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MINTO APARTMENT REAL ESTATE INVESTMENT TRUST

150 136 00Gh
7 660 0O0Qparts

Le prospectus avec supplément vise le placementlacement») de 7 660 000 parts de fiducieparts ») de Minto Apartment
Real Estate Investment Trust (I&RI ») au prix de 19,60 $ par part (I@rix d’'offre »).

Le placement est effectué aux termes d’'une conwernte prise ferme intervenue en date du 8 avriD2(d «convention de prise
ferme ») entre la FPI et un syndicat de preneurs ferrodgigé par Valeurs mobilieres TD Inc. T® ») et BMO Nesbitt Burns Inc.
(« BMO » et, collectivement avec TD, lesateneurs de livres») et qui comprend Marchés mondiaux CIBC inc., RB@ninion
valeurs mobilieres Inc., Scotia Capitaux Inc., Ritiare Banque Nationale inc., Corporation Canac&eduity, Valeurs mobiliéres
Desjardins inc., Raymond James Ltée et Industridllance Valeurs mobiliéres inc. (collectivemelgts «preneurs fermes»).

La FPI est une fiducie de placement immobilier piteh variable sans personnalité morale régie parlois de la province de
I'Ontario aux termes d'une déclaration de fiduciedifiée et mise a jour datée du 27 juin 2018, dansersion modifiée a 'occasion
(la «déclaration de fiducie»).

Les parts actuellement émises et en circulation ismarites et affichées aux fins de négociatida aote de la Bourse de Toronto
(la «TSX ») sous le symbole « MI.UN ». Le cours de cloties parts a la TSX le 3 avril 2019, dernier joubdarse complet ayant
précédé I'annonce du placement, s'établissait 288, Le 5 avril 2019, dernier jour de bourse aygnétcédé le dépdt du présent
supplément de prospectus, le cours de cléture des @ la TSX s'établissait a 19,76 $. La TSX arappé sous condition
I'inscription & sa cote des parts admissibles @ de placement aux termes du prospectus avedésoppt (les garts offertes »).
L'inscription est subordonnée a I'obligation, pdau=P1, de remplir toutes les conditions d’insddptde la TSX.



Prix d'offre : 19,60 $ par part

Produit net revenant a

Prix d’offre @ Rémunération des preneurs fermes la FPI®
19,60 $ 783 $ 18,816 $
150 136 000 $ 6 005 440 $ 144130560 $

(1) Le prix d'offre a été établi par voie de négociatentre la FPI et les coteneurs de livres, pourpenpre compte et pour le compte des autres prefieumes.

(2) Compte non tenu des frais du placement estimé® 8@0$ (taxes applicables en sus), qui, avecntmmération des preneurs fermes, seront prélevéte sur
produit tiré du placement.

(3) La FPI a attribué aux preneurs fermes une optierofition de surallocation»), qu'ils pourront exercer en totalité ou en jgadét tout moment dans les 30 jours
suivant la cléture du placement (lldture ») afin d’acheter jusqu'a 1 149 000 parts suppléaiees au prix d'offre, selon les mémes modaligés celles qui
sont indiquées ci-dessus, seulement a des finsuerdure de la position de surallocation des prenéermes éventuelle et de stabilisation du magehéen
résulte. Si I'option de surallocation est exerecéégralement, le prix d'offre, la rémunération gesneurs fermes et le produit net revenant a lg¢&@mhpte non
tenu des frais du placement) totaliseront respexctent 172 656 400 $, 6 906 256 $ et 165 750 144 $résent supplément de prospectus vise I'attdbute
I'option de surallocation. Le souscripteur ou I'aégeur de parts comprises dans la position delsca#ibn des placeurs acquiert ces titres en veutu
prospectus simplifié, que la position soit couvgee I'exercice de I'option de surallocation ou gas achats sur le marché secondaire. Se repdaeubrique
« Mode de placement ».

Valeur ou nombre

Position des preneurs maximum de titres
fermes disponibles Période d’exercice Prix d’exercice
Option de surallocation Option permettant A tout moment dans les 30 Le prix d'offre
d’acheter jours suivant la cléture du
jusqu'a 1 149 000 parts placement

Les preneurs fermes, a titre de contrepartisté®rafconditionnellement, sous réserve de prévéeseparts offertes, sous les réserves
d’'usage concernant leur souscription, leur émisgian la FPI et leur acceptation, conformément @nditions de la convention de
prise ferme visée a la rubrique « Mode de placemezitsous réserve de I'approbation de certainestiuns d’ordre juridique par
Goodmans LLP, pour le compte de la FPI, et par@&l@lassels & Graydon S.E.N.C.R.L./s.r.l., pourdmpte des preneurs fermes.

Sous réserve des lois applicables, les preneumsefepourraient, dans le cadre du placement, eéfeaes surallocations ou des
opérations visant a stabiliser ou a maintenir lereaes parts a d’autres niveaux que ceux quieggisint normalement sur le marché
libre. Ces opérations, si elles sont entreprisesyrpnt étre interrompues a tout moment. Les pnenéermes proposent d’offrir
initialement les parts offertes au prix d’offéprés que les preneurs fermes auront déployé desf@fts raisonnables pour vendre
au prix d'offre la totalité des parts offertes, ilspourront a I'occasion réduire le prix de vente afin de vendre les parts offertes
non vendues. Une telle réduction n'aura pas d’incieince sur le produit recu par la FPI. Se reporter da rubrique « Mode de
placement ».

Un placement dans les parts offertes et les actiés de la FPI comporte certains risques. Se reportéx la rubrique « Facteurs
de risque ». Il incombe aux investisseurs de prendren considération les facteurs de risque propresiaecteur dans lequel ils
investissent. La rubrique « Facteurs de risque » deprésentes, la rubrique « Facteurs de risque » d& notice annuelle (au sens
donné a ce terme dans les présentes) qui est intégrpar renvoi dans le prospectus avec supplémentlatrubrique « Risques et
incertitudes » du rapport de gestion de I'exercic2018 (au sens donné a ce terme dans les présentgsg)est intégré par renvoi
dans le prospectus avec supplément contiennent égalent I'évaluation des facteurs de risque par la HAPet décrit les
conséquences éventuelles, pour un investisseur, lderéalisation d'un de ces risques. Les investisseuéventuels devraient
examiner attentivement les facteurs de risque quirngcédent avant d’acheter des parts offertes.

Les souscriptions de parts offertes seront recoes sserve du droit de les rejeter ou de les tiépan totalité ou en partie, et du
droit de clore les registres de souscription a tobatent sans préavis. Les parts offertes serorgesnsious forme d’« inscription en
compte seulement » par l'intermédiaire de Servileedép6t et de compensation CDS inc. (GDS »). Sauf indication contraire dans
les présentes, les porteurs de participationsal#eis dans les parts offertes n'auront pas le ditecevoir des certificats matériels
attestant leur propriété de parts offertes. Ongité@ue la cléture du placement aura lieu le 15 @019 ou vers cette date, ou a toute
autre date dont la FPI et les preneurs fermes pounonvenir (la date de cl6ture réelle est appdhies les présente ladate de
cléture »). Dans tous les cas, si les preneurs fermesieneren livraison les parts offertes, ils le ferantplus tard le 29 avril 2019.
Se reporter a la rubrique « Mode de placement ».

Tous les preneurs fermes, a I'exception de Corporan Canaccord Genuity, de la Financiére Banque Natnale inc. et de
Raymond James Ltée, sont membres du groupe d'une bgue ou d’'une institution financiére canadienne quia consenti des
préts hypothécaires et des lignes de crédits a MimtProperties Inc. (« MPI ») ou aux membres de sonrgupe. De plus, des
membres du groupe de TD et de BMO sont des préteude la FPI aux termes de la facilité de crédit. Eputre, TD et BMO ont



consenti des préts hypothécaires a la FPI. Par cadruent, la FPI pourrait étre considérée comme un émetteur associé » a
chacun de ces preneurs fermes en vertu des lois sles valeurs mobilieres canadiennes applicables. Seporter a la
rubrique « Relation entre la FPI et certains preneus fermes ».

La FPI n'est pas une société de fiducie, et elleest pas inscrite en vertu des lois applicables qrégissent les sociétés de fiducie
du fait qu’elle n’exerce pas et n'a pas l'intentiond’exercer les activités d’une société de fiducika FPI n’est pas une société de
personnes. Les parts ne constituent pas des « dépétau sens de laoi sur la Société d’assurance-dép6ts du Canastane sont
pas assurées en vertu des dispositions de cetterlbd’aucune autre loi.

Sous réserve de certaines conditions indiquées a tabriqgue « Admissibilité aux fins de placement »les parts offertes
constitueront un placement admissible pour des fidties régies par des régimes de participation diffée aux bénéfices, des
REER, des FERR, des REEE, des REEI, et des CELI (aens donné a ces termes dans les présentes). Tél gst indiqué a la
rubriqgue « Admissibilité aux fins de placement »,ds porteurs éventuels de parts offertes qui ont fitention de détenir leurs
parts offertes dans un régime exonéré devraient csalter leur propre conseiller en fiscalité en ce gua trait a leur situation
personnelle.

Les investisseurs doivent savoir que l'acquisiti@n,détention ou l'aliénation de parts offertes qpail entrainer des incidences
fiscales au Canada ou ailleurs selon la situatensqnnelle de chaque investisseur. Les investissiuraient consulter leur propre
conseiller en fiscalité au sujet de ces incidenfiesales. Se reporter a la rubriqgue « Certainesdémces fiscales fédérales
canadiennes sk.es investisseurs qui ne sont pas des résidents @anada pour les besoins de I'impdt devraient congelr leur
propre conseiller en fiscalité quant aux incidencegue I'acquisition de parts offertes dans le cadrdu placement pourrait avoir
sur eux.

Le siege social et bureau principal de la FPIias¢ s 200-180, rue Kent, Ottawa (Ontario) K1RB0B

Un placement dans les parts offertes comporte ceiites risques qui sont décrits a la rubrique « Factens de risque » du présent
supplément de prospectus, y compris dans les docunte qui y sont intégrés par renvoi. Les acquéreurgventuels des parts
offertes devraient tenir compte de ces facteurs désque.

Le rendement d’un investissement dans les partt pa&s comparable au rendement d’un investissedagst des titres a revenu fixe.
Le recouvrement d'un investissement initial darssfarts est a risque, et le rendement prévu diunvestissement est fondé sur de
nombreuses hypothéses. Bien que la FPI ait I'idarde distribuer aux porteurs de parts ses liggsddisponibles, ces distributions
peuvent étre réduites ou suspendues. Le montdlegméat distribué dépendra de nombreux facteunst orendement financier des
filiales de la FPI, les titres de créance, lesgailons contractuelles, les besoins du fonds demmnt, les besoins en capital futurs et
les risques inhérents aux activités de la FPl,cquiprennent la capacité de la FPI de réaliser dgsisitions conformément a son
plan d'affaires, son accés adéquat a des capitaes anodalités favorables pour elle et d'autregugs de ce type qui sont énonceés a
la rubrique « Facteurs de risque » de la noticeuelf]m et & la rubrique « Risques et incertitudedu»rapport de gestion de
I'exercice 2018. De plus, la valeur marchande @detspeut baisser si les distributions de liqualidé la FPI baissaient, et cette baisse
pourrait étre importante. Se reporter a la rubrigqi@cteurs de risque ».

Le rendement des parts aprés impdt pour les portesr de parts assujettis a I'impdt sur le revenu au Gwda dépendra en
partie de la composition, pour les besoins de l'infg sur le revenu, des distributions que la FPI vels sur les parts, dont des
tranches pourraient étre intégralement ou partiellenent imposables ou faire I'objet d’un report d'impét intégral ou partiel.
Cette composition peut varier au fil du temps, ce @ peut avoir une incidence sur le rendement apréisnpdt pour un porteur
de parts. Se reporter a la rubrique « Certaines iniclences fiscales fédérales canadiennes ».
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QUESTIONS D'ORDRE GENERAL

Dans le présent supplément de prospectus, le terfel » désigne Minto Apartment Real Estate
Investment Trust et, selon le cas, ses filialele &rme «porteurs de parts» désigne les porteurs de parts.

