


Table des matieres

Page

1.0 Introduction et sommaire 3
Attentes des consommateurs vis-a-vis le marché de I'habitation 3
Profil des titulaires de préts hypothécaires 6
La hausse des taux apportera des défis 9
Perspectives du marché de I'habitation et du marché hypothécaire 10
L’ACCHA 12
L'auteur 12
Maritz 12
Avertissement 12
2.0 Attentes des consommateurs envers le marché de I’habitation 13
« La période actuelle est-elle propice ou non a I'achat d’'une nouvelle résidence dans votre 13
localité? »

« Quelles sont les chances que vous achetiez une nouvelle propriété durant la nouvelle 14
année? »

« A quel point pensez-vous que les prix des habitations dans votre localité vont augmenter 16
ou baisser dans la prochaine année? »

« Dans quelle mesure pensez-vous des taux hypothécaires vont changer d’ici 12 mois? » 15
3.0 Profil des détenteurs d’hypotheques 18
Dimensions du marché hypothécaire 18
Activité hypothécaire récente 18
Taux fixe contre taux variable 19
Durée des préts hypothécaires 20
Immobilisation des taux hypothécaires 23
Période d’amortissement financier 24
Types d’experts hypothécaires consultés 24
Taux d'intérét 26
Réductions de taux hypothécaires 27
Valeur nette 28
Emprunt sur la valeur nette 30
Augmentation des paiements et paiements forfaitaires 31
Paiements hypothécaires en retard 33
Roéle des revenus de location 35
4.0 La hausse des taux apportera des difficultés 38
L’enquéte montre des failles 38
Trois mises en garde 39
Constatations antérieures 41
Conclusions 42
5.0 Perspectives des marchés de I'habitation et du crédit hypothécaire 43
Toile de fond économique 43
Effets sur I'habitation 43
Prévisions du marché de I'habitation 45
Implications pour le crédit hypothécaire 46

Association canadienne des conseillers hypothécaires accrédités Mai 2010

« La prudence rapporte aux emprunteurs hypothécaires canadiens » Pagel




Liste des tableaux

Tableau Contenu Page
Réponse moyenne des consommateurs, par région, a la question « La période actuelle est-elle propice ou
Tableau 1-1 i ! L - 4
non propice a I'achat d’une nouvelle résidence dans votre localité? »
Réponse moyenne des consommateurs, pas de région,  la question « A quel point pensez-vous que les
Tableau 1-2 . e o . . . 4
prix des habitations dans votre localité vont augmenter ou baisser dans la prochaine année? »
Réponses des consommateurs, par région, a la question « Quelles sont les chances que vous achetiez
Tableau 1-3 S . 5
une nouvelle propriété durant la nouvelle année? »
Réponses des consommateurs a la question « Dans quelle mesure pensez-vous des taux hypothécaires
Tableau 1-4 s . 6
vont changer d'ici 12 mois? »
Réponses des consommateurs a la question « La période actuelle est-elle propice ou non a I'achat d'une
Tableau 2-1 o - 14
nouvelle résidence dans votre localité? »
Réponses des consommateurs a la question « Quelles sont les chances que vous achetiez une nouvelle
Tableau 2-2 s . 15
propriété durant la nouvelle année? » ]
Dépenses des consommateurs a la question « A quel point pensez-vous que les prix des habitations dans
Tableau 2-3 ) . ) . 16
votre localité vont augmenter ou baisser dans la prochaine année? »
Réponses des consommateurs a la question « Dans quelle mesure pensez-vous des taux hypothécaires
Tableau 2-4 o . 17
vont changer d'ici 12 mois? »
Tableau 3-1 Pourcentage des préts hypothécaires par type et par groupe d'age 19
Tableau 3-2 S%l;recentage des préts hypothécaires octroyés au cours des 12 derniers mois, par type et par groupe 20
Pourcentage des préts hypothécaires renouvelés, renégociés ou transférés au cours des 12 derniers
Tableau 3-3 : - , s 20
mois, par type et période d’achat de la propriété
Tableau 3-4 Pourcentage des préts hypothécaires par durée et par groupe d'age 21
Tableau 3-5 (I:%Lég:entage des préts hypothécaires contractés durant les 12 derniers mois par durée et par groupe 21
Pourcentage des préts hypothécaires par type, par durée et par groupe d'age pour les préts
Tableau 3-6 P . ! . 22
hypothécaires octroyés au cours des 12 derniers mois
Tableau 3-7 Pourcentage dgs préts hypothécaires octroyés a des acheteurs novices durant les 12 derniers mois par 23
type et par durée
Tableau 3-8 | Pourcentage des préts hypothécaires par durée, selon I'activité des 12 derniers mois 24
Tableau 3-9 Consultation d'un conseiller hypothécaire durant les 12 mois précédents 25
Tableau 3-10 | Consultation d’un conseiller hypothécaire durant les 12 mois précédents, par région 25
Tableau 3-11 | Taux d'intérét moyen selon le type de prét hypothécaire et le temps écoulé depuis son octroi 26
Tableau 3-12 | Changements de taux d'intérét des préts hypothécaires renouvelés durant les 12 derniers mois 27
Tableau 3-13 | Calcul de I'avoir net des ménages au Canada au printemps 2010 29
Tableau 3-14 | Avoir net des titulaires de préts hypothécaires 29
Tableau 3-15 | Degrés de confort des consommateurs par rapport a leur avoir net 30
Tableau 3-16 | Emprunt sur la valeur nette, par rapport prét-valeur 31
Parts des détenteurs de prét hypothécaire ayant effectué des paiements supplémentaires au cours des
Tableau 3-17 . . RO e 32
12 derniers mois, selon I'année d'achat de la propriété
Pourcentage des titulaires de préts hypothécaires ayant effectué des paiements supplémentaires au cours
Tableau 3-18 ; ) . L ) . L 33
des 12 derniers mois, selon la durée de période d’amortissement initiale
Tableau 3-19 ;t;l:)rgztnétage des emprunteurs hypothécaires qui ont manqué un paiement, selon I'année d'achat de la 34
Tableau 3-20 P(I)t_Jrcentz’age de_s emprunteurs hypothécaires qui ont des paiements d’hypothéque en souffrance, selon la 34
période d'amortissement initiale
Tableau 3-21 Pourcgntag,e d(?s emprunteurs hypqthecalres qui ont une unité de location dans leur résidence principale, 36
selon 'année d'achat de la propriété
Tableau 3-22 Eg:i:ggir;tzge des emprunteurs hypothécaires qui ont une unité de location dans leur résidence primaire, 37
Tableau 4-1 Ir’npacts apprehenqleg sur titulaires de préts hypothécaires des taux d'intérét de 5,25%, selon I'année 39
d'achat de la propriété
Tableau 4-2 | Avoir net des titulaires de préts hypothécaires, selon des impacts prévisibles des taux d'intérét de 5,25% 41
Association canadienne des conseillers hypothécaires accrédités Mai 2010
« La prudence rapporte aux emprunteurs hypothécaires canadiens » Page2




1.0 Introduction et sommaire

L’économie canadienne a connu des transitions trés rapides au cours de la derniere
année et demie : la vigueur considérable de la derniére décennie a cédé la place a une
récession a l'automne 2008. Plus récemment, on a commencé a deviner les signes
d'une reprise vigoureuse. Le logement est I'un des secteurs les plus réactifs de
'économie, et les marchés de I'habitation de I'ensemble du Canada sont passés du
boom au déclin, suivi d'un nouveau boom.

Les emprunteurs et les conseillers hypothécaires n’ont pas été épargnés par le passage
rapide de I'espoir a la crainte.

Ce rapport a été préparé pour I'Association canadienne des conseillers hypothécaires
accrédités (ACCHA) par I'économiste en chef de cette association, Will Dunning. On y
trouve une vue densemble de I'évolution du marché hypothécaire résidentiel au
Canada. Les grandes sections du rapport sont les suivantes :

Introduction et sommaire

Attentes des consommateurs vis-a-vis du marché de I'habitation
Profil des titulaires de préts hypothécaires

Défis apportés par la hausse des taux

Perspectives du marché de I'habitation et du marché hypothécaire

Les données utilisées dans ce rapport viennent de diverses sources, dont un sondage
en ligne auprées de 3000 Canadiens. Une grande partie des répondants
(1800 Canadiens) étaient des propriétaires d’habitation avec des préts hypothécaires.
Les autres étaient des locataires, des propriétaires sans hypotheque et des personnes
qui vivaient avec leur famille et n’étaient pas responsables du loyer ni des versements
hypothécaires. L'étude a été menée par Maritz (une maison de sondage nationale) pour
le compte de TACCHA durant le mois d’Mai 2010.

Attentes des consommateurs vis-a-vis le marché de I’habitation
On a posé plusieurs questions concernant les attitudes et attentes des consommateurs

envers leur marché local de I'habitation. On leur a demandé de répondre sur une échelle
de 1 a 10 points ou 1 est une réponse trés négative et 10, une réponse tres positive.

Etat du marché local de I'habitation

Les réponses des consommateurs a la question « La période actuelle est-elle propice ou
non a l'achat d’'une nouvelle résidence dans votre localité? » sont devenues un peu
moins positives dans I'étude du printemps 2010. La note moyenne donnée ce printemps
a été de 6,32 sur 10, ce qui est un peu moins que le niveau record enregistré I'automne
dernier, mais supérieur aux cing premieres fois que cette question a été posée. Un
pourcentage élevé de consommateurs croit que c'est le temps d’'acheter une maison.
Les réponses positives sur I'état du marché sont sans doute influencées par les faibles
taux d'intérét et I'abordabilité de la propriété domiciliaire. La baisse |égére des notes
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accordées pourrait étre attribuable aux conditions frénétiques du marché qui ont créé un
marché vendeur dans plusieurs régions.

Comme on peut le constater dans le Tableau 1.1, les réponses a cette question sont
optimistes dans toutes les régions du Canada.

Tableau 1-1

Réponse moyenne par région ala question « La période actuelle est-elle propice
ou non al’achat d'une nouvelle résidence dans votre localité? »

E:;g:;e Maritimes | Québec Ontario Manitoba Saskatchewan Alberta BCr ﬁfnn;:gﬁ;a Canada
Printemps 2010 6,23 6,25 6,57 6,11 5,72 6,15 6,13 6,32
Automne 2009 6,53 6,27 6,82 6,23 6,05 6,64 6,58 6,56
Printemps 2009 6,30 5,48 6,96 5,88 5,67 6,93 6,97 6,46
Automne 2008 5,59 5,31 5,84 5,25 5,04 5,66 5,55 5,58
Printemps 2008 6,25 5,64 5,90 4,97 3,93 4,75 4,91 5,52
Automne 2007 6,19 5,91 6,02 5,39 5,47 4,31 4,86 5,62
Printemps 2007 5,85 3,95 5,85 5,29 6,25 4,05 5,09 5,10
Automne 2006 5,98 5,63 5,92 4,81 6,10 3,20 4,59 5,36

Source : Etude Pollara pour 'ICCPH, Automne 2006; étude Maritz pour TACCHA, 2007 et 2010.

Intentions d’achat d’habitations

Si les attitudes des consommateurs envers I'état du marché du logement dans leurs
collectivités sont trés positives, les intentions d’achat d’habitations n’ont pas suivi. Une
nouvelle question, d’abord posée a I'automne 2008, demandait aux consommateurs a
quel point ils étaient susceptibles d’acheter une habitation, sur une échelle de 10 points.
Dans chacune des quatre enquétes a ce jour, moins de 5 % des consommateurs ont
indiqué gu'ils étaient trés susceptibles d’acheter (en donnant les cotes de 9 ou 10 sur
10). Le faible score actuel de 3,4 indique que I'achat d’habitations pourrait ralentir durant
le restant de I'année.

Tableau 1-2

Réponses des consommateurs par région pour « Quelle est la probabilité
gue vous achetiez une nouvelle propriété d’ici 12 mois? »

Colombie-

Date du sondage Maritimes Québec Ontario Manitoba Saskatchewan Alberta N Canada
Britannique

Réponse moyenne
Printemps 2010 2,63 2,96 2,69 2,77 3,07 3,25 2,95 2,86
Automne 2009 2,48 2,51 2,66 2,64 3,02 2,59 2,81 2,63
Printemps 2009 2,92 2,70 2,81 2,71 2,88 3,04 3,15 2,86
Automne 2008 2,64 2,53 2,78 2,28 2,58 3,27 2,90 2,76
% de réponses de 9 ou 10 sur 10
Printemps 2010 42 % 4.2 % 2,5% 2,1 % 2,1 % 4,3 % 3,5 % 3,4 %
Automne 2009 1,3% 3,1% 3,8% 4,3 % 47 % 2,9 % 1,7% 3,2 %
Printemps 2009 7,9 % 5,5 % 3,7% 55 % 2,2 % 4,5 % 3,4 % 4,5 %
Automne 2008 3,2% 43% | 49% 23% 3,4 % 6,4 % 4,7 % 4,6 %
Source : Etude Maritz pour '’ACCHA, de 'automne 2008 au printemps 2010.
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Attentes envers le prix des habitations

Les attentes envers le prix des habitations étaient faibles a I'automne 2008 et au
printemps 2009, mais elles sont devenues nettement plus optimistes. A la question « A
guel point pensez-vous que les prix des habitations vont augmenter ou baisser dans
votre localité d’ici un an? » seulement 7 % ont répondu par des opinions négatives (ce
qgui donne des notes de 1a 4 sur 10). Prés de la moitié (49 %) s’attendent a des
hausses de prix (notes de 7 a 10), et 44 % donnent des réponses neutres (5 ou 6). La
note moyenne de 6,46 est bien au-dessus du point médian de 5,5, et c’est la plus haute
en huit fois que cette question a été posée. Les Canadiens s’attendent a ce que la
valeur des habitations continue d’augmenter rapidement.

Comme le montre le tableau ci-dessous, les attentes concernant le prix des habitations
sont treés similaires a travers le pays. On notait beaucoup plus de variations dans les
enquétes antérieures.

