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   مقدمهـ1
به شـكلي   سياست هاي كلان جهاني بوده       مولفه هاي اصلي در     يكي از  منابع طبيعي 

مـي   قـرار  تحـت تـاثير    جمله مولفه هاي اقتصادي را     از،  مولفه هاي ديگر   بسياري از كه  
محـيط    سـازگاري آن بـا  ،فعـاليتي  هـر  پيش نيـاز  به همين دليل مهم ترين عامل و      .دهد

ــه در   .زيــست مــي باشــد ــدازه اي اســت ك ــه ان ــن موضــوع ب ــسياري از اهميــت اي    ب
برنامه به عنوان اولويت    حفظ منابع طبيعي     ،سياست گذاري هاي بخشي    و هاريزيبرنامه

كـاركرد نظـام     در تغييراتي را  سياست هاي كلان اقتصادي مي توانند      .مطرح مي باشد  ها  
 مي  ميزان مصرف اين نوع كالاها     نقطه نظر  كه اين تغييرات از    كنند زيست محيطي ايجاد  

ي درجـه ،  زمينه تخريـب كالاهـاي زيـست محيطـي         مساله اساسي در   .مهم باشند  توانند
بهره بـرداري    ي بهره برداران براي حركت از     انگيزه  بر ،قيمت نسبي ذاري تغييرات   تاثيرگ

 هـر  .آن مـي باشـد   از پايـدار  به سمت بهـره بـرداري مطلـوب و    اين كالاها  ي   بي رويه 
مـي   اثر ... و محصولات ،قيمت هاي نسبي نهاده ها     طريق بازارها بر   سياست اقتصادي از  

شرايط كشاورزي اكولـوژيكي     نيز قيمت هاي نسبي و   اساس اين    بربهره برداران    .گذارد
مـي   الگوي بهره برداري اتخـاذ     ارتباط با  در را  تصميمات خود  ،وضعيت منابع طبيعي   و

  .كنند
 امروزه مفهـوم توسـعه بـا       . شده است  منابع طبيعي توجه زيادي به     هاي اخير سال در

ن فرضيه پذيرفته شـده     منابع طبيعي اي   اقتصاد در .رعايت حفظ منابع طبيعي همراه است     
بـراي   زيـرا  ،دارد محيط زيـست وجـود     است كه ارتباط تنگاتنگي بين نظام اقتصادي و       

جذب ضايعات   ،اوليه براي توليد محصولات    داصلي تامين مواد  كركار ست سه محيط زي 
  .دارد وجود ،معنوي براي افراد رضايت خاطر و فرآيندهاي توليد حاصل از

  :اردد  وجودمقدارمصرف منابع طبيعيل ابزارهاي مختلفي براي كنتر
طريـق چانـه زنـي       از حقوق مالكيت موسوم است و     يا رهيافت اول به راه حل بازار     

  .حل مي كند مساله را مي شوند هايي كه ازمسائل زيست محيطي متاثرميان گروه
 و بـازار  شكل ابزارهاي مبتنـي بـر      به دو  رهيافت دوم بردخالت دولت استواراست و     

بـراي كـاهش     بـازار  ابزارهـاي مبتنـي بـر      . فرمان وكنترل طبقه بندي مي شـود       ابزارهاي
  .متغيرهاي اقتصادي مثل قيمت استفاده مي كند از ،آلودگي
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گامي مهم درجهـت     ،منابع طبيعي     كالاهاي زيست محيطي و    ارزش گذاري بنابراين  
 خيـر دهـه ي ا    دو در .مي باشد  سياست هاي كلان كشور    تعديل تصميمات اقتصادي در   
تعيـين قيمـت     ارائه روش هـايي بـراي ارزش گـذاري و          پيشرفت هاي قابل توجهي در    

 زيست انـسانها ي  مهم ترين مولفه منابع طبيعياگرچه  .منابع طبيعي به دست آمده است   
بـه   .كنون ارزش واقعي آن به درسـتي مـشخص نـشده اسـت             تا اما ،محسوب مي شود  

واقعـي آن    بـه مقـدار    را  ارزش گـذاري هـا     همين دليل ارائه ي روشهايي كه بتواند اين       
  )14،ص1387،قرباني( .ضروري به نظر ميرسد نزديك كند

  :پرسش از طرح ايراني عبارتند از
 بيشترين سهم در قيمت زمينها مربوط به ميزان آبدهي چاههـا و كيفيـت آن مـي                  -1
  .باشد
  .ه مي باشدظبر قيمت زمين قابل ملاح سهم قيمت ضمني بافت خاك -2
 يك مدل هدنيك براي قيمت زمـين هـاي شهرسـتان            ،يا مي توان به طور مشابه     آ -3

  سبزوار برآورد كرد؟
 نقيمـت آ   بيـشتري بـر    تـاثير ) ويژگي هاي زمـين      ( كدام يك از متغيرهاي الگو    -4
  دارند؟

  نظري مباني  -2
يـك   بـازار  .اسـت  بـازار  تعيين قيمـت در    ،اقتصاد الگوهاي شناخته شده در    يكي از 

بـا   براي اين كـالا    شامل تعداد زيادي مصرف كننده است كه تقاضاي آنها         ،كالاي خاص 
اين قيمت گفتـه     در .مي كند  ها برخورد بنگاه زيادي از  عرضه ي همان كالا توسط تعداد     

امـا بـراي     .تقاضاي اضافي براي ايـن كـالاوجود نـدارد         تعادل است و   در مي شود بازار  
ويژگـي   ،بازاري مانند بازار مـسكن     اي مثال در  بر ،كالاها اين الگو كافي نيست     بعضي از 

واقـع   در .كدام قيمت هاي مختلفي را پيشنهاد مي كننـد         كه هر   مختلفي وجود دارد   هاي
مجموعه متنـوعي از    برگيرنده ي    چنين كالاهايي در   .ست ا 1نناهمگمسكن نوعي كالاي    

 ،هـا تومبيـل ا ،مثل محصولات كـشاورزي    كالاهاي ديگر  بسياري از  .مي باشند  هاويژگي
                                                           
1. Differentiated 
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  )64ص ،1387،قرباني( .نيز در اين گروه قرار مي گيرند ...زمين كشاورزي و
قابل مشاهده و قابـل انـدازه       اساس ويژگي هاي     را بر   چون مي توان كالاها    ،بنابراين

  به شـكل  را ويژگي هاي آن كالا پس مي توان برداري از ، آنها تقسيم بندي نمودگيري
Z=(Z1,Z2,…..,Zn)  كه   ردتعريف كZi ويژگي   مقدارi بـسته   .نشان مي دهد   را كالا ام در

بـه   كالاهـاي متفـاوتي را     يكـديگر  بـا  تركيب اين ويژگي ها    متفاوت از  هاي مختلف و  
  )64ص ،1387،قرباني (.مي دهند پيشنهاد خريدار

 برخـورد   حاصـل از   قيمـت  نـشان دهنـده      P(z)=P(Z1,Z2 (.…,به شكل خاص تابع     
 قيمت هاي ها مجموعه اي ازPzi  .مي باشد اين كالا بازار درZ  كالاي عرضه و تقاضاي

 قيمت هاي ضمني صفات يـا      ،اين تابع  به عبارت ديگر   1)1974،رزن( . مي باشند  ضمني
 روش گفـت  ميتوان بنابراين .مي گيرد دربر نسبت به كل قيمت كالا را ويژگي هاي كالا

 اگـر  .گيـرد  مـي  نظر در آن خصوصيات از تابعيكالارا  يا محصول يك تقاضاي هدانيك
 )ناميمميa را كالاي  اين كالا( مي باشد دارا  ويژگي را يكاز قيمت كالايي كه دو واحد

را  ايـن كـالا   ( دارا مي باشـد    اين ويژگي را   از كه يك واحد   قيمت كالايي باشد   برابر دو
 شـده  ر براب bكالاي از واحد مجموع قيمت دو با aپس قيمت كالاي )  مي ناميمbكالاي 
 ،2به شكل خطـي   را  امكان بسته بندي مجدد كالاها       ،كالاها بازار در اين نوع رفتار  . است

نـاهمگن  كالاهـاي    خريـد  البتـه چنـين عملـي در      . 3)2007،باتـسيك ( تعريف مي كننـد   
دوباره جمع كـرد يـا بـه        نمي توان    به اين دليل كه كالاهاي ناهمگن را       .استغيرممكن  

