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ي ظل نظم مختلفة لح�ازة  
والتكال�ف �ض المنافع  تقاسم  ترتيبات  ي، وتقارن  الح�ض للتجد�د  الاقتصاد�ة  المحركات  الدراسة  الملخص. تبحث هذە 

الق�مة   ي 
ال��ادة �ض داد  أن اس�ت النتائج  ض  القائمة وتنظ�مها. وتبني المكان�ة  الموارد  الوطن�ة والمحل�ة لتسع�ي  وتوز�ــــع فجوة  الأرض، وتراجع الأسال�ب 

ي. كما توفر طرائق حساب المقابل ا ي التجد�د الح�ض
ي  ال��ــــع عن�ان أساس�ان لتوسيع الإمكانات المال�ة للتم��ل العام القائم ع� الأرض �ض

لإضا�ض
ي الوقت نفسه دور أداة س�اساتّ�ة لتوج�ه أنماط التجد�د المختلفة. و�

داد الق�مة، وتؤدي �ف ا لاس�ت ا تقن�� مكن لتع��ز  لحقوق التط��ر المجزأة أساس�
ي الص 

ي أن �دعم إ�شاء نموذج جد�د ومستدام للتم��ل العام القائم ع� الأرض �ض
ض الس�اسات المال�ة والتخط�ط المكائض . التنسيق والتكامل بني ن  ني

؛ حقوق التط��ر  ي
ي؛ التم��ل العام القائم ع� الأرض؛ �سع�ي الموارد المكان�ة؛ التخط�ط المكائض  ال�لمات المفتاح�ة: التجد�د الح�ض

الموارد  وقدرات  وظائف  لمواءمة  الذ�ي  ف  التحسني وتقن�ات  «آل�ات   ، ف الصني ي 
�ف الطب�ع�ة  للعلوم  الوطن�ة  للمؤسسة  العام  نامج  ال�ب من  بدعم   *

المنحة   (رقم  الأبعاد»  متعددة  قيود  ظل  ي 
�ف القائمة  ي  52478038المكان�ة 

�ف الطب�ع�ة  للعلوم  الوطن�ة  بالمؤسسة  الشباب  العلماء  وصندوق  )؛ 
المنحة   (رقم  ي»  الح�ض التجد�د  ي 

�ض تبادلها  وآل�ات  الأمثل  وتور�دها  ي 
المكايض التط��ر  حقوق  «تقي�م   ، ض العلوم  52108035الصني و�رنامج  )؛ 

�ة  الح�ض والتنم�ة  الإسكان  بوزارة  القائم -والتكنولوج�ا  ي  الح�ض الفضاء  استخدام  لإعادة  الاقتصادي  للتقي�م  الرئ�سة  التقن�ات  «دمج  ال��ف�ة، 
وع   الم�ش (رقم  التشغ�ل»  أهداف  إ�  ا  وع ) K-014-2022استناد� الم�ش (رقم  والتكنولوج�ا  للعلوم  ن  بكني لجمع�ة  الشابة  المواهب  دعم  و�رنامج  ؛ 

BYESS2023131 .( 
�مثل  بما  ي،  الح�ض التجد�د  تنف�ذ  إ�  ة  الرابعة ع�ث الخمس�ة  الخطة  . وتدعو  التح�ض المتأخرة من  إ�  المتوسطة  المرحلة  ض  الصني دخلت 

المكثف خلال   البناء  ف 
�
القائمة. وقد خل المبن�ة  البيئة  الجودة وتجد�د  ض  إ� تحسني الجد�دة  ي 

الأرا�ض النطاق ع�  واسع  البناء   من 
ً

مرحلة  تحو�
عام   و�نها�ة  �ة.  الح�ض الوظائف  ه�كلة  إعادة  إ�  ملحة  وحاجة  ا  ا�م� م�ت ا  ماد�� ا  تدهور� ال��ــــع  المدن  2023التح�ض  ي 

�ف المبن�ة  المساحة  بلغت   ،
ي القائمة ²كم  63,700الصين�ة 

ن عا�ي  1[ ²مل�ار م  67، وتجاوز إجما�ي المساحة الطابق�ة للمبائن فذ نحو  2023و 2021]. و�ني
ُ
ألف   154وحدهما، ن

ي السوق بفضل مزا�ا الموقع أو فجوات ال��ــــع  
ض �ض وعات ع� جذب الفاعلني ي ع� مستوى البلاد. ورغم قدرة بعض الم�ش وع للتجد�د الح�ض م�ش

ا ع� الاستثمار العام، مما �فرض ضغ ا ع�  ال�امنة، فإن تجد�د الفضاءات العامة ومرافق الخدمة العامة والبن�ة التحت�ة لا يزال �عتمد أساس� � ا كب�ي ط�
 المال�ة المحل�ة. 
ي المملوكة للدولة. وقد استخدمت  1987منذ عام  

ا لتخص�ص الأرض �قوم ع� النقل المدف�ع لحقوق استخدام الأرا�ض ض نظام� ، تطبق الصني
الخارج�ة الآثار  ا من  بما عوّض جانب� العامة،  البلد�ة والمرافق  التحت�ة والخدمات  البن�ة  لتم��ل  المحل�ة عوائد أسعار الأرض  السلب�ة    الحكومات 

ي [ 
ف النقل  2لتط��ر الأرا�ض ]. ورغم الانتقادات الموجهة منذ زمن ط��ل إ� اعتماد الحكومات المحل�ة المفرط ع� التم��ل العقاري، فإن الجمع بني

ي  ي الصيئض ي دفعت الاقتصاد الح�ض ل بلا شك إحدى آل�ات دوران رأس المال الرئ�سة الئت
�
ي شك

ي    المدف�ع لحقوق الاستخدام وأر�اح التط��ر السو�ت
�ف

] ي 
المكاني التوسع  الموارد 4-3ع�  لتجد�د  إضاف�ة  أراض�  نقل  ع�  الاعتماد  الحكومات  بوسع  �عد  فلم  القائم،  المخزون  تجد�د  ع�  ي 

�ض أما   .[
ا للإيرادات [ ا مهم� ي مرحلة ما بعد  5المال�ة، وفقدت بذلك مصدر�

العالم �ض ي 
ض �ض �ني التحت�ة والخدمات لأ��ب سكان ح�ض البن�ة  ]. كما يتطلب توف�ي 

ا ع� التشغ�ل والص�انة والخدمات العامة، مما ي��د الضغوط المال�ة [ � ا كب�ي
�
ي البناء  6التح�ض إنفاق

]. وقد دفعت القيود الصارمة ع� توسع أرا�ض
ي بعض الحالات    —

ي �ض
الصا�ض ، و�ي ممارسة غ�ي    —بل وخفضها  الما�ي التط����ة بالإيراد  ا من الحكومات المحل�ة إ� مقا�ضة ز�ادة القدرة  عدد�

والتده العامة  الخدمات  وتراجع جودة  المدن  �شغ�ل  تكال�ف  ارتفاع  ومنها  المكان�ة،  القيود  لتجاوز  الأجل  التكال�ف ط��لة  تتجاهل  ور  مستدامة 
ي [  ]. 7البيئئ

ي [ ي مسار التحد�ث الصيئض
ي هذا الس�اق، أصبح التحول المستدام للتم��ل العام القائم ع� الأرض قض�ة لا �مكن تجنبها �ض

]. و�تضمن 8�ض
المكان� بالموارد  المتعلقة  التط��ر  حقوق  تعد�ل  عن  الناجم  العقار�ة  الأصول  ق�مة  تغ�ي  عادة  المال�ة  القيود  تحت  ي  الح�ض التجد�د  ة  تخط�ط 

]. و�شمل هذە التعد�لات تغي�ي وظ�فة الأرض أو الفضاءات الفرع�ة واستخدامها وقدرتها التط����ة؛ وتجد�د مدة حق الاستخدام أو  9القائمة [
ي لمنح  

ات من المطور�ن دفع مقابل إضا�ض ا إ� أرض ممنوحة بمقابل. وعادة ما تتطلب هذە التغي�ي دادها؛ وتح��ل الأرض المخصصة إدار�� حق  اس�ت
ف جودة الموارد المكان�ة القائمة وكفاءتها [ ي بتقاسم المنافع الناتجة عن تحسني

]. غ�ي أن فرص  10الاستخدام، بما �سمح للحكومة والقطاع السو�ت
ة   ا ذات فجوات ال��ــــع ال�ب�ي ي الصناع�ة إ� استخدامات خدم�ة أو إعادة بناء الأح�اء المتدهورة    —إعادة التط��ر السهلة �سب��

مثل تح��ل الأرا�ض
ي ع�  11قد استُنفدت إ� حد كب�ي [   —إ� مسا�ن سوق�ة   ]. ومن ثم، تعتمد الإيرادات المال�ة الإضاف�ة المستدامة الناتجة عن التجد�د الح�ض

ي للصناعة والسكان والعوامل 
ض التوز�ــــع المكائض ي جوهرە تحسني

ي ذلك �ض ض قادر�ن ع� تح��ر ق�مة الفضاءات القائمة. و�عئض   تخط�ط وتصم�م دق�قني
�ب�ة ط��لة الأجل [  ]، مع تحقيق إيرادات أرض�ة لمرة واحدة ناتجة عن تعد�ل حزمة حقوق التط��ر. 12الأخرى لتوسيع القاعدة ال�ض

ي من منظور اقتصاد�ات الأرض. ثم تقارن توز�ــــع المنافع وتقاسم التكال�ف    المحركات الداخل�ة للتجد�د الح�ض
ً

وعل�ه، تبحث الدراسة أو�
ي 
ي لمنح حقوق استخدام الأرض �ض

ي والنظم الغ���ة، و�ستعرض الس�اسات الوطن�ة والمحل�ة القائمة �شأن المقابل الإضا�ض ي نظام الأرض الصيئض
  �ض

ي 
المكائض التخط�ط  مع  المال�ة  الس�اسات  تكامل  ي 

�ض وكذلك  وتنظ�مها،  القائمة  المكان�ة  الموارد  �سع�ي  ي 
�ض تحسينات  ح  وتق�ت ي،  الح�ض .  التجد�د 

ي.  ي ع� التجد�د الح�ض
 وتهدف إ� تقد�م مرجع لمعالجة التحد�ات المال�ة �ض



ي  1 ي التجد�د الح�ض
 المحركات الاقتصاد�ة والاخت�ارات المؤسس�ة �ض

 تغ�ي فجوة ال��ــــع الناتج عن تعد�ل حقوق التط��ر 1.1
ي  

ي �ض ا، �عتمد التجد�د الح�ض ي المطورة حديث�
ي للأرا�ض ض كانت الحكومات تقود التوسع الخار�ب ، حني ع� خلاف المرحلة المبكرة من التح�ض

