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                Inlämningsuppgift 2
   Prognos över priser på småhusfastigheter
   Vi börjar med att undersöka ifall vi har problem med stationäritet
   (eftersom vi av erfarenhet vet att tidsserier brukar innehålla
   trender) .
   Vi ser på vår endogena (den vi önskar få förklarad) variabel ppi
   (fastighetsprisindex) att den ökar trendmässigt med tiden, precis som
   befolkning och BNP - två av våra exogena (de vi använder som
   förklarande) variabler.
   
   Vi kommer alltså att få ett problem med icke-stationäritet vilket
   kommer att ge för höga värden på R2 - förklaringsgraden, eftersom en
   hel del av variationen i ppi består i den gemensamma trenden. Vi löser
   detta genom att byta till (transformera) en funktionsform som ger en
   otrendad endogen variabel. Vi kan t.ex. testa med att använda
   förstadifferensen av ppi: y(t) = (ppi(t)-ppi(t-1).
   
   Det löser en del av problemet, men inte hela, andra halvan av perioden
   är fortfarande trendmässigt växande. Vi skulle då kunna testa att
   logaritmera förstadifferenserna, men det går inte eftersom en del av
   värdena är negativa (däremot hade vi kunnat ta förstadifferensen av
   logaritmerna). Vi väljer istället ett annat alternativ som ger
   liknande resultat; att dividera förstadifferensen med värdet för t-1,
   och erhåller då den relativa (procentuella) tillväxttakten:
   
   Nu ser det bra ut!
   Dags att gå vidare. Då vi nu har tillväxttakten i fastighetspriserna
   så får vi fundera på i vilken form våra exogena variabler bör vara.
   BNP bör rimligen också användas i form av tillväxttakt, och likaså
   befolkningen. I annat fall hade ju dessa variabler varit trendade med
   tiden, vilket vår endogena variabel inte längre är. Byggandet
   innehåller däremot inte någon långsiktig trend, eller i varje fall en
   mycket svag sådan. Därmed kan vi tänka oss att använda byggandet i
   absoluta tal. Men vi kan också tänka oss att förändringen i byggandet
   har större förklaringsgrad än nivån på byggandet. Frågan är vilket som
   mest troligt driver prisförändringstakten; storleken på byggandet
   eller förändringen i byggandet, eller t.o.m. förändringstakten i
   byggandet? Det får helt enkelt bli en empirisk fråga vilket vi ska
   använda. Vi kan resonera på samma sätt gällande räntan, och gällande
   frågan om laggar.
   Vi testar en regression med tillväxttakt i fastighetspriser mot
   tillväxttakt i BNP och befolkning samt byggandet i absoluta tal mot en
   regression där vi istället har förändringen i byggandet samt mot en
   regression med förändringstakten i byggandet. Sedan gör vi likadant
   för räntan.
   För byggandet får vi aningen bättre resultat, i termer av
   förklaringsgrad och t-statistik, för procentuell förändring i
   byggandet än för absolut förändring, medan det absoluta byggandet ger
   klart sämre resultat.
   För räntan får vi klart bäst resultat när vi använder den absoluta
   förändringen i räntan, alltså förstadifferensen.
   Nu testar vi modellen med alla fyra förklarande variablerna, utan
   laggar.
   
   Innan vi går vidare testar vi regressionen för autokorrelation genom
   att köra en regression på residualerna mot residualerna laggade en
   period.
   
   Vi ser att t-statistiken indikerar problem med autokorrelation. Vi
   försöker lösa det genom att lägga till en autoregressiv term, d.v.s.
   att använda den endogena variabeln laggad en period som exogen
   variabel.
   
   Vi plockar samtidigt bort konstanten, eftersom vi nu har förra årets
   värde på PPI som förklarar nivån på PPI. Vi testar igen för
   autokorrelation och ser att den är borta.
   Nästa steg är att titta på de förklarande variablerna; vad bidrar de
   med? Vi har rätt tecken på alla förutom byggandet; X-variabel 4.
   Vidare har vi icke-signifikanta värden för befolkningen och räntan. En
   tanke är att vi kanske borde använda BNP per capita istället, eftersom
   vi har befolkningsökningen med som en förklarande variabel.
   
   Vi ser att vi får bättre värde för befolkningsökning – X-variabel 2,
   dock fortfarande för lågt. Vi testar att lagga befolkningsökningen ett
   respektive två år. Det hjälper dock inte utan signifikansen blir bara
   lägre. Vi tar därför bort befolkningen som förklarande variabel.
   
   Vi testar nu att lagga även byggandet, d.v.s. X-variabel 3. Vi får
   dock bara sämre resultat. Dessutom är tecknet fortfarande fel. Tecknet
   är fel eftersom vi förväntar oss att ökat byggande leder till lägre
   prisökningstakt ceteris paribus. Att sambandet blir positivt tyder på
   att det finns en bakomliggande variabel som påverkar både priserna och
   byggandet eller att byggandet helt enkelt ökar när priserna ökar i
   vilket fall sambandet går åt andra hållet. Vi plockar bort byggandet.
   
   Vårt nästa problem är räntan. Vi testar att lagga den 1 år bakåt och
   framåt! Dock får vi sämre signifikans när vi laggar ett år bakåt och
   fel tecken när vi laggar ett år framåt. Motivet för att lagga framåt
   är att människor kanske agerar på förväntningar om framtida räntor. Vi
   tar bort även räntan. (räntan borde verkligen vara med, i en mer
   utvecklad modell skulle man kunna pröva olika sorters räntor och
   funktionsformer).
   Kvar står vi med endast den autoregressiva termen och BNP-tillväxten.
   
   Nu har vi R2 på 0,77 och klart signifikanta variabler. (Test med
   laggad BNP-tillväxt ger sämre resultat.)
   Dags att testa prognosförmågan. Vi gör nu tre ettårsprognoser på
   PPI-tillväxten, och PPI:
   
   Vi får ju tänka på att det är tillväxten i procent vi prognostiserar.
   Därmed får vi ju göra vår prognos i två steg; 1) prognostisera
   tillväxten m.h.a. våra skattade koefficienter (övre tabellen) och
   därefter räkna upp föregående års PPI med vår prognos på tillväxten i
   PPI.
   Nästa steg är att jämföra mot en naiv prognos, där naiv innebär att
   den inte bygger på någon ekonomisk teori om strukturella samband, utan
   enbart på statistisk analys – ofta någon form av extrapolering:
   
   Vi ser, till vår glädje, att vår prognos överträffar den naiva
   prognosen.
   Nu återstår att göra prognos in i framtiden. Vi behöver endast
   prognoser över BNP-tillväxten för 2008-10. Nu har jag ju tillgång till
   färskare siffror än vad ni hade tidigare i höstas, och gör den här
   uppskattningen: 2008: 1,5; 2009; -1; 2010: 1,5 %. Då erhåller vi
   följande:
   
   Ett genomsnittligt småhus skulle alltså i slutet av 2010 vara värt
   19,5 % mer än i slutet av 2007, en genomsnittlig ökning på ca 6,1 %.
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