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Québec

Région métropolitaine de recensement

Faits saillants

¢ La proportion de logements vacants pour ainés a reculé de nouveau en octobre dernier. Tous
types de résidences confondus, elle atteignait 1,9 % en 2003, contre 2,1 % en 2002.

¢ Le marché des résidences composées d’appartements demeure serré. En effet, 1,2 % des unités
sont vacantes, soit un peu plus qu’en 2002 (1,0 %).

+ Dans les résidences de type chambres avec pension, le taux d’'inoccupation a continué de baisser
pour atteindre un creux inégalé de 3,4 % comparativement a 4,6 % en 2002.

Un marché qui En 2003, le marché des résidences privées pour personnes agées est
demeuré tendu dans la région métropolitaine de recensement (RMR) de
Québec. En effet, en octobre 2003, le taux d’inoccupation global n’était
que de 1,9 %, ce qui représente |64 unités vacantes sur un stock total
de 8 586 logements (appartements et chambres avec pension). Il s’agit d’un
léger recul par rapport au taux de 2,1 % enregistré en 2002. La situation
dans la région de Québec n’est pas unique, car le marché est serré dans
presque toutes les autres RMR de la province (voir I'encadré : Un marché
serré partout, ou presque).

demeure serré

Tres peu d’unités disponibles dans
la région de Québec

Taux d'inoccupation (%) - Toutes les résidences
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Malgré lajout de nouvelles unités sur le marché (324 de plus entre les
deux derniéres enquétes), le taux d’inoccupation est demeuré faible en
raison de la forte demande pour ce type de logements. Cette demande
est soutenue par le vieillissement de la population et par la vigueur du
marché immobilier. En effet, au cours des derniéres années, les personnes
agées qui désiraient emménager dans une résidence ont pu vendre leur
propriété rapidement et a bon prix ou libérer leur logement locatif sans
pénalité.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004 |
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UN MARCHE SERRE PARTOUT, OU PRESQUE

Dans les six régions métropolitaines de recensement (RMR) du Québec, le marché des
résidences pour personnes dgées est serré partout, a I'exception de la RMR de Saguenay. En
effet, alors que tous les autres centres affichent des taux d’inoccupation variant de 0,6 %
a 3,3 %, celui-ci culmine a 7,7 % dans la RMR de Saguenay.

C’est dans les résidences de type appartements que I'écart entre la région de Saguenay et les
autres est le plus marqué. On y enregistre un taux d’inoccupation de prés de | | %, alors que
dans les cinq autres RMR, on constate une pénurie (0,8 % a 1,8 % des appartements sont
vacants). Cette situation est toute récente a Saguenay, ou le taux d’inoccupation des
appartements n’était que de 0,4 % en 2002. Cette augmentation est attribuable a 'arrivée de
nombreuses unités destinées aux ainés en peu de temps. Heureusement, cette situation ne
devrait étre que temporaire. Dés la prochaine étude de la SCHL, a 'automne 2004, le
marché des résidences devrait étre davantage équilibré a Saguenay, et le taux d’'inoccupation
devrait varier de 4 % a 5 %.

En ce qui a trait aux résidences composées de chambres, aucune RMR du Québec ne
dépasse le point d’équilibre, évalué a 6 % environ. A Gatineau, les résidences de ce type se
font plutdt rares et elles n’affichent qu’un faible taux d’'inoccupation de 0,5 %. Encore une
fois, c’est la région de Saguenay qui remporte la palme avec le taux d’inoccupation le plus
élevé. En effet, 5,3 % des chambres a louer sont disponibles.

Le marché est serré presque partout

Taux d’inoccupation en 2003 (%)

RMR Chambres App. Total
Montréal 3,2 1,1 1,7
Québec 3,4 1,2 1,9
Gatineau 0,5 0,8 0,6
Sherbrooke 2,0 1,0 1,5
Trois-Riviéeres 4,7 1,8 3,3
Saguenay 5,3 10,9 7,7

Source : SCHL

2 Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Québec 2004
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RESIDENCES COMPOSEES D’APPARTEMENTS

La pénurie persiste

Dans les résidences pour personnes igées composées d’appartements,
peu d’unités sont disponibles pour la location.  Avec un taux
d’inoccupation de [,2 %, on considére qu’il y a pénurie. On enregistre
tout de méme une légére augmentation par rapport au taux de 2002
(I %). Rappelons que, pour ce type de résidences, on estime que le
point d’équilibre est 4 %'.

