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Saguenay

Région métropolitaine de recensement

La hausse du taux d’inoccupation observée en 2003 est chose du passé

Lors de I'enquéte de 2003, I'expression utilisée pour décrire le marché
des résidences pour personnes dgées, et ce, pour I'ensemble de la région
métropolitaine de recensement (RMR) de Saguenay était « un marché en
transition ». lci, la transition est une période pendant laquelle le taux
d’inoccupation fluctue momentanément au dela des attentes en raison d’un
choc sur le marché. On se rappellera qu’en 2002 et en 2003, 345 nouvelles
unités destinées aux ainés se sont ajoutées dans la RMR, ce qui a entrainé
une augmentation rapide de 'offre. Cette croissance rapide a fait grimper
le taux d’'inoccupation a 7,7 %, en 2003, alors qu’il s’est maintenu a 3 % en
moyenne depuis 1996. Qu’en est-il pour 2004?

Selon I'enquéte de la Société canadienne d’hypothéques et de logement
réalisée a 'automne 2004, le taux d’inoccupation global atteint 2,9 % dans
la RMR de Saguenay. Il s’agit d’'une baisse de prés de 5 points de pourcentage
par rapport aux résultats de I'enquéte de 2003, ce qui a pour effet de
ramener le taux d’inoccupation global au niveau moyen observé au cours
des huit derniéres années. La période de transition,dont la durée avait été
estimée a quelques trimestres, est maintenant chose du passé. Le taux
d’inoccupation global ou par type de logements était alors plus ou moins
révélateur de la situation réelle. Cette période étant terminée, voici le
portrait que I'on peut dessiner a partir des statistiques recueillies en
octobre 2004.

Taux d'inoccupation global dans la RMR de
Saguenay (%)

91 7.7
6 _
39 37
' 3,3
L 29 24 25 23 2,9
O T T T T . T T . T T !

1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

Source : SCHL
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Avant de décrire plus en détail la situation du marché des résidences pour
ainés de la RMR de Saguenay, il est important de noter qu’aprés deux
années de forte construction (2002 et 2003), 'année 2004 s’est soldée
par aucune mise en chantier. C’est donc dire que I'univers des résidences
est demeuré relativement stable entre I'enquéte de 2003 et celle de 2004.
Malgré cela, quelques unités sont venues s’ajouter au parc en 2004
puisqu’une partie des mises en chantier de 2003 n’avaient pas été incluses
dans 'enquéte a ce moment-la, mais le sont maintenant. Pour étre plus
précis, la région a vu son parc de logements pour ainés passer de | 654 a
| 700 unités (appartements et lits). Selon les données recueillies en
octobre 2004, 50 de ces unités étaient vacantes, ce qui donne un taux
d’inoccupation global de 2,9 %.

Le marché des appartements

Le marché des appartements a été le segment le plus touché par la hausse
momentanée du taux d’'inoccupation qu’a connue la région en 2003. Le
taux de 10,9 % était plus de vingt fois supérieur au taux moyen observé
dans le passé (0,4 % depuis 1996). En 2004, le taux d’'inoccupation des
appartements s’établit a 2,6 % dans la RMR de Saguenay, ce qui représente
2| appartements vacants dans un parc qui en compte 803. Le taux
d’inoccupation actuel fait en sorte que la région se retrouve une fois de
plus en situation théorique de pénurie. Rappelons que I'équilibre
théorique se situe autour de 4 % et représente une situation n’avantageant
pas plus les locataires que les propriétaires.

Si 'on découpe l'univers des appartements selon la grandeur de ces
derniers et si I'on se fie au taux d’inoccupation comme indicateur, il ne
semble pas y avoir d’excés d’offre ni de besoins non comblés. En ce sens,
on ne constate aucun extréme dans les taux répertoriés, ce qui fait en
sorte qu’il y a des unités disponibles pour tous les types d’appartements
sur le marché. Avec des taux d’inoccupation de 2,2 % pour les studios, de
2,7 % pour les unités d’'une chambre a coucher et de 3,4 % pour les
appartements de deux chambres a coucher, on est forcé d’admettre que
I'ajout de nouvelles unités devra correspondre a la demande annuelle
potentielle'.

