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1 Innledning

Datagrunnlaget er basert pa informasjon fra Grunneiendom, Adresse og Bygningsregisteret (GAB-
registeret). Tallene er beregnet tilbake til 1996 ved hedoniske metoden (se Lillegard (1994),
Thomassen og Jensen (1998) og Astri Gillund (2004/4) for beskrivelse av metoden). Tidsserien
er observert fra fgrste halvar 1996 til fgrste halvar 2003. Det er to malinger i aret. lalt er det
15 observasjoner. Vi vil undersgke om det er mulig a publisere sesongjusterte tall for denne tids-
serien. Vi bruker X12-ARIMA for sesongjustering i SSB. Programmet fungerer kun for manedlige
og kvartalsvise data (dvs, perioden p=12 og p=4 i aret). Det er en ulempe. Ved siden av X12-
ARIMA har vi SABL (Seasonal Adjustment Bell Labs, utviklet av Cleveland et al. (1982)) og
TRAMO/SEATS (utviklet av Victor Gémez og Agustin Maravall, 1996) fra Eurostat. De to
programmene har ikke veert brukt i SSB. SABL og X12-ARIMA er ikke parametriske metoder,
mens TRAMO/SEATS er ARIMA modell basert. En fordel av. SABL og TRAMO/SEATS er
at de kan behandle for tidsserier der p=2, 4, 6, 12, dvs, for terminvise, kvartalsvise, halvarlige
og manedlige data. Vi bruker X12-ARIMA i SSB fordi vi har brukt X11-ARIMA i mange ar.
Metoden i X12-ARIMA er basert pa X11-ARIMA med mange forbedringer for estimeringen for
effektene av ukedager, paske, intervensjoner og diagnostiske prosedyrer.

Vi kan ikke bruke X12-ARIMA for tidsserien prisindeks for kontor og forretningseiendommer pa
grunn av frekvensen av malinger ikke er tilpasset. Men vi kan lgse problemet pa fglgende metoder:

1. Ved direkte sesongjustering med SABL.

2. Ved a estimere kvartalsvise data Zf” fra halvarlige data Ythl og sesongjustere den estimerte
tidsserien med X12-ARIMA. Trenden og sesongjusterte tallene for Z}F¥ skal konverteres tilbake
til den opprinnelige skalaen. Konverteringen fra Y, til Z” kan gjsres ved kommandoen convert
i FAME eller PROC EXPAND i SAS.

Sesongjusteringen med to metoder presenteres i neste avsnittene.

2 Metode 1. Ved direkte sesongjustering med SABL

SABL ligger i FAME databasen. Sammenlignet med X12-ARIMA er SABL enklere a kjgre. Det
er noen fa kommandoer for prekorrigering for effektene av ukedager, paske og ekstremverdier.
Dessuten kan vi velge lengden til filtre for trenden og sesongkomponenten. Kommandoene for
sesongjustering ser slik ut

freq semiannual

over on

width 200

date 1996:1 to 2003:1

serie pris_ind

series pris_ind = 68.7, 76.9, 80.5, 86.7, 93.9, 93.2, 93.2, &&
97.7, 100.8, 99.2, 118.7, 109.7, 115.8, 105.3, 107.5



glue dot

keep adjust, tren, seas, irre

kontor = pris_ind

seasonal transform log, method sabl, ntrend 3, nseasonal 9
adju kontor

report <show v; title " Transformert log og sabl” > kontor?

ntrend og nseasonal er parametrene for filtrene i trend og sesongkomponenten. Data, sesongjusterte
serien og trenden er plottet i figur 1. Sesongkomponenten er plottet i prosent i figur 2. Tallene er
listet ut i tabell 3.
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Figur 1: Metode: SABL. Ridata Y"!, trenden og sesongjusterte serien
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Figur 2: Metode: SABL. Sesongkomponenten

Vi ser at sesongvariasjonene ikke er stabile. De endrer seg raskt over tid. Dette medfgrer en darlig
sesongjustering for prisindeks for kontor og forretningseiendommer. Leseren kan finne ” The FAME
Online Document Library (v 8.0)” i SSB Intranett/IT info.



3 Metode 2. Ved konvertering fra halvarlige data til kvartalsvise
data og sesongjustering med X12-ARIMA

Vi bruker symbolet Y, for halvarlige data og Z}* for kvartalsvise data.

3.1 Konvertering med funksjonen convert i FAME

La Yl%,% vaere verdien for fgrste halvar 1996, Y1};1l1796 skal spalte opp i to verdiene (Zf,gv’% og
Zé“f;%%) for forste og andre kvartal 1996, med betingelsen Yl%y%:(ngvy% + Zé‘/’,}/,’vy%)/Q.

