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 کیهدان مدل کاربرد :یمکان و یکیزیف ی،حقوق عوامل بر دیتأک با یآب و مید یکشاورز یاراض یگذارارزش

 مرودشت شهرستان در

 4پورمهدی محمد ،3*دهباشی وحید ،2یتاققره سیفی داوود ،1محمدی حمید

 چکیده
 هایگیریتصمیم برای دقیق گذاریارزش نیازمند کشاورزی، بخش در نهاده تریناصلی عنوانبه زمین
 مرودشت شهرستان در آبی و دیم کشاورزی اراضی تطبیقی گذاریارزش هدف با مطالعه این است. پایدار

-توصیفی نوع از مطالعه نای .شد انجام مالکیتی-حقوقی و مکانی فیزیکی، عوامل نقش بر تأکید با
 ساختار پرسشنامه طریق از 1404 سال نیزما مقطع هایداده .است اقتصادسنجی آن رویکرد و تحلیلی

 گیرینمونه روش به که آبی( برداربهره 40 و دیم برداربهره 40) برداربهره 80 با میدانی مصاحبه و یافته
 و ناهمگن خاص ویژگی به توجه با مطالعه نای در .شد گردآوری شدند، انتخاب ایطبقه تصادفی

 موجود یهاتفاوت طبق و پذیرفت انجام هدانیک روش چارچوب در یسازمدل به زمین، بودن رمنقولیغ
 جاده، روستا، شهر، از فاصله داد نشان برآورد دو هر نتایج شد. انجام الگو در برآورد دو متغیرها بین در

 روی بر نیز بودن دیم متغیر همچنین ،گذاردیم کشاورزی زمین قیمت در منفی تأثیر مصرف بازار و چاه
 حاصلخیزی میزان .دهدیم شیافزا را نیزم ارزش بودن یبآ اما و داشته منفی تأثیر کشاورزی زمین قیمت
 زمین قیمت بر کل مساحت همچنین است. گذاشته مثبتی تأثیر کشاورزی یهانیزم قیمت روی بر زمین

 و مالکیت سند نوع مانند مالکیتی-حقوقی عوامل این، برعلاوه است. یداریمعن عدم بیانگر کشاورزی
 زمین قیمت بر دارییمعن و منفی تأثیر ملکی اختلافات سابقه و داریمعن و مثبت تأثیر حقابه به دسترسی

 دیتول عوامل لیبدیب نقش کنار در که دهدیم نشان شده برآورد کیهدان مدل طورکلیبه .دادند نشان
 مولد، اما نامشهود یهانهاده عنوانبه حقابه( و سند تی)امن یحقوق عوامل خاک، یزیحاصلخ مانند یسنت
 نهادهای به گذارانسیاست توجه ضرورت بر هایافته این .کنندیم فایا نیزم ارزش در کنندهنییتع ینقش

 تأکید کشاورزی اراضی پایدار دیریتم به دستیابی برای مرسوم، تولید عوامل کنار در قانونی، و حقوقی
 د.دار
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 مقدمه -1
 کلیدی ینقش آب، و زمین مانند یریناپذ دیتجد و محدود منابع ویژهبه کشاورزی منابع از مؤثر و بهینه استفاده ایران، ازجمله توسعهدرحال کشورهای در
 گسترش و مصرف الگوی تغییر جمعیت، وزافزونر افزایش زمانیهم (.1398 ،همکاران و مرادی) کندمی ایفا پایدار توسعه و غذایی امنیت به دستیابی در

 تولیدی عوامل هعرض که است حالی در این .است رسانده سابقهبی سطحی به را کشاورزی هاینهاده سایر و زمین برای تقاضا گرایی،مصرف فرهنگ
 زمین کنندگان احیا ندهفزای تقاضای این به پاسخ در .است مواجه مطلق محدودیت با است، صفر به نزدیک آن عرضه کشش که زراعی زمین مانند

 حداکثر ستغلاتم و زمین بازار رد را خود منافع موجود، قطعات کردن ترکوچک قبیل از دیگر یهااستیس اعمال و موات اراضی احیای با کوشندیم
 قیمت بر تنهانه ثابت، عرضه و فزاینده تقاضای تقابلِ این ردیگیم صعودی سیر زمین، قیمت که است ییهااستیس چنین اعمال راستای در سازند.
 شده سرزمین پایدار تمدیری در جدی هایچالش بروز به منجر تر،مدتکوتاه هایوریبهره سمت به اراضی کاربری تغییر با بلکه گذاشته، اثر زمین
 (.1383 ،دیزجی )محمودی است

 انتقالرقابلیغ :سازدیم زیمتما دیتول عوامل ریسا از را آن که است یفردمنحصربه یهایژگیو یدارا ،یکشاورز بخش نهاده نیتریاصل عنوانبه نیزم
 (شهر ،بازار از فاصله )مانند یمکان و (شیب ،خاک یزیحاصلخ )مانند یکیزیف یهایژگیو به تنها یناهمگون نیا .یناهمگون و استهلاک عدم بودن،

 و 1یملک اختلافات سابقه حقابه، بودن دارا ت،یمالک سند نوع همچون یعوامل .ردیگیبرم در زین را یتیمالک -یحقوق یهایژگیو بلکه شود،ینم محدود
 قیدق یگذارارزش یبرا رو،نیازا .گذارندیم ریتأث نیزم یاقتصاد ارزش تیرنهاد و مبادله یهانهیهز ،یگذارهیسرما تیامن بر وضوحبه ک،یتفک تیقابل

 کند. یریگاندازه و کیتفک را ناملموس و ملموس یهایژگیو از عیوس مجموعه نیا (ی)ضمن نهفته ارزش بتواند که است یمدل به ازین ن،یزم عادلانه و
 این اصلی هدف اساس، این بر است. شدهلیتبد نیزم اقتصاد مطالعات در استاندارد یکردیور به مهم، نیا انجام در ییتوانا لیدل به کیهدان مدل

 دسته سه زمانهم تأثیر آن، در که است هدانیک مدل از استفاده با مرودشت شهرستان در آبی و دیم کشاورزی اراضی تطبیقی گذاریارزش مطالعه،
 عوامل این از یک هر سهم که است پرسش این به پاسخ پی در پژوهش این گیرد.می قرار جشموردسن زمین قیمت بر حقوقی و مکانی فیزیکی، عامل

 و بندیجمع و بحث و نتایج شناسی،روش مطالعات، مرور بخش: چهار در مطالعه این است. چقدر مطالعه مورد منطقه در زمین نهایی ارزش تعیین در
 روش دارد. قرار مکانی و اقتصادی طبیعی، هایویژگی از ایمجموعه تأثیر تحت همواره شاورزیک هایزمین گذاریقیمت .شودمی ارائه هاشنهادیپ

 است. شده تبدیل کشاورزی اقتصاد در هاروش پرکاربردترین از یکی به زمین، نهایی قیمت در ویژگی هر ارزش تفکیک در توانایی دلیل به هدانیک
 بسیاری در عامل این است. آبیاری آب به دسترسی آبی، و دیمی هایزمین میان تفاوت ایجاد عامل ترینمهم که دهدمی نشان پژوهش ادبیات بررسی

 را هاویژگی سایر و آب ضمنی ارزش مقایسه ضرورت موضوع، همین و دارد زمین قیمت در ایکنندهتعیین نقش جهان، خشکنیمه و خشک مناطق از
 را بازار تا فاصله یا ونقلحمل یهانهیهز او شد. تشکیل 2ننتاون زمین کاربری کلاسیک نظریه پایه بر ابتدا زمین، رانت نظریه .سازدمی برجسته

 که کرد فرض تاننون علاوهبه .کند پیدا کاهش باید بازار از دورتر املاک قیمت فرض، این تحت داد. قرار موردتوجه زمین ارزش کلیدی جزء عنوانبه
 یوربهره اصلی شاخص عنوانبه خاک کیفیت خصوصبه و فیزیکی عوامل بر 3ریکاردو نظریه مقابل، در دارد. بازار تا فاصله به بستگی زمین کاربری نوع

 (.Chomitz et al., 2005 ؛Sills and Caviglia-Hariris, 2009) کندیم تأکید زمین کاربری و رانت بنابراین، و
Sills and Caviglia-Hariris (2009) فرسودگی و مزرعه کل وسعت ازار،ب تا فاصله متغیرهای با را برزیل در کشاورزی زمین هکتار هر ارزش رابطه 

 زیادی پراکندگی زمین، رزشا و مزرعه کل وسعت رابطه مورد در هاآن آوردند. دستبه مستقیم مزرعه در گذاریسرمایه متغیر با و معکوس خاک
 .کردند معرفی مزرعه اقتصادی سمقیا از ناشی را آن علت و کردند مشاهده

 در را سهم بیشترین آبیاری، آب هب مطمئن دسترسی که داد نشان هدانیک مدل با غیرآبی و آبی هایزمین درباره نپال در Josh et al. (2017) مطالعه
 تأکید پژوهش این است. بارش به وابسته کاملاً هایزمین از بیش یتوجهقابل طوربه پایدار آب منابع دارای هایزمین ارزش و دارد زمین قیمت افزایش

 جاده، به نزدیکی یا خاک مانند هاییگیویژ حتی و است زمین قیمت به دهندهشکل حیاتی عامل آب مقیاس،کوچک کشاورزی هاینظام در که کرد
 .شوندمی آفریننقش آب تأمین از پس تنها

