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���O: �	 #$ #�)��J *	O: F� �� ������� 3$C� �� 
	12�(� 
 ���.  

J����� ��� �	) �1998W��E� �� (/  ��Z���$  4����(7»���L�6J� ��F�C� � 
������������� 

F�C#-��. 12�(� �� 
� !��(� «�#��$ ���L�6J� ��,�UZ���F� +�C�#��$ ���L�6J � 
� ��F�C �� 


�VJ���� 
�#$ .! ��  ������� 4��� ��� �� R�� ������#) � �� �!��� ����"�  ����� 3��$ ��

� �� � ����&� �!� ��"� �#$� �VJ��L�6J 
� ��F�C������  ��������� 
��� .!�� ������#:	 ��) 3
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�#$� �VJ�� 5$�J 
� �!� ��"�  3$3�8� ��)+��M7 ! �!�� � ��UZ�. 4����(7 3��$ �����b� :��:  ��

��W��� ��: F�C �:G�  ��3�� )F� !G�� 3C �:  ����  � 4���Z���� ��  �3�8#� ��#� 4& ��

D��U�: ) 3$ 3)�#$ .��� 3�8� ��� �VJ��L�6J 
� F�C��� �
+��M7 ��#�! �  3��$ �����b� :��

UZ�. 4��(7i#��U� ���V� �� :) �!(( ������ ����F�C ����#�#� 
��� �
�#��J ���� ���Z) *

 Q�� !�&�� ���� �Z/ � ���� �Z�F� !G�� ��C �:�  .�� 3P��C(	 3)!���&�� ���@�  !��(� ��

�� 3$ �MF 	 #)����@� �#��$ � ��Q�$ 3W��J R�G ��� ���4���C )���: #bI���F� �� #JQ���$4� 

�:� .!.�$	� 3$ 3OtF� 
	�� 
� ��� '��)��F� �!��(� �� 3C*��-� 
#��J	��#��� 
	3������� �#��$� 

 .������� �Z)� �@�����: �#��$� ��!��G��� O�:��C )���: ��!��G�� ��� ��������P� ) #����

 ����	(W: ��/ ��#���� !�&��� �J 3$ �MF ��� +�#���� f���FG ��:� .!(��.�$��	 3Ot��F� 


 ��� ���� 4�@ )3�� #$ 3��� 	3 ����� �#��$ ������� #bI���F�4� ��)���:	 )#�����  3��$ �M��F 

�#b�� �	3�� #$ 
�#$ ��� ���4�C .����  

���$ 4��"�� �� 
�� �q ����� +#$�� � )2009/��6� �� (  �!��� 5$���J ���&#��$ 3$ ��Z"� 

F�C$#x R��. �� 
: #�&C	� �� i!� .!(�Z��#� �	 
���
� HIJ� 4!��. k#��� #��)#u ����� 


� �����!G�� ��� F�C �: �B  ��:C	��� � m#��x �� rE���	 � �!��D�� +Q���� �) .����

� �3P�� )� �� 3	 
���
� ',�G !$ ���	 4!��. k#� :��� +��, 
��)# u������ �
� ����

��!G��� F�C �:  rE� i�#2� �� ��)� ���: i#��$ �����$ +!��. 3��0 #� � !��) #����

�:�#$ �L�6J ���.� ��!G��� F�C �: ) ���:�!$�	. 

����� �� �!. k�P � +�W��E� 
	� 4�#�� 4���#� �!� ��"� ��F�C� a����J �
)W��� #���� !

!$�7	�� 
) ��!��$�7 .��� �!. k�P �	�� 
��)����UW� � ���) 4�13613��W��E� �� (��  ���$

 4��(7»����� � 5$�J� �!� ��"� �L�6J �$ ��MJ�� ��� F�C#-��. 
� 4�#��-J «�����(. 3��$:	 

�L�6J� ��F� ����$C#-��. 
� WJ �������� 
��� #��� �"��	 � #��$ #H���� '�����7 ���������$ ����� 

��!G��� ��F�C �: � �� .!��(�Z��#� 4�#��-J #-��.��	 

������ �#��$� ���VJ� ���&#��$ � 4�� 


��#������� �L�6J i#2� F�C#-. 
� ���� �� 4�#-J #-. ��:	 )r����(� #��9  3��$ 3#��J	 


����� )�#$��� �� 3$ 3b�J �$) ���$ ��b��C� .��� �!. ������� (+� �	W$���J ���� 
:  �� ��
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 ��#�	 '���7 37��P� �� �	3UV@� ���:	 )F� !G�� 3C �: ��@J �� #��9  �����C � ���� '

#WJ �� 4&	MJ � �������� 
:)8 '�����7 4����(7 ���DJ R�� ��#��� .����� !��((�B:��C	 �����(.:	 

�:3UV@� k�� ��#� � ! �.��� D� 3$ ��$#���F�� � a	�: !(�F�*��-� �� .#��J	����  
	 A

� �!�& ��� 3$:��� 3$ 4��J���� ��� sE��� #	���($#� ��F� !��G��C �: WJ ������� 
� 4& ����

��!G�� �� *7�� F�C �: � �	j:	  ��J���& �:  ���.�).�#  

#.	�: )1376W��E� �� (/ �L�6J 5$�J ��Z�  �!�"� F�C�#$ �� 
� �Z #-��.���(: #-��.

