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Région métropolitaine de recensement

Faits saillants

La derniére enquéte menée par la SCHL rapporte qu’a 'automne 2005, le
marché des résidences destinées aux ainés a poursuivi sa détente, amorcée en
2004, dans la région métropolitaine de recensement (RMR) de Québec. Ce
desserrement a porté a 4,2 % le taux global d’inoccupation, tous types de
résidences confondus, comparativement a 3,5 %, un an plus tot.

Le découpage des résultats par type de résidence révéle que cette deuxiéme
progression du taux d’inoccupation en autant d’années est imputable, en grande
partie, a 'augmentation de la proportion d’unités vacantes dans les résidences
composées d’appartements. Le taux d’inoccupation dans ces résidences a en
effet augmenté d’un point de pourcentage et est passé de 2,1 %, en 2004, a 3,1 %, a
'automne 2005. Ce marché s’approche donc du point d’équilibre'.

Du cété des résidences de type « chambres avec pension », la situation du
marché est demeurée relativement stable en 2005. En effet, la proportion
d’unités inoccupées a faiblement progressé pour atteindre 6,2 %, a 'automne
2005, par rapport a 5,9 %, un an auparavant. Ce marché peut étre qualifié
d’équilibré.

Le marché poursuit sa détente

Taux d'inoccupation (%) - Toutes les résidences

4,2
3,4 3,5
3,0

3 £

2,1 o
: I ,
N I
0 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005
Source : SCHL

' Le point d’équilibre représente une situation ne favorisant pas plus les locataires que les propriétaires. ||
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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Dans la RMR de Québec, la détente du marché des résidences pour personnes
agées, amorcée en 2004, s’est poursuivie en 2005. Le taux global d’'inoccupation
a progressé de nouveau, en 2005, pour s’établir a 4,2 % comparativement a
3,5 %, un an plus tét. La proportion d’unités vacantes a ainsi atteint son niveau
le plus élevé des cinq derniéres années. En termes absolus, 383 unités étaient
vacantes sur un stock total de 9 153.

Le desserrement du marché des résidences pour personnes dgées observé
dans la RMR de Québec n’est pas le reflet de la situation ayant cours dans
toutes les régions de la province. Ainsi, au cours de 'année 2005, la détente du
marché des résidences pour ainés s’est étendue de facon significative a
seulement une autre RMR, soit celle de Montréal. Dans les RMR de Saguenay et
de Trois-Riviéres, le marché s’est resserré, en 2005, par rapport a la situation
qui prévalait en 2004. Pour sa part, la situation du marché des résidences pour
personnes dgées dans les RMR de Sherbrooke et de Gatineau a affiché une
relative stabilité?.

Dans la RMR de Québec, la progression du taux d’inoccupation au cours des
deux derniéres années est largement attribuable a un accroissement de |'offre.
Ce créneau de marché est des plus actifs, et la construction de logements
destinés aux ainés a été vigoureuse en 2004 et en 2005. De son coté, la demande
de ce type de logements est demeurée soutenue en raison de la croissance
encore dynamique du groupe des 75 ans et plus, qui constitue la clientéle
habituelle de ce marché. Toutefois, la croissance démographique de ce groupe
d’age, bien que toujours positive, sera plus modeste au cours des prochaines
années. L'adéquation entre I'offre et la demande sur le marché des résidences
pour personnes dgées est donc a surveiller de prés dans la RMR de Québec
pour les années a venir.

De fagcon plus précise, les résultats de la derniére étude de la SCHL indiquent
que 348 unités se sont ajoutées a I'univers en 2005. Dans la RMR de Québec, le
nombre total de logements destinés aux personnes dgées est donc passé de
8 805, en 2004, 2 9 153, en 2005. Cette hausse est supérieure a celle qui avait
été enregistrée en 2004 puisque seulement 216 logements s’étaient alors ajoutés
a 'univers des résidences pour personnes dgées. Des 348 nouvelles unités, 297
étaient des appartements alors que 51 étaient des chambres.

Cette évolution d’'un nombre de nouvelles unités cache en fait bien des
mouvements dans le stock. En effet, chaque année, de nouvelles résidences
arrivent sur le marché, d’autres s’agrandissent ou diminuent de taille, et certaines
sont retirées de I'univers de I'enquéte parce qu’elles ferment leurs portes, parce
qu’elles ne s’adressent plus exclusivement aux personnes dgées, parce qu’elles
ne sont pas accessibles a tous ou parce qu’elles obtiennent des subventions
gouvernementales. De plus, il n’est pas rare que des unités qui étaient considérées
comme des studios soient transférées dans la catégorie « chambres avec
pension », car elles ne possédent pas de cuisine compléte.

