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La Société d’évaluation fonciére des municipalités (SEFM) est chargée de I’évaluation et de la
classification précises des propriétés en Ontario aux fins des taxes municipales et scolaires.

Dans le systéme d’évaluation de I'Ontario, la SEFM évalue la valeur de votre propriété tous les
quatre ans. Cette année, la SEFM met a jour la valeur de chaque propriété dans la province afin
de refléter la date d’évaluation du ler janvier 2016 prescrite par la loi.

La SEFM s’engage a fournir aux propriétaires et aux municipalités de I’Ontario, ainsi qu’a tous
ses intervenants, le meilleur service possible grace a la transparence, la prévisibilité et
I’exactitude des valeurs. Dans le cadre de cet engagement, la SEFM a défini trois niveaux de
divulgation afin d’appuyer sa remise de la mise a jour de I'évaluation fonciére de cette année.
Le présent guide sur la méthodologie représente le premier niveau de divulgation de
I'information.

Ce guide fournit une vue d’ensemble de la méthodologie d’évaluation utilisée par la SEFM pour
I’évaluation des foyers de soins de longue durée dans le cadre de la mise a jour de cette année,
afin que cette méthodologie soit bien documentée et qu’elle s’"harmonise avec les normes du
secteur.

Les propriétaires résidentiels peuvent avoir accés a des renseignements supplémentaires
concernant leur propre propriété par I'entremise de aboutmyproperty.ca. Les informations
relatives a I'ouverture de session sur aboutmyproperty.ca sont fournies sur chaque avis
d’évaluation fonciére envoyé cette année. De plus amples renseignements sur la SEFM sont
accessibles a I’adresse mpac.ca.

Antoni Wisniowski Rose MclLean, M.I.M.A.
Président-directeur général Chef de I'exploitation
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1.0 Préambule

La Société d’évaluation fonciére des municipalités (SEFM) — mpac.ca — est chargée de
I’évaluation et de la classification précises des propriétés en Ontario aux fins des taxes
municipales et scolaires.

En Ontario, les évaluations fonciéres sont mises a jour en fonction d’un cycle d’évaluation de
quatre ans. En 2016, la SEFM mettra a jour les évaluations des prés de cing millions de
propriétés de I'Ontario afin de refléter la date d’évaluation du ler janvier 2016 prescrite par la
loi. Les évaluations mises a jour pour I'année de référence 2016 sont en vigueur pour les années
d’impo6t foncier 2017 a 2020.

La derniere mise a jour de I’évaluation a I’échelle provinciale était fondée sur I’évaluation en
date du 1° janvier 2012. Les augmentations entre la valeur imposable pour 2012 et la valeur
imposable pour 2016 sont mises en ceuvre progressivement sur une période de quatre ans. Les
baisses de I'évaluation sont appliquées immédiatement.

Il est important de s’assurer que la méthodologie d’évaluation appliquée peut fournir une
estimation réaliste de la valeur actuelle a la date d’évaluation pertinente, ce qui permet a son
tour a tous les intervenants de comprendre le processus d’évaluation et de faire confiance a
I’équité et 'uniformité de son résultat.

Le présent guide sur la méthodologie a été préparé pour les évaluateurs de la SEFM, les
propriétaires et leurs représentants, les municipalités et leurs représentants, les membres de la
Commission de révision de I’évaluation fonciére, les fonctionnaires provinciaux et le grand
public.

Ce guide décrit le processus d’évaluation suivi par un évaluateur, y compris les étapes qui lui
demandent de faire appel a son jugement. Il incombe a I'évaluateur de prendre des décisions
éclairées pendant le processus d’évaluation afin d’arriver a des estimations de la valeur
actuelle.

1.1 Propriétés couvertes par le présent guide sur la méthodologie

Le présent guide sur la méthodologie s’applique aux foyers de soins de longue durée en
Ontario. Les types de propriétés utilisées pour les soins de longue durée varient
considérablement et vont de propriétés relativement petites a des établissements beaucoup
plus gros offrant différentes commodités. Les foyers de soins de longue durée ont besoin
d’infirmiéres et d’infirmiers compétents qui peuvent fournir un soutien complet aux résidents.
En Ontario, la loi exige que des soins soient prodigués a chaque résident.
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Les codes de propriétés suivants de la SEFM sont utilisés pour classer les différents types de
foyers de soins de longue durée en Ontario :

e 623 Continuum d’installations de soins pour personnes agées
e 624 Maison de soins infirmiers ou de retraite (combiné)
e 625 Maison de soins infirmiers

Il faut noter qu’il s’agit de lignes directrices générales qui varient selon les circonstances
spécifiques a une propriété donnée.

Un évaluateur peut également faire référence a des guides sur la méthodologie
supplémentaires pour des propriétés qui ne correspondent pas exactement a la description de
I'un des codes de propriétés figurant ci-dessus.

1.2 Législation

En Ontario, les foyers de soins de longue durée sont régis en vertu de la Loi sur les foyers de
soins de longue durée." Les foyers de soins de longue durée sont des endroits ol I’on peut vivre
et recevoir des soins, y compris des soins infirmiers et une assistance personnelle. Ils sont
parfois appelés établissements ou maisons de soins de longue durée ou maisons de soins
infirmiers.

Le ministére de la Santé et des Soins de longue durée régit I'’exploitation des foyers de soins de
longue durée par I'entremise de I'octroi de permis, de la conception des batiments, et de
subventions.

Le ministére de la Santé et des Soins de longue durée délivre des permis relatifs aux lits de soins
de longue durée, et répartit les foyers de soins de longue durée en quatre catégories : A, B, C,
ou D. Ces catégories sont fondées sur les normes établies de conception structurale. Les foyers
de soins de longue durée de la catégorie A sont divisés en foyers qui satisfont aux normes de
conception (du Long-Term Care Facility Design Manual, May 1999) et les foyers qui ne satisfont
pas aux normes.

La principale loi qui régit I’évaluation des propriétés en Ontario aux fins de I'impot foncier est la
Loi de sur I'évaluation fonciére.?

! Loi de 2007 sur les foyers de soins de longue durée, L.O. 2007, chap. 8, https://www.ontario.ca/fr/lois/loi/07108
? Loi sur I'évaluation fonciére, L.R.O 1990, ¢ A.31 : https://www.ontario.ca/fr/lois/loi/90a31.
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La Loi contient des définitions importantes et stipule que toutes les propriétés en Ontario font
I'objet d’'une évaluation et d’imposition, sauf certaines exemptions. L’article 19(1) de la Loi
exige que les terrains soient évalués a leur valeur actuelle, celle-ci étant définie de la fagon
suivante : « a I'égard d’un bien-fonds, s’entend de la somme que produirait, le cas échéant, la
vente du fief simple non grevé entre un vendeur et un acheteur consentants et sans lien de
dépendance ».

