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OTTAWA, Wednesday, October 25, 2023 OTTAWA, mercredi 25 octobre 2023

The Standing Senate Committee on Banking, Commerce and
the Economy met with videoconference this day at 4:17 p.m.
[ET] to study matters relating to banking, trade and commerce
generally.

Le Comité sénatorial permanent des banques, du commerce et
de l’économie se réunit aujourd’hui, à 16 h 17 (HE), avec
vidéoconférence, pour étudier toute question concernant les
banques et le commerce en général.

Senator Pamela Wallin (Chair) in the chair. La sénatrice Pamela Wallin (présidente) occupe le fauteuil.

[English] [Traduction]

The Chair: Honourable senators, to our witness and to those
watching this meeting today, it is with deep regret that I convey
to all of you the news that the Honourable Senator Ian Shugart
passed away earlier today.

La présidente : C’est avec grand regret que je dois informer
les sénateurs, notre témoin et les gens qui regardent la réunion,
que l’honorable sénateur Ian Shugart est décédé plus tôt
aujourd’hui.

He was appointed to the Senate in September 2022 by Prime
Minister Justin Trudeau, after a career in government spanning
over 40 years. Senator Shugart served as the twenty-fourth Clerk
of the Privy Council and secretary to cabinet. He also served as
deputy minister for the federal environment, employment and
foreign affairs departments throughout his career. Even though
his time with us was short, he made a powerful and positive
impact for all Canadians.

Il avait été nommé au Sénat en septembre 2022 par le premier
ministre Justin Trudeau, après une carrière de plus de 40 ans au
service du gouvernement. Le sénateur Shugart a été le
24e greffier du Conseil privé et secrétaire du Cabinet. Durant sa
carrière, il a également été sous-ministre des ministères fédéraux
de l’Environnement, de l’Emploi et des Affaires étrangères. Bien
que son passage parmi nous ait été bref, il a joué un rôle
important et positif pour tous les Canadiens.

There will be an opportunity to pay tribute at a later time in
the Senate Chamber, but at this time I extend our deepest
sympathies on behalf of all senators and all associated with this
meeting to his wife Linda, his son James, his daughters Robin
and Heather and their entire family.

Nous aurons l’occasion de lui rendre hommage plus tard dans
la salle du Sénat, mais pour l’instant, au nom de tous les
sénateurs et de toutes les personnes associées à cette réunion, je
tiens à offrir mes plus sincères condoléances à son épouse Linda,
à son fils James, à ses filles Robin et Heather, ainsi qu’à toute
leur famille.

I would ask that we now pause and join with me in a moment
of silent tribute.

J’aimerais que nous fassions une pause et que vous vous
joigniez à moi pour observer un moment de silence.

(Those present then stood in silent tribute.) (Les personnes présentes observent un moment de silence.)

Thank you very much, senators, for your consideration. Merci beaucoup, sénateurs.

Let me welcome everybody to this meeting of the Standing
Senate Committee on Banking, Commerce and the Economy.
My name is Pamela Wallin, and I serve as the chair of this
committee.

Permettez-moi de vous souhaiter à tous la bienvenue à la
réunion du Comité sénatorial permanent des banques, du
commerce et de l’économie. Je m’appelle Pamela Wallin et je
suis la présidente du comité.

I would like to introduce the members of the committee with
us here today: Senator Loffreda, our deputy chair; Senator
Bellemare; Senator C. Deacon; Senator Gignac; Senator
Marshall; Senator Massicotte; Senator Miville-Dechêne; Senator
Petten; Senator Galvez; and Senator Yussuff.

J’aimerais présenter les membres du comité qui sont ici
aujourd’hui : le sénateur Loffreda, qui est notre vice-président, la
sénatrice Bellemare, le sénateur C. Deacon, le sénateur Gignac,
la sénatrice Marshall, le sénateur Massicotte, la sénatrice
Miville-Dechêne, la sénatrice Petten; la sénatrice Galvez et le
sénateur Yussuff.

Today, we will continue our ongoing look at housing
affordability and the housing crisis in this country. We have the
pleasure of welcoming, in person, Mr. Jon Love, Chief Executive

Aujourd’hui, nous poursuivons notre étude sur l’abordabilité
du logement et la crise du logement au pays. Nous avons le
plaisir d’accueillir, en personne, M. Jon Love, chef de la

25-10-2023 Banques, commerce et économie 55:1



Officer at KingSett Capital. Thank you for joining us today. We
will turn the microphone over to you, and you can begin with
your opening remarks.

direction de KingSett Capital. Merci de vous joindre à nous
aujourd’hui. Je vous cède maintenant la parole. Vous pouvez
commencer votre déclaration préliminaire.

Jon Love, Chief Executive Officer, KingSett Capital:
Thank you, Madam Chair. Good afternoon and thank you for the
opportunity to speak with you.

Jon Love, chef de la direction, KingSett Capital :  Merci,
madame la présidente. Bonjour. Merci de me donner l’occasion
de m’adresser à vous.

I am the founder and Chief Executive Officer of KingSett
Capital, Canada’s largest private equity real estate investment
business, with over $17 billion in assets in Canada that we have
through a series of funds, including growth, core, credit and
affordable housing. We own interests in 10,000 multi-residential
units. We have a $12-billion residential pipeline of projects
currently on hold. We own 400 affordable units and have a
further 3,000 units in our pipeline currently waiting for any
number of approvals. Our total pipeline under construction and
pre-construction is some 8,000 units. We are also Canada’s
largest non-bank real estate lender. We lend to all forms of
multi-residential projects throughout Canada.

Je suis le fondateur et le chef de la direction de KingSett
Capital, la plus grande société de capital-investissement
immobilier au Canada. Nous détenons 17 milliards de dollars
d’actifs au Canada dans une série de fonds, y compris des fonds
de croissance, de base, de crédit et de logement abordable. Nous
détenons des participations dans 10 000 unités d’immeubles à
logements multiples. Nous avons 12 milliards de dollars de
projets résidentiels en attente. Nous possédons 400 unités de
logement abordable et 3 000 autres sont en attente d’un certain
nombre d’approbations. Au total, nos projets qui sont en
construction ou à l’étape préalable à la construction représentent
quelque 8 000 unités. En outre, KingSett Capital est le plus
grand prêteur non bancaire du Canada dans le secteur
immobilier. Nous accordons des prêts à toutes sortes de projets
d’immeubles à logements multiples partout au pays.

Suffice to say that, from our perch, we see the challenges and
opportunities impacting Canada’s housing crisis.

Je me contenterai de dire que notre position nous permet de
voir les difficultés et les possibilités qui se présentent dans le
contexte de la crise du logement au Canada.

The housing crisis results from a lack of supply, as we simply
do not have enough housing — a crisis some decades in the
making. To service a growing population, we need to accelerate
the supply of more housing.

La crise du logement résulte d’une offre insuffisante, car nous
n’avons tout simplement pas assez de logements — c’est une
crise qui se préparait depuis des décennies. Pour répondre aux
besoins d’une population croissante, nous devons accélérer la
construction de nouveaux logements.

The housing shortage is the result of a series of factors,
including gridlock, excess planning requirements, excess
taxation, tax disincentives, escalating development charges and
chronic labour shortages.

La pénurie de logements est le résultat d’une série de facteurs,
notamment les blocages, les exigences excessives en matière de
planification, la fiscalité écrasante, les obstacles fiscaux,
l’escalade des frais de développement et les pénuries chroniques
de main-d’œuvre.

The recently announced exemption of new multi-residential
buildings from GST/HST is long overdue. This welcome news
will make an impact. It is an important first step, but much more
needs to be done.

L’exonération de la TPS et de la TVH pour les nouveaux
immeubles à logements multiples qui a été annoncée récemment
était attendue depuis longtemps. Cette bonne nouvelle aura une
incidence. Il s’agit d’un premier pas important, mais il reste
encore beaucoup à faire.

We need to have a strategy to accelerate the creation of all
forms of housing — single family, missing middle and high-
density. We need a strategy that can impact the short, medium
and long-term. We need a strategy that includes a focus on more
affordable housing.

Il nous faut une stratégie pour accélérer la création de toutes
les formes de logement : les maisons unifamiliales, les logements
intermédiaires manquants, et les grands ensembles d’habitation.
Il nous faut une stratégie qui puisse avoir des effets à court,
moyen et long terme. Il nous faut une stratégie qui, entre autres,
mette l’accent sur l’augmentation du nombre de logements
abordables.
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There is no silver bullet, but the federal government could
make a substantial impact to create more supply by addressing
four key themes: people, capital, innovation and alignment.

Il n’y a pas de solution miracle, mais le gouvernement fédéral
pourrait jouer un rôle important pour augmenter l’offre en
agissant sur quatre éléments clés : les gens, les capitaux,
l’innovation et l’harmonisation.

First is people. We simply don’t have enough skilled trades to
accelerate housing supply. We need to target immigration to
skilled construction trades and support domestic trade education
programs for high school graduates. We need leadership for a
national strategy on skills training, integration and
interprovincial movement of skills and labour. To be clear,
without more skilled trades — carpenters, plumbers, electricians,
welders, et cetera — we simply cannot build more housing.

Premièrement, il y a les gens. Nous n’avons tout simplement
pas assez de main-d’œuvre spécialisée pour accélérer la
construction de logements. Au chapitre de l’immigration, nous
devons cibler nos efforts sur les personnes qualifiées des métiers
de la construction. De plus, il nous faut appuyer les programmes
de formation aux métiers qui sont offerts aux diplômés du
secondaire au pays. Nous avons besoin de leadership pour
l’élaboration d’une stratégie nationale sur la formation
professionnelle, l’intégration et la circulation des compétences et
de la main-d’œuvre d’une province à l’autre. Pour dire les choses
clairement, sans un nombre accru de travailleurs spécialisés —
charpentiers, plombiers, électriciens, soudeurs, et cetera —, nous
ne pouvons tout simplement pas construire plus de logements.

Second is capital. While equity is readily available, debt is
more scarce, uncertain and expensive. Let’s expand the mandate
of Canada Mortgage and Housing Corporation, or CMHC, to
extend Government of Canada guaranteed insurance to
accelerate new supply of purpose-built rental projects. Let me
provide some recommendations.

Deuxièmement, il y a les capitaux. Si les capitaux propres sont
facilement accessibles, les emprunts se font plus rares, ils sont
plus incertains et coûtent plus cher. Élargissons le mandat de la
Société canadienne d’hypothèques et de logement, la SCHL, afin
que la garantie de l’assurance prêt hypothécaire du
gouvernement du Canada permette d’accélérer la construction de
logements locatifs. J’aimerais formuler quelques
recommandations.

First, we need to simplify and accelerate the CHMC approval
process — one form, 30 days. That is a big idea. Perhaps include
the chartered banks to help implement this strategy and program
for greater reach and resources.

Tout d’abord, il nous faut simplifier et accélérer le processus
d’approbation de la SCHL — un seul formulaire, 30 jours. C’est
une brillante idée. Il serait peut-être bon de mettre les banques à
charte à contribution pour la mise en œuvre de la stratégie et du
programme, et ainsi accroître le rayonnement et les ressources.

For these loans, the developer — the borrower — funds the
10% of equity requirement first. The CMHC guaranteed
financing funds the balance of the approved project costs, with
the interest rate fixed at the first loan draw at the Government of
Canada bond rate.

En ce qui concerne les prêts, le promoteur — l’emprunteur —
a une mise de fonds initiale de 10 % à verser. Le financement
garanti par la SCHL sert au reste des coûts du projet. Le taux
d’intérêt correspond au taux des obligations du gouvernement du
Canada au moment du premier versement.

I would recommend for consideration that, for affordable
housing — defined as those with at least 40% of the units being
100% of the average monthly rate or less — the interest rate
drops to the Government of Canada bond rate less 1%. Then,
change the financing amortization to a 20-year term with a
50‑year amortization, all while having typical bank-style credit
protections: completion guarantees, equity top-ups, et cetera.
This opportunity has negligible cost and would have intense
benefit.

Je recommande qu’on envisage de réduire le taux d’intérêt au
taux des obligations du gouvernement du Canada, moins 1 %,
pour les ensembles de logements abordables, soit ceux dont au
moins 40 % des logements représentent 100 % du taux mensuel
moyen ou moins. Ensuite, on devrait faire passer la période
d’amortissement du prêt de 20 ans à 50 ans. En outre, des
mesures de protection du crédit comme celles que les banques
offrent devraient s’appliquer : garanties d’achèvement,
augmentation du financement en fonction de la valeur nette,
et cetera. Pour un coût négligeable, les avantages seraient
formidables.

Third is innovation. To effect innovation, we need to
modernize and nationalize the building code. We currently have
hundreds of different building codes across the country. This
frustrates innovation, as nothing can be done at scale given the
myriad of building code requirements and limitations. If we want

Troisièmement, il y a l’innovation. Pour favoriser
l’innovation, nous devons moderniser et nationaliser le code du
bâtiment. À l’heure actuelle, il y a des centaines de codes de
construction différents au pays, ce qui freine l’innovation, car
rien ne peut être fait à grande échelle étant donné qu’il y a une
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breakthroughs and innovation, we need one building code so that
we can scale the most promising ideas. We need a code that
supersedes all of the existing NIMBY codes.

foule d’exigences et de restrictions. Pour favoriser les percées et
l’innovation, nous devons avoir un seul code du bâtiment afin de
pouvoir appliquer à grande échelle les idées les plus
prometteuses. Nous avons besoin d’un code qui a préséance sur
tous les codes « pas dans ma cour » actuels.

Fourth is alignment. While there is a growing political
consensus on the need for more housing, bureaucracies at all
three levels of government frustrate progress. We need
leadership to effect alignment around the common objective of
adding more housing supply — from the policy through the
regulations and enabling legislation.

Quatrièmement, il y a l’harmonisation. Dans le milieu
politique, on s’entend de plus en plus sur la nécessité
d’augmenter le nombre de logements, mais la bureaucratie aux
échelons fédéral, provincial et municipal entrave les progrès.
Nous avons besoin de leadership pour que tous travaillent à la
réalisation d’un même objectif : accroître l’offre de logements —
que l’on parle de politiques, de règlements ou de lois
habilitantes.

Housing is a crisis. We need a warlike focus to gather all
stakeholders and gatekeepers to coalesce around a common
objective, which is to accelerate the supply of all forms of
housing, including affordable housing — all needed to meet the
surging and unmet demand. This is the only way we can get
price stability and affordability.

Le logement est en crise. Il faut faire preuve de combativité
pour rallier toutes les parties prenantes et tous ceux qui exercent
un contrôle autour d’un objectif commun, soit celui d’accélérer
la construction de tous les types de logements, y compris des
logements abordables, car tous sont nécessaires pour répondre à
la forte demande qui n’est pas satisfaite. C’est la seule façon de
parvenir à la stabilité des prix et à l’accessibilité.

Thank you for your time. I would be delighted to answer any
questions.

Je vous remercie pour le temps que vous m’avez accordé. Je
me ferai un plaisir de répondre à vos questions.

The Chair: Thank you very much. I think you’ve solved all
the problems. No, I’m kidding. You’ve raised some very specific
points, and I know there are lots of questions here.

La présidente : Merci beaucoup. Je pense que vous avez
résolu tous les problèmes. Je plaisante. Vous avez soulevé des
points très précis et je sais que les sénateurs ont beaucoup de
questions à vous poser.

I’m interested that you said the housing crisis is an issue that
has been decades in the making and you did not mention interest
rates.

Je trouve intéressant que vous ayez dit que la crise du
logement est un problème qui se préparait depuis des décennies,
mais que vous n’ayez pas parlé des taux d’intérêt.

Mr. Love: Interest rates, in the narrow sense, are not actually
the core problem. It’s more complicated than that.

M. Love : Les taux d’intérêt, à proprement parler, ne
constituent pas le problème central. C’est plus compliqué que
cela.

If you look at a rental building from a capital perspective, the
developer has to acquire the site, go through the extensive
process of preplanning and all of that, which might be three or
four years. Then you have to start a building without knowing
what your rent will be — you can guess — and without knowing
what your cost of capital is until the building is completed
because that’s when you get your interest rates fixed.

