
للخروج ي الحرض التجديد ف
�ض الفضاء إنتاج الملكية: بحقوق الدفع إل الديون ضغط من

الرض ىل المعتمد التمويل ىل المساري الىتماد من
يو وانغ جينغشيانغ، تشانغ يو، قاو

الملخص
اتيجية اسرت أداة ي الحرض التجديد أصبح الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج استمرار صعوبة وتزايد ض اللصن ف

�ض التحرض تباطؤ ظل ف
�ض

التوسع منطق أن ويكشف العرض، جانب ف
�ض الهيكلف اصصلح منظور من البحث هذا ينطلق ي. الحرض الفضاء إنتاج نمط تحول لدفع

رأس وفائض الفضاء فائض ف
�ض يتمثل مزدوج مأزق إل أدى ، ف

ديووض ضغط من يحمله بما الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج ف
�ض ف
المكاوض

تشكيل إىادة الملكية، بحقوق مدفوىة جديدة ف
فضاوي إنتاج ىلقات بناء ىرب يستطيع، ي الحرض التجديد أن البحث ح ويقرت المال.

حول اصنتاج ىناص ىرض طريقة بناء يعيد ي الحرض التجديد أن الدراسة ض وتبصن وتوزيعها. وتداولها القيمة صنتاج الكاملة السلسلة
الل من الموارد تخليص كفاءة ويحسن للرض، الثالثة السوق ىل بالىتماد القيمة تداول آليات ويبتكر الحقوق، أصحاب مشاركة
هذا يساىد ول ىنه. بسيطا بديل ل الرض ىل المعتمد للتمويل مكمل المكانية للحكامة مسارا بذلك فيشكل ، ف

-المكاوض ف
الزماوض التنسيق

الجل، الطويلة المنافع وتقاسم متعددين ض فاىلصن مشاركة أيضا يعزز بل فحسب، ي الحرض الفضاء ديون مخاطر تخفيف ىل التحول
تحول ف

�ض ي الحرض للتجديد العميقة الدللة لفهم جديدا يا تفسرن إطارا البحث ويقدم المستدامة. ية الحرض للتنمية ىمليا مسارا ويوفر
اللينية. المدن

المفتاحية الكلمات
المستدامة التنمية الفضاء؛ إنتاج الملكية؛ بحقوق الدفع الرض؛ ىل المعتمد التمويل ي؛ الحرض التجديد

المقدمة
التجديد إجراءات "تنفيذ ف

�ض المتمثل ف اتييب السرت المتطلب مرة لول ،2021 ىام اللادرة ة، ىرش الرابعة الخمسية ض اللصن اطة طرحت
لعام المركزي ي الحرض العمل مؤتمر ف

و�ض ف اللييض الشيويف للحزب ين العرش ف الوطيض المؤتمر ف
�ض المتطلب هذا تعميق جرى ثم ي". الحرض

من وبدفع الجديدة. المرحلة ف
�ض ض اللصن ف

�ض ية الحرض المكانية التنمية تحول لتوجيه مهمة رافعة ي الحرض التجديد أصبح ثم ومن .2025
ي، الحرض التجديد وىات لمرش واسعة ممارسات ىديدة مناطق ف

�ض ة الارن الخمس السنوات الل ظهرت الوطنية، اتيجية السرت
"التجديد مثل التقليدي، النطاق" الواسع والبناء "الهدم نمط ىن تختلف ي الحرض الفضاء لبناء جديدة ومسارات أنماطا وشكلت
حيث ومن .[9,12] المؤقت" و"التجديد ،[11-8] " ف

الجزوي و"التجديد ،[7-5] المنطقة" مستوى ىل و"التجديد ،[4-1] " ف
الذاوت

القتلاد تشمل متعددة قيم إل السيف إل ي الحرض للفضاء مفردة اقتلادية قيمة إل السيف من الممارسات هذه انتقلت القيمة، توجه
أصحاب تضم كة مشرت قيادة إل والمطورين الحكومة هيمنة من انتقلت التنفيذ، طريقة حيث ومن .[13] والوظيفة والبيئة والثقافة
ىل البناء وإىادة الهدم من انتقلت المكانية، السمات حيث ومن المللحة. أصحاب من هم وغرن ض والمستخدمصن والمستثمرين الحقوق
جوانبها بعض ف

�ض الممارسات هذه وتتشابه .[15-10,14] جودتها ورفع ودقيقة ة صغرن قائمة فضاءات وظائف تنشيط إل واسع نطاق
النموذج كر تحاول فيف الجديدة: المرحلة ف

�ض ف اللييض ي الحرض التجديد اتجاه أيضا تكشف لكنها الغرب، ف
�ض ي الحرض التجديد مع

و"رأس "الفضاء" ض بصن وتحقيقها القيمة إنتاج ىلقات بناء صىادة ىمليا توجها وتظهر الرض، ىل المعتمد للتمويل ض المتوارثصن والمسار
متعددين. ض وفاىلصن متعددة ية حرض قيم حول المال"

للتنمية يمكن كيف محورية: صعوبة تجاوز من بد فل مستمرة، وبلورة واسع نطاق ىل ي الحرض التجديد دفع ض اللصن أرادت إذا
المحلية الحكومات ىمدت فقد الرض؟ ىل المعتمد التمويل ىل المساري الىتماد من تفلت أن الجديدة المرحلة ف

�ض ية الحرض
ىل والحلول الستثمار لجذب منخفضة وبأسعار ة كبرن بكميات اللناىية ف

الرااض توفرن إل نسبيا، طويلة ة فرت الل اللينية،
الرض. ريييييع لحتكار مرتفعة وبأسعار محدودة بكميات والسكنية التجارية ف

الرااض وفرت نفسه الوقت ف
و�ض كات، الرش من ائب الرض

هذا ىد وقد .[16] والسكنية التجارية ف
للرااض محلية" ض بائعصن و"أسواق اللناىية ف

للرااض " ف وطيض ين مشرت "سوق تشكل وهكذا
نقل ىائدات قيمة أن غرن .[20-17] ض اللصن ف

�ض الريييييع ف
والعمراوض والقتلادي الجتمايف للنمو مفتاحا الرض ىل المعتمد التمويل

المعتمد التمويل استمرار تعذر وأصبح برىة. انكمشت ثم أول انعطاف نقطة 2021 ىام شهدت ية الحرض الرض استخدام حقوق
التجديد إجراءات بدء دفع وقد الدافع. ضعف مأزق برىة السابقة ية الحرض النمو" "معجزة ودالت منها، مفر ل حقيقة الرض ىل



ىرب للتنمية جديدة دفع قوة توفرن هو ي الحرض التجديد هدف أن فظنوا ، ض الظاهرتصن ض بصن المبارش الربط إل ين كثرن ذلك ىقب ي الحرض
قائم: غرن اض الفرت هذا أن أثبت ي الحرض التجديد وىات مرش من ا كبرن ىددا لكن النطاق. الواسع والبناء الستثمار من جديدة جولة
المأزق فما وىبئها. الحكومة ضغط يد ض فرت ضخمة، رأسمالية مدالت غالبا تتطلب بل فعال، ماليا إيرادا تحقق ل وىات المرش فمعظم
ىل المعتمد التمويل أصبح أن بعد ض اللصن ف

�ض ي الحرض التجديد دفع يمكن وكيف يعالجه؟ أن ي الحرض للتجديد ف
ينبيض الذي التنموي

ىنهما. واصجابة فيهما التفكرن البحث يحاول اللذان الرئيسان السؤالن هما هذان للستمرار؟ قابل غرن الرض

الملكية" "حقوق إل "الدين" من بنيوية بناء إىادة ي: الحرض الفضاء إنتاج 1
تقاسم إصلحات دفعت ي، الحرض البناء ىملية ف

