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EVIDENCE
OTTAWA, Thursday, October 23, 2025

The Standing Senate Committee on Banking, Commerce and
the Economy met this day with videoconference at 10:30 a.m.
[ET] to examine and report on Canada’s housing crisis and the
challenges currently facing Canadian home buyers, with a
particular focus on government taxes, fees and levies.

Senator Clément Gignac(Chair) in the chair.
[Translation]

The Chair: Honourable senators, my name is Clément
Gignac. I am a senator from Quebec and Chair of the Standing
Senate Committee on Banking, Commerce and the Economy.

I would like to welcome everyone with us today, as well as
those listening to us online on our sencanada.ca website.

Before proceeding any further, I would kindly ask my fellow
committee members to introduce themselves.

[English]
Senator Varone: Toni Varone, Ontario.
Senator Fridhandler: Daryl Fridhandler, Alberta.

Senator Loffreda: Senator Tony Loffreda, Montreal, Quebec.

[Translation]

Senator Ringuette: Good morning. Pierrette Ringuette from
New Brunswick.

[English)]

Senator McBean: Senator Marnie McBean, Ontario.

[Translation]

Senator Dalphond: Good morning. Pierre Dalphond, De
Lorimier division, Quebec.

[English]

Senator C. Deacon: Colin Deacon, Nova Scotia.

Senator Wallin: Pamela Wallin, Saskatchewan.

TEMOIGNAGES
OTTAWA, le jeudi 23 octobre 2025

Le Comité sénatorial permanent des banques, du commerce et
de I’économie se réunit aujourd’hui, a 10 h 30 (HE), avec
vidéoconférence, pour étudier, afin d’en faire rapport, la crise du
logement au Canada et les défis auxquels sont actuellement
confrontés les acheteurs d’habitations canadiens, en mettant
particuliérement 1’accent sur les taxes, les frais et les
prélévements gouvernementaux.

Le sénateur Clément Gignac (président) occupe le fauteuil.
[Frangais)

Le président : Honorables sénatrices et sénateurs, je
m’appelle Clément Gignac, je suis un sénateur du Québec et je
suis président du Comité sénatorial permanent des banques, du
commerce et de I’économie.

Je tiens a souhaiter la bienvenue aux gens avec nous
aujourd’hui, ainsi qu’a celles et ceux qui nous écoutent a partir
de notre site Web sencanada.ca.

Avant de continuer, je demanderais & mes collégues de bien
vouloir se présenter.

[Traduction]
Le sénateur Varone : Toni Varone, de 1’Ontario.
Le sénateur Fridhandler : Daryl Fridhandler, de 1’ Alberta.

Le sénateur Loffreda : Le sénateur Tony Loffreda, de
Montréal, au Québec.

[Frangais]

La sénatrice Ringuette : Bonjour. Pierrette Ringuette, du
Nouveau-Brunswick.

[Traduction]

La sénatrice McBean : La sénatrice Marnie McBean, de
I’Ontario.

[Frangais)

Le sénateur Dalphond : Bonjour. Pierre Dalphond, division
De Lorimier, Québec.

[Traduction]

Le sénateur C. Deacon : Colin Deacon, de la Nouvelle-
Ecosse.

La sénatrice Wallin : Pamela Wallin, de la Saskatchewan.
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Senator Martin: Yonah Martin, British Columbia.

The Chair: Today, we will continue our special study,
examining and reporting on Canada’s housing crisis and the
challenges currently facing Canadian home buyers, with a
particular focus on government taxes, fees and levies.

I would like to welcome to this committee, joining us via
video conference, our first guest, Robert Howe, Partner,
Municipal and Land Development Group, Goodmans LLP.

Thank you for accepting our invitation. Welcome to the
committee.

Since you are appearing via video conference, if any technical
issues or problems arise, let us know and we will interrupt our
session temporarily and start again.

I understand that you have prepared opening remarks,
Mr. Howe. I encourage you to keep them to around five minutes
in order to allow committee members to ask questions after.

Robert Howe, Partner, Municipal and Land Development
Group, Goodmans LLP: Good morning, and thank you for
inviting me to speak to the committee today.

My law practice is devoted to municipal and land use planning
issues in the province of Ontario, with an emphasis on the
financial aspects of land development. Specifically, a large part
of my practice is focused on the calculation and application of
development charges, as well as agreements between developers
and municipalities relating to the funding and construction of
municipal infrastructure required for development.

By way of background, when we are talking about the impact
of municipal taxes, fees and charges on the cost of housing, it is
important to understand that municipalities only have three
sources of funding: first, property taxes that are levied against all
landowners in a municipality; second, municipal fees and
charges that are imposed for specific purposes, which include
development charges; and finally, the third source of funding is
grants and subsidies from the provincial or federal government.

The purpose of development charges is to pay for
infrastructure that is required to service new development, such
as new roads, transit systems, water services, sewage collection
and treatment services and stormwater management services.

La sénatrice Martin : Yonah Martin, de la Colombie-
Britannique.

Le président : Nous continuons aujourd’hui notre étude
spéciale portant sur la crise du logement au Canada et les défis
auxquels sont actuellement confrontés les acheteurs d’habitation
canadiens, en mettant particulierement 1’accent sur les taxes, les
frais et les prélévements gouvernementaux, afin d’en faire
rapport.

J’aimerais souhaiter la bienvenue au comité a notre premier
invit¢é qui se joint par vidéoconférence, M. Robert Howe,
associé, Groupe de développement municipal et foncier,
Goodmans LLP.

Je vous remercie d’avoir accepté notre invitation et vous
souhaite la bienvenue au comité.

Comme vous comparaissez devant nous par vidéoconférence,
si vous éprouvez des difficultés techniques ou des problémes,
veuillez nous le signaler, et nous interromprons temporairement
notre séance, puis recommencerons.

Monsieur Howe, je crois comprendre que vous avez préparé
une déclaration liminaire. Je vous encourage a la limiter a moins
de cinq minutes afin de permettre aux membres du comité de
poser des questions.

Robert Howe, associé, Groupe de développement
municipal et foncier, Goodmans LLP : Bonjour, et merci de
m’avoir invité a m’adresser aujourd’hui au comité.

Ma pratique de droit se consacre aux questions liées aux
municipalités et a I’aménagement des terres en Ontario, en
mettant [’accent sur les aspects financiers de ’aménagement des
terres. En particulier, une grande partie de ma pratique repose sur
le calcul et 1’application des redevances d’aménagement, ainsi
que sur les ententes entre les promoteurs et les municipalités
liées au financement et a la construction d’infrastructures
municipales requises pour les projets d’aménagement.

En guise de contexte, lorsque nous parlons de 1’incidence des
taxes, redevances et frais municipaux sur le cotit du logement, il
est important de comprendre que les municipalités n’ont que
trois sources de financement : la premiére, les taxes fonciéres
imposées a tous les propriétaires fonciers d’une municipalité; la
deuxieéme, les frais et les redevances municipales imposés pour
des objectifs particuliers, ce qui comprend les redevances
d’aménagement; et enfin, la troisiéme source de financement
provient de subventions et d’aides gouvernementales, qu’elles
soient provinciales ou fédérales.

L’objectif des redevances d’aménagement est de payer pour
les infrastructures requises afin de desservir les nouveaux
aménagements, comme les nouvelles routes, les systémes de
transport en commun, les services d’aqueduc, les services de



23-10-2025

Banques, commerce et économie 9:3

This is hard infrastructure that is essential for development to
proceed and to maintain the livability of communities.

Because they are a fee or charge and not a tax, municipalities
are legally required to impose development charges on a strictly
cost-recovery basis. Development charges are required to be
calculated based on what it actually costs municipalities to
provide new infrastructure that is required to service new
development. That cost recovery restriction is built into the
development charges legislation in Ontario.

Municipalities are not perfect in terms of how they calculate
and spend development charges. Often they are too high, and
improvements can be made to how they are calculated and spent.
Discussions are ongoing at the provincial level in that regard to
try to improve methodologies used.

I would also note that I am involved in many appeals of
development charges to the Ontario Land Tribunal, which is the
administrative body that reviews development charge bylaws in
Ontario. However, in the context of those appeals, the Ontario
Land Tribunal is not entitled to consider the impact of
development charges on the price of housing.

Generally speaking, where an exemption or reduction in
development charges is provided to a development, the shortfall
to the municipality’s capital reserve funds from not collecting
the full amount of development charges needs to be made up
from other sources. Municipalities still require the funds to build
that infrastructure. Understandably, municipalities are reluctant
to make up these shortfalls through increased property taxes.

I would suggest two potential solutions that should be
considered to address the impact of development charges on the
price of housing.

First, increase the amount of hard infrastructure that is funded
by the federal and provincial levels of government. However, in
doing so, it is essential that the provision of grant funding is
legally tied to commitments from municipalities to provide
corresponding reductions in development charges.

Second, consider developing an alternative fees and charges
model for funding major hard infrastructure, in particular, water
and waste water infrastructure, which make up a large proportion
of development charges.

collecte et de traitement des eaux usées et les services de gestion
des eaux pluviales. I1 s’agit d’infrastructures matérielles
essentielles aux projets d’aménagement et au maintien de la
qualité de vie des collectivités.

Etant donné qu’il s’agit de frais ou de redevances et non pas
d’une taxe, les municipalités sont 1également tenues d’imposer
des redevances d’aménagement selon le principe strict du
recouvrement des colits. Les redevances d’aménagement doivent
étre calculées en fonction de ce qu’il en colite réellement aux
municipalités pour fournir les nouvelles infrastructures requises
pour desservir les nouveaux aménagements. Cette restriction
relative au recouvrement des coflits est enchassée dans la loi sur
les redevances d’aménagement de 1’Ontario.

Les municipalités ne sont pas parfaites pour ce qui est de leur
maniére de calculer et de dépenser les redevances
d’aménagement. Souvent, celles-ci sont trop élevées, et on peut
améliorer la fagon dont elles sont calculées et dépensées. Des
discussions sont actuellement en cours a 1’échelle provinciale a
cet égard afin d’améliorer les méthodes employées.

Je signale également que je participe a de nombreux appels
liés aux redevances d’aménagement devant le Tribunal ontarien
d’aménagement du territoire, qui est 1’entité administrative
responsable d’examiner les réglements sur les redevances
d’aménagement en Ontario. Toutefois, dans le contexte de ces
appels, le Tribunal ontarien d’aménagement du territoire n’est
pas autoris¢é a examiner les répercussions des redevances
d’aménagement sur le prix du logement.

De maniére générale, lorsqu’une exemption ou une réduction
des redevances d’aménagement est offerte a un projet
immobilier, le manque a gagner dans le fonds de réserve de la
municipalité résultant de la non-perception du montant complet
des redevances d’aménagement doit étre compensé par d’autres
sources. Les municipalités ont tout de méme besoin des fonds
pour construire ces infrastructures. Il est tout a fait
compréhensible que les municipalités soient réticentes a
compenser ces manques a gagner par une augmentation des taxes
fonciéres.

Je propose la prise en considération de deux solutions
potentielles pour réagir aux répercussions des redevances
d’aménagement sur le prix du logement.

Premiérement, il faut augmenter la quantité des infrastructures
matérielles financées par les paliers de gouvernement fédéral et
provincial. Cependant, ce faisant, il est essentiel que la
fourniture de subventions soit légalement associée a des
engagements des municipalités a offrir des réductions
correspondantes des redevances d’aménagement.

Deuxiemement, on doit envisager d’¢laborer un modele de
rechange de frais et de redevances pour financer les grandes
infrastructures matérielles, en particulier les infrastructures
hydrauliques et les infrastructures d’aqueducs et d’égouts, qui
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Municipal service corporations or utility corporations can be
established that can borrow the funds to finance this
infrastructure through debt or debentures. That debt is then paid
off over time by collecting user fees from homeowners. This
avoids the need for homeowners to have to pay their share of the
costs of the infrastructure in a lump sum up front through the
payment of development charges, which they will generally need
to finance through a mortgage.

This is a much more financially efficient way to fund
infrastructure, since it avoids the need for both the municipality
to incur debt to fund the construction of the infrastructure and
then for the homeowner to also incur debt, on which they will
pay interest, to pay their share of the principal and interest
payments on the debt the municipality has incurred, through
taking on a mortgage in order to pay development charges.

Those are my opening remarks. Thank you for allowing me to
address the committee on this important topic, and I am very
happy to answer any questions that members of the committee
that I am qualified to address.

[Translation]

The Chair: Thank you for your suggestions, Mr. Howe.

[English]

Senator Varone: Thank you for your insights into the
development charge regime in Ontario. My question relates to
other charges through the land development process. I refer to an
article by Peter Norman from Altus with respect to “the missing
middle,” that is, the housing that is missing, and steered to a
certain category of housing, and that is very small units, one-
bedroom and studio apartments, whereas the market is now
demanding two- and three-bedroom units. Developers have opted
for the large projects because, to a certain extent, it was fee-
based.

I wanted your comments regarding the cost municipalities
charge with respect to an official plan amendment, whether it is
400 units or a 20-unit walk-up, which both require an official
plan amendment, and the kind of regime that is instituted in
municipalities across Canada with respect to those kinds of
charges that have the ability to make a small project unprofitable
from the get-go.

représentent  une redevances

d’aménagement.

partie  importante  des

Des sociétés de services municipaux ou des sociétés de
services publics peuvent étre mises en place pour emprunter les
fonds afin de financer ces infrastructures a méme les dettes ou
les obligations. Ces dettes sont ensuite remboursées au fil du
temps par les frais d’utilisation percus auprés des propriétaires
de maisons. Cela permet d’éviter que les propriétaires aient a
payer d’emblée leur part des cotts liés aux infrastructures sous
forme de redevances d’aménagement, qu’ils doivent
généralement financer au moyen d’une hypothéque.

Il existe un moyen beaucoup plus efficace sur le plan financier
pour financer les infrastructures, car il élimine la nécessité pour
la municipalit¢ de contracter une dette pour financer la
construction de l’infrastructure, puis pour le propriétaire de
contracter une dette, sur laquelle il paiera des intéréts, pour payer
sa part des paiements applicables au capital et aux intéréts sur la
dette contractée par la municipalité, en se procurant une
hypothéque afin de payer des redevances d’aménagement.

Voila qui termine ma déclaration liminaire. Merci de m’avoir
permis de m’adresser au comité sur ce sujet important, et je serai
trés heureux de répondre aux questions des membres du comité
qui relevent de mon domaine de compétence.

[Frangais]

Le président : Je vous remercie de vos suggestions, monsieur
Howe.

[Traduction]

Le sénateur Varone : Merci de nous avoir exprimé vos
points de vue sur le régime des redevances d’aménagement de
I’Ontario. Ma question concerne d’autres frais dans le cadre du
processus d’aménagement des terres. Je fais référence a un
article de Peter Norman, d’Altus, au sujet du « chainon
manquant », c’est-a-dire le logement qui est manquant, et qui
concerne une certaine catégorie de logement, c’est-a-dire les trés
petites unités, les appartements d’une chambre a coucher ou les
studios, alors que le marché réclame maintenant des unités de
deux et trois chambres a coucher. Les promoteurs ont opté pour
les gros projets immobiliers, car, dans une certaine mesure, ceux-
ci étaient fondés sur les frais.

J’aimerais connaitre vos commentaires concernant les cofits
que les municipalités imposent pour une modification du plan
officiel, qu’il s’agisse d’un projet de 400 unités ou d’un
immeuble de 20 logements sans ascenseur, les deux nécessitant
une telle modification, et concernant le type de régime mis en
place dans les municipalités du Canada en ce qui a trait a ces
types de frais, qui peuvent rendre un petit projet non rentable dés
le départ.
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Mr. Howe: Those types of fees and charges can be very
problematic. Certain municipalities in Ontario, for larger
projects, charge millions of dollars for those types of
applications, but then also substantial fees and charges for
smaller applications.

Those fees and charges — again, because they are a fee and
not a tax — are intended to be a cost recovery and to represent
cost recovery only, but municipalities in certain circumstances
go beyond that. It is a problem.

The solution is for the provincial government to establish
stricter regulations on municipalities when they are establishing
those types of fees and charges.

Senator Varone: My follow-up question is with respect to
low-rise development, subdivision agreements, where developers
are asked to sign a subdivision agreement and, within that
context, they have to bond off or securitize the internal road
network, sanitary sewers and water mains, and there is no
development charge credit for that. The development charge is
external to that.

Once upon a time in Ontario, any infrastructure built that had a
revenue source for the municipality by way of fees had the
ability to become a development charge credit. Now it seems it is
the obligation of the builder/developer to put in all of that
infrastructure and the development charge only relates to things
outside that.

How do you get back to the point where you are offering some
sanity to the builders and developers in this industry?

Mr. Howe: That is a significant issue. We are involved in
many appeals of development charge bylaws where we are
having a dispute with the municipality over what should be
funded by development charges and what should be funded by
developers as a local service.

Typically, from a legal perspective, if it is a local service the
developer is going to build, it cannot be included in the
calculation of the development charge.

The rules are there today to try to prevent that from happening,
from the developers having to construct infrastructure as part of
their subdivision and then also pay a development charge that
includes that same cost.

The rules are there today, Senator. Again, it is a matter of
enforcement.

Senator Varone: Is
enforcement?

there provincial oversight for the

M. Howe : Ce type de frais et de redevances peut poser de
sérieux problemes. Certaines municipalités de I’Ontario exigent,
pour les grands projets, des millions de dollars pour ce genre de
demandes, mais imposent aussi des frais et des redevances
importants pour les demandes de moindre envergure.

Ces frais et ces redevances — encore une fois, puisqu’il s’agit
de frais et non d’un imp6t — sont censés servir uniquement au
recouvrement des colts. Or, dans certaines circonstances, les
municipalités vont au-dela de ce principe. Cela pose probléme.

La solution est que le gouvernement provincial établisse une
réglementation plus stricte pour les municipalités lorsqu’elles
mettent en place ces types de frais et de redevances.

Le sénateur Varone : Ma question complémentaire porte sur
les petits projets résidentiels et les accords de subdivision, dans
le cadre desquels les promoteurs doivent signer un accord de
subdivision et, ce faisant, fournir une garantie ou une slireté pour
le réseau routier interne, les égouts sanitaires et les conduites
d’eau principales. Aucun crédit de redevance d’aménagement
n’est accordé a cet égard, puisque la redevance est considérée
comme distincte.

Jadis, en Ontario, toute infrastructure construite qui générait
des revenus pour la municipalité sous forme de frais pouvait se
transformer en crédit de redevance d’aménagement. Il semble
désormais que ce soit au constructeur ou au promoteur
qu’incombe la responsabilité d’installer 1’ensemble de ces
infrastructures, tandis que la redevance d’aménagement ne
couvre que des éléments extérieurs a cela.

Comment peut-on revenir a une situation plus raisonnable
pour les constructeurs et les promoteurs dans ce secteur?

M. Howe : C’est un probléme important. Nous participons a
de nombreux appels liés a des réglements sur les redevances
d’aménagement, ou nous avons un litige avec la municipalité sur
ce qui devrait étre financé par les redevances d’aménagement et
ce qui devrait étre financé par les promoteurs en tant que service
local.

De maniére générale, du point de wvue juridique, si le
promoteur va construire un service local, celui-ci ne peut étre
inclus dans le calcul de la redevance d’aménagement.

Les régles existent aujourd’hui pour prévenir ce type de
situation, ou les promoteurs doivent construire des
infrastructures dans le cadre de leur subdivision puis également
payer une redevance d’aménagement qui comprend ce méme
cout.

Les régles existent aujourd’hui, sénateur Varone. Encore une
fois, c’est une question d’application de la loi.

Le sénateur Varone : Y a-t-il une surveillance a 1’échelle
provinciale pour ce qui est de 1’application de la loi?
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Mr. Howe: The problem is the oversight is all in the hands of
the developers. That is a major challenge.

Municipalities establish development charge bylaws based on
the rules that are in place. If the municipalities do not follow the
rules, it is up to the developers to come up with the resources to
appeal the development charge bylaws to the Ontario Land
Tribunal, which is a significant problem.

There are circumstances, senator, where municipalities have
required developers to build infrastructure that is supposed to be
funded by the development charge. That is a significant problem,
particularly for major projects, like significant arterial roads that
go through a plan of subdivision. Municipalities will now
sometimes require developers to build them but not give them
development charge credits in return. That is a particular issue
that I think would require a legislative solution from the
Province of Ontario.

Senator Fridhandler: On the premise of strict cost recovery,
do you see a divergence of practice outside the Greater Toronto
Area, or GTA? Are there instances where municipalities might
undercharge on cost recovery because they are increasing their
annualized tax base and, therefore, it is economically beneficial
because they are trying to attract more development?

Mr. Howe: Well, there are some municipalities that are more
willing to consider the impact of development charges on
housing and the impact of development charges on the rate of
development within their municipalities.

However, by and large, I’m not seeing a significant difference
between the way municipalities within the Greater Toronto Area
and maybe in some of the areas outside the GTA would approach
how they impose development charges.

Senator Fridhandler: In the same vein, your suggestion for
alternative funding models and the use of municipal finance,
how do you see the inequity on the user-pay model diverging
from the cost recovery for the development per se?

Often, pieces of infrastructure that are put into place are also
servicing developments that had previously existed and are being
upgraded into the new system. Is this an issue as you deal with
the cost recovery direct to those benefiting from the new
development?

M. Howe : Le probléeme est que la surveillance est
entiérement entre les mains des promoteurs. C’est un défi
majeur.

Les municipalités mettent en place des réglements sur les
redevances d’aménagement en fonction des régles en vigueur. Si
les municipalités ne respectent pas les régles, il appartient aux
promoteurs de trouver les ressources leur permettant de faire
appel des réglements sur les redevances d’aménagement devant
le Tribunal ontarien de I’aménagement du territoire, ce qui est un
probléme important.

Il existe des circonstances, sénateur, ou les municipalités ont
obligé les promoteurs a construire des infrastructures censées
étre financées par la redevance d’aménagement. C’est un
probléme majeur, en particulier pour les projets d’envergure,
comme les grandes artéres qui traversent un plan de
subdivisions. Les municipalités vont maintenant obliger les
promoteurs a les construire, mais ne leur donneront pas en retour
les crédits de redevance d’aménagement. C’est un probléme
particulier qui, selon moi, nécessiterait une solution législative
de la part de la province de 1’Ontario.

Le sénateur Fridhandler : En partant du principe du
recouvrement strict des colts, voyez-vous une divergence dans
les pratiques & D’extérieur de la région du Grand Toronto, ou
RGT? Existe-t-il des cas ou les municipalités pourraient sous-
facturer le recouvrement des cotts afin d’augmenter leur assiette
fiscale annualisée, ce qui serait économiquement avantageux
parce qu’elles essaient d’attirer plus de projets d’aménagement?

M. Howe : Eh bien, certaines municipalités sont plus
disposées que d’autres a tenir compte des répercussions des
redevances d’aménagement sur le logement et sur le taux
d’aménagement au sein de leur municipalité.

Cependant, de maniére générale, je ne vois pas de différence
importante entre la maniére dont les municipalités de la région
du Grand Toronto et peut-étre certaines régions a 1’extérieur de
la RGT aborderaient la maniére dont elles imposent les
redevances d’aménagement.

Le sénateur Fridhandler : Dans le méme ordre d’idées, en
ce qui concerne votre proposition de modeles de financement de
rechange et 1’utilisation de mécanismes financiers municipaux,
comment percevez-vous 1’écart entre le modele de 1’utilisateur-
payeur et le principe de recouvrement des coftits propres au projet
d’aménagement?

