WIES RESIDENCES

POUR PERSONNES AGEES

ETUDE DE MARCHE

QUEBEC 2003

AU COEUR DE I'HABITATION
[ L7 |
Canada




s ocl E TE CANAD I ENNE D'HY POTH EQUES ET D E LOGEMENT

Québec

Région métropolitaine de recensement

Faits saillants

e La proportion de logements vacants pour ainés a reculé en octobre 2002. Tous
types de résidences confondus, elle atteignait 2,1 %, comparativement a 3,4 % en
octobre 2001.

e Le marché des résidences composées d’appartements était particuliérement serré :
en 2002, le taux d’inoccupation était de | % seulement, contre 1,6 % en 2001.

e Le taux d’inoccupation a également diminué dans les résidences de type chambres
avec pension. La proportion d’unités disponibles est passé de 7,7 %, en octobre
2001, 2 4,6 %, en octobre dernier.

Un marché de plus Apres une légére remontée en 2001, la proportion de logements
en plus serré disponibles dans les résidences pour personnes dgées de la région
métropolitaine de recensement (RMR) de Québec a repris sa
tendance a la baisse entamée en 1998. Le taux d’inoccupation, qui
culminait a 8,7 % en 1997, n’était plus qu’a 2,1 % en octobre
dernier, ce qui représente |74 unités vacantes sur un stock total

de 8 262.
Evolution du taux d'inoccupation global
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Cette baisse du taux d’inoccupation découle d’une demande
soutenue, engendrée par le vieillissement de la population, d’un
contexte économique favorable et d'un accroissement plus
modéré du stock en 2002.
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La demande de logements dans les résidences pour ainés est
étroitement liée au vieillissement de la population. Au dernier
recensement de 2001, 89 295 personnes de 65 ans et plus vivaient
dans la RMR de Québec, soit 14,2 % de plus que lors du précédent
recensement de 1996. Durant la méme période, la population totale
de la région n’a augmenté que de 1,6 % pour atteindre 682 757
habitants. Cette croissance de la population dgée se poursuivra au
cours des prochaines années. Selon les projections de la SCHL, la
population des 65 ans et plus s’accroitra d’environ | 900 par année
d’ici le milieu de la présente décennie, et le rythme s’accélérera par
la suite. Dans le groupe des 75 ans et plus, soit les personnes les
plus susceptibles d’habiter en résidence, la croissance sera
d’environ | 300 par année. Par conséquent, la demande de
logements dans les résidences devrait demeurer soutenue au cours
des prochaines années. De plus, comme le contexte économique
est favorable au marché de I'habitation dans la région de Québec,
grace notamment a un marché de I'emploi dynamique et a la
faiblesse des taux hypothécaires, on observe une forte demande de
propriétés et de logements locatifs traditionnels. Il est ainsi plus
facile pour les gens agés qui désirent emménager dans une
résidence de vendre leur propriété ou de laisser leur logement
locatif sans pénalité.

A l'opposé, du coté de I'offre, on remarque une croissance plus
modérée en 2002. En effet, entre I'enquéte de 2002 et celle de
2001, le stock recensé de logements pour ainés n’a augmenté que
de 198, contre 614 entre les enquétes de 2001et de 2000. Cette
faible augmentation de I'offre, combinée a une demande soutenue,
a donc entrainé la baisse observée du taux d’inoccupation.

RESIDENCES COMPOSEES D’APPARTEMENTS

La pénurie
s’accentue

Avec seulement | % d'unités disponibles, les résidences
composées d’appartements, qui constituent prés de 70 % du
stock total de logements pour ainés, se trouvent nettement sous
le point d’équilibre estimé a 4 %'. On peut donc considérer ce
marché comme étant en situation de pénurie. Aprés avoir atteint
un sommet de 8 % en 1997, le taux d’inoccupation des
appartements pour personnes dgées a passablement diminué. I
suit la méme tendance que celui des logements locatifs
traditionnels pour lesquels il a chuté de 6,6 %, en 1997, a un
maigre 0,3 %, en 2002.

' La zone d’équilibre représente le taux d'inoccupation observé lorsque la situation ne
favorise pas plus les locataires que les propriétaires. Cette zone se situe autour de 4 %,
pour les appartements, et de 6 %, pour les chambres avec pension, compte tenu du taux
de roulement plus élevé des occupants.
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Evolution du taux d'inoccupation
des résidences composées d'appartements
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La pénurie qui touche les résidences composées d’appartements
est généralisée dans la région de Québec. Que I'on examine la
situation selon le secteur, la grandeur des appartements, la taille
des immeubles ou selon que le service de repas est obligatoire ou
optionnel, le taux d’inoccupation est toujours nettement sous le
seuil d’équilibre de 4 %. Toutefois, I'analyse des résultats nous
permet de dégager certaines tendances.

