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A propos de Toboggan Flats

Toboggan Flats répond a trois défis urbains urgents au Canada : une génération de jeunes
travailleurs qui n'ont plus les moyens de vivre en ville, une épidémie de solitude et un
surplus d'espaces de bureaux vacants dans les centres-villes. Notre solution est simple mais
révolutionnaire : réaménager des immeubles de bureaux vides en espaces de coliving
soigneusement adaptés et préts a emménager, spécialement concus pour les jeunes. Des
chambres privées, combinées a des installations communes telles que des salles de bain et
des cuisines, permettent d'offrir des loyers moins élevés que ceux des appartements
standard du centre-ville, ainsi que des délais de construction rapides et une empreinte
environnementale plus légere. Notre modele propose des logements abordables et axés sur la
communauté, qui apportent une nouvelle énergie aux villes en besoin de revitalisation.

Ancrée dans les valeurs d'accessibilité, d'inclusivité, de durabilité et d'innovation, Toboggan
Flats vise a créer des logements de haute qualité au centre-ville, ou les jeunes veulent vivre,
travailler et se divertir. Plus qu'un simple lieu de vie, nos communautés de coliving offriront
un sentiment d'appartenance et de connexion grace a des espaces communs, des
événements organisés et une esthétique chaleureuse qui donne l'impression d'étre chez soi.
En partenariat avec les propriétaires immobiliers, les municipalités et le secteur du logement
communautaire, nous contribuons a réinventer la vie en centre-ville et prouvons qu'il vaut
mieux vivre ensemble.
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Resume executif

En janvier 2025, Toboggan Flats a lancé un projet dans le cadre de I'Initiative de
démonstrations de la Stratégie nationale sur le logement, Transformer des bureaux vides en
espaces de coliving abordables, financé par la Société canadienne d’hypotheques et de
logement (SCHL). Ce projet visait a explorer notre conviction de longue date selon laquelle la
conversion de bureaux en coliving pourrait aider le secteur du logement communautaire a
offrir davantage de logements abordables partout au Canada. Nous croyons que les espaces
de bureaux vides dans les centres-villes, conséquence du passage au télétravail par de
nombreux Canadiens, offrent aux fournisseurs de logements communautaires la possibilité
de créer des logements plus rapidement, plus efficacement et a moindre cotut que les projets
de construction locative traditionnelle.

Dans le but d’accroitre l'offre de logements abordables au Canada, Toboggan Flats a
développé un outil de pointe d’évaluation préliminaire de faisabilité pour la conversion de
bureaux en coliving (Co-Convert Compass), destiné a soutenir le secteur du logement
communautaire dans la création de logements abordables. Compte tenu du nombre élevé de
bureaux vacants a I’échelle nationale, nous avons collaboré avec des fournisseurs de
logements communautaires afin de mettre notre idée a I'épreuve.

Nous sommes convaincus, sur la base de recherches approfondies, que les modeles de
coliving — ou les personnes disposent de chambres privées et sécurisées tout en partageant
des espaces communs et des installations comme les cuisines, buanderies et salles de bains
— peuvent réduire les cotuts et accélérer les conversions de bureaux en logements
abordables. Dans le cadre de ce projet de démonstration, nous avons établi des partenariats
avec cinq fournisseurs de logements communautaires desservant divers milieux partout au
pays. En tirant des lecons de leur expérience, nous avons recueilli des commentaires pour
améliorer notre outil d’évaluation et adapter nos modeles de développement et de gestion
immobiliere afin de mieux répondre aux besoins de leurs résidents.

Nos partenaires pour ce projet étaient HOUSE Canada, New Commons Development, le
YMCA de la région de la capitale nationale, UWCRC2.0 et Youth Without Shelter.

De janvier a juillet 2025, nous avons mené le projet en six étapes :
1. Sélectionner les partenaires en logement communautaire

2. Mener une recherche sur les résidents potentiels pour le coliving
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3. Organiser des tables rondes sur le logement communautaire
4. Offrir des webinaires au secteur du logement communautaire

5. Repérer des immeubles et effectuer des évaluations avec les partenaires en logement
communautaire

6. Améliorer notre outil de préévaluation pour le secteur du logement communautaire

Les communautés desservies par chacun de nos partenaires sont différentes, mais un
constat s’impose : toutes manquent d’options de logement abordable. Nous avons constaté
que les fournisseurs de logements communautaires sont tres ouverts aux solutions
novatrices pour répondre a la crise du logement au Canada et enthousiastes a I'idée d’utiliser
des immeubles existants pour agir rapidement, plus efficacement et a moindre cout afin
d’avoir un impact plus marqué sur le marché du logement.

Un résultat positif, espéré mais non anticipé, est que les cinq partenaires envisagent
maintenant de poursuivre avec Toboggan Flats pour explorer des projets de conversion de
bureaux en coliving. Nous avons été ravis d’entendre Daneeka Abon, gestionnaire de
portefeuille, design et construction chez UWCRCz2.0, déclarer a propos des conversions : «
Nous sommes enthousiastes a I'idée de voir s’il peut y avoir une version locale de ce type
d’habitation communautaire. »

Notre travail avec nos partenaires prend différentes formes : présentation de lettres
d’intention a des vendeurs, diligence raisonnable initiale, ententes d’achat et de vente,
examen approfondi et analyse de proformas et de budgets, vérification aupres des
municipalités concernant les codes et reglements, ainsi que premieres explorations du
financement.

Un partenaire nous a ¢également invités a présenter au Toronto Shelter Network’s Youth
Shelter Interagency Network, signe de leur reconnaissance de la valeur de notre travail pour
le secteur du logement communautaire. Nous y avons présenté les conclusions de ce projet
de démonstration et eu une discussion prometteuse sur les perspectives futures avec des
représentants de nombreux refuges pour jeunes sans-abri de Toronto.

Bien que tous ces efforts n’aient pas mené a des résultats concluants, et que certains soient
encore en cours, chacun nous a permis de mieux comprendre les étapes nécessaires a la
réalisation d’un projet de coliving abordable. Ils ont également donné aux fournisseurs de
logements communautaires 'occasion d’examiner notre modele plus en profondeur pour
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évaluer comment il pourrait s’intégrer dans leur écosysteme de logements abordables, ce qui
constitue I'un de nos objectifs principaux.

Nous avons également rencontré des fournisseurs de logements communautaires et des
promoteurs qui, bien qu’ils aient choisi de ne pas participer pleinement au projet, se sont
intéressés aux conversions de bureaux en coliving au cours de nos échanges. Leurs
commentaires et perspectives ont grandement enrichi notre compréhension des modalités
de mise en ceuvre de projets de logements communautaires.

Ce projet a aussi confirmé quun effort en logement communautaire implique
inévitablement la collaboration avec d’autres organisations pour atteindre tous les objectifs
liés au financement, a I'assemblage, au développement et a la construction de logements
abordables. Nous avons apprécié collaborer et apprendre aupres de plusieurs partenaires
potentiels pour de futurs projets au cours des six derniers mois.

A la lumiere de ce projet de démonstration, nous sommes convaincus que les conversions de
bureaux en coliving créeront de nouvelles possibilités pour le secteur du logement
communautaire. Les conversions de coliving peuvent s’inspirer d’exemples internationaux
pour devenir une composante viable de I’écosysteme de logements abordables au Canada.
Cette opportunité existe parce que le coliving est :

»  Meilleur : offre un logement axé sur la communauté dans des emplacements de choix,
a proximité du transport en commun, de I’emploi, de I’éducation et des loisirs.

« Plus rapide : la conversion prend des mois plutot que des années et permet de créer
plus d’unités par projet que les modeles d’appartements traditionnels.

« Moins cher : couts de construction inférieurs a ceux des immeubles construits a cet
effet ou des conversions d’appartements, ce qui permet de répercuter ces économies
sur les résidents sous forme de loyers plus bas.

« Plus écologique : la réutilisation préserve le carbone contenu dans la structure
existante, réduisant ainsi I'empreinte environnementale de la construction et, a long
terme, grace al'efficacité des commodités partagées.

A la suite de nos consultations avec le secteur du logement communautaire, nous sommes
convaincus que les conversions de bureaux en coliving peuvent offrir du logement abordable
mieux, plus rapidement, a moindre cout et de maniere plus écologique que les modeles
traditionnels.
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Pour exploiter ce potentiel, Toboggan Flats a créé Co-Convert Compass, un outil de
préévaluation qui simplifie la premiere étape cruciale du développement : le choix de
I'immeuble. Dans le cadre de notre projet de démonstration, nous le mettrons gratuitement
a la disposition du secteur du logement communautaire, dans I'espoir qu’il meénera a la
création d’un nombre considérable de logements abordables au Canada.

Nous sommes extrémement reconnaissants envers nos partenaires en logement
communautaire, qui nous ont consacré beaucoup de temps, parfois bien plus que ce que
nous avions demandé. IIs nous ont appris non seulement les aspects techniques de la
prestation de logements communautaires, mais aussi la dimension humaine du secteur. Leur
aide, leur soutien et leur collaboration ont été remarquables. Leur passion pour offrir a
chaque Canadien un logement qu’il peut se permettre nous a inspirés tout au long de ce
projet et continuera de le faire.

Enfin, nous tenons a remercier sincerement la SCHL, car sans leur soutien, nous n’aurions
pas pu explorer cette possibilité avec nos partenaires en logement communautaire. Nous
leur sommes profondément reconnaissants pour cette opportunité et avons hate d’en voir les
retombées dans I'avenir.

1.0 Description du projet

En janvier, Toboggan Flats, grace au financement de la Société canadienne d’hypotheques et
de logement (SCHL) et en collaboration avec des partenaires du secteur ainsi que six
fournisseurs de logements communautaires, a lancé un projet dans le cadre de I'Initiative de
démonstrations de la Stratégie nationale sur le logement intitulé Transformer des bureaux
vides en espaces de coliving abordables.

Toboggan Flats vise a contribuer a résoudre la crise du logement au Canada en permettant
aux fournisseurs de logements communautaires de construire des logements abordables
plus rapidement, a moindre cott et de maniere écologique — afin que ces avantages puissent
étre transmis aux locataires et aux communautés partout au pays. Le coliving est déja
populaire dans de nombreuses régions du monde, et Toboggan Flats 'introduit au Canada
comme solution de logement abordable en convertissant des bureaux vacants en logements.

L'outil de préévaluation existant de Toboggan Flats accélere le processus de sélection des
immeubles a considérer pour une conversion en identifiant rapidement ceux qui s’y prétent
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et en écartant ceux qui ne sont pas viables. Ce processus permet d’économiser du temps et
de l’argent des I'étape initiale de planification — deux ressources dont les fournisseurs de
logements communautaires disposent en quantité limitée. L'objectif de ce projet de
démonstration était de travailler avec le secteur du logement communautaire afin d’adapter
cet outil a ses besoins spécifiques.

1.1 Partenaires du Projet

« HOUSE Canada: organisme sans but lucratif dédi¢ au développement et a la gestion de

logements abordables pour les étudiants postsecondaires partout au Canada, avec le
soutien des associations étudiantes. Fondé en 2021 a partir de I'Université York,
HOUSE milite pour le logement étudiant par la recherche, les comités de campus et
les initiatives de résidences coopératives.

« New Commons Development: société sans but lucratif de développement immobilier
de New Market Funds, qui construit et préserve des logements abordables et des actifs
communautaires a I’échelle du Canada. Elle offre son expertise et du capital pour

gérer toutes les étapes de la réalisation des projets, afin d’assurer une propriété
communautaire et une accessibilité financiere a long terme.

« YMCA, National Capital Region: les services de logement du YMCA offrent un
hébergement str et de soutien aux personnes et aux jeunes en situation d’itinérance
ou vivant dans des conditions instables. Les programmes incluent des logements de

1.2 Calendrier du projet

Janvier - février : sélectionner les partenaires en logement communautaire
Janvier - juillet : mener une recherche sur les résidents potentiels pour le coliving
Avril : organiser des tables rondes sur le logement communautaire

Juin : offrir des webinaires au secteur du logement communautaire

Avril - juillet : repérer des immeubles et effectuer des évaluations avec les
partenaires en logement communautaire

Avril - juillet : améliorer I'outil de préévaluation pour le secteur du logement
communautaire 12

Aout : lancement de Co-Convert Compass
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https://www.housecanada.org/

transition pour adultes, un programme de logement pour les jeunes agés de 16 a 24
ans, et des logements avec services de soutien pour adultes seuls.

e The University of Winnipeg Community Renewal Corporation (UWCRC2.0): organisme
de bienfaisance créé en 2005 pour favoriser le développement urbain durable dans le
centre-ville de Winnipeg et les communautés universitaires. UWCRC collabore avec
des partenaires communautaires, privés et publics pour créer des installations a
usage mixte, des logements abordables et des espaces communautaires.

