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کشاورزی دیم شهرستان ساوه به روش  هایزمینبرآوردقیمت 
 هدانیک)مطالعه موردی بخش نوبران ساوه(*

 سیده اعظم درجاتی*1، عباسعلی ابونوری 2 و مرجان دامن کشیده 3

     22/1/1331تاریخ پذیرش :    5/2/1331تاریخ دریافت: 

 

 چکیده
جا که زمین یکی از منابع مهم در اقتصاد کشاورزی است، بنابراین، بازارهای کارای زمین  از آن    

تواند برای مدیریت زمین و توسعه کشاورزی شامل )فروش و اجاره ( و تعیین ارزش واقعی آن می

کشاورزی دیم در  هایزمینبسیار مهم باشد. هدف این مطالعه، تعیین عوامل موثر بر قیمت 

 ها از سازمان جهاددر این پژوهش، دادهاشد. بمیشهرستان ساوه بخش نوبران، به روش هدانیک 

 1333-32وین ساوه، درسال زراعی و آزمایشگاه آب وخاک پارس دارساوه و نوبران کشاورزی 
اشد که بمیقطعه  112کشاورزی دیم در بخش نوبران  هایزمیناست. تعداد کل  شدهاستخراج 

در این بررسی اثر نمونه انتخاب شده است.  302، درتخمین مدل، بر اساس فرمول کوکران

له تا نزدیک ترین جاده متغیرهای مساحت زمین ، فاصله تا مرکز روستا، فاصله تا مرکز شهر  فاص
آسفالت، شیب زمین، بافت خاک و درصد کربن خاک بر قیمت و ارزش زمین در نظر گرفته شده 

شنی و افزایش  -د که متغیرهای بافت لومیندهاز تخمین مدل نشان می بدست آمدهاست. نتایج 

زمین  کشاورزی داشته و در مقابل شیب هایزمینکربن خاک، تاثیر مثبت بر قیمت  درصد
کشاورزی مورد بررسی  هایزمینکشاورزی و فاصله قطعه زمین تا روستا، تاثیر منفی بر قیمت 

 دارد.

 JEL: 12Q 15,Q 16,Q24 . Qطبقه بندي 

 .های کیفی زمین، ویژگیگذاریقیمتزمین دیم، روش هدانیک،  هاي كليدي:واژه

                                                 
 .دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکزی، تهران ایراناسی ارشد علوم اقتصادی، ندانش آموخته کارش -1 

 .دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکزی، تهران ایران دانشیار اقتصاد دانشکده اقتصاد و حسابداری، -2 

 .دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکزی، تهران ایران استادیار اقتصاد دانشکده اقتصاد و حسابداری،-2 

 azamdarajati@yahoo.com: مسئول مقالهنویسنده  -*

امه با عنوان تمس-* ز  "خرج از پایان ن رآورد ارزش اقتصادی آب به روش هدانی راهمدیریت منابع آب ا عه ب ک ) مطال

 .دانشگاه آزاد اسلامی واحد تهران مرکزی، تهران، ایران دانشکده اقتصاد و حسابداری، ،موردی شهرستان ساوه (
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 پیشگفتار
های اقتصادی از قبیل کشاورزی، تجاری و صنعتی زمین عامل مهم تولید در بسیاری از فعالیت    

ترین عوامل اشد و نهاده ای است که از لحاظ مکانی و کیفیت ، ناهمگن بوده و یکی از عمدهبمی

ای از منابع رود. زمین، غیر قابل استهلاک است و مجموعهتولید در بخش کشاورزی بشمار می
 (.  1311طبیعی به آن تعلق دارد ) صبوحی وتوانا ، 

شود. عرضه قیمت زمین همانند سایر عوامل تولیدی بر اساس عرضه و تقاضای زمین تعیین می    

شود. عرضه اقتصادی زمین، زمین از دو مفهوم عرضه اقتصادی و عرضه فیزیکی زمین استنباط می

عرضه  .ه کردیارا گوناگونهای توان برای استفادهمقدار زمینی است که در قیمت مشخص می
عرضه اقتصادی  .اشدبمیفیزیکی زمین مقدار زمین موجود در محدوده جغرافیایی در دسترس 

کند. به طور کلی زمین در نتیجه تغییر قیمت زمین یا سایر عوامل موثر بر عرضه آن تغییر می

عرضه اقتصادی زمین کشش پذیر و عرضه فیزیکی زمین بی کشش است. تقاضای زمین عمدتا 
کیفیت زمین  ،فناوریشتق شده عواملی از جمله قیمت زمین، سطح درآمد افراد جامعه، تقاضای م

 (. 1333هدی ،تو سلیقه در تقاضای زمین موثر است ) امیر نژاد و مج

های های کشاورزی دیم با توجه به ویژگیو تعیین ارزش زمین گذاریقیمت پژوهشهدف این     

له دقابتی مبای رهازاریط بااهرگز تحت شرت معاملاظ لحان، از اشد. زمیبمیمورد نظر دراین مقاله 
مین زبه تولید نهایی  با توجهن تولید کنندگاری است . نحصابازاری اپیوسته زار آن باا لذد و نمی شو