� .���  ���&#$� ���� ��Z ���
� ��  ���� +�7j2� � �����WE6� +����, 3��$ �� ��:  �� �

#2��	J 1C������$ 3��(��@�#� '3������ .���& ������  �� ��������� ���������
��������� ��  ��

3OG#��� � 4���:��  3O�b �� .!.�$	HIJ �!���& ����� 3$ A�������#� �	���
:����� 8�B:��C	 �

D��E: �F�� �	�: ��F� !��G��C �: �� #��$� ��������$ �����  4&.����� ��(K������L�6J 
� 

F� !G�� #,�(7C �: HIJ �DJ�� #������ (�L: �	�
: a���� �
� a���� �!�&�� ���

UDJ��� +�#�  ��!WJ � +j) �� 
F� !G��C �: � ��#�:��.! #  

O�:. � ����C#	) 4�13893W��E� �� (�� �6� 3$	F/ � R!���� �!��� ����"� �(���:  R!��� �

 �!���"� ���	 �!��� 5$���J ���&#��$ �� !"� ����F� ����C#-��. 12���(� �� 
�  4�!���� 4������

�(� � k��#� ��� �� .!(�Z��#�: �� �!� ��"�� �	�
:��� 8�B:��C	 ���Z���� ��  !��G��

F�C �: � �	�
:��� ��D�����F�� � a	�: �#��$� � ���&#��$���F� ����C��� ����D� 
: .����.

.��: )� �� 3	 �!��� ��� ����� �!��. 3�8#� #9  �� 3W��E� 
"� ����-(��@� � a����J��	!4 

���. � ��	OM� ����� #$ ��j7 ��� 
:� �	�
:��� #Z��	��� � 4���!��C��F� !��G�� 4�C �: 

 �� ���� R!� �� B:��  f��� #$ .��.	 ��� 3$ A� R!� ��!�&��	 �!��� R!��� 3��$ �M��F  !"� 

�(�: L�J +�!� ����!(�� s: $�#�@� � �����Z#$:� .!.�$	�J 3��$ R!� 
"���C �����C � 4�

�VJ 4�#bI�F�� .��� �!. ��� 
	3�8���� �	 
���
� � 4�@ : !������) 3�)���� +��!��Z �

F�CO���7 �
: � :!( ��	�� ���J� ��!WJ ��($#CBO8 �O� #b& ���WJ ��������� +�#�� �3 ����C �A

                                                      
4. Reid 
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  � ��F ��&���� B���#� 8�#����:C� UDJ sE� �n(b �
� :!( ���W��L� � +j� '���IJ �

���" F� !G��C �: � #$�F� ��C#-. 12�(� �� 
� HIJ 4�!�� 4���������(W� #� .! ��� 

  

3,A/
 SG�B� .  

� ��	 
���
� ��� ���� ��	 *)���� 3� � 3$ ��$#� R��� �!��� ����"� ��F�C������ � �
� 

�L�6J k��� F�C R�� 3OG#� .��� 
)������ f����� #��$ ��� 3��OG#� ����  4�������� ��) 3

�� �!� ��"� F�C,�UZ �� ������� �$ 
�8 +��B:C	 � �C �: D� ��E: ��F�C ���&#��$ 


�:� �� ������� �$ nX� .��.������  �!�"� (�L):�#��$ ���L�6J 5$���J �!���& ����� 3��$ (� 

O,� #,�(7: F� !G��C �: Z ���&#$ k�Q .!. !������ L�J� s��. ���� )������ �� 3� 

 �!�"� F�C ��� 
)!$ ��	 ����� +����, 
��)�#��$ ���L�6J 5$���J 3� �	���
:�����  !��G��

F�C �: � ���&#$:.��. 

  
1,3(
��) �*+ �� ���� �� 
�! ���� �,A/
 .  

:�
	� f��� #$ 
CF� "� �!� ���� 5$�J �!. 4��(7 3��6� 
	� ��!�$� �� 3) ��2 4��� �����

:� ���&#$ 
CF� :E�D� � : �C� � :C	B�8 ��#��$ ���
��� 
��	� �� 3) :	���� 
	�#$�($ .��.

