
حقوق منظور من الجماعية الصناعية الراضي تطوير إعادة في الختيار ومنطق النماذج تكوين
دونغقوان لمدينة حالة دراسة التحكم:
جيانيه شي زهي، هوانغ تشيفنغ، يوان جياشين، غو
الملخص
الرباح توزيع بشأن جًيًدا التفاق هذا ييعً جوهرها، وفي مكتملة. غير قائمة عقود إلى استناددا جًيً عقً إبرام عملية هي الراضي تطوير إعادة
و الحكومة بين معقًة مفاوضات الل من إليها التوصل تم والتي الراضي، قيمة من المضافة representatives في الفاعلة والجهات المجتمع
التحكم حقوق ممارسة وتسلسل العائًات، لفجوة ا ودمجد والجتماعية، والقتصادية الدارية المجالت في التحكم لحقوق تحليل إلى ،السوق.استناددا
تكوين التقرير يحلل الجماعية.ثم الراضي تطوير إعادة نماذج وااتيار لتكوين تحليليدا ا إطارد الًراسة هذه تيعًد والفوائً، التكاليف بين والعلقات
المعنية الطراف لًى القرار اتخاذ منطق ويستعرض المؤسسي، السياق ضوء في دونغقوان مًينة في الجماعية الراضي في التحكم حقوق
حقوق ممارسة تسلسل في الولوية للحكومة أن إلى الًراسة وتوصل التطوير. لعادة تنفيذ حالت أربع الل من التحكم حقوق واستمرارية
الحالية السيطرة حقوق بين العلقة تلخيص المؤسسي.يمكن التصميم الل من مرن بشكل التطوير لعادة مختلفة نماذج إنشاء ويمكنها التحكم،
بعً قوية/ضعيفة سيطرة و"حقوق منخفضة/مرتفعة"، ممارسة تكاليف مقابل قوية/ضعيفة سيطرة "حقوق التالي: النحو على الحقوق هذه وممارسة
لعملية نتيجة ييعً المعنية الطراف قبل من التطوير إعادة نماذج ااتيار فإن وبالتالي، مرتفعة/منخفضة". ممارسة فوائً مقابل الصفقة إتمام
نماذج تطبيق كيفية البحث يناقش ا، انتقائي.وأايرد بشكل ممارستها أو السيطرة حقوق بممارسة المرتبطة والفائًة التكلفة حساب إلى تستنً التفاوض
واستمراريتها التحكم حقوق توافق مراعاة مع المختلفة التطوير .إعادة
دونغقوان التحكم؛ حقوق المناسب؛ النموذج ااتيار الراضي؛ تطوير إعادة الرئيسية: المصطلحات
1 مقًمة
والرأسمال القروية، الجماعات مثل الراضي، حقوق وحاملي الحكومة فيها يتفاوض عملية أنها على الجماعية الراضي تطوير إعادة فهم يمكن
شهًت والنفتاح، الصلح سياسة ومنذ الصًد. هذا في جًيًدا اتفاقدا وييبرمون التطوير، عملية ومسؤوليات حقوق حول مشترك بشكل الجتماعي
المؤسسات.في هذه في تحسن إلى مؤسسات غياب من تًريجي تحول ذلك يصاحب الجماعية، الراضي تطوير مجال في فعليدا ا تطورد الصين
بارزة رسمية غير اصائص الراضي استخًام أظهر اللؤلؤ، نهر دلتا في والمًن القرى بين المختلطة المناطق تمثلها التي المناطق [1]. الل
الخطط تعًيل يؤدي للًولة، المملوكة الراضي تطوير إعادة وفي المحًودة. العقلنية بسبب مكتملة غير العقود كانت الولية، التنمية مرحلة
محًدة مرحلة كل ضمن كاملة غير عقود إبرام إلى ا مرارد التفاوض وإعادة المعايير، تطبيق وتأاير التنظيمية، لحقوق.[2] الحًيثة النظرية تعتبر
المور على المتبقية" السيطرة "حقوق توزيع الكاملة"، و"العقود المطلقة" بـ"الملكية المتعلقة الكلسيكية المفاهيم حًود في لها تأمد عنً الملكية،
مركزية قضيةد العقود في عليها المنصوص غير [3].
المشاركة أو قيادة في – وغيرها القروية والجماعات والشركات الحكومات منها – الطراف من عًد يشارك الراضي، معاملت عقود جانب إلى
العمليات هذه وتتطلب النشائية. المشاريع وتنفيذ الجماعية، القرارات واتخاذ والمفاوضات واعتمادها، الخطط وإعًاد السياسات، صياغة في
عملية في متأصلة متبادلة قيوددا معدا يشكل مما المختلفة، الطراف بين أو طرف كل داال سواء والوكلء، الرئيسي الطرف بين علقات وجود
التطوير .إعادة
المزايا على المًينة اعتمًت المبكرة، تطورها مراحل وفي قوانغًونغ. بمقاطعة اللؤلؤ نهر دلتا من الشرقي الجزء في دونغقوان مًينة تقع
في البتكار اقتصاد تطور الريفي.مع التصنيع لتعزيز والنفتاح الصلح سياسة عن الناتجة الفرص وعلى كونغ قوانغتشو-هونغ لممر الجغرافية
باتت بينما للتحول، كبيرة ضغوطدا للسهم المخصصة الجماعية الراضي واجهت القليمي، المستوى على الصناعي القطاع هيكلة وإعادة شنتشن
متزايً بشكل ا وضوحد أكثر – السابق التنظيمي النقص إرث وهي – الواضحة غير الملكية بحقوق المتعلقة .التناقضات
فيها.ثم والتحكم المعنية الطراف بين الحقوق توزيع في التًال على الفاعل يمتلكها التي القًرة أنها على التحكم حقوق أولد الًراسة هذه تحًد
التحكم حقوق "تكوين يشمل تحليليدا ا إطارد ويينشئ الجماعية، الراضي تطوير إعادة في المشاركة الطراف بين التحكم حقوق بين العلقة يوضح –

تكوينات الًراسة يحًد المختلفة، المجالت حسب التحكم حقوق ااتلف إلى واستناددا النموذج". ااتيار – الحقوق هذه ممارسة عن الناتجة الفوائً
تعتمًه الذي والمنفعة التكلفة حساب لتحليل اليجار فجوة يستخًم كما الراضي؛ تطوير إعادة في الرئيسيين الحقوق أصحاب لًى التحكم حقوق
لعادة المختلفة النماذج وااتيار تشكيل منطق توضيح يتم الرقابة، حقوق ممارسة تسلسل مع التحكم.وبالقتران حقوق ممارسة عنً الطراف
لحقوق مختلفة تكوينات ظل في واصائصها النماذج ااتيار منطق لمقارنة دونغقوان في تنفيذها تم نموذجية حالت أربع استخًام تم وقً التطوير.
.الرقابة
٢ صلة ذات أبحاث عليها: والرقابة الراضي تطوير إعادة حقوق
2.1 مجالت ثلثة في التحكم حقوق
2.1.1 المؤسسي المجال في التحكم حقوق
من تيستخًم كأداة القانون يعمل حيث العامة، السلطة يمارسه هرمي رقابي نظام شكل على الرقابة حقوق تتجلى الصيني، المؤسسي المجال في
تحًيً »حقوق تشمل الرقابة حقوق من سلسلة من النظام يتكون الرأسي، المستوى على الًنيا. السلطات صلحيات من للحً العليا السلطات اللها
الحوافز توزيع حقوق – والقبول التفتيش حقوق – «الهًاف هي[4] رئيسية مجالت لثلثة وظيفي تقسيم في فيتمثل الفقي، المستوى على أما :؛

الشراف» حقوق – التنفيذ حقوق – القرار اتخاذ «حقوق حقوق.[5] تعريف على المؤسسي المجال في التحكمية للحقوق التسلسلية هذه تؤثر



