 161 12% 335  1.2% ass 1901 16%
. . 1 : 2008F 98 2.5% 666  1.7% 162 2.9% 338 0.9% 38C 1924 1.2%
pour I'immobilier. Certains : | -
. Source. Conierenice Bodrd, Metropoiian Cutlook, Spnng 2005 HAGEMSTATGYCHOME XLSISEC TORIEL
N o Y = q ! ]
secteurs, comme les emplom de Averussemert . Les projections du Conference Board peuvent différer des néures Rédv 2006-05-24

bureaux, ont une croissance

plus forte que la moyenne générale et sont plus porteurs d’emplois de I’avenir.

Généralement, Montréal a donc réussi a compenser la perte d’emplois tels que les emplois du textile et
du vétement, oit 20 000 emplois perdus en 2004 selon I'édition 2004T4 de «I'Economie métropoli-
taine », grace a la croissance de domaines d'activité ol elle excelle tels que les domaines des télécommu-
nications, de la pharmaceutique, de la biotechnologie, dz }’électronique et du multimédia. La prochaine
croissance pourrait provenir du demaine de fa santé ob des dppenses publiques majeures 3ont prévues ¢
aussi a cause du vieillissement de la population.

Le domaine des télécommunications connait des difficultés ponctuelles depuis le début de 2001. Fort
heureusement, le consensus est & Ueffet que cette perte n’est pas attribuable & un manque d’innovation ou
de leadership mais plutdt & une procrastination des investissements en capital en réaction au ralentisse-
ment €conomique, 2 un surplus de capacité, a la sous-traitance et & des gains de productivitd. La
croissance de ce secteur devrait reprendre lentement & compter de la fin de 2004. De facen similaire mais
beaucoup moins prononcée, la croissance des ventes en électronique a été beaucoup moins forte a canse
d’un ralentissement des investissements en €quipement informatique attribuable au ralentissement
économique de 2001. Dans ce secteur, Microsoft ne prévoit pas de remplacement de sa plateforme
« Windows Xp », lancée en 2001, avant 2006.

Le domaine du multimédia est en perte de vitesse lui aussi et suite au retrait des crédits de taxes en juin
2003, ne connaitra peutAétre pas de rebondissement. Les autres gros moteurs économiques de la région de
Moniréal : Bombardier, CAE Electronics, Pratt & Whitney, Bell Helicopters et autres ont été également
affectés par des baisses de commandes depuis le 11 septembrs 2001, Les espoirs se fondent sur les
bénéfices d'une reprise économique qui commence & prendre forme depuis septembre 2003, surtout aux
Etats-Unis et se traduit directement par des carnets de cornmande plus grassets. Bombardier, Pratt &
Whitney =i Bell Helicopters fondent

€galement feurs 23poirs sur Uapport de subyentions gouvernenenia-
les <imporance, accorddes en 2004-2005, pour faciliter 1@ 8

eloppernsnt de noureaux produlls

s oran ka A cle 1 e ce tandis que 1 ~ Pl | nno
plus grdliza Lascint de il 4 oo o ladingg ut o progras e

i 5, 0 N ~ T oo Lo 3135 6 3 g » o & & wda i 9 [ ¢
O COnsEUSnss. ge npi0ls en comptanilite, inforrnatique et mesnierle se deplacel
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disparaissent, forcant les travailleurs qui ont pu conserver leurs emplois, vers des postes plus
stratégiques, ce qui est a la source de fa fameuse croissance sans emplol. Le nouveau mantra des
entreprises est de « faire plus avec moins de personnel et moins d’espace ». Tous ces facteurs affectent la

demande pour de nouveaux espaces, surtout en ce qui concerne les édifices de bureaux.

Les gains d’emploi les plus importants sont donc déja derrierz nous. Ces gains d’emploi ont €té propices
au secteur immobilier et continueront de ’étre, mais & un moindre degré. Ils ont favorisg |"absorption des
espaces excédentaires et le maintien ou ["accroissement des revenus et valeurs. lls favorisent la
consommation et le commerce de détall, et aussi la construction ré.identielle. Mais, depuis {’éclatement
de 1a bulle technologique en 2001, on se demande ou sont donc les nouvelles entreprises susceptibles de
favoriser la création de nouveaux emplois pour contrer I'émigration des vieux emplois, I’augmentation de
la productivité et la résistance & la valeur d’échange plus €levée de la devise canadienne. En attendant,
les entreprises d€ja en place grandissent modestement car malgré tout, les statistiques montrent qu’il y a
une croissance de 'emploi et gu’elle est méme plus forte que la croissance démographique. Le
Conference Board prévoit de plus pour la région de Montréal, une croissance de I’emploi supérieure 2 la

moyvenne dans le secteur des emplois de bureaux par rapport 2 "ensemble de tous les secteurs.

Les analystes anticipent donc une reprise économigue et une croissance de 1'emploi qui dorénavant
devrait étre plus modeste cependant. Ceci fournit un environnement stable et potentiellement bénéfique a
I'immobilier. II faut cependant bien saisir les opportunités de croissance et éviter les localisations et

immeubles désuets & moins qu’ils n'alent un cofit et un potentiel de redéveloppement trés intéressants.
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S % | L T il ot LA 2 R ene i
Québec Canada PIB Canada !

Dollars courants | Dollars de 1997 | Dollars de 1997 Yariation Variation Variation

Miilions Millions Millions annuelle annuelle annuelle

44 357 $ 48 100 % 202 848 S

1992 44514 § 47 669 $ 204 858 § -0,9% 1,0% 0,9%
1993 46 604 $ 49104 $ 211400 % 3,0% 3.2% 2,3%
1994 49574 § 522338 226 633 § 6,4% 7,2% 4.8%
1995 49 1838 $ 50738 % 229208 $ -2,9% 1,1% 2.8%
1996 52 006 $ 52969 % 233 168 $ 4,4% 1,7% 1,6%
1697 55781 % 55781 % 247 964 § 5,3% 6,3% 42%
1598 57374 % 56687 % 255164 § 1,6% 2.9% 4,1%
1999 61545 % 59601 $ 2655273 51% 4.1% 5,5%
2000 65245 % 613578 274 020 & 2,9% 3,2% 5.3%
2001 67 956 $ 62269 $ 278995 S 1,5% 1,8% 1,8%
2002 72099 $ 64 684 § 2902103 3,9% 4 0% 3,4%
2003 75326 $ 66141 % 293002 2,3% 1,0% 2,0%
2004 73518 $ 674003 301 050§ 1,9% 2,2% 2,8%
2005 820108 659085 3 309560 % 2.5% 2.9% 2,6%
2006 83490 3 706038 316807 8 2.2% 2.6% 3.0%
2067 8911935 721388 324877 3 2.2% 2.6% 3.0%
L. terme ' 2.2% 2,6% 2.9%

N e - - : :
1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006 L.Terme
[ T T T T A s~ T
" Québec = = PIB Canada |
RGN R AT ST 2 EE 2 = R o T ]
Sources : PIB : Statistigue Canada
Prévisions : Consensus
[M2nie detail XL3)F




Les ventes au détail en dollars réels indiquent
une bonne progression qui devrail normalement
faire le bonheur des commergants. Malgré cette
prospérité, 1l v a gquand méme une grande
insécurité a cause de la concurrence féroce qui

‘exerce dans ce domaine.

Les habitudes de consommation ont changé. Le
consommateur moyen est plus vieux, il est
mieux renseigné, passe moins de temps & magasi-

ner et recherche un meilleur rapport gqualité-

prix. Les ventes s’effectuent souvent selon de
nouveaux  concepts, véhicules et  sites.
L’enveloppe immobiliere change {avorisant

parfois les méga-centres, les centres commer-
ciaux thématiques et parfois le redéveloppement
d'un centre communautaire ou le repositionne-
meni d'un centre de quartier selen les caractéris-
tiques de croissance/maturité/déclin de chaque
quartier. '

Les manceuvres de consolidation contimuent de
faire les manchettes. Le commerce de défail a
connu des changements structurels importants,
tel que T'illustrent les exemples du tableau de

droite.

