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 1387زمستان، 64، شماره دهمانزشاقتصادكشاورزي و توسعه، سال 
 

 تعيين ارزش زمينهاي كشاورزي با استفاده از روش هدانيك 
 مطالعه موردي شهرستان لارستان

 

 ∗حميدتوانا، ∗دكتر محمود صبوحي
  2/4/87: تاريخ پذيرش         2/3/86: تاريخ دريافت

 چكيده
 و افزايش فناورانهاي تهبا وجود پيشرف. است كشاورزي توليد درمهم زمين از عوامل 

تعيين ارزش . رو به فزوني استاين نهاده اهميت ،  جمعيت به دليل رشد زياد،وري زمينبهره
 و  اهميت دارد،غيرمنقول بودن مثل ناهمگني و ،فرد آنه زمين با توجه به ويژگيهاي منحصر ب

لات تعيين ارزش بازاري زمين كشاورزي استفاده اي براي غلبه بر مشك هاي ويژهشبايد از رو
. ه استاي كشاورزي با استفاده از روش هدانيك تعيين شدنهدر مطالعه حاضر ارزش زمي. شود

بدين منظور اطلاعات مختلفي در مورد زمينهاي كشاورزي در منطقه مورد مطالعه از قبيل 
 ، استفاده از زمين كشاورزينميزا خاك، ميزان حاصلخيزيشهر و جاده اصلي، تا فاصله آن 

 جاده تانتايج نشان داد كه فاصله زمين كشاورزي . گرديده استآوري   جمع1386در بهار 
خاك تأثير مثبت ميزان حاصلخيزي ر قيمت زمين كشاورزي و داصلي و شهر تأثير منفي 

 .ارد مصرف رابطه معكوس وجود دبازار بين قيمت زمين و فاصله آن تا همچنين. رآن داردد
                                                  

 اقتصادكشــاورزيآموختــه كارشناســي ارشــد  و دانــش) ه مســئولنويســند(اســتاديار دانشــگاه زابــل : بــه ترتيــب ∗
 e-mail: msabuhi39@yahoo.com                                                                                      دانشگاه زابل
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 استفاده از زمين كشاورزي و ميزان، )برحسب هكتار( مساحت زمين  متغيرهايدر اين باره
 .انداثر معنيداري نشان ندادهنكاشت  زمين ميزان

 
 Q24:JEL بندي طبقه

 : ها كليدواژه

 قيمتگذاري زمين، روش هدانيك، كيفيت خاك
 

 مقدمه 
هاي كشاورزي، تادي از قبيل فعالياي اقتصتهزمين عامل مهم توليد در بسياري از فعالي

  ناهمگن است،اي است كه از لحاظ مكاني و كيفيتزمين نهاده. تجاري و صنعتي مي باشد
 و دارد زمين اهميت زيادي ،از نظر اقتصادي). 84، 1381رمضاني وكيل كندي و همكاران، (

امتياز قابل توجه زمين نسبت به سرمايه از آنجا .  رودن عوامل توليد به شمار ميترييكي از عمده
اي از منابع  شود كه زمين در مفهوم خاص خود، غير قابل استهلاك است و مجموعهناشي مي

اي همراه با توسعه اقتصادي، افزايش جمعيت، افزايش در هر منطقه. طبيعي به آن تعلق دارد
يابد و دي، تقاضا براي زمين افزايش ميدرآمد سرانه و تغيير در ديگر متغيرهاي اقتصا

 با احياي اراضي موات و اعمال كوشند مياحياكنندگان زمين در پاسخ به اين تقاضاي فزاينده 
ر كردن قطعات موجود، منافع خود را در بازار زمين و تاي ديگر از قبيل كوچكتهسياس

 با افزايش قيمت زمين، ايي است كهتهدر راستاي اعمال چنين سياس. مستغلات حداكثر سازند
وري بالاتري كه از بهرهيابد  اختصاص ميهايي ي زمين به كاربريابد وكاربري آن تغيير مي

در نتيجه، منافع . يندي عملاً با تغييرات زيادي در بازار زمين همراه استاچنين فر. برخوردارند
بازي زمين منجر  به بورسمر اين ا اًيابد و نهايتكنندگان زمين تغيير مي كنندگان و مصرف عرضه
 ).210، 1383محمودي، (شودمي
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 و منقول است غير اينكهنخست : هايي داردتزمين با ساير كالاها و عوامل توليد تفاو
 چون زمين برخلاف ديگر كالاها دارد،پذيري و بقا  دوام، دوم اينكه موقعيت مكاني ثابتي دارد

با  زمين قطعههر  و سوم اينكه شود و امكان حاصلخيزي آن وجود دارد نميهرگز مستهلك
نقش  خصوصيات اين. هايي داردتحاصلخيزي،مرغوبيت، موقعيت و اندازه تفاو ديگرازلحاظ قطعه

 ).210، 1383محمودي، ( درنحوه استفاده از زمين و ارزش مصرفي و مبادلاتي آن دارند مؤثري
ي ا بنابراين، بازارهاي كار،زمين يكي از منابع مهم در اقتصاد كشاورزي استاز آنجاكه 

