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ثال يقدم هذا التقرير إرشادات للمطورين حول كيفية الامت

جتماعية للوائح الدولية المعقدة في مجال الحوكمة البيئية والا

يات والمؤسسية في ظل تطورها المستمر والالتزام بالتوص

ية العَمَلية حول تنفيذ أفضل ممارسات الحوكمة البيئ

نداً والاجتماعية والمؤسسية عبر كافة مراحل المشروع مست

ة في ذلك على أدلة مستقاة من المشروعات العملاقة الرائد

.  بالمملكة

مية و ونأمل أن يساعد هذا التقرير المطورين والجهات التنظي

ال للمعايير المستثمرين الإقليميين والدوليين، إذ أصبح الامتث

اً لا غنى العالمية للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية أمر

ة بما عنه في المرحلة القادمة من التحول الحضري في المملك

.   2030يتماشى مع طموحات رؤية المملكة 

ة، في لقد ساهم التحول الذي تشهده المملكة العربية السعودي

، في ترسيخ مكانتها كأحد 2030ضوء برامج رؤية المملكة 

ولا . يينأبرز المراكز العالمية  للمطورين والمستثمرين العقار

د شك أن المشاريع العملاقة والضخمة الطموحة التي تعتم

ميع أنحاء على التقنيات الرقمية المتقدمة الجاري تنفيذها في ج

المملكة سوف تثمر عن بناء مستقبل جديد للمواطنين

.السعوديين

ستثمار ولابد للمملكة من اغتنام الفرص التي تتيحها حركة الا

سيةالحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسالعالمية في مجال 

إذا ما أرادت أن تدرك الإمكانات الاجتماعية والاقتصادية 

أعلى الكاملة لهذه المشاريع، إذ إن المشاريع التي تتوافق مع

سية المعايير الدولية للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤس

تغلال ومعايير التمويل المستدام يمكن أن تفتح الباب لاس

من بالإضافة إلى ذلك، يض. مصادر رأس المال سريعة النمو

الالتزام بأفضل الممارسات في مجال الحوكمة البيئية

ة والاجتماعية والمؤسسية يضمن أن تقدم مشاريع التنمي

الحضرية في المملكة أفضل مساحات للسكن والحياة 

مجتمعية، للمواطنين والمقيمين من مختلف الفئات والشرائح ال

وهو ما يتماشى مع أهداف جودة الحياة الموضوعة في إطار 

. 2030رؤية المملكة 

عماد شحروري، بي دبليو سي الشرق الأوسط

، بي دبليو سي ألمانيا كونرادزكريستين 

مقدمة
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التنفيذيالملخص

الإسكان الميسر

مع حديث لا شك أن الإسكان الميسر هو أحد الركائز المحورية لجهود المملكة العربية السعودية الرامية لبناء مجت

أكدت على ضرورة اتباع منهج مستدام في تطوير مشاريع والتي2030يحتضن الجميع وفقاً لرؤية المملكة 

من الناحيتين الإسكان والالتزام بمبادئ الحوكمة البيئة والاجتماعية والمؤسسية بما يضمن تحقيق أثر طويل المدى

خلال الفترة ما بين % 60إلى % 47وقد ارتفع معدل تملك المواطنين السعوديين للمنازل من . البيئية والاجتماعية

2030، وهو الآن على مساره الصحيح لتحقيق المستهدف الذي حددته رؤية المملكة 2022و2018عامي 

1.بنهاية العقد الجاري% 70والوصول بهذا المعدل إلى 

فقات ضخمة من ويمثل برنامج الإسكان هذا جزءاً مهماً من مشاريع التنمية الحضرية العملاقة التي جذبت بالفعل تد

الحوكمة رأس المال الأجنبي، ولكن على المطورين السعوديين ضمان الالتزام بأعلى المعايير الدولية في مجال

الإنجاز النهائي، بدءاً من التخطيط الأولي وحتى–البيئية والاجتماعية والمؤسسية عبر كافة مراحل تلك المشاريع 

بتعزيز جودة حياة جميع 2030لأن في هذا أولاً ضرورة أخلاقية في ظل توافقه مع التزام رؤية المملكة 

جتماعية المواطنين السعوديين، وثانياً هو ضرورة تجارية نظراً لتزايد أهمية استثمار الحوكمة البيئية والا

. والمؤسسية في المشاريع العقارية الحضرية على مستوى العالم

كمة البيئية بالنسبة لمطوري المشاريع الحضرية في المملكة العربية السعودية، يُعدّ الامتثال لمعايير الحو

كبرى وطويلة والاجتماعية والمؤسسية على المستوى العالمي مفتاحًا لجذب المستثمرين الدوليين واغتنام فرص

.الأجل

70% 60% 47%
2030 2022 2018

PwC4



قطاعات المختلفة، ولكن التعقيدات التي تحيط بمشاريع التنمية الحضرية التي تشمل العديد من الأطراف المعنية وال

ويعتمد . ياً كبيرًايجعل تحقيق أعلى مستوى ممكن من الامتثال لمعايير الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية تحد

وكمة البيئية أعدهّ فريق بي دبليو سي الشرق الأوسط للعقارات والإسكان وفريق العقارات والحالتقريرالذيهذا 

يين في قطاع والاجتماعية والمؤسسية من بي دبليو سي ألمانيا على مقابلات شخصية مع مستثمرين محليين ودول

ية شاملة العقارات السعودي وعلى أحدث مبادئ الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية، ويضع التقرير منهج

ما يشمل أفضل الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية بللمشاريع الحضرية السعودية لكيفية الامتثال لمبادئ

. الممارسات الدولية في التنمية الحضرية والتمويل المستدام

لتزم المشاريع لتحقيق أعلى معايير الامتثال الدولية للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية حيث يتعين أن ت

:الحضرية بما يلي
أربعة مبادئ توجيهية

ق مع الحد المساهمة الإيجابية في البيئة والمجتمع بالتواف

ة الأدنى من المعايير دون المساس بالأهداف البيئي

. والاجتماعية الأخرى

تبني منهج شامل طوال دورة حياة المشروع يراعي 

ة بشكل الآثار الاجتماعية والبيئية للمشاريع الحضاري

. شامل في كل مرحلة من مراحلها

مرتبطة تحليل المخاطر البيئية والاجتماعية الداخلية ال

شاريع بالمشاريع الحضرية والأثر الخارجي المحتمل لم

هو و–التطوير على البيئة والمجتمع على حد سواء 

". الأهمية المزدوجة"منظور مزدوج يعرف بمنهج 

ة أساسية وضع قاعدة بيانات مفصلة وشفافة لتكون منص

ة لمتابعة المبادئ الثلاثة الأولى والحفاظ على دق

.التقارير
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ة والمؤسسية وبمراعاة هذه المبادئ، يمكن تحقيق سلسلة من النتائج الناجحة في مجال الحوكمة البيئية والاجتماعي

: من خلال مشاريع التنمية الحضرية، إذ إن هذه المبادئ قادرة على

م العوائد في كافة مراحل دورة حياة المشروع لتقليل المخاطر إلى أدنى حد ممكن وتعظيتوفير فرص معتبرة •

.إلى أقصى قدر ممكن

.في بيئة ديناميكية تتميز بالتطور المستمرالإدارة المرنة والاستباقية للمخاطر تسهيل •

ية السعودية بما يتماشى مع الاستراتيجية الوطنية للاستثمار في المملكة العربالمستثمرين الدوليين جذب •

.2030وأهداف رؤية 

ل إلى رؤوس الأموال الدولية على المدى الطويل من خلال دمج اشتراطات التمويالقدرة على الوصول زيادة •

.المستدام في مشاريع التنمية الحضرية السعودية

وكمة البيئية من الأطراف المعنية على المشاريع العقارية المطابقة لمواصفات الحللطلبات المتنامية الاستجابة•

.والاجتماعية والمؤسسية

.للمعايير العالمية التي تتزايد أهميتها في مجال التمويل المستدامالامتثالضمان •

النتائج الرئيسية
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الحوكمة البيئية 
والاجتماعية 

والمؤسسية تحدث
تحولاً بالقطاع 

كة العقاري في الممل
ةالعربية السعودي



ة الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسي

ملكة تحدث تحولاً بالقطاع العقاري في الم

العربية السعودية

ة تؤهلها لدفع هناك عدد من مشاريع التنمية الحضرية العملاقة التي يتم العمل عليها والتي تتمتع بإمكانيات هائل

المملكة العربية عجلة التحول في مجال الالتزام بالحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية بعموم السوق العقاري في

، على وتركز مشاريع مثل ذا لاين، وهو عبارة عن مدينة ذكية خطية تحت الإنشاء في محافظة تبوك. السعودية

