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 ارومیه، ارومیه، ایران.؛ استادیار اقتصاد کشاورزی، دانشگاه بنابصدیقه هاشمی

 .دانشگاه ارومیه، ارومیه، ایران ،محمد خداوردیزاده؛ استادیار اقتصاد کشاورزی

 

 22/10/1397پذیرش نهایی:               18/01/1397دریافت مقاله: 

 چکیده

شاورزی ک هایزمین نوار ساحلی استان مازندران و گردشگری در آن  بر قیمت تأثیر بررسی هدف با حاضر پژوهش

 طریق قیق ازمورد نیاز تح اطلاعات. است گرفته انجام هدونیک گذاریارزش تابع شهرستان بابل با استفاده از

ا آخر ت 1395از اول فروردین سال  را خود کشاورزی زمین که کشاورزانی از 1396پرسشنامه در سال  384 تکمیل

 مینز قیمت میانگین بر اساس یافته های پژوهش. شده است آورینموده، جمع خریداری 1395اسفند ماه سال 

ز مدل نتایج حاصل ا. است بوده 1395در سال  مربع متر هر ازای به ریال هزار 4184 بابل شهرستان در کشاورزی

 حصولاتم مصرف بازار تا فاصله ساحلی استان مازندران، نوار تا دهد فاصلهبرآورد ارزش زمین کشاورزی نشان می

 تأثیر به طور معنی داری اصلی جاده تا فاصله زمین و مساحت کشت در زمین، سابقه قائمشهر، نشهرستا کشاورزی

ایسه با در مق زمین بودن باغی استراحتگاه، و سند داشتن و زمین های کشاورزی این شهرستان دارد قیمت منفی بر

بر . ارددزی در این شهرستان کشاور زمین قیمت با مثبت رابطه سازییکپارچه طرح اجرای و کاربری زراعی آن

ی عنی دارمقیمت اراضی که نزدیک به نوار ساحلی استان مازندران قرار دارد به طور  ،های این پژوهشاساس یافته

 ،مینله با افزایش هزینه فرصت زئهای کشاورزی است که دورتر واقع شده اند و این مسبالاتر از قیمت زمین

الا بورزی را های کشاقرار داده و انگیزه برای تغییر کاربری زمین تأثیرشدت تحت سودآوری تولیدات کشاورزی را به 

 برد. می

 

 .بابل ، شهرستانساحلی گردشگری کشاورزی، هایزمین ،اراضی روستایی اقتصاد زمین،  کلیدی: واژگان

                                                 
 هایزمین قیمت بر مازندران استان ساحلی نوار تأثیر بررسینامه کارشناسی ارشد دانشگاه ارومیه با عنوان این مقاله مستخرج از پایان  1

 است.بابل  شهرستان شاورزیک
 s.hashemibonab@urmia.ac.ir 
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 ( مقدمه1

 نیاز مورد غذای ینأمت مسئله آن، صعودی روند و زمینکره جمعیت افزون روز افزایش به توجه با    

 غذایی امنیت مسئله. کندمی پیدا بیشتری اهمیت گذشته، به نسبت روز هر جمعیت و امنیت غذایی،

 در و بوده هانج جمعیت با متناسب باید جهان در غذا تولید مقدار اول، درجة در که دارد آن بر تأکید

 دسترسی زمین، یکره جای هر در نسانیا هر تا باشد عادلانه باید جهان در غذا توزیع بعدی، یدرجه

 جهان، در غذایی یتامن به رسیدن قدم اول برای بنابراین. باشد داشته خود غذایی نیاز حداقل به بلامانع

 باید یا شاورزیک محصولات تولید افزایش برای کلی طور (. به1394است)بدیعی،  غذایی مواد انبوه تولید

 محدود دلیل به. داد یشافزا را تولید هاینهاده وریبهره یا و کرد یعمل را کشت زیر سطح توسعه سیاست

 و بهترین ولیکن. بود نخواهد پذیرامکان اول سیاست کشاورزی، بخش برای کشت قابل هایزمین بودن

 .است تولید عوامل وریبهره و کارایی بهبود تولید، افزایش برای راه مؤثرترین

 بسیار نیسرزمی وسعت دارای ایران کشور که است این ایران شورک مورد در اهمیت حائز نکته    

 با معادل مربع کیلومتر هزار 490 شوند،می داده اختصاص کشاورزی امر به که هاییزمین اما. است زیادی

 موقعیت از که طورهمان(. 1396 ایران، آمار مرکز) گیردبرمی در را کشور مساحت کل از درصد 30,1

 در صحرایی یا و انیکوهست مناطق را ایران کشور از توجهی قابل بخش آید،می بر ایران کشور جغرافیایی

 که تریمهم ینکته ماا. داد افزایش را کشت زیر هایزمین میزان نتوان دیدگاه این از شاید. است برگرفته

 به شده داده اصاختص و رفته کشت زیر هایزمین مقدار همین از که است این دارد وجود رابطه این در

 یرز از گوناگون، هایبریتغییرکار با کشاورزی هایزمین و شودمی کاسته ساله همه نیز ایران در کشاورزی

 گرچه بنابراین(. 114-119: 1394 مقدم،کلالی) یابندمی اختصاص دیگری فعالیت به و شده خارج کشت

 تواننمی اما رسد،می نظر به منطقی حلراه کشاورزی محصولات تولید افزایش جهت وریبهره افزایش

 اولین و قداما اولین منظور همین به. کرد کتمان را دسترس در و فعلی کشاورزی هایزمین حفظ لزوم

 اختیار در که نابعیم میزان در منطقه ظرفیت حفظ داد، انجام توانمی تولید افزایش جهت که حلیراه

 جلوگیری و کشاورزی هایزمین حفظ جهت در که است ییهاسیاست اجرای مستلزم امر این. است دارد،

 .کنند عمل ایران، در کشاورزی هایزمین رویهبی هایکاربری تغییر از

 میزان به کشاورزی یا غیر کشاورزی، منظور به خود هایزمین از استفاده برای افراد تمایل میزان

 هایزمین قیمت اگر یعنی. دارد ستگیب دیگر هایکاربری با منطقه دیگر هایزمین قیمت به زیادی

 منطقه آن مردم قطعأ باشند، داشته تفاوت هم با ایملاحظه قابل مقدار متفاوت، هایکاربری با مختلف

هزینه فرصت از دست رفته زمین خود را به کمترین مقدار  که برد خواهند سمتی به را خود زمین کاربری

 هایزمین قیمت تفاوت زیرا. است مهمی بسیار مسئله رزیکشاو هایزمین گذاریقیمت لذا. برسانند
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 در موجود کشاورزی هایزمین کاربری تغییر ساززمینه تواندمی منطقه، در دیگر هایزمین با کشاورزی

 از باشند،می کشاورزی مستعد که منطقه هایزمین از بخشی شود،می موجب امر این که شود، منطقه

کرد )هاشمی بناب و  استفاده منطقه، در کشاورزی ظرفیت حداکثر از نتوان و شوند خارج دسترس

  .(17۸-179: 1391همکاران،

معتدل، اکوسیستم  وهواییآب شرایط مناسب، جغرافیایی موقعیت دلیل به کشور شمالی هایاستان   

 یهانزمی منظور همین به. استگردشگری و جذب توریست  برای مناسبی منطقه خاص و تنوع زیستی،

 ها،استان این کشاورزی هایزمین کاربری تغییر خطر و بوده دارانسرمایه توجه مورد همواره مناطق این

لعه بر اساس مطا شوند.می ترگسترده و تررنگ پر ها،کاربری تغییر این نیز روز هر و داشته وجود همواره

ساس تصاویر استان مازندران بر در محدوده چهار شهرستان غربی ا 1393یزدانی و هاشمی بناب در سال 