' Selon nos calculs et si I'on tient compte de I'accroissement de la population des personnes de 65 ans et plus, on estime la
demande annuelle potentielle a prés de 50 unités pour la RMR de Saguenay.
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L'univers des appartements dans la RMR de
Saguenay par zone de marché
(octobre 2004)

@ Chicoutimi W Jonquiere O La Baie

62%
38%

0%

Source : SCHL

Si 'on examine les statistiques en utilisant le découpage géographique de
la RMR, il faut tout d’abord noter qu’on ne trouve aucune résidence de
type appartements dans la zone 3 (secteur La Baie). L'ensemble de I'offre
pour ce type d’unités (appartements) se situe a l'intérieur des secteurs de
Chicoutimi (496 unités) et de Jonquiére (307 unités). Ces zones de marché
de la RMR de Saguenay affichent des taux d’inoccupation respectifs de
3,0 % et de 2,0 %, selon les résultats de I'enquéte d’octobre 2004.

Le marché des chambres avec pension

La période de transition qui a touché le marché des résidences pour
personnes dgées, en 2003, a mis un terme a cinq années consécutives de
baisse du taux d’inoccupation des chambres avec pension. La situation s’est
de nouveau renversée en 2004, car le taux atteint maintenant 3,2 %, en
baisse de plus de 2 points de pourcentage par rapport a I'enquéte d’octobre
2003 (5,3 %). Concrétement, on trouve 29 lits vacants dans un parc qui en
compte 897. Ce taux indique une demande potentielle de nouvelles unités,
puisque I'équilibre se situe autour de 6 % pour ce type de logement. Cette
hypothése semble étre confirmée par le nombre de ménages ayant été
inscrits sur une liste d’attente auprés des résidences incluses dans 'étude
(12 dans le secteur de Chicoutimi, 71 dans le secteur de Jonquiére et 8 dans
le secteur de La Baie).
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L'univers des chambres avec pension dans la
RMR de Saguenay par zone de marché
(octobre 2004)

@ Chicoutimi  m Jonquiére [ La Baie

43% 44%

13%

Source : SCHL

Contrairement au segment de marché des appartements, ou le taux
d’inoccupation ne comporte pas d’extréme, la situation est différente sur
le marché des chambres avec pension. Le taux d’'inoccupation des chambres
a deux lits est nul et celui des chambres individuelles s’établit a 3,5 %. Cela
étant dit, on ne compte que 40 chambres a deux lits dans I'univers des
chambres avec pension (857), le reste étant des chambres individuelles.
L'ajout de nouvelles chambres a deux lits pourrait donc s’avérer souhaitable
afin d’augmenter le nombre de chambres de ce type.

Lunivers des résidences composées de chambres avec pension est
géographiquement plus vaste, car on trouve des résidences de ce type dans
toutes les zones incluses dans la RMR de Saguenay. C’est a I'intérieur de la
zone de Jonquiére (394 lits) que I'on trouve le plus de chambres avec
pension, puis dans celle de Chicoutimi (388) et, finalement, dans le secteur
de La Baie (I 15). Selon les secteurs, Jonquiére affiche un taux d’inoccupation
de 3,0 %, tandis qu’a Chicoutimi, le taux atteint 3,9 % et, a La Baie, on parle
de 1,7 % d’unités vacantes.

Loyer moyen :un lien direct avec les services offerts

Comme l'enquéte concernant les résidences pour personnes dgées est
effectuée au mois d’octobre de chaque année, il est intéressant de
comparer la progression des loyers par rapport au taux d’inflation moyen
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A quoi s’attendre en 2005?

(12 mois), observé en octobre 2004. D’apreés les données de Statistique
Canada, ce taux était de 1,8 % pour I'ensemble de la province de Québec.

