


Bonjour,

Un logement m'intéresse beaucoup, je l'ai
visité et j'aimerais le louer, mais le loyer
est extrêmement cher. Par une
conversation avec une voisine, j'ai cru
comprendre que le propriétaire tente
d'augmenter de beaucoup le loyer puisque
je suis une nouvelle locataire. Ainsi, j'ai
l'impression qu'il pourrait être facile pour le
propriétaire d'écrire le montant qu'il
souhaite dans la section G. Que faire en
ces circonstances ? Existe-t-il un moyen
d'avoir accès au dernier loyer payé ?
Est-ce une manière légale pour le
propriétaire de hausser le loyer ?

Courriel au RCLALQ, 18 avril 2023
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Le Regroupement des comités logement et associations de locataires du Québec (RCLALQ)
est un organisme militant de défense et de promotion du droit au logement qui revendique des
mesures de contrôle du marché privé ainsi qu’un plus grand accès à la justice pour les
locataires. Le RCLALQ est également un porte-parole politique pour les locataires, en particulier
pour les ménages locataires à faible revenu.

Le RCLALQ regroupe aujourd’hui 60 organismes sur le territoire du Québec dont les
intervenants et intervenantes rencontrent au quotidien des locataires qui vivent des problèmes
de logement tels que l’insalubrité, des hausses de loyer, des problèmes d’accès au Tribunal
adminsitratif du logement, de la discrimination, la perte de leur logement causée par les
différentes atteintes au parc locatif (reprise de logement, éviction, conversion en condos,
Airbnb, etc.).

6839 rue Drolet, local 305, Montréal, QC H2S 2T1 Téléphone : 514 521-7114 / 1-866-521-7114
Courriel : rclalq@rclalq.qc.ca Site Web : www.rclalq.qc.ca

La reproduction en tout ou en partie de ce document est encouragée à condition d’en
mentionner la source.
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FAITS SAILLANTS

● Nous avons colligé les données de 48 890 annonces Kijiji pour des logements en
location à long terme partout au Québec, du 1er février au 31 mai 2023.

● Les loyers des logements offerts en location sur Kijiji au Québec ont augmenté en
moyenne de 13,7% entre les printemps de 2022 et de 2023, la plus forte hausse des
quatre dernières années.

● Tous les locataires du Québec ont à faire face à ces hausses, aussi subites que
délirantes. Nos données montrent que 58% des régions québécoises ont subi cette
année une hausse de plus de 15%, et 24% affichent une hausse de plus de 25%.

● Les studios (soit les 1 ½ ou 2 ½) sont en très forte augmentation et sont offerts au prix
moyen de 1 118 $ par mois, alors que notre Enquête de 2020 affichait un loyer de 770 $
par mois pour les studios, une augmentation de 45% en quatre ans seulement pour ces
petits logement destinés à des locataires à faible revenu.

● Un grand logement (5 ½ ou plus) est offert en location à un coût moyen de 2 021 $ à
Montréal. Plusieurs autres municipalités du Québec affichent un loyer de plus de 2 000 $
pour les plus grands logements.

● Les données d’évolution du prix par pièce des logements sont inédites et intéressantes.
Elles mettent à jour la vieille règle du « 100 $ par pièce » qui prévalait dans les années
1990 jusqu’au tournant des années 2000. Aujourd’hui, une bonne partie du Québec
tourne plutôt autour de « 400 $ par pièce » et se dirige, comme dans certains quartiers
de Montréal et de Québec, à un prix fou de plus de « 500 $ par pièce ».

● Les villes de Montréal et de Québec tirent les autres marchés du québécois vers le haut,
mais plusieurs régions hors des centres urbains font aussi une forte poussée sur les
loyers. Par exemple, on observe des hausses moyennes des logements offerts en
location cette année de 43% en Abitibi-Témiscamingue et de 31% sur la Côte-Nord.
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On s’enfonce dans la pauvreté
Pour une quatrième année consécutive, le Regroupement des comités logement et associations
de locataires du Québec (RCLALQ) a compilé plusieurs dizaines de milliers d’annonces de
logements à louer sur le site Kijiji. Depuis quatre années, nous répétons que la flambée des
loyers, loin de se résorber, s’accélère partout au Québec. Cette année, la tendance se confirme
encore: 2023 affiche la pire hausse de loyers sur Kijiji au Québec en quatre ans.