Le trés haut volume de construction résidentiel
des dernigres années a favorisé les vendeurs de
biens durables, tels que les centres de rénova-
tion, les vendeurs de meubles et d’appareils
€lectro-ménagers. Ce volume de construction
devrait ralentir gradusllement au cours des
prochaines années, d mesure que ['augmentation
prévue des toux d’intéréts fait angmenter le cofit
mensuel reid & 'acquisition d'une nouvells
demenre. | ‘acon, il faur quiil v ait unz

ceriaine gvzrinellement, 2 ceils

B
]

demarle ¢ rEsent, st SUPSTIsUDE 4

moyenn=
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; ) R DISE i
[ VENTES AL DET AL REVENUS DISPONIBLES
CANADA | QUEBEC | MONTREAL | CANADA | QUEREC | MONTREAJ
2001 PIRXIS 3933% R 347 5 PL NG B 262790 % WS
002 01705 N6id$ Vi92s 28 668 S 26796 % TRA61 S
2003 045335 100383 96613 92438 2733 283258
2004 10 846§ 104058 10 161§ RORERES 23078 29147 §
0058 12 s 108173 10547 3 1182 % 2930 3 3823
20067 11 S i1us s 1619823 124603 636 3 IPENTD1
2007p 11967 % 115758 113753 di740 8 119073 Ji4818
2008P 124193 119418 17418 J4 989 S EENECE 1 3474238
Populain,
2004 PPNl T o AT on 3TROINN T RTAoNl AT,
Source Conference Boarid of Canuda. Spring 2003 Ry 2008-06-08

Janvier 1991 :

Janvier 1993 :

Avri] 1994

Juiller 1996 :

Février 1997 -

Janvier 1998 :

Qctobre 1998 :

Décembre 1998 :

HAGEMSTATON Yente ddeitd XLSTOLR CAPITA

Introduction de la TPS

Ouverture des commerces le dimanche au
Québec

Loi fidérale protégeant les entreprises en

“difficulté financiére, permettant, dans cer-

taines circonstances, la résiliation de baux
avec six mois d'indemnité.

Armivée de Wal-Mart et implantation rapide
de plusieurs tvpes de magastns a grande sur-
face.

Dastribution aux Consommateurs demande 3
éire protégée contre la faillite et fait éven-
tuellement faillite.

Eaton demande a étre protégée contre la
faillite et procéde a sa propre liquidaticn en
aoiit 1999

Augmentation de laTVQde 6,5% 27,5 %

Faillite d'« Aventure Electronique» {142
magasins, | 400 employés).

Acquisition de Provigo par Loblaws et
d'LG.A. par Sobeys.

Armivée au Canada d'AMC Entertainment et
ouverture 4 Qakville de son premier

« megaplex » (nombreuses salles de cinéma
avec sieges-fauteuils, restaurants a itheme ou
activites de divertissernent connexes)




L'invesussement  dans  l'immobilier  du
commerce de détail continuera probablement a
s2 caractériser par des jeux de domination du
marché, une désuétude rapide et beaucoup
d'injections de capitaux. Les investissernents
préférés resteront sans doute ceux qui permet-
tent de dominer le marché ou encore qui offrent
des services de quartier essentiels et prévisibles.
Ce secteur ne sera pas exempt non plus de
progrés technologique. Au niveau de la
distribution des marchandises, une meilleurs
manutention des marchandises par code a barres
pourrait faire augmenter la productivité des
grands magasins. Ceux-ci pourraient méme étre
remplacés par des tags RFID (Radio Frequency
D) qui permettent d’identifier les marchandises
et de les suivre a la trace a lintérieur du

magasin
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Junilet 2000 .

Aodi 2000

Févmer 2001 ¢

Avnl 2003 :

Janvier 2004 :

Juiliet 2004 :

Janwvier 2005 .

Juin 20C5 -

Achat de Cambndge par tvanhee, tous deux
gros propriétaires de cenires commerciaux.

Ouverture  de la  premiere  grande
quincaillerie de Home Depot a Laval, au
Québec, provoquant {'annonce de projels
d’expansion de « Rona » et « Rénu-Dépbi »
en  Ontario.  Fort  heurcusemeni, les
nombreuses mises-en-chantier et
rénovauons du domaine résidentiel ont
soutenu cette expansion.

Loews Cinéplex Odéon déclare faillite
Achat de « Réno-Dépbi » par « Rona »

Ouverture des premiers Sam’s Club de Wal-
Mart en Oniario

Cadillac  Fairview rallonge les heures
d'ouverture de ses centres commerciaux
pour inclure les 1600 & 21 :00 heures du

lundi au mercredi et les 10:00 a 12:00

chague dimanche. D'autres propridiaires
suivent ensuite leur exemple.

Changement des codes 4 barrz er faveur du
modele européen a 13 chitfres plutdt que 12

Le deuxiéme plus grand quincailler des
E-U. Lowe's, annonce l'ouverture de
commerces au Canada dés janvier 2007.




» Investissements publics et prives

Au Québec, I'investissement public et privé,
excluant {'habitation, sult la tendance canadienne,
mais & un niveau par habitant d’environ 20 % a
25 % plus bas. Le cycle des investissements suit
I"évolution du PIB et atteint souvent deux fois

I’amplitude de ce dernier

A compter de 1999, nous avons connu une portion
de cycle ol le rythme de croissance des investis-
sements a €té inférieur a la croissance du Produit
Intérieur Brut: voir la ligne bleue, & droite. Nous
devrions bientdt connalire l'inverse car nos
entreprises ont accumulé des profits, la construc-
tion de deux méga-centres hospitaliers devrall
débuter et le taux d'utilisation des capacités
manufacturieres est & un niveau record. De plus, la
force de la devise canadienne force plusieurs
entreprises a investir davantage pour resie
concurrentielles & un moment ou les cofit
d’importation des nouvelles technologies sont plus

bas.

Pour le Québec, comparativement a la moyenne
canadienne, un niveau dinvestissement par
habitant d’environ 20 % a 25 %. plus bas se traduit

Annexe « A » - 15

CANADA
= —r 10003

e A,__:{ 180 0 §

1902 1994 1996 1998 2000 2002 2004 2006

S QUEBEC e AMADA

1992 1994 1996 908 2000 2002' 2004 2006

1968
== avost Cuihes === 103 Canada 2007
e ZN0B-08-08 Souwcs M Maxon HALOVMITATCN w213 1A

ABO% - -
80.0% »
B.M%

1934

o 'nugy@wmogm{e,(mnts T

&
{f' &
820% m K v
ol
&
~ -~
3
s
>
74 0% -
72 0%
70 0% A - .a_A

1986

i

- FINDUSERIESMANURACEURIERES A,

& LA

. .'.9,, e
-~ H S
L4
| |||0—|i‘l

19RE 1990 1992 1994 1996 1998 2000 2002 2004

SUNEE DidUNIGUC L dudud

Ay 200505 24

HIGEMSTATGNCAPACITY XLSICrena

par moins d'absorption, moins de nouvelles constructions et par des industries qui ne sont pas aussi

modernes et qui ne présentent pas une aussi forte concentration de capital, sauf dans certains domaines

ol le Québec est chel de file, notamment en biotechnologie, aéronautique, électronique, pharmaceutique,

télécommunications, ingénierie et multimédia. Les secteurs de 1’aéronautique et des télécommunications

connaissent cependant un recul important depuis ie ralentissement économique de 2001 et le secteur de la

biotechnologie semble plus tranquille maintenant. On anticipe cependant un virage en U qui devrait

favoriser la reprise qui s'installe tranquillement depuis la fin de 2003

de Moniréal a perdu en 2004, 20 000 des 48 800 emp!

> et las subventions «compensatoires »

1 - A— A G7 3 . = iy
aralire 1835 gerniers 4Y% des quoias
1




Annexe « A» - 16

Néanmoins, I'évelution simultange des investissements québécois et canadiens, montre que le Québec
participe pleinement au virage technologique et réalise aussi des gains de productivité. Les intentions

d’investissement restent bonnes, méme si certaines pertes d’emplot projettent un peu d’ombre sur le

tableau présenté ci-apres.

ENTREPRISE SEMENT DEMPLOIS PERIODE ACTIVITE SOURCE
Hydro-Québec, 1,300 $M 12 1993,2013 Barrage hydro-€lectrique Les Affaires. 2003-11-29
Beauharmois
Méuo (Subway), 809 M n/d 2000,2007 Transport Ministére des affaires municipales et
> laval de la métropoie, 2000-10-31
CCO 2003T3 & 200473
Hydro-Québec, 600 §M 800 2001,2005 Barrage hydro-€lectrique Radio-Canada.ca, 2001-11-22
Baie Comeau
Universite Concordia 350 M n/d 2001,2005  Université Les Affaires. 2003-11-29
Montréal
Aeroceltic, Mirabel 24 SM 234 2002,2005 Cargo aérien Radic-Canada.ca 2€02-01-23
Université de Montréal. 102 M n/d 2002,2005 Université es Aftaires, 2003-11-29
Pavillon J & M Coutu
Université de Montréal, 100 $M n/d 2002,2005  Université Les Affares. 2003-11-29
Pavillon Lassonde
Computer Science. Montréal 165 $M 435 2002,2006 Développement de logiciels  Radio-Canada.za 2002-01-28
Aéroports de Montréal, Dorval 710 M /d 2002,2008 Consolidation adropertuaire KPMG. 2002-04-01
Hydro-Québec 3800 SM 8000 2002,2012  Projet hydro-glectrique Radio-Canada.ca 2€01-10-23
Eastmain-Rupert, Baie James
Telus (QuébecTel), S5008SM | 800 2003,2006 Infrastructures de Radio-Canada.ca 2003-02-26
Prov. Québec _ télécommunicaton
OMF Aviation, 33 M 300 2003.2008 Usine de fabrication d'avions  Radio-Canada ca 2003-02-23
Trois-Rivigres MONOMOLELrs
Bombardier n/d (1940) 2004,2005  Fabrication d'avions Radio-Canada.ca, 2002-05-27 &
Montréal 2004-10-08
Centre universitairs de sants. 800 $M n/d 2004,2009 Hapital Manistere des affares municipales 2t
McGill (CUSM) de la métrepole, 2000-10-31 & Radio
Canada.ca 2004-06-23
Centre hospitaher de 800 $M n/d 2004,2010 Hopital Ministere des affaires municipales et
f'universi« de Montréal de la métrepole. 2000-10-31
; (CHUM) htp //radlo—canad:\.ca/nou:/elles/
! & 39/39870.htm. 2000-01-25 & Radio-
8 Canada ca 2004-06-23
Affinia, n/d (370) 2005 Plaguettes de freins Radio-Canada ca, 2005-03-24
Anjou
Alcan - CGI, Saguenay 70 $M 60 2005 Services technologiques Radic-Canada.ca, 2003-01-29
Alcan, Alma 60 M 200 2005 Aluminerie Radio-Canada ca, 2C02-02-26 &
2003-01-29
Alcan, Dubuc 45 $M 150 2005 Aluminerie Radio-Canada.za. 2€03-01-29
Aloueute, Sept-iles | 400 $M 500 2005 Aluminerie . 2002-02-22 &




