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1. Sommaire exécutif

Dans le cadre de ce mandat, l’Unité de travail pour l’implantation de logement étudiant (UTILE) a 

mandaté Zins Beauchesne et associés afin de réaliser une étude de marché visant à quantifier et 

qualifier la demande pour de nouveaux logements abordables destinés à la population étudiante 

universitaire. L’objectif principal de cette étude était d’une part, d’évaluer le nombre de nouvelles 

unités pouvant être absorbées sur l’île de Montréal et, d’autre part, de segmenter la demande afin 

d’en évaluer les différents sous marchés. 

Pour atteindre ces objectifs, une analyse du marché locatif disponible à la population étudiante 

universitaire de Montréal a d’abord été réalisée. Celle-ci a permis de mettre en évidence la difficulté 

pour ce groupe de trouver un logement locatif abordable à Montréal. Cette difficulté est due en partie 

au faible nombre de places en résidences universitaires qui s’élève à seulement 5 209 pour un 

effectif étudiant de 191 450 personnes dans l’ensemble des universités montréalaises. Elle est 

également amplement tributaire au faible taux d’inoccupation sur le marché locatif primaire dans 

l’agglomération de Montréal dans les arrondissements et typologies où vit la population étudiante, 

une situation exacerbée par le très faible nombre de nouvelles unités locatives mises en chantier au 

cours des dernières années.  Ainsi, il existe aujourd’hui une forte concurrence pour les logements 

locatifs disponibles, en particulier pour les grands appartements. Cela rend ainsi l’accès au logement 

difficile pour la population étudiante et a pour conséquence d’augmenter le prix des loyers. Pour 

répondre à la demande de cette population en matière de logement, plusieurs projets de résidences 

ciblant un marché de niche (p. ex. : Varcity 515) ont été ou sont présentement en développement, 

mais ces derniers ne répondent qu’à un petit segment du marché, à savoir le segment de la 

population étudiante le plus aisé. Les exemples de la Coopérative d’habitation L’Estudiantine à 

Sherbrooke ou encore de Keetwonen aux Pays-Bas montrent qu’il est possible de développer avec 

succès une offre de logements abordables pour les personnes aux études. 

Afin de mieux comprendre la demande des universitaires en matière de logement et de mieux cibler 

leurs besoins par rapport au présent projet, un sondage a été réalisé auprès de 6 414 étudiants et 

étudiantes de l’Université McGill, de l’Université Concordia et de l’Université du Québec à Montréal 

(UQAM). À noter qu’un deuxième sondage a été réalisé en parallèle auprès de 4 992 répondants de 

l’Université Laval. Le sondage montréalais a permis de mettre en évidence que 79,8% de la 

population étudiante universitaire réside sur l’île de Montréal durant l’année scolaire et que 71,2% 

demeure à l’extérieur du domicile familial. La moitié de la population étudiante montréalaise loue un 

appartement ou un studio (49,2%). Au total ce sont plus de 85 000 universitaires qui sont locataires à 

l’extérieur du domicile familial en appartement ou en résidence dans la ville de Montréal. Leurs lieux 

de résidence se situent principalement dans les arrondissements Plateau-Mont-Royal (20,9%), Ville-

Marie (15,1%) et Côte-des-Neiges-Notre-Dame-de-Grâce (9,1%), soit à proximité des institutions 

universitaires montréalaises. Notons que 20,6% de ceux qui habitent à l’extérieur du domicile familial 

durant l’année scolaire demeurent dans quatre autres arrondissements (Rosemont / La Petite-Patrie, 

Mercier /Hochelaga-Maisonneuve, Villeray / Saint-Michel / Parc-Extension, le Sud-Ouest). Ainsi, 

65,7% de la population étudiante universitaire qui réside à l’extérieur du domicile familial sur l’île de 

Montréal se concentre dans sept arrondissements.  

