


De chaud a froid:
Les houveaux achats
ralentissent par rapport
aux renouvellements

Mai 2022

En examinant de prés nos données depuis le début de 2022 jusqu'a la
fin d'avril 2022, il est évident que I'état du marché du logement et de
I'économie a un impact important sur les propriétaires (actuels et
potentiels) de diverses manieres.

Nous avons remarqué que les renouvellements et les refinancements
étaient en hausse dans tous les domaines, alors que les achats de
nouvelles maisons étaient en baisse. Cela montre l'impact que les
hausses actuelles des taux d'intérét ont sur le moral des acheteurs de
maisons.

Alors que les propriétaires actuels s'empressent de verrouiller les
faibles taux d'intérét actuels avant une nouvelle hausse, I'hésitation
empéche les nouveaux acheteurs de contracter un nouveau prét
hypothécaire.

Alors que le deuxieme trimestre est encore en cours de
développement, I'histoire semble se poursuivre pour les
renouvellements, avec une baisse des nouveaux refinancements et des
préts hypothécaires.

Ceci étant dit, dans le cadre de I'analyse de ce mois-ci, nous examinons
deux éléments clés:

1) L'inflation et ses impacts sur le marché du logement
2) La facon dont les hausses de taux d'intérét définissent les actions de
nos utilisateurs

Poursuivez votre lecture et découvrez ce que les données révelent
exactement.



FAITS
SAILLANTS

Pour la premiere fois en deux ans, les
refinancements ont atteint un niveau record.

Il'y a eu un pic dans le nombre d'utilisateurs
quittant les préteurs des grandes banques pour
obtenir un prét hypothécaire a faible taux avec
nesto lors du renouvellement.

Le prix médian des maisons a augmenté de 50
000$%, ce qui a fait passer la mise de fonds médiane

a 20 %, contre 16 % en mars.

Les changements de taux moyens ont presque
triplé avec le début des hausses de taux de la
Bangue du Canada, provoquant une diminution des
nouveaux achats et une augmentation des
renouvellements anticipés.

Malgré les hausses de taux, au moment du
renouvellement, la plupart des propriétaires optent
pour un taux variable plutét qu'un taux fixe.
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A. Volatilité

Nombre de changements aux plus bas taux par mois
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Fig. T: Nombre de fois ou les taux les plus bas proposés par nesto a ses utilisateurs ont changé par mois dans les provinces
entre novembre 2021 et avril 2022.

En examinant les changements de taux de novembre 2021 a avril 2022, il apparait clairement que
l'impact de la hausse des taux préférentiels se reflete dans les taux proposés aux utilisateurs de la
base de données nesto. Comme on I'a vu, avant les annonces agressives de hausse de 0,5 % qui
ont commencé en mars 2022, la moyenne des changements de taux par mois était de deux ;
cependant, maintenant, ils sont en moyenne entre 8 et 10 par mois.



Volatilité - par type de taux

Nombre de changements aux plus bas taux par mois (fixe vs variable)
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Fig. 2 : Nombre de fois ou les taux les plus bas proposés par nesto a ses utilisateurs ont changé par mois dans toutes les
provinces entre novembre 2021 et avril 2022 en comparant les taux fixes aux taux variables. De novembre 2021 a janvier
2022, le taux variable n'a pas changé.

Globalement, les graphiques montrent ce que de nombreux acteurs du secteur savent déja : Les
taux fixes sont appelés a augmenter continuellement, tandis que les taux variables mettront
beaucoup plus de temps a atteindre des niveaux aussi élevés. Oui, les deux augmentent, mais pas
a la méme vitesse. C'est pourquoi, quelle que soit la province dans laquelle vous résidez, les taux
variables demeurent une excellente option pour maintenir des paiements hypothécaires peu
élevés.



B. Variation : les taux les plus bas
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Fig. 3 : Ces graphiques montrent la variation des taux au Québec par rapport a I'Ontario et au reste du Canada.

Parlons maintenant de la variation ! Les taux fixes continuent d'augmenter a un rythme plus rapide
que les taux variables. Cet écart s'est creusé a partir de février -( >2% pour les fixes, et 0,95% pour
les variables) ce qui est attribué aux hausses de taux d'intérét de la Banque du Canada.



Propriété de 500 000%
Mise de fonds de 10 %.
Amortissement sur 25 ans
Terme de 5 ans

Si vous aviez choisi un
taux variable en avril :
2021 vs 2022

Variable assuré

Avril 2021 Avril 2022 Différence
Taux

(variables assurables) 1,20% 1,80% -0,60%

Paiements mensuels 1790,19% 1920,12% -129,93%
Paiements totaux 107 411,40% 115 207,20% -7 795,80%
Intérét payé 27 767,40% 41599,80% -13 832,40%
Capital payé 79 644% 73 607,40% 6 036,60%

Argent économisé 7 795,80%

Balance restante 381916,78% 387 001,81% -5 085,03%

nhest®

Experts hypothécaires*

Tableau 1: Ce tableau représente I'effet d'une différence de taux de 0,60 % sur une maison de 500 000 $, avec une mise de
fonds de 10 % et un amortissement sur 25 ans aprés un terme de 5 ans.