» Youth Without Shelter (YWS): organisme établi a Toronto qui offre un hébergement
d’urgence et des services de soutien aux jeunes en situation d’itinérance. YWS fournit
un environnement sur et stable, ainsi que des programmes axés sur I’éducation,
I’emploi et le développement des aptitudes a la vie autonome, afin d’aider les jeunes a
batir un avenir indépendant et réussi. L’organisme dessert les jeunes agés de 16 a 24
ans et adopte une approche tenant compte des traumatismes et axée sur les forces.

1.3 Collaborateurs de l'industrie
Collaborateur 1 : Cushman & Wakefield

La majeure partie des travaux initiaux de notre projet de démonstration consistait a trouver
un immeuble approprié pour une évaluation de conversion de bureaux en coliving pour
chacun de nos partenaires communautaires. A cette fin, nous avons collaboré étroitement
avec Cushman & Wakefield, une société mondiale de services immobiliers commerciaux
disposant de plus de 100 ans d’histoire, avec environ 400 bureaux répartis dans plus de 60
pays. Au Canada, Cushman & Wakefield est présente dans toutes les provinces, combinant
une connaissance approfondie des marchés locaux avec les ressources de sa plateforme
mondiale. IIs ont apporté a Toboggan Flats un soutien expert pour identifier et sélectionner
des immeubles de bureaux vacants adaptés aux conversions en coliving. Ce travail a
nécessité une collaboration étroite avec nos partenaires communautaires pour déterminer
les criteres spécifiques des immeubles répondant a leurs besoins, aboutissant a une liste
restreinte d’immeubles évalués en profondeur avec chaque partenaire.

Collaborateur 2 : Arcade avec Arcalogix

Arcalogix utilise une technologie basée sur I'TA pour convertir rapidement des plans d’étage
2D en modeles 3D interactifs et modifiables. Leur approche innovante permet a Toboggan
Flats d’évaluer rapidement et avec précision les immeubles potentiels pour les conversions
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en coliving, économisant ainsi temps et ressources dans le choix des propriétés les mieux
adaptées a notre systeme de logement abordable. Nous avons travaillé en étroite
collaboration avec Arcalogix tout au long du projet. Leur technologie a fourni un moyen
accessible de montrer a nos partenaires en logement communautaire a quoi pourrait
ressembler un projet de conversion bureaux-coliving pour leurs futurs résidents. Les plans
d’étage d’Arcalogix peuvent étre facilement modifiés, ce qui nous permet d’adapter les plans
en fonction des retours de nos partenaires et de visualiser rapidement plusieurs itérations
jusqu’a trouver celle qui répond le mieux aux besoins des personnes desservies.

Collaborateur 3 : The Mitchell Partnership Inc. (TMP)

TMP (maintenant fusionnée avec BPA) est une firme de génie-conseil spécialisée en services
mécaniques basée a Toronto, avec plus de 60 ans d’excellence technique au service des
secteurs commercial, résidentiel en hauteur, institutionnel, commercial de détail et
industriel. En tant que consultant en ingénierie, BPA fournit une expertise sur les systemes
mécaniques, ¢lectriques et de plomberie (MEP) pour nos sites potentiels de conversion en
coliving, aidant a évaluer la pertinence des systemes CVC, plomberie, protection incendie et
gestion des batiments. Ils ont aussi contribué a I’élaboration de notre liste de vérification de
préévaluation pour identifier tot les principales considérations techniques.

Collaborateur 4 : Art of Co. (maintenant Everything Coliving)

L'incubateur Art of Coliving soutient Toboggan Flats en fournissant un appui stratégique
continu dans notre démarche visant a créer des communautés de coliving optimales et des
modeles d’affaires viables. Art of Co (rebaptisé Everything Coliving) est une plateforme
mondiale d’éducation, de conseil et dexploitation fondée par des entrepreneurs
expérimentés du coliving, dont la mission est d’aider les fondateurs a construire des espaces
de coliving durables et centrés sur '’humain — couvrant le design, les opérations, la finance,
le marketing et la dynamique communautaire. En améliorant notre modele de coliving et en
développant notre guide des meilleures pratiques, nous tirons constamment parti de leur
expertise en design, animation communautaire et gestion opérationnelle pour garantir que
nos conversions créent non seulement du logement abordable, mais aussi une expérience
résidentielle enrichie par des environnements de vie dynamiques et durables.

Collaborateur 5 : McCarthy Tétrault LLP

McCarthy Tétrault LLP est un cabinet d’avocats multidisciplinaire de premier plan qui
apporte a Toboggan Flats un soutien juridique crucial pour le développement de notre outil
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d’évaluation préliminaire. Grace a leur expertise en droit immobilier et en urbanisme
municipal, ils nous ont conseillé afin de garantir que l'outil respecte les exigences légales
liées a l'acquisition de biens, aux négociations de baux et a la conformité réglementaire. Ce
partenariat a permis d’intégrer les considérations juridiques au processus, permettant a
Toboggan Flats de faciliter les conversions en coliving tout en minimisant les risques.

Collaborateur 6 : Chandos Construction

Chandos Construction, leader en solutions de construction durables et innovantes, a fourni
a Toboggan Flats des conseils précieux en début de projet pour le développement de notre
outil de planification. Leur expertise en gestion collaborative de projets nous a aidés a
évaluer la faisabilité de la conversion d’immeubles en espaces de coliving. En intégrant leurs
approches durables a notre outil, nous optimisons les résultats des projets, réduisons
I'impact environnemental et assurons des conversions rentables.

Collaborateur 7 : Purves Redmond

Purves Redmond Insurance se spécialise dans les solutions d’assurance sur mesure pour
I'immobilier et la gestion immobiliere. Leur expertise et leurs conseils continus nous ont
permis d’intégrer a outil des considérations générales de gestion des risques en abordant
les besoins spécifiques d’assurance propres aux espaces de coliving, tels que les dommages
matériels, la responsabilité civile et les risques liés aux locataires. Toutefois, apres évaluation
de plusieurs immeubles potentiels, nous avons constaté que le volet assurance de chaque
immeuble est unique, ce qui le rend trop variable pour étre standardisé dans loutil de
planification.

Collaborateur 8 : Finalyze

Finalyze se spécialise dans les services financiers stratégiques axés sur 'immobilier, offrant
modélisation financiere, structuration d’investissements, soutien a la levée de capitaux,
prévisions de flux de trésorerie, comptabilité et conseil fiscal adaptés aux projets
immobiliers. En tant que partenaire essentiel, ils nous assistent dans le raffinement des
composantes financieres de notre outil de planification, garantissant la viabilité financiere
des conversions proposées en mod¢lisant les structures de financement, en gérant les
risques et en facilitant I'obtention des capitaux.
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Collaborateur 9 : Youthful Cities

Youthful Cities est un groupe de réflexion dédi¢ a la création d’environnements urbains
centrés sur la jeunesse. Etant donné que les jeunes sont les principaux locataires visés par
notre modele de coliving — notamment pour des partenaires comme Youth Without Shelter,
HOUSE Canada et le YMCA — notre collaboration étroite avec Youthful Cities garantit que
nos stratégies de conception et de mobilisation refletent leurs besoins et préférences. Ils ont
également fourni des données de recherche sur la situation du logement des jeunes au
Canada, renforcant ainsi notre capacité a créer des espaces attractifs qui fidélisent des
locataires dynamiques et engagés, rendant les communautés de coliving véritablement
pertinentes pour ces jeunes.

Collaborateur 10 : Fédération des coopératives d’habitation de la Colombie-Britannique

La Fédération des coopératives d’habitation de la Colombie-Britannique (FCH CB) est un
organisme a but non lucratif qui soutient et représente les coopératives d’habitation partout
en Colombie-Britannique. Elle offre des services tels que la formation, la défense des
intéréts, des programmes d’achats groupés et la gestion des actifs afin d’aider les
coopératives a fonctionner efficacement et durablement. La FCH CB travaille également a
promouvoir la croissance et la viabilité a long terme de I’habitation coopérative en tant
quélément clé du paysage du logement abordable dans la province. Dans le cadre de ce
projet, elle a partagé avec nous des connaissances et une expérience précieuses concernant
le modele coopératif et la maniere dont il pourrait se rapporter au coliving, notamment pour
le secteur du logement communautaire. Puisque la communauté est un élément si essentiel
tant a I’habitation coopérative qu’au coliving, leurs conseils, notamment en ce qui concerne
les droits, besoins et expériences des résidents, se sont avérés tres utiles.

Collaborateur 11 : L'institut canadien des urbanistes

L'institut canadien des urbanistes (ICU) est un organisme de premier plan axé sur la
durabilité urbaine et le développement communautaire. Tout au long du projet, nous avons
tiré parti de leur expertise en urbanisme pour améliorer notre modele de conversion en
coliving. Leurs connaissances des meilleures pratiques pour des communautés inclusives et
durables assurent que nos projets répondent aux besoins en logement tout en favorisant des
environnements urbains dynamiques. Grace a leur appui, Toboggan Flats peut aligner ses
stratégies sur des objectifs plus larges de développement urbain.
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Collaborateur 12 : I’'Institut de la terre urbaine du Canada

L'Institut de la terre urbaine du Canada est une organisation phare spécialisée dans
'utilisation responsable des terres et le développement urbain durable. Leurs connaissances
des meilleures pratiques pour créer des communautés économiquement et socialement
résilientes contribuent a ce que nos projets soient non seulement viables, mais aussi garants
d’une durabilité urbaine a long terme. Leur accompagnement des les premieres phases du
développement de notre modele a aidé Toboggan Flats a aligner ses initiatives de coliving
avec des stratégies d’utilisation des sols et de développement urbain élargies.

Collaborateur 13 : St. Clare’s Multifaith Housing Society

St. Clare’s est un organisme de bienfaisance offrant des logements abordables a revenu
mixte au centre-ville de Toronto. Bien qu’ils aient finalement choisi de ne pas devenir
partenaires officiels du projet, leur participation initiale a été inestimable pour nous aider a
comprendre les besoins du secteur du logement communautaire. Leurs observations —
issues de leur expérience aupres d’une population locataire diversifiée, dont plusieurs
bénéficient de logements a loyer modique — ont nourri notre réflexion sur I'adéquation des
modeles de coliving a différentes populations. Selon leur expérience, le coliving ne
correspondait pas aux besoins de leurs bénéficiaires, ce qui nous a permis de mieux définir
les types de démographies et modeles de services ou le coliving est le plus susceptible d’étre
bien accueilli. Le personnel de St. Clare’s a généreusement partagé ses connaissances, offert
des visites de leurs projets et facilité nos contacts dans le secteur, contribuant ainsi de
maniere significative a la fondation de cette initiative.

Collaborateur 14 : LMDG

LMDG est une firme canadienne de consultation spécialisée en protection incendie, sécurité
des personnes, design universel et conformité aux codes du batiment. Présente a travers le
pays, elle possede une expertise approfondie pour naviguer entre approches prescriptives et
basées sur la performance des codes. Pour notre projet, LMDG a conseillé Toboggan Flats
sur I'identification des caractéristiques des immeubles susceptibles d’étre faciles ou difficiles
(et donc couteuses) a mettre aux normes résidentielles — notamment les systemes de
gicleurs, sorties de secours et coupe-feu — et nous a aidés a élaborer une liste de vérification
de préévaluation pour signaler les principales considérations liées aux codes des les
premieres étapes de I’évaluation.
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2.0 Principaux constats

Dans le cadre de ce projet, nous avons exploré le potentiel des conversions de bureaux en
coliving comme solution viable a la crise du logement abordable au Canada. Nos recherches
et consultations ont révélé un éventail d’observations dans trois domaines clés : les
arguments en faveur des conversions en coliving, les besoins des utilisateurs finaux, et le
cadre réglementaire qui détermine ce qui est possible. Ensemble, ces conclusions soulignent
ala fois I'urgence et les opportunités de développer ce modele a grande échelle — mettant en
lumiere comment le coliving peut répondre aux besoins de diverses populations, comment il
peut étre réalisé rapidement et a moindre cout grace a la reconversion de bureaux, ainsi que
les changements nécessaires pour favoriser son succes dans les villes canadiennes.

