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Recul du taux d’inoccupation

Faits saillants
Dans l’agglomération de recensement
(AR) de Kelowna, le taux d’inoccupation
des logements locatifs a régressé, passant
de 1,8 %, en octobre 2002,  à 1,6 %, un an
plus tard. La baisse est entièrement
attribuable à la diminution du nombre
d’appartements de deux chambres vacants
dans le centre. A Rutland, on a observé
une légère hausse. Depuis 1999, le taux
d’inoccupation est inférieur à 2 % dans
l’agglomération.  

La croissance soutenue de la population et
de l’emploi a fait en sorte que le taux
d’inoccupation est demeuré bas. La
flambée des prix des logements existants
et la chute de l’offre d’habitations dans les
fourchettes de prix inférieures se sont
traduites par une régression de l’accession
à la propriété cette année. En outre, les
personnes chassées par les incendies de
l’été dernier ont contribué à alimenter la
demande  de logements locatifs. C’est
dans les catégories des logements
convenant aux familles que l’offre était la
plus réduite : en zone centrale, les
appartements et les logements en rangée

de trois chambres affichaient un taux
d’inoccupation nul. Dans l’ensemble, le
marché locatif de Kelowna, tant dans la
zone de Rutland que dans celle du centre,
est demeuré étroit.

Une fois de plus, le taux d’inoccupation
des  logements locatifs d’initiative publique
était bas. Il s’est fixé à seulement 0,8 %.

Les loyers ont poursuivi leur ascension, en
raison de la faiblesse continue des taux
d’inoccupation. C’est dans la zone centrale
que la plupart des hausses les plus fortes
ont été enregistrées. Les loyers moyens
des appartements et des logements en
rangée sont toujours beaucoup plus élevés
dans le centre qu’à Rutland.  

Pour ce qui est de l’offre, le nombre
d’ajouts au parc locatif de Kelowna est
demeuré restreint en 2003.           

Suite à la page 2
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Au cours de chacune des trois
dernières années, les mises en chantier
de logements locatifs ne comptaient
qu’un seul immeuble d’appartements de
grande taille. Le marché des
copropriétés, qui est robuste, offrait

d’autres débouchés concurrentiels. En
outre, la réduction des dépenses
publiques s’est traduite par une baisse
des mises en chantier de logements
locatifs.  

On prévoit que le taux d’inoccupation
demeurera bas tout au long de 2004.

A l’échelle nationale, le taux
d’inoccupation global des logements en
rangée et des appartements s’est accru
pour la deuxième année d’affilée. Il est
monté de 2,2 %, en 2002, à 2,6 %, cette
année. Les bas taux d’intérêt, conjugués
à l’intense construction de copropriétés
en 2002 et en 2003, ont incité bon
nombre de locataires à accéder à la
propriété. Dans beaucoup de centres,

les copropriétés constituent l’option la
plus abordable pour les
propriétaires-occupants. La montée en
flèche des mises en chantier de
copropriétés a stimulé l’offre de
copropriétés locatives appartenant à
des investisseurs. La baisse de
l’immigration et la croissance moins
soutenue de l’emploi ont également
contribué à la progression des taux
d’inoccupation. Les augmentations
étaient répandues : 20 des 28 régions
métropolitaines de recensement (RMR)
du Canada ont affiché des hausses
en 2003. Dans les provinces, ce sont
l’Ontario et l’Alberta qui ont vu leur
taux s’accroître le plus rapidement. Une
fois de plus, le Québec a accusé le taux
le plus faible, et la Saskatchewan, le plus
élevé. Les loyers moyens ont été
augmentés malgré la progression des
taux d’inoccupation : toutes les
provinces et la plupart des RMR ayant
été témoins de hausses.  