تواند براي مديريت زمين و و در نتيجه تعيين ارزش واقعي آن مي) شامل فروش و اجاره(زمين 
از طرفي  و شود از زمين ميتر اكارسبب استفاده اين موضوع . توسعه كشاورزي بسيار مهم باشد

هاي واسطه عوامل توليد كمياب از قبيل نيروي كار، ابزار، نهادهترين بازده ممكن را از آن بهبالا
 ).Benin & et al., 2006, 1(سازد محقق ميخريداري شده و توانايي مديريتي 

 نوع خاك، آب و هوا و ساير شرايط فيزيكي از جمله عواملي هستند كه بر امكانات
توان از محلي به محل ديگر اين خصوصيات را نمي. توليدي زمين و در نتيجه ارزش آن مؤثرند

با توجه به كاهش اهميت بخش . ثابت است) خاك(انتقال داد و لذا كيفيت فيزيكي زمين 
كشاورزي در توليدات ملي و نيز كاهش اهميت زمين در توليد محصولات كشاورزي، اهميت 

رسد با اين حال به نظر مي. م اقتصادي پيشرفته رو به كاهش گذاشته استمالكيت زمين در نظا
 زمين اهميت خود ،نظامهاهاي قابل استفاده و افزايش جمعيت در اين نبه دليل محدود بودن زمي

 ).473، 1379كوپاهي، (را بازيابد 
برداري كه با تغيير ده براي بهرهعرضه اقتصادي زمين عبارت است از مقدار زمين آما

به عبارت ديگر، عرضه اقتصادي زمين . نمايدقيمت يا ساير عوامل مؤثر بر عرضه آن تغيير مي
 يعني زمين به اين دليل ؛تقاضا براي زمين عمدتاً تقاضاي مشتق شده است. پذير است كشش

. وجود آورد يا خدمتي را بهوسيله آن بتوان كالاگيردكه بهافرادياواحدهاقرارمي مورددرخواست
، درآمد، افزايش جمعيت، يطور خلاصه تابع عوامل قيمتتوان بهمقدار تقاضاي زمين را مي

 ).152، 1378خوش اخلاق،(دانست ) هاسليقه(، نوع مصرف و تغذيه )فناوري(مين زيي اكار
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ورد توابع عرضه و ابر  - ن اشاره شد كه به آ - با توجه به خصوصيات خاص زمين
از لحاظ معاملات نيز هرگز تحت شرايط بازارهاي رقابتي  مبادله . تقاضاي زمين آسان نيست

 توليدكنندگان با توجه .  انحصاري استيشود و لذا بازار زمين پيوسته بازارنمي
مالي و با هدف ت استطاع نابهكنندگان ب به توليد نهايي زمين در كاربرد مورد نظر و مصرف

به اين دليل ارزش مصرفي و مبادلاتي در . نندك حداكثر كردن مطلوبيت خود، تقاضاي زمين مي
 ).  210، 1383محمودي، (بازار چندان مشخص نيست 

هاي فوق در تعيين ارزش بازاري زمين در اينجا از روش هدانيك براي ت به دليل محدودي
 .ه استهاي كشاورزي استفاده شدن ارزش زميتعيين

شود كه در روش هدانيك زمين يك كالاي مركب يا چندبعدي در نظر گرفته مي
له اساسي در اين روش انتخاب سبدي از ئمس. هاي گوناگون استيشامل سبدي از ويژگ

اي هيتوان آن دسته از ويژگبا استفاده از روش هدانيك مي. كشاورزي است هاي زمينيويژگ
 و عابدين دركوش، اسفندياري( مشخص كرد ،ر قيمت آن دارنددكه تأثير بيشتري را زمين 
1383 ،142.( 

هاي كشاورزي، هدف از اين مطالعه تعيين ارزش زمين نگذاري زميتنظر به ضرورت قيم
 .باشدهاي خاص آن مييبا توجه به ويژگ
  كلاسيك كاربري زمين ون تانن بر پايه نظريه ابتدا، رانت زميننظريه

)Von Thunen,1966 ( عنوان جزء هاي حمل و نقل يا فاصله تا بازار را بهاو هزينه. شدتشكيل
  بايدبازاردورتر از تحت اين فرض، قيمت املاك . كليدي ارزش زمين مورد توجه قرار داد

 علاوه ون تانن فرض كرد كه نوع كاربري زمين بستگي به فاصله تابه. كاهش پيدا كند
 خصوص كيفيت خاك به  بر عوامل فيزيكي و به1ريكاردونظريه  در مقابل، . بازار دارد

 كند رانت و كاربري زمين تأكيد مي،وري و بنابراينعنوان شاخص اصلي بهره 

                                                 
1. Ricardo 
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)Sills and Caviglia-Harris, 2008, 3 .( ،همگام با افزايش تقاضا براي محصولات كشاورزي
در اين گونه زمينها  بنابراين،. يابدافزايش مي تقاضا مينأت براي حاصلخيز كمهاي ناستفاده از زمي