Si l’on considère un immeuble locatif du point de vue du
capital, le promoteur doit acquérir l’emplacement, suivre le long
processus de planification préalable et tout le reste, ce qui peut
prendre trois ou quatre ans. Ensuite, la construction doit
commencer sans que l’on sache quel sera le montant du loyer —
on peut le deviner — et sans que l’on connaisse le coût du
capital jusqu’à l’achèvement des travaux, car c’est à ce moment-
là que les taux d’intérêt sont établis.

In my proposal, I asked whether it would be possible for the
CMHC to allow draws and fixing the rate when you start the
project so that you can know with some certainty what your
capital will be. While interest rates are elevated — which has put
pressure on the industry and halted a lot of activity — it’s less
about the level of interest rates than about the uncertainty of the
interest rates.

Dans ma proposition, je demande s’il est possible que la
SCHL autorise les versements et établisse le taux dès le début du
projet afin que l’on puisse en savoir plus sur le capital et avoir
plus de certitude à cet égard. Bien que les taux d’intérêt soient
élevés — une situation qui a exercé une pression sur l’industrie
et mené à l’interruption d’une grande partie des activités —, ce
n’est pas tant le niveau des taux d’intérêt qui est en cause que
l’incertitude qui y est associée.
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The Chair: Thank you very much for that. We will begin our
questioning. You’ve given us much fodder to discuss. We’ll start
with our deputy chair, Senator Loffreda.

La présidente : Merci beaucoup. Les membres du comité
vont maintenant vous poser des questions. Vous nous avez fourni
beaucoup de matière à discussion. C’est notre vice-président, le
sénateur Loffreda, qui commence.

Senator Loffreda: Thank you, Mr. Love, for being here. Le sénateur Loffreda : Je vous remercie de votre présence,
monsieur Love.

Great opening. You covered all the bases. You hit a home run
from the get-go.

Excellente entrée en matière. Vous avez couvert toutes les
bases. Vous avez frappé un coup de circuit dès le départ.

You stated that it’s lack of supply. You and I discussed this
issue previously. CMHC estimates that 3.5 million housing units
are needed by 2030 to restore housing affordability. You did say
there is no silver bullet, but you made numerous
recommendations in four key areas: people, capital, innovation
and alignment.

Vous avez dit que c’est l’offre insuffisante qui est en cause.
Vous et moi en avons déjà discuté. La SCHL estime qu’il faudra
construire 3,5 millions de logements d’ici 2030 pour rétablir
l’abordabilité du logement. Vous avez dit qu’il n’y avait pas de
solution miracle, mais vous avez formulé de nombreuses
recommandations concernant quatre éléments clés : les gens, les
capitaux, l’innovation et l’harmonisation.

Without getting into your recommendations — which I find to
be very insightful, and if only we could put all of them in place
very quickly — where do you see the biggest challenge? What
insight could you give us to get around those challenges?

Sans entrer dans le détail de vos recommandations — que je
trouve très avisées, et si seulement nous pouvions toutes les
mettre en place très rapidement —, quel est le plus grand défi à
votre avis? Comment peut-on surmonter ces difficultés?

We discussed previously that the various levels of government
become an issue and how we might incentivize the municipal
and provincial governments to create more housing.

Nous avons dit précédemment que les différents
gouvernements et les municipalités deviennent un problème et
nous avons parlé de la manière dont nous pourrions inciter les
municipalités et les provinces à créer plus de logements.

Could you share some of those insights? What are the largest
challenges going forward? I’m certain my colleagues will
continue on with that discussion.

Pourriez-vous nous parler de certaines de ces idées? Quels
seront les plus grands défis à relever? Je suis certain que mes
collègues poursuivront la discussion.

Mr. Love: Let me start with labour. M. Love : Permettez-moi de commencer par la question de la
main-d’œuvre.

If you look at the statistics historically, Canada, in any one
decade, has never had more than 2.5 million housing starts. Our
housing starts run at around 250,000 housing starts a year.
CMHC rightfully says we need in addition to that an extra
3.5 million. Well, there are simply not enough people to do that
and what that does is put on a tremendous cost pressure. When
you have a shortage of labour, it accelerates the cost of the
projects. We have to have a greater focus on skills-based labour.
We’re a fast-growing country and we just don’t have enough
people to do anything.

Si l’on regarde les statistiques, il n’y a jamais eu plus de
2,5 millions de mises en chantier au Canada au cours d’une
décennie. On en compte environ 250 000 par année. La SCHL
affirme à juste titre que nous avons besoin de 3,5 millions de
logements supplémentaires. Or, il n’y a tout simplement pas
assez de gens pour les construire, ce qui a pour effet d’exercer
une énorme pression sur les coûts. Une pénurie de main-d’œuvre
accélère la hausse des coûts des projets. Nous devons nous
concentrer davantage sur la question de la main-d’œuvre
qualifiée. Notre pays connaît une croissance rapide et il n’y a
tout simplement pas assez de gens pour faire quoi que ce soit.

Just let me give you a thought process on the housing starts
because in Canada we talk about housing starts, but they’re
gross, not net. In other words, they’re not the net addition,
they’re just the gross addition. So let’s just imagine if we will;
today, there are 15 million dwelling units in Canada. If we
assume the average house lasts 100 years, you need 150,000 new
housing starts a year just to stay even. But if you assume the

Permettez-moi de vous amener à réfléchir sur les mises en
chantier, car au Canada, nous parlons de mises en chantier, mais
il s’agit de chiffres bruts et non nets. Autrement dit, il ne s’agit
pas de l’ajout net, mais de l’ajout brut. Imaginons donc qu’il y
ait aujourd’hui 15 millions de logements au Canada. Si l’on
suppose que la durée de vie moyenne d’une maison est de
100 ans, il faut 150 000 mises en chantier par année simplement
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average house lasts 50 years, that’s 300,000, so let’s pick
75 years. That’s 225,000 units. Basically, all we’re doing is
maintaining the existing stock.

pour maintenir le niveau. Mais si l’on suppose que la durée de
vie moyenne d’une maison est de 50 ans, cela fait 300 000,
alors allons-y avec 75 ans. Cela fait 225 000 logements.
Essentiellement, tout ce que nous faisons, c’est maintenir le parc
immobilier existant.

If we go back a relatively short period of time, 20 years, the
population in Canada was 32 million. Today, it’s 40 million. So
we have 25% more people and we have not been able to
accelerate the housing. That’s why it has been decades in the
making.

Si l’on remonte à une période relativement récente, soit à il y a
20 ans, le Canada comptait 32 millions d’habitants. Aujourd’hui,
il en compte 40 millions. La population du pays a donc augmenté
de 25 % et nous n’avons pas été en mesure d’accélérer la
construction de logements. Voilà pourquoi la crise se préparait
depuis des décennies.

The number one issue — it is a federal government issue, I
think — is thinking about how we attract tradespeople to the
country. Recruit people into the trades and then integrate them
quickly. We don’t need carpenters driving Uber. We need them
making houses. I appreciate that crosses other lines of
jurisdiction, but we just need more people who can build all the
things we need built.

La priorité — je pense qu’elle concerne le gouvernement
fédéral — est de réfléchir à la manière d’attirer des personnes de
métier au pays. Il nous faut recruter des gens de métier et les
intégrer rapidement. Nous n’avons pas besoin de charpentiers qui
conduisent des voitures Uber. Il faut qu’ils puissent construire
des maisons. Je sais que cela dépasse les limites des
compétences, mais il nous faut simplement plus de personnes
capables de construire tout ce dont nous avons besoin.

The second thing that I will mention, the whole alignment
issue, which ranges from what I’ll call permission — we don’t
need tax incentives, we need permission. Now, that’s not a
federal issue. But I can tell you from our affordable housing fund
how difficult it is to actually get something done.

La deuxième chose que je mentionnerai, c’est toute la question
de l’harmonisation, qui va de ce que j’appellerai la permission...
Nous n’avons pas besoin d’incitatifs fiscaux; nous avons besoin
d’une permission. Ce n’est pas une question fédérale. Cependant,
je peux vous dire, en me fondant sur notre fonds de logement
abordable, à quel point il est difficile de faire avancer les choses.

Just to step back, our affordable housing fund is targeted and
owned by major institutions and high-net-worth individuals, and
they’re quite prepared to take a suboptimal economic return on
their investment for the social purpose — the social purpose
being producing affordable housing, which everybody agrees is a
critical issue for the country.

Si je reviens un peu en arrière, notre fonds de logement
abordable est ciblé et il est détenu par de grandes institutions et
des particuliers fortunés, et ils sont tout à fait prêts à accepter un
rendement économique sous-optimal sur leur investissement
pour l’atteinte de l’objectif social — c’est-à-dire construire des
logements abordables, ce qui, tout le monde en convient, est une
question cruciale pour le pays.

So the equity capital is there. It’s a small fund. We raised
$180 million for a $1 billion program. We could raise $1 billion.
There is not a shortage of capital. That will take a suboptimal
economic return in exchange for a social purpose: affordable
housing. But we have to get out of our way.

Les capitaux propres sont donc là. Il s’agit d’un petit fonds.
Nous avons obtenu 180 millions de dollars pour un programme
de 1 milliard de dollars. Nous pourrions obtenir 1 milliard de
dollars. Il n’y a pas de pénurie de capitaux. Ils sont prêts à
accepter un rendement économique sous-optimal en échange de
l’atteinte d’un objectif social : le logement abordable. Toutefois
on doit s’écarter de notre chemin.

We have a project in Etobicoke that we’re approaching five
years in pre-development because we continually struggle to get
things done. This site is across the street from a school, down the
street from a shopping centre with a grocery store and so on and
on public transit. We had a nearly 12-month fight with the city
over the parking requirement. We wanted less parking because
we thought our customers would not need the parking, but the
city insisted on having more parking. We felt our customers
looking for affordable housing would be more interested in
public transit, there are schools across the street, et cetera. They
perhaps don’t need the same number of cars. Here is the
economic impact.

Nous avons un projet à Etobicoke qui est dans la phase
préalable depuis bientôt cinq ans parce que nous luttons
continuellement pour faire bouger les choses. L’emplacement se
trouve en face d’une école, à proximité d’un centre commercial
et d’une épicerie et ainsi de suite, et il est desservi par les
transports en commun. Nous nous sommes battus pendant près
d’un an avec la ville au sujet des besoins en matière de
stationnement. Nous voulions moins de places de stationnement
parce que nous pensions que nos clients n’en auraient pas besoin,
mais la ville a insisté pour qu’il y en ait davantage. Nous
pensions que nos clients à la recherche de logements abordables
seraient plus intéressés par les transports en commun, et il y avait
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des écoles de l’autre côté de la rue, et cetera. Ils n’ont peut-être
pas besoin du même nombre de voitures. Voici l’incidence
économique.

The issue for us was if we could just build one level
underground, we would have so many parking stalls and that is a
reasonable thing to do. But the requirement meant we had to go
to two levels underground, and that second level is super
expensive and has no economic return. Effectively, you have to
get more rent — well, we’re trying to have affordable housing
and having excess parking just didn’t work.

Pour nous, la question qui se posait, c’était que si nous
pouvions construire un seul niveau souterrain, nous aurions
suffisamment de places de stationnement, ce qui est une chose
raisonnable à faire. Or, selon les exigences, nous devions
construire deux niveaux souterrains, et le deuxième niveau coûte
très cher et n’offre pas de rendement économique. En fait, il faut
augmenter les loyers — eh bien, nous essayons d’avoir des
logements abordables, et l’inclusion de places de stationnement
excédentaires ne fonctionnait tout simplement pas.

Just on the same project, if I can take a sidebar, we also
decided as owners to make it zero carbon — we’re using
geothermal — and that has an economic cost to it. I would ask
partners, and this is how people think, no one can build today in
my world of building that is not zero carbon. We’re sacrificing
yield to do that; it’s the right thing to do. To have an affordable
building, geothermal, zero carbon, that ticks all the boxes on the
social purpose construct. We were ultimately able to get more
parking and so on and so forth. But that’s just one small example
of the torturous journey we’ve been through.

Dans le même projet, si je peux me permettre un aparté, nous
avons également décidé, en tant que propriétaires, d’opter pour
la carboneutralité — nous utilisons l’énergie géothermique —, ce
qui a un coût économique. Je demanderais à mes partenaires, et
c’est ainsi que les gens pensent, que personne ne puisse
construire aujourd’hui, selon ma conception des choses, de
bâtiment qui ne soit pas carboneutre. Nous sacrifions le
rendement pour le faire et c’est la bonne chose à faire. Bâtiment
abordable, énergie géothermique, carboneutralité : on coche
toutes les cases de l’objectif social. En fin de compte, nous avons
pu augmenter le nombre de places de stationnement, etc.
Toutefois, ce n’est là qu’un petit exemple de notre parcours
tortueux.

The Chair: That’s a wonderful example. I think you’re
setting the stage, but we’re trying to get around the room here.

La présidente : C’est un excellent exemple. Je pense que
vous avez préparé le terrain, mais nous essayons de faire en sorte
que tous les membres du comité puissent poser des questions.

Senator Bellemare: I guess we are facing a real market
failure here. The housing sector is a market failure in the domain
of social action, social decision making. It involves a lot of
governments, provinces and municipalities. Who can take the
leadership? I don’t think it is governments, but are there any
institutions that could take the leadership to have all those
stakeholders together and maybe — and I’m not kidding —
maybe with the support of EI, you will be able to find solutions.

La sénatrice Bellemare : Je pense que nous sommes
confrontés à un véritable échec du marché. Le secteur du
logement a échoué sur le plan de l’action sociale, de la prise de
décision d’ordre social. Cela touche un grand nombre de
gouvernements, de provinces et de municipalités. Qui peut
prendre les choses en main? Je ne pense pas que ce soit les
gouvernements, mais je me demande s’il y a des institutions qui
pourraient prendre l’initiative de réunir toutes ces parties
prenantes, et peut-être — et je ne plaisante pas — qu’avec le
soutien de l’assurance-emploi, vous serez en mesure de trouver
des solutions.

Mr. Love: Well, it is a very good question and it is very
difficult and very frustrating for many of us. I think leadership
has to start with municipal leaders and has to have the support of
provincial and federal leaders. Clearly, the mayors of the big
cities are all, politically, getting aligned around the need for
more housing. Different mayors have different views on how to
do that. I don’t think there are sufficient public funds to solve the
housing issue. It has to involve private capital and private
sources of capital because there’s just not enough. We can’t ask
the government, whether that’s the municipality or others, to be
the developer of the nation. That’s just not a viable strategy.

M. Love : C’est une très bonne question, et c’est très difficile
et très frustrant pour beaucoup d’entre nous. Je pense que les
dirigeants municipaux doivent faire preuve de leadership et que
les dirigeants provinciaux et fédéraux doivent les soutenir. Il est
clair que les maires des grandes villes se rallient tous,
politiquement, à la nécessité d’augmenter le nombre de
logements. Les différents maires ont des points de vue différents
sur la manière d’y parvenir. Je ne pense pas qu’il y ait
suffisamment de fonds publics pour résoudre le problème du
logement. Il faut faire appel à des capitaux privés et à des
sources privées de capitaux, car il n’y en a tout simplement pas
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assez. Nous ne pouvons pas demander aux administrations
municipales ou autres de jouer le rôle de promoteurs pour le pays
entier. Ce n’est pas une stratégie viable.

What is possible is to get alignment and remove the barriers
and the regulatory gridlock. I have very high regard for Romy
Bowers and what she’s doing, but CMHC is somewhat
overwhelmed so everything takes a long time. And time is risk in
our business because you start with one set of facts and then over
time things change quickly. So the resource question — which is
why I suggested maybe adding the chartered banks to assist in
administering a program would be helpful. There are many of us
in the industry who would be delighted to work on affordable
housing. The simple economics are that if I’m building an
apartment building with affordable housing, I know I have all my
customers because they’re lower rents than a market building.

Ce qui est possible, c’est l’harmonisation ainsi que la
suppression des barrières et des impasses réglementaires. J’ai
beaucoup d’estime pour Romy Bowers et pour ce qu’elle fait,
mais la SCHL est plutôt débordée, et tout prend beaucoup de
temps. Or, dans notre métier, le temps représente un risque, car
les faits qui prévalent au départ changent rapidement au fil du
temps. La question des ressources se pose donc, et c’est la raison
pour laquelle j’ai dit qu’il serait peut-être utile d’ajouter les
banques à charte pour aider à l’administration d’un programme.
Bon nombre d’entre nous, dans le secteur, seraient ravis de
contribuer à la construction de logements abordables. D’un point
de vue économique, si je construis un immeuble d’appartements
avec des logements abordables, je sais que j’ai tous mes clients
parce que les loyers sont moins élevés que ceux d’un immeuble
du marché.