En moyenne, les universitaires qui demeurent dans un logement locatif (à l’exception des 

résidences) vivent dans un 3 ½ (21,9%), un 4 ½ (31,2 %) ou un 5 ½ et plus (29,5%). Afin de baisser 

leurs coûts de logement, ils et elles partagent souvent leur appartement avec d’autres personnes : 

42,0% vivent avec une autre personne, 21,4% avec deux autres personnes, 10,6% avec trois autres 

personnes et 4,4% avec quatre autres personnes ou plus. Ils ne sont que 21,5% à vivre seuls.  
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Au final, d’après le sondage réalisé dans le cadre de cette étude, le loyer mensuel moyen payé par 

chambre par la population étudiante universitaire montréalaise s’élève à 629 $, tous types de 

logements confondus. Ce loyer inclut souvent l’eau chaude (59,9%), le chauffage (53,9%), 

l’électricité (39,1%) et parfois Internet (16,0%). En moyenne, elle paye 106 $ par mois pour l’un ou 

plusieurs de ces services lorsqu’ils ne sont pas inclus dans le coût du loyer.  

En conclusion, cette étude confirme qu’un projet de logements abordables pour les universitaires tel 

qu’envisagé par l’UTILE peut répondre à un besoin. Les principales raisons qui expliquent cela sont : 

 Le contexte difficile sur le marché locatif montréalais notamment dans les sept

arrondissements où la population étudiante est la plus concentrée et où les taux

d’inoccupation sont majoritairement inférieurs au seuil d’équilibre du marché de 3%;

 Les caractéristiques du projet pilote de l’UTILE qui constituent des facteurs clés de

succès du projet, à savoir :

● Le loyer abordable de 450 $ (contre 629 $ en moyenne pour la population étudianteà
Montréal);

● La localisation de l’immeuble à proximité d’une institution universitaire;

● L’intégration de services dans le coût du loyer;

 D’après le sondage réalisé dans le cadre de cette étude, les éléments les plus 
importants dans le choix d’un logement d’une personne au étude sont le prix du loyer 
(86,4%), la proximité des services (88,3%) et la proximité de l’université (77,7%).  

 Des prévisions optimistes de remplissage du projet pilote et de projets subséquents;

● Si l’on considère que le projet pilote attirera 1% des universitaires habitant un
appartement, un studio ou une résidence universitaire dans les arrondissements Plateau-
Mont-Royal, Ville-Marie, et Côte-des-Neiges-Notre-Dame-de-Grâce (soit 48 437
personnes), cela représenterait 484 personnes intéressées, soit bien plus que les 150
chambres prévues par le projet pilote. Si l’on considère des taux de pénétration de 5% et
10%, ce chiffre atteindrait respectivement 2 422 et 4 844 personnes.

● Si l’on considère l’ensemble des étudiants et étudiantes universitaires habitant en
appartement, studio ou résidence universitaire à travers les différents arrondissements de
la ville de Montréal, avec un taux de 1%, le projet pilote pourrait intéresser  858
personnes. Si l’on considère des taux de pénétration de 5% et 10%, ce chiffre atteindrait
respectivement 4 289 et 8 577 étudiants et étudiantes.

● La demande serait donc importante pour le projet pilote et pour plusieurs projets
subséquents.
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Executive Summary 
Quartier Concordia has recently become the target of research initiatives due to its reputation for substandard housing 

conditions and tenants’ rights abuses by landlords. While the city of Montreal and Concordia University are working to 

revitalize and brand the area as “Quartier Concordia”, the findings presented in this report suggest that addressing 

housing issues remains an essential component to revitalizing the area. In fact, the current state of housing and the 

unscrupulous practices of landlords indicate that “Concordia Ghetto” is a more accurate label for the area.  

At least 11% of Quartier Concordia’s housing stock has been the subject of tenant complaints. The strong disregard that 

landlords display towards tenant rights and housing policies have resulted in numerous housing problems that are 

reflected in the research presented in this report. The physical deterioration of the rental housing stock has created 

problematic housing conditions, such as bedbugs, faulty plumbing and mold. However, issues relating to the management 

of rental housing are three times more common than problematic living conditions.  

Landlords and building managers exploit large numbers of international students living in Quartier Concordia by illegally 

collecting personal and financial information, such as SIN numbers, photocopies of passports and bank account 

information. Furthermore, the illegal collection of deposits, such as first and last month’s rent, or security/damage deposits 

are also common.  