§
&

INVESTI
ENTREPRISE SEMENT
Banque Scotia /d
Montréal
CAE Electronics w/d
Saint-Laurent
Cleyn & Tinker, n/d
Huntingdon
Groupe Jean Coutu, 6 M
Longueuil
J.A. Besner & Fils, n/d
Saint-Jean
Kraft Canada n/d
Montréal (LaSalle)
Les Usines de Huntingdon, n/d
Huntingdon
Olymel, n/d
Magog, Granby & Laval
Quebecor, n/d
Laval
Viasystems, n/d
Montreal (Ouest de Ile)
Pratt & Whiiney, 250 M
Longueuil
Ubisoft 700 $M
Montréal :
[ntrawest 1 000 $M
Mont-Tremblant
Bell Helicopters, 700 M
Mirabel
Alcan, Baie d'Urté n/d
Loblaw, n/d
Boucherville & Victoriaville
Norampac, n/d
Montréal
Reebok, w/d
Saint-Laurent
Telus (QuébecTel). n/d
Montréal
Owen-Illinais, 30 $M
Montréal
Bombardier 2 100 SM
Montréal

D'EMPLOIS PEKRIODE ACTIVITE

(100)
(350)
(500)

135

(193)
(150)
(800)
300
1000
5000
600

(150)
(160)

(213)
100
(s
(200)

2500

2005

2005

2003

2005

2005,2008

2005.2010

2005.2015

2005,2017

2006
2006

2006

2006

2006

2006,2008

2006,2010 Fabrication d'avions - Série C

Banque

Simulateurs de vol
Textiles

Pharmacies

Vétements pour gargons
Production dalimeats
Textiles

Produits alimentaires
Imprimerie -
Composantes €lectroniques
Moteurs d'avion

Jeux vidéo

Centre de villégiature
international
Hélicopteres

Usine de boites de carton
Distribution de produits
alimentaires
Cartons-caisses

Soulicrs de sport

Annuaire téléphonique

Contenants en vitre pour
nourriture et boissons
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SOURCE

Montéal Métro 24 heures 2004-07-

07
Radio-Canada ca. 2005-02-1 |

Radio-Canada.ca, 2004-12-13

The GlobeandMail com 2€05-02-23

& Radio-Canada.ca. 2005-02-22
Radio-Canada.ca. 2004-12-13

Radio-Canada.ca, 2002-06-10
Radio-Canada.ca, 2004-12-13
Radic-Canada.ca. 2005-05-09
Radio-Canada.ca. 2005-04-13
Radio-Canada.ca. 2005-02-27
Radio-Canada.ca, 2005-03-27
Radio-Canada.ca. 2005-02-01
Radio-Canada.ca. 2004-08-11
Radio-Canada ca. 2005-02-22

Radio-Canada.ca 2004-11-28
Radio-Canada.ca, 2005-03-30

Radio-Canada.ca. 2005-05-12
Radio-Canada ca, 2005-02-27
Radio-Canada.ca 2004-12-15
Les Affaires, 2005-05- 14, p.30

Radio-Canada.ca, 2005-05-13

Rev. 2005-06- 14
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S



Annexe « A » - {8&

De 1994 a 2002, 1a valeur tres forte du dollar
américain a favorisé ['exportation des produits
canadiens vers le plus gros partenaire commercial

du Canada. Cet avantage demeurs mais s'est

estompé depuis la hausse progressive du dollar T SRR o S TR
& L 1084 1986 1982 1994 1966 1598 200C 2002 2004
. . 2006 (4 m)
omne g IO / AR 7 Tevi e e e ¢
canadien en 2003-2004. MEme si ce progres isque

Source 3anque du Lanace. 463400 1)
Rev 2008-06-09 HIGEMSTATGYDOLLAR AL5Graph

de freiner quelque peu l'exportation et le tourisme
Tocal, les consommateurs pourront profiter d’un plus grand pouvoir d’achat et les producteurs pourront

importer a meilleur prix ["équipement requis pour augmenter leur productivité.

Dans le domaine immobilier industriel, la hausse de la valeur du dollar réduit Ia demande des usagers qui
produisent et exportent mais exerce un effet contraire envers ceux qui importent et distribuent locale-

ment.

La perspective d'une hausse du dollar canadien peut attirer. davantage le capital €tranger et en ce sens

&tre bénéfique aux valears immobilicres.

2005-11-17 AltusHelyar HAGEMSCENARIONDSOONSCENOSOGF .duc
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ENQUETE SUR LE MARCHT IMMOBILIER
MONTREAL METROPOLITAIN
) CTOBRE 2005




ENQUETE SUR LE MARCHE IMMOBILIER

MONTREAL METROPOLITAIN . -  OCTOBRE 2005

TENDANCES GENERALES EDIFICES DE BUREAUX CENTRES COMMERCIAUX INDUSTRIEL MULTIFAMILIAL

DU MARCHE A CVIL U;l A, PERIPH| A, BANL. | REG. COMM. QUART UNL-LOC MLLTI PERIPH. I B8ANL
VALEURS MARCHANDES ‘ Prix par logement
Nombre de réponses 24 17 15 20 14 (:)| 15 16 15 11 11

Modele de réference / pr? 2385 147 3 136 § I 683 62 % 931258 Ll
Perspective. 12 m o T ) T T T [ -
TAUX D'INOCCUPATION '
Perspective. 3m d 4
% [ [
TAUX HYPOTHECAIRES ’ ‘
Perspective. 3 m Toutes les caidgones T |
TAUX GLOBAUX D'ACTUALISATION ‘
Nombre de réponses 211 i7 15 20 14 (ai 15 16 ‘16 11
Ecart, min 1,00% 8,25% 8.25% 6,00% 8.00% (2| 7.25% 7,00% 7.25% 6.25%
Ecart, max 3.25% ‘ 9.50% i 9,50% 7,75% 9.75% (2| 9.25% 9,00% 9.00% 7.50%
Moyenne 7,70% “ 8.70% 8.70% 6,80% 8.50% (2| 8.10% 8,00% 8.30% 7.10% 7.00%
Changement depuis dernier sondage] L - | L 1 4 Nl 1 l L = L
TAUX INTERNES DE RENDEMENT ’
Nombre de réponses 21 17 15 20 4 2 5 ; 16 16 11 |
Ecan. min 8,50% | 8,75% 9.00% 7.50% 950% (2| 8.50% 3.25% 8.75% 8.C0% 8.00%
Ecart. max 9.50% | 10.50% | 1050% | 925% | [400% (| 1050% |10.25% [ 1025% 9,00% | 925%
Moyenne 9,00% ‘ 9.80% 9,9%0% 8,20% 10.20% (21| 9.70% 9,30% 9.70% 8,70% L 8.60%
Changement depuis demier sondagd L | 4 L 4 d L { ! | | 4
~ A o '
TAUX GLOBAUX D’ACTUALISATION A LA REVERSION |
Nombre de réponses 21 | 7 15 20 16 I '
Ecart. mun 5 | 8.75% 8,50% 6.50% 8.25% 7.00% [
Ecart, mag ' 10.00% 10.C0% 8.00% 9.73% 3.C0% '
|
Moyenne 830% | 920% | 9.10% 7.30% V.20% (2] 8.70% 8,50% 8 30% 770% | 7.50%
Changement depuis dernier sondag& ¢—+ | % | L l s 1 4 l l L i )
PERSPECTIVES D'INDEXATION DES LOYERS MARCHANDS !
‘ !
Adill 09% @] 03% 0,6% ‘ ‘ 0,5% ‘ 14% | 1.9%
An 2 0% 2| 12% 1.1% ‘ | 1.0% 1.7% (2 ‘
An3 2.4% (| 20% 2.0% } 1.7% L% (@ w
A long terme 24% “@IE22% 2.3% 23% (| 2.0% @) 2.30% (| 2.1% 4% (@ ‘ 2.1%
L
DUREE TYPIQUE DE LA MISE EN MARCHE 1 1
Nombre de mois l 54 l 6.1 4,9 ‘ 5.0 Lo4.6
” 3 Dot Y ! ‘r
VALEUR DU TERRAIN DE REFERENCE [ |
Montant par pi* 5106.00 (3| 9.09 % |
Changement depuis dernier sondagy A \ T
Perspective. 12 m o | T
[
LOYERS MARCHANDS 1‘
Loyers normnaux 320.7F (2| 13,903 13,108
Changement depuis demnier sondages § T T ‘
Loyers nets effecufs 9.80% 3,603 |
~ Changement depuis demter sondagd T = ..Jn.,\,, - | . [ |
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TAUX G6LOBAUX D'ACTUALISATION

