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« La croissance démographique,
alimentée par la forte migration,
devrait maintenir la demande
de logements a un niveau élevé
a Kelowna durant les cing
prochaines années, et ce, dans
toutes les catégories d'habitations,
y compris pour divers types

de logements collectifs. »

Taylor Pardy
Analyste principal de marché

ABONNEZ-VOUS
MAINTENANT!

a cette publication et a d’autres
rapports du CAM en passant par le
Bureau de commandes, a 'adresse
www.schl.ca/marchedelhabitation.
C’est pratique et rapide! Vous pouvez
consulter, imprimer ou télécharger
les publications, ou encore vous y
abonner et les recevoir par courriel,
le jour méme ou elles sont diffusées.
Mieux encore, la version électronique
des produits nationaux standards est
maintenant gratuite.
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La forte migration' vers la RMR de
Kelowna coincide avec une demande
accrue de logements collectifs

En 2014 et 2015, la région métropolitaine de recensement (RMR)
de Kelowna a bénéficié d’'une forte migration, dont les niveaux ont
égalé ceux d’'avant 2008, période ou la demande de logements
neufs était trés vigoureuse. Le présent article examine le lien
entre la migration et la demande de logements neufs au cours
des |4 années pour lesquelles des données sont disponibles.

La migration est un moteur essentiel de la croissance démographique,
et donc de la formation de ménages — un facteur qui peut avoir
de grandes répercussions sur la demande de logements neufs.
Avant la crise économique et financiére de 2008, la demande
était élevée dans la RMR de Kelowna, tant dans le segment

des maisons individuelles que dans celui des logements collectifs,
et la migration totale vers la région était forte. Une analyse
exhaustive des données historiques sur la migration, fournies par
Statistiqgue Canada, révéle que le volume supérieur de migrants

de certains groupes d’dge semble étre un indicateur cohérent

de la demande de logements collectifs, y compris de logements
locatifs, de copropriétés et de logements en propriété absolue
dans la RMR de Kelowna.
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www.schl.ca/marchedelhabitation

Pourquoi la migration
est-elle si importante?

La croissance démographique

a Kelowna s’est accélérée ces

deux dernieres années. En 2015,

elle aurait selon les estimations
dépassé le taux enregistré durant
toutes les années de la période
d’expansion de la population de 2002
a 2008. En fait, de toutes les RMR
du Canada, c’est celle de Kelowna
qui a vu sa population croitre le plus
rapidement en 2015 (voir la figure 1)
De tout temps, la migration vers

la région a été le principal moteur

de la croissance démographique.

Sa variation peut donc se répercuter
sur des facteurs comme la composition
de la population, la formation de
ménages et |'évolution dans le temps
de la demande de différents types

de logements (voir la figure 2)3.

Pour obtenir plus de détails

sur les sources de la croissance
démographique, consulter I'annexe.

Lexpansion démographique de
Kelowna a stimulé la demande

dans tous les segments du marché

de I’habitation. Il en est résulté

un resserrement du marché locatif
primaire, ou le taux d’inoccupation
des appartements est descendu

a 0,7 % en 2015, ainsi qu’une activité
vigoureuse sur le marché de la revente
dans toutes les catégories de logements,
ce qui a fait diminuer les inscriptions
courantes et croitre la concurrence
entre les acheteurs*>. Le marché

du neuf a aussi commencé a réagir a
Paugmentation globale de la demande,
comme en témoigne la hausse

des mises en chantier d’habitations

en 2016¢.

Demande de logements :
I’age, ca compte

Parmi les migrants ayant choisi de
s’établir dans la région de Kelowna,
bon nombre viennent des provinces
des Prairies, surtout de I'Alberta,
ainsi que de I'Ontario. Quant aux
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RMR de Kelowna : au premier rang pour la croissance
démographique en 2015
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migrants britanno-colombiens, ou encore du Grand Vancouver
ils sont surtout originaires des ou de régions plus au nord comme
districts régionaux (DR) voisins, le DR de Fraser-Fort George'.

par exemple des Kootenays,
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Une analyse des caractéristiques
liées a I'age de ces nouveaux résidents
peut nous renseigner sur le type de
logement qu'’ils privilégient. La figure
3 montre le nombre de migrants
selon le groupe d’age dans les années
2007 et 2008, ainsi que dans

les années 2014 et 2015. Le profil
démographique des personnes

qui viennent s’établir dans

la région de Kelowna présente
certaines similitudes mais aussi
d’importantes différentes.

