Le marché locatif de
la région se

détend, apreés six
années de
resserrement

Aprés s’étre accentuée pendant six ans,
la tension sur le marché locatif s’est
atténuée en 2004 dans la région
métropolitaine de Halifax. De 2,3 %

en 2003, le taux d’'inoccupation des
appartements locatifs est monté a 2,9 %.
En effet, | 073 des 37 198 appartements
y étaient vacants au début d’octobre.
Par rapport a I'an dernier, la proportion
de logements inoccupés s’est accrue
dans sept des neuf sous-marchés locatifs
de la région. Seuls le Sud de Dartmouth
et la zone constituée de Bedford et
Sackville ont présenté des baisses a ce
chapitre. Les taux d’'inoccupation des
studios et des logements de deux
chambres ont augmenté, celui des
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appartements de trois chambres et plus
a diminué, et celui des appartements de
une chambre est demeuré stationnaire.

Malgré la hausse du taux d’inoccupation
dans la région, le loyer moyen a grimpé
de 4,4 %. |l a progressé dans les neuf
sous-marchés, et les taux de croissance
les plus élevés ont été enregistrés dans
le Nord de la péninsule ainsi que dans
Bedford et Sackville. Le loyer moyen
s’est alourdi dans toutes les catégories
de logements selon le nombre de
chambres. Celui des appartements de
trois chambres et plus a dépassé la
barre des | 000 $ pour la premiére fois.

Nul doute qu’un des principaux facteurs
ayant contribué a l'accroissement du
taux d’inoccupation dans la région au
cours de la derniére année est le grand
nombre d’appartements locatifs neufs
qui ont fait leur apparition sur le
marché. Il faut que les immeubles locatifs
neufs soient achevés avant le | juillet
pour étre inclus dans le champ
d’observation de 'Enquéte sur les

Forte croissance de I'offre de logements
locatifs en 2004
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logements locatifs, réalisée chaque
année par la SCHL pendant la premiére
semaine d’octobre. Entre le

I juillet 2003 et le 30 juin 2004, il
s’est achevé 877 logements locatifs dans
la région métropolitaine de Halifax, ce
qui représente un bond énorme par
rapport a 'année précédente, période
ol seulement 222 logements locatifs
avaient été achevés.

Si 'on examine l'offre d’un point de vue
légerement différent, on constate que la
multitude de copropriétés construites
au cours des 18 derniers mois ont
élargi le choix d’options dont disposent
les personnes qui préférent vivre en
appartement pour le peu d’entretien
que ce mode de vie exige. La possibilité
d’étre propriétaire plutdt que locataire
d’un appartement dans la région a
amené bien des ménages a opter pour
la propriété, dans un contexte ou les
prix des copropriétés affichent des taux
de croissance annuels a deux chiffres et
ou d’autres instruments de placement
offrent des rendements moins
intéressants.

Néanmoins, la demande de logements
locatifs a continué de résister assez
bien, malgré plusieurs difficultés. Les
taux hypothécaires ont touché des
creux historiques au premier semestre
de 2004, ce qui a stimulé la demande
de logements pour propriétaire-occu-
pant et suscité vivement I'intérét des
accédants a la propriété que les taux
hypothécaires ne laissent pas
indifférents. La croissance de I'emploi
exceptionnellement forte observée cette
année (4 %) a contribué de maniére
déterminante a I'essor de la demande
de logements pour propriétaire-occu-
pant en permettant a de multiples
ménages locataires de répondre aux
exigences financiéres relatives a I'achat
d’une habitation. Les locataires qui
occupent un appartement relativement
cher, vivent dans un logement assez
grand ou habitent dans de petits
immeubles (plus susceptibles d’offrir des
caractéristiques similaires a celles des
maisons individuelles) comptent parmi
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les candidats les plus probables a
l'accession a la propriété, une fois
réunies toutes les conditions financiéres.
Les résultats de 'enquéte menée cette
année confirment cette théorie, en
particulier les changements qu’ont subis
les appartements de trois chambres et
plus situés dans des immeubles de
seulement trois a cinq unités. Le loyer
mensuel moyen des logements de ce
type a bondi de 20 %, passant de 936 a
I 119 $. De telles conditions inciteraient
fortement bon nombre de locataires a
envisager d’acheter, surtout compte tenu
du fait que les loyers sont dans ce cas ci
comparables aux frais de possession
mensuels relatifs a une maison de

150 000 $.

Cependant, les solides gains réalisés au
chapitre de I’emploi ont aussi stimulé la
demande de logements locatifs dans la
région. Comme la croissance de I'emploi
a surpassé celle de la population active a
Halifax pendant que le marché du travail
s’affaiblissait dans d’autres régions de la
province, la région de la capitale a
vraisemblablement attiré un nombre
accru de migrants depuis un an. Les
trois quarts des migrants venus s’établir
dans la région métropolitaine de Halifax
ont moins de 24 ans. Cette tranche de la
population crée beaucoup de demande
sur le marché locatif, car plus de 90 %
des ménages de cet 4ge dans
'agglomération sont locataires de leur
logement. En octobre, I'emploi dans le
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groupe des 153 24 ansacriide 7 %, et
trois quarts des emplois créés sont des
postes a plein temps. Non seulement
cette situation est de bon augure pour la
migration infraprovinciale, mais elle
encourage aussi la formation de ménages
chez les jeunes. En effet, ceux qui
habitent chez leurs parents quittent
souvent le foyer familial dées qu’ils
obtiennent un emploi. La poussée de
'emploi dans ce groupe d’age a
contribué de fagcon déterminante a
atténuer, sur le marché locatif, le repli de
la demande causé par les conditions trés
avantageuses liées a 'achat d’une
habitation.

Bien que le marché locatif se soit
détendu au cours de la derniére année
dans la région, le loyer moyen a
augmenté de 4,4 %, car les propriétaires-
bailleurs ont voulu compenser
I'ascension des frais de chauffage et du
colt de I'approvisionnement en eau. De
plus, la vague de rénovations qui a
déferlé sur le marché des habitations
pour propriétaire-occupant cette année
a gagné le marché locatif. En effet, les
propriétaires-bailleurs ont amélioré la
qualité de leurs propriétés locatives
pour concurrencer les appartements
locatifs neufs de bonne qualité qui se
louent plus cher.Voila qui explique
pourquoi I'on a observé des hausses de
loyers étonnamment vigoureuses, malgré
le relichement de la tension sur le
marché locatif de la région.