Parmi les différents appartements offerts sur le marché, la
demande semble se diriger vers les unités plus spacieuses. En effet,
bien que le taux d’inoccupation soit trés bas pour toutes les tailles
de logements, les appartements de deux chambres a coucher
affichent 0,7 % d’unités disponibles, contre 0,9 % pour ceux d’une
chambre et I|,I % pour les studios. Les appartements d’une
chambre a coucher et plus, qui constituaient 60 % du stock en
1999, en représentent maintenant 67 %. Ce phénoméne n’est pas
étranger au fait que depuis quelques années, on a vu apparaitre des
résidences comprenant des immeubles dans lesquels les services
complets (repas, soins de santé, etc.) ne sont pas disponibles sur
place, mais sont jumelés a d’autres offrant ces services. Ces
nouvelles résidences s’adressent a une clientéle plus jeune et plus
autonome qui recherche des appartements spacieux. Les locataires
peuvent avoir accés aux services offerts dans I'autre immeuble sur
une base occasionnelle. En cas de perte d’autonomie, ils peuvent
déménager vers les immeubles offrant la gamme compléte de
services. Ces résidences s’adaptent a I'évolution de la condition
physique des locataires, qui peuvent ainsi demeurer dans le méme
milieu de vie.
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Taux d'inoccupation selon la taille des appartements
(%)
25

21 [@2000 m@2001 [@2002
20 1 1,8

J 09
10 07 07

0,0
Studio | chambre 2 chambres et +

Source : SCHL

Si, par cette recherche d’espace, les personnes agées souhaitent
une plus grande autonomie, elles recherchent également les
résidences ou les services (notamment les repas) sont optionnels.
Ainsi, alors que dans le passé, le nombre d’appartements ou le
service de repas était obligatoire était plus nombreux que celui des
appartements ol ce service était optionnel, cette situation s’est
renversée en 2002. Le taux d’inoccupation est a peu de chose preés
similaire dans les deux catégories d’'immeubles (I,I % pour le
service de repas optionnel et 0,9 % pour le service de repas
obligatoire). Le taux légerement supérieur pour les résidences
offrant un service de repas optionnel s’explique par le fait que les
ensembles arrivés récemment sur le marché, et donc pas
entiérement écoulés, étaient de ce type.

L’enquéte fait également ressortir que la majorité des appar-
tements, soit prés de 7 sur |0, se trouvent dans les grands
ensembles de 100 unités et plus. L’avantage des grands ensembles
est qU’ils peuvent offrir une gamme plus compléte de services a des
prix compétitifs. D’ailleurs, on constate que la majorité des
nouveaux appartements arrivés sur le marché ou sur le point de
I'étre sont en fait des agrandissements d’ensembles déja existants.
L'arrivée récente de nouvelles unités dans la catégorie des
résidences comptant 100 logements et plus peut probablement
expliquer le taux d’inoccupation momentanément plus élevé dans
cette catégorie (I,I %, contre 0,7 % dans les ensembles de 50 a
99 unités, et 0,3 % dans ceux de 10 a 49 unités).

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2003
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RESIDENCES DE TYPE CHAMBRES AVEC PENSION

Baisse importante Apreés avoir affiché un taux d’inoccupation supérieur a 7 %
du taux pendant plusieurs années, le marché des résidences de type
d’inoccupation chambres avec pension s’est nettement resserré lors de la

derniére enquéte. En effet, la proportion d’unités disponibles
est passé de 7,7 %, en 2001, a 4,6 %, en octobre dernier. Ce
marché, qui a longtemps souffert d’une offre excédentaire, se
trouve maintenant sous le point d’équilibre estimé a 6 %.

Evolution du taux d'inoccupation des
résidences de type charrbres avec pension
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Cette baisse s’explique en partie par le fait qu'un certain
nombre de grands logements, autrefois considérés comme des
appartements de type studio, sont maintenant considérés
comme des chambres car ils ne disposent pas d’une cuisine
compléte’. Comme ces chambres sont plus recherchées en
raison de leur grandeur et parce qu’elles sont équipées d’une
cuisinette, le transfert de ces unités dans la catégorie « chambres
avec pension » a contribué a réduire le taux d’inoccupation.

Contrairement au marché des appartements, ol le taux
d’inoccupation est faible partout, les résidences composées de
chambres présentent certaines disparités selon les secteurs et
la taille des immeubles.

2 La présence d’une cuisine compléte, permettant de faire trois repas par jour, est une
condition nécessaire pour faire partie de la catégorie « appartement » de notre enquéte.
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Le taux L’analyse du marché des résidences de type chambres avec
d’inoccupation est pension, selon la taille des immeubles, fait ressortir une plus
plus faible dans les faible proportion d’'unités vacantes dans les grands ensembles.
grandes résidences En effet, le taux d’inoccupation n’était que de 2,1 % dans les

résidences de 50 logements et plus, alors qu’il grimpait a 6,3 %,
dans celles de 30 a 49 logements, et a 7,2 %, dans celles de
moins de 30 logements. Ce phénoméne n’est pas nouveau et
semble commun a plusieurs régions métropolitaines du
Québec. Les économies d’échelle générées dans les plus grands
immeubles permettent généralement d'offrir a des prix
concurrentiels un plus large éventail de services a leurs
résidents.

Le fait que les taux soient plus élevés dans les petits immeubles
peut expliquer pourquoi certains secteurs de la région de
Québec affichent un taux d’inoccupation supérieur. En effet,
dans les deux zones de marché de la RMR de Québec
présentant des taux d’inoccupation supérieurs au point
d’équilibre de 6 % (zone 5 : 7,3 %; zone 6 : 22,6 %), on trouve
une forte proportion de petites résidences. En fait, dans ces
zones, le stock est composé a 71 % (zone 5) et a 100 % (zone
6) de résidences de moins de 30 logements, alors que dans
'ensemble de la RMR, cette proportion est de 30 %.

