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Srmmarl Hedonc pricing analytu p cu of differntiatul gaodt tuith respetts to tbeir
ldliau attributer. Etuironnzntdl dppliMtiont af thù netbod nake tbe auutptions that
the ualue ofthe enuironnent n incladulutitbia the prire of houing or tuagu. A relatron-
sbQ ùenueen boutilg fticet or uaget in one band, and tbeir phyrcal pl$ enr'fiantùentat
allribtter in tbe otber hand, is eontid.ued uith tbe ain af eliciting the denand function
for patlic gaod and tbe uelfure changu induced by em,ircnuental paliciet.

A tbeoretical ntodel ofinplrcit rarhet was praened. by Rovn (1974). The atrib etaf
the goaù are both intradued uithin the utility and kd fnction o/ the conntnr, and
uithin the cot and offer prie of the pradzcn Tbe bedanic ptice frnctian u rh geouetnc
place of eqailibriun betueerl rlppb and daùand for tbe uaiou gaods uitb diffetent sett
af attltbater. In e1tilibiut, i, plici plie of at attribue duiud frarr tbh funuion
equah tbe narginat ruillingneu to pay far tbe atrriblre conrideftd. Houaer, the narket
eqtilibriuù arrtlrtption can be brohen doun dte ta lach of infonutian, lr.ilJactia and
ntooing cottt, ar dt$ontin,itl in hedoîi. pliæfî/fl.tiïfl.
Tbe initial ùryle nwthe, dpprMth fû idntthiag the &nand for enironnental anrib-
tte! .oni ed in er,intaling rit lhalteouj tbe nurgnal bid. a twrginal offer prite,
in taàng the inplicit narginal pnce at e dogelo$. Houetet a difftctlty of tbe ap-
proacb û couing fton tbe in taaeou dcterntinatiot by tbe connuer of tbe anribue
leret and it targinal inpliat prke, ln fdc, the ht)0 paranetat are eadagenou to tbe
madel. One nlutnn uto d couitt in uo*ing on data coning frou vparated MrketJ
ln carc of entitonmeatal cbange, the iù.iaidual uellan lariatian nay affect the awner,
the rmant or both of thmt, atcording to tbe length of tbe fedbach, rhe expantion af the
enuironnental polrry and tbe nooing poûùilitiet of the houtebolù. la all cans tbis
?afiatiofl ir lirlited upward b1 the bedanrc price fanction cbange atd daunuanl b1 tbe
.ompeûtuting utialiafl betû.m th. tuo ewiro nenlal teteh.
Tbe ettination o/ tbe bedonic pricefinuian it conttraned by taay pra.tiul probhru ar
dzfinitioa of prtinent ewinnnmtal niteia, cofltamer percepttïI ol expe.tatiofl of enri-
ronmental cbange, rarhet ngmmtation. h addition, æononetric problmu ùould be ent-
phaned: uodel guifrcatton andftnuional fonn, n trcolneariry.
Fnally, hedonic ptiing ù linited fu wtbodologt.al ca rirdint!, btt aho b1 tbe nature
of ualaa to be nezswed (ute value onll and tbe feld of application (nainly uban).
Houwer, u,hen applied ro atsets tudt as noiu or air qulity in toun areat the nethodal-
agy nay bring vtifiiry ruulx.

Résumé - [a méchode des prix hédonisres analyse la formarion des prix des brens
différenciés détnis par leurs caracrérisriques. Les applications environnemenrales de
cecce mérhode fonr I'hyporhèse que la valeur de I'enviroonement esr inrégrée dans le
prix des biens immobiliers ou dans les salarres. On cherche ainsr à merrre en évidence
une relation enrre le prix des biens (ou la valeur des salaires) er leurs attriburs inrrio-
sèques er environnementaux, cerre relarion esr appelée foncrioo de prix (ou de salai-
re) hédonisre. Dans un marché en équilibre, le prix implicite de Ienviroonemenr
(prix hédonisce) dérivé de cerre foncrion représenre la disposirion à payer marginale
pour la caracérisrique envrronnemenrale considérée. On peut alors en principe re-
moncer à la foncrion de demande de bien public er aux varialions de bien-être in-
duices par les poliriques environnemenrales En privilégianr le cas du marché immo-
bilier, cer arricle présence les principes de la mérhode (modèle rhéorique et
condirions d'équrlibre, idenrification de la demande, mesure des bénéfices er dom-
mages environnemencaux) et les drfliculrés renconrrées lors de Iapplication (respecc
des hyporhèses, esrimarion des foncrions de prix hédonisre et de demande, etc.).
* ENSAR, Eononie, gestiln et Jcieûcer llctalet, 65, ue de St Brierc, 35042 Rennet
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J A méthode des prix hédonistes (MPH) monérarise les biens envi-
-l-rronnementaux non-marchands (qualiré de I'air, bruit, etc.), en ana-

Iysant sur des marchés réels les différentiels de prix dus aux variations
spatiales ou temporelles des caractéristiques environnementales corres-
pondantes. Dans les applications empiriques, I'environnement esr valorisé
sur le marché immobilier et moins fréquemment sur le marché du travail.
Iæs auteurs font I'hypothèse que I'augmenration du prix des habitations
avec la qualité de I'environnement traduit, toures choses égales par
ailleurs, le consentement à payer (CAP) pour bénéficier de I'amélioraron
environnementale. Parallèlement, les suppléments de salaire observés

dans les zones défavorisées d'un point de vue environnemental, ou quand
les conditions de travail sont drfficiles (risque... ), refléteraient le consen-
tement à recevoir des salariés pour compenser les pertes de bien-être.

k champ de la MPH s'étend à la formarion des prix des biens diffé-
renciés en général et elle a été initialemenr appliguée à la valorisarion de
la qualité des biens de consommarion (automobile noramment). Un bien
différencié est défini par I'ensemble de ses caracréristiques consrirurives.
Dans le cas des biens immobrliers et du travail, certaines de ces caracté-
ristiques sont de nature environnementale : la jouissance d'un logemenr
ou I'exercice d'un travail implique la coosommarion de biens environne-
mentaux. Dans la première application environnemenrale de la MPH,
Ridker (1967) a mis en relation la valeur foncière des DroDriérés urbaincs
et la qualité de I'air. En élargissant la theorie clæsique dà la rente, Rrd-
ker explique commenr les artributs environnemenraux d'une propriété
parricip€or au flux de coûts et de bénéfices, dont la somme acrualrsee
fournit la valeur du terrain correspondanr sur un marché parfair.

