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logements locatifs

Au Coeur de l’Habitation

Les taux d’inoccupation sont 
toujours à la baisse
Selon l’Enquête sur les logements locatifs 

que réalise la SCHL chaque année, les taux 
d’inoccupation dans la région métropolitaine 
de recensement (RMR) de Winnipeg étaient 
à la baisse pour la sixième année d’affilée 
en 2002. Le taux d’inoccupation global des 
appartements a légèrement fléchi, passant de 
1,4 %, en octobre 2001, à 1,2 %, en octobre 
2002. Cela signifie que, dans un univers de 
plus de 53 000 logements dans la RMR 
de Winnipeg, il n’y en avait environ que 
600 d’inoccupés au moment de l’enquête en 
octobre 2002. Le marché n’avait pas été aussi 
serré depuis le milieu des années 1980, époque 
où la proportion de logements vacants avait 
touché un creux de 0,9 %. La diminution du 
taux d’inoccupation est attribuable à plusieurs 
facteurs, dont les suivants : la croissance de 
l’emploi dans le secteur du commerce de détail, 
où les salaires offerts sont plus faibles; le recul 
de l’émigration; une population stable dans 
le groupe des 18 à 24 ans, qui compte 
une proportion notable de ménages locataires; 
l’amenuisement du parc locatif, attribuable au 

fait qu’il ne se construit pas assez de logements 
locatifs pour compenser les pertes.

Repli des taux 
d’inoccupation, hausse des 
loyers
Après avoir crû de seulement 1,4 % en 2001, 
le loyer moyen à Winnipeg s’est alourdi de 
3,1 % entre octobre 2001 et octobre 2002, 
pour atteindre 537 $ par mois. Il s’agit d’une 
accélération de 1,1 point de pourcentage 
supérieure à la limite maximale d’augmentation 
des loyers, qui était fixée à 2 % pour 
2002. Après avoir affiché une légère montée 
de 0,6 % en 2001, le loyer moyen des 
appartements de une chambre a progressé 
de 2,9 % en 2002, pour s’établir à 490 $. 
Le loyer moyen des appartements de deux 
chambres s’est accru de 2,8 %, atteignant 
622 $ par mois. Encore en 2002, c’est le loyer 
moyen des studios qui a subi la plus forte 
ascension; il s’est en effet dégradé de 5,9 % et 
se situe maintenant à 378 $. Le loyer moyen 
des appartements de trois chambres, qui avait 

Taux d’inoccuption des appartements Octobre 2002

AREA RATE
Zone 1 Fort Rouge
Zone 2 Centennial
Zone 3 Midland
Zone 4 Lord Selkirk
Zone 5 St. James - Assiniboia
Zone 6 West Kildonan
Zone 7 East Kildonan
Zone 8 Transcona
Zone 9 St. Boniface
Zone 10 St. Vital
Zone 11 Fort Garry
Zone 12 Assiniboine Park

N

1.2%
2.5%
2.1%
2.1%
0.8%
0.9%
0.6%
1.6%
1.0%
0.3%
0.1%
1.1%
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diminué en 2001, s’est redressé pour se chiffrer 
à 724 $ cette année, soit près du niveau 
observé en 2000. La hausse des loyers a été 
plus prononcée en banlieue (9,3 %) qu’au 
centre-ville (4,5 %). En conséquence, l’écart 
entre les loyers moyens de la périphérie et du 
noyau urbain s’est creusé, passant de 13 à 
19 %. Les ménages locataires paient donc 
en moyenne 94 $ de plus en banlieue qu’au 
centre-ville.  

Le loyer mensuel moyen le plus faible, soit 
398 $, a été enregistré dans la zone de Lord 
Selkirk. En banlieue, c’est à Kildonan-Est que 
les loyers sont les moins chers (507 $ par 
mois en moyenne). Malgré le léger repli du taux 
d’inoccupation à cet endroit, Kildonan-Est est 
la seule zone de la RMR où le loyer moyen 
a diminué, bien que la baisse n’ait été que de 
5 $, ou 1 %. Divers facteurs ont pu causer 
un tel recul, car Kildonan-Est est le secteur qui 
compte le plus grand nombre de logements 
locatifs parmi toutes les zones de la périphérie 
(26 %), et le stock de logements y est très 
diversifié en ce qui a trait à l’âge, à la taille et à 
l’emplacement des immeubles. Par conséquent, 
il se peut que certains endroits délabrés dans 
ce secteur aient fait baisser quelque peu la 
moyenne globale.

Le marché est serré 
partout à Winnipeg
Selon les résultats de l’Enquête sur les 
logements locatifs, les taux d’inoccupation dans 
la RMR de Winnipeg ont fléchi, ou sont 
demeurés à des niveaux déjà bas. De toutes 
les zones d’enquête, c’est celle de Lord Selkirk 
qui a connu le changement le plus appréciable. 
En effet, le taux d’inoccupation global des 
appartements y a reculé de plus de deux points 
de pourcentage, passant de 4,4 %, en 2001, 
à 2,1 %, en 2002. Le taux d’inoccupation a 
diminué dans toutes les zones du centre-ville, 
sauf à Fort Rouge, où il est passé d’un point déjà 
peu élevé, soit 0,7 %, à 1,2 %. Au centre-
ville, le taux d’inoccupation a glissé lentement, 
soit de 0,5 point de pourcentage, pour se 
fixer à 1,9 % en 2002. En chiffres absolus, 
on y a dénombré 127 appartements vacants 
de moins qu’en octobre 2001. En effet, le 
nombre de logements inoccupés est descendu 
de 545 à 418, ce qui représente un repli 
de 23 %. Cette baisse est causée en grande 
partie par une pénurie de logements locatifs 
disponibles dans la banlieue, qui oblige les 
locataires à chercher au centre-ville. Par ailleurs, 
le centre-ville devient de plus en plus attrayant, 
car les efforts de revitalisation déployés par 
les divers paliers de gouvernement et par 
certains organismes sans but lucratif et groupes 
communautaires portent leurs fruits. 

