À QUEL PRIX LOUER UNE ÉRABLIÈRE?

Un prix de location entre 0,50 et 0,75 $ l’entaille nous semble raisonnable. Il permet au locateur de se faire rembourser  les taxes foncières de son érablière, de la faire entretenir et d’obtenir un certain rendement sur le investissement investi.

Pour en arriver à ces chiffres, nous  considérons que l’érablière vaut  3000 $ l’hectare. Et que le coût annuel des taxes foncières est de 25,50 $ l’hectare. En ce qui concerne le rendement sur le capital investi, nous avons pris comme référence  les certificats de placement garanti d’une durée de 5 ans ou les obligations du Québec d’une durée de 10 ans. Les certificats de placement garanti d’une durée de 5 ans  rapportent présentement un taux ce 3,6 pour-cent dans les institutions financières. Trois mille dollars à 3,6 % donnent  annuellement 108 $. Si on lui ajoute le montant des taxes foncières (25,50 $), le prix de location  totalise 133,50 $ l’hectare. On suppose que l’érablière  a une densité  de  250 entailles l’hectare. Par conséquent, la division de 133,50 $ l’hectare par 250 entailles l’hectare donne 0,53 $ l’entaille.

De leur côté, les obligations du Québec d’une durée de 10 ans ont un taux de 5,43 % actuellement. Si on refait les calculs et multiplie 3000 $  par 5,43 %, le résultat est 162,90 $. En  additionnant le montant des taxes foncières (25,50 $), le prix de location s’élève  à 188,40 $ l’hectare. Pour une densité de 250 entailles l’hectare, le prix de la location l’entaille revient alors à  0,75 $. On en déduit donc que le prix de location l’entaille peut varier entre 0,53 et 0,75 $.

Nous avons vérifier si l’acériculteur locataire était capable de louer à ces prix. L’acériculteur qui possède déjà une érablière de 9000 entailles et en forêt privée peut payer entre 0,53 et 0,75 $ l’entaille pour une érablière voisine. Cette  location lui permettra d’utiliser davantage son temps et ses équipements de transformation : osmose inversée et évaporateur. Nous mettons, toutefois, en garde les propriétaires de petites érablières qui seraient tentés d’utiliser ces chiffres. Les érablières de 2000 et 3000 entailles ne permettent pas, selon nous, de payer des taux de location aussi élevés. Pour pouvoir  le faire, le sirop devra être vendu à un prix supérieur à 24,50 $  le gallon. Les équipements utilisés devront avoir été préalablement amortis. Et l’acériculteur s’accordera  une rémunération pour son travail inférieure à 10 $ l’heure.

Pour plus de détails sur l’étude, nous vous invitons à consulter l’équipe acéricole du ministère de l’Agriculture, des Pêcheries et de l’Alimentation de votre centre de services agricole.
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Introduction
Nous nous sommes interrogés sur le prix de location d’une entaille située dans une érablière en forêt privée.  Nous avons abordé le problème de deux angles.

Le premier, nous nous sommes d’abord mis dans la peau du locateur, c’est-à-dire du propriétaire de l’érablière.  Le second, nous nous sommes interrogés sur la capacité du locataire – le futur exploitant de l’érablière – à défrayer ce taux de location.  Nous avons divisé les locataires en deux catégories.  Ceux qui possèdent une érablière de 2000 entailles et qui veulent passer à 3000 entailles.  Et ceux qui possèdent une érablière de 9000 entailles et qui aimeraient rajouter 1000 entailles pour exploiter dorénavant une érablière de 10 000 entailles.

Nos tailles d’érablière ont été choisies de façon à utiliser l’étude de Gauthier R. et Bernier R.  L’étude date de l’hiver 1999 (voir en bibliographie).

Nous avons aussi étudié trois possibilités d’investissements.  Un scénario où l’investissement est minime.  Un autre où la pente est inversée (coût moyen).  Et un troisième qui requiert une station de pompage.  Dans nos calculs, nous avons utilisé le scénario moyen.  Les deux autres scénarios servent de références.

Ont participé à l’étude, l’agronome Line Landry, le technologiste agricole Richard Turmel et le technicien agricole Jacques Goulet.

