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Mot de la Présidence

Lannée 2025 s'inscrit dans la continuité d'une trajectoire de croissance
soutenue pour UTILE, tout en marquant une étape importante dans
la consolidation de son modéle. A titre de présidente du conseil
d’administration, jai pu constater a quel point l'organisation a su
conjuguer ambition, rigueur et responsabilité dans un contexte de forte
pression sur le logement et d’attentes accrues a l'égard de ses capacités
d’action.

UTILE a poursuivi le déploiement de projets d'envergure dans plusieurs
régions du Québec, tout en renforcant les fondations qui soutiennent
cette croissance. La solidité de la gouvernance, la discipline financiéere et
la qualité des partenariats demeurent au coeur de notre capacité a livrer
des projets complexes, dans les délais et selon les standards élevés que
nous nous sommes fixés.

Lannée 2025 a également confirmé la pertinence du positionnement
d'UTILE comme organisation a but non lucratif indépendante,
capable d'agir a grande échelle. Ce modeéle, fondé sur des pratiques
professionnelles reconnues et une gestion rigoureuse, permet a
l'organisation de répondre concrétement aux besoins en logement
étudiant, tout en assurant la pérennité de ses opérations.

Je tiens a souligner le travail remarquable de I'équipe et 'engagement
constant des membres du conseil d’administration. Leur contribution
demeure essentielle pour maintenir un haut niveau de gouvernance et
préserver la confiance de nos partenaires institutionnels, financiers et
municipaux.

UTILE aborde la suite avec lucidité et détermination. Le conseil
d’administration demeure pleinement mobilisé pour soutenirla direction
et 'équipe dans la poursuite de cette mission, convaincu que la clarté
du modéele et la maturité organisationnelle acquises au fil des années
continueront de faire d’'UTILE un acteur incontournable de I'habitation
au Queébec.

. Diane Lemieux
Présidente du conseil d'administration

Mot de la
Présidence




Mot de la Direction

Lannée 2025 marque l'atteinte d'un point déquilibre dans le parcours
d’'UTILE. Aprés plus d'une décennie de développement, de structuration
et de mise a l'échelle, l'organisation opére désormais a un rythme de
croisiére, avec une capacité dexécution pleinement assumée. A partir
de maintenant, le parc immobilier d’'UTILE continuera de s’agrandir au
rythme soutenu mais prévisible de 600 a 800 nouvelles unités chaque
année.

Cette capacité repose sur un travail de fond réalisé au cours des
derniéres années. En 2025, 'organisation a poursuivi le renforcement de
ses équipes, l'optimisation de ses processus et la structuration de ses
pratiques, afin de soutenir simultanément la performance des projets,
des chantiers et du parc immobilier en opération. Ce travail, souvent
discret, constitue aujourd’hui 'un des principaux atouts d'UTILE.

Lannée a été marquée par des avancées immobiliéres significatives,
notamment la livraison rapide de notre projet de Rimouski, démontrant
la capacité de l'organisation a répondre a des situations d'urgence avec
efficacité et innovation. Les quatre mises en chantier réalisées en 2025
dans trois villes font certainement d’'UTILE un des OBNL qui construisent
le plus au Canada.

Au-dela des mises en chantier, 2025 a également été une année de
préparation.Dansles18 prochains mois, UTILE vaterminerla construction
denviron 780 logements, soit davantage que notre parc immobilier
actuel. Cette perspective implique une responsabilité accrue aupres de
nos locataires, que l'organisation assume avec humilité et exigence.

Nous voyons la suite avec confiance. Forte dun modéle éprouvé,
d’'une équipe engagée et de partenaires solides, UTILE est en mesure
de poursuivre sa mission : offrir des solutions de logement durabiles,
accessibles et a grande échelle, au bénéfice de la population étudiante
du Québec.

¢

Laurent Levesque Gabriel Fournier Filion
Président-directeur général Chef de la direction
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Mobilisation

des capitaux
pour produire

a grande echelle

2025

En 2025, UTILE a confirmé sa capacité a mobiliser des capitaux a grande échelle,renforgcantla confiance
des partenaires financiers et institutionnels envers son modéle. Cette solidité permet d'assurer la
croissance continue du parc immobilier et la mise en chantier de nouveaux projets.