بـه اجـزاي     كالاهاي نـاهمگن را    نمي توانند   يعني افراد  .رداصطلاح دوباره بسته بندي ك    
ــشكنند  ــده آن ب ــشكيل دهن ــر ويژگــي   از و ت ــافع ه ــه شــكل من ــدجــدا ب ــذت ببرن  .ل

  :اين كالاها بازار پس در)65،ص1387،قرباني(
  .قيمت هاي نهايي ويژگي ها ممكن است ثابت نباشد -1
  .ستگي داشته باشدقيمت هر ويژگي ممكن است به مقدار ساير ويژگي ها ب -2

 .قابل بيان است   نمودار زير  در ،ويژگي يكبراي  قيمت هاي نهايي غير ثابت      تشريح  
 شـرايط و   حـالي كـه سـاير      در ،نظـر  ويژگي مـورد   از براي حركت به سطح بالاتر     افراد

                                                           
1. Rosen 
2. Repackage Linearly 
3. Butsic, Van 
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افـزايش ايـن     ولـي بـا    ،بدهنـد  پول بيشتري براي كـالا     حاضرند ،ثابت بمانند  ويژگي ها 
 بود قبل خواهد  از كمتر  كه مصرف كنندگان بابت اين كالا مي دهند        اضافه پولي  ،ويژگي

                                                 .منحني قيمت كيفي به سمت پايين تحدب داشته باشد اين باعث مي شود و
  

  zi تابع قيمت كيفي ويژگي :1نمودار
  

  قيمت كالا
  
  

                                                                 
   

  
  Ziمقدارويژگي                                            

  
بـراي   ، قيمـت ضـمني    تـابع  پـس يـك   ندارد   مقدارثابتي   ، ويژگي نهايي چون قيمت 

 قيمـت ضـمني     1استفاده از نمـودار    بخواهيم با  اگر .است قابل تصور  ،نظر ويژگي مورد 
  .بود  خواهد2 به شكل نموداررا رسم كنيم نظر ويژگي مورد

  

  )1 (   P(z)=F(z1,z2,…..,zi,….,zn)              

 )2 (   Pzi=   
  

 راz تابع قيمـت نهـايي ويژگـي     2 معادله ي .مي باشدتابع هدنيك همان 1 معادله ي
 مـي تـوان     ،اين مدل بيان ميكند    .آن نيست  كه لزومي به ثابت بودن مقدار      نشان مي دهد  

 .ويژگي هـايش قيمـت گـذاري نمـود        ) مصرف   ( اساس مطلوبيت حاصل از    بر را كالا
اين قيمـت    ،ديگر به تعبير  .هستند  ويژگي هاي كالا   ضمنيقيمت هاي    ،ضرايب هدنيك 

  دهندنشان مي را كالاها در ويژگي هاي موجود اهميت ميزان ها

əp(z)  
əzi  
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  zi قيمت ضمني ويژگي :2نمودار
   

                                       
 zi ويژگي )نهايي(قيمت ضمني

     
 
  
  

 ziمقدارويژگي                                   

  
نشان داده U(z,x;s) ترجيحات مشخص شده ي خانوارها براي كالاها با تابع مطلوبيت 

 مي باشد كه خانوار مي تواند اجاره كنـد  سطوح ويژگي هاي مختلف يك كالاz  .ميشود
 قيمت آنها را واحد در نظر مي گيريم         ، ساير كالاها مي باشد كه براي سادگي       x .يا بخرد 

 را انتخاب مـي     z و   x خانوارها به گونه اي      . بيان گر ويژگي هاي خانوارها مي باشد       s و
 با تـشكيل  . شوداكثرحد ،كنند كه مطلوبيتشان با توجه به محدوديت بودجه اي كه دارند      

  :تابع لاگرانژ و حل آن به معادلات زير دست مي يابيم
 

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                   يا            Uzi/Pzi=Ux 

  
pzi         قيمت بازاري يك واحد اضافي از ويژگي zi   و uzi/ux      نشان دهنده ي تمايل به 

 ارزش  ، اين رابطه بيـان مـي كنـد        .يابي به كالاي مورد نظر مي باشد      راي دست پرداخت ب 
آخرين واحد از هر ويژگي كالا بايستي معادل قيمت ضمني باشد كه براي آن پرداخـت                
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  ).شرط اول بهينه يابي مصرف ( شود مي 
معادلـه ي   ( X(z,;s,u)  حل كنيم بـه معادلـه ي  xحسب   را بر U(z,x;s)ياگرمعادله

 را با شرط ثابت بودن مطلوبيـت نـشان   z و  xمي رسيم كه رابطه ي)  ي بي تفاوتيمنحن
 Zi منحني هاي بالاتر نشان دهنده ي مطلوبيت بيشتر ناشي از افـزايش ويژگـي                .مي دهد 

                                          . مي باشد Zدر كالاي 
  

   منحني هاي بي تفاوتي:3نمودار
                                       

  )xكالاي مركب (مقدار سايركالا
                                                 

                                                
  

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

          
 

  Z در كالاي Zi مقدار ويژگي                                                   
  

بالا اضافه كنيم به نقطه ي حداكثر مطلوبيـت           را به نمودار   )Y (وديت بودجه اگرمحد
 zi و   x محدوديت بودجه بيان گركليه ي تركيبات        .با توجه به قيد بودجه دست مي يابيم       
  .است كه خانوار قادر به خريد آن است

  

  تي امكان انتخاب بهينه ي كالاي مورد نظر با استفاده از منحني بي تفاو:4نمودار 
  

                                       
  x مقدار كالاي مركب

                                                                       
                                                                                                                              

  
  

                                             
  

  Zi مقدار ويژگي                             
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  گرفتـه شـده اسـت و    1هدنيكوس واژه هدانيك از لغت يوناني   ،از نظر لغت شناسي   
 مطلوبيـت   معناي مفهوم اقتصادي اين واژه به       . و خوشي دارد    جويي  لذت ،اشاره به ميل  

  .2)2003 ،چين( باشد مي ،يا رضايت ناشي از مصرف كالاها و خدمات
 بيان كرده است كه اولين استفاده و كاربرد رسمي از تئـوري             1987 در سال    3بارتيك

 قبـل از آن     البتـه  ، صـورت گرفتـه اسـت      1941 در سـال     4قيمت هدانيك توسـط كـرت     
مطالعـه    در 5ديـل مـور    و كـول ول   .العات غير رسمي ديگري هم وجود داشته است       مط

كرت مطالعـه اي در مـورد         سال قبل از   15 ،6 ذكر كرده اند كه هاس     1994در سال    خود
تكنيك هدانيك داشته است و او اولين كسي بوده است كه واژه هـدانيك را بكـار بـرده              

  .است
در سال   و رزن1966در سال 7 نكسترف لا از تئوري مصر،تمقيبراي مدل هدانيك 

 به دست آمده است و نشان مي دهد كه يك كـالا مجموعـه اي از تعـداد زيـادي                     1974
 بر مطلوبيـت مـصرف كننـده        ،ويژگي مختلف است كه اين ويژگي ها، در تركيب با هم          

   .)2003 ،چين( تاثير گذار هستند
مت گذاري هدانيك بيـان      در مورد تكنيك هاي نظري و تئوريكي قي        دو روش اصلي  

كـه بعـدها    ،مي باشـد 1966 در سال نكسترلا اولين روش مربوط به مطالعه  :شده است
كامل تركرد و دومي مربـوط بـه مـدلي            اين نظريه را   1990و 1979 سالهاي نكستر در لا

بازارهـاي    قيمـت هـاي هـدانيك و       "نـام  با تحقيق خود  در1974رزن در سال    است كه   
  . داده است مبناي كارش قرار"رقابت كامل و تفاوت كالاها :ضمني

 ارتباط بين قيمت مشاهده شده ي كالاهاي مختلف و           ي پايه هر دوي اين روشها بر    
 .پايـه ريـزي شـده انـد       تعدادي از ويژگي ها و صفات مرتبط با اين كالاهاي توليد شده             

سـتوار  مدل رزن و در مجموع همه مدلهاي قيمت هدانيك بر اين فرض ا             ،نكسترمدل لا 
 مختلف تشكيل شده است و ايـن        ياست كه هر كالايي از مجموعه زيادي از ويژگي ها         

                                                           
1. Hedonikos 
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3. Bartik 
4. Covrt 
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و اين ويژگي ها بـه تنهـايي در          (.خصوصيات در تركيب با يكديگر آن كالارا ساخته اند        
  : ولي اين مدل ها چند تفاوت اساسي با يكديگر دارند.)بازار قيمتي ندارند

