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FONDS DE PLACEMENT
IMMOBILIER COMINAR

Message aux détenteurs de parts

Au nom des fiduciaires, des dirigeants et du personnel du Fonds
de placement immobilier Cominar (le FPI), c'est avec plaisir que
nous vous présentons le rapport financier du FPI pour les trois
premiers mois de 1999.

Performance financiéere

Au cours du premier trimestre qui s'est terminé le 31 mars 1999,
le Fonds de placement immobilier Cominar a continué de mon-
trer une performance supérieure a I'état prévisionnel du
prospectus de l'appel public a 'épargne, réalisé en mai 1998.

En effet, le bénéfice net s'est établi a 3,3 millions $, supérieur de
582 000 $ aux prévisions. Cette variation reflete Faugmentation
de 1,5 milion $ des revenus de location, qui ont dépassé les
prévisions du prospectus. Les augmentations des produits et
des charges d'exploitation proviennent des nouvelles acquisi-
tions réalisées en 1998 depuis I'inscription en bourse.

Le bénéfice distribuable du premier trimestre a atteint 3,4 mil-
lions $ ou 0,236 $ par part, comparativement au montant
prévu de 2,8 millions $ ou 0,192 $ par part, soit un accroisse-
ment de 23 %.

Situation financiere

Au 31 mars 1999, le FPI montre une excellente situation finan-
ciere, avec une valeur comptable nette de ses éléments d'actif
de 307 millions $, des emprunts hypothécaires de 118 millions $,
et 26 immeubles du portefeuille libres de tout lien, représentant
une valeur totale de 57 millions $.

Acquisitions

Nous négocions actuellement plusieurs acquisitions, notam-
ment dans la région de Montréal, et prévoyons un dénouement
positif de ces projets au cours des prochains mois. Conformé-
ment aux engagements pris lors de I'appel public a I'épargne,
nous cherchons toujours a acquérir, a des prix inférieurs a leurs
colts de remplacement, des immeubles offrant la possibilité
d’'accroitre la valeur fondamentale du portefeuille du Fonds et la
distribution aux porteurs de parts.



Le Fonds de placement immobilier Cominar se distingue par sa
structure de gestion intégrée et la position dominante de son
portefeuille, compte tenu de sa taille, de la concentration et de
la diversité des immeubles et de I'attrait de leur emplacement.

Perspectives

Nous sommes satisfaits des résultats du premier trimestre de
1999 et confiants pour l'avenir. Nous continuons de suivre les
orientations stratégiques qui ont porté fruits jusqu'ici, et qui
s'averent étre trés opportunes pour la réalisation de nos objec-
tifs. Nous mettons tout en oeuvre pour assurer aux porteurs de
parts des distributions en espéeces soutenues, croissantes et opti
males, payables mensuellement et avec report d'imp6t, en nous
appuyant sur une gestion proactive, qui voit a la valorisation des
immeubles du Fonds et a des acquisitions conformes aux objec-
tifs de rendement.

Depuis avril 1999, la distribution mensuelle est passée a 0,083 $
par part, supérieure de 4 % a la distribution mensuelle précé-
dente et de 24 % au montant prévu de 0,067 $.

Le président du conseil
et chef de la direction

Jules Dallaire
Le 4 mai 1999
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ETAT CONSOLIDE DU BENEFICE NET ET DU BENEFICE DISTRIBUABLE

Pour le trimestre arrété au 31 mars 1999
(Non vérifié, en milliers de dollars, sauf les montants

par part) Réel Prévisions
Produits d’exploitation
Revenus de location tirés
des immeubles productifs de revenu 11826 $ 10368 $
Charges d’exploitation
Frais d’exploitation d'immeubles 3170 3024
Impots fonciers et services 1995 1730
Frais de gestion immobiliére 210 156
5375 4910
Bénéfice d’exploitation net 6 451 5458
Intéréts sur emprunts hypothécaires 2 365 2083
Amortissements —immeubles productifs
de revenus 501 454
Amortissements — améliorations locatives 105 75
Amortissements - frais reportés 17 30
Bénéfice d’exploitation tiré des
éléments d'actif immobiliers 3463 2 816
Frais du Fonds 173 142
3290 2674
Autres (produits) charges
Intéréts débiteurs sur emprunts 437 515
Intéréts créditeurs sur regus de versement  ( 365) (365)
Autres revenus (63) (175)
9 (25)
Bénéfice net 3281 2699
Ajouter (déduire)

