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 .
اً
ي تحولاً عميق في التجديد الحضر

في سياق تراجع عوائد الأرض وتضييق الموارد المالية العامة، تشهد منطقية التمويل العام 
الملخص: 

، وتفحص تطور آليات التمويل العام، والنماذج النظرية، والأدوات 71تستند الدراسة إلى مراجعة منهجية لـ 
اً
 أساسي

اً
ي يز  إنجل

اً
 منشور

. وترتبط  ، والقيادة المالية، والتنسيق الحوكمي قي
ي. وتحدد أربع مراحل: قيادة الدولة، والتوجيه السو المالية، ودور التخطيط الحضر

ين أن الموارد يمكن  الية، والأمولة، والحوكمة المالية. وتصنف الدراسة خمسة أنواع من الأدوات وتب ية، والنيوليبر نز هذه المراحل بالكي
، والدوران الداخلي للإيرادات، والتصميم العابر  ين ين الفاعل يبية، وإعادة هيكلة المخاطر ب تي من ارتفاع قيمة الأرض، والحوافز الضر

أن تأ
في توليد الإيرادات، وحشد الموارد، 

ي  ضي والسندات الخاصة. كما توضح كيف يندمج التخطيط الحضر
للزمن، وليس فقط من بيع الأرا

في 
ة الأجل وضعف التنسيق ومحدودية العدالة  ات الدولية، تشير إلى هيمنة الحوافز القصير وتنظيم المخاطر. وبالاستناد إلى الخبر

، والتكامل مع أنظمة  ين ، وتمايز المسؤوليات، والتعاون متعدد الفاعل  على التطور المرحلي
اً
 أكثر استدامة قائم

اً
ح مسار ، وتقتر ين الص

التخطيط.
ي ؛ التخطيط الحضر ي؛ المراجعة المنهجية؛ التمويل العام؛ الإدماج المؤسسي الكلمات المفتاحية: التجديد الحضر

 المقدمة1 

في نقص تقنيات التصميم أو التخطيط أو البناء. فهي ترتبط 
 

اً
ين تكمن أساس في الص

ي  في التجديد الحضر
لم تعد الصعوبة المركزية 

ين تدفق رأس المال، وخلق القيمة، وتوزيع المنافع. ويحد هذا الاختلال من كفاءة الأموال العامة، ومن دخول رأس  باختلال بنيوي ب
. ومع تراجع الإيرادات المعتمدة على الأرض، وتضييق السندات الخاصة، وانحسار دورة  ين المال الخاص، ومن حوافز مشاركة الفاعل
ضي أو توسيع الدين أقل استدامة.

العقار، يصبح تمويل التجديد عبر تحويل الأرا
ني بوصفه إعادة تطوير للأحياء القديمة، ثم راكم ممارسة وأدبيات واسعة ]

ي الصي  على 3-1بدأ التجديد الحضر
اً
[. ركزت الدراسات غالب

اث، والآثار الاجتماعية والبيئية ] في التجديد فظل أقل 5-4الفضاء المادي، والتخطيط، والبناء، وحفظ التر
[. أما التمويل العام المضمن 

ت ين الأحياء وبناء المجتمعات، أشكالاً مبكرة غيّر ، مثلت إزالة الأحياء العشوائية بعد الحرب العالمية الثانية، ثم برامج تحس
اً
 دراسة. دولي

[.7-6البنى المكانية والاجتماعية والاقتصادية للمدن ]
ي، وخصائصها المالية، ونظرياتها، وأدواتها، وقنوات التمويل، كما تفحص تأثير  تبحث هذه المراجعة المراحل الدولية للتجديد الحضر

. ويضم  في التوازن المالي
ي  ت من 71 الدراسة corpusالتخطيط الحضر  اختير

اً
ي يز  إنجل

اً
 سجلات.1,309 بحث

 منهجية البحث ومصادر البيانات2 

. يتيح هذا Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-Analyses، أي PRISMAتتبع الدراسة إطار 
المنهج الشفافية وقابلية التكرار، لكنه يعتمد على صياغة الأسئلة والكلمات المفتاحية، وقد يغفل دراسات مهمة ذات مصطلحات 
مختلفة أو يبسط تعقيد المشكلة.

