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Point 8 de |'ordre du jour provisoire

CALCUL D UN | NDI CE DES LOYERS; L'EXEMPLE SUlI SSE*!

Docunent présenté par |'Ofice fédéral de |a statistigue de | a Suisse

1. Cette étude a pour théne |'indice suisse des |oyers, ses
caract éri stiques mét hodol ogi ques ai nsi que son évolution telle qu' elle a été
rel evée ces derni éres années.

l. Aspects mét hodol ogi ques

2. L'indi ce suisse des prix a la consommation, dont |a version actuelle
date de 1993 suite a une révision totale, mesure |'évolution des prix d' un
pani er de biens et services types. Conmme servi ce de consonmati on courante, le
| oyer est intégré a hauteur d' environ 22%dans | e panier type. Etant donné sa
pondération élevée, |les variations enregistrées par |es |loyers se répercutent
de nani ére sensible sur |'évolution générale de |'indice des prix a la
consomration d ou la vigilance que |'on porte a | eur évol ution

.1 Caract éristiques du rel evé

3. Cet indice appréhende |'évolution des |oyers pour toute |a Suisse et
n'est pas construit pour fournir une information & une échelle spatiale plus
restreinte. L' office fédéral de la statistique, qui se charge de |le produire,
conduit son enquéte a un rythne trinmestriel. Les relevés effectués ont pour
jour de référence les premers jours des nois de février, mai, aolt et

1 Eabli par M daude Wuffray et M Ernst Matti, Ofice fédéral de la
stati stique, 3003 BERNE, Suisse.
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novenbre: ils englobent environ 5 000 | ogenents di ssém nés sur tout |le
territoire. Sont pris en considération tous |les appartenents et naisons

i ndi vi duel l es qui sont |oués durabl ement & des fins d' habitation. Les
appartenents ayant plus de cing piéces, |es appartenents de vacances | oués au
nois ou a la semaine et ceux qui sont utilisés a d' autres fins que le

| ogerrent ne sont pas pris en conpte dans | e rel evé.

4. Des habitations correspondant aux criteres nentionnés, nous rel evons
différentes caractéristiques. Le loyer net (loyer sans |es charges et |les
frais de chauffage) est le critére détermnant de |'enquéte. Les autres
conposantes influencant |le colt du | ogenment, comre le prix de |'électricité,
du nazout, etc., sont répercutées dans |'indice des prix a la consonmation au
sein d autres rubriques d ou |eur exclusion de |'indice des |oyers. A c6té du
| oyer net sont égal enent récoltés différentes caractéristiques du | ogenent
telles que son année de construction, |e genre de batinment, |e nonbre de

pi éces, la surface habitable en netres carrés ainsi que |'année et | e genre
de la derniére rénovation au cas ou ce critére serait pertinent. Ces criteres
connexes sont rassenbl és d' un c6té pour les calculs, d un autre pour juger de
| a vrai senbl ances des infornations transm ses et pour anal yser |les résultats.
Le relevé des loyers est réalisé par le biais d un questionnaire écrit
adressé chaque trinestre aux bailleurs a | oyer.

1.2 Structure et choix de |'échantillon

5. Les | ogenents sont choisis au hasard dans |'annuaire tél éphoni que

nati onal de maniére a garantir la neilleure représentativité possible. Pour y
parvenir et afin de tenir conpte des changenents constants du parc |ocatif
(nouvel I es constructions, rénovations, dénolitions, etc.), un huitiéne de

' échantillon est renouvel é tous les trimestres. En deux ans, |'échantillon
est donc total ement renouvel é. La procédure sous-jacente a ce choix al éatoire
est définie selon | e procédé de |' échantillon de Bernouilli, qui garantit une
représentation fidéle de laréalité. Il pernet de recenser les différentes

cat égories de | ogenents de néne que la prise en conpte adéquate des
constructions nouvel | es.

6. Les loyers des | ogenents recensés sont répartis selon une natrice
distinguant la taille et |1'age et fornant vingt groupes |es plus honogénes
possi bles (voir tableau 1 et 2 en annexe). En regroupant des | ogenents pl us
ou noi ns senbl ables, on s'autorise a les conparer dans | e tenps et donc a
cal cul er un indice. La pondération de ces vingt groupes a été définie a
|'aide de la structure du parc locatif helvétique établie par |e recensenent
fédéral des | ogenents de 1990. Comme |a structure du parc locatif est

susceptible d évoluer dans |'intervalle de dix ans séparant chaque
recensenent des |ogenents, il a senbl é judicieux d entreprendre,

parall elenent a |'enquéte trinestrielle des |loyers, une enquéte structurelle
pour di sposer, si besoin est, de |'informati on nécessaire a une actualisation

de ces pondérations. Cette enquéte de structure sur les |loyers a été conduite
une prem ére fois en novenbre 1996 et devrait livrer ses résultats dans |le
courant de 1997. H e sera répétée périodi quenent.
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1.3 Mét hode de cal cu

7. La prem ére étape consiste a calculer un | oyer nmoyen par catégorie de
taille et d' ages. Chacun de ces vingt prix est ensuite ms en relation avec
son correspondant de | a période de référence et, de cette nani ére, transforné
en un indice. Ces indices sont alors agrégés selon |les pondérations de |a
nmatri ce pour donner |'indice global des |oyers.