Le 18 décembre 2015, le ministre a déposé le Réglement de I'Ontario 429/15, modifiant le
Réglement de I'Ontario 282/98. Cette modification stipulait les conditions selon lesquelles « les
biens-fonds qui sont utilisés comme foyer de soins de longue durée a but non lucratif » seront
exempts de taxation, conformément a I'alinéa 3(1)7.2 de la Loi sur I’évaluation fonciére. Cet
alinéa prévoit une exemption pour « les biens-fonds qui sont utilisés comme foyer de soins de
longue durée a but non lucratif s’ils satisfont aux conditions prescrites par le ministre ». Les
conditions suivantes, décrites dans le paragraphe 23 du Réglement de I’Ontario 282/98, doivent
étre satisfaites aux fins de I'exemption de I'imp6t foncier en vertu du paragraphe 3(1)7.2 de la
Loi.

Le terrain doit :
e appartenir au titulaire de permis d’un foyer de soins de longue durée sans but lucratif,

e é&tre loué par le titulaire de permis d’un foyer de soins de longue durée sans but lucratif
et serait exonéré d’imp6t s’il était occupé par le propriétaire; ou

e é&tre loué par le titulaire de permis d’un foyer de soins de longue durée sans but lucratif
et, le 1°" janvier 2016, étre utilisé comme foyer de soins de longue durée sans but
lucratif.

Le Réglement 429/15 est entré en vigueur le 1* janvier 2016. Notez que I'exemption prévue en
vertu de I'alinéa 3(1)7.2 de la Loi ne s’étend pas aux parties de la propriété occupées par des
locataires commerciaux.

1.3 Classification

Le role de la SEFM est d’évaluer et de classer avec exactitude toutes les propriétés situées en
Ontario, en conformité avec la Loi sur I’évaluation fonciere et la réglementation établie par le
gouvernement de I'Ontario. La catégorie d’une propriété déterminera le taux d’imposition qui
sera appliqué par la municipalité ou I'autorité taxatrice. Toutes les propriétés sont classées en
fonction de leur utilisation, et le Réglement de I'Ontario 282/98 définit la maniére dont sont
classées les différentes utilisations des propriétés.
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Le Réglement de I'Ontario 282/98 contient deux dispositions qui traitent de la classification des
foyers de soins de longue durée. Le paragraphe 5(1)2 du Reglement inclut dans la catégorie des
propriétés commerciales « une maison de soins, selon la définition de la Loi de 2006 sur la
location a usage d’habitation, a laquelle cette Loi ne s’applique pas, qui est exploitée dans le
but de générer un profit et qui ne contient pas au moins sept unités autonomes ».

Le paragraphe 3(1)1.viii du Réglement inclut dans la catégorie des propriétés commerciales

« une maison de soins, selon la définition de la Loi de 2006 sur la location a usage d’habitation,
qui ne contient pas au moins sept unités autonomes et qui n’est pas incluse dans la catégorie
des propriétés commerciales en vertu du paragraphe 2 de l'article 5 ».

Si une partie de la propriété est utilisée a d’autres fins, la valeur totale de la propriété sera
répartie entre les différentes utilisations afin de s’assurer que le taux d’imposition approprié est
appliqué aux parties pertinentes de la propriété.

1.4 Utilisation du présent guide sur la méthodologie
Le présent guide sur la méthodologie est destiné aux fins suivantes :

e Veiller a ce que les valeurs évaluées de ces propriétés produites par la SEFM soient
équitables, exactes, prévisibles et transparentes.

e Fournir une orientation aux évaluateurs et des explications claires aux municipalités, aux
contribuables et aux membres de la Commission de révision de |’évaluation fonciére.

e Veiller a ce que la méthodologie utilisée par la SEFM pour évaluer ces propriétés soit
bien documentée et s’aligne avec les normes de l'industrie.

e Expliquer le processus de réflexion et de décision auquel devrait recourir un évaluateur
pour appliquer la méthodologie d’évaluation.

e Veiller a I'utilisation d’une approche uniforme a I’évaluation de ces types de propriétés.

e Soutenir les évaluateurs de la SEFM lorsqu’ils s’acquittent de leurs exigences de
diligence raisonnable pour :

» appliquer les lois et les reglements de I'Ontario;

» respecter les normes de I'industrie relativement a I’évaluation du marché dans
un environnement d’évaluation de masse.
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Il faut noter que le présent guide sur la méthodologie ne doit pas remplacer le jugement exercé
par I’évaluateur pour arriver a une évaluation fondée sur la valeur marchande (c.-a-d. valeur
actuelle) d’une propriété en particulier. Toutefois, compte tenu du fait que le guide sur la
méthodologie explique les normes de I'industrie en matiere d’évaluation fonciere, respecte les
normes de l'industrie de I’évaluation et se conforme aux lois et aux reglements provinciaux, les
évaluateurs de la SEFM doivent suivre les procédures décrites dans le guide sur la méthodologie
et pouvoir justifier de fagon claire et satisfaisante tout écart par rapport a celui-ci.

1.5 Consultation et divulgation

La SEFM s’engage a fournir aux municipalités, aux contribuables et & tous ses intervenants le
meilleur service possible grace a la transparence, la prévisibilité et I'exactitude. Pour appuyer
cet engagement, la SEFM a défini trois niveaux de divulgation dans le cadre de sa remise de la
mise a jour de I’évaluation fonciere a I’échelle provinciale 2016 :

e Niveau 1 - Guides sur la méthodologie qui expliquent la maniére dont la SEFM a abordé
I’évaluation de types spécifiques de propriétés

¢ Niveau 2 — Rapports d’évaluation du marché qui expliquent comment la méthodologie
décrite au niveau 1 a été appliquée au niveau du secteur aux fins de chaque évaluation

¢ Niveau 3 — Renseignements sur |’évaluation spécifique a la propriété, accessibles aux
contribuables fonciers, a leurs représentants et aux municipalités
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2.0 Le processus d’évaluation

Le processus d’évaluation commence toujours par la détermination de I'utilisation optimale de
la propriété en question.

Le présent guide n’est utilisé qu’une fois que I’évaluateur a déterminé que I'utilisation optimale
de la propriété en question est en tant que foyer de soins de longue durée.

