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LETTER OF TRANSMITTAL

The Honourable Helen Maksagak
Commissioner
Government of the Northwest

Territories

Dear Madam:

I have the honour of presenting the
Annual Report for the Northwest
Territories Housing Corporation,
covering the period April 1, 1996 to
March 31, 1997.

Respectfully submitted,

ozz>

Goo Arlooktoo
Minister Responsible for the
Northwest Territories Housing

Corporation

LETTRE D'ACHEMINEMENT

L'honorable Helen Maksagak
Commissaire

Gouvernement des Territoires du
Nord-Ouest

Madame,

J'ai I'honneur de vous soumettre le
rapport annuel de la Société
d'habitation des Territoires du Nord-
Quest, pour la période du 1¢ avril
1996 au 31 mars 1997.

Veuillez agréer, Madame Maksagak,
I'expression de mes sentiments

distingués.

Le ministre responsable de la

Société d’'habitation,

Goo Arlooktoo
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GREETINGS FROM THE
MINISTER

Bringing home the dream...

We look to the future from the past,
and as our recent history shows, the
North has a lot to deal with in the
next few years as Nunavut and the

new millennium approach.

Our housing needs are increasing at a
time when funding is scarce, and
when our population is growing. To
meet this challenge we developed a
new strategy called Plan 2000. It aims
to assist 2,000 families by the year
2000.

To prepare for the future, the North
needs healthy communities. A healthy
community depends on favourable
social and economic conditions. Poor
housing will result in poor social and
economic performance; but adequate,
suitable and affordable housing will
create the peace of mind and well
being that are the hallmarks of a
healthy community. This is why
housing is so important.

6

An adequate, secure house is the
centre of family life. It provides
privacy for students to do home
work, as well as the warmth,
independence and stability for family
growth. The family unit provides
stability to the community. A
community in disarray is one where
family lives are turbulent. This is the
most important reason for delivering
social housing and home ownership
programs. Building houses requires
material and labour, and this provides
other benefits to the North

in the form of jobs and economic

development.

Housing helps the North develop
healthy communities and a strong
economy. Housing is more than just
construction, it's bringing home the

dream.

MESSAGE DU
MINISTRE

Un réve a la portée de tous...

Si on regarde I'avenir a la lumiére du
passé et de notre histoire, le Nord a
encore bien des défis a relever au
cours des prochaines années, a
I"'approche de la création du Nunavut

et du nouveau millénaire.

Avec I'accroissement de la population,
nos besoins en matiere d’'habitation
augmentent alors que le financement
se fait de plus en plus rare. Pour
relever un tel défi, nous avons élaboré
une nouvelle stratégie appelée Plan
2000, laquelle a pour but d'aider 2
000 familles d'ici I'an 2000.

L'avenir du Nord repose sur des
communautés saines. La santé des
communautés repose sur des
conditions sociales et économiques
favorables. Des logements insalubres
entrainent de mauvaises conditions
sociales et économiques; par contre,
des logements salubres, adéquats et
abordables favorisent un climat de

paix et de bien-étre, signes d'une



communauté saine. Voila pourquoi

I'habitation est si importante.

Un logement adéquat et sécuritaire
est le foyer de la vie familiale. Il offre
I'intimité permettant aux étudiants
d'y faire leurs devoirs et a la famille
d'y évoluer dans la chaleur,
I'indépendance et la stabilité. L'unité
familiale procure la stabilité a la
communauté. Une communauté qui a
des familles a problémes est une
communauté en difficulté. Voila
pourquoi il faut offrir des
programmes de logements sociaux et
d'accés a la propriété. La construction
de maisons nécessite matériaux et
travail, ce qui est a I'avantage du
Nord en raison des emplois et du

développement économique générés.

L'habitation permet au Nord d'avoir
des communautés saines et une
économie prospeére. 'habitation c'est
plus que de la construction, c’est un

réve a la portée de tous.
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PRESIDENT’S MESSAGE

Change sweeps over the

Northwest Territories...

1996 was a year of hard work for the
Corporation. Our smaller operations
forced a shift in programs. The
Corporation developed Plan 2000 and
settled negotiations on the transfer of
the administration and management
of federal social housing

responsibilities.

As of April, 1997, the Corporation
received the responsibility for the
administration and management of
Canada Mortgage and Housing
Corporation's northern portfolio. It is
a 40-year deal that saw the
Corporation receive $91 million as the
first installment of declining annual
payments, totalling $2.2 billion. This

allows us to develop long-term

housing plans, and eliminate overlap
and duplication between the
Territorial and federal housing
agencies. The agreement allows us to
transfer more authority to the
communities in preparation for self-

government.

This is important because housing
needs are projected to grow, and
local housing solutions will be
important in tackling the problem.
The 1996 Housing Needs Survey
showed that there was a severe
demand for social housing in the

Northwest Territories.

MESSAGE DU PRESIDENT

Les Territoires du Nord-Ouest balayés

par un vent de changement...

L'année 1996 a été une année de dur
labeur pour la Société. Ses activités
réduites |'ont obligée a repenser ses
programmes. La Société a mis sur pied
Plan 2000 et a réglé ses négociations
concernant le transfert des
responsabilités par le fédéral en
matiére d'administration et de

gestion du logement social.

A compter du 1¢ avril 1997, la Société
s'est vu transférer I'administration et
la gestion des logements du Nord par
la Société canadienne d’hypotheques
et de logement (SCHL). Il s'agit d'un
accord échelonné sur 40 ans dans le
cadre duquel la Société a requ un
premier versement de 91 millions de
dollars d'un montant global totalisant
2,2 milliards de dollars. Les
versements qui suivront iront en
diminuant chaque année, jusqu'a
expiration de |'Accord. Cet accord

permet a la Société d'élaborer des



plans a long terme en matiere de
logement et d'éliminer les
chevauchements et les
dédoublements entre les organismes
d’habitation territoriaux et fédéraux.
|‘accord permet également d'accorder
un pouvoir accru aux communautés
en vue de leur autonomie

gouvernementale.

Ce pouvoir accru est important, car les
besoins en matiére d’habitation vont
augmenter et les solutions a I'échelle
locale pour régler les problémes
d'habitation vont prendre de
I'importance. Le sondage sur les
besoins en matiére de logement,
effectué en 1996, a démontré qu'il y
avait une sérieuse demande de
logements sociaux dans les Territoires
du Nord-Ouest.
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The 1996 Housing Needs Survey will
provide the information for local
input into Territorial housing
solutions. The survey details individual
community housing needs,
information which can be used by the
Local Housing Organizations and the
community leaders, in cooperation
with the Corporation, to develop local

solutions.
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Local guidance will be the key to a
successful housing campaign under
Plan 2000. Local participation helps
the Corporation develop effective
solutions so that northerners receive
adequate, suitable and affordable
housing. And because we now have
full responsibility for housing in the
Northwest Territories, we have the
flexibility to work in partnership with
communities to meet their housing

challenges.

Ce sondage fournit I'information
nécessaire aux communautés pour
trouver des solutions aux problémes
d’habitation. Le sondage détaille les
besoins de chague communauté en
matiere d’habitation. Cette
information peut étre utilisée par les
association locales d'habitation de
méme que par les leaders des
communautés et peut leur servir a
trouver des solutions au sein méme
des communautés, en collaboration

avec la Sociétsé.



Pour réussir une campagne en
matiére d'habitation, en vertu du Plan
2000, il faut des orientations au
niveau local. La participation locale
permet a la Société de trouver des
solutions efficaces pour que les
résidants du Nord soient logés de
facon adéquate et a prix abordable.
Comme nous avons maintenant la
responsabilité entiere de I'habitation
dans les Territoires du Nord-Ouest,
nous avons tout le loisir de travailler
de concert avec les communautés
pour répondre a leurs besoins en

matiére d'habitation.
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MANDATE, CORPORATE
VISION, MISSION

Mandate

The Northwest Territories Housing
Corporation will work in partnership
with communities in providing,
developing, maintaining, and
managing housing in accordance with
the Northwest Territories Housing

Corporation Act.

Corporate Vision

The Northwest Territories Housing
Corporation is committed to working
in partnership with communities, and
to providing opportunities for
communities to become accountable
for their own choices and delivery of
housing programs. Through this
partnership, opportunities are
provided for all community residents
to have homes that support a healthy,
secure, independent and dignified

lifestyle.
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Mission

The areas where the Northwest

Territories Housing Corporation is

responsible for achieving acceptable

results are:

o communities delivering their own
housing programs;

¢ providing training, advice, support
and financial assistance to Local
Housing Organizations;

e promoting individual independence
with increased responsibility and
accountability;

o working toward flexible and
innovative approaches to housing
Northerners;

e facilitating the design, construction
and financing of houses; and

e promoting the establishment and
growth of private housing markets

and the Northern economy.

MANDAT, VISION,
MISSION

Mandat

La Société d’'habitation des Territoires
du Nord-Ouest oeuvre en partenariat
avec les communautés pour fournir,
développer, entretenir et gérer
I'habitation, conformément a la Lo/
sur la Société d’habitation des
Territoires du Nord-Ouest.

Vision

La Société d’'habitation des Territoires
du Nord-Ouest s'est engagée a
travailler en partenariat avec les
communautés et leur donner la
possibilité d'étre responsables de leurs
choix et de la prestation des
programmes d’'habitation. Grace a ce
partenariat, des possibilités sont
offertes a tous les résidants des
communautés de vivre dans des
logements qui leur assureront un style
de vie sain, la sécurité, I'indépendance

et la dignité.



Mission

La Société d'habitation des Territoires

du Nord-Ouest a atteint des résultats

satisfaisants :

e en permettant aux communautés
d’offrir leurs propres programmes
en matiére d'habitation;

e en fournissant formation, conseil,
soutien et aide financiére aux
associations locales d’habitation;

e en faisant la promotion de
I'indépendance individuelle gréce a
une responsabilité accrue;

¢ en travaillant a élaborer des
démarches souples et innovatrices
en ce qui concerne |'habitation des
septentrionaux;

¢ en facilitant I'élaboration de plans,
la construction et le financement de
maisons;

e en faisant la promotion de
I'établissement et de la croissance
du marché privé de I’'habitation et

de I"économie du Nord.
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CORPORATE PROGRAMS

The overall objective of our Corporate
programs is to help individuals and
families get homes according to their
need. We define need by our clients’
ability to pay for their own housing,
to find the right home for the family
size, and the condition and
equipment in the home. With
communities taking more
responsibility for developing and
administering housing programs, the
Corporation expects that the overall
objective of our programs will still be
achieved. Communities, however, will
have more control and will take more
responsibility for achieving the

objective.

Programs fall into three main types:
Assisted Rental Programs, Assisted
Homeownership Programs, and

Financing Programs.

Assisted Rental Programs

The Assisted Rental Programs provide
rental homes to households in need
at subsidized rental rates that are
geared to income. The Corporation
now has over 5,800 units, some of
which were inherited from earlier
Federal and Territorial Programs
(Northern Rentals). Most were built in
partnership with Canada Mortgage
and Housing Corporation (Public
Housing), while some are leased from
the private sector (Rent Supplement
Program), and some are set aside for
senior citizens (Seniors’ Independent
Living Strategy). The operation and

maintenance of rental housing is

14

administered by Local Housing
Organizations (LHOs) through
operating agreements and the

Corporation’s financial contributions.

The Seniors Independent Housing
Initiative supplies 16 units per year in
conjunction with the Department of
Health and Social Services, which
promotes independent living for
senior citizens. As well, we have
programs to ensure that LHOs have
facilities (Warehouse and Office
Program) and equipment (Housing
Association/Authority Mobile
Equipment Program) to do their

work.

The Corporation’s contribution to the
LHOs for fiscal year 1996-97, for the
operation of the 5,868 rental units,
amounted to $81.14 million. This
funding was provided under the new
block funding arrangement with the
LHOs and was a reduction of $4.957
million (5.7 per cent) from the 1995-
96 contribution of $86.097 million. On
a per unit basis this equates to an
average funding of $13,828 for 1996-
97, which is $844 less than the
average funding of $14,672 for 1995-
96.

In response to the reduced funding
provided to the LHOs, actual '
expenditures fell to $91.106 million
for 1996-97 from $97.359 million in
1995-96. Actual revenue increased to
$10.026 million in 1996-97 from $9.58
million in 1995-96. On a per unit basis

PROGRAMMIES DE LA SOCIETE

Le principal objectif des programmes
de la Société est d'aider les personnes
seules et les familles a trouver le
logement dont elles ont besoin.
Besoin désigne la capacité des clients
a payer pour leur propre habitation, a
trouver un logement qui convienne
au nombre de personnes qui
composent la famille et qui soit
salubre. La Société s'attend a ce que
le principal objectif des programmes
soit atteint malgré le fait que de plus
en plus de responsabilités aient été
transférées aux communautés
concernant I'élaboration et la gestion

des programmes d'habitation.

Ity a trois principaux genres de
programmes : les programmes d'aide
au logement locatif, les programmes
d’accés a la propriété et les

programmes de financement.

Programmes d'aide au logement

locatif

Les programmes d'aide au logement
locatif fournissent aux ménages dans
le besoin des logements locatifs a des
taux de focation subventionnés en
fonction de leurs revenus. La Société
posséde présentement plus de 5 800
unités de logement dont elle a hérité
de plusieurs programmes fédéraux et
territoriaux (location de logements du
Nord). La plupart de ces logements
ont été construits en partenariat avec
la Société canadienne d'hypothéques
et de logement (logement social);
d’autres sont loués du secteur privé

(programme de supplément au loyer);



enfin, d’autres sont réservés aux
personnes agées (stratégie de vie
autonome pour les personnes dgées).
Ce sont les associations locales
d’habitation (ALH) qui s’occupent de
I'entretien et de la location de ces
logements, grace a des ententes sur le
fonctionnenement et aux
contributions financiéres de la

Société.

Le programme de logement pour les
personnes agées autonome offre 16
unités de logement par année, en
collaboration avec le ministére de la
Santé et des Services sociaux, lequel
fait la promotion de I'autonomie des
personnes adgées. La Société a
également des programmes pour
s'assurer que les associations locales
d’habitation aient des installations
(programme d'entrep6ts et de
bureaux) et de |'équipement
(programme de matériel roulant pour
les associations et les offices
d'habitation) pour effectuer leur

travail.

En 1996-1997, la contribution de la
Société aux associations locales
d’habitation pour le fonctionnement
des 5 868 unités de logement s'est
chiffrée & 81,14 millions de dollars. Ce
financement a été accordé en vertu
de I'entente de financement global
avec les ALH et a subi une réduction
de 4,957 millions de dollars par
rapport a ce qu'il était en 1995-1996
(86,097 millions de dollars), soit une
réduction de 5,7 %. Alors qu‘en 1995-
1996, le financement moyen par unité
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this equates to average expenditures
of $15,526 for 1996-97, a reduction of
$1,065 from the 1995-96 average of
$16,591. Average revenue per unit
increased by $76 to $1,708 from
$1,632.

Other programs are available to LHOs
to aid them in operating the rental
programs. These programs include the
Modernization and Improvement
Program for major repairs and
replacement of rental houses, the Fire
Damage Repair/Replacement
Program, and the Weber Retrofit
Program for major repairs and
upgrading to early public housing
units (Weber design).

Assisted Homeownership Programs

Families who can afford the operating
expenses of a home may receive help
through one of the Corporation’s
Homeownership Programs. Help is
available to get a new home or make

repairs to an existing home.

This help may be in the form of a
grant provided up-front or a
subsidized mortgage, depending on
the program. The mortgages require
repayment by the client based on
household income, with a monthly
subsidy provided by the Corporation

where required.

The Corporation has 688 repayable
mortgages on the books at a gross
value of $74.2 million as of March 31,
1997. Of this amount, the clients
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repayable portion of the mortgages
net of subsidy is $16.7 million or 23
per cent. This significant level of
subsidy clearly indicates the
Corporation’s commitment to housing
lower income northerners in their

own homes.

Purchase Program

The Purchase Program enables clients
to purchase a house from the NWT
Housing Corporation. The cost of the
house is repaid by the client according
to household income over a 15 year
period. Under the Purchase Program,
the client must first lease the house
for a minimum of two years to
determine if they are capable of
assuming the responsibilities of

homeownership.

When a client successfully completes
the lease period, ownership of the
house is then transferred to them.
The client then continues making
mortgage payments according to
household income for the next 13

years.

The Purchase Program is designed for
clients who do not have the skills or
resources to assist in the construction
of their own house but have sufficient
income to afford homeownership.
The client is required to make
monthly mortgage payments as well
as paying for the costs of fuel, power,
water delivery, sewage disposal and

insurance directly to the suppliers.

était de 14 672 §, en 1996-1997, le
financement moyen est de 13 828
pour 1996-1997, soit une réduction

d’environ 844 $ par unité.

Parallelement, les dépenses ont été
réduites et sont passées a 91,106
millions de dollars en 1996-1997, de
97,359 qu'elles étaient en 1995-1996.
Les revenus ont augmenté a 10,026
millions en 1996-97, alors qu'ils
étaient de 9,58 millions en 1995-96.
En moyenne, les dépenses par unité
de logement sont passées de 16 591 $
en 1995-1996 a 15526 $ en 1996-97,
soit une réduction de 1 065 $ par
unité de logement, alors que les
revenus ont augmenté de 76 $,
passant de 1632 $ en 1995-1996 a 1
708 $ en 1996-1997.

Les ALH ont également acces a
d'autres programmes pour les aider a
faire fonctionner les programmes de
location : programme de
modernisation et de rénovation,
programme de rénovations majeures
et de remplacement de maisons de
location, programme de réparations
et de remplacement pour les
dommages causés par les incendies,
programme de rénovations Weber,
congu pour effectuer des réparations
majeures et améliorer I'état des
premiéres unités de logement social
(plan Weber).

Programme d'accés a la propriété

Les familles qui peuvent assumer les
dépenses de fonctionnement d'une
maison peuvent recevoir de |'aide par

le biais d'un des programmes d'accés



a la propriété de la Société. L'aide est
offerte pour acquérir une nouvelle
maison ou pour effectuer des
réparations a une maison déja

existante.

