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Les parents et les enfants dans le marché canadien de ’habitation : la
possession d’une propriété par les parents augmente-t-elle la probabilité que
leurs enfants adultes soient aussi propriétaires ?

par Michael Mirdamadi et Aisha Khalid

Apercu

Le présent article examine le lien entre I'accession a la propriété résidentielle par les parents et la probabilité que
leurs enfants nés dans les années 1990 possédent une propriété résidentielle en 2021. Il s’agit du premier d’une
série d’articles qui portent sur les résultats intergénérationnels en matiere de logement au Canada.

Principales constatations

e Les personnes nées dans les années 1990 de parents propriétaires étaient deux fois plus susceptibles
d’étre eux-mémes propriétaires en 2021 que les enfants adultes de personnes non propriétaires.

e Les enfants adultes de détenteurs de multiples propriétés étaient pres de trois fois plus susceptibles
d’étre propriétaires en 2021 que ceux dont les parents ne possédaient pas de propriété.

e La majorité (52,8 %) des personnes nées dans les années 1990 qui possedent de multiples propriétés
ont aussi des parents qui possédent de multiples propriétés, tandis que 10 % de celles qui possedent
de multiples propriétés ont des parents non propriétaires.

e |es enfants adultes de détenteurs de multiples propriétés gagnent des revenus plus élevés en moyenne
que les enfants de personnes qui ne sont pas propriétaires et que les enfants de personnes qui
possedent une seule propriéteé.

e |l existe un lien positif entre la possession d’une propriété par les parents et la probabilité que leurs
enfants adultes soient eux-mémes propriétaires, lorsque le revenu, I'age et la province de résidence des
enfants adultes sont maintenus constants.

e |effet positif associé a la possession d’une propriété par les parents est plus grand pour les enfants
ayant des revenus individuels inférieurs a 80 000 $.

e Parmi toutes les provinces étudiées, le taux d’accession a la propriété pour les personnes nées dans les
années 1990 est le plus bas en Colombie-Britannique.

Introduction

L’abordabilité du logement s’est graduellement détériorée au Canada au cours des derniéres années (Hogue, 2023).
Cela a entrainé des préoccupations croissantes a propos de I'accessibilité a la propriété, plus particulierement
chez les jeunes Canadiens. Selon un récent sondage d’opinion qui met en évidence le sentiment de la population
a propos de l'acces a la propriété, la plupart des Canadiens qui ne sont pas propriétaires affirment qu’ils ont
renoncé a aspirer a étre propriétaires et que cela est « dorénavant seulement pour les riches » (Ipsos, 2023). Face
a ces préoccupations, la vice-premiére ministre et ministre des Finances du Canada Chrystia Freeland a décrit le
logement comme « le défi économique actuel » et déclaré que I'accession a la propriété hors d’atteinte pour les
jeunes Canadiens constituait une « injustice intergénérationnelle » (Boynton, 2022). Dans cet environnement ou
I'abordabilité représente un défi, 'importance de I'aide financiere offerte par les parents pour devenir propriétaire a
été de plus en plus reconnue (Alini, 2021; Altstedter, 2023; Gonzalez, 2022).
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Une récente analyse menée par la Banque Canadienne Impériale de Commerce a indiqué une tendance croissante
vers ladépendance au soutien parental au Canada, plus particulierement dans les plus grands marchés de I'habitation
(Tal, 2021). Cette étude a montré qu’entre 2015 et 2021, par exemple, la part des acheteurs d’une premiére habitation
qui ont recu un don financier de la famille a augmenté pour passer de 20 % a 28 %, et le montant moyen regu a
aussi cr(i pour passer d’environ 50 000 $ a 80 000 $. Cela a entrainé une préoccupation croissante a I'égard de
l'inégalité intergénérationnelle et de l'instauration d’une « culture de I'héritage » (Todd, 2021). Ces inquiétudes font
écho aux constatations de I'étude fondatrice de Thomas Piketty sur les inégalités en matiere de richesse, Capital
in the Twenty-First Century, qui affirme qu’un écart croissant entre les héritiers de grandes richesses et les autres
pourrait donner lieu a un retour au « capitalisme patrimonial » du 19¢ siecle et d’auparavant (Piketty, 2014).

La littérature existante sur les transferts de richesse intergénérationnels et I'accession a la propriété montre un
lien positif entre la richesse des parents et les résultats de leurs enfants en matiére d’accession a la propriété,
reproduisant les inégalités de richesse a travers les générations. Les études ont conclu que les enfants adultes de
propriétaires profitent de nombreux avantages en matiére d’accession a la propriété comparativement aux enfants
adultes de parents locataires. Les enfants adultes de propriétaires de logements sont plus susceptibles de recevoir
une mise de fonds comme don (Mulder et Smits, 2013), de devenir propriétaires (Christophers et O’Sullivan, 2019;
Mulder et coll., 2015; Mulder et Wagner, 1998) et d’accéder a la propriété plus rapidement (Barrett et coll., 2015;
Bayrakdar et coll., 2019; Ma et Kang, 2015). De plus, les bénéficiaires de richesse intergénérationnelle, comme les
personnes qui regoivent une mise de fonds sous forme de don, ont tendance a acquérir des maisons de plus grande
valeur (Barrett et coll., 2015; Engelhardt et Mayer, 1998; Guiso et Jappelli, 2002; Mayer et Engelhardt, 1996).