Le taux d’inoccupation national des
appartements augmente

Le taux d’'inoccupation moyen des
appartements locatifs dans les

28 principaux centres du Canada a
atteint 2,7 % en octobre 2004, aprés
s’étre établi a 2,2 % un an auparavant.
Bien qu’il s’agisse de sa troisieme hausse
annuelle de suite, le taux d’'inoccupation
reste inférieur a la moyenne de 3,3 %
calculée pour la période allant de

1992 a 2003.

Laugmentation de cette année
s’explique par divers facteurs. Grice a la
faiblesse des taux hypothécaires, les
charges de remboursement hypothécaire
sont demeurées peu élevées. Laccession
a la propriété est donc devenue a la
portée de nombreux ménages locataires,
ce qui a fait diminuer la demande de
logements locatifs. En outre, il s’achéve
encore beaucoup de copropriétés,
lesquelles concurrencent le marché
locatif et contribuent ainsi a la progres-
sion des taux d’inoccupation. Les
habitations en copropriété sont des
types de logements assez abordables
pour lesquels bien des ménages
locataires optent lorsqu’ils accédent a la
propriété. Par ailleurs, les copropriétés
ajoutent au marché locatif parce que,
dans certains cas, elles sont acquises par
des investisseurs qui les offrent en
location. L'accroissement des taux
d’inoccupation tient également aux
achévements d’appartements locatifs, qui
ont fait croitre I'offre dans certains
centres.

Méme si les taux d’inoccupation ont
monté dans de nombreux centres,
beaucoup de ménages consacrent plus
de 30 % de leur revenu au paiement du
loyer. Ces ménages doivent déménager
dans un logement plus abordable ou
obtenir de I'aide pour réduire leurs frais
de logement mensuels. Dans certains

cas, toutefois, il N’y a pas suffisamment
de logements vacants pour répondre
aux besoins de tous les ménages
éprouvant des besoins impérieux en
matiére de logement; il arrive par
exemple que certains doivent vivre dans
une habitation surpeuplée. Par
conséquent, la nécessité de produire des
logements abordables persiste.

Depuis octobre 2003, les taux
d’inoccupation ont augmenté dans

21 des 28 principaux centres du
Canada. Les plus élevés ont été
enregistrés aWindsor (8,8 %),
Saskatoon, Saint John (N.-B.), Edmonton,
Saguenay et Thunder Bay, et les plus bas,
aVictoria (0,6 %), Sherbrooke, Québec,
Winnipeg, Trois-Riviéres et Vancouver.

Le loyer moyen des appartements de
deux chambres s’est accru dans tous les
principaux centres, sauf 3 Windsor, ou il
est resté inchangé. Les plus fortes
hausses ont eu lieu a Sherbrooke et
Québec (5,1 %), ainsi qu’a Trois-Rivieres
(4,8 %). Des gains d’au moins 3 % ont
été relevés aTrois-Riviéres, Halifax,
Gatineau, Montréal, Saint John (N.-B.) et
London. C’est a Toronto,Vancouver et
Ottawa que les appartements de deux
chambres se louent le plus cher en
moyenne (soit respectivement | 052,
984 et 940 $ par mois) et a Trois-
Riviéres et Saguenay qu’ils sont les plus
abordables (457 et 459 $).

Une nouvelle mesure, appelée « taux de
disponibilité », a été introduite cette
année a titre d’essai pour les

28 principaux centres du Canada. En
octobre 2004, le taux de disponibilité
moyen des appartements locatifs dans
ces régions s’élevait a 3,9 %.

Taux d'inoccupation des appartements
dans les régions métropolitaines
de recensement (RMR)

RMR 2003 | 2004

RMR de Victoria 1,1% 0,6%
RMR de Sherbrooke 0,7% 0,9%
RMR de Québec 05% 1,1%
RMR de Winnipeg 1,3% 1,1%
RMR de Trais-Rivieres 1,5% 1,2%
RMR de Vancouver 20% 1,3%
RMR de Montréal 1,0% 1,5%
RMR de Gatineau 1,2% 2,1%
RMR de Kingston 19% | 24%
RMR du Grand Sudbury 36% 26%
RMR de St. Gatharines-Niagara 27% 26%
RMR de Regira 21% | 27%
CANADA 2,3% 2,7%
RMR dAbbotsford 25% 28%
RMR de Hhlifax 23% | 29%
RMR de St John's 20% | 31%
RMR de Hanilton 30% 34%
RMR dGshava 29% 34%
RMR de Kitchener 32% 35%
RMR de London 21% 3.7%
RMR dOttawa 29% 3,9%
AR de Charlottetown 35% 42%
RMR de Gllgary 44% 43%
RMR de Toronto 38% 43%
RMR de Thunder Bay 3,3% 50%
RMR de Saguenay 52% 5,3%
RMR dEdonton 34% 53%
RMR de Saint John 52% 58%
RMR de Saskatoon 45% 63%
RMR de Windsor 43% 88%
3
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RMR DE HALIFAX

Description des zones
Ville de Halifax : zones | a 4

Zone | - Halifax — Sud de la péninsule
La ligne de démarcation commence a la rue
Cornwallis, longe ensuite la rue Cunard jusqu'a
la rue Robie. A partir de Robie, la limite s’étend
vers le sud jusqu’au chemin Quinpool; elle suit
Quinpool jusqu’a I'avenue Connaught puis
continue vers le Nord sur Connaught jusqu’au
chemin Chebucto et le bras de mer nord-ouest.

Zone 2 - Halifax = Nord de la péninsule
Partie nord de la péninsule de Halifax, séparée
de la partie continentale par le chemin

Dutch Village et I'avenue Joseph Howe.

Zone 3 - Halifax — Sud de la partie
continentale

Partie continentale a I'intérieur de la ville de
Halifax, au sud du chemin St. Margaret’s Bay.

Atla‘ntic
Ocean

BEDFORD

Zone 4 - Halifax — Nord de la partie
continentale

Partie continentale a I'intérieur de la ville de
Halifax, au nord du chemin St. Margaret’s Bay.

Ville de Dartmouth : zones 5a 7

Zone 5 - Nord de Dartmouth
Partie de Dartmouth située au nord de la rue
Ochterlony, du lac Banook et du lac Micmac.

Zone 6 - Sud de Dartmouth

Partie de Dartmouth située au sud de la rue
Ochterlony et du lac Banook et a 'ouest (a
extérieur) de la route périphérique. Comprend
Woodside jusqu’aux limites de la base des Forces
canadiennes de Shearwater.