Dans les huit zones de banlieue visées 
par l’enquête, les taux d’inoccupation sont 
demeurés bas, et les variations enregistrées ont 
toutes été inférieures à un point de pourcentage. 
Comme le marché locatif reste très serré 
partout en périphérie, le taux d’inoccupation 
ne peut varier considérablement. De fait, cinq 
des huit zones ont des taux d’inoccupation 
de moins de 1 %. C’est Fort Garry qui 
détient le taux le plus bas, soit 0,1 %, ce qui 
signifie qu’au moment de l’enquête, seulement 
cinq appartements étaient vacants dans ce 
sous-marché qui en compte plus de 4 700.

Le parc de logements 
locatifs continue de 
s’amenuiser
En octobre 2002, l’univers de l’enquête réalisée 
dans la RMR de Winnipeg comptait 
53 374 appartements, soit 85 de moins 

qu’en octobre 2001. Une analyse des données 
indique que 129 logements se sont ajoutés à 
l’univers des appartements durant la période, 
mais que 69 logements locatifs ont été 
convertis en logements en copropriété et que 
145 autres ont été démolis ou condamnés. 
Par ailleurs, il convient de noter qu’au cours 
des dix dernières années, l’offre de logements 
locatifs s’est contractée de presque 8 % à 
Winnipeg. 

Les locataires ont moins de 
choix
Lorsqu’on compare les immeubles 
d’appartements selon leur taille, on constate 
que les taux d’inoccupation sont moins hauts 
dans les gros immeubles. On a toutefois 
observé que les taux d’inoccupation avaient 
diminué ou étaient demeurés stables quelle 
que soit la taille de l’immeuble. La proportion 

Le taux d’inoccupation des logements locatifs d’initiative 
privée à Winnipeg touche son point le plus bas en 17 ans

Le parc de logements locatifs à Winnipeg
s’est amenuisé au cours de la dernière décennie
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POINTS SAILLANTS
■ Dans la RMR de Winnipeg, le taux 

d’inoccupation des appartements 
d’initiative privée a diminué pour la 
sixième année d’affilée. Il est passé de 
1,4 %, en octobre 2001, à 1,2 %, 
en octobre 2002, soit son niveau le 
plus bas depuis 1985. 

■ Le parc de logements locatifs à 
Winnipeg s’est allégé d’un peu moins 
de 1 % en 2002.

■ La demande de logements locatifs 
restera élevée à court terme.

■ Le taux d’inoccupation des 
appartements devrait descendre à 
1 % en 2003, tandis que le loyer 
moyen augmentera d’un peu plus de 
1 %.

Le taux d’inoccupation des logements bénéficiant d’une aide 
gouvernementale à Winnipeg a diminué en 2002

de logements vacants dans les immeubles de 
3 à 5 appartements est passée de 3 %, en 
2001, à 1,8 %, en 2002, ce qui représente une 
baisse supérieure à un point de pourcentage. 
Les immeubles de 6 à 19 appartements ont 
aussi enregistré un recul du taux d’inoccupation, 
lequel est descendu de 2,6 à 1,8 %. Dans les 
immeubles comptant 100 logements ou plus, 
0,5 % des logements étaient inoccupés – taux 
comparable à celui de l’an dernier. Les résultats 
de l’Enquête sur les logements locatifs réalisée 
en 2001 révélaient que les taux d’inoccupation 
étaient bien moins élevés dans les immeubles de 
construction récente que dans les immeubles 
plus âgés. L’écart s’est toutefois resserré cette 
année, car le taux d’inoccupation des immeubles 
âgés a fléchi tandis que celui des immeubles 
récents a quelque peu augmenté. Les locataires 
continuent de préférer les immeubles récents 
et de grande taille. Cependant, comme le 

marché est serré, le taux d’inoccupation s’est 
replié dans les immeubles moins prisés, étant 
donné le choix restreint dont disposent les 
ménages locataires. 

Le nombre de maisons en 
rangée vacantes a diminué 
en 2002
Après s’être légèrement accru en 2001, le 
taux d’inoccupation des maisons en rangée 
d’initiative privée à Winnipeg a accusé une 
baisse de 1,8 point de pourcentage, pour 
s’établir à 1 % en octobre 2002. Le recul a 
été plus prononcé au centre-ville, où le taux 
est descendu de 3,8 à 0,5 %. Autrement 
dit, une seule des 186 maisons situées au 
centre-ville était vacante. Le taux d’inoccupation 
a augmenté modérément dans la banlieue; 
de 0,6 %, il a progressé de 0,6 point de 
pourcentage pour atteindre 1,2 %. Le taux 
d’inoccupation des maisons de trois chambres 
ou plus s’est fixé à 0,9 %, après s’être 
élevé à 2 % en 2001. Celui des maisons 
de deux chambres s’est également dégradé, 
passant de 3,1 %, en 2001, à 1 %, en 2002. 
De 1 044 en octobre 2002, le nombre de 
maisons en rangée comprises dans l’univers 
locatif a diminué de 6 %, ce qui représente 
68 logements. Un peu moins de 2 % des 
logements locatifs d’initiative privée à Winnipeg 
sont des maisons en rangée, et 95 % d’entre 
elles comptent deux ou trois chambres. La 
plupart des maisons en rangée à Winnipeg sont 
situées dans la banlieue (82 %).

Étant donné la baisse du taux d’inoccupation, 
le loyer moyen des maisons en rangée locatives 
d’initiative privée a crû de 3,1 % par rapport 
à l’an dernier, passant de 605 à 624 $. 
Le loyer moyen des logements de deux 
chambres a diminué de 7,7 % pour s’établir 

à 548 $ (594 $ en 2001), tandis que celui 
des logements de trois chambres a progressé 
de 5,8 %, montant de 634 à 671 $. 

