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LES GRANDS INDICATEURS DU LOGEMENT LOCATIF

DANS LE GRAND MONTREAL

Une des caractéristique s du Grand Montréal en
KDf s 6| ]V kRFT DAs[ Df s ¢ ¢V paecfde e

logements locatifs.

Prés de la moitié (46,1 %) des ménages de la CMM
sont locataires. Aprés les régions de Los Angeles et
de New York , le Grand Montréal est la troisieme
région métropolitaine nord -américaine ayant la plus

forte proportion de ménages locataires.
Une crise de l'abordabilité et de la disponibilité du
a donc un impa ct direct sur un e

logement locatif

trés forte proportion des ménagesd e la région.

En 2021, les 795 000 ménages locataires du Grand
Montréal représent aient 53 % des ménages
locataires du Québec et 21 % de l'ensemble des

ménages québécois .

* Régions métropolitaines étasuniennes de 2 millions et plus d'habitants
et régions métropolitaines canadiennes de 1 million et plus d' habitants .
Source s : Statistique Canada , Recensement 2021 ;U.S. Census Bureau,

American Community Survey, 2021 . Traitement : CMM, 2023.

, EDITION 2023

FIGURE 1: PROPORTION DE MENAGES LOCATAIRES,
PRINCIPALES REGIONS METROPOLITAINES NORD
AMERICAINES* , 2021
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La proportion de ménages locataires  est historiquement plus élevé e au centre
de la région et diminue vers les secteurs plus périphériques. Ainsi, elle passe de
60,4 % dans l'agglomération de Montréal a environ 25 9% dans les couronnes.

Alors que depuis plusieurs  décennies , la tendance était a la diminution du taux

de ménages locataires, celle -ci s'est re nversée au cours des dix derniéres années
dans tous les secteurs de la CMM, al' exception de l'agglomération de Montréal,
ou le taux de ménages locataires est demeuré relativement stable.

Entre 2011 et 2021 le nombre de ménages locataires a fait un bond de 12 % sur le
territoire de la CMM passant de 708 000 meénages a pres de 795 000 ménages,

alors que les ménages propriétaires ont augmenté de 8 % pour la méme période.

Les croissances les plus importantes ont été observée s dans les couronnes Nord
et Sud , ou les ménages locataires ont augmenté de respectivement  33,5% et
39,1% entre 2011 et 2021. " D& Ff Db ee] ¥V k] V O Rs AKAsT | Df s¢¢l
population, mais également | es hausses marquées du prix des propriétés ces

derniéres années 1 + Vs ¥ D& | | ¢ k v & prépDEEplS diffidie 6 | sont des
facteurs qui ont  probablement eu un impact important sur 6 RDo 1 Aj ¢ [ DF
ménages locataires dans la région.

FIGURE 2 : PART DES MENAGES LOCATAIRES, FIGURE 3 : VARIATION DU NOMBRE DE MENAGES
CINQ SECTEURS DE LA CMM, 2011 ET 2021 iJ ¢ V" Juz2¢BIJVBR¢:, ; Aa Or¢” VE
CINQ SECTEURS DE LA CMM, 2011 -2021
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FIGURE 4j V0 AGVBRT
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On observe actuellement de trés faible s taux d'inoccupation  pour la plupart
des catégories de logements locatifs  dans le Grand Montréal 1 taux qui se
situe souvent bien en dessous du seuil d'équi libre reconnu de 3 %.

La rareté de logements locatifs  touche tout particulierement les logements

dont le loyer est de 1 030 $ et moins ( I*" et 2° tercile de loyer) 1 catégorie qui
7Tl gv1i] VOR] ¢geo] AKad] Vk] eV 0¢i Jskjgming abirdailas dzC
pour les ménages aux revenus brut s inférieur sa 42 000 $.

Entre 2021 et 2022, a vec la sortie progressive de la pandémie et le retour de
l'immigration  internationale , le taux d'inoccupation pour les logements de
moins de 1 030 $ s'est particulierement  resserré a Montréal et a Laval.

Dans les couronnes, la pénu  rie de logements locatifs perdure , quel le que soit
la catégorie de loyer.

SECTEUR DE LA CMM, 2021 ET 2022
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Source : SCHL, compilation spéciale.  Traitement : CMM, 2023.