Zone 7 - Est de Dartmouth

Zone délimitée a I'ouest par le lac Micmac et le
lac Charles, au sud par la route |11 et le port de
Halifax jusqu’a la pointe Hartlen, a I'est par Cow
Bay et Cole Harbour, et au nord par les routes
Ross et Lake Major et par les lacs Major et
Spider.

4 Rapport sur le marché locatif ¢+ Enquéte d’octobre 2004

HALIFAX
HARBOUR

Périphérie : zones 8 et 9

Zone 8 - Bedford et Sackville

Région délimitée a I'ouest par la route 102, la
riviere Sackville et le lac Webber, au nord par le
carrefour Beaverbank-Windsor, a I'est par la
route 7 et le boulevard Akerley, et au sud par
une ligne droite reliant le lac Kearney et le
lotissement Fernleigh.

Zone 9 - Reste de la RMR

Reste de la municipalité régionale de Halifax a
I’est des routes Ross et Lake Major, au nord de la
promenade Wilson Lake et du carrefour
Beaverbank-Windsor, a I'ouest du lac Kearney et
des lacs Birch Cove, et au sud du lac Long et de
la collectivité de Herring Cove.



Les taux d’inoccupation et les loyers ont augmenteé
dans tous les sous-marchés de I'agglomération

A I'examen des données de 2004
concernant le marché locatif, on
constate que les taux d’inoccupation et
les loyers moyens se sont accrus dans
tous les quartiers de la région
métropolitaine de Halifax. Bien que
divers facteurs aient favorisé les
tendances observées dans chaque zone
de la ville, 'abordabilité des frais de
possession, la croissance du marché des
copropriétés et la grande vitalité du
marché de 'emploi comptent parmi les
variables qui ont influé le plus sur
I'évolution du marché locatif dans
I'agglomération au cours de la derniére
année.

Studios

Lunivers des studios locatifs s’est
amenuisé cette année (10 %), mais cela
n’a pas empéché le taux d’inoccupation
de monter a 3,4 %. Plus de 70 % des
studios de I'agglomération sont situés
dans la péninsule de Halifax. Depuis un
an, les incendies, les démolitions et les
fermetures d’immeubles dues a des
infractions au code du batiment ont
contribué a la contraction du parc de
studios locatifs dans ce secteur. Le loyer
moyen des studios a progressé de 4 %,
presque comme celui de 'ensemble des
logements dans I'agglomération.

Appartements de une chambre
Le taux d’'inoccupation moyen des
appartements de une chambre dans la

région métropolitaine de Halifax est
demeuré inchangé depuis I'an dernier, se
chiffrant a 2,0 %. La proportion de
logements de une chambre vacants a
augmenté dans quatre sous-marchés,
diminué dans quatre autres et stagné
dans le dernier. Bien que les conditions
restent assez tendues sur le marché
pour cette catégorie de logements, le
taux de croissance du loyer moyen a été
de 2,7 %, c’est-a-dire inférieur a la
moyenne régionale de 4,4 %.

Appartements de deux chambres
Plus de 500 unités se sont ajoutées a
l'univers des appartements locatifs de
deux chambres. Ces logements ont
grandement contribué a I'expansion
globale du parc d’appartements, mais ils
ne représentent qu’une infime propor-
tion des quelque |7 000 appartements
de deux chambres situés dans
I'agglomération. Le taux d’inoccupation
des logements de deux chambres a
bondi d’un point entier, passant de 2,4 a
3,4 %. Sur prés de | 100 unités vacantes
dans la région métropolitaine de Halifax,
plus de 600 sont des logements de ce
type. Bien que le loyer moyen ait
augmenté dans une proportion analogue
a la moyenne régionale, la hausse a été
particulierement forte dans les
immeubles construits avant 1940 (8 %).

Les taux d'inoccupation ont augmenté dans
I'agglomération en 2004
7%
02003 2004,
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Appartements de trois chambres et
plus

Méme si le parc de logements locatifs
d’au moins trois chambres est celui qui

a pris le plus d’expansion (17 %, ou pres
de 450 unités), les conditions du marché
pour cette catégorie d’habitation se sont
tendues, le taux d’inoccupation étant
passé de 4,0 a 3,2 %. Le resserrement du
marché et les nombreux achévements de
logements neufs (qui se louent
généralement bien plus cher que la
moyenne) sont les principaux facteurs
qui ont fait grimper de 6 % le loyer
mensuel moyen des appartements de
trois chambres et plus dans la région
métropolitaine de Halifax — lequel a
franchi le cap des | 000 $ pour la
premiére fois cette année.

Sud de la péninsule

Le taux d’inoccupation dans le Sud de la
péninsule est monté de 0,9 a 1,2 % —
dépassant | % pour la premiére fois
depuis neuf ans. La hausse est
entierement attribuable a
l'accroissement du taux d’inoccupation
dans la catégorie des studios, puisque les
taux d’inoccupation des autres types de
logements ont diminué. Bien que le sous-
marché le plus serré de la région se soit
quelque peu détendu, le loyer moyen
dans le Sud de la péninsule a augmenté
plus rapidement que la moyenne
régionale, les propriétaires-bailleurs
ayant pu se permettre d’étre sélectifs
dans leurs choix de locataires et de
majorer les loyers proportionnellement a
avantage qu’ils détiennent sur ce
marché.

Nord de la péninsule

Le taux d’inoccupation dans le Nord de
la péninsule est passé de 1,6 2 2,0 %.
Malgré la détente du marché, la propor-
tion de logements vacants est demeurée
relativement faible. Comme le loyer
mensuel moyen y est de plus de 165 $
moins élevé que dans le Sud de la
péninsule, les propriétaires immobiliers
ont pu hausser les loyers, ce qui
explique l'ascension de 8 % qu’a faite le
loyer moyen dans le Nord de la

Rapport sur le marché locatif ¢« Enquéte d’octobre 2004 5



péninsule — la plus considérable parmi
les neuf sous-marchés locatifs.

Certaines informations tendent a
indiquer qu’au cours de la derniére
année dans la péninsule, des locataires
de studios ont peut-étre déménagé dans
des appartements de une chambre plus
spacieux. En effet, le taux d’inoccupation
des studios a augmenté, alors que celui
des appartements de une chambre a
diminué légérement. Ces tendances sont
particuliérement nettes du coté des
immeubles construits avant 1960, dont
bon nombre sont situés dans la
péninsule. De plus, les hausses de loyers
depuis un an y ont été supérieures a la
moyenne régionale dans la catégorie des
studios, mais de loin inférieures dans
celle des logements de une chambre. Il
se peut que la trés forte croissance de
emploi a I'échelle de I'agglomération ait
permis a certains locataires de studios
dans la péninsule de passer a un
appartement de une chambre, surtout
compte tenu du resserrement de |'écart
entre les loyers de ces deux types
d’habitation. Par ailleurs, la construction
et la rénovation de résidences
d’étudiants ont alimenté I'offre de
logements sur les campus pour
limportante population étudiante de la
péninsule, ce qui a atténué la demande
de studios relativement abordables dans
ce secteur de 'agglomération.