ي  
ط رئ�س لحدوث هذە المعاملات �ض ض أصحاب الحقوق القائمة. و�كمن �ث مرحلة ما بعد التح�ض بدرجة أ��ب ع� المعاملات السوق�ة الطوع�ة بني

ات الماد�ة الناتجة عن التجد�د تولد ز�ادة اقتصاد�ة متناسبة [ ]. وترى الاقتصاد�ات الماركس�ة الجد�دة أن جاذب�ة التجد�د  13ما إذا كانت التغي�ي
و«ال��ــــع   الحا�ي  الاستخدام  ي 

�ض للأرض»  الفع�ي  «ال��ــــع  ض  بني الفرق  ال��ــــع  فجوة  ي  وتعيض الأرض.  ر�ــــع  فجوة  ا�سعت  كلما  ترتفع  للسوق  ي  الح�ض
 ] التط��ر  وط  ن �ش بعد تحسني المتوقع  لتغط�ة جميع  14المحتمل»  كاف�ة  الفجوة  ف عندما تصبح  السوقيني ف  الفاعلني منظور  التجد�د من  و�بدأ   .[

ي للأرض [
ا بوصفه عمل�ة خلق ر�ــــع إضا�ض ي أساس� ]. أما  15تكال�ف إعادة التط��ر وتول�د فائض. ولذلك تف� نظ��ة فجوة ال��ــــع التجد�د الح�ض

ور�ة ا، ل�نه �مثل تكلفة عامة �ض ا مال�� ا خا�� أو �عكسها، وُ�عد غالب� العامة فقد �ضيّق الفجوة  لتصحيح    التجد�د الحكو�ي الموجه إ� المصلحة 
 ]. 16إخفاق السوق [

، فإنها تظل ذات قدر  ي
المكافى التحول  ي �شكل  الىت القوى الاجتماع�ة  المال و�همالها  ي دور رأس 

لمبالغتها �ف ال��ــــع  انتقاد نظ��ة فجوة  ة  ورغم 
] بالسوق  الموجهة  الس�اقات  ي 

�ف عال�ة  �ة  ي  17تفس�ي تجد�د ح�ض لتع��ز  تنظ�مها  ال��ــــع وسبل  واسعة محددات فجوات  أدب�ات  بحثت  وقد   .[
ي ظل «أفضل استخدام وأعلاە» للأرض. و�تطلب  19-18مستدام [

ي الاقتصاد بأنه إجما�ي الق�مة الرأسمال�ة الممكنة �ض
ف ال��ــــع المحتمل �ض ]. وُ�عرَّ

ال بالضبط الهدف المحوري للتخط�ط  البيئ�ة، وهو  التط��ر والقدرة الاست�عاب�ة  ض كثافة  ض الموقع والوظ�فة، و�ني ا بني ي  أفضل استخدام توافق�
مكاني

ي من خلال إسناد وظائف أ��� ملا 20[
ض إعادة التط��ر التلقائئ ي من توسيع فجوة ال��ــــع وتحف�ي ن المزا�ا النسب�ة للموقع التجد�د الح�ض

�
ءمة  ]. وتمك

] القائمة  المكان�ة  البيئة  ظروف  21إ�  ي 
�ض السوق  وتفض�لات  المكان�ة  اللامتجا�س�ة  تنتج  قد  إذ  ثابت؛  لقانون  تخضع  لا  المزا�ا  هذە  أن  غ�ي   .[

 ]. 22اجتماع�ة واقتصاد�ة محددة آل�ات محل�ة خاصة لفجوة ال��ــــع [
�مثل  التط��ر. ولذلك  تنظ�م حقوق  لها من خلال  المكان�ة وتحقيق أع� ق�مة شاملة  للموارد  ي 

العقلانى ي الاستخدام 
المكانى التخط�ط  �عزز 

ي ال��ــــع المحتمل. وتتكون حقوق التط��ر من حزمة حقوق مجزأة، منها 
ي وس�لة تقن�ة رئ�سة للتأث�ي �ض ي التجد�د الح�ض

  تعد�ل حقوق التط��ر �ض
] التط��ر  كثافة  وز�ادة  الاستخدام،  وتغي�ي  البناء،  ترخ�ص  ع�  الحصول  السابقة  24-23حق  الممارسات  وكانت  التط��ر    —].  كثافة  رفع  مثل 

ال��ــــع   مرتفعة  بوظائف  ال��ــــع  منخفضة  الوظائف  استبدال  أو  ة  ة    —مبا�ش تط����ة قص�ي ا  وأر�اح� أرض�ة  إيرادات  ولدت  أنها  ورغم  ا.  �سب�� خشنة 
الت ي مناطق 

البيئ�ة �ض العامة والإدارة  الخدمات  لتوف�ي  العامة ط��لة الأجل  التكال�ف  ا  أ�ض� الحقوق، فإنها رفعت  للحكومة وأصحاب  جد�د.  الأجل 
الناتجة عن   الأجل  العامة ط��لة  التكال�ف  تؤدي  أن  السوق، من دون  ي لجذب 

�ك�ف بما  ال��ــــع  ي توسيع فجوة 
المكافى التخط�ط  ولذلك �جب ع� 

 الحقوق الجد�دة إ� تق��ض استدامة المال�ة المحل�ة. 
ي 1.2 ي التجد�د الح�ض

ض العام والخاص �ض ض القطاعني  توز�ــــع فجوة ال��ــــع بني
ا مبد  القائمة فحسب، بل تدعم أ�ض� المكان�ة  الموارد  ا. ف�ي لا تولد منافع لأصحاب  ض مع� ض والعامني ض الخاصني الفاعلني ال��ــــع إ�  أ  تعود فجوة 

داد موارد مال�ة مس  داد جزء من ز�ادة ق�مة الأرض للمصلحة العامة، سواء كانت الأرض مملوكة مل��ة عامة أو خاصة. و�وفر هذا الاس�ت تمرة  اس�ت
ي البن�ة التحت�ة والخدمات العامة [

داد ق�مة الأرض، وهو أداة س�اساتّ�ة تجمع القانون والمال�ة العامة  25للاستثمار �ف ت�ب باس�ت ]. وُ�عرف هذا ال�ت
ي يولدها الاستثمار العام أو الإجراءات الحكوم� داد جزء من ال��ادة اليت . و�تيح للحكومات المحل�ة أو المجتمعات اس�ت ي

ة و�عادة  والتخط�ط المكاني
�ة [ ض ق�مة الأرض وتم��ل الخدمات العامة و�حسن استدامة المال�ة الح�ض ئ دورة إ�جاب�ة بني  ]. 26استثمارە، بما ين�ث

المختلطة،   أو  العامة  المل��ة  ذات  البلدان  ي 
ف�ض العامة.  والمال�ة  الأرض  ح�ازة  نظم  باختلاف  بوض�ح  الأرض  ق�مة  داد  اس�ت أدوات  تختلف 

ي العامة أو نقلها [
ي تفتقر إ� رأس  27تمول الحكومات البن�ة التحت�ة من خلال تأج�ي الأرا�ض ي الاقتصادات النام�ة الىت

ا �ف ]، و�ي آل�ة مهمة خصوص�
ائب ز�ادة الق�مة  28مال عام أو�ي كافٍ [ ائب العقار و�ض ي �سود فيها المل��ة الخاصة، فتعتمد الحكومات بدرجة أ��ب ع� �ض ي البلدان الئت

]. أما �ض
] التحت�ة  البن�ة  وص�انة  للخدمات  الأجل  ط��ل  التشغ�ل  ي  29لتم��ل 

ف�ض  . للتح�ض مختلفة  بمراحل  ض  النموذجني هذين  ض  الباحثني بعض  و���ط   .[
]. وعندما ينضج  30المرحلة المبكرة قد ترا�م الحكومات رأس المال من خلال نقل حقوق الأرض إ� القطاع الخاص مقابل إيرادات لمرة واحدة [

ا، يتحول الإنفاق من البناء الأو�ي إ� التشغ�ل ط��ل الأجل، وتتحول الإيرادات من المدفوعات ال  رأسمال�ة  التح�ض وتكتمل البن�ة والمرافق �سب��
المتكررة [ ائب  ال�ض المسبقة، وأدوات 31لمرة واحدة إ�  ض الأرض والمساهمات  تقل�د�ة مثل رسوم تحسني أدوات  الأساس، دُرست  ]. وع� هذا 
�ب�ة [  ]. 32أحدث مثل تم��ل ال��ادة ال�ض

ض مجرد إيراد رأسما�ي لمرة واحدة، لأن المنقول هو حق محدد المدة لاستخدام أرض بناء   ي الصني
لا �مثل مقابل منح حق استخدام الأرض �ض

الأرض،   ق�مة  ي 
�ض الدور�ة  لل��ادات  ي 

داد جزئئ اس�ت الواقع  ي 
�ض هو  الأرض  إيراد سعر  فإن  ثم،  ومن  نفسها.  الأرض  مل��ة  ول�س  للدولة،  أي  مملوكة 

ا، ف�ساوي ال��ــــع المحتمل كامل فجوة ال��ــــع. ثم تنقس  ي النقل الأو�ي �مكن اعتبار ال��ــــع الفع�ي للأرض غ�ي المطورة صفر�
م هذە  فجوات ال��ــــع. و�ض

ي �حتفظ بها القطاع الخاص [  دە القطاع العام وأر�اح التط��ر اليت ض إيراد سعر الأرض الذي �س�ت  ]. 33الفجوة بني
ا. و�قسمها   ي تصبح فجوة ال��ــــع أ��� تعق�د� ي التجد�د الح�ض

] إ� فجوة ر�ــــع الإهلاك، وفجوة ر�ــــع التط��ر،  34وزملاؤە [  Jiang Kaikai�ض
ا المقامة ع�  المبن�ة  ي والبيئة 

المبائض المتحقق من تجد�د  ي 
الناتج الاقتصادي الإضا�ض التنظ�م�ة. وتتكون فجوة الإهلاك من  ال��ــــع  لأرض.  وفجوة 

الذات�ة فلا  مل�يته  تجد�د  العقار من  مالك  �خلقها  ي  الئت الق�مة  أما  العقار�ة؛  المعاملات  ائب ع�  ال�ض ي 
�ض ا  أساس� العام  دادها  اس�ت دها  و�ظهر  �س�ت  

ا خارج�ة إ�جاب�ة للفضاء المح�ط [ ا ما تولد آثار� تط��ر من ال��ادة  ]. وتنشأ فجوة ال35القطاع العام عادة، لأن تكلفتها يتحملها القطاع الخاص وغالب�
�ة والخدمات العامة المح�طة [ ض البيئة الح�ض ي الق�مة الناتجة عن تحسني

ي 36السلب�ة �ض
]. و�ما أن تكلفتها يتحملها القطاع العام وأصحاب الأرا�ض



ي الص 
�بة العقار �ض ا بتجارب �ض �بة دور�ة ع� ارتفاع ق�مة العقار، وهو موض�ع ذو صلة أ�ض� دادها العام يتوافق مع �ض ن [المجاورة، فإن اس�ت ].  37ني