2Voir I'encadré sur les données provinciales, a la page 10.

Page 5

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2006



SOCIETE CANADIENNE D‘*HYPOTHEGQUES ET D E LOGEMENT

Résidences composées d’appartements

Les locataires préféreraient
les grands immeubles

Le taux d’inoccupation
augmente davantage dans les
appartements d’une chambre
a coucher

En se basant sur les résultats des derniéres enquétes, on peut penser que,
compte tenu de I'offre existante, les locataires semblent avoir une préférence
pour les logements situés dans des immeubles de grande taille. Ainsi, les
immeubles de 50 a 99 logements, de méme que ceux comprenant |00 logements
et plus, ont généralement affiché un taux d’inoccupation nettement inférieur a
celui des immeubles comprenant de 10 a 49 logements.

Les locataires préféreraient les
grands immeubles

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

m2004 2005

6,0 6.1

10 a 49 log. 50 a99 log. 100 log. et plus
Source : SCHL

Ces grands immeubles offrent habituellement un plus large éventail de services, ce
qui est fort apprécié et souvent demandé par une clientéle plus agée. En 2005,
le taux d’inoccupation des logements situés dans les immeubles comptant de
50 a 99 unités s’est établi a 1,7 % comparativement a 3,2 %, en 2004. Peu de
logements de ce type se sont ajoutés en 2005, ce qui explique le resserrement
observé. Du c6té des immeubles comptant 100 unités et plus, le taux
d’inoccupation a plus que doublé en 2005 et il est passé de 1,6 % a 3,4 %.
Larrivée de plus de 266 nouvelles unités a donc permis a ce marché de se
détendre en 2005. Enfin, pour ce qui est des petits immeubles (10 a 49
logements), la situation est demeurée stable en 2005. La proportion de logements
inoccupés n’a, pour ainsi dire, pas bougé: 6 % en 2004; 6,1 % en 2005. Les
résultats de la derniére enquéte confirment donc la tendance des derniéres
années.

Dans le passé, les studios ont souvent affiché une proportion de logements
vacants supérieure a celle observée dans les appartements d’une et de deux
chambres a coucher. En 2005, toutefois, le taux d’inoccupation des studios a
chuté pour s’établir a 2,8 %, au cours de 'automne 2005, alors qu’il se situait a
4,2 %, un an auparavant. Les studios sont les seuls a avoir vu leur taux
d’inoccupation baisser. Les appartements de deux chambres ont connu une
progression de quelques dixiémes de point de pourcentage, et leur taux
d’inoccupation s’est établi a 2,6 % comparativement a 2 %, en 2004. Ce sont les

appartements d’une chambre a coucher qui ont affiché la proportion de
logements inoccupés la plus élevée, et celle-ci a progressé de fagon plus
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La situation du marché varie
selon les secteurs
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significative de 2,5 points de pourcentage pour atteindre 3,5 %, en 2005.
Encore une fois, c’est 'augmentation de 'offre d’appartements d’'une chambre,
en 2005, qui est responsable de cette détente.

Détente marquée du marché des appartements
d’une chambre a coucher

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

5 + 42 2004 W2005

Studio 1 chambre 2 chambres

Source : SCHL

Toujours selon I'enquéte, la clientéle des résidences semble préférer la latitude
que leur procure la possibilité d’habiter un logement pour lequel le service de
repas est optionnel. Au cours des derniéres années, la faiblesse observée du
taux d’inoccupation des appartements pour lesquels ce service est optionnel
confirme cette préférence. Ces faibles taux d’inoccupation ont incité les
promoteurs a offrir les repas sur une base optionnelle de sorte, qu’en 2005,
I'univers des appartements avec service de repas optionnel a augmenté de 200
comparativement a une centaine de plus pour les repas obligatoires. Cette
augmentation de I'offre a cependant poussé a la hausse la proportion de ces
unités disponibles, qui a plus que triplé en 2005 et est passée de I, % a 3,7 %.
Pour sa part, le taux d’inoccupation des appartements pour lesquels le service
de repas est obligatoire a reculé pour s’établir a 2,5 %, en 2005, comparativement
a 3,3 %, une année plus tdt. Pour la premiére fois au cours des neufs derniéres
années, le taux d’inoccupation des appartements ou le service de repas est
optionnel surpasse maintenant celui des appartements pour lesquels ce service
est obligatoire.

