Le présent prospectus simplifié est un prospectéalgble de base. Le présent prospectus simpliiééadéposé aupres de chacune des provinces dtadarcdes
territoires du Canada selon un régime permettaattdhdre aprées qu'il soit dans sa version défiritpour déterminer certains renseignements concerieantitres
offerts et d'omettre ces renseignements dans leppoius. Ce régime exige que soit transmis auxcepteurs un supplément de prospectus contenant les
renseignements omis, dans un certain délai & cardeté&a souscription.

Les titres décrits dans le présent prospectus #iple sont offerts que Ia ou l'autorité compéeeataccordé son visa; ils ne peuvent étre propgsespar des
personnes diiment inscriteGes titres n'ont pas été ni ne seront inscrits eertu de la loi des Etats-Unis intituléSecurities Act of 1933 telle qu'elle peut étre
modifiée (la « Loi de 1933 »), ni d’aucune loi sigs valeurs mobiliéres d’un Etat américain. Par ceéguent, ils ne peuvent étre offerts ni vendus dttats-Unis
ou a des personnes des Etats-Unis (au sens donbéSa Persondans le réglement intitulikegulation Spris en application de la Loi de 1933), ou pourdempte
ou a l'avantage de celles-ci, sauf dans le cadrepkrations dispensées des exigences d'inscriptienlal Loi de 1933 et des lois sur les valeurs meébds
applicables d’un Etat. Le présent prospectus sirfilne constitue pas une offre de vente ni la stittation d’une offre d’achat des titres aux EtatsHis.

Aucune autorité en valeurs mobiliéres ne s’est pnmée sur la qualité des titres offerts dans lesspntes. Quiconque donne & entendre le contrainaret une
infraction. L'information intégrée par renvoi dans le présentgspectus simplifié provient de documents déposgsr@s des commissions de valeurs mobilieres ou
d’'autorités analogues au CanadaDn peut obtenir gratuitement des exemplairesdiEsiments intégrés par renvoi dans les présentesimmande adressée au
secrétaire général de Minto Apartment Real Estatestment Trust, & son bureau principal et sieggabsitué au 200-180, rue Kent, Ottawa (Ontari§)1P 0B6, a
I'attention du chef du contentieux et secrétairmérél (numéro de téléphone : 613-782-5732), ou lsusite Internet de SEDAR, a l'adresse www.sedar.co
(« SEDAR »).

PROSPECTUS PREALABLE DE BASE

Nouvelle émission et reclassement Le 21 décembre 2018

MINTO APARTMENT REAL ESTATE INVESTMENT TRUST

750 000 000 $ CA

Parts
Titres de créance
Recus de souscription

Minto Apartment Real Estate Investment Trust (BRt ») est une fiducie de placement immobilier a @dpitariable sans
personnalité morale créée en vertu des lois dedeinre de I'Ontario et régie par ces lois aux &snd’'une déclaration de fiducie
modifiée et mise a jour datée du 27 juin 2018, dangersion modifiée a I'occasion (laléclaration de fiducie»).

La FPI peut, a l'occasion pendant la période de@bk de validité du présent prospectus préalablebdse simplifié
(le «prospectus»), y compris ses modifications, offrir en venteémettre : (i) des parts de fiducie de la FPI {dearts »); (ii) des
titres de créance (dont des titres de créance dines), qui peuvent prendre la forme de débestule billets ou d’autres types de
dettes et peuvent étre émis en séries (litses de créance»), et (iii) des recus de souscription visantiaicde I'un quelconque des
titres qui précédent (lesrecus de souscription» et, collectivement avec les parts et les tittesréance, lestitres »). La FPI peut
vendre des titres au prix d'offre initial globatdatisant jusqu’a 750 000 000 $ CA (ou un montantiélent si des titres sont libellés
dans une devise autre que le dollar canadien)tilres peuvent étre offerts en vente séparémeiivea un ou plusieurs autres titres
et peuvent étre vendus a l'occasion dans le cadredu de plusieurs opérations a un prix ou apesfixes (qui pourront étre
modifiés) ou aux cours en vigueur au moment deeide; a des prix déterminés en fonction de cessanug des prix négociés.

Minto Properties Inc. (MPI ») ou certaines de ses filiales peuvent égalernéinit des parts dont elles sont les propriétaires
véritables ou qui peuvent leur étre émises a I'déghade parts de société en commandite de catégdles «parts de société en
commandite de catégorie B>) de Minto Apartment Limited Partnership (Iaaciété en commandite), une filiale en exploitation
de la FPI. Le présent prospectus vise le placemesttitres par la FPI et par MPI et ses filiales spnt des porteurs de parts
vendeurs.

Les modalités précises des titres offerts seroctitdé dans un ou plusieurs suppléments de praspecéalables (collectivement ou
individuellement, selon le cas, urskpplément de prospectus), et comprendront ce qui suit, s'il y a lied):dans le cas des parts,
le nombre de parts offertes, le prix d'offre etteoautre modalité précise; (ii) dans le cas desstile créance, la désignation précise,



le capital total offert, les coupures, la devisedate d’émission et de livraison, la date d’échéale prix d’émission (ou le mode de
calcul de ce prix s'ils sont offerts selon un pnon déterminé), le taux d’intérét (soit fixe ouiable et, s'il est variable, le mode de
calcul de celui-ci), la ou les dates de paiementintgrét, les dispositions relatives au rachafg¢ahange ou a la conversion (s'il y a
lieu), les modalités de remboursement, la formeb@le ou définitive); et (iii) dans le cas des sede souscription, le nombre de
recus de souscription offerts, le prix d’offre,nf@rche a suivre pour échanger des recus de sdimtrgontre des parts ou d’autres
titres, et toute autre modalité précise. Un supplénde prospectus peut préciser des modalitésblesiselatives aux titres qui ne font
pas partie des possibilités et des caractéristiquesont décrites dans le présent prospectus.

L’information omise dans le présent prospectus @onément aux lois applicables figurera dans un losigurs suppléments de
prospectus qui seront transmis aux souscriptewgs kvprésent prospectus. Chaque supplément dpgotas sera intégré par renvoi
au présent prospectus pour les besoins de la dégislen valeurs mobiliéres en date du supplémenprdspectus et aux fins
exclusives de placement des titres visés par Iplém@nt de prospectus.

La FPI et/ou les porteurs de parts vendeurs pewantre les titres a des preneurs fermes ou aalgtiers qui les souscriront pour
leur propre compte, ou par I'entremise de ceuxetipeuvent également les vendre directement a uplusieurs souscripteurs
conformément aux dispenses prévues par la loi e ou par I'entremise de placeurs pour compt.ré&porter a la
rubrigue « Mode de placement ». Pour chaque placede titres, le supplément de prospectus donmeroin de chaque preneur
ferme, courtier ou placeur pour compte, selon & dant les services sont retenus par la FPI &®porteurs de parts vendeurs dans
le cadre de ce placement et de la vente des tétgsesentera les modalités du placement detees, ty compris, dans la mesure du
possible, les frais, les escomptes ou toute aétreinération devant étre versée aux preneurs feam@&scourtiers ou aux placeurs
pour compte dans le cadre du placement, le modaadement des titres, le prix d’émission initiail Is prix d'offre est fixe), le
produit revenant a la FPI et/ou aux porteurs déspandeurs, et toute autre modalité importantendde de placement. Les titres
pourront étre vendus a I'occasion dans le cadreedau de plusieurs opérations a un prix fixe oun @1ix non déterminé. S’ils sont
offerts a un prix non déterminé, les titres pourm@ne offerts aux cours en vigueur au moment destde, a des prix déterminés en
fonction de ces cours ou a des prix négociés,quixpourront varier selon les souscripteurs owakaguéreurs et durant la période de
placement des titres.

Dans le cadre d'un placement de titres, les prenesirfermes, les courtiers ou les placeurs pour comptselon le cas, peuvent
effectuer des surallocations ou des opérations d&abilisation ou de maintien du cours des titres offrts a un niveau supérieur a
celui qui pourrait normalement avoir cours sur le marché libre. De telles opérations, si elles sont &eprises, pourront étre
interrompues a tout moment. Se reporter a la rubrigie « Mode de placement ».

Les parts sont inscrites a la cote de la BoursEadento (la «TSX ») sous le symbole « MI.UN ». Le siége socialwehu principal
de la FPI est situé au 200-180, rue Kent, Ottawadf) K1P 0B6.