Leffet des transferts de richesse intergénérationnelle sur I'inégalité en matiere d’acces a la propriété est plus marqué
dans les marchés de I'habitation moins abordables (Benton et Keister, 2017), ou les contrbles des loyers sont plus
faibles et ou les conditions de prét hypothécaire sont moins exigeantes (Raviv et Hinz, 2022). Les recherches ont
démontré que les taux d’acces a la propriété chez les jeunes ont baissé dans de nombreux pays, y compris au
Canada (Barrett et coll., 2015; Bell et coll., 2023; Hochstenbach, 2018; Hochstenbach, 2021; Lennartz et coll., 2016;
Mayer et Engelhardt, 1996; Mu et coll., 2022; Ronald et Lennartz, 2019; Statistique Canada, 2022).

Bien que cet enjeu soit de plus en plus reconnu et étudié, cette dynamique dans le marché canadien du logement
n'a été que trés peu examinée. Le présent article utilise les données administratives tirées du Programme de la
statistique du logement canadien (PSLC) pour fournir la premiére analyse détaillée au Canada de l'effet de la
possession de propriétés résidentielles par les parents sur les résultats en matiére d’acces a la propriété de leurs
enfants. La présente étude se penche plus particulierement sur la probabilité des personnes nées dans les années
1990 d’étre propriétaires d’une résidence en fonction du nombre de propriétés résidentielles détenues par leurs
parents', en fournissant une estimation de I'ampleur de 'avantage que la richesse immobiliere des parents peut
avoir sur les aspirations d’acceés a la propriété des jeunes Canadiens.

La mesure des résultats intergénérationnels en matiére d’habitation

Pour évaluer les résultats en matiere d’accession a la propriété pour les enfants adultes nés dans les années
1990, la présente étude couple les données fiscales du Fichier des familles T1 a partir de 1996 avec les données
sur les propriétés résidentielles et leurs propriétaires du PSLC pour 20212, Lutilisation de ces données fiscales
permet la création de « familles fiscales » de parents et d’enfants, dans lesquelles les enfants ont été déclarés
comme personnes a charge a un certain point entre 1996 et 2020. En ce sens, une famille fiscale ne signifie pas
nécessairement qu’il y a un lien biologique entre ses membres. Les enfants et les parents peuvent faire partie de
multiples familles fiscales au fil du temps, par exemple, dans les cas de séparation des parents. Les personnes
nées dans les années 1990 sont la population cible pour la présente étude et on les désigne dans ce qui suit
comme des « enfants adultes », tandis que les chiffres sur les parents liés grace aux fichiers fiscaux sont appelés
« parents »%. Les résultats de la présente étude concernent uniquement ces enfants adultes et peuvent étre différents
pour les personnes qui sont nées a d’autres périodes. Une analyse subséquente, qui ferait appel aux mémes
méthodes, clarifiera si ces résultats sont également valables de fagon plus générale.

1. La présente étude évalue la possession de propriétés résidentielles concurrente a travers les générations, plutét que les héritages ou d’autres transferts directs de richesse tels que les dons.

2. Laprésente étude compte parmi les premiéres a mesurer les résultats intergénérationnels en matiére d’habitation au moyen de données administratives (Christophers et 0’Sullivan, 2019;
Hochstenbach, 2018; Arundel et Hochstenbach, 2020; Hochstenbach, 2021). Pour obtenir de plus amples renseignements sur les données administratives utilisées, veuillez consulter la Note
aux lecteurs.

3. Quelques considérations ont éclairé la sélection de ce groupe de cohorte. Pour de plus amples renseignements, veuillez vous reporter a la Note aux lecteurs.
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Les données du PSLC utilisées dans la présente étude comprennent des renseignements sur les propriétés
résidentielles et leur détention pour I'année de référence 2021 pour I'ensemble des provinces et des territoires, a
I'exception du Québec et de la Saskatchewan. Ces données documentent les personnes nées dans les années 1990
qui étaient propriétaires ou n’étaient pas propriétaires d’'une propriété résidentielle, excluant les terrains vacants
(désignés par le terme « propriétés » par la suite).

Dans la présente étude, la proportion de personnes nées dans les années 1990 qui étaient propriétaires d’une
résidence en 2021 est appelée le « taux d’acces a la propriété des enfants adultes », et les références a ce taux
sont utilisées pour établir la probabilité d’étre propriétaire d’'une propriété résidentielle. Pour obtenir de plus amples
renseignements sur les données et la couverture, veuillez consulter la Note aux lecteurs®.