.al et Tauro (2024) کردند. تحلیل هدانیک مدل با را آبیاری مختلف خدمات اقتصادی ارزش ،4اروپا مزرعه حسابداری شبکه هایداده از استفاده با 
 خودتأمین هایسیستم از که هاییزمین د.دار زمین قیمت در ایکنندهتعیین نقش آب، عرضه کیفیت و آبیاری خدمات نوع که دادند نشان هاآن

 دارند. جمعی آبیاری هایسیستم به نسبت بیشتری ارزش آب، به دسترسی بالاتر امنیت لیدل به مندند،بهره
 آبرفتی دشت کشاورزی اراضی در زیرزمینی آب تقاضای برآورد برای هدانیک یادومرحله مدل از Kovacs et al. (2023) دیگر، ایمطالعه در

 نشان هاآن .گذاردمی اثر زمین قیمت بر مستقیماً زمین آبدهی ظرفیت و آکویفر اشباع ضخامت که است آن بیانگر هایافته کردند. استفاده پیسیسیمی

                                                           
1. Legal Dispute 

2. Von Thunen 

3. Ricardo 

4. Farm Accountancy Data Network (FADN) 
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 آب اقتصادی ارزش از واقعی شاخص یک زمین قیمت بنابراین و شودمی هازمین ارزش توجهقابل افت موجب زیرزمینی آب سطح کاهش که دادند
 .است فراگیر پدیده یک زیرزمینی آب سطح افت زیرا دارد، دیزیا اهمیت ایران( )مشابه خشکنیمه و خشک مناطق برای مطالعه این است. زیرزمینی

 زمین قیمت بر را آن اثر و کرده ایجاد زمین شرایط و مکانی موقعیت خاک، کیفیت از تلفیقی شاخص یک Aksu and Karaman (2022) مطالعه
 یا خاک مانند متغیر یک صرفاً و است مکانی-فیزیکی یهاویژگی ترکیب به وابسته شدتبه زمین ارزش که داد نشان پژوهش این است. کرده بررسی

 و دیمی اراضی بین تفاوت تحلیل برای دهدمی نشان که است آن در پژوهش این اهمیت دهد. توضیح را قیمت تفاوت تنهاییبه تواندنمی دسترسی
 که داد نشان کاستاریکا در Campos et al. (2021)عهالمط .کرد وارد مدل در زمانهم طوربه را مکانی-محیطی عوامل از ایمجموعه باید آبی،

 ثابت1فضایی هدانیک مدل از استفاده با همچنین پژوهش ینا د.شومی کشاورزی هایزمین قیمت گیرچشم افزایش باعث آبیاری آب کیفیت و دسترسی
 حاکی نتایج پذیرد.می تأثیر مجاور هایزمین قیمت از قهمنط یک در زمین قیمت یعنی هستند؛ مهم بسیار زمین قیمت تحلیل در مکانی اثرات که کرد

 .کنندمی برآورد کمتر را آب واقعی ارزش هدانیک، غیرمکانی هایمدل که است آن از

Bahrami et al. (2025) فیتظر که داد نشان نتایج کردند. بررسی زمین ارزش بر را زیرزمینی آب برداشت قابلیت و آکویفر افت چاه، ظرفیت تأثیر 
 این دهد. کاهش یتوجهقابل طوربه را آبی هایزمین ارزش تواندمی2آکویفر افت و است زمین قیمت هایکنندهتعیین ترینمهم از یکی چاه آبدهی
 سنجش برای مناسب معیار یک زمین قیمت که کندمی بیان و دهدمی نشان زمین گذاریارزش در را «زیرزمینی آب منابع پایداری» اهمیت مطالعه

 آب ،متحدهالاتیا در زمین گذاریقیمت هایمدل در که دهدمی نشان نیز USDA جدید گزارش ت.اس زیرزمینی آب ذخایر کاهش اقتصادی آثار
 روش که شودمی بیان گزارش این در (.Brown et al., 2025) دارد زمین اقتصادی ارزش گیریشکل در اصلی نقش آن، اطمینان قابلیت و آبیاری

 منابع ایسرمایه ارزش شامل معمولاً زمین قیمت زیرا است، کشاورزی بخش در آب واقعی ارزش کشف برای هاروش نیاعتمادترقابل از یکی هدانیک،
 .شودمی آب
 را مالکیتی وقیحق هایمؤلفه همه که هاییپژوهش اما دارند، قیمت تعیین در مهمی نقش حقابه و مالکیت سند نوع ،اراضی گذاریارزش ادبیات در

 نوع که داد نشان ولز و انگلستان در کهدانی مدل از استفاده با Maddison (2000) مطالعه نمونه، عنوانبه هستند. محدود کنند، بررسی زمانهم
 دارند. بیشتری ارزش ارهاج تحت هاینزمی به نسبت کامل مالکیت با هاییزمین و دارد تأثیر زمین ارزش بر اجاره، وضعیت ژهیوبه قانونی، مالکیت
 حقوقی مالکیت با یا سند فاقد هایزمین به نسبت رسمی سند با هاییزمین که داد نشان نیز تایلند رد Chalamwong and Feder (1985) مطالعه
 این یول ت،اس نشده ررسیب تحقیق این در تلافاخ سابقه یا زمین بودن مشاع تفکیک، امکان مانند متغیرهایی هرچند دارند، بالاتری ارزش ضعیف

 در ترعمیق تحقیق امکان خلأ، این ارد.د تمرکز سند وضعیت بر بیشتر و پردازدنمی مالکیتی اختلاف سابقه یا زمین تفکیک مثل متغیرهایی به پژوهش
 .کندمی برجسته را زمین ناقص ثبت و مالکیت حقوق نوسانات با کشورهایی

 نشان که شد وارد هدانیک مدل رد آب زا استفاده قانونی مجوز صورتبه «حقابه» مفهوم ،متحدهالاتیا در Petrie (2007) تحقیق در دیگر، سوی از
 بالا هاآن ایسرمایه ارزش شود، محدود مجوزها این صدور وقتی شود.می منعکس زمین قیمت در هاآن ارزش و دارند ایسرمایه نقش مجوزها این داد
 و مالکیت حقوق بین ارتباط به زین Moffette (2024) شود.می محسوب زمین سرمایه از بخشی عنوانبه قانونی ابهحق ،گریدعبارتبه رود؛می

 تواندمی محیطیزیست مقررات به تعهد و زیستیمحیط مالکیت حقوق رعایت که است داده نشان تحقیق این پردازد.می زیستیمحیط هایسیاست
 شود؛یم احساس جامع مطالعات ودکمب همچنان ن،یباوجودا سرادو. و آمازون مانند مناطقی در خصوصبه باشد، تهداش زمین ارزش بر ملموسی تأثیر

 بودن، مشاع سند، نوع مانند تلفمخ یحقوق یرهایمتغ نیب تعامل و اندکرده یبررس را نیزم یکیزیف یژگیو ای یحقوق بعد کی تنها قاتیتحق شتریب
 هامؤلفه نیا همه که کیهدان مدل کی عهتوس ن،یبنابرا است؛ قرارگرفته موردتوجه کمتر زمانهم طوربه حقابه به یرسدست و یتیمالک اختلاف سابقه

 دهد. ارائه گذارانهیسرما و گذاراناستیس یبرا یدیمف نشیب تواندیم رد،یبگ نظر در را

 هدانیک مدل از استفاده با سیستان دشت در (1403) همکاران و نارویی ت.اس المللیبین هاییافته با همسو کاملاً شدهانجام مطالعات نتایج زین ایران، در
 با هاییزمین حتی که دادند نشان هاآن ست.ا زمین قیمت کنندهتعیین ترینمهم ها،آن از فاصله و آب منابع به دسترسی که رسیدند نتیجه این به

 که است آن تحقیق این مهم نتیجه رند.دا آب فاقد اما تربزرگ هایزمین به نسبت بیشتری رزشا گیرند، قرار آب منابع مجاورت در اگر کمتر، مساحت
 .دارد هاویژگی یرسا به نسبت تریغالب نقش و است آن فیزیکی ارزش از فراتر زمین قیمت تعیین در آب ارزش ایران، خشک مناطق در

 غیاب در که داد نشان هایافته د.کردن بررسی را ساوه نوبران منطقه در دیمی کاملاً هایزمین ارزش (1398) همکاران و درجاتی دیگری مطالعه در
 قیمت تعیین در را اصلی سهم تا،روس و جاده از فاصله مانند مکانی هایویژگی و خاک( عمق خاک، بافت )شیب، زمین طبیعی هایویژگی آبیاری،

 دیمی زمین در آبی، هایزمین فبرخلا که داد نشان و کرد برجسته دیمی هایزمین در را فیزیکی عوامل اهمیت مطالعه این ،دارند عهده بر زمین
 .شودمی آن جایگزین زمین اکولوژیک کیفیت و ندارد نقشی آب میزان

                                                           
1. Spatial Hedonic 2. aquifer depletion 



 و همکاران محمدی شهرستان مرودشت در کی: کاربرد مدل هدانیمکان ی وکیزیف ی،بر عوامل حقوق دیبا تأک یو آب مید یکشاورز یاراض یگذارارزش
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 زمین قیمت بر مستقیم ثیرتأ آن ایداریپ و رودخانه( یا قنات )چاه، آب منبع که داد نشان آب، ارزش بر مستقیم تمرکز با نیز (1390) همکاران و نوریبوا
 عرضه رسمی قیمت از بالاتر بسیار الباًغ بازار این در آب ضمنی قیمت و دهدمی انعکاس را آب واقعی ارزش زمین، بازار که کرد بیان پژوهش این .دارد
 .کندمی تأیید را کشاورزان اقتصادی رفتار دهیشکل در آن نقش و «آب کمیابی» اهمیت نتیجه این است. آن

