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I NIRODUCT ION 

As part of an ongoing research program 
into major issues involved in the construc-
tion of consumer price indexes, analytical 
indexes of consumer prices based on diffe-
rent treatments of owned accommodation are 
herein published for the first time, with 
the intention that they he updated once a 
year. The main purpose of this publication 
is to provide more insight into the treat-
ment of homeownership, which is certainly 
one of the most controversial issues 
regarding the construction of the Consumer 
Price Index (CPI). The publication should 
be useful to the users of Statistics Canada 
data, in particular to those with specific 
analytical needs that are not fully met by 
the way owned accommodation is treated in 
the official CPI, for example, those who 
want to compare the movement of the Canadian 
CPI with that of another country, using a 
common approach to the treatment of home-
ownership. It is also hoped that the 
publication of analytical series will 
stimulate a debate on this important issue, 
and that user feedback may help Prices 
Division in assessing its own methodology 
for owned accommodation. 

The paper presents seven alternative 
homeownership series based on four different 
concepts, including one based on the concept 
used in the official CPI. Series are also 
shown for higher-level aggregates, including 
indexes at the All-items level. All of 
these higher-level aggregates differ only in 
their owned accommodation components; for 
all aggregates, all other components are 
based on the official concept. 

This paper follows on an earlier study 
by DeVries and Baldwin [1985]. That study 
was limited to the calculation of a compara-
tive CPI in which the official CPI was 
adjusted for the homeownership approach of 
its American counterpart. Because the U.S. 
Bureau of Labor Statistics (BLS) changed 
their concept for horneowriership within the 
estimation period covered by the comparative 
CPI, the latter series was based on a net 
purchase concept for the first part of the 
estimation period and a rental equivalence 
concept for the remainder. Each analytical 
owned accommodation series shown herein is 
based on the same concept throughout. From 
this point of view, the present publication 
bears a closer resemblance to the pioneering 
work of BLS [19801, in which consumer price 

Dans le cadre dun programme continu de 
recherche cur les principaux prohlèrnes lies h la 
construction d'indices de prix a Is cnnsornmation, 
Statistique Canada puhlie ici pour Is premiere 
fois des indices analytiques de prix a la consom-
mation fondés sur diverses méthodes de traitement 
du logement en propriété, avec l'intention de lee 
mettre jour une fois l'an. L'objet premier de 
la présente publication est de clarifier le 
trattement du logement en propriété, gui est 
certes lun des aspects les plus controversés de 
Ia construction de !'Indice des prix a la consom-
mation (IPC). La publication devrait s'avérer 
utile aux utilisateurs des données de Statistique 
Canada, notamment ceux dont les besoins analy-
tiques particuliers ne sont pas entièrement 
satisfaits par le traitement du loqement en 
propriété dans IIPC official, par exeaple, ceux 
qui désirent comparer le mouveinerit des prix is 
consommat ion au Canada et dans un autre pays en 
utilisant Is même méthode de traitement du 
logernent en propriété. On espère également que 
la publication de series analytiques incitera las 
utilisateurs ddhattre cette importante 
question, et que Ia Division des prix pourra 
profiter de leurs observations pour évaluer Is 
méthodoloqie quelle applique mu logement en 
propriété. 

Le document renferme sept series d'indices 
sur le logement en propriété fondées cur quatre 
concepts distincts, dont l'une de ces series est 
fondée sur le concept utilisé dane l'IPC offi-
ciel. On y trouve égslemnent des series pour des 
agrégats de niveau supérieur, y compris des 
indices au niveau de l'[nsemble. Toutes ces 
series agrégées ne different que par leur cornpo-
sante du logernent en propriété, leurs autres 
composantes étant toutes fondées sur le concept 
officiel. 

Le present document fait suite a une étude 
récente réalisée par DeVries et Baldwin [19851. 
Cette étude portait uniquement sur le calcul dun 
IPC comparatif qul était en fait un IPC officiel 
incorporant l'approche américaine mu traitement 
du logement en propriété. Corinne le U.S. Bureau 
of Labor Statistics (BLS) a modifié son concept 
de logement en propriété pendant Is période 
d'estimation visée par l'IPC comparatif, on a dO 
fonder ce dernier cur le concept des achats nets 
pour la premiere partie de la période, at cur le 
concept de l'équivalence en valeur locative pour 
le reste. Chacune des series analytiques du 
logement en propriété présentées ici est fondée 
cur un même concept pour toute Ia période. Sous 
cat aspect, Ia présente publication se rapproche 
davantaqe des travaux innovateurs qu'a elfectués 
le BLS en 1980 et qui consistaient a comparer 



indexes based on different approaches to 	 pour les tats-Unis des indices de prix N la 
homeownei'ship were compared for the United 

	
consommation s'appuyant sur des approches diff- 

States. 	 rentes au traitement dii logement en proprité. 

The treatment of owned accommodation is 
conceptually difficull because, first, the 
characteristics of a house, considered as a 
commodity, permit and encourage a variety of 
treatments that will give quite different 
eat [mates, and second, the range of uses of 
the CPI is such that no particular treatment 
is well-suited to every purpose. See the 
discussion of this in The Consumer Price 
Index Reference Paper (Statistics Canada 
[19851). 

With respect to the first point, a 
house is a consumer asset with a long useful 
life, generally purchased on credit, with 
active resale and rental markets in which 
households participate as both buyers and 
sellers. This is why a consumer price index 
for owned accommodation may be built around 
the cost of using a home, the cash outlays 
on a home, its assumed rental value or its 
purchase price. For most other commodities, 
including consumer durable goods, a consumer 
price index is simply based on the purchase 
price(1). Many consumer durables share the 
characteristics of a house, but usually not 
to the same degree. Like houses, most motor 
vehicles are purchased on credit, but credit 
payments on a motor vehicle purchase do not 
last more than 3-5 years before the loan is 
paid off, while the amortization period for 
a mortgage loan may exceed 25 years. A 
typical automobile will have a useful 
lifespan of less than 12 years; houses last 
for decades and look towards centuries. 
This does not mean that some of the 
approaches to homeownership in the CPI are 
not also applicable to motor vehicles, or 
consumer durables in general, only that the 
differences in the indexes based on 
different approaches will not usually be so 
great for these commodities as for homes. 

With respect to the second point, the 
uses of the CR1, the official index is 
widely used as an escalator of various 
income payments, in the cost-of-living 
adjustment clauses of union contracts, in 
indexing income tax brackets and exemptions, 
and in indexing government transfer payments 
such as Old Age Security and family allow-
ances. The CR1 is also the most widely 
accepted general indicator of current price 
change, within Canada or for purposes of 
comparison with the inflation rates of other 
countries. In this role, it is closely 
monitored by the makers and critics of eco-
nomic policy as a yardstick of the success 
or failure of the prevailing policies. 
Finally, the CPI series are used as defla-
tors for expenditure series, notably the 

Le traitement du logement en propriété 
présente de nornhreuses dxfficults coriceptuelles 
premièrement parce que lea caractéristiques d'une 
inaison, considére comrne un produit, permettent 
et favorisent une diversité de traiternents gui 
donneront des estimations bien différentes, et 
deuxièmernent parce que Ia gamme des applications 
de l'IPC est si vaste qu'aucun traitement parti-
culier n'est adapté è tous les usages. A cm 
sujet, se reporter au Document de référence de 
I'indice des prix A Ia consomination (Statistique 
Canada [19851). 

En ce qui concerne les caractristiques 
d'une maison, celle-ci est un bien de consomma-
tion qut a une longue vie utile, qui sachète 
généralement credit et pour lequel existent 
d'importants marchCs de revente et. de location oi 
les ménages interviennent tant N titre d'ache-
teurs que de vendeurs. C'est pourquoi un indice 
des prix a la consommation pour le logement en 
propriété peut se fonder sur le coOt d'utilrsa-
tion dune maison, les débours qu'elle entralne, 
sa valeur locative théorique ou son prix 
d'achat. Pour Ia plupart des autres produits, y 
compris les biens de consormnation durables, 
l'indice des prix A la consommation repose tout 
simplernerit sur le prix d'achat(l). De nombreux 
hiens de consommation durables ont les mêmes 
caractéristiques qu'une maison, iiais 	un degré 
different. 	Cornme les rnaisons, 1mm véhicules 
automobiles sont le plus souvent achetés 'a credit 
mais Ia période de remboursement dans ce cam ne 
dure pas plus que 3-5 ans, contrairement 'a in 
prêt hypothécaire dont la période d'amortissement 
peut dépasser 25 ans. La vie utile d'une 
automobile est qénéralement inférieure 'a 12 ans; 
les inmisons durent des décerinies, voire des 
siècles. Cela ne signifie pas que certaines des 
approches au traitement du logement en propriété 
dans l'IPC ne peuvent éqalement s'appliquer aux 
véhicules automobiles, ou aux biens de consomma-
tion durables en général, maim sirnplement que les 
differences entre des indices fondés sur des 
approches distinctes seront habituellement plus 
grandes pour les maisons gum pour ces praduits. 

Quant aux utilisations de 1IPC, l'indice 
officiel est fréquemment utilisé pour indexer 
divers revenus, les indemnités de vie chère dans 
les conventions collectives, les trariches 
fiscales et les exemptions d'impOt, ainsi que lea 
paiements de transfert tels que lea prestations 
de sécurité de la vieillesse et les allocations 
familiales. De plus, l'IPC est l'indicateur 
généi'al le plus utilisé pour mesurer le change-
ment courmnt des prix 'a l'échelle nationale ou 
pour comparer le taux d'inflation avec ceux 
dautres pays. 11 devient alors un repère que 
ceux qui décident de is politique économique de 
même que sea critiques observent de pies pour 
rnesurer le degré de succès ou d'échec des politi-
ques actuelles. Enfin, les series de l'IPC 
servent 'a la deflation de series sur les 
dépenses, notamment les composantes des dépenses 



personnelles en bieris et services de consouirna-
tion. L'IPC d'ensemhle sert aussi parfois 
d'indice de deflation pour des series sur lea 
salaires oti les revenus, cette application étant 
en fait un reflet de son role de facteur 
d'indexation des revenus. Ces utilisations de 
l'IPC n'ont pas toutes la même importance, et ne 
sont pas toutes compatibles. L'indice officiel a 
ete concu surtout en fonction de l'indexation, 
parrois au detriment de ses autres applications. 
Certaines des series analytiques presentees ici 
sont hien adaptées 4 ces autres applications de 
l'indice ofuiciel. 

Les series analytiques puhliées ici sont 
fondées stir le concept officiel, le concept de 
l'équivalence en valeur locative, le concept des 
débours (deux variantes, tine avec et l'autre saris 
les remboursernents sur le capital), et le concept 
des achats nets (trois variantes, tine avec et ixie 
sans l'intérêt hypothécaire, et une autre basém 
stir les paiements initiaux sur le capital et les 
versements hypothécaires actualisés). 

Ces différents concepts de logement en 
propriété et leurs variantes soot expliqués plus 
en detail dans la prochaine section. Le lecteur 
pourra se reporter au tableau 1 pour connaitre 
les éléments des coOts du logement en propriété 
pris en cornpte dans chaque variante de chaque 
concept, ainsi qie leur importance relative dans 
lea dépenses totales au titre du logement en 
propriété. 

1.1 CONCEPTS 

Concept officiel 

Le concept officiel sur lequel repose Ia 
composante du logement an propriété de l'IPC 
officiel est une variante de Ia méthride du coOt 
pour lutilisateur. Un indice fondé sur le 
concept officiel mesure les changements dans le 
coOt d'utilisation dun stock fixe de logerrients 
en propriété. Ce concept comprend cinq éléments 
principaux: le coOt de cemplacement de Ia partie 
dij logement qui est censCe avoir été "usée" 
durant l'année en question, les coOts d'intérêt 
hypothécaire, les irnpOts fonciers ainsi que les 
primes d'assurance et les reparations payées par 
le propriétairm. Lea autres coUts du logement en 
propriété soot notamrnent les frais de transaction 
(commissions de courtage, honoraires d'avocats et 
de notaires, etc.), les charges de copropriété et 
1 'assurance-hypothèque. 

Dans le concept officiel, lea coOts du 
logement en propriété ne counprennent pas les 
gains en capital (on coOt négatif) ni l'intérêt 
auquel a renoncé le propriétaire en investissant 
son capital dans sa maison, ces dépenses étant 
liées b l'investissement plutOL qu'è la ronsounma-
tion. Deux autres pays ayant adopté une méthode 
du coOt pour l'utilisateur, soit Ia Nouvelle-
Zélande et l'Afrique du Sud, incorporent le coOt 
de l'avoir du propriétaire dans leurs series sur 
le logement en propriété; aucun pays n'incorpore 
les gains en capital. 

components of personal expenditures on 
consumer goods and services. The All-items 
CPI is also sometimes used as a deflator for 
wage or income series and this role is 
really just the mirror image of its role as 
an escalator of income payments. These uses 
of the CPI are not equally important, nor 
are they mutually compatible. The official 
index is designed primarily with its use as 
an escalator in mind, sometimes to the 
detriment of its other uses. Some of the 
present analytical series are well-suited to 
those other uses that the official series is 
put to. 

The analytical series published here 
are based on the official concept, the 
rental equivalence concept, the money 
outlays concept (two variants, one including 
and one excluding equity payments), and the 
net purchase concept (three variants, one 
including and one excluding mortgage 
interest, and one based on downpayments and 
discounted mortgage payments). 

The next section provides an elabora-
tion of the different homeownership concepts 
and their variants. By  referring to Table 
1, the reader can see which components of 
homeownership costs are included in each 
variant of each concept, and their relative 
importance in total expenditures on owned 
accoinmndat ion. 

1.1 CONCEPtS 

Official 

The official concept, upon which the 
owned accommodation component of the 
official CPT is based, is one variant of the 
user cost approach. An index based on the 
official concept measures the changes in the 
cost of using a fixed stock of owned 
dwellings. It incorporates five main 
components: replacement cost of that part of 
the dwelling that is assumed to be used up 
in the year in question, mortgage interest 
costs, property taxes, homeowner's insurance 
premiums and homeowner's repairs. 	Other 
homeownership costs 	include transaction 
charges (real estate commissions, legal 
fees, etc), condominiiin charges and mortgage 
insurance. 

According to the official concept, 
homeownership costs exclude capital gains (a 
negative cost) and the foregone interest on 
the owner's capital invested in his home; 
these are excluded as expenses relating to 
investment rather than consumpt ion. Two 
other countries that have adopted a user 
cost approach, New Zealand and South Africa, 
do include the cost of owner's equity in 
their owned accommodation series; no country 
incorporates capital gains. 



The 	mortgage 	interest 	component 
estimates price-induced changes in the 
amount of mortgage interest owed by the 
target population on outstanding mortgages. 
The volume of mortgage loans by age of 
mortgage is held constant so that interest 
owed does not depend on the actual changes 
in lumpsum payments or changes in the loan-
to-value ratio or amortization period of 
loans, but only on house prices and interest 
rates. The house price attached to an 
outstanding loan dates from the month of 
purchase. The interest rate dates from the 
month that the loan was last renegoctated, 
or the month of initiation if the loan has 
never been renegociated. The interest owed 
on the stock of mortgages in the current 
month is therefore a function of current and 
lagged house prices and interest, rates, 
mixed according to the proportion of new and 
existing mortgages. (See also The Consumer 
Price Index Reference Paper; pp. 113-117.) 