مطلوبیت دن کربیشینه ف با هدو ستطاعت مالی ن بنا به اکنندگاف مصرو نظر رد مود بررکادر 

ص مشخان چندزار بازمین درلاتی دمباو مصرفی ، ارزش لیلدین ا. به کنندمین میی زتقاضاد، خو
 ( .1313یست )محمودی ،ن

زمین استفاده  گذاریقیمتدر تعیین ارزش بازاری زمین، دراین مطالعه از روش هدانیک برای     

شامل  کهد نظر گرفته می شوی در مرکب یا چندبعدی مین یک کالا، زنیکاهددر روش  شده است.

های زمین گییژی ازوسبدب نتخاروش، این در اساسی امسئله ن است گوناگوهای گییژاز وی سبد
که تأثیر را مین های زگییژاز وسته ان آن دتومینیک اهدده از روش ستفاابا ورزی است که کشا

 ( .1313ش ،کودرعابدین ری و سفندیاد ) امشخص کر، ندآن دارقیمت ی در تربیش

ها ، از واژه یونانی گرایی انسانتعیین بها بر اساس اصل یا خصوصیت رفاهروش هدانیک یا روش     
از نظر اقتصادی به  واژهبه معنای گرایش به سمت لذت و رفاه گرفته شده است. این  هدونیکس

. مبانی قیمت آیدمی«بدست شود که از مصرف کالا یا خدمات سودمندی یا رضایتی اطلاق می

بدست آمده است و نشان  1312در سال  و رزون 1311لانکسر در سال هدانیک از تئوری مصرف 

، در ترکیب هاکه این ویژگی است گوناگونهای ای از تعداد زیادی ویژگیدهدیک کالا، مجموعهمی
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فرض مدل لانکستر این است که کالاها، گذار هستند. پیش، بر مطلوبیت مصرف کننده تاثیربا هم

ها در آن گروه، به شکل ترکیبی و تعدادی از کالاها یا همه آن ،نابرایناعضای یک گروه هستند و ب

ای از کالا وجود دارد، کند که دامنهشوند. در مقابل رزون فرض میبا توجه به قید بودجه مصرف می
آورند ، هر کالا از میان کنندگان، ترجیحاتشان را با خریدن ترکیبی از کالاها بدست نمیولی مصرف

در روش  ،شود. بنابراینای مصرف میشود و به شکل جداگانهدی از انواع کالاها انتخاب میطیف زیا

ه مصرف مشترک و توأم کالاها ، در گروه کالاها نیست. مدل رزون بمیگذاری هدانیک، لزوقیمت
ی یکسان اگر دو کالا، ویژگ دکنو بیان می تر برای کالاهای بادوام مورد توجه قرار گیردتواند بیشمی

ها، در یکی از کالاها داشته باشند، قیمت یکسانی نیز خواهند داشت. اگر مقدار یکی از ویژگی

 (.2001باستیک و نتوسیل ، یابد )افزایش یابد، قیمت پرداختنی هم برای این کالاها، افزایش می

های بازار نارساییقیمت کالای مورد نظر ممکن است به وسیله  به روش هدانیک، گذاریقیمتدر    
دخالت های دولت تحربف شود ودر نتیجه برآورد های تورش داری از قیمت های ضمنی  و

کاهش  کیفی و گذاریقیمتبمنظور انجام مطالعه  های کالا خواهیم داشت .ازنظر داده ها،ویژگی

 ( .1311مشکلات آماری به منابع اطلاعاتی کافی نیازمند هستیم )قربانی ،
در  هاییداده زراعی نیازمند اطلاعات کاملی از قیمت مبادلات بازاری و هایزمینذاری ارزش گ    

های زیست محیطی در مورد ویژگی هادادهبر  افزون اشد.بمیها های مرتبط با زمینمورد ویژگی

به نیاز  دیگری از قبیل موقعیت جغرافیایی زمین ها و...مورد نیاز خواهد بود. هایدادهها ، زمین

 یهای کیفی ودقیق باعث شده است این روش در کشورهای درحال توسعه کاربرداستفاده از داده
تر مطالعات در روش هدانیک در ایران بیش گذاریقیمتدر ارتباط با  ،محدود تر داشته باشد. لذا

کشاورزی  مطالعات چندانی صورت نگرفته  هایزمین گذاریقیمتبازار مسکن بوده و در زمینه 

 است .
( ، پرداخت که در 1333) فاطمه مجتهدی حمید امیر نژاد و ،توان به مطالعهاین مورد می در    

تعیین قیمت اراضی کشاورزی و بررسی عوامل موثر برآن با بکارگیری مدل  "عنوان  با ایمقاله