مالكان در اين شرايط  .شودوسيله هزينه نهايي توليد تعيين ميقيمت محصولات كشاورزي به
 تعيين خود  براي زمينيشتريتوانند قيمت ب و ميشوند  ميشتري برخوردار ها از رانت بينزمياين 

 ). Van Kooten and Folmer, 2004, 7( كنند 
هاي كشاورزي  تاكنون در نگذاري هدانيك براي زميتدر زمينه استفاده از روش قيم

.  فراواني در اين زمينه انجام شده استاي صورت نگرفته ولي مطالعات خارجيايران مطالعه
 ارزش هر هكتار زمين رابطه) Sills & Caviglia-Harris, 2008( هريس-كاويگليا و سيلز

را با متغيرهاي فاصله تا بازار، وسعت كل مزرعه و فرسودگي خاك  در برزيلكشاورزي 
ا در مورد رابطه وسعت آنه. دست آوردندگذاري در مزرعه مستقيم بهمعكوس و با متغير سرمايه
 علت آن را ناشي از مقياس و زيادي مشاهده كردند پراكندگي ،كل مزرعه و ارزش زمين

 .اقتصادي مزرعه معرفي كردند
 در ايالات متحده آمريكا اي  در مطالعه)Huang & et al., 2006(و همكاران   هيانگ

  كه است كشاورزي مرتبط با عواملي هايمينبه اين نتيجه رسيدند كه ارزش ز
 . مانند فاصله تا بازار، كيفيت خاك و وسعت زمين؛گذارندوري اثر ميبر كيفيت محيط و بهره

اي در برزيل به اين نتيجه  مطالعهدر) et al., 2005 & Chomitz(و همكاران  چوميتز
زي شامل شيب تند، بارش بيش از اندازه و كيفيت پايين هاي كشاورترسيدند كه محدودي

خصوص نزديكي به جاده  اما نزديكي به ساحل و به،خاك، عوامل منفي در ارزش زمين هستند
لينچ . كندآنها ميمالكان نصيب  رانت بالاييگردشگر، جذب به دليل اصلي در نواحي ساحلي، 

 رابطه معكوسي بين ارزش هر آمريكا دراي  در مطالعه)Lovell, 2002  &Lynch( و لوول
هكتار زمين كشاورزي با متغيرهاي فاصله تا شهر، فاصله تا جاده اصلي و وسعت زمين و رابطه 

 باستين و همكاران. مي با متغيرهاي فاصله تا بازار و ميزان آب در دسترس يافتنديمستق
Bastian & et al., 2002(هكتار  ارزش هري بين عكوسمرابطه  ، با استفاده از روش هدانيك
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ي تفريحي و تها  فعاليي متغيرهاي بامستقيم رابطه  فاصله تا شهر وودر امريكا  زمين كشاورزي
 . مشاهده كردند گردشگري

 
 مواد و روشها 

. در بخش بيرم شهرستان لارستان استان فارس انجام شد 1386در بهار اين مطالعه 
براي اين كار . آوري شد اي ساده جمعگيري تصادفي طبقهونههاي مورد نياز با استفاده از نم داده
مربوط به % 50صورت مصاحبه حضوري با كشاورزان تكميل گرديد كه نامه بهش پرس40
 .كم حاصلخيز بوده استخاك داراي هاي نمربوط به زمي% 50و پرحاصلخيز خاك داراي هاينزمي

  
  1روش قيمتگذاري هدانيك

 رگرسيون قيمت مشاهده شده يك كالا بر :ازاست بارت روش قيمتگذاري هدانيك ع
هاي ضمني صفات و ويژگيهاي ت به عبارت ديگر روش هدانيك قيم.روي صفات كيفي آن

 يتوان گفت روش هدانيك تقاضابنابراين مي. گيردكالاها را نسبت به قيمت كالاها در بر مي
مثلاً در ارتباط با . گيرد نظر ميصورت تابعي از خصوصيات آن در يك محصول يا نهاده را به

صورت زير  ممكن است بهYنمايد، تابع توليد براي مي توليد) Y(بنگاهي كه تنها يك محصول 
 ):577، 1376باقري، (گردد تعريف 

 )1(        Y = f(z)                                                                                       

گـردد كـه بنگـاه سـودش را         فـرض مـي   . باشـد ها مـي   برداري از خصوصيات نهاده    zكه در آن     
 : يعني؛نمايدحداكثر مي

 )2(                                                                                                      Π = pf(z) – wx  
هـاي ثابـت و      ها و مقادير نهاده   ت به ترتيب بردارهايي از قيم     xو   w  و  قيمت محصول  pكه در آن     

 : شرط مرتبه اول براي حداكثر كردن سود عبارت است از.استمتغير 
                                                 

1.hedonic pricing(HP)  
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 :صورت زير نوشتبهتوان  را مي، رابطه فوق xiبراي هر نهاده خاص 
                                                                                                     )4(  