Les évaluateurs déterminent la valeur d’une propriété en utilisant une des trois méthodes
suivantes :

J la méthode de comparaison directe des prix de vente
J la méthode du revenu
J la méthode du colt

2.1 Apergu

Dans la méthode de comparaison directe des prix (de vente), la valeur est indiquée par les
ventes récentes de propriétés comparables sur le marché. En examinant les données issues des
ventes, il est essentiel de s’assurer que I'utilisation optimale de la propriété vendue est
identique ou similaire a celle de la propriété a évaluer.

Dans le cadre de la méthode du revenu, ou plus exactement de la méthode de la capitalisation
du revenu, la valeur est indiquée par le pouvoir de la propriété a générer un revenu, en
fonction de la capitalisation du revenu. Cette méthode nécessite une analyse détaillée du
revenu et des dépenses, tant pour la propriété a évaluer que pour d’autres propriétés
semblables ayant été vendues, afin d’obtenir le revenu et les dépenses prévus, ainsi que le taux
de capitalisation pertinent.

Dans le cadre de la méthode du colit, |a valeur est estimée comme le co(t actuel de la
reproduction ou du remplacement des améliorations sur le terrain (y compris les batiments, les
structures et autres composants imposables), moins toute perte de valeur découlant de la
dépréciation. La valeur marchande du terrain est alors ajoutée.

La SEFM recourt a la méthode du revenu dans I'évaluation des foyers de soins de longue durée.
La méthode de capitalisation du revenu utilisée est la méthode de capitalisation directe.

Cette méthode détermine le revenu annuel pouvant étre généré par le foyer de soins de longue
durée, déduit les dépenses annuelles nécessaires pour soutenir le flux de rentrées, avant
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d’utiliser la méthode de capitalisation directe pour appliquer le taux de capitalisation a ce

revenu annuel afin d’en arriver a la valeur actuelle de la propriété.

La méthode de capitalisation directe comprend les étapes suivantes pour les foyers de soins de

longue durée :

1)

2)

3)

4)

5)
6)

7)

8)

9)

Détermination du revenu brut potentiel (RBP).

Ajustement pour I'inoccupation typique, selon 'emplacement et les attributs physiques
de la propriété, afin de déterminer le revenu brut effectif (RBE).

Déduction des charges d’exploitation afin de déterminer le bénéfice d’exploitation (BE).

Déduction des dépenses fixes, y compris I'assurance et une réserve pour remplacement,
comme pourcentage du RBE.

Détermination du revenu net d’exploitation (RNE) avant les taxes municipales.
Sélection du taux de capitalisation approprié a partir des données issues des ventes.

Détermination du taux d’imposition réel (TIR) utilisé pour représenter les impots
fonciers. Pour déterminer le TIR, le taux municipal d’imposition commerciale est pris et
ajusté afin de tenir compte de la déduction ultérieure pour biens personnels de la valeur
capitalisée.

Calcul du taux d’imposition réel.

Addition du taux d’imposition réel au taux de capitalisation.

10) Capitalisation du RNE afin d’en faire une estimation de la valeur.

11) Déduction des biens personnels de la valeur capitalisée, le résultat étant I’évaluation de

la valeur actuelle.

2.2 Méthode

Le processus utilisé par la SEFM compte trois phases principales :

e la collecte de données;
e |'analyse des données recueillies;

e |’évaluation.
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2.3 Collecte de données

Les données requises a |’évaluation de foyer de soins de longue durée proviennent d’un certain
nombre de sources :

e La SEFM effectue des inspections périodiques des foyers de soins de longue durée.

e Les propriétaires fonciers doivent fournir a la SEFM certains détails, dont les recettes
et les dépenses réelles.

e La SEFM recueille également des renseignements relatifs aux ventes de transfert de
foyers de soins de longue durée.

e |l existe un certain nombre de guides et d’autres renseignements publiés au sujet
des foyers de soins de longue durée.

La SEFM recueille généralement les types suivants de données relativement aux foyers de soins
de longue durée :

e |a description de la propriété (emplacement, age, état, conception, qualité, type, lits
autorisés, taille)

e |es renseignements sur les infrastructures et le stationnement
e |esrevenus de la propriété

e les renseignements sur I'inoccupation

e les dépenses de la propriété

e les renseignements sur les ventes d’autres foyers de soins de longue durée en
Ontario

Confidentialité

Comme c’est décrit ci-dessus, il est important d’étre conscient du fait que pour que la SEFM
puisse produire une évaluation exacte de la propriété en question, il faut obtenir des
renseignements de différentes sources.

Cela comprendra des renseignements provenant des dossiers de la SEFM, du propriétaire ou de
I’exploitant de la propriété, de la municipalité dans laquelle celle-ci est située, de la visite de
I’évaluateur a la propriété, et d’autres sources.
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Il est dans I'intérét de tous les intervenants du systeme d’imp6t foncier de veiller a ce que la
valeur actuelle fournie par la SEFM soit exacte; pour cela, il est essentiel que toutes les parties
coopérent pour fournir I'information nécessaire.

Il faut noter que certains renseignements susmentionnés peuvent étre sensibles sur le plan
commercial. La SEFM reconnait la nécessité de veiller a ce que tout renseignement qui lui est
fourni soit protégé convenablement et ne soit utilisé qu’aux fins pour lesquelles il est fourni. Les
évaluateurs doivent apprécier la nature de cet effort et veiller a ce que les données soient
traitées en conséquence.

Si, aprés qu’un appel a été interjeté, la SEFM regoit une demande de divulgation de
renseignements ayant trait aux revenus et aux dépenses réels, ou d’autres renseignements
commerciaux exclusifs sensibles, la pratique habituelle consiste a demander a la personne qui
souhaite obtenir cette information de présenter une motion a la Commission de révision de
I’évaluation fonciére (CREF), avec un avis aux tiers, demandant a celle-ci d’ordonner la
production des renseignements demandés. La communication de tels renseignements est a la
discrétion de la Commission de révision de I’évaluation fonciére.

Le paragraphe 53(2) de la Loi sur I’évaluation fonciére indique que les renseignements
divulgués peuvent étre remis, dans des circonstances limitées, « a) soit a la société d’évaluation
fonciére ou a tout employé autorisé de celle-ci; b) soit par quiconque témoigne lors d’un appel
au sujet d’une évaluation ou lors d’une instance devant un tribunal concernant une question
d’évaluation ».

2.4 Analyse des données

Apres avoir effectué la collecte de données décrite ci-dessus, I'évaluateur doit I'analyser et tirer
une conclusion concernant la méthode d’évaluation appropriée a utiliser et la maniére de
I'appliquer.