L’état du taux d’acceés a la propriété chez les enfants adultes nés dans les années 1990

Cette section examine les résultats intergénérationnels en matiére d’habitation en se penchant d’abord sur le taux
d’acceés a la propriété des enfants adultes nés dans les années 1990 selon I'age et la province dans laquelle ils ont
grandi®. Le taux global d’acces a la propriété chez les enfants adultes est de 15,5 %, avec une variation significative
selon I'age, comme montré dans le graphique 1. La cohorte la plus 4gée dans les données, les personnes nées
en 1990 (agées de 31 ans en 2021), était propriétaire a un taux de 33,0 %, ce qui est plus de deux fois plus élevé
(15,5 %) que le taux pour les personnes nées en 1994 (dgées de 27 ans) et prés de 15 fois plus élevé (2,1 %) que
pour les personnes nées en 1999 (Agées de 21 ans)®. Cette tendance est probablement attribuable au fait qu’en
2021, les enfants plus agés affichaient un plus haut niveau de scolarité moyen (certains appartenant aux cohortes
plus jeunes étaient encore aux études postsecondaires), avaient passé plus de temps sur le marché du travail (et
par conséquent, potentiellement des revenus supérieurs), avaient eu plus de temps pour épargner et affichaient
des taux plus élevés de formation de famille ou de cohabitation. Un autre facteur possible est qu’en moyenne, les
cohortes plus agées avaient eu accés au marché de la propriété plus t6t, et cela pourrait refléter moins d’obstacles
a 'accession a la propriété en raison de prix d’achat plus bas.

Les taux d’acces a la propriété des enfants adultes varient selon la province ou ils ont grandi, comme montré dans
le graphique 2. Le taux d’accés a la propriété le plus élevé chez les enfants adultes a été observé au Nouveau-
Brunswick (20,5 %), 2,1 points de pourcentage plus élevé que la province qui arrive au deuxiéme rang, le Manitoba
(18,4 %). La Colombie-Britannique (14,4 %) affichait le taux d’acceés a la propriété le plus faible de toutes les provinces
couvertes par cette étude. Les taux d’acces a la propriété des enfants adultes dans les territoires étaient inférieurs
a ceux des provinces, particulierement au Nunavut et dans les Territoires du Nord-Ouest, fait attribuable en partie a
la plus grande prévalence du logement hors marché.

4. Les estimations des taux d’acces a la propriété sont fondées sur les personnes qui ont été couplées a des parents dans les données fiscales. Compte tenu du fait que le couplage
intergénérationnel est plus élevé chez les personnes qui ont produit des déclarations de revenus, et donc plus élevé pour les personnes ayant des revenus plus importants dans I'ensemble, il
existe un biais positif dans les estimations du taux d’acces a la propriété.

5. Avec le temps, les enfants peuvent vivre dans différentes régions du pays. Par simplicité, la derniére province ot I'enfant avait un statut d’enfant a charge dans les déclarations de revenus
est sélectionnée comme étant la province ou il a grandi pour la présente analyse.

6. Ces constatations différent d’estimations similaires tirées du recensement de la population. Le recensement mesure les taux d’acces a la propriété chez les principaux soutiens du ménage
selon I'age; cela exclura entre autres les enfants adultes vivant avec des parents. La présente étude, en revanche, mesure la propriété individuelle et comprend tous les enfants adultes, quel
que soit I'état du soutien de ménage de la personne, et sa portée est donc plus vaste, et comporte donc plus d’observations que des données du recensement sur I'acces a la propriété pour
des &ges comparables.
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Graphique 1

Taux d’accés a la propriété des enfants adultes selon I’année de naissance, 2021

taux d'accession a la propriété (%)

35
330

30

25 23,9

19,7
20 L

15,4

11,6

Hﬂﬁ%

1990 1991 1992 1993 1994 1995

1996 1997 1998 1999

Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Graphique 2

Taux d’accés a la propriété des enfants adultes selon la province ol ils ont grandi, 2021
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).
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Quelle est I'incidence du taux d’acceés a la propriété des parents sur la probabilité que leurs
enfants adultes soient propriétaires?

Pour comprendre le lien entre le taux d’acces a la propriété des parents et la probabilité que leurs enfants adultes
soient propriétaires, le graphique 3 présente les taux d’acceés a la propriété des enfants adultes en fonction du
nombre de propriétés détenues par leurs parents en 2021". Elle indique un lien positif entre I'accés a la propriété
des enfants adultes et le nombre de propriétés détenues par leurs parents. Les enfants adultes de parents qui
possédaient plus de propriétés avaient une probabilité accrue d’étre propriétaires, et ce taux supérieur augmentait
avec le nombre de propriétés détenues par leurs parents. Les enfants adultes de parents non propriétaires avaient
un taux d’acces a la propriété de 8,1 %, tandis que les enfants adultes de parents propriétaires (détenteurs de
n’importe quel nombre de propriétés) avaient un taux d’acceés a la propriété de 17,4 %, ce qui représente une
différence de 115 % et les rend plus que deux fois plus susceptibles d’étre propriétaires d’une résidence. Pour les
enfants adultes de détenteurs de multiples propriétés, le taux d’acceés a la propriété était plus élevé et se chiffrait a
23,8 %. Cela correspond a prés de trois fois le taux pour les enfants adultes de parents non propriétaires.

