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 چكیده
و  ی. توسعه شهرپردازدیدر شهرستان نوشهر م یزاریشال یاراض یکاربر رییتغ لیو تحل یپژوهش به بررس نیا

 نیا داریدر توسعه پا های پرشماریلهئمس یاراض یکاربر رییتغ یتقاضا برا شیو افزا نیکمبود عرضه زم
با  پژوهش نیاست. ا هرا سبب شد یگوناگون یو اجتماع یطیمحستیز پیامدهایشهرستان به وجود آورده و 

حوزه توجه داشته است.  نیا یاصل گرانیو باز ییعقلا هایعاملرفتار  یبه بررس هایباز هیاستفاده از نظر
-عامل یریگمیاند که تصمآورده دیرا پد یاجتماع تیوضع کیمتضاد  هایسودمندیمختلف با  گرانیازآنجاکه باز

 نیا لیوتحلهیتجز یبرا سودمندیابزار  یباز هیراست نظ رگذاریتأث هادیگر عامل یریگمیتصم مختلف بر های
 هایگیریمیعنوان دو عامل مهم به تصمپژوهش کشاورز و دولت هستند که به نیا در کنانیرفتارها است. باز

اطلاعات مورد نظر از طریق . مطرح شد یزندان یمعما یباز کیالب قدر  یاجتماع تیوضع نیا پردازندیمختلف م
 یبرا یاعتمادقابل بزارا هایباز هیآن است که نظر گویای جینتا .شدآوری گرد ۰۹۳۷پرسشنامه در سال  ۰۷۱
 یکاربر رییاز تغ یریکه دولت قصد جلوگچنان دهدینشان م جیخواهد بود. نتا هامسئلهدست  نیا جینتا یبررس
 یهااستیمختلف و س سازوکارهایبا اعمال  دیمحدودکننده با نامهنقانون و آییدارد علاوه بر وضع  یاراض
 ریمبادرت ورزد در غ نیزم یکشاورز یحفظ کاربر یراکشاورزان ب قیبه تشو غیرهو  ارانهیپرداخت  مانند یقیتشو

 نهادشیپ جیخواهد داشت، با توجه به نتا یاراض نیا یکاربر رییتغ برای پرتوانی یهازهیصورت کشاورز انگ نیا
سالانه به کشاورز بابت هر هکتار  یقیتشو یهااستیاز س بیصورت ترکبه الیر ونیلیم ۶۹۴سالانه مبلغ  شودیم

  .پرداخت شود

 JEL :R14 ،C70 ،Q15 بندیطبقه
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 مقدمه

. از رودیبه شمار م ستیزطیسازوکار بازار در حفظ مح یاز ناکام یانمونه یاراض یکاربر رییتغ

 پیرامونسبز  یو فشار توسعه، فضاها ینیگسترش شهرنش ت،یروزافزون جمع شیافزا ،سویی

و  نفعانیذ طیشرا نیقرار داده است. در ا یکاربر لیو تبد بیشدت در معرض تخرشهرها را به

 ۀبوده که منجر به استفادممکن سود  بیشترینو کسب  شتریب یوربهره یدر راستا نفوذانیذ

 انیم هاسودمندیتضاد  طیشرا نی. در اشودیسبز مسرو  تیفیباک یدهندگان از اراضتوسعه

 یریگو شکل شتریب سودهایبه  یابیدست ینهادها منجر به رقابت برا گریدهندگان و دتوسعه

 (.Zoghi et al. 2014شود )یمناقشه م

تولید در اقتصاد کلاسیک و  یکی از سه عامل مهم عنوانبهراه نیروی کار و سرمایه زمین به هم

بنابراین ستون فقرات اقتصاد  .رودیمیک عامل ضروری برای مسکن و تولید غذا به شمار 

ی را توجهشایاناجتماعی و اقتصادی  هایسودمندی و برتریکه  ،شودیمکشاورزی قلمداد 

در  میقد اریبس یاز زمان ها نیزم یعیدر پوشش طب پذیریرییتغ .(Jujie, 2008) کندیمفراهم 

 است. شدهو هم با دخالت انسان همراه  یعیطب یها دهیهم با پد کهبوده است  رخدادحال 

(Briassoulis, 2000 .)ی انسانی الگوی استفاده از زمین را تغییر و پایداری هاتیفعال درواقع

(. در این رابطه تغییر کاربری Thuo & Daniel, 2010) دهدیمقرار  ریتأثرا تحت  اندازچشم

در  که ،(Meyer & Turner, 1994سطح جهان است ) ها درتغییر نیترمهمزمین یکی از 

در حال افزایش است  سرعتبهکه اقتصاد آن وابسته به کشاورزی است  توسعهدرحالکشورهای 

(Grau et al., 2003.) 

که بر استفاده و تغییر  کنندیمجمعیت جهان در شهرها زندگی  بیش از نیمی از هم اکنون

کاربری زمین، استفاده از منابع طبیعی و جذب نیروی انسانی روستایی در شهرها دلالت دارد 

(Eppler et al, 2015 امروزه با .)فناورانهاجتماعی و  -اقتصادی گسترده هاتغییر و دگرگونی 

ی ارتباطی، روابط اقتصادی شهر و روستا گسترده شده هااهرو  نقل و حملدر زمینه  ازجمله

های تغییر و دگرگونیابعاد  نیترمهم جمله روند شهرنشینی از و (Motiei et al., 2014است )

در حال  توسعهدرحالآشکاری در کشورهای  طوربهاقتصادی، اجتماعی و فیزیکی است و 

به همراه تقاضا  شهرهاکلانشهری و رشد  (. افزایش سریع جمعیتThuo, 2010افزایش است )

 ازو نیازهای جمعیت شهری و به دنبال آن گسترش فیزیکی شهرها و تغییر کاربری اراضی 

کشورهای در ها رشه یرگاز انقلاب صنعتی گریبان پس خصوصاًاست که  هاییئلهمس جمله



 

 

 

 

 

 

 

 84استفاده از رویکرد نظریه...