Lacces a des leviers financiers structurants marque une étape déterminante dans la maturité de
l'organisation. UTILE est devenu le premier OBNL au Québec a obtenir un prét du Programme de
préts pour la construction dappartements (PPCA) de la SCHL, élargissant ainsi son éventail d'outils de
financement et sa capacité a intervenir dans des structures traditionnellement réservées aux acteurs
institutionnels.

UTILE continue de compter sur des partenaires financiers non-gouvernementaux de longue date tels
que Desjardins, le Fonds immobilier de solidarité FTQ et le Fonds CLE. A ceux-ci se sont ajoutés cette
année de nouveaux partenaires priveés, KingSett et la Banque Nationale du Canada, ce qui renforce
notre résilience financiére et nous permet de soutenir une croissance durable a long terme.

Valeur totale

des nouveaux

investissements

confirmés en 2025
Valeur du parc
immobilier au

____ 3ldecembre

2025 pour les
5 immeubles

en opération

Valeur des
financements
publics confirmés
pour l'année 2025 ’
13
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Une année
dexécution et
de structuration

L

E ¥
T . e & - P L T i
I |

i

=
B

3
—
il

|
:

T s T T R P T e R e s e — gt g, ot

-——— e am = %

Lannée 2025 marque une étape importante dans la
trajectoire d'UTILE. Elle témoigne d'un enchainement
clair : livrer des projets concrets, accélérer les mises en
chantier, sécuriser le développement futur, faire évoluer
les modeles de collaboration et renforcer les capacités
internes nécessaires a une croissance durable. Cette
progression confirme la capacité d’'UTILE a agir a grande
échelle touten renforgant les fondations de 'organisation.

e Livraison d’'UTILE Rimouski en 10 mois de chantier,
avec 155 logements entierement loués, démontrant la
capacité d’'UTILE a agir rapidement face a des besoins
criants.

e Mise en chantier de trois immeubles a Montréal et a
Québec, pour un total de plus de 600 unités.

e Signature de quatre offres d'achat, représentant un
potentiel additionnel de 1500 logements et assurant la
continuité du déploiement pour les prochaines années.

e Avancement structurant du projet de I'llot Voyageur,
marqué par lobtention du zonage permettant le
développement d’environ 520 logements et par la mise
en place d'un premier partenariat de développement
avec un promoteur privé, marquant une étape
importante dans la diversification des modeles de
collaboration d'UTILE.

e Renforcement de la capacité opérationnelle et
organisationnelle pour soutenir la croissance du parc
immobilier et du nombre de locataires.
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Renforcement
du cadre de
“gouvernance

Enjuin2025,le conseildadministrationd’'UTILE
aadopteé unreglement et trois politiques visant
a formaliser et a encadrer la délégation de
pouvoirs du CAvers la direction et les titulaires
autorisés. Cette démarche s'inscrit dans la
volonté de lorganisation de maintenir une
gouvernance rigoureuse tout en préservant
l'agilité opérationnelle nécessaire a la conduite
de ses activités en croissance.

Le réglement relatif a la délégation de
pouvoirs constitue le cadre fondateur de cette
structure, auquel trois politiques spécifiques
viennent apporter une précision pratique :
la Politique relative aux seuils de matérialité
des délégations de pouvoirs, qui établit les
limites et conditions selon lesquelles certains
engagements contractuels et financiers
peuvent étre conclus sans résolution préalable
du CA; la Politique de préts entre apparenteés,
qui encadre les transferts de liquidités entre
UTILE et ses entités apparentées en prévoyant
deux catégories de préts selon leur nature et
leurniveauderisque;etlaPolitique de sélection
des entrepreneurs généraux, qui définit le
processus de sélection et dappel doffres
applicable aux contrats de construction.

Ensemble, ces instruments assurent un
partage clair des responsabilités, renforcent
les meécanismes de contrdle interne et
permettent au CA de se concentrer sur
les décisions stratégiques dont les enjeux
excedentles seuils délégués,tout en soutenant
la capacité d'exécution de I'équipe dans son
quotidien.
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Le modele
UTILE

Notre approche

Nos orientations
stratégiques

2025

Le modele d'UTILE sest construit progressivement a partir d'un
constat clair : répondre durablement a la crise du logement exige des
organisations capables d'agir a grande échelle avec rigueur, constance
et crédibilité.

