Régie
du logement

Québec

@

PAR MESSAGERIE
Montréal, le 17 février 2017

Objet : Votre demande d’accés & I'information

Monsieur,

La présente fait suite & votre demande d'accés & I'information du 14 février 2017,
dans laquelle vous demandez « tout document concernant le calcul mathématique
permettant & la Régie du logement de déterminer les estimations des
augmentations annuels » (sic). '

Veuillez donc trouver, ci-joint, les documents décrits ci-aprés :
- Réglement sur les critéres de fixation du loyer
- Communiqué de presse du 9 février 2017 de la Régie du logement
- Document intitulé « Critéres de fixation pour 2017 »

Nous portons notamment & votre attention le paragraphe du communiqué de
presse du 9 février 2017 qui indique ce qui suit :

« Les estimations moyennes d’augmentation de base présentées dans la deuxieme
colonne sont obtenues en utilisant les nouveaux pourcentages applicables en 2017
sur chaque catégorie de dépenses, & partir des cas présentés & la Régie du
logement en 2015 et 2016. »

Conformément & I'article 51 de la Loi sur I'accés aux documents des organismes
publics et sur la protection des renseignements personnels, nous vous informons
de I'existence de recours a la Commission d'accés 3 l'information pour faire réviser
une décision rendue suite & une demande d'accés 3 I'information. Vous trouverez
ci-jointe une note explicative a cet effet.

Veuillez agréer, Monsieur, |'expression de mes meilleurs sentiments

Le responsable de I'accés a I'information,

— e
- X =5 A
9’ 1-".'-.\-"!' ) R N/

Jean-Yves Benoit
Directeur des services organisationnels

pi

5'99 rue Sherbrooke Es. burea. 2360
Montréat (Québec) 1T 3X1
Tétéphone : 514 873-6575
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chapitre R-8.1, 1. 2

Réglement sur les critéres de fixation de loyer

Loi sur la Régie du logement
(chapitre R-8.1, a. 108, par. 3 et 6)

Les montants prévus au réglement ont été indexés & compter du 2 avril 2016 au 1¢ avril 2017
selon 'avis publié a la Partie 1 de la Gazette officielle du Québec le 30 avril 2016, page 484,
(Ann. 1)
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REGIE DU LOGEMENT — FIXATION DE LOYER

SECTION I
DEFINITIONS ET APPLICATION

1. Dans le présent réglement, 8 moins que le contexte n’indique un sens différent, on entend par:

«dépenses d’exploitationy: les dépenses reliées & I'immeuble, y compris la valeur du travail effectué par le
locateur, s’il y a liew, et qui sont formées des frais concernant les éléments suivants:

1° les taxes fonciéres et de services;

2° I’assurance incendie et I’assurance responsabilité;

3° Iénergie;

4° Ientretien;

5° lesservices;

6° la gestion;

«dépenses d’immobilisation»: les dépenses d’immobilisation de )’immeuble encourues pour des
réparations majeures, des améliorations majeures ou la mise en place d’un nouveau service, déduction faite, le
cas échéant:

1° d’une subvention accordée en considération de ces dépenses par un ministére ou organisme du
gouvernement du Québec ou du gouvernement du Canada, par une municipalité ou par une entreprise d’utilité
publique;

2° d’une indemnité versée par un tiers ou qui doit 1’étre en considération de ces dépenses ou de la perte
qui les a causées;

«logement comparable»: un logement équivalent, dans le méme immeuble ou dans un immeuble
équivalent, doté de services, accessoires et dépendances comparables et situé dans un environnement

comparable;

«loyer»: le prix mensuel de la jouissance d’un logement avec ses services, accessoires et dépendances,
méme s’ils font I’objet d’un contrat distinct du bail;

«loyer de faveur»: le loyer d’un logement qui est inférieur au loyer habituellement payé pour celui de
logements comparables, dans I’une des situations suivantes:

1° le locataire est un parent, allié ou employé du locateur;
2° le locateur est ou était le soutien du locataire;

3° le logement est situé dans un immeuble transmis par succession et le loyer découle de la gestion
inadéquate de la personne décédée;

4° le locateur est un ministére ou un organisme du gouvernement du Québec;
«loyer estimé»: le loyer évalué par rapport a celui de logements comparables, s’il s’agit d’un logement:
1 inoccupé;

2° occupé per le locateur ou sa famille;

A jour au I février 2017
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REGIE DU LOGEMENT — FIXATION DE LOYER

3° occupé par un employé dont le travail concerne I'immeuble;
4° utilisé pour I’exploitation de I’immeuble;
«période de référencen:

1° pour les baux se terminant entre le 1= avril et le 31 décembre: I’année civile précédant le terme du

2° pour les baux se terminant entre le 1% janvier et le 31 mars: I’avant-dernidre année civile précédant le
terme du bail;

«période précédenten: la période de 12 mois consécutifs qui précade la période de référence;

«revenu net»: les revenus de I'immeuble moins les dépenses d’exploitation qui s’y rattachent, pour la
période de référence;

«revenusy: les loyers et, le cas échéant, les loyers estimés d’un immeuble pour le dernier mois de la
période considérée, multipliés par 12, ainsi que tout autre revenu provenant de P’exploitation de 1'immeuble
durant ]a période de référence;

«service»: un service autre que celui dont le prix est exigible & la pidce ou au moment de chaque
utilisation;

«terme du bail»: la date précédant le début de la période pour laquelle Ie loyer est a fixer.
D. 738-85, a. 1; D. 505-95, a 1; D. 1506-97, a. |
2. Le présent réglement s’applique & un logement visé par I’article 1892 du Code civil, aux lieux assimilés
4 un logement au sens de cet article, de méme qu’a leurs services, accessoires et dépendances.
D. 738-85, a. 2; D. 505-95, a. 2.

SECTION I
DETERMINATION DU LOYER D’UN LOGEMENT

3.  Le tribunal saisi d’une demande de fixation ou de réajustement de loyer modifie le loyer au terme du
bail en tenant compte, le cas échéant, selon la part attribuable au logement, des critéres suivants:

1° la variation entre les taxes foncitres municipales et de services exigibles au cours de la période de
référence et celles exigibles durant I’année suivante et, la variation entre les taxes fonciéres scolaires exigibles
au cours de I’année précédant la période de référence et celles exigibles durant cette période;

2° la variation entre les primes des assurances, comprises dans les dépenses d’exploitation. pour une
période maximale de 12 mois, exigibles au cours de I’année précédant la période de référence et celles
exigibles au cours de cette période;

3° le pourcentage applicable pour la période de référence aux frais d’électricité et de combustible.
Toutefois, si ce pourcentage n’est pas représentatif pour 1’immeuble concemé, le tribunal, s’il dispose des
renseignements nécessaires, applique & ces frais, la variation en pourcentage du coft unitaire entre la période
de référence et la période précédente;

4° e pourcentage applicable pour la période de référence aux frais d’entretien;

5° le pourcentage applicable pour la période de référence aux frais de services;
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REGIE DU LOGEMENT — FIXATION DE LOYER

6° le pourcentage applicable pour la période de référence aux frais de gestion, établis & 5% des revenus
sans piéce justificative, lesquels peuvent aller jusqu’a 10% sur justification de ces frais;

7° les dépenses d’exploitation découlant de la mise en place d’un service ou de I’ajout d’un accessoire ou
d’une dépendance pendant la période de référence, estimées pour une année compléte;

8° le pourcentage applicable pour la période de référence au revenu net,

9° le pourcentage applicable pour la période de référence aux dépenses d’immobilisation. Toutefois, si
une dépense d’immobilisation est I’objet d’une subvention sous forme d’un prét 2 intérét réduit,
I’augmentation du loyer sur une base annuelle, correspondant 4 la partie de la dépense financée par ce prét ne
peut excéder le montant du remboursement annuel en capital et intéréts.

Le tribunal tient compte également, le cas échéant, des variations de loyer survenues au cours des 12 mois
précédant le terme du bail, afin d’assurer la conformité du loyer exigible avec les dispositions de toute loi
applicable et du présent réglement.

