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Аннотация: Маркетизация земель, принадлежащих коллективному коммерческому строительству, 
является важной реформой для восстановления и расширения прав коллективного землепользования и 
содействия интеграции рынков городских и сельских земель. Однако по мере постепенного углубления 
реформы модель выхода на рынок, поддерживаемая точечным предложением земли, создает проблемы 
адаптации для развития сельских территорий и планирования разработки и осуществления. Она также 
породила три формы провала планирования: несоответствие масштаба, несоответствие границ и 
недостаточную динамическую координацию. На фоне проводимой Китаем реформы земельной системы 
и реконструкции территориально-пространственной системы планирования в настоящем документе в 
качестве базовой концепции планирования и объекта посреднического управления предлагается 
создание объединенной территориальной единицы. Он также разрабатывает систему стратегии 
планирования, которая переводит соответствие посылок в координацию сети и определяет 
трехуровневый оперативный путь на уровне округа, поселка и проекта. Цель состоит в том, чтобы 
обеспечить теоретическое и практическое руководство для упорядоченной коммерциализации 
коллективных коммерческих строительных земель, распределения городских и сельских земельных 
факторов и улучшения системы прав на землю в Китае.
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Давняя двойная структура городских и сельских районов Китая привела к несоответствию земельных 
ресурсов, несбалансированному развитию городских и сельских районов и ущербу правам и интересам 
фермеров на микроуровне [1]. В соответствии с требованиями высококачественной урбанизации и 
модернизации сельскохозяйственных и сельских районов для оживления сельских районов критически 
важное значение имеет преодоление неравных полномочий, связанных с владением землей, и 
высвобождение множественных стоимостей сельской земли [2-4]. Начиная с Третьего пленарного 
заседания 18-го ЦК КПК 2013 года, которое предложило разрешить передачу, аренду и передачу в 
качестве долей в условиях планирования и контроля использования земельных участков, принадлежащих 
сельскому коллективному коммерческому строительству, такие земли стали ключевой областью трех 
реформ сельских земель. Последующие пилотные стратегии в 2022 и 2023 годах подчеркивали 
необходимость углубить испытания разумным и контролируемым образом, отражая нерешенные 
проблемы в более ранней практике (рис.1).



1 Сроки эволюции политики для маркетинга коллективных коммерческих строительных земель.

Среди факторов, порождающих эти проблемы, планирование играет решающую роль в качестве 
связующего звена между институциональным предложением и пространственной практикой. С одной 
стороны, коммерциализация земельных факторов требует планирования для координации 
землепользования, строительства и развития городских и сельских районов и оживления деревень. С 
другой стороны, процедуры сделок и оперативные методы коммерциализации коллективных 
коммерческих строительных земель остаются недостаточно ясными, и планирование в качестве 
предварительного условия, имеющего юридическую силу, непосредственно влияет на возможность 
осуществления реформы. В связи с этим в настоящем документе реконструируется концепция 
планирования в районе участка, связанного между собой, и предлагаются стратегии планирования и пути 
осуществления, которые поддерживают циркуляцию факторов городского и сельского хозяйства и 
оживление сельских районов.

 1 Проблемы планирования в трансформации земельных систем Китая

1.1 Процесс национальной политики реформирования рынка
В планово-экономический период городско-сельская дуальная земельная система Китая постепенно 
формировалась и стабилизировалась, став важной институциональной основой для накопления 
промышленного капитала и догоняющего развития. Со времени реформ и открытости социально-
экономическое развитие и изменения в распределении земельных ресурсов постепенно разрушили 
жесткое разделение между городом и деревней, и требования политики эффективности, справедливости, 
баланса между городами и деревнями, общественными интересами и индивидуальными интересами 
увеличились [5]. Коллективная земельная система и ее рыночная реформа привлекли широкое внимание 
и рассматриваются в качестве важной предельной точки роста для углубления реформы сельской 
земельной системы [6]. Эволюция политики может быть разделена на три этапа: построение системы 
управления земельными ресурсами, планирование дизайна верхнего уровня входа на рынок и 
продвижение пилотной реформы входа на рынок.

