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 ملخص البحث 

التحѧѧول نحѧѧو  بѧѧادئ ذى بѧѧدء ، لابѧѧد أن ننѧѧوه الѧѧى أنھѧѧا الحقیقѧѧة عنѧѧدما نقѧѧول بѧѧأن      

رًا فقط ، بل ضرورة ملحة في ظل التحѧدیات البیئیѧة   الاستثمار العقاري المستدام لا یعد خیا  

الراھنѧѧة مثѧѧل تغیѧѧر المنѧѧاخ و النѧѧدرة فѧѧي المѧѧوارد الطبیعیѧѧة فعلѧѧى الѧѧرغم مѧѧن أھمیѧѧة التنمیѧѧة    

المستدامة في تحقیق التوازن بین متطلبات النمو العمراني وحمایة البیئة، إلا أن ھناك عѧدة          

التكلفѧة  :ء والتطѧویر العقѧاري مѧن أھمھѧا    عقبات تعѧوق تبنѧي ھѧذه الѧسیاسة فѧي مѧشاریع البنѧا           

المرتفعة لتطبیق تقنیات البناء المستدام واستخدام المواد المحافظة على البیئیة، والاسѧتثمار          

فѧѧي البحѧѧث والتطویر،وعѧѧدم وجѧѧود تѧѧشریعات أو لѧѧوائح تنظیمیѧѧة تحفѧѧز أو تفѧѧرض تطبیѧѧق     

  . مبادئ التنمیة المستدامة على المستوى المحلى والدولى

ح مѧѧѧن الѧѧѧضروري إعѧѧѧادة التفكیѧѧѧر فѧѧѧي طریقѧѧѧة بنѧѧѧاء وتطѧѧѧویر المѧѧѧدن    لѧѧѧذا أصѧѧѧب

والمجتمعѧات فѧѧى اطѧѧار تطѧѧور الѧѧذكاء الاصѧѧطناعى لتحقیѧق تѧѧوازن بѧѧین الحاجѧѧة إلѧѧى النمѧѧو    

العمراني وحمایة البیئة، عن طریѧق أنظمѧة الطاقѧة االمتجѧددة و الѧري الѧذكي و مѧواد البنѧاء          

ھمیѧѧة الѧѧدور الاقلیمѧѧى والѧѧدولى لتبنѧѧى   المѧѧستدامة ونظѧѧرا لزیѧѧادة تكلفѧѧة ھѧѧذا التحѧѧول نѧѧرى أ   

معѧاییر بیئیѧة مѧѧشتركة فѧي الاسѧتثمار العقѧѧاري، وبالتѧالى الѧشركات المتخصѧѧصة فѧي البنѧѧاء        

المѧѧستدام ستѧѧستفید مѧѧن اقتѧѧصادیات الحجѧѧم وتحقѧѧق عائѧѧد أكبѧѧر بفѧѧضل اسѧѧتخدام التطѧѧور            

م الفنѧѧي مѧѧع تѧѧوفیر الإطѧѧار التѧѧشریعي و الѧѧدع   . التكنولѧѧوجي وتقنیѧѧات البنѧѧاء الأكثѧѧر فعالیѧѧة   

للمطѧѧѧورین العقѧѧѧاریین، لخلѧѧѧق بیئѧѧѧة مواتیѧѧѧة لتنفیѧѧѧذ مѧѧѧشروعات عقاریѧѧѧة تراعѧѧѧي المعѧѧѧاییر    

  .على المستوى الاقلیمى مع الاستفادة من التجارب الدولیة.البیئیة
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Research summary 

First of all, we must point out that it is true when we say 

that the shift towards sustainable real estate investment is not just 

an option, but an urgent necessity in light of current environmental 

challenges such as climate change and the scarcity of natural 

resources. Despite the importance of sustainable development in 

achieving a balance between the requirements of urban growth and 

environmental protection, there are several obstacles that hinder the 

adoption of this policy in construction and real estate development 

projects, the most important of which are: the high cost of applying 

sustainable construction techniques and the use of environmentally 

friendly materials, investment in research and development, and the 

lack of legislation or regulations that encourage or impose the 

application of sustainable development principles at the local and 

international levels. 

Therefore, it has become necessary to rethink the way 

cities and communities are built and developed within the 

framework of the development of artificial intelligence to achieve a 

balance between the need for urban growth and environmental 

protection, through renewable energy systems, smart irrigation, and 

sustainable building materials. Given the increasing cost of this 

transformation, we see the importance of the regional and 
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international role in adopting common environmental standards in 

real estate investment. Consequently, companies specializing in 

sustainable construction will benefit from economies of scale and 

achieve greater returns thanks to the use of technological 

advancements and more effective construction techniques. This will 

be achieved by providing a legislative framework and technical 

support to real estate developers, creating a favorable environment 

for the implementation of real estate projects that adhere to 

environmental standards at the regional level, while benefiting from 

international experiences . 
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بادئ ذى بدء ، لابد أن ننوه الى أنھا الحقیقة عندما نقѧول بأنѧھ فѧي ظѧل التحѧدیات           

البیئیة والاقتصادیة المتزایدة التي تواجھ العالم  الأن، أصبح من الѧضروري إعѧادة التفكیѧر          

ویعѧد القطѧاع العقѧاري مѧن أبѧرز القطاعѧات       . فѧي طریقѧة بنѧاء وتطѧویر المѧدن والمجتمعѧات      

لѧذا،  . شكل كبیر في البیئة من خلال استھلاك الموارد الطبیعیѧة وإنتѧاج النفایѧات        التي تؤثر ب  

أصبح للتنمیة المستدامة في القطاع العقѧاري أولویѧة عالمیѧة تھѧدف إلѧى تحقیѧق تѧوازن بѧین             

  .الحاجة إلى النمو العمراني وحمایة البیئة

        ѧن اسѧل مѧن كѧصة مѧر حѧل أكبѧتخدام ووفقا للاحصاءات ،المباني والإنشاءات تمث

في العѧالم ، ممѧا یجعѧل الاسѧتدامة، بمѧا فѧي ذلѧك        ) ٪٣٧(وانبعاثات الكربون   ) ٪٣٦(الطاقة  

الاسѧѧѧتخدام الفعѧѧѧال للمѧѧѧوارد، تحѧѧѧدیًا خطیѧѧѧرًا یواجѧѧѧھ قطѧѧѧاع الھندسѧѧѧة المعماریѧѧѧة والھندسѧѧѧة   

 )١(لتعزیز استدامة القطاع). AEC(والإنشاءات 

          ѧاري تعنѧاع العقѧي القطѧصمیم    ومعلوم أن التنمیة المستدامة فѧات تѧي ممارسѧي تبن

وبناء تھدف إلى تقلیل الأثر البیئي، وتحسین كفاءة استخدام الموارد، وتعزیѧز جѧودة الحیѧاة        

وھѧو مѧا یتطلѧب تكامѧل العدیѧد مѧن العوامѧل، مثѧل اسѧتخدام تقنیѧات البنѧاء الحدیثѧة             . للإنѧسان 

تحѧدیات  یواجѧھ  ) AEC( نظѧراَ لأن قطѧاع العمѧارة والھندسѧة والبنѧاء           كالذكاء الاصѧطناعى  

                                                             
(1) Caleb Debrah, Albert P.C. Chan,and  Amos Darko: Review Artificial 

intelligence in green building , Automation in Construction,Volume 
137, May 2022, 104192 
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0926580522000656 
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ویُعѧѧد تطبیѧѧق الѧѧذكاء الاصѧѧطناعي فѧѧي المبѧѧاني الخѧѧضراء  . جѧѧسیمة فѧѧي الاسѧѧتدامة والكفѧѧاءة

)AI-in-GB (حلاً فعالاً لتعزیز استدامة وكفاءة القطاع.  

The Architecture, Engineering and Construction (AEC) sector faces 

severe sustainability and efficiency challenges. The application of 

artificial intelligence in green building (AI-in-GB) is an effective 

solution to enhance the sustainability and efficiency of the sector (1( 

أیضاَ فى اختیار مѧواد صѧدیقة للبیئѧة، وتحقیѧق كفѧاءة الطاقѧة والمیѧاه فѧي                  ویساعد

لتنمیة المستدامة في تحسین البیئة فحѧسب، بѧل تفѧتح آفاقѧاً جدیѧدة      المباني، وبالتالى لا تسھم ا    

 لأن .للابتكار فѧي القطѧاع العقѧاري وتخلѧق فرصѧاً اقتѧصادیة مѧستدامة علѧى المѧدى الطویѧل             

المѧѧشاریع العقاریѧѧة المѧѧستدامة لا تقتѧѧصر فقѧѧط علѧѧى المحافظѧѧة علѧѧى البیئѧѧة، ولكنھѧѧا أیѧѧضًا       

  .مو الاقتصادي طویل الأجلتساھم في تعزیز الاستقرار الاجتماعي والن

وللقѧѧانون الѧѧدولي فѧѧي تنمیѧѧة الاسѧѧتثمار العقѧѧاري المѧѧستدام دور یعѧѧد محوریѧѧًا فѧѧي     

 وجѧود بیئѧة   تنظیم وتوجیھ سیاسات التنمیة العقاریѧة المѧستدامة علѧى المѧستوى العѧالمي لأن         

قانونیѧѧة دولیѧѧѧة ومحلیѧѧѧة تعѧѧѧزز مѧѧѧن تطبیѧѧق مبѧѧѧادئ الاسѧѧѧتدامة والاسѧѧѧتخدام الأمثѧѧѧل للѧѧѧذكاء    

تحقѧق  ، وصطناعى ،وتحد من العوائق القانونیة التي قد تعترض الشركات والمѧستثمرین     الا

 المجѧالات التѧي یتناولھѧا القѧانون الѧدولي      بجانѧب .التوازن بین الاستدامة الاقتصادیة والبیئیѧة     

                                                             
(1) Marek Walacik , and Aneta Chmielewska: Real Estate Industry Sustainable 

Solution (Environmental, Social, and Governance) Significance 
Assessment—AI-Powered Algorithm Implementation, MDPI, Basel, 
Switzerland ,Sustainability 2024, 16 (3). 
https://www.mdpi.com/journal/sustainability 
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وتؤثر بشكل مباشر على الاستثمار العقاري المستدام، مثѧل حمایѧة البیئѧة، حقѧوق الإنѧسان،           

  .تصادیةو التنمیة الاق

  وفѧѧѧي مواجھѧѧѧة التحѧѧѧدیات العالمیѧѧѧة للتغیѧѧѧر المنѧѧѧاخي، أصѧѧѧبح القѧѧѧانون الѧѧѧدولي         

  ومѧѧѧن خѧѧѧلال اتفاقیѧѧѧة   . أداة رئیѧѧѧسیة فѧѧѧي تنظѧѧѧیم و تѧѧѧشجیع الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري المѧѧѧستدام      

  بѧѧاریس و اتفاقیѧѧات الأمѧѧم المتحѧѧدة لتغیѧѧر المنѧѧاخ، تѧѧم وضѧѧع مبѧѧادئ إلزامیѧѧة علѧѧى الѧѧدول           

كمѧا  .في جمیع القطاعѧات بمѧا فѧي ذلѧك القطѧاع العقѧاري      لضمان انخفاض انبعاثات الكربون  

أن مؤسسات البنك الدولي و الھیئѧات المالیѧة الدولیѧة تلعѧب دورًا كبیѧرًا فѧي دعѧم الاسѧتثمار          

في مشاریع عقاریѧة مѧستدامة مѧن خѧلال تѧوفیر قѧروض میѧسرة أو مѧنح لѧدعم الابتكѧار فѧي                  

  .البناء المستدام

  مشكلة البحث 

تنمیة المѧستدامة فѧي تحقیѧق التѧوازن بѧین متطلبѧات النمѧو           على الرغم من أھمیة ال    

العمرانѧѧي وحمایѧѧة البیئѧѧة، إلا أن ھنѧѧاك عѧѧدة عقبѧѧات تعѧѧوق تبنѧѧي ھѧѧذا فѧѧي مѧѧشاریع البنѧѧاء         

التكلفѧѧة المرتفعѧѧة لتطبیѧѧق تقنیѧѧات البنѧѧاء المѧѧستدام واسѧѧتخدام  :والتطѧѧویر العقѧѧاري مѧѧن أھمھѧѧا 

عѧدم وجѧود تѧشریعات أو لѧوائح تنظیمیѧة      ،ووالتطویرالمواد البیئیة، والاسѧتثمار فѧي البحѧث       

  .تحفز أو تفرض تطبیق مبادئ التنمیة المستدامة على المستوى المحلى والدولى

  أسئلة البحث

كیѧѧف یمكѧѧن تѧѧشجیع الاسѧѧتثمار فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري المѧѧستدام علѧѧى دمѧѧج الطاقѧѧة          .١

 المتجددة في تصمیم المباني والمجتمعات السكنیة؟ 

بھ الذكاء الاصطناعي في تنفیѧذ مѧشاریع البنѧاء المѧستدام     ما الدور الذي یمكن أن یلع      .٢

 وتحقیق أھداف التنمیة المستدامة في القطاع العقاري؟
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كیѧѧف یمكѧѧن للمعاھѧѧدات الدولیѧѧة أن تѧѧساھم فѧѧي فѧѧرض أو تحفیѧѧز التزامѧѧات دولیѧѧة         .٣

للقطاع العقاري نحѧو ممارسѧات بنѧاء مѧستدامة تحقѧق التѧوازن بѧین النمѧو العمرانѧي             

 وحمایة البیئة ؟

ھل ھناك حاجة لتحѧدیث الأطѧر القانونیѧة الدولیѧة للتعامѧل مѧع التحѧدیات البیئیѧة فѧي                   .٤

 القطاع العقاري باستخدام الذكاء الاصطناعي؟

  فرضیات البحث

قد شجع معظѧم الѧدول إلѧى    .(SDGs) إطلاق أھداف التنمیة المستدامة للأمم المتحدة .١

  .طاع العقارىتبنى التنمیة المستدامة فى معظم القطاعات بما فیھا الق

استخدام تقنیات البناء المѧستدام مثѧل العѧزل الجیѧد، اسѧتخدام المѧواد البیئیѧة، والطاقѧة                  .٢

 .المتجددة یساھم في تقلیل الاستھلاك الزائد للموارد وتقلیل الانبعاثات الضارة

 لتقنیѧات  الاستثمار في المشاریع العقاریة المستدامة یتطلب استثمارات أولیة مرتفعѧة     .٣

 . ستدام البناء الم

 تѧشجع علѧى البنѧاء المѧستدام، مثѧل الحѧوافز المالیѧة أو         قѧد عدم وجѧود لѧوائح وقѧوانین      .٤

 .التخفیضات الضریبیة

وجود التحدیات التقنیة والاقتصادیة والاجتماعیة التى قѧد تحѧول دون تحقیѧق التنمیѧة       .٥

 .المستدامة في القطاع العقاري

 ھدف البحث

القانونیѧѧѧѧة الدولیѧѧѧѧة والتطѧѧѧѧورات   إیجѧѧѧѧاد اسѧѧѧѧتراتیجیة تجمѧѧѧѧع بѧѧѧѧین التѧѧѧѧشریعات    

التكنولوجیѧѧة الحدیثѧѧة لتفعیѧѧل دور الѧѧذكاء الاصѧѧطناعي لѧѧدعم القطѧѧاع العقѧѧاري فѧѧي تحقیѧѧق       

التنمیة المستدامة، و تقدیم حلول عملیѧة تѧساھم فѧي دفѧع القطѧاع العقѧاري نحѧو تبنѧي التنمیѧة            
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           ѧن طریѧدولى عѧى والѧستوى المحلѧى المѧة علѧة وواقعیѧر فعالیѧشكل أكثѧستدامة بѧد المѧѧق تحدی

الأدوات القانونیة والتقنیة التي یمكن أن تساھم في تعزیز تطبیق ممارسѧات البنѧاء المѧستدام       

 :وتوجیھ القطاع العقاري نحو مسار أكثر استدامة بیئیًا واقتصادیًا من خلال

    لѧѧة مثѧѧات الدولیѧأثیر الاتفاقیѧѧة تѧѧة كیفیѧاخ دراسѧѧر المنѧѧاریس لتغیѧاق بѧѧداف ، واتفѧѧأھ

كیѧѧف یمكѧѧن . ، علѧѧى القطѧѧاع العقѧѧاري(SDGs) للأمѧѧم المتحѧѧدةالتنمیѧѧة المѧѧستدامة 

 للقانون الدولي أن یفرض أو یحفز الدول على اعتماد ممارسات البناء المستدام؟

        دѧي تعتمѧدراسة كیفیة توظیف تقنیات الذكاء الاصطناعي في تنفیذ المباني الذكیة الت

ل فعّال ، وتحدید أفѧضل  على نظام التحكم الذكي لإدارة استھلاك الطاقة والمیاه بشك        

 ، وتحلیѧل البیانѧات   (Big Data) المѧواد للبنѧاء مѧن خѧلال تحلیѧل البیانѧات الكبیѧرة       

الجغرافیѧѧة والمناخیѧѧة لتحѧѧسین مقاومѧѧة المبѧѧاني للكѧѧوارث الطبیعیѧѧة، وبالتѧѧالي تعزیѧѧز  

 . مع الاستفادة من تجارب الدول الأخرى استدامة ھذه المباني

    و   استكشاف العوامل المحفزة للاسѧتثمار العقاري المستدام، وتوجیھ الاستثمارات نح

المشاریع العقاریة التي تتبنى المعاییر البیئیة، بما في ذلѧك التكنولوجیѧا الخѧضراء و          

 .المباني الذكیة

 أھمیة البحث

تسلیط الضوء على الفرص والتحѧدیات المرتبطѧة بالاسѧتثمار العقѧاري المѧستدام،        

 مѧѧع التركیѧѧز علѧѧى .ل التѧѧشریعات المحلیѧѧة والدولیѧѧةوكیفیѧѧة تجѧѧاوز ھѧѧذه التحѧѧدیات مѧѧن خѧѧلا 

ضѧѧرورة تحقیѧѧق التѧѧوازن بѧѧین النمѧѧو العمرانѧѧي وحمایѧѧة البیئѧѧة فѧѧي ظѧѧل التحѧѧدیات البیئیѧѧة         

العالمیة، والتأكید علѧى دور تكنولوجیѧا الѧذكاء الاصѧطناعى فѧي دفѧع القطѧاع العقѧاري نحѧو             

إلѧى  " ٢٠٢٤ات التجاریѧة لعѧام   توقعات العقѧار "وھو ما یشیر الیھ تقریر دیلویت       .الاستدامة

من مالكي العقѧارات العѧالمیین   % ٧٢وجود خطط استثماریة ضخمة، حیث یلتزم أكثر من     
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فѧي حѧین تبحѧث شѧركات     ... المشاركین بحلول الѧذكاء الاصѧطناعي أو یدرسѧون اسѧتخدامھ          

العقѧѧارات عѧѧن طѧѧرق للاسѧѧتفادة مѧѧن الѧѧذكاء الاصѧѧطناعي المُولѧѧِّد، ینبغѧѧي علیھѧѧا أن تѧѧُدرك        

  . لاحتیاجاتھاخاطر وتتبنى النھج الأنسبالم

Deloitte's 2024 Commercial Real Estate Outlook indicates 

substantial investment plans, with over 72% of the participating 

global real estate owners committing to or considering AI 

solutions. )١(  

  یة التى یقوم علیھا البحثالنظریة الاقتصادیة الدول

 Increasing Returns to Scale نظریة الاستفادة مѧن العوائѧد المتزایѧدة    ھى

التى تؤكد علѧى أن زیѧادة الإنتѧاج فѧي صѧناعة معینѧة قѧد تѧؤدي إلѧى زیѧادة الكفѧاءة ، وتقلیѧل                

 وبالتطبیق على الاستثمار العقاري المستدام، یمكѧن أن یѧؤدي تطبیѧق التكنولوجیѧا         . التكالیف

الخѧѧضراء والممارسѧѧات المѧѧستدامة علѧѧى نطѧѧاق واسѧѧع إلѧѧى تحѧѧسین الكفѧѧاءة الاقتѧѧѧصادیة          

معѧѧاییر بیئیѧѧة وتخفѧѧیض التكѧѧالیف علѧѧى المѧѧدى الطویѧѧل ، فѧѧإذا تبنѧѧت مجموعѧѧة مѧѧن الѧѧدول     

 في الاسѧتثمار العقѧاري، فѧإن الѧشركات المتخصѧصة فѧي البنѧاء المѧستدام ستѧستفید              مشتركة

 بفضل التطور التكنولوجي وتقنیات البناء الأكثѧر    كبرعائد أ  وتحقیق   اقتصادیات الحجم من  

ومѧѧن ثѧѧم ستتѧѧسع الأسѧѧواق العالمیѧѧة وتقѧѧل التكلفѧѧة للوحѧѧدات العقاریѧѧة ذات المعѧѧاییر    ، فعالیѧѧة

  .البیئیة العالیة

                                                             
(1) Doron Gibor: RE-Gen AI: How technology can transform commercial 

https://www2.deloitte.com/il/en/pages/real-estate/articles/RE-Gen-AI-
commercial-real-estate.html 
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  مصطلحات البحث

ھѧو اسѧتثمار الأمѧوال فѧي مѧشاریع عقاریѧة تتبنѧى             :الاستثمار العقѧاري المѧستدام    

بھدف تطѧویر المبѧاني والمѧشاریع التѧي        .  والاجتماعیة والاقتصادیة  معاییر الاستدامة البیئیة  

  .تساھم في تقلیل الأثر البیئي ، وتحقق عوائد اقتصادیة مستدامة على المدى الطویل

  :التنمیة المستدامة

ھѧى عملیѧѧة تلبیѧѧة احتیاجѧѧات الحاضѧѧر دون المѧساس بقѧѧدرة الأجیѧѧال القادمѧѧة علѧѧى    

تحقیѧѧѧق تѧѧѧوازن بѧѧѧین الأبعѧѧѧاد البیئیѧѧѧة، الاقتѧѧѧصادیة،    وتѧѧѧسعى ل. تلبیѧѧѧة احتیاجاتھѧѧѧا الخاصѧѧѧة 

  .والاجتماعیة، لضمان رفاھیة الإنسان وحمایة البیئة

  :الذكاء الاصطناعي

ھѧو فѧѧرع مѧѧن فѧѧروع علѧѧوم تكنولوجیѧѧا الكمبیѧوتر یھѧѧدف إلѧѧى إنѧѧشاء أنظمѧѧة قѧѧادرة    

خدام و یمكѧѧن اسѧѧت. علѧى أداء المھѧѧام التѧي تتطلѧѧب الѧѧتعلم، واتخѧاذ القѧѧرارات، وفھѧѧم البیانѧات    

الѧѧѧذكاء الاصѧѧѧطناعي لتحلیѧѧѧل البیانѧѧѧات الѧѧѧضخمة للاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري ، و تحѧѧѧسین كفѧѧѧاءة    

  .استھلاك الطاقة، وتصمیم المباني الذكیة

وتѧم تعریѧف الѧذكاء الاصѧطناعي علѧى أنѧھ العلѧم والتكنولوجیѧا لѧصنع آلات ذكیѧة           

  المشكلاتیمكنھا التفكیر والتعلم والتواصل والتخطیط والتحریك وتشغیل الأشیاء وحل 

AI is defined as the science and technology of making intelligent 

machines that can reason, learn, communicate, plan, move, operate 

objects, and solve problems )١(  

                                                             
(1) Caleb Debrah, Albert P.C. Chan ,and Amos Darko: ReviewArtificial 
= 

  
 



 

 

 

 

 

 ٤٧٩

  
 

 

  :المباني الذكیة

، و ھѧѧي المبѧѧاني التѧѧي تѧѧستخدم تكنولوجیѧѧا الѧѧذكاء الاصѧѧطناعي وأنظمѧѧة الأتمتѧѧة     

  .تشمل تقنیات مثل التحكم في الإضاءة، التدفئة، التكییف، والأمن

  :المدن الذكیة

ھѧѧѧي مѧѧѧدن تѧѧѧستخدم تكنولوجیѧѧѧا المعلومѧѧѧات والاتѧѧѧصالات والѧѧѧذكاء الاصѧѧѧطناعي  

لتحѧѧسین جѧѧودة الحیѧѧاة، وإدارة المѧѧوارد، و جعѧѧل المѧѧدن أكثѧѧر اسѧѧتدامة مѧѧن خѧѧلال تحѧѧسین      

  .وارد المیاهالطاقة، والمواصلات، وإدارة النفایات، وم

   استدامة العقارات

 یشمل تصمیم وبناء وتشغیل العقارات بطریقة تقلل مѧن تأثیرھѧا    شاملھي مفھوم   

  .السلبي على البیئة وتعزز رفاھیة سكانھا

                                                             
= 

intelligence in green building, Automation in Construction Volume 
137, May 2022, 104192, 
https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0926580522000656 
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 الاستدامة الاقتصادیة

ھي تحقیق نمو اقتصادي مستدام یضمن تحقیق العوائد المالیة في المѧدى الطویѧل    

وفѧѧي العقѧѧارات، تعنѧѧي تحقیѧѧق اسѧѧتثمار عقѧѧاري  . بیئѧѧة أو المجتمѧѧعدون التѧѧأثیر سѧѧلبًا علѧѧى ال

  .مربح لا یضر بالبیئة أو یفاقم من التحدیات الاجتماعیة

  :(BigData)ات الضخمةنل البیایتحل

ھو عملیة جمع وتحلیل كمیات ضخمة مѧن البیانѧات لتحدیѧد الأنمѧاط والاتجاھѧات       

 فѧرص الاسѧتثمار العقѧارى المѧستدام،     التي یمكن أن تساعد في اتخاذ قرارات أفضل لتحدید    

  وتوقع الاتجاھات السوقیة ، وتحسین كفاءة استھلاك الطاقة

 :(Environmental Standards)المعاییر البیئیة

ھѧѧي مجموعѧѧة مѧѧن المعѧѧاییر والمقѧѧاییس التѧѧي تѧѧم وضѧѧعھا لѧѧضمان أن المѧѧشاریع      

  :من أمثلة ھذه المعاییر. العقاریة تلتزم بمعاییر حمایة البیئة

Leadership in Energy and Environmental Design: LEED- 

 من أشھر برامج تѧصنیف المبѧاني الخѧضراء علѧى     وتعتبر الریادة في الطاقة وتصمیم البیئة  

مستوى العالم، والذي وضѧع معѧاییر خاصѧة بالاسѧتدامة البیئیѧة للمبѧاني الѧسكنیة والتجاریѧة                 

ز بكفاءة استھلاك الطاقة، والحفѧاظ علѧى   أن تتمی LEED  یمكن للمباني التي تتبع معاییر .