�ض المال رأس ونقص المستمر المالف العجز مواجهة ف
و�ض والنفتاح، اصصلح بدايات ف

�ض
بناء الل ومن .[19-18] الرض مالية تقوده ض يصن الحرض والبناء للتنمية نموذج استكشاف إل المحلية الحكومات 1994 ىام ائب الرض
كات رش سندات مع الرض ورهن والعقار، الرض باستخدام المرتبطة ائب والرض الرض، نقل رسوم - تدريجيا رئيسة مسارات ثلثة
اصنتاج مراحل ف

�ض للرض الرأسمالية القيمة يلتقط أن الرض ىل المعتمد التمويل نموذج استطاع - (1 (الحاشية ي الحرض الستثمار
كمية ىلقة ىل طويلة لسنوات الرض ىل المعتمد التمويل حافظ ،2003 ىام الرض نقل نظام إصلح ومنذ كلها. والتوزيييييع والتداول
(الشكل و2021 2018 ىايف ض بصن تجاوزها بل بالرض، المرتبطة ائب الرض استبعاد بعد المحلية العامة انية ض المرن إيرادات مع 1:1 تقارب
فيه الترف المحلية الحكومات تستطيع الذي الرئيس المالف الملدر المرحلة، تلك ف

�ض الرض، ىل المعتمد التمويل كان ثم ومن .(1
الدوارة. ية الحرض التنمية ف

�ض واستثماره ذاتيا

.2023-2004 ، ض اللصن ف
�ض المحلية للحكومات العامة انية ض المرن وإيرادات الرض ىل المعتمد التمويل صيرادات إجمالف إحلاء .1 الشكل

العامة انية ض المرن وإيرادات الطبيعية، الموارد وزارة ىن اللادرة اللينية الرض موارد ة نرش من الرض نقل رسوم بيانات البيانات: ملدر
للحلاء. ف الوطيض المكتب من المحلية

المزدوج الفائض فخ إل ية الحرض التنمية يدفع الديون" "ضغط 1.1
مثلتها الداالف الطلب ض لتحفرن مستمرة دورة ض اللصن بدأت ،2008 ىام المالية الزمة أحدثته الذي الحاد ف الخاررب الطلب نقص لمواجهة
ظل الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج ىل مساريا اىتمادا شكلت ية الحرض التنمية أن وبما يوان". تريليونات "الربعة اطة
التمويل نموذج إل المالف المال رأس من ة كبرن كميات ودالت وتحويله. المادي ي الحرض الفضاء توسع ف

�ض كز يرت الواسع الستثمار
أحياء تجديد مثل سياساتية وىات مرش وبدأت . ف

المكاوض التوسع من جديدة جولة إل ية الحرض التنمية فدفعت الرض، ىل المعتمد

مالف استثمار أدى يوان"، تريليونات "الربعة اطة إطار ف
و�ض .[24-21] واسع نطاق ىل تتسارع الجديدة والمناطق المدن وبناء الكواخ



ىايف ض وبصن .[16] المحلية ي الحرض البناء أموال من يوان تريليون 25 نحو تحريك إل المضمون اصسكان ف
�ض يوان تريليون 1.15 قدره

متوسط وفق ذلك حسب وإذا اصنشاء. قيد الجديدة العقارات مساحات من مربييع مرت مليار 1.85 ض اللصن ف
�ض أضيفت و2018، 2008

ض يصن الحرض السكان ف
�ض نسمة مليون 240 نحو البالغة الزيادة الم وبعد مربعا، ا مرت 42 وهو للفرد، ف

والرييض ي الحرض السكن مساحة
. ف
إضا�ض شخص مليون 140 ف

تكيض سكنية مساحة بناء تقريبا يعادل ذلك فإن ،(2 (الحاشية العرش السنوات تلك الل ض الدائمصن
التنمية وجعل ة، قلرن ة فرت ف

�ض النطاق واسع ف
مكاوض بناء إل الرض ىل المعتمد التمويل ىل المحلية الحكومات اىتماد أدى وقد

هناك أول، المال". "الفضاء-رأس ف
�ض مزدوج بفائض يتسم ديون فخ ف

�ض تقع ، ف والخاررب الداالف الطلب نقص ظل ف
�ض اللينية، ية الحرض

المرحلة تلك ف
�ض الواسع ف

العمراوض التوسع زاد بينما اجع، يرت ض اللصن ف
�ض التحرض نمو معدل بدأ 2015 ىام فمنذ الفضاء. ىناص ف

�ض فائض
من ة كبرن كميات ارتبطت فقد ذلك. ىن الناجم المال رأس ىناص ف

�ض فائض هناك ثانيا، .(3 (الحاشية ي الحرض الفضاء فائض من
بناء ىملية اضطرت الرض، ىل المعتمد التمويل ىل المساري الىتماد وتحت الثقل. ايدة ض مرت مالية بديون الفائضة المكانية العناص
الرض نقل سعر متوسط ارتفع فقد والمساكن. الرض أسعار رفع ىرب الستثمار ىوائد إجمالف توازن ىل الحفاظ إل ي الحرض الفضاء
من أكرث أي ،2020 ىام للهكتار يوان مليون 25.5 نحو إل 2008 ىام للهكتار يوان ض مليصن 6 نحو من البناء لغراض للدولة المملوكة
جميع ف

�ض الودائع إل القروض نسبة متوسط تجاوز 2023 ىام ف
فيض ية: الحرض الديون ارتفاع النتيجة وكانت .(4 (الحاشية أضعاف ثلثة

الرفع نسب ارتفعت نفسه، الوقت ف
و�ض .[25] %100 المقاطعات بعض تجاوزت بل ،%75 البالغ اصنذار اط اللينية المقاطعات

الواقع، حيث ومن ىالية. مستويات ىند جمود مرحلة ودالت ،(5 (الحاشية برىة ف
الحقييت القتلاد وقطاع الر قطاع ف

�ض المالف
.[26] الكلف الدين حد تقريبا اللينية المدن بلغت

الضيق، المالف بمعناه " ف
أراض "تمويل إل ض اللصن ف

�ض الرض ىل المعتمد ي الحرض التمويل تطور ،2008 ىام العالمية المالية الزمة منذ
الرض نقل رسوم من ف

تأوت اصيرادات معظم أن وبما .[28-27] الدين" وسداد القيمة زيادة - ونقلها الرض نزع - بالديون "تمويل أي
ض أداتصن أيضا ذلك أنتج وقد .(2 (الشكل المالية والديون ي الحرض الفضاء إنتاج ض بصن ىميق ارتباط نشأ البناء، لغراض للدولة المملوكة
معقولة، وبنية الطلب باستقرار تتسم مثالية استثمارية بيئة ف

فيض الئتمان". و"جذر الرض" "جذر : ض اللصن ف
�ض الكلية للسياسة ض مهمتصن

نسب افض ىرب الئتمان جذر تخفيف أو الرض، ىرض زيادة ىرب الرض جذر تخفيف يستطيع ية، الحرض التنمية قوة تضعف ض حصن

ف
�ض السابق اصفراط أن غرن .[29] للتنمية جديدة دفع قوة ويولد بفعالية القتلاد يحفز أن العقاري، الرهن وفوائد المقدمة الدفعة
الرض أدوات استخدمت وىندما المثالية. الستثمارية البيئة تلك كر بالدين والمدفوع الرض ىل المعتمد التمويل ىل الىتماد
الفائض مأزق إل برىة اللينية المدن الديون" "ضغط دفع بل فعاليتها، فقدت ية، الحرض التنمية لتنظيم أارى مرة والئتمان

المال. ورأس الفضاء ف
�ض المزدوج

الرض. ىل المعتمد التمويل نموذج ف
�ض المالية بالديون المدفوع ي الحرض الفضاء إنتاج مسار .2 الشكل

ي الحرض التجديد ىرب ي الحرض الفضاء صنتاج الملكية" حقوق "نموذج استكشاف 1.2



حول مبنية مال" "فضاء-رأس إنتاج بنية ذلك وكان الحجم. وفائق الرىة فائق يا حرض إنتاجا ض اللصن ف
�ض الرض ىل المعتمد التمويل قاد

