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Hausse du nombre de
logements vacants
La forte augmentation du nombre de
logements locatifs neufs en est la cause
Selon les résultats de l’Enquête sur les
logements locatifs réalisée en
octobre dernier, 456 logements étaient
inoccupés dans la région du Grand
Moncton, contre 256 un an plus tôt.
L’Enquête porte sur les immeubles
d’initiative privée comptant au moins trois
appartements locatifs. Cette hausse
importante du nombre de logements
vacants a fait monter le taux
d’inoccupation de 2,9 à 5,0 % entre
octobre 2003 et 2004, le portant ainsi à
son plus haut niveau depuis octobre 1998.

Les résultats des quatre dernières
enquêtes annuelles indiquent clairement
une progression du nombre de logements
vacants dans le Grand Moncton. Celle-ci
est toutefois causée principalement par la
forte expansion de l’offre de logements
locatifs, conjuguée à un affaiblissement de
la demande sur ce marché. Durant la
période allant de 2002 à 2003, près de
1 100 logements locatifs ont été mis en
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chantier dans le Grand Moncton, alors
que la moyenne annuelle est
d’environ 250. Cette activité
exceptionnellement vive a fait bondir le
nombre de logements neufs à écouler sur
le marché. Le très bas taux d’inoccupation
(quasi-record) de 1,6 % enregistré en
octobre 2001 et les faibles coûts
d’emprunt ont stimulé la construction
d’ensembles locatifs en 2002 et 2003. Or,
la majorité des 1 100 logements
commencés durant ces deux années n’ont
pas été achevés à temps pour être inclus
dans l’Enquête d’octobre 2003. Ce n’est
donc qu’à l’Enquête d’octobre 2004 que
sont apparus les résultats de la forte
construction des deux années
précédentes.

Durant la période de janvier à
octobre 2004, seulement 85 logements
locatifs ont été mis en chantier – autre
indice que les taux d’inoccupation sont en
hausse dans la région du Grand Moncton.
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Taux d’inoccupation et loyer
moyen en hausse dans tous les
secteurs
Le nombre de logements vacants s’est accru
dans tous les secteurs du Grand Moncton.
Dans la ville de Moncton, qui a récolté une
très grande part des logements locatifs mis
en chantier dans la région ces dernières
années, le taux d’inoccupation est monté de
2,6 à 4,7 % entre octobre 2003 et 2004. À
Riverview, où la construction a été
relativement moins vive, le taux
d’inoccupation s’est élevé légèrement,
passant de 3,6 à 4 %. La plus forte hausse a
été enregistrée dans la ville de Dieppe, où
les locataires ont été nombreux à accéder à
la propriété. Le taux d’inoccupation y est en
effet passé de 4,7 à 8 %.

Dans le Grand Moncton, la plupart des
logements locatifs mis en chantier ces deux
dernières années sont situés dans le
segment haut de gamme du marché. Cela
explique en partie l’importante hausse du
nombre de logements vacants ayant un
loyer supérieur à 700 $. En fait, le taux
d’inoccupation de ces logements a été haut
cette année; il a atteint 5,7 %, contre 2,3 %
l’an dernier. Bien qu’il ait diminué par
rapport à 2003, le taux d’inoccupation des
logements se louant entre 650 et 699 $ est
élevé lui aussi, s’établissant à 7 %. Ces
chiffres montrent que l’offre est
temporairement excédentaire sur le marché
locatif haut de gamme du Grand Moncton.
La majorité des logements locatifs neufs les
plus chers construits ces deux dernières
années se trouvent dans la ville de
Moncton – la plus grande de
l’agglomération –, ce qui explique la hause
considérable du loyer moyen dans cette
ville. Entre octobre 2003 et 2004, le loyer
moyen est passé de 548 à 582 $ à
Moncton, réalisant un bond de 34 $, tandis
qu’il s’est accru respectivement de 15 et
7 $ à Riverview et à Dieppe.

