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جدول المحتويات
مـقـدمـة

يُعُتبــر اتفــاق باريــس للمنــاخ أهــم اتفاقيات الحوكمــة المتعلقــة بالاســتدامة البيئيــة والرامية 

إلى التخفيــف مــن آثــار تغيــر المنــاخ. إن الغــرض مــن الاتفــاق المشــار إليــه، الــذي أقــره 196 

ًـا فــي مؤتمــر الأطــراف الحــادي والعشــرين فــي باريس، هــو "الحد مــن ظاهــرة الاحتباس  طر�ف

ــتواها  ــة بمس ــة، مقارن ــة مئوي ــون 1.5 درج ــل أن تك ــن، ويُفُض ــا دون الدرجتي ــراري إلى م الح

قبــل عصــر الصناعــة" 1  بحلــول عــام 2050. وقــد نتــج عــن هــذا الاتفــاق العالمــي الشــامل 

مبــادرات إقليميــة ووطنيــة للمعاييــر البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة، مثــل مبــادرة الشــرق 

الأوســط الأخضــر )MEGI( والمبــادرة الســعودية الخضــراء )SGI(. وقــد اســتضافت الريــاض 

كلًاا مــن مبــادرة الشــرق الأوســط الأخضــر والمبــادرة الســعودية الخضــراء فــي عــام 2021، 

ــكو  ــي غلاس ــد ف ــذي عُُق ــي ال ــرين العالم ــادس والعش ــراف الس ــر الأط ا لمؤتم ــلًفً ــك س وذل

ــتدامة  ــال الاس ــدرة  مج ــة متص ــت المنطق ــن، ظل ــك الحي ــذ ذل ــدة. ومن ــة المتح بالمملك

والحوكمــة البيئيــة والاجتماعيــة والمؤسســية، حيــث اســتضافت مدينــة شــرم الشــيخ فــي 

مصــر مؤتمــر الأطــراف الســابع والعشــرين، واســتضافت دبــي بالإمــارات العربيــة المتحــدة، 

ــمبر 2023. ــي ديس ا ف ــًرً ــه مؤخ ــت فعاليات ــذي اختُُتم ــرين ال ــن والعش ــاخ الثام ــر المن مؤتم

البدايــة،  منــذ  المســار  والوطنيــة  الإقليميــة  المبــادرات  هــذه  حــددت  وقــد 

المســؤولة  الحوكمــة  اســتراتيجية  الســعودية  الحوكمــة  مبــادرة  وضعــت  حيــث 

.2030 الســعودية  رؤيــة  إطــار  فــي  الســعودية،  العربيــة  للمملكــة  والمســتدامة 

وبحســب مــا أعلنــه البنــك الدولــي، فــإن نســبة تتــراوح بيــن ٪50 إلى ٪70 مــن ثــروة العالــم 

ــة  ــة العربي ــي المملك ــي ف ــول الوطن ــج التح ــدف برنام ــارات 2. ويه ــي أو عق ــن أراض ــارة ع عب

 – )VRPs( الســعودية 2020 – ومــا أعقبــه مــن تعــديلات فــي البرنامــج وبرامــج تحقيق الرؤيــة

إلى جمـلـة أـمـور ـمـن بينـهـا مضاعـفـة إـسـهام القـطـاع العـقـاري ـفـي الناـتـج المحـلـي الإجماـلـي

المملكة العربية السعودية - الجزء الأول: اعتبارات التقييم

https://unfccc.int/process-and-meetings/the-paris-agreement 1         اتفاق باريس
2         غرض مجلس معايير التقييم الدولية وهيكله واستراتيجيته - مجلس معايير التقييم الدولية، أكتوبر 2015



الكلــي ونســبة التمويــل العقــاري فــي الناتــج المحلــي الإجمالــي غيــر النفطــي. كمــا تمــول المملكة جدول المحتويات

العربيــة الســعودية سلســلة مــن المشــاريع العملاقــة تحــت رعايــة صنــدوق الاســتثمارات العامــة 

ــر  ــا، يُعُتب ــارات. 3  أيًضً ــاع العق ــي قط ــاط ف ــزز النش ــا يع ــة 2030، مم ــادرات رؤي ــج ومب )PIF( لبرام

نـي يـر المباـ عـادة تطوـ يـر وإـ شـاريع تطوـ ًـا لمـ ا قويـ ًزًف كـة حاـ فـي المملـ هـر ـ سـياحة المزدـ جـال الـ مـ

ا لأهميــة العقــارات مــن حيــث كونهــا إحــدى فئــات الأصــول للناتــج المحلــي الإجمالــي على  ونظــًرً

ــل المجلــس  ــة، مث ــات التنظيمي ــر والهيئ ــد العالمــي، تعمــل منظمــات على وضــع المعايي الصعي

ــن  ــم(، ضم ــن )تقيي ــن المعتمدي ــعودية للمقيّّمي ــة الس ــم )IVSC( والهيئ ــر التقيي ــي لمعايي الدول

، على توفيــر الاســتدامة وتقديــم الإرشــاد فــي بــاب العوامــل البيئيــة  هيــاكل الحوكمــة الأكثــر شــموالًا

ًـا مــن التــزام المقيّّمين  ا كافي� والاجتماعيــة والحوكمــة لمهنــة التقييــم. ومــن ثــم يقتضــي الأمــر قــدًرً

