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LE CHOIX DES
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Le secteur de I’habitation est sous pression, soyons en mode solution!
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Le secteur de |I"habitation sous pression?
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élevée

La Banque du Canada
est ouverte a une

nouvelle hausse du
taux directeur

Selon 'APCHQ, il manque 100 000 logements pour équilibrer les
besoins au Québec

La SCHL dit qu’il faut construire 620 000 logements de plus que la
programmation prévue d’ici 2032

En 2021, il y avait 1,4 M de personnes vivant seules au
Québec... 500 000 de plus qu’en 2001

Taux directeur de la Banque du Canada en hausse 425 points depuis 12
mois

Depuis 2001, le prix des plex a augmenté de 370% alors que le prix de loyers
a suivi globalement l'inflation.
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’habitation peut-elle frapper un mur?
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Le secteur de |I"habitation sous pression?

Selon une étude publiée par
I'APCHQ en 2022, c’est 100 000
logements de toutes sortes qu'il
faudrait ajouter au marché pour
retrouver un équilibre entre I'offre et
la demande en habitation;

La SCHL, quant a elle, nous
annoncait en juin 2022 qu'il faudrait
620 000 logements de plus d'ici
2030 pour retrouver le chemin de
I'abordabilité;

Par ailleurs, le taux d’inoccupation
des logements locatifs est de 1,7 %
sur 'ensemble du territoire du
Québec, un creux depuis 2004;

La derniere enquéte de la SCHL démontre
que le taux d’inoccupation des logements
locatifs au Québec est a son plus bas depuis
2004. |l est passé de 2,5 % a 1,7 % entre
2021 et 2022. Par ailleurs, 35 % des centres
urbains recensés affichent un taux
d’'inoccupation de moins de 0,5 %. Du jamais
vu depuis 20 ans!

L'indice du prix des logements neufs (IPLN)
de Statistique Canada pour le Québec a cr(
de 54 % entre 2011 et 2022

Les mises en chantier ont chuté de 16 % en
2022 et se contracteront de 19 % en 2023
en raison de la hausse des co(its de
financement.
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Appartement:
le locatif domine depuis quelques années
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Mises en chantier d’appartements locatifs

depuis le début de 2022 :

2010-2014

2015-2017 2018-2021

Source : SCHL, moyenne annuelle de 2011 a 2014, 2015 a 2017, et 2018 a 2021.

en baisse, mais encore le produit le plus construit

Copropriété

Appartement locatif

Il s’est construit en moyenne
EE 21 000 logements locatifs par
année entre 2012 et 2021
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Portrait actualisé en habitation

La croissance du parc de logements locatifs est passée
majoritairement par I’ajout de logements de deux chambres, qui
ont représente 75% de la hausse des 10 dernieres années.
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La construction d’appartements locatifs
n’a pas diminué partout au Québec depuis le début de 2022

Mise en chantier Mise en chantier
Centres urbains Janvier a septembre 2022 Janvier a septembre 2022
(Nombre d’unités) (Variation annuelle)
Gatineau 2010 +25%
Montréal 11 649 -19%
Québec 4 580 -15%
Saguenay 60 -26%
Sherbrooke 783 -28%
Trois-Rivieres 579 +115%
Centre de moyenne taille* 1839 +104%
Centre de petite taille** 1790 Stable

*centre 50 000 a 100 000 habitants.
**centre de moins de 50 000 habitants. Source : SCHL et Desjardins, études économiques Page 8



SONDAGE LEGER MARKETING / 'OBSERVATEUR
SEPTEMBRE 2022

Labordabilité du logement est le 3¢ enjeu des Canadiens a 35% (changement climatique est a 26%)

Pour la premiere fois en 10 ans, I'enjeu économique (49%) est plus important que celui de la santé (47%)
64% des Québécois jugent hautement prioritaire la construction de logements sociaux et abordables
27% de la population pourrait déménager d’ici 5 ans

Relations entre propriétaires et locataires : 87% de taux de satisfaction selon 'Observateur

86% des locataires jugent convenable |la hausse des loyers en 2022
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Contexte immobilier

30 % des ménages 51 % solo
locataires sont agés de

moins de 35 ans 58 % non familiaux
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'age influence le mode d’occupation

Taux des ménages locataires
Québec; 2021; en %
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Portrait actualisé en habitation

Evolution du loyer moyen
Québec, Ontario et Canada, 2000-2021; en $
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Evolution des loyers moyen en 2022
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Sources : SCHL et Aviseo 2022. Page 13



Portrait actualisé en habitation

Graphique 19 : Mises en chantier par marché visé — centres de plus de 10 000 habitants
Québec, 2000-2021,en milliers de mises en chantier, en %
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(1) Inclut locatif et coopérative.
Sources : SCHL, Analyse Aviseo, 2023
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Portrait actualisé en habitation

Graphique 4 : Taille des ménages locataires

RMR du Québec, 2021; en % Graphique 15 : Répartition du parc immobilier

locatif par taille d’immeuble
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Sources : Recensement (2027). Analyse Aviseo, 2023
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Les besoins actuels de logements locatifs sont
hors RMR

Besoins actuels de logements locatifs
Québec, par RMR; 2021; en nombre de logements
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Sources : SCHL et Aviseo 2022. Page 16



Portrait actualisé en habitation

52% des ménages 93 (y
immigrants optent pour o

le locatif. Pourcentage de ménages

Cette proportion atteint 83% locataires satisfaits de la
pour ceux qui habitent le Québec

depuis moins de 5 ans. taille de leur logement
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Portrait actualisé en habitation

Au Queébec, 25,2% des ménages locataires allouaient 30% ou plus de leur revenu en
dépenses liees au logement en 2021, alors que cette portion diminuait a 9,9% chez les
propriétaires.