Les mesures suivantes seront prises pour effectuer I'analyse des données :

1) Stratifier les foyers de soins de longue durée selon leur age, leur état, la classification de
leur conception, leur qualité et leurs commodités.

2) Déterminer les catégories de conception assignées par le ministere de la Santé et des
Soins de longue durée pour tous les foyers de soins de longue durée.

3) Déterminer les types de lits privés, semi-privés et de base pour chaque foyer de soins de
longue durée.
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4) Déterminer les taux de financement établis par le ministére de la Santé et des Soins de
longue durée applicables a la date d’évaluation.

5) Déterminer les plages de revenu brut potentiel (RBP) pour chaque catégorie de foyers
de soins de longue durée.

6) Etablir les taux d’inoccupation typiques du marché selon 'emplacement et les attributs
physiques des propriétés sur le marché.

7) Etablir les charges d’exploitation typiques.
8) Etablir une réserve pour remplacement appropriée.
9) Etablir les taux de capitalisation appropriés.

10) Déterminer les taux d’imposition réels (TIR) utilisés pour représenter les impots
fonciers.

11) Etablir les ajustements pour les biens personnels.
12) Résumer les parametres d’évaluation dérivés de I'analyse des données.
2.5 Evaluation

Ayant effectué les étapes nécessaires décrites ci-dessus, I’évaluateur devrait maintenant étre
en position d’appliquer le modeéle d’évaluation approprié.

2.6 Validation des résultats

Une fois que I"évaluateur a terminé I'évaluation, il est nécessaire de procéder a une série de
vérifications afin de s’assurer que toutes les parties pertinentes de la propriété ont été incluses
dans I’évaluation, que les ajustements apportés en raison de la dépréciation n’ont pas été
comptés deux fois, que I"évaluation obtenue a été comparée avec toute donnée du marché
pouvant étre accessible pour des propriétés semblables, et que I'’évaluation finale correspond a
I’évaluation de propriétés semblables en Ontario.
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3.0 L’évaluation
Renouvellement et réaménagement des foyers de soins de longue durée

Pour encourager le renouvellement et le réaménagement des foyers de soins de longue durée
en Ontario, le ministére de la Santé et des Soins de longue durée fournit un financement
supplémentaire aux propriétés admissibles. Les propriétés qui satisfont aux normes de
conception du Long-Term Care Facility Design Manual, May 1999 ou les normes de conception
plus actuelles établies par le ministere de la Santé et des Soins de longue durée ont le droit de
recevoir un financement supplémentaire pour la construction.

Le revenu supplémentaire est recu sous forme d’une indemnité quotidienne de financement
pour la construction pour chaque lit admissible. Le financement supplémentaire pour la
construction commence lorsque les lits réaménagés deviennent opérationnels et il est recu en
versements égaux sur une période donnée. Puisque le financement est regu en paiements
égaux sur une période fixe, cette partie du revenu est considérée comme une rente constante.
En raison des paiements constants et de la durée connue de ce flux de rentrées, la méthode de
capitalisation du rendement peut étre la méthode la plus appropriée pour établir la valeur du
financement pour la construction.

La capitalisation du rendement convertit les bénéfices futurs en indication de la valeur
actualisée en appliquant un taux de rendement. La méthode de capitalisation du rendement
appliguée au financement pour la construction des foyers de soins de longue durée (pour les
propriétés admissibles) comprend les étapes suivantes :

1) Détermination de la durée restante du financement pour la construction a la date
d’évaluation.

2) Détermination du flux de trésorerie futur fondé sur I’entente de financement établie.
3) Choisir un taux de rendement approprié.

4) Conversion des bénéfices futurs en valeur actualisée en escomptant les bénéfices futurs
(revenu de financement pour la construction) devant étre recus sur la durée restante de
I’entente de financement.

Méthode du revenu — Résumé de la demande

Les propriétés qui ne satisfont pas aux normes de conception du Long-Term Care Facility Design
Manual, May 1999 ou aux normes de conception plus actuelles établies par le ministere de la
Santé et des Soins de longue durée ne sont pas admissibles a recevoir un financement
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supplémentaire pour la construction. La SEFM utilise la méthode de capitalisation directe pour
évaluer ces propriétés, et la méthode de capitalisation directe ne s’applique pas.

Pour les foyers de soins de longue durée qui ont droit a un financement supplémentaire pour la
construction, et lorsque I'évaluateur détermine qu’il est approprié d’incorporer 'utilisation de
la méthode de capitalisation du rendement, la méthode du revenu appliquée par la SEFM est
un processus a deux méthodes. Premierement, la méthode de capitalisation directe est utilisée
pour estimer la valeur du revenu net d’exploitation stabilisé. Deuxiemement, la méthode de
capitalisation du rendement est appliquée pour estimer la valeur du flux de rentrées du
financement pour la construction, qui est recu sur une période donnée. Les deux évaluations
sont alors additionnées pour obtenir I’évaluation de la valeur actuelle. Le présent guide
expliquera ces étapes de fagon plus détaillée ci-dessous.

3.1 Détermination du revenu brut potentiel

La méthode utilisée pour déterminer le revenu brut potentiel (RBP) peut étre influencée par le
type, la qualité et la quantité des données accessibles .

Lorsque les revenus réels sont accessibles

Dans le cadre du processus d’évaluation, les recettes et les dépenses effectives constituent le
point de départ du processus. Ces données sont ensuite comparées, et au besoin ajustées, afin
de refléter le rendement de maisons de soins de longue durée semblables, en vue de
déterminer des parameétres d’évaluation appropriés.

Afin de contrer les fluctuations a court terme, des revenus et des dépenses stabilisés sont
employés dans I’évaluation des foyers de soins de longue durée.

Sources de revenus

Les foyers de soins de longue durée en Ontario sont financés par I’entremise d’un modele bien
défini. Le ministére de la Santé et des Soins de longue durée délivre des permis relatifs aux lits
de soins de longue durée, et répartit les foyers de soins de longue durée en quatre catégories :
A, B, Cou D. Les exploitants recoivent un financement supplémentaire par I’entremise du
gouvernement provincial et facturent directement I’"hébergement aux résidents.

Tous les foyers de soins de longue durée recoivent du financement transféré par I'’entremise
d’enveloppes de financement. Le financement couvre les dépenses associées a chaque
enveloppe. Les enveloppes sont identifiées comme « soins infirmiers et soins personnels »,
« services de programme et de soutien », et « hébergement ». Le composant de transfert de
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I’hébergement est « aliments crus ». Des quotes-parts sont facturées aux résidents pour couvrir
d’autres articles identifiés dans I'enveloppe d’hébergement.