Selon les résultats de I'enquéte d’octobre 2004, la progression des loyers
pour I'ensemble du marché des appartements de la RMR de Saguenay s’est
établie a 3,2 %. Ainsi, tous types d’appartements confondus, le loyer moyen
était de | 186 $, en octobre 2004, contre | 149 $ un an auparavant. C’est
une augmentation relativement élevée par rapport au taux d’inflation
mentionné précédemment, mais qui peut s’expliquer par I'ajout dans
l'univers de I'enquéte d’une résidence avec service de repas obligatoire.
En ce sens, plusieurs responsables de résidences interrogés ont mentionné
que les loyers fluctuent selon les soins prodigués aux résidents. |l faut
donc rester prudent quant a la conclusion a tirer de cette hausse de loyer.
Puisque le loyer est défini comme la somme des frais reliés au logement et
aux services offerts, 'enquéte démontre qu’il en colte en moyenne 865 $
par mois pour un studio, | 285 $ pour un appartement d’'un chambre a
coucher et | 574 $ pour un appartement de deux chambres a coucher.

Pour ce qui est du marché des résidences composées de chambres avec
pension, on parle plutét de stabilité en 2004, car les loyers ont progressé
de 0,3 % en général. Les résidents ont payé en moyenne 939 $ pour une
chambre individuelle et 764 $ par personne pour une chambre a deux lits.

Comme vous le savez, le marché des résidences pour personnes dgées est
en pleine évolution. Cette effervescence fait en sorte d’améliorer la
réputation de ce type d’habitation tant aupreés de la clientéle que de son
entourage. Cette popularité accrue ameéne aussi de nouveaux investisseurs
qui découvrent de bonnes occasions d’affaires. Par ailleurs, il estimportant de
bien calculer le risque relié¢ a I'ajout de nouvelles résidences puisque les
possibilités d’affaires sur le marché de la RMR de Saguenay ne sont pas
infinies.

Nous avons déja mentionné que la demande annuelle potentielle s’établit
a 50 unités environ pour la RMR de Saguenay. La région semble avoir la
capacité d’absorber, en 2005, un ensemble d’habitation dont la taille
correspondrait a la demande potentielle mentionnée ci-dessus. Finalement,
le taux d’inoccupation global devrait demeurer sous la zone d’équilibre en
2005 et se situer autour de 3 %.
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Résultats provinciaux

A la suite de I'enquéte d’octobre 2003, on qualifiait le marché des résidences pour personnes dgées
des six régions métropolitaines de recensement (RMR) du Québec de « marché serré partout, ou
presque ». Pour la plus récente enquéte (octobre 2004), nous le décrirons comme suit : un marché
qui se détend partout, ou presque. En effet, a 'exception de la RMR de Gatineau, ol le taux
d’inoccupation est de 0,6 %, les cinq autres RMR affichent, en 2004, des taux d’inoccupation variant
de 2,9 % a 4,5 %, tous types de résidences confondus.

On se rappellera qu’en octobre 2003, le marché des résidences de type appartements était serré
partout sauf a Saguenay, ou le taux d’inoccupation s’établissait a 10,9 %. Cette situation, qualifiée de
temporaire, s’est résorbée en 2004 puisque le surplus d’unités est chose du passé et que le taux
d’inoccupation est de 2,9 %.

Le taux de 0,6 % observé a Gatineau est exactement le méme qu’un an auparavant. L’arrivée prévue
de plus d’une centaine d’unités en 2005 viendra réduire la tension sur ce marché qui a, sans aucun
doute, besoin de nouvelles unités.

En terminant, notons que pour les RMR de Montréal, Québec, Sherbrooke et Trois-Riviéres, le taux
d’inoccupation des appartements se situe entre 2 % et 3 %. Pour ce qui est du marché des chambres
avec pension, les RMR de Québec et de Trois-Riviéres affichent des taux respectifs de 5,9 % et de
6,3 %, de loin supérieurs a ceux observés dans les RMR de Sherbrooke et de Montréal, qui
atteignent respectivement 3,0 % et 3,6 %.