العا التنظ�م  ا عن  كل�� ينتج  الق�مة  القد�مة والجد�دة. ولأن تغ�ي  التط��ر  السوق�ة لحقوق  الق�مة  ف  الفرق بني التنظ�م�ة ف�ي  الفجوة  وط  أما  م ل�ش
ي لمنح حق الاستخدام [ 

 ]. 38استخدام الأرض، فإنه �قابل دفع مقابل إضا�ض
ي الق�مة 

ي س�اق تجد�د المخزون يتجه نحو تن��ــــع مصادر الإيراد، لأن ال��ادة �ض
  توضح هذە الدراسات أن التم��ل العام القائم ع� الأرض �ض

ي فجوة ال��ــــع 
ي لمنح حق الاستخدام التحول لمرة واحدة �ض

د المقابل الإضا�ض ي مراحل مختلفة. و�س�ت
د �ض الناتج  متعددة المصادر وفجوات ال��ــــع ُ�س�ت

] والجد�دة  القد�مة  التط��ر  ن حقوق  بني الانتقال  ي ع�  39عن 
�ف الوح�د  المصدر  ل�س  ال��ــــع  داد فجوة  اس�ت الأجل ع�ب  التم��ل قص�ي  أن  ]. غ�ي 
ا مع �شغ�ل ا ض الوظائف والصناعات والعوامل الأخرى أ��� توافق� ي تنتج عن مواءمة مكان�ة أفضل بني لمدينة  التجد�د. فالإيرادات ط��لة الأجل الئت

العوامل و�طلاق الحي��ة   ض إعادة تخص�ص  ع� المدى الط��ل. ولذلك أصبح خفض أسعار الأرض باعتدال لتوسيع فجوة ال��ــــع الخاصة وتحف�ي
ف العام والخاص.  ف القطاعني ا بني ا لتوز�ــــع فجوة ال��ــــع وتنظ�مها دينام�ك�� ا جد�د�  الاقتصاد�ة خ�ار�

 تطور الس�اسات الوطن�ة لتسع�ي الموارد المكان�ة 2
ي وتحسينها 2.1

 �شأة آل�ات التسع�ي السو�ت
�ة، وفوض الحكومة نقل    1988أر� تعد�ل الدستور لعام   ي الح�ض

ي للاستخدام المدف�ع للأرض، وأ�د مل��ة الدولة للأرا�ض
المبدأ القانويض

ض ال ي لجمهور�ة الصني
ي العام نفسه، عُدلت المادة الثان�ة من «قانون إدارة الأرا�ض

ي �قررها القانون. و�ض شعب�ة»  حقوق الاستخدام ضمن الحدود اليت
ي المملوكة للدولة، وأن �ضع مجلس الدولة الإجراءات التفص�ل�ة؛  

ئ وفق القانون نظام الاستخدام المدف�ع للأرا�ض كما  لتنص ع� أن الدولة تن�ش
ي المملوكة للدولة أو للجماعات وفق القانون، ع� أن �حدد مجلس الدولة الإجراءات. 

 نصت ع� جواز نقل حق استخدام الأرا�ض
عام   ي 

ونقله»  1990�ف �ة  الح�ض المناطق  ي 
�ض للدولة  المملوكة  ي 

الأرا�ض استخدام  حق  منح  �شأن  المؤقتة  «اللوائح  الدولة  مجلس  أصدر   ،
ها ورهنها و�نهائها وتخص�صها.  ونصت    (و�شار إليها ف�ما ��ي باللوائح المؤقتة)، وحددت القواعد الأساس�ة لمنح حقوق الاستخدام ونقلها وتأج�ي

المانحة واعتماد إدارات   18المادة   المنح، وجب الحصول ع� موافقة الجهة  ي عقد 
ي تغي�ي الاستخدام المحدد �ف

أنه إذا رغب المستخدم �ف ع� 
اللوائح لم تحدد ك�ف�ة �سع�ي حق الاستخدام.  أن  التسج�ل. غ�ي  المقابل واستكمال  العقد وتعد�ل  إبرام  إعادة  ثم  ي،  الح�ض   الأرض والتخط�ط 

ا، من دون آل�ة سوق�ة واضحة.  ا ع� أسعار موجهة إدار�� ي هذە المرحلة أساس�
 ولذلك اعتمد التسع�ي �ض

عام   الصادر  الشعب�ة»  ض  الصني لجمهور�ة  �ة  الح�ض العقارات  إدارة  «قانون  القطع    1994ألزم  وأسعار  المرجع�ة  الأرض  أسعار  بتحد�د 
ا، ع� أن �ضع مجلس الدولة الإجراءات التفص�ل�ة (المادة   ها دور�� ي و��ش

). وأدخل «إشعار  33النموذج�ة وتكال�ف الاستبدال لمختلف أنواع المباىض
للتط ا  المدفوعة دعم� التقي�م  العام نفسه خدمات  ي 

الصادر �ض ي �شأن رسوم تقي�م أسعار الأرض» 
الدولة للأرا�ض للتخط�ط و�دارة  الدولة  ور  لجنة 

ي عام  
. و�ض ئ ا�ي النا�ش ي ظل اقتصاد السوق الاش�ت

ي �شأن تع��ز إدارة أسعار الأرض  1995السل�م لتقي�م الأرض �ض
، طالب «إشعار إدارة الدولة للأرا�ض

مثّلت   كما  النموذج�ة.  القطع  وأسعار  المرجع�ة  الأسعار  تقي�م  ي 
�ض بالإ�اع  المست��ات  جميع  ع�  الأرض  سلطات  التقي�م»  ممارسات  وتنظ�م 

للتسع ي 
مبدئئ إدماج  أول  نفسه  العام  ي 

�ض الصادرة  بالاتفاق»  للدولة  المملوكة  ي 
الأرا�ض استخدام  حقوق  منح  لسعر  الأدئض  الحد  تحد�د  �ي  «تداب�ي 

ي عمل�ة المنح، رغم أن التقن�ات والس�اسات ظلت غ�ي مكتملة وتج��ب�ة. 
ي �ف

 السو�ت
عام   ي 

وأرست  2002�ف التج��ب�ة،  النسخ  محل  �ة»  الح�ض ي 
الأرا�ض تقي�م  و«لوائح  وتصن�فها»  �ة  الح�ض ي 

الأرا�ض تقس�م  «لوائح  حلت   ،
ي عام  

النتائج لحساب أسعار الأرض. و�ض التقن�ة والطرائق والإجراءات وأشكال  العام  2006المبادئ الأساس�ة والمسارات  ، حظر «إشعار المكتب 
تخف�ض   جهة  أو  إدارة  أو  منطقة  أي  ع�  للدولة»  المملوكة  ي 

الأرا�ض استخدام  حقوق  منح  ونفقات  إيرادات  إدارة  تنظ�م  �شأن  الدولة  لمجلس 
المملوكة   المؤسسات  «إصلاح  أو  القد�مة»  المدينة  تط��ر  «إعادة  أو  الاستثمار»  «جذب  مثل  مسم�ات  تحت  منها  الإعفاء  أو  المنح  إيرادات 
وعات أو رد جزء من   » والتخف�ضات المقنّعة من خلال مبادلة الأرض بالم�ش ي للدولة». كما حظر صفقات الأرض «�سعر صفري» أو «سعر سليب

 الإيراد بعد تحص�له أو تقد�م دعم أو ترتيبات مماثلة. 
ض الشعب�ة» الصادر عام   وط نقلها    2007وضّح «قانون المل��ة لجمهور�ة الصني ي البناء وطرائق ا�تسابها و�ش

طب�عة حقوق استخدام أرا�ض
ال ي 

�ض الصادر   « ي
وال���ض ي  الح�ض التخط�ط  ). وأضاف «قانون  ي ع�ث

الثائض (الفصل  الأرض  أقوى لسوق  ا  قانون�� ا  أساس� و�نهائها، فقدم  ها  عام  وتغي�ي
ي منح الأرض (المادتان 

وط التخط�ط التنظ��ي التفص��ي �ض ا ل�ش ا إلزام�� ). وخلال هذە المرحلة،  39و  38نفسه إ� قانون تخط�ط المدن السابق دور�
ي 
ي والعرض والطلب �ض ا، وأصبح تحد�د أسعار الأرض وتنظ�مها �ستندان بدرجة أ��ب إ� التخط�ط الح�ض   تراجع التدخل الحكو�ي المبا�ش تدر�ج��

السوق. وتطورت تقن�ات وس�اسات �سع�ي حقوق الاستخدام بصورة ملحوظة، وا�تملت طرائق التقي�م الحديثة، وأصبح �سع�ي الموارد المكان�ة  
 أ��� علم�ة وشفاف�ة. 

ي القائم  2.2 ي الفضاء الح�ض
ي �ض

 تطور س�اسات �سع�ي الأرا�ض
ال�فاءة».    2013تبىض مؤتمر العمل المركزي للتح�ض لعام   اله�كل، ورفع  ف  ال��ادات، وتنش�ط المخزون، وتحسني ي 

توجه «التحكم الصارم �ف
ي لعام   ض استخدام    2015وأعاد مؤتمر العمل المركزي الح�ض التأ��د ع� التنم�ة المكثفة من خلال تحد�د حدود عامة، وضبط القدرة، وتحسني

�ة. وتظهر   ي البناء الح�ض
ي حجم أرا�ض

ي والموارد السابقة بعد ذلك سلسلة إشعارات للتحكم الصارم �ض
هذە  المخزون القائم. وأصدرت وزارة الأرا�ض

ا إ� تنف�ذ  ة رسم�� ي قبل أن تدعو الخطة الخمس�ة الرابعة ع�ش  نحو التجد�د الح�ض
ً

 شام�
ً

ي بدأ تحو� مبادرة    الس�اسات أن نموذج التنم�ة الصيىض
ا.  ي التك�ف مبكر�

 التجد�د. كما بدأت س�اسات �سع�ي الأرض المساندة �ض
ي عام  

ي البناء المملوكة  2013�ف
ي والموارد «المواصفات التقن�ة لتقي�م سعر منح حقوق استخدام أرا�ض

، أصدر المكتب العام لوزارة الأرا�ض
ي البناء المملوكة للدولة» الرسم�ة الصادرة عام  

  2018للدولة (�سخة تج��ب�ة)». أما «المواصفات التقن�ة لتقي�م سعر منح حقوق استخدام أرا�ض



معامل   تعد�ل  عند  السعر  حساب  طرائق  وحسنت  الأرض،  استخدام  وط  �ش تغي�ي  نظمت  فقد  التقن�ة)،  بالمواصفات  ��ي  ف�ما  إليها  (و�شار 
عام   ي 

