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ي 
ي �ض

ي الق�مة إ� المنفعة العامة: تحل�ل مؤس�ي وتقي�م لنظام �سل�م الأرا�ض
إعادة ال��ادة �ض

ي بمدينة شنتشن  التجد�د الح�ض

 شوي هاوران، م�او �شو�شنغ، زو بينغ، �شانغ �ان 

ا للمصلحة العامة. ومن منظور    الملخص. 
�
ي بصورة عادلة ومعقولة صون ي ق�مة الأرض الناتجة عن التجد�د الح�ض

ي إعادة توز�ــــع ال��ادة �ض
ينب�ض

ي بمد ي التجد�د الح�ض
ي المطبق �ض

ي الق�مة إ� المنفعة العامة، تحلل هذە الدراسة التصم�م المؤس�ي لنظام �سل�م الأرا�ض
ينة  إعادة ال��ادة �ض

ا من إعادة الق�مة المتولدة إ� المجت ا �سب�� ف النتائج أن النظام �حقق، من الناح�ة ال�م�ة، مستوىً ج�د� مع. غ�ي شنتشن وتقّ�م فعاليته. وتبني
مة، واختلال بنيتها الوظ�ف�ة، وعدم تطابق الاستخدامات 

�
ي المسل

أن فعاليته الموضوع�ة تظل محدودة �سبب انخفاض جودة بعض الأرا�ض
ي الرفاە خلال مرحلة  

ا إ� خسائر �ض ض وحدات التجد�د. وقد تؤدي هذە المشكلات أ�ض� المقررة مع الاحت�اجات المكان�ة، وصع��ة التنسيق بني
خلق الق�مة. وتحدد الدراسة ثلاث صع��ات مؤسس�ة رئ�سة: عدم ملاءمة آل�ة موحدة لالتقاط الق�مة لتن�ع أوضاع تول�دها؛ وعجز مؤ�ث  
ح  تق�ت ذلك،  ع�  و�ناءً  ا.  مكان�� العامة  المنافع  �قّ�د  حدة  ع�  وع  م�ش بكل  الق�مة  التقاط  ر�ط  وكون  الإعادة؛  جودة  ضمان  عن  واحد  ك�ي 

�ة.  ي ع� مستوى القطاعات الح�ض
ض تنسيق �سل�م الأرا�ض  الدراسة تدقيق أدوات التقاط الق�مة، وتع��ز الرقابة ع� جودة الإعادة، وتحسني

؛ شنتشن.  ال�لمات المفتاح�ة:  ي
ي ق�مة الأرض؛ الإعادة إ� المنفعة العامة؛ �سل�م الأرا�ض

ي؛ ال��ادة �ض  التجد�د الح�ض
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0052-10. 
ي يولدها   ي ق�مة الأرض الئت

ض وظائف المدن و�نيتها ورفع جودة تنميتها. و�شكل ال��ادة �ض ي أحد أهم الوسائل لتحسني أصبح التجد�د الح�ض
وعات التجد�د. ولا �قت� التوز�ــــع الرش�د لهذە ال��ادة ع� كونه محور اهتمام الأطراف المعن�ة والمجتمع،   الأساس الاقتصادي لتنف�ذ م�ش

ي جو 
�طائض ال�ب الاقتصادي  وقد ذهب  النهائ�ة.  نت�جته  �حدد حئت  وقد  التجد�د،  ي 

�ض والإنصاف  العدالة  لتقي�م  ا  أساس�� ا  مع�ار� ا  أ�ض� �عد  ن بل 
المنفعة  1ستيوارت م�ل [ أو إ�  المجتمع  ي أن �عود إ� 

ينب�ض الفردي، ومن ثم  ، لا للجهد  نتاج للعمل الاجتما�ي ارتفاع ق�مة الأرض  أن  ] إ� 
 العامة. 

ي [ ي الدراسات الصين�ة المتعلقة بالتجد�د الح�ض
ا �ض ا محور�� ي ق�مة الأرض إ� المنفعة العامة موضوع�

-2و�ذلك أصبحت إعادة ال��ادة �ض
ي وما�ي متخصص لإعادة التوز�ــــع الثانوي 8 �ىب ي ظل غ�اب نظام �ض

]. غ�ي أن تح��ل هذا المبدأ إ� آل�ة قابلة للتطبيق �ظل بالغ الصع��ة �ض
ض   ا؛ إذ �ستخدم آل�ات السوق لتحسني ي الذي أ�شأته شنتشن تج��ة مؤسس�ة منهج�ة �سب��

. و�عد نظام �سل�م الأرا�ض ض ي الصني
لهذە المكاسب �ض

أسسه   تقي�م  وري  ال�ض من  بات  التطبيق،  من  عقد  من  أ���  و�عد  المجتمع.  إ�  التجد�د  مكاسب  من  جزء  و�عادة  العامة  الخدمات  عرض 
مدن   ي 

�ف تكي�فه  إمكان  واستكشاف  النظام  ف  تحسني ي 
�ف الإسهام  إ�  شنتشن  تج��ة  تحل�ل  و�ــهدف  معمقة.  بصورة  العمل�ة  ونتائجه  النظ��ة 

 أخرى. 
 

ي  1 ي التجد�د الح�ض
ي الق�مة إ� المنفعة العامة �ض

 النظ��ات والممارسات المتعلقة ب�عادة ال��ادة �ض

 النظ��ة الدول�ة لالتقاط ق�مة الأرض وتطب�قاتها 1.1

ي الق�مة إ� المنفعة العامة ع� أن ارتفاع ق�مة الأرض لا ينتج فقط من استثمار المالك وجهدە،
بل    �قوم المبدأ الأسا�ي لإعادة ال��ادة �ض

ها من التدخلات الجماع�ة. ولذ  ي البن�ة التحت�ة، وغ�ي
ا من التطور الاجتما�ي والاقتصادي، وتعد�لات التخط�ط، والاستثمارات �ض لك  ينشأ أ�ض�

ي أن تؤول مكاسب الأرض كاملة إ� المالك، بل �جب إعادة جزء منها أو كلها إ� المجتمع بآل�ات مناسبة، بما �صون المصلحة العا
مة  لا ينب�ض

 ). 1والعدالة الاجتماع�ة (الشكل 
ي  

ولمعالجة مسألة إعادة المكاسب الناجمة عن تنم�ة الأرض إ� المجتمع، بلورت دول متقدمة مثل الممل�ة المتحدة والولا�ات المتحدة �ض
ا نظ��ة «التقاط ق�مة الأرض» (  ي تنتجها عوامل غ�ي ).  land value captureوقت مبكر �سب�� ي الق�مة الىت

و�ش�ي المفهوم إ� تح��ل ال��ادة �ف
ا إ� المنفعة العامة [ ا أو جزئ�� ي البن�ة التحت�ة أو تعد�ل تنظ�مات استخدام الأرض، كل��

]. و�مكن تقس�م العمل�ة  9المالك، ولا س�ما الاستثمار �ض
 ]: 10إ� ثلاث مراحل [ 

ي بن�ة تحت�ة كالنقل بالس 1( 
كك  ) خلق الق�مة: ز�ادة ق�مة الأرض بقرارات عامة، مثل تغي�ي الاستخدام، أو رفع معامل البناء، أو الاستثمار �ض

 الحد�د�ة. 
ا. 2(  ا أو جزئ�� ي الق�مة كل��

 ) التقاط الق�مة: إ�شاء آل�ة للتقاسم �ستع�د ال��ادة �ف
ي السلع والخدمات العامة. 3( 

 ) إعادة الق�مة: إعادة استثمار الق�مة الملتقطة �ف
�ب�ة، من جهة أخرى. و�ستند الفئة   �ب�ة، من جهة، وأدوات غ�ي �ض �ب�ة وشبه �ض وتنقسم أدوات التقاط ق�مة الأرض عادة إ� أدوات �ض
أو مساهمة خاصة، ثم تعاد  �بة  وع عام ل�ض أو تنف�ذ م�ث التخط�ط  الناتجة عن تعد�ل  ال��ادة  المستف�د»؛ فتخضع  الأو� إ� مبدأ «�دفع 

ي المرتبطة بالتط��ر، و 
�ب�ة فتشمل، ع� سب�ل المثال، معاملات الأرا�ض ضبط  توج�ه الإيرادات إ� تم��ل السلع العامة. أما الأدوات غ�ي ال�ض

امات تخط�ط�ة (الجدول  ض  ). 1استخدام الأرض المصحوب بال�ت
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 . ق�مة الأرض ومكونات تكوّنها 1الشكل 

 عن ، Brubakerو  Hongالمصدر: 
ً

 ]. 10وآخ��ن [ Suzukiنق�
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 ]14-10. الأدوات الرئ�سة لالتقاط ق�مة الأرض [ 1الجدول 

 الوصف  الأداة الفئة 
�ب�ة  �ب�ة أو شبه �ض �بة المل��ة  �ض �بة الأرض و�ض ؛   �ض ي

رسوم تُحسب ع� ق�مة الأرض أو ع� الق�مة الإجمال�ة للأرض والمباىض
ي الموازنة العامة. 

 وتدخل الإيرادات عادةً �ف
�ب�ة  �ب�ة أو شبه �ض ن (  �ض دفعة إضاف�ة تفرضها الحكومة ع� المنافع المتوقعة من استثمار عام؛   )betterment chargeمساهمة التحسني

ا من تكلفته. و�ستخدم هذە   ةً جزء� و�تحمل المال�ون المستف�دون مبا�ش
ي الممل�ة المتحدة. 

ف أما�ن أخرى، �ف  الأداة، من بني
�ب�ة  �ب�ة أو شبه �ض ي تحصل ع� منفعة خاصة من استثمار   )special assessmentالتقي�م الخاص ( �ض رسم �فرض ع� العقارات الىت

ي الولا�ات المتحدة. 
 عام، و�ستخدم ع� نطاق واسع �ف

�ب�ة  �ب�ة أو شبه �ض �ب�ة  �ض ي الإيرادات ال�ض
�بة المل��ة داخل منطقة   التم��ل من خلال ال��ادة �ض ي إيرادات �ض

تُخصص ال��ادة المستقبل�ة �ض
التجد�د لسداد سندات بلد�ة تمول العمل�ة؛ و�ستخدم هذا الأسلوب 
ي الولا�ات المتحدة. 