 و لومی هایخاک در .گیردیم قرار آن کیفیت و خاک نوع تأثیر تحت آبیاری آب ارزش که دادند نشان سنندج در نیز (1393) رحیمی حاجی و رحمانی
 اهمیت که شد تأیید مطالعه این در ستارو و جاده از فاصله اثر همچنین است. بیشتر آب ضمنی ارزش مقدار دارند، بالاتری خیزیحاصل که رسیلومی

 ارزش شیافزا عامل نیترهمم آب به یدسترس دهدیم نشان مطالعات نیا جینتا سهیمقا .دهدمی نشان آبی اراضی توسعه برای را مکانی دسترسی
 عمق مانند کیاکولوژ یهایژگیو ریتأثتتح شتریب یعیطب طوربه یمید یهانیزم شود؛یم مشاهده زین یمهم یهاتفاوت حال، نیا با است. بوده نیزم

 مطالعات نیهمچن است. یاریآب آب یداریپا و زانیم ریتأثتحت کامل طوربه باًیتقر یآب یهانیزم ارزش کهیحال در دارند، قرار جهت و بیش خاک،
 .شودیم بآ یواقع ارزش برآورد در طاخ موجب یمکان یوابستگ گرفتن دهیناد رایز دارند، دیتأک ییفضا یهامدل از استفاده لزوم بر دیجد
 یهامدل از نکردن استفاده ،یاخلد مطالعات مشترک ضعف نیترمهم هستند. زین ییهایکاست یدارا موجود مطالعات ها،پژوهش از حجم نیا وجود با

 در کمتر آب عرضه تیامن اهشک بلندمدت اثرات ن،یهمچن .دهدیم کاهش را برآوردها دقت که است محدود یهاداده بر اتکا و مکانی سنجیاقتصاد
 ،یطیمح یهایژگیو گرفتن نظر در با زمانهم را یآب و یمید یهانیزم ارزش که یاسهیمقا و جامع مطالعه هنوز ن،یا برعلاوه شده، لحاظ هامدل
 نیامده تحریر رشته به دساز اردو ارزشگذاری مدل در را مالکیتی و حقوقی عوامل که ایمطالعه هیچ همچنین ندارد. وجود رانیا در کند، یررسب یمکان
 و دهد پوشش را اتیادب در موجود کافش ،یواقع یمعاملات یهاداده از یریگبهره و کیهدان مدل از استفاده با تواندیم حاضر پژوهش ن،یبنابرا ؛است
 دهد. ارائه یکشاورز یهانیزم یگذارارزش در یاریآب آب نقش از قیدق یریتصو

 تصادفی یریگنمونه مطالعه این در هاداده یآورجمع روش است. شده انجام فارس استان در مرودشت شهرستان خشب در 1404 سال در مطالعه این
 کشاورز 40 و آبی زمین دارای کشاورز 40 تعداد .باشندیم آبی و دیم یهانیزم مطالعه این در موردنظر یهانمونه اینکه به توجه با .هست یاطبقه
 صفر عدد انتخاب همچنین و ندارد مفهومی دیم یهانیزم برای چاه از فاصله متغیر کهییازآنجا گردید. انتخاب تصادفی صورتبه دیم زمین دارای
 از فاصله تأثیر بررسی برای گردید. خارج دلم از اول برآورد در متغیر این ،کندیم اشکال ایجاد برآورد در دیم یهانیزم یهانمونه در متغیر این برای
 کشاورز 40 این بین دوم برآورد و دهنمو انتخاب نمونه از مجدد بودند چاه دارای زمین دارای که را کشاورز 40 تعداد و نبوده مدنظر دیم یهانیزم چاه

 .(1)جدول  شد انجام

 برآورد 2 کیتفک به شدهاستفاده مستقل متغیرهای (:1) جدول

 (آبی نیزم 40) دوم برآورد آبی( زمین 40 ،دیم زمین 40) اول برآورد مستقل متغیرهای

   زمین قطعه مساحت
   )عملکرد( زمین مرغوبیت درصد
   مصرف بازار تا زمین قطعه فاصله
   اصلی جاده تا زمین قطعه فاصله
   روستا تا زمین قطعه فاصله
   مرودشت شهرستان تا زمین قطعه فاصله

 ***  بودن آبی یا دیم
  *** آبی یهانیزم در چاه از فاصله

   مالکیت سند نوع
   حقابه به دسترسی

   ملکی اختلاف سابقه
   تفکیک و افراز قابلیت بودنو مشاع ریغ و مشاع

 پژوهش هاییافته :منبع

 ابتدا زمین، حاصلخیزی یزانم آوردن دستبه برای پرسشنامه لیتکم از پس است. کشاورزی یهانیزم قیمت تحقیق، این در وابسته متغیر همچنین
 یهیبق و یک را عملکرد ینبالاتر حاصلخیزی میزان که یاگونهبه شد. مشخص هازمین حاصلخیزی درصد مزرعه، هر محصول عملکرد اساس بر

 شدند. سنجیده بالاتر عملکرد به نسبت و گردید تبدیل درصد به تناسب نسبت اساس بر عملکردها

 هاروش و موارد -2

 1(HPM) هدانیک یگذارمتیق مدل نظری مبانی -2-1

 کالاهای یگذارارزش برای که است روشی ،هاانسان گرایی رفاه خصوصیت اصل اساس بر بها تعیین روش یا یطلبرفاه قیمت روش یا هدانیک روش
 مسائل بازار آن در که ؛دارد وجود ضمنی ازارب یک ،هاآن خرید برای یریگمیتصم در که هستند کالاهایی ناهمگن کالاهای شودیم استفاده ناهمگن

                                                           
1.  Hedonic Price Model 



 1404 پاییز /3ره شما /5دوره  های طبیعیمدیریت اکوسیستم

(50) 

 آنها از استفاده یا مصرف برای تقاضا میزان که دارد وجود بازاری غیر کالاهای سری یک ضمنی بازار این در .شودیم ارزیابی و بررسی دیگری مربوط
 باشدیم خاص یهایژگیو سری یک دارای گذاریقیمت و خرید برای کالاها از یک هر .باشدیم مرتبط هدانیک خدمات و کالاها ارزش و متیق با
 ارزش هدانیک یگذارمتیق واقع در و هستند نیچننیا نیز هدانیک کالاهای شودیم داده اهمیت هایژگیو آن به یگذارمتیق و خرید هنگام در

 )رسمی مالکیت سند نوع چون مسائلی که زمین یدخر مانند ؛کندیم مشخص خاص یهایژگیو و مسائل گرفتن نظر در به توجه با را اصلی کالاهای
 منبع به بودن نزدیک جاده، به بودن نزدیک اختلاف، سابقه تفکیک، و افراز امکان کاربری، تغییر در قانونی یهاتیمحدود بودن(، سند فاقد و عادی و

 ید:آمی دستبه (1) رابطه صورتبه موردنظر کالای مورد در هدانیک تابع دارد. اثر آن قیمت در آموزشی مناطق به بودن نزدیک آب،
𝛲ℎ𝑖 (1) رابطه = 𝛲ℎ(𝑄𝑖 , 𝑁𝑖 , 𝑆𝑖 , . . . ) 

𝛲ℎ𝑖 است. نظر مور کالای قیمت یا بها اجاره 𝑄𝑖 , 𝑁𝑖 , 𝑆𝑖 دارند ریتأث اصلی کالای بهایاجاره یا و قیمت روی بر که هستند مختلفی هایمشخصه... و. 
 .هستند فیزیکی و یاقتصاد حقوقی، از اعم مختلفی هایشاخه دارای خود هامشخصه این از یک هر که است ذکر به لازم

 به ؛آن کیفی صفات روی بر کالا یک شده مشاهده قیمت رگرسیون از: است عبارت هدانیک گذاریقیمت روش گفت توانیم کلی صورتبه واقع در
 هدانیک، روش گفت توانیم بنابراین ؛ردیگیبرم در کالاها قیمت به نسبت را، کالا یهایژگیو و صفات منیض یهامتیق هدانیک روش دیگر عبارت

 (.1376 باقری،) ردیگیم نظر در آن خصوصیات از تابعی صورتبه را نهاده یا محصول یک تقاضای

 مدل تابعی فرم انتخاب -2-2

 رگرسیون کلاسیک الگوی از استفاده هاآن نیترمتداول از یکی که شنهادشدهیپ مختلفی یهاشرو خدمات و کالاها کیفی تغییرات یریگاندازه برای
 که است تصادفی جزء یک و بازار در مختلف یهامارک کالا، هر یهامشخصه قیمت، الگو، اساسی یرهایمتغ مطالعه این در .باشدیم هدانیک خطی

 :باشدیم (2) رابطه صورتبه

𝐿𝑛𝑃𝑖 (2) رابطه = 𝛼 ∑ 𝛽𝑗 𝑙𝑛 𝑋𝑖𝑗 + ∑ 𝛿𝑘𝑑𝑖𝑘 + 𝑢𝑖

𝑘

𝑘−1

𝑛

𝑗=1

 