UTILE sest ainsi dotée dun modeéle distinctif, fondé sur la
professionnalisation des pratiques, une gouvernance forte et une
discipline financiere rigoureuse. Ce modele permet a l'organisation de
concevoir, développer, construire et gérer des projets d’habitation hors
marché complexes, tout en assurant la pérennité des actifs.

UTILE appuie la cible adoptée par une part grandissante du secteur
de I'nabitation de porter a 20% la part de logements a but non lucratif
sur le marché locatif. Pour y arriver, UTILE s'est engagée dés 2020 dans
une démarche progressive de mise a lI'échelle de ses activités. Cette
trajectoire sest traduite par une augmentation importante du volume
annuel de développement pour atteindre en 2025 son rythme de
croisiere souhaité de 600 a 800 unités mises en chantier chaque année.

Lannée 2025 marque donc un tournant dans cette transformation vers
une logigue de volume. Cette évolution repose sur un travail approfondi
d'organisation du travail, de rodage des processus et de consolidation
des équipes. Cette structuration permet a UTILE d’agir avec constance,
d’anticiper les enjeux et de maintenir un haut niveau de performance
dans un contexte de croissance soutenue.

En combinant vision a long terme, rigueur opérationnelle et capacité
d’adaptation, UTILE s'est dotée d'un modéle robuste, apte a soutenir
durablement son impact a I'échelle du Québec.

19
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Construire
autrement

Se préparer a
la croissance future

2025

En 2025, UTILE a poursuivi I'exploration de méthodes de construction
permettant d’améliorer l'efficacité des chantiers, la prévisibilité des
échéanciers et la performance globale des projets, notamment par
le recours a la construction modulaire dans le cadre du projet UTILE
Rimouski ainsi que par l'utilisation de panneaux de béton préfabriqués
pour le projet UTILE Griffintown.

Ces démarches ont également permis de structurer une collaboration
étroite avec plusieurs partenaires de l'industrie dés les premiéres phases
des projets. Les apprentissages qui en découlent alimentent désormais
I'évolution des pratiques de lorganisation lorsque les conditions sy
prétent.

A cet égard, lensemble des projets d'UTILE sont congus de maniére &
dépasser la performance énergétique d’'un batiment de référence, avec
des gains variant entre 25 % et 40 % selon les projets. Cette orientation
contribue a la fois a la durabilité du parc immobilier et a la réduction des
couts d'exploitation a long terme.

Avec 500 logements mis en location en 2026, UTILE augmentera de
66% la taille de son parc en seulement 12 mois! De nombreux efforts ont
donc été déployés afin de préparer I'organisation a pareille croissance
du nombre de locataires desservis. En plus d’augmenter la taille de
I'équipe d'opérations, UTILE se prépare a déployer un nouveau logiciel
qui permettra d'automatiser une partie du processus de location et des
relations avec les locataires.

UTILE aspire a étre un propriétaire responsable et a exceller dans la
gestion de son parc immobilier. Lefficacité visée sert un objectif triple :

e Répondre rapidement aux demandes et interrogations des locataires
e Limiter les colts d'opérations afin de maintenir 'abordabilité des loyers

e Garder les logements en bon état et avoir les réserves nécessaires
pour l'entretien des immeubles dans une perspective a long terme.

31



Vivre chez
UTILE
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2025

Portrait de
nos locataires

Dans I'ensemble de son parc, UTILE loge une population
étudiantejeune,de 23ansen moyenne,etmajoritairement
inscrite aux études atemps plein. Chague milieu présente
toutefois une signature propre. UTILE Angus se distingue
par une forte proportion détudiant-es provenant de
I'international et par des parcours académiques plus
courts. UTILE Cité-Universitaire accueille une population
presque entierement inscrite a temps plein et provenant
d’autres régions. A Trois-Riviéres, les locataires sont plus
jeunes et en début de parcours. UTILE Parc La Fontaine
loge de son cté une proportion importante d'étudiant-es
en premiére année, confirmant son role de porte d'entrée
pour celles et ceux qui débutent leurs études supérieures.
Rimouski se démarque par la diversité de ses profils, la
présence plus importante de familles étudiantes et un
ancrage régional marqué.

