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Saguenay

Région métropolitaine de recensement

Dans la région métropolitaine de recensement (RMR) de Saguenay, le
marché des résidences pour personnes agées est stable depuis quelques
années. Les résultats de notre derniére enquéte annuelle nous révélent
que le taux d’inoccupation était de 2,3 %. Cette enquéte, réalisée en
octobre 2002, a donné des résultats comparables & ceux de 2000 et de
2001. En effet, lors de ces deux enquétes, nous avons dénombré
respectivement 2,4 % et 2,5 % d’unités' vacantes. Le taux d’inoccupation
enregistré en 2002 représentait 33 unités inoccupées.

Evolution du taux d'inoccupation global

Taux d'inoccupation %

3,9

3,7

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002

Source : SCHL

Globalement, la RMR de Saguenay regroupe | 423 unités, réparties dans
28 résidences d’initiative privée de 10 unités et plus, destinées a une
clientéle agée. Il y a 22 résidences de type chambres avec pension,
4 établissements de type appartements et 2 résidences mixtes (chambres
et appartements).

! Les unités représentent la somme des appartements et des lits faisant partie de I'univers
des chambres avec pension.
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Un marché en L’activité est forte dans le secteur de la construction de résidences pour

effervescence personnes dgées, parce que le taux d’inoccupation se situe sous le seuil
d’équilibre depuis quelques années et que le vieillissement de la
population laisse présager une augmentation de la demande. En 2002,
cette vigueur de [lactivité s’est traduite par l'ajout d'unités a des
résidences existantes. En fait, quatre projets d’agrandissement de
résidences ont entrainé la mise en chantier de 280 unités au cours de la
derniére année, dont environ 60 chambres et 220 appartements. Malgré
leur mise en chantier en 2002, seulement deux ensembles, regroupant 6|
unités, ont fait I'objet de notre enquéte sur les résidences pour
personnes agées. Les deux autres seront opérationnels au cours de
lannée 2003. Il faudra donc attendre les résultats de la prochaine
enquéte afin de bien évaluer l'ampleur du choc causé par une
augmentation du stock de logements de 20 % en une seule année.

LE MARCHE DES APPARTEMENTS

Le marché des Le segment de marché constitué des appartements a trés peu évolué au
appartements est cours de la derniére année. Il y a toujours pénurie d’appartements malgré
toujours en un taux d’inoccupation qui a doublé (0,2 %, en 2001, contre 0,4 %, en
situation de 2002). En fait, le nombre d’appartements disponibles est passé de I, en

2000 et en 2001, a 2, en octobre 2002, et ce, pour un stock de 530?
appartements. Ce faible nombre d’appartements libres explique en
grande partie le regain des mises en chantier enregistré en 2002 et la
raison pour laquelle 80 % de ces nouvelles unités construites sont des
appartements.

pénurie

Evolution du taux d'inoccupation des
appartements

Taux d'inoccupation %
0,8
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Source : SCHL

?Par suite des changements effectués dans certaines résidences, nous avons di reclasser
dans les chambres avec pension | 10 unités qui étaient considérées comme des appartements

dans le passé.

2 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Saguenay 2003



s oc1l ETE CANADI ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

Les résidences Les promoteurs tentent de répondre le mieux possible aux besoins de
d’appartements leur clientéle. Ainsi, la tendance actuelle consiste a offrir des
offrent plus de appartements spacieux d’une chambre a coucher, équipés d’une cuisine
flexibilité compléte (cuisiniére et réfrigérateur de taille standard). Ces logements

procurent une grande flexibilité puisqu’ils permettent aux locataires,
d’utiliser la cafétéria ou de cuisiner eux-mémes leurs repas. Ce facteur
devient donc important lors du choix initial de la résidence, puisqu’un
résident autonome pourra demeurer au méme endroit lorsqu’il ne sera
plus en mesure de cuisiner. Ce phénomeéne transitoire, qui fidélise la
clientéle a long terme, répond au besoin de stabilité des personnes agées.
De plus, ce concept a été poussé plus loin par certaines résidences qui
ont ajouté des chambres a leur complexe afin de permettre a leurs
résidents qui ne peuvent plus cuisiner et qui demandent davantage de

soins de santé de demeurer a la méme adresse.

Si 'on examine un peu plus en détail le marché des appartements, on
constate qu’il y a 530 unités sur le territoire, réparties dans six
immeubles. Ces établissements sont concentrés a Chicoutimi (76 %) et a
Jonquiére (24 %) alors qu’a La Baie, on ne trouve que des résidences de
type chambres avec pension. Globalement, on observe une répartition
égale des studios et des appartements d’une chambre a coucher (46 %
chacun), mais on compte seulement 8 % d’appartements de deux
chambres a coucher et plus.