مدل،  برای، داده های لازم . در این مطالعهکردندم اراضی کشاورزی اقدا گذاریقیمتبه  ،"هدانیک

متغیر  از تخمین مدل، بدست آمدهنتایج  بر اساسآوری شده است. گردپرسش نامه  10 راهاز 
و متغیر فاصله  قیمت زمین، تاثیر مثبت دارند فاصله از راه آهن، بر کیفیت زمین و مساحت زمین،

ترین جاده اصلی، تاثیر معکوس بر ارزش فاصله تا نزدیک تا جنگل، فاصله تا مرکز شهر قایم شهر و

 کشاورزی دارند. هایزمین
ی هامینزتحلیل قیمت  "عنوان باای ( در مقاله1313درمطالعه ای دیگر ابونوری وهمکاران )    

ین در ا های کشاورزی پرداختند،زمین گذاریقیمتبه "روش هدنیکبه وار سبزن شهرستاورزی کشا
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وار سبزورزی کشای هادر مین زاری زباای ارزش مدلی برآورد برای برازروش هدانیک مقاله 

اد به تعدو مه ناشپرسروش ها به دادهست. ه اشدده ستفاا  1311-11عی ل زراسان در شهرستا

 مقدار، بدهی چاههاآ مقدار ندهدمین نتایج نشا .سته اشددآوری بی گری آهازمیند از عد 350
اف طری اهازمینبر قیمت را ین تاثیر تربیشک، بافت خاع نووار و تا سبزه مله شدمین معازفاصله 

 ند.کنمییفا آن ا

تعیین ارزش  "عنوان  باای ( در مقاله1311محمود صبوحی و حمید توانا )ای دیگر، در مطالعه    
گذاری قیمتبه  "های کشاورزی با استفاده از روش هدانیک مطالعه موردی شهرستان لارستانزمین

ی هانمیرد زمودر  گوناگونی هایداده پژوهشدر این  ،ربدین منظوهای کشاورزی پرداختند زمین

 و کخا مقداری حاصلخیزو جاده اصلی، تا شهر آن فاصله یل قباز مطالعه رد منطقه موورزی در کشا

های کشاورزی تا جاده د که فاصله زمینندهنتایج نشان می .است شدهآوری گردورزی، کشا مقدار
ت در آن تأثیر مثبک خای حاصلخیز مقدارورزی و مین کشازقیمت در شهر تأثیر منفی و صلی ا

ره ین بابین قیمت زمین و فاصله آن تا بازار رابطه معکوس وجود دارد. در ا ،چنیندارد. هم

دار معنی یتاثیرکشاورزی،  هایزمینی مساحت زمین )برحسب هکتار( و میزان استفاده از متغیرها
 از خود نشان ندادند.

است  گرفته انجامهای کشاورزی مطالعات خارجی فراوانی گذاری هدانیک برای زمیندر قیمت    

 باشد: می زیراز آن ها به شرح  برخیکه 

تجزیه و تحلیل هدانیک قیمت  "عنوان  با ایمقاله، در ( 2011سلمان خان و همکاران )     
های تاثیرگذار بر قیمت به بررسی ویژگی "کشاورزی در منطقه پیشاور پاکستان  هایزمین

مقدار آب آبیاری و نزدیکی به بازار تاثیر مثبت بر  ندنتایج نشان داد. کشاورزی پرداختند هایزمین

فاصله تا جاده اصلی و  هایی مانند مکان، فاصله تا شهر،کشاورزی داشته و ویژگی هایزمینقیمت 
کشاورزی نزدیک به  هایزمینقابل توجه بر قیمت زمین دارد و  یترین خانه تاثیره تا نزدیکفاصل

 ،چنیندورتر دارند. هم هایزمینجه قیمت بالاتری نسبت به وقابل ت گونهبه  شهر، جاده اصلی،

 است. شدهها باعث کاهش قیمت زمین تخریب محیط زیست و آلودگی آب

ی با متغیرهارا یل زبرورزی در کشان میر زهر هکتا(، ارزش  2001)هریس -یگلیاوکاو سیلز     
گذاری در مزرعه مورد بررسی اک و متغیر سرمایهگی خدفرسوو عه رسعت کل مززار، وفاصله تا با

زار، فاصله تا بای متغیرهاورزی با کشان میر زهر هکتاارزش  ند کهنتایج نشان داداست.  قرار داده

مستقیم  هرابطعه رمزاری در گذبا متغیر سرمایهس و معکورابطه گی دفرسوو عه رسعت کل مزو
علت و ند دکره مشاهددی یازبطه رامین و ارزش زعه رکل مز، کندگیاپرت سعردومودر  هانآ دارد.

