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Le prix des logements, qu’ils soient en location ou en propriété, a fortement augmenté en Suisse

L’offre est toutefois un facteur tout aussi déterminant dans l’évolution du prix

prix restera modeste. Par contre, si l’offre

l’élasticité

de l’offre de logements de la courbe de l’offre et mesure la variation en

pourcent de l’offre de logements lorsque le prix augmente de 1 %. L’élasticité prix de l’of

augmentation de l’offre de logements. La réactivité de l’offre de

politiques visant à favoriser l’accession à

r l’accession

’élasticité prix de l’offre

programmes d’encou ’ajustement des prix de l’immobilier local

investissements publics. Pourtant, il n’existe d’études

sur l’élasticité de l’offre en Suisse et les facteurs qui l’influencent.

de l’Université de

l’élasticité de l’offre

À cette fin, nous utilisons les loyers et les prix de logements issus d’annonces



marchés de l’immobilier au sein des 15 plus grandes

nos unités d’observation en

deuxième jeu de données, que l’on nomme

porte sur l’ensemble du territoire suisse,

d’analyser la dynamique

l’intérieur

d’étudier l’hétérogénéité locale de l’élasticité de l’offre et

restrictions topographiques, on entend la présence de fortes pentes, de plans d’eau ou de

l’expansion – –

celles qui limitent l’intensité et le type de développement résidentiel, dites contraintes

l’élasticité de l’offre. Cette approche économétrique emploie une (ou plusieurs)

variable(s) pour isoler les variations exogènes de la demande qui n’influent

d’aut

des variations de la demande causées par l’immigration

Nos résultats montrent que l’élasticité moyenne de l’offr

est d’environ 1,9, tandis que l’élasticité

d’environ 0,6. Cela signifie qu’à long terme, une augmentation

’ de l’offre

. Lorsque nous étendons notre analyse à l’ensemble du pays,

nous obtenons une élasticité moyenne de l’offre loyers d’environ 1,6 et



d’environ 0,5

réagit davantage aux variations des loyers qu’aux variations des prix de vente. En comparaison

l’élasticité de l’offre.

dans l’élasticité de l’offre

. Si l’on considère les cantons, l’élasticité de l’offre s’inscrit

entre 0,66 et 2,17, tandis que pour l’élasticité de l’offre

élasticités de l’offre, tandis que Fribourg et le Jura affichent les plus élevées.

l’élasticité de l’offre

l’ensemble, nous que l’élasticité de l’offre était

et les zones rurales, en revanche, affichent une élasticité de l’offre de logements nettement plus

L’élasticité de l’offre

, par exemple, il n’y a plus guère de

terrains constructibles, si bien que le développement de l’offre doit principalement passer par

varient en outre d’un lieu à l’autre. Une analyse de régression pe

d’examiner l’influence de ces deux types de contraintes sur l’élasticité de l’offre locale de

. Pour illustrer l’

l’élasticité de l’offre locale réagi lorsque l’on passe d’un niveau de – c’est

–

– c’est Si l’on

réglementaires qui déterminent l’ét

l’élasticité de l’offre en fonction des loyers (des prix de vente) diminue d’environ 22

a diminution de l’élasticité est un peu moindre, s’inscrivant dans une fourchette allant de 6

l’élasticité de l’offre en fonction des loyers qu’en foncti



la diminution de l’élasticité de l’offre varie

lorsque l’on passe d’un niveau de contrainte faible à un niveau

Nos résultats montrent que l’élasticité moyenne de l’offre

que l’élasticité moyenne de l’offre

l’élasticité de l’offre, quel que soit le marché considéré, varie fortement d’une région à l’autre.

de revenus et d’un développement démographique croissants,

inconvénients à contraindre le développement résidentiel. En diminuant l’élasticité de l’offre
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preventing the ‘horizontal’ development of
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advertisement data within 2x2 km grid cells partitioning the country’s territory. We find that
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rcent of the country’s housing stock was located within
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according to the OECD’s Better Life Index, with particularly high sub
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both the national and local levels. Switzerland’s federalist structure encourages housing
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oject “Controlling urban sprawl – limiting soil consumption” and the project

“What are the determinants of local growth management regulations at the municipal level and how do they affect

urban sprawl? A spatial econometric analysis”.
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households’ attributes, such as age, income, and wealth; municipality characteristics, m
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Supply elasticity = %ΔQuantity supplied
%ΔPrice
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country’s territory, varying only in specific areas.

Δ ln(𝑦𝑖𝑡𝜏 ) = 𝛽𝑠,𝜏Δ ln(𝑞𝑖𝑡) + 𝛽ℎ𝑖𝑠𝑡,𝜏Δ ln(𝑞𝑖𝑡) × 𝑞𝑖1980 + 𝛼𝜏𝑠𝑖 + 𝜖𝑖𝑡𝜏 .



Δ ln(𝑦𝑖𝑡𝜏 ) = 𝛽𝑠,𝜏Δ ln(𝑞𝑖𝑡) + 𝛽ℎ𝑖𝑠𝑡,𝜏Δ ln(𝑞𝑖𝑡) × 𝑞𝑖1980 +

𝛽𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟,𝜏Δ ln(𝑞𝑖𝑡) × Λi × 𝑞𝑖1980 + 𝛼𝜏𝑠𝑖 + 𝜖𝑖𝑡𝜏 ,

Λ𝑖 𝑖 Λi

Λi

Λi

𝛽ℎ𝑖𝑠𝑡,𝜏 𝛽𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟,𝜏

𝛽𝑠,𝜏, 𝛽ℎ𝑖𝑠𝑡,𝜏, and 𝛽𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟,𝜏

𝑖

𝑆𝐸𝑖𝜏 =
1

𝛽𝑠,𝜏+𝛽ℎ𝑖𝑠𝑡,𝜏 𝑞𝑖1980 +𝛽𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟,𝜏Λi×𝑞𝑖1980
, 𝜏 = 𝑅, 𝑃.

ln(𝑞𝑖1980) Λi

𝑆𝐸𝑖𝜏
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Δ ln(𝑞𝑖𝑡) × 𝑞𝑖1980
Δ ln(𝑞𝑖𝑡) × Λi × 𝑞𝑖1980

–

– Λi (we designate this term as “Total restricted area”).