ا �ف  أساس�
�ب�ة: معاملات مرتبطة بالتط��ر  ها غ�ي �ض تبيع الحكومة الأرض أو حقوق البناء للمطور�ن أو تؤجرها لهم. وعندما   بيع الأرض أو تأج�ي

ت��د الاستثمارات العامة أو التعد�لات التنظ�م�ة ق�متها، �دفع المطور  
ا ع� الأرض.  ا سن��� ا أو رسم� ا أو إ�جار�  مقدم�

�ب�ة: معاملات مرتبطة بالتط��ر  ك  غ�ي �ض تنسق سلطات النقل والمطورون تط��ر المحطات والعقارات الخاصة   التط��ر المش�ت
ي الق�مة الناتجة عن النقل العام مساهمة مال�ة أو  

ر ال��ادة �ف المجاورة. وت�ب
ي ال�ابان والولا�ات 

ي مرافق المحطة. وتنت�ش الأداة �ف
عين�ة من المطور �ف

 المتحدة. 
�ب�ة: معاملات مرتبطة بالتط��ر  تبيع الحكومة حقوق بناء تتجاوز ما �سمح به قواعد استخدام الأرض   بيع حقوق البناء  غ�ي �ض

ا تنشأ عن تعد�لات تنظ�م�ة، لتم��ل البن�ة التحت�ة  
�
المعتادة، أو حقوق

 والخدمات العامة. 
وط  �ب�ة: ضبط استخدام الأرض ��ش ام التخط��ي  غ�ي �ض � وط أو اتفاق �لزم المطور   مكسب التخط�ط / الال�ت خ�ص تتفاوض السلطة ع� إذن م�ث أثناء ال�ت

ي لتم��ل المرافق والبن�ة التحت�ة والسكن  
بمساهمة مال�ة أو محتوى إضا�ض

ي الممل�ة المتحدة. 
ا �ف  الم�ّ�. و�ستخدم أساس�

وط  �ب�ة: ضبط استخدام الأرض ��ش ي  غ�ي �ض ي جد�د أن �مول المطور طرق ال�ي   مساهمة مرتبطة بالتط��ر السكني وع سكني خ�ص م�ش ط ل�ت ُ�ش�ت
والمدارس الابتدائ�ة والإنارة العامة والحدائق والطرق ال��عة أو توسعات  
ي الولا�ات المتحدة. 

ا �ف  مرافق أخرى. و�ستخدم أساس�
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�ب�ة با�ساع نطاقها وقدرتها ع� تول�د إيرادات مستدامة، ل�نها تنطوي ع� تكلفة س�اس�ة مرتفعة، كم �ب�ة وشبه ال�ض ض الأدوات ال�ض ا  تتم�ي
ض خلق الق�مة والتق ة بني �ب�ة فتق�م صلة أ��� مبا�ث ض المنافع الخاصة والمنافع العامة. أما الآل�ات غ�ي ال�ض ض بني اطها.  �صعب بواسطتها التمي�ي

فع� سب�ل المثال، يؤدي ر�ط تم��ل البن�ة التحت�ة بعمل�ات التط��ر إ� خفض العبء الما�ي المبا�ث للمرافق العامة وتخف�ف الضغط ع�  
إيرادات  ع�  للحصول  العقار�ة  وعات  والم�ش المطور�ن  ع�  العامة  السلطات  اعتماد  الأسلوب  هذا  ي��د  قد  ذلك،  ومع  الحكوم�ة.  المال�ة 

ا للأهداف والاحت�اجات والقدرة الإدار�ة. 1الأرض [ ا تبع� ف أو مع� ي الممارسة الدول�ة �ستخدم الفئتان منفردتني
 ]. و�ف

ا�ات عامة ي من تدخل تقودە الدولة إ� �ش ي الممل�ة المتحدة والولا�ات المتحدة انتقل التجد�د الح�ض
خاصة موجهة بالسوق، ثم إ�  -و�ض

] المحل�ة  والمجتمعات  الخاص  والقطاع  الحكومة  تجمع  تعاون  ع�  11صيغ  الغالب  الاعتماد  من  المكاسب  إعادة  أدوات  تطورت  كما   .[
ائب والمساهمات إ� م��ــــج من التع��ض الما�ي والتنظ�م التخط��ي [  ]. 1ال�ض

ي إ� المنفعة العامة  1.2  المقار�ات الصين�ة لإعادة مكاسب التجد�د الح�ض

ي الق�مة. و�شمل 
ا بالتوز�ــــع العادل لل��ادة �ض ا واسع� ، أو� الباحثون اهتمام� ض ض خلال العقدين الماضيني ي الصني

ي �ض   مع توسع التجد�د الح�ض
] العامة  المصلحة  لحما�ة  والس�ا�ي  المؤس�ي  للمنطق  نظ��ة  تحل�لات  وشانغهاي 22-16الأدب�ات  ن  بكني لآل�ات  حالة  ودراسات   ،[

] ى وخصائصها  ال��ب المدن  من  ها  وغ�ي وشنتشن  [27-22وقوانغتشو  التنف�ذ  ي 
�ف العمل�ة  المشكلات  ع�  تركز  ا 

�
وأبحاث �شأ  28-31]،  وقد   .[

ا إ� مستخد�ي الأرض أو المطور�ن، بل   ي أن تؤول ح��
ض وخارجها ع� أن مكاسب الأرض الناتجة عن التجد�د لا ينب�ض ي الصني

توافق واسع �ض
 �جب تقاسمها مع الحكومة والمجتمع. 

ات الدول الغ���ة المتقدمة من  ا عن خ�ب ا، وتختلف جوه��� ض ما زالت حديثة �سب�� ي الصني
ي واسع النطاق �ض غ�ي أن ممارسة التجد�د الح�ض

الغ���ة   والأدوات  النظ��ات  نقل  �مكن  لا  لذلك  والمال�ة.  �ب�ة  ال�ض والنظم  المل��ة،  ونظام  الس�اس�ة،  والمؤسسات   ، التح�ض مرحلة  ح�ث 
ي  

�ف �مكن جمعها  متعددة  مسارات  الصينيون  الباحثون  ح  اق�ت التجد�د،  مكاسب  من  المجتمع  استفادة  ول��ادة  آل�ة.  بصورة  الق�مة  لالتقاط 
وتوف�ي   الأرض،  ق�مة  ي 

�ض ال��ادة  داد  اس�ت المسارات  هذە  و�شمل  ي.  الح�ض للفضاء  المادي  ض  والتحسني والمساهمات،  ائب  ال�ض فرض   : ض فئتني
ض الفضاءات العامة، وتوف�ي السكن الم�ّ� ومقار للصناعات الابتكار�ة، وتنف�ذ أعمال ذات منفعة عامة (الجدول   ). 2المرافق وتحسني

ض 2الجدول  ي الصني
ي ق�مة الأرض إ� المنفعة العامة �ض

 . المسارات الرئ�سة لإعادة ال��ادة �ض

 المضمون الأسا�ي  الأداة الرئ�سة 
ي ق�مة الأرض 

داد ال��ادة �ض ي ق�مة الأرض الناتجة عن   اس�ت
�بة ع� ال��ادة �ض تفرض الحكومة �ض

التجد�د وتخصص الإيرادات للمرافق العامة أو الحما�ة الاجتماع�ة؛  
كما �مكنها تقاسم المكاسب مع المطور وتوج�ه حصتها إ�  
وعات عامة.   م�ش

ض الفضاء العام  قد ُ�لزم المطور ببناء �سبة محددة من المدارس والحدائق والمرا�ز   توف�ي المرافق وتحسني
اء   ها من المرافق؛ كما �مكنه إ�شاء مساحات خ�ض المجتمع�ة وغ�ي
ن خدمات الأح�اء، وتحد�ث بن�ة النقل   وساحات عامة، وتحسني
 والخدمات البلد�ة. 

قد ُ�لزم المطور ببناء �سبة محددة من السكن الم�ّ� ونقلها إ�   توف�ي السكن الم�ّ� 
 الحكومة لتلب�ة احت�اجات الأ� منخفضة الدخل. 

قد ُ�لزم المطور بتوف�ي �سبة محددة من المساحات منخفضة التكلفة   دعم الصناعات الابتكار�ة 
 للأ�شطة الابتكار�ة ور�ادة الأعمال وفرص العمل. 

ف البيئة،   أعمال ذات منفعة عامة  اث، وتحسني قد ُ�لزم المطور بتنف�ذ أعمال لحما�ة ال�ت
ها من التدخلات ذات المنفعة العامة.   واستعادة النظم البيئ�ة، وغ�ي

ا من الممارسة المؤسس�ة. فمعظم التجارب  و�وجه عام، ما زالت الدراسات الصين�ة حول إعادة مكاسب التجد�د إ� المجتمع أ��� تقدم�
المصممة ع� مستوى مؤس�ي والمطبقة ع�   المتكاملة  الآل�ات  تزال  ة محددة. ولا  أو ف�ت ا  أو موقع� ا  وع� تناسب م�ش المحل�ة حلول ظرف�ة 
المدينة   مستوى  للتطبيق ع�  قابل  مسار مؤس�ي  المحاولات لإ�شاء  أوائل  من  ي شنتشن 

�ض ي 
الأرا�ض �سل�م  نظام  و�عد  نادرة.  واسع  نطاق 

 بأ�ملها. 

ي بمدينة شنتشن  2 ي التجد�د الح�ض
ي �ض

 الدلالة الس�اس�ة والتصم�م المؤس�ي لتسل�م الأرا�ض

مجال   ي 
�ض رائدة  كانت  كما  للتوسع،  المتاحة  الأرض  موارد  حادة ع�  ا  قيود� واجهت  ي  الئت ى  ال��ب الصين�ة  المدن  أوائل  من  كانت شنتشن 

ي» عام   ي. ومنذ إصدار «تداب�ي شنتشن للتجد�د الح�ض العام،  2009التجد�د الح�ض التوج�ه  ا �قوم ع�  ا نموذج� المدينة تدر�ج�� ، أ�شأت 
ي هذا النموذج آل�ة ملموسة لإعادة مكاسب التجد�د إ�

ي �ض
  و�شغ�ل السوق، وأول��ة المصلحة العامة، وتقاسم المنافع. و�مثل �سل�م الأرا�ض

 المجتمع. 
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ي  2.1
 الدلالة الس�اس�ة وتطور نظام �سل�م الأرا�ض

البناء،  و�عادة  الهدم  داخل وحدات  الواقعة  المستقلة  ي 
الأرا�ض ي �شنتشن قطع  الح�ض التجد�د  ي س�اسة 

�ض مة» 
�
المسل ي 

بـ«الأرا�ض �قصد 
ي 

ها من الاستخدامات ذات المصلحة العامة. و�شمل هذە الفئة أرا�ض ا إ� الحكومة لاست�عاب المرافق الجماع�ة أو غ�ي
�
ي �جب نقلها مجان   والئت

ها من صور التوف�ي العام المشابهة.  ي المحررة، والقطع المنقولة أو المستبدلة، وغ�ي
 المنفعة العامة، والأرا�ض

ي» لعام  ي «تداب�ي شنتشن للتجد�د الح�ض
ي المخصصة للبن�ة  2009ظهر المصطلح لأول مرة �ض

ي ألزمت الجهات المنفذة بنقل الأرا�ض ، اليت
عام   ي 

و�ف ا. 
�
مجان العامة  والخدمات  وحدات 2010التحت�ة  خطط  إعداد  برنامج  ي 

�ف الإدراج  لطلب  المؤقتة  التوجيه�ة  «المبادئ  أدخلت   ،
ي عام  

ي» متطلبات كم�ة محددة. و�ض ي  2012التجد�د الح�ض
ي» �سل�م الأرا�ض ، كرست «القواعد التنف�ذ�ة لتداب�ي شنتشن للتجد�د الح�ض

التجد�د   التار�خ�ة، ووحدات  ي ذات الأوضاع 
التعامل مع الأرا�ض ثم أوضحت نصوص لاحقة ك�ف�ة  المدينة.  بوصفه مؤسسة ع� مستوى 

ا�د. و�لخص الجدول  ض  لتن�ع الحالات الم�ت
ً
ي المحررة، والتسل�م خارج الموقع، استجابة

ة، والأرا�ض  تطور النظام.  3الصغ�ي
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ي شنتشن 3الجدول 
ي �ض

 . المراحل الرئ�سة لتطور نظام �سل�م الأرا�ض

 الدلالة المؤسس�ة الحكم الرئ�س  السنة  النص التنظ�� 
ي ي عمل�ات   2009 تداب�ي شنتشن للتجد�د الح�ض

ف �ف �جب ع� أصحاب الحقوق المشاركني
الهدم و�عادة البناء �س��ة العلاقات الاقتصاد�ة داخل  
ي والملحقات و�زالتها، ثم نقل  

النطاق، وهدم المباني
ي البن�ة التحت�ة والخدمات العامة دون تع��ض  

أرا�ض
 وفق خطة الوحدة وعقد نقل حق استخدام الأرض. 