De nombreux locataires
deviennent propriétaires
Deux facteurs ont favorisé la progression
du taux d’inoccupation cette année : la
forte expansion de l’offre de logements
locatifs neufs et les taux hypothécaires
extrêmement bas, qui rendent
irrésistiblement attrayante l’idée d’être
propriétaire.

Fin octobre, les ventes d’habitations se
chiffraient déjà à 1 845 et dépassaient de
16 % le niveau record de l’an dernier.
Environ 800 (43 %) ont été conclues à
moins de 100 000 $, fort probablement
en grande partie par des accédants à la
propriété. Pour une habitation achetée
au prix de 100 000 $, au moyen d’une
mise de fonds minimale de 5 000 $ et
d’un prêt contracté à un taux de 6 %, les

charges de remboursement mensuelles
s’élèvent à environ 633 $. Pas étonnant,
donc, que de nombreux ménages du
Grand Moncton aient quitté le marché
locatif pour devenir propriétaires au
cours des deux dernières années. C’est
particulièrement le cas à Dieppe, où l’on
trouve un vaste choix d’habitations
relativement petites et abordables sur le
marché de la propriété (duplexes,
maisons en rangée et appartements en
copropriété). C’est ce qui explique, du
moins en partie, la forte augmentation du
taux d’inoccupation observée en octobre
dans la ville de Dieppe.

Dans la région du Grand Moncton, le
nombre de jumelés neufs s’est beaucoup
accru, ce qui a sans doute contribué à la
progression du nombre de logements
locatifs vacants. Avant 2002, on comptait
en moyenne environ 70 mises en
chantier de jumelés par année.
Depuis 2002, ces dernières augmentent
de façon importante; elles sont en voie
d’atteindre un sommet en 2004 et de se
chiffrer à 200, conformément aux
prévisions. Ces jumelés neufs
représentent une option intéressante
pour les locataires qui désirent entrer
sur le marché de la propriété.
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La tendance à la hausse du taux
d’inoccupation amorcée en 2001 devrait se
modérer un peu en 2005, surtout en
raison du ralentissement de la construction
résidentielle. À la fin d’octobre 2004,
seulement 85 logements locatifs avaient été
mis en chantier, contre 343 un an plus tôt.
En 2005, la diminution attendue du
nombre de logements locatifs neufs
achevés permettra au marché d’absorber
une bonne partie des logements dont la
construction a été terminée en 2002 ou
en 2003.

Le marché de la revente continuera de très
bien se porter en 2005. Les agents
immobiliers sont déjà en voie de réaliser
les ambitieuses prévisions établies
pour 2004, c’est-à-dire 2 100 ventes.
Malgré ce nombre élevé de transactions,
l’offre de logements existants est en hausse
depuis un an. On comptait 1 254
inscriptions courantes dans le Grand
Moncton à la fin d’octobre, soit 24 % de
plus qu’un an auparavant (1 008). Cela
signifie que beaucoup d’acheteurs en quête
d’un logement disposeront d’un bon choix
en 2005.

Le taux d’inoccupation demeurera relativement élevé en 2005
Il semble toutefois que le nombre de
ventes de logements existants
n’augmentera pas aussi rapidement
en 2005 qu’en 2004. Selon nos
prévisions, les ventes S.I.A.® se chiffreront
à 2 200 l’an prochain et afficheront un
taux de progression de 4,4 % par
rapport à cette année (la SCHL prévoit
que les ventes S.I.A.® s’accroîtront de
près de 13 % en 2004 par rapport à
2003). Ce ralentissement de la croissance
sera attribuable au recul du nombre
d’accédants à la propriété sur le marché,
principalement causé par la hausse des
taux d’intérêt et des prix des habitations
qui devrait se poursuivre en 2005.

Les acheteurs éventuels peuvent donc
s’attendre à faire des versements
hypothécaires mensuels plus élevés en
achetant une habitation en 2005 plutôt
qu’en 2004. En conséquence, un moins
grand nombre de locataires pourront se
permettre de devenir propriétaires.