Tous les termes clés qui sont mentionnés ci-dessos définis ailleurs dans le présent supplément de
prospectus, notamment a la rubrique « GlossaiBans le présent supplément de prospectus, le sgmbbl» fait
référence au dollar canadien, sauf indication eonmer

Sauf indication contraire, les renseignements muirént dans le présent supplément de prospectus so
donnés dans I'hypothese ou I'option de surallocati@st pas exercée.

MISE EN GARDE RELATIVE AUX ENONCES PROSPECTIFS

Le prospectus préalable de base et le présenté&uppt de prospectus renferment de I'« information
prospective », au sens donné a ce terme en vestioesur les valeurs mobiliéres canadiennesdctement,
les «énoncés prospectif®) qui illustrent les attentes de la directioncenqui a trait aux objectifs, aux plans, aux
buts, aux stratégies, a la croissance future, ésuitats d’exploitation, au rendement, aux perspesd’affaires et
aux occasions de la FPI. Les énoncés prospectifgepé souvent étre repérés par I'emploi de termaés que
« prévoir », « est prévu », « s'attendre a », pa s'attendre & », « est prévu que », « estimeawir I'intention
de », « anticiper », « ne pas anticiper », « peojet « étre d’avis que », ou encore des variatilenses termes ou la
conjugaison de verbes au futur ou au conditionthgourrait également s’'agir de déclarations sdksguelles
certaines mesures « pourraient étre » ou « serprises, que certains événements « pourraienpsosklire ou « se
produiront », que certains résultats « pourraiérg 2 ou « seront » atteints ou encore que cedaimesures, que
certains événements ou que certains résultatgewsuivront ». Certains énoncés prospectifs quirént dans le
prospectus préalable de base, complété par le mrés@plément de prospectus, portent sur la réalisalu
placement et I'emploi du produit qui en sera tlegmoment prévu de la cléture de I'opération visenLYM et
I'opération visant le Rockhill, ainsi que l'incidesm de ces opérations sur la FPI (notamment la meakans laquelle
les résultats de ces opérations devraient correspoaux risques pris). Ces énoncés prospectifs donhés
entierement sous réserve des risques et inceiintiérents aux prévisions, notamment la réalisates opérations
de la facon indiquée dans les présentes.

Les énoncés prospectifs sont nécessairement faudéle nombreuses estimations et hypothéses gui, bi
gu’elles soient considérées raisonnables par Ecilim a la date des présentes, sont intrinsequeassnjetties a
des incertitudes et impondérables sur le plan ffases et de la concurrence ainsi que sur le plaonomique. Les
estimations, les opinions et les hypothéses deéPladui pourraient se révéler inexactes, compreniesndiverses
hypothéses qui sont mentionnées dans les présetisnment le fait que toutes les conditions deldure du
placement, de I'opération visant le LYM et de I'ogion visant le Rockhill seront remplies ou ferfabjet d'une
renonciation, le fait que le financement sera abteznformément aux attentes en vue de réaliseéilaimn visant
le LYM et I'opération visant le Rockhill, et le fajjue les immeubles du portefeuille de la FPI aul®mendement
attendu. Les autres hypothéses de la FPI porteniespotentiel de croissance futur, les résultagxmloitation
prévus ainsi que les perspectives, les tendanaesgtéphiques et du secteur, les questions doélgislatif ou
réglementaire, les niveaux d’endettement futurs,ldés fiscales qui sont actuellement en vigueardisponibilité
continue de capitaux et la conjoncture économique.

La FPI recommande aux lecteurs de ne pas se fi€miant aux énoncés prospectifs pour prendre des
décisions, puisqu’ils comportent des risques etimi@sndérables importants, qu'ils ne devraient §tes considérés
comme une garantie quant au rendement ou aux aés@liturs ni comme une indication fiable du monmmintce
rendement ou ces résultats seront atteints, g'ifoht. Différents facteurs pourraient faire eriesque les résultats
réels soient possiblement sensiblement différeassrésultats formulés dans les énoncés prospetiismnment les
facteurs présentés & la rubrique « Facteurs deerisq

Certains énoncés qui figurent dans le prospectéalgisle de base, tel qu'il est complété par legmes
supplément de prospectus, pourraient étre considémme des « perspectives financiéres » pourlitgiipn des
lois sur les valeurs mobiliéres canadiennes agpbsaet, par conséquent, les perspectives finaxgourraient ne
pas étre adéquates dans un autre contexte. Toéadesés prospectifs qui figurent dans le prosgegutéalable de
base, tel qu'il est complété par le présent supeférde prospectus, sont donnés a la date des féstna moins
que les lois applicables ne I'exigent expressémenEP| ne s’engage aucunement & les mettre agoui les
modifier, que ce soit par suite de I'obtention deveaux renseignements ou de nouvelles situationzoar toute
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autre raison. Tous les énoncés prospectifs du potsp préalable de base, tel qu'il est complétélparésent
supplément de prospectus, sont visés par la peésgse en garde.

ADMISSIBILITE AUX FINS DE PLACEMENT

De lavis de Goodmans LLP, conseillers juridigues k& FPI, et de Blake, Cassels & Graydon
S.E.N.C.R.L./s.r.l., conseillers juridiques desneners fermes, en fonction des dispositions actelkela Loi de
I'impét, et sous réserve des dispositions de tégime donné, pourvu que la FPI soit admissibleahtemps a titre
de « fiducie de fonds commun de placement » (ag denné a ce terme dans la Loi de I'imp6t) ou aseparts
offertes soient inscrites a la cote d'une « bowsevaleurs désignée » (au sens donné a ce terrselaldoi de
l'impét, ce qui comprend la TSX), les parts offergeront un placement admissible pour les fiduggees par un
régime enregistré d'épargne-retraite (UREER »), un régime enregistré d'épargne-études (REKE »), un
fonds enregistré de revenu de retraite (lFERR »), un régime de participation différée aux béesj un régime
enregistré d’épargne-invalidité (urREEI ») ou un compte d’épargne libre d'impét (uRkLI ») (collectivement,
les «régimes exonérés).

Malgré ce qui précéde, si les parts offertes ctugsit un « placement interdit » (au sens donnétarose
dans la Loi de I'imp6t) pour une fiducie régie par CELI, un REER ,un FERR, un REEE ou un REElitigaire,
le rentier ou le souscripteur sera assujetti apémalité fiscale prévue dans la Loi de I'imp6t. |pssts offertes ne
constitueront pas un placement interdit pour un ICEh REER, un FERR, un REEE ou un REEI a conditjoe le
titulaire, le rentier ou le souscripteur de ce mégjienregistré traite sans lien de dépendance av&®l, pour
I'application de la Loi de I'imp6t et ne possedeane « participation notable » (au sens donné taroee dans la
Loi de I'imp6t) dans la FPI. En regle généralditidaire, le rentier ou le souscripteur aura ua€ipipation notable
dans la FPI si le titulaire, le rentier ou le saimeur, seul ou conjointement avec des personoedes sociétés de
personnes qui ont un lien de dépendance avecilaitd, le rentier ou le souscripteur, pour I'apgtion de la Loi de
I'impét, détient des participations en tant quedfimaire de la FPI qui ont une juste valeur mantteade 10 % ou
plus de la juste valeur marchande des participatittntous les bénéficiaires de la FPI. De pluspdets offertes ne
constitueront pas un « placement interdit » siseflent des « biens exclus » au sens de la Loiirdedt pour les
fiducies régies par un CELI, un REER, un FERR, UBER ou un REEI. Les acquéreurs éventuels qui ont
l'intention de détenir leurs parts dans leur CEREER, FERR, REEE ou REEI devraient consulter lguopres
conseillers en fiscalité en ce qui concerne lewasion personnelle.

MESURES NON CONFORMES AUX IFRS

Toute linformation financiere a été établie comh@ment aux Normes internationales d'information
financiere (4FRS »). Toutefois, le prospectus préalable de bases da version complétée par le présent
supplément de prospectus, peut aussi renfermeiimestmesures financiéres non conformes aux IF&8,ld ratio
de la dette sur la valeur comptable brute et leltasd’exploitation net, qui sont couramment s#lés par les entités
cotées en bourse du secteur de I'immobilier. La €Id’avis que ce sont des mesures utiles pouudiveivers
aspects de la performance ainsi que pour appréxiperformance sous-jacente sur le plan de I'eigtion de
maniére uniforme. Cependant, ces mesures n’ontdpaséfinition normalisée prescrite par les IFRS pat;
conséquent, elles ne sont pas nécessairement crigmiaux mesures similaires présentées par dsaatrités
cotées en bourse. Ces mesures doivent étre codsgdé@niquement comme visant a fournir des renseignis
supplémentaires, et non comme des substitutsfarfimation financiére établie selon les IFRS. Cesegnements
sont présentés dans les rubriques traitant de essres financiéres et des faits récents ainsi gog lés documents
intégrés par renvoi dans le prospectus préalableade et dans le présent supplément de prospécopus.lieu de
consulter le rapport de gestion de I'exercice 20d8r connaitre la maniére dont la FPI a fait lgpraphement, par
le passé, du ratio de la dette sur la valeur cooigtarute et du résultat d’exploitation net et dessures conformes
aux IFRS les plus semblables.



DOCUMENTS INTEGRES PAR RENVOI

Le présent supplément de prospectus est réputgrénfgar renvoi dans le prospectus préalable de base
exclusivement pour les besoins du placement.

Les documents ou les extraits de documents énun@résssous, qui ont été déposés auprés des
commissions des valeurs mobilieres de chacune desinpes et de chacun des territoires du Canada
(les «<commissions des valeurs mobilieres), sont expressément intégrés par renvoi dargrdspectus avec
supplément et en font partie intégrante :

a) les états financiers annuels audités de la FPI poysériode allant du 24 avril 2018 (la date de
constitution) au 31 décembre 2018, ainsi que lessny afférentes et le rapport de l'auditeur s'y
rapportant (les €tats financiers de I'exercice 2018);

b) le rapport de gestion de la FPI pour le trimestos ¢e 31 décembre 2018 et pour la période allant
du 24 avril 2018 (date de constitution) au 31 dédmen2018 (le «apport de gestion de
I'exercice 2018»);

C) la notice annuelle de la FPI datée du 19 mars 20489r I'exercice clos le 31 décembre 2018
(la «notice annuelle»);

d) la déclaration d’acquisition d’entreprise de la BBtée du 9 aodt 2018;
e) la déclaration de changement important de la FE8leddu 8 avril 2019 relative aux acquisitions;
f) le modele du sommaire des modalités définitif relati placement daté du 4 avril 2019, qui a été

déposé dans SEDAR dans le cadre du placement dlesunents de commercialisatiom).

Les documents des types mentionnés aux paragraplee$) qui précédent (sauf les déclarations de
changement important confidentielles, s'il y a )ieles notices annuelles, les états financiers elsret le rapport
des auditeurs s’y rapportant ainsi que le rappergestion connexe, les rapports financiers inteiaméd et le
rapport de gestion connexe, les circulaires d’imition, les déclarations d’'acquisition d’entreprigetout autre
document qui pourrait devoir étre intégré par rémans le présent supplément de prospectus en destlois sur
les valeurs mobiliéres applicables, que la FPI@odés aupres des commissions des valeurs mobiipres la date
du présent supplément de prospectus et avant ldefiiémission dans le cadre du placement, sonitéspétre
intégrés par renvoi dans le présent supplémentalgpectus ou dans le prospectus préalable de bastna du
placement.