It actually has a very compelling economic outcome, but to do
that we need to take advantage of some of the programs which
exist and try to streamline those programs so we can move them
into action.

Cela donne en fait des résultats économiques très
convaincants, mais à cette fin, nous devons tirer parti de certains
des programmes existants et essayer de les rationaliser afin de
pouvoir les mettre en œuvre.

Senator Bellemare: It has to start at the municipal level? La sénatrice Bellemare : Il faut que tout commence à
l’échelon municipal?

Mr. Love: Well, if we don’t have any people, if we don’t
have the labour, it doesn’t matter. I would start there. I think
what the federal government has done with eliminating HST and
GST has been a meaningful step in the right direction.

M. Love : Eh bien, si nous n’avons personne, si nous n’avons
pas de main-d’œuvre, cela n’a pas d’importance. Je
commencerais par là. Je pense que ce que le gouvernement
fédéral a fait en éliminant la TVH et la TPS est un pas important
dans la bonne direction.

Next up is labour. I think there needs to be a multi-government
coalition in terms of alignment and working together to get this
going. That is why it has been so difficult and why there has
been less progress than we all might have hoped.

Vient ensuite la main d’œuvre. Pour l’harmonisation et la
collaboration, je pense qu’il faut une coalition des divers ordres
de gouvernement. C’est ce qui a manqué, et ce qui explique les
difficultés rencontrées et les progrès inférieurs à nos attentes.

[Translation] [Français]

Senator Miville-Dechêne: Thank you, Mr. Love, for being
with us. Your comments are most interesting.

La sénatrice Miville-Dechêne : Merci, monsieur Love, d’être
avec nous. Vos propos sont fort intéressants.

I have a slightly more practical question. According to
Abacus, when baby boomers were old enough to buy their first
home, it took them five years to come up with a down payment
equivalent to 20% of the property’s value. Today, young adults
have to work for 14 years, full-time, to reach that same amount.

J’ai une question un peu plus pratique. Selon la firme Abacus,
lorsque les baby-boomers étaient à l’âge de se procurer une
première maison, ils mettaient cinq ans à amasser une mise de
fonds équivalente à 20 % de la valeur de la propriété convoitée.
Aujourd’hui, les jeunes adultes doivent travailler pendant 14 ans,
à temps plein, pour atteindre cette même somme.

In the solutions or possibilities you propose, is there anything
that could help these young people — and I even have some in
my Senate office — acquire a home?

Dans les solutions ou dans les avenues que vous proposez, y
a‑t-il quelque chose qui pourrait aider ces jeunes — et j’en ai
même dans mon bureau sénatorial — à acquérir une maison?
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[English] [Traduction]

Mr. Love: I’m not sure that we will be able to solve that
problem. The affordability issue has become so difficult. We
can’t roll it back. Making everybody’s house worth half as much
doesn’t solve anything.

M. Love : Je ne suis pas sûr que nous sommes en mesure de
résoudre ce problème. Le problème de l’abordabilité s’est
tellement compliqué. Nous ne pouvons pas revenir en arrière.
Faire en sorte que la valeur des maisons de tout le monde soit
réduite de moitié ne résout rien.

In the future, we will see more purpose-built rental where
people are rent by choice. That can be a constructive interim step
to a full housing decision.

À l’avenir, nous verrons davantage de logements locatifs
spécialement construits pour les personnes qui choisissent de
louer leur logement. Cette solution peut constituer une étape
intermédiaire constructive avant une décision de logement
définitive.

There are programs. We’re working on a rent-to-own solution.
It is interesting because it allows someone to take the rent and
use some of the rental payments to ultimately be able to own an
apartment.

Il existe des programmes. Nous travaillons à une solution de
location avec option d’achat. C’est intéressant, car le locataire
paie un loyer dont une partie va lui permettre de devenir
propriétaire d’un appartement.

As we get into a high-density environment, if we think of a
European model — because people often refer to that — you
don’t find endless green lawns in downtown Paris, London or
wherever. People live in apartments, and there is nothing wrong
with living in an apartment. Sometimes you own them and
sometimes you don’t. That can work quite well.

Dans un environnement à forte densité, comme ceux que l’on
trouve en Europe — car les gens y font souvent référence... On
ne trouve pas de pelouses vertes à perte de vue dans le centre de
Paris, de Londres ou de toute autre ville. Les gens vivent dans
des appartements, et il n’y a rien de mal à vivre dans un
appartement. Parfois, on en est propriétaire, parfois non. Cela
peut très bien fonctionner.

Rent control in different provinces has had different impacts. I
would say there is good rent control and there is imperfect rent
control. What I would call “better rent control” can work, and
that is a provincial issue.

Le contrôle des loyers a eu des effets différents selon les
provinces. Je dirais que le contrôle des loyers est bon dans
certains cas, et imparfait dans d’autres. Ce que je qualifierais de
« meilleur contrôle des loyers » peut fonctionner, mais c’est une
question qui relève des provinces.

We have to stabilize housing prices. Once we stabilize housing
prices, then it is reasonable that those coming into the market —
young people — will, in time, have an opportunity to buy a
house. Stabilization has to be key.

Nous devons stabiliser les prix du logement. Une fois que nous
l’aurons fait, il sera raisonnable de penser que ceux qui arrivent
sur le marché — les jeunes — auront, un jour, la possibilité
d’acheter un logement. La clé, c’est la stabilisation.

Senator Miville-Dechêne: And “in time” is the word. It will
take more years.

La sénatrice Miville-Dechêne : Et il convient de dire « un
jour ». Il faudra encore des années.

You talked about building codes. Isn’t it provincial
jurisdiction? When you say that you want one great building
code, obviously it is complicated.

Vous avez parlé des codes de construction. Ne relèvent-ils pas
de la compétence des provinces? Quand vous dites que vous
voulez un grand code du bâtiment, de toute évidence, c’est
compliqué.

Mr. Love: In a single city — what we call a city — you might
find that there are five different building codes.

M. Love : Dans une seule ville — ce que nous appelons une
ville —, vous pourriez constater qu’il existe cinq codes de
construction différents.

I will give you one example. The width of a door in
Vancouver, depending on where you are in Vancouver, has to be
32, 34 or 36 inches wide. You can’t mass-produce doors.

Je vais vous donner un exemple. La largeur d’une porte à
Vancouver, selon l’endroit où l’on se trouve, doit être de 32, 34
ou 36 pouces. Il n’est pas possible de produire des portes en
série.
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The innovations that we seek are things like modular housing,
off-site housing — doing things at scale where you hope you can
do them less expensively. Quicker, faster, cheaper. But in the
absence of standardization, it is hard to see that.

Parmi les innovations que nous souhaitons, citons le logement
modulaire, le logement hors site — faire les choses à grande
échelle dans l’espoir de pouvoir les faire à moindre coût. Plus
vite et moins cher. Mais sans normalisation, il est difficile d’y
parvenir.

Is it possible that we could have a national housing standard
that would, as I said, trump — bad word — supersede — better
word — all the municipal codes, many of which are 100 years
old? No one ever takes a code away; they just add codes on.

Est-ce possible d’avoir une norme nationale en matière de
logement qui, comme je l’ai dit, l’emporterait — c’est un
mauvais choix de mot... Je devrais parler d’une norme qui aurait
préséance sur tous les codes municipaux, dont la plupart ont
100 ans? On ne supprime jamais un code, on en ajoute
simplement d’autres.

We do have a lot of dysfunctionality that is standing in the
way of innovation. The only way we can get to innovation in
housing is not to have every housing be bespoke, with a
carpenter measuring, cutting and nailing. There have to be
manufacturing and so on, which just do not work in Canada.

De nombreux dysfonctionnements font obstacle à l’innovation.
La seule façon d’innover dans le domaine du logement n’est pas
d’avoir un logement sur mesure, avec un charpentier qui mesure,
coupe et cloue. Il faut miser sur la fabrication et ainsi de suite, et
cela ne fonctionne tout simplement pas au Canada.

Senator Galvez: Thank you very much, Mr. Love, for your
speaking notes. This is very interesting.

La sénatrice Galvez : Merci beaucoup pour votre exposé,
monsieur Love. C’est très intéressant.

It is so funny. We are in the Banking Committee and we are
not talking about interest rates; we are talking about building
codes and labour.

C’est très drôle, car nous sommes au Comité sur les banques et
nous ne parlons pas des taux d’intérêt, mais des codes de
construction et de la main-d’œuvre.

I could not agree more with you on the fact that we need
technicians. We need people in the trades. The schools are
fighting. I’ve worked in the university. I am a civil engineer. I
remember when we were fighting with the other engineers to
pick them up, and then we needed doctors. Then they started to
pick up our engineering students to become doctors.

Je suis tout à fait d’accord avec vous : nous avons besoin de
techniciens. Nous avons besoin de gens de métier. Les écoles se
démènent. J’ai travaillé à l’université. Je suis ingénieure civile.
Je me souviens de l’époque où nous nous battions pour recruter
des ingénieurs, puis nous avons eu besoin de médecins. Ils se
sont alors mis à prendre nos étudiants en génie pour en faire des
médecins.

This is a bigger problem. It is not just the fact that there is no
labour for construction, but there is no labour for anything.

Le problème actuel est plus grave. Ce n’est pas seulement la
pénurie de main-d’œuvre dans le secteur de la construction, c’est
aussi la pénurie de main-d’œuvre dans tous les domaines.

You talked about immigration, bringing them in. But there is
heavy government paperwork. There is a long period for
engineers to get their papers.

Vous avez parlé d’immigration, de faire venir les gens, mais
les formalités administratives sont lourdes. Les ingénieurs
doivent attendre longtemps avant d’obtenir leurs papiers.

You are active with Leadership in Energy and Environmental
Design — or LEED — buildings and zero-carbon buildings,
talking about building codes that maybe at one point will say that
you cannot build here or there because there is water — the
floodplain and all of this. How do you think we can solve this
problem?

Vous êtes actif dans le domaine des bâtiments LEED —
Leadership in Energy and Environmental Design — et des
bâtiments carboneutres, vous parlez des codes de construction
qui, à un moment donné, diront peut-être qu’on ne peut pas
construire ici ou là parce qu’il y a de l’eau, une plaine inondable
et ainsi de suite. Comment pensez-vous que nous puissions
résoudre ce problème?

Mr. Love: Yes. That is a super difficult federal issue. I think
the issue is around alignment. It is possible to deliver far more
housing, far more quickly, if everybody — from the politician to
the regulatory environment through the specific enabling
legislation and every other piece of the puzzle — all got aligned
around the same objective.

M. Love : Oui, c’est un dossier de compétence fédérale qui
est très complexe. Je pense que le problème concerne
l’harmonisation. Il est possible de construire beaucoup plus de
logements, beaucoup plus rapidement, si tout le monde adopte le
même objectif, et je parle des volets politique, réglementaire et
législatif, ainsi que de toutes les autres pièces du casse-tête.
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We find that many people are protecting their turf. By
protecting their turf, they frustrate — let me give you one
example.

Nous trouvons que bien des gens veulent protéger leur propre
territoire. Ce faisant, ils causent des frustrations... Permettez-moi
de vous donner un exemple.

I am a big fan of secondary suites. I think that secondary
suites, in the short-term and medium-term, can unleash all sorts
of affordable housing — basement apartments, alleyway
apartments, things like that.

Je suis un grand adepte des appartements accessoires. Je pense
que nous pourrions créer, à court et à moyen terme, toutes sortes
de logements abordables — des appartements dans les sous-sols,
dans les ruelles, et ainsi de suite.

However, you end up with situations like where the Province
of B.C. — Premier Eby — thoughtfully came up with a strategy
to give an interest-free loan of up to $40,000 for a homeowner to
convert their basement to a secondary suite. But when you get
through all of the enabling legislation, you find out that at the
bottom it says that to qualify in Vancouver, you have to have a
household income of less than $209,000. There are not a lot of
people who own a home in Vancouver who have income less
than $209,000. What was — I think — a very strong strategy
gets taken away in the enabling legislation.

Cependant, nous nous retrouvons dans des situations comme
celle qui prévaut en Colombie-Britannique, où le premier
ministre Eby a eu l’idée d’accorder un prêt sans intérêt d’un
montant maximum de 40 000 $ aux propriétaires pour qu’ils
convertissent leurs sous-sols en logements accessoires.
Toutefois, à la lecture des dispositions de la loi habilitante, on
s’aperçoit qu’à Vancouver, le ménage doit avoir un revenu
inférieur à 209 000 $ pour pouvoir bénéficier de ce programme.
Il n’y a pas beaucoup de personnes qui possèdent une maison à
Vancouver et dont le revenu est inférieur à 209 000 $. La loi
habilitante annule cette stratégie qui était, à mon avis, très
robuste.

These are the issues for which we, as a society, have to come
together and say that if we all want more housing — and more
affordable housing — how do we get these things out of the way
so that the great policies that are talked about can actually get
done?

Ce sont les enjeux pour lesquels nous devons, en tant que
société, nous mobiliser et nous demander, si nous voulons tous
plus de logements — et plus de logements abordables —, ce que
nous pouvons faire pour faire tomber les obstacles afin que les
grandes politiques dont on parle puissent réellement être mises
en œuvre.

I’ll provide another thought on interest rates. We went through
the 2008-09 crisis and then we went through 10 years of 0%
interest rates with no new housing supply, so massive house
price inflation. That was a prime cause because the interest rates
were too low and there was too much fiscal stimulus. Those two
factors conspired.

J’ajouterai une autre réflexion sur les taux d’intérêt. Nous
avons traversé la crise de 2008-2009, puis nous avons connu
10 ans de taux d’intérêt à 0 % sans nouvelle offre de logements,
ce qui a entraîné une inflation massive des prix de l’immobilier.
Cette situation est due en grande partie aux taux d’intérêt trop
bas et aux mesures de relance budgétaire trop importantes. Ces
deux facteurs se sont conjugués.

There is nothing wrong with 5% interest rates. In my 43 years
in this business, if you told me that we could have 5% interest
rates, I would be quite happy. When you put in 0% interest rates
and really escalate that demand — and you don’t have the ability
for supply because we didn’t have enough people, and all of the
barriers for new housing — prices get out of hand.

Il n’y a rien de mal à avoir des taux d’intérêt de 5 %. Au cours
de mes 43 années de carrière, si vous m’aviez dit que nous
pouvions avoir des taux d’intérêt de 5 %, j’en aurais été très
heureux. Lorsque les taux d’intérêt sont à 0 % et que la demande
explose — et que l’offre n’est pas suffisante à cause de la
pénurie de main-d’œuvre et de tous les obstacles à la
construction de nouveaux logements —, les prix deviennent
incontrôlables.

We cannot unwind that, so we are where we are. But we can
move forward. CMHC has a very constructive role to play. The
fact of using Canada’s balance sheet to guarantee rental housing,
and perhaps at a discount — affordable housing — can be very
instructive.

Nous ne pouvons pas inverser la tendance, et c’est là où nous
en sommes. Mais nous pouvons agir. La SCHL a un rôle très
constructif à jouer. Il peut être très utile d’utiliser le bilan du
Canada pour garantir des logements locatifs, peut-être à prix
réduit — des logements abordables.

We are taking the Royal York hotel to zero carbon. It will be
announced November 15. As part of that process, we needed the
Canada Infrastructure Bank to help us with financing, which they
did. They subsidized the rate depending upon how good our
decarbonization is. It is our risk. If we don’t achieve our targets,

Nous sommes en train de rendre l’hôtel Royal York
carboneutre. L’annonce en sera faite le 15 novembre. Dans le
cadre de ce processus, nous avions besoin de l’aide financière de
la Banque de l’infrastructure du Canada et l’avons obtenue. Elle
a subventionné le taux en fonction de la qualité de notre
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it is a high interest rate. If we achieve our targets, we get an
attractive interest rate, which then makes that project viable. The
Royal York hotel will be the only zero-carbon-certified hotel in
Canada. That is a big milestone.

décarbonation. C’est le risque que nous assumons. Si nous
n’atteignons pas nos objectifs, le taux d’intérêt est élevé. Si nous
atteignons nos objectifs, nous obtenons un bon taux d’intérêt, ce
qui rend le projet viable. L’hôtel Royal York sera le seul hôtel
certifié zéro carbone au Canada. C’est une étape importante.