اعية منهج سعودي للحوكمة البيئية والاجتم"ويستهدف هذا المشروع تطوير . تسهيل المعيشة وجودة الحياة

ستفادة من من خلال جذب نخبة من المستثمرين الدوليين والكوادر العقارية من جميع أنحاء العالم والا" والمؤسسية

.   خبراتهم مع التأكيد في نفس الوقت على احترام الثقافة والقيم السعودية

ي مشاريع التنمية ويحلل هذا التقرير الآثار المترتبة على حركة الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية العالمية ف

الأطراف الحضرية السعودية، ويحدد الفرص والتحديات التي تواجه مديري المشاريع والمستثمرين وغيرهم من

2.المعنية
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أفضل : 1الشكل 

الممارسات الدولية في

مجال الحوكمة البيئية

والاجتماعية 

ع والمؤسسية في مشاري

التنمية الحضرية
ر ضمان سلامة التخطيط خلال جميع مراحل التطوي

ات والإنشاء ودورة حياة المشروع، بما في ذلك مؤشر

.الأداء الرئيسية المالية

الثقة والحوكمة 

الاجتماعية تطبيق التدابير الفردية للحوكمة البيئية و

المبادئ والمؤسسية بالترتيب الصحيح من خلال اتباع

.التوجيهية الأربعة

المنهجية الرائدة 

لحوكمة المعلومات الدقيقة والمحدثة أساسية للامتثال ل

ة لدى البيئية والاجتماعية والمؤسسية وتعزيز الثق

. المستثمرين

جمع وتحليل البيانات الرقمية المتقدمة

ج للتطوير والتحسين يوفر التقرير إرشادات عملية لتطبيق مبادئ الحوكمة ويتضمن تحليل شامل للفجوات والجوانب التي تحتا

. لية المعتمدةبما يساهم في مواءمة مشاريع العقارات الحضرية المستقبلية في المملكة العربية السعودية مع المعايير الدو

إجراء تحليل متكامل لجميع مراحل المشروع في 

هدف مجال الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية ب

.إعداد نموذج الحوكمة المناسب

ة إدراج نموذج الحوكمة البيئية والاجتماعي

ة والمؤسسية  في خطة المشروع الرئيسي
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طوير وعلاوة على ذلك، تمكن الاستفادة من مشاريع الت

م المذكورة في تثقيف الأطراف المعنية حول مفاهي

دها الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية وفوائ

ار بما ومواكبة لوائحها ومعاييرها التي تتطور باستمر

اعية يضمن الامتثال لأهداف الحوكمة البيئية والاجتم

واصل والمؤسسية وإعداد التقارير عنها باستمرار والت

وفي. بخصوص مدى التقدم المحرز في تحقيقها

املة الختام، تجدر الإشارة إلى أن اتباع الممارسات الش

مكن للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية لن يُ

تدامة المملكة العربية السعودية من تحقيق أهداف الاس

ضاً فحسب، بل سيقدم المملكة أي2030الخاصة برؤية 

ة كمثال يحتذى به على مستوى العالم في التنمي

.الحضرية المستدامة

ل ويتعين أن تحقق المملكة الامتثال الكامل لأفض

ة إذا ممارسات الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسي

أرادت تحقيق طموحها والتحول إلى دولة رائدة في

أيدي ويشمل ذلك تطوير. التنمية الحضرية المستدامة

ى عاملة تتميز بالمهارة والمرونة وتأمين الوصول إل

د رؤوس الأموال في ظل مناخ استثمار عالمي تتزاي

كة من خلال وتستطيع الممل. فيه التحديات يوماً بعد يوم

ى العمل على تحقيق هذه الرؤية أن تؤمن الوصول إل

تكيف الموارد وتحقيق الاكتفاء الذاتي والقدرة على ال

ستمرة وفي السريع في بيئة جيوسياسية تشهد تغيرات م

.الوقت نفسه تأمين أيدي عاملة تتميز بالمهارة

1.1
ضع الو: مشاريع التنمية الحضرية بالمملكة

الراهن والأهداف الأساسية

اً في دمج مبادئ في السنوات الأخيرة، أحرزت مشاريع التنمية الحضرية في المملكة العربية السعودية تقدماً ملموس

ؤية المملكة الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية مسترشدة في ذلك بأهداف الاستدامة المنصوص عليها في ر

حالياً ، ولكن أبحاثنا تشير إلى أنه ما زالت هناك مساحة للتطوير والتحسين، إذ يشهد السوق العقاري2030

مشاريع التنمية مجموعة من التحديات والفرص لتعزيز الاستدامة والشمول والشفافية والاستمرارية الاقتصادية في

ما يضمن ويشمل ذلك دمج ممارسات التصميم والبناء المستدام في جميع المساحات ب. المملكةالحضرية في أرجاء

وقد يؤدي تنفيذ .الحوكمة الشفافة وتحقيق الاستمرارية الاقتصادية التي تعود بالنفع على جميع الأطراف المعنية

مودها في مبادئ ولوائح الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية إلى زيادة معدل استدامة التنمية الحضرية وص

. ية للسكانمواجهة التغيرات، كما قد يسهم في جذب استثمارات أجنبية وتحسين كفاءة الموارد وتهيئة بيئة صح

ل سنغافورة والاتحاد ويمكن للمملكة تعزيز الشفافية والمحاسبة ومستوى تنافسيتها عالمياً اقتداءً بمناطق أخرى مث

.الأوروبي
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1.2

هذا التحول في 2030وتجسد رؤية المملكة 

السلوكيات العالمية نحو أهداف الحوكمة البيئية

تنمية والاجتماعية والمؤسسية وتسهم في دفع عجلة ال

ادرات العقارية المستدامة في البلاد من خلال تبني مب

دة المباني الخضراء واستعمال مصادر الطاقة المتجد

. معوالتخطيط الحضري الشامل لجميع مكونات المجت

وفي هذا الإطار، تحتاج الأطراف المعنية بقطاع 

ة العقارات إلى مجابهة مجموعة من التحديات المنهجي

معايير والفنية لتطوير مشاريع تتحقق فيها أعلى ال

. سسيةالعالمية في الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤ

وير وسيؤدي النجاح في مجابهة هذه التحديات إلى تط

فحسب، 2030مشاريع لا تتوافق مع رؤية المملكة 

ارسات وإنما تقدم أيضاً نماذج مستقبلية لأفضل المم

.الدولية في العقارات المستدامة

ية كما اكتسب البعد الاجتماعي في الحوكمة البيئ

حت والاجتماعية والمؤسسية أهمية متزايدة، حيث أصب

لوية القوانين والمبادرات السياسية توضع لمنح الأو

لتي للرعاية الاجتماعية وتعزيز المجتمعات الشاملة ا

عيش حياة يتمتع فيها جميع المواطنين بفرص متساوية ل

وتمثل أهداف الأمم المتحدة . صحية وتنال رضاهم

الركن 2015للتنمية المستدامة التي وضعت في عام 

لي الأساسي في هذا المنهج الجديد على الصعيد الدو

دم هدفاً عالمياً لمواجهة الفقر وع17من خلال وضع 

المساواة والصراعات والظلم ومجموعة واسعة من 

. التحديات الأخرى

ي دور المملكة في دفع عجلة التحول العالم

في مجال الحوكمة البيئية والاجتماعية 

والمؤسسية

2015على مدار العقد الماضي، أدت الأحداث العالمية الكبرى مثل مؤتمر الأمم المتحدة المعني بتغير المناخ 

ي جميع والمنعقد في باريس إلى زيادة دراماتيكية في الوعي الدولي بالحاجة إلى وضع معايير بيئية أعلى ف

عين العام والخاص وفي الوقت نفسه هناك دعم متنامٍ عالمياً في القطا. القطاعات الرئيسية ومن بينها القطاع العقاري

تدامة، حتى أصبح بالنسبة للشركات والمستثمرين وغيرهم من الجهات الفاعلة للقيام بدور في خلق مستقبل أكثر اس

اسية في وجود سياسات لتخفيف آثار تغير المناخ والتكيف مع الاحتباس الحراري العالمي من العناصر الأس

مؤسسية على الاستراتيجيات الوطنية بما يمهد الطريق إلى تحول أوسع في مجال الحوكمة البيئية والاجتماعية وال

. أصعدة منها فقدان التنوع البيولوجي ومنع التلوث وحماية الموارد المائية والبحرية
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: المبدأ الأول

. ماعية الأخرىالمساهمة الإيجابية في البيئة والمجتمع بالتوافق مع الحد الأدنى من المعايير دون المساس بالأهداف البيئية والاجت

لبيئة والمجتمع مع يجب أن تساهم المشاريع المتوافقة مع الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية بشكل إيجابي في ا