كالاها اعضاي يك گروه هـستند و بنـابراين   نكستر  اين است كه لا پيش فرض مدل
  يا با توجه به محدوديت و به شكل تركيبي، آنها در آن گروه    ي تعدادي از كالاها يا همه    

   .قيد بودجه مصرف مي شوند
ولـي   ،اي از كالاهـا وجـود دارنـد        مدل  رزن  فرض مي كند كه دامنـه          ،در مقابل آن  

هـر   .بي از كالاها به دسـت نمـي آورنـد   با خريدن تركي مصرف كنندگان ترجيحاتشان را 
به شكل جداگانه مـصرف مـي     كالايي از طيف زيادي از انواع كالاها انتخاب مي شود و          

 در روش قيمت گذاري هدانيك لزومي به مصرف مشترك و تـوام كالاهـا               بنابراين .شود
 ي ناهمگن نكستر براي مصرف كنندگان كالاها     روش لا  لذا .در داخل گروه كالاها نيست    

ماننـد  ( در حالي كه مدل رزن مي تواند بيـشتر بـراي كالاهـاي بـادوام                 ،مناسب تر است  
  .مورد توجه قرار گيرد) زمين هاي كشاورزي
نكستر  فرض مي كند كه يك رابطه خطـي بـين قيمـت كالاهـا و                 همچنين تئوري لا  

ر  در دامنه اي از مقـادي      ،ويژگي هاي موجود درآن كالاها وجود دارد؛ قيمت هاي ضمني         
مشخص از ويژگي ها ثابت هستند و فقط وقتي مي تواننـد تغييـر كننـد كـه در تركيـب             

به طور در مورد زمين هاي كشاورزي       .كالاهاي مصرف شده تغييري به وجود آمده باشد       
اين فرض بيان مي كند رابطه ي بين ويژگي هـاي زمـين و قيمـت آن رابطـه ي خطـي                      

كه همـان قيمـت هـاي ضـمني           ،وع رابطه برقرار است و ضرايب به دست آمده از اين ن         
 مقدار ثابتي مي باشند مگر اينكه مقـدار زمـين مـصرف     ،براي ويژگي ها ي زمين هستند     

با بـسته بنـدي      عقيده دارد  ،رزن ،در مقابل  .تغيير كند ) در تركيب با ساير نهاده ها     (شده  
ال اينكـه    احتم ـ  بنـابراين  .خواهد بـود  ناين عمل براي مصرف كننده ممكن       1مجدد كالاها 

 وجود  چسبيده به آن كالا   يك رابطه غير خطي بين قيمت كالاها و ويژگي هاي اصلي و             
اولا  وجود يك تابع غير خطي به اين موضوع اشاره مي كند كه . بيشتر است  ،داشته باشد 

 شـده در يـك كـالا بـا        ويژگي خريـداري    ر  مقدادوما    و قيمت ضمني مقدار ثابتي ندارد    
 اين فرض متناسب با نمودارهـاي       .است كالا مرتبط    موجود در  مقدار ويژگي هاي ديگر   

                                                           
1. Repackage 

www.SID.ir


 )1388 تابستان، »8پياپي  «2شماره  وم، سسال (فصلنامه مدلسازي اقتصادي   _________________  

  
104

  .رسم شده در قسمت قبلي مي باشد
    :مدل رزن دو مرحله مجزا دارد

روي  مرحله اول قيمت نهايي يك ويژگي را با رگرس كردن قيمت كالاهـا بـر              در   -
 براي هـر    مستقيما تابع تقاضاي معكوس    ،اين مرحله  .يمويژگي هايش به دست مي آور     

   . را به ما نمي دهديژگيو
 را بـه    1" تمايل به پرداخت نهايي    "در مرحله دوم منحني تقاضاي معكوس يا تابع          -

 كه از تابع قيمت ضمني تخمين زده شده در مرحله اول به دست آمـده                يمدست مي آور  
لذا وقتـي    . رزن مستقيما در آمد را به شكل محدوديت در بودجه وارد كرده است             .است

 در مـورد يـك      نيـز مـصرف كننـده      تمايل به پرداخت نهايي      افزايش مي يابد  كه در آمد    
 خريـدار   فرض مي شود كه قيمت مورد تقاضا براي        . تغيير مي كند   ،ويژگي ضمني معين  

 در آمد خريـدار و متغيرهـاي ديگـر مثـل سـن و        ، تابعي از سطح مطلوبيت    ،يك ويژگي 
 بـه عبـارتي     .و تاثير مي گذارد   است كه بر سليقه و ترجيحات ا      ) ويژگي خانوارها (سواد  

 .Z(u,;x,s) حـل كنـيم خـواهيم داشـت     Z در قسمت قبل را بر حسب      U(z,x,s)اگر معادله   
 كـه بـا توجـه بـه تغييـر در سـطح در آمـد و                  ،رزن معتقد است تابع تقاضاي معكـوس      

 مي تواند با استفاده از قيمـت نهـايي بـه عنـوان يـك متغيـر          ،مطلوبيت به دست مي آيد    
 اگر بتوانيم تابع تقاضاي . برآورد شود، در مرحله دوم و،همزماني   معادله   همگن دريك 

 انـدازه   ،را بر اساس تابع قيمت نهـايي ضـمني ترسـيم كنـيم            براي يك ويژگي    معكوس  
گيري تغييرات مطلوبيت ناشي از تغييرات مشخص در ويژگـي هـاي كيفـي كـالا قابـل                  

ظريه در مورد تابع تقاضـاي معكـوس      در عين حال اين ن     .)2نمودار ( برآورد خواهد بود  
 توجـه مـي كنـد چنـد         ، در بازار ضمني يك ويژگي     ،به دليل اينكه فقط به سمت عرضه      

  :مشكل ايجاد مي كند
 ،دبمانمقدار عرضه آن ثابت      ،برعكساگر عرضه يك كالا كاملا كشش پذير باشد يا          

بـه   . مي شـود 2ا برون ز،مورد نظر قيمت نهايي ويژگي ،در برآورد تابع تقاضاي معكوس  
برآورد مدل قيمت هـدانيك مخـالف         با روش رزن در    1987بارتيك در سال  همين دليل   

                                                           
1. MWTP 
2. Exogenous 
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 نتيجـه   ،هـدانيك  براي يك ويژگـي بـه روش         بود و عقيده داشت كه قيمت برآورد شده       
عرضه اثـر     به اين دليل كه مصرف كننده نمي تواند بر         .ارتباط بين عرضه و تقاضا نيست     

محدوديت بودجه غير   توجه به     و با   هدانيك  تقاضاي رآورد تابع  ب  درحالي كه در   .بگذارد
 بنـابراين   .فرض مـي شـوند      هر دو درون زا    ، مقدار ويژگي ها    هم  قيمت ها و    هم ،خطي

  . )2003 ،چين(نخواهد بود  طرف عرضه در بازار تخمين مدل برايهيچ لزومي به 
از جملـه زمـين      ( تقاضا براي يـك نهـاده      ، مي توان در مدل هدنيك     ،از بعد ديگري  

 بنگـاهي را در نظـر بگيريـد كـه           .را نيز تابع خصوصيات آن در نظرگرفـت       ) كشاورزي  
 ، بيان شـود Y=f(z ( به شكل   اگر تابع توليد اين محصول. را توليد مي كندYمحصول 
 برداري از خصوصيات نهاده ها ي مورد نظر بوده و هـدف بنگـاه حـداكثر                 Zكه در آن    

ــد  ــود باش ــردن س ــابع ،ك ــكل   ت ــه ش ــوان ب ــي ت ــود آن را م ــر س ــرد   زي ــف ك                                        :تعري
 π=P.f(z)-wx                                                                              

                                     
  
 
P  قيمت محصول،w     و   )نهـاده ي زمـين كـشاورزي       ( بردار قيمت نهاده هـا x   بـردار 

شدن سود به صـورت مقابـل         شرط مرتبه ي اول براي حداكثر      .مقدار نهاده ها مي باشد    
   :است

    : به اين ترتيب خواهيم داشت. نشان دادTj را با p.∂f/∂zjمي توان عبارت 
                                       

Tj=p.∂f/∂zj  
wi=ΣTj (∂zj/∂xi)                 j=1,…….. ,m 

  

Tj    ارزش نهاييj    د قيمت نهـاده ي      نشان مي ده   بالا رابطه ي    . امين ويژگي مي باشد
i   هـر ويژگـي ضـرب در بـازده نهـايي آن ويژگـي               ضمنياست با ارزش نهايي      برابرام 