:���
	� 
��	� 3��) ����� :	������ ��!��. 3���8#� #9  �� 
CF� "� �!� ���� 5$�J ���&#$ �� ����

:�#$��) :�	#. ���
� �� ���� 
	� .�#��1376 �� ���� 3��) ����� �!��. ������� #	� 'C. 3$ (

� B�  ���
� 
	�:� ��) 3$ #	� +��, 3$ �� 
CF� "� �!� ���� ����:*	#$  
]13 [  PRIC = f(SURV,SKE,ROOM,STAG,WARM,CENT,PARK)  

����2� ��) 3PRIC� :� ����"��	 � 5��$#�#��	���($#� ��F� !��G��C �: }SURV �G���F� :

�	�($#� F� !G��C �: }SKE�� ��  :CF� !G�� �OC �:  i�#G)M  � S���Ob ��� ���	 


����J#J 3$ #�$ r�  � 4��$ k����$ #� ���� ��  4��$ k����$ 3�C� �O: }(!.�$ROOM ��!WJ :

��J���� F� !G��C �: �Ob ��!7�)� �	��� 
�$ #�����J� ��!��WJ #� ������� }(STAG ��!��WJ :

��F� !G�� +�6M2C �: ���Ob ��!��7�)� ���	��� 
���$ #��� +���6M2 ��!��WJ #� ������ }(WARM :

�� 
�.��C��8� +� �: #� +��#G ������))B� }(CENT/O,�8 : #�)#� �� 3��6E(� #� B��) B
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O,�:  }#-.PARK#� 3O,�8 :)��� �� 36E(� #� Bq �:.!.�$ 

  

1,1,3��
� ;���� .(
��) �*+ ���� �� 
�! ���� ��
� �
!��U�� ��
�� �
!  

)O/� �����&� � 3$ ��$#�	���
:����� 8�B:��C	 ��F� !��G��C �:  #-��. ��) �G���F�) 4����#

�	�� ��  ��($#C !G�� �O��F�C �:����J� ��!��WJ ��� � +���6M2 ��!��WJ �����C����8� +��� �: �� (

R����� 1388-1378 �J 3$"�C  ����-0 12�(�/  #-.)!� a��J �4��#	#	3�� #$ ��	B� 

��! ���� ���& �� )($ � 4��#�F� ��C���#-. � 
�  4������)5���b 4����#��&�  .����� �!��.

(K��������& 
� � 3$ ��$#�	�
:��� �C �: D� ��E: #� �� 3O,�8)��) �� 3O��,�8 � #-��. B

���q #-. 3@6  3$ 3Wb�#� �$ ()5�b 4��#��&� .��� �!. 

  

2,1,3(,�	� .(
��) �*+ �� ���� �� 
�! ���� ��
� �
!��U�� ;G
G
@ �
!  

��#$: ��	�:	 ����4���& � ��#��� �����G �$ '(� ���G �� ���$#�: ��)���� 3 +����, 3��$ ����

#��  ���: �!�7 +���J ����� �#$ .����� � 4�����& �� 4�����& k�P ���	��. � 4�#��F� �*�
5 

.��� �!. ������� ��  �� ������� �$	� �� 4�����& A��	 
���
��� �#��$� ��������#� � 5$���J� ����

 �!���"���� ������#� PRIC  �SURV � SKES �ROOM2  �STAG2  R�����G� sE��� ��

5%���� �! �� 4�!$ 30 � ! �� �$ 30 �� �	 � !(�F� !G�� 3@�#$�($	L#8 
/� ��(�M� #���,:  #��$

� ����b�/��@	 ���  �� !��G��:� � ����.��	��� 
����  ����#��	����  .!(���F� �	�� 4�����& A��	�:	 

������#�SKEM   �ROOM3  �ROOM4  �STAG1  �STAG3 4�@ !(��u ��	�:	 ���	 


���� ����� ! �� ��b� �$ ��#: 6$ .�����/��� ���� !��( �� ����#ROOM1  �WARM  �CENT � 

PARK sE� �� R���G�5% ��	.!(�F� � 

  

3,1,3VG
�� ����� � (
��) �*+ �� ���� �� 
�! ���� ��
� ������ .  

 '(� ��� 3$ ������ ���&#$���$ �� .���� 
��� .�� ��O�V�: )� �� 3��	 
���
���  3��$

                                                      
5. Im, Pesaran, Shin 2. F Test 
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)� ��: 4���& �� ������� �$ ����6F�$�H +�#H� ��� �7 .��� 

�� 	�VJ A��-  
:	 R�!b �� 1 :��� �!. 3o���  

  
 ���W1. 4��#) #-. �� 
CF� "� �!� ���� 5$�J ���&#$  

��
R� 
 ��X< ;G
*  ���Y� ��U�� ?
  