La faiblesse de la réglementation entourant la fixation du coût des loyers donne la voie libre aux
propriétaires pour forcer des hausses de loyers exorbitantes lors des déménagements de
locataires. Dans un contexte où la cession de bail, un des seuls moyens dont disposent les
locataires pour empêcher les hausses abusives lors d'un changement de locataires, est menacé
par le projet de loi 31 de la ministre Duranceau, l'explosion des loyers ne peut que s'accélérer.
Sans réel contrôle des loyers et sans registre pour consigner le coût des loyers, les locataires
qui louent un logement n'ont en effet aucun moyen de vérifier si le loyer du précédent locataire
a été abusivement augmenté. Résultat: les loyers offerts en location sont beaucoup plus élevés
que les loyers payés par les locataires qui restent en place.

Les hausses abusives se généralisent de façon choquante. Comme les locataires ne peuvent
pas connaître le loyer du ménage qui les précède, les règles de fixation de loyer sont faciles à
contourner, et les locataires en paient les gros frais. Les loyers sont même souvent augmentés
deux fois dans la même année: une première fois à la période de renouvellement d’un bail et
une seconde fois suite au déménagement des locataires après la fin du bail, ce qui est en
principe illégal.

Ces hausses abusives de loyer surpassent de façon exponentielle le taux d’inflation. Au
Québec, les loyers des logements offerts sur Kijiji ont augmenté en moyenne de 13,7%
entre les printemps de 2022 et de 2023. Cette hausse fulgurante dépasse de presque trois
fois l’augmentation de l’indice des prix à la consommation (IPC) entre avril 2022 et avril 2023,
qui était de 4,8%. De 2021 à 2023, ces loyers ont augmenté de 26%, alors que l’indice des prix
à la consommation augmentait de 11,6%.

Avec ces hausses incontrôlées et cumulées, le marché locatif devient un marché spéculatif dont
l’objectif n’est plus de loger des gens, mais de « battre » l’inflation pour enrichir sans
modération les propriétaires. Les locataires du Québec font ainsi face à une spirale de hausses
démesurées, et particulièrement dans les régions éloignées des grands centres urbains où les
salaires des ménages sont pourtant les moins élevés.

L’absence de réponse du gouvernement du Québec à ce problème, dénoncé depuis belle
lurette, est une honte nationale. Ce rapport en montre les conséquences. L’appauvrissement
généralisé des locataires doit cesser.
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Pour un vrai contrôle des loyers
II est temps de passer à l’action. Le RCLALQ revendique, de concert avec tous ses membres et
fort d’un appui de 681 organismes communautaires, syndicats et municipalités, un contrôle
obligatoire des loyers contenant essentiellement trois mesures:

1) Un registre des loyers

Les propriétaires ont l’obligation de révéler, à la section G du bail, le loyer payé par le précédent
ménage locataire. Or, cette obligation est le plus souvent ignorée, ou fait l’objet d’une fausse
déclaration. Les locataires n’ont alors aucun moyen de contester une hausse abusive. Notre
rapport montre clairement que cette pratique se généralise partout au Québec, les propriétaires
ayant compris comment profiter de cette brèche. Pour colmater la brèche, une mesure
s’impose: un registre des loyers public, universel et accessible gratuitement révélant les
loyers de tous les logements locatifs au Québec. À moins de vouloir tromper les locataires, il n’y
a aucune raison de cacher les loyers du parc locatif québécois.

2) Un plafonnement des loyers

Les taux d’augmentation de loyer annuels publiés par le Tribunal administratif du logement sont
de simples suggestions. Les propriétaires n’ayant pas de raison d’observer ces balises, les
loyers vont toujours grimper plus rapidement que l’inflation. Ainsi, l’indice des prix à la
consommation a augmenté entre 2002 et 2022 de 43,1% pour tout le Québec, alors que les
loyers ont augmenté de 75%. Il faut donc plafonner les loyers, c’est-à-dire interdire une
hausse de loyer qui dépasse les taux d’augmentation, sauf dans les cas d’exception, suite à
une décision du Tribunal administratif du logement. Le contrôle obligatoire des loyers doit aussi
s’appliquer aux immeubles nouvellement construits (5 ans et moins).