Chaque série ou émission de titres de créance ou @Eus de souscription constituera une nouvelle éssion de titres pour la

négociation desquels aucun marché n’est établi. Saindication contraire dans un supplément de prospetus, les titres de

créance ne seront inscrits a la cote d’aucune bowsPar conséquent, sauf indication a cet effet, ést possible qu'il n'existe

aucun marché sur lequel les titres de créance peuveétre vendus et que les souscripteurs ne soierapen mesure de revendre
les titres de créance souscrits aux termes du prégeprospectus, ce qui peut avoir une incidence sueurs cours sur le marché

secondaire, la transparence et la disponibilité déeurs cours, leur liquidité et I'étendue des obligions réglementaires de
I'émetteur. Se reporter a la rubrique « Facteurs deisque ».
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A PROPOS DU PRESENT PROSPECTUS

Un investisseur devrait se fier aux renseignemeoigenus dans le présent prospectus et dans lesndats intégrés par renvoi aux
présentes et il ne devrait pas se fier a certainsaignements contenus dans les présentes owedatscliments intégrés par renvoi au
détriment d’autres renseignements. La FPI n'a @éopersonne a fournir des renseignements addéisnou différents aux
investisseurs. La FPI n'offre pas de vendre lgsgidans un territoire ou I'offre ou la vente dié®s$ ne sont pas permises. Les
renseignements contenus dans le présent prospmctlsns les documents intégrés par renvoi aux pEssont exacts uniquement
en date du présent prospectus ou de la date raspéeis documents intégrés par renvoi aux présapelcables, peu importe le
moment de la livraison du présent prospectus aeteie de titres. Les activités, la situation firiane, les résultats d’exploitation et
les perspectives d’affaires de la FPI peuvent astmngé depuis la date du présent prospectus.

En ce qui concerne les investisseurs a I'extérieuCanada, la FPI n'a pris aucune mesure n’autdrisaplacement des titres ni la
possession ou la distribution du présent prosped&ns un territoire ou il est nécessaire de predée mesures a cette fin, a
I'exception du Canada. Il revient aux investisseles’informer sur le placement de titres ainsi suela possession ou la distribution
du présent prospectus et de respecter toute tasiricces égards.

Le présent prospectus comprend ou integre par reme description sommaire de certaines conventimprtantes de la FPI. La
description sommaire énonce toutes les caractfuisiimportantes pour un investisseur dans les titnais elle n’est pas compléte et
est donnée sous réserve des modalités des comeimiportantes, lesquelles ont été déposées adpseautorités canadiennes en
valeurs mobiliéres et sont accessibles sur SEDAE%. investisseurs sont encouragés a lire le texégriad de ces conventions
importantes.

Les graphiques et tableaux illustrant le rendenhéstbrique des immeubles initiaux (au sens attribuee terme a la rubrique « La
FPI ») contenus dans les présentes ou qui y soégrié&s par renvoi n'ont pour objectif que d'illustrle rendement passé et
n'indiquent pas nécessairement le rendement futur.

Comme il est mentionné a la rubrique « Documeriégi@s par renvoi », certaines rubriques du pragpell PAPE (au sens attribué
a ce terme a la rubrique « Documents intégrés pawor ») ont été intégrées par renvoi aux préselitediectivement,

I'« information a fournir dans le prospectus du PAPE»). Puisque l'information a fournir dans le prosjps du PAPE a été rédigée
avant la réalisation du premier appel public adigme de la FPI (le RAPE ») le 3 juillet 2018, certaines parties de l'infation a
fournir dans le prospectus du PAPE contiennent éemcés prospectifs comme « dans le cadre de sonigerappel public a
I'épargne », « a la cldture », « simultanément éldéure », « en paralléle avec la cl6ture », atregément a la cléture » ainsi que des
expressions ayant une incidence semblable. Tel §tdit envisagé dans le prospectus du PAPE, laurelddu PAPE a eu lieu
le 3 juillet 2018. Par conséquent, il est entenda tputes les opérations, les conventions et lé®sguestions envisagées dans
I'information a fournir dans le prospectus du PARE devaient étre réalisées ou conclues ou en wurgae plus tard a la cl6ture du
PAPE ont été réalisées ou conclues ou sont ergrégmgueur, selon le cas, de la maniére prévue Klaf@mation a fournir dans le
prospectus du PAPE (collectivement, lespérations du PAPE»). Par conséquent, sauf indication contraire dengrésent
prospectus, le présent prospectus devrait étre tarent pour acquis que les opérations du PAPEtéméalisées ou conclues ou sont
en vigueur, selon le cas, de la maniére prévue ldafemation a fournir dans le prospectus du PAPE

SIGNIFICATION DE CERTAINS TERMES

Sauf indication contraire du contexte, toutes &férences a la « FPI » dans le présent prospemtusient a Minto Apartment Real
Estate Investment Trust et a ses filiales, y cosnpia société en commandite, sur une base regroupé

Dans le présent prospectus, le terme « directidésigne les personnes agissant en qualité de eHafdirection, de président et chef
de I'exploitation, de chef des finances, de chef placements et de vice-président directeur, Etgtlon de la FPI. Dans le présent
prospectus, les déclarations qui sont formuléedgodirection ou en son nom sont formulées pamdesbres de la direction en leur
qualité de dirigeants de la FPI et non en leuritfude personnes physiques.

Toutes les références aux dollars ou au symbole refivoient au dollar canadien.

Certains termes utilisés dans le présent prosp@cais qui n'y sont pas définis le sont a la rubgiguGlossaire » du prospectus du
PAPE, lesquels sont intégrés par renvoi aux présent
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MISE EN GARDE RELATIVE AUX ENONCES PROSPECTIFS

Le présent prospectus renferme de I'« informatimspective », au sens donné a ce terme en vertividesur les valeurs mobilieres
canadiennes (collectivement, legroncés prospectifs) qui illustrent les attentes de la directioncenqui a trait aux objectifs, aux
plans, aux buts, aux stratégies, a la croissartceefuaux résultats d’exploitation, au rendemeunk perspectives d’affaires et aux
occasions de la FPI. Les énoncés prospectifs peseenent étre repérés par 'emploi de termesdeés « prévoit », « s'attend a »,
« ne s’attend pas a », « est prévu que », « estima l'intention de », « anticipe », « n'anticipas », « projette », « est d'avis que »
ou encore des variations de ces expressions eeseom d’énoncés selon lesquels certaines mesypeavent étre », « pourraient
étre » ou « seront » prises, que certains événsmepeuvent » ou « pourraient » se produire ou preduiront », que certains
résultats « peuvent étre », « pourraient étre » se@ront » atteints ou encore que certaines mesuiescertains événements ou que
certains résultats « peuvent » ou « pourraientposiesuivre ou « se poursuivront ». Ces énoncésppuiifs sont donnés entierement
sous réserve des risques et des incertitudes imlséaax attentes futures, notamment la réalisatesnopérations de la fagon indiquée
aux présentes.

Les énoncés prospectifs sont nécessairement faotdée nombreuses estimations et hypotheses guigorelles soient considérées
raisonnables par la direction a la date du pr§sergpectus, sont intrinséquement assujetties andeditudes et impondérables sur le
plan des affaires, de la finance et de la concugehes estimations, les opinions et les hypothésda FPI, qui pourraient se révéler
inexactes, comprennent les diverses hypothésesoquiénoncées dans les présentes, notamment lbiliteésde croissance future de
la FPI, les résultats d’exploitation, les perspaxdiet occasions futures, les tendances démograshiet sectorielles, les questions
d’'ordre législatif ou réglementaire, les niveaugrtiettement futurs, les lois fiscales actuellere@ntigueur, la disponibilité continue
de capitaux et la conjoncture économique.

La FPI recommande aux lecteurs de ne pas se fl@nmiant aux énoncés prospectifs pour prendre désialés puisqu’ils comportent
des risques et des impondérables importants dsaqu€idevraient pas étre considérés comme unetgacprant au rendement ou aux
résultats futurs ni comme une indication fiablerdament ou ce rendement ou ces résultats seroimtatte’ils le sont. Différents
facteurs pourraient faire en sorte que les résuleals different, voire de maniere considéralde,résultats analysés dans les énoncés
prospectifs, notamment les facteurs présentésubtiue « Facteurs de risque ».

