Triennial
Valuation Roll

2026-2027-2028

Public Information Session

October 9, 2025 @ 7PM



Agenda

What you will learn

* What is the assessment roll?

* What is new for this assessment roll?

* What is the Island-wide increase?

* When do the new valuations take effect?

* How does Cote Saint-Luc compare to other
cities on the Island?
 Cote Saint-Luc - increases by category
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* How do | find my property valuation?
https://montreal.ca/role-evaluation-fonciere

* How was the valuation determined?

* How do | contest the new valuation?

* Does a higher valuation mean higher taxes?
* How is my property tax bill determined?

* How can the City help?

* Question Period
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What is the assessment roll?

* The assessment roll indicates the value Bfmall
properties on the Island of Montreal

* The value of each property is assessed by
the Evaluation Services of the Agglomeration
of Montreal

* The valuation roll is prepared and deposited
every three years
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What is new for this assessment

roll?

 Application forms for review of the real
estate assessment roll are available online
and the application process can also be
submitted online.

* The notice of property assessment form that
will be mailed by the City of Cote Saint-Luc
will be similar to the last roll.
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What is the Island-wide increase?

/ﬂ\ The values of 514,614 properties
were assessed

The total value on the Island of
Montreal is $610,106 billion

The average increase Island-wide is 12.2%
compared to the previous roll (2023-2024-2025)
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When do the new valuations

take effect?

* The new assessment roll comes into foréé
as of January 1, 2026

* These valuations will be the basis for the
property tax (and school taxes) for 2026,
2027 and 2028

* The value recorded for your property
reflects its market value as of July 1, 2024

NB: The market value is defined as the most
probable selling price in a free and open market

Triennial Valuation Roll 2026-2027-2028



Valuation increases across the

Island
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How Cote Saint-Luc compares to

other cities on the Islan

 TTNIG i
5 logements cu moins 6 logements ou plus Reésidentiel Non résidentiel Terrains vacants MNombre total
Municipalite
Nombre | Valeur (M$) % Nombre | Valeur (M$) | % Valeur (MS)| % Nombre | Valeur (M$) | % Nombre | Valeur (M$) * Nombre | Valeur (M$§) %
Baie-I¥Urfe 1 366 17526 ; 11.8% 1 1.3 | 96% 1367 17739 i 1N.7% &3 122581 31.2% mr 1845 ¢ 14.0% 1 567 3193.5 | 20.3%
Eleacuns'leld 5625 69678 | 5.9% 11 113.7 | 7.8% | 6636 70815 i 5.9% €3 3919 :143% | 208 2661 1 44% 6 907 T739.5 | 6.2%
Cote-Saint-Luc Tazzz §196.8 5.7% 23 18424 : 98% 7910 738382 ! BS% 55 7871 1 21.0% 442 2575 : 157% | 8407 8883.8 ; 7.8%
Dulard—daspormeau& 14 541 10506.8 | 6.9% 42 B08.2 i121% | 14583 111180 | 7.2% 134 14521 | 186% 491 6996 | 90% | 15258 132766 | B.I1%
Dor'.rsl & 167 4 0954 7.3% M2 ET0.6 1 12.2% 6279 4 675.0 7.9% 695 542365  20.0% 253 4042 1 221% 7232 11 656.7 | 18.9%
Han1pslead 1 820 33549 T.0% 15 120.2 {13.8% 1838 38675 7.2% g 833 {211% 41 128.0 { 187% 1 6e7 JB67.5 | T.0%
L'IIE—DUF‘-’EI " 58 244 1 39% 0 0 0.0% 58 244§ 39% 2 J i 50% 14 21§ 0% 74 27,3 | 4%
Klrluland & 601 52554 91% 4 0.1 | 84% 6605 §3255 § 91% 121 11823 | 189% 355 3898 : 340% 7082 7897.6 : 11.2%
r.1u1t—R|:|5aiI 5851 936588 | 2T%H 67 699.7 ;| B.5% 5918 10 068.5 ;| 29% 265 24231 (19.7% 141 570.0 ; 9.8% 6325 13061.7 | 5.6%
r.1c|1tresl-Est 943 4634 ; 208% 73 1454 :29.7% 1018 8148 (22 7% 20023 352% 114 3858 : 438% 1388 3003.7 : 33.3%
e |495 15616 ?0%13 134 49% 1509 15?59 TD% 159\_ zuu% 15?2 104% 155? 13966 Bm
F‘Ul'lte—CIalre 11035 8 109.0 T4% 56 12181 | 84% 11 091 93212 { 7.5% 450 51424 :2768% 423 7882 1 175% | 11967 16225.7 : 13.5%
Sennewll= 365 634.5 { 19.5% 0 .0 0.0% 365 654.5 {19.5% 16 2543 : 406% 144 1246 § 218% 525 1033.8 ; 24.1%
Sﬂnfe—nnne—df-ﬂellevue 1 427 1007.5 ; 132% 38 4.1 i11.5% 1485 10816 (13.1% 109 9775 (Z229% 113 2071 § 232% 1 687 2276.2  17.8%
l.u'egtmount 1913 11 209.8 B1% 103 14317 | B.0% E016 132415 52% 325 20837 9.0% 241 T14.0 490 E RE2 16 049.2 | BA%
r-1u1trcnl 381 658 272 4048 10.4% 18 81% TO473.0 :11.0% | 400478 HZETTE 10.5% | 24927 1359087  18.4% | 11664 222308 § 234% | 437 069 501 0171 | 12.6%