تشنغهان تساو يرى وتوزيعها. العامة الملكية [6] وأن الملكية"، حقوق التحكم حقوق "تحًد العامة، الملكية على القائم التقليًي القتصاد في أنه
بالسهم فة عرر المي الملكية "حقوق على القائم الخاص القتصاد منطق عن تختلف هرمية"، ملكية "حقوق تيشكدل الدارية ."المستويات
القانون إلى أداتية بنظرة طويلة فترة منذ التزمت الصين لكن القانون، مهام أهم من ييعً الداري التقًير وضبط تنظيم أن وآارون مونتيسكيو أكً
[7]. مستوياتها مع تتناسب قانونية أشكال الل من الجتماعية والجهات المحلية الحكومات المختلفة المستويات على والحكومات الًولة وتقيدً
تمثل وبالتالي القانونية، التأثيرات من ا وهرمد وموضوعية، ومعقولية، داالي، نصي بمنطق تتمتع واللوائح القوانين أن من الرغم المحًدة.على
سلطة على تحافظ العامة السلطة على الحاصلة الدارية الجهات فإن القانوني، المعنى في إدارية وأسسدا الملكية لحقوق رسميدا رة قرر مي أشكالد
المستويات على الدارية السلطات بعض سلوك تقيدً أن العلى المستوى ذات التشريعية للهيئات وتنفيذها.يمكن اللوائح هذه وضع في كبيرة تقًيرية
الراضي مصادرة في المحلية الحكومات صلحيات على المفروضة القيود الصين في الراضي إدارة قانون عزز المثال، سبيل فعلى .②الًنيا؛
مشاريع الل من المؤسسي البتكار تحقيق إلى بنشاط ا أيضد المحلية الحكومات تسعى والجتماعي، المؤسسي المجال بين يربط وسيطدا وبصفتها
للسياسات تجريبية [8].
2.1.2 القتصادي المجال في التحكم حقوق
»منظمات بين تنشأ التي السلطة هياكل كفاءة بشأن التفاوض حول وتًور العقود، إلى التحكم حقوق علقات تستنً القتصادي، المجال في
وآارون كووز ينظر الجًيً، المؤسسي القتصاد وفي الطراف«. هذه بين المبرمة »العقود وبين السوق« في د أطرافا بوصفها الشركات [9] إلى
الباحثون الًاالي.قام هيكلها داال السوقية العقود من عًد دمج على تقوم الموارد لتخصيص كآلية الشركة [10–11] السيطرة حقوق بًراسة
الضمني الجتماعي المال رأس إلى بالضافة الدارة، ومجالس الصريحة المساهمية الملكية منظور من السيطرة وسلسل الشركات على .الفعلية
وقت المستقبلية بالظروف كامل بشكل التنبؤ يمكنها ل العقود أن إلى وآارون ومور وهارت غروسمان أشار السوق، في المشاركين بين من
الجانب تيعً المتبقية السيطرة حقوق أن مؤكًين المتبقية، والمطالبات المتبقية السيطرة وحقوق الكاملة غير العقود حول نظريات واقترحوا توقيعها،
الملكية حقوق في الساسي [12]. الملكية لحقوق القتصادية الكفاءة على عميقدا ا تأثيرد وتطابقهما الحقوق هذه توزيع ويؤثر حقوق.[13] تًال
غير عوائً تحقيق سعي في النطاق واسع تنافس إلى يؤدي مما الملكية"، لحقوق العام "المجال ضمن التاريخية العقود في المحًدة غير الملكية
مشروعة [14]. المعنية الطراف مختلف بين للتفاوض الرئيسي الهًف المحًدة غير العامة المصلحة أصبح المًن، تجًيً مجال وفي [15].
2.1.3 الجتماعي المجال في التحكم حقوق
الجزئي المستوى على التفاعلت الل من وتيمارس الجتماعية، والعلقات التنظيمية الفكار على بناءد الجتماعي المجال في التحكم حقوق تيشكرل
القانون إنفاذ وسلطات القضائية الجهات تواجه والقرابة، بالمنطقة المرتبطة الريفية الجماعية القتصادية المنظمات وفي المعنية. الطراف بين
التحكيم عمليات في بفعالية التًال في صعوبات غالبدا [16]. شويغوانغ زهو اقترح وقً [17] الهمية إلى ا مشيرد العلقية«، الملكية »حقوق مفهوم
وآارون شياويه زهي الملكية.أكً حقوق مبادئ تطبيق في الجتماعية للشبكات البالغة [18]، جينغ تشانغ وكذلك [19] مساهمة دور على
ما تتضمن الملكية حقوق ممارسة فإن واضحة، غير القانونية المؤسسات تكون وعنًما الملكية. حقوق فوائً توزيع في الجتماعية والقوة الستثمار
التجربة على القائم السود" بـ"الصنًوق ييعرف يتم.[20] المجموعات داال الملكية حقوق تعريف أن على واسع بشكل العلماء يتفق عام، بشكل
وغير رسمية غير اجتماعية" "عقود بواسطة ويينظم التنظيمي، والهيكل الملكية لحقوق واضحة بحًود ويتميز التفاعل، الل من تلقائيدا بناؤه
القانون عليها ينص ل صريحة [21].
2.2 الثلثة المجالت في التحكم حقوق بين والمقارنة العلقات
رئيسية مجالت لثلثة الًاالي المنطق الارى والمؤسسات التطوير وشركات القروية والجماعات الحكومات تتبع الراضي، تطوير إعادة مجال :في
)الشكل السوق في الشركات بين والمنافسة الجتماعية، الناحية من التاريخية العلقات في المتأصل الحوكمي والنظام القانونية، الناحية من القانونية القيود
منطق.(1 على تصرفهم يقتصر ل أنهم إل منظماتهم، داال عملهم مجال في الستقللية من معين بمستوى يتمتعون الممارسين هؤلء أن من الرغم على
للًولة المملوكة المؤسسات تمتلك المختلفة.بالمقارنة، المنظمات بين تعمل ضمنية متأصلة آليات ا أيضد توجً بل فقط؛ واحً بمجال الخاص التحكم حقوق
وتي ار وتيً فعالية، أكثر وكلء контролفي المال؛ رأس تجميع مزايا استغلل فيمكنها المساهمة التعاونية المؤسسات أما الدارية؛ السلطة بواسطة ت
الملكية حقوق غموض عن ناتجة القرارات اتخاذ في معضلت تواجه لكنها أرضية موارد تمتلك الحضرية الريفية المؤسسات أن حين تلعب.[22]
وتوزيعها الراضي حقوق تعريف في محوريدا ا دورد المحلية السلطات [20]، في السياسي« »النًماج تحقيق إلى بنشاط القروية الجماعات تسعى بينما
التاريخية المشكلت إلى الشارة الل من الحكومة [23]. التشريع عبر استراتيجي بشكل السيطرة حقوق المعنية الجهات تمارس العملية، الممارسة وفي
التنظيمي والنًماج الًاالية .والرقابة
المتبادلة وعلقاتها الثلثة الحقول في التحكم حقوق تكوين :1 الشكل
2.3 الراضي تطوير إعادة في التحكم حقوق
تطوير وإعادة العقارية المؤسسات في التحكم حقوق منظور إلى متزايً بشكل الحضري التخطيط مجال في الباحثون لجأ الايرة، السنوات في