L'aide peut étre fournie sous forme de
subvention ou d'hypothéque
subventionnée, selon le programme.
Les hypotheques doivent étre
remboursées par le client, en fonction
des revenus du ménage; la Société
accorde une subvention mensuelle au

besoin.

Au 31 mars 1997, la Société comptait
688 hypothéques remboursables,
d'une valeur brute de 74,2 millions de
dollars. De ce montant, la tranche des
hypotheques remboursable par les
clients, nette de la subvention, est de
16,7 millions de dollars, ou 23 pour
cent. L'importance de la subvention
démontre clairement I'engagement
de la Société de permettre aux
résidants du Nord a bas revenus

d'avoir leur propre maison.

Programme d’achat

Le programme d’achat permet aux
clients d’acheter une maison de la
Société d'habitation des T. N.-O. Le
colt de la maison est payé sur une
période de 15 ans par le client, en
fonction des revenus du ménage. En
vertu du programme d'achat, le client
doit d'abord louer la maison pendant
deux ans pour déterminer s'il peut
assumer les responsabilités de la

propriété.
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The client is also responsible for the

regular maintenance of the house.

Owner Build Program

The Owner Build Program enables
clients to purchase a house from the
Corporation, to which labour credits
are applied to reduce monthly
mortgage payments. The cost of the
house is repaid by the client according
to the household income over a 15

year period.

The Owner Build Program is designed
for clients who have the skills and
resources to participate in the
construction of the house. The
building project is broken down into
tasks, each of which is assigned a
credit value. Clients who choose to
participate in the Owner Build
Program must contribute a minimum
of 20 labour credits up to a maximum
of 80 labour credits toward the

construction of the house.

By contributing labour credits toward
the construction of the house, the
client reduces the cost of the house. It
also reduces the amount they are
required to repay each month as a
mortgage payment to the

Corporation.

When construction of the house is
complete, ownership of the house is
transferred to the client. The client is
then responsible for making a

monthly mortgage payment as well as
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paying for the costs of fuel, power,
water delivery, sewage disposal, taxes
and insurance directly to the

suppliers.

Clients who wish to participate in the
Owner Build Program are counselled
by Corporation staff. This ensures
clients have the skills and resources to
complete the labour tasks they have

committed to complete.

Downpayment Assistance Program

The objective of the Downpayment
Assistance Program is to assist clients
whose incomes are below the Core
Need Income Threshold to obtain
homeownership through
conventional financing. This is
achieved by providing down-payment
assistance to clients so they can obtain
suitable, adequate and affordable
housing through private financing

from a bank.

The Corporation recognizes that some
clients whose incomes are under the
Core Need Income Threshold could
acquire private homeownership if
their monthly mortgage payment was
affordable. To make this possible, the
Corporation provides downpayment
assistance to reduce the monthly
operating expenses for those clients
who wish to buy or build their own
stick built home.

Quand un client termine avec succés
la période de location, la propriété de
la maison lui est alors transférée. Le
client continue alors d'effectuer les
paiements de ['hypothéque en
fonction des revenus du ménage, et

ce, pendant 13 ans.

Le programme d'achat est concu pour
les clients qui n’ont pas les habiletés
ni les ressources pour participer a la
construction de leur propre maison
mais qui ont un revenu suffisant pour
devenir propriétaires. Le client doit
effectuer les paiements mensuels de
I'hypotheque et payer directement les
fournisseurs pour les colts de
.chauffage, d'électricité, de livraison

d'eau, d'égouts et d'assurances.

Programme de construction par le

propriétaire

Le programme de construction par le
propriétaire permet aux clients
d'acheter une maison de la Société et
de recevoir des crédits pour le travail
qu'il effectue, ce qui permet de
réduire les paiements mensuels de
I'hypotheque. Le colt de la maison
est remboursé par le client, en
fonction des revenus du ménage, sur

une période de 15 ans.

Le programme de construction par le
propriétaire est concu pour les clients
qui ont les habiletés et les ressources
qui leur permettent de participer a la
construction de leur maison. Le projet
de construction est divisé en
différentes taches auxquelles une
valeur de crédit est attribuée. Les

clients qui désirent participer au



programme de construction par le
propriétaire doivent contribuer a un
minimum de 20 tranches de crédits
pour le travail (maximum de 80) lors

de la construction de leur maison.

En obtenant des crédits pour le travail
a la construction de feur maison, les
clients réduisent les coUts de leur
maison. Cela permet également de
réduire le montant qu'ils doivent
rembourser mensuellement a la

Société pour leur hypotheéque.

Quand la construction de la maison
est terminée, la propriété de la
maison est transférée au client. Le
client est responsable d’effectuer le
paiement mensuel de son hypotheque
et de payer pour les colts de
chauffage, d’électricité, de livraison
d'eau, d’égouts, de taxes et
d'assurances directement aux

fournisseurs.

Les clients qui désirent participer au
programme de construction par le
propriétaire sont conseillés par le
personnel de la Société qui s'assure
qu'ils ont les habiletés et les
ressources nécessaires pour effectuer
les taches qu'ils se sont engagés a
faire.

Programme d'aide au versement
initial

L'objectif du programme d'aide au
versement initial est d'aider les clients
dont les revenus sont inférieurs au
seuil de revenu pour avoir accés a la
propriété grace au financement

conventionnel. Cela se fait en
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The level of assistance available varies
depending upon the community and
the cost of the home being bought or
built. The client must qualify for a
private mortgage, with a 25 per cent
down payment from the Corporation,
in order to be approved for the

program.

The maximum amount of assistance a
client receives from the Corporation is
set at 25 per cent of the cost of
purchasing an existing home or the

construction of a new home.

Up to five per cent of the home’s
value is provided as a grant, with the
balance (20 per cent), being provided
as a Forgivable Loan. The Forgivable
Loan portion is written off over a 15

year period.

Forgivable Loan

In many communities in the
Northwest Territories, families who
can afford private homeownership
are reluctant to build a house due to
the lack of a functioning housing

market in their community.

To promote homeownership in
communities that do not have viable
housing markets, the Corporation is
offering forgivable loans to potential
homeowners. Providing forgivable
loans will act as an incentive to

encourage potential homeowners to
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build a new home in their community.
The amount of forgivable loan a
client can receive is based on their
household income and the difference
in construction costs between their
home community and Yellowknife.
The forgivable loan is forgiven over a

15 year period.

Direct Lending Program

A Direct Lending Program is for
clients who intend to purchase or
build a house on Indian Affairs Branch
(IAB) land. This assistance is necessary
because banks will not grant
mortgages on IAB land due to the
lack of suitable land tenure. Clients
must meet standard banking criteria
for mortgages and have a satisfactory
credit rating.

Sale of Housing Materials Program

To promote homeownership in the
Northwest Territories, the
Corporation sells housing materials
packages. Clients can purchase the
same housing materials packages that
the Corporation uses in the Purchase
and Owner Build Programs.
Experience shows that one of the
difficulties identified by northern
residents in accessing homeownership
is organizing the shipment of building
materials, particularly to the more
remote communities in the Northwest

Territories.

fournissant aux clients de I'aide au
versement initial pour qu'ils puissent
s'offrir un logement acceptable,
adéquat et abordable grace au

financement privé d'une banque.

La Société reconnait que certains
clients dont les revenus sont inférieurs
au seuil de revenu requis pourraient
avoir acces a la propriété si leur
paiement hypothécaire mensuel était
abordable. Pour les aider, la Société
fournit I'aide au versement initial afin
de réduire les dépenses mensuelles de
fonctionnement pour ceux qui
désirent acheter ou construire leur

propre maison.

L'importance de |'aide offerte dépend
de la communauté et du colt de la
maison achetée ou construite. Pour
&tre admissible au programme, le
client doit se qualifier pour une
hypotheque privée, avec un
versement initial de 25 pour cent de

la Société.

Le montant maximum d‘aide qu'un
client recoit de la Société est fixé a 25
pour cent du colt d'achat d'une
maison déja existante ou de la

construction d'une nouvelle maison.

Une subvention pouvant aller jusqu’a
5 pour cent de la valeur de la maison

est accordée; le 20 pour cent qui reste
est accordé comme prét-subvention et

est radié sur une période de 15 ans.

Prét-subvention

Dans bien des communautés des
Territoires du Nord-Ouest, les familles
qui peuvent se permettre I'accés a la



propriété hésitent a construire une
maison en raison du marché de
I'habitation inexistant dans leur

communauté.

Afin de promouvoir la propriété dans
les communautés qui n’ont pas un
marché de I’habitation viable, la
Société offre des préts-subventions
aux propriétaires éventuels. Le fait
d’offrir un tel prét-subvention incite
les propriétaires éventuels a
construire une nouvelle maison dans
leur communauté. Le montant du
prét-subvention que peut recevoir un
client est basé sur les revenus du
ménage et la différence entre les
colits de construction dans leur
communauté et ceux a Yellowknife.
Le prét-subvention est remboursé sur

une période de 15 ans.

Programme de prét direct

Le programme de prét direct est
concu pour les clients qui désirent
acheter ou construire une maison
située sur les terres de la Division des
affaires indiennes. L'aide est
nécessaire, car les banques
n'accordent pas de préts
hypothécaires sur ces terres en raison
de I'absence d'accord de cession des
terres. Les clients doivent répondre
aux critéres standards des bangues en
matiére d'hypotheques et avoir une

bonne cote de crédit.

Programme de vente de matériaux de

construction

Afin de promouvoir la propriété dans
les Territoires du Nord-Ouest, la

Société vend des matériaux de
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The Sale of Housing Materials
Program requires a client to pay for
the entire cost of the housing
material package plus freight and
applicable tax before the NWT
Housing Corporation orders the

materials package.

Clients receive assistance by
benefiting from the Corporation’s
expertise in transporting construction

materials to remote locations.

Interim Financing Program

The Interim Financing Program
provides interim or bridge financing
of up to 85 per cent of the principal
amount of an approved mortgage to
a homeowner/builder who cannot get
similar financing from a bank. Many
banks are reluctant to provide this
form of financing because a client is

not building the house on their own.

Many banks consider Interim
Financing for new construction too
“high a risk.” They will only make
financing available to a client when
construction of the house is complete.
To lessen this problem, when clients
cannot obtain interim financing from
a bank to build their house, the

Corporation will provide this service.
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Northern Territorial Rental Purchase

Program

The Northern Territorial Rental
Purchase Program gives clients the
opportunity to purchase Northern
Rental houses at an affordable price.
To determine the purchase price of
the house, the Corporation
depreciates the initial cost of the
house by 5 per cent for each year
after the house was built. In addition,
a percentage of the rent that has
been paid by a client over the years is

applied to further reduce the cost.

Clients who purchase houses under
the Northern Territorial Rental
Purchase Program may also apply to
receive help under the Corporation’s
repair programs to bring the house

up to standard.

Alternative Housing Program

A significant number of households in
the NWT are encountering unique
housing problems which cannot be
solved by the Homeownership or
Public Housing Programs. Many
people lead a very independent
traditional lifestyle. The objective of
the Alternative Housing Program is to
assist households with unique housing
problems to obtain modest, simply
constructed shelter where existing
housing programs do not meet their

housing needs.

construction. Les clients peuvent
acheter les mémes matériaux. de
construction que la Société utilise
dans le cadre de ses programmes
d'achat et de construction par le
propriétaire. L'expérience démontre
gu'une des difficultés identifiées par
les résidants du Nord en ce qui
concerne ['accés a la propriété est la
livraison des matériaux de
construction, surtout dans les

communautés éloignées.

Le programme de vente de matériaux
de construction exige que le client
paie tous les colts des matériaux, le
transport et les taxes, avant que la

Société ne commande la marchandise.

Les clients recoivent de I'aide en
bénéficiant de I'expertise de la
Société en ce qui concerne le
transport de matériaux de
construction dans les régions

éloignées.

Programme de financement

provisoire

Le programme de financement
provisoire fournit un financement
intérimaire pouvant aller jusqu’a 85
pour cent du montant d’'une
hypothéque approuvée a un
propriétaire-constructeur qui ne peut
obtenir un tel financement d'une
banque. Bien des banques sont
réticentes a fournir ce genre de
financement parce que le client ne

construit pas la maison lui-méme.

Bien des banques considerent le

financement provisoire pour de



nouvelles constructions comme étant
trop risqué. Elles n'accordent le
financement au client que lorsque la
maison est terminée. Pour éliminer ce
probléme, la Société accorde le
financement provisoire aux clients qui
ne peuvent obtenir le financement
d'une banque pour construire leur
maison.

Programme territorial de location-
achat du Nord

Le programme territorial de location-
achat du Nord permet aux clients
d'acheter les maisons du programme
location du Nord a prix abordable.
Pour déterminer le prix d'achat de la
maison, la Société diminue de 5 pour
cent par année le colt initial de la
maison. De plus, un pourcentage de la
location qui a été payée par le client
au fil des ans est déduit pour réduire

davantage le co(t.

Les clients qui achétent des maisons
en vertu de ce programme peuvent
également faire une demande pour
avoir de l'aide en vertu des
programmes de réparations de la
Société et peuvent ainsi faire en sorte

que leur maison réponde aux normes.

Programme d’habitation destiné aux

clients aux besoins spéciaux

Un grand nombre de familles aux T.
N.-O. connaissent des problemes de
logement particuliers qui ne peuvent
étre résolus dans le cadre des
programmes d’accés a la propriété et
de logements sociaux. Bien des gens
ont un style de vie traditionnel

particulier. Le but du programme
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Household incomes for many families
across the NWT are very low due to
the lack of conventional employment
opportunities in smaller communities
and the pursuit of traditional
lifestyles. The need has been
identified for housing units to be
constructed which are affordable to
operate and designed to be
compatible with the resident’s

traditional lifestyle.

The NWT Housing Corporation
recognizes that while its
Homeownership and Public Housing
Programs are popular, they do not
solve unique housing problems
experienced by some families. These
problems include, but are not limited

to:

e many households lack the physical
and financial capability to build
their own home, even with

ownership assistance;

¢ a number of communities in the
western region of the NWT do not
have public housing, therefore, this
form of housing assistance is not an

option for many households; or

s where public housing is available,
many households have difficulty
adapting to living in public housing
or refuse to participate in the
program as it is perceived by many
households as limiting their self-

reliance and dependency.
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The assistance the household receives
from the Corporation comes in the
form of a forgivable grant. The grant
is used to construct a basic one or two
bedroom house, normally without
conventional heating, plumbing and
sanitation systems. To keep utility
costs to operate the unit to a
minimum, the unit generally has
neither pressurized water systems nor
forced air furnaces. Instead, water
tanks, basic sewage systems and wood
stoves or oil-fired space heaters are

installed in the unit.

The Alternative Housing Program is a
practical and inexpensive approach in

providing basic, modest shelter.

The Corporation continues to
unilaterally fund the Alternative

Housing Program.

Senior Citizens Home Repair Program

The Senior Citizens Home Repair
Program (SCHRP) provides financial
help to Senior Citizens who own and
occupy their own home. The financial
help the client receives from the
Corporation comes in the form of a
grant. The maximum grant amount is
$7,500, and must be used to repair
the client’s home in order to improve
their living conditions. In addition to
providing the basic grant, the
Corporation will pay all applicable
freight costs for materials to the

client’'s home community.

d'habitation destiné aux clients aux
besoins spéciaux est d'aider les
familles qui connaissent des
problémes particuliers en matiere
d'habitation a obtenir un modeste
abri, construit simplement, ce que ne
permettent pas les programme
d’habitation.

Les revenus de bien des ménages des
T. N.-O. sont trés bas en raison du
mangque d’emplois conventionnels
dans les petites communautés et du
fait que plusieurs menent un style de
vie traditionnel. On a identifié le
besoin de construire des unités de
logement qui ne colitent pas cher a
opérer et congus pour étre
compatibles au style de vie

traditionnel des résidants.

La Société d'habitation reconnait que
méme si les programmes d’accés a la

propriété et de logements sociaux

“sont populaires, ils ne réglent pas tous

les problemes d’habitation que

connaissent certaines familles :

¢ bien des ménages n‘ont ni la
capacité physique ni la capacité
financiére de construire leur propre
maison, méme avec |'aide d'un

programme d'accés a la propriété;

 plusieurs communautés de l'ouest
des T. N.-O. n‘ont pas de logements
sociaux; par conséquent, bien des
ménages ne peuvent pas ainsi avoir

acces a ce genre d'aide;



e la ou des logements sociaux sont
disponibles, bien des ménages
peuvent difficillement s'adapter et
vivre dans ces logements ou
refusent de participer a ce
programme percu par plusieurs
comme limitant leur autonomie et

augmentant leur dépendance.

L'aide accordée par la Société au
ménage est un prét-subvention. La
subvention est utilisée pour construire
une maison simple avec une ou deux
chambres a coucher, souvent non
pourvue de systemes conventionnels
de chauffage, de plomberie et
d’égouts. Pour réduire les frais de
fonctionnement de I'unité de
logement a leur plus simple
expression, on n'installe ni circuits
d’eau sous pression ni fournaise d'air
pulsé. On installe plut6t des réservoirs
a eau, des systémes d’'égouts de base,
des poéles a bois et des fournaises

autonomes au mazout.

Le programme d'habitation destiné
aux clients aux besoins spéciaux
constitue une formule pratique et peu
dispendieuse qui permet d’offrir un

modeste abri de base.

La Société continue de financer

unilatéralement ce programme.

Programme de réparations de

maisons de personnes agées
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Home Improvement Program

The Home Improvement Program
provides financial assistance to
owners of existing housing which
needs repair or improvement. The
assistance comes in the form of a
loan, which is repayable according to
the client’s household income over a

15 year period.

The level of financial assistance
available under the Home
Improvement Program is divided into
two categories. The first category of
aid provides enough financial help to
undertake repairs of a major nature
to bring all aspects of the house up to
standard. The second category of
assistance provides a lesser degree of
financing to undertake such repairs as
roof replacement or repairs needed as

a result of deferred maintenance.
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Emergency Repair Program

The Emergency Repair Program (ERP)
provides financial assistance to clients
in existing private homes to
undertake emergency repairs that are
required for the safe occupancy of the
house. The nature of repairs is limited
to repairs which are urgently required
to make the house fit for human
habitation, rather than to restore the
house to the minimum property
standards. The financial aid is in the
form of a grant to a maximum of
$8,000.