De plus, la majorité (52,8 %) des enfants adultes qui possédaient de multiples propriétés avaient des parents qui
possédaient aussi de multiples propriétés en 2021. Les enfants adultes de parents qui possédaient de multiples
propriétés étaient moins nombreux parmi tous les enfants, puisqu’ils représentaient 23,4 % des personnes nées
dans les années 1990. Ces enfants adultes étaient donc trés surreprésentés chez les enfants adultes qui possédaient
de multiples propriétés. Parmi les enfants adultes qui possédaient de multiples propriétés, 10 % avaient des parents
qui n’étaient pas propriétaires en 2021. Parmi tous les enfants adultes étudiés, 0,9 % possédaient de multiples
propriétés.

Cela est une indication initiale de I'importance de la richesse des parents sur les résultats en matiére d’acces a la
propriété de leurs enfants adultes. Toutefois, cela ne tient pas compte des variations d’age, de revenu et de province
de résidence des enfants adultes. Dans les sections subséquentes, ces facteurs sont pris en compte pour fournir
une mesure plus précise du rble de la richesse immobiliere en matiére d’accession a la propriété de leurs enfants
adultes.

Graphique 3
Taux d’accés a la propriété des enfants adultes selon le nombre de propriétés détenues par leurs parents, 2021
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

7. Dans les données, des familles fiscales sont créées pour chaque combinaison unique de parents (ceux qui ont déclaré un enfant né dans les années 1990 comme enfant a charge dans la
déclaration de revenus) et d’enfants adultes. Par conséquent, les parents et les enfants adultes peuvent faire partie de multiples familles fiscales, et les enfants adultes peuvent étre couplés
a de multiples parents. Le nombre de propriétés détenues par leurs parents est la somme des propriétés que tous les parents couplés possédaient en 2021.
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Résultats en matiére d’acces a la propriété résidentielle chez les personnes les plus adgées
nées dans les années 1990

Les jeunes Canadiens sont plus susceptibles de devenir propriétaires lorsqu’ils s’approchent de leur trentaine
(Statistique Canada, 2022). Cela se reflete dans les résultats du graphique 1, qui montre une augmentation graduelle
du taux d’acces a la propriété chez les personnes nées dans les années 1990 a mesure qu’elles vieillissent. Cela
rend les personnes qui sont nées entre 1990 et 1992 (qui sont agées de 29 a 31 ans) particulierement pertinentes
pour I'analyse de la richesse immobiliere des parents et des résultats en matiere d’accession a la propriété de leurs
enfants adultes®. Le graphique 4 reproduit I'analyse du graphique 3 pour cette cohorte seulement et montre une
tendance haussiére semblable de I'accession a la propriété liée a I'acces a la propriété des parents. Dans cette
cohorte, les enfants adultes de parents non propriétaires étaient propriétaires a un taux de 15,7 %, tandis que
les enfants adultes de parents propriétaires (détenteurs de tout nombre de propriétés) étaient propriétaires a un
taux de 31,7 %, représentant une différence de 101,9 %, qui est Iégérement inférieure a la différence pour toutes
les personnes nées dans les années 1990, comme montré ci-dessus. Les taux d’acces a la propriété des enfants
adultes sont aussi plus élevés pour cette cohorte (28,4 %) que pour tous les enfants adultes étudiés (15,5 %).

Graphique 4
Taux d’accés a la propriété chez les enfants adultes pour les enfants nés de 1990 a 1992 selon I’accés a la propriété des
parents, 2021
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Résultats en matiére d’accession a la propriété pour les enfants adultes apreés prise en
compte du revenu

Jusqu’a maintenant, les résultats ne tiennent pas compte de I'effet des revenus des enfants adultes. Ce revenu des
enfants adultes peut étre corrélé au revenu et a la richesse (y compris la propriété résidentielle) de leurs parents, en
partie en raison des tendances de socialisation pendant I'enfance, des réseaux sociaux existants et des montants
investis dans I’éducation (Corak, 2013; Putnam, 2015). Par conséquent, pour estimer le lien entre I'accession a la
propriété des parents et les résultats en matiére d’accession a la propriété de leurs enfants adultes avec plus de
précision, il est important de tenir compte du revenu des enfants adultes®.

8. Les méthodes utilisées dans cette étude fournissent la base pour mesurer ces résultats avec le temps, en se penchant sur la mesure dans laquelle la probabilité que les jeunes cohortes
soient propriétaires et le lien avec la propriété résidentielle des parents varie a I'avenir a mesure qu'ils atteignent I'age de 30 ans, et dans quelle mesure cela est comparable a ceux qui sont
nés plus tot dans les années 1990.

9. En effet, les taux d’accession a la propriété ont divergé avec le temps en fonction du revenu (Statistigue Canada, 2011).
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Les statistiques sur le revenu sont calculées individuellement pour les enfants adultes qui ont produit des déclarations
de revenus depuis 2018, Le tableau 1 montre les statistiques pour les personnes nées dans les années 1990, selon
le statut d’accession a la propriété de leurs parents et le leur. Il y a une différence significative entre le revenu moyen
des enfants adultes qui sont propriétaires et le revenu moyen des enfants adultes qui ne le sont pas. Le revenu
moyen des non-propriétaires était de 36 000 $ (avec une médiane de 31 000 $), comparativement & 65 000 $ pour
les propriétaires (avec une médiane de 59 000 $).