الموارد، وتقلیل التأثیر البیئي وتحسین التھویѧة الطبیعیѧة عѧن طریѧق دمѧج الطاقѧة المتجѧددة           

، LEED  تѧشیر شѧھادة  .مثل الطاقة الشمسیة وتطبیق أنظمة إدارة الطاقة الذكیة في المباني

كفاءة الطاقѧة والحفѧاظ علѧى    التي أنشأھا مجلس البناء الأخضر الأمریكي، إلى جوانب مثل       

  )١(المیاه واختیار المواد وجودة البیئة الداخلیة
                                                             

(1) https://hbh.com.sa/2024/07/01/% 
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BREEAM Building Research Establishment Environmental 

Assessment      

طریقة تقییم المبѧاني البیئیѧة التѧي تلتѧزم بالمعѧاییر البیئیѧة مѧن حیѧث اسѧتھلاك              ھى  

، التѧي تѧأتي مѧن المملكѧة     BREEAM و شھادة  الطاقة، الحد من التلوث، و إعادة التدویر،      

المتحѧدة، تأكیѧدًا قویѧًا علѧى تقلیѧل التѧأثیرات البیئیѧة ودمѧج اعتبѧارات الѧصحة والرفاھیѧة فѧѧي            

 .تصمیم المباني

  :المدن الخضراء

ھي المدن التي تعتمد على أسالیب تѧصمیم وبنѧاء مبتكѧرة ومѧستدامة، تھѧدف إلѧى               

الطاقѧة المتجѧددة، تقلیѧل انبعاثѧات الكربѧون، والحفѧاظ       تقلیل الأثر البیئي من خѧلال اسѧتخدام        

 على الموارد الطبیعیة

   المباني الخضراء

ممارسѧة إنѧѧشاء  "تعѧرف وكالѧة حمایѧѧة البیئѧة الأمریكیѧѧة  المبѧاني الخѧضراء بأنھѧѧا      

 التѧي تكѧون مѧسؤولة بیئیѧًا وكفѧاءة فѧي اسѧتخدام المѧوارد طѧوال               العملیѧات الھیاكل واستخدام   

 ، فѧѧإن WorldGBC) (وفقѧѧًا للمجلѧѧس العѧѧالمي للمبѧѧاني الخѧѧضراء   . "دورة حیѧѧاة المبنѧѧى

المبѧѧاني الخѧѧضراء ھѧѧي المبѧѧاني التѧѧي تقلѧѧل أو تقѧѧضي علѧѧى الأضѧѧرار التѧѧي تلحѧѧق بالمنѧѧاخ     

  )١(  (.والبیئة في دورة حیاتھا، وتعزز نوعیة حیاة الناس

                                                             
(1) Caleb Debrah, Albert P.C. Chan,and Amos Darko: Review Artificial 

intelligence in green building, Automation in Construction Volume 
137, May 2022, 104192, 

     https://www.sciencedirect.com/science/article/abs/pii/S0926580522000656 
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  خطة البحث

    القطاع العقاريدور الأمم المتحدة في دعم التنمیة المستدامة في: المبحث الأول

   ) .SDGs(  أھداف التنمیة المستدامة للامم المتحدة -:المطلب الاول 

  . دور التشریعات الدولیة في تسھیل وتطویر مشاریع البناء المستدام -:المطلب الثاني 

  ) .اتفاق باریس بشأن تغیر المناخ(  الاتفاقیات الدولیة -:المطلب الثالث 

 مات الإقلیمیة في دعم التنمیة المستدامة في القطاع العقاريدور المنظ: المبحث الثانى

  . (EU) الاتحاد الأوروبي: الأولالمطلب 

 . (OECD) منظمة التعاون الاقتصادي والتنمیة :الثانىالمطلب 

  . (AU) الاتحاد الأفریقي: الثالث المطلب

ة في الاستثمار الدروس المستفادة من تجارب الدول في التنمیة المستدام:المبحث الثالث

  العقارى المستدام

الѧѧدروس المѧѧستفادة مѧѧن تجربѧѧة دول شѧѧرق اسѧѧیا فѧѧي فѧѧى الاسѧѧتثمارات    : الأولالمطلѧѧب 

 .العقاریة المستدامة

الѧѧدروس المѧѧѧستفادة مѧѧن تجربѧѧة الѧѧѧدول الأوروبیѧѧة فѧѧى الاسѧѧѧتثمارات      :المطلѧѧب الثѧѧانى   

  .العقاریة المستدامة

الولایѧѧات المتحѧѧدة فѧѧى الاسѧѧتثمارات    الѧѧدروس المѧѧستفادة مѧѧن تجربѧѧة    : المطلѧѧب الثالѧѧث 

  .العقاریة المستدامة

 .تجربة الفراعنة والمھندس حسن فتحى فى العمارة المستدامة: المطلب الرابع
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 استراتیجیة مصریة لتطبیق الاستدامة في الاستثمار العقاري القѧدیم   نحو: المبحث الرابع 

   والحدیث

  .لعقاري  القدیمتطبیق الاستدامة في الاستثمار ا:  الأولالمطلب

  .تطبیق الاستدامة في الاستثمار العقاري الحدیث:  الثانىالمطلب

  .نظرة مستقبلیة نحو استثمار عقاري مستدام فى مصر:  الثالثالمطلب

  :الخاتمة

o  النتائج 

o التوصیات  
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



 

مم المتحدة تعد من أبرز المنظمات الدولیة التي تلعѧب دورًا محوریѧًا     معلوم أن الأ  

حیѧث  تѧسعى إلѧى     في دعم التنمیة المستدامة فѧي القطѧاع العقѧاري علѧى المѧستوى العѧالمى،      

تعزیزھѧѧا عبѧѧر مجموعѧѧة مѧѧن الѧѧسیاسات،و المبѧѧادرات العالمیѧѧة و المѧѧؤتمرات التѧѧي تحقѧѧق       

ات البیئیѧة الناتجѧة عѧن القطѧاع العقѧاري، وتحفیѧز       أھداف التنمیة المستدامة ، وتقلیѧل التѧأثیر      

التعѧѧاون الѧѧدولي لتحقیѧѧق أھѧѧداف التنمیѧѧة وتعزیѧѧز الابتكѧѧار التكنولѧѧوجي، وفѧѧي ھѧѧذا المبحѧѧث   

   -:سیتم تناولھ من خلال المطالب التالیة 

   ) .SDGs(  أھداف التنمیة المستدامة للامم المتحدة -:المطلب الاول 

عات الدولیѧѧة فѧѧي تѧѧسھیل وتطѧѧویر مѧѧشاریع البنѧѧاء       دور التѧѧشری-:المطلѧѧب الثѧѧاني  

  .المستدام 

  ) .اتفاق باریس بشأن تغیر المناخ(  الاتفاقیات الدولیة -:المطلب الثالث 
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
 (SDGs).

 

  مجموعѧة مѧن أھѧداف التنمیѧة المѧستدامة     ٢٠١٥أطلقѧت الأمѧم المتحѧدة فѧي عѧام      

(SDGs))ب الأرض     )١ѧѧة كوكѧѧر وحمایѧى الفقѧѧضاء علѧى القѧѧدف إلѧѧة تھѧة عالمیѧѧي خطѧوھ ،

ھѧدفًا رئیѧسیًا،    17تتكѧون ھѧذه الأھѧداف مѧن     . ٢٠٣٠وضمان الرفاھیة للجمیѧع بحلѧول عѧام    

وتھѧѧدف إلѧѧى تحقیѧѧق التѧѧوازن بѧѧین النمѧѧو الاقتѧѧصادي، العدالѧѧة الاجتماعیѧѧة، وحمایѧѧة البیئѧѧة ،  

یѧة المѧستدامة للأمѧم المتحѧدة ودورھѧا فѧي تعزیѧز        وفي ھذا المطلب سنستعرض أھداف التنم  

 .الاستدامة في القطاع العقاري

 ١١وأھمھا بالنسبة للقطاع العقاري، الأھѧداف المرتبطѧة بالاسѧتدامة مثѧل الھѧدف           

) العمѧѧل علѧѧى حمایѧѧة المنѧѧاخ (١٣، و الھѧѧدف ) طاقѧѧة نظیفѧة  (٧و الھѧѧدف  )مѧدن مѧѧستدامة (

وبѧذلك، یمثѧѧل  . الاسѧتدامة البیئیѧة والاجتماعیѧة   تѧشكل أساسѧًا لتحقیѧق مѧستقبل أخѧضر یتѧѧسم ب     

القطاع العقاري جزءًا أساسیًا فѧي تحقیѧق أھѧداف الأمѧم المتحѧدة وتحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة              

 .التي توازن بین احتیاجات الإنسان وحمایة كوكب الأرض

مѧع جمیѧع القطاعѧات، فѧإن      (SDGs) وبینمѧا تتѧداخل أھѧداف التنمیѧة المѧستدامة     

لھѧѧا تѧѧأثیر مباشѧѧر علѧѧى القطѧѧاع العقѧѧاري والتنمیѧѧة الحѧѧضریة المѧѧستدامة ،    بعѧѧض الأھѧѧداف 

  -:وأھمھا ما یلي 

                                                             
   (2015)، الجمعیة العامة للأمم المتحدة،   (SDGs)أھداف التنمیة المستدامة :الأمم المتحدة  )١(

https://sdgs.un.org/goals 
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 طاقة نظیفة وبأسعار معقولة: ٧الھدف 

 . إلى ضمان وصول الجمیѧع إلѧى طاقѧة نظیفѧة وبأسѧعار معقولѧة      ٧یسعى الھدف 

ع ھѧѧذا الھѧѧدف لѧѧھ تѧѧأثیر كبیѧѧر علѧѧى القطѧѧاع العقѧѧاري، حیѧѧث یتطلѧѧب مѧѧن المبѧѧاني والمѧѧشاری    

العقاریة أن تتبنى تقنیات الطاقة المتجددة مثل الطاقѧة الشمѧسیة و طاقѧة الریѧاح ، و تحѧسین            

   -:من خلال  كفاءة الطاقة في البناء

o   وفرةѧѧات المѧѧوفیر التقنیѧѧلال تѧѧن خѧѧاني، مѧѧي المبѧѧددة فѧѧة المتجѧѧتخدام الطاقѧѧشجیع اسѧѧت

 .للطاقة مثل الألواح الشمسیة، وأنظمة التدفئة والتھویة الحدیثة

o تدامة       تѧزز الاسѧشغیلیة ویعѧالیف التѧن التكѧحسین كفاءة الطاقة في المباني مما یقلل م

 باستخدام مواد عازلة للحرارة وأنظمѧة اضѧاءة مѧوفرة     البیئیة للمشروعات العقاریة

 .للطاقة 

 مدن ومجتمعات مستدامة: ١١الھدف 

 مѧѧن الأھѧѧداف الأساسѧѧیة التѧѧي تѧѧؤثر بѧѧشكل مباشѧѧر علѧѧى القطѧѧاع    ١١یعѧѧد الھѧѧدف 

العقѧѧاري، حیѧѧث یѧѧسعى ھѧѧذا الھѧѧدف إلѧѧى جعѧѧل المѧѧدن والمجتمعѧѧات شѧѧاملة وآمنѧѧة ومرنѧѧة        

ھذا الھدف یتطلب تبني التخطیط العمراني المستدام الѧذي یتѧضمن تطѧویر مѧدن      .ومستدامة

  -: من خلال ذكیة تستخدم التقنیات الحدیثة مثل الذكاء الاصطناعي لتحسین إدارة الموارد

    ѧѧѧدن الذكیѧѧѧشاریع المѧѧѧز مѧѧѧذكاء       تعزیѧѧѧل الѧѧѧة مثѧѧѧات الحدیثѧѧѧستخدم التقنیѧѧѧي تѧѧѧة الت

، و التحلѧѧѧیلات البیانیѧѧة لإدارة الطاقѧѧѧة  (IoT) الاصѧѧطناعي، الإنترنѧѧѧت للأشѧѧیاء  

 .والمیاه والنفایات بشكل فعال

       ،ةѧصدیقة للبیئѧاني الѧل المبѧتحسین بنیة المدن وتطویر البنیة التحتیة المستدامة، مث

 .و المساحات الخضراء
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 ضري الѧѧیط الحѧѧودة    التخطѧѧن جѧѧزز مѧѧة ویعѧѧتدامة البیئیѧѧضمن الاسѧѧذي یѧѧستدام الѧѧم

 .الحیاة في المدن، بالإضافة إلى خفض الانبعاثات

  إنشاء مباني مقاومة للكوارث الطبیعیة مثل الفیاضانات والزلازل . 

 إنتاج واستھلاك مسؤول: ١٢الھدف 

 إلى ضمان إنتѧاج واسѧتھلاك مѧستدام للمѧوارد، وھѧو مѧا ینطبѧق        ١٢یسعى الھدف  

یتطلѧب الھѧدف مѧن الѧشركات العقاریѧة تبنѧي ممارسѧات         .بشكل كبیر على القطѧاع العقѧاري  

   -: من خلال بناء صدیقة للبیئة و استخدام مواد بناء قابلة لإعادة التدویر

            انةѧل الخرسѧتعزیز ممارسات البناء الأخضر من خلال استخدام مواد مستدامة مث

 .ھانات غیر السامةالمعاد تدویرھا، و الخشب المستدام، و الد

           اهѧتھلاك المیѧل اسѧل تقلیѧإدارة الموارد الطبیعیة بشكل فعال خلال عملیة البناء، مث

 .والطاقة

             اعѧن قطѧة عѧات الناجمѧل النفایѧإعادة تدویر المواد في مشاریع البناء، وبالتالي تقلی

 .البناء والتشیید

 العمل المناخي: ١٣الھدف 

.  لمكافحѧة تغیѧر المنѧاخ والتكیѧف معѧھ        اتخѧاذ إجѧراءات عاجلѧة      ١٣یتطلب الھدف   

بالنسبة للقطѧاع العقѧاري، یعنѧي ھѧذا الھѧدف تقلѧیص انبعاثѧات الغѧازات الدفیئѧة الناتجѧة عѧن                

  -: من خلال البناء و تشغیل المباني

             اءةѧسین كفѧلال تحѧن خѧشیید مѧاء والتѧات البنѧي عملیѧون فѧات الكربѧالحد من انبعاث

 .الطاقة في المباني
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   ة،      تبني تقنیات البنѧاء المستدامة مثل العزل الجید، واستخدام المواد  الصدیقة للبیئی
 .بالإضافة إلى تبني التقنیات منخفضة الكربون في مشاریع الإسكان

            ولѧتخدام حلѧلال اسѧن خѧاخ مѧتحسین تصمیم المدن والمباني للتكیف مع تغیر المن
قنیѧات  مثل الأشجار في المنѧاطق الحѧضریة لامتѧصاص ثѧاني اكѧسید الكربѧون و ت            

 .البناء المرنة

  حمایة التنوع البیولوجي : ١٥الھدف 

و ھѧذا الھѧدف لѧھ     .یھدف  إلѧى حمایѧة التنѧوع البیولѧوجي ومكافحѧة التحلѧل البیئѧي       
أھمیة خاصة فѧي التخطѧیط العمرانѧي، حیѧث یتطلѧب الحفѧاظ علѧى المѧساحات الخѧضراء و               

   -: من خلال التنوع البیولوجي في المشروعات العقاریة

o نظم            التخطیطѧرم الѧا، وتحتѧضراء داخلھѧساحات الخѧى المѧافظ علѧستدامة تحѧلمدن م 
 .البیئیة الطبیعیة

o    يѧѧة فѧѧساحات المفتوحѧѧة والمѧѧدائق العامѧѧدمج الحѧѧذي یѧѧستدام الѧѧاري المѧѧویر العقѧѧالتط
 .المشاریع السكنیة والتجاریة

o           ةѧѧاة النباتیѧѧى للحیѧѧوجى والبیئѧѧوع البیولѧѧدد التنѧѧى تھѧѧاطق التѧѧي المنѧѧاء فѧѧب البنѧѧتجن
 .لحیوانیة النادرة  ذات الأھمیة البیئیة وا

و  (SDGs) مما سبق یتضح أن ھناك علاقة وثیقة بین أھداف التنمیѧة المѧستدامة  
القطاع العقاري، حیث تتطلب تحقیق الاستدامة فѧي المѧشروعات العقاریѧة تبنѧي ممارسѧات        

ري بنѧѧاء خѧѧضراء و تقنیѧѧات منخفѧѧضة الكربѧѧون، مѧѧع التأكیѧѧد علѧѧى أھمیѧѧة التخطѧѧیط الحѧѧض    
المѧѧستدام والاعتمѧѧاد علѧѧى الابتكѧѧار التكنولѧѧوجي ، فѧѧالتركیز علѧѧي ھѧѧدف واحѧѧد یѧѧساعد علѧѧي   

مѧѧع اھمیѧѧة التعѧѧاون بѧѧین مختلѧѧف الجھѧѧات الفاعلѧѧة فѧѧي القطѧѧاع     . تحقیѧѧق الأھѧѧداف الأخѧѧري  
والتي تشمل المطورین والمقاولون والمѧسثمرون والوسѧطاء والمؤسѧسات المالیѧة           .العقاري  

  .دسون وغیرھما والجھات الحكومیة والمھن
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
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تسھم التشریعات الدولیة في تسھیل تطویر مشاریع البناء المستدام، و تѧساعد فѧي    

توجیھ وتنظیم مشاریع البناء نحو الاسѧتدامة البیئیѧة مѧن خѧلال وضѧع معѧاییر بیئیѧة ملزمѧة،          

اون بین الدول، و تشجیع الشركات العقاریة على تبني أسالیب بناء خѧضراء و    وتعزیز التع 

ومѧѧع ذلѧѧك، فѧѧإن التحѧѧدیات المرتبطѧѧة بتطبیѧѧق ھѧѧذه التѧѧشریعات، مثѧѧل التفاوتѧѧات     .مѧѧستدامة

الاقتصادیة بین الدول و الضغط المѧالي علѧى الѧشركات، تظѧل عوائѧق یجѧب التغلѧب علیھѧا              

وفیمѧا یلѧى اسѧتعراض بعѧض     .لى المѧستوى العѧالمي  لضمان نجاح مشاریع البناء المستدام ع     

الاتفاقیات الدولیѧة، والمبѧادرات القانونیѧة، و الѧسیاسات البیئیѧة التѧي تѧشجع علѧى الاسѧتدامة            

  .في ھذا القطاع

 التشریعات الدولیة الأساسیة الداعمة للبناء المستدام: أولًا

 )١()٢٠١٥(اتفاق باریس بشأن تغیر المناخ  .١

 دولѧة فѧي   ١٩٦ قانونا بشأن تغییر المناخ تم اعتماده من قبل     ھو اتفاق دولي ملزم   

 ٢٠١٥ دیѧѧѧسمبر ١٢فѧѧي بѧѧاریس فѧѧي     ) COP21( مѧѧؤتمر الامѧѧم المتحѧѧدة لتغیѧѧر المنѧѧѧاخ     

 إلى تقلیل الانبعاثات الكربونیѧة و الحѧد مѧن ارتفѧاع درجѧات       مادة ، ویھدف٢٩ویتكون من   

                                                             
 تم الاتفاق على التفاصیل التشغیلیة للتنفیذ العملي لاتفاق باریس في مؤتمر الأمم المتحدة المعني بتغیر )١(

، في ما یسمى بالعامیѧة كتѧاب قواعѧد    ٢٠١٨ في كاتوفیتشي، بولندا، في دیسمبر  (COP24)  المناخ
  .٢٠٢١، في نوفمبر  اسكتلندا  في غلاسكو، COP26 باریس، وتم الانتھاء منھ في

https://www.un.org/ar/climatechange/paris-agreement 



 

 

 

 

 

 ٤٩١

  
 

 مѧن خѧلال   . مѧا قبѧل الѧصناعة   درجѧة مئویѧة مقارنѧة بالمѧستویات     2 الحѧرارة إلѧى أقѧل مѧن     

 .وضع معاییر خفض الانبعاثات في عملیات البناء والإنشاء

           اتѧیتطلب ھذا الاتفاق من الدول الموقعة تبني سیاسات بیئیة تھدف إلى تقلیل انبعاث

وتطویرة لیكون قѧادر علѧي التكیѧف مѧع     .غازات الدفیئة، بما في ذلك في قطاع البناء  

 تغیر المناخ 

   ات         تھدف ٦المادةѧشاء آلیѧإلى تسھیل التعاون في تحقیق أھداف المناخ من خلال إن

 .لأسواق الكربون والتعاون الطوعي

  بنѧѧاءً علѧѧى ذلѧѧك، یُعتبѧѧر اتفѧѧاق بѧѧاریس مѧѧن التѧѧشریعات الدولیѧѧة الأساسѧѧیة التѧѧي           

ویѧѧوفر اطѧѧارا للتعѧѧاون الѧѧدولي لخفѧѧض  .تѧѧؤثر بѧѧشكل مباشѧѧر علѧѧى مѧѧشاریع البنѧѧاء المѧѧستدام  

  ١٢ و١١ و١٠ و٩ و٦ و٢وذلѧѧك طبقѧѧا للمѧѧادة . مѧѧع اثѧѧار تغیѧѧر المنѧѧاخ  الانبعاثѧѧات والتكیѧѧف

 . من الاتفاق

 :(UNFCCC) اتفاقیة الأمم المتحدة الإطاریة بشأن تغیر المناخ .٢

 خلال قمة الارض التي عقѧدت فѧي ریѧو دي جѧانیرو       ١٩٩٢تم اعتمادھا في عام     

دة وھѧذه الاتفاقیѧة    مѧا ٢٦ وتتكѧون مѧن   ١٩٩٤ مѧارس  ٢١بالبرازیل ودخلت حیز التنفیذ في     

وتѧѧدعو الاتفاقیѧѧة جمیѧѧع . ٢٠١٥ھѧي الأسѧѧاس القѧѧانوني الѧѧذي دعѧѧم توقیѧѧع اتفѧاق بѧѧاریس فѧѧي    

الѧѧدول إلѧѧى اتخѧѧاذ تѧѧدابیر للتخفیѧѧف مѧѧن تغیѧѧر المنѧѧاخ، ومنھѧѧا تبنѧѧي تقنیѧѧات البنѧѧاء المѧѧستدامة    

خѧضراء   وزیادة الاسѧتثمار فѧي المبѧاني ال   وتقلیل التأثیرات البیئیة الناتجة عن عملیات البناء   

وتشجع علي التعاون الدولي في مجال البحث والتطویر ونقل التكنولوجیا وذلك طبقا لѧنص      

  .  من الاتفاقیة ١٢ و٤ و٢المادة 
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 :الاتفاقیات الدولیة المتعلقة بالتنوع البیولوجي .٣