D. 738-85, a. 3; D. 454-94, a. 2; D. 1506-97, a. 2.

3.1.  Les pourcentages applicables aux critéres sont déterminés annuellement conformément au présent
article.

Pour les dépenses d’exploitation, I’indicateur de cofit le plus représentatif de chaque catégorie de dépenses,
parmi les données établies par Statistique Canada pour 1’ensemble du Québec, est utilisé. La différence entre
Pindicateur de la période de référence et celui de I’année précédente est divisée par I’indicateur de la période
de référence. Toutefois, le pourcentage applicable aux frais d’entretien ne peut étre inférieur a celui applicable
au revenu net.

Pour le revenu net, le pourcentage de variation entre I’indice de prix des loyers de I’année précédant la
période de référence et celui de cette période, établis par Statistique Canada pour 1’ensemble du Québec, est
considéré. Ce pourcentage est diminué de 2% lorsqu’il est de 4% ou plus et réduit de moitié lorsqu’il est
inférieur & 4%.

Pour les dépenses d’immobilisation, la moyenne des taux d’intérét administrés des sociétés de fiducie du
Canada, durant la période de référence, sur les certificats de placements garantis d’un terme de 5 ans est
majorée de 1%. Ces taux d’intérét sont publiés dans la Revue de la Banque du Canada.

Le ministre chargé de I"application du titre 1 de la Loi sur la Régie du logement (chapitre R-8.1) informe le
public du résultat de ces calculs dans la Gazette officielle du Québec et, s'il le juge approprié, par tout autre
moyen.

D. 1506-97,a.3
4. (Abrogé).
D. 738-85,a.4, D. 150697, a. 4.

4.1. (Abrogé).
D. 454-94,a 3; D 150697, a. 4.

S. La part attribuable au Jogement équivaut a la proportion que le loyer au terme du bail représente par
rapport aux revenus.

Si des dépenses d’immobilisation, des dépenses d’exploitation découlant de la mise en place d’un service
ou de I’ajout d’un accessoire ou d’une dépendance, des frais de combustible ou des taxes de services ne
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REGIE DU LOGEMENT — FIXATION DE LOYER

concernent que certains des logements, la proportion est établie par rapport aux loyers et loyers estimés des
logements bénéficiaires.

Aucune part n’est attribuable au logement & I’égard d’une dépense dans la mesure od celle-ci concerne un
}oﬁ loué a des fins non résidentielles ni ne 1’est 4 I’égard du revenu net résultant de I’exploitation d’un tel
ocal. -

D. 738-85, a. 5; D. 1430-85, 2. 1; D. 1506-97, a. 5.

6. Si le loyer au terme du bail est un loyer de faveur, le tribunal détermine le loyer exigible en considérant
celui habituellement payé pour des logements comparables.

D. 738-85, a. 6.

7.  Sile loyer au terme du bail n’est pas mensuel, le tribunal détermine le loyer exigible sur la base de la
période prévue au bail.

D. 738-85,a. 7.

SECTION I
REDUCTION ET RELEVEMENT DU LOYER D’UN LOGEMENT

8. Le tribunal réduit le loyer exigible dans la mesure od le locateur a fait défaut durant les 12 mois
précédant la période pour laquelle le loyer est a fixer de maintenir la qualité des services ou de procurer

I’'usage d’un accessoire ou d’une dépendance de I’immeuble ou du logement concemé.
D. 738-85, a. 8; D. 1506-97, a. 6.

9. Letribunal reléve le loyer exigible dans la mesure ol;

1° la réduction de loyer consentie par un locateur pendant les 12 mois précédant la période pour laquelle
le loyer est & fixer pour permettre au locataire d’effectuer a ses frais une réparation, une amélioration ou la
mise en place d’un nouveau service s’avére supérieure aux dépenses encourues;

2° le locateur a remédié au défaut en raison duquel le loyer au terme du bail constitue un loyer réduit en
vertu de I'article 8.

D. 738-85, a. 9; D. 1506-97, a. 7.

SECTION IV

DISPOSITIONS CONCERNANT LES CHAMBRES, MAISONS MOBILES ET TERRAINS DESTINES A
L’INSTALLATION D’UNE MAISON MOBILE :

10. Le tribunal détermine, réduit ou reléve le loyer exigible pour une chambre, une maison mobile ou un
terrain destiné & I’installation d’une maison mobile suivant les dispositions applicables 4 un logement, compte
tenu des adaptations nécessaires.

D. 738-85, a. 10.
11.  Malgré Particle 5, la part attribuable a la chambre, 4 la maison mobile ou au terrain destiné a

Pinstallation d’une maison mobile est établie eu égard ay bénéfice lui résultant de la dépense d’exploitation
ou d’immobilisation concernée, dans la mesure oli ce bénéfice peut &tre déterminé

D. 738-85,a. 11

A jous au 1 février 2017
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REGIE DU LOGEMENT — FIXATION DE LOYER

12. Si la chambre est située dans un logement, le tribunal tient aussi compte, proportionnellement & la
valeur de la chambre, du loyer du logement. ’

D. 738-85, a. 12.

12.1. Lorsque le loyer A fixer ou & réajuster est celui d’un terrain destiné a )’installation d’une maison
mobile, le tribunal tient compte de la variation entre les frais de déneigement exigibles durant I’année
précédant la période de référence et ceux exigibles durant cette période.

D. 1506-97, a. 8.

SECTION YV
DISPOSITIONS DIVERSES

13. Une dépense d’exploitation ou d’immobilisation n’est prise en considération qu’une fois et le tribunal
n’en tient compte que si elle est supportée par le locateur.

D. 738-85, a. 13.

14. (Abrogé).
D. 738-85, a. 14; D. 1506-97,a. 9.

15. En I’absence d’un renseignement nécessaire & la détermination du loyer conformément an présent
réglement, le tribunal pallie cette absence en s’appuyant sur les renseignements pertinents dont il peut
disposer.

D. 738-85,a. 15.

15.1. Le calcul du loyer établi en application du présent réglement est diminué au dollar le plus prés, s’il
comprend une fraction de dollar inférieure & 0,50 $; il est augmenté au dollar le plus prés s’il comprend une
fraction de dollar égale ou supérieure & 0,50 $.

D. 454-94,a. 4.
SECTION VI
DISPOSITIONS TRANSITOIRES ET FINALES

16. (Périmé).
D. 738-85, a. 16.

17. Le présent réglement remplace le Réglement sur les critéres de fixation ou de révision de loyer
(RR.Q, 1981,c. R-8.1, . 1).

D. 738-85,a. 17
18. (Omis).
D. 738-85,a I8.
19. (Périmé).
D. 1506-97, a. 10.

A jour au 1 février 2017
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20. (Périmé).
D. 1506-97, a. 10.

A jour au 1% février 2017
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REGIE DU LOGEMENT — FIXATION DE LOYER

ANNEXE 1
(a. 3 et 14)
'POURCENTAGES POUR LA FIXATION, LA REVISION OU LE REAJUSTEMENT DE LOYER:

I. Demandes de fixation pour les baux se terminant entre le 17 avril 2012 et le 31 mars 2013 et pour les
contestations de réajustement de loyer devant prendre effet entre le 2 avril 2016 et le 1 avril 2017:

Pourcentage applicable aux frais d’électricité: 2,4%

Pourcentage applicable au gaz: -3,2%

Pom'centagé applicable au mazout et autres sources d’énergie: -24,3%:
Pourcentage applicable aux frais d’entretien: 2,5%

Pourcentage applicable aux frais de services: 1,9%

Pourcentage applicable aux frais de gestion: 1,0%

Pourcentage applicable au revenu net: 0,5%

Pourcentage applicable aux dépenses d’immobilisation: 2,5%

D. 738-85, Ann. |; D. 562-86, a. 1; D. 1047-87, a. 1; D. 688-88, a. 1; D. 528-89, a. 1; D. 344-90, a. 1; D. 519-91], a. 1; D. 673-92, a. I;
D. 580-93, a. 1; D. 454-94, a. 5; D. 825-94, a. 1; D. 505-95, a. 3; D. 692-96, a. 1; D. 337-97, a. |.