Sud de la partie continentale

Dans le Sud de la partie continentale, le
taux d’inoccupation a atteint 6,0 %

en 2004, apreés s’étre établi a 4,9 % I'an
dernier. La progression des taux
d’inoccupation dans toutes les
catégories d’appartements selon le
nombre de chambres — mais en
particulier dans celles des unités de
deux et trois chambres — ont contribué
de fagon déterminante a faire monter la
proportion moyenne de logements
vacants a son plus haut niveau parmi les
neuf sous-marchés. Comme Spryfield est
un des quartiers les plus abordables de
I'agglomération pour I'achat d’une
habitation, il est probable que les taux
hypothécaires exceptionnellement bas et
I'offre appréciable de logements de prix
modeste dans cette zone aient incité
certains locataires a y accéder a la
propriété.

Nord de la partie continentale

En 2004, 546 logements se sont ajoutés
au parc locatif dans le Nord de la partie
continentale, sous-marché le plus
volumineux de la région métropolitaine
de Halifax. Bien que la proportion de
logements vacants dans Fairview-Clayton
Park soit montée a 2,1 %, il s’agit du
taux d’inoccupation le plus bas de
'agglomération a 'extérieur de la
péninsule. Son relévement est
entierement attribuable a celui observé
dans la catégorie des logements de deux
chambres (1,3 a 2,3 %), puisque des
baisses ont été enregistrées du coté des
appartements de une chambre et de
trois chambres. Le choix grandissant de
copropriétés dans Clayton Park,
Glenbourne et Rockingham/Prince’s
Lodge ainsi que la grande variété de
copropriétés assez abordables que
beaucoup de locataires ont les moyens
d’acheter dans ce secteur sont
probablement les principaux facteurs
qui ont fait grimper le taux
d’inoccupation des unités de deux
chambres. lIs expliquent peut-étre aussi
pourquoi le taux de croissance des
loyers a été inférieur a la moyenne
régionale dans un sous-marché qui
demeure parmi les plus serrés de
'agglomération.

Nord de Dartmouth

Apreés étre tombé a 2,6 % en 2003 — son
point le plus bas depuis 1986 —, le taux
d’inoccupation dans le Nord de
Dartmouth a gagné deux points et
atteint 4,6 % cette année. Comme il
s’agit d’'un autre secteur de la région
métropolitaine ou les logements pour
propriétaire-occupant sont plutét
abordables, il est probable que certains
locataires aient accédé a la propriété
pendant que d’autres déménageaient
ailleurs dans Lakes, situation favorisée
par le fait que les loyers mensuels a
Dartmouth se situent a I'intérieur d’une
fourchette trés étroite. Le loyer mensuel
moyen est resté stationnaire, a 590 $, en
raison principalement de la concurrence
livrée par d’autres quartiers de
Dartmouth et par I'option de I'accession
a la propriété, mais a cause aussi du
relichement consécutif du marché dans
le Nord de Dartmouth.

Sud de Dartmouth
Parmi les neuf sous-marchés locatifs de
la région, celui du Sud de Dartmouth est
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le seul qui a vu diminuer sa proportion
d’appartements vacants. De 6,0 % I'an
dernier, le taux d’inoccupation est
descendu a 5,4 %. Cette baisse a été
causée par le taux d’inoccupation des
appartements de trois chambres et plus,
qui a chuté de presque trois points. Bien
que le marché du Sud de Dartmouth se
soit quelque peu resserré, la proportion
de logements inoccupés est demeurée
assez importante, facteur qui a maintenu
le taux de majoration des loyers sous la
moyenne régionale.

Est de Dartmouth

Dans I'Est de Dartmouth, les taux
d’inoccupation ont progressé
modérément pour toutes les catégories
d’appartements selon le nombre de
chambres. La proportion globale de
logements vacants s’y est donc accrue,
elle aussi; de 2,1 % en 2003, elle est
passée a 3,1 %, en 2004. Le loyer moyen
a augmenté moins rapidement dans ce
secteur que dans I'ensemble de
agglomération. Il s’est établi tout juste
sous la barre des 600 $ cette année.

Bedford et Sackville

Le taux d’inoccupation a Bedford et
Sackville a grimpé a 4,0 % cette année,
aprés avoir atteint un niveau estimatif de
2,2 % I'an dernier. Bien que le marché se
soit détendu dans cette zone, ony a
observé la plus forte hausse du loyer
moyen dans la région, soit 7 %. Il est
donc probable qu’un grand nombre de
locataires aient trouvé assez attrayante
'option d’accéder a la propriété, surtout
vu l'abordabilité relative du marché de
Sackville et 'abondance de copropriétés
a vendre dans Bedford pour ceux qui
préférent la vie en appartement.

Reste de la région métropolitaine
Dans les autres secteurs de
I'agglomération, le taux d’inoccupation
est monté a 3,6 %, et le loyer moyen, a
573 $. Puisque cette zone compte si peu
de logements locatifs, il est difficile de
déterminer pourquoi la proportion
d’appartements vacants s’est relevée. Il
se peut fort bien que des locataires aient
quitté la périphérie pour se rapprocher
du noyau urbain, profitant du fait que,
dans la plupart des secteurs de la région,
il était plus facile en 2004 de trouver un
logement locatif.



Les taux de disponibilité se situent généralement
a un point preés des taux d’inocuppation

Chaque année, nous collectons des
données sur les taux d’inoccupation et
les loyers dans le cadre de 'Enquéte sur
les logements locatifs. En 2004, nous
avons également recueilli, auprés des
propriétaires-bailleurs et des
gestionnaires d’'immeubles, des
renseignements sur la disponibilité des
logements locatifs. Quelle est donc la
différence entre I'inoccupation et la
disponibilité? Lencadré dans lequel est
décrite la méthode d’enquéte 3 la

page |12 du présent rapport contient
également la définition de ces deux
notions. En gros, un appartement est
disponible a partir du moment ou il est
offert en location, qu’il soit occupé ou
non. Les appartements dont le locataire
a donné un avis de déménagement mais
qui n’ont pas encore été reloués
viennent s’ajouter aux logements
vacants pour constituer le volume de
logements disponibles. Par conséquent,
les taux de disponibilité sont par
définition plus élevés que les taux
d’inoccupation.