Toute déclaration figurant dans le prospectus aupplément est réputée modifiée ou remplacée, Ipsur
besoins du placement, dans la mesure ou elle edifié® ou remplacée par une déclaration figuramsdies
présentes ou encore dans tout autre document défiéséurement qui est également intégré ou réjmiégré par
renvoi dans les présentes ou dans le prospectataple de base aux fins du placement. Il n’estngagssaire de
préciser dans la nouvelle déclaration qu’elle nmMediti remplace une déclaration antérieure ni dijuire une autre
information donnée dans le document qu’elle modifie remplace. La modification ou le remplacemenind’
déclaration n’est pas réputé étre une admissiauedque fin que ce soit, du fait que la déclaratiomdifiée ou
remplacée, au moment ou elle a été faite, congtitne information fausse ou trompeuse, une déuterenexacte
d’'un fait important ou I'omission de déclarer uiit fanportant qu’il était obligatoire ou nécessaite déclarer pour
rendre la déclaration non trompeuse dans les @taanes dans lesquelles elle a été faite.

DOCUMENTS DE COMMERCIALISATION
Dans la mesure ou leur contenu a été modifié owlaré par une déclaration qui figure dans le ptésen
supplément de prospectus ou dans toute modificatem documents de commercialisation ne font patiepa
intégrante du présent prospectus avec supplément.
Tout «modele » de «document de commercialisatiofau sens donné a ces termes dans

le Réglement 41-101 sur les obligations généraledivela au prospectiigjui a été déposé auprés des commissions
des valeurs mobilieres dans le cadre du présecgiplant aprés la date du présent supplément degetaspet avant
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la fin du placement (y compris toute modificatioppartée au document de commercialisation ou toatsian
modifiée de celui-ci) est réputé étre intégré pamvoi dans le présent supplément de prospectusaret kb
prospectus préalable de base.

ACTIVITES DE LA FPI

La FPI est une fiducie de placement immobilier aiteh variable non constituée en société créée aux
termes de la déclaration de fiducie en vertu dissde la province de I'Ontario. Le siege sociabeteau principal
de la FPI est situé au 200-180, rue Kent, Ottawad) K1P 0B6.

La FPI est propriétaire d'un portefeuille d'immeebllocatifs multirésidentiels productifs de reveyui
sont de grande qualité totalisant 4 552 appartesr&itiés a Toronto, a Ottawa, a Calgary et a Edmnorita FPI
détient son portefeuille d'immeubles indirectemeat I'intermédiaire de Minto Apartment Limited Raatship
(la «société en commandite).

La FPI a & son emploi une équipe de direction etploitation chevronnée composée de professiormhels
domaine immobilier et tire profit d’'une conventide soutien administratif avec MPI. La FPI tire égaént profit
d’'un vaste réseau de relations au sein du seceelinanobilier locatif multirésidentiel.

Les objectifs de la FPI sont les suivants :

» permettre aux porteurs de parts d'investir dansinieseubles locatifs multirésidentiels productifs de
revenu qui sont de grande qualité et qui ont unlacepnent stratégique dans divers centres urbains au
Canada;

» accroitre la valeur des actifs de la FPI et maxemia valeur a long terme pour les porteurs despart
grace a des programmes d'immobilisations permettatcroitre la valeur et & une gestion active des
actifs et des immeubles de la FPI;

e procurer aux porteurs de parts des distributionsomoptant prévisibles et durables;

e étendre les actifs de la FPI dans divers centrbaing au Canada au moyen de programmes de
densification ainsi que par voie d’acquisitiongl'eiménagements.

Conformément a la facon de faire de la FPI et darours normal des affaires, la FPI a entrepris de
discussions et pourrait conclure diverses entesdasernant I'acquisition et le financement éventielnouveaux
immeubles pour son portefeuille, I'aliénation etrédéinancement éventuels d’actifs existants etalsteucture du
capital. Cependant, rien ne garantit que ces dismus ou ententes donneront lieu a des acquisijtiandes
financements, a des aliénations ou a des refinagwsnou, si tel est le cas, quelles en seraienntklités et a
quel moment ils auraient lieu. La FPI s’attend a&tcwer les discussions actuelles et a envisagiveatent
d’autres occasions semblables.

FAITS RECENTS

Aucun changement important n’est survenu dansdésités de la FPI depuis le 31 décembre 2018, date
des états financiers de I'exercice 2018, qui n'a & déclaré dans le prospectus avec supplémkexcéaption de
ce qui suit :

Opération visant le Rockhill

Le 4avril 2019, la FPI a annoncé qu'elle et Sociéeé gestion d’investissement, 1.G. Ltée, a titre de
coacquéreur a 50 % et de fiduciaire du Fonds desbiamobiliers Investors, avaient conclu une eetattlevé les
conditions visant I'acquisition d’'un portefeuillee dix immeubles comptant au total 1 004 appartesneat un
terrain d’environ 7,6 acres situé au 4850-4874, nthe de la Cote-des-Neiges a Montréal, au Québec,
('« immeuble Rockhill ») auprés d’lvanhoé Cambridge pour une contrepddiale de 268 millions de dollars
(134 millions de dollars par coacquéreur a 50 %)dpération visant le Rockhill »). Le prix d’achat représente un
taux de capitalisation de 4,00 % sur le résultaxploitation net prévu de la FPI pour la premigreée. Depuis son
acquisition de I'inmmeuble Rockhill en 2011, IvanhGambridge a investi un important capital dans tieuble
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Rockhill, principalement dans les balcons, les@at@aements, les aires communes et 'aménagemesagay. Ces
investissements réduiront les dépenses d’entrel@ars I'avenir et permettront a la FPI de se comeerdur le
repositionnement des appartements a valeur ajetiganélioration des commodités offertes.

La FPI tente d'obtenir un prét hypothécaire d’eonil35 millions de dollars afin de I'aider a financ
l'acquisition. La FPI a lintention d'étre le gestinaire de I'actif et gestionnaire immobilier aumales
coacquéreurs et percevra des honoraires pour cesese Les services du gestionnaire immobilieruelctdu
Rockhill, Société de Gestion Cogir S.E.N.C., seroatntenus pour une période d’au plus six mois dfider dans
la transition d’administration.

La FPI s’attend a ce que la cldture de I'opératisant le Rockhill ait lieu le 6 mai 2019, ou vertte date.
Opération visant le LYM

Le 4 avril 2019, la FPI a annoncé qu’elle et MP&iamt conclu une entente et levé les conditionantis
I'acquisition de la participation de copropriétar®0 % de MPI dans le complexe d’appartementsd.¥sirk Mills
comptant 409 appartements situé a Toronto, en Ontde «complexe LYM ») pour une contrepartie totale
d’environ 75 millions de dollars (I'epération visant le LYM »). La FPI prendra en charge un prét hypothécaire
terme de 23,5 millions de dollars venant a échééméer février 2021 et portant intérét au tau2@®@2 %. Le prix
d’achat représente un taux de capitalisation d& B7sur le résultat d’exploitation net prévu deFRI pour la
premiére année. MPI a fait I'acquisition de sa ipgration dans le complexe LYM le 15 avril 2010,upain prix
d’achat total de 49 890 000 $ pour I'ensemble dmpmlexe. MPI détient actuellement sa participatiand le
complexe LYM conjointement avec une filiale de Hieedre of Ontario Pension PlanHOOPP »), aux termes de
laquelle MPI agit a titre de gestionnaire de I'ale gestionnaire immobilier, de chargée de praetgestionnaire
de 'aménagement et de directrice des travaux. Féddisation de I'opération visant le LYM, la FRisamera les
obligations de gestionnaire de I'actif, de gestainmimmobilier et de chargée de projet de MPliaju® les frais
annuels liés a ces fonctions.

L'acquisition, par la FPI, du complexe LYM aupréss BIPI constitue une « opération avec une personne
apparentée » au sens du Réglement 61-101 sur lgeseale protection des porteurs minoritairesdapérations
particulieres (le ®Réglement 61-10%). L'opération est dispensée des exigences vekth I'évaluation et a
'obtention de Il'approbation des porteurs minoriai en vertu du Reglement 61-101 conformément au
paragraphe a) de l'article 5.5 et du paragraphgea)article 5.7, respectivement, étant donné cuevdleur de
I'opération est inférieure a 25 % de la capital@aboursiére de la FPI.

Les modalités de I'opération visant le LYM et lesumelles ententes de partenariat avec HOOPP ont été
approuvées par le comité des fiduciaires indépendimla FPI. Le comité des fiduciaires indépersldetla FPI a
examiné et analysé, avec l'aide de son conseiliadifue, les aspects commerciaux et fiscaux dpération,
notamment le prix, le financement, les plans deosiipnnement et le potentiel de densification,saique les
documents relatifs a l'opération et la conformité Béglement 61-101. Les fiduciaires ont tenu conte
I'évaluation indépendante qui avait été obtenuégald de 'immeuble LYM et qui situait sa valeut %8 millions
de dollars. Le prix d’achat de 75 000 000 $ pourpkrticipation de 50 % de MPI dans le complexe LYM
représente 5 % de moins que la moitié de la vastimée.

La FPI prévoit que la cléture de I'opération visent.YM devrait avoir lieu le 1er mai 2019 ou vexstte
date.

Financement de The Quarters

Le 22 novembre 2018, la FPI a annoncé qu'elle aaaiepté d'acquérir le The Quarters, un complexe
locatif multirésidentiel composé de deux édificegroupant 199 appartements, situés au 370 et aQ3&0y Way
SE a Calgary, en Alberta, et qui ont été consteiit2018 et 2017 respectivement (leomplexe The Quarters»).
Le prix d’'achat pour le complexe The Quarters éahviron 63,8 millions de dollars et a été réglémoyen de la
facilité de crédit de la FPI. La cl6ture de I'op#ra a eu lieu le 7 janvier 2019.

Dans le cadre de l'acquisition du complexe The usy le 28 février 2019, la Société canadienne

d’hypothéques et de logement (laS&CHL ») a approuvé un financement assuré pour un pypothécaire
d’environ 44,3 millions de dollars (leftnancement de The Quarters»). Un prét hypothécaire pour ce montant a
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été obtenu pour une durée de 10 ans et a un téntérét de 3,04 %. La FPI a remboursé sa facil@égdit en
utilisant le produit du financement de The Quarters

Contrepartie financiere

La contrepartie totale d’environ 209 millions ddlds pour les acquisitions sera satisfaite eni@air les
financements hypothécaires existants et par de e financements hypothécaires d'un montant
d’environ 91 millions de dollars, et le solde auye du produit du placement. Apres la cléture degimitions et
du placement, le ratio de la dette sur la valemnmtable brute de la FPI sera d’environ 46 %.

STRUCTURE DU CAPITAL CONSOLIDE DE LA FPI

Le tableau ci-aprés présente a) la structure ditatagpnsolidé de la FPI au 31 décembre 2018; ¢4 b)
structure du capital consolidé pro forma de la &PB1 décembre 2018, compte tenu du placemenéwieements
postérieurs a la date de cléture décrits danspleora de gestion de I'exercice 2018, de I'opératimant le LYM et
de I'opération visant le Rockhill (lesacquisitions») et des financements au cours du trimestregciiement, les
«ajustements»). Le tableau doit étre lu a la lumiére des étatnciers et des notes y afférentes intégréseqrasoi
au présent supplément de prospectus.

Au 31 décembre 2018 Au 31 décembre 2018

(non audité — données
pro forma, compte tenu des

(en milliers de dollars canadiens) (audité) ajustement$)
Endettement

Emprunts hypothécaires............. 275601% 410916 $
Facilité de crédit..............ccu....... 35925 35 565
Parts de SEC de catégori& B...... 385 899 385 899
Parts de SEC de catégorie C..... 231 037 231 037

Billet non garanti.............ccc......... - -

Capitaux propres attribuables
aux porteurs de parts
PartS.....ccouvveeeieeiieiieee s 212 078 355 709
(nombre autorisé — illimité’
Parts spéciales comportant droit

de VOLE ..o - -
(nombre autorisé — illimigg
Total de la structure du capital... 1 140 540 1419126

Notes :

1) Emises (nombre réel au 31 décembre 2018) — 20 B39Ghaque part de SEC de catégorie B est égalamigathée a une part spéciale
comportant droit de vote.