Cette pénurie touche I'ensemble des secteurs de la région et, partout, le
taux d’inoccupation est sous le seuil de 4 %. On remarque méme que
dans deux secteurs, soit Lévis (zone 9) et Québec-des-Riviéres,
Ancienne-Lorette (zone 3), les résidences de type appartements sont
remplies a pleine capacité.

Légere remontée du taux
d’inoccupation des appartements

Taux d'inoccupation (%)
Résidences composées d'appartements

IIII-L
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Source : SCHL
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'Le point d’équilibre représente une situation ne favorisant pas plus les locataires que les propriétaires. Il 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.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004 3
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Les logements plus
spacieux ont
toujours

la cote

I ENNE D'HY POTHEQUES ET D E LOGEMENT

Encore cette année, on constate que les logements de grande taille ont la
faveur des locataires. En effet, pour les logements d’'une chambre et de
deux chambres a coucher, le taux d’'inoccupation n’est que de 0,8 % et
de 0,6 % respectivement. Dans le cas des studios, il est prés de trois fois
supérieur (2,2 %).

Les grands appartements se louent
plus facilement

Taux d'inoccupation (%)

3 T 2001 W2002 2003

Studio 1 chambre 2 chambres

Source : SCHL

Les promoteurs ont I'oreille attentive aux besoins des gens agés et ils se
sont ajustés a cette tendance. Ainsi, les nouvelles unités qui arrivent sur
le marché sont généralement plus spacieuses, et on trouve davantage
d’appartements d’une et de deux chambres a coucher que de studios.
Depuis 1999, la proportion de logements d’une chambre & coucher et
plus tend a augmenter dans la région afin de répondre aux exigences de
la clientéle. De 60 % du stock total il y a cinq ans, cette proportion s’est
élevée a 68 % en 2003. Pour ce qui est de la superficie, les constructions
récentes témoignent de cette recherche d’espace. A titre d’exemple,
entre 1999 et 2003, la superficie des appartements d’'une chambre a
coucher a progressé de 10 %, et elle est passée de 502 a 553 pieds carrés

en moyenne.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Québec 2004
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Superficie moyenne des
appartements (en pieds carrés)

1999 2003 Variation
en %
Studio 299 317 6
1 chambre 502 553 10
2 chambres 742 807 9

Source : SCHL

Cette tendance vers les unités plus spacieuses se fait également sentir
dans les résidences de type chambres avec pension. En effet, on voit
de plus en plus de chambres dont la superficie avoisine les 300 pieds
carrés, ce qui se compare avec la superficie moyenne des studios. En
fait, ce qui distingue ces chambres des studios, c’est qu’elles n’ont pas
de cuisine compléte. Dans plusieurs cas cependant, on y trouve une
cuisinette  équipée d'un micro-ondes, d'un mini-frigo, etc.
Assurément, l'attrait des unités plus spacieuses ne dément pas, et
I'époque des résidences composées de chambres sombres et exigués
est bel et bien révolue.

RESIDENCES DE TYPE CHAMBRES AVEC PENSION

Le taux Pour une deuxiéme année consécutive, le marché des résidences de type
d’inoccupation chambres avec pension s’est resserré de fagcon appréciable, et le taux
atteint un creux d’inoccupation a reculé de plus d’'un point de pourcentage pour s’établir
inégalé a 3,4 %. |l s’agit du plus bas taux d’inoccupation jamais observé depuis

que la SCHL réalise cette étude, soit depuis 1992.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004 5
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Le taux d’inoccupation des chambres
atteint un creux inégalé

Taux d'inoccupation (%)
Résidences de type chambres avec pension

14 +
i 115
12+ 105 1
10 —+
o ; 77
6 T 46
4 L 3.4
2 . l
O n T T T T

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003

Source : SCHL

Le marché des chambres avec pension se retrouve donc encore sous
le point d’équilibre, évalué a 6 % environ. Le loyer moyen d’une
chambre simple s’éleve a | 291 $, et celui d’'une chambre double, a
959 $. Comparativement a 2002, ces chiffres ont progressé de 4,2 %
et de 3,7 % respectivement.

