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Un indice des prix des logements neufs

1. Le projet OOH (Owner Occupied Housing)
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1.1. L’historique du projet

* Projet lancé par Eurostat au debut des années 2000

e Double objecitif :

— Rendre compte du colt du logement de maniere plus exhaustive
dans I'Indice des Prix a la Consommation (IPC):

L’indice des propriétaires occupants (indice OOH)
— Se doter d'un indicateur permettant de détecter une éventuelle
bulle immobiliere:
L’indice des prix des logements (HPI)

 Phase terminale du projet :
— Projet de reglement OOH
— Publication d’'un indice des prix des logements courant 2012
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1.2. L'indice des propriétaires-occupants
(indice OOH)

e Concept d’acquisition nette
— Concept d’acquisition
valeur totale de I'acquisition d'un bien

valeur au moment de I'achat

— En net pour les ménages
Seules les acquisitions nouvelles pour le champ
macroéconomigque des ménages sont considérées

‘ les ventes entre ménages sont exclues
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1.2. L'indice des propriétaires-occupants
(indice OOH)

Le champ théorique

O.1 Dépenses des propriétaires-occupants

O.1.1. Acquisitions de logements

0O.1.1.1. Logements neufs
0O.1.1.1.1. Achats de logements neufs

0.1.1.1.2 Logements construits a l'inititiative de 'acquéreur et
rénovations majeures

0.1.1.2. Logements anciens
0.1.1.3. Autres colts associes a I'acquisition de logements

O.1.2. Utilisation des logements
0O.1.2.1. Travaux d’entretien et d’amélioration
0.1.2.2. Assurance habitation
0.1.2.3. Autres codts liés a l'utilisation de logements
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1.3. L'indice des prix des logements (HPI)

Champ théorique:
Tous les logements acquis par les menages guel que soit
I'utilisation faite de ce logement (résidence principale,
résidence de vacances, investissement locatif,...)

H.1. Achats de logements
H.1.1. Achats de logements neufs
H.1.2. Achats de logements anciens
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Un indice des prix des logements neufs

2. L’élaboration d’un indice des prix des logements
neufs

| 8 ,ﬂ Thomas BALCONE Un indice des prix des logements neufs 25/01/2012
INSEE



2. L’élaboration d’un indice des prix des
logements neufs

2.1. La source utilisee: 'Enquéte sur la
Commercialisation des Logements Neufs (ECLN)
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2.1. L’Enquéte sur la Commercialisation des
Logements Neufs (ECLN)

e Sulvi de la commercialisation des logements neufs
destinés a la vente aux particuliers

o Caracteristigues de I'enguéte:
— trimestrielle
— realisée en France metropolitaine

— base de I'enquéte: base des permis de construire
(SITADEL)

— champ de 'enquéte: permis de 5 logements et plus
destinés a la vente aux particuliers

— exhaustive sur son champ
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2.1. L’Enquéte sur la Commercialisation des
Logements Neufs (ECLN)

* Le guestionnaire associeé a I'engquéte:
— Le questionnaire de base
— les fiches tranches

e Les fiches tranches

— Suivi de la commercialisation du programme de
construction

— A une fiche tranche est associée
* Un type de logement
* Une nature de logement

— Suivant le nombre de pieces des logements:
 Nombre total de logements réserves
 Nombre de logements reserves pour investissement locatif
» Surface habitable moyenne des logements réserves en mz2
e Le prix moyen en euros des logements réserves

Al Thomas BALCONE Un indice des prix des logements neufs 25/01/2012
INSEE



2.1. L’Enquéte sur la Commercialisation des
Logements Neufs (ECLN)

 Nouvelle version de I'enquéte au 18" trimestre 2006

Deux ensembles d’observations:
- Le premier : la période 2000T1-2006T1

- Le deuxieme : la période 2006T1-2011T2

* Une observation issue de I'enquéte ECLN
= trimestre x identifiant de la tranche x nombre de pieces
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2.1. L’Enquéte sur la Commercialisation des
Logements Neufs (ECLN)

Champ de I'enquéte retenu :
— France metropolitaine hors Corse

— Tous les logements reservés, exceptes les logements
sociaux

Par trimestre (2000T1-2011T2)

« Nombre moyen d’observations : 7 822
— Individuel groupé : 1 130
— Collectif : 6 692

« Nombre moyen de logements réserves : 25 452
— Individuel groupé : 3 614
— Collectif : 21 838
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2. L’élaboration d’un indice des prix des
logements neufs

