
)95-122، صفحات 1388تابستان، »8پیاپی «2شماره م، وسفصلنامه مدلسازي اقتصادي (سال 

هاي کشاورزي شهرستان سبزوار به روش هدنیکتحلیل قیمت زمین

مریم نوروزي نژادهادي محمديدکترعباسعلی ابونوريدکتر

6/8/1389تاریخ پذیرش: 3/3/1389تاریخ دریافت:

چکیده 
بازاري ارزش مدلی براي براي برآورد 1روش هدنیکاین مقاله ازدر
استفاده شده 1387-1388در سال زراعی شهرستان سبزوارهاي کشاورزي درزمین
که در، آن کالاارزش گذاري ویژگی هايبراي قیمت یک کالاروش هدنیک ازاست.
ها به روش پرسشنامه و به دادهکند.استفاده می، شوندمی معامله نمیبه شکل رسبازار

عدد از زمین هاي آبی گردآوري شده است نتایج نشان می دهد میزان آبدهی 350تعداد 
بیشترین تاثیر را ، میزان فاصله ي زمین معامله شده تا سبزوار و نوع بافت خاك چاهها

.ندبر قیمت زمین هاي اطراف آن ایفا می کن

, JEL:O4بنديطبقه Q24 ؛Q15 ؛C21.
.گذاريقیمت؛ کیفی؛ صفاتزمین آبیخاك؛ بافت:ي کلیديهاواژه

[نویسنده مسئول]، تهران، ایرانواحد تهران مرکزي،استادیار دانشگاه آزاد اسلامی.
aabounoori@yahoo.comEmail:

 تهران، ایران.واحد تهران مرکزي،آزاد اسلامیاستادیار دانشگاه ،Email: Hm-mohamady@iauctb.ac.ir
دانشگاه آزاد اسلامی، واحد تهران مرکزي.دانشجوي کارشناسی ارشد علوم اقتصادي ،

Email: mnoroozinejad@gmail.com
1. Hedonic



ھای کشاورزی شھرستان سبزوار بھ روش ھدنیک تحلیل قیمت زمین
______________________________________________________________

٢

مقدمهـ1
بـه شـکلی   سیاست هاي کلان جهانی بوده مولفه هاي اصلی دریکی ازمنابع طبیعی

مـی قـرار تحـت تـاثیر  جمله مولفه هاي اقتصادي رااز، مولفه هاي دیگربسیاري ازکه 
محـیط  سـازگاري آن بـا  ،فعـالیتی هـر پیش نیـاز به همین دلیل مهم ترین عامل و.دهد

ــی باشــد  ــه در  .زیســت م ــدازه اي اســت ک ــه ان ــن موضــوع ب ــت ای بســیاري ازاهمی
برنامه به عنوان اولویت حفظ منابع طبیعی ،سیاست گذاري هاي بخشیوهاریزيبرنامه

کـارکرد نظـام   درتغییراتی رامی توانندسیاست هاي کلان اقتصادي.مطرح می باشدها 
می میزان مصرف این نوع کالاهانقطه نظرکه این تغییرات ازکنندزیست محیطی ایجاد

ي درجـه ، زمینه تخریـب کالاهـاي زیسـت محیطـی    مساله اساسی درمهم باشند.توانند
بهره بـرداري  ي بهره برداران براي حرکت ازانگیزهبر،قیمت نسبیتاثیرگذاري تغییرات 

هـر آن مـی باشـد.  ازپایـدار به سمت بهـره بـرداري مطلـوب و   این کالاهاي بی رویه
مـی  اثر...ومحصولات،قیمت هاي نسبی نهاده هاطریق بازارها برسیاست اقتصادي از

شرایط کشاورزي اکولـوژیکی  نیزاساس این قیمت هاي نسبی وبربهره برداران گذارد.
مـی  الگوي بهره برداري اتخـاذ ارتباط بادرراتصمیمات خود،یوضعیت منابع طبیعو

کنند.
امروزه مفهـوم توسـعه بـا   .شده استمنابع طبیعیتوجه زیادي به هاي اخیرسالدر

منابع طبیعی این فرضیه پذیرفته شـده  اقتصاددر.رعایت حفظ منابع طبیعی همراه است
بـراي  زیـرا ،داردمحـیط زیسـت وجـود   است که ارتباط تنگاتنگی بین نظام اقتصادي و

جذب ضـایعات  ،اولیه براي تولید محصولاتداصلی تامین موادکرکارست سهمحیط زی
دارد.وجود،معنوي براي افرادرضایت خاطروفرآیندهاي تولیدحاصل از

:داردوجودمقدارمصرف منابع طبیعیابزارهاي مختلفی براي کنترل 
طریـق چانـه زنـی    ازحقوق مالکیت موسوم است ویارهیافت اول به راه حل بازار

.حل می کندمساله رامی شوندهایی که ازمسائل زیست محیطی متاثرمیان گروه
وبـازار شکل ابزارهاي مبتنـی بـر  به دورهیافت دوم بردخالت دولت استواراست و

کـاهش  بـراي  بـازار ابزارهـاي مبتنـی بـر   .ابزارهاي فرمان وکنترل طبقه بندي می شـود 
.متغیرهاي اقتصادي مثل قیمت استفاده می کنداز،آلودگی
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گامی مهم درجهـت  ،منابع طبیعی کالاهاي زیست محیطی وارزش گذاريبنابراین 
دهـه ي اخیـر  دودر.می باشدسیاست هاي کلان کشورتعدیل تصمیمات اقتصادي در
تعیـین قیمـت   ارائه روش هـایی بـراي ارزش گـذاري و   پیشرفت هاي قابل توجهی در

زیست انسـانها ي مهم ترین مولفه منابع طبیعیاگرچه .منابع طبیعی به دست آمده است
بـه  .کنون ارزش واقعی آن بـه درسـتی مشـخص نشـده اسـت     تااما،محسوب می شود

واقعـی آن  بـه مقـدار  راهمین دلیل ارائه ي روشهایی که بتواند ایـن ارزش گـذاري هـا   
)14،ص1387،(قربانی.رسدضروري به نظر مینزدیک کند

پرسش از طرح ایرانی عبارتند از:
بیشترین سهم در قیمت زمینها مربوط به میزان آبدهی چاههـا و کیفیـت آن مـی    -1
باشد.
.ه می باشدظبر قیمت زمین قابل ملاحسهم قیمت ضمنی بافت خاك-2
تان یک مدل هدنیک براي قیمت زمـین هـاي شهرس ـ  ،آیا می توان به طور مشابه-3

سبزوار برآورد کرد؟
نقیمـت آ بیشـتري بـر  تـاثیر ( ویژگی هـاي زمـین )   کدام یک از متغیرهاي الگو-4

دارند؟

نظري مبانی - 2
یـک  بـازار .اسـت بـازار تعیین قیمـت در ،اقتصادالگوهاي شناخته شده دریکی از

بـا  براي این کـالا شامل تعداد زیادي مصرف کننده است که تقاضاي آنها،کالاي خاص
این قیمت گفتـه  در.می کندها برخوردبنگاهزیادي ازعرضه ي همان کالا توسط تعداد

امـا بـراي   .تقاضاي اضافی براي ایـن کـالاوجود نـدارد   تعادل است ودرمی شود بازار
ویژگـی  ،بازاري مانند بازار مسـکن براي مثال در،کالاها این الگو کافی نیستبعضی از

واقـع  در.کدام قیمت هاي مختلفی را پیشنهاد می کننـد که هردمختلفی وجود دارهاي
مجموعه متنـوعی از  برگیرنده ي چنین کالاهایی در.ستا1نناهمگمسکن نوعی کالاي 

،هـا اتومبیـل ،مثل محصـولات کشـاورزي  کالاهاي دیگربسیاري از.می باشندهاویژگی

1. Differentiated
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)64ص،1387،قربانی(.نیز در این گروه قرار می گیرند...زمین کشاورزي و
قابل مشاهده و قابـل انـدازه   اساس ویژگی هاي را برچون می توان کالاها،بنابراین

به شـکل راویژگی هاي آن کالاپس می توان برداري از،آنها تقسیم بندي نمودگیري
Z=(Z1,Z2,…..,Zn)که تعریف کردZiویژگی مقدارiبسـته  .نشان مـی دهـد  راکالاام در

بـه  کالاهـاي متفـاوتی را  یکـدیگر بـا ترکیب این ویژگی هـا متفاوت ازلف وهاي مخت
)64ص،1387،(قربانی.می دهندپیشنهادخریدار