Souvent, les éléments des infrastructures qui sont mises en
place profitent également aux projets d’aménagement qui
existaient auparavant et qui sont améliorés dans le nouveau
systéme. Est-ce un probléme lorsqu’il s’agit de recouvrer les
couts directement auprés des bénéficiaires du nouveau projet
d’aménagement?
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Mr. Howe: There would be an issue in establishing through
the user fees imposed by the municipal services corporation, or
the utility corporation, in terms of those who benefit should pay
for it. There are different ways to do it. They can be area-
specific, if you are talking about development in a newly
developing area, or they could apply municipality-wide.

There are various options for figuring out a fair way to impose
those user fees so everyone who is benefiting from them pays.
That is something that would need to be sorted out. I do not see
it prohibiting that approach. It is an approach used, we
understand, very successfully throughout the United States, for
example. I don’t think there’s any reason why it can’t be used in
Canada.

Senator Loffreda: Thank you, Mr. Howe, for being here with
us this morning.

My question is about the elimination of the GST for first-time
home buyers on units valued at $1 million or less, as proposed in
Bill C-4, now before Parliament. Some have argued that the $1-
million threshold is too low, particularly in the high-cost markets
like the GTA and Vancouver.

Others suggest the exemption should also apply to current
homeowners purchasing new builds, since first-time home
buyers make up only a small share of new home sales.

What is your take on these two perspectives? Would you
support expanding the policy? Are there any specific
amendments to the bill that Parliament should consider?

Mr. Howe: Yes. I would absolutely support changes to what
is proposed in that regard. It is great to give a break to new home
buyers but, as you say, they only make up 20% or less of the
entire market.

For example, take seniors who are downsizing from their
existing homes; they are buying new units in new builds. They
are not first-time home buyers. They presumably are not getting
the advantage of that rebate if the new home they are buying
doesn’t meet the financial criteria.

It is a problem. Housing affordability is an issue not just in
respect of high-density, high-rise residential development in
urban centres. It is an issue across the market. We would
definitely support extending the reduction in the GST so it is not
limited only to new home buyers.

M. Howe: Il y aurait un probléme a établir, par
I’intermédiaire des frais d’utilisation imposés par la société de
services municipaux ou la société de services publics, le principe
selon lequel les bénéficiaires d’un projet devraient en assumer
les coits. Il y a différentes fagons de le faire. Ces frais peuvent
étre propres a un secteur donné, dans le cas d’un nouveau secteur
en développement, ou s’appliquer a I’ensemble de la
municipalité.

Les options pour trouver une maniére équitable d’imposer ces
frais d’utilisateur pour que tout le monde qui en profite les paie
sont nombreuses. C’est une question qu’il faudrait clarifier. Je ne
crois pas que cela empéche d’adopter cette approche. D’ailleurs,
selon ce que nous comprenons, elle est utilisée avec beaucoup de
succes aux Etats-Unis, par exemple. Je ne vois aucune raison de
ne pas ’appliquer au Canada.

Le sénateur Loffreda : Merci, monsieur Howe, d’étre ici
avec nous ce matin.

Ma question concerne 1’élimination de la TPS imposée aux
acheteurs d’une premiére maison d’une valeur maximale de 1
million de dollars ou moins, comme le propose le projet de
loi C-4, dont le Parlement est actuellement saisi. Certaines
personnes ont soutenu que le seuil de 1 million de dollars est trop
bas, en particulier sur les marchés de la région du Grand Toronto
et de Vancouver, ou les coflits sont élevés.

D’autres laissent entendre que 1’exemption devrait également
s’appliquer aux propriétaires actuels qui s’achétent de nouvelles
constructions, étant donné que les nouveaux acheteurs d’une
maison ne représentent qu’une toute petite portion des acheteurs
de nouvelles maisons.

Que pensez-vous de ces deux points de vue? Appuieriez-vous
I’idée d’¢largir la portée de la politique? Y a-t-il des
amendements en particulier que le Parlement devrait envisager
d’apporter au projet de 10i?

M. Howe : Oui. J’appuie absolument 1’idée d’apporter des
changements a ce qui est proposé a cet égard. Ce serait trés bien
d’accorder un répit aux nouveaux acheteurs d’une maison, mais,
comme vous le dites, ils ne représentent que 20 % ou moins de
I’ensemble de ce marché.

Prenez, par exemple, les personnes agées qui réduisent la taille
de leur propriété; ils achétent de nouveaux logements dans de
nouveaux immeubles. Ils ne sont pas des acheteurs d’une
premicére maison. Ils ne vont probablement pas profiter de
I’avantage de ce remboursement si la nouvelle maison qu’ils
s’achétent ne répond pas aux critéres financiers.

C’est un probléme. Le probléme de 1’abordabilité du logement
ne concerne pas seulement I’aménagement a forte densité
d’immeubles résidentiels de grande hauteur dans les centres
urbains. C’est un probléme qui touche I’ensemble du marché.
Nous serions certes en faveur de 1’idée d’élargir la portée de la
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You could consider putting a time limit on it if you wanted to
really encourage new housing. So, initially, put a three- or four-
year time limit on that program to try to kick-start some
development. I do think it would make sense to extend it beyond
what is proposed.

Senator Loffreda: Thank you.

Earlier this year the C.D. Howe Institute released a report
suggesting that one way to improve housing affordability in
Canada is by growing our smaller cities. You did talk about
urban centres in smaller cities that can better compete with large
urban centres for residents.

The report argues that strengthening these smaller
communities could allow them to benefit from conglomeration
effects, the economic advantages that come from people and
industries clustering in urban centres, and supply housing at
lower cost.

The authors do warn if we focus strictly on increasing supply
in our major metropolitan areas, we risk seeing those gains offset
by in-migration from other cities, leaving affordability largely
unchanged.

Do you agree with that assessment? How important is it for
smaller cities to attract more people as part of the broader effort
for tackling the housing affordability crisis?

Mr. Howe: That is probably beyond my area of expertise as a
lawyer. Based on what I observe from the housing market,
obviously those smaller centres and the growth of those centres
present opportunities. Certainly, in the Greater Toronto Area,
growth has traditionally happened throughout the Greater
Toronto Area including in our smaller urban municipalities.

I probably cannot say more than that on that topic, sir.

Senator Wallin: To follow up, Mr. Howe, on Senator
Loffreda’s point, you are looking for some incentive to have
seniors or boomers actually move out of their existing homes to
create supply, perhaps for first-time buyers. We could change the
regulations around the GST issue with first-time home buyers.
What else could you do to incentivize that?

réduction de la TPS, de sorte qu’elle ne se limite pas seulement
aux acheteurs d’une premiére maison.

Vous pourriez envisager d’y imposer un délai si vous voulez
vraiment encourager la construction de nouvelles maisons. Donc,
vous pourriez, au départ, fixer un délai de trois ou quatre ans
pour ce programme afin de stimuler de 1’aménagement
résidentiel. Je crois que ce serait logique d’en élargir la portée
au-dela de ce qui est proposé.

Le sénateur Loffreda : Merci.

Plus tot cette année, 1’Institut C.D. Howe a publié un rapport
indiquant que la croissance de nos petites villes pourrait
permettre d’améliorer 1’abordabilité du logement au Canada.
Vous avez parlé du fait que les centres urbains des petites villes
pourraient mieux faire concurrence aux grands centres urbains
pour leurs résidants.

Le rapport fait valoir que le renforcement de ces petites
collectivités pourrait leur permettre de bénéficier des
répercussions de l’agglomération, des avantages économiques
qui découlent du regroupement de personnes et d’industries dans
les centres urbains et de ’approvisionnement en logement a un
colit moindre.

Les auteurs du rapport préviennent que, si nous nous attachons
strictement a augmenter 1’offre dans nos grandes régions
métropolitaines, nous risquons de voir ces gains étre atténués par
la migration d’entrée en provenance d’autres villes, et
’abordabilité du logement demeurera pratiquement inchangée.

Etes-vous du méme avis? A quel point est-il important que les
petites villes attirent davantage de gens pour tenter de lutter de
manicre plus générale contre cette crise de l’abordabilité du
logement?

M. Howe : Cela dépasse probablement le champ de mes
compétences en tant qu’avocat. Selon ce que je constate du
marché du logement, il est évident que la croissance de ces petits
centres urbains présente des possibilités. Certes, dans la région
du Grand Toronto, la croissance survient habituellement dans
I’ensemble de la région, y compris dans nos petites municipalités
urbaines.

\

Je ne peux probablement pas en dire davantage a ce sujet,
monsieur.

La sénatrice Wallin : Pour faire suite, monsieur Howe, a ce
que le sénateur Loffreda souléve, vous souhaitez qu’il y ait des
incitatifs qui encourageraient les personnes dgées ou les baby-
boomers a déménager de leurs maisons actuelles afin de créer de
1’offre, peut-étre pour les acheteurs d’une premiére maison. Nous
pourrions changer les réglements concernant la question de la
TPS a I’égard des acheteurs d’une premicére maison. Que
pourriez-vous faire d’autre pour encourager cela?
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Mr. Howe: Again, as a lawyer, I am not sure that I am
qualified to speak to that, senator.

Senator Wallin: We will see if we can come up with some
other answers.

We have looked at this issue in a report we did a year or so
ago. What we heard consistently — and you have said it again
today — is that with development charges and environmental
regulations, there are inconsistencies in rules. Even within a
municipality, literally from one side of the street to the other,
have different rules there.

What would be the most important roadblock you need to see
removed, whether it is for reasonably priced homes, affordable
homes or low-income homes? Is there one thing that could be
done that would cover all of that?

Mr. Howe: Yes. Again, I think it is addressing the impact of
development charges, which place a huge burden on the cost of a
home. It is so substantial. They are going up every time we
review the development charges bylaws, typically every five
years. | am involved in many of those reviews. Every time, those
development charges are going up typically 20% to 25% every
five years. Those are massive increases, and it is unsustainable.
We need to find a different and better way to fund that major
infrastructure in particular.

Senator Wallin: That is the big one.

This is an age-related test we imposed yesterday on some of
our witnesses. We are looking at the issue of multi-unit
residential buildings, or MURBs. We have tried that before in
this country.

What do you think the lessons learned from that are? Should
we try it again?

Mr. Howe: The funny thing is, my father invested in MURBs
and ended up with two MURBs units when the program was
disbanded.

I am not that familiar with the details of how that worked.
From what I have read about it, it is an innovative approach and
did get housing built. That is what the statistics show — that
when the program was implemented, it did get housing built. |
certainly would support it.

Senator Wallin: What kind of housing? Do you agree the
system was obviously abused for tax purposes?

M. Howe : Une fois de plus, en tant qu’avocat, je ne suis pas
certain que je suis qualifié pour répondre a la question, madame
la sénatrice.

La sénatrice Wallin : Nous verrons si nous pouvons donner
d’autres réponses.

Nous nous sommes penchés sur le probléme dans un rapport
que nous avons produit il y a environ un an. Ce que nous avons
souvent entendu dire — et vous 1’avez dit encore une fois
aujourd’hui —, c’est que, en ce qui concerne les redevances
d’aménagement et la réglementation environnementale, il y a des
incohérences dans les régles. Au sein méme d’une municipalité,
des régles différentes s’appliquent, littéralement d’un co6té a
’autre d’une rue.

Quel obstacle le plus important faudrait-il éliminer, qu’il soit
question de maisons a prix raisonnable, de maisons abordables

ou de maisons a coit modique? Y a-t-il une chose que 1’on
pourrait faire et qui s’appliquerait a tout cela?

M. Howe : Oui. Une fois de plus, je crois qu’il s’agit de
réduire les répercussions des redevances d’aménagement, qui
imposent un lourd fardeau sur les cotits d’une maison. C’est trés
important. Les redevances d’aménagement augmentent chaque
fois que nous examinons les réglements qui les concernent, soit
habituellement tous les cinq ans. Je participe & bon nombre de
ces examens. A chaque examen, les redevances d’aménagement
augmentent de 20 % a 25 % tous les cinq ans. Ce sont des
augmentations massives, qui sont insoutenables. Nous devons
trouver une manicre différente et meilleure de financer ces
importantes infrastructures en particulier.

La sénatrice Wallin : Voila le facteur majeur.

Nous avons mentionné un critére lié a 1’age, hier, a certains de
nos témoins. Nous nous penchons sur la question des immeubles
résidentiels a logements multiples, ou IRLM. Nous les avons
déja essayés dans le pays.

Selon vous, quelles legons y avait-il a en tirer? Devrions-nous
essayer de nouveau?

M. Howe : Le plus drédle, c’est que mon pére a investi dans
les IRLM et s’est retrouvé avec deux IRLM lorsque le
programme a été démantelé.

Je ne connais pas bien les détails de son fonctionnement.
D’aprés ce que j’ai lu a ce sujet, il s’agissait d’une approche
innovatrice qui a permis de faire construire des logements. C’est
ce que les statistiques indiquent; lorsque le programme a été mis
en ceuvre, il a permis de faire construire des logements. Je

I’appuierais certainement.

La sénatrice Wallin : Quel type de logements? Seriez-vous
d’accord pour dire que 1’on a manifestement abusé du systéme a
des fins fiscales?
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Mr. Howe: That was the nature of the incentive that was
given, I thought.

Senator Wallin: Maybe not the abuse part.
The Chair: Interesting.

Senator McBean: Thank you. It is always a problem when
you are following excellent question askers; they are mowing
your lawn. Between Senator Loffreda and Senator Wallin, who
came in quite tight, I wanted to ask about what changes to
federal financing programs or tax policies would make it easier
for developers to bring new housing. I hear you saying to
decrease the development charges. If you have a more
fulsome answer on that, please go ahead.

Mr. Howe: From the federal government’s perspective,
obviously the municipalities are creatures of the provincial
government. The federal government has less ability to directly
impact development charges.

The easiest way for the federal government to get involved is
to assume some responsibility for funding major infrastructure,
particularly transit, water and waste water infrastructure and
perhaps roads and other major categories of infrastructure as
well. In doing so, they should ensure that municipalities are
legally required to reduce development charges in exchange for
receiving those grants.

In the past, we have seen circumstances where municipalities
have received grants but were not then required to adjust their
development charges accordingly. I’'m not talking about federal
grants. I’m talking about some provincial grants that [ am aware
of. That is obviously a problem.

From the federal government’s perspective, the other thing we
have talked about is the GST. That is an additional tax on new
home ownership. That is the other obvious area where there
would be a role for the federal government.

Senator McBean: Mr. Howe, do you think that the federal
government should be playing a part in modernizing or
harmonizing building codes to improve predictability and reduce
costs for housing developers across the province? We had
Mr. Norman here the other day talking about the regulatory
burden on developers. I sit on another committee where we are
talking about wildfires and how for the development of fire- and
flood-safe homes, there is a requirement for increased regulation
and bylaws.

M. Howe : C’était la nature méme de cet incitatif, je croyais.

La sénatrice Wallin : A I’exception de I’abus.
Le président : Intéressant.

La sénatrice McBean : Merci. C’est toujours un probléme
lorsque votre tour vient aprés celui de personnes qui posent
d’excellentes questions; elles marchent sur vos plates-bandes.
Apres Iintervention du sénateur Loffreda et avant celle de la
sénatrice Wallin, qui a pris la parole tout juste au bon moment, je
voulais vous questionner au sujet des changements qui
pourraient étre apportés aux programmes fédéraux de
financement ou aux politiques fiscales pour permettre aux
promoteurs d’offrir plus facilement de nouveaux logements.
Vous dites qu’il faut diminuer les redevances d’aménagement. Si
vous avez une réponse plus compléte a donner a ce sujet, allez-y
s’il vous plait.

M. Howe : Du point de vue du gouvernement fédéral, les
municipalités relévent de toute évidence du gouvernement
provincial. Le gouvernement fédéral est moins en mesure d’avoir
une incidence directe sur les redevances d’aménagement.

La facon la plus simple pour le gouvernement fédéral de
s’engager, c’est d’assumer une certaine part de la responsabilité
du financement des infrastructures majeures, en particulier les
infrastructures de transport en commun, d’approvisionnement en
eau potable et de traitement des eaux usées et, peut-étre, des
routes et d’autres catégories importantes d’infrastructure. Ce
faisant, il devrait s’assurer que les municipalités sont tenues par
la loi de réduire les redevances d’aménagement en retour des
subventions qu’elles regoivent.

Dans le passé, nous avons vu des cas de municipalités qui
avaient regu des subventions, mais qui n’étaient pas tenues
d’ajuster leurs redevances d’aménagement en conséquence. Je ne
parle pas de subventions fédérales. Je parle de certaines
subventions provinciales dont j’ai connaissance. C’est de toute
évidence un probléme.

Du point de vue du gouvernement fédéral, I’autre question
dont nous avons parlé est celle de la TPS. C’est une taxe
supplémentaire imposée aux propriétaires de nouvelles maisons.
Il s’agit d’un aspect a 1’égard duquel le gouvernement fédéral
pourrait manifestement jouer un role.

La sénatrice McBean : Monsieur Howe, croyez-vous que le
gouvernement fédéral devrait jouer un role dans la modernisation
ou I’harmonisation des codes du batiment en vue d’améliorer la
prévisibilité et de réduire les colits assumés par les promoteurs
immobiliers a 1’échelle de la province? Nous avons regu
M. Norman I’autre jour, et il a parlé du fardeau réglementaire
imposé aux promoteurs. Je siége a un autre comité ou nous
parlons des feux de forét et du fait qu’on exige une augmentation
de la réglementation et des réglements a 1’égard de
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Do you think that the federal government should be
standardizing such things? Would it be helpful?

Mr. Howe: That is tricky. I am not an expert in the building
code. I am not an expert in those sorts of issues that might be
improved by a harmonization of building codes across the
country.

I think in any instance where there are various jurisdictions
that have differing regulations, it is always helpful to try to
standardize and harmonize those. To the extent that the federal
government can take a role in that, it would be helpful. Again,
I’m not an expert in building code issues.

Senator Ringuette: Thank you for being here. I would like to
tap into your deep experience in the legal field in response to the
Ontario Development Charges Act, 1997. I have a portion of it in
front of me. You mentioned two elements, which I believe
testifies to the experience that you have in the field. You said,
first, there is a problem of enforcement in regard to the act; and
second, that Ontario needs to review its legislation in this regard.

On the enforcement part, how would you suggest that be
done? On the legislation part, do you believe that there should be
a cap on the fees? For instance, it could be a percentage of the
value of the building or the residence.

Can I have your feedback on these two items?

Mr. Howe: Sure. In terms of enforcement, the current system
allows appeals to the Ontario Land Tribunal. Improvements to
the legislation could be made. The provincial government has
been reviewing it and has made several amendments over the
past few years, which have been helpful. They are considering
additional amendments, which would also be helpful, because
the clearer the rules are and the stricter the rules are set out on
the face on the legislation, the easier it is for developers to
ensure that what’s imposed on them is reasonable.

The problem is that the way the Development Charges Act,
1997, is currently set out, it provides almost a framework, a very
high-level methodology for calculating development charges.
The problem is that we get into disagreements with the
municipality as to whether they’ve done it appropriately. Often,
the test comes down to whether the municipality has acted
reasonably. That’s a very high bar for the developers to address,
and it’s also very expensive.

I’aménagement de maisons résistantes aux incendies et aux
inondations.

Croyez-vous que le gouvernement fédéral devrait normaliser
ce genre de choses? Serait-ce utile?

M. Howe : C’est compliqué. Je ne suis pas expert en code du
batiment. Je n’ai pas d’expertise dans le genre de choses qui
pourraient étre améliorées grace a ’harmonisation des codes du
batiment a 1’échelle du pays.

Je crois que, dans tous les cas ou il est question des différents
réglements de diverses administrations, il est toujours utile de
tenter de les normaliser et les harmoniser. Dans la mesure ou le
gouvernement fédéral peut y jouer un réle, ce serait utile. Une
fois de plus, je n’ai pas d’expertise sur les questions liées au
code du batiment.

La sénatrice Ringuette : Merci de votre présence. J’aimerais
faire appel a votre vaste expertise dans le domaine juridique en
ce qui concerne la Loi de 1997 sur les redevances
d’aménagement de 1’Ontario. J’en ai une partie sous les yeux.
Vous avez soulevé deux points, qui, selon moi, témoignent de
votre expérience dans le domaine. Vous avez dit, premiérement,
qu’il y a un probléme concernant 1’application de la loi et,
deuxiémement, que I’Ontario doit examiner la loi, a cet égard.

Pour ce qui est de I’application de la loi, comment pensez-
vous que cela pourrait se faire? Pour ce qui est de ’examen de la
loi, croyez-vous qu’on devrait prévoir un plafonnement des
frais? Par exemple, il pourrait s’agir d’un pourcentage de la
valeur du batiment ou de la résidence.

Pouvez-vous me dire que ce que vous pensez de ces deux
¢éléments?

M. Howe : Bien str. Pour ce qui est de I’application de la loi,
le systeme actuel permet que des appels soient interjetés au
Tribunal ontarien de [I’aménagement du territoire. Des
améliorations pourraient étre apportées a la loi. Le gouvernement
provincial I’a examinée et y a apporté plusieurs modifications au
cours des dernicres années, ce qui a été utile. Le gouvernement
envisage d’y apporter des modifications supplémentaires, ce qui
serait également utile, puisque, plus les régles sont établies de
maniére claire et stricte dans la loi, plus il est facile pour les
promoteurs de s’assurer que ce qui leur est imposé est
raisonnable.

Le probléme, c’est que la Loi de 1997 sur les redevances
d’aménagement est établie d’une maniére qui prévoit presque un
cadre, une méthodologie de niveau trés élevé pour le calcul des
redevances d’aménagement. Le probléme, c’est que nous ne
sommes pas toujours en accord avec la municipalité lorsqu’il
faut établir si elle a bien fait les calculs. Souvent, il s’agit de
savoir si la municipalité a agi de maniére raisonnable. La barre
est placée trés haut pour les promoteurs, et c’est également trés
colteux.
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The other problem that developers have is that there is a
financial incentive for them to move on, and if they’re fighting
with the municipality over development charges, then maybe the
municipality will not cooperate with them with respect to other
applications that they have before the municipality. That’s just a
practical consideration.

There is no perfect answer to that. I would like to say that we
should have the provincial government come in and enforce it,
but that may not be a realistic approach.

Senator Ringuette: Could my suggestion of a cap for the
value not be an element of the solution?

Mr. Howe: It could be an element of the solution. It depends
on what the cap is. You need to be careful for two reasons. First,
the Province of Ontario imposed a separate fee three or four
years ago called a community development charge. That’s paid
on top of the development charge, and it was intended to replace
another archaic system that was for additional services to be
provided for high-density residential development in particular.

The provincial government said that you can establish what is
called a community benefits charge on top of your development
charge, and you have to do a study to establish what the needs
are, but it’s capped at 4% of land value. So you still have to do
the study, you still have to justify it and it’s capped at 4% of land
value.

I would say that 95% of municipalities in Ontario then
imposed a community benefits charge that was 4% of land value.
So 4% was the cap, and every municipality basically said that
they were just going to impose the cap. They came up with a
study that justified it. Now there is simply a 4% tax on high-
density residential development in most municipalities on top of
the development charge. So that’s a problem with establishing a
cap. I’m not saying it’s useless.

The other problem is that the municipalities do require the
funding. The problem is that if you establish a cap that’s too low,
there is a possibility that the municipalities won’t have the
money they need to build the infrastructure. This is the problem;
it’s this balance. Because if a waste water treatment plant
expansion is required and the municipality can’t pay for it, then
development just doesn’t happen. It’s absolutely required.

