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lit estimoidaan tässä muodossa pienimmän neliösumman��
(pns) menetelmällä.

Hintaindeksien laskennassa kullakin alueella erot sijainnin��
suhteen kontrolloidaan postinumerokohtaisilla osoitinmuut-��
tujilla. Asunnon yksilöllisiin ominaisuuksiin liittyviä muuttu­
jia käytetyssä mallissa ovat:

- logaritmoidun neliöhinnan postinumerokohtainen keskiar­
vo
- asunnon asuinpinta-ala ja asuinpinta-alan neliöjuuri
- asunnon ikä ja iän neliöjuuri
- kerrostalo-osoitinmuuttuja: saa arvon yksi, mikäli kyseessä��
on kerrostalo-asu nto
- huoneiden lukumäärä
- asunnon kuntoa kuvaavat osoitinmuuttujat (kunto hyvä,��

huono tai tuntematon, referenssiryhmänä ovat tyydyttävässä��
kunnossa olevat asunnot)
- seitsemän aikaosoitinmuuttujaa, jotka ilmaisevat kaupan��

ajankohta (vuosineljännes).

Arvio hintakehityksestä perustuu mallin aikaosoitinmuuttuji-��
en kertoimiin. Koska selitettävä muuttuja on logaritmoitu,��
kertoo aikaosoitinmuuttujan kerroinestimaatti hintatason��
muutoksen perusajankohtaan verrattuna log-prosentteissa.��
Log-prosentit muutetaan tavallisiksi prosenteiksi muunnos­
kaavalla ja näin lasketaan indeksiluku suhteessa perusajan­
kohtaan.

Tällä hetkellä asuntojen hintaindeksissä perusajankohta on��
vuoden 1998 ensimmäinen neljännes. Regressiomallin esti­
moinnissa käytetään välittäjien aineisto viimeisistä seitse­
mästä neljänneksestä ja perusajankohdan neljänneksestä.��
Tällä tavoin estimointi on vakaampi. Indeksin pisteluku vuo­
den yy neljänneksella q saadaan kaavasta:

(3) INDyyq = IND981 EXP(A.yyq),

missä INDyyq on ajankohta (vuosi ja neljännes) jonka indek­
sin pisteluku lasketaan, IND���� I on indeksin pisteluku vuoden��
1998 ensimmäisellä neljänneksella ja Xyyq on aikaosoitin­
muuttujan kertoimen arvo tutkimusperiodilla.

Tietyn alueen ja sen osa-alueiden aikaosoitinmuuttujien ker­
toimet on estimoitu riippumattomasti, erillisillä regres­
siomalleilla. Tästä johtuen arvio hinnanmuutoksesta koko��
alueen tasolla ei ole välttämättä osa-alueiden pienimmän ja��
suurimman hinnanmuutoksen välillä. Näin kuitenkin tapah­
tuu suhteellisen harvoin.

Indeksin pisteluku vuositasolla muodostetaan painotettuna��
keskiarvona neljännesvuosittaisista pisteluvuista, painoina��
tilastossa olevien asuntokauppojen lukumäärät.

Vuoden 1995 neljännestä neljänneksestä lähtien julkaisussa��
ilmoitetut keskimääräiset neliöhinnat on johdettu päivitämäl-��
lä vuoden 1995 kolmannen neljänneksen toteutuneet hinnat��
indeksin pisteluvun muutoksella.

means for areas. The models are estimated in this form using��
the ordinary least squares (OLS) method .

In the calculation of price index the differences with respect��
to location in each area are controlled by dummy variables for��
each post code. Variables related to the individual charac­
teristics o f the dwelling in the model used are as follows:

- mean logarithmic price per square meter for the post cod e��
area
- floor area of the dwelling and the square root o f the floor��
area
- age of a dwelling and square root of age
- dummy variable for apartments in blocks of flats: receives��
value 1 if  the dwelling is a blocks o f flats apartment.
- number of rooms
- dummy variables for the condition o f the dwelling (conditi­
on good bad or unknown, the reference group are the dwel­
lings in satisfactory condition)
- seven time dummy variable for the quarters in which the��
transaction took place.

The estimate of the price trend is based on the coefficients of��
the time dummy variables in the model. Since the explanato­
ry variable is logarithmic, the coefficient estimate o f the��
dummy variable indicates the change in price level in compa­
rison with the baseline time point in log percentages. Log��
percentages are converted into ordinary percentages by a��
conversion equation, thus allowing the index to be calculated��
in relation to the baseline time point of measurement.

At present the base period in the house price index is the first��
quarter of 1998. In the estimation of the regression models��
data provided from the real estate agents from the most��
recent seven quarters is used, as well as the data from the base��
period. In this way the estimation procedure is more stable.��
The index point number for, say, year yy, quarter q is com­
puted using formula (3):

(3) IND^q = IND���� I EXP(Ayyq),

where INDj^q denotes the period (year and quarter) for which��
the index point number is computed. IND���� I is the index��
point number at the first quarter o f 1998 and Xyyq is the��
estimate o f the coefficient of the time dummy variable in the��
period for which the index point number is being compiled .

The coefficients o f the time dummies for a given region o f the��
country and its sub-regions are estimated independently, with��
separate regression models. Because of that it is not necessary��
the case that the estimated price change for the whole region��
is between the smallest and the largest price change estimates��
for the sub-regions. In practice such situation occurs fairly��
seldom.

The index point number for the whole year is a weighted��
average o f the point numbers o f the quarters. The number o f ��
transactions in the statistics are used as weights.

Since the fourth quarter of 1995 the average prices per square��
metre in the statistics are derived by updating the actual��
prices in the third quarter of 1995 by the index change.
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