 .باشدیم اخلال جزء ،𝑢𝑖و مجازی متغیر 𝑑𝑖𝑘دوره امین 𝑖رد کالا مشخصه امین𝑗بیانگر ،𝛸𝑖𝑗 ثابت، جزء 𝛼کالا، قیمت 𝛲𝑖 فوق، الگوی در
𝐿𝑖𝑛 یهافرم از یکی به معمولاً ،شوندیم کاربردهبه هدانیک گذاریقیمت روش در که تابعی یهافرم − 𝐿𝑖𝑛, 𝐿𝑖𝑛 − 𝐿𝑜𝑔, 𝐿𝑜𝑔 − 𝐿𝑖𝑛  یا و 

𝐿𝑜𝑔 − 𝐿𝑜𝑔 .مدل از شدهانجام هدانیک روش لهیوسبه که قبلی تحقیقات نیترشیب در هستند 𝐿𝑜𝑔 − 𝐿𝑖𝑛 است. شده استفاده 
 آزمون و بررسی است. گرفته صورت پسماندها از استفاده با لگاریتمی -لگاریتمی و لگاریتمی نیمه ی،خط نظیر تبعی یهاشکل مختلف یهاآزمون

 هایدرداده )خصوصاً الگو تبعی شکل تعیین جهت ،دهدیم نشان را یخودهمبستگ و هاانسیوار ناهمسانی وجود عدم یا وجود اینکه برعلاوه پسماندها
 .(1390همکاران، و خلیلی ؛1385،نچلویا) است مفید بسیار نیز مقطعی(

 شدهاستفاده دوبل لگاریتمی و لگاریتمی نیمه باشند( یک و صفر صورتبه هاداده کهیدرصورت) خطی تابعی یهاشکل از هامدل برآورد در مطالعه این در
 .ردیگیم صورت تابعی فرم این مبنای بر نتایج تفسیر و لیتحل و هیتجز لگاریتمی، دوبل تابع شکل برتری علت به اما ؛است

𝑙𝑜𝑔 تابعی فرم از ممکن نتیجۀ بهترین که شد مشخص ،𝐸𝑣𝑖𝑒𝑤𝑠افزارنرم ۀلیوسبه تخمین انجام از پس درواقع − 𝑙𝑜𝑔 اساس این بر دیآیم دستبه 
 است: شدهگرفته نظر در (3) رابطه صورتبه موردنظر مدل

)𝑙𝑛 (3) رابطه 𝑥) = 𝛼0 + 𝛼1 𝑙𝑛( 𝑥1) + 𝛼2 𝑙𝑛( 𝑥2) + 𝛼3 𝑙𝑛( 𝑥3) + 𝛼4 𝑙𝑛( 𝑥4)+. . . +𝑐 

 بودن، آبی یا دیم ،عملکرد( )میزان زمین مرغوبیت درصد زمین، قطعه مساحت از اندعبارت دارند نقش کشاورزی زمین قیمت نییتع در که عواملی
 از چاه فاصله و مرودشت شهرستان تا زمین قطعه فاصله ،روستای تا زمین قطعه فاصله اصلی، جاده تا زمین قطعه فاصله ،مصرف بازار تا زمین فاصله
 .باشندمی یآب زمین قطعه
 :(4)رابطه  دیم زمین 40 و آبی زمین 40 اول: برآورد مدل الف(

 (4) رابطه
Ln(Price) = α + α ₁Ln(SAT) + α ₂Ln(FSH) + α3 Ln(FRO) + α 4Ln(FBA) + α 5Ln(FJA) + α 

6Ln(AYD) +. α +7Ln(HAS) + α ₈(Document Type) + α α₉(Water Rights) + α ₁₀(Dispute 

History) + α ₁₁(Use Restriction) + α ₁₂(Subdivision Potential) + c 

 (:5)رابطه  منطقه همان در آبی زمین 40 دوم: برآورد مدل ب(

 (5) رابطه
Ln(Price) = α + α ₁Ln(SAT) + α₂Ln(FSH) + α3 Ln(FRO) + α 4Ln(FBA) + α5Ln(FJAD) + α 

6Ln(FCH) + α 7Ln(HAS) + α ₈(Document Type) + α₉(Water Rights) + α ₁₀(Dispute History) 

+ α ₁₁(Use Restriction) + α ₁₂(Subdivision Potential) + c 

 مساحت ،𝑆𝐴𝑇 از: اندعبارت نیز مستقل متغیرهای .دهدیم نشان را دیم یا آبی اورزیکش زمین هکتار هر قیمت که است وابسته متغیر ،𝑝مدل دو این در
 ،𝐻𝐴𝑆 ،اصلی جاده تا فاصله ،𝐹𝐽𝐴 مرودشت، شهر تا مینز فاصله ،𝐹𝑆𝐻 روستا، تا زمین فاصله ،𝐹𝑅𝑂 مصرف، بازار تا زمین فاصله ،𝐹𝐵𝐴 زمین، کل

 بودن سند فاقد ی،عاد )رسمی، مالکیت سند نوع DT نیزم بودن دیم یا آبی ،𝐴𝑌𝐷 و آبی یهانیزم در چاه از فاصله ،𝐹𝐶𝐻 ،زمین حاصلخیزی میزان
 .باشندیم زمین تفکیک و افراز امکان SP و کاربری قانونی یهاتیمحدود RU و ملک اختلاف سابقه LDH حقابه، به دسترسی WR ،(تصرف()
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 ریمتغ است: ریز شرح به رهایمتغ نیا یکدگذار اند.شده یکدگذار یعدد صورتبه پژوهش نیا در استفادهمورد یتیمالک-یحقوق و یفیک یرهایمتغ
 ریمتغ شد. گرفته نظر در دادگاه حکم یا یرسم سند دارای یهانیزم یبرا 4 و یعاد سند یبرا 2 سند، فاقد برای صفر :بیترت به «تیمالک سند نوع»
 اسناد با حقابه یبرا 2 و (یعرف) عادی سند با حقابه داشتن یبرا کی ،حقابه به یدسترس عدم یبرا صفر سطح: سه یدارا زین «حقابه به یرسدست»

 «کیتفک و افراز تیابلق» و «یکاربر تیمحدود» ،«یملک اختلاف سابقه» ازجمله یحقوق یرهایمتغ ریسا است. مدنی قانون مفهوم در یرسم سند
 شدند. یسازیکمّ و فیتعر (یژگیو نآ وجود یبرا کی و وجود عدم یبرا )صفر یدوحالت صورتبه

 مقررات وفق دادگستری ممحاک یا رسمی اسناد دفترخانه و ثبت اداره توسط که است اسنادی مدنی قانون 1287 ماده مطابق رسمی سند از منظور
 بنچاق، و هاقولنامه نظیر شوندمی نامیده نیز عرفی اداسن که باشد مربوطه ویژگی فاقد که است سندی یعاد سند از منظور و است شده صادر قانونی

 شود: گرفته قرار نظر مد باید مطالعاتی کار این در که نکاتی اراضی. اصلاحات رای
 یا سطحی یهاآب و چاه ینهگز دو زمین در آب، نیتأم منبع که است مطلب این بیانگر و است یک و صفر پاسخ دو دارای زمین بودن آبی یا دیم -

 گردید. انتخاب زمین بودن چاه فاقد برای صفر عدد و چاه برای یک عدد زمین، در چاه وجود عدم و چاه وجود متغیر واردکردن برای است. باران
 عملکرد، بالاترین دارای زرعهم و مطرح پرسشنامه در شدهحاصل محصول و مزارع عملکرد میزان زمین، مرغوبیت درصد متغیر تعیین برای همچنین -

 شدند. ارزیابی مزرعه این به نسبت عملکردشان میزان به توجه با مزارع سایر و گرفته نظر در حاصلخیزترین
 .است نگردیده لحاظ دوم مدل در بودن دیم یا آبی متغیر هستند، آبی دوم مدل یهانیزم همه کهییازآنجا -

 بحث و نتایج -3
 است: شده ارائه موردنظر منطقه آبی زمین 40 و دیم زمین 40 برای توصیفی آمار (2) جدول در

 اول مدل در یموردبررس متغیرهای توصیفی هایآماره (:2) جدول
 معیار انحراف میانگین مینیمم ماکزیمم متغیرها

𝑃 60000 1714 18247 6/27 
𝐹𝑆𝐻 6500 2000 .4802 16/0 
𝐹𝑅𝑂 2500 50 515 81/0 
𝐹𝐽𝐴 3000 10 922 73/0 
𝐹𝐵𝐴 3000 200 1092 54/0 
𝑆𝐴𝑇 7 5/0 36/4 49/0 
𝐻𝐴𝑆 100 77/0 05/91 06/0 
𝐴𝑌𝐷 1 0 5/0 01/1 

(Document Type) 4 0 10/2 80/0 

(Water Rights) 2 0 40/1 60/0 

 44/0 25/0 0 1 ملکی اختلافات سابقه

 48/0 350/0 0 1 1تفکیک و افراز قابلیت و کاربری محدودیت

 پژوهش هاییافته منبع:

 شودیم مشاهده اساس این بر .تاس شده داده نشان (2) جدول در شده آوریجمع هایداده استاندارد معیار انحراف و میانگین حداقل، حداکثر، مقادیر
 متر 480 رستانشه این تا زارعم فواصل میانگین .باشدیم متر 2000 فاصله نیترکینزد و متر 6500 مرودشت شهرستان تا مزرعه دورترین فاصله که

 اصلی یجاده تا مزارع فاصله گینمیان و حداقل حداکثر، است. متر 550 و 50 ،2500 ترتیب به روستا تا مزارع فاصله میانگین و حداقل حداکثر، است.
 ،5/0 ،7 ترتیب به قیقتح در مطالعه مورد یهانیزم مساحت میانگین و نیترکوچک ،نیتربزرگ .باشدیم متر 922 و 10 ،3000 ترتیب به آسفالته