Senator Dalphond: My question is directed to a project that
was just approved earlier this week. Build Canada Homes, or
BCH, has announced that they will provide close to $300 million

L’autre probléme auquel font face les promoteurs, c’est qu’ils
sont financiérement encouragés a aller de 1’avant, mais s’ils
doivent se battre avec la municipalité en ce qui concerne des
redevances d’aménagement, alors la municipalit¢ ne voudra
peut-étre pas coopérer avec eux s’ils lui font d’autres demandes.
I1 ne s’agit que d’une considération d’ordre pratique.

Il n’y a pas de réponse parfaite a la question. J’aimerais vous
dire que nous devrions demander au gouvernement provincial
d’intervenir et d’appliquer la loi, mais ce n’est peut-étre pas une
approche réaliste.

La sénatrice Ringuette : Ma suggestion d’une limite de la
valeur ne pourrait-elle pas faire partie de la solution?

M. Howe : Votre suggestion pourrait effectivement faire
partie de la solution. Tout dépend de ce qu’est cette limite. Il faut
étre prudent pour deux raisons. La premiére, c’est que la
province de 1’Ontario a imposé une taxe séparée il y a trois ou
quatre ans, que 1’on appelle la redevance d’aménagement
communautaire. On paie cette taxe en plus de la redevance
d’aménagement, et initialement, elle devait remplacer un autre
systéme désuet concu pour fournir des services supplémentaires
aux complexes résidentiels de haute densité, en particulier.

Selon le gouvernement provincial, il est possible d’imposer ce
qu’on appelle des redevances pour avantages communautaires en
plus des redevances d’aménagement, mais il faut mener une
étude afin d’établir les besoins, et ces redevances ne doivent pas
dépasser 4 % de la valeur du terrain. Donc, vous devez toujours
mener 1’étude, vous devez toujours justifier les redevances, et
elles ne doivent pas dépasser 4 % de la valeur du terrain.

Je dirais que 95 % des municipalités en Ontario ont par la suite
imposé des redevances pour avantages communautaires
correspondant a 4 % de la valeur du terrain. Donc, la limite était
de 4 %, et dans I’ensemble, toutes les municipalités ont
simplement dit qu’elles allaient imposer cette limite. Elles ont
produit une étude pour la justifier. A 1’heure actuelle, il y a
simplement une taxe de 4 % sur les complexes résidentiels de
haute densité dans la plupart des municipalités, en plus des
redevances d’aménagement. Donc, le fait d’établir une limite
pose un défi. Je ne dis pas que c’est inutile.

Le deuxiéme probléme, c’est que les municipalités ont besoin
du financement. Le souci, lorsque vous établissez une limite trop
basse, c’est que les municipalités risquent de ne pas avoir le
financement nécessaire pour construire [’infrastructure. Le
probléme, c’est donc de trouver cet équilibre. Effectivement, s’il
faut donner de 1’expansion & une usine d’épuration et que la
municipalit¢ n’a pas les moyens de le faire, 1’aménagement
n’aura donc pas lieu. Cet équilibre est donc absolument
nécessaire.

Le sénateur Dalphond : Ma question concerne un projet qui
vient tout juste d’étre approuvé en début de semaine.
L’organisation Maisons Canada, ou MC, a annoncé qu’elle
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to improve the Black Creek sewer system. Are you aware if that
is going to be in any way factored into the development costs
that would be expected? I ask because it says that this is a project
that will unlock up to 63,000 new homes. I imagine the
infrastructure makes it possible to build new homes. Have you
heard anything about whether it will decrease the development
costs for the developers?

Mr. Howe: I’m not familiar with that particular project, but
this is a good example of how, where grants or funding is
provided, it has implications for the development charge. I don’t
know about the City of Toronto’s development charge and
whether this project is in that development charge, but it might
be. If it is, the City of Toronto should be required then to reduce
their development charge to account for the fact that it now has a
new source of funding.

The city is not required to update its development charge
bylaw for another five or six years under the legislation. So the
problem is that developers could then be paying a development
charge that’s too high for the next five or six years if the city is
receiving another source of funding for that project.

Some municipalities do it right. The City of Barrie, for
example, just received some grants from the provincial
government under their water and waste water grant program
that the province has established for encouraging new housing.
When they received those grants, the City of Barrie immediately
amended their development charge bylaw to reduce the
development charge to account for that additional funding they
were receiving. That’s the right way to do it, but not all
municipalities do that. In my experience, in the past, the receipt
of these grants has not been specifically tied to corresponding
reductions in development charges, and it should be. I’'m not
suggesting this project in the City of Toronto is in the
development charge. I’m saying in a general sense, yes.

Senator Dalphond: To come to your suggestions and
proposals to have a user fee, what portion of the development
cost goes to water systems and waste systems?

Mr. Howe: With most development charge bylaws, the water
and waste water component of the development charge can be
50% or more. It’s very substantial. The three biggest categories
are typically water, waste water and roads. Transit is often a

fournirait prés de 300 millions de dollars pour améliorer le
réseau d’égouts Black Creek. Pensez-vous que ce financement
sera pris en considération dans les colts d’aménagement
attendus? Je pose la question, car selon I’agence, il s’agit d’un
projet qui va rendre jusqu’da 63 000 nouveaux logements
disponibles. J’imagine que Il’infrastructure est propice a la
construction de nouveaux logements. Avez-vous entendu quoi
que ce soit indiquant si ce projet allait réduire les cots
d’aménagement pour les promoteurs?

M. Howe : Je ne connais pas ce projet en particulier, mais il
s’agit d’un bon exemple qui illustre le fait que 1’allocation de
financement ou de subventions a une incidence sur les
redevances d’aménagement. J’ignore ce qu’il en est des
redevances d’aménagement de la Ville de Toronto, et si ce projet
est inclus dans ses redevances, mais il se peut que ce soit le cas.
Si c’est effectivement le cas, la Ville de Toronto devrait étre
tenue de réduire ainsi ses redevances d’aménagement afin de
tenir compte du fait qu’elle dispose a présent d’une nouvelle
source de financement.

La ville n’est pas tenue de mettre a jour son réglement
concernant les redevances d’aménagement pour encore cing ou
six ans, comme le prévoit la loi. Donc, le probléme, c’est que les
promoteurs se retrouveraient a acquitter des redevances
d’aménagement trop élevées pour les cing ou six prochaines
années, si la ville recoit une autre source de financement pour ce
projet.

Certaines municipalités font les choses de la bonne fagon. La
Ville de Barrie, par exemple, vient tout juste de recevoir
quelques subventions du gouvernement provincial dans le cadre
du programme de subvention pour 1’eau potable et le traitement
des eaux usées, que la province a mis en place afin d’encourager
la construction de nouveaux logements. Lorsqu’elle a regu ces
subventions, la Ville de Barrie a immédiatement modifié son
réglement concernant les redevances d’aménagement afin de
tenir compte de ce financement supplémentaire qu’elle venait de
recevoir. C’est la bonne maniére de procéder, mais ce n’est pas
toutes les municipalités qui le font. Selon mon expérience, dans
le passé, le fait de recevoir ces subventions ne signifiait pas
nécessairement que les redevances d’aménagement allaient étre
réduites, alors que ce devrait étre le cas. Je n’insinue pas que ce
projet réalisé dans la Ville de Toronto est inclus dans les
redevances d’aménagement; je dis simplement que c’est
généralement le cas.

Le sénateur Dalphond : Pour ce qui est de vos suggestions et
propositions d’imposer des frais d’utilisation, quelle portion des
redevances d’aménagement est allouée au réseau d’aqueduc et de
traitement des eaux usées?

M. Howe : Dans la plupart des réglements concernant les
redevances d’aménagement, le réseau d’aqueduc et de traitement
des eaux usées peut recevoir 50 %, voire plus, des redevances
d’aménagement. C’est considérable. Les trois plus grandes
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fairly significant component. Those would be the top four. The
others are what we would call softer services like parks, libraries
and that type of thing. They’re not insignificant, but they’re not
as significant as the others.

Senator Dalphond: Sorry. I have to interrupt. Time is
running out. To come back to that, that would represent half of
the development costs, which is a substantial part, because we’re
told these costs can go up to $200,000. On average, it’s $82,000,
according to an Altus study. That will represent a 50% reduction.

You said this system of user fees is widely used in the U.S.,
and the municipality will be financing by issuing bonds, and the
bonds would be paid back with the user fees.

Mr. Howe: Yes, that’s the idea. Often, the municipality will
establish a separate service corporation or utility to manage that,
but it is typically done through the municipality.

Senator Dalphond: Thank you.

Senator C. Deacon: Thank you very much for being with us
today. I'm just wondering about the intergenerational disparity
that development charges create, such that new home buyers are
supporting the new infrastructure. Jon Love, when he spoke with
us, suggested that to replace all the development charges in
Toronto, for example, with property taxes would cause about a
1% overall increase in property taxes. So, it’s disproportionately
affecting those who are new home buyers, whether it’s a condo,
a home, et cetera.

What are your thoughts on that subject? I ask because this is
something the federal government needs to be concerned about.
This is a harm to our democracy as far as I’'m concerned, that
those who already have a home are not helping to make it
equally affordable to others.

When you hear that in Toronto, the cost of a condo goes up
50% when the development charges are added to it, that is a
massive disparity.

Mr. Howe: Yes, I agree with that. You would have to be
sensitive to what the impact would actually be on the tax. I was
not aware of that figure you just shared with me, 1%. It doesn’t
necessarily surprise me.

catégories sont généralement I’eau, les eaux usées, et les routes.
Le transport en commun est souvent un autre élément assez
important. Ce sont donc les quatre catégories principales. Les
autres catégories, c’est ce qu’on appelle les services publics et
récréatifs, comme les parcs, les bibliothéques, et ce genre de
choses. Elles ne sont pas sans importance, mais elles ne revétent
pas la méme importance que les autres.

Le sénateur Dalphond : Je m’excuse, je dois vous
interrompre. Le temps commence a manquer. Pour revenir a ce
que vous disiez, ces catégories comptent pour la moiti¢ des
redevances d’aménagement, ce qui constitue une part
considérable, car selon ce qui nous a été dit, ces colits peuvent
s’élever jusqu’a 200 000 $. En moyenne, cela correspond a
82 000 $, si on en croit une étude de Altus, soit une réduction de
50 %.

Vous avez affirmé que ce systéme de frais d’utilisation est
utilisé a grande échelle aux Etats-Unis, et que les municipalités
allaient le financer en émettant des obligations, et que les
obligations allaient ensuite étre remboursées avec les frais
d’utilisation.

M. Howe : Oui, c’est 1’idée. Souvent, la municipalité va
mettre sur pied une entreprise de service public ou un fournisseur
de service séparé pour gérer ces affaires, mais de manicre
générale, c’est géré par I’entremise de la municipalité.

Le sénateur Dalphond : Merci.

Le sénateur C. Deacon : Merci beaucoup d’étre avec nous
aujourd’hui. Je me demande juste ce qu’il en est des disparités
entre les générations qu’engendrent les redevances
d’aménagement, de telle sorte que ce sont les nouveaux
acheteurs qui financent la nouvelle infrastructure. M. Jon Love,
lors d’une discussion avec nous, a laissé entendre que le fait de
remplacer toutes les redevances d’aménagement a Toronto, par
exemple, par des impdts fonciers causerait une augmentation
générale des impdts fonciers de 1 %. Les nouveaux acheteurs de
résidence sont donc touchés de maniere disproportionnée, qu’il
s’agisse d’un condo, d’une maison, et ainsi de suite.

Qu’en pensez-vous? Je pose la question, car c’est un sujet qui
devrait susciter les préoccupations du gouvernement fédéral. En
ce qui me concerne, j'estime que c’est une atteinte a notre
démocratie, que ceux qui ont déja un logement n’aident pas a
rendre les logements plus abordables pour les autres.

Lorsque vous entendez dire qu’a Toronto, le colit d’un condo
augmente de 50 % lorsqu’on y ajoute les redevances
d’aménagement, il s’agit d’une disparité énorme.

M. Howe : Oui, je suis tout a fait d’accord avec vous. Il faut
faire attention a 1’incidence qu’il y aurait sur les taxes foncicres.
Je n’étais pas au courant du chiffre de 1 % dont vous venez de
me faire part. Mais il ne me surprend pas nécessairement.
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[ think there was some testimony in previous sessions where
you talked about the benefit-to-existing component or the
benefit-to-existing test or consideration that’s given in
establishing development charges. Under the legislation, to the
extent that new infrastructure benefits existing development, the
municipality has to fund that component through other sources,
which would typically be property tax because they have limited
resources to do that.

I would say the biggest or most significant disputes that we
typically have with municipalities over how they calculate
development charges is that they do not allocate enough of the
services being funded through the development charge to that
benefit-to-existing category.

Senator C. Deacon: You can see a lot of arbitrary decisions
in that process.

Mr. Howe: Absolutely. They want to keep taxes low, and
traditionally, they’ve said developers can afford to pay,
essentially, a tax on development, but that is a significant
problem. That is something the provincial government is
currently looking at to try to establish new regulations under the
legislation.

Senator C. Deacon: It’s also something the federal
government could say: If we’re going to provide support, we’re
going to ask for there to be some relief.

Mr. Howe: Right.

Senator C. Deacon: I gather most municipalities in this
country, including Toronto, need more cars; there’s just not
enough on the roads right now. I’'m just wondering about the
incentives around increased development around transit facilities
for shopping, food and more jobs in those areas, as well as
having transit fill both directions, not just one direction.
Certainly when [ started working in the early 1980s, it was all in
one direction one time of the day and the other direction the
other time of the day.

Mr. Howe: Right.

Senator C. Deacon: Those incentives to push development in
areas where we can maximize transit can save families $6,000 to
$8,000 a year by not having to own a car. It addresses the
affordability issue quite well.

I me semble que dans le cadre d’un témoignage au cours
d’une session précédente, vous avez évoqué I’aspect des
avantages pour les aménagements existants, ou le critére ou
I’élément dont on tient compte au moment d’établir les
redevances d’aménagement. En vertu de la loi, dans la mesure ou
la nouvelle infrastructure profite aux aménagements existants, la
municipalité doit financer cette composante par [’entremise
d’autres sources, généralement 1’impdt foncier, car elle dispose
de ressources limitées pour le faire.

Je dirais que notre plus grand ou plus important sujet de
discorde avec les municipalités, quant a la maniére dont elles
calculent les redevances d’aménagement, c’est qu’elles ne
considérent pas suffisamment des services financés par
I’entremise des redevances d’aménagement comme faisant
partie de cette catégorie d’avantages pour les aménagements
existants.

Le sénateur C. Deacon : Bon nombre de décisions arbitraires
sont prises dans ce processus.

M. Howe : Absolument. Elles souhaitent veiller a ce que les
impdts demeurent faibles, et dans le passé, elles avaient
mentionné que les promoteurs pouvaient se permettre de payer,
essentiellement, des redevances d’aménagement, mais il s’agit 1a
d’un probléme important. C’est un sujet sur lequel le
gouvernement provincial se penche, a I’heure actuelle, afin
d’établir de nouveaux réglements dans le cadre de la loi.

Le sénateur C. Deacon : C’est également quelque chose que
le gouvernement fédéral peut dire : si nous devons fournir du
financement, nous allons demander certains allégements.

M. Howe : Exactement.

Le sénateur C. Deacon : De ce que je comprends, la plupart
des municipalités du pays, y compris Toronto, ont besoin de plus
de voitures; il n’y en a tout simplement pas assez sur les routes a
I’heure actuelle. Je me demande juste ce qu’il en est des mesures
incitatives visant a augmenter les aménagements autour des
installations de transport en commun pour que les gens puissent
faire leurs courses, acheter leurs aliments, et pour que plus
d’emplois soient générés dans ces régions, et ce qu’il en est
également des mesures visant a s’assurer que les transports
desservent les deux directions, pas seulement une. Assurément,
lorsque j’ai commencé a travailler au début des années 1980, les
transports en commun allaient tous dans une direction a un
moment de la journée, et dans ’autre direction, a 1’autre moment
de la journée.

M. Howe : Exactement.

Le sénateur C. Deacon : Ces mesures incitatives visant a
favoriser 1’aménagement dans des zones ou il est possible
d’exploiter les transports en commun au maximum peuvent
permettre aux familles d’économiser de 6 000 $ a 8 000 $ par an,
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Mr. Howe: The Province of Ontario is trying to deal with
that. They have established regulations or rules around what they
call major transit station area development, encouraging high
density and establishing minimum densities that municipalities
have to allow within those areas. That is a very critical thing to
do, to ensure that we are getting those higher densities in areas
where we’re spending on the infrastructure —

Senator C. Deacon: How can the federal government help
push that?

Mr. Howe: I guess to the extent that the federal government is
providing funding, they could establish criteria around that. I
think it would be more difficult for the federal government to get
involved in the details of that, to be frank.

Just so we understand, you have transit stations, but it’s part of
a system, and people don’t use it unless it’s convenient. Part of
the reason why it was one way back in the day is because there
wasn’t enough of it going into other areas, other places where
people wanted to go. It’s about expanding that transit system as
much as we can to make it a convenient system that people
actually want to use.

Senator C. Deacon: Thank you very much.

Senator Martin: Thank you very much for your testimony
and the expertise that you are bringing to the table today.

I know a foreman on a construction site who says every day
the city rolls up, he’d rather just accept the penalty or the fee
rather than the time that it takes to process all of that. There is
the time piece, and there is the money.

If, as you say, one of the sources of revenue for a municipality
is the fees and development charges, I’m just trying to
understand how we can bring those down, other than, as you say,
one of the solutions being to increase the number of grants from
provinces.

With that, I know you’ve appeared before tribunals and
councils on major land-use matters and you have a lot of insight.
From a land-use planning and legal perspective, which specific,
non-tax municipal fee or regulatory approval process imposes
the highest non-recoverable financial cost due to delays on
residential construction?

dans la mesure ou elles ne sont pas obligées d’avoir une voiture.
Ces mesures réglent assez bien le probléme d’abordabilité.

M. Howe : La province de I’Ontario essaie de régler ce
probléme. Les décideurs ont établi des réglements ou des régles
au sujet de ce qu’ils appellent les zones majeures
d’aménagement des installations de transport en commun, pour
favoriser une forte densité et établir une densité minimale que les
municipalités doivent autoriser dans ces zones. Il s’agit 1a de
quelque chose de trés important afin de veiller a ce que 1’on
construise des logements a haute densité dans des zones ou les
dépenses liées a I’infrastructure. ..

Le sénateur C. Deacon : Comment le gouvernement fédéral
peut-il aider a encourager cela?

M. Howe : J’imagine que dans la mesure ou le gouvernement
fédéral fournit du financement, il pourrait établir des critéres a ce
propos. Je pense qu’il serait plus difficile pour le gouvernement
fédéral de participer en s’attachant aux détails de ce projet, pour
étre honnéte.

Juste pour que nous comprenions, vous avez des installations
de transport en commun, mais elles font partie d’un réseau, que
les gens n’utilisent pas, & moins que ce soit pratique pour eux de
le faire. La raison pour laquelle, a 1’époque, les transports ne
desservaient qu’une direction était en partie qu’il n’y avait pas
suffisamment de circulation vers d’autres directions, d’autres
endroits ou les gens souhaitaient se rendre. Il faut étendre ce
réseau de transport en commun autant que possible, et le rendre
assez pratique pour que les gens veuillent vraiment ’utiliser.

Le sénateur C. Deacon : Merci beaucoup.

La sénatrice Martin : Merci beaucoup de votre témoignage
et de I’expertise que vous apportez a la table aujourd’hui.

Je connais un contremaitre sur un site de construction qui
affirme que chaque fois que la ville vient le voir, il préfére
simplement accepter la pénalité ou les frais, plutdét que de
prendre le temps de s’occuper de tout ce processus. Il faut tenir
compte du temps, et de I’argent.

Si, comme vous I’affirmez, I’une des sources de revenus d’une
municipalité sont les frais et les redevances d’aménagement,
j’essaie simplement de comprendre comment nous pouvons
réduire ces frais, sans, comme vous dites, opter pour une solution
consistant a augmenter le nombre de subventions de la part des
provinces.

Cela étant dit, je sais que vous avez comparu devant des
tribunaux et des conseils dans des affaires ayant trait a
I’utilisation du terrain, et que vous avez ¢énormément de
connaissances & ce propos. D’un point de vue d’urbanisme, et
d’un point de vue juridique, quel processus lié aux redevances
municipales non fiscales ou aux approbations réglementaires
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Mr. Howe: I think from a cost perspective, it’s the
development charge. In terms of regulations that impose delay, I
don’t think I could single out just one.

Senator Martin: What are those, when you say you can’t
single one out? What are some of them?

Mr. Howe: The biggest issue with getting development
approvals is the processing of applications. If you’re building a
high-density residential development, you will first typically
require a rezoning, and then you will require what is called site
plan approval. Those processes can take years, and that’s the
biggest problem. From start to finish, it might take three or four
years to get a development approved, and then once you have
that approval, you’re looking at getting your servicing plans
approved. That can take additional time. It also depends on the
nature of the development.

I have developments in urban suburban municipalities in the
Greater Toronto Area where I opened my file in 2010. It’s 2025,
and we don’t have shovels in the ground yet because we have
literally been fighting with the municipality for the last 15 years.
We’ve been to the Ontario Land Tribunal, and they’re just not
getting it. They don’t see it as their role to facilitate
development, and it’s a problem. They say they require all these
things, but every time you turn around, there’s another layer of
regulation that municipalities are attempting to impose. It’s a big
problem.

Senator Martin: It’s a huge problem. It is so complex.

Mr. Howe: And there is not a simple solution to it.

Senator Martin: No, but thank goodness for the courage of
the industry.

Mr. Howe: You can’t say there’s just one issue.

Senator Martin: The fact that the industry continues to try
and develop and do what they do is very courageous of them, so
thank goodness we have very hard-working developers and
builders who will plow through no matter what.

impose le colit financier non recouvrable le plus élevé en
retardant la construction de logements?

M. Howe : Je pense que, pour ce qui est du cofit, ce sont les
redevances d’aménagement. Pour ce qui est des réglements qui
retardent les choses, je ne pense pas que je puisse n’en souligner
qu’un seul.

La sénatrice Martin : De quels réglements s’agit-il, lorsque
vous dites que vous ne pouvez pas n’en mentionner qu’un seul?
Quels sont certains de ces réglements?

M. Howe : Le plus grand défi que 1’on rencontre lorsqu’on
cherche a obtenir des approbations d’aménagement, c’est le
traitement des demandes. Lorsque vous construisez un complexe
résidentiel de haute densité, vous devez, en tout premier lieu,
demander un rezonage du terrain, et vous aurez ensuite besoin de
ce que 1’on appelle une approbation du plan d’aménagement. Ces
processus peuvent prendre des années, et c’est le plus grand
probléme. Du début a la fin, cela peut prendre de trois a
quatre ans avant qu’un aménagement soit approuvé, et ensuite,
une fois que vous avez cette approbation, vous devez faire
approuver vos plans liés aux services publics. Cette étape peut
prendre du temps supplémentaire. Elle dépend également de la
nature du projet.

J’ai des projets d’aménagement en cours dans les
municipalités de banlieue, dans la région du Grand Toronto, pour
lesquels le dossier a été ouvert en 2010. Nous sommes en 2025,
mais nous n’avons pas encore entamé la construction, car nous
nous sommes littéralement battus avec la municipalité pendant
les 15 derniéres années. Nous avons comparu devant le Tribunal
ontarien de ’aménagement du territoire, mais les responsables ne
comprennent simplement pas. Ils ne voient pas que leur rdle,
c’est de faciliter ’aménagement, et c’est problématique. Ils
disent qu’ils ont besoin de toutes ces choses, mais chaque fois
que vous vous retournez, il y a une autre couche de réglements
que les municipalités tentent d’imposer. C’est un gros probléme.