عرضـه  برخوردحاصل ازقیمتنشان دهنده P(z)=P(Z1,Z2(.…,به شکل خاص تابع 
ضـمنی قیمت هايها مجموعه اي ازPziمی باشد.این کالابازاردرZکالاي و تقاضاي
ویژگـی  قیمت هاي ضمنی صفات یا،این تابعبه عبارت دیگر1)1974،(رزن.می باشند
هـدانیک روشگفتمیتوانبنابراین.می گیرددربرنسبت به کل قیمت کالاراهاي کالا
قیمـت  اگـر .گیـرد مـی نظـر درآنخصوصـیات ازتابعیکالارا یامحصولیکتقاضاي

دونـامیم) مـی aرا کـالاي  (این کـالا می باشدداراویژگی رایکازکالایی که دو واحد
را کـالاي  (این کالادارا می باشداین ویژگی راازکه یک واحدقیمت کالایی باشدبرابر

b می نامیم) پس قیمت کالايaکالايازواحدمجموع قیمت دوباbشده اسـت برابر .
تعریف ،2به شکل خطیرا د کالاها امکان بسته بندي مجد،کالاهابازاردراین نوع رفتار

.استناهمگن غیرممکن کالاهاي خرید. البته چنین عملی در3)2007،(باتسیکمی کنند
دوباره جمع کرد یـا بـه اصـطلاح دوبـاره     نمی توان به این دلیل که کالاهاي ناهمگن را

نـده آن  به اجزاي تشـکیل ده کالاهاي ناهمگن رانمی توانندیعنی افراد.بسته بندي کرد
)پـس در 65،ص1387،(قربـانی .لذت ببرنـد جدا به شکل منافع هر ویژگی ازوبشکنند

:این کالاهابازار
.قیمت هاي نهایی ویژگی ها ممکن است ثابت نباشد-1
.قیمت هر ویژگی ممکن است به مقدار سایر ویژگی ها بستگی داشته باشد-2

.قابل بیان استنمودار زیردر،ویژگییکبراي قیمت هاي نهایی غیر ثابت تشریح 
شـرایط و حـالی کـه سـایر   در،نظـر ویژگی مـورد ازبراي حرکت به سطح بالاترافراد

1. Rosen
2. Repackage Linearly
3. Butsic, Van
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افـزایش ایـن   ولـی بـا  ،بدهنـد پول بیشتري براي کـالا حاضرند،ثابت بمانندویژگی ها
بودقبل خواهدازکمتراضافه پولی که مصرف کنندگان بابت این کالا می دهند،ویژگی

.منحنی قیمت کیفی به سمت پایین تحدب داشته باشداین باعث می شودو

ziتابع قیمت کیفی ویژگی :1نمودار

قیمت کالا

Ziمقدارویژگی

بـراي  ،قیمـت ضـمنی  تـابع پـس یـک  نـدارد  مقدارثابتی ،ویژگینهاییچون قیمت
قیمـت ضـمنی   1استفاده از نمـودار بخواهیم بااگر.استقابل تصور،نظرویژگی مورد
.بودخواهد2را رسم کنیم به شکل نمودارنظرویژگی مورد

)1(P(z)=F(z1,z2,…..,zi,….,zn)

)2 (Pzi=

راzتابع قیمـت نهـایی ویژگـی    2معادله ي.می باشدتابع هدنیک همان 1معادله ي
مـی تـوان   ،این مدل بیان میکند.آن نیستکه لزومی به ثابت بودن مقدارنشان می دهد

.ویژگـی هـایش قیمـت گـذاري نمـود     ( مصرف ) اساس مطلوبیت حاصل ازبرراکالا
ایـن قیمـت   ،دیگربه تعبیر.هستندویژگی هاي کالاضمنیقیمت هاي ،هدنیکضرایب 

دهندنشان میراکالاهادرویژگی هاي موجوداهمیت میزانها

әp(z)

әzi



ھای کشاورزی شھرستان سبزوار بھ روش ھدنیک تحلیل قیمت زمین
______________________________________________________________

٦

ziقیمت ضمنی ویژگی :2نمودار

ziویژگی (نهایی)منیقیمت ض

ziمقدارویژگی

نشـان داده  U(z,x;s)ترجیحات مشخص شده ي خانوارها براي کالاها با تابع مطلوبیت 
می باشد که خانوار می تواند اجاره کنـد  سطوح ویژگی هاي مختلف یک کالاz.میشود

قیمت آنها را واحد در نظر می گیـریم  ،د که براي سادگیسایر کالاها می باشx.یا بخرد
را انتخـاب مـی   zو xخانوارها به گونه اي .بیان گر ویژگی هاي خانوارها می باشدsو

با تشـکیل  .شودحداکثر،کنند که مطلوبیتشان با توجه به محدودیت بودجه اي که دارند
:تابع لاگرانژ و حل آن به معادلات زیر دست می یابیم

L = U(z,x;s)+λ (Y-x-P(z) )

∂L/∂z i= Uzi - λPzi=0
∂L/∂x = Ux- λ = 0
∂L/∂λ = y-x-P(z )= 0

Uzi/Ux=Pzi یا      Uzi/Pzi=Ux

pzi قیمت بازاري یک واحد اضافی از ویژگیzi وuzi/ux نشان دهنده ي تمایل به
ارزش،این رابطه بیـان مـی کنـد   .یابی به کالاي مورد نظر می باشدپرداخت براي دست

آخرین واحد از هر ویژگی کالا بایستی معادل قیمت ضمنی باشد که بـراي آن پرداخـت   
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شود ( شرط اول بهینه یابی مصرف ).می 
معادلـه ي  (X(z,;s,u)حـل کنـیم بـه معادلـه ي    xحسب را برU(z,x;s)ياگرمعادله

نشـان  را با شرط ثابت بودن مطلوبیـت  zو x) می رسیم که رابطه يمنحنی بی تفاوتی
Ziمنحنی هاي بالاتر نشان دهنده ي مطلوبیت بیشتر ناشی از افـزایش ویژگـی   .می دهد

.می باشدZدر کالاي 
منحنی هاي بی تفاوتی:3نمودار

)xمقدار سایرکالا(کالاي مرکب 

X(z2;s,u2)
X(z1;s,u1)

Zدر کالاي Ziمقدار ویژگی 

ت بالا اضافه کنیم به نقطه ي حداکثر مطلوبی ـرا به نمودار)Y(اگرمحدودیت بودجه
ziو xمحدودیت بودجه بیان گرکلیه ي ترکیبات .با توجه به قید بودجه دست می یابیم

.است که خانوار قادر به خرید آن است
امکان انتخاب بهینه ي کالاي مورد نظر با استفاده از منحنی بی تفاوتی:4نمودار 

xمقدار کالاي مرکب

Ziمقدار ویژگی
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گرفتـه شـده اسـت و    1هدنیکوسواژه هدانیک از لغت یونانی ،از نظر لغت شناسی
مطلوبیـت  معنـاي مفهوم اقتصادي این واژه به .و خوشی داردجوییلذت،اشاره به میل

.2)2003،(چینباشدمی ،ناشی از مصرف کالاها و خدماتیا رضایت
بیان کرده است که اولین استفاده و کاربرد رسـمی از تئـوري   1987در سال 3بارتیک

قبـل از آن  البتـه ،صـورت گرفتـه اسـت   1941در سـال  4قیمت هدانیک توسـط کـرت  
طالعـه  مدر5دیـل مـور  وکـول ول .مطالعات غیر رسمی دیگري هم وجود داشته است

کرت مطالعـه اي در مـورد   سال قبل از6،15ذکر کرده اند که هاس1994در سال خود
تکنیک هدانیک داشته است و او اولین کسی بوده است که واژه هـدانیک را بکـار بـرده    

.است
در سـال  و رزن1966در سال 7نکستراز تئوري مصرف لا،تمقیبراي مدل هدانیک 

ن می دهد که یک کـالا مجموعـه اي از تعـداد زیـادي     به دست آمده است و نشا1974
بـر مطلوبیـت مصـرف کننـده     ،ویژگی مختلف است که این ویژگی ها، در ترکیب با هم

.)2003،(چینتاثیر گذار هستند
در مورد تکنیک هاي نظري و تئوریکی قیمت گذاري هدانیک بیـان  دو روش اصلی

کـه بعـدها   ،مـی باشـد  1966در سال ترنکسلااولین روش مربوط به مطالعه :شده است
کامل ترکرد و دومـی مربـوط بـه مـدلی     این نظریه را1990و1979سالهاينکستر درلا

بازارهـاي  قیمـت هـاي هـدانیک و   "نـام باتحقیق خوددر1974رزن در سال است که 
.داده استمبناي کارش قرار"رقابت کاملوتفاوت کالاها:ضمنی