Le programme de réparations de
maisons de personnes agées fournit
I'aide financiére aux personnes agées
qui possédent et occupent leur
maison. L'aide financiére accordée au
client est une subvention dont le
montant maximal est de 7 500 $ et
qui doit étre utilisée pour réparer la
maison du client afin d’améliorer ses
conditions de vie. En plus de fournir la
subvention de base, la Société paye
pour tous les coUts de transport du
matériel jusque dans la communauté

du client.

Programme d'amélioration

résidentielle

Le programme d'amélioration
résidentielle fournit I'aide financiére
aux propriétaires de maisons qui
nécessitent des améliorations. L'aide
est accordée sous forme de prét
devant étre remboursé en fonction
des revenus du ménage, sur une

période de 15 ans.



Le montant du financement
disponible en vertu du programme
d'amélioration résidentielle est divisé
en deux catégories. La premiére
catégorie accorde une aide financiére
suffisante pour entreprendre des
réparations majeures pour faire en
sorte que la maison réponde aux
normes. La seconde catégorie accorde
un financement moindre pour
entreprendre des réparations comme
le remplacement d'un toit ou des
réparations attribuables & un manque

d'entretien.

Programme de réparations urgentes

Le programme de réparations
urgentes fournit |'aide financiére a
des clients qui habitent des maisons
qui nécessitent des réparations
urgentes afin d'étre habitables. La
nature des réparations se limite a des
réparations urgentes pour rendre la
maison habitable et non pas a des
rénovations afin que la maison
réponde aux normes minimales
d'habitation. Le financement est
accordé sous forme de subvention
dont le maximum est de 8 000 §$.
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ACHIEVEMENTS IN
CHANGE -

Highlights from 1996/97

The Northwest Territories Housing
Corporation continues to meet the
challenges of housing Northerners in
a rapidly changing environment. New
fiscal realities within the Federal and
Territorial governments have meant
changes in the way the Housing
Corporation sees its role and carries
out its business. We are proud that
the Corporation is an organization

responsive to changing times.

The New Transfer Agreement

Over the years 5,800 social housing
units were developed in the
Northwest Territories under various
programs, some of which were
administered by CMHC, and others by
the NWTHC.

In 1996, negotiations with CMHC
occurred, leading to an agreement
being signed to transfer the
management and administration of
all federally cost-shared social housing
in the Northwest Territories. This was

a major accomplishment.

Under the new Canada Mortgage and
Housing Corporation-Northwest
Territories Housing Corporation
agreement, the North will receive
social housing funding from the
Government of Canada for each year,
based on agreed 1995/96 levels for
the remaining term of the

commitments for social housing units
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currently making up the portfolio in
the Northwest Territories. These
commitments, made over a period of
40 years, will expire on a staggered
basis during the first half of the next
century. This federal support will
provide stability and predictability to
the provision of social housing
programs and its administration in
the Northwest Territories in future

years.

The Transfer Agreement will provide
communities with more simple and
flexible administration requirements
for housing. Over the past 20 years or
5o, both the Northwest Territories and
Canada, through NWTHC and CMHC,
have been active in program delivery
and ongoing program management.
The latter activity involved annual
reviews of project statements, cyclical
on-site physical inspections and client
visits to review operational
performance. Some project sponsors
had to report to both NWTHC and
CMHC for different portions of their
portfolios. Such duplication will no
longer exist, producing substantial
efficiencies in program
administration. Project sponsors are
expected to continue to meet
government accountability
requirements, but over time the
NWTHC will introduce new
approaches to improve program

efficiency and effectiveness.

REALISATIONS EN TEMPS DE
CHANGEMENT -

Points saillants pour 1996-1997

La Société d’'habitation des Territoires
du Nord-Ouest continue de relever le
défi de loger les gens du Nord, malgré
un environnement en constant
changement. Les nouvelles réalités
budgétaires des gouvernements
fédéral et territorial ont apporté bien
des changements dans la facon dont
la Société d'habitation percoit son
role et méne ses affaires. Nous
sommes fiers que la Société s'adapte

aux temps qui changent.

Le nouvel accord de transfert

Au fil des ans, 5 800 unités de
logement sociaux ont été créées dans
les Territoires du Nord-Ouest, dans le
cadre de différents programmes,
certains administrés par la SCHL,
d'autres par la SHTNO.

En 1996, des négociations évec la
SCHL ont abouti a la conclusion d'un
accord pour transférer au SHTNO la
gestion et I'administration de tous les
logements sociaux a frais partagés. Il

s'agit la d'une grande réalisation.

En vertu du nouvel accord entre la
Société d'hypothéques et de
logement et la Société d'habitation
des Territoires du Nord-Ouest, le Nord
recevra annuellement, pour les
logements sociaux, du financement
du gouvernement du Canada, basé
sur les niveaux convenus de 1995-
1996, et ce, pour la durée qui reste

des engagements pour les logements



sociaux qui constituent présentement
le portefeuille des Territoires du Nord-
Ouest. Cet engagement, conclu pour
une période de 40 ans, expirera au
cours de la premiére moitié du
prochain siécle. L'aide fédérale
assurera stabilité et prévisibilité a la
prestation des programmes de
logements sociaux et a leur gestion
dans les T. N.-O. au cours des années

a venir.

L'accord de transfert simplifiera et
rendra plus flexibles les exigences
administratives en matiére
d’habitation pour les communautés.
Au cours des 20 derniéres années, les
Territoires du Nord-Ouest (SHTNO) et
le Canada (SCHL) ont activement livré
et géré les programmes. La gestion
exigeait des révisions annuelles des
états de compte, des inspections
cycliques sur le terrain et des visites
aux clients pour vérifier la
performance opérationnelle. Certains
promoteurs de projets devaient se
rapporter et a la SHTNO et a la SCHL
en fonction des différentes parties de
leur portefeuille. De tels
dédoublements n’existeront plus, ce
qui permettra d'accroitre I'efficacité
concernant la gestion du programme.
On s'attend a cé que les promoteurs
de projets continuent de répondre
aux exigences du gouvernement, mais
avec le temps, la SHTNO va mettre en
oeuvre de nouvelles approches pour

améliorer |'efficacité des programmes.
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1996 Housing Needs Survey

The Northwest Territories Housing
Corporation’s 1996 Housing Needs
Survey was completed in the winter
of 1996. The last comprehensive
housing needs survey in the
Northwest Territories was completed
in 1992.

Survey findings are used by the
Corporation to assess changes in
housing conditions and needs, as well
as to assist in the targeting of housing
resources to communities for
initiatives such as Plan 2000. The
survey will provide communities with
the information needed to make
decisions on where funding should be
directed to address the specific
housing problems and needs
identified.

Community participation played a key
role in the development and
administration of the 1996 survey. The
Corporation, in partnership with
community organizations, designed a
survey questionnaire that focused on
creating an accurate assessment of
housing needs in each community. By
assisting in the completion of the
survey, communities demonstrated
their commitment to help develop
and implement appropriate

community-based housing solutions.

The overall number of households in
need increased between 1992 and
1996. This is not surprising given the
factors of rapid population growth;
reduced funding for social housing by

the federal government; and fiscal
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constraints faced by the Government

of the Northwest Territories.

The survey results show that there are
4,350 households in need across the
Northwest Territories, compared to
3,500 in 1992. Overall needs have
grown, reflecting the nation’s highest
birth rate, and nationwide economic
realities resulting in population
mobility. The result is our population
has expanded, the number of families
has grown, and their needs have
changed . In some communities, for
example, there's no need for
additional new houses but rather for
renovations or repairs to make the

units suitable or adequate.

The Corporation changed its program
focus significantly over the last five
years in response to the elimination
of federal funding for new social
housing. The Corporation increased
and changed its Homeownership
programs so more families can access
them, freeing up social housing units

for families with lower incomes.

Plan 2000

Plan 2000 is an innovative strategy to
improve housing conditions for up to
2000 Northwest Territories families
over the next three years. To reach
this goal, the Corporation will work
through a combination of new
housing construction; repairs for
homeownership units; major repairs
for rental housing and some Northern

Rental unit replacements.

Sondage sur les besoins en matiére
de logement (1996)

Le sondage de la Société d'habitation
des T. N.-O. sur les besoins en matiére
de logement (1996) s'est terminé en
hiver 1996. Le dernier sondage
effectué aux Territoires du Nord-

Ouest avait eu lieu en 1992.

Les résultats du sondage permettent a
la Société d'évaluer les changements
concernant les conditions et les
besoins en matiére de logement; les
résultats servent également a aider
les communautés a cibler les
ressources en matiére d'habitation
pour des projets comme Plan 2000. Le
sondage fournit aux communautés
I'information dont elles ont besoin
pour prendre des décisions
concernant I'attribution du
financement afin de régler certains
problémes identifiés en matiére
d’habitation.

La participation de la communauté a
joué un role prépondérant dans le
déroulement et la gestion du sondage
de 1996. De concert avec des
organismes communautaires, la
Société a élaboré un questionnaire de
sondage congu pour évaluer
adéquatement les besoins de chaque
communauté en matiére d'habitation.
En aidant a compléter le sondage, les
communautés ont démontré leur
engagement pour trouver et mettre
en oeuvre des solutions adéquates
afin de régler les problémes

d'habitation qu'elles connaissent.



Le nombre total de ménages en
besoin a augmenté entre 1992 et
1996. Ce n'est pas surprenant, étant
donné la croissance rapide de la
population, la réduction du
financement pour les logements
sociaux par le gouvernement fédéral
et les contraintes financieres
auxquelles fait face le gouvernement

des Territoires du Nord-Ouest.

Les résultats du sondage ont
démontré qu'il y a 4 350 ménages en
besoin a I'échelle des Territoires du
Nord-Ouest. Il y en avait 3 500 en
1992. Les besoins en général ont
augmenté, ce qui reflete le taux de
natalité le plus élevé de la nation et
les réalités économiques du pays
résultant de la mobilité de la
population. Il en résulte que notre
population a augmenté et que ses
besoins ont changé. Par exemple,
dans certaines communautés, point
n'est besoin de construire de
nouvelles maisons, mais plutot de
rénover ou de réparer les unités de
logements acceptables ou

convenables.

La Société a beaucoup changé sa
perspective en matiere de
programmes au cours des cing
derniéres années suite a I"élimination
du financement du fédéral pour les
logements sociaux. Elle a accru et
changé ses programmes d'acces a la
propriété pour que plus de familles
puissent y avoir droit, ce qui a permis
de libérer de nombreuses unités de
logement pour les familles a bas

revenus.
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One Plan 2000 principle is to make it
as easy as possible for clients to access
private financing. Another is to make
it easier for more Band Members to
build homes on Band Land in their
home communities without tying up
Corporation capital resources.
Initiatives under Plan 2000 include
encouraging clients in public housing
to consider home ownership through
contributions ranging from five to 70
per cent of the purchase cost under
the Expanded Down Payment
Assistance Program (EDAP). EDAP
allows clients to choose any style of
home and work with a local
contractor and the banks to build and
finance it. This will free up more

public housing for other families.
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Renovation options and upgrades for
housing may include providing water
and sewer systems to units that lack
them. Also to reduce crowded living
conditions, provisions have been
made under Plan 2000 to construct
additional bedrooms to existing
housing units. Plan 2000 includes
replacing “matchbox” units and other
inadequate Northern Rental units.
Plan 2000 is expected to boost new
housing starts and create 1,000
seasonal construction jobs in smaller
communities over the next three
years. Plan 2000 will also help support
jobs in manufacturing since new
homes and renovations will include

northern manufactured components.

Plan 2000 is a housing strategy that
will benefit northern communities as
a whole from the individual worker
and large contractor to a single

mother or entire family.

Plan 2000

Plan 2000 est une stratégie
innovatrice congue pour améliorer les
conditions d’habitation de 2 000
familles au cours des trois prochaines
années. Pour atteindre son but, la
Société s'affairera a la construction de
nouveaux logements, a la réparation
d’unités du programme accés a la
propriété, a la réparation majeure de
logements locatifs de méme qu’au
remplacement d'unités du

programme location du Nord.

L'un des principes de Plan 2000 est de
rendre I'accés au financement privé
aussi simple que possible aux clients.
Un autre principe de Plan 2000 est de
faciliter la construction de maisons
pour les membres d'une bande, sur les
terres de la bande, dans leur
communauté, sans engager les
ressources en immobilisations de la
Société. Dans le cadre de Plan 2000,
les clients de logements sociaux sont
encouragés a acheter un logement
grace a des contributions allant de 5 a
70 pour cent du co(it d'achat dans le
cadre du programme d’aide accrue au
versement initial. Ce programme
permet aux clients de choisir le plan
de leur maison et de travailler avec un
entrepreneur local et les banques
pour la construire et la financer. Cela
permettra de libérer plus de
logements sociaux pour d'autres

familles.



Les choix en matiere de rénovation et
d’amélioration de I'habitation
peuvent comprendre la fourniture des
systémes d’eau et d'égouts des unités
qui n'en ont pas. Pour réduire la
promiscuité des logements
surpeuplés, des dispositions ont été
prises, dans le cadre de Plan 2000,
pour construire des chambres a
coucher supplémentaires dans des
unités de logement déja existantes.
Plan 2000 comprend le remplacement
des unités trop petites et d’autres
unités non adéquates du programme
de location du Nord. On s'attend a ce
que Plan 2000 provoque un boom
dans la construction de nouveaux
logements et crée 1000 emplois
saisonniers dans le secteur de la
construction, dans les petites
communautés, au cours des trois

prochaines années.

Plan 2000 est une stratégie en matiére
d'habitation qui profitera aux
communautés du Nord dans leur
ensemble, au travailleur indépendant
et au gros entrepreneur, a la mere

célibataire et a la famille entiére.
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WORKING UP THROUGH THE
RANKS

The power of persistence...

CAMBRIDGE BAY - David Akoak, the
Director of the Northwest Territories
Housing Corporation’s Kitikmeot
District Office, is a 10-year veteran of
the Corporation, having risen from a
project officer trainee in his home
town of Gjoa Haven. During this
period, he spent time in Spence Bay,
Cambridge Bay, Inuvik, Norman Wells
and returned to Cambridge Bay last
year. His family has grown along with
his career expansion. His oldest son is
10, and his other children are 8, 6 and
2. Luckily, his family has supported his
career, as well as his moves: “I think
that's quite important. They've been
quite supportive and patient with me

moving around all over the place.”

34

In fact, a lot has changed since David
began working for the Corporation.
The transfer of authority to the
community, streamlining the home
ownership programs, and increased
bank financing have set the tone for
future housing. The creation of
Nunavut in less than two years
suggests more changes: “They're
looking at decentralizing government

and amalgamating departments.”

However, the problems remain the
same and the housing shortage in
small Arctic communities is especially
acute due to crowding and a lack of
water and sewer facilities. “And we
have a lack of employment in the
communities blocking people from
obtaining mortgage financing in the
private sector.”

FAIRE SON PETIT BONHOMME
DE CHEMIN

Le pouvoir de la persévérance...

CAMBRIDGE BAY - David Akoak, le
directeur du bureau de district du
Kitikmeot de la Société d'habitation
des Territoires du Nord-Ouest est un
vétéran de la Société, pour laquelle il
travaille depuis 10 ans. Il a commencé
comme agent de projet stagiaire dans
sa communauté, Gjoa Haven. Pendant
ces dix ans, il a travaillé
respectivement a Spence Bay,
Cambridge Bay, Inuvik, Norman Wells.
Il est revenu a Cambridge Bay I'an
dernier. Sa famille a pris de
I'expansion en méme temps que sa
carriére. Son fils ainé a 10 ans. Les
autres enfants sont dgés de 8, 6 et 2
ans. Fort heureusement, sa famille I'a
appuyé dans sa carriére et ses
déménagements. «Je crois que c'est
vraiment important. Ils m‘ont tous
appuyé et ont été tres patients

malgré tous mes déménagements.»



En fait, bien des choses ont changé
depuis les débuts de David a la
Société. Le transfert de responsabilités
aux communautés, la rationalisation
des programmes d'acces a la propriété
et le financement accru des banques a
donné le ton a I'habitation de
I'avenir. La création du Nunavut dans
moins de deux ans laisse percevoir
d'autres changements. «lls veulent
décentraliser le gouvernent et

fusionner les ministéres.»

Pourtant, les problémes demeurent
les mémes et le manque de logements
dans les petites communautés de
I'Arctique se fait vraiment sentir en
raison de la population et du manque
d’installations d’eau et d'égouts. «De
plus, nous avons un manque
d’emplois dans les communautés, ce
qui empéche les gens d'obtenir des

préts hypothécaires du secteur privé.»
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What about solutions? They seem to
be few, but he believes that the
private sector must build more
apartment housing as a solution. “We
have to take advantage of the private
sector to build housing at their own

expense, really,” David comments.

He also suggests that district offices
work more closely with other
agencies since educational and social
performance of a community can be
directly tied to housing availability.
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In that vein, David has reorganized
the district office in Cambridge Bay,
making housing more coordinated
and responsive to the region’s needs.
Combining the local housing
knowledge and his own easy-going
attitude, David has converted his
staff’s expertise into a team ready for
change under Nunavut. “I think
community empowerment is leaning
that way, empowering the
communities so they can resolve their

own local issues.”

Des solutions? Elles semblent peu
nombreuses, mais David croit que le
secteur privé devrait construire plus
d’habitations a logements. «Nous
devons tirer profit du secteur privé
pour qu'il construise des maisons a ses

frais, vraiment», de dire David.

Il suggére également que les bureaux
de district travaillent en plus étroite
collaboration avec d’autres
organismes, car les réalisations
scolaires et sociales d'une
communauté sont directement reliées

a la question d’'habitation.
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JEAN SANDERSON

Homegrown experience and

team effort...