 ٢٩ خلال مѧؤتمر نیروبѧي ودخلѧت حیѧز التنفیѧذ        ١٩٩٢ مایو   ٢٢تم اعتمادھا في    

 مѧѧادة ، ٤٢ دولѧѧة وتتكѧѧون مѧѧن ١٩٦لطѧѧراف المѧѧوقعین علیھѧѧا  ویبلѧѧغ عѧѧدد ا١٩٩٣دبѧѧسمبر 

وتساھم في حمایة البیئة خلال عملیات البناء من خلال تѧشجیع مѧشاریع البنѧاء التѧي تحتѧرم            

 وتѧѧُشجع علѧѧى إدخѧѧال المѧѧساحات الخѧѧضراء فѧѧي   .الѧѧنظم البیئیѧѧة وتقلѧѧل مѧѧن التѧѧدھور البیئѧѧي  

 یعتمѧѧد علѧѧى اسѧѧتخدام مѧѧواد بنѧѧاء  المѧѧشاریع العقاریѧѧة وتعزیѧѧز مفھѧѧوم البنѧѧاء الأخѧѧضر الѧѧذي  

وتجنѧѧب البنѧѧاء فѧѧي المنѧѧاطق ذات الاھمیѧѧة البیئیѧѧة العالیѧѧة وتطѧѧویر مѧѧشاریع      .صѧѧدیقة للبیئѧѧة 

  . من الاتفاقیة ٨ و٦عقاریة صدیقة للبیئة في المناطق المحمیة طبقا للمادة 

  التشریعات البیئیة والمبادرات القانونیة الخاصة بالبناء المستدام: ثانیًا

 Global Initiative for)  الأمѧѧѧم المتحѧѧѧدة للمبѧѧѧاني الخѧѧѧضراء  مبѧѧѧادرة .١

Sustainable Buildings))SBCI (  

تھѧدف إلѧى تѧسریع التحѧول     ) UNEP(ھي شراكة تابعة لبرنѧامج الأمѧم المتحѧدة للبیئѧة       

  :وتھدف الي .العالمي نحو مبانٍ مستدامة

المѧستدامة  تѧشجع المبѧادرة علѧى تبنѧي ممارسѧات البنѧاء            : تعزیز المباني الخضراء   .١

  .التي تقلل من التأثیر البیئي للمباني

تھدف المبادرة إلى تحسین كفاءة الطاقѧة فѧي المبѧاني القائمѧة     : تحسین كفاءة الطاقة   .٢

  .والجدیدة، مما یقلل من استھلاك الطاقة وانبعاثات غازات الاحتباس الحراري

 المبѧاني، مثѧل   تشجع المبادرة على اسѧتخدام تقنیѧات تѧوفیر المیѧاه فѧي     : توفیر المیاه  .٣

  .أنظمة تجمیع میاه الأمطار وإعادة استخدام المیاه الرمادیة

تھѧѧدف المبѧѧادرة إلѧѧى تقلیѧѧل النفایѧѧات الناتجѧѧة عѧѧن البنѧѧاء والھѧѧدم،      : تقلیѧѧل النفایѧѧات  .٤

  .وتشجیع إعادة التدویر وإعادة الاستخدام
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تسعى المبѧادرة إلѧى خلѧق بیئѧات داخلیѧة صѧحیة ومریحѧة فѧي              : خلق بیئات صحیة   .٥

  .ني، من خلال تحسین جودة الھواء والإضاءة والتھویةالمبا

تѧѧساھم المبѧѧادرة فѧѧي تحقیѧѧق أھѧѧداف التنمیѧѧة المѧѧستدامة   : تعزیѧѧز التنمیѧѧة المѧѧستدامة  .٦

والھѧدف  ) مѧدن ومجتمعѧات محلیѧة مѧستدامة     (١١للأمم المتحѧدة، وخاصѧة الھѧدف     

 ). العمل المناخي (١٣

،رفعوا شѧعار   ٢٠٢٤لعام  ) WGBW٢٤#(وفي أسبوع البناء الأخضر العالمي      

قѧد  .انضموا إلى قادة من جمیع أنحѧاء العѧالم لمѧشاركة حلѧولھم لبنѧاء بیئѧة عمرانیѧة مѧستدامة              

  )١( .یبدو الطریق إلى الاستدامة معقدًا، لكن الأھم ھو أننا جمیعًا نسیر في الاتجاه الصحیح

وبالتѧѧالي ھѧѧذه المبѧѧادرة تѧѧدعم تنفیѧѧذ الممارسѧѧات الخѧѧضراء فѧѧي قطѧѧاع البنѧѧاء مѧѧن      

ل معѧѧاییر بیئیѧѧة دولیѧѧة تھѧѧدف إلѧѧى تحѧѧسین كفѧѧاءة الطاقѧѧة فѧѧي المبѧѧاني وتѧѧوفیر حلѧѧول         خѧѧلا

من خلال ھذه المبѧادرة، یѧتم تѧشجیع الѧدول والѧشركات العقاریѧة علѧى تبنѧي         . مستدامة للبناء 

  .تقنیات وتقویمات بناء خضراء مثل توفیر الطاقة و إعادة التدویر

 :(Sustainability Indicators for Buildings) مؤشرات البناء المستدام .٢

        لѧستدام مثѧاء المѧرات للبنѧعت مؤشѧد وضѧالعدید من المنظمات الدولیة قLEED  

 لریادة في تصمیم 

                                                             
(1) This World Green Building Week (#WGBW24) 2024, join leaders from 

around the world sharing the solutions for a sustainable built environment. 
The path to sustainability can seem complex, but what counts is that we are 
all taking steps in the right direction.  
https://worldgbc.org/ WGBW24 
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  ة وѧѧة والبیئѧѧالطاقBREEAM (1) اءѧѧة للبنѧѧیم البیئѧѧام تقیѧѧام  .  نظѧѧذ عѧѧ١٩٩٠من ،

 المعتمدة في تحسین أداء الأصول فѧي كѧل مرحلѧة،       BREEAMساھمت معاییر   

  .میم ومرورًا بالبناء، ووصولًا إلى الاستخدام والتجدیدبدءًا من التص

        نھجѧѧا لѧѧًسجلة وفقѧѧالم مѧѧول العѧѧاني حѧѧین المبѧѧملایBREEAM   قѧѧشامل لتحقیѧѧال 

، والѧѧصحة، وصѧѧافي الانبعاثѧѧات   )ESG(أھѧѧداف الحوكمѧѧة البیئیѧѧة والاجتماعیѧѧة    

 .الصفري

          زاتѧدیم تحفیѧاني وتقѧي للمبѧیم الأداء البیئѧѧى تقیѧشجع علѧرات تѧذه المؤشѧة ھѧѧقانونی

 .للشركات التي تلتزم بھا

 :معاییر البناء العالمیة .٣

   للبنѧѧѧاء معѧѧѧاییر قانونیѧѧѧة العدیѧѧѧد مѧѧѧن الѧѧѧدول والمنظمѧѧѧات الدولیѧѧѧة قѧѧѧد وضѧѧѧعت      

معѧاییر البنѧاء المѧستدام فѧي الاتحѧاد الأوروبѧي، والتѧي تركѧز          :علѧى سѧبیل المثѧال   . المѧستدام 

  مѧѧѧѧساحات الخѧѧѧѧضراء فѧѧѧѧي  علѧѧѧѧى الكفѧѧѧѧاءة فѧѧѧѧى اسѧѧѧѧتخدام الطاقѧѧѧѧة، و المѧѧѧѧواد البیئیѧѧѧѧة، و ال  

  ، الѧѧذي یحѧѧدد  LEED )٢( المبѧѧاني ، وفѧѧي الولایѧѧات المتحѧѧدة الأمریكیѧѧة، یوجѧѧد برنѧѧامج    

معѧѧاییر البیئѧѧة فѧѧي البنѧѧاء ویقѧѧدم شѧѧھادة للمبѧѧاني التѧѧي تحقѧѧق معѧѧاییر عالیѧѧة فѧѧي كفѧѧاءة الطاقѧѧة   

  .والاستدامة

                                                             
(1) https://breeam.com/ “ Since ١٩٩٠, BREEAM’s third-party certified 

standards have helped improve asset performance at every stage, from 
design through construction, through use and refurbishment.  
Millions of buildings around the world are registered to BREEAM’s holistic 
approach to achieve environmental and social governance (ESG), health, 
and net zero goals.” 

(2) U.S. Green Building Council ,https://www.usgbc.org › leed 
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 :اتفاقیة رامسار الخاصة بالمناطق الرطبة .٤

 ودخلѧت حیѧز التنفیѧذ فѧي عѧام      ١٩٧١ الإیرانیة عѧام     تم توقیعھا في مدینة رامسار    
 مѧادة وتѧشجع ھѧذه الاتفاقیѧة     ١٢ دولة طرفًا فیھا وتتكون مѧن  ١٧٠ویوجد أكثر من   .١٩٧٥

علѧѧى سѧѧبیل . علѧѧى الحفѧѧاظ علѧѧى المنѧѧاطق الرطبѧѧة أثنѧѧاء تنفیѧѧذ مѧѧشاریع البنѧѧاء بѧѧالقرب منھѧѧا   
     ѧاطق رطبѧشریعات    المثال، إذا كان المشروع العقاري یقع بالقرب من منѧإن التѧساسة، فѧة ح

 .الدولیة ستوجھ المطورین لتطبیق أسالیب بناء تحافظ على البیئة وتقلل من التأثیر البیئي

 دور التشریعات الوطنیة المتوافقة مع المعاییر الدولیة: ثالثًا

تعمѧѧѧل التѧѧѧشریعات الوطنیѧѧѧة علѧѧѧى تطبیѧѧѧق المعѧѧѧاییر الدولیѧѧѧة مѧѧѧن خѧѧѧلال قѧѧѧوانین    
   :تنفیذ المشاریع العقاریة المستدامةوتشریعات محلیة تشجع على 

  :الولایات المتحدة الأمریكیة .١
  نظامLEED) الریادة في تصمیم الطاقة والبیئة:(  

ھѧѧو نظѧѧام تقیѧѧیم طѧѧوعي للمبѧѧاني الخѧѧضراء، ولكنѧѧھ یѧѧستخدم أیѧѧضًا فѧѧي بعѧѧض           
ویقѧیم المѧشاریع بنѧاءً علѧى معѧاییر تѧشمل كفѧاءة        .التشریعات المحلیة كمعیار للبنѧاء المѧستدام   

  .ستھلاك الطاقة والمیاه، وجودة البیئة الداخلیة، واستخدام المواد المستدامةا

 ات  مستوى على الخضراء البناء قوانینѧدن  الولایѧوانین       :والمѧن القѧد مѧد العدیѧتوج
المحلیة التي تفرض معاییر للبناء المستدام، مثѧل متطلبѧات كفѧاءة الطاقѧة واسѧتخدام              

  .الطاقة المتجددة
  :المملكة المتحدة .٢

 ظامن BREEAM)   یم  ):طریقة التقییم البیئي لمؤسسة أبحاث البناءѧھو نظام تقی
ویقѧѧیم .للمبѧاني المѧѧستدامة یѧѧستخدم علѧى نطѧѧاق واسѧѧع فѧѧي المملكѧة المتحѧѧدة وأوروبѧѧا    

  .العقارات بناءً على معاییر تتعلق بالأثر البیئي والاقتصادي والاجتماعي
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 اه     تتضمن لوائح البناء في المملكة المت  :البناء لوائحѧة والمیѧاءة الطاقѧاییر لكفѧحدة مع

  .واستخدام المواد المستدامة
  :ألمانیا .٣

 نموذج Passive House:   راريѧیركز على تصمیم مباني تعتمد على العزل الح

  .والتھویة الجیدة لتقلیل استھلاك الطاقة إلى الحد الأدنى

 ئمةیحدد متطلبات كفاءة الطاقة للمباني الجدیدة والقا:الطاقة توفیر قانون.  

قѧѧوانین بیئیѧѧة ومѧن ثѧѧم تھѧѧدف التѧѧشریعات المحلیѧة للعدیѧѧد مѧѧن الѧѧدول الѧي اصѧѧدار    

تشجع على البناء المستدام، وتفرض على الشركات العقاریة التزامѧًا بمعѧاییر كفѧاءة الطاقѧة             

عѧن طریѧق تقѧدیم     إصѧدار تѧراخیص البنѧاء المѧستدام     و.واستخدام مѧواد بنѧاء صѧدیقة للبیئѧة    

ل على تراخیص البناء للمشاریع التي تلتزم بالمعѧاییر البیئیѧة       حوافز وتسھیلات في الحصو   

المѧѧѧستدامة، و تѧѧѧشمل الإعفѧѧѧاءات الѧѧѧضریبیة، و التمویѧѧѧل المیѧѧѧسر، و التѧѧѧصاریح الѧѧѧسریعة   

  الحكومѧѧѧات بѧѧѧرامج تمویلیѧѧѧة خاصѧѧѧة   كمѧѧѧا تتѧѧѧیح  .للمѧѧѧشاریع التѧѧѧي تتبنѧѧѧى تقنیѧѧѧات مѧѧѧستدامة  

   كفѧѧѧاءة الطاقѧѧѧة وتقلیѧѧѧل   التѧѧѧي تھѧѧѧدف إلѧѧѧى تحѧѧѧسین    ءلѧѧѧدعم المѧѧѧشاریع العقاریѧѧѧة الخѧѧѧضرا   

 .التأثیرات البیئیة

 التحدیات التي تواجھ التشریعات الدولیة في تطویر مشاریع البناء المستدام: رابعًا

 :التفاوت بین الدول في التنفیذ .١

  تواجѧѧѧѧѧھ بعѧѧѧѧѧض الѧѧѧѧѧدول صѧѧѧѧѧعوبة فѧѧѧѧѧي تطبیѧѧѧѧѧق التѧѧѧѧѧشریعات الدولیѧѧѧѧѧة بѧѧѧѧѧسبب    

  التطѧѧѧویر فѧѧѧي تقنیѧѧѧات    قѧѧѧد یكѧѧѧون البحѧѧѧث و   .اخѧѧѧتلاف القѧѧѧدرات الاقتѧѧѧصادیة و التقنیѧѧѧة   

البناء المستدام مكلفًا في بعض البلدان النامیة، مما قد یُعیق تحقیق أھѧداف الاسѧتدامة بѧشكل            

 .كامل
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 :عدم وجود قوانین موحدة عالمیًا .٢

على الرغم من وجود معاییر دولیة للبناء المѧستدام، إلا أن اخѧتلاف القѧوانین مѧن             

بین المѧشاریع العقاریѧة التѧي تعبѧر الحѧدود، ممѧا       دولة إلى أخرى قد یؤدي إلى عدم التنسیق    

 .یخلق تحدیات قانونیة في التنفیذ المشترك للمشاریع العابرة للحدود

 :الضغط المالي على المطورین .٣

بالرغم من المزایا طویلة الأمد للبناء المѧستدام، قѧد یواجѧھ المطѧورون العقѧاریون            

مѧѧشاریع المѧѧستدامة، مثѧѧل الاسѧѧتثمار فѧѧي   تحѧѧدیات مالیѧѧة تتعلѧѧق بتكѧѧالیف البدایѧѧة المرتفعѧѧة لل  

التقنیѧات الخѧضراء واسѧتخدام المѧواد البیئیѧة، ممѧا قѧد یѧؤدي إلѧى تأجیѧل تطبیѧق التѧشریعات             

  .الدولیة في بعض الأحیان




 

ف إلѧѧى تنظѧѧیم التعѧѧاون  تعѧѧد الاتفاقیѧѧات الدولیѧѧة مѧѧن الأدوات الأساسѧѧیة التѧѧي تھѧѧد    

ومѧѧن أبѧѧرز ھѧѧذه الاتفاقیѧѧات اتفѧѧاق   .الѧѧدولي لمكافحѧѧة تغیѧѧر المنѧѧاخ وضѧѧمان اسѧѧتدامة البیئѧѧة  

بѧѧاریس بѧѧشأن تغیѧѧر المنѧѧاخ، الѧѧذي یُعتبѧѧر مѧѧن المعѧѧالم البѧѧارزة فѧѧي تѧѧاریخ العمѧѧل الѧѧدولي           

ویعѧد خطѧوة ھامѧة نحѧو تحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة فѧي         . المشترك لمواجھة التحѧدیات البیئیѧة   

من خѧلال دعѧم التѧشریعات البیئیѧة، وتحفیѧز       .جمیع القطاعات، بما في ذلك القطاع العقاري

التكنولوجیا الخضراء، وتعزیز التعاون الدولي، یسھم الاتفѧاق فѧي تحویѧل القطѧاع العقѧاري           

ومѧع ذلѧك، فѧإن التحѧدیات التѧي تواجѧھ تنفیѧذ ھѧذه الأھѧداف           .نحѧو ممارسѧات أكثѧر اسѧتدامة    

ا من جمیع الأطراف المعنیة، بما فѧي ذلѧك الحكومѧات، القطѧاع الخѧاص،      تتطلب التزامًا قویً 
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والمجتمع الدولي بشكل عام، و في ھذا المطلب، سیتم تناول اتفاق باریس بѧشكل تفѧصیلي،           

 .ودوره في دعم التنمیة المستدامة في القطاع العقاري

 نبذة عن اتفاق باریس بشأن تغیر المناخ: أولًا

 دولѧѧي تѧم التوصѧѧل إلیѧھ فѧѧي إطѧѧار مѧؤتمر الأمѧѧم المتحѧѧدة    اتفѧاق بѧѧاریس ھѧو اتفѧѧاق  

یُعتبر ھѧذا الاتفѧاق    .٢٠١٥الذي عُقد في باریس في دیسمبر  (COP21) بشأن تغیر المناخ

دولѧة علѧى التعѧاون     196أھѧم اتفاقیѧة دولیѧة فѧي مجѧال مكافحѧة تغیѧر المنѧاخ، حیѧث وافقѧت           

جموعѧѧة مѧѧن الأھѧѧداف  بѧѧشكل مѧѧشترك للحѧѧد مѧѧن ظѧѧاھرة الاحتبѧѧاس الحѧѧراري مѧѧن خѧѧلال م    

 .والسیاسات

 الأھداف الرئیسیة لاتفاق باریس: ثانیًا

  یھѧѧѧدف اتفѧѧѧѧاق بѧѧѧѧاریس إلѧѧѧѧى الحѧѧѧѧد مѧѧѧن الزیѧѧѧѧادة فѧѧѧѧي درجѧѧѧѧات الحѧѧѧѧرارة علѧѧѧѧى    

 درجѧات مئویѧة مقارنѧة بمѧستویات مѧا قبѧل الثѧورة الѧصناعیة،         ٢سطح الأرض إلى أقل من   

  ادي نحѧѧو الاسѧѧتدامة  كمѧѧا یѧѧسعى إلѧѧى الحѧѧد مѧѧن الانبعاثѧѧات الغازیѧѧة وتحقیѧѧق تحѧѧول اقتѧѧص       

 : من الاتفاق٢ ونصت علیھا المادة تشمل الأھداف الرئیسیة لاتفاق باریس .البیئیة

 :الحد من الاحتباس الحراري .١

  وضѧѧع الھѧѧدف الرئیѧѧسي فѧѧي حѧѧصر ارتفѧѧاع درجѧѧة حѧѧرارة الأرض بمقѧѧدار أقѧѧل      

 . درجة مئویة١٫٥ درجة مئویة، مع بذل الجھود لتحقیق تخفیض أكبر من ٢من 

 :ق في الانبعاثات الصفریةالتحقی .٢

  تعزیѧѧѧز الجھѧѧѧود نحѧѧѧو الحѧѧѧد مѧѧѧن انبعاثѧѧѧات الغѧѧѧازات الدفیئѧѧѧة لتحقیѧѧѧق انبعاثѧѧѧات      

صѧѧفریة بحلѧѧول منتѧѧصف القѧѧرن، وتطѧѧویر الحلѧѧول التكنولوجیѧѧة للمѧѧساعدة فѧѧي تحقیѧѧق ھѧѧذا    

 .الھدف
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 :تعزیز القدرة على التكیف مع التغیرات المناخیة .٣

المنѧاخ، خاصѧة فѧي البلѧدان النامیѧة التѧي       تعزیز القدرة على التكیف مع آثار تغیر       

  .تواجھ تحدیات أكبر في مواجھة ھذه التغیرات

 :التمویل الدولي .٤

التزام الدول المتقدمة بتقدیم التمویل اللازم للبلѧدان النامیѧة لمѧساعدتھا فѧي تحقیѧق              

 .أھداف التكیف مع المناخ

 تأثیر اتفاق باریس على القطاع العقاري: ثالثًا

القطѧѧاع عѧدم وجѧѧود مѧواد محѧددة بالاتفѧѧاق تتنѧاول بѧѧشكل مباشѧر      علѧي الѧرغم مѧѧن   

العقѧاري الا انѧھ یѧشجع القطѧѧاع العقѧاري علѧي تبنѧي ممارسѧѧات اكثѧر اسѧتدامة ویقلѧل تѧѧاثیرة          

علѧي البیئѧة نظѧѧرا لانѧھ یعѧد مѧѧن القطاعѧات التѧي تѧѧساھم بѧشكل كبیѧر فѧѧي انبعاثѧات الغѧѧازات          

لذلك، یكتسب اتفѧاق بѧاریس    .شطة الإنشائیةالدفیئة بسبب استھلاك الطاقة في المباني و الأن

یمكѧن تلخѧیص تѧأثیر     .أھمیة كبیرة في توجیھ القطاع العقاري نحو ممارسات أكثر استدامة

  :اتفاق باریس على ھذا القطاع في النقاط التالیة

 :تعزیز معاییر البناء المستدام .١

          تѧل اسѧي تقلیѧساھم فѧة  دفع اتفاق باریس الدول إلى تطویر معاییر بناء تѧھلاك الطاق

 .في المباني، بما یتماشى مع أھداف تقلیل انبعاثات الكربون

     سیةѧواح الشمѧحث القطاع العقاري على استخدام تقنیات الطاقة المتجددة، مثل الأل

 .و التدفئة والتھویة الفعّالة، لتقلیل تأثیر المباني على البیئة
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 :الابتكار في تقنیات البناء .٢

    ة        من خلال اتفاق باریس، تمѧاني الذكیѧل المبѧاء مثѧات البنѧي تقنیѧار فѧتشجیع الابتك

التѧѧي تعتمѧѧد علѧѧى الѧѧذكاء الاصѧѧطناعي لتحѧѧسین كفѧѧاءة اسѧѧتخدام المѧѧوارد الطبیعیѧѧة   

 .وتقلیل الانبعاثات الكربونیة

          نѧاني مѧل المبѧة داخѧیُعد استخدام الذكاء الاصطناعي في تحسین أداء أنظمة الطاق

 .الحلول التي تدعم أھداف الاتفاق

 :لضغط على السیاسات المحلیة والإقلیمیةا .٣

         اتѧدعم الممارسѧبموجب الاتفاق، بدأت العدید من الدول بتطویر تشریعات بیئیة ت

یتم تعѧدیل قѧوانین البنѧاء المحلیѧة لتѧشجیع التѧصمیم        . المستدامة في القطاع العقاري   

 .المستدام الذي یحترم البیئة

          راѧضل بѧة بفѧدول المتقدمѧي الѧھ فѧذا التوجѧاء     تطور ھѧى البنѧشجع علѧة تѧمج تحفیزی

 .الأخضر واستخدام مواد البناء القابلة لإعادة التدویر

 :توجیھ الاستثمارات نحو مشاریع مستدامة .٤

         ةѧاتفاق باریس یُعتبر داعمًا للاستثمارات الخضراء، بما في ذلك المشاریع العقاری

 .التي تلتزم بممارسات البناء المستدام

   ѧѧى تطѧѧاري علѧѧاع العقѧѧشجع القطѧѧة   یѧѧن جاذبیѧѧزز مѧѧستدامة، ویعѧѧشاریع المѧѧویر الم

 .الاستثمار في المباني التي تلتزم بمعاییر الاستدامة البیئیة

 :دور التمویل الدولي في تعزیز الاستدامة العقاریة .٥

                 دیمѧة بتقѧدان المتقدمѧزم البلѧث یلتѧاریس، حیѧاق بѧن اتفѧیًا مѧیُعد التمویل جزءًا أساس

 .دعم مالي للبلدان النامیة
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 ن اѧѧدول         یمكѧѧي الѧѧستدامة فѧѧة المѧѧشاریع العقاریѧѧویر المѧѧل لتطѧѧذا التمویѧѧتخدام ھѧѧس

النامیѧة، مѧع التركیѧز علѧى تقنیѧات البنѧѧاء المѧوفرة للطاقѧة والمعتمѧدة علѧى المѧѧوارد          

 .المتجددة

  دور اتفاق باریس في تحفیز التعاون الدولي في القطاع العقاري: رابعًا

فѧي مجѧال المبѧاني المѧستدامة      علي تѧشجیع التعѧاون الѧدولي        ٢حیث نصت المادة    

 تشجع علي مشاریع بناء المباني الخضراء وتطѧویر تقنیѧات كفѧاءة      ٦وكفاءة الطاقة والمادة    

 تѧѧشجع الѧѧدول المتقدمѧѧة فѧѧي تقѧѧدیم دعѧѧم مѧѧالي وتكنولѧѧوجي للѧѧبلاد النامیѧѧة     ٩الطاقѧѧة والمѧѧادة 

ولوجیѧѧا  تѧѧشجع علѧѧي التعѧѧاون فѧѧي نقѧѧل وتطѧѧویر التكن  ١٠للتكیѧѧف مѧѧع تغیѧѧر المنѧѧاخ والمѧѧادة   

 تѧѧشجع علѧѧي تѧѧدریب المھندسѧѧیین والمعمѧѧاریین علѧѧي تѧѧصمیم وبنѧѧاء        ١١النظیفѧѧة والمѧѧادة  

 تشجع علي زیادة الوعي بتأثیر القطاع العقѧاري علѧي المنѧاخ    ١٢المباني المستدامة والمادة  

 -:وھو ما یتم تنفیذه من خلال الالیات التالیة .