Senator C. Deacon: Mr. Love, thank you very much for
being with us today. Your comments are concise, precise and
helpful.

Le sénateur C. Deacon : Monsieur Love, merci beaucoup
d’être avec nous aujourd’hui. Vos observations sont concises,
précises et utiles.

You spoke about the challenges we have in providing homes
for Canadians today and how big of a barrier we’re facing. We
also have the greening of our existing stock that has to happen.
The Senate is in the middle of a process of fulfilling a
commitment to become a carbon-neutral organization by 2030.
We are hoping to go down the path that you have gone down
with the Royal York.

Vous avez parlé des défis que nous devons relever pour
fournir des logements aux Canadiens aujourd’hui et de l’ampleur
des obstacles auxquels nous sommes confrontés. Nous devons
également procéder à l’écologisation de notre parc immobilier
existant. Le Sénat est en train de remplir son engagement de
devenir une organisation carboneutre d’ici 2030. Nous espérons
suivre la même voie que vous avec le Royal York.

I think that 56% of our emissions come from our buildings.
Despite the fact that, as senators, we do a lot of travel across this
country every week, it is our buildings that are our biggest cost.

Je pense que 56 % de nos émissions proviennent de nos
bâtiments. En notre qualité de sénateurs, nous voyageons
beaucoup à travers le pays chaque semaine, mais ce sont nos
bâtiments qui représentent notre coût le plus élevé.

We need labour to start to fill the gap between the housing
stock we have and the housing stock we need, but then there is
the greening of our existing stock. Can you speak to that? In
terms of the number of trades that we need to get into this
country, it is an astonishing growth rate. Have you contemplated
that as well?

Nous avons besoin de main-d’œuvre pour commencer à
combler le fossé entre le parc de logements que nous avons et le
parc de logements dont nous avons besoin, mais il y a aussi
l’écologisation de notre parc existant. Pouvez-vous nous en
parler? En ce qui concerne le nombre de travailleurs qualifiés
dont nous avons besoin dans ce pays, le taux de croissance est
stupéfiant. Avez-vous envisagé cela également?

Mr. Love: Zero carbon is super important to our business
strategy. It is not obvious that it is that important today because
everybody talks about targets in 2030, 2050 or whatever. But it
takes a long time, a lot of capital and a lot of very detailed
engineering to figure out how to do this.

M. Love : La carboneutralité est extrêmement importante
pour notre stratégie d’entreprise. Son importance n’est pas
évidente aujourd’hui, car tout le monde parle d’objectifs à
atteindre en 2030, 2050 ou autre. Mais il faut beaucoup de
temps, beaucoup de capital et beaucoup de travail d’ingénierie
très détaillé pour comprendre comment y parvenir.

I am of the view that our customers — not regulators — will
ultimately demand it. It is my view that the regulations will
always trail the customers. I am more focused on the customer
response because that is what is leading those investments. We
have a $100-million program with our office buildings. Scotia
Plaza is a 2-million-square-foot building, zero carbon. We have a
variety of other things that we are doing. It can be done.
Regulation is not the issue; it will be public pressure.

Je suis d’avis que ce sont nos clients — et non les organismes
de réglementation — qui vont finir par l’exiger. Je suis d’avis
que les règlements seront toujours à la remorque des clients. Je
me concentre davantage sur la réponse des clients, car c’est ce
qui détermine ces investissements. Nous avons un programme de
100 millions de dollars pour nos immeubles de bureaux. Scotia
Plaza est un bâtiment de 2 millions de pieds carrés qui est
carboneutre. Nous avons d’autres projets en cours. C’est
faisable. Ce n’est pas la réglementation qui importe, mais la
pression du public.

Europe is quite a bit ahead of us, and zero carbon is much
more on their agenda. We see the U.S., where this is largely a
divisive issue. It is a difficult area for people like us to wade
into. Canada is in the middle.

L’Europe a une bonne longueur d’avance sur nous, et la
carboneutralité est bien plus présente dans leurs priorités. Aux
États-Unis, c’est une question qui divise. C’est un domaine dans
lequel il est difficile pour des gens comme nous de se frayer un
chemin. Le Canada se situe au milieu.
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It is my view that, in time, tenants in office spaces and people
staying at a hotel will value that. I look forward to hosting at the
Royal York all of the conferences in 2024 that are talking about
sustainability and climate change.

Je pense qu’avec le temps, les locataires de locaux à bureaux
et les personnes qui séjournent dans un hôtel valoriseront cet
aspect. J’ai hâte d’accueillir au Royal York toutes les
conférences qui se tiendront en 2024 et qui porteront sur la
durabilité et le changement climatique.

Senator C. Deacon: In terms of the amount of labour needed
to do that additional task — not just the new builds, but the
greening — have you spent time thinking about that shortage?

Le sénateur C. Deacon : Il faudra de la main-d’œuvre pour
accomplir cette tâche supplémentaire, et je ne parle pas
seulement des nouvelles constructions, mais aussi de
l’écologisation. Avez-vous pensé à la pénurie que nous subissons
actuellement dans ce domaine?

Mr. Love: I haven’t spent any specific time. There is a
shortage of two things: first of all, the people who know how to
do it. To some degree, we have corralled a lot of the best
resources to help us to do it because it is not necessarily on
others’ agendas, and we’re hogging the resources. But then to
actually do the work, it is a lot of work. It comes back to
targeting the immigration strategy.

M. Love : Je n’y ai pas vraiment réfléchi de façon précise. Il
y a une pénurie sur deux plans. Tout d’abord, les personnes qui
savent comment faire le travail. Dans une certaine mesure, nous
avons mobilisé une grande partie des meilleures ressources pour
nous aider, car ce n’est pas nécessairement une priorité pour les
autres, et nous monopolisons donc ces ressources. Mais il faut
aussi faire les travaux nécessaires, et cela représente beaucoup de
travail. Il faudra donc cibler la stratégie en matière
d’immigration.

Science, technology, engineering and mathematics, or STEM,
are important. I’m not dismissing that at all. But I think it has
crowded out our interest in recruiting trades as immigrants and
figuring out how to slipstream them quickly into production. I
think the federal government could play a constructive role.

Les sciences, la technologie, l’ingénierie et les mathématiques
sont des domaines importants. Je ne dis pas du tout le contraire.
Toutefois, je pense que cela a supplanté notre intérêt pour le
recrutement d’immigrants qui exercent des métiers spécialisés et
pour la recherche de moyens de les intégrer rapidement dans la
production. Je pense que le gouvernement fédéral pourrait jouer
un rôle utile à cet égard.

On a national basis, I don’t think that our young people in high
school are being presented with the kind of business opportunity
there is to be in the trades. Somehow, we look at that as not as
successful as getting an arts degree. If you are a plumber in
Toronto, at age 22 or 23, you should easily be making $125,000
or $150,000 a year. Then you hire a young person to work for
you and you’ll make 50% more, put your name on a truck and
away you go.

Je ne pense pas que l’on présente à nos jeunes, dans les écoles
secondaires du pays, les types d’occasions commerciales
qu’offrent les métiers spécialisés. D’une certaine manière, nous
considérons que ce n’est pas un accomplissement aussi important
qu’un baccalauréat universitaire. Pourtant, un plombier à
Toronto devrait facilement gagner de 125 000 à 150 000 $ par
année dès l’âge de 22 ou 23 ans. Il peut ensuite embaucher un
jeune pour travailler pour lui et gagner 50 % de plus, mettre son
nom sur un camion et créer ainsi une entreprise.

There are huge opportunities for small businesses here. We
just have to talk to our young people and say that this is a viable
option. That should be in all of our thought processes.

Il y a d’énormes possibilités pour les petites entreprises dans
ce domaine. Nous devons simplement parler à nos jeunes et les
convaincre qu’il s’agit d’une option viable. Cela devrait faire
partie de tous les processus de réflexion.

In Germany, if you say that your son or daughter is in the
trades, everyone would say, “Great for you.” We don’t do that
here. We need to change that.

En Allemagne, lorsque des parents annoncent que leur fils ou
leur fille exerce un métier spécialisé, tout le monde pense que
c’est une excellente chose. Ce n’est pas le cas ici. Nous devons
donc changer notre façon de voir les choses.

Senator C. Deacon: Hear, hear. Le sénateur C. Deacon : Bravo!

The Chair: Thank you for that pointed commentary. La présidente : Je vous remercie de votre commentaire
judicieux.
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Senator Yussuff: It is refreshing to have an honest
conversation about a complex problem because we tend to talk
about things without trying to solve them.

Le sénateur Yussuff : Il est encourageant d’avoir une
conversation honnête sur un problème complexe, car nous avons
tendance à parler des difficultés sans tenter de les résoudre.

Housing, for the most part, is municipal and provincial, and
here we are having a conversation about some of the things we
could do at the national level to figure this out. It will take some
time.

La question du logement relève principalement des
municipalités et des provinces, mais nous sommes en train de
parler des mesures qui pourraient être prises au niveau national
pour améliorer la situation. Cela va prendre du temps.

I live in Toronto. I understand one thing: there is no new land.
In the absence of no new land, you have to figure out that the
most obvious solution is density. How do we do that? How do
we overcome NIMBY? More importantly, how do we do the
things that are necessary to get people to live in the city and feel
that they can actually afford it at the same time as they try to
raise their family?

J’habite à Toronto et je comprends une chose, et c’est qu’il n’y
a pas de nouveaux terrains. En l’absence de nouveaux terrains, la
solution la plus évidente est la densité. Comment y parvenir?
Comment convaincre les gens qui ne veulent pas que cela se
fasse près de chez eux? Plus important encore, comment faire le
nécessaire pour que les gens puissent se permettre de vivre en
ville tout en élevant une famille?

This is a huge challenge. It is not a complex issue. Thank you
for all that you are doing in that regard.

C’est un défi de taille, cela ne fait aucun doute. Je vous
remercie de tout ce que vous faites à cet égard.

The broader question you raise is around building codes. This
is probably the most archaic thing we have done in the history of
this country. I don’t know why it would take a different set of
rules to build a building that is safe in one part of the country
versus another part of the country.

Vous avez soulevé la question plus générale des codes du
bâtiment. C’est probablement la chose la plus caduque que nous
ayons faite dans l’histoire de notre pays. Je ne vois pas pourquoi
il faudrait un ensemble de règles pour construire un bâtiment
sécuritaire dans une région du pays et un ensemble de règles
différentes pour faire la même chose dans une autre région du
pays.

I worked in the automotive industry in my younger days. A
safe car is a safe car. There is no complexity to it. It simply has
to have some basic tools, otherwise it is not safe.

J’ai travaillé dans l’industrie automobile dans ma jeunesse.
Une voiture sécuritaire est une voiture sécuritaire. Ce n’est pas
compliqué. Elle doit simplement être équipée de quelques
dispositifs de base, sinon elle n’est pas sécuritaire.

I know it is hard to get the provincial, municipal and federal
governments to do this, but it is doable. The objective is to build
more housing quickly without having to jump through hoops.

Je sais qu’il est difficile de convaincre les gouvernements
provinciaux et municipaux et le gouvernement fédéral de faire
cela, mais c’est possible. L’objectif est de construire plus de
logements plus rapidement, sans avoir à franchir trop
d’obstacles.

In the context of my own neighbourhood, there is one thing
that I see too often. Every time somebody wants to build
something, there is a requirement for a public hearing.
Everybody and their brother has to come and speak about it.
Then the municipality will decide if it is too political or not
political, and city council decides.

Il y a une chose que je vois trop souvent dans mon quartier, et
c’est que chaque fois que quelqu’un veut construire quoi que ce
soit, il faut organiser une audience publique. Tout le monde vient
donner son avis sur la question. Ensuite, la municipalité décide si
c’est une question trop ou pas assez politique et au bout du
compte, le conseil municipal prend une décision.

How do we build the capacity recognizing that we do not have
a choice? In the city of Toronto, there is a huge housing
shortage. A lot of poor people are struggling in extremely
difficult circumstances. They want to live and work in the city,
but we do not have enough affordable housing for them. This is
right across the country, not just in the city of Toronto.

Comment renforcer la capacité tout en reconnaissant que nous
n’avons pas le choix? Il y a une énorme pénurie de logements
dans la ville de Toronto. De nombreuses personnes vivent dans
la pauvreté et dans des conditions extrêmement difficiles. Elles
veulent vivre et travailler en ville, mais il n’y a pas assez de
logements abordables. Cette situation se présente d’un bout à
l’autre du pays, et pas seulement dans la ville de Toronto.

Mr. Love: Let me touch on three different things. M. Love : Permettez-moi d’aborder trois aspects différents.
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First, we are not going to try to attack the municipal process
because that is beyond this scope. But when the federal
government makes contributions to public transit — rapid transit
and so on — it has the ability to say, “We’ll give you the money
for that, but we want increased zoning on all of those transit lines
as a part of the funding condition.” If I had a wand, in a city like
Toronto, on every boulevard, there would be “as of right” zoning
for a 10-storey or 8-storey building. That is the missing middle.

Tout d’abord, nous n’essaierons pas de nous attaquer au
processus municipal, car cela dépasse le cadre de l’étude en
cours. Toutefois, lorsque le gouvernement fédéral verse des
contributions au transport en commun — le transport rapide et
les autres types de transport —, il a la possibilité de préciser que
l’une des conditions de financement est l’élargissement du
zonage sur toutes les lignes de transport en commun. Si j’avais
une baguette magique, dans une ville comme Toronto, il y aurait
sur chaque boulevard un zonage « de plein droit » pour un
immeuble de dix ou huit étages. C’est le compromis qui manque.

When you look at all the public transit being built, when we
look at the Eglinton Crosstown LRT, which the federal
government has contributed to, there has been no upzoning.

Toutefois, lorsqu’on examine les projets de transport en
commun en cours de construction, par exemple le train léger
transurbain d’Eglinton, auquel le gouvernement fédéral a
contribué, on constate qu’aucune mesure favorisant le zonage de
densification n’a été mise en œuvre.

In Scarborough, we own Eglinton Square in the Golden Mile
area and the crosstown will be finished at some point. We are
just now, on the eighth year of our rezoning application, to be
able to start something. We haven’t built it yet because we don’t
have all the approvals. That’s where the federal government
could say funding as conditions.

À Scarborough, nous sommes propriétaires du projet Eglinton
Square dans le quartier Golden Mile et la ligne transurbaine sera
terminée un jour. Nous sommes enfin sur le point, huit ans après
la présentation de notre demande de modification du zonage, de
pouvoir lancer les travaux. Nous n’avons pas encore construit ce
projet parce que nous n’avons pas encore obtenu toutes les
autorisations nécessaires. C’est dans ces circonstances que le
gouvernement fédéral pourrait imposer des conditions de
financement.

The other thing, just as a sidebar, if we look at the crosstown
and every stop, what surrounds the entrance to the subway?
Parking. It’s indescribable. They should all be part of an
apartment building.

Juste en passant, savez-vous ce qui se trouve près de l’entrée
de chaque arrêt de la ligne transurbaine? Un stationnement. C’est
indescriptible. Ils devraient tous être associés à un immeuble à
logements.

The other thing I would like to reflect on for a moment is the
whole issue of social infrastructure because our view on social
infrastructure has to change. The definition of what makes a
public school has typically been a two-storey building on four
acres of land. Well, that doesn’t exist anymore. We need to have
schools that are in a denser environment so they can go in a
building or whatever.

J’aimerais maintenant soulever la question de l’infrastructure
sociale, car notre vision de l’infrastructure sociale doit changer.
Par exemple, on considère habituellement qu’une école publique
est un bâtiment de deux étages situé sur un terrain de quatre
acres. Mais cela n’est plus possible. Nos écoles doivent
maintenant être situées dans un environnement plus dense, afin
qu’elles puissent occuper un bâtiment ou un autre.

You think of daycare. I think the government put together a
thoughtful strategy on $10-a-day-daycare to allow more women
into the workforce, but as you go through the regulations and
you get to the bottom, you find out that the daycares have to be
sprinklered. You might not think that is a bad idea, but do you
know how many daycares in Newfoundland have sprinklers? Not
one. This is where the regulations take away what the policy
tried to put in place.