Tableau 1-3
Réponse des consommateurs par région a la question « A quel point pensez-vous
que les prix des habitations dans votre localité vont augmenter ou baisser dans la prochaine

année? »
Date du sondage | Maritimes Québec Ontario Manitoba Saskatchewan Alberta BC plompie- Canada
ritannique
Printemps 2010 6,24 6,51 6,51 6,45 6,46 6,46 6,38 6,46
Automne 2009 6,08 6,14 6,30 6,22 6,19 6,24 6,44 6,25
Printemps 2009 5,34 5,34 5,15 5,49 5,86 5,27 5,09 5,27
Automne 2008 5,63 5,56 5,11 5,33 5,35 5,00 4,77 5,21
Printemps 2008 6,26 6,22 5,96 6,64 6,98 5,47 6,35 6,10
Automne 2007 5,85 5,80 6,12 6,11 6,17 5,47 6,26 5,97
Printemps 2007 5,96 6,28 6,22 5,86 6,61 6,70 6,42 6,29
Automne 2006 6,04 6,08 6,00 6,45 6,54 6,65 5,85 6,10

Source : Etude Pollara pour 'lCCPH, Automne 2006; étude Maritz pour TACCHA, 2007 et 2010.

Attentes envers les taux d’intérét hypothécaires

Les enquétes de ’ACCHA constatent habituellement que les Canadiens ont des attentes
neutres envers les taux d'intérét. Au printemps 2010, cependant, la majorité des
Canadiens ont indiqué gu’ils s’attendaient a une hausse de taux dans lI'année a venir.
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Tableau 1-4
Réponses des consommateurs a la question « Dans quelle
mesure pensez-vous des taux hypothécaires vont changer d’ici
12 mois? »
RéDONSE % des répondants
P Printemps 2009 Printemps 2010
Baisse o o
(Réponse 1 a 4) 24 % 2%
Neutre o o
(Réponse 5 ou 6) 53 % 27%
Augmentation o o
(Réponse 7 a 10) 23 % 70%
Total 100 % 100 %
Réponse moyenne 5,49 7,01
Source : Etude Maritz pour 'ACCHA, automne 2009 et printemps
2010.

Profil des titulaires de préts hypothécaires

On compte 9,3 millions de propriétaires d’habitations au Canada, dont environ
5,55 millions ont des préts hypothécaires.

Environ le quart (24 %) des propriétaires d’habitations ont fait des transactions
hypothécaires au cours des 12 mois précédents: contracter un nouveau prét
hypothécaire pour acheter une habitation ou emprunter sur une habitation non
hypothéquée (7 %), renouveler, refinancer ou transférer un prét hypothécaire (17 %) ou
finir de rembourser un prét hypothécaire (3 %).* Les autres (76 %) n‘ont pas fait de
transaction hypothécaire pendant I'année.

Le solde moyen des préts hypothécaires est de 138 000 $. Sur la base des résultats de
I'enquéte, on estime que le solde des préts hypothécaires sur des résidences principales
est de 770 G$. Les préts hypothécaires qui ont été contractés durant la derniere année
s’élevent a 127 G$; les préts hypothécaires renouvelés, refinancés ou transférés ont un
solde de 180 G$ et les préts non modifiés durant I'année s’élévent & 494 G$. 2

! Dans les enquétes précédentes, ces proportions ont été exprimées en pourcentage des propriétaires
d'habitations hypothéquées. L'expansion de I'analyse pour inclure tous les propriétaires d'habitations (avec
ou sans préts hypothécaires) permet d'inclure les propriétaires qui ont remboursé leur hypothéque au cours
de I'année précédente.

Comme un ménage peut avoir plus d'une transaction hypothécaire au cours de I'année (par exemple,
renouveler et ensuite rembourser une hypotheque), le total des transactions (27 %) dépasse la part des
ménages qui ont fait des transactions (24 %).

2 Etant donné que certains préts appartiennent a plus d'une catégorie, le total des catégories dépasse le solde
total de 770 GS$.
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Avoir net
L'étude de 'ACCHA posait des questions visant a estimer I'avoir net des propriétaires.

o Parmi les propriétaires qui ont des préts hypothécaires, le montant moyen d’avoir net
est de 145 000 $, soit 51,3 % de la valeur moyenne de leur habitation (283 000 $).

e Pour les propriétaires sans hypotheque, I'avoir net est égal a la valeur moyenne des
habitations (317 000 $)

o La valeur des habitations occupées par leur propriétaire au Canada est estimée a
2940 G$. Les préts hypothécaires sur ces habitations s’élevent a 770 G$, ce qui
laisse 2060 G$ d'avoir net. Cet avoir net est égal a 70 % de la valeur totale des
habitations.

Emprunt sur la valeur nette

Environ 11 % des emprunteurs ont emprunté sur la valeur nette de leur habitation durant
'année précédente. Le montant moyen de cet emprunt est estimé a 33 500 $. Ces
résultats impliquent que I'emprunt sur la valeur nette au cours de I'année écoulée a été
de 20 G$, une réduction substantielle par rapport a I'estimation de 34 G$ obtenue au
printemps 2009. Cette réduction est le résultat de la récession, qui a incité les préteurs
et les emprunteurs a la prudence.

Les sommes empruntées sur la valeur nette ont surtout servi a consolider des dettes et
a les rembourser. Cela représente environ 42 % de I'emprunt total, soit environ 8,4 G$.
Cette partie de I'emprunt sur la valeur nette entraine une réduction des autres formes
d’endettement.

Types de préts hypothécaires, durées et périodes d’amortissement

Parmi les préts hypothécaires qui ont été contractés dans la derniére année, 65 % ont
des taux fixes, 29 %, des taux variables et 6 %, des taux combinés.

La plupart des préts hypothécaires ont des durées prolongées: parmi les préts
contractés durant la derniére année, 70 % ont une durée de cing ans ou plus, seulement
9 % ont une durée de deux ans ou moins, et 21 % ont une durée de trois ou quatre ans.

Au cours des derniéres années, les préts hypothécaires amortis sur de longues périodes
sont devenus de plus en plus populaires, mais leur part semble s'étre stabilisée. Dans le
cas des préts hypothécaires contractés durant la derniere année, 64 % étaient amortis
sur 25 ans ou moins et 36 % étaient amortis sur plus de 25 ans.
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Taux d'intérét
En ce qui concerne les taux d'intérét, les données ACCHA/Maritz indiquent ce qui suit :

o Le taux hypothécaire résidentiel moyen est de 4,09 %, en baisse par rapport aux
4,83 % de I'automne 2009. Dans le cas des préts hypothécaires contractés au cours
des six derniers mois, le taux moyen est de 3,63 %.

e Parmi les emprunteurs qui ont renouvelé ou refinancé dans la derniére année, le
taux d'intérét moyen est maintenant plus faible (de 1,0 %) que le taux d’'avant le
renouvellement. Parmi les emprunteurs qui ont renouvelé leur prét, 74 % (un million
de ménages environ) ont eu une baisse de taux, 20 % (moins de 300 000) ont eu
une augmentation et 6 % n’ont pas eu de changement. Dans le cas des emprunteurs
dont le taux a augmenté au moment du renouvellement, il s'agissait la plupart du
temps d’augmentations mineures. On estime qu’environ 100 000de ces
emprunteurs ont vu leur taux augmenter de plus d’'un point. C'est moins de 2 % des
5,55 millions de Canadiens qui ont des préts hypothécaires.

e L’étude donne aussi une image des rabais de taux hypothécaires au Canada. Les
emprunteurs qui ont contracté des préts de cing ans a taux fixe dans la derniére
année ont un taux hypothécaire moyen de 4,10 %. Les taux annoncés étaient
typiquement de 5,57 % au cours de la méme période. Ces emprunteurs ont donc
négocié des rabais de taux moyens de 1,46 % par rapport au taux annonceés. Plus
de 80 % de ces emprunteurs ont négocié un rabais de taux d'un point ou plus.

Parmi ceux qui ont contracté un nouveau prét hypothécaire au cours de I'année, 50 %
ont traité directement avec une banque canadienne et 30 % avec un courtier
hypothécaire. Les autres catégories représentaient 20 % des nouveaux préts
hypothécaires.

Augmentation des paiements et paiements forfaitaires

Durant I'année écoulée, 16 % des titulaires de préts hypothécaires canadiens ont
volontairement augmenté le montant de leurs versements. Le montant de 'augmentation
est estimé a 150 M$ par mois, soit 1,8 G$ par an. Plus de la moitié de I'augmentation
(950 M$ par année) vient de gens qui ont acheté leur habitation entre 2005 et 2010.

En outre, 13 % des titulaires de préts hypothécaires ont fait des paiements forfaitaires,
pour un montant total estimé a 7,8 G$, soit environ 1% du solde des préts
hypothécaires. Soixante-cing pour cent du total (un peu plus de 5 G$) viennent de ceux
qui ont acheté entre 2005 et 2010.

Pour beaucoup d'emprunteurs, ces paiements permettront d'abréger la période
d’amortissement.

Une autre conséquence majeure est expliquée dans la section sur I'impact de la hausse
des taux.
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Paiements hypothécaires en retard

La grande majorité (93 %) des titulaires de préts hypothécaires n'ont jamais manqué un
paiement, mais 7 % en ont manqué un a un moment quelconque. Cela comprend 4 %
qui ont manqué un paiement durant 'année écoulée. Les données de I'enquéte sur les
paiements en retard indiquent que les achats récents et les périodes d’amortissement
prolongées ne comportent pas plus de risque a cet égard que les achats antérieurs et
les périodes d’amortissement plus courtes.

Role des revenus de location

Parmi les 5,55 millions de propriétaires d’habitations hypothéquées au Canada :

¢ Environ 325 000 ont a méme leur habitation principale un logement locatif qui leur
rapporte un loyer.

e Environ 150 000 ont un logement locatif qui ne leur rapporte pas de loyer.

e Quelque 5,1 millions n'ont pas de logement locatif dans leur demeure.

Le revenu de location est un facteur important dans I'accés a la propriété, et I'offre de
logements locatifs a prix abordable est un élément important de I'environnement socio-
économique du Canada.

La hausse des taux apportera des défis

La récente récession a fait baisser les taux d'intérét a des niveaux trés bas, ce qui a
stimulé l'achat d’habitations. La reprise qui s'amorce fera presque certainement
augmenter les taux d'intérét jusqu'a des niveaux plus normaux. Une question tres
importante pour le marché de I'habitation — et par extension pour I'’économie canadienne
dans son ensemble — est de savoir dans quelle mesure les emprunteurs hypothécaires
pourront s’adapter a la hausse des versements.

Les auteurs de ce rapport ont simulé I'impact de hausses des taux hypothécaires — a
une valeur hypothétique de 5,25% — sur la capacité de payer des emprunteurs. Le
sondage a demandé aux titulaires de préts hypothécaires d'indiquer leur capacité
d’absorber des versements plus élevés. En combinant les estimations d’augmentation
des taux hypothécaires avec les tolérances des consommateurs, on a pu établir les
prévisions suivantes. Sur pres de 5,55 millions titulaires de préts hypothécaires :

e Un milion demprunteurs hypothécaires pourraient voir leurs versements
baisser puisque leur taux d’intérét actuel est supérieur au taux futur de 5,25 %.

e Trois virgule sept millions pourraient voir leur versement augmenter, mais de
maniere tolérable.

e Trois cent soixante-quinze mille indiquent qu’ils ont déja du mal a faire leurs
paiements et qu'ils feront face a une hausse.

e Quatre cent soixante-quinze mille pourraient faire face a une hausse intolérable.

Association canadienne des conseillers hypothécaires accrédités Mai 2010
« La prudence rapporte aux emprunteurs hypothécaires canadiens » Page9



L'auteur tient & souligner que ces estimations ne sont que préliminaires. D’autres
facteurs permettront d’aplanir les difficultés :

e On avu plus tét que les emprunteurs sont nombreux a avoir d’eux-mémes augmenté
leurs versements ou fait des paiements forfaitaires. Cela a pour effet de réduire les
périodes d’amortissement pour une tres large part des emprunteurs hypothécaires.
Si les paiements hypothécaires augmentent trop, de nombreux emprunteurs auront
la possibilité de les réduire en revenant a la période d’amortissement initiale.

o Beaucoup d’emprunteurs hypothécaires font des versements supérieurs au minimum
exigé. L'analyse du sondage montre que pour environ 40 % des emprunteurs, les
versements sont d’au moins 100 $ de plus que le minimum, ce qui leur donne une
marge de manoeuvre en cas de hausse des taux.

e Bref, la hausse des versements ne sera pas forcément aussi forte que celle des
taux.

e La plupart des emprunteurs hypothécaires ont une part considérable d'avoir net.
Parmi ceux qui risquent de subir une hausse intolérable des versements, 90 % ont
plus de 20 000 $ d’avoir net et 70 % en ont plus de 50 000 $. Dans le pire des cas, la
vente de la propriété est une option de sortie viable pour la plupart des emprunteurs.

e En janvier 2010, le rapport spécial de I'ACCHA intitulé « Revue du marché
hypothécaire résidentiel canadien — les risques sont faibles et maitrisés » a examiné
un grand nombre de transactions hypothécaires (environ 40 000, totalisant 10 G$ en
principal) qui ont été conclues en 2009; elle a trouvé que la trés grande majorité des
emprunteurs avaient gardé amplement de marge de manceuvre pour absorber la
hausse des taux hypothécaires. Une grande majorité des titulaires de préts
hypothécaires ont un taux fixe et une longue durée : leurs revenus auront augmenté
du méme montant que leurs paiements au moment du prochain renouvellement.
Pour la minorité des préts hypothécaires qui ont un taux variable, les préteurs ont
déja testé la capacité des emprunteurs a absorber un taux d'intérét plus élevé
(typiquement de 4,0%). Des hausses de taux dépassant les 4 % donneront du mal a
certains emprunteurs, mais I'analyse de TACCHA montre que la plupart auront assez
de marge de manoeuvre pour s’adapter a des taux de 5,25 %.

e Les préoccupations exprimées ont été principalement liées aux préts hypothécaires
a taux variable. Cette enquéte révéle qu'au cours de la derniére année, environ
400 000 titulaires de prét hypothécaire a taux variable ont fait geler leurs taux.

L'augmentation des taux hypothécaires imposera des contraintes aux emprunteurs
hypothécaires canadiens, mais une trés large majorité d’entre eux sont préts a y faire
face.