بعواــمل البيئــية والاجتماعــية والحوكــمة ــفي تحليلاتــهم عــند التقيــيم بالــشكل الصحــيح

3          التقرير: المملكة العربية السعودية 2023 – مجموعة أكسفورد للأعمال، 2023
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ما هي العوامل البيئية والاجتماعية والحوكمة؟  

إن الأحــرف  ESGترمــز إلى العوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة. ويعــرف المعهــد المـلكي للمســاحين القانونــيين العوامــل البيئيــة 

والاجتماعيــة والحوكمــة بأنهــا: "العوامــل التــي تكــون إطــار عمــل تقييــم تــأثير الاســتدامة الممارســات الأخلاقيــة للشركــة على أدائهــا 
المالي  وعملياتهــا". 4

ــة  ــة ومتقاطعــة: وهــي العوامــل البيئي ــزة وإنمـا متداخل ــة )3( عوامــل ليســت فقــط ممي ــك التعريــف توجــد ثلاث ومــن خلال ذل

والاجتماعيــة والحوكمــة. و هــذه العوامــل الثلاثــة مدعومــة بواســطة " الاســتدامة والممارســات الأخلاقيــة". يجــب أن تؤخــذ هــذه 

ًـا، يمكــن تطبيــق  المبــادئ وأن تطبــق مجتمعــة ومــن ثــم ستســاعد الشركات على تحقيــق الفعاليــة وتحــسين أدائهــا الاســتثماري. أي�ض

صـول الملموـسـة الفردـيـة وتـشـغيلها العواـمـل البيئـيـة والاجتماعـيـة والحوكـمـة على الـأ

العوامل البيئية:
إن اعتبــارات الاســتدامة البيئيــة واســعة النطــاق ولهــا آثــار بعيــدة المـدى، نظــرا لتعــدد مصــادر انبعاثــات الكربــون والآثــار المرتبطــة 

بـهـا، وبـعـض تـلـك المـصـادر طبيـعـي وبعـضهـا ـمـن ـصنـع الإنـسـان

أجــرت  المملكــة العربيــة الســعودية دراســة وضعــت التــأثير الصحــي لتــغير المنــاخ في إطــاره الصحيــح في منطقــة الخليــج والشرق 

الأوســط الأوســع. وقــد أبــرزت النتائــج الأوليــة للدراســة، التــي تــم الكشــف عنهــا في مؤتمـر المنــاخ )COP26(، أن درجــات الحــرارة 

المحليــة قــد ارتفعــت بمقــدار 2.5 درجــة مئويــة منــذ أواخــر ســبعينيات القــرن العشريــن، يــقترن ذلــك بمخاطــر في موســم الحــج في 

جـات الـحـرارة والإجـهـاد الـحـراري مـة والـتـي تتمـثـل في ارتـفـاع درـ مـكـة المكرـ

ًـا للدراســة تتمثــل في زيــادة مخاطــر الأمــراض المنقولــة بالعــدوى )مثــل حمــى الضنــك والملاريــا(،  هــذا وهنــاك آثــار أوســع نطاق�

وأمــراض الجهــاز التنــفسي الناتجــة عــن ســوء جــودة الهــواء )مثــل الربــو والتهــاب الشــعب الهوائيــة(، والأخطــار لتــي تهــدد الميــاه، 
والأمــن الغــذائي، والمحاصيــل. 5

العوامل الاجتماعية: 

تشــمل العوامــل الاجتماعيــة قضايــا مثــل رفــاه الموظــفين والتنــوع والشــمول والتــأثير الصــافي للخيــارات البيئيــة )ســواء كان إيجابي�ًـا 

ــط  ــة جــودة تخطي ــل الاجتماعي ــاني، تشــمل العوام ــيما يخــص المب ــام. وف ــة والمجتمــع بشــكل ع ــات المحلي أو ســلبًيًا( على التجمع

المســاحات وســهولة الاســتخدام بمـا يعــزز رفــاه الموظــفين مــن خلال تــوفير الوصــول إلى الضــوء الطبيعــي والتهويــة الكافيــة ومرافــق 

رعاـيـة الأطـفـال، إلى غير ذـلـك

يتمثــل أحــد جوانــب العوامــل الاجتماعيــة، الاعتراف بأصــول الملكيــة في الســياق التاريخــي والثقــافي للمجتمــع الــذي توجــد فيــه، 

أو بعبــارة أخــرى "القيمــة الاجتماعيــة" للأصــول. وتشرح الورقــة البحثيــة التــي أعدهــا المعهــد المـلكي للمســاحين القانونــيين، بإيجــاز 

ــدخلات أو السياســات أو المشــاريع على  ــار الت ــع آث ــا جمي ــة يُقُصــد به ــة الاجتماعي ــالي: "القيم ــة على النحــو الت ــة الاجتماعي القيم

ــار، ســواء كانــت إيجابيــة أو ســلبية." ويعنــي هــذا باختصــار أن "القيمــة الاجتماعيــة  المجتمــع والقيمــة التــي تحدثهــا هــذه الآث

... هــي القيمــة الصافيــة التــي تتحقــق للمجتمــع )صافيــة مــن الآثــار الســلبية(". 6  وقــد تناولنــا القيمــة الاجتماعيــة بمزيــد مــن 
التفصيــل في منهــج  116 لفــرع التقييــم العقــاري الصــادر عــن "الهيئــة الســعودية للمقيــمين المعتمديــن". 7