Agglomération de
Montréal

452 GBY 3447335 ¢ 9.6% 19 446 TT 226.9 :10.9% | 472135 | 4219654 | 90.8% | 27627 160 561.2 | 19.4% | 14 852 275791 § 21.8% | 514614 : 6101056 | 12.2%

Triennial Valuation Roll 2026-2027-2028



How Cote Saint-Luc compares to

suburban cities on the Island

”
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Cote Saint-Luc’s average

assessment (residential)

2 N
i
J

* The value of residential properties in
Cote Saint-Luc rose by 6.5 %

* There were differences in the average
rise based on type of property

» Single family house A 5.3 %
» Condominiums A 6.6%
» Duplexes A 4.3 %
» Apartments (6+) A 9.8%

****
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Cote Saint-Luc’s average

assessment (other)

» The value of non-residential 8roperties
in Cote Saint-Luc rose by 21.0 %

» There were differences in the average
increase based on type of property

» Office buildings vV ‘9.2 %

» Shopping Centres A 11.1%
» Other Commercial A 18.8%
» Institutional A 23.5%
» Industry * A 145.7 %

« The value of vacant land properties in
Cote Saint-Luc rose by 15.7 %

* Note: Represents 5 properties valued $1.9 million
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Value of an average single-family

home (Island-wide)

Municipality # of Units 2026 2023

Average Value  Average Value
Westmount 3,519 $2,739,500 $2,600,600
Hampstead 1,485 $2,137,200 $1,962,900
Mount Royal 3,938 $2,000,500 $1,941,400
Senneville 358 $1,817,900 $1,489,700
Baie-D’Urfé 1,277 $1,335,300 $1,176,900
Montréal-Ouest 1,210 $1,112,900 $1,036,500
Beaconsfield 6,111 $1,101,700 $1,034,500
Cote Saint-Luc 3,528 $1,042,900 $985,100
Kirkland 6,129 $983,500 $898,500
Montréal 103,850 $816,800 $722,700
Dollard-des-Ormeaux 10,971 $806,800 $759,200
Pointe-Claire 8,441 $767,700 $707,300
Dorval 4,289 $762,100 $706,000
Sainte-Anne-de-Bellevue 900 $740,400 $662,300
Montréal-Est 475 $423,400 $333,800
L’lle-Dorval 58 $421,000 $400,600
Montréal Agglomeration 156,539 $927,300 $840,000
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Value of an average condominium

(Island-wide)

