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Saguenay

Région métropolitaine de recensement

Les résidences pour  Le marché des résidences pour personnes 4gées est sans contredit le

atnés : un marché en segment qui connait le plus d’activité dans le secteur résidentiel de la

transition région métropolitaine de recensement (RMR) de Saguenay. La forte
demande, attribuable au vieillissement de la population, a grandement
profité de la vigueur du marché de la revente. Tirant avantage de la
situation favorable du marché, plusieurs ménages de 65 ans et plus ont
vendu leur maison pour faire leur entrée en résidence.

De plus, les promoteurs se sont livré une chaude lutte qui a créé une
forte expansion du marché et qui s’est soldée par un nombre élevé de
mises en chantier. En effet, en combinant les années 2002 et 2003, il y a
eu 345 mises en chantier de logements destinés aux personnes de 65 ans
et plus. Ces nouveaux ensembles d’habitation étaient pratiquement tous
en activité au moment de notre enquéte d’octobre 2003, ce qui nous a
permis d’évaluer la réaction du marché a la suite de ce choc. Puisque le
taux d’inoccupation global a plus que triplé pour atteindre 7,7 %, les
résultats nous laissent croire que la demande était insuffisante a court
terme pour absorber ces nouvelles unités. La remontée du nombre de
logements vacants a donc plongé le marché dans une période de
transition qui durera quelques trimestres, le temps nécessaire pour que
les unités mises en chantier récemment soient écoulées.

Le taux d'inoccupation global a
plus que triplé en 2003

Taux d'inoccupation %
10
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Source : SCHL
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Les nouveaux De toutes les habitations construites en 2002 et en 2003 (345 unités),
logements et leur 219 logements ont fait partie de notre enquéte de 2003. En 2004, une
impact sur le derniére tranche de 75 logements s’ajoutera a I'univers de notre enquéte,
stock visé par alors que les autres unités sont exclues puisqu’elles sont d’initiative

publique. Par suite de cette période de construction, le stock des
logements' visés par notre enquéte de 2003 a fait un bond de 16 % pour
atteindre | 654 unités.

notre enquéte

Le stock de I'enquéte fait un
bond de 16 % en 2003

Stock total d'appartements et de chambres (lits)
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* Avant 2000, les résidences de moins de 10 unités étaient enquétées.
Source : SCHL

De I’espace et
encore de
’espace...

Les promoteurs visent de plus en plus une clientéle jeune jouissant d’une
grande autonomie et qui demande des logements spacieux. Le stock
d’appartements a donc progressé de 198 unités en octobre dernier et il
s’éléeve a 728 logements. Plus particulierement, les appartements les plus
vastes, soit ceux de deux chambres a coucher et plus (2 c.c), ont
pratiquement triplé pour atteindre le chiffre de 109. Toutefois, les
promoteurs ont privilégié les unités susceptibles de répondre i la fois aux
besoins d’'un couple et a ceux d'une personne seule. Le stock des
appartements d’une chambre a coucher (I c.c.) est donc passé de 245
unités a 379. Dans le cas des studios, qui offrent moins d’espace, la
demande semble étre en perte de vitesse puisqu’il n’y a eu aucun

changement de ce c6té. Nous en avons recensé 246.

' La variation du stock observée lors de 'enquéte de 2003 ne correspond pas aux total des unités construites qui
ont fait leur entrée lors de cette enquéte (219), puisqu’il y a eu des changements mineurs dans plusieurs autres
résidences.

2 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Saguenay 2004
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La majorité de
Poffre est
concentrée a
Chicoutimi

CANADII
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Les appartements spacieux sont
privilégiés par les promoteurs
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Pour terminer, certains promoteurs tentent d’intégrer les deux concepts
d’hébergement a leur résidence. lls offrent des appartements a une
clientéle autonome et des chambres avec pension aux résidents en perte
d’autonomie. Grice a cette approche, les résidents n’ont pas besoin de
quitter leur milieu de vie lorsque leur état de santé change. Cette
approche est récente et peu répandue. Par conséquent, I'univers des
chambres avec pension a connu beaucoup moins de fluctuations : 33 lits
ont été ajoutés, ce qui porte le total a 926. Les chambres individuelles
(840 unités) ont accaparé la majorité des nouvelles places disponibles et
demeurent les plus présentes sur le marché.