 urban وurban regeneration. وجمعت كلمات البحث Scopus وEI وWeb of Science Core Collectionاستخدمت الدراسة 
renewalو urban redevelopmentو urban revitalizationو urban rehabilitationو urban transformationمع  

financeو financingو public financeو fiscal policyو land value captureو tax increment financingو investment 
.spatial planning وurban planningو

 urban regeneration" OR "urban renewal" OR "urban redevelopment" OR "urbanصيغة البحث: )"
revitalization" OR "urban rehabilitation" OR "urban transformation )"AND ("finance" OR "financing" OR 

"public finance" OR "fiscal policy" OR "land value capture" OR "tax increment financing" OR "investment") 
AND ("urban planning" OR "spatial planning").

: 1,485أسفر البحث الأولي عن  قيScopus من 1,089، وEI من 225، وWeb of Science من 171 سجلاً
 . وبعد إزالة التكرارات ب

بي أو 1,309 ؛ والطابع التجري ي؛ والنشر الرسمي ط الفرز تناول التخطيط أو القضايا المكانية، والتمويل العام، والتجديد الحضر . اشتر
؛ وألا تكون الدراسة مراجعة. وبعد تقييم  ين يز على خارج الص ك ية؛ والتر يز ؛ واللغة الإنجل ت344النظري أو المفاهيمي  كاملاً اختير

اً
  نص

 دراسة.71



جي للمراجعة المنهجية. المصدر: بتصرف عن 1الشكل  .Page et al. (2021) الإطار المنه

في الأدبيات3 
 نتائج البحث 

المجلات الرئيسة3.1
ي، وسياسات الأرض، والحوكمة الإقليمية. وتتصدر  ي، والاقتصاد الحضر في مجلات التخطيط الحضر

 
اً
ت الدراسات أساس شر

نُ
Urban 

Studies بسبع مقالات، تليها Town Planning Reviewو Land Use Policyو European Planning Studiesو International 
Journal of Urban and Regional Research ،ويظهر ذلك ارتباط التمويل العام للتجديد بالمالية العامة، والحوكمة المكانية .

واقتصاد الأرض.

ين3.2 التوزيع الإقليمي للباحث
ز المملكة المتحدة وهولندا وألمانيا والولايات  ق آسيا. وتبر في أوروبا وأمريكا الشمالية وشر

كز  تشمل الدراسات أكثر من مئة مؤلف وتتر
المتحدة واليابان وكوريا الجنوبية. تركز البحوث الأوروبية على المؤسسات المالية والحوكمة والعدالة المكانية؛ وتركز الأمريكية 
، وتقاسم الإيرادات، والآليات المجتمعية. ضي

ق آسيا إعادة تكييف الأرا الشمالية على الأمولة؛ وتدرس شر

الكلمات المفتاحية والقضايا الرئيسة3.3
ين العام والخاص، و ين القطاع اكة ب ، tax increment financingتتمحور الكلمات المفتاحية حول التقاط قيمة الأرض، والشر

والاستدامة المالية، وتنسيق الحوكمة، والقدرة المؤسسية. وتنتقل الأدبيات من مصدر تمويل واحد إلى أدوات متنوعة مثل إعادة تكييف 
يبية، وتقاسم الإيرادات، وتوريق الأصول، والمشتقات المالية. ، والحوافز الضر ضي

الأرا

ي وخصائصه المالية4   مراحل التجديد الحضر

[، وبعضها الآخر يوضح تكيف 11-8 دراسة تطور الآليات المالية. بعضها يلخص تغير المسؤولية المالية وحركة رأس المال ]13تتناول 
. الممارسات الوطنية تحت الضغط المؤسسي



المسؤولية المالية ومرحلة قيادة الدولة4.1
ي. تشمل الأمثلة  في الإنفاق العام، وكانت الدولة مسؤولة عن إصلاح الفضاء الحضر

 
اً
بعد الحرب العالمية الثانية، كان التمويل مدمج

في المملكة المتحدة ]
في الولايات المتحدة ]Housing Act[، وإعادة البناء بموجب 12الإسكان العام 

[، والدعم العام لإعادة التطوير 13 
في كوريا الجنوبية ]

14.]