This treatment of mortgage interest is 
consistent with the primary use of the CPI 
as an escalator; it is the paid costs of 
mortgagers on their mortgage debt that are 
relevant to escalation. Unfortunately, it 
makes the official CPI a somewhat less valid 
indicator of the current rate of inflation, 
for which purpose a mortgage interest 
component based on current house prices and 
interest rates would be more appropriate. 

The replacement cost of depreciation is 
the only component of the official owned 
accommodation series that represents an 
imputed rather than a paid cost, but it is 
in a rather different position from most im-
puted expenditures that might be included in 
the CPE. If the CPI's primary use is as an 
escalator of money incomes in the form of 
wages, salaries, pensions or social security 
benefits, then its scope should not he 
defined to include such items as the imputed 
value of food grown for own consumption or 
the value of room and board received in lieu 
of wages. These are truly items outside of 
the cash economy for which money is neither 
paid nor received. But new residential 
construction is not outside of the cash 
economy; the target population does make 
outlays for new dwellings every year, part 
of which go towards the replacement cost of 
depreciation in the existing stock. One can 
therefore argue that the replacement cost 
component does represent an outlay series 
rather than an imputed series, but one where 
the weight is adjusted to maintain a fixed 
stock of owner-occupied dwellings. 
Certainly, there does not seem to be so 
strong an argueinent for the exclusion of 

La coinposante de l'intérêt hypothécaire 
permet d'estimer lea variations causées par les 
prix dans le montant des intérêts hypothécmires 
que doit payer Ia population-cihie sur le capital 
non remboursé. Le volume des prêts hypothécaires 
selon Ia durée écoulée de l'hypothèque est 
maintenu constant de sorte que Ic montant des 
intérêts b payer depend uniquement des prix des 
inaisons et des taux d'intérêt, et non des change-
ments effectifs dans lea remises sur le capital 
ou encore dans le rapport prêt/valeur ou dana la 
période d'ainortissemerit. Le prix correspondant 
la maison hypothéquée est celui du mois d'achat. 
Le taux d'tntérêt eat celui du mois oj le prêt a 
été contracté ou celui o6 il a été renégocté pour 
Ia dernière fois si le prêt a ddjb été renégo-
cié. L'intérêt payer sur l'ensemble des 
hypothèques pour le mois courant est par consé-
quent déterminé 6 partir des prix des 'naisors et 
des taux d'intérêt courants et décalés, lea 
proportions étant fonction de celle des bypo-
thques nouvelles et existantes. (Voir aussi 
Document de référence de lindice des prix a la 
consommation, pp. 113-117.) 

Un tel traitement de l'intérêt hypothécaire 
est compatible avec l'objet principal de lIPC, 
soit son utilisation comme facteur dindexation; 
ce sont les coOts de la dette hypothécaire 
acquittés par les déhiteurs hypothécaires qui 
entrent en ligne de compte pour l'indexation. 
Malheureusement, cela rend I'IPC officiel moms 
bien adapté a Ia mesure du taux courant d'infla-
tion qu'un indice dormt la composante de l'intérêt 
hypothécaire serait fondée sur lea prix courants 
des maisons et les taux d'intérêt actuels. 

Le coGt de remplacement de Ia fraction 
dépréciée est Ia seule composante du logernent en 
propriété de la série officielle qui représente 
un colt impute plutôt qu'un coUt acquitté, mais 
cette position diffère de celle qul serait 
adoptée pour la plupart des autres dépenses 
imputées susceptibles d'être prises en cornpte 
dans 1'IPC. Si lIPC a comme objet premier 
lindexation de revenus en espaces comme les 
salatres, traitements, pensions nu prestations de 
sécurité sociale, ii ne faut pas le définir de 
manière a inclure, par exemple, la valeur imputée 
des fruits et legumes cultivés pour propre 
consommat Lon ou la valeur de la chambre et 
pension accordées en guise tie salaire. Des hiens 
et services de ce genre pour lesquels aucune 
somme d'argent n'est recue ni déhourséc ne font 
pas partie de l'économie monétaire. Mais il en 
va tout autrement pour la construction résiden-
tielle nouvelle, Ia population-cible devant 
effectuer des débours pour des logements neufs 
chaque année, dont une partie ser a défrayer le 
coit de i-emplacement de Ia fraction dépréciée du 
stock existant. On peut donc sout.enir que la 
composante du coUt de remplaceinent représente 
hien une série de débours et non une série 
imputée, maim que son coefficient de pondération 
est corrigé de manière a maintenir un stock fixe 



replacement cost from the scope of a home-
ownership index as there is for the cost of 
owner's equity. 

The series For consumer durables in the 
CPI have their weights based on net 
purchases rather than replacement cost. 
(See The Consumer Price Index Reference 
Paper, p. 45.) The official index would 
have a more consistent framework if the same 
approach were adopted for both homes and 
durable goods; replacement cost weights For 
consumer durahies would correspond to a 
fixed stock of durable goods providing a 
constant flow of services. Empirically, 
replacement cost weights would he more 
difficult to calculate for consumer durables 
than for owner-occupied dwellings. Also, 
the consumer price series for durable goods 
are used to deflate personal expenditures on 
durables by the National Accounts, and for 
their purposes it is better that those 
series be based on net purchase rather than 
replacement cost weights. 

Rental Equivalence 

An index based on the rental equiva-
lence concept measures changes in the cost 
of consuming the dwelling services of a 
fixed stock of owner-occupied homes by 
imputing market cents on tenant-occupied 
dwellings. Tenants pay only for the shelter 
services provided by their dwellings; their 
rental payments do not have any investment 
component, so it is considered that the 
rental equivalence concept guards against 
treating part of the changing return on an 
investment in housing as a change in the 
cost of consumption of shelter services. 

The landlord directly pays most of the 
expenses on a tenant-occupied dwelling, 
including property taxes, dwelling 
insurance, mortgage interest, depreciation, 
transaction costs and most repairs; he 
recovers these expenses in the rent that he 
receives from the tenant. The tenant pays 
only his monthly rent, insurance premiums on 
his household effects, and the cost of those 
repairs performed at his oi expense (this 
is largely the cost of materials used since 
most contract repairs are performed at the 
landlord's expense). 

Most homes are rented with some 
appliances in them and the equivalent rental 
values for the owner-occupied stock of homes 
will incorporate their rental value. To 
prevent double counting, the weights of the  

de logernents occups par leur propciétaire. 	11 
semble hien que lea raisons pouvant justifier one 
exclusion de l'indice do logemnent en proprité ne 
sont pas aussi honnes dana le cas du coat dci 
remplacement que dans le cas de l'avoir des 
propriétaires. 

Les series de l'[PC cur las hiens de consom-
mat ion durables utilisent des coefficients de 
pondération fondés sur tes achats nets plutôt que 
sur le coat de remplacement. (Voir Document de 
référence de l'indice des prix a Ia consomation, 
p. 45.) La structure de l'indice officiel serait 
plus homnogèrme ci urie mêrne méthode étaiL adoptée 
pour lee maisons cit les biens durables; les 
coefficients de pond4ration du coat de rempla-
cement des biens de consummation durables corres-
pondraient alors a un stock fixe de hiena 
durables assLjrant 	leurs utilisateurs un flux 
constant de services. 	Cependant, les coeffi- 
cients de pondération du coOt de iemplacement 
seraient empiriquement heaucoup plus difficile 'a 
calciiler pour lee biens de consonmat ion durahies 
que pour lee logements occupés par leur proprxé-
taire. De plus, las series sur les prix des 
biens de consummation durahies servent 'a Ia 
deflation des dépenses personnelles en biens 
durahies clans lea comptes nationaux, de sorte 
qu'il est préférable de fonder ces series sur des 
coefficients dci pondéiation relstifs aux achats 
nets pluL qu'au coOt de remplacement. 

(quivalence en valeur locative 

Un indice fondé cur le concept de léquiva-
lence en valeuir locative nesure lea changeunerits 
dans le coOt d'utilisation des services dun 
stock fixe de logements occupés par leurs propri-
étaires, en impujtant des loyers payés cur Ia 
marché pour des logements occupés par des loca-
taires. Las locataires ne paient que pour leo 
services assures par leur loqeunent; leur loyer rce 
comnportant aujcun élément dinvestissement, on 
estime que l'équivalence en valeur locative 
empêche de considérer un changement dane le 
rendement du capital investi clans un loqemnent. 
comae un changement dans le coat d'utilisation 
des services d'habitation. 

Le propriétaire dun logement occupé per it-c 
locataire paie directement la plupart des 
dépenses, y comnpris las impôts fonciers, lasso-
rance du logement, l'intérêt hypotrécaire, la 
dépréciation, lee frais de transaction et la 
plupart des reparations; il recouvre ces dépenses 
en faisant payer on loyer 'a son locataire. Le 
locataire paie uniquemnent on loyer inensuel, des 
primes d'assurance sur sea effets personnels et 
le coOt. des reparations qu'il effectue 'a sec 
frais (il sagit surtout do coOt des matériaux 
utilisés puisque la plupart des contrats de 
reparation sont 'a Ia charge du propriétaire). 

La plupart des mnaisons soot louées avec 
certains appareils ménagers, et la valeur loca-
tive de ces appareils sera comprise clans la 
valeur locative équivalente étahlie pour le stock 
de unaisons occupées par leur propriétaire. Pour 



CPIs for these appliances could he corres- 
pondingly reduced,(2) as is done by BLS in 
calculating the American CPI 	(see U.S. 
Bureau of Labor Statistics [19831). 	The 
adopt ion of a rental equivalence approach to 
homeownership therefore has implications for 
the calculation of some of the consumer 
durable components of the CPI. 

The market rents on tenant-occupied 
dwellings may also include expenditures on 
fuel, water, electricity, furniture or 
cablevision. These should be deducted from 
the rents when calculating a rental equiva-
lence index. IF this is not feasible, the 
price movements of these items have a 
disproportionate influence on the CPT, 
entering the index once representing their 
own commodities and again representing owned 
accommodat ion. 

The rental equivalence concept is more 
widely used in official consumer price 
series than any other. Among the countries 
that use it are the United States, Japan, 
Germany and France (in its quarterly CPI). 
A CPI based on rental equivalence is there-
fore a valuable series for the comparison of 
international rates of inflation. In the 
National Accounts the current and constant 
dollar expenditure series and the price 
indexes for the services of owner-occupied 
dwellings are based on rental equivalence. 
A CPI based on rental equivalence would be 
the best deflator for the National Accounts' 
personal income series, which include the 
imputed rent on owner-occupied dwellings as 
a component of income and the best indicator 
for the implicit price index for personal 
expenditure on consumer goods and services 
or for its fixed-weighted counterpart. A 
rental equivalence series also would provide 
a better measure of the rate of change of 
current transaction prices than an official 
concept series since it is not based on any 
prices that were determined years in the 
past, except for rents in certain multi-year 
leases. 

	

However, 	despite 	these advantages, 
there are practical and conceptual weak-
nesses in the rental equivalence approach. 
The major practical weakness is that it is 
difficult to collect a reliable sample of 
rents for tenant-occupied dwellings that are 
similar to owner-occupied dwellings. Few 
rented dwellings are single-detached but 
most owner-occupied dwellings are. Few 
rented dwellings have three or more bedrooms 
but most owner-occupied dwellings do. 
Moreover, those rented dwellings that are 
single-detached or have three or more 
bedrooms are also more likely to have 

viter lee doubles cornptes, on pourra iéduire en 
consequence les coefficients de pondération de 
ces appareils rnénagecs dane l'IPC (2), b l'instar 
du BLS lorsqu'il calcule l'IPC américain (voir 
U.S. Bureau of Labor Statistics [19831). Par 
consequent, l'adoption de léquivalence en valeur 
locative pour le traiternent du logement en 
propriété se répercute sur le calcul de certaines 
counposantes de biens durables dans l'IPC. 

Les loyers payés cur le marché pour des 
logements occupés par des locataires peuvent 
également comprendre le chauffage, lemu, 
l'électricité, l'ameuhlement ou Ia télédistrihu-
tion. Ces élérnents doivent être retianchés des 
loyers au moment du calcul d'un indice fondé sur 
la valeur locative équivalente. Si ce n'est pas 
possible, les prix de ces éléments influeront 
indment sur l'IPC puisqu'ils seront cornptés une 
premiere fois pour représenter leur propre 
rnouvement, et une autre fois pour représenter 
celui du logement en propriété. 

Le concept de léquivalence en valeur loca-
tive eat celui gui est le plus souvent utilisé 
dana les series officielles sur les prix h Ia 
consommation. Les Etats-Unis, le Japon, 
!'Allemagne et is France (dana son IPC trimes-
triel) sont mu nombre des pays qui l'utilisent. 
Un IPC fondé cur léquivalence en valeur locative 
me prête donc bien a is counparaison des taux 
d'inflation internationaux. Dane les cornptes 
nationaux, les series cur lee dépenses en dollars 
courants et constants et les indices de prix pour 
les services des logements occupés par leur 
propriétaire s'appuient sur l'équivalence en 
valeur locative. Un IPC base cur l'équivalence 
en valeur locative serait le meilleur indice de 
déflat ion pour lee series cur le revenu personnel 
dans les counptes nationsux, ces dernières 
incluant convne élément du revenu ie layer impute 
des loqements occupés par leur propriétaire, et 
le meilleur indicateur pour l'indice implicite 
des dépenses en hiens et services de consoramation 
ou pour l'indice A pondération fixe correspon-
dant. Par rapport une série s'appuyant cur le 
concept officiel, une eerie basée sur l'équiva-
lence en valeur locative constituerait égalernent 
une meilleure 'nesure du taux de changement des 
prix de transaction courants, n'étant pas fondée 
cur des prix fixes des années auparavant, sauf 
dana le cas des loyers prévus dans certains baux 
pluriannuels. 

Toutefois, malgré ces avantages, Ia méthode 
de léquivalence en valeur locative a ses incon-
vénients pratiques et conceptuels. La principale 
difficulté pratique est cetle que pose la 
collecte d'un échantillon fiable de layers pour 
des logements locatifs semblables aux logements 
occupés par leur piopriétaire. Peu de logements 
locatifs sant des maisons individuelles non 
attenantes, contrairernent aux logements occupés 
par leur propriétaire. Peu de logements locatifs 
ant trois charnbres a coucher ou plus, 
contrairement aux logements occupés par leur 
propriétaire. De plus, lee logements locatifs 
individuels non attenants ou avec trois chambres 



non-commercial type leases; in many cases, 
the tenant is really only a housesitter, and 
the rent that he pays may not he at all 
representative of what he would pay to a 
profit-motivated landlord. 

The conceptual weakness is that rent 
movements are not necessarily a good proxy 
for changes in homeownership costs, 
especially in the short run. Assuming 
frictionless adjustments (i.e. zero transac-
tion costs), homeownership costs for a 
dwelling will be equal to the market rent on 
the same dwellings due to competitive 
bidding on house prices and rents. But the 
transaction costs of changing residence 
(especially for a homeowner) are substan-
tial. If a homeowner bases his tenure 
choice on short run costs then only large 
differentials in costs between owning and 
renting would induce him to change his 
status. If his choice is based on antici-
pated long run costs then transaction costs 
are comparatively minor, but a near identity 
between anticipated long run costs of owning 
and rentinq equivalent dwellings does not 
necessarily imply a near identity of real-
ized short or long run costs. Institutional 
constraints such as lease contracts and rent 
controls also tend to allow a gap between 
the costs of owning and renting. 