Age moyen

1 année d'études
postsecondaires

Originaires
d’'une autre ville
(hors internationaux)

Régime a
temps plein

Etudiants non-
universitaires




Pour moi, UTILE,
cest avoir un
véritable chez-soi

pour ses etudes.

A d ’ Depuis septembre 2025, Andréanne habite a UTILE Rimouski, a
- ANndreanne . . P i ) .

cing minutes de luniversité. Elle y a trouvé un environnement calme,
Rimouski, étudiante au doctorat propice aux études, et une communauté ou vivent aussi des collegues
en psychologie a lTUQAR de doctorat. Elle prévoit y rester pour toute la durée de ses études.

Habiter chez UTILE me
permet davoir mon propre
espace, de ne pas stresser
financierement et de me
concentrer sur mes etudes
et ce qui est important

Depuis deux ans, il a trouvé un milieu de vie ou tout est pensé pour pour mo i
le quotidien étudiant : un appartement neuf, lumineux et bien ’
congu, une atmosphere calme et une convivialité naturelle entre

locataires. Entre le travail dans la salle commune, les échanges _ M ath e o

spontanés dans les couloirs et les activités collectives, il profite

d’'un milieu de vie abordable, rassurant et propice a se concentrer Montréal, étudiant en administration
sur l'essentiel. des affaires a lESG

Je recommande
UTILE a 100%.

Pour moi, cest moins
de transport,

plus de temps

pour ce qui compte.

La tranquillité des lieux, la proximité du campus et la luminosité
_ L|Iy de l'appartement ont transformé le quotidien de Lily. En réduisant
son temps de transport, elle peut se consacrer pleinement a ses
Parc La Fontaine, étudiante études, tout en profitant dun milieu de vie calme, solidaire et

en psychologie et business propice a lautonomie.

37



UTILE dans
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Reconnaissance
institutionnelle

2025

En 2025, UTILE a obtenu le statut de Propriétaire de logement étudiant
reconnu aupres du gouvernement du Québec. Ce statut permettra a
UTILE de slassurer que ses logements continuent d'étre accessibles pour
les futures cohortes étudiantes et lui permet de bénéficier d'avantages
fiscaux.

La création de cette reglementation représente une reconnaissance
par le gouvernement provincial du réle du logement étudiant a but
non lucratif hors campus dans I'écosysteme de I'habitation québécois
et représente l'aboutissement de plusieurs années de représentation
politique par I'¢quipe d’'UTILE.

Dans la continuité de cette reconnaissance, le travail de concertation,
de représentation et de recherche en matiere de logement étudiant
effectué par UTILE est soutenu en partie par le Programme d’aide aux
organismes communautaires de la Société d’habitation du Québec.




Un partenariat
Innovant pour
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En 2025, la Ville de Montréal a retenu le
consortium UTILE-Mondev pour mener
le redéveloppement de Illot Voyageur
Sud. Ce site, situé sur la station centrale
du meétro de Montréal, juste en face de
la Grande Bibliothéque, est I'un des plus
stratégiques de la ville.
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Ce partenariat innovant entre deux
partenaires, privé et a but non lucratif,
permettra la réalisation de plus de 1 000
logements, dont 50 % a but non lucratif,
soit une proportion nettement supérieure
au seuil de 20% habituellement exigée
par la ville. Ce modéle pourrait tracer la
voie pour le redéveloppement dautres
sites majeurs dans la métropole ou la ville
de Montréal souhaite atteindre 50% de
logements a but non lucratif.
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a but non lucratif
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2025

Fidele a son habitude, UTILE a continué en 2025 a faire la promotion
dans l'espace public de sa vision d'un écosysteme de logements a but
non lucratif professionnalisé et décomplexé, capable de construire
un fort volume de logements a l'abri de la spéculation. UTILE a aussi
commenceé a partager aux acteurs institutionnels, gouvernementaux et
privés du secteur de I'habitation ses apprentissages sur la construction
modulaire.