Ou trouve-t-on
les appartements?

Les immeubles de Un phénomeéne intéressant qui ressort de l'analyse des résultats est la
grande taille prédominance d'immeubles de grande taille dans le segment des
appartements. En fait, les quatre immeubles constitués uniquement
d’appartements regroupent un minimum de 100 unités. Ensuite, on
trouve les deux résidences mixtes qui appartiennent a la catégorie des 50
a 99 unités. Ce phénoméne s’explique par la nécessité de réaliser des
économies d’échelle afin d’offrir un éventail de services tout en
maintenant la rentabilité de I’établissement. Prenons I'exemple du service
de repas, qui est optionnel’ dans ces résidences, puisque chacune des
unités comporte une cuisine compléte. Afin de rentabiliser la cafétéria, le
propriétaire doit maintenir un nombre minimum de repas servis. Ainsi,
plus il y aura de logements et donc de clients, plus le propriétaire sera en
mesure de rentabiliser cette opération tout en offrant des prix
compétitifs. Le méme raisonnement s’applique pour les soins médicaux,
une piscine intérieure ou un systéme de transport; plus il y aura de
clients, plus le prix demandé sera concurrentiel pour I'ensemble des
services offerts.

offrent beaucoup
de services

*Le service de repas est obligatoire dans une seule résidence.
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Dans la plupart des établissements, les résidents ont la possibilité
d’acheter des forfaits comprenant un nombre donné de repas ou tout
simplement de payer les repas a [l'unité. Le loyer moyen des
appartements d’'une chambre a coucher est de | 226 $. Il s’agit d’'une
progression de 2,3 % comparativement aux loyers enregistrés en 2001.
Cette augmentation du loyer moyen, attribuable a la pénurie, est
légérement supérieure au niveau d’inflation global (1,5 %) qu’a connu le

Québec durant la méme période.

LE MARCHE DES CHAMBRES AVEC PENSION

Les chambres
spacieuses
comblent la
demande

Le segment des chambres avec pension connait une amélioration
soutenue depuis les quatre derniéres enquétes. Alors qu’en 1998, les
chambres vacantes représentaient 7,1 % du stock, le taux d’inoccupation
n’était plus que de 3,5 % en octobre 2002, soit 3| lits vacants sur un
stock de 893.

La clientéle qui préfére un appartement, mais qui n’est pas en mesure
d’attendre, va probablement se tourner vers les résidences de type
chambres avec pension. Cette clientéle se sent bien desservie puisque ce
segment de marché comporte plusieurs unités trés spacieuses, de taille
comparable a celle des studios ou des appartements d’'une chambre a
coucher, mais avec comme seule différence qu’ils ne contiennent pas une
cuisine compléte. Ce type d’hébergement, qui offre des chambres
spacieuses, représente environ 45 % du stock des chambres avec
pension. Il a vu le jour au début des années 1990 et il est principalement
constitué de résidences de 50 unités et plus.

Evolution du taux d'inoccupation des
chambres avec pension

Taux d'inoccupation %
8

6,2

1999 2000 2001 2002

Source : SCHL
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La répartition
du stock parmi
les zones
géographiques

L’inoccupation est
plus faible dans les
grandes résidences

Les détails du
marché
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Le stock des chambres avec pension est composé de 893 lits, dont 78 en
occupation double. C’est la zone de Jonquiére qui regroupe le plus de lits
(419). Elle est suivie par celle de Chicoutimi (360). La Baie est loin
derriére puisqu’elle ne compte que trois résidences pour personnes
agées sur son territoire, ce qui représente | 14 lits.

Encore une fois, les économies d’échelle engendrées par les résidences
de 50 unités et plus expliquent pourquoi elles accaparent plus de 50 % de
ce segment de marché. De plus, en raison de leur forte concentration de
chambres spacieuses et de I'éventail des services offerts, les immeubles
de grande taille affichent un taux d’inoccupation de 0,4 %. Le taux
d’inoccupation des immeubles de petite taille (10 a 29 lits), ol sont
concentrées une chambre sur cing, atteint 58 %. Pour ce qui des
immeubles de taille intermédiaire (30 a 49 lits), ils regroupent les deux
tiers des lits, et le taux d’inoccupation est de 7,6 %.