L’agronome Roméo Gauthier a relu le tout pour s’assurer de la pertinence des propos.

Angle du locateur

Le vôtre

Valeur de l’érablière l’hectare :
3 000 $



Coût des taxes foncières sans remboursement  l’hectare :
Entretien de l’érablière à la charge du locataire
Assurance : négligeable

25,50 $




Intérêt sur certificat de placement garanti d’une durée de 5 ans *
3,60 %



Intérêt sur obligation du Québec, durée de 10 ans
5,43 %



Nombre d’entailles l’hectare
250







1.
Prix de la location suggéré l’hectare




1.1
Selon les certificats de placement garanti
133,50 $




1.2
Selon les obligations du Québec
188,40 $







2.
Taux de la location suggéré l’entaille




2.1
Selon les certificats de placement garanti
0,53 $




2.2
Selon les obligations du Québec
0,75 $



* En fonction de la durée de la location.

Remarque :
Selon le véhicule de placement utilisé, le propriétaire d’une érablière valant 3000 $ l’hectare pourrait obtenir un revenu variant entre 133 à 188 $ l’hectare.  Pour une densité de 250 entailles et un coût de taxes foncières de 25,50 $ l’hectare, un taux de location entre 0,50 et 0,75 $ l’entaille nous semble justifier.

Angle du locataire de 3000 entailles
Nombre d’entailles possédées :
2000




Nombre d’entailles louées :

1000




Nombre total d’entailles :

3000
Livres de sirop l’entaille :
  2,5      livres





Prix de vente du sirop
24,51 $ le gallon
1,85 $ la livre



Revenu l’entaille :
  4,63 $
(Toutes catégories)



1.
FRAIS VARIABLES
3000 entailles
L’entaille


Produits de nettoyage et de finition

80 $

0,03 $


Électricité

400 $

0,13 $


Tracteur et scie à chaîne

600 $

0,20 $


Location laveuse tubulure

350 $

0,12 $


Entretien  bâtisses
26 565 $
2,0 %

531 $

0,18 $


Entretien tubulure et équipements
62 185 $
4,0 %

2 487 $

0,83 $


Main-d’oeuvre (heures)
785
10 $


7 850 $

2,62 $


Frais de mise en marché

600 $

0,20 $


Intérêts à court terme

-    

-    



Total des frais variables

12 899 $

4,30 $

2.
FRAIS FIXES




Taxes et assurances

881 $

0,29 $


Frais professionnels et autres

500 $

0,17 $


Remboursements emprunts sur tubulure et équipements addit.
(scénario 2)

1 599 $

1,60 $


Imprévus

-     

-     



Total des frais fixes

2 980 $

2,06 $

3.
TOTAL DES COÛTS




15 879 $

6,36 $

4.
TOTAL DES COÛTS SANS EMPRUNT

14 280 $

4,76 $

TAUX DE LOCATION SUGGÉRÉ      entre (1,73) $    et     (0,13) $ l’entaille



Conclusion :
Les taux de location négatifs surprennent.  Cela veut dire qu’une érablière de 2000 entailles est  difficilement rentable.  Et que l’ajout de 1000 entailles ne la rentabilisera pas.  Les conclusions invitent à la prudence.  Le locataire d’une érablière de cette taille pourra donner un certain loyer au locateur, s’il vend son sirop à un prix supérieur à 24,50 $ le gallon.  Si ses équipement sont déjà amortis.  Et s’il accepte de travailler à une rémunération inférieure à 10 dollars l’heure.  Ou toutes autres situations particulières.

Angle du locataire de 10 000 entailles
Nombre d’entailles possédées :
  9 000




Nombre d’entailles louées :

  1 000




Nombre total d’entailles :

10 000
Livres de sirop l’entaille :
  2,5      livres





Prix de vente du sirop
24,51 $ le gallon
1,85 $ la livre



Revenu l’entaille :
  4,63 $





1.
FRAIS VARIABLES
10 000 entailles
L’entaille


Produits de nettoyage et de finition

200 $

0,02 $


Électricité

800 $

0,08 $


Tracteur et scie à chaîne

600 $

0,06 $


Entretien  bâtisses
  45 675 $
2,0 %

914 $

0,09 $


Entretien tubulure et équipements
133 000 $
4,0 %

5 320 $

0,53 $


Main-d’oeuvre (heures)
1332
10 $


13  320 $

1,33 $


Frais de mise en marché

2 000 $

0,20 $


Intérêts à court terme

-    

-    



Total des frais variables

23 154 $

2,32 $

2.
FRAIS FIXES




Taxes et assurances

1 196 $

0,12 $


Frais professionnels et autres

600 $

0,06 $


Remboursements emprunts sur tubulure et équipements addit.
(scénario 2)