 این و شده هکاست منطقه این کشاورزی از زمینهای هکتار هزار 20 از بیش 13۸5تا  1367ای سال ماهواره

اربری ک مطالعه تغییر مورد محدوده هکتار در 1000از  بیش سال هر متوسط طور به که میدهد نشان

به تغییر کاربری  (. با توجه46-47: 1393ی بناب، اتفاق افتاده است)یزدانی و هاشم زمینهای کشاورزی

 با تا است آن دصد در حاضر و تحقیق استبی رویه در این مناطق توجه به بازار زمین بسیار حائز اهمیت 

 کشاورزی هایزمین قیمت بر مؤثر عوامل بررسی به مناسب، سازیمدل و شده شناخته هایتئوری

مکانات شگری و انوار ساحلی استان مازندران به لحاظ جاذبه گرد یرتأثبپردازد و میزان  بابل شهرستان

های مینقیمت ز یکپارچه سازی اراضی بر تأثیرها و نیز تردد و حمل و نقل  بر افزایش قیمت این زمین

 . کشاورزی مورد بررسی قرار بگیرد

 

 ( مبانی نظری 2

 از یبعض برای آید. اماین کالاها به دست میرخورد توابع عرضه و تقاضای اکالاها در بازار، از ب قیمت

 ناهمگنی هاییژگیو دلیل به برخی کالاها نظیر زمین را عرضه و تقاضای تابع. نیست کافی الگو این کالاها

 کالاهای سایر همانند تواننمی آن، هایبرخی ویژگی غیربازاری ماهیت همچنین بودن،غیرمستهلک و

 مبادله قابتیر بازارهای شرایط تحت هرگز نیز معاملات لحاظ از. کرد برآورد مستقیم طور به اقتصادی

 . شودنمی

عرضه فیزیکی زمین مقدار زمین در دسترس در محدوده جغرافیایی مورد نظر است که مقدار ثابت و 

مشخصی است اما تقاضای زمین که یک تقاضای مشتق شده است و عواملی از جمله قیمت زمین 

ند.  روزبروز تقاضا برای زمینهای مؤثرین ، موقعیت زمین و سلایق افراد بر آن تکنولوژی کیفیت زم

کشاورزی برای استفاده های غیر کشاورزی در حال افزایش است که موجب افزایش قیمت و ارزش 
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شود. برآورد عرضه و تقاضای این زمینها و بررسی زمینهای کشاورزی و تغییر کاربری این زمینها می

تواند در تعیین خط مشی سیاستی مناسب برای توسعه نواحی روستایی کمک کند.   بر آنها می مؤثرعوامل 

اما از آنجا که به دلیل خصوصیات مختلف زمینها و  ناهمگنی برآورد عرضه و تقاضای زمین کار مشکلی 

عیین است و استخراج قیمت زمین از تلاقی آن دو تقریبا ناممکن است، تکنیکهای ارزشگذاری برای ت

 یکی هدونیک، گذاریقیمت است. روش یافته توسعه و آمده وجود به هایشانویژگی ارزش زمینها و ارزش

 (.lopez et al. , 2015:3) است افراد پرداخت به تمایل تعیین جهت شده، آشکار ترجیحات هایروش از

آورد وش در بربا توسعه مطالعات تجربی در زمینه قیمت گذاری هدونیک این ر1970پس از دهه 

بازار  یلهایتقاضای ویژگی های کالاهای ناهمگن طور وسیعی توسعه پیدا کرد و مبنای بسیاری از تحل

قوی  سنجی مسکن و املاک قرار گرفت. بنابراین مدل قیمت گذاری هدونیک به صورت یک ابزار اقتصاد

 (13۸3درآمده است.)اکبری و همکاران، 

 از سبدی شامل که شودمی گرفته نظر در بعدی چند یا رکبم کالای یک زمین هدونیک، روش در

 تأثیر که را زمین هایویژگی از دسته آن توانمی هدونیک روش از استفاده با. است گوناگون هایویژگی

لا بستگی به در این روش ارزش کا (.44: 13۸7 توانا، و صبوحی)کرد مشخص دارند، آن قیمت بر بیشتری

های آن در بازار شود اما ویژگیمی ا این توضیح که خود کالا در بازار خرید و فروشهای آن دارد، بویژگی

های آن کالا که غیربازاری هستند شود. بنابراین این روش برای برآورد ارزش ویژگیخرید و فروش نمی

نیک گذاری هدوگویند. روش ارزشهای کالا را قیمت ضمنی میشود. ارزش هر یک از ویژگیاستفاده می

 (Khan et al, 2016:59شود )این است که با استفاده از آن ارزش انباره یا ارزش دارایی منبع برآورد می

 مؤثرو عوامل  کشاورزی هایزمین گذاریارزش زمینه در ایران و دنیا سراسر در مختلفی مطالعات تاکنون

 شود.بر آن صورت گرفته که به تعدادی از آنها در زیر اشاره می

 از استفاده با کشاورزی هایزمین ارزش تعیین" عنوان با خود یمطالعه در( 13۸7) توانا و حیصبو

 هایزمین فاصله که یافتند دست نتیجه این به "لارستان شهرستان موردی مطالعه هدونیک، روش

 اثر خاک، یحاصلخیز میزان و کشاورزی زمین قیمت بر منفی اثر دارای شهر، و اصلی جادة تا کشاورزی

 سایر. دارد دوجو معکوس رابطة مصرف، بازار تا آن فاصلة و زمین قیمت بین همچنین. دارد آن بر مثبت

 قیمت بر ارید معنی اثر کشاورزی، زمین از استفاده میزان زمین، مساحت مانند بررسی مورد متغیرهای

 هایزمین زاریبا رزشا برآورد برای هدونیک روش از( 13۸۸) همکاران و ابونوری اند.نداشته زمین

 آبدهی میزان هک است آن از حاکی مطالعه این نتایج. اندکرده استفاده سبزوار شهرستان در کشاورزی

 این در هازمین قیمت رب تأثیر بیشترین دارای خاک بافت نوع و سبزوار تا شده معامله زمین فاصله ها،چاه

 .اندبوده منطقه
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یی استان آسیبهای ناشی از توسعه گردشگری در نواحی روستا با بررسی 1392تیمور آمار در سال 

ی د اقتصادای رشگیلان به این نتیجه دست یافتند که با وجود اینکه گردشگری به عنوان ابزاری مفید بر

همراه  یی را بهسیبهاآدر نواحی روستایی نقش غیر قابل انکاری دارد، اما تداوم این فعالیتها در طول زمان 

رفته  ز دستی از این آسیبها تغییر کاربریهای کشاورزی در نتیجه افزایش هزینه فرصت ادارد که یک

یعی و بع طبتواند به تخریب منازمینها و عدم رعایت نظام کاربری اراضی است. تداوم این وضعیت می

 محیط زیست و دور شدن از اهداف توسعه پایدار منجر شود.