Certains énoncés qui figurent dans le présent pobtsp pourraient étre considérés comme des « mmésidinanciéres » pour
l'application des lois sur les valeurs mobilierasadiennes applicables et, par conséquent, lesioné financiéres pourraient ne pas
étre adéquates dans un autre contexte. Tous les&nprospectifs sont donnés a la date du présespiertus et, a moins que les lois
applicables ne I'exigent expressément, la FPI arggige aucunement a les mettre a jour ou a ledierpdue ce soit a la lumiére de
nouveaux renseignements ou d’événements futur@outpute autre raison. Tous les énoncés prospeatiifprésent prospectus sont
visés par la présente mise en garde.

DOCUMENTS INTEGRES PAR RENVOI

L'information intégrée par renvoi dans le présent pospectus provient de documents déposés auprés demmmissions de
valeurs mobiliéres ou d’autorités analogues au Carmfa. On peut obtenir gratuitement des exemplaires deasrdents intégrés par
renvoi dans les présentes sur demande adresséePa & 200-180, rue Kent, Ottawa (Ontario) K1B 08 I'attention du chef du
contentieux et secrétaire général (numéro de téléph 613-782-5732). De plus, des exemplaires deardents intégrés par renvoi
aux présentes peuvent étre obtenus des commisigsngaleurs mobilieres ou d’autorités analogues ¢ provinces et territoires
du Canada électroniquement sur le site de SEDARdgesse www.sedar.com.

En date du présent prospectus, la FPI n'a pas emgposé sa premiére notice annuelle en tant qttéuimessujetti. Plutot, la FPI a
intégré par renvoi aux présentes certains renseignts de son prospectus ordinaire daté du 22 (M8 2lans le cadre du PAPE
(le «prospectus du PAPE»).
Les documents ou les extraits de documents énuroBdessous, qui ont été déposés aupres des coimmsistes valeurs mobilieres
ou d'autorités analogues des provinces et desdiees du Canada, sont expressément intégrés pavirgans le présent prospectus et
en font partie intégrante :

a) le prospectus du PAPE, a I'exception de l'inforroatdes rubriques ou sous-rubriques suivantes :

0] « Signification de certains termes » a la page firdspectus du PAPE;

(i)  « Admissibilité aux fins de placement » a la pagk Jrospectus du PAPE;



(i)
(iv)
(V)
(vi)
(vii)
(viii)
(ix)
(x)
(xi)
(xii)
(xiii)
(xiv)
(xv)
(xvi)
(xvii)
(xviii)
(xiX)
(%)
(xxi)
(xxii)
(xxiii)
(XXiv)

(xxv)
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« Données relatives au marché et au secteur pagkl du prospectus du PAPE;
« Certains autres renseignements » a la page fodpgrtus du PAPE;
« Fiabilité » a la page 2 du prospectus du PAPE;
« Enoncés prospectifs » aux pages 3 et 4 du praspds PAPE;
« Documents de commercialisation » a la page Srdspectus du PAPE;
« Sommaire du prospectus » aux pages 6 a 23 dpqutos du PAPE;
« Le placement » aux pages 24 a 26 du prospectBHRE;
« Caractéristiques des immeubles locatifs multiiésiiels » aux pages 33 a 35 du prospectus du PAPE;
« Dynamique du secteur des immeubles locatifs masitientiels » aux pages 35 a 44 du prospectu\ei& P
« Législation principale relative a la locationid&stielle » a la page 44 du prospectus du PAPE;
« Evaluation des immeubles initiaux » aux pagea 58 du prospectus du PAPE;
« Stratégie d’emprunt et endettement » aux pages@Bdu prospectus du PAPE;
« L’acquisition — Principales étapes de I'opératioamux pages 62 a 63 du prospectus du PAPE;
« Structure du capital de la FPI » a la page 9prdapectus du PAPE;
« Certaines incidences fiscales fédérales canagliemaux pages 149 a 153 du prospectus du PAPE;
« Mode de placement » aux pages 153 a 156 du miospgu PAPE;
« Emploi du produit » a la page 156 du prospectuBAPE;
« Ventes ou placements antérieurs » a la page A praspectus du PAPE;
« Experts » a la page 177 du prospectus du PAPE;
« Auditeurs, agent des transferts et agent chagdé tnue des registres » a la page 178 du prospee PAPE;
« Droits de résolution et sanctions civiles » pdge 178 du prospectus du PAPE;
« Attestation de la FPI et du promoteur » a la gagedu prospectus du PAPE;

« Attestation des preneurs fermes » a la page Cgabpectus du PAPE,

(collectivement, les rubriques exclues»);

b) les états financiers intermédiaires consolidés enséls non audités et les notes y afférentes pgdriade de trois mois
close le 30 septembre 2018 et la période allar4davril 2018 (date de constitution) au 30 septen2r18 (les €tats
financiers intermédiaires »);

C) le rapport de gestion de la FPI pour la périoderale mois close le 30 septembre 2018 et la périatient
du 24 avril 2018 (date de constitution) au 30 septe 2018 (le «apport de gestion intermédiaire »).

Les rubriques exclues n'ont pas été intégrées @awoi au présent prospectus et n'en font pas pantégrante puisque : (i) de
I'information comparable et mise a jour est incladéeurs dans les présentes; (ii) ces rubriquesi@onent de 'information précise



-5-

sur le placement de titres dans le cadre du praspea PAPE, qui ne concernent pas le placementittes qui peuvent étre offerts a
'occasion aux termes du présent prospectus; Du'iiformation contenue dans ces rubriques pérg éxclue du prospectus en vertu
du Reglement 44-102 sur le placement de titres au mdjen prospectus préalablet sera plut6t incluse dans un supplément de
prospectus applicable au présent prospectus, léoteznt.

Malgré ce qui précéde, les « prévisions financierGeréparées d'apres les hypothéses en date thail2018) aux pages 96 a 114 du
prospectus du PAPE sont intégrées par renvoi aéseptes uniquement pour la période allant de kadied présentes a I'expiration
de la période couverte par les prévisions (302009) ou avant étant donné que la FPI peut reka®rprévisions financieres
conformément a la Iégislation en valeurs mobilieres

Les documents dont il est question ci-dessus ousqut mentionnés a larticle 11.1 de I'Annexe 44-A0, notamment les
déclarations de changement important (exceptide fiés déclarations confidentielles), les étatsnitiers annuels et intermédiaires
(y compris le rapport de gestion déposé relativaraares états financiers annuels et intermédiailesyenseignements mis a jour sur
le ratio de couverture par les bénéfices, ainsilgaeirculaires d’'information ou les documents s qui sont déposés par la FPI
aupres des commissions de valeurs mobilieres autatigés analogues des provinces et des territeive€anada apres la date du
présent prospectus et avant la fin d’'un placemextermes de tout supplément de prospectus soaté®mtégrés par renvoi dans le
présent prospectus.

Toute déclaration figurant dans un document intégréou réputé intégré par renvoi dans les présentestagputée modifiée ou
remplacée, pour les besoins du présent prospectus, elle est modifiée ou remplacée par une déclarati figurant dans les
présentes ou dans tout autre document déposé ultétrement qui est également intégré ou réputé intégrpar renvoi dans les
présentes. Il n'‘est pas nécessaire de préciser dales nouvelle déclaration qu’elle modifie ou remplae une déclaration
antérieure ni d'y inclure une autre information donnée dans le document qu’elle modifie ou remplace.aLmodification ou le
remplacement d’'une déclaration n'est pas réputé é& une admission, a quelque fin que ce soit, du fajue la déclaration
modifiée ou remplacée, au moment ou elle a été fajtconstituait une information fausse ou trompeuseyne déclaration
inexacte d’un fait important ou 'omission de déclaer un fait important qu’il était obligatoire ou né cessaire de déclarer pour
rendre la déclaration non trompeuse dans les circatances dans lesquelles elle a été faite. Seules diéclarations ainsi
modifiées ou remplacées sont réputées faire partietégrante du présent prospectus.