 پیرامونی در روستاهای شهرنشینها تغییر و دگرگونیروند  کهیطوربهشده است،  افتهیتوسعه

(. ایران طی چند دهه Rahnamaei, 1990دارد )شهرهای بزرگ همچنان با شتاب و شدت ادامه 

خدماتی و  -گذشته شاهد تغییر کاربری اراضی کشاورزی روستاها به کاربری مسکونی، تجاری

مختلف  هایعاملی از امجموعهبوده است که  شهرهاکلاندر روستاهای پیرامون  ژهیوبهصنعتی 

 رگذاریتأثمهاجرت جمعیت روستایی به شهرها و نیاز به گسترش و توسعه شهرها در آن  مانند

 (.Amini et al., 2017بوده است )

در شهرستان نوشهر رو به افزایش  روزروزبهی کشاورزی هانیزمتقاضا برای تغییر کاربری  

پذیر بودن منطقه  گردشگرو  ی مناسبوهواآبمانند هایی عامل. (Ghadami, 2009)است

پیامدهای احتمالی این پدیده  .(Ghadami, 2009است )موجب افزایش تقاضای زمین شده 

ی کلان کشوری را واداشته است که با اعمال گذاراستیسی و ریگمیتصمی هامجموعه

قانون ی تصویب و اجرا هااستیساین  نیترمهمبا این پدیده بپردازند.  رویارویییی به هااستیس

ضعف در اجرای  حالنیا با. دهدینماست که اجازه تغییر کاربری را به کشاورزان  هایینامهو آیین

 دهندیماراضی که تغییر کاربری  گسترهبه  روزه هری فرار موجود هاراه طورنیهمو  هاقانون

مالکیت زمین  . فرآیند توسعه و تغییر کاربری و(Rasouli & Rezaeipanah, 2021است )افزوده 

ضروری است.  آنانسازمو  هاگروهیک وضعیت اجتماعی است که در آن تعامل افراد و  وضوح به

 گیریو چگونگی ارتباط تصمیم مؤثررفتارهای بازیگران  بررسی و ارزیابیبرای درک این پدیده 

 (.Samsuraet al., 2009) استمهم  هاو نتیجه این تصمیم گریکدیبا آنان 

دهد که پژوهشگران مختلف از نظریه بازی برای حل مناقشات شینه تحقیق نشان میبررسی پی

مچنین حل مختلف مربوط به توسعه مالکیت و تغییر کاربری زمین، تحلیل مناقشات آن و ه

محیط زیستی این  هایپیامداند. همچنین گروه دیگر به بررسی مساله تفکیک اراضی پرداخته

 شود.اند که در ادامه به آنها اشاره میکاربری پرداخته هایتغییر

(2009 )Samsura et al  توسعه مالکیت  تحلیل فرآیندهایی با رویکرد نظریه بازی به پژوهشدر

 هیتجزی نظریه بازی را مورد هاتیمحدودبدین منظور اهمیت و  آنها و کاربری زمین پرداختند.

توسعه بخش  آنانوسعه دادند. بدین منظور یی را تهامدلو برای این منظور  قراردادند لیتحل و

. نتایج نشان قراردادند بررسی و ارزیابی مورد فضای سبز در هلند را منطقهمسکونی را در یک 

بهترین تصمیم  گرفتنمختلف و  نفعانیذبرای  راهبردبهترین  گزینشداد نظریه بازی به 

ای این مطالعه پی بردند اما ی نظریه بازی برهاتیمحدودبه  آنانکمک کرده است. همچنین 
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 درمناسب  میتصم یبانیابزار پشت کی تواندیم یباز ینظر یسازمدلبیان داشتند که 

تعامل  یدگیچیفکر کردن در مورد پ یکه راه را برا لیدل نیبه ا ،یی باشدفضا یزیربرنامه

 .کندیاهم مفر یجمع هاییریگمیتصم یندهایدر مورد ساختار متضاد فرا ژهیوو به راهبردی

Zoghi et al (2014)  به تحلیل مناقشات تغییر کاربری  هایبازدر پژوهشی با استفاده از نظریه

 هایدگرگونیمعاملات  نفعانیذمعاملات  راهبردیتحلیل  مبنایبر  آنان. پرداختنداراضی 

ی حل مناقشهی غیر همکارانه، استفاده از مدل گراف در هامدلکاربری اراضی دارآباد با رویکرد 

است. بر اساس نتایج عامل اصلی تغییر کاربری اراضی مشخص نبودن  گرفتهانجام هایباز نظریه

پیشنهاد دادند  آنانی شورایی پیرامون تغییر کاربری اراضی است. ریگمیتصممسئول نظارتی و 

اداری  ریدیوانسالای قانونی موجود اصلاح و هاتبصرهی اراضی و کاربر رییتغ قانونی خلأکه 

ی و سپس بندطبقه شناختیبومشاخص ارزشمندی  مبنایی شود و اراضی منطقه بر سازشفاف

 مجوز تغییر کاربری صادر شود.

