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Légere hausse du taux d’inoccupation en 2002

ailleurs, le taux d’inoccupation observé
en 2002 met fin a six baisses annuelles
consécutives dans la RMR. Le nombre
de logements vacants et I'univers
locatif influent sur le taux
d’inoccupation. A I'échelon de la RMR,
le volume de logements inoccupés est
passé de 316 a 387. Quant au parc
locatif, il est descendu de 16 238 a

16 193 habitations. Ces chiffres ont
fait monter le taux d’'inoccupation. En

Dans la région métropolitaine de
recensement (RMR) de

St. Catharines-Niagara, le taux
d’inoccupation sur le marché locatif
est passé de 1,9 en octobre 2001 a
2,4 % en octobre 2002. Ce chiffre
masque toutefois les fluctuations de
taux d’'une zone d’enquéte a l'autre.
Une étude approfondie des données
brosse en effet un tableau
constrastant entre les zones. Par
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FAITS SAILLANTS

RMR.

en 2003.

e Le taux d'inoccupation dans la RMR est passé de 1,9 en 2001 a 2,4 % en 2002. On a relevé le taux le plus faible
(2 %) aWelland, et le plus élevé (5,5 %), a Fort Erie.

 Les taux d’'inoccupation nettement plus élevés dans les anciens appartements ont biaisé le taux moyen dans la
» Le loyer moyen a progressé de 2,4 %. La hausse la plus marquée a cet égard a été relevée a Fort Erie (8,5 %). En
revanche, les loyers ont fléchi de 0,8 % dans la zone 3 (centre-ville de Niagara Falls).

e Le nombre de logements vacants a augmenté de 18 %, et le parc locatif a diminué de 0,3 %, ce qui indique que le
repli du taux d'inoccupation tient a I'évolution de la demande.

 Le contexte macroéconomique a court et a moyen terme est propice a un fléchissement des taux d’inoccupation

outre, Templor et Tes revenus ont
considérablement augmenté dans
la région. La combinaison des bas
taux hypothécaires, de la baisse
connexe des frais de possession
et de la performance
exceptionnelle du marché du
travail, a permis aux locataires
d’accéder a la propriété. Ces
facteurs ont par la suite contribué
a la hausse du taux d’'inoccupation.
Les données de recensement
témoignent de la courbe
ascendante du taux de
propriétaires pendant les périodes

de bas taux hypothecaires. Entre
1996 et 2001, les taux
hypothécaires ont avoisiné les
creux historiques. Pendant cette
période, le taux de propriétaires
est passé de 71a 73 %. De

46 475 en 1996, le nombre de
personnes agées entre 20 et

29 ans dans la RMR est descendu
a 42 715 en 2001. En réegle
générale, on estime que ce groupe
d'ages forme la population de
locataires. Du point de vue
exclusivement démographique, le
nombre de locataires a diminué.

De plus, les données du
Recensement de 2001 indiquent
gu’une forte proportion de
jeunes adultes choisissent de
demeurer au foyer familial. Entre
1996 et 2001, cette proportion
est en effet passée de 44 a 48 %.
Les causes éventuelles de cette
hausse sont étudiées a la page 3.
Ensemble, les deux tendances ci-
dessus expliquent le fait que
moins de jeunes adultes louent un
logement qu’auparavant, ce qui
fait monter le taux d’inoccupation.

Lespublications localesvousdonnent I'heurejuste
sur lesmarchésde I'habitation

trimestres dans les petites RMR.

Vous pouvez maintenant profiter du réseau d'économistes et d’analystes spécialisés de la Société canadienne d'hypotheques et
de logement dans 26 grands centres urbains. Nos publications sur les marchés de I'nabitation locaux vous offrent les statistiques
et les renseignements les plus complets sur le logement et les marchés du Canada.

La publication Actualités habitation : Votre lien avec le marché de I'habitation présente le sommaire des données et
statistiques mensuelles sur 26 centres urbains, notamment des données sur les mises en chantier, les taux hypothécaires, les
indicateurs économiques, le prix des logements neufs, les taux d'écoulement sur le marché et le stock de logements invendus
selon le type de logement. De plus, ce rapport propose des analyses pertinentes sur les mouvements économiques et démogra-
phiques qui influent sur les marchés de I'habitation locaux. Il est publié mensuellement dans les grandes RMR, et tous les

Le Résumé des prévisions présente une analyse de I'évolution récente des marchés de la revente et du neuf dans plus de
26 grands centres urbains, ainsi que des prévisions relatives a ces marchés. Les tendances du marché qui y sont décrites
englobent I'activité S.I.A. locale, les prix moyens, le rapport entre les prix de vente et les prix d'inscription, les facteurs qui
influent sur I'économie locale, les prévisions relatives aux mises en chantier et aux prix des logements neufs, le volume des
ventes et les taux hypothécaires. Il est publié deux fois I'an dans les grands centres urbains.