Perspectives du marché de I'habitation et du marché hypothécaire

Les marchés canadiens de I'habitation et du crédit hypothécaire ont connu une forte
croissance durant la majeure partie de la derniére décennie, surtout a cause de la
création d’emplois rapide. Toutefois, 'économie canadienne a renversé la vapeur a la fin
de 2008, et le marché de I'habitation a faibli a la fin de 2008 et au début de 2009. La
demande de préts hypothécaires a ralenti.
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La reprise de la demande de logement, en 2009 et 2010, a entrainé un regain d’'activité
hypothécaire.

On prévoit pour bient6t un autre ralentissement : les facteurs temporaires qui avaient fait
grimper la demande devraient s'atténuer. Les prévisions figurant dans la section 5 de ce
rapport indiquent que :

Le volume d’activité de revente sera de I'ordre de 172 G$ cette année, mais ralentira
a 163 G$ en 2011. Durant les deux années, le volume sera beaucoup plus élevé que
les 149 G$ de 2009.
Les mises en chantier pourraient s'élever a 182 000 en 2010 et a 179 000 en 2011,
ce qui est nettement moins qu'avant la récession, mais bien mieux que
les 149 000 de 2009.

Les prévisions de I'activité de I'habitation ont servi a générer des prévisions de l'activité
hypothécaire :

Le solde des préts hypothécaires résidentiels devrait continuer d’augmenter, mais a
un rythme plus lent gu'avant la récession. Pour 2010, le taux de croissance devrait
s'établir a 8,5% (82 G$), suivi par une croissance de 8,7 % en 2011 (91 G$). A titre
de comparaison, le taux de croissance était de 12,4 % en 2007 et de 10,3 % en 2008.
Vers le milieu de 2010, le solde des préts hypothécaires résidentiels au Canada
devrait dépasser les 1000 G$ pour se chiffrer a 1040 G$ a la fin de I'année. Pour la
fin de 2011, la prévision est de 1,13 a 1,14 G$.

Le volume annuel des approbations (y compris les nouveaux préts hypothécaires, les
transferts de préts hypothécaires existants entre les préteurs et les refinancements)
devrait augmenter jusqu'a 228 G$ en 2010. On prévoit un ralentissement en
2011 (218 G$, ce qui reste considérable).
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L’ACCHA

L’ACCHA est I'organisme national qui représente le secteur hypothécaire du Canada.
Son effectif comprend plus de 12 000 experts hypothécaires représentant toutes les
provinces et tous les créneaux du secteur. Cet effectif diversifié permet a TACCHA de
réunir les principaux joueurs dans I'amélioration du professionnalisme.

Depuis sa fondation, en 1994, TACCHA assume un réle de leader dans le secteur du
crédit hypothécaire canadien, et elle établit la norme des pratiques recommandées dans
son domaine.

En 2004, TACCHA a créé le titre de conseiller hypothécaire accrédité (CHA) pour
améliorer les normes de formation et de déontologie des experts hypothécaires au
Canada

L’autre rble essentiel de 'ACCHA est de défendre les intéréts des consommateurs.
C’est pourquoi I'ACCHA cherche constamment a informer le public a propos du crédit
hypothécaire. Grace a son vaste répertoire de membres, I'ACCHA aide les
consommateurs a trouver les conseillers les plus respectés et les plus intégres d’'un bout
a l'autre du pays.

L’auteur

Will Dunning est un économiste qui se spécialise depuis 1982 dans I'analyse et la
prévision des marchés de I'habitation. En plus d’agir comme économiste en chef de
I’ACCHA, il dirige la maison d’experts-conseils en analyse économique Will Dunning inc.

Maritz

Maritz Research est une filiale a part entiere de Maritz Inc., la plus grande société
d’amélioration du rendement au monde, dont le siége social se trouve a Saint-Louis
(Missouri). Depuis plus de 20 ans, Maritz est le plus grand fournisseur d'études sur la
satisfaction de la clientéle aux Etats-Unis et un fournisseur majeur de recherches sur
I'héritage de marque. Au Canada, Maritz Research propose des solutions de recherche
marketing sous le nom de Maritz-Thompson Lightstone depuis 1977, et elle est devenue
une des plus grandes maisons de recherche marketing au pays.

Avertissement

Ce rapport a été compilé en s’appuyant sur des données et des sources que l'on
considere fiables. Ni 'ACCHA, ni Maritz, ni Will Dunning, ni Will Dunning Inc.
n'acceptent de responsabilité pour les données ou les conclusions que contient cette
étude.

Les opinions et les conclusions de ce rapport sont celles de I'auteur et ne refletent pas
nécessairement celles de 'ACCHA ou de Maritz.
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2.0 Attentes des consommateurs envers le marché
de I’habitation

Les données contenues dans ce chapitre proviennent d’'un sondage en ligne effectué en
Mai 2010 par Maritz (firme nationale de sondages et d’études le marché) pour le compte
de 'ACCHA. C’est ce que I'on appellera ci-dessous « I'étude ACCHA/Maritz ».

Depuis 'automne 2006, I'enquéte a inclus des questions sur les opinions et les attentes
envers le marché local de I'habitation. On demandait aux consommateurs de répondre
sur une échelle & 10 degrés, dans laquelle une note de 1 était trés négative, une note de
10, treés positive, et des notes de 5 ou de 6, neutres.

«La période actuelle est-elle propice ou non a l'achat d’'une nouvelle résidence
dans votre localité? »

Les réponses des consommateurs restent globalement positives, bien que légérement
inférieures a celles des deux enquétes précédentes.

e |l y a eu une légére augmentation de la part de répondants qui ont donné des avis
négatifs (de 1 a 4) laquelle est montée de 16 % I'automne dernier a 18 % maintenant.

¢ On notait aussi lIégere augmentation de la gamme neutre (5 ou 6, qui est passée de
29 % l'automne dernier a 32 % maintenant).

¢ De méme, il y avait une trés forte baisse du nombre de réponses positives (7 a 10, de
55 % I'automne a 50 % maintenant).

e Comme le montre le tableau ci-dessous, la note moyenne de 6,23 est inférieure a
celle des deux enquétes précédentes. Toutefois, la note actuelle est nettement plus
haute que dans les cing sondages de I'automne 2006 a lI'automne 2008, alors que la
réponse moyenne était de 5,44. L’'enquéte du printemps 2010 continue d’afficher des
attitudes positives sur les marchés locaux du logement au Canada.

e Toutefois, ces réactions positives n’indiquent pas nécessairement que l'achat va
augmenter, comme on le verra bient6t.
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Tableau 2-1
Réponse des consommateurs ala question « La période actuelle est-
elle propice ou non al'achat d'une nouvelle résidence dans votre
localité? »
Réponse . % des répondants .
Printemps 2009 | Automne 2009 | Printemps 2010
1 (trés peu propice) 8 % 4% 3%
2 2% 2% 1%
3 5% 4% 5%
4 7% 6 % 8 %
5 12 % 13% 13 %
6 14 % 16 % 19 %
7 15 % 18 % 18 %
8 18 % 19 % 19 %
9 8 % 8 % 7%
10 (trés propice) 13% 11 % 6 %
Total 100 % 100 % 100 %
Réponse moyenne 6.46 6.56 6.32
(sur 10)
Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps et automne 2009 et printemps 2010.

Dans les différentes régions du pays, les résultats sont mixtes :

e Ilyaun an, les attitudes étaient plus positives dans les trois provinces ou le prix des
maisons est le plus élevé (Colombie-Britannique, Alberta et Ontario). Dans ces
provinces, les attitudes qui étaient bien au-dessus de la moyenne il y a un an sont
aujourd’hui plus pres de la moyenne.

e D’autre part, les attitudes ont été relativement stables dans les autres régions.
(Toutefois, le Québec a connu un rebond sensible par rapport a I'année précédente.
Les consommateurs du Québec accordent une note moyenne similaire a la moyenne
nationale.).

e Dans toutes les régions, plus de consommateurs ont donné avis positifs (notes de 7 a
10) que des avis négatifs (notes de 1 a 4).

e Selon ces résultats, il apparait que I'abordabilité de la propriété domiciliaire est le
principal facteur.

« Quelles sont les chances que vous achetiez une nouvelle propriété durant la
nouvelle année? »*

Cette question a été posée pour la premiere fois a I'automne 2008. Comme pour
d’autres questions dans cette section, les réponses ont été données sur une échelle de
10 points. Une note de 10 indique que le consommateur achetera « certainement » une
propriété, et une note de 1 indique qu'il n’en achétera « certainement pas ».

Chaque année, un petit pourcentage des ménages, typiqguement entre 4 % et 6 %,
achéte une habitation.” Par conséquent, il n'est pas surprenant que seule une petite

® Le libellé complet de la question indiquait que « ce pourrait étre une résidence principale, ou pourrait étre
une résidence secondaire ou d'un immeuble de placement. »
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minorité de consommateurs indiquent qu’ils vont certainement acheter une propriété, ou
gu’ils vont trés probablement le faire. Dans les études de l'automne 2009 et du
printemps 2010, seulement 3 % des consommateurs ont accordé la note de 9 ou 10.

Tableau 2-2
Réponses des consommateurs a la question « Quelles sont les chances
gue vous achetiez une nouvelle propriété durant la nouvelle année? »
Réponse . % des répondants .
Printemps 2009 | Automne 2009 | Printemps 2010
1 (Non, sGrement 52 04 56 % 49 %
pas)
2 10 % 9% 8 %
3 8 % 8 % 12 %
4 5% 5% 9%
5 6 % 5% 6 %
6 6 % 5% 6 %
7 6 % 5% 4%
8 3% 3% 2%
9 2% 2% 1%
10 (Définitivement) 3% 2% 2%
Total 100 % 100 % 100 %
Réponse moyenne 286 263 286
(sur 10)
Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps et automne 2009 et printemps 2010.

I semble y avoir une contradiction entre les réponses trés positives lorsque I'on
demande si le moment est propice a l'achat et les réponses plus timides lorsque I'on
demande aux répondants s'ils s'attendent a faire effectivement un tel achat.
L'interprétation proposée ici est que les consommateurs voient les conditions favorables
a lI'abordabilité du logement (en raison des faibles taux d'intérét), et jugent la période
propice a l'achat en général. D'autre part, les faibles intentions d'achat des
consommateurs sont influencées par leur propre situation. Un autre facteur important est
qgue les marchés du logement a travers le Canada ont été trés forts depuis I'été dernier,
et le bassin d’acheteurs potentiels a été appauvri : les résultats de I'enquéte suggérent
gu’il y a moins de Canadiens en position d’acheter une maison. L'implication est que
cette accession a la propriété pourrait ralentir durant le reste de I'année.

« A quel point pensez-vous que les prix des habitations dans votre localité vont
augmenter ou baisser dans la prochaine année? »

Les attentes envers le prix des logements sont devenues plus positives. Comme le
montre le tableau suivant, les attentes des répondants au sondage du printemps
2010 sont tres différentes d’il y a un an. Dans I'étude du printemps 2009, on trouvait plus
de consommateurs qui s'attendaient a ce que les prix baissent (33 %) qu'a ce que les
prix montent (19 %). Cette année, en revanche, peu de Canadiens s’attendent & une

* De 2005 & 2007, les 13 millions de foyers canadiens ont acheté environ 700 000 habitations par année.
Les totaux pour 2008 et 2009 ont été inférieurs a environ 650 000 et 600 000 respectivement.
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baisse des prix (7 %). Prés de la moitié (49 %) s’'attendent a une hausse et 44 %
expriment des opinions neutres (5 ou 6 sur une échelle de 10 points). La note moyenne
de 6,46 sur 10 est la plus élevée des huit fois que cette enquéte a été menée.

Tableau 2-3
Réponse des consommateurs a la question « A quel point pensez-vous que les
prix des habitations dans votre localité vont augmenter ou baisser dans la
prochaine année? »
Réponse ' % des répondants .
Printemps 2009 Automne 2009 Printemps 2010
1 (baisse spectaculaire) 2% 1% 1%
2 2% 0% 1%
3 9% 1% 1%
4 20 % 6 % 4%
5 19 % 16 % 14 %
6 29 % 37 % 30 %
7 11 % 26 % 30 %
8 5% 10 % 13%
9 1% 2% 4%
10 (hausse spectaculaire) 1% 2% 3%
Total 100 % 100 % 100 %
Réponse moyenne 5,27 6,25 6,46
Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps et automne 2009 et printemps 2010.

Le sondage du printemps 2010 a révélé que les attentes sont trés similaires a travers le
pays. Toutes les régions ont vu de trés importants rebonds par rapport a il y a un an.

« Dans quelle mesure pensez-vous des taux hypothécaires vont changer d’ici
12 mois? »

Lors d'enquétes précédentes de I'ACCHA, les attentes concernant les taux d'intérét
hypothécaires étaient généralement neutres. Il y a un an, environ la moitié des
Canadiens donnaient des notes de 5 ou 6 a cette question et environ un quart donnaient
des notes légérement au-dessus ou en dessous de neutre (4 ou 7). Cette année,
toutefois, on a observé un changement brusque dans les attentes concernant les taux
d’intérét : environ 70% s’attendent a ce que les taux augmentent dans une certaine
mesure et pratiquement personne ne s’attend a ce que les taux chutent. Le changement
de cette année n’'est pas surprenant compte tenu des nombreux commentaires —y
compris ceux de hauts fonctionnaires du gouvernement — a l'effet que les hausses de
taux d'intérét étaient inévitables.
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Tableau 2-4
Réponses des consommateurs a la question « Dans quelle
mesure pensez-vous des taux hypothécaires vont changer d’ici
12 mois? »
Réponse ' % des ré ondapts
Printemps 2009 Printemps 2010
1 (baisse spectaculaire) 1% 0%
2 2% 0 %
3 7% 0 %
4 13% 1%
5 26 % 9 %
6 27 % 19%
7 14 % 38%
8 7% 23 %
9 1% 6 %
10 (hausse spectaculaire) 2% 3%
Total 100 % 100 %
Réponse moyenne 5,49 7,01
Source : Etude Maritz pour 'ACCHA, automne 2009 et printemps
2010.