Le taux de disponibilité des
appartements dans la région
métropolitaine de Halifax s’éléve a 3,9 %
cette année, soit exactement un point de
pourcentage au-dessus du taux
d’inoccupation correspondant. Si I'on
compare ces deux indicateurs dans les
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neuf sous-marchés de I'agglomération et
dans chaque catégorie de logements
selon le nombre de chambres, on
constate que les taux de disponibilité se
situent pour la plupart a un point prés
des taux d’inoccupation. Quelques
exceptions notables ont été observées :
la catégorie des appartements de trois
chambres et plus, le Sud de Dartmouth
et le sous-marché constitué de Bedford
et Sackville

Comme nous ne disposons pas de
données chronologiques sur les taux de
disponibilité pour pouvoir analyser le
lien entre cet indicateur et d’autres
variables du marché, il est difficile de
déterminer pourquoi I'écart est si grand
dans la catégorie et les deux sous-
marchés susmentionnés. Etrangement,
dans le cas des appartements d’au moins
trois chambres et du Sud de Dartmouth,
le taux d’inoccupation a diminué depuis
octobre 2003.

Cependant, il est fort probable que les
conditions attrayantes observées pour
'achat d’habitations (tant leur
abordabilité que leur appréciation) aient
encouragé davantage de locataires
vivant dans ces sous-marchés ou
occupant un grand logement a donner
leur avis de déménagement cette année.

Comme le loyer mensuel moyen des

appartements d’au moins trois chambres
a franchi le cap des | 000 $, il se peut
qu’un nombre accru de locataires aient
calculé qu’ils avaient les moyens
d’acheter une habitation. Dans les
secteurs ou les logements pour
propriétaire-occupant sont relativement
abordables, comme dans le Sud de
Dartmouth et a Sackville, les trés bas
taux hypothécaires ont peut-étre permis
financiérement 3 de nombreux ménages
locataires d’accéder a la propriété. Enfin,
le choix de copropriétés s’est
considérablement élargi grace aux
importantes activités de construction le
long de la route Bedford, ce qui peut
avoir incité a I'achat certains des
ménages ayant choisi la vie en
appartement a Bedford, surtout compte
tenu de I'appréciation notable des
copropriétés ces derniéres années. Les
loyers moyens a Bedford et Sackville
ainsi que du coté des appartements de
trois chambres et plus ont augmenté
dans des proportions supérieures a la
moyenne (soit respectivement de 7 et

6 %). Ces faits soutiennent peut-é&tre
aussi 'hypotheése selon laquelle une
conjoncture propice a I'achat d’une
habitation constitue une variable
significative au moment de déterminer
I’écart entre les taux d’inoccupation et
les taux de disponibilité.
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Secteur (Zone) Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres et plus Tous les logements
Disponibilité | Inoccupation | Disponibilité | Inoccupation | Disponibilité | Inoccupation | Disponibilité | Inoccupation | Disponibilité | Inoccupation

Sud de la péninsule (zone 1) 44% 32% 1,3% 0.5% 1,1% 07% 3.7% 1,7% 2,0% 12%
Nord de la péninsule (zone 2) 26% 22% 26% 1,6% 26% 20% 37% 3.7% 27% 20%
Sud de la partie continentale (zone 3) nd. nd 48% 3,4% 9.0% 7.8% 9,0% 9,0% 7,1% 6,0%
Nord de la partie continentale (zone 4) 1,6% 1,6% 21% 1,4% 3,7% 23% 41% 26% 3.2% 21%
Ville de Haifax (zones | d 4) 37% 28% 22% 1,3% 35% 25% 44% 3,1% 3,1% 21%
Nord de Dartmouth (zone 5) 86% 7.5% 44% 3,8% 6,0% 51% nd nd. 5,3% 46%
Sud de Dartmouth (zone 6) nd. nd 4.8% 3,5% 9.3% 7,5% 6,0% 34% 7,1% 54%
Est de Dartmouth (zone 7) 00% 00% 23% 23% 3,8% 32% 9,0% 55% 3,9% 3,1%
Ville de Dartmouth (zones 5 a 7) 7.7% 68% 4.3% 3,6% 6,2% 52% 5,8% 34% 5,5% 45%
Bedford et Sadkville (zone 8) nd. nd 3,7% 1,3% 6,3% 50% 9,6% 4.0% 6,0% 40%
Reste de la région métropolitaine (zone 9) nd nd 35% 35% 30% 30% nd nd 3,6% 36%
RMR de Halifax 42% 3,4% 2.8% 2,0% 4,4% 3,4% 4,9% 3,2% 3,9% 2,9%
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Perspectives du marché locatif :
une phase de resserrement devrait débuter en 2005

En 2005, la demande sur le marché
locatif devrait progresser plus
rapidement que I'offre de logements
neufs, ce qui fera descendre le taux
d’inoccupation des appartements a

2,7 %. On s’attend toutefois a ce que le
loyer moyen augmente d’environ 3 %,
car les propriétaires-bailleurs prendront
en considération la hausse des frais de
chauffage et le colt des améliorations
apportées récemment aux logements.

Il s’est achevé 199 appartements locatifs
dans la seconde moitié de 2004, et
quelque 385 autres actuellement en
construction devraient étre terminés
avant le 1°" juillet 2004. L'effet de ces
584 appartements neufs qui s’ajouteront
au parc locatif ne sera que légérement
contrebalancé par les démolitions qui,
selon les prévisions, seront presque
inexistantes. Au cours des deux
derniéres années, on a commencé a
démolir des immeubles locatifs vétustes
afin de réaménager des secteurs bien
situés pour pouvoir y bitir des ensem-
bles de logements neufs offerts en
copropriété ou en location. Cependant,
pour plusieurs des gros ensembles
devant étre mis en chantier d’ici six ou
huit mois, ou bien le terrain est déja
débarrassé de I'ancien immeuble, ou
alors la construction est en cours sur un
terrain vierge. Par conséquent, I'offre de
logements locatifs neufs retrouvera un

niveau plus habituel en 2005, soit
environ 575 unités. Rappelons que le
parc locatif a pris beaucoup d’expansion
en 2004, alors qu’il en avait pris trés
peu en 2003.