Municipality # of Units 2026 2023

Average Value Average Value
Westmount 964 $1,669,400 $1,504,900
Pointe-Claire 1,871 $673,700 $570,100
Mont-Royal 1,104 $662,500 $636,000
Cote Saint-Luc 2,797 $555,600 $526,900
Montréal 149,720 $542,000 $484,900
Montréal-Est 197 $532,700 $439,900
Kirkland 273 $509,700 $457,300
Dollard-des-Ormeaux 1725 $503,100 $430,500
Hampstead 72 $470,700 $438,600
Dorval 1361 $445,100 $407,500
Montréal-Ouest 32 $429,300 $401,800
Baie-D’Urfé 46 $380,200 $329,300
Beaconsfield 222 $352,000 $299,100
Sainte-Anne-de-Bellevue 69 $350,600 $321,200
L’lle-Dorval ] $0 $0
Senneville 0 $0 $0
Montréal Agglomeration 160,453 $549,600 $492,400
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How do | find my property

valuation?

« Cote Saint-Luc will mail the official notwi";e
of assessment in November 2025

« Visit the Cote Saint-Luc City Hall reception
desk weekdays from 9am-12pm or 1pm-4pm

* View the valuation roll at any time @
https://montreal.ca/role-evaluation-fonciere
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How do | find my new property

valuation - online?

Montréal % Consulter le role d'évaluation fonciére

Options de recherche

Les champs marqués d'un * sont obligatoires.

Contactez-nous

Vous souhaitez communiquer avec la
Direction de l'évaluation fonciére, vous sélectionnez une option *
rendre au point de service ou connaitre les

heures d'ouverture? Par adresse

i Adresse de tout immeuble compris dans ['unité d'évaluation inscrite au réle.
Consulter nos coordonnées (7

Par lot rénové

Numéro de lot rénové, au cadastre, de tout immeuble compris dans ['unité d'évaluation.

Par matricule

Numéro de matricule qui correspond aux coordonnées spatiales de ['unité d'évaluation.

Par lot vacant

Nom d'une voie publique ayant des lots vacants.
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How do | find my new property

valuation - online?

Montréal &3

Consulter le role d'évaluation fonciére

© Options Recherche par adresse
Les champs marqués d’un * sont obligatoires.
2 Recherche
, Numéro d'immeuble *
Le numéro peut contenir une lettre (ex: 180A).
A

Nom de la rue *

Entrez le nom de la rue et faites une sélection.

Contactez-nous
Appartement, bureau, etc.
Vous souhaitez communiquer avec la

Direction de l'évaluation fonciére, vous
rendre au point de service ou connaitre les
heures d'ouverture?

Consulter nos coordonnées (]
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Montréal 3

Extrait du role d'évaluation fonciére

Municipalité de Céte-Saint-Luc
En vigueur pour les exercices financiers 2026-2027-2028

1. Identification de l'unité d'évaluation

Adresse :

Arrondissement :

Nurnéro de lot :

Nurnéro de matricule :
Utilisation prédominante :
Numeéro d'unité de voisinage :
Numéro de compte foncier :

2. Propriétaire

5801 - 5851 Boulevard Cavendish
1560872
9237-05-0194-9-000-0000
Autres services gouvernementaux
905

4 - F21006750

Nam :
Statut aux fins d'imposition scolaire :
Adresse postale :

Date d'inscription au réle :

3. Caractéristiques de l'unité d'évaluation

VILLE DE COTE-SAINT-LUC
Persanne morale
5801 BOUL CAVENDISH , COTE ST-LUC QUEBEC, H&4W 3C3

2000-01-07

Caractéristiques du terrain

Caractéristiques du batiment principal

Mesure frontale :
Superficie :

4. Valeurs au réle d'évaluation

Nombre d'étages : -

Année de construction : 1985

Aire d'étages : 42161 m?
Genre de construction : -

Lien physique : -
Mombre de logements : -
MNombre de locaux non -
résidentiels :

Nombre de chambres

locatives :

