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Résumé

Dans |l e pr ®sent r apede présentet s grenéere évaluasos tomméte dune s
rendement de ses coop®ratives doéhabitation cl
d®voilait des donn®es provenant ess®rEt,olel | eme
| 6 Ag e n aeé ses adivgiér). Cette année, les données utilisées dans le rapport portent sur

461 coopératives dont la déclaration annuelle de renseignements (DAR), pour un exercice

financier ayant pris fin entre septem2@06 et aolR007, a été recue etvalidéep | 6 Agence
plus tard le 15évrier 2008.

é la fin de 2007, | e por tceofoepuRirialtei vdees |dddAgaebn ctea
de programmes fédéraux, qui géraien20@logements au total. Les coopératives constituées

dans le cadre desqggrammes Vvisé€s aux articl2g et61 représentaient 19 du portefeuille,

cel |l es r ®g Perepréegemaient B da portafecille ecelles financées par un prét

hypothécaire index@HI) dans le cadre du Programme fédéral des coopérat s alidniflea b i t
PFCH) représentaient 2% du portefeuille, tandis que les coopératives sans but lucratif de

| BPGE. et les coopératives du Programme de logement pour Autochtones en milieu urbain
représentaient % du portefeuille. Dans le cadre de divers paognes, 36 des coopératives
clientes de | 6Agence ont acquis des propri ®t ®

La C-B. comptait 344 des coopératives du portefeuille, en ce qui a trait au nombre de

coopératives clientes, contred® pour | 6% Ipboeurrt al,d0%nI avR-BABRE. 2

finde 2007,486 des <clientes de | 0Age%faismiergappelaaxy ai ent
services doéune entrep seteaagesnti amiigmaokeinl i
aidecomptable et 100 étaient entierement administréespp des b®n®vol es. €& | a
15% des coop®ratives du portefeuille faisaient
donn®es figurant dans ce r app drcorrespandentpr ®s ent ®
90% du por t ederceatdont eprésentativés Ae la situation par programme, par

province, par mode de gestion et par statyilde deredressement.

Conformité

A la fin de 2007, 696 des clientes comprises dans les données du rapport respectaient
pleinementlesconditien de | eur accord doexploitation ave:
conformité constatés, le plus fréquent, soi#d e tous les écarts, concernait une contravention
sans gravit®, ~ savoir que | a coop®rvatdeve ava
dépenser une partie de la réserve aux fins de remplacement des immobilisations sur un article
admissible. Seulement%da des <clientes de | 6Agence avaient

| eur accord doexpl oitat i orentdellduresgruntdypstecairet d e
ou du manquement ~ | 6obligation de d®poser | e
fin de | 6exercice financier de | a coop®rative
Risque

Lo®valuation des risques est uadétpateolesessus mi s
coopératives en difficulté financiére ou susceptibles de ne pas respecter leurs obligations
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financieres. La cote de risque composite attribuée a chaque cliente reflete sa capacité financiere,
ses r®sultats dbéexmad®ratktilortcododorran¥eges $act@uU
clientes de | 6Agence vis®es par | es donn®es d
liquidité (notre indicateur de la capacité financiere)%@ dles résultats financiers bons ou

excellents et 7% mantenaient leur propriété en bon ou en excellent état. Si on tient compte de

ces trois indicateurs et dobéautres facteurs de
assurance suffisante ou non, seuleme®v42d es cl i ent es deecbtdédegence o
risque composite faible ou modérée. Les autres se sont vu attribuer une cote supérieure a la
moyenne ou élevée.

Rendement doéexploitation

Pertes pour inoccupation

Al ors que, selon | densembl e ocwiOsidodarem@dss r ecue
pertes pouinoccupation faibles ou inexistantes pour 2007, un pourcentage préoccupant de
coopératives, soit 1%, signalaient des pertes de plus dé @e leur revenu potentiel de droits
déoccupation.

Créances irrécouvrables et arriérés

Lamapri t ® des clientes de | 6Agence nobavai
irr®couvrables et pas déarri ®  ®s ~ | a fi
|l es cr®ances irr ®couvr aWbuamminsd larpartldes siroits 6 a t
déoccupation payabladd rpearl else 1 ned msr edd @i d &
assujettieau controledu revenu et les incitatifs de location). Cependant, une cliente sur 10
affichait des arriérés et des créances aqu&cables dont le cumul dépassatides droits
déboccupation des occupants, et un quart des ¢
ayantdes arriéerésdeplusde 00~ | a fin de | 6exercice. Le rat
dépenses au térdes créances irrécouvrables pour les coopératives ayant un ou plusieurs
administrateurs en retard de paiement était d62p | us ®| ev® que pour | der
données.

Réserve de remplacement des immobilisations

Le solde médian de cetteréserdea f in de | 6exercice ®tait, pou
dans | 6 ensembl lBd2$pa undéplescd@eermtives@remagvais état ayant un

solde moindre. Si on exclut les coopératives ayant une entente de sauvetage financier, le solde
m®di an ndaugment e d¢48%pamunitp. SaulesBessleraeas incluses $ 3

dans | 6ensemble de donn®es d®tenai en@0% | a fi
ou plus par unité. Environ ¥ des cl i ent es d eplhcédnglamappeouvea v ai e n:
pour constituer | a r®serve et | O6utiliser pour

programme nodexige qudédun plan soit en place.)
Autres perspectives

Perspective de programme

Le programme PHI, qui a duré de 1986 a 19elusivement, est celui ayant réalisé la moins
bonne performance par mi |l es programmes admini
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coopératives relevant de ce programme affichaient une cote de risque composite élevée en 2007.

La m®di ane d eason ¢att lapleshaud, @O0 cdugps dr oits ddoccupse
possibles, ainsi que le ratio médian des arriérés et des créances irrécouvrabbés,l&d,1

coopératives relevant du programme PHI ont mis un montant médiarfidead&nité par mois

dars leur réserve de remplacement des immobilisations, comparativemefit(ka8dédiane

pour les coopératives des articles 27/61) et 88100 coop ®r at i ves de | darti c
clientes de | 6Agence. Les c ogbpal@meatieimeilesr des ar
profil de risque en tant que groupe et |l a plu
(0,2%) . Le rendement des coop®ratives de | 6arti

principaux programmes.

Perspectives prov inciales

L66Ontario affichait | a deuxi me plus grande p
cote de risque élevée (20) et connaissait également la plugdanédiane au titre des pertes

pouri noccupation (deux f ofoislethurdeta®l x eteP-H#) All D@ .r t

L6Ontario rapportait aussi l e ratio des arri ®
élevé,a®o. {PE&EC. avait |l a plus grande proportion de
(30%), maislescqgp®r at i ves de cette province ®taient e
m°me si | es coop®ratives de | 60Ontario d®pensa
coop®ratives de | 60Ontario affichaient, aussi I
c 6 exdire 8,4% des dépenses totales avant les contributions aux réserves, tandis que les
coopératives de la @B. ne dépensaientque #d pour | 6administration et
doargent dans | eurs r ®ser ves |dees rceonoppl ®rcaetmevnets
régions.

Perspective de gestion

Les coopératives administrées par des bénévoledaigmzes plus faibles pertes pour
inoccupation, | e plus faible ratio combin® de
annuelles autte des créances irrécouvrables (ratio média2 %) et le plus haut taux médian

de contributions aux réserves de remplacement des immobilisations. Cependant, davantage de
coopératives avec un personnel rémunéré étaient signalées comme étant emtexcelleat

état (87%), les coopératives fonctionnant uniguement avec des bénévoles affich&eiat gt

€gard, suivies de prés par les coopératives faisant appel a une entreprise de gestton, a 69

Envi sager | 6avenir

L6i nformati on ¢dedoRmeeessdarviracde téférennespeumdvdluer les tendances
futures dans | e rendement de | 6ensemble de no
est form®, que nos syst mes sont en place, et
etbi en r ®gl ®s, | Agence attend d® " |l es r®sult

2007, devraient indiquer que nos efforts commencent a porter fruit.
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Chapitre 1. Introduction

En vertu des conditions de son entente de services avec &éSmanadienneddypotheques et

de logement,dAgence des coopérativeédbitation doit fournir, une fois par an, un rapport sur

le rendement des programmes fédéraux des coopératives avec lesquelles elle tri@nsige («
Portefeuille dedAgence»). Le rapprt sur le rendement du portefeuille potaminée 2007 revét

une certaine importance. Biendtant notre deuxieme rapport, il est le premier dans lequel nous
avons la possibilité de communiquer les données sur le rendemémsknible de notre

portefeuile. Ce rapport établit donc une base de référence contre laquelle les rendements futurs
du portefeuille dedAgence pourront étre évalués. Nous avamsdntion de prendre les données
présentées dans ce document comme référence pour les années a venir.

Bien que le rapport 2006, présenté a la SCHL, ait été aussi exhadbpbguait Ietre compte
tenu des circonstancegesta-dire que nous nous sommes lancés en affaires seulement en
mai 2006 dansdEst et quatre mois plus tard daé@uest, il étainécessairement incomplet. Ce
rapport examinait le statut du rendement initial des 144 coopératives qui avaient rempli la
déclaration de renseignements dfegence pourdexercice financier se terminant en 2006 et dont
les déclarations avaient été validégant le 15 février 2007. Les données recueillies
représentaient donc moins de@0des 502 portefeuilles que comptéidence a la fin de 2006.
De plus, le rapport était surreprésenté fantario, puisque 8%0 des coopératives provenaient
de cette praince (les clients déiDntario représentaient 38 de notre portefeuille a la fin de
2006). Méme siguelquefois, nous allons comparer le rendementatiepdassé avec celui de
2006, il ne faut pas oublier que malgré le fait que la comparaison soit $atéteselle ne peut
pas servir de pierrefassise pour des affirmations concluantes.

En revanche, le rapport podahnée 2007 présente les données des exercices financiers se
terminant entre le mois de septembre 2006 et le nfa@itl2007 pour les coofdives des

régions oldAgence exerce ses activitéEtant donné que les clients profitefiie période de
guatre mois pour soumettre leur Déclaration annuelle de renseignements et les rapports
correspondants apres la fin de leur exercice financige lmiite nous a permisamclure les
renseignements de 461 coopératives, ce qui signifié 88s 515 coopératives du portefeuille de
[6Agence en date du 2Ecembr007. Les données des 54 clients restants sont exclues du
rapport, soit parce que la captive a soumis son rapport en retard, soit parce que teusB

pas eudoccasion de traiter la déclaration avant la date limite du mois de février 2008.
LAANnexeA montre une comparaison entre les données recueillies des coopératives et le
portefeuile complet dedAgence en se basant sur des caractéristiques pertinentes a cet examen.
Tel que démontré par cette comparaison, les données recueillies sont entierement représentatives
du portefeuille. Ce quidest pas étonnant considéraainhpleur des doraes analysées.

Le rapport débute par une analyse genérale du portefeuille en traitant du statut de la conformite,
sujet qui r@est pas abordé ailleurs dans le document. Nous examinons ensuite son profil de risque

1 Dans ce rapport, sauf aux endroits ou le contexte exige le contraD87= se rapporte aux exercicesdintiers
se terminant a n'importe quel moment entre lsgftembre006 et le 3ko(t2007.
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et son rendementeploitation en fonctiome divers indicateurs. Dans les chapitres suivants,
nous étudions le rendement du portefeuille en fonction du programme et de la province. Le
chapitre 5 considére le portefeuille selon les quatre différents modeéles de gestion utilisés. Nous
concluons paquelques réflexions sur le portefeuille actuel et nos prédictions pour le futur.
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Chapitre 2. Perspective générale du portefeuille

Faits et chiffres du portefeuille

Le graphiquele cette page montre la répartitign FAITS ET CHIFFRES DU PORTEFEUILLE
de

selon le programme, la province et le modele
gestion des 461 coopérativedhabitation a

partir desquelles les données ont été tirees pour

ce rapport.

Profil de conformité

La principale responsabilité d&\gence
consiste a @&@ssurer que les coopératives
déhabitation de notre portefeuille respectent les
conditions des accord€ekploitation conclus
avec la SCHL qui leur permettent de recevoir
de Kaide financiere sougdutorité des
programmes fédérawduhbitation oopérative.
Notre examen de conformité annuel pour
chacune des coopératives constitue une étap
importante du processus de gestion de la
conformité. Cet examen permémalyse des
renseignements extraits des dossiers de
[GAgence et des Déclarations aneglde
renseignements (DAR) des coopératives,
notamment les pages financiéres et les
représentations de la coopérative. Les écarts

[¢)

a Bénévole seulement

Nombre total de coopératives a |
461

Répartition par programme

A27/61

A95 283 i
FCHP 114 i
AU/SBL (1 .-P.-E)) 3i
Multiple*

* exclus des diagrammes se rapportant aux
programmes

Répartition selon la région

C.-B. 164 7
Alberta
Ontario 245 i
T.-P.-E.