In Quartier Concordia, the indifference toward tenant rights and housing policies is compounded by the large number of 

newly-arrived immigrants and international students who are unaware of their rights as tenants.  Furthermore, provincial 

and municipal governing bodies, such as the Régie du logement and the city of Montreal, ought to clarify the content, 

improve the quality and increase the circulation of comprehensible housing laws that accurately cover the complexity of 

housing issues.     



 

 

 

 

 

 

 



DEVELOPMENT COSTS

Project characteristics
Number of apartments Number of bedrooms Clear floor area

Apartment type

2 bedrooms 0 0 500

3 bedrooms 10 30 750

4 bedrooms 10 40 1000

5 bedrooms 6 30 1250

6 bedrooms 0 0 1500

Studios 0 0 250

Total 26 100

Number of months between land acquisition and consruction 

beginning 6

Duration of the construction site (month) 12

Land area (sq. ft) 10 000

Gross floor area per storey (sq.ft) 6 136

Communal space floor area (sq.ft) 2000

Number of storey (including mezzanine and semi-basement) 4,40

Total gross building floor area (sq.ft) 27 000

Construction costs ($/sq.ft) 130

Gross floor area per tenant (sq.ft) 270

Development costs
Total % Cost per 1000 square feet

Building

Land acquisition cost 1 012 500  $                              16,42% 40 500  $                               

Clean-up costs -  $                                        0,00% -  $                                      

Construction costs 3 510 000  $                             56,94% 140 400  $                              

Provision for contingencies 175 500  $                                 2,85% 7 020  $                                  

Total 4 698 000  $                               76,21% 187 920  $                                  

Profesional fees

Architects and surveyor 145 931  $                                  2,37% 5 837  $                                   

Engineers 97 808  $                                  1,59% 3 912  $                                   

Legal costs 15 000  $                                  0,24% 600  $                                     

Environmental assessment and geotechnical analyses 15 000  $                                  0,24% 600  $                                     

Chartered appraiser and auditor 3 000  $                                    0,05% 120  $                                      

File analyses and setup fees - mortgage loan 21 295  $                                   0,35% 852  $                                      

Total 298 034  $                                   4,83% 11 921  $                                       

Insurances 10 722  $                                       0,17% 429  $                                          

Taxes and permets

GST 254 527  $                                 4,13% 10 181  $                                   

QST 507 781  $                                 8,24% 20 311  $                                  

GST rebate for new rental housing (36%) (91 630) $                                 -1,49% (3 665) $                                 

QST rebate for new rental housing (36%) (182 801) $                                -2,97% (7 312) $                                  

Interest on rebates (QST and GST) 17 742  $                                    0,29% 710  $                                      

Duties on transfers 16 313  $                                    0,26% 653  $                                     

School and municipal taxes 18 022  $                                   0,29% 721  $                                       

Parking contribution -  $                                        0,00% -  $                                      

Park fund contribution 61 500  $                                   1,00% 2 460  $                                  

Construction permits 41 701  $                                    0,68% 1 668  $                                   

Total 643 154  $                                    10,43% 25 726  $                                    



Others

Interim financing 203 650  $                                3,30% 8 146  $                                   

Furnitures and equipment 94 500  $                                  1,53% 3 780  $                                  

Total 298 150  $                                    4,84% 11 926  $                                      

Provision for contingencies on variable costs (5%) 77 143  $                                       1,25% 3 086  $                                      

Sub-total 6 025 203  $                                241 008  $                                 

Reserve fund for rental losses 104 832  $                                 1,70% 4 193  $                                   

Reserve fund for insurances 6 438  $                                    0,10% 258  $                                      

Reserve fund for school and municipal taxes 28 250  $                                  0,46% 1 130  $                                    

Total 139 520  $                                    2,26% 5 581  $                                       

Total 6 164 723  $                                 246 589  $                                 

Development fees 260 305  $                                10 412  $                                  

Provision for contingencies on development fees 13 015  $                                    521  $                                       