Amortissement — batiments 501 454
Intéréts créditeurs sur recus de versement  (365) (365)
Bénéfice distribuable 3417 $ 2788 $
Bénéfice net par part 0,226 $ 0,186 $
Bénéfice distribuable par part 0,236 $ 0,192 $




FONDS DE PLACEMENT
IMMOBILIER COMINAR

BILAN CONSOLIDE

Au 31 mars 1999
(Non vérifié, en milliers de dollars)
$
Actif
Immeubles productifs de revenus 267 701
Prét hypothécaire 2 563
Regus de versement & recevoir (note 4) 33 000
Frais reportés 606
Frais payés d’avance et autres actifs 1432
Débiteurs 1406
306 708
Passif et avoir des porteurs de parts
Passif
Emprunts hypothécaires (note 5) 118 197
Emprunt bancaire 14 204
Emprunt & payer (note 6) 33 200
Créditeurs et charges a payer 3440
Distributions payables aux porteurs de parts 1160
170 201
Avoir des porteurs de parts 136 507
306 708
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ETAT CONSOLIDE DE L'AVOIR DES PORTEURS DE PARTS

Pour le trimestre arrété au 31 mars 1999
(Non vérifié, en milliers de dollars)

$
Avoir des porteurs de parts au début du trimestre 136 734
Bénéfice net de la période 3281
Frais afférents au placement (28)
Distributions aux porteurs de parts (3480)
Avoir des porteurs de parts a la fin du trimestre 136 507
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ETAT CONSOLIDE DES FLUX DE TRESORERIE

Pour le trimestre arrété au 31 mars 1999

(Non vérifié, en milliers de dollars) $
Flux de trésorerie liés aux activités d'exploitation
Bénéfice net du trimestre 3281
Ajustements :
Amortissement - immeubles productifs de revenus 501
Amortissement - améliorations locatives 105
Amortissement - frais reportés 17
Intéréts créditeurs sur recus de versement (365)
3539
Variation des éléments hors caisse du fonds de roulement
Augmentation des débiteurs (565)
Augmentation des frais payés d'avance et autres actifs (501)
Augmentation des créditeurs et charges a payer 320
Flux de trésorerie liés aux activités d'exploitation 2 793
Flux de trésorerie liés aux activités de financement
Remboursement des emprunts hypothécaires (1258)
Frais afférents au placement (28)
Distributions aux porteurs de parts (2320)
Flux de trésorerie liés aux activités de financement (3606)
Flux de trésorerie liés aux activités d'investissement
Acquisitions d'immeubles productifs de revenu (1140)
Encaissement du prét hypothécaire 14
Frais reportés (86)
Flux de trésorerie liés aux activités d’'investissement (1212)
Diminution nette des espéces et quasi-especes (2025)
Espéces et quasi-especes au début du trimestre (12179)
Espéces et quasi-especes a la fin du trimestre (14 204)
Notes : Intéréts payés 2 321




FONDS DE PLACEMENT
IMMOBILIER COMINAR

NOTES AFFERENTES AUX ETATS FINANCIERS CONSOLIDES

Pour le trimestre arrété au 31 mars 1999
1. Organisation du Fonds de Placement Immobilier

Le Fonds de Placement Immobilier Cominar ( le “FPI" ) est un fonds de placement immobilier créé
pour le bénéfice des détenteurs de parts. Le FPl a débuté ses opérations commerciales le 21 mai
1998 en faisant 'acquisition d'un portefeuille dimmeubles commerciaux.