Recul du taux d’inoccupation 
des logements d’initiative 
publique
Après avoir oscillé autour de 2,5 % au 
cours des quatre dernières années, le taux 
d’inoccupation des appartements locatifs 
bénéficiant d’une aide gouvernementale à 
Winnipeg a fléchi, se chiffrant à 1 % en octobre 
2002. Au moment de l’enquête, 148 des 
14 604 logements locatifs aidés qui ont été 
dénombrés étaient vacants. C’est du côté des 
studios (qui représentent 36 % de l’univers) 
que l’on a observé la plus importante baisse 
du taux d’inoccupation. Celui-ci est passé de 
4,8 %, en 2001, à 1,6 %, en 2002, ce qui 
représente une diminution de plus de trois 
points de pourcentage. Par ailleurs, 0,7 % 
des appartements aidés de une chambre et 
de deux chambres étaient libres. Enfin, le 
taux d’inoccupation des appartements de trois 
chambres ou plus est descendu de 1,6 %, en 
2001, à 0,5 %, en 2002. 
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Pour en Savoir Plus, 
Communiquez Avec:

Dianne Himbeault, MICU

Analyste Principal de Marché

Téléphone: (204) 983-5648
Courrier électronique: 

dhimbeau@cmhc-schl.gc.ca 

Télécopie RAPIDE
Rapport sur les 

logements locatifs
Pour devancer la concurrence, abonnez-vous à 
ce service de télécopie et recevez les résultats 
de l’Enquête sur les logements locatifs le jour 

même de leur diffusion! 
Cette prépublication des résultats de notre 
enquête annuelle comprend une analyse et 

des données sur les loyers moyens des 
appartements, les taux d’inoccupation et le 

nombre de logements. 

Disponible annuellement à la 
fin de novembre

Communiquez avec le Service d’analyse

de marché de la SCHL 
Tél.: (403) 515-3006
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Aperçu de la situation économique
La création d’emplois favorisera le marché locatif

La conjoncture économique semble indiquer, 
encore une fois, que la demande de 

logements locatifs sera vive au cours des douze 
prochains mois dans la RMR de Winnipeg. 

En 2001, la croissance de l’économie et de 
l’emploi au Manitoba a ralenti, touchant son 
niveau le plus bas en six ans. Les gains 
enregistrés dans les secteurs de la fabrication 
et du commerce de détail n’ont pas été assez 
importants pour contrebalancer les pertes 
causées par les pauvres récoltes dans le secteur 
agricole.

La progression des investissements des 
entreprises, conjuguée à la vigueur soutenue 
des dépenses de consommation, donnera 
lieu à une croissance économique d’environ 
3,3 % cette année. Le développement des 
investissements est en grande partie attribuable 
à l’activité intense observée dans le secteur de 
la construction résidentielle.

La croissance économique a fait croître 
l’emploi au Manitoba et à Winnipeg. Fin 
novembre, on a dénombré à l’échelle provinciale 
9 500 emplois de plus qu’un an plus tôt. 
Plus de la moitié des nouveaux emplois ont 
été créés dans la RMR de Winnipeg. À noter 
toutefois que cette amélioration ne laisse pas 
présager de raffermissement de la demande sur 
le marché des logements pour propriétaire-
occupant en 2003.

La création d’emplois dans la RMR de Winnipeg 
a été plus faible en 2002 qu’en 2001. La 
majorité des emplois créés appartiennent 
au secteur du commerce de détail, où la 
rémunération est moins élevée. Ce facteur est 
de bon augure pour la demande de logements 
locatifs, car les ménages ayant un revenu 
modeste sont moins en mesure que les 
autres d’amasser la mise de fonds nécessaire 
à l’achat d’une habitation. Le revenu 
hebdomadaire moyen dans le secteur du 
commerce de détail est d’environ 420 $, soit 
bien inférieur à celui calculé pour l’ensemble 
des industries (586 $).

La hausse des frais de 
possession des habitations 
profitera au marché locatif
On prévoit que les frais de possession des 
habitations augmenteront d’ici un an. Au 
cours six premiers mois de 2003, les taux 
hypothécaires resteront bas en raison du 
ralentissement de la croissance économique 
au Canada et aux États-Unis. Toutefois, les 

inquiétudes affichées quant à une éventuelle 
accélération de la croissance économique et de 
l’inflation entraîneront un léger resserrement 
de la politique monétaire et feront augmenter 
le rendement des obligations et les taux 
hypothécaires d’ici le deuxième semestre de 
2003. Alors que les taux s’appliquant aux prêts 
hypothécaires remboursables par anticipation et 
aux prêts à taux variable suivent généralement 
l’évolution du taux préférentiel des prêteurs, 
ceux pratiqués pour un prêt hypothécaire 
à taux fixe varient en fonction du marché 
obligataire.

Croissance économique au Manitoba
Les dépenses de consommation stimulent l’économie

Croissance de l’emploi au Manitoba
Gains réalisés grâce au secteur du commerce de détail

À mesure qu’augmenteront les taux d’intérêt, 
les taux hypothécaires cesseront d’être assez 
bas pour atténuer l’effet de la hausse des prix 
des habitations. Même si la progression des prix 
ne dépassera pas 2 % en 2003 sur le marché 
de l’existant à Winnipeg, l’accroissement des 
taux hypothécaires entraînera une ascension 
de 6,3 % des frais de possession mensuels. 
Celle-ci aura sans doute pour effet de freiner la 
demande en 2003, surtout chez les accédants à 
la propriété. 
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TENEZ-VOUS AU COURANT DE L’ÉTAT DU 
MARCHÉ DE L’HABITATION

Le Centre d’analyse de marché de la SCHL est la meilleure source d’analyses et d’information 
sur le marché canadien de l’habitation. Il vous offre toute l’information dont vous avez 

besoin pour planifier vos activités avec assurance et pour prendre des décisions éclairées. 
Notre connaissance du marché local du logement s’appuie sur des enquêtes détaillées ainsi 

que sur un réseau étendu de collecte de renseignements sur le marché. Quelle que soit 
l’information dont vous avez besoin, nous fournissons des statistiques, des analyses et des 

prévisions fiables. 
Pour en connaître davantage sur notre gamme de produits et nos services 

de données personnalisées, appelez au (403) 515-3006

Le taux d’inoccupation étant déjà bas 
(1,2 %), la SCHL prévoit qu’il fléchira de 

nouveau en 2003 pour s’établir à 1 %. Les 
tendances ayant contribué à l’étroitesse du 
marché en 2002 se maintiendront (économie 
robuste, taux de chômage peu élevé, population 
stable dans le groupe d’âge où l’on retrouve une 
grande proportion de locataires), soutenant du 
même coup la forte demande de logements 
locatifs. 

