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Lors de l’enquête d’octobre 1999, le marché des résidences
privées pour personnes âgées se portait mieux qu’en 1998 dans
la région métropolitaine de Québec.  En effet, le taux d’inoccupation
a connu une deuxième baisse consécutive dans la région de Québec.
En 1999, 6,5 % de ces logements étaient disponibles pour location
comparativement à 7,9 % un an plus tôt.  Malgré cette baisse, le taux
d’inoccupation demeure supérieur au taux d’équilibre de marché1

dans le cas des résidences de type chambres.

Dans la région métropolitaine de Québec, le stock de logements
pour aînés est composé principalement d’appartements.  Ainsi, des
7 104 logements d'initiative privée pour aînés, 4 869 sont des
appartements.  Les chambres, au nombre de 2 235, représentent
quant à elles 31 % de l’offre de logements.
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L’inoccupation des
résidences pour aînés

diminue à Québec

FAITS SAILLANTS

w Les résidences
d’appartements
atteignent maintenant
l’équilibre à Québec
avec un taux d’inoc-
cupation de 4,1 %.

w La situation demeure
difficile pour les
résidences de type
chambres avec un taux
de logements vacants
de 11,6 %.

w Val-Bélair et la
Haute-Ville affichent
une bonne perfor-
mance en 1999
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Québec                   
___________________________________              
              Région métropolitaine

1 Dans un marché équilibré, c’est-à-dire un marché qui ne favorise pas plus les locataires que les
propriétaires, le taux d’inoccupation est de 4 à 5 % pour les résidences de type appartements et de
6 à 7 % pour les résidences composées de chambres.  Ce taux est plus élevé que pour le marché
locatif traditionnel (3 %) en raison du taux de roulement plus important associé à une clientèle âgée.
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Le marché des résidences de type appartements peut maintenant
être considéré comme étant équilibré à Québec.  Dans ce type de
résidences, le taux d’inoccupation est passé de 6,3 % en 1998 à 4,1 %
en 1999.  Cette baisse s’explique par une demande soutenue et par la
faible croissance du stock d'appartements.  En effet, il y a eu
seulement 239 nouvelles unités durant la période d’octobre 1998 à
octobre 1999, comparativement à près de 1 000 unités au total lors
des deux années précédentes (292 en 1998 et 682 en 1997).

Du côté des résidences de type chambres, la situation demeure
encore difficile.  L’enquête d’octobre 1999 nous révèle un taux
d’inoccupation de 11,6 %, soit légèrement plus qu’en octobre 1998
(11,1 %).  Cette situation provient davantage de la faible demande
envers ce type de logement que d’une construction trop abondante.
La préférence de la clientèle âgée est accordée aux résidences
d’appartements récentes, sécuritaires, au goût du jour et offrant un
large éventail de services.

Au cours des dernières années, il a été observé que les grands
logements (ceux de deux chambres à coucher) se louaient plus
facilement que les petits.  Cette année toutefois, nous constatons
que les logements de deux chambres à coucher sont les seuls à
afficher une augmentation du taux d’inoccupation.  Ce taux a en effet
doublé et atteint maintenant 4,5 %.  Il faut cependant noter que ce
type de logement a connu la plus forte progression du nombre
d’unités.  On peut donc affirmer que la construction importante
d’appartements de deux chambres a causé une certaine abondance
sur le marché.
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Depuis quelques années déjà, les grands immeubles pouvant offrir un
large éventail de services sont ceux qui sont les plus populaires
auprès de la clientèle âgée.  En octobre 1999, les résidences de
50 chambres et plus connaissaient une meilleure performance
locative que les immeubles de 49 chambres et moins (voir tableau 8).

La situation est cependant moins évidente en ce qui a trait aux
immeubles d’appartements.  Dans ce cas, ce sont les immeubles de
50 à 99 unités qui arborent le taux d’inoccupation le plus bas (2,7 %).
Les complexes de plus de 100 unités affichent une proportion de
logements vacants plus élevée (4,8 %).  