 مـي باشـد   تـابع هـدنيك  نـشان دهنـده ي يـك    نيـز   ايـن رابطـه   .iنسبت بـه نهـاده ي      
  ).1379،7قرباني،(
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   مطالعات انجام شده مروري بر -3
 تـاكنون  كـشاورزي  زمينهـاي  بـراي  هدانيك گذاريقيمت روش از استفاده زمينه در

 انجام زمينه اين در فراواني خارجي مطالعات ولياست  انجام نشده  زياديمطالعه درايران

 .است شده

  يـا  انحـراف  تحليل قيمت هـدانيك و    "و همكارش در مقاله اي با نام         1فوب كندري 
ناشي از نمونه گيري    تخمين ضرايب    دراثر اريب    2002در سال    " نمونه گيري  اريب در 

 مطالعـه ي آنهـا در       . را در يك مدل قيمت هدانيك بررسـي كـرده انـد            )خاب نمونه  انت (
 آن ها .باشد مي ،است در حالتي كه شوري آب بر آن تاثير گذار      ،مورد تقاضا براي زمين   

  بر عملكـرد   ،در مقاله خود بيان كرده اند كيفيت آب هاي زير زميني به عنوان يك نهاده              
 ساختار اجاره بهاي    طرفي از رزي تاثير زيادي دارد و     زمين هاي كشاو   نتيجه قيمت  در و

 منعكس كننده ي اختلاف موجـود در عملكـرد زمـين هـا مـي      ،زمين ها يا قيمت آن ها     
 پس مي توان با استفاده از داده هاي مربوط به اجاره ي زمين ها يا قيمت فـروش                   .باشد

 ) خواهنـد داشـت   كه به خاطر ويژگي هاي متفاوتشان قيمت هاي مختلفي هـم            ( آن ها   
سهم هر كدام از اين ويژگي ها و از جمله كيفيـت آب زيـر زمينـي را در قيمـت زمـين              

 اين قيمت ها يك قيمت سايه اي يا ضمني براي هـر كـدام از ويژگـي هـا     .بدست آورد 
 آن ها اين ادعا را بررسي كرده اند كه ويژگي هاي كيفي يك نهاده نه تنهـا                  .د بود نخواه

 . اثـر گـذار اسـت   نيـز  ، بلكه بـر نـوع كـاربرد آن نهـاده         ،ير گذار است  بر قيمت نهاده تاث   
 باعث  ،نهادهيك   جايگزين در شناسايي كاربرد هاي      ناتوانيهمچنين در مقاله آمده است      

ايجاد مشكل در انتخاب نمونه ي مناسب مي شود و در نتيجه پارامتر هاي برآورد شـده                 
  گمـراه كننـده    ،مـدل هـستند   ) كيفي  ضرايب متغيرهاي   ( كه همان قيمت هاي سايه اي       

    . خواهند بود
هـدنيك   تحليـل هـدنيك قيمـت        " در مقاله اي با نـام      2002در سال    2ديويد مديسن 

 از روش هدانيك براي برآورد قيمت زمـين هـاي كـشاورزي در              "كشاورزيهاي  زمين  

                                                           
1. Koundouri, Phoebe 
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 نـشان دهنـده ي    قيمت زمين در اصـل       . استفاده كرده است   1والسمنطقه ي    انگلستان و 
قيمـت بـه     .مي دهنـد  زشي است كه كشاورزان به عوامل و فاكتورهاي كيفي آن زمين            ار

 با حـذف  كه دگان تعيين مي شود   نوسيله ي اثر متقابل بين تعداد زياد خريداران و فروش         
  .عرضه و تقاضاي اضافي براي هر نوع زميني تعديل مي شود

مـدل   زمـين و  ربـازا "نـام   مقالـه اي بـا   در 2009 و همكارش در سال 2حسن ورال
قيمت زمين در بخش كشاورزي را با روش هدانيك در بازار تركيه و در         "هدنيك قيمت 

سي متغيـر هـاي تاثيرگـذار بـر         ر هدف اين مقاله بر    . بررسي كرده اند   3بيكا كارا منطقه ي 
 ايـن  در  كـشاورز  54عات مربوطه از    اطلا . كشاورزي عنوان شده است     هاي قيمت زمين 

  .اندجمع آوري شده روستا 12از  منطقه و
 زمـين    اندازه وخاك  موارد ارگانيك    مقداردر مدل ارائه شده ارتباط معني داري بين         

از هـشت   .ورد شـده اسـت    آجداگانه بـر  ،به شكل لگاريتمي و خطي      مدل .ها وجود دارد  
 البته در حالت لگاريتمي ضرايب كـاملا        . اثر مثبت بر قيمت زمين دارند      متغير پنج   ،متغير

متغيـر فاصـله تـا زمـين و          ، مهم ترين فاكتور اثر گذار بر قيمت زمـين         .اندمتفاوت شده   
  . در مدل ظاهر شده اند216/0و  577/6 كه به ترتيب با ضرايب مي باشدمتغير پتاسيم 

 با را برزيل در كشاورزي زمين هكتار هر ارزش رابطه 2008 در سال 4هريس و سيلز

 سرمايه متغير با و معكوس خاك فرسودگي و مزرعه كل وسعت ،بازار تا فاصله متغيرهاي
 و مزرعـه  كـل  وسـعت  رابطـه  مورد در آنها  .آوردند دست به مستقيم مزرعه در گذاري
 اقتـصادي  مقيـاس  از ناشـي  را آن علـت  و كردند مشاهده زيادي پراكندگي ،زمين ارزش

   )1388 ،توانا (.كردند معرفي مزرعه
 كه رسيدند نتيجه اين هب 5آمريكا متحده ايالات در اي مطالعه  درشهمكاران و هيانگ

 اثـر  وري بهـره  و محيط كيفيت بر كه است عواملي با مرتبط كشاورزي هايزمين ارزش

 .)همان منبع (زمين وسعت و خاك كيفيت ،بازار تا فاصله مانند گذارند؛مي

                                                           
1. Wales 
2. Vural,Hasan 
3. Karacaby 
4. Sills & Harris, 2008 
5. Huang & et al , 2006 
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 محـدوديتهاي  كه رسيدند نتيجه اين به برزيل در اي مطالعهدر 1شهمكاران و چوميتز

 در منفـي  عوامـل  ،خـاك  پايين كيفيت و اندازه از بيش بارش ،تند شيب شامل اورزيكش

 در اصـلي  ي جـاده  بـه  نزديكي خصوص به و ساحل به نزديكي اما ،هستند زمين ارزش

همـان   (  .ميكند آنها مالكان نصيب بالايي رانت گردشگر، جذب دليل به ساحلي، نواحي
  )منبع 

 زمـين  هكتـار  هـر  ارزش بـين  معكوسي رابطه آمريكا در اي مطالعه در 2لوول لينچ و

 رابطـه  و زمـين  وسـعت  و اصـلي  جـاده  تـا  فاصله ،شهر تا فاصله متغيرهاي با كشاورزي
  )همان منبع  ( .يافتند دسترس در آب ميزان و بازار تا فاصله متغيرهاي با مستقيمي
 هـر  رزشا بـين  معكوسـي  رابطـه  ،هدانيك روش از استفاده با 3شهمكاران و باستين

 فعاليتهاي متغيرهاي با مستقيمي رابطه و شهر تا فاصله و مريكاآ در كشاورزي زمين هكتار

 )همان منبع (.كردند مشاهده وگردشگري تفريحي

به قيمت گذاري زمين هاي كشاورزي شهرستان لارسـتان          1388 سال در توانا حميد
روش تصادفي ساده انتخاب    به   را نياز داده هاي مورد   او .استان فارس پرداخته است    در

 موثر بر ، اين منطقهعواملي كه در .انجام داده است را پرسش نامه تحليل ها  40با كرده و 
 ،حاصـل خيـزي    ،شـهر  ي قطعه زمين معامله شـده تـا        فاصله : شامل اندبوده زمينقيمت  

زمين كه براي فعاليتهاي     درصدي از  مساحت زمين كشاورزي و    ،فاصله تاجاده ي اصلي   
   .مي باشد ،رزي استفاده شدهكشاو

   روش تحقيق و نتايج تجربي-4
 انجـام  رضـوي  ن خراسـا استان از توابع سبزوار شهرستان 1388پاييز  در مطالعه ينا

 .شـد  آوريجمـع   ساده تصادفي گيري نمونه از استفاده با نياز مورد هاي داده.ه استدش
شـده   تكميـل  شاورزانك ـ با حضوري  يمصاحبه صورت به پرسشنامه 350كار اين براي
   .است