De plus, comme nous l’avons mentionné 
précédemment, la SCHL prévoit que les taux 
hypothécaires augmenteront en 2003, ce qui 
dissuadera les ménages locataires de se tourner 
vers le marché des logements pour propriétaire-
occupant. Cependant, ceux qui ont les moyens 
d’acheter une habitation pourraient avoir du mal 
à trouver un logement existant convenable en 
raison de la rareté persistante des inscriptions 
intéressantes (surtout dans les fourchettes de 
prix inférieures et recherchées par les accédants 
à la propriété), ce qui les obligerait à demeurer 
sur le marché locatif. Ce phénomène sera 
particulièrement manifeste dans les quartiers du 
centre-ville, car les logements existants offerts 
seront de moindre qualité, et les habitations 
attrayantes seront plus difficiles à trouver.

Un autre facteur contribuera à la baisse 
du taux d’inoccupation en 2003 : l’univers 
locatif continuera de s’amenuiser. Bien que 
des logements neufs viendront s’ajouter au 
parc locatif en 2003, leur nombre ne suffira 
pas à compenser les pertes attribuables 
aux démolitions, aux fermetures et aux 
conversions de logements locatifs en logements 
en copropriété ou en logements pour personnes 
âgées. Il y aura donc moins de logements 
disponibles, alors que la population de ménages 
locataires s’accroît lentement. 

Perspectives d’évolution du marché locatif
Le marché sera encore serré l’année prochaine

Les loyers devraient 
augmenter de 1 % en 2003
Chaque année, le ministre provincial de la 
Consommation et des Corporations, par 
l’intermédiaire de la Direction de la location 
à usage d’habitation, établit la limite maximale 
d’augmentation des loyers. Cette dernière a été 
fixée à 1 % pour l’année 2003, ce qui est 
inférieur aux taux des deux années précédentes, 
soit 1,5 % en 2001 et 2 % en 2002. La nouvelle 
norme entrera en vigueur le 1er janvier 2003 
et s’appliquera à la plupart des logements 
locatifs, y compris les appartements, les chambres 
individuelles, les maisons et les duplex. Ne sont 
pas visés par cette mesure les logements locatifs 
construits il y a moins de quinze ans et pour 
lesquels un premier permis d’occupation a été 
délivré après le 9 avril 2001, les locaux 
dont le loyer mensuel est de 970 $ ou 
plus, les foyers de soins personnels et les 

logements sans but lucratif dont les occupants 
bénéficient d’une allocation-logement et, enfin, 
les logements locatifs rénovés ayant fait l’objet 
d’une approbation. Les propriétaires-bailleurs 
peuvent majorer les loyers dans une proportion 
supérieure au taux d’augmentation permis, à 
condition de prouver que ce dernier ne suffit pas 
à compenser la hausse des charges d’exploitation 
dont ils doivent s’acquitter. À noter que la 
norme s’applique à la majorité des logements 
que renferme le parc locatif de Winnipeg.

Étant donné que le taux d’inoccupation restera 
bas, les propriétaires-bailleurs vont sans doute 
majorer les loyers au maximum de la limite 
autorisée de 1 % en 2003. Cependant, puisque 
certains logements existants seront rénovés, 
il est raisonnable de s’attendre à ce que 
l’augmentation globale du loyer moyen soit 
légèrement supérieure à la norme fixée par le 
ministère. 

VOUS AVEZ BESOIN DE PLUS DE 
RENSEIGNEMENTS?

TABLEAUX SUPPLÉMENTAIRES 
SUR LE MARCHÉ LOCATIF

Obtenez des données détaillées...

➤ taux d’inoccupation selon la taille de l’immeuble, l’année d’achèvement, 
le nombre d’étages et la fourchette de loyers

➤ loyers selon la taille de l’immeuble, l’année d’achèvement et le nombre 
d’étages

➤ logements inoccupés et univers total selon la taille de l’immeuble, l’année 
d’achèvement, le nombre d’étages et la fourchette de loyers

             ... et plus encore!

DISPONIBLES DÈS MAINTENANT!  Composez le (403) 515-3006
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Loyers moyens des appartements de 
deux chambres par région 

métropolitaine de recensement

Région 2001 2002

AR d’Abbotsford
RMR de Calgary
RMR de Chicoutimi-Jonquière
RMR d’Edmonton
RMR de Halifax
RMR de Hamilton
RMR de Kingston
RMR de Kitchener
RMR de London
RMR de Montréal
RMR d’Oshawa
RMR d’Ottawa-Gatineau
RMR de Québec
RMR de Regina
RMR de St. Catherines-Niagara
RMR de Saint John
RMR de St. John’s
RMR de Saskatoon
RMR de Sherbrooke
RMR de Sudbury
RMR de Thunder Bay
RMR de Toronto
RMR de Trois-Rivières
RMR de Vancouver
RMR de Victoria
RMR de Windsor
RMR de Winnipeg