On a aussi observé d’'importantes différences dans le revenu moyen en fonction du nombre de propriétés détenues
par les parents d’enfants adultes. Les revenus moyens étaient environ 6 000 $ plus élevés pour les enfants adultes de
propriétaires de multiples propriétés que pour ceux de non-propriétaires. Chez les enfants adultes qui étaient non-
propriétaires, le revenu total gagné était supérieur lorsque leurs parents étaient propriétaires d’une seule propriété
ou de multiples propriétés, comparativement aux enfants adultes de non-propriétaires. Pour les enfants adultes
qui étaient propriétaires, cependant, le niveau de revenu moyen ne varie pas beaucoup pour chaque propriété
supplémentaire détenue par leurs parents.

Le tableau 2 fournit la méme analyse pour les enfants adultes les plus &gés nés dans les années 1990. L'on observe
des conclusions similaires pour cette cohorte plus agée, avec des niveaux de revenu plus élevés et des différences
plus importantes en fonction du nombre de propriétés détenues par leurs parents. Il est toutefois remarquable de
noter que les revenus étaient significativement plus élevés pour ce sous-groupe. Cela fournit un contexte important
sur I'écart de revenu global entre les propriétaires et les non-propriétaires (tableau 1), compte tenu de la différence
de taux d’acces a la propriété a travers les groupes d’age.

Tableau 1
Revenu total moyen des enfants adultes selon le statut d’accession a la propriété et le nombre de propriétés détenues par
leurs parents

Nombre de propriétés détenues par les parents

Aucune Une Deux  Trois ou plus

dollars constants de 2020
Non-propriétaire 32000 37 000 38 000 39 000
Propriétaire 60 000 65 000 66 000 65 000

Note : Nombre d’observations : 2 535 360.
Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Tableau 2
Revenu total moyen des enfants adultes nés de 1990 a 1992 selon le statut d’accession a la propriété et le nombre de
propriétés détenues par leurs parents

Nombre de propriétés détenues par les parents

Aucune Une Deux  Trois ou plus

dollars constants de 2020
Non-propriétaire 39 000 47 000 49 000 49 000
Propriétaire 64 000 70 000 70 000 72 000

Note : Nombre d’observations : 772 540.
Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Le graphique 5 montre les taux d’accés a la propriété des enfants adultes pour différents niveaux de revenu, en
fonction du nombre de propriétés détenues par leurs parents, pour les enfants adultes agés de 29 a 31 ans. Deux
résultats se démarquent.

10. Les statistiques sur le revenu suivent la mesure du revenu total de la personne. Les estimations du revenu réel (en dollars constants de 2020) sont incluses pour les enfants qui déclarent un
revenu non négatif par statut d’accession a la propriété de I’enfant adulte et niveau d’accession a la propriété des parents. Par souci de pertinence, les estimations du revenu sont calculées
pour les personnes qui ont produit des déclarations de revenus au moins une fois au cours de la période de 2018 a 2020, en sélectionnant la plus récente année fiscale disponible par
personne.
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Premiérement, les personnes ayant des revenus de moins de 40 000 $ avaient significativement moins de chances
d’étre propriétaires que celles qui gagnaient de 40 000 $ 4 80 000 $ ou plus de 80 000 $. Lexception concerne les
enfants adultes dans le groupe de revenu inférieur qui ont des parents qui détenaient trois propriétés ou plus. Ces
enfants adultes avaient une probabilité plus élevée d’étre propriétaires (26,7 %) que les enfants adultes du groupe
de revenu intermédiaire dont les parents n’étaient pas propriétaires (21,0 %). Les revenus plus élevés sont associés
a des taux d’acceés a la propriété plus élevés pour tous les niveaux d’accession a la propriété par les parents, ce qui
refléte 'importance de revenus plus élevés pour devenir propriétaire.

Deuxiemement, lorsque I'on examine un groupe de revenu en particulier dans le graphique 5, le nombre de propriétés
détenues par les parents a aussi joué un rble important. Par exemple, pour les personnes qui gagnaient moins de
40 000 $, la probabilité d’étre propriétaire passe de 8,5 % pour celles dont les parents n’étaient pas propriétaires
a 26,7 % pour celles dont les parents détenaient trois propriétés ou plus, soit une probabilité plus de trois fois plus
élevée d’étre propriétaire. Fait a noter, la hausse du taux d’acces a la propriété en fonction du nombre de propriétés
détenues par les parents était plus élevée au sein du groupe de revenu intermédiaire, mais cette hausse a été
observée méme au sein du groupe de revenu supérieur. Cela indique 'importance de la richesse immobiliére des
parents sur le taux d’accés a la propriété de leurs enfants adultes, a tous les niveaux de revenu.