                                                           
1. Chomitz & et al , 2005 
2. Lynch & Lovell , 2002 
3. Bastian & et al., 2002 
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 در) اجـاره شـده     ( زمين هـاي آبـي معاملـه شـده          كل  در اين مطالعه     جامعه آماري 
 مربوط آمار ،ثبت نشدن اين معاملات    به دليل غيررسمي بودن و     .ها مي باشد  اطراف چاه 

زمين هاي موجود در نمونه      .ندارد هيچ سازماني وجود    در به تعداد معاملات انجام شده    
 از چاههاي مختلفي جمع آوري شده اند و هـر كـدام از چـاه هـا داراي                   ،ه شده ي گرفت 

 هم چنين زمين و آب در اين منطقه معمولا          .حقابه اي متفاوت از ديگر چاهها مي باشند       
 براي محاسـبه حجـم نمونـه از فرمـول كـوكران             .براي يك سال زراعي اجاره مي شوند      

  :استفاده شده است
 N= Z2

α/2*σ
2/e2                           

  
e    يك متغير مي باشـد كـه       ميانگين  مقدار  نقطه اي    برآورد در خطا درصدبيان كننده

انـدازه ي    ،ايـن پـژوهش     انتخـاب شـده در      كليـدي  متغير .درصد انتخاب شده است   10
 ،ابتـدا  در ، براي محاسبه ي تعداد اعضاي نمونه ي اصـلي         .قطعات معامله شده مي باشد    

 از زمين هاي اجـاره شـده        تايي 54يك نمونه ي     ، ي طراحي شده   اساس پرسش نامه   بر
محاسـبه  در اين نمونـه      اندازه ي زمين ها   ميانگين   مرحله ي بعد   در .گرديدجمع آوري   

 .بـه دسـت آمـد      هكتـار  0627/1،مـشاهده  54 اندازه ي زمين بـراي       ميانگين  مقدار .شد
 54مقدار حداقل براي اين     . مي باشد  27/1مشاهده ي اوليه     54 براي واريانس اين متغير  

بـوده كـه بـه      )  هكتـار    14/0( متر مربع    1400زمين اجاره شده اي به اندازه ي         ،مشاهده
 هكتـاري بـراي كـشت       5زمينـي    ،اختصاص يافتـه و حـداكثر آن      ) قرمز  ( كاشت فلفل   

مشاهده بـه دسـت مـي        480،حجم نمونه  طبق معادله ي بالا      .هندوانه ي بذري مي باشد    
 از  .ري اطلاعات براي اين تعداد مشاهده نياز به هزينه هاي زيـادي داشـت              جمع آو  .آيد

 كشاورز آبي كار مصاحبه شده است كه تعداد معـدودي از            1000طرف ديگر با بيش از      
شـغل اصـلي بـسياري از مـردم شهرسـتان           به دليل اينكـه      .آنها زمين معامله كرده بودند    

 تعـداد   ،شتر خـرده مالـك مـي باشـند        سبزواركشاورزي بوده و كشاورزان اين منطقه بي ـ      
زياد نبوده و كشاورزاني كـه مالـك         كشاورزي شهرستان    و آب در بخش   معاملات زمين   

زمين و آب مي باشند ترجيح مي دهند خـود از ايـن امكانـات بـراي انجـام فعاليتهـاي                     
 380 در نهايـت     .كشاورزي استفاده كنند تا اينكه آن را به ديگران اجاره داده يا بفروشند            

 مشاهده يا به دليل ناقص پـر        50پرسش نامه ي با كشاورزان شهرستان پر شد كه حدود           
  .شدن پرسش نامه و يا بعد از انجام تحليل ها با نرم افزار ايويوز حذف شدند
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   معرفي متغيرها:1جدول 
  = Rpoph )متغير وابسته (قيمت اجاره يك هكتار زمين
  

 توضيحات تغير

Size 

Slope 

Caly 

Sandy 

Clay_san

dy 

Sandy_cl

ay 

Loam 

Pc1 

Pc2 

Pc3 

Dtre 

Dtv 

Dtr 

Dts 

Debi 

 اندازه زمين معامله شده

اگر زمين معامله شده مسطح باشد مقدار آن صفر و اگر شـيب             ( متغير مجازي 
 )0=رسي بافت غير، 1=بافت رسي( متغير مجازي )دار باشد يك مي باشد

    )0=بافت غيرشني، 1=بافت شني(متغير مجازي 

 )0=هاي ديگربافت و1=شني بافت رسي(غير مجازي مت

 )0=هاي ديگربافت و1=رسي افت شنيب(تغير مجازي م

  )0=وبافت غيرلمي1=بافت لمي(متغير مجازي 

 باشد مقدار آن يـك  درصد 5/0ز كربن خاك كمتر ا  مقدار اگر   ( متغير مجازي 
  وگرنه صفر مي شود

يك درصد باشد مقدار يـك       و   5/0 بين   كربن خاك  ميزان   اگر( متغير مجازي   
 )آن صفر مي باشد وگرنه مقداررا به خود مي گيرد 

 وگرنـه    مقدار آن يـك    درصد 1كربن خاك بيشتر از    مقداراگر  ( متغير مجازي   
 )صفر مي باشد

آب آن چاه براي آبيـاري قطعـه    چاهي كه از   فاصله قطعه زمين معامله شده تا     
  )كيلومتر (استفاده مي شود
  )كيلومتر (آن روستا مي باشد ستايي كه اين چاه ازرو فاصله قطعه تا
 )كيلومتر (نزديك ترين جاده آسفالت فرعي يا اصلي فاصله قطعه تا

 )كيلومتر (سبزوار فاصله قطعه تا

 ) در ثانيه ليتر (حقابه  يا چاه مقدارآب قابل برداشت از

 
   يافته هاي مقاله:منبع
  
 زمين آبي اجاره شـده در       قيمت يك هكتار   وابسته لگاريتم طبيعي    متغير مقالهاين   در

 ،موقعيت جغرافيايي ،متغيرهاي مستقل ويژگي هاي كيفي  . مي باشد  87- 88 سال زراعي 
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نـشان مـي     را زمين ها  آب استفاده شده در    ويژگي هاي چاه و    ويژگي هاي ساختاري و   
  .دهند

 -ي لگـاريتم  ، لگـاريتمي  - خطـي  ،چهار نوع تـابع خطـي      براي برآورد ضرايب از هر    
 و تعداد ضرايب    R2 ولي به دليل اينكه      . لگاريتمي استفاده شده است    -لگاريتمي خطي و 

   . لگاريتمي پايين بوده اين دو مدل حذف شدند-اي خطي و خطيهمعني دار در فرم
 به  ، خطي - خطي نيز مدل لگاريتمي    - لگاريتمي و لگاريتمي   -از ميان توابع لگاريتمي   

 ،كمتر بود  لگاريتمي   -آن نسبت به مدل لگاريتمي     ني دار اين دليل كه تعداد متغيرهاي مع     
بـراي ايـن    مدل پيشنهادي    در نتيجه    . در هر دو مدل تقريبا شبيه بود       R2 ولي   .حذف شد 

   .لگاريتمي مي باشد - مدل لگاريتميمطالعه
                                     :مي باشد لگاريتمي –لگاريتمي رفته به صورت  شكل كلي مدل به كار

Ln RP=C+∑αLnXi+∑βDi 

 را مبـداء  عـرض از  ثابت يـا  مقدارC نشان داده شده است و Diمتغيرهاي مجازي با 
  .نشان مي 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 كـربن    ، بافت ،شيب ،منطقه تابع اندازه   قيمت زمين هاي آبي معامله شده در      
 با. قطعه زمين مي باشد    مقدارآب استفاده شده در    موقعيت مكاني قطعه ي معامله شده و      

روش هـدنيك بـراي      تـوان از  مي  آيا  كه   ،برآورد مدلها اين فرض قابل اثبات خواهدبود      
  . يا خيركشاورزي منطقه استفاده كرد تخمين مدل قيمت زمين هاي

كـه كيفيـت آب     چاههاي مختلفي برداشت مي شـوند      آب عرضه شده به زمين ها از      
 كيفيت آب چاهها بـسيار     شهرستان سبزوار  در .چاهها مي باشد   هر چاه متفاوت از ديگر    

 اين شهرستان آب سفره هـاي زيرزمينـي بـسيار           از مناطقي جايي كه در   متفاوت بوده تا  
  دشت  در برعكس   .ميكرومهوس نيز نمي رسد   1000آب اين چاهها به      ECشيرين بوده و  