Généralement, les économies d’échelle qui sont réalisées à l’intérieur
des plus grands ensembles locatifs permettent d’offrir davantage de
services pour combler les nombreux besoins des aînés, que ce soit
au chapitre de la santé, de l’animation ou de la sécurité.  Ils peuvent
ainsi attirer une plus grande clientèle tout en étant plus rentables
grâce à la distribution des coûts.

Au total, la zone 5 (Val Bélair, St-Émile, Loretteville, etc.) et la
Haute-Ville de Québec affichent un taux d’inoccupation sous
l’équilibre en ce qui a trait aux résidences pour personnes âgées.

Dans le cas plus spécifique des résidences de type appartements, la
région de Québec enregistre une solide performance dans son
ensemble.  En effet, seule la Basse-Ville de Québec et la zone 7
(Beauport, Ste-Brigitte-de-Laval, Boischâtel, etc.)  se situent
au-dessus de l’équilibre et plusieurs zones se trouvent même en
situation de pénurie.

Les résidences de chambres affichent quant à elles un bilan moins
reluisant.  Seules les zones 1 (Basse-Ville, Vanier) et 5 (Val Bélair,
St-Émile, Loretteville, etc.) sont en équilibre.  Tous les autres
secteurs affichent un excès de ce type de logement.  De façon
générale, la situation est stable par rapport à 1998, excepté pour la
zone 2 (Haute-Ville) et la zone 3 (Québec des Rivières,
Ancienne-Lorette) qui affichent des hausses importantes du taux
d’inoccupation.  Toutefois, ces résultats décevants sont imputables à
la piètre performance d’une résidence dans chacune de ces zones.

La situation des résidences pour personnes âgées de type
appartements est donc plus enviable que celles des résidences
composées de chambres.  

Dans le but de dégager les tendances futures du marché de
l’habitation, nous devons analyser la démographie.  Nous savons que
l’importante cohorte des baby-boomers (les gens nés durant la
période d’après-guerre) a fortement influencé le marché immobilier à
la fin des années 80 et au début des années 90.  Il est donc
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raisonnable de penser que ceux-ci auront un impact significatif sur le
marché des résidences pour personnes âgées dans les années à venir.

Comme on le sait, la faible fécondité enregistrée au cours des
dernières décennies et l’espérance de vie croissante se traduisent
inéluctablement par un vieillissement de la population, ce qui
représente un élément positif pour le marché des résidences pour
retraités.  Mais à quel rythme exactement s’effectue ce vieillissement
dans la région métropolitaine de Québec?  Sera-t-il toujours de plus
en plus soutenu?  A quoi peut-on s’attendre relativement à la
demande de logements?  

Dans la région de Québec, la population de 65 ans et plus, qui se
dénombrait à 78 165 personnes en 1996, atteindra 115 132 en 2011
et 161 224 en 2021.  Il s’agit d’une hausse annuelle de 3,2 %, alors
que l’ensemble de la population augmentera à un rythme annuel de
0,4 %.  Il en résulte que la proportion de personnes âgées, qui était
de 11,6 % en 1996, s’établira à 16,2 % en 2011 et à 22,6 % en 2021.

Voyons à présent la situation du groupe de la population composé
des personnes âgées de 65 ans à 74 ans.  Cette catgorie d’âge est
celle qui est la plus susceptible de diriger sa décision de location vers
les résidences d’appartements pour jeunes retraités.  Le nombre de
personnes de 65 à 74 ans augmentera de façon importante au cours
des vingt prochaines années.  Cependant, de 2001 à 2006, le taux de
croissance de ce groupe s’atténuera quelque peu étant donné que les
personnes qui franchiront le cap des 65 ans à ce moment seront les
enfants nés durant la décennie qui a suivi le crise économique de
1929.  En ces temps difficiles, les jeunes couples en âge de fonder une
famille n'avaient pas les moyens financiers d'avoir de nombreux
enfants, ce qui explique la baisse de fécondité enregistrée durant
cette période.  