ي  
�حدد مسؤول�ة وحدات التجد�د عن �سل�م أرا�ض

 المنفعة العامة. 

ي برنامج  
المبادئ التوجيه�ة المؤقتة لطلب الإدراج �ف

ي  إعداد خطط وحدات التجد�د الح�ض
�جب أن تتجاوز القطع المستقلة المخصصة للبن�ة   2010

وعات   ها من م�ش �ة والخدمات العامة وغ�ي الح�ض
% ع� الأقل  15وأن تمثل   ²م 3,000المصلحة العامة  

من نطاق الهدم، ما لم �فرض التخط�ط أو نص آخر 
 �سبة أع�. 

 . ي
 �قدم المتطلب ال��ي الأسا�ي لتسل�م الأرا�ض

ي ط الأسا�ي المتعلق   2012 القواعد التنف�ذ�ة لتداب�ي شنتشن للتجد�د الح�ض ي الطابع الرس�ي ع� ال�ش
تض�ض

ي وحدات الهدم  
بقطع المنفعة العامة المستقلة �ف

 و�عادة البناء، وتجعله قاعدة ع� مستوى المدينة. 

ي شنتشن. 
ا �ف  تؤسس التسل�م الأسا�ي مؤسس��

ي التجد�د  
ي المحررة �ض

أحكام التعامل مع الأرا�ض
ي بمدينة شنتشن   الح�ض

�جب ع� الجهة المنفذة �س��ة العلاقات الاقتصاد�ة   2015
ي والملحقات و�زالتها، 

، وهدم المبافي ي ي النطاق المعفي
�ف

ا إ� الحكومة. 
�
 ثم نقل جميع الأرا�ض المحررة مجان

ي المحررة. 
 توضح قواعد معالجة الأرا�ض

ي   التداب�ي المؤقتة لتع��ز تنف�ذ التجد�د الح�ض
 وتحسينه 

وعات الهدم و�عادة البناء، �مكن تخص�ص   2016 ي م�ش
�ف

ي تمت �س��تها لجهة خلف  80 ي اليت
% من الأرا�ض

ي إ� الاحت�ا�ي العام.  
لتنف�ذ التجد�د، وضم البا�ت

ا نقل   % ع� الأقل من الأرض  15و�جب أ�ض�
المخصصة إ� الحكومة. كما �جب ع� الوحدات 

ة �سل�م   % ع� الأقل من نطاق الهدم. 30الصغ�ي

ي ذات الأوضاع التار�خ�ة  
تدخل متطلبات للأرا�ض

ة.   ولوحدات التجد�د الصغ�ي

ي المرافق العامة  
الأحكام الإدار�ة الخاصة بتسل�م أرا�ض

ي بمدينة شنتشن  ي التجد�د الح�ض
 خارج الموقع �ض

وع الهدم و�عادة البناء بتسل�م   2018 تطبق عندما �سمح م�ش
أراض� لمرافق عامة تقع خارج نطاق الهدم. ولا تدمج  
وع، ولا تحتسب ضمن  ي نطاق الم�ش

ي �ض
هذە الأرا�ض

اماته الذات�ة.  ن ، ولا تخصم من ال�ت ي
 �سل�مه المجاني

تحدد حالات التسل�م خارج الموقع وقواعدە  
 التشغ�ل�ة. 

ي خطط وحدات الهدم 
أحكام مراجعة معامل البناء �ف

 و�عادة البناء بمدينة شنتشن 
، تبلغ �سبة  ²م  10,000إذا كان نطاق الهدم أقل من  2019

ن 30التسل�م الأسا�ي   وأقل   10,000%؛ و�ذا تراوح بني
؛ و�ذا بلغ ²م 3,000، فتبلغ المساحة ²م 20,000من 

، فتساوي   ²م 20,000 ي واضحة  15فأ���
% من الأرا�ض

 المل��ة داخل النطاق. 

 .  تحدد ط��قة حساب التسل�م الأسا�ي



7 

ي شنتشن  2.2
ي �ض

 التصم�م المؤس�ي لنظام �سل�م الأرا�ض

 منطق التصم�م  2.2.1

ع�   قوي  لطلب  نفسه  الوقت  ي 
�ف �ستج�ب  أن  شنتشن  كان ع�  فقد  الأخرى.  المدن  معظم  عن  ا  � كث�ي �ختلف  س�اق  ي 

�ف النظام  صُمم 
ا،   �سب�� عادلة  مؤسسة  إ�  احتاجت  لذلك  القائمة.  المكان�ة  الموارد  تنش�ط  إ�  الملحة  والحاجة  التوسع،  ي 

أرا�ض ي 
�ض شد�دة  وندرة  التنم�ة، 

ف التجد�د واسع النطاق بكفاءة عال�ة وم ف مصالح أطراف متعددة، مع تمكني ن وسهلة التطبيق، وقابلة للتكرار، وقادرة ع� التوفيق ال��ــــع بني
وع ع� حدة. و�قوم التصم�م ع� ثلاثة مبادئ.   دون مفاوضات مكلفة ل�ل م�ث

ا  1(  محدود� شنتشن  هامش  كان   ، ض الصني ي 
�ض الموحد  والما�ي  ي  �يب ال�ض النظام  ظل  ي 

�ض الأرض.  ق�مة  لالتقاط  �ب�ة  �ض غ�ي  أداة  اعتماد   (
ض  �ب�ة التقل�د�ة تفصل بني  عن المخاطر الاجتماع�ة والس�اس�ة المرتبطة بذلك. كما أن الآل�ات ال�ض

ً
ائب أو رسوم جد�دة، فض�  لاستحداث �ض

الصل ة ضع�فة  المبا�ث الط��ق غ�ي  العامة. وهذە  الحكومة ثم �عاد تخص�صها للسلع   إ� 
ً

أو� إذ تذهب الإيرادات  الق�مة و�عادتها؛  ة  التقاط 
�ط خلق   أما نموذج شنتشن ف�ي النظام.  التنف�ذ الط��لة إ� خسائر و�شوهات وتقلل قبول  الق�مة الأصل�ة، وقد تؤدي سلسلة  بعمل�ة خلق 
أصحاب  و�نقل  التجد�د؛  منطقة  ي 

�ض الق�مة  تخلق  التخط�ط  فتعد�لات  واحدة.  و�شغ�ل�ة  مكان�ة  عمل�ة  ضمن  و�عادتها  والتقاطها  الق�مة 
ي  

ي المنطقة نفسها. وهكذا �حدث الالتقاط والإعادة �ض
ي إ� الحكومة؛ ثم تخصصها الحكومة للسلع العامة �ض

الحقوق �سبة محددة من الأرا�ض
ي واضح. 

 الوقت نفسه مع خلق الق�مة وضمن نطاق مكايض
التسل�م  2(  لذلك �جب معايرة �سبة  ا.  ط سابق لالتقاطها و�عادتها مع� الق�مة �ش وعات. خلق  للم�ش الاقتصاد�ة  الجدوى  الحفاظ ع�   (

ا لم تتحقق الأهداف العامة الدن�ا؛ و�ذا كانت مرتفعة جد�  ض عائد السوق والمصلحة العامة. فإذا كانت منخفضة جد� ا  بعنا�ة لتحقيق توازن بني
ي حقوق 

ض المساهمة بالأرض والحوافز �ض وع، فتتعطل عمل�ة خلق الق�مة و�عادتها. ولهذا تجمع شنتشن بني فقد ينسحب الفاعلون من الم�ش
ا إضاف�ة عندما تتجاوز المساهمة هذا الحد. 

�
ا، و�منح حقوق ا أساس��  البناء: �حدد النظام �سل�م�

مة فحسب، بل �ق� استخداماتها ع� بن�ة النقل والخدمات البلد�ة، 3( 
�
) ضمان الطابع العام للإعادة. لا �حدد النظام كم�ة الأرض المسل

الإسهامات  مكافأة  دن�ا مع  العامة. و�قوم منطقه ع� ضمان مساهمة عامة  الأغراض  ها من  الم�ّ�، وغ�ي والسكن  العامة،  الخدمة  ومرافق 
 الإضاف�ة، بما ي��د كثافة التقاط الق�مة لمصلحة المجتمع. 