گری در ی خود به بررسی آثار اقتصاد گردش( در مطالعه1392) مطیعی لنگرودی و رضاییه آزادی

 د اشتغالایجا تفرجگاه بند ارومیه پرداختند و و نتایج پژوهش نشان داد که گردشگری آثار مثبتی چون

ینهای ت زممبرای جوانان و افزایش درامد برای ساکنین محلی دارد. اما آثار منفی چون افزایش قیم

 دارد.کشاورزی را نیز به همراه 

 بررسی و کشاورزی اراضی قیمت تعیین" عنوان تحت ایمطالعه در( 1393) مجتهدی و امیرنژاد

 که اندسیدهر نتایج این به "هدونیک الگوی کارگیری به: شهرقائم شهرستان در آن بر مؤثر عوامل

 متغیر و دارند مستقیم اثر زمین قیمت بر آهنراه تا فاصله و زمین کیفیت زمین، مساحت متغیرهای

 هایزمین ارزش بر یاصل جاده تریننزدیک تا فاصله و شهرقائم شهر مرکز تا فاصله جنگل، تا فاصله

 شده، انجام تمحاسبا طبق همچنین. باشندمی معکوس اثر دارای شهرقائم شهرستان در کشاورزی

باشد.  ریال میلیون 436 تقریبأ تواندمی متر هزار هر برای شهرقائم شهرستان در زمین قیمت متوسط

 گذاری،ارزش روش ود از حاصل نتایج مقایسه منظور به خود مطالعه  در ،(1394)رحیمیحاجی و رحمانی

 مدل که دیافتن دست نتیجه این به سنندج شهرستان مرکزی بخش کشاورزی زمین گذاریقیمت جهت

 و ضرایب داریمعنی درصد ،برازش خوبی لحاظ از فضایی سنجی اقتصاد روش از شده برآورد هدونیک

 کاراتر بسیار ده،سا سنجی اقتصاد روش به نسبت مدل، در موجود متغیرهای اثر دهندگیتوضیح همچنین

 .است بهتر و

 نزدیکی که یافتند دست نتیجه این به برزیل در زمین ارزش تعیین در( 6200) 1همکاران و چومیتز

 تند، شیب چون هاییمحدودیت و زمین ارزش با مثبت ةرابط ساحلی، نواحی در اصلی یجاده و ساحل به

 در( 2009) 2همکارانش و ورال .دارند زمین ارزش در منفی اثر خاک، پایین کیفیت و اندازه از بیش بارش

 روش با را کشاورزی بخش در زمین قیمت ،"قیمت هدونیک مدل و زمین بازار" عنوان با ایمطالعه

 متغیرهای بررسی مطالعه، این از هدف. اندکرده بررسی کاراکابی نطقةم در و ترکیه بازار در هدونیک

 مقدار بین معناداری ارتباط شده ارائه مدل در. است شده عنوان کشاورزی هایزمین قیمت بر گذارتأثیر

                                                 
1 Chomitz et al 
2 Vural et al 
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 فاصله متغیر زمین، قیمت بر گذارتأثیر فاکتور ترینمهم. دارد وجود هازمین اندازة و خاک ارگانیک مواد

 .اندشده ظاهر مدل در 216/0 و 577/6 ضرایب با ترتیب به که است پتاسیم و مصرف بازار تا ینزم

 هایزمین قیمت بینیپیش و تعیین" عنوان تحت ایمطالعه طی( 2012) 1همکاران و باستین

 قیمت بینیپیش و تعیین در( هدونیک گذاریقیمت مدل) گراییلذت روش اعمال هدف با که "کشاورزی

 یا و رسمی مقام هیچ برزیل در اینکه وجود با گرفت، انجام برزیل خاص بازارهای در کشاورزی هایینزم

 مدل یک از استفاده با اما نداشت، وجود زمین بازار معاملات در فعلی هایقیمت در اعتماد قابل اطلاعات

 خاک،) فیزیکی هاییژیگیو و وابسته متغیر عنوان به زمین هکتار هر قیمت آن در که چندگانه رگرسیون

 هاینهاده به دسترسی میزان و جغرافیایی منطقه تولید، هایسیستم) تولید هایروش ،(زمین و هوا آب،

 پنج عنوان به ،(داخلی هایگذاریسرمایه و ایمنطقه سناریو) انتظارات و سرمایه ها،ساخت زیر ،(تولید

 %70 متغیرها این که رسیدند نتیجه این به لازم هاییبررس از پس اند،شده گرفته نظر در مستقل متغیر

 .کنندمی توجیه را برزیل در مایانهائو ایالت در کشاورزی هایزمین قیمت تغییرات از

 از استفاده با کشاورزی هایزمین ارزش ارزیابی" عنوان با ایمطالعه انجام با( 2015) 2همکاران و لوپز

 بازار بر مؤثر عوامل از خاصی هایگروه تأثیر آن در که پرداختند لندن در "هدونیک گذاریقیمت مدل

 و زراعی هایزمین وریبهره افزایش محلی، بازارهای گذاری،سرمایه سیاست جمله؛ از کشاورزی هایزمین

 در( 2016) 3همکاران و خان .دادند قرار ارزیابی و بررسی مورد را زمین، از استفاده و زیستمحیط

 از "پاکستان پیشاور ناحیه در کشاورزی هایزمین قیمت بر مؤثر عوامل بررسی" عنوان حتت ایمطالعه

 مقدار خاک، حاصلخیزی که دهدمی نشان نتایج. نمودند استفاده گذاری زمینارزش برای هدونیک مدل

 میان در. دارد منطقه کشاورزی هایزمین قیمت با مثبتی رابطه کشاورزی بازار به نزدیکی و و آبیاری آب

 اثر دارای مسکونی، منطقه تا فاصله و اصلی جاده از فاصله شهرستان، از فاصله بررسی، مورد هایویژگی

 اثر دارای شیرین هایآب آلودگی مانند زیست محیط تخریب. هستند کشاورزی هایزمین قیمت بر منفی

 .است منطقه هایزمین قیمت بر منفی

د و ا میکنی گردشگری، معمولاٌ قیمت زمین افزایش پیدتوسعهبسیاری از متخصصین معتقدند که با 

های عمجتم به تغییر کاربری از اراضی کشاورزی به شکل زیرساختهای مرتبط با گردشگری، شهرسازی و

د و فروشنبقیمت کاذب زمین کشاورزان را تشویق میکند تا زمینهای زراعی را  ود.شتفریحی منجر می

اد و )بدراق نژ اراضی به منظور تولید محصولات کشاورزی باز دارد.دیگران را نیز از خریدن 

 (.     147-164 :1396همکاران،

                                                 
1 Bastian et al. 
2 Lopez et al 
3 Khan et al 
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 املعو بررسی به اغلب کشور، داخل در شده انجام قبلی تحقیقات پژوهشگران بررسی حیطه در

 با رزیکشاو هایمینز قیمت بین مثبت رابطه به و اندپرداخته کشاورزی هایزمین قیمت بر گذارتأثیر

 دست لیمح بازارهای و دسترس در آب میزان حاصلخیز، خاک مناسب، ارتباطی جاده کل زمین، مساحت

 شهر، مرکز تا هفاصل زمین، زیاد شیب که است آن از حاکی گذشته تحقیقات هاییافته همچنین یافتند،

 رابطه زمین متقی اب دسترس، در هایآب آلودگی و خاک شوری حد، از بیش بارش اصلی، جاده تا فاصله

 تا که است، کشاورزی هایزمین قیمت بر عواملی تأثیر بررسی دنبال به حاضر پژوهش اما. دارند عکس

 نوار تأثیر توان بهیماز جمله آن  اند،نگرفته قرار بررسی مورد کشور، داخل در مشابه مطالعات در کنون

 تأثیر مقایسه ،فعلی زمین کشاورزی کاربری وعن مازندران به عنوان مرکز گردشگری استان، استان ساحلی

 سیاست أثیرت بررسی همچنین و بابل شهرستان در کشاورزی هایزمین قیمت روی بر مختلف بازارهای

تن داش تأثیروه بر این کشاورزی شهرستان بابل اشاره کرد. علا هایزمین قیمت بر اراضی سازییکپارچه

لعه قرار های کشاورزی این شهرستان مورد مطانیز بر قیمت زمین سند، چاه، دیوار، استراحتگاه و برق

 .خواهد گرفت

 

 تحقیق ( روش3

دانی بود که اثر امکانات زمین را بر تولید و در نتیجه بر ارزش آن مطالعه کرد ریکاردو اولین اقتصاد   

از ارت است از سهمی زمین ارائه نمود. رانت یا ارزش زمین عب 1و نظر خود را در خصوص اجاره )رانت(

 هدونیک (.  مدل104: 13۸7گیرد )فراهانی فرد،تولید که به زمین به عنوان یک عامل تولید تعلق می

 نشان و است آمده دست به 1974 سال در روزن و 1966 سال در لانکستر مصرف تئوری قیمت از

 بر هم، با ترکیب در ها،ویژگی این که است مختلف ویژگی زیادی تعداد از ایمجموعه کالا یک که دهدمی

این رهیافت در مطالعات مربوط به (. chin & wing, 2003:149) هستند گذارتأثیر کنندهمصرف مطلوبیت

 ارزش زمین و نیز مسکن به وفور مورد استفاده قرار گرفته است. 