S   O   C   I   É   T   É              C   A   N   A   D   I   E   N   N   E              D   '   H   Y   P   O   T   H   È   Q   U   E   S             E   T              D   E              L   O   G   E   M   E   N   T

1996 2001p 2006 2011p 2016p 2021p
Années

0

25

50

75

100

125

150

175

Milliers

Population

75 ans et plus 65 à 74 ans

Source : Statistique Canada, prévisions SCHL
p : prévisions

Population projetée
Région métropolitaine de Québec

____________________________________________________________________________________ 
4                                                                         Étude de marché des résidences pour personnes âgées



Les nombreux baby-boomers vieillissent également, mais il faut
garder en perspective que ses premiers membres n'atteindront pas
65 ans avant les années 2010.  Il est donc vrai que la population est
vieillissante, mais ceci ne signifie pas un besoin criant de logements
pour aînés à très court terme.  Les promoteurs doivent se montrer
prudents à court terme avant de se lancer dans la construction de
nouvelles résidences dans la région. 

Chez les 75 ans et plus, une clientèle plus souvent en perte
d’autonomie que l’on peut retrouver davantage dans les résidences
de chambres et dans les résidences d’appartements offrant une
gamme étendue de services, le taux de croissance demeurera
important pour plusieurs années.  Tout d’abord, ce groupe connaîtra
une baisse de régime jusqu’au environs des années 2010.  Ensuite, le
taux de croissance de cette cohorte augmentera progressivement et
l’accroissement de la population sera plus important pour ce groupe
d’âge que celui des 65 à 74 ans avant les années 2020.  Entre 1996 et
2011, le taux de croissance des 75 ans et plus atteindra 4,8 % par
année et il pourrait éventuellement prendre davantage d’importance
grâce à la médecine moderne.  Elle permet à l’être humain de
prolonger sa vie de façon significative et des progrès sont toujours
attendus dans ce domaine pour les années à venir.  Il est donc
probable que la clientèle des résidences pour personnes âgées suive
cette même tendance.  C’est pourquoi une attention particulière
devra être portée au groupe des 75 ans à plus ou moins long terme.

Même dans un marché équilibré comme celui de Québec, on doit se
rappeler que les résidences pour personnes âgées ne sont pas sans
risques; les difficultés financières rencontrées par certains projets
nous rappellent les conditions particulières de ce marché.  Le succès
des projets à venir dépend non seulement de la demande potentielle,
mais aussi de plusieurs autres facteurs tels la qualité des services, le
prix de location, la proximité des divers services et la concurrence
des autres résidences dans le même secteur.

Il est probable que pour maximiser les économies d’échelle et ainsi
accroître la rentabilité, les prochaines résidences construites seront
majoritairement des résidences de 50 appartements et plus.  Nous
verrons également de plus en plus de complexes immobiliers
regroupant des immeubles conçus pour des gens de 75 ans et plus et
offrant un large éventail de services (notamment au niveau des soins
de santé) et d'autres pour les jeunes retraités qui peuvent avoir
besoin de services sur une base occasionnelle.  Les promoteurs
s’assurent ainsi de conserver leur clientèle plus longtemps.

La clef de la réussite dans ce créneau réside donc dans la faculté
d'adaptation des résidences face aux nouvelles tendances qui se
dessinent.  La clientèle qui habite ces complexes dicte les nouvelles
avenues à emprunter et les promoteurs doivent demeurer attentifs
aux différents besoins exprimés par nos aînés.
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Le présent rapport de la SCHL donne les résultats de l'enquête
menée à l'automne 1999 sur le marché des résidences d'initiative
privée pour personnes âgées de la région métropolitaine de Québec.
Ce rapport annuel présente les taux d'inoccupation, les loyers ainsi
qu'une analyse des principaux résultats découlant des renseignements
fournis par les personnes responsables interrogées au moment de
l'enquête.