Sur le marché des chambres avec pension, les disparités entre les
différentes zones de la région de Québec sont plus grandes que sur
celui des appartements. En effet, deux zones se retrouvent au-dessus
du point d’équilibre avec des taux d’inoccupation de 6,3 % pour la
zone 6 (Charlesbourg, Stoneham, etc.) et de 6,9 % pour la zone 3
(Québec-des-Riviéres, Ancienne-Lorette). Dans le cas de la zone 6, il
s’agit du seul secteur de la région de Québec ol les chambres
offertes sont situées uniquement dans des résidences de petite taille
(moins de 30 unités). Tel qu’il est mentionné dans la section suivante,
les petites résidences éprouvent généralement plus de difficultés a
attirer la clientéle. Notons finalement que, dans la zone 3, une seule
résidence enregistre un taux d’inoccupation élevé.

Les grandes Méme si le marché s’est resserré pour I'ensemble des résidences, il
résidences ont un demeure néanmoins que les plus grandes ont toujours la faveur des
pouvoir locataires. Alors que la proportion de chambres vacantes s’élevait a
d’attraction plus 4,5 % dans les résidences de 10 a 29 unités de chambres, celle-ci
important descendait a 3,7 % dans le cas des résidences intermédiaires (30 a 49

unités) et a 2,5 % pour celles de taille supérieure (plus de 50 unités).
Ce phénomeéne dure depuis plusieurs années et il est commun a
lensemble des RMR du Québec. Les économies d’échelle réalisées
grice a la taille des immeubles permettent d’offrir une gamme plus
variée de services, a des prix concurrentiels.

6 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004
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Lf taux . Depuis le début du présent millénaire, le marché des résidences
d’inoccupation privées pour personnes dgées connafit une pénurie dans la région de
restera faible en Québec. Malgré I'ajout de 370 unités en moyenne par année, le taux
2004, mais d’inoccupation est demeuré faible.

remontera

en 2005 Selon les prévisions de la SCHL, le marché devrait demeurer tendu 2

Québec a court terme. En effet, on prévoit qu’environ 330 nouvelles
unités s’ajouteront lors de la prochaine étude qui sera effectuée a
automne 2004. Ceci correspond grosso modo a l'accroissement de
la demande découlant du vieillissement de la population. En 2004, le
taux d’inoccupation devrait donc se stabiliser aux environs de 2 %
dans I'ensemble de la RMR de Québec. Cependant, le potentiel de
marché ne laissera pas les promoteurs indifférents, et on prévoit que
larrivée de nouvelles unités va s’accélérer en 2005. Ainsi, compte
tenu des ensembles récemment mis en chantier ou a I'étude, on
estime qu’au moins 500 nouvelles unités pourraient s’ajouter lors de
létude qui aura lieu en 2005. Ceci permettra de satisfaire non
seulement a la demande découlant du vieillissement de la population,
mais également a une partie de la demande latente non comblée en
raison de la pénurie d’'unités disponibles. Dans ce contexte, on peut
s’attendre a ce que le marché s’approche de I'équilibre en 2005.

Malgré le potentiel du marché des résidences pour personnes dgées
dans la région de Québec, la prudence reste de mise. En effet, la
plupart des secteurs de la région de Québec sont déja assez bien
desservis, et l'arrivée d’'un grand nombre d’unités en peu de temps
dans un secteur donné pourrait entrainer un déséquilibre
momentané. De plus, il reste que tout nouvel ensemble doit bien
cibler sa clientéle potentielle et offrir un produit qui répond aux
besoins des personnes agées tant sur le plan des logements que sur
celui des services offerts a lintérieur de Iimmeuble ainsi qu’a
proximité (voir I'encadré : Un mode d’habitation en constante
évolution). Evidemment, les futurs ensembles devront respecter la
capacité de payer des ainés (voir I'encadré : Un contexte financier
encore favorable).

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004 7
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UN MODE D’'HABITATION EN CONSTANTE EVOLUTION

Des logements plus spacieux, accompagnés de services optionnels variés et d’'un volet sécurité
important, obtiennent la faveur de la clientéle, qui est de plus en plus jeune. Les promoteurs mettent
I'accent sur les services optionnels et sur les activités sociales et physiques afin d’attirer une clientéle
élargie. La résidence type n’est plus le mouroir triste ol nos ainés allaient terminer leurs jours. La
nouvelle résidence pour ainés constitue davantage un mode de vie que choisissent de plus en plus de
personnes dans la jeune soixante-dizaine. On s’éloigne de la clientéle « traditionnelle » des plus de
80 ans. Les nouveaux résidents sont friands d’activités et, dans les nouveaux ensembles, cette réalité
ressort clairement. Des salles de cinéma et d’activité physique, des lieux de rencontre et de
divertissement ainsi que des salons de coiffure et une salle @ manger sont des éléments qui attirent la
clientéle. Il y a gros a parier que cette tendance s’accentuera dans un avenir plus ou moins rapproché.