Grand total 6 438 044  $                               

Development cost per sqare feet 238,45  $                                   

Development cost per bedroom 64 380  $                                  257 522  $                               

Land 615 000  $                                
Building -  $                                        

Total 615 000  $                                    

Fair market value after development

FMV 6 116 142  $                                

Funding
Total %

Mortgage loan 4 281 299  $                              67%

Interest rate 4,31%

Term 5

amortization period 20

Loan to value ratio 70%

Payment Equal monthly instalments

Second rank mortgage loan or equity 2 156 745  $                              33,50%

Total 6 438 044  $                               

Value on municipal assessment roll



Operating costs - income statement - year 1

Leases duration 12 months

Rent by bedroom and apartment type
Total/year

2 bedrooms

3 bedrooms

4 bedrooms

5 bedrooms

6 bedrooms

Studios

Gross operating income

Vacancy and bad debt allowance

Effective income

Operating costs
Total/yearly Monthly/bedroom Per sq.ft/yearly %

Insurances 12 876  $                           10,73  $                             0,48  $                                  22,19%

Energy - communal area 3 200  $                            2,67  $                               0,12  $                                    5,51%

Maintenance 13 000  $                          10,83  $                             0,48  $                                  22,40%

Fire alarm

Ventilation systems

Snow-clearing

Windows cleaning

Rubbish

Extermination

Administration (5% of effective income) 23 962  $                          19,97  $                             0,89  $                                  41,29%

Salaries

Financial audit

Information technology, phone

Resident caretaker 4 992  $                            4,16  $                               0,18  $                                   8,60%

Salary

Equipments

Total 58 030  $                         48,36  $                           2,15  $                                   100,00%

Net operating income before school and municipal 

taxes 421 202  $                       

Monthly/bedroom

416  $                                                                         

416  $                                                                         

-  $                                                                              

416  $                                                                         -  $                                                                              

19 968  $                                                                         

479 232  $                                                                     

149 760  $                                                                      

199 680  $                                                                      416  $                                                                         

416  $                                                                         149 760  $                                                                      

416  $                                                                         -  $                                                                              

499 200  $                                                                    



Cashflow
Years---» Construction 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Vacancy and bad debt allowance 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

Gross operating income 499 200  $          511 680  $        524 472  $       534 961  $          545 661  $        553 846  $           562 153  $           570 586  $       579 144  $        587 832  $           

Vacancy and bad debt allowance 19 968  $              20 467  $         20 979  $         21 398  $            21 826  $          22 154  $              22 486  $            22 823  $         23 166  $          23 513  $              

Effective income 479 232  $           491 213  $         503 493  $       513 563  $          523 834  $       531 692  $            539 667  $          547 762  $       555 979  $       564 318  $           

Operating costs before municipal 
and school taxes 58 030  $             59 190  $          60 374  $         61 280  $            62 199  $          63 132  $              64 079  $           65 040  $        66 016  $         67 006  $            

Municipal and school taxes 56 605  $             57 664  $         58 744  $         59 845  $           60 969  $        62 115  $               63 284  $            64 476  $         65 693  $         66 933  $            

Net operating income 364 597  $           374 359  $       384 375  $       392 438  $         400 666  $      406 445  $          412 304  $          418 246  $       424 270  $      430 379  $          

Debt service (319 782) $           (319 782) $       (319 782) $       (319 782) $         (368 071) $      (368 071) $          (368 071) $         (368 071) $      (368 071) $      (368 071) $         

Cashflow 44 815  $              54 577  $         64 593  $         72 656  $           32 596  $         38 374  $             44 234  $           50 175  $          56 200  $        62 309  $            

 

Outstanding principal balance (4 281 299) $       (4 142 090) $      (3 996 880) $  (3 845 413) $   (3 687 416) $     (3 522 611) $     (3 350 702) $      (3 171 384) $       (2 984 337) $  (2 789 228) $   (2 585 711) $        

Fair market value (FMV) of real 
estate asset 6 116 142  $           6 238 465  $        6 363 234  $    6 490 499  $   6 620 309  $     6 752 715  $     6 887 769  $        7 025 524  $       7 166 035  $     7 309 356  $    7 455 543  $       