1.2 Влияние развития сельских районов и планирования на коммерциализацию сельских земель



Маркетизация коллективного коммерческого строительства значительно изменила структуру 
предложения земли и механизм участия на рынке, а также изменила пути развития сельских районов и 
внутреннюю логику. Создавая единый градостроительный рынок земли, он активизирует запас сельской 
земли и дает сельским коллективам и фермерам возможность участвовать в повышении стоимости земли 
[7-11]. Он также предоставляет институциональное пространство для сельской промышленности, 
культурного туризма, логистики и государственных услуг. Однако коммерциализация может также 
усилить пространственную фрагментацию, спекулятивный спрос на землю и конфликты между развитием 
и защитой, если планирование не обеспечивает комплексного руководства.

 2 Практика дилемм типичных проектов входа на рынок: пример Шанхайского цветочного сада
Проект Шанхайского цветочного сада в городе Чжуцзин, округ Цзиньшань, является типичным случаем 
выхода на рынок земли для коммерческого строительства, принадлежащей коллективу, через точечное 
снабжение земель. Проект имеет сильную ориентацию на сельский туризм и экологический ландшафт, но 
его функционирование ограничено доступностью трафика, окружающими сельскими объектами, 
показателями землепользования и динамичным спросом на развитие (рисунок 2).

2 Условия движения Шанхайского цветочного сада.

2.1 Пространственная организация испытывает трудности с органической функциональной 
интеграцией.
Проект внедряется в сельской местности, где туризм, сельское хозяйство, экологический ландшафт, 
общественный транспорт и деревенская жизнь переплетаются. Существующие подходы к планированию 
и поставке земли, как правило, сосредоточены на самой посылке проекта, в то время как 
вспомогательные функции, такие как парковка, государственная служба, медленное движение, 
экологический отдых и коммерческие услуги в деревне распределены за пределами посылки. В 
результате проект испытывает трудности с достижением функциональной интеграции через единую точку 
наземного снабжения.

2.2 Планировка землепользования противоречит тенденции комплексного развития
Точечное землепользование часто используется для внедрения мелкомасштабного поэтапного 
строительства в сельских районах, но современные сельские проекты обычно требуют сложных функций. 
В случае Шанхайского цветочного сада необходимо объединить культурный туризм, сельское хозяйство, 
экологию, парковку, торговлю и общественные услуги. Жесткая схема землепользования и отдельные 
показатели не могут в полной мере реагировать на эти сложные функции, что приводит к несоответствию 
между контролем за планированием и фактической эксплуатацией.



2.3 Конфигурация объекта не может адаптироваться к операционному спросу.
Существующие объекты, как правило, распределяются в соответствии с сельским производством и 
жизненными нормами. Они часто недостаточны для туристических пиков, самостоятельного вождения, 
обслуживания шаттлов и работы проекта. Дополнительные объекты обычно могут быть добавлены 
только в небольших количествах или на более поздних стадиях, что приводит к недостаточному масштабу 
и низкой эксплуатационной эффективности. Заторы на дорогах, нехватка парковок и слабая доступность 
общественного транспорта влияют как на опыт посетителей, так и на местную жизнь.

2.4 Показатели планирования не связаны с динамическим спросом на развитие.
Рыночные субъекты входят в проекты с итеративными бизнес-моделями и гибкими сроками, в то время 
как существующие индикаторы сельского планирования статичны и обычно применяют логику 
государственного землеустройства [19]. Они подчеркивают соотношение участков, плотность зданий и 
другие фиксированные элементы управления, в то время как проекты выхода на рынок в сельских 
районах требуют мелкомасштабной, поэтапной и распределенной корректировки. Когда показатели 
являются жесткими и не могут быть динамически координированы, проекты могут быть отложены, 
пространственная эффективность может снизиться, а преимущества точечного предложения могут быть 
ослаблены.