On a beaucoup conjecturé a propos des effets de la hausse des taux sur les
emprunteurs hypothécaires canadiens. Un rapport publié en janvier 2010 par TACCHA
et intitulé « Revue du marché hypothécaire résidentiel canadien — les risques sont
faibles et maitrisés » a analysé les données sur les transactions hypothécaires récentes
et a conclu que la grande majorité des emprunteurs avaient une marge suffisante pour
tolérer des taux d'intérét plus élevés. La quatrieme partie de ce rapport examine en
outre cette question trés importante, en utilisant des données du sondage ACCHA d’Mai
2010.
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3.0 Profil de titulaires de préts hypothécaires

Cette section utilise les données de I'enquéte aupres des consommateurs pour mettre
en évidence les choix hypothécaires des consommateurs. Comme dans les études
antérieures, cette section fournit des données sur les types de prét hypothécaire, leurs
durées, les périodes d’amortissement, les taux d’'intérét, l'avoir net et les emprunts sur la
valeur nette.

Pour cette édition du rapport de 'ACCHA, I'enquéte et I'analyse ont été élargies de
maniére a permettre l'analyse du «cycle de vie hypothécaire » c'est-a-dire des
variations dans les choix effectués a des ages différents et dans des circonstances
différentes. D'autres données développées dans la présente édition couvrent le « gel »
volontaire (passage d’un taux variable a un taux fixe), les augmentations de paiements
hypothécaires, les versements forfaitaires, les défauts de paiement et le rble des
revenus de location dans les calculs de solvabilité.

Dimensions du marché hypothécaire

On compte environ 13,3 millions de ménages au Canada.’ Cela inclut...

¢ Neuf virgule trois millions de propriétaires, dont 5,55 millions ont des hypothéques et
3,75 millions sont sans hypothéque
e Quatre millions de locataires.

Les données du sondage ACCHA/Maritz indiquent que l'emprunt hypothécaire moyen
est d'environ 138 000$%. Pour les 5,55 millions de propriétaires d’habitations
hypothéquées, le solde global & rembourser est d’environ 770 G$.°

Activité hypothécaire récente

Selon l'étude ACCHA/Maritz, 24 % des propriétaires d’habitations ont fait des
transactions hypothécaires quelconques au cours des 12 mois précédents :

e Nouveau prét hypothécaire (environ 700 000 ménages, soit 7 % des propriétaires
d’habitations). Cela comprend les préts hypothécaires sur les propriétés
nouvellement acquises ainsi que les préts sur les propriétés qui étaient auparavant

> Les estimations du nombre de ménages dans chaque type d'habitation sont basées sur les données du
Recensement de 2006, actualisées en fonction des logements achevés, des variations dans le taux de
logements vacants et de la sous-estimation (la part estimée de la population qui n'a pas été comptée dans le
recensement de 2006).

& C'est moins que le total de 970 G$ publié par la Banque du Canada pour les préts hypothécaires
résidentiels (source : Bulletin hebdomadaire de statistiques financiéres, 23 Mai 2010). Les données de la
Banque du Canada incluent les immeubles de placement et les résidences secondaires alors que les
estimations de I'étude ACCHA/Maritz visent uniquement les habitations occupées par les propriétaires et
tenant lieu de résidence principale.
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sans hypothéque. Ces préts ont un principal moyen de 179 000 $ et un principal
agrégé de 127 M$.

¢ Renouvellement, renégociation ou transfert du prét hypothécaire (1,4 million de
foyers, soit 17 % des propriétaires d’habitations). Le principal moyen de ces préts
hypothécaires est de 128 000 $ et leur solde global est de 180 G$.

e Remboursement du prét hypothécaire (environ 300 000 ménages, ou 3 % des
propriétaires d’habitations).

e Ces trois catégories font plus que le total de 24 % parce que certains ménages ont
fait plus d’une transaction au cours de I'année écoulée.

e Environ 7,1 millions les propriétaires d'habitation (76 % du total) n'ont fait aucune
transaction hypothécaire au cours des 12 derniers mois. Cela inclut environ
3,6 millions de ménages avec des préts hypothécaires. Leur principal moyen est de
136 000 $ et le solde global de tous ces préts est de 494 G$.

Taux fixe contre taux variable

L'étude ACCHA/Maritz a montré que 64 % des emprunteurs (3,6 millions des
ménages) avaient un taux fixe, 31 % (1,7 million) un taux variable et 5 % (300 000) un
taux combiné.

Parmi les préts hypothécaires contractés dans la derniére année, les proportions sont
essentiellement les mémes que ci-dessus : 65 % a taux fixe, 29 % a taux variable, et
6 % a taux combiné.

Un examen plus détaillé permet de trouver des différences aux divers ages de la vie.

Les préts hypothécaires a taux fixe sont légérement plus fréquents chez les jeunes, a
linverse, les groupes d'dge mdar sont légérement plus susceptibles de choisir les
hypothéques a taux variable. De petites minorités au sein de chaque groupe de la
choisissent les taux combinés.

Tableau 3-1
Pourcentage des préts hypothécaires par type,
et par groupe d'age

e 18-34 35-54 55 + Total
ypotheque

Taux fixe 66 % 64 % 61 % 64 %
Taux variable 29 % 30 % 35% 31%
Combiné 5% 5% 4% 5%

Tous les types 100 % 100 % 100 % 100 %

Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

Pour les préts hypothécaires qui ont été contractés au cours des 12 derniers mois (soit a
la suite de I'achat d’une propriété ou en prenant une hypotheque sur un bien déja libre
d’hypothéque), les jeunes étaient plus susceptibles de prendre une hypothéque a taux
fixe que les plus agés.
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Tableau 3-2
Pourcentage des préts hypothécaires par type,
pour les préts hypothécaires octroyés au cours des 12 derniers mois
et par groupe d’age

Type d’hypotheque 18-34 35-54 55 + Total
Taux fixe 69 % 62 % 50 % 64 %
Taux variable 25 % 27 % 50 % 29 %
Combiné 6 % 11 % 0% 7%

Tous les types 100 % 100 % 100 % 100 %

Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

Le tableau suivant porte sur les hypotheques qui ont été renouvelées, renégociées ou
transférées au cours des 12 mois antérieurs et tient compte de la date d'achat. Il montre
qgue pour les maisons achetées au cours de la derniére décennie, on a eu davantage
recours aux taux fixes que pour les maisons achetées avant I'an 2000. Si on concentre
encore plus, on ne voit aucune différence entre les deux moitiés de la derniére
décennie.

Tableau 3-3
Pourcentage des préts hypothécaires par type,
pour les préts hypothécaires renouvelés, renégociés ou transférés au cours des
12 derniers mois,
selon la période d’achat de la propriété

Type d’hypothéque Avant 2000 2000 a 2004 2005-2009 Total
Taux fixe 59 % 69 % 67 % 65 %
Taux variable 36 % 25 % 28 % 30 %
Combiné 5% 6 % 5% 6 %

Tous les types 100 % 100 % 100 % 100 %

Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.

Durée des préts hypothécaires

D’études ACCHA/Maritz a examiné la durée des préts hypothécaires. Il s'agit ici de la
durée du prét hypothécaire au moment de la signature du contrat; la durée restante sera
plus courte, selon le moment ol I'on a contracté I'emprunt. En tout, 66 % des préts
hypothécaires ont une durée de cing ans et plus. A l'inverse, seulement 13% ont une
durée de un ou deux ans et 21% ont une durée de trois ou quatre ans.

Les données de I'enquéte montrent que les jeunes emprunteurs sont plus enclins a
choisir des durées plus longues que ne le sont les emprunteurs plus agés.
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Tableau 3-4
Pourcentage des préts hypothécaires par durée
et par groupe d'age
Durée du prét Groupe d'age
hypothécaire 18-34 35-54 55 + Tous les ages
1lan 3% 8 % 7% 6 %
2 ans 4% 9% 8 % 7%
3ans 11 % 12 % 12 % 12 %
4 ans 9% 8 % 11 % 9%
5 ans 49 % 42 % 42 % 44 %
Plus de 5 ans 24 % 22 % 19 % 22 %
Total 100 % 100 % 100 % 100 %
Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

Les trois tableaux suivants plongent plus profondément dans ces données.

Le tableau suivant porte sur les emprunteurs qui ont été actifs dans la derniére année
(nouveaux préts, renouvellements, renégociations et transferts). Ces données montrent
que, au cours de la derniere année, la préférence pour des durées plus longues est
devenue encore plus prononcée — 70 % de ces emprunteurs ont choisi une durée de
cing ans ou plus.

Tableau 3-5
Pourcentage des préts hypothécaires par durée
et par groupe d’age
Pour les préts hypothécaires contractés durant les 12 derniers mois

Durée du prét Groupe d'age
hypothécaire 18-34 35-54 55 + Tous les ages

1lan 3% 7% 8 % 6 %

2 ans 3% 3% 6 % 4%

3 ans 6 % 8 % 12 % 8 %

4 ans 15 % 11 % 12 % 13%

5 ans 50 % 48 % 41 % 47 %
Plus de 5 ans 24 % 23 % 22 % 23 %

Total 100 % 100 % 100 % 100 %

Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.

Le tableau suivant analyse les données encore plus finement. Il se concentre sur les
préts hypothécaires contractés au cours de la derniere année (sur des propriétés
nouvellement acquises ou qui étaient libres d’hypothéque). Ces données sont basées
sur une petite partie de I'ensemble des données d'enquéte —a peine 153 sur
I'échantillon de 3000 Canadiens. Il est donc possible que les estimations soient non
représentatives sur le plan statistique et que la situation soit différente. Toutefois, les
estimations produites a partir de ces données sont assez semblables aux estimations
antérieures (rapport de janvier 2010 intitulé « Revue du marché hypothécaire résidentiel
canadien — les risques sont faibles et maitrisés », qui était fondé sur une base de
données d’environ 40 000 transactions hypothécaires). Tout en reconnaissant que les
estimations du tableau suivant peuvent avoir une marge d’erreur, l'auteur est convaincu
gu’elles décrivent raisonnablement les choix hypothécaires de I'année écoulée.
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Ces données montrent que pres de 80 % des jeunes emprunteurs ont opté pour la
sécurité d'un prét hypothécaire a taux fixe ou un prét hypothécaire qui combine taux fixe
et variable, et que la grande majorité d’entre eux choisissent des durées moyennes (de
trois ou quatre ans) ou de longues durées (cing ans et plus). Seulement un cinquieme
des jeunes emprunteurs a choisi des préts hypothécaires a taux variable. Dans les
groupes d'age plus avancé, on observe une tendance accrue a choisir les préts
hypothécaires a taux variable.

Tableau 3-6
Pourcentage des préts par type d’hypotheque et durée,
par groupe d’age,
pour les préts hypothécaires octroyés au cours des 12 derniers mois
Groupe Type de Durée
dage taux lou2ans | 3oudans | 5ansetplus Total
Fixe 2% 18 % 53 % 74 %
18-34 Variable 0% 4% 17 % 21 %
Combiné 1% 1% 3% 5%
Total 3% 24 % 73 % 100 %
Fixe 10 % 13 % 45 % 68 %
35-54 Variable 2% 2% 21 % 25 %
Combiné 0% 2% 6 % 8 %
Total 12 % 17 % 71 % 100 %
Fixe 0% 0% 55 % 55 %
55 + Variable 0% 12 % 33 % 45 %
Combiné 0% 0% 0% 0%
Total 0% 12 % 88 % 100 %
Fixe 4% 14 % 51 % 69 %
Tous les Variable 1% 4% 20 % 25 %
ages Combiné 1% 1% 3% 5%
Total 6 % 20 % 74 % 100 %
Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

La derniére vue de ces données examine les choix des emprunteurs qui ont contracté
un prét hypothécaire dans la derriére année pour acheter leur premiere habitation. Ces
données montrent, une fois de plus, qu'il y a une préférence majoritaire pour les taux
fixes, et que la plupart choisissent des durées moyennes et longues.
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Tableau 3-7
Pourcentage des préts hypothécaires par type et par durée, pour
les acheteurs novices,
préts hypothécaires octroyés au cours des 12 derniers mois

Type Durée

d’hypotheque | 1ou2ans | 3ou4ans | 5ans et plus Total
Fixe 5% 15 % 51 % 71 %
Variable 0% 4% 19 % 23 %
Combiné 1% 1% 4% 6 %
Total 6 % 20 % 74 % 100 %

Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

Les données développées dans cette section et avant, sur les types d’hypothéques et
les durées des préts hypothécaires, indiquent une évolution dans les choix des
consommateurs a mesure gu’ils progressent dans leur cycle de vie. Au départ, on note
une préférence pour la prévisibilité d’'un prét hypothécaire a taux fixe, et généralement
avec un long terme. Au fil du temps, les ménages deviennent plus expérimentés et,
spécialement lorsque leur avoir net augmente, ils deviennent plus disposés a affronter
l'incertitude et a profiter des colits moins élevés qui sont généralement liés aux préts de
courte durée a taux variable.

Cela dit, il y a une minorité significative de jeunes emprunteurs qui optent pour les
hypothéques a taux variable. Ces emprunteurs prennent plus de risques. Une question
clé — question qui a recu beaucoup d’attention au cours de la derniere année — est de
savoir si ces emprunteurs prennent des risques raisonnables ou déraisonnables, compte
tenu en particulier que les taux hypothécaires sont a peu prés certains d’augmenter
durant les années a venir, et ce, de maniére non négligeable. Cette question est
explorée dans l'article 4 du présent rapport.

Immobilisation des taux hypothécaires

Pour les propriétaires de maison qui ont une hypothéque a taux fixe, une question de
suivi a demandé : « S’agissait-il d’'une hypothéque a taux variable que vous avez
convertie en taux fixe parce que lestaux étaient avantageux, ou était-ce déja une
hypothéque a taux fixe lorsque vous I'avez obtenue ou renouvelée? »

Les réponses indiquent gu'il y a eu beaucoup d'activité pour geler les taux : parmi ceux
gui ont des hypothéques a taux fixe, 12 % (environ 400 000 ménages) ont gelé leur taux
au cours des 12 derniers mois. Par ailleurs, 10 % (350 000 ménages) l'avaient gelé plus
d’un an auparavant.