 (2016) Zhang et al  دهقانانی که  سودمندیدر پژوهشی با استفاده از نظریه بازی به تحلیل

بیان داشتند که با گسترش  نانآی محلی پرداختند. هادولتو  انددادهازدستخود را  هانیزم

 هایسودمندیکه محافظت از  اندداده از دست ی خود راهانیزمی بسیاری از دهقانان نیشهرنش

ی است. نتایج نشان داد که این تیبااهماین دهقانان برای دولت در چین موضوع جدید و 

هتری دست یابند بهای سودمندیبه  توانندیمی محلی هادولتدهقانان از طریق مذاکره با 

؛ در مقابل دولت نیز رساندیمرا به حداقل ها سودمندیاین  فرآیندطولانی شدن این  حالنیباا

نیز خوشایند نیست که این امر  آنانو این پروسه برای  بردینماز طولانی شدن مذاکرات نفعی 

 آنان. در آخر این بازی شوند ترعیسربه پایان دادن هرچه  مندعلاقهدو طرف  شودیمباعث 

ی حمایتی از قبیل یارانه، بهبود خدمات عمومی و هااستیسپیشنهاد کردند دولت با اتخاذ 

 کمک کند. آناندهقی تشویقی به پایداری اقتصادی این هااستیساستخدام این دهقانان و سایر 

 (2016) Mangalagowri & Nagaraj ی به بررسی روند تغییر الگوی استفاده ازدر پژوهش 

در بخش میسور هندوستان  آنانآن بر کشاورزی پرداختند. مطالعه موردی  ریتأثاراضی و 

که زمین یک منبع نادر و دارای عرضه ثابتی است که  کنندیمبحث  آنانصورت گرفته است. 

در حال افزایش است که افزایش جمعیت و رشد  شدتبهی مختلف هانهیزمتقاضا برای آن در 

 ریغ یهانیزم یگستره که دهدینشان م آنان پژوهش. استاصلی آن  ایهعاملاقتصادی از 

 ۶درصد به  ۲/۳از  شیآ یهانیاست و زم افتهیشیدرصد افزا ۱۱درصد به  ۹/۸ ی ازکشاورز
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 ۳درصد به  ۴از  ریکشت باقابل یهانیزم زانیم نیو همچن شیدرصد از کل مساحت افزا

 است. افتهیدرصد کاهش

(2017 )Droudian & Droudian  یشناختو بوم یاجتماع یامدهایپدر پژوهشی به بررسی 

مردم،  یاقتصاد هایمسئلهکه  افتندیدر آنان. پرداختندی کشاورز یاراض یکاربر هیرویب رییتغ

و  یکشاورز یهاتیصرفه نبودن فعالبه ،یو کشاورز یزندگ هاینهیهز شیدرآمد کم، افزا

 متیکاذب ق شیافزا ،ی، نداشتن پشتوانه مالهافروش محصول و یابیمربوط به بازار هایمسئله

 هستند. یکاربر رییتغ یاقتصاد یهاعامل نیترو مسکن، از مهم نیزم

Barati et al (2021)  تفکیک اراضی کشاورزی  مسئلهبه  هایبازدر پژوهشی با استفاده از نظریه

راهبرد کشاورز تفکیک اراضی و یا  در این پژوهش کشاورز و دولت دو بازیکن هستند. پرداختند.

 آنان عدم آن است و راهبرد دولت جریمه و یا تشویق کشاورزان برای عدم تفکیک اراضی است.

نشان دادند با اینکه راهبرد عدم تفکیک اراضی )که در آن دولت در صورت تفکیک اراضی دست 

به تفکیک اراضی  گرایشاست ولی کشاورز  کشاورز به جریمه کشاورز خواهد زد( راهبرد غالب

 تحت مالکیت خود دارند. 

Aghmashhadi et al (2022) های توسعه فیزیکی اراضی در پژوهشی به بررسی سیاست

صنعتی با استفاده از نظریه بازی و مدل نموداری به جهت یافتن راه حل از طریق بازی 

از منظر راهبردی علت نتایج حاکی از آن است که غیرهمکارانه در استان مرکزی پرداختند. 

 هایسودمندیعقلانیت و ، صنعتی در استان مرکزی اراضیاصلی تعارض بر سر توسعه فیزیکی 

سازمانی ذینفعان است. نشان داده شد که اصرار سازمان صنعت و معدن بر توسعه صنعتی و 

سازمان محیط زیست بر حفظ منابع طبیعی و محیط زیست از یک سو و جلوگیری از تخریب 

 نظر نقطه از  .شودیافتن راه حل مشارکتی دشوار  است که یشتر آنها از سوی دیگر باعث شدهب

قابل حل نباشد، درگیری در بن بست باقی می ماند و  دو طرففعلی  ترجیح هایتعادل، اگر 

 .محیط را در معرض خطر تخریب بیشتر قرار می دهد

به حل  تواندیم هایبازستفاده از نظریه است که ا مسئلهبیانگر این  های یاد شدهبررسیمرور 

مسائل تغییر کاربری اراضی کشاورزی کمک کند. این پژوهش در نظر دارد با استفاده نظریه 

ی ریگمیتصمی نهادهامیان دولت )در این پژوهش نماینده تمام  هایسودمندیبازی ابتدا تضاد 

برای تغییر کاربری اراضی  آنان یهازهیانگ( و کشاورزان را بررسی کرده و استی گذاراستیسو 

