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Résumé du rapport

Ob|ect|f

L'objectif de ce prolet était d'explorer les différentes possubllltes d'obtenir les données pour . |
établir un portralt des investisseurs dans le Iogement locatif avec une recommandation
- pour la méthode a retenir. .

La nature du travail:

. Réviser les bases de données accessibles qui ont des informations socio- économiques
sur les investisseurs dans le logement locatif afin d'y déceler les avantages et les
inconvénients en terme d'accessibilité, de fiabilité, de la capaC|te d'établir une tendance et .
de la désagreger géographiquement. :

. Conclusions:

Le consultant recommande que la SCHL utilise des sources d'informations nationales déja
disponibles (Systeme UPS de la SCHL, Enquéte sur le taux d'inoccupation , compilation de
Statistiques Canada a partir des déclarations de revenus des particuliers). La qualité des
résultats obtenus et donc du profil établi dépendra Iargement des hypothéses de départ et
du type d'analyse qui sera conduit.

Report Summary

Objectives

This project's objeetrve is to explo're the various possibilities for obtalnllng data to prepare a
-profile of rental housing investors accompamed by a recommendation as to the method to
be chosen.

Nature of Work

Review the accessible data bases with socio-economic data on investors in rental housing
to identify the advantages and disadvantages in terms of accessibility, reliability, capacity to-
detect trends and to provide geographical breakdowns on the latter.

Concluslons

The consultant recomends that CMHC use national sources of information already
available (CMHC's UPS, Apartment Vacancy Surveys, Statistics Canada compilation
based-on personal income tax declarations). The quality of the results obtained, and thus
of the profile itself, will depend essentially on the initial hypotheses and on the type of
analyS|s conducted.
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2. Introduction

2.1 Objectifs

La présente étude de faisabilité a pour objectif principal de proposer diverses alternatives en vue
de la cueillette de données économiques et financiéres afin de dresser un profil des investisseurs
en logement locatif au Canada. Parmi les trois scénarios présentés dans le rapport, nous avons
tenu compte de la contrainte de temps associée a une telle démarche. C’est ainsi que nous
nous sommes intéressés exclusivement aux sources d’'information les plus exhaustives et les
plus homogenes. Nous avons donc exclu les diverses associations de chambres immobiliéres
des villes canadiennes ainsi que les entreprises publiques et privées de toute taille qui offraient
une information hétérogéne et partielle sur les investisseurs de logements locatifs. Nous avons
également tenu a présenter une estimation approximative des colts associés a une telle
entreprise et en avons tenu compte dans nos recommendations quant a la démarche a suivre.

Mentionnons que nous avons accordé également une importance toute particuliére au fait
d'obtenir de 'information de qualité disponible par régions métropolitaines et/ou agglomération
urbaines.

2.2 Démarche proposée

Dans ce rapport, on trouvera une définition des divers investisseurs en logements locatifs au
Canada. Cette définition tient compte des données économiques et financiéres disponibles pour
ce type d'investissement au Canada.

De plus, nous avons chaisi I'approche graduelle et complémentaire dans la présentation des
divers scénarios. Ainsi, sous la rubrique “Utilisation de diverses sources d'information
nationales”, on trouvera trois sources d'information présentées séparément et tenant compte de
la complémentarité de chacune d'elle. Les colts présentés sont additionnés d'une source a
l'autre.

2.3 Autre avenue possible

Nous nous sommes bornés a présenter les scénarios qui pouvaient permettre de dresser un
profil des investisseurs en logement locatif a l'intérieur des diverses régions canadiennes. Dans
ce cadre d'analyse, il est donc possible pour la SCHL de délimiter 'impact des incitatifs a
Finvestissement créés par les divers palliers de gouvernement au Canada: municipalités,
communautés urbaines, provinces et gouvernement fédéral.

Bien que nous présentions trois alternatives, la SCHL pourraient prendre d’autres approches en
considération pour tenir compte d'objectifs spécifiques a I'évaluation des investisseurs en
logement locatif au Canada. Par exemple, si la SCHL décidait de dresser un profil canadien des
investisseurs et non par régions métropolitaines et/ou agglomérations urbaines, la SCHL pourrait
alors opter pour l'utilisation d'information disponibles dans les trois plus grandes provinces
canadiennes. Ce profil des investisseurs, bien que non exhaustif, serait tout de méme
représentatif de I'ensemble canadien.



3. Les investisseurs de logement locatif

3.1 Définition

Les investisseurs dans le secteur du logement locatif au Canada peuvent étre classés en quatre
catégories.

1. Les particuliers: cette catégorie inclut tous les particuliers et entreprises individuelles qui
possédent un ou plusieurs logements locatifs au Canada. Ici, il faut distinguer le ou les
investisseurs passifs et actifs. Un investisseur est considéré passif lorsque le ou les logements
qu'il possede proviennent d'un héritage familial. D'autre part, un investisseur est considéré actif
losquil décide d’acheter un immeuble a logements en engageant des capitaux personnels ou
encore a l'aide d'un emprunt hypothécaire.