 کالا نآ کیفی صفات روی بر کالا یک شدةمشاهده قیمت رگرسیون گذاری، قیمت هدونیک روش در

 بر در را اکالاه قیمت به نسبت کالاها هایویژگی و صفات ضمنی هایقیمت هدونیک، روش. است

 نظر در آن وصیاتخص از تابعی را نهاده یا محصول یک برای تقاضا هدونیک، روش کلی طور به .گیردمی

 ممکن Y برای ولیدت تابع کند، می ( تولیدY) محصول یک تنها که بنگاهی با ارتباط در مثلا. گیردمی

 :گردد تعریف زیر صورت به است

Y=f(z)                                                                                                           (1) 

                                                 
1 Rent 
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 :است سود حداکثرسازی بنگاه هدف. است هانهاده خصوصیات از برداری z آن در که

Π = pf (z) – wx                                                                                             (2) 

 متغیر و ثابت هاینهاده مقادیر و هاقیمت از بردارهایی ترتیب به x و w و محصول قیمت p آن در که

 :از است عبارت سود حداکثرکردن برای اول مرتبه شرط. است

                                                                   (3) 

I= 1, 2, 3, …, n 
 :نوشت زیر صورت به توانمی را فوق یرابطه ،iX خاص نهادة هر برای

                                                                                        (4) 

jT ارزش مبین و  با برابر رابطه این در j که دهدمی نشان فوق رابطه. است ویژگیامین 

 به نسبت گیویژ آن نهایی بازده در ضرب ویژگی، هر ضمنی نهایی ارزش مجموع با مساوی i نهاده قیمت

 این توانمی مناسب هایداده با. سازدمی نمایان را هدونیک گذاریقیمت تابع فوق رابطه. است i ینهاده

 مورد نهاده رایب تقاضا آن تبع به و نهاده قیمت بر فیزیکی خصوصیات تغییرات اثر تعیین برای را تابع

 (.46-47: 13۸7 توانا، و صبوحی) داد قرار استفاده

 تعداد و تلفمخ کالاهای شدة مشاهده قیمت بین ارتباط پایة بر هدونیک گذاریقیمت مدل     

 است استوار فرض این رب مدل این. است شده ریزیپایه کالاها، این با مرتبط صفات و هایویژگ از زیادی

 آن یکدیگر، با ترکیب در خصوصیات این و تشکیل مختلف هایویژگی از زیادی مجموعة از کالایی هر که

 که است ارزشی یدهندهنشان اصل در زمین قیمت. ندارند قیمتی بازار در تنهایی به و اندساخته را کالا

  (.14۸: 1394 رحیمی، حاج رحمانی،) دهندمی آن کیفی فاکتورهای و عوامل به کشاورزان

ی او یکی از هروزن برای اولین بار به صورت سیستماتیک بر روی تابع هدونیک کار کرد. مطالع     

شود ها فرض میگذارترین مطالعات در این زمینه بوده است. برای استخراج قیمت ضمنی ویژگیتأثیر

 آید. بنابراین تابعوجود دارد و مطلوبیت فرد از این دو کالا به دست می zو  x مطلوبیت دو کالای

 مطلوبیت به صورت زیر خواهد بود.

U = U(x,z)                                                                                                      (5) 

 های آن است. یعنی:تابعی از ویژگی zین فرض بر این است که تقاضا برای کالای همچن

z = z(z1 , z2 , … , zn)                                                                                        (6) 

1z  تاnz های کالای ویژگیz حداکثر کردن تابع دهد. قیمت ضمنی هر ویژگی را با را نشان می

 آوریم. تابع هدونیک در شکل ضمنی خود، به شکل زیرمطلوبیت نسبت به قید بودجه، به دست می

 خواهد بود:
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Pz = P(z1 , z2 , … , xn)                                                                                   (7) 

zP قیمت کالای :z ( وnz, … ,  1z ) ویژگی کالایz کل صریح بنویسیم شاگر آن را به دهد.را نشان می

 آید:به شکل خطی زیر در می

P = 𝛽0 + 𝛽1P1 + 𝛽2P2 + ... + 𝛽nzn                                                                    (۸) 

 قیمت ضمنی ویژگی اول:

𝛽1 =                                                                                                        (9) 

رت دیگر دهد. به عباقیمت ضمنی تغییر در قیمت کالا را به ازای یک واحد تغییر در ویژگی نشان می

به این ترتیب  .(,Brachinger 2:2002( خواهد بود )1zاست، قیمت ضمنی ویژگی یک ) 1𝛽 که برابر با 

 مدل از دهاستفا کشاورزی زمین قیمت تابع برای هدونیک گذاریقیمت روش اساس و توان پایهمی

 :کرد تشریح زیر صورت به را آن توانمی که است چندگانه

Pi= f(x, n, e)                                                                                               (10) 

 (، مشخصاتXزمین ) خصوصیات یا هاویژگی با را iP کشاورزی زمین قیمت بین یرابطه تابع این

 به نسبت هدونیک مدل جزئی دهد. مشتقمی نشان را آن( e) محیطیزیست های( و ویژگیn) موقعیتی

 (.14۸: 1394 رحیمی، حاج رحمانی،)دهدمی نشان را ضمنی نهایی ارزش ها،ویژگی

 السیک  طی که کشاورزانی از پرسشنامه تکمیل طریق از 1396لازم در سال  اطلاعات و آمار

کشاورزان از طریق مراجعه به  گردید. این آوریاند جمعکرده خریداری را خود کشاورزی زمین گذشته،

عداد یقی از تو دق بنگاههای معاملات ملکی منطقه مورد شناسایی قرار گرفتند. اما از آنجا که آمار درست

 95مینان طح اطکل این افراد در دست نبود و با استفاده از فرمول کوکران با حجم جامعه نامعلوم و س

 دلیل د. بهشمحاسبه  3۸4درصد اقدام به تعیین حجم نمونه شد که بر این اساس حجم نمونه برابر با 

 بودن برزمان و سرشماری بودن ینهپرهز و بابل به لحاظ پراکندگی جغرافیایی شهرستان بودن بزرگ

 گیرینمونه روش از استفاده با بندی هر بخش شهرستانتقسیم اساس بر نیاز مورد هایداده پروژه،

گردید. در ن تقسیم بخش شهرستا 6گردید که به صورت برابر بین  آوریجمع شده، بندیطبقه تصادفی

 .شهر است 11بخش و  6شهرستان بابل دارای  1396سال 

 های تحقیق( یافته4

های های کشاورزی  و متغیرهای مستقل نیز ویژگیمتغیر وابسته در این پژوهش، قیمت زمین     

های کشاورزی، در این پژوهش متغیرهای زیر های مختلف زمینویژگیهای کشاورزی است. از زمین

 -سند  -چاه  -بقه کشت سا -زمین شامل: نوع زمین  خصوصیات جهت مدلسازی هدونیک انتخاب شدند؛

محل  -فاصله تا جاده اصلی  –موقعیتی شامل: بخش  مساحت. مشخصات –دیوار  -گاه استراحت
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 –نوع کاربری زمین های اطراف  -نوع منطقه)مسکونی یا غیر مسکونی(  –قرارگیری کنار حاشیه جاده 

فاصله تا شهر  –ابل فاصله تا مرکز شهر ب –فاصله تا بابلرود  –سازی محدوده طرح یکپارچه

 از یکی کشاورزی، محصولات فروش و خرید بزرگ مراکز بودن دارا با قائمشهر)شهرستان قائمشهر

 –فاصله تا تهران  –آید( می حساب به مازندران استان در کشاورزی محصولات فروش بزرگ بازارهای

فاصله  –فاصله تا شهرک صنعتی –آبی فاصله تا سد  –فاصله تا بازار روزانه  –فاصله تا اولین بازار هفتگی 

 طبیعی شامل: میزان شیب زمین. هایفاصله تا نوار ساحلی. ویژگی –تا آبشار تیرکن 

های منطقه، در اختیار داشتن منابع آبی کافی، آلوده نبودن زمینبا توجه به حاصلخیز بودن تمامی

ه مین بزاص در منطقه تنها شیب خاک و منابع آب در دسترس و همچنین عدم وجود بیماری یا آفت خ

 عنوان ویژگی طبیعی وارد مدل شده است.