ا ع� جدوى خلق   أ�ض� أن �حافظ  ي، بل �جب  الح�ض التجد�د  الناتجة عن  الق�مة  ي مجرد وس�لة لالتقاط 
وعل�ه، لا �عد �سل�م الأرا�ض

الشكل   يوضح  كما  إعادتها،  وجودة  2الق�مة 
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ي شنتشن 2الشكل 
ي �ض

 . المنطق المؤس�ي لنظام �سل�م الأرا�ض

 العنا� الرئ�سة للتصم�م  2.2.2

ي  
الأرا�ض �سل�م  نظام  ر�طت شنتشن  المنطلق  هذا  ومن  مهمة.  عامة  بوصفه مصلحة  نفسه  ي  الح�ض التخط�ط  تنف�ذ  إ�  النظر  �مكن 

 . ي
: التسل�م الأسا�ي والتسل�م الإضا�ض ض ض مكونني ت بني ض �ة، ولا س�ما الخطط التنظ�م�ة التفص�ل�ة، وم�ي  بتنف�ذ الخطط الح�ض

الخطة  1(  كانت  إذا  عما  النظر  و��ف  الحكومة.  إ�  ا 
�
مجان نقلها  �جب  ي  الىت ي 

الأرا�ض و�شمل   . أدىض ا  ق�د� بوصفه  الأسا�ي  التسل�م   (
ي  

ا للدخول �ض ط� ي للمنفعة العامة، �جب ع� كل نطاق هدم تقد�م مساهمة دن�ا. وتمثل هذە القاعدة �ث
التنظ�م�ة قد خصصت بالفعل أرا�ض

ا أدىض لتوف�ي الأرض للمصلحة العامة. 
�
 عمل�ة التجد�د وضمان

الخطة  2(  شنتشن  �ستخدم  التجد�د،  وحدة  خطة  واعتماد  وع  الم�ش إدراج  ي  مرحليت ي 
�ف ا.  إلزام�� ا  مطلب� بوصفه  التنظ�م�ة  الخطة  تنف�ذ   (

المتطلبا الهدم والوحدة. و�شمل  ها داخل نطاق  ض توف�ي يتعني ي  الئت العامة  المنفعة  ي 
أرا�ض ي وظ�فة وكم�ة 

للتحكم �ض ا  ا رئ�س� ت التنظ�م�ة مرجع�
المرافق   الصح�ة    —أنواع  والمنشآت  والإعداد�ة  الابتدائ�ة  والمدارس  الأطفال  ر�اض  اللوائح    —مثل  وفق  تموضعها  ومعاي�ي  ومساحاتها 

 الفن�ة. 
. و�عد الوفاء بمتطلبات الخطة 3(  ي المقدمة فوق الحد الأسا�ي

ا لتوسيع العرض العام. و�قصد به الأرا�ض ي بوصفه حافز�
) التسل�م الإضا�ض

للنقل   قابلة  ا 
�
حقوق شنتشن  تمنح  كما  الإضاف�ة.  المساهمة  مقابل  موجهة  بناء  حقوق  ع�  الحصول  المنفذة  للجهة  �مكن  التنظ�م�ة، 

امات، لتوج�ه المساهمات   ف ى، والمرافق التعل�م�ة المنفذة فوق الال�ت نحو  للمستشف�ات العامة، والمناطق التار�خ�ة، والمرافق الثقاف�ة ال��ب
 ). 4أ��� فئات البن�ة التحت�ة ندرةً (الجدول 
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ي بمدينة شنتشن 4الجدول 
ي نظام �سل�م الأرا�ض

ض �ض  . المتطلبات التنظ�م�ة وآل�ات التحف�ي

 الحافز المتطلب التنظ��ي  حالة التطبيق  فئة التسل�م 
ا إ�   ²م 10,000≤ نطاق الهدم <   ²م 3,000 التسل�م الأسا�ي 

�
مة مجان

�
�جب أن تمثل القطع المستقلة المسل

 % ع� الأقل من نطاق الهدم. 30الحكومة 
؛ لا تُمنح حقوق بناء قابلة للنقل.  ام إلزا�ي ن  ال�ت

ا   ²م 20,000≤ نطاق الهدم <   ²م 10,000 التسل�م الأسا�ي 
�
مة مجان

�
�جب ألا تقل مساحة القطع المستقلة المسل

 . ²م 3,000إ� الحكومة عن  
؛ لا تُمنح حقوق بناء قابلة للنقل.  ام إلزا�ي ن  ال�ت

ا إ�   ²م 20,000نطاق الهدم ≥  التسل�م الأسا�ي 
�
مة مجان

�
�جب أن تمثل القطع المستقلة المسل

 % ع� الأقل من نطاق الهدم. 15الحكومة 
؛ لا تُمنح حقوق بناء قابلة للنقل.  ام إلزا�ي ن  ال�ت

ي محررة  التسل�م الأسا�ي 
ا إ� الحكومة.  تتضمن الوحدة أرا�ض

�
ي المحررة مجان

؛ لا تُمنح حقوق قابلة للنقل. و�حسب   �جب نقل جميع الأرا�ض ام إلزا�ي ن ال�ت
ام   ض ي المحررة �مكن تخف�ض جزء من الال�ت

�سبة الأرا�ض
 % من مساحتها. 30الداخ�ي بما لا يتجاوز 

ي ذات حقوق تار�خ�ة التسل�م الأسا�ي 
بحسب ن�ع الوحدة وقانون�ة الأرض، �جب �سل�م  تتضمن الوحدة أرا�ض

ي تمت �س��تها  45–20 ي التار�خ�ة اليت
% من الأرا�ض

ا، كما �جب �سل�م 
�
ي  15مجان

% ع� الأقل من البا�ق
 المخصص للجهة الخلف. 

؛ لا تُمنح حقوق قابلة للنقل. و�مكن اعتبار   ام إلزا�ي ن ال�ت
ي تمت �س��تها و�سل�مها وفق   ي التار�خ�ة اليت

الأرا�ض
ي قابلة للبناء داخل الوحدة. 

 القواعد أرا�ض

ي 
ي الخطة التنظ�م�ة   التسل�م الإضا�ض

ي المنفعة العامة �ض
تتجاوز أرا�ض

 التسل�م الأسا�ي 
ي الخطة  

�جب تنف�ذ متطلبات المنفعة العامة �ف
ي 

% 50التنظ�م�ة بال�امل. و�ذا تجاوزت هذە الأرا�ض
من الوحدة التنظ�م�ة، تحدد المساهمة بعد تقي�م  
 متكامل مع مراعاة المعاي�ي الفن�ة و�شغ�ل المرافق. 

ي  
، �مكن أن تولد الأرا�ض بعد خصم التسل�م الأسا�ي

الإضاف�ة حقوق بناء قابلة للنقل وفق قواعد حساب 
 موحدة. 

ي 
مة خارج الموقع  التسل�م الإضا�ض

�
ا   ترتبط الوحدة بأراض� مسل

�
ي الواقعة خارج الموقع مجان

�جب نقل جميع الأرا�ض
 إ� الحكومة. 

ف بها   ي المع�ت
�مكن منح حقوق بناء وفق �سبة الأرا�ض

ي منطقة ال�ثافة المعن�ة. 
ا ومعامل النقل �ف  قانون��

ي 
ي لمرافق تعل�م�ة  التسل�م الإضا�ض

ا أو أرا�ض لا �جوز أن �قل عرض التعل�م عن متطلبات الخطة.  �شمل التجد�د سكن�
و�ذا لم تخصص أرض تعل�م�ة، �جب ع� الوحدة  
ا، ف�لزم   ؛ و�ذا تعذر ذلك موضوع�� ي

تلب�ة طلبها الذايت
 رأي ��ــــح من الجهة التعل�م�ة. 

ي التعل�م�ة  
، �مكن للأرا�ض بعد خصم التسل�م الأسا�ي

 الإضاف�ة أن تولد حقوق بناء وفق القواعد الموحدة. 

ي 
مها الجهة المنفذة   التسل�م الإضا�ض

�
أراض� أخرى للمنفعة العامة �سل

ا  طوع�
ي الإضاف�ة   ُ�شجع توسيع عرض المنفعة العامة. 

، �مكن للأرا�ض بعد خصم التسل�م الأسا�ي
 أن تولد حقوق بناء وفق القواعد الموحدة. 
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ي  3
ي الق�مة إ� المنفعة العامة من خلال نظام �سل�م الأرا�ض

 تقي�م إعادة ال��ادة �ض

ي ع� مستوى شنتشن منذ عام   التجد�د الح�ض ي 
ي �ض

. و�عد أ��� من ع�ث سنوات من الممارسة حقق  2010�طبق نظام �سل�م الأرا�ض
ا  31-30نتائج ملحوظة تناولتها دراسات عدة [ ا لهدف إعادة مكاسب التجد�د إ� المجتمع يتطلب تقي�م� ]. غ�ي أن تحد�د مدى تحق�قه فعل��

ي التقاط الق�مة و�عادتها وخلقها. 
ا �ف  أشمل. و�بحث التحل�ل التا�ي تباع�

ي  3.1
 فعال�ة التقاط الق�مة من خلال �سل�م الأرا�ض

ي شنتشن ع� اعتماد خطط وحداته، وشملت نطاقات الهدم نحو    720، حصل أ��� من  2023بحلول نها�ة عام  
ي �ض وع تجد�د ح�ض م�ش

م نحو    ²كم  58
�
. وقد سُل ي

ا  2019). ومنذ عام  5% (الجدول  36.3لأغراض عامة، أي بنسبة إجمال�ة بلغت    ²كم  21من الأرا�ض ، ارتفعت سن���
(الشكل   المعتمدة بصورة مطردة  الجد�دة  الوحدات  ي 

مة �ض
�
المسل ي 

التسل�م  3مساحة الأرا�ض % لخمس سنوات  40). وتجاوز متوسط �سبة 
ب من  ي عام 46متتال�ة، واق�ت

 ، وهو أع� بكث�ي من الحد التنظ��ي الأدنى ومتطلبات الخطط الأع� مستوى. 2022% �ف
ض  ض الحكومة والمطور�ن وأصحاب الحقوق الأصليني ي العامة وضيق الموارد المال�ة، حشد النظام التعاون بني

ض ندرة الأرا�ض ي س�اق �جمع بني
�ض

ي  
ا�م. ف�ض الم�ت العجز  تقل�ص جزء مهم من  ي 

�ض أسهم  �ة. وقد  الح�ض المال�ة  الضغط عن  العامة وتخف�ف  المرافق  ي مواقع 
�ض النقص  لمعالجة 

من   أ���  توسيع  أو  بناء  مة 
�
المسل ي 

الأرا�ض وثلاث   760التعل�م، دعمت  ثان��ة  مدارس  إ� جانب خمس  و�عداد�ة،  ابتدائ�ة  ومدرسة  روضة 
النقل،   ي 

ض من الأرض. و�ض ة مستشف�ات ومؤسسات لرعا�ة المسنني ي الصحة والرعا�ة الاجتماع�ة، لبّت احت�اجات أ��� من ع�ث
جامعات. و�ض

و��شاء   الطرق،  شبكة  ف  وتحسني مقطوعة  روابط  فتح  ع�  من    22ساعدت  وأ���   
ً

متكام� ا  كما    370مستودع� للحافلات.  نهائ�ة  محطة 
من   كب�ي  قدر  وتوف�ي  العام،  النشاط  فضاءات  وتوسيع  أخرى،  بلد�ة  تحت�ة  و�ىض  م�اە  ومحطات  فرع�ة  كه��اء  محطات  لإقامة  استُخدمت 
التقاط جزء مهم من   ي 

النظام إذن �ض ، نجح  ي الأح�اء. ومن منظور ك�ي
الخدمات �ض �ة ومستوى  البيئة الح�ض ض جودة  الم�ّ�، وتحسني السكن 

 الق�مة لمصلحة المجتمع وحقق نتائج واضحة. 