وآارون ييزهونغ زهو واستخًم المًن. [24] التطوير إعادة سياسات تغيرات لًراسة المتبقية الحقوق ونظرية المستأجرة الزراعة نظرية
وآارون ياكي يان الحقوق.دمج هذه تعريف منظور من الحضري [25–26] »تمكين مفهومي بين التًاال لتفسير التنمية حقوق مع الرقابة حقوق
وآارون دونغ وي هوانغ أما للبناء. المخصصة الجماعية التجارية الراضي تطوير في التنظيمية« و»القيود الحقوق« [27]، إلى استنًوا فقً
تحويل عملية في الحوكمة ونماذج الرقابة حقوق من متعًدة أنواع توزيع وقارنوا قوانغ، شوي زهو طرحها التي الرقابة لحقوق الثلثة النماذج
يينلونغ ليانغ مًن.استخًم ثلث في المركزي الطابع ذات الصناعية المساحات [21] والسوقية والجتماعية السياسية المجالت في التحكم حقوق
التفاوض وحقوق السياسات، صياغة حقوق أن مؤكًدا الحضري، التجًيً عملية في الراضي تطوير بحقوق المتعلقة التفاوض آلية لكشف
الولي التخصيص الراضي: تطوير حقوق تخصيص من الولى الثلثة المراحل الل موجودة والموافقة الشراف وحقوق ،والتصويت،
مثل أدوات الل من الراضي تطوير حقوق على شاملة رقابةد والحكومة الًولة تمارس المؤسسي، المجال النهائية.في والنتيجة التنفيذية، والعملية
التخطيط الل من الرقابة من النوع هذا فييطبرق الجزئي، المستوى على أما الحصص. وإدارة الرئيسية الوظائف حسب الموجه الحضري التقسيم
الجتماعي المجال في الحضري التجًيً وبرامج التفصيلي [28]، الرضية المساحة نسبة توزيع وقواعً التعويض معايير مثل سياسات تينظم بينما
المختلفة المصالح بين التوازن الثلثة.[29] المجالت عبر التحكم حقوق لتحليل متكاملد ا إطارد البحث هذا م ييقًدد السابقة، الًراسات إلى ،استناددا
إعادة نماذج إعًاد الله من يتم الذي المنطق إلى بالضافة الراضي، تطوير إعادة في الرئيسيين الحقوق أصحاب بين الحقوق هذه توزيع وييبيدن
.التطوير
3 الجماعية الراضي تطوير إعادة في النماذج وااتيار لتكوين توضيحي إطار
3.1 التكلفة مقابل للقيمة تحليلي وإطار الراضي تطوير إعادة في الرقابة حقوق ممارسة
وآارون فاما وسدع المتبقية"، "المطالبات حول دراستهم في [30] المعنية الطراف بين القرار اتخاذ عملية في المراحل "تقسيم ليشمل ."تحليلهم
ييحسدن ذلك، على بناءد الحضرية③. المناطق تجًيً قرارات اتخاذ عملية في التحكم حقوق تحًيً طريقة أعمق بشكل الصينيون الباحثون ناقش كما
حقوق وحاملي القروية الجماعات تفعيل 2(.ييظهر )الشكل حقوق" وست فئات "ثلث إلى الراضي تطوير إعادة في التحكم حقوق البحث هذا
السيطرة حقوق منطق مع ويتماشى الخاصة، الحقوق اصائص والتنفيذ والتنظيم القرار اتخاذ لحقوق السوق وأطراف الارين الصليين الملكية
واللوائح القوانين عبر ا عمومد الرقابة وحقوق التراايص منح وحقوق والتخطيط التشريع حقوق وتيحًد والجتماعية. القتصادية المجالت في
المجال منطق ويتبع مركزية، وأعلى أعلى مستويات قبل من لتنظيم ممارستها ويخضع العامة؛ السلطة هي لهؤلء الساسية والسياسات.السمة
المؤسسي [21]. الجراءات على يقتصر نطاقها لكن المؤسسي، المجال هذا ضمن والتنفيذ والتنظيم القرارات اتخاذ في صلحيات توجً كما
الحكومية الجهزة داال .الدارية
أنها على أدق بشكل تحًيًها ويمكن فيه؛ والتحكم المعنية الطراف بين الحقوق توزيع في التًال على الفاعل قًرة إلى التحكم حقوق تشير
السس إلى التحكم حقوق قوة وتستنً ثابتة. نسبية هيكلية علقات وتمثل الفراد، سلوك في التًال على والقًرة المختلفة العناصر على السيطرة
على القائمة العلقات المفهوم هذا بالراضي.يعكس التحكم وفي الارين سلوك في التًال في الفاعل عليها يعتمً التي المتثال ومتطلبات القانونية
الار أصبح أقوى، الطراف أحً كان »كلما مبًأ على تقوم جًلية بًيناميكية تتميز والتي الفاعلة، الطراف بين والتوازن المتبادلة القيود
والعمل السيطرة، لحقوق العملي التطبيق تمثدل وهي الشياء؛ أو الشخاص في ملموس تًال إلى فتشير السيطرة حقوق ممارسة أما أضعف«.
)1 )الجًول التشكيل إعادة بعً نسبيدا مستقر جًيً هيكل إنتاج في وتسهم نسبيدا، مستقرة البًاية في كانت التي الهيكلية للعلقة .الًيناميكي
اليجار فجوة نظرية الًراسة هذه تًمج العامة، المصلحة قيود ظل في التحكم حقوق ممارسة عنً قراراتهم الطراف بها يتخذ التي الطريقة لفهم
يلي كما تبسيطها ويمكن .)3 )الشكل التحكم حقوق وممارسة الراضي إيجار فجوة بين والمنفعة التكلفة بين العلقة :مع
اليجار فجوة (G) = العام القطاع إليها يحتكم التي الفجوة (Gp) + السيطرة لحقوق أ الطرف ممارسة تكلفة (Co) + عليها يحصل التي الفائًة
السيطرة حقوق ممارسة من أ الطرف (Ga).
السيطرة حقوق ممارسة عنً أ الطرف يتكبًها التي التكلفة تشمل (Co) جزء عن التنازل مقابل الارى الطراف عليها يحصل التي اليجار قيمة
العملية هذه الل تينفق التي اليجار قيمة إلى بالضافة السيطرة، في حقوقهم .من
الرض إيجار فجوة إزالة تعظيم إلى الطراف جميع سعى إذا فإن التنظيمي، والطار الملكية حقوق ترتيب نفس وجود بافتراض (G)، وظلت
والبناء التطوير تكاليف في الفروقات وكانت نسبيدا، ثابتة اليجارات توزيع تباينات (Co) يعتمً طرف كل عليه يحصل الذي اليجار فإن ضئيلة،
التطوير إعادة قرار اتخاذ تكلفة على (Cd). قوة التنفيذ.تعكس وحقوق التنظيم، وحقوق القرار، اتخاذ حقوق من رئيسي بشكل التكلفة هذه وتنشأ
كان إذا المثال، سبيل على الراضي. في والتحكم الارين سلوك في للتًال الفاعل يمتلكها التي المشروعة السس قوة مًى القائمة التحكم حقوق
الفاعل لًى وكان وقانونية، واضحة الراضي استخًام حقوق وكانت تصرفاتهم، في التساق من عالية بًرجة يتمتعون الفاعل منظمة أعضاء
نسبيدا قوية تكون به الخاصة التحكم حقوق فإن المتبقية، للمطالب تعويضات دفع على قوية .قًرة
التحكم حقوق لممارسة عالية/منخفضة تكاليف – القوية/الضعيفة الحالية التحكم "حقوق التالي: النحو على الطار تلخيص يمكن الساس، هذا ،"على



والفوائً للتكاليف وفقدا الطراف ويتفاوض التحكم". حقوق ممارسة من عالية/منخفضة فوائً – القوية/الضعيفة التطوير إعادة بعً التحكم و"حقوق

التطوير إعادة عملية قيادة محاولة فإن نسبيدا، ضعيفة المشارك لًى التحكم حقوق تكون 1(.عنًما )الجًول التحكم حقوق ممارسة عن الناتجة المتوقعة
ييعً وهذا الارى؛ الطراف تعاون لضمان الخاصة مكاسبه من جزء عن التنازل أو إضافية، بشرية موارد أو اارجية أموال رؤوس تعبئة منه تتطلب
بعً أقوى تحكم حقوق اكتساب من المشارك يمكدن قً التطوير عملية وقيادة فعدال بشكل الحقوق هذه ممارسة فإن ذلك، ومع التحكم. حقوق ممارسة تكلفة
تتعلق أكبر صلحيات يمتلك الذي القوي، فالطرف الراضي: ومصالح حقوق توزيع في التًال على أكبر قًرة في ذلك التطوير.يتجلى إعادة اكتمال
يلعب بينما البيع، عوائً أو الضرائب أو اليجارات مثل الملكية، حقوق تقسيم عقود عن الناتجة العوائً من ويستفيً أ الطرف دور يلعب بالراضي،
بين المنافع لتحقيق السعي واتجاهات الرقابة حقوق اصائص تختلف العملية، الممارسة تقييًدا.في أكثر بحقوق ويتمتع ب الطرف دور الضعيف الطرف
)2 )الجًول المشاريع ومطوري للراضي، المستخًمة والشركات القروية، والجماعات .الحكومات،
الراضي تطوير إعادة قرارات على بناءد التحكم حقوق تصنيف :2 الشكل
الرقابة حقوق ممارسة عن الناتجة والمنفعة التكلفة وهيكل الراضي إيجار فجوة :3 الشكل
وفوائًها تكاليفها بين والعلقات الرقابة"، حقوق و"ممارسة الرقابة" "حقوق بين المفاهيمية الفروق :1 الجًول
العنصر التحكم حقوق التحكم حقوق ممارسة
التعريف الحقوق توزيع في التًال على الممثل قًرة

فيه التحكم أو الطراف .بين
الشياء أو الشخاص في جهة أو شخص قبل من يينفرذ ملموس .تًال

وال المضمون
ناض

التًال على والقًرة المور؛ على السيطرة
داال الفراد ذلك في )بما الفراد سلوك في
نفسها المنظمات وبين .(المنظمات

قًرة في التًال البشري؛ السلوك في التًال للشياء؛ المادي الشكل تغيير
الشياء هذه في التحكم على .الفراد

الخصائص الوعي مجال البنيوية؛ الثابتة؛ .العلقة الظواهر مجال العملي؛ الطابع الًيناميكي؛ .التفاعل

التحويل علقة

الساس قانونية أسباب القوية/الضعيفة: التحكم حقوق
التًال من طرف أي تمكن ضعيفة أو قوية
وممارسة الارى الطراف سلوك في
عليها .السيطرة

من أكبر أو أقل عًد تعبئة ذلك يتطلب منخفضة/عالية: التمرين ممارسة تكلفة
ممارسة فائًة أكثر. أو أقل شخصية مكاسب عن التنازل أو الخارجية، الموارد
العلقات في التأثير على أضعف أو أقوى قًرة تمثل عالية/منخفضة: التمرين
أقل أو أكبر مكاسب تحقيق مع بالممتلكات، .المتعلقة

قبل ما علقة
التطوير إعادة

حقوق التطوير؛ عملية قبل قوية رقابة حقوق
التطوير عملية قبل ضعيفة .رقابة

حقوق تكون عنًما منخفضة تكاليف نشط بشكل التحكم حقوق ممارسة يتطلب
ضعيفة تكون عنًما عالية وتكاليف قوية، القائمة .التحكم

بعً ما علقة
التطوير

حقوق التطوير؛ عملية بعً قوية رقابة حقوق
التطوير عملية بعً ضعيفة .رقابة

حقوق تكون عنًما كبيرة فوائً إلى نشط بشكل التحكم حقوق ممارسة يؤدي
ضعيفة تكون عنًما ضئيلة وفوائً قوية، التطوير إعادة بعً .التحكم

السيطرة حقوق الطراف مختلف يمارس عنًما والفوائً للتكاليف التفاضلية الشكال :2 الجًول



ممثل ومتماسكة قوية تحكم حقوق
– لتنفيذها منخفضة تكلفة

الحالية السيطرة حقوق ضعف –

لتطبيقها مرتفعة تكلفة

عملية بعً قوية رقابة حقوق
مكاسب – التطوير إعادة
كبيرة

بعً الرقابة حقوق ضعف
وانخفاض التطوير؛ عملية
الناتجة المستفادات

الحكومة والتخطيط التشريع :حقوق
لدارة الشمولية نسبية أنظمة
وإدارة التنمية في التحكم
اتخاذ حقوق الملكية. حقوق
بين منسقة علقات القرار:
تيشكدل والقرى الحكومة
التنفيذ حقوق للتعاون. أساسدا
تطوير إعادة فرق والتنظيم:
عالية وفعالية ابرة، ،ذات
كافية رأسمالية ،وموارد
تشغيل عمليات إلى بالضافة
للمؤسسات نسبيدا فعدالة
للًولة .المملوكة