Prenons maintenant l’exemple des garderies. Je pense que le
gouvernement a élaboré une stratégie réfléchie sur les garderies à
10 $ par jour pour permettre à un plus grand nombre de femmes
d’entrer sur le marché du travail, mais lorsqu’on examine
jusqu’au bout les règlements connexes, on se rend compte que
les garderies doivent être équipées de gicleurs. On peut penser
que ce n’est pas une mauvaise idée, mais savez-vous combien de
garderies terre-neuviennes sont équipées de gicleurs? Pas une
seule. Le règlement annule donc ce que la politique tentait de
mettre en place.

I’m a huge fan of daycare because it is a super important part
of our ability to deliver a good product. It is super difficult to put
a daycare in an office building or an apartment building because
the regulations for a daycare are so prohibitive, you have to be

Je suis un fervent partisan des garderies, car elles jouent un
rôle très important dans notre capacité à livrer un bon produit. Il
est très difficile d’ouvrir une garderie dans un immeuble de
bureaux ou dans un immeuble de logements parce que les

25-10-2023 Banques, commerce et économie 55:15



near a park and all those sorts of things. It frustrates the ability to
do daycare. Daycare and seniors care, these things are hugely
important, obviously schools.

règlements sont prohibitifs. Par exemple, il doit y avoir un parc à
proximité, etc. C’est une entrave à la création de garderies. Les
garderies et les soins aux personnes âgées sont des choses
extrêmement importantes, tout comme les écoles, bien entendu.

Senator Petten: Since you mentioned Newfoundland and
Labrador, I would like to talk a little bit about that because
they’ve just recently announced a five-point plan — as the
government is calling it — to improve the availability of housing
that is affordable. Their actions included the removal of the
GST/HST on new purpose-built rental housing, a low-interest
financing program using available provincial government-owned
land and buildings for construction or conversion, a home
ownership assistance program for first-time homebuyers and a
secondary and basement suite incentive, which I just heard you
say you’re in favour of.

La sénatrice Petten : Puisque vous avez mentionné Terre-
Neuve-et-Labrador, j’aimerais aborder le fait que cette province
vient tout juste d’annoncer un plan en cinq points — comme
l’appelle le gouvernement de la province — pour améliorer
l’offre de logements abordables. Les mesures prises
comprennent l’élimination de la TPS et de la TVH sur les
nouveaux logements locatifs construits à cette fin, un programme
de financement à faibles taux d’intérêt utilisant des terrains et
des bâtiments appartenant au gouvernement provincial pour la
construction ou la conversion de logements, un programme
d’aide à l’accession à la propriété pour les acheteurs d’une
première maison et une mesure incitative pour les logements
secondaires et les appartements au sous-sol, une mesure que
vous appuyez, comme vous venez de le dire.

In your opinion, to what extent will these programs be helpful
to the goal of improving availability of affordable housing?

À votre avis, dans quelle mesure ces programmes
contribueront-ils à l’objectif d’améliorer l’offre de logements
abordables?

Mr. Love: I like three out of five. M. Love : J’aime trois de ces cinq points.

So HST/GST, by removing that, that has got the shovels going
in our Etobicoke project. We were pens down before that
announcement; now we’re pens up. Pens up, shovels up,
whatever. We’re going. That’s important.

L’élimination de la TPS et de la TVH a permis de lancer les
travaux de notre projet à Etobicoke. Nous étions au point mort
avant cette annonce, mais maintenant, nous avons relancé les
travaux. L’équipement est en place, et nous allons de l’avant.
C’est le point important.

Building affordable housing on government land, I’m not in
favour of. I don’t think the government should ever give away
land and it’s not going to work if it’s just free land. That doesn’t
work.

Par contre, je ne suis pas pour la construction de logements
abordables sur des terrains appartenant au gouvernement. Je ne
pense pas que le gouvernement devrait céder ses terrains et cela
ne fonctionnera pas s’il s’agit de terrains gratuits. Cela ne
fonctionne pas.

The financing issue is super important. As I talked about —
whether it’s CMHC, the federal government or the provincial
government — if we can borrow the government’s balance sheet
to reduce the cost of interest, that by itself makes affordable
work.

La question du financement est très importante. Comme je l’ai
dit — qu’il s’agisse de la SCHL, du gouvernement fédéral ou du
gouvernement provincial —, si nous pouvons emprunter le bilan
du gouvernement pour réduire le coût des intérêts, cela suffit
pour accroître l’abordabilité.

The last item, which you didn’t mention, was development
charges. In some municipalities, they are extremely high. That,
again, puts a cost burden that has to be paid for by the end user
because there’s no way to avoid it.

Le dernier point, que vous n’avez pas mentionné, concerne les
droits d’aménagement, qui sont extrêmement élevés dans
certaines municipalités. Encore une fois, cela représente un
fardeau financier qui doit être payé par l’utilisateur final, car il
n’y a aucun moyen de l’éviter.

Incentives to help young people buy a house, all that does is
accelerate demand. We don’t have any supply. With respect, that
to me is probably popular on the stump, but I don’t think it
addresses the core issue. It just inflates the price of houses.

Les mesures qui aident les jeunes à acheter une maison ne font
qu’intensifier la demande à un moment où l’offre est nulle. Avec
tout le respect que je vous dois, je pense que cette idée est
probablement populaire, mais je ne pense pas qu’elle réponde au
problème de fond. Elle ne fait que gonfler le prix des maisons.
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Senator Petten: We probably have the province with the
highest home ownership of anywhere as well, so putting it in that
context.

La sénatrice Petten : Nous sommes probablement la
province où le taux d’accession à la propriété est le plus élevé, et
il faut donc mettre les choses dans ce contexte.

Senator Gignac: Welcome, Mr. Love. Le sénateur Gignac : Bienvenue au comité, monsieur Love.

Just before asking my question, I wanted to congratulate you
on your 2023 Business Leader of the Year from Western
University. You are a true entrepreneur who creates wealth in
Canada, so you deserve recognition for that.

Avant de poser ma question, je tenais à vous féliciter pour le
titre de dirigeant d’entreprise de l’année 2023 que vous a décerné
l’Université Western. Vous êtes un véritable entrepreneur qui
crée de la richesse au Canada, et vous méritez d’être reconnu à
ce titre.

In your opening remarks, you provided us a road map on the
supply side with many options, but they have imbalance between
demand and supply. Can I have your feedback on the demand
side because we have two new phenomena in the last five or
seven years in Canada called Airbnb, like many other countries,
and foreign students who contribute.

Dans votre déclaration préliminaire, vous nous avez présenté
une feuille de route pour l’offre dans laquelle vous proposez de
nombreuses options, mais il y a un déséquilibre entre l’offre et la
demande. Puis-je avoir votre avis sur le volet de la demande, car
depuis les cinq ou sept dernières années, deux nouveaux
phénomènes prennent de l’ampleur au Canada, à savoir
Airbnb — comme dans de nombreux autres pays — et les
étudiants étrangers qui apportent leur contribution.

Let’s start about Airbnb. Ottawa considers, like some other
countries, whether to limit the short-term rentals because
basically that puts pressure on the affordability to rent. You have
a huge portfolio. Is it small peanuts or a significant
phenomenon? What is your thinking regarding that?

Parlons d’abord d’Airbnb. Ottawa étudie, comme d’autres
pays, la possibilité de limiter les locations à court terme parce
qu’elles exercent essentiellement des pressions sur l’accessibilité
aux logements locatifs. Vous avez un énorme portefeuille.
S’agit-il d’une bagatelle ou d’un phénomène important? Quel est
votre avis sur la question?

Mr. Love: Again, there is no one silver bullet. I’m not an
Airbnb fan because it is taking housing stock and adding to the
hotel stock. I don’t think we’re short of hotels, but I think we’re
short of housing. In Toronto, there are 8,500 Airbnb units. If I
waved a wand and said, “You’re free to rent it but it must be a
minimum of 30 days,” then all of a sudden that would be open to
the rental market. I know people who have bought a
condominium just to Airbnb it. I know people who have rented a
condominium to just Airbnb it, which, of course, is the worst of
all worlds.

M. Love : Encore une fois, il n’y a pas de solution
universelle. Je ne suis pas un adepte d’Airbnb, car on ne fait que
prendre des unités du parc de logements pour les ajouter au parc
hôtelier. Je ne pense pas que nous manquions d’hôtels, mais je
pense que nous manquons de logements. Il y a 8 500 unités
d’Airbnb à Toronto. Si je pouvais, d’un coup de baguette
magique, faire en sorte que les gens soient libres de louer leur
logement, mais pour une durée minimale de 30 jours, ces
logements deviendraient soudainement accessibles au marché
locatif. Je connais des gens qui ont acheté un condominium
uniquement pour l’offrir en location sur Airbnb. Je connais aussi
des gens qui ont loué un condominium uniquement pour l’offrir
en location sur Airbnb ce qui, bien entendu, est encore pire.

So I’m not an Airbnb fan. Now, I should say I’ve shared some
of these views on my LinkedIn profile and the responses are
charged. So it’s a tricky political issue, but we need some
leadership here. The fact is we’ve got lots of hotels, but we need
houses for Canadians. That’s the mandate. I think that is a short-
term supply issue that I think can make a big difference.

Je ne suis donc pas un adepte d’Airbnb. Je dois dire que j’ai
exprimé certaines de ces opinions sur mon profil LinkedIn et que
les réactions ont été assez fortes. C’est donc une question
politique épineuse, mais nous avons besoin de leadership dans ce
domaine. Le fait est que nous avons beaucoup d’hôtels, mais
nous avons besoin de logements pour les Canadiens. C’est le
mandat. Je pense qu’il s’agit d’une question d’offre à court terme
qui peut faire une grande différence, selon moi.

Senator Gignac:  — real estate agent because I know they
have something.

Le sénateur Gignac : … agent immobilier, car je sais qu’ils
ont quelque chose.

Foreign students, it’s now close to 1 million in Canada, it’s up
50% I think since 2015 — correct me if I’m wrong — but they
have to stay somewhere. Any solution or thinking because these

Les étudiants étrangers, dont le nombre atteint maintenant près
d’un million au Canada, car il a augmenté de 50 %, je crois,
depuis 2015 — corrigez-moi si je me trompe —, doivent se loger
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people, if I remember when I was a student, do not need too
many square feet. I did not need 1,200 square feet, just a little
studio. Any suggestion — and you have a huge portfolio — a
project with a university or CMHC to do something? If people
have a little studio, maybe that will help. I’m just trying to find a
solution.

quelque part. A-t-on proposé une solution ou une réflexion à cet
égard, car ces gens, si je me souviens bien des années où j’étais
moi-même étudiant, n’ont pas besoin d’un grand espace. Je
n’avais moi-même pas besoin de 1 200 pieds carrés, juste d’un
petit studio. Avez-vous des suggestions — vous avez un énorme
portefeuille — de projets possibles en collaboration avec une
université ou la SCHL? Si les gens peuvent avoir accès à un petit
studio, cela les aidera peut-être. J’essaie simplement de trouver
une solution.

Mr. Love: Well, I would put student housing in the same
financial framework as rental housing because it’s really the
same thing. The foreign student issue is particularly tricky
because they pay for the rest of the Canadians to go to
university. So we have to be careful what we wish for.

M. Love : Je mettrais le logement des étudiants dans le même
cadre financier que le logement locatif, car c’est vraiment la
même chose. La question des étudiants étrangers est
particulièrement délicate, car ils paient pour que le reste des
Canadiens aillent à l’université. Nous devons donc faire attention
à ce que nous souhaitons.

The fact is universities have been so defunded at every level
that they’ve had to rely on non-Canadian students who pay a big
sum of money. It turns out the parents of those students are quite
happy to rent them an apartment that is not like the basement I
lived in when I went to Western. I came from a very nice house,
but I loved my basement because it was my basement room. I
had bars overlooking the driveway. It was fantastic. It was 8 by 9
square feet — it wouldn’t have been that big, 8 by 8. But the
foreign student, typically they’ll pay $3,000 or $4,000 a month
for an apartment too.

Le fait est que le financement des universités a tellement été
réduit sur tous les plans qu’elles doivent maintenant compter sur
les étudiants étrangers, car ils paient beaucoup d’argent pour
étudier ici. Il s’avère que les parents de ces étudiants sont très
heureux de leur payer un appartement locatif qui n’a rien à voir
avec le sous-sol dans lequel j’habitais lorsque j’étais étudiant à
l’Université Western. Je venais d’une très belle maison, mais
j’adorais mon sous-sol, car j’y avais ma chambre. Il y avait des
barreaux dans la fenêtre qui donnait sur l’entrée du terrain.
C’était fantastique. Le logement faisait huit par neuf pieds —
non, il n’était pas si grand, plutôt huit pieds par huit pieds.
Toutefois, les étudiants étrangers paient habituellement de 3 000
à 4 000 $ par mois pour se loger.

Senator Gignac: I appreciate your remarks regarding foreign
students. We need them. I tried to find it — is it like Harvard
University in Boston which has a real estate subsidiary for
development or something like that? I don’t know. Maybe this
could be in the second round if we have time.

Le sénateur Gignac : Je vous suis reconnaissant de vos
commentaires concernant les étudiants étrangers. Nous avons
besoin d’eux. J’ai essayé de trouver... Est-ce comme l’Université
Harvard, à Boston, qui a une filiale immobilière pour le
développement ou quelque chose de semblable? Je ne sais pas.
Nous pourrons peut-être soulever cette question dans le cadre de
la deuxième série de questions, si nous avons le temps.

Mr. Love: I’m not a big fan of subsidies in sort of the normal
sense because they distort the market. I’d rather just look at the
market and say, “What do we need?” If we get permission to
build, if we could, for the right kind of housing, borrow a
balance sheet. I don’t need free land. I can pay market price for
the land. I can make those numbers work.

M. Love : Je ne suis pas un grand partisan des subventions
habituelles, car elles faussent le marché. Je préférerais analyser
le marché et déterminer les besoins. Si nous obtenons
l’autorisation de construire et si nous pouvons, pour le bon type
de logement, emprunter un bilan, je n’ai pas besoin de terrain
gratuit. Je peux payer le terrain au prix du marché. Je peux
m’accommoder de ces prix.

The Chair: Just let you do it? La présidente : L’idée est qu’il faudrait simplement vous
laisser faire?

Mr. Love: Right. M. Love : Oui, c’est cela.

Senator Marshall: Thank you for being here today,
Mr. Love.

La sénatrice Marshall : Je vous remercie d’être ici
aujourd’hui, monsieur Love.
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A couple of times you mentioned the government’s balance
sheet. That’s always interested me because of the exposure with
the mortgage insurance and all the guarantees.

Vous avez mentionné à quelques reprises le bilan du
gouvernement. Cela m’a toujours intéressée en raison de
l’exposition à l’assurance hypothécaire et à toutes les garanties.

My particular interest is in CMHC. There’s quite a lot of
money flowing through that corporation, in the billions of
dollars.

Je m’intéresse plus particulièrement à la SCHL. De grosses
sommes d’argent, soit des milliards de dollars, transitent par
cette société.

In your opening remarks, you talked about simplifying the
CMHC approval process. For all the money that’s going through
CMHC, I would have expected more than what we seem to be
getting. It seems like they should be able to soar like an eagle or
whatever. I don’t know what the problem is.

Dans votre déclaration préliminaire, vous avez parlé de
simplifier le processus d’approbation de la SCHL. Étant donné
tout l’argent qui transite par cet organisme, j’aurais espéré plus
que ce que nous semblons obtenir. Il semble que l’organisme
devrait pouvoir prendre son envol ou accomplir de grandes
choses. Je ne vois pas où est le problème.

When you talk about simplifying the CMHC approval process,
what do you mean? Could you elaborate on that? They’re such a
big player in the housing sector, and we’re going to have them as
witnesses within the next couple of meetings. I would certainly
appreciate your views on CMHC, if you’ve dealt with them.

Lorsque vous parlez de simplifier le processus d’approbation
de la SCHL, que voulez-vous dire exactement? Pourriez-vous
nous en dire plus à ce sujet? La SCHL est un intervenant très
important dans le secteur du logement, et ses représentants
comparaîtront à titre de témoins dans le cadre des prochaines
réunions de notre comité. Je vous serais certainement
reconnaissante de nous donner votre avis sur la SCHL, si vous
avez travaillé avec cet organisme.