8. Les cal cul s sont égal enent réalisés avec |'échantillon, duquel on a
retiré les loyers extrémes, ceci selon deux naniéres différentes. La
confrontation de ces valeurs permet alors d' évaluer la stabilité des
résultats

.4 Trai tenent des changenents de qualité
9. De mani ére général e, un des probl énes auquel on est confronté |lors du

calcul dunindice, c'est |'"évolution qualitative de |a variable observée
Dans |l e cas des logenents, la qualité est sounmi se a une variati on pernanente:

d un cbté, elle dinmnue par suite d un vieillissement constant; d autre part,

elle s'anméliore au gré des rénovations, des transformations et des

constructions nouvell es. La mesure des nodifications des prix «purs» est, de
ce fait, tres difficile, les taux de variation calcul és directenent a partir

des | oyers renfermant constamment une certai ne composante «qual ité » (positive

ou négative).

10. Afin de réduire | e probl éne des variations qualitatives |iées au
vieillissement et aux rénovations, on pose que |es |oyers observés puis
conpar és entre eux ne doivent pas étre ceux de | ogenments identiques nmais ceux
de | ogenents d' dges conparabl es pui sque c' est |'&ge qui synbolise (au noins
partiellenent) la qualité. Par hypothése, une habitation vieille de 10 ans en
1997 est conparable & une habitation vieille de 10 ans en 1993. Les | ogerents
retenus sont répartis dans des groupes d' ages (0 - 5 ans, 6 - 10 ans, 11 -

20 ans et plus de 20 ans, cf. tableau 1) de sorte que |les | oyers noyens de
chaque cl asse soient conparables dans | e tenps. Une telle approche prévoit
aussi |'inclusion permanente des | ogenents nouvel | enent construits (dans |a
classe 0 - 5 ans). Al'intérieur de cette structure, les |logenents, dont |a
structure évol ue constamrent, sont répartis dans | es groupes correspondants.
Lorsque, au fil des relevés, |'age d une habitation dépasse la limte de la
classe ol elle est intégrée, elle est alors attribuée dans une cl asse d' ages
plus élevés. Visuell ement, |e |ogenent considéré glisse, dans |a néne

col onne, vers |le bas de |la matrice de répartition. Par exenple, en 1997 un

| ogerrent construit en 1991 ne doit plus faire partie de |la catégorie des

| ogerrents agés de 0 a 5 ans nais de celle des | ogenents agés de 6 a 10 ans.
En période de hausse général e des prix - comme ces derni éres années -, cette
redi stribution a pour conséquence de tirer vers le haut |les |oyers noyens

cal cul és pui sque des | ogenents plus récents et général enent plus colteux
passent dans une autre catégorie et que, sinultanénent, celle-ci perd ses

| ogerrents | es plus avantageux qui sont égal enent redistribués dans une autre
catégorie. C est ce que nous appelons |'effet de vieillissenent.
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11. Le recl assenent d' un appartenent peut égal enent se produire suite a une
rénovation. Si les travaux de rénovation subis par |e | ogenent sont

suf fi samrent conséquents, ce derni er est considéré conme «&conom quenent
rajeuni » et doit de fait étre attribué & une nouvell e classe d' ages. Celle-c
dépendra de | ' anpl eur des travaux estinés a |'aide d' une échell e sommairenent
résumée ci-apreés: une rénovation sinple du | ogement dans |le sens d' une rem se
en état (entretien), ne provoque aucun glissenent; une rénovation, ayant pour
effet une an€lioration considérable de la qualité du | ogement, occasionne un
dépl acenment vers | e haut d'une anpleur estimée au cas par cas; une rénovation
| ourde avec transformati on des structures du | ogement ou du batiment est le
signe d un renouvel | enent total avec comme corollaire | e passage du | ogement
dans | a catégorie des | ogenents neufs. Pour estiner |'anpleur d une
rénovation, une liste des différents travaux types a été dressée attribuant a
chaque anménagenent un nonbre de points correspondants. Le glissenent du

| ogerrent dans la natrice de répartition dépend alors du nonbre de points
auxquel s la rénovation a été estinmée. Le recl assement par suite de
rénovations engendre, en régle générale, une pression a |la bai sse des | oyers.
Ces | ogenents sont redistribués dans des classes d' ages noi ns él evés et sont
général enment neilleurs marchés que | es appartenents déja présents. Cet inpact
sur les |loyers noyens est ce que nous appelons |'effet des rénovati ons.