Si on rravaille sur le marché immobilier, on cherchera à mettre en
évidence une relation entre le prix des biens fonciers et leurs arrributs
d'habitabilité (nombre de pièces, surface, erc .), de localisation er de qua-
lité de I'environnemenr. Dans le cas du marché du travail, on reliera te
salaire aux attributs intrinsèques (qualification, expérience, erc.), envr-
ronnementaux (spécifiques à la région) ou de conditions de rravail, asso-
ciés à I'emploi considéré. A partir de cerre foncrioû de prix (ou de sa-
laire) hédoniste, I'objecrif de la mérhode esr alors de remonter à la
structure des préférences pour l'environnement (fonction de demande), er
aux variations de bien-êrre induires par Ies politiques environnementales.

Iæs questions théoriques et prariques soulevées par les applicarions en-
vironnementales de la MPH onr éré rassemblées dans Dlusieurs svnthèses
(Freeman, 1979; Follain er Jimenez. 1985 I Johansson, 1987 ; Éarrik er
Smirh, 1987; Palmquist, lppl ; Freeman_, 1993; Desaigues er Pornr,
l99l ; Bateman, 1!!l). Le présent article(/, reprend donc un découpage
_l' 

fh*u. remercre les deux lecreurs anonym€s qui lur onr permis d amého-
rer cec arcicle.
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P LE COFFE

classique en privilégiant le cas du marché immobilier. La première partie
sera consâcrée à la théorie des prix hédonistes, initialement développee par
Rosen (1974). On analysera ensuite les problèmes posés par I'identifica-
tion de la fonction de demande d'atrribut environnemental. La troisième
partie montrera comment il faut mesurer rigoureusement les bénéfices des

politiques environnementales. Enfin on passera en revue les difficultés
rencontrées lors de I'estimation de la fonction de prix hédonisre.

THÉoRrE DES pRrx gÉooNIsrns ET ÉQUIIIBRI DB MARCHÉ

la pluparr des études hédonistes app[quées à I'environnement au

cours des vingr dernières années ont pour cadre commun les travaux de

Rosen (1974) sur Ia modélisation théorique des marchés implicites. Cet
article fondateur analyse le déterminisme de la consommation, de la pro-
duction er de la formation des prix des biens différenciés. En mettant
I'accent sur I'équilibre de marché, Rosen a complété et unifié les travaux
précurseurs qui privilégiaient le comportement du consommateur (Lan-

caster, 1966). Dans ce modèle de concurtence parfaite qui peut s'appli-
guer en particulier à I'immobilier, les individus n'ont pas d'influence sur

les prix. Les caractéristiques constitutives du bien différencié intervren-
oent à la fois dans la fonction d'utilité du consommateur et dans la fonc-

tion de coût du producreur. La fonction de prix hédoniste représente le

lieu géométrique d'équilibre entre I'offre et la demande des différents

biens, quelle que soit la combinaison de caractéristiques.

Rosen considère un bien différencié decrir par le vecteur de ses carac-

suite il s;inréresse à une catacténs-
être de narure environnemenrale.

ète une seule unité de bien. Il chor-
sein d'un ensemble suffisammenr

vasre pour être considéré comme continu; les modèles de choix discret

constituent une alternative à I'approche classique quand cette hypothèse

ne rient pas. La fonction de prix hédoniste fixée sur le marché

p(z) = p(zt, 22, ... z,) est croissante en ses ârguments et pas nécessaire-

ment linéâire. Le consommateur a une fonction d'utilité U(x, z, 22, ... zn)

où x (de prix 1) regroupe tous les autres biens consommés.

Rosen définit une fonction d'enchère 0(zr, ... 2,,4 /), telle que

U(y - 0, z,... z,) = ; Cette fonction est croissante et concave en (2, ...
z,/ décroissante en z et correspond au CAP total pour le bien z. En

fixant roures les caractéristiques à I'optimum, sauf 2,, la foncrion d'en-
chère est représentée par une famille de courbes d'indifférences dans le
plar z, - p(z) (figure 1). Lenchère marginale ou CAP marginal pour
l'accroissement d'une caractéristique z, (fonccion de demande inverse

compensée), 0, est égale au taux marginal de substitution dUltibl.
dUldx
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I.A MÉ\.IIODE DI:S PRIX I]ÉDONIS.TDS

Figure l. ^Fonction d'cnchè,rc, P' U '0
fonction d'offrc ct

situation d'équililrre
(d'aptès Bartik et

Snrith, 1987)

I-e programme de maximisarion de l'Lrrilité de consommareur sous
contrainte de revenu ! = x + y'(z) conduic à une solution optimale qui
vérifie: 0, = àplà2,. A l'écluilibre I'enchère marginale du consommateur
pour z- est égale au prix implicire marginal de z, sur le marché er
0(z*, a*J) = p(z*), ce quis'illuscre graphiquemenr par la rangence des

2 surfaces (figLrre l).

,rI < 7r *)
P\2,)

0(2,,u < u+)

0(2,,u+)

k traitement de I'offre esr symétrique de cehli de la demande. On
considère une firme fabriqLranc une quanriré M(z) de bien z, avec une
fonction de coûr C(M,z,B) croissanre er convexe en M er 2,, où p synrhéri-
se les données sur la rechnologie er le prix des facreurs de prodLrction.
Rosen définir une foncrion d'offre g(2t,,, 2,, ttf) comme le prix de z mi-
nimrrm pour atteindre un ;rrofir Z, telle que /t= Mq - C(M, 2i... zn, P).
Elle est représentée par une famille de courbes d'isoprofic dans le

lrlan z;, lt(z) (figure l), le niveau des aurres caracrérisriques étanr fixé.
k prix de réservation marginal pour zi, Q;, est égal au coûr marginal
rrnitaire d'accroissemenr de zi, CilM.Ia srrarégie oprimale de produc-
tion dérive de la maximisarion du profit n = Mlr(z) - C(M,z,B)en zi er
ùI:rg = CilM = àplà2, er gk*,n,p1 = Cu(M*,2+,0 = pO*).A l,équitibre
le prix de réservation marginal du producteLrr arreinr le prix implicire de
zi, et on observe la tangence entre la courbe d'isoprofir et la fonction de
prix hédoniste (figure l).