 ی     :التعاون الدوليѧاون بѧى التعѧاریس علѧاص    یشجع اتفاق بѧام والخѧاعین العѧن القط

یѧتم التركیѧز علѧى    . عبر الحد من التفاوتات الاقتصادیة، خاصة في البلѧدان النامیѧة      

 .التقنیات المبتكرة في البناء وتوفیر الدعم المالي لتنفیذ المشاریع المستدامة

  اصѧѧاع الخѧѧشاركة القطѧѧي     :مѧѧى تبنѧѧة علѧѧشركات العقاریѧѧاریس الѧѧاق بѧѧشجع اتفѧѧی

 مѧشاریعھا العقاریѧة، مѧع التأكیѧد علѧى أھمیѧة دمѧج مبѧѧادئ        ممارسѧات مѧستدامة فѧي   

 .التنمیة المستدامة في استراتیجیات العمل

 التحدیات المتعلقة بتنفیذ اتفاق باریس في القطاع العقاري: خامسًا

على الرغم من أھمیة اتفѧاق بѧاریس، یواجѧھ القطѧاع العقѧاري تحѧدیات كبیѧرة فѧي           

 :تطبیق أھدافھ بسبب عدة عوامل
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 :ة تنفیذ التقنیات المستدامةتكلف .١

قد تكون التكالیف المرتفعѧة لتطبیѧق تقنیѧات البنѧاء المѧستدام عائقѧًا أمѧام الѧشركات                 

 .العقاریة، خاصة في الدول النامیة

 :الحاجة إلى التدریب والتمویل .٢

ھنѧاك حاجѧѧة إلѧѧى التѧدریب و التطѧѧویر المھنѧѧي للمھندسѧین والمطѧѧورین العقѧѧاریین    

كمѧا یتطلѧب الأمѧر زیѧادة فѧي الѧدعم المѧالي لتمویѧل مѧشاریع           .امةبѧشأن الممارسѧات المѧستد   

 .البناء الأخضر

 :غیاب التشریعات الموحدة .٣

في بعض المناطق، لا توجد تشریعات موحدة تدعم تطبیѧق ال معѧاییر المѧستدامة       

  .في البناء، مما یؤدي إلى تباین في تطبیق اتفاق باریس على مستوى الدول

 ات المتحدة دونالد ترامب الانسحاب من اتفاق باریس للمناخ تاثیر اعلان رئیس الولای

من اتفاقیة باریس للمنѧاخ فѧي     ) دونالد ترامب، ( انسحاب الرئیس الأمریكي السابق،   : أولا

 كان لھ تأثیرات متعѧددة علѧى الجھѧود العالمیѧة لمكافحѧة تغیѧر المنѧاخ وعلѧى               ٢٠١٧

 فѧي إضѧعاف التѧزام الولایѧات      كѧان لѧھ تѧأثیر كبیѧر    .الاستثمار فѧي الطاقѧة المѧستدامة     

 :فیما یلي بعض التأثیراتوالمتحدة بالمناخ، وترك فجوة في القیادة العالمیة، 

  ضعف التزام الولایات المتحدة بالحد من الانبعاثات. ١

انѧѧسحابھا مѧѧن الاتفاقیѧѧة خطѧѧوة كبیѧѧرة نحѧѧو تقѧѧویض الجھѧѧود العالمیѧѧة للحѧѧد مѧѧن         

 اقتѧصادات العѧالم كانѧت أقѧل التزامѧًا بتخفѧیض       انسحابھا یعني أن أكبر .الاحتباس الحراري

الانبعاثѧѧات الكربونیѧѧة، ممѧѧا أثѧѧر علѧѧى أھѧѧداف الاتفاقیѧѧة وقѧѧدرة الѧѧدول الأخѧѧرى علѧѧى الوفѧѧاء   

  .بالتزاماتھا
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 إضعاف القیادة العالمیة في مكافحة تغیر المناخ .٤

 دةѧѧات المتحѧѧن   الولایѧѧعف مѧѧسحابھا أضѧѧةانѧѧادة الدولیѧѧة  القیѧѧة الأزمѧѧي مواجھѧѧف 

 أثѧر ھѧذا علѧى المفاوضѧات     ممѧا .وأدى إلى تباین في الالتزامات بین الѧدول      البیئیة،  

الدولیة في مجال المناخ، حیث أوجد حالة مѧن الѧشك حѧول قѧدرة المجتمѧع الѧدولي            

 .على التوصل إلى اتفاقات فعالة

 انعكاسات اقتصادیة وتكنولوجیة .٥

           ةѧأثیرات متباینѧھد تѧدة شѧات المتحѧي الولایѧسحاب   قطاع الطاقة المستدامة فѧد انѧبع

في البدایة، كان ھناك انخفѧاض فѧي الاسѧتثمارات فѧي الطاقѧة       . ترامب من الاتفاقیة  

 .المتجددة مثل الطاقة الشمسیة ، و طاقة الریاح، نظرًا لتقلیص السیاسات الداعمة

  )جو بایدن(التحولات السیاسیة والعودة إلى الاتفاقیة-:ثانیا

         يѧة فѧى الرئاسѧدن إلѧو بایѧول جѧادة      ، ك٢٠٢١مع وصѧي إعѧھ ھѧى خطواتѧت أولѧان

ھذا التحول أعاد بѧشكل كبیѧر الѧزخم     .انضمام الولایات المتحدة إلى اتفاقیة باریس

الدولي لمكافحة تغیر المناخ وأعطى إشѧارة قویѧة للأسѧواق والمجتمѧع الѧدولي بѧأن         

 مما سѧمح بتجدیѧد التعѧاون    .الولایات المتحدة مستعدة للعودة للقیادة في ھذا المجال      

 .ووضع التزامات جدیدة تھدف إلى خفض الانبعاثات بشكل أكبرالدولي 

 أثر الانسحاب على الاستثمارات العالمیة في الاستدامة .١

         تثماراتѧѧض الاسѧشتیت بعѧي تѧѧب فѧسحاب ترامѧاھم انѧѧصادیة، سѧة الاقتѧن الناحیѧم

العالمیѧѧѧة فѧѧѧي مѧѧѧشاریع الطاقѧѧѧة المѧѧѧستدامة فѧѧѧي الولایѧѧѧات المتحѧѧѧدة، حیѧѧѧث أثѧѧѧارت   

ل قѧѧدرة الحكومѧѧة الأمریكیѧѧة علѧѧى دعѧѧم الطاقѧѧة المتجѧѧددة      الأسѧѧواق الѧѧشكوك حѧѧو  

 .والسیاسات البیئیة على المدى الطویل
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 تأثیر على الجھود العالمیة لمواجھة التغیرات المناخیة .٢

    يѧѧدولي فѧѧع الѧѧدرة المجتمѧѧى قѧѧلبي علѧѧأثیر سѧѧھ تѧѧان لѧѧدة كѧѧات المتحѧѧسحاب الولایѧѧان

     ѧیاق الحاجѧي سѧل    الوصول إلى أھداف اتفاقیة باریس، خاصة فѧق التقلیѧى تحقیѧة إل

 .العالمي في الانبعاثات

          ضغطѧادة الѧى زیѧالم إلѧي العѧكان من المتوقع أن یؤدي انسحاب أكبر دولة ملوثة ف

علѧѧى الѧѧدول النامیѧѧة ودول أخѧѧرى لتحقیѧѧق أھѧѧداف الحѧѧد مѧѧن الانبعاثѧѧات فѧѧي وقѧѧت    

  كانت فیھ القدرة الاقتصادیة والفنیة لھذه الدول على تنفیذ ذلك محدودة

 تثمارات         الولایاѧدعم الاسѧي تѧت المتحدة شھدت تراجعًا في السیاسات الحكومیة الت

  في العقارات المستدامة بعد انسحاب ترامب من اتفاقیة باریس

          اتѧى التقنیѧد علѧي تعتمѧة التѧتقلیل الحوافز والمبادرات الحكومیة للمشاریع العقاری

 ممѧا جعѧل   .تدامةالخضراء، مثل الطاقѧة الشمѧسیة أو أنظمѧة التدفئѧة والتبریѧد المѧس           

بعض المستثمرین یتراجعѧون عѧن دعѧم مѧشاریع العقѧارات الخѧضراء التѧي تعتمѧد           

 وانتقال الفرص إلى أسواق جدیدة.على الحوافز الحكومیة

       ة     ٢٠٢٠بعد انتخاب جو بایدن فيѧى اتفاقیѧضمام إلѧأعادت الولایات المتحدة الان ،

 الاسѧѧتثماریة فѧѧي ، ممѧѧا كѧѧان لѧѧھ تѧѧأثیر إیجѧѧابي علѧѧى التوجھѧѧات ٢٠٢١بѧѧاریس فѧѧي 

 .العقارات المستدامة

  وبالتالى یمكن القول

أن انѧѧسحاب الѧѧرئیس الأمریكѧѧي مѧѧن اتفاقیѧѧة بѧѧاریس كѧѧان لѧѧھ تѧѧأثیر مѧѧزدوج علѧѧى    

 :الاستثمار العقاري المستدام
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  یص        تأثیر سلبيѧث تقلѧن حیѧا مѧًتثمارات  داخلیѧددة     الاسѧة المتجѧشاریع الطاقѧي مѧف 

 .لحكومیة بسبب تراجع السیاسات اوالبناء الأخضر

  ى     تأثیر إیجابيѧعلى المستوى العالمي حیث دفع بعض الدول الأوروبیة و آسیا إل 

 .تعزیز التزامھا بمبادئ الاستثمار العقاري المستدام

 مѧѧن اتفاقیѧѧة بѧѧاریس ٢٠٢٥توقѧѧع تѧѧأثیر انѧѧسحاب ترامѧѧب فѧѧى ولایتѧѧة الثانیѧѧة لѧѧسنة  

   ٢٠١٥لسنة 

قѧاري سѧواء داخѧل الولایѧات     سیكون لھ تѧأثیرات متعѧددة الاوجѧھ علѧي القطѧاع الع        

  :المتحدة او علي الصعید العالمي في الجوانب التالیة

  التأثیر داخل الولایات المتحدة:أولاَ 

تراجѧѧع دعѧѧم الحكومѧѧة للمѧѧشاریع العقاریѧѧة المѧѧستدامة ،وبالتѧѧالى تواجѧѧھ الѧѧشركات      .١

العقاریة صعوبة أكبر في الحصول على حѧوافز مالیѧة و تمѧویلات حكومیѧة لѧدعم           

 الأخضر واستخدام التقنیات المستدامة في المشاریع العقاریةالبناء 

 .ستتراجع الاستثمارات في الطاقة المتجددة أو المواد القابلة لإعادة التدویر .٢

قد تؤدي التشریعات الضعیفة إلى تѧدھور فѧي معѧاییر الاسѧتدامة فѧي المѧشروعات             .٣

 .العقاریة، مما قد یُثني المستثمرین عن تبني ممارسات خضراء

 عف الثقة العالمیة في المبادرات المناخیة الأمریكیةض .٤

   التأثیر علي الصعید العالمي-:ثانیاً

تراجѧع الاسѧѧتثمار فѧѧي المبѧاني الخѧѧضراء نتیجѧѧة تقلیѧل الحѧѧوافز المالیѧѧة والѧѧسیاسیة      .١

 .للتطویر مشاریع عقاریة صدیقة للبیئة 
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  ممѧѧѧا ادي ضѧѧѧعف الجھѧѧѧود الدولیѧѧѧة لتوحیѧѧѧد للبنѧѧѧاء المѧѧѧستدام المعѧѧѧاییر واللѧѧѧوائح       .٢

الѧѧي خلѧѧق تحѧѧدیات للمѧѧستثمرین العقѧѧاریین فѧѧي العѧѧالم الѧѧذین یعملѧѧون فѧѧي اسѧѧواق       

 .متعددة 

ضعف الدعم الحكومي للبحث والتطویر تقنیات كفاءة الطاقة مما ادي الѧي تبѧاطئ     .٣

 .وتیرة الابتكار في تقنیات البناء المستدام 
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
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
 

تلعѧѧب المنظمѧѧات الإقلیمیѧѧة دورًا حیویѧѧًا فѧѧي دعѧѧم التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي القطѧѧاع      

مѧѧѧن خѧѧѧلال التعѧѧѧاون بѧѧѧین الѧѧѧدول الأعѧѧѧضاء لوضѧѧѧع      .العقѧѧѧاري علѧѧѧى المѧѧѧستوى الإقلیمѧѧѧي  

اسѧѧتراتیجیات بیئیѧѧة مѧѧشتركة وتحفیѧѧز التنمیѧѧة المѧѧستدامة لتحقیѧѧق التنمیѧѧة المѧѧشتركة عبѧѧر         

. ت منѧѧسقة تѧѧساھم فѧѧي تحѧѧسین الأداء البیئѧѧي والاجتمѧѧاعي فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري   اسѧѧتراتیجیا

وتركѧز ھѧѧذه المنظمѧѧات علѧѧى التعѧѧاون الفنѧѧي و الѧسیاسات المتكاملѧѧة التѧѧي تѧѧساھم فѧѧي تѧѧوفیر    

مѧن ھنѧا یمكѧѧن للمنظمѧات الإقلیمیѧѧة    . حلѧول مѧستدامة لتحѧѧدیات التنمیѧة الحѧضریة والإسѧѧكان    

أن تѧسھل   اون الاقتصادي والتنمیة، و الاتحاد الأفریقيمثل الاتحاد الأوروبي ، منظمة التع

التنفیѧѧذ الفعѧѧّال للمبѧѧادرات والمѧѧشاریع العقاریѧѧة المѧѧستدامة التѧѧي تأخѧѧذ فѧѧي اعتبارھѧѧا البیئѧѧة و  

الاقتѧصاد و المѧستوى الاجتمѧاعي، ممѧا یѧساھم فѧي تحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة علѧى مѧѧستوى           

 .الإقلیم والعالم


 (EU): 

  

یُعتبر الاتحاد الأوروبي من أبرز المنظمات الإقلیمیة فѧي العѧالم التѧي تعمѧل علѧى        

یلعب الاتحѧاد   .تعزیز التنمیة المستدامة في مختلف القطاعات، بما في ذلك القطاع العقاري

دورًا مھمѧѧًا فѧѧي تعزیѧѧز الاسѧѧتدامة البیئیѧѧة فѧѧي البنѧѧاء والتعمیѧѧر مѧѧن خѧѧلال مجموعѧѧة مѧѧѧن            
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و المبѧادرات التѧي تھѧدف إلѧى تقلیѧل الأثѧر البیئѧي وتحقیѧق الكفѧاءة فѧى اسѧتخدام            التشریعات  

ویعتمѧѧد الاتحѧѧاد الأوروبѧѧي علѧѧى تطبیѧѧق مبѧѧادئ    . الطاقѧѧة فѧѧي المبѧѧاني والمѧѧشاریع العقاریѧѧة  

  .الاقتصاد الدائري و البناء الأخضر لتوجیھ قطاع البناء نحو الاستدامة

اقة في المباني منذ الѧسبعینیات، مѧع   وبدأت الجھود الأوروبیة في مجال كفاءة الط   

وفѧѧي التѧѧسعینیات، بѧѧدأت المفѧѧاھیم   .التركیѧѧز علѧѧى تقلیѧѧل الاعتمѧѧاد علѧѧى الوقѧѧود الأحفѧѧوري    

و یتبنѧى الاتحѧاد   . المتعلقة بالتنمیة المستدامة تتبلور، وتم إدراجھا فѧي الѧسیاسات الأوروبیѧة      

       ѧز الاسѧاخ وتعزیѧر المنѧاع    الأوروبي استراتیجیات شاملة للحد من تغیѧي القطѧة فѧتدامة البیئی

 .العقاري من خلال تشجیع التصمیم المستدام و البناء الأخѧضر فѧي جمیѧع الѧدول الأعѧضاء        

   :فالاتحاد الأوروبي لھ دور في دعم التنمیة المستدامة في القطاع العقاري من خلال

 دعم  :التشریعات البیئیةѧیعد الاتحاد الأوروبي من أبرز المشجعین للتشریعات التي ت 

التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري، مثѧѧل التوجیھѧѧات الأوروبیѧѧة للبنѧѧاء الأخѧѧضر   

 .التي تفرض على دول الاتحاد اتباع معاییر بیئیة عالیة في جمیع مشاریع البناء

 ة    :التمویل والمبادراتѧشروعات العقاریѧیوفر الاتحاد الأوروبي تمویلات میسرة للم

خѧѧلال بѧѧرامج مثѧѧل البرنѧѧامج الإطѧѧاري للبحѧѧث   المѧѧستدامة فѧѧي الѧѧدول الأعѧѧضاء، مѧѧن  

 .(Horizon 2020) والابتكار

 ى          :مبادرات المدن الذكیةѧد علѧة تعتمѧدن ذكیѧشاء مѧى إنѧي علѧاد الأوروبѧیشجع الاتح

 .التكنولوجیا الحدیثة و التقنیات المستدامة لتطویر البنیة التحتیة الحضریة

  لأوروبيالتشریعات والسیاسات البیئیة في الاتحاد ا: أولًا

   ةѧات الأوروبیѧالتوجیھ (EU Directives):       نѧة مѧر مجموعѧي أقѧاد الأوروبѧالاتح

التوجیھѧѧات القانونیѧѧة التѧѧي تھѧѧدف إلѧѧى تحقیѧѧق الاسѧѧتدامة فѧѧي البنѧѧاء وتطѧѧویر قطѧѧاع        

 :من أبرز ھذه التوجیھات .العقارات
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   انيѧي المبѧتوجیھات كفاءة الطاقة ف (Energy Performance of Buildings 

Directive - EPBD):  

، وتم تعدیلѧھ عѧدة مѧرات    ٢٠٠٢تم اعتماد النسخة الأولى من ھذا التوجیھ في عام    

ویھѧدف التوجیѧھ إلѧى تحѧسین أداء الطاقѧة فѧي       .منذ ذلك الحین لتعزیز متطلبات كفاءة الطاقة   

وتطالѧب ھѧذه التوجیھѧات الѧدول     . المباني الجدیدة والقائمة، وتقلیل انبعاثات الغازات الدفیئѧة    

 باتخѧѧاذ تѧѧدابیر لتحѧѧسین كفѧѧاءة الطاقѧѧة فѧѧي المبѧѧاني، بمѧѧا فѧѧي ذلѧѧك تحѧѧدیث المبѧѧاني   الأعѧѧضاء

القدیمѧѧة واسѧѧتخدام تقنیѧѧات البنѧѧاء الأخѧѧضر ، وبموجѧѧب ھѧѧذه التوجیھѧѧات، تѧѧم تحدیѧѧد معѧѧاییر   

صارمة لѧلأداء الطاقѧھ للمبѧاني، ممѧا یѧدفع القطѧاع العقѧاري نحѧو تطѧویر مبѧاني مѧستدامة و                 

 .صدیقة للبیئة

 الأداء الطѧѧاقي للمبѧѧاني إلѧѧى تحقیѧѧق مخѧѧزون مبѧѧاني خѧѧالٍ مѧѧن     تھѧѧدف توجیھѧѧات و

، وتѧѧساھم بѧѧشكل مباشѧѧر فѧѧي تحقیѧѧق أھѧѧداف الاتحѧѧاد   ٢٠٥٠الكربѧѧون بالكامѧѧل بحلѧѧول عѧѧام  

  )1) .الأوروبي في مجال الطاقة والمناخ

 التوجیھات بشأن الطاقة المتجددة (Renewable Energy Directive):  

      ѧلال ھѧن خѧي مѧاد الأوروبѧة      یھدف الاتحѧتخدام الطاقѧز اسѧى تعزیѧات إلѧذه التوجیھ

       ѧѧة الریѧѧسیة و الطاقѧѧة الشمѧѧج الطاقѧѧى دمѧѧشجع علѧѧاء، ویѧѧشاریع البنѧѧي مѧѧددة فѧѧي االمتجѧѧح ف

                                                             
(1)Aiming to achieve a fully decarbonised building stock by 2050, the Energy 

Performance of Buildings Directive contributes directly to the EU’s energy 
and climate goals. 
https://energy.ec.europa.eu/topics/energy-efficiency/energy-efficient-
buildings/energy-performance-buildings-directive_en 
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 ھѧذه الѧسیاسات تѧساھم بѧشكل كبیѧر فѧي تحقیѧق الاسѧتدامة البیئیѧة وتقلیѧل           و.تѧصامیم المبѧاني  

 .البصمة الكربونیة للمشاریع العقاریة في الاتحاد الأوروبي

  اتѧشیید         توجیھѧѧات التѧى لعملیѧوازن البیئѧق التѧاه وتحقیѧѧوث المیѧن تلѧد مѧق بالحѧتتعل 

 المعمارى 

تساھم ھذه التوجیھات في الحد من تلوث المیاه الذي قѧد ینѧتج عѧن مѧشاریع البنѧاء       

في المناطق الحضریة، وتسعى ھذه التشریعات إلى تحقیق التوازن البیئي في عملیѧة البنѧاء       

  .میاه بشكل مستداممن خلال إدارة النفایات وال

 برنامج Horizon 2020: 

  امجѧѧر برنѧѧیُعتب Horizon 2020    ادѧѧدیرھا الاتحѧѧي یѧѧسیة التѧѧرامج الرئیѧѧن البѧѧم

 لѧѧدعم البحѧѧث والابتكѧѧار فѧѧي    ٢٠٢٠ إلѧѧى عѧѧام  ٢٠١٤الأوروبѧѧي اسѧѧتمر مѧѧن عѧѧام    

 .مختلف المجالات، بما في ذلك البناء المستدام

          ستھدفѧي تѧاء      یتیح البرنامج تمویل المشاریع التѧشاریع البنѧي مѧتدامة فѧق الاسѧتحقی

 .من خلال تقنیات مبتكرة مثل البناء الأخضر و المواد الصدیقة للبیئة

            قѧاء لتحقیѧاع البنѧي قطѧوجي فѧار التكنولѧز الابتكѧیعمل الاتحاد الأوروبي على تعزی

 .التحول المستدام في المباني والمرافق الحضریة

       ѧاث والابتكѧم الأبحѧي دعѧا فѧًل   لعب  دورًا ھامѧتدامة، مثѧة بالاسѧویر  :ارات المتعلقѧتط

وتحسین كفѧاءة اسѧتخدام الطاقѧة،وتطویر حلѧول للتكیѧف مѧع        .تقنیات الطاقة المتجددة  

 .تغیر المناخ
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 المبادرات البیئیة في القطاع العقاري: ثانیًا

 :المباني الخضراء والشھادات البیئیة .١

          ار تعزѧي إطѧضر فѧة،    یتبنى الاتحاد الأوروبي مبادئ البناء الأخѧتدامة البیئیѧز الاسѧی

ویѧѧѧشجع علѧѧѧى تبنѧѧѧي معѧѧѧاییر بنѧѧѧاء مѧѧѧѧستدامة عبѧѧѧر شѧѧѧھادات بیئیѧѧѧة مثѧѧѧل  نظѧѧѧѧام          

BREEAM)       اءѧة     ) طریقة التقییم البیئي لمؤسسة أبحاث البنѧي المملكѧھ فѧم إطلاقѧت

 .١٩٩٠المتحدة عام 

                دفѧاني بھѧة للمبѧشھادات البیئیѧذه الѧى ھѧي تتبنѧاد الأوروبѧالدول الأعضاء في الاتح

داء البیئي وتقلیل تأثیر المباني علѧى البیئѧة مѧن خѧلال معѧاییر مثѧل كفѧاءة             تحسین الأ 