ارتباط بین قیمت مشاهده شده ي کالاهاي مختلـف و  يایهپهر دوي این روشها بر
.پایـه ریـزي شـده انـد    تعدادي از ویژگی ها و صفات مرتبط با این کالاهاي تولید شده 

مدل رزن و در مجموع همه مدلهاي قیمت هدانیک بر این فـرض اسـتوار   ،نکسترمدل لا
ل شده است و ایـن  مختلف تشکیياست که هر کالایی از مجموعه زیادي از ویژگی ها

1. Hedonikos
2. Chin
3. Bartik
4. Covrt
5. Dilmore
6. Haas
7. Lancaster
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(و این ویژگی ها بـه تنهـایی در   .خصوصیات در ترکیب با یکدیگر آن کالارا ساخته اند
:ولی این مدل ها چند تفاوت اساسی با یکدیگر دارند.بازار قیمتی ندارند)
نکستر  این است که کالاها اعضاي یک گـروه هسـتند و بنـابراین    لاپیش فرض مدل

یابا توجه به محدودیتوبه شکل ترکیبی،آنها در آن گروهيتعدادي از کالاها یا همه
.قید بودجه مصرف می شوند

ولـی  ،اي از کالاهـا وجـود دارنـد   مدل  رزن  فرض می کند کـه دامنـه  ،در مقابل آن
هـر  .با خریدن ترکیبی از کالاها به دسـت نمـی آورنـد   مصرف کنندگان ترجیحاتشان را
به شکل جداگانه مصـرف مـی   کالاها انتخاب می شود وکالایی از طیف زیادي از انواع

در روش قیمت گذاري هدانیک لزومی به مصرف مشترك و تـوام کالاهـا   بنابراین.شود
ي نـاهمگن نکستر براي مصرف کنندگان کالاهاروش لالذا.در داخل گروه کالاها نیست

(ماننـد  بـادوام  در حالی که مدل رزن می تواند بیشـتر بـراي کالاهـاي    ،مناسب تر است
.مورد توجه قرار گیردزمین هاي کشاورزي) 
نکستر  فرض می کند که یک رابطه خطـی بـین قیمـت کالاهـا و     همچنین تئوري لا

در دامنـه اي از مقـادیر   ،ویژگی هاي موجود درآن کالاها وجود دارد؛ قیمت هاي ضمنی
کـه در ترکیـب   مشخص از ویژگی ها ثابت هستند و فقط وقتی می تواننـد تغییـر کننـد    

به طور در مورد زمین هاي کشـاورزي  .کالاهاي مصرف شده تغییري به وجود آمده باشد
این فرض بیان می کند رابطه ي بین ویژگی هـاي زمـین و قیمـت آن رابطـه ي خطـی      

که همـان قیمـت هـاي ضـمنی      ،برقرار است و ضرایب به دست آمده از این نوع رابطه
قدار ثابتی می باشند مگر اینکه مقـدار زمـین مصـرف    م،براي ویژگی ها ي زمین هستند

بـا بسـته بنـدي    عقیده دارد،رزن،در مقابل.شده (در ترکیب با سایر نهاده ها) تغییر کند
احتمـال اینکـه   بنـابراین .خواهد بـود ناین عمل براي مصرف کننده ممکن 1مجدد کالاها

وجـود  سبیده به آن کالاچیک رابطه غیر خطی بین قیمت کالاها و ویژگی هاي اصلی و 
اولا وجود یک تابع غیر خطی به این موضوع اشاره می کند که .بیشتر است،داشته باشد

شـده در یـک کـالا بـا    ویژگی خریـداري  ر مقدادوما وقیمت ضمنی مقدار ثابتی ندارد
این فرض متناسب بـا نمودارهـاي   .استکالا مرتبط موجود درمقدار ویژگی هاي دیگر

1. Repackage
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.ر قسمت قبلی می باشدرسم شده د
:مدل رزن دو مرحله مجزا دارد

روي مرحله اول قیمت نهایی یک ویژگی را با رگرس کردن قیمت کالاهـا بـر  در -
بـراي هـر   مستقیما تابع تقاضاي معکوس،این مرحله.یمویژگی هایش به دست می آور

.را به ما نمی دهدویژگی
را بـه  1"تمایل به پرداخت نهایی"ابع در مرحله دوم منحنی تقاضاي معکوس یا ت-

که از تابع قیمت ضمنی تخمین زده شده در مرحله اول به دست آمـده  یمدست می آور
لذا وقتـی  .رزن مستقیما در آمد را به شکل محدودیت در بودجه وارد کرده است.است

در مـورد یـک  نیـز مصـرف کننـده   تمایل به پرداخت نهایی که در آمد افزایش می یابد
خریـدار فرض می شود که قیمت مورد تقاضا بـراي .تغییر می کند،ویژگی ضمنی معین

در آمد خریـدار و متغیرهـاي دیگـر مثـل سـن و      ،تابعی از سطح مطلوبیت،یک ویژگی
بـه عبـارتی   .است که بر سلیقه و ترجیحات او تاثیر می گـذارد (ویژگی خانوارها) سواد 

رزن .Z(u,;x,s)حل کنیم خواهیم داشت Zبر حسب در قسمت قبل راU(z,x,s)اگر معادله 
که با توجه به تغییر در سطح در آمد و مطلوبیـت بـه   ،معتقد است تابع تقاضاي معکوس

می تواند با استفاده از قیمت نهایی به عنوان یـک متغیـر همگـن دریـک     ،دست می آید
تقاضـاي معکـوس   اگـر بتـوانیم تـابع   .برآورد شود،در مرحله دومو،همزماني معادله 

انـدازه گیـري   ،را بر اساس تـابع قیمـت نهـایی ضـمنی ترسـیم کنـیم      براي یک ویژگی 
تغییرات مطلوبیت ناشی از تغییرات مشخص در ویژگی هاي کیفـی کـالا قابـل بـرآورد     

در عین حال این نظریه در مورد تابع تقاضاي معکوس به دلیـل  .)2( نمودارخواهد بود
توجـه مـی کنـد چنـد مشـکل      ،در بازار ضمنی یک ویژگی،اینکه فقط به سمت عرضه

:ایجاد می کند
 ـمقدار عرضه آن ثابت ،برعکساگر عرضه یک کالا کاملا کشش پذیر باشد یا  ،دبمان

بـه  .می شـود 2برون زا،مورد نظرقیمت نهایی ویژگی ،در برآورد تابع تقاضاي معکوس
مدل قیمت هـدانیک مخـالف   برآوردبا روش رزن در1987بارتیک در سالهمین دلیل 

نتیجـه  ،هـدانیک براي یک ویژگـی بـه روش   بود و عقیده داشت که قیمت برآورد شده

1. MWTP
2. Exogenous
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عرضه اثـر  به این دلیل که مصرف کننده نمی تواند بر.ارتباط بین عرضه و تقاضا نیست
محدودیت بودجه غیر توجه به و باهدانیکتقاضايبرآورد تابعدرحالی که در.بگذارد
بنـابراین  .فرض مـی شـوند  هر دو درون زا،مقدار ویژگی هاهمقیمت ها ومه،خطی

.  )2003،نخواهد بود (چینطرف عرضه در بازار تخمین مدل برايهیچ لزومی به  ∂π∂xi = ∑ ( ×=1 ) − = تقاضـا  ،می توان در مدل هـدنیک ،از بعد دیگري0
.براي یک نهاده ( از جمله زمین کشاورزي ) را نیز تابع خصوصـیات آن در نظرگرفـت  

اگر تابع تولید ایـن محصـول  .را تولید می کندYنگاهی را در نظر بگیرید که محصول ب
برداري از خصوصیات نهاده هـا ي مـورد نظـر    Zکه در آن ،بیان شودY=f(z(به شکل 

زیـر تابع سـود آن را مـی تـوان بـه شـکل     ،بوده و هدف بنگاه حداکثر کردن سود باشد
ــف  تعریـــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
ــرد :کــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــــ
π=P.f(z)-wx

Pقیمت محصول،wو (نهـاده ي زمـین کشـاورزي)   ت نهـاده هـا  بردار قیمx  بـردار
شدن سود بـه صـورت مقابـل    شرط مرتبه ي اول براي حداکثر.مقدار نهاده ها می باشد