Taux d'inoccupation selon la zone visée
Résidences de type chambres avec pension

Source : SCHL
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De nouvelles unités
pour 2003

Quelques pistes de
réflexion a propos
de la génération
vieillissante des
baby-boomers
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Le marché des résidences pour personnes dgées restera fort
actif en 2003 dans la région de Québec. On estime a prés de
400 le nombre de nouveaux logements destinés aux ainés, qui
arriveront sur le marché d’ici 'automne 2003. Tous ces
logements appartiennent a la catégorie « appartement », et la
plupart sont des agrandissements d’ensembles déja existants.
De plus, quelques ensembles totalisant plus de 400 unités ont
été annoncés et pourraient arriver sur le marché en 2004. La
pénurie observée, particulierement dans les résidences
composées d’appartements, pourrait donc s’estomper au cours
des prochains mois.

C’est un fait reconnu : I'imposante cohorte vieillissante des
baby-boomers fera bondir la proportion des personnes agées
dans la population. En 2001, dans la RMR de Québec, on a
dénombré quelque 89 295 personnes agées de 65 ans et plus, et
ces derniéres représentaient |3 % de la population totale.
Toutefois, cette proportion commencera a augmenter plus
rapidement a compter de 2011, soit lorsque les membres les
plus 4gés de cette génération (née entre 1947 et 1966) auront
65 ans. Selon les derniéres prévisions de la SCHL, ils formeront
en 2011, 2016 et 2021 respectivement 16 %, 19 % et 23 % de la
population de la RMR. D’ici 2031, I'ensemble de cette
génération fera partie du groupe des personnes dgées.

Vieillissement de la population dans
la RMR de Québec

Population des 65 ans et plus Population totale

LOGEMENT

Milliers Milliers
170 750
160 Population des 65 ans et plus 740
150 730
140 Population totale 720
—— e
130 710
120 ///‘"7 700
10 _ 690
100 — 680
% * 670
80 660
70 650
1996 2001 2006(p) 2021(p)

Source : Statistique Canada
Prévisions : SCHL
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Vu leur nombre imposant, les décisions des baby-boomers en
matiére d’habitation ont toujours eu un impact majeur sur le
marché du logement (forte demande de logements locatifs
dans les années 1970, mises en chantier de maisons unifamiliales
ayant atteint des records au cours des années 1980). Il est donc
a prévoir que le prochain bouleversement sur le marché de
I’habitation se fera du coté du logement pour les personnes
agées, lorsque cette imposante cohorte aura atteint I'dge de la
retraite. Importante occasion d’affaires pour les promoteurs et
les constructeurs, le défi consiste maintenant a bien cibler leurs
besoins futurs. Voici donc quelques réflexions qui se dégagent
de différentes enquétes menées auprés de cette tranche de la
population au Canada et aux Etats-Unis.

« Contrairement aux générations précédentes, ils
vivront plus longtemps et en meilleure santé.
Mieux éduqués, financierement plus a laise et
plus expérimentés, ils ont a cceur de rester
jeunes et en santé et espérent de leur retraite
beaucoup plus que leurs parents.

* lIs veulent rester actifs dans leur communauté et
entrevoient leur retraite comme |'occasion de
commencer une seconde carriére ou de faire du
bénévolat.

 lIs se voient poursuivre I'acquisition de nouvelles
connaissances, engagés dans un processus de
formation continue. lls sont friands d’activités
culturelles, de sorties au restaurant et de
magasinage.

» Convaincus des bienfaits de I'exercice physique,
ne pouvant se passer des services de leur
ordinateur, ils réclameront des logements
pouvant leur offrir de I'équipement sophistiqué
(salle d’exercice, piscine, espace de bureau pour
travailler a la maison).

Ces pistes donnent donc matiére a réflexion pour les
promoteurs qui voudraient s’assurer les faveurs de cette manne
de locataires a venir...

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2003
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LES CONDITIONS DE LOGEMENT DES MENAGES DIRIGES PAR UN AINE' DANS

LES REGIONS METROPOLITAINES DE RECENSEMENT (RMR) QUEBECOISES

Le tableau qui suit est extrait d'une étude’ réalisée A partir des données du recensement de 1996 et
porte sur les conditions de logement des ainés. Selon ces données statistiques pour la province de
Québec, ce sont seulement dans les RMR de Saguenay (57 %) et de Trois-Riviéres (53 %) que l'on
trouvait une majorité de propriétaires parmi les ménages dirigés par un ainé. Il s’agit de proportions
inférieures a celles observées pour 'ensemble des RMR canadiennes (63 %).

Ménages* dirigés par un ainé dans les régions métropolitaines de recensement et leurs
conditions de logement, en 1996

Région Propriétaires | Revenu % des frais Ménages vivant Ménages vivant dans des logements
métropolitaine ol moyen de logement | dans des non conformes aux trois normes
de %) par rapport logements
recensement au revenu conformes ou Pouvant se permettre Eprouvant des besoins

supérieurs aux un logement conforme™* impérieux de
trois normes** logement **

Trois-Riviéres 53 % 27 735 23 % 70 % 8 % 22 %

Saguenay 57 % 28 408 23 % 68 % I % 21 %

Québec 48 % 45 980 23 % 64 % 1% 25 %

Sherbrooke 47 % 27 267 25 % 63 % 12 % 25 %

Montréal 47 % 34410 27 % 60 % 1% 29 %

Ensemble

de toutes les

25 RMR 63 % 38 785 23 % 68 % 8% 24 %

canadiennes

(*) Comprend les ménages dirigés par un ainé (ménages non agricoles, non autochtones, ne vivant pas dans une réserve), qui ont un

revenu supérieur a zéro et un rapport frais de logement/revenu inférieur a un.