4        تقييم المعهد الملكي للمساحين القانونيين )الكتاب الأحمر( – المعايير العالمية – المعهد الملكي للمساحين القانونيين، بتاريخ 31 يناير 2022
5          مجموعة أيون - نوفمبر 2021 - يسلط الضوء على التقرير الكامل الذي لم يصدر بعد )مقتطفات من عرب نيوز(

https://www.arabnews.com/node/1965691/saudi-arabia            
6        قياس القيمة الاجتماعية في مشاريع البنية التحتية – المعهد الملكي للمساحين القانونيين، سيميتريكا جاكوبس، سبتمبر 2020 

7         منهج 116 – تقييم العقارات التراثية، تقييم
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عوامل الحوكمة:

ــس  ــاق باري ــا باســم اتف ــروف أيًضً ــس )المع ــاق باري ــتبر اتف ــاخ، يُعُ ــغير المن ــة وت مـي، في ســياق الاســتدامة البيئي ــد العال على الصعي

ًـا  للمنــاخ( الهيــكل الشــامل للحوكمــة. وهــذا الاتفــاق عبــارة عــن معاهــدة دوليــة ملزمــة قانون�ًـا بشــأن تــغير المنــاخ، أقرهــا 196 طرف�
في مؤتمـر الأطــراف الحــادي والعشريــن في باريــس، بتاريــخ 4 نوفــمبر 2016. 8

أمــا على الصعيــد الوطنــي، فهنــاك المبــادرة الســعودية الــخضراء والتــي تهــدف إلى إعــادة تأهيــل 40 مليــون هكتــار مــن الأراضي 

ــل أهــداف خطــة التشــجير في تحــسين  ــارات شــجرة. وتتمث ــادرة لزراعــة 10 ملي ــة، مــع إطلاق 24 مب ــة المقبل خلال العقــود القليل

جـات الـحـرارة في المناـطـق المـجـاورة ـجـودة الـهـواء، والـحـد ـمـن العواـصـف الرملـيـة، ومكافـحـة التصـحـر، وخـفـض درـ

تُعُــرّفّ العقــارات بأنهــا: "الأرض وجميــع مــا يشــكل جــزًءًا طبيعي�ًـا مــن الأرض )مثــل الأشــجار والمعــادن( ومــا يلحــق بــالأرض )مثــل 

ــات  ــدم خدم ــي تق ــة الت ــة والكهربائي ــات الميكانيكي ــل التركيب مـة )مث ــاني الدائ ــات المب ــع ملحق ــع( وجمي ــاني وتحســينات المواق المب

للمبنــى(، ســواء كانــت تحــت الأرض أو فوقهــا ". )يُلُاحــظ أن المعيــار 400 مــن معــايير التقييــم الدوليــة في الفقــرة 20.2منــه يعــرّفّ 

حــق ملكيــة الأراضي والمبــاني أو التحكــم فيهــا أو اســتخدامها أو ســكناها بأنــه مصلحــة عليــا(. )المصــدر: المعــايير العالميــة لتقييــم 

المعهــد المـلكي للمســاحين القانونــيين 2022، الكـتـاب الأحـمـر(

ــة  ــل البيئي ــف العوام ــن تعري ــع م ــص مقتط ــن خلال ن ــن م ــتدامة، ولك ــة الاس ًـا لماهي ــول عالمي� ــد مقب ــف واح ــاك تعري ــس هن لي

والاجتماعيــة والحوكمــة الــوارد أعلاه - وهــو "تــأثير الاســتدامة والممارســات الأخلاقيــة ..." - يتضــح أن الاســتدامة عــنصر أســاسي في 

يـة والحوكـمـة يـة والاجتماعـ مـل البيئـ العواـ

مـلكي  ــد ال ــن المعه ــادرة ع ــة الص ــايير العالمي ــم، في المع ــه على التقيي ــق من ــذي ينطب ــدر ال ــتدامة، الق ــف الاس ــص لتعري ــرد ملخ ي

للمســاحين القانونــيين "الكتــاب الأحمــر": "لأغــراض تطبيــق هــذه المعــايير، يُقُصــد بالاســتدامة أنهــا أخــذ مســائل )على ســبيل المثــال 

لا الــحصر( مثــل البيئــة وتــغير المنــاخ، والصحــة والرفــاه، والمســؤولية الشــخصية والشركات في الاعتبــار، والتــي قــد يكــون لهــا أو لهــا 

بالفعــل تــأثير على تقييــم الأصــل. وبشــكل عــام، فإنهــا يُقُصــد بهــا الرغبــة في القيــام بأنشــطة دون اســتنفاد المـوارد أو إحــداث آثــار 
ســلبية". )المصــدر: المعــايير العالميــة للتقييــم الصــادرة عــن المعهــد المـلكي للمســاحين القانونــيين 2022، الكتــاب الأحمــر( 9

التعريفات العقارية الأخرى ذات الصلة بهذه المقالة:

الملكية )Property(: المصالح في العقارات، والتي قد تكون عبارة عن أرض فقط أو عقارات مبنية. 	