بخش  6به ازای  مجازی متغیر 6 ای شهرستان،تفکیک اثرات منطقه منظور در پژوهش حاضر به     

ها )به دلیل اجتناب از ایجاد شدن تای آن10و  متغیر جهت تفکیک اثرات جاده تعریف 6و  1شهرستان

متفاوت جاده در بخشهای مختلف شهرستان همراه با متغیر  تأثیرشدند. با توجه به وارد مدل  همخطی(

فاصله از جاده اثر متقابل جاده و بخش نیز وارد مدل گردید. آمار توصیفی متغیرهای پیوسته تحقیق در 

 آورده شده است.  1جدول 

 

 . آمار توصیفی متغیرهای پیوسته تحقیق 1جدول 

 حداکثر حداقل نحراف معیارا میانگین مشاهده متغیر

 47000000 100000 ۸74۸0۸6 41۸4245 3۸4 زمین کشاورزی )ریال/متر( قیمت

 30 3 79/7 69/21 3۸4 )سال( سابقه کشت

 107000 200 57/6732 4050 3۸4 مساحت )متر(

 41 2/0 9۸/۸ 32/11 3۸4 فاصله تا بابلرود )کیلومتر(

 57 ۸/4 72/10 60/26 3۸4 فاصله تا مرکز شهر بابل )کیلومتر(

 62 10 04/12 04/39 3۸4 تر(فاصله تا بازار محصولات کشاورزی قائمشهر )کیلوم

 26۸ 190 31/17 60/222 3۸4 (فاصله تا بازار محصولات کشاورزی تهران )کیلومتر

 40 5/0 93/۸ 96/13 3۸4 ترین بازار هفتگی )کیلومتر(فاصله تا نزدیک

 4۸ 3/4 92/9 69/23 3۸4 ستان )کیلومتر(فاصله تا بازار روزانه شهر

 7600 250 47/1274 71/2439 3۸4 ترین سد آب )متر(فاصله تا نزدیک

 56 ۸/1 42/12 17/24 3۸4 فاصله تا شهرک صنعتی شهرستان )کیلومتر(

 79 5/1 13/13 16/39 3۸4 فاصله تا آبشار تیرکن )کیلومتر(

 71 12 15/12 3۸/46 3۸4 فاصله تا ساحل بابلسر )کیلومتر(

 1396منبع: یافته های تحقیق 

                                                 
 6بخش و غربی بندپی 5بخش بابلکنار، 4بخش گتاب، 3بخش آباد،لاله 2بخش مرکزی، بخش 1بخش مربوطه، هدونیک مدل در 1

 .است نشده مدل وارد بابلکنار بخش که شدبامی شرقی بندپی
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  یپی

 

هزار و  1۸4میلیون و  4اوری شده، میانگین قیمت زمین در این شهرستان ، بر اساس اطلاعات جمع

ر تومان و هزا 10ترین زمین کشاورزی(، ریال به ازای هر متر مربع است. کمترین قیمت )ارزان 245

ترین زمین رزاناهزار تومان به ازای هر متر مربع است.  700یون و میل 4ترین زمین( بیشترین آن )گران

ارد( رار دترین در بخش بندپی شرقی )بخشی که شهرک صنعتی در آن قمذکور در بخش بابلکنار و گران

و  3ابقه سال، کمترین س 21,69های معامله شده قرار دارند. همچنین میانگین سابقه کشت در زمین

ربع است. متر م 4050,01های معامله شده نیز بوده است. میانگین مساحت زمین سال 30بیشترین آن 

اصله متر مربع است. همچنین میانگین ف 200هزار متر مربع و کمترین آن  107بیشترین مساحت 

یفی ( کیلومتر است. ویژگیهای آماری متغیرهای ک46,3۸های کشاورزی شهرستان تا ساحل )زمین

 گزارش شده است.  2تحقیق نیز در جدول 

 

 . آمار توصیفی متغیرهای ناپیوسته تحقیق2جدول 

 درصد تعداد حجم نمونه متغیر

 %57 222 3۸4 های کشاورزی باغیزمین

 %55 212 3۸4 دارای چاه

 0,11 46 3۸4 دارای سند

 %21 ۸2 3۸4 دارای استراحتگاه

 %36 114 3۸4 دارای دیوار

 %47 1۸4 3۸4 محل قرارگیری در کنار حاشیه جاده

 %34 132 3۸4 منطقه مسکونی

 %96 371 3۸4 های اطرافکاربری کشاورزی زمین

 %2۸ 10۸ 3۸4 سازیمحدوده طرح یکپارچه

 %۸6 334 3۸4 دارای شیب آرام

 1396منبع: یافته های تحقیق 

 

 222د نمونه مشاهده شده، تعدا 3۸4با توجه به اطلاعات به دست آمده از سطح شهرستان، از بین 

های نمونه درصد زمین 43درصد باغی و  57اند. بنابراین مورد زراعی بوده 162زمین معامله شده باغی و 

های معامله شده شهرستان، دارای چاه مستقل و مورد( زمین 212درصد ) 55اند. شهرستان ، زراعی بوده

 36رد( دارای استراحتگاه و مو ۸2درصد ) 21مورد( دارای سند رسمی و قانونی،  46درصد ) 11شخصی، 

 34مورد( کنار حاشیه جاده،  1۸4درصد ) 47مورد( دارای دیوار بلوکی یا آجری بوده اند.  114درصد )
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 196 ... قیمت بر ساحل اثرات

 

سازی قرار مورد( در منطقه طرح یکپارچه 10۸درصد ) 2۸مورد( در منطقه مسکونی و  132درصد )

 اند. داشته

خطی و -اریتمیلگاریتمی، لگ-خطی، خطی-طیخپس از بررسی آمار توصیفی مدل هدونیک در شکل 

ایب ، آکائیک و شوارتز و تعداد ضر2Rگاریتمی برآورد گردید. سپس بر اساس معیارهای ل-لگاریتمی

لگاریتمی به عنوان مدل  –گاریتمی های مختلف، مدل لدار بهترین مدل برگزیده شد. از بین مدلمعنی

 ش شده است.گزار 3برتر انتخاب شد که نتایج آن در جدول 

 