Pour vous abonner, veuillez composer le 1 800 493-0059. Nous acceptons les cartes VISA, MasterCard et American Express. Bon
nombre de nos publications d'analyse de marché sont maintenant offertes sur Internet.Visitez notre site Web, a I'adresse
www.cmhc-schl.gc.ca ou téléphonez-nous au 1 888 246-6763 pour savoir comment vous prévaloir de ce service en ligne.
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Tableau d’ensemble

[l'y a, certes, un écart considérable
entre le taux d’inoccupation des
logements de construction récente et
celui des logements anciens. De plus,
le taux des logements relativement
neufs est généralement de beaucoup
inférieur a la moyenne de la RMR.

Par ailleurs, les taux sont moins
élevés dans les grands ensembles. En
effet, le taux d’inoccupation des
immeubles comptant plus de

100 logements est passé de 1,3 % en
2001 a 0,8 % en 2002. Dans les
immeubles comprenant de 3 a

5 logements, le taux a atteint 5,5 %
en octobre 2002.

Taux d’inoccupation selon la taille de I'immeuble

Le taux d’inoccupation
élevé dans les
appartements anciens et
dans les petits immeubles a

occupants. Comme les taux
hypothécaires ont avoisiné les
niveaux les plus bas jamais
enregistrés, un grand nombre de
locataires ont accédé a la propriété.
En fait, le taux de propriétaires est
passé de 71 % en 1996 a 73 % en
2001.

Par ailleurs, la proportion accrue de
jeunes qui choisissent de rester au
foyer familial n’a rien fait pour
réduire le nombre de logements
inoccupés. En 1996, 44 % des
personnes agées entre 20 et 29 ans
habitaient avec leurs parents

jeunes adultes qui habitent au foyer
familial. Enfin, les droits de scolarité
n'ont cessé d’augmenter au cours
des dix derniéres années. Les
étudiants, qui représentent une forte
proportion de cette cohorte, ont
peut-étre décidé d’habiter avec leurs
parents, dans le but de réduire au
minimum leurs frais d’études.

Sur le plan démographique, le
nombre de personnes agées entre
20 et 29 ans est passé de 46 475 en
1996 a 42 715 en 2001. Cette baisse
reflete la structure par age de la
population dans la région. La plus
forte proportion de
cette cohorte habite
a St. Catharines. Il
n'est donc pas

' surprenant que les

- taux d'inoccupation des

fait monter le taux global

~ logements de une et de

dans la région.

En octobre 2001, le taux
d’inoccupation était en
général plus bas qu'en 2002
dans toutes les zones. Cette
année, les anciens
appartements locatifs sont
demeurés inoccupés, si bien
que les taux ont augmenté,
particuliérement dans la
catégorie des logements de
deux chambres situés dans les zones
3, 4 et 7, ainsi que dans celle des
logements de une chambre dans la
zone 2. Cette situation tient
notamment au fait que les anciens
ensembles offrent généralement
moins de commodités que les
immeubles construits récemment.

_ Percenetage

Les nouveaux ménages doivent
choisir entre la location et I'achat
d’'un logement. Pour leur part, les
ménages existants peuvent délaisser
le marché locatif au profit du secteur
des habitations pour propriétaires-
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—|  deux chambres soient
nettement inférieurs a

St. Catharines (surtout

dans la zone 2) en

comparativement a 48 % en 2001.
Plusieurs facteurs expliquent cette
situation. D’abord, les jeunes adultes
qui ont un emploi préféerent parfois
posséder un véhicule et payer les
primes d’assurance élevées qui sy
rattachent, plutdt que de louer un
logement. Ce choix d’habiter a la
maison familiale et de posséder un
véhicule plutdt que de louer un
appartement et d'utiliser le
transport en commun, indique une
nouvelle préférence. Ensuite, les
loyers montent, bien qu’a un rythme
ralenti. Les loyers relativement chers
pourraient également avoir
contribué a la hausse du nombre de

comparaison de la
moyenne globale
observée dans la RMR.

Le nombre d’emplois
pour les jeunes
augmente depuis le
début janvier. Ce facteur peut avoir
contribué & la baisse des taux
d’inoccupation a St. Catharines ainsi
qu'a Niagara Falls, ces
agglomérations possédant la
deuxiéme proportion de jeunes
adultes en importance dans la RMR.