Lorsqu’une nouvelle notice annuelle et les étatarftiers annuels connexes sont déposés par laupRisades commissions des
valeurs mobiliéres et des autorités analogues ldar@rovinces et dans les territoires du Canaddgregrgue le présent prospectus est
en vigueur et que ces documents, au besoin, saeptis par celles-ci, la notice annuelle antériéleecas échéant), les états
financiers annuels antérieurs (le cas échéantust les états financiers intermédiaires ainsi gueapport de gestion y afférent, les
déclarations de changement important et les doctsr@muels ou les circulaires d’'information dépaséant le début de I'exercice
de la FPI pendant lequel la nouvelle notice aneuefit déposée seront réputés ne plus étre intggrésenvoi dans le présent
prospectus pour les besoins des offres et dessvdatttres futures aux termes du présent prospectu

Un supplément de prospectus qui renfermera les liteglarécises relatives a des titres donnés, eleseignements mis a jour sur le
ratio de couverture par les bénéfices (s'il y a)liet d’autres renseignements supplémentaires s foiur que la FPI pourrait choisir
d'y inclure (a condition que ces renseignements@erivent pas un changement important qui n'a peore fait I'objet d’'une
déclaration de changement important ou d’une meatifin de prospectus) sera livré aux souscriptBesgitres visés avec le présent
prospectus et sera réputé étre intégré par rerars & présent prospectus a la date du supplémeptodpectus en question, mais
uniguement aux fins du placement des titres enecaus

LA FPI

La FPI est une fiducie de placement immobilier piteh variable non constituée en société crééetarmes de la déclaration de
fiducie en vertu des lois de la province de I'Oitat.e siege social et bureau principal de la FRIsitué au 200-180, rue Kent,
Ottawa (Ontario) K1P 0B6.

La FPI est propriétaire d'un portefeuille de 22 ieuhles locatifs multirésidentiels productifs deamw de grande qualité composés
d'un total de 4 279 suites situés a Toronto, av@tfaa Calgary et a Edmonton. La FPI détient sorteferille d'immeubles
indirectement par I'intermédiaire de la sociétcemmandite.

La FPI emploie des professionnels de I'immobiligpé&rimentés pour son équipe de direction et sonpéqupérationnelle et tire
profit d'une convention de soutien administratieavMPI. La FPI tire également profit d'un vasteeas de relations au sein du
secteur des immeubles locatifs multirésidentiels.



Les objectifs de la FPI sont :

» d'offrir aux porteurs de parts I'occasion d'investans des immeubles locatifs multirésidentielslpobifs de revenu qui sont
de grande qualité et qui ont un emplacement sitatéglans divers centres urbains au Canada;

» d'accroitre la valeur des actifs de la FPI et dximier la valeur a long terme pour les porteurspdes grace a des
programmes d’immobilisations permettant d’accroirealeur et a une gestion active des actifs gimieneubles de la FPI,

» de procurer aux porteurs de parts des distributonsspéces prévisibles et durables,

« d’accroitre la base d’actifs de la FPI dans diwenstres urbains au Canada au moyen de programmesnaisation et par
voie d’acquisitions.

De plus amples renseignements concernant la Fielsedctivités sont présentés dans le prospectBdBE& aux rubriques « La FPI »,
« Faits saillants du placement » et « Stratégiesaiesance de la FPI ».

FAITS RECENTS

Aucun fait récent important dans les activités ad=P| n'a eu lieu depuis le 30 septembre 2018, laoitate des états financiers
intermédiaires de la FPI, qui n'a pas été divulda@s le présent prospectus ou dans les documésgséa par renvoi aux présentes.

Le 3 juillet 2018, la FPI a réalisé un PAPE de 93 B00 parts au prix de 14,50$ par part, pour wadyt brut total
de 200 013 000 $. Avant la cloture du PAPE, MPlad Facquisition, par l'intermédiaire d’'une filial en propriété exclusive
(le «porteur de la participation conservée»), de 22 928 510 parts de société en commanditeatiégorie B de la société en
commandite qui sont financierement équivalentes paxts et peuvent étre échangées contre celletacipérticipation
conservée»). A la cléture du PAPE, la participation conserveprésentait une participation d’environ 62,d&ns la FPI. La FPI a
utilisé le produit tiré du PAPE pour acquérir ireditement, par I'intermédiaire de la société en canmtite, les immeubles initiaux
aupres de MPI.

Le 10 juillet 2018, la FPI a réalisé I'émission 21869 100 parts additionnelles au prix de 14,5@$gart, pour un produit brut total
de 30 001 950 $ aux termes de I'exercice, par tesqurs fermes, de I'option de surallocation acgéerdans le cadre du PAPE
('« option de surallocation du PAPE»). La FPI a utilisé le produit net tiré de I'amti de surallocation du PAPE pour réduire la
participation conservée de 22 928 510 parts deégb@n commandite de catégorie B et I'établir 828410 parts de société en
commandite de catégorie B de la société en commean@ompte tenu de l'option de surallocation du BAR participation
conservée représente une participation de 56,8 ldaFPI (déterminée en supposant que toutesalés ghe société en commandite
de catégorie B de la société en commandite échblegesont échangées contre des parts de la FPI).

Le 22 novembre 2018, la FPI a annoncé qu'elle aned a ses conditions aux termes d’'une conventiimitive visant I'achat
de deux immeubles locatifs multirésidentiels urbagitués a Calgary, en Alberta, (lesxneubles de Calgary») pour une
contrepartie totale d’environ 63,8 millions de dod. Le prix d’achat sera payé au moyen d'un prgiothécaire a terme
nouvellement conclu d'un capital d’environ 42,0lioits de dollars et de la facilité de crédit exiséade la FPI. Il est actuellement
prévu que la conclusion de I'opération aura lieujamvier 2019 (I'«acquisition au cours des trimestres»). De plus, la FPI a
annoncé le méme jour qu'elle a accepté d’avancgufa concurrence de 30,0 millions de dollars a [&Ur financer la rénovation
d’'un immeuble commercial situé au coin de Fifth Ave et de Bank Street Kfth et Bank ») a Ottawa, en Ontario, en vue de le
convertir en un immeuble a usage mixte multirésidért commercial, la FPI ayant une option exalesi’achat sur 'immeuble du
Fifth et Bank a l'atteinte de la stabilisation p&& % de la juste valeur marchande a cette datefiffleancement du Fifth et
Bank »). La FPI a lintention de réaliser le financemelu Fifth et Bank au moyen de prélevements sufasdité de crédit
renouvelable. Le financement du Fifth et Bank digvétre avancé en juillet 2019 et sera garantiyrer hypothéque sur 'immeuble
du Fifth et Bank en faveur de la FPI avec une gaade MPI. Le financement du Fifth et Bank portergérét a 6,00 % par an,
viendra a échéance en mars 2022 et sera subordarfimancement de premier rang lié a la constractio

Le 22 novembre 2018, un nouveau prét hypothécairétéa inscrit sur le titre de limmeuble Richgrovee da FPI, situé
au 7 & 21 Richgrove Drive a Toronto, d'un capital4B,8 millions de dollars (lerefinancement du Richgrove» et, collectivement
avec le financement du Fifth et Bank, leinancements»). Le refinancement du Richgrove porte intér8t2b % par an et vient a
échéance le®*idécembre 2022. A l'avance des fonds du refinanoerde Richgrove, le prét hypothécaire existant giarpar
'immeuble Richgrove d'un solde du capital impay®28,8 millions de dollars a été remboursé intégnaint et a fait I'objet d'une
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mainlevée, et le capital initial de 25,7 millions dollars du billet a ordre non garanti en faveuMP| a été remboursé intégralement
(le «remboursement du billet a ordre non garanti»).

Conformément a la pratique de la FPI et dans lescoarmal des activités, la FPI est partie & despaolers et compte plusieurs
conventions visant I'acquisition de nouveaux imnieslet I'aliénation d’immeubles existants de sortgfeuille. Cependant, rien ne
garantit que ces pourparlers ou conventions emraiih des acquisitions ou des aliénations ni, k& é&zhéant, quelles seront les
modalités ou calendriers finaux de celles-ci. La #Bttend a poursuivre les pourparlers en coud eftercher activement d’autres
occasions d’acquisitions et d’aliénations.

STRUCTURE DU CAPITAL CONSOLIDE DE LA FPI

Le tableau ci-aprés présente la structure du dagmtasolidé de la FPI au 30 septembre 2018 etrletsire du capital consolidé pro
forma de la FPI au 30 septembre 2018, compte tedachuisition au cours des trimestres, des fieamnts et du remboursement du
billet a ordre non garanti (collectivement, leajustements»). Le tableau doit étre lu a la lumiére des éiatmciers intermédiaires
et des notes y afférentes intégrés par renvoi @epit prospectus.