 د.ندعه معرفی کررمزدی قتصااس امقیاز ناشی آن را 
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کشاورزی  هایزمینش گذاری ارز روشای از (، در مطالعه 2001ران )همکاچنین، هیانگ و هم    

بر کیفیت کشاورزی با عواملی که  هایزمینبه روش هدانیک، به این نتیجه دست یافتند که ارزش 

 وسعت زمین ارتباط دارد.و  بازار،کیفیت خاک فاصله تا د مانندنارگذمیثر ه وری ابهرو محیط 
 گذاریقیمتبا استفاده از روش هدانیک به  ای در آمریکا( در مطالعه2002لینچ ولوول )    

کشاورزی پرداختند ، نتایج حاصل نشان داد بین هر هکتار زمین کشاورزی با متغیرهای  هایزمین

بطه ی معکوس و با متغیرهای فاصله تا بازار و  فاصله تا شهر، فاصله تا جاده اصلی و وسعت زمین را
 میزان آب در دسترس رابطه مستقیم وجود دارد.

کشاورزی با استفاده از مدل  هایزمین گذاریقیمت(،که به 2002فوب کندری وهمکاران )    

تخمین ضرایب ناشی از نمونه گیری در یک مدل  آنان به بررسی اثر اریب در هدانیک پرداختند.

 های زیرزمینی به عنوان یک نهاده بر عملکرد ودر این مطالعه کیفیت آب قیمت هدانیک پرداختند.
ساختار اجاره بهای زمین ها با  ،چنینهم بسزا داشت و یکشاورزی تاثیر هایزمیندر نتیجه قیمت 

 .ها بوده استقیمت آن ها بیان کننده اختلاف موجود در عملکرد زمین

بررسی  کشاورزی دیم با استفاده از روش هدانیک و هایزمینهدف از این پژوهش برآورد قیمت    
، یکی از باشد. ساوهدر شهرستان ساوه می کشاورزی بر قیمت زمین هایزمینهای تاثیرگذار ویژگی

باشد. این شهرستان به دلیل شهرهای استان مرکزی بوده که شامل دو بخش مرکزی و نوبران می

تر تولیدات محصولات کشاورزی و زراعی استان مرکزی را به خاک حاصلخیز، بیش و تنوع آب و هوا

اختصاص داده است. کشت محصولات زراعی در بخش نوبران ساوه به صورت دیم بوده و پایه خود 
کشاورزی و بررسی  هایزمیناقتصاد آن را کشاورزی تشکیل می دهد  در زمینه ی ارزش گذاری 

ای های کشاورزی در این منطقه تابحال مطالعهتاثیر صفات کمی و کیفی زمین ها بر قیمت زمین

جا که زمین یکی از منابع مهم در اقتصاد کشاورزی است، بنابراین، از آن ه است.نگرفت انجام
تواند برای بازارهای کارای زمین )شامل فروش و اجاره( و در نتیجه تعیین ارزش واقعی آن می

این موضوع سبب استفاده کاراتر از زمین  مدیریت زمین و توسعه کشاورزی بسیار مهم باشد.

بالاترین بازده ممکن را از آن به واسطه عوامل تولید کمیاب از قبیل نیروی  دیگر،سوی شود و از می

 .(2001سازد )بنین وهمکاران ، کار، ابزار، نهاده های خریداری شده و توانایی مدیریتی محقق می
نوع خاک، آب و هوا و سایر شرایط فیزیکی از جمله عواملی هستند که بر امکانات تولیدی زمین     

در نتیجه ارزش آن موثرند. این خصوصیات را نمی توان از محلی به محل دیگر انتقال داد و لذا و 

کیفیت فیزیکی زمین )خاک( ثابت است. با توجه به کاهش اهمیت بخش کشاورزی در تولیدات 
ملی و نیز کاهش اهمیت زمین در تولید محصولات کشاورزی، اهمیت مالکیت زمین در نظام 

به نظر می رسد به دلیل محدود بودن  ،ته رو به کاهش گذاشته است. با این حالاقتصادی پیشرف



 برآوردقيمت زمين هاي كشاورزي دیم شهرستان ساوه به روش هدانيک                                  

 

108 

ها، زمین اهمیت خود را بازیابد )کوپاهی ، های قابل استفاده و افزایش جمعیت در این نظامزمین

1313. ) 

 نبودزمین و نقش آن در مدیریت زمین و توسعه کشاورزی و  گذاریقیمتباتوجه به اهمیت  ،لذا    
است  شدهتلاش  پژوهشکشاورزی در منطقه مورد مطالعه تا کنون، در این  هایزمینگذاری ارزش

اشد و در مطالعات بمیتا عوامل تاثیرگذار بر ارز ش زمین که شامل صفات کیفی و کمی زمین 

های دیم منطقه کربن خاک بر محصول زمین مقدارتاثیر  ،چنینپیشین مورد استفاده گرفته و هم
 مورد بررسی قرار گیرد.باشد نیز میکه گندم 

 

 هامواد و روش
کشاورزی شهرستان ساوه و  های لازم برای برآورد معادله از سازمان جهادپژوهش دادهاین در     