Loan to value (LTV) ratio 70% 66% 63% 59% 56% 52% 49% 45% 42% 38% 35%

Capitalisation rate based on FMV 5,96% 6,00% 6,04% 6,05% 6,05% 6,02% 5,99% 5,95% 5,92% 5,89%

Potential cashflow from 
mortgage refinancing 224 835  $           457 383  $       697 936  $       946 800  $        1 204 290  $    1 470 736  $         1 746 483  $       2 031 888  $    2 327 321  $     2 633 169  $        

Cashflow and reserves

Year---» Construction 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Leveraged cash flow (2 156 745) $        44 815  $              54 577  $         64 593  $         72 656  $           32 596  $         38 374  $             44 234  $           50 175  $          56 200  $        62 309  $            

Cashflow (free and clear) (6 438 044) $     364 597  $           374 359  $       384 375  $       392 438  $         400 666  $      406 445  $          412 304  $          418 246  $       424 270  $      430 379  $          
Debt coverage ratio 1,14                     1,17                 1,20                1,23                   1,09                1,10                     1,12                    1,14                 1,15                 1,17                     

Contribution to real estate 
reserve fund 20 000  $            20 000  $        20 000  $        20 000  $          20 000  $        20 000  $            20 000  $          20 000  $        20 000  $        20 000  $           

Contribution to furniture reserve 
fund 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $ 11 813 $

Debt coverage ratio after 
contribution to reserve fund 1,04 1,07 1,10 1,13 1,00 1,02 1,03 1,05 1,07 1,08

Year end balance - Mortgage 
loan managment reserve fund 13 003  $              35 767  $         68 548  $         109 392  $          110 175  $          116 737  $             129 158  $            147 520  $        171 908  $        202 404  $         

Cashflow after contribution to 
reserves (2 156 745) $        13 003  $              22 764  $         32 781  $          40 844  $          783  $              6 562  $               12 421  $              18 363  $          24 387  $         30 496  $            

Basic assumptions

Nomber of rooms 100 Monthly operating cost before municipal and school taxes per year

Monthly rent per room 416  $               Year 1 48,36  $               
Rent Yearly/bedroom 4 992  $           Year 2 102%
Rent year 1 100% Year 3 102%
Rent year 2 102,5% After year 4 102%

Rent year 3 102,5% 70%

Rent year 4 102,0% 4,31%

Rent year 5 102% 2,00%

Rent after year 5 101,5% 20

Development costs/room 64 380  $        4%

Gross income/gross floor area 
(sq. ft.) 18,49  $            20

FMV/DC 95% 5%
Municipal roll value/FMV - year 1 85% LTV -  mortgage loan refinancing 70%

Rate - Vacancy and bad debt 

allowance - year 1 25% 6%
Rate - administration costs 5%

First term interest rate - initial 
mortgage loan

Loan to value ratio - initial mortgage 
loan

Second term interest rate - initial 

mortgage loan

Rate - Vacancy and bad debt 
allowance

Amortization period of mortgage 
loan refinancing

Amortization period of initial 
mortgage loan 

Interest rate -  mortgage loan 
refinancing

Fair market value average growth 
rate
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7 m² (2.51 × 2.99)

CHAMBRE À COUCHER
7 m² (2.51 × 2.99)

CHAMBRE À COUCHER
7 m² (2.51 × 2.99)

COULOIR
4 m² (4.63 × 0.94)

PLACARD
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CHAMBRE À COUCHER
7 m² (2.48 × 2.88)

CHAMBRE À COUCHER
7 m² (2.48 × 2.88)
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7 m² (2.48 × 2.88)

CHAMBRE À COUCHER
7 m² (2.48 × 2.88)
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7 m² (2.48 × 2.88)

PLACARD

PLACARD

PLACARD
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SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
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5 m² (1.96 × 2.49)
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5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)

SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)

SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)
SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)

SALLE DE BAINS
5 m² (1.96 × 2.49)

BALCON
7 m² (4.69 × 1.43)