MONTREAL METROPOLITAIN OCTOBRE 2005
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" TAUX INTERNES DE RENDEMENT

) A -
MONTREAL METROPOLITAIN -  OCTOBRE 2005
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- TENDANCE DES VALEURS, SELON MODELES DE REFERENCE

MONTREAL METROPOLITAIN - -  OCTOBRE 2005

EDIFICES DE BUREAUX
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Vﬁ\cktion Corporation

| Adason Properties

Alberta Revenue

Alexis Mihon REIT

Ashlar Urban Realty

Avison Young Commercial Real Esiate

J. 1. Bammicke Limited

Bank of America

Bank of Montreal

BC Assessment

BC Ministry of Provincial Revenue

BDB Chartered Appraisers

Bentall Investment Management LP

Beutel Goodman Real Estate Group

Borealis Caprral Corporation

Brookfield Properties Corporation

The Cadillac Fairview Corporation

Limited

Canaccord Capital Corporation

Canada ICI Mortgage Services

Canada Life Assurance Company

CP Pension Fund

CPP [nvestment Board

Canadian Urban Limited

Canagen Group

CB Richard Ellis Limited

CDPQ Morigage Corporation
entreFund Realty Corporaticn

CIBC Risk Managz=ment

Citizens Bank of Canada

City of Edmonton

City of Toronto

Clarica Life

CMHC Pension Fund

Coldwell Banker ~ La Capitale Alliance

Commercial .

Colliers Intemational

Consolidated Properties Lid.

Cooperators Development Corporation

CREIT

Crown Realty Partners

CVPL Real Estate Vajuation

Daniels Capital Group

Deloitte & Touche

Desjardins Securities

Dominion Bond Rating Service

Desjardins Securities

Dundec Realty Corporation

Enqudte sur le march€ immobilier - Participants et souscripteurs - Canada, septembre 2005

|

El-Ad Group

Elliott Realty Advisors Inc.

Erin Mills Development Corporation

Emst & Young Corporate Finance Inc.

First Gulf Development Corperation

First Mational Financial Corporation

Fortress nvestment Group

Forum Leasehold Partners Management

Great West Life Assurance

GE Capital Real Estate

Gistex Inc.

Glen Capital Corporation

GMAC Commercial Mortgages Canada

Grosvenor Canada

GWL Realty Advisors Inc.

Hawthorme Realty Advisors Inc.

HSBC Trust

IFH Services Lid.

ING Financial

Integris Real Estate Counsello

Ivanhce Cambridge

Investors Group

Jones Lang LaSalle Real Estate Services

JPI Services, Inc.

JTG Real Estate Advisory Services

Kitbarry Holdings Corp. ‘

KPMG :

LaSalle Investment Management

Lend Lease Canada

Mackenzie Ray Heron & Edwardh

Manulife Financial

Maritime Life

Maestro Real Estate Advisors

Macdenald Development Corporation

Menkes Developments

Memitl Lynch Canada

Metivier - Grassi

MetLife Real Estate Investments

Metro Capitai Group

Minto Developments fnc.

Monarch Development Group

Montez Corporation

Montrose Mortgage Corporation

Morguard Investments Limiied

Municipal Property Assessment
Corperation

| Nesbitt Burns inc. o

Mexacor Realty Management

Mortham Real Estate Private Equity

North West Realty

The Bank of Mova Scotia

O& Properties Corporation

OMERS Realty Corporation

Ontano Pension Board

Ontario Teachers' Pension Plan Board

OPSEU Pension Trust

Opvest/ Imperial Lite / Desjardins

Oxford Properties Group

Palladium Deveiopment Corp.

Penreal Capital Management

PricewaterhouseCoogers Real Estate

ProJer Corp.

Public Works & Government Services
Canada

Redcliff Realty Advisors

Remungton Development Corporation

Revenue Properties

Royal Bank Financial Group

Royal LePage Commercial Inc

Roy Sanche Gold & Associates

Scotia Capttal Markets

Sedway Group

SITQ Inc.

Slough Estates Canada

Standard Life

Standard & Poor’s

Stonecap

Summit REIT

Talisker Corporation
Tonko Realty Advisors
Toronto Real Estate Board
Torode Realty

TD Corporate Premises
TD Investment Real Estate
TD Realty Group

TGS Properties

Trammell Crow

Trez Capitai Corporation
Workplace Safety & Insurance Board
Yale Properties Ltd.

Sun Life Financial Realty Advisors Inc.
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DEFINITION DES MGDELES DE REFERENCE INSITE-ALTUS

EDIFICES DE BUREAUX

L’édifice de bureaux du centre-ville de
catégorie « A » de référence est défini comme
suit :

+ 400 66O a 9C0 GO0 pi*

» Caractéristiques physiques d'un €diiice de catégorie AA
+ Positionnement stratégique dans son marché local

* 5 % d'inoccupation actuelle

» 10 % de roulement des baux par année.

» Lou€ aux taux du marché€ a des locataires de bon calibre

L

1.’édifice de bureaux « A » de la périphérie du
centre-ville de Montréal gui sert de modele de

référence est défini comme suit :

80 000 a 120 000 pi?

10215 ans d'age

Caractéristiques physiques d’un édifice de catégone « A »

Stationnement inténeur/extérieur: | a 2 espaces par | 060 pi?

Locahs€ sur une anére principale

Sitwé sur I'tle de Montréal, a Pexténieur du centre-ville, mais
dans un rayon de 10 km de Place Ville-Mane

Plusieurs locataires

5 % d’inoccupation

10 % de roulement des baux par année

» Loué au tarif du marché d de bens lecataires

.

~

1’édifice de bureaux de banlieue de-catégorie

« A » de référence est défini comme suit 3

» 100,000 a 170,000 pi? c

= Caractéristiques physiques d'un édifice de catégorie « A »
» 53 10ansd'dge o

= 3.0 espaces de stationnement en surface par | 000 pi?

* Positionnement stratégique dans un secteur d'affaires de banlieve
prospere et connu '

Plusieurs locataires

+ 5 % d’incccupation

1G % de roulement des baux par année

Lou¢ au tanf du marché a de bons locataires

“

B}

CENTRES COMMERCIAUX

Le centre commercial régional (dominateur) de

référence est défini comme suit :

» Plus grand que 700 000 pi*

+ Centre dominateur dans son marché

> Centre rénove au cours des demiers ¢ing ans

> 2 4 3 magasins piliers représentant 50 % de |'aire locative

* Lz potentiel d'expansion ne doit pas étre considéré

* Les ventes des boutiques sont en croissance, elles excadent 450 $
/ pi? et proviennent & 83% de chafnes nationales ou provinciales

(CENTRES COMMER{LIAUX)

1.e ventre commercial communautaire de

référence est défini comme suit :

> 150 000 a 250 000 pieds carrés avec galerie iniérieure

> A l'intersection de deux artéres

e Mélange de chaines et de marchands indéperdants

* Appuy€ par un marché d'alimentation et au moins un magasin 4
rayons/magasin de rabais

= Construction moins récente, ayant & peu prés 20 ans, dans un
secteur mature

Le centre commercial de guartier gui sert de

référence est défini comme suit @

* t0a15ansd'dge

> 75000 a 125 000 pi?

* A Uintersection de deux artires

» Position sur le marché local bien définie

 Secteur résidentiel mature

» Appuy€ par un marché d'alimentation de 43 CC0 pi? soutenant
des venies de 473 $/ pi? avec bail de 10 ans

+ Boen mélange de chaines ei de marchands indépendanis

INDUSTRIEL

L’édifice industrie] a locataire unique de
référence est défini comme suit :
» Entrepdt a locataire unique de 100 000 pi?
Maténiaux pré-fabriqués avec 10 % d’espaces de bureaux et 28’
de hauteur libre
De construction récente (= 5 ans d’fige)
Localisation en banlieue. acces tres facile aux grandes routes
» 45 % de couverture du site avec amplement d’espace de
manceuvre pour tourner £1 du bon stationnement
10 a 15 quais de chargement
Bail de 10 ans
Loyer des années i a5 au marché avec 15 % d'augmentation a la
sixieme année
Locataire avec cote de creditadéquaie (ex. Standard & Poor
BBBet+)

.

v

-

9

.