سال  کشاورزی شهر نوبران، در سازمان جهاد آزمایشگاه آب وخاک پارس داروین شهرستان ساوه،
کشاورزی دیم  هایزمین تمامی پژوهشجامعه آماری این  است. شدهاستخراج  1333-32زراعی 

براساس آمار  دیم، هایزمینرای محاسبه تعداد نمونه اصلی باشد. بمیبخش نوبران شهرستان ساوه 

بخش نوبران ساوه  کشاورزی دیم موجود در هایزمینتعدادکل  جهادکشاورزی ساوه، هایداده و

 براساس فرمول کوکران و دیم، هایزمینحجم نمونه در  .اشدبمیاورزی دیم فقره زمین کش 112،
این  رفته است. که در برآورد مدل بکار اشدبمیداده 302موجود  هایزمینبرحسب تعداد کل 

اشدکه بمیدرآن به صورت تحلیلی  پژوهشو روش  تکاربردی اس هایپژوهشاز نوع پژوهش 

دیم  هایزمیناز روش هدانیک برای تعیین ارزش  پژوهشدراین درسطح خرد بررسی می شود. 
است در قبال فروش  قیمیتی که فروشنده حاضر ترینکمکند استفاده شده است. این روش بیان می

برای آزمون وجود رابطه بین متغیرهاو معنادار  ،چنینهماشد. بمییا اجاره زمین دریافت کند چقدر 

استفاده شده است. فرم تابعی در  GLSاز تحلیل رگرسیون و روش های برآورد شده بودن مدل

کند تحلیل روش هدانیک مهم است. نظریه اقتصادی فرم تابعی هدانیک را محدود نمی تجزیه و
اشد. بمیهای عمومی در مدل هدانیک لگاریتمی، فرم-خطی، لگاریتمی-های خطی، لگاریتمی فرم

لگاریتمی -برای برآورد ضرایب در این پژوهش، جهت انتخاب فرم تبعی مناسب، دو فرم لگاریتمی

، به دلیل این که تعداد لگاریتمی–خطی مورد بررسی قرار گرفت و در مدل لگاریتمی –ولگاریتمی 
خطی تفاوت نسبتا زیادی داشت، حذف -آن نسبت به مدل لگاریتمی ²Rمتغیرهای معنی دار و

متغیرهای به  برخیاشد. بمیخطی -لذا مدل پیشنهادی در این پژوهش به صورت لگاریتمی شده

اشند. مشاهدات موجود در این بمیکار رفته در مدل، متغیرهای مجازی وبعضی از متغیرها کمی 

 اشد.بمیدیم دربخش نوبران شهرستان ساوه  هایزمینمطالعه، 
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دیم برخی از متغیرها به دلیل معنادار نبودن از مدل حذف  ایهزمیندر برآورد مدل اولیه برای     

دیم بخش نوبران  هایزمینشده اند، بهترین مدل ساختاری برای تعیین تابع قیمت هدانیک 

خطی -شهرستان ساوه، با توجه به معناداری ضرایب و قدرت توضیح دهندگی، مدل لگاریتمی
 شد.ابمیو شکل کلی مدل به صورت زیر  شدانتخاب 

ln(SP) = C + ∑ α iXi + ∑ βiDi                                                           
    iD  ، متغیرهای مجازی وها iX ، اشند بمیمتغیرهای مستقل در مدل  هاα وβ  نیز ضرایب

دیم در نمونه مورد  هایزمیناشند و نشان دهنده تاثیر هریک از متغیر ها بر ارزش بمیبرآورد شده 
 اشند.بمیمطالعه 

     عبارتند از: پژوهشمتغیرهای این     

 SPOPH:  قیمت فروش یک هکتار زمین به ریال       
(0،زمین مسطح =1: متغیر مجازی )زمین شیب دار= SLOPE 

(0،بافت غیررسی =1: متغیر مجازی )بافت رسی=  CLAY 

(  0،بافت غیرشنی=1: متغیر مجازی)بافت شنی = SANDY 

(  0،بافت های دیگر=1)بافت رسی شنی = : متغیر مجازی CLAY-SANDY 

(  0،بافت های دیگر=1) بافت شنی رسی= : متغیر مجازی SANDY-CLAY 

(  0،بافت غیرلمی=1: متغیر مجازی)بافت لمی= LOAM 

 PC1: متغیر مجازی)مقدارکربن خاک کمتر از0/5درصد=1،بیشتر ازآن=0  ( 

 PC2: متغیر مجازی)مقدار کربن خاک بیشتر از 0/5 درصد=1، درغیراین صورت=0 ( 

 PC3: متغیر مجازی)مقدار کربن خاک بیشتر از 1درصد=1،درغیراین صورت=0 ( 

ر.شود به کیلومتمنبع آبی که باآن آبیاری می شده تا ه:فاصله قطعه زمین معامل DTRE 

 DTV:فاصله قطعه زمین تا روستایی که چاه درآن قرار دارد به کیلومتر.