Données pro
forma, compte

Données tenu des
réelles ajustements

Au 30 septembre 2018
(en milliers de dollars canadiens) (non audité) (non audité)
Endettement
Emprunts hypothécaires....................... 238590 % 306 614 $
Facilité de crédit..........ccceevivvieerieccnns 23103 74 853
Parts de catégorie'B...........cccocve...... 356 070 356 070
Parts de catégorie C .........ccccvvveeeeennnen. 232 390 232 390
Billet non garanti...........c.ccoeeeiiiinneees 25707 -

Capitaux propres attribuables
aux porteurs de parts

Parts ....ccoooveeieiee e 212 078 212 078
(nombre autorisé — illimitg’
Parts spéciales comportant droit

de VOt& ..., - -
(nombre autorisé — illimitg
Total de la structure du capital......... 1087 938 1182 005

Notes :

1) Emises (nombre réel au 30 septembre 2018) — 28839
2) Emises (nombre réel au 30 septembre 2018) — 13883
3) Emises (nombre réel au 30 septembre 2018) — 2@ 839

EMPLOI DU PRODUIT

L’emploi du produit tiré de la vente de titres sdéxrit dans un supplément de prospectus se rappa@rtune émission de titres en
particulier. La FPI pourra affecter le produit nieé de la vente de titres au remboursement destie dmpayée a l'occasion, au
financement d’acquisitions de biens immeublesditatres investissements tels qu'ils sont autonéda déclaration de fiducie, aux
dépenses en immobilisations et a d’autres fins rgées

RATIOS DE COUVERTURE PAR LE BENEFICE

Les ratios de couverture par le bénéfice serorggmtés au besoin dans le(s) supplément(s) de ptaspapplicable(s) relatif(s) a
I'émission de titres de créance conformément asgmtprospectus.
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DESCRIPTION DES TITRES

Le texte qui suit résume les principales caradigriss des titres en date du présent prospectugé€<iené ne prétend pas étre
exhaustif.

Parts

La présente section décrit les modalités générples’appliqueront aux parts qui pourraient étrierwés par la FPI aux termes du
présent prospectus. Les parts pourraient étreteffeeparément ou conjointement, a I'occasion, lgetitres de créance aux termes
d’'un supplément de prospectus, selon le cas.

Le droit de propriété véritable dans les actifdadEPI est divisé en parts. Le nombre total despgut peuvent étre en circulation est
illimité et, en date des présentes, s'établissab 83 100. Aucune part ne sera assortie d’uril@ge ni n'aura priorité de rang par

rapport a une autre part. Chaque part représeantedaoit de propriété véritable proportionnel eiuis du porteur de parts dans la
FPI et conférera le droit a une voix a toute as$éentles porteurs de parts et le droit de parti@peprorata a toutes les distributions
faites par la FPI, qu'il s’agisse de distributiatis bénéfice net, de gains en capital nets réatiséd’autres sommes, et, en cas de
dissolution ou de liquidation de la FPI, au religde I'actif net de la FPI une fois que toutesdeties auront été réglées.

Une fois émises, les parts seront entierementdéseet cessibles. Les parts sont rachetables adugpérteur, conformément aux
modalités de la déclaration de fiducie. Des fraxdide part pourraient étre émises par suite d'éugsibn prise par les fiduciaires,
mais celles-ci ne conféreront aucun droit de vdiugs porteurs, sauf si les fractions de partésgmtent un total de une ou plusieurs
parts entiéres.

La déclaration de fiducie prévoit que la FPI n'as pa droit d’accepter de souscription de parts)’é@mettre ou d’enregistrer une
cession de parts, si, a la suite de cette opérapims de 49 % des parts en circulaire sont la ngtp véritable, directement ou
indirectement, de non-résidents du Canada au setesloi de I'impbt sur le reven(Canada). La déclaration de fiducie prévoit un
mécanisme aux termes duquel la FPI peut exigeredy@nsonne qui est un porteur ou un propriétaingaide de parts détenues d’une
maniére qui contrevient a cette restriction qu'ekade ces parts. A l'occasion de cette venteptéepr de parts perd tout droit aux
parts et le seul droit qui lui revient & I'égard adles-ci sera limité au fait de pouvoir receusiproduit net tiré de la vente lorsqu’il
remet les certificats, s'il en est, attestant lagpen question.

De plus amples renseignements concernant les pantsprésentés dans le prospectus du PAPE a lauebx Déclaration de
fiducie », laquelle est intégrée par renvoi awsprees.

Titres de créance

La présente section décrit les modalités généi@es’appliquent aux titres de créance que la FRIr@it offrir aux termes du
présent prospectus. Les modalités et les disposifioécises des titres de créance offerts aux sed'o@ supplément de prospectus
connexe, et la mesure dans laquelle les modaktéérgles décrites dans la présente section s’agpliG ces titres de créance, seront
décrites dans le supplément de prospectus appdichbk titres de créance peuvent étre offerts éépart ou conjointement avec
d’autres titres, selon le cas.

Les titres de créance constitueront des obligatibrectes de la FPI, et ils pourraient étre gasapéir un membre du méme groupe
que la FPI ou par une personne qui a des lienslaveBl. Les titres de créance pourraient constities dettes de premier rang ou
subordonnées de la FPI, et ils pourraient étrenjigrau non garantis, tel qu'il sera décrit dansupplément de prospectus applicable.
En cas d'insolvabilité ou de liquidation de la FR,remboursement des dettes subordonnées de Jan&Rmment les titres de
créance subordonnés, sera subordonné en mati@@eteent au paiement antérieur intégral de touadé®s passifs de la FPI (dont
les dettes de premier rang), a I'exception de @ant le rang est égal en matiére de paiement oardabné a celui de ces dettes
subordonnées.

Les titres de créance seront émis aux termes diusleoplusieurs actes de fiducie (chacun, atte de fiducie») qui, dans chaque
cas, seront conclus entre la FPI et un fiduciahagun, un &duciaire désigné par I'acte de fiducie»). Les déclarations faites dans
les présentes se rapportant a un acte de fidu@enetitres de créance qui seront émis aux terreesetl acte sont un résumé de

certaines dispositions prévues aux termes de celat- ne se veulent pas exhaustives; elles sonmises a I'ensemble des
dispositions de I'acte de fiducie pertinent et préées sous réserve celles-ci.

Chaque acte de fiducie pourra prévoir que desstililee créance pourront étre émis aux termes de-@glusqu’a concurrence d’'un
capital global, qui pourra étre autorisé a I'ocoagpar la FPI. Si I'un quelconque des titres deecé est convertibles, il pourra I'étre
en parts et non en titres d’'un autre émetteur.
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Les conditions propres a chaque émission de titeesréance seront décrites dans le supplémentodegmtus s’y rapportant. Cette
description comprendra, s'il y a lieu :

a) la désignation, le capital global et les coupurgsrésées des titres de créance;

b) la devise ou l'unité monétaire dans laquelle lé®di de créance pourront étre souscrits, ainsilguaonnaie ou l'unité
monétaire dans laquelle le capital et les int&sétd payables (lorsqu’il ne s’agit pas de dollansadliens);

c) le pourcentage du capital pour lequel les titresrdance seront émis;
d) la ou les dates d’échéance des titres de créance;

e) le ou les taux annuels auxquels les titres de ceéporteront intérét (s'il y a lieu), ou le modedaddcul de ces taux (s'il y a
lieu);

f) les dates auxquelles les intéréts seront payables dates de référence de ces paiements;

g) le fiduciaire désigné par I'acte de fiducie duetitte créance aux termes de I'acte de fiducie stlegnel les titres de créance
seront émis;

h) la désignation et les modalités des titres seleqguelles les titres de créance seront offertsaseéchéant, et le nombre de
titres de créance qui seront offerts avec chaduee ti

i) le fait que les titres de créance pourront ou rtom @chetés au gré de I'émetteur ou appelés datat, le cas échéant, les
dispositions de ce rachat ou de cet appel;

i) la question de savoir si les titres de créancensémis sous forme nominative, au porteur ou sadsrine de titres globaux
provisoires ou permanents, ainsi que le fondemegur échange, de leur transfert et de leur pétfari

k) les modalités d’échange ou de conversion;

[) la question de savoir si les titres de créancensesabordonnés a d’autres passifs de la FPI etadeéchéant, dans quelle
mesure;

m) les principales incidences fiscales découlant gedariété des titres de créance, s'il en est;
n) toute autre modalité ou condition importante diesgide créance.