Le nombre estimatif de personnes
ayant migré a Kelowna entre I'dge de
I5 et 24 ans, cohorte typiquement
associée a la demande de logements
locatifs, a augmenté durant les deux
derniéres années. De plus, le nombre
de migrants de 25 a 34 ans, groupe ou
l'on trouve habituellement les accédants
a la propriété, s’est accru durant

les deux paires d’années, mais sa
croissance a été plus forte en

2007 et 2008 qu’en 2014 et 2015.

En revanche, un nombre plus élevé
de personnes d’au moins 60 ans

ont élu domicile a Kelowna en

2014 et 2015 qu’en 2007 et 2008.

Les personnes en 4ge de prendre
leur retraite vivent plus longtemps et
sont plus actives qu’avant, mais elles
cherchent souvent des logements

qui exigent peu d’entretien et leur
évitent les dépenses supplémentaires
associées aux habitations en
propriété absolue — en optant par
exemple pour la location ou l'achat
d’une copropriété.

Les projections
démographiques montrent
que la demande de logements
collectifs se maintiendra

La hausse du nombre de personnes
venant s’établir a Kelowna, et donc
de nouveaux ménages, entraine
augmentation du parc résidentiel et
de la variété des logements offerts®.
Loffre d’habitations sur le marché
de la revente a diminué au cours des
derniéres années, et sa baisse a été
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encore plus prononcée au premier
semestre de 2016, si bien que le
besoin de logements supplémentaires
sera de plus en plus satisfait au moyen
de la construction résidentielle.

Puisque la croissance démographique
devrait rester forte jusqu’en 2020,
la demande de logements de tous
types demeurera élevée durant cette

période. Selon les projections

de BC Stats, 'accroissement de

la population au cours des cing
prochaines années sera concentré
dans certaines cohortes clés

(voir la figure 4)°. Sans surprise,
beaucoup de ces groupes d’age
censés croitre de 2016 a 2020 sont
les mémes qui ont été alimentés par
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La migration est plus forte chez les jeunes adultes,
les familles et les retraités

Migration nette selon le groupe d’dge (2007-2008 et 2014-2015) —
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Projections démographiques : croissance plus
forte chez les jeunes adultes et les ainés
Croissance annuelle moyenne projetée de la population selon I'age (2016-2020),
RMR de Kelowna
8,0 % 6.5 %
6,0 % o 51 % 4.6 % 49 %
44% 39 %
40% 34 % . 25 % 29% 29%
9 22 %
20 % 7% L, 3 % ' 6 *
m e i I 0.5 % 04 % ’
0,0 % - [ |
0,1 % .
2,0 % 06%
. 23 %
-4,0 % 3.6 %
-6,0 %
R R I T T T S S T DL T N WP\ N WP Y- S
NG \Q\ o '\91\' '{,’%@?’ %%25 o 0 (9%,‘: s G”'b'\w & %be ngfb BN

Source :

Société canadienne d'hypotheques et de logement

3

BC Stats (PE.O.PL.E., projections démographiques 2015)



Le marché sous la loupe - RMR de Kelowna - Date de diffusion - aolt 2016

les nouveaux migrants ces derniéres
années. Plus particuliérement,
le groupe des personnes de 25 a

44 ans devrait continuer de prendre
de I'expansion assez rapidement au

La migration chez les jeunes adultes et les ainés est corrélée
avec les mises en chantier de logements collectifs

cours des cinq prochaines années, Migration nette chez les 25 a 44 ans et les 60 ans et plus, et mises en chantier

ainsi que le groupe des 60 ans et de logements collectifs, RMR de Kelowna

plus. Les tendances migratoires | 800

passées et les observations récentes .
montrent que la croissance de ces | 600 o«
groupes d’age est fortement associée . e .
a laugmentation de la demande de | 400 .o e

logements collectifs, qu'il s’agisse de
logements locatifs, de copropriétés

ou de logements en propriété absolue | 000 e
(voir la figure 5). L !
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ANNEXE