ج الألواح فعلى سبيل المثال، يجب إنتا. عدم تقويض أهداف الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية القائمة

مماثل، يجب أن تلبي وعلى نحو. الشمسية، التي تساعد في التخفيف من آثار تغير المناخ، بطريقة تحافظ على البيئة

. تدامةمشاريع الإسكان الاجتماعي المعايير البيئية المعترف بها دولياً حتى يتم تصنيفها على أنها مس

1.3
المبادئ التوجيهية الأربعة اللازمة لنجاح

عمليات التحول في الحوكمة البيئية 

ي والاجتماعية والمؤسسية بالقطاع العقار

ة مختلفة على مستوى تتسم التحولات في مجال الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية بالتعقيد، وتضم أطرافاً معني

لرؤى الفنية المشروع والشركات والتمويل، ولابد من مواءمة الأهداف وتقييمها وتعديلها دورياً لتأخذ في الاعتبار ا

.الجديدة والتطورات التي يشهدها السوق

المؤسسية في ومن الملاحظ في كثير من الأحيان أنه لا يتم تنفيذ سوى بعض أهداف الحوكمة البيئية والاجتماعية و

لة ودقيقة مبنية وعلى الرغم مما سبق، إذا أردنا تحقيق تقدم حقيقي، فلا بد من اتباع منهجية شام. المشاريع العقارية

ن المصادر وتستمد هذه المبادئ الأربعة م. على المبادئ التوجيهية الأربعة التي تشكل محور تركيز هذا التقرير

ليمية وهيئات وضع المختلفة للقانون الدولي، وتحظى باعتراف واسع النطاق من قبل الهيئات التنظيمية الوطنية والإق

ة في تطبيق وعليه، توفر المبادئ أداة توجيه لا غنى عنها لمشاريع التنمية الحضرية السعودية الراغب. المعايير

. مبادئ الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

: وعلى وجه التحديد، ينبغي لمشاريع التنمية الحضرية أن تعمل على
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مة، بما في تداويتمحور المبدأ الأول حول الحاجة إلى اتباع منهج اجتماعي وبيئي متوازن، ويراعي هذا المبدأ السياق الاجتماعي والسياسي للتنمية المس

:دامةذلك الأطر التنظيمية والمعايير العالمية، ويركز على ثلاث مراحل فريدة تمثل معالم رئيسية تاريخية في مسار تطور التنمية المست

ير منظمة نادي وقد حظيت هذه القيود باهتمام عالمي لأول مرة في أعقاب تقر. القيود المتوقعة على الموارد والتي تؤثر على التنمية

ة ، ومنظمة نادي روما واحدة من أبرز المجموعات البحثية الدولية غير الربحي"حدود النمو"تحت عنوان 1972روما الصادر عام 

.التي تضم نخبة من قادة الأعمال والأكاديميين

: المرحلة الأولية

تأثيراتها على الأجيال البيئية، أي الحد الأقصى للنشاط البشري الذي يمكن أن تتحمله البيئة على نحو مستدام، و" القدرة الاستيعابية"

. القادمة

: المرحلة الثانية

متحدة في عام الرائد الصادر عن الأمم ال" مستقبلنا المشترك"دمج رؤية شاملة طويلة الأجل لهذه التأثيرات، حسب ما اقترحه تقرير 

ف التقرير وقد عرّ . ، والذي قدم نموذج الاستدامة المكون من ثلاثة ركائز تشمل الجوانب البيئية والاقتصادية والاجتماعية1987

". ياجاتها الخاصةاحتياجات الحاضر دون المساس بقدرة الأجيال القادمة على تلبية احت"التنمية المستدامة بأنها التنمية التي تلبي 

: المرحلة الثالثة

ماعية والمؤسسية ويجب على جميع المشاريع الحضرية أن تأخذ هذا التعريف بعين الاعتبار حتى تكون متوافقة مع الحوكمة البيئية والاجت

. ئة، والذي يؤكد على الرابط المشترك بين الكفاءة الاقتصادية والعدالة الاجتماعية وحماية البي"مبدأ عدم الإضرار"وأن تراعي 

: ى سبيل المثالوعلى الصعيد الدولي، ينعكس المبدأ التوجيهي الأول في عدة مبادرات تشريعية تهدف إلى إرساء ووضع المعايير، ومنها عل

، مثالاً بارزاً على المنهج المتوازن المكون من 2020يمثل هذا النظام، الذي دخل حيز النفاذ في عام : لائحة تصنيف الاتحاد الأوروبي•

قل؛ ولا ويتعين في إطار هذا النظام أن تقدم الأنشطة الاقتصادية مساهمة معتبرة في تحقيق هدف بيئي واحد على الأ3.ثلاث مراحل

ى تحصل على تسبب ضرراً كبيراً لأهداف بيئية أخرى؛ وأن تتوافق مع الحد الأدنى من المعايير الدولية ومعايير حقوق الإنسان حت

. تصنيف الأنشطة الاقتصادية المستدامة

عدم التسبب في "، منهج 2023يدعم الإصدار من هذا التصنيف، الذي نُشر في ديسمبر : تصنيف سنغافورة وآسيا للتمويل المستدام•

مجال ويستخدم نظام إشارات المرور لتقييم مدى امتثال الأنشطة لمعاييره ويدعم بشكل فعال مسارات التحول في4".ضرر كبير

. الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية
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ور الشامل وهذا المنظ. يراعي منهج دورة الحياة جميع مراحل الأنشطة والاستثمارات، بدلاً من التركيز فقط على فترات محددة

لموارد مروراً يجعل من الممكن تقييم الأثر البيئي والاجتماعي الصافي للمشروع على مدار عمره بالكامل، بدءاً من استخراج ا

ع تعظيم المساهمات ويمكن تحديد التأثيرات السلبية المحتملة وتخفيف حدتها، م. والإنتاج والاستخدام ووصولاً إلى التخلص منها

.الإيجابية في الوقت نفسه

لتطوير في الماضي ويشكل النظر في دورة حياة المشروع أهمية كبيرة عند تقييم التأثيرات البيئية والاجتماعية للمشاريع قيد ا

قارات وتوقع ومن خلال اتباع منهج يقوم على المبادرة في التخطيط والبناء، يمكن تعظيم دورة حياة الع. والحاضر والمستقبل

. ات في التكلفةالتغيرات المستقبلية، مثل التحولات الديموغرافية أو احتياجات إعادة الاستخدام، ما يؤدي في النهاية إلى وفور

يشير مصطلح و. وفي إطار عمليات تقييم دورة الحياة، من الضروري النظر في مسألة الكربون المتجسد في المشاريع العقارية

نود لابد وأن تخضع الكربون المتجسد إلى الانبعاثات الكربونية المرتبطة باستخراج مواد البناء وتصنيعها ونقلها وبنائها، وهي ب

.  جميعها للتحليل عملاً على الحد من البصمة الكربونية للمشروع

:ويستند المبدأ الثاني إلى العديد من المبادرات والتشريعات الدولية، ومنها على سبيل المثال

:قانون تعزيز الاقتصاد الدائري الصيني

ار ، شجع القانون الشركات المصنعة وتج2008منذ عام 

التجزئة في البلاد على إعادة تدوير الموارد والمواد

6.واستخدامها بكفاءة أكبر

: خطة عمل الاقتصاد الدائري للاتحاد الأوروبي

، وهي خطة تشجع على 2020تم اعتماد الخطة في عام 

اة في تقليل النفايات وتدعو إلى اتباع منهج دورة الحي

5.تصميم المنتجات واستخدامها

: المبدأ الثاني

ل مرحلة من تبني منهج شامل طوال دورة حياة المشروع يراعي الآثار الاجتماعية والبيئية للمشاريع الحضارية بشكل شامل في ك

.مراحلها
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دليل توجيهات إعداد تقارير الاستدامة للشركات 

:(CSRD)

تحاد ، يتعين على الشركات العاملة في الا2023منذ عام 

البيئية الأوروبي الكشف عن كيفية تأثيرها على العوامل

7 .والاجتماعية وتأثرها بها

، وينطوي على تحليل شامل لمخاطر الاستدامة المرتبطة "الأهمية المزدوجة"يعُرف هذا المنظور المزدوج باسم منهج 

المجتمعية على وتأثير العوامل البيئية و( منظور من الداخل إلى الخارج)بالتأثيرات الاجتماعية والاقتصادية لنشاط اقتصادي 

(.منظور من الخارج إلى الداخل)النشاط 

ار مستوى حيث يعد تحليل وإدارة هذه المخاطر أمراً بالغ الأهمية بالنسبة لمطوري المشاريع الحضرية في السعودية في إط