  *های کشاورزیبر قیمت زمین مؤثر. نتایج مدل هدونیک عوامل 3جدول 

 داریسطح معنی tآماره  ضریب تعریف متغیر نام متغیر

 000/0 21/6 64/32 عرض از مبدا عرض از مبدا

 010/0 57/2 ۸2/0 0و بقیه =  1=5زمینهای بخش  5بخش

 003/0 04/3 01/1 0و بقیه =  1=6زمینهای بخش  6بخش

 039/0 -07/2 -02/0 فاصله تا جاده اصلی)متر( فاصله تا جاده اصلی

 000/0 -71/4 -10/0 1اثر متقابل متغیر جاده و متغیر بخش  1جاده اصلی بخش

 093/0 69/1 03/0 2اثر متقابل متغیر جاده و متغیر بخش  2جاده اصلی بخش

 013/0 -50/2 -10/0 5بخش اثر متقابل متغیر جاده و متغیر  5جاده اصلی بخش

 013/0 -51/2 -12/0 6اثر متقابل متغیر جاده و متغیر بخش  6جاده اصلی بخش

 000/0 1۸/7 59/0 0و کاربری زراعی = 1کاربری باغی= نوع زمین

 007/0 -70/2 -26/0 سابقه کشت)سال( سابقه کشت

 000/0 32/7 93/0 0و بدون سند = 1دارای سند= سند

 000/0 90/3 3۸/0 0و فاقد استراحتگاه= 1ارای استراحتگاه=د استراحتگاه

 000/0 -7۸/5 -3۸/0 0-و بر جاده نیست 1بر جاده است= محل قرارگیری کنار جاده

 04۸/0 -9۸/1 -29/0 0و مسکونی است= 1کشاورزی است= های اطرافکاربری زمین

 056/0 91/1 26/0 0و نباشد = 1در محدوده طرح = سازیطرح یکپارچه

 000/0 -24/7 -25/0 مساحت)متر مربع( مساحت

 01۸/0 -37/2 -4۸/0 فاصله تا قائمشهر)کیلومتر( فاصله تا قائمشهر

 109/0 -61/1 -43/1 فاصله تا تهران)کیلومتر( فاصله تا تهران

 009/0 62/2 15/0 فاصله تا سد آبی)متر( فاصله تا سد آبی

 000/0 -39/7 -22/2 فاصله تا ساحل)کیلومتر( فاصله تا ساحل

F (33, 350) = 42.68               Prob > F = 0.0000        R-squared = 0.8010 

Adj R-squared = 0.7822 
 شده است.ول فوق آورده ن*با توجه به تعداد زیاد متغیرها، انهایی که معنی دار نشدند در جد -1396منبع: یافته های تحقیق 

 

های باغی دهد نوع کاربری زمین کشاورزی)زمینآورد مدل هدونیک نشان مینتایج بر 3مطابق جدول 

طرح یکپارچه سازی به های زراعی(، داشتن سند، استراحتگاه، قرار گرفتن در محدوده در مقایسه با زمین

اند. علاوه بر این کشاورزی شهرستان بابل داشته هایمثبت بر روی قیمت زمین تأثیرشکل معنی داری 
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  یپی

 

های اطراف، مساحت، ه تا جاده اصلی، سابقه کشت، محل قرارگیری کنار حاشیه جاده، کاربری زمینفاصل

درصد بر روی قیمت  5داری در سطح فاصله تا شهر قائمشهر و فاصله تا نوار ساحلی اثرات منفی و معنی

ری با قیمت تفاوت معنی دا 6و 5بر اساس نتایج فقط قیمت زمینهای بخش های کشاورزی دارند. زمین

دارند. جهت محاسبه قیمت ضمنی هر بخش و جاده اصلی هر بخش باید در نظر داشت  4زمینهای بخش 

های کشاورزی، اثر توأم نیز دارند. جهت محاسبه که این دو متغیر علاوه بر اثر مستقل بر قیمت زمین

 گرفته شود. ها در نظرقیمت ضمنی هر کدام ضروری است، هم اثر مستقل و هم اثر توأم آن

دهد. یشان مقیمت ضمنی هر ویژگی تغییر در قیمت زمین را در ازای یک واحد تغییر در آن ویژگی ن

دل ی وارد مضرایب متغیرهای پیوسته که به شکل لگاریتم استلگاریتمی  –از آنجا که مدل لگاریتمی 

 شده اند نشان دهنده کشش نیز هستند.

تر گران درصد 59 زراعی هایزمین از متوسط طور به باغی رزیکشاو هایبر اساس نتایج تحقیق زمین

 استراحتگاه یا چیقآلا دارای هایزمین. دارد مستقیم رابطه زمین قیمت با استراحتگاه داشتن. باشندمی

 .هستند استراحتگاه فاقد هایزمین از ترگران درصد 3۸ متوسط طور به

 هایزمین متوسط طور به. دارد مستقیم رابطه زمین تقیم با سازییکپارچه بر اساس نتایج طرح    

 طرح از خارج مناطق هایزمین به نسبت است، شده اجرا آن در سازییکپارچه سیاست که ایمنطقه

 اتتأثیر همچنین و زمین قیمت با مثبت رابطه به توجه با. دارند بیشتری قیمت درصد 26 سازییکپارچه

 این بیشتری جدیت با است شایسته باشد، داشته هاهزینه کاهش و لیدتو فرآیند در تواندمی که مثبتی

 . گردد اجرا منطقه در سیاست

 رصدد یک کشت سابقه اگر که کندمی بیان کشاورزی، زمین در کشت سابقه ضمنی قیمت     

 بطهرا کشاورزی ینزم قیمت با کشت سابقه عبارتی به. یابدمی کاهش درصد 26/0 آن قیمت یابد، افزایش

در مقایسه با  منطقه آن هایزمین قیمت باشد، کشاورزی نوع از اطراف هایزمین کاربری اگر. دارد منفی

نشان  مسئلهاین . شوندمی قیمت مواجه درصدی 29 کاهش زمینی که کاربری اطراف آن مسکونی است با

 د.ی قرار دارر در معرض تغییر کاربرهایی که نزدیک منطقه مسکونی هستند بیشتدهد زمینمی

 ضمنی قیمت. دارد عکس رابطه آن قیمت با کشاورزی زمین دهد مساحتهای تحقیق نشان مییافته

 هر قیمت ،یابد افزایش درصد یک کشاورزی زمین مساحت متوسط طور به اگر که کندمی بیان مساحت

رزان را به قطعه اوارزش بالای زمین در قطعات کوچکتر کش .یابدمی کاهش درصد 25/0 آن از مربع متر

ب جدی اسی همسئلکند و این بندی زمینها و کوچکتر کردن قطعات برای فروش با قیمت بالاتر ترغیب می

 به تولیدات کشاورزی در منطقه خواهد زد.
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 نسبت یشتریب قیمت دارای شهر، این کشاورزی محصولات بازار و قائمشهر شهر به نزدیک هایزمین

 اگر. است دارنیمع درصد 1 از کمتر سطح در قیمت اختلاف این که جایی تا. هستند دورتر هایزمین به

 لذا. یابدمی یشافزا درصد 4۸/0 کشاورزی هایزمین قیمت یابد، کاهش درصد یک قائمشهر شهر تا فاصله

 منفی رابطه ،بابل شهرستان کشاورزی هایزمین قیمت با قائمشهر کشاورزی محصولات بازار تا فاصله

 .دارد

 دریای ساحلی نوار همان یا و ساحل تا فاصله را کشاورزی هایزمین قیمت روی بر تأثیر بیشترین

 22/2 بابلسر، لیساح شهر و ساحلی نوار تا فاصله افزایش درصد یک که ترتیب این به. گذاردمی خزر

وار ساحلی درصد کاهش فاصله از ن 1دهد و یا بالعکس با می کاهش را کشاورزی هایزمین قیمت درصد

 همانطور. است دارمعنی درصد 1 از کمتر سطح در تأثیر این. شوددرصد به قیمت زمینها اضافه می 2,2

 بابل شهرستان کشاورزی هایزمین قیمت روی بر بسزایی تأثیر ساحلی نوار شدمی بینیپیش که

 از. اندگرفته قرار قهمنط گردشگری صنعت تأثیر تحت منطقه این هایزمین گفت توانمی. گذاردمی

 مشهود همنطق این محلی هایدسترسی و دسترس در امکانات منطقه، بودن توریستی دلیل به طرفی