Si les différentes foncrions sonr l'rien conrinues (prix, enchère er offre),
por-rr chaclue z- et pour chaque niveaucle z, un prix implicire d'écluilibre
va s'établir à I'intersection entre I'enchère marginale d'un demandeur er
le prix d'offre marginald'un offrelrr, rel que 0;= g; = à1rtà2,(figure 2a).

l8l
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P. LE GOFFE

Parallèlement, si on considère les valeurs rorales dtt consentement à

payer et du prix de réservarion, on voit que les demandeurs ont ;ntérêt à

proposer I'enchère la plus bæse pour maximiser leur trtiliré et les offreLlrs

à faire entériner le prix d'offre le plus élevé pour maximiser leur profit;
en conséquence la fonction de prix bédonisre d'éguilibre /(z) s'érablit à

la tangence avec les foncrions d'enchère ec d'offre des agents, dont elle

consritue une double enveloppe (figure 2b).

Figure 2
[tablisscmcnt de la

fonction de prix
hédooiste cc du prix

marginal implicitc
sur le mnrché

(d'après Follain et

Jimener, l!85)

? +,,,
oz,

b)

P,e,Ô

a)
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LA MÊTHODE DES PR/X HEDONI.ITES

la résolution analytique du modèle de Rosen doit en principe facili-
ter Ie choix de la s#cification et de la forme foncrionnelle de Ia fonctron
de prix hédoniste à esrimer. De plus une telle résolution permetrrait de

remonter analytiquement arrx paramètres de I'offre et surtout de la de-
mande. Cependant, après Rosen, rares sont les rravaux qui ont abouti à

des résultars concluants (voir Epple, 1987). Palmqukt (1991) précise

comment Ie modèle peut s'adapter à des biens dont les caractéristiques
ne sont pas produites par le vendeur, siruation fréquente dans I'immobi-
lier. Dans ce cas les caractéristiques sont exogènes au vendeur et le prix
d'offre dépend seulement du profit ; le prix d'équilibre est alors complè-
temenr déterminé par la demande.

En pratique, si on fait I'hypothèse d'un marché en équilibre dans le-
quel les consommateurs maximisent Ieur utiliré, Ie prix implicite margr-
nal observé à un niveau donné d'une caractéristique, obtenu par dériva-
tion de la fonction de prix hédoniste, fournit le CAP marginal du
consommateut choisissant ce niveau de caractéristique (figure 2a). La se-

conde érape consisre alors à idenrifier la foncrion de demande de la ca-

ractérist;que considérée (voir npra). Cette hypothèse d'équilibre du mar-
ché, qui implique que les consommateurs réexaminent en permanence
leur choix et que tous les biens différenciés trouvent preneur, a éré dis-
cutée par Freemen (1979 et I99ù à propos du marché immobilier.

Une première limite tient à I'information des agents. Les consomma-
teurs disposent rarement d'une information parfaite sur les attributs des
habitations et leurs prix implicites. Par ailleurs, les agents répondenr à

un prix de vente affiché ou à une enchère d'achat avec une mutuelle
ignorance des consentements à payer et des consentements à recevoir des

autres acheteurs er vendeurs potentiels,

Lécart avec l'équilibre parfait réside aussi dans les coûrs de rransac-
rion et de déménagement imposés aux ménages qui souhairent ajuster
leur choix à l'évolution du marché ou à celle de leur situation person-
nelle (revenu...). Par exemple, une modification du prix implicire margr-
nal d'un atrribut n'entraîne une relocalisation du consommateur que sr

Ie gain d'utilité espéré excède la somme des coûts de rransaction et de
déménagement. Le prix implicite marginal mésestime alors le consenre-
ment à payer marginal par excès ou par défaut, suivanr que I'on observe
une augmeotation ou une baisse continuelle du prix. Dans une telle si-
tuation la mesure des coûts de mobrlité devrair oermettre d'estimer I'er-
reur commise en assimilant les orix imolicitis aux consenrements à

payer marginaux. Bien qu'il n'e*isre pas d'érudes empirrques évaluant
l'imporrance de ce biais, Freeman déconseille I'utilisation de la mérhode
des prix hédonistes dans les siruations oir les forces du marché évoluenr
raproemeot.

Une dernière cririque du modèle idéal est liée à I'hypothèse de diffé-
rentiabilrré et de continuité de la fonction de orix hédonisre. Dans le cas

où la gamme d'habirarions n'est pas suflisa.Àent érendue, les ménages

l8t



P, LE GOFFE

n'obtiennenr pas nécessairemenr l'habitarion er donc le niveau d'arrribut
qui maximise leur urilité, d'où un écart enrre le prix implicire marginal
ec le CAP marginal au niveau d'attribur cboisi faure de mieux. Cerre si-
ruation est illustrée à la figure l: les niveaux de l'atrribLrt z, supérieurs à
zl n'existant pes sur le mârché, les ménages à harLrs rtventLi lenclrère
marginale 0,') choitistent le nivelrr zl mlis nc m.rximisrnr lrrr lrrrr rrri-
lité, alors <1ue cela-érair possible poLrr lcs ménages à faibles revenrrs (en-
chère marginale 0f).

ôpq
dz,

Figute J
Cooséqucncc d'une

discootinuité dans la
gammc d'habitarions

(d'aprÈ Frceman,
r991)

LA FONCTION DE DEMANDE D'AT:TRIBUT
ENVIRONNEMENTAL

Lintérêt majeur de la métbode des prix hédonisres réside dans la pos-
sibilité théorique de reconsriruer à parrir de Ia foncrion de prix hédoniste
la strucrure des coûrs et des préférences, en parriculier Ia foncrion de de-
mande d'atrribut env ironnemen ral, en faisant I'hyporhèse c;ue les

consommâteurs sont en équilibre. Rosen (1974) a Été le premier à pro-
poser une méthode d'estimation simulranée de I'encbère marginale er dLr

prix d'offre marginal pour une caracréristique de bien différenciÉ. Le mo-
dèle à estimer est le suivaor (sans les termes d'erreur):

= F,(2, 2,, y r) enchère marginale
àt+ (z)
ozi

$,{r) = c,{r,, ... 
",,, 

yr) prix d'offre marginal
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LA MÉTHODE DES PR/X HÉDON/STES

la procédure d'esrimation compofte 2 érapes. II faut d'abord esrimer
la fonction de pri culer les prix implicites marginaux
ôp/ô2,='1,(z) au que défini par Ia vansacriot 'l,(z)
est alors utilisé c ène dans le modèle à équarions sr-
multanées et joue le même rôle que les prix observés sur un marché en
théorie économique standard. I, et 1, représenrent respectivement les fac-
teurs de variation observables de la demande (revenu, âge, niveau
d'études, etc.) et de I'offre (prix des facteurs, rechnologie, erc.). Palmquisr
(1991) souligne le caracrère incorrect du remplacement de la fonction de
demande inverse compensée (0;), inrtralement inrroduite, par une fonc-
tion de demande inverse normale où I'urilité a disparu pour les besoins de
I'estimation.