En octobre dernier, nous avons dénombré 78 lits en occupation double,
soit 14 de moins que les résultats des enquétes de 2000 et de 2001.
Cette réduction de I'offre a eu un impact direct sur le marché puisque les
places sont toutes occupées alors que le taux d’inoccupation était de
2,2 % en 2001. En ce qui concerne les lits en occupation simple, le taux
de vacance a diminué. Il est passé de 4,7 %, en 2001, a 3,8 %, en 2002.
Parmi les zones géographiques, Jonquiére se démarque avec un taux
d’inoccupation en hausse a 2,4 %. La Baie, ol le taux d’inoccupation est
de 2,6 %, et Chicoutimi, qui compte 5,0 % de lits vacants, ont enregistré
une baisse lors de I'enquéte d’octobre dernier (voir tableau 2.6).

Taux d'inoccupation des chambres avec
pension par zone géographique

Taux d'inoccupation %
10

6,6

© N A~ O

Chicoutimi Jonquiére La Baie
™ 1999 M 2000 M 2001 2002

Source : SCHL
Note : Données confidentielles pour La Baie en 2000
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2003, une année
charniére

Les prévions pour
2003

Quelques pistes
de réflexion a
propos de la
génération
vieillissante des
baby-boomers
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Le loyer mensuel le plus abordable est celui des chambres en occupation
double : 751 $ en moyenne par personne. Dans le cas des chambres en
occupation simple, le loyer moyen est plus élevé et se situe a 925 $. La
zone la plus abordable est La Baie, avec un loyer moyen de 879 $ pour
une chambre en occupation simple. Pour résider a Chicoutimi, il faut
débourser en moyenne 912 $, et ce montant grimpe a 946 $ dans la zone
de Jonquiére (voir tableau 3.3).

La pénurie de résidences pour personnes dgées qui sévit depuis plusieurs
années dans la RMR de Saguenay, a stimulé la construction de grands
ensembles d’habitation en 2002. Puisque les nouvelles résidences ne sont
pas encore toutes opérationnelles, 'enquéte d’octobre 2002 n’a pas
capté I'onde de choc provoquée par l'arrivée massive de quelques 280
nouveaux logements.

Nous prévoyons une remontée du taux d’inoccupation global aux
alentours de 6 % en octobre 2003. La hausse de I'inoccupation découlera
directement des nouvelles unités qui n’auront pas trouvé preneur sur le
marché. Il sera donc fort intéressant d’observer la réaction du marché
lors de notre prochaine enquéte.

C’est un fait reconnu : I'imposante cohorte vieillissante des
baby-boomers fera grimper la proportion des personnes igées dans la
population. En 2002, dans la RMR de Saguenay, on a dénombré quelque
19 910 personnes 4gées de 65 ans et plus, et ces derniéres
représentaient |13 % de la population totale. Toutefois, ce pourcentage
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, ces
personnes formeront respectivement |7 %, 20 % et 25 % de la
population de la RMR, en 2011, 2016 et 2021. D’ici 2031, les membres

de cette génération feront partie du groupe des personnes igées.

Vieillissement de la population dans la
RMR de Saguenay

Population des 65 ans et plus
Milliers

40

Population totale
Milliers

170

30 160

20 150

140

1996 2001 2006(p) 2011(p)

— Population des 65 ans et plus

2016(p) 2021(p)

—®— Population totale

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 durant 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 des
personnes dgées, 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 faites auprés de cette tranche de la population au Canada et
aux Etats-Unis :

* Contrairement aux générations précédentes, les
baby-boomers vivront plus longtemps et en meilleure
santé. Mieux éduqués, financierement plus a l'aise et plus
expérimentés, ils ont & cceur de rester jeunes et en santé
et espérent de leur retraite beaucoup plus que leurs
parents.

* lls veulent rester actifs dans leur communauté et
entrevoient leur retraite comme [I'occasion de
commencer une seconde carriere ou de faire du
bénévolat.

* lls se voient poursuivre [l'acquisition de nouvelles
connaissances, engagés dans un processus de formation
continue. lIs 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 des
équipements sophistiqués (salle d’exercice, piscine,
espace de bureau pour travailler a la maison).
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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 9
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Suite de la page 8

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.
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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.
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Tableau 1.1

Univers des appartements pour personnes agées
Selon la taille des immeubles - En nombre d’immeubles et en hombre d’unités

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay
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

| 999%* 3 17 4 225 4 472 I 714
2000 2 12 4 224 4 473 10 709
2001 0 0 2 Ié 4 473 6 589
2002 0 0 2 12 4 518 6 530

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

Note: En 2001 et 2002, nous avons reclassé certains immeubles d’appartements en immeubles de chambres avec pension