الملكيــة المبنيــة )Built property(: المصالــح في العقــارات التــي توجــد على الأرض التــي تــم تطويرهــا مــع المبــاني أو           	

هـا ـمـن الهـيـاكل غيـر

الاستدامة والعقارات: التعاريف الرئيسية

■

■

https://unfccc.int/process-and-meetings/the-paris-agreement/the-paris-agreement – 8          اتفاق باريس
9           تقييم المعهد الملكي للمساحين القانونيين )الكتاب الأحمر( – المعايير العالمية – المعهد الملكي للمساحين القانونيين، بتاريخ 31 يناير 2022
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                نظام المقيمين المعتمدين المقيّّم المعتمد ومعايير التقييم الدولية

يتطلــب نظــام المقي�ّـمين المعتمديــن، الــذي ينظــم عمليــة التقييــم في المملكــة العربيــة الســعودية، الامتثــال لمعــايير التقييــم الدوليــة 

ــارات  ــل اعتب ــة لتحلي ــة اللازم ــارات والمعرف ــم المه ــد مــن أن لديه ّـمين التأك ــارات. ويجــب على المقي� ــم للعق ــي لتقيي ــل المهن والدلي

العوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة والاســتدامة بكفــاءة قبــل قبــول تلــك المهــام. ويجــب الاهــتمام بشــكل خــاص بالتزامــات 
ّـمين المعتمديــن. 10 المقي�ّـمين المعتمديــن، على النحــو الموضــح في المـواد مــن 10 إلى 21 مــن نظــام المقي�

ــم  ًـا مــن معــايير التقيي ــم مســتقى ضمني� ــة التقيي ــار في عملي ــة والحوكمــة في الاعتب ــة والاجتماعي ــزام بأخــذ العوامــل البيئي إن الالت

ــة  ــح المتعلق ــع النصائ ــارة أخــرى، "يجــب أن تكــون جمي ــة. وبعب ــم الدولي ــايير التقيي ــار 101، 20.1مــن مع ــة وخاصــة المعي الدولي

ــات  ــال لمتطلب ــوا على الامتث ّـمين أن يحرص ــب على المقي� ــرض". 11  ويج مـة للغ ــا ملائ ــبيل إعداده ــذول في س ــل المب ــم والعم بالتقيي

الكفــاءة المحــددة في معيــار التقييــم الــدولي - الكفــاءة، الفقــرة 50 )1-50 إلى 3-50( - التــي تنــص على أنــه "يجــب أن يتــولى إعــداد 

أعمال التقييــم شــخص أو شركــة تتمتــع بالقــدر الــكافي مــن الكفــاءة الفنيــة والــخبرة والمعرفــة بموضــوع التقييــم والأســواق التــي 
يعمــل فيهــا والغــرض مــن التقييــم )50-1(". 12

                المعايير العالمية لإعداد التقارير البيئية والاجتماعية وحوكمة الشركات وأطر التقييم

ــد مــن خطــر  ــة والحوكمــة وهــذا الافتقــار يزي ــة والاجتماعي ــر العوامــل البيئي لا يوجــد مجموعــة المعــايير الموحــدة لإعــداد تقاري

ــاس، لتقــدم  ــر والأطــر وأدوات القي ــة التقاري ــايير كتاب ــق. ولمعالجــة هــذه المشــكلة ، وُُضعــت سلســلة مــن مع ــاس غير الدقي القي

يـه اللازم التوجـ

تــم إنشــاء مجلــس معــايير محاســبة الاســتدامة )SASB( لتوجيــه الشركات في الكشــف عــن معلومــات الاســتدامة الماليــة الجوهريــة 

لمســتثمريها. وتحــدد المعــايير مجموعــة فرعيــة مــن القضايــا البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة الأكثر صلــة بــالأداء المالي في كل قطــاع 

ــادئ  ــر القيمــة )VRF( – التــي تُُعــتبر معــقالًا لمب ــد المعــايير، انتهــت مؤسســة تقاري ــادة توحي 13.  وفي أغســطس 2022، بهــدف زي

التفــكير المتكامــل وإطــار إعــداد التقاريــر المتكامــل ومعــايير مجلــس معــايير محاســبة الاســتدامة - مــن الاندمــاج في مؤسســة المعــايير 

ــة، مــع نقــل مشــاريع مجلــس معــايير محاســبة الاســتدامة رســمًيًا إلى مجلــس معــايير الاســتدامة  ــر المالي ــة لإعــداد التقاري الدولي

ــة هــو "وضــع إطــار عالمـي شــامل لإعــداد  ــر المالي ــة )ISSB(. إن الهــدف المعلــن لمؤسســة المعــايير الدوليــة لإعــداد التقاري الدولي
تقاريــر الاســتدامة فــيما يخــص أســواق رأس المال". 14

ا لمعــايير إعــداد تقاريــر  تُعُــتبر معــايير المبــادرة العالميــة لإعــداد التقاريــر )GRI( في الوقــت الحــالي هــي المجموعــة الأكثر اســتخداًمً

الاســتدامة، وبحســب موقعهــا على الإنترنــت. فقــد انطلقــت المبــادرة العالميــة لإعــداد التقاريــر في عــام 1997، وتهــدف إلى تزويــد 
الشركات والمؤسســات بمصطلحــات عالميــة مشتركــة لإعــداد تقاريــر الاســتدامة.15

أنشــأ مجلــس الاســتقرار المالي )FSB( فرقــة العمــل المعنيــة بالإفصاحــات الماليــة المتعلقــة بالمنــاخ )TCFD( لإصــدار توصيــات بشــأن 