Freeman (1979) développe la suggesrion de Rosen et disringue plu-
sieurs cas d'identification de la foncrion de demande. Premièremenr
I'identification de la demande esr impossible lorsque la fonction de prrx
hédonrste est Iinâire (constance du prix marginal implicire des caractéris-
tiques). Un deuxième cas particulier se produit quand rous les ménagcs
onr même revenu et même fonction d'utiliré: chacue ooint de Ia fonction
de prix impf icite marginal ôp/ôz,esr alors un poinr je I'unique foncrion
de demande inverse et les deux foncrions sont confondues. Dans les aurres
cas, il faut considérer I'offre de bien différencié. Si I'offre est Darfaitemcnr
élasrique, ôplô2, peut êrre considéré comme exogène et il convienr de ré-
gresser les niveaux de caractérisriques choisis sur le prix implicite margi-
nal et les paramèrres de la demande: z, = f,(ôplôz,,z,yr). Si la quanrité de
chaque bien différencié est fixée (offre rigide), les ménages enchérissent
pour obtenir le bren désiré er Freeman recommande alors de régresser le
prix implicite marginal sur le niveau de carac té risrique: ôp/ô2, = g,(z,y.t).
Freeman avance que cette siruation est probablemenr celle de cerraines
aménirés environnemenrales du marché immobilier: I'ajusrement de
l'offre au prix est lent car il nécessite le changement des usages du sol et
I'addition évenruelle de capiral; I'offre devient alors exogène à court
terme. Enfin, si les quantirés offefres et demandées sont fonction des prix,
il faut résoudre un système d'équarions simultanées.

Lapproche de Rosen-Freeman de I'identification de la demande
d'aménité environnementale a inspiré ques.
Parmi celles qui font l'hypothèse de I' cirer
deux études déjà anciennes portant sur r Ru-
binfeld, 1978; Brookshire et al.,I98l), mais également des études plus
récentes sur l'évaluarion des aménirés de la forêt (Garrod et al,, 1993) ol
des dommages liés au bruit (Soguel, 1994). Rares sonr les aureurs qui onr
esrimé simultanément I'offre et la demande (Nelson, 1978). Dans i'érude
de Nelson (1978), le prix d'offre de la qualité de I'air est explqué par la
densité de population ou le remps d'accès aux lieux de rravail.

Certe approche initrale de I'identificarion de la demande reposanr sur
un seul marché a éré remise en cause depuis pour différentis raisons.
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Fi6ute 4.
ldeotification de la

dcmaodc sur
plusieurs marchés

Brown et Rosen (1982) ont souligné qu'en l'absence d'informations sup-
plémenraires, la deuxième érape proposée par Rosen ne pouvait <;rre ré-
génércr l^ fonction de prix implicice marginal issue de la loncrion de
prix bédoniste. Une solution rereoue poLlr mener à trien I'iclentificatron
consiste alors à clroisir des spécifications et des formcs foncrionnelles dif-
férentes pour I'enchère marginale et le prix implicire marginrl, cepen-
dant la validité des résultars dépend de la pertinence drs hypothèses
faites (Palmquist, 1991). Un aurre problème économétrique vient de la
non-linéarté de la foncrion de prix hédonisre (voir figure 2); la quanriré
de caractérisriques et son prix implicice marginal sonc décerminés sr-
mulranémenr et de manière endogène par le consommaterrr, rendanr
ainsi impossible l'utilisation des moindres carrés ordinaires pour estimer
la fonction de demande. Le difficulré consiste à olrrenir tles variables ins-
trumentâles vraiment exogènes: Bartik ( 1987) prolxrse d'utiliser la loca-
lisarion du marcbé dans I'espace (ville) ou le temps, à conditiou d'obser-
ver des variations de la fonction de prix hédoniste enrre villes er
périodes. D'autres auteurs ont récemmenr recommandé le recours à plu-
sieurs marchés, et donc plusieurs fonctions de prix hédonisre, poLrr iden-
tifier la fonction de demande. Cer intérêt ,les marclrés multiples esr

illusrré à la figure 4: si les différences entre marchés sonr suffisanres, on
dispose alors de la nécessaire indépendance encre les nivearu ,le caracté-
ristiques choisis et leurs prix implicites mnrginaLrx.

Freeman (1993) distrngue trois étapes dans Ia mise en euvre <le cerre
démarcbe: estimâtion de foncrions de prix hédoniste séparées prr marché
ou sous marché, calcul des prix implicites marginaux aux niveaux de ca-
ractéristiques clroisis sur chaclue marcbé, régression dcs prix implicires
sur les nivsatu de caraccérisriclues ec les facceurs ,le variarion exogènes de
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la demande. Cette approche prometreuse a fait I'objet de rares études

empiriques (voir à titre d'exemple Palmquist, 1984).