En Colombie-Britannique, le taux
d’inoccupation global est demeuré
stable à 3,3 %. Les taux les plus hauts
ont été observés dans le centre et le
nord de la province, les Kootenays et
certains centres sur l’île de Vancouver,
régions où l’économie est davantage

tributaire des ressources naturelles.
Victoria est le centre où le taux
d’inoccupation est le plus bas en
Colombie-Britannique. À Vancouver, le
taux a atteint son plus haut niveau en
trois ans. À Kamloops, à Penticton et à
Salmon Arm, les taux d’inoccupation se
sont légèrement avancés en 2003.  À
Vernon, le taux d’inoccupation s’est fixé
à son plus bas niveau en dix ans.
L’agglomération de Kelowna a toujours
l’un des taux d’inoccupation les plus
faibles de la province; seule la région de
Victoria la devance.  
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METHODE D’ENQUETE 
La Société canadienne d’hypothèques et de logement (SCHL) mène l’Enquête sur les logements locatifs chaque année en octobre pour
déterminer le nombre de logements inoccupés et les loyers pratiqués dans les immeubles locatifs. L’Enquête porte sur un échantillon
de logements pris dans tous les centres urbains ayant une population de 10 000 habitants et plus. Seuls les immeubles qui sont sur le
marché depuis au moins trois mois sont inclus. Alors que la présente publication porte principalement sur les immeubles d’initiative
privée de trois appartements autonomes ou plus, l’Enquête de la SCHL englobe également les maisons en rangée et les logements
locatifs et coopératifs d’initiative publique. 

L’Enquête se fait par téléphone ou sur place, et l’information sur les loyers est obtenue du propriétaire, du gestionnaire ou du
concierge. Elle a lieu pendant les deux premières semaines d’octobre, et ses résultats reflètent la conjoncture à ce moment-là.

Zones
   
Les zones d’enquête dont il est
question dans la présente publication
sont illustrées à la page 1. Elles sont
décrites ci-après.

Zone 1 : Ville de Kelowna – Centre
et Westside.

Zone 2 : Ville de Kelowna – Rutland
et Lake Country. 

Immeuble d’appartements locatifs :
Tout immeuble comprenant au moins
trois logements offerts en location qui
n’ont pas d’entrée privée.

Ensemble de logements en rangée
locatifs : Tout immeuble comptant au
moins trois logements offerts en location
avec entrée privée.

Remerciements
L’Enquête sur les logements locatifs
n’aurait pas pu être effectuée sans la
collaboration des nombreux propriétaires
et gestionnaires immobiliers de toutes les
régions du Canada. Nous apprécions
grandement leur travail acharné et l’aide
qu’ils nous apportent en fournissant de
l’information exacte en temps voulu. Nous
espérons sincèrement que ces clients et
tout le secteur de l’habitation
bénéficieront des résultats de ce travail.

Définitions

Logement inoccupé : Un logement est
considéré inoccupé si, au moment de
l’enquête, personne n’y habite et qu’il peut
être loué immédiatement.

Loyer : Les données sur le loyer
indiquent le montant réel que les
locataires payent pour leur logement. Les
commodités et services, comme le
chauffage, l’éclairage, le stationnement,
l’eau chaude et les installations de
buanderie, peuvent être inclus ou non
dans le loyer mensuel signalé pour chaque
logement. Les chiffres sur le loyer moyen
indiqués dans la publication représentent
la moyenne pour différents logements
dans la zone de marché, dont certains
peuvent inclure une partie ou la totalité
des services offerts.

88 %3960Appart.

12 %541Log.  rangée

Unités visées par l'Enquête
Univers d'initiative privée

Taux d’inoccupation de
Kelowna : toujours un des plus
bas en Colombie-Britannique
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Le taux d’inoccupation s’établissant à
1,6 % à Kelowna, il demeure difficile de
trouver un logement locatif dans
l’agglomération. En fait, seulement 71 des
4 501 logements visés par l’Enquête
étaient inhabités et pouvaient donc être
loués immédiatement.

La forte croissance démographique
demeure un moteur de la demande de
logements locatifs. Kelowna se situe au
deuxième rang des centres urbains de la
province pour ce qui est de
l’accroissement démographique.
Contrairement aux tendances
enregistrées ailleurs en
Colombie-Britannique, Kelowna
commence à avoir un solde migratoire
interprovincial positif. En outre, Kelowna
a profité de la tendance à l’urbanisation  
qui se manifeste dans la province. Cette
tendance est en partie soutenue par la
diminution des possibilités d’emploi dans
les collectivités tributaires des ressources
naturelles. Ces dernières années, la
migration infraprovinciale, c’est-à-dire les
habitants qui quittent une région pour
s'installer dans une autre région de la
même province, a été la principale source
de croissance démographique à Kelowna.
L’économie de l’agglomération, soutenue
par les facteurs démographiques,
continue de se développer. La
construction résidentielle, la fabrication,
la haute technologie, le commerce de
détail, les services aux entreprises et les
services personnels demeurent les
principales sources de création d’emplois.