(**) % de tous les ménages dirigés par un ainé

Les ménages dirigés par un ainé étaient mieux logés dans les RMR de petite taille, bien que leurs
revenus moyens aient été nettement inférieurs a ceux des ménages de ce type vivant dans les grandes
RMR de Montréal et de Québec. Ainsi, c’est 3 Trois-Rivieres (70 %) et a Saguenay (68 %) que I'on
trouvait les proportions les plus élevées de ménages dirigés par un ainé qui occupaient ou étaient en
mesure d’occuper un logement au moins conforme aux trois normes®. Toutefois, si le revenu moyen
des ménages dans ces deux RMR était parmi les moins élevés du Canada (27 735 $ et 28 408 $
respectivement), le rapport frais de logement/revenu ne souffrait pas de cet état de fait et
correspondait au rapport moyen de 23 %, calculé pour I'’ensemble des RMR canadiennes.

' Personne 4gée de 65 ans et plus.

2 "Conditions de logement des ainés" (Le point en recherche, no 55-8), SCHL. Pour en obtenir un exemplaire, consultez le
site Web de la SCHL a (www.schl.ca/publications/fr/rh-pr/index.html).

3 Les trois normes stipulent qu'un logement doit &tre de qualité convenable (n’ayant pas besoin de réparations
importantes), de taille convenable (comptant suffisamment de chambres) et abordable (frais de logement équivalant a

moins de 30 % du revenu brut du ménage).
Suite a la page 10
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Suite de la page 9

C’est aussi dans ces deux régions que la proportion de ménages dirigés par un ainé éprouvant des
besoins impérieux de logement® était la moins élevée pour la province, alors qu'un peu moins d’un
ménage sur cinq disait vivre dans ces conditions. Par ailleurs, Sherbrooke échappait a cette
constatation générale et, dans cette petite RMR, les ménages dirigés par un ainé, majoritairement
locataires, trouvaient plus difficile de se loger correctement a un co(t acceptable. Moins nombreux a
occuper ou a étre en mesure d’occuper des logements conformes aux trois normes (63 %), ils sont
plus nombreux a éprouver des besoins impérieux de logement (un ménage sur quatre). De plus, ces
ménages dirigés par un ainé étaient les moins fortunés du Canada (27 267 $). Le rapport frais de

logement/revenu (25 %) y était plus élevé que dans I'ensemble des RMR canadiennes.

Si, 2 Québec, les ménages dirigés par un ainé disposaient de conditions de logement assez semblables
a celles des ménages sherbrookois, ils bénéficiaient toutefois de revenus plus élevés. Avec un revenu
moyen de 45 980 $, ces ménages québecois arrivaient au second rang parmi ceux de toutes les RMR
canadiennes, tout juste derriére les ménages torontois. Dans la région de Montréal, les besoins
impérieux de logement étaient les plus criants du Canada, et prés d’'un ménage sur trois disait vivre
dans de telles conditions.

* Un ménage éprouve des besoins impérieux de logement si le logement qu'il occupe n’est pas conforme a au moins une
des normes citées a la note 3 de la page 8 et s'il doit consacrer au moins 30 % de son revenu au loyer moyen d’un autre
logement conforme aux trois normes.

10 Eude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Québec 2003
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LE MARCHE DES RESIDENCES POUR PERSONNES AGEES EST SERRE

DANS PLUSIEURS RMR DU QUEBEC

De facon générale, la proportion de logements disponibles dans les résidences pour personnes agées
est en baisse dans les six régions métropolitaines de recensement (RMR) du Québec.

Depuis quatre ans, le taux d’inoccupation des résidences de type chambres avec pension a diminué
dans les RMR du Québec. Selon I'enquéte d’octobre 2002, toutes les RMR affichent un taux
d’inoccupation inférieur a 5 %, a 'exception de la RMR de Trois-Riviéres. La situation s’est resserrée
de fagon plus importante dans la RMR de Québec. En 1999, la proportion de lits inoccupés était de
11,6 %, la plus élevée parmi les RMR. Elle est passée depuis a 4,6 %. Toutefois, c’est la RMR de
Gatineau qui affiche encore cette année le taux d’inoccupation le moins élevé (2,1 %) dans les
résidences de ce type.

En 2002, dans les résidences de type appartements (avec cuisine et salle de bain complétes), il
manque de logements a louer, et ce, dans la plupart des RMR. Seules, les RMR de Gatineau et de
Trois-Rivieres échappent a cette situation. Le taux d’inoccupation élevé et tres volatile de Gatineau
s’explique par l'impact plus important des changements qui se produisent dans un univers restreint
d’appartements. Dans la RMR de Saguenay, la pénurie qui dure depuis des années devrait s’estomper
en 2003, avec l'arrivée sur le marché de plus de 200 nouvelles unités.