نشطة التي تؤدي فعلى سبيل المثال، قد تشمل التأثيرات السلبية على البيئة الأ. مسؤول من إدارة المخاطر وحماية المستثمرين

على مديري ويجب. إلى انبعاثات عالية من ثاني أكسيد الكربون، أو النفايات المفرطة، أو الأضرار البيئية مثل تلوث الهواء

.  ئةالمشاريع أن يكونوا على دراية دائماً بهذه التأثيرات واتخاذ خطوات للحد منها من خلال تدابير تحافظ على البي

رات السلبية على وقد تتضمن المشاريع غير الملتزمة بهذا المنهج تأثيرات ضارة اجتماعياً مثل انتهاكات حقوق الإنسان والتأثي

عالية من ثاني أكسيد وفي القطاع المالي، قد تنشأ تأثيرات سلبية بسبب دعم الجهات التي تولد انبعاثات. صحة وسلامة الموظفين

. تمعالكربون، أو بسبب أعمال تضر بالتنوع البيولوجي، أو الانخراط في ممارسات تجارية غير أخلاقية تضر بالمج

ول ومن خلال مراعاة منهج الأهمية المزدوجة في إطار المبدأ الثالث، يمكن للمطورين الحضريين توسيع إطار المبدأين الأ

: والثاني ليشمل تحليلاً شاملاً للعوامل الخارجية، حسبما هو معمول به في أطر الاتحاد الأوروبي التالية

لائحة الإفصاح عن التمويل المستدام 

:(SFDR)

، وتقضي بإلزام 2019تم تشريع هذه اللائحة في عام 

ن المشاركين في السوق المالية بتقييم والإبلاغ ع

مارية على التأثيرات السلبية الرئيسية لأنشطتهم الاستث

8 .البيئة والمجتمع وظروف العمل وحقوق الإنسان

: المبدأ الثالث

طوير على البيئة تحليل المخاطر البيئية والاجتماعية الداخلية المرتبطة بالمشاريع الحضرية والأثر الخارجي المحتمل لمشاريع الت

. والمجتمع على حد سواء
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لبيئية بدون بيانات كافية وموثوقة، يصعب على مطوري المشاريع الحضرية تنفيذ مستوى أعلى من معايير الحوكمة ا

ر وجود ويعتب. والاجتماعية والمؤسسية في عدد من الجوانب مثل تغير المناخ وفقدان التنوع البيولوجي وظروف العمل

، والتي تتطلب مجموعات بيانات موثوقة أمراً ضرورياً في المشاريع الحضرية لضمان الالتزام بالمبادئ الأول والثاني والثالث

.  جميعها تحليلاً شاملاً يجري في الوقت المناسب بناءً على أحدث المعلومات

ية ومع ذلك، يواجه مطورو المشاريع، مثل جميع الشركات والمنظمات، تحديات كبيرة في إدارة بيانات الحوكمة البيئ

سية، وإنشاء أنظمة وتشمل هذه التحديات تحديد المقاييس الرئيسية للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤس. والاجتماعية والمؤسسية

كافئة لها في وعمليات إعداد التقارير والمراجعة، وضمان إمكانية مقارنة بيانات الاستدامة الداخلية بشكل مباشر بالبيانات الم

. التقارير المؤسسية الأخرى

. تماعية والمؤسسيةوعلى الصعيد العالمي، يُعترف بالمبدأ الرابع باعتباره سمة أساسية للامتثال الكامل للحوكمة البيئية والاج

: ومن الأمثلة الدولية الرائدة لأطر العمل التي تتضمن هذا المبدأ

(SASB)مجلس معايير محاسبة الاستدامة 

يركز المجلس على معايير الإفصاح عن الاستدامة 

ل الخاصة بالصناعة ويوفر إرشادات للإبلاغ عن عوام

الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية المهمة من
10.الناحية المالية

(GRI)المبادرة العالمية للتقارير 

، وتوفر المبادرة إطاراً 1997وقد تأسست المبادرة في عام 

لات شاملاً لإعداد التقارير حول أداء الاستدامة في جميع مجا

9 .الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

: المبدأ الرابع

. ة التقاريروضع قاعدة بيانات مفصلة وشفافة لتكون منصة أساسية لمتابعة المبادئ الثلاثة الأولى والحفاظ على دق
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كمة البيئية وفي قطاع العقارات، من المنتظر أن تصبح المعايير المعترف بها دولياً لجمع وإدارة والإفصاح عن بيانات الحو

التحول العالمي في والاجتماعية والمؤسسية أكثر صرامة خلال السنوات القليلة المقبلة، حيث تعمل الرقمنة المتزايدة على تسريع

ية جمع وتحتاج المشاريع الحضرية السعودية إلى ضمان كفاءة ودقة عمل. مجال الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

يقة والشاملة المتعلقة ويعد جمع البيانات الدق. البيانات، حتى لو كان التزامها بالمبادئ الأول والثاني والثالث لا يزال قيد التنفيذ

قة، وذلك من أجل بالحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية أمراً ضرورياً لمراعاة المبادئ الثلاثة الأولى بالكامل في مرحلة لاح

. القائمة على البياناتوتلبية معايير الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية الأكثر صرامة 

دورة حياة متكاملة تماماً 2. ية المستهدفات البيئية والاجتماع1.

الشفافية 4. الأهمية المزدوجة 3.
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اتباع أعلى المعايير العالمية في مجال 1.

: ةالحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسي

ينبغي أن تولي شركات التضامن ولجان 

ات الاستثمار على الأخص الأولوية للاستثمار

المستدامة والمراعية للمسؤولية الاجتماعية،
البيئية حيث يمثل الالتزام بأعلى معايير الحوكمة

لق والاجتماعية والمؤسسية أمراً لا غنى عنه لخ
.قيمة طويلة الأجل وتخفيف المخاطر

يعتبرون الحوكمة البيئية والاجتماعية 

ارات والمؤسسية عنصراً أساسياً في الاستثم

العقارية في السعودية

1.4
حوكمة تقدّم المملكة في الالتزام بممارسات ال

تنمية البيئية والاجتماعية والمؤسسية في ال

الحضرية

عن وجود اهتمام شديد في السوق ورغبة عامة في الاطلاع الدائم على مدى التقدم 11 كشفت نتائج استطلاعنا

ً المحرز خلال الفترة المقبلة في تحقيق متطلبات الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية المعتر . ف بها عالميا

ارزة عند المشاركين أن اعتبارات الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية تمثل أهمية كبيرة وبوأوضح معظم

ات الدعائية بما الرغبة في اتخاذ قرار بالاستثمار في المشاريع العقارية بالمملكة من عدمه مع التدقيق في المنشور

. يضمن الالتزام بأعلى المعايير الدولية في عمليات التطوير والاعتماد

ة والاجتماعية وقد سلط المشاركون الضوء على الاعتبارات الاستثمارية المحورية التالية في مجال الحوكمة البيئي

: والمؤسسية

عدم التساهل واختلاق الأعذار عند التعامل 3.

: مع المشاريع الجديدة

لممارسات يتوقع المستثمرون تركيزاً قوياً على ا

ن المستدامة والمراعية للمسؤولية الاجتماعية م

وينبغي . البداية مع وجود نظام حوكمة صارم
للجهات التنظيمية أن تتأكد من عدم قبول أي

اني أعذار تمثل سابقة لعمليات التطوير العمر
. المستقبلية

:بناء الثقة من خلال إحداث تحول حقيقي2.

ة تحتاج مشاريع التطوير العمراني بالمملك
رسات العربية السعودية إلى إبراز التزامها بالمما

المستدامة والمراعية للمسؤولية الاجتماعية 

والإعلان الشفاف عن مدى التقدم المحرز في
تماعية سبيل تحقيق أهداف الحوكمة البيئية والاج

. والمؤسسية
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دامة تبني أهداف الأمم المتحدة للتنمية المست6.

:والمبادئ التوجيهية الأربعة

ياً على يعتبر التوافق مع هذه الأطر مؤشراً رئيس

عالجة مدى التزام المشاريع الحضرية بالمملكة بم

تحديات الاستدامة ودمج اعتبارات الحوكمة 
اتيجياتهم البيئية والاجتماعية والمؤسسية في استر

. العملية

بناء مجتمعات حضرية تتميز بالتنوع 5.

:والشمول

وفاء يتجاوز مفهوم منح الأولوية للإنسان مجرد ال

ن تنشئ باحتياجات السكان الأغنياء، حيث ينبغي أ

ء ونظم مشاريع التنمية الحضرية في المملكة أحيا
مواصلات تخدم مجموعات واسعة من الشرائح 

. الاجتماعية والاقتصادية
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الاهتمام بتأمين الموارد والعمالة ذات 4.