2.2. Une premiere approche : les indices « naifs »
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2.2. Une premiere approche : les indices
« naifs »

e Le rapport des prix moyens (moyenne arithmétique)

nb_obg(t+1)
_ ni t+1|_3i t+1
| _ Pt _ M =
t+1/t ﬁ 1 nb_obs(t)
t —
— Zni,tpi,t
Ny =

Ou:
— Nb_obs(t) = nb d’'observations ECLN au trimestre t

nb _ obs (t)

— no= X ni = nb de logements réservés au trimestre t

— Nj = nb de logements reserves correspondant a
'observation i du trimestre t

— Pit = prix moyen en € des logements réservés
correspondant a I'observation i du trimestre t
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2.2. Une premiere approche : les indices
« naifs »

* Le rapport des prix moyens (moyenne geometrique)

1
[nb_obs(t+1)_ - N eg
I_l pi (1 it+1
| _ =1
t+1/t 1
[nbobs(t) N n,
I_l Pi¢
=1
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2.2. Une premiere approche : les indices
« naifs »

e Le rapport des prix moyens au m? (cf. méthode de calcul
de I'indice des loyers)

nb_obs(t+1)
n [ ,t+1pi t+1
i=1
nb_obs(t+1)

[
n....shab moy.
I _ shab_ m0yt+1 _ ; i t+1 —_ y|,t+l
t+1/t — ﬁt - nb_obs(t)
shab_ moy, 2P

=1

nb_obs(t)
> n;;shab_moy;
i=1
— shab_moy, = la surface habitable moyenne en m? des logements
réserves au trimestre t

— shab_moy;, = la surface habitable moyenne en m? des logements
réserves correspondant a I'observation i du trimestre t

Al Thomas BALCONE Un indice des prix des logements neufs 25/01/2012
INSEE



2.2. Une premiere approche : les indices
« naifs »

 Comparaison des évolutions des 3 indices « naifs », base 100 MA
2009 (2000T1-2011T2)
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2.2. Une premiere approche : les indices
« naifs »

 Comparaison des taux de croissance en glissement trimestriel des 3
indices « naifs » (2000T1-2011T2)
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2.2. Une premiere approche : les indices
« naifs »

» Gros probleme de cette approche :
On ne prend pas en compte I'effet qualité

nécessité de modéeliser le prix d'un logement
‘ neuf en fonction de ses caracteristiques

physiques et geographiques : un modele
hédonique
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2. L’élaboration d’un indice des prix des
logements neufs

2.3. La nécessité d’un decoupage géographique
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2.3. La nécessité d’'un decoupage
geographique

Obijecitif:

Prendre en compte les effets de localisation
geographique dans notre modele en construisant des
zones géographiques homogenes en termes de prix de
vente au m2 pour les logements neufs
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2.3. La nécessité d’'un decoupage
geographique

e Deux caractéristigues geographigues retenues:

— La ZEAT (Zone d’Etude et dAménagement du Territoire)
8 ZEAT

— La taille de I'unité urbaine (TUU)
9 tailles

e Le croisement ZEAT x TUU : 63 classes
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2.3. La nécessité d’'un decoupage
geographique

Pour chaque période 2000T1-2006T1 et 2006T1-2011T2:

Constitution de 15 zones géographiques homogenes en
termes de prix de vente moyen au m? en effectuant une
classification ascendante hiérarchique (CAH) sur les couples
(ZEAT;TUU) en utilisant la méthode de Ward
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2.3. La nécessité d’'un decoupage
geographique

La CAH :

— Nuage de 63 points
1 point = 1 couple (ZEAT;TUU)

— A chacun des ces points j est associé:

e Une masse m,

= la part des logements réserveés dans la zone géographique dans
I'ensemble des logements reéservés

e Un prix moyen en €

» Une surface habitable moyenne en m?2
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2.3. La nécessité d’'un decoupage
geographique

Autres caractéristiques géographiques retenues dans
notre modele hédonique:

— Le statut de la commune :
* Ville-isolée
* Ville-centre
* Banlieue

— Les communes littorales
— L’arriere-pays littoral

— Les stations de sport d’hiver et d’alpinisme
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2. L’élaboration d’un indice des prix des
logements neufs

2.4. Le modele hédonique
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2.4. Le modele héedonique

 Le modele genéral : un modele log-lineaire

Ot=1..Tetli=1..nb_obgt) Indicatrices correspondant aux
’ . ’ caractéristiques physiques et
geographiques des logements