Vacancy rates by Census Metropolitan Area / Comparaison au niveau national \
Apartment Row
2001 2002 2001 2002 Dans la province, St. Catharines-Niagara a enregistré le

Atlantic Region cinquieme taux d’inoccupation des appartements en
St. John's CMA 25 27 ok 0 importance, se classant entre Oshawa (2,3 %) et Toronto
Halifax CMA 28 2.7 31 4.4 (2,5 %). Par comparaison, les taux de Thunder Bay, du
Saint John CMA 5.6 6.3 ok ok Grand Sudbury et de Windsor étaient plus élevés. En
Quebec Region revanche, Kingston a connu le taux le plus faible, soit
Chicoutimi-Jonquiére CMA 4.4 49 1.9 2.3 0,9 %. A I'échelon national, la région s'est classée onziéme
Montreal CMA 0.6 0.7 0.3 0.3 parmi les 28 RMR.
Quebec CMA 0.8 0.3 0 0.3 Trois-Rivieres et Victoria, qui possedent une population
Sherbrooke CMA 2.3 18 1.9 0 légérement plus agée que St. Catharines-Niagara, ont
Trois-Rivieres CMA 47 3 0 0 affiché des taux d'inoccupation respectifs de 3 et de 1,5 %
Ontario Region pour ce qui concerne les appartements.
Hamilton CMA 13 16 0.9 12 A 3,1 %, le taux d'inoccupation des maisons en rangée a
Kingston CMA 15 0.9 0 1 St. Catharines-Niagara, se classe quatrieme parmi les
Kitchener CMA 0.9 2.3 14 15 douze RMR de I'Ontario, et 23° sur les 28 RMR
London CMA 16 2 25 17 canadiennes.Victoria et Trois-Rivieres affichaient un taux
Oshawa CMA 13 23 1 2 inférieur a celui de St. Catharines-Niagara dans ce secteur.
Hull CMA 0.6 0.5 0 0
Ottawa CMA 08 | 19 | 08 | 18 K /
St. Catharines-Niagara CMA 19 24 2.8 31
Greater Sudbury CMA 5.7 5.1 8.5 4.7
Thunder Bay CMA 5.8 4.7 5.5 34
Toronto CMA 0.9 25 0.7 3
Windsor CMA 29 39 19 36
Prairie Region 4 )
Calgary CMA 12 29 12 2.6 zone 7
Edmonton CMA 09 17 12 13 zone 6

- zone 1
Regina CMA 21 19 08 17 BRI 20.2%
Saskatoon CMA 2.9 37 31 43 2107'_‘290/5
Winnipeg CMA 14 12 2.3 1
British Columbia Region
Abbotsford CMA 24 2 15 | 18 o zone 2
Vancouver CMA 1 14 0.7 13 zone 3 30.3%
Victoria CMA 05 15 04 13 Tl
All 11 17 14 2

- J

Sous-marchés : faits saillants Zone 1 (Centre-ville de
St. Catharines)
Le taux d'inoccupation global dans la

zone 1 est demeuré pratiquement au

constituent le moteur de I'activité
sur le marché locatif de la RMR. Une
ventilation plus détaillée des
données selon I'age des logements
permet d’approfondir I'analyse. En
fait, un peu plus des deux tiers des
logements locatifs ont été construits
avant 1976. Dans ce qui suit, on

Le taux d'inoccupation global pour
la région se situe & 2,4 %, mais les
principaux sous-marchés présentent
un tableau différent. Soixante et onze
pour cent du marché locatif se
trouve dans les zones de 1 a 4
(graphique A). Par ailleurs, le parc

L’activité sur le marché locatif
se concentre a St. Catharines
et a Niagara Falls

locatif est constitué a 89 % de
logements de une et de deux
chambres.

La répartition des données selon la
zone et le nombre de chambres
indique que les zones de 1 a 4

désignera ces derniers, les anciens
logements, et ceux qui ont été batis
apres 1976, les logements récents.

méme niveau, passant de 2,4 a

2,5 %. Le taux des anciens logements
était de 3,1 %, et celui des récents,
de 1,5 %. La situation était similaire
pour les logements récents de

2 chambres.
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Taux d’inoccupation des logements anciens et récents

Taux d’inoccupation des logements anciens et récents

situés dans la zone 1 - Graphique B

situés dans la zone 2 - Graphique C

2001 2002

Puisque le marché est constitué en
grande partie d’anciens logements,
l'augmentation du taux
d’inoccupation dans ce sous-
segment a fait monter le taux global
dans la zone 1.

Zone 2 (Périphérie de
St. Catharines)

En 2001, le taux d’inoccupation
était de 0,7 % dans la zone 2. Cette
conjoncture a nettement favorisé
I'entrée sur le marché des

Pourcentage de logements batis avant 1976
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En raison du mouvement des
locataires vers 'accession a la
propriété au centre-ville, le taux
d’inoccupation a augmenté dans la
catégorie des logements de deux
chambres qui se louent
relativement plus chers.

représente 44 % du parc de la
RMR. De 0,6 % en 2001, le taux
d’inoccupation s’est établi a 1 %
en 2002 dans cette catégorie : un
niveau toujours largement
inférieur a la moyenne observée
dans la RMR. Bien que

29 habitations aient été ajoutées
au parc locatif, ce dernier ne
comptait que 2 logements vacants
de plus, conséquence de la forte
demande pour les logements de
trois chambres dans la zone 2.