Le marché de la RMR de Saguenay est composé de 29 résidences de dix
unités et plus. De ce nombre, trois proposent exclusivement des
appartements, 2| seulement des chambres avec pension, et 4, les deux
types d’hébergement. Comme sa population est plus nombreuse et
qu’elle offre une multitude de services, la zone de Chicoutimi regroupe
un peu plus de la moitié des logements pour ainés (885). Elle arrive
également premiére pour les appartements, car on y compte prés de
70 % des unités sur le marché (496 sur 728). Jonquiére détient également
un pouvoir d’attraction important en raison de ses installations
commerciales et de ses centres de santé. Par contre, elle arrive
deuxiéme avec 654 logements pour ainés sur son territoire. Il s’agit de la
zone de marché qui regroupe le plus de chambres avec pension, soit 422
lits. Du coté de La Baie, le marché est plus restreint. On y a relevé
115 chambres avec pension (lits), mais aucune résidence composée
d’appartements.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Saguenay 2004 3
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Le marché des
appartements est
une affaire de gros
joueurs

Les nouveaux
logements et leur
répercussion sur le
taux d’inoccupation

ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

La majorité de l'offre est
concentrée a Chicoutimi
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En raison de la multitude des services offerts dans chacune des
résidences, notamment le service de repas optionnel pour 98 % des
unités, il faut un grand nombre d’appartements pour rentabiliser
I'établissement. Etant donné cette contrainte, trés peu de nouvelles
résidences sont baties (aucune depuis 2000). On assiste plutdot a des
agrandissements importants de grands complexes existants. Ainsi, prés de
85 % des appartements sont situés dans trois résidences de plus de 180
unités, qui ont toutes réalisé un agrandissement en 2001 ou en 2002. A
Saguenay, on compte également une résidence de plus de 100 unités et
|9 appartements répartis dans trois résidences mixtes plus petites.

Comme il a été indiqué précédemment, les résidences construites en
2002 sont maintenant arrivées sur le marché et elles font partie de
enquéte pour la premiére fois. L'impact de leur arrivée sur le marché
est important puisque le taux d’'inoccupation global a plus que triplé pour
atteindre 7,7 %. Toutefois, il faut relativiser les résultats, car ce sont
surtout les nouvelles unités qui sont inoccupées.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Saguenay 2004
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Les appartements :
un segment de
marché en
transition

ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

Le marché des appartements est celui qui est le plus touché, avec un taux
d’inoccupation de 10,9 % en octobre 2003, alors qu’il n’était que de
04 % Vlannée précédente. Ainsi, dans la RMR de Saguenay,
79 appartements sont inoccupés alors qu’il en avait seulement deux en
octobre 2002. Puisque l'univers des appartements a fait un bond de 37 %,
il est normal que ce segment de marché traverse une période de
transition, le temps d’écouler les logements mis en chantier.

Le taux d'inoccupation des
appartements explose

Taux d'inoccupation %
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Source : SCHL

Etant donné la forte augmentation du nombre d’unités de deux chambres
a coucher (+ 164 %), on se serait attendus a une importante hausse du
taux d’inoccupation. Cependant, la demande est trés forte, et les
nouveaux appartements, tout comme ceux qui se sont libérés en cours
d’année, ont tous trouvé preneur. Il n’y avait donc aucun grand logement
locatif de disponible au moment de I'enquéte. Ce n’est pas la méme
situation du coté des appartements d’une chambre a coucher. Le taux
d’inoccupation était de 19 % en octobre 2003, alors qu’aucun logement
n’était libre lors des deux enquétes précédentes. Malgré une stabilité du
stock de studios, il semble que les unités qui se sont libérées aient eu
plus de difficulté & regagner des locataires puisqu’il y avait six studios
vacants au moment de [I'enquéte, ce qui représente un taux
d’inoccupation de 2,8 %.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Saguenay 2004 5
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Augmentation
prévue du taux
d’inoccupation des
chambres avec
pension

ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

Dans le passé, les résidences de type chambres avec pension ont profité
de la pénurie d’appartements pour récupérer des résidents qui
préféraient un appartement, mais qui n’en trouvaient pas de disponible.
Ce segment de marché a donc pu se refaire une santé, ce qui lui a permis
d’afficher des taux d’inoccupation a la baisse depuis 1999. La forte
progression du nombre d’appartements vacants entrainera probablement
un léger fléchissement de la demande. Cette augmentation, combinée a
un faible accroissement du stock de chambres, fera monter les taux
d’inoccupation 2 moyen terme. Les résultats de 'enquéte ont révélé que
la tendance a la baisse a effectivement pris fin et que la proportion de lits
vacants a progressé pour atteindre 53 % en octobre 2003,
comparativement a 3,5 % I'année précédente. Le nombre de lits vacants
est passé de 3| a 49, alors que le stock a connu une hausse de 33 places
au cours de la méme période.

Fin de la baisse du taux
d'inoccupation pour les chambres

Taux d'inoccupation %

8

6,2
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Source : SCHL

Les chambres individuelles et les chambres pour deux personnes ont
enregistré une croissance du taux d’inoccupation. Compte tenu que les
chambres individuelles représentent la trés grande majorité du stock, leur
taux d’inoccupation s’apparente a celui du marché. Il atteint 5,6 %,
comparativement a 3,8 % en octobre 2002. Les chambres pour deux
personnes, qui affichent constamment un taux d’inoccupation inférieur a
celui des chambres individuelles, continuent dans la mé&me veine. En effet,
avec deux lits libres, la proportion de lits vacants a grimpé a 2,3 %, en
octobre 2003, alors que ce segment de marché affichait complet I'année

précédente.

C’est la zone de Chicoutimi qui connait le taux d’inoccupation le plus
élevé (7,2 %) de la RMR de Saguenay, et ce, pour une troisiéme année
consécutive. Elle est suivie par Jonquiére qui, avec 4,3 % de lits vacants,
voit sa situation se dégrader comparativement a 2002 (2,4 %). A La Baie,
la situation est stable : 2,6 % de lits vacants.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Saguenay 2004
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Les nouveaux
logements et leur
incidence sur les
loyers moyens du
marché

ENNE D'HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

Malgré la vigueur de la construction, le marché des appartements pour
ainés est demeuré trés homogéne dans la RMR de Saguenay. A quelques
exceptions preés, les résidences composées d’appartements sont de
grande taille (100 unités et plus) et offrent une multitude de services a
leurs résidents. Les économies d’échelle produites par de grands
complexes permettent d’offrir des soins de santé 24 heures sur 24 et un
service de repas optionnel. Les résidents peuvent donc étre entiérement
autonomes ou peuvent acheter des forfaits repas en fonction de leurs
besoins. Les nouvelles unités construites portent a 98 % la proportion
des appartements offrant de tels services. Compte tenu de 'lhomogénéité
du marché, l'analyse de I'évolution des loyers est donc plus précise.

Lorsqu’on examine la progression des loyers par type de logement, on ne
constate aucune hausse importante, méme si le taux d’inflation était de
3,1 % au Québec, durant la méme période. Ainsi, dans le cas des studios,
qui n'ont enregistré aucune variation de stock, le loyer moyen a monté
de 2,5 % pour atteindre 827 $, en octobre 2003. Du cété des
appartements d’'une chambre a coucher, la moyenne des loyers était de
| 255 $, en hausse de 2,4 %, alors que le stock a progressé de 54 %. Pour
terminer, les appartements de deux chambres a coucher, dont le stock a
triplé, se louaient en moyenne | 529 $ par mois, en octobre 2003, soit
3,6 % de plus que lors de I'enquéte précédente.