La sénatrice Martin : Il s’agit d’un immense probléme. Il est
tellement complexe.

M. Howe : Et il n’existe pas de solution simple pour le régler.

La sénatrice Martin : Non, mais Dieu merci pour le courage
de I’industrie.

M. Howe : Vous ne pouvez pas dire qu’il n’y a qu’un seul
probléme.

La sénatrice Martin : Le fait que l’industrie continue a
essayer de mener a bien des projets domiciliaires et de faire ce
qu’elle fait est trés courageux de sa part, alors heureusement que
nous avons des promoteurs et constructeurs immobiliers qui
travaillent trés dur et qui progressent tant bien que mal pour se
sortir de n’importe quelle situation.
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What is the most effective federal policy lever to incentivize
or compel municipalities to expedite these processes?

Mr. Howe: Money, I would say.
Senator Martin: [ was thinking that’s probably it.

Mr. Howe: The federal government, constitutionally, is not
directly involved in regulating municipalities. I would say,
frankly, to the extent that the federal government is prepared to
provide grants or funding to municipalities for the infrastructure
they need, it needs to be tied to performance and reductions in
fees and charges. Those are the types of things that need to be
considered.

Senator Martin: Thank you.

The Chair: It would be an interesting conversation with the
Quebec government if they wanted to tie things together with
local municipalities.

Senator Yussuff: Mr. Howe, thank you for being here and
sharing your thoughts. Obviously, it’s a very complex problem
with different potential solutions for different parts of the
ecosystem because it’s not all the same.

Even though we have big urban centres and smaller ones, it’s
about recognizing that everyone charges a development fee and
to a large extent it is revenue generated for the municipality. In
some cases, yes, it is to provide infrastructure; in other cases, it
is just revenue generation.

A major project in the greater part of downtown Toronto or,
where I live, closer to the High Park area, you already have the
infrastructure. All they are doing is building the condos. The
land, subway, transit system and sewer system are there. Still,
development charges will be imposed on the developer of that
project.

The only way to look at it to make any sense is the
municipality is going to generate revenue by imposing that, even
though there is no new infrastructure required for that facility to
be constructed. Yet the municipality would justify it by saying
the offset is we will keep taxes low for other taxpayers in the
city.

Is there any way we can have the same metrics for how we
measure these things? The country is so complex. [ understand
rural communities where the sewer system is not there. They’re
trying to figure out how to pay for that, and it is very costly. In
other places where it already exists, should there be a rule that
there shouldn’t be any development charges there? Because all

Quelle serait la mesure fédérale la plus efficace pour
encourager ou forcer les municipalités a accélérer ces
procédures?

M. Howe : Davantage d’argent, a mon avis.
La sénatrice Martin : C’est ce que je me disais aussi.

M. Howe : Le gouvernement fédéral, constitutionnellement,
ne participe pas directement a la régulation des municipalités. En
toute honnéteté, je dirais que, dans la mesure ou le gouvernement
fédéral est prét a octroyer des subventions ou du financement
aux municipalités pour I’infrastructure dont elles ont besoin, cela
doit &tre 1lié au rendement et a la réduction des frais et des
redevances. Voila les types d’éléments qui doivent étre pris en
considération.

La sénatrice Martin : Merci.

Le président : Ce serait une conversation intéressante a avoir
avec le gouvernement québécois, si ce dernier souhaitait établir
des liens avec des municipalités locales.

Le sénateur Yussuff : Monsieur Howe, merci d’étre parmi
nous et de faire part de vos opinions. Bien évidemment, il s’agit
d’un probléme trés complexe avec différentes solutions
potentielles pour différentes parties de 1’écosystéme, puisque les
choses ne sont pas pareilles partout.

Bien que nous ayons de grands centres urbains et d’autres plus
petits, il s’agit de reconnaitre que tout le monde fait payer des
frais d’aménagement qui sont, dans une large mesure, des
revenus générés pour la municipalité. Dans certains cas, oui, il
est question de batir des infrastructures; dans d’autres cas, il est
plutdt question de génération de revenus.

Un projet majeur dans la grande partie du centre-ville de
Toronto ou, 1a ou j’habite, plus prés de la région de High Park, il
y a déja des infrastructures. Tout ce qu’ils font, c’est de
construire des condos. Le terrain, le métro, le réseau de transport
en commun et le réseau d’égouts sont la. Toutefois, les
redevances d’aménagement sont tout de méme facturées au
promoteur immobilier responsable du projet.

La seule maniére raisonnable de voir les choses est de
constater que la municipalité va générer des revenus en imposant
cela, méme s’il n’y a pas de nouvelle infrastructure qui est
requise pour que cet établissement soit construit. Cependant, la
municipalité se justifierait en disant que pour compenser, elle
garderait le taux d’imposition bas pour d’autres contribuables de
la ville.

Y a-t-il une quelconque maniere d’avoir les mémes indicateurs
pour mesurer ces choses-1a? Le pays est tellement complexe. Je
comprends les communautés rurales ou il n’y a pas de réseau
d’égouts. Celles-ci tentent de trouver une maniére de payer pour
cela, et les colts sont exorbitants. Dans d’autres endroits ou il y
a déja les infrastructures, devrait-il y avoir une régle selon
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you’re doing is forcing the first-time homeowners buying that
condo to pay the additional money, which keeps them out of the
market in the first place.

Mr. Howe: To say there would be no development charges is
only the solution if you find another source of funding, because a
lot of the infrastructure is needed. In terms of it being a revenue
source for the municipality, again, I don’t think municipalities
are perfect in terms of how they use their development charge
funding. However, the rules — in Ontario, at least — are they
have to put money they collect into a special reserve fund and
use it only for the purposes for which they’ve collected it. They
can’t take development charges and use it for general operating
or capital expenses unrelated to the needs of growth. Those are
the rules. Maybe they’re not always adhered to, but I think for
the most part they probably are.

In terms of your example of development in areas that have
services, and then development in areas that don’t have them, the
way development charges work, it’s an averaging; it’s an
average cost or an average price that everybody pays.

That developer in High Park, they are able to take advantage
of infrastructure that someone else paid for. If you have a
developer at the waterfront of Toronto where there isn’t
infrastructure, that infrastructure has to be provided.

The solution, if you don’t charge the developer in High Park a
development charge, is you have to charge a higher development
charge to the person at the waterfront. Instead of their
development charge being $175,000 a unit, it is $350,000 a unit.
That makes development in those areas that don’t have any
infrastructure absolutely prohibited.

There is a rationale for that system wherein, in areas of the
municipality that have infrastructure, those developers still pay a
development charge because you average the cost over all
development. The fact is that they’re getting a benefit from
infrastructure that somebody else paid for.

Senator Yussuff: Is there an approach to this somewhere else
around the world you have looked at where maybe it is not ideal
but is far better than the patchwork we have in this country,
where it varies across jurisdictions?

laquelle il ne devrait pas avoir de redevances d’aménagement qui
sont facturées? Parce que tout ce que vous faites, c’est de forcer

les acheteurs d’une premiére habitation a payer des frais
supplémentaires, ce qui les éloigne du marché des le départ.

M. Howe : Retirer les redevances d’aménagement ne peut
étre une solution que si vous arrivez a trouver une autre source
de financement, car beaucoup de ces infrastructures sont
nécessaires. Pour ce qui est des redevances d’aménagement
comme source de revenus pour la municipalité, encore une fois,
je ne suis pas d’avis que les municipalités sont sans défaut dans
leur gestion de leur fonds de redevances d’aménagement.
Toutefois, le réglement — en Ontario, du moins — est que les
municipalités doivent verser 1’argent qu’elles ont amassé dans un
fonds de réserve spécial et 1’utiliser uniquement pour les raisons
pour lesquelles il a été amassé. Elles ne peuvent pas prendre les
redevances d’aménagement et les utiliser pour couvrir des frais
généraux de fonctionnement ou des dépenses en immobilisations
qui n’ont pas de lien avec les besoins de I’expansion. Voila le
réglement. Peut-étre que les municipalités ne 1’ont pas toujours
respecté, mais j’estime que, dans la majorité des cas, elles le
respectent probablement.

Quant a D’exemple que vous avez donné de projets
domiciliaires dans des zones pourvues de services, et ensuite de
projets domiciliaires dans des zones qui n’en ont pas, les
redevances d’aménagement fonctionnent selon des moyennes; il
s’agit du colit moyen ou du prix moyen que tout le monde paie.

Le promoteur immobilier 4 High Park est en mesure de tirer
profit d’infrastructures qui ont été payées par quelqu’un d’autre.
Dans le cas ou il y aurait un promoteur immobilier dans le
secteur riverain de Toronto, ou il n’y a pas d’infrastructure, cette
infrastructure doit étre construite.

La solution, si vous ne faites pas payer au promoteur
immobilier a High Park des redevances d’aménagement, c’est de
faire payer des redevances d’aménagement plus élevées a la
personne du secteur riverain. Au lieu que la redevance
d’aménagement ne cotite 175 000 $ par unité, elle correspondrait
a 350 000 $ par unité. Pour les projets domiciliaires dans les
zones ou il n’y a aucune infrastructure, les colts sont absolument
prohibitifs.

Il y a une logique dans ce systéme, ou, dans des zones de la
municipalit¢ qui ont les infrastructures, les promoteurs
immobiliers paieront tout de méme une redevance
d’aménagement, car on calcule la moyenne du coiit pour tous les
projets domiciliaires. La vérité est qu’il tire parti
d’infrastructures qui ont été payées par quelqu’un d’autre.

Le sénateur Yussuff : Existe-t-il une approche ou des pistes
de solution a ce probléme qui ont déja été mises en ceuvre
ailleurs dans le monde et sur lesquelles vous vous étes penchés
qui, méme si elles ne sont pas idéales, sont bien meilleures que la
courtepointe d’approches que nous avons dans notre pays, ou il y
a des variations selon les administrations?
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Is there a better model somewhere else that we could look at
as a country, one that might lead us to say that if we brought in
this system, it would certainly provide a better way of dealing
with development charges?

As much as we’re shining a light on it, T don’t know if we
have the solution — unless we come up with more money — as
to how we can help the municipalities do some of the things they
want to do, which are important to get development.

Mr. Howe: Right. T have not studied that. I would defer. I
know the next two witnesses well. I know those are issues they
have considered. I would defer to them on that issue in terms of
how things are done in other jurisdictions.

Senator Yussuff: Thank you.

The Chair: You presented two solutions. The first was to
increase the share the provincial or federal governments pay for
development costs. Could you elaborate on the second solution
presented and what the impact on the debt ratio would be to
those cities or municipalities who go that route?

Mr. Howe: The idea is the service corporation that provides
the utility or service is not going to be subject to those same debt
regulations that municipalities would be subject to. The debt
those entities incur is not factored into the municipality’s debt
ratio. They will issue debentures. It’s possible that some
guarantees from levels of government may be required to
facilitate that funding. That’s beyond the scope of my expertise.

I know Mr. Keleher, who is about to testify, is an expert. He is
an economist. He has studied this issue more extensively.

The Chair: Thank you.
Mr. Howe: He would be able to answer those questions.
The Chair: It will be interesting.

Senator Loffreda: Mr. Howe, we’ve covered a lot of ground.
Is there anything further you wish to discuss or leave with us?
You gave us two solutions. In your view, what actions, policies
or regulatory reforms could deliver the most immediate impact
on the sector, and why?

Mr. Howe: In terms of the most immediate impact on the
sector, unfortunately, the obvious solution is one that has its own
challenges because there is a lot of competition for scarce

Y a-t-il un meilleur modéle ailleurs duquel nous pourrions
nous inspirer en tant que pays, un modele qui pourrait mener a
dire que, si nous instaurions ce systéme, il pourrait certainement
constituer une meilleure maniére de gérer les redevances
d’aménagement?

Nous avons beau mettre le probléme en lumiére, je ne sais pas
si nous avons trouvé une solution — & moins que nous ne
trouvions une fagon de générer davantage de revenus — quant a
la maniére dont nous pourrions aider les municipalités a faire
certaines des choses qu’elles souhaiteraient faire, qui sont
importantes pour les projets domiciliaires.

M. Howe : Effectivement. Je n’ai pas étudié cela. Je m’en
remettrai aux deux prochains témoins, que je connais bien. Je
sais que ce sont des enjeux sur lesquels ils se sont penchés. Je
m’en remettrai a eux quant aux fagons de faire dans d’autres

pays.
Le sénateur Yussuff : Merci.

Le président : Vous avez présenté deux solutions. La
premiére était d’augmenter la portion payée par les
gouvernements provinciaux ou fédéral pour les couts
d’aménagement. Pourriez-vous nous en dire davantage sur la
deuxiéme solution présentée et les impacts qu’il y aurait sur le
ratio d’endettement des villes ou des municipalités qui
choisiraient cette solution-1a?

M. Howe : L’idée est que la société de services qui fournit les
services publics ne sera pas soumise aux mémes ratios
d’endettement que les municipalités. Les dettes contractées par
ces entités ne sont pas prises en considération dans le ratio
d’endettement de la municipalité. Celles-ci émettront des
obligations. Il est possible que certaines garanties offertes par
différents ordres de gouvernement puissent &tre requises pour
faciliter ce financement. Cela va au-deld de mon champ
d’expertise.

Je sais que M. Keleher, qui va bient6t témoigner, est un
expert. Il est économiste. Il a étudié cet enjeu plus en profondeur.

Le président : Merci.
M. Howe : Il serait en mesure de répondre a ces questions.
Le président : Cela va étre intéressant.

Le sénateur Loffreda : Monsieur Howe, nous avons abordé
beaucoup de sujets. Y a-t-il quoi que ce soit d’autre dont vous
souhaiteriez discuter davantage ou nous mentionner? Vous nous
avez présenté deux solutions. A votre avis, quelles mesures,
politiques ou réformes réglementaires auraient I’impact le plus
immédiat sur le secteur, et pour quelles raisons?

M. Howe : Pour ce qui est de I’impact le plus immédiat sur le
secteur, malheureusement, la solution évidente en est une qui est
imparfaite, car il y a beaucoup de compétition pour les rares
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resources, but it is having the higher levels of government fund
this major infrastructure that development requires. From a
development charges and municipal taxation perspective, that is
the best and quickest solution to see real results.

The provincial government in Ontario has been providing
relief. The City of Toronto has provided relief. We have seen
projects, our own developer clients, now trying to make projects
work. It has been having some impact.

To make the pro forma work, getting a reduction in
development charges can and does make a difference. The only
way to reduce the development charges is to replace them with
another source of funding.

Senator Loffreda: Thank you.

Senator Varone: You can answer the question in written
form if I go too far and it’s too complicated. The question goes
to the regulatory burden in Ontario.

Specifically, I spent the summer in one instance with a round
table of builder/developers who gave me the rule of thumb in
Houston where they were developing. They are national builders.
From cradle to grave, it was eight months, literally from the time
they bought the land to the time they got the building permit; in
Toronto, it’s eight-plus years. You alluded to the part in Toronto.
Then the comment was that there was no appreciable difference
to the outcome of the built form. Why is there this gap?

Mr. Howe: Sir, yes, | hear that from my own clients all the
time. I can’t say I can answer that question because I’m not
familiar enough with their experience in Houston.

My experience is in Toronto and the Greater Toronto Area
mostly. It takes an incredibly long time. I don’t know what they
do differently in Houston to make it more efficient. Maybe they
have more staff or fewer regulations. I presume the difference is
they don’t try to micromanage every single thing.

The Chair: Thank you, senators and colleagues, and to our
witness, Mr. Howe, for your discipline this morning.

Mr. Howe, your testimony and contribution will be taken into
consideration by this committee when we report this study to the
Senate. Thank you for your time.

ressources, mais il s’agirait de demander aux ordres de
gouvernement supérieurs de financer les infrastructures majeures
dont les projets domiciliaires ont besoin. Au chapitre des
redevances d’aménagement et de la fiscalité municipale, il s’agit
de la solution la plus rapide et la plus efficace afin de voir de
réels résultats.

Le gouvernement provincial en Ontario a fourni de ’aide. La
Ville de Toronto a fourni de 1’aide. Nous avons vu des projets,
menés par nos propres clients promoteurs, qui tentent désormais
de mener ces projets a bien. Des impacts se sont fait sentir.

Pour la forme, instaurer une réduction des redevances
d’aménagement peut effectivement changer les choses. La seule
fagon de réduire les redevances d’aménagement serait de les
remplacer par une autre forme de financement.

Le sénateur Loffreda : Merci.

Le sénateur Varone : Vous pouvez répondre a la question
sous forme écrite si je vais trop loin et que c’est trop compliqué.
La question porte sur le fardeau de la réglementation en Ontario.

Plus particuliérement, j’ai participé tout 1’été a une table ronde
de promoteurs et constructeurs immobiliers qui m’ont fait part
des régles générales en vigueur a Houston, ou ils exécutaient des
projets domiciliaires. Ce sont des constructeurs nationaux. Du
début a la fin, le tout durait huit mois, littéralement du moment
ou ils ont acheté la terre jusqu’au moment ou ils ont obtenu le
permis de construire. A Toronto, cela prend plus de huit ans.
Vous avez fait allusion a ce qui se passe a Toronto. Ensuite, le
commentaire était le suivant : il n’y a pas de différence notable
quant au résultat final de la construction. Pourquoi y a-t-il un tel
écart?

M. Howe : Oui, monsieur, j’entends cela de la part de mes
propres clients tout le temps. Je ne peux pas prétendre avoir une
réponse a cette question, car je n’en sais pas suffisamment sur
I’expérience de ces promoteurs et constructeurs immobiliers a
Houston.

J’ai de I’expérience majoritairement a Toronto et dans la
région du Grand Toronto. Cela prend énormément de temps. Je
ne sais pas ce qu’ils font différemment & Houston pour optimiser
le processus. Peut-étre ont-ils plus de personnel ou moins de
réglements. J’imagine que la différence, c’est qu’ils n’essaient
pas de microgérer chaque petite chose.

Le président : Merci, mesdames les sénatrices et messieurs
les sénateurs, merci chers collégues, et merci a notre témoin,
M. Howe, pour la discipline dont il a fait preuve ce matin.

Monsieur Howe, votre témoignage et votre contribution seront
pris en considération par le comité lorsque nous ferons rapport
sur cette étude au Sénat. Merci de votre temps.
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[Translation]

Honourable senators, we are now ready for our second panel
of witnesses today as part of our study on the housing crisis.

Our second panel is, once more, appearing by video
conference.

[English]

[ wish to welcome our guests, David Wilkes, President and
Chief Executive Officer, Building Industry and Land
Development Association; and Daryl Keleher, Principal, Keleher
Planning & Economic Consulting Inc. Thanks to both of you for
accepting our invitation. Welcome to this committee.

Mr. Wilkes, I understand that you have an opening statement.
That will be followed by questions. You have around five
minutes.

David Wilkes, President and Chief Executive Officer,
Building Industry and Land Development
Association: Thank you very much, senator, and thank you for
chairing the committee. I look forward to this conversation.

Good morning. Thank you for inviting me here today to share
our organization’s thoughts on Canada’s housing crisis and the
challenges facing Canadian home buyers.

While I will focus most of my comments on development
charges, or DCs, today, 25% of the cost of a typical new home in
the GTA is composed of government fees and taxes, and
consequently I would be happy to answer any questions on those
government-imposed housing charges.

As background for today’s topic, through our research group
and in conjunction with some of the experts who are appearing
before this committee, we have extensively researched and
documented DCs and their impact on housing supply and
affordability and identified solutions for reducing costs on new
home buyers.

Before sharing our perspective on what solutions the
committee should consider, I would like to provide three points
of context.

Development charges are predominately used in two
provinces, Ontario and British Columbia, where they are referred
to as development cost charges. B.C. and Ontario also have the
highest average home and new home prices. I would suggest that
these two factors are not unrelated.

[Frangais]

Honorables sénatrices et sénateurs, nous recevons maintenant
notre second groupe de témoins du jour dans le contexte de notre
étude sur la crise du logement.

Notre  deuxiéme
vidéoconférence.

groupe comparait également par

[Traduction]

Je souhaite la bienvenue a nos invités, M. David Wilkes,
président-directeur général de 1’Association de I’industrie du
batiment et du développement foncier, et M. Daryl Keleher,
directeur de Keleher Planning & Economic Consulting Inc.
Merci a vous deux d’avoir accepté notre invitation. Bienvenue au
comité.

Monsieur Wilkes, je crois comprendre que vous avez une
déclaration liminaire. Celle-ci sera suivie par des questions.
Vous disposez d’environ cinq minutes.

David Wilkes, président-directeur général de 1’Association
de VDl’industrie du batiment et du développement
foncier : Merci beaucoup, monsieur le sénateur, et merci de
présider ce comité. J’ai bien hate de participer a la conversation.

Bonjour. Merci de m’avoir invité aujourd’hui pour faire part
des opinions de notre organisation sur la crise du logement du
Canada et aussi sur les défis que doivent relever les acheteurs de
maisons canadiens.

Tandis que la plupart de mes commentaires vont étre centrés
sur les redevances d’aménagement, aujourd’hui, 25 % du coit
d’une nouvelle maison type dans la RGT tiennent aux frais
gouvernementaux et impdts gouvernementaux, donc je serais
ravi de répondre a toute question portant sur les frais imposés par
le gouvernement au chapitre de logement.

A titre d’information pour le sujet d’aujourd’hui, par
I’entremise de notre groupe de recherche et conjointement avec
certains des experts qui comparaissent devant le comité, nous
avons mené des recherches exhaustives et avons documenté les
redevances d’aménagement et leurs impacts sur [’offre de
logement et I’abordabilité et avons cerné des solutions afin de
réduire les cofits pour les nouveaux acheteurs de maisons.

Avant de faire part de notre point de vue quant aux solutions
que le comité devrait envisager, je souhaiterais fournir trois
points pour vous mettre en contexte.

Les redevances d’aménagement sont principalement utilisées
dans deux provinces, soit I’Ontario et la Colombie-Britannique,
ou elles sont appelées droits d’aménagement. La Colombie-
Britannique et 1’Ontario ont également les plus hauts prix
moyens pour les maisons, qu’elles soient neuves ou non.
J’estime que ces deux facteurs sont liés.
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Referring to Ontario municipalities, as of 2025, they have over
$12 billion of unspent development charge revenues in their
collective DC reserves. The vast majority of this has been
accumulated in the last decade and mostly in the major urban
municipalities within the GTA, where growth is heavily focused.

Development charges have increased far faster than the cost of
building and appreciation of property values. For example, in the
City of Toronto, the DCs on a single-family home increased
from $14,000 in 2011 to $138,000 today, or an 885% increase,
with obvious effects on affordability.

I would mention that DCs do perform a vital function in
supporting the services and infrastructure required to support
growth and new housing. We cannot go back and we are not
suggesting going back to a previous system of lot levies that
preceded DCs, but we must — and this is critical, and I welcome
the focus of this committee — find a way to stop loading so
much cost on new home buyers in the way that the DC system
currently does. Doing so not only distorts the housing market
and erodes affordability, but it also creates barriers to entry into
markets —

In this regard, I would like to offer four practical solutions for
the committee’s consideration, some of which have already been
discussed by the previous witness. Water and waste water
infrastructure should not be funded up front via DCs paid at
building permit, but over the life cycle of the home through a
utility model. Almost 50%, as Mr. Howe mentioned, of the cost
of a typical DC is water and waste water infrastructure. Like any
heavy civil engineering project, it should be debt financed. This
is how it is done in Quebec and many parts of the U.S.