أنــواع المعلومــات التــي يجــب على الشركات الكشــف عنهــا لمســاعدة المســتثمرين والمقــرضين وشركات التــأمين على تقييــم مخاطــر 

ــه بــدون المعلومــات الصحيحــة، "مــن الممكــن أن يقــوم المســتثمرون وغيرهــم  تــغير المنــاخ وتســعيرها بشــكل صحيــح، بحجــة أن
بتســعير الأصــول أو تقييمهــا بشــكل غير صحيــح، مما يــؤدي إلى ســوء توزيــع رأس المال". 16

ّـمين. على أن اعــتماد جــزء  هــذه المـوارد، بمـا في ذلــك على ســبيل المثــال لا الــحصر، بلــومبرج إي إس جــي ورويترز، متوفــرة للمقي�

ّـمين  ــات للمقي� ــاس البيان ــان إلى مشــكلات في قي ــاسي يؤدي ــد القي ــة التوحي ــدم كفاي ــات على مصــادر متنافســة وع ــن البيان ــبير م ك

سـتثمرين والمـ

اعتبارات التقييم

10          نظام المقيّّمين المعتمدين – المرسوم الملكي رقم م/34 بتاريخ 9/7/1433 ه
11          معايير البيئية والاجتماعية والحوكمة والتقييم العقاري - ورقة بحثية صادر عن مجلس معايير التقييم الدولي، أكتوبر 2021

12          معايير التقييم الدولية – مجلس معايير التقييم الدولي، بتاريخ 31 يناير 2022
/https://www.sasb.org/about - 13          مجلس معايير محاسبة الاستدامة

 https://www.ifrs.org/news-and-events/news/2022/08/ifrs-founda - ــة ــر القيم ــة تقاري ــع مؤسس ــاج م ــن الاندم ــي م ــة تنته ــر المالي ــداد التقاري ــة لإع ــايير الدولي ــة المع 14         مؤسس
/tion-completes-consolidation-with-value-reporting-foundation

/https://www.globalreporting.org – 15         المبادرة العالمية لإعداد التقارير
)fsb-tcfd.org( 16         فرقة العمل المعنية بالإفصاحات المالية المتعلقة بالمناخ - نبذة | فرقة العمل المعنية بالإفصاحات المالية المتعلقة بالمناخ

1
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ًـا أن أغلــب هــذه المـوارد تقــوم بتحليــل العوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة على مســتوى الشركــة أو  مــن الجديــر بالذكــر أي�ض

المنشــأة، مما قــد يشــكل عقبــة أمــام المقي�ّـم العقــاري الــذي يســعى إلى تحليــل البيانــات على مســتوى الأصــول الملموســة، أي على 

صـول وتقييمـهـا نـة الـأ مـسـتوى الممتـلـكات المادـيـة، لأـغـراض مقارـ

اســتجابة لهــذا التحــدي، نشر مجلــس معــايير التقييــم الدوليــة  مؤخــًرًا ورقــة بحثيــة بشــأن هــذا الموضــوع. وقــد أقــرت الورقــة 

ــة  ــة والاجتماعي ــة المبكــرة مــن الاعتراف بالســوق واعــتماد ممارســات العوامــل البيئي ــه "في هــذه المرحل ــات وأوضحــت أن بالتحدي

والحوكمــة، ليــس هنــاك حتــى الآن شــفافية تامــة فــيما يتعلــق بخصائــص العوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة للمبــاني، مما 

ــة  ــة والاجتماعي ــام للمعــايير البيئي ــة تعكــس الاعــتماد الت ــور على معــاملات ســوق صالحــة للمقارن ا مــن مهمــة العث يصعــب جــًدً

والحوكمــة، أو معرفــة مقــدار اعــتماد العوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة للمقارنــات المســتخدمة ومقارنتــه بشــكل موضوعي". 
17

ًـا، يقــدم المعهــد المـلكي للمســاحين القانونــيين، بــالاشتراك مــع "تقييــم" والمجلــس الــدولي لمعــايير التقييــم، إرشــادات حــول هــذا  أي�ض

الموضــوع. وفي مايــو 2023، أعيــد إصــدار المذكــرة التوجيهيــة للنظــام المـلكي للمســاحين القانونــيين باعتبارهــا أحــد المعــايير. وقــد 

أشــار المجلــس، في معــرض توصيــف الوضــع الحــالي لــكل مــن "تقييــم" والمجلــس الــدولي لمعــايير التقييــم، إلى أنــه "قــد لا يكــون 
هنــاك دليــل تجريبــي يدعــم القيــم التفاضليــة المســتندة إلى مجموعــة كاملــة مــن معــايير وخصائــص الاســتدامة". 18

               موارد تقييم استدامة العقارات في المملكة العربية السعودية

"مســتدام" هــي عبــارة عــن مجموعــة مــن مــوارد تقييــم المبــاني الــخضراء الفريــدة مــن نوعهــا في المملكــة العربيــة الســعودية وهــي 

مقــتصرة على المملكــة العربيــة الســعودية وعلى مجــال العقــارات، وهنــاك واحــدة للمبــاني التجاريــة والأخــرى للمبــاني الســكنية. 