Y o6 er verdien for andre halvar 1996. Vi estimerer (Z;fﬁu% og Zﬁm%) fra Yz%,% slik at
Y3 06= (250,06 + Ziike06)/2-

Vi gjgr pa samme mate for de andre arene. Vi finner en ny tidsserie med kvartalsvise data Z}v.

convert

hl hl hl kv kv kv kv kv kv
Ylhl,967 Y2hl,967 te Ylhl,OS Zlkv,967 Z2kv,967 Z3kv,967 Z4kv,967 ce ?Zlkv,037 Z2kv,03

De estimerte verdiene for ZFV er listet i tabell 1 og 2. ZFV-ene kan na sesongjusteres med X12-
ARIMA. La A]fzv796 og Tll‘};’u% veere sesongjusterte tall og trend for ngv796, osv. Vi beregner

sesongjusterte tallene og trenden for Y}, for eksempel, for 1996 ved

Alhos = (Alkv 96 T A2kv 06)/2
ARy 96 = (A} 3kv,96 + 4kv 96)/2
Ties = (lev 96 1 T2kv 96)/2
Ty 96 = (T3 Bk0,96 T+ 4kv 96)/2 (1)
Sesongkomponenten S for Y er gitt ved
St =Y /Ay (2)

3.2 Konvertering med PROC EXPAND i SAS/ETS

Med denne prosedyren kan man lage en ny tidsserie med hgy frekvens fra en tidsserie med
lav frekvens og omvendt. For eksempel, fra halvarlige data (p=2) til kvartalsvise data (p=4)
eller omvendt. Data for prisindeks for kontor og forretningseiendommer kalles vr_ind kontor.dat.
Programmet for konverteringen fra Y, til Z} ser slik ut

filename inl 'vr_ind_kontor.dat’;

data en;

infile inl;

input y;
ar=int((_n_-1)/2)+1996;

if mod(_n_,2)=1 then mn=1,
else mn=7;
date=mdy(mn,1,ar);

format date monyy.;

proc print data=en uniform;
var ar mn date y;
run;



proc expand data=en out=to from=semiyear to=quarter;
convert y/observed=average;

id date;

run;

proc print data=to;

run;

Tidsserien Y} er lagret i dataset en og Z}FV, er lagret i dataset to. Opsjonen observed=average
beskriver at Y, er gjennomsnittlig verdi av to kvartaler.

3.3 Tallene for Z!" beregnet med FAME og SAS

Det lister ut i tabell 1 og 2 og plottet i figur 3. Vi ser at metoden i FAME og SAS gir omtrent
samme tallene. Avvikene er relativt store i det siste aret. Vi far Zog, 03(FAME)=108.73 og
Zokv03(SAS) =114.86. Merk at et halvarstall er gjennomsnitt av to kvartalstall.
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Figur 3: Z}* beregnet med FAME og SAS

3.4 Sesongjustering med X12-ARIMA for Z}*

Konverteringen fra halvarlige data Y,* til kvartalsvise data Z}¥ og sesongjusteringen ZF’ med
X12-ARIMA kan utfgres i et program i FAME eller SAS. Konverteringen tilbake til det opprin-
nelige nivaet for trenden T}V og sesongjusterte tallene AFY kan gjsres i samme programmet. Vi
velger SAS ikke pa grunn av vi blir vant til & bruke SAS, men siden vi kan sesongjustere tidsserien
direkte med SABL i FAME. Vi vil bare vise at X12-ARIMA ogsa kan brukes for tilfeller hvor p
ikke er 4 eller 12. Merk at PROC X12 er X12-ARIMA i SAS. Prosedyren er beskrevet i SAS/ETS
manualen versjon 8 eller seinere. Data input Zf”, sesongjusterte tall Af”, trend Ttk”, sesong-
komponenten SFY, og den irreguleere komponenten I}V, er lagret i dataset to_ut med navnene
y.al, y.d11, y d12, y d10 og y_d13. Programmet for sesongjusteringen med X12-ARIMA ser ut
slik

proc x12 data=to date=date;

vary;

transform function=log;

x11;

output out=to_ut al d10 d11 d12 d13; run;



Tabell 1: Halvarstall og kvartalstall av prisindeks for kontor og forretningseiendommer

AL
tidspunkt Yy FAME = SAS
1.kv . 66.45 65.42
l.halvar 1996 | 68.7 . .
2.kv . 7095 T71.97
3.kv . 7548 75.81
2.halvar 1996 | 76.9 . .
4 kv . 7832 T77.98
1.kv . 79.43 79.51
1.halvar 1997 | 80.5 . )
2.kv . 81.56 81.47
3.kv . 84.77 84.53
2.halvar 1997 | 86.7 . )
4. kv . 88.63 8R8.86
1.kv . 93.07 93.08
1.halvar 1998 | 93.9 . )
2.kv . 9472 94.71

Vi far fglgende resultater:
- Det er sesongvariasjoner i data.
- Det er ingen tegn til at sesongmensteret er stabilt pa 5% nivaet.

- Sesongvariasjonene endrer seg over tid.

- Kvalitetsmalene viser at sesongvariasjonene er store serlig i de siste arene. Vi far M7=2.20,
M8=2.37, M9=2.37, M10=3.00 og M11=3.00. De er mye stgrre enn grenseverdien 1 for en
tilfredsstillende test.