Municipalities should be required to lower their DC reserves
that are at that $12-billion mark I mentioned to a more
appropriate level and spend the excess they have collected
immediately on housing-supportive infrastructure.

Municipalities must ensure DC studies — which are on how
those charges are defined — are focused on those areas uniquely
required to support growth. A review of how growth funding

Quant aux municipalités ontariennes, en date de 2025, elles
ont amassé plus de 12 milliards de dollars de redevances
d’aménagement non dépensées dans leurs réserves collectives de
redevances d’aménagement. La vaste majorité a été accumulée
dans la derniére décennie et pour 1’essentiel dans les grandes
municipalités urbaines au sein de la RGT, ou ’on met
grandement ’accent sur la croissance.

Les redevances d’aménagement ont augmenté beaucoup plus
rapidement que le colt de construction et la valeur des
propriétés. Par exemple, dans la Ville de Toronto, les redevances
d’aménagement pour une maison unifamiliale sont passées de
14 000 $ en 2011 a 138 000 $ aujourd’hui, soit une augmentation
de 885 %, ce qui a des conséquences évidentes sur 1’abordabilité.

Je souhaiterais souligner que les redevances d’aménagement
jouent effectivement un role vital dans le financement des
services et de D’infrastructure nécessaires pour la croissance
économique et la construction de nouveaux logements. Nous ne
pouvons pas revenir en arriére et nous ne recommandons pas de
revenir au systéme d’impot sur les lotissements qui a précédé les
redevances d’aménagement, mais nous devons — et cela est
critique, et je souhaiterais attirer 1’attention du comité la-
dessus — trouver une manicre d’arréter de faire exploser a ce
point les colits pour les acheteurs de nouvelles maisons, comme
le fait le systéeme de redevances d’aménagement actuel. Cette
fagon de faire non seulement déséquilibre le marché du logement
et érode 1’abordabilité, mais elle crée également des obstacles a
I’entrée dans les marchés...

A cet égard, j’aimerais soumettre quatre solutions pratiques a
I’examen de votre comité, dont certaines ont déja été abordées
par le témoin précédent. Les infrastructures d’approvisionnement
en eau et de traitement des eaux usées ne devraient pas étre
financées d’entrée de jeu au moyen des redevances
d’aménagement payées au moment de 1’obtention du permis de
construire, elles devraient I’€tre tout au long du cycle de vie de la
maison, selon le modéle des services publics. Comme M. Howe
I’a dit, prés de 50 % du montant d’une redevance
d’aménagement typique est affect¢ aux infrastructures
d’approvisionnement en eau et de traitement des eaux usées.
Comme tout grand projet de génie civil, elles devraient étre
financées par emprunt. C’est comme ce qui se fait au Québec et
dans de nombreuses régions des Etats-Unis.

Les municipalités devraient étre tenues de réduire leurs
réserves de redevances d’aménagement, qui atteignent le seuil
des 12 milliards de dollars, dont j’ai parlé, pour les ramener a un
niveau plus approprié et de dépenser immédiatement 1’excédent
qu’elles ont percu dans des infrastructures de soutien au
logement.

Les municipalités doivent s’assurer que les études sur les
redevances d’aménagement — qui portent sur le mode de
détermination de ces redevances — sont axées sur les seuls
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tools are used across Canada and what are defined as acceptable
charges should be undertaken to inform this discussion.

Finally, DCs must be made far more transparent to the end
purchaser, by making them a separate bill directly paid by the
new home buyer at the time of closing. The Globe and Mail
recently called DCs the biggest tax you have never heard of. We
make taxes visible in this country for a reason — it informs the
consumer and promotes accountability. Why should DCs be any
different?

I understand, of course, that DCs are the current focus of my
comments and much of this committee’s discussion; however, |
would be remiss if I did not mention GST on new homes as I
close. When the GST was first introduced in 1991, it included a
measure to rebate a portion of the GST so it didn’t affect
affordability. At the time of the introduction, 95% of new home
buyers would be eligible for the rebate to ensure that this
measure did not affect affordability and the challenges that we’re
currently funding. That measure was supposed to be indexed
every two years to reflect current market conditions, and we’re
still waiting for that indexing measure to take place some 36
years later.

As part of the November 4 federal budget and reflecting much
of the discussion I heard earlier, we believe that the government
should make these adjustments that are well overdue. In
particular, for a minimum of three years, a GST exemption
should be provided for the first million for the cost of a new
home for new home purchasers of all types, not just limited to
first-time buyers.

The intent of the program was never to bifurcate between
types of buyers, but more to have a universal application and
ensure that it didn’t affect affordability. That certainly is not the
case now. Thank you for the opportunity to make my opening
remarks. I look forward to the discussion and the questions on
this very important topic.

The Chair: Thank you. Mr. Wilkes.

Mr. Keleher, I understand you have opening remarks as well.
The floor is yours.

Daryl Keleher, Principal, Keleher Planning & Economic
Consulting Inc.: I do, thank you. Thank you for having me here
today.

domaines nécessaires au soutien de la croissance. Il faudrait
examiner 1’utilisation des outils de financement de la croissance
dans tout le Canada ainsi que les redevances qui sont considérées
comme acceptables pour éclairer ce débat.

Enfin, il faut rendre les redevances d’aménagement beaucoup
plus transparentes pour 1’acheteur final, en les facturant
séparément a ’acheteur d’une maison neuve, qui les paiera
directement au moment de conclure 1’achat. Le Globe and Maila
récemment décrit les redevances d’aménagement comme étant la
plus grosse taxe jamais percue. Au Canada, les taxes sont
transparentes pour une raison : elles éclairent le consommateur et
favorisent la responsabilisation. Pourquoi en serait-il autrement
pour les redevances d’aménagement?

Bien sir, je comprends que les redevances d’aménagement
sont au cceur de mes observations et d’une grande partie des
discussions du comité; toutefois, je m’en voudrais de ne pas
mentionner, pour conclure, la TPS sur les maisons neuves.
Quand la TPS a été instaurée en 1991, elle comprenait une
mesure visant a rembourser une partie de celle-ci pour qu’elle ne
nuise pas a 1’abordabilité. Au moment de I’instauration de la
TPS, 95 % des acheteurs de maisons neuves auraient eu droit au
remboursement; on s’assurait ainsi que cette mesure ne nuisait
pas a l’abordabilité et ne créait pas les problémes que nous
finangons actuellement. Cette mesure était censée étre indexée
tous les deux ans pour refléter les conditions du marché, et nous
attendons toujours que cette mesure d’indexation entre en
vigueur, quelque 36 ans plus tard.

Dans le cadre du budget fédéral du 4 novembre, et cela reflete
une grande partie de la discussion que j’ai entendue plus tot,
nous pensons que le gouvernement devrait apporter ces
changements attendus depuis longtemps. En particulier, il
faudrait accorder pendant au moins trois ans a tous les acheteurs
de maisons neuves, et non pas seulement aux acheteurs d’une
premiére propriété, une exemption de la TPS sur le premier
million du prix d’une maison neuve.

L’objectif du programme n’a jamais ¢été de faire une
distinction entre les types d’acheteurs; il s’agissait plutdt d’avoir
une application universelle et de s’assurer que l’abordabilité
n’était pas touchée. Ce n’est certainement pas ce qui se passe
aujourd’hui. Merci de m’avoir donné 1’occasion de présenter ma
déclaration préliminaire. J’ai hate d’en discuter et de répondre
aux questions sur ce sujet trés important.

Le président : Merci, monsieur Wilkes.

Monsieur Keleher, je crois comprendre que vous aussi avez
une déclaration préliminaire a présenter. Vous avez la parole.

Daryl Keleher, directeur, Keleher Planning & Economic
Consulting Inc.: Oui, merci. Merci de m’accueillir ici
aujourd’hui.
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My name is Daryl Keleher. I am an urban planner and land
economist in private practice. My practice deals with economic
issues related to urban planning matters but specializes in
municipal finance, with a particular focus on the fees, charges
and taxes that are imposed on new homes.

Over my nearly 20-year career, I have worked on matters
involving municipal finance in nearly 90 Ontario municipalities
and numerous others across Canada. I am a frequent expert
witness at the Ontario Land Tribunal, and I have been involved
in numerous large-scale redevelopment projects, helping clients
understand and manage the financial aspects of capital
infrastructure requirements on their development.

While the development charge system is a fundamental part of
the legal structure underpinning the land-use planning system in
Ontario, at the same time I’ve seen first-hand how these fees and
charges can act as a constraint on the delivery of new housing.

Earlier this year, I authored a policy paper for the Ontario
Home Builders Association, or OHBA, and the Building Industry
and Land Development Association, or BILD, entitled “The
State of DCs in Ontario.” My report analyzed the factors driving
continued DC rate escalation and provided recommendations
regarding how DCs can be simplified, standardized and right-
sized, in terms of both how they are calculated and how they are
imposed.

While the largest government-imposed charge on new homes
is HST, municipal DCs are the largest cost imposed by
municipalities on new housing development in Ontario. The
Ontario DC system and the complete legal code it provides is the
foundation used to establish funding models and related
agreements for provision of capital works, or, on the municipal
side, as the basis for incentive models that municipalities use to
encourage and/or direct growth.

DCs pay for capital works needed by growth in nearly 20
different service categories, including roads, public transit,
water, sanitary sewer, storm water, recreation, libraries, child
care, waste diversion, planning studies, public health, long-term
care and bylaw enforcement, as well as fire, police and
paramedic services.

Je m’appelle Daryl Keleher. Je suis urbaniste et spécialiste de
I’économie fonciére et j’ai une pratique privée. Mon cabinet
traite les questions économiques liées a 1’urbanisme, mais se
spécialise dans les finances municipales, en particulier les frais,
les redevances et les taxes imposés sur les maisons neuves.

Au cours de ma carriére de prés de 20 ans, j’ai travaillé sur des
questions liées aux finances municipales dans prés de 90
municipalités ontariennes et dans de nombreuses autres dans tout
le Canada. Je suis un témoin expert souvent appelé devant le
tribunal foncier de 1’Ontario, et j’ai participé a de nombreux
grands projets de réaménagement, pour aider mes clients a
comprendre et a gérer les aspects financiers des infrastructures
essentielles de leur projet d’aménagement.

Le systeme des redevances d’aménagement est certes un
¢lément fondamental de la structure juridique qui sous-tend le
systtme de planification de 1’aménagement du territoire, en
Ontario, mais j’ai en méme temps été un témoin direct de la
facon dont ces frais et ces redevances peuvent devenir un
obstacle a la construction de nouveaux logements.

Plus tot cette année, j’ai rédigé un document d’orientation
pour I’Ontario Home Builders Association, I’OHDA, et la
Building Industry and Land Development Association, la BILD,
intitulé « The State of DCs in Ontario », soit 1’état des
redevances d’aménagement en Ontario. Dans mon rapport, j’ai
analysé les facteurs a ’origine de la hausse continue du taux des
redevances d’aménagement et j’ai formulé des recommandations
sur la maniére de simplifier, de normaliser et d’adapter les
redevances d’aménagement, tant pour le calcul que pour
I’application.

Méme si la principale taxe imposée par le gouvernement sur
les maisons neuves est la TVH, les redevances d’aménagement
municipales sont le cout le plus élevé imposé par les
municipalités sur la construction de nouveaux logements en
Ontario. Le systéme des redevances d’aménagement en Ontario,
et le code juridique qu’il prévoit, est le fondement sur lequel
établir des modéles de financement et les accords connexes
visant la réalisation des travaux d’immobilisation, ou, du co6té
municipal, le fondement sur lequel ¢tablir des modéles de
mesures incitatives que les municipalités utilisent pour
encourager et favoriser la croissance.

Les redevances d’aménagement financent les grands travaux
nécessaires a la croissance dans prés de 20 catégories de
services, y compris les routes, le transport en commun,
I’approvisionnement en eau, les égouts sanitaires, les égouts
pluviaux, les loisirs, les bibliothéques, les garderies, le
réacheminement des déchets, les études de planification, la santé
publique, les soins de longue durée et D’application des
réglements ainsi que la lutte contre les incendies, la police et les
services paramédicaux.
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It’s a long list, and the capital costs to provide all of those
services can be staggering. In most major municipalities, the
majority of DC rates are collected for major hard infrastructure
works, such as transit, roads and servicing water, waste water
and sanitary. In the same way that municipalities offer DC
reductions as incentives to encourage new housing, lowering
DCs through structural change can be expected to spur
development and make a broader range of housing developments
feasible that may not be feasible otherwise.

While I have said in numerous public proceedings that DCs
are often too high, the base legal system is too important and
ingrained in Ontario’s planning regime to be eliminated entirely.
Simply cutting DCs without ensuring that the housing-supportive
infrastructure is funded would be counterproductive. Together
with OHBA and BILD and support from the Association of
Municipalities of Ontario, or AMO, I have helped guide an
ongoing collaborative process involving both development
industry and municipal experts, with that process resulting in
detailed recommendations being provided to the Province of
Ontario about how the DC system can be modernized.

Those detailed recommendations would see changes that
would right-size DC rates by ensuring DCs are limited to the
base objective of being a cost-recovery model by standardizing
and simplifying the DC rate-setting process; reduce points of
negotiation and subjectivity in how legislation is interpreted and
applied; and eliminate the inflationary effects that escalating land
values have had on DC rates. Second, it would reorient how
costs are imposed for certain services, such as water and sanitary
sewer, changing the current upfront DC payment model to a
recurring payment model, as is done in many jurisdictions across
Canada and North America.

Under the current DC model, the principal and interest costs
associated with municipal debt used to finance capital works get
embedded into DC rates. Those DCs are then paid by builders
via the building permit, with those costs passed on through
higher housing prices. This arrangement is highly inefficient and
adds unnecessary risk to both municipal budgets by utilizing
finite borrowing capacity and creates a burden should growth not
occur as planned — also, individual mortgages, resulting in
private mortgage holders paying principal and interest costs to
pay for municipal principal and interest costs.

C’est une longue liste, et les cotits en capital nécessaires pour
fournir tous ces services peuvent é&tre renversants. Dans la
plupart des grandes municipalités, la plus grande partie des
redevances d’aménagement est affectée aux grands travaux
d’infrastructures massives, comme le transport, les routes, les
services d’approvisionnement en eau et de traitement des eaux
usées et les installations sanitaires. De la méme fagon que les
municipalités offrent des réductions des redevances
d’aménagement a titre d’incitatif pour encourager la construction
de nouveaux logements, on s’attend a ce que la réduction des
redevances d’aménagement, au moyen de changements
structurels, stimule le développement et rende faisable un plus
large éventail de projets de logements, qui ne 1’auraient pas été
autrement.

Méme si j’ai dit, lors de nombreuses séances publiques, que
les redevances d’aménagement sont souvent trop élevées, le
systeme juridique est trop important et trop ancré dans le
systtme de planification de 1’Ontario pour étre complétement
¢liminé. Il serait contre-productif de simplement réduire les
redevances d’aménagement sans s’assurer que les infrastructures
qui soutiennent le logement soient financées. En collaboration
avec ’OHDA et la BILD, et avec le soutien de 1’Association des
municipalités de 1’Ontario, j’ai contribué a orienter un processus
collaboratif continu, réunissant a la fois les promoteurs et les
experts municipaux, qui a abouti a des recommandations
détaillées sur la fagon de moderniser le systéme des redevances
d’aménagement, présentées a la province de 1’Ontario.

Ces  recommandations  détaillées  prévoient  divers
changements: nous voudrions adapter les taux des redevances
d’aménagement en nous assurant qu’elles se limitent a leur
objectif de base, a fournir un modéle de recouvrement des coits
et normaliser et simplifier le processus d’établissement du taux
de redevances d’aménagement; réduire les points de négociation
et la subjectivité dans ’interprétation et I’application de la loi; et
¢liminer les effets inflationnistes que la hausse des valeurs
fonciéres a eus sur les taux de redevances d’aménagement. Par
ailleurs, cela permettrait de réorienter la maniére dont les taux
sont imposés sur certains services, comme les aqueducs et les
égouts sanitaires, et de remplacer le modéle actuel de paiement
initial des redevances d’aménagement par un modéle de
paiement récurrent, comme il en existe dans de nombreuses
administrations au Canada et en Amérique du Nord.

Selon le modele des redevances d’aménagement actuel, le
capital et les frais d’intérét associés a la dette municipale servant
a financer les travaux d’immobilisations sont intégrés dans les
taux des redevances d’aménagement. Les constructeurs, au
moyen du permis de construire, paient ensuite ces redevances
d’aménagement, et ces colts se répercutent sur les prix plus
¢élevés des logements. Ces dispositions sont tres inefficaces et
ajoutent des risques inutiles a la fois aux budgets municipaux,
qui utilisent une capacité d’emprunt limitée, et elles créent un
fardeau si la croissance prévue ne se réalise pas... et aux
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Beyond the recommended changes to modernize the DC
system, there are other actions that I think would help achieve
the necessary goals of reducing DCs and costs for development
but ensure that capital works are funded. First, have federal and
provincial governments take on much a larger share of capital
funding responsibility for major region-building transportation
infrastructure. Municipal DCs are the primary source of capital
funding for works, such as new or extended subway lines, road/
rail grade separations, LRT lines and so on. These are very
expensive projects for a municipality to finance, fund, build,
operate and maintain.

Second, have federal and provincial governments provide
funding and/or financing for water and sewer infrastructure
works and encourage more efficient cost recovery models that
are based on recurring charges instead of upfront charges.

These changes would reduce the burden on both municipalities
and new home buyers, reduce constraints to new housing supply
and create servicing and transportation capacity for Canada to
continue to grow.

Thank you for the honour of speaking to this committee today.
I am happy to answer any questions you may have.

[Translation]
The Chair: Thank you, Mr. Keleher and Mr. Wilkes.

Colleagues, for the second panel of witnesses, I propose that
we limit the questioning to four minutes each, and if there is
time, we will do a second round of questions.

[English]
We will start with the deputy chair.

Senator Varone: My first question is to Mr. Wilkes, and I am
referring to a Toronto Star article from July 23 that was written
by Mark McQueen and in which you were quoted. The title of
the article is “Toronto’s housing crisis is more about greedy
governments than ‘market failure.’”

hypotheéques des particuliers également, en faisant en sorte que
les titulaires d’hypotheéque privés paient le capital et les frais
d’intérét afin de payer le capital et les frais d’intérét des
municipalités.

Au-dela des changements recommandés pour moderniser le
systtme des redevances d’aménagement, il existe d’autres
mesures qui, je crois, permettraient d’atteindre les objectifs qui
s’imposent, a savoir la réduction des redevances d’aménagement
et des colits d’aménagement, tout en s’assurant que les travaux
d’immobilisations sont financés. D’abord, il faut demander aux
gouvernements fédéral et provinciaux d’assumer une plus grande
part de responsabilit¢ dans le financement des grandes
infrastructures de transport nécessaires a 1’édification des
régions. Les redevances d’aménagement municipales sont la
premiére source de financement des travaux, comme les
nouvelles lignes de métro ou le prolongement de lignes de métro,
les carrefours a niveau, le systéme léger sur rail et ainsi de suite.
Pour une municipalité, il s’agit de projets trés colteux a financer,
a construire, a exploiter et & maintenir.

Ensuite, il faut demander aux gouvernements fédéral et
provinciaux de financer les travaux d’infrastructure pour
I’approvisionnement en eau et le traitement des eaux usées et
encourager ’adoption de modéles de recouvrement des colits
plus efficaces qui reposent sur des frais récurrents plutdt que sur
des frais initiaux.

Ces changements permettraient de réduire le fardeau des
municipalités et des acheteurs de maisons neuves, de réduire les
contraintes sur ’offre de nouveaux logements et de créer des
capacités de services et de transport pour que le Canada
poursuive sa croissance.

Je vous remercie de m’avoir accordé ’honneur de comparaitre
devant votre comité aujourd’hui. Je suis heureux de répondre a
VoS questions.

[Frangais]
Le président : Merci, messieurs Keleher et Wilkes.

Chers collégues, pour le second groupe de témoins, je propose
que nous limitions les questions & quatre minutes chacun et s’il
reste du temps, nous ferons une seconde ronde de questions.

[Traduction]
Nous commencerons par le vice-président.

Le sénateur Varone : Ma premiére question s’adresse a
M. Wilkes, et je veux parler d’un article écrit par Mark
McQueen, qui a paru le 23 juillet dans le Toronto Star, et dans
lequel vous avez été cité. Le titre de D’article est « Toronto’s
housing crisis is more about greedy governments than ‘market
failure.” », c’est-a-dire la crise du logement a Toronto tient
davantage de la cupidité des gouvernements qu’a une défaillance
du marché.
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McQueen goes through the process of the origination of the
HST on new homes. You alluded to it. The article talks about the
escalator that was supposed to be part of this $450,000 cap.
Where would you see that cap being today if it had been imposed
back in 1991?

Mr. Wilkes: Thank you for the opportunity, senator.

You are right: I dug out the original Goods and Services Tax
Technical Paper that was tabled then by the Honourable Michael
Wilson. It looked at the program, which is where we quote the
numbers from. It indicated that the GST/HST New Housing
Rebate program, as I mentioned:

... will affect over 95 per cent of new house purchases. As
a result, the GST will not pose a barrier to the affordability
of new housing in Canada.

I’m quoting from the technical document that was published
back then.

Looking at the inflation of the rebate threshold of that
$350,000 it currently is, we’re suggesting that the $1-million
mark I mentioned would be the appropriate one for the full
rebate. We are in a unique time now, senator, where we have a
tremendous housing crisis. Sales have stopped; we are literally
85% down from the 10-year average in the GTA. There are
similar declines in Vancouver, and we’re also seeing declines
now in Edmonton and Calgary. That is why we believe the
recommendation that we put forward to the government for an
exemption for a three-year period for the first $1 million of a
purchase would be the measure required to address affordability
and also bring people back to the market.

Without doing so — and I will limit my comments here — we
are going to see a severe housing supply shortage; an increasing
affordability shortage, since we aren’t bringing product to the
market; tremendous job losses; and reduced economic activity. A
$1-million threshold and complete exemption for three years are
the recommendation.

Senator Varone: I read your report, Mr. Keleher, on the state
of DCs in Ontario, which you just referred to. On page 17, you
were very eloquent and diplomatic in your perspective, saying:

It is not uncommon for municipal DC studies to provide
little explanation for the BTE allocations made for each
project . . .

M. McQueen passe en revue la genése de la TVH sur les
nouvelles  maisons. Vous 'y avez fait allusion.
L’article mentionne I’indexation qui devait étre associée a ce
plafond de 450 000 $. Quel aurait été ce plafond, aujourd’hui,

selon vous, s’il avait été imposé en 1991?

M. Wilkes : Merci de me donner 1’occasion de répondre,
sénateur.

Vous avez raison : j’ai retrouvé la version originale du
Document technique Taxes sur les produits et services que
I’honorable Michael Wilson avait présenté. Il traitait du
programme d’ou nous tirons les chiffres. Comme je 1’ai
mentionné, il dit que le programme de ristourne de la TPS/TVH
sur les logements neufs :

. bénéficiera a plus de 95 pour cent des achats de
logements neufs. Par conséquent, la TPS ne constituera pas
un obstacle a 1’accession a la propriété de logements neufs a
prix abordables au Canada.

Je cite le document technique qui a été publié a 1’époque.