Evolution des loyers moyens des

appartements
Loyer moyen $ B 2002 [ 2003
2000
1500 1475 02

1226 1255

1000

500

Studio lc.c. 2c.c. et +

Source : SCHL

Dans la RMR de Saguenay, c’est la zone de Chicoutimi qui affiche les
loyers moyens les plus élevés pour les appartements. De son coté,
Jonquiére s’avére étre la zone la plus chére pour ce qui est des chambres
avec pension. Alors que La Baie n’offre aucun appartement, elle est la
zone la plus abordable en ce qui concerne les chambres individuelles,
avec un loyer moyen de 892 $. En octobre 2003, le loyer moyen des
chambres individuelles atteignait 937 $ dans la RMR de Saguenay, ce qui
représente une hausse de |,3 % comparativement a 2002. Le loyer des
chambres pour deux personnes a connu une majoration comparable. Il
était de 761 $ par occupant, en moyenne, lors de I'enquéte de 2003.

Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Saguenay 2004 7
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L’évolution
démographique et
son impact sur les
nouveaux
logements
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Sur le marché des appartements, la période de transition actuelle devrait
s’échelonner encore sur plusieurs mois et prendre fin en 2005. D’ici I3,
les promoteurs peaufineront leurs futurs projets jusqu’au moment
opportun. |l est toutefois peu probable que nous connaissions une
période de construction comparable a celle qui vient de se terminer.
Deux facteurs nous laissent entrevoir une activité plus limitée.
Premiérement, le surplus actuel de logements vacants nous démontre
que les promoteurs avaient surestimé la demande latente - c’est-a-dire
celle des ménages qui désirent entrer en résidence mais qui retardent
leur décision faute de places disponibles. Deuxiémement, puisque cette
demande a été comblée, on se retrouve aujourd’hui avec un potentiel de
croissance qui évoluera au méme rythme que le vieillissement de la
population.

Perspectives de croissance de la
population de 65 ans et plus

Taux de croissance moyen 65ans et + [ 75ans et +
par groupes d'dge et intervales de cinq ans
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Alors que le groupe des 75 ans et plus a connu une forte croissance de
27 % entre 1996 et 2001 et que celle-ci devrait se poursuivre jusqu’en
2006 (+ 24 %), Ilnstitut de la statistique du Québec’ prévoit que
'expansion sera de 16 %, entre 2006 et 2011, et de 12 %, au cours des
cing années qui suivront. Le groupe le plus présent dans les résidences
pour personnes dgées verra son rythme de croissance diminuer, ce qui
explique nos anticipations plus modestes en ce qui a trait aux mises en
chantier au cours des prochaines années. Il est important de noter, que le
groupe des 65 a 74 ans sera en forte croissance de 2006 a 2011, ce qui
provoquera, pour le groupe des 65 ans et plus, une augmentation plus
importante que celle observée et prévue entre 1996 et 2006. Ce
phénomeéne créera de bonnes occasions d’affaires pour les promoteurs
qui visent une clientéle plus jeune.

2 http://www.stat.gouv.qc.ca/donstat/societe/demographie/persp_poplt/pers2001-205 I /index.htm
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Nos prévisions Le surplus de logements vacants dans les immeubles bétis en 2002 et en
relatives au marché 2003 devrait freiner I'ajout de nouvelles unités sur le marché en 2004.
pour 2004 et 2005 Toutefois, a compter de 2005, les logements inoccupés devraient avoir

trouvé preneur, ce qui entrafnera un regain d’activité et I'ajout de 30 a 50
nouvelles unités. Voici nos prévisions en ce qui a trait au taux
d’inoccupation pour nos deux prochaines enquétes. En octobre 2004, la
poursuite de I'écoulement sur le marché fera baisser considérablement la
proportion d’appartements vacants, qui atteindra 4 %. Pour ce qui est des
chambres avec pension, le nombre encore élevé d’appartements a louer
disponibles ne permettra pas d’améliorer grandement la situation, et le
taux d’inoccupation sera de 5 % pour ce segment de marché.