1 599 $

1,60 $


Imprévus

-     

-     



Total des frais fixes

3 395 $

1,78 $

3.
TOTAL DES COÛTS




26 548 $

4,09 $

4.
TOTAL DES COÛTS SANS EMPRUNT

24 950 $

2,49 $

TAUX DE LOCATION SUGGÉRÉ      entre 0,53 $    et     2,13 $ l’entaille



Conclusion :
Avec un revenu de 4,63 $ l’entaille, le locataire peut verser au locateur entre 0,53 $ (4,63 $ - 4,09 $) et 2,13 $ l’entaille (4,63 $ - 2,49 $) pour un investissement moyen : 11 475 $.  Le taux de 2,13 $ l’entaille est toutefois utopique, car il ne suppose aucun emprunt.  De plus, tous les revenus additionnels sont versés au locateur.

Investissements les 1 000 entailles
1.
Scénario 1 : Coût minimum (répartiteur)*




Répartiteur

270 $





Valves, etc.

80 $




Tuyau pour l’eau 1 pouce 2000 pi

600 $




Tuyau pour l’air 1½ pouce 2000 pi

1 200 $




Filin 9 # pour l’eau

110 $




Filin 9 # pour l’air

110 $




Matériaux

180 $




Divers

100 $




TOTAL DES ÉQUIPEMENTS

2 650 $




Tubulure 1000 entailles  x  6,00 $ l’entaille  =

6 000 $




COÛT TOTAL DE L’INSTALLATION SCÉNARIO 1

8 650 $



2.
Scénario 2 : Coût moyen (pente inversée)




Bassin 250 gallons neuf


1 000 $




Relâcheur 3 000 entailles

1 000 $




Valves, etc.

75 $




Système de pompage (flotte)

400 $




Tuyaux pour l’air et l’eau

2 200 $




Abri

800 $
 




TOTAL

5 475 $




Tubulure 1000 entailles  x  6,00 $ l’entaille  =

6 000 $




COÛT TOTAL DE L’INSTALLATION SCÉNARIO 2

11 475 $



3.
Scénario 3 : Coût maximum (station de pompage autonome)




Abri

1 000 $




Bassin de 500 gallons neuf

1 125 $




Relâcheur de 3 000 entailles

1 075 $




Tuyaux d’eau (retour) 2 000 pi

750 $




Station de pompage autonome

3 300 $




Valves, etc.

750 $




TOTAL

8 000 $




Tubulure 1000 entailles  x  6,00 $ l’entaille  =

6 000 $




COÛT TOTAL DE L’INSTALLATION SCÉNARIO 3

14 000 $



*
Investissements suggérés par Jacques Goulet, technicien agricole, MAPAQ, Centre de services agricoles de Nicolet.

Notes explicatives
Mode de financement
Durée de l’emprunt :
10 ans

Taux d’intérêts :
7,0 %

Remboursements annuels :
139,92 $ les 1 000 $ d’emprunt

Financement du scénario 2 :
11 475 $

Remboursement annuel :
1 598,70 $  (11 475 $  x  139,92 $ / 1 000 $)

Conclusion
Les propriétaires de petites érablières (3 000 entailles) ne peuvent pas se permettre de louer un mille entailles additionnelles au prix que nous avons mis pour le gallon de sirop.  De plus, ils ne peuvent amortir leurs équipements et se payer un salaire de 10 $ l’heure.

Les propriétaires d’une érablière (9 000 entailles) pourront probablement louer 1 000 entailles additionnelles à condition que les investissements soient de minimes à moyens.  Et encore là le locateur ne devra pas être trop gourmand, c’est-à-dire charger un taux de location trop élevé.

Nous vous invitons à utiliser cette étude pour trouver votre propre taux de location.
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