2) Emises (nombre réel au 31 décembre 2018) — 15@63 1

3) Emises (nombre réel au 31 décembre 2018) — 20 B39 4

4) Y compris la rémunération des preneurs fermes ®tfrieis du placement, mais compte non tenu de ¢aetcice de l'option de
surallocation.

EMPLOI DU PRODUIT

Le produit net estimatif que la FPI tirera du plaeat, déduction faite de la rémunération des pmsneu
fermes et des frais estimatifs du placement, s&kva environ 144 millions de dollars. La FPI antéintion
d’affecter le produit net tiré du placement au ficement d’une tranche du prix d’achat total desisdtipns et au
remboursement des sommes prélevées sur sa faiglit¥édit pour des acquisitions antérieures. Sert@pa la
rubrique « Faits récents » et au rapport de gesdidiexercice 2018.



La FPI a l'intention d'utiliser le produit tiré dulacement comme suit :

Emploi du produit Somme

OPEration VISANT 18 LY M .. ... ettt e e e e e e e e e e e e e s e nenee e e e e aaaaeeas 54 millions de dollars
Opération visant le ROCKNIIl .............oceeeeeiiiiie e 70 millions de dollars
Réduction de I'encours de la facilité de Crédit..........ccocvvveeiiiiiiieee e, 20 millions de dollars
LI 1 I PSR 144 millions de dollars

L'affectation du produit net tiré du placement p@iFPI respecte les objectifs d'affaires énoncéladeP|
auxquels il est fait référence a la rubrique « ¥itds de la FPI ».

La FPI a lintention d'affecter le produit net tie l'option de surallocation, si elle est exercas,
remboursement des sommes prélevées sur sa fdeilitéedit pour des acquisitions antérieures.

MODE DE PLACEMENT

Conformément aux modalités et aux conditions deolavention de prise ferme, la FPI s’est engagée a
créer, a émettre et a vendre, et les preneurs $eomteindividuellement accepté d'acheter a la dateloture, sous
réserve du respect de I'ensemble des exigencediqueis nécessaires ainsi que des modalités etatabtions
figurant dans la convention de prise ferme, unl a7 660 000 parts offertes au prix d’achat d&Q$ chacune
pour un produit brut d’environ 150 136 000 $.

La convention de prise ferme prévoit que la FPlsem aux preneurs fermes une rémunération
de 6 005 440 $, soit 4 % du produit brut tiré dacpiment, en contrepartie des services fournis guax-ci dans le
cadre du placement. Le produit net revenant a |l E®mpte non tenu des frais du placement, s'étbli
a 144 130 560 $. Les modalités du placement, notarhie prix d'offre, ont été établies par voie d&gaociation
entre la FPI et les coteneurs de livres, pourpeapre compte et pour le compte des autres prefeungs.

La FPI a accordé aux preneurs fermes I'option dalleeation, qu'ils pourront exercer en totalité en
partie & tout moment dans les 30 jours suivantai dle cléture afin d’acheter jusqu'a 1 149 O0OGspaffertes
supplémentaires au prix d'offre. Si I'option de allacation est exercée intégralement, le prix d&ffotal, la
rémunération des preneurs fermes et le produitevetnant a la FPIl, compte non tenu des frais doepiant,
totaliseront respectivement 172 656 400 $, 6 9@R %t 165 750 144 $. Le prospectus avec supplémiset
I'attribution de l'option de surallocation. Le sauipteur ou l'acquéreur de parts comprises dangokition de
surallocation des placeurs acquiert ces titres emtuvdu prospectus simplifi€, que la position smtiverte par
I'exercice de I'option de surallocation ou par debats sur le marché secondaire.

La TSX a approuvé sous conditions l'inscriptioraacsete des parts offertes. L'inscription est subarge
a l'obligation, pour la FPI, de remplir toutes Emditions d'inscription de la TSX.

Les obligations des preneurs fermes dans le caglia donvention de prise ferme sont conjointesioet
solidaires. Si I'un ou l'autre des preneurs fermeget d’acheter sa quote-part des parts offertesaldéres preneurs
fermes pourront acheter, de facon proportionnkll&gtalité des parts offertes qui auraient normalet été achetées
par le preneur ferme qui s'est désisté, mais ilsament pas tenus de le faire.

Les obligations de chacun des preneurs fermeseames de la convention de prise ferme sont souraises
des conditions et les preneurs fermes ont la faaldt mettre fin a la convention a leur gré suroledément de
clauses de force majeure, de clauses de changergégtdémentaires, de clauses de changements aufiskates et
de clause extinctive pour cause de changement tengagiui figurent dans la convention de prise ferfrmutefois,
les preneurs fermes sont tenus de prendre livraisola totalité des parts offertes dans le cadreldcement de
base, et de les régler s’ils en souscrivent unBepaunx termes de la convention de prise fermecdaention de
prise ferme prévoit que les preneurs fermes potréire dédommagés par la FPlI a I'égard de certaines
responsabilités et de certains frais.

Les preneurs fermes proposent d'offrir initialemé&# parts offertes au prix d’offre indiqué surpage
couverture du présent supplément de prospectusesAgue les preneurs fermes auront déployé destseffor
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raisonnables pour vendre la totalité des partgtefevisées par le présent supplément de prospaetpex d’offre,
ils pourront réduire ou modifier le prix d'offreifial & 'occasion a condition qu’il ne soit paspguieur au prix
d’offre initial. Dans un tel cas, la rémunérati@mu¢hée par les preneurs fermes sera réduite etidorae I'écart
entre le prix global payé par les souscripteurs fesiparts offertes et le produit brut versé &R par les preneurs
fermes. Une telle réduction n'aura pas d'incidesizele produit revenant a la FPI.

Aux termes des politiques de certains organismesédimentation, les preneurs fermes ne pourront,
pendant la période du placement, acheter ou affaicheter des parts offertes. Cette restrictionmane certaines
exceptions, tant que I'achat ou I'offre d’achatat’'pas fait dans le but de créer une activité eémll apparente sur
les parts offertes ou d’en faire monter le courmss €xceptions visent les offres d’achat ou lestacatorisés aux
termes des réglements administratifs et des rédgeta TSX relativement a la stabilisation du marehéux
activités de maintien passif du marché, ainsi gseoffres d’achat ou les achats effectués pounrgpte d'un client
ou en son nom a la suite d’un ordre qui n'a passéticité pendant la durée du placement. Conforemina la
premiére exception mentionnée, dans le cadre demplant, les preneurs fermes pourront faire desl@cations ou
réaliser des opérations visant a stabiliser ou iaterar le cours des parts offertes a un niveareaytie ceux qui se
seraient normalement formés sur le marché libre.tdlles opérations, si elles sont entreprises, rootirétre
interrompues a tout moment.

A I'exception de I'émission des parts offertesgtavention de prise ferme prévoit que la FPI n’éragias
et ne vendra pas (et n'acceptera pas I'émissida @ente ni n'annoncera une telle émission ou Jedieectement
ou indirectement, de parts additionnelles ou d&autitres pouvant étre convertis en parts ou &arégés, exercés
ou rachetés contre des parts, sans le consentefoentpréalable des coteneurs de livres, pour lapte des
preneurs fermes, pendant la période de 90 joursujuia la date de clbture, lequel consentemenpmera étre
refusé ou retardé sans motif valable, sauf : ([@tikeement a la conversion, a I'échange, a I'exar@u au rachat de
droits liés aux titres en circulation existantslad-Pl ou de I'une de ses filiales, ou relativemaumt engagements
existants de la FPI ou de l'une de ses filialesmd'tre des titres de la FPI ou de l'une de seslddi
(ii) relativement aux parts émises aux termes dagime de réinvestissement des distributions ethdibde parts ou
du régime incitatif & usage multiple de la FPI,(iiiy en guise de contrepartie totale ou partieleel'acquisition de
biens immobiliers auprés d’'un vendeur sans liedéfgendance.

Aux termes de la convention de prise ferme, I'ues donditions a la cléture prévoit que MPI, Minto
Partnership B LP (société en commandite constit@es le régime des lois de I'Ontario détenue erpmFte
exclusive par MPI et sous le contrble de cellede)«porteur de la participation conservée»), les fiduciaires et
les membres de la direction de la FPI doivent aoeatles conventions de blocage avec les cotenedigés, pour
le compte des preneurs fermes, aux termes dess|l¢ le porteur de la participation conservés figuciaires et
les membres de la direction de la FPI consentestiyja la date qui tombe 90 jours aprés la datel@tere, a
s'abstenir, en plus de s’assurer que les membrdsutlegroupe et les personnes avec lesquellestisles liens
s'abstiennent, sans le consentement des coteneurbvrés, pour le compte des preneurs fermes, dent
consentement ne sera pas refusé de maniére déwaiden (i) d’'offrir, de vendre, de conclure un aabtpour
vendre, de donner en gage, d'attribuer ou de veadesoption, un droit ou un bon de souscriptionmEgtant
d’acheter des parts ou des titres pouvant étreertigven parts ou étre échangés, exercés ou racbetfre des
parts, ou autrement de préter, de transférer odigf®ser de tels titres, (ii) de faire des ventetééouvert, de
prendre part & une opération de couverture ou delw@ un swap ou une autre entente qui transfépeefgu’un
d’autre, en totalité ou en partie, des incidenaamémiques liées a la propriété de parts ou destpouvant étre
convertis en parts ou étre échangés, exercés tetémccontre des parts, que cette opération sglgeépar la
livraison de parts, d’autres titres, de liquiditdsautrement, ou (iii) d’'annoncer publiquement imention de faire
ce qui précéde. Malgré ce qui précéde, rien n'eimg@c MPI, le porteur de la participation conserviés,
fiduciaires ou les membres de la direction de | B&lon le cas, de transférer leurs parts a) enembre de leur
groupe; b) dans le cadre d’'une restructurationrieteou c) dans le cadre d’une offre publique d&ale bonne foi
ou d’'une opération similaire qui est habituellemandtsentée a tous les porteurs de parts.

Le présent placement est effectué dans chacungrae@sces et dans chacun des territoires du Canada.
parts offertes n'ont pas été ni ne seront inscetesertu de la Loi de 1933 ou d'une loi sur leewes mobilieres
d'un Etat américain et ne peuvent étre ni offemesendues aux Etats-Unis, sauf dans le cadre diipés
exonérées des exigences d'inscription de la Ldi988 et des lois sur les valeurs mobilieres étaticapplicables.
Par conséquent, les parts offertes ne peuventoffieetes, vendues ou livrées aux Etats-Unis, etjabagpreneur
ferme s’est engagé a ne pas offrir, vendre ourlilge parts offertes aux Etats-Unis, sauf dansatiecde certaines
opérations dispensées des exigences d'inscripgola doi de 1933 et des lois sur les valeurs mexaf étatiques
applicables.



La convention de prise ferme permet aux preneursds, par I'entremise des membres de leur groupe qu
sont des courtiers inscrits aux Etats-Unis, d’oféti de revendre les parts offertes aux Etats-8iniss « acheteurs
institutionnels admissibles », au sens donné ameeualified institutional buyerslans laRule 144Aprise en
application de la Loi de 1933, dans le cadre dlacgment privé dispensé des exigences d'inscrigiovertu de la
Loi de 1933 conformément a I'article 4(a)(2) etms reglements pris en application de celle-atpaformément a
des dispenses semblables accordées en vertu dsufoles valeurs mobilieres étatiques applicaliesoutre, la
convention de prise ferme prévoit que les prentamses n'offriront et ne vendront les parts offeréel’'extérieur
des Etats-Unis que conformément &Riale 903du Regulation Spris en application de la Loi de 1933. Les parts
offertes qui seront vendues aux Etats-Unis seresttitres incessibles, au sens donné au teestgcted securities
dans laRule 144Aprise en application de la Loi de 1933, et ellepourront étre offertes, vendues ou transférées
d’'une autre facon que conformément a certaineedsgs des exigences d’inscription de la Loi de 1933

Le présent supplément de prospectus ne constitsieupa offre de vente ni la sollicitation d’'une effr
d’achat visant les parts offertes aux Etats-UnisoBtre, jusqu’a 40 jours aprés le début du placgntieffre ou la
vente des parts offertes dans les présentes ats¢és par un courtier (qu'il prenne part ou nenpdacement) est
susceptible de contrevenir aux exigences d’indoniptle la Loi de 1933 et des lois sur les valeunbifieres
étatiques applicables.