2. Les entreprises de gestion immobiliére: cette catégorie regroupe I'ensemble des sociétés
privées non financiéres - incorporées qui possédent une compagnie de gestion immobiliére
au Canada. Ces entreprises ont recours a diverses formes d'investissements dont I'emprunt
hypothécaire.

3. Les institutions financiéres: cette catégorie regroupe toutes les institutions financieres qui
investissent une part de leurs actifs dans le secteur immobilier au Canada. Ces institutions
financiéres sont les grandes banques a chartes, les caisses populaires, les compagnies
d'assurance-vie, les fiducies, les caisses de retraite et fonds de pension.

4. Les institutions publiques et para-publiques: cette catégorie regroupe les entreprises
publiques non-financiéres (sociétés d’habitation provinciales, corporations municipales et la
SCHL), les autorités monétaires, les institutions financiéres publiques et les autres
administrations publiques et hdpitaux.

3.2 Statistiques

Selon la compilation de Statistique Canada sur la matrice des comptes du bilan national de 1993
(catalogue no. 13-214), les investisseurs immobiliers dans le secteur résidentiel possédaient prés
de 710 milliards de dollars d’actifs en 1993. Les particuliers et les entreprises individuelles
représentaient 85 % de tous les investissements immobiliers dans le secteur résidentiel au Canada,
soit une valeur de plus de 600 milliards de dollars d'actifs. Les sociétés privées non-financiéres
regroupaient plus de 14 % des investissements avec prés de 100 milliards de dollars d'actifs. Les
institutions publiques et para-publiques totalisaient moins de 1 % du total des investissements
immobiliers dans le secteur résidentiel au Canada, soit prés de 9 milliards de dollars d'actifs.

Méme si ces données s'appliquent a 'ensemble des actifs immobiliers dans le secteur résidentiel, la
répartition des investissements devrait étre sensiblement la méme pour ce qui du seul secteur du
logement locatif.

Il est intéressant de souligner que dans les rapports des institutions financiéres aucune valeur ne
figure en ce qui a trait & leurs investissements dans le secteur immobilier résidentiel. La majorité
dentre elles possedent des entreprises de gestion immobiliere chargées de gérer leur parc de
logements résidentiels. En outre, ces institutions privilégient les investissements dans le secteur
commercial compte tenu des plus faibles colits de gestion impliqués.

3.3 Proposition

Les statistiques démontrent ainsi que 99 % des investisseurs dans le secteur du logement locatif au
Canada sont essentiellement les particuliers et les entreprises individuelles d'une part, les sociétés
non-financiéres et les sociétés privées (sociétés de gestion immobiliere) d'autre part. Par conséquent,
pour dresser un profil des investisseurs dans le logement locatif, les recherches ne devraient porter
que sur ces deux groupes.



4. Sources d’information

Pour déterminer le profil de ces investisseurs, plusieurs scénarios sont possibles, notamment les
suivants :

e une enquéte spécifique menée par la SCHL

e rassembler des données a partir de sources d'information nationales déja existantes, soit:
e le systéeme UPS de la SCHL
e [l'enquéte sur les taux dinoccupation réalisée par la SCHL
e une compilation sélective de données de Statistique Canada

e rassembler des données a partir de sources d'information régionales déja existantes, soit:
e les autorités provinciales de réglementation dans le secteur du logement locatif
e les rapports produits par le groupe Teela-Moore

4.1 Enquéte indépendante

A partir de ses propres ressources matérielles et humaines, la SCHL pourrait mener sa propre
enquéte en vue d'établir le profil des investisseurs dans le secteur du logement locatif au Canada.

La SCHL pourrait notamment se servir de la liste qu'elle posséde déja sur I'ensemble des logements
locatifs au Canada. A la liste telle quelle existe actuellement, il faudrait ajouter le nom des
propriétaires de logements locatifs et leurs adresses. Des enquéteurs de la SCHL devraient alors se
présenter dans tous les bureaux d'enregistrement pour obtenir non seulement ces noms et adresses
mais certains autres renseignements spécifiques nécessaires a I'enquéte.

Le Tableau 1 présente le type d'information qui serait recueilli au cours de cette premiére étape de
fenquéte.

Tableau 1 - Information disponible dans les bureaux d’enregistrement1

Numéro d’enregistrement Superficie totale

Code représentant le district d’enregistrement et la Municipalités

municipalité

Comptant déposé Date d’enregistrement
Hypotheque existante Date de vente

Prix de vente Nom du vendeur

Adresse de la propriété vendue Adresse du vendeur

Type de propriété - i.e. nombre de logements Nom de l'acheteur
Evaluation (terrain et batiment) Description légale de 'immeuble
Evaluation du batiment Divers remarques (légales)
Front du terrain Paroisse

Profondeur du terrain Code postal de la propriété

' Cet exemple est tiré des informations recueillies par le groupe Teela-Moore pour les régions
métropolitaines de Montréal et de Toronto. |l s'agit d'une enquéte effectuée annuellement et qui
couvre seulement ces deux grandes régions du Canada.