____ 

15559,32  
)17,99(  C 

�MN� 

33,12*  
)25,44( 

(�($#	� �G�F�)SURV 

�MN� 

2,62*  
)7,49( 

(k����$ �OC��)SKEM 

�MN� 

6,1*  
)36,48( 

(k����$ 3��  �OC��)SKES 

:�(� 

45,59 -*  
)29,67( 

(��J� "	 �����)ROOM1 

�MN� ____ (��J� �� �����)ROOM2 

�MN� 

7,32 -*  
)15,83 -( 

(��J� 3� �����)ROOM3 

�MN� ____ (#�@�$ � ��J� ��-0 �����)ROOM4 

� 

9,99 -*  
)19,91 -( 

(36M2 "	)STAG1 

� ____ (36M2 ��)STAG2 

� 

42,46 -*  
)27,67 -( 

(#�@�$ � 36M2 3�)STAG3 

�MN� 

14,89*  
)25,4( 

(�B)#� +��#G ������)WARM 

:�(� 
0,35 -  

)1,78 -( 

(#-. B)#� �� 3O,�8)CENT 

�MN� ____ (q��� �� 3O,�8)PARK 

____ 2,93 DW 

____ 0,99 2R 

____ 0,99 R#$ 

                                                      
 

7. Fixed Effects 
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____ 1481,42 F 

)1) ��� :EZ 5$�J k#8(2 ������& #	����6� B��� �#� '��Z�� k������ (t :��� 4���@  �� * .!��(�� 4���(��2� sE��� �� r	�#��L99% 

:(W�.!(�F� ���  
���W�/ �VJ�� 5$�J �!. ��� 
� �!� ��"� � +��, 3$	� #::!.�$  

PRIC= 15559.32 + 33.12SURV + 2.62SKEM + 6.1SKES – 45.59ROOM1 –  
            (17.99)           (25.44)                (7.49)              (36.48)              (-29.67)                

 

7.32ROOM3 – 9.99STAG1 – 42.46STAG3 + 14.89WARM – 0.35CENT+ε  

(-15.83)              (-19.91)               (-42.46)                    (25.4)                  (-1.78)           ]14[  

 

�VJ ������ 
�EV�� 3:8 ��FM�� ��Z �:9 !.	$ !���� 
����� 3��$ .���.�� ��b� ��#� 

������ �!�$� '���#:	 )��FM����Z 3: ����& ����b� 3��$ pV��@� !�� �! !��. � #��$ ���	 ���(M� 


��� i�G���� .!. k�P � aMJ#� #���#:	 )��FM����Z R!� �� 3: !.	! !�� ���& ��b� 3$ 
+��M7! �  :��ROOM2  � ROOM4 �STAG2(K�� .���� 
������ �� 3O,�8 #q )PARK( 

�� 3$�� '	EV�� ��P: ��� �$�#� �� 3O,�8 #��)) #-��. BCENT .����� �!��. i���G R!��� �� (
#L	V@J r4�@  � ��Q�$ R!� p�u!(�� L�J +�!��s�!��(��:  �� .����� R!��� m���Z

�� ��#���� /�� :	�-  
��VJ ����& ���t  
����VJ �� :��EV�� 'C��@� 
	�#$�($ � !(�F� r��(�
 ����& B� �#� 'Z�� #	��6� .���!  ��b�t :��� 4���@  �� ����� R!��� 
��	� 
����VJ r	�#��L .!��(��

 .��� :EZ +��, 3$ �!. ���&#$ 5$�J k#8 
�(K�� .��� ��9� � ���� *	j7 
	#�@�$  
:� 4�@  �!. ���&#$ r	�#L '�����7 3) !�� :��E�D� � : ���C� '�����7 �� #���@�$ :��C	B�8

:��� ��#��� #�HI��J �DJ �� : �CF� !G�� ���� ���($#	� �G���F� �:��C	B�8 '�����7 
���$ �� .!��(��
 .! ��� �� :�(� #�HIJ 
	#�@�$ ��J� "	 ����� : �CF� ���!G�� � �MN� #�HIJ 
	#�@�$ �����  

) �($#	� �G�F� #����SURV � ����� ����9� � ������ ����j7 ����� (������ 
��	� r	#��L #
4�@ !(��u  4& ��	� ���F$ #�HIJ#$  5��$#� #���� "��	 3��) �����2 .����� : �C��F� !G�� ����

 : �CF� !G�� ��($#	� �G�F� �� �	�B8�12/33  3$ �� 
CF� ���� �� �	�B8� R�	� ��B�
 3��$ 3��W��E� ������ 3��6E(� �� : �C��F� ���!��G�� r����x *��PG 4���0 .���.�� !�����Z R�M �

,� � 36M2 �� +��, :	j	� h�GjE����  ����WMJ 
��� ���� �� #�@�$ �($#	� �G�F� ��-$
:� ��!G r��x *PG �� B�  
��� 4�0 � !()200 :��� 5��$#� #�� ���&#��$ 3��P��  ����� }!��.�$

                                                      
8. Collinearity 2. Autocorrelation 
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:� 4�@ :��� �	�B��8� B���  5��$#� #�� #� ��-$ ��($#	� �G�F� �	�B8� �$ 3) !�� :-	!��$ .!��$�	
�	�B8� i��W�� �� ��$ �G�F� #�� ���  ����O�� �� �����G 
��	� ��� .��$ !���V  
�(0 !$�	

.��� ���M  ����#�HIJ 3W��E� 
	� 
��VJ #$ � ���$  

) : �CF� !G�� �OC�� ��  #����SKE ��9� � ���� ��j7 ����� B�  (���  
���$ �� 3)

) k������$ 3����  �OC���� #������ *��8#� #9  �� ���
� 
	� ��#$ 3) :D��U� ��  ��SKES (

 #�HIJ) k������$ �OC���� #������ 3��$ �MF  �#�@�$SKEM .���� : �C��F� !��G�� ������ ��� (

 k������$ 3����  � k����$ �OC�� ����� : �CF� ���!G�� ��!WJ �� �	�B8� !G�� "	 
	�#$�($

 r�J#J 3$62/2  �1/6  .�.�� !���Z :� �� �� : �CF� !G�� ���� �� �	�B8� R�	� ��B�  

3. ������!G�� #� F�C �: ����� "��	 ) ����J�ROOM1���� (�  ����9� � ������ ����j7

���� ��� ������!G�� #� F�C �: ����� ) ��J� 3�ROOM3��� �-(J (�#�  �����)���� 3� 

�  ��9� � ���� ��j7:#L � !.�$	�(� 4& r: � .���	� #�� 
:� 3$ ! ��J	�� 
� !.�$ ') 3

 #-. k�#�)3�� �Z 
�.�� 4��#����:	 ���� � R���� ���$	�#:	 $ �� ��B��$�b#��J #���@���� s: .!��(��

�#$�($	��!G�� 
� F�C �: )���� 3� �#��$ !(���F� ����J� 3��  m���OE� 4�!��(0 ���- &���F�   �

Db����#$ �� $ �� m�V� ��Q�$ �G�F� �� #�@� �� � R��	�#:	 �:$�� .!((��	��� 
: 3��$ !�� ��J

�� 4������ ')n #-. k�#� 4��$ !(F�) !.�$ 4��#)�!�$� �� 3� ���
�  .!��. ���.� 4& 3$

	(W: �$�H ��#�� #��: �#$ ��� ��F� !G��C �: �$ #��9  �����#	 k�#��� �*)$ 4����#�b#��J #���@� s

�:� !(��	��B$ 3$ �� ��#�� 
: �� � R��	�#:	 �B8� 3$ �J !(�� l�U�Z�	��J� ��!WJ � 3��$ .��

��U��� ��D�� �:� 4����J��	
$ ����2��� 4���) �#��)��F� !��G�� �� #���� 3C �: �����  �G���F�

�	�($#� C	�� !(.�$ 4�F: :C	 ����� � � ��J� ��	#�� �#��$ ���L�6J �!��.�$ ��J� 3��  !��G��

��F�C �: ����� $ ����J� ����#$���($ .����� #���@	 
"��	 �B��8� !��G��	��!��G�� ��!��WJ �� �� 

F�C �: ����� "	 J#J 3$ ���J� 3� � ��J�� r59/45  �32/7 � ��B���	 R���)� �� ���� ����

F� !G��C �: � rb�� ��: .! �.  

4. #L	��� r���#� ��!G��� F�C �: "��	 ) 3��6M2STAG1� ( ) 3��6M2 3���STAG3 (

����� �(� ��j7: ���: ���$ .!(��.�$���
������ ��$#PJ:  !��. �!����@���)$ 3���!��G�� #���@� 

F�C �:  #-.)!(�F� 36M2 �� +��, 3$ 4��# ��	 k�#� �#)$ 4����#�b#��J #���@���� s: !��(��
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"	 6M2/ F� !G�� #$ 38�L�C �:  !��(�!$ ���b� �� 4& !(.�$ 3�.�� ��Z��	������� �Z �:	 ��) 3