En 2005, la baisse du nombre
d’accédants à la propriété, conjuguée à la

forte contraction des achèvements de
logements locatifs, fera régrésser
légèrement le taux d’inoccupation d’ici à
l’automne 2005 dans le Grand Moncton.
Ce dernier devrait se situer entre 4,5 et
5,0 % en octobre 2005.
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Le taux d'inoccupation restera plutôt élevé en 2005

Taux d'inoccupation des 

appartements dans les régions

métropolitaines du Canada

RÉGION 2003 2004
RMR d'Abbotsford 2,5 2,8
RMR de Calgary 4,4 4,3
RMR de Saguenay 5,2 5,3
RMR d'Edmonton 3,4 5,3
RMR de Halifax 2,3 2,9
RMR de Hamilton 3,0 3,4
RMR de Gatineau 1,2 2,1
RMR de Kingston 1,9 2,4
RMR de Kitchener 3,2 3,5
RMR de London 2,1 3,7
RMR de Montréal 1,0 1,5
RMR de St. Catherines-Niagara 2,7 2,6
RMR d'Oshawa 2,9 3,4
RMR d'Ottawa 2,9 3,9
RMR de Québec 0,5 1,1
RMR de Regina 2,1 2,7
RMR de Saint John 5,2 5,8
RMR de St. John's 2,0 3,1
RMR de Saskatoon 4,5 6,3
RMR de Sherbrooke 0,7 0,9
RMR du Grand Sudbury 3,6 2,6
RMR de Thunder Bay 3,3 5,0
RMR de Toronto 3,8 4,3
RMR de Trois-Rivières 1,5 1,2
RMR de Vancouver 2,0 1,3
RMR de Victoria 1,1 0,6
RMR de Windsor 4,3 8,8
RMR de Winnipeg 1,3 1,1
AR de Charlottetown 3,5 4,2

CANADA 2,3 2,7

Votre lien avec le marché de l’habitation

Vous avez besoin de renseignements détaillés?
Nos produits et services d’analyse de marché sont conçus

pour répondre à vos besoins
La SCHL est la source par excellence pour quiconque souhaite obtenir des analyses

d’experts et des données détaillées sur le logement. Si vous œuvrez dans les domaines des
prêts hypothécaires, de la vente de biens immobiliers, de la construction, de l’évaluation
immobilière, de l’urbanisme, de la consultation en déplacement ou de l’administration

publique, vous vous devez de comprendre les tendances et les facteurs qui influent sur les
marchés résidentiels du Nouveau-Brunswick. Rien ne remplace les analyses approfondies et

concises qu’offre la SCHL sur l’évolution du marché de l’habitation.

Veuillez communiquer avec Ben Champoux, analyste pour votre région, au
(506) 851-2742.
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MÉTHODE D’ENQUÊTE

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

L'Enquête se fait par téléphone ou sur place, et l'information est obtenue du propriétaire, du gestionnaire ou du
concierge. L'Enquête a lieu pendant les deux premières semaines d'octobre, et les résultats rendent compte de
la conjoncture observée sur le marché à ce moment-là.

Définitions

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

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

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

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

Logement vacant : On considère qu’un logement locatif est vacant s’il n’est pas occupé au moment de
l’enquête et qu’il pourrait l’être sur-le-champ.

Remerciements
L'Enquête sur les logements locatifs n'aurait pas pu être effectuée sans la collaboration des propriétaires,
gestionnaires et concierges d’immeubles résidentiels des différentes régions du Canada. La SCHL apprécie
grandement leur travail acharné ainsi que l'aide qu'ils lui apportent en fournissant des renseignements exacts en
temps voulu. Grâce à leur contribution, la SCHL est en mesure de diffuser de l’information qui profitera à
l’ensemble du secteur de l'habitation.

Zones d’enquête
Les zones d’enquête dont il est question dans la présente publication sont définies à la page 5.
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Description des sous-marchés

Centre de Moncton

Tous les secteurs situés au
nord de Petit Codiac River, à
l’ouest du boulevard
Wheeler et à l’est des
promenades Collishaw et
Vaughan Harvey.