و�ض التقي�م.  تار�ــــخ  قواعد  وحددت  منحها،  سبق  متعددة لأرض  وط  أو �ش الاستخدام  أو  الطابق�ة  الموارد  2023المساحة  وزارة  أصدرت   ،
ي». وقدمت قواعد جد�دة لتحد�د السعر الاحت�ا�ي للأرض متعددة   الداعمة للتجد�د الح�ض الطب�ع�ة «إرشادات التخط�ط وس�اسات الأرض 

، والتنازل عن جزء من السعر عند نقل أرض للأغراض العامة. وأرست هذ  ي
ە  الاستخدامات، و�عفاء تكث�ف الاستخدام الصنا�ي من المقابل الإضا�ض

ي.  ي التجد�د الح�ض
ي �ض

ا لتسع�ي وتنظ�م المقابل الإضا�ض ا وس�اسات�� ا تقن��  الأحكام أساس�
وظ�فة   مثل  التط��ر،  ي حقوق 

�ض العامة  ات  التغ�ي تنظم سوى  لا  الإضاف�ة  التنم�ة  من ع�  الموروثة  الوطن�ة  المؤسسات  فإن  ذلك،  ومع 
ي التجد�د، مثل تغي�ي استخدام فضاء فر�ي د

ي لأ�شطة شائعة �ض
اخل  الأرض والقدرة التط����ة. ولا توفر تقن�ات تفص�ل�ة لحساب المقابل الإضا�ض

ي أو الحد الأ ق�  قطعة قائمة. كما تظل أسئلة تقن�ة مهمة غامضة، ومنها ما إذا كان معامل المساحة الطابق�ة الأص�ي هو المعدل الفع�ي المبئض
ي أن �ستند إ� الق�مة الحال�ة أو السعر الأص�ي لحق الاستخدام. ولذلك اع

ي ينب�ض
وط التخط�ط، وما إذا كان المقابل الإضا�ض ي �ش

تمدت المحدد �ض
ات متباينة. ولا تقدم الس�اسات القائمة سوى توج�ه عام وتفتقر إ� مسارات حساب �شغ�ل�ة، مما �جعلها غ�ي ملائ مة  الحكومات المحل�ة تفس�ي

ي الوقت نفسه ع�ب عنا� مكان�ة مختلفة الحجم والمستو 
ي تتغ�ي فيها المل��ة والوظ�فة والقدرة والمدة والخصائص المكان�ة �ف  ى. للحالات الئت

ي �سع�ي الموارد المكان�ة القائمة وتنظ�مها  3
 الممارسات المحل�ة �ف

المقابل   فيها  �طبق  ي  الئت الحالات  الرائدة  الصين�ة  المدن  من  عدد  ي 
�ض ي  الح�ض للتجد�د  الأساس�ة  اللوائح  حددت  ة،  الأخ�ي السنوات  ي 

�ض
ا ما �ستخدم   . وغالب� ، والسلطات المسؤولة عن تحص�له، وأوجه استخدام الإيرادات. كما عرّفت اللوائح المساندة معادلات التسع�ي ي

ط��قة  الإضا�ض
لمعامل   تعد�ل  معاملات  إدخال  مع  الوظائف،  لمختلف  المقابل  معاي�ي  لتحد�د  ي 

السو�ت التقي�م  أو  المنطقة  بحسب  للأرض  المرج�ي  السعر 
ي �سع�ي الموارد 1المساحة الطابق�ة والمدة المتبق�ة لحق الاستخدام (الجدول  

ف التقن�ات المستخدمة �ف ا ع� تحسني ). وتركز الابتكار المح�ي عمل��
 المكان�ة القائمة واستخدام مقابل الأرض لتوج�ه أنواع ووظائف التجد�د المختلفة. 

ض 1الجدول  ي الصني
ي لمنح حقوق استخدام الأرض �ض

 . الس�اسات والمعاي�ي التقن�ة البلد�ة القائمة للمقابل الإضا�ض

 الأحكام الرئ�سة  وث�قة الس�اسة  الجهة المصدرة  السنة 

2006 
ي والموارد 

مكتب الأرا�ض
ي نانجينغ

 �ف

ي  
القواعد التفص�ل�ة للدفع الإضا�ض

لمقابل منح حق استخدام الأرض  
وط الاستخدام   بعد تغي�ي �ش
 الأصل�ة 

طرائق عامة وخاصة لحساب تغ�ي معامل المساحة الطابق�ة؛  
طرائق متمايزة لتغي�ي الاستخدام؛ طرائق عامة وخاصة لتغي�ي  
 . ض  مساحة الأرض؛ تار�ــــخ التقي�م وط��قة التثمني

2008 
ي والموارد 

مكتب الأرا�ض
ي هانغتشو 

 �ف

أحكام �شأن مواصلة تع��ز إدارة  
سوق الأرض وتنظ�م إجراءات  
 استكمال الاستخدام المدف�ع 

حسابات عامة لتغي�ي الاستخدام والقدرة والمدة؛ حالات 
ي المخصصة  

�ستلزم إعادة المنح؛ حسابات إضاف�ة للأرا�ض
والمؤجرة بحسب الاستخدام؛ عدم فرض مقابل ع� تكث�ف  
الصناعة؛ حساب اقتناء حقوق الفضاء تحت الأرض؛ إجراءات  
مراجعة الأرض وقبولها؛ ومعالجة أصول الأرض عند إعادة  
 ه�كلة المؤسسات. 

2013 
حكومة بلد�ة ش�آن 
 الشعب�ة 

إشعار �شأن مواصلة تع��ز  
الاستخدام الاقتصادي والمكثف  
 للأرض 

ي ع� تكث�ف الصناعة؛ س�اسات حد  
عدم فرض مقابل إضا�ض

أدئن للأسعار للصناعات ذات الأول��ة والصناعات الناشئة  
ات�ج�ة والمؤسسات المنقولة أو المجددة داخل المنطقة   الاس�ت
ي بعض  

المبن�ة؛ و�عفاء استخدامات خدم�ة حديثة محددة �ض
 الفضاءات القائمة. 

2020 
حكومة بلد�ة نانجينغ  
 الشعب�ة 

وط  لوائح إدارة تغي�ي �ش
التخط�ط بعد منح حقوق  
ي المملوكة  

استخدام الأرا�ض
ي نانجينغ (مراجعة  

للدولة �ف
2020 ( 

 تنف�ذ اللوائح المؤقتة من دون أحكام خاصة إضاف�ة. 



 الأحكام الرئ�سة  وث�قة الس�اسة  الجهة المصدرة  السنة 

2020 
مكتب التخط�ط  
ي  

والموارد الطب�ع�ة �ف
 شنتشن 

ي  
قواعد حساب أسعار الأرض �ض

 شنتشن 

طرائق عامة لتغي�ي الاستخدام والقدرة والمدة؛ حساب تغ�ي  
ي المحتفظ بها والمخصصة؛ حساب  

وط استخدام الأرا�ض �ش
النقل المعتمد للمسا�ن غ�ي التجار�ة الموردة بالاتفاق، 
والمساحة المكتملة الزائدة، وز�ادة معامل المساحة للأرض  
الصناع�ة؛ قواعد خاصة لبعض المناطق؛ وس�اسات الدفع  
ي   ى والتجد�د الح�ض وعات الصناع�ة ال��ب بالتقس�ط للم�ش
 و�عادة تط��ر الأح�اء المتدهورة. 

2021 
مكتب الموارد الطب�ع�ة  
ي ووهان

 والتخط�ط �ف

القواعد التنف�ذ�ة للاستخدام  
الاقتصادي والمكثف والفعال  
 للأرض ع� مستوى البلد�ة 

طرائق عامة لتغي�ي الاستخدام والقدرة والمدة؛ حسابات لأنواع  
داد الأرض؛  ي المخصصة؛ تع��ض مقابل المنح عند اس�ت

الأرا�ض
عدم فرض مقابل ع� تكث�ف الصناعة؛ حسابات متبادلة  
؛ حساب القدرة الزائدة المثبتة   ي

ي مبادلة الأرا�ض
لفروق المقابل �ض

ي تجد�د القرى  
وعات الصناع�ة �ف عند الإنجاز؛ حساب الم�ش

وعات التار�خ�ة غ�ي المحسومة.  �ة؛ وطرائق للم�ش  الح�ض

2021 
مكتب التخط�ط  
ي  

والموارد الطب�ع�ة �ف
ن   ت�انجني

إشعار �شأن مواصلة تنظ�م  
ي  

ي لمقابل أرا�ض
الدفع الإضا�ض

 البناء المملوكة للدولة 

طرائق عامة لتغي�ي الاستخدام والقدرة والمدة؛ قواعد تحد�د  
ي �كون فيها معامل  تار�ــــخ التقي�م؛ وحساب الحالات اليت

 . 1.0المساحة الطابق�ة أقل من 

2022 
مكتب التخط�ط  
ي  

والموارد الطب�ع�ة �ف
 �شنغدو 

إشعار �شأن تع��ز إدارة  
وعات البناء وتنظ�م الإيراد   م�ش
ي لمنح الأرض 

 الإضا�ض

ة؛ وعدم فرض   تنف�ذ اللوائح المؤقتة من دون أحكام خاصة كب�ي
ي ع� تكث�ف الأرض الصناع�ة الإنتاج�ة. 

 مقابل إضا�ض

2023 
ي   ن لمثمّني جمع�ة بكني
ي  

العقارات والأرا�ض
 ووكلاء �سج�ل العقارات

الإرشادات التقن�ة لتقي�م حقوق  
ي البناء المملوكة  

استخدام أرا�ض
ف (�سخة تج��ب�ة) ي بكني

 للدولة �ف

طرائق عامة لتغي�ي الاستخدام والقدرة والمدة؛ تفض�ل ط��قة  
وعات التجد�د؛ والط��قة المتبق�ة   المقارنة السوق�ة لم�ش
وعات المحتفظ بها للتشغ�ل؛ حساب الأرض متعددة   للم�ش
الاستخدام؛ أوزان نتائج التقي�م؛ ومقار�ات الفضاء تحت الأرض  
 المنفصل والمتكامل. 

2023 
مكتب التخط�ط  
ي  

والموارد الطب�ع�ة �ف
 قوانغتشو 

قواعد تحص�ل مقابل منح  
ي البناء  

حقوق استخدام أرا�ض
ي قوانغتشو 

 المملوكة للدولة �ف

ي  
طرائق عامة لتغي�ي الاستخدام والقدرة والمدة؛ تخف�ض جزئئ

؛ حساب المكاتب   للتح��ل إ� البحث والتصم�م ال���ي
ي الأرض الصناع�ة؛ طرق تفض�ل�ة  

والخدمات المساندة �ض
وعات ذات�ة الاستخدام؛ إعفاءات للمسا�ن العامة   للم�ش
ي المخصصة والفضاء تحت الأرض؛  

المصلحة؛ أحكام الأرا�ض
ي السوق؛  

ف �ف إدراج المسا�ن العامة ومسا�ن إعادة التوطني
ي التار�خ�ة؛ وحالات خاصة أخرى. 