Répartition selon le modéle de
gestion

Entreprise de gestion
Personnel rémunéré

Comptable rémunéré

49 i

12 7

42 1

10 7

160 i
211 7

45 7
45 7

Gétude

11 %
61 %
25 %
1%
3%

36 %
9 %
53 %
2%

35 %
46 %
0 %
0%

la conformité, Gesta-dire un norrespect des

conditions précises déaccord dexploitation ou des lignes directrices ghwogramme, sont
classés selon leur gravitécarts non matérielécartsmatérielsa la conformité ou violatiorfs.

En examinant les renseignements suivants, le lecteur devrait constater deux dabeed, D
nous avons considéré, juggu quatrieme tmestre dedannée 2007, les retards dans le

2 Les écarts sont classés en fonction des critéres suivants

Ecart non matériel & la conformité: un écart visxv i s

| "accord

déexpl esduati on ou |

programme qui n'a aucune conséquence sur la viabilité du projet a court ou a long terme et qui n'a pas pour
conséquence que les fonds publics dédiés au programme soient mal utilisés ou qu'ils semblent I'étre.

Ecart matériel & la conformité: un mang e me n t

l a conf or mi

t® de

| "accord d

viabilité de la coopérative a court terme, mais qui pourrait avoir une conséquence a long terme s'il demeure en
suspens. Ce type d'écart n'a pas pour conséquence que les fonds pdidlicau programme soient mal utilisés

ou qu'ils semblent I'étre.

Violation :unnonr espect de | a

conf or mi

t® 1

accord

doéexpl oite

coopérative a court terme ou qui pourrait faire que les fonds publicsd@dgrogramme soient mal utilisés ou

qu'ils semblent I'étre.
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remboursement dédmprunt hypothécaire comme un facteur de risque plutét que comme un
nonrespect de la conformité. A ce jour, nous considérofsngetard dans le remboursement de
[Gemprunt hypothécaire esissi un nofrespect de la conformité, puisque la conservat@nel
hypothéque en régle est une exigencemtbrd dexploitation pour tous les programmes.
Toutefois, dans les statistiques sur la conformigesisous, on note seulement deux cas delretar
dans le remboursement derhprunt hypothécaire au cours du quatriéme trimestre de 2007.

Le second point & noter se rapporte aux déclarations financiéres remises en réaigina, |

nous avions déterminé @une déclaration qui est remisedatérieur dun délai de trois mois
apres la date@@chéance représentait un écaatériela la conformité. Apres un nouvel examen,
nous Bavons redéfini comme étant une violation et ce changement a pris effet au début du
guatrieme trimestre dédnnée 2007, ceugsignifie quia partir de ce moment tous les cas étaient
classés de cette fagon. Le nombre de ces@as toutefois pas considérable peut importe la
catégorie.

A la fin du mois de décembre 2007,%0des 461 coopératives respectaient pleineniectdd
déexploitation et les autres exigences du programme. L&t &ktants (141 coopératives)
présentaient des écarts plus au moins importants. Une coopérative sur quatre présentait un écart
matériela la conformité. Les coopératives ayant a leur actif imlation étaient plutdt rares

avec seulement un pour cent du portefeuille. Le tableau suivant présente une ventilation des
écarts a la conformité par type.

Fréquence des écarts a la conformité

24% 24%

1%

Ecarts matériels Ecarts non matériels Violations

% de coopératives

Diagrammen® 1

Comme &Gindique le tableau de la page suivante, la dérgéa plus souvent rencontrée (avec
19 %) consiste a ne pas consuli#gdence avant de dépenser les fonds de la réserve de
remplacement pour des éléments admissibles. Cette dérogation représeniécauisailb
conformité le plus fréquemment obserka.situation @était pas bien différente de celle qui
prévalait a la fin de 2006. Dans la catégorie des écetdriels les écarts liés a ontribution a
laréserve de remplacemer@rdmobilisations ont augmenté entre 2006 et la fin de 2007, pour
aing atteindre 16% des écarts consignés par les coopératives.

CHAPITRE 2 : PERSPECTIVE GENERALE DU PORTEFEUILLE 7



Tableaun®l :Typesd @carts ala conformité

%

Nombre d@carts
Violations d@carts totaux
Etats vérifiés avec plus de trois mois de retard 2 1%
Retards dans le remboursement derhprunt hypothécaire 2 1%
Nombre de violations total 4 2%
Ecarts matéries
Ecarts visi-vis le financement de la réserve de remplacenient 37 16%
Nonrespect de la politique sur les revenus ne@xgloitation
(coopératives de@rticle 95 seulement) 16 7%
Remboursement @n surplus @ide financiere en retardAU, A95
SBL IP-E) 14 6 %
Dépenses de la réserve de remplacement sur des éléments inéligi 11 5%
Ecarts de financement a la résemhefonds de subventions
excédentaires (A95 séement}’ 7 3%
Autre 27 12%
Nombre total d@carts matériels 112 50%
Ecarts non matériels
Défaut dabtenir l@pprobation de dépenser des fonds admissibles (
la réserve de remplacement 43 19%
Etats vérifiés avec moins de trois mois de retard 12 5%
Déclaration annuelle de renseignements en retard 10 8%
Autre 35 16%
Nombretotal QS OF NIia y2y YI GSNARSTt & 109 48%
Nombre total d@carts 225 100%
Nombre total de coopératives ayant des écarts (nombre et
pourcentage) 141 31%

3 Les écarts mentionnés ici sont regraaidéns trois sousatégories défaut de contribuer a la réserve au taux
requis, défaut de soutenir pleinement la réserve avec des liquidités oaaraeits et défaut de verser des
revenus sur les fonds de placements a l'intérieur du fonds.

4 Défaut de soutenir pleinement la réserve avec des liquidités ou des placements ou défaut de verser les revenus sur
les fonds de placements a l'intérieur du fand
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Prof il de risque

Le second mandat déAlgence consiste a la protection davestissement public dans les
programmes fédérawduhbitation coopérative. Nous nous acquittons de cette tache en cernant
les risques auxquelgéexpose la SCHL et en agissant de fa@des atténuer, puisque la SCHL

agit a titre de préteur principafithe coopérativedabitation ou de répondandush prét garanti

en vertu de la LNH ou les deux.

Modele de gestion des risques de | @Agence

Notre modéle de gestion des risquagppuie sufa conviction que si les six conditions suivantes
sont respectées, un succes financier continu est assuré pour la coopérakiitatbn:

¢  Lesrevenus sont budgétés a un niveau suffisant afiengentrettes colts de la

coopérative ete permettrées contributions a une réserve pour les réparations et le
remplacement@mmobilisations.

Les unités sont occupées.

Les droits doccupation a des taux budgétisés sont percus en totalité dans les délais prévus.
La propriété est conservée en bon état.

Lesréparations et le remplacemefindmobilisations sont effectués a temps.

Les actifs dou proviennent les revenus sont assurés de maniere adéquate.

O 0 0 00

La capacité de satisfaire les conditionslessus repose a son tour sur la présence de nombreuses
préconditons. Les préconditions, ékception de celles qui sont indépendantes de notre volonté,
sont un marché du loyer viable ainsbgue bonne gouvernance et une gestion efficace de la
coopérative en question. Que la coopérative rencontre ou non toutesdié®os et

préconditions pour un succes continu mentionnées précédemidagetide effectue des tests

sur @valuation des risques.

Cote de risque composite

La clé de notre processus de gestion des risques résidéadtaiisition dune cote de risque
composite a chacune des coopératives de notre portefeuille. La cote composite, un portrait du
profil de risques global de la coopérativef]etelGvaluation dedAgence de la santé actuelle et
des perspectives de la coopérative en fonct@ualuations ditinctes portant sur la stabilité
financiére, le rendement financier actuel@tdt des lieux, tous examinés a la lumiere de
Iéenvironnement économique et du marché actudiettrebs facteurs de risques tels tue
suffisance de fonds datesréserve deemplacement@mmobilisations. Méme si elle est

fortement influencée par les résultats des tests standardisés effectués pour chacune des
coopératives, en définitive, la cote est fondée sur un jugement.

La cote composite, attribuée lors dexamen de |®éclaration annuelle de renseignements de la
coopérative et qui peut étre mise a jour au couréath@ée en fonction des développements
externes ou des mesures que la coopérative éaques prises, sert de guidédgence dans ses
activités subséquesd de gestion de risques avec chaque client et lui permet de mieux répartir
son temps aux endroits oest le plus nécessaire.

Les cotes de risque possibles sdiaible, modérée, supérieure a la moyenne et élevée. Ces cotes
sont définies dan®§AnnexeB : Définitions des cotes de risque composite.
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En date du 1%évrier 2008 (date limite pour la validation des DAR pour ce rapport), environ le
méme nombre de coopératives avaient une cote de risque composite acceptable (soit faible ou
modérée 42 %) ou e cote qui annoncait un sign@hthrme pour@Agence (supérieure a la
moyenne 43%). Ces diagrammes indiquent une chute de sept points depuis 2006 dans le
pourcentage de coopératives détenant une cote de risque composite faible ou modérée et une
augmemation de cing points pour les coopératives dont la cote de risque est supérieure a la
moyenne. Quinze pour cent des clientsGdgénce détenaient une cote composite élevée, une
Iégere hausse par rapport a treize pour cent a la fimiede 2006. Les oparaisons valables

entre ces deux années ne sont toutefois pas vraiment possibles étant donné la différence entre
[Gampleur et la représentativité des données.

Cote de risque composite

Mauvais
3%

Diagramme n°® 2

Indicateur de liquidité

Il peut étre utile de prendr part les résultats de chacun des trois principaux indicateurs,
donnant la cote de risque composite de chacune des coopérétafeisation, afin &clairer le
profil de risque du portefeuille dégence: la liquidité de la coopérative, ses revencisi@ls et
sa condition matérielle.

A partir des données financiéres recueillies dans la Déclaration annuelle de renseignements,
IGAgence calcule un ratio de liquidité pour chaque coopérative. Le ratio, une analyse du bilan,
détermine la stabilité finanai@ de la coopérative, telle @valuée selon sa capacité a remplir ses
obligations financiéres nemégociables. fune des quatre cotes de liquidité possibles est
attribuée en fonction du ratiexcellente, bonne, passable ou mauvaise.

Au cours de la daiére année, nous avons été témoins des sigapgtiorations dans ce
domaine puisque le pourcentage de clients atteignant une cote excellente était supérieur de cing
points par rapport a 8% en 2006. Un nombre plus restreint de coopératives détiemmeibte
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passable (7% plutdt que %4) ou mauvaise (1% plutdt que 14%), tandis que le pourcentage
des coopératives dont la cote est bonne demeure le méme. Toutefois, comrievooagigja
mentionné, les données utilisées pour les deux années étamndés, cela ne nous permet pas
déaccorder beaucougicthportance a ce changement qui a eu lieu en 2006.

Indicateur de revenu net

Le ratio de revenu net consiste en un testétatides résultats visantétermineisi oui ou non,

sur une base courantae coopérative rapporte suffisamment de revenus pour lui permettre de
rencontrete service de la dette et des frafexploitation ainsi que@ffectuer une contribution
raisonnable a sa réserve de remplacem@minabbilisations.

De la méme fagon, leotes possibles sonexcellente, bonne, passable et mauvaise.

Le pourcentage des coopératives dont la cote de revenu net est mauvaise a perdu trois points
depuis 2006 pour atteindre ¥4, et on note une légere augmentation pour les cotes passable et
bonne. Une fois de plus, nous ne pouvons pas nous fier sur ces changements appEicgs

les données analysées different.

- '

Indicateur de liquidité

Diagramme r° 3
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Indicateur de revenu net

Diagramme r 4

Cotes de | @tat des lieux

La cote dedéta des lieux est le résultatithe inspection visuelle de la propriéfimke

coopérative qui est menée tous les deux ans. Les éléments et systémes sont évalués
individuellement en fonction de leur condition et des résultats traduits grace a un algorithme en
une cote globale dédtat des lieux qui est transmise gartermédiaire du systeme

dénformation de ®gence. Quatre cotes sont également possildrsellente, bonne, passable

et mauvaise.
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Cote de I'état des lieux

Mauvaise
1%

Excellente
8%

Passable
22%

Diagrammen°®5

LAAgence a remarg une baisse importante des cotes excellentes depuis 2006 (elxangt
huit pour cent) et des augmentations pour les cotes bonnes et passables qui sont passées
respectivement de 55 et ¥ a 69 et 226. Les données apparaissant dans les sections du
rapport axées sur les perspectives régionales laissent entendre que ces changements sont causeés,
du moins en partie, par la différence entre les données analysées en 2006 et 2007. Il peut
toutefois y avoir un autre facteur qui contribue a la modificatioredeésultats. Notre rapport
de Bannée 2006 montraifichportantes différences entre les cotestédiat des lieux basées sur
les inspections de la SCHL et celles provenanflgeince. Le changement du profil détat

des lieux pour@nsemble du porteddle entre 2006 et 2007 peut, en partie, démontrer la plus
grande partie de cotes provenant des propres inspectioifsgydade en 2007. (Nous avons
mené 355 inspections en 20@é qui équivaut a plus du double des 150 inspections faites en
2006.)