: الخبرة

ضمان توفير الموارد اللازمة والعمالة الماهرة 

ة يمثل أولوية أساسية في المشروعات العملاق

اف بالمملكة، حيث يتوقع المستثمرون والأطر
ط المعنية وجود استراتيجيات محكمة للتخطي

اهم وسيس. والتنفيذ بما يضمن توفر الموارد
. الالتزام بهذه الأولويات في إنجاح المشاريع

:تبني أطر عمل موحدة لإعداد التقارير7.

ستدامة اتساق ة الاتضمن أطر عمل الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية المعترف بها دولياً مثل مبادرة إعداد التقارير العالمية ومجلس معايير محاسب
جتماعية والاتقارير الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية وسهولة المقارنة بينها، حيث تسهل هذه الأطر من عمليات تقييم أداء الحوكمة البيئية

. والمؤسسية وعقد مقارنات بين أدائها في مختلف المشاريع والشركات العقارية
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:خفض الاعتماد على الوقود الأحفوري9.

في يتوقع المستثمرون وجود دليل على النجاح
ذا هذا السياق حيث يعزز التقدم المثبت في ه

دفق السياق من جاذبية الاستثمار ويساهم في ت

. المزيد من الاستثمارات

:تخفيف مخاطر الاستدامة10.

قييم هذا الهدف مهم لشركات التأمين الدولية عند ت
المشاريع العقارية بالمملكة من أجل تخفيض

. تدامةالالتزامات المحتملة وتعزيز التنمية المس

: دمج التمويل المستدام8.

من وعة أوسع قد تساهم وسائل تمويل الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية، مثل السندات الخضراء والقروض المرتبطة بالاستدامة، في جذب مجم
م الاستثمار وتصنيفه على أنه وينبغي أن يكون لدى المشاريع بيانات ومعلومات كافية لتقيي. المستثمرين وتوفير تمويل إضافي للمبادرات العقارية المستدامة

. استثمار مستدام

اد الشفافية والامتثال في أطر عمل إعد11.

ة تقارير الحوكمة البيئية والاجتماعي
:والمؤسسية

ة عن يتوقع المستثمرون إعداد تقارير واضح

سية أداء الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤس
ام بما يؤكد على عنصري المساءلة والالتز

. بالمعايير العالمية



:نتحقيق التوازن بين المنافسة والتعاو12.

عي للربح في مشاريع التنمية الحضرية يكتمل الس
جارية من خلال الالتزام بإنشاء عقارات سكنية وت

لعاملة ويمكن للمؤسسات ا. تفيد جميع المواطنين

ي في القطاع والمؤسسات الحكومية المساهمة ف
ة تعزيز هذا الجهد من خلال تبادل الرؤى القيم

التي تدعم الحوكمة البيئية والاجتماعية 
. والمؤسسية وأفضل الممارسات في المجال

زمة وينبغي تشجيع المشاريع العقارية الملت

لتطوير بالحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية
من خصائص فريدة تسمح لها بالازدهار بما يض

ت تميز هذه العقارات دون أن تطغى عليها عقارا
. أخرى جذابة في المنطقة

: الالتزام بحماية حقوق العمال13.

على تحسين شروط 2030تركز رؤية المملكة 
العمل والرفاهية الاجتماعية في إطار مجموعة 

ويلخص . أوسع من الإصلاحات الاقتصادية

ة برنامج التحول الوطني المنفذ في إطار رؤي
إصلاحات سوق العمل بما في ذلك 2030

ومن المنتظر أن يساهم . حماية حقوق العمال
قوق تنفيذ سياسات وممارسات قوية بخصوص ح

في تعزيز 2030العمال بما يتماشى مع رؤية 

اري ثقة المستثمرين ودعم استدامة السوق العق
. بالمملكة على المدى الطويل

: المقارنة مع آليات الأسواق الناشئة14.

من المهم مراعاة الأثر المحتمل للفئات التي لا
ية، تقدم الأداء المطلوب، مثل المساحات المكتب

ه وفي أغلب الأحيان، تواج. على المنظومة ككل

وانب الأسواق الناشئة تحديات معينة في بعض ج
ثل الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية م

تماعية اللوائح المختلفة أو الجديدة أو الآليات الاج
ومن خلال مقارنة هذه . أو هياكل الحوكمة

الآليات والاستفادة منها، يمكن للمطورين 

ة السعوديين والمؤسسات الحكومية ذات الصل
ناسب تحسين القدرة على تعديل الممارسات بما ي

لكة مع الاحتياجات المتميزة للقطاع العقاري بالمم
مجال الوفاء بالمعايير المعترف بها عالمياً في

. الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية
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ي ريال سعودي للمواطنين السعوديين ف

.القطاع الخاص

1.5
مة البعد الإنساني في عمليات تحول الحوك

اظ على الحف: البيئية والاجتماعية والمؤسسية

مسيرة التقدم في القطاع العقاري

ن ، أقرت المملكة مجموعة من الأنظمة واللوائح التي تستهدف دعم حقوق جميع المواطني2030منذ إطلاق رؤية 

موظفون للحماية وتمتد هذه الحقوق إلى أماكن العمل حيث يخضع ال. والوافدين في التمتع بحياة صحية وعيشة طيبة

العمل بموجب مجموعة من الأطر القانونية المحلية والإقليمية والعالمية، ومنها توقيع المملكة على إعلان منظمة

بخصوص اتفاقية العمل 2014الدولية بشأن المبادئ والحقوق الأساسية في العمل ومصادقتها على بروتوكول 

.     1930القسري الصادرة عام 

لعمالة السعودية وفي هذا السياق، تأتي مشاريع التنمية الحضرية السعودية في طليعة الجهود الرامية لضمان تمتع ا

ها المملكة على وتكتسب الإصلاحات التي أدخلت. والوافدة على حد سواء بجميع حقوق الموظفين التي يكفلها النظام

أهمية خاصة في هذا السياق، حيث 2021القواعد المنظمة للعمالة الوافدة والتي دخلت حيز التنفيذ في مارس 

وفي . دمنحت هذه الإصلاحات العمالة الوافدة الحق في ترك وظائفهم دون موافقة صاحب العمل عند انتهاء التعاق

ريال 4000، رفعت المملكة الحد الأدنى للأجور لمواطنيها العاملين في القطاع الخاص إلى 202312سبتمبر

. سعودي بهدف تحسين معيشة العاملين وتعزيز سوق العمل المحلي

والاجتماعية وتوضح هذه التطورات مدى التطور السريع الذي يشهده البعد الإنساني في تحولات الحوكمة البيئية

ؤسسية على وفي ظل الزخم الذي اكتسبته حركة الحوكمة البيئية والاجتماعية والم. والمؤسسية بالقطاع العقاري

على هذا مستوى العالم وتسارع تحول المملكة إلى مجتمع ديناميكي، ومن المرجح أن يزيد تركيز المستثمرين

.  المجال
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تقرير  :2الشكل 

انطباعات أصحاب 

ديسمبر ) المصلحة

يناير -2023

اهتمام –( 2024

واسع بسوق العقارات

في المملكة العربية 

السعودية

كندا مصر

الولايات المتحدة الاتحاد الأوروبي

الصين

سنغافورة

المملكة العربية السعودية

أستراليا

بريطانيا
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توصيات أفضل 
الممارسات في مجال 

الحوكمة البيئية 
ةوالاجتماعية والمؤسسي
خطيط لعملية وضع الأطر التنظيمية والسياسات وعملية الت

والبناء 



توصيات أفضل الممارسات في مجال 

ةالحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسي

ات لعملية وضع الأطر التنظيمية والسياس

وعملية التخطيط والبناء

طيط والتصميم تتميز مشاريع التنمية الحضرية بالتعقيد حيث يدخل فيها مجموعة من التخصصات بدءاً من التخ

لاجتماعية كما تتميز مشاريع التطوير الممتثلة لمعايير الحوكمة البيئية وا. وانتهاء بعلم الاجتماع الحضري

ت المستقبلية في مجال والمؤسسية بالديناميكية وتعدد الوجوه بما يتطلب منهجاً تقدمياً شاملاً يمكنه استيعاب الاتجاها

.   الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية بمرونة

الأساس لعمليات التحول في مجال 2030وفي المملكة العربية السعودية، تضع أهداف التنمية المستدامة ورؤية 

وجيهية ويستدعي الأمر وجود منهجية صارمة مبنية على المبادئ الت. الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

ز على الأربعة لتنفيذ هذه الأهداف، والعمل في الوقت نفسه على تحقيق الأهداف العمرانية المحددة مع التركي