2.1 Les arguments en faveur du modéle de conversion en coliving

Le coliving et les conversions de bureaux en logements résidentiels représentent une
réponse innovante et efficace a la crise du logement au Canada. Ce modele est
particulierement performant pour offrir un logement abordable et axé sur la communauté,
de facon meilleure, plus rapide, moins couteuse et plus écologique que la construction
neuve. Ces constats mettent en lumiere les avantages essentiels et le potentiel stratégique
des conversions de bureaux en coliving comme nouvelle catégorie d’actifs dans le secteur du
logement au Canada.

» Les conversions bureaux-coliving nécessitent des délais de construction de quelques
mois, et non des années, ce qui permet d’économiser temps et argent pour les
promoteurs en logement communautaire, qui manquent souvent de ces deux
ressources.

o Les plans de coliving conservent une grande partie de la structure mécanique,
électrique et de plomberie (MEP) du batiment existant, contrairement aux
conversions d’appartements traditionnelles.

» Les développements en coliving hébergent plus de personnes dans moins d’espace
que les appartements classiques, permettant ainsi aux villes de loger davantage de
personnes plus rapidement.

» Les ¢économies réalisées grace aux couts de construction réduits sont répercutées sur
les résidents sous forme de loyers plus bas.

q%bog‘gan 18

Flats


https://tobogganflats.com/

» Pour les fournisseurs de logements a but non lucratif, ces conversions recentrent le
développement comme une méthode financierement viable de construction de
logements abordables, ouvrant la voie a de nouveaux partenariats, modeles
d’investissement et sources de financement.

» Laréutilisation adaptative des batiments existants préserve le carbone incorporé dans
la structure de béton et d’acier, réduisant drastiquement I'impact environnemental du
développement immobilier.

« Sur le plan opérationnel, le coliving consomme moins de ressources par personne —
les équipements partagés entrainent une consommation d’eau et d’électricité
moindre comparée aux unités individuelles autonomes.

e La reconnaissance de ces bénéfices environnementaux pourrait permettre aux
fournisseurs de logements de solliciter d’autres sources de financement pour leurs
projets.

2.2 Les besoins des utilisateurs finaux

Comme nous l'avons constaté en travaillant avec divers groupes du secteur du logement
communautaire, le coliving est particulierement bien adapté pour répondre aux besoins des
personnes mal desservies par les modeles de logement traditionnels. Le coliving offre des
options de logement plus abordables et soutenantes pour les jeunes, les nouveaux arrivants
et les personnes en transition a partir de logements d’aide. Ces groupes bénéficient de la
communauté intégrée, de I'abordabilité et de la stabilité transitoire que le coliving peut
offrir.

« De nombreuses personnes qui ont bénéficié de logements d’aide et sont prétes a
passer a une vie plus autonome ont du mal a trouver ailleurs un logement abordable.
Il existe un engorgement dans le systeme et un manque d’options abordables, ce qui
met une pression sur la disponibilité limitée des logements d’aide.

o Lorsque les gens ne trouvent aucun logement a leur portée financiere, ils se
retrouvent souvent de nouveau en logement d’urgence.

» Les jeunes qui quittent les logements d’aide ou le systeme de placement familial
pourraient bénéficier d’'une structure de logement sociale et communautaire qui les
aide a poursuivre leurs études.
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« De méme, les jeunes diplomés qui commencent leur vie autonome pourraient tirer
avantage d’un logement social et communautaire.

* Les nouveaux arrivants au Canada ont besoin d’un lieu de transition, car ils vivent
souvent seuls et ont du mal a trouver une communauté dans un nouveau pays, ce qui
complique leur intégration.

o T[’aspect communautaire intégré du coliving pourrait aider a franchir cette
barriere initiale de connexion, favorisant un sentiment d’appartenance.

La véritable force du coliving est de rassembler une communauté. Il se distingue des
maisons de chambres ou des logements avec services partagés (SRO) qui se limitent a offrir
une chambre privée; le coliving privilégie les espaces communs pour favoriser un sentiment
de communauté, ce qui peut contribuer a atténuer I'’épidémie grandissante de solitude au
Canada.

2.3 Défis et opportunités politiques

L'environnement réglementaire actuel au Canada présente a la fois des obstacles et des
opportunités pour le développement du coliving. Les cadres existants du logement
permettent le coliving dans certains contextes précis — tels que les résidences étudiantes,
les logements pour ainés ou les logements avec soutien — mais restent limités pour des
applications plus larges. Cela restreint la capacité des fournisseurs de logements a répondre
a la demande croissante de logements abordables et communautaires pour une population
plus large. Les reglements de zonage varient d’une municipalité a Pautre, offrant plus
d’opportunités dans certaines villes et moins dans d’autres, bien que les mémes themes
reviennent fréquemment.

e Les fournisseurs de logements rencontrent des obstacles structurels, notamment les
reglements de zonage, les arrétés municipaux, les exigences de financement et la
réputation sur le marché, qui limitent la réalisation de projets autres que des
immeubles locatifs construits a cet effet.

» Le coliving ne bénéficie d’aucune définition réglementaire ou politique claire, ce qui
entraine une mauvaise classification ou une sous-évaluation dans les reglements de
zonage et les programmes de financement.
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o Les unités privées avec chambres et équipements partagés sont souvent
considérées comme des logements a chambre unique avec services partagés
(logements SRO) ou des maisons de chambres, sans reconnaissance de la
dimension communautaire propre au coliving.

o Les logements SRO et les maisons de chambres portent un stigmate social,
constituant un frein au lancement des projets de coliving lorsqu’ils sont ainsi
classifiés.

Le modele actuel a quatre chambres, appliqué par la SCHL et dautres
bailleurs/municipalités pour les espaces de vie partagés, augmente les couts en
imposant un plus grand nombre de salles de bain et réduit I'efficacité du partage des
ressources, créant ainsi une barriere pour le coliving.

o Supprimer ce plafond — ou permettre plus de flexibilité — ouvrirait
immeédiatement la porte a des solutions de coliving plus rentables et évolutives.

Les criteres d’abordabilité varient selon les juridictions : pourcentage du prix du
marché, pourcentage du revenu mensuel brut, ou autres.

o En raison de la nature des équipements partagés et des espaces communs dans le
coliving, ce modele bénéficie mieux d'une mesure d’abordabilité basée sur le prix
unitaire, mais souffre lorsque le critere est fondé sur le prix au pied carré.

Plusieurs formats de coliving sont exemptés des lois sur la location a usage
d’habitation pour des raisons importantes, mais en I'absence d’'une définition claire
du coliving, les organismes supposent que tous les projets relevent de ces lois.

o 1l est urgent de clarifier I'application des lois sur la location a usage d’habitation
dans chaque juridiction pour le coliving, et de créer une définition qui reflete
Iintention et la fonction de ces modes d’habitation.

Les partenaires communautaires ont souvent aussi le mandat de considérer la
durabilité dans leurs projets, mais les incitatifs actuels en matiere de logement
favorisent davantage les efforts environnementaux dans les constructions neuves que
I'efficacité environnementale liée a la réutilisation des batiments existants.
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+ Un cadre d’aménagement plus souple, notamment en ce qui concerne les codes et
reglements municipaux, pourrait ouvrir la voie a un afflux important de logements
abordables sur le marché canadien.

o Des politiques municipales plus accommodantes a I’échelle du pays permettraient
aux fournisseurs de logements de développer plus rapidement des logements
abordables.

» Les incitatifs fédéraux pourraient jouer un role déterminant dans I'expansion du
logement abordable par le biais des conversions bureaux-coliving. Parmi les mesures
pouvant aider, on compte des exonérations fiscales sur les conversions, des
réductions de taxes sur les gains en capital pour les ventes aux organismes a but non
lucratif, et des lignes de financement dédiées par la SCHL aux modeles de coliving —
surtout ceux offrant des loyers abordables.

« La valorisation des actifs publics sous-utilisés pour des projets de coliving et la
conditionnalité de l'admissibilité au financement a l'alignement municipal sur les
reglements de zonage et les permis faciliteraient aussi la création de logements
abordables.

« Inspiré par les politiques et modeles incitatifs de conversion bureaux-résidentiels de
la Ville de Calgary et d’Ottawa, un programme national de conversion bureaux-
coliving pourrait débloquer des milliers d'unités de logement communautaire en
coliving dans les villes canadiennes.

Ensemble, ces défis montrent clairement la nécessité d’'une modernisation des politiques qui
suive le rythme des nouveaux modeles de logement comme le coliving. Avec des définitions
plus claires, des criteres de zonage et de financement plus flexibles, et des incitatifs ciblés
aux niveaux fédéral et municipal, les décideurs pourraient libérer tout le potentiel des
conversions bureaux-coliving. Des réformes stratégiques accéléreraient non seulement la
production de logements abordables, mais redéfiniraient aussi le coliving comme une
composante légitime et essentielle du systeme de logement.

q%bog‘gan 20

Flats


https://tobogganflats.com/

3.0 Descriptions des phases du projet

3.1Phase 1: Sélection des partenaires en logement communautaire

Lors de la premiere phase (janvier/février 2025) de notre projet, nous nous sommes
concentrés sur l'identification, la prise de contact et les rencontres avec des partenaires
potentiels du secteur du logement communautaire, avec qui nous pourrions collaborer pour
affiner notre outil de préévaluation, et aupres desquels nous pourrions mieux comprendre
les besoins du secteur.

Nous avons parlé et rencontré plus de 50 intervenants du secteur du logement
communautaire afin de sensibiliser a la notion de coliving comme solution pour offrir plus
de logements abordables au Canada. Dans le cadre de cette phase, nous avons élaboré des
criteres permettant de déterminer quels partenaires seraient les plus susceptibles de
constater que le modele de coliving répond aux besoins des communautés qu’ils desservent.

Au cours de nos échanges avec différents fournisseurs de logements communautaires, nous
avons recu un retour continu nous aidant a affiner notre modele, en apprenant ce qui
fonctionne ou non pour leurs communautés. Nous avons commencé a mieux comprendre
leurs besoins et a les sensibiliser au fait que le coliving pourrait leur permettre d’offrir des
logements abordables plus rapidement et a moindre cotit que par le passé.

Avec ces partenaires, nous avons expliqué que l'outil de préévaluation de Toboggan Flats
permettrait de réduire les couts et le temps nécessaires a la construction de nouveaux
logements via des conversions de bureaux en coliving. Pour nous aider a affiner cet outil,
nous avons travaillé avec eux afin de comprendre leurs criteres d’abordabilité ainsi que les
combinaisons de financement, de partenariats et de spécifications de projet qu’ils utilisent
pour répondre a ces criteres.

Dans plusieurs cas, nous avons appris autant de ceux qui déclaraient ne pas pouvoir ou
vouloir participer que de ceux qui ont accepté. Certains estimaient que ce modele ne
convenait pas aux personnes qu’ils desservent. Par exemple, certaines organisations
travaillant avec des femmes victimes de violence pensaient que ces femmes ne seraient pas a
l'aise de partager cuisines et salles de bain. Plusieurs organismes ont simplement indiqué ne
pas avoir le temps de participer, compte tenu des exigences extrémement élevées imposées
aux fournisseurs de logements dans le contexte actuel.
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Le 15 février, nous avons réduit notre liste de partenaires potentiels a cing organisations avec
lesquelles nous avons travaillé étroitement pour le reste du projet. Lobjectif était d’engager
au moins un partenaire de petite, moyenne et grande taille représentant au moins deux
régions canadiennes. Nos partenaires engagés couvrent un large éventail démographique a
I’échelle du pays, et divers roles dans le secteur du logement communautaire, incluant des
organisations qui financent, développent et construisent des logements, ainsi que celles qui
gerent, exploitent et fournissent directement des services aux résidents.

Nous croyons que la connaissance approfondie des multiples facettes du travail nécessaire a
la fourniture de logements communautaires que nos partenaires apportent au projet
renforcera notre capacité a développer un produit bénéfique pour I'ensemble du secteur a
I’avenir.