:است
:به این ترتیب خواهیم داشت.نشان دادTjرا با p.∂f/∂zjمی توان عبارت 

Tj=p.∂f/∂zj

wi=ΣTj (∂zj/∂xi) j=1,…….. ,m

Tj ارزش نهاییjنشان می دهد قیمت نهاده ي بالارابطه ي .امین ویژگی می باشدi

در بازده نهایی آن ویژگی نسـبت  هر ویژگی ضرب ضمنیاست با ارزش نهایی برابرام 
).1379،7می باشد (قربانی،تابع هدنیکنشان دهنده ي یک نیز این رابطه .iبه نهاده ي 
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مطالعات انجام شدهمروري بر - 3
تـاکنون کشـاورزي زمینهـاي بـراي هـدانیک گـذاري قیمتروشازاستفادهزمینهدر

انجامزمینهایندرفراوانیخارجیتمطالعاولیاست انجام نشدهزیاديمطالعهدرایران
.استشده

یـا انحـراف تحلیل قیمت هـدانیک و "و همکارش در مقاله اي با نام 1فوب کندري
ناشی از نمونه گیري تخمین ضرایب دراثر اریب 2002در سال "نمونه گیرياریب در

نهـا در  مطالعـه ي آ .را در یک مدل قیمت هدانیک بررسـی کـرده انـد   )انتخاب نمونه(
آن ها .باشدمی ،استدر حالتی که شوري آب بر آن تاثیر گذار ،مورد تقاضا براي زمین

بـر عملکـرد  ،در مقاله خود بیان کرده اند کیفیت آب هاي زیر زمینی به عنوان یک نهاده
ساختار اجاره بهاي طرفیاززمین هاي کشاورزي تاثیر زیادي دارد ونتیجه قیمتدرو

منعکس کننده ي اختلاف موجـود در عملکـرد زمـین هـا مـی      ،مت آن هازمین ها یا قی
پس می توان با استفاده از داده هاي مربوط به اجاره ي زمین ها یا قیمـت فـروش   .باشد

)آن ها ( که به خاطر ویژگی هاي متفاوتشان قیمت هاي مختلفی هـم خواهنـد داشـت   
یـر زمینـی را در قیمـت زمـین     سهم هر کدام از این ویژگی ها و از جمله کیفیـت آب ز 

این قیمت ها یک قیمت سایه اي یا ضمنی براي هـر کـدام از ویژگـی هـا     .بدست آورد
آن ها این ادعا را بررسی کرده اند که ویژگی هاي کیفی یک نهاده نـه تنهـا   .د بودنخواه

.اثـر گـذار اسـت   نیـز ،بلکه بـر نـوع کـاربرد آن نهـاده    ،بر قیمت نهاده تاثیر گذار است
باعث ،نهادهیک جایگزیندر شناسایی کاربرد هاي ناتوانیچنین در مقاله آمده است هم

ایجاد مشکل در انتخاب نمونه ي مناسب می شود و در نتیجه پارامتر هاي برآورد شـده  
گمـراه کننـده  ،که همان قیمت هاي سایه اي ( ضرایب متغیرهاي کیفـی ) مـدل هسـتند   

خواهند بود. 
هـدنیک  تحلیـل هـدنیک قیمـت    "در مقاله اي با نـام 2002ل در سا2دیوید مدیسن

از روش هدانیک براي برآورد قیمت زمـین هـاي کشـاورزي در    "کشاورزيهاي زمین 
نشـان دهنـده ي  قیمت زمـین در اصـل   .استفاده کرده است3والسمنطقه ي انگلستان و

1. Koundouri, Phoebe
2. Maddison, David
3. Wales
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قیمـت بـه   .می دهنـد ارزشی است که کشاورزان به عوامل و فاکتورهاي کیفی آن زمین 
با حـذف  کهدگان تعیین می شودنوسیله ي اثر متقابل بین تعداد زیاد خریداران و فروش

.عرضه و تقاضاي اضافی براي هر نوع زمینی تعدیل می شود
مـدل  زمـین و بـازار "نـام  مقالـه اي بـا  در2009و همکارش در سـال  1حسن ورال
انیک در بازار ترکیه و در قیمت زمین در بخش کشاورزي را با روش هد"هدنیک قیمت

سی متغیـر هـاي تاثیرگـذار بـر     رهدف این مقاله بر.بررسی کرده اند2بیکاکارامنطقه ي
ایـن درکشـاورز 54عات مربوطه از اطلا.کشاورزي عنوان شده استهايقیمت زمین

.اندروستا جمع آوري شده12از منطقه و
زمـین  انـدازه وخاك موارد ارگانیک مقداردر مدل ارائه شده ارتباط معنی داري بین 

از هشـت  .ورد شـده اسـت  آجداگانه بـر ،به شکل لگاریتمی و خطیمدل.ها وجود دارد
البته در حالت لگاریتمی ضرایب کـاملا  .اثر مثبت بر قیمت زمین دارندمتغیرپنج ،متغیر

ن و متغیـر فاصـله تـا زمـی    ،مهم ترین فاکتور اثر گذار بر قیمت زمـین .متفاوت شده اند
.در مدل ظاهر شده اند216/0و 577/6که به ترتیب با ضرایب می باشدمتغیر پتاسیم 

بـا رابرزیلدرکشاورزيزمینهکتارهرارزشرابطه2008در سال 3هریسوسیلز
سـرمایه متغیرباومعکوسخاكفرسودگیومزرعهکلوسعت،بازارتافاصلهمتغیرهاي

ارزشومزرعهکلوسعترابطهمورددرآنها.آوردنددستبهمستقیممزرعهدرگذاري
مزرعـه اقتصـادي مقیـاس ازناشـی راآنعلـت وکردندمشاهدهزیاديپراکندگی،زمین

)1388،(توانا.کردندمعرفی
کـه رسیدندنتیجهاینهب4آمریکامتحدهایالاتدرايمطالعهدرشهمکارانوهیانگ

اثـر وريبهـره ومحـیط کیفیتبرکهاستعواملیبامرتبطکشاورزيهايزمینارزش
.(همان منبع)زمینوسعتوخاكکیفیت،بازارتافاصلهمانندگذارند؛می

محـدودیتهاي کـه رسیدندنتیجهاینبهبرزیلدرايمطالعهدر 5شهمکارانوچومیتز
درمنفـی امـل عو،خـاك پـایین کیفیتواندازهازبیشبارش،تندشیبشاملکشاورزي

1. Vural,Hasan
2. Karacaby
3. Sills & Harris, 2008
4. Huang & et al , 2006
5. Chomitz & et al , 2005
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١٤

دراصـلی ي جـاده بـه نزدیکـی خصوصبهوساحلبهنزدیکیاما،هستندزمینارزش
( همـان  .میکنـد آنهامالکاننصیببالاییرانتگردشگر،جذبدلیلبهساحلی،نواحی
منبع )

زمـین هکتـار هـر ارزشبـین معکوسـی رابطهآمریکادرايمطالعهدر1لووللینچ و
رابطـه وزمـین وسـعت واصـلی جـاده تـا فاصـله ،شهرتافاصلهايمتغیرهباکشاورزي
(همان منبع ).یافتنددسترسدرآبمیزانوبازارتافاصلهمتغیرهايبامستقیمی

هـر ارزشبـین معکوسـی رابطـه ،هـدانیک روشازاستفادهبا2شهمکارانوباستین
فعالیتهايمتغیرهايباستقیمیمرابطهوشهرتافاصلهومریکاآدرکشاورزيزمینهکتار

(همان منبع ).کردندمشاهدهوگردشگريتفریحی
به قیمت گذاري زمین هاي کشاورزي شهرستان لارسـتان  1388سالدرتواناحمید

به روش تصادفی ساده انتخـاب  رانیازداده هاي مورداو.استان فارس پرداخته استدر
موثر بر،این منطقهعواملی که در.ام داده استانجراپرسش نامه تحلیل ها40باکرده و
،حاصـل خیـزي  ،شـهر ي قطعه زمین معامله شـده تـا  فاصله:شاملاندبودهزمینقیمت 

زمین که براي فعالیتهاي درصدي ازمساحت زمین کشاورزي و،فاصله تاجاده ي اصلی
.می باشد،کشاورزي استفاده شده

روش تحقیق و نتایج تجربی- 4
انجـام رضـوي  نخراسـا اسـتان از توابعسبزوارشهرستان1388پاییز درالعهمطینا

.شـد آوريجمـع  سـاده تصادفیگیرينمونهازاستفادهبانیازموردهايداده.ه استدش
شـده  تکمیـل کشـاورزان بـا حضورييمصاحبهصورتبهپرسشنامه350کاراینبراي
.است

در( اجـاره شـده )   ي آبـی معاملـه شـده    زمین هـا کل در این مطالعه جامعه آماري
مربوطآمار،ثبت نشدن این معاملاتبه دلیل غیررسمی بودن و.ها می باشداطراف چاه