Des marchés qui se détendent partout, ou presque

Taux d’inoccupation en 2004 (%)

RMR Chambres Appartements Total

2003 2004 2003 2004 2003 2004

Gatineau 0,5 0,8 0,8 0,3 0,6 0,6

Montréal 3,2 3,0 1 2,8 1,7 2,9

Saguenay 5,3 3,2 10,9 2,6 7,7 29

Sherbrooke 2,0 3,6 1,0 2,2 1,5 2,9

Québec 3,4 59 1,2 2,1 1,9 3,5

Trois-Riviéeres 4,7 6,3 1,8 2,5 3,3 4,5

Source : Enquéte SCHL 2004 sur les résidences pour personnes agées.
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Une étude pilote en Estrie sur les résidences privées d’hébergement : combien et pour qui?

Recherche réalisée par Pauline Gervais, doctorante en gérontologie, sous la direction de Drs Réjean Hébert et Michel
Tousignant du Centre de recherche sur le vieillissement de I'Institut Universitaire de gériatrie de Sherbrooke.

Au Québec, environ 80,000 personnes vivent dans des immeubles d’habitation collective offrant différents services
d’aide. A moins de détenir le permis requis par le ministére de la Santé et des Services sociaux (L.R.Q., c. S-4.2 art. 437),
ces ressources ne peuvent pas accueillir des personnes en perte d’autonomie.

Jusqu’a maintenant, aucune étude québécoise n’avait encore recensé et établi le profil d’autonomie fonctionnelle des
personnes dgées vivant dans les résidences privées d’hébergements (RPH) d’un territoire autres que les HLM et les
coopératives d’habitation. Notre étude a permis de recenser 28 RPH et de dresser le portrait de 479 personnes y
résidant. La collecte de données a été réalisée en novembre 2003 auprés des responsables de 25 résidences hébergeant
des personnes dgées dans les municipalités régionales de comté (MRC) de Coaticook et du Granit situées en Estrie. Le
niveau d’autonomie fonctionnelle et les besoins de la clientéle ont été mesurés avec le Systéme de mesure de 'autonomie
fonctionnelle (SMAF), un instrument inclus dans I'Outil d’évaluation Multiclientéle adopté par le ministére de la Santé et
des Services sociaux du Québec pour I'évaluation des besoins des personnes en perte d’autonomie et la détermination
des services requis en institution ou a domicile. Le SMAF évalue 29 fonctions touchant les activités de la vie quotidienne,
la mobilité, la communication, les fonctions mentales et les activités de la vie domestique. Une méthode de classification
permet de regrouper les individus évalués selon des caractéristiques communes et mutuellement exclusives d’autonomie
fonctionnelle. Les résultats s’expriment sous la forme de |4 profils (profils ISO-SMAF), chacun correspondant a un
groupe de sujets semblables ayant un niveau d’autonomie et des besoins similaires.

Au total, les RPH des deux MRC offrent 628 places dont 541 étaient
occupées au moment de la collecte de données. L'dge moyen des résidants
est de 83 ans et neuf personnes sur 10 ont plus de 75 ans. La majorité
des locataires vivent seuls (77 %) et trois sur quatre vivent dans une
chambre, sans salle de toilette, ou dans une unité de logement d’'une
piece et demie avec salle de bain. La durée moyenne de séjour dans la

Figure 3: Répartition des places disponibles
selon la taille des RPH

RPH est de deux ans et la majorité des résidants (80 %) habitaient
auparavant la MRC. Selon nos données, prés de la moitié de la clientéle
est en perte d’autonomie substantielle (profils 4 et plus). Plus de la moitié
des résidants a besoin d’aide pour réaliser les tiches domestiques (profils
I,2 et 3),26 % aune atteinte motrice prédominante (profils 4, 6 et 9),
16 % une atteinte mentale prédominante (profils 5, 7, 8 et 10) et 2 % une
atteinte mixte (profils I'l, 12, 13 et 14), soit un niveau de besoin trés
élevé (Figure 1).