3.2 Phase 2: Mener des recherches sur les futurs résidents

potentiels du coliving . ,
A quel point vous sentez-vous

Avec notre principal collaborateur Youthful Cities, seul?
IR . 9 extrémement
nous avons participé a deux groupes de discussion 5%

trés
—10%

pas du tout

continus qui ont apporté des éclairages précieux o

sur I'un de nos groupes cibles principaux, les
jeunes Canadiens, qui pourraient étre résidents
dans des immeubles de coliving. Grace a la Youth

modérément
Housing Coalition et au Youth Advisory Group, 27%
nous travaillons avec des jeunes intéressés par la
crise du logement qui les touche et préoccupés par que'g:; peu
celle-ci.
Figure 1

L'implication de Youthful Cities nous a permis

d’intégrer des voix expertes de jeunes dans les Intérét pour le coliving | % de répondants

discussions sur le logement qui influencent les
politiques, le financement et I'avenir du mode de | Avec des amis 68%

vie urbain, et a guidé nos décisions pour mieux , R
Avec d’autres au méme 66%

répondre aux besoins des jeunes dans le cadre de stade de vie

I'introduction de ce modele novateur au Canada.
pour vivre au centre-ville 82%

Figure 2
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De plus, en 2024, Youthful Cities a mené une OU habitez-vous?
enquéte sur I’état du logement des jeunes au zone rurale
Canada. Ils ont sondé plus de 1 500 jeunes agés de %

18 a 33 ans dans les 15 plus grandes villes

centre-ville

périphérie urbaine 19%

43%
canadiennes, mettant en lumiere les défis

d’abordabilité, les préférences en matiere de
logement et les expériences vécues par les jeunes
confrontés a la crise du logement urbain au
Canada.

banlieue
34%

Certaines des principales conclusions de cette

enquéte sont présentées dans les graphiques a Figure 3

droite. La figure 1 illustre la crise de la solitude telle

qu'elle est vécue par les jeunes — pres de la moitié des répondants déclarent éprouver une
solitude modérée a sévere.

La figure 2 montre l'intérét des répondants pour le coliving. Fait intéressant, lorsque le
coliving est considéré uniquement dans le contexte des personnes avec qui on vivrait — des
amis ou d’autres personnes au méme stade de vie — I'intérét moyen est de 67 %. Cependant,
présenté comme une facon de vivre en centre-ville, 'intérét grimpe jusqu’a 82 %. La figure 3
montre ou ces répondants vivent actuellement, seulement 19 % d’entre eux habitant le
centre-ville de leur ville. Ensemble, ces deux figures démontrent que les jeunes veulent
massivement vivre en centre-ville, mais que la grande majorité d’entre eux n'en ont
actuellement pas la possibilité.

Une autre statistique importante de cette enquéte concerne l'abordabilité, définie par
Toboggan Flats comme un loyer mensuel ne dépassant pas 30 % du revenu mensuel brut
d’une personne. Parmi les jeunes interrogés par Youthful Cities, 37 % dépensent plus que ce
montant en loyer. Lorsqu’on leur demande quelles stratégies ils utilisent pour combler cet
écart, 50 % des répondants déclarent réduire leurs dépenses en nourriture et autres
nécessités.

Ces données nous ont aidés a comprendre les perspectives de plusieurs de nos partenaires
en logement communautaire, en particulier HOUSE Canada, Youth Without Shelter et le
YMCA. Elles se sont aussi révélées précieuses pour dautres comme New Commons
Development et UWCRC2.0, qui financent et développent des logements pour une large
gamme de locataires, incluant souvent des étudiants et de jeunes adultes.
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Citations marquantes tirées de I'enquéte sur le logement menée par

Youthful Cities

« Les reglements de zonage et I'infrastructure axée sur la voiture

détruisent nos villes et banlieues. Il faut promouvoir des options

de logement de type «milieu manquant» ainsi que de meilleurs

transports en commun. Je ne veux pas posséder de voiture — je

veux des quartiers ou 'on peut se déplacer a pied et des «tiers

lieux » ou je peux me connecter avec ma communauteé. »

« Nous avons besoin d’une renaissance des coopératives, du coliving
et du logement social au Canada, avec un financement et une
construction prioritaires assurés par le secteur public, qui depuis des
décennies néglige son role de fournir une base de logements (et de
types de logements) que le secteur privé ne souhaite pas offrir. 1l est
essentiel de renforcer les droits des locataires, d’instaurer un
controle des loyers et de soutenir les fiducies foncieres
communautaires, les petits promoteurs ainsi que les partenariats

avec les organismes a but non lucratif, les établissements scolaires et

les institutions religieuses pour un densification stratégique. »

« Jai peur de la hausse du cott de la vie, de l'insécurité de

I’emploi, et mon incapacité a conduire rend difficile ma vie

autonome. Jaimerais voir davantage d’espaces de coliving,

inspirés de ceux du Royaume-Uni, abordables pour les jeunes

professionnels, car il est difficile de se faire des amis proches. »

« Chaque fois que nous déménageons, nous devons nous ¢loigner
davantage de la ville et faire de plus longs trajets pour aller au
travail. Notre logement actuel n’a pas de fenétres dans aucune des
deux « chambres », mais nous navions pas d’autre choix que
d’accepter d’y vivre. »
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3.3 Phase 3 : Tenue de tables rondes avec les partenaires en
logement communautaire

Une fois que nous avions mobilisé nos partenaires en logement communautaire, nous avons
réalisé qu’il serait beaucoup plus productif et enrichissant d’organiser deux tables rondes
regroupant plusieurs partenaires, plutot que d’avoir initialement prévu des ateliers
individuels. Nous en avons tenu une a Toronto et une autre a Vancouver, réunissant nos
partenaires autour d’'une meéme table pour qu’ls puissent partager leurs idées et
expériences, échanger leurs points de vue, et réfléchir ensemble aux facons d’introduire les
conversions de bureaux en coliving au Canada.

Chaque table ronde réunissait des personnes représentant différents aspects du cycle du
logement communautaire, notamment le financement, le développement et la gestion
immobiliere, ce qui a donné lieu a des discussions tres informatives, intéressantes et
engageantes. A Toronto, trois partenaires ont participé, avec plusieurs intervenants de
chacune des organisations : HOUSE Canada, Youth Without Shelter et New Commons
Development/New Market Funds. A Vancouver, quatre groupes ont participé : YWCA
Vancouver, YMCA de la région de la capitale nationale (virtuellement)) UWCRC2.0
(virtuellement) et New Commons Development/New Market Funds.

L'ordre du jour de ces discussions était vaste et couvrait de nombreux sujets liés a la
fourniture de logements abordables, notamment la recherche d’espaces vacants ou
adaptables, les contraintes liées au zonage, les considérations architecturales, I'expérience
des occupants, l'abordabilité, les incitatifs gouvernementaux, le financement et les
partenariats.

:6‘. Points abordés lors des tables rondes

Q00
2]

Terminologie et définitions Etudes de marché et demande

Obstacles liés au zonage et a la Différences régionales en matiere
réglementation de faisabilité

Opportunités et contraintes de la Défis opérationnels et solutions

réutilisation adaptative S ,
Création de communauteé et

Partenariats stratégiques et animation 27
collaboration




Ces échanges, animés par le fondateur de Toboggan Flats, Robert Barnard, ont abordé une
grande variété de themes, faconnés par l'expérience des participants dans le logement
communautaire. Lors des deux sessions, de nombreuses opportunités et défis ont été
identifiés et explorés, et nous avons acquis des connaissances précieuses que nous avons
partagées avec le reste du secteur lors de nos webinaires, tout en les utilisant pour améliorer
notre outil de préévaluation et notre modele de batiment.

3.4 Phase 4 : Organisation de webinaires avec le secteur du
logement communautaire

Nous avons organisé deux webinaires, les 5 et 10 juin 2025, afin de partager les
enseignements tirés de notre collaboration avec les partenaires en logement communautaire
a I’ensemble du secteur. Lors de ces événements combinés, 111 personnes se sont inscrites,
représentant 61 organisations.

Les webinaires ont pris la forme d’une table ronde animée par Robert Barnard, fondateur de
Toboggan Flats. Des experts du panel ont exploré le concept de conversion d’espaces de
bureaux vacants en unités de coliving abordables a travers le Canada.

Robert, accompagné du panel, a guidé I'auditoire a travers le processus d’évaluation d’'un
immeuble de bureaux en vue d’'une conversion en coliving, depuis la premiere étape du
choix du batiment jusqu’a la création d’un design initial et I’élaboration d'un pro forma. Il a
interviewé les experts impliqués dans le projet a chaque étape. Lors de chaque webinaire,
nous avons ¢également discuté plus spécifiquement du projet de démonstration avec deux
partenaires en logement communautaire, HOUSE Canada et UWCRC2.0, afin de partager le
travail réalisé ensemble et quelques-unes des lecons apprises.

Le webinaire était structuré comme une présentation pas a pas du processus d’évaluation
d’un batiment en vue d’une conversion bureau-coliving. Ce processus est décrit ci-dessous.
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3.4.1 Panélistes du webinaire

Paul Bedford

Paul Bedford est membre de I'Institute canadien des urbanistes et
cumule plus de 45 ans d’expérience, dont huit ans en tant qu'urbaniste
en chef de Toronto. Il a dirigé des initiatives majeures telles que la
revitalisation King-Spadina et le plan « Making Waves » pour le front
de mer. Il continue de conseiller sur les politiques urbaines par le
biais de roles au sein de Metrolinx, de I'Institut urbain du Canada et
de plusieurs comités d’évaluation de projets architecturaux.

Matthew Stesco

Matthew Stesco est conseiller en immobilier commercial avec plus de
20 ans d’expertise dans la location de bureaux, spécialisé en
représentation des locataires. 11 maitrise la sélection de sites, les
négociations de baux, les prolongations, restructurations et sous-
location dans des environnements de travail traditionnels et flexibles.
Lui et son équipe représentent aussi des utilisateurs alternatifs
d’espaces de bureaux, notamment des hopitaux, cliniques et
entreprises des sciences de la vie.

James McEwan

James McEwen, ing. (P.Eng), est ingénieur mécanique et associé chez
~ The Mitchell Partnership (TMP), cabinet torontois spécialisé dans la
conception des systemes HVAC, plomberie et batiments. Fort d’une

| vaste expérience en systemes mécaniques innovants et
écoénergétiques, il a dirigé d’importants projets dans les secteurs
commercial, institutionnel et des immeubles de grande hauteur.

Depuis la fusion de TMP avec BPA en 2023, il poursuit cette mission au

sein de BPA.
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Steve Orchard

Steve Orchard, ing. (P.Eng), LEED AP, est associé chez BPA et ingénieur
mécanique, ayant commencé sa carriere chez TMP. Il apporte 20 ans

d’expérience en conception de systemes mécaniques écoénergétiques
el en projets de batiments a émissions nulles, avec un portfolio
incluant bureaux commerciaux, batiments institutionnels, lieux
sportifs et de divertissement, ainsi que des développements
résidentiels.

Karen Cvornyek

Karen Cvornyek est architecte et gestionnaire de projets d’envergure
internationale, ayant ccuvré en Asie, Europe et Amérique du Nord. Elle
est actuellement consultante senior chez PSM] et collabore avec la
start-up PropTech Arcalogix. En 2013, elle a recu une médaille du
Gouverneur général du Canada pour son role dans le renforcement
des relations Canada-Chine.

Ian Ngan

[an est titulaire d’'une maitrise en architecture de I'Université
Carleton, avec une solide formation en théorie du design et en
application technique. Sa démarche est animée par une passion pour
I'intégration de la technologie au design centré utilisateur. En tant
que concepteur principal chez Arcalogix, il joue un role clé dans la
création de solutions architecturales innovantes alliant esthétique,
fonctionnalité et vision prospective.

Mackenzie Vaughan Graham

Mackenzie Vaughan Graham est designer industriel spécialisé en
visualisation 3D, design visuel et service a la clientele. Diplomé en
design industriel de I'Université Carleton, il applique ses compétences
chez Arcalogix, a la croisée du design industriel et de I'innovation
PropTech.