L’accession à la propriété chez les
locataires a ralenti pour deux raisons : la

hausse supérieure à 10 % du prix des
habitations et la baisse du nombre
d’inscriptions. Le prix de revente médian
des maisons individuelles a bondi de
17 %, passant de 188 500 $, en 2002, à
220 000 $, cette année. Le prix de
revente des copropriétés a également
affiché d’importantes augmentations. Les
inscriptions de maisons individuelles et de
copropriétés ont régressé pour se situer
à leurs plus bas niveaux jamais
enregistrés. L’offre de maisons
individuelles se vendant moins de
200 000 $ a diminué de plus de la moitié
en glissement annuel.  

Le nombre de mises en chantier de
logements locatifs a reculé pour la
troisième année de suite. L’offre est
inférieure à la demande,  ce qui contribue
à la faiblesse des taux d’inoccupation. 

Les perspectives du côté de la demande
laissent supposer que les taux
d’inoccupation demeureront bas. Le
nombre de locataires qui accéderont à la
propriété régressera en 2004. La légère
majoration des taux hypothécaires
réduira considérablement l’abordabilité.
L’agglomération de Kelowna continuera à
connaître une progression régulière de sa
population et de l’emploi. L’économie de
la Colombie-Britannique devrait afficher
une croissance plus forte et plus générale,
les exportations reprenant de la vigueur
en même temps que l’économie
américaine. Dans la province, la tendance
se renverse lentement du côté de la
migration interprovinciale, puisqu’on
s’attend à un bilan migratoire positif
d’ici 2005. 
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Marché locatif toujours étroit

Repli du taux d’inoccupation : marché locatif toujours serré
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On prévoit que le taux d’inoccupation
dans l’agglomération de Kelowna
demeurera dans la fourchette comprise
entre  1,5 et 2,0 % en 2004.

Dans le centre, le taux d’inoccupation
des appartements est tombé de 2,0 %,
en 2002, à 1,6 %, cette année. La
demande la plus forte a été observée
dans les catégories des appartements de
deux et de trois  chambres. Les bas
taux d’inoccupation et la hausse des
loyers ont fait en sorte que les
locataires ont plus tendance à partager
leur logement. En outre, la zone
centrale et les logements de grande
superficie étaient les plus recherchés
par ceux qui ont perdu leur habitation  
en raison des incendies de l’été. A
Rutland, le taux d’inoccupation est
demeuré inchangé, à 0,8 %, soit une
proportion de moitié inférieure à celle
enregistrée dans le centre. Le
développement de la zone commerciale
le long de la route 97 s’est traduit par
un accroissement de l’emploi à Rutland
dans les secteurs environnants. Par
ailleurs, les loyers des appartements
sont plus abordables à Rutland que dans
le centre, l’écart étant compris entre 6
et 12 %, selon le nombre de chambres.
Contrairement au centre de Kelowna,
aucun logement ne s’est ajouté au parc

locatif de Rutland depuis 1997. Le taux
d’inoccupation des maisons en rangée
est monté de 2,3 %, en 2002, à 2,9 %,
cette année. Cette progression est
attribuable au petit nombre de
logements. Comme seulement
25 maisons en rangée de trois
chambres se sont ajoutées à l’univers
locatif depuis  1993, l’offre sur ce
segment du marché locatif – dont les
logements conviennent bien aux

familles – est depuis longtemps
insuffisante. 

Même si les loyers y sont plus élevés,
les immeubles de construction récente
affichent les taux d’inoccupation les  
plus bas. Les appartements qui s’y
trouvent visent les locataires à haut
revenu. Puisqu’ils sont mieux équipés,
ils se prêtent aussi davantage à la
« colocation » et à l’hébergement de
ménages comptant plusieurs personnes.
Au moins un ensemble comprend des
logements avec « verrous », qui
permettent à l’occupant de louer des
pièces à un autre locataire. 