Les foyers de soins de longue durée individuels peuvent bénéficier de financement de transfert
supplémentaire pour les initiatives ou les activités qui ne sont pas couvertes par les enveloppes.

Parmi les autres sources de financement et de revenu d’exploitation, on peut citer
I’'hébergement privilégié, I'allocation pour taxes fonciéres, les primes pour conformité
structurale et I'accréditation.

Un fonds pour les dépenses en capital (financement pour la construction) est également offert
aux exploitants par I'entremise de nouveaux programmes : financement du co(t en capital pour
les nouveaux lits et nouveau financement du co(t en capital pour les lits de classe B et de
classe C.

Un foyer de soins de longue durée peut générer d’autres revenus par I’'entremise d’activités
accessoires, telles que le loyer d’un salon de coiffure.

Historiqguement, le financement de transfert et le financement pour I’hébergement augmentent
tous les ans. Le revenu stabilisé a la date d’évaluation est établi pour chaque type
d’hébergement (lits de base, semi-privés et privés) et pour chaque catégorie de conception (A,
B, C ou D) d’un foyer de soins de longue durée (A, B, Cou D). Il y aura des différences dans les
revenus des foyers de soins de longue durée selon la combinaison d’hébergements et la
catégorie de conception de I'établissement.

Lorsque les données financiéres ne sont pas accessibles ou ne sont pas sur le marché

Pour les foyers de soins de longue durée ou les données sont incomplétes, les niveaux de
revenus et de dépenses sont déterminés en appliquant des niveaux typiques sur le marché pour
des foyers de soins de longue durée comparables. Les relevés de revenus et des dépenses
obtenus pour des propriétés comparables sont examinés pour effectuer cette analyse.

Figure 3.1 : Analyse des revenus par type d’hébergement

Potentiel de revenu par lit

Type de lit Classification Nombre total Tarif GPBR
autorisé de lits quotidi Total % Par lit
AAA AA |Al|B C D autorisés en °
Lits de base - 12 - -] 32 - 44 58,35 937101$ 36% | 21297%
Lits semi- - - | =-1=1] 36 |- 36 66,35 | 871839% | 33% | 24217%
privés
Lits privés - 20 - - 7 - 27 81,54 803576 $ 31% | 29762
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Autre - - - | - - - - -
Nombre total
de lits 32 75 107 66,89$ | 26125165 | 100% 24416 $
autorisés
Taux 7,50 % 9,00 % Taux combiné 10,00 %
Rapport de - | 0264 | - |- 0644 | — | Rapporttotal | 0,908
dépenses
Figure 3.2 : Exemple de calcul du RBP
Potentiel de revenu par lit
Nombre total Tarif
Type de lit Classification de lits quotidie Total GPBR % Par lit
autorisé autorisés n
AAA AA A B C D
Lits de base - 12 - - 32 - 44 58,35 9371018 36% 21297 S
T -
1ts semi - - == 36 |- 36 6635 | 871839% | 33% | 242173
privés
Lits privés - 20 - - 7 - 27 81,54 803576 31% 29762$
Autre - - - - - - - -
Nombre total
de lits 32 75 107 66,89 $ 2612516 $ 100% 24416 S
autorisés
7,50 .,
Taux % 9,00% Taux combiné 10,00 %
R
apport de ~ |o26a| - | - | 0644 | - | Rapporttotal | 0,908
dépenses
Subvention provinciale de base
Prévision : Construction pro forma
Sélectionner EVA pour 'année de référence 20168
Taux Total R;P Par lit Taux Total RBP % Par lit
(]
Soins
'Sr;fi'r'::“ers et IcC: 92,52$ ICC:100 | 3613369 | 52,06% | 33769%
personnels
Services de
programme 9,23$ 360477 S 5,19 % 3368S
et de soutien
Aliments crus 8,03$ 3136118 4,52 % 29308
CCHSA 0,33$ 12888$ 0,19 % 1208
Ajustement
pour -
égalisation
Subventions
agrégées aux -
SLD
Financement
pour Lit : 1,00$ Lit: 75 27375$ 0,39 % 255$
conformité
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structurale

Allocation
pour taxes
municipales

Financement
supplémentai
re pour la
construction

Lit :

Lit: -

Autre

Total de la
subvention
provinciale
de base

111,11 %

43277205

62,36%

40442%

Revenu

Nombre total
de lits
autorisés

26125165

37,64 %

24416 $

Total de la
subvention
provinciale
de base

43277205

62,36 %

40445 $

Frais pour
soins de répit
et invités

Revenu des
maisons de
retraite

Location
communautai
re

Autre
financement

Lit :

Lit:—

Autre revenu

Lit :

Lit:—

Revenu brut
potentiel

6940236 $

100 %

64862 $

Moins
inoccupation
et
recouvrement

69402 $

1,00 %

648 $

Revenu brut
effectif

6870834 $

64214 %

Il faut noter que les taux et autres renseignements utilisés dans cet exemple sont présentés a

titre indicatif seulement.

Stabilisation des revenus et des dépenses

Les données relatives aux revenus et aux dépenses sont comparées aux normes du secteur

d’activité pour s’assurer que des estimations futures réalistes sont effectuées. Des calculs « par

lit » peuvent étre utilisés pour comparer des foyers de soins de longue durée similaires.
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Les revenus et les dépenses d’un foyer de soins de longue durée peuvent varier d’une année a
I'autre. Des conditions anormales liées a I'offre et a la demande, ou des situations transitoires
ou non récurrentes peuvent entrainer des dépenses ou des revenus inhabituels pour la
propriété. Ces types de conditions devraient étre retirées de I'analyse.

Les foyers de soins de longue durée peuvent avoir plusieurs sources de revenus, en plus du
financement typique recu par résident. Le revenu accessoire peut inclure des éléments tels que
les repas pour invités, les séjours de répit et les locations commerciales.

3.2 Détermination du revenu brut effectif

Une fois que le RBP a été établi pour une propriété, I'étape suivante consiste a déterminer le
revenu brut effectif (RBE). Le RBE est le revenu qu’un propriétaire s’attend a recevoir a long
terme; autrement dit, il s’agit du RBP réduit en raison de I'inoccupation prévue et des
mauvaises créances.