Les résultats de cette enquête constituent les données les plus
complètes sur le marché des résidences privées pour personnes
âgées de la région métropolitaine de Québec.  L'enquête a porté sur
toutes les résidences privées recensées dans la région et arrivées sur
le marché depuis au moins trois mois.  Les résultats ont été
compilés, entre autres, selon le genre et la taille des résidences, la
zone de marché et le type de logement.

En plus de servir à la SCHL, les résultats de cette enquête seront
utiles aux prêteurs, aux courtiers hypothécaires, aux gestionnaires
immobiliers, aux investisseurs, aux évaluateurs, aux propriétaires, aux
locataires, aux décideurs et aux conseillers en matière de logement,
aux divers ministères et organismes gouvernementaux ainsi qu'à
plusieurs industries connexes.
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Zone 1 : Basse-Ville de Québec (Limoilou, Saint-Roch,                      
              Saint-Sauveur), Vanier

Zone 2 : Haute-Ville de Québec (Saint-Jean-Baptiste,                        
         Champlain, Montcalm)

Zone 3 : Québec des Rivières (Neufchâtel, Duberger, Les                 
         Saules, Lebourgneuf), Ancienne-Lorette

Zone 4 : Sainte-Foy, Sillery, Cap-Rouge, Saint-Augustin

Zone 5 : Val-Bélair, Saint-Émile, Loretteville, Lac 
   Saint-Charles, Lac Delage, Valcartier, Shannon, Lac 

    Saint-Joseph, Sainte-Catherine-de-la-J.C., 
    Fossambault

Zone 6 : Charlesbourg, Lac Beauport,                                        
    Stoneham-Tewkesbury

Zone 7 : Beauport, Sainte-Brigitte-de-Laval, Boischâtel,                 
     L'Ange-Gardien, Château-Richer, Île d'Orléans

Zone 8 : Charny, Saint-Romuald, Saint-Jean-Chrysostôme,                
    Saint-Nicolas, Saint-Rédempteur, Breakeyville,                    
         Saint-Lambert, Saint-Étienne

Zone 9 : Lévis, Pintendre, Saint-Joseph-de-Lévy,                               
          Saint-Étienne-de-Beaumont

S   O   C   I   É   T   É              C   A   N   A   D   I   E   N   N   E              D   '   H   Y   P   O   T   H   È   Q   U   E   S             E   T              D   E              L   O   G   E   M   E   N   T

____________________________________________________________________________________ 
Étude de marché des résidences pour personnes âgées                                                                          7

Zones de marché                    
      



Logement vacant : Un logement est considéré vacant si, au
moment de l'enquête, il est libre et disponible pour la location.  

Le taux d'inoccupation : Correspond au rapport entre le nombre
de logements vacants et le nombre total de logements.  Dans un
marché équilibré, c'est-à-dire un marché qui favorise autant les
propriétaires que les locataires, le taux d'inoccupation est de 4 % à
5 % pour les résidences de type appartements et de 6 % à 7 % pour
les résidences composées de chambres.

Résidences composées de chambres : Immeubles offrant des
chambres simples ou doubles.  Selon le cas, la salle de bains sera
privée ou commune.  Ce type de résidence offre les repas et on y
trouve une variété de services d'appoint (surveillance, visite d'un
médecin, services religieux, etc. ).