Dans la RMR de Québec, la hausse du taux d’inoccupation des résidences de
type appartements, observée en 2005, s’explique principalement par la
situation du marché locatif d’'un secteur géographique en particulier. Alors
qu’en 2004, le marché était qualifié de serré dans le secteur de Sainte-Foy,
Sillery, Cap-Rouge et Saint-Augustin (zone 4) et que le taux d’inoccupation
était de 0,9 %, le marché locatif s’est grandement détendu en 2005. En fait, la
proportion de logements inoccupés a monté en fleche pour atteindre 6,3 %, a
lautomne dernier. Larrivée d’une nouvelle résidence dans ce secteur au cours
de l'année 2005 est responsable de cette hausse.
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La détente du marché observée dans la zone 4 s’est étendue a deux autres
secteurs, mais de fagcon beaucoup moins prononcée. La zone 9 (Lévis et
Pintendre) de méme que la zone 6 (Charlesbourg et Stoneham) ont ainsi vu
leur taux d’inoccupation augmenter en 2005. La situation du marché locatif
des zones 3 (Québec-des-Riviéres et I’Ancienne-Lorette) et 7 (Beauport,
Boischitel et I'lle d’Orléans etc.) est de son cété demeurée inchangée en 2005.
Enfin, les ainés des zones | (Basse-Ville, Vanier), 2 (Haute-Ville) et 8 (Charny,
Saint-Romuald, Saint-Jean-Chrysostdme, etc.) avaient, quant a eux, un peu plus
de difficulté a trouver un logis en 2005, car ces marchés s’étaient resserrés. Les
zones 2 et 8 étaient celles qui, a I'automne 2005, affichaient le taux d’inoccpation
le plus faible, soit 0,9 %.

Hormis la zone 4, aucune zone ne connaissait une situation difficile en 2005,
dans la RMR de Québec. Evidemment, le secteur de la Haute-Ville, en raison de
la proximité d’'une gamme plus vaste de services (centres hospitaliers et
commerciaux, lieux de culte etc.), affiche une proportion de logements vacants
légérement plus faible que celle des autres secteurs. Toutefois, les secteurs
périphériques sont tout aussi recherchés par les ainés. Lattachement a un
quartier ou I'on a grandi est souvent tel que I'on souhaite y rester pour y
passer ses vieux jours, de sorte qu’une dispersion des résidences destinées
aux ainés sur I'ensemble du territoire de la RMR est nécessaire.

Résidences de type chambres Du cété des résidences de type chambres avec pension, la situation est

avec pension demeurée relativement stable en 2005. La proportion d’unités vacantes a
progressé légérement par rapport a I'année 2004 et elle est passée de 5,9 % a
6,2 %. Ce type de marché se situe donc dans la zone d’équilibre, qui correspond a
6 % environ. Peu de nouvelles unités sont arrivées sur le marché en 2005, ce
qui explique la faible augmentation observée. En 2005, seulement 51 unités se
sont ajoutées a l'univers alors, qu’en 2004, elles avaient été plus de 365.

Le taux d’inoccupation des
chambres demeure stable

Taux d'inoccupation (%)

10 — Résidences de type chambres avec pension

7.7
[ 7.0
5.9 6.2
6 —+
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Source : SCHL
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Comme dans le cas des appartements, et ce, pour les mémes raisons, les
locataires préferent les chambres situées dans des immeubles de grande taille.
Les immeubles de 50 logements et plus ont donc affiché le taux d’inoccupation
le plus bas en 2005, soit 4,4 %.Viennent ensuite les immeubles comprenant de
30 2 49 logements, pour lesquels la proportion d’unités disponibles a atteint
5,3 %, en 2005. Enfin, les plus petits immeubles (10 a 29 logements) arrivent
loin derriére, avec un taux d’inoccupation de 10,4 %.

Le marché des chambres avec pension s’est détendu ou est demeuré stable
dans presque tous les secteurs géographiques de la RMR, a I'exception de deux
zones. Les zones 2 (Haute-Ville) et 4 (Sainte-Foy, Sillery, Cap-Rouge, Saint-
Augustin) ont ainsi vu la situation de leur marché se resserrer en 2005. Malgré
ce resserrement, la zone 4 se situe toujours au-dessus du point d’équilibre.
A 9,2 %, elle est la zone qui affichait le taux d’inoccupation le plus élevé, a
I'automne dernier. A 'opposé, la zone 6 (Charlesbourg, Stoneham, etc.) est celle
ol le marché était le plus serré en 2005. La proportion d’unités vacantes n’y
était que de 2,9 %, ce qui est bien en dessous du point d’équilibre.