 
∑
=

⎥
⎦

⎤
⎢
⎣

⎡
=

m

j i

j
ji x

z
Tw

1 δ
δ

                                                                  

Tj   در اين رابطه برابر∑
=

∂
∂m

j iz
fp

1
 رابطه فوق .استامين ويژگي  jارزش مبين و   

 مساوي با مجموع ارزش نهايي ضمني هر ويژگي ضرب در بازده iكه قيمت نهاده دهد  نشان مي
نمايان ذاري هدانيك را گ  تابع قيمترابطه فوق. باشد ميiنهايي آن ويژگي نسبت به نهاده 

خصوصيات فيزيكي بر قيمت  اتتغيير اثر تعيين رابراي تابع اين توانيم مناسب هايداده با. سازد مي
 ).577، 1376باقري، (تبع آن تقاضا براي نهاده مورد استفاده قرار داد و به نهاده

سبي خصوصيات بازده نبفروشد، گيرد زمين خود را يكه تصميم ممالك زمين هنگامي
 ،طور مشابهبه. كند ميقيمتهاي جديد در بازار محلي زمين بررسي  بر پايه قطعه زمين خود را

خريدار هزينه نسبي را با توجه به خصوصيات قطعه زمين قبل از تصميم در باره خريد زمين 
 ). Lynch and Lovell, 2002b, 8(كند ارزيابي مي

 توان نشان دادصورت زير ميتجربي مدل تعيين ارزش زمين را بهشكل 
)Halstead,1984:( 
)5(               P = Xβ + ε                                                                                             

 ماتريس برونزاي اثر x بردار لگاريتم طبيعي قيمتهاي فروش هر هكتار زمين، Pكه به طوري 
 بردار پارامترهايي β و مسكوني و خصوصيات قطعه زمين ارزش زمين در استفاده كشاورزي،
بردار جملات خطاي تصادفي است كه خصوصيات نيز  ε .هستند كه بايد تخمين زده شوند

طور نرمال توزيع شده است شود كه بهدهد و فرض مي را نشان ميمشاهده نشده زمين
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)Halstead,1984 .(وسيله تغيير شود كه بتوان بهخطي باعث مي-استفاده از اين مدل لگاريتمي
دهنده، تغيير مقادير نسبي قيمت هر هكتار زمين كشاورزي را  مقادير مطلق متغيرهاي توضيح

 .اندازه گرفت
 تافاصله قطعه زمين :  ازندعواملي كه در تعيين قيمت زمين كشاورزي نقش دارند عبارت

نيست، بلكه به  مربوط  مصرف توليدات كشاورزيبازاركه تنها به نزديكي زمين به (شهر 
و درجه ، حاصلخيزي )نيز ارتباط دارد خريدار و فروشنده موردنظرانداز استفاده مسكوني  چشم
و ) برحسب هكتار ( زمين كشاورزيمساحت غوبيت خاك مزرعه، فاصله تا جاده اصلي، مر

 در عملاً لذا مدلي كه  ).Lynch and Lovell, 2002a, 5( استفاده از زمين كشاورزيميزان 
 : باشدصورت زير مي خطي به -، مدلي لگاريتميبراورد شد مطالعه حاضر

)6(   
قيمت هر هكتار زمين كشاورزي را نشان كه   استمتغير وابسته PPHاين مدل، در 

 فاصله تا بخش بيرم، DFB فاصله تا لارستان، DFL :متغيرهاي مستقل نيز عبارتند از. دهد مي
DFR فاصله تا جاده اصلي، NOH هر مزرعه كشاورزي، مساحت PPS درصد مرغوبيت 

براي تعيين . كاشت درصد زمين نPPFAرزي و  درصد استفاده از زمين كشاوPLAUخاك، 
در پرسشنامه مطرح و ) در توليد گندم(متغير درصد مرغوبيت خاك، ميزان عملكرد مزارع

و بقيه مزارع با توجه به ميزان حاصلخيزترين در نظر گرفته شد  ،عملكردداراي بالاترين  ةمزرع
استفاده از زمين كشاورزي از دو متغير درصد .  شدندارزيابيعملكردشان نسبت به اين مزرعه 

درصد زمين تحت كشت در هر سال زراعي و درصدي از سال كه : تشكيل شده استقسمت 
 درصدي از زمين است كه در نكاشت نيزمتغير درصد زمين  .گيردكشت در مزارع صورت مي

  .شودصورت آيش نگهداشته ميو اصطلاحاً بهرود  نميكشت زير هر سال زراعي 
 ك از متغيرهاي مستقل با متغير وابسته بررسييهر ارتباطات ، راورد مدلبپس از 

 .شده است

PPFAPLAUPPSNOHDFRDFBDFLCPPHLog +++++++=)(

www.SID.ir



Arc
hi

ve
 o

f S
ID

      ... تعيين ارزش زمينهاي كشاورزي

۴۹

 

 نتايج و بحث 
حاصل از مطالعه آوري شده و نتايج  هاي جمعدر اين قسمت بعضي از ويژگيهاي داده