 .دهدکشاورزی را نشان 
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 روش تحقیق
است و  افتهیکاربردی است که در بستر علم اقتصاد توسعه اتیاضیاز ر یاحوزه هایباز یهینظر

که  شودیم دایپ ی. رفتار راهبردی زمانپردازدیم یعقلان عامل ها انیرفتار راهبردی م بررسیبه 

 یعلمشده شده توسط خود، بلکه به راهبرد انتخاببه راهبرد انتخاب تنها نه هر عامل تیمطلوب

که  یعلم: عبارت است از هایباز یهینظر نیداشته باشد؛ بنابرا یهمبستگ گرید گرانیتوسط باز

 یهینظر گرید ری. به تعبپردازدیم گرانیتعامل با د طیافراد در شرا یریگمیی تصمبه مطالعه

 استعاقل  کنانیباز انیها م( و همکاریهاسودمندیها )تضاد ی تعارضمطالعه علم هایباز

(Abdoli, 2007). 

 Van Neumann & Morgernsternها به کار مشترک بازی یهیمفهوم نظر یاعتبار معرف 

. در نظریه بازی، بازیگران گرددیها و رفتار اقتصادی برمبازی یعموم یهیبا عنوان نظر (1994)

به حد  گذاردیهای موجود بر میزان آن تأثیر مخود را که محدودیت هایپیامد خواهندیم

ها هر دو بازیگر بهترین استراتژی کهیبهینه برسانند. در یک بازی دو نفره با جمع صفر، هنگام

رفته بازیگر ترین پیامد ازدسترا برگزینند، بالاترین پیامد اکتسابی یک بازیگر برابر با پایین

که  ستا هایمسئله لیوتحلهیمنظور تجزها یک تکنیک ریاضی به. نظریه بازیتریف اسح

 (.Ta'ali Moghadam et al., 2012های در تعارض هستند )موقعیت رندهیدربرگ

 دست کم راهبردی یباز کی. کندیماستفاده  هایباز راهبردیاز شکل نرمال و  بررسی نیا

 کنانیباز هایحیو ترج کنیهر باز کنشمجموعه  کنان،یباز از یامجموعهسه جزء است:  یدارا

 هبا توجه ب یمدل باز راهبردیساخت شکل  ی. برانیبه بدتر نیاز بهترترتیب نمایه عمل  ای

 است: ریبه شرح ز یسه مجموعه اصل نیا ران،یدر ا بازی تغییر کاربری اراضی تیوضع

اند. یکی انتخاب شده یهاکنیباز عنوانبهاصلی  نفعیذدر این بازی دو  :هاکنیبازمجموعه  -الف

یک بازیگر سعی  عنوانبه. دولت نماینده مجموعه حاکمیت عنوانبهکشاورز و دیگری دولت 

از تغییر کاربری اراضی کشاورزی جلوگیری کند و در مقابل کشاورز نیز سعی در  کندیم

 رزی خود است.ی ناشی از زمین کشاودرآمدهاکردن مطلوبیت خود از  بیشینه

مجموعه کنش هر بازیکن: کشاورز دو عمل برای بازی کردن دارد یک  حفظ کاربری زمین  -ب

فروش(، در مقابل دولت نیز دو کنش ) یکشاورزکشاورزی )کشت( و دو تغییر کاربری زمین 

انجام دهد یک اعمال سیاست تشویقی )پرداخت( و دو عدم اعمال سیاست تشویقی  تواندیم

 ( نکردن )پرداخت
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ترجیح هر بازیکن در بازی بستگی به انتخاب خود بازیکن و بازیکن  هر بازیکن: هایترجیح -ج

کشاورز  هنگامی که -۱. در اینجا چهار نمایه عمل اصلی داریم. (Barati et al.,2021)رقیب دارد

رد کشاورز راهبهنگامی که  -۲(. Aراهبرد فروش و دولت راهبرد پرداخت را انتخاب کند )

کشاورز راهبرد که  هنگامی -۳(. Bرا انتخاب کنند ) نکردن و دولت راهبرد پرداخت فروش

و  کشتکشاورز راهبرد  هنگامی که -۴(. C) و دولت راهبرد پرداخت را انتخاب کنند کشت

مطلوبیتی که کشاورز از زمین خود به دست (. Dرا انتخاب کنند )نکردن دولت راهبرد پرداخت 

. اول تغییر کاربری زمین و فروش آن به قیمت شودیماز درآمدها تقسیم  دستهدوبه  آوردیم

حالت کشت )ارزش  نیترنهیبهاز کشت در زمین در  بازار )ارزش بازار( دوم درآمد ناشی

 اقتصادی(.
 ( پیامدهای اکتسابی دو بازیکن با توجه به راهبرد انتخابی1شکل )

Figure (1) The players’ payoff based on their strategy 
 دولت

Governement  

 

 

 نکردن پرداخت

Don’t encourage 

 پرداخت

Encourage 

B A 
 فروش

Change 

 کشاورز

Farmer 

D C 
 کشت

Don’t change 

 (Nash) تعادل نش

در نظریه بازی نیز  به تغییر از آن وجود ندارد. گرایشیتعادل به معنی وضعیت ساکنی است که 

برش به ی طورکلبهی برای تغییر آن ندارند. ازهیانگکه بازیکنان  دهدیما نشان تعادل وضعیتی ر