Résidences de type appartements : Immeubles offrant des
logements complets (c'est-à-dire avec cuisine et salle de bains).  Les
repas peuvent être inclus dans le loyer ou optionnels.  On y retrouve
également une variété de services comme dans les résidences
composées de chambres.  Dans l'enquête, les résidences de type
appartements ont été divisées en deux catégories : avec service de
repas obligatoire (deux ou trois repas par jour inclus dans le loyer) et
avec service de repas facultatif (les résidents peuvent bénéficier du
service de repas s'ils le désirent, mais le coût des repas n'est pas
inclus dans le loyer de base),
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Définitions                          



L'enquête sur le marché des résidences pour personnes âgées
n'aurait pu être réalisée sans la précieuse collaboration des
propriétaires et des gestionnaires de ces résidences.  Nous les
remercions grandement de leurs efforts et de nous avoir aidés à
obtenir rapidement des renseignements précis.
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Source : SCHL

1 2501 2501 0801 080910900 Total
1 1001 200975975720603 Repas facultatifs

1 5951 5501 1801 275950965 Repas obligatoires

199919981999199819991998

2 c. c.1 c. c.Studio

Nombre de chambres à coucher

Service de repas

Loyer médian des appartements ($)
Selon le nombre de chambres à coucher et le service de repas

Résidences privées de type appartements, RMR de Québec

Tableau 3

 
Source : SCHL

4,16,34,52,23,35,45,08,5 Total
4,44,83,22,03,54,27,37,8 Repas facultatifs

3,87,77,32,73,16,94,08,8 Repas obligatoires

19991998199919981999199819991998

Total2 c. c.1 c. c.Studio

Nombre de chambres à coucher

Service de repas

Taux d’inoccupation des appartements (%)
Selon le nombre de chambres à coucher et le service de repas

Résidences privées de type appartements, RMR de Québec

Tableau 2

 
Source : SCHL

4 8694 6304904032 4292 3531 9291 855 Total
2 3652 1713392931 3851 281620578 Repas facultatifs
2 5042 4591511101 0441 0721 3091 277 Repas obligatoires

19991998199919981999199819991998

Total2 c. c.1 c. c.Studio

Nombre de chambres à coucher

Service de repas

Nombre d’appartements 
Selon le nombre de chambres à coucher et le service de repas

Résidences privées de type appartements, RMR de Québec

Tableau 1
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Note : Les résidences comprenant à la fois des appartements et des chambres ont été placées selon le type comptant le plus d’unités. C’est pourquoi, le bilan
total par type peut différer quelque peu de ce qui ressortait des tableaux précédents.

Source : SCHL

4,24 795516,34 60648 Total

4,83 238206,92 98618 100 unités et plus

2,71 184165,41 29118 50 à 99 unités

3,8373154,632912 Moins de 50 unités

inoccupationd’app.résidencesinoccupationd’app.résidencesimmeubles
Taux (%)NombreNombre deTaux (%)NombreNombre dedes

19991998Tailles

Nombre de résidences, d’appartements et taux d’inoccupation
Selon la taille des immeubles

Résidences privées de type appartements
Région métropolitaine de Québec

Tableau 5

Note : Les valeurs médianes inférieures et supérieures, appelées bornes, indiquent l’intervalle à l’intérieur duquel on retrouve 50 % des observations. Cela signifie
donc qu’une donnée sur deux se situe dans les limites constituées par ces bornes.

Source : SCHL

1,24  -  1,481,25800  -  913866990  -  1 2501 125 2 chambres

1,40  -  1,871,77468  -  626576850  -  1 100975 1 chambre

1,55  -  2,961,77240  -  336253372  -  830720 Studio

APPARTEMENTS - REPAS FACULTATIFS

1,51  -  2,221,62788  -  9368501 325  -  1 8001 500 2 chambres

1,91  -  2,652,34472  -  6005501 080  -  1 3751 180 1 chambre
2,71  -  3,673,20260  -  350305900  -  995950 Studio

APPARTEMENTS - REPAS OBLIGATOIRES

($)($)(p.c.)(p.c.)($)coucher
au p.c.au p.c.superficiesficiesloyerschambres à

Bornes loyersLoyersBornesSuper-BornesLoyers
($)

Nombre de

Loyers et superficies des appartements
Selon le nombre de chambres à coucher et le service de repas

Résidences privées de type appartements
Région métropolitaine de Québec

Tableau 4
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Note : Les résidences comprenant à la fois des appartements et des chambres ont été placées selon le type comptant le plus d’unités. C’est pourquoi, le bilan total
par type peut différer quelque peu de ce qui ressortait des tableaux précédents.