 .ارائه و تجزيه و تحليل شده است
آوري شده در   جمعهايمقادير حداكثر، حداقل، ميانگين و انحراف معيار استاندارد داده

  مزرعه تادورترينشود كه فاصله مشاهده ميبراين اساس .  نشان داده شده است1جدول 
تا ميانگين فواصل مزارع . باشد كيلومتر مي177 كيلومتر و نزديكترين فاصله 188شهرستان لار 
يرم به  بخش بتا حداكثر، حداقل و ميانگين فاصله مزارع .  كيلومتر است6/181اين شهرستان 

جاده اصلي تا حداكثر، حداقل و ميانگين فاصله مزارع .  كيلومتراست2/3 و 5/0، 8ترتيب 
مساحت بزرگترين، كوچكترين و ميانگين . باشدكيلومتر مي1/1 و05/0، 6ترتيب  بههآسفالت

خاك مزارع، از درجه مرغوبيت . است هكتار 7/24 و 5/3، 100ترتيب زمينهاي مورد مطالعه به
 .دارد درصد نوسان 85تا 25ازشاورزان كديد 

  متغيرهاي مورد بررسي ميانگين و انحراف معيار.1جدول 

 متغيرها حداكثر حداقل ميانگين انحراف معيار

 )ميليون تومان( قيمت هر هكتار 10 2/2 67/4 82/1

 )كيلومتر (تا لارستانفاصله  188 177 6/181 64/2

 )لومتركي (تا بيرم فاصله 8 5/0 19/3 94/1

 )كيلومتر (تا جاده فاصله 6 05/0 12/1 23/1

 )هكتار (زمينمساحت  100 5/3 68/24 94/22

 درصد مرغوبيت خاك 85/0 25/0 87/51 19/0

2/0 82/53 18/0 95/0 
درصد استفاده از زمين 

 كشاورزي

 تشنكادرصد زمين  35/0 0 87/8 11/0
 
 نتايج تحقيق: خذأم   

، %95استفاده از زمين كشاورزي دهد كه بيشترين ميزان  همچنين نشان مي1جدول
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نكاشت بيشترين، كمترين و ميانگين درصد زمين . باشد مي% 8/53  آنو ميانگين% 18رين تكم
 .  درصد است8/8 و 35/0يز به ترتيب ن

 در نظر گرفته شده براي  لگاريتمي-مدل خطيدر ادامه به منظور بررسي هدف مطالعه، 
 در جدول  آن كه نتايج براورد شدين با استفاده از روش حداقل مربعات معمولي تعيين ارزش زم

 . آورده شده است2
براي بررسي . ورد مدل ابتدا فروض كلاسيك در مورد آنها آزمون شدابراي بر

 كه مقدار اين آماره برابر گرديد استفاده 1واتسون- دوربينdخودهمبستگي مدل از آزمون 
براي آزمون ناهمساني . خودهمبستگي در مدل استنبود دهنده نورد شد كه نشاا بر93/1

 و سطح احتمال 09/17 برابر  استفاده شد كه آماره آزمون وايت2واريانس نيز از آزمون وايت
 .ناهمساني واريانس استيا نبود تأييد فرض صفر مبين  كه گرديد محاسبه 33/0آن برابر 

 به ازاي افزايش Fميزان آماره .  بررسي شد3ز آزمون ريست رمزيتصريح مدل نيز با استفاده ا
 و به ازاي 23/0 با سطح احتمال 49/1 برابر ،يك متغير وابسته به عنوان متغير توضيحي به مدل

 12/0 با سطح احتمال 18/2افزايش دو متغير وابسته به عنوان متغير توضيحي به مدل برابر 
 .باشدمي% 10تصريح مناسب مدل در سطح  مبين لذا اين آزمون ؛دست آمد به

 و با يك واحد ردشهر اثر معكوسي بر قيمت آن داتا شود كه فاصله زمين ملاحظه مي
. شود  درصد از قيمت آن كاسته مي034/0شهر لارستان به اندازه تا افزايش فاصله زمين 

 ؛اورزي بيرم استرين شهر به منطقه بيرم و بازار مصرف مازاد محصولات كشتلارستان نزديك
هاي انتقال محصول و ايجاد مشكل در  اين شهر باعث افزايش هزينهتالذا افزايش فاصله 

. دهدر ميهاي كشاورزي را تحت تأثير قران اين امر قيمت زمي.گرددها از شهر ميدريافت نهاده
 رندار دا از لحاظ خاك در سطح پاييني قر،هايي كه به لارستان نزديكترندناز طرف ديگر زمي

 .هاي كشاورزي شده استن از زميدستسبب پايين آمدن قيمت اين اين مسئله كه 

                                                 
1. Durbin-Watson 
2.White 
3. reset Ramsey test 

www.SID.ir



Arc
hi

ve
 o

f S
ID

      ... تعيين ارزش زمينهاي كشاورزي

۵۱

 
 6 مدل براورد نتايج .2جدول 

 متغيرها ضريب tآماره  سطح معنيداري

085/0  774/1  374/7 بدأعرض از م   
11/0  - 46/1  - 034/0 )كيلومتر(فاصله تا لارستان    