Indica teurs de risques supplémentaires

Les trois indicateurs principaux dont nous avons discuté précédemment ne refateaipgutie

du récit se rattachant @ttribution des cétes de risque composite. Les risques supplémentaires
déterminégi-dessous, que tre systeme @hformation teste aux fins de suivi de la réception et

de la validation de la Déclaration annuelle de renseignements des coopératives, sont tout aussi
importants. Si on dénote la présence@lr He ces risques supplémentaires, la coopérapoat

la cote de risque supérieure a la moyenne ou élevée, selon le cas, sans tenir compte de ses
liquidités, de son revenu net et de sa cotétatides lieux. Ces cotes surélevées sont
conservées jus@a ce qdl y ait eu une évaluation de la conditiet que le probléme soit résolu.
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La présence déldn ou dedautre des risques suivantsatjgoit détermindors de &valuation
annuelle ou entre les évaluations, déclendittribution dune cote de risque élevee

les paiements prévus pour l&phypothécaire sont en retard

retard dans le paiement des imp6ts fonciers

aucune assurance en valeur a neuf garantie c@niceridie et autres risques

opinion défavorable du vérificateur ou impossibilit@xprimer une opinion

un incendie grave, uncident matériel relié a une fraude ou autre perte de biens assurables
déclarés, laquelledast pas recouvrable en grande partie a partir des produdssderance

ou celleci indique un défaut des contrdles internes.

O 0 0 00

SGl y a présence déin ou Baute des risques suivants, mais que les risques mentionnés
précédemment sont absenédgence donnera une cote de risque supérieure a la moyenne a la
coopérative

¢ un passif éventuel ou un engagement contractuel important aéiregpiement de bail
foncier mentionné dans les états finangiers

¢ un administrateur ou plus a un retard de plus debld¥ns ses droitsoccupation a la fin de
[Gannée

¢ le quorum du ConseilGddministration Gest pas atteint

¢ lépinion du vérificateur avec réserve refléte unetéitiron de éétendue dedexamen

¢ le rapport a la direction présenté par le vérificateur signale des déficiences majeures dans les
controles internes

¢ défaillance dun élément majeur du batiment

¢ certaines ou toutes les couverturéssdurance suivantes sent pas en place ou le montant
de garantie est inférieur au niveau requis
A une perte des couvertures de loyer (limite = > douze mois de dimitsughation bruts
possibles)

A l@ssurance responsabilité civile (limite = > 2 millions de dollars)

A léssurane contre les crimes, hotammedstsisurance contre les détournements, pour le
montant le moindre entreQD0$ par unité ou 10000$ au total ou, si les coopératives
utilisent les services@ne firme en gestion immobiliere, PBOS$.

¢ les déclarations femcieres destinées@\fence présentent un retard supérieur a trois mois.

Parmi les 73 coopérativesihdbitation détenant une cote de risque composite élevée en date du
15février 2008, neuf dntre elles avaient des indicateurs de risques supplémsrgaire eux

seuls, pouvaient engendrer cette cote. Il convient cependant de noter que méme sans la présence
de ces indicateurs de risques supplémentaires, ces neuf coopératives se verraient tout de méme
attribuer une cote élevée. La situation des coopésationt la cote est supérieure a la moyenne

est plus complexe. Des 461 coopératives étudiées, 282)(plesentaient des indicateurs de

risques supplémentaires qui indiquaient une cote supérieure a la moyenne au moment de la
soumission de leur Déclarati annuelle de renseignements. Ce groupe a été informe de la
situation par le gestionnaire de relations@@énce et 306 déentre eux ont réagi rapidement

pour aborder les facteurs de risques, réduisant ainsi le nombre de coopératives avec une cote
supéreure a la moyenne a 48. De ce groupe, 4% auront une meilleure cote dabhsence des
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indicateurs de risques supplémentaires. Ces coopératives représentent un terrain fertile pour les
efforts déployés patAgence quant a la gestion des risques, puitgpkipart des indicateurs de
risque en question, tels que le retard des administrateurs et les assurances qui sont inadéquates,
sont susceptiblesigtre corrigés a court terme. La premiere étap@vis un client qui posséde

un risque supérieur a la yenne consiste a encourager la coopérative a aborder les risques en
guestion. Les coopératives, pour leur part, sont motivées par le dédselbrer leur classement

et par conséquent, agissent souvent rapidement afin de faire disparaitre ces facfeis's une

gudls ont étécernésLe rapport delonnées des coopératives deglence, qui permet aux

coopératives @valuer leur rendement comparatif par rapport a certains indicateurs clés, tels que
les arriérés, fournit un incitatif supplémentaire qui poasig@meélioration.

Améliorer les principaux indicateurgiesta-dire la liquidité, le revenu net et la condition

matérielle, requiert temps et patience. Au moment ou la coopérative soumet sa déclaration a
IGAgence pourdexercice financier complet, la pioaine année est déja entamée depuis un

certain moment. @st probablement seulement aprés que la coopérative a établi son budget pour
IGannée suivante @elle aura sa premiere occasion de résoudre un probléme financier en
émergence, et méme a ce momehsipurs années peuvent étre nécessaires pour corriger le
rendement de la coopérative.

Assurance

A ses débutsphgence a dbord établi les normes dia$surance volontaire mentionnées
ci-dessus. Le tableau-dessous montre Bomparaison entre le nongbdecoopératives qui ont
respecté les normes au moment de la soumission de leur DAR 2007, relativeimemnée |
précédente. En raison du moment choisi pour leur transf@garice, 189 des 461 coopératives
avaient soumis leur premiere DAR compléte déexercice financier 2007 et seulement une
déclaration partielle pouédnnée 2006. Les déclarations partielles ne contiennent pas les
représentations a partir desquelles ont été tirés les renseignemegitsssuahce. Les données
de année 2006 préseres fournissent donc des indications généralas ne sont pas de nature
concluante. Malgré cette mise en garde, il semble@uggehce jouit dun certain succes dans
IGaugmentation de la conformité avec nos norniassiirance.
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Tableaun® 2 : Couvert ure assurance

Proportionde
coopératives
assurées a la limite
Couverture conseillée
2007 2006
Assurance en valeur a neuf garantie confiecendie et autres risques 98% 99%
perte des droits @ccupation 7% 79%
assurance responsabilité de/ 89% 85%
assurance contre les détournements 78% 72%
responsabilité des administrateurs et des dirigeants 95% 95%

Rendementd  Gexploitation

Les cotes de risque composite de chacune des coopérdtiabgation, comme le profil de

risque dd@ensemble du portefeuille, révelent a quel point les neuf conditions et préconditions du
succes financier mentionnées dans la section précédente sont respectées. Plusieurs de ces mémes
facteurs méritent gon leur porte une attention particuligpeiisgudls ont une incidence sur le

rendement @xploitation des coopératives.-@&ssous, vous trouverez une analyse plus en

profondeur de ces facteurs.

Pertes d dnoccupation

Chaque mois diune unité @ logementdune coopérative est inoccupée, cellenregisre une
perte définitive de revenus, augmentant ainsi le montant que les unités occupées devraient
rapporter, sans oublier que lorsque le tafimatcupation est élevé et continuel, cela met la
survie a long terme de la coopérative a risque, et dansdexitémes, méme sa survie a court
terme. Le premier diagramme démontre les peldiesctupation pourdensemble des
coopératives évaluées en pourcentage des dfoitsupation bruts annuels possibles des
coopérative3Alors quiun nombre impressionnaneé dlients ne signalait aucune perte
dénoccupation pourthnnée 2007 (2%0) et que le plus important groupe %} maintenait ses
pertes de droits@ccupation bruts possibles inférieures%,lun inquiétant 12 présentan
des pertes supérieures &3La médiane des perte8robccupation pour les clients d#\gence
faisant partie dedktude était de 0,3%.

5Les droits d'occupation bruts possibles repr®sentent
avant la réduction des subventions au loyer proportionné au revenu et des incitatifs de location et autres rabais, si
toutes les unités sbonccupées.
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Pertes d’inoccupation en % des droits
d’occupation bruts possibles

44%

26%

13%

% de coopératives

8%

5% 4%
_— E,i

0% 0%-1% 1%-2% 2%-3% 3%-4% 4% ou plus

Diagramme n° 6

En regardant le déficit de revenu issu des unités vacantes, on note également certains points. Le
diagramme de la page suivante montre la répartition des pértesadipation pour les

coopératives étudiées, évadaéselon une base monétaire par unité, par année. La médiane des
pertes en 2007 équivalait a un tres faiblé3ar unité, par année. Toutisfo14% des

coopératives ont subi des pertes annuelles dé& 260 unité ou plus, dont% étaient des pertes

déau moins 506 par unité.

En 2007, seulement trois coopératives ont déclaré avoir tenté de réduire le namibés d
vacantes en offrant d@scitatifs de locatiofy plutdt quune seule (sur 144 coopératives
analysees) en 2006. Le co(t totéhditatifs le plus bas déclaré était de 36t le plus élevé de
21523%, contre Z700$ léan dernier.

Arriérés et créances irrécouvrables

Deux mesure appariées du rendement financi@me coopérative ont faifdbjet dune méme

étude: les arriérés et les créances irrécouvrables. Les arriérés représentent le montant exigible
des précédents occupants et des occupants actuels a laGiradeite fimncier qui Ga pas été
éliminé du bilan, sauf toute allocation portant sur une créance irrécouvrable. Ce concept
comprend les droits@dccupation mensuels en retard et les autres frais ainsi que les parts non
payées des membres, les préts et les dépd@fibles au fil du temps. Les créances irrécouvrables
représententhugmentation dedllocation pour les créances douteuses déclarées disaméé

ou, si la coopérativeta pas établi @llocation, le montant déductible comme irrécouvrable au
cours dedannée. Le fait Ghnalyser les arriérés et les créances irrécouvrables ensemble normalise
les données provenant des différentes méthodes comptables des coopératives et portant sur la
permissivité en regard des créances douteuses. Nous considérons la ssrdmexadomme un

ratio des droits versés p@ehsemble des occupants relativement aux dréscdpation

annuels, ce qui normalise ainsi les données divergentes en ce qui a trait adxtaaxpation

6 Une concession, telle qu'un mois de loyer sans frais ou un autre avantage comme un fouor@descgoatuit, a
comme objectif d'attirer un membre potentiel ou un locataire qui occupera l'unité.
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et au pourcentage de contribution au total desslddccupation provenant des subventions
fondées sur les revenus gx. |@Gaide assujettie au contréle du revenu et les suppléments au
loyer), ce qui permet une plus juste comparaison des coopératives. Commandaysel le
second diagramme-diessousseulement un peu plus de la majorité des coopérativés) ot
déclaré avoir soit un produit net sur créance irrécouvrable, soit une combin@ig@rés et de
créances irrécouvrables équivalant a moims goour cent de la part des droitectupatio
annuels issue des occupants. Tandis que le taux médian était un respectabk60B8des
coopératives démontraient de grandes possibil@sélioration et 106 déclaraient avoir une
combinaison drriérés et de créances irrécouvrables #edu plus

Pertes annuelles d'inoccupation
par unité

60%

% de coopératives

0s 15- 2505 2505 - 5005 5005 or more

Diagrammen°® 7

18 RAPPORT ANNUEL 2007 A LA SCHL : RENDEMENT DU PORTEFEUILLE



Arriérés et créances irrécouvrables (redressement)
en % des droits versés par un occupant

Redressement 0% 0.01%- 1% 1%- 2% 2%-5% 5% ou plus
net

% de coopératives

Medianné: 0.8%

Diagrammen® 8

Administrateurs en retard de paiement

Déntrée de jeuphgence a démontré un intérét pour la question des administrateurs des
coopératives dhabitation qui sont entard de paiement pour leurs obligations financiéres envers
leur coopérative, en demandaigajduter a la Déclaration annuelle de renseignements le nombre
de membres du conseil en retard et le montafisqioivent ensemble. Maintenant que
suffisamment delonnées ont été recueillies, nous pouvons confirmer nos premiéres intuitions,
ctesta-dire que les coopératives ayant des administrateurs en retard de paiement font
généralement preuve de moins de discipline en général dans la gestion des arriérasié\ la fi
IGexercice financier 2007, 3® des coopératives avaient un administrateur ou plus en retard de
paiement, dont les montants exigibles variaient d 4%743$ par administrateur. Le montant
exigible médian était de 458 Si nous excluons les monta moyens inférieurs a 1@0étant

donné gdls sont négligeables, le pourcentage des coopératives ayant des administrateurs en
retard de paiement baisse a%6Le ratio médian de dépenses en arriérés et créances
irrécouvrables déclaré par ces coopéestigtait de 1,36, soit 62% de plus que la médiane du
portefeuille.