$ 4�! �#8�#�@� ��!WJ ! ���� 6M2 �� �� 4�! �#8 ��/ � #6�F� k��:)�#$���($ .!��((	 R���G �� 


��!G�� #L�G� ��F�C �: "��	 �) 3��6M2	j:��	� �� (��	��F$ #-��. 
� ����)��(K�� � �!��. *� 


��!G��� F�C �: )$ 3��#$ !.�$ 36M2 �� �� #�@� i#U� )  m���OE� 4�!(0 4��!((� ���F

�#$�($ �	�#L ��j7 
	� r	��� 
�  ��#�6E(� B: b�J '$�� ��� 3:!��$ .!��.�$	J#J 
��� r"��	 

�B8� !G��	��!G�� ��!WJ �� �� F�C �: "	 J#J 3��$ �3��6M2 3� � 36M2��� r99/9  �46/42 

� ��B�	 R�)� �� ����F� !G�� ��C �:  .�.�� !(���Z R�M � 3$ ��  

5. ���� ##� +��#G ������)B� )WARM  (����� B� ����9� � ��j7�  ���MN� ������� 

�	��!G�� �#� F�C �: )���� 3� ��#� +��#G *�F)B�  !(�F���#JQ���$ �����  3��$ �M��F 

��!G��� F�C �: )� 3	�� 
C�#$�($ .�.�� !(���Z ! ��!  �� 4�	#��L 1��M2 
	 ����� 3��$ r

 ��!�&"	 �B8� !G��	��!G�� ��!WJ �� �� F�C �: #� +��#��G �������� 3��$ B-P���)B� �

89/14 � ��B�	�B8� R�	� �� ��F� !G�� ��C �: � �� ��:  .����  

6. ����� *-� #	#�� )� �� 3	�
:��� �C �: D� ��E: ��!��G��� ��F�C �:  �����. 3��$

�:��� ����#� �� 3O,�8 #)O,� B: ) #-.CENT () ���HIJ 3� h��MF  #)�: #$ �� !��G�� ����

F�C �: #L ��j7 .����	� r	��� 
�  #����(� � ����9� � ���� ��j7 18��� B: ������ ���	 �#

��!G��� F�C �: )�B  ��6  �� 3"	#� �� #J)�!. 5��� #-. B�#$ ! ��  i#U�) 4��!((

m�OE����� � ���$ #J� ��#JQ�$ ��� ��!G�� 3$ �MF � F�C �: )#� �� #J��� 3) #-��. B

.�G �� ���!. 5��� 3� ! �:��2 3$ .!(.�$� ) 3"	 �B��8� #��	#� �� 3O��,�8 �� ���) �#-��. B

35/0 � ��B�	 R�)� �� ����F� !G�� ��C �: .���� R�M � 3$ ��  

  
2,36CYB� �
�� 
�
�� ��
� ���Y� �,A/
 .(
��) �*+ �� ; ,��� �
!�Z
� ;2[
 �
!  

� ��	 
/OG#� �� ����
�  k��)�L�6J 5$��J ���&#$ 3$ ���� O��,� #,�(7: ��F� !��G��C �: 

	(W: � �G�F�	-FJ � �($#�#� +��#G ������) +j��)B�#� ���J 3O��,�8 � (��)O��,� B:  #-��.

� 3�Z��#�:� �� .��.	�#L �� ������� �$ 3OG#� 
	� 5$���J ���&#��$ �� �!���& ����� 3$ r� ����

 �!�"� F�C� ���&#$ �L�6J 5$��J � 
:J��, 3$ .! �.: )� 3	�#L 
	�����W� 5$���J �� r: 
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� ���� ��#� �L�6J:�b 3$ � ��.� �L�6J ��!6� ���!6��  3��6E(� #��� �� R���� #��� 3��$ ����$#�

� ��9(�:� 3$ .��#�	J#J 
�� r������ (�L: �#$� ��� ��� 3$ 36E(� #� � R�� #�:&��	 .!

4��� ��2) 3#���@�� ���P & �� �!��. �����.�:	 ��) �!��� ��� �� 3"����L�6J 5$���J ���&#��$ �� 

F�C. 3$ 
CJ ���&#$ '�#��$ �L�6J 5$�� 3��UV@������ 8�B:��C	 � ���C �: D� ����E:  !��G��

F�C �: � k�P �:��	� �� ��#	 
���
�  �� 3$ �L�6J 5$�J B	. 
C ����� .����� �!. ���&#$ '

�� 3$�� '	(��C��� 3�� ����#��	�#��$ a��68 ���L�6J 5$���J �!(���F� ��� O��,� #��,�(7:  !��G�� #����-� �

F�C �: )HIJ 3�$ #�#���@� � �����F� ����C �!�� ��� 
��(K����#��$ 
� � ���-(J	���
: ���C �:  �

D��E: )� �� 3	 
���
� � ���&#$ ��� �!. ����&:.��.  