. التوقيت الذي ينبغي أن تنفذ فيه وكيفية تنفيذها خلال المراحل المختلفة لمشاريع التطوير

شاريع ونورد فيما يلي منهجاً منظماً خطوة بخطوة لوضع إطار الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية للم

رية في ويمكن دمج هذا الإطار في مخططات رئيسية حض. الحضرية التي تسترشد بالمبادئ التوجيهية الأربعة

المؤسسية في صورة حل قابل للتطوير وذلك لإضفاء التميز على أسلوب تطبيق الحوكمة البيئية والاجتماعية و

.  التنمية الحضرية بالمملكة
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دراسة الجدوى وتحليل 

أصحاب المصلحة 

قاتاستصدار التصاريح والمواف

الخطوات : 3الشكل 

الرئيسية للمشاريع 

الحضرية بالمملكة 

للامتثال بالمعايير 

الدولية لأفضل 

ممارسات الحوكمة 

البيئية والاجتماعية 

والمؤسسية 

إعادة التدوير  الموارد 

الطاقة المتجددة  طاقة الرياح 

الطاقة الشمسية 

المواد والمنتجات 

الجوانب الاجتماعية 

والصحية والرفاهية 

المجتمع 

التنوع الحيوي 

استخدام المياه  

التحول الرقمي 

النفايات 

التصميم وتطوير المفهوم 

إدارة المباني وعملياتها 

سويق والمبيعاتالت

تحليل الحوكمة البيئية 

والاجتماعية والمؤسسية 

ة عملية البناء وتطوير البني

التحتية 
التخطيط الحضري 

ضرية المراحل المختلفة لمشاريع التنمية الح

ية المستدامة التي تتبع المبادئ التوجيه

الأربعة

2.1
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الرأسمالية والتحويلات



: وفيما يلي المراحل الرئيسية

المصلحة أصحاب وتحليل الجدوى دراسة1. 

دوى المالية ة والجتشمل هذه المرحلة إجراء دراسة شاملة لتقييم الاستمرارية المحتملة للمشروع والتي تتناول مجالات مثل الطلب السوقي والآثار البيئي

. الأراضيفالهدف هو إنشاء مزيج مستدام من المجموعات السكانية واستخدامات. ومتطلبات المستخدم لإنشاء أحياء حضرية تتميز بالتنوع والشمول

اف المعنية وبالإضافة إلى ذلك، ينبغي أن يشمل التحليل الشامل لأصحاب المصلحة المستثمرين والجهات التنظيمية والمصممين وغيرهم من الأطر
مع الامتثال في ويساعد تضمين مصالح أصحاب المصلحة في إنشاء مشروع يفي باحتياجات المجتمع. وتضمين وجهات نظرهم ومتطلباتهم في المشروع

. الوقت نفسه بالمتطلبات التنظيمية

والمؤسسية والاجتماعية البيئية الحوكمة تحليل2. 

ويتناول . ةبعرتحدد هذه الخطوة المحورية أهدافاً معينة للمشروع في مجال الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية، بناءً على المبادئ التوجيهية الأ

وتراعي هذه . بيئيةالتحليل مختلف العوامل البيئية مثل ممرات الهواء والأحزمة الخضراء والتنوع الحيوي وتخفيف آثار تغير المناخ وصلابة المنظومة ال

ؤشرات مدالخطوة كذلك العوامل الاجتماعية ومنها مشاركة المجتمع واحتضان الجميع والقدرة على الوصول إلى المرافق ووسائل الراحة والخدمات وتحد

.الأداء الرئيسية للمشروع

ايير وأفضل روع بالمعويظهر عندئذ نموذج للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية يتم الاسترشاد به في خطوات التخطيط اللاحقة، بما يضمن التزام المش

.الممارسات الدولية

 الحضري التخطيط3.

ناءً على تتضمن هذه المرحلة تحديد استخدامات الأراضي بما في ذلك المساحات الخضراء ب

ذ ممرات الهواء كما أنها تتناول تنفي. نتائج تحليل الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

اصر والأحزمة الخضراء من منظور الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية وتحديد عن

.أخرى مثل البنية التحتية والمباني والمتنزهات العامة

ية ولضمان وجود منهج شامل، نوصي بوضع مخطط رئيسي يدمج نموذج الحوكمة البيئ

عزز وينبغي أن ي. والاجتماعية والمؤسسية المحدد والذي تم إنشاؤه في الخطوة السابقة

ي على المخطط الرئيسي مزيج من المجموعات الاجتماعية والاقتصادية لضمان جاذبية الح

لخصائص المدى الطويل ومراعاة الاتجاه الجيوسياسي والديموغرافي في المستقبل وكذلك ا

.الثقافية والدينية
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المفهوم وتطوير التصميم4.

غي أن يتكامل وينب. تتضمن هذه المرحلة إنشاء مخطط الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية للتصميمات المعمارية والمخططات الهندسية للمشروع
ربعة التي لأاالمخطط مع عملية التصميم بما يضمن مراعاة عوامل مثل المواد وكفاءة الطاقة والتنوع الحيوي ودورة حياة المشروع مع المبادئ التوجيهية

.تم تعزيزها من خلال تنسيق المناظر الطبيعية والمساحات الخضراء

والموافقات التصاريح5. 

وينبغي . بعةهية الأريجب أن تتوافق آلية الحصول على الموافقات مع نموذج الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية ومخططها وأن تلتزم بالمبادئ التوجي

لبناء صاريح اعلى المصممين المعماريين والمقاولين إثبات التزامهم بمبادئ الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية عند ملئهم لطلبات استخراج ت

.ثم تسلم الوثائق الداعمة كجزء محوري من طلب استخراج تصريح البناء. للمستثمرين وغيرهم من أصحاب المصلحة

إضافي منومن خلال إثبات الامتثال للمعايير الدولية للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية، تحسن المشاريع من فرص حصولها على رأس مال

المستدام والمسؤول، بما يوفر وفعلياً، يبرهن التوثيق الدقيق للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية على التزام المشروع بالتطوير. المستثمرين البارزين

.الثقة لأصحاب المصلحة وتعزيز الشفافية في ممارسة الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

التحتية البنية وتطوير البناء عملية6.

ة البناء تنبغي مراعاة نموذج الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية ومخططها طوال عملي

. ون المتجسدوالتشييد، بما في ذلك ما يتعلق بإدارة النفايات والتدوير وخفض كمية الكرب

نموذج ، لابد من إثبات الامتثال ل(التصاريح والموافقات)وتماشياً مع الخطوة السابقة 

.الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية ومخططها خلال مرحلة البناء والتشييد
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التسويق والمبيعات7.

لبيئية وذج الحوكمة اينبغي تعزيز استراتيجيات التسويق والمبيعات لجذب الأطراف المعنية وتأمين الالتزامات المخصصة للمشروع من خلال استخدام نم

.والاجتماعية والمؤسسية ومخططها

إدارة المباني وعملياتها8. 

. مطورةرية التأتي هذه المرحلة بعد إنجاز المشروع وتتضمن إدارة العلميات اليومية مثل أعمال الصيانة الأساسية وضمان سلاسة تشغيل المنطقة الحض

.وينبغي أن تضمن إدارة العقارات والمرافق استدامة العمليات التشغيلية للمباني علاوة على التزامها بالمبادئ التوجيهية الأربعة

والتحويلات الرأسمالية والنفقات التجديد أعمال9. 

. بعةلأرمن الضروري في هذه المرحلة مراجعة مخطط الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية للتأكد من أنه محدث ومتوافق مع المبادئ التوجيهية ا

الاجتماعية يئية ووسيضمن ذلك التزام جميع أعمال التجديد والنفقات الرأسمالية والتحويلات بأحدث المعايير المعترف بها عالمياً في مجال الحوكمة الب

.والمؤسسية، ما يعزز الاستدامة والتنمية المسؤولة ويحسن الأداء العام للمشروع والقيمة طويلة الأمد

طاقه نوومن المهم عموماً ملاحظة أن ترتيب هذه المراحل قد يختلف نتيجة لعدة عوامل، من بينها المتطلبات التنظيمية والنظامية وأهداف المشروع

.والحاجة إلى إشراك أصحاب المصلحة
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حليل يمكن تحديد أهداف الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية للمشروع بمجرد إجراء دراسة الجدوى والت

والمؤسسية، وللوفاء بمعايير أفضل الممارسات الدولية للحوكمة البيئية والاجتماعية. الشامل لأصحاب المصلحة

مراعاة الشاملة تجب معالجة الموضوعات الرئيسية التالية مع تحديد الموضوعات الفرعية المقابلة لها، بما يضمن ال

. لجميع جوانب الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية ذات الصلة بالمشروع

