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Région métropolitaine

La demande
demeure
supérieure
a l'offre

Qu’est ce qu’une résidence
pour ainés ?

Une résidence pour ainés est
spécifiguement congcue pour
répondre aux besoins des
personnes agées. Elle offre des
services qui n'existent pas dans
un immeuble locatif ordinaire,
par exemple des repas, des soins
de santé ou de I'animation. On
peut y trouver deux sortes de
logements : les chambres avec
pension et les appartements.
Dans le cas des chambres avec
pension, le tarif de location
englobe les repas qui sont servis
dans une cuisine ou une salle a
manger commune. Les cham-
bres sont dotées d'une salle de
bain privée ou commune. Les
appartements, pour leur part,
comprennent une cuisine et une
salle de bain compléte. Le loyer
peut inclure ou non des frais
pour un service alimentaire. Le
présent rapport porte unique-
ment sur les résidences privées
comptant 10 logements ou plus
et visant une clientéle autonome.

Le marché des résidences privées pour ainés se porte bien

dans la région métropolitaine de Sherbrooke. Depuis quelques
années déja, la demande de logements y est légérement
supérieure a l'offre. En octobre 1998, seulement 3,4 % des
logements étaient vacants. Il est normal de trouver des
logements inoccupés méme dans les situations de demande
excédentaire, et ce, en raison du roulement normal de la
clientele.  Si le marché sherbrookois des résidences pour
ainés était équilibré, le taux d'inoccupation serait légérement
supérieur a 5 %.

Dans la région métropolitaine de Sherbrooke, le stock de
logements pour ainés comprend principalement des chambres
avec pension. Ainsi, des 2 179 logements d'initiative privée
pour ainés, 1 345 sont des chambres. Les appartements, au
nombre de 834, représentent 38 % de l'offre de logements.
Dans les régions métropolitaines de Montréal et de Québec, ce
sont les appartements qui dominent
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Tant pour ce qui est des chambres que des appartements, la
situation demeure a I'image du marché global. Ainsi, dans le
cas des chambres avec pension, le taux d’'inoccupation était
de 4 % en octobre 1998. Or, sur un marché équilibré, on
trouve au moins 6 % de chambres inoccupées. Au méme
moment, le taux d’inoccupation des appartements atteignait
2,3 %, tandis que dans un marché équilibré, il serait d'au
moins 4 %.

Loyer moyen, chambre simple

Résidences privées, RMR Sherbrooke

$
900

800

700

600

500

400

91 92 93 94 95 96 97 98

Source : SCHL, comprend le colt des repas

Dans un tel contexte, les loyers progressent de fagon
intéressante. Le loyer moyen des chambres simples avec
pension est passé de 712 $ en 1991 a 836 $ en 1998, une
hausse de 17 % en 7 ans. Au cours de la méme période,
'indice des prix a la consommation a augmenté d’environ
10 %.
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La performance
locative est moins
bonne dans le
guartier Centre

Environ trois logements d'initiative privée pour ainés sur

quatre sont situés dans la ville de Sherbrooke. Le reste des
logements est réparti entre cing municipalités de banlieue, soit
Rock Forest, Fleurimont, Lennoxville, Deauville et
Saint-Denis-de-Bromptonville. La performance locative globale
des ensembles d’habitation situés en banlieue est similaire a
celle des ensembles de la ville-centre. En octobre 1998, le
taux d’inoccupation des résidences pour ainés de la banlieue
était de 2,7 %, comparativement a 3,6 % pour celles de la ville
de Sherbrooke. Ce résultat ne surprend pas quand on sait
que les personnes agées ne veulent généralement pas sortir
de leur quartier au moment d’effectuer la transition entre le
logement ordinaire et I'hébergement pour ainés. Certaines
personnes agées affirment méme avoir passeé plus de temps a
choisir leur logement dans une résidence que la résidence
elle-méme. En fait, s'il y a un ensemble d’habitation pour
ainés dans le quartier de provenance d’'une personne agee et
si celui-ci lui semble acceptable, elle ne « magasinera » pas
pour en trouver un autre.