MISES A JOUR

D. 738-85, 1985 G.O. 2, 2305
D. 1430-85, 1985 G.O. 2, 5129
D. 562-86, 1986 G.O. 2, 1433
D. 1047-87, 1987 G.O. 2, 4320
D. 688-88, 1988 G.O. 2, 2822
D. 528-89, 1989 G.O. 2, 2305
D. 344-90, 1990 G.O. 2, 1006
D. 519-91, 1991 G.0. 2, 2133
D. 637-92, 1992 G.O. 2, 3407
D. 580-93, 1993 G.O. 2, 3374
D. 454-94, 1994 G.O. 2, 1982
D. 825-94, 1994 G.O. 2, 3031
D. 505-95, 1995 G.0. 2, 1915
D. 692-96, 1996 G.O. 2, 3615
D. 337-97, 1997 G.O. 2, 1598
D. 1506-97, 1997 G.O. 2, 7508

A jour av 17 févnier 2017
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FIXATION DE LOYER 2017 - EXEMPLE SUPPLEMENTAIRE DE CALCUL

Montréal, le 8 février 2017 - La Régie du logement met aujourd'hui en ligne sur son site Web un exemple supplémentaire
de calcul pour la fixation de loyer 2017 afin de permettre aux locataires et locateurs de mieux comprendre I'application des
pourcentages applicables pour le calcul des augmentations des loyers en 2017.

Ces pourcentages permettent de détemminer les montants affectés a chacune des composantes du calcul en fonction des
dépenses réelles encourues pour 'immeuble ou le logement concemnés. La Régie du logement doit attendre la diffusion de
données en provenance de Statistique Canada afin d'établir ces pourcentages applicables, conformément au Réglement
sur les critdres de fixation de loyer. Or ces données de Statistique Canada ne sont disponibles que la troisiéme semaine
de janvier de chaque année.

Tableau : Pourcentages applicables

Composantes du loyer 2017

Electricité ' 10%

Mazout et autres sources d'énergie - 17.1%

Frais d'entretien 24% Ces POUPG:M':S BPP“G;::E’S POU;':: cﬂlc:;' des
e - - augmentations des loyers en ne sont pas des
Frals de service : : 0.9% estimations moyennes d’augmentation.

Frais de gestion 08 %

Revenu net 04 %

Dépenses d'immobilisation 24%

La Régie du logement rappelle qu'au Québec, locateurs' et locataires sont libres de s'entendre sur une augmentation de
loyer que chacun considére satisfaisante. Le iocataire a par ailleurs le droit de refuser I'augmentation de loyer soumise par
le locateur. Dans le cas ol les deux parties n'arrivent pas a s'entendre sur Faugmentation du loyer (ou sur toute autre
modification au bail), le locateur devra, dans le mois qui suit la réponse de refus du locataire, s'adresser a la Régle du
logement pour faire une demande de modification du balil. Il est important de noter que dans le cas d'un immeuble construit
depuis cinq ans ou moins, le locataire qui refuse une augmentation de loyer doit quitter son logement a Ia fin du ball si la
section F du balil fait mention de cette restriction (case cochée)

Pour facliiter une entente sur 'augmentation de loyer, la Régie a donc rendu accessible le 20 janvier dernier un outil de
calcul sur son site Web (www.rdl.gouv.gc.ca). Outre ce formulaire électronique intitulé Outil de calcul 2017, on peut
imprimer & partir du site Web une version PDF du formulaire.

Ces outils de calcul simplifiés permettent d'établir I'augmentation du loyer, en tenant compte de la variation des taxes
municipales et scolaires, des assurances, des améliorations majeures, ainsi que de I'ensemble des codts d'exploitation de
immeuble. Le formulaire sera disponible en format papier dans les 25 bureaux et points de service de la Régie 4 compter
de la seconde semaine de février.

Source : Régie du logement — Denis Miron — 514 864-5914 ou 514 873-6575
denis.miron@rdl.gouv.qc.ca



Exemple supplémentaire de calcul

Voici un exemple supplémentaire de calcul. ATTENTION, cet exemple ne prend pas en compte les spécificités de chaque
immeuble et de chaque logement. Les revenus et les dépenses d'exploitation pour un immeuble peuvent justifier une
variation de loyer distincte de cet exemple de calcul, notamment si Iimmeuble a fait I'objet de travaux majeurs.

Exemple de caicul
Loyer mensuel avant le caicul : 800 $

| Nouveau loyer |

Estunation | = mensuel
. moyenne ' | apres le calcul de ’
| daugmentation | wavaux majeurs |
: de base | Nouveau loyer | |
F;:ﬁo?:':‘? i Noc::::u::yer avec gjout dune |  mensuel Exemple 5000 S| d::;:;:::g: n :
Type de | . 1ati apies caicul db hausse de taxes | apres calcui de | vests dans le | apres fe calcut des
ype de fogemen e apre municipales | I'augmentation logement 7
de base  |laugmentation de | des taxes onguement =1 taxes et des
en% . base | Exemple une municipales | travaux majeurs
i | augmentation de 24%=200S par|
! |taxes municipales tranche de 1 000$ |
; de 5% donc 3jout de 10 §)|
Logement non craufie| 0.6%] gos s/ 1.3%| §108] 8208 5%
Logement chauffé 7_ il [ ; ‘ '
alelectricitel — 0,6%] 805§ 13%] 810 8/ 820 S| 25%
au gaz| 0,1%) 801§ 0.8%] 806 S| 316 2 1%
au mazout| 2,04 784 §1 1.3%] 790 §| 800 5| 3.0%

Les estimations moyennes d’augmentation de base présentées dans la deuxiéme colonne sont obtenues en utilisant les
nouveaux pourcentages applicables en 2017 sur chaque catégorie de dépenses, a partir des cas présentés a la Régie du
logement en 2015 et 2016. ;

Les régles précises qul s appliquent en matiére d'augmentation de loyer pour les logements locatifs (p. ex. : délais d'avis,
cas particuliers pour les membres d'une coopérative ou pour une personne vivant dans une habitation a loyer modique)
sont expliquées dans le site Web de la Régie, ol I'on retrouve également les modéles d'avis d'augmentation de loyer et de
réponse & un avis d'augmentation. En outre, les outils de calcul simplifiés ne prévoient pas certaines situations particuliéres
qui pourralent étre traitées lors d'une audience & la Régie du logement, par exemple la mise en place d'un service qui
occasionne de nouvelles dépenses d'exploitation, ou encore la présence d'une dépense qui ne bénéficie pas a I'ensemble
des occupants de 'ilmmeuble.

Pour toute question, on peut joindre la Régle par téléphone :

Montréal, Laval et Longueulil
514 873-BAIL (2245)

Autres régions
1 800 683-BAIL (2245)

-30-

'Le terme « locateur » renvoie  la personne qui signe le bail en tant que locateur

Source : Régie du logement — Denis Miron - 514 864-5914 ou 514 873-6575
denis.miron(@rdl.gouv.qc.ca
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INTRODUCTION

Ce document expose tout d’abord les principes de la législation québécoise en matiére de
contrdle des loyers, les objectifs qui en découlent et les considérations qui ont conduit aux
régles en vigueur.

La seconde section regroupe les données utilisées pour établir les pourcentages applicables a
certaines dépenses d'exploitation, au revenu net et aux dépenses dimmobilisation,
conformément aux paramétres définis & l'article 3.1 du Reéglement sur les critéres de fixation de
loyer, pour les baux dont le loyer est & déterminer pour une période débutant entre le 2 avril .
2017 et le 1° avril 2018.

La derniére saction est consacrée & une comparaison des pourcentages retenus au cours des
derniéres années, ainsi qu'a une analyse d'impact des pourcentages applicables a la prochaine
année de fixation.
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1. LE REGIME DE FIXATION

11  Le cadre législatif

Les assises juridiques de Ia fixation de loyer sont définies au Code civil du Québec, qui stipule,
a son article 1953, que le tribunal détermine le loyer exigible en tenant compte des normes
fixées par réglement. Le pouvoir en la matiére est prévu a Farticle 108 de la Loi sur la Régie du
logement, qui confie au gouvernement le mandat d'établir, par réglement, les critdres de
fixation et leurs régles de mise en application. C'est par le Rdglement sur les critéres de fixation
de loyer (R.8.1, r.1.01) que le gouvernement établit les normes nécessaires a Ia fixation
judiciaire. '

Ces nommes doivent tenir compte du régime encadrant la reconduction et la modification du
bail, défini aux articles 1941 & 1946 du Code civil du Québec. En vertu de ces dispositions, le
bail est reconduit & son terme, mais le locateur peut a cette occasion, en respectant le délai
prévu, demander des modifications aux conditions du bail, dont le loyer exigible. La fixation
judiciaire intervient & la suite d'une telle demande de modification, a laquelle le locataire a
opposé son refus. Comme c'est le propriétaire qui a linitiative du recours, le tribunal n'est
appelé a statuer que sur des demandes visant 3 obtenir une hausse de loyer. En effet, le
propriétaire peut de plein droit maintenir inchangées les conditions du bail lors de sa
reconduction.