Aperçu national
Hausse des taux d’inoccupation

En octobre 2001, dans les régions 
métropolitaines de recensement (RMR) du 

Canada, le taux d’inoccupation global des 
appartements était tombé à son point le plus 
bas depuis 1987, année où la SCHL a 
intégré dans son enquête les immeubles de 
trois à cinq logements. De 1,1 %, le taux 
d’inoccupation moyen des logements locatifs 
a progressé de 0,6 point de pourcentage 
pour atteindre 1,7 % douze mois plus 
tard, c’est-à-dire en octobre 2002.
Dans bien des centres urbains, les marchés 
hypothécaires extrêmement concurrentiels et 
les taux hypothécaires d’une faiblesse sans 
pareille depuis 40 ans ont incité de nombreux 
ménages locataires à accéder à la propriété. 
En conséquence de ce phénomène et d’autres 
facteurs, 17 des 26 grands centres du pays 

ont affiché des taux d’inoccupation plus élevés 
qu’en 2001. Calgary a connu la plus forte hausse 
du taux, lequel est monté de 1,2 %, en 2001, à 
2,9 %, en 2002. Le marché locatif de Toronto 
arrive au deuxième rang, avec une ascension de 
1,6 point de pourcentage qui a fait passer le 
taux d’inoccupation de 0,9 à 2,5 %. Bien que 
Saint John ait enregistré une augmentation 
plus modeste de 0,7 point de pourcentage, 
il s’agit du marché où le taux d’inoccupation 
a été le plus élevé parmi les RMR du Canada.
On a relevé un taux d’inoccupation inférieur 
à 1 % dans seulement trois RMR, c’est-à-dire 
dans moins de la moitié du nombre de régions 
touchées l’année dernière. Après avoir obtenu 
le plus bas taux d’inoccupation en 2001, Victoria 
ne possède plus le marché locatif le plus serré 
du pays. En effet, la RMR de Québec a pris 

le premier rang, avec 0,3 % de logements 
vacants. Pour la deuxième année de suite, 
Montréal vient en seconde position (0,7 %). 
La RMR de Calgary s’est classée vingtième 
parmi les 26 principaux centres du Canada, 
avec un taux d’inoccupation de 2,9 %. 

La SCHL prévoit que le taux d’inoccupation 
national des appartements s’établira à 1,5 % 
en octobre 2003, soit légèrement en dessous 
du taux de 1,7 % observé cette année. 
L’accroissement des taux hypothécaires fera 
monter les frais de possession des habitations, 
ce qui freinera la demande provenant des 
ménages locataires qui songent à accéder à la 
propriété. L’effet de ce facteur sera accentué 
par la majoration des prix sur le marché 
des logements pour propriétaire-occupant. 
La conjoncture favorable aux vendeurs fait 
grimper les prix des logements existants au 
Canada, alors que la vitalité du marché du neuf 
exerce une pression à la hausse sur le coût 
de la main-d’oeuvre et le prix des terrains.
Comme les taux d’inoccupation ont augmenté 
dans la plupart des grands centres du Canada, 
la progression des loyers moyens a été plus 
modérée que par les années passées. Elle a été 
égale ou inférieure à 4 % dans la majorité 
des marchés, Edmonton étant l’exception la 
plus notable. Après avoir subi l’accélération la 
plus marquée en 2001, soit 8,8 %, le loyer 
moyen des appartements de deux chambres 
s’est alourdi à nouveau dans cette ville, 
cette fois de 8,4 %. La deuxième hausse 
en importance a été enregistrée à Halifax 
(4,6 %), et la troisième, à Montréal (4,4 %). 
Aucune RMR du Canada n’a affiché des loyers 
inférieurs à ceux de l’an dernier. À noter 
toutefois qu’à Thunder Bay, le loyer mensuel 
moyen est demeuré inchangé, à 657 $.
Les loyers moyens les plus élevés continuent 
de s’observer dans les RMR les plus grandes 
du pays, exception faite de Montréal. Les 
loyers mensuels les plus chers pour un 
appartement de deux chambres ont été 
relevés à Toronto (1 047 $) et à Vancouver 
(954 $). Calgary (804 $) est arrivée au 
cinquième rang à l’échelon national. Compte 
tenu des gains enregistrés récemment à 
Edmonton, le loyer moyen dans ce centre se 
rapproche rapidement du niveau observé à 
Calgary. Pas plus tard qu’en 1999, le loyer 
moyen à Edmonton était de 22 % inférieur à 
celui de Calgary. En 2002, l’écart s’est rétréci, 
et il se chiffre maintenant à un peu plus 
de 10 %.

Taux d’inoccupation des appartements
 par région métropolitaine 

de recensement

Région 2001 2002

AR d’Abbotsford
RMR de Calgary
RMR de Chicoutimi-Jonquière
RMR d’Edmonton
RMR de Halifax
RMR de Hamilton
RMR de Kingston
RMR de Kitchener
RMR de London
RMR de Montréal
RMR d’Oshawa
RMR d’Ottawa-Gatineau
RMR de Québec
RMR de Regina
RMR de St. Catherines-Niagara
RMR de Saint John
RMR de St. John’s
RMR de Saskatoon
RMR de Sherbrooke
RMR de Sudbury
RMR de Thunder Bay
RMR de Toronto
RMR de Trois-Rivières
RMR de Vancouver
RMR de Victoria
RMR de Windsor
RMR de Winnipeg
CANADA

 ** 650
 783 804
 439 440
 654 709
 673 704
 740 765
 ** 727
 722 750
 683 705
 529 552
 799 819
 914 930
 538 550
 568 581
 680 695
 483 492
 575 589
 558 567
 446 456
 620 647
 657 657
 1027 1047
 419 431
 919 954
 751 771
 738 769
 605 622

 ** 2.0
 1.2 2.9
 4.4 4.9
 0.9 1.7
 2.8 2.7
 1.3 1.6
 ** 0.9
 0.9 2.3
 1.6 2.0
 0.6 0.7
 1.3 2.3
 0.7 1.6
 0.8 0.3
 2.1 1.9
 1.9 2.4
 5.6 6.3
 2.5 2.7
 2.9 3.7
 2.3 1.8
 5.7 5.1
 5.8 4.7
 0.9 2.5
 4.7 3.0
 1.0 1.4
 0.5 1.5
 2.9 3.9
 1.4 1.2
 1.1 1.7
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Tableau 1
NOMBRE D’APPARTEMENTS (VACANTS ET TOTAL), SELON LA ZONE

Et le nombre de chambres — RMR de Winnipeg
Zone Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 Vacants Total Vacants Total Vacants Total Vacants Total Vacants Total