Zone 5

Le taux d’inoccupation global, de
1,6 % en 2001, est passé a 2 % en
2002. Ce taux minimise la
dynamique du marché dans cette
zone. La demande a Welland est
demeurée forte comme en
témoigne le fléchissement du taux
d’inoccupation des logements de

100

une chambre. Toutefois, la
concurrence provenant du marché

920

80

70

60

50

40
zone 1 zone 2

propriétaires-bailleurs éventuels.
Mais, comme on I'a indiqué
précédemment, les bas taux
hypothécaires ont aussi soutenu le
mouvement vers l'accession & la
propriété. Par conséquent, beaucoup
de logements sont demeurés vacants.

Une fois de plus, la vive hausse des
taux d'inoccupation dans les anciens
logements a fait monter le taux
global dans la zone 2. En fait, le taux
des anciens logements était de 2,2 %,
et celui des récents, de 1 %.

En ce qui a trait aux logements
locatifs de trois chambres, la zone 2

zone 3 zone 4 zone 5 zone 6 zone 7

des logements pour propriétaires-
occupants, et la hausse ultérieure
du taux d'inoccupation dans la
catégorie des grands logements,
ont entrainé une légéere
progression du taux global.

Zone 3 et 4 (Niagara Falls)

Le taux global d’inoccupation est
demeuré inchangé a 2,8 % dans
cette zone. Le niveau de roulement a
cependant été élevé.Au centre-ville
de Niagara Falls, la croissance de
I'emploi a été forte dans le secteur
tertiaire. Le niveau d’emploi chez les
jeunes ne cesse de progresser
depuis janvier 2002. Cela a peut-
étre permis a de jeunes locataires de
choisir un logement ancien de une
chambre, relativement moins cher
dans la région.
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( Logements en rangee locatifs ) ( Appartements d’initiative publique )
N
Sur le marché locatif, le total des logements en

rangée est passé de 948 a 928 entre 2001 et 2002, / Le taux d’inoccupation des \
et le volume d'habitations ino_ccupée_s, de 27 é, 29. appartements aidés est passé de 0,5 en
De 2,8 %, le taux dimoccgp_atlon a ainsi monté a 2001 4 0,2 % en 2002. La baisse a surtout
<2 A ENE AL [ eis [LEnees, L Euprielss touché les appartements de deux chambres
logements en rangée se trouvent dans la périphérie S
de St. Catharines et de Welland. Dans la zone 2, le ou le ,nombre\de logements Vacar_]ts e
nombre de logements en rangée vacants a grimpé, tqmbe de 16 a 5, et ceux de_s trois c,hambres,
passant de 1 & 9 dans la catégorie des logements de ou le volume de logements inoccupes est
deux chambres, et de 2 & 11 dans celle des trois passé de 8 a 2. Quinze appartements aidés
chambres. A Welland, le nombre de logements en de deux chambres et vingt de trois
rangée de trois chambres inoccupés est passé de 10 chambres ont été ajoutés au parc locatif.
a 1 en 2002.
Dans les secteurs des logements en rangée de
deux et de trois chambres, les loyers ont augmenté \ /
de 2,1 et de 0,7 % respectivement pour s'établir a
687 $ et a 720 $. Toutes catégories confondues, le
loyer moyen des logements en rangée locatifs a
progressé de 2,3 %, pour atteindre 708 $, dans la
RMR.

. J

Méthode d'enquéte de la SCHL

Chaque année, en octobre, la Société canadienne d'hypothéques et de logement (SCHL) réalise son Enquéte sur les
logements locatifs pour déterminer le nombre de logements inoccupés et les loyers demandés dans les immeubles
d'initiative privée. L'Enquéte porte sur un échantillon tiré dans tous les centres urbains de 10 000 habitants et plus.
Seuls les immeubles qui ont été sur le marché pendant au moins trois mois sont inclus. Bien que le présent rapport
porte principalement sur les immeubles d'initiative privée comptant trois appartements ou plus offerts en location,
I'Enquéte de la SCHL examine aussi les conditions relatives aux maisons en rangée,

aux coopératives d'initiative publique.

L'enquéte est effectuée par téléphone ou sur place, et I'information est obtenue des propriétaires, des gestionnaires
immobiliers ou des concierges. Elle est réalisée pendant les deux premiéres semaines d'octobre, et les résultats

refletent la conjoncture du marché a ce moment-Ia.

ainsi qu'aux logements locatifs et

Définitions

Logement vacant : Pour étre considéré vacant, le logement doit étre a la

fois inoccupé et prét a étre loué immédiatement, au moment de I'Enquéte.
Loyer : Il s'agit du montant réel que paie le locataire pour son logement. Les
commodités et les services tels que le chauffage, I'électricité, le stationnement,
I'eau chaude et les installations de buanderie peuvent étre inclus ou non dans le
loyer mensuel indiqué. Les loyers moyens mentionnés dans la publication
correspondent a la moyenne des loyers des différents logements dans le secteur
de marché visé. Ces loyers peuvent comprendre une partie ou la totalité des
services.