072/0  - 86/1  - 051/0 )تركيلوم(فاصله تا بيرم    

007/0  - 88/2  - 093/0 )كيلومتر(فاصله تا جاده    

862/0  17/0  0003/0 )هكتار ( زمين مساحت    
0001/0  56/4  013/0  درصد مرغوبيت خاك 

93/0  - 087/0  - 0001/0  درصد استفاده از زمين كشاورزي 
837/0  - 206/0  - 0007/0 تشنكادرصد زمين    

      702/0 R2 = ، 648/0 =2R   ، 787 /10    F=  
 نتايج تحقيق: خذأم

 شهر لارستان حاصل شده تا مجزاي دو متغير قيمت و فاصله براوردكه از  - 1در نمودار
 پايين اين زمينها تأثير نزديكي به شهر را خنثي و حتي اين رابطه را مثبت  حاصلخيزي- است

 معرف DFL  وار زمين كشاورزي نشاندهنده قيمت هر هكتPPH، 1در نمودار. كرده است
دهنده   در اين نمودار مربوط به ضريب متغير توضيحtآماره . باشد شهر لارستان ميتافاصله 

 .است DFLيعني 
 
 
 
 

 
 
 

  با فاصله تا لارستان زمينارتباط قيمت هر هكتار. 1نمودار 
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 ،ارانتظمطابق  مركز اصلي مصرف محصولات كشاورزي يعني خود بيرم نيز تافاصله 
توان در دو حالت بررسي اين مورد را مي. اثري معكوس بر قيمت زمينهاي كشاورزي نشان داد

ه در  كيكي از جنبه رقابت بخشهاي مختلف اقتصادي در مورد زمينهاي نزديك به شهر: كرد
سازي و  اين حالت با توجه به رشد جمعيت و نياز به مسكن، زمين از جهاتي ديگر مثل مسكن

 ارزش زمين كشاورزي  دراين امر تأثير زيادي .گيردارت مورد توجه قرار ميسكونت و تج
توانند هر نوع ديك به مركز است كه ميزنبه ديگر، وسعت عمل كشاورزان ن ج.گذاردمي

ني هم محصولات فسادپذير مثل  يع؛محصولي را در زمينهاي نرديك به مركز كشت كنند
 و هم محصولات بادوام كه در اند صرفهت به شهر مقرون بهكه با توجه به انتقال راح... وها سبزي

اما در مزارع دورتر فقط به . كننداين صورت شرايط تقريباً يكساني را با مزارع دورتر پيدا مي
 چون كشت ؛شودذرت اقدام مي كشت محصولات بادوام و خاصي مثل گندم، جو و
 .كندمحصولات فسادپذير نوعي ريسك را متوجه كشاورزان مي

 معرف DFBو ) ميليون تومان( نشاندهنده قيمت هر هكتار زمينPPH، 2نمودار  در
تا در اين نمودار نوع رابطه بين قيمت هر هكتار زمين و فاصله . باشدمي )كيلومتر(فاصله از بيرم

 هر چه ،شودطور كه مشاهده ميهمان. طور مجزا نشان داده شده استاين رابطه به دبراوربيرم و 
هاي دور  افزايش قيمت زمين به مراتب بيشتر از فاصله،شود كيلومتر كمتر مي2صله از فا
 .  كيلومتر نيز معرف همين واقعيت است2 و شيب زيادتر منحني در فواصل كمتر از باشد مي

 
 
 
 
 
 
 

  هر هكتار با فاصله تا بيرم زمينارتباط قيمت. 2نمودار 
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از ديگر معيارهاي مؤثر بر قيمت زمين است و رين جاده اصلي ت نزديكتا فاصله زمين 
 درصدي 093/0 جاده اصلي به كاهش تا، يك واحد افزايش در فاصله زمين 2طبق جدول

علت اين رابطه معكوس آن است كه هنگام برداشت محصول، در . شودقيمت زمين منجر مي
ردد كه  ممكن است مقداري از محصول ضايع گ،صورت وجود فاصله زياد تا جاده اصلي

از طرف ديگر زمينهاي زراعي چسبيده . شودهمين امر سبب كاهش قيمت زمين كشاورزي مي
 قيمت درتأثير فراواني اين مسئله شوند كه هاي اصلي صاحب موقعيتي تجاري نيز ميبه جاده
 .گذاردزمين مي

ا ت فاصله DFRو ) ميليون تومان(  نشاندهنده قيمت هر هكتار زمين PPH، 3در نمودار
  زمينهاي بسيار،شودطور كه در اين نمودار مشاهده ميهمان. باشدمي) كيلومتر(جاده اصلي 

 قيمت بسيار بالايي دارند كه )اي بيش از چند ده متر ندارندكه فاصله(نزديك به جاده اصلي 
جاده اصلي در تا فاصله كم . شودهاي تجاري از زمين ميمربوط به همان استفاده اين مسئله