 
ي شنتشن 3الشكل 

مة �ض
�
ي المسل

 . التطور السنوي لوحدات التجد�د المعتمدة والأرا�ض

ي شنتشن حىت نها�ة عام 5الجدول 
ي المعتمدة �ض ي وحدات التجد�د الح�ض

مة �ض
�
ي المسل

 2023. الأرا�ض

مة داخل   وظ�فة الأرض 
�
ي المسل

الأرا�ض
 نطاقات الهدم (هكتار)

ي  
ي المنفعة العامة �ض

أرا�ض
 الخطط التنظ�م�ة (هكتار)

الفارق عن الخطط 
 التنظ�م�ة (هكتار)

الفارق عن المتطلب  
 التنظ��ي (%)

المرافق الإدار�ة والخدمات  
 )GICالعامة ( 

523.9 348.7 +175.3 +50.3 

 S( 1,115.7 922.2 +193.5 +21.0بن�ة النقل التحت�ة ( 
شبكات ومرافق الخدمات  

 )Uالبلد�ة ( 
18.0 23.7 −5.8 −24.3 

اء   المساحات الخ�ض
 )Gوالساحات ( 

352.5 310.3 +42.2 +13.6 

 E( 53.4 82.2 −28.8 −35.1أراض� أخرى ( 
مة،  

�
أراض� قابلة للبناء مسل

�شمل السكن والتجارة  
والصناعة والأ�شطة  
 الجد�دة 

32.2 — +32.2 — 

 24.2+ 408.6+ 1,687.1 2,095.7 الإجما�ي 
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ا إ� قوائم   ف استناد� ملاحظة: �ش�ي علامة «+» إ� تجاوز متطلبات الخطة التنظ�م�ة، و�ش�ي «−» إ� العجز. المصدر: حسابات المؤلفني
ي وسجلات التخط�ط وقاعدة الب�انات المكان�ة لمدينة شنتشن.  وعات التجد�د الح�ض  م�ش

 تقي�م فعال�ة إعادة الق�مة  3.2

ي شنتشن، فإن  
ي تتجاوز بكث�ي الحد الأدىض المطلوب �ض ي إطار التجد�د الح�ض

مة �ض
�
ي المنفعة العامة المسل

ع� الرغم من أن مساحة أرا�ض
 تحل�ل تركيبها �كشف أوجه قصور عدة قد تحد من فعال�ة إعادة الق�مة إ� المجتمع. 

مة  3.2.1
�
ي المسل

 انخفاض جودة بعض الأرا�ض

مة ل�ل وحدة تجد�د معتمدة  
�
ة متناثرة    2.8يبلغ متوسط مساحة الأرض المسل ا ما تتجزأ إ� قطع صغ�ي ي غالب�

هكتار. غ�ي أن هذە الأرا�ض
ي الخطط المعتمدة، تقل مساحة  

مة �ض
�
اء المسل ض قطع المساحات الخ�ض % منها عن 43داخل الوحدات، بما �حد من منفعتها العامة. فمن بني

ي تنص ع� ألا تقل مساحة حد�قة ال�ي عادة  ²م  1,000 ي شنتشن»، الىت
ي �ض . ولا تتوافق هذە القطع مع «معاي�ي و�رشادات التخط�ط الح�ض

اء    8، وألا �قل عرض الفضاء الأخ�ض الخ�ي عن  ²م  2,000عن   أمتار. ولذلك لا �ستطيع كث�ي من هذە الأجزاء أن تؤدي وظ�فة فضاءات خ�ض
 مجتمع�ة حق�ق�ة. 

المساحة المطل��ة بتسل�م أراض� لا �سمح إلا ب��شاء شوارع محل�ة   وعات �حقق  ي الطرق. فبعض الم�ش
ي أرا�ض

وتظهر المشكلة نفسها �ض
منخفضة الرتبة أو طرق داخل�ة. وقد تحسن هذە الطرق الاتصال الدقيق داخل الموقع، ل�نها لا تتيح توسيع مقاطع المحاور الرئ�سة أو رفع  

ي الشكل  
ي الوحدة المبينة �ف

ف الشبكة ع� نطاق أوسع. ف�ف مت ثلاثة شوارع محل�ة إضاف�ة ع� امتداد مقطع طوله  4تصن�فها أو تحسني
�
، سُل

ي الخطة التنظ�م�ة. و�ذلك ارتفعت مساحة الأرض المخصصة    410نحو  
 �ض

ً
ا أص�  عن ط��ق كان مقرر�

ً
ي رئ�س، فض� أمتار من ط��ق ح�ض

ا، بل إن ز�ادة عدد التقاطعات قد تخفض القدرة الاست�عاب�ة للمحور الرئ�س.  ض الشبكة ظل محدود� ي تحسني
 للطرق، ل�ن أثرها �ض

 
ي الخطة التنظ�م�ة المقابلة 4الشكل 

ي وحدة تجد�د مع الطرق الواردة �ف
 . مقارنة الطرق المخططة �ف

مة  3.2.2
�
ي المسل

 اختلال البن�ة الوظ�ف�ة للأرا�ض

إ�   تحتاج  ي  الىت المرافق  أما  العامة.  بالمرافق  المتعلقة  التنظ�م�ة  الخطة  بمتطلبات  الوحدات  معظم  ي 
ت�ف الواحد،  وع  الم�ش مستوى  ع� 

ي التنف�ذ. وتتيح الخطط المعتمدة توف�ي نحو  
ا، فتظل أصعب بكث�ي �ف ا واحد� وع� ا يتجاوز م�ث

�
ة وتخدم نطاق ي    307مساحات كب�ي

آلاف مقعد �ف
الإلزا�ي   التسع    —التعل�م  السنوات  ذات  المتكاملة  والمدارس  والإعداد�ة  الابتدائ�ة  يبلغ    —المدارس  لهم  لسكان مخطط  ي 

تك�ف و�ي طاقة 
ا أ��ب وتعد من أ��� مرافق شنتشن   3.45عددهم نحو  ي تتطلب قطع� ي المدارس الثان��ة اليت

ض �سمة. غ�ي أن العرض �ظل غ�ي كافٍ �شدة �ض ملايني
ف (الجدول   ي المستشف�ات ومؤسسات رعا�ة المسنني

 ). 6ندرة. وتظهر أوجه عجز مماثلة �ف

ي شنتشن» ( 6الجدول 
ي �ض  بـ«معاي�ي و�رشادات التخط�ط الح�ض

ً
 )2021. عرض المرافق الاجتماع�ة مقارنة

 الامتثال مع�ار إرشادات شنتشن  الطاقة الخدم�ة  عدد المرافق  ن�ع المرفق 
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 الامتثال مع�ار إرشادات شنتشن  الطاقة الخدم�ة  عدد المرافق  ن�ع المرفق 
المدارس الابتدائ�ة  
والإعداد�ة، بما فيها  
 التوسعات 

:  مقعد 307,000 260 ي
ا ل�ل   80الابتدائئ مقعد�
�سمة؛ الإعدادي:  1,000
ا ل�ل  40  1,000مقعد�

 �سمة 

 نعم 

ا ل�ل  20 مقعد  3,000 5 المدارس الثان��ة   1,000مقعد�
 �سمة 

 لا 

المستشف�ات، بما فيها  
 التوسعات 

 1,000أّ�ة ل�ل  4.5 ��ر  3,000 6
 �سمة 

 لا 

ن   — لا يوجد متطلب محدد  ��ر  1,300 6 مؤسسات رعا�ة المسنني
ي شنتشن» ( 

ي �ض ا إ� «معاي�ي و�رشادات التخط�ط الح�ض ض استناد� ي  2021المصدر: حسابات المؤلفني ) وخطط وحدات التجد�د الح�ض
المعتمدة. 
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مة والاحت�اجات المحل�ة  3.2.3
�
ي المسل

ض وظائف الأرا�ض ي بني
 عدم التطابق المكائض

ا. فع� مستوى المدينة، �ستطيع الخطط المعتمدة توف�ي نحو    إضاف��
ً

ي المدارس الابتدائ�ة و  229تقدم المرافق التعل�م�ة مثا�
ي هذە الطاقة المعاي�ي    78ألف مقعد �ف

ي المرحلة الإعداد�ة. و�صورة إجمال�ة، �ستو�ف
ا �ف ألف�

ا. ل�ن توز�ــــع الب�انات حسب المناطق �كشف تفاوتات مكان�ة واضحة (الجدول   ي الناتج عن وحدات 7المرتبطة بالسكان المخطط لهم، بل تحقق فائض�
): فبعض المناطق لا �ستطيع تلب�ة الطلب ع� مقاعد التعل�م الابتدائئ

ي المرحلة الإعداد�ة. 
ا �ف ا ملحوظ� ي مناطق أخرى عجز�

 التجد�د، ف�ما تعافى
 

ي خطط تجد�د مناطق شنتشن 7الجدول 
 . عرض وطلب مقاعد المدارس الابتدائ�ة والإعداد�ة �ض

ي  المنطقة 
ي  عرض مقاعد الابتدائئ

ي  الطلب ع� مقاعد الابتدائئ
 رص�د الإعدادي الطلب ع� مقاعد الإعدادي عرض مقاعد الإعدادي رص�د الابتدائئ

 1,683− 5,441 3,758 6,553+ 10,882 17,435 فوت�ان
 2,501− 4,931 2,430 5,763+ 11,672 17,435 لوهو 
 1,598− 7,407 5,809 3,508− 17,839 14,331 نا�شان
 2,179− 2,179 0 1,933− 5,308 3,375 �انت�ان
 1,653+ 10,082 11,735 9,204+ 24,541 33,745 باوآن
 3,022+ 23,294 26,316 11,469+ 57,459 68,928 لونغغانغ 
 4,698+ 7,523 12,221 10,837+ 18,284 29,121 لونغهوا
 4,820+ 6,498 11,318 5,669+ 15,953 21,622 بينغشان
 688− 3,188 2,500 9,384+ 7,864 17,248 غوانغمينغ
 360− 2,026 1,666 971+ 5,028 5,999 المنطقة الجد�دة دابنغ
 5,184+ 72,569 77,753 54,409+ 174,830 229,239 الإجما�ي 
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ض وحدات التجد�د  3.2.4 مة بني
�
ي المسل

 صع��ة تنسيق الأرا�ض

ف  كة من عدة وحدات. غ�ي أن التسل�م بني ى، مثل المدارس الثان��ة والمستشف�ات، عادة إ� مساهمات مش�ت تحتاج المرافق العامة ال��ب
والجدوى   ا،  قانون�� بها  ف  المع�ت ي 

الأرا�ض و�سبة   ، ي
المباىض وعمر  للتجد�د،  والاستعداد  المل��ة،  اختلاف  �سبب  ا  عمل�� �صعب  الوحدات 

ي واسع.  ا ما يتعذر تحقيق إعادة الق�مة ع� نطاق قطاع ح�ض �  الاقتصاد�ة، والجداول الزمن�ة للتنف�ذ. ومن ثم كث�ي
وعات  ي الخطط التنظ�م�ة. وقد تتقاسم عدة م�ش

ا ما تتطابق مع حدود القطع الوظ�ف�ة المحددة �ف كما أن حدود وحدات التجد�د نادر�
ي استمرار�ة شبكة الطرق؛ إذ يتطلب  

ي التنسيق والتنف�ذ. و�ظهر ذلك بوض�ح �ض
ا واحدة مخصصة للمنفعة العامة، مما �خلق صع��ات �ض أرض�

الروابط  فتظل  امن،  ف الم�ت التنف�ذ  �منع  ومواع�دە  التط��ر  وط  �ث اختلاف  ل�ن  وحدات،  عدة  مساهمة  ا  غالب� ثانوي  أو  رئ�س  ط��ق  فتح 
 المخططة غ�ي مكتملة. 