Graphique 5
Taux d’accés a la propriété des enfants adultes pour les enfants nés de 1990 a 1992 selon le groupe de revenu
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Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Les enfants adultes dans cette cohorte d’age étaient plus susceptibles de gagner des revenus plus élevés si leurs
parents étaient propriétaires de plusieurs propriétés. Parmi ces enfants adultes, 21,1 % ont gagné plus de 80 000 $
en 2021, ce qui représente une proportion plus élevée que ceux dont les parents possédaient une seule propriété
(17,3 %) ou que ceux dont les parents n’étaient pas propriétaires (9,5 %). Ceci met en évidence I'importance de la
prise en compte du revenu et du statut de propriétaire des parents.
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Résultats en matiére d’accession a la propriété des enfants adultes selon la province, en
tenant compte du revenu et de I’age

La relation entre le statut de propriétaire des parents et les résultats en matiére d’accession a la propriété de
leurs enfants adultes pourrait aussi dépendre de la localisation. Les marchés de I'habitation peuvent varier
significativement sur le plan de la structure, de la répartition du mode d’occupation et des niveaux de prix (Arundel
et Hochstenbach, 2020; Bell et coll., 2023; Helderman et Mulder, 2007; Hochstenbach, 2018; Hochstenbach, 2021;
Raviv et Hinz, 2022). Pour prendre en compte cette variation géographique, I'analyse du graphique 5 est menée pour
chaque province; le tableau 3 montre ainsi les taux d’accession a la propriété pour les enfants adultes agés de 29 a
31 ans selon le groupe de revenu distinct et la province sélectionnée'.

Les taux d’accés a la propriété des enfants adultes different considérablement d’une province a l'autre dans le
groupe de revenu inférieur (moins de 40 000 $), de 13,1 % en Nouvelle-Ecosse a 18,9 % au Nouveau-Brunswick.
Dans ce groupe de revenu, on a observé une relation positive plus forte entre le taux d’accés a la propriété des
parents et celui de leurs enfants adultes. Dans chacune des provinces, les taux d’acces a la propriété sont au
moins deux fois plus élevés lorsque I'on compare les enfants adultes de parents détenant trois propriétés ou plus a
ceux dont les parents sont non propriétaires. La différence de taux d’acces a la propriété attribuable a 'accession
a la propriété des parents était supérieure au Manitoba : les enfants adultes a revenu inférieur dont les parents
détenaient trois propriétés ou plus (33,2 %) étaient plus de cinq fois plus susceptibles d’étre propriétaires que les
enfants adultes a revenu inférieur dont les parents n’étaient pas propriétaires (6,5 %).

Dans le groupe de revenu intermédiaire (40 000 $ a 80 000 $), les enfants adultes au Nouveau-Brunswick affichaient
le taux d’acces a la propriété le plus élevé (44,0 %), tandis que les enfants adultes en Colombie-Britannique avaient
le taux le plus bas (29,2 %). Les résultats étaient similaires dans le groupe de revenu supérieur, les enfants adultes
au Nouveau-Brunswick affichant le taux d’acces a la propriété le plus élevé (59,2 %), tandis que ceux en Nouvelle-
Ecosse avaient le taux le plus bas (51,2 %), légérement inférieur & celui observé en Colombie-Britannique (51,6 %).
Le gain attribuable a I'accession a la propriété des parents dans le taux d’acces a la propriété du groupe de revenu
intermédiaire était le plus élevé au Manitoba, comme c’était le cas dans le groupe de revenu inférieur.

Dans le groupe de revenu supérieur (plus de 80 000 $), le gain attribuable a la propriété des parents dans le taux
d’acces a la propriété des enfants variait d’une différence de 12,7 points de pourcentage (Alberta) a une différence
de 21,3 points de pourcentage (Colombie-Britannique). Les différences les plus marquées se situaient dans les
marchés de I'habitation les plus chers que sont la Colombie-Britannique (différence de 21,3 points de pourcentage)
et I'Ontario (différence de 18,8 points de pourcentage) (Statistique Canada, 2022). Cela pourrait indiquer que dans
les marchés de I'habitation ou les valeurs des propriétés sont les plus élevées et ou des revenus supérieurs sont
nécessaires pour étre propriétaire, la propriété ou la richesse des parents jouent un réle plus important dans les
résultats de leurs enfants adultes en matiére d’accession a la propriété.

En résumé, lorsque I'on tient compte de I'age des enfants, de leur revenu et de leur province de résidence, I'accession
a la propriété des parents est fortement associée a une probabilité accrue d’accession a la propriété pour leurs
enfants adultes.

11. Cette partie de I'analyse est filtrée selon la province dans laquelle I'enfant adulte a produit sa plus récente déclaration de revenus, plutdt que selon la province ol il a grandi. En analysant les
résultats dans le tableau 3, il est important de noter que 40 % des personnes agées de 29 a 31 ans avaient un revenu inférieur a 40 000 $. Le groupe de revenu intermédiaire
(40 000 $ a 80 000 $) comprenait la tranche du 41¢ au 83 percentile. Le groupe de revenu supérieur (plus de 80 000 $) devrait donc étre considéré comme relativement plus rare,
représentant 17 % des enfants plus 4gés nés de 1990 a 1992.
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Tableau 3
Taux d’accession a la propriété pour les enfants adultes nés de 1990 a 1992 selon le groupe de revenu, I’accession a la
propriété des parents et la province sélectionnée

Nombre de propriétés détenues par les parents Dans I'ensemble
Aucune Une Deux Trois ou plus  Total général (tous les revenus)
Province Groupe de revenu pourcentage