Ouest de Moncton

Tous les secteurs situés à
l’ouest des boulevards
Collishaw et Vaughan
Harvey et au sud des
promenades Berry Mills et
Killiam.

Est de Moncton

Tous les secteurs situés au
sud de l’autoroute TC, à
l’est de North Branch
Halls Creek et au nord de
la route d’Old Shediac.

Nord de Moncton

Secteurs délimités par Berry
Mills, la promenade Killiam, la
route Edgett et l’autoroute
TC.

Tableaux statistiques

Tableau 1 : Taux d'inoccupation (%) des appartements selon la zone et le nombre de chambres

Tous logements           Une         Deux Trois chambres
Secteur confondus Studios       chambre      chambres et plus

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

Zone 1 – Ville de Moncton 2,6 4,7 1,8 3,5 2,2 4,8 2,9 4,7 2,3 4,2

     Moncton Centre 3,1 5,2 ** 5,6 2,8 5,9 3,5 5,0 3,0 3,9

     Moncton Ouest 1,5 1,2 ** ** 1,5 0,7 1,1 1,7 ** **

     Moncton Est 2,8 4,8 5,8 2,8 1,0 4,3 3,3 4,7 ** 9,2

     Moncton Nord 2,0 4,9 ** ** 2,3 4,7 2,2 5,3 ** **

Zone 2 – Riverview 3,6 4,0 ** ** 2,9 6,3 4,1 3,1 0,0 10,6

Zone 3 – Ville de Dieppe 4,7 8,0 ** ** 7,8 9,5 4,3 7,7 ** 7,4

AR de MONCTON 2,9 5,0 1,7 3,4 2,6 5,2 3,2 5,0 2,0 4,8
 ** Données non publiées

Tableau 2 : Nombre d'appartements vacants et nombre total d'appartements (univers de 2004)

Tous logements           Une         Deux Trois chambres
Secteur confondus Studios       chambre      chambres et plus

Vacants Total Vacants Total Vacants Total Vacants Total Vacants Total

Zone 1 – Ville de Moncton 339 7 271 9 265 92 1 913 216 4 560 22 532

     Moncton Centre 147 2 830 7 124 54 921 73 1 455 13 330

     Moncton Ouest 7 612 ** ** 1 185 6 367 ** **

     Moncton Est 97 2 039 2 72 17 393 70 1 487 8 87

     Moncton Nord 88 1 790 ** ** 20 414 66 1 251 ** **

Zone 2 – Riverview 31 783 0 3 9 147 19 599 4 34

Zone 3 – Ville de Dieppe 86 1 074 0 2 15 159 69 886 2 27

AR de MONCTON 456 9 128 9 272 116 2 218 303 6 046 28 593
 ** Données non publiées
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 Tableau 3 : Loyer moyen ($) des appartements selon la zone et le nombre de chambres

Tous logements           Une         Deux Trois chambres
Secteur confondus Studios       chambre      chambres et plus

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

 Zone 1 – Ville de Moncton 548 582 370 477 483 499 587 613 616 657

     Moncton Centre 542 561 ** ** 478 471 596 613 600 643

     Moncton Ouest 528 577 ** ** 465 500 588 611 ** **

     Moncton Est 563 598 397 685 491 536 584 608 ** **

     Moncton Nord 551 596 ** ** 495 528 577 620 ** **

 Zone 2 – Riverview 553 568 ** ** 447 451 581 598 566 587

 Zone 3 – Ville de Dieppe 588 595 ** ** 528 525 598 604 ** **

 AR de MONCTON 553 582 370 476 483 498 588 611 617 656
 ** Données non publiées

Tableau 5 : Taux d'inoccupation (%) et loyer moyen ($) des appartements selon l'année 
d'achèvement

Taux Tous logements Loyer Tous logements Log. vacants Tous logements
d'inocc. (%) confondus moyen ($) confondus et univers confondus