 معالجة متمايزة للأرا�ض

2023 
مكتب التخط�ط  
ي  

والموارد الطب�ع�ة �ف
 �شونغتشينغ 

قواعد تحد�د أسعار قطع حقوق  
ي البناء المملوكة  

استخدام أرا�ض
ي �شونغتشينغ 

 للدولة �ف

التجار�ة   —حساب تح��ل المرافق غ�ي السكن�ة المساندة 
ي    —والمكتب�ة ومواقف الس�ارات 

داخل الإسكان الس�اسايت
المورّد بالتخص�ص؛ إعفاء المرافق المجتمع�ة و�عض  
ي المجزأة؛  

المساحات غ�ي المحتسبة؛ حساب دمج الأرا�ض
ي التار�خ�ة؛ وأنواع مختلفة  

تمد�د مدة المنح؛ معالجة الأرا�ض
 من الأرض المخصصة. 

2023 
مكتب الموارد الطب�ع�ة  
ي ناننينغ 

 �ف

إشعار �شأن طرائق حساب  
ي لحقوق استخدام  

الدفع الإضا�ض
ي  

الأرض للمسا�ن ع� الأرا�ض
 المخصصة 

اة والمسا�ن الممولة   حسابات متمايزة للمسا�ن العامة المش�ت
ن ع�   ا والمسا�ن التجار�ة ومسا�ن الهدم و�عادة التوطني جماع��
 الأرض المخصصة. 



ن أسال�ب �سع�ي الموارد المكان�ة القائمة  3.1  تحسني
�مكن   لا   ، ي

الإضا�ض المقابل  إيرادات  دون  فمن  القائمة.  المكان�ة  الموارد  �سع�ي  طرائق  ض  تحسني ع�  الأرض  أسعار  س�اسات  تصم�م  �عتمد 
لعام   شنتشن»  ي 

�ض ي  الح�ض التجد�د  «تداب�ي  وكانت  اللاحق.  المخصص  والإنفاق  والإعفاءات  التخف�ضات  محل�ة  2009استدامة  لائحة  أول   ،
ي (المادة  

وعات التح��ل الوظ��ض ي م�ش
ض المساحة الطابق�ة القائمة والمضافة �ض ، قد فرقت بالفعل بني ض ي الصني

)، وحددت مدفوعات  27للتجد�د �ض
والمناطق  القد�مة  السكن�ة  والأح�اء  �ة  الح�ض القرى  بناء  و�عادة  هدم  ي 

�ض المضافة  والوظائف  المختلفة  المساحة  لمعاملات  متمايزة  إضاف�ة 
ا �شأن تغي�ي الاستخدام والمدفوعات  38-36الصناع�ة (المواد   ا رسم�ة للتجد�د أحكام� ي أ�شأت نظم� ، أدرجت معظم المدن اليت ف ). ومنذ ذلك الحني

ي ال
ا إ� معاي�ي وطن�ة مثل «المواصفات التقن�ة لتقي�م سعر منح حقوق استخدام أرا�ض بناء  الإضاف�ة. و�ستند الس�اسات المحل�ة الحال�ة عموم�

(الجدول   �ة»  ي الح�ض
ي عدد  2المملوكة للدولة» و«لوائح تقي�م الأرا�ض

العامة بصورة جوه��ة مع الظروف المحل�ة إلا �ف التقن�ات  ). ولم تُ��ف 
 قل�ل من المدن، أبرزها شنتشن و�شونغتشينغ. 

ي شنتشن» الصادرة عام  
ي (الجدول    2019وضعت «قواعد حساب أسعار الأرض �ض ي التجد�د الح�ض

ي �ض
خوارزم�ة موحدة للمقابل الإضا�ض

وع التجد�د 3 ي × المساحة الطابق�ة المضافة المقابلة × معامل التعد�ل الأسا�ي × معامل تعد�ل م�ش
ي = سعر الأرض السو�ت

.  ): المقابل الإضا�ض
ض  �ة»، �جمع التقي�م بني ي الح�ض

ي بتقي�م تج��ه مؤسسة غ�ي ر�ح�ة تنظمها الجهة المختصة. ووفق «لوائح تقي�م الأرا�ض
  و�حدد سعر الأرض السو�ت

. و�شمل «معامل التعد�ل  30% و 70ط��قة تصحيح معامل سعر القطعة النموذج�ة والط��قة المتبق�ة (تقي�م كامل الموقع)، بوزن  % ع� التوا�ي
» معاي�ي أسعار الأرض ومعاملات ن�ع المبىض والمدة المتبق�ة وحالة حقوق المل��ة وطابق الاستخدام التجاري فوق الأرض والفضاء  تحت  الأسا�ي

و�ة ي أرض البناء القابلة للتط��ر م�ض
وع التجد�د» فهو مجم�ع �سبة كل ن�ع من استخدام الأرض أو التح��ل �ض ي    الأرض. أما «معامل تعد�ل م�ش

�ف
 معامل تعد�ل الاستخدام المقابل. 

ف أنواع التجد�د. ولا تكون وحدة الحساب �ي القطعة بأ�ملها، بل   ي الق�مة المكان�ة بني
م هذە الط��قة مبادئ السوق وترا�ي الفروق �ف تح�ت

ي ع� القطعة
. ولا �حتاج الفاعل إ� توح�د مل��ة جميع المباىض ي ، مما �سهل التجد�د التدر��ب ، بل  مساحة الأرض المقابلة لجزء محدد من المبىض

 �مكنه تجد�د فضاء فر�ي بعد دفع المقابل الموافق، بما �حسن كفاءة التنف�ذ. 
عام   ي 

غ�ي 2023�ف المساحات  بالتفص�ل  عالجت  وقد  البناء.  ي 
أرا�ض استخدام  حقوق  لتسع�ي  محدثة  قواعد  �شونغتشينغ  أصدرت   ،

ي عند تح��ل الأرض المخصصة إ� منح بالاتفاق،  
المحتسبة، والخصومات المتعلقة بأسعار سبق تحص�لها ع� وظائف خاصة، والتسع�ي الإضا�ض

ي الحالات العاد�ة  
ب    —تغي�ي الاستخدام أو القدرة أو مدة المنح    —بما يتوافق مع احت�اجات التنم�ة المحل�ة. و�ف ي ب�ض

�حسب المقابل الإضا�ض
ي مع

ي معدل ز�ادة ق�مة الأرض لذلك الاستخدام والدرجة، و�ض
ض النافذ عند قبول الطلب، �ض امل  السعر المرج�ي للأرض للاستخدام والدرجة المعنيني

 . ي ي المساحة الطابق�ة المضافة للاستخدام المعيض
 تعد�ل الفضاء تحت الأرض عند انطباقه، و�ض

ي ناننينغ، عند تح��ل مسا�ن عامة 
أما الحالات الخاصة، مثل تح��ل الأرض المخصصة إ� أرض ممنوحة، فتُحسب بحسب الوظ�فة. ف�ض

ي المرج�ي لنقطة الشبكة، والمساح 
ا ع� أرض مخصصة إ� منح بالاتفاق، �ستخدم المعادلة سعر الأرض الطاب�ت اة أو مسا�ن ممولة جماع�� ة  مش�ت

%. و�رتفع معامل التح��ل إ�  10المبن�ة، ومعامل تعد�ل معامل المساحة الطابق�ة، ومعامل المدة، ومعامل تار�ــــخ التقي�م، ومعامل تح��ل قدرە  
و�ناء  70 الأرض  ع�  الحصول  ي 

�ض الحقوق  أصحاب  تحملها  ي  الىت التكال�ف  المتمايزة  المعاملات  هذە  وترا�ي   . ض التوطني و�عادة  الهدم  لمسا�ن   %
وع وقدرتهم الحال�ة ع� الدفع، بما يوازن العدالة وال�فاءة.   الم�ش

ي لمنح حقوق استخدام الأرض 2الجدول 
 . الأسال�ب الأساس�ة لحساب المقابل الإضا�ض

 المعادلة  موض�ع الحساب 

ز�ادة معامل المساحة الطابق�ة  
 المخطط فقط 

ا × المساحة الطابق�ة المضافة  ي المقّ�م سوق��
ي = سعر الأرض الطاب�ق

 المقابل الإضا�ض

خفض معامل المساحة الطابق�ة  
 المخطط يؤدي إ� ز�ادة ق�مة الأرض 

وط معامل المساحة السار�ة   ا وفق �ش ي = إجما�ي سعر الأرض المقّ�م سوق��
المقابل الإضا�ض

وط السابقة   عند قبول الطلب − إجما�ي السعر المقّ�م وفق ال�ش

 تغي�ي استخدام الأرض فقط 
ي المقّ�م للاستخدام الجد�د − سعر الاستخدام  

ي = (سعر الأرض الطاب�ت
المقابل الإضا�ض

 السابق) × المساحة الطابق�ة 

تعد�ل الاستخدام ومعامل المساحة  
ي الوقت نفسه 

 الطابق�ة �ف
ي للاستخدام الجد�د × المساحة المضافة + (سعر  

ي = سعر الأرض الطاب�ت
المقابل الإضا�ض

 الاستخدام الجد�د − سعر الاستخدام السابق) × إجما�ي المساحة الأصل�ة 

تعد�ل المساحة فوق الأرض الخاضعة  
للرسوم فقط من دون تغي�ي المعامل  
 المخطط

ا × المساحة المعدلة الخاضعة للرسوم   ي المقّ�م سوق��
ي = سعر الأرض الطاب�ق

المقابل الإضا�ض
 فوق الأرض 

ي شنتشن 3الجدول 
ي لمنح حقوق استخدام الأرض �ض

 . حساب المقابل الإضا�ض

 المعادلة  موض�ع الحساب 



 المعادلة  موض�ع الحساب 

 ① تغي�ي استخدام الأرض بعد توقيع عقد التور�د 
② ز�ادة مساحة المرافق التجار�ة المساندة أو مسا�ن  