C
E

 P
LA

N
 E

S
T 

FO
U

R
N

I E
N

 L
'E

TA
T 

S
A

N
S

 G
A

R
A

N
TI

E
 D

'A
U

C
U

N
E

 S
O

R
TE

. S
E

N
S

O
P

IA
 N

'A
C

C
O

R
D

E
 A

U
C

U
N

E
 G

A
R

A
N

TI
E

, Y
 C

O
M

P
R

IS
, S

A
N

S
 S

'Y
 L

IM
IT

E
R

, D
E

S
 G

A
R

A
N

TI
E

S
 Q

U
A

N
T 

À
 

LA
 Q

U
A

LI
TE

 E
T 

À
 L

A
 P

R
É

C
IS

IO
N

 D
E

S
 D

IM
E

N
S

IO
N

S
.

0 1 2 3 4m
1:95

typologie 

2014-10-09 10:59

PAGE: 1

84 m²

1 Étage

6 Pièces

4 Chambres

1 S. de bain



1
Comptoir de cuisine - Largeur: 3.30 m

2
Comptoir de cuisine - Largeur: 3.00 m

3
Îlot de cuisine - Largeur: 2.00 m

4
Canapé - Largeur: 2.50 m

5
Bibliothèque - Profondeur: 0.30 m

6
Plante - Largeur: 0.50 m

- Profondeur: 0.50 m

7
Plante - Largeur: 0.50 m

- Profondeur: 0.50 m
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DEVELOPMENT COSTS

PROJECT CARACTERISTICS
Number of apartments Number of bedrooms Clear floor area

Apartment type

2 bedrooms 0 0 500

3 bedrooms 4 12 750

4 bedrooms 15 60 1000

5 bedrooms 0 0 1250

6 bedrooms 10 60 1500

Studios 0 0 250

Total 29 132

Number of months between land acquisition and consruction 

beginning 6

Duration of the construction site (month) 12

Land area (sq. ft) 17 100

Gross floor area per storey (sq.ft) 7 955

Communal space floor area (sq.ft) 2000

Number of storey (including mezzanine and semi-basement) 4,40

Total gross building floor area (sq.ft) 35 000

Construction costs ($/sq.ft) 130

Gross floor area per tenant (sq.ft) 265

DEVELOPMENT COSTS
Total % Cost per 1000 square feet

Building

Land acquisition cost 1 312 500  $                              16,84% 39 773  $                                

Clean-up costs -  $                                        0,00% -  $                                      

Construction costs 4 550 000  $                            58,38% 137 879  $                               

Provision for contingencies 227 500  $                                2,92% 6 894  $                                  

Total 6 090 000  $                              78,13% 184 545  $                                  

Profesional fees

Architects and surveyor 185 789  $                                 2,38% 5 630  $                                  

Engineers 122 433  $                                 1,57% 3 710  $                                   

Legal costs 15 000  $                                  0,19% 455  $                                     

Environmental assessment and geotechnical analyses 15 000  $                                  0,19% 455  $                                     

Chartered appraiser and auditor 3 000  $                                    0,04% 91  $                                        

File analyses and setup fees - mortgage loan 28 298  $                                   0,36% 858  $                                      

Total 369 520  $                                   4,74% 11 198  $                                       

Insurances 12 586  $                                       0,16% 381  $                                           

Taxes and permets

GST 328 226  $                                 4,21% 9 946  $                                  

QST 654 811  $                                  8,40% 19 843  $                                 

GST rebate for government funding (50%) (164 113) $                                 -2,11% (4 973) $                                 

QST rebate for government funding (50%) (327 405) $                               -4,20% (9 921) $                                  

Interest on rebates (QST and GST) 27 279  $                                   0,35% 827  $                                      

Duties on transfers 23 813  $                                   0,31% 722  $                                      

School and municipal taxes 26 725  $                                   0,34% 810  $                                      

Parking contribution -  $                                        0,00% -  $                                      

Park fund contribution 91 200  $                                   1,17% 2 764  $                                  

Construction permits 53 304  $                                  0,68% 1 615  $                                    

Total 713 839  $                                     9,16% 21 631  $                                      



Others

Interim financing 223 920  $                                2,87% 6 785  $                                  

Furnitures and equipment 105 000  $                                1,35% 3 182  $                                   