1.2 Les objectifs de la méthode

Le droit au maintien dans les lieux, reconnu par le Code civil, ne peut étre exercé en pratique
sans une forme de régulation des loyers. La raison d'étre de la régulation est de protéger le
locataire contre une augmentation abusive qul aurait pour effet de F'évincer. Ce premier
objectif conduit & privilégier le loyer au terme du bail existant comme premier critére de fixation.
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Plutét que de fixer le loyer selon la valeur marchande du logement, le tr_ibunal modifie s’ily a
lieu le loyer pour tenir compte des éléments nouveaux survenus depuis son établissement.

Si le législateur n'a pas imposé un gel pur et simple des loyers pour assurer la protection du
droit au maintien dans les lieux, c'est qu'il a assigné un second objectif au régime de fixation :
favoriser le maintien et Famélioration du parc de logements. Cet objectif est exprimé de
maniére trés explicite dans le Livre blanc sur les relations entre locateurs et locataires de 1977,
qui a conduit & la législation actuelle en matiére de logement. Si ce second objectif vient en
quelque sorte pondérer le premier, il ne lui est pas diamétralement opposé, dans la mesure ol
il est établi qu'un contréle rigide tend & exercer des pressions néfastes a I'égard de la qualité
du parc de logements. Pour contrer ces pressions, la méthode de fixation doit faire en sorte
que le loyer soit ajusté au mérite des colts assumés par le locateur pour maintenir ou pour
améliorer I'état de Fimmeuble et du logement.

Par ailleurs, dans le régime québécois de reconduction et de modification des baux, les
hausses accordées prennent a toutes fins utiles un caractére permanent. C'est pourquoi la
réglementation doit éviter d'imposer des normes susceptibles de conduire a de fortes hausses
alternant avec des corrections a la baisse qui, bien que justifiées, ne pourraient étre obtenues
en pratique. Cela confére un troisiéme objectif aux choix méthodologiques & privilégier. La
perspective est d'accorder une hausse de loyer sur une base d'une majoration de colt
susceptible de perdurer dans le temps. |l n’est d'ailleurs pas dans la tradition de ce marché,
méme en I'absence de réglementation, d'établir des prix aussi variables que ceux pratiqués
dans d'autres secteurs de consommation.

Enfin, la fixation judiciaire doit non seulement étre équitable & l'égard des parties, mais elle doit
également présenter toutes les garanties nécessaires pour que son apparence d'équité ne soit
pas mise en cause. La méthode de fixation comporte donc un quatridme objectif, qui est de
conduire & des résuiltats fondés sur des données vérifiables et complétes Une méthode
de calcul dont les résultats seraient trop sensibles & la discrétion dont dispose, en pratique, le
locateur dans la déclaration des dépenses de I'immeuble ne serait pas satisfaisante a cet

égard
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2, LES CRITERES DE FIXATION

Les critéres et leurs régles de mise en application ont été déterminés de maniére a conduire au
meilleur équilibre possible dans I'atteinte des quatre objectifs identifiés précédemment. C'est
dire que certaines solutions, pouvant apparaitre idéales lorsqu'un objectif en particulier est
considére, doivent étre écartées parce qu'elles s’opposeraient a Fatteinte des autres objectifs.
Les normes qui résultent de ces choix font I'objet du Reglement sur les critéres de fixation de
loyer, dont Pentrée en vigueur remonte & 1981.

21 Leloyerau terme du ball précédent

Le loyer de base, auquel sont apportés des ajustements en fixation, est celul qui était exigible
avant la date pour laquelle le loyer est & fixer. Ce critére s'applique non seulement au locataire
en place, mais également au nouveau locataire d'un logement, qui peut obtenir que son loyer
soit fixé sur la base de celui qui était exigible auparavant. Par ailleurs, méme si le loyer est
inférieur & celui de logements comparables, le locateur ne peut invoquer ce fait pour obtenir
une hausse particuliére, & moins que ce bail n‘alt été conclu entre un locateur et un locataire
apparentés ou liés par un contrat de travall, situation définie comme un loyer de faveur.

Autre critére important, les ajustements justifiés par les dépenses de 'immeuble sont imputés
au loyer & fixer au prorata de son importance relative dans Iensemble des revenus de
limmeuble. Le locataire qui paie moins cher que son voisin, méme si leurs logements sont
comparables, bénéficie de ce critére puisque, dans son cas, une augmentation égale en
pourcentage signifie une augmentation moindre en termes absolus.

22 Les composantes du loyer 4 ajuster

Le modele utilisé en fixation est basé sur les revenus et les dépenses de l'immeuble. On
considére qu'une partie du loyer existant sert & payer les dépenses annuelles d’exploitation
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de immeuble, alors que la partie résiduelle représente le revenu net généré par l'immeuble.
Les dépenses d'exploitation comprennent les taxes municipales et scolaires, les primes
d’'assurance, les frais d'énergie, d'entretien, de services et de gestion. Les colts de
financement, admis comme dépenses d'exploitation aux fins fiscales, ne le sont pas en fixation,
de sorte que ces colts ne font pas spécifiquement l'objet d’'un ajustement de loyer. Il serait
inéquitable d’'accorder aux propriétaires les plus spéculatifs - et a leurs locataires - des hausses
de loyers dont ne bénéficieraient pas ceux qui se contentent d'une gestion prudente. En
contrepartie, ces colts ne viennent pas réduire le montant du revenu net & ajuster.

La fixation de loyer procéde en fonction de la structure de dépenses spécifique a chaque
immeuble. C'est dire qu'un logement chauffé aux frals du locateur verra son loyer ajusté,
notamment, selon le critére applicable & la source d'énergie utilisée, alors que le loyer d'un
logement non chauffé par le locateur ne sera en rien affecté par ce critére.

23 La période de référence

Il convient de procéder aux ajustements de loyer en tenant compte du caractére annuel d'une
fixation, ainsi que des considérations qui ont pu guider les parties dans I'établissement du loyer
existant. Les données utilisées pour la fixation doivent donc étre recueillies sur une base
annuelle, et la période de référence doit correspondre le plus fidélement possible & I'année
écoulée depuis que le loyer existant a été établi.

Au Québec, environ 70 % des baux sont conclus pour une période allant du 1" juillet au 30 juin.
Le Code civil prévoit qu'en vue de la reconduction d'un tel bail, le locateur peut donner au
locataire, entre le 1% janvier et le 31 mars, un avis comportant une augmentation de loyer.
Puisque la grande majorité des baux sont reconduits sans fixation judiciaire, il faut considérer
que les parties s'entendent sur la base de la connaissance qu'elles ont, en début d’année, de
Pévolution des colts relatifs a l'immeuble, si tant est qu'elles prennent ces colts en
considération dans leurs négociations. La demiére année civile complétée avant la date de
reconduction du bail apparalt donc comme la période de référence la plus pertinente dans le
cas, trés majoritaire, du bail a reconduire pour le 1% juillet.
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Qu'en est-il des autres baux, & reconduire pour une date différente du 1% juillet? Il serait
possible de faire varier la période de référence en fonction de la date pour laquelle ia fixation
est demandée. Cette solution aurait I'inconvénient d'imposer un lourd fardeau administratif au
propriétaire, lorsque Fimmeuble comporte des loyers & fixer pour différentes dates dans
Fannée.