Investissements dans les installations physiques

Les faibles investissements pour les installations physiquélks, spient destinés @lntretien
préventif et correctif ou au remplacemieles composantes du capital usées ou désuetes, sont
aussi souvent un précurseur des difficultés financieréls gmsontun symptéme. Une
coopérative adntérieur dun marchdocatif solide peut laisser alle@état de sa propriété sans
ressentir la@nséquence que représente une hausse du no@hbies vacantes. @utres effets
se feront bien sr sentir $ajue le dépérissement de la qualité du logement offert). Une
coopérative dans un marché faible désinvestit densrétien de ses habitatiogisde ses terrains
a ses propres risques. Plus souveBagjnement encore, tandis que le mardaéaiblit et que
IGntérét envers la coopérative commencéeatemper, cesoopérativeséagissent face aux
pertes de revenus résultantes en réduisantdissde fonctionnement, entamant ainsi un cercle
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% de coopératives

Dépensesd’entretien, de réparations et de remplacement d’immobilisations
par mois, par unité

46%

43% m Cette année

M L'an passé

05 - 505 505 - 1005 1005 - 1505 1505 - 3005 300S or more

vicieux qui tranquillement mais progressivemges tire vers les difficultés desquelles elles ne
peuvent se soustraire sans une aide extérieure.

Diagramme n° 9

Le diagramme edessus montre les dépenses combinéastietien, de réparations et de
remplacement. (Prendre notedgui raison du manque de données disponibles, les dépenses

financées par le biais de produits de prét ou de fonds de roulement propres a la coopérative et

amorties a exploitation sur plus@n an sont exclues dahalyse.) Nous avons pris la décision
dénterpréter ces données comme un tout plutbt que sépardmisque toutes les coopératives
néutilisent pas les mémes définitions pour détermides&git daun élément @mmobilisations

ou dune dépense de fonctionnement.

Les dépenses médianes de réparations ou de remplacéimenobilisations et éentretien
correctif et préventif totalisaient 1@0par unité par mois en 2007. Les prochains relevés du
portefeuille examineront la corrélation entre la cote@tat des lieux et les niveaux des
dépenses actuelles pour les installations physiques.

Réserve de remplacement des immobilisations

L&ge médian des coopérativéhabitation dans le portefeuille d#\gence était éun peu plus

de 24 ans @xistence a la fin de 200MMéme si tage des batiments de nos clierfissh pas
disponible, le batiment moyen est certainement plus vieux, étant donné que certaines
coopératives ont acquis et amélioré des proprigtéstantes, plutdt que de construire de
nouveaux batiments. Peu imporigde exact de ses propriétés, le client moyediigehce a
besoin dinvestir maintenant des fonds considérables dans la réparation et le remplacement

7 Calculé a partir de la date de rajustensmt'intérét sur le prét hypothécaire de premier rang de la coopérative.
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déléments de batiments en naaise condition ou usés. La principale méthode utilisée dans les
programmes de coopérativedabitation pour le financement des travaGrehobilisation est

de prélever des fonds dans une réserve de remplacement des immobilisations, accumulée grace
aux clarges annuellesiexploitation et, dans certains cas, aux transferts de suiabslaitation
gagnés au coursithe année. Les emprunts visant a financer des réparations sont beaucoup
moins courants, probablement parce que cette démarche est plug @difégiécuter. Tous les
accords @xploitation interdisent aux coopérativehabitation dinscrire une deuxieme charge
relativement a leurs biens immobiliers samsiforisation de la Société canadienne
déhypotheques et de logement (SCHL). Le prét hypatinécle deuxiéme rang attire
normalement un tauxdmtérét plus élevé que celui de la premiere hypothéque, particulierement
en Babsence @ssurance. En outre, bon nombre de coopérattees pas suffisamment de
capitaux propres liés a leur batiment poltenir un deuxieme emprunt, ou ils ne possédent pas
la capacité de rembourser un nouvel emprunt a partir de leur revenu de locatiofh grésgnt,

la SCHLa été incapable dmutenir la technique habituelle utilisée dans le secteur privé pour
financerdes travaux majeurs dans les immeublastenir un nouvel emprunt plus important,
comportant une périodgamortissement suffisamment longue, et utiliser le produit pour
financer les réparations nécessaires aprés avoir remboursé le solde du finandstaaht ex

Dans cet environnement, 1l est essentiel de g
des immobilisations des coopératives. Le diagramme de la page suivante démontre la répartition,
selon la cote dedtat des lieux, des soldes dedaarve a la cléture dékercice financier 2007

pour le portefeuille.

Le solde médian de la réserve paanhée 2007 était del%2$ par unité. La médianédeve

juste audessus de 848$ si on exclut les coopératives bénéficiaitrdsauvetage fimeier,

dont parmi cellei plusieurs ne possédent pas de fonds de réserve de remplacement. Une tres
grande partie des coopératives ayant un piétre état des lieux possédent un solde sous le niveau
meédian, ce qui supposedlies riont pas contribué suffisament dans le passé. Les

coopératives ayant un état des lieux passable ont la deuxiéme représentation la plus élevée parmi
les catégories de dépenses les plus basses ainsi que la deuxiéme représentation la plus basse dans
la catégorie la plus forte, ce quggere une fois de plus une tendance de contributions
insuffisantes. Les coopératives ayant un excellent état des lieux sont plus propices a détenir un
solde plus bas que les coopératives dont la coté&t tles lieux est bonne, ce qui peut refléter

des sommes récemment retirées de la réserve.
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Solde de la réserve de remplacement d’'immobilisations par unité
en fonction de la cote de I'état des lieux
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% de coopératives

0%
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2,0008 3,0005 5,0005 7,0005 plus
M Excellent H Bon I Passable H Mauvais

Diagramme n° 10

Le diagramme suivant porte sur la répartition du solde de la réserve de remplacement des
immobilisations des coopératives podearisemble du portefeuille, @&kception des cas
extrémement particuliet®t des coopératives faisafihjet dun sauvetage financier.
Etonnamment, 2% des clients détenaient moins ded®$ par unité dans leur réserve a la fin
de Bannée 2007 et seulemerBavaient des soldes d®80$ et plus. Etant donnéige du
portefeuille, ces statistiques sont une source de préoccupation.

Répartition du solde de la réserve de remplacement
d’immobilisations par unité

40% 36%

35%
30%
24% .
25% ’ 23%
20%
0,
150::0 »
10% »
5% - 2% 2% 0%
0% B (S

05-1999S 2000S- 40005 - 60005 - 80005 - 100005- 12000S- 14000Sou
39995 59995 79995 99995 119995 139995 plus

% de coopératives

Diagramme n° 11

8 Les coopératives qui ne cadrent pas entre le cinquiéme €tderéie
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Afin de normaliser les données provenant des différents tyhabithtion et des emplacements
géographiques et potaciliter les comparaisonsithe année adutre, nous voyons également

les soldes de réserve de capital comme un ratio du colt de remplacement assuré pour la propriété
de la coopérative. Le diagrammedassous démontre que presqué&/@des coopérativesuq

néont pas faitdobjet dun sauvetage financier détenaient un solde équivalent a moir die 2

la valeur de remplacement assurée des batiments a la fin de 2007 (les cas particuliers sont une
fois de plus exclus). Seulement%des clients dedhgencepossedent des réserves supérieures

a 6% de la valeur assurée. Le solde médian était d&2,9

Solde de la réserve de remplacement d’immobilisationsen %
de la valeur de remplacement assurée

40.0% 37.6%
35.0%
’ 30.8%
» 30.0%
@
=
£ 25.0%
@ 19.5%
£ 20.0%
[=]
(]
@ 15.0%
X 10.0% 7.1%
5 0% 3.1%
= 1.4% 0.6%
0.0% e
0% - 2% 2%- 4% 4% - 6% 6% - 8% 8%-10%  10%- 12% >=12%

Diagramme n° 12

Le premier diagramme de la page suivante offre une représentation des montants de contribution
pour 2007 par rappbaux réserves de remplacement des immobilisations. (Les contributions
supplémentaires provenant des surpliexploitation sont exclues.) La contribution mensuelle
médiane en 2007 était de $ar unité. En plus des contributions budgétées a partiedesus
déexploitation, 134 coopératives ont fait des contributions supplémentaires a partir des surplus
déexploitation. En moyenne, chacune de ces coopératives a fait une contribution additionnelle de
32417% en 2007. La contribution supplémentaire anleurkdiane était de Z36 3.

Un second diagramme illustre les niveaux des contributions annuelles aux réserves de capital au
cours dedannée 2007 en fonction du pourcentage de la valeur de remplacement assurée. On note
que 78% des coopérativésnt fat des contributionsd@in montant équivalant & moins déslde

la valeur de remplacement assurée de leur propriété. Le taux de contribution annuel médian en
2007 était de 640 de la valeur de remplacement assurée.

9 Les données des coopératives qui ne sont pas comprises enfretl&e35 centile de la valeur de rettagement
assuré@ar unité ne sont pas considérées dans cette analyse
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Contributions mensuelles a la réserve de
remplacementd’immobilisations par unité
33%

«
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Diagrammen® 13

Contribution a la réserve de remplacement
en % de la valeur de remplacement assurée
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Diagramme n° 14

Un troisieme diagramme montre la répartition des montants de contribution en fonction du
pourcentage total annuel du service de la dette et desdeaaitation (exception faite des
contributions & la résee'®). En 2006, le portefeuille était réparti approximativement en parts
€gales entre les coopératives qui consacraient moins de cing pour cent de leur dépenses
déexploitation au financement de leur réserve de remplacement, celles qui en dépensaient entre

10 La contribution médiane vers les réserves de remplacement des immobilisations provenant des budgets
d'exploitation en 2007, relativement & la combinaison du service de la dettdratsid'exploitation en excluant
les contributions, était de 798.
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cing et dix pour cent, et finalement celles dont les contributions représentaient plus de dix pour
cent des dépenseéeaploitation. Les contributions en fonction du pourcentage des dépenses
totales ont quelque peu augmenté en 2007, mais le lecteurijoitrogarder en téte les
différences entre les ensembles de données analysées.

Contribution a la réserve de remplacement d’immobilisations
en % du service de la dette et des frais d’exploitation

m Cette année
35%
_—34% W L'an passé
29%

26%

23% 23%

13%

% de coopératives

1% ou moins 1%- 5% 5%-10% 10%- 15% 15% ou plus

-119{U

Diagramme n° 15

Le montant géune coopérative@abitation précise devrait mettre de cété dans sa réserve de
remplacement@mmobilisations a chaqumois varie en fonction de plusieurs facteurs relatifs a

la coopérative IGage du batiment, le solde actuel de sa réserve, les habifedé®tien de la
coopérative, la durée de vie utile restante des éléments des batiments qui devront étre remplacés
avant le remboursement complet deybothéque de premier rang, les codts prévus pour les
besoins de remplacement et le taux de rendement prévu des placements effectués a partir de la
réserve. Puisque aucune étude approfon@iete faite sur la réserve gamplacement, il est
impossible de répondre a cette question avec certitudst @our cette raison quégence
recommande fortement a ses coopératives cliedgegrdprendre de telles études. Nous avons eu
un certain succes avec une augmentation & 86 nombre de coopératives ayant déposé des
programmes approuvés entre la période ou nous sommes devenus responsables de notre
portefeuille et la fin dethnnée 2007. (Les programmes sont approuveés pour une période de trois
ans et ensuite, ils doivent @€imis a jour a tous les trois ans.) Toutefois, comme nous le montre le
tableau suivant, seulement une minorité de clients (moins de dix pour cent) avaient des
programmes approuvés a cette date.

CHAPITRE 2 : PERSPECTIVE GENERALE DU PORTEFEUILLE 25



Tableau n® 3 : Programmes approuvés de réserve de remplace ment
ddmmobilisations !

En date du transfert initial 36
En date du 31 décembre 2006 37
En date du 31 décembre 2007 49

Nous ne pouvons pas étre certains sur ce point, mais les étudésasutds batiments et la
réserve de remplacented@mmobilisations quedAgence a examinées jus@résent tendent
vers une contribution recommandée typique de$lgar unité, par mois, une forte hausse par
rapport a la contribution médiane darinée 2007 qui était de $&lans ensemble du
portefaiille de BAgence. Méme si 17$ peut paraitre éleve, ce montaddpparait pas excessif
lorsquion le compare au 122par mois estimé par un conseiller en batiment comme étant la
contribution moyenne aux réserves de remplacent@ntibbilisations pour lesondominiums,
étant donné que les condominiums sont uniquement responsables des réparatidastedtom|
des endroits qui font partie de la copropriété et non des travaux effeciiméérgelir des unités.