Total 328 920  $                                    4,22% 9 967  $                                      

Provision on variable costs (5%) 96 775  $                                      1,24% 2 933  $                                       

Sub-total 7 611 641  $                                   230 656  $                                 

Reserve fund for rental losses 139 709  $                                 1,79% 4 234  $                                  

Reserve fund for insurances 7 989  $                                    0,10% 242  $                                      

Reserve fund for school and municipal taxes 34 950  $                                  0,45% 1 059  $                                   

Total 182 648  $                                    2,34% 5 535  $                                       

Total 7 794 288  $                                236 191  $                                   

Development fees 206 055  $                                6 244  $                                  

Provision for contingencies on development fees 10 303  $                                   312  $                                       

Grand total 8 010 647  $                                

Development cost per sqare feet 228,88  $                                   

Development cost per bedroom 60 687  $                                  242 747  $                              

Land 912 000  $                                
Building -  $                                        

Total 912 000  $                                    

Fair market value after development

FMV 7 610 114  $                               

FUNDING

Total %
Mortgage loan 5 496 162  $                              69%

Interest rate 3,70%

Term 5

amortization period 20

Loan to value ratio 72%

Payment Equal monthly instalments

Subsidies - Quebec Government and City of Montreal 2 514 485  $                             31,39%

Total 8 010 647  $                                

Value on municipal assessment roll



OPERATING COST

Leases duration 12 months

Rent by bedroom and apartment type

Total/year

2 bedrooms

3 bedrooms

4 bedrooms

5 bedrooms

6 bedrooms

Studios

Gross operating income

Vacancy and bad debt allowance

Effective income

Operating costs

Total/yearly Monthly/bedroom Per sq.ft/yearly %

Insurances 15 978  $                           10,09  $                             0,46  $                                   22,15%

Energy - communal area 3 200  $                            2,02  $                               0,09  $                                  4,44%

Maintenance 16 000  $                          10,10  $                              0,46  $                                   22,18%

Fire alarm

Ventilation systems

Snow-clearing

Windows cleaning

Rubbish

Extermination

Administration (5% of effective income) 31 933  $                           20,16  $                             0,91  $                                    44,26%

Salaries

Financial audit

Information technology, phone

Resident caretaker 5 040  $                            3,18  $                                0,14  $                                    6,99%

Salary

Equipments

Total 72 151  $                           45,55  $                           2,06  $                                  100,00%

Net operating income before school and municipal 

taxes 566 517  $                       

INCOME STATEMENT - YEAR 1

Monthly/bedroom

420  $                                                                         

420  $                                                                         

-  $                                                                               

420  $                                                                         302 400  $                                                                      

26 611  $                                                                           

638 669  $                                                                     

60 480  $                                                                        

302 400  $                                                                      420  $                                                                         

420  $                                                                         -  $                                                                               

420  $                                                                         -  $                                                                               

665 280  $                                                                     



CASHFLOW
Years---» Construction 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Vacancy and bad debt allowance 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 4%

Gross operating income 665 280  $           681 912  $         698 960  $      712 939  $          727 198  $        738 106  $            749 177  $           760 415  $       771 821  $         783 399  $          

Vacancy and bad debt allowance 26 611  $               27 276  $         27 958  $         28 518  $            29 088  $         29 524  $             29 967  $            30 417  $          30 873  $         31 336  $              

Effective income 638 669  $           654 636  $       671 001  $        684 421  $         698 110  $        708 582  $           719 210  $           729 998  $       740 948  $      752 063  $          

Operating costs before municipal 
and school taxes 72 151  $                73 594  $         75 066  $         76 192  $            77 335  $          78 495  $             79 673  $            80 868  $        82 081  $          83 312  $              

Municipal and school taxes 69 959  $             71 277  $          72 621  $          73 991  $            75 389  $         76 815  $              78 270  $            79 753  $         81 267  $          82 810  $             

Net operating income 496 558  $           509 764  $      523 315  $        534 238  $         545 385  $       553 271  $             561 268  $           569 377  $       577 601  $        585 940  $          