3

1L ¢difice industriel a plusieurs locataires qui
sert de modele de référence est défini comme
suit :
* 60000 a 100 000 pi2 avec 15 % 4 25 % d’espace de bureaux ¢t

18’ de hauteur libre.

> Construction récente (= 10 ans)
* Locaux de 3 000 a 8 000 pi2 pour un total de 15 a 25 locataires
> Localisation en banlieue

» 40 % de couverture de sit mplement d'espace de

Manceuvre pour toumer., ur
bon stationnement

le la prs

' Loue su complet sans locatai
at des baux d enviran 70 % 4 30 % par annde ai cours

s 3 ans

]

}

|




(DEFINITION DES MODELES DE REFERENCE INSITE-ALTUS)

[ MULTIFAMILIAL | MULTIFAMILIAL)

L’édifice multifamilial de la périphérie du L’édifice multifamilial de banlieue qui sert de
i centre-ville de Montréal qui sert de modele de modele de référence est défini comme suit e
| référence est défini comme suit : +» 150-300 logements — edifice en hauteur

+ 25 ans d'age

» Edifice bien entretenu sans entretien différd

Bonne localisation en banlieue

s A peu de distance des commerces et du transport
Loyers et frais d'exploitation normaux

Roulement des locataires de {5 % & 25 % par année

« Mise de fonds de 25 % et nouvelle hypothéque de 75 %

200-300 logements — édifice en hauteur
» 25ansd'age
s Edifice bien entretenu sans entretien différé
» Bonne localisation sur I'Tle de Montréal, & l'extérieur du centre-
ville, mais dans un rayon de 10 km de Place Ville-Marie
« A peu de distance des commerces et du transport
Loyers et frais d’exploitation normaux
= Peu ou pas de contestation devant la régic du logement
Roulement des locataires de |5 % a 25 % par année
Mise de fonds de 25 % et nouvelle hypomeéque de 75 %

“

.




ANNEXE “C”

ANALYSE DE MARCHE
PROJETS EXISTANTS ET NOUVEAUX PROJETS DE COPROPRIETES
ARRONDISSEMENTS PLATEAU MONT-ROYAL &
RGSEMONT/ LA PETITE PATRIE
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i.E JARDIN EN VILLE

T~

Adresse: Rue Helene Baillargeon

Type: Copropriété

Anpnée de construction: 2003

No. App Date Prix . " Sup.(p.c.) Chambres $ip.c Staticnnement

Unités Vendues:

515 7 mai1. 2005 205.000 $ 1.057 2 194§ |
495 16 avril, 20035 213,000 % 1,037 @ 202% |
483 13 février. 2003 297,000 $ 1.341 2+1 2218 |
425 12 févrer. 2005 . 230.000 5 1.056 2 218% |
417 9 février, 2005 215,000 % 1.057 2 2033 |
503 17 janvier, 2005 204,060C 3 1.057 2z 193$ {
451 12 janvier, 2005 250.C00 § 1,373 2+] 182§ l
435 19 novembre. 2004 208,000 3 1.057 2 197§ |
501 13 octobre. 2004 213,000 8 1.057 2 2028 l
519 13 octobre. 2004 268.000 3 1,226 2+1 219§ 1
457 8 octobre, 2004 159.000 $ 977 2 163§ 0
473 22 septembre. 2004 174.000 $ 934 2 186 $ |
543 10 juillet. 2004 175.000 $ 934 2 187 8 0
53 29 juin. 2004 186,309 5 934 2 199 1
469 29 mai. 2004 225.000 % 1.088 2 207 $ 1
505 22 mars. 2004 255.0008 1373 2+1 186 $ ]
435 22 mars, 2004 247,000 $ 1.371 2+] 180 3 1
461 13 mars, 2004 199.500 § 1.057 2 189§ 1
Unités a vendre:
457 179,000 $ 935 > 1915 i
537 299,000 $ 1,300 e 2309 1
Remargues: 4 étages. oois =L beton

Frais de copropriéte:

FORATCONSI TN i 32

Pptacaau _Rosemeni_Fropels Dostnt. xdsire Héiene Ballarvenn




LE LAURIER DU PLATEAU

Adresse:

Type:

Année de construction: »
App. No. Date

Unités vendues:

285-202 2 février. 2004

235-110 16 octobre. 2003

285-207 3 octobre, 2003

285-3018 14 mai, 2003

285-508 2 avnl, 2003

285-203 2 avnl, 2003
Unités 4 vendre: Aucune
Remarques:

Frais de copropriété:

{arg .
Garage:

285, avenue Laurier Est

Copropriét
2002
Prix Sup. (p. ¢.) Chambres Sip. ¢

286,000 $ 1,128 3 254§
190,000 $ 830 1 2293
259,000 $ 1,119 2 2319
282.000 $ 1.057 { 267 %
255.000 $§ 1.100 2 2328
360.000 $ 1.661 3 2178

8 drages, béton.
Terrasse commune sur Je toit salle d'exercice et sauna et salle communautare.

1,75 $/p?

Inclus




USINE MONT-ROYAL

Adresse:

Type:

Année de consiruction:

Mo Acp. " Date

Unilés venduas:

4517-304 27 seplembre. 2004
4517-302 21 aoit, 2004
4517-506 15 juin, 2004
4517402 3 mai. 2004

Unités 4 vendie:

Aucune

Remarques:

T'rajs de copropriéié:

Garage:

4517, avenue de I'Hotel-de-Ville
Copropriété

Rénové en 1998

Prix Sup. (p.c.)
260.000 $ 1.180
185,000 3 703
205.000 S 326
179.0600 $ 700

5 dlages, béton
Commerces au rez-de-chaussée

neyenne)

Chambres $ip.c
1 2208
| 2638
| 248 $
| 256%



LES PARIS LOFTS DU PLATEAU

Adresse: 4225, rue St-Dominique

Type: Copropriéié

Année de construction: 2004

No. Ape. Date Prix ~_Sup.(p.c) Chambres Sip. . Carage

Unités Yendues:

516 6 novembre 2003 $ 424,000 £.724 loft 5 |
307 18 aott 20035 $ 350.000 1.338 left 5 |
204 12/806 $ 170,000 742 loft S |
303 22 mai 2003 $  226.000 742 loft 3 1
208 5 mai 2005 $ 309,000 1.184 lott S i
310 18 avnl 2005 3 306.000 1,290 loft 3 i
H08A 18 avnl 2005 3 .575.000 207 loft S |
41| 21 mars 2003 $ 301.000 1,185 loft $ !
615 10 mars 2005 $ 330.000 1.714 loft 3 222 i
419 26 février 2005 $  340.0C0 1558 lott ) 218 |
301 38 tévrier 2005 - S 390.0C0 1.482 toft $ 263 1
519 | février 2005 S 291.0C0 1,557 toft 3 187 1
103 26 janvier 2005 $ 276,000 1316 loft ) 210 1
209
Unités a vendre:
202 22 juin 2005 $ 1.045 Toft $ |
206 5 novembre 2005 $ 742 loft 3 |
309 9 novembre 2005 $ 2.200 loft ) |
31 1 avril 2005 $ 1,859 Joft $ |
314 1 avril 2005 $ 1.730 loft 3 I
318 S aolt 2005 5 1.016 lofi $
9 novembre 20CS S 1.790 toft b ]
| avril 2003 3 1,323 tof! $
1 avril 2005 $ 1.52 toft S )
1 avnl 2005 3 1.480 toft 3
1 avel 2003 S 1,600 of 5
Rernargne S elages
Frais de copr : 1.23 3/pt

nrEes inctos sinon, 23,0008 faxes nen inclusast




LES LOFTS ROSEMONT

5

-—-4‘%\ 3

’

i
g
i
<
3

Adresse: 3185 boulevard Rosemont (& construire)

Type: Copropriété Analyse d'absorption: }

Nombre d'unités: 24 unités Début date de venter 0 !
Unités vendues (nov. 20035): 221

Année de construction: 2006 Absorption mensuelle 1.3

Prix de vente (incluant les taxes) :
Minimum Maximum Superficie
Loft Entre 150,000 $ 224,000 $ 684 piza | 300pi?
205%$/pi? 235S/pi2
PH Entre 229,000 $ 244,000 $ 955 piza | 055 pi?