Quant a [Dinflation du seuil de remboursement, qui est
actuellement de 350 000 $, nous jugeons que le seuil d’un
million de dollars que j’ai mentionné serait le seuil approprié
pour le remboursement complet. Sénateur, nous vivons
actuellement une époque particuliere et une énorme crise du
logement. Les ventes ont cessé; elles ont littéralement baissé de
85 % par rapport a la moyenne d’il y a 10 ans, dans la région du
Grand Toronto. On observe des baisses similaires a Vancouver,
et maintenant a Edmonton et a Calgary également. C’est
pourquoi nous pensons que la recommandation que nous
présentons au gouvernement, a savoir accorder une exemption de
trois ans sur le premier million de dollars du cout d’achat d’une
maison, serait la mesure nécessaire pour augmenter
I’abordabilité et ramener de nouveau les gens sur le marché.

Sans cela — et je vais m’arréter ici —, nous allons connaitre
une grave pénurie de logements; une pénurie croissante de
logements abordables, puisqu’il n’y a rien a vendre sur le
marché; des pertes d’emplois massives; et une baisse de
Pactivité économique. Nous recommandons un seuil de un
million de dollars et une exemption compléte pour trois ans.

Le sénateur Varone : Monsieur Keleher, j’ai lu votre rapport
sur 1’état des redevances d’aménagement en Ontario, que vous
venez de mentionner. A la page 17, vous présenter votre point de
vue avec une grande ¢loquence et avec diplomatie :

Il n’est pas inhabituel que les études sur les redevances
d’aménagement municipales fournissent peu d’explications
sur les affectations des avantages pour les aménagements
existants pour chaque projet...
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To verify that, I went back to the Hemson report. I needed to
read it during waking hours; it was a tough report to get through,
because I couldn’t understand what they were saying.

Can you elaborate upon the benefit to existing?

Mr. Keleher: Sure.

I was right in the report: There is not a lot of background
information provided in the background studies. The background
studies are usually, depending upon the municipality, 200 to 400
pages long. There is a lot of detail, but one of the areas where
they generally tend to lack details is on that crucial split of
capital cost responsibility between development charges and the
growth sector and the existing taxpayer. Usually, it is a number
provided in a table, and there might be a small bit of preamble
explaining the general rationale, but what is generally required is
someone like me, a peer reviewer, coming in and asking
questions to find out why this is 5%, 10% or 50%.

Then, there are often disagreements about how to apply the
general philosophy of how to apply a benefit to existing. There is
a fundamental philosophical disagreement between some of the
consultants in the industry, who do this work where growth may
trigger a project. Even if growth didn’t occur, would this project
have been required? If the answer is no, the project wouldn’t
have been built if it weren’t for growth. That is the trigger.

Does growth trigger the project? That is a separate question.
Based upon how I read the legislation, it is a separate question as
to whether, even if the work is triggered by growth, existing
development benefits from it. The example I will use is the City
of Brampton. In their parks and recreation DC, there is a cricket
stadium. It is not a cricket pitch in a park that might need to be
expanded on pace with development or population growth, but a
cricket stadium, to attract international tournaments and things
like that — a tourist-attraction-type facility. That is in the City of
Brampton’s background study with 0% benefit-to-existing
allocation, so it is fully funded by development charges.

Senator Loffreda: Thank you to both of our panellists for
being here today.

[ will go through a little history. We’ve lived through similar
crises in the past. In the 1960s, an average Toronto detached
home was $20,000. By the end of the 1970s, it was $70,000. By
the end of the 1980s, it was $274,000.

Pour vérifier cela, j’ai consulté le rapport Hemson. Je devais le
lire bien éveillé; ¢’était un rapport difficile a lire, parce que je ne
comprenais pas ce qu’il disait.

Pourriez-vous nous en dire plus sur les avantages pour les
aménagements existants?

M. Keleher : Bien siir.

J’avais raison dans le rapport : il n’y a pas beaucoup
d’informations sur le contexte dans les études préliminaires.
Habituellement, les études préliminaires font de 200 a 400 pages,
selon la municipalité. 11 y a beaucoup de détails, sauf qu’il en
manque en général en ce qui concerne le partage essentiel des
responsabilités au chapitre des colits en capital entre les droits
d’aménagement et le secteur de croissance et les contribuables
existants. Habituellement, c’est un chiffre fourni dans un tableau,
et il pourrait y avoir un petit préambule donnant les motifs
généraux, mais on a généralement besoin de quelqu’un comme
moi, un collégue vérificateur, qui pose les questions afin de
savoir pourquoi on parle ici de 5 %, de 10 % ou de 50 %.

Puis, il y a souvent des différends quant a la philosophie
générale a adopter au moment d’appliquer les avantages pour les
aménagements existants. 11 y a un différend philosophique
fondamental entre certains consultants de I’industrie qui font ce
travail ou la croissance peut entrainer la réalisation d’un projet.
S’il n’y avait pas eu cette croissance, ce projet aurait-il été
nécessaire? Si la réponse est non, le projet n’aurait pas été réalisé
s’il n’y avait pas eu de croissance. C’est elle 1’¢lément
déclencheur.

Est-ce que la croissance entraine la réalisation du projet? C’est
une question distincte. Selon ma compréhension du libellé de la
loi, c’est une question distincte qui consiste a savoir si, méme si
le travail découle de la croissance, les aménagements existants
en bénéficient. Prenez la ville de Brampton, par exemple. Dans
les redevances d’aménagement du secteur des parcs et loisirs, il
y a un stade de cricket. Ce n’est pas un simple terrain de criquet
dans un parc qui pourrait devoir étre agrandi pour suivre la
croissance de la population, mais un stade de criquet qui attire
des tournois internationaux et des choses du genre, c’est un
genre d’attraction touristique. Cette information figure dans
I’étude préliminaire de la ville de Brampton, qui prévoit 0 %
d’allocation pour les aménagements au regard des avantages
existants, donc il est entiérement financé par les redevances
d’aménagement.

Le sénateur Loffreda : Merci a nos deux témoins d’étre
présents aujourd’hui.

Je vais maintenant vous donner un petit cours d’histoire. Nous
avons déja traversé des crises similaires dans le passé. Dans les
années 1960, une maison unifamiliale moyenne a Toronto cofitait
20 000 $. A la fin des années 1970, elle en codtait 70 000 $, et, &
la fin des années 1980, 274 000 $.



9:30

Banking, Commerce and the Economy

23-10-2025

Way back, Canada introduced — and I’m familiar, as a
CPA — the MURBs, the multi-unit residential buildings
program. In the 1980s, during my accounting days, many
investors owned MURBs across Canada. They offered tax
incentives to private investors to build rental housing, and it
significantly increased supply at the time. They were using
depreciation, as you know, to create a rental loss and offset other
sources of income. That was a tax incentive to bring capital into
the market.

I now hear that, these days, we have sufficient capital. Here is
my question: While the program was eventually phased out due
to concerns of tax-shelter abuse, at the time, it did succeed in
mobilizing private capital and stimulating construction, because
you need incentives.

Given today’s housing crisis and the urgent need to build more
rental units, should we consider reintroducing a modernized
version of the MURB program to help address Canada’s current
housing shortage? If not, what other tax incentives do you feel
would have the most immediate impact?

Mr. Wilkes: Yes, we are supportive of the reintroduction of a
MURB program. We believe that it was an effective tool, as you
referred back to, when it was originally introduced, and we
believe it would facilitate the construction of more rental
housing. We are very supportive of that.

Senator, if I may, not a tax tool, but we do have a need for
more capital in the market. Trillions of dollars will be required to
build the housing that is needed for our country.

Another non-tax measure we would encourage the government
to look at is the Foreign Buyers Ban that is currently in place.
We certainly understand the reasons it was put into force. We
believe that the Australian model, which allows foreign
purchasers who are using the housing as a principal residence, is
a much more elegant way of undertaking the goals the
government has. We would also look at updating and
modernizing that current ban in place in addition to
reintroducing MURBs.

Senator Loffreda: Thank you. Mr. Keleher, do you have any
thoughts on my questions?

Mr. Keleher: I do not have much to add. I’m not an expert on
the MURB program, but I would say, generally, incentives on
the cost side work. Municipalities offer a numerous range of

Il y a déja longtemps, le Canada a créé le programme des
immeubles résidentiels a logements multiples, les IRLM, et je
connais bien ce programme en tant que CPA. Dans les années
1980, quand j’étais comptable, de nombreux investisseurs étaient
propriétaires de ce genre d’immeubles partout au Canada. On
offrait des mesures incitatives fiscales aux investisseurs privés
pour qu’ils construisent des logements locatifs, et cela a
grandement augmenté 1’offre, a 1’époque. Comme vous le savez,
ils se servaient de la dépréciation pour créer une perte locative et
compenser d’autres sources de revenus. Il s’agissait d’une
mesure incitative fiscale visant a attirer des capitaux dans le
marché.

Ce que j’entends, c’est que nous avons suffisamment de
capital, ces jours-ci. Voici ma question : méme si on a
finalement mis fin & ce programme en raison de préoccupations
liées a la surutilisation des abris fiscaux, a I’époque, il a tout de

méme réussi a mobiliser le capital privé et a stimuler la
construction, parce que 1’on a besoin de mesures incitatives.

Compte tenu de la crise du logement actuelle et du besoin
urgent de construire davantage d’unités locatives, devrions-nous
envisager une version modifiée du programme des IRLM pour
aider le Canada a remédier a la pénurie de logements? Sinon,
selon vous, quelles autres mesures fiscales pourraient avoir le
plus de répercussions immédiates?

M. Wilkes : Oui, nous sommes d’accord pour remettre sur
pied un programme d’IRLM. Nous croyons qu’il s’agissait d’un
outil efficace, comme vous 1’avez dit, quand il a été mis sur pied
la premiére fois, et nous croyons qu’il pourrait accélérer la
construction de plus de logements locatifs. Nous sommes
vraiment d’accord.

Monsieur le sénateur, si vous me le permettez, nous n’avons
pas besoin d’un outil fiscal, mais plutot de plus de capitaux sur le
marché. On aura besoin de trillions de dollars pour construire le
nombre de logements nécessaires a 1’échelle du pays.

Voici une autre mesure qui n’est pas de nature fiscale que nous
aimerions que le gouvernement examine, a savoir 1’interdiction
qui vise les acheteurs étrangers actuellement en vigueur.
Evidemment, nous comprenons les raisons de son entrée en
vigueur. Nous croyons que le mod¢le australien, lequel permet a
des étrangers d’acheter une maison, s’ils s’en servent comme
résidence principale, est une fagon beaucoup plus élégante
d’atteindre les objectifs du gouvernement. Nous examinerions
aussi la possibilit¢ de mettre a jour et de moderniser
I’interdiction actuellement en vigueur et de relancer le
programme des IRLM.

Le sénateur Loffreda : Merci. Monsieur Keleher, avez-vous
des commentaires a faire en réponse a mes questions?

M. Keleher : Je n’ai pas grand-chose a ajouter. Je ne suis pas
un expert du programme des immeubles résidentiels a logements
multiples, mais je dirais que, en général, les mesures qui ciblent
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incentive programs designed to incentivize development and
keep costs down. Revenues are fairly fixed to what the market
can afford, so the incentives generally work best on the cost side
to make the development happen in the first place.

Senator C. Deacon: Thank you to our witnesses. You are
both arguing compellingly for changes.

What independent voices are supporting the status quo, the
arbitrary way of determining amounts of development charges
and the utter and complete lack of transparency where the home
buyer has no idea what this amount is — they are just paying for
the house? What independent voices are supporting the status
quo?

Mr. Wilkes: I am aware of none. It has been interesting,
senator. I think the narrative really has changed, and there is
recognition that we need a new model, that the government fees
and taxes that are being put on housing are completely
unsustainable and led to the affordability challenges we have
today. The delays we referred to in discussion with Mr. Howe
have to be addressed and timelines sped up.

[ try to be a positive person, and we are seeing changes within
the Government of Ontario that were referred to earlier. We are
seeing a focus by the federal government on the need to build
more housing and look at how to reduce DCs, as well as the
changes that have been recommended for HST, although they are
too limited, in our view.

I am not aware of anybody arguing for the status quo. Perhaps
that is my own ignorance. What I am aware of is that the need
for change is a recognizable one. What we’re encouraging right
now, given the crisis that we have — which is deeper than it was
in the early 1990s — is bold leadership to make substantive
changes; otherwise, we will be in a difficult position in three to
four years. Now is the time to make those changes. We can’t
wait any longer.

Senator C. Deacon: Also, considering the opportunity for the
federal government to be the one that drops the hammer here
with any federal dollar that’s put into the system, what are your
thoughts? Is anyone supporting the status quo that is an
independent voice?

Mr. Keleher: I think the voices supporting the status quo
have been reduced over time. Bill 23 from a few years ago in
Ontario saw major reductions to DCs or exemptions to some
DCs for certain types of development, including affordable
housing. There was pushback, I would say, from the municipal
sector about the cost of those incentives. Ultimately, they wanted

les colits fonctionnent. Les municipalités offrent toute une
gamme de programmes incitatifs congus pour favoriser le
développement et limiter les cotts. Les revenus sont plutot fixés
selon ce que le marché peut se permettre, donc, en général, les
mesures incitatives qui fonctionnent le mieux sont celles qui
ciblent les coits, puisque cela permet d’emblée de développer
davantage.

Le sénateur C. Deacon : Merci a nos témoins. Vous étes tous
deux convaincants quand vous dites qu’il faut du changement.

Quelles voix indépendantes sont en faveur du statu quo, la
fagon arbitraire de déterminer le montant des droits
d’aménagement et I’absence compléte de transparence, dans la
mesure ou ’acheteur ne sait rien de cette somme, il ne fait que
payer pour acheter la maison? Quelles voix indépendantes sont
en faveur de ce statu quo?

M. Wilkes : Je n’en connais aucune. Cela a été intéressant,
sénateur. Je pense que le discours a bien changé et que 1’on
reconnait qu’il faut un nouveau modele, que les droits et taxes
imposés par le gouvernement sur le logement sont insoutenables
et que c’est eux qui ont mené aux enjeux d’abordabilité
d’aujourd’hui. Les retards que nous avons mentionnés dans notre
discussion avec M. Howe doivent étre réglés, et les échéances
doivent étre raccourcies.

Jessaie d’étre positif, et nous voyons des changements au sein
du gouvernement de I’Ontario, dont nous avons parlé plus tot.
Nous voyons que le gouvernement fédéral se concentre sur la
nécessité de construire plus de logements et cherche une fagon
de réduire les droits d’aménagement; nous voyons les
changements recommandés quant a la TVH, méme si selon nous,
ces changements sont trop limités.

Je ne connais personne qui est en faveur du statu quo. Je
I’ignore peut-étre, tout simplement. Ce que je sais, c’est que 1’on
reconnait qu’il faut changer les choses. Ce que nous
encourageons aujourd’hui, compte tenu de la crise actuelle, qui
est plus importante que celle du début des années 1990, c’est un
gouvernement audacieux qui apporte des changements
importants; autrement, nous serons dans une position difficile
dans trois ou quatre ans. C’est 1’heure d’apporter ces
changements. Nous ne pouvons plus attendre.

Le sénateur C. Deacon : Aussi, puisque le gouvernement
fédéral pourra décider du montant qu’il injectera dans le
systétme, qu’en pensez-vous? Savez-vous si  une Voix
indépendante est en faveur du statu quo?

M. Keleher : Je pense que les voix en faveur du statu quo ont
diminué en nombre au fil du temps. Le projet de loi 23 adopté il
y a quelques années en Ontario a grandement réduit les droits
d’aménagement ou a introduit des exemptions sur certains droits
d’aménagement pour certains types de développement, y compris
les logements abordables. Je dirais que le secteur municipal s’est
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to be kept whole for the cost of the infrastructure they were
tasked to build. I think even that tone has changed. I think
municipalities have come onboard, at least acknowledging that
there is a need for reform and change and maybe standardizing
some of the calculations that are embedded in DC rates that can
be as high as they are.

Senator McBean: Thank you. Mr. Keleher, we have heard
from a previous witness that the federal government hasn’t done
a great job of collecting statistics and data on housing of
different types and quality across the country. I wonder if that
plays into anything.

Based on your research and your economic modelling, what
structural factors are most responsible for Canada’s housing
shortfall? Where can federal intervention have the greatest
impact? Should we have seen this coming sooner and therefore
have had an impact 5 or 10 years ago?

Mr. Keleher: I see this all the time in smaller municipalities
across Ontario where they want to grow. They are lacking the
servicing infrastructure and the debt capacity to afford to debt
finance it. There are provincial rules limiting how much a
municipality of a certain size can borrow. Even municipalities
that want to grow are hamstrung by rules that limit their
borrowing.

I think where the federal government can really come in and
help. This includes major municipalities too on the transit side,
in particular, but they can help smaller municipalities get over
the hump of being able to afford major waste water treatment
plants, water supply systems, et cetera. They really do cost a lot
of money and can hamstring a municipality that wants to grow
but literally can’t. They cannot afford to grow as a result of the
capital costs being too high.

Senator McBean: Maybe this doesn’t help you at all, but do
you think had the federal government kept better statistics on
housing and community, we would have seen these opportunities
and these areas where the federal government could have come
in and helped sooner?

Mr. Keleher: Perhaps. As an economic researcher, I have
always said to bring on more data. More data can always help
improve the conversation and add facts to the dialogue.

I’m not sure what that would do to address the fundamental
servicing of costs and the debt issue that may limit growth
outside of the GTA, and may have for a long time. Certainly, I

opposé aux colits de ces mesures incitatives. Au bout du compte,
il voulait étre pleinement compensé pour le cout des
infrastructures qu’il devait construire. Je pense que le ton a
changé. Je pense que les municipalités se sont finalement
laissées convaincre, ou du moins ont reconnu qu’il fallait une
réforme et des changements et peut-étre normaliser certains
calculs intégrés aux taux des droits d’aménagement qui peuvent
étre aussi élevés qu’ils le sont.

La sénatrice McBean : Merci. Monsieur Keleher, nous avons
entendu d’un précédent témoin dire que le gouvernement fédéral
n’avait pas fait un bon travail en ce qui a trait a la collecte de
statistiques et de données sur différents types de logements et sur
la qualité a I’échelle du pays. Je me demandais si cela avait une
quelconque incidence.

A la lumiére de votre recherche et de vos modélisations
économiques, quels facteurs structurels sont les plus
responsables de la pénurie de logements au Canada? Dans quel
secteur le fédéral peut-il intervenir pour avoir le plus de
résultats? Aurions-nous di voir venir la situation plus tot et
chercher a obtenir des résultats il y a cinq ou dix ans?

M. Keleher : Je vois cela tout le temps dans les petites
municipalités de I’Ontario qui cherchent a croitre. Il leur manque
I’infrastructure de service et la capacité d’endettement qui leur
permettrait de la financer par emprunt. Il existe des reégles
provinciales qui limitent la capacit¢ d’emprunt d’une
municipalit¢ d’une certaine taille. Méme les municipalités qui
veulent croitre doivent respecter ces régles qui limitent leur
capacité d’emprunt.

Je pense que c’est 1a que le gouvernement peut vraiment
apporter son aide. Cela inclut aussi, et surtout, le secteur du
transport des grandes municipalités, mais il peut aider les petites
municipalités a réunir suffisamment de fonds pour faire
construire une grande usine de traitement des eaux usées, un
systeme d’aqueduc, et ainsi de suite. Ces usines coltent vraiment
beaucoup d’argent, ce qui peut nuire a une municipalité qui veut
croitre, mais qui en est littéralement incapable. Elles ne peuvent
pas se permettre de croitre en raison du colit en capital trop
éleve.

La sénatrice McBean : Peut-étre que cela ne vous aide pas
du tout, mais pensez-vous que, s’il avait recueilli de meilleures
statistiques sur le logement et la collectivité, le gouvernement
fédéral aurait pu voir les possibilités et savoir ou il pouvait aider,
et ainsi apporter son aide plus rapidement?

M. Keleher : Peut-étre. En tant que chercheur en économie,
j’ai toujours dit qu’il fallait plus de données. Plus de données

peuvent aider a éclairer la conversation et ajouter des faits au
dialogue.

Je ne sais pas si elles auraient été utiles pour régler les
questions fondamentales du colt de service de la dette qui
pourraient limiter, et qui limitait depuis longtemps, peut-étre, la
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would welcome more data, and it can only improve the
conversation for academics and researchers like myself.

Senator McBean: Mr. Wilkes, I appreciated when you said
the $1-million threshold currently set for the GST rebate would
be appropriate had it been indexed. But across the country, there
is such a variation in what a new home costs. You could guess
that what a new home costs in Charlottetown and what a new
home costs in Vancouver or Toronto are quite different.

Is it appropriate to leave $1 million as a federal number, or
should they look at the costs for different regions as a baseline?

Mr. Wilkes: That’s a very good question, senator. There is no
such thing as a national housing market, as you just pointed out
in part of your question. There are geographic differences. We
believe that the $1-million mark does make sense. That’s why
we are also saying it is not on housing below $1 million but on
the first $1 million of the purchase. So if it’s a $1.2-million
house, you would only pay GST on $200,000. That would reflect
the indexing that had not taken place. It would provide benefit
for most purchasers throughout the country. Certainly, high-cost
markets like Vancouver and Toronto would not have the same
advantage as other places like Charlottetown, but given the
national program that the GST is, it is the approach that we
would support.

We would also support in those provinces where PST is
applied on housing — as you know, it’s not all — that there be a
matching exemption to ensure we fully address the affordability
challenges that we have.

Senator McBean: Thank you.

Senator Fridhandler: Mr. Wilkes, I believe you spoke about
a top priority of removing water and waste water charges from
the DC bucket and putting it into a financed life cycle bucket.
Because it’s so significant to the whole bucket of development
charges, I could see that as a place where the federal government
could focus with their stick or their carrot.

I believe that to some extent the Canada Infrastructure Bank
has already funded some municipal water projects, but I’'m not
sure. Can you expand on that? It is a big piece of what we are
talking about here.

croissance a 1’extérieur de la région du Grand Toronto. Il est
évident que j’aimerais qu’il y ait plus de données, et elles ne
peuvent qu’éclairer la conversation des universitaires et des
chercheurs comme moi.

La sénatrice McBean : Monsieur Wilkes, j’ai aimé vous
entendre dire que le seuil de 1 million de dollars actuellement
établi pour le remboursement de la TPS aurait été une bonne idée
s’il avait été indexé. Mais, partout au pays, il y a une grande
fluctuation des prix des nouvelles maisons. Vous pouvez
imaginer qu’une nouvelle maison a Charlottetown est loin de
couter la méme chose qu’une nouvelle maison a Vancouver ou a
Toronto.

Est-il convenable de conserver le 1 million de dollars, pour le
gouvernement, ou devrions-nous prendre comme base de
référence les prix dans différentes régions?

M. Wilkes : C’est une excellente question, sénatrice. Il
n’existe aucun marché national du logement, comme vous venez
de le souligner dans votre question. Il y a des différences
géographiques. Nous croyons que le chiffre de base de 1 million
de dollars a du sens. C’est pour cette raison que nous disons
aussi que cela ne concerne pas les maisons de moins de 1 million
de dollars, mais plutot le premier million de dollars de 1’achat.
Donc, s’il s’agit d’une maison de 1,2 million de dollars, vous
paieriez la TPS seulement sur 200 000 $. Cela refléterait
I’indexation qui n’a pas eu lieu. Cela avantagerait la plupart des
acheteurs du pays. Certains marchés plus dispendieux, comme
Vancouver et Toronto, n’offriraient pas les mémes avantages que
d’autres endroits comme Charlottetown, mais, étant donné que la
TPS est un programme national, c’est 1’approche que nous
soutiendrions.