Daneeka Abon

Daneeka Abon est une professionnelle en gestion de la construction et
de projets, avec plus de 10 ans d’expérience dans la conduite de
rénovations complexes et de développements a grande échelle. Elle
excelle dans la collaboration avec les parties prenantes et
I'optimisation opérationnelle pour livrer des résultats de qualité
alignés sur des objectifs a long terme. Daneeka est passionnée par le
développement immobilier a but non lucratif et engagée dans la
création d’équipes solides et de partenariats significatifs pour soutenir
des communautés dynamiques.

Nathi Zamisa

Nathi Zamisa est co-directeur exécutif de HOUSE Canada, ou iel
supervise la gouvernance, les relations avec les partenaires et la
collecte de fonds pour développer un logement abordable a but non
lucratif et coopératif destiné aux étudiant-e-s et diplomé-e-s récent-e-s.
Expert en négociations foncieres, planification d’affaires et finance
sociale, iel établit des partenariats solides avec les campus, institutions
et équipes de développement afin d’offrir des solutions de logement
impactantes.

Michael Jodah

Michael Jodah est un environnementaliste guyano-canadien,
entrepreneur social et défenseur du logement. Il est cofondateur de
Regenesis, une organisation environnementale travaillant avec des
¢tudiants postsecondaires, ainsi que de HOUSE Canada, axée sur le
logement abordable pour les jeunes et étudiants. Michael est
également enseignant et chercheur, en cours de doctorat a I'Université
York, avec un engagement fort envers la justice sociale et le
développement communautaire.
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3.4.2 Trouver un immeuble

La discussion avec Paul Bedford, notre premier intervenant, a mis en lumiere le besoin
urgent de logements, ’abondance d’espaces de bureaux vacants de classes B et C, ainsi que la
pertinence des modeles de coliving, qui offrent des chambres privées avec des espaces
communs, pour diverses clienteles, notamment les jeunes travailleurs, les étudiants et les
nouveaux arrivants au Canada.

Paul a bien exprimé cette opportunité lorsqu’il a déclaré : « Je dirais en deux mots que, pour
moi, c’est une évidence. La réalité, c’est que nous avons une énorme crise du logement a
travers le pays, que tout le monde connait bien. Les politiciens parlent sans cesse de créer
toutes sortes de logements abordables, et pourtant, nous avons tout ce stock d’espaces de
bureaux vides. Dans certains cas, dans certaines villes, jusqu’a 20 %, ce qui ne profite a
personne en restant inoccupé. »

Il a été observé quun modele de coliving pourrait contribuer a résoudre la crise importante
de la solitude au Canada, particulierement chez les jeunes, et que les conversions de bureaux
constituent aussi un moyen efficace de construire rapidement davantage de logements, car il
n'est pas nécessaire d’installer une cuisine et une salle de bain dans chaque unité. Paul
Bedford a résumé cela parfaitement : « Il y a une énorme opportunité avec le coliving pour,
franchement, créer du lien communautaire avec ce concept d’espaces partagés. Ce qui m’a
vraiment intrigué, c’est le fait que vous pouvez prendre cet espace vide sans avoir a dépenser
une fortune pour tout démolir, refaire la plomberie, le cablage, etc. Vous pouvez utiliser le
plan d’étage existant, dans la plupart des cas. »

Les experts ont également discuté de la faisabilité de telles conversions et ont tenté de
fournir aux organismes de logement communautaire une feuille de route pour entreprendre
une conversion de bureaux en coliving, en insistant sur I'importance du zonage, des
infrastructures existantes du batiment, de son emplacement et de sa proximité des
commodités du centre-ville, ainsi que de l'acces facile aux transports en commun. Le
scénario idéal pour ces projets potentiels serait, selon eux, un immeuble de classe B ou C
actuellement vacant, situé pres des lieux de travail ou d’études, afin que les résidents
puissent éviter de longs trajets quotidiens, vivre leur vie, faire leurs courses, accéder aux
soins de santé, profiter des sorties au centre-ville, le tout sans avoir a posséder une voiture.

Paul Bedford nous a rappelé qu’il faut considérer le zonage tres tot et s’assurer que tout
immeuble envisagé soit situé dans une zone a usage mixte, permettant les usages
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commerciaux, résidentiels ou mixtes. Il a averti les fournisseurs de logements que « la

derniere chose que vous voulez, c’est d’acheter un immeuble et découvrir que vous devez
passer par un processus de rezonage d’'un a deux ans. Il faut donc trouver des immeubles
situés généralement — chaque ville a sa propre typologie et nomenclature de zonage — mais

généralement dans des zones a usage mixte. »

Il a replacé I'idée d’amener plus de logements au centre-ville dans un contexte historique : «
Si 'on pense aux rues principales typiques de nos communautés respectives, la plupart
permettent évidemment des commerces au rez-de-chaussée, des bureaux a I’étage dans
certains cas, ainsi que du résidentiel. Ce mélange est magnifique. Il est dynamique. Il est tres
puissant parce qu’il offre le meilleur de tous les mondes possibles — soutenir le commerce

ct
bureaux

local, le logement abordable,
occuper des espaces de
vacants. Ce n’est pas un concept
nouveau : il y a du logement au-dessus
des commerces sur toutes nos rues
principales depuis plus d’'une centaine

d’années. »

La discussion a également souligné
quil sera essentiel de respecter les
codes du batiment et de prévention
des incendies, et que le plan d’étage
d’'un projet potentiel de coliving doit
étre pris en compte.

Matt Stesco, de Cushman & Wakefield,
collaborateur de longue date de
Toboggan  Flats, a
conversation pour conseiller toute

rejoint la
personne envisageant une conversion
de bureaux en coliving sur certains
aspects a considérer concernant les
batiments, tirés de son expérience
d’évaluation dans le cadre de ce projet.
Au cours de cette discussion, nous
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conversion de bureaux en

coliving en Europe est
PONG a Paris, concu par
CALQ et Bond Society.
Cette tour de bureaux des
été

o années 1970

réimaginée en une
communauté dynamique de coliving et coworking de
7 os0m? avec une démolition minimale afin de
réduire son empreinte carbone. La structure
originale en béton a été préservée et améliorée pour
répondre aux normes modernes de performance
énergétique.

Le batiment comprend un café et une installation
sportive ouverts au public pour « rétablir la relation
entre le batiment et la ville ». Quatre étages sont
consacrés au coworking, tandis que les huit derniers
étages accueillent 8 duplex comprenant chacun 12
chambres et des espaces de vie partageés.

Source : Dezeen Magazine 12 juin 2024.
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avons donné des conseils sur la facon de préévaluer les batiments afin de leur faire gagner
du temps et des efforts, ce qui, dans un projet immobilier, signifie aussi économiser de
I’argent.

I a souligné que la premiere chose a considérer est de savoir si le batiment est vacant ou
peut étre rendu vacant, ce qui a des implications différentes selon les marchés. Il est
important de déterminer si le batiment est destiné a un éventuel réaménagement. Dans bien
des cas, pour les batiments prévus pour un réaménagement, notamment en condominiums,
les calendriers peuvent changer, créant ainsi une opportunité d’usage différent pour le
batiment — et la possibilité d’amener plus rapidement du logement abordable sur le marché
que par un développement a partir de zéro.

Matt a indiqué que les fournisseurs de logements potentiels ne doivent pas se limiter a ce qui
est disponible sur le systeme MLS. Il peut s’agir d'un grand occupant unique, d’un utilisateur
gouvernemental, quasi-gouvernemental, d'une grande institution corporative, d'une banque
ou d’'une compagnie d’assurances dans un batiment. Beaucoup de ces groupes réduisent leur
empreinte, offrant une grande opportunité de convertir rapidement la totalité ou une partie
d’un immeuble en coliving. Cela a aussi soulevé une autre possibilité — 'occupation partagée
entre bureaux et coliving, qui s’est avérée étre un modele tres réussi dans plusieurs villes,
notamment en Europe.

Matt a aussi partagé, d’apres son expérience avec Toboggan Flats, que certaines
caractéristiques physiques d’un batiment facilitent une conversion plus efficace. Par
exemple, les fournisseurs de logements potentiels privilégieraient des batiments avec des
fenétres sur les quatre facades, un noyau central comprenant les ascenseurs, les sorties de
secours, et la majorité de la plomberie au centre du batiment, ce qui simplifie grandement le
processus de développement. Il est également tres utile que les sorties de secours, le
systeme de gicleurs et le systeme CVC soient déja adaptés a un usage résidentiel, a-t-il noté.

Pour résumer 'opportunité, Matt a parfaitement résumeé la situation : « Je suis assis dans I'un
des batiments que nous avons examinés pour ce projet. Je suis dans un immeuble a
I'intersection Bay et Bloor — il a été approuvé pour 60 étages, ou un peu plus. Il y a cinq ans,
il aurait été réaménagé immédiatement, mais la question maintenant est : est-ce que cela va
vraiment arriver ? »
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3.4.3 Evaluation d’un batiment : considérations techniques et
réglementaires

La discussion suivante a eu lieu avec James McEwan et Steve Orchard de BPA, la firme
d’ingénierie qui collabore également a notre projet de démonstration. Les conseils en
ingénierie sont essentiels pour élaborer les modeles financiers, car ils permettent de mieux
comprendre les cotts associés aux différentes facettes du projet. Par exemple, les ingénieurs
déterminent si les systemes mécaniques, €lectriques et de plomberie (MEP) sont adaptés a
un usage résidentiel ou nécessitent une mise a niveau, ainsi que les cotits associés.

James a expliqué que I'évaluation préliminaire de l'ingénieur consiste a analyser
I'infrastructure existante du batiment, en particulier sa capacité électrique, ses systemes
d’eau et d’égouts. L'usage résidentiel requiert généralement beaucoup plus d’eau que les
espaces de bureaux commerciaux, ce qui mene souvent a des services sous-dimensionnés.
Dans les projets de conversion complete, ces services sont presque toujours insuffisants, car
chaque logement nécessite une plomberie et un drainage complets. En revanche, il a noté
que le modele coliving, avec les installations concentrées dans une zone spécifique,
généralement au noyau central, et non ajoutées a chaque unité, semble mieux adapté aux
conversions de bureaux selon lui.

James a méme souligné que, dans les conversions completes en appartements qu’a observées
BPA, les couts MEP peuvent étre assez comparables a ceux de la construction neuve.
Cependant, Papproche coliving limiterait les modifications nécessaires a l'infrastructure
existante. Cela est particulierement vrai, selon lui, en gardant la plomberie centrale, ce qui
évite de devoir percer la structure existante dans chaque unité. Ajouter une salle de bain
dans chaque unité est aussi compliqué parce que beaucoup de batiments anciens ont des
systemes structuraux différents — certains ont des planchers en bois, d’autres des dalles a
ame creuse, ce qui complique le percage et engendre défis et cotts.

I a conclu que concentrer les systemes MEP a des endroits spécifiques ou c’est justifié, ou
utiliser les salles de bain existantes du batiment pour créer des espaces regroupés plutot
qu'un acces individuel par unité, peut aider a réduire les cotuts, améliorer lefficacité et
accélérer le calendrier du projet.

Au-dela des systemes MEP, James a aussi indiqué que le passage d’un batiment a usage de
bureaux commerciaux a un usage résidentiel implique un changement majeur au niveau des
normes du code du batiment. Les issues de secours et les systemes de gicleurs seront
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prioritaires. Typiquement, dans les immeubles de bureaux, les issues de secours, ascenseurs
et la plomberie sont concus pour accueillir plus de personnes que dans des batiments
résidentiels, ce qui pourrait étre un avantage de ce modele. Encore une fois, utiliser
I'infrastructure existante permet d’économiser temps et argent.

Steve a abordé les considérations relatives au systeme CVC (chauffage, ventilation et
climatisation), ou I'adaptabilité est cruciale. Les systemes distribués, tels que ceux avec des
unités terminales par étage plutot qu'une centrale d’air, sont plus adaptables et donc mieux
adaptés a une conversion coliving, surtout pour des conversions partielles ou la réaffectation
d’un seul étage ne devrait pas affecter 'ensemble du batiment. Ce type de conception facilite
la conversion en permettant d’utiliser le méme systeme a un étage spécifique sans impacter
le reste du batiment. De plus, le CVC joue un role important dans la conduction du son,
puisque le seuil de tolérance au bruit est plus ¢élevé dans un bureau que dans une chambre a
coucher. Prendre en compte les implications sonores liées a 'emplacement et au type de
systeme CVC original est également une clé pour déterminer la faisabilité d’une conversion.