La faiblesse continue des taux
d’inoccupation a fait monter à nouveau
les loyers. Les loyers moyens des
appartements de une chambre et de
deux chambres ont affiché des hausses
de 2,5 à 3,0 % pour la troisième année
d’affilée. Les loyers élevés de la région
centrale s’expliquent par la proximité
du lac, des soins de santé et d’autres
services, ainsi que par la disponibilité
d’immeubles hauts de gamme de
construction récente.

C’est dans les immeubles récents, en
particulier ceux du centre, que les
loyers exigés sont les plus élevés.
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Loyers à la hausse en raison des bas taux d’inoccupation

Taux d’inoccupation plus bas
dans les ensembles de
construction récente, et ce,
malgré les loyers plus élevés

Publications de la
SCHL portant sur
les marchés de
l’habitation
d’aujourd’hui
  

Perspectives du marché
du logement
Pour savoir ce que réserve l’avenir
sur le marché qui vous intéresse,
consultez cette publication
semestrielle, qui renferme des
prévisions sur les marchés du neuf, de
la revente et de la location.
Renseignez-vous sur les tendances les
plus récentes et sur les débouchés.

Actualités habitation
Il s’agit d’un rapport mensuel sur le
logement dans votre marché local qui
referme les données les plus récentes
et des analyses approfondies qui
répondront à tous vos besoins
essentiels en matière d’information.
Chaque numéro présente des
données sur les mises en chantier, les
logements écoulés et les stocks dans
votre agglomération ainsi que les
tendances relatives aux prix et les
facteurs économiques qui influent le
plus sur votre marché. Actualités
habitation est clair, concis et facile à
lire. C’est la source d’information
idéale pour vous tenir au courant des
tendances locales et de la conjoncture
du marché.

Enquête sur le logement
des aînés
Informez-vous sur le marché en pleine
expansion des logements locatifs pour
les aînés dans l’Okanagan : stocks
actuels, évolution des prix et
préférences. Le rapport sur
l’Okanagan est publié tous les ans.
Procurez-le-vous dès maintenant!

Pour vous abonner

Lisa Preston, administratrice
Produits et services
Centre d’affaires de la
Colombie-Britannique et du Yukon
Tél. : (604) 737-4088
Téléc. : (604) 737-4021
Courriel : lpreston@cmhc-schl.gc.ca
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Dans les immeubles construits depuis le
milieu des années 1990, les loyers se
situent entre 625 et 700 $, dans le cas
des appartements de une chambre, et
entre 775 et 850 $, dans celui des deux
chambres. Quelques ensembles de luxe
affichent des loyers encore plus élevés.  
Les bas taux d’inoccupation laissent
supposer que les loyers seront majorés
en 2004. On prévoit que la hausse sera
de nouveau comprise entre 2,0 et
3,0 %. Ainsi, le loyer mensuel moyen
des logements de une chambre et celui
des deux chambres  se situeront
respectivement dans des fourchettes de
585 à 590 $ et de 710 à 715 $ avant la
fin de l’année. 

En 2003, seulement 54 logements
locatifs auront été mis en chantier.
Deux ensembles, pour un total de
106 appartements (commencés en 2002
et en 2003), sont actuellement en
construction et seront mis sur le
marché au début de 2004. Le coût élevé
des terrains, la flambée des coûts de
construction et la pénurie de terrains

demeurent d’importants obstacles pour
les promoteurs. L’intensification de la
demande de copropriétés et
l’accélération des prix de ce type
d’habitations ont incité bon nombre de
constructeurs à se concentrer sur le
marché des habitations pour
propriétaires-occupants en 2002 et
en 2003. Les mises en chantier de
copropriétés atteindront leur plus haut
niveau des dix dernières années
en 2003. 