تشكل ي، الحرض للفضاء الريييييع التوسع ودفع الرض ىل المعتمد التمويل لموال الريييييع داد السرت ادمة أجل ومن الدين. ااصية
تباطؤ مرحلة ف

�ض حتما، يؤدي الدين، منطق ىل ف المبيض الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج أن غرن .[30] الرىة ىالف دوار تنمية نمط
التنمية قوة إضعاف وإل ،[31] الفائض نحو المال ورأس الفضاء ميل إل القتلادي، النمو وتراجع الداالف الطلب وضعف التحرض

ية. الحرض

ف
ينبيض ية، الحرض التنمية قوة وتضعف المال، ورأس الفضاء ىناص وتفيض ، والتحرض القتلادي النمو يتباطأ حيث الراهن، الوضع ف

�ض
ويتمثل ىقد. نحو منذ ض اللصن تواصله الذي العرض جانب ف

�ض الهيكلف اصصلح سياق ف
�ض ي الحرض التجديد إجراءات تنفيذ سبب فهم

ىناص إنتاج ىلقات بناء وإىادة ي، الحرض التجديد ىرب ي الحرض الفضاء صنتاج الملكية" حقوق "نموذج استكشاف ف
�ض جوهره

ف
مكاوض هيكلف إصلح الل ومن الرض. ىل المعتمد التمويل دين مسار ىل ية الحرض التنمية اىتماد من والتحرر المال"، "الفضاء-رأس
يستجيب الثغرات"، وسد التكاليف، وافض ، المالف الرفع وافض المخزون، وافض الطاقة، "افض ف

�ض يلخص العرض جانب ف
�ض

الهدم منع ىرب ي الحرض الفضاء إنتاج ف
�ض الطاقة افض ي الحرض التجديد يدفع أول، السابق: المزدوج الفائض لمأزق ي الحرض التجديد

افض يدفع ثانيا، الدين. أجل من جديدة ااملة فضاءات إنتاج بشدة يضبط مما الحقوق، أصحاب مشاركة وتشجيع ض الواسعصن والبناء
من جزء واستهلك معتدل ف

سكاوض تخفيف لتحقيق القديمة والمجتمعات الحياء ف
�ض الملكية حقوق تجميع ىرب ي الحرض الفضاء مخزون

طويلة سندات إصدار مثل الديون، هيكلة إىادة ىرب ف
المكاوض البناء فاىلف لدى المالف الرفع افض يدفع ثالثا، الفائض. ف

المكاوض المخزون
يعالج مما ، ض والبنائصن ض والمشغلصن الحقوق أصحاب يشمل بما ، الجتمايف المال رأس ومشاركة المالية، للموال الخاص والتنسيق الجل،

المالف الرفع زيادة نفسه الوقت ف
�ض ويتجنب ، ف

المكاوض البناء فاىلف من هم وغرن والمطورين المحلية الحكومات لدى العالف المالف الرفع
التجديد ىل ض الصليصن الحقوق أصحاب تشجيع ىرب ف

المكاوض البناء وىات مرش تكاليف افض يدفع رابعا، المال. رأس نقص بسبب
سد يدفع اامسا، الرض. ونقل الهدم وتعويض الرض ضع لرض الضخمة الولية التكاليف يخفض بما الرض، ىرض نظام وابتكار ف

الذاوت
التحرض الفها ف اليت المتوازن غرن الفضاء فجوات تسد الوظائف، ض وتحسصن ف

المكاوض التحويل الل فمن ية: الحرض التنمية ثغرات
المدن اىتماد ىن الناجمة المال رأس فجوة تسد الكفاءة، منخفضة ف

الرااض ومعالجة القائمة الصول تنشيط الل ومن الريييييع؛
المملوكة كات والرش المحلية للحكومات كة المشرت المشاركة الل ومن التشغيلية؛ ائب الرض وضعف الرض نقل رسوم ىل المفرط

ي. الحرض الفضاء ىرض لجانب الهيكلف التحول ف
�ض والمؤسسات السياسات ثغرات تسد والسوق، والمجتمع للدولة

بينما الدين، منطق ىل مفرطا اىتمادا الرض ىل المعتمد التقليدي التمويل نموذج ف
�ض الفضاء إنتاج يعتمد العرض، جانب منظور ومن

(الشكل الملكية حقوق بمنطق المال ورأس ي الحرض الفضاء ض بصن العلقة بناء الجديدة التنمية بيئة ف
�ض ي الحرض التجديد إجراءات تعيد

جانب ف
�ض المفرطة المالية المخاطر ويحل يخفف بما وتقويتها، الصول جانب قيمة توسيع ىل المنطق هذا يعمل جهة، فمن .(3

الفضاء صنتاج جديدة آلية الملكية حقوق منطق يستكشف أارى، جهة ومن المال. ورأس الفضاء فائض ىن والناجمة امات ض اللرت
ىل المعتمد التمويل ىل المساري الىتماد حتما إليه ف

يففض الذي المال ورأس الفضاء ف
�ض المزدوج الفائض من يتحرر وبذلك ي، الحرض

الرض.



العرض. جانب منظور من المال الفضاء-رأس لفائض ي الحرض التجديد ف
�ض الملكية حقوق نموذج معالجة آلية .3 الشكل

الملكية" حقوق "نموذج ىل القائم ي الحرض التجديد ف
�ض الفضاء صنتاج جديد مسار 2

حيث فمن الدين. منطق تحت ىنه ا كبرن ااتلفا الملكية حقوق منطق تحت يتم ض حصن ي الحرض التجديد ف
�ض الفضاء إنتاج يختلف

منطق أما معا؛ المخاطر وتحمل الرباح، وتقاسم ك، المشرت الستثمار ويؤكد ، ض المالكصن تفكرن ىل الملكية حقوق منطق يقوم الجوهر،
المنطقان وينتج .[32] المخاطر وتجنب والفائدة، الصل وسداد محددة، مواىيد ف

�ض اصقراض ويؤكد ، ض الدائنصن تفكرن ىل فيقوم الدين
وع المرش تطوير ف

�ض الدائنون يشارك ل الدين، منطق ف
فيض ي. الحرض التجديد ف

�ض التحكم ونظام الفضاء إنتاج سلوك ف
�ض متعددة ااتلفات

وع المرش وىائد أقر، وع المرش ودورة أبسط، التطويري الفاىل تجعل إقراض متطلبات يفرض المخاطر تجنب نحو توجههم لكن ذاته،
المستثمرون فيبدأ الملكية، حقوق منطق ف

�ض أما الريعة. الدوارة والتنمية ض الواسعصن والبناء الهدم مسار يعزز وهذا استقرارا؛ أكرث
العائد طريقة وتتحول وتنوىا، تعقيدا أكرث ض التطويريصن ض الفاىلصن حاجات وتلبح المحددة، وىات المرش وبناء تطوير ىملية ف

�ض المشاركة
الصول ىل جديدة متطلبات يفرض مما استقرارا، أقل ىوائده وتلبح وع، المرش دورة وتطول موزىة، أرباح إل دين سداد من
إنتاج طريقة بناء الملكية حقوق منطق ىل القائم ي الحرض التجديد يعيد وبااتلار، والتشغيل. التطوير ف

�ض الحقوق وبنية الساسية
.(1 (الجدول وتوزيعها وتداولها القيمة إنتاج ف

�ض ي الحرض الفضاء
ي الحرض التجديد ونموذج الرض ىل المعتمد التمويل نموذج ف

�ض ي الحرض الفضاء إنتاج مسارات مقارنة .1 الجدول

المقارنة بند
ىل القائم الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج

الدين منطق
حقوق منطق ىل القائم ي، الحرض التجديد نموذج

الملكية

المحوري المنطق
الصل وسداد الموىد، ف

�ض إقراض الدائن: تفكرن
المخاطر وتجنب والفائدة،

ك، مشرت استثمار الملكية: حقوق صاحب تفكرن
المخاطر وتقاسم الرباح، وتوزيييييع

الفاىلون
المشاركون

مفردا، حق" "صاحب بوصفه والمطور الحكومة،
والبنوك

والمطورين الملك مثل متعددون، حقوق أصحاب

الجتمايف المال ورأس والحكومة ض والمشغلصن



القيمة إنتاج

معايرن للمطورين، صافية أرض نقل العرض: طريقة

حكويف طرح التنفيذ: مسار جامدة. قواىد موحدة،
هدم المطور، قيادة واصدراج، والمزاد المناقلة ىرب