De telles données permettraient déja de dresser un profil des propriétaires-investisseurs. On pourrait
en outre regrouper tous les immeubles appartenant & une méme personne physique ou morale. Il
serait également possible de raffiner linformation en rencontrant un échantillon de propriétaires-
investisseurs. Les enquéteurs préposés aux entrevues seraient chargés de recueillir une information
qualitative sur la nature des activités commerciales des propriétaires-investisseurs et pourquoi ils ont
choisi d'investir dans ce type d'actif (conditions du marché, crédits d'imp6t, subventions, etc.).

4.1.1 Avantages

Menée de cette fagon, I'enquéte aurait l'avantage d'étre exhaustive et permettrait de dégager un profil
fidéle des propriétaires-investisseurs dans le secteur du logement locatif au Canada. Elle donnerait
également un tableau de I'ensemble des incitatifs a l'investissement dans ce secteur offerts par les
divers paliers de gouvernement au Canada : municipalités, communautés urbaines, provinces et
gouvernement fédéral; elle permetirait aussi d'analyser l'impact de ces incitatifs selon les régions.

4.1.2 Inconvénients

L'obstacle majeur a la réalisation d'une telle enquéte est essentiellement son colt. Si on se réfere au
colit des récentes enquétes menées par la SCHL sur les taux dinoccupation, établir le profil des
investisseurs dans le secteur du logement locatif de fagon exhaustive impliquerait une dépense de
l'ordre de 1 million de dollars.

Une telle somme ne tient pas compte des ressources humaines et matérielles déja disponibles, ce qui
permet de prévoir une dépense réelle bien inférieure. On prendra pour exemple le cas des Caisses
populaires Desjardins qui ont récemment produit un rapport sur le profil des investisseurs dans le
domaine du secteur résidentiel au Québec. La Division des études de marché a fait appel a ses
propres ressources internes et le colt de I'enquéte s'est élevé a 500 000 §.

En outre, les retombées indirectes pour les diverses directions de la SCHL n'ont pas été quantifiées.
Certains ministéres fédéraux ou provinciaux, des entreprises ou associations immobiliéres pourraient
devenir des utilisateurs-payeurs de linformation rassemblée et les sommes investies récupérées le
cas échéant.

Méme si un potentiel de recouvrement des sommes depensées existe bel et bien, il serait difficile de
I'évaluer de fagon sure et précise.

4.2 Utilisation de diverses sources d’information nationales

Nous avons étudié la possibilité d'établir le profil des investisseurs dans le secteur du logement locatif
dans les grandes régions métropolitaines et urbaines du Canada a partir de trois grandes sources
d'information, soit le systtme UPS de la SCHL, la base de données établie par le service des
statistiques de la SCHL a partir de son enquéte sur les taux dinoccupation et une compilation
sélective de données de Statistique Canada.

Il faut noter que si les données de la SCHL sont représentatives du marché, elles couvrent surtout les
préts hypothécaires a haut risque. Par contre, depuis 1991, nombre de préteurs hypothécaires limitent
leur risque en exigeant une souscription a I'assurance LNH. La récession a force plusieurs d'entre eux
a reprendre et administrer les propriétés en difficulté. A titre d'exemple, en 1994, les préts
hypothécaires assurés LNH représentaient prés de 56 % de l'activité totale du financement dans le
secteur du logement locatif contre 27 % seulement en 1990.



4.2.1 Le systeme UPS

Le systéeme de souscription UPS de la SCHL est utilisé par le secteur de I'assurance
hypothécaire et offre une foule de renseignements sur les préts hypothécaires assurés LNH
chaque année. Mentionnons que les données disponibles sont divisées en deux bases de
données. La premiére contient les données courantes surles demandes traitées au cours des 13
et/ou 24 derniers mois alors que la seconde inclut les demandes analysées depuis 1987.

Tableau 2 - Information disponible sur le systéme uPS’

Status de la demande d’assurance

Type de projet - privé ou public
Evaluation de la propriété
Type de propriété - unifamilial ou multiple

Type de taux d'intérét - fixe, ajustable, etc.

Taux d'intérét
Amortissement du prét

Le type de prét hypothécaire - 1er rang ou
2ieme rang, etc.

Prét nouveau ou existant
Bureau de la SCHL

Province

La région selon la définition de Statistique
Canada

La province selon la définition de Statistique
Canada

Type de paiement - fixe, progressif, etc.
Niveau de risque

Adresse du propriétaire

Sources de revenus du propriétaire
Montant du prét

Ratio prét-valeur du prét

Conditions du marché

Code postal de la propriété

Valeur projetée des revenus du logement
locatif

Valeur au marché de la propriété

4.2.1.1 Avantages

A partir de I'état du marché du logement locatif dont le financement est conditionnel & I'obtention d'une
assurance LNH, il serait possible d'établir le profil détaillé des investisseurs en logement locatif dans
les grandes régions du Canada. En outre, le systéme UPS fournit des données sur le nombre d'unités
de logements locatifs et on pourrait aussi définir le profil des investisseurs par nombre d'unités.

Le systeme UPS offre des données sur des variables socio-économiques telles que les types de préts,
la valeur des propriétés sur le marché ou les revenus projetés. En regroupant de telles données, il
serait possible d'analyser les raisons économiques et financiéres de linvestissement dans le secteur
du logement locatif.