4.2
اً
مشاركة السوق الموجهة مؤسسي
يبية والمالية لتوجيه رأس المال  منذ الثمانينيات لم تعد الدولة تتحمل التكلفة كلها، بل استخدمت مكاسب التخطيط والحوافز الضر

 ، وإيرلندا حوافزNMTC [15-16] وEmpowerment Zones، والولايات المتحدة planning gain [11]الخاص. استخدمت بريطانيا 
في مراكز المدن ]

يبية للإسكان  [.17ضر

مرحلة القيادة المالية4.3
 على رأس المال المالي ]

اً
في الأنظمة المالية أصبح التمويل أكثر اعتماد

[. تشمل المصادر أسواق رأس المال، وتغليف 18مع إدماج السوق 
ضي بالمؤسسات المالية ]

 [، واستخدمت تركيا منصات متعددة3العوائد المستقبلية، والأصول المالية. ربطت هولندا وبلجيكا بنوك الأرا
ين ] يبية ]19الفاعل في فقاعة العقار الإيرلندية المرتبطة بالحوافز الضر

ان خلق مخاطر كما  [.8[. لكن هذا الاقتر

ين4.4 المرونة المالية والحوكمة متعددة الفاعل
اكمة. عززت بعض الدول الاستثمار العام ]2008كشفت أزمة  في 13 المخاطر المتر

[، وأدخلت العدالة والأهداف البيئية والاجتماعية 
 متعدد المستويات ]20تقييم الأداء المالي ]

اً
[. ومن ثم أصبح الاتجاه نحو الحوكمة المالية والمرونة 21[، وطورت أوروبا القارية تنسيق

. ين وتوازن الفاعل

 النظريات والنماذج المرتبطة5 

عيتها السياسية )الشكل  (.2تستخدم أكثر من نصف الدراسات نماذج تمنح المراحل السابقة أساسها المعياري وشر

ي.2الشكل  في التجديد الحضر
 تطور النماذج والنظريات المرتبطة بالتمويل العام 

ي5.1 نز النموذج المالي الكي
ي تدخل الدولة لاستقرار الاقتصاد، وتصحيح فشل السوق، وبناء الإسكان، وإعادة إنشاء البنية التحتية، وخلق  نز ر النموذج الكي يبر

في الولايات المتحدة ]UDAG[. تتحمل المالية العامة فجوات التمويل والمخاطر. ويوضح برنامج 24-11,22الوظائف ]
كات 26  [ وشر

في كوبنهاغن وهامبورغ ]
[ هذا المنطق.27الأصول العامة 

الي5.2 النموذج المالي النيوليبر
الي نحو اللامركزية، والسوق، ورأس المال الخاص، وتقاسم المخاطر ]  tax increment[. تشمل الأمثلة 32-28يدفع النموذج النيوليبر

financing[ في ليكسينغتون
ا ]transfer of development rights[، و30  في كويمبر

في سيول ]29 
[، 33[، وتقاسم الأرباح 

في فرنسا ]REITوإصلاحات 
 32.]