2. Sommaire des principales conventions comptables
a) Consolidation

Les états financiers consolidés comprennent les comptes du FPI et de sa filiale en propriété
exclusive, Les Services Administratifs Cominar inc.

b) Immeubles productifs de revenu

Les immeubles productifs de revenu sont inscrits au moindre du prix codtant moins 'amor-
tissement accumulé et de la valeur recouvrable nette. Le colt comprend tous les montants
relatifs a 'acquisition et a 'amélioration des immeubles.

L'amortissement des batiments est calculé au taux de 5 % selon la méthode de 'amortisse-
ment a intéréts composés, de maniére & amortir complétement le codt des batiments sur une
période de 40 ans. L'amortissement des améliorations locatives est calculé selon la méthode
de I'amortissement linéaire sur la durée des baux connexes.

c) Frais reportés

Les frais de location, comme les commissions, les loyers gratuits et les mesures incitatives a la
location, sont reportés et amortis selon la méthode de I'amortissement linéaire sur la durée
des baux connexes.

Les frais de financement hypothécaire sont reportés et amortis selon la méthode de l'amor-
tissement linéaire sur la durée des emprunts connexes.

3. Premier appel public a I'épargne

Le 21 mai 1998, le FPI a émis 14 500 000 parts pour un produit net de 137 974 000 $
en vertu du prospectus daté du 8 mai 1998. Les parts ont été émises au prix de 10 $,
desquelles 8 300 000 parts ont été vendues sur la base d'un regu de versement com-
prenant un paiement initial de 6 $ et d'un versement final de 4 $ payable & la premiére
date d'anniversaire suivant la date d'émission.

4. Recus de versement a recevoir

Selon les modalités du placement public des parts constatées par regus de versement, un
montant de 4 $ par unité émise, soit 33 200 000 $ au total, est encaissable le 21 mai 1999.
Les regus de versement a recevoir ne portent pas intérét et sont garantis par les droits du FPI
en vertu des deuxiémes versements et de la mise en gage des parts constatées par regus de
versement vendues. En conséquence, les regus de versement ont été actualisés et des intéréts
théoriques de 1 460 000 $ ont été déduits du montant global a recevoir.

5. Emprunts hypothécaires

Ces emprunts sont garantis par des hypothéques immobilieres sur des immeubles productifs
de revenu. lls portent intérét au taux annuel moyen pondéré de 7,26 % et sont renouvelables
a diverses dates entre mars 1999 et octobre 2003.

6. Emprunt a payer

Cet emprunt porte intérét au taux annuel moyen pondéré de 5,56 % et est garanti par les doits
du FPlen vertu des deuxiémes versements et de la mise en gage des parts constatées par reus de
versement vendues dans le cadre du placement public. Lemprunt sera remboursé a méme le pro-
duit du remboursement des recus de versement a recevoir le 21 mai 1999.

7. Informations sectorielles

Les activités du FPI englobent trois catégories de biens immobiliers. Les conventions comptables des
différentes catégories de biens immobiliers sont les mémes que celles décrites dans le résumé des
principales conventions comptables. Le tableau suivant présente les informations financiéres corre-
spondant a ces catégories de biens immobiliers.

Bureaux Commerciaux Indus. et polyvalents Total
$ $ $

$
Revenus de location 4501 4468 2857 11826
Intéréts débiteurs sur hypotheques 1 036 996 333 2365
Amortissement - immeubles productifs
de revenus et améliorations locatives 231 254 121 606
Bénéfice d'exploitation tiré des
éléments d'actifs immobiliers 1271 1285 907 3463
Immeubles productifs de revenus 97 711 118 810 51180 267 701
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RENSEIGNEMENTS

Siege social
455, rue Marais,
Vanier (Québec) G1IM 3A2
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Agent de transfert
Trust Général du Canada
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Vérificateurs
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