ي  
أو   M1الإ�جار المدعومة من ن�ع المهاجع ع� أرا�ض

M0  أوW1   أوW0 
ي  

ي لم تعد �ستو�ض ③ تح��ل الأرض المخصصة اليت
ف   ي آراء حكومة شنتشن �شأن تحسني

وط التخص�ص �ف �ش
 إدارة تور�د الأرض إ� استخدام مدف�ع

ي = 
ي × المساحة المقابلة بعد التغي�ي ×  (Σالمقابل الإضا�ض

سعر الأرض السو�ت
 − ( ي × المساحة  ( Σمعامل التعد�ل الأسا�ي بعد التغي�ي

سعر الأرض السو�ق
(  المقابلة قبل التغي�ي × معامل التعد�ل الأسا�ي قبل التغي�ي

ي  
  M1المساحة الطابق�ة المضافة لمبانٍ أخرى ع� أرا�ض

 W0أو   W1أو  M0أو 

ي = [
ي × المساحة بعد التغي�ي × معامل  ( Σالمقابل الإضا�ض

سعر الأرض السو�ت
 − ( ي × المساحة قبل التغي�ي ×  ( Σالتعد�ل بعد التغي�ي

سعر الأرض السو�ت
 × [(  %50معامل التعد�ل قبل التغي�ي

النقل المعتمد لمسا�ن غ�ي تجار�ة، عدا الإسكان  
، موردة بالاتفاق ي

 الس�اسايت

ي = [
ي × المساحة بعد التغي�ي × معامل  ( Σالمقابل الإضا�ض

سعر الأرض السو�ت
 − ( ي × المساحة قبل التغي�ي ×  ( Σالتعد�ل بعد التغي�ي

سعر الأرض السو�ت
 × [(  %20معامل التعد�ل قبل التغي�ي

ي  
المساحة المكتملة ع� الأرض الموردة تتجاوز المحدد �ض

 عقد التور�د وتؤكد سلطة التخط�ط الاحتفاظ بها 

ي = [
ي × المساحة بعد التغي�ي × معامل  ( Σالمقابل الإضا�ض

سعر الأرض السو�ت
 − ( ي × المساحة قبل التغي�ي ×  ( Σالتعد�ل بعد التغي�ي

سعر الأرض السو�ت
 × [(  %130معامل التعد�ل قبل التغي�ي

ي 3.2 ي التجد�د الح�ض
ي �ض

ي س�اسات تنظ�م المقابل الإضا�ض
 الابتكار �ض

ي،   الح�ض التجد�د  تعمق  الاستخدام. ومع  وط  تغي�ي �ث الناتجة عن  الق�مة  ي 
�ض ال��ادة  لتوز�ــــع  آل�ة  القائمة  ي 

للأرا�ض ي 
الإضا�ض التسع�ي  �مثل 

لوظائف محددة و�س��ة   ي 
التلقائئ التجد�د  لتشجيع  أدواتٍ س�اساتّ�ة  التحص�ل  التخف�ضات والإعفاءات وتغي�ي طرائق  المدن  استخدمت بعض 

ي معالجة المشكلات الموروثة. 
 الاستخدامات التار�خ�ة غ�ي المحسومة. و�مكن لهذە الأدوات تعبئة مشاركة السوق والمساعدة �ف

لعام   ي»  الح�ض التجد�د  تنف�ذ  ض  وتحسني لتع��ز  المؤقتة  التداب�ي  �شأن  شنتشن  «إشعار  ي    2014حدد 
�ض التار�خ�ة  ي 

الأرا�ض معالجة  ك�ف�ة 
ي احت�ا�ي ا

ي التار�خ�ة المقننة إ� جهة لاحقة للتجد�د أو تدمج �ض
ض �سب التقاسم عندما تنقل الأرا�ض وعات الهدم و�عادة البناء، وم�ي لحكومة.  م�ش

لعام   ي شنغهاي» 
�ض ي  الح�ض التجد�د  «لوائح  مع    2021وتنص  ي 

السو�ت بالتقي�م  يتم  أن  إل�ه �جب  الحاجة  عند  ي 
الإضا�ض المقابل  تحد�د  أن  ع� 

ا جزئ ر تخف�ض� ا. مراعاة تكال�ف ح�ازة الأرض ومساهمات العنا� العامة. وتعد البن�ة التحت�ة ومرافق الخدمات العامة مساهمات عامة قد ت�ب �� 
�ة   الح�ض والمناطق  القد�مة  والمصانع  القد�مة  القرى  تط��ر  إعادة  تنف�ذ  «تداب�ي  فتتطلب  ا.  �سب�� مرنة  س�اسة  كذلك  قوانغتشو  وتطبق 

ي قوانغتشو» لعام  
ي يتحملها    2024القد�مة �ف وعات «الثلاثة القد�مة» مع المراعاة الشاملة لتكال�ف التجد�د اليت ي م�ث

تحد�د المقابل المستحق �ف
معدات غرف  أو  لجوء  فضاءات  لتوف�ي  المكتب�ة  أو  التجار�ة  أو  السكن�ة  ي 

الأرا�ض تكث�ف  عند  ي 
الإضا�ض المقابل  من  �شونغتشينغ  ي 

وتع�ض   المنفذ. 
المنح  تعد�ل حدود  عند  أو  الاستخدام؛  كفاءة  ض  لتحسني التخ��ن�ة  أو  اللوجست�ة  أو  الصناع�ة  ي 

الأرا�ض تكث�ف  عند  أو  مماثلة؛  ووظائف    أساس�ة 
 . ي ال��ي

 ب�ضافة مساحة من دون تغي�ي معامل المساحة الطابق�ة أو الحجم البنائئ
ا بتأج�ل الدفع. ولدعم ترق�ة الصناعة وتحولها وتكامل الصناعة والمدينة، أدخلت «آراء قوانغتشو التنف�ذ�ة �شأن   و�سمح بعض المدن أ�ض�

ي وتع��ز الاستخدام الاقتصادي والمكثف للأرض» لعام   التجد�د الح�ض ض  انتقال�ة» مدتها خمس سنوات لا ُ�حصّل خلالها    2017تحسني ة  «ف�ت
ي عندما تتحول المصانع القد�مة المملوكة للدولة إ� صناعات أو أنماط أعمال جد�دة، بما �قلل الضغط الما�ي والأعباء الإدا

ر�ة خلال  مقابل إضا�ض
ة، و�موافقة البلد�ة، �مكن استكمال إجراءات الاستخدام وفق الوظ�فة الصناع�ة الجد�دة.   التحول. و�عد انتهاء الف�ت

لعام   ي»  الح�ض التجد�د  تنف�ذ  �شأن  ض  بكني بلد�ة  لحكومة  التوجيه�ة  «الآراء  ي 
�ض مماثل  نهج  بعد  2021و�ظهر  سنوات  خمس  فخلال   .

. كما   ي
، ولا دفع مقابل إضا�ض المنح الأص�ي اتفاق  ي 

وعات تغي�ي الوظ�فة أو ن�ع الحقوق أو القدرة المحددة �ض �شجع  التجد�د، لا ُ�طلب من الم�ش
تدعم لقطاعات  القائمة  ي 

والمبائض ي 
للأرا�ض ي 

التك��ض الاستخدام  إعادة  ع�  نفسه  العام  ي 
�ض الصادرة  �شونغتشينغ»  ي 

�ض ي  الح�ض التجد�د  ها  «تداب�ي 
لأ  �مكن  ق�ة،  وال�ت التحول  و�عد   . ي والتكنولو�ب العل�ي  والابتكار   ، ف المسنني ورعا�ة  والصحة  والإبداع�ة،  الثقاف�ة  الصناعات  مثل  صحاب  الحكومة، 

ا مع التخط�ط.  وع متوافق�  الحقوق استكمال إجراءات الأرض والمل��ة وفق القواعد إذا كان الم�ش
التفص�ل�ة   «القواعد  وتنص  الناتجة.  الإيرادات  استخدام  ا  أ�ض� بل  فحسب،  ي 

الإضا�ض المقابل  تحص�ل  ط��قة  المدن  من  قلة  تنظم  ولا 
ي (�سخة تج��ب�ة)» ع� أنه بعد اقتطاع الأموال الخاصة المطل��ة، �جوز   ي التجد�د الح�ض

لشنغهاي �شأن تنف�ذ س�اسات التخط�ط والأرض �ض
ت� ي و�ناء البن�ة التحت�ة وأغراض مرتبطة. و�جدد هذا ال�ت ي القائمة للتجد�د الح�ض

ب  ل�ل �ي تخص�ص رص�د المقابل المحصل من �سع�ي الأرا�ض
وعات المصلحة العامة.  وعات الم��حة بدعم م�ش  صناديق التجد�د المخصصة و�خفف الضغط الما�ي المح�ي و�سمح للم�ش



 ملخص وآفاق �سع�ي الموارد المكان�ة القائمة وتنظ�مها 4
ب  �ساعد التحد�د الدقيق للق�مة السوق�ة العادلة وفجوة ال��ــــع المحتملة للموارد المكان�ة القائمة وتنظ�مهما بصورة �شطة ع� منع المكاس 

العوائ ذات  وعات  الم�ث إ�  المال  رأس  يتدفق  التجد�د، ح�ث  ي سوق 
�ف ا   جد�د�

ً
اختلا� �منع  كما  المتوقعة.  غ�ي  الجس�مة  والخسائر  د  المفاجئة 

ي ال
ا وأداة س�اساتّ�ة لتقاسم ال��ادة �ض ا تقن�� ط� وعات منخفضة العائد. ولذلك �مثل التقي�م الدقيق �ث ن  الاستثنائ�ة بينما تُهمَل الم�ث ق�مة المكان�ة بني

 . ف ف السوقيني  الحكومة والفاعلني
ن أسال�ب �سع�ي الموارد المكان�ة القائمة  4.1  تحسني

والثا المحل�ة.  للفضاءات  الدقيق  التقس�م  إ�  الأبعاد  ثنائ�ة  القطعة  من  التقي�م  موض�ع  نقل  الأول  اتجاهان.  ز  ي�ب التقن�ة،  الناح�ة  ي  من 
ني

تتبع   المحل�ة  التسع�ي  إعادة  ممارسات  معظم  تزال  ولا  ي.  الح�ض للتجد�د  ة  ض المم�ي الخصائص  لتعكس  القائمة  التقي�م  طرائق  معاملات  ض  تحسني
ي الواقع، تنص «لوائح تقي� 

ا وترا�ي فقط تغ�ي الق�مة الناتج عن عوامل تقل�د�ة مثل القدرة والاستخدام والمدة. و�ف ا �سب�� ا �س�ط� ي  منطق�
م الأرا�ض

�ة» الوطن�ة ع� أنه إذا أ�شئت حقوق مستقلة فوق الأرض وع� سطحها وتحتها داخل القطعة نفسها، وجب تقي�مها منفصلة بحسب   الح�ض
ولا  ا.  جد� قل�لة  مدن  التجد�د سوى  ي 

�ض المح�ي  الفضاء  تقي�م  تطبق  ذلك، لا  ومع  الحقوق.  وقيود  الدخل  تول�د  وقدرتها ع�  ومل�يتها    حدودها 
ي 

ي فضاء ثلائ�
الأبعاد، مما    تعكس التقن�ات الحال�ة بال�امل الق�مة المضافة الناشئة عن تغي�ي الوظائف ع�ب المواقع ثنائ�ة الأبعاد و�عادة تركيبها �ض