MESURE DES BENEFICES DES POLITIQUES
ENVIRONNEMENTALES

Selon que I'amélioration environnementale envisagée est marginale
ou pas, la mesure des bénétces sera plus ou moins complexe. Sachant
qu'à l'équilibre le prix implicite marginal d'une caractéristique environ-
nemenrale fournit le CAP marginal du consommateur pour cerre carac-

téristique, on obtient aisément le bénéfice d'une améliorarion marginale
de I'environnemenr en sommant les prix implicites marginaux d'équi-
libre payés par les individus concernés par la politique. [a fonction de
prix implicire marginal suffit pour mener à bien l'évaluation du bénéfice
marginal, qui peut alors être comparé au coûr de I'amélioration margi-
nale de I'environnement. Cependant, le cas général des politiques envi-
ronnementales est celui d'une amélioration non marginale d'une caracté-

ristique de I'environnement. II faut alors distinguer plusieurs situations
selon que I'on analyse la variation de bien-êrre à court ou à long terme,
selon que I'on assiste ou non à un relogement des ménages (réexamen du
choix du logement pour maximiser I'utilité), selon que la politique
conduir ou non à une moditcation de la fonction de prix hédonrste

d'équilibre. Lanalyse qur suir est basée sur les synrhèses de Barrik er
Smith (1987), Palmquist (1991) et Freeman (1993).

la figure 5, reprise de Palmquist (l!pl), permet d'illustrer la plupart
des situations à parrir du concepr de foncrion d'enchère, pour un
consommateur locarane. p"(z) représente Ia fonction de prix hédoniste
initiale qui varie ici en fonction d'une caractéristique environnementale
z, (par exemple, la qualiré de l'air). Le consommateur maximise son uti-
liré et choisit un niveau zo, tel que sa fonction d'enchère Q, (associée à

f'utilité a,) soit rangente à p"(z) au point A. Une politique exogène de
réduction de la pollution de I'air fait pæser la qualité de l'air autour de
I'habitation de zl l, z) . A court terme, er quelle que soit I'ampleur de la
politique, les offreurs et les demandeurs n'ont pas le temps de s'ajuster à

la nouvelle situation et les ménages ne changent pas d'habitation, en

conséquence le prix des habitarions et la foncrion de prix hédoniste ne
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Frgure I.
Variations du bicn-

êtrc avcc on sans
modification de la

fooctioo dc prix
hédoniste (d'après

Palmquist, t!!l)

,)

Si on s'intéresse maintenant au long terme, un cas parriculier esr
celui oir la politique env ironneme ntale âffecre un nombre d'habirations
t1tri esr faible relarivemenc à lc taille rlrr marché (mâîrri\r clr la;xrllLrtion
d'une usine par excmple). On put akrrs considércr.;Lrr I'offrc er I3 fonc-
tion de prix hédoniste d'écluilibre y'u(z) ne sont pns modifiées. En re-
vlnche, Ie prix,.les habirarions s'établir après âjusremenr.les ménages au
niveau justifié par la cârlctérisriqLre améliorée, selon /,u(z). Sr les

consommateurs peuvenr changer d'habirarion sans coûrs de mobilité, ils
vont rechercher une habitation idenrigue à celle <1Lr'ils occr.rpaienr avanr
I'améliorarion environnemencale, de façon à conserver une uriliré mâxr-
male zo. La seLrle variation de bien-être concerne llors le propriéraire qLri
perçoit une augmenrsrion de renre mesurée par la foncrion de prix hé-
ionisre:potzj)-- potzl = nC. Le raisonnemôr s'aPpli<1ue également au
propriétaire qui occupe sr. maison, I'augmenrarion de rcnre érant ici ca-
piralisée. Dans la râliré les coûrs de mobiliré exisrenc bien, et il
conviendrait de les soustraire des augmenracions cle renre perçues par les

propriétaires, de façon à obtenir la variation de bien-être nerce. On peut
égalemenr envisager que le nivcau élevé des coûrs de mobilité contraigrrc
les ménages à ne pas déménager malgré I'aLrgmenrarion du loyer. Dans
ce câs, le consommateur esr pénalisé par l'amélioracion env ir0nnementale
(perre DG). Cependanr en terme de bien-êrre, le gain de rcnte du pro-
priéraire est compensé par la perte du locataire (arrgmenrarion du loyer)
et le bilan net s'établit à l'auqmentation dLr CAP du consommalcLrr
entre zl et zl (Bo).

Dans le cas général, I'amélioration environnemenrale concerne rrn
grand nombre d'habrtarions (exemple: rédrrcrion de la pollurion de I air

p" (2, )
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pâr mise en seryice de voirures électriques), ce qui doit logiquement se

traduire par une diminution du prix de la qualité de I'environnemenr de

P\'(z) à Pt(z) (modificarion de la fonction de prix hédoniste). S'il peut se

déplacer, le consommateur choisira alors une habiration avec un niveau
de caracréristique environnementale zl, er atteindra un niveau d utilité
u t> ro, tel que sa fonction d'enchère 0, soit tangenre à pr(z) en fl Pour
tenrer d'approcher la variation exacte de bien-être, Freeman (199J) dé-
compose artificiellemenr le ptocessus d'ajustement en trois étapes. Dâns
une première- étape (A'-+B), on considère que I'amélioration environne-
mentale de z" à zj se produir sans ajustemenr des offreurs et des deman-
deurs. On retrouve ici la variarion de bien-être à courr rerme BD. Âu
cours de la d^euxièmc étape (B-4,), la foncrion de prix hédoniste s'esr
abaissée de pu(z,l à pt {zl, mais le consommateur n'a pas changé d'habrta-
tion. En conséquence il n'y a pas ici de variation supplémenlaire de
bien-être, la perte de rente du propriétaire esr compensée par un gain
identique du locataire (baisse de loyer BC). Lajustement a lieu dans la
troisième étape (C"-F), Ia maximisation de l'utilité entraîne nécessaire-
ment une augmenration du bien-être et le surplus compensateur BD ap-
paraît alors comme une borne inférieure de la variarion exacte de bien-
êrre. En suivan^r. Palmquisr (t991), on rrace une parallèle à pt(2),
tangente à 0n, p'(z), er on obrient le bénéfice environnemenral en re-
tranchant Ia perte de rente BC au surplus compensateur CE, soir BË, ef-
fectivement suÉrieur à BD.