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 Saguenay
1999 a 2002

Années Studio I c.c. 2 c.c. et plus Total
1 999%* 369 304 44 717
2000 366 296 47 709
2001 322 224 43 589
2002 246 245 39 530
* Pour 1999, I'univers total incluait des immeubles de moins de |0 logements.
Note: En 2001et 2002, nous avons reclassé certains immeubles d’appartements en immeubles de chambres avec pension
Source: SCHL
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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 Saguenay
1999 a 2002

. Non disponible Optionnel Obligatoire Total
Années
#Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | #Rés. | # Unités | # Rés. | # Unités
1999* - -- 4 390 7 324 Ny 714
2000 0 0 4 473 6 236 10 709
2001 0 0 4 473 2 116 6 589
2002 0 0 5 525 I 5 6 530
--: Données non disponible ou changement de classification entre les enquétes.
* Pour 1999, I'univers total incluait des immeubles de moins de |0 logements.
Note: En 2001 et 2002, nous avons reclassé certains immeubles d’appartements en immeubles de chambres avec pension
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 Saguenay
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%* 12 246 6 217 3 185 26 690
2000 8 157 7 255 3 190 18 602
2001 8 149 6 205 7 400 21 754
2002 9 171 7 250 8 472 24 893
* Pour 1999, Punivers total incluait des immeubles de moins de |0 logements.
Note: En 2001 et 2002, nous avons reclassé certains immeubles d’appartements en immeubles de chambres avec pension
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 Saguenay
1999 a 2002

Années Occupation simple Occupation double ou triple Total
# Lits # Lits # Lits
1999* 600 90 690
2000 510 92 602
2001 662 92 754
2002 815 78 893
* Pour 1999, P'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
Note: En 2001 et 2002, nous avons reclassé certains immeubles d’appartements en immeubles de chambres avec pension
Source: SCHL

Tableau 1.6

Univers des résidences pour personnes agées
Par zones détaillées - En nombre d’immeubles

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2002
Zones Appartements™® Chambres avec Total
pension*

I-Chicoutimi 3 10 13
2- Jonquiére 3 I 12
4- La Baie 0 3 3
Saguenay Métro 6 24 28
* Incluant les unités dans les résidences mixtes.
Note: En 2001et 2002, nous avons reclassé certains immeubles d’appartements en immeubles de chambres avec pension
Source: SCHL
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Tableau 1.7

Univers des résidences pour personnes agées
Par zones détaillées - En nombre d’unités

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2002
Zones Appartements* Chambres avec Total
pension*
# Lits

I -Chicoutimi 403 360 763
2- Jonquiére 127 419 546
4- La Baie 0 114 114
Saguenay Métro 530 893 1 423
* Incluant les unités 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 Saguenay

1999 a 2002
Années 10 3 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
[999* 59 % 0,4 % 0,4 % 0,6 %
2000 83 % 0,0 % 0,0 % 0,1 %
2001 - 0,0 % 0,2 % 0,2 %
2002 -- -- 0,4 % 0,4 %
* Pour 1999, l'univers total incluait des immeubles de moins de 10 logements.
--: Données confidentielles car moins de 3 immeubles.
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 Saguenay

1999 a 2002
Années Studio | c.c. 2 c.c. et plus Total
1999* 0,8 % 0,3 % 0,0 % 0,6 %
2000 0,0 % 0,3 % 0,0 % 0,1 %
2001 0,3 % 0,0 % 0,0 % 0,2 %
2002 0,4 % 0,0 % 2,6 % 0,4 %
* Pour 1999, l'univers total incluait des immeubles de moins de |0 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 Saguenay
1999 a 2002

Années Non disponible Optionnel Obligatoire Total
| 999% - 0,5 % 0,6 % 0,6 %
2000 - 0,0 % - 0,1 %
2001 -- 0,2 % -- 0,2 %

- o,
2002 0,4 % -- 0,4 %
* Pour 1999, I'univers total incluait des immeubles de moins de |0 logements.
--: Données non disponible ou moins de trois immeubles.
Source: SCHL

Tableau 2.4

Taux d’inoccupation des appartements pour personnes agées
Par zones détaillées

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2002
Zones Studio | # l cc. | # 2c.c. |# Total | #
unités unités et + unités unités

I-Chicoutimi 0,5 % 203 0,0 % 175 4,0 % 25 0,5 % 403
2- jonquiére 0,0 % 43 0,0 % 70 - 14 0,0 % 127
4- La Baie - 0 -- 0 — 0 - 0
Saguenay Métro 0,4 % 246 0,0 % 245 2,6 % 39 0,4 % 530
Note: Incluant les unités dans les résidences mixtes.
--: Données confidentielles car moins de trois immeubles

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 Saguenay

1999 a 2002
Années 10 a 29 lits 30 a 49 lits 50 lits et plus Total
1999* 2,0 % 74 % 6.5 % 6.2 %
2000 32 % 8,6 % 2,1 % 51 %
2001 4,0 % 10,0 % 1,5 % 44 %
2002 58 % 7,6 % 0,4 % 3,5%

* Pour 1999, I'univers total incluait des immeubles de moins de |0 logements.