 13000تـا جـايي كـه بـه      شوري آب چاهها بسيار زياد مـي باشـد  شهرستان هاي ديگر   
  . مي رسدنيزميكرومهوس 
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همگني هرچه   ،مناسبيك مدل    هدف برآورد  جمع آوري مشاهدات با    دراز طرفي   
 لذا بـراي    . بهتر و دقيق تر خواهد بود      ، ضرايب و قيمت ها    ، نتايج ،مشاهدات بيشتر باشد  

 از  ،كاهش ناهمگني زمين هاي آبي موجود در نمونه و براي به دست آوردن نتايج بهتـر               
 به اين شكل كه داده ها بر اسـاس كيفيـت آب             .مدلهاي تفكيك شده استفاده شده است     

 همگـن كـردن داده هـا        .ين ها با آن آبياري مـي شـوند تفكيـك شـده انـد              چاهي كه زم  
شود يكي از ويژگي    بياري مي آكه زمين با آن      1 كيفيت آبي  .براساس كيفيت آب مي باشد    

  : اين متغير در مطالعه داراي چهار سطح مختلف است.هاي موثر بر قيمت زمين ها ست
رداري شده از چـاه بـراي آنهـا          گروه اول زمين هايي هستند كه شوري آب بهره ب          -

 ميكرومهوس مي باشد و در اصطلاح با آبهاي شيرين آبيـاري مـي شـوند                2000كمتر از 
)EC=1.(  

ميكرومهـوس   4000تـا  2000بـين  كه شوري آب آنها     هايي هستند  گروه دوم زمين  -
 .)EC=2 ( مي شناسندلب شوربه نام آبهاي  را چاهها اين گروه از آب .مي باشد

 4000آنها بين EC آب آنها شور بوده وروه سوم زمين هايي هستندكه شاهدات گ م-
 ).EC=3. ( ميكرومهوس مي باشد6000تا

 6000 آب آنهـا بيـشتر از      ECبالاخره گروه چهارم مربوط به زمين هايي است كـه            -
 ).EC=4(بوده و به آبهاي خيلي شور معروفند 

ه وجود دارد كـه بـراي هـر          گروه مشاهده براي زمين هاي آبي منطق       4به اين ترتيب    
  .گروه يك مدل برآورد مي شود

                                                           
1. EC  
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  خلاصه نتايج تحليل هاي آماري براي كل زمين هاي آبي موجود در نمونه: 2جدول 
  

  واريانس  حداقل  حداكثر  ميانگين  متغير
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 

   يافته هاي مقاله:منبع
  

شده است كه بـا آب هـاي شـيرين آبيـاري مـي        براي زمين هايي برآورد   اولين مدل 
 ميكرومهـوس مـي باشـد      2000از  آب اين چاههـا كمتـر      1شوري به عبارت ديگر   .شوند

  )دننشان مي ده را t آماره ي مقدار داخل 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    
  

   .مي باشد% 78 تعديل شده R2.مي باشد عدد 152مشاهدات  تعداد
 از . از نظر آمـاري معنـي دار نـشده اسـت           )SIZE( اندازه ي زمين معامله شده     متغير

 دليل مثبت شدن ضـريب ايـن        .منفي شده است   بوده و   مخالف انتظار  آنطرفي علامت   
                                                           
1. EC  
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در زمين هاي بزرگتر امكـان اسـتفاده از ماشـين           متغير را مي توان اين گونه بيان كرد كه          
 به نظر مي رسـد  بـراي كـشاورزان           ،به همين دليل  .  بيشتر فراهم ميشود   آلات كشاورزي 

  . بيشتر از زمين هاي كوچكتر باشد، بزرگترآبي كار تقاضا براي زمين هاي
 نسبت به بقيه ي ضرايب سهم بيـشتري در         )DEBI( ميزان آبدهي چاه   ضريب متغير 

به اين ترتيـب مـي       .قيمت زمين ها مي باشد    بر  مستقيم   تاثير داراي   قيمت زمين داشته و   
يـك   ،چاهيك حلقه   آبدهي   ولي ميزان حقابه يا    ،شرايط ثابت مانده   ساير توان گفت اگر  

افـزايش مـي     درصد87/0 افزايش يابد قيمت زمين هاي اطراف اين چاه به مقدار          درصد
   .يابد

 در ميـان متغيرهـاي      . سطح بررسـي شـده اسـت       5بافت خاك يا كلاس زمين ها در        
و علامت مخالف انتظار    معني دار نشده است      Clay-Sandy بافت   ،مربوط به بافت خاك   

 به نظـر مـي رسـد        ،ي كارشناسان و كشاورزان شهرستان     به اين دليل كه طبق ادعا      .است
   لذا چون ضـريب ايـن بافـت بـا بافـت لـوم مقايـسه                 .بافت لوم از بقيه بافتها بهتر باشد      

بـافتي  (  Clay-Sandyرسي يـا    - برعكس بافت شني   . بايد مقدار آن منفي باشد     ،شودمي
 از بقيه ي بافـت       داراي ضريب بزرگي بوده و     )كه ذرات شن آن بيشتر از رس مي باشد          

كـه  ) Loam( با توجه به اينكه بافـت لـوم          .در كاهش قيمت زمين دارد    ها سهم بيشتري    
خاك مناسبي براي كشاورزي مي باشد به عنوان متغير پايه بيرون از مدل نگه داشته شده     

 اين گونه بيان كرد كه اگر دو زمـين  sandy-clayمي توان در تفسير ضريب متغير    ،است
 بـه جـز اينكـه يكـي از          ،م كه از نظر ويژگي هاي مختلف كاملا مشابه باشند         داشته باشي 

 قيمـت زمـين اول      ،رسي و ديگري داراي بافـت لـوم باشـد         -زمين ها داراي بافت شني    
برابـر  35/1 يا اينكه قيمـت زمـين لمـي    . خواهد بود  كمتر درصد3/0نسبت به زمين دوم     

)e0/3   دومين متغير از نظر سهمي      ،ن گروه  در اي  .رسي مي باشد  -قيمت زمين شني  )  برابر 
 به ازاي تغيير بافـت از لمـي بـه           . مي باشد  sandyكه در قيمت زمين دارد بافت شني يا         

 ارزش زمـين هـاي بـا بافـت     . درصد كاهش مي يابـد  215/0شني قيمت زمين به مقدار      
در اين مدل هم چنان كه مشاهده مي شـود           .رسي نيز نسبت به بافت لوم كمتر مي باشد        

 تغيير زمين از بافت هاي سنگين به سمت بافتهاي سبك تـر قيمـت زمـين هـا بيـشتر                     با
  .كاهش مي يابد و قدر مطلق ضرايب بزرگتر مي شود

شـده   معني دار  متغير دو هر) PC(گروه متغيرهاي مربوط به حاصل خيزي خاك         در
 . در سه سطح بررسـي شـده اسـت    ، حاصل خيزي خاك به عنوان يك متغير مجازي        .اند
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 مي باشد و مربوط به زمين هايي است كه كـربن خاكـشان              PC1 اين گروه    درپايه   تغيرم
 دو زمـين     مي توان گفت اگـر     PC3 ضريب متغير  تفسير در .مي باشد  نيم درصد  كمتر از 

يـك   از  بيـشتر  هـا زمينيكـي از    كربن خاك    به جز اينكه ميزان      ،كاملا مشابه داشته باشيم   
 بيـشتر از قيمـت      درصـد 3/0 قيمت آن حدودا  )  اشدبمرغوب تر   زمين   يا ( باشد درصد

زمـين هـايي كـه      قيمت  هم چنين    .زميني مي باشد كه كربن آن كمتر از نيم درصد باشد          
نسبت به زمين هاي گـروه پايـه         ،)PC2 (مي باشد  يك درصد  بين نيم تا   كربن آنها ميزان  

قيمـت آنهـا     هر چه زمين ها حاصل خيز تر مي شوند           ا لذ .مي باشد   بيشتر درصد175/0
  .بيشتر افزايش مي يابد

قيمت زمين   زيادي بر  تاثير و مجازي مي باشد    نيز يك متغير   )SLOPE( شيب   متغير
 اگـر   نشان ميدهد  شده و  معني دار  درصد 95 سطح اين ضريب در   .هاي كشاورزي دارد  