ي مرحلة خلق الق�مة  3.3
 خسائر الرفاە �ف

ي  
ي إ� تعظ�م الإعادة العامة لل��ادة �ض

ي عمل�ة مؤسس�ة واحدة، �س� نظام �سل�م الأرا�ض
من خلال ر�ط خلق الق�مة والتقاطها و�عادتها �ض

منافع  إ�  المتولدة  المكاسب  من  جزء  يتحول  لا  إذ  الق�مة؛  خلق  مرحلة  ي 
�ض الرفاە  خسائر  جميع  تجنب  �ستطيع  لا  أنه  غ�ي  الأرض.  ق�مة 

 جماع�ة. 

 قد تتعارض �سب التسل�م المفرطة مع أهداف التجد�د  3.3.1

وعات بتنف�ذ الخطط التنظ�م�ة، �شجع الس�اسة الجهات المنفذة ع� تقد�م أراض� للمنفعة العامة    إ� فرض حد أدىض و�لزام الم�ش
ً
إضافة

ا تقلل مساحة الأرض القابلة للبناء و�ستلزم   حقوق تتجاوز المتطلبات. والهدف هو ز�ادة الق�مة الملتقطة. غ�ي أن �سبة التسل�م المرتفعة جد�
ض السكان والوظائف ع� كل وحدة من الأرض القابلة لل ة. و�ؤدي ترك�ي ي الوحدات مبا�ش

، بما يرفع معاملات البناء �ض بناء إ�  بناء قابلة للنقل أ��ب
ي  

ي المناطق المح�طة، و�ضاعف الضغط ع� عرض السلع العامة. وهكذا قد ت�ض
ز�ادة الطلب ع� الخدمات العامة والنقل والبن�ة البلد�ة �ض

ف بيئتها المحل�ة إ� تدهور ظروف السكن والعمل ع� نطاق أوسع.  ف يؤدي تحسني ي حني
اماتها الشكل�ة، �ف ف  وحدة بال�ت

 الآثار الخارج�ة السلب�ة للسلوك الانتهازي  3.3.2

ض عن ال��ــح استغلال ثغرات الس�اسة والحصول ع� منافع إضاف�ة من خلال �سل�م أراض�   تتيح أوجه القصور المؤس�ي للمطور�ن الباحثني
وع و�سل�م أراض� للطرق تتجاوز  4منخفضة الجودة أو محدودة المنفعة. وكما يوضح الشكل  ، �مكن للمطور إضافة شوارع محل�ة داخل الم�ش

القابلة   البناء  وحقوق  الأساس�ة  البنائ�ة  المساحة  و�رفع  القطعة،  ومعامل حجم  الوصول  وط  �غ�ي �ش بما  التنظ�م�ة،  الخطة  عل�ه  تنص  ما 
ترفع ضغط   البناء  كثافة  ف��ادة  نت�جة عكس�ة؛  إ�  تؤدي  قد  بل  المرور،  الإضاف�ة حركة  ي 

الأرا�ض تحسن هذە  قد لا  ذلك  ومع  للنقل①. 
 من من

ً
ا بد� ا سلب�� ا خارج�� ي الخارج، ف�ما تقلل التقاطعات الجد�دة كفاءة الطرق الرئ�سة والثان��ة. وتصبح النت�جة أثر�

 فعة عامة. الس�ارات �ف

ي الق�مة إ� المنفعة العامة  4
مة لإعادة ال��ادة �ض

�
ي المسل

ي استخدام الأرا�ض
 الصع��ات المؤسس�ة �ض

ض خلق الق�مة   وعات التجد�د. وهو �ق�م علاقة واضحة وفور�ة بني ة بم�ش �ب�ة لالتقاط الق�مة ترتبط مبا�ش ي أداة غ�ي �ض
�عد �سل�م الأرا�ض

ا. فكث�ي من المشكلات الملحوظة �عود إ� حدود التص ا ق�د� ة تمثل أ�ض� ض م�م  والتقاطها و�سهل إعادة ��عة وقابلة للتطبيق. غ�ي أن هذە الم�ي
 المؤس�ي نفسه، و�خلق عقبات متعددة أمام الإعادة الفعالة للمكاسب. 

 لا �ستج�ب آل�ة التقاط موحدة لتن�ع أوضاع خلق الق�مة  4.1

وعات، ب�ف النظر عن صع��ة التجد�د أو الموقع   ا ع� جميع الم�ش لرفع ال�فاءة التشغ�ل�ة، �طبق النظام قاعدة �س�طة وموحدة �سب��
ك  ا، ثم تحول بنسبة محددة إ� حقوق بناء قابلة للنقل وت�ت مة. وتقاس المساهمة الإضاف�ة ذات المنفعة العامة كمّ��

�
ي  أو ن�ع الأرض المسل

ز �ف
ي وت وع. و�عزز هذا الحل العموم�ة والعدالة الإجرائ�ة، ل�نه يتجاهل إ� حد بع�د تعق�د الفضاء الح�ض نوعه.  القطع القابلة للبناء داخل الم�ش

ي التقاطها و�عادتها. 
ا لخلق الق�مة، ومن ثم صع��ات متفاوتة �ض ا متباينة جد� وعات تواجه أوضاع�  فالم�ث

مقارنة 1(  الق�مة  لخلق  أقل  إمكان   
ً

أص� ال�ثافة  مرتفعة  المناطق  وعات  لم�ث �كون  المتساو�ة،  الظروف  ي 
�ف القائمة.  البناء  كثافة  اختلاف   (

 بالمناطق منخفضة ال�ثافة. 
أقل قدرة ع�  2(  الصنا�ي  الحفاظ ع� استخدامها  المتقار�ة، �كون تحد�ث منطقة صناع�ة مع  الظروف  ي 

وعات. �ف الم�ث أنواع  ) اختلاف 
 . ي  تول�د الق�مة من تح��لها إ� استخدام سكنى

من  3(  الق�مة  خلق  ع�  قدرة  أقل  العامة  المرافق  ي 
�ف ا  � كب�ي ا  عجز� ي 

تعافى مناطق  ي 
�ف الواقعة  وعات  الم�ش المناطق.  ف  تجه�ي مستوى  اختلاف   (

 . ف ي مناطق ج�دة التجه�ي
وعات الواقعة �ف  الم�ش

ا إ� اخت�ار   م المساحة نفسها، تدفع اختلافات القدرة ع� خلق الق�مة المطور�ن حتم�
�
وعات تكال�ف متقار�ة و�سل وعندما تتحمل الم�ش

وعات التحد�ث   ف عاجل بلا جهة منفذة؛ وتفتقر م�ث ي كثافة مفرطة وتحتاج إ� تحسني
ي تعافى العمل�ات الأع� ر�ح�ة. وقد تب�ت المناطق الىت

التحت�ة جذب   الخدمات والبن�ة  ي 
ي أشد نقص �ف

ي تعافى الىت الحوافز؛ كما �صعب ع� الأح�اء  ، رغم أهميتها للتحول الاقتصادي، إ�  الصنا�ي
 الاستثمار، ع� الرغم من إلحاح التجد�د فيها. 
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 لا �ضمن مؤ�ش ك�ي واحد جودة الإعادة  4.2

وع. ل�ن هذا المؤ�ش   ي كل م�ش
�حدد النظام أنواع الاستخدام المسم�ح بها، والمساحات المطل��ة، و�سبة دن�ا من الأرض للمرافق العامة �ض

ا لجودة الق�مة الملتقطة، ولذلك لا �ستطيع ضمان جودة الإعادة.  ا كاف�� ا لا يو�ي اهتمام�  ال��ي الأحادي �سب��
المساحات  أو  الطرق  لتسل�م مساحة مساو�ة من  بناء مماثلة  يولد �سل�م قطعة متكاملة لمرفق عام كب�ي حقوق  المتقار�ة،  الظروف  ي 

�ف
ا خارج�ة إ�جاب�ة أقوى للمنطقة المح�طة، من دون أن �حقق ز�ادة عقار�ة اء المجزأة. إلا أن الخ�ار الأول أ��� تكلفة و�نتج آثار� متناسبة    الخ�ض

السهلة   اء  الخ�ض والمساحات  ة  الصغ�ي والطرق  المتبق�ة  ي 
الأرا�ض تفض�ل  إ�  المطور�ن  والعائد  التكلفة  حسابات  تدفع  ولذلك  وع.  للم�ش

وعهم.  ي م�ش
وط التط��ر ومعامل البناء �ف ي الوقت نفسه �ش

ي تحسن �ف  التنف�ذ، أو المرافق اليت
تُقّ�م   تزال  لا  ف�ي  التنظ�م�ة.  الخطة  تتجاوز  ي  الىت الإضاف�ة  المساهمات  ع�  محدودة  موضوع�ة  ا  قيود� النظام  �فرض  ذلك،  إ�   

ً
إضافة

وعا : إذ تنتج م�ش ي أ��ب
ي ع� نطاق مكاىض ت بمؤ�ش ك�ي واحد وتكافأ بحقوق البناء. وقد يؤدي ذلك إ� إعادة منخفضة الجودة، و�� خطأ تركيىب

ا منظومة غ�ي متوازنة من المرافق العامة.   مستوف�ة فرد��

ا  4.3 وع نطاق الإعادة مكان��  �قّ�د ر�ط التقاط الق�مة بالم�ش

مكان�ة   حدود  داخل  محصورة  تب�ت  فالإعادة  واحد.  آن  ي 
�ف الداخ�ي  وق�دە  للنظام  الرئ�سة  ة  ف الم�ي عمل�ة  بكل  الق�مة  التقاط  ر�ط  �مثل 

وعات المنفذة بصورة مستقلة �سل�م أرض خارج وحدتها، ومن ثم لا �ستطيع �سهولة إ�شاء المرافق العامة   ، �صعب ع� الم�ث
ً

واضحة. أو�
ا.  ى المشار إليها سابق�  ال��ب

ي الوق 
اماته الخاصة، ل�نه �قلل �ف ف  بال�ت

ً
وع المنفذ أو� ي الم�ث

ا، قد يهدد هذا ال��ط استمرار�ة التقاط الق�مة و�عادتها. فقد ��ف ت نفسه  ثان��
الأرض   إجما�ي  ل�ن  الاقتصاد�ة.  وجدواە  وع  الم�ش عائد  للبناء  القابلة  الأرض  �سبة  تحدد  العاد�ة  الظروف  ي 

و�ض اللاحقة.  العمل�ات  جدوى 
، إذا استهل�ت العمل�ة الأو� معظم  5القابلة للبناء و�سبتها ع� مستوى �ي أو قطاع تخط��ي �خضعان لسعة قصوى. وكما يوضح الشكل  

قه. وقد  الأرض القابلة للبناء من دون أن �شمل أرض المنفعة العامة المقررة، فلا تلزم القواعد الحال�ة المطور إلا بالمساهمة الدن�ا داخل نطا
وعات اللاحقة إ� الأرض القابلة للبناء اللازمة لخلق الق�مة، مما �جعل الإعادة العامة ع� مستوى القطاع أو ع� نطاق أو  سع  تفتقر الم�ش

 مستح�لة. 