Le réglement prévoit donc que la période de référence corresponde a l'année civile, peu
importe la date pour laquelle le loyer est a fixer. Cependant, l'imposition d’une période de
référence correspondant a la demiére année civile écoulée avant la date de reconduction ne
serait pas respectueuse des considérations quont pu avoir les parties ayant choisi de
contracter un bail en début d'année. Dans le cas d'un bail du 1% février au 31 janvier, par
exemple, le Code civil prévoit que I'avis de modification peut étre donné entre le 1 aoqt et le
31 octobre. Durant cette période, le locateur ne peut avoir qu'une idée trés approximative des
colits relatifs & 'immeuble pour année civile en cours. C'est pourquoi, lorsque le bail est 3
reconduire pour une période commengant avant le 2 avril d’'une année c'est lavant-demiére
année civile qui est retenue comme période de référence

24 L'ajustement des dépenses d'exploitation

Le principe géneral de I'ajustement des depenses d’exploitation est de transférer dans fe
foyer la variation annuelle des colits d’exploitation de I'immeuble. Compte tenu des

caracteristiques specifiques a chaque categorie de dépenses et des objectifs poursuivis

en fixation, le reglemernt prévoit différents critéres.
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2.4.1 Taxes municipales et scolaires

En regard des objectifs de la méthode, il semble équitable de transférer dans le loyer la
variation exacte des taxes assumées par le locateur, puisque ces colts sont facturés une fois
lan par des organismes publics, ce qui laisse peu de discrétion au propriétaire dans la
déclaration des colts facturés au cours des deux derniéres années.

Dans le cas des taxes municipales, le critére prévu au réglement est la variation entre le coat
pour la période de référence et celui pour 'année suivante. C'est le seul cas ou un événement
survenant aprés la période de référence est retenu. En effet, le compte de taxes municipales
est habituellement émis par la municipalité en janvier ou février, dans la période au cours de
laquelle le locateur peut donner son avis de modification, lorsque le bail est & reconduire pour
le 1* juillet. Comme le locateur a au moins la possibilité de connaitre ce codt durant la période
de négociation, on peut présumer que le loyer existant comporte déja la prise en compte des
taxes municipales de la période de référence et que ce sont celles de I'année suivante qui
doivent maintenant faire I'objet d’'un ajustement.

Pour les taxes scolaires, la facturation se fait toujours aprés le 1°" juillet, de sorte que les taxes
exigibles au cours de la période de référence n'ont pu étre considérées dans I'établissement du
loyer. Le réglement prévoit donc que cet ajustement procéde selon la variation entre le cott
exigible pour 'année précédant la période de référence et le cofit exigible pour cette période.

2.4.2 Assurances

A linstar des taxes, les primes d'assurance de Fimmeuble font habituellement I'objet d'une
facturation annuelle, ce qui favorise leur prise en compte sur une base spécifique. Il est vrai
que ces cofits n'évoluent pas de fagon aussi disciplinée dans le temps : les primes peuvent
augmenter considérablement une année et diminuer 'année suivante, notamment parce que le
locateur peut toujours changer de fournisseur et méme modifier sa protection. Compte tenu de
'importance modeste de ce poste, qui représente en moyenne 4,0 % du loyer, il n'est pas trop
a craindre d'accorder selon ce critére des hausses qui nécessiteraient un ajustement a la
baisse de I'ensemble du loyer I'année suivante, dans I'éventualité d'une réduction des primes
d'assurance.
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Le réglement retient donc comme critére la variation entre les primes d'assurance exigibles
durant Fannée préoédant_ la période de référence et celles exigibles durant cette période.

2.4.3 Frais d’électricité et de combustible

Les colts d'énergie ont la particularité d'étre fort variables d'un immeuble & Fautre. Dans
certains cas, le locateur n'assume aucun colt pour le chauffage et la consommation
d'électricité des logements et des espaces communs, alors que dans d’autres cas, ces frais,
peuvent étre importants. En raison des variations climatiques, ces frais sont également
variables d’'une année a 'autre. Un hiver particuliérement rigoureux occasionne des dépenses
supplémentaires, alors qu'un hiver élément génére des économies appréciables.

Compte tenu de ces caractéristiques, le principe voulant que la méthode de fixation évite
d'imposer des hausses de loyer sur la base de critéres susceptibles de ne pas perdurer dans le
temps trouve ici matiére a application. Une augmentation du cot unitaire de I'énergie peut &tre
considérée comme un facteur susceptible de perdurer, alors que le niveau de consommation
ne présente aucune garantie a cet égard. C'est pourquoi le réglement prévoit que cette partie
des dépenses d'exploitation est ajustée non pas selon la variation spécifique des frais assumés
par le locateur au cours des deux demniéres années, mais plutét selon le pourcentage
applicable aux frais d'électricité et de combustible assumés au cours de la période de
référence, pourcentage établi selon la variation de l'indicateur de colt le plus représentatif,
parmi les données établies par Statistique Canada, pour Fensemble du Québec.

Le réglement prévoit également que le pourcentage applicable est établi d'aprés la différence
entre lindicateur de la période de référence et celui de I'année précédente, divisée par
lindicateur de la période de référence. Comme les dépenses mises en preuve par le locateur
sont celles de la période de référence, qui incluent déja l'effet de la variation de prix, c'est par
rapport & ce niveau de dépenses qu'il faut exprimer la variation survenue entre les deux
demiéres années, sans quoi il y aurait indexation composée. En voici une illustration :
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rn“"‘= hausse de
:2‘"“ : 0% - 1008 = 10%

Si on considérait les dépenses de 2015, en appliquant une variation de 10 %, on obtiendrait Ia
variation exacte de la hausse des dépenses : | 1

x 0% = 0%

Or, en fixatlon judiciaire, les dépenses de 2016 sont retenues Si on appliquait 10 % on
accorderalt une augmentation & un montant qui compmd déja une hausse : on créeralt alors une

- —— -

C'est pourquoi, la correction sulvante est faite : 1108 - 100$ 91%
1108

En appliquant 9,1 % aux dépensss de 2016, an accorde exactement la variation réelle qul
estde 10§ :

X 9%1% = 108

Parmi les composantes de lindice des prix a la consommation, Statistique Canada propose des
indices de prix pour I'électricité, le gaz naturel et le mazout (incluant les autres combustibles).
Les pourcentages applicables aux frais d'énergie correspondent & chacune de ces trois
sources.

Ces indices sont construits & partir des factures d'énergie qui sont fournies par les sociétés
distributrices d'énergie, et modifiées de sorte & exclure l'effet du niveau de consommation.
Lorsque le codt fluctue en cours d'année, il arrive que le taux de variation basé sur la moyenne
des indices mensuels différe de celui qu'on peut observer pour un immeuble en particulier.
Cette différence s'explique par le fait qu'en calculant la moyenne des indices mensuels, on
accorde une pondération égale pour chaque mois, alors que la consommation réelle implique
une pondération particuliérement élevée pour la période hivernale et une pondération faible
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pour la période estivale, si la source d'énergie est utilisée essentiellement pour le chauffage.
Cet écart ne joue pas systématiquement dans le méme sens a chaque année.

Dans le cas des frais d'électricité, I'indicateur de coft le Plus représentatif est I'indice de prix de
Felectricité, qui est de 123,4 pour la période de référence 2016, alors qu'il était de 122,2 rannée
précédente, conduisant & un pourcentage applicable de 1,0 %.

Tableau 1: Indice de prix de I'électricité, ensemble du Québec, 2015 et 2016
(base 2002=100)

Tableau 1 : Indice de prix de I'électricité, ensemble du Québec

e

Janvier 1202 1229
Féwier 1202 1229
Mars 1202 1229
Awvil 1229 1236
Mai 1228 1236
Juin 1229 1236
Juillet 1229 1236
Aoft 1229 1236
Septembre 1229 12386
QOctobre 1229 1236
Novembre 1229 1236
Décembre 1229 1236
Moyenne 122,2 1234
Différence 1,2

Pourcentage applicable
Source : Statistique Canada, Cansim, série v41691825.

Saviez-vous quie... les indices de prix a la consommation de Statistique Canada sont

exprimes selon le codt de la vie en 2002, de sorte que chaque indice refléte la variation

de codt d'un produit depuis cette periode (base 2002=100). Par exemple, I'indice de prix

du mois de décembre 2016 pour I'électricité est de 123,4 : cela signifie que le cout de

I’electricite a augmente de 23,4 % au cours des 14 derniéres années.
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Pour le gaz naturel, l'indicateur de cofit le plus représentatif est la moyenne annuelle de l'indice
de prix du gaz naturel, qui est de 106,3 pour la période de référence 2016, alors qu'il était de

111,1 Fannée précédente, conduisant & un pourcentage applicable de -4,6 %.