En 2006, la détente du marché des résidences pour ainés devrait se poursuivre
dans la RMR de Québec. Lannée 2006 sera a I'image de 2005, c’est-a-dire une
année des plus dynamiques avec l'arrivée de nombreux appartements pour
personnes dgées. On prévoit qu’environ 650 unités s’ajouteront a I'univers de
’enquéte en 2006. Si 'on considére que la demande découlant du vieillissement
de la population se situe autour de 320 logements par année, on peut s’attendre
a une remontée du taux d’inoccupation. D’ici 'automne 2006, le taux
d’inoccupation global pourrait atteindre entre 5 % et 6 %.

Au cours des prochaines années, si le rythme d’arrivée des nouvelles unités
destinées aux ainés ne ralentit pas, les risques de surplus, qui commencent a
planer sur ce marché, se transformeront en réalité. Dans quelques secteurs, la
situation est déja plus critique. C’est le cas notamment de la zone 4 (Sainte-Foy,
Sillery, Cap-Rouge et Saint-Augustin), ol le taux d’inoccupation se situe au-dela
du point d’équilibre. En 2006, plus de 250 unités devraient s’ajouter dans cette
zone, ce qui portera le taux de pénétration® a 23,4 %, alors qu’il se situait a
21,4 %,en 2005. La zone 6 (Charlesbourg, Stoneham-Tewkesbury, Lac Beauport)
est également a surveiller de prés, bien que son taux d’inoccupation n’atteigne
pas encore le point d’équilibre. Larrivée de prés de 240 appartements au cours
de l'année 2006 fera passer le taux de pénétration de 20,1 % a 23,6 %.

Parmi les zones offrant un potentiel pour I'ajout de nouvelles unités, la zone 2
(Haute-Ville) se démarque grice a son faible taux d’inoccupation, son pouvoir
d’attraction et I’absence d’ensembles actuellement en construction ou
officiellement annoncés. Les zones 5 et 8 présentent un certain potentiel pour
ajout d’appartements, car les taux d’inoccupation sont faibles et qu’aucun
ensemble n’est en construction ou annoncé présentement. Le potentiel est
toutefois limité en raison d’une population dgée plus restreinte dans ces secteurs.
Laccroissement du parc via I'agrandissement de résidences existantes pourrait
étre considéré.

3 Le taux de pénétration est le rapport entre le nombre total de logements d’initiative privée pour
personnes agées situés dans une zone de marché et le nombre total de personnes de 75 ans et plus vivant
danscette zone.
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Les résultats de la derniére enquéte
sur les résidences pour personnes
agées, menée au Québec, révelent
des situations différentes, selon les
RMR. Tout d’abord, le taux de
pénétration' des résidences pour
ainés varie plus que du simple au
double dans certaines RMR, et le taux
d’inoccupation differe d’'une région
a l'autre. Avant de passer en revue
ces résultats, il est important de
rappeler que, pour les RMR de plus
petite taille, le taux de pénétration ainsi
que le taux d’inoccupation sont plus
sensibles a 'augmentation marginale
de I'offre (c.-a-d. de la construction).
Les résultats doivent donc étre
analysés dans un contexte particulier.

La région de Sherbrooke affiche le
taux de pénétration le plus élevé
(24,2 %). Les promoteurs ont été a
I’avant-scene de la construction
d’immeubles pour ainés en offrant
des produits innovateurs visant
parfois une clientéle plus vaste. En
2005, le taux d’inoccupation des
appartements s’établissait a 2,2 %, et
celui des chambres avec pension, a
3,6 %. Selon I’enquéte de 2005,
encore 45 % des unités d’habitations
étaient des chambres.

La région de Trois-Rivieres suit avec
un taux de pénétration de 22,5 %.

Sherbrooke

Résultats régionaux

Le taux d’inoccupation des résidences
de type appartements a perdu prés de
six dixiémes de point de pourcentage
pour s’établir a 1,9 % comparativement
a 2,5 %, a 'automne 2004. Du coété
des résidences de type chambres avec
pension, la proportion de logements
vacants est tombée a 5,6 %, en 2005,
par rapport a 6,3 %, une année plus
tot.

Dans la région de Québec, le taux de
pénétration s’établit a 20 % avec une
forte proportion de résidences
d’appartements. La hausse récente du
nombre d’unités vacantes dans les
résidences composées d’appartements
a fait grimper le taux d’inoccupation
a 3,1 %, a Plautomne 2005. Pour ce
qui est des résidences de type
chambres avec pension, la proportion
d’unités inoccupées a faiblement
progressé pour atteindre 6,2 %, a
automne 2005.