 .الطاقة و استخدام مواد بناء صدیقة للبیئة

              ھاداتѧى شѧصل علѧي تحѧشاریع التѧاً للمѧة ودعمѧوافز مالیѧدم حѧالاتحاد الأوروبي یق

 .بیئیة تشجع على البناء المستدام

 :للمناطق الحضریة "Green Building" برنامج .٢

 سین              یُشѧى تحѧدف إلѧي تھѧاء التѧجع الاتحاد الأوروبي عبر ھذا البرنامج مشاریع البن

تھѧدف ھѧذه المѧشاریع إلѧى     . كفاءة الطاقة و تقلیѧل التѧأثیر البیئѧي للمنѧاطق الحѧضریة         

تطویر مدن ذكیة تعتمد على الطاقة المتجددة و التكنولوجیѧا الحدیثѧة لتحѧسین جѧودة          

 .الحیاة وتقلیل الانبعاثات الكربونیة

    اني ذاتѧѧى مبѧѧول إلѧѧة و التحѧѧاني القدیمѧѧل المبѧѧادة تأھیѧѧى إعѧѧامج علѧѧذا البرنѧѧز ھѧѧیرك

 .كفاءة طاقیة عالیة

ففي إطار الصفقة الخѧضراء الأوروبیѧة وموجѧة التجدیѧد، ینبغѧي أن تكѧون المѧدن          

أكثѧر اكتفѧاءً ذاتیѧѧًا واسѧتدامة، مѧѧع تѧشجیع الاسѧتثمار فѧѧي تجدیѧد وصѧѧیانة التѧراث المعمѧѧاري        
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زز الباوھاوس الأوروبѧي الجدیѧد ھѧذه الرؤیѧة، معѧززًا قیمѧة الجمѧال كنتیجѧة          ویع. والطبیعي

  . .... للتناغم البیئي والاستدامة والمشاركة

In the European Green Deal and Renovation Wave framework, 

cities should be more self-sufficient and sustainable, promoting 

investment in the regeneration and maintenance of the built and 

natural heritage. The New European Bauhaus reinforces this vision, 

promoting the value of beauty as a product of environmental 

harmony sustainability and participation (1) 

  التحدیات والفرص: ثالثًا

  :التحدیات .١

م مѧѧن الجھѧѧود الكبیѧѧرة التѧѧي یبѧѧذلھا الاتحѧѧاد الأوروبѧѧي لѧѧدعم التنمیѧѧة       علѧѧى الѧѧرغ 

المѧѧستدامة فѧѧѧي القطѧѧѧاع العقѧѧѧاري، إلا أن ھنѧѧѧاك بعѧѧض التحѧѧѧدیات التѧѧѧي تواجѧѧѧھ تنفیѧѧѧذ ھѧѧѧذه    

  :السیاسات

    ضاءѧѧدول الأعѧѧین الѧѧاوت بѧѧاد       :التفѧѧي الاتحѧѧضاء فѧѧدول الأعѧѧدرات الѧѧف قѧѧتختل

 .ختلافات الاقتصادیة والتقنیةالأوروبي على تطبیق السیاسات البیئیة بسبب الا

                                                             
(1) Francesca Ciampa , Giulia Marchiano, Luigi Fusco Girard, and 

Mariarosaria Angrisano: The Rural Village Regeneration for the European 
Built Environment: From Good Practices Towards a Conceptual Model, 
Sustainability 2025, 17(7), 2787, https://www.mdpi.com/2071-
1050/17/7/2787 
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    ستدامةѧاني المѧѧالیف المبѧاع تكѧة، إلا أن      :ارتفѧѧوافز مالیѧود حѧن وجѧѧرغم مѧى الѧعل

تكلفة البناء الأخѧضر لا تѧزال مرتفعѧة مقارنѧة بالبنѧاء التقلیѧدي، ممѧا یجعѧل بعѧض               

 .المشاریع العقاریة تتردد في تبني ھذه المعاییر

  :الفرص .٢

  :من الفرص لتعزیز الاستدامة في القطاع العقاري من خلالیقدم الاتحاد الأوروبي العدید 

 ستدامة         :  والابتكارالتكنولوجیاѧواد المѧة و المѧاء الذكیѧات البنѧي تقنیѧث فѧدعم البح

 .التي یمكن أن تقلل من التكالیف على المدى الطویل

 دعم      : المشاریع المستدامةتمویلѧسرة لѧل میѧیوفر الاتحاد الأوروبي برامج تموی

ریع العقاریѧѧة الخѧѧضراء وتحفیѧѧز الاسѧѧتثمار فѧѧي المبѧѧاني ذات الأداء البیئѧѧي    المѧѧشا

 .العالي

ومѧن ثѧѧم یلعѧѧب الاتحѧѧاد الأوروبѧѧي دورًا محوریѧѧًا فѧѧي دعѧѧم التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي   

القطѧѧاع العقѧѧاري مѧѧن خѧѧلال التѧѧشریعات البیئیѧѧة و المبѧѧادرات التكنولوجیѧѧة التѧѧي تھѧѧدف إلѧѧى  

وعلѧى الѧرغم مѧن     .ثیرات البیئیѧة، وتعزیѧز البنѧاء الأخѧضر    تحسین كفاءة الطاقة، وتقلیل التأ

التحѧѧدیات التѧѧي تواجѧѧھ تطبیѧѧق ھѧѧذه الѧѧسیاسات، فѧѧإن الفѧѧرص الكبیѧѧرة التѧѧي یقѧѧدمھا الاتحѧѧاد      

الأوروبي، خاصة في مجال التمویل و التكنولوجیا، تساھم بѧشكل كبیѧر فѧي تحقیѧق أھѧداف            

  .روبيالاستدامة في القطاع العقاري على مستوى الاتحاد الأو

وفѧѧي الوقѧѧت نفѧѧسھ، تھѧѧدف إلѧѧى زیѧѧادة الجاذبیѧѧة والقѧѧدرة التنافѧѧسیة ونقلھمѧѧا إلѧѧى        

ویھѧѧدف ذلѧѧك إلѧѧى . المنѧѧاطق الریفیѧѧة الأقѧѧل كثافѧѧة، والحѧѧد مѧѧن مѧѧشاكل الاكتظѧѧاظ فѧѧي المѧѧدن  

اقتراح نموذج فعѧال للتجدیѧد الѧدائري، مѧن خѧلال تحدیѧد اسѧتراتیجیات فعالѧة لتجدیѧد القѧرى            

ة تحول البیئѧة المبنیѧة مѧع أھѧداف المنѧاخ، والتماسѧك الاجتمѧاعي،          الریفیة قادرة على مواءم   

  .... وتعزیز الاقتصاد المحلي، ودمج القیم التاریخیة وقیم الھویة
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At the same time, they aim to increase and relocate attractiveness 
and competitiveness to less densified rural areas, and to reduce 
overcrowding problems in cities. The aim is to propose a virtuous 
model of circular regeneration, by identifying virtuous strategies of 
the regeneration of rural villages capable of aligning the 
transformation of the built environment with climate objectives, 
social cohesion and local economy strengthening, and the 
integration of historical and identity values(1( 

أداة تѧѧشغیلیة للتحѧѧول الإقلیمѧѧي، ومناسѧѧبة  " نمѧѧوذج تجدیѧѧد القѧѧرى الریفیѧѧة"ویمثѧѧل 
لإعѧѧѧادة تنѧѧѧشیط الاتѧѧѧصالات المفقѧѧѧودة بѧѧѧین القѧѧѧرى الریفیѧѧѧة والمѧѧѧدن الكبѧѧѧرى فѧѧѧي المنѧѧѧاطق  
الوظیفیѧѧة، وتتمیѧѧز بقѧѧدر أكبѧѧر مѧѧن الاكتفѧѧاء الѧѧذاتي واستكѧѧشاف إمكانѧѧات الأدوات الرقمیѧѧة      

  .نیة التحتیة والتعاونلتحسین الخدمات والاتصالات والب

The “Rural Village Regeneration Model” represents an operational 
tool for regional transformation, suitable for reactivating lost 
connections between rural villages and larger towns in functional 
areas, characterised by greater self-sufficiency and exploration of 
the potential of digital tools to improve services, connections, 
infrastructure, and cooperation(2 ).  

                                                             
(1) Francesca Ciampa , Giulia Marchiano, Luigi Fusco Girard, and 

Mariarosaria Angrisano: The Rural Village Regeneration for the European 
Built Environment: From Good Practices Towards a Conceptual Model, 
Sustainability 2025, 17(7), 2787, https://www.mdpi.com/2071-
1050/17/7/2787 

(2) Francesca Ciampa , Giulia Marchiano, Luigi Fusco Girard, and 
= 
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
 (OECD)


، وھѧѧي التѧѧي حولѧѧت منظمѧѧة التعѧѧاون     ١٩٦٠تѧѧم توقیѧѧع ھѧѧذه الاتفاقیѧѧة فѧѧي عѧѧام      

). OECD(إلѧѧى منظمѧѧة التعѧѧاون الاقتѧѧصادي والتنمیѧѧة   ) OEEC(ادي الأوروبѧѧي الاقتѧѧص

وتعتبر من المنظمѧات الدولیѧة والإقلیمیѧة التѧي تѧسعى إلѧى تعزیѧز الرفاھیѧة الاقتѧصادیة مѧن             

خѧѧلال تعزیѧѧز الѧѧسیاسات العامѧѧة لѧѧدعم التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي مختلѧѧف القطاعѧѧات،وھي لا        

لزم للدول الأعضاء، بل تصدر توصѧیات ومبѧادئ       بالمعنى القانوني الم  " تشریعات"تصدر  

توجیھیѧѧة وأفѧѧضل الممارسѧѧات التѧѧي تھѧѧدف إلѧѧى توجیѧѧھ الѧѧسیاسات الوطنیѧѧة فѧѧي مختلѧѧف          

المجالات، بما في ذلك التنمیة المستدامة في القطاع العقاري من خѧلال الѧسیاسات البیئیѧة و     

علѧى تحقیѧق التѧوازن     وتركѧز  .الابتكار التكنولوجي و تعزیز التعѧاون بѧین الѧدول الأعѧضاء        

بین التنمیة الاقتصادیة و الحفاظ على البیئة، مما یعزز من تبني الممارسات المѧستدامة فѧي        

  .البناء والعمران

ومن ثѧم یѧتم تحѧسین كفѧاءة الطاقѧة وتقلیѧل التѧأثیرات البیئیѧة لمѧشاریع البنѧاء، ممѧا                  

 التѧوازن بѧین   العمل على تحقیق OECD وتواصل . یعزز من استدامة المدن والمجتمعات

النمѧو الاقتѧصادي والحفѧѧاظ علѧى البیئѧة مѧѧن خѧلال مبادراتھѧا و دراسѧѧاتھا التѧي تѧؤثر بѧѧشكل         

 .كبیر على التطورات في القطاع العقاري على المستوى الاقلیمى ،والعالمى
                                                             

= 
Mariarosaria Angrisano: The Rural Village Regeneration for the European 
Built Environment: From Good Practices Towards a Conceptual Model, 
Sustainability 2025, 17(7), 2787, https://www.mdpi.com/2071-
1050/17/7/2787 
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  :دور المنظمة في دعم التنمیة المستدامة في القطاع العقاري: أولا

    تخدامѧل       إعداد السیاسات التي تروج لاسѧاء، مثѧات البنѧي عملیѧستدامة فѧات المѧالتقنی 

 .البناء الأخضر و التحول الرقمي للقطاع العقاري

      اءѧѧات البنѧѧة سیاسѧѧلال مراجعѧѧن خѧѧاني مѧѧي المبѧѧة فѧѧاءة الطاقѧѧز كفѧѧى تعزیѧѧل علѧѧالعم

 .وتقدیم التوجیھات للدول الأعضاء حول أفضل الممارسات

           ѧدیم تقѧة وتقѧى البیئѧة علѧشاریع العقاریѧأثیر     تحلیل أثر المѧن التѧد مѧة للحѧاریر توجیھی

 .البیئي للإنشاءات

 أھداف منظمة التعاون الاقتصادي والتنمیة في مجال التنمیة المستدامة:ثانیاَ

إلѧى تقѧدیم الѧدعم الفنѧي      (OECD) تھѧدف منظمѧة التعѧاون الاقتѧصادي والتنمیѧة     

ختلѧف  والاقتصادي للدول الأعضاء والمساعدة في تطѧویر سیاسѧات تنمویѧة مѧستدامة فѧي م        

 :یتم ذلك من خلال عدة أھداف رئیسیة، أبرزھا. القطاعات، بما في ذلك القطاع العقاري

 :تشجیع استخدام الموارد بشكل أكثر كفاءة .١

تسعى المنظمة إلى تعزیز الاقتصاد الدائري في صناعة البنѧاء، ممѧا یѧشمل تقلیѧل      

     ѧѧتخدام المѧѧادة اسѧѧاء وإعѧѧات البنѧѧي عملیѧѧة فѧѧواد الطبیعیѧѧن المѧѧد مѧѧق  الفاقѧѧاء المرافѧѧي بنѧѧواد ف

 .السكنیة والتجاریة

 :دعم تقنیات البناء المستدام .٢

تعمѧѧل المنظمѧѧة علѧѧى تѧѧوفیر أفѧѧضل الممارسѧѧات فѧѧي مجѧѧال البنѧѧاء المѧѧستدام، ممѧѧا    

یساعد الدول الأعضاء على دمج التقنیات الحدیثة مثل الطاقѧة المتجѧددة، العѧزل الحѧراري،        

 .و الأنظمة الذكیة في مشاریع البناء
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 : التوازن بین التنمیة الاقتصادیة وحمایة البیئةتحقیق .٣

تركز منظمة التعاون الاقتصادي والتنمیة على تحقیق التѧوازن بѧین تحقیѧق النمѧو         
الاقتѧصادي فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري وبѧین الحѧѧد مѧѧن التѧѧأثیرات البیئیѧة الѧѧسلبیة، مثѧѧل التلѧѧوث و     

 .التغیرات المناخیة

 :تعزیز التنسیق بین الدول الأعضاء .٤

 المنظمة على تنسیق السیاسات بین الدول الأعضاء لتبني التوجھات البیئیѧة    تعمل
فѧѧي التخطѧѧیط العمرانѧѧي والتطѧѧویر العقѧѧاري، ممѧѧا یѧѧسھل التعѧѧاون الѧѧدولي فѧѧي المجѧѧالات          

  .المشتركة

 السیاسات والمبادرات التي تقدمھا المنظمة لدعم الاستدامة في القطاع العقاري: ثالثاَ

 :نحو الاستدامة البیئیةتوجیھ السیاسات العامة  .١

      ةѧصادي والتنمیѧاون الاقتѧة التعѧدعو منظمѧت (OECD)      يѧى تبنѧضاء إلѧدول الأعѧال
وذلѧك مѧن خѧلال وضѧع دراسѧات       .سیاسات مستدامة في جمیع جوانب قطѧاع البنѧاء  

تحلیلیة ومقارنة تجارب الدول المتقدمة في تطبیق التقنیѧات المѧستدامة فѧي مѧشاریع           
 .البناء

 ىѧѧة إلѧѧدعو المنظمѧѧن   تѧѧد مѧѧى الحѧѧدف إلѧѧستدام تھѧѧي مѧѧیط عمرانѧѧات تخطѧѧذ سیاسѧѧتنفی 
التوسع العشوائي للمدن، وبالتالي تقلیل التأثیرات البیئیѧة الѧسلبیة الناتجѧة عѧن تزایѧد           

 .البناء في المناطق الحضریة

 :التوجیھات المتعلقة بالمعاییر البیئیة في المباني .٢

   سعىѧت OECD         نѧاني مѧي المبѧة فѧاءة الطاقѧسین كفѧى تحѧي    إلѧشجیع وتبنѧلال تѧخ
معѧѧاییر كفѧѧاءة الطاقѧѧة مثѧѧل الحѧѧد مѧѧن اسѧѧتھلاك الطاقѧѧة فѧѧي المبѧѧاني و تعزیѧѧز العѧѧزل   

 .الحراري
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                 ىѧشجع علѧي تѧة التѧاییر البیئیѧول المعѧات حѧعلى سبیل المثال، تقدم المنظمة توجیھ

 .استخدام مواد بناء مستدامة وصدیقة للبیئة في مشاریع البناء

 :لخاصالتعاون بین القطاع العام وا .٣

لإنѧѧشاء شѧѧراكات بѧѧین القطѧѧاع العѧѧام و القطѧѧاع الخѧѧاص لѧѧدعم    OECD تѧѧروج 

مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذا التعѧѧاون، یمكѧѧن تمویѧѧل مѧѧشاریع البنѧѧاء         .المѧѧشاریع العقاریѧѧة المѧѧستدامة  

 .الخضراء التي تلتزم بالمعاییر البیئیة الصارمة

 :إعداد مؤشرات وأدوات لتقییم الأداء البیئي .٤

ادي والتنمیѧة أدوات لتقیѧیم أداء البنѧاء المѧستدام، مثѧل      تقدم منظمة التعاون الاقتѧص   

مؤشرات كفاءة الطاقة و الانبعاثات الكربونیة، لمساعدة الحكومѧات والمطѧورین العقѧاریین          

 .على قیاس تقدمھم نحو تحقیق الاستدامة في مشروعاتھم

  العقاريدور منظمة التعاون الاقتصادي والتنمیة في تعزیز الابتكار في القطاع : ثالثًا

 دعم الابتكار التكنولوجي: 

إلѧѧى تعزیѧѧز اسѧѧتخدام التكنولوجیѧѧا الحدیثѧѧة فѧѧي البنѧѧاء، مثѧѧل       OECD تѧѧسعى 

وتشجع علѧى الاسѧتثمار   . الطباعة ثلاثیة الأبعاد و المواد الذكیة، في مشاریع البناء العقاریة      

علѧى تنظѧیم   و تعمѧل المنظمѧة   . في الأبحاث لتطویر تقنیات جدیدة لتحسین الاستدامة البیئیѧة 

 .ورش عمل و مؤتمرات حول التقنیات المستدامة التي یمكن أن تحول صناعة البناء

 تشجیع استخدام مصادر الطاقة المتجددة: 

تدعم منظمة التعاون الاقتصادي والتنمیة استخدام مѧصادر الطاقѧة المتجѧددة مثѧل           

لѧى مѧساعدة الѧدول    تعمѧل المنظمѧة ع  . الطاقة الشمسیة و الطاقة الریحیѧة فѧي مѧشاریع البنѧاء          

  .الأعضاء في وضع سیاسات لتشجیع استخدام الطاقة المتجددة في بناء المباني الخضراء
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 تعزیز التصمیم المستدام للمدن: 

على نشر أفضل الممارسات في مجال تصمیم المѧدن المѧستدامة،    OECDتعمل 

 .والتي تشمل المباني منخفضة الكربون، النقل المستدام، و الحدائق الخضراء

 دعم البحث العلمي في البناء المستدام: 

تعمل منظمѧة التعѧاون الاقتѧصادي والتنمیѧة علѧى تمویѧل ودعѧم المѧشاریع البحثیѧة            

التي تھدف إلى تحسین الاستدامة في البنѧاء، مثѧل تطѧویر مѧواد بنѧاء خفیفѧة الѧوزن و عѧزل               

  .حراري عالي الجودة

 یز الاستدامة في القطاع العقاريالتحدیات والفرص التي تواجھ المنظمة في تعز: رابعًا

 :التحدیات .١

  ضاءѧق         :التفاوت بین الدول الأعѧي تطبیѧدیات فѧضاء تحѧدول الأعѧض الѧھ بعѧتواج

الѧѧسیاسات البیئیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري بѧѧسبب الفѧѧوارق الاقتѧѧصادیة و     

 .التقنیة

 لѧѧن أن   :التمویѧѧرغم مѧѧى الѧѧعل OECD   لѧѧھ، إلا أن تمویѧѧدعم والتوجیѧѧدم الѧѧتق

شاریع المستدامة في بعض الѧدول قѧد یظѧل مѧشكلة بѧسبب التكلفѧة العالیѧة للبنѧاء             الم

 .الأخضر مقارنة بالبناء التقلیدي

 :الفرص .٢

   دوليѧѧاون الѧѧضاء        :التعѧѧѧدول الأعѧѧین الѧѧاون بѧѧز التعѧѧѧرة لتعزیѧѧرص كبیѧѧاك فѧѧھن  

في تبني ممارسات بناء مستدامة مѧن خѧلال مѧشاركة التجѧارب الناجحѧة و أفѧضل               

 .السیاسات
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 ستدامة  التوسѧشاریع المѧیح   :ع في تمویل المѧتتOECD      لѧي تمویѧرة فѧة كبیѧفرص 

المشاریع العقاریة المستدامة من خلال الѧشراكات بѧین القطѧاعین العѧام والخѧاص،       

 .مما یشجع الابتكار في البناء المستدام

 ارѧѧا والابتكѧѧالیف   :التكنولوجیѧѧض تكѧѧي خفѧѧسھم فѧѧُن أن یѧѧوجي یمكѧѧور التكنولѧѧالتط

ن خلال تقدیم حلول مبتكѧرة تѧسھم فѧي تحѧسین الاسѧتدامة وتقلیѧل        البناء الأخضر م  

 .التأثیر البیئي

 


 (AU):

 

 بѧѧѧدأت مرحلѧѧѧة جدیѧѧѧدة مѧѧѧن التعѧѧѧاون  ٢٠٠٢مѧѧѧع تأسѧѧѧیس الاتحѧѧѧاد الأفریقѧѧѧي فѧѧѧي  

خاصѧة فѧي   . والتنسیق في مجال التنمیة المستدامة  في القطاع العقاري في القѧارة الأفریقیѧة       

مجالات البناء المستدام و التطѧویر العمرانѧي مѧن خѧلال الاسѧتراتیجیات و المبѧادرات التѧي             

یعززھا الاتحاد، یتم تعزیز الاستدامة البیئیة و تحقیѧق الإسѧكان المѧستدام الѧذي یتماشѧى مѧع         

علѧى الѧرغم مѧن التحѧدیات الكبیѧرة التѧي تواجѧھ أھѧداف         . أھѧداف التنمیѧة المѧستدامة العالمیѧة    

مѧѧستدامة، ، وذلѧѧك مѧѧن خѧѧلال تطѧѧویر التѧѧشریعات و المبѧѧادرات التѧѧي تѧѧساھم فѧѧي      التنمیѧѧة ال

  .تحقیق بیئة حضریة مستدامة تلبي احتیاجات الأجیال الحالیة والمستقبلیة

 أھداف الاتحاد الأفریقي في مجال التنمیة المستدامة: أولًا

          ѧاور رئیѧدة محѧر عѧستدامة عبѧة المѧم التنمیѧى دعѧسیة، ویسعى الاتحاد الأفریقي إل

 :وتتمثل أھم أھدافھ في
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 :تعزیز النمو الاقتصادي الشامل .١

یѧѧشجع الاتحѧѧاد الأفریقѧѧي علѧѧى تحقیѧѧق النمѧѧو الاقتѧѧصادي المѧѧستدام فѧѧي مختلѧѧف       

یѧѧسعى إلѧѧى ضѧѧمان أن یكѧѧون النمѧѧو فѧѧي القطѧѧاع   .القطاعѧات بمѧѧا فѧѧي ذلѧѧك القطѧѧاع العقѧѧاري 

 .ءالعقاري جزءًا من تنمیة شاملة تستفید منھا جمیع الدول الأعضا

 :دعم الاستدامة البیئیة .٢

        شجیعѧѧѧلال التѧѧѧن خѧѧѧة مѧѧѧتدامة البیئیѧѧѧا بالاسѧѧѧًا بالغѧѧѧًي اھتمامѧѧѧاد الأفریقѧѧѧولي الاتحѧѧѧی  

  علѧѧѧѧى اسѧѧѧѧتخدام تقنیѧѧѧѧات البنѧѧѧѧاء الأخѧѧѧѧضر و المѧѧѧѧواد المѧѧѧѧستدامة فѧѧѧѧي المѧѧѧѧشاریع       

 .العقاریة

    انيѧѧѧي المبѧѧѧدویر فѧѧѧادة التѧѧѧددة و إعѧѧѧة المتجѧѧѧل الطاقѧѧѧات مثѧѧѧروج لممارسѧѧѧاد یѧѧѧالاتح