La plupart des ensembles locatifs
construits depuis 1998 étaient destinés
aux locataires cherchant un logement
haut de gamme, un marché quasi
inexploité jusqu’à tout récemment. La
demande de ce type d’habitations
devrait se calmer à mesure que l’offre
augmentera. En 2004, la demande de
logements locatifs neufs se raffermira du
côté des appartements plus modestes,
de prix moyen. La construction
d’ensembles de logements locatifs à
faible densité demeure une option peu

rentable compte tenu du coût des
terrains et de tous les autres types
d’ensembles résidentiels possibles. 

Aucun ensemble locatif d’initiative
publique n’a été mis en chantier en
2003, et aucun n’est prévu l’an
prochain. Le repli des taux
d’inoccupation stimulera la construction
d’ensembles locatifs en 2004. De 100 à
125 logements locatifs devraient être
mis  en chantier l’an prochain.
Westbank et les secteurs où l’emploi
est en forte croissance – Orchard Park
et les zones longeant les routes 97, 33
et Springfield – devraient être les plus
animés. 
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Nouvelle diminution des mises en chantier de logements collectifs en 2003

Prévisions
w Dans l’agglomération de

Kelowna, le taux d’inoccupation
se situera à nouveau entre 1,5
et 2,0 % tout au long de 2004.
La croissance robuste de
l’emploi et de la population aura
pour effet de garder les taux à
de bas niveaux.  En outre,
l’accession à la propriété chez
les locataires ralentira pour
deux raisons : la hausse des
taux d’intérêt et des prix et
l’offre réduite d’habitations dans
les fourchettes de prix
inférieures.  

w C’est dans le segment des
maisons en rangée et des
appartements de trois
chambres, qui conviennent bien
aux familles, que l’offre sera la
plus faible sur le marché locatif.

w Les bas taux d’inoccupation
feront monter les loyers. On
prévoit que la majoration des
loyers moyens sera à nouveau
comprise entre 2,0 et 3,0 %
en 2004.

w La faiblesse continue des taux
d’inoccupation se traduira par
un accroissement des mises en
chantier de logements locatifs
en 2004. Celles-ci devraient se
chiffrer entre 100 et 125 sur le
marché d’initiative privée. Les
ensembles commencés en 2004
seront plus modestes que ceux
mis en chantier dans les années
antérieures et afficheront ainsi
des loyers moins élevés. Aucun
logement d’initiative publique
ne devrait être mis en marché
l’an prochain. Westbank,
Orchard Park et les zones
bordant les routes 97, 33 et
Springfield sont les secteurs qui
présentent le plus grand
potentiel pour la construction
d’ensembles locatifs. 

Construction accrue de
logements locatifs en 2004
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Tableau 1
Taux d’inoccupation (%) des appartements d’initiative privée

0,80,01,01,61,71,75,65,51,41,7AR Kelowna

5,00,00,90,50,01,8****0,80,8Zone 2

0,00,01,01,91,91,75,85,61,51,9Zone 1

2003200220032002200320022003200220032002

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

Tableau 2
Taux d’inoccupation (%) des logements en rangée d’initiative privée

1,81,83,42,40,03,1****2,92,3AR Kelowna

3,33,43,91,0**5,9A.L.U.A.L.U.3,51,7Zone 2

0,00,02,94,00,00,0****2,12,9Zone 1

2003200220032002200320022003200220032002

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

Tableau 3
Taux d’inoccupation (%) des appartements et des logements en rangée

d’initiative privée

1,30,91,41,81,61,75,55,41,61,8AR Kelowna

3,72,51,90,70,02,3****1,71,1Zone 2

0,00,01,22,11,81,75,85,61,62,0Zone 1

2003200220032002200320022003200220032002

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

Tableau 4
Nombre d’appartements et de logements en rangée d’initiative privée vacants et

nombre total de logements (univers)

24432,394331,7422812174,50171AR Kelowna

833641121920****92115Zone 2

16101,753211,5502811573,58056Zone 1

Tous logements confondus

12812,002201,7102812073,96056Kelowna CA

20143041750****6315Zone 2

10801,572161,5352811473,32951Zone 1

Appartements

116239213320****54115Kelowna

6322118****A.L.U.A.L.U.29010Zone 2

5401815150****2515Zone 1

Logements en rangée

TotalVacantsTotalVacantsTotalVacantsTotalVacantsTotalVacants

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

**  Données non publiées : moins de trois immeubles
A.L.U. - Aucun logement dans l’univers
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Tableau 5
Loyers moyens ($) des appartements d’initiative privée