سایر بازیکنان هیچ  انتخابی راهبردبا ثابت بودن  شود که،گفته می)پیامدی( تعادل نش  راهبرد

 (.Souri, 2012)خود نداشته باشد.  راهبردی برای تغییر ازهیانگبازیکنی 

 درآمد انتظاری

هر حالت از  رخداداحتمال  سیدر ماتر ijPدرآمد  سیضرب ماتراز حاصل یردرآمد انتظا 

کشاورز از  یاحتمال ذهن( به۱رابطه ) برابرکشاورز  راهبرد. بازده هر دآییبه دست م ijc عتیطب

، عناصر در این پژوهش با استفاده از پرسشنامهدارد.  یبستگ عتیهر حالت از طب رخداد

 :(Asadfalsafizadeh & Sabouhi, 2010) دآیمی دست به( ۲) از رابطه دیجد سیماتر
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(۲    ) 

 ارزش اقتصادی زمین

ارزش  برابر(  Vارزش زمین )، در این رابطه دیآیم به دست( ۳ارزش اقتصادی زمین از رابطه ) 

 .(Ki,  1998است ) کندیممیل  تینهایبزمان به سمت که  هنگامیحال درآمدهای زمین 

(۳) R
V

d
 

R  و درآمد خالص سالیانه استd .نرخ تنزیل 

 یکسانی هاپرداختعامل 

                                                .(Skunjad, 2014) ردیگیمرا در انتهای هر دوره  P*iکه سود  Pی گذارهیسرما ازعبارت است 

 

 

1 1
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n

n

n
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(۴) 

 Aپرداخت دوره ای در هر سال میزان 

P است نظر موردمبلغ  کنونیی و یا ارزش گذارهیسرما میزان. 

n  شودیمیی است که سود مربوطه پرداخت هاسالدوره یا تعداد. 

i  .نرخ بهره پرداختی است 

 هادادهو  آمار

 یآمار یهاو گزارش آمارو استخراج  پرسشنامه ۱۷۱با استفاده از  یدانیم این پژوهش با روش

  .دیگرد لیساده تکم یتصادف یریگبا روش نمونهو  در شهرستان نوشهر انجام شد یکشاورز

 نتایج و بحث
فروش و کشت زمین را در اختیار دارد. در  راهبردو دو  کندیمکشاورز در مقابل دولت بازی 

 را هامشوقی حفظ کاربری و سایر یارانه نکردن پرداخت و پرداخت راهبردیز دو مقابل دولت ن

برنج ، برنج پر محصول مرغوبکشاورز برای کشت زمین شالی از سه محصول  راهبردد. دار

که کشاورز با توجه به احتمالات  شودیمتشکیل برنج صدری دانه بلند و  متوسط مرغوبدانه
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بازده مورد  بیشترینزند که دارای دست می راهبردت به انتخاب سه حال رخدادذهنی خود از 

 انتظار است.
 ی )ریال(شالیزاریک هکتار اراضی ( درآمد انتظاری 1جدول )

Table (1) Expected revenue of paddies farm 

 

 بددرآمد سال 

Revenue 

in a Bad 

Year 

 رخداداحتمال 

 سال بد

Probability 
of a bad 

year 

ال درآمد س

 نرمال

Revenue in 
a normal 

Year 

 رخداداحتمال 

 سال نرمال

Probability 
of a normal 

year 

درآمد سال 

 خوب

Revenue 
in a good 

Year 

 رخداداحتمال 

 سال خوب

Probability 
of a good 

year 

 یدرآمد انتظار

Expected 
revenue 

برنج پر محصول 

 مرغوب

High-

yeilding 

rice 

132350000 30/0 149140000 23/0 165520000 47/0 151884526 

متوسط برنج دانه

 مرغوب

Medium-

grain rice 

99570000 26/0 123810000 35/0 144350000 39/0 125436952 

برنج صدری دانه 

 بلند

Sadri long-

grain rice 

14014000 25/0 164010000 51/0 187890000 25/0 163950457 

 Source: The research findings                                                                                   های تحقیقمنبع: یافته

ی کشاورز مبنی بر انتخاب محصولی با بیشترین ریگمیتصم راهبرد( و ۲با توجه به رابطه )

آوردن ارزش اقتصادی  تبه دس. حال برای شودیمدرآمد انتظاری برنج صدری دانه بلند انتخاب 

سود پرداختی به سپرده های بلند مدت(  میانگیندرصد ) ۱۱( و با نرخ تنزیل ۳زمین از رابطه )

برای سادگی کار  است که آمده دستبهیال ر ۱۴۷/۱۱۳/۱۹۳/۱بر استفاده شد که مقدار آن برا

هر هکتار  انگینمی. ارزش بازاری زمین از قیمت شدمیلیون ریال تبدیل  ۱۱۹۳به عدد  گرد و

ی مرتبط در هادادههر متر زمین با استفاده از  میانگین. قیمت دیآیم به دستزمین شالی 

هم قیمت بازاری هر متر زمین شالیزاری  میانگیناست.  آمدهدستبهسطح شهرستان نوشهر 

 میلیارد ریال است. ۴۱در هکتار برابر  ؛ کهاست آمدهدستبهمیلیون ریال  ۴حدود  اکنون

 ماتریس پیامدها

به پیامد مربوط به هر انتخاب از تفاضل مطلوبیت ناشی از انتخاب آن تصمیم و تصمیم دیگر 