 .كنیة والتجاریةوالمرافق الس

 :تحقیق تكامل المناطق الحضریة .٣

        صمیمѧالاتحاد الأفریقي یعزز من التخطیط الحضري المستدام ویشجع على إعادة ت

 .المدن والمناطق الحضریة وفقًا لمعاییر الاستدامة

                    اتѧق بیئѧى خلѧاد إلѧسعى الاتحѧة، یѧدن الذكیѧویر المѧة بتطѧھ الخاصѧفي إطار مبادرت

 .كاملھا مع البنیة التحتیة الذكیةحضریة صدیقة للبیئة وت

 :مكافحة الفقر وتعزیز التنمیة الاجتماعیة .٤

یھѧѧدف الاتحѧѧاد الأفریقѧѧي إلѧѧى تقلیѧѧل الفقѧѧر مѧѧن خѧѧلال تѧѧشجیع التنمیѧѧة العقاریѧѧة          

المستدامة التي تضمن الإسكان بأسعار معقولة و توفیر الفرص الوظیفیة فѧي قطѧاع البنѧاء،        

 . المجتمعات الحضریةمما یساعد في تحسین جودة الحیاة في
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السیاسات والمبادرات التѧي یقѧدمھا الاتحѧاد الأفریقѧي فѧي دعѧم التنمیѧة المѧستدامة           : ثانیًا
 للقطاع العقاري

 :استراتیجیة الاتحاد الأفریقي للبنیة التحتیة .١

       ةѧѧویر البنیѧѧى تطѧѧدف إلѧѧي تھѧѧة التѧѧة التحتیѧѧتراتیجیة البنیѧѧي اسѧѧاد الأفریقѧѧى الاتحѧѧتبن
تѧѧشمل ھѧѧذه الاسѧѧتراتیجیة التطѧѧویر  . فѧѧي جمیѧѧع أنحѧѧاء القѧѧارة التحتیѧѧة بѧѧشكل مѧѧستدام 

العقاري المستدام، وتوفیر الإسكان المناسب مع التركیز على الاسѧتدامة البیئیѧة فѧي        
 .التصمیم والإنشاء

              ذاتيѧاء الѧق الاكتفѧو تحقیѧیھدف الاتحاد الأفریقي إلى توجیھ المشاریع العمرانیة نح
 . الشمسیة و الریاحللطاقة في المباني من خلال الطاقة

 :مبادرة الاتحاد الأفریقي للإسكان المستدام .٢

            كانѧادرة الإسѧي مبѧي ھѧاد الأفریقѧا الاتحѧي أطلقھѧسیة التѧواحدة من المبادرات الرئی
تھدف ھذه المبѧادرة إلѧى تѧوفیر مѧساكن مѧستدامة للمѧواطنین فѧي المنѧاطق          .المستدام

طاقة و تقلیل الفاقѧد فѧي مѧشاریع    الحضریة والریفیة، مع الاھتمام الخاص بـ كفاءة ال   
 .البناء

    ة وѧѧواد المحلیѧѧضمن المѧѧكان تتѧѧرة للإسѧѧول مبتكѧѧدیم حلѧѧى تقѧѧادرة علѧѧذه المبѧѧز ھѧѧترك
 .التقنیات المناسبة للتصمیم والبناء المستدام

 :(SDGs) التعاون مع الأمم المتحدة لتحقیق أھداف التنمیة المستدامة .٣

    مѧѧع الأمѧѧاون مѧѧي التعѧѧاد الأفریقѧѧل الاتحѧѧة    یواصѧѧداف التنمیѧѧق أھѧѧي تحقیѧѧدة فѧѧالمتح 
 . الذي یركز على المدن والمجتمعات المستدامة١١المستدامة، خاصة الھدف 

               يѧات فѧضل الممارسѧادل أفѧضاء لتبѧیعزز الاتحاد الأفریقي التعاون بین الدول الأع
 .مجال التخطیط العمراني المستدام وتحقیق الاستدامة البیئیة في مشاریع البناء
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 :ات بین القطاعین العام والخاصدعم الشراك .٤

الاتحاد الأفریقي یشجع علѧى التعѧاون بѧین الحكومѧات و القطѧاع الخѧاص لتحقیѧق          
مѧѧن خѧѧلال ھѧѧذه الѧѧشراكات، یѧѧتم تѧѧوفیر المѧѧوارد  . التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي المѧѧشاریع العقاریѧѧة 

  .مستدامةالمالیة والتقنیات المتقدمة لبناء مشاریع مستدامة توفر إسكانًا مناسبًا و مرافق 

 تحدیات التنمیة المستدامة في القطاع العقاري في إفریقیا: ثالثًا

 :النمو السكاني السریع .١

یعѧѧاني القطѧѧاع العقѧѧاري فѧѧي القѧѧارة الأفریقیѧѧة مѧѧن تحѧѧدیات مرتبطѧѧة بزیѧѧادة النمѧѧو   
ھѧذا یѧؤدي إلѧى الطلѧب المرتفѧع علѧى الإسѧكان وتطѧویر البنیѧة          . السكاني فѧي المѧدن الكبѧرى    

 .ضغط على الموارد البیئیة والقدرة على توفیر إسكان مستدامالتحتیة، مما ی

 :توفیر التمویل للمشروعات المستدامة .٢

o                  وѧستدام ھѧاء المѧز البنѧي تعزیѧي فѧاد الأفریقѧا الاتحѧي یواجھھѧدیات التѧمن أكبر التح
نقص التمویل للمشاریع العقاریة المѧستدامة، حیѧث أن تكلفѧة التكنولوجیѧا الخѧضراء        

 .قارنة بالممارسات التقلیدیةقد تكون مرتفعة م

 :قلة الوعي والتدریب في مجال البناء المستدام .٣

o       ذهѧѧى ھѧѧدریب علѧѧة و التѧѧص المعرفѧѧستدام، إلا أن نقѧѧاء المѧѧات البنѧѧود تقنیѧѧم وجѧѧرغ
تحتѧاج الѧدول الأفریقیѧة     .التقنیات قد یحد مѧن اسѧتخدامھا فѧي المѧشروعات العقاریѧة     

       ѧѧي ھѧѧین فѧѧن المھنیѧѧد مѧѧدریب المزیѧѧیم وتѧѧى تعلѧѧاء    إلѧѧاق البنѧѧیع نطѧѧال لتوسѧѧذا المج
 .الأخضر

 :الموارد المحدودة .٤

o             اءѧات البنѧق تقنیѧة لتطبیѧوارد اللازمѧة المѧن محدودیѧة مѧدول الأفریقیѧتعاني بعض ال
كمѧا أن الحاجѧة إلѧى تحѧسین البنیѧة       .المستدام، مثل المواد البیئیة و التقنیات المتقدمة

 .ا آخرالتحتیة واستخدام التكنولوجیا الحدیثة تشكل تحدیً
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الفѧѧرص التѧѧي یمكѧѧن أن یتیحھѧѧا الاتحѧѧاد الأفریقѧѧي لتعزیѧѧز التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي   : رابعѧѧًا
 القطاع العقاري

 :التكنولوجیا والابتكار .١

o           يѧتدامة فѧق الاسѧرة لتحقیѧة كبیѧاء فرصѧناعة البنѧتتیح التكنولوجیا و الابتكار في ص
ة ثلاثیѧة الأبعѧاد فѧي    یمكѧن أن تѧسھم التقنیѧات الحدیثѧة مثѧل الطباعѧ        . القطاع العقѧاري  

 .خفض تكالیف البناء و تحسین الاستدامة

 :التمویل المستدام .٢

o       امѧѧاع العѧѧین القطѧѧراكات بѧѧة و شѧѧویلات دولیѧѧن تمѧѧتفادة مѧѧرة للاسѧѧرص كبیѧѧاك فѧѧھن
ویمكѧѧن للاتحѧѧاد الأفریقѧѧي أن یكѧѧون    .والخѧѧاص لѧѧدعم مѧѧشاریع الإسѧѧكان المѧѧستدام  

 .لمالیة اللازمةوسیطًا في تسھیل ھذه الشراكات وتوفیر الموارد ا

 :الاستثمار في الطاقة المتجددة .٣

o            دѧاح، أحѧة الریѧسیة و الطاقѧة الشمѧل الطاقѧددة، مثѧة المتجѧي الطاقѧیعتبر الاستثمار ف
الحلول الفعالة التѧي یمكѧن أن تعѧزز الاسѧتدامة فѧي المѧشاریع العقاریѧة، خاصѧة فѧي             

 .الدول الأفریقیة التي تتمتع بموارد طبیعیة غنیة

 :ميالتعاون الإقلی .٤

o    يѧѧشاركة فѧѧات والمѧѧضل الممارسѧѧادل أفѧѧي تبѧѧة فѧѧدول الأفریقیѧѧین الѧѧاون بѧѧسھم التعѧѧی
یمكѧن أن تѧساھم ھѧذه الѧشراكات فѧي تحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة          .المشاریع المشتركة
  .في القطاع العقاري
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تعتبѧѧر تجѧѧارب الѧѧدول المختلفѧѧة فѧѧي التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي الاسѧѧتثمار العقѧѧاري         
مѧѧصدرًا ھامѧѧًا للѧѧدروس التѧѧي یمكѧѧن أن یѧѧستفید منھѧѧا العدیѧѧد مѧѧن الѧѧدول لتطبیѧѧق الممارسѧѧات   

من خلال تبني المعاییر البیئیة، الاستثمار فѧي الطاقѧة   . البیئیة المستدامة في القطاع العقاري  
التخطیط الحضري المتكامل، یمكن تحقیق تطѧور عمرانѧي مѧستدام یѧساھم فѧي      المتجددة، و   

  تحسین جودة الحیاة وتقلیل التأثیرات البیئیة السلبیة

وطالما أن الاستثمار العقاري المستدام یعتبر أحѧد المحѧاور الأساسѧیة التѧي تѧسھم           
تطبیѧѧѧق فѧѧѧي تحقیѧѧѧق التنمیѧѧѧة المѧѧѧستدامة فѧѧѧي مختلѧѧѧف أنحѧѧѧاء العѧѧѧالم، حیѧѧѧث تتزایѧѧѧد أھمیѧѧѧة     

الممارسات البیئیة المѧستدامة فѧي ھѧذا القطѧاع لتحقیѧق التنمیѧة الاقتѧصادیة والاجتماعیѧة فѧي           
 قامѧت  یمكن استخلاص العدید من الدروس مѧن تجѧارب الѧدول المختلفѧة التѧي            . الوقت نفسھ 

ومѧѧن أھѧѧم التجѧѧارب   .بتطبیѧѧق المبѧѧادئ و الاسѧѧتراتیجیات المѧѧستدامة فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري   
 .میزت في ھذا المجال والدروس المستفادة منھاالدولیة التي ت
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تعتبر دول شرق آسیا من أكثر المناطق في العالم التي شھدت تطورًا سѧریعًا فѧي         
الѧѧدول تمكنѧѧت مѧѧن دمѧѧج التقنیѧѧات    ھѧѧذه . مجѧѧالات الاسѧѧتثمار العقѧѧاري والتنمیѧѧة المѧѧستدامة   

الحدیثة و الممارسات البیئیة المستدامة في قطاع البناء والعمران، ممѧا أسѧھم فѧي بنѧاء مѧدن       
سنѧѧستعرض فѧي ھѧذا المطلѧѧب   . ذكیѧة و مѧستدامة تѧѧوفر بیئѧة جیѧدة للѧѧسكان وتѧدعم الاقتѧصاد      

الیابѧان،  الدروس المستفادة من تجارب بعض دول شرق آسیا الرائѧدة فѧي ھѧذا المجѧال مثѧل        
 .كوریا الجنوبیة، و سنغافورة

 تجربة الیابان في الاستثمارات العقاریة المستدامة: أولًا

تعѧѧѧد الیابѧѧѧان مѧѧѧن الѧѧѧدول الرائѧѧѧدة فѧѧѧي مجѧѧѧال الاسѧѧѧتدامة البیئیѧѧѧة، حیѧѧѧث تبنѧѧѧت          

مѧѧن أبѧѧرز الѧѧدروس . اسѧѧتراتیجیات ابتكاریѧѧة ومتقدمѧѧة فѧѧي مجѧѧال البنѧѧاء المѧѧستدام والعمѧѧران 

  :المستفادة من تجربتھا

  )التكامل بین التكنولوجیا والبیئة(التكنولوجیا الخضراء" طوكیو"الیابان -:أولا 

التجربѧѧة الیابانیѧѧة تركѧѧز علѧѧى الابتكѧѧار التكنولѧѧوجي لѧѧضمان التحѧѧول إلѧѧى بنѧѧاء         

حیث استثمرت طوكیو فѧي مجѧال الѧذكاء    .مستدام مع الحفاظ على استدامة الموارد الطبیعیة  

     ѧي       الاصطناعي لتحسین أداء المباني مѧددة فѧة المتجѧة، وإدارة الطاقѧتھلاك الطاقѧث اسѧن حی

المباني التجاریة، وتطبیق أنظمة ذكیة لمراقبة استھلاك المیاه والطاقѧة فѧي المبѧاني الѧسكنیة      

وبالتالى كانѧت التكنولوجیѧا المتقدمѧة مثѧل الѧذكاء الاصѧطناعي       .والتجاریة لضمان الاستدامة 
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راتیجیات البیئیѧة، ممѧا یѧساعد فѧي تحѧسین كفѧاءة       و الطاقة المتجددة جزءًا أساسیًا مѧن الاسѧت        

  .المباني وتقلیل التأثیر البیئي

 :تبني تقنیات البناء الذكي .١

        ةѧا العالیѧالیابان تركز على الأنظمة الذكیة في البناء، حیث یتم استخدام التكنولوجی

مثѧѧل الѧѧѧذكاء الاصѧѧѧطناعي و الѧѧتحكم الرقمѧѧѧي فѧѧѧي إدارة المѧѧوارد والطاقѧѧѧة داخѧѧѧل    

 .المباني

 اءة      عѧق كفѧلى سبیل المثال، مباني شینجوكو في طوكیو تستخدم تقنیات ذكیة لتحقی

طاقѧѧة عالیѧѧة، مثѧѧل الѧѧتحكم فѧѧي درجѧѧة الحѧѧرارة و اسѧѧتخدام الإضѧѧاءة الذكیѧѧة التѧѧي      

 .تتكیف مع الإضاءة الطبیعیة

 :الاھتمام بالاستدامة البیئیة في التصمیم المعماري .٢

   تدامة اѧѧي الاسѧѧشكل یراعѧѧاني بѧѧصمیم المبѧѧتم تѧѧواد   یѧѧتخدام المѧѧلال اسѧѧن خѧѧة مѧѧلبیئی

القابلѧة لإعѧادة التѧدویر، مثѧل الأخѧشاب المعѧاد تѧدویرھا، و الزجѧاج العѧازل لتقلیѧѧل          

 .استھلاك الطاقة

    جѧѧم دمѧѧث تѧѧان، حیѧѧا الیابѧѧز بھѧѧي تتمیѧѧة التѧѧد الأمثلѧѧي أحѧѧسیة ھѧѧا الشمѧѧاني الخلایѧѧمب

مѧѧاد علѧѧى الطاقѧѧة الشمѧѧسیة ضѧѧمن تѧѧصمیم المبѧѧاني الѧѧسكنیة والتجاریѧѧة لتقلیѧѧل الاعت 

 .الطاقة التقلیدیة

 :استخدام تقنیات البناء الجاف والتقنیات الخفیفة .٣

o          ذيѧاف، الѧاء الجѧل البنѧتشھد المدن الیابانیة استخدام التقنیات الحدیثة في البناء مث

 .یساھم في تقلیل استخدام المیاه والطاقة أثناء عملیات البناء
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  :المستفاد الدرس

  اري،        دمج الذكاء الاصطناعي والتقنѧشروع العقѧل المѧع مراحѧي جمیѧة فѧات الذكیѧی

من التصمیم إلى البناء في التخطیط و إدارة المشاریع العقاریة یساھم بѧشكل كبیѧر      

 .في تحقیق الاستدامة

        انيѧي المبѧة فѧالتصمیم البیئي الفعّال باستخدام مواد مستدامة یعزز من كفاءة الطاق

 .ویقلل من الآثار البیئیة الضارة

یمكن تطویر المѧدن الذكیѧة التѧي تѧستخدم تقنیѧات مثѧل أنظمѧة         : مصرالتطبیق في

الطاقѧѧة الشمѧѧسیة، إدارة المیѧѧاه الذكیѧѧة، و الѧѧتحكم فѧѧي اسѧѧتھلاك الطاقѧѧة باسѧѧتخدام الإنترنѧѧت     

  ..(IoT)للأشیاء 

  تجربة كوریا الجنوبیة في الاستثمارات العقاریة المستدامة: ثانیًا

مة في التخطѧیط العمرانѧي المѧستدام، حیѧث     تعتبر كوریا الجنوبیة من الدول المتقد 

تجѧارب  . تركز على تطویر مدن مستدامة و ذكیة تراعي البیئѧة وتѧوفر سѧبل العѧیش الجیѧدة          

كوریا الجنوبیة تقѧدم مجموعѧة مѧن الѧدروس المھمѧة التѧي یمكѧن الاسѧتفادة منھѧا فѧي تطѧویر             

 :الاستثمارات العقاریة المستدامة

 :المدن الذكیة والمتكاملة .١

   ѧة سѧى       مدینѧѧد علѧث تعتمѧѧالم، حیѧي العѧدة فѧѧة الرائѧدن الذكیѧѧین المѧن بѧر مѧѧیؤول تعتب

التكنولوجیѧѧѧا المتقدمѧѧѧة فѧѧѧي إدارة المѧѧѧوارد، مثѧѧѧل أنظمѧѧѧة مراقبѧѧѧة الطاقѧѧѧة و إدارة      

 .النفایات الذكیة

      زةѧѧة و الأجھѧѧواد العازلѧѧل المѧѧة مثѧѧاء المتقدمѧѧات البنѧѧة تقنیѧѧا الجنوبیѧѧستخدم كوریѧѧت

 .اریعھا العقاریةالكھربائیة منخفضة الطاقة في مش
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 :تعزیز استخدام الطاقة المتجددة .٢

    لѧѧة، مثѧѧشاریعھا العقاریѧѧي مѧѧددة فѧѧة المتجѧѧج الطاقѧѧى دمѧѧز علѧѧة تركѧѧا الجنوبیѧѧكوری

 .الطاقة الشمسیة و الطاقة الریاح، لتقلیل الاعتماد على المصادر التقلیدیة للطاقة

       ة اѧѧة الطاقѧى أنظمѧة علѧѧسكنیة والتجاریѧاني الѧن المبѧѧد مѧد العدیѧد  تعتمѧѧسیة لتولیѧلشم

 .الكھرباء، مما یساھم في تقلیل انبعاثات الكربون

 :الاستثمار في تحسین بیئة النقل .٣

            ثѧستدام، حیѧكوریا الجنوبیة تركز بشكل كبیر على تطویر البنیة التحتیة للنقل الم

تѧسعى لتѧوفیر شѧѧبكات مواصѧلات عامѧة متطѧѧورة، دراجѧات كھربائیѧة، و مواقѧѧف       

 .فاظ على البیئةذكیة لتقلیل الازدحام والح

 :الدروس المستفادة

                لالѧن خѧة، مѧأثیرات البیئیѧل التѧاة وتقلیѧودة الحیѧسین جѧي تحѧأھمیة المدن الذكیة ف

 .استخدام التكنولوجیا في إدارة الطاقة والموارد

         قѧѧة وتحقیѧѧات الكربونیѧѧل الانبعاثѧѧاء لتقلیѧѧشاریع البنѧѧي مѧѧددة فѧѧة المتجѧѧج الطاقѧѧدم

 .استدامة بیئیة

  نغافورة في الاستثمارات العقاریة المستدامةتجربة س: ثالثًا

الاھتمѧѧѧام بالمѧѧѧساحات   (اسѧѧѧتراتیجیة الاسѧѧѧتدامة الحѧѧѧضریة  : طبقѧѧѧت سѧѧѧنغافورة 

فھى تعتبر نموذجًا في دمج الاستدامة فѧي التخطѧیط العمرانѧي عبѧر التكنولوجیѧا        ) الخضراء

ة والمѧزارع  حیث تم تطبیق العدید من مشاریع الحѧدائق العمودیѧ  .الخضراء و المباني الذكیة  

فھѧى تطبѧق   . وتوفیر مساحات خضراء للمجتمعѧات .الحضریة لتعزیز الخضرة داخل المدن  
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 .سیاسات مبتكرة لتحقیق التنمیة المستدامة في جمیع المجѧالات، بمѧا فѧي ذلѧك قطѧاع البنѧاء      

 :وتعد تجربة سنغافورة في ھذا المجال مصدرًا ھامًا لاستخلاص الدروس التالیة

 :مستدامالتخطیط العمراني ال .١

       ساحاتѧѧѧدمج المѧѧѧذي یѧѧѧل الѧѧѧي المتكامѧѧѧیط العمرانѧѧѧى التخطѧѧѧد علѧѧѧنغافورة تعتمѧѧѧس

الخѧѧضراء داخѧѧل المѧѧدن، ممѧѧا یعѧѧزز مѧѧن جѧѧودة الحیѧѧاة ویѧѧساعد فѧѧي الحفѧѧاظ علѧѧى     

 .التنوع البیولوجي

           دائقѧن الحѧد مѧشاء العدیѧیتم تصمیم المدن بما یضمن الاستدامة البیئیة، حیث تم إن

 .لمرافق الحكومیةالعامة على أسطح المباني وا

 :استخدام التكنولوجیا في البناء الذكي .٢

            اد وѧة الأبعѧة ثلاثیѧتخدام الطباعѧشاء باسѧسنغافورة تطبق التقنیات الحدیثة مثل الإن

البناء الذكي، ما یساھم في تقلیѧل البѧصمة البیئیѧة ویعѧزز مѧن الكفѧاءة فѧي عملیѧات                 

 .البناء

     ل الѧة     كما یتم استخدام تقنیات البناء الأخضر مثѧة و أنظمѧوفرة للطاقѧا المѧتكنولوجی

 .جمع المیاه من الأمطار لتوفیر الموارد المائیة

 :الاستثمار في النقل المستدام .٣

             ثѧسیارات، حیѧى الѧاد علѧل الاعتمѧسنغافورة تقوم بتطویر شبكات النقل العام لتقلی

 .تم توفیر النقل الكھربائي و شبكات مترو الأنفاق الحدیثة

   سارات       یتم تشجیع المشي وركوѧوفیر مѧى تѧافة إلѧة، بالإضѧي المدینѧب الدراجات ف

 .خضراء تربط بین المناطق المختلفة
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   :الدروس المستفادة

         اتѧل الانبعاثѧضریة وتقلیѧاة الحѧودة الحیѧأھمیة المساحات الخضراء في تحسین ج

  .الكربونیة

    قѧѧѧѧضراء والمرافѧѧѧѧساحات الخѧѧѧѧشمل المѧѧѧذي یѧѧѧѧل الѧѧѧѧي المتكامѧѧѧѧیط العمرانѧѧѧالتخط

 .ساھم بشكل كبیر في تحقیق الاستدامة في المدنالمستدامة ی

             رѧل الأثѧاء وتقلیѧاءة البنѧسین كفѧي تحѧالتكنولوجیا الذكیة والتقنیات المبتكرة تسھم ف

  البیئي

یمكѧѧن إضѧѧافة مѧѧساحات خѧѧضراء فѧѧي المѧѧشاریع الѧѧسكنیة     :التطبیѧѧق فѧѧي مѧѧصر 

لى للمدینѧھ  الجدیѧدة والمنѧاطق التجاریѧة، مѧع إنѧشاء حѧدائق عامѧة تحѧسن مѧن المظھѧر الجمѧا           

 .وجودة الحیاة

  أھم الدروس المستفادة من تجربة الصین:رابعاً 

تُعد من التجارب الرائدة في العالم، حیث استطاعت الصین تحقیѧق نمѧو عمرانѧي      

  ھائل بالتوازي مع المحافظة على البیئة وتحقیق التنمیة المستدامة

  تكامل السیاسات الحكومیة .١

ت الحكومیة متكاملѧة مѧع الاسѧتثمار العقѧاري،      تكامل السیاسات الحكومیة السیاسا   

 .وتدعم استخدام التقنیات البیئیة

 التركیز على التكنولوجیا الخضراء .٢

الصین أصبحت من أكبر الدول المنتجѧة لمكونѧات الطاقѧة المتجѧددة مثѧل الألѧواح           

یѧѧتم دمѧѧج ھѧѧذه التقنیѧѧات بѧѧشكل   .الشمѧѧسیة، و أنظمѧѧة الѧѧري الذكیѧѧة، و تقنیѧѧات كفѧѧاءة الطاقѧѧة 
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یسي في القطاع العقѧاري، حیѧث تُبنѧى مبѧانٍ صѧدیقة للبیئѧة تѧستھلك طاقѧة أقѧل وتقلѧل مѧن             رئ