Sources de la croissance démographique :

a) Accroissement naturel de la population — La premiere source de croissance démographique est I'accroissement
« naturel » de la population, c’est-a-dire la différence entre les naissances et les décés durant une année donnée.
Laccroissement naturel est lié a I'équilibre démographique et au taux de fertilité dans la région étudiée. Par exemple,
comme c’est le cas a Kelowna, les régions ot une proportion relativement élevée de la population est composée
d’ainés ont tendance a avoir un plus faible taux d’accroissement naturel de la population.
b) Migration nette — La seconde source de croissance démographique est le nombre net de personnes qui arrivent dans
une région donnée (par exemple, la RMR de Kelowna) et qui sont issues d’un des trois types de migration suivants :
a. Migration interprovinciale — Nombre net de personnes qui ont quitté une autre province pour venir habiter
la RMR de Kelowna.
b. Migration infraprovinciale — Nombre net de personnes qui ont quitté une autre région de la province pour
venir vivre dans la RMR de Kelowna.
c. Migration internationale — Personnes ayant quitté un autre pays pour venir s’établir dans la RMR de Kelowna.

Le calcul du nombre net de migrants internationaux ne se résume pas a la différence entre les gains et
les pertes durant I'année'® ' 12 — voir le calcul ci-dessous'. Il faut noter que, dans chaque variable, le « t »

correspond a l'année pour laquelle le calcul est fait.
Equations :

Migratoin internationale nette =
(immigrants_- émigrants) + (émigrants revenus au pays - nombre net d’émigrants temporaires )

+ nombre net de résidents non permanents,

Migration totale nette =
migration internationale nette + migration interprovinciale nette_+ migration infraprovinciale nette,

Variation de la population = migration totale nette _+ accoissement naturel de la population_

Société canadienne d'hypotheques et de logement
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NOTES EN FIN DE DOCUMENT

9

Dans le présent rapport, la « migration » fait référence a la migration nette positive, puisque le nombre de
personnes qui sont venues s’établir dans la RMR de Kelowna a dépassé le nombre de personnes qui ont quitté
la région. Linverse, c’est-a-dire la migration nette négative, est simplement appelé « migration négative ».

Statistique Canada, tableau CANSIM 051-0056, Estimations de la population selon la région métropolitaine de
recensement, le sexe et le groupe d’age au |°" juillet, basées sur la Classification géographique type (CGT), 2011.

Statistique Canada, tableau CANSIM 051-0057, Composantes de I'accroissement démographique selon la région
métropolitaine de recensement, le sexe et le groupe d’age pour la période allant du |*" juillet au 30 juin, basées sur

la Classification géographique type (CGT), 2011, annuel (personnes). Nota : Les estimations de la migration nette pour
2015 sont provisoires; elles pourraient étre revues.

SCHL, Rapport sur le marché locatif, automne 2015. Le marché locatif primaire englobe seulement les immeubles
d’initiative privée qui comptent au moins trois logements locatifs et qui sont sur le marché depuis au moins trois mois.

Chambre immobiliére de 'Okanagan Mainline (OMREB).

SCHL, Relevé des mises en chantier et des achévements. Le cumul annuel des mises en chantier d’habitations a la fin
de juin 2016 dépassait de plus de 80 % celui de la méme période en 2015.

Statistique Canada, tableau CANSIM 051-0065. Les données détaillées sur l'origine et la destination des migrants sont
définitives jusqu’en 2014; les estimations pour 2015 n'ont pas encore été publiées.

Statistique Canada. Un ménage est une personne ou un groupe de personnes qui occupent le méme logement et
n'ont pas de lieu habituel de résidence ailleurs au Canada ou a I'étranger. Le logement peut étre privé ou situé dans
un établissement. Le ménage peut se composer d’'un groupe familial (famille de recensement), de deux familles ou plus
partageant le méme logement, d’un groupe de personnes non apparentées ou d’une personne seule. Les membres

du ménage qui sont temporairement absents le jour de référence sont considérés comme faisant partie de leur
ménage habituel.

BC Stats, P.E.O.P.L.E., estimations et projections démographiques 2015.