Les titres de créance peuvent étre émis a diversants et porter des dates d’échéance et des tmigrét différents, en plus de
présenter d’autres différences.

Un supplément de prospectus pourrait renfermerndedalités variables précises concernant les tdesréance qui ne sont pas
mentionnées dans les options et les paramétresddans le présent prospectus.

Recus de souscription
La présente section décrit les modalités générples’appliquent aux recus de souscription queR&gourrait offrir aux termes du
présent prospectus. Les recus de souscriptiongientrétre offerts séparément ou conjointement diadres titres.

Les modalités précises des recus de souscriptida,mesure dans laquelle les modalités généraestels dans la présente section
s'appliquent a ces recus de souscription, serooh@es dans un supplément de prospectus applidaderecus de souscription

seront émis aux termes d’une convention de regs®dscription. Le supplément de prospectus appécaintiendra les détails de la

convention de recgus de souscription régissanel@ssrde souscription offerts.

Les modalités propres a chaque émission de reggsuleription seront décrites dans le supplémergrdgpectus connexe. Cette
description comprendra, s'il y a lieu :

a) le nombre de recus de souscription offerts;
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b) le prix auquel les regus de souscription serorrtsff
c) les titres contre lesquels les regus de souscnigtimt échangeables;
d) la marche a suivre pour échanger les regus de rjotitse contre des titres;
e) le nombre de titres pouvant étre échangés a I'eede chaque recu de souscription;

f) la désignation et les modalités de tout autre titrec lequel les recus de souscription serontteffée cas échéant, et le
nombre de recus de souscription qui seront offarés chaque titre;

g) les principales incidences fiscales liées a la pétdg des recus de souscription (s'il y a lieu);
h) toute autre modalité ou condition importante desisade souscription.

Aprés I'émission des parts sous-jacentes ou d'atitres émis en sa faveur, le souscripteur initetecus de souscription bénéficiera
d’un droit contractuel de résolution dont il pouseprévaloir contre la FPI. Le souscripteur ihieurra exercer ce droit a la remise
ou a la remise réputée des regus de souscriptim@tetoir la somme payée pour les regus de sotiscrigi le présent prospectus (y
compris les documents qui y sont intégrés par ri¢mtadoute modification de celui-ci renferment unérmation trompeuse ou ne
sont pas transmis au souscripteur initial, pounvel cg droit de résolution soit exercé dans un di&di80 jours.

Coupures, inscription et transfert

Sauf indication contraire dans le supplément degeotus applicable a I'égard d’une série particelide titres de créance, les titres
de créance seront émis sous forme entierement atim@nly compris sous forme globale) et en coupetesn multiples intégraux
définis dans le supplément de prospectus applic8alef dans le cas des titres a inscription en ¢enhgs titres de créance peuvent
étre présentés aux fins d'inscription ou de tramsfleur formulaire de transfert ayant été dimeaghé) au bureau principal du
fiduciaire désigné par 'acte de fiducie a Tororgn,Ontario, ou au bureau d’'un agent des transfiésgné par la FPI a cette fin a
I'égard des titres de créance, mentionné dans pplément de prospectus. Des frais de service naidmes peuvent étre exigés pour
certains transferts, conversions ou échanges tles tle créance. La FPI peut exiger le versememedsomme devant couvrir les
taxes ou imp6ts ou les autres droits gouvernemermeigibles a cet égard. Le fiduciaire désignéljaate de fiducie ou cet agent des
transferts, selon le cas, effectuera le transkertonversion ou I'échange uniquement aprés quithaété satisfait des documents
attestant le titre de propriété et l'identité dmuteur de la demande. Si un supplément de prospewntionne un agent des transferts
en plus du fiduciaire désigné par 'acte de fidunigalement nommé par la FPI a I'égard d'une eséle titres de créance, la FPI peut,
a tout moment, révoquer la nomination de cet adesttransferts ou approuver tout changement diésslshent par lequel cet agent
des transferts intervient.

Dans le cas des titres a inscription en compteowiales certificats globaux (urtitre global ») représentant ces titres de créance
seront détenus par un dépositaire désigné diepesitaire») pour le compte de ses adhérents. Ces titregédnce peuvent étre
souscrits ou transférés uniqguement par I'entrehisees adhérents, qui comprennent des courtieralears mobilieres, des banques
et des sociétés de fiducie. Le dépositaire étabtitendra des comptes d’inscription pour ses istg qui agissent pour le compte de
porteurs véritables de ces titres de créance. teissdles porteurs véritables de ces titres denceéaeront représentés par des
inscriptions dans les registres tenus par les adt@rlLes porteurs véritables de titres de créante sous forme d'inscription en
compte n'auront droit & aucun certificat ni a auautre document attestant qu'ils en sont proprgsaisauf dans certaines
circonstances limitées. En régle générale, chaquteyr véritable recevra un avis d’exécution ddh@rent auprés duquel les titres de

créance sont souscrits, conformément aux pratiguasx procédures de cet adhérent.
Paiement

Sauf indication contraire dans le supplément degeotus applicable, le paiement du capital et geitae (le cas échéant) sur un titre
de créance s'effectuera en monnaie canadiennessuse du titre de créance au bureau du fiduciasgdé par I'acte de fiducie a
Toronto, en Ontario. Sauf indication contraire densupplément de prospectus applicable, tout wezae d'intéréts sur un titre de
créance est immatriculé au plus tard a la fermetascbureaux, a la date de référence pour le vergaie ces intéréts.
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PORTEURS DE PARTS VENDEURS

Le présent prospectus peut également se rappoltescasion au placement de parts au moyen d’'uneptent secondaire effectué
par certains porteurs de parts vendeurs. Les niégaix termes desquelles les parts seront offeateles porteurs de parts vendeurs
seront décrites dans le supplément de prospecplisape. Le supplément de prospectus visant oluamt tout placement des parts
par des porteurs de parts vendeurs comprendrannwat, s'il y a lieu : (i) les noms des porteurspdets vendeurs; (i) le nombre de
parts dont les porteurs de parts vendeurs sontiptajpes ou sur lesquelles ils exercent une emp(is) le nombre de parts placées
pour le compte de chaque porteur de parts venfigute nombre de parts dont les porteurs de patgleurs seront propriétaires ou
sur lesquelles ils exerceront une emprise, qu@aes soient détenues par des porteurs de parlewenqui sont a la fois porteurs
inscrits et propriétaires véritables, ou seulenfi@int ou I'autre; (v) si un porteur de parts vendeausouscrit des parts qu'il détenait
dans les 24 mois précédant la date du supplémeptadpectus applicable, la date ou les dates @sih souscrites; et (vi) si un
porteur de parts vendeur a souscrit les parts détinait dans les 12 mois précédant la date duiéupnt de prospectus applicable,
le colt de ces titres pour le porteur de partsub@lau total par titre.

MODE DE PLACEMENT

La FPI et/ou des porteurs de parts vendeurs pay@dioccasion pendant la période de validité Seris du présent prospectus, y
compris toute modification s’y rapportant, offrin ente et émettre les titres de créance. Pené#et mériode, la FPI pourra vendre
jusqu'a 750 000 000 $ CA, au total, du prix d’ofindtial des titres (ou le montant équivalent s¢ digres sont libellés dans une autre
monnaie que le dollar canadien).

La FPI et/ou des porteurs de parts vendeurs vehdesntitres a des preneurs fermes ou a des coudie a des souscripteurs
directement ou par leur intermédiaire, ou par ¢intédiaire de placeurs pour compte. Les titresrpatiétre vendus a I'occasion en
une ou plusieurs opérations, a un ou a des presfgui pourront étre modifiés ou aux cours en vigae moment de la vente, a des
prix reliés a ces cours ou a des prix négociés.