ــاني  ــل للمب ــة الأج ــتدامة طويل ــضمان الاس ــهادات ل ــدار الش ــتدامة وإص ــم الاس ــامل لتقيي ــام ش ــا نظ ــا باعتباره ــم تطويره ــد ت وق

التجاريــة ]والســكنية[ في المملكــة العربيــة الســعودية، أي أنهــا عبــارة عــن آليــة لتقييــم مــدى امتثــال المبنــى لمعــايير الاســتدامة 
البيئيــة. 19

 SBC( بالنســبة للتطــورات الجديــدة والعقــارات قيــد الإنشــاء في المملكــة العربيــة الســعودية، يُعُــد كــود البنــاء الأخضر الســعودي

1001( مــن المـوارد المفيــدة للعامــلين في مجــال العقــارات. ويُُعــد كــود البنــاء الأخضر الســعودي )SGBC(، المعــروف أيضــا باســم 

ا مــن مجموعــة مــن اللوائــح القانونيــة والإداريــة والفنيــة التــي تقــرر الحــد الأدنى لمعــايير  SBC 1001 - كــود البنــاء الأخضر، جــزًءً

ــاني  ــر المب ــل أث ــضمان تقلي ــاء الأخضر الســعودي ل ــود البن ُـن ك ــد س� ــة الســعودية. وق ــة العربي ــاني في المملك ــم وإنشــاء المب التصمي

المصمـمـة والمـشـيدة وفقـًـا لمـعـايير الـكـود على البيـئـة

3

17            المعايير البيئية والاجتماعية والحوكمة والتقييم العقاري - ورقة بحثية صادرة عن مجلس معايير التقييم الدولي، أكتوبر 2021
18           الاســتدامة ومعــايير البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمــة في تقييــم العقــارات التجاريــة والمشــورة الاستراتيجيــة، الإصــدار الثالــث - مذكــرة توجيهيــة صــادرة عــن المعهــد المـلكي للمســاحين          

القانونــيين، عالميــة )أعيــد إصدارهــا باعتبارهــا أحــد المعــايير في مايــو 2023(
	https://www.mostadam.sa/page/84 – 19            مستدام
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إن كالًا من "مستدام" للمباني التجارية و"مستدام" للمباني السكنية يتماشى مع كود البناء الأخضر السعودي )SGBC( وقد وُُضع 

كلاهما بغرض تجاوز الحد الأدنى لمتطلبات كود البناء الأخضر السعودي لضمان رفع مستوى الاستدامة للمباني التجارية والسكنية.

بالإضافة إلى ذلك، يتطلب "مستدام" D + C )و O + E( مجموعة من معلمات الأداء المحددة التي تمت مقارنتها بالمعايير الأساسية 
على النحو المحدد في كود البناء الأخضر السعودي لتحسين الأداء والتشغيل. 20

إن "مستدام" مصمم بحيث يغطي جميع مراحل دورة حياة المبنى، من التصميم والبناء )D + C( إلى التشغيل وإعادة الاستخدام، 

.)O + E( أي التشغيل والمبنى القائم

يرد أدناه شكل يوضح العلاقة بين كود البناء الأخضر السعودي ومستدام.

20             نظام تقييم مستدام – دليل المباني التجارية D+C، إصدار 2019، ودليل المباني السكنية O+E، إصدار 2019

الشكل 1: العلاقة بين رؤية 2030 و"مستدام"

وقــد تــم الاسترشــاد في تحديــد معــايير التشــغيل والصيانــة المســتدامة لمســتدام بالأهــداف والغايــات الــواردة في رؤيــة 2030، على 

النحــو الموضــح في الشــكل 1.
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الشكل 2: العلاقة بين كود البناء الأخضر السعودي و "مستدام"

ينقسم كلا النظامين، التجاري والسكني، إلى فئات ائتمانية منفصلة، وتُحُدد درجة المشروع أو المبنى بناء على مجموع نقاط الائتمان 

التي تم الحصول عليها. وتختلف الدرجات باختلاف الفئات التجارية والسكنية، ولكن كليهما يعتمد على 5 مستويات للتصنيف، من 

الأخضر إلى الألماسي، على النحو الموضح أدناه.
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D + C الجدول 1: مستويات تصنيف مستدام - تجاري

الجدول 2: مستويات تصنيف "مستدام" - O + E سكني
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               الاستدامة والمباني التراثية)  المدرجة(

إن اســتدامة المبــاني مفهــوم تاريخــي ليــس جديــد، حيــث يعــود تاريخــه، إلى الإغريــق القدمــاء في مصر ، وهــو مــا يتفاخــر المرشــدون 
الســياحيون ببيانــه لــزوار الآثــار كما هــو الحــال مــع القيمــة الجوهريــة للهيــاكل التاريخيــة. 21

إن أغلــب المبــاني التاريخيــة التــي بقيــت ولا زالــت قيــد الاســتخدام إنمـا نجحــت في ذلــك لأنهــا غالب�ًـا مــا تــم تكييفهــا مــراًرًا وتكــراًرًا، 

مما يثبــت اســتدامتها وتكيفهــا مــع الاحتياجــات المتــغيرة للمجتمــع. 22 لقــد تــم تشــييد هــذه المبــاني لكي تــدوم بدرجــة مــا ، وهــي 

بطبيعتهــا قابلــة للانتفــاع مــن إعــادة اســتخدامها ، وهــو مــا يــفسر ســبب اســتمرار وجــود معظــم المبــاني التاريخيــة التــي يلقاهــا 