Taux d’inoccupation dans les résidences privées de 10 unités ou plus

Chambres avec pension

Région métropolitaine
de 1999 2000 2001 2002
recensement

Trois-Riviéres 9,5 % 72 % 7,0 % 8,0 %
| Saguenay 6,2 % 51 % 4,4 % 35%
Québec 11,6 % 7,1 % 7,7 % 4,6 %
Sherbrooke 4,4 % 6,0 % 54 % 3,6 %
Gatineau 35% 0,7 % 1,0 % 2,1 %
Montréal* 72 % 52 % 5,6 % 3,1 %

Appartements
Trois-Riviéres 3.1 % 34% 25 % 35 %
Saguenay 0,6 % 0,1 % 0,2 % 0,4 %
Québec 4,1 % 1,5 % 1,6 % 1,0 %
Sherbrooke 59 % 1,6 % 3,0% 0,7 %
Gatineau 2,3 % 7,6 % 26,6 % 9,0 %
Montréal* 2,0 % 1,3 % 1,5 % 1,3 %

(*) L'univers de Montréal est composé de résidences de 20 logements et plus.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Québec 2003 Il
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Univers des appartements pour personnes agées
Selon la taille des immeubles - En nombre d’immeubles et en nombre d’unités

Résidences privées de 10 unités ou plus

E LOGEMENT

RMR de Québec
1999 a 2002

Anné 10 a 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
nnées
#Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | #Rés. | # Unités
1999* 15 388 14 999 23 3473 55 4 869
2000 16 381 22 | 496 23 3 551 61 5428
2001 15 323 25 | 607 26 3787 66 5717
2002+ 14 312 23 I 516 26 3882 63 5710
* Pour 1999, I'univers total incluait des immeubles de moins de |0 logements.
** En 2002, l'univers des appartements a diminué car certains logements, auparavant considérés comme des appartements de type
studio, sont maintenant considérés comme des chambres, car ils ne disposent pas d’une cuisine compléte.
Source: SCHL

Tableau 1.2

Selon le nombre de chambres a coucher - En nombre d’unités

Univers des appartements pour personnes agées

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
1999 a 2002

Années Studio I c.c. 2 c.c. et plus Total
| 999* I 929 2429 511 4 869
2000 2187 2523 718 5428
2001 2 044 2 865 808 5717
20072 | 900 2981 829 5710

Source: SCHL

* Pour 1999, P'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
** En 2002, l'univers des appartements a diminué car certains logements, auparavant considérés comme des appartements de type
studio, sont maintenant considérés comme des chambres, car ils ne disposent pas d’une cuisine compléte.
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Tableau 1.3

Univers des appartements pour personnes agées
Selon la nature du service des repas

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
1999 a 2002

Années Non disponible Optionnel Obligatoire Total
#Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | #Rés. | # Unités | # Rés. | # Unités

| 999* - - 18 2 365 37 2 504 55 4 869
2000 4 274 18 2374 39 2780 61 5428
2001 5 346 19 2 429 42 2942 66 5717
2002 | 101 23 2 885 39 2724 63 5710

--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.

* Pour 1999, l'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.

** En 2002, l'univers des appartements a diminué car certains logements, auparavant considérés comme des appartements de type

studio, sont maintenant considérés comme des chambres, car ils ne disposent pas d’une cuisine compléte.

Source: SCHL

Tableau 1.4

Univers des chambres avec pension pour personnes agées
Selon la taille des immeubles - En nombre d’immeubles et en nombre de lits

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
1999 a 2002

. 10 a 29 unités 30 a 49 unités 50 unités et plus Total
Années
# Rés. # lits # Rés. # lits # Rés. # lits # Rés. # lits
1999%* 49 832 15 510 12 600 114 2228
2000 45 739 18 601 13 682 76 2022
2001 45 751 18 600 20 1 034 83 2 385
2002:%* 45 775 18 589 21 | 188 84 2 552
* Pour 1999, Punivers total incluait des immeubles de moins de |0 logements.
** En 2002, l'univers des chambres avec pension a augmenté car certains logements, auparavant considérés comme des appartements
de type studio, sont maintenant considérés comme des chambres, car ils ne disposent pas d’une cuisine compléte.
Source: SCHL

Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Québec 2003 I3



S OC !l E TE CANAD I ENNE D'HY POTHEQUES ET D E LOGEMENT

Tableau 1.5

Univers des chambres avec pension pour personnes agées
Selon le type d’occupation - En nombre de lits

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
1999 a 2002

Années Occupation simple Occupation double et plus Total
# Lits # Lits. # Lits
1999* 2088 140 2228
2000 1 924 98 2 022
2001 2 309 76 2 385
2002+ 2 498 54 2 552
* Pour 1999, l'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
** En 2002, Punivers des chambres avec pension a augmenté car certains logements, auparavant considérés comme des appartements
de type studio, sont maintenant considérés comme des chambres, car ils ne disposent pas d’une cuisine compléte.
Source: SCHL

Tableau 1.6

Univers des résidences pour personnes agées
Selon la zone de marché - En nombre d’immeubles

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2002
Zones Appartements Chambres avec Mixte* Total
pension

1-Québec Basse-Ville, Vanier 6 9 3 18
2- Québec Haute-Ville 6 6 2 14
3-Québec-des-Rivieres, Anc.-Loret. 4 3 2 9
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 7 7 4 18
5-Val-Bélair, St-EmiIe, Loretteville, etc. 2 5 0 7
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 12 4 [ 17
7-Beauport, Boischitel, ile d’Orléans, etc. 3 19 2 24
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 2 9 | 12
9-Lévis, Pintendre, etc. 4 5 2 I
RMR de Québec 46 67 17 130
* Immeubles incluant des appartements et des chambres.