Money Outlays 

An index based on the money outlays 
concept measures the price-induced changes 
in the consumption-related cash outlays on 
owner-occupied homes. Imputed costs are 
excluded by definition, as are investment-
related outlays, however these are viewed or 
defined. If the CPIs primary use is as an 
escalator of money incomes, then the money 
outlays concept is appropriate to such a 
purpose. 

Most of the components of owned accom-
modation using the official concept 
represent cash disbursements, and would be 
in scope under a money outlays concept, 
incluthog such items as repairs, property 
taxes, insurance premiums and mortgage 
interest. The important omission from the 
preceding list is the replacement cost of 
depreciation, which would be excluded as an 
imputed item. 

In this publication, two variants of 
the money outlays concept are shown, one 
including and one excluding net equity 
payments. Net  equity payments consist of 
downpayments on owner-occupied homes plus 
the principal portion of loan repayments 
when those houses are purchased on credit 
less sales of owner-occupied homes. If net  

'a coucher ou plus soot pius susceptibles d'être 
loués selon des modalités non commerciales; le 
locataire eat souvent un simple gardien de la 
maison et paie on loyer bien inférieur 'a ce que 
lui demanderait un propriétaire voulant faire in 
profit. 

Quant aux faiblesses conceptuelles, elles 
ant trait aux mouvernents des layers qui ne 
reflèlent pas nécessairement fidèlement lea 
changements dana les coats de propriété, surtout 
'a court Lerme. En supposant des ajustements sans 
friction (c.-à-d. des frais de transaction nuls), 
lea co3ts de propriété d'un loqernent équivaudront 
au layer payé sur le marché pour on logernent 
identique en raison de Ia concurrence sur ie 
marché de is vente et de la location. Cependant, 
un changement de residence entratne des frais de 
transaction importants (surtout pour un proprié-
taire). Si un propriétaire choisit son mode 
d'occupation en foriction des coQts 'a court terrne, 
seules des differences importantes entre les 
coOts de propriété et de location l'inciteraient 
'a devenir locataire. Si son choix eat fondé sur 
une projection des coOts 'a long terme, lea frais 
de transaction deviennent alors one consideration 
relativement secondaire mais des coilts projetés 'a 
long terse presque identiques pour lea proprié-
tairea et lea locataires de logements equivalents 
n'impliquent pas nécessairement des coats reels 'a 
court ou 'a long terse preaque identiques. Lea 
contraintes institutionnelles, comma les contrats 
de location et le contrôle des layers, tendent 
également 'a creuser un écart entre lea coats de 
propriété et ceux de location. 

Debours 

tin indice fondé sur le concept des déhours 
mesure lea changements causes par lea prix dana 
lea débours qu'occasionne l'utilisation de loqe-
ments en propriété. Lea coats imputes sont 
exclus par definition, de même que lea débours 
lies 'a des placements, mais ceux-ci sont quand 
même définis. Le concept des débours eat appro-
prié Iorsque l'objet principal de l'IPC est 
l'indexation des revenus en espèces. 

La plupart des composantes du logenient en 
propriété reposant sur le concept officiel, 
notamment lea reparations, les impâts fanciers, 
lea primes d'assurance et l'intérêt hypothécaire, 
représentent des débours et sermient donc dans le 
champ du concept des déhours. Le grand absent de 
la liste eat le coat de remplacement de la 
fraction dépréciée, qui serait exclu puisqu'il 
s'agit d'urr élément impute. 

Dana Ia présente publication, deux variantes 
du concept des débours soot prêaentées, is pre-
mjère jncluant lea remboursements nets sur Ia 
capital et Ia seconde exeluant ces rernbourse-
cents. Les rernhoursements nets sur le capital 
comprennent les paiements initimux sur lea 
logements occupés par leur propriétaire plus is 
fraction des versements consacrée so rembourse- 



equity payments are considered to be 
primarily investment outlays then they are 
excluded from the owned accommodation CPI, 
and such is the practice in all official 
consumer price series based on the money 
outlays concept, including those of Iceland, 
Ireland, and the United Kingdom. If net 
equity payments are considered to be 
primarily consumption outlays, then they 
should he included in the CPI, as advocated 
by Turvey [1981]. The advantage of this 
variant is that it is more consistent with 
the net purchase approach to consumer 
durables in the CPI. In the special case 
where all owner-occupied houses are 
purchased with cash, the net equity payments 
series reduces to a net purchase series. 

The house prices attached to repayments 
of mortgage principal in the money outlays 
series would, like those on mortgage 
interest, cover a multi-year span. For this 
reason, a money outlays series excluding net 
equity payments would be no better as an 
indicator of the rate of current price 
change than a series hased on the official 
concept and a money outlays series including 
net equity payments would be worse. Also, 
the actual amounts of equity payments are 
extremely variable from year to year, and 
the estimated amounts, if they derive from 
family expenditure survey data, much more 
so. It is not feasible to include net 
equity payments in a money outlays series 
without some kind of smoothing of the data, 
as in the estimates shown here where down-
payment and sale of home weights are based 
on expenditures for three years rather than 
one, and are calculated at the regional 
rather than the city level. The advantage 
of the money outlays concept is supposed to 
be that its componenLs stand for the actual 
disbursements of the target population but 
if there is elaborate smoothing of the 
weights for net equity payments a broadly 
defined money outlays index has no great 
advantage over an index based on the 
official concept in this regard. 

Net Purchase 

A series based on the net purchase 
concept measures changes in current transac-
tion prices for owned accommodation. Net  
purchases of owner-occupied dwellings 
consist of all purchases of new and existing 
owner-occupied dwellings by the target popu-
lation less sales of such dwellings, that 
is, purchases of new dwellings by the target 
population plus net purchases of existing 

ment du capital lorsque les logements soot 
achets 	credit, moths les ventes de logements 
occupés par leur propriétaire. 	Si on Juge que 
les remboursernents nets sur le capital représen-
tent essenliellement des débours de placement, on 
les exclut de lindice du logement en propriete, 
et c'est ce que font tous les pays oj les series 
officielles des prix Ia consonnsation sont 
fondées sur le concept des débours, comae 
lIslande, lirlande et le Royaume-Uni. Si on 
considère que les remboursements nets sur le 
capital soot essentiellement des débours de 
consommation, on doit les inclure dans lIPC 
comme le préconise Turvey (1981]. Cette variante 
présente l'avantage de se rapprocher davantage de 
Ia méthode des achats nets utilisée dans 1IPC 
pour les biens durables. Si, par extraordinaire, 
toutes les maisons en propriété étaient achetées 
au coinptant, la série fondée cur les rembourse-
ments nets sur le capital deviendrait une série 
basée sur les achats nets. 

Dans une série fondée sur les débours, les 
prix des asisons lies aux reniboursements sur le 
capital hypothécaire seraient, h linstar de ceux 
lies b lintérêt hypothécaire, étalés sur plu-
sieurs années. Cest pourquoi une eerie reposant 
sur les débours et excluant les remboursements 
nets sur le capital ne serait pas un nieilleur 
indicateur du taux courant de variation des prix 
quune série sappuyant sur le concept officiel, 
alors qu'une série basée sur les déhours et 
incluant les remboursements nets sur le capital 
serait encore un moms boo indicateur. De plus, 
les remboursements reels cur le capital mont 
extrêniement variables dune année lautre, et 
les remboursements estirnatifs le sont encore plus 
ioisqu'ils sont dérivés des données dune enquête 
cur les dépenses des familles. 11 nest pam 
possible d'inclure les remboursements nets sur le 
capital dans ie série s'appuyant sur les débours 
sans lisser de quelque façon les données, conw,e 
cest le cam des estimations présentées ici oj 
les coefficients de pondérat ion des paienients 
initiaux cur le capital et des ventes de maisons 
sont fondés sur les dépenses pour troth années 
plutöt qu'une seule, et calculés au niveau de is 
region plutOt qu'b celui de Ia ville. tin indice 
base sur les débours au sens large a en principe 
l'avantage, par rapport a un indice fondé sur le 
concept officiel, de représenter les dépenses 
réelles de la population.-cible, mais cet avantage 
est toute fin pratique perdu sil faut procéder 
un lissage élaboré des coefficients de pondéra-

tion pour les rembaursements nets sur le capital. 

Achats nets 

Un indice fondé sur le concept des achats 
nets mesure les variations des prix de transac-
tion cotirants pour Ic lngement en propriété. Les 
achats nets de logements occupés par leur pro-
prtétaire englobent tous les achats, par la 
population-cihle, de logements neufs et existants 
occupés par leur propriétaire, moms les ventes 
de tels logetnents, c'est-à-dire les achats de 
logements neufs par la population-cible plus les 



dwellings by the target population from the 
non-target population. Since these net 
purchases of existing dwellings are usually 
unimportant, net purchases closely approxi-
mate new purchases for owner-occupied 
dwellings. 

The simplest variant of a net purchase 
series for owned accommodation includes a 
home purchase component whose weight is 
based on net purchases but excludes mortgage 
interest. 	This is the first of the three 
variants shown in this publication. 	This 
series would he particularly useful for 
judginq the effectiveness of monetary policy 
in fighting inflation. It would measure the 
change in current transaction prices but 
would not reflect interest rate hikes that 
might he a concomitant of a tight monetary 
policy intended to reduce the inflation 
rate. This variant also has the advantages 
of being consistent with the treatment of 
consumer durables in the official [P1. 

The scope of the net purchase series 
can be extended to include mortgaqe interest 
payments, as does the second variant of a 
net purchase series shown in this publica-
tion. From 1953 to 1984, the homneownership 
component of the U.S. [RI for urban wage 
earners and clerical employees was based on 
net purchases including mortgage interest. 
Under this concept, mortgage interest 
comprises those negotiated interest payments 
that are actually likely to be made. The 
qualification is necessary because so many 
mortgages are terminated before the end of 
their original amnoritization period due to 
renegotiation of the mortgage or the sale of 
the home. 

Under the second variant of the net 
purchase approach, the net purchase weight 
may vary dramatically for a given volume of 
home purchases depending on the degree to 
which those purchases are credit financed. 
If a member of the target population 
purchases a $100,000 home using cash that 
purchase will increase the home purchase 
weight by $100,000. If the same home is 
purchased with a $75,000 mortgage loan at 
13% interest, the interest contracted for 
over the first 10 years of a 20-year 
amortization period would he about $87,000 
so that this purchase will have almost 
double the weight in the owned accommodation 
index as the first purchase, although the 
purchase price is the same. 

	

Blinder 	[19811 has suggested that 
instead of this the weight attached to a 
home purchase should he the same whether it 
is purchased on credit or not(3). If it is 
purchased on credit the loan-to-value ratio 
will dictate a division of home purchases 

achats nets de logeinents existants par is popula-
tion-cible auprès de is population hors cibie. 
Puisque ces achats nets de logeinents existants 
sont habituelleinent négligeahles, lea achats nets 
équLvalent pratiquetnent aux achats de logements 
neufs occups par leur propriétaire. 

La plus simple des variantes d'une série sui' 
le logeinerit en proprité fondée sur les achats 
nets comprend une composante des achats de loge-
ments dont le coefficient de pondration s'appuie 
sot' lea achats nets mais exclut i'intrêt hypo-
th&aire. Ii s'agit tie la premiere des trois 
variantes présentées id. Une telle série serait 
particulièrement utile pour évaluer l'efficacit 
dune politique montaire anti-inflationniste. 
[lie permnettrait tie mesurer Ia variation des prix 
tie transaction coorants rnais ne refleterait pas 
les hausses des taux d'tntérêt que pourrait 
entraner une politique monétairm rigoureuse 
visant 'a réduire le taux dinflation. Cette 
variante a dgalement l'avantage d'être conforme 
mu traitement des biens de consommation durabies 
dans i'IPC officiel. 

La série fondée sur les achats nets peut 
être élarmjie pour inclure lea versements dint-
rêts hypothécaires, corane le fait la deuxi'eme 
variante présentée ici. De 1953 'a 1984, is 
composante do logement en propriété dans i'IPC 
américain pour les ernployés de bureau et lea 
ouvrieis urhains était fondée sur les achats 
nets, comprenant l'intérêt hypothcaire. Dana in 
tel concept, l'intérêt hypothécaire comprenmi las 
versements d'intérêts négoclés qui vent vraisemn-
hlahlement être effectués. Cette precision eat 
nécessaire puisque de nombreuses hypoth'eques soot 
liquidées avant Ia fin de is période d'amortisse-
sent initiale en raison d'une renégociation de 
l'hypothèque ou de la vente du logemermt. 

Dans la deuxième variante de la méthode des 
achats nets, ie coefficient de pondérat ion des 
achais nets peut varier fortement pour un volume 
donné d'achats de logements en fonction do degré 
de financement 'a credit de ces achats. Si in 
mnembre tie Ia population-cible achète au comptant 
une maison de $100,000, son acquisition comnptera 
pour $100,000 dans les achats totaux. Si la mêine 
mnaison eat hypothéquée pour in montant de $75,000 
'a 13%, l'intérêt pour lea dix premieres années tie 
Ia période d'amortissement de 20 ans sera tie 
quelque $87,000, de sorte que le coefficient de 
pondération dans l'indice do logenient en 
propriété sera dans ce cam presque le double du 
coefficient de pondération de l'achat au 
comnptant, même si le prix d'achat dans lea deux 
cas est le méme. 

Blinder [1981] a propose plutôt d'affecter 'a 
l'achat d'un loqemnent le même coefficient de 
pondération, que le logement soit acheté au 
comptant ou 'a cr6dit(3). Si le logement est 
acheté 'a credit, le rapport prêt/valei,r obliqera 
une division des achats nets de logements pour 



10 

between downpaynient and loan portions of net 
purchases. The stream of mortgage payments 
contracted for will equal the loan portion 
of the purchase price if discounted at the 
mortgage rate of interest. In this variant, 
the single home purchase component is 
replaced by components for downpayments and 
discounted mortgage payments. 

1.2 CONSTRUCTION OF ANALYTICAL INDEXES 

The analytical series are all Laspeyia 
indexes with a 1982 base period, including 
the official concept series. Any aggregate 
series is an average of its components 
weighted by 1982 expenditures. The analyti-
cal series therefore have certain nice 
properties: the value of an aggregate will 
always lie between the lowest and highest 
value of its components, and one can easily 
derive component contributions to the change 
in an aggregate index that sum to the 
aggregate change. 

The official CPI is a chain fixed-
basket index which is now updated approxima-
tely every four years to reflect a more 
recent pattern of expenditures, that is, a 
more recent basket. During the estimation 
period of the analytical series it was twice 
updated, first, in April 1982, when it went 
from a 1974 to a 1978 basket, then in 
January 1985, when it went from a 1978 to a 
1982 basket. This updating of baskets has 
been associated with changes in group clas-
sification and methodology. Ooth are 
somewhat different for the 1982 basket as 
compared to earlier baskets (see the 
Consumer 	Price 	Index 	Reference 	Paper, 
pp. 29-32, pp.  40 and 41). 