زمین هاي موجود در نمونه .نداردهیچ سازمانی وجوددربه تعداد معاملات انجام شده
داراي از چاههاي مختلفی جمع آوري شده انـد و هـر کـدام از چـاه هـا     ،ي گرفته شده

1. Lynch & Lovell , 2002
2. Bastian & et al., 2002
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١٥

هم چنین زمین و آب در این منطقه معمولا .حقابه اي متفاوت از دیگر چاهها می باشند
براي محاسـبه حجـم نمونـه از فرمـول کـوکران      .براي یک سال زراعی اجاره می شوند

:استفاده شده است
N= Z2

α/2*σ2/e2

e یک متغیر مـی باشـد کـه    میانگین مقدار نقطه اي برآورددرخطادرصدبیان کننده
انـدازه ي  ،ایـن پـژوهش  انتخـاب شـده در  کلیـدي متغیر.درصد انتخاب شده است10

،ابتـدا در،براي محاسبه ي تعداد اعضاي نمونـه ي اصـلی  .قطعات معامله شده می باشد
از زمین هاي اجـاره شـده   تایی54یک نمونه ي ،اساس پرسش نامه ي طراحی شدهبر

محاسـبه  در این نمونـه  اندازه ي زمین هامیانگین مرحله ي بعددر.گردیدوري جمع آ
.بـه دسـت آمـد   هکتـار 0627/1،مشـاهده 54اندازه ي زمـین بـراي   میانگینمقدار.شد

54می باشد. مقدار حداقل براي این 27/1مشاهده ي اولیه 54برايواریانس این متغیر
هکتـار ) بـوده کـه بـه     14/0متر مربع (1400ه ي زمین اجاره شده اي به انداز،مشاهده

هکتـاري بـراي کشـت    5زمینـی  ،کاشت فلفل ( قرمز ) اختصاص یافتـه و حـداکثر آن  
مشاهده بـه دسـت مـی    480،حجم نمونهطبق معادله ي بالا .هندوانه ي بذري می باشد

از .تجمع آوري اطلاعات براي این تعداد مشاهده نیاز به هزینه هاي زیـادي داش ـ .آید
کشاورز آبی کار مصاحبه شده است که تعـداد معـدودي از   1000طرف دیگر با بیش از 

شـغل اصـلی بسـیاري از مـردم شهرسـتان      به دلیـل اینکـه   .آنها زمین معامله کرده بودند
تعـداد  ،سبزوارکشاورزي بوده و کشاورزان این منطقـه بیشـتر خـرده مالـک مـی باشـند      

زیاد نبوده و کشاورزانی کـه مالـک   زي شهرستان کشاورو آب در بخشمعاملات زمین 
زمین و آب می باشند ترجیح می دهنـد خـود از ایـن امکانـات بـراي انجـام فعالیتهـاي        

380در نهایـت  .کشاورزي استفاده کنند تا اینکه آن را به دیگران اجاره داده یا بفروشـند 
به دلیل ناقص پـر  مشاهده یا 50پرسش نامه ي با کشاورزان شهرستان پر شد که حدود 

.شدن پرسش نامه و یا بعد از انجام تحلیل ها با نرم افزار ایویوز حذف شدند
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معرفی متغیرها:1جدول 
= Rpoph(متغیر وابسته)قیمت اجاره یک هکتار زمین

تغیر توضیحات
Size

Slope

Caly

Sandy

Clay_san

dy

Sandy_cla

y

Loam

Pc1

Pc2

Pc3

Dtre

Dtv

Dtr

Dts

Debi

اندازه زمین معامله شده
اگر زمین معامله شده مسطح باشد مقدار آن صفر و اگر شـیب  (متغیر مجازي

)0رسی=بافت غیر، 1متغیر مجازي (بافت رسی=دار باشد یک می باشد)
)0بافت غیرشنی=، 1بافت شنی=(متغیر مجازي 
)0=هاي دیگربافتو1شنی=بافت رسی(متغیر مجازي 

)0=هاي دیگربافتو1رسی=شنیافت(بتغیر مجازي م
)0وبافت غیرلمی=1بافت لمی=(متغیر مجازي 
باشد مقدار آن یـک  درصد5/0ز کربن خاك کمتر امقداراگر (متغیر مجازي

وگرنه صفر می شود
و یک درصد باشد مقدار یـک  5/0بین کربن خاكمیزان اگر( متغیر مجازي 

)ی باشدآن صفر موگرنه مقداررا به خود می گیرد 
وگرنـه  مقدار آن یـک درصد1کربن خاك بیشتر ازمقدار( اگر متغیر مجازي 
)صفر می باشد

آب آن چاه براي آبیـاري قطعـه   چاهی که ازفاصله قطعه زمین معامله شده تا
(کیلومتر)استفاده می شود

(کیلومتر)آن روستا می باشدروستایی که این چاه ازفاصله قطعه تا
(کیلومتر)نزدیک ترین جاده آسفالت فرعی یا اصلیفاصله قطعه تا
(کیلومتر)سبزوارفاصله قطعه تا

)در ثانیه لیترحقابه (یاچاهمقدارآب قابل برداشت از

یافته هاي مقاله:منبع

زمین آبی اجاره شـده در وابسته لگاریتم طبیعی قیمت یک هکتارمتغیرمقالهاین در
،موقعیت جغرافیایی،متغیرهاي مستقل ویژگی هاي کیفی.دمی باش87-88سال زراعی
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نشـان مـی   رازمین هاآب استفاده شده درویژگی هاي چاه وویژگی هاي ساختاري و
.دهند

-لگـاریتمی ،لگـاریتمی -خطـی ،چهار نوع تـابع خطـی  براي برآورد ضرایب از هر
و تعداد ضرایب R2که ولی به دلیل این.لگاریتمی استفاده شده است-لگاریتمیخطی و

.لگاریتمی پایین بوده این دو مدل حذف شدند-اي خطی و خطیهمعنی دار در فرم
به ،خطی-خطی نیز مدل لگاریتمی-لگاریتمی و لگاریتمی-از میان توابع لگاریتمی

،کمتر بودلگاریتمی -آن نسبت به مدل لگاریتمیاین دلیل که تعداد متغیرهاي معنی دار
بـراي ایـن   مدل پیشـنهادي  در نتیجه .در هر دو مدل تقریبا شبیه بودR2لی و.حذف شد

.لگاریتمی می باشد-مدل لگاریتمیمطالعه
:می باشدلگاریتمی –لگاریتمی رفته به صورت شکل کلی مدل به کار

Ln RP=C+∑αLnX i+∑βD i

رامبـداء عـرض از ثابـت یـا  مقدارCه است ونشان داده شدDiمتغیرهاي مجازي با 
.نشان می دهد

Ln Rent price(RP) irrigated land=F(size,slope,texture,percent of carbon(pc), geograghical
positon(distance to village,distance to city,distance to road,distance to well) ,amount of water(debi))

،درصـد کـربن  ،بافت،شیب،منطقه تابع اندازهین هاي آبی معامله شده درقیمت زم
قطعه زمین می باشد. بامقدارآب استفاده شده درموقعیت مکانی قطعه ي معامله شده و

روش هـدنیک بـراي   می تـوان از آیا که ،برآورد مدلها این فرض قابل اثبات خواهدبود
.یا خیراستفاده کردکشاورزي منطقهتخمین مدل قیمت زمین هاي

کـه کیفیـت آب   چاههاي مختلفی برداشت می شـوند آب عرضه شده به زمین ها از
کیفیت آب چاهها بسـیار شهرستان سبزواردر.چاهها می باشدهر چاه متفاوت از دیگر

این شهرستان آب سـفره هـاي زیرزمینـی بسـیار    مناطقی ازجایی که درمتفاوت بوده تا
دشت دربرعکس .میکرومهوس نیز نمی رسد1000این چاهها به آبECشیرین بوده و

13000تـا جـایی کـه بـه     شوري آب چاهها بسیار زیاد مـی باشـد  شهرستان هاي دیگر 
.می رسدنیزمیکرومهوس 
همگنـی  هرچه ،یک مدل مناسبهدف برآوردجمع آوري مشاهدات بادراز طرفی 
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لذا بـراي  .بهتر و دقیق تر خواهد بود،ضرایب و قیمت ها،نتایج،مشاهدات بیشتر باشد
از ،کاهش ناهمگنی زمین هاي آبی موجود در نمونه و براي به دست آوردن نتایج بهتـر 