 كمتر از زميني اسـت كـه كـاملا          درصد124/0  قيمت آن  باشد) پلكاني ( شيب دار زمين  
  . بوده ولي بدون شيب و مسطح باشدشبيه آن
تـا  فاصـله ي قطعـه زمـين         ،بين ويژگيهاي مربوط به موقعيت مكـاني زمـين هـا           در

 .نزديكترين جاده ي آسفالت معني دار نشده است و علامت آن مخالف انتظار مي باشـد               
بـه شـكلي     .قيمت دارد  بيشتري بر  تاثير ،بقيه از ) Dts ( سبزوار فاصله ي قطعه زمين تا    

 .درصد كاهش مـي يابـد     0/ 158 قيمت زمين  افزايش يابد  اين فاصله يك درصد    ه اگر ك
ضـريب   .داراي اهميت اسـت   نيز Dtreيعني متغير) چاه( منبع آبياري فاصله ي قطعه تا

 منبع آب قيمـت آن     در فاصله ي قطعه تا     افزايش يك درصد   با نشان مي دهد   اين متغير 
 ،نيز معني دار شده اسـت      ) Dtv( روستا   عه تا فاصله ي قط   .كاهش مي يابد   درصد056/0

   .ولي ضريب اهميت آن كمتر از بقيه مي باشد
حـساسيت يـا    ميـزان    ،ضرايب ،لگاريتمي مي باشد  - به صورت لگاريتمي   ،چون مدل 

  .دهد متغير وابسته نسبت به متغيرهاي مستقل را نيز نشان ميكشش
گروه  در استفاده براي آنها دشده است كه آب مور     براي زمين هايي برآورد    مدل دوم 

  :دارد قرار) EC=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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 69اين گـروه شـامل     .از مدل هاي قبلي مي باشد      اين مدل كمتر   مشاهدات در  تعداد
  . تاي آن حذف شدند4بوده كه مشاهده 
كـه نـشان    مي باشـند  /90و 0 /93 اين مدل به ترتيب عديل شده درتR2 و R2 مقدار

  .دهنده ي سطح بالاي معني داري رگرسيون مي باشد
F     حالي كه  در ،مي باشد 84/1 ،سطح پنج درصد   در مشاهده و  65جدول برايF   بـه

 جـدول بـوده و    Fاز كـه بـه مراتـب بزرگتـر     مـي باشـد   52/49 اين مدل دست آمده از
  .گرسيون مي باشدتاييدكننده ي ر

آن  چـون مقـدار    و مـي باشـد    -62/0 و -15/0 آكائيك بـه ترتيـب     و شوارتز معيار
  .شده باشد خوب بودن مدل برآورد دليلي بر كوچك است مي تواند

 از . از نظر آمـاري معنـي دار نـشده اسـت           )SIZE( اندازه ي زمين معامله شده     متغير
  . استمنفي شده بوده و مخالف انتظارآن طرفي علامت 

قيمـت   بالاي اين ويژگي بـر     نشان دهنده ي تاثير    چاهها) DEBI( دبي ضريب متغير 
 02/1 قيمـت زمينهـا   ،آبـدهي چـاه   به ازاي افزايش يك درصـدي در       .مي باشد  زمين ها 
   .افزايش مي يابد درصد

  متغيرهاي مربوط به بافت خاك نشان دهنده ي اين موضوع هستند كـه اگـر       ضرايب
 يـا رسـي   _شـني  ،شني_رسي ،هركدام از كلاس هاي رسي     ه ترتيب در  ب نظر زمين مورد 

 بـه انـدازه ي      ،ي كه كاملا شـبيه آنهـا باشـد        قيمت آن نسبت به زمين لوم      شني قرارگيرد 
بين ضرايب مربوط به بافت      در .كاهش مي يابد   درصد 356/0 و   089/0،282/0 ،228/0

كـه دليـل     مي باشد  دارا  ها بيشتري دركاهش قيمت زمين    بقيه تاثير  بافت شني از   خاكها
شـني معنـي دار     _ ولي ضـريب بافـت رسـي       ،اين موضوع دربخش قبلي بيان شده است      

   .نشده است
 .كنـد ايفا ميقيمت زمين هاي كشاورزي  ردمعني داري   تاثير Slopeهم چنين متغير

قيمـت آن نـسبت بـه        ،زمين شيب داشته باشـد      اگر ،فرض ثابت ماندن بقيه ي شرايط     با  
زمـين   دو به عبـارت ديگراگـر     .يافت كاهش خواهد  درصد166/0 باشد  مسطح هي ك زمين
ديگري شـيب دار     مسطح بوده و   زمين ها  ولي يكي از   ،يمباش داشته   شبيه يكديگر  كاملا
  .بود قيمت زمين شيب دار خواهد )برابرe 0/166 (برابر18/1قيمت زمين اولي  باشد
 سبزوار ها فاصله ي قطعه زمين تا     بين ويژگيهاي مربوط به موقعيت مكاني زمين         در

 به شكلي كه اگـراين فاصـله يـك درصـد          .بيشتري برقيمت دارد   تاثير بقيه ي متغيرها   از
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 Dtv در اين گـروه بـاز هـم متغيـر            .كاهش مي يابد   درصد27/0افزايش يابد قيمت زمين   
  .از نظر آماري معني دار نشده است) فاصله تا روستا(

 معني دار نشده اسـت      PC3 ضريب متغير    ،ربن خاك درصدكيا   PCدر بين متغيرهاي    
 از بيشتر درصد 268/0 كه ميزان كربن خاك آن در گروه دوم قرار داردد،         قيمت زميني    و

  .گروه پايه است در زمين هاي موجود
درگروه  استفاده براي آنها   شده است كه آب مورد      براي زمين هايي برآورد    مدل سوم 
     :دارد قرار )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 كه يكي از آنهـا       56ه  دراين نمون  مشاهدات موجود  تعداد
مـي  74/0  تعديل شـده R2و  80/0اين رگرسيون  به دست آمده ازR2  مقدار .شده است

هـم   .جدول مـي باشـد  F از مي باشدكه بزرگتر14/13 اين مدل به دست آمده ازF .باشد
  0 /6 و 11/1 ايـن بـرازش بـه ترتيـب        آكائيـك حاصـل از     و چنين معيارهـاي شـوارتز    

متغيركـاهش   6اين مدل نسبت به مدل هاي قبلـي بـه            ضرايب معني دار    تعداد .باشدمي
اهش  ك ـ ،دراين مدل  متغيرهاي معني دار   بتوان گفت دليل كاهش تعداد     شايد .يافته است 

  .مشاهدات دراين گروه مي باشد تعداد
ايـن   .شده و داراي ضريب بزرگي مي باشد معني دار درصد 99 سطح درPC2  متغير

دارند  اين سطح قرار   حاصل خيزي در   نظر قيمت زمين هايي كه از     ضريب بيان مي كند   
مربـوط بـه     متغيـر  .افزايش مـي يابـد     درصد38/0به مقدار    1 نسبت به زمين هاي سطح    

   .نشده است اين مدل معني دار در) PC3(وم ح سسط
داراي علامـت    ) SIZE( انـدازه ي زمـين     اين مدل متغير   مدل قبلي در   خلاف دو  بر
 ، دليل منفي شدن ايـن متغيـر       .هم معني دارنشده است    باز ولي اين متغير   .مي باشد منفي  

 ، اسـت اين مي باشد كه چون آبي كه براي آبيـاري زمـين هـا اسـتفاده مـي شـود شـور              
نهـا را بـه قطعـات    آكشاورزان ترجيح مي دهد زمين هاي بزرگ را زير كـشت نبـرده و         
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   .كوچكتر تبديل كنند
 ضريب اين متغير  .مي باشد  قيمت زمين دارا   در بيشترين سهم را  ميزان آبدهي چاهها    

افزايش مـي    درصد88/0قيمت زمين  افزايش يابد  اگرآبدهي چاه يك درصد    بيان مي كند  
   .يابد

 در  را سـهم بيـشترين    ،سـبزوار  فاصله تـا  ميزان   ،ميان متغيرهاي مربوط به فاصله     در
 افـزايش يـك درصـدي فاصـله ي قطعـه تـا              به شكلي كه با    .مي باشد  قيمت زمين دارا  

 90در سـطح     فاصـله ي قطعـه تاروسـتا         .درصدكاهش مي يابد   29/0آن  قيمت   ،سبزوار
 بـا   . ويژگي را نـشان ميدهـد      درصد معني دار شده است و ضريب آن قيمت ضمني اين          
 . درصد كاهش مـي يابـد      08/0افزايش يك درصدي فاصله ي زمين تا روستا قيمت آن           