Colts d @dministration

Le diagramme de lpage suivante porte sur le ratio des codslchinistration par rapport aux
dépenses totales du service de la dette et des feaiglaitation en 2007, en comparaison avec
[Gannée 2006. En 2007, cinquante pour cent des coopératives fabgitde tétude avaient

des dépenses administratives gelesvaient a 6,36 ou moins, a peu pres le méme que celui en
2006. Un grand nombre de clients d&gence ont des dépenses administratives relativement
élevées, 42 affichaient un taux de dépenses entre Déb ket 21%, un taux de 106 et plus.

(I est important de remarquer que les contributions a la réserve de remplacement
ddmmobilisations sont exclues des fraexbloitation pour les fins de cette analyse, ce qui
augmente légéremer@irhportance des dépses administratives.) Notre analy€e pas étudié la
corrélation entre les niveaux de dépenses administratives et le rendémefdithtion général,
ce qui rend toute conclusion concernant les taux de dépenses appropriées bieradiiféicile
Toutebis, nous observons @ne proportion considérable des coopératives étudiées a des colts
déadministration excédantdsix pour cent des revenus recommans les lignes directrices
de la SCHL.

11Le nombre de programmes approuvés par I'Agence est supérieur aux 13 qui sont indiqués par les chiffres du
tableau. Seize des programmes approuvés n'ont pas été mis a jour au mona@sfattide portefeuille et ils
sont désormais arrivés a terme. (En effet, 8 des 16 coopératives impliquées font maintenant I'objet d'un sauvetage
financier et ne sont plus en mesure de maintenir une réserve. Les programmes de ces huit coopératives ne
ren@ntraient pas les exigences de I'Agence, donc une simple mise a jour ne suffisait pas.) L'Agence a, somme
toute, approuvé 29 programmes au cours de sa premiéere année et demie d'exploitation, en plus d'un programme
pour une coopérative qui ne fahspartie de notre analyse.
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Dépenses administratives en % du service de la dette et des
frais d’exploitation

33%

% de coopératives
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Diagramme r° 16
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Chapitre 3. Perspective par programme

Faits et chiffres

Une proportion fortement majoritaides clients déAgence

(64 %) sont régis par le programme de coopératideahitation FAITS ET CHIFFRES PAR
A95 qui était en vigueur de 1979 & 1985. Le second programme PROGRAMME

en importance parmi ceux que nous administrons est le A27/61 490 11 %
Programme fédéral des coopérativésathitation (PH) qui A95 2837 61 %
représente un quart de notre portefeuille et qui était en vigueuy el 1147 25 %
1986 a 1991. Treize pour cent de nos clients sont régis par le s S?EL) 31 1%
ancien programme, soit le programme A27/61 qui a été appliqugtiple* 127 3%
de 1973 a 1978. Enfin, les opérations @ @e na clients sont

régies par plusdn programme fédéral alors que 9&le nos rag;g'f‘:;ﬂfii d;?f;ﬂ;f; se
clients sont financés par un des programmes de subventions

majorées (les programmes de logement pour Autochtones en
milieu urbain post 1985 et pré 1986 ainsi que le SBL post [iI985E.]). Comme vous pouvez
le voir sur le diagramme de droite, les données qui ontifdifelt de ce rapport sont réparties de
facon extrémement semblable a la distributionGeledemble de notre portefeuille.

Afin de brosser un tableau aussi fidglee possible, nous avons exclu les coopératives
participant a plus@n programme des analyses figurant dans ce chapitre. Nous avons aussi
exclu les clients régis par un programme de subventions majdesesomparaisons avec les
autres programmes sezat sans intérgpuisque le modele économique de ces programmes est
fondamentalement différent en raison du fait que tous les résidents paiey¢uen fonction du
revenu et que toute différence entre leurs paiements et la somme des dépensesesdmissibl
associées aux projets est couverte (e fédérale.

Profile de risque par programme

Cote de risque composite

Le chapitre précédent traitait en profondeur du systé&abtliation des risques d#\gence.

Nous allons maintenant explorer le profiliiue de chacun des trois principaux programmes
de coopératives@abitation. Le programme A27/61 présente le meilleur profil. Un plus grand
nombre de coopératives qdililisent détenaient une cote de risque composite faible ou modérée
en date du 1%vrier 2008, et un nombre plus restreint détenaient une cote de risque élevée. A
IGautre extrémité du spectre, le programme PFCH (PHI) régissait un plus grand nombre de
coopératives présentant un risque €élevé, airGsirgmombre plus restreint de coopéragident la
cote de risque composite était faible ou modéree. Le profil de risque du programme A95 était
semblable a celui du programme A27/plisque 56% des coopératives qui y participent
présentent un risque supérieur a la moyenne ou élevé, relative®medt pour le programme
A27/61.

Ces résultats découlent de fagcon importante des principales caractéristiques des programmes. A
titre déexemple, le programme A27/61 comporte des hypothéques de la SCHL a taux fixe et a
remboursements constants dont laédest trés longue (50 ans) poi@emisemble du colt des
immobilisations, hormis une subvention de%0(La subvention est gagnée au cours de la
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période damortissement déilypotheque.) Puisque le taudirdlation était tres élevé au cours

des dix premiéiannées du programméyypotheque a remboursements constants a eu pour
effet de réduire le service mensuel de la dette (en dollars constamsgel en année et méme de
mois en mois, et par conséquent, le loyer économique relativement au loyer sedoohé. Les
droits dbccupation de ces coopératives sont donc devenus graduellement de moins en moins
codteux. Bien que les contributions obligatoires a la réserve de remplacémendbilisations
aient été extrémement faibles, puisque le progranm@imgosait aucune augmentation au fil du
temps, aprés que la SCHL leur a perngicdnomiser davantage afitadcroitre le capital dont
elles disposent, un grand nombre de ces coopératives ont comblé leur retard et sont méme
arrivées a prendre délance gracea des contributions significativement supérieures a celles qui
étaient associées aux autres programmes. Ces facteurs font donc endéedepjus facile

pour les coopératives régies par le programme A2 @#iethdre une cote de risque faible ou
modéée.

Cote de risque composite par programme

a2y, A% 43% 43%
38%

30% | 30%

% de coopératives

PHI 595 S27/s61

M Faible ® Modérée W Supérieure ala moyenne M Elevée

Diagramme r° 17

Il existe tout de méme des coopératives fonctionnant sous ce programme qui se trouvent a risque.
Un grand nombre des coopératives qui se sont développéessgids du programme A27/61

visaient Eacquisition et la rénovation ettoacquis de trés vieilles propriétés tout én n

apportant pas toutes les rénovations requises, principalement en raison des co(ts et du manque de
groupes de ressources techniques expérimentés qui auraient pu fournir des serpeesse

conseil et dsupervision. Certaines coopératives ont donc rapidement éprouve le besoin

déobtenir du financement additionnel et ont méme d{, dans certajreccastre le montant de

leur prét & de nombreuses reprises. Quand les coopératives qui étaient dansatittecsitieu

a effectuer des réparationséglles ne pouvaient pas financer, la SCHL les a appuyées en leur
permettant dallouer une partie des fonds destinés au remboursemehiydetheque aux

réparations. (Dans de rares circonstances exceptionnall€HL a accordé une seconde

hypothéque en vertu de sa capacité a accordeméliee des préts.) Les paiements en retard sur
IGhypotheque sont ainsi capitalisés et remboursés au cours de la pé&indetidsement

originale. Les coopératives qui font appadette solution sont ensuite confrontées au probléme
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suivant: le taux effectif éappliquant & leur emprunt peut atteindre huit pour cent, ce qui dépasse
largement le taux du marché et rend difficile la tache de revenir en bonne santé financiere. De
plus au fur et & mesure que le terme initial @gpotheque de 50 ans approche, cette stratégie
devient de moins en moins viable pour les coopératives qui doivent obtenir du financement pour
réaliser de nouvelles réparations. Juiua SCHL a refusé@ffrir aux coopératives A27/61
détenant des hypothéques fermééssté-dire la grande majoritéddntre elles, de refinancer leur

dette actuelle grace a de nouveaux préts a long terme (c@egriesétre la solution la plus

évidente dans une telle situat)pet cepuisque le gouvernement fédérékst pas en mesure de
permettre aux coopératives de rembourser prématurément les préts pour lesquels la SEHL a elle
méme contracté des préts dont il est impossible de modédwrdance.

De facon fort contraség le programme fédéral des coopérativimbitation (PHI) offrait un

prét hypothécairendexé garamtde 35 ans en vertu de la LNH et assorti & une période
déamortissement de 30 ans. Exception fa@iend courte période qui a suidgintroduction de la

taxe sur les produits et servicgimflation a été relativement faible au cours des 20 dernieres
anneées. Puisque les montants remboursés sur les préts hypothécaires changent sur une base
annuelle en fonction déliPC moins deux pour cent dans le cadreelprogramme, les

paiements en question ont chuté non seulement en dollars constants (en fonGtidatam),

mais aussi en valeur nominale puisqiirlation était inférieure a deux pour cent année apres
anneée. Les coopératives PHI bénéficient dis giune aide fédérale initiale égale a la différence
entre le loyer économique et cedfjen codte sur le marché. Cette aide est ajustée sur une base
annuelle en fonction du taux utilisé pour ajuster les paiemémgpatheque.

Bien que les caractérigties de ce programme aient donné lieu a un grand optimisme, les
avantages se sont significativement estompés quand les doaitsigiation initiaux ént pas été
établisenfonctonde dr oits dbédoccupat commeditatlepas us bas du
aupaavant, mais simplement en fonction de la demande. De plus, quand le programme a été
lancé, le gouvernement fédéral vendidbpter une approche différente quant aux programmes

de logement. ll&st engagé a investir un montant fixe, plutét que de se doomene objectif

un certain nombrednités dhabitation comme par le passé. Les fonds alloués au programme se
sont avérés insuffisants quand les taéirtdréts des préts hypothécaires indexés ont dépassé les
prévisions et giun boom dans le secteur dectanstruction a fait grimper le codt des
immobilisations bien adela des valeurs figurant au budget des programmes, tant sur le plan de
la construction ellenéme que sur celui des terrains. Le probleme a été amplifié par un processus
compétitif dattribuion de Baide fédérale qui récompensait les propositions, lesquelles sous
estimaient les coltsddhmobilisations et éxploitation tout en surestimant les revenus

provenant des droitsioccupation du marché. En conséquence, les coopérathadsitdtion
développées en vertu de ce programme ne disposaienfpased mar ge de maniuvr e
pour la période @hdaptation initiale. La récession du début des années 1990 a été vécue comme
une catastrophe par un grand nombre de personnes, surtout en Onigmpact a été le plus

sévere et ou ldsyersdu marché ont chuté en dollars actuels, ce qui a rendu les droits
déoccupation dun grand nombre de coopératives bien supérieurs au marché. Quinze ans plus
tard, certaines de ces coopérativ@shpas encore2ussi a se rétablir de cette combinaison de
développement sodgance, de droits@ccupation initiaux mal établis efuth marché locatif

faible ou stagnant.
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Indicateur de liquidité

En ce qui a trait &hdicateur de liquidité, les coopératives PHItdes moins susceptibles
déobtenir une cote excellente, et en contrepartie un plus grand noéehteecklles se voient
attribuer la cote ®mauvaise». En revanche, 7& des coopératives régies par les articles 27 et 61
et les deux tiers des coopérativégies pardarticle 95 se voient attribuer une cote excellente.
Plus dun quart des coopératives PHI, soit%a8ont une mauvaise liquidité tandis que neuf pour
cent dentre elles comptent sur une liquidité passable. Quant a eux, les programéadsctie |

95 et des articles 27 et 61 comptent respectivemet 466% de coopératives qui se situent
dans les deux mémes catégories.

Indicateur de revenu net

Si nous comparons les indicateurs de revenu net des divers programfagsrd que les
coopérative régies par des programmes @eticle 95 présentent des résultats Iégerement
supérieurs a ceux déhcien programme. Toutefoisn peu moins de la moitié desopératives
PHI obtiennent éexcellentes cotes alorsa@lies se voient décerner deux foisgpte mauvaises
cotes.

Cote de | @tat des lieux

Les résultats sont les mémes en ce qui a tréétat Iphysique des coopératives. Méme si les
coopératives PHI font partie du programme le plus récent, elles ont respectivement 5&et 100
plus de chancesedsouffrir dun état des lieux passable ou mauvais que les coopératives des
programmes dexrticle 95 et des articles 27/61.