ريعة دوارة تنمية النطاق، واسعا وبناء

لصحاب ملفاة" غرن "أرض تحويل العرض: طريقة
مسار مرنة. قواىد متعددة، معايرن متعددين، حقوق
ض الفاىلصن متعدد تعاون معمق، ي حرض فحص التنفيذ:

ف تدرييب وتجديد المساهمة، أو اء الرش ىرب

القيمة تداول

الولية ض السوقصن ىل الىتماد المحوري: السوق
السوق الحكومة تحتكر السمات: للرض. والثانوية
ويحتكر الرض؛ نقل رسوم ىل للحلول الولية
التطوير؛ ىوائد ىل للحلول الثانوية السوق المطور
الئتمان بسوق الرتباط ىرب الريييييع التدفق ويتحقق

المالف

للرض، الثالثة السوق ىل الىتماد المحوري: السوق
. والتأجرن القائمة المساكن معاملت يشمل بما
وع المرش قبل الحقوق اء رش ىملية تتم السمات:
وتلزم الثالثة؛ السوق ف

�ض بعده الصول وتشغيل
ودىم المعاملت ائب صض مثل موجهة سياسات

التداول لتوسيع اصيجار

القيمة توزيييييع

ىوائد تقدم بالزمن". الفضاء "مبادلة التوزيييييع: آلية
ريييييع، نمو لتحقيق الراهن البناء إل المستقبل
اصيرادات وزيادة المرتبطة، اللناىات ض وتحفرن
النموذج يفقد الموارد فائض ىند المأزق: الحكومية.

ف
-المكاوض ف

الزماوض التنسيق وظيفة

التنسيق يوازن . ف
-المكاوض ف

الزماوض التنسيق التوزيييييع: آلية
وىات المرش ض وبصن والمخزون الزيادة ض بصن ف

المكاوض

ف
الزماوض التنسيق ويزاوج التشغيلية؛ وغرن التشغيلية
التدفق لموازنة الدورة ة وقلرن طويلة وىات مرش ض بصن
طويل نمطا ف

-المكاوض ف
الزماوض التنسيق ف ويبيض النقدي؛

صناديق ىرب الصول حقوق لتوزيييييع ومستداما الجل
وتعديل REITs العقاري الستثمار وصناديق اللناىة

الحكومية والرسوم ائب الرض

ف
النهاوي الهدف

الريعة والعودة ي الحرض للفضاء الريييييع التوسع
الرض ىل المعتمد التمويل لموال

والتشغيل الملكية أصحاب حقوق قيمة زيادة
والمستدام الجودة ىالف الجل الطويل ي

الحرض

الحقوق أصحاب حول الموارد ىناص ىرض بناء إىادة القيمة: إنتاج 2.1
أصحاب دون من الرض أي اللافية"، "الرض نقل صيغة ي الحرض الفضاء تطوير يتخذ الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج ف

�ض

ف
�ض الوحيد الحق" "صاحب فيلبح واصدراج"، والمزاد "المناقلة ىرب الرض استخدام حق ىل المطور ويحلل . ض الصليصن الحقوق
إجماليات تحديد ىل البناء وىات مرش تنظيم ف

�ض المدينة حكومة تعتمد الفضاء، إنتاج من النمط هذا ف
و�ض القطعة. تطوير ىملية

ات والمؤرش البنك، من المال رأس ض فيقرت كاف، مال رأس دون من يبدأ أن المطور يستطيع ما وغالبا جامدة. وقواىد موحدة ومعايرن
التخطيطية، الرسوم وىل الدين منطق ىل القائم أسفل، إل أىل من ي الحرض اصنتاج هذا السكان. من الملكية وحقوق الحكومة، من
التوسع ويدفع الرض، ىل المعتمد التمويل لموال الريييييع داد السرت ويخدم المطورين، حاجات إل الموارد ىناص ىرض يوجه

ي. الحرض للفضاء الريييييع

ف
ينبيض إذ وحده؛ المطور فعل ىل الىتماد ىل قادرا ي الحرض الفضاء إنتاج يعد فلم الحالية، ي الحرض التجديد استكشافات ف

�ض أما
اللافية الرض تطوير من ي الحرض الفضاء إنتاج تحول لقد وتحويله. القائم الفضاء تجديد ف

�ض يشاركوا أن ض المعنيصن الحقوق لصحاب
لذلك الصلية. الملكية ىلقات أيضا تبيت بل فقط، قائمة مبان التجديد قطعة ف

�ض توجد ل حيث الملفاة"، غرن "الرض تحويل إل
قواىد وتلميم قاىدة اطوط رسم واىتماد متعددين، حقوق لصحاب الواقعية الحاجات وفق الموارد ىناص ىرض بناء إىادة ف

ينبيض
وتحويله. ي الحرض الفضاء تجديد ف

�ض بالمشاركة " ض "المساهمصن من لمزيد يسمح بما مرنة،
الثالثة السوق ىرب الموارد ىناص تدفق توسيع القيمة: تداول 2.2

الحكومة تحلل للرض: والثانوية الولية ض السوقصن ىل ي الحرض الفضاء قيمة تداول يعتمد الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج ف
�ض

دفع وتحت الثانوية. السوق ىل السيطرة ىرب التطوير ىوائد ىل المطور ويحلل الولية، السوق احتكار ىرب الرض نقل رسوم ىل
إل الموال من ضخمة كميات جذب إل المالف الئتمان سوق مع والثانوية الولية ض السوقصن ترابط أدى ، للتحرض القوي ف

السكاوض العائد
التنمية تواجه حيث الراهن، الوضع ف

�ض أما الموارد. لعناص ريييييع وتدفق الفضاء قيمة ف
�ض مستمر ارتفاع وإل ي، الحرض الفضاء إنتاج



دىم ىل قادرا يعد لم الدين، تشبع أي للرض، والثانوية الولية ض السوقصن تشبع فإن المال، ورأس الفضاء ف
�ض شديدا فائضا ية الحرض

ي. الحرض للتجديد والمستمر الواسع التنفيذ
لدىم ف

يكيض ل ناجحة تبدو ف اليت الحالت من وكثرن المكانية، القيمة إنتاج مجال ىل تركز ي الحرض للتجديد ة كثرن ممارسات تزال ل
مسارا بعد يشكل لم ي الحرض التجديد ف

�ض الفضاء إنتاج أن التناقض هذا وجوهر للتكرار. وقابليته ي الحرض التجديد مسار استدامة
الممارسات ف

فيض المكانية. القيمة تداول مجال ف
�ض القواىد وصوغ السوق بناء بعد ينجز لم أي الملكية، حقوق نموذج يناسب سوقيا

أكرث متطلبات فيتضمن ف السكيض التجديد أما أنفسهم؛ الحقوق أصحاب قبل من اللناىية المجمعات تجديد تشجيع بدأ المحلية،
ضع الرض ىن الواسع التعويض ىل تعتمد المناطق تعد لم ولذلك والبناء، الهدم ونسبة ض الصليصن الحقوق أصحاب ىودة بشأن صلبة
أو للدولة المملوكة البناء منلات أو الحكومة تقوم وع، المرش وتعيق التجديد ىل طلبا تملك ل ف اليت للحقوق وبالنسبة والهدم.
مع تشارك ثم هدم"، "تعويض بوصفها ل الصول، هيكلة إىادة أو التنازل أو المعاملت ىرب السوق بسعر ائها برش السوق ف