Source: SCHL
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Tableau 1.7

Univers des résidences pour personnes agées
Selon la zone de marché - En nombre de logements

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2002
Zones Appartements* | Chambres avec Total
pension*
Nombre de lits

1-Québec Basse-Ville, Vanier 659 416 I 075
2- Québec Haute-Ville | 228 311 | 539
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 563 126 689
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug I 151 345 | 496
5-Val-Bélair, St-Emiile, Loretteville, etc. 146 109 255
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 917 84 | 001
7-Beauport, Boischitel, ile d’Orléans, etc. 443 642 | 085
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 109 272 381
9-Lévis, Pintendre, etc. 494 247 741
RMR de Québec 5710 2 552 8262
* Incluant les logements dans les résidences mixtes.
Source: SCHL
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Taux d’inoccupation des appartements pour personnes agées
Selon la taille des immeubles

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

1999 a 2002
Années 10 a 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
| 999* - 2,7 % 4,8 % 4,1 %
2000 2,9 % 0,6 % 1,7 % 1,5 %
2001 7,1 % 1,2 % 1,3 % 1,6 %
2002 0,3 % 0,7 % 11 % 1,0 %
* Pour 1999, Punivers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.
Source: SCHL

Tableau 2.2

Selon le nombre de chambres a coucher

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

Taux d’inoccupation des appartements pour personnes agées

1999 a 2002
Années Studio | c.c. 2 c.c. et plus Total
1999* 5,0 % 33% 45 % 4,1 %
2000 2,1 % 1,0% 1,3 % 1,5 %
2001 1,8 % 1,7 % 0,7 % 1,6 %
2002 L1 % 0,9 % 0,7 % 1,0 %
* Pour 1999, l'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
Source: SCHL
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Tableau 2.3

Taux d’inoccupation des appartements pour personnes agées
Selon la nature du service des repas

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
1999 a 2002

Années Non disponible Optionnel Obligatoire Total
1999* -- 44 % 3,8 % 4,1 %
2000 — 1,6 % 1,4 % 1,5 %
2001 — 0,7 % 2,4 % 1,6 %
2002 -- 1% 0,9 % 1,0 %

* Pour 1999, Funivers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.
Source: SCHL

Tableau 2.4

Taux d’inoccupation des appartements pour personnes agées
Selon la zone de marché et le nombre de chambres a coucher

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2002
Zones Studio | Nbre I c.c. Nbre 2 c.c. Nbre Total Nbre
log. log. et + log. log.
I-Québec Basse-Ville, Vanier 1,7%| 287 | 1,4% | 282 | L,L1%| 90 | 1,5%| 659
2- Québec Haute-Ville 1,0%| 502 | 0,5%| 584 | 0,0%| 142 | 0,7%]| 1228
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 1,4% | 207 3,6%| 307 0,0 % 49 2,5%| 563
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 1,3%| 238 | 0,0%| 746 | 0,0%| 167 | 0,3%]| I 15
5-Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. _ 35 _ 102 . 9 _ 146
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 0,4%| 233 1,6% | 385 1,7%| 299 1,3%| 917
7-Beauport, Boischatel, fle d’Orléans, etc. 26%| 151 0.8% | 253 0.0 % 39 1.4%| 443
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., 0.0%| 40 1.5 % 66 _ 3 09%| 109
etc. ’ ’ ’
9-Lévis, Pintendre, etc. 0,0%| 207 | 0,0%| 256 |0,0% | 31 |0,0%]| 494
RMR de Québec I,1 %|190]| 0,9%| 2981 | 0,7%| 829 1,0%| 5710
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.
Source: SCHL
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Tableau 2.5

Taux d’inoccupation des chambres avec pension pour personnes agées
Selon la taille des immeubles

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
1999 a 2002

Années 10 a 29 lits 30 a 49 lits 50 lits et plus Total
1999% -- -- -- 11,6 %
2000 54 % 10,6 % 57 % 7,1 %
2001 91 % 10,9 % 5,0 % 7,7 %
2002 7,2 % 6,3 % 2,1 % 4,6 %

* Pour 1999, l'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.
Source: SCHL

Tableau 2.6

Taux d’inoccupation des chambres avec pension pour personnes agées
Selon le type d’occupation

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
1999 a 2002

Années Occupation simple Occupation double et plus
[999* 12,2 % 57 %
2000 6.8 % 13,3 %
2001 7.9 % 39 %
2002 4,6 % 3,7 %
* Pour 1999, l'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
Source: SCHL
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Tableau 2.7

Taux d’inoccupation des chambres avec pension pour personnes agées
Selon la zone de marché et le type d’occupation

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2002
Zones Occ. Nbre Occ. Nbre Total Nbre
Simple lits double et lits lits
+
1-Québec Basse-Ville, Vanier 2,7 % 402 14,3 % 14 3,1% | 4l6
2- Québec Haute-Ville 1,6 % 31 . 0 ,6%| 311
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 0,0 % 124 _ 2 00%| 126
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 53% 34| . 4 52%| 345
5-Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. 7,5 % 107 _ 2 73 % 109
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 23,2 % 82 _ 2 22,6 %| 84
7-Beauport, Boischitel, fle d’Orléans, etc. 6,2 % 630 0,0 % 12 6,1 % 642
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 3,5% 256 . 16 33% 272
9-Lévis, Pintendre, etc. 2,4% 245 - 2 2,4% | 247
RMR de Québec 4,6% | 2498 3,7% 54 4,6 % | 2552
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.
Source: SCHL
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Tableau 3.1

Loyers moyens des appartements pour personnes agées
Selon le nombre de chambres a coucher et la nature du service des repas

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2002
Type Non disponible Optionnel Obligatoire

Studio - 662 % 1 107 $
Une chambre a coucher - 975 $ | 457 $
Deux chambres a coucher et + - 1171'% 1702 %
Total - 942 $ 1316%

--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.