Un certificat global sous forme d'inscription emgate ou un dépét électronique attestant les péastes
sera délivré aux preneurs fermes aux fins de dépdtes de la CDS a la date de cloture. Le ceitifzbal ou le
dépdt électronique sera détenu par la CDS ou emeon a titre de dépositaire de ce certificat oucdedépot
électronique pour les adhérents de la CDS, et imcoé au nom de la CDS. Le nom auquel un certifigabal ou
un dépobt électronique est délivré ne sert que [esubesoins du systeme d’inscription en compte.ddégrents de
la CDS comprennent notamment des courtiers en nsal@obilieres, des banques et des sociétés deididaar
conséquent, l'investisseur qui achéte des parexrteff ne recevra que l'avis d'exécution habituelladgart du
courtier inscrit qui est un adhérent de la CDSaetlmtermédiaire duquel les parts offertes sarttedées.

Il est prévu que la cléture du placement aura likel5 avril 2019, mais elle pourrait avoir lieu @euautre
date dont la FPI et les preneurs fermes pourramterar (mais qui ne pourra étre postérieure auv?i9 2019).

La premiere distribution a laquelle les acquéradesparts offertes aux termes du placement pourront
participer sera la distribution qui devrait étreyqlale le 15 mai 2019 ou vers cette date aux patderparts inscrits
le 30 avril 2019.

RELATION ENTRE LA FPI ET CERTAINS PRENEURS FERMES

Tous les preneurs fermes, a I'exception de CormraCanaccord Genuity, de la Financiére Banque
Nationale inc. et de Raymond James Ltée, sont mesntu groupe d’une banque ou d’'une institutionrfomere
canadienne qui ont consenti des préts hypothéceairdes lignes de crédits a MPI ou aux membredegsupe
d’un capital total d’environ 559 millions de dolaau 31 décembre 2018. De plus, TD et BMO sonhuesbres du
groupe de préteurs de la FPI aux termes de latéadié crédit. La facilité de crédit consiste er facilité de crédit
renouvelable garantie d'un maximum de 150 milliales dollars. Au 31 décembre 2018, la dette réelldéadePI
envers les membres du groupe de TD et de BMO ametede la facilité de crédit était d’environ 38lions de
dollars. De plus, les membres du groupe de TD eBMO® sont des créanciers hypothécaires de la FBt poe
somme globale d'environ 210 millions de dollars aexmes de divers préts hypothécaires sur certdes
immeubles de la FPI. Par conséquent, la FPI peatd@nsidérée comme un émetteur associé a chaceesde
preneurs fermes en vertu de la législation en valewbilieres de certaines provinces canadiennes.

A la date du présent supplément de prospectusllagSpecte les modalités des dettes décritessshdest
elle n"a commis aucune violation des modalités eg dettes que les préteurs auraient renoncé aviaioe. La
situation financiére de la FPI a changé au courka geériode d’endettement dont il est questionessiis, comme
l'indiquent les états financiers de la FPI dépasdémtention du public. Les preneurs fermes oritt $avoir que la
décision de faire du placement un placement par deiprise ferme a été prise indépendamment degibsiet que
les banques n'ont aucunement influencé I'élabonaties modalités du placement. Les preneurs fermees n
toucheront aucun avantage découlant du présentmtatt, a I'exception de la rémunération des prentarmes
que la FPI doit leur verser.



VENTES OU PLACEMENTS ANTERIEURS

Le tableau suivant présente une description desdas émissions de parts, y compris les émissiesus
les titres convertibles en parts ou échangeablesecales parts, pour la période de 12 mois pré¢dedatate du
présent supplément de prospectus.

Parts
Titres Nombre de Prix par
Date d’émission émis Motif de I'émission titres émis part ($)
24 avril 2018" 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 du 2 069 100 14,50
PAPE
Note :

(1) La FPI a été constituée initialement le 24 avril20avec I'émission de deux parts initiales, pour total au comptant de 20 $.
Ces deux parts initiales ont été rachetées paPlla&ns le cadre de la réalisation du PAPE de la FP

Parts différées

Titres Nombre de Prix par part
Date d'émission émis Motif de I'émission titres émis ($ CA)
3 juillet 2018 Parts Parts différées attribuées aux membres de la 48 274 14,50
différées haute direction de la FPI dans le cadre du
PAPE
15 ao(t 2018 - Parts Parts différées attribuées aux membres de la 468 16,30 - 19,11

31 décembre 2018 différées  haute direction de la FPI a titre d’équivalents
de distribution conformément au régime
incitatif fondé sur des titres de capitaux

propres de la FPI

31 décembre 2018 Parts  Parts différées attribuées aux fiduciaires de la 18 652 14,50 — 18,43
différées FPI a titre de provision et de jetons de
présence
1% janvier 2019 — Parts Parts différées attribuées aux membres de la 265 18,22 - 19,30
5 avril 2019 différées  haute direction de la FPI a titre d’équivalents

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

1% janvier 2019 — Parts Parts différées attribuées aux fiduciaires de la 102 18,22 - 19,30
5 avril 2019 différées FPI a titre d’équivalents de distribution
trimestrielle
31 mars 2019 Parts  Parts différées attribuées aux fiduciaires de la 5 845 20,18
différées FPI a titre de provision et de jetons de
présence

FOURCHETTE DES COURS ET VOLUME DE NEGOCIATION DES P ARTS

Les parts sont inscrites a la cote de la TSX seusyimbole « MI.UN ». Le tableau suivant présente la
fourchette du cours des parts et le volume desatipés & la TSX pour les 12 mois qui ont précédddte du
présent supplément de prospectus.

Période Haut Bas Volume
$ $
Du 3 au 31 juillet 2018 17,29 15,45 4 439 994
Ao(t 2018 17,01 16,26 637 009
Septembre 2018 17,88 16,62 958 716
Octobre 2018 18,10 16,01 1357734
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Période Haut Bas Volume

$ $
Novembre 2018 19,26 16,83 1112281
Décembre 2018 19,79 17,84 1247 888
Janvier 2019 19,32 17,82 1308 183
Février 2019 19,97 18,50 1145601
Mars 2019 20,52 19,06 1042 208
Du 1* au 5 avril 2019 20,58 19,70 456 582

Le 3 avril 2019, dernier jour complet pendant ldgles parts ont été négociées avant I'annonce du
placement, le cours de clbture des parts a la T& établi a 20,58 $. Le 5 avril 2019, dernierrjpendant lequel
les parts ont été négociées avant la date du pgréspplément de prospectus, le cours de cloturgas a la TSX
s’est établi a 19,76 $.

CERTAINES INCIDENCES FISCALES FEDERALES CANADIENNES

De lavis de Goodmans LLP, conseillers juridiques k& FPI, et de Blake, Cassels & Graydon
S.E.N.C.R.L./s.r.l., conseillers juridiques desmanars fermes, le texte qui suit est un sommaire pliegipales
incidences fiscales fédérales canadiennes en dertla Loi de I'impdt généralement applicables ad#e des
présentes a un acheteur de parts offertes quiclpseat, en tant que propriétaire véritable, aurts du présent
supplément de prospectus et qui, pour I'applicatierta Loi de I'impdt et a tous les moments pertiegest, ou est
réputé étre, un résident du Canada, n'a pas deléethépendance avec la FPI ou les preneurs fermeésst pas
membre du méme groupe que ceux-ci et détient lgs pHertes en tant quimmobilisations (dans lg&gante
rubrique, un <orteur »). Dans la plupart des cas, les parts offertemnseonsidérées comme des immobilisations
pour un porteur, a condition que le porteur nedésenne pas dans le cadre de I'exploitation d’engeprise et
gu’il n'ait pas acquis les parts offertes dansddre d’'une ou de plusieurs opérations considémesne un projet
ou une affaire comportant un risque a caractérentantial. Certains porteurs qui pourraient normalenme pas
étre considérés comme détenant leurs parts offegtestant qu’immobilisations peuvent, dans certaines
circonstances, avoir le droit d’exercer le choréwocable en vertu du paragraphe 39(4) de la Ldiimg6t afin
que les parts offertes, de méme que tous les awtiizes canadiens » (au sens de la Loi de l'ijymiant il a la
propriété au cours de I'année d'imposition du chetixde toutes les années d’imposition ultérieucésns réputés
étre des immobilisations. Les porteurs qui ne dégat pas leurs parts offertes en tant qu'immaddiitims devraient
consulter leurs propres conseillers fiscaux aut sigdeur situation personnelle.

Le présent résumé ne s'applique pas au porteuguiiest une « institution financiére », sous résales
regles d’évaluation a la valeur du marché de ladeil'impdt; (i) dans lequel une participation stituerait un
« abri fiscal déterminé » au sens de la Loi depdn (iii) qui a choisi d’établir ses « résultatschux canadiens » en
monnaie étrangere conformément aux régles de @éiolaren « monnaie fonctionnelle » de la Loi denpit; ou
(iv) qui a conclu ou conclura un « contrat dérivéeeme », au sens de la Loi de I'impdt, a I'égaedses parts
offertes. De tels porteurs devraient consulter depmopres conseillers en fiscalité afin d’étabés lincidences
fiscales applicables a I'acquisition, a la détemtt a la disposition de parts offertes dans lguatson. En outre, le
présent résumé ne traite pas de la déductibilitérdérét par un acheteur qui a contracté un emppour acquérir
des parts offertes dans le cadre du présent plateme

Le présent résumé est fondé sur les dispositiohselbes de la Loi de I'impét, toutes les proposito
précises qui visent a modifier la Loi de 'impdétn@mcées publiquement par le ministre des Finang&3athada, ou
en son nom, avant la date des présentes flesdications proposées»), la compréhension qu'ont les conseillers
juridiques des politiques en matiere d’administratet des pratiques de cotisation actuelles pubtiéd’Agence du
revenu du Canada (I&RC »), ainsi qu’'une attestation d’'un haut dirigeaatld FPI quant a certaines questions
factuelles. A I'exception des modifications propeméle présent résumé ne tient pas compte ni neviprée
modification au droit, que ce soit par voie de mesuégislatives, gouvernementales ou judiciaies,ne tient pas
compte des autres incidences ou lois fiscales &éeksrprovinciales, territoriales ou étrangéresnRie garantit que
les modifications proposées seront adoptées elles le sont, qu’elles le seront dans leur forgoteelle.

Le présent résumé est exclusivement de nature géaéx et ne traite pas de toutes les incidences
fiscales fédérales canadiennes applicables a un gdanent dans des parts. Les incidences en matiérandpot
sur le revenu et les autres incidences fiscales qdiécoulent de I'acquisition, de la détention ou dda
disposition de parts varieront en fonction de la suation personnelle de I'acquéreur, y compris la povince ou
le territoire ou il réside ou exploite son entreprse. Le présent résumé n’est pas destiné a constituges
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conseils juridiques ou fiscaux a I'intention d’'un @quéreur en particulier, ni ne doit étre interprété comme tel.
Les acquéreurs devraient consulter leurs propres eeillers en fiscalité pour obtenir des conseils asujet des
incidences fiscales en matiére d'impét sur le revend’un placement dans les parts applicables a lewgituation
personnelle.

Statut de fiducie de la FPI
Admissibilité a titre de fonds commun de placement

Le présent résumé présume que la FPI est admistibttinuera d’étre admissible en tout tempgé die
« fiducie de fonds commun de placement » au sera tlei de I'imp6t. Un haut dirigeant de la FPI @isg les
conseillers juridiques du fait que la FPI a respeet qu'elle prévoit respecter en tout temps leigesxces
nécessaires pour étre admissibles a titre de fiddeifonds commun de placemesitla FPI n’était pas en tout
temps admissible a titre de fiducie de fonds commumle placement, les incidences fiscales fédérales
canadiennes en matiére d'impét sur le revenu pouriient différer considérablement et défavorablement d
celles dont il est question aux présentes.