Tableau 2: Indice de prix du gaz naturel, ensemble du Québec, 2015 et 2016 (base

2002=100)

Jamvier 1169 106 6
Féwrier 1142 1080
Mare 1132 106.3
Awil 11156 104 4
Mai 1105 1046
Juin 1113 1052
Juillet 1110 1052
Aont 1105 108 6
Septembre 1108 1062
Octobre 1090 107 2
Nowvembre 107 9 1074
Décembre 1076 107 4
Moysnne . 111 108,3
Différence _ N 49

Pourcentage applicable 4.6 %

Source Statistique Canada, Cansim, série v41691827

Pour le mazout et pour toute source d'énergie autre que l'électricité et le gaz naturel,
lndicateur de colit le plus représentatif est la moyenne annuelle de lindice de prix du mazout
et des autres combustibles, qui est de 178,0 pour la période de référence 2016, alors qu'il était

de 208,4 I'année précédente, conduisant & un pourcentage applicable de -17,1 %.



CRITERES DE FIXATION POUR 2017 ' -15-

Tableau 3: Indice de prix du mazout et des autres combustibles, ensembie du Québec,
2015 et 2016 (base 2002=100)

S ' : 2015 2016
Janvi

er 2168 . 1804
Féwrier 22158 1735
Mars 2438 1742
Awil 2208 1696
Mar 2141 1699
Juin 2122 1774
Juillet 2119 1752
Aout 2005 169,8
Septembre 1887 1684
Octobre 1842 1793
Novembre 1852 1910
Décembre . = 1916 2070
Moyenne L N 2084 178,0
Différence -30.6
Pourcentage applicable -17.1 %

Source : Statistique Canada, Cansim, série v41691828.
2.4.4 Frais d’entretien

L'objectif de favoriser le maintien et 'amélioration de la qualité du parc de logements conduit a
considérer les dépenses majeures d'entretien (ex.: réfection de la toiture, remplacement
d'infrastructures de plomberie) comme des dépenses d’immobilisation, donnant droit & un
ajustement sous forme de revenu net supplémentaire, comme on le verra plus loin. Les frais
d'entretien dont il est question ici, en tant que composante des dépenses d’exploitation, sont
ceux assumeés pour I'entretien régulier de 'immeuble : salaire du concierge, contrats de service
d'entrepreneurs spécialisés, fournitures nécessaires aux travaux de nettoyage, de peinture,
d’entretien paysager, de déneigement, etc. Ces dépenses font partie de l'obligation du locateur
et présentent, du moins en principe, un caractére répétitif année aprés année. Cependant, I'état
de limmeuble et des installations peut occasionner des dépenses d’entretien variables d'une
année a l'autre. De plus, contrairement aux taxes, par exemple, I'entretien est fait, dans une
certaine mesure, a la discrétion du locateur. Pour ces raisons, un ajustement selon un indice se
révele plus approprié qu'un ajustement selon la variation réelle des codts entre deux périodes
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Le réglement prévoit que, comme dans le cas des colts d'énergie, un pourcentage est
applicable aux frais d'eniretien assumés au cours de la période de référence. Dans ce cas,
lindicateur de coqt le plus représentatif est lindice de prix de I'entretien et des réparations par
le propriétaire, qui inclut les matériaux les plus fréquemment utilisés dans I'entretien et les
réparations résidentielles, comme par exemple: la peinture, les couvre-planchers, les
matériaux de toiture, ainsi que le salaire des ouvriers qui ceuvrent dans ce domaine (salaire des
peintres, des couvreurs, etc.). Cet indice est de 140,1 pour la période de référence 2016, alors
qu'il &tait de 136,7 I'année précédente, conduisant a un pourcentage applicable de 2,4 %.

Tableau 4 : Indice de prix des frais d’'entretien et de réparations par le propriétaire,
ensemble du Québec, 2015 et 2016 (base 2002=100)

2015 2016

Janver 1330 1393
Féwier 133 1 1393
Mars 1349 1393
Awrl 1366 1309
Mal 1371 1384
Juin 1373 1387
Juillet 1373 1385
Aout 1372 1387
Septembre 1374 1405
Octobre 1384 1426
Nowembre 1388 1429
_ Décembre . 13®4 1427
Moyenne 136,7 140,1
Différence 34

Pourcentage applicable

Source Statistique Canada. Cansim, série v41691823

Une disposition particuliére stipule que le pourcentage applicable aux frais d'entretien ne peut
étre inférieur a celui applicable au revenu net de 'immeuble. La raison est que, si I'ajustement
du revenu net était plus avantageux que celui des frais d'entretien, il n'apparaitrait pas dans
lintérét du locateur de déclarer ou méme d'assumer |'ensemble des frais requis a cet égard.
L'effet de cette distorsion ne pourrait étre que minime en pratique, mais il semble préférable d'y
apporter le correctif nécessaire, pour éviter que la méthode de fixation ne puisse étre taxée
d'entraver les principes d'une saine gestion.
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ll existe une autre disposition particuliére, dans le cas ol le loyer & fixer est celui d’'un terrain
destiné a Finstallation d'une maison mobile. Les frais de déneigement assumés par le
propriétaire du parc s’apparentent a un service municipal et ne sont pas ajustés au moyen du
pourcentage applicable aux frais d'entretien, mais plut6t selon la variation entre les frais réels
durant l'année précédant la période de référence et les frais réels durant cette période.

2.4.5 Frals de services

Certains loyers sont déterminés non seulement en considération de 'usage du logement, mais
aussi de la prestation de services supplémentaires, qui peuvent toucher, notamment,
Falimentation, la sécurité, les soins et F'animation. Les situations sont fort variables et ces frais,
inexistants dans la majorité des cas, peuvent atteindre une part importante du loyer 2 fixer, par
exemple s'il s’agit d'une résidence pour personnes agées.

Deux types d'ajustements peuvent &tre apportés au loyer a fixer pour tenir compte des frais
reliés & la prestation de services. Lorsqu'un service a été mis en place au cours de la période
de référence, le colt annuel assumé par le locateur pour la prestation de ce nouveau service
est considéré comme une nouvelle dépense d'exploitation de limmeuble, & faire supporter par
les locataires bénéficiaires du service au prorata de leurs loyers,

Dans le cas des services déja inclus dans le loyer existant, le réglement prévoit un pourcentage
applicable aux frais assumés par le locateur au cours de la période de référence. L'indicateur
de colt le plus représentatif pour cette catégorie de dépenses est l'indice de prix des services,
qui est de 133,2 pour la période de référence 2016, comparativement 4 132,1 pour I'année
précédente, conduisant & un pourcentage applicable de 0,9 %.



CRITERES DE FIXATION POUR 2017 -18-

Tableau 5: Indice de prix des services, ensemble du Québec, 2015 et 2016

(base 2002=100)
Janver 1308 1318
Févwrier 1317 1326
Mars 1315 1328
Awl 1314 1328
Mai 1322 1333
Juin 1321 1336
Juillet 1325 1339
Aot 1327 1336
Septembre 1330 1339
Octobre 1328 1337
Novembre 1320 1333
. Décembre 1319 1330
Moyenne 1320 0000 1332

Différance 11
Pourcentage applicable 0.9 %

Source : Statistique Canada, Cansim, série v41691907.

De plus, il existe une disposition permettant au tribunal de réduire le loyer si le locateur a féit
défaut, dans l'année précédant la période pour laquelle le loyer est a fixer, de maintenir la
qualité des services.

2.4.6 Frais de gestion

Encore ici, la situation est trés variable selon les immeubles. Dans certains cas, le propriétaire
de limmeuble confie & une société de gestion le soin d'administrer son immeuble, en
contrepartie d'un pourcentage sur les revenus générés. A 'autre extréme, le propriétaire gérant
lu-méme son immeuble peut n'avoir & assumer que de menus frais de papeterie et de poste,
ainsi que la valeur du temps qu'il consacre lul-méme aux tches administratives, qu'il serait
fastidieux de compiler avec précision.

Comme ce choix du propriétaire n'affecte en rien 'usage procuré au locataire, il apparait justifié
de traiter les frais de gestion selon des paramétres trés généraux. Ainsi, le réglement prévoit
que les frais de gestion n'ont pas & étre mis en preuve par le locateur. lis seront alors évalués
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par le tribunal 4 5 % des revenus de limmeuble, puis ajustés selon le pourcentage applicable a
ces frais. Si le locateur est en mesure de produire Iés piéces justificatives prouvant que cette
évaluation est insuffisante dans le cas de son immeuble, le tribunal peut accepter de considérer
les frais réels jusqu’a concurrence de 10 % des revenus de I'immeuble.