741736697680575559483478639624AR Kelowna

705720632621540511****609598Zone 2

748739713695579563488483644628Zone 1

2003200220032002200320022003200220032002

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

Tableau 6
Loyers moyens ($) des logements en rangée d’initiative privée

744747663631488489****673649AR Kelowna

705725656605****A.L.U.A.L.U.663626Zone 2

790775671661531531****684674Zone 1

2003200220032002200320022003200220032002

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

Tableau 7
Taux d’inoccupation (%) des appartements selon l’année d’achèvement 

et selon le nombre de chambres

0,80,01,01,61,71,75,65,51,41,7Tous les log.

0,00,00,50,61,31,60,02,40,70,9Après 1984

****1,32,21,40,8****1,41,51975-1984

0,00,01,63,51,51,93,8**1,62,51960-1974

2003200220032002200320022003200220032002

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

Tableau 8
Loyers moyens ($) des appartements selon l’année d’achèvement 

et selon le nombre de chambres

741736697680575559483478639624Tous les log.

806801741728640625488501709697Après 1984

****653634557535****6035851975-1984

654635648623548535444**5835651960-1974

2003200220032002200320022003200220032002

Trois chambres +Deux  chambresUne chambreStudiosTous log. confondusSecteur

**  Données non publiées : moins de trois immeubles
A.L.U. - Aucun logement dans l’univers
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Tableau 9
Loyers moyens des différentes catégories d’appartements d’initiative privée

1.26651186.36231,7355.64941,4854.8396101Automne   1993
2.66821191.66331,7683.25101,5591.3401107Automne   1994
2.97021230.26341,7842.45221,5784.7420103Automne   1995
0.77071301.66441,8220.25231,5630.7423101Automne   1996
-0.1706132-0.66401,846-0.45211,584-1.2418101Automne   1997
0706135-0.36381,857-2.15101,6281.242394Automne   1998

0.77111330.66421,8801.65181,6510.5425102Automne   1999
17181320.56451,86115231,6462.4435103Automne   2000

0.67221212.86631,9413.45411,7376.7464114Automne   2001
1.97361232.66801,9553.35591,6183478116Automne   2002
0.77411282.56972,0022.95751,7101483120Automne   2003

Var.
%

Loyer
moy.

Nbre

log.
Var.
%

Loyer
moy.

Nbre

log.
Var.
%

Loyer
moy.

Nbre

log.
Var.
%

Loyer
moy.

Nbre

log.
Période
d’enquête

Trois chambresDeux chambresUne chambreStudios

Tableau 10
Loyers moyens des différentes catégories de logements en rangée d’initiative

privée

4.1654912.56103560.839115Automne   1993
4.3682930.56133821.839816Automne   1994
2.3698951.36213742.840916Automne   1995
0.77039516273772.441918Automne   1996
-0.370199-0.6623372-1.441318Automne   1997
4.4732105-1.3615375-0.241218Automne   1998
8.37931030.561837117.548418Automne   1999
-7.8731107-1.3610396-11.442919Automne   2000
0.77361090.3612356-0.942519Automne   2001
1.57471143.16313941548933Automne   2002
-0.47441165.1663392-0.248832Automne   2003

Var. %Loyer
moy.

Nbre log.Var. %Loyer
moy.

Nbre log.Var. %Loyer
moy.

Nbre log.Période
d’enquête

Deux chambresUne chambreStudios

La SCHL - Votre source d’information sur le marché locatif
Le Rapport sur les logements locatifs pour Kelowna décrit les plus récentes tendances liées au
taux d’inoccupation et au loyer moyen de tous les ensembles d’appartements et de maisons en rangée
comptant trois logements autonomes ou plus. Pour devancer la concurrence, abonnez-vous à Télécopie
RAPIDE et recevez les résultats de l’enquête le jour même de leur publication.

Des rapports sur les logements locatifs sont également produits pour de nombreuses autres villes du
Canada.
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