61%
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27%
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Les résidences privées d’hébergement : les services offerts et le colt de ’hébergement

Cette étude réalisée dans les MRC de Coaticook et du Granit a permis
d’éprouver une méthodologie d’enquéte pour évaluer I'autonomie
fonctionnelle et les besoins des personnes en RPH. Des informations
sur les services offerts et le colit des loyers ont aussi été recueillies
(Tableau I). Cet exercice a permis de constater une progression du
prix des logements en fonction de la taille des RPH et un codt plus
élevé pour les unités de | 2 piece et 2 /2 pieces. Certaines de nos
analyses soulévent une hypotheése a 'effet que le prix global du loyer
soit assujetti au niveau d’autonomie fonctionnelle du locataire. Une
recherche que nous comptons réaliser au cours des prochains mois
intégrera donc deux volets : I'un concernant 'autonomie et les besoins
de la clientele en RPH, le second concernant les colits reliés a ce
type de résidence. La région ciblée pour la réalisation de ce projet
est I'Estrie, puisque la structure d’age y est comparable a celle de
I’lensemble du Québec, exception faite des grandes régions
métropolitaines. On estime qu’environ 5 000 personnes vivent dans
130 RPH en Estrie, soit prés de || % des personnes dgées de 65 ans

Tableau | : Colt moyen du logement en
RPH
Selon la taille de la RPH Loyer | Ecart type
9 places et moins 822,97 § (306,60)
10 4 29 places 845,27 § (157,41)
30 places et plus 966,49 § (192,62)
Selon le type de
logement Chambre 798,80 § (81,72)
1,5 964,53 § (150,56)
25 1102229 (268,65)
3,5 868,39 § (424,48)
45 770,62 § (63,00)

et plus. Létude compte répondre aux deux questions suivantes : |) Quel est le profil d’autonomie fonctionnelle
(profil ISO-SMAF) des personnes dgées qui vivent dans les RPH en Estrie? et 2) A profil d’autonomie fonctionnelle
égal, quelle part des colits liés aux incapacités est assumée par le réseau privé et par le réseau public?

La premiére étape de I'enquéte consistera a répertorier les
résidences admissibles a I'étude et a obtenir la collaboration
des propriétaires. La méthodologie ayant servi lors du projet
pilote sera utilisée pour évaluer la clientéle, recueillir des
informations sur les caractéristiques des RPH, sur la gamme
des services offerts et sur le prix des services et des
logements. La collecte de données sur les colts et le
financement des services fera appel a la collaboration des
propriétaires, d’'un échantillon de résidants, des CLSC et
d’autres partenaires du réseau public. Les résultats anticipés
sont résumés dans le Tableau 3. lls seront aussi comparés
avec les données des ressources publiques de maintien a
domicile et d’hébergement de chaque MRC et de I'ensemble
de la région étudiée.

Tableau 3 : Résultats anticipés

Caractéristiques des RPH

Caractéristiques sociodémographiques des résidants

Distribution relative des profils ISO-SMAF
0 Taille des RPH
0  Durée de séjour
0 Groupe d’age

Indice de lourdeur de la clientgle (ILC)

Distribution des heures quotidiennes de soins et services requis

Liste des services fournis par les RPH
0  Fréquence hebdomadaire
0 Codt des services

Colt moyen des logements
I Taille de la RPH
2. Grandeur du logement
3. Profil ISO-SMAF

Liste des services fournis par les CLSC
l. Type de services — ressources impliquées
2. Fréquence et durée des interventions

Financement public (crédit d’impot)

Les résultats obtenus permettront de tracer un portrait régional de la clientéle vivant dans les immeubles d’habitation
collective et de connaitre les colits associés au logement et aux services en RPH. Pour les propriétaires des résidences,
tout comme pour les gestionnaires et pour les intervenants du réseau de la santé, cette étude offre une premiére
opportunité de connaitre le profil d’autonomie et les besoins des personnes vivant en RPH.