ــتلافى  ــا، ي ــاء فيه ــة للبن ــة اللازم ــتثمار الطاق ــل اس ــم بالفع ــي ت ــة الت ــاني الحالي ــتخدام المب ــادة اس ــن خلال إع ــوم. وم ــون الي المقيّّم

المـطـورون إـهـدار اـمـوارد الـنـادرة والمـسـتخرجة الـتـي تنـتـج ـعـن عمليـتـي الـهـدم وإـعـادة الإعمار

               الاستدامة والمباني الحديثة

ًـا على المبــاني الأكثر حداثــة. ومــن الممكــن أن يكــون  إن أغلــب عوامــل إعــادة اســتخدام المبــاني التراثيــة الموضحــة أعلاه تنطبــق أي�ض

تجديــد المبــاني القديمـة الأقــل تــوفًيرًا للطاقــة لتحــسين كفاءتهــا الكربونيــة خيــاًرًا مقبــوالًا مقارنــة بالهــدم وإعــادة البنــاء. وعلى الرغــم 

مــن أن التجديــد المـدروس قــد يســتلزم نفقــات رأسماليــة كــبيرة، فــإن الفوائــد التــي تُجُنــى مــن وراء التحســينات المطلوبــة لتمــكين 

سـتخدام المـسـتدام طوـيـل الأـجـل تـفـوق في أغـلـب الـحـالات تكالـيـف مرحلـتـي الـهـدم وإـعـادة التطوـيـر إـعـادة الـا

               تكاليف الإصلاح والصيانة والحفظ

تُعُــتبر إعــادة اســتخدام المبــاني القديمـة فرصــة مهمــة للمســاعدة في الحفــاظ على الطابــع المـحلي والتميــز في تطويــر مبانينــا أو إعــادة 

تطويرهــا. ومــع ذلــك، فما إن تســوء حالــة المبــاني القديمـة حتــى يظهــر احــتمال أن تصبــح "مشــكلة مكلفــة"، عــن طريــق وضــع 
قيــود مرتبطــة بالتكلفــة أمــام إعــادة تطويــر الموقــع على يــد المطوريــن. 23

ــاع  ــاكنها بســبب ارتف ــا أو س ا على مالكه ــًدً ــا متزاي ًـا مالي ــراثي، أن تشــكل عبئ� ــع ت ــا طاب ــي له مـة، لا ســيما الت ــاني القدي ــن للمب يمك

تكاليــف الصيانــة نتيجــة للقيــود التــي يفرضهــا القانــون وســلطات التخطيــط المحليــة. وخير مثــال على هــذه القيــود في المملكــة 

العربيــة الســعودية هــو مشروع "بوابــة مكــة المكرمــة"، الــذي يهــدف إلى تحويــل مدينــة جــدة القديمـة إلى متحــف مفتــوح. وتتمثــل 

الخطــة في تحويــل حركــة المـرور في المنطقــة المدرجــة في قائمـة اليونســكو، والمعروفــة باســم "جــدة البلــد"، مــن أجــل تســليط الضــوء 
على المبــاني التاريخيــة والمســاجد والأســواق، مما يعطــي زاًدًا لا ينقطــع مــن المعــالم التاريخيــة التــي يمكــن للمشــاة الاســتمتاع بهــا. 24

ــت  ــهما كان ــكلها الأصلي، م ــة في ش ــاني التراثي ــتدام على المب ــاظ المس ــوازن بين الحف ــاد الت ــوب إيج ــدرك وج ــداثي ي ــكير الح إن التف

التكاليــف، وبين الــسماح بدرجــة مــن التغــيير. إن الــسماح بدرجــة مــن التغــيير يــعين على "تــأمين مســتقبل طويــل الأجــل في بيئــة 

ًـا.  حديثــة" لتلــك المبــاني، 25 ســواء كان ذلــك مــن خلال التغــيير المادي، أو مــن خلال مجــرد تغــيير الاســتخدام المســموح بــه قانون�

مـة" ويتـضـح ـهـذا الـتـوازن ـبـجلاء في مشروع ترمـيـم "بواـبـة مـكـة المكرـ

4

5

6

21               التراث: الإدارة والتفسير والهوية - الاستمرارية، يونيو 2003
22               تقييم الأماكن التاريخية - معهد الحفاظ على المباني التاريخية

23               أعمال التراث، مجموعة أدوات لأفضل الممارسات في تجديد التراث – ديلويت، الاتحاد العقاري البريطاني، المعهد الملكي للمساحين القانونيين 
                   وإنجلترا التاريخية، أبريل 2017

24               منطقة جدة التاريخية تتحول إلى متحف في الهواء الطلق – عرب نيوز، 8 ديسمبر 2018
25               تقييم المباني التاريخية - المعهد الملكي للمساحين القانونيين، 2014



12

ــة. وقــد  ــاء والمـواد الحديث ــة أعلى تكلفــة مــن أســاليب البن ــة المطلوب ــة والمـواد التقليدي ــاء التاريخي ًـا مــا تكــون أســاليب البن غالب�

يصعــب الحصــول على المـواد التقليديــة أو صنعهــا، حيــث إنــه غالب�ًـا مــا يكــون هنــاك نقــص في الحرفــيين المهــرة في هــذا النــوع مــن 

البنــاء. ومــن الأمثلــة على ذلــك اشتراط اســتخدام طين البحــر الأحمــر والحجــر الــجيري المرجــاني فقــط لترميــم جــدران مشروع "بوابــة 