FORT SMITH - Bringing experience
and knowledge home to enrich a
community is an emerging theme in
the Northwest Territories, and it's
embodied in Jean Sanderson, the
Secretary-Manager of the Fort Smith
Housing Authority.

Mrs. Sanderson was born in nearby
Fort Chipewyan and raised in Fort
Smith until she left at the age of 22
with her husband Bob. Before
returning home three years ago,
together they spent 25 years
travelling - three years in Cambridge
Bay, eight years in Whitehorse and 13
years in Yellowknife, among other
places. They raised three children -
the oldest son just got married, is
going to the University of Lethbridge
to complete a business degree and
plans to study law; a daughter is
working towards a degree in social

work; and the youngest son attends
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Grade 11 in Fort Smith. Mrs.

Sanderson has one grandchild.

As a manager, she possesses a fierce
and diplomatic tenacity, and excellent
business sense. Until Mrs. Sanderson
arrived, her staff had inadequate
computers and were still running
computers with slow 286
microprocessors. Through tough
negotiating, the office received new
computers. Mrs. Sanderson found that
the staff also needed a new direction,
so she mustered up her energy and

business sense to give it to them.

It seems to be the type of will
required to manage Fort Smith’s
public housing portfolio of 122 units.
She speaks frankly of local successes
and cHaHenges, about public housing
clients who eventually bought their
own home, to troubled clients who
damage their units, clients who pay

rent sporadically, and the urgent need

JEAN SANDERSON

Expérience personnelle et

travail d’équipe...

FORT SMITH - Revenir chez soi avec
I'expérience et la connaissance pour
en faire profiter la communauté :
voila un theme prisé aux Territoires
du Nord-Ouest et qui décrit bien Jean
Sanderson, la secrétaire et directrice
de l'office d'habitation de Fort Smith.

Madame Sanderson est née prés de
Fort Chipewyan et a été élevée a Fort
Smith ou elle est restée jusqu’a I'dge
de 22 ans. Puis elle est partie avec son
mari, Bob. Avant de revenir a Fort
Smith, il y a trois ans, Jean et Bob ont
voyagé un peu partout pendant 25
ans : trois ans a Cambridge Bay, huit
ans a Whitehorse et treize ans a
Yellowknife, entre autres. lis ont eu
trois enfants. L'ainé vient tout juste
de se marier et suit des cours
d’administration a I'Université de
Lethbridge; il a I'intention d'étudier
le droit. Leur fille étudie en travail



social et leur fils cadet est en onziéme
année a Fort Smith. Madame
Sanderson a un petit-enfant.

En tant que directrice, madame
Sanderson est diplomate et tenace et
posséde un grand sens des affaires.
Avant son arrivée, les employés de
I'office d'habitation étaient encore
équipés d'ordinateurs trop lents.
Gréace a des négociation serrées, les
employés ont eu d'autres ordinateurs.
Madame Sanderson a décidé que le
personnel avait besoin d'une nouvelle
orientation; elle s'est donc mise a la
tache avec toute son énergie et tout
son sens des affaires.

Il semble que ce soit le genre de
personne dont Fort Smith a besoin
pour gérer son portefeuille de 122
unités de logement. Elle parle
franchement des réussites et des défis
locaux, des clients des logements
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for more two bedroom units to
accommodate more single parents,
new families starting up, and
independent seniors. She wants to
convert vacant four bedroom units
and other split-level homes into

separate two-bedroom units.

It's the type of common sense
approach she has used in her long
career, which has also given her a
financial background and strong
interpersonal skills. She knows the
value of team work, too, running a
"tight ship” with the support of her
three office and four maintenance

staff, who are all local residents.

“I try to treat clients with respect and
sensitivity, and try to get our staff to

do the same,” she says.

A tour of the public housing units
shows well-maintained and clean

homes.
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“We have a strong foreman who
takes the bull by the horns,” Mrs.
Sanderson says. “If you hand out run-
down houses they will remain like
that and then eventually the houses

will be worthless.”

She is clear about what the Housing
Authority must do for Fort Smith:
help people to “take pride in their
home and themselves and to use us as

a stepping stone to independence.”

Guaranteeing that success requires
four factors, though, and she
describes them: Knowledge,
Teamwork, Experience and the
support of the Northwest Territories

Housing Corporation.

sociaux qui ont acheté leur propre
logement, de clients perturbés qui ont
endommagé leur logement, de clients
qui paient leur loyer de facon
sporadique et de |'urgent besoin de
plus d'unités a deux chambres a
coucher pour accommoder les familles
monoparentales, les nouveaux
ménages et les personnes agées

autonomes.

C'est ce genre d'approche du gros
bon sens dont elle a fait preuve tout
au long de sa carriére qui lui a donné
une base solide en affaires et de
grandes qualités en relations
interpersonnelles. Elle connatlt la
valeur du travail d'équipe, car elle
méne la barque avec |'aide de trois
employés de bureau et de quatre
employés préposés a I'entretien, tous

des résidants locaux.

«J'essaie de traiter les clients avec
respect et sensibilité et je tiens a ce
que mes employés fassent de méme»
dit-elle.



Une visite des unités de logements
sociaux permet de constater le bon

état et la propreté des lieux.

«Nous avons un bon contremaitre qui
prend le taureau par les cornes» de
dire madame Sanderson. «Si vous
distribuez des logements en mauvais
état, ils resteront ainsi et perdront

éventuellement feur valeur.»

Elle exprime clairement ce que |'office
d’habitation doit faire pour Fort
Smith : aider les gens «a étre fiers de
leur logement et d’eux-mémes est un

pas vers l'indépendance.»

D'aprés madame Sanderson, pour
atteindre un tel succés, quatre
facteurs doivent cependant étre
présents : le savoir-faire, le travail
d’équipe, I'expérience et l'aide de la
Société d'habitation des Territoires du
Nord-Ouest.
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BUILDING A HOUSE
TO SETTLE HIS
FAMILY

Home is where the heart is...

ARVIAT - Jose llInik’s new home sits
on the southern edge of town. The
gravel pad marks the beginning of
the tundra, which stretches out into
the horizon. His new house gives him

a view that has been long in coming.

Inside the home, Jose is content and
happy, taking a break from his job as
an electrician at Leonard & Associates,
Arviat's main contractor. His house is a
three bedroom bungalow, completed
in February 1997. Jose built the unit
himself, even installing plumbing and
the electrical systems, in seven
months. Because he had been
working full-time, he had to work on
the house after-hours.
Understandably, completing the
house was a relief for him and his

family.

“It's a great feeling,” he says. “It's a

nice feeling; you built it.”
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It also meant that he, his wife Sharon,
and his two children, aged 7 and 3,
could finally settle down. Previously
they had lived in government
housing, with his brother in his HAP
house, as well as at the church in
Arviat, among other places. “We
finally got to unpack our stuff,” Jose

says.

“It took me a really long time to get
used to it, but Sharon felt right at
home as soon as she moved in,” he
adds.

The house has interesting design
features, such as locating the kitchen
so that there is open space between it
and the living room, shelf lighting
under the cabinets, and the furnace
room has been relocated from its
central position in the hallway to near
the porch behind a closed door. The
overall result is that the house is
quieter and has a generously spacious
feel to it.

CONSTRUIRE UN CHEZ SOI
POUR Y INSTALLER SA
FAMILLE

Sa maison est son royaume...

ARVIAT - La nouvelle maison de Jose
llinik se situe a I'extrémité sud de la
communauté. Le remblai de gravier
marque le début de la toundra qui
s'étend a I'horizon. Sa nouvelle maison

lui offre une vue longtemps attendue.

A l'intérieur, Jose est content; il est
heureux et prend une pause de son
travail d'électricien chez Leonard &
Associates, le principal entrepreneur
d'Arviat. En février 1997, Jose a fini de
construire son bungalow de trois
chambres a coucher. Il I'a construit lui-
méme et a installé lui-méme les
systémes de plomberie et d'électricité;
ca lui a pris sept mois. Comme il
travaille a temps plein, il a dG travailler
a la construction apreés ses heures de
travail. On comprend sans peine son
soulagement et celui de sa famille

guand la maison a été terminée.

«C'est merveilleux ce qu'on peut
ressentir», dit-il, «surtout si on l'a

construite soi-mémen».



Cela signifie également qu'il a enfin pu
s'installer, avec sa femme, Sharon, et ses
deux enfants de 7 et 3 ans. Auparavant,
ils ont vécu, entre autres, dans un
logement du gouvernement, dans la
maison de son frére et a I'église
d'Arviat. «<Enfin, on peut déballer nos

affaires», de dire Jose.

«Ca m’a pris du temps pour m'y
habituer, mais Sharon s'est tout de suite
sentie chez elle quand on a

emménagé» ajoute-t-il.

La maison a des caractéristiques
intéressantes : la cuisine est située de
facon a laisser un espace libre entre
cette derniére et le salon; I'éclairage est
placé sous les armoires de cuisine pour
éclairer le comptoir; la salle de
fournaise a été déplacée : alors qu'elle
devait étre située au milieu du passage,
elle a été relocalisée pres de I'entrée,
derriére une porte close. Ainsi, la
maison est beaucoup plus silencieuse et

parait beaucoup plus grande.
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MANAGEMENT’S RESPONSIBILITY FOR FINANCIAL REPORTING

To the Honourable Goo Arlooktoo
Minister Responsible for the

Northwest Territories Housing Corporation

The accompanying financial statements have been prepared by management, which is responsible for the reliability, integrity and
objectivity of the information provided. The statements have been prepared in accordance with generally accepted accounting
principles in Canada. Where necessary the statements include amounts that are based on informed judgements and estimates by

management, giving appropriate consideration to reasonable limits of materiality.

In discharging its responsibilities for the integrity and fairness of the financial statements and for the accounting systems from
which they are derived, management maintains the necessary system of internal controls designed to provide assurance that
transactions are authorized, assets are safeguarded and proper records are maintained. These controls include quality standards in
hiring and training employees, written policies and procedures manuals, and accountability for performance within appropriate
and well-defined areas of responsibility. The Corporation’s management recognizes its responsibility for conducting the
Corporation’s affairs in accordance with the requirements of applicable laws and sound business principles, and for maintaining

standards of conduct that are appropriate to a Territorial Crown Corporation.

The independent auditor, the Auditor General of Canada, is responsible for auditing the transactions and financial statements of

the Corporation and for issuing his report thereon.

AN
J.F. (Jim) Nelson, FCMA

Vice President

Finance and Corporate Services

Yellowknife, NT
June 27, 1997
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AUDITOR GENERAL OF CANADA VERIFICATEUR GENERAL DU CANADA

AUDITOR’S REPORT

To the Minister responsible for the

Northwest Territories Housing Corporation

| have audited the balance sheet of the Northwest Territories Housing Corporation as at March 31, 1997 and the statements of
operations, equity, and changes in financial position for the year then ended. These financial statements are the responsibility of

the Corporation’s management. My responsibility is to express an opinion on these financial statements based on my audit.

[ conducted my audit in accordance with generally accepted auditing standards. Those standards require that | plan and perform
an audit to obtain reasonable assurance whether thé financial statements are free of material misstatement. An audit includes
examining, on a test basis, evidence supporting the amounts and disclosures in the financial statements. An audit also includes
assessing the accounting principles used and significant estimates made by management, as well as evaluating the overall financial

statement presentation.

In my opinion, these financial statements present fairly, in all material respects, the financial position of the Corporation as at
March 31, 1997 and the results of its operations and the changes in its financial position for the year then ended in accordance
with generally accepted accounting principles. As required by the Financial Administration Act, | report that, in my opinion, these
principles have been applied on a basis consistent with that of the preceding year.

Further, in my opinion, proper books of account have been kept by the Corporation and the financial statements are in agreement
therewith and the transactions of the Corporation that have come to my notice during my audit of the financial statements have,
in all significant respects, been in accordance with the Northwest Territories Housing Corporation Act and the Financial
Administration Act.

4/"’

Raymond Dubois, FCA
Deputy Auditor General
for the Auditor General of Canada

Ottawa, Canada
June 27, 1997
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
BALANCE SHEET '
as at March 31, 1997

ASSETS
1997 1996
(thousands of dollars)
Current
Cash $ 2,050 $ 6,660
Short-term investments (Note 3) 58,517 19,904
Accounts receivable
Other 2,255 3,252
Government of the Northwest
Territories 37 684
Canada Mortgage and Housing
Corporation - 9,916
62,859 40,416

Investment in housing projects

Land and buildings (Note 4) 170,286 191,311
Mortgages receivable (Note 5) 16,674 6,476
186,960 197,787

Property and equipment (Note 6) 10,070 9,579

$259,889 $247,782

Commitments (Note 13)

Approved by management:

/:w\/\—@/\

g Presideyf{

LIABILITIES
1997 1996
(thousands of dollars)
Current
Accounts payable
Trade $ 6,786 $ 7,256
Canada Mortgage and Housing
Corporation 13,228 -
Government of the Northwest
Territories - 345
Accrued interest 1,591 1,612
Due to the Government of the
Northwest Territories (Note 7) 5,438 1,739
Unapplied capital contributions
(Note 8) 28,439 19,566
Contractors’ holdbacks 1,268 1,991
Current portion of long-term debt 1,279 1,195
Current portion of leave and
termination benefits 1,002 916
59,031 34,620
Long-term debt (Note 9) 90,539 91,818
Leave and termination benefits 708 1,333
150,278 127,771
EQUITY
Government of the Northwest
Territories 109,611 120,011
$259,889 $247,782
L

Vice President, Finance and Corporate Services

The accompanying notes form an integral part of the financial statements.
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
STATEMENT OF OPERATIONS
For the year ended March 31, 1997

1997 1996

(thousands of dollars)

Expenses
Contributions to local housing organizations for public housing $ 81,140 $ 86,097
Mortgage write-off 30,681 8,562
Repairs, maintenance, grants and other costs 23,372 16,036
Administration (Schedule of administration expenses) 16,127 20,112
Staff housing 14,477 1,307
Amortization 9,140 9,187
Interest on long-term debt . 6,428 6,520
Provision for impaired mortgages 5,843 (379)
Workshops and studies 260 253
187,468 147,695
Revenues and recoveries
Contribution from the Government of the Northwest Territories (Note 7) 72,245 72,477
Recoveries from Canada Mortgage and Housing Corporation (Note 11) 49,859 50,639
Recoveries from the Government of the Northwest Territories for staff housing 14,041 1,307
Gain on disposal of land and buildings 13,070 324
Interest and other revenue 6,477 6,326
Recovery of prior year grants 607 261
156,299 131,334
Excess of expenses over recoveries and revenues (Note 12) $ 31,169 $ 16,361

The accompanying notes form an integral part of the financial statements.
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
STATEMENT OF CHANGES IN FINANCIAL POSITION
For the year ended March 31, 1997

Cash provided by (used for):
Operating activities

Excess of expenses over recoveries and revenues
Items not involving cash
Amortization
Provision for impaired mortgages
(Decrease), increase in leave and termination benefits
Gain on disposal of land and buildings
Mortgage write-off

Changes in non-cash operating working capital

Financing activities
Contributions from the Government of the Northwest Territories credited to equity

Repayment of long-term debt

Investing activities
Additions to investment in housing projects
Land and buildings
Mortgages receivable
Additions to property and equipment
Proceeds from disposal of land and buildings
Recovery of capital costs from Canada Mortgage and Housing Corporation (Note 10)
Repayment of mortgages receivable

Increase (decrease) in cash
Cash at beginning of the year
Cash at end of the year

As represented by:
Cash

Short-term investments

The accompanying notes form an integral part of the financial statements.
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1997

1996

(thousands of dollars)

$ (31,169)  $ (16,361)
9,140 9,187
5,843 (379)
(538) 344

(13,070) (324)
30,681 8,562
35,800 13,559
36,687 14,588
20,769 34,689
(1,195) (1,433)
19,574 33,256

(32,211) (42,043)

(53,220) (16,944)
(1,492) (1,850)
43,582 12,494
14,906 12,296
6,177 3,913

(22,258) (32,134)
34,003 15,710
26,564 10,854

$ 60,567 $ 26,564
$ 2,050 $ 6,660
58,517 19,904

$ 60,567 $ 26,564




NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
STATEMENT OF EQUITY
For the year ended March 31, 1997

Opening balance as previously reported
Mortgage remeasurement

Balance, as restated

Excess of expenses over recoveries and revenues

Contributions from the Government of the Northwest Territories
Capital contributions used for capital expenditures (Note 8)
Contributions provided for loan principal repayments of long-term debt (Note 7)

Other capital contributions

Balance at end of the year

The accompanying notes form an integral part of the financial statements.

1997

1996

(thousands of dollars)

$120,011 112,250
- (10,567)
120,011 101,683
(31,169) (16,361)
88,842 85,322
19,869 32,979
531 512

369 1,198
20,769 34,689
$109,611 $120,611




NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
NOTES TO FINANCIAL STATEMENTS
March 31, 1997

1. Authority, objective and operations

The Northwest Territories Housing Corporation, established in 1974 pursuant to the Northwest Territories Housing Corporation
Act, is a Territorial Crown Corporation named in Schedule B to the Financial Administration Act. Its principal objective is to

develop, maintain and manage public housing programs in the Northwest Territories.

The Corporation participates in various public housing and homeownership programs, some of which are cost-shared with
Canada Mortgage and Housing Corporation in accordance with the National Housing Act (NHA). Canada Mortgage and
Housing Corporation provides funds under cost-sharing agreements for a specified proportion of expenditures, subject to a
maximum amount, on individual projects within each program. A new Social Housing Agreement with the Canada Mortgage

and Housing Corporation was signed on April 14, 1997. See Note 15 for further details.

The Corporation is dependent upon the Government of the Northwest Territories, either directly or indirectly through
guarantees, for the funds required to finance the net cost of its operations, for capital projects and the recovery of staff

housing expenditures.

2. Significant accounting policies
The Corporation’s Financial Statements are prepared in accordance with generally accepted accounting policies. The significant
accounting policies are as follows:

(a) Investment in housing projects - land and buildings

Land and buildings constructed by the Corporation are stated at cost, less recoveries from Canada Mortgage and Housing
Corporation. Northern rental housing, which has been transferred from the Government of the Northwest Territories, is
stated at the transferred amount. Construction in progress includes amounts which may be transferred to land and building
for rental or may be transferred to homeowners and a mortgage taken back against the property. These costs includes
labour, material and freight. Amortization is provided using the following methods and annual rates. The provisions for

amortization begins in the year the building is completed and is taken for the full year.