2 Pour plus de détails, contactez la Direction générale des technologies de l'information, Division
des applications, SCHL, (613) 748-4684.
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On pourrait aussi aisément dresser le profil sociologique des particuliers qui investissent dans ce
secteur puisque le systtme UPS donne leur 4ge, leur niveau de revenu et le type d'emploi qu'ils
occupent.

Le colt dune telle opération serait relativement minime puisque la SCHL utiliserait ses propres
ressources humaines et matérielles. Seule la relocation de ces ressources (programmation
informatique et responsables du projet) représenterait un colit pour la Société. La dépense impliquée
serait de I'ordre de 10 000 $ 4 25 000 $.

4.2.1.2 Les inconvénients

Les données utilisées sont limitées au marché des investissements immobiliers a haut risque doublés
d'une assurance LNH. En outre, une fois que l'assurance LNH a été accordée, les données
disponibles ne sont pas mises a jour par la SCHL sauf sil y a lieu d'envisager une reprise de la
propriété. 1l faudrait donc ne retenir pour les fins de I'enquéte que les nouveaux préts. Cependant, les
données historiques pourraient permettre d'analyser I'évolution de la situation des investisseurs.

On pourrait également rencontrer des problemes de confidentialité en ce qui concerne les
agglomérations urbaines; il n'est pas permis par exemple de divulguer la part de marché des
investisseurs dans les plus petits marchés; par conséquent, 'enquéte pourrait ne pas pouvoir couvrir
les agglomérations urbaines.

4.2.2 Enquéte sur le taux d’inoccupation

L'enquéte menée par la SCHL sur les taux dinoccupation dans le secteur locatif présente toutes
sortes d'informations nécessaires aux propriétaires de logements locatifs pour pouvoir prendre la
décision d'acheter. Elle offre une liste exhaustive et a jour des batiments de logements locatifs dans
tout le Canada. Toutefois, en vue de respecter la confidentialité dont il a été question plus haut, les
résultats compilés présentent une moyenne seulement.

Tableau 3 - Information disponible a partir de I’enquéte sur le taux d’inoccupation3

Bureau de la SCHL Total selon le nombre de piéces (ex: 5 1/2)
Adresse du batiment Logements disponibles selon le nombre de
pieces

Type de logement (app, rangée, jumelé, etc.) Valeur des loyers
Type d'initiative (privée, coopératif, publique, Services inclus dans le loyer (chauffage, eau

etc.) chaude, électricité, stationnement et cable)
Réglementation des loyers - oui et non Nombre d’appareils ménagers

Copropriété enregistrée - oui et non Autres services

Nombre d'étages Raison - si immeuble non disponible

Total des logements Date d’achévement de I'immeuble

En octobre 1995, les résultats couvraient 64 % de tous les immeubles de logements locatifs pour tout
le Canada et le taux de pénétration était de prés de 98 % pour les immeubles de 100 logements et
plus et de 54 % pour les immeubles de moins de 100 logements. Les logements de 3 &4 5 unités
représentaient prés de 13 % du marché tandis que ceux de 6 a 49 logements et de 50 logements et
plus comptaient pour 49 % et 38 % respectivement.

% Pour plus de détails, voir le Guide de formation de enquéteur, Enquéte sur les logements
locatifs, LNH 6746-1.




4.2.2.1 Avantages

L'enquéte existant sur les taux d'inoccupation donne le nombre de toutes les propriétés de logements
locatifs au Canada et permet de dégager I'état du marché par type de propriété a partir des données
disponibles, et sur les taux dinoccupation et sur la valeur des loyers, puisque ces deux facteurs jouent
un rdle clef dans la décision d'investir. Par conséquent, en regroupant et compilant des données
disponibles tant a partir de I'enquéte sur les taux d'inoccupation que du systeme UPS, il serait possible
de dégager un profil des investisseurs par régions métropolitaines et par agglomérations au Canada.

Le co(it, I aussi, serait relativement minime et pour les mémes raisons que celles indiquées dans le
cadre d'une enquéte menée a partir du systéme UPS de la SCHL. Bien qu'il ne soit pas possible a ce
stade de déterminer un montant exact, on peut estimer que les sommes impliquées seraient de l'ordre
de 20 000 a 50 000 $.

4.2.2.2 Les inconvénients

Comme dans le cas d'une enquéte menée a partir du systeme UPS, le traitement des données quant
aux agglomérations urbaines pourrait présenter des problémes de confidentialité puisque les rapports
doivent étre présentés de fagon a ne pas divulguer les parts de marché des investisseurs dans les
plus petits marchés.

4.2.3 Compilation spéciale de Statistique Canada

Depuis 1989, Statistique Canada a acceés a toutes les déclarations de revenus tant des particuliers que
des entreprises. A partir d'une telle base de données, il serait possible de procéder a des analyses et
de présenter des rapports économiques et financiers sur le profil des investisseurs en logements
locatifs. Selon Statistique Canada, deux rapports distincts seraient établis : un premier sur le profil
des particuliers investisseurs (voir Tableau 4), et deuxieme sur le profil des entreprises-propriétaires
de logements locatifs.