Inoccupation sur le marché

Les revenus générés par un foyer de soins de longue durée se fondent sur les caractéristiques
démographiques du marché et sont tributaires des fluctuations de I'offre de lits au sein des
foyers de soins de longue durée.

A ce titre, le revenu d’exploitation généré par un foyer de soins de longue durée a une forte
corrélation avec sa valeur. Un changement a court terme de |'offre ou de la demande peut
entrainer une croissance ou une chute immédiate et correspondante des revenus.

L'inoccupation sur le marché reflete la quantité d’espace généralement inoccupée pour un type
donné de foyer de soins de longue durée. Plusieurs problemes surviennent lors de 'examen de
I'inoccupation :

e Une estimation de I'inoccupation vise a refléter la moyenne probable pour un type de
propriété sur une période de conservation typique, et reconnait qu’en raison des cycles
économiques, il y aura des périodes ou la demande est bonne et d’autres ou la
demande s’affaiblit.

e Le ministere de la Santé et des Soins de longue durée fournit actuellement un
financement complet aux foyers de soins de longue durée qui fonctionnent avec un taux
d’occupation égal ou supérieur a 97 %. Cela limite la perte potentielle de revenus
attribuable a I'inoccupation.

e Les taux annuels d’inoccupation dans les foyers de soins de longue durée individuels
peuvent étre différents de la norme.

© Société d’évaluation fonciere des municipalités, 2016. Tous droits réservés. 20



e Les conditions relatives a I'inoccupation peuvent étre différentes pour différentes
catégories d’unités. L’évaluateur peut devoir incorporer plus d’un taux d’inoccupation,
savoir un taux pour les unités de soins de longue durée, et I'autre pour les locaux de
soins de courte durée.

Etablissement du taux d’inoccupation typique sur le marché
Le taux d’inoccupation du marché peut étre calculé de deux fagons :
e entant que pourcentage de lits inoccupés
e en tant que pourcentage de perte de revenu attribuable aux lits inoccupés

Les évaluateurs de la SEFM déterminent les taux d’inoccupation des foyers de soins de longue
durée en calculant le nombre réel de jours-patient divisé par le nombre de jours-patient
accessibles sur une période donnée, généralement un an. En calculant I'inoccupation fondée
sur la perte de revenu, I'évaluateur applique les loyers typiques sur le marché et effectue le
calcul en tant que pourcentage du revenu total. Le taux d’inoccupation en pourcentage est le
rapport du revenu total perdu a la date d’évaluation en tant que pourcentage du revenu
potentiel total.

Mauvaises créances

Les mauvaises créances représentent les paiements que le propriétaire ne peut pas récupérer
aupres des occupants. L'inoccupation et les mauvaises créances sont généralement incluses
comme taux combiné unique.

Détermination du RBE
L'approche suivante est utilisée pour déterminer le RBE :
1) Prenezle RBP comme point de départ.

2) Déduisez I'allocation pour inoccupation. Lorsque le taux d’inoccupation est distingué
pour le revenu d’hébergement et les autres revenus, |'évaluateur déduira le montant
approprié pour le revenu généré par cette catégorie d’hébergement.

3) Le résultat est le RBE.

Notez qu’a moins de circonstances atténuantes qui seront notées par I'évaluateur, les taux
d’inoccupation sur le marché devraient étre utilisés par opposition aux taux d’inoccupation
réels afin de dériver la déduction appropriée pour inoccupation.
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Il faut également noter que les taux et autres renseignements utilisés dans cet exemple sont
présentés a titre indicatif seulement.

3.3 Etablissement du revenu net d’exploitation

La méthode du revenu a pour objectif de déterminer le revenu net d’exploitation (RNE) pour le
propriétaire, lequel est attribuable a I'immobilier. Le processus commence par I'établissement
du revenu potentiel attendu, puis par la détermination du revenu réel en faisant une déduction
pour I'inoccupation typique. L'étape finale consiste a ajuster le revenu en déduisant les
dépenses nécessaires pour maintenir le flux de rentrées.

Revenu net d’exploitation = revenu brut effectif — charges d’exploitation et fixes
Charges d’exploitation

Comme nous I'avons déja indiqué, les revenus et les dépenses d’un foyer de soins de longue
durée peuvent varier d’'une année a I'autre. L'évaluateur exclut les dépenses anormales de
I'analyse.

La SEFM passe en revue plusieurs années de données afin de stabiliser le revenu et les
dépenses. Cela produit une image plus fiable du rendement d’un foyer de soins de longue
durée comme base d’une transaction entre le vendeur et I'acheteur.

Dans un foyer de soins de longue durée, les dépenses nécessaires pour I'exploitation de
I’établissement sont payées par le propriétaire.

Il est possible d’exprimer les charges d’exploitation par catégorie de dépenses ou comme
déduction agrégée. La déduction pour charges d’exploitation est exprimée en tant que
pourcentage du RBE. Il est également nécessaire de déduire des frais de gestion en tant que
pourcentage du RBE dans la catégorie des charges d’exploitation.

En plus des charges d’exploitation, les frais fixes sont également déduits. La catégorie des frais
fixes inclut 'assurance et une réserve pour remplacement.

Frais fixes — Réserve pour remplacement

Des accessoires fixes, meubles et équipements (AM&E) sont requis pour I'exploitation d’un
foyer de soins de longue durée et doivent étre remplacés régulierement. Ces dépenses peuvent
prendre la forme de dépenses en capital (par opposition a une dépense annuelle réguliere
d’entretien). Une déduction, appelée réserve pour remplacement, est appliquée pour tenir
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compte du remplacement périodique des AM&E. Cette déduction est reconnue comme
rendement du capital nécessaire pour faire I'acquisition des biens personnels.

Réparations structurales

Les foyers de soins de longue durée ont parfois besoin de réparations structurales (qui sont
différentes de I'entretien régulier du batiment). La détermination du RNE ne devrait pas étre
indiment faussée par des dépenses importantes, uniques ou rares, comme des réparations
structurales majeures. Au lieu de comptabiliser ces éléments comme dépenses, la méthode
d’évaluation inclut cette influence sur la valeur dans le cadre de la détermination du taux de
capitalisation global. C’est parce que les établissements de soins de longue durée sont achetés
en sachant que des réparations seront requises de temps a autre, et par conséquent, le prix
d’achat tient compte de ces dépenses futures prévues.

Calcul du RNE

Une analyse des déclarations des revenus et des dépenses donnera une idée du niveau typique
de charges d’exploitation. Une fois cette analyse terminée, I'évaluateur déduit les charges
d’exploitation et les frais fixes, y compris la réserve pour remplacement.