�ض المطورون
اللحق. التجديد ف

�ض آارين حقوق أصحاب
الحقوق بتجميع المر تعلق فسواء للرض. والثانوية الولية ض السوقصن ف

�ض بكثافة ي الحرض التجديد ف
�ض الفضاء إنتاج ينخرط ل لذلك

ومع للرض. الثالثة السوق إل يتجه فإنه والتشغيل، والتأجرن البيع مثل اكتماله، بعد الصول بتشغيل أو وع، المرش بدء قبل وترتيبها
المساكن بسوق الرتباط هناك جهة، فمن كاف. غرن للرض الثالثة والسوق ي الحرض التجديد ض بصن الفعال الرتباط يزال ل ذلك،
وتتمتع، جديدة"، "شبه جودة ة ض بمرن المستعملة، القديمة بالمساكن مقارنة تتمتع، تجديدها جرى ف اليت السلعية فالمساكن المستعملة.
لمعاملت موجهة قواىد تلميم إىادة النسبية، المزايا هذه حول ، ف

ينبيض لذلك والسعر. الكلفة ف
�ض ة ض بمرن الجديدة، بالمساكن مقارنة

قبل ما مراحل بحسب تفاضلية ورسوم ائب صض وصوغ المجددة، للمساكن التداول حظر مدة تعديل مثل المستعملة، المساكن
بسوق الرتباط هناك أارى، جهة ومن مناسب. نحو ىل المجددة للمساكن العقارية القروض فوائد وافض وبعده، وأثنائه التجديد
يبية صض تخفيضات منح مثل النسبية، اتها ض مرن حول ي الحرض التجديد فضاءات لتأجرن تفضيلية سياسات صوغ ف

ينبيض وبالمثل، اصيجار.
معدل ض لتحسصن مراحل ىل تفاضلف إيجاري دىم وضع أو التجديد، ينفذون الذين التشغيلية الحقوق لصحاب معينة ة لفرت ورسومية
سياسات ف تبيض ي، الحرض التجديد فضاء إنتاج إليها يتجه ف اليت للرض الثالثة السوق حول ، ف

ينبيض وبااتلار، المجددة. الصول إشغال
السوق. ىل قائمة ف

فضاوي إنتاج قوة تشكيل ثم ومن ي، الحرض التجديد ىناصموارد تدفق وتريييييع لتوسيع فاىلية أكرث ية ض تحفرن
ومكانيا زمانيا الموارد ىناص تخليص تنسيق القيمة: توزيييييع 2.3

بل فحسب، وتداولها ي الحرض الفضاء قيمة صنتاج مهما مسارا الرض ىل المعتمد التمويل يكن لم الريييييع، ي الحرض التوسع مرحلة ف
�ض

المساكن وبناء ونقلها، الرض نزع الل فمن الموارد. ىناص من ها وغرن الرض تخليص المدينة بها تعيد ف اليت الرئيسة الداة أيضا كان
والتلنيع العقار قطاىات برىة حفز مما الراهن، البناء إل قادمة لعقود الجتمايف اصنتاج مال رأس تقديم جرى ومعاملتها، السلعية
أدال الرض ىل المعتمد التمويل نموذج إن القول ويمكن ية. الحرض للحكومات المالية اصيرادات ملموسة بدرجة وزاد والستهلك،
ة، وفرن الفضاء، ومنها الموارد، ىناص تعود ل ىندما أنه غرن بالزمن". الفضاء "مبادلة ىل يقوم ريييييع نمو نموذج والق الدين آلية
ىناص قيمة توزيييييع ف

�ض دوره الرض ىل المعتمد التمويل نموذج يفقد الريييييع، القتلادي النمو دفع الدين توسع يستطيع ل وىندما
ية. الحرض للتنمية الموارد

ىل المعتمد التمويل مسار من تخلص فقد ي، الحرض التجديد ف
�ض الحقوق أصحاب يقوده الذي ، الحالف ي

الحرض الفضاء إنتاج نمط أما
ومخرجات مدالت الائص تلئم ف

-المكاوض ف
الزماوض والتوازن للتنسيق جديدة آلية استكشاف إل يحتاج ولذلك المنبع، من الرض

الحقوق. أرباح وتوزيييييع الجل الطويل الستثمار ىل يقوم ىائد نمط هو ي الحرض التجديد ف
�ض الفضاء قيمة فالتقاط موارده. ىناص

ة وقلرن ة كبرن ىوائد ينتج ل ي الحرض التجديد وىات مرش ف
�ض الستثمار أن إل العقار ومعاملت الرض نقل انخفاض يؤدي جهة، فمن

أارى، جهة ومن صعبا. وىات المرش من كثرن تنفيذ يجعل مما "صفري"، ىائد ذات والعامة السكنية وىات المرش تكون قد بل الجل،
التجديد وىات مرش وبناء استثمار ف

�ض واسع نطاق ىل " ض "المساهمصن صفة ذوي ض الفاىلصن من هم وغرن الحقوق أصحاب يشارك
التجديد ف

�ض الفضاء قيمة توزيييييع إىادة منظور ومن الحقوق. أصحاب إل أكرب بدرجة المحتملة العوائد تعود أن ف
يقتفض مما ي، الحرض

للمدينة يف
لرت مستثمرا، أو حق صاحبة بوصفها الميدان" "تدال أن للدولة المملوكة كات الرش أو الحكومة ىل يجب ي، الحرض

قيمة ف
�ض التوزيييييع وإىادة ف

-المكاوض ف
الزماوض التنسيق بناء يمكن الساس هذا وىل الجل. طويلة مستدامة ىوائد ذات أصول ف

�ض "حللا"
تدريجيا. ي الحرض الفضاء إنتاج

ىلقات تنسيق ف
ينبيض ي، الحرض التجديد ىمل اطط وإىداد ي الحرض الفحص الل فمن الفضاء. لقيمة ف

المكاوض التنسيق هناك أول،
ثانيا، التشغيلية. وغرن التشغيلية الفضاءات ض وبصن التنمية، وىات ومرش المعيشة وىات مرش ض وبصن والمخزون، الزيادة ض بصن والتكامل الدىم
التجديد وىات مرش ف

�ض ف التدرييب والتقدم الجل الطويلة العوائد الائص بحسب ، ف
وينبيض الفضاء. لقيمة ف

الزماوض التنسيق هناك



دورة ذات وأارى طويلة داد اسرت دورة ذات وىات مرش ض بصن الجمع مثل منسقة، بلورة متعددة وىات مرش تنفيذ اطط إدارة ي، الحرض
لقيمة ف

-المكاوض ف
الزماوض التنسيق هناك ا، وأارن الول. البناء مرحلة ف

�ض وأارى اصيرادات نضج مرحلة ف
�ض وىات مرش ض بصن الجمع أو ة، قلرن

لدفع مرحلية تنفيذ واطط رئيسة مناطق تحديد إل ، ف
والمكاوض ف

الزماوض التنسيق أساس ىل ي، الحرض التجديد يحتاج أول، الفضاء.
صناىية نماذج بناء وإل ىقلنية، أكرث أساسية أصول بنية إل الواسعة ي الحرض التجديد وىات مرش تحتاج ثانيا، الواسع. التنفيذ
العقاري الستثمار وصناديق ،(IIFs) ي الحرض التجديد ف

�ض اللنايف الستثمار صناديق مثل ية، الحرض الصول حقوق لتوزيييييع وسوقية
للحكومة المؤسسية المزايا توظيف ف

ينبيض ثالثا، مستدامة. وىوائد متعددة مستويات ىل ية الحرض الصول تشغيل يحقق بما ،(REITs)
ي. الحرض التجديد وىات مرش تنفيذ لتنظيم كفاءة أكرث ف ييب وصض مالف تنسيق آليات واستخدام ية، الحرض المكانية الحكامة ف