Immeuble locatif : Tout immeuble de trois logements locatifs et plus sans
entrée privée.

Ensemble de logements locatifs en rangée : Tout ensemble de trois
logements et plus en rangée, avec entrée privée.

Rapport sur Tes logements locatifs -
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Loyers moyens dans la RMR

(zone 4),Welland (zone 5) et Fort
Fort Erie a connu la plus Erie (zone 7).
forte majoration des loyers

Il existe une interaction dynamique
entre les loyers et les taux
d’inoccupation. En regle générale, on
peut s'attendre a une diminution des
loyers lorsque le taux d'inoccupation
augmente. Mais il n’en est pas toujours ~ deux chambres, les loyers ont progresse
ainsi. En effet, sur le marché locatif, on ~ de 2,2 % en moyenne. La hausse a
constate souvent une viscosité au surtout touché St. Catharines (zones 1
niveau des prix, parce que les et 2), la périphérie de Niagara Falls
propriétaires-bailleurs

Fort Erie a par ailleurs enregistré la
plus forte hausse des loyers (5,3 %).
Au centre-ville de Niagara Falls, le
loyer des logements de deux
chambres a en fait régresse, a cause
de la concurrence provenant du
marché des habitations pour

s'abstiennent fréquemment de Loyers selon I'année de propriétaires-occupants.
majorer les loyers afin de I'achévement de I'immeuble et le nombre
conserver leurs locataires de de chambres Sur le marché des logements de
longue date. trois chambres, on a relevé la

B rPre1960 B 1976 1985 plus forte hausse des loyers
Ces facteurs latents permettent 1960_1975 M >1986 (5.9 %) au centre-ville de
parfois de comprendre pourquoi 900 St.Catharines, ou le taux d'inoccu-
les loyers n’ont pas augmenté ou, i pation s'est fixé a 3,7 %. Ce taux
le cas échéant, pourquoi la o 60 eleveé s’explique par le fait que les

. . NP a o
majoration est inférieure au taux 3 s loyers etaient comparables aux
légal. Les facteurs du marché 0 w0 charges de remboursement hypo-
pourraient également permettre o thécaires. Une fois I'inflation prise
de préciser la cause de la hausse 0 en compte, la hausse des loyers
des oners.Ainsi les Bachelor 1 bed 2 bed 3 bed était de 0,5% dans la RMR.
propriétaires-bailleurs peuvent ) ] ) )
faire assumer une partie ou la Evolution des loyers 2001-2002 En ce qui concerne le niveau
totalité de I'accroissement des d,es quers selon | année
frais d’exploitation (dont le B 1bed I 2 bed B 3 bed | d ?chevemént de I'immeuble, la
chauffage) a leurs locataires. 10 plus forte majoration a ete
enregistrée dans les logements

Sur le sous-marché des logements ¢ construits entre 1960 et 1974. Les
de une chambre, les loyers ont o O logements batis entre 1975 a
augmenté de 2,5 %. Les plus fortes S 4 1984 se louaient les plus chers et
majorations a cet égard ont été & s affichaient les taux d’inoccupation
relevées au centre-ville (3,5 %) et les plus bas.
dans la périphérie de St. Catharines

(3 %), ainsi qu'a Fort Erie (8,5 %). 2
Dans le secteur des logements de

zone 1 zone 2 zone3 zone4 zone 5 zone 6 zone 7 CMA

( VERS LA DURABILITE )
<

/ La SCHL met a la disposition des consommateurs et du secteur de I'habitation un large
éventail de produits d'information qui leur permettent de prendre des décisions éclairées,
notamment pour l'achat d'un logement. Ces produits comprennent des publications axées sur la
durabilité. Avec l'aide de la SCHL, il est ainsi possible de choisir son nouveau quartier en tenant
compte de la durabilité. Pour ce faire, commandez la publication intitulée Lors de votre prochain
déménagement : choisissez un quartier comportant des caractéristiques durables, ainsi que d'autres
rapports de recherche, en composant le 1 800 668-2642 ou en visitant le site Web de la SCHL :
www.cmhc-schl.gc.ca

- /
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Gros plan sur la double cohorte