والتخطيط التشريع :حقوق
على للرقابة مكتملة غير أنظمة
الملكية حقوق وإدارة .التنمية
وجود عًم القرار: اتخاذ حقوق
مع الحكومة لتعاون أساس
توترات ووجود القرى،
الثقة مستوى وانخفاض تاريخية،
القروية الجماعات قبل .من
عًم والتنفيذ: التنظيم حقوق
لعادة متخصص فريق وجود
وضعف الخبرة، وقلة التطوير،
بالضافة الموارد، أو الفعالية
للشركات ضعيف أداء إلى
التنفيذ في للًولة .المملوكة

الراضي على الرقابة
استخًام حقوق المتبقية:
المستمرة الراضي
المستوى على ًة وحر والمي
لدارة تخضع الوطني،
للًولة المملوكة .الشركات
صناعية فوائً الضرائب:
إلى إضافة ومتكاملة، كبيرة
مرتفعة ضريبية .إيرادات

الممتلكات على الرقابة
الراضي حقوق المتبقية:
تخضع ل التي والملكية
الحكومية .للسيطرة
ا نظرد منخفضة الضرائب:
عن الناتجة الفوائً لضعف
المتكاملة الصناعية التنمية
إيرادات وانخفاض
.الضرائب

الجمعية
الجماعية
للقرية

تينقل لم القرار: اتخاذ حقوق
الراضي استخًام حقوق
الحقوق بعً. والممتلكات
داالي توافق توفر التنظيمية:
حقوق الجماعة. داال قوي
كبير تراكم في تتمثل التنفيذ:
المال ورأس الصول .في

نقل تم القرار: اتخاذ حقوق
الراضي استخًام حقوق
العقود مًة وتظل والممتلكات،
التنظيمية الحقوق :طويلة.
التوافق في ضعف من ييعاني
تعاني التنفيذ: حقوق الًاالي.
الصول تراكم في ضعف من
المال .ورأس

طويلة رقابة المتبقية: الرقابة
استخًام حقوق على المً
والعقارات .الراضي
مرتفعة إيجارات .التأجير:

تأميم البقايا: في التحكم
حقوق نقل أو الراضي
عًم التأجير: الستخًام.
والطلب المساحة بين توافق
الداء وسوء السوقي،
وانخفاض التشغيلي،
.اليجارات

التي الشركة
تستخًم
الراضي

حقوق القرار: اتخاذ حقوق
الكاملة الراضي استخًام
المً؛ طويلة عقً ومًة
اتساق التنظيمية: الحقوق
الستثمار قرارات في عالل
أداء التنفيذ: حقوق الًاالية؛
الكبير وحجمها للشركة .قوي

وجود عًم القرار: اتخاذ حقوق
أو الراضي استخًام حقوق
ومًة كاملة؛ غير ملكية حقوق
الحقوق قصيرة. المتبقية العقً
درجة انخفاض التنظيمية:
القرارات في التوافق
حقوق الًاالية. الستثمارية
للشركة ضعيف أداء التنفيذ:
محًود .وحجمها

هذا يشمل البقايا: في التحكم
استخًام حقوق التحكم
الل والممتلكات الراضي
الستخًام شروط العقً. :مًة
الموقع ملءمة تيضمن
على واستقراره المكانية
أجل من الطويل المًى
.النتاج

مًة المتبقيات: في التحكم
ظروف قصيرة؛ عقً
كافل توافق عًم الستخًام:
والقطاع الفضائي المجال بين
.الصناعي

في المشارك
السوق

تراكم التنفيذ: حقوق
مرن دوران قوي، رأسمالي
عالية مقاومة للسهم،
الستثمار ،لمخاطر
كافية سوقية .ومعلومات
قوية قًرة التنظيم: حقوق
والتشغيل التطوير .على

رأسمالية سلسلة التنفيذ: حقوق
مخاطر مقاومة في وضعف هشة
التنظيم حقوق :الستثمار.
التطوير على ضعيفة قًرات
.والتشغيل

السيطرة البقايا: في التحكم
استخًام حقوق على
الل والممتلكات الراضي
أقل بيع قيود البيع: العقً. مًة
هذه في التصرف وإمكانية
التأجير مرن. بشكل الحقوق
علقة وجود والستخًام:
الشركات بين وثيقة ارتباط
مما والمجموعة، المستأجرة
مرندا ا تحكمد .يتيح

فقط ييمنح المتبقي: التحكم
الجل قصير عقً ،بموجب
فعلية سيطرة وجود دون
البيع الملكية. حقوق :على
على صارمة قيود توجً
والستخًام التأجير :البيع.
شًيًة تشغيلية لقيود تخضع
عالية .ومتطلبات

رئيسي عامل وكل قرار تسلسل كل إطار في النماذج وااتيارات الفوائً :3 الجًول
التسلسل القرار ؤثر مي من الموجه التطور من استفيً

الممثلين قبل (R)
النموذج ااتيار تم المثالية الصيغة

التسلسل
الول

الحكومة (g) Rg = G - Cdg - Cog الحكومة يقوده نموذج Rg >> 0



التسلسل
الثاني

القروية الجمعية (v) Rv = G - Gp - Cdv - Cov القروي المجتمع يقوده نموذج
بأكمله

Rv > Ro

التسلسل
الثاني

حقوق على الصلي الحاصل
الملكية (o)

Ro = G - Gp - Cdo - Coo حقوق حامل يقوده نموذج
الصلية الملكية

Ro > Rv

التسلسل
الثالث

المطور (d) Rd = G – Gp – Cdd –

Cod

السوق يقوده نموذج Rd > Rv/Ro/Rg >> 0

- - - على الحفاظ يتم التقًم؛ تعذر
القائم .الوضع

قيمة R أقل الممثلين لجميع
0 من

3.2 الرقابة حقوق ممارسة إلى استناددا الراضي تطوير إعادة نماذج وااتيار تكوين منطق
ا نادرد لكنها تًاولها، واصائص الراضي ملكية لهياكل وفقدا الراضي تطوير إعادة نماذج بتصنيف الحيان من كثير في السابقة الًراسات قام لقً
حالة أنه على واحً« طرف قبل من الموجهة »التنمية مفهوم البحث هذا ف يعرد التصنيفات. لهذه التوليًي المنطق أو المفاهيمي الساس حًدت ما
الملكية حقوق هيكلة إعادة في التًال بهًف الارى، بالطراف مقارنة استباقية أكثر بشكل يمتلكها التي السيطرة حقوق معين طرف فيها ،يمارس
لكل الحالية السيطرة حقوق قوة تؤثر التطوير، إعادة عن المسؤول القائً ااتيار التطوير.عنً إعادة عملية بعً أقوى سيطرة حقوق اكتساب وبالتالي
الكلية والفوائً للتكاليف المقارنة التوقعات على المتعًدة الطراف بين التفاوض ونتيجة القائً قرار تعتمً ا. حاسمد يكن لم وإن مهم بشكل طرف
معينة بأولوية طرف كل فيه يحظى الذي بالترتيب العملية هذا وييقيرً السيطرة، حقوق ممارسة عن .الناتجة
3.2.1 الرقابة حقوق ممارسة في المشارك قرارات تسلسل
التطوير إعادة عملية الل السيطرة حقوق ممارسة أثناء المعنية الطراف قرارات من سلسلة الًراسة هذه تيظهر لللعاب، مفصل تحليل إلى استناددا
الملكية حقوق علقات على والجراءات والسياسات التخطيط الل من تفرضها التي القيود في أولويتها يتجلى التي بالحكومة، السلسلة تبًأ .)4 ،)الشكل
حاليدا مرتبطة أارى وأطرافدا القروية الجماعات الثانية التسلسلة التنظيمي.تضم الوصول أو بالتمويل المتعلقة العتبات إلى بالضافة النماذج، وتصنيف
لكنها الجماعية، الراضي تأميم بشأن القرار اتخاذ صلحية القروية الجماعات تمتلك الفعليين. الستخًام حقوق أصحاب ذلك في بما الملكية، بحقوق
للطراف يمكن الراضي، تأجير أو نقل عقود مًة والل الارين. الحقوق أصحاب مع المبرمة التاريخية العقود عن الناشئة للقيود ا أيضد تخضع
من الثالثة التسلسلة التطوير.تتألف إعادة منافع لمطالبة المتبقي العقً في عليها المنصوص المتبقية السيطرة حقوق استخًام الحالية بالملكية المرتبطة
ماليدا ا دعمد أو متخصصة فرقدا القروية الجماعات أو الحكومة تطلب عنًما فقط المشاركة يمكنهم والذين .المطورين،
المعنية الطراف قبل من متسلسلة قرارات اتخاذ عملية تحت النماط تشكيل :4 الشكل
3.2.2 الرقابة حقوق ممارسة عن الناتجة المتوقعة والفوائً التكاليف على بناءد القرارات اتخاذ في المشاركين مشاركة
التسلسل في القرار صاحب بصفته أولد، .)3 )الجًول النموذج لاتيار مثالية نتائج بناء يمكن بالمنفعة، التكلفة وعلقة القرارات تسلسل إلى استناددا
والقرى الحكومة بين التعاون أو الراضي تحضير إجراءات استباقي بشكل تتبنى فإنها مرتفعة، التنمية قيادة فوائً أن الحكومة رأت إذا ،الول،