3.4.4 Conception de I'espace

La derniere étape vers une conversion de bureaux en coliving, telle que discutée lors des
webinaires, s’est faite avec les architectes d’Arcalogix, qui ont été des collaborateurs d’une
grande valeur tout au long de ce projet. Comme pour I'ingénierie, la conception aide aussi a
construire les modeles financiers, car la disposition détermine combien d’unités de coliving
peuvent tenir a chaque étage, ce qui influence directement les revenus potentiels générés
par I'étage.

La discussion avec Arcalogix s’appuie sur notre collaboration de I'année passée, durant
laquelle ils nous ont aidés a évaluer plus de 60 immeubles de bureaux répartis dans 10
municipalités différentes, afin de déterminer leur adéquation a la conversion en coliving.
Grace a leur outil de conception assistée par intelligence artificielle, Arcalogix peut prendre
le plan d’étage PDF d’un batiment et évaluer rapidement son adéquation pour un design de
coliving optimal et abordable.

Karen Cvornyek d’Arcalogix a expliqué qu’en quelques minutes, ils peuvent développer un
modele 3D éditable que les fournisseurs de logements peuvent utiliser pour évaluer la
viabilité d'un projet de développement. Cette technologie servira de base a l'outil de
préévaluation, le Co-Convert Compass, que nous offrons au secteur du logement
communautaire dans le cadre du projet de démonstration.
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Cette discussion a permis de mieux comprendre la composition du plan d’étage, d’abord
déterminée par la disposition des fenétres sur le périmetre du batiment, ce qui permet de
configurer les chambres et de déterminer combien seront individuelles ou doubles. Chaque
chambre doit avoir une fenétre, conformément au code du batiment pour les chambres a
coucher.

Avec ce design, le modele coliving maximise I'espace en subdivisant les étages en groupes
d’unités-chambres, appelés « flats ». Chaque flat comprend des salles de bain, douches,
salons, cuisines et espaces de rassemblement partagés. Le design s’adapte a chaque
batiment, avec un exemple mettant en vedette une grande cuisine commune offrant diverses
options de cuisson et de sieges pour travailler ou socialiser. Ce montage offre des chambres
privées tout en favorisant les espaces communs. Le concept de flat crée de petites
communautés au sein de I'environnement plus large du coliving, a I'image d’une maison
partagée ou les résidents mutualisent ressources et espaces communs, renforcant ainsi le
sentiment de communauté.

Pour conclure avec un conseil a ceux qui souhaitent faciliter I'implantation de ce nouveau
type de logement abordable au Canada, Paul Bedford I'exprime a nouveau parfaitement : « Je
pense que pour que ca décolle vraiment, toutes les barrieres qui peuvent encore exister dans
n'importe quelle ville canadienne doivent étre levées, point final. Si ce n’est pas maintenant
avec cette crise, c’est quand est-ce qu’on va le faire ? »

3.4.5 Etudes de cas des partenaires en logement communautaire

La derniere partie de la discussion en panel mettait en vedette des représentants de deux de
nos partenaires en logement communautaire. Daneeka Abon, gestionnaire de portefeuille,
conception et construction, a parlé pour UWCRC2.0, tandis que Nathi Zamisa et Michael
Jodah, codirecteurs exécutifs, ont représenté HOUSE Canada. Ils ont partagé leurs
expériences sur le projet, depuis la sélection des batiments jusqu’a la conception des plans
d’étage, ainsi que les opportunités offertes par ce nouveau modele de développement.

UWCRC2.0

Robert a commencé cette section avec Daneeka Abon de UWCRC2.0, qui nous a parlé de leur
batiment — un immeuble patrimonial Art déco de cing étages au centre-ville de Winnipeg,
dontles quatre derniers étages sont prévus pour étre convertis en logements.
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En travaillant avec UWCRC2.0 sur ce projet potentiel, nous avons découvert a quel point le
modele de coliving peut étre flexible. IIs croyaient que le marché de Winnipeg convient
davantage a des « flats » plus petits, ou des communautés plus réduites, plutot qu’au modele
habituel de Toboggan Flats, qui compte généralement des flats de 6 a 8 personnes. Nous
avons donc collaboré avec Arcalogix pour modifier le plan d’étage afin de mieux répondre a
leurs besoins.

Ce batiment particulier constitue aussi un bon test pour le modele d’évaluation précoce de
Toboggan Flats et notre processus de rénovation. Par exemple, les issues de secours
existantes ne conviennent pas a un espace résidentiel, car chaque unité n’aurait pas acces a
deux sorties; il a donc fallu planifier la construction d’un nouvel escalier dans la conception.

Daneeka a précisé que, mis a part les issues de secours, le batiment choisi est un bon
exemple de l'efficacité d’'une conversion bureaux-vers-coliving : « il possede les types de
fenétres que nous recherchons, le noyau central que nous visons, et c’est vraiment un bon
test pour voir comment ce modele pourrait fonctionner a Winnipeg. »

Lors de I’évaluation, elle a expliqué qu’ils considéraient ce qu’ils pouvaient conserver et ce
quil faudrait ajouter. Par exemple, pour limiter les couts, il faut s’assurer que le
positionnement des fenétres existantes ne nécessite pas de murs additionnels, et, comme
I'ont souligné nos autres experts, essayer de conserver autant que possible les emplacements
des installations de plomberie d’origine.

Un autre aspect clé du mandat de UWCRC est la prise en compte de la durabilité dans leurs
projets de logement, ce qui renforce l'attrait de la réutilisation adaptative. Daneeka a
souligné : « Il y a beaucoup de séquestration du carbone quand on utilise un batiment
existant. C’est donc une considération supplémentaire dont nous tenons compte en tant
qu’organisation, et que je prends aussi en compte du coté de la construction. »

L'emplacement de leur batiment évalué illustre également un avantage des conversions
d’immeubles de bureaux en logements en centre-ville. Daneeka a expliqué : « I y a une piste
cyclable juste a coté, et on peut faire du vélo directement de I'Université de Winnipeg au Red
River College et a I'Institut culinaire tout proche. Il y a aussi plein d’autres espaces de
festivals et communautaires. C’est vraiment central par rapport a la vie dynamique du
centre-ville de Winnipeg. C’est un endroit parfait pour ce type d’intégration en logement.
Quand nous avons regardé ca, ca semblait étre un emplacement tres naturel. »
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Le logement étudiant a longtemps été un axe important pour UWCRC. Dans ce projet,
UWCRC a parlé avec des étudiants résidants dans leurs batiments pour leur présenter le
coliving comme option de logement. IIs ont constaté que ce modele pourrait étre tres
attrayant pour ceux qui font la transition entre la vie étudiante et leur premier appartement,
car il leur permettrait de rester en communauté avec d’autres. Selon Daneeka, « c’est une
bonne transition. »

Daneeka a aussi précisé que UWCRC a d’abord travaillé principalement avec des étudiants,
mais quavec le temps, ils ont élargi leur offre a d’autres populations, notamment les
nouveaux arrivants au Canada. IlIs ont constaté que ces nouveaux arrivants, souvent séparés
de leur famille, cherchent a créer des familles choisies et des communautés ici. Elle a noté
que « quelque chose comme le coliving permet cet équilibre ou ils peuvent trouver un
logement abordable sans vivre seuls. »

De plus, elle a souligné que pour les nouveaux arrivants, le coliving pourrait créer une
opportunité de vivre avec des personnes partageant leur culture ou simplement traversant la
méme expérience d’immigration, facilitant ainsi leur adaptation a leur nouvelle ville en
rendant la communauté plus accessible et facile a entretenir.

Quand on lui a demandé quel conseil elle donnerait aux autres fournisseurs de logement
communautaire envisageant des conversions bureaux-vers-coliving, Daneeka Abon a
résumeé ainsi : « Je pense que c’est surtout une question d’ouverture aux possibilités. Et aussi
de parler aux utilisateurs finaux de leurs besoins. »

« En fait, on entend beaucoup de gens dire qu’ils sont tres ouverts a ce mode de vie. C’est
économique, ca favorise la communauté, ca aide dans plusieurs transitions possibles. Pour
ma part, j’ai déja vécu en coliving, dans des situations intergénérationnelles en famille avec
colocataires, plusieurs choses comme ca. Maintenant je vis avec ma famille nucléaire, mais
j’ai quand méme choisi un quartier ou il y a de la communauté, ou on fait encore une féte de
quartier, et ou on n’a pas notre propre échelle, on 'emprunte chez le voisin d’en face. Ca
vient du fait d’avoir vécu en communauté et en coliving avant. C’est plus facile d’aller vers les
autres. »

HOUSE Canada

Ensuite, Robert a échangé avec Nathi Zamisa de HOUSE, un autre partenaire de notre projet
de démonstration, qui développe et gere des logements abordables pour les étudiants
postsecondaires a travers le Canada.
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Le premier point de Nathi, souvent repris par plusieurs fournisseurs de logement, est que «
le coliving n’a pas encore trouvé sa bonne case », ce qui signifie que, dans leur planification
de logements étudiants, ils trouvent difficile que les définitions pour le logement multi-
occupant, les résidences étudiantes ou les immeubles d’appartements classiques soient bien
définies, mais tres rigides, incapables d’accommoder le coliving en tant que concept
nouveau.

Nathi croit que les politiques autour du coliving pourraient élargir la définition d’une unité
d’habitation par rapport a un appartement, et quil y a une opportunité d’éduquer les
décideurs politiques, les fonctionnaires, les bailleurs de fonds et autres acteurs sur des
facons « hors des sentiers battus » de créer plus de logements.

Iel a expliqué au public qu’il y a un effet en aval de ces difficultés, car quand une unité de
coliving est classifiée de facon floue ou inappropriée, on ne sait pas s’il s’agit d’une unité
d’habitation, d’'une unité d’auberge, d’'un logement une chambre ou d'un studio, et ces
contraintes compliquent la possibilité de profiter de I'abordabilité que le coliving pourrait
offrir.

Iel a résumé le dilemme auquel HOUSE a fait face : « Quand on regarde les projets, on avait
trois options a considérer avant de te rencontrer, Robert. Acheter des maisons unifamiliales
pour les exploiter comme des maisons multi-occupants ou comme coopératives de logement
locatif. Donc un modele tres similaire au coliving. Ou, on pourrait acheter ou louer des
terrains aux universités pour construire dessus. Et ca cotte cher, hein ? Et il faut beaucoup
négocier avec les universités et colleges, je veux dire beaucoup, parce qu’ils sont tres
prudents face aux risques, et pour de bonnes raisons. »

« La troisieme option, c’est d’acheter des propriétés existantes et les réaménager, ce qui
serait probablement la plus couteuse des trois options. Donc, on aime I'option du coliving et
de la conversion de ces espaces au lieu de les réaménager completement — c’est plutot
comme les rénover. Et on peut éviter les permis de démolition, qui sont extrémement
couteux, comme on I'a appris. »

« Pour HOUSE, c’est probablement une des manieres les plus réalisables pour rendre le
logement abordable. »

De plus, Nathi a ajouté : « Chez HOUSE, on doit faire tout ce qu’on peut pour s’assurer qu’on
leve les fonds nécessaires pour pouvoir réaliser les projets, et ¢’est vraiment ca sur quoi je
passe la majeure partie de mon temps. HOUSE est une entreprise sociale, on aide les
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¢tudiants a collecter des fonds, mais on agit aussi comme leur agent lorsqu’on travaille avec
des partenaires comme Toboggan Flats, des constructeurs, des ingénieurs, des architectes,
pour qu’on n’ait pas a gérer le roulement des associations étudiantes. Et donc, on doit élargir
notre travail pour pouvoir concrétiser ces projets plus rapidement, parce qu'alors on peut
avoir plus d’impact. »

« Acheter une maison unifamiliale, avec le régime de permis actuel a Toronto, vous pourriez
avoir 6 lits, peut-étre 12 lits, voire 25 lits. Acheter un immeuble de bureaux pour une
conversion — directement, vous avez 30 lits, et le calendrier de développement est a peu pres
le méme. On parle peut-étre de quelques mois de plus, mais a peu pres le méme. »

Enfin, Nathi a dit qu'avec ce projet, iel a appris quune conversion bureaux-vers-coliving
pourrait remplir tous les criteres que HOUSE s’est fixés — proche du campus, accessible aux
commodités et favorisant I'engagement communautaire dont les étudiants ont besoin.