Sans surprise, parmi ceux qui ont gelé leur taux au cours des 12 derniers mois, une
proportion trés élevée (63 %) a une durée de cing ans ou plus et 26 % a une durée de
trois ou quatre ans. Pour les ménages qui ont gelé leur taux au cours des 12 derniers
mois, le taux hypothécaire moyen actuel est de 4,02 %.
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Période d’amortissement financier

On a demandé aux titulaires d’hypothéque « Quelle était la période d’amortissement de
votre prét au moment ou vous l'avez contracté? » Cette question est d'un intérét
considérable, puisque les périodes d’amortissement plus longues (plus de 25 ans) ne
sont disponibles au Canada que depuis quatre ans et que le gouvernement fédéral a
cessé, a lautomne 2008, de garantir les nouveaux préts avec des périodes
d'amortissement supérieures a 35 ans (on peut encore fixer des périodes plus longues
pour les préts hypothécaires non assurés).

Une petite minorité (17 %) d’emprunteurs hypothécaires a des périodes d’amortissement
de plus de 25ans. Fait intéressant, le pourcentage des hypothéques ayant des
amortissements prolongés s’est stabilisé — il y a un an, la part était également de 17 %.
Le tableau ci-dessous montre les périodes d’amortissement pour diverses catégories
d’activité hypothécaire. Parmi ceux qui au cours des 12 derniers mois ont contracté une
nouvelle hypothéque (sur une maison qu'ils venaient d’acheter ou sur une propriété libre
d’hypothéque), plus de la moitié (64 %) ont opté pour une période d’amortissement de
25ans ou moains, et un peu plus dun tiers (36 %) ont choisi une période
d’amortissement prolongée de plus de 25 ans. Il s’agit d'un changement par rapport a
I'an dernier, lorsque le sondage ACCHA/Maritz avait révélé que 46 % des nouveaux
préts hypothécaires avaient des périodes d’amortissement prolongées. Durant I'année
écoulée, on a entendu quelques commentaires qui supposaient que l'activité récente
avait favorisé des périodes d’amortissement prolongées. Ces données suggerent le
contraire, soit que les nouveaux emprunteurs hypothécaires sont devenus plus prudents
pour ce qui touche les périodes d’amortissement.

Tableau 3-8
Pourcentage des préts hypothécaires par durée de la
période d’amortissement initiale et par type d’'activité hypothécaire des
12 derniers mois

Période X Renégociation .
d'amortissement Nouveaux préts | renouvellement Inactif Total
ou transfert

Jusqu’a 25 ans 64 % 88 % 83 % 83 %
Plus de 25 ans 36 % 12 % 17% 17%
Incluant...
30 ans 8 % 4% 7% 7%
35 ans 27 % 5% 4% 7%
40 ans 1% 3% 5% 4%
Total 100 % 100 % 100 % 100 %

Source : Etude Maritz pour '’ACCHA, printemps 2010.

Types d’experts hypothécaires consultés

On a demandé aux emprunteurs hypothécaires quel type de conseiller ils avaient
consulté pour obtenir leur prét hypothécaire actuel et, deuxiemement, par I'entremise de
quel type d’expert hypothécaire ils avaient obtenu leur hypothéque. Les deux tableaux
ci-dessous résument les données, en se concentrant sur les consommateurs qui ont
obtenu leur prét hypothécaire actuel au cours des 12 derniers mois (soit une nouvelle
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hypotheque, un renouvellement, une renégociation ou le transfert d’'une hypothéque
existante).

Le premier tableau montre les parts des nouveaux préts hypothécaires séparément des
préts qui ont été renouvelés, renégociés ou transférés. La deuxiéeme colonne montre
que, pour les nouveaux préts hypothécaires, 50 % ont été obtenus auprés d'une
banque, 30 % par I'entremise d'un courtier en hypothéques, et 20 % par I'entremise
d’autres types de conseillers hypothécaires. La quatrieme colonne de données montre
que pour les préts hypothécaires qui ont été renouvelés, 56% ont été obtenus aupres
d’'une banque et 20 % par le truchement d’'un courtier en hypothéques.

Le deuxiéme tableau regroupe les résultats pour les deux types d’activités, et indique les
parts de chaque région. Ce tableau indique que la part des banques était de 54 % au
niveau national, avec les parts les plus élevées dans les provinces de I'Atlantique, du
Québec et de la Saskatchewan. Pour les courtiers en hypothéques, la part était de 23 %
au niveau national, avec les parts les plus élevées en Colombie-Britannique et en
Alberta.

Tableau 3-9
Consultation d’'un conseiller hypothécaire durant les 12 mois précédents
N N Renouvellement, renégociation ou
ouveaux préts
_ transfert

Type de conseiller A consulté un A obtenu son prét A obtenu son prét par
hypothécaire conseiller par le truchement A consulté un conseiller le truchement d'un

hvbothécaire d'un conseiller hypothécaire conseiller

yp hypothécaire hypothécaire

Repre§entant d’'une banque 63 % 50 % 66 % 56 %
canadienne
Courtier hypothécaire 53 % 30 % 40 % 20 %
Représentant d'une caisse 31 % 15 % 29 % 20 %
populaire
R’epresentant d une société 13 % 4% 11 % 30
d’'assurance-vie ou de fiducie
Autres 2% 1% 3% 1%
Total ) 163 % 100 % 148 % 100 %
Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

Tableau 3-10
Consultation d’un conseiller hypothécaire durant les 12 mois précédents, par région

;ype d? cgnseﬂler Maritimes | Québec | Ontario | Manitoba | Saskatchewan | Alberta Cplomple- Canada
ypothécaire Britannique
Représentant d'une
bangue canadienne 69 % 37% 65 % 50 % 65 % 54 % 44 % 54 %
Courtier hypothécaire 20 % 17% 24 % 19% 10 % 32% 33 % 23 %
Représentant d'une
institution coopérative 7% 41 % 6 % 31% 20% 12 % 19 % 19%
Représentant d'une
société d'assurance-vie
ou de fiducie 4% 4% 3% 0% 5% 2% 3% 3%
Autres 0% 1% 2% 0% 0% 0% 1% 1%
Total 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.
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Taux d’intérét

L’étude ACCHA/Maritz a recueilli des données sur les taux d'intérét des titulaires de
préts hypothécaires actuels. Le taux hypothécaire moyen, pour ces emprunteurs, est de
4,09 % au printemps 2010, ce qui marque une baisse par rapport aux 4,83 % du
printemps 2009 et aux 4,55 % de I'automne 2009.

Trés peu de préts hypothécaires au Canada ont des taux d'intérét élevés. Dans cette
enquéte, seulement 1,3 % des taux hypothécaires sont de 8 % ou plus.

Le tableau suivant examine le taux hypothécaire moyen par type de prét hypothécaire,
selon le temps écoulé depuis I'obtention du financement.

Les données indiquent ce qui suit :

e Les taux d'intérét varient selon le type d’hypothéque. Les préts hypothécaires a taux
fixe ont un taux moyen de 4,80 %, contre 2,60 % pour les préts hypothécaires a taux
variable et 4,33 % pour les préts de type combiné. En moyenne, les préts
hypothécaires a taux variable ont les taux inférieurs de 2,2 points a ceux des préts a
taux fixe.

e Les préts hypothécaires qui ont été obtenus durant la derniéere année ont, en
moyenne, des taux d'intérét plus faibles que ceux des préts contractés il y a plus d’'un
an.

e Pour les hypotheques a taux fixe, le taux moyen des préts hypothécaires contractés
au cours des six derniers mois (4,11%) est presque un point de pourcentage inférieur
a celui des préts hypothécaires qui ont été contractés il y a un an ou plus (5,07%).

e Pour les hypotheques a taux variable, les taux d’'intérét les plus bas se trouvent dans
les préts hypothécaires qui ont été contractés plus d’'un an auparavant, mais les
différences sont mineures, en moyenne.

Tableau 3-11
Taux d’intérét moyen selon le type de prét hypothécaire et le temps écoulé depuis son
octroi

Temps depuis I'obtention du prét Type d’hypothéque Tous les
hypothécaire Taux fixe Taux variable Combiné types
Dans les 6 derniers mois 411 % 2,66 % 3,71 % 3,63 %
De 7 a 12 mois auparavant 4,25 % 2,70 % 5,64 % 3,92 %
Il'y a un an ou plus 5,07 % 257 % 4,26 % 4,30 %
Total 4,80 % 2,60 % 4,33 % 4,09 %

Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.

Le sondage a aussi demandé a ceux qui avaient renouvelé leur prét hypothécaire quel
avait été leur taux d’'intérét avant le renouvellement, et ces taux ont été comparés a ceux
des détenteurs actuels de prét hypothécaire. Les résultats sont résumés dans le tableau
suivant. Il montre que, parmi les emprunteurs qui ont renouvelé durant les 12 mois
précédents, prés des trois quarts ont vu baisser leur taux d’intérét. En moyenne, pour
'ensemble des hypothéques renouvelées au cours des 12 derniers mois, le taux
d’intérét a été réduit de pres d'un point.
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Tableau 3-12
Evolution des taux hypothécaires pour les
préts renouvelés au cours des 12 derniers mois
Changement de taux d'intérét Dagrsélczsdgnrgms szpaarla%/;'ﬁls Total
% a un taux inférieur 73 % 76 % 74 %
% au méme taux 6 % 5% 6 %
% a un taux supérieur 21 % 18 % 20 %
% a un.taux supérieur 8 % 9% 8 %
de 1 point ou plus
Total 100 % 100 % 100 %
Changement moyen de
taux d'intérét -1,11 -0,88 -1,02
(points de pourcentage)
Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.

En combinant les diverses estimations formulées dans cette étude :

¢ Parmi 5,55 millions de propriétaires d’habitation qui ont des préts hypothécaires,
environ 1,4 million ont renouvelé leur prét durant les 12 derniers mois.

e Un peu plus de 1,1 million ont vu leurs taux diminuer et entre 150 000 et
200 000 n’ont eu aucune variation de taux.

e Entre 275 000 et 300 000 ont vu leur taux augmenter;
100 000 de ces foyers ont eu des augmentations d’un point de pourcentage ou plus.
Pour un bon nombre de ces ménages, I'augmentation du versement mensuel peut
étre significative, mais dans I'ensemble du marché canadien de I'habitation, ou I'on
compte 8,8 millions de ménages propriétaires, c’est un changement insignifiant.

Les données de cette étude indiquent que trés peu d’emprunteurs hypothécaires ont été
négativement affectés par 'augmentation des taux d'intérét.

Une analyse plus approfondie permet d’estimer les changements dans les frais d’intérét
annuels qui ont eu lieu pour les ménages qui ont renouvelé, renégocié ou transféré leurs
préts hypothécaires au cours des 12 derniers mois. Alors que certains de ces ménages
ont vu les frais d'intérét augmenter, la majorité ont enregistré une baisse. En moyenne
(en combinant les emprunteurs avec des augmentations et ceux avec des réductions)
les frais d'intérét annuel ont baissé d'un peu plus de 1000 $. Pour ces ménages,
I'économie d'intérét totale est d’environ 1,5 G$ par an.

Réductions de taux hypothécaires

La moyenne des taux d'intérét hypothécaires (4,09 % pour I'ensemble des hypothéques
en cours) est bien en dessous des taux typiques (affichés) au cours des six derniers
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mois.” Durant cette période, les taux affichés pour cinq ans étaient en moyenne de
5,55 %. Les taux réels beaucoup plus faibles confirment que I'on accorde un grand
nombre de réductions de taux.

Cette section utilise les données de I'enquéte pour produire une estimation de ces
réductions.

Le groupe de répondants représente une vaste gamme de préts hypothécaires, y
compris une gamme complete de durées restantes, de taux fixes et de taux variables.
Les préts ont été contractés a divers moments sur une longue période. Il en résulte un
large éventail de taux hypothécaires. On a aussi formé un sous-échantillon pour mener
une analyse plus approfondie parmi les groupes suivants :

o Préts hypothécaires qui ont été contractés, renouvelés ou refinancés au cours des
6 derniers mois et au cours des 7 a 12 derniers mois.

o Avec des taux fixes, plutdt que des taux variables.

e Ceux qui avaient des durées de cing ans.

Pour ce groupe d’emprunteurs hypothécaires :

e Pour les six derniers mois, le taux hypothécaire d’intérét moyen est de 4,08 %. En
revanche, la moyenne des taux hypothécaires annoncés pour 5 ans était de 5,55%.
Sur la base de ces données, il semble que les Canadiens ont négocié des
réductions de taux hypothécaire moyennes de 1,47 point de pourcentage (pour
5 ans).

e Pour la période allant de 7 a 12 mois auparavant, le taux hypothécaire moyen est de
4,13 %, alors que la moyenne des taux annoncés pour cing ans était de 5,59,
indiquant que les remises étaient en moyenne de 1,45 point de pourcentage.

e Plus de 80 % de ces emprunteurs ont recu un rabais d'un point ou plus sur le taux
affiché.

Valeur nette

Le tableau suivant résume les estimations de la valeur nette des habitations au Canada,
fondées sur des données obtenues par lintermédiaire du sondage auprés des
consommateurs.

Les titulaires de préts hypothécaires ont un solde d’'environ 138 000 $. Or, la valeur
moyenne des habitations hypothéquées est d’environ 297 000 $ selon les estimations
des propriétaires. C'est pourquoi les propriétaires d’habitations hypothéquées ont un
avoir net moyen de 159 000 $, qui représente environ 53 % de la valeur de leur
habitation. On compte environ 5,55 millions de propriétaires d’habitations hypothéquées
au Canada.

"Source : Banque du Canada. Les moyennes sont calculées en utilisant « Taux d'intérét administrés des
banques a charte : Prét hypothécaire conventionnel - 1 an (au mercredi) », (et pour les prét hypothécaires de
5 ans), en utilisant des données pour les 26 semaines entre le 7 octobre 2009 et le 31 mars 2010.
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Dans le cas des propriétaires sans hypotheque, la valeur moyenne de I'habitation est
d’environ 317 000 $. On compte environ 3,75 millions de propriétaires d’habitations non
hypothéquées au Canada.

Parmi les quelque 9,3 millions de propriétaires d’habitations, on estime a 2 940 G$ la
valeur totale des habitations occupées par leur propriétaire au Canada. Le solde des
préts hypothécaires sur ces habitations est estimé a 770 G$. Cela signifie que les
propriétaires canadiens ont environ 2 060 G$ en valeur nette domiciliaire, ce qui fait
70 % de la valeur totale des habitations.