Dans le rapport traitant des particuliers, il serait possible d'inclure également des données sur les
sources de revenu des particuliers de fagon a établir si les investisseurs sont plutét des salariés ou
plutdt des rentiers. On pourrait aussi y ajouter d'autres statistiques tirées du systéme UPS ou de
I'enquéte sur les taux dinoccupation de la SCHL par régions métropolitaines et agglomérations
urbaines au Canada.

Le Tableau 5 et le Tableau 5A sont tirés d'un rapport publié¢ annuellement par Statistique Canada sur
le profil des entreprises par secteurs d'activité économique. Ce rapport donne des informations
détaillées sur les dépenses, les revenus et la rentabilité des entreprises concernées qui sont par
ailleurs uniguement des petites et moyennes entreprises. Cependant, Statistique Canada a
clairement indiqué qu'il serait possible de regrouper également les grandes entreprises impliquées
dans le secteur de linvestissement de logement locatifs, et les entreprises dans leur ensemble par
secteurs d'activité.

La aussi, on pourrait ajouter des données tirées du systtme UPS et de l'enquéte sur les taux
d'inoccupation de la SCHL.

Selon Statistique Canada, regrouper les trois sources d'information, rapport de Statistique Canada,
systeme UPS, enquéte sur les taux dinoccupation, poserait des problémes tant en ce qui a trait a la
qualité des données traitées que des rapports produits ensuite. Il n'y a donc pas lieu de créer une
procédure informatique qui regrouperait toutes ces données mais plutdt de produire des rapports
regroupant des variables socio-économiques complémentaires tirées de chacune des sources
dinformation.



Tableau 4 - Profil des particuliers investisseurs*

10

Niveau géographique: Région métropolitaine XXXXXXX

Code du lieu: XXXX
Revenu de location déclaré (données annuelles)

Tranche de revenu déclaré ($ ‘000)
+ Nombre de déclarants

o Age moyen des déclarants

¢ Montant ($ ‘000)

Autres sources de revenus
Traitements, salaires et commissions
e Nombre de déclarants

e Montant ($ ‘000)

Emploi autonome

e Nombre de déclarants

* Montant ($ ‘000)
Investissement

e Nombre de déclarants

e Montant ($ ‘000)

Prestation de sécurité de vieillesse
o Nombre de déclarants

¢ Montant ($ '000)

Pensions RPC/RRQ

o Nombre de déclarants

¢ Montant ($ ‘000)

Autres pensions

e Nombre de déclarants
 Montant ($ ‘000)

Revenu total

* Nombre de déclarants

¢ Montant ($ ‘000)

3-7
00,000
00
00,000

00,000

00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

8-12
00,000

00,000

00,000

00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

13-20
00,000

00,000

00,000

00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

21-28
00,000

00,000

00,000

00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

29 et +
00,000

00,000

00,000

00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

00,000
00,000

* Tiré du rapport T38 de I'imp6t sur le revenu des particulier au Canada.



Tableau 5 - Profil des entreprises-propriétaires de logements locatifs

PROFILS DES PETITES ENTREPRISES, QUEBEC, 1991 rage 1252

CT17511 - EXFLOITANTS DE BATIMENTS RESIDENTIELS ET DB LOGEMENTS

, ( Fiabilité; B)
Towd Moitié Muitié Quart 2e 3c Quurt % des
infédenre  suplriemre inféricur quart quar supfur  emtreprises
50% 0% 25% 3% 25% 25% déclammntes

Entreprises dans J'échmtillon (INbre) 411

Recottes " caploitation brutes:

= Valeur minimym (000 5) 25 25 376 25 124 376 1252

= Valeur maximale (000 §) S 000 376 5 000 124 376 1252 5 000

CERTAINS POSTES DE DEPENSES (pourcentage deg d'exploitation beutes)

Codt des waarchandises vendwes 08 a3 14 05 [' A1 09 21 4
Achats et marbrisux 09 06 1.3 11 - 1,1 14 51
Stocks de fermeture 11 Ll 1,1 4 - 03 2) 19
Stocks " ouvertore 10 a8 i3 22 a1 (13§ 28 24

Salatres, traltesments et bénéfices © 86 66 10,7 74 62 124 85 523
Directs - - - - - - - 02
Indirests 86 66 107 74 62 123 85 528

Frale d’sccapation 253 262 43 246 27,0 238 250 %1
Amortissement 10,7 113 9,7 92 127 24 10,7 81,8
Réparations ct entretien 67 6.6 69 70 64 74 62 57
Combustible e carbisant - . - - - - - 0.2
Services publics 6,7 69 66 53 76 -2 62 45
Locstion 12 11 32 23 03 1D 14 2.5

Chmrges finanei2res 43,0 453 364 821 479 s 414 978
Intérety el frals hancaires 403 46,4 33,9 49 450 2848 40,7 927
Honomires professionnels 27 29 25 28 29 30 17 86,6

~ Wrals généranx 21 26 16 23 25 17 14 813
(  rublicus 04 o3 0s 02 04 08 04 404
) Livealcos 02 0,1 02 i3] 15 02 0.1 129
Assurances 15 2,1 08 24 19 03 038 37