"JeU[ DbMUkRs ¢ ¢ EAEv1 DI s gogsiektguddéquliiref | peDimpores {a taille du logement. Les
logements les plus grands, qui peuvent notamment convenir aux familles avec enfants, demeurent, de
fagcon général e, les plus rare s sur le marché.
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marché depuis au moins trois mois.
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Aprés plusieurs années record s en matiére de mises en
A DZ[ s] | VK] VOgT] A ¢ eVodgADf sl el
par une forte baisse, explicable en gran de partie par
ORDLT A] ¢ DI s¢gg¢v kj eV [ DMV kKRs ¢ [
CMM, les mises en chantier de logements locatifs ont chuté

de 30 % entre 2021 et 2022, passant de 19 210 a 13540
nouveaux logements  mis en chantier

La diminution a été particuliere ment marquée dans
60 RDA 1 0 ¢ ADZ DF loggdetil KJ-41%), la couronne
Nord ((38EmV J [ V 6 RDA 1 &6 ¢ ADZ D s32 goy &ofsv
que la couronne Sud et Laval ont enregistré des baisse s de
11% et de 6 %.

Selon les dernieres données de la SCHL, les mises en
chantier vont encore fortement diminuer en 2023. Ainsi ,
I¢gu| VODH I D] s¢k] Vk] VODZE dzs] | VUV A
de 52 % des mises en chantier des logements locatifs qui a

été enregistré e comparativement a la méme période en

2022.

Cette situat ion aura vraisemblablement pour effet
KRDL T AJ ¢ ] | Veshiiem®i Js fodd&f k dans la région
au cours d es prochaines années.
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DE LA CMM, 2002 -2022
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Je¢[ | ] VORDA[TE&ANG][ U 6 RR2 fa gakatign estimative du loyer moyen dans le Grand Montréal *
a été de 5,1 %, ce qui représente la plus forte hausse annuelle depuis 2002.

FIGURE 7 : VARIATION ESTIMATIVE DU LOYER MOYEN, CMM, 2002 A 2022
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logements locatifs
Source : SCHL, Enquéte sur leslogements locatif s. Traitement : CMM, 2023.

On observe  actuellement une  différence
importante entre le loyer moyen des logements
occupés, souvent depuis plusieurs années par le
méme ménage, et les loyers inoccupés,
généralement disponibles pour les ménages a la
|7 AT | ATV kRUgWU 0GT | AR DROP ¥
cette différence était particulierement importante
kDZ eV ORDAI 1 0 ADI Df sgg¢Vk] V2¢gg
écart était de respectivement 259 $ (26 %) et 546 $
(56 %).

FIGURE 8 : LOYER MOYEN DES LOGEMENTS OCCUPES ET DES LOGEMENTS INOCCUPES,
CMM ET SES CINQ SECTEURS, 2022
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Source : SCHL, compilation spéciale & partir de 6ERquéte sur le slogement s locatif s. Traitement : CMM, 2023.
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On observe également un écart important (28 Wentre JgV]JITT] [l VUDDg|leVtuv] VORD
le loyer moyen des logements ou les locataires étaient deslogements ouil ¢ YRa pas eu de roulement
demeurés les mémes  entre 2021 et 2022 (963 $ pour de locataires entre 20 21 et 2022 a été de 3,5 %,
les logements de deux chambres ) et les logements celle des logements qui ont logé de nouveaux

ayant accueilli de nouveaux locataires (1 235 $ pourles locataires durant cette période a été de 14,5 %.
logements de deux chambres ).

Les dernieres données diffusées par la SCHL
démontrent également que des augmentations
substantielles ont été enregistré es pour les
logements ayant changé de locataires entre 2021 et
2022.

FIGURE 9 : LOYER MOYEN ET VARIATION MOYENNE DU LOYER DES LOGEMENTS AVEC ET SANS ROULEMENT
DE LOCATAIRES *, DEUX CHAMBRES SEULEMENT, RMR DE MONTREAL, 2022

* La variation du loyer est basée sur les logements communs aux enquétes 2021 et 2022 pour lesquels le loyer des deux années a été fourni.
Source : SCHL, Enquéte surle slogement slocatif s. Traitement : CMM, 2023.
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B AJ ol J 1V ¢V 67 A] ¢J V 6 ¢4 Actuellement, v ¢V ADZDI ]V kgs [ V k

premiéeres étapes dans la trajectoire résidentielle revenu brut de 50 000 $ et plus afin de pouvoir

de nombreux habitants du Grand Montréal. louer un logement correspondant au loyer moyen
Certains ménages choisissent ce mode des logements inoccupé s (1268 $) ou
Kk R¢ /E/EvT DI s ¢oggi¢ O W1 § J K] | ¥ A DZ correspondant au loyer moyen des logements

sont co ntraints pour  des raisons financiéres. Pour ayant récemment  changé de locataires (1 235 %)
ces derniers, le fait de consacrer une proportion sans consacrer plus de 30 % de son revenu a son
trop élevée de leur revenu au logement peut avoir loyer.