En effet, la clientele qui arrivera finalement aux portes des résidences, les baby-boomers, sera
exigeante et elle voudra obtenir une gamme étendue de services optionnels. Cette génération est
considérée comme étant individualiste et hédoniste. Les baby-boomers chercheront un cadre de vie
correspondant a leurs valeurs. En raison de leur individualisme, les résidences devront donc leur
offrir des logements spacieux et fonctionnels, tout en leur proposant une gamme de services élargie
leur permettant de profiter au maximum des plaisirs de la vie. Les baby-boomers rechercheront
également la stabilité et la sécurité. Pour répondre a ce besoin, les résidences devront offrir des
logements et des services adaptables en cas de perte d’autonomie. Plusieurs souhaiteront que les
différentes phases de la perte d’autonomie soient intégrées dans un méme ensemble immobilier, tout
en établissant des « frontiéres » entre ces phases. En d’autres mots, les baby-boomers qui seront
encore pleinement autonomes ne voudront pas cotoyer quotidiennement des gens en perte
d’autonomie. Les résidences devront donc « isoler » les clientéles autonomes, semi-autonomes et
non autonomes dans des ailes, des étages ou des immeubles différents.

Certes, les baby-boomers n’envahiront pas les résidences avant une quinzaine d’années. Cependant,
les promoteurs doivent s’occuper tout de suite de cette clientéle, car les ensembles qui sont
construits aujourd’hui devront supporter I'épreuve du temps et répondre aux besoins d’une clientéle
qui sera sans doute de plus en plus exigeante.

Obtenez a faible coiit des données
sur le marché de Québec

Chaque marché de I'habitation est particulier et il est impossible de répondre a
tous les besoins dans une seule publication. Cependant, nous sommes en mesure de
satisfaire vos demandes spécifiques pour vous aider a mieux comprendre votre marché.

En plus de vous fournir des statistiques couvrant une longue période, nous pouvons
produire des compilations spéciales en fonction de vos critéres.

Contactez-nous!
Tél.: 1 866 855-5711
ou par courriel : cam_qc@schl.ca

8 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004
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UN CONTEXTE FINANCIER ENCORE FAVORABLE

La richesse : les ainés au premier rang

Ayant accumulé un avoir important et profitant
encore de revenus non négligeables, les personnes
agées jouissent d’'un contexte financier encore
favorable. Selon les résultats du recensement de
2001 et de la derniére enquéte portant sur la
sécurité financiére, effectués par Statistique
Canada, les familles canadiennes dont le principal
soutien économique était une personne dgée ont
enregistré la valeur nette la plus élevée de tous
les types d’unités familiales (202 000 $). A titre de
comparaison, en 1999, cette valeur se chiffrait a
I55 000 $ soit plus du double de celle des
familles plus jeunes (69 000 $).

A cedi, il faut ajouter les avoirs non financiers, dont
la principale composante est la résidence.
L’enquéte révele qu’environ 70 % des Canadiens
agés sont propriétaires d’une résidence principale
dont la valeur médiane se situe entre 120 000 et
130 000 $. Autre élément important : peu de
familles agées sont endettées (27 % en 1999
comparativement a 62 %, pour les 55-64 ans, et a
77 %, pour le 45-50 ans). De ce groupe, 82 % se
disaient a l'aise avec leur niveau d’endettement.
De plus, la dette par 100 $ d’avoirs était de 3 $,
pour les familles 4dgées, et de 14 $, pour les plus
jeunes.

En ce qui concerne les ainés de demain, I'enquéte
sur la sécurité financiére dévoile que 25 % des
unités familiales dont le soutien économique
principal était 4gé de 45 a 64 ans n’avaient aucun
avoir de retraite privé ou n’avaient pas épargné
sufisamment en vue de leur retraite. Cette
situation était plus marquée parmi les locataires.
De plus, la richesse des personnes seules (toutes
catégories confondues) était bien moins
importante.