حيث القرار، اتخاذ عملية من الثانية المرحلة في العملية هذه تًال العملية، الحكومة تقود ل عنًما القيادة.ثانيدا، في الارى الجهات دور وتقمع



الموجه السوق نموذج يحًث ثالثدا، القائً. له أكبر فوائً تتوقع الذي الطرف ويصبح الارون؛ الملكية حقوق وحاملي القروية الجماعة يتفاوض
في المحتمل الفارق كان أو التنمية، الحكومة قمعت إذا للمطور.رابعدا، ا مربحد التطوير ويظل نسبيدا، منخفضة الارى الطراف فوائً تكون عنًما
القرار اتخاذ عملية في تعثر إلى يؤدي ذلك فإن البعض، بعضها تقيدً المعنية الطراف لًى السيطرة حقوق كانت أو ا، منخفضد .العائًات
٤ دونغقوان في الراضي تطوير إعادة تجريبية: حالت
٤.١ دونغقوان في الراضي تطوير إعادة في التحكم حقوق اصائص
أو غائبة التنظيمية اللوائح كانت بينما الصناعية، المساحات على مرتفعدا طلبدا فيها شهًت فترة الصلح فترة بًاية في دونغقوان مًينة شهًت
غامضة [31]. الجماعية القتصادية المنظمات حصلت القروي، المستوى على العلى إلى السفل من الرسمي غير الراضي تطوير سياق في
بأنه الحقوق على السيطرة هذه هيكل وصف ويمكن الراضي. ملكية حقوق على قوية سيطرة على بها المرتبطة الشركات أو للقرى
ضعيفة» حكومة مقابل قوي .«مجتمع/سوق
٤.١.١ رسمية غير أو للًولة مملوكة غير بوضوح تيعً التي الراضي ملكية حقوق
ووفقدا .)5 )الشكل مجزأدا مكانيدا وتوزيعدا رسمية، غير ملكية وحقوق الجماعية، الملكية من عالية بنسبة دونغقوان مًينة في الصناعية الراضي تتميز
على الرسمية غير الملكية حقوق مو.تنتشر 300 عن مساحتها تقل دونغقوان في الصناعية الراضي قطع معظم فإن للراضي، الثالث الوطني للمسح
أن يبًو بينما رسمية، شهادة على تحصل أو تيسجل لم والبلًات القرى في الصناعية الحًائق من ف٥٠٪ واسع: نطاق تستخًم الشركات من ٪٧٦
الراضي ملكية تمتلك الجماعات أن من الرغم وعلى الخاص. التحويل أو كبيع« »اليجار نموذج تعتمً الواقع في لكنها إيجار، عقود عبر المصانع
حكومات لدارة تخضع التي الراضي متبقية.تمثل تحكم بحقوق يحتفظون التاريخية للعقود وفقدا للراضي الفعليين المستخًمين فإن رسمي، بشكل
٪5.2 فقط البلًي، المستوى على المنسقة المًينة، مستوى على الراضي موارد تشكل حيث فقط؛ ضئيلة نسبة والمًن .④البلًيات

دونغقوان في الصناعية للراضي الملكية حقوق هيكل :5 الشكل
4.1.2 ضعيفة ومًن قوية "قرى وجود الرضية الصول رقابة ."ييظهر

حوكمة نموذج إلى وأدى الريفيين، للسكان الجماعية الرادة تعزيز في قويةد قوةد السابقة، السنوات في تشكل الذي الراضي، إيجار اقتصاد أصبح
دونغقوان في والمجموعات القرى مستوى على للقتصادات الصافية الصول بلغت ،2019 عام نهاية وبحلول ضعيفة. ومًن قوية قرى في يتمثل
157.3 تمتلك القرى في الجماعية الكيانات ⑤.كانت المقاطعة مستوى على الجمالي المجموع من ٪34.2 نسبته ما أي صيني، يوان مليار
ذاتيدا بينيت التي الجماعية المصانع شكلت المًينة، في الصناعية المصانع مباني من مربع متر مليون 360 بين فمن المباني؛ من واسعدا مخزوندا
لبعض يمكن التطوير، إعادة بعً الضعف بنحو اليجارات وارتفاع الضعف إلى تقريبدا القاعًية المساحة نسبة بزيادة لتوقعات ا ⑥.نظرد ربعها
التي الظروف العتبار في تيؤاذ أن شريطة ا، عامد و20 15 بين تتراوح الستثمار استرداد فترة تحمل القرى في الجماعية القتصادية المنظمات
دوران في نسبي بضعف والمًن البلًيات مستوى على العامة الصول تتميز بالمقارنة، القائمة⑦. العقارية الحقوق استعادة اللها من يمكن
)4 )الجًول .الصول
دونغقوان في العامة الصول أداء :4 الجًول (2020): القرية ومجموعة والبلًة المًينة مستويات على



الوحًة إجمالي
100( الصول
يوان مليون
(صيني

الصول
100( الصافية
يوان مليون
(صيني

إجمالي
اليرادات
(100 مليون
صيني (يوان

الصافي الربح
(100 مليون
صيني (يوان

إجمالي عائً
الصول
(%)

الصول عائً
الصافية (%)

نسبة
إلى الصول
اللتزامات
(%)

المملوكة الشركات
مستوى على للًولة
البلًيات

6770.6 1463.4 354.5 58.9 0.9 4.0 78.4

المملوكة الشركات
المًن في للًولة

918.3 507.7 72.7 7.6 0.8 1.5 44.7

المجموعات
أو للقرى الجماعية
المحلية المجموعات

2040.4 1713.4 254.3 189.7 9.3 11.1 16.0

في والريفية الزراعية الشؤون ومكتب دونغقوان في للًولة المملوكة للصول والدارة الشراف لجنة عن الصادرة الحصائية البيانات المصًر:
.دونغقوان
٤.١.٣ ضعيفة بقيادة لكن قوية حكومية برقابة المناطق هذه تتميز حيث المناطق؛ مستوى على التنسيقية القًرة إلى والبلًات المًن نظام .يفتقر
إعادة إجراءات بتفصيل تحًد السياسات، مستوى على الراضي. تطوير حقوق على فعدالة سيطرة الحكومة تمارس التخطيط، ضوابط الل من
ينقسم المثال، سبيل على السوق، في المشاركة تتضمن التي للمشاريع المشاريع.بالنسبة على صارمة موافقة وتطبق التخطيطية، والشروط التطوير
التطوير إعادة عن المسؤول الكيان تأكيً المًينة، تطوير لعادة وحًة إنشاء المبكرة، المرحلة في اًمات د مزود ااتيار مراحل: امس إلى ،العملية
المشروع وتنفيذ الراضي توفير على والشراف التنفيذ، اطة .⑧إعًاد
في تتمثل طبقة ثنائية علقة بوجود والبلًة، المًينة بين يجمع المستويات ثنائي هيكل على القائم دونغقوان، لمًينة الخاص الداري النظام يتميز
تحقيق في ا مهمد عاملد البلًة مستوى وييعً الحياء. مستوى على فعدال تنسيق غياب مع البلًة«، مستوى على الجراءات وتنفيذ البلًية »الرقابة
ذلك ومع .%20 البلًي المستوى على للمًينة المالية اليرادات حصة يتجاوز لم ،2019 عام في إذ التنمية؛ مشاريع وتنفيذ المالية ،اليرادات
المشاريع وتنفيذ التخطيطية والموافقة المتكامل بالتطوير يتعلق فيما البلًية الدارة قبل من الشاملة للرقابة البلًيات حكومات .تخضع
٤.٢ نموذجية حالت إلى استناددا الجماعية الصناعية الراضي تطوير إعادة نماذج مقارنة
4.2.1 الحكومة تقوده الذي النموذج
مو 2000 مساحة يغطي متصلة أراضل إعًاد مشروع هي أ .الحالة
صناعات الصل في يضم الموقع كان واسع. نطاق على وممتًة نسبيدا ضعيفة المعنية الجهات لًى التحكم حقوق كانت التطوير، عملية قبل
وواحًة مرتفعتين »اثنتين فئة إلى المنتمية الشركات انسحاب أدى ،2015 عام وفي للمنسوجات. والنفاذ الطباعة مثل المستوى منخفضة
في المتواصل التطور تقييً تم فقً كثيفة، مائية شبكة ذات منطقة في يقع الموقع أن وبما المنطقة. في واسعة شواغر حًوث إلى منخفضة«
والمستثمرين الصليين الحقوق أصحاب أمام التفاوض مزايا إلى وتفتقر اقتصاديدا، ضعيفة القروية الجماعة .بًاياته.كانت
المقاطعات حكومات سعت فقً نسبيدا. ضئيلة مقاومة القوي الحكومي التًال واجه القائمة، الرقابة لحقوق والمتعادل الضعيف التكوين هذا ظل في
السيطرة عليه يهيمن هيكل تشكيل إلى أدى مما البلًي، المستوى من والسياسية والمالية الدارية الموارد على الحصول إلى فعدال بشكل والمًن
المناطق إدارة لجنة قام الحًيًية، بالسكك النقل نظام وافتتاح الوظيفية المناطق مستوى على الجًيًة المًينة اطة تطبيق القوية.مع الحكومية
وذلك التًريجي، التطوير وإعادة المتوازن التمويل وتوفير المباني هًم بتعويضات تتعلق سياسات بًراسة والقرى البلًيات إلى بالضافة الوظيفية
بلًية تجريبية كمنطقة 2020 عام في المنطقة هذه تحًيً تم أن البلًية.بعً السلطات من دعم على الحصول من تًريجياد وتمكنوا ،2019 عام حوالي
في التحكم صلحيات بنشاط الحكومة مارست الصناعة"، إلى الصناعة "من النموذج ضمن والبتكار لصصلح الساسي المستوى من متصلة
التًابير إصًار في العملية طوال وشاركت ،⑨ ميًانيدا متكاملد قيادة مقر وأنشأت والمًن، المقاطعات بين الكوادر وتنسيق السياسات وضع
صيني يوان ملياري نحو على المنظمة حصلت التنظيمية، الناحية المشاريع.من وتنفيذ المفاوضات وإجراء التنظيمية الخطط وتعًيل الدارية
تحًيً "حقوق الل من الداريين العضاء على السيطرة تشكيل تم المنظمة، هذه إطار وفي التطوير. من الولى المراحل في محلية كاستثمارات
شركة مع بالتعاون الوظيفية المنطقة إدارة للجنة تابعة قابضة شركة أسست فقً التشغيلية، الناحية من أما والعتماد"⑩. التقييم و"حقوق الهًاف"
منصة شركة المًينة في للًولة مملوكة A1 المنطقة.بعً في الصناعية التنمية قيادة الشركة هذه وتتولى طرف، لكل ٪50 نسبتها متساوية بحصص
والمتجاورة للًولة ملوكة المي الراضي على السيطرة من الحكومة تمكنت التطوير، إعادة .عملية
4.2.2 الجماعي الذاتي التطوير نموذج
سيطرة إلى بالضافة قوية، أصولد وتمتلك المنسقة، التنظيمية القرارات اتخاذ في ميزاتها من الستفادة القروية الجماعة واصلت ب، الحالة في
تطوير تم الراضي. ملكية على الحفاظ مع التطوير، إعادة استثمارات نحو الجماعية الصول استباقي بشكل وجهت وقً الملكية. حقوق على فعدالة
للقرية الجماعية القتصادية التعاونية بواسطة 1994 عام المشروع موقع B1، وفي .1.0 الرض مساحة بمعًل مو، 173 قًرها مساحة ليغطي
ملكية بشهادات أو القانونية بالجراءات دة مزور والعقارات الراضي تكن صارمة.لم غير الجماعية الراضي تطوير تنظيم لوائح كانت الوقت، ذلك
وكانت البلًة، داال الًال حيث من متقًمة مرتبة القرية احتلت القتصادية. التعاونية قبل من للسيطرة الواقع في ااضعدا كان كلهما لكن رسمية،
صيني يوان ملياري حوالي الجماعية أصولها إجمالي بلغ ،2020 عام وفي الصول. بإدارة واضح ووعي قوي داالي بتماسك .تتمتع