10 Statistique Canada. Le nombre net de résidents non permanents correspond a la variation nette du nombre de

résidents non permanents, c’est-a-dire les personnes vivant temporairement au Canada qui ont un visa de travail,
un visa d’études ou un permis ministériel, ou qui demandent le statut de réfugié.

I Statistique Canada. Les émigrants retournant au pays sont des Canadiens qui ont émigré du Canada par le passé et qui

reviennent avec l'intention de redevenir des résidents permanents.

12 Statistique Canada. Le nombre net d’émigrants temporaires correspond a la variation nette du nombre de personnes

qui sont temporairement des émigrants, c’est-a-dire des résidents qui vivent temporairement dans un autre pays mais
qui ont l'intention de revenir au Canada.

13 Statistique Canada, immigrant : Personne qui est ou a déja été un immigrant recu ou un résident permanent,

c’est-a-dire une personne qui a obtenu des autorités de I'immigration le droit de résider de facon permanente au
Canada. Les immigrants sont soit des citoyens canadiens naturalisés (par le processus de citoyenneté) ou des résidents
permanents (immigrants regus) en vertu de la loi canadienne. Certains immigrants résident au Canada depuis un certain
nombre d’années, alors que d’autres sont arrivés récemment. La plupart des immigrants sont nés a I’extérieur du
Canada, mais un petit nombre d’entre eux sont nés au Canada. Inversement, un émigrant pourrait étre une personne
qui a quitté le Canada et qui veut devenir résident permanent ou citoyen d’un autre pays.
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LA SCHL : AU CCEUR DE L'HABITATION

La Société canadienne d’hypothéques et de logement (SCHL) est I'organisme national responsable de I’habitation au Canada
depuis prés de 70 ans.

La SCHL aide les Canadiens a répondre a leurs besoins en matiére de logement. En tant qu’autorité en matiére d’habitation
au Canada, elle contribue a la stabilité du marché de I'habitation et du systéme financier, vient en aide aux Canadiens dans
le besoin et fournit des résultats de recherches et de I'information aux gouvernements, aux consommateurs et au secteur
de I'habitation. La SCHL exerce ses activités en s’appuyant sur trois principes fondamentaux : gestion prudente des risques,
solide gouvernance d’entreprise et transparence.

Pour obtenir des renseignements supplémentaires, veuillez consulter le site Web de la SCHL a http://www.schl.ca ou
suivez-nous sur Twitter, Linkedln, Facebook et YouTube.

Vous pouvez aussi communiquer avec nous par téléphone, au 1-800-668-2642, ou par télécopieur, au 1-800-245-9274.
De I'extérieur du Canada, composez le 613-748-2003 (téléphone) ou le 613-748-2016 (télécopieur).

La Société canadienne d’hypothéques et de logement souscrit a la politique du gouvernement fédéral sur I'acces des
personnes handicapées a I'information. Si vous désirez obtenir la présente publication sur des supports de substitution,
composez le 1-800-668-2642.

La gamme compléte des publications nationales standards du Centre d’analyse de marché (CAM) est offerte gratuitement,

en format électronique, sur le site Web de la SCHL. Vous pouvez consulter, imprimer ou télécharger les éditions déja parues,
ou encore vous abonner aux futures éditions et recevoir automatiquement, par courriel, de 'information sur le marché

le jour méme ou elle est diffusée : c’est rapide et pratique! Visitez le http://www.schl.ca/marchedelhabitation.

Pour en savoir davantage au sujet du CAM et de la mine de renseignements sur le marché de 'habitation qu’il met a votre
disposition, rendez-vous au http://www.schl.ca/marchedelhabitation.

Pour vous abonner a la version papier des publications du CAM, veuillez composer le 1-800-668-2642.

©2016, Société canadienne d’hypothéques et de logement. Tous droits réservés. La SCHL autorise toute utilisation
raisonnable du contenu de la présente publication, a la condition toutefois que ce soit a des fins personnelles, pour des
recherches d’affaires ou d’intérét public, ou encore dans un but éducatif. Elle accorde le droit d’utiliser le contenu a titre
de référence générale dans des analyses écrites ou dans la présentation de résultats, de conclusions ou de prévisions,

et de citer de fagon limitée les données figurant dans la présente publication. La SCHL autorise également ['utilisation
raisonnable et restreinte du contenu de ses rapports dans des publications commerciales, sous réserve des conditions
susmentionnées. Elle conserve toutefois le droit d’exiger, pour une quelconque raison, l'interruption d’une telle utilisation.