-. کشاورز دو انتخاب دارد کشت زمین و یا تغییر کاربری. انتخاب هر تصمیم هزینهدیآیم دست
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ا از دست ی فرصتی برای او به دنبال دارد. اگر مبادرت به کشت نماید فرصت تغییر کاربری ر

به قیمت یک هکتار زمین کشاورزی در بازار  میانگینمیدهد و برعکس.  ارزش بازاری زمین از 

. دیآیم به دستو ارزش اقتصادی زمین برابر ارزش حال درآمدهای آتی زمین  دیآیم دست

ارزش اقتصادی برابر بالاترین درآمد انتظاری یک هکتار زمین ناشی از کشت برنج صدری دانه 

 است. آمدهدستبهند بل
 (ریال( ماتریس پیامدها )میلیون 2جدول )

Table (2) Payoffs matrices 
 کشت )کشاورز(
Don’t land use 

change (farmer) 

 پرداختعدم 

 )دولت(
Don’t encourage 

(gov) 

 کشت )کشاورز(
Don’t land use 

change (farmer) 

 )دولت( پرداخت
Encourage (gov) 

 فروش)کشاورز(
land use change 

(farmer) 

 )دولت(نکردن  پرداخت
Don’t encourage (gov) 

 فروش)کشاورز(
land use change 

(farmer) 

 )دولت( پرداخت
Encourage (gov) 

 مطلوبیت ناشی از درآمد

 برای کشاورز
Earned Utility 

 ارزش بازاری زمین 4000 4000 4000- 4000-

Market value of farm 

1093 1093 -1093 -1093 
 زمین ارزش اقتصادی

Economic Value of farm  

 پرداخت یارانه 2907- 0 2907 0

Government subsidies 

 جمع مطلوبیت 0- 2907 0+ 2907-
Total utility 

 Source: The research findings                                                                                  : یافته های تحقیقمنبع

-میزان یارانه پرداختی از اختلاف بین ارزش بازاری زمین و ارزش اقتصادی زمین محاسبه می

کند. زمین را صفر می وختنفرن از شود، زیرا این مقدار عددی است که هزینه فرصت ناشی

ه حفظ کاربری یاران نکردن میزان مطلوبیت اکتسابی کشاورز مبتنی بر پرداخت و یا پرداخت

. اگر دولت تصمیم به پرداخت یارانه داشته باشد و کشاورز نیز تصمیم به فروش زمین است

ی کرده است برابر مقدار آن ناشی از فروش زمین پوشچشمبگیرد مطلوبیتی که کشاورز از آن 

-نقانوبر این وجود  افزونصفر باشد.  شدهکسبمطلوبیت نهایی  شودیمکه این امر باعث  است

ناشی از مالکیت  رفتهازدستی هاتیمطلوب دیگرو  شودیمکه مانع از تغییر کاربری زمین  هایی

با علامت منفی در  مسئلهکه مقدار کل مطلوبیت از صفر کمتر باشد که این  شودیمزمین باعث 

است.  در حالت دوم که دولت تصمیمی مبنی بر پرداخت یارانه ندارد  شدهدادهکنار صفر نشان 

و کشاورز نیز تصمیم به فروش گرفته است مقدار مطلوبیت اکتسابی کشاورز برابر مقدار اختلاف 
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کشت  در صورتترتیب مطلوبیت کشاورز  نیبه هم. استدرآمدی ناشی از فروش و کشت زمین 

نموده است. مقدار  نظرصرفو پرداخت یارانه برابر صفر است زیرا از مطلوبیت فروش زمین 

. در حالت چهارم در صورت است غیرهمطلوبیت ناشی از حفظ مالکیت و  دهندهنشانمثبت نیز 

 اندازهبهکل را  تیمطلوب میزان که استیارانه توسط دولت نکردن نظام فعلی یعنی پرداخت 

  کاهش داده است. راهبرداختلاف قیمت دو 
 ( بازی کشاورز و دولت۳جدول )

Table (3) players payoffs and strategies  
 دولت

Government 
 

 نکردن پرداخت

Don’t enourage 
 پرداخت

Encorage 

 فروش 0- +2907

Land use change 
 کشاورز

Farmer 

 کشت 0+ -2907

Don’t land use change 
 Source: The research findings                                                                                  : یافته های تحقیقمنبع

 بسط یافته یا درختی بازی شکل

و  با هر تصمیم کشاورز رویاروییی دولت برای هاانتخابی کشاورز و هاانتخاب شماربا توجه به 

از هر تصمیم فرم  آمدهدستبهو نتایج  هاگیریمیتصماتخاذ این  هایمرحلهبرای درک بهتر 

شکل بسط یافته نوشته  صورتبهاین بازی را  ترسادهو حل بسط یافته یا درخت بازی این بازی 

 .میپردازیمو سپس از طریق تعادل نش به حل بازی 

 
 های تحقیق()منبع: یافته یباز یدرخت ای افتهیبسط  شکل( 1نمودار )

Graph (1) decision tree of the game 
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 بازی یامدهایپ

یارانه بگیرد کشاورز انگیزه پیدا  نکردن دولت تصمیم به پرداخت که هنگامیدر این بازی 

که زمین خود را بفروش برساند ولی چنانچه دولت تصمیم به پرداخت یارانه بگیرد  کندیم

مطلوبیت ناشی از فروش و یا کشت زمین برابر خواهد بود و بنابراین کشاورز بین فروش و یا 