Public housing, senior citizen’s housing and lease purchase housing Declining 5%

Northern rental housing Straight-line 5%
(b) Investment in housing projects - mortgages receivable

(i) Mortgage write-off

The Corporation, under section 44(1) of its Act, subsidizes principal and interest payments due from homeowners under
the legal terms and conditions of mortgages. These subsidies vary in amount depending on the income of the

mortgagors. Subsidies are expensed at the time the decision is made by the Corporation to subsidize a mortgage.

The mortgage receivable balance represents the present value of the expected future payments from the mortgagors,

net of an allowance for impaired mortgages.
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
NOTES TO FINANCIAL STATEMENTS
March 31, 1997

2. Significant accounting policies (continued)

(i) Allowance for impaired mortgages

Mortgages are considered impaired when there is reasonable doubt as to the timely collection of principal and interest.
A mortgage is considered impaired when a payment is six months in arrears. An allowance is established to reduce the

recorded value of the mortgage to its estimated realizable value based on the present value of expected payments.
Initial and subsequent changes in the amount of mortgage impairment are recorded through the mortgage provision.
(c) Interest revenue

Interest income on mortgages is recorded on the accrual basis. When a mortgage becomes impaired, recognition of interest
ceases. Thereafter, interest income is recognized on a cash basis, but only after prior write-offs arising from credit losses and

the allowance for impairment have been recovered.

(d) Property and equipment
Property and equipment are stated at cost. Amortization is provided using the following methods and annual rates:
Office furniture and equipment Declining balance 20%
Warehouses, office buildings and staff housing Straight-line 5%
Leasehold improvements are amortized on a straight-line basis over the term of the leases.

(e) Contributions and recoveries from the Government of the Northwest Territories

Contributions and recoveries from the Government of the Northwest Territories for operations and maintenance are
credited to operations, except for those amounts provided for loan principal repayments which are credited to equity.
Capital contributions are credited to equity if used for capital expenditures, or to operations if used for repairs,

maintenance, grants and other costs.
(f) Recoveries from Canada Mortgage and Housing Corporation

The Corporation recovers from Canada Mortgage and Housing Corporation its share of the contributions to local housing
organizations for the operating costs of public housing units built under the various NHA programs. The recovery is shown

net of an allowance for administration expenses.
(g) Contributions to local housing organizations

Houses owned by the Corporation are operated by local housing associations and authorities. The Corporation provides
contributions for the annual operating requirements of these local housing organizations. These contributions are recorded

on an accrual basis by the Corporation.
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
NOTES TO FINANCIAL STATEMENTS
March 31, 1997

2. Significant accounting policies (continued)

(h) Pension contributions

The Corporation and its employees, who are deemed to be employees of the Government of the Northwest Territories,
make contributions to the Public Service Superannuation Plan administered by the Government of Canada. Contributions to
the Plan are required from both the employees and the Corporation. These contributions represent the total liability of the
Corporation and are recognized in the accounts on a current basis. The Corporation is not required under present legislation

to make contributions with respect to actuarial deficiencies of the Public Service Superannuation Account.
(i) Leave and termination benefits

The Corporation accrues in its accounts the estimated liabilities for severance pay, annual leave and overtime compensatory

leave, which is recorded as benefits accrue to the employees.

3. Short-term investments

The Corporation invests in the short-term money market. The portfolio yield for the year ended March 31, 1997 varied from
2.00% 10 5.25% (1996 5.00% to 8.05%). All instruments held in short-term investments have an R-2 high or an AA rating or
higher from either the Dominion Bond Rating Service or the Canadian Bond Rating Service. Investments are diversified by
limiting them to a maximum of 5% to 50% of the total portfolio and a maximum dollar value of $10 million depending on the

issuer of the investment. There is no significant concentration in any one investment. The average term to maturity is 42 days.

4. Investment in housing projects - land and buildings

1997 1996
Accumulated
Cost Amortization Net Net

(thousands of dollars)

Land $ 547 $ - $ 547 $ 568
Public housing 222,847 99,301 123,546 125,596
Northern rental housing 2,686 2,624 62 80
Senior citizens’ housing 6,648 1,905 4,743 3,333
Lease/Purchase housing 28,797 2,792 26,005 30,786
Staff housing 677 57 620 463
Construction in progress 14,763 - 14,763 30,485

$ 276,965 $106,679 $170,286 $191,311
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
NOTES TO FINANCIAL STATEMENTS
March 31, 1997

5. Investments in housing projects - mortgages receivable

1997

1996

(thousands of dollars)

First mortgages, rural and remote housing, bearing interest at rates varying between

0% and 14.25% per annum, repayable over a maximum period of 25 years $ 1,894 $ 532
Less: allowance (939) (457)
955 75
Other mortgages, bearing interest at rates varying between 6% and 14.25% per annum,
repayable over a maximum period of 25 years 17,645 4,454
Less: allowance (6,172) (838)
11,473 3,616
Interim financing, direct lending and land acquisition loans bearing interest at rates
varying between 7.75% and 13.25% per annum, repayable over a maximum period of 25 years 4,495 3,007
Less: allowance (249) (222)
4,246 2,785
$ 16,674 $ 6,476
The recorded value of those mortgages specifically identified as being impaired is $7,360,000 (1996 - $1,517,000).
6. Property and equipment
1997 1996
Accumulated
Cost Amortization Net Net
(thousands of dollars)
Warehouses $ 14,103 $ 5,174 $ 8,929 $ 8,530
Office furniture and equipment 2,683 1,637 1,046 360
Staff housing 532 462 70 96
Office buildings 162 158 4 13
Construction in progress 21 - 21 580
$ 17,501 $ 7,431 $ 10,070 $ 9,579
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
NOTES TO FINANCIAL STATEMENTS
March 31, 1997

7. Due to the Government of the Northwest Territories

1997 1996
(thousands of dollars)

Balance at beginning of the year $ 1,739 $ 101
Operating contributions 58,206 62,329
Contributions provided for loan principal repayments of long-term debt (531) (512)
Capital contributions used for repairs, maintenance, grants and other cost (Note 8) 18,269 12,298
75,944 74,115

Cost of operations net of unfunded items 72,245 72,477
3,699 1,638

Balance at end of year $ 5,438 $ 1,739

The Government of the Northwest Territories makes advances to the Corporation for funding operations, principal repayments
of long-term debt and repairs, maintenance grants and other costs. Approved contributions recorded in the financial

statements are dependent upon actual expenditures incurred for the year. Amounts advanced in excess of actual expenditures
are due to the Government of the Northwest Territories at year end carried forward as a non-interest bearing advance for the

following year.
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March 31, 1997

8. Unapplied capital contributions

Balance at beginning of the year
Repayment

Capital contributions received

Capital expenditures

Capital contributions used for repairs, maintenance, grants and other costs (Note 7)

Balance at end of the year

Representing unapplied capital contributions for
1997
1996
1995
1994
1993

1997

1996

(thousands of dollars)

$ 19,566 $ 19,208
- (4,000)
47,011 49,635
66,577 64,843
19,869 32,979
18,269 12,298
38,138 45,277
$ 28,439 $ 19,566
$ 17,131 $ -
10,878 15,076
430 1,227
- 2,660
- 603
§28439  §19,566
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March 31, 1997

9. Long-term debt

NHA Section 82 loans from Canada Mortgage and Housing Corporation, repayable

in annual instalments until the year 2033, bearing interest at an average weighted

1997

1996

(thousands of dollars)

rate of 7.0% (1996 - 7.0%) $ 89,669 $ 90,864
NHA Section 81 loans from Canada Mortgage and Housing Corporation for use in financing
costs of land development, repayable when land is removed from inventory,
bearing interest at an average weighted rate of 10.9% (1996 - 10.9%) 49 49
89,718 90,913
Loan from the Government of the Northwest Territories for the provision of
Direct Lending Mortgages which is repayable when the program is terminated 1,000 1,000
Loans from the Government of the Northwest Territories for the provision of
Interim Financing which is repayable when the program is terminated 1,100 1,100
91,818 93,013
Portion included in current liabilities 1,279 1,195
$90539  $91,818
The loans are guaranteed by the Government of the Northwest Territories.
Principal repayments and interest requirements over the next three years on outstanding loans are as follows:
Principal Interest Total
(thousands of dollars)
1998 $1,279 $6,364 $7,643
1999 1,370 6,273 7,643
2000 1,467 6,176 7,643

Long-term debt will be renegotiated in the year 2000.
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March 31, 1997

10.Fair value of financial instruments

The fair value of cash and short-term investments, accounts receivable and accounts payable and accruals approximates the

carrying amount of these instruments due to the short period to maturity. Accounts receivable other consists of amounts due

from Local Housing Organizations, which represents 60% of the outstanding balance.

The carrying amounts of mortgages of $16,674,000 (1996 - $6,476,000), which is based on discounted cash flows, approximates

fair value. This should not be interpreted as the realizable value on immediate settlement of these mortgages due to the

uncertainty associated with such a settlement.

For other financial instruments, the carrying amounts and the fair values are as follows:

1997
Carrying Fair
Amount Value
Long-term debt $ 90,539 $ 93,132

1996
Carrying Fair
Amount Value
$91,818 $ 85,132

The fair value of long-term debt is based on the present value of future cash flows discounted at the March 31, 1997 average

market rate of interest for the Province of Newfoundland and Government of Canada debt instruments with a similar maturity

date, as applicable. These rates are applied because the Government of the Northwest Territories does not issue debt.

11.Recoveries from Canada Mortgage and Housing Corporation

Recoveries in respect of:
Operations and maintenance

Contributions to local housing organizations including interest expense

Repairs, maintenance, grants and other costs

Capital

Additions to land and buildings

1997 1996

(thousands of dollars)

$ 44,563 $ 46,323
5,296 4,316

$ 49,859 $ 50,639

$ 14,906 $ 12,296
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12.Excess of expenses over revenues and recoveries

The excess is represented by the following unfunded expenses:

1997 1996

(thousands of dollars)

Mortgage write-off $ 30,681 $ 8,562
Amortization 9,140 9,187
Provision for mortgage impairment (Principal portion) 5,843 (379)
Long-term portion of leave and termination benefits (625) 154
Recovery of small capital program grants (193) (578)
Recovery of prior year grants (607) (261)
Gain on disposal of land and buildings (13,070) (324)

$ 31,169 $ 16,361

13.Commitments

(a) The Corporation leases office space and rent supplement public housing units under long-term operating lease agreements
and is committed to basic rental payments over the next five years. The leases contain escalation clauses for operating costs
and property taxes which may cause the payments to exceed the basic rental. Of this amount, Canada Mortgage and
Housing Corporation will share in the costs of the rent supplement public housing units. The basic rental payments and cost

sharing of those payments is as follows:

Total CMHC portion
(thousands of dollars)

1998 $ 9,888 $ 2,245
1999 8,971 1,845
2000 7,471 1,316
2001 7,127 1,165
2002 7,063 1,123

Rent Supplement leases are renewable after five years for three further five year periods at rates to be determined when

renewing.

(b) At March 31, 1997 the estimated cost to complete housing projects in progress was $11,004,000 of which Canada Mortgage
and Housing Corporation will share in the approved cost to the extent of $706,000.
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14.Related party transactions

In addition to those related party transactions disclosed elsewhere in these financial statements, the Corporation is related in
terms of common ownership to all Government of the Northwest Territories created departments, agencies and Crown

Corporations. The Corporation enters into transactions with these entities in the normal course of business.

15.Subsequent events

On April 24, 1997, the Corporation signed a new Social Housing Agreement with Canada Mortgage and Housing Corporation
which will consolidate the management and administration of the social housing programs under the control of the
Corporation effective April 1, 1997. This agreement replaces all existing agreements and transfers to the Corporation the
management of Canada Mortgage and Housing Corporation Unilateral Programs. The approved funding transferred to the
Corporation in 1998 is $91,140,290 and funding will be provided each year subject to the funding expiration date of each

project.

16.Comparison with prior year

Certain of the 1996 figures have been reclassified to conform to the presentation adopted.
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NORTHWEST TERRITORIES HOUSING CORPORATION
SCHEDULE OF ADMINISTRATION EXPENSES
For the year ended March 31, 1997

1997 1996
(thousands of dollars)

Salaries and benefits $ 11,411 $ 13,106
Building and equipment rentals 1,582 1,730
Travel and relocation 1,535 3,693
Professional and special services 715 543
Communications 374 426
Materials and supplies 253 379
Computer services 199 170
Land title fees and expenses 56 64
Miscellaneous 2 1

$ 16,127 = $ 20,112
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ACCOUNTS RECEIVABLE

Pursuant to Section 84 of the Financial Administration Act, any asset, debt or obligation written off under Section 82 during the

financial year that exceeds $500 must be reported in the annual report of the public agency. During 1996/97, the Northwest

Territories Housing Corporation approved for write-off the following tenant rental arrears and other bad debts. Arrears write-offs

were approved based on the recommendations made by the Boards of Directors of Local Housing Organizations (LHOs) across the

NWT.

It should be noted that rent collection by LHOs has improved significantly in the past few years. The arrears and bad debts write-

offs listed below represent aged arrears that may have been on the books of LHOs for many years and are considered

uncollectible. Arrears are considered uncollectible for a number of reasons. The tenant may be deceased or has moved and cannot

be traced. In some cases, early record keeping has been insufficient to make a case for collection or the arrears are over six years

old.

Write-offs - Tenant Rental Arrears

Name Community Amount
Koochiajuke, Pitsealak Igaluit 1,149.37
Eeyeevadluk, Ooloota lgaluit 1,035.13
Ekho, Mososie Igaluit 2,952.18
Barrieau, Bobby Igaluit 3,586.13
Ipeelie, Leetia lgaluit 6,052.66
Kipanek, Saila lgaluit 5,880.00
Kilabuk, Martha lgaluit 12,028.25
Kownirk, Jeannie lgaluit 714.00
Pitseoloak, Lucassie lgaluit 2,022.67
Tagtaq, Jackie Pond Inlet 533.97
Komangapik, Levi Pond Inlet 3,470.14
Cli, Henry Fort Simpson 2,878.00
Cli, Lucas Fort Simpson 3,402.00
Isaiah, Stanley Fort Simpson 625.00
Total 46,329,50
Write-offs - Other

Name Community Amount
Haniliak, Jimmy Cambridge Bay 2,104.47
Oogark, Anthony Cambridge Bay 8,040.00
Total 10,144.47
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RESPONSABILITE DE LA DIRECTION CONCERNANT L'INFORMATION FINANCIERE

A I'honorable Goo Arlooktoo
Ministre responsable de la

Société d’habitation des Territoires du Nord-Ouest

Les états financiers ci-joints ont été préparés par la direction qui est responsable de la fiabilité, de I'intégrité et de I'objectivité des
renseignements fournis. Les états financiers ont été dressés conformément aux principes comptables généralement reconnus au
Canada. Quand c’est nécessaire, les états financiers comprennent des montants qui sont fondés sur des jugements éclairés et des

estimations de la direction qui détermine ces montants de fagon raisonnable, a tous égards importants.

En s'acquittant de ses responsabilités en ce qui concerne I'intégrité et la fidélité des états financiers et les systémes de comptabilité
dont ils sont issus, la direction tient un systéme de contréle interne concu pour s'assurer que les opérations sont autorisées, que les
biens sont protégés et que des registres comptables appropriés sont tenus. Ces controles comprennent des normes de qualité pour
engager et former les employés, des politiques écrites et des manuels de procédures et une obligation de s'acquitter de ses taches
de fagon appropriée dans certains domaines de responsabilité précis. La direction de la Société reconnait la responsabilité qui lui
incombe de diriger les activités de la Société conformément aux exigences des lois qui s'y appliquent et en vertu de sains principes

d'affaires et de maintenir les normes de conduite qui conviennent a une société d'Etat territoriale.

Le vérificateur indépendant, le vérificateur général du Canada, est responsable de vérifier les opérations et les états financiers de

la Société et d'émettre son rapport par la suite.

Le président, Le vice-président,

Finances et services intégrés

N G~
4. (Dave) Muryay J.F. (Jim) Nelson, FCMA

Yellowknife (T. N.-O.)
Le 27 juin 1997
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AUDITOR GENERAL OF CANADA VERIFICATEUR GENERAL DU CANADA

RAPPORT DU VERIFICATEUR

Au ministre responsable de la
Société d'habitation des

Territoires du Nord-Ouest

J'ai vérifié le bilan de la Société d’habitation des Territoires du Nord-Ouest au 31 mars 1997 et les états des résultats, de I'avoir et
de I'évolution de la situation financiére de I'exercice terminé a cette date. La responsabilité de ces états financiers incombe a la
direction de la Société. Ma responsabilité consiste a exprimer une opinion sur ces états financiers en me fondant sur ma

vérification.

Ma vérification a été effectuée conformément aux normes de vérification généralement reconnues. Ces normes exigent que la
vérification soit planifiée et exécutée de maniere a fournir un degré raisonnable de certitude quant a I'absence d’inexactitudes
importantes dans les états financiers. La vérification comprend le contréle par sondages des éléments probants a I'appui des
montants et des autres éléments d'information fournis dans les états financiers. Elle comprend également |'évaluation des
principes comptables suivis des estimations importantes faites par la direction, ainsi qu’une appréciation de la présentation

d'ensemble des états financiers.

A mon avis, ces états financiers présentent fidélement, & tous égards importants, la situation financiére de la Société au 31 mars
1997 ainsi que les résultats de son exploitation et I'évolution de sa situation financiere pour |'exercice terminé a cette date selon
les principes comptables généralement reconnus. Conformément aux exigences de la Loi sur la gestion des finances publiques, je
déclare qu’a mon avis, ces principes ont été appliqués de la méme maniére qu’'au cours de 'exercice précédent, aprés avoir
effectué de fagon rétroactive le changement dans le méthode de comptabiliser les préts hypothécaires et la provision appropriée

pour les préts non productifs, comme expliqué a la note 3 des états financiers.