Notes: Supply elasticity interval defined according to quintiles of the distribution. Local estimates are computed
using Equation 4 for 2km side country grid data. Heterogeneity is due to the sum of relevant geographic and
regulatory constraints on the extensive margin (FFF are excluded) and due to the historic housing stock.
Elasticities for cells in which transactions occurred only in 2005 or 2015 – which are thus not included in Equation
3 due to first differencing – are imputed according to their value of geographic and regulatory constraints. No data
corresponds to municipalities whose area is not the largest relative share of a grid cell.



𝛽𝑠,𝜏 𝛽ℎ𝑖𝑠𝑡,𝜏 𝛽𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟,𝜏

– –

– –



–

–

–

–





𝛽𝑠,𝜏 𝛽ℎ𝑖𝑠𝑡,𝜏 𝛽𝑐𝑜𝑛𝑠𝑡𝑟,𝜏

𝑞𝑖1980
Λi



–

–



Λi



as elastic as Switzerland’s 15 largest agglomerations, which have a



to 12, Switzerland’s geographic

across the country’s territory, making housing supply inelastic by i

– –

–

–



–

–



– –



ΔLog ΔLog
ΔLog𝑄

. ΔLogQ is instrumented with Bartik foreign and Bartik



–

ΔLog ΔLog
ΔLog𝑄

× ΔLog𝑄

×
× ΔLog𝑄

–
ΔLog𝑄

× ΔLog𝑄

×
× ΔLog𝑄

. ΔLogQ is instrumented with Bartik foreign and



– –



–

–

– –



– –

– –

–

–



–

–

–



–

–



–

–

–

–

–

–

–

–



–

–



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×
×
ΔL

og
𝑄



ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×
×

ΔL
og
𝑄

×

×

×



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄



–

ΔL
og

Δ

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄



–

ΔL
og

Δ

ΔL
og
𝑄

Δ Δ

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄

ΔL
og
𝑄



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×
×
ΔL

og
𝑄



ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×
×

ΔL
og
𝑄

×

×

×



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×



–

ΔL
og

ΔL
og

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×
×
ΔL

og
𝑄



ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

× ×
ΔL

og
𝑄

ΔL
og
𝑄

×
ΔL

og
𝑄

×
×

ΔL
og
𝑄

×

×

×





particular “geographical center” is available for these observations, such as the municipality,



Information on households’ socio



Δ ln(𝑞𝑖𝑡)

Δ ln(𝑞𝑖𝑡)

r languages are pooled as “rest”.



𝑧𝑖𝑡 = ∑ 𝑓𝑖𝑗𝑡0
𝑓𝑖𝑡0

𝐽
𝑗=1

𝑓𝑐𝑗𝑡−𝑓𝑐𝑗𝑡0
𝑓𝑐𝑗𝑡0

= ∑ 𝑠𝑖𝑗𝑡0
𝐽
𝑗=1 𝑔𝑐𝑗𝑡

𝑖 = 𝑗 =

𝑓𝑖𝑗𝑡0, 𝑓𝑐𝑗𝑡0 = 𝑖

𝑐 𝑡0 𝑓𝑖𝑡0 = 𝑖 𝑡0 𝑡

𝑡0 𝑠𝑖𝑗𝑡0
𝑡0 𝑔𝑐𝑗𝑡

𝛽

𝐸(Δ ln(𝑞𝑖𝑡) 𝑧𝑖𝑡) ≠ 0 𝐸(𝑧𝑖𝑡𝜖𝑖𝑡) = 0

𝜖𝑖𝑡

𝑠𝑖𝑗𝑡0



𝑔𝑐𝑗𝑡0

–

–

Δln𝑞𝑖𝑡 ≅
𝑛𝑜𝑤𝑛(𝑡2)+𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡(𝑡2)− 𝑛𝑜𝑤𝑛(𝑡1)−𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡(𝑡1)

𝑛𝑜𝑤𝑛(𝑡1)+𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡(𝑡1)
= 𝑛𝑜𝑤𝑛(𝑡2)− 𝑛𝑜𝑤𝑛(𝑡1)

𝑛𝑜𝑤𝑛(𝑡1)+𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡(𝑡1)
+ 𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡(𝑡2)− 𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡(𝑡1)

𝑛𝑜𝑤𝑛(𝑡1)+𝑛𝑟𝑒𝑛𝑡(𝑡1)
≅

Δln𝑞𝑖𝑡𝑅 + Δln𝑞𝑖𝑡𝑃 ,

Δln(𝑞𝑖𝑡𝑅) and Δln(𝑞𝑖𝑡𝑃)

Δ ln(𝑦𝑖𝑡𝜏 ) = 𝛽𝜏Δ ln(𝑞𝑖𝑡𝜏 ) + 𝛼𝜏𝑠𝑖 + 𝜖𝑖𝑡𝜏 .

Δlog(𝑞𝑖𝑡𝑅) Δlog(𝑞𝑖𝑡𝑃)

Δlog(𝑞𝑖𝑡𝑅) Δlog(𝑞𝑖𝑡𝑃) 𝑧1, … , 𝑧𝑘 (𝑘 ≥ 2)
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