des impacts directs  sur leur qualité de vie et leur

santé. Pour un ménage qui gagne 30 000 $

annuellement, un loyer de 750 $ représente la
0D#% [ V Db ¥ ; D¥ DX D& -UnisRiDaxifsj& Uk [ limite au -dela de laquelle plus de 30 % du revenu
certa in consensus selon lequel les ménages sera consacré au loyer.
consacrant 30 % et plus de leur revenu au
OFT ] A ¢V o¢¢[V eveA 1[]sad60Vgg[] | Viv] VkDZeVd] Vd| D% k°
ksTTsAuvo| DAV DZEg¢ ¢Kst v] eV 6 la moitié (48 %) des ménages locataires q ui
logement. présentent un revenu brut de moins de 50 000 $
J V] gdzs| gV 0]V +uDE [TV tusT
moins de 30 000 $.

FIGURE 10 : REPARTITION DES MENAGES LOCATAIRES SELON LEUR REVENU BRUT ET INTERVALLES DE
- C,gJavaJaZJuu "0V R ¢ A&B :r TrOKVBAV dJ2J  0va AV; 0KdgArJvBJV
RMR DE MONTREAL, 2022
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= i 12% 12%
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selon leur 8%
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g a I I I I B
revenu . I

Moinsde 10000a 20000a 30000a 40000a 50000a 60000a 70000a 80000a 90000a 100000 %
10000% 19999§ 29999% 39999% 49999% 59993% 63999F 79999% 83999% 99999%  etplus

Limites supérieures

des loyers pouvant ,gheo 250$a 500$a 750$a 1000$a 1250$3 150062 17504 2000$4 2250$a 25004
étre qualifies moins 500% 750% 1000$ 1250% 1500% 1750% 2000% 2250% 2500%  et+
d'abordables en
fonction du revenu*

*Basé sur le principe ¢ v R logement est jugé inabordable pour un ménage si celui -ci doit consacrer 30 % et plus de son revenu brut pour le loyer.
Source : Statistique Canada, Recensement 2021 . Traitement, 2023.
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"RDD 1 Aj ¢ Df s¢¢V | Dzs

k] v kv gegvequée |
notammentparle [ Db MUk Rs¢@/ELVI DI s¢g¢Tk] oV
KY AJul]J )| VD% ¢DJ VDz | 6eVDX¢DI | Voeguve
dans la majorité des secteurs de la CMM Oa pour conséquence de
générer des besoins impérieux en logement pour un grand
nombre de ménages locatai res.

Un ménage éprouve des besoins impérieux lorsque son logement
est considéré comme inabordable, inadéquat, ou d'une taille non
convenable, et que son revenu ne lui permet pas de payer le loyer
d'un logement approprié et adéquat dans sa communauté L

Dans le Grand Montréal, 110 000 ménages locataires, soit 14 % des
ménages locataires, ép rouvent des besoins impérieux en
logement. Cette situation peut entrainer des répercussions
importantes sur la santé. Elle limite également les ressources
financiéres disponibles pour combler les besoins essentiels en
alimentation ou en habillement en plus de restreindre leur
AKdasos[DZIVoju|Vogses| VEguvojuv| vV ADza I

FIGURE 11: NOMBRE ET PROPORTION DES MENAGES LOCATAIRES AYANT DES BESOINS IMPERIEUX EN
LOGEMENT, CMM, 2021

CM M Couronne Nord ,':é?,e",‘d?,,‘,, -
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meénages locataires ayant des
besoins impérieux en matiére
de logement

Limite CMM
3%-8% _ | Limite MRC
Zone agricole
9%- 12% o
Zone blanche

B 13% - 15% Hydrographie
16% - 19%
20% - 30%

Agglomération
de Longueuil

-+ 10 300 ménages

Laval

Couronne Sud

6 000 ménages PRE. ey . Agglomération
* de Montréal

76 500 ménages

Source : Statistique Canada, Recensement 2021. Traitement : CMM, 2023.
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chambres par rapport a la taille et a la composition du ménage, selon les exigences de la Norme nationale d'o ccupation. Le logement est de qualité

inadéquate lorsque les résidents déclarent que des réparations majeures sont nécessaires, et le logement est inabordable lors que les frais de logement

représentent plus de 30 % du revenu total avant imp6t d u ménage qui 6 Rf DA s [ | h
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En juin 2023, on compte 74 045 logements sociaux et
communautaires construits au fil des années en vertu des
programmes gouvernementaux existants et anciens. Ces
logements sont détenus ou gérés par des offices d'habitation,
des OBNL ou des coopératives d'habitation.