De plus, & mon avis, la Société a tenu des livres de comptabilité appropriés, les états financiers sont conformes a ces derniers et les
opérations de la Société dont j'ai eu connaissance au cours de ma vérification des états financiers ont été effectuées, a tous égards
importants, conformément a la Loi sur la gestion des finances publiques et ses reglements, a fa Loi sur la Société d’'habitation des

Territoires du Nord-Ouest et aux réglements administratifs de la Société.

Pour le vérificateur général du Canada

Raymond Dubois, FCA
sous-vérificateur général

Ottawa, Canada
juin 1997
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SOCIETE D'HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-OUEST

BILAN
au 31 mars 1997

ACTIF

1997

1996

(en milliers de dollars)

A court terme

Encaisse $ 2,050 $ 6,660
Placements a court terme (note 3) 58,517 19,904
Débiteurs
Autres 2,255 3,252
Gouvernement des Territoires
du Nord-Ouest 37 684
Société canadienne d'hypothéques
et de logement - 9,916
62,859 40,416
Placements dans des projets d'habitation
Terrains et batiments (note4) 170,286 191,311
Créances hypothécaires (note 5) 16,674 6,476
186,960 197,787
Biens-fonds et matériel (note 6) 10,070 9,579
$259,889 $247,782

Engagements (note 13)
Approuvé par la direction :

Le président,

fwrrcvns |

4
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PASSIF

1997

1996

(en milliers de dollars)

A court terme

Créditeurs

Fournisseurs $ 6,786 $ 7,256
Société canadienne d’hypotheques
et de logement 13,228 -
Gouvernement des Territoires du
Nord-Ouest - 345
Intéréts courus 1,591 1,612
A payer au gouvernement des
Territoires du Nord-Ouest (note 7) 5,438 1,739
Apports de capital non dépensés
(note 8) 28,439 19,566
Retenues de garantie de contrats 1,268 1,991
Tranche de la dette a long terme
échéant a moins d'un an 1,279 1,195
Tranche des congés et des indemnités
de cessation d'emploi échéant a
moins d'un an 1,002 916
59,031 34,620
Dette a long terme (note 9) 90,539 91,818
Congés et indemnités de cessation
d’emploi 708 1,333
150,278 127,771
AVOIR
Gouvernement des Territoires
du Nord-Ouest 109,611 120,011
$259,889 $247,782

Le vice-président, Finances et services intégrés

G e

Les notes 4mp|émentaires font partie intégrante des états financiers.



SOCIETE D'HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-QUEST
ETAT DES RESULTATS

pour I'exercice terminé le 31 mars 1997

Dépenses
Contributions & des organismes d'habitation locaux pour des logements sociaux
Radiation de créances hypothécaires
Réparations, entretien, subventions et autres dépenses
Administration (tableau des dépenses d’administration)
Logements destinés aux employés
Amortissement
Intérét sur la dette a long terme
Provision pour préts hypothécaires douteux

Ateliers et études

Revenus et recouvrements
Contribution du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest (note 7)
Recouvrements auprés de la Société canadienne d'hypothéques et de logement (note 11)
Recouvrements aupres du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest pour des
logements destinés aux employés
Gain a l'aliénation de terrains et de batiments
Intéréts et autres revenus

Recouvrement de subventions de I'exercice précédent

Excédent des dépenses sur les recouvrements et les revenus (note 12)

Les notes complémentaires font partie intégrante des états financiers.

1997

1996

(en milliers de dollars)

$ 81,140 $ 86,097
30,681 8,562
23,372 16,036
16,127 20,112
14,477 1,307

9,140 9,187
6,428 6,520
5,843 (379)
260 253
187,468 147,695
72,245 72,477
49,859 50,639
14,041 1,307
13,070 324
6,477 6,326
607 261
156,299 131,334
$ 31,169 $ 16,361
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SOCIETE D'HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-QUEST
ETAT DE L'EVOLUTION DE LA SITUATION FINANCIERE

pour I'exercice terminé le 31 mars 1997

1997

1996

(en milliers de dollars)

Encaisse provenant des (utilisée pour):

Activités d’exploitation

Excédent des dépenses sur les recouvrements et les revenus $(31,169) $(16,361)
Eléments sans incidence sur I'encaisse
Amortissement 9,140 9,187
Provision pour préts hypothécaires douteux 5,843 (379)
(Diminution) augmentation de la provision au titre des congés et indemnités de cessation d'emploi (538) 344
Gain a l'aliéantion de terrains et de batiments (13,070) (324)
Radiation de créances hypothécaires 30,681 8,562
Variations dans les éléments hors caisse du fonds de roulement lié a I'exploitation 35,800 13,559
36,687 14,588
Activités de financement
Contributions du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest portées au crédit de |'avoir 20,769 34,689
Remboursement de la dette & long terme {1,195) (1,433)
19,574 33,256
Activités d’investissement
Acquisitions de placements dans des projets d'habitation
Terrains et batiments (32,211) (42,043)
Créances hypothécaires (53,220) (16,944)
Acquisitions de biens-fonds et de matériel (1,492) (1,850)
Produit de l'aliénation de terrains et de batiments 43,582 12,494
Recouvrement de colts en capital auprés de la Société canadienne d’hypothéques
et de logement (note 10) 14,906 12,296
Remboursement de créances hypothécaires 6,177 3,913
(22,258) (32,134)
Augmentation de I'encaisse 34,003 15,710
Encaisse au début de I'exercice 26,564 10,854
Encaisse a la fin de 'exercice $ 60,567 $ 26,564
Représentée par :
Encaisse $ 2,050 $ 6,660
Placements a court terme 58,517 19,904
$ 60,567 $ 26,564

Les notes complémentaires font partie intégrante des états financiers.
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SOCIETE D'HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-OUEST
ETAT DE L'AVOIR

pour |'exercice terminé le 31 mars 1997

Solde au début de I'exercice, tel qu'établi précédemment
Réajustement des créances hypothécaires

Solde aprés redressement

Excédent des dépenses sur les recouvrements et les revenus

Contributions du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest
Apports de capital utilisés pour fins de dépenses de capital (note 8)
Contributions fournies pour remboursement du capital de la dette a long terme (note 7)

Autres apports de capital

Solde & la fin de I'exercice

Les notes complémentaires font partie intégrante des états financiers.

1997

1996

(en milliers de dollars)

$120,011 112,250
- (10,567)
120,011 101,683
(31,169) (16,361)
88,842 85,322
19,869 32,979
531 512

369 1,198
20,769 34,689
$109,611 $120,011
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SOCIETE D'HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-OUEST
NOTES AUX ETATS FINANCIERS

du 31 mars 1997
1. Pouvoirs, objectif et activités

La Société d’habitation des Territoires du Nord-Ouest, constituée en 1974 en vertu de la Loi sur la Société d’habitation des
Territoires du Nord-Ouest, est une société d’Etat territoriale désignée a I'annexe B de la Loi sur la gestion des finances
publigues. Son objectif principal est d'élaborer, d'assurer et d’administrer des programmes de logements sociaux aux Territoires
du Nord-Ouest.

La Société participe a divers programmes de logements sociaux et d'accession a la propriété dont les colts de certains
programmes sont partagés avec la Société canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL) en vertu de la Loi nationale sur
I'habitation (LNH). La SCHL accorde des fonds en vertu d'accords relatifs aux frais partagés pour une quote-part précise des
dépenses, assujettie a un montant maximum pour des projets particuliers au sein de chaque programme. Une nouvelle entente
conclue avec la SCHL portant sur le logement social a été conclue le 14 avril 1997. Plus de détails sont donnés a la note 15.

La Société dépend, par la voie de garanties, soit directement, soit indirectement, du gouvernement des Territoires du Nord-
Ouest pour les fonds dont elle a besoin pour financier le colit net de son exploitation, de ses projets d'immobilisations et le

recouvrements de dépenses pour les logements destinés aux employés.

2. Principales conventions comptables

Les états financiers de la Société sont préparés conformément aux principes comptables généralement reconnus. Les principales
conventions comptables sont les suivantes :

a) Placements dans des projets d'habitation - terrains et batiments

Les terrains aménagés et les batiments construits par la Société sont comptabilisés au colt, moins les recouvrements aupres
de la SCHL. Les logements locatifs du Nord, qui ont été virés du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest, sont
comptabilisés au montant viré. La construction en cours comprend des montants qui peuvent étre virés aux terrains et
batiments pour location ou aux propriétaires d'habitation et une hypotheque accordée sur la propriété. Ces colits
comprennent la main d’oeuvre, les matériaux et le transport. L'amortissement est calculé selon les méthodes et les taux
annuels qui suivent. La provision pour amortissement est appliquée au cours de I'exercice ou le batiment est terminé et ce,
pour |'exercice en entier.

Logements sociaux, logements destinés aux ainés
et logements a bail avec option d'achat Méthode de I'amortissement dégressif 5 %

Logements locatifs du Nord Méthode de I'amortissement linéaire 5 %
b) Placements dans des projets d’habitation - créances hypothécaires
i) Radiation de créances hypothécaires

La Société, conformément a I'article 44(1) de la Loi, subventionne les paiements du principal et des intéréts dus par les
propriétaires, conformément aux conditions légales des préts hypothécaires. Les montants de ces subventions varient en
fonction du revenu des créanciers hypothécaires. Ces subventions sont passées en charge au moment ou la Société prend
la décision de subventionner un prét hypothécaire.

Le solde des créances hypothécaires représente la valeur actualisée des paiements qui devraient étre faits par les
créanciers hypothécaires, net de la provision pour préts hypothécaires douteux.
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SOCIETE D’HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-QUEST
NOTES AUX ETATS FINANCIERS

du 31 mars 1997
2. Principales conventions comptables (suite)
i) Provision pour préts hypothécaires douteux
Les préts hypothécaires sont considérés douteux quand on a des doutes raisonnables en ce qui concerne la possibilité de
recouvrer le capital et les intéréts. Un prét hypothécaire est considéré douteux quand les versements ont un retard de six

mois ou plus. Une provision est établie pour réduire la valeur inscrite du prét hypothécaire a sa valeur de réalisation

estimative, en se fondant sur I'actualisation des paiements prévus.

Toute variation (initiale ou ultérieure) dans la moins-value des préts douteux est reflétée dans la provision hypothécaire.
C) Intéréts créditeurs

Les intéréts créditeurs sur les préts hypothécaires sont comptabilisés selon la méthode de la comptabilité d'exercice. Quand
un prét hypothécaire devient douteux, on cesse de comptabiliser I'intérét. Par la suite, les intéréts créditeurs sont constatés
selon la comptabilité de caisse, mais seulement aprés avoir recouvré les radiations antérieures résultant des pertes sur préts

et la provision pour préts douteux.
d) Biens-fonds et matériel

Les biens-fonds et le matériel sont comptabilisés au coGt. L'amortissement est calculé au moyen des méthodes et des taux

annuels suivants :

Mobilier et matériel Méthode de I'amortissement
de bureau dégressif 20 %
Entrepots, immeubles a bureaux * Méthode de I'amortissement
et logements destinés aux employés linéaire 5 %

Les améliorations locatives sont amorties selon la méthode linéaire sur la durée des baux.
e) Contributions et recouvrements du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest

Les contributions et les recouvrements du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest pour I'exploitation et I'entretien
sont portés au crédit des résultats, sauf les montants versés pour le remboursement du capital de la dette qui est porté au
crédit de I'avoir. Les apports de capital sont portés au crédit de I'avoir lorsqu'ils sont affectés & des dépenses en capital, et au

crédit des résultats, s'ils servent a des réparations, a I'entretien, a des subventions ou a d'autres dépenses.
f) Recouvrements de la Société canadienne d’hypotheques et de logement

La Société recouvre de la Société canadienne d’hypothéques et de logement la quote-part des contributions de cette
derniére aux organismes d'habitation locaux pour les colits d’exploitation des logements sociaux construits dans le cadre de
différents programmes d’habitation de la LNH. Le recouvrement est déclaré au net d’une provision pour les dépenses

d’administration.
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SOCIETE D'HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-OUEST
NOTES AUX ETATS FINANCIERS

du 31 mars 1997
2. Principales conventions comptables (suite)

g) Contributions a des organismes d'habitation locaux

Les habitations dont la Société est propriétaire sont exploitées par des associations et des offices d’habitation locaux. La
Société verse des contributions pour les besoins opérationnels annuels de ces organismes d’habitation locaux. La Société
comptabilise ces contributions selon la méthode de la comptabilité d'exercice.

h) Cotisations au régime de retraite

La Société et ses employés, qui sont réputés étre des employés du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest, versent des
cotisations au régime de retraite de la fonction publique, administré par le gouvernement du Canada. Tant les employés
que la Société sont tenus de cotiser au régime. Ces cotisations représentent |'obligation totale de la Société et sont inscrites
dans les comptes au fur et a mesure qu'elles sont versées. D'aprés les lois actuelles, la Société n'est pas tenue de verser des
cotisations pour les insuffisances actuarielles du Compte de pension de retraite de la fonction publique.

i) Congés et indemnités de cessation d'emploi

La Société enregistre dans ses comptes un passif estimatif pour les indemnités de départ, les congés annuels et les heures
supplémentaires au fur et a mesure qu’ils sont accumulés par ses employés.

3. Placements a court terme

La Société investit dans le marché monétaire a court terme. Le portefeuille a rapporté, pour I'exercice terminé au 31 mars 1997,
des intéréts variant entre 2 et 5,25 % (1996 : entre 5 et 8,05 %). Tous les instruments a titre de placements & court terme sont

cotés R-2, AA ou plus, soit par la Dominion Bond Rating Service ou la Société canadienne d’évaluation du crédit. Les placements
sont diversifiés et limités a un maximum de 5 a 50 % du portefeuille total et a une valeur monétaire maximale de 10 millions de
dollars, dépendant de I'émetteur du placement. Il n'y a pas de concentration importante dans I'un ou l'autre des placements. La

durée moyenne pour arriver & maturité est de 42 jours.

4. Placements dans des projets d’habitation - terrains et batiments

1997 1996
Amortissement
CoUt Cumulé Net Net

(en milliers de dollars)

Terrains $ 547 $ - $ 547 $ 568
Logements sociaux 222,847 99,301 123,546 125,596
Logements locatifs du Nord 2,686 2,624 62 80
Logements destinés aux ainés 6,648 1,905 4,743 3,333
Logements location-achat 28,797 2,792 26,005 30,786
Logements destinés aux employés 677 57 620 463
Construction en cours - 14,763 - 14,763 30,485

$276,965 $106,679 $170,286 $191,311
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NOTES AUX ETATS FINANCIERS

du 31 mars 1997

5. Placements dans des projets d'habitation - créances hypothécaires

Préts en premiére hypothéque, pour I'habitation, dans les régions rurales et éloignées, portant
intérét & des taux variant entre 0 % et 14,25 % par année, remboursables sur

une période maximale de 25 ans

Déduire : provision

Autres préts hypothécaires, portant intérét a des taux variant entre 6 % et 14,25 % par

année, remboursables sur une période maximale de 25 ans

Déduire : provision

1997

1996

(en milliers de dollars)

Préts au titre de préfinancement, de préts directs et d'acquisition de terrains, portant intérét a des

taux variant entre 7,75 % et 13,25 % par année, remboursables sur une période maximale de 25 ans

Déduire : provision

La valeur inscrite des préts hypothécaires qui sont considérés spécifiguement comme

douteux est de $7,360,000 (1996 : $1,517,000).

6. Biens-fonds et matériel

Entrepbts

Mobilier et matériel de bureau
Logements destinés aux employés
Immeubles a bureaux

Construction en cours

1997

Colt

$14,103
2,683
532

162

21

$17,501

Amortissement
Cumulé

(en milliers de dollars)

$5,174
1,637
462
158

$ 7,431

$10,070

$ 1,894 $ 532
(939) (457)

955 75

17,645 4,454
(6,172) (838)
11,473 3,616

4,495 3,007

(249) (222)

4,246 2,785

$ 16,674 $ 6,476
1996

Net Net
$ 8,929 $ 8,530
1,046 360
70 9%

4 13

21 580

$ 9,579
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du 31 mars 1997
7. A payer au gouvernement des Territoires du Nord-Ouest

1997 1996

(en milliers de dollars)

Solde au début de l'exercice $ 1,739 $ 101
Apports a |'exploitation 58,206 62,329
Apports versés pour remboursement du capital de la dette a long terme (531) (512)

Apports de capital affectés a des réparations, a I'entretien, a des subventions et

a d'autres dépenses (note 8) 18,269 12,298
75,944 74,115

CoUt de I'exploitation, déduction faite des éléments non provisionnés 72,245 72,477
3,699 1,638

Solde & la fin de I'exercice $ 5438 $ 1,739

Le gouvernement des Territoires du Nord-Ouest accorde des avances a la Société pour le financement de ses opérations, les
remboursements du principal de la dette a long terme et les réparations, I'entretien et les autres codts. Les contributions
approuvées comptabilisées dans les états financiers dépendent des dépenses réelles engagées au cours de I'exercice. Les
montants avancés qui excédent les dépenses réelles sont dus au gouvernement des Territoires du Nord-Ouest a la fin de

I'exercice et sont reportés dans I'exercice qui suit comme une avance ne rapportant pas d'intéréts.
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8. Apports de capital non dépensés

Solde au début de I'exercice
Remboursement

Apports de capital regus

Dépenses en capital

Apports de capital affectés a des réparations, a I'entretien, a des subventions et

a d'autres dépenses (note 7)

Solde a la fin de 'exercice

Représentation des apports de capital non dépensés pour :
1997
1996
1995
1994
1993

1997

1996

(en milliers de dollars)

$19,566 $19,208
- (4,000)
47,011 49,635
66,577 64,843
19,869 32,979
18,269 12,298
38,138 45,277
$28,439 $19,566
$17,131 $ -
10,878 15,076
430 1,227
- 2,660
- 603
$28,439 $19,566




SOCIETE D'HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-OUEST
NOTES AUX ETATS FINANCIERS

du 31 mars 1997

9. Dette a long terme

Article 82 de la Loi nationale sur I’habitation - Préts de la SCHL, remboursables en versements

1997

1996

(en milliers de dollars)

annuels jusqu’en 2033, portant intérét au taux moyen pondéré de 7,0 % (1996 : 7,0 %) $ 89,669 $ 90,864
Article 81 de la Loi nationale sur I'habitation - Préts de la SCHL, utilisés pour fins de
financement de I'aménagement de terrains, remboursables lorsque les terrains sont
retirés du stock, portant intérét au taux moyen pondéré de 10,9 % (1996 : 10,9 % 49 49
89,718 90,913
Préts du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest au titre de prestation de préts
directs sur les hypotheques et remboursables quand le programme est terminé 1,000 1,000
Préts du gouvernement des Territoires du Nord-Ouest au titre de prestation de préts de
financement provisoire et remboursables quand le programme est terminé 1,100 1,100
91,818 93,013
Tranche comprise dans le passif a court terme 1,279 1,195
$ 90,539 $91,818
Les préts sont garantis par le gouvernement des Territoires du Nord-Ouest.
Les obligations quant au remboursement du capital et des intéréts sur les préts non
remboursés au cours des trois prochains exercices sont les suivantes :
Capital Intéréts Total
(en milliers de dollars)
1998 $ 1,279 $ 6,364 $ 7,643
1999 1,370 6,273 7,643
2000 1,467 6,176 7,643

La dette a long terme sera renégociée en |'an 2000.