Aprés étre descendus a des creux
records en début d’année, les taux
hypothécaires ont enfin commencé a
monter, tendance qui se maintiendra

en 2005. Et si 'on tient compte en outre
de la hausse des frais de chauffage et des
évaluations de I'impot foncier, les frais de
possession mensuels relatifs a une
habitation achetée au prix S.I.A.® moyen
dans la région métropolitaine de Halifax
devraient étre de |4 % plus élevés en
décembre 2005 que douze mois plus tot.
Cette diminution de I'abordabilité sera
atténuée dans une certaine mesure par
la progression du revenu réel disponible,
dont devraient bénéficier les ménages de
'agglomération grace a la faiblesse de
linflation et au resserrement du marché
de I'emploi a Halifax — deux facteurs qui
devraient persister tout au long de 2005.

Cependant, selon les résultats de
enquéte FIRM sur les préts
hypothécaires résidentiels pour le mois
de juin 2004, le nombre d’accédants a la
propriété pourrait augmenter fortement
en 2005 dans le Canada atlantique.
Quatorze pour cent des locataires dans
cette région du pays ont indiqué qu'’ils

Le saviez-vous?

avaient l'intention d’acheter leur
premiére habitation dans I'année a venir.
C’est neuf points de plus qu’en

juin 2003, époque ot la proportion se
chiffrait a seulement 5 %. En 2005, le
taux de réalisation de ces intentions
aura encore une incidence décisive sur
la demande globale de logements
locatifs.

Méme si les intentions des éventuels
accédants a la propriété se matérialisent
en grande partie, la multiplication des
inscriptions dans les établissements
universitaires et collégiaux ainsi que les
niveaux appréciables et soutenus de
création d’emplois — en particulier chez
les moins de 30 ans — continueront
d’attirer les jeunes dans I'agglomération.
De ce fait, la demande effective de
logements locatifs devrait s’accroitre
modestement en 2005 et dépasser
quelque peu I'offre de logements neufs. Il
en résultera un léger resserrement du
marché locatif, puisque le taux
d’inoccupation glissera de 2,9 2 2,7 %.

Sous l'effet de ce resserrement, de la
montée des frais de chauffage et de
I'accélération des frais de possession, les
propriétaires-bailleurs auront la latitude
de majorer les loyers en conséquence.
Le loyer mensuel moyen dans
I'agglomération devrait donc gagner
environ 3,5 % et passer de 7053 730 $.

Faits intéressants concernant le marché locatif de I’agglomération
e 75 % des appartements sont situés dans des immeubles comptant moins de cinq étages, ou I'on retrouve toutefois 89 % de

tous les logements vacants.

e En moyenne, plus les immeubles sont dgés, plus les taux d’inoccupation y sont élevés.

e  Auparavant, il se construisait surtout des studios et des appartements de une chambre sur le marché locatif; au fil des ans,
cette tendance s’est renversée au profit des appartements de deux ou trois chambres.

e Cette année, les loyers moyens ont augmenté plus fortement dans les immeubles locatifs dont la construction date.

e Les immeubles de cinq a neuf étages présentent les taux d’inoccupation les plus bas, ainsi que des hausses de loyers
supérieures a la moyenne pour I'année 2004.

e Le taux d’'inoccupation moyen a diminué dans le cas des appartements se louant moins de 500 $ ou plus de 800 $ par
mois, alors qu’il a augmenté du coté des appartements dont le loyer mensuel se situe entre 500 et 800 $.
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Univers des appartements locatifs et nombre de logements vacants selon la zone et le nombre de chambres —

RMR de Halifax

Secteur (Zone)

Studios

Une chambre

Deux chambres

Trois chambres +

Tous les Iogements

Vacants Total Vacants Total Vacants Total Vacants Total Vacants Total
Sud de la péninsule (zone 1) 46 1 459 20 3 600 15 2 141 9 528 90 7728
Nord de la péninsule (zone 2) 9 437 29 | 870 50 2487 16 439 105 5233
Sud de la partie continentale (zone 3) n.d. n.d. 33 981 87 1111 17 194 139 2319
Nord de la partie continentale (zone 4) 5 310 40 2 931 127 5 407 28 | 108 200 9 757
Ville de Halifax (zones | a 4) 62 2 240 123 9 382 278 11 146 71 2269 535 25 037
Nord de Dartmouth (zone 5) 20 270 108 2 833 157 3082 n.d. n.d. 289 6 350
Sud de Dartmouth (zone 6) n.d. n.d. 32 914 76 1011 10 285 121 2259
Est de Dartmouth (zone 7) 0 35 7 318 33 1 044 8 140 48 | 537
Ville de Dartmouth (zones 5 a 7) 24 355 147 4 065 267 5137 20 589 459 10 146
Bedford et Sackville (zone 8) n.d. n.d. 4 338 55 1 098 7 171 66 1 628
Reste de la région métropolitaine (zone 9) n.d. n.d. 4 116 7 234 n.d. n.d. 14 388
RMR de Halifax 90 2 647 278 13 900 607 17 615 98 3036 1 073 37 198

Taux d'inoccupation des appartements selon la zone et le nombre de chambres — RMR de Halifax

Secteur (Zone) Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres + | Tous les logements

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

Sud de la péninsule (zone I) 0,3% 3,2% 0,8% 0,5% 1,3% 0,7% 2,3% 1,7% 0,9% 1,2%
Nord de la péninsule (zone 2) 0,9% 22% 1,6% 1,6% 1,8% 2,0% n.d. 3,7% 1,6% 2,0%
Sud de la partie continentale (zone 3) n.d. nd. 3,2% 3,4% 6,0% 7,8% 6,0% 9,0% 4,9% 6,0%
Nord de la partie continentale (zone 4) n.d. 1,6% 2,1% 1,4% 1,3% 2,3% 4,4% 2,6% 1,8% 2,1%
Ville de Halifax (zones | a 4) 0,4% 2,8% 1,6% 1,3% 1,9% 2,5% 3,4% 3,1% 1,8% 2,1%
Nord de Dartmouth (zone 5) n.d. 7,5% 2,9% 3,8% 1,6% 51% n.d. nd. 2,6% 4,6%
Sud de Dartmouth (zone 6) n.d. nd. 4,6% 3,5% 6,4% 7,5% 6,2% 3,4% 6,0% 5,4%
Est de Dartmouth (zone 7) 0,0% 0,0% 1,0% 2,3% 2,2% 32% 4,5% 5,5% 2,1% 3,1%
Ville de Dartmouth (zones 5 a 7) 9,8% 6,8% 3,1% 3,6% 2,7% 52% 4,7% 3,4% 3,3% 4,5%
Bedford et Sackville (zone 8) n.d. nd. 1,8% 1,3% 2.19%* 5,0% n.d. 4,0% 2.2%* 4,0%
Reste de la région métropolitaine (zone 9) n.d. n.d. n.d. 3,5% n.d. 3,0% n.d. n.d. 1,1% 3,6%
RMR de Halifax 2,1% 3,4% 2,0% 2,0% 2,4% 3,4% 4,0% 3,2% 2,3% 2,9%