Réle courant

Réle antérieur

Date de référence au marché:  2024-07-01
Valeur du terrain : 19 086 000 £
Valeur du batiment : 11273900 %
Valeur de l'immeuble : 30359900 %

Date de référence au marché: 2021-07-01
Valeur de l'immeuble aurdle 25347400 %
antérieur :




5. Répartition fiscale

Catégorie et classe d'immeuble 4 des fins d'application des
taux variés de taxation :

Valeur imposable de
l'immeuble :

Répartition des valeurs

Résiduel

Sous-catégorie
résidentielle a laquelle
appartient l'unité

Sous-catégorie résiduelle

Valeur non imposable de
limmeuble :

Source législative

% applicable aux fins
d'établissement du montant
de la taxe

100 %

30359900 %

Imposabilité Montant

Loi

Terrain non imposable 19 086 000 &

Batiment non imposable 11273900 %

Immeuble non imposable 30359900%

Loi sur la fiscalité
municipale

Loi sur la fiscalité
municipale

Les informations présentées dans ce rapport sont en date du :
Date du rapport :

2025-10-02
2025-10-07




How was the valuation determined?

« Comparison approach
« Comparison of actual sales of similar properties

 Cost approach
* New replacement cost of the building

* Income approach
 Capitalizing the net operating income

* Main factors that determine the value:
 Location
* Land area
« Size and age of building
* Major renovations or additions
 Quality of construction
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How do | contest the new valuation?

» Complete the required forms - Application
for review in respect of the property
assessment roll

 The forms are available online at
Administrative review of municipal property

assessment - The property assessment roll and at
Cote Saint-Luc City Hall

* There is a non-refundable fee payable to the
City of Montreal of $85 to $1,180 depending
on the value of the property.
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*On what grounds can | contest my valuation?

* You can challenge on grounds related to:
» Market value (July 2024)

Hidden defects
_ocation

Proximity to sources of nuisance

 Etc.

* You cannot challenge the valuation on the
grounds that you will pay additional taxes
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*Example - Notice of Property Assessment

Municipalité

Exa m |e Ville de Céte Saint-Luc
Ville de City of p Réle en vigueur pour les exercices financiers : 2023-2024-2025

Cote Saint-Luc

5801, boul, Cavendish Blvd. - Céte Saint-Luc {Duébec) Haw 3C3 Organisme municipal responsable de ['évaluation ayant dressé |e réle
el b Service de I'évaluation fonciére de la Ville de Montréal

Date de I'avis : 2025-10-08

AVIS D'EVALUATION

9135-19-8212-8-000-0000
i vous avez |intention de contester votre évaluation, les
Avenue Wolseley ais sont payables 4 |a VILLE DE MONTREAL,
VILLE DE COTE SAINT-LUC NIP/PIN code: 12345 iy
h - 514-280-3825
5801 BOULEVARD CAVENDISH $iéphone
COTE SAINT-LUC QC H4W 3C3 En Ligne: evalinfo@montreal.ca
5 digit PIN

Important Information

_~

Lors du premier des exercices pour lesquels est fzil le réle d'évaluation Pour on

fonciére d'une municipalité, un avis d'_évall_iatien est e-_x_pédiro'g a toute = Puie [imite Mantant a joindre Reférence au reglement =
personne au nom de laguelle est inscrite une unité d'évaluatig, 2023-04-30 7500 % RCG 20040
conformément & la Loi sur la fiscalité municipale, , P,

Cet avis vise & Adresse de l'endroit o0 l'on peut se procurer une formule de demande de

+« Vous informer des principaux renseignements inscrits au rdle Pedagaion et o elle peut Efre relm|5e_
d'évaluation relativerment & votre propriété; En perso . h .