ي والق�مة الفعل�ة للموارد القائمة. 
ف السعر السو�ق  �خلق فجوة بني

، والط��قة المتبق�ة، وط��قة مقارنة السوق،   —كما تحتاج نظم معاملات الطرائق التقل�د�ة   ومنها ط��قة تصحيح معامل السعر المرج�ي
إ� مراجعة لتناسب سينار�وهات التجد�د. و�ستخدم طرائق تق��ب التكلفة التقل�د�ة معاملات مثل تع��ض    —ورسملة الدخل، وتق��ب التكلفة  

ال وتكال�ف  المجزأة  ي 
المبائض مل��ات  لتوح�د  ة  المبا�ش التكلفة  عادة  تتجاهل  ل�نها  وتكال�فه،  الأرض  تط��ر  وفوائد  ض  التوطني و�عادة  تم��ل  الأرض 

المتبق�ة   الط��قة  معاملات  نطاقات  �ستند  و�المثل،  بالتجد�د.  التحت�ة    —الخاصة  والبن�ة  الأول�ة  والأعمال  والتصم�م  المسح  تكال�ف  مثل 
ي    —الداخل�ة ومعدلات أر�اح التط��ر والمب�عات ورسوم الإدارة  

ي تط��ر الأرا�ض
ة التار�خ�ة �ض ي والأرض، إ� الخ�ب

ومعدلات الرسملة للعقار والمباىض
ات موجبة أو سالبة بدرجات مختلفة. ولا تزال الإصلاحات الوطن�ة والمح ف وعات تجد�د متمايزة إ� تح�ي ل�ة  الجد�دة. وقد يؤدي تطب�قها ع� م�ش

القائمة وعمل�ات إعاد الموارد  التك�ف مع خصائص  القائمة بصورة عاجلة إ�  ي 
ة  لهذە الطرائق محدودة. لذلك �حتاج نظام تقي�م أسعار الأرا�ض

 التط��ر المحددة. 
 س�اسات تنظ�م�ة لأهداف التجد�د المختلفة  4.2

ي تنظ�م تحص�ل  
ا. الأول تعد�ل سعر الأرض ذاته من خلال معاملات تصحيح متنوعة، والثائض ض أ�ض� ض رئ�سني ي اتجاهني

يتخذ الابتكار الس�اسائت
الإ  ودعم  الاستثمار،  لجذب  �ب�ة  ال�ض الإعفاءات  ي 

�ض ا  تقل�د�� للتجد�د  المحل�ة  المال�ة  الحوافز  تركزت  وقد  ردە.  أو  دعمه  أو  المحدد  �جار،  السعر 
� ض ائ�ة  والمنح، ودعم الفائدة، والإعفاء من الرسوم الإدار�ة. و�مكن تقس�م معاملات تصحيح أسعار الأرض التقل�د�ة إ� معاملات الخصائص الف�ي

ي تعكس   الئت الخارج�ة،  الظروف  الركن�ة، ومعاملات  القطعة  الواجهة وأثر  ة مثل عمق  المرتبطة مبا�ث ي تعكس الأرض وخصائصها  الئت السطح�ة، 
اء، والقرب من الحدائق، وكثافة التدفقات التجار�ة والخدم�ة ، وسهولة  البيئة والموقع مثل الإطلالة النه��ة أو الساحل�ة، و�سبة المساحات الخ�ض

 الوصول إ� النقل العام. و�شمل المعاملات التط����ة تصح�حات معامل المساحة الطابق�ة ودرجة تط��ر الأرض. 
القائمة. وقد  الموارد  إعادة استخدام  الجد�دة �مكن أن يوجه بفاعل�ة  التط��ر  أو إعفاء سعر حقوق  الرائدة أن تخف�ض  المدن  ة  تظهر خ�ب
واحدة   لمرة  التحص�ل  المدن  بعض  واستبدلت  العام.  الرفاە  ي 

�ض النقص  ومعالجة  الجد�دة  التجار�ة  والأنماط  الصناعات  لدعم  مرنة  أداة  أصبح 
ي أنواع محددة من  

ض �ض ض المشاركني ، مما �قلل ضغط التط��ر الأو�ي وعبء التم��ل ط��ل الأجل ع� الفاعلني بتحص�ل مؤجل أو مقسط أو مرح�ي
وع وتول�د ا اء الأرض من السوق ولا �ستطيع سداد الأصل والفائدة إلا بعد ا�تمال الم�ش ي النموذج التقل�دي، �مول المطور �ش

لإيرادات  التجد�د. و�ض
المسجلة   المستحقات  �خفض  لا  التحص�ل  جدول  تغي�ي  فإن  التهرب،  خطر  ع�  الس�طرة  �مكن  وعندما  به.  المحتفظ  التشغ�ل  أو  البيع  من 

ا إ� دفع ق�متها من خلال التشغ�ل ط��ل الأجل.  اء الأرض مقدم� ض من تم��ل �ش  للحكومة، ل�نه ينقل الفاعلني
المقابل  ا من  الحكومة جزء� تع�د  أداة مهمة أخرى. فقد  والثان��ة  الأول�ة  المنسقة  التنم�ة  ي 

و�عد رد جزء من مقابل منح حق الاستخدام �ف
تقل�ل   تيبات  ال�ت لهذە  و�مكن  إسكان مدعوم.  أو  تحت�ة  بن�ة  أو  عامة  ببناء خدمات  تكل�فه  أو  الأول�ة  التنم�ة  تكال�ف  ا عن  تع��ض� الإنفاق للمطور 

 الما�ي المبا�ش و�شجيع تجد�د وتور�د وظائف محددة. 
ي  5

�ب�ة مع التخط�ط المكايض  تأمل: تنسيق الس�اسات المال�ة وال�ض
ا إ� تنسيق وثي ي �سع�ي الأرض؛ فهو �حتاج أ�ض�

ي �ض
ي والس�اساىت ي أ��� من الابتكار التقىض ق يتطلب النموذج الما�ي المستدام للتجد�د الح�ض

ا بدرجة كب . وقد اعتمدت الحكومات المحل�ة الصين�ة تار�خ�� ي
�ب�ة المرتبطة بالأرض والتخط�ط المكايض ض الس�اسات المال�ة وال�ض ة ع� وتكامل بني �ي

ي الب 
ا، وخفض كفاءة الاستخدام داخل المدن، وسمح لتوسع أرا�ض

�
ناء  إيرادات منح الأرض. وشجع هذا الاعتماد البيع ال��ــــع وغ�ي المتحفظ أح�ان

ي ق�مة الأرض من خلال  
ي تول�د ز�ادة �ض

ي ع� تجد�د المخزون، �ستطيع التخط�ط المكاىض
ي الزراع�ة والإ�كولوج�ة. و�ض

إعادة  بالتعدي ع� الأرا�ض
عقار�ة   وق�مة  ر�ــــع  ي صورة 

�ف الخاص  للقطاع  ال��ادة  هذە  وتظهر  والموقع.  والحقوق  والقدرة  الوظائف  ترك�ب  و�عادة  التط��ر  تخص�ص حقوق 
ي �سي�ل العقارات؛ بل �مك

ض مواءمة عنا� حقوق التط��ر إ� إفراط �ض . ولا �لزم أن يؤدي تحسني ي
ي صورة إمكان ما�ي إضا�ض

ن أن أع�، وللحكومة �ض
الداعمة   الأرض  وس�اسات  التخط�ط  «إرشادات  أ�دت  ولذلك  ال��ــــع.  النمو  خلال  ا�مة  الم�ت �ة  الح�ض المشكلات  من  كث�ي  معالجة  ي 

�ض �ساعد 
عام   الطب�ع�ة  الموارد  وزارة  عن  الصادرة  ي»  الح�ض ي    2023للتجد�د 

و�نب�ض الأرض.  س�اسة  مع  الإقل��ي  التخط�ط  تنسيق  خاصة  بصورة 



ي لفجوات ال��ــــع وتنظ�مها، مع مواءمة النظام ال
ف استكشاف نموذج ما�ي جد�د قائم ع� التوز�ــــع العقلائف ي الصني

ي  للمؤسسات العل�ا للتجد�د �ف تقني
ي مع هذا النموذج. 

 للتخط�ط المكاني
 . ي

، لم تحظ المال�ة العامة المستدامة بالاهتمام ال�ا�ض ي واستخدام الأرض التقل�دي إ� نظام التخط�ط الإقل��ي الحا�ي   من التخط�ط الح�ض
ورة أق� فجوة ر�ــــع؛ وع� العكس، قد يؤدي تعظ�م الفجوة إ� ي لا �حقق بال�ض ت�ب الأمثل لوظائف الأرض وقدرة التط��ر والشكل المبئض   فال�ت

ي. ولذلك �جب أن يب�ت م��ــــج تور�د حقوق التط��ر للوظائف   آثار خارج�ة سلب�ة مفرطة وتجاوز القدرة الطب�ع�ة والاصطناع�ة للفضاء الح�ض
 المختلفة ضمن نطاق معقول من الجدوى المال�ة. 

والاجتماع�ة   الاقتصاد�ة  والظروف  المكان�ة  والخصائص  الوظائف  ف  بني التوافق  ف  تحسني التجد�د  لتخط�ط  المبا�ش  الهدف  �كون  أن  ي 
ينب�ف

�سبة   أو  الطابق�ة  المساحة  معامل  رفع  خلال  من  لا  العوامل،  تخص�ص  ف  تحسني خلال  من  ال��ــــع  فجوات  توسيع  و�جب  للمنطقة.  والبيئ�ة 
�ب�ة ط��لة الأجل بصورة   المحل�ة إعداد خطط مال�ة و�ض ي للحكومات 

ينب�ض التخط�ط،  ا إ� مخططات  ة. واستناد� السعر مبا�ش الوظائف مرتفعة 
ي ق�مة الفضاء القائم. و�جب أن يواز 

ن م��ــــج  عقلان�ة، والتنبؤ بالإيرادات الأرض�ة الناتجة عن التجد�د، وتعد�ل الخطط وفق ال��ادة المتوقعة �ض
ي موازنة إيراد النقل الثانوي لل

�ب�ة التشغ�ل�ة ط��لة الأجل. كما ينب�ض ض إيرادات أسعار الأرض لمرة واحدة والإيرادات ال�ض موارد القائمة الوظائف بني
�شغ� تكال�ف  مع  التجد�د  بعد  الأجل  �ب�ة ط��لة  وال�ض المال�ة  الإيرادات  وموازنة  المساندة،  العامة  المرافق  الأجل ع�  الإنفاق قص�ي  تلك  مع  ل 

وتوز� الأرض  ق�مة  ز�ادة  تعظ�م  ض  الدق�قني والتصم�م  للتخط�ط  �مكن  القائم،  للفضاء  الاست�عاب�ة  القدرة  تجاوز  دون  ومن  وص�انتها.  عها  المرافق 
ي القائم ع� الأرض.  ض العام والخاص و��شاء نموذج مستدام للتم��ل العام الح�ض ض القطاعني  بصورة عقلان�ة بني