11,72 13410411,32 088111 Total

7,954683,73746 50 chambres et plus

13,89463211,298033 20 à 49 chambres

11,76426415,173472 Moins de 20 chambres

inoccupationde litsrésidencesinoccupationde litsrésidencesimmeubles

Taux (%)NombreNombre deTaux (%)NombreNombre dedes
19991998Tailles

Nombre de résidences, de lits et taux d’inoccupation
Selon la taille des immeubles

Résidences privées de type chambres et pensions
Région métropolitaine de Québec

Tableau 8

2,14  -  3,832,88224  -  384300650  -  790750 Double
4,49  -  6,745,56144  -  200165800  -  1 180875 Simple

au p.c. ($)au p.c.superficies (p.c.)cies (p.c.)loyers ($)($)

Bornes loyersLoyersr BornesSuperfi-Bornes Loyers Type
de

chambre

Loyers et superficies des chambres
Résidences privées de type chambres et pensions

Région métropolitaine de Québec

Tableau 7

------750750875850 Loyer médian ($)

11,611,15,713,212,210,9 Taux d’inoccupation (%)

2 2352 1471401442 0882 003 Nombre de lits

199919981999199819991998

TotalChambre doubleChambre simpleStatistiques

Nombre de lits, taux d’inoccupation et loyer médian par lit
Selon le type de chambre

Résidences privées de type chambres et pensions
Région métropolitaine de Québec

Tableau 6
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Source : SCHL

6,57,97 10411,611,12 2354,16,34 869 Total - Québec
 métropolitain

5,97,466611,712,31713,85,7495 9- Grand Lévis, Pintendre

11,314,731916,017,72250,07,494
 8- Charny, St-Romuald,       
     St-jean-Chrysostôme,     
     etc...

10,614,31 01610,99,463310,222,3383 7- Boischâtel, Île d’Orléans,
     etc...

4,66,153815,613,01221,43,9416
 6- Grand Charlesbourg,      
     Stoneham, etc...

3,57,12846,69,71360,74,1148
 5- Val Bélair, St-Émile,         
     Loretteville

5,66,41 21312,516,13273,03,9886
 4- Ste-Foy, Sillery,               
     Cap-Rouge, St-Augustin

8,410,162838,529,5784,27,4550
 3- Québec des Rivières,      
     Acienne-Lorette

3,62,01 3608,70,61952,72,21 165 2- Québec Haute-Ville

6,68,31 0805,56,93487,19,2732 1- Québec Basse-Ville         
     Vanier

199919981999199919981999199919981999

d’inoccupationd’unitésd’inoccupationd’unitésd’inoccupationd’unités

Taux (%)Nombre
e

Taux (%)NombreTaux (%)Nombre

TotalChambresAppartements
Zone

de
marché

Nombre d’unités et taux d’inoccupation
Selon le type de résidences et la zone de marché

Résidences privées de type appartements et chambres et pensions
Région métropolitaine de Québec

Tableau 9

________________________________________________________________________________________ 
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Pour plus d’information sur la présente étude, veuillez communiquer avec :

Jean-François Dion
Analyste de marché

 au (418) 649-8101

Courriel : jfdion@cmhc-schl.gc.ca

Quels sont les taux d’inoccupation et les prix moyens
 des loyers pour le marché locatif privé, dans la région 

de Québec, à la fin de 1999?

Vous trouverez tout cela et bien plus dans la revue :

RAPPORT SUR LE MARCHÉ LOCATIF
( ENQUÊTE D’OCTOBRE 1999 )

Abonnez-vous en appelant au :

(514) 496-8561
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