* \ous renseigner des modalités applicables si vous désirez faire | 1868, boul. des Sources, bureau 500, Pointe-Claire
corriger une omission ou une inexactitude apparaissant au rdle Par la poste: Service de |'évaluation fonciére, 255, boul. Crémazie
d'évaluation; Est, bureau 600, Montreal, Quebec, HZM 1L5

» \ous indiquer la valeur uniformisée de votre propriété, C'est sur
la base de cette waleur gue wvous devez déterminer si
I'évaluation de votre propriété est juste et raisonnable,

Identification de I'unité d'évaluation

Adresse | avenue Wolseley, Cote Saint-Luc
Cadastre(s) et numéra(s) de lot 4831462

Muméro matricule : 9135-19-8212-8-000-0000
Utilisation prédominante : Autres routes et voies publiques
Propriétaire

Naom VILLE DE COTE SAINT-LUC
Adresse postale: 5801 BOULEVARD CAVENDISH

COTE SAINT-LUC QC H4W 3C3
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Consulter le réle d'évaluation fonciére

Montréal §3

*View sale prices of comparable homes

< Extrait du réle d’évaluation fonciéere

Municipalité de Cote-Saint-Luc
En vigueur pour les exercices financiers 2026-2027-2028

1. Identification de l'unité d'évaluation

Adresse
5801 - 5851 Boulevard Cavendish

Arrondissement

Numeéro de lot
1560872

Numéro de matricule
9237-05-0194-9-000-0000

Utilisation prédominante
Autres services gouvernementaux

Numeéro d'unité de voisinage
905

Numeéro de compte foncier
4 - F21006750
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Before requesting an adjustment of the assessment roll, we
recommend that you VAEYRseel=gd'AF:1EHin your area on Evalweb.

-

5-digit PIN code
is required to
access system

= Table des matiéres

~ Identification de l'unité d'évaluation

Propriétaire

Caractéristiques de l'unité d'évaluation

Valeurs au réle d'évaluation

Répartition fiscale

Compte de taxes



How do | contest the new valuation?

* Your contestation will be reviewed by the Directi&ﬁnde
[’evaluation fonciere de la Ville de Montreal

 Send application form by email, by registered mail or in
person at:

Before December 2, 2025:

255 Cremazie Blvd. E., Suite 700
Montreal (Quebec) H2M 1L5

After December 2, 2025:

1611 Cremazie Blvd. E., 10t Floor
Montréal (Quebec) H2M 2P2

 Deadline to file a contestation: April 30, 2026
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The new valuation is the basis

for the property tax bill

Services on the island of Montreal are provided by
two levels of municipal government.

Island-wide Agglomeration (City of Montreal)

* Pays for police, fire protection, public
transit, etc.
City of Cote Saint-Luc

* Pays for administration, local roads, public
security, EMS, recreation services, pool,
library, etc.
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Does a higher valuation mean

higher taxes?

* A higher property valuation does not necesgérily
mean higher property taxes

* Municipalities will lower the tax rates (or “mill
rate”) to compensate for the increase in
valuation

* If your property value increased at a greater rate
than the average, then you can expect that your
property taxes will increase
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How is my property tax bill

calculated?

« How much tax you pay will depend on three components:

* The valuation roll

* The budgets of CSL and the Agglo (will be adopted in December
2025 or January 2026)

. 'zl'(l)\ze6r)rlill rate (will be adopted in December 2025 or January

* Your property tax bill is calculated with the following formula:
Valuation assessment X mill rate = tax bill

Triennial Valuation Roll 2026-2027-2028



Ways the City can help property

owners

-

WE CAN REDUCE THE
MILL RATE

—
£||:|
=

WE CAN SPREAD THE
VALUATION
INCREASE EQUALLY
OVER THREE YEARS

Triennial Valuation Roll 2026-2027-2028

WE CAN APPLY VARIABLE
TAX RATES FOR
APARTMENT BUILDINGS,
VACANT LAND AND NON-
RESIDENTIAL PROPERTIES



Conclusion

e The new assessment e You will receive your
roll comes into force official ‘Notice of
January 1, 2026 property assessment’

e It is based on market in November 2025
values on July 1, 2024 e Deadline for

contesting the new
valuation is April 30,
2026
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