Tableau 3-13
Calcul de I'avoir net des ménages au Canada au printemps 2010
Moyenne par Total Nombre de
ménage G$ ménages
Solde du prét hypothécaire 138 000 $ 770 $
Valeur de I'habitation pour ...
Titulaires de préts hypothécaires 297 000 $ 1650 % 555 M
Propriétaires sans hypothéque 345000 $ 1290 % 3,75M
Tous les propriétaires 317000 $ 2940 % 9,3 M
Avoir net des emprunteurs
hypothécaires 159 000 $ 880 $
Av0|r'|jet'de 'ensemble des 222 000 $ 2060 $
proprietaires
% d’avoir net des titulaires 53 04
d’hypothéque
% d’a_voir net pour 'ensemble des 70 %
propriétaires

Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.
Remarque : Les chiffres sont arrondis.

Parmi les propriétaires canadiens qui ont des hypothéques, la plupart ont des quantités
considérables d’avoir net. Le tableau suivant montre que seulement 1 % d’entre eux ont
un avoir net négatif et que 7 % seulement ont un avoir net de moins de 10 %. Seize pour
cent ont un avoir net de 10 % a 24,9 %. Plus des trois quarts (78 %) ont 25 % d’avoir net
ou plus.

Tableau 3-14
Avoir net des titulaires de préts hypothécaires
Avoir net en pourcentage | % des titulaires de préts
de la valeur de I'habitation hypothécaires
Avoir net négatif 1%
044,99 % 2%
549,99 % 4%
102 14,99 % 5%
15 a4 24,99 % 11 %
25 249,99 % 28 %
50 & 74,99 % 28 %
75 % et plus 22 %
Total 100 %
Source : Etude Maritz pour I'ACCHA, printemps 2010.
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Le sondage demandait aux titulaires de préts hypothécaires dans quelle mesure ils
étaient a l'aise avec leur avoir net. Les réponses des consommateurs montrent qu’une
trés petite minorité (seulement 4 %) se considere « trés mal a l'aise » avec son avoir net
et qu’'une autre minorité (10 %) se déclare « plus ou moins mal a l'aise ». Une grande
majorité (81 %) est a l'aise - soit « plus ou moins a l'aise » (42 %) ou « trés a l'aise »
(39 %). Le pourcentage de détenteurs de préts hypothécaires qui sont a l'aise avec leur
avoir net dans une certaine mesure a remonté par rapport aux 74 % d'il y a un an. Les
niveaux de confort montrent des variations mineures dans toutes les régions du

Canada : partout, une grande majorité se déclare a I'aise avec son avoir net.

Tableau 3-15
Degrés de confort des consommateurs par rapport a leur avoir net
Degré de confort Maritimes Québec Ontario Manitoba Saskatchewan Alberta BC plomple- Canada
ritannique
IT;?SSema'a 6% 2% 5% 3% 4% 7% 5% 4%
Plus oumoins | 7 8% | 11% 14 % 6% 13 % 7% 10 %
mal a l'aise
g'll,‘asisoe“ MOINS 3296 | 48% | 40% 33 % 44 % 49% | 38% 42 %
Trés a l'aise 51 % 35 % 38 % 51 % 37 % 28 % 46 % 39 %
Ne sait pas ou
refuse de 4% 7% 6 % 0% 9% 2% 4% 5%
répondre

Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.

Emprunt sur la valeur nette

L’étude indique que 11 % des titulaires de préts hypothécaires ont retiré du capital de
leur habitation ou ont augmenté le montant du principal de leur prét hypothécaire au
cours des 12 derniers mois. Il s’agit d'une réduction par rapport aux 15 % constatés il y
a un an. Le montant moyen d’emprunt sur la valeur nette a diminué aussi, passant de
42 500 $ un an plus t6t a 33 500 $ maintenant.

On peut combiner les diverses conclusions de I'étude pour produire une estimation du
montant emprunté sur la valeur nette par les propriétaires d’habitation canadiens :

e On compte en ce moment 9,3 millions d’habitations occupées par leurs propriétaires
au Canada, et 5,5 millions sont hypothéquées.

e Onze pour cent des propriétaires qui ont des préts hypothécaires ont emprunté sur la
valeur nette durant la derniére année (environ 600 000 ménages).

¢ Le montant moyen de cet emprunt est de 33 500 $.
Lorsque I'on combine ces facteurs, I'emprunt est de 20 G$ dans I'ensemble du pays
durant la derniére année, ce qui est beaucoup plus faible que les 34 G$ d’il y a un an.

On observe de légéres variations d’une province a l'autre. La proportion est la plus
élevée au Manitoba et en Saskatchewan (15 %) et la plus faible en Colombie-
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Britannique (8 %). Les autres provinces et régions (la région de I'Atlantique, le Québec,
I'Ontario et I'Alberta) sont proches de la moyenne nationale.

On a demandé a ceux qui ont emprunté sur la valeur nette d’indiquer l'usage qu'ils
avaient fait de leur emprunt. Certaines personnes ont cité plus d’'un usage. Sur la base
des réactions des consommateurs, on estime que :

e Huit virgule quatre milliards (42 %) ont servi a consolider ou a rembourser des dettes.
Cing virgule huit milliards (29 %) ont servi a financer des rénovations ou des
réparations.

e Deux virgule huit milliards (14 %) ont servi a faire des achats (y compris les dépenses
pour I'éducation).

e Deux virgule cing milliards (13 %) ont servi a faire des placements.
e Un demi milliard (3 %) a servi a « d’autres fins ».
Compte tenu de récentes modifications apportées aux criteres d’assurance
hypothécaire, qui imposent une limite de 90 % au rapport prét-valeur des préts
hypothécaires refinancés, il est intéressant d’examiner les sommes réempruntées,
segmentées en fonction des ratios prét-valeur. Les données de l'enquéte, résumées
dans le tableau suivant, indiquent que sur 20 G$ réempruntés dans la derniére année,
seulement 5 % (1 G$) correspondent a des préts qui dépassent 90 % de rapport prét-
valeur, et moins de 2 G$ correspondent & des préts avec un ratio de 80 a 89 %.

Tableau 3-16
Emprunt sur la valeur nette, par rapport prét-valeur
Rapport prét- <70 % 70479 % 80489% | 90%ou plus Total
valeur
Montant d’emprunt
sur la valeur nette 13,3$ 40% 1,6%$ 1,0$% 20,3 $
(milliards $)
% du total 67 % 20 % 8% 5% 100 %
Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.

Augmentation des paiements et paiements forfaitaires

Le sondage ACCHA/Maritz du printemps 2010 posait une nouvelle question : « Au cours
des 12 derniers mois, avez-vous augmenté le montant de vos versements hypothécaires
ou fait des paiements forfaitaires sur le principal du prét hypothécaire? » Les réponses
indiquent que des minorités importantes d’emprunteurs ont profité de ces options, ce qui
réduira les horizons de remboursement de leurs préts hypothécaires :

e Seize pour cent des emprunteurs hypothécaires ont augmenté leurs paiements
mensuels. En combinant les données obtenues dans I'enquéte, le montant total des
augmentations est d’environ 150 M$ par mois, soit 1,8 G$ par an.

o Treize pour cent des emprunteurs hypothécaires ont fait des paiements forfaitaires,
pour un total estimé & 7,8 G$, ou 1 % du solde total des préts hypothécaires.

e Ces paiements s’ajoutent a 'amortissement régulier.

e Certains emprunteurs (5 %) ont fait les deux.

e Soixante-quinze pour cent des emprunteurs hypothécaires n’ont fait ni I'un ni I'autre,
ce qui signifie que 25% ont fait une ou deux de ces formes de paiement
supplémentaire au cours des 12 derniers mois.
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Pour expliquer résultats dans ces deux domaines, les données seront examinées sous
deux perspectives: le temps écoulé depuis l'achat des propriétés et la période
d’amortissement initiale du prét hypothécaire.

Le premier tableau montre que ceux qui ont acheté leur propriété au cours des années
1990 et la premiére moitié des années 2000 étaient les plus susceptibles d’augmenter
leurs paiements, tandis que les paiements forfaitaires ont été faits le plus souvent par
ceux qui ont acheté au cours des années 2000.

Tableau 3-17
Part des titulaires de préts hypothécaires ayant effectué des
paiements supplémentaires
Au cours des 12 derniers mois, selon I'année d’achat de la propriété

Période Augmentation du Fait un paiement . .
) . . Ni lI'un ni l'autre

d’achat du paiement forfaitaire

Avant 1990 15% 8 % 79 %
1990 a 1999 19 % 10 % 74 %
2000 a 2004 20 % 14 % 73 %
2005 a 2010 15% 14 % 75 %
Total 16 % 13% 75 %

Source : Etude Maritz pour I'’ACCHA, printemps 2010.
Remarque : Les totaux font plus de 100% parce que certains
consommateurs ont fait deux paiements supplémentaires.

En regardant les données par périodes d'amortissement, les emprunteurs dont la
période d’amortissement est de 25 ans ou moins étaient plus susceptibles d’augmenter
leurs versements réguliers ou d'effectuer des paiements forfaitaires. Parmi les
emprunteurs dont la période d’amortissement initiale était de plus de 25, environ un
cinquieme (21%) ont soit augmenté leur paiement ou effectué un paiement forfaitaire, ou
les deux.
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Tableau 3-18
Part des titulaires de préts hypothécaires ayant effectué des paiements
supplémentaires
Au cours des 12 derniers mois, selon la durée initiale de la
Période d’amortissement

Période Augmentation du Z?elawuennt Ni 'un ni I'autre
d’amortissement du paiement ]P o
orfaitaire

Jusqu’a 25 ans 18 % 14 % 74 %
Plus de 25 ans 13 % 11 % 79 %
Incluant...

30 ans 9% 11 % 81 %
35 ans 14 % 9 % 81 %
40 ans 18 % 13% 73 %
Total 16 % 13 % 75 %

Source : Etude Maritz pour 'ACCHA, printemps 2010.
Remarque : Les totaux font plus de 100% parce que certains consommateurs
ont fait deux paiements supplémentaires.

Ce tableau instantané décrit I'activité pour une courte période de 12 mois. Il semble tres
raisonnable de supposer que sur des périodes plus longues, un pourcentage élevé
d’emprunteurs hypothécaires prendra ces mesures pour raccourcir les délais de
remboursement.

Durant la derniere année, plusieurs ont exprimé leur inquiétude face au recours a des
périodes d’amortissement prolongées. Ces données montrent qu'a la longue, une
grande part des emprunteurs profitera d’'une augmentation de ses revenus pour
accélérer le remboursement de son prét hypothécaire. Cela devrait atténuer les
préoccupations face aux risques des amortissements prolongés.

Paiements hypothécaires en retard

Le sondage du printemps 2010 demandait aussi aux titulaires de préts hypothécaires
s'ils avaient déja manqué un paiement hypothécaire. La grande majorité (93 %) n’ont
jamais manqué un paiement, ce qui signifie que 7 % ont manqué un paiement a un
moment donné. Cela comprend 4 % qui ont manqué un ou plusieurs versements au
cours de I'année écoulée. Les deux tableaux suivants montrent les résultats en termes
de périodes ou les propriétés ont été achetées et, d’autre part, selon les périodes
d’amortissement d’'origine. Les données indiquent que les achats récents et les périodes
d’amortissement prolongées ne sont pas plus risqués que les achats antérieurs et les
périodes d’amortissement plus courtes.
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Tableau 3-19
Part des titulaires de préts hypothécaires qui ont manqué des paiements
selon I'année d’achat de la propriété
dP’erlode D.? ns la . Précédemment Jamais Total
achat derniére année

Avant 1990 6 % 3% 92 % 100 %
1990 a 1999 3% 6 % 91 % 100 %
2000 a 2004 7% 2% 91 % 100 %
2005 a 2010 3% 1% 96 % 100 %
Total 4% 3% 93 % 100 %
Source : Etude Maritz pour FACCHA, printemps 2010.

Tableau 3-20
Part des titulaires de préts hypothécaires qui ont manqué des paiements
selon la période d’amortissement initiale
‘. Dans la L
P,erlode_ derniére Précedemm Jamais Total
d’amortissement . ent
année
Jusqu’a 25 ans 5% 2% 93 % 100 %
Plus de 25 ans 4% 3% 94 % 100 %
Incluant...
30 ans 4% 2% 94 % 100 %
35 ans 4% 3% 93 % 100 %
40 ans 2% 3% 95 % 100 %
Total 4% 3% 93 % 100 %
Source : Etude Maritz pour FACCHA, printemps 2010.

Les données de I'Association des banquiers canadiens — qui couvrent sept grandes
banques — montrent qu'’il y a eu une augmentation des arriérés d’hypotheque au cours
de la récession. Avant la récession (entre le milieu de 2004 et le milieu de 2008), le taux
d’arriérés était trés faible, avec moins de 0,30% de préts hypothécaires en retard (pour
trois mois ou plus). Pendant I'hiver de 2008-2009, cependant, le taux d'arriérés a
augmenté rapidement. Les données les plus récentes (février 2010) montrent un taux
d’'arriérés de 0,45%. Alors que l'augmentation est révélatrice de difficultés financiéres
accrues, elle reste inférieure a ce que I'on a vu pendant la majeure partie des années
1990 (alors que la moyenne des arriérés taux était de 0,50%).

Dans le contexte canadien, la plupart des défauts de paiement sont dus a la capacité
réduite de payer, liée notamment a la perte d’emploi, mais aussi a des réductions de
revenu attribuables & un horaire réduit ou a une baisse du taux de rémunération horaire.
La rupture conjugale est aussi une cause de difficultés financiéres (ce qui peut
habituellement se classer dans la catégorie de réduction de la capacité de payer).
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Le graphique de droite montre [ Iy ] ] h
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quelgues mois plus tard par des changements dans les taux d'arriérés (en sens
opposé). Les pertes d’emplois enregistrées au cours de la récente récession peuvent
étre considérées comme la principale cause de la hausse récente des arriérés de
paiement hypothécaire, car une forte baisse du taux d’emploi a été suivie quelques mois
plus tard d’'une hausse des taux d’'arrérages.

Les données les plus récentes montrent que le taux d’emploi s’est stabilisé et les taux
d’'arriérés aussi. L'évolution future des arriérés sera trés influencée par les tendances
économiques, et notamment par le taux de création d’emplois.