Selon Bartik er Smith (1987), le bénéfice environnemenral esr par
ailleuts borné supérieurement par l'augmentarion de rente BG, mesurée
par la foncrion de prix hédoniste initiale entre zl er ,1. O" dispose donc
ici de moyens pour (approximer,' ex d te le bénéfice environnemenral,
en I'absence d'informations sur l'évolution de la foncrion de pnx hédo-

En résumé, Ie surplus compensateur calculé entre les niveaux de qua-
lrté de I'environnement avanr et aDrès âméliorarion lournit ,.roectlu.-
ment la valeur du bénéfice environnemental ou une borne inférieure <rc

ce même bénéfice, selon que I'on se situe à court terme ou après ajuste-
ment des offreurs er des demandeurs. Dès lors, le calcul d'un surolus
marshallien à partir d'une fonction de demande non compensée, ràdi-
tionnement entrepfis pour aboutir au bénéfice environnemental (voir par
exempfe Harrison et Rubinfeld, 1978; Brookshrre et al., I)81; SogueI,
1994), pose au moins trois problèmes; I'identificarion de la fonction de
demande; l'assimilarion d'un surplus marshallien à un surplus comçrn-
sateur (Wrllig, 1976 ; Randall er Stoll, 1!80 ; Johansson, l!87); la prise
en compte du relogement des ménages face à une modificarion de la
fonction de prix hédoniste. Parallèlement, I'augmentation de la renre
mesurée par la variarion de la fonction de prix hédonisre iniriale enrre les
niveaux de qualrté de I'environnemenr donne respectivement la valeur
du bénéfice ou sa borne suÉrieure, selon que la po[cique esr locale ou
plus étendue. Cette méthode a été fréquemmenr utilisée (par exempre

niste
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ESTIMATION DE LA FONCTION DE PRIX HÉDONISTE

Parsons et 
.W'u, 

1991 ; Ga,rroà et aL.,1993), sans toujours en préciser les

Iimires d'application; I'intérêt réside ici dans la suppression de la déli-
cate étape d'identification de la demande. Se pose enfin le problème de

I'agrégation des surplus ou des variations de rente individuels.

On vient d'évoquer sous l'angle théorique les problèmes posés par

l'éouilibre du marché. I'identification de la demande et le calcul des bé-

nédces environnementaux. Une autre source de variarion des résultats,
d'ordre empirique cette fois, se situe en amont avec I'estimation de la
foncrion de prix hédonisre. La qualité de l'équation hédoniste arnsi que

les prix implicites qui en sont dérivés varient selon de nombreux facreurs

comme : la forme fonctionnelle utilisée, la specification et les Problèmes
de mulricolinârité, la nature des variables dépendantes et environne-

mentales, I'extension geographique du marché...

En I'absence de solution analytique simple du modèle de Rosen, la

théorie donne peu d'indications sur la forme fonctionnelle ou la specifi-

cation de l'equation hédoniste. C'est plutôt I'adaptarion aux données qui

a suidé les auteurs dans le choix des difËrentes fotmes fonctionnelles re-

censées dans la lictérature (linéaire, LogJinéaire, semi-Log, Log-Log,

Box-Cox... ). ll paraît intéressant de rechercher des formes flexibles: la
rranformation dË Box-Cox de la variable dépendanre p(L) = Q^ - I)lh
permer ainsi d'obtenir des prix implicites marginaux croissants,

constants ou décroissants en fonction du niveau de caractéristique, selon

la valeur de Â (Bateman, 1993). Pu ailleurs, seules les formes Log et

Box-Cox rendent Ie prix implicite marginal d'une caractéfistique dépen-

dant du niveau des autres caractéristiques. Halvorsen et Pollakowski
(1981) ont généralisé la transformation de Box-Cox aux variables indé-
pendantes, dans une forme fonctionnelle qualifiée de Box-Cox quadra-

rique. Les formes fonctionnelles évoquees plus haut sont des cas patticu-
liers de cette forme générale.

Quelques auteurs ont mis en évidence le manque de robusresse des

prix implicites en cas de changement de forme fonctionnelle ou de spé-

cification. Dans une érude sur la gualité de I'air en ville, Graves et al.
(1988) ont montré comment les prix implicires marginaux du niveau de

visibilité ou des particules en suspension variaient avec Ia forme fonc-
tionnelle lorsqu'une première specification était adoptée, mais demeu-
raient relativemenr stables avec une autre spécification. Cette même
érude révèle également une variation du signe et de la signification du
coefficient de la variable visibilité dans l'équation hédoniste, quand on
change la spécification, alors que le coefficient des particules en susp€n-

sion reste dans une fourchette relativement étroite. Linteraction entre
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forme fonctionnelle er spécification est retrouvée dans l'étude très élabo-
rée de Cropper et al. (1988). Ces auteurs ont simulé le fonctionnemenr
d'un marché immobi[er er, se donnant les paramètres de la fonction
d'utilité, calculé les vérirables prix implicites marginaux des attributs.
Certe approche leur a permis de tester différenres associarions d'une
forme fonctionnelle er d'une spécification, en comparant les prix impli-
cites dérivés des équations hédonistes aux véritables prix. Selon que
l'éguation hédonisre esr bien sÉifiée ou pas (omission de variables ou
utilisarion de nproxy,), ce sont des formes fonctionnelles différentes qui
donnent les meilleurs résuftats.

Pour des raisons de disponibilité des données, la majorité des études
hédonistes du marché immobilier a Dorté sur la valeur ou le orix de
venre des habitarions; les prix issus de transacrions réelles sonr préférés
aux estimations d'experr ou de propriétaire qui onr égalemenr été utili-
sées. Le prix de venre d'une habiration reflète la valeur capitalisée des Êu-

turs loyers, eux-mêmes dépendants de l'évolution de la qualité de l'envi-
ronnemenr. Si cerre évolurion est prévisible, les anticipations des agents
fonr que le prix de vente ne dépend plus uniquement de la qualiré de
I'environnement au moment de la vente. Ainsi, dans le cas où une amé-
lioration de I'environnement esr anticiÉe, les prix de vente seronr supé-
rieurs à ceux que la seule qualité actuelle permettrait de prévoir si elle
n'évoluait pas. Régresser le prix de vente sur la qualrté de I'envitonne-
ment au moment de la vente conduit alors à une sous-estimation des

prix implicites (Freeman, l99l). Parallèlemeot, le choix des indicateurs
de qualité de I'environnement, variables d'intérêr ici, pose des quesrions
délicates à rraiter au cas par cas. Faut-il retenir un ou plusieurs indica-
teurs envitonnemenraux ? Doic-on utiliser des mesures objectives ou des

mesures subjectives prenant en compte la perception des effets environ-
nementaux par les agenrs ? Existe-t-il des seuils de perception de ces ef-
fets ? Faut-il préférer des valeurs moyennes ou des valeurs extrêmes
lorsque le critère environnemental varie dans Ie temps ? Sur quel péri-
mètre gôgraphique autour de I'habitation doit-on laire la mesure ?

Quelle est la validité des mesures indirecres des aménités ou des nur-
sances (n proxy,) ? etc.