Admissibilité a titre de fiducie de placement immnilidr

Le présent résumé suppose également que la FRIraes aucun moment une « EIPD-fiducie » au sens
des réegles de la Loi de I'imp6t applicables auxIRIEfiducie », aux « sociétés de personnes inteiaméd de
placement déterminées » et a leurs investisseess«egles relatives aux EIPD»). Les régles relatives aux EIPD
prévoient I'imposition de certains revenus de fidacou de sociétés de personnes cotées en boursormiu
distribués a leurs investisseurs selon le méme d@excelui qui serait appliqué au revenu gagnédparsociétés
canadiennes imposables et distribué au moyen deledides aux actionnaires de ces sociétés. Cessregle
s’appliquent uniquement aux « EIPD-fiducies » ek ausociétés de personnes intermédiaires de plateme
déterminées » (au sens donné a ces termes daosda Limp6t) et & leurs investisseurs.

Lorsque les regles relatives aux EIPD s’appliquéad, distributions de « gains hors portefeuille’'wnd
EIPD-fiducie ne peuvent étre déduites dans le talauevenu net de I'EIPD-fiducie. En régle généraes gains
hors portefeuille désignent le revenu attribualbe activités exercées par I'EIPD-fiducie au Canadde revenu (a
I'exception de certains dividendes) tiré de « biboss portefeuille » (au sens donné a ce terme ahei de
I'impdt), ainsi que les gains en capital réalisda disposition de tels biens. L'EIPD-fiducie essponsable de payer
impdt sur le revenu sur un montant correspondantmontant de ces distributions non déductiblesaax qui
correspond essentiellement au taux d'impositionégiincombiné fédéral et provincial applicable aoxi&tés
canadiennes imposables. En régle générale, ceatbdiigins non déductibles versées a un porteur atés e
'EIPD-fiducie sont réputées constituer des divides imposables versés par une société canadieposable au
porteur des parts en question. Ces dividendeségmaront admissibles a titre de « dividendes ailvles » pour
I'application des regles de majoration des dividendt de crédit d'impét permises en vertu de ladei'impbt
pour les particuliers qui résident au Canada ajosi pour le calcul du « compte de revenu a tau¥rgém ou
du « compte de revenu a taux réduit » (au sensédames termes dans la Loi de I'impét), selon & daine société
résidant au Canada. En général, les distributiensdes a titre de remboursement de capital netgeaerassujetties
aux régles relatives aux EIPD.

La FPI ne sera pas considérée comme une EIPD-@idocur une année d'imposition donnée et, par
conséquent, ne sera pas assujettie aux regleweslaiux EIPD pour I'année en cause, si elle estisgible a titre
de «fiducie de placement immobilier », au sensndoa ce terme dans la Loi de I'impdt, tout au ldegl’année
('« exception relative aux FPI»). L'exception relative aux FPI comprend certaiciitéres techniques et
I'admissibilité de la FPI a I'exception relativexabP| au cours d’'une année d'imposition donnéeea ptre établie
avec certitude qu’a la fin de I'année d'impositidin haut dirigeant de la FPI a informé les conseljjuridiques
gue la FPI s'attendait a étre admissible en 20 Huetours des années d’'imposition ultérieuresx@dption relative
aux FPI. Toutefois, rien ne garantit que les plaa@s ultérieurs ou les activités entreprises @itgament par la
FPI, n'empécheront pas la FPI d’étre admissiblexcéption relative aux FPI en 2019 ou au coursodiée année
d’'imposition ultérieure. Se reporter a la rubriguEacteurs de risque — Risques liés a I'impbét —dpxion relative
aux FPI » de la notice annuelle.

Des regles similaires s’appliquent de maniére dosapl'équivalent du niveau d’imposition des entiggs
a I'égard des gains hors portefeuille des socidéépersonnes intermédiaires de placement détermi@&s regles
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ne s’appliquent toutefois pas a une société en amdite si celle-ci est une « filiale exclue » anssde la Loi de
I'impét. Se reporter a la rubrique « — Impositiom ld société en commandite ».

Le reste du présent résumé est assujetti aux réglkgtsves aux EIPD énoncées ci-dessus et se fsnde
I'hypothése que la FPI est admissible a la dispeslsgive aux FPI et que la société en commanditeiee filiale
exclue en tout temps.

Si la FPI ou la société en commandite devaient denie assujetties aux regles relatives aux EIPD,
certaines des incidences fiscales fédérales canamlies en matiére d'impdt sur le revenu dont il estugstion ci-
dessous pourraient, a certains égards, différer caiérablement et défavorablement de ce qui est imglié et,
par conséquent, les regles relatives aux EIPD pouarent avoir une incidence défavorable importante sules
rendements aprées imp6t de certains porteurs de past

Imposition de la FPI

L'année d’imposition de la FPI correspond a I'ancédéle. La FPI doit calculer son revenu ou sesqeer
pour chaque année d'imposition comme si elle éaparticulier résidant au Canada. Pour I'applasatie la Loi de
I'impét, le revenu de la FPI comprendra, entreeajttes gains en capital imposables nets pourd@mem cause et la
guote-part revenant a la FPI du revenu provenasedeociétés en commandite sous-jacentes poardieg de ces
derniéres clos en méme temps que I'année d'imposde la FPI, que ce revenu soit ou non distribleé BPI au
cours de I'année d’'imposition.

Dans le calcul de son revenu ou de sa perte, lapE® déduire des frais administratifs et d’aufras
courants qu’elle aura engagés pour produire unnteeepartir de ses activités ou de ses biens, aatant qu’ils
soient raisonnables et par ailleurs déductibless séserve des dispositions applicables de la &dimp6t. La FPI
peut également déduire les dépenses qu’elle agagéns en rapport avec I'émission de ses parts) Eeméthode
linéaire, sur une période de cing ans (sous réslrvajustements pour les années d’imposition ae®g

La FPI pourra déduire de son revenu imposable poarannée d’imposition les montants, qui n’excédent
pas le montant qui constituerait autrement sonmevmur I'année, qu’elle devra payer aux portewspdrts au
cours de I'année en cause. Un montant sera cogsténme payable au cours d’une année d’imposifibest
payé, au cours de I'année, par la FPI & un podeuysarts ou si, au cours de lI'année, le porteyratts a le droit
d’'exiger le paiement du montant. Les conseillersdjgues ont été avisés par un haut dirigeant d&R& de
l'intention des fiduciaires de rendre payables posteurs de parts chaque année des montants stgfigaur que la
FPI n'ait généralement pas d'imp6t non remboursabigayer en vertu de la partie | de la Loi de I'dhpLes
conseillers juridiques ont été avisés par un haigeant de la FPI de l'intention des fiduciaires ndre payables
aux porteurs de parts chaque année des montafisasts pour que la FPI n'ait généralement pas piia payer
en vertu de la partie | de la Loi de I'imp6t. SiR®] ne dispose pas de liquidités suffisantes pistribuer ces
montants au cours d’'une année d’imposition préele versera une ou plusieurs distributions enmeasous forme
de parts supplémentaires. Le revenu de la FPI p@agabcours d’'une année d’'imposition aux porteerparts sous
forme de parts supplémentaires sera généralemeuttide par la FPI dans le calcul de son reverqosable pour
'année en cause.

Une distribution par la FPI de ses biens dans Brecal’'un rachat de parts sera traitée comme une
disposition par la FPI de ces biens en échangemroduit de disposition correspondant a la justewamarchande
des parts. La FPI réalisera un gain en capitak(duira une perte en capital) correspondant a térgre le produit
tiré de la disposition des biens et le prix de bragesté du bien majoré des frais de dispositiarnnables.

Les pertes subies par la FPI ne peuvent étre adetbaux porteurs de parts, mais la FPI peut khsidéau
cours des années ultérieures, conformément a ladédiimp6t. Si la FPI devait normalement étre jitie a
'impét & I'égard de ses gains en capital netsiséalimposables pour une année d'imposition, elfa & droit, a
I'égard de cette année d’'imposition, de réduire @oligation fiscale en fonction d’'un montant étadshi vertu de la
Loi de I'impé6t en fonction du rachat de parts dé-Rl au cours de I'année (ou de recevoir un rendmonent a cet
égard) (le «¥emboursement au titre des gains en capitat). Le remboursement au titre des gains en capdtai
une année d'imposition précise pourrait ne pas emsgr complétement pour I'obligation fiscale dé=Rl pour
'année d’imposition découlant du transfert de biem espéces aux porteurs de parts demandanthizt Gens le
cadre d'un rachat de parts. La déclaration de fedpcévoit que la totalité ou une partie des gainsapital ou du
revenu réalisés par la FPI dans le cadre de cbatspourra, au gré des fiduciaires, étre traitBgeade gains en
capital ou de revenu versés aux porteurs demanelaathat et étre comptabilisée en tant que gainsapital ou
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revenus de ces porteurs. Ce revenu ou la trangbeseible du gain en capital ainsi désigné doitiatieis dans le
revenu du porteur demandant le rachat (a titreedenu ou de gains en capital imposables, seloase €ependant,

les modifications proposées annoncées le 19 madr$,28i elles sont adoptées dans la forme proposée,
empécheraient en général la FPI de déduire une socomespondante a I'égard d’'une telle attributitams le
calcul du revenu de la FPI.

Imposition de la société en commandite

La société en commandite devrait étre admissiliteedde « filiale exclue » a tout moment pertinem qui
est censé I'exonérer de I'impdt prévu par la Lol’oep6t (y compris aux termes des régles relati@es EIPD). En
regle générale, chaque associé de la société emandite, y compris la FPI, est tenu d'inclure (ole aroit de
déduire) dans le calcul de son revenu sa quotecparevenu (ou de la perte) de la société en comiteapour
I'exercice de la société en commandite se termiadatfin de 'année d’'imposition de I'associé, querevenu soit
distribué ou non a l'associé au cours de I'annémpmbsition. Le caractére déductible des pertesbaties a un
commanditaire pourrait étre limité par les réglelatives a la « fraction a risque » prévues pamiade I'imp6t. A
cette fin, le revenu réalisé ou la perte subie lpasociété en commandite seront calculés pour ehaoercice
comme si la société en commandite constituait wmegmne distincte résidant au Canada. Dans lelahlcievenu
ou de la perte de la société en commandite, dasctiéds peuvent généralement étre réclamées retaéiat aux
frais administratifs et autres frais (y comprisiférét visant une dette de la société en commarslitey a lieu)
engagés pour obtenir un revenu d’'une entreprisg#wubien, pourvu gu'ils ne constituent pas des ohitisations
et qu'ils n'excédent pas un montant raisonnable. inemeubles initiaux acquis par la FPI dans le eatér son
PAPE (les ammeubles initiaux ») ont été, et certains autres immeubles pourréiee de temps a autre, acquis par
la société en commandite avec report d'imp6t deesgue le codt fiscal de ces immeubles est inféeleur juste
valeur marchande. Si un ou plusieurs de ces immasubht I'objet d’une disposition, le gain constps¥ la société
en commandite a des fins fiscales sera supérieatuaqu’elle aurait réalisé si elle avait acqus Immeubles a un
co(t fiscal correspondant a leur juste valeur meande.

Aux fins des déductions pour amortissemenDRA »), la fraction non amortie du colt en capital
(la «<FNACC ») des immeubles initiaux acquis par la sociétécemmandite auprés de MPI correspondra aux
montants que la société en commandite et MPI dlwoisiconjointement au moment de I'acquisition avegort
d’'impdt de ces immeubles. La FNACC de ces immeublesnoment de I'acquisition était inférieure a lpuste
valeur marchande & ce moment. Par conséquent,Rés die la société en commandite peut réclamer pesir
immeubles seront inférieures, et toute récupératien DPA réalisées a la disposition de ces immesusdeont
supérieures, a celles qu’elle aurait pu obtendllsiavait acquis ces immeubles a un co(t fiscakspondant a leur
juste valeur marchande.