Role des revenus de location

Pour la premiére fois, au printemps 2010, on a demandé aux titulaires de préts
hypothécaires « Avez-vous actuellement une unité de location (ex : un appartement au
sous-sol) dans votre résidence principale? » Comme l'indique le tableau ci-dessous, une
part importante des titulaires de préts hypothécaires ont des logements locatifs dans leur
habitation. En combinant les données de I'enquéte :

e Environ 325 000 titulaires de préts hypothécaires ont des logements locatifs qui leur
rapportent un loyer.
Environ 150 000 ont une unité locative qui ne leur rapporte pas de loyer.

¢ Quelque 5,1 millions n'ont pas d'unités locatives dans leurs demeures.

Comme le montre le tableau, les logements locatifs sont présents dans des proportions
a peu prées égales pour toutes les périodes d’achat. L'analyse par rapport a la période
d’amortissement a également constaté que les proportions sont similaires a travers la
distribution (méme si aucun tableau n’est montré pour cette permutation des données).
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Tableau 3-21
Part des titulaires de préts hypothécaires qui ont une unité de location dans leur
résidence principale,
selon I'année d’achat de la propriété

Période Oui — Regoivent (I)c:;e_r éﬁccuen Non Total
d’achat un loyer
moment

Avant 1990 10 % 2% 89 % 100 %
1990 a 1999 8% 2% 91 % 100 %
2000 a 2004 4% 4% 93 % 100 %
2005 a 2010 5% 2% 92 % 100 %
Total 6 % 3% 92 % 100 %

Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

On a aussi posé la question « Autant que vous sachiez, avez-vous besoin d’inclure vos
revenus de location pour pouvoir bénéficier de votre hypothéque sur la maison? (c’est-a-
dire que vous n'auriez pas été admissible si vous n’aviez pas le revenu de location) ».
Les réponses a cette question indiquent qu'il y a environ 125 000 titulaires de préts
hypothécaires au Canada qui ont besoin des revenus de location pour bénéficier de leur
prét hypothécaire. De ce nombre, environ 50 000 ont acheté leur maison entre 2005 et
2010. (Ces calculs ne tiennent pas compte des personnes qui ont utilisé les revenus de
location pour se qualifier dans le passé, mais qui n’ont plus l'unité locative, ni ceux qui
sont maintenant libres d’hypotheque. Ainsi, la contribution des revenus de location a la
propriété est sous-estimée.)

Les «logements locatifs secondaires » se trouvent plus fréquemment dans les
provinces de I'Atlantique, en Colombie-Britannique et au Québec.
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Tableau 3-22
Part des titulaires de préts hypothécaires qui ont une unité de location
dans leur résidence

principale, par région

Maritimes Québec Ontario Manitoba Sask. Alberta é: plomp|e- Canada
rltannlque

% avec des unités de location
Oui, et touchent un
loyer 7% 8 % 5% 3% 2% 3% 6 % 6 %
Oui, mais ne touche
pas de loyer en ce
moment 4% 2% 2% 0% 6 % 2% 5% 3%
Non 88 % 90 % 92 % 97 % 93 % 95 % 89 % 92 %
Total 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Estimation du nombre avec des logements locatifs
Oui, et touchent un
loyer 29 000 | 106 000 | 116 000 5000 3000 19000 | 45000 323 000
Oui, mais ne touche
pas de loyer en ce
moment 18 000 | 23000 51 000 0 8 000 11000 | 35000 146 000
Total 47 000 | 129 000 | 167 000 5000 11 000 30000 | 80000 | 469 000

Source : Etude Maritz pour I’ACCHA, printemps 2010.

Les «logements locatifs secondaires » jouent un réle important dans le systéme
canadien du logement, en augmentant l'accés a la propriété et, comme autre
conséquence, en améliorant I'offre de logements locatifs abordables.
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4.0 Lahausse des taux d’intérét apportera des difficultés

On s’attend a ce que les taux d'intérét augmentent de facon marquée au cours des
prochaines années. Ces attentes ont été clairement exprimées par les représentants du
gouvernement et par les économistes. L'étude ACCHA/Maritz du printemps 2010 montre
que la plupart des consommateurs partagent ces attentes.

La hausse des taux d'intérét se traduira par une augmentation des codts pour les
titulaires de préts hypothécaires. Plusieurs ont dit craindre que les consommateurs
soient mal préparés pour supporter le fardeau des intéréts supplémentaires.

L'étude ACCHA/Maritz a donc tenté de produire des données pour évaluer les
vulnérabilités. Cette section constate qu'il existe un nombre potentiellement élevé de
Canadiens qui ont des difficultés avec I'augmentation des codts.

Ensuite, plusieurs mises en garde sont explorées, qui suggerent que les difficultés
accrues seront moins graves que ce qui est indiqué au premier regard sur les données.

Un troisieme sous-section reprend les résultats du rapport de recherche de 'ACCHA de
janvier 2010, qui a constaté que, durant 2009, une grande majorité des acheteurs de
maisons se sont donnés une marge de manoeuvre pour faire face a la hausse des taux
d’intérét.

On en conclut que les titulaires de préts hypothécaires canadiens seront confrontés a
des difficultés a mesure que leur versement hypothécaire augmentera, mais que ces
difficultés seront limitées.

L’enquéte montre des failles

Les Canadiens ont fourni des données détaillées pour cette étude, et ces données
permettent une analyse complexe des caractéristiques des préts hypothécaires.

e Les données comprennent les taux d'intérét courants et les soldes des préts
hypothécaires. Cela nous permet de calculer les augmentations de colts qui
résulteront de divers taux d'intérét. Dans I'analyse qui suit, on suppose que les taux
hypothécaires augmenteront de 5,25 % (pour tous les types et toutes les durées de
préts hypothécaires). Ce sera une tres forte augmentation par rapport aux taux
variables actuels (qui, a la fin Mai 2010 étaient généralement dans une fourchette de
1,75 a 2,25 %). L’'augmentation sera moins importante pour les préts hypothécaires a
long terme (qui ont des taux de 4,4 a 4,65 %). L’hypothése concernant les
augmentations de taux d'intérét est conforme aux plus récentes prévisions de taux
d’intérét des grandes banques.

e Les données incluent également l'avis des emprunteurs sur les augmentations de
versements qu'ils peuvent tolérer.

e En combinant les deux ensembles de données — 'augmentation des codts potentielle
découlant de la hausse des taux d'intérét et la capacité des consommateurs a tolérer
laugmentation — nous pouvons estimer le pourcentage des emprunteurs
hypothécaires qui seront en difficulté lorsque leurs taux d’intérét montera a 5,25%.
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Le tableau ci-dessous résume les résultats, en divisant la population selon la date
d’achat de la propriété. Les principales conclusions sont les suivantes :

Tout d’abord, ce ne sont pas tous les consommateurs qui verront leur taux
augmenter. Environ 18 % des titulaires de préts hypothécaires (quelque
1 000 000 ménages) ont actuellement des taux d'intérét supérieurs a 5,25 %. lls
pourraient voir leur versement baisser.

Le reste (environ 4,5 millions de titulaires de préts hypothécaires) fait face a
'augmentation des co(ts d'intérét. (Toutefois, comme on le verra dans la section des
Mises en garde, cela ne signifie pas nécessairement que leurs colts réels
augmenteront, ou du moins pas du plein montant estimatif.)

Sur les 4,5 millions, 3,7 millions auront des augmentations tolérables.

Cela laisse environ 850 000 emprunteurs hypothécaires qui indiquent qu’ils sont déja
du mal a faire leur paiement (environ 375000) ou qui pourraient subir une
augmentation dépassant leur seuil de tolérance (environ 475 000).

La plupart des difficultés seraient rencontrées par les emprunteurs qui ont acheté
leurs propriétés durant les cing derniéres années. Toutefois, c’est principalement
parce que la plupart des emprunteurs ont fait leur achat dans la période récente :
l'incidence de la difficulté (en combinant ceux qui ont déja du mal avec ceux qui
risquent de dépasser leur tolérance) pour les acheteurs récents n'est pas tres
différente de celle qui touche les acheteurs de plus longue date.

Tableau 4-1
Impacts appréhendés sur les titulaires de préts hypothécaires des taux d’intérét de 5,25%,

selon I'année d’'achat de la propriété

Estimation de l'incidence Année d'achat

Avant 1990 199021999 | 2000a2004 | 2005a2010 Total
% affecté
Co0t probablement réduit 13% 18 % 18 % 19% 18 %
Ne,devralt pas dépasser la 74 % 71 % 70 % 64 % 67 %
tolérance
Déja un probléme 10 % 7% 6 % 6% 7%
Peut dépasser la tolérance 3% 4% 6% 12 % 9%
Total 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Nombre de personnes touchées
Co0t probablement réduit 50 000 175000 225 000 525 000 1000000
théfetrjae:zn pas depasser la 350 000 650 000 925 000 1800000 | 3725000
Déja un probleme 50000 75000 75 000 150 000 375000
Peut dépasser la tolérance 0 25 000 75000 325000 475000
Total 475000 925 000 1325000 2 825 000 5575 000

Source : Etude Maritz pour TACCHA, printemps 2010.

Nota : Les estimations sont arrondies a 25 000 pres et les totaux peuvent ne pas correspondre.

Trois mises en garde

Les données du sondage nous donnent de bonnes raisons de croire que les retombées
de la hausse des taux d'intérét seront moins sévéres que ce qui est suggéré dans les

estimations ci-dessus :
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e Tout d’'abord, comme on I'explique ci-dessus, une part importante des emprunteurs
hypothécaires ont augmenté leur paiement régulier au-dela du montant nécessaire
ou effectué des paiements forfaitaires. Ces paiements réduisent leurs périodes
d’amortissement potentiel en deca de ce que prévoyaient leurs contrats. Cela signifie
que si les taux d'intérét grimpaient a des niveaux inabordables, les emprunteurs
pourraient souvent réduire leurs paiements (dans les limites imposées par la période
d’'amortissement du contrat). On a tenté d'utiliser les données de I'enquéte pour
comparer les versements réels aux versements minimums. Les estimations indiquent
gu’environ 40 % des emprunteurs hypothécaires paient 100 $ ou plus par mois de
plus que le minimum obligatoire. Cela confirme l'idée que les emprunteurs ont une
certaine capacité a réduire leurs paiements si les taux d’intérét leur donnent trop de
difficulté.

e Deuxiemement, les évaluations des consommateurs de leur capacité a gérer les
augmentations de colts sont fondées sur leurs circonstances actuelles, mais les
colts vont augmenter a l'avenir. La plupart des emprunteurs verront leur revenu
augmenter (indexation au colt de la vie, et souvent des gains de revenu réels en
raison de [l'avancement professionnel). Leur capacité future d’absorber une
augmentation des codts devrait étre plus grande que leur capacité actuelle. La
plupart des emprunteurs ont des taux fixes et des préts de longue durée, si bien qu'ils
ne verront pas d’augmentation avant plusieurs années. Une minorité d’emprunteurs —
en particulier ceux avec des hypothéques a taux variable — subiront des
augmentations plus tét.

e Troisiemement, la plupart des emprunteurs hypothécaires ont un avoir net
considérable : la plupart de ceux qui pourraient subir des augmentations des co(ts
inabordables pourraient résoudre leurs problemes par la vente de leur propriété. Le
tableau ci-dessous fournit des estimations de I'avoir net, segmenté selon les effets
des codlts d'intérét futurs. Comme cela est indiqué, méme parmi les ménages qui
peuvent étre incapables de payer leur hypothéque a l'avenir (avant-derniére
colonne), plus de 90 % ont 20 000 $ ou plus en valeur nette et 70 % ont plus de
50 000 $. On compte moins de 50 000 titulaires de préts hypothécaires qui pourraient
étre confrontés a des difficultés de paiement futures et ont moins de 20 000 $ d’avoir
net dans leur habitation. Les résultats sont similaires pour les ménages qui ont déja
du mal a faire leurs paiements hypothécaires (colonne du milieu).
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Tableau 4-2

Avoir net des emprunteurs hypothécaires
selon les impacts prévisibles des taux d'intérét de 5,25%

N . Peut
Colt Ne devrait pas Déi .
. éja un dépasser
probablement dépasser la blem a Total
réduit tolérance probieme .
tolérance

% avec un

Avoir net négatif 1% 1% 2% 1% 1%
029999 % 6 % 1% 0% 4% 2%
10000219999 $ 5% 2% 3% 4% 3%
20000 a 29999 $ 4% 3% 7% 9 % 4%
30000 a 49 999 $ 20 % 9% 9 % 13 % 11 %
50 000 a 99 999 $ 21 % 21 % 33 % 23 % 22 %
100 000 $ et plus 44 % 63 % 44 % 47 % 56 %
Total 100 % 100 % 100 % 100 % 100 %
Nombre de

ménages

Avoir net négatif 0 25 000 0 0 50 000
029999 % 50 000 25 000 0 25 000 120 000
10000219999 $ 50 000 75 000 25 000 25 000 170 000
20 000 a 29 999 $ 50 000 100 000 25 000 50 000 250 000
30 000 a 49 999 $ 200 000 325 000 25 000 50 000 630 000
50 000 a 99 999 $ 200 000 800 000 125 000 100 000 1 220 000
100 000 $ et plus 425 000 2 350 000 175 000 225 000 3120 000
Total 1 000 000 3 725 000 375 000 475 000 5 560 000

Source : Etude Maritz pour ’ACCHA, printemps 2010.
Nota : Les estimations sont arrondies a 25 000 prés et les totaux peuvent ne pas correspondre; les
totaux peuvent différer des chiffres qui sont donnés ailleurs en raison des ajustements pour les
données incomplétes.

Constatations antérieures

Dans un rapport paru en janvier 2010 et intitulé « Revue du marché hypothécaire
canadien — les risques sont faibles et maitrisés », ’TACCHA a évalué les risques pris par
les acheteurs récents. En utilisant une base de données de 40 000 transactions
hypothécaires (achats d’habitations), qui avaient eu lieu entre janvier et novembre 2009,
on a évalué la capacité des emprunteurs a gérer une augmentation des taux
hypothécaires a 5,25 %. Les simulations ont montré que la grande majorité des
emprunteurs s'étaient déja ménagé beaucoup de marge de manoeuvre : leur ratio
d’amortissement brut de la dette (ABD) était de 21,8 %, bien en deca des limites de 30 &
35 % utilisées par les préteurs hypothécaires, et leur ratio d’'amortissement total de la
dette (ATD) était de 32,3 %, encore bien en dessous de la limite de 42 & 44 % exigés
par les préteurs. L'étude a développé des simulations qui tenaient compte des
échéances de renouvellement et supposaient une croissance modeste des revenus. La
simulation a indiqué que les ratios d’ABD augmenteraient pour 41 % des emprunteurs,
mais baisseraient ou resteraient les mémes pour 59 % d’entre eux, tandis que le ratio
d’ATD serait pratiquement inchangé.