 هانامهآیینو  هاقانونوجود خواهد شد ولی چون مطلوبیت حفظ زمین و  تفاوتیبکشت زمین 

است مطلوبیت حفظ زمین از صفر بیشتر بوده و در طرف مقابل  بازدارنده برای فروش زمین

که  کندیمکم را مقداری از مقدار این عدد برای فروش زمین  هاعاملمطلوبیت ناشی از این 

 است. شدهدادهاین موضوع با علامت مثبت و منفی در ماتریس نشان 

 به همراه تحلیل حساسیت یارانه پرداختی به کشاورز میزان

که با  شودیمیارانه پرداختی به کشاورز در سال محاسبه  میزان ۴با استفاده از رابطه شماره 

ارزش فعلی پرداختی مبلغ  عنوانبهمیلیون ریال  ۲۹۱۷درصد و مبلغ  ۱۱فرض نرخ بهره 

 .شودیمپرداخت سالانه محاسبه 

مختلفی از افزایش نرخ تنزیل مجدد و یا سناریو هایی که در آن درآمد  همچنین سناریوهای

باشد در نظر گرفته شد. نتایج نشان میدهد با افزایش نرخ  افتهیشیافزاتولید کننده در آن 

این  ر گردید.تو فاصله ارزش بازاری و اقتصادی بیش افتهیکاهشتنزیل ارزش اقتصادی زمین 

ه اقداماتی مانند افزایش تورم یا نرخ سود بانکی میتواند انگیزه در نتیج هددله نشان میئمس

له پرداخته ئهمچنین در سناریوهایی به این مس تغییر کاربری را برای کشاورزان بیشتر کند.

برابر افزایش یابد  ۱/۳ یشدهد که درآمد هر هکتار اراضی شالیزاری باید بشد. نتایج نشان می

از سناریوهای مختلف در جدول  آمدهدستبه. نتایج شودبرابر  نتا ارزش اقتصادی و بازاری آ

 نشان داده شده است.  ۱شماره 
 )میلیون ریال در هکتار( ( نتایج سناریوهای مختلف و میزان پرداخت یارانه سالیانه7جدول شماره )

Table (4) results under different scenarios (million IRR per hectare) 

 شماره

# of 

scenario 

 سناریوشرح 
Scenarios 

 آمددر

 انتظاری

Ecpected 
revenue 

 نرخ تنزیل

Discount 

rate 

ارزش 

 اقتصادی

Economic 
value  

ارزش 

 بازار

Market 
value 

  میزان یارانه

 پرداختی کل

Total 
subsides  

پرداخت 

 سالیانه یارانه

Subsides 
per year 

1 

نرخ تنزیل پیش 

فرض و درآمد 

 کشتزار انتظاری
164 15/0 1094 4000 2907 436 

2 
به  افزایش نرخ تنزیل

 درصد بیست
164 20/0 820 4000 3180 636 
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( نتایج سناریوهای مختلف و میزان پرداخت یارانه سالیانه )میلیون ریال در 7جدول شماره )ادامه 

 هکتار(
Table (4) results under different scenarios (million IRR per hectare) 

 شماره

# of 
scenario 

 شرح سناریو
Scenarios 

درآمد 

 انتظاری

Ecpected 
revenue 

 نرخ تنزیل

Discount 
rate 

ارزش 

 اقتصادی

Economic 
value  

ارزش 

 بازار

Market 
value 

میزان یارانه  

 پرداختی کل

Total 
subsides  

پرداخت 

 سالیانه یارانه

Subsides 
per year 

3 
 افزایش نرخ تنزیل

 درصد چهلبه 
164 40/0 409 4000 3590 1436 

4 
درصدی  دهافزایش 

 درآمد
180 15/0 1202 4000 2797 420 

5 
 بیستافزایش 

 درصدی درآمد
197 15/0 1312 4000 2688 403 

6 
دو برابری  افزایش

 درآمد
328 15/0 2186 4000 1813 272 

7 

سرنقطه سربه  

  سه)افزایش بیش از 

 )درآمدبرابری 
600 15/0 4000 400 0 0 

 Source: The research findings                                               منبع:یافته های تحقیق                                    

 گیری و پیشنهادهانتیجه
 ی اقتصادی در این زمینههامشوقاگر دولت به هر دلیلی تصمیمی در جهت پرداخت یارانه و 

ی زیادی برای کشاورزان برای تغییر کاربری اراضی شالیزاری وجود دارد و هازهیانگ، نگیرد

له در مطلوبیت ناشی از ئروی بیاورند که این مس راهبردکه به این  کنندیمکشاورزان سعی 

 راهبردبازی کند  نکردن دولت پرداخت هنگامی، ۴ )جدول شودیمزمین حاصل  تغییر کاربری

اقتصادی و یارانه  هاییرز فروش زمین است(. در طرف مقابل با پرداخت مشوقمطلوب کشاو

ی تکمیلی انگیزه کشاورزان برای به زیر کشت بردن هااستیسحفظ کاربری و همچنین 

( سرعت این ۴و با توجه به ماتریس پیامدها )جدول  دشویمی کشاورزی تقویت هانیزم

 راهبرددولت پرداخت یارانه را بازی میکند  نگامیهمحسوسی کاهش دهد ) صورتبهتغییرات را 

با نتایج  آمدهدستبهنتایج  مطلوب برای کشاورز کشت و حفظ کاربری زمین خواهد بود(.