3.4 Capitalisation du revenu net d’exploitation pour le transformer en valeur

Une fois le RNE établi, il est nécessaire de sélectionner un taux de capitalisation approprié afin
de convertir le revenu en valeur actualisée.

L’évaluateur établira le taux de capitalisation en étudiant les ventes de propriétés qui
présentent des occasions semblables en matiére d’investissement, et par conséquent, des
profils de revenus semblables. Un profil de revenus est le degré de risque, ainsi que le potentiel
de croissance, associé au flux de rentrées.

Sélection du taux de capitalisation approprié

La sélection d’un taux de capitalisation approprié est essentielle a la production d’'une bonne
estimation de la valeur de la propriété. La sélection d’un taux tient compte de facteurs tels que
I’age, la conception, la qualité, I’état et 'emplacement de la propriété, comparativement a la
propriété moyenne ou typique.

Les taux de capitalisation refletent la relation globale entre le revenu net d’un foyer de soins de
longue durée et son prix de vente. Les renseignements relatifs aux prix de vente et aux revenus
du foyer de soins de longue durée sont donc analysés afin d’établir le taux de capitalisation de
chaque transaction.
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Lorsque les taux de capitalisation sont calculés a partir de ventes comparables, I'évaluateur
appliquera le taux de capitalisation de la méme maniére a la propriété a évaluer. Si, par
exemple, une réserve pour remplacement est utilisée pour déterminer le RNE dans le cadre du
calcul du taux de capitalisation, il est également nécessaire d’utiliser une allocation pour
réserve pour remplacement lors du calcul du RNE pour le foyer de soins de longue durée a
évaluer.

Taux d’imposition réel

Comme mentionné ci-haut, les impots fonciers ne sont pas additionnés comme déduction pour
dépenses lors de I’évaluation d’un foyer de soins de longue durée. Un taux d’imposition réel est
appliqué dans le cadre du taux d’imposition réel global pour refléter le fardeau des impots
fonciers. Le taux d’imposition réel exprime la relation entre la valeur imposable d’une propriété
et le niveau d’imposition dans la municipalité ou elle se trouve.

Le calcul du taux d’imposition réel pour les foyers de soins de longue durée est effectué comme
suit :

Taux d’imposition commercial municipal x ajustement pour allocation pour imp6t foncier de
15 % x

ajustement pour biens personnels de 90 %

Voici une explication de I'ajustement pour biens personnels a I'intérieur du taux d’imposition
réel :

Le flux de rentrées d’un foyer de soins de longue durée inclut les revenus générés a partir des
biens immobiliers et les revenus générés a partir des biens personnels. Par conséquent, la
valeur capitalisée totale dérivée d’une évaluation utilisant la méthode du revenu inclut les biens
immobiliers (qui sont assujettis a I'impo6t municipal), et les biens personnels (qui ne le sont pas).

Pour les évaluations de la valeur actuelle 2016 des foyers de soins de longue durée, le montant
affecté aux biens personnels correspond a 10 % de la valeur du revenu capitalisé total (y
compris les biens personnels). Puisque la valeur des biens personnels déduite apreés la
capitalisation n’est pas assujettie aux impots fonciers, il est nécessaire d’ajuster le taux
d’imposition réel utilisé dans le taux de capitalisation global par un montant correspondant. Par
conséquent, un ajustement de 10 % est appliqué (90 % du taux d’imposition commercial pour
les foyers de soins de longue durée) afin de tenir compte de la déduction ultérieure de 10 % de
la valeur des biens personnels.
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Figure 3.5 : Capitalisation directe du revenu net pour le transformer en valeur

Capitalisation

Taux de caplt:axllsatlon de 10,00 %
base combiné
IC: 3,64 % x ajustement d’'imp6t : 15,00 % x (100 % - biens 0.49 %
personnels : 10,00 %) A
Taux global 10,49 %
s 5374928 50 232
Valeur indiquée
$ $
Moins biens personnels 537493 $ 5023$
Net pour le terrain et le 4837 435 45 209
batiment S S
Rente / Autre montant g/lontant : 120 876,00 ;aux 14,50 Zerlodes : 623463 % 5826
(]
5460 898 51036
Valeur totale
$ $
. 5460 000 51028
Valeur arrondie $ $

Il faut noter que les taux et autres renseignements utilisés dans cet exemple sont présentés a
titre indicatif seulement.

Capitalisation du rendement

Comme mentionné plus tot dans le présent guide, un processus a deux méthodes est utilisé
pour les foyers de soins de longue durée qui sont admissibles a un financement supplémentaire
pour la construction. Premiérement, la méthode de capitalisation directe est utilisée pour
estimer la valeur du RNE stabilisé (figure 3.5). Deuxiemement, la méthode de capitalisation du
rendement est appliquée pour estimer la valeur du flux de rentrées du financement pour la
construction, qui est recu sur une période donnée, qui ne doit pas étre supérieure a 10 ans. Les
deux composants de la valeur sont alors additionnés pour obtenir I'évaluation de la valeur
actuelle.

L’'exemple suivant suppose que le foyer de soins de longue durée a un flux de rentrées du
financement pour la construction ayant une durée restante de six ans.

Figure 3.6 : Capitalisation du rendement du revenu provenant du financement pour la

construction
Capitalisation du rendement Commentaires
Inder.nf'nte 10,35 $ Taux de financement pour la construction
quotidienne
Lits 32
Mensuel 10073 $ Utilisé 30,416 mois/jour
Annuel 120876 S
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Date d’ouverture 2002
Qate d’entrée en 2016
vigueur
Différence entre les
14 ans
dates
Nombre d'années 6 La durée de la rente est 20 ans
restantes
Taux d’actualisation 4,50 %
Selon la calculatrice financiére HP 10bll
-120876 S Paiement annuel
1p/an 1 paiement par an
4,50 % Taux d’actualisation
6 Nombre de paiements
0 Valeur future
Valeur actualisée 623 463 $ Valeur actualisée
Arrondi 623000 $

Il faut noter que les taux et autres renseignements utilisés dans cet exemple sont présentés a
titre indicatif seulement.

Résumé de la capitalisation

La figure 3.6 fournit un exemple d’évaluation pour un foyer de soins de longue durée qui recoit
du financement pour la construction de la part du ministéere de la Santé et des Soins de longue
durée. Pour les établissements qui ne recoivent pas le financement supplémentaire pour la
construction, seule la méthode de capitalisation directe est appliquée.