� h�8���C(	��� �3���#:	 )� �� 3	 �� �V$ 
���
��� ���VJ �� ����� k�Q� ���L�6J 5$���J 


 ���G	��� �!($����#:	  !(�F�)HIJ �L�6J 5$�J #$ 3����� .! ����#�  3��$��)� �� 3���8#� ����	 


 �� ��F����
� ���W�/ )12 (������W� �� ./ )12 !. 39Gj� (��)HIJ '�����7 3� #��$ ������#

���L�6J 5$�J� ��F�C� �
���������� (���L:7�����b� +���UV@� � !���&�� �:  .!(���F� ��� ���Z

7���b� +�UV@�: ,�UZ ���� �Z�J�:  !(�F� ��� �Z ��)� 3:���L�6J #$ !( ��J� ��F�C 


HIJ�� .!(.�$ ����#	� �� +�UV@� 
	 
���
� '��.���� ��#8� ��!WJ a���� :) !��G�� �� 


F�C �:F� !G�� �� �����$ ��#8� ��!WJ a���� �C �: ���� ��#��8� ��!WJ a���� ��  !���&��

F� !G�� ��C �: ����P & �� .:	 )� 3	�L�6J #$ '���7 
� F�CHIJ 
�� #: k�Q �!�� ����

� ���	,�UZ 
��VJ �� +�� �����G ���L�6J 5$�J 
	��(K�� .!��($����� 
���� #	#���� ��) �� 3

�VJ���� ���� 
:��� �����.���B� a������ #	��(/ ���	 Q���� m����� � m�/ ���� ��#��8�) !��G�� �� 


F�C �: �P & �� .���:	 )� 3	��� 
����L�6J ��!��6� �� a��68 #� O��,�8/ ��F� !��G��C �:  ��

#�)HIJ #-. B�� ��� ���� ����#	��� 
��VJ �� �-(J #��L�6J 5$�J 
� CENT � ����: .����.

#.)	�: �1376(  

�#$�($	� �
:��� 4��J���#� � ��#� 3$ �� ����	#WJ #	 �):�#  

������#+��M7 3�F$�� � ! �:��1. ���������L�6J ��!��6� 3���F$�� #� � �G���F�	���($#�  !��G��

��F�C �: )SURV(} 2. ���������L�6J ��!��6� 3���F$�� #� ��C����8� +��� �:  +��#��G ��������)

#�)B�) (WARM(} 3. �����L�6J ��!6� 3�F$�� #� #� �� 3O,�8)O,� B: ) #-.CENT .(  
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������#� +��M7 '6�F�� :�� ! 1. ����� '6���F� #�(���L ����: � �G���F�	���($#�  !��G��

��F�C �: )PSURV( }2. ������� '6���F� #�(���L ����: ��C����8� +��� �:  +��#��G ��������)

#���)B�) (PWARM(} 3 .������� '6���F� #�(���L ����: #� �� 3O��,�8��)O��,� B:  #-��.

)PCENT(} 4. ����# ����� !���&�� a������ '6���F��) ��� ���Z 3 �INCOM(} 5. ������ '6���F� #

�� ��#8� ��!WJ a����)F� !G�� �� 
C �: )PER(} 6. ���� ��#��8� ��!��WJ a������ '6���F� #

F� !G�� �� �����$C �: )EDU(} 7. ���������� ��#��8� ��!��WJ a������ '6���F� #�  �� !���&��

F� !G��C �: )PINC(} 8 .����B� a���� '6�F� #	(/ �	����� m����� � m������ ��#��8� 3 �) 


F� !G�� ��C �: )TRA ��2 4��� .()���  ���.� 'M� �� 3	��� *�B� a���� #	��(/ ���	 � m�

��� m���� �/ �� ��#8�)F� !G�� �� 
C �: �L�6J ��!6� �� a68� ��F� !��G�� 3O��,�8C �: 

#� ��)) #-. BCENTHIJ (��#$�($ ���� ����#	� 
��	��� 
������VJ �� a��68 #�
 ���L�6J 5$���J� 

CENT � ����: .��.  
  

1,2,3��
� ;���� .(
��) �*+ ���� �
�
�� ��
� �
!��U�� ��
�� �
!  