 3 Провал и реконструкция логики компиляции планирования в рыночной практике

3.1 Точечное предложение земли как важная модель для коллективного коммерческого строительства 
земли, поступающей на рынок
В качестве новой модели землепользования предлагается точечное землеснабжение главным образом в 
ответ на тот факт, что традиционное прилежащее землеснабжение непригодно для разрозненного 
развития сельских районов за пределами границ городского развития. Он сочетает в себе форму земли, 
здания и площадь земли, чтобы организовать строительные земли в пунктах и отчетах и поставляет 
землю в соответствии с принципом строительства столько, сколько необходимо, передачи столько, 
сколько необходимо, и приобретения столько, сколько необходимо [20]. На практике проекты, 
использующие точечные поставки, часто имеют несколько характеристик: планировка сильно привязана к 
ландшафтным и экологическим элементам; функции являются сложными и перекрываются в рамках 
одного проекта; работа зависит от внешних транспортных сетей и сетей общественного обслуживания; и 
реализация поэтапна и динамична.

3.2 Неудачи в составлении планов в рамках точечного землепользования

3.2.1 Масштабное несоответствие объектов планирования
Традиционное деревенское планирование часто принимает административную деревню или 
деревенскую единицу в качестве основного объекта. Однако наземное снабжение на точечной основе 
осуществляется в масштабах рассредоточенных участков и функциональных сетей. Проект может зависеть 
от экологических коридоров, транспортных узлов, объектов обслуживания и туристических маршрутов, 
которые превышают границу участка или деревни. Если планирование по-прежнему рассматривает 
посылку как единственный объект, оно не может координировать более широкие пространственные 
отношения, необходимые для работы проекта.

3.2.2 Несоблюдение границ единицы
Административные границы, границы землевладения, границы плановых подразделений и границы 
проектной деятельности часто непоследовательны. Проект может пересекать деревни, группы 



собственности, экологические единицы или зоны транспортного обслуживания. Если планирование 
остается привязанным к административным границам, оно не может эффективно распределять 
показатели строительства, инфраструктуру, ландшафтные ресурсы и государственные услуги по 
фактической функциональной области.

3.2.3 Недостаточная динамическая координация
Сельская промышленность и культурно-туристические проекты крайне неопределенны и быстро 
развиваются. Существующее планирование обычно подготавливается и утверждается в качестве 
фиксированного документа, в то время как работа проекта требует поэтапной разработки, корректировки 
итеративной функции и гибкого обеспечения инфраструктуры. Без механизмов динамической 
координации планирование не может реагировать на изменения рынка и обратную связь с реализацией.

3.3 Концептуальная реконструкция: от деревенской единицы до участковой единицы
Чтобы устранить эти сбои, в этом документе предлагается блок, связанный с площадью участка. Участок 
относится к конкретной рыночной посылке или точке проекта, в то время как область относится к 
окружающей функциональной зоне, которая поддерживает работу проекта, включая движение, объекты, 
экологическое пространство, сельские службы и промышленные соединения. Участок-площадка является 
промежуточным объектом управления между проектной посылкой и территорией деревни или поселка. 
Это позволяет планировать переход от соответствия посылкам к координации сети и позволяет связывать 
разрозненные поставки земли с смежными функциональными организациями [22-23].

 4 Ответы на пространственное планирование для связи между участками

4.1 Стратегическая система: пути планирования-адаптивного реагирования

4.1.1 Пространственная интеграция
Пространственная интеграция означает соединение разрозненного рынка с окружающими 
экологическими, транспортными, производственными и промышленными пространствами. 
Планирование должно определить функциональную область, необходимую для работы проекта, и 
координировать медленное движение, парковку, общественное обслуживание, ландшафт, 
сельскохозяйственное производство и деревенскую жизнь в пределах этой области.