Moins de 40 000 $ 9,9 12,7 17,5 19,5 13,2

Terre-Neuve-et-Labrador 40000 $a80000% 23,8 33,9 35,9 38,6 324 28,6
Plus de 80 000 $ 46,4 56,5 57,5 64,8 55,8
Moins de 40 000 $ 71 13,1 16,2 19,9 13,1

Nouvelle-Ecosse 40000 $ a 80 000 $ 22,1 32,6 37,9 43,5 33,6 26,5
Plus de 80 000 $ 43,8 50,3 51,2 58,9 51,2
Moins de 40 000 $ 10,2 19,6 25,1 29,3 18,9

Nouveau-Brunswick 40000 $a80000$% 28,6 452 49,4 53,4 44,0 35,1
Plus de 80 000 $ 491 60,1 60,2 64,1 59,2
Moins de 40 000 $ 8,7 14,2 21,3 27,8 14,9

Ontario 40000 $ 280000 $ 21,3 32,1 418 48,2 33,4 29,7
Plus de 80 000 $ 47,5 53,3 61,1 66,3 55,9
Moins de 40 000 $ 6,5 21,9 28,7 33,2 18,3

Manitoba 40 000 $ a 80 000 $ 22,5 42,7 49,3 56,3 41,4 33,7
Plus de 80 000 $ 52,5 62,7 64,9 70,2 62,9
Moins de 40 000 $ 9,6 17,7 22,2 26,2 16,9

Alberta 40000 $ &80 000 $ 21,8 32,3 38,5 428 32,5 31,0
Plus de 80 000 $ 48,4 54,9 57,1 61,1 55,3
Moins de 40 000 $ 8,4 14,6 21,1 26,4 14,8

Colombie-Britannique 40000 $ 280 000 $ 18,5 28,8 36,8 42,0 29,2 27,1
Plus de 80 000 $ 40,3 50,6 56,7 61,6 51,6
Moins de 40 000 $ 8,6 15,3 21,6 26,8 15,4

Toutes les régions géographiques 40000 $a80000$% 21,2 32,6 40,8 46,4 33,3 29,7
Plus de 80 000 $ 46,2 53,7 59,5 64,4 55,3

1. Petit échantillon (moins de 250 observations).
Source : Statistique Canada, Programme de la statistique du logement canadien (PSLC).

Conclusion

La relation positive entre la richesse immobiliere des parents et la probabilité des jeunes Canadiens de devenir
propriétaires est appuyée par des constatations équivalentes dans la littérature d’autres pays (Christophers et
O’Sullivan, 2019; Lersch et Luijkx, 2015; Helderman et Mulder, 2007; Choi et coll., 2018). En effet, cela reflete en
partie la richesse plus élevée que les parents propriétaires ont a transférer a leurs enfants comparativement a ceux
qui ne sont pas propriétaires (Statistique Canada, 2020). Cette étude est la premiére a documenter cette dynamique
et a quantifier son influence intergénérationnelle au Canada.

Les résultats de cette étude démontrent que les inégalités dans la probabilité de devenir propriétaire refletent
en partie 'importance des actifs familiaux en matiere de propriété résidentielle. Une partie de la variation dans
'accession a la propriété chez les enfants adultes peut étre le produit de la transmission de divers avantages liés
aux groupes socioéconomiques sur le niveau de vie, par exemple davantage d’investissements dans I’éducation ou
les réseaux sociaux. Cependant, I'analyse établit un lien positif solide entre I'accession a la propriété des parents
et la probabilité d’accession a la propriété pour leurs enfants adultes, méme aprés avoir tenu compte du revenu,
de I'age et de la province de résidence. Les inégalités d’acces a la propriété semblent s’étre reproduites a travers
les générations dans la mesure ou I'accession a la propriété des parents procure a leurs enfants des avantages
financiers significatifs.
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Note aux lecteurs

Les données dans cette étude sont compilées a partir du Programme de la statistique du logement canadien (PSLC)
pour I'année de référence 2021. Les régions géographiques couvertes dans I'étude comprennent I'ensemble des
provinces et des territoires, a I'exception de la Saskatchewan et du Québec. Les données pour I'année de référence
2021 sont couplées aux données fiscales tirées du Fichier des familles T1 (FFT1) jusqu’a 'année d’'imposition 2020.

Définitions

Accession a la propriété ou détention de propriété renvoie a la possession ou la détention de propriétés
résidentielles, excluant les terrains vacants.

Les enfants adultes dans la présente étude sont les résidents du Canada qui sont nés dans les années 1990. Leurs
parents sont les personnes qui les ont déclarés comme personnes a charge, comme reflété par le FFT1.

La probabilité d’accession a la propriété renvoie au taux d’accession a la propriété chez tous les enfants adultes
étudiés.