Pour octobre 2005, nous prévoyons une demande encore vigoureuse, ce
qui permettra d’écouler une bonne partie des unités vacantes et de celles
qui se seront ajoutées en cours d’année. Le marché des appartements
devrait donc afficher un taux d’inoccupation de 2,5 % pour I'ensemble de
la RMR de Saguenay, tandis que la proportion des chambres avec pension
inoccupées devrait atteindre 4,5 %. Il est bien important de noter que ces
prévisions sont basées sur un scénario de stabilité économique et que de
30 a 50 nouvelles unités s’ajouteront a I'univers de I'enquéte d’octobre
2005.

Obtenez a faible coiit des données
sur le marché de Saguenay

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

Etude de marché des résidences pour personnes dgées ¢ Saguenay 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 ceci, 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 laise avec leur niveau d’endettement.
De plus, la dette par 100 $ d’avoirs était de 3 $,
pour les familles dgées, 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
suffisamment 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 apres
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 agées, le
revenu excéde les dépenses. Il y a donc encore une
économie qui se produit. De plus, selon '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
afnés vivant seuls, cette proportion grimpait aux
alentours de 20 %

Dépenses : I’essentiel avant tout

Aprés 65 ans, les Québécois orientent leurs
dépenses vers des biens et services essentiels. Les
derniéres données compilées par [I'Institut 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
I'alimentation, au logement et aux soins de santé.

Quant aux dépenses en matiére d’habitation, les
locataires 4gés 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.
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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.

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-Rivieres 4,7 1,8 3,3
Saguenay 5,3 10,9 7,7

Source : SCHL
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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
2000 a 2003

LOGEMENT

Anné 10 a 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
nnées
#Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | # Rés. | #Unités | #Rés. | # Unités

2000 2 12 4 224 4 473 10 709
2001 0 0 2 116 4 473 6 589
2002 0 0 2 12 4 518 6 530
2003 - - 2 8 4 709 7 728

— : Données confidentielles car moins de trois immeubles

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
2000 a 2003

Années Studio I c.c. 2 c.c. et plus Total
2000 366 296 47 709
2001 322 224 43 589
2002 246 245 39 530
2003 246 379 103 728
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 1.3

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

Résidences privées de 10 unités ou plus
RMR de Saguenay

2000 a 2003
Années Non disponible Optionnel Obligatoire Total
#Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | #Rés. | #Unités | # Rés. | # Unités
2000 0 0 4 473 6 236 10 709
2001 0 0 4 473 2 16 6 589
2002 0 0 5 525 I 5 6 530
2003 - - 5 716 - - 7 728
--: Données confidentielles car moins de trois immeubles
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

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 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
2003 10 202 6 222 9 502 25 926
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

2000 a 2003
Années Occupation simple Occupation double ou triple Total
# Lits # Lits # Lits
2000 510 92 602
2001 662 92 754
2002 815 78 893
2003 840 86 926
Note: En 2001et 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

2003
Zones Appartements™® Chambres avec Total
pension*
I-Chicoutimi 3 I 13
2- Jonquiére 4 I 13
3- La Baie 0 3 3
Saguenay Métro 7 25 29
* 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
2003
Zones Appartements* Chambres avec Total
pension¥
# Lits

I -Chicoutimi 496 389 885
2- Jonquiére 232 422 654
3- La Baie 0 115 115
Saguenay Métro 728 926 | 654
* 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

2000 a 2003
Années 10 a 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
2000 8,3 % 0,0 % 0,0 % 0,1 %
2001 - 0,0 % 0,2 % 0,2 %
2002 -- -- 0,4 % 0,4 %
2003 -- -- 11,0 % 10,9 %
--: Données confidentielles car moins de trois 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