 
 . الحدود المكان�ة لفعال�ة إعادة الق�مة إ� المنفعة العامة 5الشكل 

ي 
ي ألا تعود ال��ادة �ض

ي �شاط منظو�ي �شمل المدينة بأ�ملها، ولا تقت� آثار تعد�ل الخطة ع� موقع واحد. ولذلك ينب�ض التخط�ط الح�ض
ي وحدە، بل إ� فئة أوسع من السكان.  ي القطاع المعئض

ي إ� المصلحة العامة �ض ي التجد�د الح�ض
 الق�مة الناتجة عن تعد�لات التخط�ط �ض

. فع� المستوى ال��ي تحدد الخطط الخاصة للمدينة   ض ا ع� مست��ني ي أساس� ي التجد�د الح�ض
ا عرض المنفعة العامة �ض تنظم شنتشن حال��

ي التعل�م�ة، والمقاعد الدراس�ة، ثم توزعها ع� المناطق. وع� المست
ا كم�ة لمرافق الح�اة اليوم�ة، والأرا�ض

�
امج السن��ة أهداف ي  وال�ب

وى الجزئئ
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وع من تطبيق كل وحدة لمتطلبات الخطة التنظ�م�ة، وعدم تجاوز معاملات البناء حدود منطقة ال�ثافة، وتلب�ة   تتحقق الموافقة ع� الم�ث
ي الممارسة. و�فتقر المستوى الوس

ف �ف ا ما �كونان منفصلني ف غالب� وع نفسه. ل�ن هذين المست��ني �ط  المرافق التعل�م�ة للطلب الذي يولدە الم�ش
ي النظام. 

 للقطاع إ� نقل محدد للأهداف البلد�ة و�� تنسيق متكامل، وهو ضعف بنيوي آخر �ض

ي  5 ي التجد�د الح�ض
ي �ض

ض نظام �سل�م الأرا�ض  توص�ات لتحسني

 تط��ر أدوات أ��� دقة لالتقاط الق�مة  5.1

ي للخطط الخاصة 
ي اختلافات الصع��ة والإلحاح والأهم�ة العامة. ولذلك �لزم اعتماد أدوات أدق. و�نب�ف

لا ترا�ي الآل�ة الموحدة بما �ك�ف
 � كب�ي ا  عجز� ي 

تعافي ي  اليت المناطق  توج�ه  وتع��ز  المرافق،  واحت�اجات  للمدينة  العامة  الأهداف  وفق  الأول��ة  ذات  المناطق  تحد�د  ا بالتجد�د 
الحفاظ ع� مساهمة عامة دن�ا،   . ومع  ي

المباىض ا وحدود عمر  قانون�� بها  ف  المع�ت ي 
ي ذلك تعد�ل �سبة الأرا�ض

بما �ض وحوافز سوق�ة ضع�فة، 
�ة، وتحد�ث   ض متطلبات التسل�م الأسا�ي بحسب ن�ع التجد�د ومنطقة ال�ثافة. كما �جب أن تخضع إعادة تط��ر القرى الح�ض ي تمي�ي

ينب�ض
 المواقع الصناع�ة، وتح��لها إ� سكن، وتجد�د المجمعات السكن�ة القد�مة لمعاي�ي مصنفة ومتدرجة. 

 تع��ز الرقابة ع� جودة الإعادة 5.2

ي  
ي المرافق. و�نب�ض

مة ووظ�فتها فقط، بل ع� شكلها وموقعها ودرجة النقص المح�ي �ض
�
لا تعتمد جودة الإعادة ع� مساحة الأرض المسل

ض النتائج الموضوع�ة. وأثناء اعتماد الخطط، �جب تقي�م الإسهام   لشنتشن تط��ر طرائق لق�اس الجودة وتقي�مها واستخدام الحوافز لتحسني
تحسن   ي  الىت ي 

للأرا�ض أقوى  حوافز  منح  ي 
و�نب�ض مح�طها.  ي 

�ض المرافق  ونقص  ووظ�فتها  تكاملها  وفق  منهج�ة  بصورة  قطعة  ل�ل  المحتمل 
ي تتجاوز متطلبات الخطة التنظ�م�ة، ف�جب الحد من منخفضة الجودة   الخدمات العامة بوض�ح ل�نها صعبة التجميع. أما المساهمات اليت

 منها ومكافأة المنافع العامة الإضاف�ة الحق�ق�ة. 

 تع��ز تنسيق الإعادة ع� مستوى القطاعات 5.3

مستوى  ع�  لشنتشن،  ي 
ينب�ف ولذلك  العامة.  المرافق  لبناء  العامة  امج  ال�ب مع  ومواقعها  الفرد�ة  وعات  الم�ش جداول  تتطابق  ما  ا  نادر�

ف الوحدات، وتنسيق �سلسل العمل�ات وأسال�ب التنف�ذ حول تحقيق المصلحة العامة.   ف مطابقة المنافع والمسؤول�ات بني القطاعات، تحسني
ف العمل� ي القطاع، مع الجمع بني

وعات وفق مهام المنفعة العامة �ف امات التسل�م منذ الإدراج الأو�ي للم�ش ف ات و�جب تحد�د نطاقات الهدم وال�ت
ي الإ

ن الوحدات المع�ار�ة للتخط�ط المكانى ي تع��ز ال��ط بني
امات. كما ينب�ن ن ن الحقوق والال�ت ،  الأع� والأقل ر�ح�ة لتجنب عدم التوازن بني قل��ي

وعات. والخطط التنظ ئ منصة مكان�ة للتنم�ة المنسقة لعدة م�ش  �م�ة، ووحدات التجد�د، بما ين�ش

 الخاتمة  6

ض أصحاب الحقوق  ي أن تُتقاسم بني
ي ينب�ض ي ق�مة الأرض الناتجة عن التجد�د الح�ض

ض وخارجها ع� أن ال��ادة �ض ي الصني
يوجد توافق واسع �ض

متنوعة   �س�اسات  لها  المتقدمة  الغ���ة  الدول  و�ستج�ب  عالم�ة.  مشكلة  �ظل  عامة  منافع  إ�  الفع�ي  تحولها  ضمان  أن  غ�ي  والمجتمع. 
ا � ات�ج�ة وطن�ة واسعة النطاق ما يزال حديث� ي اس�ت ا، كما أن اعتماد التجد�د الح�ض � ا.  لالتقاط الق�مة. أما الظروف الصين�ة فتختلف كث�ي سب��

إ�   التط��ر  إعادة  مكاسب  �ع�د  ي ومؤس�ي  �ىب ي �ض وطىض نظام  إ�شاء  الصعب  من  �جعل  مما  ة،  كب�ي بدرجة  المناطق  ض  بني الظروف  وتختلف 
ي الأمد 

. المال�ة العامة �ف  القص�ي
�سل�م  نظام  و�مثل  القائم.  ي  الوطئض والما�ي  ي  �ئب ال�ض الإطار  ضمن  ظروفها  مع  تتناسب  مسارات  استكشاف  مواصلة  للمدن  ي 

ينب�ض لذلك 
ا   ي شنتشن محاولة مف�دة لتع��ز إعادة المكاسب إ� المجتمع من خلال تصم�م مؤس�ي متكامل؛ كما �مكن فهمه بوصفه تكي�ف�

ي �ض
الأرا�ض

ي   الىت والمشكلات   ، ي والفىض النظري  منطقه  فإن  الواضحة،  المحل�ة  خصوصيته  من  الرغم  وع�  الغ���ة.  الأرض  ق�مة  التقاط  لنظ��ة  ا  صين��
ا مف�دة لمدن أخرى.   كشفتها الممارسة، وتحل�ل أسبابها المؤسس�ة، تملك دلالة أوسع وقد تقدم دروس�

 ملاحظة 

 ) شنتشن»  ي 
�ض ي  الح�ض التخط�ط  و�رشادات  «معاي�ي  وفق  يرتبط 2021①  تصحيح  بمعامل  للقطعة  الأساس�ة  البنائ�ة  المساحة  تتأثر   ،(

المعادلة:   الطرق، وتحسب وفق  المساحة   FA ح�ث ،FA_base = FAR_base × (1 - A1) × (1 + A2) × (1 + A3) × Sب�تاحة  �ي 
FA_base FAR_base A1   البنائ�ة للقطعة؛ والمساحة البنائ�ة الأساس�ة؛ ومعامل البناء المرج�ي لمنطقة ال�ثافة؛ ومعامل تصحيح حجم
A2 A3  و و؛  الم�ت محطة  من  القرب  تصحيح  الإرشادات  Sمعامل  وتحدد  القطعة.  ومساحة  المح�طة؛  الطرق  تصحيح  ومعامل  القطعة؛ 
عند الطرق  إتاحة  الطرق   0.3+ 0.2+ 0.1+ 0 معامل  تح�ط  وعندما  جوانب،  ولثلاثة   ، ن مخدومني ن  ولجانبني شارع،  ع�  واحدة  لواجهة 
ي الممارسة �ستطيع المطور إ�شاء واجهات جد�دة ع� الشارع من خلال �سل�م أراض� للطرق تقسم القطعة،  

بالقطعة من جميع الجهات. و�ض
ا لاحت�اجات القطاع من   و�ذلك يرفع المساحة البنائ�ة الأساس�ة. وقد ت��د هذە التسل�مات الإضاف�ة كثافة البناء من دون أن �ستج�ب فعل��

 . المرافق العامة



17 

 المراجع 
[1] MILL J. S.. ] مبادئ الاقتصاد الس�ا�ي و�عض تطب�قاتها ع� الفلسفة الاجتماع�ةM .[ ترجمةZHAO Rongqian, SANG Bingyan, 

ZHU Yang. Beijing: The Commercial Press, 1991] . [طبعة صين�ة  
[2] LI Yun, WEN Haoying, LUO Jia, et al..   تطور س�اسات وممارسات حما�ة المصلحة العامة من منظور توف�ي السلع العامة: حالة

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

[3] LIANG Yinlong.   ا إ� نظ��ة ض فجوة ال��ــــع استناد� ي: نموذج لتحسني ي التجد�د الح�ض
آل�ات التقاط المصلحة العامة وتبددها �ض

بالصين�ة]. []J]. City Planning Review, 2023, 47(4): 86-92«المجال العام» لحقوق المل��ة   
[4] YANG Jing, QIN Bo.   ي من منظور الق�مة العامة: المعضلات العمل�ة والمنطق النظري ومسارات الحوكمة ] J]. Cityالتجد�د الح�ض