Debt service (389 319) $           (389 319) $      (389 319) $      (389 319) $        (472 515) $       (472 515) $           (472 515) $         (472 515) $       (472 515) $       (472 515) $          

Cashflow 107 239  $            120 445  $       133 995  $        144 919  $          72 871  $          80 757  $             88 753  $            96 863  $         105 086  $       113 426  $            

 

Outstanding principal balance (5 496 162) $       (5 305 773) $       (5 108 339) $   (4 903 600) $ (4 691 286) $     (4 471 117) $     (4 242 801) $       (4 006 037) $    (3 760 513) $   (3 505 905) $  (3 241 876) $       

Fair market value (FMV) of real 
estate asset 7 610 114  $          7 762 316  $         7 917 563  $     8 075 914  $    8 237 432  $      8 402 181  $     8 570 225  $        8 741 629  $       8 916 462  $    9 094 791  $    9 276 687  $       

Loan to value (LTV) ratio 72% 68% 65% 61% 57% 53% 50% 46% 42% 39% 35%

Capitalisation rate based on FMV 6,52% 6,57% 6,61% 6,62% 6,62% 6,58% 6,55% 6,51% 6,48% 6,44%

Potential cashflow from 
mortgage refinancing 127 849  $            433 955  $       749 539  $       1 074 916  $       1 410 410  $     1 756 356  $         2 113 103  $         2 481 010  $     2 860 448  $   3 251 804  $        

Cashflow and reserves

Year---» Construction 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Leveraged cash flow (2 514 485) $       107 239  $            120 445  $       133 995  $        144 919  $          72 871  $          80 757  $             88 753  $            96 863  $         105 086  $       113 426  $            

Cashflow (free and clear) (8 010 647) $      496 558  $           509 764  $      523 315  $        534 238  $         545 385  $       553 271  $             561 268  $           569 377  $       577 601  $        585 940  $          
Debt coverage ratio 1,28                     1,31                 1,34                1,37                   1,15                 1,17                      1,19                    1,20                1,22                 1,24                    

Contribution to real estate 

reserve fund 26 400  $            26 400  $        26 400  $        26 400  $          26 400  $        26 400  $            26 400  $           26 400  $        26 400  $        26 400  $           

Contribution to furniture reserve 
fund 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $ 13 125 $

Debt coverage ratio after 

contribution to reserve fund 1,17 1,21 1,24 1,27 1,07 1,09 1,10 1,12 1,14 1,16

Year end balance - Mortgage 
loan managment reserve fund 67 714  $              148 634  $       243 104  $       348 498  $        381 844  $       423 075  $           472 304  $         529 641  $        595 203  $       669 104  $          

Cashflow after contribution to 
reserves (2 514 485) $       67 714  $              80 920  $        94 470  $        105 394  $         33 346  $         41 232  $              49 228  $            57 338  $         65 561  $          73 901  $             

Basic assumptions

Nomber of rooms 132 Monthly operating cost before municipal and school taxes per year

Monthly rent per room 420  $              Year 1 45,55  $                
Rent Yearly/bedroom 5 040  $          Year 2 102%
Rent year 1 100% Year 3 102%
Rent year 2 102,5% After year 4 102%

Rent year 3 102,5% 70%

Rent year 4 102,0% 3,70%

Rent year 5 102% Average growth rate of the FMV 2,00%

Rent after year 5 101,5% 20

Development costs/room 60 687  $         4%

Gross income/gross floor area 
(sq. ft.) 19,01  $             20

FMV/DC 95% 5%
Municipal roll value/FMV - year 1 85% LTV - refinancing mortgage loan 70%

Rate - Vacancy and bad debt 
allowance - year 1 25% 6%
Rate - administration costs 5%

First term interest rate - initial 
mortgage loan

LTV - initial mortgage loan

Second term interest rate - initial 
mortgage loan

Rate - Vacancy and bad debt 
allowance

Amortization period of refinancing 

mortgage loan 

Amortization period of initial 
mortgage loan 

Interest rate - refinancing mortgage 
loan
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