 DTR:فاصله قطعه زمین تا نزدیک ترین جاده آسفالت اصلی یا فرعی به کیلومتر.

 DTN:فاصله قطعه زمین تا نوبران به کیلومتر.

 

 نتایج و بحث
، ابتدا مدل با تمامی متغیر های در نظر گرفته شده تخمین زده شد و در برای انجام محاسبات    

محاسبات با  ،و در نهایت شدمرحله بعد متغییرهایی که در مدل معنا دار نشده بودند از مدل حذف 

 GLSبرآورد ضرایب به روش  .شدشش متغیر از هشت متغیر در نظر گرفته شده در مدل انجام 

 گرفته است. انجام
ln(SP) = C + 𝛼1𝑋1 + 𝛼2𝑋2 + 𝛽1𝐷1 + 𝛽2𝐷2 + 𝛽3𝐷3    
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، قطعه زمین تا مرکز روستافاصله  2X فاصله قطعه زمین تا مرکز شهر نوبران، 1Xکه در آن 

بافت رسی  4Dشنی و -بافت لومی 3D درصد کربن خاک ، 2Dشیب زمین،  1Dمتغیرهای کیفی و 

    اشد.بمیشنی، متغیرهای کمی مورد استفاده در معادله  –
آوری شده برای گردمشاهدات موجود در نمونه  کمینه، بیشینهدر جدول زیر مقدار میانگین، میانه، 

 هریک از متغیر ها نشان داده شده است. 

  2Rو 2Rمورد استفاده قرار می گیرد. مقدار  2Rبرای بررسی معناداری کل رگرسیون شاخص     
اشد و نشان بمی %33اشد در این مدل بمیعدیل شده که معیاری برای قدرت توجیه رگرسیون ت

متغیرهای مستقل معادله توضیح  به وسیلهاز تغییرات متغیر وابسته  %33دهنده این است که حدود 

شود و رگرسیون بر آورد شده در سطح بالایی معنی دار است. معیار دیگر برای تحلیل کلی داده می

اشد. بمیاعتبار آماری کل ضرایب رگرسیون محاسبه شده برای ارزیابی  Fرگرسیون، مقدار 
اشد که نشان دهنده معناداری کل بمیبا سطح معناداری صفر  11/531در این مدل  ،F مقدارآماره 

استفاده  t، از آماره آزمون معنادار بودن ضرایب مدل برایاشد. بمیرگرسیون برآورد شده در مدل 

دوربین d دهد. مقدار آماره از نظر آماری را نشان می معناداری ضرایب نبودفرضیه صفر  .است شده
 2تا  0گیرد، این آماره بین واتسون برای بررسی خود همبستگی در مدل مورد استفاده قرار می –

اشد و این بدان معناست که خود بمی 2/2در برآورد مدل این پژوهش مقدار این آماره  . اشدبمی

 همبستگی در مدل وجود ندارد.  

تغیر م 5ضریب موجود در مدل،  1از میاندهد، ، نتایج تخمین مدل نشان می2جدول بر اساس    
درصد معنادار  35درصد معنادار شده اند، یک متغیر در سطحی بالاتر از 33در سطحی بالاتر از 

( نشان دهنده رد فرضیه و معناداری آن cبرای عرض از مبدا ) tمقدار آماره  ،چنینشده است. هم

)فاصله قطعه تا نزدیک ترین جاده آسفالت( و متغیر اندازه زمین دیم به  DTRر اشد. دو متغیبمی
ها در قیمت اهمیت آن مقدار( معنادار نشده اند. ضرایب در این مدل، نشان دهنده sizeهکتار )

اشد. متغیر بمیتر ویژگی بر قیمت زمین تر نشان دهنده تاثیر بیشاشد و ضرایب بزرگبمیها زمین

اشد. بمیاشد که بهترین نوع بافت خاک در منطقه بمیپایه برای بافت خاک در این مدل، بافت لوم 

تری در شنی نسبت به بقیه ضرایب سهم بیش-(، بافت لوم loam-sandyدر این مدل ضریب متغیر )
ران ساوه، محصول دیم قیمت زمین دارد. می توان علت این امر را این گونه بیان کرد، در منطقه نوب

هایی با بافت لومی و مواد آلی نسبتا بالا دارد، در ترین عملکرد را در خاکاشد، گندم بیشبمیگندم 

گیرد. از های رسی، مشکل سله بندی سطح خاک وجود داشته و جوانه زدن دیرتر صورت میخاک
زیاد و در مدت طولانی در خود ها در زمستان و بهار رطوبت را به مقدار چون این خاک سوی دیگر،

کنند، احتمال از بین رفتن بذر یا گیاه جوان وجود دارد، لذا توجه به موارد ذکر شده نگهداری می
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ترین تاثیر را بر افزایش قیمت زمین داشته و بافت درصد بیش 05/0شنی با ضریب-بافت لومی