La région de Saguenay affiche un taux
de pénétration de 18,3 %. Le taux
d’inoccupation global était de 1,5 %,
en octobre 2005, en baisse par rap-
port au taux de 2,9 %, observé un an
plus tét. Clest le statu quo de I'offre qui
explique le resserrement du marché
puisque aucune nouvelle unité ne s’est
ajoutée a l'univers entre les enquétes
d’octobre 2004 et 2005. La stabilité

Trois-Riviéres Québec

Saguenay

de l'offre et une demande accrue
découlant de I'accroissement de la
population dgée ont donc entrainé une
baisse du taux.

A Montréal, le taux de pénétration
est évalué a 14,3 %. En 2005, et ce, pour
une troisiéme année consécutive,
plusieurs nouvelles résidences ont vu
le jour dans le Grand Montréal. En tout,
plus de 2 600 nouveaux logements se
sont ajoutés au parc de résidences
pour personnes agées, ce qui a fait
grimper le taux d’inoccupation dans les
résidences composées d’appartements
(4 %) et dans celles de type chambres
avec pension (4,5 %).

La région de Gatineau, avec une
population plus jeune, affiche un taux
de pénétration de |I,I %. Le taux
d’inoccupation total de 0,9 % n’est
pas trés différent de celui observé
’année précédente (0,6 %). Le taux
d’inoccupation des résidences de type
appartements est passé de 9 %, en
2002, a2 0,8 %, en 2003, pour chuter
a 0,3 %, en 2004. En 2005, toutes les
résidences composées d’appartements
affichaient complet.

' Le taux de pénétration représente I'offre
de logements pour personnes dgées par
rapport a la population de 75 ans et plus

Montréal Gatineau

Population en 2005

75 ans et plus

11 198 10 907 45 725 9 274 218 094 11 162
Stock
Appartements 1477 1230 6 044 794 22 334 506
Chambres 1232 1219 3109 900 8 935 729
Total 2 709 2 449 9 153 1694 31 269 1235
Taux d’inoccupation (%)
Appartements 2,2 1,9 3,1 2,6 4,0 0,0
Chambres 3,6 5,6 6,2 0,3 4,5 1,5
Total 3,1 3,7 4,2 1,5 4,1 0,9

Taux de pénétration (%)

24,2 22,5 20,0 18,3 14,3 11,1

Sources : SCHL, Statistique Canada
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Tableau 1.1

Univers des appartements pour personnes agées*
Selon la taille des immeubles
Résidences privées de 10 logements ou plus
En nombre d'immeubles et en nombre de logements
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années 10 a 49 logements 50 2 99 logements | 100 logements et plus Total
Nbre imm. | Nbre Iog. Nbre imm. | Nbre Iog. Nbre imm. | Nbre Iog. Nbre imm. | Nbre IoL
2000 16 381 22 | 496 23 3551 6l 5428
2001 15 323 25 | 607 26 3787 66 5717
2002 14 312 23 1516 26 3882 63 5710
2003 Il 267 25 | 594 27 4032 63 5893
2004 10 233 21 | 251 27 4263 58 5747
2005 9 212 22 |1 303 29 4529 60 6 044

* L'univers des résidences pour personnes dgées peut varier d'une année a l'autre étant donné un changement de vocation de certains projets,
une transformation d'unités de type chambres avec pension en studios et vice-versa, etc.

Source : SCHL

Tableau 1.2

Univers des appartements pour personnes agées*
Selon le nombre de chambres a coucher
Résidences privées de 10 logements ou plus
En nombre de logements
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années Studio | c.c. 2 c.c. et plus Total
2000 2187 2523 718 5428
2001 2 044 2 865 808 5717
2002 1 900 2981 829 5710
2003 1 898 3097 898 5893
2004 1709 3144 894 5747
2005 1 809 3312 923 6 044

* L'univers des résidences pour personnes igées peut varier d'une année a l'autre étant donné un changement de vocation de
certains projets, une transformation d'unités de type chambres avec pension en studios et vice-versa, etc.
Source : SCHL

Page 11 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2006



SOCIETE CANADIENNE D*HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

Tableau 1.3

Univers des appartements pour personnes agées*
Selon la nature du service de repas
Résidences privées de 10 logements ou plus
En nombre d'immeubles et en nombre de logements
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années Non disponible Optionnel Obligatoire Total
Nbre imm. | Nbre log. | Nbre imm. | Nbre log. | Nbre imm. ] Nbrelog. | Nbre imm. | Nbre log.
2000 4 274 18 2374 39 2780 6l 5428
2001 5 346 19 2 429 42 2942 66 5717
2002 -- - 23 2885 39 2724 63 5710
2003 -- - 24 2951 38 2 841 63 5893
2004 -- -- 21 3013 35 2633 57 5747
2005 -- - 22 3216 37 2727 60 6 044

* L'univers des résidences pour personnes dgées peut varier d'une année a l'autre étant donné un changement de vocation de certains projets,
une transformation d'unités de type chambres avec pension en studios et vice-versa, etc.