NG, =0+ Byednshabmoy) + D Bl +e;
k=1

Hypothese sur les termes d’erreur :

e ~ N(0,0)
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2.4. Le modele héedonique

3 modeles considérés:

2.4.1. Le modele a indicatrices temporelles
2.4.2. Le modeéle a « période de référence »

2.4.3. Le modele sur périodes adjacentes
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2.4.1. Le modele a indicatrices temporelles

Le modeéle :
(Ot =1,...,Tetli =1,...,nb_obgt),

o

INSEE

K T
IN(P; ;) =a + By, pln(shab_moy ;) + ZBkI itk T 25
k=1 i=2

Thomas BALCONE
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2.4.1. Le modele a indicatrices temporelles

e L’indice de prix :
Soit deux trimestres t, et t, :

L

b ob
[n _Io_ls(tz)'@ N, ]ntz
=1

nb _obs(t;) n
=1

N ~ ~ K ~ A~
ou: P :eXFEO‘ +Bsnagn@hab moy,) + > Byl +96, j

k=1

i, =

avec q, Bshab fil,...fSK, St . estimateurs des MCO
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2.4.1. Le modele a indicatrices temporelles

* L’indice de prix a qualité constante :

S X3,
t,/t,

/

Indice de prix a qualité constante Indice de qualité a prix constants
Iy, = exr{EStz "5t1)
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2.4.1. Le modele a indicatrices temporelles

e L’indice des prix des logements neufs pour un trimestre t:

N\

|11 = eXplo;
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2.4.2. Le modele a « période de référence »

e Le modele :
Ot =1...(T,eet0i =1,...,nb_obg),

a+ Bshabln(Shab moy t) + ZBk it

k=1

In(p; ) =

T..: = période de réference
Tref <T
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2.4.2. Le modele a « période de référence »

e La valeur implicite de I'observation i du trimestre t :

—0O Ei,t
Pit ==
It pir’?f

K
. —ref _ A 5 5
ou: Py = exp(a ref T Bshamrer IN(Shab_moy; ) + ZBk,refI i,t,k)

k=1

— Sinon,

EiD,t = eXp(St,ref )
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e L’indice des prix des logements neufs pour un trimestre t:

2.4.2. Le modele a « période de référence »

B g
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2.4.3. Le modele sur périodes adjacentes

e Le modele:
Jeti =1,...,nb_obgt),

K
IN(P; ;) =a + BgnapIn(shab_moy; ;) + ZBkI itk "‘ TEy

k=1

2 trimestres consécutifs
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2.4.3. Le modele sur périodes adjacentes

* L’indice de prix a qualité constante :

N

Indice de prix a qualité constante Indice de qualité a prix constants

SR
I, = exdatlﬂ)
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2.4.3. Le modele sur périodes adjacentes

e L’indice des prix des logements neufs pour un trimestre t:

t-1
D _ VaN
lon=exg D 6j+1j
=1
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Comparaison des evolutions des différents
Indices, base 100 MA 2009 (2000T1-2011T2)
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Comparaison des taux de croissance en glissement
trimestriel des différents indices (2000T1-2011T2)
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2.4. Le modele héedonique

Quel modele choisir?

le modele a indicatrices temporelles
Oou

le modele sur périodes adjacentes ?
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Evolution du R2 ajusté (2000T1-2011T2)
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Evolution de I'estimateur de B0
(2000T1-2011T2)
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2.4. Le modele héedonique

On choisit le modele sur périodes adjacentes
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Un indice des prix des logements neufs

3. Les pistes d’amélioration
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Comparaison de I'évolution de l'indice des prix des logements
neufs retenu avec celle de I'indice Notaires-Insee de s prix des
logements anciens, base 100 MA 2009
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3. Les pistes d’amélioration

 Améliorer le découpage geographique
« Exploiter les bases notariales

o Essayer de se rapprocher de la méthode de calcul de
I'indice Notaires-Insee des prix des logements anciens
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Le projet OOH: la nécessité de I'elaboration
d’un indice des prix des logements neufs

Merci de votre attention !

Insee

18 bd Adolphe-Pinard
75675 Paris Cedex 14

)

www.insee.fr G L;g«

Contact Informations statistiques :
M. Thomas BALCONE www.insee.fr / Contacter I'lnsee
Ly 09 72 72 4000
Tel. : _01 411754 88 ) (codt d’'un appel local)
Courriel : thomas.balcone@insee.fr du lundi au vendredi de 9h00 & 17h00

INSEE