Source: SCHL

Tableau 3.2

Loyers moyens* des appartements pour personnes agées
Selon la zone de marché et le nombre de chambres a coucher

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2002
Zones Studio | Nbre I c.c. Nbre 2 c.c. Nbre
log. log. et + log.
1-Québec Basse-Ville, Vanier 991 $ 287 1102% 282 1299 90
2- Québec Haute-Ville 902 | 502 | 13208 | 584 |1580$| 142
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 900 $ 207 1 299 $ 307 1514 $ 49
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 861 $ 238 1 071 $ 746 1 189 $ 167
5-Val-Bélair, St-Emiile, Loretteville, etc. _ 35 _ 102 _ 9
6-Char|esbourg, Stoneham, etc. 1 102 $ 233 1 189 $ 385 1 042 $ 299
7-Beauport, Boischﬁtel, ile d’OrIéans, etc. 925 $ I15] 1 076 $ 253 1218 $ 39
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 947 $ 40 1240 $ 66 _ 3
9-Lévis, Pintendre, etc. 965 % 207 1324 % 256 1373 % 31
RMR de Québec 945 $ 1900 | 1188% | 2981 |1245% 829
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.
*Tous services confondus
Source: SCHL
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Tableau 3.3

Loyers moyens des chambres avec pension pour personnes agées
Selon la zone de marché et le type d’occupation

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2002
Zones Occupation # lits Occupation # lits
simple double ou plus

1-Québec Basse-Ville, Vanier 1019$ 402 864§ 14
2- Québec Haute-Ville 1583 311 _ 0
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 938 $ 124 . 2
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 2045 $ 341 - 4
5-Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. 975 $ 107 . 2
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 997 $ 82 . 2
7-Beauport, Boischitel, fle d’Orléans, etc. 1180% 630 1107 $ 12
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 933§ 256 . 16
9-Lévis, Pintendre, etc. 973 $ 245 - 2
RMR de Québec 1239% 2 498 925 $ 54
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.

Source: SCHL
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Caractéristiques des résidences pour personnes agées
Pourcentage des résidences offrant un service précis

Résidences privées de 10 logements ou plus
RMR de Québec

2002
Services Appartements Chambres avec pension

Télévision par cible 97 % 100 %
Culte 100 % 96 %
Comptoir Bancaire 73 % 24 %
Salon de coiffure 83 % 80 %
Dépanneur 32% 7%
Piscine 17 % 4%
Sentier 62 % 57 %
Literie 41 % 83 %
Nettoyage des vétements 56 % 94 %
Soins médicaux sur place 24 h par jour 59 % 60 %
Soins médicaux ponctuels (visites) 35% 39 %
Entretien ménager 84 % 100 %
Mobilier 37 % 74 %
Stationnement intérieur 37 % 6 %
Stationnement extérieur 95 % 95 %
Surveillance 94 % 100 %
Systéme d’appel 92 % 96 %
Systéme de transport 59 % 43 %
Autres services 19 % 1%
Source: SCHL
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L'univers de l'enquéte comprend toutes les résidences pour
personnes 3agées d'initiative privée de [0 logements ou plus,
recensées dans la région métropolitaine de recensement de
Québec. L'enquéte a lieu au mois d'octobre de chaque année, et
les résidences visées doivent avoir débuté leurs opérations depuis
au moins trois mois.

Les données recueillies sur les taux d'inoccupation et sur les loyers
ont été compilées, entre autres, selon le genre d'immeuble, la taille
des immeubles, la zone de marché et le type de logement.

Les données sur les loyers correspondent au montant réel que
paient les locataires pour leur logement. Certains services tels que
les repas, les soins et les loisirs peuvent étre inclus dans le loyer
mensuel. Les loyers moyens indiqués dans la présente publication
correspondent a la moyenne des loyers des différents logements,
quels que soient les services inclus dans ce montant. Certains
tableaux font toutefois la distinction entre les loyers des
appartements avec repas obligatoires (inclus dans le loyer) et repas
optionnels (exclus du loyer).

Dans le cas des résidences de type appartements, on distingue
trois catégories, selon le genre de service de repas offert. Ainsi,
dans certaines résidences, le loyer comprend le colt du service
alimentaire. Lorsque le service repas est optionnel, les locataires
peuvent acheter un forfait leur donnant droit a un certain nombre
de repas ou payer ceux-ci a l'unité. Le montant ainsi déboursé n'est
pas inclus dans le loyer mensuel. Finalement, il se peut également
que le service de repas ne soit pas disponible. Notons que les
résidences de cette derniére catégorie n'étaient pas recensées
avant I'enquéte de 2000 dans la RMR de Québec.

Dans les résidences de type chambres avec pension, les repas sont
inclus dans le loyer. Par ailleurs, pour une chambre en occupation
double, le loyer moyen est fondé sur le loyer payé par chaque
locataire et non sur le loyer total pour la chambre.