Notons enfin que l'esrimation de l'équation hédonisre nécessite Ia dé-
finition préalable de I'extension du marché. Selon Palmquist (1991), Ie
regroupement abusif de marchés segmentés débouche sur des coeficients
biaisés. Lexisrence de marchés segmentés en liaison avec des barrières
géographiques, mais aussi sociales ou éthniques, nécessite alors I'estima-
tion de foncrions de prix hédonisres séparées. Dans le cas du travail (sa-

laires hédonistes), I'unité urbaine n'est pas la plus adaprée pour évaluer
Ies aménirés, car Ie lieu de résidence peut être éloigné du lieu de travail
et les aménités sont alots valorisées sur le marché immobilier: I'hypo-
rhèse d'un marché régional ou national est ici envisageable. En revanche,
on peut s'interroger sur la validité des études immobi[ères qui rassem-

blent le prix des résidences principales sur une vasre zone géographique,

193



P, LE GOFFE

englobarr pfobablement plusieurs marchés. Lobjectif de ces auteurs
érait d'obtenir une variabiliré suffisanre pour des actifs naturels particu-
liers, comme le paysage rural (Garrod et Willis, 1992; Garrod et al ,

1991)

CONCLUS/ON

La MPH s'appuie sur des bases théoriques solides pour étudier les

comportemenrs observés sur des marchés de biens différencrés, dont le
prix reflère les valeurs environnementales. La mérhode présente cepen-

dant des limites importantes, liées au caractère exigeant des hypothèses

de déparr er aux difficultés pratiques de mise en reuvre, mais aussi des

limites intrinsèques. C'est ainsi que I'assimilarion du prix implicite mar-
ginal d'un attribut au consentement à payer marginal requiert un mar-
ché en équilibre oir les consommateurs maximisent leur utilité, et l'ab-
sence de coûts de mobilité autorisant un réexamen permanent des choix,
hypothèses souvent éloignées de la rc ié. La mesure des variations de

bien-être occasionnées par un changement environnemental fait égale-

ment appel à des hypothèses fortes sur la mobilité des ménages et I'am-
pleur des politiques mises en ceuvre, ou se limite à des approximations
encadranr Ia mesure exacre. Lidentification préalable de la demande né-

cessite des variables exogènes et devrait être conduite à partir de données

provenant de plusieurs marchés; ceci a été rarement [ait, on peut donc

s'interroger sur la validité des benéfices produits dans la plupart des

érudes empiriques passées. Par ailleurs, la mise en cauvre de la méthode
présente de nombreuses difficultés pratiques liées à I'obtention d'indrca-
teurs environnementaux pertinents, à la perception des changements en-

vironnementaux, aux ânticipations des agents, à la définition du marché,

mais également des drfficultés d'ordre staristique. Enfin les limites in-
trinsèques de la méthode tiennent à la nature des valeurs mesurées et au

champ d'application. Sont captées uniquement des valeurs d'usage et
évenruellement d'oprion pour bénéficier d'aménités environnementales à

proximité de I'habitarion. En revanche, les valeurs d'usage passif ou les

bénéfices récréatifs associés à des activités pratiquées à distance de Iha-
bitation ne sont pæ accessibles. On voit ici se dessiner le domaine d'ap-
plication privilégié de la méthode: la ville.

La grande majorité des applications empiriques porte sur la valorisa-
tion d'atrributs environnementaux urbains: criminalité (Clark et Cos-
grove, 1990), environnement scolaire, niveau social du quartrer, accès au

travail et aux services (Arimah, 1992), bruit (Levesque, 1994), qualité de
I'air (Brookshire et 41., 1981), espaces verrs (More et al., 1988), etc Les

données proviennent généralement d'une seule ville. Des études beau-
coup plus rares ont tenté de mesurer la valeur d'attributs moins spécifi-
quement urbains en collectant les données sur des étendues géogra-

phiques plus vastes: accès et vue sur mer (Parsons et 
.s(/u, l99l), qualité
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de l'eau (David, l!68), paysage (Garrod et Villis, 1992), inondarions
(Miyata et Abe, 1994), nuisances industrielles (Clark et Nieves, 1994)...
Ici Ie choix d'un marché narional amène certains aureurs à cravailler si-
multanément sur les prix immobiliers er sur les salaires, ce qui com-
plique la mise en æuvre.

On note l'absence d'études sur la valorisation des nuisances ou des
services çnsitifs apporrés pâr l'agriculture. De tels résulrats permer-
traient pourtanr de procéder, par analyse coûts-bénéfices, à l'évaluation

lorisations hédonistes ap;nrteraient également un éclairage au débat

considérer une vasre zone gôgraphique. Si on travaille sur la valeur des
propriétés, influencés en par_
ticulier par ur tourner ce pro-
blème en s rande ville, ou au
marché des consiste à érudier
le marché des

d'hôtes, hôtels,
Ici malheureuse
d'équilibre. Un
ronnementaux. Lapproche naturelle consisterair à indexer le prix des
propriétés rurales sur les paramètres environnemenraux directement af-

tatton.

(21-Il_conviendrair 
de comprabiliser égalemenr les bénéfices non pris en conrpre

par,la MPH. comme (eux lrés aux dêplacementr récrëarits, à la fontrron produ, tivc
oe I erlvlronnemenr, etc,

19,



P. LE GOFFÈ

BIBLIOGRÂPHIE

Ar.rw,ru (8. C.), 1992 - Hedonic prices and the demand for housing

artributes in a third world city : the case of lbaàan, Nigeria, Uûan
Srudie:.29, (5), pp. 639-65 L

Banrrx (T. J.), 1987 - The estimation of demand paramerers in hedo-

nic price models,Jourrul of Political Econony,95, pp. 81-88.

B,tnrrrc (T. J.), SI'rrrn O/. K.), 1987 - Urban amenities and public po-

licy, iz: Mrns (E.), eds., Handùook of Regrorwl and Urban Economics,

vol.2, U rban Ennomics, Ansteràam, Elsevier, pp. 1207-1254.

Barrr'.r,ru (1.), 1993 - The hedonic price method, ix Eualaation of the

Enuironnent: a Sm,ey of Rerrzlel Prelerence Tecbniçte, Document de

travail CSERGE, Newcastle, pp. 56-85.