3) Un gel des loyers

Notre rapport montre que les loyers sont devenus excessivement chers, en raison du laxisme
des gouvernements qui se succèdent. La situation est devenue intenable et en attendant
l’instauration d’un registre et d’un plafonnement des loyers, le RCLALQ et ses membres
revendiquent un gel des loyers pour rééquilibrer un marché immobilier spéculatif.
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Les résultats de nos données Kijiji
On dit souvent qu’une image vaut mille mots; un tableau ou un graphique en vaut autant. Pour
faciliter une lecture limpide, les tableaux et graphiques des pages suivantes sont présentés en
limitant le texte aux commentaires essentiels.

Liste des tableaux et graphiques:

Tableau 1: Loyers moyens Kijiji, province de Québec en 2022-2023, par taille de logement,
écart (%) avec les données récoltées en 2022, taille de l’échantillon (p. 7)

Tableaux 2: Loyers Kijiji dans certaines régions métropolitaines de recensement (RMR) en
2023, par taille de logement, écart avec 2022 et 2021 (pp. 8 et 9)

Tableau 3: Loyers moyens Kijiji dans certaines régions métropolitaines de recensement (RMR)
en 2023, et écart avec SCHL, par taille de logement (p. 10)

Tableaux 4: Loyers moyens Kijiji dans certaines régions métropolitaines de recensement (RMR)
en 2023, par taille de logement, écart avec 2022 et 2023 et avec SCHL (pp. 11 et 12)

Graphique 1: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce des logements à louer dans certaines
municipalités en 2021, 2022 et 2023 (p. 13)

Graphique 2: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce dans certains quartiers de Montréal
en 2021, 2022 et 2023 (p. 14)

Graphique 3: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce dans certains quartiers de Québec
en 2021, 2022 et 2023 (p. 15)

Graphique 4: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce des logements à louer dans certaines
municipalités du Québec en 2021, 2022 et 2023 (p. 15)

Tableau 5: Évolution du loyer moyen Kijiji et du loyer moyen SCHL par typologie de logement,
entre 2021 et 2023, pour la province de Québec (p. 16)

Annexe 1, tableaux 6: Loyer moyen des logements Kijiji dans la région montréalaise (SCHL) en
2023, écart avec 2022 et écart avec la SCHL, par taille de logement (pp. 18-24)

Annexe 1, Tableaux 7: Loyer moyen des logements Kijiji dans la région de capitale nationale
(SCHL) en 2023, écart avec 2022 et écart avec la SCHL, par taille de logement (pp. 25 et 26)

Annexe 1, Tableaux 8: Loyer moyen des logements Kijiji des autres régions du Québec en
2023, écart avec 2022 et 2021, par taille de logement (pp. 27 et 28)
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Le tableau 1 chiffre les loyers moyens des logements offerts en location à long terme sur Kijiji
pour le Québec, du 1er février 2023 au 31 mai 2023, ainsi que l’écart avec nos données de
2022 et les loyers moyens de locataires qui ne déménagent pas, publiés par la Société
canadienne d’hypothèque et de logement (SCHL). Cette méthodologie est reproduite pour tous
les autres tableaux (voir Annexe 2).

On remarquera que les hausses moyennes des studios sont les plus importantes. Le loyer
moyen d’un studio au Québec, soit un petit logement 1 ½ ou 2 ½, est maintenant de 1 118 $ par
mois (la région de l’Outaouais tire cette donnée vers le haut). Notre enquête en 2020 établissait
un loyer moyen de 770 $ pour les studios. Ces petits logements offerts en location à des
locataires à faible revenu ont donc augmenté de 45% en seulement trois ans au Québec.

Tableau 1: Loyers moyens Kijiji, province de Québec en 2022-2023, par taille de logement,
écart (%) avec les données récoltées en 2022, taille de l’échantillon
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La série de tableaux 2 montre tout d’abord l’évolution des loyers Kijiji de 2021 à 2023 pour
Montréal et Québec. Un logement montréalais de très petite taille (studio) est maintenant offert
à plus de 1 000 $ par mois, et un logement montréalais de grande taille (5 ½ et plus) est
maintenant offert en location pour plus de 2 000 $ par mois. On peut aussi voir une hausse
beaucoup plus importante la dernière année et particulièrement pour la ville de Québec.