 توصیفی آمارهای (3) جدول رد دارد. نوسان درصد 77 تا 100 کشاورزان دید از مزارع، حاصلخیزی همان یا زمین مرغوبیت درجه و بوده هکتار 36/4
 .است شدهیبررس منطقه آبی زمین 40
 واریانس همسانینا خودهمبستگی، عدم فرض نهایی هایمدل برآورد از پس گیرند. قرار آزمون مورد باید کلاسیک فروض اقتصادی، هایمدل برآورد در
 دو برای واتسون دوربین آماره نشد مشخص با شدند. بررسی رامزی و وایت واتسون، -دوربین هایآزمون توسط ترتیب به مدل، صحیح تصریح و

 هیفرض (،4) جدول در شدهمنعکس جینتا و آمدهدستبه ریمقاد به توجه با و 20/2 مقدار به آبی یهانیزم و 92/1 مقدار به دیم و آبی یهانیزم برآورد
 .دینگرد مشاهده هامدل در یخودهمبستگ وجود بر دال یشواهد نیبنابرا نشد؛ رد یخودهمبستگ وجود عدم
 برای نیهمچن ندارد. وجود برآورد دو هر متغیرهای بین یخودهمبستگ درصد 95 احتمال سطح در که گرفت نتیجه توانیم (4) جدول نتایج طبق

 درصد 58/0 احتمال سطح با 25/12 ترتیب به دوم و اول برآورد برای وایت آزمون آماره که شد استفاده وایت آزمون از نیز واریانس ناهمسانی آزمودن
 است. موردنظر برآورد دو هر تغیرهایم در واریانس ناهمسانی نبود یا صفر فرض تأیید بیانگر که گردید محاسبه درصد 55/0 احتمال سطح با 64/12 و
 اول، مدل در توضیحی متغیر عنوانبه وابسته متغیر یک افزایش ازای به 𝐹آماره میزان شد. انجام مدل تصریح نیز رمزی ریست آزمون از استفاده با

                                                           
1. Use Restriction 
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 متغیر عنوانبه وابسته متغیر یک افزایش ازای به F ارهآم میزان و شد انجام آزمون این نیز دوم برآورد در آمد. دستبه 58/0 احتمال سطح با 29/0 برابر
 جدول در .باشدیم درصد 10 سطح در مدل تصریح مبین مدل 2 در آزمون نتایج آمد. دستبه 63/0 احتمال سطح با 22/0 برابر دوم، مدل در توضیحی

 .است شده مشاهده الگو در واردشده هایمتغیر به توجه با را دیم و آبی یهانیزم یعنی اول مدل تخمین از حاصل نتایج (5)

 دوم مدل در یموردبررس متغیرهای معیار انحراف و میانگین (3) جدول

 معیار انحراف میانگین مینیمم ماکزیمم متغیرها

𝑃 53570 1711 8031 1/37 

𝐹𝑆𝐻 7000 2900 4868 18/0 

𝐹𝑅𝑂 1500 100 568 60/0 

𝐹𝐽𝐴 1800 10 862 58/0 

𝐹𝐵𝐴 2500 100 1128 5/0 

𝑆𝐴𝑇 7 0.5 4/4 5/0 

𝐻𝐴𝑆 98 77 45/91 06/0 

𝐹𝐶𝐻 30 5/0 06/11 62/0 

(Document Type) 4 0 10/20 80/0 

(Water Rights) 2 0 40/1 60/0 

 44/0 25/0 0 1 ملکی اختلافات سابقه

 48/0 35/0 0 1 کاربری محدودیت

 پژوهش یهاافتهی منبع:

 واتسون دوربین زمونآ نتایج (:4) جدول

𝒅𝒍 (k) لمستق متغیر (n) نمونه  مدل  𝒅𝒖  𝒅𝒘 

 92/1 87/1 24/1 12 80 دیم و آبی یهانیزم اول برآورد
 20/2 14/2 78/0 12 40 آبی یهانیزم دوم برآورد

 پژوهش یهاافتهی منبع:

 اند.داشته نیزم متیق بر یداریمعن اثر درصد 95 نانیاطم سطح در یتیمالک-یحقوق یرهایمتغ هیکل دهدیم نشان (5) جدول در مدل برآورد جینتا
 متغیر است. آب حقوق و تیمالک تیامن از یناش ییافزاارزش از یحاک (19/0) حقابه به یدسترس و (23/0) تیمالک سند نوع یرهایمتغ مثبت بیضر

 تحمیل احتمال و نااطمینانی ایجاد دلیل به اختلاف، پیشینه وجود دارد این بر لتدلا که بود داریمعن (-17/0) منفی ضریب با ملکی اختلاف سابقه
 ارزش بر (14/0) کیتفک و افراز تیقابل مثبت بیضر نیهمچن .دهدمی کاهش محسوسی طوربه را دارایی ارزش آینده، دادگاهی هایهزینه

 .دارد دلالت نیزم تیریمد در یریپذانعطاف

 اول مدل دبرآور نتایج (:5) جدول
 یداریمعن سطح t آماره ضریب متغیرها
𝐴𝑌𝐷 06/0- 34/5- 0000/0 
𝐹𝐵𝐴 42/0- 44/2- 018/0 
𝐹𝐽𝐴 199/0- 7/2- 009/0 
𝐹𝑅𝑂 18/0- 70/1- 09/0 
𝐹𝑆𝐻 01/1- 5/2- 01/0 
𝑆𝐴𝑇 01/0 11/0 90/0 
𝐻𝐴𝑆 3/2 8/1 06/0 
DT 23/0 10/3 0.003 
WR 18/0 2.95 04/0 
LDH 17/0-  - 85.2  012/0 
SP 14/0  45/2  032/0 
C 6/8 2/1 2/0 

𝐹 = 23/8 =792-R   =822R 
 پژوهش یهاافتهی منبع:

 جاده تا فاصله شهر، تا فاصله بودن، آبی یا دیم یرهایمتغ که دهدمی نشان است آمده (5) جدول در که دیم و آبی یهانیزم برآورد تخمین ضرایب
 متغیرهای بین از درواقع شد. یمعنیب زمین کل مساحت متغیر و داریمعن حاصلخیزی میزان و روستا تا فاصله محصولات، فروش ربازا تا فاصله اصلی،



 و همکاران محمدی شهرستان مرودشت در کی: کاربرد مدل هدانیمکان ی وکیزیف ی،بر عوامل حقوق دیبا تأک یو آب مید یکشاورز یاراض یگذارارزش

(53) 

 یعنی دوم مدل تخمین حاصل نتایج (6) جدول نبود. رگذاریتأث کشاورزی یهانیزم قیمت ارزش بر نیزم مساحت متغیر فقط تخمین در شده لحاظ
 .دهدیم نشان الگو در واردشده متغیرهای به توجه اب را آبی یهانیزم

 دوم مدل برآورد نتایج (:6) شماره جدول

 یداریمعن سطح t آماره ضریب متغیرها

𝐹𝐶𝐻 2/0- 8/2- 01/0 

𝐹𝐵𝐴 3/2- 3/6- 0000/0 

𝐹𝐽𝐴 31/1- 8/9- 0000/0 

𝐹𝑅𝑂 4/0- 2/4- 0005/0 

𝐹𝑆𝐻 6/1- 3/4- 0005/0 

𝑆𝐴𝑇 09/0 2/1 21/0 

𝐻𝐴𝑆 1/5 3/6 000/0 

DT 25/0 8/3 001/0 

WR 30/0 5/4 000/0 

LDH 20/0- 1/3- 005/0 

SP 15/0 6/2 015/0 

C 3/8- 3/2- 03/0 

 ی پژوهشهاافتهمنبع: ی

 نمود، مشاهده کشاورزی، یهانیزم ارزش در را متغیر این تأثیر و داده قرار یبررس مورد را چاه از فاصله متغیر بتوان اینکه برای شد بیان که طورهمان
 را تخمین اول، برآورد در آن از استفاده و نداشته معنا دیم یهانیزم در چاه از فاصله متغیر زیرا شد، پرداخته منطقه آبی یهانیزم جداگانه تخمین به
 برآورد این در هستند. آبی یهانیزم دوم مدل یهانمونه تمامی زیرا گردید حذف الگو از بودن آبی یا دیم متغیر همچنین .کردمی مواجه مشکل با

 و روستا تا فاصله محصولات، فروش بازار تا فاصله جاده، تا فاصله شهر، تا فاصله چاه، از فاصله یرهایمتغ است شده ارائه (6) جدول در آنچه طبق
 کل مساحت متغیر فقط تخمین در شده لحاظ متغیرهای بین از قعدروا شد. معنیبی کشتقابل سطح مساحت متغیر و شده دارمعنی حاصلخیزی میزان
 فروش بازار تا فاصله جاده، تا فاصله شهر، تا فاصله چاه، از فاصله متغیرهای، که صورتنیبد نبود. رگذاریتأث کشاورزی یهانیزم قیمت ارزش بر زمین

 قیمت کاهش باعث متغیرها این از یک هر افزایش که است مطلب این بیانگر نتیجه این .است بوده منفی ضریب دارای روستا تا فاصله محصولات،
 .باشدیم مثبت ضریب دارای ریمتغ و شده کشاورزی یهانیزم