A Tintérieur de la ville de Sherbrooke, on observe cependant
une différence entre la performance locative des résidences
pour personnes agées, selon le quartier ou elles sont situées.
Les ensembles d’habitation ayant pignon sur rue dans le
quartier Centre semblent en effet avoir un peu plus de difficulté
a attirer et a conserver les locataires agés. En octobre 1998,
le taux d’inoccupation dans les résidences pour ainés de ce
quartier était de 7,6 %. Dans les quartiers Est, Nord et Ouest,
le taux d’inoccupation était respectivement de 4 %, 2,1 % et
2,5 %. Pour les personnes agées, la sécurité constitue un
aspect important dans le choix d'un logement. |l se pourrait
que les ainés, particulierement ceux qui aiment aller et venir le
soir, jugent le quartier Centre moins sécuritaire.
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Les grands
ensembles
d’habitation
jouissent de la
faveur populaire

Depuis quelgues années déja, les grands immeubles pouvant

offrir un large éventail de services sont ceux qui sont les plus
populaires aupres de la clientéle &gée. En octobre 1998, par
exemple, seulement 1,3 % des chambres étaient inoccupées
dans les résidences de 100 logements et plus. A lautre
extréme, 9,1 % des chambres attendaient toujours un
occupant dans les ensembles d’habitation pour ainés de moins
de 20 logements. On observe un résultat similaire dans le cas
des appartements. Ceux qui sont situés dans les ensembles
de 50 logements et plus affichaient un taux d’inoccupation de
1 % en 1998. Pour leur part, les appartements situés dans les
résidences de moins de 50 logements étaient inoccupés a 18,3
%. Les économies d’échelle propres aux grands ensembles
permettent d'offrir suffisamment de services pour combler les
nombreux besoins des ainés, que ce soit au chapitre de la
santé, de I'animation ou de la sécurité.
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De nouveaux En 1999, le stock de logements d'initiative privée pour ainés
investissements augmentera dans la région métropolitaine de Sherbrooke.
sont en vue Dans une économie de marché, c’'est généralement ce qui

arrive quand la demande de logements est supérieure a I'offre.
Déja, des travaux dagrandissement visant a ajouter
240 logements ont débuté dans une résidence située dans le
quartier Est de la ville de Sherbrooke. Les journaux ont
également fait état d’'autres projets a lintention des ainés.
Entre 1991 et 1998, le stock s'est accru de pres de

400 logements.

Stock de logements
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Source : SCHL

Au cours des prochains mois, le taux d'inoccupation subira des
pressions a la hausse. Si les projets annoncés dans les
journaux, mais non mis en chantier pour l'instant, devaient voir
le jour en 1999, [loffre pourrait rapidement devenir
excédentaire. En effet, dans la région métropolitaine de
Sherbrooke, la demande annuelle de logements d'initiative
privée pour ainés se chiffre & environ 60. A cette progression
annuelle du marché, il faut ajouter le rattrapage a faire en
raison d’'une demande supérieure a l'offre. Ce rattrapage est
évalué a un peu moins de 100 logements.

La stabilité apparente du stock de logements entre 1998 et
1999 cache la venue d’'une nouvelle résidence pour ainés. Cet
ajout au stock de logements a été moins visible puisqu’une
résidence existante a mis fin a ses activités. Ainsi, méme dans
un marché ou les perspectives sont bonnes, le risque financier
existe toujours.
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Taux d'inoccupation des appartements (en %)
selon le nombre de chambres a coucher
RMR de Sherbrooke, résidences privées del0 logements et plus