3.5 Phase 5. Evaluations des batiments avec les partenaires en
logement communautaire

Laspect le plus encourageant de ce projet jusqua présent a ¢été le fort intérét et
I'enthousiasme envers le coliving comme secteur émergent du logement au Canada. Malgré
leurs emplois du temps déja tres chargés, nous avons constaté que les organismes
communautaires seniors en logement étaient désireux de participer au projet. Ce niveau de
participation nous a donné un apercu unique des opportunités et des défis liés a
I'implantation de logements plus abordables au Canada.

Notre travail avec tous ces partenaires a changé et enrichi notre vision de la maniere dont
ces projets peuvent étre réalisés. Avant tout, nous savons qu’ils nécessitent une grande
collaboration et un partenariat entre diverses organisations intervenant aux différentes
étapes de la création de logements abordables : financement, planification, développement,
construction et exploitation.

Un exemple qui illustre bien cela est que deux de nos partenaires communautaires,
UWCRC2.0 et New Commons Development, ont choisi de travailler ensemble pour évaluer
un méme batiment, ce qui, selon nous, pourrait augmenter la probabilité de développer
effectivement une conversion de bureaux en coliving.

Une fois les batiments choisis avec tous les partenaires, nous avons entamé la prochaine
é¢tape du travail : évaluer la faisabilité d’'une conversion bureaux-vers-coliving pour ces
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batiments. Une grande partie de ce travail s’est déroulée « en coulisses » pour les
partenaires, alors que nous collaborions avec eux pour étudier la possibilité de convertir
chaque immeuble de bureaux en coliving.

Le processus d’évaluation comprenait plusieurs étapes. Apres la sélection des batiments,
nous avons transmis I'information a Arcalogix pour lancer le processus de pré-évaluation en
créant un plan d’étage adapté au coliving. A partir de cela, les autres étapes d’évaluation ont
suivi, incluant la compilation d’'un budget préliminaire et d’'un pro forma, basés sur le
nombre d’unités dans le projet, et I'analyse de la pertinence de différentes variables pour la
conversion, telles que les systemes mécanique, électrique et plomberie (MEP), ainsi que les
parametres du code du batiment et de I'ingénierie, comme le positionnement des fenétres,
les sorties de secours, les systemes de gicleurs et le systeme CVC (chauffage, ventilation et
climatisation).

3.6 Phase 6. Finalisation de I'outil de pré-évaluation en ligne et
recherche

Dans la phase finale de notre projet, nous avons intégré tout ce que nous avions appris de
nos partenaires en logement communautaire et d’autres organisations du secteur afin
d’améliorer notre outil de pré-évaluation. Nous l'avons adapté aux besoins du secteur du
logement communautaire dans '’espoir qu’il puisse désormais étre utilisé pour construire
davantage de logements abordables.

Avec les retours des participants a nos webinaires, nous avons nommé cet outil Co-Convert
Compass et le mettrons gratuitement a la disposition du secteur du logement
communautaire comme outil de pré-évaluation pour simplifier la premiere étape critique du
développement : la sélection du batiment.

Le Co-Convert Compass est un outil de pré-évaluation rapide, propulsé par I'intelligence
artificielle, concu pour aider les fournisseurs de logements communautaires, les
municipalités et les propriétaires d’immeubles a évaluer rapidement le potentiel de
conversion d’'un immeuble de bureaux en coliving. Développé avec Arcalogix, 'outil permet
aux utilisateurs de glisser-déposer des sections prédéfinies comme des chambres, salles de
bains et cuisines afin de créer leur propre configuration unique dans les parametres de
I'espace. Cela leur permet de calculer en temps réel la capacité et la viabilité financiere. I
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inclut méme un apercu en 3D pour visualiser les designs potentiels, éliminant les
approximations et accélérant la prise de décision aux étapes initiales.

Pour accompagner l'outil, nous avons également créé des guides supplémentaires, sous
forme de listes de vérification, pour les fournisseurs de logements communautaires
souhaitant explorer la conversion bureaux-vers-coliving.

Notre liste de vérification de pré-évaluation aide les fournisseurs a exclure rapidement les
batiments de bureaux non viables pour la conversion en coliving — ¢conomisant ainsi temps,
argent et effort avant d’engager des consultants. Elle permet aussi de recueillir les données
techniques, réglementaires et financieres clés pour appuyer les étapes suivantes avec des
professionnels et des bailleurs de fonds. Elle couvre cing grandes catégories pour identifier
rapidement les problemes majeurs :

Zonage et emplacement : Cette section vérifie que le batiment se trouve dans une zone
permettant un développement résidentiel ou mixte, et qu’il est accessible a la population
cible. Elle signale aussi les superpositions ou contraintes spécifiques au site, comme les
désignations patrimoniales ou les zones d’emploi qui pourraient restreindre la conversion.

Architecture : Cette section évalue si la configuration physique du batiment supporte un
usage résidentiel. Les questions portent sur I'exposition des fenétres, 'emplacement du
noyau des ascenseurs, et les caractéristiques du plancher qui influencent la qualité de vie et
la conception économique des unités.

Finances : Cette section incite a évaluer la faisabilité financiere, incluant la fourchette
budgétaire, les objectifs de loyer et les sources de financement. Elle aborde aussi la structure
organisationnelle, les objectifs d’abordabilité, ainsi que les préférences entre location et
achat, afin d’aider a aligner avec les programmes de logement disponibles.

Code du batiment : Les considérations liées au code du batiment mettent en lumiere les
mises a niveau majeures nécessaires, comme les exigences en gicleurs, les voies d’évacuation
et les normes de sécurité incendie. Cette section aide a détecter les risques de non-
conformité avant d’avancer dans la conception ou la demande de permis.

Ingénierie : Cette derniere section traite des systemes structurels, électriques, mécaniques
et de plomberie pour évaluer si le batiment peut étre efficacement adapté a un usage
résidentiel. Elle inclut aussi des points sur la flexibilité du systeme CVC, I'état des fenétres, la
transmission sonore et les systemes de protection incendie.
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Bien que cette liste de vérification ne remplace pas une évaluation professionnelle complete,
elle prépare les organisations de logement communautaire avec les bonnes informations
pour prioriser les batiments prometteurs et avancer avec plus de confiance et de clarté.

4.0 Resumes des partenaires du projet

4.1 UWCRC2.0 and New Commons Development (NCD)

La Corporation de Renouveau Communautaire de I'Université de Winnipeg (UWCRC 2.0) a
pleinement adopté ce projet de démonstration a chaque étape. Elle n’a pas seulement
examiné I'approche de conversion de bureaux en coliving pour un batiment, mais a aussi
exprimé son intérét a utiliser ce modele pour créer une solution évolutive et reproductible
sur le marché du logement de Winnipeg.

UWCRC a été initialement créée pour revitaliser le campus et la communauté de I'Université
de Winnipeg par le développement de projets durables. Son succes a mené a la création
d’une société de développement parallele, UWCRC2.0, dont le mandat s’étend a 'ensemble
de la communauté urbaine. UWCRC2.0 travaille actuellement sur plusieurs projets de
logements a usage mixte et a revenu mixte dans la ville, et continue de s’agrandir.

UWCRC2.0 suit quatre grands piliers de durabilité : environnemental, social, économique et
culturel. Ainsi, I'idée des conversions de bureaux en coliving leur a paru attrayante. La
réutilisation adaptative des structures existantes est a la fois durable sur le plan
environnemental et économique, tandis que le coliving favorise la connexion sociale et
culturelle.

UWCRC2.0 se concentre tres intentionnellement sur les besoins des futurs occupants de ses
batiments et est bien consciente que nous faisons face a une crise de la solitude, exacerbée
par notre mode de vie isolé. Les efforts de ce projet ont été percus a travers ce prisme.

UWCRC2.0 collabore souvent avec d’autres organismes partageant les mémes valeurs pour
combiner les efforts et augmenter les chances de succes. Ainsi, il leur a bien convenu de
s’associer avec un autre de nos participants, NCD, avec lequel ils ont déja collaboré, pour
évaluer un batiment ensemble.

Apres un examen approfondi de plusieurs batiments, des visites urbaines menées par
Toboggan Flats et NCD, et en utilisant nos criteres de pré-évaluation, nous avons sélectionné
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« Nous essayons de créer des logements abordables et durables, et parfois les gens

O O O pensent que cela ne peut pas exister, mais c’est un exemple parfait de ce que c’est
possible. »

— Daneeka Abon, Gestionnaire de portefeuille, design et construction, UWCRC2.0

un batiment pour UWCRC2.0 dans le cadre du projet. 11 est situé au cocur du quartier
historique du centre-ville de Winnipeg, a proximité d’axes prioritaires tels que I’éducation,
I’emploi et les loisirs.

UWCRC a débuté ses activités avec les étudiants, mais au fil du temps, elle s’efforce
également d’accueillir d’autres populations, notamment les nouveaux arrivants au Canada.
Grace a leur connaissance de la demande sur le marché de Winnipeg et des priorités des
futurs résidents, Arcalogix a concu un plan d’étage coliving pour ce batiment de quatre
étages, comprenant quatre « flats » de cinq chambres individuelles, pouvant loger 8o
occupants.

Les priorités du développement comprenaient :

» Lavolonté de limiter les modifications majeures aux systemes MEP en concentrant les
services la ou ils existent déja.

« Une tentative de rénovation écologique poussée, évaluée selon son impact sur la
faisabilité de la conversion, incluant le carbone incorporé et les mises a niveau du
systeme CVC.

« La prise en compte du potentiel du stationnement, qui offre des revenus a court
terme et des possibilités de développement a long terme.

L'avancement de ce projet potentiel a été plus poussé qu’avec tout autre partenaire, incluant
des consultations sur les politiques locales et les normes du code. 1l y avait une inquiétude
que le code actuel puisse sous-évaluer les espaces communautaires en traitant chaque unité
comme une chambre en pension ou un logement individuel (SRO); cette classification
affecterait également le design et le budget.

Lecons tirées avec UWCRC 2.0 et New Commons Development :

* Les projets de logement communautaire impliquent souvent des partenariats entre
plusieurs organismes afin d’atteindre tous les objectifs nécessaires pour le
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financement, l'assemblage, le développement et la construction de logements
abordables.

« La classification des unités et des « flats » par les bailleurs de fonds, les codes locaux
et les assureurs influence la faisabilité d'un projet. En particulier, la définition des «
flats » impactera les séparations coupe-feu, les exigences en cuisine et les couts
globaux.

* Les nouveaux arrivants au Canada ont besoin d’un lieu de transition, car souvent ils
vivent seuls et ne peuvent pas batir une communauté, ce qui complique leur pleine
intégration dans leur nouveau pays.

«  UWCRC2.0, comme d’autres fournisseurs de logements communautaires, a également
le mandat d’intégrer la durabilité dans ses projets, mais les incitatifs actuels
privilégient davantage les efforts environnementaux pour les nouvelles constructions
que l'efficacité environnementale liée a la réutilisation d’un batiment existant.

4.2 HOUSE Canada

HOUSE Canada’s main objective in its name: Housing Our University Students Equitably.
HOUSE Canada tire son nom de son objectif principal : Housing Our University Students
Equitably (Offrir un logement équitable a nos étudiant-e-s universitaires). Inspirée par
I'organisme sans but lucratif québécois UTILE, spécialisé dans le logement étudiant, HOUSE
utilise des outils de finance sociale pour construire et gérer des logements étudiants
abordables partout au Canada.

En tant qu’organisme a but non lucratif, HOUSE fait face a des obstacles au développement
similaires a ceux de nos autres partenaires en logement communautaire. Les projets locatifs
construits spécialement exigent des investissements de temps et de capitaux importants, ce
qui ralentit leur capacité a répondre aux besoins urgents en logement — et les besoins des
é¢tudiant-e-s canadien-ne-s sont bel et bien urgents. Le taux de provision de logements
étudiants au Canada est de 10 %, comparativement 2 30 % aux Etats-Unis et au Royaume-
Uni.