Notons que I'enquéte ne vise pas a mesurer la variation des loyers,
mais plutét a fournir une indication de leur niveau. De plus, dans
chaque zone, les loyers moyens peuvent étre fortement influencés
par la présence de résidences dans lesquelles les loyers sont trés
différents de la moyenne, ce qui explique certaines des disparités
entre les zones.
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Les résultats relatifs aux résidences de type appartements tiennent
également compte des appartements se trouvant dans des
résidences mixtes (incluant des appartements et des chambres).
De la méme fagon, les résultats se rapportant aux résidences de
type chambres avec pension tiennent compte des chambres se
trouvant dans des résidences mixtes.

Zones de Marché

Zone | : Basse-Ville de Québec (Limoilou, Saint-Roch,
Saint-Sauveur), Vanier

Zone 2 : Haute-Ville de Québec (Saint-Jean-Baptiste,
Champlain, Montcalm)

Zone 3 : Québec des Riviéres (Neufchitel, Duberger, Les
Saules, Lebourgneuf), Ancienne-Lorette

Zone 4 : Sainte-Foy, Sillery, Cap-Rouge, Saint-Augustin

Zone 5 : Val-Bélair, Saint-Emile, Loretteville,
Lac-Saint-Charles, Lac-Delage, Valcartier,
Shannon, Lac-Saint-Joseph,
Sainte-Catherine-de-la-).C., Fossambault

Zone 6 : Charlesbourg, Lac Beauport,
Stoneham-Tewkesbury

Zone 7 : Beauport, Sainte-Brigitte-de-Laval, Boischatel,
L'Ange-Gardien, Chéteau-Richer, lle d'Orléans

Zone 8 : Charny, Saint-Romuald, Saint-Jean-Chrysostéme,
Saint-Nicolas, Saint-Rédempteur, Breakeyville,
Saint-Lambert, Saint-Etienne

Zone 9 : Lévis, Pintendre, Saint-Joseph-de-Lévy,
Saint-Etienne-de-Beaumont

24
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Résidence pour personnes agées : Ensemble d'habitation qui
vise et dessert une clientéle dont la moyenne d'4ge est de 65 ans
ou plus. L'ensemble ne doit pas étre rattaché au réseau public de
santé (I'admission n'est contrélée ni par I'Etat ni par ses
représentants). Les logements peuvent prendre la forme d'un
appartement ou d'une chambre. Les résidences peuvent offrir une
variété de services d'appoint (surveillance, soins médicaux,
entretien ménager, etc.).

Résidence de type appartements : Immeuble offrant des
logements complets, c'est-a-dire avec cuisine et salle de bains
complétes. Le service de repas peut étre obligatoire (inclus dans le
montant du loyer), optionnel (moyennant un supplément) ou ne
pas étre disponible.

Résidence de type chambres avec pension : Immeuble offrant
des chambres en occupation simple, double ou autre. Selon le cas,
la salle de bains sera privée ou commune. Ce type de résidences
offre les repas.

Résidence mixte : Immeuble offrant a la fois des appartements et
des chambres.

Résidence d'initiative privée : L'immeuble appartient a un
particulier ou a une entreprise privée et n'est pas directement
subventionné par un organisme public. Par opposition, toutes les
résidences d'initiative publique, par exemple les habitations a loyer
modique (HLM) et les immeubles appartenant a la SCHL, a la
Société d'habitation du Québec (SHQ), a un office municipal
d'habitation (OMH) ou a un organisme sans but lucratif (OSBL) et
administrés par ceux-ci, sont exclues.

Logement vacant : Un logement est considéré vacant si, au
moment de l'enquéte, il est libre et immédiatement disponible
pour la location.
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propriétaires et des gestionnaires de ces résidences. Nous les
remercions grandement de leurs efforts et de l'aide qu'ils nous ont
fournie pour nous permettre d'obtenir rapidement des

Confidentialité

renseignements précis.

L'enquéte sur le marché des résidences pour personnes dgées vise
a produire des statistiques fiables permettant de dresser un
portrait d'ensemble du marché afin de faciliter la prise de décision
de la part des divers intervenants du secteur de I'habitation. Tous
les renseignements recueillis sur les logements vacants, les services
et les loyers sont strictement confidentiels et ne sont jamais
divulgués individuellement. Les résultats sont publiés sous forme de
moyenne pour I'ensemble des résidences d'une catégorie ou d'une
zone d'enquéte.

Par ailleurs, les résultats de I'enquéte sont confidentiels s'ils sont

compilés a partir d'un univers comprenant moins de trois
immeubles.
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La présente étude de la SCHL donne les résultats de I'enquéte annuelle menée a l'automne
2002 sur des résidences d'initiative privée pour personnes 3dgées dans la région
métropolitaine de Québec. Cette étude donne les taux d'inoccupation, les loyers, ainsi
qu'une analyse des principaux résultats découlant des renseignements fournis par les
personnes interrogées au moment de I'enquéte.

Les résultats de cette enquéte de la SCHL constituent les données les plus complétes sur le
marché des résidences privées pour personnes agées de la région métropolitaine de
Québec. lIs sont utiles aux préteurs, aux courtiers hypothécaires, aux gestionnaires
immobiliers, aux investisseurs, aux évaluateurs, aux propriétaires, aux locataires, aux
décideurs et aux conseillers en matiére de logement, aux divers ministéres et organismes
gouvernementaux ainsi qu'a plusieurs industries connexes.

Pour tout autre renseignement concernant les produits
et services offerts par le
Centre d'analyse de marché de la SCHL,
n'hésitez pas a contacter notre :

Service a la clientéle
au

1 866 855-5711

Courriel : cam_qc@cmhc-schl.gc.ca

ou visitez notre site Web : www.schl.ca
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