Nombre de chambres a coucher
Année
Studio lc.c. 2c.c. 3c.c. Total
1997 4,7 1,5 0,9 confidentiel 2,5
1998 4,7 0,5 1,8 confidentiel 2,3
Source : SCHL
Tableau 2
Nombre d'appartements et de résidences
selon la taille des immeubles*
RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus
Taille des immeubles 1997 1998
Appartements | Résidences | Appartements | Résidences
Moins de 50 unités 60 5 60 5
50 unités et plus 774 10 774 10
Total 834 15 834 15
Source : SCHL
* La taille d'un immeuble est déterminée par la somme du nombre de chambres et d’appartements
Tableau 3
Taux d’inoccupation des appartements (en %)
selon la taille des immeubles
RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus
Taille des immeubles 1997 1998
Moins de 50 unités 26,7 18,3
50 unités et plus 0,6 1,0
Total 2,5 2,3

Source : SCHL
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selon la taille des immeubles

Nombre de chambres* et de résidences

RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus

Taille 1997 1998
des immeubles Chambres Résidences Chambres Résidences
Moins de 20 logements 77 5 77 5
20 a 49 logements 457 12 473 12
50 a 99 logements 410 402
100 logements et plus 382 3 393 3
Total 1326 27 1345 27
Source : SCHL
* Une chambre double ne compte que pour 1 logement, qu’elle comprenne 1 ou 2 lits
Tableau 5
Taux d’'inoccupation des chambres (en %)
selon la taille des immeubles
RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus
Taille des immeubles 1997 1998
Moins de 20 logements 26,0 91
20 a 49 logements 6,6 59
50 a 99 logements 51 3,5
100 logements et plus 4,2 1,3
Total 6,6 4,0
Source : SCHL
Etude de marché des résidences pour personnes agées 1999 Sherbrooke - 7




SOCIETE CANADIENNE D'

Tableau 6

HYPOTHEGQUES

ET D

E LOGEMENT

Nombre de logemens et de résidences
selon la localisation de I'immeuble

RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus

1997 1998
Zone
Logements Résidences Logements Résidences
Quartier Est 326 5 374 6
Quartier Nord 860 9 839 8
Quartier Ouest 157 3 157 3
Quartier Centre 296 6 288 6
Ville de Sherbrooke 1639 23 1658 23
Banlieues 521 o] 521 o]
RMR de Sherbrooke 2 160 32 2179 32
Source : SCHL
Tableau 7
Taux d’'innocupation des logements (en %)
selon la localisation de I'immeuble
RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus
Zone 1997 1998
Quartier Est 55 4,0
Quartier Nord 3,6 2,1
Quartier Quest 3,2 2,5
Quartier Centre 11,1 7,6
Ville de Sherbrooke 5,3 3,6
Banlieues 4,0 2,7
RMR de Sherbrooke 5,0 3,4

Source : SCHL
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Tableau 8
Taux d’'inoccupation (en %)

RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus
Année Chambres Appartements Total
1991 59 16,4 9,7
1992 8,7 14,1 10,7
1993 8,7 1,0 5,8
1994 6,2 24 4,8
1995 5,9 2,1 4,6
1996 5,4 1,3 3,7
1997 6,6 25 5,0
1998 4,0 2,3 3,4

Source : SCHL

Tableau 9
Loyer mensuel moyen des chambres simples (en $)
RMR de Sherbrooke, résidences privées de 10 logements et plus
Année $
1991 712
1992 724
1993 758
1994 780
1995 813
1996 822
1997 824
1998 836

Source : SCHL
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Quels sont les taux d’'inoccupation et les prix moyens
des loyers pour le marcheé locatif prive, danslarégion

de Sherbrooke, a la fin de 1998?

Vous trouverez tout cela et bien plus danslarevue :

RAPPORT SUR LE MARCHE LOCATIF

( ENQUETE D’OCTOBRE 1998 )
Abonnez-vous en appelant au :

(514) 496-8561

Territoiredela RMR de Sherbrooke

Fleurimont

A scot / Ouest

Rock For est
Lennoxville

Pour plus d’information sur la présente étude, veuillez communiquer avec
Héléne Dauphinais au (819) 564-5622
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