به شهر نزديك زمين  كه تردد در جاده زياد و دهد زمين را افزايش ميلتي ارزش تجاري حا
طبق نتايج حاصل از آمارگيري در منطقه، زمينهاي نزديك به جاده و نزديك به مركز . باشد

 .شهر قيمتهايي بالاتر از زمينهاي صرفاً نزديك به شهر دارند
 درصد PPSو ) ميليون تومان(رزي  قيمت هر هكتار زمين كشاو PPH، 4در نمودار

شود كه متغير درصد كيفيت  ملاحظه مي2با توجه به جدول. دهدمرغوبيت خاك را نشان مي
 واحد مرغوبيت بيشتر، قيمت هر هكتار زمين 1 و داردخاك اثر مثبت و معنيدار بر قيمت زمين 

خاك در اين مطالعه يا مرغوبيت حاصلخيزي درصد . دهد درصد افزايش مي013/0را به ميزان 
اين متغير با نگاه . گردد برمي موادغذايي و ميزان بازده محصولات مزرعه بودن خاك از غنيبه 

اين موضوع از نتايج حاصل . ر قيمت زمين دارددصرف كشاورزي به اراضي، بيشترين تأثير را 
 مركز شهر تاشان  كه فاصلهيكه زمينهاي بسيار مرغوبطوريها نيز مشخص شد، بهاز تحليل داده

زمينهاي نامرغوب نزديك به از  به مراتب قيمت بالاتري نسبت به بعضي بودهو جاده اصلي دور 
 . شهر و جاده داشتند
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اي هدر اين ميان نگاه خريداران و فروشندگان به زمينهاي كشاورزي در مورد زمين
در اين مناطق نزديك به شهر ديدگاهي غير كشاورزي و مسكوني است كه قيمت زمين را 

 ولي در فواصلي دورتر از مركز شهر معيارها جهت خريد يا اجاره زمين ،دهدشديداً افزايش مي
 از تر، زيرا استفاده از زمينهاي دورشود معطوف مي جاده تا خاك و آب و فاصله حاصلخيزيبه 

 . صورت كشاورزي استشهر فقط به
 
 
 
 

 
 
 
 

 با فاصله تا جاده اصلي زمينارتباط قيمت هر هكتار . 3نمودار 

 
 
 
 
 
 
 

 

 با درصد مرغوبيت خاكزمين ارتباط قيمت هر هكتار . 4نمودار 
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 متغيرهاي تعداد هكتارهاي زمين، درصد ،شود ملاحظه مي2 جدولدرطور كه  همان
 قيمت زمين در اين منطقه  در و درصد استفاده از زمين كشاورزي تأثير معنيداريكاشتزمين ن
 مساحتطبق اين نمودار، رابطه . دهد زمين را نشان ميمساحت NOH، 5موداردر ن. نداشتند

قيمت هاي خيلي بزرگ زمين و قيمت داراي واريانس بسيار زيادي است، به اين ترتيب كه زمين
طور عمده در منطقه دليل اين امر يكي موقعيت مكاني زمينهاي بزرگ است كه به. دارندپاييني 

محصول در كل زمينها نشدن اند و ديگري كشت و آب قرار گرفته از نظر خاك حاصلخيزكم 
خالي بودن زمين از كشت . استحتميت نبود به علت مشكلات مديريتي و وجود ريسك و 

 .محصولات موجب شوري خاك و در نتيجه كاهش قيمت زمين شده است

 
 آنت  وسع زمين با ارتباط قيمت هر هكتار.5نمودار

 معمولاً اقدام به استفاده بيش از حد از زمين تر  وسعت كمياز طرف ديگر در زمينها
وري زمين و در نتيجه كاهش بهره نيز سبب تخليه مواد غذايي خاك ومسئله شود كه اين مي

 30 تا 15در اين ميان زمينهاي متوسط كه حدود . شودكاهش تقاضا و افت قيمت زمين مي
 داراي بالاترين ، از زمين و حفظ كيفيت آنتر به علت استفاده منطقي،هكتار وسعت دارند

اين نحوه استفاده از زمين كشاورزي موجب پراكندگي زياد و عدم معنيداري . ندا هقيمتها بود
 . اين متغير شده است
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 مقطعي بودن ممكن استدليل عدم معنيداري متغير درصد استفاده از زمين كشاورزي 
امكان كه اين درصد صورتي سال خاص است، در فقط مربوط به يكاين امر ها باشد كه داده

 ميزان ريزشهاي جوي، قيمت محصولات ي چوندر سالهاي مختلف و بسته به شرايطدارد 
 شود رابطه ملاحظه مي 6ر اما در نمودا. كندبيني كشاورزان از قيمتها و غيره تغيير مختلف، پيش

 با هر واحد ، به طوري كهاستمثبت و معنيدار )  PLAU(درصد استفاده از زمين كشاورزي 
دليل امر . يابد  درصد افزايش مي01/0افزايش در استفاده از زمين كشاورزي، قيمت آن 