�ض اللينية
أو للمؤسسات المحلية والرسومية يبية الرض التخفيضات أو ، المحلف ي الحرض بالتجديد الخاصة المركزية المالية اصىانات إن فمثل،
المال رأس لتحريك يبية والرض المالية الموال تستخدم تلميمات كلها مجددة، تشغيلية فضاءات يدالون الذين الصول أصحاب

ي. الحرض الفضاء لقيمة ف
-المكاوض ف

الزماوض والتوزيييييع التنسيق ف
�ض الحكومة دور ولتعزيز ، والجتمايف ف

السو�ت

الرض ىل المعتمد بالتمويل المستدام ي الحرض التجديد ىلقة ف
�ض النظر إىادة 3

ىل المعتمد التمويل نموذج ىن جوهريا يختلف الجديد التنمية سياق ف
�ض ي الحرض التجديد يمثله الذي ي الحرض الفضاء إنتاج إن

الدين من التحول أي ، ف
المكاوض العرض جانب ف

�ض هيكلف تعديل الل فمن وتوزيعها. وتداولها المكانية القيمة إنتاج ىملية كامل ف
�ض الرض

ىل للمدن المساري الىتماد ىن الناجم المال، ورأس الفضاء فائض أي الدين، فائض مأزق تفكيك إل يسي الملكية، حقوق إل
ىنه نتحدث الذي ي الحرض التجديد أن ملحظة ويمكن المستدامة. ية الحرض التنمية تثبيت ثم ومن الرض، ىل المعتمد التمويل
محاولة النهاية، ف

�ض فهو، الرض؛ ىل المعتمد التمويل نموذج داال ي الحرض التجديد ىن ة كثرن جوهرية جوانب ف
�ض يختلف اليوم

مسارا فيها يدىم متوازنة بنية واستكشاف الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج ف
�ض الدين منطق ىل المساري الىتماد من للخروج

معا. ويتقدمان ف اللييض ي الحرض الفضاء إنتاج الملكية" و"حقوق "الدين"
ية الحرض للستدامة السايف المنطق بوصفه امات ض واللرت الصول تنسيق 3.1

الفضاء إنتاج وأصبح ،[33] الجتمايف للنتاج موضوع إل الولف ف اصنتارب اكم للرت وىاء من ي الحرض الفضاء تحول اللناىية، الثورة منذ
،[34] 1982 ىام اللادر المال رأس حدود كتاب ف

�ض ، ف
هار�ض ديفيد طرح وقد وتراكمه. المال رأس دوران لتحقيق مهمة ىملية ي الحرض

اصنتاج ف
�ض القيمة فائض باستمرار يلحق دورانه، سيولة ىل للحفاظ المال، رأس أن ا معترب المال"، رأس "دورات ىن الكلسيكية نظريته

يوجه الول، الدورة أي التشبع، إل ها وغرن والتلنيع واللناىة الزراىة ف
�ض اللنايف المال رأس قيمة فائض يميل وىندما . الجتمايف

إل أيضا الثانية الدورة تميل وىندما الثانية. الدورة أي الثابتة، والصول المبنية العمرانية البيئة مثل الفضاء، بناء إل فائضه المال رأس
أي والتعليم، والعمل، المؤسسية، البيئة مثل تشكيلها، وإىادة الجتمايف التحكم مجالت ف

�ض الستثمار إل المال رأس يتحول التشبع،

ف
�ض فائض أزمة ين العرش القرن ثمانينيات منذ الغربية المدن واجهت الواقع، ف

و�ض المال. رأس لدوران جديدة سيولة لتوفرن الثالثة، الدورة
ىدم نتيجة جوهره، ف

�ض ،2008 ىام المتحدة الوليات ف
�ض الثانوي العقاري الرهن أزمة انفجار وكان .[35] المال لرأس الثانية الدورة

[36] ف
هار�ض كشف ،2001 ىام اللادر الجديدة يالية اصمرب كتاب ف

و�ض . ف الغروب الجتمايف اصنتاج ف
�ض الثانية الدورة فائض مأزق معالجة

الزمن. تأجيل ىرب الدين هيكلة وإىادة ، ف
المكاوض التوسع ىرب المقياس ف

�ض القفز المال: لرأس " ف
-المكاوض ف

الزماوض "اصصلح لي مسارين كذلك
مسار فتح مما ، ف الغروب المجتمع ف

�ض المال رأس فائض لستيعاب الرئيسة الوسيلة الزمة نقل أصبح ، المالف الئتمان نظام ىل وبالىتماد
المالية. والعولمة الية النيوليرب

ظل ف
�ض وتحقيقها القيمة إنتاج ض بصن الجديدة التناقضات ىل يركزون ض الباحثصن من كثرن بدأ ،2008 ىام الدولية المالية الزمة بعد

رأس ض بصن للعلقة المال رأس ف
�ض [37] ماركس ح رش فإن -القتلادي، السيايف أصلها ف

�ض الجتمايف اصنتاج نظرية إل ىدنا وإذا "المولة".
محدودة، موارد ذات اجتمايف إنتاج ىلقة ف

فيض معه. التعامل وسبل التناقض هذا جوهر يكشف الربوي المال ورأس اللنايف المال
المال لرأس الربوي المال رأس تبعية ىلقة فتتجل القيمة، فائض الربوي المال رأس يوزع بينما القيمة، فائض اللنايف المال رأس ينتج
وقابل مستقل نطاق ضمن امات ض واللرت الصول تبيت أن يجب مدينة، بتنمية أو مؤسسة بإدارة المر تعلق سواء وبااتلار، . اللنايف
مرحلة ف

�ض المستدامة ية الحرض التنمية أن يرون وآارين Zhao Yanjing يجعل الذي السايف المنطق هو وهذا .(4 (الشكل للضبط
"اصصلح أن الدراسات من كبرن ىدد يرى ذلك، من وانطلقا .[39-38] ية" حرض والوم أصول انية ض "مرن إنشاء إل تحتاج المخزون
الزمة انفجار تأجيل سوى يفعل لم المال رأس فائض أزمة مع للتعامل ين العرش القرن ثمانينيات منذ الغرب اتبعه الذي " ف

-المكاوض ف
الزماوض

الجتمايف اصنتاج اىتماد ف
�ض المتمثل الجوهري التناقض يعالج ولم ،(6 (الحاشية المالف الئتمان لنظام العاليف الحتكار ىرب سطحيا

إل منه المالف المال رأس إل أقرب كان ف الغروب المجتمع ف
�ض ف
هار�ض لحظه الذي المال" "رأس فإن الواقع، ف

و�ض الدين. ىل المفرط ف الغروب



المجتمع إن القول ويمكن المالية. به أحاطت أن بعد ف الغروب المجتمع ف
�ض التحول مأزق أيضا يعكس ما وهو ماركس، كتاب ف

�ض المال رأس
الدورة يسي ما أي ، الجتمايف التحكم مجالت ف

�ض بناء وإىادة استثمارا ف
الحقييت بالمعيض يحقق لم ، الف النيوليرب التوجه ظل ف

�ض ، ف الغروب
التنمية وأن الزمة، إل حتما يؤدي للدين المحدود غرن التوسع ىل القائم المال رأس منطق أن الوقائع وتثبت المال. لرأس الثالثة

مستدامة. غرن المنطق هذا ىل المبنية ية الحرض

المستدامة. التنمية نحو الموجه ي الحرض الفضاء صنتاج السايف المنطق .4 الشكل
المستدامة التنمية نحو مهمة رافعة بوصفه ي الحرض التجديد 3.2

ف
�ض يشبه المسار وهذا الرض". ىل المعتمد التمويل ىل الدين "ضغط نموذج اللينية ية الحرض التنمية ف

�ض ظهر ،2020 ىام قبل
ويستخدم بالزمن الفضاء يبادل فكلهما ين؛ العرش القرن ثمانينيات منذ ف الغروب المال لرأس " ف