2003 2004 2003 2004 Vacants Total

Avant 1940 3,2 3,8 Avant 1940 509 521 Avant 1940 48 1 245

De 1940 à 1959 ** 4,2 De 1940 à 1959 ** 551 De 1940 à 1959 20 471

De 1960 à 1974 2,4 5,0 De 1960 à 1974 514 531 De 1960 à 1974 138 2 753

De 1975 à 1984 ** 6,7 De 1975 à 1984 ** 536 De 1975 à 1984 36 541

De 1985 à 1994 3,0 4,4 De 1985 à 1994 573 587 De 1985 à 1994 73 1 651

1995 ou après 4,1 5,8 1995 ou après 655 681 1995 ou après 142 2 467
Toutes années 
confondues 2,9 5,0

Toutes années 
confondues 553 582

Toutes années 
confondues 456 9 128

** Données non publiées

Tableau 4 : Taux d'inoccupation (%) et loyer moyen ($) des appartements selon le nombre de logements 
dans l'immeuble **

Nombre de Taux Nombre de Loyer Nombre de Log. vacants

logements dans d'inoccupation (%) logements dans moyen ($) logements dans et univers
l'immeuble l'immeuble l'immeuble

2003 2004 2003 2004 2003 2004

De 3 à 5 logements 3,5 4,9 De 3 à 5 logements 503 526 De 3 à 5 logements 78 1 584

De 6 à 19 logements 2,7 4,8 De 6 à 19 logements 539 568 De 6 à 19 logements 197 4 131

De 20 à 49 logements 2,9 4,4 De 20 à 49 logements 573 601 De 20 à 49 logements 106 2 384

De 50 à 99 logements 3,6 7,3 De 50 à 99 logements 660 682 De 50 à 99 logements 68 927

Tous les immeubles 2,9 5,0 Tous les immeubles 553 582 Tous les immeubles 456 9 128
 ** Données non publiées pour les immeubles de 100 appartements et plus
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Tableau 6 : Taux d'inoccupation (%) des appartements selon la fourchette de loyers

Fourchette Tous logements Fourchette Tous logements Fourchette Tous logements
de loyers confondus de loyers confondus de loyers confondus

2003 2004 2003 2004 2003 2004

 < 300 $ ** **  < 350 $ 8,2 1,1  < 500 $ 3,1 4,8

 300-349 $ 6,1 **  350-399 $ 2,1 5,6  500-549 $ 2,1 7,3

 350-399 $ 2,1 5,6  400-449 $ 2,9 5,3  550-599 $ 2,4 4,3

 400-449 $ 2,9 5,3  450-499 $ 2,7 4,7  600-649 $ 3,3 3,9

 450-499 $ 2,7 4,7  500-549 $ 2,1 7,3  650-699 $ 7,1 7,0

 500 $ et plus 3,0 7,3  550 $ et plus 3,2 4,9  700 $ et plus 2,3 5,7
Tous loyers 
confondus 2,9 5,0

Tous loyers 
confondus 2,9 5,0

Tous loyers 
confondus 2,9 5,0

 ** Données non publiées

Tableau 7 : Taux d'inoccupation (%) et loyer moyen ($) des appartements chauffés et non chauffés

Tous logements Studios Une Deux Trois chambres
confondus chambre chambres et plus

2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004 2003 2004

 Taux d'inoccupation (%)
   AR de Moncton 2,9 5,0 1,7 3,4 2,6 5,2 3,2 5,0 0,0 4,8
     Chauffage non inclus 3,0 5,0 2,2 5,0 2,8 4,0 3,3 5,3 1,4 5,7

     Chauffage inclus 2,8 5,0 1,4 2,2 2,4 7,4 3,1 4,4 2,8 3,6

 Loyer moyen ($)
   AR de Moncton 553 582 370 476 483 498 588 611 617 656
     Chauffage non inclus 566 587 372 398 487 494 601 620 614 633
     Chauffage inclus 532 572 368 535 478 505 564 590 620 684
 ** Données non publiées