Les revenus ou la perte de la société en commapdiie un exercice seront attribués aux associda de
société en commandite, y compris la FPI, en fonatie leur quote-part du revenu ou de la perte, cehenprévoit
la convention de société en commandite, sous résas régles détaillées prévues par la Loi de Bimpn regle
générale, les distributions versées aux associ&éonfpris la FPI) en excédent du revenu de la sbogst
commandite pour un exercice entraineront une rémudu prix de base rajusté des parts de 'asstaié la société
en commandite correspondant au montant de I'ex¢édemme il est décrit précédemment. Si le prixbdse
rajusté des parts de la société en commandite @dmmmanditaire a la fin d’'une année d’impositionrésgnte un
montant négatif, I'associé sera réputé avoir réalis gain en capital correspondant a ce montant l[famnée en
cause et le prix de base rajusté des parts det#sdans la société en commandite au début ded&ad’'imposition
suivante sera alors nul.

Imposition des porteurs
Distributions de la FPI

Un porteur sera habituellement tenu d’inclure d@nsalcul de son revenu pour une année d’'imposition
précise la partie du revenu net de la FPI, y cosnps gains en capital imposables nets réaliségsgypayable au
porteur au cours de I'année d’imposition en questipue ces montants soient recus ou non au comgangarts
supplémentaires ou d'une autre fagcon. Aucune prée par la FPI pour I'application de la Loi denp6t ne
pourra étre attribuée a un porteur ni traitée corarmeperte subie par celui-ci.

Pourvu que les choix appropriés soient faits p&Ré& les gains en capital imposables nets réatiaésa
FPI qui sont payables & un porteur demeurerongdies en capital imposables pour ces porteursiasxde la Loi
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de I'imp6t. La portion non imposable de tout gamoapital net réalisé de la FPI qui est payable @arteur pour
une année ne sera pas incluse dans le calcul émuedu porteur pour I'année en cause. Tout autnetanb en
excédant de la quote-part revenant a un portevevnu net de la FPI pour une année d’impositiaregupayable
a un porteur au cours de l'année en question (aetme qu'a titre de produit de disposition des parsd’'une
portion de celui-ci) ne devrait généralement pas iéiclus dans le revenu du porteur pour 'annéasrihréduira le
prix de base rajusté des parts détenues par ceupoRans la mesure ou le prix de base rajustéedpart serait
autrement inférieur & zéro, le porteur sera réputér réalisé un gain en capital correspondant antamt négatif et
le prix de base rajusté des parts pour le portenar majoré du montant de ce gain en capital régaléé.

Disposition des parts

A la disposition ou la disposition réputée de pads un porteur, que ce soit dans le cadre d’uhatacu
d’'une autre facon, le porteur réalisera généralénmemgain en capital (ou subira une perte en dyuiterespondant
a I'écart entre le produit de disposition (a I'eptten de tout montant payable par la FPI qui regmées un montant
devant normalement étre inclus dans le revenu diey tel qu’il est décrit aux présentes) et lix pe base rajusté
global des parts du porteur immédiatement avate degposition majoré des frais raisonnables lissdisposition.

Le prix de base rajusté d’une part pour un porteumprendra généralement toutes les sommes paygées pa
le porteur pour la part, sous réserve de certaijustements, et pourra étre réduit en raison deshditions versées
par la FPl en excédent de son revenu net, comme été mentionné précédemment. Le colt des parts
supplémentaires recues en guise de distributioespaces correspondra au montant du revenu de ldistRbué
dans le cadre de I'émission de ces parts. Poubéssins du calcul du prix de base rajusté pour amepr,
lorsgu’une part est acquise, on fera la moyennproude la part nouvellement acquise et du prisbdse rajusté de
'ensemble des parts détenues par le porteur @ ¢ig biens en immobilisations immédiatement avattec
acquisition. Un regroupement de parts suivant Eribution de parts supplémentaires ne constityas une
disposition de parts.

Un rachat de parts pour une contrepartie en espéess billets de rachat ou pour une contrepartie
composée d’autres actifs de la FPI, selon le @s, gne disposition de ces parts contre un prattuiisposition
correspondant au montant en espéces en questiariaojuste valeur marchande de ces billets de tamhae ces
autres actifs, selon le cas, déduction faite dermenu ou de tout gain en capital réalisé p&Pbdans le cadre du
rachat de ces parts dans la mesure ou ce reveoel gain en capital est désigné en faveur du podenrandant le
rachat par la FPI. Les porteurs qui exercent lét di® demander le rachat réaliseront donc un gainapital, ou
subiront une perte en capital, en fonction de Féeatre le produit de disposition et le prix desdaajusté des parts
rachetées. Si le revenu ou les gains en capitiéé&éapar la FPI dans le cadre de la distributiemigns en nature a
l'occasion du rachat de parts ont été désignésieguf d’'un porteur demandant le rachat par la ERdprteur sera
tenu d'inclure dans son revenu la tranche du rewenia tranche imposable du gain en capital aiésighé. Le codt
de tout bien distribué en nature par la FPI a utepo a I'occasion du rachat de parts correspoadegjuste valeur
marchande du bien en cause au moment de la disdriblie porteur sera par la suite tenu d’'incluamsison revenu
les intéréts ou tout autre revenu tiré du bienfaonément aux dispositions de la Loi de I'impét.

Gains et pertes en capital

En vertu de la Loi de I'imp6t, la moitié des gaars capital réalisés par un porteur a la disposif@marts
et le montant de tout gain en capital net imposdékigné en faveur du porteur par la FPI seroftisndans le
revenu du porteur en tant que gain en capital ieiples La moitié des pertes en capital (uperte en capital
déductible ») subies a la disposition d’une part sera dédigte gains en capital imposables réalisés parrteyo
au cours de I'année de la disposition, et I'excédes pertes en capital déductibles par rapporgains en capital
imposables pourra faire I'objet d’'un report surtiess années d’'imposition antérieures ou d’'un repor n'importe
guelle année d’'imposition ultérieure et pourra &peliqué a I'égard des gains en capital nets imples de ces
années, sous réserve des regles détaillées figimantla Loi de I'impét.

Impét remboursable
Le porteur qui est une société privée sous contalemdien (au sens donné a ce terme dans la Loi de
I'impét) sera assujetti a un imp6t remboursablégadrd de son « revenu de placement total » (asl denné a ce

terme dans la Loi de I'imp6t) pour 'année, leqoeimprendra la totalité ou la quasi-totalité de€enas et des gains
en capital payés ou payables au porteur par l&FfRs gains en capital réalisés a la dispositopadts.
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Imp6t minimum de remplacement

Le porteur qui est un particulier ou une fiduciel'’éxception de certaines fiducies précises) pouétie
assujetti a un imp6t minimum de remplacement aecruaison de gains en capital réalisés a la disposie parts
et du revenu net de la FPI qui est payé ou payableéputé payé ou payable, au porteur et qui &sgdé par la
FPI comme étant des gains en capital nets impasable

FACTEURS DE RISQUE

Un placement dans les parts offertes et dans lest&iés de la FPI comporte certains risques, que &
investisseurs éventuels devraient examiner attengwnent avant d'investir dans les parts offertes. Oug les
risques décrits dans les présentes, il y a lieu de& reporter a la rubrique « Risques et incertitudes du
rapport de gestion de 2018 et a la rubrique « Factes de risque » de la notice annuelle, lesquels santégrés
par renvoi dans le prospectus avec supplément aux$ du présent placement.

Risques liés au placement
Moment choisi pour 'investissement du produit net

La FPI prévoit affecter le produit net tiré du matent de la maniere décrite a la rubrique « Emgiloi
produit ». Dans la mesure ou le produit net tirépthcement n’est pas affecté en temps utile a kesténs, il
pourrait demeurer inutilisé, ce qui aurait un effédtif pour les porteurs de parts.

Admissibilité aux fins de placement

Rien ne garantit que les parts continueront de titues des placements admissibles pour les régimes
exonérés en vertu de la Loi de I'imp6t. La Loi timpot prévoit des sanctions advenant I'acquisitianla détention
de placements non admissibles ou interdits pa€lgisnes exonérés.

Risques liés aux acquisitions
Les acquisitions pourraient ne pas étre réalisées

La date de cléture surviendra avant la réalisaties acquisitions. La cléture du placement n’est pas
conditionnelle a la réalisation des acquisitionfenRne garantit que les acquisitions seront réadisselon des
modalités ou des échéanciers identiques a cewsogtiénoncés dans le présent supplément de prospsictant est
gu'elles le soient. Si les acquisitions ne sont rgadisées tel que prévu, la FPI ne tirera pasadgsisitions les
avantages qui sont décrits dans le présent supptédeerospectus et pourrait subir des conséquetitagorables,

y compris la perte de la confiance des investisseur

A la réalisation des acquisitions, la FPI prendradirectement en charge des responsabilités connaxes
associées a celles-ci.

La FPI pourrait prendre en charge des respongbifit I'égard de chacune des acquisitions, voire de
lourdes responsabilités, dont elle n'a pas conaa@s |l pourrait exister des responsabilités, matant en vertu de
la législation environnementale applicable, queFRI n'a pu découvrir ou qu'elle n'a pas été en mesde
guantifier dans le cadre de sa vérification diligenLa découverte ou I'évaluation ultérieure detdoautre
responsabilité importante pourrait avoir une innedéfavorable importante sur les activités,tlaasion financiere
ou les perspectives de la FPI, dont une diminutienla valeur des actifs acquis ou l'incapacité idarfcer ou
d’aliéner ces actifs a des conditions acceptables.

Indemnités en faveur de la FPI
Les déclarations et garanties fournies par les emrsddans le cadre de chacune des acquisitions sont
habituelles pour une opération de type « tel qu&lowtefois, rien ne garantit un recouvrement appéo par la FPI,

aupres des vendeurs en cas de manquement auxatiédsr aux garanties et aux engagements fourmidepa
vendeurs aux termes des conventions donnant liea@quisitions.
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La FPI pourrait ne pas réaliser le rendement préw les acquisitions

Les acquisitions comportent des risques qui poemtavoir une incidence importante et défavorabides
plan d’affaires de la FPI, notamment I'incapaciéétider des acquisitions les résultats que la RRiteend. Bien que
la direction estime que les acquisitions atteintdrdes résultats en conformité avec la prise deu@sgette
conclusion est fondée sur certaines hypothéseartment des hypothéses portant sur le résultat idigaqion net
attendu et les revenus sous forme de frais deogestinnexes) et ne doit pas étre considérée commgarantie du
rendement ou des résultats futurs. Si les acquisithe donnaient pas les résultats que la FPtemdail pourrait y
avoir une baisse du cours des titres de la FPlpbligation de payer certains frais liés aux adtjarss et une perte
de la confiance des investisseurs.

PROMOTEUR

Puisque MPI a pris l'initiative de fonder et de stituer la FPI, elle a été un promoteur de la fiaux
fins du PAPE de la FPI conformément a la légistata valeurs mobiliéres applicable. En date desemtés, MPI,
par I'intermédiaire du porteur de la participatimmservée, détient environ 20 859 410 parts de &ECatégorie B
qui sont économiquement équivalentes a des partordt échangeables contre celles-ci, ce qui repigame
participation d’environ 56,8 % dans la FPI. A l@tare du placement, le porteur de la participationservée
détiendra une participation d’environ 47,0 % daasFPI (ou d’environ 45,8 % si I'option de surallboa est
exercée intégralement). MPI, par l'intermédiaire phrteur de la participation conservée, détientietgant la
totalité des parts spéciales comportant droit de &a circulation de la FPI.

De l'information additionnelle au sujet de MPI, grapris la nature et la somme de toute valeur recue
devant étre recgus par la FPI de MPI ou par MPldeRI, ou de tout actif acquis, directement ourgelement, par
la FPI auprés de MPI ou par MPI auprées de la FRIpesentée dans la notice annuelle a la rubrigetentes
conclues avec Minto » et dans le présent suppléd®ptospectus a la rubrique « Faits récents —adipérvisant
le LYM ».