Pour commander le rapport Profils d’autonomie fonctionnelle des personnes dgées vivant dans les résidences
privées d’hébergement en Estrie, contactez Lucie Duquette au (819) 829-7131 ou consultez le www.cdrv.ca. Vous
pouvez également le télécharger en vous rendant sur le site www.prisma-qgc.ca.
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Tableau I.1

Univers des appartements pour personnes agées
Selon la taille des immeubles
Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre d'immeubles et en nombre d'unités
Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004

Années 10 & 49 unités 50 a 99 unités 100 unités et plus Total
# 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
2004 --- 3 83 4 709 8 803

Source: SCHL

--- Données confidentielles car moins de trois immeubles.

Tableau 1.2

Univers des appartements pour personnes agées
Selon le nombre de chambres a coucher
Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre d'unités
Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004

Années Studio | 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
2004 271 414 118 803

Source: SCHL
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Tableau 1.3
Univers des appartements pour personnes agées
Selon la nature du service de repas
Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre d'immeubles et en nombre d'unités
Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004
Annees 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 ! 5 6 530
2003 5 716 7 728
2004 5 716 8 803

Source: SCHL

--- Données confidentielles car moins de trois immeubles.

Tableau I.4

Univers des chambres avec pension pour personnes agées
Selon la taille des immeubles
Résidences privées de 10 unités ou plus

Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004

En nombre d'immeubles et en nombre de lits

Années 10 a 29 unités 30 a 49 unités 50 unités et plus Total
# 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
2004 9 174 6 221 9 502 24 897

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 unités ou plus
En nombre de lits
Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004

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
2004 817 80 897

Source: SCHL

Tableau 1.6

Univers des résidences pour personnes agées
Par zones détaillées
Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre d'immeubles
Région métropolitaine de Saguenay

2004
Zones Appartements* Chambres & pension™ Total
I - Chicoutimi 3 11 14
2 - Jonquiére 5 10 15
3- La Baie 0 3 3
Saguenay métro 8 24 32

* Incluant les unités dans les résidences mixtes.

Source: SCHL
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Tableau 1.7

Univers des résidences pour personnes agées
Par zones détaillées
Résidences privées de 10 unités ou plus
En nombre d'unités
Région métropolitaine de Saguenay

2004
Zones Appartements* Chambres & pension* Total
# lits
I - Chicoutimi 496 388 884
2 - Jonquiére 307 394 701
3 - La Baie 0 115 115
SAGUENAY METRO 803 897 1700

* Incluant les unités dans les résidences mixtes.

Source: SCHL
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Tableau 2.1

o>

Taux d'inoccupation des appartements pour personnes
Selon la taille des immeubles
Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004

gées (%)

Années 10 2 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
2004 --- --- 2,1 2,6

Source: SCHL

--- Données confidentielles car moins de trois immeubles.

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
Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004

Années Studio |l 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
2004 2,2 2,7 3,4 2,6

Source: SCHL

Page 16 Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Saguenay 2005



SOCIETE CANADIENNE D*HYPOTHEQUES ET D E LOGEMENT

Tableau 2.3

Taux d'inoccupation des appartements pour personnes agées (%)
Selon la nature du service de repas
Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Saguenay
2000 a 2004

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
2004 - 2,1 -- 2,6

-- : Donnée 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
Région métropolitaine de Saguenay

2004
Zones Studio [n.unités| | c.c. n. unités | 2 c.c. et plus [ n. unités| Total |n.unités
I - Chicoutimi 1,6 192 3,2 248 7,1 56 3,0 496
2 - Jonquiére --- --- 1,8 166 0,0 62 2,0 307
3 - La Baie --- --- --- --- --- --- --- ---
SAGUENAY METRO 2,2 271 2,7 414 3,4 I8 2,6 803