230 $/pi°

(ER $ipi2

(1ncluant taxes)

GARAPCONSTt ~p - i . 5 - -
GARAP\CONGLULTIPL 35 002 Eac N Mouvesu 1 Proets Plateau- Rusement s Lot Rosemoni




COURS DU PARC LAURIER PHASE I

Adresse: 1351 rire Saini-Grégoire {en construction)

Type: Copropriété !Annlyse d'absorption: }

Nombre d'unités: 34 unités Début date de vente fevrier lO()S1
Unités vendues (nov. 2003): }‘\)J

Anuée de construction: 2006 {Absorpnion mensueile: 1.1]

Prix de vente (incluant les inxes) ¢

1 chambre

2 chambres

3 chambres

Type:

PMinismnum Maximum Superficie

Entre 159,000 $ 200.000 $ 630 pi? 2 800 pi?
222 $/pi° 238 $ipi’

Entre 208,000 $ 229,900 § 979 piza 1 025 pi*
238 $/pi’

Entre 1237 pi?al 577 pi

es, béten

[.20$ par an

Af

TR APA\CONSUL

Non inclus, sinon. 20,6008 (taxes inciuses

Tidy

409,000 3

212 Sipr-



JADINS D'HERA CLES (PHASE 11D

Adresse: 5410 de Mentana (en construction)
Type: Copropriéts Analyse d'absorption:
MNombre d'unités: 30 Début date de vente juttlet 2005
Unités vendues (nov. 2003) 10
Absorption mensuelle: 2.0
Année de construction: 2005 et 2006
Prix de vente (inclus taxes) :
Minimum Maximum Supeificie
| chambre Entre 156,9C0 $ 199.9C0 § 775 pi2a 1205 pi?
160$/piz 2038/p12
2 chambres Entre 209.900 319.9C0 § 1029 pi2 4 1466 p1?
204%/pi? 237%/pi?
chambres Entre 252,900 % 314.900 $ 1138 p¥ 2 1583 pi?
2325ipi?

Frais de copropriéiés @ 1.30% o1

03 raxes non malasast

.\J
foi)
o
=

rarpes: Mon inciis. sinon, 2




JARDIN BELLEVUE

Adresse:

Type:

Mombre d’unités:

Année de construction?

1101 des Carridres (en construction)

Copropriété

Prix de vente (inclnant les taxes) :

chambre

2 chambres

Arnalyse d'absorption:

Deébut date de vente:
Unités vendues {ncv. 2005
Absurpiion mensuells:

cclobre 2005
10
5.0

Minimum Maximum Superficie

Entre 185,000 $ 951 pi?
1958/pi2

Entre 195,900 $ 257,008 1052 pira 1151 pi?
1363/pi? 2235/

4 ¢tages. bélon

1208 bipt?

Men inclus

SARAPCOMSULTIPL)SS UvEaAL o} Platsea - Rusemoensxlsijacdin Believye



LES CONDOS DE 1.A GARE PHASE 11 ey

Photo: Robent Sinner LA PRESSE

Adresse: 7C60 Hutchison (en construction)
Type: Copropnété . Analyse d'absorption: ]

. - i
Mormbre d'unrités: 104 unités o Deébut date de vente: fevrier 2‘:05!

Unités vendues (nov 2005} 44|
Année de consiruction: 2006 Absorption mensuelle: 4.9‘
Prix de vente (incJuant les taxes) :
Minimum Maximum Superficie
Left Entre ' 128775 % 185500 3 690 p1? 4980 pr?
163 Sipi’ 150 $/pi*

Type: 5 étages, béton

Phase 1 terminée. seulement 5 unités a vendre sur 96

Frais de copropriétés : 125 S/pi?
Carage: Non inclus
16.000 $ inténeur
10,000 $ stationnement extérieur

GARAMCONSULT(PLNSS_0932\Excel\[ Nouveaus Projets Platewu-Rosemont xls[Condos de la Gare



LES TERRASSES BOYER

Adresse:
Type:
MNombre d'uniiés:

Année de construction:

Prix de vente (incluant les taxes) :

2 chambres

Type:

Frais de copropriéiés :

Garage:

5335-5865 rue Boyer
Copropriété

23

|Analvse d'abserption:

iDébut date de vente:
Unit$s vendues (aov. 2C03):

janvier 2005

27

livraiscn avrit 2006 {Absorption mensuelle 2.7
Minimum Maximum Superficie
Enwe 270.000 $ 1300 piz & 1450 pi
1778/pi2 1908/pi2

3 érages. béton

10093

Non incius

11 000 3 (iaxes non incluses)

CARANCONSULTPLASS_0922\Exce\[Mou v

aux Projets

SNO I

39 1

r

4

MHATITFONWAT NOTLL VI



ANNEXE “D”

PLAN DES VENTES DE TERRAINS MULTI-RISIDENTIELS
ARRONDISSEMENTS PLATEAU MONT-ROYAL &
ROSEMONT / LA PETITE PATRIE




TABLEAU DE VENILES DE I EKKAILNY

Localisation Description légale N° d'inscription Prix de vente Prix/pi? Usage Remarques
Vendear Paroisse Date de vente Superficie (pi?) Prix/ISP Zonage
Achereur Ville No référence ISP Prix/logement

Arrondissement

Rue Préfontaine

Ville ae Moritréal/

Habitations cominunautaires Log

Rue Coloniale
Nord rue Rachel
9122-9138 Guébec Inc./

Webcor tnc.

4380, Rue Saint-Urbain
Coin rue Marie-Anne
{5arage Casablanca Inc./
Société Devler inc.

20e Avenue &

2ie Avenuc

Ville de Montréal/
Si-buc-Rabitation inc

Avenue de Chateanbriand
Coin rue Saint-Zotigue
Lmmeubles Polan e/

G128 2020 Québes in.

Rue André-Laurcndeau &
Rue du Mont-Royal Est
Cie Chemin de fer CP/

9142-0315 Québec Inz.

Rue de Bullion
Prés Avenue Marie-Anne

Ville de Montreal/

Coop Habitation Marie-Anne

1091, 1092, 1093
Hochelaga (V)
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

2003716
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

1353 099
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

2785613
Cadastre du Québec
Montréal
Rosemont/Petite-Patrie

2333213
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

2731751
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

. 3302200 etc.
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

12331182 5451118
2005/05/24 48 453
15374
12224607 145 000 $
2005/04/19 2 852
15414
12217770 : 750 000 §
2005/04/14 8 694
15413
12128524 208 000 $
2005/03/08 14 638
15404
12053397 375000 §
2004/12/31 11757
15148
11622739 2565149 ¢
2004/12/02 95 006
14952
11882457 268614 $
2004/11/18 20 608
15073

11,25'%

9085%

50,84 §

86,27 %

312508

14.21%

13000 %

27,008

20040 %

13,03 %

8954 %

E———_ NG RS o SRS S S S =8 S 15 1S S e

RC - Résidentiel Multi

E.5Q)

RD - Copropriéié

Résidentiel

RD - Copropriété
Résidentiel

RD - Copropriété
H.2-4

RD - Copropriété

RD - Copropriété

C.78
1.4B

- Résidentiel Social

Institutionnel

Vacant. Projet de 60 logements
iocatifs.

Vacant

Batiment démoli. Projet de 24
unités dans batiment de 4
étages

Vacant. Obligation de
construire un batiment de 4
étages comptant 16 logements.
Prix négocié¢ en 2000.

Terrain de stationnement
Projet de 21 unités dans
batiment de 3 ¢tages

Vacant. Projet de 128 unités
dans batiments de 4 étages.

Vacant Changement de zonage
nécessaire. Projet de 30 unit€s
dans batiment de 3 étages. Prix
réduit de 9) 386 § pour
contamination



Acheteur

1833-483S, boulevard Saint-Laurent

9126-2451 Cuébece ne

Jeanne Koclietort

4515-25, Rue Clark

Mord de Avenue Mont-Royal
Suimmum Graphiques fuc./
0144-3325 Québec Inc.

7400, Rue Lajeunesse
Prés rue Faillon
Domenico Stea/

Montcan Inc.

&053, Rue Lajeunesse
Prés rue Jary

124125 Canada {ic./

Coopérative d'Habitation La Collective

Boulevard Rosemount &
[0e Avenue

Acadian Construction limiwge/

Soc. en comm. Les Cours Rosemont

Avenue Bernard

Coin e Clark

Tom Mecksavanh/
$241-1990 Québec inc.

5231, rue Bernt
Prés de la ruc Bouches
4097921 Canada Inc./

i T-. Construction Inc

5275, rue Berri
Prés de la rue Boucher
Raymond Jahanneau/

3275 Bevniwe

s

—

5 -Deﬁcribﬁbn Vléga e

Paroisse
Ville
Arrondissement

1 869 234, 1 869 235
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royatl

1869 210
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

2628-36 etc.
Saint-Laurent
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

2629-334 (@ -345
Saint-Laurent
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

2170435@ 2170437
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

1 868 000
Cadastre du Québec
Montréal
Ptateau Mont-Royal

1445 303
Cadastre du Québec
Montréal

Plateau Mont-Royal

1445312
Cadastre du Québec
Montréal

Plateau Mont-Royal

N° d'inscription

Date de vente
No référence

11762652
2004/10/07
14864

11729919
2004/09/24
15206

11660435
2004/08/31
14853

11634052
2004/08/23
14854

11465335
2004/06/23
14752

11395347
2004/06/07
15095

11323832
2004/05/17
14814

11293120
2004/05/07

14753

Prix de vente
Superficie (pi?)