ةالشفافيعلىقائمةحوكمةبناء

والمساءلة

ية ضمان دمج مبادئ الحوكمة البيئية والاجتماع•

ط والمؤسسية في المراحل المبكرة من التخطي

.والمشتريات والتنفيذ

إرساء آليات رقابة قوية، ومشاركة فعّالة •

.يةلأصحاب المصلحة، ونظم قائمة على الشفاف

مواءمة هياكل الحوكمة مع المعايير الدولية •

.للاستدامة ومبادئ الشفافية

تعزيز المرونة الاقتصادية

يل جذب الاستثمارات الدولية وتحقيق نمو طو•

.الأمد

إنشاء حوافز واضحة تتماشى مع مبادئ •

جذب الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية ل

.المستثمرين المحليين والدوليين

ت دعم الاستثمارات الخضراء والاستثمارات ذا•

ي آنٍ الأثر التي تحقق عوائد مالية واجتماعية ف

.واحد

ل من خلاتوازن الاجتماعيالتعزيز 

التصميم الحضري

ضمان توفير مزيج متوازن من الوحدات •

يات السكنية لتلبية احتياجات مختلف مستو

.الدخل

ة إعطاء الأولوية للاستثمار في الخدمات العام•

.مثل المدارس والمكتبات والمرافق الصحية

انية تصميم المدن بطريقة تمنع التفرقة المك•

.وتعزز فرص التقدم الاجتماعي

الريادة في الحفاظ على البيئة

طيط دمج الأولويات المناخية والبيئية في التخ•

.والتنفيذ

ة تطبيق نموذج الحوكمة البيئية والاجتماعي•

، والمؤسسية لمعالجة تغير المناخ، والتلوث

.وإدارة الموارد المائية

بناء دمج مبادئ الاقتصاد الدائري في عمليات ال•

.والتشغيل

ن الكامن حماية التنوع البيولوجي وتقليل الكربو•

.من خلال استخدام مواد وتصاميم مستدامة

تصميم مساحات ومجتمعات شاملة

الاندماج التركيز على الهوية الثقافية، والتنوع، و•

.الاجتماعي

لية تعزيز مساحات شاملة تحتفي بالهوية المح•

وتمكّن من الاندماج الاجتماعي بين مختلف

.الفئات السكانية

رة إعطاء الأولوية للمساحات الحضرية الميسّ •

.والتنمية القائمة على مشاركة المجتمع

الاستفادة من التقنيات الذكية

، ومواد اعتماد التقنيات الناشئة في كفاءة الطاقة•

.البناء، وأنظمة النقل

قل الذكي، بناء بنية تحتية رقمية تمُكّن من التن•

.وإدارة المرافق، وتعزيز تفاعل المواطنين

ناعي استخدام تحليلات البيانات والذكاء الاصط•

لمراقبة أداء الحوكمة البيئية والاجتماعية 

.والمؤسسية في الوقت الفعلي

2.2
مة محاور التركيز الأساسية في مجال الحوك

البيئية والاجتماعية والمؤسسية لإنجاح

مشاريع التنمية الحضرية 
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2.3

جال الحوكمة التمويل المستدام هو أحد المحاور الرئيسية التي لا يمكن للمشاريع العقارية السعودية تجاهلها في م

يع بوجود وثائق وقد زادت في الآونة الأخيرة مطالبة المستثمرين الدوليين للمشار. البيئية والاجتماعية والمؤسسية

وفير رأس ومواد تواصل ومؤشرات أداء رئيسية شاملة للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية قبل الالتزام بت

كس زيادة وعي وفي الوقت نفسه، تواصل المعايير المطلوبة للتمويل المستدام صعودها المستمر، بما يع. المال لها

.      مؤسسيةالمستثمرين بدورها الحاسم في معالجة تحديات مثل تغير المناخ وعدم المساواة الاجتماعية والحوكمة ال

مستثمرين ويعتبر التواصل الجيد بخصوص استدامة المشروع بمثابة محفز لتوفير رؤوس الأموال من جانب ال

لمشاريع ولذا، يتعين على ا. المهتمين بدراسة الخيارات المتاحة في الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

ها، بما يمكنهم من السعودية التحدث بلغة مشتركة مع المستثمرين العالميين فيما يخص أنشطة الاستدامة ومستهدفات

.  التحتيةعقد مقارنة مباشرة بين فرص الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية في سوق العقارات والبنية

ة والمؤسسية وسيساعد توحيد مؤشرات الأداء الرئيسية وغيرها من الوثائق المعنية بالحوكمة البيئية والاجتماعي

ة معينة وتقييم مدى المستثمرين على فهم بقية آثار الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية لمشاريع حضرية سعودي

لوصول ومن الضروري أن يضمن هذا التوحيد حق ا. التزامها بالمتطلبات الدولية لحوكمة المحافظ الاستثمارية

لقرارات الكامل لشبكات التمويل المستدام التي تتزايد على مستوى العالم وأصبح لها دور محوري في اتخاذ ا

.  الاستثمارية

زيادة الوعي وفي الوقت نفسه، يتزايد انتشار المعايير المطلوبة لأهلية الحصول على تمويل مستدام، بما يعكس

ة والحوكمة بالدور المحوري للاستدامة في مجابهة التحديات العالمية ومنها التغير المناخي وعدم المساواة الاجتماعي

كيف مع قواعد المؤسسية، ما سيضطر المطورين الحضريين السعوديين إلى أن يحذو حذو نظرائهم العالميين في الت

اريع الذي يشهد تطورات التمويل التي تزداد صرامة شيئاً فشيئاً للحفاظ على التنافسية الدولية في مجال تمويل المش

. سريعة

-م إدراك الإمكانات الكاملة للتمويل المستدا

توصيات أفضل الممارسات للمشاريع 

العقارية بالمملكة 
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بانخفاض الانبعاثات تمتاز وتتوافق أطر التمويل المستدام التالية مع المعايير العالمية للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية وتدعم التحول إلى اقتصادات

ي الأسواق المالية وتعمل هذه الأطر على تعزيز مستوى الشفافية وإمكانية المقارنة ف. الكربونية وكفاءة استخدام الموارد وتحتضن جميع فئات المجتمع
عمليات ؤسسية في وتقوي ثقة أصحاب المصلحة ويمكن أن تسترشد بها مشاريع التنمية الحضرية بالمملكة لدمج عوامل الحوكمة البيئية والاجتماعية والم

: صناعة القرار المالي

إطار عمل التمويل المستدام للاتحاد الأوروبي 1. 

يتوافق بين الأنشطة المالية واعتبارات -2019الذي يعد جزءاً من الصفقة الأوروبية الخضراء التي طرحها الاتحاد الأوروبي عام -يحقق هذا الإطار 
ة تصنيف الاتحاد ومن بين العناصر الرئيسية في هذا الإطار لائح. الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية بما يعزز وجود اقتصاد أكثر استدامة ومرونة

وتشمل هذه اللائحة معايير واضحة للقطاع العقاري لا سيما .  13 الأوروبي التي تؤسس لنظام تصنيف للأنشطة الاقتصادية المستدامة من الناحية البيئية
. فيما يتعلق بالتخطيط والبناء والتشييد ومعالجة المباني خلال عمرها الافتراضي

( الآسيان)معايير السندات الخضراء في رابطة دول جنوب شرق آسيا 2.

ها بصرامة معاييرها الموضوعة لتأهيل المشاريع للحصول على تمويل ومتطلبات2017تتميز السندات الخضراء لمجموعة الآسيان التي صدرت في عام 
14 .المحكمة لإعداد التقارير والإفصاح بخصوص استخدام الأموال

كتالوج السندات الخضراء الصيني3.

لمال إلى تحديد معايير سوق السندات الخضراء الصينية في إطار جهود أوسع للدولة تهدف إلى توجيه رأس ا2017يهدف الكتالوج المستحدث في عام 
15.إلى مشاريع مستدامة بيئياً وخفض الانبعاثات الكربونية
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الإطار الماليزي للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية في الصناعة4.

على الترويج للتصنيع المستدام فضلاً 2023يعمل الإطار الماليزي للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية في الصناعة الوطنية الذي أطلق في أكتوبر 
16 .عن التركيز على المشاريع الصغيرة والمتوسطة ومتناهية الصغر

مخطط سنغافورة المستدام واعتماد السوق الأخضر من هيئة البناء والتشييد بسنغافورة5. 

مؤسسية دور القطاع المالي في تعزيز التنمية المستدامة المتوافقة مع الحوكمة البيئية والاجتماعية وال2018يلخص مخطط سنغافورة المنشور في عام 

هماً للاستثمار في ويعد اعتماد السوق الأخضر الذي تصدره هيئة البناء والتشييد معياراً م. التي تؤكد على مرونة البنية التحتية والمساحات الخضراء
17.المباني المستدامة التي تتوافق مع الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

إطار سوق أبوظبي العالمي6. 