ی یر کاربرده تغیو از دلایل عم استتقاضا برای ویلا سازی، یکی دیگر از دلایل این افزایش قیمت  .است

 .استغیر مجاز زمینهای کشاورزی در این منطقه 

 از اختلاف ینا اما دارد، وجود 4با بخش 3 تا 1 بخش هایزمین قیمت بین ناچیزی اختلاف گرچه     

 از قبلی 4بخش  هایزمین به نسبت  6و  5بخش  هایزمین قیمت اختلاف. ناست دارمعنی آماری لحاظ

. است شده هامینز قیمت افزایش سبب و داشته داریمعنی اختلاف شهرستان، ایمنطقه تقسیمات لحاظ

 هابخش سایر از ربیشت بابل، شهرستان هایزمین قیمت روی بر 6 و 5 هایبخش تأثیر دیگر بارتع به

اده در ج تأثیرکند که عمدتا در تمامی بخشها یا افزایش فاصله ازجاده قیمت زمین کاهش پیدا می. است

 .استبخشهای مختلف با هم متفاوت 

 از؛ بود خواهد رتعبا بیشترین ترتیب به رستانشه بخش 6 ضمنی هایقیمت کلی بندیجمع یک در     

 دارای شرقی بندپی شبخ ترتیب به این. گتاب و بابلکنار مرکزی، آباد،لاله غربی، بندپی شرقی، بندپی

الا بودن قیمت بیکی از مهمترین دلایل  .باشندمی ارزش کمترین دارای گتاب بخش و ارزش بیشترین

 ود شهرک صنعتی در این منطقه است. زمینهای جنوبی شهرستان به خاطر وج

 

 گیری( نتیجه5

های بر قیمت زمین تأثیرطبق یافته های این پژوهش، فاصله تا نوار ساحلی استان مازندران بیشترین      

کشاورزی شهرستان بابل، دارد. به طوری که هر چه زمین کشاورزی از نوار ساحلی دورتر شود، قیمت آن 
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ینهای نزدیک به نوار ساحلی قیمت بالاتری دارند. در سالهای اخیر توسعه کند و زمکاهش پیدا می

حضور گردشگران و مسافران در این منطقه، با افزایش تقاضا برای زمین در کاربری مسکونی  گردشگری و

و ویلا سازی بر تقاضای زمینهای کشاورزی هم اثر گذاشته و با افزایش قیمت  انگیزه کشاورزان برای 

اربری را افزایش داده است. تغییر کاربری زمینهای کشاورزی چه به لحاظ اقتصادی ، چه به لحاظ تغییر ک

اجتماعی و چه زیست محیطی در خلاف جهت توسعه پایدار و توسعه روستایی در این مناطق است و 

حلی بر نوار سا تأثیر( در برزیل، نیز در رابطه با 2006بایستی جدی گرفته شود. چومیتز و همکاران )

 قیمت زمین، به همین نتیجه دست یافتند.

 رند. اینتری داهایی که نزدیک منطقه مسکونی قراردارند در مقایسه با منطقه کشاورزی قیمت بالازمین

ها، از ارزش اقتصادی کمتری ها در مقایسه با سایر کاربریدهد کاربری کشاورزی زمیننشان می مسئله

تواند موجب شود که کشاورزان جهت بیشتر شدن ارزش این امر مینزد خریداران برخوردار است. 

 ست افزایشهایشان، ترغیب به تغییر کاربری شوند. این عامل نیز در راستای توسعه کشاورزی و سیازمین

رفیت ظهای امنیت غذایی( و یا حفظ سطح زیر کشت )به منظور افزایش تولید به عنوان یکی از مؤلفه

 فعلی، ناست. های زیر کشت زمین

ی ها دارد. یعنینمنفی بر قیمت زم تأثیرفاصله تا بازار محصولات کشاورزی شهرستان قائمشهر، نیز      

نسبت به  های نزدیک به شهر قائمشهر و بازار محصولات کشاورزی این شهر، به نسبت قیمت بالاتریزمین

دار ل معنیاما در مدارزیابی قرار گرفتند ) ه مورداین بازار و سایر بازارهایی ک تأثیرهای دورتر دارند. زمین

زار ود بانگشتند(، بیانگر اهمیت وجود بازارهای مصرف محصولات کشاورزی برای خریداران است. وج

م کتواند یک تضمین جهت فروش محصولات باشد و ریسک بازاریابی محصولات تولید شده را مصرف می

ران لوپز و همکا ( در ترکیه،2009ن لارستان، ورال و همکارانش )( در شهرستا13۸7کند. صبوحی و توانا )

 اورزی تا بازار( در پاکستان نیز در رابطه با فاصله زمین کش2016( در لندن و خان و همکاران )2015)

 مصرف به همین نتیجه رسیدند.

به عملیات  تواندگردد. این مسئله میهای شهرستان میسابقه کشت نیز سبب کاهش قیمت زمین     

ینی که دهد برگردد. در واقع خریدار به سابقه کشت در زمخاکورزی که همه ساله کشاورزان انجام می

منفی بر  تأثیرکند، چون بر این اعتقاد است که افزایش سابقه کشت سبب قصد خرید آن را دارد توجه می

 شود.عملکرد زمین می

های با مساحت عکس دارد. یعنی هر متر مربع از زمینمساحت زمین کشاورزی با قیمت آن رابطه       

توان های با مساحت کم است. این مسئله از دیدگاه فروشنده و خریدار میتر از زمینزیاد، به نسبت ارزان

های با مساحت بالا تواند ترغیب به خرید زمیننتایج متفاوتی داشته باشد. به این ترتیب که خریدار را می
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تواند فروشنده را ترغیب به تقسیم زمین خود به هزینه خرید( و از طرف دیگر می کند )جهت کاهش

های کشاورزی به قطعات کوچکتر و فروش هر کدام به صورت جداگانه نماید. نتیجه کوچک شدن زمین

 تر بیان شد. پا است که عواقب آن پیشوجود آمدن کشاورزان خرده

های خریداران ت در عبور و مرور کشاورزان، یکی از ملاکو سهولهای مناسب سازی و وجود جادهراه     

 ده مناسبجاد جامنفی فاصله تا جاده اصلی بر روی قیمت زمین، بیانگر همین موضوع است. ای تأثیراست. 

بوحی و هد. صتواند هزینه های حمل و نقل را کاهش داده و سوداوری تولیدات کشاورزی را افزایش دمی

( در پاکستان 2016( در قائمشهر، خان و همکاران )1393ر لارستان، امیرنژاد و مجتهدی )( د13۸7توانا )

های فتهبق یاط نیز به نتایج مشابه این پژوهش در رابطه با فاصله زمین تا جاده اصلی، دست یافتند.

شتر یجا که بمثبت بر قیمت زمین را دارد. از آن تأثیرپژوهش داشتن سند رسمی و قانونی بیشترین 

گونه باشند و هیچها وقف میهای شهرستان بابل فاقد سند بوده و حتی در برخی مناطق زمینزمین

باشند، از لحاظ هایی که دارای سند و مالکیت قانونی و رسمی میگیرد، زمینها تعلق نمیسندی به آن

ار کردن رفت که سنددتوان نتیجه گند. پس میهای منطقه دارداری با سایر زمینقیمتی تفاوت معنی

د تواند در راستای کمک به کشاورزی و بهبوها به نام خریدار و صاحب زمین، میاراضی و ثبت قانونی آن

ه ار نگرفتسی قروضعیت خریداران و کشاورزان عمل نماید. این متغیر در مطالعات مشابه قبلی، مورد برر

 است.