به این شکل که داده ها بـر اسـاس کیفیـت آب    .مدلهاي تفکیک شده استفاده شده است
همگـن کـردن داده هـا    .چاهی که زمین ها با آن آبیاري مـی شـوند تفکیـک شـده انـد     

شود یکی از ویژگی بیاري میآکه زمین با آن 1کیفیت آبی.براساس کیفیت آب می باشد
:این متغیر در مطالعه داراي چهار سطح مختلف است.هاي موثر بر قیمت زمین ها ست

گروه اول زمین هایی هستند که شوري آب بهره برداري شـده از چـاه بـراي آنهـا     -
ر اصطلاح با آبهاي شـیرین آبیـاري مـی شـوند     میکرومهوس می باشد و د2000کمتر از

)EC=1.(
میکرومهـوس  4000تـا 2000بـین که شوري آب آنهاهایی هستندگروه دوم زمین-

.)EC=2(می شناسندلب شوربه نام آبهاي راچاههااین گروه ازآب .می باشد
4000آنها بین ECآب آنها شور بوده وشاهدات گروه سوم زمین هایی هستندکه م-

).EC=3میکرومهوس می باشد. (6000تا
6000آب آنهـا بیشـتر از  ECبالاخره گروه چهارم مربوط به زمین هایی است کـه  -

).EC=4بوده و به آبهاي خیلی شور معروفند (
گروه مشاهده براي زمین هاي آبی منطقه وجود دارد کـه بـراي هـر    4به این ترتیب 

.گروه یک مدل برآورد می شود

1. EC
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لاصه نتایج تحلیل هاي آماري براي کل زمین هاي آبی موجود در نمونه: خ2جدول 

متغیر میانگین حداکثر حداقل واریانس
rpoph 306465.7 1500000 20000 255179.6329
Size 2.029667 12 0.14 2.006768
Clay 0.366667

Sandy 0.038889
clay_sandy 0.155556
sandy_clay 0.1

Loam 0.338889
pc1 0.783333
pc2 0.177778
pc3 0.038889
Dtre 1.115 1.115 0.01 1.735245
Dtv 4.364361 24 0.01 4.2892
Dts 65.04278 150 18.7 25.55625

Debi 30.73611 63 2 12.15673
PATW 4.244405 13.33333 0.416667 2.240017

یافته هاي مقاله:منبع

شده است که بـا آب هـاي شـیرین آبیـاري مـی      براي زمین هایی برآوردلین مدلاو
میکرومهـوس مـی باشـد   2000ازآب این چاههـا کمتـر  1شوريبه عبارت دیگر.شوند
د)ننشان می دهراtآماره ي مقدارداخل پرانتز(اعداد

LN RPOPH = 0.012*LN_SIZ - 0.124*SLOPE - 0.13*CLAY - 0.215*SANDY +

t                               0/5 -2/3 -2/12 -1/83

0.02*CLAY SANDY - 0.3*SANDY CLAY + 0.175*PC2+ 0.3*PC3 - 0.056*LN DTRE-

t               0/32 -3/74 3/13          2/78 -5/26

0.033 *LN DTV + 0.0007 *LN DTR - 0.158*LN DTS + 0.87 *LN DEBI + 10.1

t -1/81                     0/04 -2/84                        17/19          36/1

% می باشد.78تعدیل شدهR2.می باشدعدد152مشاهدات تعداد
از.از نظـر آمـاري معنـی دار نشـده اسـت     )SIZE(اندازه ي زمین معامله شدهمتغیر

شـدن ضـریب ایـن    دلیل مثبت.منفی شده استبوده ومخالف انتظارآنطرفی علامت 
در زمین هاي بزرگتر امکـان اسـتفاده از ماشـین    متغیر را می توان این گونه بیان کرد که 

1. EC
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به نظر می رسـد  بـراي کشـاورزان    ،. به همین دلیلبیشتر فراهم میشودآلات کشاورزي
.بیشتر از زمین هاي کوچکتر باشد،آبی کار تقاضا براي زمین هاي بزرگتر

نسبت به بقیه ي ضرایب سـهم بیشـتري در  )DEBI(هی چاهمیزان آبدضریب متغیر
به این ترتیـب مـی   .قیمت زمین ها می باشدبر مستقیم تاثیرداراي قیمت زمین داشته و

یـک  ،یک حلقه چاهآبدهی ولی میزان حقابه یا،شرایط ثابت ماندهسایرتوان گفت اگر
افـزایش مـی   درصد87/0رافزایش یابد قیمت زمین هاي اطراف این چاه به مقدادرصد

.یابد
در میـان متغیرهـاي   .سطح بررسـی شـده اسـت   5بافت خاك یا کلاس زمین ها در 

و علامت مخالف انتظـار  معنی دار نشده است Clay-Sandyبافت ،مربوط به بافت خاك
به نظـر مـی رسـد    ،به این دلیل که طبق ادعاي کارشناسان و کشاورزان شهرستان.است

لذا چـون ضـریب ایـن بافـت بـا بافـت لـوم مقایسـه         .یه بافتها بهتر باشدبافت لوم از بق
( بافتی که Clay-Sandyرسی یا -برعکس بافت شنی.باید مقدار آن منفی باشد،شودمی

داراي ضریب بزرگی بوده و از بقیه ي بافت هـا  )ذرات شن آن بیشتر از رس می باشد 
) که خـاك  Loamه به اینکه بافت لوم (با توج.در کاهش قیمت زمین داردسهم بیشتري 

مناسبی براي کشاورزي می باشد به عنوان متغیر پایـه بیـرون از مـدل نگـه داشـته شـده       
این گونه بیان کرد که اگـر دو زمـین   sandy-clayمی توان در تفسیر ضریب متغیر ،است

کـی از  بـه جـز اینکـه ی   ،داشته باشیم که از نظر ویژگی هاي مختلف کاملا مشابه باشـند 
قیمـت زمـین اول   ،رسی و دیگـري داراي بافـت لـوم باشـد    -زمین ها داراي بافت شنی

برابـر  35/1یا اینکه قیمـت زمـین لمـی    .خواهد بودکمتردرصد3/0نسبت به زمین دوم 
)e0/3دومین متغیر از نظر سـهمی  ،در این گروه.رسی می باشد-برابر ) قیمت زمین شنی

به ازاي تغییـر بافـت از لمـی بـه     .می باشدsandyی یا که در قیمت زمین دارد بافت شن
ارزش زمـین هـاي بـا بافـت     .درصد کاهش می یابـد 215/0شنی قیمت زمین به مقدار 

در این مدل هم چنان که مشاهده می شـود  .رسی نیز نسبت به بافت لوم کمتر می باشد
ن هـا بیشـتر   با تغییر زمین از بافت هاي سنگین به سمت بافتهاي سبک تـر قیمـت زمـی   

.کاهش می یابد و قدر مطلق ضرایب بزرگتر می شود
شـده  معنی دارمتغیردوهر) PC(گروه متغیرهاي مربوط به حاصل خیزي خاك در

.در سه سطح بررسـی شـده اسـت   ،حاصل خیزي خاك به عنوان یک متغیر مجازي.اند
ه کـربن خاکشـان   می باشد و مربوط به زمین هایی است ک ـPC1این گروه درپایه متغیر
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دو زمـین  می توان گفـت اگـر  PC3ضریب متغیرتفسیردر.می باشدنیم درصدکمتر از
یـک  ازبیشـتر هـا زمینیکـی از  کربن خـاك  به جز اینکه میزان ،کاملا مشابه داشته باشیم

بیشـتر از قیمـت   درصـد 3/0) قیمت آن حدوداباشدمرغوب تر زمین یا(باشددرصد
زمـین هـایی کـه    قیمت هم چنین .ربن آن کمتر از نیم درصد باشدزمینی می باشد که ک

نسبت به زمین هاي گـروه پایـه   ،)PC2(می باشدیک درصدبین نیم تاکربن آنهامیزان 
هر چه زمین ها حاصل خیز تر می شـوند قیمـت آنهـا    الذ.می باشدبیشتردرصد175/0

.بیشتر افزایش می یابد
قیمت زمـین  زیادي برتاثیرومجازي می باشدیرنیز یک متغ)SLOPEشیب (متغیر

اگـر  نشان میدهدشده ومعنی داردرصد95سطحاین ضریب در.هاي کشاورزي دارد
کمتر از زمینـی اسـت کـه کـاملا     درصد124/0قیمت آن( پلکانی) باشدشیب دارزمین 

.شبیه آن بوده ولی بدون شیب و مسطح باشد
تـا  فاصـله ي قطعـه زمـین    ،عیت مکـانی زمـین هـا   بین ویژگیهاي مربوط به موقدر

