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Аннотация: В условиях сокращения земельных дивидендов и ужесточения бюджетных ресурсов 
логика публичных финансов в обновлении городских территорий претерпевает глубокую 
трансформацию. На основе систематического обзора 71 ключевой англоязычной публикации статья 
рассматривает эволюцию механизмов публичного финансирования, теоретические парадигмы, 
фискальные инструменты и роль городского планирования. Выделены четыре этапа: 
государственное лидерство, рыночная ориентация, финансовое ведение и координация управления. 
Им соответствуют кейнсианство, неолиберализм, финансиализация и фискальное управление. 
Исследование классифицирует пять типов инструментов и показывает, что ресурсы могут 
формироваться через рост земельной стоимости, налоговые стимулы, перераспределение рисков 
между акторами, внутреннее обращение доходов и межвременной дизайн, а не только через 
продажу земли и специальные облигации. Раскрыта институциональная логика включения 
планирования в получение доходов, мобилизацию ресурсов и регулирование рисков. Для Китая 
отмечены краткосрочные стимулы, слабая координация и ограниченная справедливость, после чего 
предлагается более устойчивая траектория, основанная на поэтапном развитии, 
дифференцированной ответственности, многоакторном взаимодействии и интеграции с системой 
планирования.
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 1 Введение
Главная трудность городской регенерации в Китае уже не сводится к нехватке проектных, 
планировочных или строительных технологий. Она связана с системным дисбалансом между 
движением капитала, созданием стоимости и распределением выгод. Этот дисбаланс снижает 
эффективность публичных средств, ограничивает частный капитал и ослабляет стимулы участников. 
По мере снижения земельных доходов, ограничения специальных облигаций и спада рынка 
недвижимости финансирование через передачу земли или наращивание долга становится все менее 
устойчивым.
Китайская городская регенерация началась с переустройства старых районов и накопила 
значительный опыт и литературу [1-3]. Основное внимание уделялось физическому пространству, 
планированию, строительству, сохранению наследия и социально-экологическим эффектам [4-5]. 
Публичные финансы изучались меньше. Международно ранними формами регенерации стали 
послевоенная расчистка трущоб, а затем программы улучшения районов и развития сообществ, 
изменившие городские формы и социально-экономические структуры [6-7].
Систематический обзор рассматривает этапы международной регенерации, их фискальные 
характеристики, теории, инструменты и каналы финансирования, а также влияние городского 
планирования на фискальный баланс. Итоговый корпус включает 71 англоязычное исследование из 1 
309 записей.

 2 Методы исследования и источники данных
Исследование следует рамке PRISMA, Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-
Analyses. Метод обеспечивает прозрачность и воспроизводимость, но зависит от вопросов и 



ключевых слов; он может пропускать важные работы с другой терминологией и упрощать сложность 
проблемы.
Использованы Web of Science Core Collection, EI и Scopus. Запрос объединял urban regeneration, urban 
renewal, urban redevelopment, urban revitalization, urban rehabilitation и urban transformation с finance, 
financing, public finance, fiscal policy, land value capture, tax increment financing, investment, urban 
planning и spatial planning.
Поисковая формула: ("urban regeneration" OR "urban renewal" OR "urban redevelopment" OR "urban 
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").
Первичный поиск дал 1 485 записей: 171 в Web of Science, 225 в EI и 1 089 в Scopus. После удаления 
дублей осталось 1 309. Критерии требовали одновременного рассмотрения планирования или 
пространственных вопросов, публичных финансов и городской регенерации; формальной 
публикации; эмпирического, теоретического или концептуального характера; английского языка; 
фокуса вне Китая; и отсутствия обзорного типа. После оценки 344 полных текстов отобрано 71 
исследование.

Рис. 1 Методологическая схема систематического обзора. Источник: адаптировано по Page et al. (2021).

 3 Результаты поиска литературы



3.1Ключевые журналы
Исследования опубликованы главным образом в журналах по городскому планированию, городской 
экономике, земельной политике и региональному управлению. Urban Studies имеет семь статей, 
далее следуют Town Planning Review, Land Use Policy, European Planning Studies и International Journal 
of Urban and Regional Research. Это показывает связь публичных финансов регенерации с 
фискальными финансами, пространственным управлением и земельной экономикой.

3.2Региональное распределение исследователей
Корпус включает более ста авторов и концентрируется в Европе, Северной Америке и Восточной 
Азии. Активны Великобритания, Нидерланды, Германия, США, Япония и Южная Корея. Европейские 
работы рассматривают фискальные институты, управление и пространственную справедливость; 
североамериканские - финансиализацию; восточноазиатские - земельное перераспределение, 
разделение доходов и механизмы уровня сообщества.