The analytical series based on the 
official concept therefore match the monthly 
movement of the corresponding official CPI 
series only from January 1985 forward, when 
they are all based on a 1982 basket. To 
calculate the analytical series as chain 
indexes linked in the same way as the 
official CPI would have been more difficult 
without in any way improving the analytical 
usefulness of the series. Such chain 
aggregates would not necessarily lie between 
their lowest and highest components; and the 
component contributions to change in an 
aggregate could not be calculated. The 
analytical series shown here, calculated as 
direct Laspeyr'es indexes, are easier to 
interpret than chain series derived in the 
same way as the official CR1. 

The analytical series for All-items (or 
housing or shelter) incorporating a given 
homeownership concept is estimated by taking  

distinguer les paiements initiaux en capital et 
les hypothèques. Les verseinents hypothcaires a 
payer égalei'ont Is partie hypothéque du prix 
d'achat si on les actualtse su taux dintérêt 
hypothécaire. Dans cette variante, Is composante 
des achats de logements individuels est rernplace 
par des cornposantes pour les paiernents initiaux 
en capital et pour les versenients hypothécaires 
actual isés. 

1.2 CONSTRUCTION D'INDICES ANALYTIQUES 

Toutes les series analytiques, y compris 
celles reposant sur le concept officiel, soot des 
indices de Laspeyres sur Ia base de 1982. Toute 
série agiégée correspond a Ia moyenne de ses 
composantes pondérées daprès les dépenses de 
1982. Les series analytiques ont donc certaines 
propriétés souhaitables : Is valeur d'un agrégat 
me situe toujours entre Ia plus faible et Is plus 
forte valeur de ses composantes, et ii est facile 
de calculer les contributions des diverses 
composantes au changement d'un indice agrégé 
puisque Is somme des contributions correspond au 
chaogement agrégé. 

L'IPC officiel est uo indice en chatne a 
panier fixe dont Ia rnise a jour seffectue 
maintenant tous les quatre ans environ afin de 
refléter des habitudes de dépenses plus récentes, 
c'est-à-dire un panier plus recent. Durant Ia 
période destimation des series analytiques, on a 
procédé b deux mimes 'a jour de l'IPC, la premiere 
en avril 1982 pour remplacer le panier de 1974 
par uo panier de 1978, la seconde en janvier 1985 
pour remnplacer le panier de 1978 par un paniel de 
1982. Cette mnise jour des paniers sest accom-
pagnée de charigements touchant Is classification 
des groupes et la méthodologie. Sous ces deux 
aspects, le panier de 1982 diffère quelque peu 
des paniers antérieurs. (Voir Document de 
référence de lindice des prix a Ia consommation, 
pp. 29-32,  pp.  40 et 41). 

Les series analytiques fondCes sur le 
concept officiel n'affichent donc le mouvernent 
mensuel des series équivalentes de l'IPC officiel 
qu'4 partir de janvier 1985, lorsqu'elles ont 
toutes été basées sur un panier de 1982. Le 
calcul d'indices en chalne analytiques raccordés 
de Ia méme façon que l'IPC officiel aurait été 
plus difficile et naurait daucune façon 
ainélioré l'utilité analytique des series. De 
tels agrégats en chamne ne seraient pas néces-
sairement situés h lintérleur des limites 
inférieures et supérieures de leuis composantes, 
et les contributions des coaposantes au change-
ment d'un agrégat n'auraient pu être calculées. 
Les series analytiques présentees id, calculées 
comme des indices directs de Laspeyres, mont plus 
faciles b interpreter que des indices en chalne 
dérivés de la méme facon que l'IPC officiel. 

La série analytique pour l'ensemble (ou pour 
l'habitation ou le logement) incorporant un 
concept de logement en propriété donné est 
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Unfortunately, the 1982 VEX did not ask 
any question that would permit the calcula-
tion of an equivalent rent weight but the 
1978 VEX asked the question " If you were to 
rent your home today, how much do you think 
it would rent for monthly, unfurnished and 
without utilities?' Iherefore, the equiva- 
lent 	rent 	weights were calculated by 
annualizing these monthly values and 
adjusting them from first quarter 1979 to 
1982 prices based on the CPI movement for 
rented accommodation. Most houses are 
rented with appliances and the estimated 
rental values of owner-occupied homes no 
doubt include the rental of sortie appliances 
provided with the house. In the U.S. CPI, 
the expenditure weights for major household 
appliances are reduced to reflect that part 
of appliance purchases by homeowning house-
holds which landlords rather than tenants 
would purchase if all of the owner-occupied 
stock were rented. No such adjustment was 
made in this study. To do so would have 
amounted to a partial extension of the 
rental equivalence concept to some compo-
nents of consumer durables, which is outside 
the scope of this study. 

estimée el prenant une nioyenne pondérée de [a 
série d'ensenhie sans le logernent an proprit 
fondée sur le concept officiel at de is série 
pour le logement en proprité fonde sur ledit 
concept de laqernent an propriété. Le coefficient 
de pondération des dpenses pour is eerie 
d'ensembie sans le logernent en propriété est 
toujours le nêrne Dais le coefficient de pondera-
tion de Ia serie pour le logement an propriete 
depend du concept de logement an propriété, de 
sorte que le coefficient de pondération an pour-
centage de Is eerie densemble sans le logement 
an prapriété vane. 

1.3 COEFFICIENTS DE PORA1IUN 

Sauf indication contraire, les coefficients 
de pondérat ion pour toutes les coinposantes de 
tous lea indices sont fondés cur lea habitudes 
d'achat de 1982 estimées partir de l'enquête 
cur les dépenses des familles (FIX) de 1982. 
Cette enquête a persia de recueiliir des estima-
tions de Ia valeur moyenne des loqements occupés 
par leur propriétaire au premier tnimestre de 
1983, is période an cours de laquelle l'enquête a 
étê réalisée. Pour chaque centre urbain, le 
coefficient de pandération dii coQt de remplace-
sent dana la série fondée sun le concept officiel 
eat calculé an corrigeant cette valeur rnoyenne en 
fonction d'un niveau de pnix moyen de 1982, an 
retranchant du total is valeur du terrain at an 
muitipliant le résultat par un taux de déprécia-
Lion suppose de 2%. Lea series de l'indice des 
prix des logements neufs (IPLN) pour lea naisons 
et lee terrains soot utiiisées pour effectuer 
l'ajiisternent an prix de 1982. 

Malheureusemeot, Ia FIX de 1982 ne conpor-
tait aucuiie question gui aurait permis de calcu-
ler le coefficient de pondération d'un layer 
équivalent, contrairement Ia VEX de 1978 qui 
iocorporait la cje.stion suivante "Si vans iouiez 
votre naison aujourdhui, N combien le loyer 
mensuel pourrait-il sélever, meubles at services 
non compris?" Par consequent, on a caiculé lea 
coefficients de pondération du loyer equivalent 
an annualisant ces valeurs rnensueiles at en les 
corrigeant de is variation des prix entre le 
premier trimestre de 1979 at l'année 1982 d'aprs 
lea mouvements de l'IPC pour ie logement an loca-
tion. La piupart des maisons soot louées avec 
des appareils nénagers at Ia valeur locative 
estimative des logernents occupés par leur pro-
priétaire comprend sQrernent la location de 
certains appareils ménagers fournis avec is 
niaison. Dans i'IPC américain, ies coefficients 
de pondération des dépenses au titre des gras 
appareils ménagers sont réduits afin de refléter 
les appaimils nénagers qu'achetent lee ménages 
propriétaires mais qui seraient achetés par lea 
propriétaires baillerirs piutOt que par lea loca-
tames si tous les logements occupés par leir 
propriétaire étaient loués. Aucurie correction de 
ce genre n'a été effectuée pour Ia présente étude 
car eels aurait équivalu appliquer le concept 
de l'équivalence an valeur locative a certaines 
composantes de hiens dunahies hors du champ de is 
présente étude. 

a weighted average of the series for All-
items excluding owned accommodation based on 
the official concept and the series for 
owned accommodation based on the given 
hoineownership concept. The expenditure 
weight for the All-items excluding owned 
accommodation series is always the same but 
the weight of the owned accommodation series 
depends on the given homeownership concept, 
so that the percentage weight of the All-
items excluding owned accommodation series 
changes. 

1.5 WEIGHTS 

Except as noted, the weights Ian all 
components of all indexes are derived from 
the 1982 purchase patterns as estimated by 
the 1982 Family Expenditure Survey (VEX). 
That survey collected estimates on the 
average value of owner-occupied homes in the 
first quarter of 1983, the period in which 
it was conducted. For each urban centre, 
the replacement cost weight used in the 
official concept series is calculated by 
adjusting this average value to a 1982 mean 
price level, deducting the land value from 
the total, and multiplying by the assumed 
depreciation rate of 2%. New Housing Price 
Index (NHPI) series for houses and land are 
used to make the adjustment to 1982 prices. 
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The weight for homeowner repairs in a 
rental equivalence series is less than the 
average value of homeowner repairs per 
household reported by the 1982 FEX because 
only those repairs that would normally he 
performed by a tenant are included. 
Multiplying the average value of tenant 
repairs per tenant household for an urban 
centre by the ratio of owner to tenant 
households gives a downward-biased estimate 
because owner-occupied dwellings are larger 
and more expensive than rented dwellings and 
require more repairs. So this biased 
estimate is multiplied by an adjustment 
factor that accounts for the difference in 
value between owner and tenant-occupied 
residences. 	The same adjustment factor is 
used for all urban centres. 	A similar 
methodology is used to obtain the weights 
for insurance premiums. 

It is difficult to derive representa-
tLve weights for the homeownership compo-
nents relating to the purchase and sale of 
houses. For most such components in these 
analytical series the weight is based on a 
regional rather than an urban centre FEX 
estimate (the regions used were Western 
Canada, Ontario, and Quebec and the Atlantic 
Provinces). Urban centre estimates for 
average expenditure per household were 
derived from the corresponding regional 
estimates adjusting for the differences in 
the hoseownership ratio between the given 
urban centre and its region. This is 
necessary because the proportion of target 
households that buy or sell houses is so 
small in a given year that it is impossible 
to derive reliable estimates from family 
expenditure surveys at the urban centre 
level, even for large urban centres like 
Toronto, Montreal or Vancouver. Also, both 
regional and urban centre estimates were 
adjusted using indicators of the volume of 
activity to reflect 1980-1982 rather than 
1982 volumes. Thus the weights for these 
Lransact ion-related components are estimates 
of 1980-1982 expenditures at 1982 constant 
prices. It is considered necessary to use a 
multi-year basket reference period for those 
items because both the new and resale 
housing markets are highly cyclical, and 
1982 was a recession year for residential 
construction and production in general. 

For the sale of home component of the 
money outlays series including equity 
payments, the volume indicator used was the 

Le coefficient de pondératiori des répara-
tions b Ia charge du propriétaire dana une série 
base sur l'équivalence en valeuc' locative eat 
infrieure la valeur fnoyenne des reparations 
que les ménages propriétaires ant déclarées dans 
Ia FEX 1e 1982 étant donné quo seules lea répara-
tions qu'un localaire effectuerait normalement 
sont primes en compte. Si on multiplie Ia valour 
rnoyenrce des réparat ions effectuées par les 
ménages locataires dans un centre urhain donné 
par le ratio des ménages propriétaires aux 
rnénages locataires, on thtient une estimation 
biaisée par défaut étant donné que lea logernents 
occupés par letir propriétaire sont plus grands el 
plus coteux que les logetnetits loués et néces-
siterit donc plus de reparations. Cette estima-
tion biaisée eat donc nultipliée par un facteur 
de correction qui annule la difference de valeur 
entre lea logernenta occupés par leur proprié-
taire et ceux occupés par des locataires. Le 
inéme facteur de correction est utilisé pour tous 
les centres urbains. One méthodologie semblahie 
est utilisée pour ponderer les primes dassu-
r ance. 

It eat difficile de denver des coefficients 
de pondération représentatifs pour lea compo-
santes du logement en propriété rattachées a 
Uachat et a la vente de inaisons. Dans les 
présentes series analytiques, lea coefficients de 
pondCrat ion de Ia plupart de ces coinposantes soot 
fondés sun une estimation par réqion plutât que 
par centre urbain de la FEX (les regions utili-
sees soot l'Ouest du Canada, l'Ontario et le 
Québec et lea provinces de l'Atlantique). Lea 
estimations des dépenses moyennes par ménarje dans 
un centre urbain donné ont eté dérivées des 
estimations régiooaies correspondarites corniqées 
des differences dans le ratio du logemeot en 
propriété entre le centre urbain en cause et sa 
region. It faut procéder ainsi parce que la 
proportion do ménages de is population-cihie 
achetant ou vendarit des ;naisons eat si faibie 
dans une aonée donnée qu'il eat impossible de 
denver, partir des enqtiêtes sur lea dépenses 
des familles, des estimations fishles mu nivesu 
du centre urbain, rnême lorsqu'il s'agit dun 
grand centre urhain comme Toronto, Montréal flu 

Vancouver. De plus, tant lea estimations réglo-
nales que lea estimations par centre urbain ant 
été cornigées a l'aide d'indicateurs reflétant ie 
volume des activités de 1980-1982 piutôt que de 
1982. Ainsi, los coefficients de pondération 
pour ces composantes liées b des transactions 
reposent sur des estimations des dépenses de 
1980-1982 en prix constants de 1982. On estime 
nécessaire dutiliser pour ces coinposantes un 
paoier dont is période de référence sétend sun 
plusiours aonées pance quo lea marches de la 
vente et do is r'evente de logements soot très 
cycliques et que l'année 1982 était une année de 
recession pour Ia construction résidentielle et 
Ia production en general. 

Pour Is counposante des ventes de logements 
dans is série fondée sur lea débours et coinpre-
nant lea remboursements sun le capital, on s'est 
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Multiple Listing Sales (MLS) series for the 
number of properties sold. The MLS series 
are compiled by the Canadian Real Estate 
Association. For the qownpayment component 
the volume indicator was the sum of the 
number of MLS properties sold and the number 
of unit completions of dwellings assumed to 
he built for homeowners rather than 
tenants. The division of dwelling 
completions between the two markets was 
accomplished using tenure ratios from the 
1981 Census for dwellings built from 1976 to 
1981. For the home purchase component of 
the net purchase series the indicator used 
was the volume of unit completions of 
dwellings built for homeowners. The number 
of unit completions by dwelling type were 
weighted by average 1982 unit costs adjusted 
for land values. The mortgage interest, 
downpayment and mortgage payment weights for 
series based on the net purchase approach 
are derived from the home purchase weights 
and so they also reflect 1980-1982 expendi-
t urea. 

The ratio of downpaymnents to purchases 
for the target population from the FEX82 
survey was used to derive the weight for the 
downpaynment component of the money outlays 
concept. 	The same ratio was used for all 
urban centres in Canada. 	This ratio was 
also used to distribute the home purchase 
weight between downpayrnent and mortgage 
payment weights for net purchase series 
including credit payments. The mortgage 
interest weight for the net purchase series 
including mortgage interest was derived by 
taking the loan portion of the home purchase 
weight and calculating the negotiated 
interest payments at the average rate of 
interest on homes purchased in 1982 (derived 
from FEX82 data), assuming a 20-year 
amortization period. The weight is based on 
payments for only the first half of the 
amortization period, as in the U.S. home-
ownership index when it was based on a net 
purchase approach. 