نموذج الأمولة5.3
ي إلى منصة تراكم ] ، revenue bonds[. وتنظم العوائد المستقبلية، والتوريق، و31,34تحول أسواق رأس المال الفضاء الحضر

في ساو باولو ]CEPAC[. وتظهر 36-34، وحقوق التطوير التمويل ]REITsو
[ مرونة هذه الآليات، لكنها تكشف 35[ وميلانو ]37-38 

 التقلب والمضاربة ونقل المخاطر ]
اً
[.10,39أيض

نموذج الحوكمة المالية5.4



اكات، 2008بعد  ين مستويات الحكومة، والبنى متعددة المراكز، والشر ، والتعاون ب في التنسيق المؤسسي
 تدمج الحوكمة المالية الأدوات 

تيبات تعرض المالية المحلية 42-27,35,40وتقاسم المخاطر، وحوافز السياسات ] ين بلجيكا وهولندا كيف تخفف هذه التر [. وتب
[.10,35لأسواق رأس المال ]

نماذج أخرى5.5
في 35,43تنتقد العدالة المكانية إعادة إنتاج اللامساواة ]

ز نموذج رأس المال الاجتماعي المشاركة، والثقة، والمرونة المحلية؛ ف [. ويبر
ضي لحماية مصالح السكان ]

في إعادة تكييف الأرا
درجت حماية رأس المال الاجتماعي 

أُ
[.44إسطنبول 

 أدوات التمويل العام6 

يبية، والحقوق المكانية،  تي من العوائد المستقبلية، والبنى الضر
تي تمويل التجديد من الموازنات أو بيع الأرض، كما يمكن أن يأ

يمكن أن يأ
والآليات المالية.

أدوات التقاط قيمة الأرض: تقديم العوائد المستقبلية6.1
د  ائب على زيادة القيمة ]LVCتستر  tax increment[. وتشمل 46-45 المنافع العامة عبر العوائد المستقبلية وحقوق التطوير والضر

financing [47-49][ في إيرلندا 33,37، وتوريق حقوق التطوير
ة على زيادات قيمة الأرض أو رأس المال كما  ائب المباشر [، والضر
[.17,50وتركيا ]

يبية: تعبئة رأس المال الخاص6.2 أدوات الحوافز الضر
يبية الاستثمار الخاص ] في الولايات المتحدة تدعم 52-51تجذب التخفيضات والتأجيلات والائتمانات الضر

 .]NMTCو HTC 
في إيرلندا تؤدي خصومات نفقات التجديد إلى رفع العائد المتوقع 16,28,53-15 الحفظ والتجديد ]Empowerment Zonesو

[. و
[43,54.]

ين العام والخاص: إعادة هيكلة المخاطر6.3 ين القطاع اكة ب الشر
ى ]PFI وBOT[. وتدعم 58-41,55 توزيع المسؤولية المالية ومخاطر الاستثمار ]PPPتعيد  وعات الكبر  [. ويوضح34,36 المشر

UDAG[ ئي لتحريك رأس المال الخاص
[. كما طورت كوبنهاغن وبريطانيا كيانات شبه سوقية لإدارة الأصول 26 استخدام دعم عام جز

[.49العامة والأرض والإيرادات ]

مركبات التمويل المخصصة: الدوران الداخلي للإيرادات6.4
في هولندا وبلجيكا دورات مالية مغلقة ]

ضي البلدية 
[. 10تعيد المنصات المخصصة تدوير إيرادات وأصول التجديد. تخلق بنوك الأرا

 الاستثمارات الأوروبية عبر صناديق JESSICA[. ويوجه 27وتعيد الصناديق الدوارة استثمار الإيجارات وإيرادات الأصول والعلاوات ]
بي ] [.21فرعية لبنك الاستثمار الأورو

تداول حقوق التطوير: قيمة الحقوق المستقبلية6.5
ين القطع ] [. 59تحول الحقوق القابلة للنقل القدرة البنائية إلى حق قابل للتداول والتمويل. تسمح هولندا بتحرير الحقوق ونقلها ب

 إيرادات علاوات التطوير ]CEPACويورق نظام 
اً
ازيلي حقوق البناء المستقبلية ويثبت مسبق (.3[ )الشكل 37 البر



ي.3الشكل   نظرة عامة على الأدوات المالية للتجديد الحضر

في التوازن المالي7 
ي   دور التخطيط الحضر

ز الأدبيات ضعف التقاط القيمة ]66-23,60يتشكل الفائض أو العجز من تفاعل المؤسسات، والتخطيط، والتمويل، والسوق ]  [،50[. تبر
ين على إدارة الأدوات المالية ] ين المحلي في الحوافز ]30ومحدودية قدرة الفاعل