رابطه ي بين فاصله زمين تا جاده ي آسفالت و قيمت آن نيز بر خلاف انتظار مثبـت بـه                    
  .دست آمده است

ه شد رسي معني دار  -شني بين متغيرهاي مربوط به بافت قطعه زمين بافت شني و          در
  ، مـشابه ت آن نسبت به زمين لوم     قيم ،شني زمين هاي    گروه   گرفتن زمين در   قرار با .اند
قيمت آن نسبت    رسي باشد -بافت خاك شني   هم چنين اگر   .درصدكاهش مي يابد   52/0

   .درصدكاهش مي يابد32/0به زمين لوم 
 رانتظـا  آنچه مـورد    ولي علامت ضريب آن با     ،نشده است  متغيرشيب زمين معني دار   

 بين قيمت اين گروه از زمين ها و شيب دار بودنـشان             ،ه در نتيج  .بوده متناسب مي باشد   
  .رابطه اي وجود ندارد

   ها مدلمقايسه

   و نـسبت بـه   ،بـدون توجـه بـه كيفيـت آن     ،ميزان آبدهي چاه هـا ي مدل ها  در همه 
نـده ي    كـه نـشان ده     ،ي ويژگي هاي زمين، تاثير بيشتري بر قيمت زمين هـا داشـته            بقيه

   .ها مي باشداين ويژگي زمينميزان اهميت و توجه كشاورزان به 
 تـاثير فاصـله ي قطعـه زمـين تـا شـهر       ،ي مدلها و در بين متغيرهاي فاصـله    در همه 

ولي تاثير اين متغيـر در      . از همه ي متغيرهاي ديگر بيشتر مي باشد        ،سبزوار بر قيمت آن   
و اين نشان مي دهد آنقـدر تـاثير شـيرين            كمتر از گروه هاي ديگر مي باشد         ،گروه اول 

 به .بودن آب آبياري بر قيمت زمين ها زياد بوده كه تاثير اين ويژگي را خنثي كرده است 
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 در اثـر كـاهش ايـن        ،نظر ميرسد تغيير كاربري زمين و كاهش هزينـه هـاي كـشاورزان            
فـزايش داده   فاصله، مورد توجه بسياري از كشاورزان قرار داشته كه اثر اين ويژگـي را ا              

   .است
 ،PC3 و   PC2 بـه    PC1تقريبا در همه ي مدل ها با افزايش حاصـل خيـزي خـاك از                

 ،PC3 با افزايش شوري آبهـا ميـزان اهميـت متغيـر             .قيمت زمين ها نيز افزايش مي يابد      
 ميزان اهميت   ، با افزايش شوري آب    ، برعكس ،PC2 ولي در مورد متغير      .كاهش مي يابد  

  . مي شودحاصل خيزي خاك بيشتر 
 ،اهميت شـيب زمـين و اثـر آن بـر كـاهش قيمـت               ،هم چنين با افزايش شوري آب     

 به شكلي كه در مدلهاي سوم و چهارم سطح معني داري آن نيز كـاهش                ،كاهش مي يابد  
  . مي يابد

 قـدر مطلـق ضـريب بافـت شـني و            ،تقريبا در همه ي مدلها با افزايش شـوري آب         
ديگر همراه با افزايش شوري آب اسـتفاده شـده           به عبارت    .شني افزايش مي يابد   -رسي

 در مـورد    ، ايـن رونـد    . كاهش قيمت اين گروه از زمين ها نيز بيشتر مي شـود            ،در زمين 
 كـاهش   ، در اين بافتها با افزايش شوري آب       .رسي كاهشي مي باشد   -بافت رسي و شني   

 ـ، لذا مشخص نيست كه با شور شدن آب  .قيمت زمين ها كمتر مي شود      راي كدام بافت ب
      .كاشت محصولات مناسب تر مي باشد

 ولي با مقايـسه ي مـدلها        .انداندازه ي زمين ها در هيچ كدام از مدلها معني دار نشده           
 ،مشاهده مي شود هرچه آب مورد استفاده در زمين ها شورتر باشـد قطعـات كـوچكتر                

 زمين هـاي   چرا كه براي آبهاي شيرين.نسبت به قطعات بزرگتر بيشتر استفاده مي شوند     
 لذا اگـر    .بزرگتر گرانتر هستند ولي براي آبهاي شور زمين هاي بزرگتر ارزانتر مي باشند            

 بـا تبـديل مجـدد قطعـات بـه قطعـات             ،آب مصرف شده در زمين شور باشد مي تـوان         
  .كوچكتر سودمند بيشتري برد

  گيري و پيشنهادهانتيجه -5
 و تبخير سريع اين منطقه  دركمبود بارندگي،هواي نسبتا خشك   آب و  به دليل وجود  

ارزش  .باشـد  بخش كشاورزي زيـاد    درو نوع بافت خاك     اهميت آب    ميرود  انتظار ،آب
  در .مـشاهده كـرد    ضريب مربوط به ميزان حقابه ي چاهها       مي توان به خوبي در     آب را 

 هـا بقيـه ي ويژگـي     از قيمت زمـين هـا     در  سهم اين متغير   ،همه ي مدل هاي زمين آبي     
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از  ،نـشان ميدهـد    كه قيمت ضمني ميزان آبدهي چاهها را      ،ضريب اين متغير   .است بيشتر
 به دليل مدت زمان ذخيره و     نيز  نوع بافت خاك     .مي باشد  بزرگتر همه ي ضرايب ديگر   

خـاك   بيـشتر  .منطقـه مـي باشـد      فاكتور مهمـي در    ،زمين آبياري شده   نگهداري آب در  
ميان اين بافـت هـا     در.وشش داده اند   پ ،مطالعه را پنج نوع بافت معرفي شده در       سبزوار

بـه   .اسـت  انواع ديگركمتـر  رسي از-شني بافت شني و  ذخيره ي آب در    قدرت حفظ و  
بافـت رسـي     .بقيه مي باشد   از  كمتر  مدلها در ارزش اين نوع زمين ها    تقريبا  همين دليل   

درمنطقـه   نـوع محـصولات موجـود      ولـي بـا    مدت زمان بيشتري آب ذخيـره مـي كنـد         
 سفت شده و براي     ،آبياري از به دليل اينكه زمين هاي رسي بعد       .يادي ندارد سازگاري ز 

بـودن   شني بـه دليـل دارا     -زمين رسي  .مشكل مي كند   رشد محصولاتي مثل گندم ايجاد    
قـدرمطلق ضـريب ايـن       نيـز  مدلها بيشتر در .است زمين رسي بهتر   از ،شني   كم درصد

بافـت رسـي     از ن نـوع بافـت كمتـر      يعني اي  .رسي مي باشد   ضريب متغير  از متغيركمتر
 يا اختلاف قيمت اين نوع زمين ها با زمين هاي لـوم             باعث كاهش قيمت زمين مي شود     

 نـوع محـصولات كـشت شـده در         طبق نظركار شناسان متناسـب بـا       .از بقيه كمتر است   
بافت اين نوع خـاك تركيبـي        .اين منطقه بافت لمي مي باشد      شهرستان بهترين بافت در   

   .مي باشدسيلت  رس و ،شن متناسب از
 ،ها براي بررسي مجموعه ي بيشتري از ويژگي       ،در روش هدنيك   در نهايت مي توان   

ي ديگـر از جملـه ميـزان        ابزرگتر در نظر گرفت تا بتوان تاثير متغيره        ي آماري را  جامعه
هـا   نوع منبع آبي استفاده شده براي آبياري زمـين         ،تراكم جمعيت در هر منطقه     ،بارندگي

 هم چنـين مـي   .را نيز بر قيمت زمين ها بررسي كرد     .. .و... ) . رودخانه و  ، قنات ،شمهچ(
توان براي هر منطقه از يك مدل جداگانه استفاده كرد و مدل ها را بـا يكـديگر مقايـسه                

 ، مسكن و دارايي هـايي از ايـن قبيـل          ، يكي از روشهاي برآورد توابع هدنيك زمين       .كرد
 با ايـن كـار مـي تـوان          .ايي براي تخمين مدل ها مي باشد      استفاده از رگرسيون هاي فض    

 ،مانند مدل هاي سري زماني كه اثر يك متغير را در زمان هاي مختلف بررسي مي كنـد                 
اثر مكان هاي مجاور بر قيمت دارايي مورد نظر را سنجيد تا وجود يا عدم وجود خـود                  

  .همبستگي فضايي بين زمينهاي موجود را بررسي كرد
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