Mr. Love: Everything I say is fraught with risk, for two
reasons. One is that we are both a CMHC borrower and our
business is a CMHC issuer. This year, we’ll do $3 billion worth
of CMHC loans. We’ll do that volume of loans because we’ll
turn around an application super quickly.

M. Love : Tout ce que je dis présente énormément de risques,
pour deux raisons. Tout d’abord, nous sommes emprunteurs et
émetteurs pour la SCHL. Cette année, la valeur de nos prêts
consentis par la SCHL atteindra 3 milliards de dollars. Ce
volume de prêts va s’expliquer par une demande de rezonage que
nous allons préparer hyper rapidement.

I’ve got a lot of time for Romy Bowers. I think she’s a strong
executive, and it’s a good business. How can it become more
responsive — resources and so on? I want to be clear. I’m not
throwing them under the bus because I think CMHC is a great
organization and has a very important role to play because it
doesn’t cost anything to borrow the government’s balance sheet.
If the government is giving insurance on loans that are properly
organized, the borrower is not going to default. Even if the
borrower did default, the government should be happy to take
that building back, and they can keep it or sell it. It’s actually a
super low-risk, low-cost way to be an accelerant.

J’ai beaucoup de temps pour Romy Bowers. Je pense que c’est
une dirigeante forte, et c’est une bonne organisation. Comment
peut-elle être mieux adaptée — pour ce qui est des ressources et
du reste? Soyons clairs : je n’en fais pas un bouc émissaire parce
que je pense que c’est une excellente organisation et qu’elle a un
rôle très important à jouer, car cela ne coûte rien d’emprunter le
bilan du gouvernement. Si le gouvernement assure des prêts bien
structurés, l’emprunteur pourra le rembourser. Même s’il ne peut
pas, le gouvernement devrait être content de récupérer
l’immeuble, et il pourra ensuite le garder ou le vendre. À vrai
dire, c’est un catalyseur extrêmement peu risqué et peu coûteux.

The changes that I would advocate for are de-risking that
source of capital for the borrower. De-risking is where we get a
CMHC loan and, instead of the 10-year term — which begins
when you start construction, which means you have seven years
after the building is open, and year eight you’re crossing your
fingers and hoping the cliff is not too steep — make it 20 years
and allow the ability to fix the interest rates for affordable
housing but also for regular rental housing. That would make a
huge difference.

Les changements que je préconiserais viseraient à atténuer les
risques que présente cette source de capitaux pour l’emprunteur.
C’est là qu’on obtient un prêt consenti par la SCHL et, plutôt que
d’avoir le terme de 10 ans — qui commence lors de la mise en
chantier, ce qui signifie qu’on dispose de sept années après
l’ouverture de l’édifice, et à la huitième année, on se croise les
doigts et on espère que la pente n’est pas trop raide —, il faudrait
que le terme soit de 20 ans et il faudrait autoriser la fixation des
taux d’intérêt pour le logement abordable, mais aussi pour les
logements locatifs normaux. Cela améliorerait considérablement
les choses.
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If we look back over a period of time, we see a lot of rental
housing and then all of a sudden it fell off a cliff and it has all
been replaced by condominiums. Condominiums are a bad rental
stock substitute because your landlord is a person; if your fridge
breaks, you have to track down that person. It can be a very
uneven process for the renter. They don’t have security of tenure
and so on. We need more rental stock.

Lorsque nous remontons en arrière, nous voyons beaucoup de
logements locatifs et ils sont soudainement remplacés par des
copropriétés. Les copropriétés sont un mauvais substitut locatif
puisque le propriétaire est une personne; si votre réfrigérateur
cesse de fonctionner, il faut trouver cette personne. Ces
démarches peuvent être très irrégulières pour le locataire. Il n’a
également pas de sécurité d’occupation et ainsi de suite. Il nous
faut plus de logements locatifs.

If you think of European cities, look at the degree to which
they have large, sophisticated, organized rental stock. That’s
where we have fallen short as the market has gone to all
condominiums. As a developer, you start the condominium, fix
your construction price, sell out your units and you’re good to
go. You’ve eliminated your risk.

Pensez aux villes européennes, à la mesure dans laquelle leurs
parcs de logements locatifs sont grands, sophistiqués et
organisés. C’est là que nous n’avons pas été à la hauteur, lorsque
le marché s’est entièrement tourné vers les copropriétés. En tant
que promoteur, on établit le prix de construction, on commence
la mise en chantier, on vend le logement et le tour est joué. On
n’assure plus le risque.

Senator Marshall: Is that what you meant by simplifying the
CMHC approval process?

La sénatrice Marshall : Est-ce là ce que vous entendez par la
simplification du processus d’approbation de la SCHL?

Mr. Love: Now I’m getting out of my depth a bit, candidly.
But often the process is excessively long, I suspect, because of
some of the regulations they have to live with. The regulations
they have to struggle through have meant that the approval
process and so on is overly complicated.

M. Love : En toute franchise, je m’écarte maintenant un peu
de mon domaine de compétences. Je soupçonne toutefois que le
processus est beaucoup trop long, à cause de certains règlements
que nous devons respecter. Ces règlements compliquent trop le
processus d’approbation et tout le reste.

Sometimes what I would think should take a short period of
time could take years. Understand that time, for me, I look at my
watch and not my calendar. Time is always the risk from the
developer’s side.

Ce qui devrait prendre peu de temps selon moi peut parfois
prendre des années. Il faut comprendre que lorsque je parle de
délais, je regarde plus ma montre que mon calendrier. Du point
de vue du promoteur, c’est toujours le temps qui constitue le
risque.

Senator Marshall: Their accelerator program was supposed
to be implemented back in 2022 and it’s just starting to get off
the ground. It seems like something happened, and I can’t get a
reason from them as to why it took a year. I’m trying to twig into
this thing where you’re saying simplify the CMHC approval
process.

La sénatrice Marshall : Le programme de la SCHL pour
accélérer la construction devait être mis en œuvre en 2022, mais
il commence tout juste à se concrétiser. On dirait qu’il s’est
produit quelque chose, et je n’ai pas réussi à savoir auprès de
l’organisation pourquoi il a fallu attendre un an. J’essaie de
mieux comprendre ce que vous entendez par la simplification du
processus d’approbation de la SCHL.

When you talked about 400 affordable units, what do you
mean by the term “affordable”?

Lorsque vous parlez de 400 logements abordables, que voulez-
vous dire par « abordables »?

Mr. Love: That’s a great question. There are a number of
different definitions of “affordable,” and they are based on either
one of two things.

M. Love : C’est une excellente question. Il y a différentes
définitions du mot « abordable », et il faut de deux choses l’une.

There is what is called AMR, which is the average monthly
rent in that particular area. CMHC has this postal code is that
and so on. That’s the AMR context.

Il y a ce qu’on appelle le loyer mensuel moyen, c’est-à-dire le
loyer moyen dans un secteur donné. La SCHL sait à combien il
se chiffre pour chaque code postal. C’est le contexte relatif au
loyer mensuel moyen.

The other is based on income in that particular area. It’s a
different set of measures.

Cela dépend aussi du revenu dans le secteur. C’est un
ensemble différent de mesures.

To give you some math, our affordable project has some
market rents and some affordable rents in the same building. The
market rents will be around $2,600 a month for a two bedroom

Je vais vous donner quelques chiffres. Notre projet de
logements abordables comprend des loyers au prix courant du
marché et des loyers abordables dans le même immeuble. Les
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and the affordable will be $1,600 a month. While $1,600 a
month is still a big number in some places, for a two bedroom in
Toronto, that’s quite attractive.

loyers au prix courant du marché seront de 2 600 $ par mois pour
un logement de deux chambres et les loyers abordables seront de
1 600 $ par mois. La somme de 1 600 $ par mois demeure
importante à certains endroits, mais pour un logement de deux
chambres à Toronto, c’est très intéressant.

The units are the same. We have a contract for a long time — I
think it’s 40 years — to keep those units at 100% AMR, and
that’s the average monthly rent in the area. That’s quite an
attractive proposition.

Les logements sont pareils. Conformément à un contrat à long
terme — je pense que c’est pour 40 ans —, le loyer mensuel
moyen, c’est-à-dire la moyenne mensuelle dans le secteur, doit
toujours être utilisé. C’est une proposition très intéressante.

For us, one thing we know for sure is that we can lease those
all day long. We get to pick the tenants, so we’ll be looking for
working Canadians. It’s not social housing, but it’s working
Canadians. Some of those are people who work in the local
restaurant or might clean our office building or whatever. These
are people I would be happy to have over for dinner. These are
working Canadians. They’re perhaps closer to minimum wage,
but they can afford $1,600, and that’s perfect. Hopefully, not too
many of them have a car, so that we don’t run out of parking.
That market is extremely deep and there is lots of interest in
addressing that market from our side of the street.

S’il y a une chose dont nous sommes certains, c’est que nous
pouvons toujours louer ces logements. Nous pouvons choisir les
locataires, et nous allons donc retenir des travailleurs canadiens.
Ce ne sont pas des logements sociaux, mais plutôt des logements
destinés aux travailleurs canadiens. Certains travaillent au
restaurant local, font le ménage dans nos bureaux et ainsi de
suite. Ce sont des gens que je serais heureux d’accueillir chez
moi pour souper. Ce sont des travailleurs canadiens. Leur revenu
se rapproche peut-être un peu plus du salaire minimum, mais ils
peuvent se permettre le loyer de 1 600 $, et c’est parfait.
Espérons qu’il n’y en a pas beaucoup qui ont une voiture, car nos
places de stationnement sont limitées. Ce marché est
extrêmement vaste et en ce qui nous concerne, nous voulons
certainement l’exploiter.

Senator Marshall: And you still make money? La sénatrice Marshall : Gagnez-vous encore de l’argent?

Mr. Love: Yes. M. Love : Oui.

Senator Marshall: Sorry. La sénatrice Marshall : Je suis désolée.

Mr. Love: It’s a good question because if you can’t make
money, you can’t scale it. We will make a suboptimal return.

M. Love : C’est une bonne question, car lorsqu’on ne gagne
pas d’argent, on ne peut pas le faire à plus grande échelle. Notre
rendement sera sous-optimal.

Here is what’s going on in this project. We’re taking
advantage of the City of Toronto’s Open Door program. They’re
waiving development charges. With the HST and GST gone —
bear in mind that, in Toronto, if you built an apartment building
for $150, $50 were taxes. Let’s say $150 million for a building,
including land; $50 million were taxes. For the affordable units,
we get rid of that 50. Therefore, you can take 40% more rent and
it works. The return is a little skinny, but that’s okay because the
fund it’s in is very scalable. There are two bottom lines:
economic and social purpose.

Je vais vous expliquer ce qui se passe dans ce projet. Nous
profitons du programme Open Door de la Ville de Toronto. La
Ville renonce aux droits d’aménagement. Sans la taxe de vente
harmonisée et la taxe sur les produits et services — gardez à
l’esprit que, à Toronto, les taxes représentent le tiers du coût de
construction d’un immeuble d’appartements... Disons qu’on paye
150 millions de dollars pour un immeuble, y compris le terrain.
Les taxes représentent 50 millions de dollars de ce montant. Pour
les logements abordables, nous ne payons pas ces 50 millions.
On peut donc prendre 40 % de plus en loyers, et cela fonctionne.
Le rendement est un peu faible, mais c’est correct, car le fonds
dans lequel il se retrouve est grandement évolutif. C’est rentable
de deux façons : sur le plan économique et sur le plan social.

Senator Massicotte: Thank you, Mr. Love, for being with us
today.

Le sénateur Massicotte : Merci de vous être joint à nous
aujourd’hui, monsieur Love.

Not to remind you of your age, but in 1981, the Canadian
Institute of Public and Private Real Estate Companies, or
CIPPREC — which is an organization we both belonged to —
produced a report from the fact that MacEachen had terminated

Je n’essaie pas de vous rappeler votre âge, mais en 1981, le
Canadian Institute of Public and Private Real Estate Companies,
ou CIPPREC — une organisation dont nous avons tous les deux
fait partie — a produit un rapport sur la décision du ministre
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our program. With interest rates of 81 or 82%, we all rushed
down to Ottawa. I remember drafting that report, and it got all
the members’ approval.

MacEachen de mettre fin à notre programme. Vu les taux
d’intérêt de 81 ou 82 %, nous nous sommes tous précipités à
Ottawa. Je me souviens d’avoir rédigé ce rapport, et tous les
membres l’ont approuvé.

It’s kind of odd that several years later we have the same
problem because we stopped the supply side and all construction
of affordable housing.

Il est un peu étrange que plusieurs années plus tard, nous
ayons le même problème après avoir mis fin à l’offre et à la
construction de logements abordables.

When I go through your issues of what you recommend, I fully
agree. Our Quebec premier has made a couple of speeches now
of attracting different trades. He’s probably going to achieve
that, but, unfortunately in Quebec, he will have a problem in
another sector — it could be nursing. There is so much need.
Therefore, some people are on side, but the municipal side of the
equation is not on side. They’ll make a bit of noise, but it doesn’t
get you there.

Lorsque je passe en revue les questions pour lesquelles vous
avez formulé des recommandations, je constate que je suis
entièrement d’accord. Au Québec, notre premier ministre a
prononcé quelques discours pour attirer des gens dans différents
corps de métier. Il va probablement réussir, mais dans la
province, il aura malheureusement un problème dans un autre
secteur — peut-être celui des soins infirmiers. Les besoins sont
importants. Certaines personnes sont donc d’accord, mais ce
n’est pas le cas du côté municipal de l’équation. Ce groupe de
personnes va se faire entendre un peu, mais ce ne sera pas
suffisant.

Now, what do we do with that? We know where we want to
go, and being good politicians, they’ll make some noise to make
you feel you are getting you there, but they will not persist or do
so over the next 10 years which is what they have to do. What do
you do with that and how do you motivate them to get there?

Que pouvons-nous faire maintenant? Nous savons ce que nous
voulons, et parce qu’elles connaissent bien la politique, ces
personnes se feront entendre pour vous donner l’impression que
ce sera fait, mais elles ne vont pas persister et continuer pendant
les 10 prochaines années, ce qui est pourtant nécessaire. Que
pouvons-nous faire dans cette situation et comment pouvons-
nous les motiver pour parvenir à nos fins?

Mr. Love: There’s no simple answer. If you look at
Vancouver versus Toronto, Vancouver councillors are elected
city-wide and in Toronto they’re elected in wards. So the
Toronto councillor is stuck with these meetings where nobody
wants change. Everybody is happy with housing, just not near
them. So you end up with that issue.

M. Love : Il n’y a pas de réponse simple. Lorsqu’on compare
Vancouver à Toronto, on voit que les conseillers de Vancouver
sont élus pour toute la ville, tandis que ceux de Toronto le sont
par quartier. Le conseiller torontois enchaîne donc les réunions
où personne ne veut de changement. Tout le monde veut des
logements, mais pas près d’eux. On se retrouve donc avec ce
problème.

But we have a fast-growing population. We need the labour,
we need the people and we have to house them. There needs to
be a national conversation. You can’t touch the Greenbelt in
Toronto, apparently. Premier Ford found out how toxic that was.
Frankly, I don’t think it is needed. I wouldn’t have touched it
either. When you fly to Toronto and look around, you see there
is no shortage of land. There is just the wrong things on some of
the land. We have to go to intensification, and we have to accept
as a society that we’re going to have a more intense urban
construct. It’s the only way it can work.

Mais notre population est en forte croissance. Nous avons
besoin de main-d’œuvre, et nous devons la loger. Nous devons
en discuter à l’échelle nationale. On ne peut apparemment pas
toucher à la ceinture de verdure à Toronto. Le premier ministre
Ford a constaté à quel point c’est toxique. Bien franchement, je
ne crois pas que c’est nécessaire. Je n’y aurais pas plus touché.
Lorsqu’on prend un vol vers Toronto et qu’on regarde autour, on
voit qu’il ne manque pas de terrains. On y trouve tout
simplement les mauvaises choses. Il faut densifier. En tant que
société, nous devons accepter une plus forte densification des
milieux urbains. C’est la seule solution possible.