Les répercussions de la double cohorte

En 1997, le gouvernement de I'Ontario a adopté un nouveau programme d’études secondaires sur quatre ans.
En 2003, les dipldmés de ce programme s'ajouteront a ceux des anciens cours préuniversitaires de I'Ontario
(CPO) qui s’échelonnaient sur cing ans, de sorte que le nombre de postulants dans les établissements
postsecondaires grimpera. A court terme, cette double cohorte d’éléves exercera certes des pressions sur le
nombre d’inscriptions aux niveaux collégial et universitaire. Le ministére de la Formation, des Colléges et des
Universités estime que le nombre d'inscriptions dans les établissements postsecondaires augmentera de 78 000
d’ici 2005. A long terme, un autre important facteur démographique, a savoir I'expansion du groupe des 18 a 21
ans, influera également sur le volume des inscriptions. Selon les projections du ministére des Finances de
I'Ontario, ce groupe d’age atteindra un sommet de 710 000 personnes (5,3 % de la population ontarienne)
autour de 2012. Dans la région de St.Catharines-Niagara, la Brock University et le Niagara College accueillent un
nombre important des étudiants de I'enseignement postsecondaire. La Brock University prévoit que le nombre
d’inscriptions atteindra 14 455 en 2003-2004, ce qui représente environ 1300 étudiants de plus par rapport a
I'année précédente. On prévoit que, de ce nombre, 9 800 seront des étudiants a temps plein. Au Niagara College,
le nombre d’éleves inscrits a temps plein, de 5 803 en 2002, augmentera vraisemblablement en 2003.

La Brock University peut accueillir 2 400 personnes en résidence. Selon les données historiques, 30 % des
étudiants a cette université proviennent de la région du Niagara. La majorité de ces derniers habitent sans doute
au foyer familial, tandis que le reste font la navette ou louent un logement. Pour sa part, le Niagara College peut
accueillir 415 personnes en résidence. La demande de logements locatifs augmentera de toute évidence en
septembre 2003. Puisque notre enquéte est réalisée en octobre, I'accroissement de la demande influera sur les
résultats et exercera des pressions a la baisse sur les taux d’'inoccupation dans la région.

Perspectives pour 2003

/ Le 3 décembre, la Banque du Canada a laissé inchangé, a 2,75 %, le taux du financement a un jour. Le \
ralentissement du rythme de I'expansion économique au Canada pendant le deuxiéme semestre de 2002, la
persistance des incertitudes de nature financiére et géopolitique, ainsi que de la faiblesse de I'économie mondiale,
sont certaines des raisons invoquées pour cette décision. Néanmoins, la Banque continue de prévoir un
raffermissement de la croissance pendant la deuxiéme moitié de 2003.Tous ces facteurs donnent a penser que les
taux hypothécaires demeureront bas a court et a moyen terme. Les gains importants enregistrés au chapitre de
I'emploi et la croissance constante des revenus, combinés aux bas taux d'intérét, continueront a favoriser les
acheteurs éventuels de logements, ce qui étayera la hausse du taux de propriétaires. Le nombre de locataires
provenant de ce groupe diminuera par la suite, et le taux d’'inoccupation augmentera.

En revanche, a mesure que les taux progresseront a moyen et a long terme, la décélération prévue du marché de
la revente stimulera I'activité dans le secteur locatif. Par ailleurs, la croissance de I'emploi des jeunes favorisera
I'expansion de la demande de logements locatifs, tout comme le nombre accru d’étudiants dans la région en 2003.
Ces facteurs exerceront des pressions a la baisse sur le taux d’'inoccupation.

La dynamique entre les éléments susmentionnés déterminera ultérieurement le taux d’inoccupation et les loyers
moyens dans la RMR. Le taux d’'inoccupation fléchira en 2003, pour se situer a 2 %, tandis que les loyers
augmenteront légerement. On estime que le loyer des logements de deux chambres progressera de 2,2 % par
rapport a 2001, pour se situer a 710 $.

N /
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Tableaux statistiques

Tableau 1 : Taux d'inoccupation des appartements

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

RMR de St. Catharines-Niagara
Zone Studios Une chambre | Deux chambres| Trois chambres et plug Tous log. confondus
2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 | 2002 2001 2002 2001 2002

Zone 1 - Centre-ville 1.0 34 21 21 24 26 10.3 37 24 25
Zone 2 - Périphérie 0.0 114 0.7 26 0.7 1.0 0.6 11 0.7 19
Zones 1 et 2 - Ville de St. Catharines| 0.6 6.4 13 24 13 1.6 2.1 15 14 2.1
Zone 3 - Centre-ville ** ** 59 3.0 05 29 i ** 2.8 2.8
Zone 4 - Périphérie ** ** 18 0.9 12 31 ** ** 17 24
Zones 3 et 4 - Ville de Niagara Falls i i 4.8 25 0.8 3.0 i *k 24 2.6
Zone 5 - Welland 0.0 12 2.6 21 14 15 0.3 4.6 1.6 20
Zone 6 - Autres secteurs ** ** 5.1 4.1 35 25 25 ** 4.2 33
Zone 7 - Fort Erie ** ** 2.9 55 45 5.8 0.0 0.0 4.2 55
RMR de St. Catharines-Niagara | 1.8 4.2 25 2.6 15 21 25 25 1.9 24

Tableau 2 : Loyer moyen des appartements

Loyer moyen des appartements selon la zone et le nombre de chambres (en dollars)