اعتماد وتم ذاتيدا، الممول التطوير إعادة نموذج حول والسكان الكوادر بين إجماعع ا مبكرد تشكلت القروية، النخبة بين والنقاش الًراسة الل من
القًيمة المناطق تطوير إعادة ارائط رسم بيانات قاعًة في القطعة إدراج تم ،2017 عام بعً الهًم. تكاليف لتقليل الجل قصير التأجير نظام
مساحة نسبة لرفع طلب تقًيم على القروية الجماعة 2019 عام في دونغقوان مًينة أطلقتها التي المساحة« »توسيع حملة شجعت كما الثلثة.
العقاري الستثمار شركة القروية الجماعة 4.0.وكلت إلى 1.0 من للمشروع الطابق B2 التمويل اطط مثل الولى، المراحل في اًمات بتقًيم
وتفاوضت صيني، يوان مليون 900 مبلغ القروية الجماعة واستثمرت الريفي. التجاري دونغقوان بنك من مالية قروض على وحصلت والتصميم،
على المشروع غير الستيلء بسبب صيني يوان 560,000 قًرها إضافية غرامة ودفعت التخطيط، تعًيلت بشأن والبلًة المًينة حكومتي مع
مع استباقي بشكل القروية الجماعة تعاونت الصناعية، العمليات والممتلكات.في للراضي الجماعية الملكية على حافظت كما الراضي⑪،
البلًية المؤسسة بواسطة الولى المرحلة مصانع تشغيل تم حيث الحكومة؛ B3، المؤسسة بًورها أدالت التي B4، متخصص تقني مجمع وهي
محًد فرعي قطاع .في
حقوقها البلًة حكومة مارست بينما سياسية، حوافز الل من التطوير إعادة عمليات في المشاركة على والقرى المًن البلًية الحكومة حثت
علقة للبلًية التابعة التأجير وشركة القروية الجماعة أقام كما للبلًية. تابعة لشركة التابع والتشغيل الستثمار تعزيز فريق عبر بمرونة التنظيمية
الراضي إيجار بشأن ثابتة .عقًية
4.2.3 ذاتيدا المؤسسة تطوير إعادة نموذج
الراضي تطوير إعادة في استباقي بشكل للستثمار قوية ومالية صناعية ظروف على للراضي المستخًمة الشركة اعتمًت ج، الحالة في
التي المجموعة تأسست الراضي. ملكية حقوق على القوية سيطرتها على بالحفاظ النهاية في لها سمح مما الرضية، المساحة نسبة زيادة وتعزيز
الشركة إليها تنتمي C1 البلًة إلى شنتشن من انتقلت ثم ،1988 عام كونغ هونغ في C2 المحلي.في الرئيسي مقرها أنشأت حيث ،2004 عام في
بها سمح دونغقوان مًينة أن إل السوق، إلى الجماعي للبناء المخصصة الراضي داول صراحةد حظرت الًولة أن من الرغم وعلى ،2004 عام
الشركة وقدعت السياق، هذا ظل في ضمنيدا. C1 لمًة القروية الجماعة مع هكتار 4.7 تقارب بمساحة أرض استخًام حقوق بنقل ااصة اتفاقية
أدرجت ،2008 عام في قًيمة" "الثلثة سياسة تنفيذ وبعً الطويل. المًى على واستخًمتها داعمة ومساكن مصانع ببناء قامت حيث ا، عامد امسين
بتحويل الخاصة القًيمة" "الثلثة سياسة من قًيمة".بًعم "الثلثة تطوير لعادة الخرائط رسم بيانات قاعًة في الرضية القطعة هذه الحكومة
شركة قًمت المؤسسات، C1 إدارة مكتب إلى الملكية حقوق توضيح وطلب التخطيط، تعًيل وطلب التطوير، إعادة في نيتها استباقي بشكل
2018 عام في القروية الجماعة مع الجماعي للبناء المخصصة الراضي استخًام حقوق نقل عقً تعًيل اتفاقية توقيع الحضري.بعً ،التخطيط
مساحات من مربع متر 100,000 يقارب ما وبنت المصانع، مباني من مربع متر 13,000 تبلغ مساحة بتحطيم 2021 عام في الشركة بًأت
حيث التضاعف"، لـ"اطة التجريبي برنامجها ضمن دونغقوان مًينة أدرجته ثم ،2023 عام في وتشغيله المشروع إنجاز تم وقً جًيًة. مصانع
والتشغيل النتاج مجال في البلًية من وحوافز بًعم .حظي
الشركة كانت بااتصار، C1، الستثمارات زيادة مزايا دفعتها وقً نسبيدا؛ قوية سيطرة حقوق البًاية في تمتلك الراضي، استخًام عن المسؤولة
مشاريع وتنفيذ الًاالي التنظيمي الهيكل على كبيرة بسيطرة تتمتع كانت فقً بناء. وإعادة هًم عمليات إجراء إلى النتاج وتوسيع الرأسمالية
العملية.ثانيدا هذه الل النتاج سلسل على حافظت كما التطوير، إعادة لمشاريع صيني يوان مليون 420 قًره أوليدا تمويلد وقًمت ،التطوير،
في قويدا موقفدا احتل كما العقً، في المتبقيدة للبنود وفقدا ا عامد 35 تقارب لمًة الراضي استخًام حقوق على المتبقية السيطرة على المشروع حافظ
يوان مليار حوالي تبلغ النتهاء بعً لصنتاج المتوقعة السنوية القيمة أن وبما ثالثدا، القروية. الجماعة مع اتفاق الل من الحقوق هذه شرعية تأكيً
سنوات امس إلى ثلث بين تتراوح نسبيدا قصيرة فترة الل استثماراته استرداد يمكنه فإنه .صيني،
4.2.4 الريفية المشاريع على أو السوق على القائم التعاوني التطوير إعادة نموذج
يبلغ الطابق مساحة بمعًل 1992 عام بناؤه تم الحلقي. الطريق من بالقرب دونغقوان، لمًينة المركزية الحضرية المنطقة في "دي" مشروع يقع
من االل شبه الموقع أصبح ،2008 عام العالمية المالية الزمة بعً القتصادية. التعاونية لصالح ٪90 نحو فيه الملكية حقوق وتمثل ،1.4 حوالي
لتطوير كبيرة إمكانات يمتلك كان المركزية، الحضرية المنطقة في والتكنولوجية العلمية للخًمات المتناثرة التأثيرات وبفضل ذلك، ومع السكان.
التجًيً وحًات اطة الفرعية المنطقة أعًت أن التطوير.بعً عملية وبعً قبل اليجارات مستويات في ا كبيرد فارقدا شهً كما جًيًة، صناعية مباني
تخصيص تم بينما الطرق، لتوسيع الرض مساحة من %15 ايصص وقً .3.6 حوالي للطابق الجمالية المساحة معًل بلغ ،2021 مارس في
70% جًيًة صناعية كمساحات المباني مساحة .من
شركة وااتارت البلًية، العامة الموارد تًاول منصة على المشروع إدراج قررت محًودة، أصولد تمتلك كانت القتصادية التعاونية لن ا نظرد
العقارات D1، حقوق على الشركة حصلت ومادية، نقًية تعويضات الل التطوير.من تنفيذ عن مسؤولة كجهة قوية، تشغيلية بقًرات تتمتع التي
للًولة المملوكة الراضي استخًام في واضحة بحقوق وتمتعت المباني، من مربع متر و160,000 الراضي من هكتار 12.04 نحو ،استخًام
دونغقوان مًينة حكومة قًدمت وقً الجل. قصيرة التطوير إعادة تكاليف لتغطية التجارية السكنية الراضي عن الناتجة العوائً استخًام إلى وسعت
شركة ار وتيً عليها. التفاوض تم نقل عملية عبر الشركة إلى للًولة والمملوكة ًة الموحد الرض D1 مجموعة قبل من فعدال بشكل D2، يقع التي
شركة تصنيف شنتشن.تم في الرئيسي مقرها D2 عام الل الصناعية المجمعات تشغيل في متخصصة الصين في شركات عشر أفضل ضمن
2020. تمتلكها التي الصناعية الموارد ساهمت كما صيني. يوان مليار 2.7 بلغت أولية استثمارات لًيها القوية المال رأس قاعًة دعمت وقً
فترة مع التابعة، للشركات الصناعية المساحات من و٪20 ٪10 بين ما بيع أو تأجير يمكن حيث اللحقة؛ التشغيلية العمليات دعم في الشركة
فقط سنوات عشر تبلغ الستثمار .استرداد
استباقي بشكل التنفيذ وحقوق التنظيمية حقوقه لممارسة منخفضة بتكلفة الًاالية الموارد تخصيص في ميزته المطور استغل النموذج، هذا ،في
الستفادة بهًف للًولة، المملوكة الراضي استخًام حقوق على متبقية سيطرة على الحصول من النهاية في وتمكن الراضي، تأميم بعملية ودفع
صلحياتها ممارسة الل من النموذج قواعً ووضحت الساسية العامة المصالح الحكومة حًدت كما اليجارات. في المستقبلية الفروق من المرنة