If you think from a green perspective, sprawl is the worst thing
that you could possibly do. Density and soft density, gentle
density, it doesn’t have to be all point towers because they’re not
the solution. But gentle density is the solution. Again, if you

D’un point de vue écologique, l’étalement est la pire chose que
nous pouvons faire. La densification, y compris une légère
augmentation de la densité, ne doit pas nécessairement se faire
uniquement à l’aide de tours en pointe, car elles ne sont pas la
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look at the European cities, they’ll have eight-storey buildings as
far as the eye can see and somehow those societies seem to
function. We need more of that.

solution. L’augmentation légère de la densité est la solution.
Encore une fois, lorsqu’on regarde les villes européennes, on
voit des immeubles de huit étages à perte de vue, et ces sociétés
semblent fonctionner. Il nous faut un plus grand nombre de ces
immeubles.

The Chair: We’re going to do a very quick second round
here. As I said, we’re over an hour already. Please, senators,
keep the preambles short. Just have a question for our witness,
and I will ask you, Mr. Love, to shorten them as well, although it
has been very helpful when you’ve given us examples.

La présidente : Nous allons faire un deuxième tour très
rapidement. Comme je l’ai dit, nous délibérons déjà depuis plus
d’une heure. Je demanderais aux sénateurs de bien vouloir garder
leurs préambules courts, et je vous demanderais également,
monsieur Love, de raccourcir les vôtres, même si les exemples
que vous nous donnez sont très utiles.

Senator Loffreda: Thank you, Mr. Love, this has been so
insightful. There is a Colliers Talks episode, which is so
interesting and I’ll share it with my colleagues and all Canadians
listening to us, called “KingSett’s Jon Love doesn’t shy away
from CRE’s biggest challenges.” You talk about leadership, and
we both agree in the absence of offering solutions, it’s just a
complaining session.

Le sénateur Loffreda : Merci, monsieur Love, c’est très
perspicace. Il y a un épisode très intéressant du balado Colliers
Talk, et je vais en donner le titre pour mes collègues et tous les
Canadiens qui nous écoutent. Il s’intitule : « KingSett’s Jon Love
doesn’t shy away from CRE’s biggest challenges » ou « Jon
Love, de KingSett, n’a pas peur des grands défis de l’immobilier
d’entreprises. » Vous parlez de leadership, et nous sommes tous
les deux d’accord pour dire qu’aucune solution n’est offerte, que
le tout le monde se contente de se plaindre.

Looking for solutions — and you covered so much in here in
your talk — you talk about strong immigration, law of supply
and demand. We all know that. You talk about back to work.
You feel office space, no issues, three, four or five days, the
same office space will be needed. But something that really
jumps out at me is:

À propos des solutions — et vous avez abordé énormément de
sujets pendant la discussion —, vous parlez d’une solide
immigration, de la loi de l’offre et de la demande. Nous sommes
tous au courant. Vous parlez du retour au travail. Vous pensez
qu’il y a assez de bureaux, que ce soit pour trois, quatre ou cinq
jours par semaine, qu’il en faudra autant qu’avant. Mais une
chose qui m’a vraiment étonnée, c’est lorsque vous avez dit:

If you look at Yonge Street in Toronto, you’ll see all these
small shops that are vacant. It’s not because of retail
reasons; it’s because their property taxes have gone up three
to five times over the last three years. Small businesses have
lost all their ability to make a living.

Prenez la rue Yonge à Toronto. Vous verrez plein de petits
commerces fermés. Ce n’est pas à cause de raisons liées au
commerce de détail; c’est parce que les impôts fonciers ont
triplé, voire quintuplé au cours des trois dernières années.
Les petites entreprises ne sont plus en mesure de joindre les
deux bouts.

You talk about tax, and go on and say: Vous parlez de taxes, et vous poursuivez en disant:

So, when your politician says they want affordable housing,
just ask them: What are they prepared to do to reduce the
tax and development burdens?

Donc, lorsque votre politicien dit qu’il veut des logements
abordables, demandez-lui tout simplement ce qu’ils sont
prêts à faire pour réduire les taxes et les impôts et le fardeau
pour les promoteurs.

If we do reduce the tax, will it not get rolled up into profits?
Will it solve the people, capital, innovation and alignment
issues? The programs, the government incentives we have in
place, won’t — do you believe it will solve the supply issue?

Si nous réduisons les taxes et les impôts, ne verrons-nous pas
alors une hausse des profits? Allons-nous résoudre les problèmes
de main-d’œuvre, de capitaux, d’innovation et d’harmonisation?
Les programmes et les incitatifs du gouvernement que nous
avons en place ne vont pas les régler. Pensez-vous que le
problème de l’offre pourrait être réglé ainsi?

Mr. Love: Yes. M. Love : Oui.

I live in a margin world, right, and if the costs go down so I
can afford to rent at a lower price, I’ll fill the building, get my
margin, life is good. It just defies gravity, in my view, that you

Comme vous le savez, dans mon milieu, c’est la marge de
profit qui compte. Donc, si les coûts diminuent et que je peux
offrir des loyers moins élevés, je vais remplir l’immeuble et
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find yourself in a situation where because there are lower taxes,
there are higher profits, because the revenue changes because
you’ll have more supply and with more supply there’s
competition. Competition is what we need to stabilize and
moderate prices.

obtenir mon profit, et il fera bon vivre. De mon point de vue, il
est tout simplement illogique de penser qu’une diminution des
taxes et des impôts fera augmenter les profits, car les recettes
changent à cause d’une offre bonifiée, et lorsque l’offre est plus
forte, il y a de la concurrence. La concurrence est ce qu’il nous
faut pour stabiliser et modérer les prix.

I think the transfer of tax revenue to profits, as dirty a word as
that might be, won’t happen.

Je pense que le transfert des recettes fiscales vers les profits —
je le dis même si c’est un tabou — ne se produira pas.

Senator Galvez: When you construct buildings, it’s not just
the building. It has to come with electricity, water, wastewater.
When you talk about the permits and what it takes, it takes the
municipality to plan the increased capacity to the water treatment
plant. How much do you implicate your company in that
process?

La sénatrice Galvez : Lorsque vous construisez des
immeubles, cela ne se limite pas à l’immeuble. Il faut
l’électricité, l’eau courante, les égouts. Lorsque vous parlez des
permis et de ce qui est nécessaire, la municipalité doit accroître
la capacité de l’usine de traitement des eaux. Dans quelle mesure
votre entreprise participe-t-elle à ce processus?

Mr. Love: I would look at it this way. Every time a building
is built, it pays taxes forever, property taxes. That annuity stream
is an enormous sum of capital that goes to the municipality. I
accept the fact that you need services, whether it’s hard services
or social services, they’re all needed. The fact is that more
housing pays more taxes.

M. Love : Je vais aborder les choses sous un angle différent.
Chaque fois qu’un immeuble est construit, on paye des impôts à
perpétuité, des impôts fonciers. Cette rente représente une
énorme somme de capitaux qui revient à la municipalité.
J’accepte le fait que les services sont nécessaires, qu’ils soient
publics ou sociaux. Ils sont tous nécessaires. La réalité, c’est que
plus il y a de logements, plus on paye d’impôt.

Let’s just pretend for argument’s sake that we had a million
more housing units in Canada. Let’s snap our fingers. The
average housing unit would pay $10,000 a year in taxes. That’s
$10 billion a year in revenue that we’re missing because we’re
not building those houses.

Aux fins de la discussion, prétendons que nous avons un
million de logements supplémentaires au Canada, en claquant
des doigts. Le logement moyen permettrait d’obtenir 10 000 $
d’impôts par année. On parle de recettes de 10 milliards de
dollars par année que nous n’obtenons pas à défaut de construire
ces logements.

Senator Petten: With your vast experience, what would be
your quickest solution to fix the affordable housing issue?

La sénatrice Petten : D’après votre vaste expérience, quelle
serait la solution la plus rapide pour régler la pénurie de
logements abordables?

Mr. Love: I think for affordable, it needs three things. One is
that the programs that different municipalities have to waive or
moderate development charges. Second, the CMHC Rental
Construction Financing Initiative program, which is a really
well-put-together program, and I actually think those two — and
we need labour because, again, we have to build these things.
Again, with those three pieces in place, there is a huge appetite
in the industry to build affordable housing. Because remember, if
I can rent my product to you at a lower price, I’m always going
to be full. So it’s a much better business model.

M. Love : Je pense qu’il faut trois choses pour avoir ces
logements abordables. Premièrement, les différentes
municipalités doivent renoncer aux droits d’aménagement dans
leurs programmes, ou elles doivent les diminuer. Deuxièmement,
l’initiative Financement de la construction de logements locatifs
en action de la SCHL, qui est un programme très bien conçu, est
nécessaire, et je pense que ces deux choses... et nous avons
besoin de la main-d’œuvre, encore une fois, pour construire ces
choses. Une fois de plus, en ayant ces trois choses en place, nous
verrions un vif intérêt dans l’industrie pour la construction de
logements abordables. N’oubliez pas que si je peux vous louer
mon produit à moindre prix, je n’aurai jamais de logements
vacants. C’est donc beaucoup mieux comme modèle d’affaires.

Senator C. Deacon: The federal government can use its
investments to lever changes at the municipality-provincial level.
Without that, we’re not going to get the changes to catalyze the
market. Building code alignment; access to labour and
apprenticeships in a way that gives you what you need;
regulatory and zoning approvals at a reasonable rate to upzone

Le sénateur C. Deacon : Le gouvernement fédéral peut
utiliser ses investissements pour obtenir des changements à
l’échelon municipal. Sans cela, nous n’allons pas catalyser le
marché. Ce qu’il faut, c’est l’harmonisation des codes du
bâtiment; un accès à la main-d’œuvre et aux programmes
d’apprentissage pour avoir les travailleurs nécessaires; ainsi que
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on high transit areas as part of an infrastructure. We have a
minister now who’s housing and infrastructure. That’s kind of
handy.

des approbations réglementaires et de zonage dans un délai
raisonnable pour élargir le zonage aux endroits bien desservis
par les transports en commun dans le cadre d’un projet
d’infrastructure. C’est plutôt commode.

The development fee, help me understand that again. How
much is that? I mean, you blew my mind, one third of building a
building is taxes. That’s the current taxes, not the future tax
revenue, just the current taxes. So GST/HST has helped that a
bit, but the development charges, can you just give us a number
or some examples of the development charges you’re facing per
door?

Aidez-moi encore une fois à comprendre les droits
d’aménagement. À combien se chiffrent-ils? J’ai été étonné
d’apprendre que les taxes représentent le tiers du coût de
construction d’un immeuble. Ce sont les taxes actuelles, pas les
recettes à venir, juste les taxes actuelles. Donc, les changements
relatifs à la taxe sur les produits et services et à la taxe de vente
harmonisée ont aidé un peu, mais pouvez-vous nous donner un
chiffre ou des exemples des droits d’aménagement que vous
payez pour chaque logement?

Mr. Love: Sure. Just to understand the HST issue. Building a
rental building was the only thing you would do where you pay
HST on land you already own, you pay an appraised value after
the building is finished and it’s the government’s appraiser. That
was really — anyway. So that’s off the table.

M. Love : Bien sûr. Je vais commencer par le problème de la
taxe de vente harmonisée, la TVH. La construction d’un
immeuble locatif était la seule chose pour laquelle il fallait payer
la TVH même si on possédait déjà le terrain. On payait une
valeur estimative une fois la construction terminée, et c’est le
gouvernement qui en estimait la valeur. C’était vraiment... Il
n’en est donc plus question.

Now, the development charges. Take the City of Toronto.
There are 30 or 40 different charges, all sorts of different things.
There is section 37, which is really a negotiation with the
councillor how much money you have to pay the councillor to
get their support and they can take that money and do stuff with
it. In Toronto, there is over $1 billion in the section 37 account
that hasn’t been spent. It’s not a bribe, but it’s a bribe. So there is
that issue.

Parlons maintenant des droits d’aménagement. Prenons la ville
de Toronto. Il y a 30 ou 40 droits différents, toutes sortes de
choses différentes. Selon l’article 37, on doit négocier — c’est
vraiment le bon terme — la somme à payer avec le conseiller
pour obtenir son soutien, et l’argent lui servira ensuite à autre
chose. À Toronto, le compte relié à l’article 37 contient plus de 1
milliard de dollars qui n’ont pas été dépensés. Ce n’est pas un
pot-de-vin, mais c’est tout comme. C’est donc problématique.

I’ve seen our guys have detailed all these charges. It’s an
alphabet soup. It is, again, a $150 million building. Basically,
$25 million was development charges and $25 million was HST;
that $25 million is gone. So you still have a huge burden of
development charges.

J’ai vu nos gens détailler tous ces droits. Il y en a pour tous les
goûts. Je parle encore une fois d’un immeuble de 150 millions de
dollars. Essentiellement, les droits d’aménagement étaient de
25 millions de dollars et la TVH a coûté 25 millions également;
c’est une somme de 25 millions que nous ne reverrons plus. Les
droits d’aménagement demeurent donc un énorme fardeau.

A three-bedroom apartment — everyone wants a three-
bedroom apartment in Toronto, and the development charges are
$148,000.

Pour un appartement de trois chambres à coucher — c’est ce
que tout le monde veut — à Toronto, ils se chiffrent à 148 000 $.

Senator C. Deacon: Wow. Le sénateur C. Deacon : Wow.

The Chair: There are reasons why we have a problem with
housing affordability.

La présidente : Il y a des raisons pour lesquelles nous avons
un problème d’abordabilité du logement.

[Translation] [Français]

Senator Bellemare: My question is very simple; I’m going to
take the other side of affordability, the client side.

La sénatrice Bellemare : Ma question est très simple, je vais
prendre l’autre côté de l’abordabilité, celui des clients.

If mortgage fees were tax deductible, do you think that would
encourage young people to become homeowners more than they
do now?

Si les frais hypothécaires étaient déductibles d’impôt, pensez-
vous que cela encouragerait les jeunes à devenir propriétaire plus
que maintenant?
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[English] [Traduction]

Mr. Love: Lower interest rates would make housing more
affordable, but it would also increase demand, which would
accelerate prices. It is tricky.

M. Love : Une baisse des taux d’intérêt rendrait le logement
plus abordable, mais elle augmenterait aussi la demande, ce qui
accélérerait la hausse des prix. C’est embêtant.

Personally, I’m not in favour of mortgage tax deductibility.
There is a reason that 2008-09 was a made-on-TV recession for
Canadians because for most Canadians, if you have a mortgage,
the first thing that you do is pay it off. You would know these
numbers better than I, but roughly one third of Canadians do not
have a mortgage and another 40% or 50% have a modest
mortgage because we all pay it off. I think that protects all of us.
I like the fact that my neighbour is paying down their mortgage
so that they do not run into a financial problem. Americans, on
the other hand, “up-finance” all the time because you have the
tax deductibility, and why wouldn’t you do that? It’s the same
thing in the U.K. Personally, I don’t think that is a good strategy.

Pour ma part, je ne suis pas favorable à la déductibilité fiscale
des prêts hypothécaires. Ce n’est pas pour rien que la récession
de 2008-2009 était uniquement à la télévision pour les
Canadiens. La plupart de ceux qui ont une hypothèque
commencent par la rembourser. Vous connaissez les chiffres
mieux que moi, mais environ un tiers des Canadiens n’ont pas
d’hypothèque, et 40 ou 50 % en ont une modeste parce qu’ils la
remboursent tous. Je pense que cette situation nous protège
collectivement. Je suis ravi que mon voisin rembourse son
hypothèque pour ne pas qu’il ait de problèmes financiers. Les
Américains, quant à eux, augmentent sans cesse leur hypothèque
parce qu’ils bénéficient d’une déductibilité fiscale. Pourquoi ne
le feraient-ils pas? C’est la même chose au Royaume-Uni.
Personnellement, je ne pense pas que ce soit une bonne stratégie.

Senator Gignac: Thank you. You have a lot of experience.
You have some grey hair like me, so I will to go back to what
happened in the mid-1960s to mid-1970s. I have a chart here that
I can share with you and my colleagues. At that time, we shifted
from a lack of supply in the mid-1960s to oversupply in the
mid-1970s. One economist explained to me that, apparently, the
depreciation rate was changed in the mid-1960s to create huge
incentive because you can depreciate on 15 or 20 years rather
than 40 years when you build multi-family.