RMR de St. Catharines-Niagara
Zone Studios Une chambre |Deux chambres| Trois chambres et plug Tous log. confondus
2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 | 2002 2001 2002 2001 2002
Zone 1 - Centre-ville 421 439 567 587 679 704 750 794 612 638
Zone 2 - Périphérie 459 483 605 623 718 746 849 869 683 705
Zones 1 et 2 - Ville de St. Catharines| 436 457 587 607 704 730 835 857 656 679
Zone 3 - Centre-ville ** ** 549 561 693 681 ** ** 624 619
Zone 4 - Périphérie x* ** 593 609 679 695 x* ** 660 681
Zones 3 et 4 - Ville de Niagara Falls x* ** 561 572 687 687 x* ** 637 642
Zone 5 - Welland 387 397 550 553 643 659 675 681 608 614
Zone 6 - Autres secteurs ** ** 522 528 632 637 675 ** 593 601
Zone 7 - Fort Erie ** ** 482 523 561 591 663 695 519 555
RMR de St. Catharines-Niagara | 424 431 569 583 680 695 761 786 635 650

Notes

A.A.U.: Aucun appartement dans l'univers.
S.0.: Sans objet, c’est-a-dire aucun appartement dans I'échantillon.
** Non disponible - pour raison de fiabilité ou de confidentialité.
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Nombre d'appartements selon la zone et le nombre de chambres

Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara

Tableau 3 : Nombre d'appartements vacants et nombre total d'appartements (univers)

Taux d'inoccupation des logements en rangée selon la zone et le nombre de chambres

Zone Studios Une chambre |Deux chambres| Trois chambres et plus [Tous log. confondus

Vacants| Total [Vacants| Total |Vacants| Total |Vacants Total Vacants| Total

Zone 1 - Centre-ville 7 197 31 1455 | 37 1418 4 98 78 3168
Zone 2 - Périphérie 14 121 47 1782 25 | 2491 5 498 92 4892
Zones et 2 Ville de St.Catharines 20 318 78 | 3237 | 62 | 3909 9 596 170 8060
Zone 3 - Centre-ville ** ** 25 836 34 1174 ** ** 60 2134
Zone 4 - Périphérie ** ** 3 281 27 854 ** ** 31 1288
Zones 3 et 4 - Ville de Niagara Fall§ ~ ** ** 28 1117 61 2028 ** ** 90 3422
Zone 5 - Welland 1 93 21 1000 | 22 1455 12 260 56 2808
Zone 6 - Autres secteurs ok o 20 496 22 863 i o 50 1509

Zone 7 - Fort Erie ok i 10 187 10 181 0 12 22 394
RMR de St. Catharines-Niagarq 24 587 | 157 | 6037 | 177 | 8436 | 28 1133 387 16193
Tableau 4

Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara
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Zone Studios Une chambre |Deux chambres| Trois chambres et plus| Tous log. confondus
2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 | 2002 2001 2002 2001 2002
Zone 1 - Centre-ville AAU |AAU | AAU | AAU [AAU |AAU. il il il w*
Zone 2 - Périphérie ** = JAAU[AAU.| 08 76 0.9 5.4 0.9 6.2
Zones 1 et 2 -Ville de St.Catharines|  ** * |AAU |AAU.| 08 7.6 0.9 5.0 0.9 5.9
Zone 3 - Centre-ville AAU. |AAU ** ** ** ** ** ** 0.0 3.6
Zone 4 - Périphérie AAU. | AAU ** ** s ** ** ** ** **
Zones 3 et 4 - Ville de Niagara Fall§ AAU. | AAU.| ** i ** i i i i i
Zone 5 - Welland AAU | AAU. il wx il il 5.8 0.6 6.7 1.0
Zone 6 - Autres secteurs * JAAU | * JAAU | * ** ** r* r* r*
Zone 7 - Fort Erie AAU |AAU |AAU | AAU. il il w* wx 0.0 0.0
RMR de St. Catharines-Niagarg ** hid haid ** 0.9 5 34 24 2.8 31




Tableau 5

Loyer moyen des logements en rangée selon la zone et le nombre de chambres (en dollars)

Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara

Zone Studios Une chambre |Deux chambres| Trois chambres et plus| Tous log. confondus
2001 [ 2002 | 2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 2002 2001 2002
Zone 1 - Centre-ville AAU |AAU | AAU | AAU [AAU |AAU. il il il il
Zone 2 - Périphérie ** = JAAU [AAU.| 689 715 758 773 731 751
Zones 1 et 2 -Ville de St.Catharines|  ** = JAAU [AAU.| 689 715 762 781 735 757
Zone 3 - Centre-ville AAU. |AAU [AAU. i ** ** ** ** 669 659
Zone 4 - Périphérie AAU | AAU. il wx il il wx il il il
Zones 3 et 4 - Ville de Niagara Fallsy AAU. | AAU. | * * * ** * ** ** **
Zone 5 - Welland AAU |AAU. | *= i sl i 689 701 676 689
Zone 6 - Autres secteurs = 1AAU = 1AAU [ SO x* S.O. x* ** **
Zone 7 - Fort Erie AAU.|AAU [AAU |AAU sl ** ** ** 677 686
RMR de St. Catharines-Niagarq ** wx hid ** 673 | 687 | 715 720 692 708