12. Comme il est rare d' observer une rénovation suffisament inportante
durant |es deux années ou | e |ogenment est retenu, la possibilité de

recl assenent est peu usitée dans ce cas. Par contre, cela se passe
régul i érenent lorsqu' un | ogenent est pour la premeére fois intégré dans

' échantillon. S'il a été rénové, sa classe d ages sera déterninée non selon
son année de construction effective nais selon une année fictive estinée par
nos soi ns.

13. Durant les quatre derni éres années ou ce procédé a été utilisé, on a pu
constaté que |les effets opposés des rénovations et du vieillissenent se
conpensai ent partiellenent.

14, Il serait toutefois nécessaire d anal yser plus profondénent quelles

i nfluences nos critéres induisent sur la nmesure de |'évolution des |oyers.
L'inportance d' une rénovation est estimée avec une part de subjectivité, la
définition des classes d' ages ainsi que |a durée de présence d un | ogenent
dans | ' échantillon sont tous des paranetres qui pourraient avoir un inpact
sous-jacent a nos nesures. Ml heureusenent, dans ce donaine, il n'existe pas
de grandeur de référence qui pernettrait d' étal onner notre nméthode et de
quantifier ces effets.

1. Résul tat s

15. L' évol ution, ces quinze derni eres années, des |loyers en Suisse peut
étre partagée en trois périodes bien distinctes, coome |le présente le

graphi que 1 annexé (voir égal enent tableau 3). Durant |la preniére phase (de
1983 a 1989), les loyers ont en noyenne augnent é chaque année de 3% environ.
La hausse annuelle a été plus forte (environ 9% au cours de |a deuxiéne
phase (de fin 1989 a début 1993), essentiellement en raison des hausses
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consi dérabl es des taux hypot hécaires. La troisiénme période (de nai 1993 a mai
1997) a été marquée par une relative stabilité des prix puisque |la
progression annuelle de |'indice n'a été que de 0,8%en nmoyenne. || faut
noter qu' entre 1982 et 1993, |'évol ution des |oyers a été nesurée par
|"ancien indice, dont |la nméthode d' estination était fondanental ement
différente. Suite a la révision de mai 1993, les résultats se basent sur |a
formule revue. Sur le graphique 1, |'ancien indice se distingue par son tracé
saccadé en raison de rel evés senestriels.

16. L' apl ati ssenent de | a courbe des loyers est |iée en premer |ieu aux
bai sses des taux hypothécaires intervenues a partir de |'autome 1992 et
répercut ées aprés coup sur les loyers. Parallélement, |'affaiblissenment de |la

conjoncture et |la baisse partielle des colts de |a construction des | ogenents
en 1992/ 93 ont égal ement contenu |'évol ution des |oyers.

17. Afin de connaitre plus précisément |a vraie évolution des |oyers,
'O fice fédéral de |la statistique estinme sinultanénent un intervalle de
confiance. Il est calcul é aux bornes de 95% ce qui signifie que |'indice

véritable se trouve 95 fois sur 100 a |'intérieur des bornes estinées. Plus
un intervalle de confiance est grand, plus la variabilité de |'échantillon
est inportante et les résultats peu précis; au contraire, plus I'intervalle
de confiance est restreint, plus la valeur estinée a |'aide de |'échantillon
est proche de la valeur réelle.

18. Les résultats nontrent que |'intervalle de confiance représente une

pl age de + 1,5%autour de la variation de I"indice. Au fil des trimestres,
["intervall e de confiance ténoigne d une stabilité remarquable, sa taille ne
variant que | égérenent comme on peut |e constater par |e graphique 2 ou le

t abl eau 4.

19. Nous pouvons en conséquence croire a la fiabilité du procédé
d' échantill onnage appliqué aussi bien en regard de la natrice de répartition
qu' eu égard au renouvel | ement périodi que de | ' échantillon

I1l. Conclusions

20. Il est essentiel que |la nesure d' un phénonene écononi que soit
appr éhendée de nani ére neutre tant par rapport a la variabl e observée qu' eu
égard a la néthode utilisée. C est pourquoi, pour |'indice des |oyers, nous

avons retenu |'utilisation d un échantillon al éatoire qui seul pernet |a
neutralité par rapport a la variable d observation. Le reclassenent des
| ogenents des suites du vieillissenent ou de rénovations apportent |a
possibilité de faire face aux changenents de qualité constants du parc

| ocatif.