EXPERTS

Certaines questions d’ordre juridique relativesplacement sont examinées par Goodmans LLP, pour le
compte de la FPI, et par Blake, Cassels & Grayd&aN\SC.R.L./s.r.l. pour le compte des preneurs &rA la date
des présentes, les associés et les avocats saar@mque cabinet sont les propriétaires vérgallieectement ou
indirectement, de moins de un pour cent des titeets FPI et des personnes ayant un lien aveoeltees membres
de son groupe.

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

Les auditeurs de la FPI sont KPMG ss.tA.cRrL, comptables professionnels agréés, de Toronto, en
Ontario. KPMG s.r.lden.cRrL est indépendante de la FPI au sens des régleéaeotbgie pertinentes et de leur
interprétation prescrite par les ordres professtsmompétents du Canada et au sens de toute ldiectout
reglement applicable.

L'agent des transferts et agent chargé de la tdeaaegistres pour les parts offertes est Soc&fédcie
AST (Canada), a son bureau principal situé a Toram Ontario.

DROITS DE RESOLUTION ET SANCTIONS CIVILES

La législation en valeurs mobiliéres de certaines/ipces et de certains territoires du Canada cenié
droit de résolution, qui ne peut étre exercé quesdes deux jours ouvrables suivant la réceptiefia®du réputée
du présent prospectus et des modifications. Damseuirs provinces et territoires, la législationnpet également a
l'acquéreur de demander la nullité ou, dans cestaas, la révision du prix ou des dommages-intésétie
prospectus contient de l'information fausse ou peuse ou ne lui a pas été transmis. Toutefoisgicas doivent
étre exercés dans des délais déterminés. On seam@paux dispositions applicables et on consultgemtuellement
un avocat.
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GLOSSAIRE

Sauf indication contraire, dans le présent suppfiéme prospectus, les termes suivants ont le sansu
est donné ci-dessous. Le singulier comprend lagblet inversement, et le masculin comprend le fiémi

«acquisitions» a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Structure du capital consolidé de la FPI ».

« ajustements» a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Structure du capital consolidé de la FPI ».
«ARC » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Certaines incidences fiscales fédérales emaeb ».

« billets de rachat» désigne des billets subordonnés non garantia &®1 ou d’'une filiale de la FPI dont la date
d’échéance et le taux d'intérét sont déterminémament de leur émission par les fiduciaires; clstbiprévoient
que la FPI ou la filiale, selon le cas, a le dreit,tout temps, de rembourser par anticipationtiité ou une partie
du capital impayé sans avis ni prime.

«BMO » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.
«CDS » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.

« CELI » ale sens qui est attribué a ce terme a laquérk Admissibilité aux fins de placement ».

«cléture » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.

«commissions des valeurs mobilieres désigne chaque commission des valeurs mobil@resutorité en valeurs
mobilieres des provinces et des territoires dastpuels la FPI est un émetteur assujetti.

«complexe LYM » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Faits récents — Opération visant le LYM ».

«complexe The Quarters» a le sens qui est attribué a ce terme a laqué« Faits récents — Financement de The
Quarters ».

« convention de prise ferme» a le sens qui est attribué a ce terme a la pageuverture du présent supplément de
prospectus, selon la description donnée a la rubrigMode de placement ».

«convention de société en commandite désigne la convention de société en commanditdifide et mise a jour
de la société en commandite datée du 27 juin 2018.

«coteneurs de livres» a le sens qui est attribué a ce terme a la pageouverture du présent supplément de
prospectus.

« date de cl6ture» a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.

« déclaration de fiducie» a le sens qui est attribué a ce terme a la dagsuverture du présent supplément de
prospectus.

«documents de commercialisatior» a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Documents intégrés par
renvoi ».

«DPA » a le sens qui est attribué a ce terme a laquéri Certaines incidences fiscales fédérales @mass —
Imposition de la société en commandite ».

« EIPD » désigne une EIPD-fiducie ou une société de peesintermédiaire de placement déterminée audsmns
regles relatives aux EIPD.

«énoncés prospectifs a le sens qui est attribué a ce terme a laquéri Mise en garde relative aux énoncés
prospectifs ».
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« états financiers de I'exercice 2018 a le sens qui est attribué a ce terme a laquérik Documents intégrés par
renvoi ».

« exception relative aux FPI» a le sens qui est attribué a ce terme a laquéri Certaines incidences fiscales
fédérales canadiennes — Statut de fiducie de laFRdmissibilité a titre de fiducie de placemenimwbilier ».

« facilité de crédit » désigne la facilité de crédit renouvelable gaeaen faveur de la FPI d'un maximum
de 150 millions de dollars.

«FERR » a le sens qui est attribué a ce terme a laquéerk Admissibilité aux fins de placement ».
« fiduciaires » désigne les fiduciaires de la FPI a I'occasion.

«filiale » a le sens qui est attribué & ce terme dans dgeR8&-501 de la Commission des valeurs mobiligies
I'Ontario sur ledispenses relatives aux prospectus et a l'insaiptn Ontario

«financement de The Quarters» a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Faits récents — Financement
de The Quarters ».

«FNACC » a le sens qui est attribué & ce terme a la quéri« Certaines incidences fiscales fédérales
canadiennes — Imposition de la société en commandit

«FPI » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.
«HOOPP » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Faits récents — Opération visant le LYM ».

«immeuble Rockhill » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Faits récents — Opération visant le
Rockhill ».

«immeubles initiaux » a le sens qui est attribué a ce terme a laquéri Certaines incidences fiscales fédérales
canadiennes — Imposition de la société en commamndit

«Loi de 1933» a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.

« Loi de I'impdét » désigne laLoi de I'impét sur le revenfCanada) et son réglement d’application, dans leur
version modifiée.

«membre du méme groupe» a le sens qui est attribué a ce terme dabsilaur les valeurs mobilierg©ntario).

«modifications proposées> a le sens qui est attribué a ce terme a laquéri Certaines incidences fiscales
fédérales canadiennes ».

«MPI » ale sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.
« notice annuelle» a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Documents intégrés par renvoi ».

« opération visant le LYM » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Faits récents — Opération visant le
LYM ».

«opération visant le Rockhill» a le sens qui est attribué a ce terme a laquéri Faits récents — Opération
visant le Rockhill ».

«option de surallocation» a le sens qui est attribué a ce terme a la dagmuverture du présent supplément de
prospectus, selon la description donnée a la rubrigMode de placement ».

« PAPE » désigne le premier appel public a I'épargneadeR| fait le 3 juillet 2018.
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« part spéciale comportant droit de vote» désigne une part spéciale comportant droit de de la FPI.
« parts » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.

« parts de SEC de catégorie B désigne les parts de société en commandite thgarée B de la société en
commandite.

« parts de SEC de catégorie & désigne les parts de société en commandite tgare C de la société en
commandite.

« parts offertes » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.

« perte en capital déductible» a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Certaines incidences fiscales
fédérales canadiennes — Imposition des porteursarsGet pertes en capital ».

« placement» a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.
« porteur » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Certaines incidences fiscales fédérales camaab ».
« porteur de la participation conservée» a le sens qui est attribué a ce terme a laqué« Mode de placement ».

« porteur de parts » a le sens qui est attribué a ce terme a la pageouverture du présent supplément de
prospectus.

«preneurs fermes» a le sens qui est attribué a ce terme a la plegeouverture du présent supplément de
prospectus.

« prix d'offre » a le sens qui est attribué a ce terme a la pageuverture du présent supplément de prospectus.

« prospectus avec supplément a le sens qui est attribué a ce terme a la gag®uverture du présent supplément
de prospectus.

« prospectus préalable de base a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément
de prospectus.

« rapport de gestion de 2018 a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Documents intégrés par renvoi ».

«ratio de la dette sur la valeur comptable brute» est une mesure financiére non conforme aux retFRRS qui

est obtenue en divisant I'endettement par la vateumptable brute, ou endettement désigne I'endettérotal

portant intérét de la FPI composé des préts hypattes, des parts de SEC de catégorie C et desanismirélevés
sur la facilité de crédit, compte tenu des ajustémiés a I'évaluation a la valeur de marché,levaleur comptable
brute désigne, a tout moment, le plus élevé degantmentre : A) la valeur des actifs de la FPdetses filiales
consolidées, telle quelle est indiquée dans sas pécent bilan consolidé préparé conformément opmes

internationales d’'information financiere, et B)cle(t historique des immeubles de placement, méipde la valeur

comptable de la trésorerie et des équivalentsésererie, (i) de la valeur comptable des créahgpsthécaires, et
(iii) du co0t historique des autres actifs et irissements utilisés dans le cadre des activités.

« REEE » a le sens qui est attribué a ce terme a laquéerk Admissibilité aux fins de placement ».
« REEI » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Admissibilité aux fins de placement ».
«REER » a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Admissibilité aux fins de placement ».
«régimes exonérés a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Admissibilité aux fins de placement ».

«Reglement 61-10%» a le sens qui est attribué & ce terme a laquérk Faits récents — Opération visant le
LYM ».
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«regles relatives aux EIPD» a le sens qui est attribué & ce ted@nk rubrique« Certaines incidences fiscales
fédérales canadiennes — Statut de fiducie de la-FRdmissibilité a titre de fiducie de placementwbilier ».

«remboursement des gains en capital a le sens qui est attribué a ce terme a laqueéri Certaines incidences
fiscales fédérales canadiennes — Imposition délaxF

« SCHL » a le sens qui est attribué a ce terme a laqué« Faits récents — Financement de The Quarters ».
« SEDAR » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.
« société en commandite a le sens qui est attribué a ce terme a laquérk Activités de la FPI ».

« supplément de prospectus a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de
prospectus.

«TD » ale sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.

«TSX » a le sens qui est attribué a ce terme a la gageuverture du présent supplément de prospectus.
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ATTESTATION DE LA FPI
Le 8 avril 2019
Le prospectus simplifié, avec les documents quant smtégrés par renvoi et le présent supplémeéntle
de facon compléte, véridique et claire tout faitpartant relatif aux titres faisant I'objet du plaoent,
conformément a la Iégislation en valeurs mobiliédeschacune des provinces et de chacun des tegsitdu

Canada.

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 8 avril 2019
Le prospectus simplifié, avec les documents quant smtégrés par renvoi et le présent supplémeéntle
de facon compléte, véridique et claire tout faitpartant relatif aux titres faisant I'objet du plaoent,

conformément a la Iégislation en valeurs mobiliédeschacune des provinces et de chacun des tegsitdu
Canada.

MINTO PROPERTIES INC.

(signé) Michael Waters (signé) Robert Pike
Chef de la direction Président
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ATTESTATION DES PRENEURS FERMES

Le 8 avril 2019

A notre connaissance, le prospectus simplifié, @escdocuments qui y sont intégrés par renvoi et le
présent supplément, révele de facon compléte, igégdet claire tout fait important relatif aux éi&r faisant I'objet
du placement, conformément a la législation enuwralemobiliéres de chacune des provinces et de ohdes

territoires du Canada.

VALEURS MOBILIERES TD INC. BMO NESBITT BURNS INC.
(signé) Derek Dermott (signé) Jonathan Li
Directeur général Directeur général

MARCHES MONDIAUX CIBC INC.

(signé) Mark Johnson
Directeur général

RBC DOMINION VALEURS SCOTIA CAPITAUX INC.
MOBILIERES INC.

(signé) Julian K. Schonfeldt (signé) Charles Vineberg
Directeur Directeur

FINANCIERE BANQUE
NATIONALE INC.

(signé) Andrew Wallace
Directeur général

CORPORATION CANACCORD VALEURS MOBILIERES RAYMOND JAMES LTEE
GENUITY DESJARDINS INC.
(signé) Dan Sheremeto (signé) Mark Edwards (signé) Lucas Atkins
Directeur général Directeur général Directeur général

INDUSTRIELLE ALLIANCE
VALEURS MOBILIERES INC.

(signé) Dennis Kunde
Directeur général
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