Chaque fois que le contenu d’une publication de la SCHL est utilisé, y compris les données statistiques, il faut en indiquer
la source comme suit :

Source : SCHL (ou, selon le cas, « Adaptation de données provenant de la SCHL »), titre de la publication, année et date
de diffusion.

A défaut de quoi ledit contenu ne peut &tre reproduit ni transmis a quiconque. Lorsqu’une organisation se procure une
publication, elle ne doit pas en donner 'accés a des personnes qui ne sont pas a son emploi. La publication ne peut étre
affichée, que ce soit en partie ou en totalité, dans un site Web qui serait ouvert au public ou accessible a des personnes
qui ne travaillent pas directement pour 'organisation. Pour obtenir la permission d’utiliser le contenu d’une publication
d’analyse de marché de la SCHL a des fins autres que celles susmentionnées ou de reproduire de grands extraits ou
P'intégralité des publications d’analyse de marché de la SCHL, veuillez remplir le Formulaire de demande de reproduction
de documents protégés par les droits d’auteur de la SCHL et le faire parvenir au Centre canadien de documentation sur
I’habitation (CCDH) par courriel, & I'adresse suivante : chic@schl.ca.Veuillez fournir les informations suivantes au CCDH :
Titre de la publication, année et date de diffusion.

Sans limiter la portée générale de ce qui précede, il est interdit de traduire un extrait de publication sans l'autorisation
préalable écrite de la Société canadienne d’hypothéques et de logement.

Les renseignements, analyses et opinions contenus dans cette publication sont fondés sur diverses sources jugées fiables,
mais leur exactitude ne peut étre garantie, et ni la Société canadienne d’hypothéques et de logement ni ses employés n’en
assument la responsabilité.
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RAPPORTS GRATUITS EN LIGNE
Des données et des analyses aux échelles locale, régionale et nationale
qui portent sur la conjoncture des marchés et les tendances futures.

B Statistiques du logement au Canada

B Rapport sur les copropriétaires

® Bulletin mensuel d'information sur le logement
= Evaluation du marché de 'habitation

B | e marché sous la loupe

B Actualités habitation —Tableaux

B Perspectives du marché de I'habitation, Canada
]
|

Perspectives du marché de I'habitation : faits saillants — régions et le nord

Perspectives du marché de I'habitation — (Canada et principaux
centres urbains)

Les rapports électroniques

du Centre d'analyse de marché
de la SCHL procurent une foule
de renseignements détaillés sur
les marchés national, provinciaux,
régionaux et locaux.

B Prévisions et analyses :
renseignements sur les
tendances futures du marché
de I'habitation aux échelles
locale, régionale et nationale.

® Données et statistiques :
renseignements sur les
différents aspects du

= Tableaux de données sur le marché de I'habitation — Quelques centres marché de I'habitation —
urbains du Centre-Sud de I'Ontario mises en chantier, loyers,
B Données provisoires sur les mises en chantier taux d'inoccupation,
® Rapports sur le marché locatif : Faits saillants — Canada et les provinces et beaucoup plus!
® Rapports sur le marché locatif — Grands centres
m Construction résidentielle en bref, centres urbains des Prairies PORTAIL DE LINFORMATION
® Rapport sur les résidences pour personnes agées SUR LE MARCHE DE

L’HABITATION!
Les données sur I’habitation
comme vous les voulez.

TABLEAUX DE DONNEES EN LIGNE GRATUITS

B Données sur la construction de maisons neuves par municipalité

B Tableaux de données détaillées tirées de 'Enquéte sur les logements locatifs
= Tableaux de données annuelles détaillées sur la construction résidentielle

B Guichet unique
B Accés simple et rapide
B Données a I'échelle des quartiers

Obtenez tout de suite 'information dont vous avez besoin! schl.ca/portailimh

Cliquez sur www.schl.ca/lmarchedelhabitation pour consulter
ou télécharger des publications ou encore pour vous abonner.

Portail IMH : dos.
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