3.5 Evaluation de la valeur actuelle

La derniére étape du processus consiste a calculer I'évaluation de la valeur actuelle de la
propriété. Une fois que la valeur a été déterminée en utilisant la méthode du revenu,
I’évaluateur de la SEFM examinera si une autre valeur liée aux biens immobiliers n’a pas été
prise en considération par I'analyse.

Ajout des autres composants de la valeur

Il peut y avoir des propriétés dont la valeur n’est pas entierement saisie par I'application de la
méthode du revenu. Un ajustement a la valeur du revenu pourrait étre requis dans certains cas.

Terrain excédentaire

Le terrain excédentaire est un terrain qui n’est pas requis pour les besoins actuels. Ce terrain
n’est pas capturé par la méthode du revenu, car les loyers et les autres paiements soutiennent
tous les éléments d’'immobilier requis pour I'exploitation du foyer de soins de longue durée. Le

© Société d’évaluation fonciere des municipalités, 2016. Tous droits réservés. 26



terrain qui n’est pas requis pour I'exploitation du foyer de soins de longue durée est
excédentaire aux besoins actuels. La valeur d’un terrain excédentaire dépend de son
emplacement a I'intérieur du site et de son caractére approprié pour 'aménagement futur.

Un tel terrain excédentaire serait évalué séparément et cette valeur serait ajoutée a
I’évaluation de la valeur actuelle calculée pour le foyer de soins de longue durée.

Avant de tirer une conclusion relativement au terrain excédentaire, I’évaluateur de la SEFM
procéderait généralement a une inspection du site afin de s’assurer qu’un aménagement
supplémentaire serait possible.

La détermination du terrain excédentaire nécessite un examen du réglement de zonage actuel,
ainsi que de la densité et de la configuration actuelles de la propriété. Le taux devant étre
appliqué a I’évaluation d’un terrain excédentaire est généralement dérivé en utilisant des
études des transactions de vente de terrains vacants.

3.6 Controéle de la qualité

Ayant calculé la valeur du foyer de soins de longue durée en suivant le processus décrit ci-
dessus, les évaluateurs de la SEFM vérifieront le résultat de I'évaluation afin de s’assurer
gu’aucune erreur n’a été commise et que la valeur correspond a I'évaluation d’autres foyers de
soins de longue durée semblables.

3.7 Conclusion

Le présent guide explique la maniére dont les évaluateurs de la SEFM abordent I’évaluation des
foyers de soins de longue durée aux fins de I’évaluation fonciere.

Bien qu’il décrive I'approche générale adoptée, il ne remplace pas le jugement de I'évaluateur,
et dans certains cas, celui-ci peut adopter une méthode différente pour des raisons valables.

Pour de plus amples renseignements sur le réle de la SEFM, veuillez vous rendre a I'adresse
mpac.ca.
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Annexe A : Evaluation des foyers de soins de longue durée — Exemple

Potentiel de revenu par lit

Nombre Tarif
Type de lit Classification total de lits | quotidie Total GPBR % Par lit
autorisé autorisés n
AAA AA A B C
Lits de base - 12 - - 32 44 58,35 937101$ 36% 21297 S
Lits semi-privés - - - - 36 36 66,35 871839S 33% 24217 S
Lits privés - 20 - - 7 27 81,54 803576 $ 31% 29762S
Autre - - - | - - - -
Nombre total 32 75 107 66895 | 26125165 |  100% 24416 $
de lits autorisés
Taux 7,50% 9,00% Taux ol 90,00%
combiné
Rapport de - | o264 | - | - | 0644 Rapport 0,908
dépenses total
Subvention provinciale de base
Prévision : Construction pro forma
Sélectionner EVA pour 'année de référence 20168
Taux Total R;P Par lit Taux Total RBP % Par lit
(]

Soins infirmiers
et soins ICC: 92,52'$ ICC: 100 3613369 S 52,06% 33769 S
personnels
Services de
programme et 9,23S 360477 S 5,19% 3368$
de soutien
Aliments crus 8,03 S 313611$ 4,52% 2930$
CCHSA 0,335 12888$ 0,19% 120$
Ajustement B
pour égalisation
Subventions
agrégées aux -
SLD
Financement
pour conformité Lit : 1,008 Lit: 75 27375S 0,39% 255 S
structurale
Allocation pour
taxes -
municipales
Financement
supplémentaire Lit - _ Lit - B
pour la
construction
Autre -
Total de la
subvention 111,118 43277208 62,36% 40442$
provinciale de
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base

Revenu

Nombre total
de lits autorisés

26125165

37,64%

24416 S

Total de la
subvention
provinciale de
base

4327720%

62,36%

40445 $

Frais pour soins
de répit et
invités

Revenu des
maisons de
retraite

Location
communautaire

Autre
financement

Lit :

Lit: -

Autre revenu

Lit :

Lit: -

Revenu brut
potentiel

6940236 $

100%

64862 $

Moins
inoccupation et
recouvrement

69402 $

1,00%

648 S

Revenu brut
effectif

6870834 $

642145

Charge

s d’exploitation

Total de la paie
et des
avantages
sociaux

Fournitures
pour les soins
médicaux et
infirmiers

Services de
programme et
de soutien

Colts des
aliments crus

Fournitures et
services
alimentaires

Fournitures et
services de
tenue des
locaux

Fournitures et
services de
tenue de
buanderie et de
literie
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Réparations et
entretien

Administration
et fournitures
de bureau

Services publics

Frais de gestion
et frais
généraux du
siege social

Honoraires de
consultation et
professionnels

Marketing

Communication

Toutes les
fournitures

Autres 1

Autres 2

Autres 3

Total des
charges
d’exploitation

6238717 $

90,80 %

58305 $

Revenu avant
frais fixes

632117 $

5909 $

Frais fixes

Assurances

Taxes
municipales

Renouvellement
s

68201 $

1,00 %

6375

Autre

05

0s

Total des frais
fixes

68201 %

1,00 %

637$

Revenu net
d’exploitation

563916 $

8,13%

5270$

Capitalisation

Taux de capitalisation de
base combiné

10,00%

IC: 3,64 % x ajustement
personnels : 10,00 %)

d’impét : 15,00 % x (100 % -

biens

0,49%

Taux global

10,49%

Valeur indiquée

53749285

50232$

Moins biens personnels

537493 S

50238

Net pour le terrain et le
batiment

4837435$

45209 $
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Montant : 120 876,00

Périodes :

Rente / Autre montant S Taux : 4,50% 6 623463 S 5826$
Valeur totale 5460 898 $ 51036 S
Valeur arrondie 5460000 $ 51028 S
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