 بیضر با تیمالک سند نوع و (=5/4t) 30/0 بیضر با حقابه به یدسترس است. مشهود یحقوق یرهایمتغ ریتأث شدت (،یآب یهانی)زم دوم مدل در
25/0 (8/3t=) ضر یملک اختلاف سابقه بودند. متیق بر اثرگذار یحقوق عوامل نیترتیپراهم(1/3 ،208/0 بیt=-) 15/0 بی)ضر افراز تیقابل و، 
6/2t=) بودن دارا و یرسم مالکیت سند از یناش یحقوق تیامن بالاتر، یاقتصاد ارزش با یآب یهانیزم در دهدیم نشان جینتا نیا بودند. داریمعن زین 

 .شودمی پرداخته مدل دو هر در ،رهایمتغ این از یک هر بیشتر بررسی به ادامه در .کندیم فایا نیزم یگذارارزش در یترکنندهنییتع نقش دار،یپا بهحقا

 :(FSH) شهر از فاصله -1-3

 افزایش واحد یک با اول مدل در کهیطوربه دارد آن قیمت بر معکوسی اثر شهر تا زمین یفاصله مدل دو در هک شودمی حظهملا (1) نمودار به توجه با
 6/1 مرودشت، شهر از زمین فاصله افزایش واحد یک با دوم مدل در و یابدمی کاهش درصد 01/1 میزان به زمین قیمت مرودشت شهر تا زمین فاصله
 توانمی را مسئله ینا است. شده داده نشان وضوح هب مدل دو برای (2) و (1) هایشکل در قیمتی تغییرات این .شودیم کاسته آن قیمت از درصد
 مورد نیز کاربری تغییر هدف با است ممکن کشاورزی، کاربری برعلاوه هستند، ترنزدیک شهر به مکانی نظر از که هاییزمین که کرد تبیین چنین
 از شود.می منعکس زمین قیمت تعیین در آتی انتظارهای این رونازای باشند؛ مدنظر کشاورزی از غیر هاییفعالیت برای خرید، هنگام و گیرند قرار توجه
 نیز مصرف بازار و روستاها به عمل در شهر، از کمتر فاصله در واقع اراضی که است ایگونهبه مطالعه مورد منطقه هایزمین موقعیت دیگر، سوی

 .دباش مؤثر هاآن قیمت افزایش بر تواندمی نیز عامل این و بوده ترنزدیک

 (FRO) روستا از فاصله -2-3

 آن قیمت بر معکوسی اثر روستا تا زمین یفاصله که داد نشان مدل دو در انتظار مطابق نیز کشاورزان زندگی محل عنوانبه روستا از زمین فاصله اثر
 این .شودیم کاسته آن قیمت از دوم مدل در ددرص 4/0 اندازه به و اول مدل در درصد 18/0 اندازهبه روستا تا زمین فاصله افزایش واحد یک دارد.

 مثبت عامل یک زندگی محل به زمین بودن نزدیک کنندیم زندگی روستا این در که کشاورزانی برای -1 نمود: بررسی توانیم حالت دو در را نتیجه
 و روستا و هازمین مکانی موقعیت به توجه با دنمو بیان گونهنیا توانیم دیگر طرف از -2 .شودیم محسوب زمین به ترآسان دسترسی جهت در
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 به مربوط ازیموردن هاینهاده و امکانات به دسترسی و بوده ترکینزد نیز اصلی جاده به باشد ترکینزد روستا به زمین چه هر اصلی، یجاده همچنین
 .(4و  3های )شکل بود خواهد همراه هزینه در جوییصرفه با و ترآسان کشاورزی بخش

 

  
 دوم مدل در شهر از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:2) شکل اول مدل در شهر از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:1) شکل

 

  
 دوم مدل در روستا از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:4) شکل اول مدل در روستا از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:3) شکل

 (FBA) مصرف بازار از فاصله -3-3

 مرکز به خود محصول رساندن برای کشاورزان است. شدهواقع مرودشت شهر و روستا بین مکانی موقعیت ازنظر کشاورزی محصولات مصرف بازار
 توجه با دهند. انتقال مصرف زاربا به را خود محصول بتوانند و برسند اصلی جاده به تا کرده عبور روستا از است لازم کشاورزی محصولات فروش اصلی

 کشاورزی یهانیزم متیق با معکوسی یرابطه متغیر این است. شده دارمعنی برآورد دو هر در مصرف بازار از فاصله متغیر شدهانجام برآوردهای به
 درصد 3/2 و اول( برآورد )در درصد 42/0 کاهش موجب ترتیب به مصرف بازار از زمین فاصله واحد یک افزایش برآورد دو هر در که یاگونهبه دارد
 و باشدیم مصرف بازار به محصول ترعیسر چه هر رساندن دلیل به منطقه این در بازار اهمیت شود.می کشاورزی یهانیزم قیمت دوم( برآورد )در

 مشکلات با بازار به خود محصول رساندن برای کشاورز دباش دورتر مصرف بازار از زمین چه هر که نمود بررسی را رابطه این منظر این از توانیم درواقع
 و محصول ضایعات افزایش مناسب، ارتباطی یهاراه نبود دلیل به بیشتر زمانمدت برای آلاتماشین تهیه قبیل از مشکلاتی ،باشدیم روبرو بیشتری

 .(6و  5های )شکل نمود رهاشا کشاورزی محصولات مصرف بازار تا زمین بافاصله ونقلحمل هزینه مستقیم رابطه

  (FJA) اصلی جاده تا فاصله -3-4

 قیمت روی بر معکوسی اثر اصلی جاده تا فاصله داد نشان تخمین دو هر است. زمین قیمت بر مؤثر معیارهای از دیگر یکی اصلی جاده تا زمین فاصله
 میزان از درصد 3/1 و 1/0 مقدار به ترتیب به دوم و اول برآوردهای در ،جاده از فاصله افزایش واحد یک تخمین، نتایج به توجه با است. داشته زمین
 مسئله این دلایل ازجمله است. افتهی شیافزا کشاورزی هایزمین قیمت اصلی، جاده از زمین فاصله کاهش ازای به که صورتیبه کاهد،می زمین قیمت

 ،ونقلحمل هایهزینه کاهش و بازار به محصول انتقال بخشیدن سرعت اصلی، جاده به نزدیک هایزمین برای تجاری موقعیت وجود توانیم را
 احتمال افزایش و آبی یهامپپ از استفاده جهت در یرسانبرق قبیل از رفاهی امکانات از استفاده احتمال افزایش اراضی، کاربری تغیر احتمال افزایش

 باشند ترکینزد اصلی ارتباطی هایراه به زمین چه هر اقتصادی، مختلف هایبخش رقابت لدلی به درواقع دانست. مناسب ارتباطی هایراه به دسترسی
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 لذا هستند، ترنزدیک نیز کشاورزان سکونت محل به و داشته بیشتری اهمیت تجارت، و سکونت و صنعتی به کشاورزی از کاربری تغییر ازنظر درواقع
 .(8و  7های )شکل باشندیم دارا دارند، قرار اصلی جاده از دورتری صلهفا در که ییهانیزم به نسبت بالاتری ارزش دارای

 

  
 دوم مدل در مصرف بازار از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:6) شکل اول مدل در مصرف بازار از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:5) شکل

 

  
 دوم مدل در اصلی جاده از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:8) شکل اول مدل در اصلی جاده از فاصله متغیر با زمین قیمت ارتباط (:7) شکل

 (FCH) چاه از فاصله -5-3

 هر .گذاردیم کشاورزی یهانیزم قیمت روی بر معکوسی اثر چاه از فاصله که شد مشخص منطقه آبی یهانیزم روی بر گرفته صورت تخمین در
 .گذاردیم زمین قیمت در مثبتی و معکوس تأثیر متغیر، این درواقع است. شده کمتر زمین قیمت شود بیشتر کشاورزی یهانیمز در چاه از فاصله چه
 و یرسانآب سهولت به توانیم را مسئله نیا کاهد.می زمین قیمت از درصد 2/0 میزان به آبی یهانیزم در چاه از فاصله افزایش که یاگونهبه
 هزینه با بالطبع و ترراحت زمین به آب انتقال باشد ترکینزد زمین به چاه چه هر که دانست این از ناشی و داد ارتباط زمین به آب الانتق یهانهیهز
 یبارندگ کمبود دلیل به خشکسالی، یهازمان در چاه درواقع و بوده بیشتر خشکسالی یهازمان در آبی هایزمین چاه اهمیت .شودیم انجام یترنییپا

 دسترسی کمبود هنگام در کشاورز برای خاطر اطمینان یک کشاورزی زمین از جزئی عنوانبه چاه وجود درواقع .باشدیم زمین برای مثبت فاکتور یک
 .(9)شکل  کندیم ایجاد خشکسالی زمان و جاری یهاآب به

  (AYD) بودن دیم یا آبی -3-6

 2/0 میزان به آن قیمت و ارزش بر زمین بودن آبی که یاگونهبه بوده، گذشته مطالعات با مطابق مطالعه نای در بودن دیم یا آبی مسئله در برآورد نتایج
 دلیل به که داشت اظهار چنین توانمی مطالعاتی منطقه آبی یهانیزم مکانی شرایط و مطالعه مورد منطقه در باران فراوانی به توجه با افزاید. می

 ارزش رفتن بالاتر موجب است، کشاورزان یاقتصاد درآمد در محدودکننده عامل یک که اصلی کشت از بعد دیم هایتکش دفعات تعداد در محدودیت
 برای منطقه کشاورزی یهانیزم شرایط بودن فراهم صورت در چون است. گردیده مرودشت منطقه در دیم یهانیزم ارزش به نسبت آبی یهانیزم