---Donnée non disponible ou moins de trois immeubles
Note: Inclut les immeubles mixtes

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
Région métropolitaine de Saguenay

2000 a 2004
Années 10 a 29 lits 30 a 49 lits 50 lits et plus Total
2000 3,2 8,6 2,1 51
2001 4,0 10,0 1,5 4,4
2002 58 7,6 0,4 3,5
2003 5.4 8,6 3,8 53
2004 4,6 81 0,6 32

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
Région métropolitaine de Saguenay

2004
Zones Occupation simple n. lits | Occupation double ou triple n. lits Total n. lits
| - Chicoutimi 4,4 342 0,0 46 3,9 388
2 - Jonquiére 3,2 372 0,0 22 3,0 394
3 - La Baie 1,9 103 --- --- 1,7 115
SAGUENAY METRO 3,5 817 0,0 80 3,2 897

--- Donnée non disponible ou moins de 3 unités
Source: SCHL
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Tableau 3.1

Loyers moyens* des appartements pour personnes agées
Selon la nature du service de repas
Résidences privées de 10 unités ou plus
Région métropolitaine de Saguenay
2001 a 2004

Années Non disponible Optionnel Obligatoire
2001 --- 1025% ---
2002 --- 1 046 $ —
2003 --- I 159 % ---
2004 --- | 165$% ---

* 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
Région métropolitaine de Saguenay

2004
Zones Studio n. unités | c.c. n. unités| 2 c.c. et plus |n. unités
I - Chicoutimi 803 $ 192 1280% 248 15429 56
2 - Jonquiére - - 1293 % 166 1604% 64
3 - La Baie --- --- --- --- --- ---
SAGUENAY METRO 865 $ 271 1285% 414 1574 % 118

* 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
Région métropolitaine de Saguenay

2004
Zones Occupation simple n. lits Occupation double ou triple n. lits
I - Chicoutimi 927 $ 342 745 $ 46
2 - Jonquiére 963 $ 372 848 $ 22
3 - La Baie 892 % 103 684 % ---
SAGUENAY METRO 939 % 817 764 % 80

* 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
Région métropolitaine de Saguenay

2004
Services Appartements (%) Chambres avec pension (%)
Télévision par cible 100 100
Culte 75 96
Comptoir bancaire 38 8
Salon de coiffure 63 71
Dépanneur 63 4
Piscine 38 13
Sentier 63 25
Literie 13 54
Nettoyage des vétements 13 71
Soins médicaux sur place 24 h par jour 75 50
Soins médicaux ponctuels (visites) 25 100
Entretien ménager 88 100
Mobilier 0 25
Stationnement intérieur 38 4
Stationnement extérieur 100 100
Surveillance 88 100
Systéme d'appel 100 92
Systéme de transport 63 54
Autres services 38 54

Source: SCHL
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Méthodologie

E N N E D*HYPOTHEGQUES ET D E LOGEMENT

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 Saguenay. Lenquéte 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 & 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 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
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

Définitions

Les zones de marché correspondent aux limites des anciennes
municipalités concernées, auxquelles s’ajoutent pour Saguenay :
Saint-Fulgence, Saint-Honoré, Shipshaw et Canton Tremblay; et pour
Jonquiére : Lac-Kénogami, Larouche et Laterriére.

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 : 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 : 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.

Page 23

Etude de marché des résidences pour personnes dgées * Saguenay 2005



SOCIETE CANAD

Remerciements

Confidentialité
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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.
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La présente étude de la SCHL donne les résultats de I'enquéte annuelle menée a l'automne 2004 sur des
résidences d'initiative privée pour personnes dgées 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 I'enquéte.

Les résultats de cette enquéte de la SCHL constituent les données les plus complétes sur le marché des
résidences privées pour personnes agées de la région métropolitaine de Saguenay. Ils 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 clienteéele

au
1 866 855-5711

ou par
courriel : cam_qc@schl.ca

ou visitez notre site Web : www.schl.ca

© 2005 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.
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