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

Source : SCHL

Tableau 1.4

Univers des chambres avec pension pour personnes agées
Selon la taille des immeubles
Résidences privées de 10 logements ou plus
En nombre d'immeubles et en nombre de lits
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années 10 a 29 logements 30 a 49 logements 50 logements et plus Total
Nbre imm. Nbre lits Nbre imm. Nbre lits Nbre imm. Nbre lits Nbre imm. Nbre lits
2000 45 739 18 601 13 682 76 2 022
2001 45 751 18 600 20 1 034 83 2 385
2002%%* 45 775 18 589 21 1 188 84 2 552
2003 48 873 16 516 23 1 304 87 2693
2004 49 899 17 562 28 1 597 94 3058
2005 48 858 18 589 30 1 662 96 3109

** En 2002, l'univers des lits dans les résidences de chambres avec pension a augmenté en bonne partie en raison du fait que
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
Résidences privées de 10 logements ou plus
En nombre de lits
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années Occupation simple Occupation double et plus Total
Nbre de lits Nbre de lits Nbre de lits
2000 1 924 98 2 022
2001 2 309 76 2 385
2002%* 2 498 54 2 552
2003 2 631 62 2 693
2004 2 950 108 3058
2005 2 997 112 3109

*# En 2002, l'univers des lits dans les résidences de chambres avec pension a augmenté en bonne partie en raison du fait que
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
Par zone de marché
Résidences privées de 10 logements ou plus
En nombre d'immeubles
Région métropolitaine de recensement de Québec

2005
Zones Appartements | Chambres avec pension ] Mixte * Total

| - Québec Basse-Ville, Vanier 7 10 2 19
2 - Québec Haute-Ville 4 7 3 14
3 - Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 2 4 4 10
4 - Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug. 8 8 5 21

5 - Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. | 6 2 9

6 - Charlesbourg, Stoneham, etc. 7 4 | 12
7 - Beauport, Boischitel, fle d'Orléans, etc. 2 19 3 24
8 - Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 2 9 | 12
9 - Lévis, Pintendre, etc. 4 6 2 12
RMR DE QUEBEC 37 73 23 133

* Immeubles incluant des appartements et des chambres

Source : SCHL

Page I3 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2006



SOCIETE CANADIENNE D*HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

Tableau 1.7

Univers des résidences pour personnes agées
Par zone de marché
Résidences privées de 10 logements ou plus
En nombre de logements
Région métropolitaine de recensement de Québec

2005

Zones Appartements* Char:lb::;sbar\;edcepl?t:sion* Total
| - Québec Basse-Ville, Vanier 715 430 | 145
2 - Québec Haute-Ville | 197 362 | 559
3 - Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 635 201 836
4 - Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug. | 387 511 | 898
5 - Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. 169 170 339
6 - Charlesbourg, Stoneham, etc. 924 102 1 026
7 - Beauport, Boischitel, lle d'Orléans, etc. 432 708 | 140
8 - Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 111 277 388
9 - Lévis, Pintendre, etc. 474 348 822
RMR DE QUEBEC 6044 3109 9153

* 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 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années 10 2 49 log. 502 99 log. 100 log. 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 11 1,0
2003 1,5 2,1 0,9 1,2
2004 6,0 32 1,6 2,1
2005 6,1 1,7 3,4 3,1

Source : SCHL

Tableau 2.2

Taux d'inoccupation des appartements pour personnes agées (%)
Selon le nombre de chambres a coucher
Résidences privées de 10 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années Studio | 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 11 0,9 0,7 1,0
2003 2,2 0,8 0,6 1,2
2004 42 1,0 2,0 2,1
2005 2,8 3,5 2,6 3,1

Source : SCHL
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Tableau 2.3

Taux d'inoccupation des appartements pour personnes agées (%)
Selon la nature du service de repas
Résidences privées de 10 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

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 l,4 1,2
2004 - Il 3,3 2,1
2005 - 3,7 2,5 3,1

-- : 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 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec

2005
Zones Studio [Nbrelog.| I c.c. Nbre log.|2 c.c. et plus| Nbre log.] Total |Nbre log.
| - Québec Basse-Ville, Vanier 3,2 282 3,0 369 0,0 64 2,8 715
2 - Québec Haute-Ville 0,9 454 1,2 587 0,0 156 0,9 1197
3 - Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 1,6 184 2,0 356 1,1 95 1,7 635
4 - Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug. 5,9 305 7,4 880 2,5 202 6,3 1 387
5 - Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. -- - 0,7 145 - - 1,2 169
6 - Charlesbourg, Stoneham, etc. 3,5 202 3,2 405 4,4 317 3,7 924
7 - Beauport, Boischitel, fle d'Orléans, etc. 3,9 127 4,1 268 - - 4,2 432
8 - Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 0,0 4] 0,0 66 - - 0,9 111
9 - Lévis, Pintendre, etc. 2,4 207 0,0 236 0,0 31 1,1 474
RMR DE QUEBEC 2,8 1 809 3,5 3312 2,6 923 3,1 6 044

-- : 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 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec
2000 a 2005

Années 10 a 29 log. 30349 log. 50 log. et plus Total
2000 5,4 10,6 57 7,1
2001 91 10,9 5,0 77
2002 7,2 6,3 2,1 4,6
2003 4,5 3,7 2,5 3,4
2004 7,0 6,4 51 59
2005 10,4 53 4,4 6,2

Source : SCHL

Tableau 2.6

Taux d'inoccupation des chambres avec pension pour personnes agées (%)
Selon le type d'occupation
Résidences privées de 10 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec

2000 a 2005
Années Occupation simple occupation double et plus
2000 6,8 13,3
2001 79 39
2002 4,6 37
2003 34 32
2004 6,1 0,0
2005 6,4 0,0

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 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec

2005
Zones Occupation simple| Nbre lits | Occ. double et plus | Nbre lits Total Nbre lits
| - Québec Basse-Ville, Vanier 4,7 408 0,0 22 4,4 430
2 - Québec Haute-Ville 3,6 362 - 0 3,6 362
3 - Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 8,6 185 0,0 16 8,0 201
4 - Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug. 9,5 493 - -- 9,2 511
5 - Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. 6,0 166 - - 5,9 170
6 - Charlesbourg, Stoneham, etc. 3,1 98 - - 2,9 102
7 - Beauport, Boischitel, fle d'Orléans, etc 6,9 700 - -- 6,8 708
8 - Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., et 7,9 265 0,0 12 7,6 277
9 - Lévis, Pintendre, etc. 5,0 320 0,0 28 46 348
RMR DE QUEBEC 6,4 2997 0,0 112 6,2 3109

-- : 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 de repas
Résidences privées de 10 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec

2005
Non disponible Optionnel Obligatoire
Studio - 720 $ 1265%
Une chambre a coucher -- 1105% 1575 %
Deux chambres a coucher et + -- | 387 $ 1 965 %
Total -- 1080% 1 478 $

--: 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 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec

2005
Zones Studio Nbre log. I c.c. Nbre log.| 2 c.c. et plus |Nbre log.
| - Québec Basse-Ville, Vanier 1075 % 282 1230% 369 1 463 $ 64
2 - Québec Haute-Ville 923 $ 454 1414 % 587 1768 % 156
3 - Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 10169% 184 |1 400 % 356 1810% 95
4 - Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug. 1 094 % 305 1190% 880 1397 % 202
5 - Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. - -- |1 256 $ 145 -- -
6 - Charlesbourg, Stoneham, etc. 1138% 202 1284 % 405 12709% 317
7 - Beauport, Boischitel, fle d'Orléans, etc. 1090 % 127 1284 % 268 -- --
8 - Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 994 % 4] 1284 % 66 -- -
9 - Lévis, Pintendre, etc. 1186 9% 207 |1 469 $ 236 | 553 % 31
RMR DE QUEBEC 1053% 1 809 1301%$ 3312 1471 % 923

* Tous services confondus

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

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 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec

2005
Zones Occupation simple [ Nbre lits | Occupation double et plus| Nbre Lits
| - Québec Basse-Ville, Vanier 1098 % 408 865 % 22
2 - Québec Haute-Ville | 658 % 362 - 0
3 - Québec-des-Riviéres, Anc.-Loret. 1079 % 185 768 % 16
4 - Ste-Foy, Sillery, Cap-Rouge, St-Aug. 2139% 493 -- --
5 - Val-Bélair, St-Emile, Loretteville, etc. 1126% 166 - --
6 - Charlesbourg, Stoneham, etc. 1253 % 98 -- --
7 - Beauport, Boischitel, fle d'Orléans, etc. 12829% 708 -- --
8 - Charny, St-Romuald, St-Jean-Chrys., etc. 1052 % 265 817 % 12
9 - Lévis, Pintendre, etc. 12159% 320 1 055 % 28
RMR DE QUEBEC 1394% 2997 1 155% 112