33-Planning Review, 2024, 48(4): 25] . [بالصين�ة  
[5] XU Jian.   ي الأم���ي

ي إعادة مكاسب التط��ر إ� المنفعة العامة: دراسة تركز ع� الاجتهاد القضائئ
] .[Jمعاي�ي تحد�د «المنافع الخاصة» �ض

496-Administrative Law Review, 2008, 11: 457] . [بالصين�ة  
[6] HU Yingjie, LYU Bin.  ي إعادة مكاسب التخط�ط إ� المنفعة العامة

] ,J]. Urban Planning Internationalدراسة نظ��ة �ف
. [بالصين�ة] 91-97): 3( 2016  

[7] HU Yingjie, LYU Bin.  ض ي الصني
ي الصناع�ة �ض

ي تجد�د الأرا�ض
] ,J]. Urban Development Studiesآل�ات إعادة المنافع وفعاليتها �ض

. [بالصين�ة] 32-38): 4( 2016  
[8] WANG Yu.   ي

ي �ض تطور نظ��ات وممارسات إعادة مكاسب التط��ر إ� المنفعة العامة: دراسة مقارنة لأنظمة إدارة التخط�ط الح�ض
بالصين�ة] . []J]. Urban Planning Forum, 2008(6): 40-45الولا�ات المتحدة والممل�ة المتحدة وال�ابان   

[9] SMOLKA M. O.. ي أم��كا اللاتين�ة
 .Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy, 2013 .[R] تطبيق التقاط الق�مة �ف

[10] SUZUKI H., MURAKAMI J., HONG Y. H., et al..   تم��ل التنم�ة الموجهة نحو النقل العام من خلال ق�مة الأرض: تكي�ف
ي البلدان النام�ة

 .Washington, DC: World Bank, 2015 .[M] التقاط الق�مة �ف
[11] KIM M..   ي

ز�ادة حقوق البناء والتقاط الق�مة: ك�ف �ستخدم الحكومات المحل�ة الأم��ك�ة تنظ�م استخدام الأرض لخلق الق�مة �ض
 .Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy, 2019 .[M] التط��ر العقاري والتقاطها

[12] MISCZYNSKI D. J..  ا من التوسع والتقي�د ي كال�فورن�ا: خمسة وثلاثون عام�
] M]//INGRAM G. K., HONGالمساهمات الخاصة �ف

Y . . ي
.Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy, 2012التقاط الق�مة وس�اسات الأرا�ض  

[13] BOOTH P. A..  ي ب��طان�ا وفر�سا
ف �ف .  ]M]//INGRAM G. K., HONG Yال��ادة غ�ي المكتسبة: المل��ة والتقاط ق�مة التحسني

 . ي
.Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy, 2012التقاط الق�مة وس�اسات الأرا�ض  

[14] CROOK T..  ا: فرض فع�ي ع� ق�مة التط��ر ي إنجل�ت
امات التخط�ط�ة �ض ض ] ,.M]//CROOK T., HENNEBERRY Jس�اسة الال�ت

WHITEHEAD C. M. E . .�ّ�مكاسب التخط�ط: تم��ل البن�ة التحت�ة والإسكان المHoboken: John Wiley & Sons, 2016 .  
[15] ZHANG Gengli.  ض ي الغ���ة ودروسها للصني ا�ة ثلاث�ة: تطور س�اسات التجد�د الح�ض ] J]. Urban Developmentنحو �ث

32-Studies, 2004(4): 26] . [بالصين�ة  
[16] TIAN Li, XIA Jing.   منطق الحوكمة وأدوات الس�اسة العامة والتطب�قات العمل�ة : ي الإقل��ي

حقوق تط��ر الأرض والتخط�ط المكايض
19-[J]. Urban Planning Forum, 2021(6): 12] . [بالصين�ة  

[17] ZOU Bing.   من تخط�ط التوسع إ� تخط�ط النسيج القائم: تحل�ل نظري واستجابات عمل�ةJ]. Urban Planning Forum, [
. [بالصين�ة] 12-19): 5( 2015  

[18] ZHOU Guangkun, ZHUO Jian.  ي ي التجد�د الح�ض
ها �ض ض ] J]. Urbanالمنطق النظري والبناء المؤس�ي لنقل حقوق البناء وتحف�ي

74-Planning Forum, 2023(3): 66] . [بالصين�ة  
[19] HE Fang, XIE Yi.   مؤسسات التخط�ط وآل�ات المعاملات الخاصة بمكافآت معامل البناء ونقله: مناطق التنم�ة المتوازنة والتبادل

ئ للق�مة المكان�ة للأرض  بالصين�ة] . []J]. Urban Planning Forum, 2018(3): 50-56المتكا�ض  
[20] WANG Ruobing.  ض ي بالصني ي التجد�د الح�ض

ي حما�ة المصلحة العامة �ض
] ,J]. City Planning Reviewتأمل مؤس�ي �ض

. [بالصين�ة] 115-122): 9( 2022  
[21] YANG Jin, XU Chen.  ي بالسوق: منظور تكال�ف المعاملات ي توج�ه التجد�د الح�ض

] J]. City Planningالتقدم والقيود �ض
38-Review, 2016(9): 32] . [بالصين�ة  

[22] ZHAO Yanjing, SHEN Jie.  ي وة: المنطق الما�ي الأسا�ي للتجد�د الح�ض ] J]. Urban Planningالتقاط الق�مة ونقل ال��
28-Forum, 2023(5): 20] . [بالصين�ة  

[23] LI Jihuan.  ي شانغهاي وتطورە
ي �ض ] ,J]. Urban Planning Forumقراءة من منظور المؤسس�ة التار�خ�ة: نظام التجد�د الح�ض

. [بالصين�ة] 84-89): 4( 2024  



18 

[24] LIANG Chen, ZHUO Jian.   ض ع� مكونات ك�ي ي شانغهاي وصع��اته وخ�اراته الس�اس�ة مع ال�ت
ي �ض مشكلات التجد�د الح�ض

بالصين�ة]. []J]. Urban Planning Forum, 2019(7): 142-149المصلحة العامة    
[25] TIAN Li, YAO Zhihao, GUO Xu, et al..   إعادة تط��ر الأرض من خلال إعادة �شك�ل حقوق المل��ة: الممارسات المحل�ة

ي س�اق التح�ض الجد�د 
بالصين�ة] . []J]. City Planning Review, 2015, 39(1): 22-29والدروس �ض  

[26] ZOU Bing.   ي شنتشن
ي �ض ي القائم ونتائجها وتحد�اتها: تقي�م تنف�ذ التجد�د الح�ض ممارسات التنم�ة القائمة ع� النسيج الح�ض

بالصين�ة]. []J]. City Planning Review, 2017, 41(1): 89-94وتأملات إضاف�ة    
[27] MIAO Chunsheng, ZOU Bing, ZHANG Yan.  ي: توجهات جد�دة لإعداد ي التجد�د الح�ض

توج�ه السوق والتنظ�م العام �ض
ي شنتشن 

ي �ض ة للتجد�د الح�ض بالصين�ة] . []J]. Urban Planning Forum, 2018(4): 81-87الخطة الخمس�ة الثالثة ع�ث  
[28] LIN Qiang.   ي: حالة شنتشن ي س�اسات التجد�د الح�ض

تيبات المؤسس�ة والتأمل �ض ] ,J]. City Planning Review, 2017ال�ت
. [بالصين�ة] 52-55): 11( 41  

[29] LIANG Ying, ZENG Peng.  ض ي بكني
ي الصناع�ة القائمة �ض

ي الق�مة الناتجة عن تجد�د الأرا�ض
] J]. Urbanتطور آل�ة توز�ــــع ال��ادة �ض

73-Planning Forum, 2023(1): 69] . [بالصين�ة  
[30] YU Tao, LIN Tao.  ي شنتشن

ي �ض ي للتجد�د الح�ض
ي ممارسة نظام �سل�م الأرا�ض

مة �ض
�
ي المسل

] C]//Urbanالآثار الخارج�ة للأرا�ض
Planning Society of China  .  ي ي السنوي للتخط�ط الح�ض  Beijing: China Architecture. 2021/ 2020وقائع المؤتمر الوطئض

 &Building Press, 2021] . [بالصين�ة  
[31] MIAO Chunsheng, SHUI Haoran, ZHANG Yan.   ي ي التجد�د الح�ض

استكشاف آل�ة النقل خارج الموقع لحقوق البناء �ض
بالصين�ة] . []J]. Planners, 2023, 39(8): 95-101بمدينة شنتشن   

 . 2025تار�ــــخ استلام النسخة المعدلة: أب��ل 
 
 ترجمة بمساعدة الذكاء الاصطنا�ي 


	1 النظريات والممارسات المتعلقة بإعادة الزيادة في القيمة إلى المنفعة العامة في التجديد الحضري
	1.1 النظرية الدولية لالتقاط قيمة الأرض وتطبيقاتها
	1.2 المقاربات الصينية لإعادة مكاسب التجديد الحضري إلى المنفعة العامة

	2 الدلالة السياسية والتصميم المؤسسي لتسليم الأراضي في التجديد الحضري بمدينة شنتشن
	2.1 الدلالة السياسية وتطور نظام تسليم الأراضي
	2.2 التصميم المؤسسي لنظام تسليم الأراضي في شنتشن
	2.2.1 منطق التصميم
	2.2.2 العناصر الرئيسة للتصميم


	3 تقييم إعادة الزيادة في القيمة إلى المنفعة العامة من خلال نظام تسليم الأراضي
	3.1 فعالية التقاط القيمة من خلال تسليم الأراضي
	3.2 تقييم فعالية إعادة القيمة
	3.2.1 انخفاض جودة بعض الأراضي المسلّمة
	3.2.2 اختلال البنية الوظيفية للأراضي المسلّمة
	3.2.3 عدم التطابق المكاني بين وظائف الأراضي المسلّمة والاحتياجات المحلية
	3.2.4 صعوبة تنسيق الأراضي المسلّمة بين وحدات التجديد

	3.3 خسائر الرفاه في مرحلة خلق القيمة
	3.3.1 قد تتعارض نسب التسليم المفرطة مع أهداف التجديد
	3.3.2 الآثار الخارجية السلبية للسلوك الانتهازي


	4 الصعوبات المؤسسية في استخدام الأراضي المسلّمة لإعادة الزيادة في القيمة إلى المنفعة العامة
	4.1 لا تستجيب آلية التقاط موحدة لتنوع أوضاع خلق القيمة
	4.2 لا يضمن مؤشر كمي واحد جودة الإعادة
	4.3 يقيّد ربط التقاط القيمة بالمشروع نطاق الإعادة مكانيًا

	5 توصيات لتحسين نظام تسليم الأراضي في التجديد الحضري
	5.1 تطوير أدوات أكثر دقة لالتقاط القيمة
	5.2 تعزيز الرقابة على جودة الإعادة
	5.3 تعزيز تنسيق الإعادة على مستوى القطاعات

	6 الخاتمة
	ملاحظة
	المراجع