On compte également un peu plus de 17 000 ménages qui
aDZ DI s /AEs] ¢V KkRug] VUDSKk]V kov al ¢i
loyer (PSL), ce qui leur assure de ne pas consacrer plus de 25 %
de leur revenu pour payer le loyer. 32 % de ces ménages vivent

dans un logement sur le marché privé et 68 % habitent dans

un logement social ou communautaire.

2DD1 | DT 6rsA1 ¢| DX A VkjeVa]egs¢ge
revenu dans la région, la part des logements sociaux et
communautaires Kk D# eV 0R] ¢e] Aaodo] ¥ kuvi ef
e DA ¢] | Vdzgs| ] Vks Ksguv] VDZF ¢ Dieriblald ¢
la CMM, la proportion des logements sociaux et
communautaires  est passée de 4,2% en 2001 a 4,1% en 2021.

FIGURE 12: PROPORTION DES LOGEMENTS SOCIAUX ET COMMUNAUTAIRES DANS L'ENSEMBLE DES
LOGEMENTS, CMM ET SES CINQ SECTEURS, 2001, 2011 ET 2021
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Sources : CMM, Observatoire Grand ~ Montréal ; MAMH, & Q6] & k WDzzR@231 SGHE ,Relevé des mises en chantier et achévements ; SHQ; Ville de

Montréal. Traitement : CMM, 2023.

NOTES OBSERVATOIRE GRAND MONTREAL 10



) OBSERVATOIRE
GRAND MONTREAL

LES NOTES./

VUV A¢guv| eV k]jeV tuvDf | JV kj | £so|] eV

annuellement en moyenne 619 logements sociaux et

communautaires dans le Grand Montréal , sur un total

kK R] ¢ dz2 50¢ nouveaux logements (logements achevés).

sfgeslV 0]JeV O0¢1] A ¢ eV e¢/sDomv
1| DB ¢fDItu] vl VEVK] akRgements X :
Aggof | usfehVroVeRDIs[Vk]VODHIOUL

cours des 20 dernieres années.

O¢|l eV tuv]V ODF A| se] V kRDA¢| kDAsO

Montréal, le gouvernement du Québec a confirmé son

S¢f] ¢ sé¢)l V] ¢V k DA defmetkeRiDay Pragtafnme f
AcceésLogis. Ce dernier a contribué a financer la quasi -totalité

des nouveaux logements sociaux et communautaires

construits depuis la fin des années 1990 sur le territoire de la
CMM.
Actuellement , le gouvernement mise principa lement sur le

Al ¢7 | DAA] VKRF DAS[ Df s¢¢VDAE| KDAG]

2022, et sur des partenariats, notamment avec le Fonds de
solidarité FTQ et Desjardins, afin de financer les nouveaux
projets de logement social et communautaire.

FIGURE 13: NOMBRE DE NOUVEAUX LOGEMENTS SOCIAUX ET COMMUNAUTAIRES PAR ANNEE DE PRISE DE
POSSESSION, CMM, 1999 -2022
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Source s : SHQ, Ville de Montréal. Traitement : CMM, 2023.
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En mars 2023, 4 235 logements sociaux et
communautaires déja annoncés par la SHQ dans
0] V ADXK | ]V koV 1| ¢71 | DAKA] ¥
toujours pas été construits. De ceux
moitié (5 5 %) avait été annoncée avant 2019.

Pendant plusieurs années, les subventions du
programme AccesLogis n'étaient plus en
adéquation avec les codts réels de construction,

ce qui a généré un important arrérage de projets
annoncés , mais sous -finan cés. Une partie de ce
déficit a été comblé e par des budgets
supplémentaires octroyés depuis 2019, mais de
nombreux projets sont encore retardés faute
d'un financement suffisant, notamment en
raison d'une augmentation importante des
colts de construction ré sidentiel le observée
dans les dernieéres années.
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*Logements a étre livrés dans le cadre des programmes AccésLogis Québec et AcceésLogis Montréal, essentiellement les seuls pro

permis la construction de logements sociaux et communautaires au Québec
Source s : SHQ, Ville de Montréal. Traitement : CMM, 2023.