Revenus : des entrées moindres mais non
négligeables

Le fait le plus marquant associé a la retraite est la
baisse du revenu. Selon les résultats de I'enquéte
sur la sécurité financiére, les familles dont le
principal soutien économique était une personne
agée ont enregistré un revenu médian aprés
impots nettement mois élevé (32 000 $) que les
autres familles (43 000 $). Les transferts gouver-
nementaux constituent la part la plus importante
des revenus des personnes dgées (67 %), et les
pensions privées occupent le second rang (20 %).

Cependant, pour 46 % des familles &dgées, le
revenu excéde les dépenses. Il y a donc encore une
économie qui se produit. De plus, selon I'enquéte
sur la sécurité financiére, dans les familles
économiques, moins de 5 % des ainés avaient un
revenu sous le seuil du faible revenu. Pour les
ainés vivant seuls, cette proportion grimpait aux
alentours de 20 %

Dépenses : I’essentiel avant tout

Apres 65 ans, les Québécois orientent leurs
dépenses vers des biens et services essentiels. Les
derniéres données compilées par [IInstitut de la
statistique du Québec dévoilent que, relativement
aux autres groupes d’dge, les ainés dépensent
moins en accessoires, en soins personnels et en
loisirs et consacrent un pourcentage plus élevé a
l'alimentation, au logement et aux soins de santé.

Quant aux dépenses en matiére d’habitation, les
locataires dgés de 65 ans et plus consacrent de 30 %
a 50 % de leur revenu au logement. Dans
ensemble, 21 % des ménages agés de 65 a 74 ans,
et 12 % des ménages de plus de 75 ans ont
encore un prét hypothécaire a rembourser.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004

LOGEMENT




s oOocCc1l E TE CANAD I ENNE D'HY POTHEQUES ET D E

Tableau 1.1

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
RMR de Québec

LOGEMENT

2000 a 2003
Anné 10 a 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
nnées
# Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | #Rés. | # Unités | # Rés. | # Unités
2000 16 381 22 | 496 23 3 551 61 5428
2001 15 323 25 | 607 26 3787 66 5717
2002%%* 14 312 23 1516 26 3882 63 5710
2003 ] 267 25 | 594 27 4032 63 5893
** 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

Univers des appartements pour personnes agées
Selon le nombre de chambres a coucher - En nombre d’unités

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
2000 a 2003

Années Studio I c.c. 2 c.c. et plus Total

2000 2187 2523 718 5428
2001 2 044 2 865 808 5717
2002+ | 900 2981 829 5710
2003 | 898 3097 898 5893

** 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

10 Eude de marché des résidences pour personnes dgées + Québec 2004
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Tableau 1.3

Univers des appartements pour personnes agées

CANAD I ENNE D'

HY POTHEQUES ET

Selon la nature du service des repas

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec
2000 a 2003

D E LOGEMENT

. Non disponible Optionnel Obligatoire Total
Années
#Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | # Rés. | #Unités | # Rés. | # Unités
2000 4 274 18 2374 39 2780 61 5428
2001 5 346 19 2429 42 2 942 66 5717
2002+ | 101 23 2 885 39 2724 63 5710
2003 | 101 24 2 951 38 2 841 63 5893
** 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
2000 a 2003

. 10 a 29 unités 30 a 49 unités 50 unités et plus Total
Années
# Rés. # lits # Rés. # lits # Rés. # lits # Rés. # lits

2000 45 739 18 601 13 682 76 2 022
2001 45 751 18 600 20 | 034 83 2 385
2002+* 45 775 18 589 21 | 188 84 2 552
2003 48 873 16 516 23 | 304 87 2 693

** En 2002, I'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
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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
2000 a 2003

Années Occupation simple Occupation double et plus Total
# Lits # Lits. # Lits
2000 | 924 98 2 022
2001 2309 76 2 385
2002%%* 2 498 54 2 552
2003 2631 62 2 693
** 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

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

2003
Zones Appartements Chambres avec Mixte* Total
pension

1-Québec Basse-Ville, Vanier 7 10 2 19
2-Québec Haute-Ville 7 6 2 15
3-Québec-des-Rivieres, Anc.-Loret. 4 4 2 10
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 7 7 4 18
5-Val-Bélair, St-EmiIe, Loretteville, etc. 2 6 0 8
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 10 5 [ 16
7-Beauport, Boischatel, ile d’Orléans, etc. 3 19 3 25
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 2 9 | 12
9-Lévis, Pintendre, etc. 4 4 2 10
RMR de Québec 46 70 17 133
* Immeubles incluant des appartements et des chambres.