Antres $pecues 273 255 29,1 251 257 242 357 L0 )

Tolal des dépeuses 107,1 1104 103,6 1125 1094 9 1152 1800

Bénéfice/perte met 1 -104 3 135 94 81 152 [ X]

ENTREFRISES RENTABLES vi NON-RENTABLES (milliers d= dollara)

1991

Restadle:

Pourteatage des entcprizes 46

Recettes "cxploittion brules 240,2 1329 8948 654 2121 6976 1826
Fotal des dépenzes 192,3 1083 T04,1 536 1725 5384 14849
Bénéfica net 430 246 190.6 158 196 1592 87

Non-rentahle:

Racetes d'exploitaion brutes 192,9 1152 10232 672 2137 6798 1 968,85
Toeal des dépenses 260,5 157.2 13648 88,1 2989 8358 2813
Perte nette 69,0 429 -345,0 -21,6 -832 -156,0 8850

1909

Rentable:

Recattes 3'cxploittion brutes 1272 7.5 4604 1T 1168 3162 11948
Total des dSpenses 1048 62,8 3654 416 984 228,6 106},7
Béaéfics net 22.4 107 950 61 184 876 1327

Non-rextable;

Recoitey d'mplaitation brutes 214,5 700 506.9 454 1083 Lo 15929
(. Total den dépenses 2764 99,1 6353 na 1398 4076 18978 ~
Perte nette £19 29,1 -128.4 <278 <110 ~36,6 -304,9

CTI 7511 - sulte...



Tableau 5A - Profil des entreprises-propriétaires de logements locatifs

PROFILS DES PETITES ENTREPRISES, QUEBEC, 1991 Page 1283
‘Total Moitke Moltié Quart 2e 3 Quarnt % des
Inféricure  supkricure inféricor quarl quart supbricur  eptreprises
0% 50% 5% 25% 5% 25% déclumntrs
Entreprises dxas J'échantiflon (nhre) 393
Receites d’exploitation brutes:
- Valear miaimale (000 $) 25 25 339 25 127 389 1267
« Valeur maximale (000 $) 3 000 339 5 000 127 389 1267 5000
BILAN
(milliers de dollars)
Total de IMectil 13553 8992 5143 519,10 15210 3 7056 10 471,2 1008
Toial da I sctif & court termo 157,5 1234 4337 60,1 2210 4547 3162 98,7
Effets b recevoir 21,4 9.6 112.7 42 183 mga 1414 837
Stocks de formete 2.4 14 104 22 - 21 419 20
Autres €lémenty 1336 1124 308% 536 2086 3511 132,8 858
Inpnobilisations nettes 9159 584,8 4 1469 kY8 9344 24931 10 390,8 975
Antres El¥ments &t ajustzmeats 818 1908 563,7 7.8 3595 5107 7640 809
Total du passif 112548 a5t a5, 43239 11347 27384 11 5303 100,0
Total du passif § coun forme 1316 9.3 457,6 61,5 140,3 54 1033,] 99,7
FEmprunts bancaires & court termo 355 1456 2087 48 30,5 937 610,0 405
Autres Siéments 959 76,7 251,9 56,6 109,7 206,6 4230 9957
Empeunts bascaires & long terme 204 196 269 4.5 443 38 106,6 89
Autres Siéments ot gjustoments 29 5881 40931 3669 950.1 24272 10 3907 954
Tetal de Vaveir 2402 200,0 5666 86,1 3862 12 552 1000

" RATIOS FINANCIERS

(Foie)
Ratio do 1a liquidiks pénérmls X 11 . L3 09 09 18 15 03 99,7
Ratio do 1'noumomio financitte 46 34 80 50 29 17 1000
Ratio do bx couveriure ds {intérée 03 07 09 07 07 11 0.6 929
Ratio d'endertemnent a8 a7 0,8 a8 a7 a7 18 1600
Ratlg dea recetres b |*avair o8 08 16 07 05 09 1000
Ratlo des recettes aux stocks de fermeture 88,9 7.0 91,1 298 4 8859 240 459 24

) (pourcentage)

Exigibilitds & 1'avair 547 45,6 80,7 T3 363 41,7 - 1000
Bénéhice 4'exploitation & 1'avalr . - 46 4406 1000
Irmomohilisstions nsties i I'avoit 4061 2023 7318 430,6 419 340.7 " 1000
Muwrge bénéliciaire brute 90,5 922 §7.6 924 936 86,5 692 1000
Rendement do 1 actif towal 52 49 5.7 4.7 50 6.8 44 1000

(jours)

Recouvavment des exfancen 365 B4 45.0 232 33 583 268 1000
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4.2.3.1 Avantages

Le rapport sur le profil des particuliers investisseurs d'une par, et le rapport sur le profil des entreprises
investisseurs dans le secteur du logement locatif d'autre pant, établis a partir des données de
Statistique Canada pourraient englober des informations tirées tant du systeme UPS que de 'enquéte
sur les taux d'inoccupation ou d'autres données socio-économiques disponibles.