 انبعاثات الكربون

 ل         :الدروس المستفادةѧضراء، مثѧا الخѧي التكنولوجیѧتثمار فѧضروري الاسѧن الѧم

الطاقة الشمسیة و أنظمة إدارة الطاقة، وذلك لتخفیض التكلفة على المѧدى الطویѧل      

 .ةوتحقیق الكفاءة البیئی

  تطویر مدن صدیقة للبیئة .٣

، (Tianjin Eco-city)الصین قامت بتطویر مدن خضراء مثل مدینة تیѧانجین  

وھѧѧѧي مѧѧѧشروع مѧѧѧشترك بѧѧѧین الѧѧѧصین وسѧѧѧنغافورة لتطѧѧѧویر مدینѧѧѧة نموذجیѧѧѧة تعتمѧѧѧد علѧѧѧى   

تھѧدف ھѧذه المѧدن إلѧى تقلیѧل التلѧوث والاعتمѧاد علѧى         . الاستدامة فѧي الطاقѧة والمیѧاه والنقѧل     

 الطاقة المتجددة

 ستفادةѧѧدروس المѧѧیط    :الѧѧتخدام تخطѧѧستدامة باسѧѧدن مѧѧشروعات مѧѧذ مѧѧن تنفیѧѧیمك

حضري ذكي یعتمد على الاستدامة البیئیة والاقتصادیة، مثل اسѧتخدام النقѧل العѧام     

 .وتقنیات إعادة التدویر بشكل متكامل

 التركیز على مشاریع التجدید الحضري المستدام .٤

ریة جدیدة بل عملѧت علѧى تجدیѧد    الصین لم تقتصر فقط على تطویر مشاریع عقا     

ھذا التجدید یشمل تحسین كفاءة الطاقة واسѧتخدام المѧواد الѧصدیقة للبیئѧة فѧي       .المدن القدیمة

 .ترمیم المباني القدیمة

 ات     :الدروس المستفادةѧتخدام تقنیѧة باسѧتجدید المباني والمناطق الحضریة القدیم

ئة مѧع تقلیѧل التكلفѧة الاقتѧصادیة     الاستدامة یمكن أن یكون لھ تأثیر إیجابي على البی 

 .بدلاً من ھدم المباني القدیمة
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 تطویر البنیة التحتیة المستدامة .٥

فѧѧي العدیѧѧد مѧѧن المѧѧدن الѧѧصینیة، تѧѧم تحѧѧسین البنیѧѧة التحتیѧѧة مثѧѧل الѧѧشبكات الذكیѧѧة     

علѧى سѧبیل المثѧال،    . لإدارة الطاقة والمیاه، مما یعѧزز الاسѧتدامة فѧي الاسѧتخدامات الیومیѧة         

نظمة إضاءة الشوارع الذكیѧة التѧي تعمѧل علѧى الطاقѧة الشمѧسیة وتѧدیر اسѧتھلاك           تم إدخال أ  

 .الكھرباء بشكل فعال

من الѧضروري التركیѧز علѧى تحѧسین البنیѧة التحتیѧة لتكѧون         :الدروس المستفادة

  ذكیة ومستدامة، بما یشمل أنظمة المیاه و الطاقة و النقل

 دور القطاع الخاص في التنمیة المستدامة .٦

 صیѧѧي الѧѧن  فѧѧستدامة مѧѧشاریع المѧѧي المѧѧتثمار فѧѧاص للاسѧѧاع الخѧѧز القطѧѧتم تحفیѧѧن، ی

بعض الشركات العقاریѧة الكبѧرى تبنѧت ممارسѧات بنѧاء       .خلال الحوافز الحكومیة

 .مستدامة وساھمت في تطویر المشاریع الخضراء

 ذ       :الدروس المستفادةѧي تنفیѧر فѧب دور أكبѧى لعѧیجب تشجیع القطاع الخاص عل

 .العقاریة من خلال حوافز ضریبیة و تسھیلات مالیةمشاریع الاستدامة 

 التخطیط طویل الأمد .١

. الصین وضعت خطة شاملة لدمج الاستدامة في مشاریع البناء على مѧدار عقѧود        

یѧتم التخطѧѧیط للمѧѧشاریع العقاریѧѧة المѧѧستدامة بنѧѧاءً علѧѧى الاحتیاجѧѧات المѧѧستقبلیة، مثѧѧل زیѧѧادة   

 .الكثافة السكانیة أو الطلب على الطاقة

 ستفادة اѧѧدروس المѧѧشاریع      :لѧѧضمان أن المѧѧروري لѧѧد ضѧѧل الأمѧѧیط طویѧѧالتخط

 .العقاریة المستدامة تتماشى مع الاحتیاجات المستقبلیة للنمو الحضري
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 دور المجتمع المدني والتعلیم .٢

     تدامة  حول أھمیة تعلیم وتوعیة المجتمعالصین قامت بجھود كبیرة فيѧي  الاسѧف 

بѧرامج دراسѧات   ات الأكادیمیة فѧي الѧصین تقѧدم       الجامعات والھیئ . البناء والعمران 

 .البناء المستدام تھدف إلى تطویر كوادر مھنیة في مجالات بیئیة

  ستفادةѧѧدروس المѧѧتم   :الѧѧب أن یѧѧدریب یجѧѧة والتѧѧع   التوعیѧѧستمر لجمیѧѧشكل مѧѧب 

 فѧѧي مجѧѧال العمѧѧال، و المھندسѧѧین، المطѧѧورین العقѧѧاریینالأطѧѧراف المعنیѧѧة مثѧѧل 

 .البناء

ل شѧѧѧѧرق آسѧѧѧѧیا مثѧѧѧѧل الیابѧѧѧѧان، كوریѧѧѧѧا الجنوبیѧѧѧѧة، و       مѧѧѧѧن خѧѧѧѧلال تجѧѧѧѧارب دو  

سنغافورة،والصین یمكن استخلاص مجموعة من الدروس المھمѧة التѧي تѧساعد فѧي تعزیѧز        

ھѧذه الѧدروس تѧشمل اسѧتخدام التكنولوجیѧا الذكیѧة، التخطѧیط         .الاسѧتثمار العقѧاري المѧستدام   

إن دمѧج ھѧذه    .یѧات البنѧاء  العمراني المѧستدام، اسѧتخدام الطاقѧة المتجѧددة، و الابتكѧار فѧي تقن      

الممارسѧѧات فѧѧي مѧѧشاریع البنѧѧاء والعمѧѧران یمكѧѧن أن یѧѧساھم فѧѧي تحقیѧѧق الاسѧѧتدامة البیئیѧѧة       

 .وتحسین جودة الحیاة في المجتمعات الحضریة





 

أوائل الدول التѧي اھتمѧت بتطبیѧق مبѧادئ الاسѧتدامة فѧي          تُعد الدول الأوروبیة من     

فقد تبنت ھѧذه الѧدول العدیѧد مѧن الѧسیاسات والخطѧط التѧي تھѧدف          .قطاع الاستثمار العقاري

إلى تقلیѧل الأثѧر البیئѧي وتحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة فѧي جمیѧع جوانѧب التطѧویر العمرانѧي و              
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تجѧارب الأوروبیѧة فѧي ھѧذا المجѧال      سنستعرض في ھذا المطلѧب أھѧم ال   .الاستثمار العقاري

 .والدروس المستفادة منھا، مع التركیز على دول مثل ألمانیا، المملكة المتحدة، و السوید

 تجربة ألمانیا في الاستثمارات العقاریة المستدامة: أولًا

تُعتبر ألمانیا واحدة من الدول الرائدة في مجال البناء المستدام واستخدام التقنیѧات       

 ، حیѧѧث وضѧѧعت سیاسѧѧات شѧѧاملة تھѧѧدف إلѧѧى تحѧѧسین كفѧѧاءة الطاقѧѧة وتقلیѧѧل           .الخѧѧضراء

قѧد أظھѧرت ألمانیѧا التزامѧًا واضѧحًا فѧي تحقیѧق التنمیѧة          . الانبعاثѧات الكربونیѧة فѧي المبѧاني    

المستدامة فѧي قطѧاع العقѧارات مѧن خѧلال مجموعѧة مѧن الѧسیاسات والخطѧط ،والتѧى یمكѧن               

 :لتالیةتلخیص الدروس المستفادة منھا في النقاط ا

 :تبني المعاییر البیئیة في البناء

         ضرѧاء الأخѧاییر البنѧل معѧستدام، مثѧاء المѧارمة للبنѧاییر صѧي   ألمانیا وضعت معѧالت

 .تركز على تقلیل استھلاك الطاقة في المباني

              نѧل مѧا یقلѧة، ممѧواد الطبیعیѧتخدام المѧا و اسѧًا عالیѧًا حراریѧًشمل عزلѧھذه المعاییر ت

 تبرید، ویُسھم في تقلیل الانبعاثات الكربونیةالحاجة إلى التدفئة وال

 :التزام صارم بالمعاییر البیئیة .١

            يѧѧاءة فѧѧى الكفѧѧز علѧѧاییر تركѧѧي معѧѧستدام ، وھѧѧاء المѧѧاییر البنѧѧورت معѧѧا طѧѧألمانی

ھذه المعاییر تѧشمل تقنیѧات   . استخدام الطاقة وتقلیل الانبعاثات الكربونیة في المباني 

مѧѧѧواد الطبیعیѧѧѧة،، واسѧѧѧتخدام أنظمѧѧѧة التدفئѧѧѧة العѧѧѧزل الحѧѧѧراري الجیѧѧѧد و اسѧѧѧتخدام ال

 ممѧا یقلѧل مѧن الحاجѧة إلѧى التدفئѧة والتبریѧد، ویѧُسھم فѧي              .والتبرید منخفѧضة الطاقѧة    

مما ساھم في تقلیل استھلاك الطاقة في المبѧاني الѧسكنیة   .تقلیل الانبعاثات الكربونیة  

 .والتجاریة
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 :دعم الابتكار في تقنیات البناء .٢

   ي     دعمت الحكومة الألمانѧا فѧیة التكنولوجیا الخضراء من خلال الحوافز المالیة ، بم

ذلѧѧك القѧѧروض المخفѧѧضة لѧѧدعم اسѧѧتخدام التقنیѧѧات البیئیѧѧة فѧѧي البنѧѧاء، مثѧѧل الطاقѧѧة       

 . و أنظمة التدفئة الأرضیة.الشمسیة و طاقة الریاح 

          يѧتدامة فѧدن اسѧر المѧن أكثѧد مѧي تعѧتم تطویر المدن الذكیة مثل مدینة فرایبورغ الت

م، حیѧѧث تѧѧم دمѧѧج تقنیѧѧات البنѧѧاء الأخѧѧضر مѧѧع البنیѧѧة التحتیѧѧة المتطѧѧورة لتѧѧوفیر   العѧѧال

 .الطاقة وتقلیل التلوث

 :التخطیط العمراني المستدام .٣

فѧѧي إطѧѧار خطѧѧط التوسѧѧع العمرانѧѧي المѧѧستدام، قامѧѧت ألمانیѧѧا بتطѧѧویر مѧѧشروعات سѧѧكنیة          

    ѧѧساحات الخѧѧتخدام المѧѧى اسѧѧز علѧѧع التركیѧѧسكان، مѧѧحیة للѧѧة صѧѧوفر بیئѧѧستدامة تѧѧضراء و م

 .مرافق النقل العام لتقلیل الازدحام المروري مما یساعد في تحسین جودة الحیاة للسكان

   :الدروس المستفادة

          اتѧل الانبعاثѧة وتقلیѧاءة الطاقѧى كفѧز علѧارمة تركѧضرورة وضع معاییر بیئیة ص

 .الكربونیة

 ءأھمیة دعم الابتكار التكنولوجي واستخدام التقنیات الخضراء في قطاع البنا. 

             اةѧودة الحیѧسین جѧي لتحѧیط العمرانѧي التخطѧضرورة دمج المساحات الخضراء ف

 .وتقلیل التلوث

 أھمیة الحوافز الحكومیة في تعزیز الاستثمارات العقاریة المستدامة 
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مدینѧѧة لنѧѧدن  : ""تجربѧѧة المملكѧѧة المتحѧѧدة فѧѧي الاسѧѧتثمارات العقاریѧѧة المѧѧستدامة   : ثانیѧѧًا

  تتمیز بأن "المستدامة 

 الشراكة بین القطاعین العام والخاصھناك دور   

تعد المملكة المتحدة من الدول الرائدة في تطبیق معاییر الاستدامة في البنѧاء ذات        

 BREEAM تصنیف

المباني التي تلتزم بالمعاییر البیئیة من حیث استھلاك الطاقѧة، الحѧد مѧن التلѧوث،           

  .و إعادة التدویر

ن فѧي تمویѧل مѧشاریع البنیѧة التحتیѧة         وتساھم الشراكات بین الحكومة والمѧستثمری     

، وقѧد تمیѧزت المملكѧة المتحѧدة     .المستدامة مثل المباني الخضراء والمنѧاطق الѧصدیقة للبیئѧة      

 بتطبیق ممارسات مستدامة مبتكرة

كمراقبѧѧة الأداء وتقیѧѧیم الاسѧѧتدامة وأن ھنѧѧاك دور للѧѧشراكات بѧѧین القطѧѧاعین العѧѧام  

  .والخاص

 :استخدام شھادات البناء الأخضر .١

             لѧضر مثѧاء الأخѧھادات البنѧى شѧة علѧتعتمد العدید من المشاریع العقاریة فى المملك

BREEAM  وLEED       تخدامѧѧة، و اسѧѧاءة الطاقѧѧسین كفѧѧى تحѧѧز علѧѧي تركѧѧالت ،

 .الموارد الطبیعیة، و التقلیل من النفایات

             نѧشھادات مѧذه الѧزام بھѧى الالتѧاریین علѧورین العقѧشجع المطѧالحكومة البریطانیة ت

 .ز ضریبیة و دعم ماليخلال حواف
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 :المباني ذات الكفاءة فى الطاقة العالیة .٢

         تخدامѧلال اسѧن خѧفھى تسعى إلى جعل المباني الجدیدة مباني منخفضة الكربون، م

 .أنظمة الطاقة المتجددة، مثل الطاقة الشمسیة و الطاقة الحراریة الأرضیة

 :تعزیز استخدام وسائل النقل المستدامة .٣

   دة ترѧة المتحѧتخدام     المملكѧѧام واسѧل العѧѧدعم النقѧذي یѧѧي الѧیط العمرانѧѧى التخطѧز علѧѧك

تم تطѧویر شѧبكات متѧرو الأنفѧاق و الѧدراجات الكھربائیѧة فѧي         .المركبات الكھربائیة

 .المدن الكبرى مثل لندن، مما یساعد في تقلیل الازدحام المروري و الانبعاثات

 لعѧب دورًا أساسѧیًا   الشراكة بین القطاع العام والقطاع الخѧاص : المستفاد الدرس
  .في تمویل وتنفیذ المشاریع العقاریة المستدامة

یمكن تبني نموذج الشراكة بین القطاعین العام والخاص فѧي   :االتطبیق في مصر
  .مشاریع مثل المجتمعات العمرانیة الجدیدة، بما في ذلك إقامة مدن ذكیة مستدامة

 مراقبة الأداء وتقییم الاستدامة 

لتقیѧیم المبѧاني المѧستدامة بѧشكل      BREEAM معѧاییر مثѧل   حیѧث یѧتم اسѧتخدام    
 .مستمر

 ةالدروس المستفاد: 

      دافѧѧق الأھѧѧضمان تحقѧѧشكل دوري لѧѧتدامة بѧѧیم الاسѧѧة لتقیѧѧع أنظمѧѧم وضѧѧن المھѧѧم
 .البیئیة في المباني

 أھمیة اعتماد الشھادات البیئیة لتشجیع الممارسات المستدامة في قطاع البناء. 

  ضة الكѧѧاني منخفѧѧویر المبѧѧددة    تطѧѧة المتجѧѧات الطاقѧѧتخدام تقنیѧѧلال اسѧѧن خѧѧون مѧѧرب
 .وتوفیر عزل حراري جید
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      ةѧѧتراتیجیة التنمیѧѧن اسѧѧزء مѧѧستدامة كجѧѧل المѧѧائل النقѧѧي وسѧѧتثمار فѧѧرورة الاسѧѧض
 المستدامة

المѧدن   و مѧشاریع البنѧاء  یمكѧن وضѧع معѧاییر مѧشابھة فѧي       :لتطبیѧق فѧي مѧصر   ا
 . للمباني بشكل دوريالأداء البیئي لتقییم الجدیدة

 تجربة السوید في الاستثمارات العقاریة المستدامة: ثالثًا

السوید ھي واحدة من الدول الأوروبیة التѧي تبنѧت نموذجѧًا متقѧدمًا فѧي مجѧال الاسѧتثمارات              
تجѧѧارب الѧѧسوید فѧѧي ھѧѧذا المجѧѧال تѧѧستحق الاھتمѧѧام، حیѧѧث تمѧѧزج بѧѧین   . العقاریѧѧة المѧѧستدامة

  .الاستدامة البیئیة و الابتكار التكنولوجي

 :ركیز على كفاءة الطاقة في المبانيالت .١

           ةѧѧة الطاقѧѧویر أنظمѧѧة وتطѧѧراري المتقدمѧѧزل الحѧѧات العѧѧى تقنیѧѧد علѧѧسوید تعتمѧѧال

. المتجددة، مثѧل الطاقѧة الشمѧسیة و الطاقѧة الحراریѧة الجوفیѧة، فѧي مѧشاریع البنѧاء           

 .ھذا یقلل من استھلاك الطاقة في المباني السكنیة و التجاریة

      ى اѧاد           السوید تركز أیضًا علѧشب المعѧل الخѧاء مثѧي البنѧة فѧواد الطبیعیѧتخدام المѧس

 .تدویره، مما یقلل من البصمة الكربونیة للبناء

 :التخطیط العمراني المستدام والابتكار البیئي .٢

              صمیمھاѧم تѧي تѧسینغبوري التѧة ھلѧل مدینѧالسوید تطبق مفاھیم المدن الخضراء مث

د المѧѧستدامة والتقنیѧѧات  لتكѧѧون مدینѧѧة صѧѧفریة الانبعاثѧѧات، حیѧѧث یѧѧتم دمѧѧج المѧѧوا      

 .الحدیثة للحد من التلوث وتعزیز الكفاءة البیئیة

             ستوىѧسین مѧي تحѧساھم فѧا تѧع التكنولوجیѧة مѧدمج البیئѧي تѧالمشروعات الذكیة الت

 .المعیشة وتقلیل التأثیرات السلبیة على البیئة
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 :التركیز على النقل العام المستدام .٣

       افلات      السوید تسعى بشكل فعال إلى تعزیز استخدѧل الحѧة مثѧل العامѧائل النقѧام وس

الكھربائیѧة و قطѧارات الطاقѧة المتجѧددة، ممѧѧا یѧسھم فѧي تقلیѧل الانبعاثѧات وتحقیѧѧق         

 .تنمیة مستدامة في المدن الكبرى

 :الدروس المستفادة

           يѧѧستدامة فѧواد المѧددة و المѧة المتجѧل الطاقѧضراء مثѧات الخѧتخدام التقنیѧة اسѧأھمی

 .ة عالیةالبناء لتحقیق استدامة بیئی

   ةѧѧѧات البیئیѧѧѧع الممارسѧѧѧا مѧѧѧدمج التكنولوجیѧѧѧذي یѧѧѧي الѧѧѧیط العمرانѧѧѧرورة التخطѧѧѧض

 .لتطویر مدن مستدامة

           ةѧѧتدامة البیئѧق اسѧام وتحقیѧل الازدحѧدن لتقلیѧѧي المѧستدام فѧل المѧى التنقѧز علѧالتركی

 .الحضریة

من ھنا یمكن القول بأن تجارب الدول الأوروبیة مثل ألمانیا، المملكة المتحѧدة، و       

لѧѧسوید تقѧѧدم مجموعѧѧة مѧѧن الѧѧدروس القیمѧѧة التѧѧي یمكѧѧن تطبیقھѧѧا فѧѧي الاسѧѧتثمار العقѧѧاري         ا

من أبرزھا ا ضرورة التزام الحكومات بوضع معاییر بیئیة صارمة، وتѧشجیع   المستدام، و

كمѧا أن التخطѧѧیط العمرانѧي المѧستدام واسѧѧتخدام     .التكنولوجیѧا الخѧضراء و التنقѧل المѧѧستدام   

اني یعد من العوامل الأساسیة لتحقیق التنمیة المѧستدامة فѧي القطѧاع    الطاقة المتجددة في المب  

  .العقاري
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



 

تُعѧѧѧد الولایѧѧѧات المتحѧѧѧدة الأمریكیѧѧѧة مѧѧѧن الѧѧѧدول الرائѧѧѧدة فѧѧѧي تطبیѧѧѧق الممارسѧѧѧات  
قاري، حیث تقوم بتطویر العدید من السیاسات والمشروعات التѧي    المستدامة في القطاع الع   

. تھدف إلى تحقیق الاستدامة البیئیѧة وتѧوفیر الطاقѧة وتقلیѧل التلѧوث فѧي المنѧاطق الحѧضریة             
وتركѧѧز الولایѧѧات المتحѧѧدة علѧѧى التقنیѧѧات البیئیѧѧة الحدیثѧѧة وتطبیѧѧق المعѧѧاییر الدولیѧѧة للبنѧѧاء       

   ѧة و معѧشھادات البیئیѧضراء  المستدام، مثل الѧة الخѧم  ,اییر الطاقѧن أھѧستفادة    .ومѧدروس المѧال
  :مایلى.من تجربة الولایات المتحدة في الاستثمار العقاري المستدام

  تطویر المعاییر والشھادات البیئیة: أولًا

 LEED (Leadership in Energy and اعتمѧѧѧاد معѧѧѧاییر 
Environmental Design): 

 LEED   ةѧѧشھادات البیئیѧѧرز الѧѧن أبѧѧدة مѧѧي واحѧѧات  ھѧѧي الولایѧѧا فѧѧم تطویرھѧѧي تѧѧالت
 .المتحدة، وتُعد من أكثر الأنظمة المعترف بھا عالمیًا في مجال البناء المستدام

       ،دѧѧراري الجیѧزل الحѧѧات العѧستدامة، وتقنیѧѧواد المѧتخدام المѧѧى اسѧشجع علѧѧشھادة تѧال
یѧتم تقیѧیم المبنѧى وفقѧًا لمعѧاییر متعѧددة تѧشمل        . وترشید استھلاك الطاقѧة فѧي المبѧاني     

 .ھلاك المیاه، الانبعاثات الكربونیة، الجودة الداخلیة للھواء، و الطاقة المتجددةاست

            ھادةѧى شѧصلوا علѧد حѧدة قѧات المتحѧي الولایѧى فѧون مبنѧن ملیѧر مѧأكث LEED  أو
یسعون للحѧصول علیھѧا، ممѧا یعكѧس نجѧاح ھѧذه الѧشھادة فѧي تعزیѧز الاسѧتدامة فѧي              

 .قطاع البناء
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 :الدروس المستفادة

   ادѧѧة اعتمѧѧاني     أھمیѧѧي المبѧѧتدامة فѧѧق الاسѧѧضمان تحقیѧѧة لѧѧشھادات البیئیѧѧاییر والѧѧالمع

 .والحد من تأثیراتھا البیئیة

    سین أداءѧѧة و تحѧѧاءة العالیѧѧق الكفѧѧى تحقیѧѧاریین علѧѧورین العقѧѧشجیع المطѧѧرورة تѧѧض

 .المباني عبر اتباع المعاییر البیئیة العالمیة

 :في المشاریع العقاریةاستخدام التكنولوجیا الخضراء والطاقة المتجددة : ثانیًا

الولایѧѧات المتحѧѧدة تѧѧشھد اسѧѧتخدامًا متزایѧѧدًا لѧѧـتقنیات الخѧѧضراء فѧѧي بنѧѧاء المبѧѧاني    

المستدامة، حیث یعتمد العدید من المطورین على أنظمة الطاقة الشمѧسیة، طاقѧة الریѧاح، و          

 .الطاقة الحراریة الجوفیة لتولید الطاقة في المباني

    ي          في مدینة سان فراѧسیة فѧة الشمѧة الطاقѧج أنظمѧم دمѧنسیسكو، على سبیل المثال، ت

العدید من المشاریع السكنیة والتجاریة، مما سѧاعد فѧي تقلیѧل الاعتمѧاد علѧى الطاقѧة             

 .التقلیدیة وتقلیل الانبعاثات الكربونیة

               ىѧادرة علѧاني قѧصبح المبѧث تѧة، حیѧذاتي للطاقѧتركز بعض المشاریع على البناء ال

 .ة التي تحتاجھا من خلال الأنظمة المتجددةتولید كل الطاق

 :الدروس المستفادة

                تدامةѧن اسѧزز مѧة یعѧشاریع العقاریѧي المѧددة فѧة المتجѧات الطاقѧالاستثمار في تقنی