Le tableau ci-dessus montre l'impact d'une différence de taux de 0,60 % sur un scénario type : une
maison de 500 000 $, avec une mise de fonds de 10 % et un amortissement de 25 ans aprés un
terme de 5 ans. Cela montre l'importance de bloquer votre taux a I'avance, car les hausses de taux
d'intérét continueront a faire augmenter le taux primaire.



Propriété de 500 000%
Mise de fonds de 10 %.
Amortissement sur 25 ans
Terme de 5 ans

Si vous aviez choisi un
taux fixe en avril : 2021
vs 2022

Fixe assuré

Auvril 2021 Avril 2022 Différence
Taux
(fixes assurables) 1,84%% 3,79% -1,95%
Paiements mensuels 1928,97% 2 38794% -458,97%
Paiements totaux 115 738,20% 143 276,40% -27 538,20%
Intérét payé 42 520,80% 87 232,20% -44 711,40%
Capital payé 73 217,40% 56 044,80% 17 172,60%
Argent économisé 27 538,20%
Balance restante 387 333,66% 402 395,88% -15 062,22%

nhest®

Experts hypothécaires*

Tableau 2 : Ce tableau représente l'effet d'une différence de taux de 1,95 % sur une maison de 500 000 S, avec une mise de fonds de 10 %
et un amortissement de 25 ans aprés un terme de 5 ans.

Le tableau ci-dessus montre l'impact d'une différence de taux de 1,95 % sur un scénario type : une
maison de 500 000 $, avec une mise de fonds de 10 % et un amortissement de 25 ans aprés un
terme de 5 ans. Cela montre l'importance de bloquer votre taux a I'avance, car les hausses de taux
d'intérét continueront de faire monter le taux primaire.



H#2
Tendances:
Types de prets
hypothécaires



Achat
vs renouvellement
vs refinancement
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Fig. 4 : Tendances de la proportion d'achats (nouveaux préts hypothécaires), de renouvellements et de refinancements de
novembre 2020 a avril 2022. Nous avons constaté un bond des renouvellements en janvier et avril.

Si I'on consideére une période de deux ans, il est facile de voir que les nouveaux achats et les
renouvellements ont connu les pics et les creux les plus importants. Les refinancements ont été
relativement prévisibles, sans changement notable.

Aujourd'hui, un peu plus de 55 % de la demande globale provient d'utilisateurs intéressés par
I'achat d'une nouvelle maison, contre 65 % quatre mois auparavant. Comparez cela avec
l'augmentation actuelle des renouvellements, qui est d'un peu plus de 30 %, le plus haut niveau
depuis deux ans. Cela montre qu'en raison d'un certain nombre de facteurs, comme la hausse des
taux d'intérét et un marché immobilier en pleine expansion, moins de personnes sont en mesure
d'obtenir un nouveau prét hypothécaire et plus de personnes sont intéressées par le
renouvellement de leur prét actuel, car I'avenir est inconnu.
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INTENTION
RELATIVE AU
MOMENT DE
L'ACHAT




Intention d'achat

Fig. 5: Intention d'achat : proportion d'utilisateurs "préts a acheter" par rapport a ceux qui "‘cherchent seulement” dans le
processus d'hypotheque de nesto, montrant mois par mois de janvier 2020 a avril 2022.

Au cours du premier trimestre 2022, des changements assez notables se sont produits entre les
parties "prétes a acheter" et "simplement en recherche". Ces deux catégories se sont
apparemment inversées, et se sont retrouvées au milieu dans une répartition presque égale.

Alors que 70 % des utilisateurs étaient "juste a la recherche" en décembre 2021, ils ne sont plus
que 52 % aujourd'hui. D'autre part, 30 % des utilisateurs qui étaient "préts a acheter" sont
désormais 48 %.

Ce changement est manifestement lié a l'actualité du marché immobilier. Si la nouvelle a
enflammé ceux qui sont "préts a acheter”, elle a dissuadé ceux qui en sont aux premiéres étapes
du processus.

Nous n'avons pas vu cette division depuis I'automne 2020, ce qui lui donne plus d'impact et nous
nous attendons a ce que les deux continuent a se rencontrer au milieu jusqu'a ce que le marché se
stabilise.



Par province

Intention d'achat
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Fig. 6 : Proportion d'utilisateurs "préts a acheter" par rapport a ceux qui "cherchent seulement" dans le processus
hypothécaire de nesto, de janvier 2020 a avril 2022 au Québec et en Ontario.



H4
Prix d’achat
et mise de fonds




RIX D'ACHAT MEDIAN ($)
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Fig. 7 : Graphique du prix d'achat prévu par rapport a la mise de fonds (en dollars et en pourcentage) de novembre 2020 a
avril 2022.