 اقتصادی درآمد بهبود جهت در جات،صیفی و زراعی متنوع و متعدد محصولات کشت با فصول سایر در توانیم اصلی، کشت از بعد مجدد هایکشت
 .(10)شکل  برداشت گام هاآن فصلی بیکاری کاهش و کشاورزان
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 دیم بودن (: ارتباط قیمت زمین با متغیر آبی یا10شکل ) (: ارتباط قیمت زمین با متغیر فاصله از چاه در مدل دوم9شکل )

 (HAS) حاصلخیزی میزان -7-3

 مسئله نیا برآورد دو در و گرددبرمی محصولات بازده میزان به و است برخوردار خاصی اهمیت درجه از زمین حاصلخیزی محصولی هر کشت برای
 در و یابدمی افزایش درصد 3/2 مینز قیمت یابد افزایش واحد یک زمین حاصلخیزی میزان چه هر اول تخمین در که یاگونهبه است. شده ثابت

 زمین حاصلخیزی میزان ،باشدیم تولید ثابت عوامل از یکی زمین اینکه به توجه با است. بوده درصد 1/5 مقدار به و مثبت ریتأث نیا نیز دوم تخمین
 قیمت روی بیشتری تأثیر برآورد، دو هر در املعو سایر به نسبت زمین حاصلخیزی میزان آمده دستهب نتایج طبق دارد. اساسی نقشی زمین عملکرد در

 .(12و  11های )شکل گذاردیم زمین
 

  
 دوم مدل در حاصلخیزی میزان با زمین قیمت ارتباط (:12) شکل اول مدل در حاصلخیزی میزان با زمین قیمت ارتباط (:11) شکل

 (SAT) زمین کل مساحت -8-3

 ممکن کشاورزی زمین از استفاده سطح متغیر یداریمعن عدم دلیل ندارد. زمین قیمت بر یریتأث زمین کل مساحت که شد مشخص تخمین دو این در
 .(14و  13های )شکل است خاص سال یک به مربوط فقط امر این که باشد هاداده بودن مقطعی است

 (DT) تیمالک سند نوع -9-3

 سطح در که است 25/0 بیضر یدارا دوم مدل در و23/0 بیضر یدارا اول مدل در تیالکم سند نوع ریمتغ که داد نشان هامدل برآورد جینتا مشاهده
 سند سپس و یعاد سند به سند فاقد حالت )از سند تیرسم سطح یارتقا با که معناست نیبد مثبت بیضرا نیا .باشندیم داریمعن درصد 99 نانیاطم
 توانیم را دهیپد نیا ،یاقتصاد منظر از .ابدییم شیافزا یتمیلگار مدل در واحد 25/0 و23/0 نیانگیم طوربه بیترت به نیزم هکتار هر متیق (،یرسم

 اختلافات بروز از ،یمتقاض و مالک یبرا خاطر نانیاطم جادیا با ،یرسم سند داد. نسبت «مبادله یهانهیهز کاهش» و «یحقوق سکیر کاهش» به
 یکاربر رییتغ امکان که منطقه در .پردازدیم مازاد «یحقوق تینام» نیا یبرا بازار واقع، در .کندیم لیتسه را وانتقالنقل ندیفرآ و کرده یریجلوگ ندهیآ

 .دهدیم شیافزا را یگذارهیسرما زهیانگ و شده محسوب ارزش با ییدارا کی یرسم سند داشتن دارد، وجود یاراض
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 دوم مدل در زمین کل مساحت با زمین قیمت ارتباط (:14) شکل اول مدل در زمین کل مساحت با زمین قیمت ارتباط (:13) شکل

 (WR) حقابه به یدسترس -10-3

 یحقوق ریمتغ نیدارتریمعن عنوانبه (=5/4t )آماره 30/0 بیضر با دوم مدل در و (=95/2t )آماره 19/0 بیضر با اول مدل در حقابه به یدسترس ریمتغ
 یتئور با همسو کاملاً جهینت نیا شد. ظاهر داریمعن اریبس و مثبت بیضر با (یآب یهانی)زم دوم مدل در هژیوبه حقابه به یدسترس ریمتغ شد. ظاهر

 نیتضم منزلهبه ابه،حق به یقانون و مطمئن یدسترس .شناسدیم یکشاورز دیتول در محدود و یاساس نهاده کی عنوانبه را آب که است منابع اقتصاد
 در و کرده ترینیبشیپ قابل را کشاورز یآت درآمد نان،یاطم نیا است. (یخشکسال یهاسال در ژهیو)به یآبکم با مواجهه سکیر کاهش و دیتول یداریپا
 مواجه یجد نانیاطم عدم با هستند، هشدشناخته تیرسم به و مشخص حقابه فاقد که ییهانیزم مقابل، در .دهدیم شیافزا را نیزم یفعل ارزش جه،ینت

 .شوندیم معامله بازار در یترنییپا متیباق ل،یدل نیهم به و بوده

 (LDH) یملک اختلاف سابقه -11-3

 در (-=80/2t آماره) -17/0 منفی ضریب بود. برآورد مدل دو هر در داریمعن و یمنف بیضر یدارا یملک اختلاف سابقه ریمتغ ،یقبل ریمتغ دو برخلاف
 ارزش و شده محسوب بازار در «یمنف علامت» کی ن،یشیپ مالکان ای وراث نیب اختلاف سابقه وجود دوم مدل در (-=1/3t )آماره -20/0 و اول مدل

 در ینانیاطم نا و معامله( یهانهی)هز یدادگاه یاحتمال یهانهیهز ف،اختلا مجدد وقوع احتمال سابقه، نیا ،یاقتصاد دگاهید از .دهدیم کاهش را نیزم
 یخوببه افتهی نیا هستند. متیق در فیتخف خواهان ،یاضاف سکیر نیا رشیپذ یبرا بالقوه، دارانیخر .دهدیم شیافزا را منازع بدون تیمالک مورد
 متعدد اختلاف این هرچه بگذارد. ریأثت اراضی تقویم بر ارزش، کاهنده عامل کی عنوانبه تواندیم نشدهحل یحقوق مسائل چگونه که دهدیم نشان
 ؛یافت خواهد بیشتری کاهش زمین ارزش باشد، نشده صادر آن ارتفاقی حقوق یا زمین نهایی مالکیت برای دادگاه از عیقط رای یک که زمانی تا باشد
 شود. پیدا نیزم برای نیز دیگری معارضین آینده در دارد احتمال زیرا

 (SP) کیتفک و افراز تیقابل -12-3

 «یریپذانعطاف» ،یژگیو نیا شد. داریمعن (=6/2t )آماره 15/0 بیضر با دوم مدل در و 14/0 بیضر با اول مدل در نیزم کیتفک و افراز تیقابل ریمتغ
 دایپ دیخر ییتوانا دارانیخر از یترعیوس دامنه شودیم باعث هم تر،کوچک قطعات فروش امکان .دهدیم خود ییدارا تیریمد در مالک به یشتریب

 خود تیمالک و رسانده فروش به را نیزم از یبخش تنها ،ینگینقد به ازین صورت در که دهدیم را اجازه نیا مالک به هم و (ینقدشوندگ شی)افزا کنند
 واحد 15/0 نیانگیم طوربه آن یبرا است حاضر بازار و شده محسوب «ازیامت» کی ،ییدارا تیریمد در یریپذانعطاف نیا کند. حفظ را نیزم هیبق بر

 شتریب یمسکون اهداف یبرا یبندمیتقس و یکاربر رییتغ احتمال که شهرها هیحاش در واقع یهانیزم یبرا ژهیوبه موضوع نیا بپردازد. یشتریب مبلغ
 .کندیم دایپ دوچندان تیاهم است،

 هاستفاد حقوق، منظر از آنکه جهت به است. داشته وجود متعدد شریک اگر خصوصبه باشد مشاع صورتبه اراضی مالکیت که مواردی در دیگر سوی از
 دارد اثرکاهنده زمین ارزش بر که بود خواهد مواجه جدی محدودیت با زمین از یبرداربهره در دارنده لذا نیست ممکن دیگر شریک اذن بدون زمین از
 بود. خواهد کمتری قیمت مالکی تک ملک به نسبت و

 بازار و جاده شهر، از فاصله کاهنده ریتأث .دارد همخوانی نیزم یگذارارزش حوزه در جهان و داخلی مطالعات یدیکل یهاافتهی با پژوهش، نیا جینتا
 (1398) انهمکار و یدرجات و Campos (2021) چون یمطالعات یتجرب یهاافتهی و تانن فون ینظر یمبان با همسو کاملاً ن،یزم متیق بر مصرف

 Joshi et al.  (2017)، Tauro et قاتیتحق در که خشک مناطق در عامل نیترکنندهنییتع عنوانبه آب به یدسترس لیبدیب نقش ن،یهمچن است.