4��� ��2��)��� �!��. �����.� '��M� �� 3�����#� ����������� (���L: � �G���F�	 �������� ����($#

#� +��#G)B� #� �� 3O,�8 �)� �� ������� �$ #-. B��������  �!���"� ��$3 �� �!���& �����

OG#�/ OM�: ���
� �b �	����� �!���& ����� 3$ �L�6J 5$�J �� �- &��� .!�� ������#�  !���&��

���� �/ #� a����J ��� �Z��)� �����& B��	���� � 4�#	��� #�����#� ���	 �� ����F� 
���
���  a����J

!�	#	3�� #$ ��	B� ��! ������ �����& �� )($ � 4����#�����F� ��C�����#-. � 
�  4������) 4����#

5�b��&� �!..! �  
  

2,2,3(,�	�.�
! (
��) �*+ �� ���� �
�
�� ��
� �
!��U�� ;G
G
@  

� k�P � �-b	  4���& 
�� 4���& �� B	��. � 4�#F� �*� �� ��������� ���$ .����� �!��. ��������� 


���� 	�� 4�����& A��	�:	 �#��$� ��������#� ���L�6J� ��F�C �
��������#� SURV  �PSURV  �

INCOM  �EDU  �TRA  R���G� sE� ��5% ����� �	��@/ � !(���F� !��G�� �#$���($	 


�	��� 
����  ��#	��  .!(�F� �	�� 4���& A	�:	 ���� #PER �� u!(�� 4�@ ��	�:	 ���	��� 
��� #
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 ��� ! �� ��b� �$: 6$ .���/� ���� !��( �� ����#WARM  �CENT  �PWARM  �PCENT 

 �PINC  R���G� sE� ��5% ��	.!(�F� �  

  
3,2,36CYB� �
�� 
�
�� ��
� ������ . �
!�Z
� ;2[
 �
!(
��) �*+ �� ; ,���  

�� 	�VJ A� R�!b �� 
2 .��� �!. 3o���  

  
���W2. :��	���� ��L�6J 5$��J ���&#$ -3UV@� �� �J 3� :��	����4��#) #-. �� : �CF� !G�� :O,� ���  

#� �� 3O,�8)#-. B  #� +��#G ������)B� � �G�F�	�($# ��� k� �# 

48,22-*  

)3,89-( 

18,77*  

)8,13( 

25,65-*  

)28,89-(  
C 

0,06-*  

)3,73-( 

1,07*  

)63,95( 

0,63*  

)15,91( 

��� !�&��)�(3 �INCOM  

0,09  

)0,95( 

1,84-*  

)4,56-( 

19,02*  

)32,37(  
(��� �Z ��#8� ��!WJ)PER 

0,37  

)1,29( 

4,02*  

)5,79( 

5,29*  

)429,14( 

(�����$ ��#8� ��!WJ)EDU 

0,2*  

)3,19( 

0,74*  

)5,37( 

8,22-*  

)177,58-( 

PINC  
���� ��#8� ��!WJ)� (!�&�� 

0,01-  

)2,07( 
____ ____ 

TRA  
B�)	� 3(	��� m��� � m��(3 � 

____ ____ 
5,92-*  

)27,34-( 

PSURV  
�)�(�L ��: � �G�F�	(�($# 

____ 

1,18-*  

)3,92-( 
____ 

PWARM  
�)�(�L ��:  +��#G ������

#�)B�( 

5,84*  

)4,54( 
____ ____ 

PCENT  
�)�(�L ��: #� �� 3O,�8)(#-. B 

1,84 2,04 2,77 DW 

0,99 0,92 0,96 2R 

0,99 0,85 0,92 R#$ 



254   F�
�+ H?,� �
� H�	
�,A/
 � �
C��
 -�
92CJ10 H(
���
� 1391  

_____________________________________________________________________________________ 

5613,99 14,98 23,27 F 

)1( :��	���� 5$�J k#8- ��� :��	���� )2 ������& #	����6� B��� �#� 'Z�� k���� (t :��� 4���@  �� sE��� �� r	�#��L *.!��(��

 4�(��2�99% :(W�!(�F� ��� .�� 3$����� '	��: �#L ��L�6J 5$�J k#8 4��$	�VJ r�G 
C *)�@��$ �� ��� �:).!((  

  

3���W���� �VJ�� +��, 3$ �!. ��� 
	 #!(�F�:  
LogSURV = –25.65 + 0.63LogINCOM + 19.02LogPER + 5.29LogEDU –  
                          (-28.89)                (15.91)                 (32.37)                 (429.14)  

8.22LogPINC – 5.29LogPSURV + ε                                                                   [15] 

          (-177.58)                  (-27.34) 

 

LogWARM = 18.77 + 1.07LogINCOM – 1.84LogPER + 4.02LogEDU +  
                            (8.13)                (63.95)                  (-4.56)                  (5.79)  

0.74LogPINC – 1.18LogPWARM + ε                                                                [16] 

          (5.37)                        (-3.92) 
 

LogCENT = –48.22 – 0.06LogINCOM – 0.09LogPER + 0.37LogEDU +  
                         (-3.89)              (-3.73)                       (0.95)                  (1.29) 

0.2LogPINC – 0.01LogTRA + 5.84LogPCENT + ε                                           [17]  

       (3.19)                   (-2.07)                    (4.54) 
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