Indicateurde liquidité par programme

78%

% de coopératives

PHI 595 S27/s61

M Excellent HBon M Passable HMauvais

Diagramme r’ 18
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Indicateur de revenu net par programme
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Diagramme r° 19

Cote de I'état des lieux par programme
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69%

% de coopératives

8% 12%
(s

PHI 595 S27/s61

M Excellente B Bonne W Passable M Mauvaise

Diagramme r° 20
Rendementd  &exploitation par programme

Pertes d dnoccupation

Ce sont legoopératives du programme des articles 27/61 qui accusent les gextesupation

les plus faibles, ce qui peut probablement étre attribué a leurs diomtaigation inférieurs. La
médiane des pertesimoccupation déclarées en 2007 était de20,alos que les coopératives

du programme A95 affichaient 098 et que la valeur médiane déclarée par les coopératives du
programme PHI était de 0%. Plus du tiers de ces coopératives¥dhiont pas déclaré de

perte dinoccupation en 2007 alors que les résslpour les coopératives des programmes A95
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et PHI affichaient respectivement 2¥et 21%. Un pourcentage significativement supérieur de
coopératives PHI ont déclaré des peri@sotcupation supérieures a deux pour cent de leurs
droits dbccupation brts possibles, relativement aux coopératives participant aux deux autres
programmes. Comme nou®vyons mentionné alessus, les droitgatccupation initiaux ont été
établis a un niveau supérieur selon le marché dans le cadre de ce programme, relatieement a
pratiqgues des deux autres programmes. Peu importent les autres facteurs en cause, cette
constatation doit expliquer partiellement, du moies performances inférieures déclarées par
les coopératives PHI quant a cet indicateur.

Arriérés et créances irr  écouvrables

Les performances inférieures du programme PHI dans le domaine des arriérés et créances
irrécouvrables sont davantage difficiles a élucider. La médiane des iG@tinérés et de

créances irrécouvrables déclarés par les coopératives PHI 2nepdbsentait 1,% de

Iensemble des droit€mtcupatiorversés par lesccupants. Les coopératives A95 et A27/61 ont
pour leur part déclaré des ratios respectifs de 0,65 et déd C2tte différence pourrait étre
expliquée par le fait que la ou leoids dibccupation sont davantage éleveés relativement au
marché, rendant les unités plus difficiles a attribuer, les coopératives se voieid bliigetion
déassouplir leurs criteres de sélection des nouveaux membres. Elle pourrait aussi étre attribuée a
une gestion moins efficace de la part des coopératives PHI. (Comme nous le soulignons
ci-dessous, les coopératives du programme PHI consacrent une proportion inférieure de leur
budget adadministration.) Nous@avons réalisé aucune analyse en vue deematies

hypothéses.

Pertes d’inoccupation en % des droits d’occupation bruts possibles
par programme

45% 45%

% of Co-operatives

PHI 595 S27/s61

H0% HMO0%-1% WM1%-2% HM2%-3% M3%-4% 4% ouplus

Diagramme rf 21
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Arriérés et créances irrécouvrables (redressement)en % des
droits versés par un occupant par programme

45%
40% d
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

H Redressement net

0%

M0.01%-1%

H1%-2%

% de coopératives

2% -5%

i 5% ou plus

PHI 595 S27/s61

Diagramme r° 22

Investissements dans les installations physiques

Les programmes recélent aussi des différences sur le plan des investissements que les
coopératives consacrent a leurs installations physiques. éarvaédiane combinée de
IGentretien, des réparations et du remplacem@&mingiobilisations équivalait a 148 par unité en
2007, ce qui est remarquablement inférieur aux$l&Baux 16 investis respectivement par

les coopératives A27/61 et A95. Ces nadais ne tiennent toutefois pas compte des réparations
immobilisées, ce qui pourrait expliquer la médiane inférieure des coopérativgauRigitune
proportion relativement élevée de celtedait |Gobjet dun sauvetage financier.

Dépenses d’entretien, de réparations et de remplacement
d’immobilisations par programme
par mois, par unité

49%
43%
37%
31% 31%

22%
20% 179 22" 18% 14%
10%
4% 3% 2% 0%

% de coopératives

PHI 595 S27/s61

MOS-505 MS505-100S W100S-150S M1505-3005 W 32005ouplus

Diagramme n° 23
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Réserve de remplacementd  dmmobilisations

Avec 48$ par unité par mois, la contribution médiane &éterve de remplacemerdnsignée

par les coopératives du programme PHI était dramatiquement inférieure a la médiane des deux
autres programmes (A27/684$; A95: 100%). (Il est important de remarquer que ces dernieres
données @ncluent pas les contributions supplémentaires a la réserve de remplacement
ddmmobilisations effectuées en vertu de la politique des revenus@eafdaitation.) Ce résultat
nousa surprispuisqua 0,6% du codt initial @dmmobilisation du projet, les taux de contribution
initiaux de ce programme étaient largement supérieurs a ceux des programmes précéaents. Ce
pourrait expliquer pourquoi la proportion de coopératives PHIapiribuentpourmoins de

25$ par unité par mois a leur réserve est clairement inférieure, relativement aux deux autres
programmes. Bun autre coté, les taux appliqués aux coopératives PHI sont indexés
annuellement de la méme facon que les paieménypdheque mensuelda variation de

IGndice des prix a la consommation moins deux pour cent. Si une coopérative ne prend pas
IGnitiative déaccroitre sa contribution de base, son taux indexé décroitra au fil du temps.

Les coopératives régies par les daukres programmes ne se voient pas datdigation de

modifier annuellement le montant de leur contribution a leur réserve et la proportion plus élevée
de coopératives qui versent de Iégeres contributions mensuelles semble confirmer que certaines
ne le bnt pas. @autres données suggerent par contre que certaines coopératives ont reconnu que
les taux de contribution imposés par leur acc@ploitation sont gravement inadéqyats
puisquelles prennenfinitiative de hausser leurs contributions. Seuleto@rtiers des

coopératives participant au programme PHI ont déclaré des taux de contribution supérieurs a
50$ par unité par mois en 2007, alors qué&®des coopératives A95 et que%Aes

coopératives A27/61 contribuent & un tel niveau. Les coop&aiz@/61 sont les plus

anciennes et il est donc probabléailes aient a défrayer les coGfintmobilisation les plus

élevés a court aussi bien@unoyen terme. Cette réalité explique probablement pourquoi prés

de 30% de ces coopératives ont contrilpaéir plus de 10 par mois a leur réserve de
remplacement@mmobilisations en 2007, ce qui est supérieur aux autres programmes.

Contributions mensuelles par unité a la réserve de
remplacementd’immobilisations par programme

63%

% de coopératives

2% 4%

PHI 595 S27/s61

EMO0S H1S5-255 M255-505 MW505-755 M755-1005 M 100Souplus

Diagramme r° 24

Colts d @dministration
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En 2007, les coopératives participant au programme PHI ont dépensé des somreasesféri

pour Gadministration, proportionnellement a celles dépensédspaoopérativegui sont régies

par les autres programmes. La médiane des dépenses pour ce groupe représérdag 4,7

dépenses affectées a la dette éxploitation (exceptiondite des contributions a la réserve de
remplacement@mmobilisations), relativement a 792 pour les coopératives A95 et a 8¢9

pour les coopératives A27/61. Ces données pourraient avoir un lien avec le fait que les
coopératives PHI en difficulté finargeie disposent@n nombre restreint de dépenseélast

possible de réduire, et aussi avec la limite & iBhposée aux dépenses administratives des
coopératives qui fontibbjet dun sauvetage financier. Il est aussi important de souligner que les
droits dioccupation dans le cadre des anciens programmes sont normalement inférieurs a ceux du
programme PHI. Peu importent les autres forcé&s aalvr e, | a proportion ®I e
A27/61 et A95 dont les colt€atiministration dépassent les Zreflee certainement, du moins

en partie, les sommes relativement moins importantes allouées a leur service de la dette.

Dépenses administratives en % du service de la dette et des
frais d’exploitation par programme

50%

18% 18%

% de coopératives

PHI 595 S27/s61

M 1%oumoins M1%-5% W5%-7% ME7%-10% M 10%ouplus

Diagramme r’ 25
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CHAPITRE:&erspectivaégionale

Faits et chiffres FAITS ET CHIFFRES
Un peu plus de la moitié (38) du portefeuille deBhgence se PAR REGION

situe en Ontario et le reste est distribué parmi trois autres

provinces. la ColombieBritannique (34%), IAAlberta (10%) et C.-B. 164 i 36 %
|dle-du-PrinceEdouard (26). Comme le démontre le tableau|a  Alberta 27T 9%
droite de la page, les données qui ont ser@dlaboration de ce Ontario 245 i 53 %
rapport sont répartiegiche province athutre de facon fort I.-P.-E. 101 2%
semblable & la répartition d&hsemble du portefeuille de

[GAgence.Les données provenant deisemble des
coopératives, peu importe le programme qui régit leurs activités, sont incluse@adalysé qui
suit.

Profil de risque par province

Cote de risque composite

Les différences régionales dans le portefeuilldigence sont moins intéressantes que les
différences entre les programmedlé-du-PrinceEdouard affiche les pires performances
puisque 8® des coopératives faisant partie dmalyse présentaient, en date du 15 février
2008, une cote de risque cormsfie supérieure a la moyenne ou élevée. Un examen davantage
approfondi révéle que les coopératives ayant signalé les pires performances se répartissaient
parmi tous les programmes de logement que nous administrons dans cette province. Les
coopératives dora cote de risque est élevée avaient par contre en commun une mauvaise
guantité de liquidités, et cen raison dune combinaison de facteurs dont des pertes
déexploitation, des contributions aux immobilisations relativement faibles de la part des
membreset quelques fois des arriérés importants.

L&Ontario était le théatre des meilleurs et des pires résultats de 2007. Seule une province a
affiché de pires résultats en ce qui a trait aux coopératives a risque, alors%que20

coopératives ontariennge sont vu attribuer une cote de risque composite élevée. Dans ce cas, |l
existait dimportarte différences entre les programmes en ce qui a trait au nombre de
coopératives dont le risque est élevé. Environ la moitié des coopératives PHI ontariennes se son
vu attribuer une cote de risque composite élevée, al@s gueu moins de 1% des

coopératives A27/61 et Gun peu plus de 1% des coopératives A95 se sont vu décerner la

méme cote. La performance décevante des coopératives régies par le progrardares REitte
province se démarque de facon drastique de la situati@gardgemble du portefeuille de

[GAgence ou, bien que les coopératives PHI affichent la pire performance, seuleftent 30

déentre elles présentent un risque élevé. Nous croyons queitfétiende est due en grande

partie a la faiblesse du marché locatif ontarien.

Ld&Ontario comporte une proportion plus importante de coopératives qui ne sont pas a risque. La
proportion des coopératives dont le risque compositiaibst ou modére étaitl plus élevée,
stétablissant a 4%. En conséquence de ces conclusions et de celles figurant au paragraphe
précédent, cette province présentait la plus faible proportion, adwsgioupe de clients de
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[6Agence ayant faittbbjet de notre analyse, de c@ogtives dont la cote de risque était
supérieure a la moyenne.

LAlberta, avec Pb de coopératives a risque élevé, présentait pour sa part la plus faible

proportion pourdannée 2007. La ColombRritannique, avec 1 de coopératives dont la cote

de risqie est élevée, présentait la deuxieme meilleure performance parmi les provinces. En plus
des facteurs explorés-apres dans ce chapitre, la force du marché locatif dans ces deux

provinces a joué un role important dans leurs excellents résultats. La GaBntdnnique et

[GAlberta, quant a elles, accueillent une proportion plus élevée de coopératives cotées supérieures
a la moyenne quédntario.

Cote de risque composite par province

53%

50% 50%

% de coopératives

C.B AB ON I.P.E.
M Faible B Modérée W Supérieure ala moyenne H Elevée

Diagramme n°26

Indicateur de liquidité

Ldle-du-PrinceEdouard etdntario, dans cet ordre, étaient ¢esix provinces dont les cotes
étaient les pires en ce qui a trait a la liquidité en 2007, cedegli pas surprenant vu leur nombre
de coopératives dont le risque est déclaré élevé. La Coldnibéanique, suivie de prés par
[GAlberta, présentait pour gart la meilleure cote.
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Indicateurde liquidité par province

67%

% de coopératives

AB C.B. ON I.P.E.