Pour les emprunteurs hypothécaires a taux fixe, I'augmentation des versements serait
modérée et généralement couverte par la hausse du revenu.
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Il y semble y avoir plus de risques pour ceux qui ont des hypothéques a taux variable.
Toutefois, ce risque serait limité : I'étude de janvier 2010 a estimé que, parmi ceux qui
ont acheté leur premiere habitation en 2009 et qui ont pris des hypotheques a taux
variable, entre 4 000 et 10 000 pourraient rencontrer des difficultés de paiement si leur
taux d'intérét montait a 5,25%. Dans le contexte du marché canadien de I'’habitation, ces
chiffres sont tres modestes.

Conclusions

L’expérience récente des Etats-Unis confirme qu'il existe un risque considérable sur le
marché hypothécaire en ce qui concerne des hausses disproportionnées des codts
(généralement la conséquence de la hausse des taux d'intérét du marché).

Les taux d'intérét ont été remarquablement bas pour un certain temps, et cela a
encouragé un grand nombre d'achats d’habitations. |l est raisonnable de penser que les
taux d'intérét vont inévitablement augmenter et que les versements hypothécaires vont
suivre. (Il y a bien sdr une incertitude considérable sur le calendrier et 'ampleur des
augmentations.).

Par contre, il est raisonnable et responsable de se demander s'il y a des risques
excessifs sur le marché hypothécaire.

Au cours des deux dernieres années, on a beaucoup discuté a ce sujet.
Malheureusement, on trouve trés peu de données au Canada sur les caractéristiques
des préts hypothécaires et, en conséquence, une grande partie de la discussion a été
spéculative, plutét que définitive ou fiable. L’ACCHA a tenté de contribuer aux débats
par la génération de données et d’analyses originales.

Les données qui sont disponibles permettent de conclure que la trés grande majorité
des emprunteurs hypothécaires canadiens ont agi avec prudence dans un marché du
logement difficile.
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5.0 Perspectives des marchés de I'habitation et du crédit
hypothécaire

Toile de fond économique

La grande récession de 2008-2009 s’est avérée assez bénigne, du moins au Canada.

L'analyste préfere caractériser les [
conditions économiques en utilisant
le pourcentage de la population 65.0
(adulte) qui travaille (ou le «taux
d’emploi »). Les données montrent
gu'au Canada, la derniére récession
a été moins séveére que les deux
précédentes : cette fois le taux
demploi a diminué d'environ
2,5 points alors qu'il avait chuté de 57.0
4.5 points durant les deux
récessions  précédentes. Cette 550 T
récession a également eu une 1980 1985 1890 1995 2000 2005 2010
courte durée au Canada — environ | Source : Statistique Canada )
neuf mois.

Taux d'emplel au Canada

63.0

61.0 M

58,0

% au travail

Depuis le milieu de 2009, le taux d’emploi a été essentiellement stable, ce qui signifie
gue I'emploi augmente environ au méme taux que la population. Dans une reprise, nous
espérons voir I'emploi croitre plus rapidement que la population, ce qui fera augmenter
le taux d’emploi (et baisser le taux de chdémage). Jusqu'a maintenant, toutefois, le
rythme de la reprise n’est que modéré, mais nous n’en sommes qu’au début.

Effets sur I'habitation

Y
y

Avant la récession, le Canada a
connu une décennie de forte
création d’emplois : comme on le 600
voit ci-dessus, le taux d’emploi a
fortement augmenté. En 2007 et
2008, le taux était le plus élevé
jamais enregistré. La création
d’emplois est le principal moteur
de la demande de logements.
Toutefois, cette création d’emplois
ne conduit pas immédiatement a la P L A E——S—SSS
demande d’habitations. En effet, 1980 1985 2000 2005 2010
les gens ont besoin de temps pour Source ; Assoclation canadenne de limmeuble

se préparer a acheter des maisons ™
ou des condos. C'est pourquoi la demande d’habitations n'a augmenté que
graduellement avec le renforcement de I'économie. Dans le domaine de la revente de
maisons, de nouveaux records de ventes annuelles ont été fixés chaque année de
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2001 a 2007. En 2008, cependant, I'économie a commencé a faiblir et, a I'automne, la
récession a frappé. Une soudaine perte de confiance a fait baisser les ventes de
maniéere trés marquée a la fin de 2008. Peu de temps aprés (au cours du printemps
2009) la confiance a commencé a revenir et avec elle la demande d’habitations. A la fin
2009, I'activité de revente avait retrouvé ses niveaux maximums.

La récession a entrainé une baisse h

N Prix de revente moyen au Canada
a court terme de la valeur des .
400

maisons, mais le retour de la forte

demande a entrainé un rebond de ~ a
cette méme valeur. En mars 2010, le $300 '
prix de revente moyen était | % /

supérieur de 17 % a celui enregistré E $200 e

un an plus tot. Cette comparaison | z

est toutefois trompeuse, puisque les | ~ #1a0

prix ont été temporairement

déprimés il y a un an. On fait mieux $0 —_—

de comparer avec les prix dil y a 2000 2002 2004 2006 2008 2010
deux ans: pendant cette période, Source : Assoclation canadienne de [Tmmeuble

'augmentation a été de 7,6 %, soit
environ 3,7 % par an. Les données les plus récentes suggerent que les prix sont stables
depuis 'automne dernier.

Au cours de la période d’expansion f Volume dela revente au Canada (en milliards $) )
économique, la montée des ventes

et la hausse rapide des valeurs ont
entrainé une forte augmentation du
volume monétaire des ventes. #125
Inversement, le ralentissement en
2008 a entrainé une forte baisse du
volume des ventes en dollars. La $50
reprise des ventes et des valeurs en $25 -
2009 a conduit a une reprise %0
importante du volume monétaire. Le 1990 1995 2000 2005
chiffre de 2009 de préS de 150 G$ Source : Association canadienne de limmeuble
représente environ le triple des
chiffres annuels observés durant les années 1990.

Milliards 5

L’activité de revente récente (et la hausse des prix) a été beaucoup plus forte que nous
aurions pu le prévoir dans un contexte de récession. Cette force peut étre attribuée a
plusieurs facteurs temporaires :

e Demande générée par les emplois créés avant la récession. Compte tenu de la
faiblesse de I'’économie au cours de la derniére année et demie, cet effet va bientot
décliner.

e Creux historique des taux d'intérét. En général, les changements dans I'abordabilité
du logement sont beaucoup moins importants que la création d’emplois. Cependant,
on considére généralement que les taux d'intérét ne peuvent pas rester dans leur
creux historique trés longtemps, et de nombreux acheteurs ont été motivés a acheter
avant que les taux augmentent. Cela peut avoir fait durer la demande. Les taux
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hypothécaires ont commencé a augmenter a la fin de mars, ce qui peut étre a
'origine d’'une derniere explosion de la demande alors que les acheteurs tirent
avantage des préts hypothécaires préautorisés a faible taux.

o Plus récemment, le resserrement des critéres de prét hypothécaire (qui a pris effet
en Mai) a également fait durer la demande.

Le taux de création d'emplois modéré va générer une demande future, mais cette
demande ne se manifestera que progressivement et sera nettement moindre qu’avant la
récession. Globalement, il apparait trés probable que I'activité du logement ralentira au
cours des prochains mois et restera relativement faible en 2011.

En ce qui concerne la construction [ i o h
. , isas en chantier au Canada

de maisons et d’appartements, les 250

mises en chantier réagissent moins M

rapidement a [I'évolution des 200

conditions économiques, en raison \

du décalage dans le temps qui 150 1
100

résulte de la nécessité de vendre a
'avance les nouvelles unités pour
les construire ensuite. Les mises en
chantier ont commencé a ralentir a o R
la fin de 2008. Plus récemment, les 1992 1995 1988 2001 2004 2007 2010
mises en chantier se sont Source : Société canadienne dhypothéqueset de logement
considérablement améliorées au “ 4
cours du dernier trimestre de 2009 et du premier trimestre de 2010. Les mises en
chantier de 2009 étaient inférieures de 29 % a celles de 2008.

50

Annualisées —En milliers

Prévisions du marché de I'habitation

L'auteur du présent rapport et d’autres prévisionnistes suggeérent que la récente reprise
de la demande d'habitations sera bientdt renversée et que la demande devrait rester
limitée en 2011.

Les prévisions présentées ici sont tirées d’'une enquéte sur les prévisions récentes
publiées par les cinq plus grandes banques du Canada ainsi que la Société canadienne
d’hypothéques et de logement (SCHL) et I’Association canadienne de I'immeuble (ACI).
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Concernant les marchés de revente :

e La moyenne des prévisions de 'ACI® et la SCHL® sont de 507 000 ventes en 2010 et
480 000 en 2011.

e Pour le prix, les prévisions sont en moyenne de 339 000 $ en 2010 et 339 500 $ en
2011.

e En combinant les prévisions pour les ventes et les prix, les volumes de ventes sont
estimés & 172 G$ en 2010 et 163 G$ en 2011.

En ce qui concerne les mises en chantier :

¢ La moyenne des prévisions de la SCHL et des cing banques est de 182 000 mises en
chantier en 2010 et 179 000 en 2011.

Ces prévisions impliquent que, pendant le reste de cette année, les indicateurs de
I'habitation faibliront par rapport aux niveaux récents. Au cours du premier trimestre de
2010:

e L’activité de revente a atteint un taux annualisé de 520 000 (plus élevé que les
prévisions de I'année entiére).

e Le prix moyen était d’environ 341 900 $ (également plus élevé que les prévisions de
I'année).

e Les mises en chantier ont atteint un taux annualisé de 198 900 (encore une fois, plus
élevé que les prévisions de I'année).

Ces prévisions, et les changements qu’elles impliquent pour le reste de I'année, sont
bien dans le domaine du possible : comme on I'a expliqué ci-dessus, I'activité du marché
de I'habitation a récemment été renforcée par des facteurs temporaires dont on peut
s'attendre a ce gu'ils déclinent.

Implications pour le crédit hypothécaire

L’expansion de I'activité domiciliaire a [ ] o )
entraTné une Croissance rapide dU Solde des préts hypothécaires résidentiels au Canada
marché hypothécaire résidentiel durant b0

cette decennie, comme [lillustre le b1.000 s
graphique de droite. Au début de la | , *° vVl
décennie, le solde des préts | ¢ S/
hypothécaires résidentiels s'élevait a | £ 7% D

421 G$. La croissance a été modeste | & ¥ e

au cours des premiéres années de la $500 ———

décennie, mais s'est accélérée durant $400

la seconde moitié. A la fin de 2009, le e N —
volume avait plus que doublé, pour 000 2002 2004 2006 2008 2010
atteindre les 964 G$. Cela équivaut a Source . Banque du Canada )

8 La prévision de I'ACI date du 8 février 2010.
° Les prévisions de la SCHL ont été publiées le 2 mars 2010.
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un taux de croissance annuel moyen de 8,6 %, ce qui est trés vigoureux.

" 4 .
Croissance du credit hypcthécaire residentisl au Canada

Une autre perspective examine la
croissance annuelle du marché

hypothécaire. La croissance a atteint S E—

un sommet en 2007 & 90 G$, ce qui 580 ¢ Reel S~/
fait une augmentation de 12,4 %. Des _=Frevu | / \/
taux de croissance analogues ont été¢ | 5 %°

enregistrés  au début de 2008. | f /

Toutefois, comme la revente a ralenti | - /

au cours de la recession, le marché 320 et

hypothécaire a rapidement décéléré. .

Pour I'ensemble de 2009, le taux de
croissance était de 6,7 % (avec 60 G$
d’expansion au cours de I'année).

1996 1999 2002 2008 2008 2011

Source | Bangue cu Canacdla; previsions de [auteur

”~
|-

La reprise du marché de I'habitation (augmentation des volumes de revente et des
mises en chantier) a permis a l'activité hypothécaire de récupérer. Pour 2010, la
croissance des encours de crédit est estimée a un peu plus de 80 G$ (8,5 %) avec une
nouvelle expansion de 90 G$ en 2011 (8,7%).

Le volume total du marché devrait franchir le cap des mille milliards vers le milieu de
2010 et se chiffrer a prés de 1040 G$ a la fin de cette méme année. Pour la fin de 2011,
la prévision est de 1,13 a 1,14 G$.

Une autre perspective sur le marché Bréte hbothéoaies réeiden o h
o . i ypothécaires résidzntiels approuvés au Canada
hypothécaire nous vient du volume des
nouvelles approbations. Cette 250
catégorie comprend les nouveaux $200
préts hypothécaires de méme que
ceux qui sont transférés d'un préteur a
un autre et ceux qui sont refinancés.
En conséquence, le volume annuel
des approbations est plus important
gue ce qui avait été indiqué $0 -
précédemment pOUf le taux de 1990 1993 1996 1999 2002 2005 2008
croissance du Crédit total. Par Source : Sociéte can. d’hypothéqueset delogement
exemple, les données montrent qu'on “ 4
a approuvé pour 216 G$ de préts hypothécaires en 2008 (les données sur les
approbations de 2009 ne sont pas encore disponibles) alors que la dette hypothécaire
globale n'a augmenté que de 84 G$. Le graphique de droite montre que l'activité
hypothécaire était relativement stable durant la deuxiéme moitié des années 1990, mais
gu’elle a nettement augmenté dans la derniere décennie. En 2008, le montant de préts
approuvés (216 G$) était prés du triple de celui observé entre 1997 et 2000 (75 G$) .

$150

$100

En milliards $

$50

Pour I'avenir, la résurgence de I'habitation devrait faire monter le nombre d’approbations
en 2010, avec une prévision de 225a 230 G$. Pour 2011, le fléchissement de la
demande d’habitations pourrait faire fléchir Iégerement les approbations (215 a 220 G$).
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