BnooxsHlnr (D.), D'rncr (R.), cuurzr (\Û ), Tnavrn (M ), 1981 -
Experiments in valuing public goods, rz: Srut-rg (K. V), eds., A/-
r'aues in Applied Micrueconomics, vol. 1, Greenwich, JAI Press

BnowN Ç.), RosnN (H.), 1982 - On the estimation of structural he-

donic price models, Erononetrica, 50, pp.165-168.

Cr,ux (D. E.), Coscnovr 0 C ), 1990 - Hedonic prices' identifica-

tion, and the demand for pu\lic safery, Jotttnal of Regional Suence,

l0 (1), pp. l0)-121.

Cnnx (D. E.), Nrrvr (L. A.),1994 - An interregional hedonic analy-

sis of noxious facility impacts on local wages and property values,

Jottrnal of Eruirlnmenîal Economics and Mawgenunr, 27, pp 2)5-
25J.

Cnopprn (M. L.), Decr (L. B.), McColrNu (K E.), 1988 - On the

choice of functional form for hedonic price fi.rnctions, Reuiew of

Economics and Stalistit:,70, pp. 668-675.

Davro (E. L.), 1968 - Lakeshore property values; a guide to public rn-

vestmeot in fecreation, Water Resouces Retearcb,4 (4), pp. 691-707

Drsarcues (8.), PoINr (P.), 199) - La méthode des prix hédonrstes,

in: Economie du patrimoine ndt rel la aalorivlion du bénéfæs de pn-
tution dz I'enuironnement, Par's, Economica, Pp 9l-107

Errra (D.), 1987 - Hedonic prices and implicit markets: estimating
demand and supply functions for differentiated ptoducrs, Journal
of Politial Econony,95, pp. 59-80.

r96



LA MÉTHODE DES PR/X HEDONISTE.'

FonarN Ç.-R.), JrurNEz (8.), 1985 - Esrimating the demand for hou-
sing characteristics: a survey and critique, Regional Science and
Urban Ecanomics, 15, pp. 77 -107 .

Fnrsuaru (4. M.), 1979 - Hedonic prices, property values and measu-
ring environmental benefits: survey of the issues, Sundinauian

Journal o/ Ennonia. 81, pp. 154-171.

FnssvaN (4. M.), 1993 - Properry value models, in. Tbe nzas*ement
of Enuronntntal and Raoarce Vaha,'Xlashington, Resources for the
future, pp. 367 -420.

Gannoo (G. D.), Vrurs (K. G.), 1992 - Valuing goods' characteris-
tics: an application of rhe hedonic price method to environmental
atrribures, Joarnal of Enrironnental Managewnt,34, pp. 59-16.

Gannoo (G. D.), Vnr-rs (K. G.), Aoauowrcz (N(/. L.), 1991 - The
environmental economic impact ofwoodland:a two stage hedonrc
prices model of rhe amenity value of forestry in Britain, iz: An,,r-
Morvrcz (!ù(/. L.), VHrrr (W), Purr-rrs (\7. E.), eds., Forestry and
the Enuironnut: Ennonit Perpxiues, Vallingford, CAB Inrernario-
n l, pp. 198-226.

Gnavrs (P E.), MunoocH (J. C.), Tuevan (M. A.), rùf,,rroaN (D,),
1988 - The robustness of hedonic price estimation: urban arr
qtality, Iznd Econonin, 64, pp. 220-233.

HarvonssN (R.), Porrrxowsxr (H. O.), 1981 - Choice of funcrionar
form for hedonic price equarions, ,loz rnal of Urbar Economia,l},
pP.3t-49.

Hannlsor.r (D,), RunrNrno (D. t.), 1978 - Hedonic housing prices
and the demand for clean air,Joarnal of Enuironnental Economiu and
Managemznî,5, pp. 8l - 102.

JouaNssoN (P O.), 1987 - Tbe Ennomic Tbeo1 and Mezsaremcnt of En-
vironnzntal Benefrts, Cambridge, Cambridge Universiry Press.

L,cNcasren (K. J.), 1966 - A new approach ro consumer rheory, Jlur-
nal of Political Econony, 74, pp. 132-Iti.

Lrvrsqur (T. J.), 1994 - Modelling the effects of airport noise on resi-
dential housing markers: a case study of Vinnipeg inrernational
airport, Joarnal of Transport Economics and Policy, mai, pp. 199-210.

Mrvar,r ff), Agr (H.), 1!!4 - Measuring rhe effecrs of a flood control
project: hedonic land price approach, J oanal of Eruiroxnzntal Ma-
nagment, 42, pp. 389-401.

Monr (T. A.), SrrvrNs (T.), ArrrN (P G.), 1988 - Valuarion of urban
parks, l-endscape and Urban Planning, t5, pp. 139-152.

197



P, LE GOF FE

NnrsoN Ç. P.), 1978 - Residential choice, hedonic prices, and the de-
mand for urban ai quality, J otrnat of Urban Economics,5, pp. )57-
369,

Prnrqursr (R. B.), 1991 - Hedonic methods, rz: Br.r.urN (J.) and
Korsr,ro (C.D.), eds., Mwsuring tbe Danznd for Enuironnutal Qra-
lity, Elsevie4 Amsterdam, pp. 11-I20.

Paluqursr (R. B.), 1984 - Estimating the demand for the charactels-
rics of housing, Rmiar of Econonics and Suntics, 66, pp.394-404.

PansoNs (G. R.), lÙ(/u (Y), 1991 - The opporrunity cost of coastal

land-use controls; an empirical analysis, Itnd Ecoruniu, 67,
pp,308-116.

Rar..rsarr (4.), Sror-r- Ç. R.), 1980 - Consumer surplus in commodity
space, Anztitan Economi Reuiat', 10, pp. 449-451.

Rroran (R. G.\, 1961 - Eclnzmic Cotr of Air Polhtion: Studies in Med-

r arerunr, N ew -York, P ne ïer.

RosrN (S.), \974 - Hedonic prices and implicit markets: producr dif-
ferentiation in pure competition, Jorrnal of Politiul Ennomy, 82,
pp.34-35.

Socurr (N.), 1994 - Ewlution monétaire des dtletntet de I'entironnemenl :

ane î1 d4 bédoni e et contilgente sur I'impact de: transporn, Thèse de

I'Université de Neuchatel, l8l p.

Vrrrrc (R. D.), 1976 - Consumer's surplus without apology, Anerican
Ecorumit Rwia.u, 66, pp. 589-597 .

198