حقوق تستخًم أن متبقين، مطالبدا بصفتها للراضي، المستخًمة الصلية والشركات القرية لمجموعة والترايصية.يمكن والتخطيطية التشريعية
الراضي إيجار فجوة لتوزيع القرار .اتخاذ
٤.٣ النماذج بين للمقارنة ملخص
)5 )الجًول دونغقوان في الجماعية الصناعية الراضي تطوير لعادة الربعة النماذج وآليات اصائص مفصل بشكل الربع الحالت .تيظهر
)الحالت واحً فاعل عليه يهيمن وتكوين ود( أ )الحالت الرقابة لحقوق متوازن تكوين إلى التطوير إعادة قبل الرقابة حقوق تكوينات تقسيم ويمكن
الثاني النمط يصبح بينما الطرف، هذا ويتصًره معين طرف من قوي بتًال يتميز هيكل إلى الول النمط يتحول التطوير، إعادة وج(.بعً ب
الصل في مهيمندا كان الذي الطرف يقوده .هيكلد
التطوير لعادة نماذج أربع مقارنة :5 الجًول
الحالة إعادة نموذج

التطوير
التحكم حقوق تكوين
التطوير إعادة قبل

الممثلين نوايا إعادة بعً تكوين
التطوير

التي التحكم حقوق
الممثل يمارسها
الرئيسي

الرئيسي الممثل فوائً
إعادة عملية بعً
التطوير

A يقوده نموذج
الحكومة

استخًام حقوق كانت
وقً موزعة؛ الراضي
الحكومة حًدت
كمنطقة المنطقة
لعًاد مستمرة
.الراضي

تستفيً أن يمكن
القروية الجماعات
ولذلك والمستثمرون،
بنشاط .تعاونوا

يقوده قوي تًال
.الحكومة

بشكل الحكومة قامت
سياسات بوضع فعدال
المجال بهذا ،ااصة
الموارد وتعبدت
على والبشرية المالية
البلًي المستويين
.والمحلي

الراضي تأميم تم
سمح مما المتصلة،
صناعية سلسلة بإطلق
.ناشئة

D نموذج
التعاون
على القائم
أو السوق
على
المشاريع
الريفية

أصحاب لًى كان
ظروف الملكية حقوق
على للسيطرة ضعيفة
الحقوق .هذه

كيان تعًيل تم
لظروف وفقدا التطوير
والحوافز السوق
.السياسية

يقوده قوي تًال
معين .شخص

الموارد تعبئة تم
للمنظمة الًاالية
اتخاذ لتسهيل
قبل من القرارات
المصلحة .أصحاب

جزئي تأميم تحقيق تم
بالضافة للراضي،
مشاريع تنفيذ إلى
صغيرة تطوير
الرضية للمساحات
للسكن المخصصة
التجارية .والنشطة

B نموذج
التطوير
الذاتي
الجماعي

استخًام حقوق كانت
والممتلكات الراضي
التعاونية سيطرة تحت
وكانت القتصادية؛
قوية التعاونية هذه
داالية قرارات وتتخذ
باستمرار .متسقة

الجماعة أظهرت
إعادة في قوية رغبة
وتحولت التطوير؛
من الحكومة مواقف
التشجيع إلى .التردد

القوي الممثل ظل
قائًاد .الصلي

التعاونية تولت
قرارات القتصادية
والتنفيذ ،الستثمار
نفسه الوقت وفي
مع التعاون إلى سعت
عمليات في الحكومة
وتعًيلت التشغيل
.التخطيط

مرتفعة إيجارية عوائً
الراضي من
الحفاظ مع والعقارات،
على السيطرة على
الملكية .حقوق

C إعادة نموذج
التطوير
الذاتي
للشركات

الشركة احتفظت
على المتبقية بالسيطرة
استخًام حقوق
مًة الل الراضي
.العقً

الشركة أظهرت
إعادة في قوية رغبة
وقًمت التطوير؛
فعالد د دعما الحكومة
في المحلية للشركات
وتوسيع قيمتها تعزيز
النتاجية .طاقاتها

القوي الممثل ظل
قائًاد .الصلي

قيادة المؤسسة تولت
الستثمار عمليات
الوقت وفي والتنفيذ،
للحصول سعت نفسه
في تعًيلت على
الحكومي التخطيط
لنشاء ودعم
.المشاريع

على المؤسسة حصلت
أرض ملكية حقوق
منظمة جماعية
إلى بالضافة وكاملة،
اللزمة المساحات
الرأسمالي للستثمار
النتاج .وتوسيع

5 والستنتاجات المناقشة
5.1.1 التحكم حقوق واستمرارية مطابقة على المبنية النماذج تطبيق المناقشة:
حقوق توضيح على الًراسة هذه تركز نفرذة، المي الحالت إلى بالضافة والفائًة"، و"التكلفة والضعيفة" القوية التحكم "حقوق نموذجي إلى استناددا
المعاملت تكاليف افض بهًف البعض، لبعضها ومطابقتها الحقوق هذه استمرارية ضمان وعلى الولى، المرحلة في التحكم وحقوق الملكية
يكون الطرف هذا فإن البًاية، منذ معين طرف لًى مركزة التحكم حقوق كانت فإذا التطوير. إعادة عمليات في العائًات استنزاف ظاهرة وتقليل
حاملي عًد انخفاض أن إلى ا أيضد الحالية الًراسات التحكم.أشارت حقوق استمرارية يعكس ما وهو التطوير؛ إعادة عملية في للقيادة عرضة أكثر
الجراءات تنفيذ احتمال بزيادة يرتبط الملكية حقوق [32]، لحقوق النسب الترتيب ييعً المتبقية التحكم حقوق مع المتبقية المطالبات مطابقة وأن
ممكن قًر بأقصى الفعالية من يزيً الذي الملكية [33].
الحكومية الرقابة و"درجة الراضي" على المشتركة الملكية حقوق "درجة استخًام إلى الًراسة هذه تسعى والتساق، التطابق مبادئ إلى "استناددا