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

Source : SCHL
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Tableau 4.1
Caractéristiques des résidences pour personnes agées (%)
Pourcentage des résidences offrant un service précis
Résidences privées de 10 logements ou plus
Région métropolitaine de recensement de Québec
2005
Services Appartements (%) | Chambres avec pension (%)

Télévision par cdble 100 98
Culte 98 96

Comptoir bancaire 27 8
Salon de coiffure 85 80

Dépanneur 30 9
Piscine 13 4
Sentier 82 63
Literie 40 79
Nettoyage des vétements 58 9l
Soins médicaux sur place 24 h par jour 67 63
Soins médicaux ponctuels (visites) 27 38
Entretien ménager 92 100
Mobilier 32 69

Stationnement intérieur 33 8
Stationnement extérieur 92 94
Surveillance 97 100
Systéme d'appel 97 98
Systéme de transport 43 43
Autres services 45 40

Source : SCHL
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L’univers de ’enquéte comprend toutes les résidences pour personnes
agées d'initiative privée de 10 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 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 co(t du service alimentaire. Lorsque le
service repas est optionnel, les locataires peuvent acheter un forfait leur
donnant droit & un certain nombre de repas ou payer ceux-ci a '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 ou
autre, 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
plutdt 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.

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 facon,
les résultats se rapportant aux résidences de type chambres avec pension
tiennent compte des chambres se trouvant dans des résidences mixtes.
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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 Rivieres (Neufchitel, Duberger, Les
Saules, Lebourgneuf), Ancienne-Lorette

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

Zone 5 : Val-Bélair, SaintEmile, 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, Boischitel,
L'Ange-Gardien, Chiteau-Richer, lle d'Orléans

Zone 8 : Chamy, Saint-Romuald, Saint-Jean-Chrysostédme,
Saint-Nicolas, Saint-Rédempteur, Breakeyyville,
Saint-Lam bert, Saint-Etienne

Zone 9 : Lévis, Pintendre, Saint-Joseph-de-Lévy,
Saint-Etienne-de-Beaumont
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Résidence pour personnes agées : Ensemble d’habitation qui vise et
dessert une clientéle dont la moyenne d’age est de 65 ans ou plus.
L'ensemble ne doit pas étre rattaché au réseau public de santé ('admission
n’est contrdlée 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 : Inmeuble 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 : Inmeuble offrant des
chambres en occupation simple, double ou autre. Selon le cas, la salle de
bains sera privée ou commune. Ce type de résidence offre les repas.

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

Résidence d’initiative privée : Limmeuble 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
enquéte, il est libre et immédiatement disponible pour la location.
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L'enquéte sur le marché des résidences pour personnes dgées n’aurait pu
étre réalisée sans la précieuse collaboration des propriétaires et des
gestionnaires de ces résidences. Nous les remercions grandement de leurs
efforts et de 'aide qu’ils nous ont fournie pour nous permettre d’obtenir
rapidement des 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 'enquéte sont confidentiels s’ils sont compilés
a partir d’'un univers comprenant moins de trois immeubles.

Page 25

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2006



SOCIETE CANADIENNE D*HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

La présente étude de la SCHL donne les résultats de I'enquéte annuelle menée a I'automne 2005 sur des
résidences d'initiative privée pour personnes dgées dans la RMR de Québec. Cette étude donne les taux
d'inoccupationet les loyers, et présente 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 dgées de la région métropolitaine de Québec. lls 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 clientéle

au
| 866 855-5711

ou par
courriel : cam _qc@ schl.ca

ou visitez notre site Web : www.schl.ca

64637_2006_AO0|

© 2006 Société canadienne d'hypothéques et de logement. Tous droits réservés. La reproduction, le stockage dans un systéme de recherche
documentaire ou la transmission d'un extrait quelconque de cette publication, par quelque procédé que ce soit, tant électronique que mécanique, par
photocopie, enregistrement ou autre moyen, sont interdits sans |'autorisation préalable écrite de la Société canadienne d'hypothéques et de logement.
Sans que ne soit limitée la généralité de ce qui précéde, il est de plus interdit de traduire un extrait de cette publication sans l'autorisation préalable

écrite de la Société canadienne d'hypothéques et de logement. Les renseignements, analyses et opinions contenus dans cette publication sont fondés
sur des sources jugées fiables, mais leur exactitude ne peut étre garantie, et ni la Société canadienne d'hypothéques et de logement ni ses employés
n'en assument la responsabilité.

Page 26 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Québec 2006