Source: SCHL

Tableau 2.6

Taux d’inoccupation des chambres avec pension pour personnes agées
Par zones détaillées

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2002
Zones Occ. # Lits Occ. double | # Lits Total # Lits
simple ou triple

I-Chicoutimi 57 % 318 0,0 % 42 50% 360
2- Jonquiére 2,5% 393 0,0 % 26 2,4% 419
4- La Baie 2,9 % 104 -- 10 2,6 % 114
Saguenay Métro 3,8% 815 0,0 % 78 3,5% 893
Source: SCHL
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Tableau 3.1

Loyers moyens* des appartements pour personnes agées
Selon la nature du service des repas

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2001 et 2002
Année Non disponible Optionnel Obligatoire
2001 -- 1025 % —
2002 -- | 046 $ —

* Tous services confondus.
--: Données confidentielles car moins de trois immeubles.

Source: SCHL

Tableau 3.2

Loyers moyens* des appartements pour personnes agées
Par zones détaillées

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2002

Zones Studio # unités | c.c. # unités 2 c.c. et + | # unités
I-Chicoutimi 788 $ 203 1195 $ 175 | 421 $ 25
2- Jonquiere 895 $ 43 1306 $ 70 - 14
4- La Baie - 0 - 0 - 0
Saguenay Métro 807 $ 246 1226% 245 1475 % 39
* Tous services confondus.
--: Données confidentielles car moins de trois immeubles
Source: SCHL
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Tableau 3.3

Loyers moyens* des chambres avec pension pour personnes agées
Par zones détaillées

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2002
Zones Occupation # Lits Occupation # Lits
simple double ou triple
I-Chicoutimi 912 $ 318 743 $ 42
2- Jonquiére 946 $ 393 799 $ 2
4- La Baie 879 % 104 -- 10
Saguenay Métro 925 % 815 751% 78
* Tous services confondus.
--: Données confidentielles car moins de trois immeubles
Source: SCHL
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Tableau 4.1

D'

HYPOTHEQUES

ET D E LOGEMENT

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

Résidences privées de 10 logements ou plus
RMR de Saguenay

2002

Services Appartements Chambres avec pension
Télévision par cible 100 % 100 %
Culte 100 % 100 %
Comptoir Bancaire 50 % 4%
Salon de coiffure 67 % 71 %
Dépanneur 67 % 0%
Piscine 50 % 4%
Sentier 50 % 25 %
Literie 0% 54 %
Nettoyage des vétements 17 % 71 %
Soins médicaux sur place 24 h par jour 83 % 46 %
Soins médicaux ponctuels (visites) 17 % 54 %
Entretien ménager 100 % 100 %
Mobilier 0% 29 %
Stationnement intérieur 50 % 0%
Stationnement extérieur 100 % 100 %
Surveillance 100 % 100 %
Systéme d’appel 100 % 96 %
Systéme de transport 67 % 54 %
Autres services 50 % 46 %
Source: SCHL
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Méthodologie

ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

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
Saguenay. 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 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 Saguenay.

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 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

Les zones de marché correspondent aux limites des anciennes
municipalités concernées, auxquelles s'ajoutent pour Chicoutimi :
Saint-Fulgence, Saint-Honoré, Shipshaw et Canton Tremblay;
et pour Jonquiére : Lac-Kénogami, Saint-Ambroise et
Saint-Charles-de-Bourget.
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Définitions

ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

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 résidence
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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ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

L'enquéte sur le marché des résidences pour personnes &dgées
n'aurait pu é&tre réalisée sans la précieuse collaboration des
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

L'enquéte sur le marché des résidences pour personnes 4gées 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 l'ensemble des résidences d'une catégorie ou d'une

Par ailleurs, les résultats de I'enquéte sont confidentiels s'ils sont
compilés a partir d'un univers comprenant moins de trois

Remerciements
renseignements preécis.
Confidentialité
zone d'enquéte.
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 agées dans la région métropolitaine
de Saguenay. 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 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
Saguenay. 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 Saguenay,
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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