Un supplément de prospectus énoncera les moddlitggacement, notamment le ou les noms de tousréa®eurs fermes, courtiers

ou placeurs pour compte, le ou les prix d'achattifiess, le produit revenant a la FPI ou aux paseale parts vendeurs provenant de
la vente des titres, le prix d’offre initial (ou faode de calcul de ce prix si les titres sont &fér un prix non déterminé), tout

escompte ou toute commission de prise ferme etemetmpte, toute décote ou toute commission acs@dé&ersés par un preneur
ferme a d’autres courtiers. Tout prix d'offre imitiet tout escompte, toute décote ou toute comamsaccordés ou versés aux
courtiers pourraient étre modifiés a I'occasion.

Chaque série ou émission de titres de créancei@mratune nouvelle émission de titres pour la nigomn desquels aucun marché
n'est établi. Sauf indication contraire dans unpé&ment de prospectus se rapportant a une émidsititres de créance, les titres de
créance ne seront inscrits a la cote d’aucune boxans le cadre d'un placement de titres, lesqunanfermes, courtiers ou placeurs
pour compte peuvent effectuer des attributions @ewtaires ou des opérations de stabilisation omdiatien du cours des titres
offerts & un niveau supérieur a celui qui se sexgtitement formé sur le marché libre. Ces opératisirelles sont entreprises, peuvent
étre interrompues a tout moment. Les preneurs femneplaceurs pour compte auxquels ou par I'enserdesquels les titres sont
vendus par la FPI peuvent créer un marché podittes, mais ils ne sont pas tenus de le fairecet/ent suspendre toute activité de
cette nature a tout moment, sans préavis. Aucurantia ne peut étre donnée quant a la formation diarché pour la négociation
des titres ni quant a la liquidité d’'un tel marché.

Les preneurs fermes, les courtiers et les plageus compte qui participent au placement des tjgmagraient avoir droit, aux termes
de certaines conventions qui doivent étre conchvex la FPI et/ou les porteurs de parts vendeuwssieaindemnisation par la FPI
et/ou les porteurs de parts vendeurs a I'égardedeaines responsabilités, y compris des respoiitgabiirévues par la Iégislation en
valeurs mobiliéres, ou a une contribution a I'égaded paiements qu’ils pourraient étre tenus de faicet égard. Ces preneurs fermes,
courtiers et placeurs pour compte pourraient é&redlients de la FPI et/ou des porteurs de pardewgs ou effectuer des opérations
avec eux ou assurer la prestation de servicesxaaielans le cours normal de leurs activités.

Les titres n'ont pas été ni ne seront inscrits enuwde la Loi de 1933 ou d’une loi sur les valeubiliéres d’un Etat américain. Par
conséquent, les titres ne pourront pas étre offeetsdus ou livrés aux Etats-Unis, et chaque prrefeeme ou placeur pour compte de
tout placement de titres conviendra de ne pasroffendre ou livrer les titres aux Etats-Unis, sdams le cadre d’'une dispense des
exigences d'inscription de la Loi de 1933 et detdoioi étatique sur les valeurs mobiliéres dessHthtis applicables. En outre,
jusqu’au 40 jour qui suivra le début du placement de titredfre ou la vente de ces titres aux Etats-Unisyracourtier (qu'il prenne
part ou non au placement) est susceptible de a@mireaux exigences d’'inscription de la Loi de 1388ne telle offre ou vente n’est
pas effectuée suivant une dispense d'inscriptiomeetu de la Loi de 1933.
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Le présent prospectus ne constitue pas une offreedte ni la sollicitation d’une offre d'achat wgdes titres aux Etats-Unis ou
encore a des personnes des Etats-Unis, pour leystemu en leur faveur.

VENTES OU PLACEMENTS ANTERIEURS

Le tableau suivant présente une description desdes émissions de parts, y compris les émissierieus les titres convertibles en
parts, pour la période de 12 mois précédant ladiafrésent prospectus.

Parts
Nombre de
Date d’émission Titres émis Raison de I'émission titres émis Prix par part ($)
24 avril 2018V Parts Constitution de la FPI 2 10,00
3 juillet 2018 Parts PAPE 13 794 000 14,50
10 juillet 2018 Parts Exercice de I'option de surallocation 2 060 14,50
Note :

(1) La FPI a été établie initialement le 24 avril 2G&c I'émission de deux parts initiales d’'un tatal20 $ au comptant. Ces deux parts initiales tint é
rachetées par la FPI conjointement avec la réalisdu PAPE de la FPI.

Parts différées

Nombre de Prix par part
Date d’émission Titres émis Raison de I'émission titres émis ($ CA)
3 juillet 2018 Parts différées Parts différées attribuées aux mesrie 48 274 14,50
la haute direction de la FPI dans le cadre
du PAPE
Du 15 ao(it 2018 Parts différées Parts différées attribuées aux mesrde 468 16,30 a4 19,11
au 14 décembre 2018 la haute direction de la FPI en tant

gu’équivalents de distribution
conformément au régime incitatif fondé
sur des titres de capitaux propres de la FPI

FOURCHETTE DES COURS ET VOLUME DE NEGOCIATION DES P ARTS

Les parts sont inscrites a la cote de la TSX sewsymbole « MI.LUN ». Le tableau qui suit préseatéolurchette du cours des parts et
le volume de négociation des parts a la TSX poyréidode des 5 mois qui ont suivi le PAPE de la, EPhvant la date du présent
prospectus.

Période Haut Bas Volume
$ $
Du 3 au 31 juillet 2018 17,29 15,45 4 439 994
Aot 2018 17,01 16,26 637 009
Septembre 2018 17,88 16,62 958 716
Octobre 2018 18,10 16,01 1357734
Novembre 2018 19,26 16,83 1112281
Du 1* au 20 décembre 2018 19,79 17,84 881 606

FACTEURS DE RISQUE

Dans le cadre d’'un placement de titres donné descsipteurs éventuels sont invités a examinepl@ndes renseignements contenus
dans le supplément de prospectus se rapportantaeenpent et ceux qui figurent dans les documeriégigs par renvoi dans les
présentes, les risques décrits dans le prospectBARE et le rapport de gestion intermédiaire, gpnt intégrés par renvoi aux
présentes a la date du supplément de prospectap@ertant a ce placement de titres en particulier.
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Il n’existe actuellement aucun marché par l'intedin&@e duquel les titres de créance et les regusdscription peuvent étre vendus,
et les souscripteurs de ces titres de créance@gecus de souscription souscrits aux term@séhent prospectus pourraient ne pas
étre en mesure de les revendre. Rien ne garartih goarché de négociation actif sera créé poutites de créance et ces regus de
souscription aprés un placement ou, s'’il est cgéél sera maintenu. Cette situation pourrait auaie incidence sur le prix de ces
titres de créance et de ces recus de souscriptiole snarché secondaire, leur transparence etsfaodibilité de leurs cours, leur
liquidité et I'étendue des obligations réglememtside I'émetteur. Le prix d'offre de ces titres cféance et de ces recus de
souscription pourrait étre établi par voie de négtams entre la FPI et les preneurs fermes conepte de divers facteurs et pourrait
ne pas avoir de lien avec les prix auxquels cesstile créance et ces recus de souscription sg¥gatiés sur le marché public aprés
un tel placement. Se reporter a la rubrique « Mimlplacement ».

Rien ne garantit qu'une note attribuée aux titresséaux termes des présentes demeurera en vigaadapt une période donnée ou
gu’elle ne sera pas révisée a la baisse ou retmépletement par I'agence de notation compéteraélision a la baisse ou le retrait
d’une note pourrait avoir une incidence défavorabiela valeur marchande des titres.

QUESTIONS D’ORDRE JURIDIQUE

Certaines questions d’ordre juridique concernanplanement de titres seront traitées par GoodméaRs pour le compte de la FPI.
En date du présent prospectus, les associés eatavsalariés de Goodmans LLP étaient propriétaiéesables, directement ou
indirectement, de moins de 1 % des titres en citinui de la FPI.

AUDITEURS, AGENT DES TRANSFERTS ET AGENT CHARGE DE LA TENUE DES REGISTRES

Les auditeurs de la FPI sont KPMG s.r.I./S.E.N.C.Rsitués a Toronto, en Ontario. KPMG s.r.I./S.EENR.L. ont déclaré a la FPI
gu’ils étaient indépendants conformément aux redgedéontologie des comptables professionnels agi&EOntario.

L'agent des transferts et agent chargé de la tdaaaegistres est Société de fiducie AST (Canadahdureau principal de Toronto,
en Ontario.