Selon I'évaluation de Statistique Canada, produire deux rapports a partir de ces données colterait
entre 15 000 et 25 000 $ dépendant du nombre de dossiers traités et du niveau d'agrégation. Plus le
niveau d'agrégation est bas, plus de dossiers doivent étre traités; le niveau d'agrégation déterminé
aura donc une influence directe sur le codt.

Si l'on décidait d'y intégrer des données tirées du systtme UPS et de l'enquéte sur les taux
d'inoccupation, il faudrait inclure également le colit de relocation des ressources de la SCHL
(programmation informatique et responsables du projet). L'opération pourrait donc codter au total
entre 35 000 $ et 75 000 $.

4.2.3.2 Les inconvénienis

Méme si on connait bien I'ensemble des données économiques et financiéres disponibles dans les
trois sources de données concernées, il se pourrait que la qualité de l'analyse produite reste
relativement faible.

Comme dans d'autres cas, Statistique Canada a souligné que selon le niveau d'agrégation
sélectionné, on pourrait se trouver confronté a des problémes de confidentialité des données. Les
rapports produits ne touchent que les grandes régions métropolitaines du Canada, I'ensemble des
agglomérations urbaines étant exclu.

4.3 Utilisation de diverses sources d’information régionales

L'utilisation de diverses sources d’information nationales pourrait représenter un obstacle en
termes de co(t si I'on veut présenter un rapport sur le profil des investisseurs en logement locatif
au Canada. C'est pourquoi, nous proposons une alternative qui tient compte des cots de
production d’'un tel rapport.

4.3.1 Les autorités provinciales de réglementation

Parmi les sources alternatives d'information, nous retrouvons les autorités provinciales de
réglementation dans le secteur du logement locatif. Nous avons examiné Finformation
disponible via les autorités provinciales des trois grandes provinces canadiennes, soit la
Colombie-Britannique, 'Ontario et le Québec. Il est a noter que seuls la Colombie-Britannique et
I'Ontario possédent un registre exhaustif d’'information sur les propriétaires de Iogements locatifs
et les caractéristiques financieres de leurs immeubles.
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Tableau 6 - Information disponible via les corporations provinciales d’évaluation®

Numéro d’enregistrement

Code représentant le district d’enregistrement
et la municipalité

Comptant déposé

Hypotheéque existante

Prix de vente

Adresse de la propriété vendue

Type de propriété - i.e. nombre de logements
Evaluation (terrain et batiment)

Evaluation du batiment

Superficie totale
Municipalités

Date d'enregistrement

Date de vente

Nom du vendeur

Adresse du vendeur

Nom de I'acheteur

Description légale de 'immeuble
Divers remarques (légales)

Front du terrain Paroisse

Profondeur du terrain Code postal de la propriété

4.3.1.1 Avantages

Les codts d'utilisation de ces sources d’information pourraient étre relativement peu élevés. En
effet, ces corporations pourraient étre ouvertes a échanger de l'information avec la SCHL ou
encore participer a un tel projet. Par contre, il est clair que des frais minimaux devront étre
engagés dans le traitement de l'information, ce qui pourrait étre de I'orde de 5 000 $ 4 10 000 $.

4.3.1.2 Inconvénients

Ces sources d’information ne couvrent pas le Québec. De plus, l'information provient de
différentes sources. |l faudra donc prévoir d’affecter du personnels de la SCHL au traitement de
'ensemble de I'information receuillie. Ceci peut donc représenter des coits additionnels pour la
SCHL.

4.4 Les rapports produits par le groupe Teela-Moore

Le groupe Teela-Moore receuille des données sur les ventes des immeubles de six logements et
plus pour l'ensemble du Québec et de !'Ontario, i.e. par régions métropolitaines et
agglomérations urbaines. Il est a noter que les données sur les ventes ne représentent qu'entre
1 % et 5 % du stock des immeubles de six logements et plus. C’est pourquoi, nous croyons que
cette information ne peut étre utilisée afin de dresser un profil des investisseurs en logement
locatif. Par contre, le groupre Teela-Moore offre un rapport sur le relevé d’appartements pour la
grande région de Montréal et de Toronto. Pour chaque propriété, la base de données donne le
nom du propriétaire, son addresse compléte, son numéro de téléphone et des informations
relatives a I'immeuble.

Le tableau 7 présente linformation receuillie par le groupe Teela-Moore sur le relevé
d’appartements.

5 Les corporations provinciales d'évaluation se retrouvent sous la rubrique “Assessment
Authority for property value”. Pour plus de détails, composez pour la Colombie-Britannique le
(604) 595-6211; pour I'Ontario le (416) 965-1520.
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Tableau 7 - Information disponible via Teela-Moore®

- MOORE DHS PAGEY |
MISE-A-JOUR CENTRE FEVRIER 1996

1-ADREGSE OF LA PROPRIETE PROPRIETAIRE SUPERFICIE EVAL. TER.  NB. LOR.
2-NUMERD DE ROLE REFERENCE CODE C.U.M.  EVAL. BAT.  D. CONST.
3-SECTEUR MLS, DISTRICT TEELA ADRESSE EVAL. TOY.