2000 a 2003
Années Studio | c.c. 2 c.c. et plus Total
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 %
2003 2,8 % 19,0 % 0,0 % 10,9 %
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
2000 a 2003

Années Non disponible Optionnel Obligatoire Total
2000 - 0,0 % -- 0,1 %
2001 - 0,2 % -- 0,2 %
2002 -- 0,4 % - 0,4 %
2003 - 10,9 % -- 10,9 %

-- : Données non disponible ou changement de classification entre les enquétes.
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

2003
Zones Studio | # l cc. | # 2c.c. |# Total | #
unités unités et + unités unités
I-Chicoutimi 3,1 % 192 | 25,4 % 248 0,0 % 56 | 13,9% 496
2- jonquiére - - 6,9 % 131 0,0 % 47 43 % 232
3- La Baie - - - - - — - —
Saguenay Métro 2,8% 246 | 19,0 % 379 0,0 % 103 | 10,9% 728
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
2000 a 2003

Années 10 a 29 lits 30 a 49 lits 50 lits et plus Total
2000 32 % 8,6 % 2,1 % 51 %
2001 4,0 % 10,0 % 1,5 % 4,4 %
2002 58 % 7.6 % 0,4 % 3,5%
2003 54 % 8,6 % 3,8 % 53 %

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

2003
Zones Occ. # Lits Occ. double | # Lits Total # Lits
simple ou triple

I-Chicoutimi 7,6 % 341 4,2 % 48 72% 389
2- jonquiére 45 % 396 0,0 % 26 4,3 % 422
3- La Baie 2,9 % 103 - - 2,6 % 115
Saguenay Métro 5,6 % 840 23 % 86 53% 926
-- : Données confidentielles car moins de trois immeubles.
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 2003
Année Non disponible Optionnel Obligatoire
2001 -- 1 025 $ --
2002 - | 046 $ —
2003 - 1159 $ -

* Tous services confondus.
-- : Données non disponible ou changement de classification entre les enquétes.
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

2003

Zones Studio # unités | c.c. # unités 2 c.c. et + | # unités
I-Chicoutimi 802 $ 192 1263% 248 | 542 $ 56
2- Jonquieére - - 1241 $ 131 1514 $ -
3- La Baie - -- -- - - -
Saguenay Métro 827 $ 246 1255$% 379 1529 ¢ 103
* 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
pLi[1k}
Zones Occupation # Lits Occupation # Lits
simple double ou triple

I-Chicoutimi 921 $ 34 742 $ 48
2- Jonquiére 963 $ 396 832 % 2
3- La Baie 892 % 103 -- --
Saguenay Métro 937 % 840 761% 86
* Tous services confondus.
--: Données confidentielles car moins de trois immeubles
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
RMR de Saguenay

2003

Services Appartements Chambres avec pension
Télévision par cible 100 % 96 %
Culte 86 % 96 %
Comptoir Bancaire 43 % 8 %
Salon de coiffure 57 % 64 %
Dépanneur 57 % 4%
Piscine 43 % 12 %
Sentier 43 % 28 %
Literie 14 % 52 %
Nettoyage des vétements 14 % 68 %
Soins médicaux sur place 24 h par jour 71 % 40 %
Soins médicaux ponctuels (visites) 29 % 56 %
Entretien ménager 86 % 96 %
Mobilier 0% 24 %
Stationnement intérieur 43 % 4%
Stationnement extérieur 100 % 96 %
Surveillance 86 % 96 %
Systéme d’appel 100 % 88 %
Systéme de transport 57 % 48 %
Autres services 43 % 52 %
Source: SCHL
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Méthodologie
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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
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, Larouche et Laterriére.
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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'dge est de 65 ans
ou plus. L'ensemble ne doit pas &tre 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 : 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 : 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

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
renseignements preécis.

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
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 Saguenay. 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
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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