DROITS CONTRACTUELS DE RESOLUTION

Les souscripteurs initiaux de titres de créancgeetecus de souscription qui sont convertibles’autebs titres de la FPI auront un
droit contractuel de résolution dont ils pourroatpsévaloir contre la FPI relativement a la conegrsa I'échange ou a I'exercice de
ces titres de créance et de ces recgus de sousarigie droit contractuel de résolution confére sssmmiscripteurs initiaux le droit de
recevoir la somme versée a la conversion, a I'égham a I'exercice, a la remise des titres sousAjacobtenus de cette facon, si le
présent prospectus (dans sa version complétée dlifiée@) contient de l'information fausse ou trompeu pourvu que : (i) la
conversion, I'échange ou l'exercice ait lieu daes 180 jours suivant la date de souscription de tie créance ou du recu de
souscription convertible, échangeable ou exercabletermes du présent prospectus, et (ii) le dleirésolution soit exercé dans
les 180 jours suivant la date de souscription tla tle créance ou du recu de souscription conlerithangeable ou exercable aux
termes du présent prospectus. Ce droit contradeieésolution est conforme aux droits de résolutibsanctions civiles dont il est
guestion a l'article 130 de lzoi sur les valeurs mobilierg®©ntario) et s'ajoute a tout autre droit et resodiont le souscripteur initial
peut se prévaloir en vertu de I'article 130 dedasur les valeurs mobilierg®©ntario) ou de toute autre fagon prévue parila lo

Les souscripteurs initiaux doivent également sagoe, dans certaines provinces ou certains teggple droit d’intenter une action
en dommages-intéréts relativement a I'informat@anste ou trompeuse contenue dans un prospectimitst la somme payée pour
le titre de créance ou le recu de souscription antiétre converti, échangé ou exercé qui a été&sbasx termes d’'un prospectus.
Par conséquent, tout autre paiement effectué auemiode la conversion, de I'échange ou de I'exerpmarrait ne pas étre récupéré
dans le cadre d’'une action en dommages-intérétaipngar la loi. Le souscripteur devrait se repaaier dispositions applicables de
la Iégislation en valeurs mobiliéres de sa provitkeaésidence pour obtenir de I'information surdests ou consulter un avocat.

DROITS DE RESOLUTION ET SANCTIONS CIVILES

La législation en valeurs mobiliéres de certaimesipces et de certains territoires du Canada cer#&a souscripteur ou a lI'acquéreur
un droit de résolution. Ce droit ne peut étre exarae dans les deux (2) jours ouvrables suivanédaption réelle ou réputée du
prospectus et des modifications. Dans plusieurvipees et territoires, la |égislation permet égaamau souscripteur ou a
lacquéreur de demander la nullité ou, dans cestas, la révision du prix ou des dommages-inté&#te prospectus ou toute
modification de celui-ci contient de l'informatidausse ou trompeuse ou ne lui a pas été transregsdfits doivent étre exercés
dans les délais prévus. On se reportera aux dispusapplicables et on consultera éventuellemeratvocat.
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GLOSSAIRE
«acquisition au cours des trimestres> a le sens qui lui est attribué a la rubriqueaksFrécents ».
«acte de fiducie» a le sens qui lui est attribué a la rubriquees®iption des titres — Titres de créance ».
« ajustements» a le sens qui lui est attribué a la rubriqudrucBure du capital consolidé de la FPI ».

«commissions des valeurs mobiliéres désigne chacune des commissions des valeursliénebiou des autorités en valeurs
mobiliéres dans les provinces et les territoirassdasquels la FPI est un émetteur assuijetti.

« déclaration de fiducie» a le sens qui lui est attribué sur la page cauxeedu présent prospectus.

« dépositaire » a le sens qui lui est attribué a la rubriqueesd@iption des titres — Coupures, inscription ahsfert ».

«énoncés prospectifs a le sens qui lui est attribué a la rubriqueisevén garde relative aux énoncés prospectifs ».

« états financiers intermédiaires» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueogBnents intégrés par renvoi ».

« fiduciaire désigné par I'acte de fiducie» a le sens qui lui est attribué a la rubriquess®iption des titres — Titres de créance ».
« fiduciaires » désigne les fiduciaires de la FPI a I'occasion.

« Fifth et Bank » a le sens qui lui est attribué a la rubriqueaiksHécents ».

«filiale » a le sens qui est donné au tersnbsidiarydans la régle 45-501 de la Commission des valeaisilieres de I'Ontario
intitulée Ontario Prospectus and Registration Exemptions

«financement du Fifth et Bank» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueiksirécents ».
«financements» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueaiksirécents ».

«FPI » a le sens qui lui est attribué sur la page cdureedu présent prospectus.
«immeubles de Calgary» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueaksHécents ».

«immeubles initiaux » désigne les 22 immeubles dont la FPI était @udément propriétaire a la cléture de son PAPEjugl est
décrit a la rubrique « Les immeubles initiaux »pdaspectus du PAPE.

«information & fournir dans le prospectus du PAPE» a le sens qui lui est attribué & la rubrique @rdpos du présent
prospectus ».

« Loi de 1933» a le sens qui lui est attribué sur la page cduredu présent prospectus.

«MPI » a le sens qui lui est attribué sur la page cduredu présent prospectus.

« opérations du PAPE» a le sens qui lui est attribué a la rubrique prédpos du présent prospectus ».
«option de surallocation du PAPE» a le sens qui lui est attribué a la rubrique iksFrécents ».

« PAPE » a le sens qui lui est attribué & la rubrique prépos du présent prospectus ».

« participation conservée» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueiksirécents ».

« parts » désigne les parts de fiducie de la FPI.

« parts de société en commandite de catégorie>Ba le sens qui lui est attribué sur la page adukedu présent prospectus.
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« parts de société en commandite de catégoriexCdésigne les parts de société en commandite @gae C de la société en
commandite.

« porteur de la participation conversée» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueaiksHrécents ».

« porteur de parts » désigne un porteur de parts.

« prospectus» désigne le présent prospectus préalable dededseFPI visant le placement des titres.

« prospectus du PAPE» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueoeinents intégrés par renvoi ».

« rapport de gestion intermédiaire» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueogudnents intégrés par renvoi ».
«recus de souscription» a le sens qui lui est attribué sur la page atukedu présent prospectus.
«refinancement du Richgrove» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueiksirécents ».

«remboursement du billet a ordre non garanti» a le sens qui lui est attribué a la rubriquaksHécents ».
«rubriques exclues» a le sens qui lui est attribué a la rubriqueognents intégrés par renvoi ».

« SEDAR » a le sens qui lui est attribué sur la page cduredu présent prospectus.

« société en commandite a le sens qui lui est attribué sur la page cduredu présent prospectus.

« supplément de prospectus a le sens qui lui est attribué sur la page cauredu présent prospectus.

« titre global » a le sens qui lui est attribué a la rubriqueesdiption des titres — Coupures, inscription ahsfert ».
«titres » a le sens qui lui est attribué sur la page cdukedu présent prospectus.

«titres de créance» a le sens qui lui est attribué sur la page cduredu présent prospectus.

« TSX » a le sens qui lui est attribué sur la page cadukedu présent prospectus.



ATTESTATION DE LA FPI
Le 21 décembre 2018
Le présent prospectus simplifié, avec les documeuitsy sont intégrés par renvoi, révele de facommléte, véridique et

claire tout fait important relatif aux titres fargd'objet du placement, conformément a la Iégiskaen valeurs mobilieres de chacune
des provinces et de chacun des territoires du Ganad

MINTO APARTMENT
REAL ESTATE INVESTMENT TRUST

(signé) Michael Waters (signé) Julie Morin
Chef de la direction Chef des finances

Pour le compte du conseil des fiduciaires

(signé) Roger Greenberg (signé) Simon Nyilassy
Fiduciaire Fiduciaire
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ATTESTATION DU PROMOTEUR
Le 21 décembre 2018

Le présent prospectus simplifié, avec les documguity sont intégrés par renvoi, révéle de facomméte, véridique et claire tout
fait important relatif aux titres faisant I'objetudplacement, conformément a la législation en valenobilieres de chacune des
provinces et de chacun des territoires du Canada.

MINTO PROPERTIES INC.

(signé) Michael Waters (signé) Robert Pike
Chef de la direction Président
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