Loyer moyen des appartements selon la zone et le nombre de chambres — RMR de Halifax
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Secteur (Zone) Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres + | Tous les logements

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

Sud de la péninsule (zone ) 583 $ 604 $ 747 $ 757 $] 1040 $| 1056 $) 1509 $| 1567 $ 826 $ 868 $
Nord de la péninsule (zone 2) 482 $ 510 $ 599 $ 607 $ 729 $ 769 $ n.d. n.d. 657 $ 712 $
Sud de la partie continentale (zone 3) n.d. nd. 459 $ 473 $ 621 $ 649 $ 739 $ nd. 565 $ 586 $
Nord de la partie continentale (zone 4) n.d. 537 $ 580 $ 597 $ 730 $ 751 $ 944 $ 956 $ 698 $ 721 $
Ville de Halifax (zones | a 4) 550 $ 574 $ 633 $ 648 $ 769 $ 803 $] 1035 | 1104 % 715 $ 752 $
Nord de Dartmouth (zone 5) n.d. 495 $ 513 $ 528 $ 663 $ 647 $ n.d. nd. 590 $ 591 $
Sud de Dartmouth (zone 6) n.d. n.d. 537 $ 539 $ 590 $ 611 $ 685 $ 703 $ 576 $ 589 $
Est de Dartmouth (zone 7) nd. n.d. 499 $ 508 $ 605 $ 620 $ 651 $ n.d. 583 $ 598 $
Ville de Dartmouth (zones 5 a 7) 455 $ 481 $ 517 $ 529 $ 638 $ 635 $ 691 $ 697 $ 586 $ 592 $
Bedford et Sackville (zone 8) n.d. n.d. 571 $ 603 $ 691 $ 733 $ n.d. n.d. 674 $ 719 $
Reste de la région métropolitaine (zone 9) n.d. n.d. n.d. 534 $ n.d. 615 $ n.d. n.d. n.d. 573 $
RMR de Halifax 537 $ 560 $ 596 $ 612 $ 720 $ 747 $ 955 $| 1014 $ 675 $ 705 $
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Taux d'inoccupation des appartements selon la fourchette de loyers et le nombre de chambres - RMR de

Halifax
Fourchette de loyers Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres + | Tous les logements

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

Moins de 400 $ n.d. 0,8% 3,0% 2,0% n.d. n.d. n.d. n.d. 3,1% 1,6%
De 4003449 $ 7,7% 2,9% 6,8% 2,9% n.d. n.d. n.d. n.d. 6,9% 2,9%
De 450 2 499 $ 2,2% 6,6% 4,7% 3,5% 6,7% 3,9% n.d. n.d. 4,8% 4,0%
De 5003 549 $ 1,4% 9,1% 1,5% 4,1% 6,2% 6,6% n.d. n.d. 2,9% 52%
De 5502599 $ n.d. 0,0% 1,1% 1,9% 4,6% 8,7% n.d. n.d. 2,7% 51%
De 600 2 649 $ n.d. 2,7% 2,1% 1,6% 1,8% 3,2% n.d. n.d. 1,9% 2,7%
De 6503 699 $ n.d. n.d. 0,5% 1,9% 1,5% 5,0% 2,2% 2,3% 1,1% 3,8%
De 7002749 $ n.d. n.d. 0,4% 0,9% 1,2% 2,0% n.d. 4,0% 1,1% 1,8%
De 7502799 $ n.d. n.d. 0,1% 0,4% 1,0% 3,1% n.d. n.d. 0,7% 2,0%
De 8002899 $ n.d. n.d. n.d. 0,1% 1,4% 2,4% n.d. 2,4% 1,9% 1,8%
De 9002999 $ n.d. n.d. n.d. n.d. 0,7% 0,9% 2,3% 1,3% 1,0% 0,8%
De 1 0002 | 099 $ n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. 0,2% 1,2% 1,2% 0,5% 0,8%
De |l 100a1299% n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. 0,1% n.d. 6,3% 2,6% 2,0%
1 300 $ et plus n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. n.d. 1,8% 3,0% 2,4%
Toutes fourchettes confondues 2,1% 3,4% 2,0% 2,0% 2,4% 3,4% 4,0% 3,2% 2,3% 2,9%

Taux d'inoccupation des appartements selon I'année d'achévement et le nombre de chambres - RMR de

Halifax
Année d'achévement de l'immeuble Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres + | Tous les logements

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

Avant 1940 1,1% 8,4% 52% 1,1% 4,7% 5,3% n.d. 2,4% 4,0% 3,9%
De 1940 4 1959 n.d. n.d. 5,8% 1,9% 2,8% 4,7% n.d. 1,8% 3,9% 3,7%
De 1960 4 1974 3,4% 4,3% 2,3% 2,5% 3,0% 4,3% 6,5% 5,9% 3,0% 3,6%
De 1975 3 1984 1,4% 0,2% 1,8% 2,3% 2,7% 3,7% 5,4% 2,3% 2,3% 2,7%
De 1985 4 1994 1,1% 1,8% 0,6% 1,8% 1,1% 2,4% 1,3% 0,9% 0,9% 2,1%
1995 ou apreés 0,0% 1,2% 0,4% 0,5% 1,3% 1,7% 2,5% 2,6% 1,2% 1,5%
Tous les immeubles 2,1% 3,4% 2,0% 2,0% 2,4% 3,4% 4,0% 3,2% 2,3% 2,9%

ONFERENCE DE LA SCHL SUR LES PERSPECTIVES DU
MARCHE DE UHABITATION
SORTEZ VOS AGENDAS!

La SCHL est heureuse d’annoncer la tenue de sa conférence annuelle sur les perspectives du marché de I'habitation de Halifax
« Sonder le terrain : perspectives de croissance »
Le jeudi 3 février 2005

au Casino Nova Scotia Hotel, a Halifax

Conférencier invité :Anthony Downs, attaché supérieur de recherches, Brookings Institution (Washington, D.C.), expert de
renommée mondiale sur la question du lien entre la gestion de la croissance urbaine et les marchés de I'habitation.