 [. ويصبح التخطيط آلية17[، والتقلب الناتج عن الإفراط 
[.74-68لحشد الموارد، وتوليد الإيرادات، وتنظيم المخاطر ]

في علاوة الأرض، ومخاطر السوق،1)
 

اً
 ( يحدد التخطيط الإيرادات عبر كثافة التطوير، ومعامل المساحة الطابقية، وعرض الأرض، مؤثر

امات الداعمة ] تز ، والمساحة القابلة للبيع، والأسعار، والال [.33,50,57,75والإسكان الاجتماعي
اخيص وتعظيم Copenhagen City & Port( يدمج التخطيط حقوق التطوير وإدارة الأصول العامة. ينسق نموذج 2)  الأرض والتر

[.49الإيرادات لتمويل البنية التحتية والدين ]
. تحول مكافآت المساحة والإجراءات السريعة واتفاقيات التطوير مكاسب 3) ( يصبح نظام الموافقة التخطيطية واجهة للتفاوض المالي

امات عامة ] تز [.30,33التخطيط إلى ال
ين الدولة والسوق، ينسق التخطيط القدرة المالية، وعوائد المطورين، ومصالح المجتمع عبر 4) في منطق مختلط ب

 )action plan 
zones [76][ اتيجية ]59، ونقل الحقوق في العدالة والاستقرار ]65[، والمناطق الاستر

 
اً
[.78-77[، مؤثر

 
اً
، ونقل الحقوق، وتقاسم الإيرادات. غير أن النظام لا يزال محكوم ضي

ين إعادة تكييف الأرا في الص
ين وقوانغتشو وتشنغدو  جربت بك

. في
ة الأجل، ولم تتطور وظيفة التخطيط التنظيمية بما يك بحوافز قصير

 الخاتمة8 

يجعل تراجع إيرادات الأرض، وتضييق السندات، وضعف التطوير العقاري النموذج القائم على عوائد الأرض والدين عرضة لمخاطر 
.
اً
وري  ضر

اً
نظامية. لذلك يصبح تصميم آليات تمويل عام مستدامة أمر

بئ  ، وتنسيق الحوكمة المالية. وتع ، والإدماج المالي الي قي النيوليبر
ية، والتوجيه السو نز تحدد المراجعة أربع مراحل: قيادة الدولة الكي

يبية، و ، والمركبات المخصصة، ونقل الحقوق - الموارد عبر القيمة PPPخمس أدوات - التقاط قيمة الأرض، والحوافز الضر
، والتصميم العابر للزمن. ويعمل التخطيط عبر ضبط  يبية، وإعادة هيكلة المخاطر، والدوران الداخلي المستقبلية، والامتيازات الضر
اخيص، والحوافز المكانية. الكثافة، وإدارة الأصول، والتفاوض حول التر

في التنسيق المؤسسي ]
اق سريع للأدوات المالية، وتأخر  ين دور عام قوي، وآليات سوقية، واختر ين ب [. ويخلق اعتماد 80-79تجمع الص

، وعدم تطابق الآجال، وضعف  الحكومات المحلية على إيرادات الأرض، وتكثيف التطوير، ومنصات التمويل مخاطر انتقال العبء المالي
في تقدير الإيرادات ]

[.81التنسيق، والمبالغة 
، يلزم بناء قنوات رأس مال جديدة عبر  . وعلى المدى PPP، وتوريق الحقوق، وtax increment financingعلى المدى القصير

غي توظيف الصناديق المخصصة، والديون العامة الطويلة، والتحويلات الإقليمية، واحتياطيات الأرض وفق القدرات 
المتوسط، ينب

 مكانية 
اً
المحلية. أما على المدى الطويل، فتتطلب الاستدامة حوكمة شاملة، وعودة المنافع العامة، ومسؤوليات تشغيلية، وحقوق

للسكان.
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