Pour établir le pourcentage d'ajustement, Findicateur de cot le plus représentatif est I'indice de
prix du loyer. Ce choix se justifie par I'absence d'un indice de prix spécifique aux frais de
gestion d'immeuble et par la pratique des sociétés de gestion, qui réclament habituellement au
propriétaire de Iimmeuble des honoraires comespondant a un pourcentage des revenus
générés par l'exploitation de limmeuble, donc des loyers. Durant Ia période de référence 2016,
cet indice s'établit en moyenne & 117,1, comparativement a 116,2 pour f'année précédente,
conduisant & un pourcentage de 0,8 % applicable aux frais de gestion.

Tableau 6 : Indice de prix du loyer, ensemble du Québec, 2015 et 2016 (base 2002=100)

Janvier 1167 1167
F éwier 1168 1168
Mars 1168 1168
Awvrif 1158 1168
Mai 1158 1168
Juin 1158 1169
Juillet 116.0 116,89
Aolit 11856 1174
Septembre 1166 1175
QOctobre 1166 11756
Novembre 1167 1176
Décembre 116.7 1176
Moyenne 116,2 1171
Différence 0.9

Pourcentage applicable aux frais de gestion

Pourcentage applicable au revenu net

Source Statistique Canada, Cansim, série v41691818
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25 L'ajustement du revenu net

Le revenu net, qui est la différence entre le revenu total de I'immeuble et ie montant des
dépenses d’exploitation, représente en moyenne un psu plus que la moitié du loyer & ajuster.
On pourrait se demander pourquoi cette partie du loyer doit aussi faire I'objet d'un ajustement,
puisque le locateur obtient déja en hausse de loyer un montant équivalent a I'augmentation de
ses colts d’exploitation. Pourtant, une méthode de fixation qui se contenterait d'ajuster la partie
du loyer couvrant les dépenses d'exploitation changerait clairement les régles du jeu sur le
marché immobilier.

I faut comprendre, d'une part, que la valeur marchande d’'un immeuble est déterminée non
seulement par un ensemble de facteurs conjoncturels, mais également par un facteur
fondamental, qui est sa capacité de générer des revenus. A la limite, un immeuble dont les
revenus potentiels seraient insuffisants pour générer un surplus par rapport aux dépenses
annuelles nécessaires a son exploitation n'aurait aucune valeur pour un usage locatif.
L’engouement plus ou moins élevé du marché détermine ce qu'on appelle le multiplicateur ou
taux d’actualisation du moment, mais toujours en référence au revenu de l'immeuble. A long
terme, les effets variables du cycle spéculatif tendent & s’annuler, laissant la valeur marchande
des immeubles évoluer en fonction des revenus.

D'autre part, l'intérét que suscite le bien immobilier réside en bonne partie dans la perspective
d'une certaine appréciation au cours de sa période de détention. Un immeuble maintenu en
bon état d'entretien ne subit pas de dépréciation et, au contraire, tend généralement &
s'apprécier sous l'effet de la rente fonciére et de 'augmentation des codts de remplacement.

Pour ces deux raisons, un régime de fixation qui empécherait tout accroissement du revenu net
lancerait clairement un signal & l'effet que les régles du jeu changent sur le marché immobilier
locatif et que, dorénavant, I'investisseur potentiel ne peut plus entretenir la perspective d’une
appréciation de la valeur de son investissement. Les effets d'un tel contr8le seraient difficiles &
prévoir dans toute leur élendue, mais ils iraient clairement & I'encontre de I'objectif de favoriser
le maintien et 'amélioration du parc de logements.
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Pour atteindre efficacement cet objectif, il ne suffit pas de décréter une hausse générale du
revenu net des immeubles ; i faut le faire au mérite des efforts réalisés par le locateur lorsque
des réparations majeures sont nécessaires ou lorsqu'il accepte d'améliorer la qualité d'un
logement en le rénovant. La solution retenue consiste a appliquer au revenu net existant un
pourcentage d'ajustement qui conduit en fait & une indexation partielle, et & accorder un autre
ajustement, sous forme de revenu net supplémentaire, pour les dépenses majeures de
réparation ou d’amélioration.

2.5.1 Revenu net existant

Pour le revenu net existant, la perspective est d’accorder une indexation partielle (ou sous-
indexation), compte tenu du traitement incitatif & Fégard des dépenses de réparation majeure.
En effet, il n'est pas évident pour un locataire d’avoir & absorber une hausse de loyer pour la
réfection d'un toit, par exemple, puisque le loyer existant comporte déja en contrepartie
l'obligation du locateur de fournir un logement a I'abri des intempéries. Une telle hausse devient
beaucoup plus acceptable si on sait qu'au cours des années (précédentes et suivantes) ne
donnant pas lieu & des dépenses majeures, environ la moitié du loyer est indexée selon la
variation des colts d'exploitation, alors que I'autre moitié est sous-indexée.

Si cette perspective est admise, il reste & déterminer selon quels paramétres sera établi le
pourcentage applicable au revenu net existant. Il n'existe aucun indicateur permettant de suivre
avec precision I'évolution de cette composante du loyer d’'une année a l'autre. La solution
retenue consiste a utiliser le taux de variation de Findice de prix du loyer, procédé valable si I'on
admet I'hypothése que le revenu net évolue de maniére analogue aux loyers. D'ailleurs, les
acheteurs qui utilisent un multiplicateur des loyers comme critére de détermination de Ia valeur
marchande admettent la méme hypothése : lorsque le revenu brut augmente, le revenu net
augmente d'autant, en termes relatifs.

Il convient enfin de réduire le résultat de cette indexation, pour compenser l'effet de
l'ajustement accordé pour les réparations majeures, qui autrement ferait augmenter les loyers
davantage que l'inflation en général. S'il était possible d'établir avec rigueur le montant annuel
moyen qui devrait normalement étre affecté & des dépenses majeures de réparation pour
garder intacte la valeur d'usage d'un immeuble tout au cours de sa vie, il serait également
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possible de trouver le facteur de sous-indexation du revenu net correspondant exactement aux
ajustements accordés sur ces dépenses.

En l'absence de telles données, il est supposé que les dépenses majeures strictement
nécessaires pour maintenir la qualité de F'immeuble correspondent, sur une longue période, a
10 % des revenus de limmeuble. Si ces dépenses donnent lieu & un taux moyen d'ajustement
de 10 %, elles tendent donc a ajouter annuellement, en moyenne, 1 % au loyer, donc 2 % au
revenu net. Si, par contre, le taux moyen d'ajustement accordé n’est que de 5 %, ces dépenses
n'ajoutent que 0,5 % au loyer et 1 % au revenu net. Le correctif & apporter dépend donc du
taux d'intérét, lui-méme relié au niveau de Finflation. C'est pourquoi le réglement prévoit que le
pourcentage de variation de I'indice de prix du loyer est diminué de 2 % lorsqu'il est supérieur &
4 %, alors qu'il est réduit de moitié lorsqu'il est de 4 % ou moins.

Les données relatives a la période de référence 2015 et a I'année précédente ont déja été
établies au tableau 6, puisque l'indicateur retenu est le méme qui a servi & I'établissement du
pourcentage applicable aux frais de gestion. Comme le pourcentage de variation est inférieur a
4 %, c'est la régle de la réduction de moitié qui prévaut, conduisant & un pourcentage de 0,5 %
applicable au revenu net existant.

2.5.2 Revenu net supplémentaire (dépenses d’immobilisation)

Pour des raisons déja évoquées, le réglement ne fait aucune distinction entre le traitement des
dépenses majeures de réparation, qui ont pour effet de maintenir I'usége de I'immeuble, et
celui des dépenses majeures d’amélioration, qui en augmentent la valeur locative. Dans les
deux cas, ces dépenses sont considérées comme des dépenses d'immobilisation - des
investissements sur lesquels le locateur est en droit d'obtenir un rendement, sous forme de
revenu net supplémentaire.

Le rendement accordé doit étre concurrentiel par rapport & celui qu'un épargnant pourrait
obtenir d'un placement sécuritaire. C'est pburquoi le pourcentage applicable aux dépenses
engagées au cours de la période de référence correspond au taux d'intérét moyen accordé sur
les certificats de placement garantis pour un terme de cinq ans, pendant la méme période,
majoré d'une prime de 1 %, & titre incitatif.
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Le taux d'intérét accordé sur les certificats de placement garantis &4 5 ans s'est établi, en
moyenne, a 1,4 % en 2016, ce qui condult, une fois majoré de la prime de 1%, a un
pourcentage de 2,4 % applicable aux dépenses d'immobilisation (réparations ou améliorations

majeures).