2 Liste des projets AccésLogis dans la CMM, SHQ, 9 mars 2023
3 Statistigue Canada, Indices des prix de la construction de batiments

-Ci, plus de la
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,le colitde

En effet, a u cours des derniéres années

construction des logements a explosé. Par
exemple, le colt moyen de réalisation d'un
logement sur le territoire de laCMM  dans le cadre

du programme AccésL ogis a augmenté de 37 %
entre 2018 et 2022 passant de 223 366 $ a
305 861 $2. Une situation similaire a
l'augmentation des codts de construction des
batiments résidentiels qui ont , pour leur part ,
augmenté de 44 % entre le troisieme trimestre

de 2018 et de 2022 dans la RMR de Montréal 3.

Par ailleurs, en plus de ces logements AccésLogis

déja annoncés, plus de 2 000 logements sociaux

et communautaires sont en réalisation dans le
Grand Montréal en vertu d'autre S programme s
ou initiative s gouvernemental es.

cr AGUJIOV; ¢22A° A0 rd&@dJivd W
JUVAd AEJA J2J) 0VBAVAAK: J; | ¥, 2
0 3 if | | 60 3 +f o f of o0 f 3f

grammes ayant
au cours des dernieres années
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Si la construction de nouveaux logements sociaux et
communautaires est essentielle afin de résorber la crise
actuelle, la préservation du parc existant I'est tout autant.

Presde 70 %des 26 720 logements HLM publics sur le territoire
de la CMM se trouve nt dans un immeuble considéré étre dans
un mauvais ou trés mauvais état , selon l'indice d'état des
infrastructures du gouvernement du Québec

Afin de renverser la situation, | es colts estimé s afin de mettre
a niveau ces immeubles  sont évalués a 646 M$4.

Le gouvernement du Québec a d'ailleurs adopté , en juin 2023
un Programme de rénovation des habitations a loyer modique
(PRHLM) qui devrait permettre d'accroitre les investissements

au cours des prochaines années, notamment en ayant recours
a des sommes provenant du gouvernement du Canada.

FIGURE 15: NOMBRE DE LOGEMENTS HLM SELON L'ETAT  DE L'IMMEUBLE, CMM , 2023
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Source : SHQ, Etat des HLM 2023 . Traitement : Fédération des locataires d'habitations & loyer modique du Québec et CMM, 2023.

4 SHQ, Etat des HLM 2023.
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Agglomération de Montréal

550 240 ménages locataires (2021)

60 % de I'ensemble des ménages du secteur

Taux d'inoccupation et colt du loyer, octobre 2022

. Trois chambres
Studio Une chambre Deux chambres et plus Total

Taux d'inoccupation

2,9% 2,0% 2,4% N/D 2,5%

Par tercile de loyers Par tercile de loyers Par tercile de loyers Par tercile de loyers Par tercile de loyers
Moins de 645%$3 Plusde Moins 7653 Plusde Moins 8302 Plusde Moinsde 10003 plusde Moins 800%3 plusde
645% 820% 820% de765% 959% 959% de830% 1030% 1030$ 1000% 1359% 1359% de800% 1030% 1030%

2,7% 4,1% 36% 07% 1,8% 4,1% 09% 0,6% 4,8% ND 0,4% 3,3% 1,1% 1,2% 4,1%

Loyer moyen :
des logements occupés

789 $ 912 $ 1002$ 1247$ 978 $

des logements inoccupés

828 $ 1186 % 1354 % 1536% 1237%

Ménages locataires éprouvant des besoins impérieux de logement, 2021

Nombre En proportion de I'ensemble des ménages locataires
76 520 13,9%
. . Anciens
Logements AccéslLogis Logements HLM Total
programmes
14 150 20 495 23 829 58 474

Proportion de logements sociaux et communautaires dans I'ensemble des logements

2001 5,6%
2021 6,0%

l:lo_tel\?"]9\71'Di)fr]\”/RR$¢¢/E/EUIDZ’_$¢¢\7]I\7616WJE¢ pgNkasop E;;’)_
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Sources : SCHL, Statistique Canada, SHQ, Ville de Montréal, MAMH.
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Sources : SCHL, Statistigue Canada, SHQ, MAMH.
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