1  Fort Rouge

2  Centennial

3  Midland

4  Lord Selkirk

1-4  Centre-ville
5  St. James

6  West Kildonan

7  East Kildonan

8  Transcona

9  St. Boniface

10  St. Vital

11  Fort Garry

12  Assiniboine Park

Banlieues 5-12
Sous-total 1-12

RMR de Winnipeg

N

Region métropolitaine de Winnipeg
 Zones d’enquête

 1 Fort Rouge
 2 Centennial
 3 Midland
 4 Lord Selkirk
 5 St. James - Assiniboia
 6 West Kildonan

Zone/Secteur
 7 East Kildonan
 8 Transcona
 9 St. Boniface
 10 St. Vital
 11 Fort Garry
 12 Assiniboine Park

** Données non disponibles       AAU Exclu de l’univers      SO Sans objet

 96 8,078 5 389 68 4,415 22 3,133       **    **

 170 6,893 30 1,215 99 3,782 36 1,797       **    **

 119 5,596 40 841 64 3,542 15 1,168       **    **

 34 1,592 0 123 22 883 12 530       **    **

 418 22,159 75 2,569 253 12,623 85 6,627 5 340
 43 5,597 5 422 24 2,501 12 2,524 2 150

 28 3,175       **       ** 13 1,610 14 1,397       **    **

 51 8,015 1 253 40 4,485 8 2,906       **    **

 8 503 0 8 6 220 2 250       **    **

 32 3,261 1 192 21 1,811 10 1,212       **    **

 14 4,345       **       ** 8 2,311 5 1,821 0 99

 5 4,752       **       ** 4 1,952 1 2,574 0 128

 17 1,550 1 53 10 664 6 785 0 48

 198 31,198 7 573 38 5,117 18 5,883 2 326
 616 53,356 83 3,758 380 28,176 142 20,096 11 1,327

 616 53,374 83 3,758 380 28,188 142 20,102 11 1,327
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Tableau 2
ATAUX D’INOCCUPATION DES APPARTEMENTS, SELON LA ZONE 

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Zone Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2001 2002  2001 2002 2001 2002 2001 2002 2001 2002

1  Fort Rouge

2  Centennial

3  Midland

4  Lord Selkirk

1-4  Centre-ville
5  St. James

6  West Kildonan

7  East Kildonan

8  Transcona

9  St. Boniface

10  St. Vital

11  Fort Garry

12  Assiniboine Park

Banlieues 5-12
Sous-total 1-12

RMR de Winnipeg

** Données non disponibles       AAU Exclu de l’univers      SO Sans objet

Tableau 3
LOYER MOYEN DES APPARTEMENTS, SELON LA ZONE ET LE NOMBRE DE CHAMBRES (EN $)

RMR de Winnipeg
Zone Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2001 2002  2001 2002 2001 2002 2001 2002 2001 2002

1  Fort Rouge

2  Centennial

3  Midland

4  Lord Selkirk

1-4  Centre-ville
5  St. James

6  West Kildonan

7  East Kildonan

8  Transcona

9  St. Boniface

10  St. Vital

11  Fort Garry

12  Assiniboine Park

Banlieues 5-12
Sous-total 1-12

RMR de Winnipeg

 0.7 1.2 0.5 2.6 1.4 0.8 1.6 0.3 0.7     **     **

 3.3 2.5 -0.8 3.4 2.4 3.2 2.6 3.4 2.0     **     **

 3.4 2.1 -1.3 5.2 4.7 2.9 1.8 3.5 1.3     **     **

 4.4 2.1 -2.3     ** 0.0 3.0 2.5 6.1 2.2     **     **

 2.4 1.9 -0.5 4.1 2.9 2.3 2.0 2.2 1.3 0.3 1.5
 0.5 0.8 0.3 1.3 1.3 0.3 0.9 0.5 0.5 0.7 1.3

 0.5 0.9 0.4     **     ** 0.9 0.8 0.1 1.0     **     **

 1.0 0.6 -0.4 2.0 0.4 1.1 0.9 0.7 0.3 0.3     **

 1.0 1.6 0.6 0.0 0.0 0.9 2.7 0.8 0.8     **     **

 1.2 1.0 -0.2 4.4 0.5 1.2 1.2 0.6 0.8     **     **

 0.8 0.3 -0.5 2.2     ** 1.1 0.4 0.5 0.3 0.0 0.0

 0.2 0.1 -0.1     **     ** 0.3 0.2 0.1 0.0     ** 0.0

 0.5 1.1 0.6 2.0 2.2 0.3 1.6 0.5 0.7 2.2 0.0

 0.4 0.5 0.1 1.2 1.1 0.3 0.7 0.3 0.3 0.7 0.6
 1.4 1.2 -0.2 3.4 2.2 1.5 1.3 1.0 0.7 0.4 0.8

 1.4 1.2 -0.2 3.4 2.2 1.5 1.3 1.0 0.7 0.4 0.8

 544 575 5.7% 345 384 481 509 648 685     **     **

 495 520 5.1% 365 392 470 499 639 647     **     **

 409 420 2.7% 316 337 399 412 492 508     **     **

 387 398 2.8%     ** 296 365 378 438 457     **     **

 483 505 4.6% 343 368 446 470 597 625 708 724
 581 593 2.1% 417 428 531 540 647 662 765 782

 565 588 4.1%     **     ** 531 552 607 628     **     **

 512 507 -1.0% 353 356 472 464 573 561 678     **

 496 516 4.0% 319 319 451 473 522 541     **     **

 496 508 2.4% 348 341 467 473 566 581     **     **

 547 564 3.1% 413     ** 505 518 603 622 700 718

 580 599 3.3%     **     ** 512 527 632 652     ** 796

 605 621 2.6% 437 466 546 561 653 672 816 879

 548 599 9.3% 421 435 526 538 641 659 755 799
 521 537 3.1% 357 378 476 490 605 622 706 724

 521 537 3.1% 357 378 476 490 605 622 706 724
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Tableau 4
TAUX D’INOCCUPATION DES APPARTEMENTS, SELON LA TAILLE DE L’IMMEUBLE 