ترین تاثیر را در کاهش یشاز درصد کربن موجود در خاک ب پسدرصد  01/0شنی با ضریب -رسی

)مقدار کربن بیش از یک درصد( مقدار پایه  PC₃متغیر  سوی دیگردیم دارد. از  هایزمینقیمت 
 گونهاشد همانبمیبرای درصد کربن موجود در خاک در نظرگرفته شده است و بالاترین مقدار آن 

ترین عملکرد را در خاک هایی با مواد آلی نسبتا بالا دارد، لذا گندم بیش ،گفته شد ترپیشکه 

)مقدار  1pcمتغیر  ،لذا شدهکاهش کربن خاک، باعث کاهش عملکرد کشت گندم و کاهش محصول 
 هایزمینترین تاثیر را در کاهش قیمت در صد بیش011/0درصد( با ضریب  5/0تر از کربن کم

 هایزمینیز یک متغیر مجازی بوده و تاثیر زیادی بر قیمت )شیب زمین( نslopeدیم دارد. متغیر 

کشاورزی دارد در این مدل با فرض ثابت بودن بقیه شرایط اگر زمین شیب داشته باشد قیمت آن 

در صد کاهش خواهد یافت. در بین متغیر های مربوط به موقعیت  02/0نسبت به زمین مسطح 
عه ی زمین تا روستایی که قطعه زمین در نزدیکی آن دیم ، فاصله قط هایزمینجغرافیایی قطعات 

ای که اگر این فاصله یک در صد افزایش یابد تری بر قیمت دارد به گونه( تاثیر بیش dtvقرار دارد )

( نیز دارای dtnیابد. متغیر فاصله قطعه زمین تا شهر نوبران )درصد کاهش می 01/0قیمت زمین
با افزایش  زیادی برخوردار است ، ضریب این متغیر نشان می دهداهمیت است و از سطح معناداری 

 .یابددرصد کاهش می 001/0یک درصد در فاصله قطعه تا شهر نوبران، قیمت زمین
 

 هانتیجه گیری و پیشنهاد
های اثرگذار بر ارزش کشاورزی دیم وتعیین ویژگی هایزمین گذاریقیمتاین مطالعه با هدف     

گرفته است. در این بررسی اثر متغیرهای مساحت زمین، فاصله تا مرکز روستا، فاصله تا  انجامها آن

ترین جاده آسفالت، شیب زمین، بافت خاک و درصد کربن خاک، مرکز شهر نوبران، فاصله تا نزدیک

خطی –ه شده برای زمین دیم به صورت لگاریتمی یبر ارزش زمین در نظر گرفته شده است.مدل ارا
به آزمون های مربوط به هردو مدل نشان از قدرت بالای توضیح دهندگی متغیر وابسته بوده و

از  بدست آمدهمتغیرهای مستقل که به صورت کمی و مجازی وارد مدل شده اند، دارد. نتایج  وسیله

قیمت زمین به متغیرهای فاصله تا مرکز شهر نوبران، فاصله تا مرکز  که دندهتخمین مدل نشان می
، شیب زمین، درصد کربن خاک و بافت خاک وابسته است. متغیرهای فاصله تا مرکز شهر و روستا

های فاصله تا مرکز روستا بر قیمت زمین تاثیر معکوس دارد زیرا افزایش فاصله، سبب افزایش هزینه

این نتایج در . رسی به نهاده و فروش محصولات استدست برایفرصت و هزینه های حمل ونقل 

(،  1313(، ابونوری و همکاران )  1333امیر نژاد و مجتهدی )  به وسیلهانجام شده مطالعات 
است. متغیر  بدست آمده( نیز  2001(، هیانگ و همکاران )  1311محمود صبوحی و توانا ) 
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معنادار از خود نشان نداده است. این نتایج  یمساحت زمین ) هکتار ( به دلایل غالبا مدیریتی تاثیر

(  1333اما در مطالعه امیر نژاد و مجتهدی ) بدست آمده،( نیز  1311ه صبوحی و توانا ) در مطالع

اند. (، مساحت و وسعت زمین تاثیر معناداری از خود نشان داده2001هریس  ) –و سیلز و کاویگلیا 
ترین تاثیر را در افزایش یا کاهش قیمت زمین از میان متغیرهای کیفی، متغیر بافت خاک بیش

 ،چنیناست هم شدهکیفیت بافت خاک باعث افزایش قیمت زمین  اورزی داشته است و بهبودکش

متغیر شیب زمین نیز تاثیر معکوس برقیمت زمین داشته است. این نتایج در مطالعه ابونوری و 
بسزا در قیمت زمین  یاست. متغیر درصد کربن خاک نیز تاثیر بدست آمده( نیز  1313همکاران ) 