M Excellent B Bon W Passable M Mauvais

Diagramme r° 27

Indicateur de revenu net

Comme le suggére le diagramme suivalie-du-PrinceEdouard a offert la pire performance de
2007 en ce qui a trait aux résultaéexploitation puisque 6@ des coopératives de cette

province ont atteint un indicateur de revenu net inférieur ou égal a passastedberta qui

sten est le mieux tirée, car elle affiche la proportion la plus élevée de coopératives dont la cote
est excellente et la plus faible proportion de coopérsitijui se sont vu attribuer une cote
passable ou mauvaise. Les résultats se sont avérés davantage extrémes en Ontéfialesu 60
coopératives démontraient un excellent revenu net alors que seulerfemnbdri@tre elles

obtenaient une mauvaise cote. Lddbabie-Britannique compte un plus grand nombre de
coopératives au centre du spegm@sque 386 déentre elles ont obtenu une cote bonne ou
passable en ce qui a trait au revenu net.
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Indicateur de revenu net par province

62% 60%

30% 30% 30%

% de coopératives

AB C.B. ON I.P.E.

M Excellent EBon & Passable M Mauvais

Diagramme r° 28

Cote de | @&tat des lieux

Les résultats analysés jugigi suggerent que les coopérativébabitation dedOntario et de
|dle-du-PrinceEdouard sont en meilleur état que les clientfigdnce situés @Duest. En

effet, 90% des coopératives d@lé-du-PrinceEdouard qui ont faittbbjet de notre analgsont

été déclarées en bonne condition. Toujours au sujéttde des lieux, 136 des coopératives
ontariennes ont été déclarées en excellent état¥%tatBbon état. En ColombRritannique
comme en Alberta, un tiers des coopératives analysées ontialste cote passable ou inférieure
(il est intéressant de remarquer que les résultats de la Cot8mitaienique ne refletent pas le
grand nombre de coopératives qui souffrénne défaillance prématurée deriveloppe du
batiment puisque celles qui soenh attente de restauration demeurent avec la SCHL). Seulement
trois et cing pour cent des clients d&dence situés en ColombRritannique et en Alberta ont
obtenu respectivement une cote excellente.

Nous pouvons penser a quelques raisons potentigllgmurraient justifier ces variations
régionales. Les marchés locatifs @@uest avantagenddffre en ce qui a trait aux coopératives
déhabitation, tout comme les entrepreneurs et les ouvriers qualifiés q@mbilras du choix
parmi un grand nombie clients. De plus, compte tenu des années a la hauesé cpnnu les
marchés locatifs dans les grandes villes, les coopérativespas eu a se rendre aussi
attrayantes agkxtérieur comme dhtérieur, par rapport aux coopératives évoluant dans le
faibles marchés déHst. Il est aussi possible que les changements apportés a notre systéeme
dé&valuation detat des lieux en 2007 rend@our Gnstant toutes comparaisons valables
impossibles.
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Cote de I'état des lieux par province

90%

% de coopératives

C.B. AB ON I.P.E.

M Excellente M Bonne W Passable B Mauvaise

Diagramme r° 29
Rendementd &exploitation par provi nce

Pertes d dnoccupation

Le diagramme de la page suivante présente la distribution des ggrbesupation par

province. Les pertes ont été mesurées en pourcentage des @aitgpdtion bruts possibles des
coopératives (défisiau chapitre 2). @le-du-PrinceEdouard affiche la proportion la plus élevée
de coopérativestayant pas déclaré de perté@mdccupation (pratiquement 86), mais aussi le
deuxiéme taux le plus élevé de coopératives qui perdent quatre pour cent ou plus de leur revenu
potentielen raison dunités inoccupées. La statistique précédente est Iégerement tromigsuse
coopératives profitant de subventions majorées ne déclarent pas les (reotEsidation dans
leurs états financierpuisque leurs unités ne sont pas associées @raies doccupation fixes

(les occupants versent un montant mensuel qui varie en fonction de leur revagende
requiert toutefois que ces coopératives déclarent le norilméés inoccupées a la fin de
lGannée. En tenant compte de ces déclaratianmspportion de coopératives prince
édouardiennes@yant pas subi de perte@nbccupation en 2007 tombe sous la barre de%.30

Compte tenu de la taille moyenne trés réduite des coopératives qui cabijeit dle notre

analyse adle-du-PrinceEdouad, il est moins surprenanéapprendre ofun grand nombre
déentre elles déclarent des pertésaccupation élevées. En effet, dans une petite coopérative,
une seule unité inoccupée représente une péntecdupation élevée. La situation des
coopérativesituées dans les grands centres urbains de ColaBnitéenique et GAlberta, ou

les marcheés locatifs sont forts, présente des pditescdupation significativement inférieures a
celles consignées par les coopératives ontariennes. Elles ont déclanéxdagdians de 0%

et de 0,3% respectivement, alors que le taux en Ontario était di @lé taux médian pour
|d.-P.E. était de 0,% en 2007).
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Pertes d’inoccupation en % des droits d’occupation bruts possibles

par province
52%

50%

13% 13%

% de coopératives

C.B. AB ON I.P.E

H0% H0%-1% M1%-2% ME2%-3% M3%-4% 4% or more
Diagramme r° 30

Arriérés et créances irrécouvrables

Nous avons aussi observé des différences régmnaequées dans les arriérés de @xdrcice

et les dépenses associées aux créances irrécouvrables mesurées en pourcentage des droits
déoccupation annuels versés par les occupants. Avéd,dag ColombieBritannique etdile-du-
PrinceEdouard affichaienex sequo en 2007 le plus bas ratio médian de dépenses en arriérés et
encréances irrécouvrables. En approfondissant notre analyse, il est possible de remarquer par
contre quedle-du-PrinceEdouard présentait une proportion supérieure de coopératives
totalement dépourvues de créances irrécouvrabfddhérta comptait pour sa part le troisieme

ratio le plus faible en 2007, alors que ses dépenses en arriénegséances irrécouvrables
représentaient seulement 6 La médiane en Ontario doublait leuist albertain et présentait,
avec un ratio supérieur &4, la proportion la plus élevée dans toutes les catégoriese Esie

la demande davantage faible a poussé les coopératives de cette province a devenir moins
sélectives lors de leur sélection dmimeaux occupants, et st que cela expliqué@hcidence
davantage élevédatriérés? Este que des facteurs culturels sont en jeu&sjue

IGexplication repose sur la taille moyenne des coopératives davantage élevée en Ontario? Nous
devrons réalisedéautres analyses afin de tester ces hypotheses ainsi que quelques autres.

Investissements dans les installations physiques

Les taux médians de dépenses en entretien aifesi géparation des biené&duipement et en
remplacementd@mmobilisations onvarié considérablement entre les portefeuilles provinciaux

de PAgence en 2007, et pas directement en fonction des différences régionales dans les niveaux
de prix, contrairement a ce @un pourrait supposer.dDntario a consigné le taux médian de
dépensete plus élevé, soit 175 par unité par moté Le taux médian déAlberta était le plus

12 Les dépensesapitaliséesqu'elles soient financées par emprunt ou payées a méme le fonds de roulement, ne sont
pas comprises dans les taux déclarés.
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faible, soit 123. Ceux de la ColombiBritannique et dedle-du-PrinceEdouard se situaient
entre les deux extrémes, soit respectivemeni$letol 343,

Arriérés et créances irrécouvrables (redressement) en % des
droits versés par un occupant par province
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Diagramme r’ 31

Dépenses d’entretien, de réparations et de remplacement
d’immobilisations par programme
par mois, par unité
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Diagramme r 32

Réserve de remplacementd  dmmobilisations

Le graphigue de la page suivante montre, dans le cas de chaque province, la répartition des taux
de contribution a la réserve de remplacement déclarés en 2007. Comparativement #&la variat
selon le programme mentiore@lus tot, on constate peu de différence dans le taux médian de
contribution dune province adhutre. Les taux médians signalés sont d® p&r unité par mois
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pour la ColombieBritannique, de 5% pour BAlberta et 8Ontaio, et de 6( pour Hle-du-
PrinceEdouard. Cependant, un examen un peu plus attentif révéle certaines différences dignes
de mention dans la répartition@ntérieur de chaque province. Un nombre inquiétant de
coopératives @hlberta roont effectué aucuncontribution en 2007, ou ont payé moins dé& 25

par unité par mois, tandis @uucune coopérative délé-du-PrinceEdouard ia fait de

contribution aussi faible. On a observé moins de variatiofexaémité supérieureilberta,

l60ntario et dle-du-PrinceEdouard signalant @& peu prés la méme proportion de coopératives
ont fait une contribution de @ par unité par mois ou plus. La ColomBigtannique présentait

une proportion légérement inférieure de coopératives ayant effectué une contélneiaiveau.

Contributions mensuelles a la réserve de remplacement
d’immobilisations par unité

40%

35%
30% 05
25% H15-255
20% - M255-50%
15% - H505-755
10% -

’ H755-100%
o Soupl

i 1005 ou plus

0% - P

AB C.B. ON I.P.E

Diagramme r° 33

Colts d @dministration

Comme éllustre le diagramme suivant, il existe des différences frappafites grovince a

lGautre dans les taux de dépenses administratives au sein du portefediigeded. Les taux

meédians etrémes sont de 4% en ColombieBritannique et de 8,% en Ontario. BAlberta a

consigné le deuxiéme taux le plus faible avecd4 &t dle-du-PrinceEdouard, avec son taux de

6,4 %, affichait le deuxieme taux le plus élevé. Sans ignorer les autrésatigpls possibles,

nous nous devons de souligner la proportion importante des coopératives qui optent, en
ColombieBritannique et en Alberta, pour des modeles de gestion basés sur des colts réduits. Un
guart des coopératives ansdgs en ColombiBritannique ettrente pour cergn Alberta sont

gérées et exploitées par des bénévoles ou emploient seulement un comptable, alors que moins de
dix pour cent des coopératives ontariennes ont pris une décision semblable. Les coopératives de
|dle-du-PrinceEdouard ent en moyenne de taille inférieure aux coopératives des autres
provinces, ce qui contribue au faitdglles consacrent un pourcentage plus éleveé de leurs fonds a
[Gadministration.
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Dépenses administratives en % du service de la dette et des frais
d’exploitation par province
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Diagramme r° 34
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CHAPITRE:3Perspective de gestion

Modeles de gestion
Les coopératives@abitation avec lesquelles travaille FAITS ET CHIFFRE S PAR
IGAgence font apgl a quatre modeéles de gestion différents. MODELE DE GESTION

Ces modéles sont, en ordre de prévalence
Personnel

Ay 211 i 45 %
remunere

c personnel remunere, Entreprise de 160 i 35 o
¢ entreprisale getion immobiliére, ges“o? o

£ oz omptable . 0

c gqmptalble remlunerei et MUNGIE 45 i 10 %

énévoles seulement. 56

c Bénévoles 45 i 10 %

seulement

Quarantecing pour cent des coopératives qui ont faibjet denotre analyse comptent sur un
personnel rémunéré. Une proportion égabntre elles empleiun comptable rémunéré etitf
appel aux efforts de bénévoles, tandi@ugupeu plus @in tiers des coopératives engagent une
entreprise de gestion immobiliere.

Modeéles de gestion dans les coopératives d’habitation

Bénévoles
seulement
10%

Personnel
rémunéré
10%

Diagramme r’ 35

Comme le suggere le diagramme de la page suivante, le choix du modele de gestion est en
grande partie déterminé par la taille de la coopérative. La grande majorité des coopératives
déhabitation qui comptent uniqguement sur les effortsé@eoles pour exploiter et gérer leur
projet, soit 6%6, accueillent moins de 50 unités et aucuiem rompte 100 ou plus. La
coopérative moyenne gérée par des bénévoles dans le portefeldgateck compte 37 unités,
alors que la moyenne de toutesdespératives est de 62 unités. Il a aussi été frappant de
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constater que les trois quarts des coopératives qui engagent seulement un comptable comptent
moins de 50 unités et @un nombre négligeableehtre elles comptent plus de 100 unités. Il ne

fait aucun doute que le modele de dotation directe est moins répandu parmi les coopératives de
petite taille puisque la majorité des coopératives faisant appel a ce modéle comptent plus de

50 unités. La situation géograpjue semble aussi avoir un réle a jout taille moyenne des
coopératives dhabitation est la plus élevée en Ontario (69 unités), ou il est moins fréquent de
faire appel aux entreprises de gestion immobiliere.