En bref, cet échantillon illustre le fait que les consommateurs ont augmenté leur mise de fonds
pour s'adapter a la hausse des prix des maisons.

Le prix d'achat médian est passé de 450 000 $ (janvier 2022) a 500 000 $ (avril 2022).

Avec cette augmentation médiane de 50 000 $ du prix de vente d'une maison, la mise de fonds
médiane a atteint un niveau record de 20 %, un chiffre qui n'avait pas été atteint depuis plus de
deux ans.



Par province

PRIX D'ACHAT MEDIAN ($)
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Fig. 8 : Graphique des prix d'achat prévus par rapport a la mise de fonds (en dollars et en pourcentage) de novembre 2020 a
avril 2022 en Ontario et au Québec.



LES
CIBLES
DU MOIS



1. Quel est I'impact de
I'inflation et des hausses de
taux d'intérét sur les
nouveaux achats ?

APPLUCATIONS NOUVELLES PAR INTENTION DACHAT

LE PLUS BAS TAUX PUBLE

.o VARASLL
Fig. 9 : Evolution depuis juin 2021 du type de prét hypothécaire de I'utilisateur garanti par nesto.

Dans I'ensemble, notre base d'utilisateurs a atteint un plateau en ce qui concerne les nouveaux
achats de préts hypothécaires. lls se situent sur la ligne des 58% depuis 4 mois. Cela se produit a
un moment ou les prix du marché du logement ont augmenté (voir page 15), ou l'inflation a
augmenté de fagon exponentielle et ou les hausses de taux d'intérét ont augmenté le paiement
des nouveaux préts hypothécaires. C'est donc avec peu de facteur de choc que cela se produit.

Sinon, nous constatons la premiéere hausse significative des renouvellements depuis novembre
2020. Alors que les personnes hésitent a acheter une nouvelle maison, celles qui en possedent
déja une veulent s'assurer du taux le plus bas avant que d'autres hausses de taux ne surviennent.

Si le refinancement a atteint un pic en mars 2022, il est depuis retombé a des niveaux normaux et
attendus.



2. Comment les gens
réagissent-ils aux hausses de
taux d'intérét ?

Fig. 10 : Proportion de demandes de préts hypothécaires regroupées par type du T2 2021 au T2 2022.

En bref, les gens ne sont pas a l'aise et s'inquiétent 1) des préts hypothécaires qu'ils ont
actuellement et 2) des préts hypothécaires qu'ils prévoient d'obtenir pour un nouveau logement en
raison de l'inflation et des hausses de taux d'intérét.

C'est ce que montre le graphique ci-dessus : Au cours des deux derniers trimestres et demi, les
nouveaux achats ont diminué de maniére significative. D'autre part, les renouvellements (plus
précisément, les renouvellements anticipés obtenus par le biais de nesto) ont augmenté au cours
des deux derniers trimestres.

Le plus remarquable est qu'au T1 2022, alors que les hausses de taux d'intérét continuaient a
semer la panique, nous avons constaté une augmentation immédiate pour la premiére fois depuis
2020 des refinancements. Les gens voulaient profiter de la baisse des taux avant qu'il ne soit trop
tard.

Nous nous attendons a voir cette tendance a un intérét accru pour les renouvellements se
poursuivre jusqu'a I'été 2022.



3. Quel est I'impact du marché
sur le taux variable par rapport
au taux fixe au moment du
renouvellement ?
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Fig. 11 : Préférences des taux des utilisateurs de mai 2021 a avril 2022 (renouvellements vs. nouveaux achats).

Les taux variables sont toujours préférés aux taux fixes au moment du renouvellement, méme a la
lumiere des récentes hausses de 0,5 % annoncées. Bien qu'il faiblisse par rapport aux niveaux
vertigineux du deuxiéme trimestre 2020, nous voyons toujours l'utilisateur moyen opter pour un
taux flexible, inférieur et variable lors du renouvellement de son prét hypothécaire.



METHODOLOGIE

Les données utilisées dans le cadre de |la présente
étude proviennent du formulaire d'application en
ligne nesto et se basent uniqguement sur I'expérience
des utilisateurs de nesto.ca, et non sur I'ensemble
Adu marché canadien.

Les données sont recueillies aupres de milliers
d'utilisateurs qui expriment, chague mois, leur
intention ou qui remplissent des demandes en ligne,
partout au Canada. Les données sont anonymisees
et regroupées a des fins d’'analyse.

Les données présentées dans le cadre de nos
segments “volatilité” et “variance” se réferent

au meilleur taux nesto en vigueur au moment
de I'écriture du rapport. Les meilleurs taux nesto
proviennent de I'un des nombreux partenaires
préteurs de nesto.

Auteur : Chase Belair,
Co-Fondateur et Courtier Principal nesto

Pour toute demande média en lien
avec cette analyse,
écrivez-nous a media@nesto.ca.

heste®

Experts hypothécaires™