3.3Ключевые слова и основные проблемы
Основные темы включают capture of land value, PPP, tax increment financing, фискальную 
устойчивость, координацию управления и институциональную способность. Литература смещается от 
единых источников средств к диверсифицированным инструментам, включая земельное 
перераспределение, налоговые стимулы, разделение доходов, секьюритизацию активов и 
деривативы.

 4 Этапы городской регенерации и фискальные характеристики
13 исследований прямо или косвенно рассматривают эволюцию фискальных механизмов. Одни 
обобщают изменения ответственности и движения капитала [8-11], другие анализируют 
национальные практики и институциональные корректировки.

4.1Фискальная ответственность и этап государственного лидерства
После Второй мировой войны финансирование было встроено в публичные расходы, а государство 
отвечало за восстановление городского пространства. Примеры включают послевоенное жилье в 
Великобритании [12], реконструкцию по Housing Act в США [13] и публичную поддержку 
редевелопмента в Южной Корее [14].

4.2Институционально направляемое участие рынка
С 1980-х годов государство перестало покрывать весь объем затрат и стало использовать planning 
gain, налоговые и финансовые стимулы для привлечения частного капитала. Великобритания 
использует planning gain [11], США - Empowerment Zones и NMTC [15-16], Ирландия - жилищные 
налоговые стимулы [17].

4.3Финансово-ведущий этап
С встраиванием рынка в фискальные системы финансирование стало зависеть от финансового 
капитала [18]. Источники включают рынки капитала, упаковку будущих доходов и финансовые 
активы. Нидерланды и Бельгия соединяют земельные банки с финансовыми институтами [3], Турция 
использует многоакторные платформы [19]. Такая связь создает риски, что видно по ирландской 
недвижимости и налоговым стимулам [8].

4.4Фискальная устойчивость и многоакторное управление
Кризис 2008 года выявил накопленные риски. Некоторые страны усилили публичное инвестирование 
[13], включили справедливость, экологию и социальные цели в фискальную оценку [20], а в 
континентальной Европе развили многоуровневую координацию [21]. Логика сместилась к 
фискальному управлению, устойчивости и балансу акторов.



 5 Связанные теории и парадигмы
Более половины работ используют парадигмы, задающие нормативную основу и политическую 
легитимность этапов (Рис. 2).

Рис. 2 Эволюция парадигм и теорий публичных финансов в обновлении городских территорий.

5.1Кейнсианская фискальная парадигма
Кейнсианство оправдывает государственное вмешательство для стабилизации экономики, 
компенсации провалов рынка, строительства жилья, восстановления инфраструктуры и создания 
рабочих мест [11,22-24]. Публичная система несет дефициты и риски. UDAG в США [26] и публичные 
компании активов в Копенгагене и Гамбурге [27] отражают эту логику.

5.2Неолиберальная фискальная парадигма
Неолиберализм продвигает децентрализацию, рынок, частный капитал и разделение рисков [28-32]. 
Примеры включают tax increment financing в Лексингтоне [30], transfer of development rights в 
Коимбре [29], разделение дивидендов в Сеуле [33] и реформы REIT во Франции [32].

5.3Парадигма финансиализации
Расширение рынков капитала превращает городское пространство в платформу накопления [31,34]. 
Будущие доходы, секьюритизация, revenue bonds, REITs и права развития структурируют 
финансирование [34-36]. CEPAC в Сан-Паулу [37-38] и Милан [35] показывают гибкость и 
одновременно волатильность, спекуляцию и перенос рисков [10,39].

5.4Парадигма фискального управления
После 2008 года фискальное управление встраивает инструменты в институциональную 
координацию, межправительственное сотрудничество, полицентрические структуры, PPP, гибкое 
разделение рисков и политические стимулы [27,35,40-42]. Бельгия и Нидерланды демонстрируют 
снижение локальной зависимости от рынков капитала [10,35].

5.5Другие парадигмы
Теория пространственной справедливости критикует воспроизводство неравенства [35,43]. 
Парадигма социального капитала подчеркивает участие, доверие и локальную устойчивость; в 
Стамбуле земельное перераспределение включает защиту социального капитала жителей [44].

 6 Инструменты публичных финансов
Средства для регенерации могут поступать не только из бюджета или продажи земли, но также из 
будущих доходов, налоговых структур, пространственных прав и финансовых механизмов.

6.1Инструменты capture of land value: будущий рост стоимости



LVC возвращает общественные выгоды через будущие доходы, права развития и налоги на прирост 
стоимости [45-46]. Варианты включают tax increment financing [47-49], секьюритизацию прав развития 
[33,37] и прямое налогообложение прироста земельной или капитальной стоимости, как в Ирландии 
и Турции [17,50].