Modeéles de gestion

selon la taille des coopératives d’habitation
73%

% de coopératives

Entreprise de gestion Comptable rémuneéré Personnel rémuneéré Béneévoles seulement

M 50 unités oumoins  EM50a 100 unités W 100 unités ou plus

Diagramme r° 36

Le diagramme edessous illustre les différences marquéese €gion a éautre en ce qui a trait

au choix de modéle de gestion. La ColorBréannique, ou ce modele remporte du succes
depuis longtemps, renferme une concentration élevée de coopératives faisant appel a des
entreprises de gestion immobiliére, aloréeguOntario, il semble davantage populaire pour les
coopératives @ngager leur propre personnel. Les clients préduardiens déAgence

adoptent une attitude semblable a celle des coopératives de la CeRntdnieique et optent en
grand nombre pour lmodele impliquant une entreprise de gestion. Comme Gavsnis

souligné plus tét,@st en Alberta (390) et en Colombidritannique (2%%) que les

coopératives font le plus fréquemment appel a des bénévoles ou uniquement a un comptable.
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Modeéles de gestion

Répartition provinciale
82%

67%
58%
47%

30% . 31%
24% 50%

% de coopératives

8% 5% 9% gy, 10% U
0% 0% 2%

Entreprise de gestion Comptable rémuneéré Personnel rémuneéré Béneévoles seulement

HMAB MCB MON MIP.E

Diagramme P 37
Profil de risque par modéle de gestion

Cote de risque composite

Bien qudl soit impossible &xpliquer la situation sans effectuer une analyse approfondie, le
diagramme ciessous illustre dil est davantage probable que les coopératives géréesgar d
bénévoles se voient attribuer une cote de risque composite faible que le reste du portedeuille (5
alors quedensemble des coopératives analysées affiéhg 8 est aussi moins probable que ces
coopératives se voient attribuer une cote de risqueasite élevée (2 plutdt que 13%0). Les
coopératives qui font appel a un personnel interne se sont vu attribuer des cotes de risque
composite dans la méme proportior?4h mais leur proportion de coopératives dont le risque a

été jugé élevé est nettemehis importante (160). Le portrait Gest pas le méme si on combine

les cotes favorables (faible et modérée) en les opposant aux cotes défavorables (supérieure a la
moyenne et élevée). Selon cette perspective, le profil de risque des coopérativesagéiees p
bénévoles est équivalent a celui Gambkemble du portefeuille (42 favorable et 586

défavorable) alors que les coopératives gérées par un personnel attitré présentent un rendement
supérieur a celui de tout autre groupe ¥biavorable et 496 défavorable). Les coopératives ou

les efforts des bénévoles sont complémentés par un seul comptable se sont vu attribuer des cotes
nettement plus défavorables @8favorable et 726 défavorable), alors que les coopératives

faisant appel a des fournisseurssdevices de gestion présentaient des cotes plus proches de la
moyenne (386 favorable et 636 défavorable).
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Cote de risque composite
selon le modéle de gestion
57% 56%

% de coopératives

Entreprise de gestion Comptable rémuneéré Personnel rémuneéré Béneévoles seulement
M Faible M Modérée B Supérieure ala moyenne HElevée

Diagramme r° 38

Indicateur de liquidité

En 2007, les coopératives gérées exclusivement par des bénévoles se sont avérées supérieures sur
le plan de la liquiditépuisque 9346 déentre elles se sont vu attribuer une cote favorable (bonne

ou excellente) et que% déentre elles affichent une cote défavorable (mauvaise ou passable).

Les groupes faisant appel a un personnel rémunéré ou encoreuh econgatable ont eu un

rendement équivalent a celui derisemble du portefeuille (86 favorable et 206 défavorable)

alors que les coopératives qui comptent sur les serviuas éntreprise de gestion affichaient

les pires performances en ce qui a thaiet indicateur (7&o favorable et 286 défavorable). |l

ne serait pas avis@adfirmer quél existe un lien de cause a effet entre le modéle de gestion et la
liquidité, puisquiune analyse davantage approfondie révélerait presque certainemedeigres d

raisons sont en cause.

Indicateurde liquidité
selon le modéle de gestion
76%

56% 03 61%
(]

0,
169  20% 1304 17% 1y 19% 17%

7% 7% 6%

% de coopératives

29 %

Entreprise de gestion Comptable rémunéré Personnel réemunéré Bénévoles seulement
B Mauvais B Passable M Bon M Excellent

Diagramme r 39
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Indicateur de revenu net

Cet indicateur brosse approximativement le méme tableau que le précédent, a savoir que les
coopératives gérées par des bénévoles présentent collectivement un rendement supérieur aux
autres groupes (8% de cotes favorables et %7 de cotes défavorables) alors que celles qui sont
gérées par une entreprise extérieure se sont vu attribuer les pires cétefmaydrable et 336
défavorable). Les coopératives comptant sur un personnel rémmtéaussi bien fait que
IGensemble du portefeuille (Pa et 28%) alors que les coopératives comptant seulement sur un
comptable faisaient mieux (26 et 24%). Encore une fois, rien poudristant ne soutient la

position selon laquelle un lien de caaseffetestad uv r e .

Indicateurde revenu net
selon le modéle de gestion

63%
58%
52% 54%

29%
20%

15% 15% o 17%

% de coopératives

Entreprise de gestion Comptable rémuneéré Personnel rémuneéré Béneévoles seulement
M Mauvais B Passable [ Bon M Excellent

Diagramme P 40

Cote de | @&tat des lieux

Les coopératives munieguh personnel rémunéré ont affiché un rendement Iégérement
supérieur quant a cet indicateur en 2@fiisque dansinsemble leurs cotes détht des lieux

se soit avérées bonnes ou excellentes dar &lés cas et mauvaises ou passables da¥ts 12

des cas. Le portefeuille affichait pour sa part&de cotes favorables et 28de cotes
défavorables. Le deuxieme groupe le plus performant était constitué de duepéyatées par

des bénévoles (7% favorable et 2% défavorable), alors que les deux derniers groupes se sont
vu attribuer des cotes inférieures a cellesielesemble du portefeuille (entreprise de gestion
69 % et 31%; comptable seulemen68% et 3B %).
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Cote de I'état des lieux
selon le modéle de gestion
76%
64%

59% 61%

% de coopératives

Entreprise de gestion ~ Comptable rémunéré Personnel rémuneéré Béneévoles seulement
M Mauvais M Passable M Bon ™ Excellent

Diagramme r’ 41
Rendementd  &xploitation par modele de gestion

Pertes d dnoccupation

Les coopératives faisant appel a leur propre personnel ou a une entreprise de gestion immobiliére
ont été touchées par les taux les plus élevés de pértesadpation en 2007, alors énviron

60 % déentre elles perdaient deb a 250$ par unité par année. Les coopératives reposant
exclusivement sur des bénévoles ont consigné les meilleurs régulistgfun peu moins de

60 % déentre elles @nt consigné auae perte dnoccupation et que plus de 3bont déclaré

des pertes inférieures a 28(@ar unité.

Le rendement relatif des divers modeéles de gestion demeure le méme si on se penche plutdt sur
les pertes dnoccupation en tant que pourcentage des dramscdpation bruts possibles de

chacune des coopératives. Les coopératives gérées par des bénévoles ont consigné une perte
médiane nulle alors que les pertes des organisations gérées par un personnel rémunéré ou par une
entreprise de gestion représentatentes deux 0,%. La deuxieme place en ce qui a trait aux

pertes dnoccupation appartenait en 2007 aux coopératives comptant seulement sur un

comptable rémunér@uisque leur perte@hoccupation médiane représentait @ e leurs

droits dioccupation luts possibles.

Ces résultats nous indiquent immeédiatement une explication pasgibleoopératives quidont

pas de personnel ou qui emploient seulement un comptable sont plus petites et, en raison de leurs
dépenses inférieures, peuvent détermineddass inférieurs a ce que commande le marché. Si

une unité devient vacante de temps a autre seulement, le bouche a oreille peut suffire en guise de
marketing.
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Pertes d’inoccupation en % des droits d’occupation bruts possibles
selon le modele de gestion

61%

% of Co-operatives

Entreprise de gestion Comptable rémuneéré Personnel rémuneéré Béneévoles seulement

H0% HMO0%-1% WM1%-2% HM2%-3% M3%-4% 4% ouplus

Diagramme ' 42

Arriérés et créances irrécouvrables

Collectivement, les coopératives gé&réeulement par des bénévoles ont connu davantage de
succes en 2007 en ce qui a trait au recouvrement des arriérés et a la prévention des créances
irrécouvrables, relativement aux autres groupses recelaient la proportion la plus importante

de coopéatives ne déclarant ni arriérés, ni créances irrécouvrables et la plus faible proportion de
coopératives affichant un ratio combin@mliérés et de créances irrécouvrables inférieur ou égal

a 5%. Le groupe occupant la deuxiéme position la plus enviaitecélui des coopératives
néengageant gun comptable un peu moins de 3% des coopératives de ce groupe ont

consigné une absencédiérés et de créances irrécouvrables ou encore un redressement net.
Une proportion importante de ces coopérativedautefois consigné un ratio combin@adiérés

et de créances irrécouvrables supérieur ou égébace qui suggere un rendement davantage
variable au sein de ce groupe, relativement aux coopératives gérées seulement par des bénévoles.
Malgré leurs résudits supérieurs du coté négatif du spectre, les coopératives gérées par des
entreprises de gestion ou par un personnel interne ont présenté un rendement global inférieur
alors quun nombre bien inférieur des coopératives de ce groupe ont consigné aiaraittnés

et de créances irrécouvrables nul.

Le ratio médian combinédgiriérés et de créances irrécouvrables reflete ces observations,
passant de 0% pour les coopératives gérées par des bénévole9a@pdr les coopératives
faisant uniguement appaux services @in comptable, a 0% pour celles qui sont gérées par
une entreprise de gestion et enfin® pour les coopératives gérées par un personnel interne.

Investissements dans les installations physiques

Les coopératives ayant opté pour un gledlep e r s 0 n n e | ont'conda@éd les mentamse

les plus importants @dntretien et a la réparatiodmmobilisations en 2007. Leur taux médian

de dépenses se chiffrait a 1¥par unité par mois. (Comméest le cas dangdnsemble de ce
rapport,cette valeur ne comprend que les dépenses en immobilisations attribuées en entier a la
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réservaderemplacementu a IGexploitation, sans tenir compte des dépenses capitalisées et
amorties au fil du temps dans les colfsxgloitation.) Les coopératives gés par des
bénévoles seulemendataient pas loin derriere, ayant consigné une valeur dé.165
coopératives faisant appel aux service@maomptable seulement accusaient un écart non
négligeable en raison de leur investissement médian d& g&4uité par mois. Le taux median
dans le cas des coopératives administrées par une entreprise de gestion imntadissait

a 155%. Aucune analyse ne nous permet actuellem@xjptiquer les variations constatées.

Arriérés et créances irrécouvrables (redressement) en % des
droits versés par un occupant selon le modeéle de gestion

45%
40%
35%
30%
25%
20%
15%
10%

5%

0%

Entreprise de gestion Comptable rémuneéré Béneévoles seulement Personnel rémuneéré

H Redressement H0% W0.01%-1% ®1%-2% ®2%-5% 5% ouplus

Diagramme r° 43

Dépenses d’entretien, de réparations et de remplacement
d’immobilisations par programme
par mois, par unité

51%

31%31% ;g0

20% 20%

% de coopératives

C.B. AB ON I.P.E.

H0S5-505 H505-100S W 100S-150S5 E1505-300S5 3005 ouplus

Diagramme r 44
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Réserve de remplacementd  dmmobilisations

Les coopératives gérées par des bénévoles se situaient en téte de liste en ce qui a trait aux
contributions a la réserve de remplacemémchobilisations en 2007, ayant déclaré un taux de
contribution médian dé7 $ par unité par mois, ce qui dépasse largement la médiane de
IGensemble du portefeuille quigsablissait a 58. Ces coopératives affichaient par contre plus
frequemment des contributions nulles ou inférieures & 28s coopératives ne faisant appel

gué un comptable occupaient le deuxiéme rang grace a leurs contributions médiangpde 63
unité par mois. Les coopératives employant un personnel interne et une entreprise de gestion
fermaient la marche avec des taux médians respectifs flets®54 $.

Diagramme r 45

Colts d @dministration

Il nGa pas été surprenant de constater que les coopératives comptant sur des bénévoles ou sur un
seul comptable ont consigné des dépenses inférieures aux autres relativéatenitnéstration

en 2007. Les tx de dépenses médians étaient d&/d fiour les coopératives gérées par des
bénévoles, de 3% pour celles ne faisant appel@un comptable, de 5% pour celles qui

emploient les servicesighe entreprise de gestion immobiliere et enfin dé&/8dande cas des
coopératives dotées de leur propre personnel. Encore une fois, les taux médians sont affectés par
le fait que les coltsGxploitation excluent les contributisra la réserve de remplacemen

Nous riavons pas exploré les raisons qui font quedeurs aux servicesithe entreprise de

gestion soit davantage eéconomique que le fait de se diotepdrsonnel ahterne. Il se

pourrait que la vaste gamme de services offerte par les entreprises de gestion immobiliére fasse
une différence, surtout da le cas des entreprises qui se spécialisent dans la prestation de
services a des coopérativehabitation. Bien s(r, tous les services ne sont pas offerts par toutes
les entreprisesi acquis par toutes les coopératives.
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