al. (2024) شودیم دییتأ «چاه از فاصله» و «حقابه به یدسترس» یرهایمتغ مثبت بیضر و بالا یداریعنم با زین حاضر یهامدل در ده،یرس اثبات به. 
 پاسخ یتیمالک -یحقوق عوامل همزمان یبررس عدم یعنی ات،یادب در شدهاشاره یاصل کمبود به کیستماتیس یشکل به مطالعه نیا گر،ید ییسو از
 Maddison (2000)، Chalamwong and یهاافتهی با همخوان عادی و یرسم اسناد از یناش یحقوق تیامن که دهدیم نشان آن یهاافتهی .دهدیم
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Feder (1985) هاییافته با همخوان حقابه یداریپا و Petrie (2007) ای ترازهم توانندیم که ندیافزایم نیزم ارزش بر (1390) همکاران و یرابونو و 
 یحقوق یهاسکیر بر که است ینینو افتهی یملک اختلاف سابقه دیشد یمنف ریتأث ،حالنیدرع کنند. عمل یسنت یکیزیف عوامل یبرخ از ترمهم یحت
 پژوهش نیا ن،یبنابرا ؛کندیم دتأکی ،بود شدهگرفته دهیناد نیشیپ یهاپژوهش زا یاریبس در که موضوعی ،متیق قدرتمند کاهنده عامل کی عنوانبه
 تریکاربرد و ترجامع یدرک ،یحقوق و یمکان ،یکیزیف عوامل یسازکپارچهی با بلکه د،ینمایم دییتأ مرودشت ربست در را نیشیپ یهاافتهی صحت تنهانه
 .دهدیم ارائه نیزم ارزش یهاکنندهنییتع از

 :هاشنهادیپ و گیرینتیجه -4
 سند نوع چون مختلفی عوامل تأثیرگذاری بررسی به مطالعه نیا در کشت، عملیات یک در زمین اهمیت و کشاورزی در تولید عوامل نقش به توجه با

 بودن، دیم یا آبی روستا، تا فاصله ،جاده تا فاصله شهر، تا فاصله بازار، تا فاصله کشت، زیر سطح اختلاف، سابقه وجود حقابه، به دسترسی مالکیت،
 تأثیر برآورد، دو هر در که گرفت صورت مطالعه این در برآورد دو موجود، متغیرهای در تفاوت لیدل به شد. پرداخته زمین ارزش میزان در چاه، از فاصله

 است. بوده معکوس صورتبه زمین ارزش در اصلی جاده از فاصله و شهر از فاصله و روستا از فاصله مصرف، بازار از فاصله ،چاه از فاصله متغیرهای
 تأثیر بیشترین که متغیری برآورد، دو هر در همچنین یابد.می افزایش زمین اقتصادی ارزش باشد کمتر مذکور متغیرهای فواصل چه هر که صورتنیبد
 متغیر و بودن دیم یا آبی متغیر است. گردیده زمین قیمت شافزای باعث که بوده حاصلخیزی متغیر است، داشته کشاورزی یهانیزم قیمت روی بر را

 کشاورزی یهانیزم ارزش روی بر چاه از فاصله متغیر تأثیر داشتند. را تأثیر کمترین کشاورزی زمین قیمت روی بر که بودند متغیری دو چاه از فاصله
 به نسبت تأثیر این شد بیان که گونههمان ولی .شودیم بیشتر کشاورزی زمین قیمت شود کمتر چاه از فاصله چه هر که یاگونهبه است، بوده منفی
 .باشدیم کمتر بسیار برآورد در ایفاصله عوامل سایر تأثیر

 .گذاردیم روستا از زمین، یفاصله کاهش که است تأثیری از بیشتر .گذاردیم زمین قیمت بر شهر، از زمین فاصله کاهش که تأثیری برآورد دو هر در
 از زمین یفاصله ،کنندیم زمین خرید به اقدام سودآوری و تجاری دید با که افرادی برای که نمود توجیه گونه بدین توانیم را مسئله نیا واقع رد

 و خود تقالواننقل آرامش و امنیت و زندگی محل تا فاصله ،کنندیم زمین خرید به اقدام کشاورزی دید از که کشاورزانی برای و باشدیم مطرح شهر
 در توانیم را شهر و اصلی جاده با آن فاصله میزان کاهش با زمین قیمت افزایش اصلی دلایل ازجمله دارد. بیشتری اهمیت زمین روی بر کارگران

 اب است لازم و شده مسکونی و تجارت هایبخش به کشاورزی بخش از اراضی کاربری تغییر افزایش موجب روند این ادامه که نمود متذکر نکته این
 افزایش از ارتباطی اصلی جاده و شهر به نزدیک مناطق در هاتیفعال دیگر به کشاورزی از اراضی کاربری رویهبی و آسان تغییر در محدودیت ایجاد

 گذارد،می کشاورزی یهانیزم قیمت روی بر مثبت و مستقیم تأثیری گذشته مطالعات با همسو بودن، دیم یا آبی متغیر .نمود جلوگیری آن قیمت رویهبی
 از بعد مجدد هایکشت از ممانعت جهت در مهم عاملی بودن، دیمی چراکه است بوده بیشتر دیم یهانیزم از شانقیمت آبی یهانیزم طوریکههب

 باشد. داشته منفی اثر هاآن اقتصادی درآمد و کشاورزان فصلی بیکاری درروند تواندیم که باشدیم اصلی کشت
 یگذارارزش در ایکنندهتعیین نقش مالکیتی-حقوقی متغیرهای که دهدمی نشان وضوحبه پژوهش این هاییافته مکانی، و فیزیکی عوامل برعلاوه
 عنوانبه حقابه به قانونی و مطمئن دسترسی و مالکیت سند رسمیت سطح ارتقای مشخص، طوربه کنند.می ایفا موردمطالعه منطقه کشاورزی هایزمین
 تداوم از اطمینان و حقوقی ریسک کاهش ازای به بازار، که است آن گویای نتایج این شدند. شناسایی زمین قیمت دهندهافزایش عوامل ترینمهم
 د،کنمی عمل ارزش کاهنده عامل و «منفی علامت» یک عنوانبه ملکی اختلاف سابقه وجود مقابل، در پردازد.می یتوجهقابل مازاد برداری،بهره

 ایجاد دلیل به زمین، تفکیک و افراز قابلیت همچنین، دهد.می افزایش خریدار برای را آن از ناشی یهاینانیاطم نا و آینده معاملاتی هایهزینه چراکه
 و حقوقی امنیت که کرد ادعا توانمی درمجموع، دارد. قیمت بر معناداری و مثبت تأثیر نقدشوندگی، افزایش و دارایی مدیریت در بیشتر پذیریانعطاف
 عوامل با پایههم کشاورزی، هایزمین اقتصادی ارزش تبیین در بسزایی سهم شفاف، مالکیت وضعیت و معتبر اسناد از ناشی مبادله هایهزینه کاهش
 .دارد خاک حاصلخیزی مانند سنتی تولیدی

 پیشنهادات -5
 ،یاطلاعات یکپارچهی یهاسامانه جادیا و معتبر اسناد قالب در آب حقوق نیتضم و فیرتع ،یکشاورز یهانیزم یرسم ثبت یندهایفرآ قضاییه، قوه .1

 دهند. شیافزا را بردارانبهره یحقوق تیامن
 رییتغ بر مؤثر یهاتیمحدود اعمال و (زیحاصلخ و یآب یاراض ژهیو)به بالا یکشاورز ارزش با یاراض یبرا یقانون یهامیحر نییتع با است یضرور .2
 نگه دیتول چرخه در را خود یهانیزم که یکشاورزان یبرا یاعتبار و یمال یهامشوق یطراح ن،یهمچن شود. یریجلوگ منابع نیا بیتخر از ،یربرکا
 کند. کمک یاقتصاد و یکیاکولوژ یداریپا حفظ به تواندیم دارند،یم
 ،ییروستا یارتباط یهاشبکه بهبود با شودیم شنهادیپ ن،یزم متیق بر روستا و یاصل جاده مصرف، بازار از فاصله یرهایمتغ یمنف ریتأث به توجه با .3

 .ابدی کاهش بازار به یدسترس سکیر و ونقلحمل یهانهیهز بازار، یاطلاعات یهاسامانه توسعه و کیاستراتژ نقاط در محصول یآورجمع مراکز احداث
 کرد. خواهد یریجلوگ یاراض هیرویب یکاربر رییتغ و انییروستا مهاجرت از ،یاقتصاد یوربهره شیافزا ضمن اقدامات نیا
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Abstract 

Land, as the fundamental input in the agricultural sector, requires 

precise valuation for sustainable decision-making. This study aimed 

to conduct a comparative valuation of rainfed and irrigated 

agricultural lands in Marvdasht County, emphasizing the role of 

physical, spatial, and legal-ownership factors. This research is 

descriptive-analytical in type and employs an econometric approach. 

Cross-sectional data for the year 2025 were collected through 

structured questionnaires and field interviews with 80 farmers (40 

rainfed farmers and 40 irrigated farmers) selected using stratified 

random sampling. Given the specific heterogeneous and immovable 

nature of land, this study performed modeling within the framework 

of the Hedonic pricing method, and two separate estimations were 

conducted in the model based on the differences among the variables. 

The results of both estimations showed that distance from the city, 

village, road, well, and consumer market negatively impacts the price 

of agricultural land. Furthermore, the rainfed also had a negative 

impact on the price of agricultural land, while being irrigated increases 

the land’s value.”. The degree of land fertility had a positive impact 

on agricultural land prices. However, the total area shows no 

significant effect on the price of agricultural land. Additionally, legal-

ownership factors such as the type of ownership document and access 

to water rights showed a positive and significant impact, while a 

history of property disputes had a negative and significant impact on 

land prices. Overall, the estimated Hedonic model indicates that 

alongside the irreplaceable role of traditional production factors like 

soil fertility, legal factors (security of title/deed and water rights) act 

as intangible yet productive inputs, playing a decisive role in land 

valuation. These findings emphasize the necessity for policymakers to 

pay attention to legal and judicial institutions, alongside conventional 

production factors, to achieve sustainable management of agricultural 

lands. 
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