21. Cette méthode conporte cependant un certain nonbre de paranetres qu
pourraient indirectenment influencer la mesure de |'évolution des |loyers et il
serait nécessaire d approfondir |es recherches a cet égard afin de pouvoir en
mesurer |'inpact.
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Annexes

Tabl eau 1: Matrice de répartition des |logenents selon |'age et la taille
(part en pour-cent)

1 piece |2 pieces |3 piéces |4 pieces |5 pieces total
0-5ans 0.2949 0.9557 1.6867 2.5131 1.642 7.0924
6 - 10 ans 0.3169 0.8852 1.6364 2.6298 1.7419 7.2102
11 - 20 ans 1.7209 2.3767 4.4858 5.5899 3.145 17.3183
plus de 20 ans 5.121 11.039 | 23.7734 | 19.4087 9.037 68.3791
total 7.4537 | 15.2566 | 31.5823 | 30.1415 | 15.5659 100%

Tabl eau 2: Matrice de répartition dans le cas d' un échantillon de 5000
| ogerrent s i déal enent répartis (nonbre de | ogenents)

1 piece |2 pieces |3 piéces |4 pieces |5 pieces total
0-5ans 15 48 84 126 82 355
6 - 10 ans 16 44 82 131 87 360
11 - 20 ans 86 119 224 280 157 866
plus de 20 ans 256 552 1189 970 452 3419
total 373 763 1579 1507 778 5000
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1: évolution des loyers entre déc. 1982 et nai 1997 (base mai 1993

[ Moyemesannudlesde e ~08% _»
I'augmentation del'indice «

9% Indicedesloyers

1982

1983 +
1984 +
1985 +
1986 +
1987 +
1988 +
1989 +
1990 +
1991 +
1992 +
1993 +
1994 +
1995 +
1996 +
1997 -
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Tabl eau 3: Indice des |oyers (base mai 1993=100)
Période Indice Période Indice Période Indice
derelevé desloyers 1) derelevé desloyers 1) derelevé desloyers 1)

Déc. 1982 60.6 Nov. 1987 704 Nov. 1992 97.5
Fév 1983 60.6 Fév 1988 704 Fév 1993 975
Ma 1983 61.5 Ma 1988 715 Ma 1993 100.0
Aolt 1983 61.5 Aolt 1988 715 Aolt 1993 100.4
Nov. 1983 62.2 Nov. 1988 724 Nov. 1993 99.7
Fév 1984 62.2 Fév 1989 724 Fév 1994 100.6
Ma 1984 63.0 Ma 1989 73.7 Ma 1994 99.3
Aot 1984 63.0 Aot 1989 73.7 Aot 1994 99.6
Nov. 1984 63.9 Nov. 1989 775 Nov. 1994 99.8
Fév 1985 63.9 Fév 1990 775 Fév 1995 100.0
Ma 1985 65.1 Ma 1990 80.6 Ma 1995 100.9
Aolt 1985 65.1 Aolt 1990 80.6 Aolt 1995 101.5
Nov. 1985 66.3 Nov. 1990 84.9 Nov. 1995 101.8
Fév 1986 66.3 Fév 1991 84.9 Fév 1996 101.9
Ma 1986 67.5 Ma 1991 89.2 Ma 1996 102.1
Aot 1986 67.5 Aot 1991 89.2 Aot 1996 102.5
Nov. 1986 68.5 Nov. 1991 92.1 Nov. 1996 102.7
Fév 1987 68.5 Fév 1992 92.1 Fév 1997 103.0
Ma 1987 69.5 Ma 1992 94.9 Ma 1997 102.6
Aot 1987 69.5 Aot 1992 94.9

1) Jusqu'en mai 1993, les résultats sont semestriels.
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Graphique 2: indice des loyers et intervalle de confiance a 95%
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Tabl eau 4: Indice des loyers et intervalle de confiance a 95%

Indice desloyers Intervalle de
Période derelevé | (base 1993=100) confiance
Mai.93 100.0
A00.93 100.4
Nov.93 99.7
Fév.94 100.6
Mai.94 99.3 +/- 1.45%
Ao00.94 99.6 +- L47%
Nov.94 99.8 +/- 1.45%
Fév.95 100.0 +/- 1.51%
Mai.95 100.9 +/- 1.53%
A00.95 101.5 +/- 1.50%
Nov.95 101.8 +/- 1.51%
Fév.96 101.9 +/- 1.51%
Mai.96 102.1 +/- 1.52%
A00.96 102.5 +/- 1.51%
Nov.96 102.7 +/- 1.51%
Fév.97 103.0 +/- 1.49%
Mai.97 102.6 +/- 1.46%