Table 1 shows the 1982 weights for the 
components of owned accommodation according 
to each concept, and Table 2 shows the 
weights of owned accommodation in higher 
level aggregates. It can be seen that the 
rental equivalence or the more broadly 
defined money outlays series have the 
highest weights at every level of aggrega-
tion. The net purchase excluding interest  

servi des series des Services interagences comae 
indicateur du nomnbre de propriétés vendues. Lea 
series des Services interagences sont rassenhlees 
par l'Association canadienne de I'immeuhle. Pour 
is cnmnposante des paiements iniltaux en capital, 
l'indicateui de volume correspondait la some 
du nomnbie de propriétés venduea daprs lea 
Services interaqences et du nombre de loqements 
achevés, que Pan croymit lestinés b des proprié-
taires plutôt qu'b des Iocmtaires. Pour répartir 
les loqements achevés entre les deux marches, on 
a utilisé las ratios des 'nodes d'occupation du 
recensement de 1981 pour lea logements construits 
de 1976 a 1981. Pour Is composante des achats de 
logements He is série has(-e sur las achats nets, 
l'indicateur utilisé était le no'nbre de logemnents 
achevés pour des propriétaires. La nomibre de 
logemnents achevés par type de iogement, a 
pondéré d'après les coOts unitaires mnoyens de 
1982 corrigés pour tenir compte 'ie Ia vsleui des 
terrains. Las coefficients de pondératiorm 
attaches h ['intérét hypothécaite, sux paiecnents 
initiaux sur le capital at aux versements 
hypothécatres pour les series s'appuyant sir Is 
rnéthode des achats nets soot dérivés des coeffi-
cients de pondération pour lea achats de naison 
et reflétent donc eux aussi las dépenses de 
1980-1 982. 

Le ratio des palements initinux sir Ia 
capital aux achats pour is population-cihie 
d'après Ia FEX de 1982 a servi b denver le 
coeflicient de pondération de Is composante des 
paiements initiaux hasée sir Le concept ds 
débours. La même ratio a été utilisé pour tous 
lea centres urhains mu Canada. Ce ratio a aussi 
servi a répartir le coeFficient de pondération 
des achats de lagemnents entre lea coefficients de 
pondCration des psiernents initisux et lea verse-
ments hypothécaires pour is sénie repnsant sur 
lea achats nets et incluant les versemnents soc ie 
prêt. Le coefficient de pondéiation de lintérét 
hypothécaire pour la série fondée sot las achats 
nets at incluamt lea intéréts hypothécaires a 
dérivé en prenant is fraction du coefficient de 
pondération de I'achat ceprésentée par le prêt at 
en calcmjlant les versemnents d'intérêts négociês 
au taux moyen d'intérêt hypothécaire sur las 
mnaisons achetées en 1982 (d'après lea données de 
Ia FEX de 1982), en supposant une période 
d'amnortissemnent de 20 ans. Le coefficient de 
pondérat ion eat base sur lea versemenis pour is 
premiere moitié seulement de la péniode 
d'amortissernermt, b linstar de l'indice amnéricain 
du logemnent en propriété lot'squ'il était fondé 
sur is méthode des achats nets. 

Le tableau 1 présente lea coefficients de 
pondérat ion de 1982 pour les comnposantes du 
logement en propriété salon chaque concept, at le 
tableau 2 donne las coefficients de pondération 
du logement en propriété dais des agréqats de 
plus haut nrveau. On peut constater qua las 
sries s'appuyant sun l'équivaience en valaur 
locative ou sur lea débours au sens large ant lea 
coefficients de pondération les plus élevés 'a 
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series has the lowest weight, followed by 
the more narrowly defined money outlays 
series. 

Although the home purchase weight was 
based on volumes for 1980-1982 rather than 
1982 these weights are still unusually low, 
since 1980 and 1981 were also years of 
depressed activity, if another year or span 
of years served as the basket reference 
period, the net purchase series including 
interest would have the largest expenditure 
weight of any series, and the other net 
purchase series would have considerably 
larger weights than they do. It is not so 
easy to say what impact a different basket 
reference period would have on the weight of 
the money outlays series including equity 
payments. A larger volume of house 
purchases would raise both the positive 
downpayment weight and the negative sale of 
home weight; the net impact would depend on 
the distribution of transactions between the 
narkets for new and existing homes. 

1.4 SOURCE OF COMPONENT PRICE INDEXES 

A detailed methodology for the calcula-
tion of the owned accommodation index accor-
ding to the official concept is provided in 
the Consumer Price Index Reference Paper and 
will not be duplicated here. But two of its 
components merit special mention since they 
are not included or not treated in the same 
way in net purchase or money outlay series. 
The mortgage interest series is calculated 
as the product of an index based on a 25-
year moving average of house prices and an 
interest rate index which is based on a 
multi-year average of negotiated rates. The 
NHPI for houses and land is used in calcula-
ting the mortgage interest component. The 
replacement cost component is based on the 
NHPI for houses only. 

The equivalent rent series for each 
urban centre is estimated as a weighted 
average of rent indexes for apartments 
(excluding bachelor suites) and houses. The 
weights for these two dwelling types are 
derived from the value of owner-occupied 
home estimates for the 1982 FEX. The index 
for houses has by far the dominant weight in 
every urban centre. The equivalent rent 
series are not as reliable as one might wish 
because they are based on rental quotes 
derived from the rent sample of the Labour 
Force Survey, which was not designed to  

tous las niveaux daqrégation. 	La série fondée 
sur lea achats nets sans les tntérêts a le plus 
faihie coefficient de pond&ation, suivie de is 
série basa sJr les dhours mu sens étrott. 

Mrne si lea coefficients de pondéiation des 
achats de logenients sont fondés sur lea volumes 
de 1980-1982 plutöt que sur ceux de 1982, us 
demeurent anormalemnent faibles puisque 1980 et 
1981 étaient aussi des années de ralentissement 
économique. Si une ou plusieuJrs autres années 
avajent servi de période de référence dii panier, 
Ia série fondée sur lea achats nets et incluant 
lea intérêts aurait été celle avec le coefficient 
de pondération le plus élevé pour lea dépenses, 
at lea autres series fondées sur les achats nets 
murmient également eu des coefficients de pondé-
ration beaucoup plus élevés. Ii n'est. pas si 
facile de determiner queUes repercussions une 
autre période de référence du panier aurait sur 
lea coefficients de pondération des series 
fondées sur lea déhours at comprenant lea 
remboursemnents sur le capital. in volume plus 
important d'achats de logements aurait relevé le 
coefficient de pondération positif des paiements 
initiaux Smit le capital de mnême qua Ia coeffi-
cient ne pondération néqatif des ventes de 
mnaisons; l'effet net aurait éte fonction de Ia 
repartition des transactions entre le marché des 
logemnents rieufs et celui des logenients axis-
tants. 

1.4 SOURCE DES INDICES DES COMPOSANTES 

La méthodologie utilisée pour Ic calcul de 
l'indice du logarnent en propriété salon le 
concept officiel eat expliquée en detail dans le 
Document de référence de 1' md ice des pr ix A la 
consommation at nous n'y rev iendrons pas ici. 
Cependant, deux comnposantes de cat indice 
méritent qu'on s'y attarde puisqu'elles ne sont 
pas prises en comnpte ni traitées de La même 
manière dans las series fondées sur lea achats 
nets ou les débours. La série reposant sur las 
intérêts hypothécairos est calculée comma le 
produit 'l'un indice hasé sur une moyenne mobile 
de 25 ans des prix des mnaisons at d'un indice des 
taux dintérêt base sur une moyenne pluriannuelle 
des taux négociés. L[PLN pour las maisons at 
les terrains sert a calculer Ia comnposante de 
l'intérêt hypothécaire. La composante du coOt de 
reruplacement est hasée sur lindice des maisons 
seulement de I'IPLN. 

La série fondée sur léquivalenca en valeur 
locative eat estiméa pour chaque centre urbain 
cornine une moyenna pondérée des indices des loyars 
pour les appartements (sauf lea studios) et les 
maisons. Les coefficients de pondération pour 
ces deux types de logement soot dérivés de la 
valeur des logements occupés par leur proprié-
taire, cette valeur étant estimiiée d'après Ia FEX 
de 1982. L'Lndice des rnaisons a de loin le 
coefficient de pondérat ion lii plus élevé dana 
chaque centre urbain. Les series fondées sur 
léquivalence en valeur locative na soot pas 
aussi fiahies quon pourrait le souhaiter parce 
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provide reliable estimates for such series. 
Most tenant households live in apartments, 
and apartment rents predominate in the LFS 
sample. A more reliable rental equivalence 
iriciex might only he obtained from a rent 
survey with oversamnpling of houses. 

The index for repairs in the rental 
equivalence series is based on the tenants' 
repairs CPI, and the index for insurance 
premiums on the tenants' insurance premiums 
CPI. The latter index covers only insurance 
on household effects since any dwelling 
insurance premiums would by paid by the 
landlord. 

qu'elles sont fondées sur lee loyers dérivés de 
l'échantilion des layers de l'enquete sur la 
population active, cet échantillon n'ayant pas 
été conçu pour fourinc des estimations fiahies 
pour de Idles series. La plupart des ménages 
locataires vivent en appartement et lee loyers 
d'appartement dominent donc l'échantillon de 
I'EPA. in induce plus fiable fandé cur l'équiva-
lence en valeur locative pourrait être obtenu 
uniquement a partir d'une enquête sur lee loyers 
dont l'échantiiion comprendrait une surreprésen-
tation de maisons. 

On n's pee tenté de corriger Ia série sur 
les loyers pour tenir compte de la fraction du 
loyer total servant b payer le combustible, 
l'eau,l'électricité, l'ameubiement ou la télédis-
tribution. Toutefois, is plupart des nisisons 
cant louées services et meubles non comnpris, 
contrairement aux appartements, de sorte que ces 
éléments influent moms cur le mouvement de Ia 
série fondée cur i'Cquivaience en valeur locative 
que cur le mouvernent de is composante du layer de 
I 'IPC. 

En raison d'un décalage attribuahle aux 
délais de production, les changements dans is 
composante du layer de I'IPC pour un 'nois donné 
représentent en fait one estimation du changement 
des loyei's pour le mois précédent. Par exemple, 
le mouvernent de décembre de is comnposante du 
layer de i'IPC est fondé sur une estimation du 
changeinent des loyers pour novenibre. La mnême 
décalage est incorporé b Ia série analytique 
basée sur le concept de l'équivalence en valeur 
locative pour qua cette dernière demeure compara-
ble avec la série fondée cur ie concept 
officiel. A Québec at Montréal, c'est en 
juiliet qu'ii y a Ic plus d'augmentations de 
loyer en raison de Ia signature de nouveaux 
baux. Ceci explique le bond des indices du ioyer 
en soOt pour ces villes de même que pour le 
Canada, puisqu'il s'agit de deux villes impor-
tantes. Dans certains autres centres urhains, 
c'est dans on autre rnois que l'on observe le plus 
grand noinbre de nouveaux baux. A Winnipeg, par 
exennple, c'est en octobre et 1'IPC du layer pour 
Winnipeg fait donc un bond en novembre. Cette 
concentration de nouveaux baux dans on mois donrié 
expliqije In tendance saisonnière affichée par lee 
agrégats du logement an propriété at du logement, 
bases cur léquivalence en valeur locative. 
Aucune fluctuation saisonniBre notable de 
lindice de ces deux agrégats ne s'observe 
lorsqu'ils soot fondés cur n'importe quel autre 
concept. de propriété. 

L'indice des reparations dans is série 
reposant cur l'équivalence en valeur locative est 
base sur I'IPC représentant lee reparations a Ia 
charge des locataires, et l'indice des primes 
d'assurance, sur I'IPC représentant las primes 
d'assurarice a la charge des locataires. Ce 
dernier indice nengiobe que l'assurance sur lee 
hiens do mnénage puisque les primes dune 
assurance logenient seraient payées par le 
propriétaire. 

No attempt was made to adjust the rent 
series for that part of rental payments 
going towards fuel, water, electricity, 
furniture, or cablevision. However, most 
houses that are rented are much less likely 
to include utilities or furniture in the 
rent than apartments, so the movement of the 
equivalent cent series is much less 
influenced by these elements than is the EPI 
rent series. 

Because of a production lag the rent 
changes shown in the CP[ rent series for a 
given month actually represent an estimate 
of rent change for the previous month. For 
example, the December movement of the CPI 
rent component is based on the estimated 
rent change for November. The sane lag is 
incorporated in the analytical series based 
on a rental equivalence concept, to preserve 
comparability with the series based on the 
official concept. In Québec City and 
Montreal, the month of July sees the largest 
number of rent increases due to new leases. 
This is responsible for the August jump in 
their rent indexes, and because they are 
important cities, in the Canada index as 
well. In some other urban centres, another 
month may have the largest number of new 
lease initiations. In Winnipeg, for 
example, Ihe month of October sees the 
largest number of lease initiations and the 
rent CPI for Winnipeg jumps in November. 
This bunching of lease commencements in a 
particular month is responsible for the 
seasonal pattern shown by the owned accommo-
dation and shelter aggregates based on 
rental equivalence. Based on any of the 
other 	homeownership 	concepts, 	neither 
group's index is significantly seasonal. 
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The downpayment and sale of home coinpo-
nents of the money outlays series are both 
based on the NHPI for house and land (the 
total NHPI). The mortgage equity payments 
component is based on the same 25-year 
moving average index of house prices used to 
calculate the mortgage interest component. 
The home purchase component of the purchase 
series and the dowripayment series of the net 
purchase series including credit are based 
on the total NHPI. The mortgage interest 
component of the net purchase series is 
based on the product of the total NHPI and 
an index of currently negociated interest 
rat es. 

In the official CPI there is a one-
month lag for the replacement cost component 
because when the most recent month is being 
calculated, the NHPI series for that month 
are not yet available. This is comparable 
to the previously mentioned one-month lag in 
the CPI rent series. A similar lag is 
introduced in the mortgage interest compo-
nent and because the housing price series is 
lagged, the interest rate series is also 
lagged. the same lags are built into all of 
the analytical series. 

The price index for mortgage interest 
in the net purchase including interest 
series is the product of indexes for current 
house and land prices and current interest 
rates. The price index for mortgage 
payments is based on the product of an index 
of current interest factors. The interest 
factot' for a current month is calculated as 

- 240 
m / 0 - (1 + m) 	)  

Lea 	composantes 	représentêes 	par 	lea 
paiement initisux sur le capital at les ventes de 
naisons dana Ia série basie sur les dbours sont 
toutes deux fondes sur 1IPLN pour las maisons 
et lea terrains (IPLN total). La coinposante des 
rembourseeients sur le capital hypothécaire est 
fondée sur tin indice des prix des maisons d'aprs 
tine rnoyenne mobile sur 25 ans, ce même indice 
servant Agalement. calculer la cornposante des 
intrêts hypothécaires. La composante des achats 
de maisons de is série des achats ainsi que is 
composante des paiements initiaux sur le capital 
de is série des achats nets coinprenant le credit 
sont fondées stir l'IPLN total. La composarite des 
irit.éi'êts hypothécairea de la série des achats 
nets est basée sur ie produit de IIPLN total et 
d'un indice des taux d'intérêt négociés courants. 