 قائمة المراجع 
[1] National Bureau of Statistics of China. ي  ال�تاب

ن  السنوي الإحصائئ 2023 للصني  [M]. Beijing: China Statistics Press, 
 [بالصين�ة ] .2024
[2] WANG D, REN C R, ZHOU T.  ي  الأرض ع� القائم التم��ل أثر فهم

ي  الصنا�ي  اله�كل تغ�ي  �ف
ن  �ف ي  ق�ا�ي  تحل�ل من  رؤى :الصني

مكاني  
[J]. Land Use Policy, 2021, 103: 105323. 
[3] WANG W, YE F.  ي  الأرض  ع� القائم للتم��ل  الس�ا�ي  الاقتصاد

ن  �ف الصني  [J]. Public Budgeting & Finance, 2016, 36: 91-
110. 
[4] DING C. ي  الأرض س�اسة  إصلاح

ن  �ف وآفاق تقي�م :الصني  [J]. Land Use Policy, 2003, 20(2): 109-120. 
[5] LIU Shouying, XIONG Xuefeng, ZHANG Yonghui, et al. ي  التنم�ة ونموذج الأرض نظم

ن  �ف الصني  [J]. China Industrial 
Economics, 2022(1): 34-53. [بالصين�ة] 
[6] LU J, BIN L, HE L.  ي  العامة  الخدمات وتوف�ي  الأرض ع� القائم التم��ل تأث�ي

ي شبه  التح�ض  �ف ن  محافظات من أدلة  :الح�ض الصني  [J]. 
Habitat International, 2019, 92: 102039. 
[7] ZHAO Min, ZHAO Yanjing, LIU Zhi, et al.  ي التجد�د حول أ�اد��ي  حوار �ة عامة مال�ة أجل من الح�ض مستدامة  ح�ض  [J]. 
Urban Planning Forum, 2024(3): 1-9. [بالصين�ة] 
[8] ZHAO Yanjing.  ا تفس�ي  :التخط�ط وتحول 2.0 التح�ض ن  من  نموذج إ� استناد� مرحلتني  [J]. City Planning Review, 2017, 
 [بالصين�ة] .84-93 :(3)41
[9] ZHAO Min, WANG Li. ن  للعلاقة أو�ي  فحص ي  التخط�ط�ة والرقابة الأرض تط��ر حقوق بني

ن  �ف الصني  [J]. City Planning Review, 
 [بالصين�ة] .67-76 :(11)47 ,2023
[10] ZHU He, LIN Ying, YAN Bo. ي  التط��ر حقوق

ي  المكاني
ي التجد�د س�اق �ف الح�ض  [J]. Urban Development Studies, 2022, 

 [بالصين�ة] .1-7 :(3)29
[11] ZHAO Min, WANG Li. ي  لتح��ل  المؤس�ي  والإصلاح النظري التحل�ل

�ة الصناع�ة الأرا�ض شنغهاي حالة :القائمة الح�ض  [J]. 
Urban Planning Forum, 2018(5): 29-36. [بالصين�ة] 
[12] CHEN Xu, ZHAO Min. ات�ج�ات والتح�ض  الاقتصادي النمو آل�ات ي  التحول واس�ت

 نظري تحل�ل  :«الجد�د الطب��ي  الوضع» ظل �ف
تج��ب�ة  ودلالات  [J]. City Planning Review, 2016, 40(1): 9-18. [ بالصين�ة] 

[13] DING Shouyi. ي التجد�د مؤسسات قوانغتشو حالة :ال��ــــع فجوة  نظ��ة منظور  من الح�ض  [J]. City Planning Review, 2019, 
 [بالصين�ة] .69-77 :(12)43
[14] SMITH N. ن  نظ��ة  نحو ي  للتحسني

السكان لا المدينة إ�  المال رأس  عودة :الطب�ق  [J]. Journal of the American Planning 
Association, 1979, 45(4): 538-548. 
[15] TANG Yan, YIN Xiaoyong, LIU Silu.  ي التجد�د  محركات بناء و�عادة المؤسسات توف�ي ي  الح�ض

ن  �ف الصني  [J]. Journal of 
Urban and Regional Planning, 2022, 14(1): 1-19. [بالصين�ة] 
[16] NORTH D C. الزمن  ع�ب  الاقتصادي الأداء  [J]. American Economic Review, 1994, 84(3): 359-368. 
[17] SONG Weixuan, LIU Chunhui, WANG Yi, et al. ي  الفضاء  تحول ي السكني ا الوس� الطبقة  نحو  الح�ض  نظ��ة  إ� استناد�

نانجينغ مدينة  مركز من أدلة  :ال��ــــع فجوة   [J]. Acta Geographica Sinica, 2017, 72(12): 2115-2130. [بالصين�ة] 



[18] MEYFROIDT P, CHOWDHURY R R, DE BREMOND A, et al. الأرض نظم لتغ�ي  المدى متوسطة نظ��ات  [J]. Global 
Environmental Change, 2018, 53: 52-67. 
[19] LAI Y, TANG B, CHEN X, et al. ي  الأرض تط��ر لإعادة المكان�ة  المحددات

ي التجد�د عمل�ات �ف ي  الح�ض
ن  شنتشن،  �ف الصني  [J]. 

Land Use Policy, 2021, 103: 105330. 
[20] FUJITA M.  ي الاقتصاد نظ��ة المدينة  وحجم الأرض استخدام  :الح�ض  [M]. Cambridge: Cambridge University Press, 
1989. 
[21] FRANTÁL B, GREER-WOOTTEN B, KLUSÁČEK P, et al. ي  لتجد�د المكان�ة  الأنماط استكشاف

 :المهجورة الصناع�ة الأرا�ض
ي  برنو  حالة

التش�ك جمهور�ة �ف  [J]. Cities, 2015, 44: 9-18. 
[22] CAO K, DENG Y, SONG C. ي التجد�د محركات استكشاف ي  متعددة  لأنواع  مقارنة  نمذجة خلال من  الح�ض

ن  شنتشن،  �ف الصني  [J]. 
Cities, 2023, 137: 104294. 
[23] LIU Guozhen.  ي  الابتكار

ي  المحل�ة  الأرض سلطات توز�ــــع �ف
ن  �ف الأرض تط��ر حقوق منظور  من :الصني  [J]. Academic Research, 

 [بالصين�ة] .46-50 :(9)2011
[24] TIAN Li, XIA Jing. العمل�ة  والتطب�قات الس�اساتّ�ة والأدوات الحوكمة منطق :الإقل��ي  والتخط�ط الأرض  تط��ر حقوق  [J]. 
Urban Planning Forum, 2021(6): 12-19. [بالصين�ة] 
[25] ZHAO Yanjing, SHEN Jie. داد وة وتح��ل الق�مة  اس�ت ي التجد�د وراء ال�امن الما�ي  المنطق :ال�� الح�ض  [J]. Urban Planning 
Forum, 2023(5): 20-28. [بالصين�ة] 
[26] LIU Wei, LIU Shenmin. داد ي  تم��ل  كأداة الأرض ق�مة اس�ت

ي  البناء �ف الح�ض  [J]. Urban Planning International, 2023, 
 [بالصين�ة] .35-43 :(1)38
[27] ARTIOLI F. ي  بيع

الأرض  ع� القائمة للحلول التوز�ع�ة  والآثار  المعلنة  غ�ي  الس�اس�ة الاخت�ارات :تم��ل  كأداة العامة الأرا�ض  [J]. 
Land Use Policy, 2021, 104: 105199. 
[28] MUGISHA J, KOMBE W J, BABERE N J, et al. ي  ترت�ب  إعادة :«النائم الجمال» كشف

ا التح�ض  لتم��ل الأرا�ض ي  ذات��
 البلدان �ف

 .Social Sciences & Humanities Open, 2023, 8(1): 100539 .[J] النام�ة
[29] STRICKLAND T.  ة التنم�ة �سي�ل� �ب�ة  ال��ادة  تم��ل :الح�ض ي  ال�ض

تاين أبون نيوكاسل �ف  [J]. Local Economy, 2013, 28(4): 
384-398. 
[30] WU F. ة التنم�ة  وتم��ل الأرض  �سي�ل� ي  الح�ض

ن  �ف الصني  [J]. Land Use Policy, 2022, 112: 104412. 
[31] BATTISTI F, CAMPO O, FORTE F. ي  لتقي�م  منهج�ة

�ب�ة  لأغراض  المحتمل للبناء القابلة الأرا�ض الإ�طال�ة  الحالة دراسة :�ض  [J]. 
Land, 2020, 9(1): 8. 
[32] GREENBAUM R T, LANDERS J. حول الجدل  TIF:  ي  للأدب�ات مراجعة �ب�ة  ال��ادة  تم��ل فاعل�ة تبحث اليت ال�ض  [J]. National 
Tax Journal, 2014, 67(3): 655-674. 
[33] YANG Yashu.  ي  ك�ف

ي  المقابل حساب  ينب�ن
وط  تغي�ي  عند الأرض استخدام  حق  لمنح  الإضا�ض التخط�ط؟ �ش  [J]. China Land, 

 [بالصين�ة] .61 :(7)2023
[34] JIANG Kaikai, GAO Yichen, SONG Weixuan.  ي  تفس�ي

ي  ال��ــــع لفجوة الأجزاء  ثلاي�
ي التجد�د �ف ن  الح�ض ودلالاته  بالصني  [J]. 

Urban Development Studies, 2021, 28(9): 101-108. [بالصين�ة] 
[35] REBELO E M.  ي  النظر إعادة

داد �ف ن  اس�ت الإقل�م�ة  للخطط منهج�ة :الأرض  ق�مة تحسني  [J]. Land Use Policy, 2017, 69: 392-
407. 
[36] LI Yun, WEN Haoying, LUO Jia, et al. العامة السلع توف�ي  منظور من  العامة المصلحة لحما�ة والممارسات الس�اسات تطور: 

ي التجد�د  حالة ي  الح�ض
شنتشن �ف  [J]. Urban Planning Forum, 2024(2): 71-79. [ بالصين�ة] 

[37] YANG Ziqi. بة إصلاح تقدم� ي  العقار  �ض
ن  �ف ومساراته وقيودە الصني  [J]. China Market, 2023(33): 5-8. [بالصين�ة] 

[38] ZHANG Xiaoling, MOU Qiong, WANG Qingbin. ي  الأرض س�اسة  أبحاث
ي التجد�د �ف الح�ض  [J]. China Land, 2022(9): 

 [بالصين�ة] .4-9
[39] ZHAO Yanjing, SHEN Jie.  ة الفرصة ي  الأخ�ي

ي للتجد�د الما�ي  الفخ :النمو تحول �ف الح�ض  [J]. City Planning Review, 2023, 
 [بالصين�ة] .11-22 :(10)47

 2024مُراجَع: أغسطس 
 ترجمة بمساعدة الذكاء الاصطنا�ي 