La page suivante compare les loyers Kijiji pour Saguenay, Sherbrooke et Trois-Rivières, où les
hausses Kijiji de la dernière année sont encore plus fortes que dans les grands centres urbains.
Tout le Québec est en voie de rattraper les loyers absolument inabordables de Montréal.

Tableaux 2: Loyers Kijiji dans certaines régions métropolitaines de recensement (RMR) en 2023,
par taille de logement, écart avec 2022 et 2021
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Le tableau 3 illustre l’écart du coût des logements offerts en location sur Kijiji, comparativement
aux loyers des locataires qui ne déménagent pas que recense annuellement la Société
d’hypothèque et de logement (SCHL). On constate une disparité importante entre les régions du
Québec mais qui, contrairement à un mythe tenace, n’est pas nécessairement causée par les
disparités salariales (voir à ce sujet les loyers semblables de Québec et Sherbrooke). On
constate également une tendance à de grands écarts entre les loyers Kijiji et les loyers moyens
de la SCHL pour les plus grands logements, ce qui laisse supposer que ces logements
subissent de fortes hausses de loyer lors d’un changement de locataires.

Tableau 3: Loyers moyens Kijiji dans certaines régions métropolitaines de recensement (RMR) en 2023,
et écart avec SCHL, par taille de logement
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La série de tableaux 4 recense les hausses de loyers Kijiji pour quatre municipalités RMR se
démarquant par une ascension inquiétante des loyers. On voit bien que, partout au Québec, il
est difficile pour les locataires de se trouver un endroit où se loger à bon prix.

Les cases vides dénotent trop peu d’annonces à louer. De plus, 11 municipalités affichaient des
hausses encore plus inquiétantes, mais le nombre d’annonces recensé était trop faible pour
faire partie du tableau: Alma, Baie-Comeau, Dolbeau-Mistassini, Matane, Rivière-du-Loup,
Rouyn-Noranda, Saint-Georges, Sainte-Marie, Thetford Mines et Val-d’Or. À ces endroits, les
loyers sont non seulement chers, mais il n’y a presque aucun logement à louer.

Tableaux 4: Loyers moyens Kijiji dans certaines régions métropolitaines de recensement (RMR) en 2023,
par taille de logement, écart avec 2022 et 2023 et avec SCHL
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La série de graphiques 1 à 4 est très intéressante, car elle apporte une information jamais
rapportée ailleurs. Elle montre l’évolution du prix par pièce des logements dans certaines
municipalités et certains quartiers de Montréal et de Québec. Il s’agit de prévoir le loyer que les
locataires peuvent s’attendre à payer, selon le nombre de pièces dont ils ont besoin. Pour
connaître ce chiffre, on multiplie le chiffre à gauche du graphique par le nombre de pièces
recherché. Ainsi, les loyers à Montréal étant offerts à 365 $ par pièce en 2020, le prix moyen
d’un 3 ½ était alors de 1 095 $ (365 $ x 3), et passait à 1 290 $ en 2023 (430 $ x 3).

Ces graphiques présentent deux intérêts. Le premier est de normaliser les prix entre quartiers
et municipalités qui ont beaucoup plus ou beaucoup moins de logements d’une grandeur ou
une autre, ce qui fausse un peu les prix quand vient le temps de les comparer. L’autre avantage
est de mettre à jour la vieille règle du « 100 $ par pièce » qui prévalait dans les années 1990
jusqu’au tournant des années 2000. Aujourd’hui, une bonne partie du Québec tourne plutôt
autour de « 400 $ par pièce » et se dirige, comme dans certains quartiers de Montréal et de
Québec, à un prix fou de plus de « 500 $ par pièce ». C’est indécent!

Graphique 1: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce des logements à louer dans certaines
municipalités en 2021, 2022 et 2023
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Graphique 2: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce dans certains quartiers de Montréal
en 2021, 2022 et 2023

Graphique 3: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce dans certains quartiers de Québec
en 2021, 2022 et 2023
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Graphique 4: Évolution du loyer moyen Kijiji par pièce des logements à louer dans certaines
municipalités du Québec en 2021, 2022 et 2023
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Jusqu’où s’enfoncera-t-on ?
Pour conclure, ce tableau atteste bien de la crise du logement qui ne cesse de s’aggraver au
Québec. On le voit clairement, la crise est nourrie par la poussée très forte des loyers offerts en
location, qui grimpent beaucoup plus rapidement que les loyers des locataires restant en place.