Dans i'IPC officiel, it existe un décalage 
d'un mois pour la composante des coats de rempla-
cement étant donné que les calculs pour le iiois 
le plus recent seffectuent avant que les series 
de l'IPLN pour cc inois ne soient disponibles. Ce 
décalage dun mois eat comparable 6 celui déja 
inentionné pour la série du loyer de l'IPC. in 
décalage analogue est introduit dans is compo-
sante de l'intérêt hypothécaire et puisque la 
série des prix des logements eat décalém, Ia 
strie des taux d'intérêt Pest aussi. Lea mêcnes 
décalages se retrouvent dana toutes lea series 
arialytiques. 

L'indice 	de 	prix 	relatif 	6 	l'intérêt 
hypothécaire dana is série Fondée sur lea achats 
nets comprenant lea inLérts eat le produit dun 
indice de prix courants des maisons et des 
terrains at d'un indice des taux d'intérêt 
courants. L'indice de prix relatif aux verse-
nients hypothécaires eat base sur le produit d'un 
indice des facteurs d'intérêt courants. Le 
facteur dintért. pour un mois courant est 
calculé de ia facon suivante: 

- 240 
m/(1-rn) 	) 

where 
	 ou 

m 	0 + i/2) 1/6 
	

m 	0 + i/2) 
1/6 

 1 

defines the monthly interest rate i corre-
sponding to the annual interest rate assum-
ing semi-annual compounding of interest. 
The exponent in the expression for the 
interest factor LS the number of months in a 
20-year amortization period. 

Statistics Canada does not produce a 
price index for existing homes, so some 
components were based on NHPIs that should 
have incorporated indexes of resale house 
prices. The mortgage interest component 
based on the official concept should reflect 
both new and existing home prices, as should 
the same component based on a money outlays 
concept, since the official and money 
outlays concepts are the same with respect 
to the treatment of mortgage interest. The  

définit le taux d'intéi'êt mensuel i correspondant 
au taux d'intéi'êt annuel en supposant le calcul 
semi-annuel de l'intérêt compose. L'exposant 
dans Pexpression du facteui' d'intérêt est Ic 
noinbie de mois coinpris dans une période 
d'amortissernent de 20 ans. 

Statistique Canada ne produit. pas un indica 
de prix pour les marsoris existantes, de sorte que 
certaines composantes ont été fondées sur des 
IPLN gui auraient dO incorporer des indices des 
prix de revente des rnaisorls. La composante de 
l'intérêt hypothécaire basée sur Ic concept 
officiel devrait refléter b la fois les prix des 
maisons neuves et des maisons existantes. II 
devt'ait en être ainsi égslernent pour cette même 
coinposante fondée sur Ic concept des débours, 
étant donné que le concept officiel et le concept 
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downpayment component corresponding to the 
money outlays concept also should be based 
on new and resale home prices, while the 
sale of home component should he based on 
resale prices only. The net purchase 
component stands for new house purchases 
plus net purchases of existing homes. Since 
those net purchases are usually trivial 
compared to purchases of new homes, the net 
purchase series are not much affected by the 
lack of a resale price index. Because there 
is a strong correlation between the move-
ments of new and resale house prices, an 
index of new house prices like the NHPI may 
he an acceptable proxy for an index of 
resale prices. However, resale house prices 
tend to be more volatile than new house 
prices. The inventory of new houses coming 
on the market is controlled by contractors, 
who will not build in volume in a weak 
market and will expand their Suilding 
programmes in a strong one. The inventory 
of existing homes for sale is much less 
responsive to demand, and so resale prices 
will tend to fluctuate more strongly than 
prices of new houses, in weak and strong 
markets alike. 

1.5 CONPARISON OF ANALYTICAL IND€X SERIES 

Tohie 3, Table 4, Table 5, and Table 6 
show the CPUs for owned accommodation, 
shelter, housing and All-items respecti-
vely. The estimation period of these 
analytical series runs from January 1982 to 
September 1985. The first year of this 
estimation period covers the last part of 
the 1981-1982 recession, the most severe in 
postwar Canadian history. Although prices 
rose substantially in 1982 (the December-
to-December change in the CPI All-items was 
9.2%) inflation rates were much lower in the 
recovery that followed. House and lot 
prices fell at different times in different 
Canadian urban centres over much of the 
estimation period. The overall level of 
house prices declined especially in 1982 and 
the early part of 1983. Even in 1985 house 
prices in urban Canada are only a little 
above their 1982 levels. Conventional 
interest rates peaked in September 1981, and 
but for an upsurge in the middle of 1984 
they have been falling ever since. The 
estimation period is therefore an unusual 
one with regard to both the movement of 
house prices and interest rates. This 
sFuould be kept in mind in inspecting the 
accompanying tables of analytical series; if 
one index falls below another over the 
estimation period it will not necessarily do 
so over another timespan.  

des dbours traitent de is même façon l'intérêt 
hypothucaire. La compnsante des psiements 
initisux sur le capital reposant sur le concept 
des débours doit égalemnent être fonde sur les 
prix des logemneruts neufs et revendus, alors que 
is coamposante des ventes de logements doit 
s'appuyer uniquement smjr les prix de revente. La 
comeposante des achats nets reprsente les achats 
de maisons neuves et les achats nets de logements 
existants. Puisque ces achats nets sont hahitu-
ellement insignifiants par rapport aux achats de 
logements neufs, is srie des achats nets n'esl 
guère affecte par labsence dun indice des prix 
de revente. Comnpte tenu de [a forte correlation 
entre les mnouvements des prix des maisons neuves 
et revendues, un indice des prix des mnaiaons 
neuves du genre de PIPLN est un substitut 
acceptable pour un mndice des prix de revente. 
Toutefois, les prix des maisons revendues ont 
tendance b fluctuer davantage que ceux des 
maisons neuves. Le stock de maisons neuves sur 
le marché est contrôle par les entrepreneurs, qui 
freineront ou accéléreront leur prograumnime de 
construction en fonction de la situation du 
marché. La demnande influe beaucoump moms sur le 
nombre de maisons existantes raises en vente de 
sorte que les prix de revente auront tendance a 
fluctuer heaucoup plus que les prix des maisons 
neuves, queue que sout Ia situation du marché. 

1.5 COMPARAISON DIS SI!RIES D'INDICES ANALYTI-
QUES 

Les tableaux 3, 4, 5 ci 6 présentent respec-
tivement des IPC pour le logement en propriété, 
le logement, l'hahitation et pour Iensemble. La 
période d'estimation de ces series analytiques va 
de janvier 1982 septeabre 1985. La premiere 
année de cette période d'estimation englobe la 
Fin de is recession de 1981-1982, Is plus dure au 
Canada depuis la guerre. La forte augmentation 
des prix en 1982 (Ic changemnent de décembre 
décembre pour 1IPC densemble était ne 9.2%) a 
fait place a une baisse marquee des taux d'infla-
tion durant is reprise gui a suivi. Les prix des 
maisons et des terrains ont chute plusieurs fois 
dans différents centres urbains canadiens pendant 
la presque totalité de Ia péruode destimation. 
Le niveau global des prix des maisons a fléchi, 
surtout en 1982 et mu debut de 1983. Même en 
1985, les prix des maisons dans les centres 
urhains canadiens dépassent 	peine lea niveaux 
de 1982. 	Lea taux d'intérêt conventionnels ont 
culminé en septembre 1981 mais sont en baisse 
depuis, 51 on oublie une remontée survenue au 
milieu de 1984. La période d'estimation eat donc 
inhabituelle tant sur le plan do mouvemnent des 
prix des mnaisons que du mouvement des taux 
d'intérêt. C'est on aspect a retenir iorsqu'nn 
examine lea tableaux qui accompagnent les series 
analytiques; si un indice tombe plus baa qu'un 
autre pendant Ia période d'estimation, ce ne sera 
pas nécessairement le cas pendant une autre 
période. 
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The owned accornniodstion series based on 
a net purchase concept reflect these changes 
in house prices and interest rates only in 
the month that they occurred (or rather in 
the next nonth, because of a production lag) 
and this accounts for their low rates of 
price change relative to the official series 
and the other analytical series. Of the 
three net purchase series, the one including 
mortgage interest shows by far the lowest 
rates of price change, followed by the 
series based on downpaynients and discounted 
mortgage payments. The net purchase series 
excluding interest shows higher rates of 
price change, partly because house prices 
did not fall as fast as interest rates over 
the estimation period. It is the only net 
purchase series that exceeds its base period 
level in 1984. 

The rental equivalence series shows 
substantially lower rates of price change 
than the corresponding rented accormiiodation 
CPI. For example, from December 1982 to 
December 1983 the rented accommodation CPI 
increased by 10.6%, the rental equivalence 
series by only 4.6%. 	This is due to two 
factors. 	First, urban centres that have 
shown low rent increases (e.g. Calgary, 
Edmonton) have larger weights in the rental 
equivalence series than in the rental accom-
modal ion CPI; so that urban centres with 
high rent increases have lower weights. 
Second, in most urban centres the estimated 
increases are greater for apartment rents 
than house rents. For the estimation period 
this may partly reflect the more frequent 
inclusion of fuel cost in the rent on 
apartments than on houses, so that apartment 
rents were hiked more than house rents in 
response to escalating fuel prices. 

The money outlays series rise above the 
official concept series for most of the 
estimation period. The index excluding 
equity payments is equivalent to the offi-
cial concept series excluding replacement 
cost, and the replacement cost component 
showed a very low rate of increase over this 
timespan. The money outlays series 
excluding equity payments falls below the 
money outlays series including equity 
payments because of its component for the 
principal portion of mortgage payments. The 
latter series, being based on a 25-year 
moving average of house prices, rose sub-
stantially, reflecting the high price 

Les series do logement en propiiété basees 
sur le concept des achats nets reflètent ces 
changements des prix des maisons et des taux 
dintérét uniquenent pour le mois oj us se sorit 
produits (oi plutôt pour le mois suivant, en 
raison du décalage imputable aux délais de 
production), ce qui explique leurs faibles taux 
dii changement de prix par rapport 'a lo eerie 
officielhe eL aux atitres series analytiques. Des 
tiois series sappuyant stir lee achats nets, 
ccliii qui cotnprend lintérêt hypothécaire affiche 
de Loin lee plus faibles taux de changement de 
prix, suivie des series basées sur us paiements 
initiaux stir le capital et stir les versernents 
hypothécaires actualisés. La eerie fondée sur 
us achats nets sans l'intérêt affiche des taux 
de chanqement de prix plus élevés en partie parce 
que lee prix des niaisons n'ont pas diininué aussi 
rapidement que les taux dintérêt au cours de la 
période d'estimation. Cest la seule série 
reposant cur lee achats nets 'a avoir dépassé he 
niveau de sa période de base en 1984. 

La série étahlie cur léquivalence en valeur 
locative donne des taux de changement de prix 
neLtement plus bas que lIPC correspondant pour 
he logement en location. Par exemple, de 
déceinbre 1982 'a décembre 1983, 1 IPC du logecnent 
en location a augmenté de 10.6%, alors que Ia 
série fondée sur léquivalence en valeur locative 
ne progressait que de 4.6%. 	Deux facteurs 
expliquent cet écart. 	Premirernent, lea centres 
mjihains oü les loyers ont peu augmenté (par ex. 
Calgary, Edmonton) ant des coefficients de pondé-
ralion plus élevés dans Ia eerie basée cur 
léquivalence en valeur locative que dans lIPC 
du logernent en location, de sorte que lea centres 
urbains o'u lee loyers ont beaucoup augnienté ont 
des coefficients de pondéi'ation plus faihues. 
Deuxièrnement, dans la plupart des centres 
urbains, Les hausses eat imnatives sont plus 
élevées pour les loyers d'appartements que pour 
lee layers de maisons. Pour la période destima-
Lion, cetle difference peut s'expliquer en partie 
par Ic fail que le coOt du combustible eat plus 
fréquemnment conipris dons les layers des apparte-
ments que dans ceux des moisons, de sorte que lee 
layers des appartecnents ant haussé davantage pour 
absorber l'escalamle des prix du combustible. 

La eerie basée sur les débours a dépassé he 
niveau de Ia série fondée cur le concept officiel 
pendant la plus grande partie de la période 
d'estimation. L'indice sans les remnhoursements 
sur he capitol équivaut 'a ha série fondée sur lii 
concept officiel sans lii coOt de remplacement, et 
ha comnposonte du coOt de remplacement a affiché 
un très faible taux d'augmentation au cours de 
cette période. La eerie s'appuyant cur les 
débours sans lee remboursements cur le capital 
est tombée au-dessous du niveau de La série 
fondée sur les débours et incluant lee remnbourse-
menis sur le capital en raison de sa composante 
représentant Ia fraction des versements hypothé-
caires servant 'a rembourser le capital. Cette 



increases of houses in the seventies rather 
than the stable or falling house prices of 
most of the estimation period. 

The 	indexes 	for 	the higher-level 
aggregates shelter, housing and All-items 
differ from each other only in their owned 
accommodation component so their movements 
are not so very different, especially for 
the housing and All-items groupings where 
the owned accommodation component has a much 
lower weight than it does in shelter. This 
notwithstanding, the impact of the owned 
accommodation index on the higher-level 
aggregates depends on its weights. For 
example, the owned accommodation series 
based on net purchases excluding interest is 
far more volatile than its official counter-
part, but since it has a low weight the 
corresponding indexes for higher-level 
aggregates are not so different from the 
official series as one might expect. 

dernière série étant fondée sur une nioyenne 
mobile des prix des soisons sur 25 ans, sa 
progression importante s'explique par les fortes 
augmentations de prix des maisons dana les années 
soixante-dix plutôt que par la stahi'Iité ou la 
chute des prix des maisons pendant presque toute 
la période d'estimation. 

Les indices des agrégats de niveau supé-
rieur, c'est--dire dii logement, de l'hahitation 
et de l'ensemble, ne different les uns des autres 
que par leur composante do logement en proprit 
de sorte que leiirs mouvements ne sont P05 très 
différents, surtout dans le cas des indices de 
l'habitotion et de l'ensernble qui incorporent jie 
cornposante du logement. en propriété dont le 
coefficient de pondérat ion est beaucaup plus 
faible que celui de Ia composante correspondante 
de l'indice du logement. Néanmoins, l'influence 
de l'indice do logement en propriété sur les 
agi- égats de niveau supérieur depend de son 
coefficient de pondération. Par exemple, la 
série du logernent en pi - opriété fondée sur les 
achats nets sans l'intérêt fluctue beaucoup plus 
que la série officielle correspondante, mais 
puisque son coefficient de pondération est 
faible, les indices correspondants pour les 
agrégats de nivesu supérieur ne different pas 
autant qu'on pourrait le croire des indices de la 
série officielle. 