.نزدیکترین جاده ي آسفالت معنی دار نشده است و علامت آن مخالف انتظار می باشـد 
بـه شـکلی   .قیمـت دارد بیشتري برتاثیر،بقیهاز) Dts( سبزوارفاصله ي قطعه زمین تا

.ش مـی یابـد  درصد کـاه 0/ 158قیمت زمینافزایش یابداین فاصله یک درصدکه اگر
ضـریب  .داراي اهمیـت اسـت  نیزDtre(چاه) یعنی متغیرمنبع آبیاريفاصله ي قطعه تا

منبـع آب قیمـت آن  در فاصله ي قطعه تاافزایش یک درصدبانشان می دهداین متغیر
،) نیز معنی دار شـده اسـت  Dtvروستا (فاصله ي قطعه تا.کاهش می یابددرصد056/0

.متر از بقیه می باشدولی ضریب اهمیت آن ک
حساسـیت یـا   میـزان  ،ضرایب،لگاریتمی می باشد-به صورت لگاریتمی،چون مدل

.دهدمتغیر وابسته نسبت به متغیرهاي مستقل را نیز نشان میکشش
گروه دراستفاده براي آنهاشده است که آب موردبراي زمین هایی برآوردمدل دوم

:دارد) قرارEC=2(لب شور آبهاي 
LN RPOPH = 0.022*LN SIZ - 0.166 *SLOPE - 0.228*CLAY - 0.356 *SANDY -

t                            0/9 -3/3 -3/89 -3/3

0.089*CLAY SANDY - 0.282 *SANDY CLAY + 0.183 *PC2+ 0.2685 *PC3 - 0.0313*LN

t -1/49 -2/89                           3/15           1/47 -2/895

DTRE - 0.006 *LN DTV - 0.0847*LN DTR- 0.272 *LN DTS  + 1.02 *LN DEBI + 10.138

t -0/32 -4/2 -7/46                         17/76                48/5
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69این گـروه شـامل   .از مدل هاي قبلی می باشداین مدل کمترمشاهدات درتعداد
.تاي آن حذف شدند4بوده که مشاهده 
کـه نشـان   مـی باشـند  /90و93/0این مدل به ترتیبتعدیل شده درR2وR2مقدار

.ده ي سطح بالاي معنی داري رگرسیون می باشددهن
F حالی کهدر،می باشد84/1،سطح پنج درصددرمشاهده و65جدول برايF  بـه

جـدول بـوده و  Fازکـه بـه مراتـب بزرگتـر    مـی باشـد  52/49این مدلدست آمده از
.تاییدکننده ي رگرسیون می باشد

آن چـون مقـدار  ومـی باشـد  -62/0و-15/0آکائیـک بـه ترتیـب   وشوارتزمعیار
.شده باشدخوب بودن مدل برآورددلیلی برکوچک است می تواند

از.از نظـر آمـاري معنـی دار نشـده اسـت     )SIZE(اندازه ي زمین معامله شدهمتغیر
.منفی شده استبوده ومخالف انتظارآن طرفی علامت 

قیمـت  این ویژگـی بـر  بالاي نشان دهنده ي تاثیر) چاههاDEBI(دبیضریب متغیر
02/1قیمـت زمینهـا  ،آبـدهی چـاه  به ازاي افزایش یک درصـدي در .می باشدزمین ها

.افزایش می یابددرصد
متغیرهاي مربوط به بافت خاك نشان دهنده ي این موضوع هستند کـه اگـر  ضرایب
یـا رسـی  _شـنی ،شنی_رسی،هرکدام از کلاس هاي رسیبه ترتیب درنظرزمین مورد

بـه انـدازه ي   ،ی که کاملا شـبیه آنهـا باشـد   قیمت آن نسبت به زمین لومرارگیردشنی ق
بین ضرایب مربوط به بافـت  در.کاهش می یابددرصد356/0و 228/0،089/0،282/0

کـه دلیـل   می باشـد دارابیشتري درکاهش قیمت زمین هابقیه تاثیربافت شنی ازخاکها
شـنی معنـی دار   _ولی ضـریب بافـت رسـی   ،این موضوع دربخش قبلی بیان شده است

.نشده است
با .کندایفا میقیمت زمین هاي کشاورزي ردمعنی داري تاثیرSlopeهم چنین متغیر

ی قیمت آن نسبت به زمین،زمین شیب داشته باشداگر،فرض ثابت ماندن بقیه ي شرایط
ین کـاملا زم ـدوبه عبـارت دیگراگـر  .یافتکاهش خواهددرصد166/0باشدمسطحکه

دیگري شـیب دار باشـد  مسطح بوده وزمین هاولی یکی از،یمباشداشته شبیه یکدیگر
eبرابر(18/1قیمت زمین اولی  .بودقیمت زمین شیب دار خواهدبرابر)0/166

سـبزوار بین ویژگیهاي مربوط به موقعیت مکانی زمین ها فاصله ي قطعه زمین تادر
به شکلی که اگـراین فاصـله یـک درصـد    .ي برقیمت داردبیشترتاثیربقیه ي متغیرهااز
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Dtvدر این گـروه بـاز هـم متغیـر     .کاهش می یابددرصد27/0افزایش یابد قیمت زمین

.(فاصله تا روستا) از نظر آماري معنی دار نشده است
معنی دار نشده است وPC3ضریب متغیر ،درصدکربن خاكیا PCدر بین متغیرهاي 

ازبیشـتر درصـد 268/0زان کربن خاك آن در گروه دوم قرار داردد،که میقیمت زمینی 
.گروه پایه استدرزمین هاي موجود

درگروه استفاده براي آنهاشده است که آب موردبراي زمین هایی برآوردمدل سوم
:داردقرار)EC=3(آبهاي شور

LN RPOPH = -0.05 *LN SIZ - 0.15 *SLOPE - 0.2 *CLAY - 0.52 *SANDY - 0.083

-0/67 -1/49 -1/48 -2/47

*CLAY SANDY - 0.32 *SANDY CLAY + 0.38 *PC2 + 0.27 *PC3 - 0.0166*LN DTRE -

-0/71 -2/28                  2/42                     0/67 -0/74

0.08 *LN DTV + 0/044 *LN DTR- 0.29 *LN DTS + 0.88*LN DEBI + 10.498

-1/65                        1/1 -4/61                        6/59 22/44

از مـدل حـذف   ،عدد بوده که یکی از آنهـا 56ه دراین نمونمشاهدات موجودتعداد
مـی  74/0تعـدیل شـده  R2و 80/0این رگرسیون به دست آمده ازR2مقدار.شده است

هـم  .جـدول مـی باشـد   Fازمی باشدکه بزرگتر14/13این مدلبه دست آمده ازF.باشد
6/0و11/1ایـن بـرازش بـه ترتیـب    آکائیـک حاصـل از  وزچنین معیارهـاي شـوارت  

متغیرکـاهش  6این مدل نسبت به مدل هـاي قبلـی بـه    ضرایب معنی دارتعداد.باشدمی
کـاهش  ،دراین مدلمتغیرهاي معنی داربتوان گفت دلیل کاهش تعدادشاید.یافته است

.مشاهدات دراین گروه می باشدتعداد
ایـن  .شده و داراي ضریب بزرگی می باشدمعنی دارصددر99سطحدرPC2متغیر

دارنـد  این سطح قرارحاصل خیزي درنظرقیمت زمین هایی که ازضریب بیان می کند
مربـوط بـه   متغیـر .افزایش مـی یابـد  درصد38/0به مقدار 1نسبت به زمین هاي سطح

.نشده استاین مدل معنی دار) درPC3(وم سطح س
داراي علامـت  ) SIZE(انـدازه ي زمـین  این مدل متغیـر لی درمدل قبخلاف دوبر
،دلیل منفی شدن ایـن متغیـر  .هم معنی دارنشده استبازولی این متغیر.می باشدمنفی 

،این می باشد که چون آبی که براي آبیـاري زمـین هـا اسـتفاده مـی شـود شـور اسـت        
نهـا را بـه قطعـات    آکشاورزان ترجیح می دهد زمین هاي بزرگ را زیر کشـت نبـرده و  
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.کوچکتر تبدیل کنند
ضریب این متغیر.می باشدقیمت زمین دارادربیشترین سهم رامیزان آبدهی چاهها 

افزایش مـی  درصد88/0قیمت زمینافزایش یابداگرآبدهی چاه یک درصدبیان می کند
.یابد

درراسـهم بیشـترین ،سـبزوار فاصـله تـا  میزان ،میان متغیرهاي مربوط به فاصلهدر
افـزایش یـک درصـدي فاصـله ي قطعـه تـا      به شکلی که بـا .می باشدقیمت زمین دارا