 آنانتفکیک اراضی پرداخته بودند همخوانی دارد،  مسئلهکه به  (Barati et al., 2021) بررسی

کافی انگیزه کافی  یهامهیجرشویقی یا ت یهااستیسنیز به این نتیجه رسیدند که در غیاب 

همچنین با توجه  .وجود دارد شدهکیتفکهای بالاتر زمین متیقبرای تفکیک اراضی به دلیل 
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کاهش انگیزه تغییر کاربری افزایش درآمد حاصل از  یهاراهیکی دیگر از  5به جدول شماره 

فوق  بررسیبا توجه به   .شودیمفعالیت کشاورزی است که باعث افزایش ارزش اقتصادی آن 

ی تشویقی مانند یارانه هااستیسی، با در پیش گرفتن گذاراستیسنهادهای  شودیمتوصیه 

ی تشویقی انگیزه هااستیستولید و سایر  یهاعاملنسبت به زمین زیر کشت، یارانه به 

یکی از ح نیز افزایش بهره وری در سط آورند. به وجوداقتصادی را در این زمینه برای کشاورزان 

افزایش تولید و درآمد کشاورز خواهد بود که به کاهش انگیزه برای تغییر کاربری  عامل ها

تواند باعث بازاریابی می یهانهیهزهمچنین توسعه صنایع تبدیلی و کاهش  کمک خواهد کرد.

کاهش ضایعات بخش کشاورزی و در نتیجه افزایش درآمد و ارزش اقتصادی زمین کشاورزی 

باید سالانه به کشاورز بابت هر  ندهی که دولت و نهادهای تصمیم گیراارانهمبلغ کل ی . شود

های اخیر سیاست پرداخت مستقیم نظر به اینکه در سال. استریال  ونیلیم ۴۳۶هکتار بپردازد 

درغالب  ایهای گلخانهازبه کشاورزان برای محافظت از خاک، تنوع زیستی و کاهش انتشار گ

افزایش یافته است در این مورد نیز این سیاست  ۱ایی مانند برنامه احتیاطی حفاظتبرنامه ه

با توجه به بار مالی این تواند برای حفظ کاربری اراضی شالیزاری مورد توجه قرار گیرد اما می

کشاورزان شود  یهانهیهزپرداخت استفاده از هر سیاستی که باعث افزایش درآمد و کاهش 

شود که می تاکیدهمچنین  .بود شرایط و کاهش  تغییر کاربری اراضی کمک کندتواند به بهمی

را به  هاپذیریتر قوانین درخصوص تغییر کاربری سرعت این تغییرسختگیرانهدولت با اعمال 

  های انجام آن را برای متقاضیان افزایش دهد. طور محسوسی کاهش دهد و هزینه

دولتی  هامنبعفظ کاربری اراضی شالیزاری و کمبود عمومی ح سودمندیبا در نظر گرفتن  

به مشارکت در این مردم  گرایش در مورد میزان تریبررسی و ارزیابی جامعشود پیشنهاد می

 امر مورد سنجش قرار بگیرد.

ی مناسب هااستیس انتخاببرای  هایبازنظریه  رسدیم به نظر آمدهدستبهبا توجه به نتایج 

که رفتار  دهدیمی این امکان را گذاراستیساست و به نهادهای  مندبسیار موثر و سود

 ی منطقی را در پیش گیرند.هااستیسی کرده و نیبشیپکشاورزان را 
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Extended Abstract 

Introduction: Land use change is an example of the failure of the market 

mechanism in preserving the environment. On the other hand, the increasing 

population, the expansion of urbanization and the pressure of development 

have exposed the green spaces around the cities to destruction and 

conversion of use. In this situation, the stakeholders and stakeholders are in 

the direction of greater productivity and obtaining the highest possible 

profit, which leads to the developers' use of high-quality and green lands. In 

this situation, the conflict of benefits between developers and other 

institutions leads to competition to achieve more profits and the formation 

of conflict. This research is aiming to investigate land use changing in 

Nowshahr county. Urban developing and shortage of land supplying and 

increasing in land demand make several difficulties for sustainable 

developing of city and different consequences for the environment too.   

Materials and Methods: This research with using game theory approach is 

going to evaluate rational behavior of each player in this matter of problem. 

Since different parties with conflicting interests make a social situation 

which each player choices will affect other player outcome, game theory 

would be a useful method to investigate this issue. In this research farmer 

and government are the two player who will make choices. This social 

situation proposed as a prisoner dilemma game and the result shows that 

game theory is reliable method for investigating this kind of problems. The 

farmer plays against the government and has two strategies to sell and 

cultivate the land. On the other hand, the government has two strategies: 

payment and non-payment of subsidies for maintaining land use and other 

incentives. The farmer's strategy for cultivating paddy land consists of three 

products: high-quality high-yielding rice, high-quality medium-grain rice, 

and long-grain Sadri rice. The data were collected through 170 

questionnaires in 2019.  
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Results and discussion: The results show that the income of each hectare 

of paddy land should increase more than 3.5 times to equalize its economic 

and market value. Also, the results show if government is going to prevent 

land use changing, they should use encouragement policies for farmers, 

such as paying subsidies in addition to legal barrier in otherwise farmers 

will have much powerful motivation to changing land use. 

Suggestion: This research suggests Amount of 34155 million IRR per 

hectare in the form of various policies should be paid to farmers. Also, 

taking into account the general usefulness of maintaining the use of paddy 

lands and the lack of government resources, it is suggested that a more 

comprehensive review and evaluation be done on the extent of people's 

tendency to participate in this matter. 

JEL Classification: R14 ،C70 ،Q15 
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