For konverteringen for trenden og sesongjusterte tallene tilbake til det opprinnelige nivaet er

proc expand data=to_ut out=tre from=quarter to=semiyear;
convert y_al y_d11 y_d12/observed=average;

id date;

run;

data tre;
set tre;
y-d10=y_al/y_d11*100;

proc print data=tre uniform;
var date y_al y d10 y d11 y d12;
run;



Tabell 2: Halvarstall og kvartalstall av prisindeks for kontor og forretningseiendommer

AL
tidspunkt v FAME SAS
3.kv . 93,55  93.75
2.halvar 1998 93.2 . .
4 kv . 9285  92.65
1.kv . 92,60  92.69
l.halvar 1999 93.2 . .
2.kv . 9379 93.70
3.kv . 9646  95.86
2.halvar 1999 | 97.7 ) )
4.kv . 9894  99.53
1.kv . 101.23  102.20
1.halvar 2000 | 100.8 ) )
2.kv . 100.37  99.39
3.kv . 96.36 95.53
2.halvar 2000 | 99.2 ) )
4 kv . 102.04 102.86
1.kv . 11728 117.29
l.halvar 2001 | 118.7 . .
2.kv . 120.10 120.09
3.kv . 110.36  110.99
2.halvar 2001 | 109.7 . .
4 kv . 109.04 108.40
1.kv . 116.15 114.93
1.halvar 2002 | 115.8 ) )
2.kv . 11546 116.65
3.kv . 106.84 109.52
2.halvar 2002 | 105.3 ) )
4.kv . 103.76 101.07
1.kv . 106.25 100.05
1.halvar 2003 | 107.5 ) )
2.kv . 108.73 114.86

Vi beregner sesongkomponenten ved a dividere observerte data pa sesongjusterte tall. Figure
4 viser de observerte halvarlige data, trenden og sesongjusterte tallene. Figur 5 viser sesong-
komponenten. Sesongmgnsteret er klart og det endrer seg raskt over tid. Tallene er listet ut i
tabell 3.
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Figur 4: Sesongjusterte tall og trend
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Figur 5: Sesongkomponenten

4 A sammenligne sesongjusteringen mellom SABL og en kombi-
nasjon av SAS og X12-ARIMA

Den sesongjusterte serien, trenden og sesongkomponenten for de to metodene er plottet i figur 6,
7 og 8. Tallene er listet ut i tabell 3. Vi far omtrent samme verdier for de sesongjusterte seriene
og sesongkomponentene. Trenden beregnet med SABL er litt glattere enn for metode 2.

5 Konklusjon

Det er ikke mulig & sesongjustere tidsserien prisindeks for kontor og forretningseiendommer siden
sesongvariasjonene ikke er stabile. Dette kan skyldes at tidsserien er for kort etter bare 7 ars
lengde. Nar det kommer flere observasjoner til for tidsserien kan sesongvariasjoner bli mer stabile
og sesongjusteringen gir bedre resultater.

Ved & kombinere funksjonen convert i FAME eller PROC EXPAND i SAS kan vi sesongjustere
prisindeks for kontor og forretningseiendommer med X12-ARIMA selv om perioden ikke er lik 4
eller 12. Vi far omtrent de samme resultatene ved a sesongjustere tidsserien direkte med SABL.
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Figur 6: Sesongjusterte tallene ved to metoder
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Figur 7: Trendene ved to metoder
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Figur 8: Sesongkomponentene ved to metoder




Tabell 3: Sesongjusteringen ved SABL og SAS+X12-ARIMA

Se.justerte Trend Se.komp.

t Data | SABL SAS+X12 | SABL SAS+X12 | SABL SAS+X12
1996.1halvar | 68.70 | 69.86 68.63 | 69.94 68.64 | 98.00 100.10
1996.2halvar | 76.90 | 75.95 77.03 | 75.74 76.98 | 101.00 99.84
1997.1halvar | 80.50 | 81.14 80.32 | 81.09 80.42 | 99.00 100.22
1997 2halvar | 86.70 | 86.41 87.01 | 87.20 86.99 | 100.00 99.65
1998.1halvar | 93.90 | 93.80 93.40 | 92.59 93.38 | 100.00 100.53
1998.2halvar | 93.20 | 93.72 93.96 | 93.53 93.82 | 99.00 99.19
1999.1halvar 93.20 92.27 92.15 94.04 92.44 | 101.00 101.14
1999.2halvar | 97.70 | 99.13 99.21 | 97.25 98.96 | 99.00 98.48
2000.1halvar | 100.80 | 98.92 98.90 | 99.14 98.89 | 102.00 101.92
2000.2halvar | 99.20 | 101.54 101.56 | 103.81 102.35 | 98.00 97.67
2001.1halvar | 118.70 | 115.47 115.62 | 111.49 114.82 | 103.00 102.66
2001.2halvar | 109.70 | 113.27 112.99 | 114.61 113.29 | 97.00 97.08
2002.1halvar | 115.80 | 111.67 112.31 | 111.94 112.49 | 104.00 103.11
2002.2halvar | 105.30 | 109.66 108.77 | 108.80 108.82 | 96.00 96.81
2003.1halvar | 107.50 | 102.75 103.96 | 103.06 103.58 | 105.00 103.40
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