78



SOCIETE D’HABITATION DES TERRITOIRES DU NORD-OQUEST
NOTES AUX ETATS FINANCIERS

du 31 mars 1997
10.Juste valeur des instruments financiers

La juste valeur de I'encaisse et des placements a court terme, les débiteurs et les créditeurs et les charges a payer équivalent
environ a la valeur comptable des instruments, en raison de la courte période avant d’arriver a maturité. Les autres débiteurs

sont des montants a recevoir des organismes d'habitation locaux, ce qui représente 60 % du solde impayé.

La valeur comptable des créances hypothécaires, soit $16,674,000 (1996 : $6,476,000), fondée sur les flux monétaires actualisés,
équivaut a la juste valeur. Cela ne devrait pas étre interprété comme la valeur de réalisation sur le réglement immédiat de ces

hypothéques en raison de l'incertitude qui existe quant & un réglement.
Pour les autres instruments financiers, la valeur comptable et la juste valeur sont les suivantes :

1997 1996

Valeur Juste Valeur Juste
comptable valeur comptable valeur

(en milliers de dollars)
Dette a long terme $90,539 $93,132 $91,818 $85,132

La juste valeur de la dette a long terme est fondée sur la valeur actualisée des flux monétaires selon le taux d'intérét du marché
au 31 mars 1997 au titre des créances de Terre-Neuve et du gouvernement du Canada, avec une date de maturité semblable, le

cas échéant. Ces taux sont utilisés parce que le gouvernement des Territoires du Nord-Ouest n'émet pas de dette.

11.Recouvrements auprés de la Société canadienne d’hypothéques et de logement

1997 1996
(en milliers de dollars)

Recouvrements relatifs a :
Exploitation et entretien
Contributions aux organismes d'habitation locaux, y compris les intéréts débiteurs $ 44,563 $ 46,323

Réparations, entretien, subventions et autres dépenses 5,296 4,316

$ 49,859 $ 50,639

Capital

Acquisitions de terrains et de batiments $ 14,906 $ 12,296
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12.Excédent des dépenses sur les recouvrements et les revenus

Les dépenses suivantes, non subventionnées, représentent I'excédent :

1997 1996

(en milliers de dollars)

Radiation de créances hypothécaires $ 30,681 $ 8,562
Amortissement 9,140 9,187
Provision pour préts hypothécaires douteux (tranche du capital) 5,843 (379)
Tranche a long terme de la provision au titre des congés et indemnités de cessation d'emploi (625) 154
Recouvrement de subventions du programme de petits capitaux (193) (578)
Recouvrement de subventions de |'exercice précédent (607) (261)
Gain a I'aliénation de terrains et de batiments (13,070) (324)

_$31,169 § 16,361

13.Engagements

a) La Société loue des surfaces a bureaux et des logements sociaux pour le programme de supplément au loyer en vertu de
baux a long terme et s'est engagée a verser les loyers de base pour les cing prochains exercices. Les baux contiennent des
clauses d’augmentation pour les co(ts d'exploitation et les impdts fonciers qui font en sorte que les paiements peuvent
excéder le loyer de base. De ce montant, la SCHL partage les colts des logements sociaux du programme de supplément au

loyer. Les paiements du loyer de base et les colits partagés de ces paiements se font comme suit :

Total Quote-part de la SCHL

(en milliers de dollars)

1998 $ 9,888 $2,245
1999 8,971 1,845
2000 7,471 1,316
2001 7,127 1,165
2002 7,063 1,123

Les baux du programme de supplément au loyer sont renouvelables au bout de 5 ans, pour 3 périodes supplémentaires de 5

ans, a des taux déterminés au moment du renouvellement.

b) Au 31 mars 1997, le colt estimatif pour I'achévement des projets d’habitation en cours était de $11,004,000. La SCHL

partagera le colt approuvé jusqu’a concurrence de $706,000.
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14.0pérations entre apparentés

En plus des opérations entre apparentés décrites ailleurs dans les présents états financiers, la Société est apparentée, en ce qui
concerne la propriété commune, a tous les ministéres, organismes et sociétés d’Etat du gouvernement des Territoires du Nord-

Ouest. La Société effectue des opérations avec ces entités dans le cours normal des affaires.

15.Evénements postérieurs a la date du bilan

Le 24 avril 1997, la Société a signé avec la SCHL une nouvelle entente concernant le logement social. En vertu de cette entente,
la gestion et I'administration des logements sociaux relévent de la Société depuis le 1¢ avril 1997. Cette entente remplace
toutes les ententes déja existantes et transfére a la Société la gestion de tous les programmes unilatéraux de la SCHL. Le
financement approuvé,transféré a la Société en 1998, est de $91,140,290. Le financement sera fourni chaque exercice sous

réserve de la date d'expiration de chaque projet.

16.Comparaison avec |'exercice précédent

Certains chiffres de 1996 ont été réagencés pour étre conformes a la présentation adoptée.
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TABLEAU DES DEPENSES D’ADMINISTRATION

pour |'exercice terminé le 31 mars 1997

1997 1996

(en milliers de dollars)

Salaires et avantages sociaux $ 11,411 $ 13,106
Location de batiments et de matériel 1,582 1,730
Déplacements et déménagements 1,535 543
Services professionnels et spéciaux 715 3,693
Communications 374 426
Approvisionnement et fournitures 253 379
Services informatiques , 199 170
Droits et dépenses pour les titres immobiliers 56 64
Divers 2 1

$ 16,127 $20,112
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DEBITEURS

En vertu de l'article 84 de la Loi sur la gestion des finances publiques, tous les éléments d’actif et les créances radiés conformément
a l'article 82 au cours de I'exercice et dont la valeur excéde 500 $ doivent faire I'objet d'une mention dans le rapport annuel de
|'organisme public. Au cours de I'exercice 1996-1997, la Société d’habitation des Territoires du Nord-Ouest a approuvé la radiations
des arrérages de loyers et d'autres créances douteuses. Les radiations des arrérages ont été approuvées sur la base des

recommandations faites par les conseils d’administration des associations locales d’habitation a I'échelle des T. N.-O.

Il faut noter que la cueillette des loyers par les associations locales d’habitation s’est considérablement améliorée au cours des
dernieres années. Les radiations d'arrérages qui suivent représentent d'anciens arrérages qui peuvent avoir été dans les livres des
ALH pendant plusieurs années et qui sont considérées comme irrécouvrables pour plusieurs raisons. 1l est possible que le locataire
soit décédé, qu'il ait déménagé ou n'ait pu étre retracé. Dans certains cas, la facon dont on tenait les livres n’était pas assez

compléte pour qu’un cas soit reféré au recouvrement; dans d'autres cas, les arrérages dépassent six ans.

Radiations - Arrérages de loyers

Nom Communauté Montant
Koochiajuke, Pitsealak lgaluit 1149,37
Eeyeevadluk, Ooloota lgaluit 1035,13
Ekho, Mososie lgaluit 2 952,18
Barrieau, Bobby lgaluit 3586,13
Ipeelie, Leetia lgaluit 6 052,66
Kipanek, Saila Igaluit 5 880,00
Kilabuk, Martha lgaluit 12 028,25
Kownirk, Jeannie Igaluit 714,00
Pitseoloak, Lucassie Igaluit 2 022,67
Taqtag, Jackie Pond Inlet 533,97
Komangapik, Levi Pond Inlet 3470,14
Cli, Henry Fort Simpson 2 878,00
Cli, Lucas Fort Simpson 3 402,00
Isaiah, Stanley Fort Simpson 625,00
Total 46 329,50

Radiations - Autre

Nom Communauté Montant
Haniliak, Jimmy Cambridge Bay 2 104,47
Oogark, Anthony Cambridge Bay 8 040,00
Total 10 144,47
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WP NN (WFPCDC DN No PDCHIE D™CHR)
A®ba AZ™NC A*SYNC
((EEN AN
PPN ddor IPOIBDL
ASANDNCDNE PaDyBD/AY S PP ICDY LS
bAL7NC BHANPCDRS

PaDydNLE QL DN™NCHRS
AbPAC 5aNAS LELY o (NS 7)
DPNPNCONE ba (D¢ Aoend N e Ao 0a N Avsendwdid™ e (MNhe 11)
PN®ACDRE a4 LSL M ¢ A™baAY®NoS AN DILC
PaDy®CINE NI pact L A5>deS
POEVDNC APV
DN®NCDLC DPDT PaDycdWeD®IoC AbiNo*

ArqedA® PabydNeLle 4L ND*CDLC (NN 12)

Db CDALNS AcDNCDYE ALaDbCDBC®DE PabbC Datb® (Do Mot AclyDRC,

1997 1996
(COA*Cee DA

$ 81,140 $ 86,097

30,681 8,562
23,372 16,036
16,127 20,112
14,477 1,307
9,140 9,187
6,428 6,520
5,843 (379)
260 253
187,468 147,695
72,245 72,477
49,859 50,639
14,041 1,307
13,070 324
6,477 6,326
607 261
156,299 131,334

$ 31,169 $ 16,361
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00N AlsenpNGEdIPe
PaDYC Datb®CDoPe
PlebioNn® L 31, 1997-r

PaDy dDADNCHRE (DPCHLR):
W NNE Acn P

AredInryde PabydNellc DN®de s

Pa Dy db DS AYNC
AP 57 ¢ xe
AcPPCONE P*IATINS Pya (Do o
(MeePd®CDN) AP 5%6%Do¢ L o™b®I®YDNoC AbINoS
12D PaDy®CUNS bal© A5 N
PaDY DA D*ILPCHIE P®DIANNS Yra P CDC
A4 Padybadb Do DN Ne APINe

PaDyena ]t Aendvwse
Do’ 0a NS LELAM 0 IP®ICDNEN b DNCDHRC
Ado P yDYo"

PaD? A NDCDNE AendvRE
AcPRPCDRE PaD PP AY5RAC AendWo o
oad® AR s
A*55RLE P*IATYC PaDycdire
AcPPDCDRE AN Na*PNo >
PaDy®C WS \d(Da™ e vas A5
ND®CDLE PN baCD¢ 0a NS AvsendiNE S (N 10)
PDCDe®IC A*IIPCDeC PabybDr ) o

AcPA®IE (ToeP4®DY) PaDytla *NIC
PaDyC Dose™C DPDI AMdion e
PaDYC DoSan b DPDC oo

Dotb®™(Do™l Ddo™ A9/ od:
PabbC
Pa DY\ DD DA D

Dortb® (DAL ADNCPLE ALADBCDBEC®DC Pabbt Dotb®* Do ot AclyDNE,
90

1997 1996
(DN CeeDA
$ (31,169 $§ (16,361)
9,140 9,187
5,843 (379)
(538) 344
(13,070) (324)
30,681 8,562
35,800 13,559
36,687 14,588
20,769 34,689
(1,195) (1,433)
19,574 33,256
(32,211) (42,043)
(53,220) (16,944)
(1,492) (1,850)
43,582 12,494
14,906 12,296
6,177 3,913
(22,258) (32,134)
34,003 15,710
26,564 10,854
$ 60,567 _$ 26,564
$ 2,050 $ 6,660
58,517 19,904
$ 60,567 _$ 26,564




0a.“N4¢ A'sen NI €
PabbC Dotb®CDore
PebioNt LY 31, 1997-I°

PaDyC Doson kDI PO DI DatbeCDD®INDC
DFIIPCDLeE PabyTbr/ A *PPIPCDN

DoSa™S, d#PPAeCD DN 5

ArQeddnryDc Padvdnelice PN*de s

ABICDYE 5o NAC LELE ¢
APIINGC AbNPQUNE IPDCDNE IPINNLE (ML 8)
ABNCDRE ADA*DNCDHIE D*II*CDIct ddo APIIbasDe (NND™ 7)

AP2e QPINNS AbICDNC

PaDyC Doson ™ DPDC 5*Wdo

Dortb®CDALYS AcDNCDLE ALLaDbCDBC®DE Paby® Doth® Do Mot AclyDSC,

1997 1996
(CDA*CeeDA)
$120,011 112,250
(10,567)

120,011 101,683
(31,169) (16;361)
88,842 85,322
19,869 32,979
531 512

369 1,198
20,769 34,689

$109,611 $120,011
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1. Ao D¥S, DGAPYD 4L D CDC
20 NAC A e d iR NPACD DI 1974-T Lot 0a N A send SR C Ll e, 0aNAT dDOANDDC anaA®CDHIC
ansal®dCo H-T Pabvena®lt ADcNDe Ll AP NLADCDOC DGABEINDCDI< 5 N\#PN >, d*PDLNN T qLL
DN TP PIIAQAS ASYNPCCYC Aen dWe e 0o N4,

Nsend NS AcDBCHHE D Aende Asend NS Acndn€Ce PDAQAT AYINCCHE EL oo™
BRI AendWRE Acndnb TR Pe®IHDBADBLCHD baCh¢ Aroend e Lot ball 4550t Lelio®,
baCD¢ A5endRAdC Pabbot AIARDNTIHLCTHC PHARICDLIS P™DAB e dic™l Pabb® AIFCDINE a0 ATCDALLE
PDNE PIPALBCHCTS, Doo™C GUPCDALSPY, Acn ™R Actda™MPILESME HCWR® PIIAGAS AU o6
QDY balD¢ A>end NI 20 NG Asen i CBIMYDON Acnd™W™® ND*CDodse AP 14, 1997-T
Cdod NNB® 15 DndbePLIAS DotbNA™LLo",
D end R DeabbCHHC NN 0aN¢ LELE e, PN et IeyDILONT Acn BNoS, PDAPPIHHC
D™ DA IayDrbCDE, PINLE Aendot DFCAIE CL DNFNCDLRAT A%ba Ay ™° A YN 0
DD,
2. Pabbenatls aNADLE AIALYS
D>en A PaDYUC Datb CHC GPPIRCDBC™HE Lebofl® Pabyeno ™l dePdic? aMAWbie® Dot Ddd ¢
Pabycna™l DAasDHCHE:
() Pab?y* DD ASNRE Aendb/ e - A'5Nde sacs
o QL A'5NRAE AHend g ol NabDYC Aaend R o Dose ™ dRPHDBLCTDC AP Lt CDON® balhe
Do REGC PDIME ARCHONY, DPDRCEIN AIDIHCDBCTIIBA, L NHCDALYC oa N Asen e ™o,
53 e DR A DoSontdie’ SN et oaddt A55Ro™s DPIIPDLD Y DECs7E LN ™E
M eh*o¢ QL DL P IR DARACOPP 0™ ASRAT AYNBRADI® AXCDosc, €A Acb®>C
\abDe i e?, AN AL BUCDMPC AP, AP PAMNTIRCDNE Ddo™ls Ac®dr/bPCDBCHHE L 4GJcL®
DoSe b NCDBCIN® AL, P4 c@IDNCDIE Acn dbP3 AP bHC™DE DPDT AR SabDons e Ade*Chont e
DPDCIC Do DNCHHCED™,
PIOAGAS ALUNNECHS, A% DBAC AP CHE AIPDIHDNs oDACDE P E A 5%
DPDSC®IM PDIHCDBCHIIBAS PP BY%
(b) Paby* PP A5 RAede® - P DN RN UMD A5 RA0¢
() APe™DA*ICDRE PabybDPeANTE dya ™D
Noend A, Al 44010 MNSHLeMLJS COL LelbS, AbIMTbABLLCHHE PIDL%s P I N NN
PAHDMtet 0 o™ A6t Ll LeChot Leal® PabybOPeANTe D% Dedo® Pe™IA NS, C1dd
BbICDACDRE QRFHECE Do'eE LePODBCLE Pabhcdn by e Pabbbrh™ ™ ADPDAToNt AP IACS, AbdCHRC
DFDBCD ALednhDI® Letod dDalof AbIHPLNTSNC Pabybr®AIe IFIINN7 LD,
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0a. M4 Ao R C

PaD%¢ Do*b™CH €

Lee 31, 1997

2. Pabbeacile ahMATIDNE ILMC (bPPePbta™D)
(g) WA sacte Asen®d ot bIRHAMLS

A'55R4C @ Mo DS A sendbd st DeCDBLC®DC sacte A'senpo’ dUNLS MPYo s, AlsendNdPdS AbINMG®
A% DANDBC®DC A NINAe® 4SGICL® Cdo™l bIRBAMY 6 Asenc® S C0dd ABICDRE NNGPCDHC®DC N o™
LtCDoN® AtsenrR4d oS,

(h) o®b®I®IDN*ALE P®IATLYDLE AbLNPC

A'sear™NEdE L Aba ANV, 5a N4 LLLY M 0" AcnrDRS, P™IABCHDC POIA A Aen SArCHCHC

2¥bP PPN 5 D CDBCEIC ba (D¢ A5 r TN 0, AbICDYE P®IATRCDYS Aendb™I o P®IAADIIH™DC
QL A e d NS Cdd PUPIADC CLA%G® A'sen NS PDNPPAb®Ce IL AcCayDALbC®>C Py bl e Lo
Ay i Lt DN A sennriNade NeyDILDC S Lo Leb®NC AbiNPha® APc®IAY DN dPDLMYoDYoC

PIIA QA 5%b*D®IDNNYC P*IPCH 5"

(i) o®b®I®DNC AL Nao®I®YDNC AbsN©

D 5ennREdS PaDYHEDIAY e Ao CPLNNBC® D IPeIANCDENG® %b*I o DPCDe®De®, 5GJCL® P*IPCDIINNI
QL AbTAT DMCo® Nab C PDNNIgt, NNGPCHLBCOBCHIe® AbICDe*a® A%baAY®No¢ IPDCDILM M c .