Description des données et couverture

Pour mesurer les résultats intergénérationnels en matiere de logement, les données fiscales du FFT1 sont utilisées
pour déterminer les relations parent-enfant. Plus précisément, le FFT1 est utilisé pour saisir toutes les personnes
qui ont déclaré des enfants nés dans les années 1990 en tant que personnes a charge. Les personnes qui ont
déclaré ces enfants comme personnes a charge sont considérées comme les « parents » dans I'analyse, en fonction
des données fiscales de 1996 a 2020. Chaque membre d’une famille fiscale identifié est ensuite couplé aux données
sur 'accession a la propriété tirées du PSLC pour I'année de référence 2021. Pour les personnes qui ne détenaient
aucune propriété dans cette année de référence, aucun couplage d’accession a la propriété n’a été fait, permettant
ainsi d’identifier les non-propriétaires. Les données du PSLC sont utilisées pour mesurer I'accession a la propriété
et les statistiques sur la richesse individuelles et familiales ainsi que les caractéristiques des propriétés détenues,
y compris la localisation, la valeur de I'évaluation fonciére et le type de propriété. Comme tous les renseignements
sur I'accession a la propriété sont saisis pour une seule année de référence, les résultats s’appliquent uniqguement
a 2021.

Les régions géographiques couvertes comprennent I'ensemble des provinces et des territoires, a I'exception du
Québec et de la Saskatchewan. En tout, le nouvel ensemble de données pour I'année de référence 2021 comprend
2,6 millions d’enfants adultes nés dans les années 1990 et 3,4 millions de parents, pour un total de 6,0 millions de
personnes. Parmi ces personnes, environ 2,9 millions de propriétaires (dont environ 400 000 sont nés dans les
années 1990) étaient associés a 2,2 millions de propriétés résidentielles uniques (excluant les terrains vacants) au
Canada dans les régions géographiques couvertes.

L'analyse est menée pour les enfants adultes nés dans les années 1990 pour les raisons suivantes. Premierement,
les enfants adultes nés dans les années 1990 ont presque tous produit des déclarations de revenus ou été déclarés
personnes a charge avant 2020, lorsque les plus récentes données fiscales ont été utilisées. Deuxiemement, puisque
les données fiscales commencent en 1996, la capacité de coupler les enfants aux parents diminue graduellement
pour les enfants nés avant 1990. En raison de ces deux facteurs, le taux de couverture est plus élevé pour ce
groupe chez les adultes en &ge de travailler. Un autre élément a considérer est que les taux d’accession a la
propriété augmentent considérablement a mesure que les personnes s’approchent de leur trentaine, indiquant ainsi
la pertinence de ce groupe de cohorte, qui comprend les personnes en fin de vingtaine et au début de la trentaine
pour la période de référence a I'étude (2021).

Les membres de la population cible (les personnes nées de 1990 a 1999) qui ont immigré au Canada de maniéere
indépendante ou avec leur famille, mais qui n’avaient produit aucune déclaration de revenus en tant que personne
a charge de leurs parents sont exclus de I'’étude. De plus, les enfants qui sont nés dans les années 1990, mais n'ont
jamais été déclarés comme personnes a charge sont aussi exclus de la présente étude, méme s’ils ont par la suite
produit des déclarations de revenus en tant qu’adultes.

12. La couverture des personnes a charge de moins de 18 ans s’améliore avec I'introduction de I’Allocation canadienne pour enfants en 2016, car les familles avec des enfants de moins de
18 ans étaient plus incitées a déclarer leur enfant comme personne a charge. Pour cette étude, cela signifie que le taux de couverture pour les enfants nés en 1998 et 1999 est plus élevé.
Cela signifie aussi que les futures études sur les résultats intergénérationnels en matiere de logement pour les enfants nés plus tard (dans les années 2000, par exemple) auront des taux de
couverture potentiels encore plus élevés, en raison des améliorations apportées a la qualité des données générées par la disponibilité de données administratives tirées des indemnités de
garde d’enfants, y compris la Prestation universelle pour la garde d’enfants de 2006.
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Un total de 4 millions d’enfants adultes nés dans les années 1990 ont produit des déclarations de revenus au
Canada (excluant le Québec et la Saskatchewan) de 1996 a 2020, y compris ceux qui n‘ont pas été déclarés comme
personnes a charge'. De ce nombre, 67,9 % (2,8 millions) ont été déclarés personnes a charge par leurs parents
a un moment ou l'autre de cette période. Apres avoir exclu les enfants adultes et les parents parce gu’ils avaient
émigré, étaient décédés ou étaient devenus déclarants résidents en dehors des régions géographiques couvertes
par I'étude, environ 2,6 millions d’enfants adultes sont étudiés dans I'analyse, représentant 64,6 % des déclarants
nés dans les années 1990, ou environ 95,0 % de tous les enfants adultes nés dans les années 1990 qui ont été
déclarés enfants a charge dans les déclarations de revenus produites de 1996 a 2020.

Données sur le revenu

Toutes les statistiques sur le revenu présentées dans l'article utilisent la mesure du revenu total de la personne.
La plus récente déclaration de revenus de 2018 a 2020 est utilisée pour calculer les revenus moyens et médians
et pour déterminer la distribution des revenus chez les enfants adultes, avec la condition que le revenu déclaré
soit non négatif. Les revenus réels (en dollars constants de 2020) sont ensuite calculés en utilisant les facteurs de
pondération de I'Indice des prix a la consommation de 2018 a 2020.
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