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Nombre de logements Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
dans l’immeuble 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

13 - 5 logements

6 - 19 logements

20 - 49 logements

50 - 99 logements

100 logements ou +

TOUS

Tableau 5
TAUX D’INOCCUPATION DES APP., SELON L’ANNÉE D’ACHÈVEMENT DE L’IMMEUBLE

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Année d’achèvement Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Avant 1940

1940 - 1959

1960 - 1974

1975 - 1984

1985 ou après

TOUS

Tableau 6
TAUX D’INOCCUPATION DES APPARTEMENTS, SELON LA HAUTEUR DE L’IMMEUBLE

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Nombre d’étages Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Non précisé

1 - 4 étages

5 - 9 étages

10 étages ou +

TOUS

** Données non disponibles       AAU Exclu de l’univers      SO Sans objet

ACTUALITÉS HABITATION
Les rapports mensuels ACTUALITÉS HABITATION pour la RMR comprennent une analyse 

spécialisée des faits nouveaux économiques et démographiques influant sur les marchés 
locaux du logement, ainsi que des statistiques sur les mises en chantier, les achèvements, les 
logements en construction, les logements écoulés et l’offre selon le mode d’occupation. Ce 

rapport concis vous présentera une analyse mensuelle des données locales les plus récentes.

Pour en savoir plus, téléphonez au 
Centre d’analyse de marché de la SCHL, au (403) 515-3006

 3 1.8 4.7 0 2.4 3.1 4.5 0 0 2.2

 2.6 1.8 5.3 1.5 2.5 1.8 2.0 1.8     ** 3

 2.1 1.5 4 3.3 2.2 1.7 1.6 0.9     **     **

 1.1 1.1 4.1 2.9 1.3 1.5 0.6 0.6 1.4 0.5

 0.4 0.5 0.3 1.1 0.5 0.7 0.3 0.3 0.2 0.0

 1.4 1.2 3.4 2.2 1.5 1.3 1 0.7 0.4 0.8

 2.9 1.1     **     ** 3.8 1.1 0.8 0.8     **     **

 1.9 1.5 4.4 2.5 1.9 1.8 1.5 0.9 0.4 0.8

 0.8 0.8 2.8 3.1 0.8 0.8 0.7 0.6 0.7 0

 0.4 0.5 0.3 1 0.5 0.6 0.3 0.3 0.4 0

 1.4 1.2 3.4 2.2 1.5 1.3 1 0.7 0.4 0.8

 4 2.8 6.7 3.9 3.5 3.2 4 1.7 0.0 2.8

 2.1 1.7 1.7 1.7 2.5 1.7 1.2 1.7     **     **

 0.7 0.5 1.5 0.9 0.8 0.6 0.4 0.5 0.2 0

 0.7 1.0     **     ** 0.9 1.5 0.5 0.6 1.1 0.7

 0.4 0.8     **     ** 0.7 1.5 0.2 0.1     ** 0

 1.4 1.2 3.4 2.2 1.5 1.3 1 0.7 0.4 0.8
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Tableau 7
LOYER DES APPARTEMENTS, SELON LA TAILLE DE L’IMMEUBLE 

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Nombre de logements Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
dans l’immeuble 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

13 - 5 logements

6 - 19 logements

20 - 49 logements

50 - 99 logements

100 logements ou +

TOUS

Tableau 8
LOYER DES APPARTEMENTS, SELON L’ANNÉE D’ACHÈVEMENT DE L’IMMEUBLE

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Année d’achèvement Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Avant 1940

1940 - 1959

1960 - 1974

1975 - 1984

1985 ou après

TOUS

Tableau 9
LOYER DES APPARTEMENTS, SELON LA HAUTEUR DE L’IMMEUBLE

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Nombre d’étages Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

Non précisé

1 - 4 étages

5 - 9 étages

10 étages ou +

TOUS

** Données non disponibles       AAU Exclu de l’univers      SO Sans objet

 409 430 275 324 375 384 484 510 550 660

 423 438 322 333 395 412 492 509     ** 534

 467 486 322 341 436 452 544 567     **     **

 560 578 346 369 507 523 636 652 724 765

 598 611 459 489 542 553 682 692 759 784

 521 537 357 378 476 490 605 622 706 724

 421 432 308 322 388 398 510 529 629 599

 425 443 331 349 410 431 507 534     **     **

 533 542 395 412 494 501 603 612 744 755

 612 635     **     ** 552 575 669 684 715 735

 653 672     **     ** 571 601 719 733     ** 899

 521 537 357 378 476 490 605 622 706 724

 486 488     **     ** 458 457 551 563     **     **

 473 490 321 334 433 449 552 569 660 679

 555 566 379 405 520 524 620 640 733 771

 614 630 462 501 549 565 721 731 850 869

 521 537 357 378 476 490 605 622 706 724
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Tableau 10
TAUX D’INOCCUPATION DES MAISONS EN RANGÉE, SELON LA ZONE 

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Zone Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

1  Fort Rouge

2  Centennial

3  Midland

4  Lord Selkirk

1-4  Centre-ville
5  St. James

6  West Kildonan

7  East Kildonan

8  Transcona

9  St. Boniface

10  St. Vital

11  Fort Garry

12  Assiniboine Park

Banlieues 5-12
Sous-total 1-12

RMR de Winnipeg

Tableau 11
LOYER DES MAISONS EN RANGÉE, SELON LA ZONE

et le nombre de chambres (en %) — RMR de Winnipeg
Zone Tous log. confondus Studios 1 Chambre 2 Chambre 3 Chambre ou +
 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001 2000 2001