On recense en proportion moins de ménages ayant des problemes d’abordabilité du

logement au Québec qu’ailleurs au Canada, ou 33,2% des locataires et 14,8% des
propriétaires sont dans cette situation.
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Malgré I'inflation, I'économie va bien

Les personnes seules, les familles monoparentales et les ainés de 70 ans et plus, entre
autres, sortent gagnants de la situation. Leurs revenus disponibles, apres impots et
inflation, ont grimpé entre 1,1 % et 3,3 % depuis 2019, selon une étude de la chaire de
|la fiscalité de L'Université de Sherbrooke;

Les ménages travaillant au salaire minimum ont, dans leur ensemble, percu une hausse
de leur pouvoir d’achat entre 2019 et 2023.

La hausse la plus importante atteint pres de 9% pour les couples sans enfants au salaire
minimum et ce, malgré I'inflation;
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Malgré I'inflation, I'économie va bien

Le nombre d’emplois rémunérés a 30S et plus de I’heure a progressé de 43% entre 2019 et 2022.
C’est plus de 531 900 nouveaux travailleurs dont le taux horaire est de plus de 30S dont
plusieurs sont issus des secteurs des services professionnels, scientifiques et techniques.

A I'inverse, le nombre d’emplois payés moins de 20 $ I’heure a reculé de 40 %, soit de 465 500.
Les secteurs du commerce de détail et de la restauration en ont particulierement;

Le secteur public a connu une hausse importante des emplois de 9,8% alors que le secteur privé
aura généreé 3,6% des nouveaux emplois depuis 2019. En revanche, I'année 2022 a toutefois vu
cette tendance s’inverser par la création de plus de 66 000 nouveaux emplois dans le secteur
privé. Cela est 6 fois plus que le secteur public au cours des 12 derniers mois.
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Malgré I'inflation, I'économie va bien

Soulignons que le salaire moyen a augmenté de 17,1 % entre 2019 et 2022 pour
atteindre 31,87 S ’heure en décembre 2022. Uinflation a toutefois été moindre,
surtout en 2020 et 2021, si bien que la hausse nette des salaires (une fois l'inflation
retranchée) a été de 4,3 % sur trois ans.
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Une grande corvée
est necessaire et une
coordination de tous



Des solutions a la crise ?

Corriger le taux de rendement pour les améliorations
majeures

Mieux encadrer les mauvaises pratiques relatives aux
évictions légales et aux cessions de bail

Assouplir les dispositions relatives aux rénovations
des immeubles a logement locatif de la Loi R-20

Permettre d’ajuster au marché le loyer d’'un logement
quitté volontairement par le locataire
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Des solutions a la crise ?

Ajuster la taxation fonciere en faveur du locatif

Moderniser les regles fiscales quant au gain en capital
et relever le seuil de remboursement de la TPS et de
la TVQ

Créer un programme d’aide a la rénovation pour les
immeubles locatifs
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Un délai de 50 ans pour la récupération des
Investissements

Evolution de la période de récupération des investissements et des CPG 5 ans
Québec; 1995-2021; en %, en nombre d’années

- -9
50 | 8
4 42 44 -7
40
4 37 38 37 L 6
34 34 35 34
32
- 5
| 24 25 24 2325 L 4
18 20 20

i 1 18 17 46 - 3
12 L.,
-1
0

1995 1997 1999 2001 2003 2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021

Page 25



Des solutions a la crise ?

Eliminer les réglements municipaux interdisant la
densité douce des immeubles locatifs

Encourager la densité et les insertions de logements
locatifs

Eliminer les exigences minimales de stationnements

Page 26



Les menaces a I’action en habitation

Accroitre les contraintes dans le marché immobilier
(Registre des loyers);

Les solutions a la piece avec des incohérences dans
les politiques entre les gouvernements;

La modernisation des lois qui décourage
I'investissement en habitation (Ex: abolir la section F
du bail)

Les mauvais comportements d’'une minorité des
membres de l'industrie
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Conclusion

Il y a un besoin de moderniser les lois dans le secteur de I'Habitation notamment dans pour le
volet locatif

Malgré I'amélioration de la situation économique des québécois, il y a toujours des défis pour
les personnes vulnérables

Les facteurs ESG (environnementaux, sociaux et de la gouvernance) doivent guider I'industrie en
habitation en valorisant les bons comportements

La crise du logement est une occasion pour nous élever et contribuer a la recherche de solutions
pour tous

Ne sous-estimons pas lI'impact de I’habitation dans le quotidien des gens!
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