مـة"، ـضلمان الحـفـاظ على الطاـبـع الممـيـز للمـبـاني مـكـة المكرـ

للحفــاظ على المبــاني بشــكل مســتدام مــن خلال إعــادة اســتخدامها، لا بــد مــن الاعتراف بــأن تكلفــة دورة حيــاة الحفــظ المســتدام 

لبعــض المبــاني قــد تكــون باهظــة التكلفــة، بحيــث يكــون خيــار البنــاء البديــل المتمثــل في الأســلوب الجديــد الصديــق للبيئــة أو 

المحايــد للكربــون أو الســلبي للكربــون أكثر قابليــة للتطبيــق. وكــثًيرًا مــا يكــون على المقي�ّـم أخــذ هــذا الإســتباق في الأولويــات بــعين 

الاعتـبـار أثـنـاء تحلـيـل التقيـيـم

               تصور أصحاب المصلحة

كــثًيرًا مــا تســلط مقترحــات التنميــة وإعــادة التطويــر الضــوء بشــدة على التصــور القائــل بــأن إعــادة تطويــر المبــاني الصديقــة للبيئــة 

والمســتدامة باهظــة التكلفــة، خاصــة في مراكــز المـدن والمناطــق كثيفــة البنــاء والتــي تنــدر فيهــا الأراضي الصالحــة للتطويــر، ومــن 

ـثـم يـكـون هـنـاك تناـفـس في الطلـبـات

ــة  ــة التجاري ــم القيم ــل، إلى تعظي ــصيرة الأج ــة ق ــح تجاري ــن مصال ًـا م ــارات، انطلاق� ــاب العق ــورون وأصح ــعى المط ــة يس ــن جه م

لاســتثماراتهم. في حين أنــه، على الجهــة المقابلــة، يكافــح دعــاة حمايــة البيئــة ودعــاة الحفــاظ على البيئــة و "المســتثمرون الأخلاقيــون" 

سـتخدام للحـفـاظ على ـمـا يعتبروـنـه أـصـوالًا تـسـتحق الحماـيـة ـمـن خلال إـعـادة الـا

ملخص
يتبين من المعايير المذكورة أعلاه ما يلي:

ًـا  ّـم النظــر في العوامــل التــي بين يديــه، والتأكــد مــن أن العقــارات تُبُحــث وتُقُيــم بشــكل صحيــح، لا وفق� مــن واجــب المقي�

ــتدامة  ــة للاس ــل مادي ــب الأق ــاة الجوان ــع مراع ــا م ــل أيض ــب، ب ــة فحس ــة والملموس ــة التقليدي ــة العقاري ــارات القيم لاعتب

سـابقة سـام الـ حـة في الأقـ والموضـ

يتــعين على المقي�ّـم تمحيــص القيــود القانونيــة والتخطيطيــة المطبقــة على العقــار والآثــار المحتملــة للتكلفــة والتــأثير المحتمــل 

طـار التنظيـمـي ، في إـطـار العناـيـة الواجـبـة الـتـي يـتـعين علـيـه بذلـهـا على القيـمـة الناـجـم ـعـن الـإ

يجــب أن تســاعد المناقشــات ســلطة التخطيــط البلديــة على إدراك مــدى تــأثير التغــييرات المســتقبلية المحتملــة لمتطلبــات 

اـسـتدامة المـبـاني في ـخـط الأنابـيـب على قيـمـة العـقـار

إن فهــم وإدراك المقيــم لعلــم تشريــح المبــاني يعــد ضرورة لعمليــة التقييــم. ويُعُــتبر فهــم الطــراز المـعماري للمبنــى وعنــاصر 

البـنـاء، ـمـا في ذـلـك خدـمـات البـنـاء، أمـًـرا ضروريًــا للوـقـوف على مـسـتوى أداـئـه في مـجـال الطاـقـة

يجــب على المقي�ّـمين ألا يتجــاوزوا حــدود تخصصهــم، حيــث لا يمتلــك المقي�ّـم المعرفــة والمهــارة المطلوبــة للبحــث في مــؤهلات 

اســتدامة العقــار بشــكل صحيــح، وعليــه طلــب المشــورة بشــأن البيانــات والمـدخلات مــن غيره مــن المختــصين بهــذا الفــن 

في القـطـاع

5

■

■

■

■

■
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ــي اســتحالة إجــراء  ــة والحوكمــة لا تعن ــة والاجتماعي ــل البيئي ّـم مــن جــراء الاســتدامة والعوام ــا المقي� ــي يواجهه ــات الت إن التحدي

التقيــيمات، بــل كل المطلــوب هــو وجــوب الاعتراف بهــذه المعــايير ومناقشــتها مــع العميــل، حســب الاقتضــاء، قبــل اتخــاذ القــرارات 

سـس المناـسـبة والمنهجـيـة الـتـي يعتمدـهـا المقيـّـم المخـتـص النهائـيـة بـشـأن ـمـدى الحاـجـة إلى التقيـيـم والـغـرض ـمـن التقيـيـم والـأ

يركــز الجــزء 2 مــن هــذه المقالــة على مناهــج التقييــم ومنهجياتــه المطبقــة على الاســتدامة والعوامــل البيئيــة والاجتماعيــة والحوكمة 

في التقـيـيمات العقارـيـة. وـسـيتم اـسـتعراضه في مـقـالٍٍ قادم