6.2Налоговые стимулы: привлечение частного капитала
Снижения, отсрочки и кредиты привлекают частный капитал [51-52]. В США NMTC, HTC и 
Empowerment Zones поддерживают сохранение и ревитализацию [15-16,28,53]. В Ирландии вычеты 
расходов на регенерацию повышают ожидаемую доходность [43,54].

6.3Публично-частное партнерство: перераспределение риска
PPP перераспределяют фискальную ответственность и инвестиционный риск [41,55-58]. BOT и PFI 
поддерживают крупные проекты [34,36]. UDAG показывает частичные субсидии для мобилизации 
частного капитала [26]. Копенгаген и Великобритания развили квазирыночные структуры управления 
публичными активами и землей [49].

6.4Специальные финансовые структуры: внутреннее обращение доходов
Целевые структуры перерабатывают доходы и активы регенерации. Муниципальные земельные 
банки в Нидерландах и Бельгии создают замкнутые фискальные контуры [10]. Revolving funds 
реинвестируют аренду, доходы активов и премии [27]. JESSICA направляет европейские инвестиции 
через субфонды ЕИБ [21].

6.5Торговля правами развития: стоимость будущих прав
Передаваемые права превращают строительную емкость в финансово используемое право. 
Нидерланды позволяют высвобождать и переносить права между участками [59]. Бразильский CEPAC 
секьюритизирует будущие права застройки и заранее закрепляет доходы от девелоперских премий 
[37] (Рис. 3).

Рис. 3 Обзор фискальных инструментов городской регенерации.

 7 Роль городского планирования в фискальном балансе
Профицит или дефицит формируется через институты, планирование, финансирование и рынок 
[23,60-66]. Литература отмечает слабый захват стоимости [50], низкую способность местных акторов 
управлять финансовыми инструментами [30] и волатильность от чрезмерных стимулов [17]. 



Планирование становится механизмом мобилизации ресурсов, создания доходов и регулирования 
рисков [68-74].
(1) Планирование задает доходы через интенсивность развития, коэффициент застройки и 
предложение земли, влияя на земельную премию, рыночный риск, социальное жилье, продаваемую 
площадь, цену и обязательства по инфраструктуре [33,50,57,75].
(2) Оно интегрирует права развития и управление публичными активами. Copenhagen City & Port 
координирует землю, разрешения и максимизацию доходов для инфраструктуры и долга [49].
(3) Разрешительная система является интерфейсом фискальных переговоров. Бонусы площади, 
ускоренные процедуры и соглашения о развитии превращают планировочные выгоды в публичные 
обязательства [30,33].
(4) В смешанной логике государства и рынка планирование координирует фискальную способность, 
доходность девелоперов и интересы сообщества через action plan zones [76], перенос прав [59] и 
стратегические зоны [65], влияя на справедливость и стабильность [77-78].
В Китае Пекин, Гуанчжоу и Чэнду экспериментируют с земельным перераспределением, переносом 
прав и разделением доходов. Однако система остается краткосрочно стимулирующей, а 
регулирующая функция планирования недостаточно развита.

 8 Заключение
Снижение земельных доходов, ограничение облигаций и слабость девелопмента делают модель 
земельных дивидендов и долга системно рискованной. Необходимы устойчивые механизмы 
публичного финансирования.
Обзор выделяет четыре этапа: кейнсианское государственное лидерство, неолиберальную рыночную 
ориентацию, финансовое встраивание и координацию фискального управления. Пять инструментов - 
LVC, налоговые стимулы, PPP, целевые структуры и перенос прав - мобилизуют ресурсы через 
будущую стоимость, налоговые уступки, перераспределение рисков, внутреннее обращение и 
межвременной дизайн. Планирование действует через интенсивность, активы, разрешения и 
пространственные стимулы.
Китай сочетает сильную публичную роль, рыночные механизмы, быстрое проникновение 
финансовых инструментов и отстающую координацию [79-80]. Местная зависимость от земельных 
доходов, интенсивности развития и платформ финансирования создает риски фискального 
перетекания, несоответствия сроков, слабой координации и переоценки доходов [81].
Краткосрочно нужны новые каналы капитала через tax increment financing, секьюритизацию прав и 
PPP. Среднесрочно нужны целевые фонды, долгие публичные долги, провинциальные трансферты и 
резервы земли. Долгосрочно устойчивость требует инклюзивного управления, возврата публичных 
выгод, операционной ответственности и пространственных прав жителей.
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