Source : SCHL
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Tableau 1.7

D

'"HY POTH EQUES ET D

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

E

LOGEMENT

2003
Zones Appartements* | Chambres avec Total
pension*
Nombre de lits

1-Québec Basse-Ville, Vanier 715 427 | 142
2-Québec Haute-Ville | 278 313 | 591
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 645 145 790
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 1 162 35] | 513
5-Val-Bélair, St-Emiile, Loretteville, etc. 146 118 264
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 875 112 987
7-Beauport, Boischitel, ile d’Orléans, etc. 469 712 | 181
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 110 273 383
9-Lévis, Pintendre, etc. 493 242 735
RMR de Québec 5 893 2693 8 586

* Incluant les logements dans les résidences mixtes.
Source : SCHL
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Tableau 2.1

Taux d’inoccupation des appartements pour personnes agées
Selon la taille des immeubles

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2000 a 2003
Années 10 a 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
2000 2,9 % 0,6 % 1,7 % 1,5%
2001 7,1 % 1,2 % 1,3 % 1,6 %
2002 0,3 % 0,7 % I, % 1,0 %
2003 1,5 % 2,1 % 0,9 % 1,2 %
Source : SCHL

Tableau 2.2

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

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2000 a 2003
Années Studio I c.c. 2 c.c. et plus Total
2000 2,1 % 1,0 % 1,3 % 1,5 %
2001 1,8 % 1,7 % 0,7 % 1,6 %
2002 1,1 % 0,9 % 0,7 % 1,0 %
2003 22 % 0,8 % 0,6 % 1,2 %
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

2000 a 2003
Années Non disponible Optionnel Obligatoire Total
2000 _— 1,6 % 1,4 % 1,5 %
2001 —_— 0,7 % 2,4 % 1,6 %
2002 _— 0,9 % 1 % 1,0 %
2003 - 1,0 % 1,4 % 1,2 %
-- 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

p1[1k]
Zones Studio | Nbre I c.c. Nbre 2 c.c. Nbre Total Nbre
log. log. et + log. log.
I-Québec Basse-Ville, Vanier 50% 282 | 1,7%| 343 | 0,0%| 90 |28%]| 715
2-Québec Haute-Ville 2,1%| 53 | 0,3%| 586 | 0,0%| 156 | 1,0%]| 1278
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 00%| 217 0,0% | 338 0,0 % 90 0,0%| 645
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 1,2%| 248 | 0,0%| 736 | 0,0%| 178 | 0,3%]| I 162
5-Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. _ 35 _ 102 . 9 _ 146
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 3,0%| 202 | 3,2%| 374 | 1,3%| 299 | 2,5%| 875

7-Beauport, Boischatel, fle d’Orléans, etc. 4.6 % 131 1.0% | 297 249% 4] 21%| 469

8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., 50%| 40 3.0%| 66 __ 4 3.6%| 110

etc. ’ ’ ’

9-Lévis, Pintendre, etc. 0,0%| 207 | 0,0%| 255 | 0,0% | 31 |[0,0%]| 493

RMR de Québec 2,2% (1898 | 0,8%|3097 | 0,6%| 898 | 1,2%]| 5893

--: 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

2000 a 2003
Années 10 a 29 lits 30 a 49 lits 50 lits et plus Total
2000 54 % 10,6 % 57 % 7,1 %
2001 9,1 % 10,9 % 50% 7,7 %
2002 72 % 6,3 % 2,1 % 4,6 %
2003 45 % 3,7 % 2,5% 34 %
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

2000 a 2003
Années Occupation simple Occupation double et plus
2000 6,8 % 13,3 %
2001 7.9 % 3,9%
2002 46 % 3,7%
2003 34 % 32%
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