Nous serions aussi d’avis qu’il convient d’offrir une
exemption du méme montant dans les provinces ou 1’on applique
une TVP sur le logement — comme vous le savez, il ne s’agit
pas de toutes les provinces — pour s’attaquer aux enjeux
d’abordabilité auxquels on fait face.

La sénatrice McBean : Merci.

Le sénateur Fridhandler : Monsieur Wilkes, je crois que
vous avez dit qu'une des priorités les plus importantes était de
supprimer les taxes sur ’eau et sur les eaux usées des droits
d’aménagement au profit d’un financement tout au long du cycle
de vie. Comme c’est une partie trés importante des droits
d’aménagement, je pense que le gouvernement fédéral pourrait
intervenir en maniant la carotte et le baton.

Je crois que la Banque de I’infrastructure du Canada a déja
financé jusqu’a un certain point certains projets municipaux
relatifs & I’eau, mais je n’en suis pas certain. Pouvez-vous nous
en dire plus? C’est une partie importante de ce dont nous parlons
en ce moment.
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Mr. Wilkes: I agree, senator. It is a substantial opportunity. I
also agree that the federal government — and, I would argue,
matched by provincial governments — could have a huge role in
achieving that. Water and waste water, as mentioned, account for
about 50% of DCs, so if you remove that, you are immediately
reducing that cost to build, which would be reflected in the cost
to buy.

The federal commitment to reduce DCs by 50% is in the
current government’s series of commitments. We believe this is
where it should be focused. Take off water, waste water and, in
some cases, transit. Remove those from the responsibility of
municipal governments funding them through DCs, upload them
to senior levels of government and debt finance them in the way
that — as Mr. Keleher outlined in his research paper — has been
done in the United States and other parts of Canada.

We think that is a huge opportunity, but it must come with —
to use the stick phrase — an expectation, if not a requirement,
that those charges are removed from the DCs and we see those
costs reduced by municipalities. They can’t just be just diverted,
and they can’t be reallocated, if you will, for other types of
funding.

The short answer is yes, and the short answer is that it must
come with guardrails.

Senator Fridhandler: We wouldn’t try to segregate those on
new activity. We would just put it all into the same utility pool
and not try to play around with different segments of financing.
It just goes into the regular utility financing charges that get
levied on everybody in the municipality.

Mr. Wilkes: If I may, senator, though Mr. Keleher may have
more specific answers, the utility model would be applied to
those who are benefiting from that infrastructure.

If you purchase a house and own it for five years, you pay for
that share of the water and waste water investment that’s made.
The next person owns it for 10 years and pays that, and so on.

We believe it should be tied to the purchase, much like other
utility models are, and that would be the approach. But I would
defer to Mr. Keleher, who has greater expertise.

M. Wilkes : Je suis d’accord, monsieur le sénateur. C’est une
occasion tres intéressante. Je suis aussi d’accord pour dire que le
gouvernement fédéral — et, je dirais méme, avec l’aide des
gouvernements provinciaux — pourrait avoir un important role a
jouer dans ce projet. L’approvisionnement en eau et le traitement
des eaux usées, comme il a été mentionné, représentent plus ou
moins 50 % des droits d’aménagement, donc, si vous supprimez
cela, vous pouvez immédiatement réduire le colt de
construction, ce qui sera reflété dans le prix d’achat.

L’engagement du gouvernement fédéral a réduire de 50 % les
droits d’aménagement s’inscrit dans la série d’engagements pris
par le gouvernement actuel. Nous croyons que c’est la
I’essentiel. Supprimer ce qui concerne I’approvisionnement en
eau, le traitement des eaux usées et, dans certains cas, le
transport en commun. Les gouvernements municipaux ne
devraient pas avoir la responsabilité de financer tout cela par
I’entremise des droits d’aménagement; la responsabilité devrait
aller aux ordres supérieurs du gouvernement, et le financement
pourrait se faire par emprunt — comme M. Keleher 1’a souligné
dans sa recherche —, comme aux Etats-Unis et d’autres régions
du Canada.

Nous croyons que c’est une occasion formidable, mais elle
doit s’accompagner — pour reprendre 1’expression toute faite —
d’une attente, voire d’une exigence, selon laquelle ces charges
seront retirées des droits d’aménagement et que les municipalités
réduiront les cofts. Ils ne peuvent pas simplement étre détournés,
et ils ne peuvent pas étre réaffectés, si vous voulez, a d’autres
types de financement.

La réponse courte est oui, et la réponse courte est qu’il doit y
avoir des garde-fous.

Le sénateur Fridhandler : Nous n’essaierions pas de répartir
ces charges dans de nouvelles activités. Nous allons simplement
toutes les mettre dans le méme bassin de services publics en
essayant de ne pas jouer avec les différents segments de
financement. Cela s’ajoute simplement aux frais de financement
habituels des services publics, qui sont imposés a toute la
population de la municipalité.

M. Wilkes : Si vous me le permettez, monsieur le sénateur,
bien que M. Keleher pourrait avoir des réponses plus précises, le
modele des services publics serait appliqué a ceux qui profitent
de I’infrastructure.

Si vous achetez une maison et que vous en étes son
propriétaire pendant cinq ans, vous payez pour cette part de
I’investissement dans les aqueducs et le traitement des eaux
usées. Le prochain propriétaire posséde la maison pendant
10 ans, et paie ce montant, et ainsi de suite.

Nous croyons que cela devrait étre 1i¢ a 1’achat, comme dans
les autres modeles de services publics, et que ce serait
I’approche. Mais je demanderais 1’avis de M. Keleher, qui a une
plus grande expertise.
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Senator Fridhandler: Mr. Keleher, do you want to add to
that?

Mr. Keleher: Sure. To Mr. Wilkes’s point, we could do the
calculations of development charges in the same way we do
today, maybe with some more rigour on the benefit-to-existing,
or BTE, side of things. That way you know what the overall cost
per unit is for water and waste water infrastructure. Then taking
that amount and amortizing that over 25 years, only placing that
burden on the new home and having that paid down over 20 or
25 years, ensures that existing homes are unaffected and not
paying for more than what their nominal taxpayer share should
or would be.

It also allows us to correct course over time for actual costs.
Right now, with the upfront model, you’re estimating what the
costs will be over a 20- or 25-year span. The amortized model
allows the accountants and engineers to go back and see what the
costs actually were and right-size that charge that is imposed on
new homes.

I think that would also fundamentally come out of the price,
because the home buyer is going to have to substitute mortgage
room for the surcharge of this additional recurring cost that is on
their water rate and sewer bill.

Senator Ringuette: Thank you very much. Your testimony is
bringing clarity.

I’ve observed in the Ottawa region for many years now that
when there is a residential development, the developer is in
charge of doing the local infrastructure. From the conversation
I’'ve been hearing, it seems that Toronto is doing things
differently. Is that the case? If the developer is doing — under
supervision, I’m supposing — the infrastructure required, then
where should a fee be registered or charged? It’s not logical,
from my perspective.

Mr. Keleher, you nodded. Do you understand what I’'m
saying?

Mr. Keleher: Yes, I do a lot of work on this type of issue in
the city of Ottawa on local service matters, as you spoke about.

There is a fundamental difference between what is happening
in Ottawa and what you might be seeing there and in Toronto.
Ottawa has more greenfield developments, where you have a
subdivision plan. The works generally inside that subdivision
plan will be what we call local services, and it is the
responsibility of the developer to fund, in addition to the
development charge. The development charge is meant to fund
off-site works, generally, so arterial roads, the transit network,
major recreation centres and things like that.

Le sénateur Fridhandler : Monsicur Keleher, auriez-vous
quelque chose a ajouter?

M. Keleher : Oui. Pour revenir au point de M. Wilkes, nous
pourrions calculer les droits d’aménagement comme nous le
faisons aujourd’hui, peut-étre avec un peu plus de rigueur en ce
qui concerne les avantages pour les aménagements existants, ou
les AAE. Cela nous donnerait le cout global par unité pour les
infrastructures d’approvisionnement en eau et de traitement des
eaux usées. Il s’agit ensuite de prendre ce montant et de I’amortir
sur 25 ans, mais en plagant ce fardeau seulement sur les
nouveaux logements, fardeau qui sera payé sur 20 ou 25 ans, de
fagon que les logements existants ne soient pas affectés et que
les propriétaires ne paient pas plus que ce que devrait étre ou
serait leur part nominale en tant que contribuables.

Cela nous permettrait aussi de corriger le tir au fil du temps
pour les coits réels. Présentement, avec le modéle du paiement
initial, vous estimez les colts sur une période de 20 ou 25 ans.
Le modéle d’amortissement permet aux comptables et aux
ingénieurs de savoir quels étaient les colits actuels et de corriger
en conséquence les droits imposés sur les nouveaux logements.

Je crois que cela se répercuterait également sur le prix,
puisque 1’acheteur devra prévoir, dans son hypotheque, la
majoration des colts récurrents des services d’aqueduc et de
traitement des eaux usées.

La sénatrice Ringuette : Merci beaucoup. Votre témoignage
m’éclaire.

J’ai observé depuis maintenant de nombreuses années, dans la
région d’Ottawa, que les promoteurs de projets résidentiels
prennent en charge les infrastructures locales. D’aprés ce que j’ai
entendu, il semble que Toronto fait les choses différemment. Ai-
je bien compris? Si le promoteur s’occupe sous supervision,
je présume — des infrastructures requises, ou les frais doivent-ils
étre enregistrés ou facturés? Selon moi, ce n’est pas logique.

Monsieur Keleher, vous avez hoché la téte. Comprenez-vous
ce que je dis?

M. Keleher : Oui, comme vous l’avez dit, je travaille
énormément sur ce type de questions concernant les services
locaux a Ottawa.

Il y a une différence fondamentale entre ce qui est fait a
Ottawa et ce qui est fait ici et a Toronto. Il y a a Ottawa plus de
nouveaux aménagements associés a des plans de lotissement. Les
travaux généralement prévus dans le plan de lotissement seront
ce que nous appelons les services locaux, et leur financement est
la responsabilitt du promoteur, en plus des droits
d’aménagement. Les droits d’aménagement servent a financer les
travaux hors site, en général, donc les grandes artéres, le réseau
de transport en commun, les centres récréatifs importants et des
choses de ce genre.
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There are no greenfield lands in the city of Toronto. It is all
individual applications and infill sites, and there is no
mechanism under the Development Charges Act and the
Planning Act to lever — all of these local works have to be
acquired through a condition of subdivision, which is section 51
of the Planning Act.

If you’re not in a subdivision type of situation, and you’re just
building on an existing parcel and redeveloping an existing
parcel, there is no mechanism to recover those local services.
They kind of don’t exist in the city of Toronto in the same way
that they would in the city of Ottawa.

Senator Ringuette: Exactly. If you’re building on a parcel of
land in downtown Toronto that is already being serviced in
regard to all the required infrastructure, why should there be a
development fee at all? At least it should be a minimal one.

Could you expand? Or, Mr. Wilkes, if you want to add your
opinion on that one.

Mr. Wilkes: I would agree with what Mr. Keleher said.
Without repetition, I have nothing to add.

Senator Ringuette: Thank you.

Senator Dalphond: Thank you for being with us this
morning.

I read with great interest your report of July of this year, called
The Pathway for Rental Housing Stock. 1 found it very
interesting. On Part 3 of that report, you had a series of federal
recommendations that you have referred to today; through the
questions and answers and your presentations, you covered all of
them.

My question is this: Have you heard back from the
government on these recommendations?

Mr. Wilkes: There are a number of recommendations in that
report dealing with how to incentivize rental housing and make
the pro formas work. Chief among them, for example, was a
reduction in property tax and allowing the HST exemption to be
backdated to ensure more projects and allow them to be brought
to market. We haven’t heard back with specificity at this point.
We’re all waiting to see what the November 4 budget will
provide, but those recommendations remain tabled as they were.

Senator Dalphond: One of your recommendations, under the
heading “Capital Attraction Strategy,” was to “Lift the foreign
buyer ban.”

Il n’y a pas de terrain vierge a Toronto. Il y a seulement des
demandes individuelles et des sites intercalaires, et aucun
mécanisme n’est prévu dans la Loi sur les redevances
d’aménagement ou dans la Loi sur I’aménagement du territoire
pour cela — tous ces travaux locaux doivent étre acquis au
moyen d’une condition de lotissement, conformément a
I’article 51 de la Loi sur ’aménagement du territoire.

S’il ne s’agit pas d’un lotissement et que vous construisez sur
une parcelle existante et réaménagez une parcelle existante,
aucun mécanisme ne vous permettra de recouvrer ces services
locaux. Ils n’existent pas vraiment a Toronto comme ils existent
a Ottawa.

La sénatrice Ringuette : Exactement. Si vous construisez sur
une parcelle du centre-ville de Toronto qui est déja desservie par
toutes les infrastructures nécessaires, pourquoi devrait-il y avoir
des droits d’aménagement? S’il y en a, ils devraient étre
minimes.

Pourriez-vous nous en dire plus? Ou, M. Wilkes, avez-vous
quelque chose a ajouter?

M. Wilkes : Je suis d’accord avec les propos de M. Keleher.
Je ne veux pas répéter ce qui a déja été dit, donc je n’ai rien a
ajouter.

La sénatrice Ringuette : Merci.

Le sénateur Dalphond : Merci d’étre ici avec nous ce matin.

J’ai lu avec beaucoup d’intérét votre rapport publié en juillet,
cette année, intitulé The Pathway for Rental Housing Stock. Je
I’ai trouvé trés intéressant. A la partie 3 de ce rapport, vous
présentez une série de recommandations pour le gouvernement
fédéral dont vous avez parlé aujourd’hui; pendant les rondes de
questions et de réponses et pendant vos interventions, vous avez
parlé de toutes ces recommandations.

Voici ma question avez-vous eu une

gouvernement sur ces recommandations?

réponse du

M. Wilkes : De nombreuses recommandations de ce rapport
traitent de la maniére d’encourager le logement locatif et de faire
fonctionner les pro forma. La principale recommandation, par
exemple, ¢était de réduire les taxes fonciéres et de rendre
rétroactif le remboursement de la TVH pour stimuler les projets
et permettre leur mise sur le marché. Nous n’avons pas encore eu
de réponse précise, pour le moment. Nous attendons tous de voir
ce que proposera le budget du 4 novembre, mais ces
recommandations restent en suspens.

Le sénateur Dalphond : L’une de vos recommandations sous
la rubrique « Stratégie d’attraction des capitaux » était de
« Lever I’interdiction visant les acheteurs étrangers ».
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Could you expand on that? Because it also says that in
Vancouver, the housing problem is partly created by foreign
buyers who don’t use their apartments and just have a foothold
there just in case.

Mr. Wilkes: As I mentioned earlier in one of my answers to
your colleague, senator, we believe that there is a different
approach that can be taken to a complete ban on foreign buyers,
which is the Australian model. As we understand it, it’s worked
very well in that country to allow those who are looking to
purchase a home as a primary residence or to have it rented. It
makes sense.

We need to attract trillions of dollars of capital to the market
in order to get the housing that we need built. We believe the
current ban is too blunt an instrument, and we need to have the
refinements that we recommended.

Senator Dalphond: One other recommendation was to
“Reposition the Build Canada Homes (BCH) initiative.” Did you
have discussions with BCH? Because I think the new chief
executive officer is from Toronto. She knows the city of Toronto
very well. She was a city councillor for over 10 years.

Mr. Wilkes: She was a chair of the planning committee, and
she was actually also an employee of one of our members. We
know Ms. Baildao very well. We’re very pleased with her
employment, and we think that she is going to do great work
there.

The chief concern that we had was making sure that the BCH
was a partnership model, that the government didn’t get into the
direct job of building housing but leaned on those within the
industry who have the expertise to do so. And we understand that
that is, indeed, the commitment that has been made through
BCH.

I will also caution, with respect to BCH, it can’t be the only
solution. BCH will be part of the solution. It will undertake the
investments that it’s making — I think by memory $13 billion —
but we need much more investment in the housing market.

It can’t be a distraction to the core problem that I believe we
have, which is the cost to build, which is the focus of this
committee’s deliberations. That’s why we’re calling so strongly
and consistently for the changes around HST; meaningful
changes around DCs; and meaningful changes on the way those
costs are calculated by municipalities through the investments
that the federal and, hopefully, provincial governments make.

Pourriez-vous nous en dire plus? Parce qu’il est également
indiqué que, a Vancouver, le probléeme du logement est en
partie causé par les acheteurs étrangers qui achétent des
appartements et ne les utilisent pas; ils les gardent au cas ou.

M. Wilkes : Comme je I’ai dit plus tot en répondant a votre
collégue, monsieur le sénateur, nous croyons qu’il est possible
d’adopter une autre approche qui n’interdit pas complétement
I’achat d’un logement a tous les étrangers, a savoir le modele
australien. D’aprés ce que nous avons compris, il fonctionne trés
bien, en Australie, et permet 1’achat d’un logement en tant que
résidence principale ou en tant que logement locatif. Elle a du
sens.

Nous devons attirer sur le marché des billions de dollars en
capitaux si nous voulons que les logements dont nous avons
besoin soient construits. Nous croyons que l’interdiction actuelle
est un instrument trop grossier, et nous devons le raffiner,
comme nous 1’avons recommandé.

Le sénateur Dalphond : Une autre recommandation était de
« Repositionner I’initiative Maisons Canada ». Avez-vous
discuté avec Maisons Canada? Parce que je crois que la nouvelle
présidente-directrice générale vient de Toronto. Elle connait trés
bien la ville de Toronto. Elle a été conseillére municipale
pendant plus de 10 ans.

M. Wilkes : Elle siégeait au comité de l’urbanisme, et elle
était d’ailleurs employée chez un de nos membres. Nous
connaissons trés bien Mme Baildo. Nous sommes ravis qu’elle
occupe ce poste et nous croyons qu’elle va faire du trés bon
travail.

Notre principale préoccupation était de nous assurer que
Maisons Canada était un modéle de partenariat et que le
gouvernement ne s’occupait pas directement de la construction
des logements, mais s’appuyait sur les experts de 1’industrie
possédant les compétences nécessaires pour faire ce travail. Et
nous comprenons que c’est, en effet, I’engagement qui a été pris
au nom de Maisons Canada.

Je dois aussi faire une mise en garde : Maisons Canada ne peut
pas étre la seule solution. Maisons Canada fera partie de la
solution. L’organisation investira ce qu’elle doit investir — si ma
mémoire est bonne, on parle de 13 milliards de dollars —, mais
nous avons besoin de beaucoup plus d’investissements dans le
marché du logement.

Nous ne pouvons pas nous laisser distraire de ce qui est, selon
moi, le probléme principal, soit le coit de la construction, le
sujet des délibérations de votre comité. C’est pourquoi nous
réclamons avec tant d’insistance et de constance des
changements de la TVH; des changements significatifs des droits
d’aménagement; et des changements significatifs du mode de
calcul des cofits utilisé par les municipalités, qui s’appuieront sur
des investissements du gouvernement fédéral et, je ’espére, des
gouvernements provinciaux.
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So I believe the partnership model is the right way to proceed
with BCH, but it is only part of the solution.

Senator Dalphond: Thank you.

Senator Yussuff: Thank you both for being here. You're
making some very concrete recommendations in the context of
the affordability question. Given the obvious jurisdictional
challenges we face in this country and a lot of the work that
provinces have to do with municipalities to I guess get a better
and more consistent approach as to how we deal with some of
these matters and the crisis we’re dealing with, in your
engagement, trying to provide some guidance to provincial
governments, whether it be in Ontario or other places across the
country, are you getting a sense that some of the
recommendations you’re making are being looked at in a
concrete way to figure out how we can really make a difference
in lowering the cost of housing, especially for young people? But
equally, how do we kick-start this market that seems to be
heading in the wrong direction based on the data we’re seeing
right now? That is to both our witnesses, if you can, based on
your engagement.

Mr. Wilkes: Daryl, did you want to go first?

Mr. Keleher: I can only speak for Ontario on the legislative
change. Ontario has made new changes recently through Bill 17
with the promise of more regulatory changes to come. I think
some of those regulatory changes echo, perhaps, what was in my
white paper earlier this year about standardizing some of the
calculations about taxpayer benefit and growth benefit and some
of the local service questions other senators raised earlier about
the subdivider in Ottawa and what works they’re responsible for
and clarifying those.

Often both of those elements are heavily negotiated through
the development process and the development approval process,
to the point where some of my clients are seeking an approval,
and I have heard first-hand from them that they feel forced to
provide some of this infrastructure out of their pocket rather than
getting development charge credits through city building type
works.

I hope the province is looking at some regulatory change to
hopefully streamline and standardize and make some of those
approaches much more objective rather than subjective, as they
are in a lot of cases today.

Dong, je crois qu’un partenariat avec Maisons Canada est une
bonne fagon de procéder, mais il s’agit seulement d’une partie de
la solution.

Le sénateur Dalphond : Merci.

Le sénateur Yussuff : Merci a vous deux d’étre ici. Vous
formulez des recommandations trés concrétes dans le contexte de
la question de 1’abordabilité. Compte tenu des conflits de
compétence évidents auxquels nous faisons face, ici au Canada,
et du travail que devront faire les provinces avec les
municipalités pour, j’imagine, ¢laborer une approche améliorée
et plus cohérente pour traiter certaines de ces questions et la crise
dans laquelle nous nous retrouvons, dans le cadre de votre
travail, quand vous essayez de fournir une orientation aux
gouvernements provinciaux, qu’il s’agisse de 1’Ontario ou
d’autres  provinces, avez-vous l’impression que VoS
recommandations ont fait ’objet d’un véritable examen visant a
déterminer comment nous pouvons réellement faire une
différence et réduire le coit du logement, surtout pour les
jeunes? Mais aussi, d’un autre c6té, comment pouvons-nous
relancer ce marché, qui semble prendre la mauvaise direction,
d’aprés les données dont nous disposons actuellement? La
question s’adresse aux deux témoins, si vous le voulez bien,
selon votre expertise.

M. Wilkes : Monsieur Keleher, voulez-vous répondre en
premier?

M. Keleher : Je peux seulement parler des modifications
législatives en Ontario. Récemment, 1’Ontario a apporté de
nombreux changements par I’entremise du projet de loi 17, en
promettant d’autres changements réglementaires a venir. Je crois
que certains de ces changements réglementaires font peut-&tre
écho a ce qui se trouvait dans mon livre blanc, publié plus tot
cette année, concernant la normalisation des méthodes de calcul
des avantages pour les contribuables et des avantages en termes
de croissance et certaines des questions relatives aux services
locaux soulevées par d’autres sénateurs, précédemment, sur le
lotissement a Ottawa et les responsabilités de chacun et la
clarification de ces responsabilités.

Souvent, ces deux ¢éléments font 1’objet de négociations
intenses pendant le processus d’aménagement et le processus
d’approbation de I’aménagement, au point ou certains de mes
clients présentent une demande d’approbation, et je les ai
entendus dire qu’ils se sentaient obligés de payer eux-mémes
pour certaines de ces infrastructures plutét que d’obtenir des
crédits pour les droits d’aménagement par 1’entremise de travaux
de construction urbaine.

Jespére que la province envisage certains changements
réglementaires a des fins de simplification et de normalisation,
espérons-le, et qu’elle rendra certaines de ces approches
beaucoup plus objectives que subjectives, comme elles le sont
souvent aujourd’hui.
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Mr. Wilkes: Senator, I would build on Mr. Keleher’s remarks
that we are seeing change. And as I commented earlier, the
discussion really has shifted; we do need to reduce the cost to
build. I too am limited by my experience to the province of
Ontario.