ة ة والاجتماعيينص الإطار على متطلبات شاملة للإفصاح، والتي تعُد من بين أشد المتطلبات صرامة على مستوى المنطقة في مجال الحوكمة البيئي

ليشمل أدوات بيئية، مثل تعويضات الكربون، من أجل تأسيس أول جهة 2023وقد وسع سوق أبوظبي العالمي هذا الإطار في عام . 18والمؤسسية
. تنظيمية تطوعية في العالم لتداول أرصدة كربون



2.4

. ، فرصًا جذابة للمستثمرين2030تمثل أهداف الاستدامة التحولية للمملكة العربية السعودية، والمجسدة في رؤية 

يل المستدام تصور إطار عمل مشترك للتمو"الشرق الأوسط في تقريرها بعنوان وكما أشارت شركة بي دبليو سي
جلس الخليج، ، حيث هناك حاجة ملحّة لتسريع وتيرة التمويل المستدام في دول م"في دول مجلس التعاون الخليجي

التمويلعدّويُ.الغذائيتغير في المناخ، والتحديات الملحّة مثل توفر المياه والأمن نظرًا لما تواجهه المنطقة من

تعاون لا سيما في دول مجلس ال–الأخضر، في الواقع، فرصة كبرى غير مستغلة في منطقة الشرق الأوسط 
زايد اهتمام ومع ت. الخليجي، التي تتمتع بأسواق رأسمالية قوية وتميزها في الطاقة المتجددة منخفضة التكلفة

إن المنطقة مهيّأة المستثمرين العالميين بالمشاريع المتوافقة مع مبادئ الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية، ف
طاعات رئيسية أن الاستثمارات الخضراء في ستة ق&ستراتيجيأعدتّها شركةدراسةتظُهر . لتتبوأ موقع الريادة

التراكمي بحلول بدول الخليج قد تسهم في تحقيق ما يصل إلى تريليوني دولار أمريكي في الناتج المحلي الإجمالي

.، وخلق أكثر من مليون وظيفة، وجذب استثمارات أجنبية مباشرة كبيرة2030عام 

لمستدام من وعلى مدار العقد الماضي، كانت المملكة العربية السعودية في طليعة الدول الداعمة لمبادرات التمويل ا

التي توجه الاستثمارات إلى 2030خلال مبادرة السعودية الخضراء وركيزة التنمية الحضرية المستدامة في رؤية 
ية التي تدعم وتعتبر مبادرة السعودية الخضراء أحد المحفزات المال. الاستدامة البيئية وتطوير البنى التحتية

كذلك على مجموعة 2030وتحتوي رؤية . المشاريع التي تتوافق مع طموحات المملكة في الحفاظ على البيئة

. متنوعة من التدابير والمناهج الطموحة التي تشمل برنامج الإسكان

ار التقدم الذي أحرزته المملكة في وضع إط

معترف به عالمياً للتمويل المستدام 
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ي ويشمل إطار التمويل الأخضر الصادر عن صندوق الاستثمارات العامة مجموعة من الاستثمارات في مبان

في السوق المحلي من حيث كفاءة استخدامها للطاقة أو % 15تجارية أو سكنية جديدة أو قائمة من بين أعلى 

ة والتصميم أهليتها للحصول على شهادات مستقلة معتمدة تثبت حفاظها على البيئة، مثل نظام الريادة في الطاق

وبرنامج البناء المستدام ، 20BREEAM ونظام منهجية التقييم البيئي لمؤسسة أبحاث البناء،19LEEDالبيئي

ويُعد السند الأخضر الذي صدر لأول مرة في عام . 21لشهادات الاستدامة بالمملكة العربية السعودية( مستدام)

ي تمويل ويحظر السند صراحةً استخدامه ف. من بين المكونات الهامة في إطار صندوق الاستثمارات العامة2022

. مشاريع مرتبطة بعمالة الأطفال والعمل القسري

رات ، أصدرت وزارة المالية السعودية إطارها للتمويل الأخضر الذي يستهدف تشجيع المباد2024وفي مارس 

خضر ويلخص ويتناول الإطار تخصيص الأموال في التمويل الأ. العامة والخاصة التي تدعم المناخ والتمويل البيئي

موارد إجراءات تقييم المشاريع وتحديد الفئات المصرح بها من المشاريع الخضراء مثل الإدارة المستدامة لل

. الطبيعية، وكفاءة استخدام الطاقة، والطاقة المتجددة، ووسائل النقل التي تحافظ على البيئة

ويل المستدام وقد وضعت هذه المبادرات مجتمعة الأساس للمملكة العربية السعودية لتطوير إطار رائد في سوق التم

وء عليها وترُسي المبادئ التوجيهية الأربعة التي سلط هذا التقرير الض. 2030للتنمية الحضرية مستلهماً من رؤية 

تدام في صميم الأسس اللازمة لتحقيق هذا الهدف في قطاع تتوقع فيه المؤسسات المستثمرة أن يأتي التمويل المس

.           وجوهر عملية تمويل المشاريع الحضرية الكبرى
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الخاتمة



ما الخطوة القادمة؟

ة سعودي للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية للتنميمنهجبناء 

الحضرية

شكل متزايد يرتبط بحيث أصبح الوصول إلى رأس المال ،في ظل تزايد التنافسية في شروط التمويل العالمي

فرصة سعودية مشاريع المملكة العربية التبرز أمام بمعايير الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية، بالالتزام 

في ا يسهم فالالتزام به. مهمة للتعزيز قدرتها على جذب الاستثمارات من خلال التوافق مع هذه المعايير المتقدمة

.تعزيز الجاذبية الاستثمارية وضمان الاستفادة من مصادر التمويل العالمية المتنامية

قطاع على ذلك، فإن الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية تعد ضرورة أخلاقية لا غنى عنها في العلاوة

منظومة الحوكمة لا العقاري، حيث إن المشاريع التي تفتقر إلى الاستدامة البيئية والشمول الاجتماعي والشفافية في

.   وأهدافها2030ورؤيةتتوافق مع روح 

ي المملكة من وقد وضح هذا التقرير كيفية أن الالتزام بالمبادئ التوجيهية الأربعة سيمكن المشاريع الحضرية ف

ن ذلك، لا وعلى الرغم م. الامتثال لأفضل الممارسات العالمية في مجال الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية

كس تماماً، على الع. يعني هذا الانفصال عن التراث الغني والعريق للمملكة في مجال العمارة والتصميم المعماري

اً لمنهج سعودي فهذه المبادئ متجذرة في التقاليد والقيم التي شكلت المجتمع السعودي عبر الأجيال لتشكل أساس

ين الاستدامة فريد للحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية في التعاطي مع التنمية الحضرية، وهو منهج يجمع ب

ودي للتنمية ولن يقتصر نموذج الحوكمة البيئية والاجتماعية والمؤسسية السع. والهوية الثقافية والنمو الرشيد

ها دولة رائدة الحضرية على إعادة تعريف المعايير داخل المملكة فحسب، وإنما سيعمل على ترسيخ مكانتها بوصف

.       في قيادة عملية التحول الحضري المستدام
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الشحروريعماد 

قسم -الشريك وقائد قطاع المدن

، بي دبليو سي الشرق الاستشارات

الأوسط  

توماس فيث

بي شريك ومدير قطاع العقارات العالمي، ب

دبليو سي ألمانيا

نادرمغازي

م قس-شريك، قطاع الإسكان والعقارات 

لأوسط الاستشارات، بي دبليو سي الشرق ا

ر كريستين كونراد، ماجستي

في القانون
ماعية شريك ومدير الحوكمة البيئية والاجت

، والمؤسسية في قطاع العقارات العالمي

بي دبليو سي ألمانيا

فراس حسن 

م قس-شريك، قطاع الإسكان والعقارات 

لأوسط الاستشارات، بي دبليو سي الشرق ا

سعيد عوض

م قس-شريك، قطاع الإسكان والعقارات 

لأوسط الاستشارات، بي دبليو سي الشرق ا

: تواصل معنا

PwC39

ماريوس سكورم 

مشارك، بي دبليو سي ألمانيا



حدة منها هي أو واحدة أو أكثر من الشركات الأعضاء فيها، كل وا/ بي دبليو سي تشير إلى شبكة بي دبليو سي و

www.pwc.com/structureللمزيد من المعلومات يرجى زيارة موقعنا . كيان قانوني مستقل

. جميع الحقوق محفوظة. بي دبليو سي 2025© 
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