-المكاوض ف
الزماوض "اصصلح منطق جوهره

الغرب كما تخضع لم ذلك، ىن الناتج المال رأس فائض مع التعامل ف
�ض ، ض اللصن أن غرن . الداالف الطلب نقص لتخفيف المالية الدوات

جانب ف
�ض الهيكلف اصصلح من وانطلقت الدولة، مستوى ىل ف اتييب اسرت تعديل ىل اىتمدت بل ، المالف للئتمان العكيف للضغط

ويعد الدين. وتوسيع التمويل ىل الرض ىل المعتمد التمويل تحت ي الحرض ف
المكاوض البناء اىتماد مأزق كر محاولة العرض،

التحولية. العملية هذه ف
�ض الحاسمة الرافعة ي الحرض التجديد

حل بهدف الملكية، حقوق بمنطق ية الحرض الصول حقوق توزيييييع تشكيل إىادة ي الحرض التجديد يحاول المال، رأس بنية منظور من
بما تحتفظ ل اللينية المدن الرض ىل المعتمد التمويل ىل الطويل الىتماد جعل لقد وضبطه. تنظيمه وإىادة القائم ف

المكاوض الدين
مهمة ىل ي الحرض التجديد يقتر ول الملكية. حقوق ىل قائم ف

فضاوي صنتاج والحكامة والمؤسسات السياسات وط رش من ف
يكيض

يشارك اجتمايف إنتاج إىادة ىرب اللينية، للمدن ف يبيض أن المدى: بعيدة مهمة يحمل بل المادي، الفضاء تدهور لمعالجة الجل ة قلرن
يتخلص وأن بالدين)، التمويل + الرض ىل المعتمد (التمويل " ف

الراض "التمويل يتجاوز الفضاء صنتاج ثانيا" "مسارا كله، المجتمع فيها
، ف
المكاوض الدين ي الحرض التجديد ينظم الدوافع، بنية منظور ومن الديون. ضغط ىن الناتج المستدام غرن التنمية نمط من جذريا

والدولة المدن لتحول دىما والثقافة، والتكنولوجيا اصصلح مثل جديدة محركات نحو العناص من ها وغرن والعمل المال رأس ويوجه
ىل الىتماد إل المدن واضطر ية، الحرض الديون الفضاء إنتاج رفع الرض، ىل المعتمد التمويل نموذج ف

فيض الجودة. ىالية تنمية نحو
، ف التكنولورب البتكار أمام المجال ضيق مما العقار، مجال ف

�ض ضخمة موارد وترسبت الدين، لسداد والمساكن الرض أسعار ارتفاع
العامة، أو السكنية أو اللناىية سواء الراهنة، ي الحرض التجديد وىات مرش تستكشف لذلك الستهلك. ض وتحسصن اللناىة، وترقية



الدين" سداد - "التمويل منطق محل لتحل مستدامة، بلورة الصول تشغيل نحو وموجهة الملكية حقوق ىل قائمة تجديد مسارات
بنية منظور ومن الجودة. ىالية التنمية فعل تقود ف اليت اصنتاج وإىادة اصنتاج مجالت ف

�ض كز الرت إل الموارد ىناص ولتدفع التقليدي،
المحلية الحكومات ويساىد وأصوله، ي الحرض الفضاء ديون ملكية لحقوق بناء إىادة جوهره ف

�ض هو ي الحرض التجديد فإن الحكامة،
إصلح فمنذ .[40] والنفقات اصيرادات ىل القائمة المالية حكامة مأزق ىكس وىل للتشغيل، القابلة الصول من مزيد تثبيت ىل
بالتنمية" والدين بالزمن الفضاء "مبادلة ىل يقوم حكامة منطق تدريجيا المحلية الحكومات شكلت ،1994 ىام ائب الرض تقاسم
الل ومن للستمرار. قابل النموذج هذا يعد لم ذروتها، والسكان الرض ىوائد بلوغ مع لكن والنفقات. اصيرادات ااتلل لمعالجة
للتشغيل أصول قاىدة بناء ي الحرض التجديد يعيد ، الجتمايف المال ورأس للدولة المملوكة المحلية كات الرش ض بصن الحقوق توزيييييع إىادة
القلرن النقل دال ىل المعتمد الصول" ونفقات "إيرادات نموذج من تدريجيا المحلية المالية ويدفع ،[41] المستدام ي الحرض

الصول". "تشغيل هو مستدام نموذج إل الجل
الرض ىل المعتمد والتمويل ي الحرض التجديد ض بصن والجذب الدفع أثر تفعيل 3.3

ف
�ض والنفتاح اصصلح بدايات منذ واسع نطاق ىل موجودا الملكية بحقوق المدفوىة ية الحرض التنمية من النمط هذا كان الواقع، ف

�ض
كانت ، المحلف القتلاد تنمية تريييييع أجل ومن الوقت، ذلك ف

فيض .[43-42] قية الرش الساحلية المناطق من ها وغرن جيانغسو ف جنووب
التخليص دمج أي المال، رأس ف

�ض كحلة الرض إداال ىرب المحلية كات الرش مع غالبا تتعاون جيانغسو ف جنووب ف
�ض البلدات حكومات

تحددها ف اليت كات الرش ائب صض ىل يقتر ل العوائد، من ىليه متفقا جزءا البلدة لحكومة تسلم كانت كات، الرش تشغيل وبعد والعرض.
مرتفع، غرن اقتلادي مستوى ف

�ض أنه، النموذج هذا ة ض مرن وكانت كحلة. البلدة بها ساهمت ف اليت الرض من أرباحا أيضا يشمل بل الدولة،
ىل القائم جيانغسو" ف جنووب "نموذج إسهام بدأ ين، العرش القرن تسعينيات بعد لكن . المحلف والقتلاد كات الرش نمو تريييييع يستطيع
المعتمد التمويل حول يتمحور مسارا ف تبيض ية الحرض التنمية وبدأت اجع، يرت ف

المكاوض والتوسع المحلف القتلاد نمو ف
�ض الملكية حقوق

الطلب ونقص التحرض قوة ضعفت حيث الحالية، المرحلة ف
و�ض ي. الحرض الفضاء إنتاج ف

�ض للتحكم كامل نظام ومعه الرض، ىل
أن ض اللصن ف

�ض الرىة فائقة ية الحرض التنمية إليه استندت الذي الرض ىل المعتمد التمويل نموذج ف
�ض النظر إىادة تكشف ، الداالف

إىادة تعود أن بد ل لذلك . المحلف القتلاد ديون ارتفاع ف
�ض يتمثل ىيب إل تحولت قد الدين بتوسيع المدفوع المال رأس تراكم ة ض مرن

يتجاوز ي الحرض التجديد فضاء لحكامة جديدا نموذجا تستكشف وأن السابق، الملكية" حقوق "نموذج إل ي الحرض الفضاء إنتاج
الرض. ىل المعتمد التمويل ىل المساري الىتماد

ي الحرض التجديد ض بصن العلقة تشكل ل اللينية، ية الحرض التنمية ف
�ض المال ورأس الفضاء ض بصن للعلقة ف

التارييض التطور منظور ومن
حقوق نموذج إل يفتقر كان ض اللصن ف

�ض ي الحرض الفضاء إنتاج لن ، ف
المااض ف

فيض وإقلاء. تناقض ىلقة الرض ىل المعتمد والتمويل
المدينة ترك إل ممكنا يكن ولم ي، الحرض ف

المكاوض الدين لتنظيم جيدة أدوات هناك تكن لم ي، الحرض التجديد ف
�ض اليوم الموجود الملكية

الستكشاف الل ومن اليوم، أما . الكلف التنظيم ف
�ض الئتمان" و"جذر الرض" "جذر أدوات تخفيف أو تشديد ىرب نفسها" "تللح

آليات ااتلف ىل يقوم ي الحرض الفضاء صنتاج أدق نمطا اللينية المدن ف تبيض أن المتوقع فمن ي، الحرض التجديد صجراءات الواسع