 است. شدهکشاورزی  هایزمینداشته به گونه ای که کاهش درصد کربن خاک، باعث کاهش قیمت 

 د:شوپیشنهاد می زیرموارد  پژوهشاز این  بدست آمدهباتوجه به نتایج 

کشاورزی، خاک ورزی حفاطتی شامل  هایزمینبا توجه به پایین بودن مواد آلی خاک و شیب -1
قایای گیاهی در سطح خاک، تناوب زراعی، آیش و کاشت گیاهانی که حاصلخیزی خاک نگهداری ی

 د.شورا به همراه دارند پیشنهاد می

مدیریت پایدار زمین و افزایش عملکرد محصولات و صرفه اقتصادی مساحت زمین، خدمات  برای-2
 ن زمینه افزایش یابد.تری در اختیاران کشاورزان قرار گرفته و سرمایه گذاری در ایحمایتی بیش

های ارتباطی و اعمال کنترل های لازم و محدودیت در تغییر کاربری اراضی بهبود جاده -3

 کشاورزی .

 

 منابع
( .برآورد ارزش اقتصادی آب دربخش کشاورزی 1330) نوروزی نژاد، م. و .ابونوری، ع. محمدی، ه -

 21-51ی صفحه ها،   2ی  ر هشما،  5جلد به روش هدنیک .مجله اقتصاد کشاورزی ، 

ن صفهااشهر در مسکن ،نیک اتابع قیمت هدآورد (. بر1313) ش، س.کودرعابدین ری، م. سفندیاا -

م علوه نشکد، داشهید بهشتیه نشگا، داشد ارشناسی رنامه کا، پایان  1311-11ل های فاصله سادر 
 سیسیادی و قتصاا

  .پ دوم ، ساری ، انتشارات آوای مسیحاقتصادمنابع طبیعی ، چا (.1331) امیرنژاد، ح. -

تعیین قیمت اراضی کشاورزی وبررسی عوامل موثر برآن  ( .1333) امیرنژاد، ح. مجتهدی، ف. -
 2، فصل  1اقتصادکشاورزی، جلد تحقیقاتدرشهرستان قائم شهر  با بکارگیری الگًوی هدانیک. 

 .33-101صفحه های 

کشاورزی با استفاده از روش هدانیک،  هایزمینارزش ( .تعیین 1311)  توانا، ح. صبوحی، م. -

 .21-11اقتصادکشاورزی وتوسعه، سال شانزدهم، صفحات  مطالعه موردی شهرستان لارستان.
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( . الگوی تابع قیمت هدونیک در رابطه تابع تقاضای 1312) عابدین درکوش، س. معصومیان، ر. -

 دارایی.مسکن شهری تهران. نشریه وزارت امور اقتصادی و 

ت مجموعه مقالا، هدنیک ل،مدد بررکاران ندزمل موثر بر قیمت برنج مااعو (.1311). ، مقربانی-
 .دیقتصااگانی زربای هاادستعداهمایش شناخت 

ه نشگارات دانتشا، امل . مشهد آیست شهرزمحیط اری گذارزش بر ای (. مقدمه 1311) قربانی، م. -

 .دوسیفر

  .انتهران، تهره نشگاپ داچارات و نتشااسسه ورزی مو کشاد تصاقل اصو(. ا1313، م. )کوپاهی-

بسته به مؤسسه واگانی زرنشر باپ و شرکت چا، طبیعید منابعقتصا(. ا1313دی، ع. )محمو -

 .انتهر، گانیزربای هاهشوپژت و مطالعا
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 هاپیوست
 .هاي دیمهاي آماري براي زميننتابج تحليل -2 جدول

 فاصله برحسب كيلومتر( و ) قيمت بر حسب هزار ریال،مساحت برحسب هکتار
 میانگین                    میانه                       بیشینه           کمینه                  متغیرها      

 11000                           21500            23000        22150              قیمت زمین   

 11/13                             12                     150           1                مساحت زمین   

 31/21                            5/20                     13            3                فاصله تا نوبران 
 23/2                                2                        5             0              فاصله تا روستا   

 0             1                       1                                 11/0(            1pc) درصد کربن

 0              0                      10                                  1            (2pc)درصد کربن

 0             0                        0                                  0 (           3pc)درصد کربن
 2/0                                 0                       10            0                 بافت رسی    

 23/0                                0                       1              0           شنی  -بافت رسی

 3/0                                  0                       1              0         رسی  –بافت لومی 

 2/0                                  0                        1              1        شنی  –بافت لومی 
 3/0                                   0                        1               0                   شیب     

 

 .از تخمين مدل بدست آمدهج ینتا -1 جدول

 سطح معنی داری                      tضریب               آماره                         متغیرها     
 

 2/0                            -35/1              - 0002/0               مساحت زمین    

 0                              -3/13               - 01/0                   فاصله تا نوبران   
 0                               -2/1                -013/0                  فاصله تا روستا   

 pc                  01/0-               21/3-                             0)1درصد کربن )

 0                             -2/2               - 01/0                      شنی-بافت رسی
 0                              02/3               05/0                  شنی   –بافت لومی 

 0                            -3/2               -02/0                         شیب            

 