Tableau7: Taux d’intérét accordé sur les certificats de placement garantis & 5 ans,

Canada, 2016

Janvier 150
Féwier 1.50
Mars 1.38
Awvil 138
Mal 138
Juin 1,38
Juiliet 138
Aolt 138
Septembre 1.38
Octobre 145
Novembre 145
Décembre 145
Moyenne 14

Pourcentage applicabie 2.4 %

Source . Banque du Canada, Série V122526
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3. ANALYSE DES POURCENTAGES RETENUS

3.1 Comparaison avec les années précédentes

Le tableau 8 permet de comparer les pourcentages qui seront applicables en 2017 & ceux
appliqués au cours des cing années précédentes.

Tableau 8: Pourcentages applicables aux critéres de fixation de 2012 a 2017

{en pourcentage)
Electricité 05 02 13 29 24 10
Gaz 53 €8 10 121 32 46
Mazout ocu autre source 209 54 05 34 -243 1714
Frals d'entretien 21 472 43 07 25 24
Frals de senices 21 22 11 20 19 09
Frais de gestion 12 12 12 11 10 08
Revenu net 06 06 06 06 056 04
Dépenses d'immobilisation 29 26 26 29 25 24

(Répsrations ou améliorations mejeures)

3.2 Impact attendu sur les variations de loyer

Un examen des données recueillles sur les immeubles ayant fait I'objet d’une fixation judiciaire
permet d'établir I'importance relative, en moyenne, des composantes du loyer. Les résultats
figurent au tableau 9 et sont présentés en fonction de la principale source d'énergie utilisée
pour le chauffage, lorsque le colt en est assumé par le locateur, ainsi que pour les logements
non chauffés, c'est-a-dire chauffés aux frais du locataire.
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Tableau 9: Importance relative des composantes du loyer, selon le mode de chauffage,
cas traités en fixation selon les critéres de 2015 et 2016 (en pourcentage)

___Logements chauffes Logements Ensemble

Composantes du loyer a l'électricite augaz aumazout non chauffés des cas

Dépenses d'exploitation
Taxes 129 08 160 1867 13,2
Assurances 31 36 8.3 48 40
Electricité 1.1 15 12 08 23
Gaz 18 104 01 01 38
Mazout 01 00 15.1 00 02
Frais d'entretien 82 68 6,2 56 6.1
Frals de sendices 04 04 00 02 03
Frais de gestion 66 68 56 63 58
Revenu net 871 61.8 608 67,6 64,6
Total 1000 1000 1000 1000 1000
Nombre de dosslers traités 384 1369 43 1424 3318

* Sont considérés dans I¢ total 106 cas ol fe logement est chauffé par plus d'une source d'énergle.
Source . Régie du logement

En appliquant les pourcentages applicables établis pour chacune de ces composantes, il est
possible de calculer I'ajustement de loyer moyen résultant des critéres de fixation retenus pour
la prochaine année.

Un tel calcul requiert I'adoption d’hypothéses quant au pourcentage de variation des taxes et
des primes d'assurance, puisque ces deux postes sont ajustés d’aprés la variation des codts
spécifiques a limmeuble. Comme la révision du rdle d'évaluation peut occasionner des
variations & la hausse ou a la baisse du compte de taxes, nous avons retenu I'hypothése d'une
stabilité du montant des taxes municipales et scolaires aux fins de la simulation. Dans le cas
des assurances, un indice de prix des primes d'assurance du propriétaire, établi par Statistique
Canada, permet de s'attendre a ce que la variation moyenne soit de l'ordre de 2,4 %.

Les résultats figurant au tableau 10 permettent d’anticiper que les critéres de fixation devraient
conduire & des augmentations moyennes de loyer de 0,4 % en 2017, lorsqu'il n'y a aucune
variation de taxes ni de dépenses d'immobilisation.
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Tableau 10 : Ajustement moyen de loyer résultant des pourcentages applicables en
2017, selon le mode de chauffage du logement (en pourcentage)

Ajustement mbyen de loyer (en %)
Logement chauffe Logement Ensemible

Pourcentage

Composantes du loyer T

alélectricite augaz aumazout nonchauffe des cas

Taxes : 00° 000 000 000 0,00 0,00
Assurances 24 007 008 0156 012 010
Electricité 10 011 002 001 0,01 002
Gaz 46 -007 -048 000 0.00 017
Mazout ou autre source 171 -0.02 000 -268 000 003
Frais d'entretien 24 020 016 0.16 013 015
Frais de senices 09 000 000 000 000 000
Frais de gestion 08 004 005 004 0,04 004
Revenu net

Total des ajustements J 0.1 -2.0

Dépenses dimmobilisation 24 de loyar mensuel pour chague tranche
(Réparations et améliorations majeures) tie 1 000 S imputée au logemert

* Les taxes et assurances sont ajustées selon la variation des co0ts assumés pour I'immeuble
* Les pourcentages proposés ici sont & titre estimatif

Les calculs de fixation s'écarteront plus ou moins de cette moyenne selon la situation
particuliére de I'immeuble quant au type de chauffage et & la variation du montant des taxes.
Les moyennes prévues vont d’'une augmentation de loyer de -2,0 % pour les logements
chauffés au mazout jusqu'a 0,6 % pour les Iogementé chauffés a l'électricité et les logements
non chauffés, lorsqu'il n'y a aucune variation de taxes. Une hausse de taxes de 5 % aura pour
effet de majorer autour de 0,7 % I'ajustement de loyer, alors qu’une réduction de 5 % exercera
l'effet inverse. Lorsque des dépenses d'immobijlisation seront considérées, elles auront pour
effet d'ajouter 2,00 $ au loyer mensuel pour chaque tranche de 1 000 $ de dépenses imputées
au logement.



CRITERES DE FIXATION POUR 2017 . -27-

3.3 Scénarios alternatifs

La présente section a pour but de mesurer limpact d'une variation du poids de I'énergie dans la )
structure des dépenses. Deux scénarios sont considérés : dans le premier scénario (Profil A -
Falble consommation d'énergie), les poids de Pénergie sont faibles, variant de 7 % a 10 % selon
la source. Dans le deuxiéme scénario (Profil B — Forte consommation d'énergie), les poids de
I'énergie varient de 14 % a 27 %. Ces bornes sont déterminées en retirant 10 % des demandes
de fixation ol la consommation d'énergie est la plus faible et 10 % de celles dont la
consommation est la plus forte.

Tableau 11 : Polds de la composante du loyer et total des ajustements pour 2017, selon
le mode de chauffage du logement et le niveau de consommation, faible ou
forte (en pourcentage)

Poids de la composante par rapport au revenu de I'immeuble

et selon la source d'énergie utilisée

Composantes Taux Electricite Gaz Mazout
du foyer applicable Profil A? Profit B? Profil A* Profii B? Profil A? Profil B?

Taxes 00" 129 128 | 88 98 160 150
Assurances 24" 31 31 | 35 35 63 63
Elecincits 10 7.0 140 | 15 15 12 12
Gaz 48 16 16 | 7.0 160 01 01
Mazout ou autre A7.1 01 01 00 00 10,0 210
Frais d entreten 24 82 82 | 68 68 682 62
Frais de servces 0,9 04 04 i 04 04 00 00
Frais de geston 08 66 65 | 58 68 56 56
Rewenu net 04 612 642 | 86.2 672 556 386

Total des ajuslements

’ Les taxes et assurances sont ajusiées selon la variation réelle des colfs Les pourcentages proposés sont A titre
estimatif

*ProfilA Faible consommation d'énergie
? Profil B . Forte consommation d'énergie

Cet exercice illustre jusqu'a quel point les variations de moyennés estimées (présentées au
tableau 10) sont sensibles a la structure des dépenses propres & chaque immeuble Cette
sensibilité varie en fonction de I'importance du pourcentage appliqué ainsi que du poids de la
composante. Par rapport aux estimations du tableau 10, on peut observer des écarts allant de
jusqu'a 2,1 points de pourcentage.