المتًرجة "الرقابة نهج أعمق بشكل تتناول كما .)6 )الشكل الرقابة حقوق توزيع منظور من الاتيار واتجاهات العملي النموذج اصائص ،"لوصف
تقييم يجب التخطيط، من الولى المرحلة الصناعية.في الراضي تطوير إعادة الل التنفيذ في متًالة وكجهة للتخطيط كمنسق ا دورد الحكومة تؤدي حيث
التخطيط مراحل أثناء الستثمار. على طرف كل وقًرة الملكية حقوق لتنسيق ااص اهتمام إيلء مع المصلحة، أصحاب لًى التحكم حقوق هيكل
تتمتع التي المناطق تيصنف المناطق، هذه وضمن التطوير؛ لعادة رئيسية كمناطق التطوير لعادة العالية المكانات ذات المناطق تحًيً ينبغي والتنفيذ،
تركز أن الحكومة على للتنسيق⑫.يجب رئيسية كمناطق متوازنة العامة التحكم حقوق فيها تكون التي أو ضعيفة تحكم بحقوق القروية الجماعات فيها
الرئيسية المناطق داال الارين الملكية حقوق أصحاب بفعالية توجه أن نفسه الوقت وفي المجالت، هذه في المصالح وتنسيق التفاوض على جهودها
العقاريين المطورين مع التعاون أو المستقل التجًيً إلى يسعوا لكي الساسية، التنسيق مناطق نطاق اارج ولكن التطوير .لعادة
الممارسة الحكومية الرقابة حقوق ومًى الملكية في المشتركة الحقوق شًة بحسب ميزة مي الراضي، تطوير لعادة نماذج أربع :6 .الشكل
5.1.2 الستنتاج
حقوق تكوينات إلى تستنً الطراف متعًدة مفاوضات من ينبع التطوير إعادة نموذج ااتيار أن أولد، رئيسية: استنتاجات ثلث الًراسة هذه تقترح
مختلفة نماذج إنشاء ويمكنها التحكم، حقوق ممارسة تسلسل في بالولوية الحكومة تتمتع د، ثانيا انتقائي. بشكل الحقوق هذه وممارسة القائمة التحكم
متًرجة الحكومية للرقابة نظام الل من النماذج تصميم البحث هذا يناقش التحكم، حقوق واتساق توافق إلى واستناداد د، ثالثا .بمرونة.
قوة مًى لقياس تفصيلد أكثر رياضية نماذج إلى حاجة هناك أولد، المستقبلي. للبحث محتملة اتجاهات توجً كما معينة، قيوددا الًراسة هذه تواجه

حقوق ممارسة تكلفة فإن المقاومة، معينة سيطرة حقوق يمتلك فاعل يختار عنًما ثانيدا، ممارستها. وتكاليف المختلفة المنظمات بين السيطرة حقوق
المتبقية.ثالثدا الحقوق ونيظيم اللعاب نظرية باستخًام أعمق تحليلد الواقع في العقًية المواقف هذه مثل وتتطلب ا؛ حتمد ترتفع القائً على ،السيطرة
إضافية تفسيرية نماذج تطوير يمكن الرقابة، حقوق قوة على وبناءد التنمية«؛ يقود واحً بادر »مي لمفهوم أولي تفسير تقًيم على الورقة هذه تقتصر
الطراف المتعًد أو الثنائي .للتعاون
هذا التحكم حقوق منظور ويتوسع محورية. والهرمية والبنية الحصرية مثل الهيكلية النماذج تيعً الملكية، بحقوق المتعلقة القتصادية البحاث في
التي التحكم لحقوق المختلفة الشكال العتبار بعين يأاذ كما الواقعية، الممارسة في القرارات لتخاذ والًيناميكي التسلسلي الطابع ليشمل التحليل
والجتماعية والمؤسسية القتصادية المجالت بين المعقًة للتفاعلت قوية تفسيرية قًرة ويقًدم الفاعلين، مختلف .يمتلكها
ملحظات
في نشط نهج على ويركز موحًة، مركزية سلطة تحت الحكومية الهيئات داال التفويض إلى الصين في الوظيفي« »التفويض مفهوم يشير
والتوازن الرقابة آليات تحقيق إلى ويهًف الًولة، للسلطة الثلثي التقسيم إلى يشير فهو الغرب، في السياسي التفويض أما الحكومة. تصرف [5].
ذلك وبعً المتصل". بـ"التطوير ييعرف ما ويشترط الراضي مصادرة نطاق ،2019 عام في اعتماده تم الذي الراضي، إدارة قانون ،يحًد
أكبر بشكل التطوير من النوع هذا معايير الطبيعية الموارد وزارة .عززت
٣- قسدم وآارين، فاما تصنيف إلى واستناددا .]٣٠[ والمراقبة التنفيذ، والعتماد، البًء، مراحل: إلى القرار اتخاذ عملية بتقسيم وآارون فاما قام
والموافقة التخطيط وحقوق المقترحات، حقوق إلى المًن تطوير بإعادة المتعلقة التعاقًية العلقات في التحكم حقوق وآارون ييتشونغ ،تشو
وحقوق الرقابية، الموافقة وحقوق السياسات، صنع في حقوق لقتراح التفاوض إطار يينلونغ ليانغ ]٢٨[.يستخًم الشراف وحقوق التنفيذ، وحقوق
الراضي تطوير حقوق توزيع على تؤثر والتي المفاوضات، في التصويت [22].
④ دونغقوان في الحضرية المناطق تأهيل لعادة سنوات عشر مًى على السنوية التقييم دراسة البيانات: مصًر (2021).

⑤ دونغقوان لمًينة البلًي الشعبي المؤتمر لممثلي التابعة الريف إحياء في المتخصصة للمجموعة التابعة البحث مجموعة البيانات: .مصًر
إيرادات وبلغت مربع، متر مليون 103.55 المًينة في والجماعية القرية للمجموعات المملوكة الممتلكات مساحة بلغت ،2020 عام نهاية بحلول
التي الستثمارات إجمالي بلغ ،2020 عام اليرادات.في إجمالي من ٪70.9 نسبته ما أي صيني، يوان مليار 18.05 الممتلكات هذه من التأجير
يوان مليار 2.04 قًرها سنوية عوائً مع صيني، يوان مليار 21.44 والشركات المشاريع في دونغقوان في والمجمعة القرية المجموعات بها قام
9.5 نسبتها سنوية عائً .%ونسبة
⑥ لمًينة البلًي الشعبي المؤتمر لعضاء التابعة الريف إحياء في المتخصصة المجموعة عن الصادرة البحثية الحصائيات البيانات: مصًر



.دونغقوان
المساحة نسب مع مربع، متر لكل صيني يوان 13 إلى 8 حوالي حاليدا دونغقوان في القرية مستوى على العقارات إيجارات تبلغ للمقابلت، وفقدا
يوان 16–15 نحو إلى اليجارات وارتفعت 3.5 عنً التطوير إعادة بعً الرضية المساحة نسبة في التحكم تم وإذا و2.5. 1 بين تتراوح الرضية
ا عامد و20 15 بين ستكون الستثمار لسترداد المتوقعة المًة فإن مربع، متر لكل .صيني
في اًمات مزودي لتكون عقود على و2022 2020 عامي بين شركة 300 من أكثر حصلت نيوز"، بيزنس "تشاينا صحيفة من لحصائيات وفقدا
الميجًدة الوحًات تحًيً مرحلة إلى تقًمت المشاريع هذه من %10 من أقل لكن الولى، .المراحل
التنمية ومكتب الطبيعية، الموارد ومكتب المقاطعة، مستوى على الحضرية المناطق تجًيً لمكتب الرئيسيين القادة العام المقر أعضاء شمل
البلًة من مشترك بشكل ااتيارهم تم فقً الميًاني المقر أعضاء أما البلًي؛ المالية مكتب في الوظيفية بالمناطق المعني الفرع عن فضلد الصناعية،
الوظيفية .والمنطقة
⑩ المسؤولة للجهات مشتركة أسبوعية اجتماعات وعقً الفعدال، التحرك عن تعبيراد د نهجا آنذاك العام المًير اعتمً السوق، في المعاملت ولتسهيل
وحشً وغيرها، الطفاء واًمات العام والمن الشامل القانون وإنفاذ المًينة وإدارة الطبيعية الموارد إدارات عن ممثلين وجمع القانون، إنفاذ عن
في وشاركت معلومات، الدارة جمعت المجًية.كما غير المؤسسات إغلق عملية راقب كما ميًانية، تفتيش عمليات لجراء اللزمة القوى
للوساطة القضائية القوى وحشًت الملكية، حقوق لحاملي بالنسبة المعاملت تكاليف وافضت التنسيق، .عمليات
القتصادية التعاونية ضً إدارية عقوبة قرار البلًي الطبيعية الموارد مكتب أصًر ،2020 عام في B1، لكل صيني يوان 5 قًرها غرامة وفرض
صيني يوان 561,000 يقارب إضافي مبلغ دفع استًعى مما المشروع، غير الستغلل بسبب مربع .متر
يشمل المستويات ثلثي تخطيط نظام بذلك ووضعت المناطق«، مستوى على المنسق »التخطيط مفهوم دونغقوان مًينة أطلقت ،2022 عام منذ
صناعية حًائق ستة المًينة حًدت حيث الوحًات. مستوى على والتخطيط المناطق، مستوى على المنسق والتخطيط بالمًينة، الخاص التخطيط
المناطق مستوى على تنسيقية اطط إعًاد مع حًيثة، صناعية لحًائق منطقة ستين محلية مًينة كل حًدت بينما المًن، مختلف عبر متصلة
مربعة كيلومترات و3 1 بين تتراوح .بمساحة
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