1  Fort Rouge

2  Centennial

3  Midland

4  Lord Selkirk

1-4  Centre-ville
5  St. James

6  West Kildonan

7  East Kildonan

8  Transcona

9  St. Boniface

10  St. Vital

11  Fort Garry

12  Assiniboine Park

Banlieues 5-12
Sous-total 1-12

RMR de Winnipeg

** Données non disponibles       AAU Exclu de l’univers      SO Sans objet

1  Fort Rouge     ** 0.0    N/U    N/U     **     **     ** 0.0     **     **

 17.6     **    N/U    N/U     **     **     **     ** 25     **

 0.0 0.0     **     **     **     ** 0.0 0.0     **     **

     ** 1.1     **     **     **     **     **     **     **     **

 3.8 0.5     **     ** 0.0 0.0 0.0 1.4 7.5 0.0
 0.0 0.0    N/U    N/U    N/U    N/U 0.0 0.0 0.0 0.0

     **     **    N/U    N/U     **     **     **     **     **     **

 5.4 2.8     **     **    N/U    N/U     **     ** 2.4     **

 0.0 0.0    N/U    N/U     **     **     **     **     **     **

 1.3 0.8    N/U    N/U    N/U    N/U 0.0 0.0 1.4 0.9

     ** 0.0    N/U    N/U    N/U    N/U     **     **     ** 0.0

 1.3 2.6    N/U    N/U    N/U    N/U     **     ** 1.4 1.4

     **     **    N/U    N/U    N/U    N/U     **     **     **     **

 0.6 1.2    N/U    N/U    N/U    N/U 0.0 2.6 0.8 0.8
 2.3 1.0     **     **     **     ** 3.1 1.0 2.0 0.9

 2.3 1.0     **     **     **     ** 3.1 1.0 2.0 0.9

1  Fort Rouge     ** 561    N/U    N/U     **     **     ** 556     **     **

 407     **    N/U    N/U     **     **    N/A    N/A 415     **

 413 423     **    N/A     **     ** 436 444     **     **

     ** 702     **    N/A     **    N/A     **    N/A     **     **

 508 577     **    N/A 396 375 448 477 598 665
 575 594    N/U    N/U    N/U    N/U 532 544 605 628

     **     **    N/U    N/U     **    N/A     **     **     **     **

 552 567     **     **    N/U    N/U     **     ** 602     **

 505 520    N/U    N/U     **     **     **     **     **     **

 634 664    N/U    N/U    N/U    N/U 585 573 640 675

     ** 648    N/U    N/U    N/U    N/U     **     **     ** 685

 730 770    N/U    N/U    N/U    N/U     **     ** 736 779

     **     **    N/U    N/U    N/U    N/U     **     **     **     **

 661 693    N/U    N/U    N/U    N/U 554 566 695 734
 605 624     **     **     **     ** 594 548 634 671

 605 624     **     **     **     ** 594 548 634 671
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En octobre de chaque année, la Société 
canadienne d’hypothèques et de logement 
réalise son Enquête sur les logements 
locatifs pour déterminer le nombre 
de logements inoccupés et les loyers 
demandés dans les immeubles locatifs. 
L’enquête est effectuée dans toutes les 
régions urbaines de 10 000 habitants et 
plus. L’étude vise seulement les logements 
offerts sur le marché depuis au moins 
trois mois. Bien que la publication 
porte principalement sur les immeubles 
d’initiative privée de trois logements et 
plus, l’enquête de la SCHL examine aussi 
les maisons en rangée, les logements 
locatifs d’initiative publique et les 
logements coopératifs.

L’enquête est effectuée par téléphone ou 
sur place, et les renseignements sur les 
loyers sont obtenus des propriétaires, des 
gestionnaires ou des concierges. L’étude 
est réalisée durant les deux premières 
semaines d’octobre, et les résultats reflètent 
la situation du marché à cette période.

Définitions

Logement inoccupé: Un logement 
est considéré comme inoccupé s’il est, 
au moment de l’enquête, inhabité et 
immédiatement disponible pour la 
location.

Loyer: Les données sur les loyers 
correspondent au montant réel que paient 
les locataires pour leur logement. Les 
commodités et les services tels que le 
chauffage, l’électricité, le stationnement, 
l’eau chaude et les installations de 
buanderie peuvent être inclus ou non dans 
le loyer mensuel indiqué pour chaque 
logement. Les loyers moyens mentionnés 
dans la publication correspondent à 
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.

Ensemble de logements locatifs en 
rangée: Tout ensemble de trois logements 

et plus en rangée, avec entrée privée.

Les zones d’enquête mentionnées dans 
cette publication sont définies en page 
12.

Échantillon

Lors de son enquête d’octobre 2002, 
la SCHL a recueilli des données sur 
41 840 des 53 375 appartements 
compris dans l’univers locatif d’initiative 
privée de Winnipeg, ce qui représente 
un taux d’échantillonnage de 78 %. 
La SCHL a aussi recueilli des données 
sur 1 031 (ou 99 %) des 
1 044 maisons en rangée.
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Méthodologie

Les renseignements, analyses et opinions contenus dans la présente publication sont fondés sur diverses sources jugées fiables, mais dont 
l’exactitude ne peut être garantie.Ces renseignements, analyses et opinions ne constituent pas des déclarations pouvant 
engager la responsabilité de la SCHL ou celle de ses employés.

Le Recueil de tableaux statistiques sur le marché de l’habitation (Residential Construction 
Digest), une nouvelle publication de la SCHL, renferme toutes les statistiques du logement que 
vous avez toujours voulu obtenir sur votre marché local.  
Publié tous les mois, ce recueil vous offre plus de 60 tableaux exposant des données complètes 
sur le marché de l’habitation. Les tendances du marché vous sont dévoilées, de façon claire et 
précise, pour vous permettre de cerner les occasions qui s’offrent à vous.

Pour des questions pratiques, le rapport est distribué électroniquement, en format PDF. La table 
des matières referme des liens dynamiques qui vous permettent d’aller consulter directement 
es tableaux qui vous intéressent.

Vous pouvez vous abonner au rapport pour la modique somme de 350 $ par année (TPS 
en sus); il est également possible d’en obtenir gratuitement un extrait. Veuillez téléphoner 
au (877) 722-2642

RECUEIL DE TABLEAUX STATISTIQUES SUR 
LE MARCHÉ DE L’HABITATION

Gagnez en efficacité grâce au Recueil de tableaux statistiques sur le marché de l’habitation!