2003
Zones Occ. Nbre Occ. Nbre Total Nbre
Simple lits double et lits lits
+
1-Québec Basse-Ville, Vanier 4,1 % 411 12,5 % 16 44% | 427
2-Québec Haute-Ville 1,0 % 31 __ 2 1,0%| 313
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 7,1 % 14] _ 4 6,9 % 145
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 2,3 % 349 . 2 23%| 351
5-Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. 0,0 % 16 _ 2 0,0 % 118
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 6,5 % 108 _ 4 6,3 % 112
7-Beauport, Boischitel, fle d’Orléans, etc. 53 % 700 0,0 % 12 52% 712
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 0,0 % 257 __ 16 0,0 % 273
9-Lévis, Pintendre, etc. 2,9% 238 - 4 29%| 242
RMR de Québec 34% | 2631 3,2% 62 34% | 2693
--: 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

2003
Type Non disponible Optionnel Obligatoire

Studio - 728 $ 1132%
Une chambre a coucher - 1032 % 1 482 %
Deux chambres a coucher et + - 13189% 1812%
Total - 1018% 1363%

--: 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

2003
Zones Studio | Nbre I c.c. Nbre 2 c.c. Nbre
log. log. et + log.
1-Québec Basse-Ville, Vanier 998 $ 282 1190% 343 1363% 90
2-Québec Haute-Ville 934 | 536 | 1379% | 586 |16708| 156
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 970 $ 217 1 352 $ 338 | 754 $ 90
4-Ste-Foy, SIIIEI’Y, Cap-Rouge, St-Aug 891 $ 248 1117 $ 736 1 291 $ 178
5-Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. _ 35 _ 102 _ 9
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 1 107 $ 202 1 249 $ 374 1 224 $ 299
7-Beauport, Boischitel, fle d’Orléans, etc. 1 055§ 131 11308 297 1 280 $ 4]
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 963 $ 40 1166$% 66 _ 4
9-Lévis, Pintendre, etc. 994 $ 207 1375 % 255 1 409 $ 31
RMR de Québec 976 $ 1 898 1239% 3097 |1393% 898
--: 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

2003
Zones Occupation # lits Occupation # lits
simple double ou plus

1-Québec Basse-Ville, Vanier 1022% 411 863§ 16
2-Québec Haute-Ville 1596 311 _ 2
3-Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 1 049 $ 14] — 4
4-Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug 2172% 349 - 2
5-Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. 1152$ 116 . 2
6-Charlesbourg, Stoneham, etc. 1 081 $ 108 . 4
7-Beauport, Boischitel, fle d’Orléans, etc. 1217 $ 700 1107 $ 12
8-Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 989 $ 257 . 16
9-Lévis, Pintendre, etc. 1049 $ 238 - 4
RMR de Québec 1291% 2631 959 % 62
--: Données non disponibles, confidentielles ou changement de classification entre les enquétes.

Source : SCHL

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2004 19



s oOocCc1l E TE CANAD I ENNE D'HY POTHEQUES ET D E LOGEMENT

Tableau 4.1

Caractéristiques des résidences pour personnes agées
Pourcentage des résidences offrant un service précis

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Québec

2003

Services Appartements Chambres avec pension
Télévision par cable 97 % 97 %
Culte 97 % 92 %
Comptoir Bancaire 71 % 24 %
Salon de coiffure 81 % 77 %
Dépanneur 32% 7%
Piscine 16 % 5%
Sentier 62 % 56 %
Literie 38 % 81 %
Nettoyage des vétements 51 % 91 %
Soins médicaux sur place 24 h par jour 63 % 66 %
Soins médicaux ponctuels (visites) 27 % 30 %
Entretien ménager 83 % 98 %
Mobilier 30 % 69 %
Stationnement intérieur 38 % 6 %
Stationnement extérieur 92 % 94 %
Surveillance 92 % 98 %
Systéme d’appel 90 % 94 %
Systéme de transport 51 % 43 %
Autres services 35% 37 %
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

22
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Définitions
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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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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
2003 et portant sur des résidences d'initiative privée pour personnes dgées situées dans la RMR
de Québec. Cette étude donne les taux d'inoccupation et les loyers, et présente une analyse
des principaux résultats découlant des renseignements fournis par les personnes interrogées
au moment de l'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 de plus amples renseignements sur la présente publication ou pour toute autre question
sur le marché de I'habitation de la région métropolitaine de recensement de Québec,
veuillez communiquer avec notre :

Service a la clienteéle

au
1 866 855-5711

ou par
courriel : cam_qc@schl.ca

ou visitez notre site Web : www.schl.ca
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logement. Les renseignements, analyses et

opinions contenus dans cette publication sont
fondés sur des sources jugées fiables, mais leur
exactitude ne peut é&tre garantie. Les
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