ISP

1450 000 $
17528

725000 $

7128

300 000 §
4925

900 000 §
00

bl
Ver 4

w

330000 %
8341

380000 %
6459

500000 $

7781

o

275000 %
5460

Prix/pi?
Prix/ISP
Prix/logement

82,72 %

101,71 %

362509

60,91 %

40,008

16981 %

39,56 %

206253

58,83 %

31667%

64,26 %

29412 8%

50,37 %

25000 %

RD - Copropriété

C4C
e
H

RD - Copropriété
Résidentiel

RD - Copropriété

Résidentiel

- Résidentiel Social
Résidentiel

RD - Copropriété

C.2B
H

RD - Copropriété
Résidentiel

RD - Copropriété
Hz2-4

RD - Copropriété

H.2-a4

Remarques

Projet de copropriétés "Le
St-Laurent”.

Incluant batiment a intégrer.
Projet de 20 unités sur 4
élages.

Baitiment démoli. Projet de 16
unités dans batiment de 4
érages.

Batiment a redévelopper
Projet de 53 unités dans
bitiments 4 étages.

Contamination partielle.

Vacant. Projet de 16 unités
dans batiment de 4 érages

Batiment démoli. Projet de 12
unités dans batiment de 3
élages.

Vacant. Projet de | 7 unités
dans batiment de 4 érages

Batiment a démolir. Projet de
11 unités dans batiment de 5
étages.



(2]

Acheteur

2235, Avenue du Parg

Colonel Realwy's {nc

@140-2644 Canada Inc
"'!/3\.’\ ’ALIL AVENLUEC

Sud rue Dandurana
Giovanni Ariemma & al /

jules Maltais Lige

Rue Boyer

Nord du Boul. Rosemont

113212 Canada Inc. & Jack Lavy/
Habitations Laurendeau Inc. & al.

7le Avenue &

Rue Beaubien

City of Montieal/s/
St-iuc Habitation Inc

Ave du Mont-Royal Est
Prés de la rve Mezsier
2071 1698 Québes Inc/

Constructions Cartiervitle Inc

Boulevard Saint-Michel &
Pue Rachet

Canadien Pacifique Lid/

Ltd. Partnership Angus S = C.phase 11

Rue St-Gregore
Coin rue De la Roche
lnvestissements Elmag [nc

Le Jardin en Ville Inc

Avenue Christophe-Colomb
Nord de rue Beliechasse
Fabrique Paroisse Satiit-Etienne/

Habitations Les 2 volets

’éscr ption légile Ne° d'inscription Prix de vente Prix/pi? Usage Remarques
Paroisse Date de vente Superficie (pi?) Prix/ISP Zonage
Ville No référence ISP Prix/logement
Arrondissement

1868238
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

1 586120
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

6-68 @ 6-79
Cote-St-Louis (V)
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

1029 & 1030
Cote-de-la-Visitation (V)
Montréal
Rosemont/Petite-Patrie

1585267
Cadastre du Québec
Montréal

Plateau Mont-Royal

2985309, 2985310
Cadastre du Québec
Montréal
Rosemont/Petite-Patrie

1194 077
Cadastre du Québec
Montréai

Plateau Mont-Royal

1106
Cote-St-Lows (V)
Montréal

Rosemont/Petite-Palrie

11266347
2004/04/28
15135

11109618
2004/02/25
15418

10915762
2003/11/27
14207

10801172
2003/10/08
14400

10691446
2003/08/29
14000

10534610
2003/06/25
13897

10331591

2003/04/08

445 000 §
10 050

255000 %
7 666

1100 000 $
34 200

416 000 §

29021

180 000 $
4224

2432327%
162 155

650 000 $
38 369

4340912 %
26 000

4428 %

1780053

33.26%

15638 %

32,16 %

17188 %

1433 %

13000 %

42,61 %

200009

15,00 %

7796%

16,94 §

16,73 §

8698 %

RD - Copropriété

Résidentiel
Commercial

RD - Copropriété
Résidentiel

RD - Copropriété
H2-4

RD - Copropriété
H.2-4

RD - Copropriété

Cda
H

RC - Résidentiet Multi

H.6
H7

RD - Copropriété
Résidentice!

- Résidentiel Social
Résidentiel

Batiment démoh Projet de 25
unités dans batiment de ¢
étages.

Batiment démoli. Projet de 16
unités dans batiment de 4
étages.

Vacanl. Sans garantie. Projet
de 64 unités dans batiments de
4 ¢tages.

Vacant. Projet de copropriété
de 4 érages.

Vacant. Projet de 9 unités dans
batiment de 3 étages.

Vacant. Projer de 200 unités
pour retraités dans batiment de
4 a8 étages

Vacant. Problémes de
contamination

Eglise Saint-Etienne démolie
Projet de 50 logements sociaux
dans batiment 4 étages



—— P——

4 ﬁipﬁ&n légalev N° d'inscription Prix de vente Prix/pi? Usage Remarques
Paroisse Date de vente Superficie (pi?) Prix/ISP Zonage
Acheteur Ville No référence ISP Prix/logement
Arrondissement
Lesin

Avenue Christophe-Colomb
Nard de 14 rue Bellechasse
Fabrique de la Paroisse Saint-Etienn

“ery. Intégration de la Collectivité

Avenus Christophe-Colomb
Nord de ia rue Bellechasse
Fabrique Paroisse Saint-Etienne/

Coop Prima Vera de ia Petite-Patrie

Boulevaid Pie {X &
Hue Beaubicn
Yilie de Montéal

Flabitations Houvetles Avenues

Rue du Mont-Royal Ouest
Coin rue Saint-Urbain
Produits Shel! Canada ltée/
9125-5034 Québec Ini.

Avenue du Parc
Coin rue Bérubé
Reza Sarchoght/

Interm. Financiére Canada [nc

Rue Saint-Hubert
MNord de rue Saint-Grégoire
Investissements Elmag [nc /

Soc.en.com.Les Jardine D'Héracles

21e Avenue pres de
Rue Beaubien
Ville de Monitiéal/

St-I.uc Habitation Inc

7440, Rue de Chateaubriand
Coin rue Dufous
Achille Polcaro/

1 )

L.es Const. Rossi & Tils 2000

1104
Cote-St-Louis (V)
Montréal
Rosemont/Petite-Patrie

1105
Cdte-St-Louis (V)
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

P 195224 @ P 165-227 & al
Cote-de-la-Visitation (V)
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

1332086
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

1 868 925
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

1 445 369 eic.
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

1027, 1028
Cote-de-la-Visitation (V)
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

489-68-1 etc.
Saint-Launrent
Montréal
Rosemont/Petite-Patrie

10331592
2003/04/08
13774

10331611
2003/04/08
13775

10325701
2003/04/04
13810

10322739
2003/03/24
13867

10283914
2003/03/07

13703

10272145
2003/02/25
13664

10265864
2003/02/21

13768

10259214
2003/02/14

14071

120 304 §
6 900

270088 $
15 150

170 000 $
19 395

450 000 §
5943

525000 %
10111

850 000 §
160 802

w

416 000
28 699

350 000 $
10913

1744 §

10937 %

17,83 %

16 881§

877%

4146 %

75,72 %

30 000 $

o
f=)

51,92 %

262508

2394 %

226478

14,50 §

13000 %

32,078%

19 444 §

- Résidentiel Social

Résidentiel

- Résidentiel Social

Résidentiel

RC - Résidentiel Multi
Résidentiel

RD - Copropriété
Résidentiel

RD - Copropriété

Commercial
Résidentiel

RD - Copropriété
H.3-6

RC - Résidentiel Multi
H

RD - Copropriété
Résidenticel

Eglise Saint-Etienne démolic
Projet de 11 logement sociaux
dans batiment de 3 étages.

Eglise Saint-Etienne démolie.
Projet de 16 logements sociaux
dans batiment de 3 érages.

Vacant. Projet de | batiment de
4 ¢rages avec 41 logements
pour personnes agées
autenomes ou en légére perte
d'autonornie.

Vacant. Projet de {5 unités
dans batiment de 4 érages.

Vacant. Projet de 20 unités
dans batiment de 4 étages.

Vacant. Projet de 170 unités
dans batiments de 4 étages.