Le sénateur Gignac : Je vous remercie. Vous avez beaucoup
d’expérience. Je vois que vous avez quelques cheveux gris,
comme moi. J’aimerais revenir sur ce qui s’est passé entre le
milieu des années 1960 et le milieu des années 1970. J’ai ici un
tableau que je peux vous présenter, à vous et à mes collègues. À
cette époque, nous sommes passés d’une offre insuffisante au
milieu des années 1960 à une offre excédentaire au milieu des
années 1970. Un économiste m’a expliqué qu’apparemment, le
taux d’amortissement a été modifié au milieu des années 1960
afin d’avoir un effet incitatif considérable. Il était désormais
possible d’amortir sur 15 ou 20 ans plutôt que 40 pour la
construction d’un immeuble d’habitation.

Is the depreciation rate a route that the government should
explore on the fiscal side to stimulate supply?

Le taux d’amortissement est-il un mécanisme que le
gouvernement devrait explorer sur le plan fiscal pour stimuler
l’offre?

Mr. Love: The multi-unit residential buildings, or MURBs,
program, which you might recall was the program of the late
seventies and early eighties that accelerated depreciation, did
lead to some additional capital going into the industry, but it did
so when there was no — or virtually no — institutional capital.

M. Love :  Le programme des immeubles résidentiels à
logements multiples, ou IRLM, dont vous vous souvenez peut-
être, a été lancé à la fin des années 1970 et au début des années
1980 pour accélérer l’amortissement. Il a effectivement permis
d’injecter des capitaux supplémentaires dans le secteur, mais il
l’a fait alors qu’il n’y avait pas — ou pratiquement pas — de
capitaux institutionnels.

I live in a world that is very different than that. The biggest
pools of capital in our country are non-taxable. They’re all the
large pension funds. To address the housing crisis, you need
scale capital. That will only come from the institutional market,
which is largely non-taxable.

Le monde d’aujourd’hui est très différent. Les plus grandes
sources de capitaux de notre pays ne sont pas imposables. Il
s’agit de toutes les grandes caisses de retraite. Pour résoudre la
crise du logement, il faut des capitaux de grande envergure.
Ceux-ci ne peuvent provenir que du marché institutionnel, qui
est en grande partie non imposable.

Most MURBs — three-storey walk-ups and so on, tax shelter
things put together by Bay Street — yes, they picked up supply,
but we’re in a totally different world today. We need a different

La plupart des IRLM — des immeubles de trois étages, par
exemple, qui sont des abris fiscaux créés par Bay Street — ont
certes augmenté l’offre, mais nous sommes dans un monde
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scale. We need to attract scale capital. Giving people tax
incentives wouldn’t be my preferred way. I would much rather
have your balance sheet than your accelerated depreciation.

totalement différent aujourd’hui. Nous avons besoin d’une tout
autre échelle. Nous devons attirer des capitaux d’envergure.
J’aimerais mieux ne pas accorder d’incitatifs fiscaux aux gens. Je
préfère de loin votre bilan à votre amortissement accéléré.

Senator Massicotte: Mr. Love, when you look at all of the
ideas, we all buy into them because it is logical. By the time you
get there, though, it is probably at least five or ten years away.
You need a lot of effort. What do you do in the interim to make
sure that housing prices don’t go up by another 50%?

Le sénateur Massicotte :  Monsieur Love, en ce qui concerne
les idées, nous y adhérons tous parce qu’elles sont logiques. Or,
il faudra probablement attendre au moins cinq ou dix ans pour y
parvenir. Il faut déployer beaucoup d’efforts. Que faites-vous
dans l’intervalle pour vous assurer que les prix de l’immobilier
n’augmentent pas encore de 50 %?

Mr. Love: To focus on short-term, medium-term and long-
term solutions is fundamental. The supply case, to your point, is
three, four or five years out or, as one would say, another
election cycle.

M. Love :  Il est fondamental d’avoir des solutions à court, à
moyen et à long terme. Pour ce qui est de l’offre, en réponse à
votre question, ce sera d’ici trois, quatre ou cinq ans, c’est-à-dire
dans un autre cycle électoral.

To deal with short and medium terms, in the short term, I
would be very aggressive on finding out how we build secondary
suites. Remember, the secondary suite for a new home owner
who is allowed to rent their basement and get $800 a month for
the basement suite, it helps them pay their mortgage and helps a
young person going to college, a new family or a new Canadian.
But we have so many rules and regulations around what you
need to have a secondary suite. I don’t know how many of you
lived in a basement as a child. I did, and I lived in a basement
when I went to university. It turns out that I didn’t have two exits
from my basement, and I lived through that. We need to see what
the barriers are for that secondary suite. Because a secondary
suite is, in my view, the secret sauce of what could happen
quickly.

Commençons par les mesures à court et à moyen terme. Dans
l’immédiat, je chercherais vigoureusement des moyens de
construire des appartements aménagés à même une résidence
privée. N’oublions pas que le logement accessoire, dans le cas
d’un nouveau propriétaire qui est autorisé à louer son sous-sol
800 $ par mois, aidera celui-ci à payer son hypothèque, en plus
d’aider un jeune qui fréquente l’université, une nouvelle famille
ou un nouveau Canadien. Or, nous avons tellement de règles et
de réglementations sur ce qui est exigé pour offrir un logement
accessoire. Je ne sais pas combien d’entre vous ont vécu dans un
sous-sol lorsqu’ils étaient enfants. C’était mon cas, et j’ai habité
dans un sous-sol lorsque je suis allé à l’université. Il se trouve
que le sous-sol n’avait pas deux sorties, et j’ai survécu. Nous
devrions voir quels sont les obstacles à la création de tels
logements. Parce qu’un appartement aménagé à même une
résidence privée est selon moi l’ingrédient secret d’une solution
rapide.

That is number one. Airbnb is number two. Number three, in
the high-density markets, we have rail lines everywhere. Why
don’t we put trains on them? If you think of Toronto, think of a
world where we had, on a 15-minute basis, non-stop trains to
Barrie, Hamilton and Oshawa. We would open up an enormous
amount of geography that is commutable to downtown Toronto.
In Vancouver, you can take the train out to Chilliwack. Montreal,
of course, has done the new route.

C’est le premier élément. Airbnb est le deuxième.
Troisièmement, dans les marchés à forte densité, nous avons des
voies ferrées partout. Pourquoi ne pas y ajouter des trains? Dans
le cas de Toronto, imaginez un monde où nous aurions, toutes les
15 minutes, des trains sans escale à destination de Barrie,
d’Hamilton et d’Oshawa. Ainsi, une énorme zone géographique
serait à distance raisonnable du centre-ville de Toronto. À
Vancouver, il est possible de prendre le train jusqu’à Chilliwack.
Montréal, bien sûr, a mis en place un nouveau trajet.

There are things that we can do. We need to be thinking about
more than just building new supply. We need to be delivering
more supply. The secondary suites, I think, are a huge untapped
market where people can be encouraged. That is why I loved
Premier Eby’s strategy until it was taken away with the $209,000
thing. I loved that strategy to help to people put a fridge, a bed
and a cot in the basement. We need things like that because that
should be affordable house.

Il y a des choses que nous pouvons faire. Nous ne devons pas
nous contenter de construire de nouvelles infrastructures. Nous
devons augmenter l’offre. Je pense que les logements
secondaires constituent un énorme marché inexploité que nous
pourrions inciter les gens à adopter. C’est pourquoi j’ai adoré la
stratégie du premier ministre Eby, jusqu’à ce qu’elle soit
affaiblie par la limite de 209 000 $ de revenus. J’aimais cette
stratégie qui consistait à aider les gens à installer un
réfrigérateur, un lit et un lit pliant dans le sous-sol. Nous avons
besoin de solutions semblables parce qu’il faut que le logement
soit abordable.
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Senator Yussuff: We all grew up in a reality that owning
your own home, regardless of what the home is — apartment,
condo — is something that we all strive for. Given the
challenges for young people, how can we accelerate this reality?
I don’t think that it is fair to them that they are not able to do
that. I recognize that it will be different for them than it was for
me and my parents. How do we change this reality and make
them feel hopeful that they’ve got some skin in the game and
we’re thinking of them at the same time?

Le sénateur Yussuff : Nous avons tous grandi dans une
réalité où nous aspirions tous à posséder notre propre habitation,
quelle qu’elle soit — un appartement, un condo. Compte tenu
des défis que rencontrent les jeunes, comment pouvons-nous
faire en sorte que leur projet se concrétise plus vite? Je ne trouve
pas juste qu’ils ne soient pas en mesure de le faire. Je conviens
que ce sera différent pour eux que pour moi et mes parents.
Comment pouvons-nous changer cette réalité et leur donner
l’espoir qu’ils ont leur mot à dire et que nous ne les laissons pas
pour compte?

Mr. Love: I think that giving tax incentives for young people
to buy their first home just builds more demand, accelerates the
price and creates more dysfunction in my view.

M. Love : Je pense qu’accorder des incitatifs fiscaux aux
jeunes pour qu’ils achètent leur premier logement ne fait que
hausser la demande, accélérer l’augmentation des prix et
accroître le dysfonctionnement du marché.

We have to present functional rental options for young people.
There can be some programs — and we’re working on an idea
for a rent-to-own program, which, again, relies on having some
financial — we don’t need financial assistance, we just need to
borrow the balance sheet. It won’t cost the government money,
but it will reduce our cost of debt, which allows us to do this.
There are ideas like that.

Nous devons présenter des options de location pratiques aux
jeunes. Il peut y avoir des programmes — nous planchons sur
une idée de programme de location avec option d’achat, qui,
encore une fois, nécessite une aide financière. Nous n’avons pas
besoin d’obtenir une aide financière, mais simplement
d’emprunter la différence. Cette mesure ne coûtera rien au
gouvernement, mais réduira le coût de notre dette, ce qui nous
permet de le faire. Il y a des idées en ce sens.

Giving people money to help them with their down payment, I
think, just aggravates the problem. If we do not have enough
supply —

Donner de l’argent aux gens pour les aider à verser leur mise
de fonds ne ferait selon moi qu’aggraver le problème. Si nous
n’avons pas une offre suffisante...

The Chair: I think that you made the point we need to change
the psychology that homeownership may not be the be-all and
end-all.

La présidente : Je pense que vous avez bien fait comprendre
que nous devons changer la mentalité et que l’accès à la
propriété n’est pas une panacée.

Mr. Love: Perhaps it sounds like a cop-out, but we are where
we are. One million dollars does not buy you what it did when
we bought our homes, and we can’t change that. If we were to
change that for the 69% of Canadians who own a house, they
would be impoverished and that would really be a mess.

M. Love : Je semble peut-être me défiler, mais c’est là où
nous en sommes. Un million de dollars ne permettent pas
d’acheter la même chose qu’à l’époque où nous avons fait
l’acquisition de nos maisons, et nous n’y pouvons rien. Si nous
changions la donne pour les 69 % de Canadiens qui possèdent
une maison, ils s’appauvriraient et ce serait vraiment un gâchis.

Let’s focus on more supply and encourage renting. Let’s get
our kids into trades, and let’s redo our immigration strategy.

Attardons-nous plutôt à augmenter l’offre et encourager la
location. Faisons en sorte que nos enfants exercent un métier
spécialisé et revoyons notre stratégie d’immigration.

Senator Marshall: Your fourth suggestion on aligning the
three levels of government — federal, provincial and
municipal — they all have so many rules and regulations, how
you would even attempt that? How would you do that?

La sénatrice Marshall : Votre quatrième suggestion porte sur
l’harmonisation des trois ordres de gouvernement — fédéral,
provincial et municipal. Étant donné qu’ils ont tous tellement de
règles et de règlements, comment comptez-vous même envisager
de le faire? De quelle façon y arriverez-vous?

Mr. Love: I will tell you what I tell my investors, which is
that Canadian rental housing is such a good investment because
the three levels of government will never be able to cooperate on
how to fix it.

M. Love : Je vais vous dire ce que je dis à mes investisseurs,
à savoir que le logement locatif canadien est un très bon
investissement parce que les trois instances gouvernementales ne
seront jamais en mesure de coopérer et de trouver une façon de
remédier au problème.
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That said, alignment is two things. One is the levels of
government, but the other is in the bureaucracy. So many of
these programs, by the time you have the regulations and the
enabling legislation, they take away everything you tried to
achieve. Alignment has to go through the whole machine.

Cela dit, l’harmonisation comporte deux volets. Le premier se
rapporte aux ordres de gouvernement, tandis que l’autre touche
la bureaucratie. La plupart de ces programmes, lorsqu’ils sont
assortis de règlements et de lois d’habilitation, contrecarrent tout
ce que nous avons essayé de réaliser. L’harmonisation doit
englober l’ensemble du système.

We need a regulatory review. I do not have a simple answer.
Ultimately, we need collective leadership to say we’re done.

Nous avons besoin d’un examen réglementaire. Je n’ai pas de
réponse simple. En fin de compte, nous avons besoin d’un
leadership concerté pour dire que nous avons terminé.

Senator Loffreda: I was not going to ask a question, but I
want to ask about your last statement: supply encourages rentals,
more trades and less immigration. Do you really believe that
immigration is an issue at this point?

Le sénateur Loffreda : Je n’allais pas poser de question,
mais je voudrais revenir sur votre dernière déclaration. En raison
de l’offre, il faut encourager les logements locatifs, un nombre
accru de métiers spécialisés et une baisse de l’immigration.
Croyez-vous vraiment que l’immigration est un problème à ce
stade-ci?

Mr. Love: I didn’t say, “less immigration.” I said, “targeted
immigration.”

M. Love :  Je n’ai pas parlé d’une « baisse de
l’immigration », mais plutôt d’une « immigration ciblée ».

Senator Loffreda: So not less immigration. Le sénateur Loffreda : Il n’y aurait donc pas moins
d’immigrants.

Mr. Love: No, no. To be clear, I’m a big fan of immigration. M. Love : Non, non. À vrai dire, j’aime beaucoup
l’immigration.

Senator Loffreda: So am I. Le sénateur Loffreda : Je suis du même avis.

The Chair: It’s the people we need. La présidente : Ce sont les gens dont nous avons besoin.

Mr. Love: On balance, I think our immigration strategy is
pretty solid. I would have the points base be a higher percentage,
personally. Instead of the low sixties, I would probably make it
low seventies, given a choice, because we need to focus on those
people who can hit the ground running and be economic
participants. But we also have to look at all the barriers that stop
those people from achieving their economic skill value. I say that
because we all know there are too many professionals, whether it
be in health care or other things, who are driving —

M. Love : Tout compte fait, je pense que notre stratégie en
matière d’immigration est assez robuste. Personnellement,
j’aimerais que le pourcentage soit plus élevé. Au lieu de 60 %,
j’irais probablement jusqu’à 70, si j’avais le choix, parce que
nous devons miser sur les personnes qui peuvent se lancer dans
la vie active et participer à l’économie. Mais nous devons
également examiner tous les obstacles qui empêchent ces
personnes d’atteindre la valeur économique de leurs
compétences. Je le dis parce que nous savons tous qu’il y a trop
de professionnels, que ce soit dans le domaine de la santé ou
dans d’autres domaines, qui dirigent...

Senator Loffreda: We’re both fans of immigration. Thank
you. It’s nice to end on that note.

Le sénateur Loffreda : Nous sommes tous deux en faveur de
l’immigration. Je vous remercie. Il est bien de conclure sur cette
note.

The Chair: Mr. Love, you have been extraordinarily generous
with your time and insights. You have really helped us focus in
on some very practical things that need to be done. Thank you so
much for being here and taking all these questions. We are truly
indebted. Thank you.

La présidente : Monsieur Love, vous avez été
extraordinairement généreux de votre temps et de vos idées.
Vous nous avez vraiment aidés à cibler certaines mesures très
concrètes qui doivent être prises. Je vous remercie infiniment
d’être venu et d’avoir répondu à toutes ces questions. Nous vous
en sommes vraiment reconnaissants. Je vous remercie.
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Mr. Love: Thank you very much for having me. M. Love : Merci beaucoup de m’avoir reçu.

The Chair: The meeting is adjourned, senators. La présidente : La séance est levée, sénateurs.

(The committee adjourned.) (La séance est levée.)
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