But I would add to what Mr. Keleher said: We are seeing
municipalities also recognize this. We’ve seen places like
Mississauga and Vaughan reduce their DCs because they
recognize that the current regime is not sustainable. They’ve
done so with support from the provincial government through
investments to ensure that the necessary infrastructure can go
forward.

We’ve also, as Mr. Keleher said, seen the Province of Ontario,
through a series of legislative steps, try to streamline what is
eligible under a DC regime, whether that is benefit to existing,
looking at the utility model for water and waste water or other
areas.

So we are seeing progress. More progress needs to be made.
You rightly pointed out we are in an extreme crisis, of a sort that
we haven’t seen for over 40 years. And we cannot miss this — [
will probably use the word inappropriately — opportunity to
create necessary change around the way we tax and regulate
housing.

The Chair: Before moving to the second round, I find it
interesting that both our witnesses here and even Mr. Howe in
the previous panel have the same recommendation, that maybe
the water and waste water infrastructure not be funded up front
but over the life cycle through the utility model.

I’'m from Quebec. I’'m a former municipal councillor as well.
Could you explain why other provinces have not been inspired
by that model since it’s working in Quebec? In fact, the DCs are
much less significant than in Ontario and B.C. Is it legal? Is it
because it is a distinct society? What is the reason for that?

Mr. Keleher: It’s a big question, and academics have studied
this one for a long time. I think maybe in Ontario, knowing a bit
of the history, lot levies were the system before development
charges. They were informal and negotiated case by case. That
caused a move to a formalized system where people pay up
front. I think maybe when development charges started in
Ontario in 1989, and 1997 with the updated act, the charges were
$4,000 a unit and $5,000 a unit — maybe not the major burden
that they are today, where they are $137,000 a unit in some
cases. It may not have been something needed to be thought
about until maybe the last 5 or 10 years, when DCs have really

M. Wilkes : Monsieur le sénateur, j’aimerais ajouter aux
remarques de M. Keleher que nous constatons du changement.
Et, comme je I’ai dit plus tot, le discours a vraiment changé;
nous devons réduire les colits de construction. Moi aussi, je suis
limité par mon expérience a la province de 1’Ontario.

J’aimerais ajouter a ce qu’a dit M. Keleher : nous voyons des
municipalités le reconnaitre elles aussi. Nous avons vu des villes
comme Mississauga et Vaughan réduire leurs droits
d’aménagement, car elles reconnaissent que le régime actuel
n’est pas viable. Elles ont pu le faire grice au soutien du
gouvernement provincial, qui a investi pour s’assurer que les
infrastructures nécessaires seraient construites.

De plus, comme 1’a dit M. Keleher, nous avons vu la province
de I’Ontario, par le truchement d’une série de mesures
législatives, essayer de rationaliser ce qui est admissible dans le
cadre d’un régime de droits d’aménagement, s’il s’agit
d’avantages pour les aménagements existants, en examinant le
modele des services publics, I’eau et les eaux usées ou d’autres
choses.

Donc, nous voyons des progres. Mais il faut en faire plus.
Vous avez souligné avec justesse que nous sommes dans une
crise extréme, d’une ampleur que nous n’avons pas vue depuis
plus de 40 ans. Et nous ne pouvons pas rater — et j’utiliserai
probablement mal ce mot — cette chance de créer le changement
nécessaire concernant la maniére dont nous taxons et
réglementons le logement.

Le président : Avant de passer au deuxiéme tour, je dois dire
que je trouve intéressant que nos deux témoins présents, et méme
M. Howe du groupe précédent, ont la méme recommandation,
selon laquelle les infrastructures d’approvisionnement en eau et
de traitement des eaux usées ne devraient peut-étre pas étre
financées dés le départ, mais tout au long de leur cycle de vie,
selon le modele des services publics.

Je viens du Québec. Je suis également un ancien conseiller
municipal. Pourriez-vous expliquer pourquoi les autres provinces
ne se sont pas inspirées de ce modéle puisqu’il fonctionne au
Québec? Dr’ailleurs, les droits d’aménagement y sont bien moins
importants qu’en Ontario et en Colombie-Britannique. Est-ce
1égal? Est-ce parce qu’il s’agit d’une société distincte? Qu’est-ce
qui explique cela?

M. Keleher : C’est une grande question, et les chercheurs
I’ont étudiée trés longtemps. Je crois qu’en Ontario, d’aprés ce
que je sais de I’histoire, les taxes de lotissement étaient le
systéme en vigueur avant les droits d’aménagement. Elles étaient
informelles et négociées au cas par cas. Cela a conduit a un
systeme formel dans lequel les gens paient a 1’avance. Je crois
que lorsque les droits d’aménagement ont été instaurés en
Ontario en 1989, puis en 1997 avec la mise a jour de la loi, ils
s’élevaient 2 4 000 $ et 2 5 000 $ I’unité. Ils ne représentaient
peut-étre pas un fardeau aussi lourd qu’aujourd’hui, ou ils
peuvent atteindre 137 000 $ ’unité dans certains cas. Ce n’était
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ramped up and I think people are finding the model is not
working.

Why they have not looked more seriously at some of the other
models like Quebec, Texas or Florida is a bit of a mystery to me,
because it seems very obvious to me as an economist that it is
the preferred, more efficient solution. I’'m sure a number of
academics would agree with me on that — maybe not all, but
that’s the general consensus around where economists would
land.

The Chair: Mr. Wilkes, we can explain that, in fact, it’s
guaranteed by the Quebec government, because otherwise each
municipality would have a cost of borrowing much higher
depending. It’s a pool, basically.

Mr. Wilkes: That’s where I think the federal government has
an opportunity with its commitment, senator and chair, to reduce
DCs as they have, providing those funds for infrastructure,
providing that opportunity for development financing as other
large civil engineering projects are done. The model definitely
needs to change. Mr. Keleher had a paper that argued very
persuasively for that.

Once again, to be hopeful, I am seeing recognition that we
need to look at different ways to fund water, waste water and
transit. But we need to act with the urgency that we’ve been
talking about.

The Chair: Thank you. Before going to the second round, I
have to apologize to my colleagues in Ottawa. I think you have a
question.

Senator Wallin: I am a latecomer to the question. I know you
have been focused a lot on Toronto and Ontario and that’s your
area of specialty, but my colleague Senator Deacon raised this
yesterday in our discussions: We’re seeing a lot of pressures on
smaller towns. I see it in Western Canada in terms of the
immigration flow. It’s moving west because the cities can’t
accommodate it anymore. There are really fundamental problems
there about housing supply, really fundamental problems on
infrastructure — literally the pipes in the ground to move the
water. That problem existed; it’s now being exacerbated. Are we
putting this in the context of these discussions that we have to
look at this issue nationally?

peut-€tre pas un aspect a prendre en considération jusqu’a ces
cinq ou dix dernieres années, lorsque les droits d’aménagement
ont brutalement augmenté, et je crois que les gens se rendent
compte que ce modele ne fonctionne pas.

J’ignore pourquoi on n’a pas examiné certains autres modéles
comme ceux du Québec, du Texas ou de la Floride, car il me
semble trés évident en tant qu’économiste qu’il s’agit de la
solution préférable, la plus efficace. Je suis certain que nombre
d’universitaires seraient d’accord avec moi la-dessus — peut-étre
pas tous, mais c’est le consensus général auquel les économistes
aboutiraient.

Le président : Monsieur Wilkes, nous pouvons expliquer
qu’en fait, c’est garanti par le gouvernement du Québec, car
sinon, chaque municipalité aurait un colt d’emprunt beaucoup
plus élevé, selon les cas. Essentiellement, c’est un fonds
commun.

M. Wilkes : C’est 1a ou je crois que le gouvernement fédéral
a la possibilité, par son engagement, monsieur le sénateur et
monsieur le président, de réduire les droits d’aménagement
comme il D’a fait, en fournissant des fonds pour les
infrastructures, en offrant cette occasion de financement du
développement, tout comme pour les autres grands projets de
génie civil. Le mod¢le doit absolument changer. M. Keleher a
rédigé un article qui défendait cet argument de manicre tres
convaincante.

Encore une fois, pour étre positif, je constate que 1’on
reconnait la nécessité¢ d’étudier différentes manieres de financer
tout ce qui concerne 1’eau, les eaux usées et le transport en
commun. Cependant, nous devons agir avec le sentiment
d’urgence dont nous avons parlé.

Le président : Merci. Avant de passer au deuxiéme tour, je
dois présenter mes excuses a mes collégues, a Ottawa. Je crois
que vous avez une question.

La sénatrice Wallin : Je suis peut-étre un peu en retard sur la
question. Je sais que vous vous &tes surtout concentré sur
Toronto et 1’Ontario, votre domaine de spécialité, mais mon
collegue, le sénateur Deacon, a soulevé la question hier pendant
nos discussions : nous savons que les petites villes subissent
beaucoup de pressions. Je le vois dans 1’Ouest canadien quand
j’observe les flux d’immigration. Les immigrants se déplacent
vers 1’ouest parce que les villes ne peuvent plus les accueillir. 11
y a vraiment des problémes fondamentaux en matiére d’offres de
logement, des probléemes fondamentaux en matiére
d’infrastructure — littéralement, les canalisations souterraines
qui acheminent I’eau. Ce probléme existait déja et maintenant, il
est exacerbé. Voyons-nous cela dans le contexte des discussions
selon lesquelles nous devons examiner cette question dans une
optique nationale?
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Mr. Wilkes: If I may, senator, I think we have a need for
investment and infrastructure throughout the country. I would
certainly agree. But I’'m going to take your question in a different
way, and I think part of the pressure we’re seeing on smaller
communities, those communities where land values are
somewhat less than they are in larger urban centres, where 50%
of the building occurs — you can’t address one without the
other. I think the fundamental opportunity that we have, from my
perspective or with my knowledge, is to address the affordability
challenges that are causing people to leave our large urban
centres. That comes with consequences of not only not being
able to afford housing, but the economic engine of the country is
being affected as people have to look elsewhere for affordable
places to live.

So I think it has to be both the components. But we cannot
solve one without the other in addressing the affordability
challenges we’re facing in large urban centres.

Senator Wallin: Do you have a word, Mr. Keleher?

Mr. Keleher: 1 would echo some of what Mr. Wilkes said in
that a substantial proportion of the migration that is coming into
places like Alberta and Saskatchewan and the Western provinces
is coming from Ontario because the affordability crisis is so
severe here and we’re not able to meet demand with the

appropriate supply.

So I think if you solve the issues in Ontario, and even
Vancouver, perhaps, as well, some of the problem gets mitigated,
because you will have people living in their current locations
rather than seeking housing and jobs where housing might be
cheaper.

The Chair: Colleagues, we have 10 minutes left. I have two
senators who want to be on second round. Okay, so perhaps four
minutes each.

Senator Loffreda: Daryl, I have a question for you. You
wrote extensively about development charges in Ontario in your
report earlier this year, and you spoke passionately about them
today. Many of your recommendations will need to be addressed
at the provincial level, as you know. What role do you think the
federal government can play in taxing some of these
development charges, if you can elaborate on that?

And how should we balance the fact that many municipalities
rely on these fees as an important source of revenue? I mean, it
would be a huge cut in revenue for a lot of these municipalities,
and so we know it’s an issue. How do you draw that line? And,
David, if you want to chime in on that, you’re welcome to.

M. Wilkes : Si vous me le permettez, madame la sénatrice, je
crois que nous avons besoin d’investissements et
d’infrastructures partout au pays. Je suis certainement d’accord.
Mais je répondrais a votre question d’une autre maniere, et je
crois qu’une part des pressions exercées sur les petites
collectivités, les collectivités ou la valeur des terres est
légerement inférieure a celle des grands centres urbains, ou 50 %
des constructions sont... on ne peut régler un probléme sans
régler I’autre. Je crois que 1’occasion fondamentale qui nous est
offerte, de mon point de vue et d’aprés mes connaissances, c’est
de régler les problémes d’abordabilité qui poussent les gens a
quitter nos grands centres urbains. Cela a pour conséquence non
seulement 1’impossibilité d’accéder a la propriété, mais aussi un
ralentissement de 1’économie nationale, puisque les gens sont
contraints de chercher ailleurs des logements abordables.

Je crois donc que les deux éléments vont de pair. Nous ne
pouvons pas résoudre un probléme sans résoudre 1’autre si I’on
veut s’attaquer a ’enjeu de 1’abordabilité auxquels nous faisons
face dans les grands centres urbains.

La sénatrice Wallin : Avez-vous quelque chose a ajouter,
monsieur Keleher?

M. Keleher : Je voudrais me faire 1’écho de certaines
remarques de M. Wilkes, qui a dit qu’une part importante de la
migration vers des régions telles que 1’Alberta, la Saskatchewan
et les provinces de 1’Ouest provient de 1’Ontario, ou la crise de
I’abordabilité est trés grave, car nous ne sommes pas en mesure
de répondre a la demande avec une offre adéquate.

Dong, je crois que si ’on regle les problemes en Ontario, et
qui sait, peut-étre méme a Vancouver, une partie du probléme est
atténué, car les gens continueront a vivre 1a ou ils habitent plutot
que de chercher un logement et un emploi dans des endroits ou le
cout du logement serait moins élevé.

Le président : Chers collégues, il nous reste 10 minutes. J’ai
deux sénateurs qui aimeraient prendre la parole au deuxiéme
tour. D’accord, alors disons donc quatre minutes chacun.

Le sénateur Loffreda : Monsieur Keleher, j’ai une question a
vous poser. Vous avez beaucoup écrit au sujet des droits
d’aménagement en Ontario dans votre rapport publi¢ plus tot
cette année, et vous en avez parlé avec passion aujourd’hui. Bon
nombre de vos recommandations devront étre examinées au
niveau provincial, comme vous le savez. A votre avis, quel role
peut jouer le gouvernement fédéral dans la taxation de certains
de ces droits d’aménagement? Pourriez-vous en dire plus a ce
sujet?

Et comment devrions-nous concilier le fait que de nombreuses
municipalités comptent sur ces droits, qui sont une source
importante de revenu? Je veux dire, ce serait une forte baisse de
revenus pour beaucoup de ces municipalités, et nous savons que
c’est un probléme. Comment trace-t-on la ligne? Et, M. Wilkes,
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Mr. Keleher: To echo one of Mr. Howe’s responses, it
ultimately comes down to money on the federal government’s
side. That way, you can have the biggest bang for the buck on
development charges and housing supply.

To use one example, 42% of the development charge in the
city of Toronto is transit, for subway extensions, streetcar rolling
stock and all of the elements that come under their capital
purview for transit. It’s 32% in Ottawa and 22% in York Region.

So in these major urban municipalities where the province is
saying they want growth, that’s where the development charges
are the highest. It is for numerous reasons, but chief among them
is the cost of building transit.

So that would be the biggest impact that could happen today.
Municipalities are still the primary funding source, and
development charges and the property tax base are still the
primary funding source for public transit system expansion in
Ontario, which is a heavy burden for municipalities to carry
given the limited revenue sources.

Senator Loffreda: David, would you have anything to add on
that?

Mr. Wilkes: I think the funding model is wrong, if I may be
so bold. We’re placing too much responsibility on new
homeowners through DCs charged by municipalities.

Regarding the opportunity that Mr. Keleher, myself and,
earlier, Mr. Howe have been talking about, we need to redefine
who pays for what and the responsibility for things like transit,
as Mr. Keleher just said, and water and waste water. To me, that
is the solution. And the way you unburden municipalities from
costs they can’t absorb is by removing those costs and having
them paid by different levels of government.

Senator Varone: My question, and I’m going to pivot to the
private sector rental residential market. Glaringly, we’re in a
housing crisis, but I’'m seeing signs from newly built rental
residential in the private market that say “for rent.” They’re not
renting, and there is a glut of rentals in that market.

Can you tell me the impact of both HST and development
charges on the private side of the rental market? The BCH is not
building with the HST burden and the development charge

si vous voulez également répondre a cette question, n’hésitez pas
a le faire.

M. Keleher : Pour revenir sur une des réponses de M. Howe,
au bout du compte, tout se résume a une question d’argent pour
le gouvernement fédéral. Ainsi, cela aura un effet maximal sur
les droits d’aménagement et I’offre de logement.

A titre d’exemple, 42 % des droits d’aménagement dans la
ville de Toronto sont affectés au transport en commun, au
prolongement du métro, au matériel roulant des tramways et a
tous les éléments relevant de son budget pour les transports en
commun. C’est 32 % a Ottawa et 22 % dans la région de York.

Alors, dans ces grandes municipalités urbaines ou la province
dit vouloir favoriser la croissance, c’est 1a que les droits
d’aménagement sont les plus élevés. Les raisons sont
nombreuses, mais la principale reste le colit de construction du
réseau de transport en commun.

Ce serait ’effet le plus important qui pourrait se produire
aujourd’hui. Les municipalités sont toujours la principale source
de financement, et les droits d’aménagement et 1’assiette fiscale
fonciére sont toujours la source principale de financement de
I’expansion du réseau de transport en commun de 1’Ontario, et
cela représente un lourd fardeau pour les municipalités, compte
tenu de leurs sources de revenus limitées.

Le sénateur Loffreda : Monsieur Wilkes, aimeriez-vous

ajouter quelque chose?

M. Wilkes : Je crois que le modele de financement est
mauvais, si je puis me permettre. Nous mettons trop de
responsabilités sur les épaules des nouveaux propriétaires avec
les droits d’aménagement facturés par les municipalités.

En ce qui concerne 1’occasion dont M. Keleher, moi-méme et,
plus tot, M. Howe avons parlé, nous devons redéfinir qui paie
pour quoi et a qui revient la responsabilité pour des choses
comme le transport en commun, comme vient de le dire
M. Keleher, et les services d’aqueduc et de traitement des eaux
usées. A mon avis, ¢’est la solution. Et la maniére de soulager les
municipalités de cotlits qu’elles ne peuvent pas absorber consiste
a supprimer ces couts et a les faire payer par différents ordres de
gouvernement.

Le sénateur Varone : Ma question, et je parle maintenant du
marché résidentiel locatif du secteur privé... Nous sommes
manifestement en pleine crise du logement, mais je vois sur des
immeubles résidentiels locatifs nouvellement construits dans le
marché privé des panneaux « a louer ». IIs ne sont pas loués, et il
y a surabondance de logements locatifs sur ce marché.

Pourriez-vous me dire quelles sont les répercussions de la
TVH et des droits d’aménagement sur le coté privé du marché
locatif? Maisons Canada n’a pas a assumer la charge de la TVH
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burden, but the private market is, and now they’ve built these
and they’re empty. What are your opinions?

Mr. Wilkes: I think with the rental market, there are a number
of things, and one of my colleagues referred to them earlier in
the research paper they undertook. HST has been relieved on
new purpose-built rental buildings, so that was an important
incentive. Pro formas are still not working for purpose-built
rental incentives because of the cost structure we referred to.
Removing property tax or treating it differently is a key
component that we would recommend.

But, senator, you’re also right, the secondary rental market
was often facilitated by condos, and it was a large source of
rental accommodations that we shouldn’t be ignoring and can’t
be ignoring.

So looking at a different structure for HST on those condo
buildings, looking at revamping the foreign buyer exemption,
looking at lowering those DEC charges, it is all within an
ecosystem. We can’t isolate any one component if we’re going to
build the 500,000 homes that the federal government believes we
need in the next 10 years.

So I would suggest that HST treatment — there is a particular
opportunity right now around inventory units that are built but
not sold. Perhaps relieving the HST on those units temporarily, if
they’re brought into the rental market, and having that HST only
paid when they’re actually sold so it frees those up is another
opportunity.

Also, taking a hard look at the pro formas, the property tax and
the impact property tax would have with purpose-built rental.
That was a bit of a rambling answer, but there are a number of
solutions we need to look at to ensure that the rental market is
viable.

Also, if I may use this opportunity to say so, I really think it’s
vital that if infrastructure is removed from the responsibility of
the municipalities, we need to ensure that those costs are taken
out of those DC background studies. There are two fundamental
opportunities, and we believe that is one of them and HST is the
other.

Senator Varone: Thank you.

The Chair: Thank you to both our witnesses. It was very
informative this morning. I was delighted. I like the fact that we
have different business models in Canada, from coast to coast.
That could no doubt inspire our report.

et des droits d’aménagement, mais le marché privé le doit, et,
maintenant que ces batiments sont construits, ils sont vides.
Quelles sont vos opinions a ce sujet?

M. Wilkes : Je crois qu’il y a plusieurs choses a dire au sujet
du marché locatif, et un de mes collégues en a parlé plus tot dans
le document de recherche qu’il a rédigé. La TVH a été supprimée
sur les nouveaux immeubles locatifs, ce qui a constitué un
incitatif important. Les analyses pro forma ne fonctionnent
toujours pas pour les incitatifs a la construction d’immeubles
locatifs, en raison de la structure des cotlits dont nous avons
parlé. Supprimer les taxes fonciéres ou les traiter différemment
est un élément clé que nous recommandons.

Cependant, monsieur le sénateur, vous avez aussi raison, le
marché locatif secondaire était souvent facilit¢é par la
copropriété, et c’était une source importante de logements
locatifs que nous ne devrions pas et que nous ne pouvons pas
ignorer.

Donc, envisager une structure différente pour la TVH sur ces
immeubles en copropriété, envisager de réformer 1’exemption
pour les acheteurs étrangers, envisager de réduire les frais liés
aux droits d’aménagement, tout cela s’inscrit dans un
écosystéme. Nous ne pouvons isoler aucun élément si nous
voulons construire les 500 000 logements dont le gouvernement
fédéral estime que nous aurons besoin au cours des dix
prochaines années.

Je suggérerais alors I’exonération de la TVH — il y a
justement une occasion qui s’offre concernant les unités en stock
construites mais invendues. Une autre possibilité serait peut-&tre
de supprimer temporairement la TVH sur ces unités, si elles sont
mises sur le marché locatif, et de ne faire payer la TVH que
lorsqu’elles sont effectivement vendues, pour les libérer.

Il faut également examiner attentivement les formulaires pro
forma, la taxe foncicére et I’effet que celle-ci aurait sur les
logements locatifs. Cette réponse est un peu décousue, mais il y
a plusieurs solutions a envisager pour assurer la viabilité du
marché locatif.

De plus, si je puis me permettre, je crois vraiment qu’il est
essentiel, si les infrastructures ne relevent plus de la
responsabilité des municipalités, de veiller a ce que ces cotits ne
fassent plus partie des études préliminaires sur les droits
d’aménagement. Il y a deux occasions essentielles, et nous
pensons que celle-ci en est une, ’autre étant la TVH.

Le sénateur Varone : Merci.

Le président : Merci a nos deux témoins. La séance de ce
matin a été trés instructive. Je suis ravi. J’aime le fait que nous
ayons différents modéles d’affaires au Canada, d’un bout a
I’autre du pays. Cela inspirera sans doute notre rapport.
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[Translation]

Before we adjourn, I would like to take a moment to thank our
staff, that is, the interpreters, stenographers, the broadcasting
team and, of course, our analysts and our clerk.

Our next meeting will be on Wednesday, at 4:30 p.m.

(The committee adjourned.)

[Frangais]

Avant de lever la séance, j’aimerais prendre un instant pour
remercier notre personnel, soit les interprétes, les sténographes,
I’équipe de télédiffusion et, évidemment, nos analystes et notre
greffier.

Notre prochaine réunion aura lieu mercredi prochain, a
16 h 30.

(La séance est levée.)