Si les differences entre les series analyti-
ques ne sont pas plus gi-andes, c'est parce qu'on 
lea a estimées pour one période oii Pinflation a 
été généralement inodérée, ou tout au moms 
beaucoup plus foible que pendant Ia période 
précéderite de 1978-1981. Il ne faut pas conclure 
que les series affichant les plus faibles taux 
daugmentation pour Ia présente période destima-
tion le feront toujours pour n'importe queUe 
période. Si les prix des maisons grimpaient plus 
vite que les prix en général au lieu de plus 
lenternent, la série fondée sur les achats nets 
pourraient afficher les plus forts taux dounen-
tation plutOt que les plus bas. Si le taux de 
variation des prix des maisons au cours de la 
période d'estimatior, avait été plus élevé et non 
pas plus faible que ceLui des années qui l'ont 
immédiotement précédée, Ia série reposant sur les 
déhours et comprenant les remboursements sur le 
capitol aurait Pu afficher on taux daugmentation 
plus foible que ceux des series fondées sur le 
concept officiel, et non pas plus élevé. 

NOTES 

(1) Dons la préserite publication, les biens de 
consommat ion durables ne cornprennent pas les 
logements, ce qui est conforine a Ia classi-
fication des biens durables utilisée dans 
l'IPC selon laquelle tous les coOts do 
logement en propriété sont classes avec les 
services. 

The differences between the analytical 
series are not larger than they are because 
they were estimated over a period of gene-
rally moderate inflation, certainly compared 
to the preceding period 1978-1981. It 
should not he assumed that the series which 
showed the lowest rates of increase for this 
estimation period would do so over any other 
period. If housing prices were rising 
faster than prices in general rather than 
slower, the net purchase series might show 
the highest rates of increase of any series, 
rather than the lowest. If the rate of 
change of house prices in the estimation 
period had been higher rather than lower 
than in the years immediately preceding, the 
money outlays series including equity 
payments might have shown a lower rate of 
increase with respect to the series based on 
the official concept, rather than a higher 
rat e. 

FOOTNOTES 

(1) In this publication, consumer durables 
are defined to exclude dwellings, which 
is consistent with the CPI durability 
classification, where all homeownership 
costs are classified as part of 
serv ices. 
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(2) The alternative would he to deduct that 
portion of equivalent rental valises 
representing the rental of household 
appliances in calculating equivalent 
rent weights, in which case the weights 
for these appliances could be left as 
they are without any double-counting. 

(3) A net purchase series based an down-
payments 	and 	discounted 	mortgage 
payments is similar to the outlays 
series on an acquisition basis proposed 
by Turvey [1981], but Turvey considers 
allowing changes in terms of credit, 
including the loan-to-value ratio, to 
he reflected in his proposed index. It 
would be impossible under the net 
purchase 	approach 	to 	accommodate 
changes in the loan-to-value ratio 
since downpayments and inorigage pay -
ments have fixed weights. 

(2) L'autre solution serait de déduire is frac-
tion de léquivalence en valeur locative 
représentée par les appareils mnagers au 
moment dii calcul des coefficients de pond-
ration des loyers equivalents, auquel cas 
les coefficients de ponderat ion pour ces 
appareils ménagei's pourraient rester teis 
quels sans qu'il y sit double compte. 

(3) tine série des achats nets bases sir lea 
paiements initiaux sur le capital et lea 
versernents hypothécaires 	actijalisés 	est 
comparable N la serie des débours basée sur 
l'acquisition proposes par Turvey (1981), 
eels ce dernier Lient compte des changemenLs 
dens [em modalités de credit, y campus du 
rapport prêL/valeur. La méthode des achats 
nets ne permet pas de tenir compte des 
changements dens le rapport prêt/valemir 
puisque 	les paiemnents 	initisux sur 	le 
capital et lea versenients hypothécaires ont 
des coefficients de pondération fixes. 
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Official 

	

20 	- - - - Concept official 

Rental equivalence 

Equivalence en valeur locative 

115 L  

Money outlays excluding equity 

Débours sans lea remboursemenls sur Ic cap ital  çE 
I 	 Money outlays including equity 

	

110 	 - Dehours comprenarit les rembourserne'ts 	 -- 

SLit IC capital 

105 

100 

95L 

90 I 	I 	I 	I 	I I 	I 	I 	I I 	I 	I 	I I 	I I I 
J J J 1982 1983 1984 1985 

The Official and Net Purchase Concepts 

Concept otticlel et concept des achats nets 

120 
Official 

- 

Concept official 

Net purchase excluding interest 

Achats nets excluant les intérêts 
115 -- 

Net purchase including interest 

Achats nets comprenant les intéréts 	
- 

Net purchase based on downpayments 	 - - - - - 

110 	 and discounted mortgage payments 
Achals nets bases sur es paiemeots initiaux ~Iecapi tal
at es versemonts hypothecaires actualises -  - - - - 	

- 

105 - 

---- - 

JOO 

100  

/ 

- 
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18&E 1. Ovatribation of 1982 Evpenthturem on (Saved kcidation for Canada by Faooner&vup CacepL 
2*811611 I. D,atevbivtion Hem Ddpenaem He 1982 peor Ic toqent on Prapridté savor Is Canada onion le Conccpt t*viiaê 

covey out tays concept Net purchase concept 

Concept des debases  Concept den achet5 net, 
Rental equivalence 

title Official concept concept Oooed on doanpiyment and 
- - - Eoi-lvdvvg oqiivty Including equity Escludinq Including discounted mortgage 

litre Concept officiel Concept dHquvoolence payments p4ynentn Interest Interent payments 

locatrse Sans leo resbour- Coeprenant les Encluant 	Len Coaprenont lea Rosés so; 	ten paieinenta 
s,ents our 	In resboorseisento intdcRts intdrRto nit Laos our 	Is capital 

capital our Ic capitaL et len verseinents 
hypothdcalres artuol isHo 

Repairs - Reparations 9.2 2.6 11.6 8.8 12.1 9.0 12.6 

Condisainius Ovargee - frais 
He copropcidtd 1.4 -. 1.8 1.4 2.0 1.4 2.0 

Property Tses - lap8tm 
fonciera 20.1 -- 25.4 19.2 27.8 19.6 21.6 

Floes Insurance - Assurance 
loqemenit 4.6 1.9 5.8 4.4 6.4 4.5 6.1 

Mortgage Interest - lntdrRt 
hypothksire 40.2 -- 50.6 38.4 -- 28.8 -- 

Replacement Coat - Cofit He 
rmvaplacesent 20.7 -- -- -- -- -- -- 

RealEstate Comousr.vons - 
2.0 1.5 2.2 1.5 2.2 

Frais He courtage 1.6 -- 

LegaL fees - frais E*qauo 1.0 -- I.) 1.0 1.4 1.0 1.4 

Mortgage Insurance - 
Assurance hypottiliraire .6 -- .7 .6 -- .6 .8 

Other9,elter Services - 
Autres servirea vie 
luqeeent .6 -- .8 .6 .8 .6 .8 

Eguioalent Rent - loper -- 17.1 
Cquivalent -- 95.5 -- -. --. 

Soanpayme ots - Pavement 
24.7 -- -- -- initial our 	Ic capital -- -- -- 

Principal Portion of 
Mortg4ge Payeentn - Partie 
rolotive no capitol does 
Leo uervevnenta hypothH- - -- 

--  37.0 -- -- 

Sateof 61mm - Vente He 
eaisorv -- -- 

-- -37.6 -- -- -- 

Moe - AsSet He -- -- 
-- 46.7 31.0 -- 

Mortgage Payments - Verne- 
-- 

 29.0 
nests hypothkovren -- -- -- - 

Qened Accoin,nodutivr, - 

j
All 

loqovovI en 
0.0 00.0 1OILO 100.0 100.4 - 

propri*tH - 



T&L 2 Relit,ne 2v.re of 1982 Evpend,tures for Canada Represented by l5.ned Acc odat,on by lti.eownorship Concept 
TII&EAIJ 2. Part Reltee i6i Lng.ent en Prpr.6td dens lea Ddpenaes do 1982 moir Ic Canada, melon Ic Coea,ept Itilisé 

Rental equivalence 

Pcncy Outlays concept 

Concept d5s dboura 

Net purchase concept 

 Concept des arhatO nets 

Title Official concept concept Hamad on 'loanpaysent and 
- - - Eorliiding equity Including equity tsclvdinq Inclodig dieconi-,ted mortgage 

litre Concept officiel Concept d'dquivalence payments payments interest interest payments 

locative Sans leo ronbour- Coaprenont 	les Erluant 	Leo Comprenant lee Redo our Lee paieisents 
Sements our Is rembour Cements antérHte int6r8ts inntiauz our 	Is capital 

capital stir 	to repital at los uereoa.ents 
hypothdcaires actual ads 

All-items - Eneneble 14.2 14.8 11.6 14.8 10.7 14.5 10.8 

Reusing - Habitation 37.2 38.4 32.1) 38.3 311.0 37.8 30.2 

Shelter - Logoment 51.4 52.7 45.7 52.6 43.4 37.8 43.6 

Principal Accommodation - 

Logeisoni principal 54.1 55.4 48.5 55.2 46.1 54.7 46.2 



TABLE 3. Analytical Conso.er Price Series For 	d ?rcdation (19822100) 
TABLEAU 3. Sdriee Anelytiques des Prix A Ia Cnneet,nn 1.uur Ic Loqoscot an Propridtd (9982=100) 

Rental equivalence 

Maney out Ia. a concept 

Concept den ddboorn - 

Met purchase concept 

 Conceptdenorhets onto 
-- 

Date OFFicial concept rancapt RoBed an dnonpsyOent and 
- - - (vcln,linq equity Including equity Enrlaeiinq Incloding discounted .eirtgaqe 

Date Concept oFriciel Concept d'dqiitvalence paysantO papeents interest interest peyneents 

en valeur - - - - - 

Inset lye Sans lee rembour- Coapreciact lea Eacluant 	lea Comprenant len Bands our lee panenento 

sementa cur To reebourseeientn intdrAts intdrdts inittaun our 	In capital 

capital cur Is capital at 	lea veron.senttn 
actualisdn hypothdcairen 

1982 
January - Januier 96.6 96.2 95.5 95.5 99.7 100.0 99.3 

February - Fdnrier 97.4 97.0 96.2 96,1 100.4 101.2 100.4 

March - Mars 97.7 97.4 96.8 96,9 00.4 102.3 101.4 

April - Anvil 99.1 98.0 97.4 97.5 1183.! 102.5 101.6 

May - Mat 98.7 98.5 98.3 98.4 300.0 102.1 101.4 

June - ).iin 99.0 99.2 98.9 991 99.4 101.2 100.6 
100.8 

July 	- 	).iillet 300.0 99.9 100.1 300.2 99.3 101.2 
100,4 100.2 

August - doOt 100.5 101.4 100.7 100.9 98.7 
99.1 

Septeasber - Septeebre 101.0 102.1 101.4 301.6 98.6 99.2 
99.2 3192.5 

October - (btohre 103.4 
103.6 

102.9 
107.5 

104.6 
104.9 

304.2 
104.6 

101.3 
301.0 96.9 97.9 

Movennber - !t,oee,bro 
Derennbar - Ddcnsnhro 103.9 105,8 105.2 105.1 101.0 94.4 96.5 

Year - Annde 100.0 300,0 100.0 100.0 100.0 100.0 300,0 

1987 
January - Janvier 103.0 304.0 105.2 105.3 121.0 93.5 95.7 

February - ldvrier 303.0 304.4 105.2 105.4 101.0 92.7 95.0 
94.0 

March - Mars 196,9 304.6 
105.0 

105,5 
105.5 

134.8 
306.0 

03,2 
101.4 

92.3 
92.0 94.6 

April - Auril 
lOny - Mai 

304.0 
104.1 105.1 995.6 106.1 103.5 93,9 94,5 

Jiace - 	3c1 394.3 105.4 304.9 
305.8 

106.4 
306.5 

101.8 
102.0 

92.9 
92.0 

98.7 
94.8 

July . Juillet 
August - hoOt 

104.3 
104.8 

105.6 
106.9 106.4 107.0 102.7 92.6 94.6 

September - Septainbre 904.9 107.9 106.3 107.0 102.0 93.4 
94.8 

96.2 
98.0 

Octnber - Octobrn 106.1 107.9 
100.2 

107.7 
107.9 

108.2 
108.4 

104.4 
104.4 94.0 97.3 

!iovennber - hbvennhro 
December - Odcnnnbie 

106.2 
106,4 108.6 108.0 108.7 104.0 93.7 97.0 

Year - Bands, 104.7 106.1 136.2 106.7 102.4 92.9 95.7 

1984 
January - 	 lanvier 306.5 108.8 108.1 908.9 104.8 

194.8 
97.1 
93.1 

96.0 
96.9 

February - Fdurmer 306.6 
197.1 

109.2 
109.4 

108.3 
108.1 

109.1 
309,5 305.1 93.6 97.2 

March - Macn 
April 	- *vril 307.5 109.7 109.1 109.9 305.3 94.4 97.9 

99.1 
May - Mat 107.8 109.9 109.4 

109.8 
310.3 
110.7 

105,4 
105.4 

95.9 
97.0 3183.0 

June - Jam 108.1 
108.4 

110.2 
110.4 110.3 111.2 105.3 97.4 300.3 

July - Jaillet 
AuguSt - hoOt 108.9 113,1 110.8 111.7 105.2 97.9 

97.3 
100.8 
100.8 

September - Septeobre 109.3 111.4 111.4 
113.4 

112.3 
116.0 

105.3 
107.3 97.8 101.4 

October . Oct.bre 
toennabru 

110.9 
111.5 

133,9 
112,2 115.9 116,5 107.2 97.5 101.3 

November - 

December - Ddrennbra 111.4 112.5 114.1 114,6 107.0 96.5 100.5 

Year - Anode 308.6 110.6 110.6 111.4 305.7 96.0 99.4 

1985 
January - Jansier Ill.? 112.7 114.4 315.0 107.2 95.8 

95.8 
1193.0 
99.7 

February - Fdscier 111.9 113.0 114.5 
118.7 

115.2 
115.5 

107.4 
107.6 95.6 99.9 

March - Mars 112.1 
112.6 

113.2 
115.5 115.0 115.7 107.8 97.2 101.2 

April 	. Anvil 
112.4 113.8 115.1 135.9 107.9 96.2 100.4 

May - Mai 
Juan - Jam 112.6 114,1 115.3 116.2 108.0 

108.4 
95.6 
95.2 

100.0 
99.8 

July - 	Juillet 112.7 314.4 
115.2 

135.3 
115.3 

196.2 
116.3 108.7 95.3 99.9 

August - toOt 112.0 
315.6 115.5 116.4 109.1 95.8 100.1 

September-Ss'pteebrn 115.1 
-  



1881.E A. Moalytical Cnrnaer Pr,ro Series For Shelte r (1982100) 
TABLEAU 4. Sr,ea AnalytiqmB dee Pria A Ia CaosiaLim aior to Loqeeeit (1982u100) 

Rental equivalence 

Money Out Lays concept 

Concept neC d8boors 

Net purchase concept 

 Concept do; aclnata note 

Based on 	loanpaviscnit and Data OFFicial concept concept 
- - - En1adinq equity Includ inq equity Escludinq Inc Ludnnnq di scnnnntnd 	noctqan(nn 