باشند. های زراعی میه زمینای قیمت بیشتری نسبت بهای باغی داربر اساس نتایج بدست آمده زمین    

گذاری اولیه جهت احداث، هزینه کاشت گردد به عواملی از جمله میزان سرمایهاین مسئله بر می

ین های داشت و برداشت، همچنین بازارهای هدف محصولات تولید شده. علاوه بر امحصولات، هزینه

لید ز جهت تود نیایز باید در نظر گرفت. توجه به منابع آبی مورریسک تولید محصولات زراعی و باغی را ن

اغی بدهد که متمایل شدن کشاورزی به سمت تولید محصلات محصولات زراعی و باغی، این نوید را می

 دد.ه توجه گرتواند به نفع حفظ منابع آبی باشد. البته باید به الگوی کشت مطلوب منطقدر این منطقه می

های کشاورزی موجود توان ارزش همه زمینسازی اراضی در شهرستان بابل میر با یکپارچهاز سوی دیگ   

 ردن شکافکر کم در منطقه را افزایش داد. این سیاست در راستای توسعه کشاورزی منطقه بوده و علاوه ب

های ینشدن )یکپارچه شدن( زمتواند سبب بزرگها، میهای کشاورزی و سایر کاربریقیمتی بین زمین

 گردد:کشاورزی گردد. در نهایت پیشنهاد می

باشند و مورد توجه بیشتری نزد های شمالی شهرستان که نزدیک به نوار ساحلی میبرای زمین

های جدی جهت کنند(، محدودیتخریداران قرار دارند )خطر تغییر کاربری را بیشتر احساس می

مصرف توجه بیشتری شود و با سازماندهی و نظم تغییر کاربری در نظر گرفته شود. به بازارهای 
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تری این بازارها شکل گیرند. تمهیدات مناسب جهت بازاریابی داخلی و خارجی محصولات مناسب

نظیر حمایت از صادرات و محدودیتهای وارداتی، ایجاد صنایع تبدیلی ، شرایط حمل و نقل و نگهداری 

د زیادی به حفظ زمینهای کشاورزی در کاربری مناسب برای محصولات کشاورزی میتواند تا حدو

ها به وضعیت فعلی و ادامه حیات کشاورزی در منطقه کمک کند. از سوی دیگر سنددار کردن زمین

دهد.  اجرای طرح مالکیت سروسامان داده و اختلاف کشاورزان در این حوزه را کاهش می

دنبال گردد. ایجاد امکانات رفاهی  سازی با سرعت و جدیت بیشتر و البته دقت بیشترییکپارچه

تواند به توسعه بیشتر روستا از طریق جذب گردشگر مناسب برای گردشگران در مناطق روستایی می

 کمک کند بدون اینکه به منابع طبیعی و محیط زیست ان منطقه اسیب وارد شود.

 منابع( 6

های کشاورزی شهرستان حلیل قیمت زمینت(، 1394نژاد، )ابونوری، عباسعلی. هادی محمدی و مریم نوروزی -
-122ص ص، 13۸۸، تابستان ۸، پیاپی2فصلنامه مدلسازی اقتصادی، سال سوم، شمارهسبزوار به روش هدونیک، 

95. 

، شهدمعوامل مؤثر بر قیمت مسکن در شهر (، 13۸3اکبری، نعمت اله. مصطفی عمادزاده و سید علی رضوی،) -
 .163-177،صص12و  11های فصلنامه پژوهشهای اقتصادی، شماره 

آسیب شناسی توسعه گردشگری در سکونت گاههای روستایی استان گیلان (، 1392آمار، تیمور ، ) -
، 3، پیاپی 1، فصلنامه اقتصاد فضا و توسعه روستایی، سال دوم شماره مورد:دهستان دیلمان، شهرستان سیاهکل

 .171-192صص: 

ن در آتعیین قیمت اراضی کشاورزی و بررسی عوامل مؤثر بر (، 1393امیرنژاد، حمید و فاطمه مجتهدی، ) -
، 1393، زمستان4، شماره6شاورزی، جلدک، تحقیقات اقتصاد شهر: به کارگیری الگوی هدونیکشهرستان قائم

 .93-106صص 

ر ای غیر مجاز باثرات ساخت و سازه(، 1396بدراق نژاد ، ایوب. حسین موسی زاده، آرام کریمی و مهدی خداداد، ) -
 ،ل ششم ، فصلنامه اقتصاد فضا و توسعه روستایی، ساقیمت زمین و مسکن روستاهای ییلاقی شهرستان گرگان

 147-164: 4شماره 

سازی فرآیندهای کاهش ضایعات محصولات کشاورزی با بهینه(،1394بدیعی، فوژان. لیلا بهبانی و فریبا بیات، ) -
 ازمان تحقیقات، آموزش وسقات فنی و مهندسی کشاورزی، ، مؤسسه تحقیهای پس از برداشتتبدیلی و فناوری

 .1394ترویج کشاورزی، 

کاران در شهرستان سازی اراضی روی کارایی فنی برنجیکپارچه تأثیرارزیابی (، 1395حصاری شرمه، نیما. ) -
 نامه کارشناسی ارشد، استاد راهنما: دکتر مولایی، دانشگاه ارومیه.، پایانبابلسر

ضایی فمقایسه الگوی اقتصاد سنجی ساده و اقتصاد سنجی (، 1394ار و محمود حاج رحیمی، )رحمانی، زانی -
، تحقیقات مین کشاورزی)مطالعه موردی: بخش مرکزی شهرستان سنندج(زگذاری هدونیک جهت ارزش

 .145-162، صص1394، تابستان 2، شماره7اقتصاد کشاورزی، جلد

های کشاورزی با استفاده از روش هدونیک: مطالعه ین ارزش زمینتعی(، 13۸7صبوحی، محمود و حمید توانا، ) -
 .41-61، صص 64، اقتصاد کشاورزی و توسعه، سال شانزدهم، شماره،موردی شهرستان لارستان
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اره مه علمی پژوهشی اقتصاد اسلامی، شم، فصلناساختار بازار زمین در اقتصاد اسلامی(، 13۸7فرد، سعید. )فراهانی -

 .103-132، صص 31

ومتی، توسعه کشاورزی و اقتصاد مقا(، 1393کریم، محمدحسین. محمود صفدری نهاد و مسعود امجدی پور، ) -
 .103-127، صفحات 1393های راهبردی و کلان، سال دوم، شماره ششم، تابستان ، فصلنامه سیاستجایگزین نفت

مناطق  شاورزی )نمونه موردی:بررسی عوامل مؤثر بر تغییر کاربری اراضی ک(، 1394کلالی مقدم، ژیلا. ) -
 .113-132،صص 9شماره  ،ریزی روستایی، ، پژوهش و برنامهروستایی شهرستان رشت(

 .سالنامه آماری کشور(، 1396مرکز آمار ایران،) -

یدگاه د(، ارزیابی اثرات اقتصاد گردشگری از 1392مطیعی لنگرودی ، سید حسن و مریم رضاییه آزادی ، ) -
، 4یاپی پ، 2ره ، فصلنامه اقتصاد فضا و توسعه روستایی ، سال دوم ، شماجگاه بند ارومیهجامعه میزبان در تفر

 .76-91صص: 

 های زمین مصرفی غیر خدمات ارزش (، برآورد1391ای و سعید یزدانی،)هاشمی بناب، صدیقه. غلامعلی شرزه -

 استان :موردی یبررس( آزمون انتخاب تکنیک از استفاده با شهری مناطق ساکنان کشاورزی برای

 .177-209صص -3اقتصاد کشاورزی، شماره ، )مازندران

تغییر کاربری اراضی کشاورزی و خسارات اقتصادی و (، 1393یزدانی،سعید و صدیقه هاشمی بناب،) -
 .45-54نامه، اقتصاد کشاورزی، ویژهمحیطی، زیست

- Bastian, Philips, Ludwig, Einstien,Gerd, Sparovek. (2012), Determination and forecast of 
agricultural land prices, Nova Economia_Belo Horizonte, Maio-Agosto De 2014, 24 (2) _389-
408. 
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