90در سـطح  فاصـله ي قطعـه تاروسـتا    .درصدکاهش می یابـد 29/0آن قیمت ،سبزوار
بـا  .درصد معنی دار شده است و ضریب آن قیمت ضمنی این ویژگی را نشـان میدهـد  

.درصد کـاهش مـی یابـد   08/0تا قیمت آن افزایش یک درصدي فاصله ي زمین تا روس
رابطه ي بین فاصله زمین تا جاده ي آسفالت و قیمت آن نیز بر خلاف انتظار مثبـت بـه   

.دست آمده است
شده رسی معنی دار-شنیبین متغیرهاي مربوط به بافت قطعه زمین بافت شنی ودر

،مشـابه ت به زمین لومت آن نسبقیم،شنیزمین هاي گروه گرفتن زمین درقراربا.اند
قیمت آن نسبت رسی باشد-بافت خاك شنیهم چنین اگر.درصدکاهش می یابد52/0

.درصدکاهش می یابد32/0به زمین لوم 
انتظـار آنچه مـورد ولی علامت ضریب آن با،نشده استمتغیرشیب زمین معنی دار

ا و شیب دار بودنشـان  بین قیمت این گروه از زمین ه،هدر نتیج.بوده متناسب می باشد
.رابطه اي وجود ندارد

هامدلمقایسه
و نسـبت بـه   ،بـدون توجـه بـه کیفیـت آن    ،میزان آبدهی چاه هـا ي مدل ها در همه

کـه نشـان دهنـده ي    ،ي ویژگی هاي زمین، تاثیر بیشتري بر قیمت زمین هـا داشـته  بقیه
.شدها می بااین ویژگی زمینمیزان اهمیت و توجه کشاورزان به 

تـاثیر فاصـله ي قطعـه زمـین تـا شـهر       ،ي مدلها و در بین متغیرهاي فاصـله در همه
از همه ي متغیرهاي دیگر بیشتر می باشد. ولی تاثیر ایـن متغیـر در   ،سبزوار بر قیمت آن

کمتر از گروه هاي دیگر می باشد و این نشان می دهـد آنقـدر تـاثیر شـیرین     ،گروه اول
به .مین ها زیاد بوده که تاثیر این ویژگی را خنثی کرده استبودن آب آبیاري بر قیمت ز
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در اثـر کـاهش ایـن    ،نظر میرسد تغییر کاربري زمین و کـاهش هزینـه هـاي کشـاورزان    
فاصله، مورد توجه بسیاري از کشاورزان قرار داشته که اثر ایـن ویژگـی را افـزایش داده    

.است
،PC3و PC2بـه  PC1خـاك از  تقریبا در همه ي مدل ها بـا افـزایش حاصـل خیـزي     

،PC3با افزایش شـوري آبهـا میـزان اهمیـت متغیـر      .قیمت زمین ها نیز افزایش می یابد
میزان اهمیـت  ،با افزایش شوري آب،برعکس،PC2ولی در مورد متغیر .کاهش می یابد

حاصل خیزي خاك بیشتر می شود. 
،بـر کـاهش قیمـت   اهمیت شـیب زمـین و اثـر آن    ،هم چنین با افزایش شوري آب

به شکلی که در مدلهاي سوم و چهارم سطح معنی داري آن نیز کـاهش  ،کاهش می یابد
می یابد. 

قـدر مطلـق ضـریب بافـت شـنی و      ،تقریبا در همه ي مدلها با افـزایش شـوري آب  
به عبارت دیگر همراه با افزایش شوري آب اسـتفاده شـده   .شنی افزایش می یابد-رسی

در مـورد  ،ایـن رونـد  .این گروه از زمین ها نیز بیشتر می شـود کاهش قیمت ،در زمین
کـاهش  ،در این بافتها با افزایش شـوري آب .رسی کاهشی می باشد-بافت رسی و شنی

کدام بافت بـراي  ،لذا مشخص نیست که با شور شدن آب.قیمت زمین ها کمتر می شود
.کاشت محصولات مناسب تر می باشد

ولی با مقایسـه ي مـدلها   .اندیچ کدام از مدلها معنی دار نشدهاندازه ي زمین ها در ه
،مشاهده می شود هرچه آب مورد استفاده در زمین ها شـورتر باشـد قطعـات کـوچکتر    

چرا که براي آبهاي شیرین زمین هـاي  .نسبت به قطعات بزرگتر بیشتر استفاده می شوند
لذا اگـر  .رگتر ارزانتر می باشندبزرگتر گرانتر هستند ولی براي آبهاي شور زمین هاي بز

بـا تبـدیل مجـدد قطعـات بـه قطعـات       ،آب مصرف شده در زمین شور باشد می تـوان 
کوچکتر سودمند بیشتري برد.

گیري و پیشنهادهانتیجه- 5
و تبخیر سریع این منطقهکمبود بارندگی در،هواي نسبتا خشکآب وبه دلیل وجود

ارزش .باشـد بخش کشاورزي زیـاد درافت خاك و نوع باهمیت آب میرودانتظار،آب
در.مشـاهده کـرد  ضریب مربوط به میزان حقابه ي چاههـا می توان به خوبی درآب را

هـا بقیـه ي ویژگـی  ازقیمت زمـین هـا  درسهم این متغیر،همه ي مدل هاي زمین آبی
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از ،نشـان میدهـد  که قیمت ضمنی میزان آبدهی چاهها را،ضریب این متغیر.استبیشتر
به دلیل مدت زمان ذخیـره و نیز نوع بافت خاك .می باشدبزرگترهمه ي ضرایب دیگر

خـاك  بیشـتر .منطقـه مـی باشـد   فاکتور مهمـی در ،زمین آبیاري شدهنگهداري آب در
میان این بافـت هـا   در.پوشش داده اند،مطالعهرا پنج نوع بافت معرفی شده درسبزوار

بـه  .اسـت انواع دیگرکمتـر رسی از-شنیافت شنی وبذخیره ي آب درقدرت حفظ و
بافـت رسـی   .بقیه می باشـد ازکمترمدلهادرارزش این نوع زمین هاتقریبا همین دلیل 

درمنطقـه  نـوع محصـولات موجـود   ولـی بـا  مدت زمان بیشتري آب ذخیـره مـی کنـد   
ه و براي سفت شد،آبیاريازبه دلیل اینکه زمین هاي رسی بعد.سازگاري زیادي ندارد

بـودن  شنی بـه دلیـل دارا  -زمین رسی.مشکل می کندرشد محصولاتی مثل گندم ایجاد
قـدرمطلق ضـریب ایـن    نیـز مدلهابیشتردر.استزمین رسی بهتراز،شنی کمدرصد

بافـت رسـی   ازیعنی ایـن نـوع بافـت کمتـر    .رسی می باشدضریب متغیرازمتغیرکمتر
تلاف قیمت این نوع زمین ها با زمین هاي لـوم  یا اخباعث کاهش قیمت زمین می شود

نـوع محصـولات کشـت شـده در    طبق نظرکار شناسان متناسـب بـا  .از بقیه کمتر است
بافت این نـوع خـاك ترکیبـی    .این منطقه بافت لمی می باشدشهرستان بهترین بافت در

.می باشدسیلت رس و،شنمتناسب از
،هابررسی مجموعه ي بیشتري از ویژگیبراي ،در روش هدنیکدر نهایت می توان

ي دیگـر از جملـه میـزان    ابزرگتر در نظر گرفت تا بتوان تاثیر متغیره ـي آماري راجامعه
هـا  نوع منبع آبی استفاده شده براي آبیاري زمـین ،تراکم جمعیت در هر منطقه،بارندگی
هم چنـین مـی   .کرد.. را نیز بر قیمت زمین ها بررسی .... ) و.رودخانه و،قنات،(چشمه

توان براي هر منطقه از یک مدل جداگانه استفاده کرد و مدل ها را بـا یکـدیگر مقایسـه    
،مسکن و دارایی هـایی از ایـن قبیـل   ،یکی از روشهاي برآورد توابع هدنیک زمین.کرد

با ایـن کـار مـی تـوان     .استفاده از رگرسیون هاي فضایی براي تخمین مدل ها می باشد
،اي سري زمانی که اثر یک متغیر را در زمان هاي مختلف بررسی مـی کنـد  مانند مدل ه

اثر مکان هاي مجاور بر قیمت دارایی مورد نظر را سنجید تا وجود یا عدم وجـود خـود   
.همبستگی فضایی بین زمینهاي موجود را بررسی کرد
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