4.1.2 Оптимизация единиц
Оптимизация единицы означает корректировку границ единицы планирования в соответствии с работой 
проекта и пространственной функцией. Связанный объект не должен быть механически равен 
административной деревне, границе собственности или отдельной посылке. Он должен быть очерчен в 
соответствии с функциональными связями, потребностями в эксплуатации, экологическими 
ограничениями и объемом услуг инфраструктуры.

4.1.3 Динамическая координация
Динамическая координация требует планирования для резервирования механизмов поэтапного 
осуществления, корректировки показателей, модернизации объектов и обратной связи по проектам. 
Планирование должно сочетать контроль на низовом уровне с гибким руководством, позволяя проектам 
выхода на рынок в сельских районах развиваться без ослабления экологической защиты или защиты 
общественных интересов.

4.2 Оперативный механизм: планирование внедрения и пространственная организация



4.2.1 Уровень графства
На уровне уезда территориальное территориальное планирование должно определять подходящие 
районы и типы проектов для коллективных коммерческих строительных земель, выходящих на рынок. Он 
должен координировать показатели строительных земель, требования к охране окружающей среды, 
промышленную ориентацию и возможности общественного обслуживания, а также уточнить общую 
схему проектов выхода на рынок и вспомогательных сетей.

4.2.2 Городской уровень
На уровне поселка планирование должно совершенствовать связанные между собой участки, соединять 
их с сельским планированием и территориальным пространственным планированием поселка и 
координировать общественные объекты, транспортную организацию, экологические коридоры и 
промышленные пространства. Городок является ключевой шкалой для перевода стратегического макета в 
функциональные сети.

4.2.3 Уровень проекта
На уровне проекта в планировании должны быть указаны посылка для входа на рынок, масштаб здания, 
разрешенное использование, конфигурация объекта, организация движения, ландшафтный контроль и 
поэтапные требования к реализации. В нем также следует уточнить, как связаны доходы от проектов, 
общественные объекты и интересы сельских общин, с тем чтобы проект мог эффективно 
функционировать и поддерживать интересы сельских общин.

4.3 Поддержка в осуществлении
Реализация требует координации между планированием, поставкой земли, утверждением и 
эксплуатацией. Необходимо совершенствовать политику поддержки поставок земель на основе точечных 
участков, создавать механизмы для динамического управления показателями и трансграничной 
координации и укреплять связь между разрешениями на планирование, земельными контрактами и 
эксплуатацией проектов. Мониторинг и оценка должны использоваться для корректировки связанных 
между собой участков и требований к осуществлению, обеспечивая, чтобы реформа рыночного ввода 
поддерживала поток факторов городов и сельских районов, пространственную интеграцию и оживление 
сельских районов.

 5 Заключение
Маркетизация сельской коллективной коммерческой строительной земли является важной реформой 
для улучшения системы прав на землю в Китае и содействия интеграции городских и сельских районов. 
Тем не менее, точечные поставки земли выявили сбои в планировании в масштабе объекта, границах 
единиц и динамической координации. Предложенный в настоящем документе объект посреднического 
управления, который соединяет посылки проекта с окружающими функциональными областями. Через 
пространственную интеграцию, оптимизацию единиц и динамическую координацию, а также через 
оперативный путь проекта округа-города, планирование может перейти от соответствия посылкам к 
координации сети и играть существенную роль в содействии циркуляции городских и сельских факторов и 
преодолении двойной парадигмы городов и сельских районов.

Заметки

1 Чжуцзинское народное правительство района Цзиньшань, Шанхай. Планирование загородной единицы 
(деревни) города Чжуцзин, район Цзиньшань, Шанхай (2017-2035), 2020.



2 Чжуцзинское народное правительство района Цзиньшань, Шанхай. Специальная корректировка 
местных земельных участков в деревне Дайцзин, деревне Мудан и деревне Ванлян при планировании 
деревни пригородной единицы города Чжуцзин, район Цзиньшань, Шанхай, 2023 год.
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