Tous les locataires du Québec ont à faire face à ces hausses, aussi subites que délirantes. Nos
données montrent que 58% des régions québécoises ont subi cette année une hausse de plus
de 15%, et 24% affichent une hausse de plus de 25%.

Il est trompeur de rejeter la faute sur la pénurie de logements. De nombreuses municipalités
affichant des hausses folles ont des logements disponibles, mais trop chers. La crise est
directement causée par les hausses intolérables de loyer entre changements de locataires.
C’est ce que nos données Kijiji montrent, année après année. Le RCLALQ continuera de lutter
pour un vrai contrôle des loyers, une voie incontournable pour résoudre la crise actuelle.

Tableau 5: Évolution du loyer moyen Kijiji et du loyer moyen SCHL par typologie de logement,
entre 2021 et 2023, pour la province de Québec
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Annexes 1
Aux pages suivantes, nous déclinons les loyers moyens Kijiji des quartiers de la région de
Montréal et de la ville de Québec, en reprenant le découpage territorial de la SCHL pour
comparer les loyers moyens de la SCHL dans ces territoires avec nos données. Nous passons
ensuite à une analyse des données dont nous disposons pour les autres régions du Québec.

Ces tableaux renforcent notre conviction que les hausses de loyer entre changements de
locataires sont devenues incontrôlées. Les villes de Montréal et de Québec tirent les autres
marchés du québécois vers le haut… mais les régions hors des centres urbains font aussi une
forte poussée sur les loyers. Les tableaux sur les autres régions affichent des hausses
affolantes pour plusieurs régions cette année, par exemple de 43% en Abitibi-Témiscamingue et
de 31% sur la Côte-Nord.

Tableaux 6: Loyer moyen des logements Kijiji dans la région montréalaise (SCHL) en 2023,
écart avec 2022 et écart avec la SCHL, par taille de logement

- Montréal: pp. 18 à 20
- Laval: p. 21
- Rive-Nord: p. 22
- Rive-Sud: p. 23
- Compilation Montréal: p. 24

Tableaux 7: Loyer moyen des logements Kijiji dans la région de Capitale-nationale (SCHL)
en 2023, écart avec 2022 et écart avec la SCHL, par taille de logement

- Québec: p. 25
- Rive-Sud: p. 26
- Compilation de Québec: p. 26

Tableaux 8: Loyer moyen des logements Kijiji des autres régions du Québec en 2023,
écart avec 2022 et 2021, par taille de logement (p. 27-28)
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Tableaux 8: Loyer moyen des logements Kijiji des autres régions du Québec en 2023,
écart avec 2022 et 2021, par taille de logement
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Autres régions (suite)
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Annexe 2
Méthodologie

Les annonces ont été récoltées par un robot d’indexation entre le 1er février 2023 et le 31 mai
2023 sur le site Kijiji et exclusivement dans la section « Location longue durée ». Au cours de
cette période, un total de 48 909 annonces valides uniques ont été récoltées.

Une série de mesures ont été prises afin de s'assurer que les annonces récoltées étaient
valides et uniques.

Validité des annonces
L’usage de certains mots nous a permis de conclure que ces annonces n’étaient pas des
logements à louer. Elles ont été révisées manuellement et ensuite supprimées en fonction de
ces mots :

chambre/room
semaine
colocation/coloc
hôtel/hotel

motel
château/castle
chalet
manoir

terrain
cottage

Les annonces ont également été filtrées sur la base d’un prix minimum et maximum. Ainsi,
seules les annonces répondant aux critères de prix suivants ont été conservées.

- Montréal: minimum 450$
- Ailleurs au Québec: minimum 400$
- Les annonces dont le prix était supérieur à 20 000$ ont été supprimées (42 annonces).

Doublons
Les doublons ont été identifiés et éliminés sur la base de certains critères :

- Annonces avec le même identifiant unique.
- Annonces avec le même titre, le même prix et les mêmes coordonnées géographiques.
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