Taux d'inoccupation des appartements selon la taille de I'immeuble et le nombre de chambres
Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara

Nombre de logements Studios Une chambre | Deux chambres| Trois chambres et plus| Tous log. confondus
2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 | 2002 2001 2002 2001 2002
De 3 a 5 logements 22 17 7.0 55 2.2 55 2.6 45 4.2 55
De 6 a 19 logements 17 43 24 34 25 29 il rx 25 32
De 20 a 49 logements il il 17 17 0.9 1.6 4.3 0.8 14 16
De 50 a 99 logements 0.0 0.0 0.8 17 0.9 12 14 12 0.8 14
100 logements et plus 34 ** 14 0.9 13 0.7 0.7 11 13 0.8
RMR de St. Catharines-Niagarg 1.8 4.2 25 2.6 15 21 2.4 2.5 1.9 2.4

Tableau 7 : Nombre de logements en rangée vacants et nombre total de logements en rangée (univers)

Nombre de logements en rangee selon la zone et le nombre de chambres

Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara

Zone Studios Une chambre | Deux chambres| Trois chambres et plus| Tous log. confondus
Vacants| Total |Vacants| Total |Vacants| Total |Vacants Total Vacants|  Total
Zone 1 - Centre-ville AAU |AAU | AAU | AAU [AAU |AAU. *x *x *ox *x
Zone 2 - Périphérie *x == | AAU | AAU. 9 118 11 204 20 323
Zones 1 et 2 -Ville de St.Catharines| ** = | AAU |AAU. 9 118 11 220 20 339
Zone 3 - Centre-ville AAU. |AAU|[ *= ** ** ** ** ** 1 28
Zone 4 - Périphérie AAU | AAU. il wx il il wx il il il
Zones 3 et 4 - Ville de Niagara Fallsy AAU. | AAU.| * o * ** * ** ** **
Zone 5 - Welland AAU | AAU | AAU. *x ** *ox 1 172 2 194
Zone 6 - Autres secteurs AAU |AAU |AAU | AAU. ** *x *x il *ox *ox
Zone 7 - Fort Erie AAU |AAU | AAU | AAU ** il *x *ox 0 24
RMR de St. Catharines-Niagarg ** ** o il 11 222 16 682 29 928
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Tableau 8

Loyer moyen des appartements selon la taille de I'immeuble et le nombre de chambres (en $)

Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara

Logements d'initiative publique

Nombre de logements Studios Une chambre | Deux chambres| Trois chambres et plus| Tous log. confondus

2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 2002 2001 2002
De 3 a5 logements 387 382 465 467 557 559 672 647 524 522
De 6 a 19 logements 420 413 515 530 619 626 ** ** 565 578
De 20 a 49 logements ** i 601 615 680 700 736 784 656 672
De 50 a 99 logements 473 470 652 656 754 779 850 895 720 735
100 logements et plus 469 ** 611 636 718 738 845 876 685 708
RMR de St. Catharines-Niagarg 424 | 431 | 569 | 583 | 680 | 695 | 761 786 635 650

Tableau 9

Nombre de logements vacants et nombre total de logements (univers) selon le nombre de chambres

Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara

Catégorie Studios Une chambre Deux chambres Trois chambrés et pluj Tous log. cohfondus
Vacants| Total |Vacants| Total |Vacants| Total Vacants Total Vacants Total
Appartements 0 163 1 3023 5 1066 2 421 8 4673
Logements en rangée| O 12 1 24 6 524 13 1177 21 1737
Tableau 10

Taux d'inoccupation des appartements selon I'année d'achevement et le nombre de chambres

Octobre 2002 - RMR de St. Catharines-Niagara

Année d'achevement Studios Une chambre | Deux chambres| Trois chambres et plus| Tous log. confondus
2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 | 2002 | 2001 2002 2001 2002
Année non disponible ** ** ok s o ** o s ** o
Avant 1940 il il 11 6.6 3.3 6.2 il ** 19 6.5
1940-1959 1.6 6.1 8.7 3.6 21 4.0 il 26 4.8 3.9
1960-1974 3.2 0.4 18 24 15 15 18 21 17 18
1975-1984 0.0 0.0 1.0 0.8 0.9 12 3.0 12 11 11
Apres 1985 0.0 2.8 2.0 2.0 17 25 ** ** 19 2.7
RMR de St. Catharines-Niagara | 1.8 4.2 25 2.6 15 21 2.4 2.5 1.9 2.4
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