3, PaDLNDCDa D CDWelyr®
A seadNChde PabY PG HC®YE ddaD D% P DY NPNNe A b, PaDycD A et CHMC DPDC 5 WS LYY 31,1997
DoSrb®>® 2,00%-T¢ 5.25%-1° (1996 5.00%-T¢ 8.05%-1%). CLA%c® C'CDAP Pab?7*\P(Dar®DC Doseh®C M-2-I DeCs¢C
T PP ®NV 5% o DA% et MMad® < AcndBiA e bNY* <& AcndbAM oS, Pad Y \PCDar®dC asaA®CHILBIC®)
Peeb®NCDSNE YCPel™ 5%-TC 50%-1¢ (LA PaD?y*S\DCDaD® PrPod Il Padyed®d®a™d® Dosoebioe $10 My Cel™
Letsd PaDYhPNshAD%, ACDAT bodA%a® acdA®a e PCle®ChBC ™, PabycDP a®r ¥ 8 W DCHPYAdb®>® D5AC
42 belylo.

4, PaD?YNDCDNC A5 NAedo = pac® Ao oo

1997 1996

bN o dAC
qpepe APb e Dosee Dose e

(CDNCegDA)

oa $ 547 $ - $ 547 $ 568
PODA%QAC A*SYNPECCHE 222,847 99,301 123,546 125,596
DPDRCEIN 4D*IL*CDBCIIbAC 2,686 2,624 62 80
A% D%HAC A*5YNME 6,648 1,905 4,743 3,333
AFILECON S/ DABCDIS A 5YC 28,797 2,792 26,005 30,786
A%ba AY®NC A“59NIC 677 57 620 463
A5G dxe 14,763 - 14,763 30,485
$ 276,965 $106,679 $170,286 $191,311
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0N A'senpNEdC

PaDb Dabb®CH ¢

L/ 31, 1997

5. PaD Y DCDYC A5 NI WNe - AD®DI®CD¥e dPDIATNNNC

1997 1996
(DN Cee DAY
PO QPe®IATIDCDNE O®IIRCDNE, NPCOED®IP WDt AN PIPNeC
PRt 0%-T 14.25%-1¢ Q5GICL®, PDCDLa®I® DPDC 25 o N-oPE, $ 1,894 $ 532
Assdi PaDydNryDa ) (939) (457)
955 75
4P PDPICBCDNE, PIDNDH®IC 4 6% L 14.25% 5GJCL
PDCDI*a®D® DPDC 25 dard W PN5IC, 17,645 4,454
ASsdi PaDydnryDa k) (6,172) (838)
11,473 3,616
PaDYINPYDNCD DA, DFIEADYE QL 0o AC AYNCH ' AIIQRCDC
PPN Dosor™o® 7.75% L 13.25% d59JCL®, PDCDLa®D® DPDC 25 dod*PN=sM<. 4,495 3,007
AS5d PaDY NPy Da b (249) (222)
4,246 2,785
$ 16,674 $ 6,476

PaDyAS NNGPCDILRE AD*IC*CDYeS Pe™IATNCDY 050 ABCDYE PP e e Doieb®>C $7,360,000 (1996-T
$1,617,000).

6. AYNPYDNC o Mo dNPy DS

1997 1996

bN°edAC
qpape PP € dNe Dosee DosoC

(DN CeeDAY)

AEE $ 14,103 $ 5174 $ 8,929 $ 8,530
NNGAS Asc™S Lo AYNC 2,683 1,637 1,046 360
A%®ba AN AY5INPE 532 462 70 9%
NNSAS Av554e 162 158 4 13
A* 55 dNe 21 - 21 580
$ 17,501 $ 7,431 $10,070 $ 9,579
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0aN4¢ A'senpiNdyreC
PaDbC DotbeCe

LY 31, 1997

7. PDCOPAES 00 SNAC LELEGH oC

1997 1996
(CDNCeeDA9)

DoSa™C DPDC APdSo e § 1,739 101
D nr=Ne Absne 58,206 62,329
AbNNE ADA*DNCDNE D%IALLS PDCDLNE AP®IH(DH on dcto® Ao IPOIIbS o (531) (512)
APONNG DPECDNC D®CDN, dEPDLNNG LS, Do dot AP o s PPYDsC (NN 8) 18,269 12,298

75,944 74,115
APPYDRC AP NTPDLE PaDYBIAD I 5 72,245 72,477

3,699 1,638
DoScC DPDC 5*%do $ 5,438 $ 1,739

20 NG LELAWE A 5en N oS 5 NAT Pabya® Do?LClBCEDC PaDyBeNCDY LM D ?INS, P*IAINC ddor

APOIba YD GFPPIPCDPAB™I o PDLY NS AbINLS AP 575 dPe™IAZNNLE. APCHRE AbING NNGPCDILRE PaDYNJC

Db (Die LbChbC®>C D Lade DPDWI. Dofon Dt Pabho DoyDNC £aN4¢ LELMM ot DPDWRC 5% Wde

PO WDNCHC Q™M DPDWRC Dot o NbCH*DE,
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02 N4¢ Ao NI C
Pabb® Dotb®CH ¢

Ler 31, 1997

8. A®CHILYPDS 4PINLS AbNNC

Do DPDC AP oMo
PP D¢

APDNLS ABNCDNC QPDCDRC

APIINLE AD*CDNC

APIINLS ABICDNE D®CDNE G*PPI*CDNLS, #PDLN NI

Do DPDC¢ 5*Wde

PL*DT5PE IPINNLS AD®CDALPOC AbNCDRC
1997
1996
1995
1994
1993

, AbSNoS QL 4Pt (NN 7)

1997 1996
(CDANCeg DAY
$ 19,566 $ 19,208
- (4,000)
47,011 49,635
66,577 64,843
19,869 32,979
18,269 12,298
38,138 45,277
§ 28439 $ 19,566
$ 17,131 $
10,878 15,076
430 1,227
2,660
- 603
$ 28,439 $ 19,566
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20N A iNqhdireC
PabbC DotbeCAPC

LY 31, 1997

9., ddo 4POIba YD

1997 1996
(CDNCeaDAY)
baCell A'seno®l Leb® AcMo NNGPZLY® 82 -T AD%I{%e ¢ ba (D¢ A'send N ™y,
APDCDL ™D QWGICL® AP®I*CDSNE DPDIC NPN5J 2033, PPN Do oN®
7.0 (1996-T - 7.0%-*JcD%>9) $ 89,669 $ 90,864
baCell A'sencl® Lel® Ac™o NNGHILI® 81-F D*DQ% IS ba (D¢ A'senr A d M o,
PN PDDSN® pa AendWo oS Pe®ICDLa™>® pa ARCDE AYNMYDIC
FPODNYC Doeb oM 10.9 (1996-T - 10.9%- 4 D*>C) 49 49
89,718 90,913
AFIALNE 0o N LELY M0 AP*IABDPIPNENE PaDyHDI AT IS (D*II*CD D*I
Pe™IA NS PP oende® Aend® Al NPILKE 1,000 1,000
AP 0 NAC LELE W 0C AP®IABDSIPNNE P Dy be DA JCDY SN
PIPDLIDB*I® Aend™ Al NPPL™LE 1,100 1,100
91,818 93,013
Do'ora DI AcDNCDNS dPctho LoaDybdC 1,279 1,195
$ 90,539 $91,818
DOPIDRE P* DA YeCor T DL 00N LKL M o
APIARCDYE QL PPN DPDC (Lot DPCDPID®IC Dol AL Doeb™D
Do DIBAC POMDNAC bN e
(CD\*CeeDA9)
1998 : $1,279 $6,364 $7,643
1999 1,370 6,273 7,643
2000 1,467 6,176 7,643

ddo APOIBDNE IPBAFLAGPCDREE PP CDed*>C DPDIT 2000-T.
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2a.NY¢ A senriNqbdyreC

PaDY DeatbhoCHpe

Lee 31, 1997

10.PaDYAS Do *C a'Lvenb ™ Ac®dloreC
PaDYC Ac®diC QL Pab?Y DD DA Ac®dPMC, P®I®CD NG PDCDILEYOC QL PI®CDIAC AD*CDIS
DoSo¥ et \FPNPICDBC®E Codotl, IPDNERE CoEbDNP Acnd¥WN®aSe ™ ANNPSPE APDCDPES Ach®™>C Doorn YDYo?
APIPCDPID®Ie® A sendbd ol sacveS, PLPIAD® (L% 60%-T° PDCDIIH*De.

PaDYEDIANTC AD*I*CDrdAC IPIA Y $16,674,000 (1996 - $6,476,000), D*UNFbPNCH® 4P/ I=CHILTS,
as5a A RCDY® PaDYAC AP 5Nyt CCa DPBPNCDPAL ™ IPPYDILaly I dPe®IA YNNG PaDy DA oC
PO*I*Dardo’ asa®™N 50 PabyC PLAMC Dosonar™CHE,

A 0% AP0 Padbenc ]t Aeadol, Do'o™C 4L Paby® Doie sqalay®CHC AL®Q A

1997 1996
DoSorn yD® PabyC DoSon DI PabbC

LoaDege DoSotlnlay®CH e LoaDbge DoSotlnlal®Cae

ddo APODHDNC $ 90,539 $ 93,132 $ 91,818 $ 85,132

PaDyC Ac®drC DoorLa™C dde APOIHBDYE LtChH™>C Lo PaDyINPYDRE Dose™ et asaA®CDIs® LY 31, 1997-
PPN LebCONSM 00 ™WC o€ AL LCLAWC baCD¢ PO DL Ac®d/Pe LtCDBCDSN® Dl

DoSan yDNCDBEC®IS, LetCDPAcC LetCDsnt, €44 DosaDNCDYE APDCDPAbHC®D 5o NAC LELA W PO
DPIDABHCELE PR <NNDC GoPorPL 5N,

M A sear™Ed e ba (T NI®CHRC

1997 1996
(CDACeeDAY)
ND®CDRC Pdd AL
A nINe 44POLAPAC
AbICDNS A'sennriRdbd o sacte AcDsPC PIDAC DC e $ 44,563 $ 46,323
QUPPQRCDYS, 4PDLYDNS, AbJCDRC QL 4Pve dPDCDSC 5,296 4,316

$ 49,859 $ 50,639

apPd<ne

AceDNolC pen® A'SW6 5 $ 14,906 $ 12,296




2a N4 A'senpi¥qbdyreC -
PaD%C DatbeC e
Le 31, 1997
12.4r 4°dPyDRe PabvdNclo 4D*COYe>
ArdEdsdnryDs AL%a asaA®CDIC ORCHALYOC PobyC:

1997 1996
(CDNCeeIAC)

A*IPCDRE PaDYBDAAME QP*IATRNIC Yra* (Do $ 30,681 $ 8,562
P57 e 9,140 9,187
Pra® Do ADPIIPCDYE PaDy DA AP*IPCDIe®I (Doorn?DI™ Acly™M o0 5,843 (379)
ddo o%b™D o o™b*D*DNo"s> AbNAC (625) 154
ND*CDRE PN APINS Acn qMdNot AbINeC (193) (578)
\DCHRE DPDUWD*IMS AbdNe* (607) (261)
PaDy®CUNC oS NdCDe ot A5 S (13,070) (324)

$ 31,169 $ 16,361

13.AcndMord®I¢
(@) A'senrNdE DPDDBCHH MNTAYe® AL PLAPLANGEC LN ALYNM DR PIDA%AC ALY Mo dde DD IC
PPNl AL Pe®IAPID®DE DPDe® Cclo® ™I I QPPIANCDC Db, AD*IQ Ic dPPorLy e ACHD®)C
DL DN NoS PDCDPAB™Ie® APOPdNa® AL (ot PDCOPID™Ie® 0 MobiaslS PDDPIb* I (Lo
PDDNLE DUCPICDAL NDIA e dBb™>®, CCUE Dosan DS, balDC AsenriNdbd M Pc®IArd®>C IPLoLNN7 DY
POIA%QAS A“5YNPLECH o8 dPc®IANNG®. DA AL APe®DPCDBCDC P®IABNMIS CAL® dPc®IAHCT 5N

b= ba D¢ A send g C
QP
(CACes DA

1998 $ 9,888 § 2,245
1999 8,971 1,845
2000 7,471 1316
2001 7,127 1,165
2002 7,063 1,123

APEPQTCDALBCEIC Pe™IARDNE DPDLS Cclo® Pe™IARCDBLC > DPDC AW/ dod™N"51C Ao DPDC CocLS
A PAPCD T HCHDC DoSrny ™M anaA*CDad®oN® PPde oC*WPCDNLIT,

(b) L 31, 1997-T Do PDCDLE AdadCDad™IC A*5RAoS Aend™No® Do D®>C $11,004,000 ba (D
A e RIS Pe®IAcP N PPN Doeb™Ie® $706,000-0".
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02N A'sen iR C

PaDb¥ Dotb®CH ¢

L 31, 1997

14,4*D4obbCPYC Acn QW
AcDSNE Codo™ Acn WS P CDBCDG* DN Da*h® DN (Co, Asen W 0o oM 5a NS LELE W o
AenShva® JRPY P D®C, BN AL dAT® PL*D®NB 5N bI7RBARGS, Ascnridbde QPBARINTGHEC®DS (LA Aen NS
AV SPC AYDLMOM AendWN e .

15.4*24ebbCDY AcndWe
AP 24, 1997-T A'5>enrREdS ANDD®DC oCM Aseno ™l EPNAT® ANDBNDN® ba (DS A'senr A e
b7 DD ot AendMW W o5 PIIA QA ASYINNCCYC Aend™e™C WDeDMiedSoN® At senrNd8d o°
APQEATHESNE AXPS 1, 1997-T. o IMPNcdWN® AP NP CLASG® 4WPCDYe® DD®(DNe® L 5N D<o
A5t REE L WD WMo balDC A'senrREdC AcnbNPve®d Acnda b CECH et QUBNRINPALY OIS 4APCDALYC
PaDyC o*NPCDNS As5enr N o¢ 1998-T Doieb®>C $91,140,290-T AL PaDy DA%DNCDBCTrd®> 45GICAL® NPNdn s
Prel7 o®b AN ot AcndWNCS.

16.Ac . 4WBCDE boAcDPCD o€
A 1996-T PabyC Dath®CDatre MNTECD > [0 Ac®dlabyDC PL*IFCHILN®,
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0a N4 A*sen eI <C

W NDIC Doth®CDo e DNl 4IPCHC

Plebiolc DPDC o*WdoS LY 31, 1997

Pabycdc AbNN“S

A*55RAS ANLS Na PNt D*CDNLS
AMT NS MMM 5

BOrLroS Acn IbPPDULY OO0 ArNT*CPs”
PbbCDN

NdNo® Q'L Fa®dCo

b CWdeno 1S APNTe

0aA® P PDDe 075 Na7De¥C
PN o
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1997 1996
(CPNCeeDA)

$ 11,411 $ 13,106

1,582 1,730

1,535 3,693

715 543

374 426

253 379

199 170

56 64

2 1

$ 16,127 $ 20,112




dPcthnyDXC DNTNOCHAC

Letsd MNS®SPLo™l 84 PaDyAS dDeCDa™of Lel®, AGNPYDLE, dPONC Yra PP 5% ¢ AcM® 82-d° PaDbyen “aDsl

DULCRINTE $500-T° Dob®CDPIH > FGICL™ LELP S Acn SO NS DPDWST 1996/97-T, 00 N4C Avsen R QPN D
ra®DrbH®Ie® Ddotl PO DPIC™ I dL PO CDYe?, PO Wra® Do PP D®D ADeyDIC LML Levsle

QUNPBNC LAY A'sent®d®e 0o NG DM “SIC,

BORLPAB®DC D*II* (DS bILCDYS vacte A'scnare (PP Lo o™ ot DPDWc Do bbcDioc dod®Do. IPOAC

PO A Pra®DC dlo PL®IADC oD De® POIbe® sacte A'scnre MNBDNYEOC ddabc®I® L bNCDI*aArLIC
APOAS BNCDR et ACDDMPO® ATINHI N As¥erLIAandboN® DICs%C 5NTN° AL aeldh et bDNLYDY e oNe.

Ao, NNBDNS KD alLBCHPL L Pedr?NCDay®ILsde D5t et POAS DICeDC DPDE dhaet (Do,

PratCDI - dPOAC 4I*D4™IoC

AN 0aly™ Dol
dNGSIP, A/qe AbsAC 1,149.37
AN 5%, DsC A%5AC 1,03,5.13
Ad, dtY Ao 2,952.18
ADa, <A AbsAS 3,586.13
AN, N4 AbsAC 6,052.66
P, M NS 5,880,00
P, LC A%h5AC 12,028.25
WDo®, Mo A%b5AC 714.00
AGDE®, by A%boAC 2,022.67
CoCe, bp rnLCe® 533.97
GLMAY, €A renLCe® 3,470.14
Pe, Hdon 4 P 2,878.00
Pc, 3be EEN 3,402.00
Ay, /Cc S4C /e 625.00
bN“sMe 46,329.50
Pra PP - e

ansL 2l Dol
Hood®, a7 A%5*INA 2,104.47
BL*, Do A% DN 8,040.00
bN“NC 10,144.47
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