En plus de la barriere financiere élevée a I'entrée pour les grands projets locatifs, la
disponibilité limitée de terrains abordables et bien situés dans les villes canadiennes, ou les
étudiant-e-s souhaitent et doivent vivre, complique la situation. La concurrence avec les
promoteurs privés sur ces opportunités d’acquisition limitées dans des marchés a forte
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' « En termes simples : les chiffres sont cohérents, les délais sont plus courts, et cela

',
.\

000 cadre parfaitement avec notre modele d’entreprise sociale, tout en étant plus

durable financierement et écologiquement que tout projet neuf que nous avons

envisagé. C’est pourquoi nous faisons tout notre possible pour aider les décideurs
politiques a comprendre ce que le coliving peut offrir aux étudiant-e-s et aux
jeunes professionnelle-s a travers le Canada. »

— Nathi Zamisa, codirecteur général, HOUSE Canada

demande désavantage les organismes sans but lucratif. HOUSE a connu du succes avec un
modele de maison multi-locataires, qui peut étre scalable pour répondre a la demande, mais
qui prendrait plus de temps a offrir le méme nombre d’unités qu'un projet de plus grande
envergure.

Grace a notre projet de démonstration, HOUSE a trouvé dans la conversion de bureaux en
coliving une occasion intéressante a explorer. Ces conversions peuvent offrir un
développement a plus grande échelle avec des engagements en capital et en temps moindres
qu’un projet locatif traditionnel construit de toutes pieces. Le cout de construction moindre
permettrait également a HOUSE de répercuter certaines économies en proposant des loyers
plus abordables a ses locataires étudiant-e-s.

La priorité actuelle de HOUSE est I'Université York, et c’est pourquoi nous avons commencé
a chercher un batiment approprié a proximité du campus de York. En utilisant notre
processus de pré-évaluation, nous avons ciblé un immeuble sur la rue Wilson, accessible au
campus par transport en commun. Ce batiment comptait 4 ¢étages et plusieurs
caractéristiques le rendaient un candidat adéquat pour la conversion, notamment : a) une
vacance complete, b) des fenétres sur les quatre cotés, ¢) une bonne efficacité en superficie
par occupant, et un bonus supplémentaire d) un potentiel pour un espace commercial au
rez-de-chaussée.

La disposition concue avec Arcalogix a révélé une possibilité de 35 unités-chambres, ainsi
qu’un espace commercial au rez-de-chaussée pour compléter les revenus du batiment. Avec
ces informations, nous avons pu établir un pro forma pour I'immeuble, qui a informé HOUSE
du potentiel probable de ce batiment, selon son prix de vente.

Le batiment de la rue Wilson a constitué un excellent exercice académique pour HOUSE afin
d’apprendre tout ce qui entoure la pré-évaluation d’un batiment pour une conversion de
bureau en coliving, mais il n’a finalement pas été viable a acquérir. L’équipe de HOUSE a été
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inspirée par ce projet de démonstration pour chercher d’autres opportunités similaires et

explore activement des conversions bureau-coliving dans plusieurs villes canadiennes.

Lecons tirées avec HOUSE :

L'outil d’évaluation précoce de Toboggan Flats pourrait permettre a HOUSE
d’accroitre exponentiellement ses options de développement, en rendant
financierement viable la réhabilitation de batiments existants pour créer du logement
abordable sans but lucratif destiné aux étudiant-e-s postsecondaires el aux jeunes
adultes.

Il existe des avantages et des inconvénients a louer ou acheter un batiment pour un
projet de logement, mais I'ajout de ’approche de conversion bureau-coliving ouvre de
nombreuses nouvelles options pour HOUSE, en matiere de financement, de
partenariats et d’emplacements idéaux pour ses populations étudiantes.

Il existe des avantages et des inconvénients a structurer les logements étudiants sous
forme de modeles d’adhésion, de baux ou de coopératives, mais les conversions
bureau-coliving permettraient a HOUSE de construire beaucoup plus rapidement du
logement étudiant.

Les délais plus courts, la compatibilité avec leur modele d’entreprise sociale, ainsi que
la durabilité financiere et environnementale des conversions bureau-coliving, les
rendent tres attractives comparativement a tout projet neuf envisagé par HOUSE.

HOUSE estime qu’il est important d’aider les décideurs politiques a comprendre ce
que le coliving peut offrir aux étudiant-e-s, jeunes travailleurs et jeunes
professionnelle-s a travers le Canada.
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« Je participe a un programme de redirection des jeunes dans les refuges, et nous
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espérons lancer un projet pilote de trois ans. Ce que je dis aux gouvernements,
c’est : imaginons qu’il y ait mille lits dans le réseau de refuges pour jeunes. Si on en
redirige 10 % — ce qui parait tres faible — on a en fait créé 100 nouvelles places. On
vient de construire deux nouveaux refuges sans avoir a creuser un seul trou ni a
gérer des voisins mécontents.

Plus on peut loger de personnes quand on le peut, plus on soulage la pression. Et
quand on relache cette pression, devinez quoi ? On crée en fait plus d’unités, plus
de disponibilités. »

— Steve Doherty, Directeur général, YWS

4.3 Youth Without Shelter

YWS offre un hébergement d’urgence et des programmes de soutien aux jeunes sans-abri
dans la région du Grand Toronto, principalement a North Etobicoke. YWS ne se contente pas
de fournir un refuge aux jeunes dans le besoin, mais propose également des programmes
complets d’accompagnement, tels que « Rester a I’école », « Compétences de vie » et «
Emploi », afin de préparer ces jeunes a réussir a long terme dans la vie.

L'équipe de YWS a remarqué que la crise du logement exerce une pression particuliere sur
les jeunes — ceux qui terminent les programmes de YWS et sont préts a vivre de maniere
autonome ne trouvent pas de logement abordable. De plus, le marché locatif traditionnel
privilégie les logements individuels ou studios, ce qui exacerbe la crise de la solitude.

Dans le cadre de ce projet, nous avons discuté du modele de coliving avec YWS et déterminé
que les conversions de bureaux en coliving pourraient offrir un logement servant d’étape
intermédiaire précieuse entre le logement avec soutien et la vie totalement autonome,
offrant ainsi une option abordable pour les jeunes avec un modele centré sur la
communauté.

Les avantages d'un cout de construction inférieur et de délais plus courts profitent a YWS
comme a I’ensemble du secteur du logement communautaire, mais l'attrait unique de ce
modele pour eux réside dans la possibilité de réduire la pression sur le systeme de logements
avec soutien en fournissant cette étape intermédiaire manquante.

Le batiment que nous avons identifié et évalué pour YWS se situe a North Etobicoke, pres du
TTC et du train GO, ainsi que de commodités telles que des épiceries et des pharmacies. Ce
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batiment offrait le potentiel de deux étages dédiés au coliving, ce qui correspondait au
besoin stratégique de YWS d’avoir un batiment plus petit, car un trop grand nombre de
résidents en un seul endroit peut étre accablant pour le personnel. Il comprenait également
un sous-sol pouvant servir a faciliter les programmes de soutien de YWS.

L'adaptabilit¢é du modele de conversion en coliving ressort clairement ici — le nombre
d’unités et la surface communautaire peuvent étre ajustés a la hausse ou a la baisse selon les
besoins de l'organisation. Le plan proposé pour ce batiment comprenait 12 unités
individuelles et 4 unités doubles, avec la capacité d’accueillir 20 personnes.

A T'heure actuelle, YWS ne prévoit aucun nouveau projet de développement, mais ce projet
leur a permis de comprendre ce qu'impliqueraient de telles conversions de bureaux en
coliving et les opportunités qu’elles pourraient offrir pour créer davantage de logements. Il
leur a également fourni des informations et du matériel pour informer leur conseil
d’administration, au cas ou ils souhaiteraient y revenir ultérieurement.

Notre collaboration avec YWS a également été particulierement opportune, car vers la fin du
projet, ils ont invité notre équipe a présenter les résultats a I'inter-réseau des refuges pour
jeunes du Toronto Shelter Network, témoignant de leur confiance dans la valeur de notre
travail pour le secteur du logement communautaire. Nous avons présenté les conclusions de
ce projet de démonstration a ce groupe et avons eu une discussion enrichissante sur les
opportunités futures avec des représentant-e-s de nombreux opérateurs de refuges pour
jeunes sans-abri de Toronto.

Lecons tirées avec YWS :

* De nombreux résident-e-s, qui ont bénéficié d’'un logement avec soutien et sont
prét-e-s a passer a un logement plus autonome, ont du mal a trouver un logement
abordable ailleurs, ce qui exerce une pression sur la disponibilité limitée des
logements avec soutien.

e Les jeunes qui quittent un logement avec soutien ou la famille d’accueil pourraient
bénéficier d'une structure d’habitation qui les aide a rester a I’école.

e Quand les gens ne trouvent pas de logement abordable, ils se retrouvent souvent de
nouveau en hébergement d’urgence.

« Les gestionnaires de logements avec soutien sont souvent occupé-e-s a gérer les
urgences quotidiennes, ce qui rend difficile la recherche de temps pour explorer de
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nouveaux projets de développement afin de construire le logement nécessaire. Une
méthode plus rapide et efficace pour augmenter leur parc de logements serait un
grand atout.

4.4 YMCA de larégion de la capitale nationale

La YMCA de la région de la capitale nationale gere plusieurs programmes de logement de
soutien et de transition, destinés aux divers résidents de la ville. Les programmes de la
YMCA se concentrent actuellement sur le soutien aux personnes en transition, aux nouveaux
arrivants au Canada, ainsi qu'aux personnes confrontées a des problemes de santé physique
et mentale.

L'abordabilité offerte par la construction moins couteuse et plus rapide d’'une conversion,
combinée a I’élément communautaire inhérent au coliving, pourrait représenter 1’étape
logique suivante pour les personnes sortant du logement de soutien, et aider les résidents a
accéder a un mode de vie pleinement autonome.

Le batiment choisi et évalué pour la YMCA est situé en plein coeur du centre-ville d’Ottawa.
Avec sa proximité au train léger sur rail (TLR), au marché By et au campus de I'Université
d’Ottawa, cet emplacement est presque parfait. Le batiment compte 13 étages, et grace a
I'outil de conception Arcalogix, nous avons planifié une disposition pouvant accueillir 325
chambres individuelles et 52 chambres doubles, ce qui signifie que ce batiment pourrait
loger 429 occupants répartis en 39 « flats » avec espaces communs.

Avec la taille de ce batiment, plusieurs options de logement pourraient étre proposées, peut-
étre avec un modele a revenus mixtes, qui permettrait de rendre le modele financier viable
en offrant certaines unités tres abordables, couplées a d’autres générant des loyers plus
élevés et donc plus de revenus. Il pourrait accueillir certains résidents nécessitant plus de
soutien, et d’autres en nécessitant moins, créant ainsi une communauté inclusive et
diversifiée. Le batiment dispose également d’espaces communs et d’installations qui
conviendraient bien a la programmation de la YMCA, et peut-étre d’une salle de sport,
favorisant ainsi les liens entre résidents et méme avec le quartier environnant.

La YMCA est bien positionnée pour offrir davantage de logements abordables a Ottawa, et
nous croyons que ce projet leur a montré une voie tres réaliste pour les construire
rapidement et efficacement.
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' « La plupart des gens que je connais aiment €tre avec d’autres personnes.

0,
.\

000 Personne n‘aime étre seul, et la réalité est que le concept d’espace partagé attire
parce qu’il permet de rencontrer de nouvelles personnes, de créer de nouveaux

réseaux, et d’offrir une communauté sociale, de vraiment faire partie de quelque

chose, presque comme un nouveau mini-quartier dans chaque immeuble. Ce sont
donc la des raisons évidentes pour lesquelles je pense que c’est une réussite. »

— Paul Bedford, ancien urbaniste en chef de la Ville de Toronto

Lecons tirées avec la YMCA :

e Pour la YMCA, la possibilité de louer un batiment pour une conversion bureau-
coliving est plus attrayante que I’achat, et pourrait étre financierement viable grace a
un financement et des partenariats provinciaux et/ou municipaux.

« La réputation de la YMCA en tant que contributeur respecté et apprécié dans ses
communautés facilite la formation de partenariats.

« De nombreux résidents, qui ont bénéficié d’un logement de soutien et sont préts a
passer a un mode de vie plus autonome, ont du mal a trouver ailleurs un logement
abordable. Ce goulet d’étranglement dans le systeme, sans options abordables, exerce
une pression sur la disponibilité limitée du logement de soutien.

e Lorsque les gens ne trouvent pas de logement qu’ils peuvent se permettre, ils
retournent directement en situation durgence.
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