Inscrivez-vous dés maintenant! Le nombre de participants est limité.
Pour de plus amples renseignements au sujet de l'inscription ou de la conférence,
veuillez appeler au | 800 668-2642

N\
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Loyer moyen des appartements selon I'année d'achévement et le nombre de chambres - RMR de Halifax

Année d'achévement de l'immeuble Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres + | Tous les Iogements
2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

Avant 1940 533 $ 521 $ 570 $ 568 $ 649 $ 702 $ nd. 1100 $ 629 $ 676 $
De 1940 3 1959 n.d. n.d. 567 $ 549 $ 647 $ 642 $ n.d. 835 $ 609 $ 623 $
De 1960 3 1974 533 $ 537 $ 549 $ 574 $ 636 $ 683 $ 830 $ 857 $ 606 $ 639 $
De 1975 4 1984 583 $ 59 $ 625 $ 644 $ 732 $ 733 $ 899 $ 922 $ 679 $ 693 $
De 1985 4 1994 502 $ 536 $ 583 § 597 $ 721 $ 728 $ 876 $ 935 $ 663 $ 682 $
1995 ou aprés 660 $ 637 $ 796 $ 802 $ 1005 $ 91 $ 1185 $ 1255 $ 97 $ 978 $
Tous les immeubles 537 $ 560 $ 59 $ 612 $ 720 $ 747 $ 955 $ 1014 $ 675 $ 705 $

Taux d'inoccupation des appartements selon la taille de I'immeuble et selon le nombre de chambres - RMR

de Halifax

Nombre de logements dans I'immeuble Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres + | Tous les logements

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

De 3 4 5 logements n.d. n.d. 4,0% 0,2% 4,2% 3,4% 1,1% 2,7% 3,3% 3,2%
De 6 a 19 logements 0,3% 3,0% 2,0% 3,7% 4,2% 6,6% 4,4% 2,5% 3,1% 51%
De 20 3 49 logements 6,6% 6,7% 4,8% 3,4% 2,7% 3,5% 9,1% 5,3% 42% 3,8%
De 50 3 99 logements 1,3% 1,3% 0,6% 1,1% 1,4% 2,1% 1,8% 2,9% 1,1% 1,8%
100 logements et plus 0,1% 0,0% 0,4% 0,9% 1,1% 2,0% 3,2% 2,8% 0,8% 1,3%
Tous les immeubles 2,1% 3,4% 2,0% 2,0% 2,4% 3,4% 4,0% 3,2% 2,3% 2,9%

Loyer moyen des appartements selon la taille de I'immeuble et selon le nombre de chambres - RMR de

Halifax
Nombre de logements dans I'immeuble Studios Une chambre Deux chambres Trois chambres + | Tous les logements
2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

De 345 logements n.d. n.d. 53 $ 552 § 626 $ 677 $ 936 $| 1119% 648 $ 740 $
De 6 3 19 logements 478 $ 512 § 500 $ 515 § 630 $ 636 $ 74 $ 765 $ 578 $ 598 $
De 20 a 49 logements 542 $ 531 $ 564 $ 572 § 687 $ 706 $ 867 $ 842 $ 639 $ 652 $
De 50 a 99 logements 519 § 556 $ 604 $ 621 $ 758 $ 79 $ 950 $| 1013 % 699 $ 732 $
100 logements et plus 60l $ 613 $ 707 $ 719 § 856 $ 867 $| 1253 $| 1250 $ 790 $ 804 $
Tous les immeubles 537 $ 560 $ 5% $ 612 $ 720 $ 747 $ 955 $| 1014 $ 675 $ 705 $

n.d. : non disponible (donnée non fournie pour des raisons de fiabilité et de confidentialité).

*: estimation.

Nota : Les données se rapportent aux zones géographiques définies pour le Recensement de 2001 de Statistique Canada.

Renseignements:

Michéle Clark, spécialiste, Etudes de marché et services aux clients

Centre d’analyse de marché de la SCHL, Région de I’Atlantique

Tél. : (902) 426-4708
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METHODE D’ENQUETE

La Société canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL) méne 'Enquéte sur les logements locatifs (ELL) chaque année
en octobre pour mesurer les forces en présence sur le marché locatif. 'Enquéte porte sur un échantillon pris dans toutes les
régions urbaines de 10 000 habitants ou plus. Seuls les immeubles de trois logements locatifs ou plus qui sont sur le marché
depuis au moins trois mois sont inclus. Les données sont recueillies par secteur d’initiative (publique ou privée) et par type de
logements (appartements ou maisons en rangée). Les enquéteurs obtiennent des données sur les unités vacantes pour tous les
immeubles compris dans I'échantillon. Les données sur les loyers du marché ne se rapportent qu’aux immeubles d’initiative
privée, et celles sur les logements disponibles ne visent que les appartements d’initiative privée. La plupart des résultats diffusés
dans la présente publication portent sur les immeubles d’appartements d’initiative privée.

LEnquéte se fait par téléphone ou sur place, et I'information est obtenue du propriétaire, du gestionnaire ou du concierge.
LEnquéte a lieu pendant les deux premiéres semaines d’octobre, et les résultats rendent compte de la conjoncture observée sur
le marché a ce moment-Ia.

Définitions

Logement disponible : On considére qu’un logement locatif est disponible si le locataire actuel a envoyé ou recu un avis de
déménagement officiel et qu'aucun autre nouveau locataire n’a signé de bail, ou encore si le logement est vacant (voir la définition
de « logement vacant »).

Loyer : Montant réel que paye(nt) le(s) locataire(s) pour le logement.Aucun rajustement n’est fait selon que des commodités et
services tels que le chauffage, I'électricité, le stationnement et I'eau chaude sont inclus ou non dans le loyer. Dans le cas des
logements disponibles ou vacants, le loyer correspond au montant demandé par le propriétaire.

Immeuble d’appartements locatifs : Tout inmeuble comportant au moins trois logements offerts en location, dont un ou plus
n’a pas d’entrée privée. Les logements occupés par les propriétaires n’entrent pas dans le nombre total de logements locatifs
compris dans les immeubles.

Ensemble de logements en rangée locatifs : Tout immeuble d’au moins trois logements offerts en location, qui ont tous leur
entrée privée. Les logements occupés par les propriétaires n’entrent pas dans le nombre total de logements locatifs compris dans
les immeubles.

Logement vacant : On considére qu’un logement locatif est vacant s’il n’est pas occupé au moment de I'enquéte et qu’il
pourrait I'étre sur-le-champ.
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Zones d’enquéte
Les zones d’enquéte dont il est question dans la présente publication sont définies a la page 4.