Vacant. 2 bétiments de 4
¢tages comprenant 16
logements chacun

Batiment démoli. Projet de 1§
unités dans batiment de 4
étages



* Vendeur

Acheteur

e

v_cr"‘)‘ on légale ; ; N° d'inscription Prix de vente Prix/pi? Usage Remarques
Paroisse Date de vente Superficie (pi?) Prix/ISP Zonage
Ville No référence ISP Prix/logement
Arrondissement

(9%}
EN

36

oo

58

Boul St-Joseph
Fres Te avensie
Canadien Pacifique Lid /

St-L.ie Habhagen inc

5200, Rue Berri &
Rue de Lauzon
Reiié Binetie

K.F. Construction Inc.

3001, Rue Helt
Coin 7e Avenue
The Reverend A. $. Hutchison/

Les Habitations Yista Corp. Inc.

wjue viauw

L oin rue Beaubien

McColl-Frontenac Petroleam Inc /

Le Groupe G

Avenue De Lorinner
Coin ruc Rachel
Vito Papasodaro!

Les Construciions Carp Inc.

frue Rache! st &
Rue Marius-Duifresne
Yille de Montreal/

Coop d'habitation Sans Frontiéres

Koe du Moni-Roval est

Ouest du boulevard Saint-hiichel

Cie de chemin de fer Canadian Paci

Constructions Eugéne Rodrigue Inc

705 vue Beaubien Ouest
Coin rue de 'Esplanade
Mary Kiivokictis/

Le Groupe Armeca Inc

3059155
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

| 444 359
Cadastre du Québec
Montréal

Plateau Mont-Royal

1 586 958
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

189-386
Cote-de-la-Visitation (V)
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

1192 005
Cadastre du Québec
Montréal
Plateau Mont-Royal

2 768 968, 2 768 969
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

2731 747 et al.
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

1 867 459
Cadastre du Québec
Montréal

Rosemont/Petite-Patrie

10924051
2003/02/11
14398

10237819
2003/01/30
14072

10223851
2003701720
13614

10205348
2002/12/20

L3670

10186479
2002/12/10
13696

10188472
2002/12/10

13809

10154076
2002/11/14
13630

10176878
2002/11/02

13866

2924008
29240

290 000 %

7731

320 000 $
15300

245000 §
11 348

250000 $
8554

133 39

o

$

Lo
A
W
N

119894 §
7053

270 000 $
7428

10,00 §

2092 %

11420%

29,23 %

13889%

3,76 %

2900%

17,00 $

19082 §

36,35 %

18 000 §

RD - Copropriété
H.4-7

RD - Copropriété

Résidenticel

RD - Copropriété
Résidentiel

RD - Copropriété

C.26
H

RD - Copropriété
Résdientiel

Résidentiel Social

Résidentiel

RD - Copropriéié
Résidentiel

RD - Copropricté

Résidentiel

Vacant. Décontamination au
frais de I'acheteur.

Batiment démoli. Projet de 8
unités dans batiment de 3
érages

Eglise démotie. Projet de 30
copropriétés dans 3 étages
Eglise démolie. Projet de 28
unités dans batiment de 3

€lages

Station-service démolie. Projet
de 18 unités dans batunent de
3 étages.

Batiment démoli. Projet de
batiment 3 étages avec 1§
unités. Parties retides.

Vacant Projet de 2 batiments
de 3 étages avec 40 unilés

Vacant. Projet de 6 unités dans
batiments de 3 étages

Batisse démolhie Projet de 13
unités dans batiment de
élages.



- o ORI

AUnmnr..ur.o: légale
Paroisse

Ne° d’inscription
Date de vente

Acheteur ille No référence
Arrondissement
=
2004279 & al. 5391809
Y Sud de rue Rachel Cadastre du Québec 2002/10/30
eteries Paris Stra Inc./ Montréal 13623
9892 Québes Inc Plateau Mont-Royal
st-Grégeise 1194078 5395048
_ au Parc Laurier Cadastre du Québec 2002/10/10
Investissements Elimag fnc./ Montréal 13628
Le Jardin en Ville inc Plateau Mont-Royal
Fuoe du Mont-Roval est 2731 743 et al 5393818
2 Quest du boulevard Saint-Michel Cadastre du Québec 2002/10/07
Cie de chemin de fer Canadian Paci Montréal 13631
Construction Eugene Rodrigue Inc Rosemont/Petite-Patri
Rue Beaubien & P.195-230 & al. 5374132
7 21e Avenue Cote-de-la-Visitation (V) 2002/07/15
Viile de Moniréal/ Montréal 6684
Habitations Nouvelles Avenues Rosemont/Petite-Patrie
Kuc Bélange: P193 5346545
b Coin de 1a 23¢ avenue Céte-de-la-Visitation (V) 2002/05/07
Succession Laurent Boisvert/ Montréal 6617
Habitations Laurendeau Inc Rosemont/Petite-Patrie
Rue Rivard 1202378 5334369
¥ Noid d Cadastre du Québec 2002/03/27
Aundre lessien Montréal 13706
Groupe [mmobilier Scalimar lnc Plateau Mont-Royal
20iéme avenue 1031 5322932
Coinrue Claude Monton Cote-de-la-Visitation (Vv 2002/02/14
Ville de Montréal/ Montréal 6456

St-Luc Habitation

Rosemont/Petite-Patrie

Prix de vente

Superficie (pi?)

ISP

180 000 $
S 659

500 000 $
57292

525300 %
30436

163156 $
20 050

192734 §
7709

150000 $
2 800

208 000 $
16 174

Prix/pi?
Prix/ISP

Prix/logement

31,818

28573

17,26 §

2] 888 %

8,143

25,00 %

16 061 3

12,86 $

3000%

R

RD - Copropriété
H.2-4

RD - Copropriété

Résidentiel

RD - Copropriété

Résidentiel

Résidentiel Social
H2-4

RD - Copropriété

c.2C
H1-5

RD - Copropricté

Késidentiel

RD - Copropriété
H2-4

Remarques

Vacant. Projet de 14 unités
dans batiments de 4 étages

Vacant. En vrac. Assemblage

Vacant. Projet de 24 uni s
dans batiments de 3 étages

Le prix de vente tien compte
du codit des travaux reliés a la
décontamination des sols
évalué a 100 0003.

Vacant. Projet de 12 unités
dans batiment de 4 étages

Batiment démoli. Projet de 6
unittés dans un batiment de 3
étages.

Vacant. Projet de 16 unités
dans batiment de 4 éages



ANNEXE IV

EXPERIENCE ET QUALIFICATION DES SIGNATAIRES




PIERRE LLALIBERTE
EXPERIENCE ET QUALIFICATIONS

Désignation professionnelle

2

EA. Evaluateur agréé membre de 1'Ordre des évaluateurs
(Depuis 1983) agréés du Québec
AACIT Membre accrédité de I’ Institut canadien des €valuateurs

(Depuis 1985)

fducation
Université du Québec Baccalauréat en administration

a Montréal Sciences immobilidres

Historigue d’emploi

1996 : Groupe LCBA (maintenant Groupe Altus Montréal)
_ Evaluateur agrés et associé

1994 2 C. Caumartin & ASSOCI€S

Evaluateur agrée

1984 ' Poisson, Bazinet & AsSOCI€s inc.

(s

Evaluateur agréé et associé

1982 A.E. LePage (Québec) inc.
Service de 1"évaluation (Montréal)

Evaluateur agrée

1980 J.A. Marois (1980) inc.

Evaluateur stagiaire

O
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Larochelle & Associds (Montréal)

Evaluateur stagiaire

C7s
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Bossut, Laporte, Lessard & Associ€s (Québec)

Evaluateur stagiairs




Expérience
> Comparution a iitre d’expert au Burgau de révision de I"évaluation foncigre du Québec
+ Evaluation de propriéiés résidentielles, commerciales et industrielles pour le compte

d'organismes privés et publics, incluant {'étude de financement de valeur marchande et la

contestation de valeur municipale

Corporations

TR T TR IR R

»  Membre accrédité de ' Institut canadien des évaluateurs

> Membre agréé de I’Ordre des évaluateurs agréés du Québec

> Membre de Héritage Montréal

»  Membre du burean de direction de 1’Ordre des évaluateurs agréss du Qusbec

o Membre du bureau de direction de Converciié




PASCALE BOUTIN
EXPERIENCE T QUALIFICATIONS

Désignation professionnelle

Urbaniste stagiaire Ordre des urbanistes du Québec

Education

Université Laval Baccalauréat en sociologie _

a Québec Maitrise en Aménagement du territoire et développement régional

Historigue d’emploi

1594 Fondation Rues principales
Coordonnatrice de projets

2002 Centre de coopération et d’étude internationale
Gestionnaire de projet

2004 " Daniel Arbour et Associés
Chargée de projet

2005 Groupe Altus
Urbaniste stagiaire

- 5

xpérience

» Etudes de pré-faisabilité pour le redéveloppement de terrains
+  Etudes socio-démographiques et socio-économiques de populations et de territoires
» Etudes de marché

Flaboration de plans d’urbanisme et analyse réglementaire

> (Gestion de projet