4-PAROYSSE VILLE, PROVINCE, C.P. NO. ENREG. PRIX VENTE  D. ENREG.
S-CADASTRE TEL (1), TEL(2) REVENUS

6-REMAROUE PROPRIETE 1 REMARQUE PROPRIETE 2 REMARQUE PROPRIETAIRE

1-1660 AV PAPINEAL RODRIGD, FRANCISCO 2,244.00 42,600 6
2-21030000 ‘ 20 128,600 1929
3 2500 BOURGET 6259 AV 0268 166,200

4-0 STE MARTE MTL, QUE HIT3K7 4833514 6

-850 2 { ) 721-0384 s ) -

6-VOIR 2467 QUESAEL

1-1870 AV PAPINEAU RODRIGO, FRANGISCO 2,330,00 44,300 8
2-21030100 2p 143,400 1929
3~ 2509 BOURGET 6259 AV 026E 187,700

4-Q STE MARIE MTL, QUE HIT3K7 4833618 9602

583 8 ( ) 721-0384 . () -

6-VOIR 2467 QUESNEL

1-4067975A AV PAPINEAU DUCHARME, JEAN LOUIS 3,600.00 151,200 &
2-21033500 20 130,200 a
3- 2508 BOURGET 1420 CARTIER - ] 281,400

4=V COTE VISITATION MTL, QUE HZKaC7 4832104 300,000 9602

5166 4 ( ) - ) - 49,800

6-HYP $256,524 B NATIONALE CANADA #IEL: N/P

1-8585 AV PARC SOC COMM DU PARC 3,472.00 147,700 36
2-%R374500 7Y 559, 500 1955
3- 2807 ST JEAN 615 BL RENE LEVESQUE O APP. 1010 707,200

4-V COTE §T LOUIS MIL, QUE H3B1P9 4631078 250,000 9601

512 25-PPI8 ¢ ) - N G

6 FELY N/P

1-7425 AV QUERBES CAISSE POP ST OUSTIN MTL 55,600.00 89,000 k]
2-83313300 Ty 361,100 0
3 2507 ST JENN 8665 GROSHOIS 450,100

4-P 5T LAURENT NTL, QUE H1K2L4 4830212 20 9601

5-6%3 483 ( ) 3s-3:210 ) -

G-JLGEMENT REF.s #4450687

1-245565 QUESNEL RODRIGD, FRANCISCO 4,455.00 66,800 6
2-25098900 2p 121,300 1885
3- 2505 STE CUNEGONDE 6259 AV 026E 188,100

4P MONTREAL MTL, QUE HIT3K7 4833514 2602

5405 2 ¢ ) 7210384 R B

6-VOIR 2467 QUESNEL

1-2467473 (QUESNEL RODRTGO, FRANCISCO 4,049.00 60,700 [
2-28095800 20 126,900 1900
3 2505 STE QUNEGONOE 6259 AV OZSE 187,600

4-P MONTREAL. WIL, QUE HIT3K? 4833614 670,045 9602

53 14 () 7210384 » C Y -

6-$167,760, $152,509 C P ST VITAL,+1670,1660 PAPINEAL,+2455 QUESNE

® Pour plus de détails, contactez le groupe Teela-Moore, Division service de gestion de données
au (514) 744-2800.
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4.4.1.1 Avantages

Les codts d'utilisation de ces sources d'information sont peu élevés, soit de 10 000 $ a 15 000 $.
L'information comprend toutes les données économiques et financiéres pour les grandes régions
métropolitaines de Montréal et Toronto quant aux immeubles de six logements et plus.

L’information receuillie pourrait étre ainsi combinée aux bases de données des autorités
provinciales de réglementation de la Colombie-Britannique et de I'Ontario. Les colts d’une telle
entreprise seraient alors de l'ordre de 15 000 $ a 25 000 $, ce qui exclut la relocation des
ressources de la SCHL.

4.4.1.2 Inconvénients

Ces sources d’information proviennent de trois bases de données dont les parameétres ne sont
pas homogénes. Par exemple, Teela-Moore ne posséde pas de données sur les immeubles de
trois a cing logements, un marché qui représente prés de 13 % des immeubles au Canada et 23
% au Québec.

Bien que le colt d'acquisition de ces bases de données soit relativement peu élevé, les
ressources allouées a l'intérieur de la SCHL pourraient s'avérer aussi importantes en termes de
cout.

5. Conclusion

Une enquéte spécifique menée par la SCHL pour établir le profil des investisseurs dans le
secteur du logement locatif fournirait des résultats basés sur des données de premiére qualité, et
constituerait donc un scénario idéal.

Bien que l'utilisation de données régionales pourrait permettre de dresser & moindre colt un
profil des investisseurs en logements locatifs pour les trois grandes provinces canadiennes, la
qualité des résultats ainsi que les hypothéses pourraient étre faibles compte tenu qu'il s’agit de
sources d’information hétérogénes.

Nous recommandons par conséquent que la SCHL utlise des sources d'information nationales
déja disponibles. La qualité des résultats obtenus et donc du profil établi dépendra largement
des hypothéses de départ et du type d'analyse qui sera conduit. Selon le cas, les colts
impliqués seraient de l'ordre de 75 000 $ dans une perspective pessimiste et de 35 000 $ dans
une perspective optimiste.
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