الجتمايف الطلب يكون ض حصن ، الكلف التنظيم مستوى فعل ية. الحرض التنمية ف
�ض الرض ىل المعتمد والتمويل ي الحرض التجديد تأثرن

المجتمع من الفائضة الموارد لدمج الرض ىل المعتمد التمويل نموذج ف
�ض الدين توسيع مسار تفعيل يمكن صاىدة، والسوق قويا

الطلب يكون ض وحصن والقتلادية. الجتماىية التنمية ىل ي الحرض الفضاء ف
�ض ف
اصضا�ض التوسع جذب أثر وصبراز ، أكرب بكفاءة والسوق

من النادرة الموارد لدمج ي الحرض التجديد نموذج ف
�ض الملكية بحقوق البناء إىادة مسار تفعيل يمكن هابطة، والسوق ضعيفا الجتمايف

ىل أما والقتلادية. الجتماىية التنمية ف
�ض ي الحرض ف

المكاوض المخزون جودة ض تحسصن دفع أثر وصبراز ، أكرب بدقة والسوق المجتمع
يحتاج مستقبل ف اللييض ي الحرض الفضاء إنتاج فإن ، ف

اصضا�ض بالتطوير أو المخزون بتجديد المر تعلق فسواء ، ف
الجزوي التنظيم مستوى

أو الجديدة السلعية المساكن ف
�ض يمكن فمثل، بعضا. بعضهما يقيدان وتجعلهما والدين الملكية حقوق تدمج أساسية أصول بنية إل

؛ التأجرن ىوائد أو ف
الذاوت التشغيل ىرب فقط، للتشغيل ذاتيا بها المحتفظ الصول من معينة نسبة تحديد الجديدة اللناىية المجمعات

ملالح وتنسيق الرض ىل المعتمد التمويل لتعويض اصضافية الصول من معينة نسبة تحديد المخزون تحويلت ف
�ض يمكن كما

بتعديلت الشاملة الكلية اتيجية السرت ربط يمكن هبوطا، أو صعودا ية الحرض القتلادية التنمية تقلب ىند وبييهذا، المختلفة. الطراف
بفاىلية المستدامة ية الحرض التنمية تعزيز ف

�ض دورهما الرض ىل المعتمد والتمويل ي الحرض التجديد يؤدي بحيث مرونة، أكرث نسبية
. أكرب

والمناقشة الخاتمة 4



ف
�ض ي الحرض التجديد صجراءات الهدفية والتوجهات الداالية الدوافع فهم ف

ينبيض الجديدة، التنمية وبيئة الجديد العر مواجهة ف
�ض

الفضاء تحويل ىل تقتر ل اليوم ي الحرض للتجديد المركزية فالمهمة ية. الحرض التنمية بتحول يتعلق أوسع مستوى من ض اللصن
ويدفع المزدوج، المال" "الفضاء-رأس لفائض يستجيب ي الحرض الفضاء صنتاج جديد نمط استكشاف هو الهم بل القائم، المادي
إن الديون. ضغط مسار ىل الىتماد من أي الرض، ىل المعتمد التمويل مسار ىل الىتماد من التحرر إل اللينية ية الحرض التنمية
القيمة صنتاج طريقة آليات: ثلث ىرب الملكية بحقوق مدفوىا ي الحرض الفضاء صنتاج جديدا مسارا ف يبيض ض اللصن ف

�ض ي الحرض التجديد
وطريقة الثالثة؛ السوق ىرب الموارد ىناص تدفق توسع القيمة لتداول وطريقة الحقوق؛ أصحاب حول الموارد ىناص ىرض بناء تعيد
يزال ل بالفعل، الناضج الرض ىل المعتمد التمويل بنموذج ومقارنة ومكانيا. زمانيا الموارد ىناص تخليص تنسق القيمة لتوزيييييع
استمرار ومع المستقبل، ف

و�ض بدايته. ف
�ض الملكية حقوق تعاون ىل القائم ي الحرض الفضاء إنتاج من النمط هذا استكشاف

نماذج ستظهر اصنتاج، لعناص ف
السو�ت التخليص وإصلح العرض جانب ف

�ض الهيكلف اصصلح مثل الجل الطويلة اتيجيات السرت
حقوق ض بصن المدمجة والنماذج الملكية حقوق ىل القائمة النماذج ذلك ف

�ض بما ، ض اللصن ف
�ض ي الحرض الفضاء صنتاج أكرث جديدة ومسارات

المدن. دراسات ف
�ض والنقاش الهتمام من بمزيد جديرة ويف والدين، الملكية

ف
الحوايش

أموال ىل المحلية الحكومات ه ىرب تحلل الذي الثالث المسار ي الحرض الستثمار كات رش وسندات الرض رهن يشكل .1 الحاشية
رهنا الحتياطية" "الرض واستخدمت الرض" "احتياط مراكز أنشئت المبكرة، المرحلة ف

فيض التحتية. والبنية ي الحرض الفضاء لبناء
تمويل منلات تباىا المناطق فأنشأت ي، الحرض الستثمار سندات قناة الدولة فتحت 2009 ىام ف

و�ض مرفية. قروض ىل للحلول
البناء وىات مرش تمويل قدرة ا كثرن وىزز رع مما ي، الحرض الستثمار سندات وأصدرت ي الحرض الستثمار كات رش أساس ىل محلية

ي. الحرض
يناير 23 بثبات"، التحرض مستوى وارتفاع مستقرة بلورة الكلف السكان "نمو للحلاء، ف الوطيض المكتب البيانات: ملدر .2 الحاشية

.htts:::///.ssass.goo..n:sj:sjjj:202302:s2023020221896140.hstm ،2019
وأن مربييع، مرت مليون 685 نحو 2025 يونيو ف

�ض بلغ ض اللصن ف
�ض السلعية المساكن مخزون بأن Sina Finan.e تقرير أفاد .3 الحاشية

.%18.7 بلغ الشغور معدل متوسط
ة نرش ف

�ض ترد كما سنويا المنقولة الرض ومساحة للدولة المملوكة الرض نقل صفقات قيم من محسوب ف تقرييب تقدير .4 الحاشية
الطبيعية. الموارد وزارة ىن اللادرة اللينية الرض موارد

جميع ف
�ض الكلف الرفع نسب أن العمومية انية ض المرن لبحوث ف الوطيض المركز ىن اللادرة المالف الرفع نسب بيانات تظهر .5 الحاشية

قطاع رفع وبلغ ،(2008 ىام %17.9 (مقابل %64 الر قطاع رفع بلغ 2024 ىام ف
فيض .2008 منذ الرتفاع واصلت القطاىات

.(2008 ىام %141.2 (مقابل %294.8 ف
الحقييت القتلاد

القرن سبعينيات وبعد الذهب. من بدل المرييف بالدولر العالمية التسوية وربط ،1944 ىام وودز بريتون نظام تأسس .6 الحاشية

ف
�ض ىت ورش الية، بالنيوليرب موجهة اقتلادية ىولمة تساهل، أكرث نقدي ض تحفرن سياسات ىرب الغربية، الرأسمالية الدول بدأت ين، العرش
مشكل الئتمان، ىرب ىالميا اصنتاج ىناص توزيييييع ىل يهيمن المالف المال رأس وبات واستهلكه. الجتماىية اصنتاجية قواها فائض نقل
ىل قيمتها تحقق يعتمد بل ذاتها، ف

�ض قيمة المالف المال رأس ف
�ض النقود تمتلك ل ماركس، نظر ف

و�ض والقيمة. اصنتاج ف
�ض وتحكما احتكارا

المرور دون من النقود" إل "النقود دوران ف
�ض القيمة التقاط من مكن المالف الئتمان نظام إنشاء أن غرن السلع. وتبادل الجتمايف اصنتاج

ىن الناتجة المالية المخاطر تشكل ورع المادي، اصنتاج أي ، الجتمايف اصنتاج ىل المالف المال رأس تراكم اىتماد ففك باصنتاج،
المال. لرأس الخامل الدوران
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