ن جلوگيري آاين است كه استفاده بيشتر از زمين كشاورزي از شور شدن و فرسايش پيشگفته 
گونه  اين و به طبعدهد   كيفيت خاك و محصولات آن را افزايش مي در نتيجهو دنك مي

  .ارزشمند ترنداند  شدهكشت اي اخير كمتر ههايي كه در طول خشكسالي زميناززمينها 
 

 
 
 
 
 
 

 

  درصد استفاده از زمين با ارتباط قيمت هر هكتار .6نمودار             

با . دهد با قيمت هر هكتار آن نشان ميرا ) PPFA( رابطه درصد زمين نكاشت 7نمودار 
 براي كشاورزي معنيدار نشده است نكاشتشود كه درصد زمين حظه مي ملا2توجه به جدول 

كه  -علامت منفي اين متغير . گرددكه اين امر به مسائل مديريتي و ميزان كاربرد زمين برمي
است كه با نگهداشتن زمين براي مدتي دليل به اين   -معمولاً مربوط به مزارع بزرگ است 
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 و ارزش آن دهد ميراي استفاده كشاورزي از دست  خود را بحاصلخيزي زمين ،طولاني
 .يابد ميكاهش 

  

 زمين نگهداشته درصد ارتباط قيمت هر هكتارو .7نمودار                         

خصوص در  به. داردخارجيمطالعات هاي  يافتههمخواني زيادي با مطالعه نتايج در كل، 
 نتايج كاملاً مشابه ، خاكحاصلخيزيده اصلي و  جا،بازار، شهر تا مورد متغيرهاي فاصله زمين

عدم معنيداري در مورد وسعت زمين كشاورزي نيز مانند ديگر مطالعات نتايج متفاوتي را . است
تواند ناشي از مقياس اقتصادي و در پي داشته است كه با توجه به شرايط كشاورزي در ايران مي

 در مورد متغيرهاي درصد ي ضعف مديريتاين. ضعف كشاورزان در مديريت صحيح منابع باشد
 . خورد  نيز به چشم ميكاشتن استفاده از زمين كشاورزي  و درصد زمين

 
 جمعبندي و پيشنهاد

اين . هاي كشاورزي با استفاده از روش هدانيك تعيين شدندر مطالعه حاضر ارزش زمي
.  باشد آن ميروش عبارت از رگرسيون قيمت مشاهده شده يك كالا بر روي صفات كيفي 

شهر و جاده اصلي،  تابدين منظور اطلاعات مختلفي در مورد زمين از قبيل فاصله آن 
 .آوري شد جمع... خاك، درصد استفاده از زمين كشاورزي وحاصلخيزي 
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جاده اصلي و شهر تا  نتايج نشان داد كه قيمت زمين كشاورزي با افزايش فاصله آن 
 مركز مصرف به دليل رقابت كمتر فعاليتهاي تايش فاصله قيمت زمين با افزا. يابدكاهش مي

مختلف اقتصادي براي زمين و وسعت عمل كمتر براي كاشت محصولات مختلف كاهش 
ديگر فعاليتهاي هنگامي كه خاك زراعي، حاصلخيزي رابطه قيمت زمين و .  يابدمي

متغيرهاي . ر شد، مثبت و معنيدانداشتندر قيمت زمين كشاورزي داقتصادي تأثير زيادي 
به دلايل غالباً كاشت زمين، درصد استفاده از زمين كشاورزي و درصد زمين نمساحت 

 .  قيمت زمين نداشتند در مديريتي تأثير معنيداري
هاي توان پيشنهاددر زمينه سياستگذاري و جهت بهبود نظام ارزشگذاري زمين مي

 :دكرزير را ارائه 
هاي نتواند ارزش زميمزارع تا جاده اصلي كه مي بينهاي ارتباطي  بهسازي جاده.1

 .  از جاده اصلي را افزايش دهددورتر كشاورزي 
خاك زراعي، آموزش مرغوبيت  قيمت و  ارتباطبا توجه به نتايج حاصل از.2

 روشهاي فني زراعي مثل تناوب كشت، آيش، كشت محصولات كشاورزان در زمينه
 تواند و غيره مي-دنبال دارند خاك را به كه افزايش حاصلخيزي-خاص مثل حبوبات 
 و در نتيجه ارزش دارد خاك را نيز در سطح مطلوبي نگه مرغوبيتعلاوه بر سوددهي،

 .افزايش دهدزمينهاي كشاورزي را 
با توجه به نتايج حاصل از ارتباط قيمت و فاصله زمين تا شهر مشاهده شد كه .3

از كشاورزي به تغيير كاربري بودن براي اسب زمينهاي نزديك به شهر عمدتاً به لحاظ من
 لذا ايجاد محدوديت در تغيير ؛ داراي قيمت بالايي هستند اين امركسب سود ازمسكوني و 

تواند آسان كاربري اراضي از كشاورزي به ديگر فعاليتها در مناطق نزديك به مركز شهر مي
 . جلوگيري كندآنهاقيمت افزايش بي رويه از 
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