Voici quelques activités notables des membres d’'UTILE en 2025:

e Conférences sur la construction modulaire au Carrefour technique
de la Société d'Habitation du Québec (novembre) et aux membres de
I'Institut de développement urbain (janvier)

e Rencontres avec quelque 20 candidat-es a la mairie dans les grandes
villes ou UTILE opére dans le cadre des élections municipales

e Conférence sur les stratégies de mise a I'échelle d'UTILE au Congres
de I'Association canadienne d’habitation et de renouvellement urbain
(ACHRU)

e Présentation au secrétaire genéral du Québec, le plus important
fonctionnaire du gouvernement provincial, concernant la mise a
I'échelle et le financement du logement a but non lucratif

En 2023, UTILE, Vivre en Ville et 'Arpent ont lancé le LAB avec l'objectif
de diffuser des solutions réglementaires innovantes et faire évoluer les
politiques publiques pour propulser le développement du secteur de
I'habitation a but non lucratif.

Cette année, UTILE et ses partenaires ont abordé l'enjeu prioritaire du
contrbéle et de la réduction des coults de construction dans le cadre
d’'un webinaire consacré aux modifications au Code du batiment et a la
construction hautement préfabriquée.

Le LAB a également tiré parti du contexte électoral municipal pour
publier de nouvelles fiches sur son site web, portant sur la maitrise
fonciere et la mise a I'échelle de lencadrement des OBNL d’habitation.
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Visibilité
mediatique
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Fidele a ses habitudes, UTILE a su piquer la curiosité de la sphére publique en 2025. Une couverture
tant locale de nos immeubles en développement, en construction et/ou en opération que nationale de
l'organisation. Dans ces dizaines d'articles, entrevues et reportages, en voici quelques-uns qui nous ont

particulierement rendus fier-es !

LA PRESSE 9 JUILLET 2025

flot Voyageur
Vingt-cing étages
et 1200 logements

Lire plus +

LA PRESSE 25 SEPTEMBRE 2025

Elections municipales -
Grues, « fight club » et
Costco a Rimouski

Lire plus +

TELEQUEBEC 9JUILLET 2025

McSween
a Angus

Visionner

CITYNEWS 7 AVRIL 2025

285 new affordable
housing units for
Montreal students to
come in Griffintown

Lire plus +

RADIO CANADA 21 OCTOBRE 2025

De derniére a premiere
de classe en logement :
la recette gagnante de
Rimouski

Visionner
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RADIO CANADA 19 FEVRIER 2025

Le projet de 180
logements sur la rue du
Pacifique a Sherbrooke
est officiellement
accepté

Lire plus +
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https://ici.radio-canada.ca/nouvelle/2142175/projet-logements-utile-sherbrooke-infrastructures

Une forte expertise
au service du logement
a but non lucratif

La capacité d'UTILE a livrer des projets a grande
échelle repose avant tout sur I'expertise de ses
equipesetsuruneorganisationdutravailadaptée
a la complexité croissante de ses activités. En
2025, la structuration des ressources humaines
sestpoursuivie, portantleffectifa45employé-es,
afin de soutenir a la fois le développement
des projets, I'expansion du parc immobilier en
opération et la montée en volume anticipée des
prochaines années.
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Associations Depuis les débuts d'UTILE, les associations étudiantes sont au coeur de
étudiantes notre gouvernance. C'est en misant sur leur mobilisation et leur vision
membres que ce mouvement a pris racine. Vous souhaitez en faire plus?

Ecrivez & info@utile.org.

U I II I AELIES REMDUS AECSP

AEP FAECUM AEESG

AGE UQTR FECQ SSMU

CSU FEUS CADEUL

AGE UQO AGECAR MAGE-UQAC

AECS HEC UEQ

Montréal
Membres UTILE ne serait pas ce quelle est aujourd’hui sans la force du collectif.
partenaires On peut compter sur des membres partenaires engagé-e-s, qui croient

a la mission d’'UTILE et qui contribuent activement a faire avancer le
logement étudiant a travers le Québec. Vous souhaitez devenir un
membre partenaire? Ecrivez a info@utile.org.

UQTR UQAM AQEIPS

ETS ITHQ UQAR

Fédération Réseau de Université

des cégeps I'Université de Montréal
du Québec

50 51
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