Data Concept olliciel Concept dAquivolence paymente psynmntn interest interest pap500to 

locative Sans 	lea rembounr-. Comprensnt lee Locluont 	Las Coenpronant 	Its Bases sur lee paiomonts 
sements sur Ic rabourseqents nntArAts intAr8ts initlaus sun 	to capital 

capital sur 	lo capital at los versements 
actnialieCs hppoth4caires 

1982 
January - Janoner 95.7 95.5 95.1 95.2 96.9 97,5 96.7 
February - FAnner 96.9 96.3 95.8 95.8 97.7 98.5 97.7 
March - Mars 97.5 97.3 97.0 97.0 98.6 99.9 99.1 
April 	- Macil 98.0 98.0 97.7 97.7 98.9 100.9 99.6 
May - lIeu 98.6 98.5 90.4 98.4 99.1 100.4 99.7 
June - ).,in 99.0 99.1 98.9 99.0 99.1 100.1 99.7 
July - Juillet 1102.1 1102.0 1(02.1 (00.2 99.8 100.7 102.4 
August - Molt 101.1 101.6 101.3 101.9 100.4 (09.0 101.1 
September - Septeeibre 102.0 (02.6 102.1 102.9 101.2 101.1 101.4 
October - t6tobre 103.9 (03.3 104.1 101.9 102.6 101.9 102.3 
Ploneenber -  Nevembre 103.8 103.8 104.4 104.4 102.8 (00.0 101.4 
December - DAcembre 104.1 104.1 104.7 106.7 102.0 99.2 102.9 

Year - OnnAe 100.0 100.0 100.0 (00.9 100.0 100.0 100.0 

1983 
January - Janvior 104.4 104.5 105.1 (05.7 103.3 99.0 101.0 
February - FAnner 104.6 104.9 105.1 105.4 103.5 98.8 100.9 
March - (ars 105.2 105.4 106.0 106.1 104.1 99.13 101.3 
April 	AsciI 105.4 105.9 106.1 106.4 104.5 99.2 101.6 
May - lIen 105.5 106.0 106.4 106.5 104.6 99.2 101.6 
June - Juin 305.8 106.3 106.6 106.8 104.9 99.3 101.8 
July 	- 	9nillet 106.2 106.9 107.2 107.3 105.5 99 1 8 102.4 
August - BoOt 107.0 108.1 108.0 106.1 106.4 100.6 103.4 
September 	Soptamnbrs 137.2 108.5 108.2 108.3 106.7 (01.2 109.8 
October - Octobre 107.8 108.8 108.8 (08.9 (07.4 102.0 104.6 
9onenobmr - 	6ioaentmre 108.0 109.0 109.0 (09.2 107.6 101.7 104.5 
December . DAcembre 108.2 109.3 309.2 109.4 107.8 (01.6 104.5 

Year - PemA. 106.3 107.0 107.2 101.3 105.5 100.1 IOZ.6 

1984 
January - Janvier 108.6 109.8 11)9.7 109.9 308.9 101.8 104.8 
February - FAvrior 109.1 110.4 110.1 110.3 108.7 102.1 105.2 
March - (are 109.4 110.6 (10.4 110.6 (08.9 102.1 105.4 
April 	- Avnnl 109.8 110.9 110.8 111.0 109.2 103.0 106.0 
Hay - Man 110.0 111.1 111.0 111.3 (09.4 103.8 (06.6 
June 110.3 111.3 111.3 111.6 309.9 104.5 107.1 
July 	- 	JulIet 111.0 111.9 112.1 112.4 110.0 105.1 307.8 
August - HoOt 111.5 (12.6 (12.1 112.9 ((0.3 105.7 (08.4 
September - Soptembre 111.9 113.13 119.2 113.4 110.6 105.7 (09,0 
October - Octobre (12.3 (13.2 (14.1 114.3 111.4 105.9 109.0 
hovenuber - hovemhco (13.3 111.8 (14.8 115.0 111.9 106.1 109.3 
December - Ddreebre 113.4 113.9 314.8 115.0 111.0 105.6 (08.9 

Year - A,ouAe 110.9 (11.9 112.1 112.3 310.0 (04.3 107.2 

(985 
January -  Janviec 114.0 134.5 115.5 115.6 112.4 105.7 109.2 
February - PAnnier 1(4.2 1(4.8 115.7 1(5.9 112.3 (05.6 109.3 
Karnh - Mare 114.4 1(5.0 115.9 116.1 112.8 (05.8 109.5 
April 	- Anril 134.8 115.3 1(6.2 136.5 113.2 (06.8 110.3 

May 	Man 115.2 115.7 116.7 (16.9 115.6 (06.6 110.3 
June - June 114.0 114.7 115.4 1(9.8 1(2.2 105.1 108.1 
July - £mltmt (14.2 115.0 115.9 139.9 112.5 (05.0 100.7 

August - RoOt (16.1 117.3 117.4 331.9 1(4.9 (07.0 111.0 

Septembe r - Septeebre 116 .4 117.6 117.9 (18.1 1(5.2 It  (07.5 111.3 



TABIt 5. Amlytical Coecaier Price SeItoO For Iboalnq (3982u1110) 
IARLEALI 5. Series mlyti. cbs Praa 8 la 1aoton Js..cr lF,itation (1982v100) 

Rental equivalence 

booby outlays concept 

Concept des ddbours 

Net purchase concept 

 Concept den achats nets 

Date Of facial concept concept RomeO on cbvaopayoent and 
- - - €ocludivg equity Including equity Foctudang lcldinq dasrocanted mortgage 

Data Concept orfaccel Concept d'cbquacsleore payments payvienta interest internet payevoto 
an vMleur - - - - - 

locative Sans ins cembour- Comprnnant Ins Earluant 	los Comprenant leg Rosés our lea paiemsontn 
set.entsmar Ia ranbourgeaents •ntCrftts int&rbts initisun our 	in capital 

capitol sac Ic capital nO 	1cm verseoments 
actual men hypothCcoireo 

1982 
January - Jonvier 95.7 95.6 95.3 95.3 96.6 91.0 96.4 
February - Fdvr&ar 96.5 96.4 96.0 96.77 97.3 90.8 97.5 
March - Mars 97.5 97.0 91.2 97.2 98.3 991 98.6 
April 	- Aor,l 98.1 98.0 97.9 91.9 98.7 99.8 99.2 
May - Mai 98.8 98.7 98.7 98.7 99.2 100.1 99.6 
Juno - Join 99.5 99.4 99.3 99.3 99.4 7(X). I 99.8 
July - 	Juillet 100.2 100.) 100.2 100.3 1(02.0 100.6 100.5 
August - hoSt 101.0 101.0 101.0 107.2 100.6 701.0 101.0 
Snptvmnber - Septnnbre 702.0 102.4 101.0 102.2 101.4 101.1 101.6 
October - )brtobrn 103.3 107.1 103.6 103.6 100.6 101.7 102.4 
November - Movon.bre 103.6 103.6 104.3 104.0 302.9 100.9 101.9 
December - Déceobra 103.9 105.9 104.3 104.4 103.1 100.3 101.7 

Year - koyée 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 

7983 
January - Jiemuier 104.3 104.7 104.5 794.6 103.2 100.1 101.6 
February - Féirier 104.3 104.4 104.8 704.9 109.5 100.1 101.7 
March - Mars 104.9 105.2 305.5 105.4 104.2 100.5 102.2 
April 	. Acril 105.2 105.6 105.8 706.0 104.6 700.3 102.5 
May - Mgi 105.2 105.6 105.8 106.0 304.6 100.6 102.5 
Juno - Join 105.) 105.7 105.9 706.3 104.1 100.7 102.6 
July - Juillet 105.8 106.5 106.4 106.6 105.3 101.1 301.1 
Augmist 	- 80t 106.6 107.4 107.2 707.4 106.2 102.3 134.0 
Septoebvr - Septemmmbre 107.0 107.9 107.6 107.8 1)6.6 102.6 104.4 
Oclohnr - Octebre 107.6 108.3 100.3 708.4 107.1 105.3 105.3 
tbone.eber . Mavemabre 107.8 308.5 108.4 708.6 107.4 103.1 105.3 
lleceabar . Déceabre 108.0 108.8 108.6 108.9 107.7 309.2 105.4 

Year . 9amv6e 106.0 106.5 106.6 106.7 105.4 101.5 101.4 

1984 
January - Janvier 108.9 109.2 109.0 709.2 108.0 103.5 105.6 
Febraory - FCnrier 708.5 109.5 109.2 109.4 108.2 103.5 105.8 
March . Mars 109.0 109.9 109.7 709.9 108.6 103.9 306.2 
April 	- Avral 709.6 110.2 310.0 130.3 100.9 104.4 106.7 
May - Mai 709.5 110.3 110.2 110.5 109.0 105.3 307.7 
June 709.6 310.3 110.3 310.6 108.9 105.4 107.3 
July . 	JoalIet 710.2 110.9 711.0 111.2 109.5 106.0 108.3 
August - 9o4t 710.6 111.4 111.4 113.6 109.7 106.4 108.3 
September - Septemebre 711.0 131.8 311.8 712.) 7)0.0 106.4 108.4 
October - Octobre 1)1.7 112.1 112.6 312.9 113.7 106.8 709.0 
November . Noveebre 332.3 112.5 111.0 713.4 11.0 106.9 709.2 
Oeoeaber - Dcbceebre 112.3 112.7 710.0 713.5 113.1 106.6 109.7 

Year - AvnAe 3)0.2 310.9 111.0 311.2 109.1. 105.4 107.6 

7985 
January - Janvier 112.7 113.) 113.6 711.9 117.5 103.3 309.3 
Febraary - FCnrier 113.0 110.4 113.9 114.2 111.8 103.5 709.4 
March - Mars 337.4 315.8 114.1 714.6 112.2 103.9 109.8 
April 	- Ovcil 111.6 113.9 114.5 114.8 112.1 104.4 ItO.) 
May - Moi 116.0 314.4 114.9 135.2 1)2.3 105.0 110.5 

- Join 113.6 114.1 114.5 114.9 112.1 107.) 103.8 

July - Joillet 313.8 114.4 114.7 115.1 1)2.6 107.2 110.0 
Augast - AoOt 114.8 115.7 115.8 116.1 112.8 108.2 111.2 
September .  - Septeambre 115.0 115.9 115.9 116.2 114.0 108.4 1)1.6 



14831 6. Pasalytacal Canaaer Price 5eries For All-itoma (1902vI01) 
FABLEAAI 6. Sdries hna(ytiquaa des Pria A Is Conmiotion piur I'(oaemble (1982v100) 

Rental equivalence 

Maney outlays concept 

Concept des ddbvuro 

Net purchase concept 

 Concept des aehata nets 

Data Official concept concept Baed on doovyoyeent and 
- - - (ocludicq equity Including equity Including Including discounted mortgage 

Date Concept official Concept 	ldquivolence payments patments interest interest payments 
en valeur - - - - - 

locative Sans lea resbour- Comprenant len Enchant 	len Comprenant lea Beads stir 	lea paiementa 
momenta our Is reaibourseaenta intEnts intdrAts snitisus 	sur 	La capital 

capital our 	to capital at las veraements 
actuaL mEn hypothka,res 

1982 
January - Jmnvmem 95.4 95.3 95,2 94.2 95.7 95.9 95.6 
February - FAnner 96.5 96.5 96.3 96.3 96.8 97.3 96,8 
March - Mars 97.5 97.5 97.4 97.4 97.8 98.2 97.9 
April - Anril 98.1 98.1 98.0 98.0 90.3 98.7 98.5 
May - Mai 99.3 99.7 99.1 99.3 99.5 99.8 99.6 
June -  Juan 1(73.3 I(8L3 ((81.3 3381.3 300.4 00.6 7(81.5 
July - 	Jumllet 100.8 100.8 3101.8 (00.8 101.0 101.0 181.9 
August - BoOt 103.7 (01.4 101.3 101.3 101.1 101.3 701.3 
September - Septmebra 303.8 102.0 101.9 101.9 101.6 101,6 101.7 
October - t6tobre 102.5 102.5 302.6 702.6 302.3 107.9 02.2 
NoveObor . Nonembra 103.2 107.2 303.1 303.4 302.9 102.1 302.6 
December 	Ddceombre 103.2 103.2 103.3 103.4 302.9 101.8 102.4 

Year - AiwnEe 100.0 100.0 300.0 100.0 100.0 100.0 1173.0 

(983 
January - Janvier 103.0 103.0 103.2 303.2 302.7 101.5 102.1 
February . FAnner 103.5 107.5 (03.6 103.7 103.1 101.8 102.5 
March - Mars 104.4 304.4 104.5 104.6 104.1 102.6 303.4 
April - Asnil 104.4 104.6 304.6 104.7 104.1 102.7 303.4 
May - Mai 104.7 104.9 104.9 (05.0 104.5 (03.0 307.7 
June - Juin 105.8 105.9 106.0 306.0 105.5 104.0 104.8 
July - 	Juillet 106.2 106.1 306.4 106.5 106.0 304.4 305.2 
August - RoOt 106.7 107.0 106.9 107.0 106.5 104.9 305.8 
September - Septemobre 106.7 307.0 106.9 107.6 106.5 (05.0 305.8 
October - Octobre 107.3 107.6 107,6 107.1 107.2 105.7 306,5 
November -  Neveombce 107.4 107.7 107.6 107.1 107.3 105.6 106.5 
December - Odcemsbre 107.1 108.0 107.9 108.0 107.6 105.9 106.4 

Year - OmnvAm 105.6 105.4 305.8 306.0 105.4 (03.9 104.7 

3984 
January -  Junouer 307.9 108.6 308.2 108.2 107.2 303.2 105.3 
rebruery - fAncier 108.4 109,2 108.7 108.7 107.6 305,6 105R 
Ranch - Mars 108.6 109.5 309.0 109.0 107.9 103.8 106.0 
April 	- Bvnil 109,2 109,7 309,5 109,5 104.4 104.5 106.6 
May - Ham 109,4 109.9 109,8 109.7 104.6 105.0 107.7 
June - Juin 109.6 110.4 109.9 309,9 108.6 105,4 107.4 
July - Juillet 110.1 117.0 130.5 110,5 109.1 106,0 108,0 
August 	- Aolt 110.2 111.13 110,7 110.7 109.0 106.0 1011_fl 
September - Septeabro 110.5 111,2 111.1 111.1 109.2 105,8 (08,3 
October - Octobre 110.3 111.4 110.0 110.9 108.9 105.3 101,6 
November - Noveishre 110.6 112.0 133.3 111.3 109.1 105.3 107,8 
December - Ddcesbra 110.7 112.0 111.7 111,4 109.0 104.9 107.6 

Year - Amaide 109.6 110.5 110,1 110.1 104.6 104.9 107.1 

1985 
January - Janumer 110,9 112.5 1116 111.6 109.3 104.9 107.6 
February - fdvrier 111,6 313.7 112.3 (12,3 110,4 105.5 (08.3 
March - Mars (12,4 113.5 113.2 111.1 110,9 106.2 109.2 
April 	- Ascii 112.7 333.9 113.4 113.4 111.1 106.8 709,6 
May - Mai 113.0 114.2 113.8 113,7 111.4 106.8 109.8 
June - Jumn 114.4 314.6 114.8 114,9 14.0 112.1) 113,1 
July - Juillet 114.7 314.9 115.0 ((5,2 ((4.3 112.1 113.4 
August - BoOt ((5.2 135.6 115.6 114.7 (74,0 112.7 ((5.0 
September - Septoeibre 	11 

114.4 335.8 114.8 ((5.9 1(5.1 ((2.9 114.1 
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