MODIFICATION DE L INSTRUCTION GENERALE RELATIVE AU
REGLEMENT 45-106 SUR LES DISPENSES DE PROSPECTUS

1. L’article 3.8 de I’Instruction générale relative au Reglement 45-106 sur les dispenses de
prospectus est modifié par I’addition, apres le paragraphe 10, des suivants :

«11) Emetteur de créances hypothécaires syndiquées

Si un emprunteur conclut une créance hypothécaire avec 2 personnes ou plus qui
sont parties a titre de préteurs de la créance qu’elle garantit, ou en vue de sa syndication
ultérieure en faveur d’au moins 2 souscripteurs, préteurs ou investisseurs, nous considérerons
géneralement que I’emprunteur est I’émetteur des créances hypothécaires syndiquées. Par
conséquent, il lui incombe de respecter les conditions de la dispense et les obligations
d’information (dont le dép6t d’une déclaration de placement avec dispense).

Il se peut qu’une autre personne que I’emprunteur soit considérée comme
I’émetteur des créances hypothécaires syndiquées. Par exemple, si I’emprunteur conclut une
créance hypothécaire avec un seul préteur, et que ce dernier place ou céde par la suite des parts
dans celle-ci auprés de plus d’un préteur, souscripteur ou investisseur, le préteur initial pourrait
étre considéré comme I’émetteur des créances hypothécaires syndiquées. L’établissement de
I’identité du ou des émetteurs de ces créances dépendra des faits et circonstances propres a
I’opération.

Dans le cas ou une autre personne que I’emprunteur est I’émetteur des créances
hypothécaires syndiquées, la capacité de I’émetteur de se prévaloir de la dispense pour placement
au moyen d’une notice d’offre afin de placer ces créances sera tributaire de la présentation, par
I’émetteur, de I’information requise sur I’emprunteur, notamment ses états financiers, dans la
notice d’offre. L’attestation de I’émetteur selon laquelle la notice d’offre ne contient aucune
information fausse ou trompeuse s’étendra a toute information donnée sur I’emprunteur de ces
créances.

«12) Association professionnelle

La définition de I’expression « évaluateur qualifié » a I’article 1.1. du reglement
exige que I’évaluateur qualifié soit membre d’une organisation qui, selon nous, est assimilable a
une association professionnelle, comme I’Ordre des évaluateurs agreés du Québec, I'Institut
canadien des évaluateurs et I’ Association nationale des évaluateurs immobiliers du Canada.

«13) Evaluateur qualifié indépendant pour les créances hypothécaires syndiquées

Le paragraphe 19 de I’article 2.9 du reglement prévoit le critere que I’émetteur de
créances hypothécaires syndiquees et I’évaluateur qualifié doivent appliquer pour établir s’ils
sont indépendants I’un de I’autre. Voici une liste non exhaustive d’exemples de circonstances
dans lesquelles I’évaluateur qualifie ne serait pas considéré comme indépendant :

a) il est salarié ou administrateur de I’émetteur ou initié a son égard;

b) il est salarié ou administrateur d’une personne liée a I’émetteur ou initié a
son égard;

C) il est associé d’une personne visée au sous-paragraphe a ou b;

d) il détient ou prévoit detenir, directement ou indirectement, des titres de

I’émetteur ou d’une partie liée a lui;

e) il détient ou prévoit détenir, directement ou indirectement, des titres d’un
autre émetteur qui a un droit direct ou indirect sur I’immeuble visé par le rapport d’évaluation ou
sur un immeuble adjacent;

f) il est salarié ou administrateur d’un autre émetteur, ou initié a son égard,
qui a un droit direct ou indirect sur I’immeuble visé par le rapport d’évaluation ou sur un
immeuble adjacent;



9) il détient ou prévoit détenir, directement ou indirectement, un droit de
propriété, un droit de redevance ou tout autre droit sur I’immeuble visé par le rapport
d’évaluation ou sur un immeuble adjacent;

h) au cours des 3 exercices précédant la date du rapport d’évaluation, il a
recu la plus grande partie de son revenu directement ou indirectement de I’émetteur ou d’une
personne liée a lui.

« 14) Rapport d’évaluation

Le paragraphe 19.1 de I’article 2.9 du reglement exige que I’émetteur remette un
rapport d’évaluation de I’immeuble visé par les créances hypothécaires syndiquées. Ce rapport
doit indiquer la juste valeur de marché de I'immeuble, compte non tenu des améliorations
projetées ou des projets de promotion. Cette valeur, dans I’état actuel de I’immeuble, constitue
de I'information importante pour les souscripteurs, car elle leur permet de comprendre la
protection accordee par la sOreté grevant I’immeuble hypothéqué en cas de défaillance de
I’emprunteur. ».