 .المباني ویقلل من الاعتماد على مصادر الطاقة التقلیدیة

         سیةѧواح الشمѧل الألѧو تحفیز المطورین العقاریین على دمج التقنیات الخضراء مث

 .أنظمة الریاح من شأنھ أن یساھم في تقلیل البصمة الكربونیة للمباني
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 :الاستثمار في المدن الذكیة والمستدامة: ثالثًا

          ىѧد علѧي تعتمѧة التѧالولایات المتحدة تُعتبر من الدول الرائدة في إنشاء المدن الذكی

 .التكنولوجیا الحدیثة لتحسین إدارة الموارد و تعزیز استدامة البیئیة

             لѧي إدارة النقѧة فѧمدینة نیویورك، على سبیل المثال، تعتمد على التكنولوجیا الذكی

العام، حیث تم استخدام أنظمة النقل الذكیة التي تساعد في تقلیل الازدحѧام وتѧوفیر    

كما یتم استخدام التقنیات الذكیة في إدارة المیاه و الطاقѧة، ممѧا یѧساعد فѧي             . الطاقة

 . اءة استھلاك المواردتقلیل الفاقد وزیادة كف

        تخدامѧѧѧتم اسѧѧث یѧѧѧر، حیѧѧا آخѧѧѧًد مثالѧѧدا یعѧѧѧي فلوریѧѧة فѧѧѧا الذكیѧѧة تامبѧѧѧشروع مدینѧѧم

التكنولوجیѧѧا المتقدمѧѧة لخلѧѧق بیئѧѧة مѧѧستدامة تѧѧسعى لتحѧѧسین جѧѧودة الحیѧѧاة للѧѧسكان      

 .وتقلیل التأثیرات البیئیة

 :الدروس المستفادة

  وارد    أھمیة استثمار المدن الذكیة وتطبیق التقنیات الحدیثة فѧتدامة المѧسین اسѧي تح

 .وتحقیق كفاءة الطاقة في المجتمعات الحضریة

       یةѧѧل الأساسѧѧن العوامѧѧد مѧѧة یعѧѧاه و الطاقѧѧل و المیѧѧي إدارة النقѧѧا فѧѧج التكنولوجیѧѧدم

 .لتحقیق استدامة البیئة وتقلیل البصمة البیئیة

 :التشریعات والسیاسات الحكومیة الداعمة للاستدامة: رابعًا

  تثمار           الولایات المتحدةѧز الاسѧى تعزیѧدف إلѧشریعات تھѧوانین وتѧویر قѧت بتطѧقام 

علѧѧى سѧѧبیل المثѧѧال، تѧѧم إنѧѧشاء البرنѧѧامج الفیѧѧدرالي للطاقѧѧة         .العقѧѧاري المѧѧستدام 

المتجددة والذي یوفر حوافز ضریبیة للمطورین العقاریین الѧذین یѧدمجون تقنیѧات          

 .الطاقة المتجددة في مشاریعھم
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  وفѧѧة بتѧѧة الأمریكیѧѧت الحكومѧѧا قامѧشاریع  كمѧѧة للمѧѧوافز مالیѧѧسرة و حѧѧروض میѧیر ق

العقاریة التي تلتزم بالمعاییر البیئیة، ممѧا یѧشجع المطѧورین علѧى اعتمѧاد التقنیѧات         

 .المستدامة في البناء

  :الدروس المستفادة

               ىѧشجع علѧي تѧشریعات التѧة والتѧوافز المالیѧوفیر الحѧي تѧومي فѧدعم الحكѧأھمیة ال

 .ریع البناءاستخدام التقنیات المستدامة في مشا

        تدامةѧو الاسѧھ نحѧو التوجѧاري نحѧضرورة وضع قوانین تنظیمیة تدفع القطاع العق

 .والتقلیل من الانبعاثات الكربونیة

 استخدام إعادة التدویر والمواد المستدامة: خامسًا

          يѧدویر فѧادة التѧة لإعѧواد القابلѧفي الولایات المتحدة، یتم التركیز على استخدام الم

 مثѧѧل الخرسѧѧانة المعѧѧاد تѧѧدویرھا، الخѧѧشب المعѧѧاد اسѧѧتخدامھ، و       مѧѧشاریع البنѧѧاء، 

 .المعادن المعاد تدویرھا

                لѧي تقلیѧساعد فѧي تѧدویر التѧادة التѧق إعѧویر مرافѧت بتطѧوس قامѧوس أنجلѧمدینة ل

كمѧا أن العدیѧد مѧن المѧشاریع العقاریѧة تعتمѧد       . النفایات الناتجة عѧن مѧشاریع البنѧاء      

 .ى التي یتم إنتاجھا بطرق صدیقة للبیئةعلى الخشب المستدام والمواد الأخر

 :الدروس المستفادة

            انيѧاء المبѧي بنѧستدامة فѧواد المѧدویر و المѧادة التѧة لإعѧأھمیة استخدام المواد القابل

 .للمساھمة في تقلیل الفاقد وتحقیق استدامة البیئة

           ѧستدامة وتقلیѧل ضرورة تشجیع إعادة التدویر في مشاریع البناء لتحقیق التنمیة الم

 .التلوث البیئي
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مѧѧن ھنѧѧا یمكѧѧن إعتبѧѧار الولایѧѧات المتحѧѧدة نموذجѧѧًا مھمѧѧًا فѧѧي تطبیѧѧق الممارسѧѧات      

مѧن خѧلال    .  وتطѧویر مѧشاریع عقاریѧة مѧستدامة    .المѧستدامة فѧي قطѧاع الاسѧتثمار العقѧاري     

، اسѧѧتخدام الطاقѧѧة المتجѧѧددة، وتطѧѧویر المѧѧدن   LEEDتبنѧѧي المعѧѧاییر البیئیѧѧة العالمیѧѧة مثѧѧل   

سات الحكومیѧѧة و التѧѧشریعات التѧѧي تѧѧدعم المѧѧشاریع الخѧѧضراء  و تحقیѧѧق     الذكیѧѧة، و الѧѧسیا 

  .الاستدامة

 دور مھم  للѧسیاسات الحكومیѧة فѧي دعѧم        التجربة أن ھناك  المستفادمن  الدرس  

فمن الضروري أن تكون ھناك سیاسات حكومیة واضحة تشجع على الاسѧتدامة   الاستدامة

 .ات المستدامةوتوفر حوافز للمستثمرین الذین یتبنون الممارس

  صرѧورین          :التطبیق في مѧریبیة للمطѧوافز ضѧدیم حѧصریة تقѧة المѧى الحكومѧب علѧیج

العقѧѧѧѧاریین الѧѧѧѧذین یتبنѧѧѧѧون اسѧѧѧѧتراتیجیات البنѧѧѧѧاء الأخѧѧѧѧضر و الطاقѧѧѧѧة المتجѧѧѧѧددة فѧѧѧѧي   

 .مشروعاتھم

 


  

  .فى العمارة المستدامةتجربة الفراعنة : أولاً 

تعد العمارة المصریة القدیمة واحدة من أعظم إنجازات البشریة في مجѧال البنѧاء        

وقد أسѧس الفراعنѧة تقالیѧد معماریѧة فریѧدة تمیѧزت بالدقѧة، والفخامѧة،            . والتصمیم المعماري 

 والتناسق مع البیئة المحیطة، واستخدمت تقنیات متطورة وقتھا لا تزال تѧدھش العѧالم حتѧى      

تعتبر تجربة الفراعنة فѧي العمѧارة نموذجѧًا للإسѧتدامة والتكیѧف مѧع الظѧروف البیئیѧة           . الیوم

  .والطبیعیة
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 فلسفة العمارة في مصر الفرعونیة .١

كانت العمارة في مѧصر القدیمѧة تتѧسم بفلѧسفة دینیѧة وروحیѧة عمیقѧة، حیѧث كѧان                

لبنѧѧاء لا یقتѧѧصر علѧѧى وكѧѧان الھѧѧدف مѧѧن ا. المبنѧѧى یمثѧѧل تجѧѧسیدًا للآلھѧѧة والمعتقѧѧدات الدینیѧѧة 

فالمقѧابر والمعابѧد كانѧت تبنѧى     . تأمین الحیاة الدنیا، بل أیضًا على التѧأثیر فѧي الحیѧاة الآخѧرة       

 .لتكون مراكز عبادة وأماكن تواصل مع الآلھة

 ة         :الارتباط بالدینѧول الآلھѧة حѧدات الدینیѧا للمعتقѧًشید وفقѧابر تѧكانت المعابد والمق

المثѧѧال، كانѧѧت الأھرامѧѧات تُبنѧѧى كقبѧѧور ملكیѧѧة    علѧѧى سѧѧبیل  . والحیѧѧاة بعѧѧد المѧѧوت 

 .للحفاظ على جسد الملك وضمان رحیلھ الآمن إلى الحیاة الأبدیة

 ة         :التصمیم المتناغم مع الطبیعةѧع البیئѧب مѧابر تتناسѧد والمقѧت المعابѧا كانѧغالبًا م

الطبیعیة المحیطة، مثل استخدام الصخور المحلیة، وتوجیھ المباني حѧسب حركѧة       

 .الشمس

 ھم المشروعات المعماریة في عصر الفراعنةأ .٢

تعد أھرامات الجیزة، معابد الكرنك، ومقابر وادي الملوك من أبرز الأمثلѧة علѧى        

 .براعة الفراعنة في العمارة

 صر    :الأھراماتѧاریخ مѧتُعد الأھرامات أكبر وأشھر المشروعات المعماریة في ت

القدیمѧѧة، وھѧѧو مѧѧن أضѧѧخم  تعتبѧѧر ھѧѧرم خوفѧѧو أحѧѧد عجائѧѧب العѧѧالم الѧѧسبع   . القدیمѧѧة

كانѧت  . المباني التي تم بناؤھا من الحجر الجیري باستخدام تقنیات متطѧورة وقتھѧا        

الأھرامѧѧѧات تُبنѧѧѧى وفقѧѧѧًا لمخططѧѧѧات دقیقѧѧѧة تѧѧѧستند إلѧѧѧى معرفѧѧѧة متقدمѧѧѧة بالھندسѧѧѧة   

 .الریاضیة والفلكیة
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  كѧي             :معابد الكرنѧت فѧي بنیѧد التѧم المعابѧد أعظѧصر أحѧي الأقѧك فѧد الكرنѧد معبѧیع

كان المعبد مكانѧًا مھمѧًا   .  سنة قبل المیلاد٢٠٠٠القدیمة، ویعود تاریخھ إلى   مصر  

للعبادة وخصص للإلھ آمون، ویمثل نموذجًا للعمارة الدینیة والتخطѧیط الحѧضري         

 .في العصر الفرعوني

 ة         :مقابر وادي الملوكѧة طیبѧي منطقѧال فѧل الجبѧابر داخѧذه المقѧصر (بنیت ھѧالأق (

تمیزت المقابر بتخطѧیط داخلѧي معقѧد    . ة للفرعون وعائلتھ  لتكون بمثابة مقابر ملكی   

یѧѧضم ممѧѧرات وأروقѧѧة مزخرفѧѧة، وكانѧѧت الجѧѧدران تحتѧѧوي علѧѧى نقѧѧوش لتوثیѧѧق       

 .تاریخ الفرعون ومعتقداتھ حول الآخرة

 تقنیات البناء والمواد المستخدمة .٣

الفراعنة كانوا یتمتعѧون بمعرفѧة واسѧعة فѧي مجѧالات الھندسѧة المعماریѧة، ممѧا جعلھѧم                  

ادرین على بناء منشآت ضخمة ومعقدة باسѧتخدام مѧواد متѧوفرة فѧي البیئѧة المحلیѧةمن        ق

 :أھمھا

 د     :الحجر الجیريѧات والمعابѧاء الأھرامѧي بنѧان  . كان یُستخدم بشكل أساسي فѧو ك

 .متوفرًا بكثرة في منطقة الجیزة والأقصر

 تѧѧѧة         :الجرانیѧѧѧل الآلھѧѧѧل تماثیѧѧѧة مثѧѧѧر فخامѧѧѧاكن الأكثѧѧѧي الأمѧѧѧستخدم فѧѧѧان یѧѧѧك

 .لمقصورات الداخلیة للمعابدوا

 رى         :الطوب اللبنѧل القѧة، مثѧة الیومیѧمي والأبنیѧر الرسѧاء غیѧكان یستخدم في البن

 .والمخازن

 یة    :البناء على أساس المعادلات الریاضیةѧیة وھندسѧاستخدم الفراعنة أسسًا ریاض

 .دقیقة في بناء الأھرامات والمعابد، مما أتاح لھم بناء ھیاكل ضخمة ودقیقة
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 تكیف مع البیئةال .٤

الفراعنة كانوا على درایة تامة بالمناخ والبیئة الصحراویة القاسѧیة التѧي یعیѧشون      

 .فیھا، ولذلك كانت تصمیماتھم تراعي ھذه العوامل بشكل كبیر

 ةѧѧاءة الطبیعیѧѧة والإضѧѧة   :التھویѧѧصمم بطریقѧѧة تѧѧد الفرعونیѧѧاني والمعابѧѧت المبѧѧكان

فمثلاً، تم استخدام مداخل كبیرة ونوافѧذ     . تسمح بالتھویة الجیدة والإضاءة الطبیعیة    

 .تسمح بدخول الضوء الطبیعي داخل المعابد

  ةѧѧواد العازلѧѧتخدام المѧѧل     :اسѧѧت تعمѧѧري والجرانیѧѧر الجیѧѧل الحجѧѧواد مثѧѧت المѧѧكان

 .كعازل حراري في مواجھة الحرارة الشدیدة للصحاري

 ع   كان الفراعنة یوجھون المباني على نحو ی :مراعاة التوجھات الشمسیةѧب مѧتناس

 .حركة الشمس لضمان الإضاءة الطبیعیة

 الاستدامة والاقتصاد في الموارد .٥

  على الرغم من حجم المشاریع المعماریة الضخمة، كانت عمارة الفراعنة تعتمد على 

      درѧب الھѧة وتجنѧوارد المحلیѧتخدام      . استخدام المѧى باسѧت تُبنѧابر كانѧد والمقѧفالمعاب

یئѧة المحیطѧة، ممѧا یѧساھم فѧي تقلیѧل الحاجѧة للنقѧل          المواد الطبیعیة المتوفرة فѧي الب     

 .ویدعم الاستدامة

  اعيѧѧل الجمѧرة،     :العمѧѧال المھѧѧن العمѧѧرة مѧرق كبیѧѧى فѧѧدون علѧة یعتمѧѧان الفراعنѧѧك

وكان العمѧل غالبѧًا منظمѧًا بѧشكل یѧشمل جمیѧع فئѧات المجتمѧع، مѧن الحѧرفیین إلѧى                  

 .معالفلاحین، مما یساھم في توزیع الموارد بشكل عادل بین المجت
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 دور العمارة في الحیاة الاجتماعیة والثقافیة .٦

كانت العمارة الفرعونیة لھا دور كبیر في توثیѧق التѧاریخ المѧصري ، ممѧا یجعѧل       
 .العمارة وسیلة لنقل الثقافة والمعرفة عبر الأجیال

 تأثیر العمارة الفرعونیة على العمارة الحدیثة

 فѧي العѧصور اللاحقѧة وحتѧى     العمارة الفرعونیة أثرت بѧشكل كبیѧر علѧى العمѧارة      
تѧصمیمات الأھرامѧات، المعابѧد، والمقѧابر كانѧت مѧصدر إلھѧام للعدیѧد             . في العصر الحѧدیث   

 .من المھندسین المعماریین في العالم

 یكیة     :العمارة الكلاسیكیةѧارة الكلاسѧى العمѧكان للعمارة الفرعونیة تأثیر مباشر عل
 .دة والأقواس والمداخل الضخمةالیونانیة والرومانیة، خاصة في استخدام الأعم

    ا          :العمارة الحدیثةѧًذ إلھامѧرة تأخѧشاریع الكبیѧفي العصر الحدیث، بدأت بعض الم 
 .من العمارة الفرعونیة، خاصة فیما یتعلق بالتصمیم الفخم والھیاكل الضخمة

تجربة الفراعنة المعماریة تمثѧل إرثѧًا حѧضاریًا ھائلѧًا، حیѧث قѧدم الفراعنѧة نمѧاذج            
أسѧسوا تقالیѧد معماریѧة    . فریدة لا تزال تعتبر من أعظم الإنجازات في تاریخ البناء معماریة  

تتسم بالدقة والابتكار، كما استطاعوا التكیف مع بیئѧتھم الѧصحراویة القاسѧیة عبѧر اسѧتخدام           
ھѧذه التجربѧة   . مواد البناء المحلیة، وتقنیات متطورة، وتصمیمات تراعي الاستدامة والبیئѧة       

 .ام للعالم حتى الیومتعتبر مصدر إلھ

 و الدروس المستفادة من تجریة الفراعنة فى الاستدامة 

تعتبر تجارب الفراعنة في مجال العمارة مѧصادر غنیѧة للѧدروس المѧستفادة التѧي           
 یعكѧس قѧدرة الإنѧسان علѧى     .یمكن تطبیقھا في العصر الحدیث، خاصة في مجال الاسѧتدامة  

 التي تحافظ على الموارد الطبیعیة وتѧدعم اسѧتدامة   التكیف مع البیئة من خلال تقنیات البناء     
  ، المجتمعات
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 الاستدامة في استخدام المواد المحلیة .١

                 يѧت، وھѧري والجرانیѧر الجیѧل الحجѧة مثѧاء المحلیѧاعتمد الفراعنة على مواد البن
كمѧا كѧان الطѧوب اللѧبن یѧستخدم فѧي        . مواد متوفرة بكثѧرة فѧي بیئѧاتھم الѧصحراویة         

 .سكنیة غیر الرسمیةالعدید من الأبنیة ال

 التكیف مع البیئة المحیطة .٢

           سمحѧѧا یѧѧشمس، ممѧѧات الѧѧسب اتجاھѧѧابر حѧѧد والمقѧѧھ المعابѧѧة بتوجیѧѧتم الفراعنѧѧاھ
كمѧѧا أن المبѧاني كانѧѧت مѧѧصممة لتحمѧѧل درجѧѧات  . بالاسѧتفادة مѧѧن الѧѧضوء الطبیعѧѧي 

الحرارة المرتفعة في الصحراء مع الحفاظ على البرودة داخل المبѧاني مѧن خѧلال            
 .الحجر كمادة عازلةاستخدام 

 التدویر والاستخدام الأمثل للموارد .٣

          ،صورѧѧر العѧى مѧستدامة علѧѧة ومѧت دائمѧي كانѧاء التѧѧات البنѧة تقنیѧتعمل الفراعنѧاس

كѧان لѧدیھم   . مثل استخدام الجرانیت والحجر الجیري في بناء المعابد والأھرامѧات     

 القاسѧѧیة مثѧѧل  إلمѧѧام دقیѧѧق بكیفیѧѧة اختیѧѧار المѧѧواد الأكثѧѧر مقاومѧѧة للظѧѧروف البیئیѧѧة     

 .الحرارة والریاح

 التخطیط العمراني الذكي .٤

         دѧѧت المعابѧѧد، فكانѧѧدن والمعابѧѧیط المѧѧي تخطѧѧا فѧѧًا دقیقѧѧًون نھجѧѧة یتبعѧѧان الفراعنѧѧك

والمقابر تُبنى على أسس ریاضѧیة دقیقѧة، وكѧان یѧتم ترتیبھѧا بѧشكل یعكѧس مفѧاھیم            

مѧرات ضѧخمة   كما كانت العدید من المعابد الكبیرة تحتѧوي علѧى م      . روحیة ودینیة 

  .و ساحات مفتوحة، مما یسمح بتوزیع الھواء والضوء بشكل مثالي
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 أھمیة المشاركة المجتمعیة .٥

   شاریعѧѧѧإن المѧѧѧرة، فѧѧѧال المھѧѧѧن العمѧѧѧرق مѧѧѧى فѧѧѧدون علѧѧѧة یعتمѧѧѧان الفراعنѧѧѧا كѧѧѧبینم

الضخمة مثل بناء الأھرامات تطلبت أیضًا مشاركة أعداد كبیرة مѧن الأفѧراد، بمѧا          

صѧصین، وھѧذا خلѧق نوعѧًا مѧن العمѧل الجمѧاعي الѧذي         في ذلѧك العمѧال غیѧر المتخ     

 .ساھم في نجاح المشاریع

 الاستدامة الاجتماعیة والاقتصادیة .٦

               صادѧز الاقتѧى تحفیѧؤدي إلѧة تѧصر القدیمѧي مѧكانت المشاریع المعماریة الكبرى ف

كمѧѧا أن . مѧن خѧلال تѧѧوفیر فѧرص العمѧѧل للعدیѧد مѧѧن الحѧرفیین، العمѧѧال والفلاحѧین      

  رامѧѧѧѧѧات كѧѧѧѧان لѧѧѧѧѧھ دور فѧѧѧѧѧي تعزیѧѧѧѧز الھویѧѧѧѧѧة الاجتماعیѧѧѧѧѧة   بنѧѧѧѧاء المعابѧѧѧѧѧد والأھ 

  .والثقافیة

  تجربة المھندس حسن فتحى فى العمارة المستدامة: ثانیا 

یعѧد المھنѧدس حѧسن فتحѧي واحѧدًا مѧن أبѧرز المعمѧاریین فѧي العѧالم العربѧي، ولѧھ             

إسѧѧھامات كبیѧѧرة فѧѧي مجѧѧال العمѧѧارة المѧѧستدامة التѧѧي تعتمѧѧد علѧѧى تقنیѧѧات وأسѧѧالیب البنѧѧاء        

كان لھ تأثیر كبیر علѧى تطѧویر العمѧارة فѧي مѧصر والѧشرق       . تقلیدیة التي تتناغم مع البیئة    ال

الأوسط، وعُرف بتقدیم حلول معماریة تراعي البیئة وتساھم في تحسین الحیاة الاجتماعیѧة          

 فتجربتѧѧة المعماریѧѧة تمثѧѧل نموذجѧѧًا ھامѧѧًا فѧѧي اسѧѧتخدام العمѧѧارة كѧѧأداة   .والاقتѧѧصادیة للأفѧѧراد

مѧن خѧلال توظیفѧھ للمѧواد الطبیعیѧة والتѧصامیم التѧي تتنѧاغم مѧع          . میѧة المѧستدامة  لتحقیѧق التن 

البیئة، أسھم في تحسین الظروف المعیشیة لمجتمعѧات كبیѧرة، مѧع المحافظѧة علѧى المѧوارد          

الطبیعیة والبیئة وتظل أعمالھ مصدر إلھѧام للمعمѧاریین والمھندسѧین الѧذین یѧسعون لتحقیѧق            

 .امة والحفاظ على البیئةالتوازن بین التنمیة المستد
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 فلسفة العمارة المستدامة عند حسن فتحي .١

تجسد فلسفة حسن فتحي في العمارة المستدامة مبدأ الاسѧتفادة مѧن المѧواد المحلیѧة             

كѧان یركѧز علѧى بنѧاء البیѧوت بطریقѧة       . والتقنیات التقلیدیة التي تتناسѧب مѧع المنѧاخ المحلѧي      

رد الطبیعیѧѧة، وفѧѧي الوقѧѧت نفѧѧسھ تقѧѧدم حلولѧѧًا  تحѧѧافظ علѧѧى البیئѧѧة وتقلѧѧل مѧѧن اسѧѧتھلاك المѧѧوا  

 :یمكن تلخیص رؤیتھ في عدة نقاط. اقتصادیة

 وفرة          :استخدام المواد المحلیةѧواد المتѧتخدام المѧضل اسѧا یفѧًان دائمѧي كѧسن فتحѧح

فѧѧي البیئѧѧة المحلیѧѧة مثѧѧل الطѧѧین ، والطѧѧوب اللѧѧبن المѧѧصنوع یѧѧدویًا، وذلѧѧك لتقلیѧѧل       

اد مѧѧن أمѧѧاكن بعیѧѧدة، ممѧѧا یقلѧѧل مѧѧن التلѧѧوث      التكѧѧالیف وتقلیѧѧل الحاجѧѧة لنقѧѧل المѧѧو   

 .واستھلاك الطاقة

 ات    :التصمیم البیئيѧي درجѧكان یولي أھمیة كبیرة لمواصفات التصمیم التي تراع

فكان یعتمد علѧى فتحѧات التھویѧة    . الحرارة واحتیاجات الإضاءة والتھویة الطبیعیة 

 . الطاقةالكبیرة والتوجیھ الصحیح للمبنى لضمان تھویة طبیعیة وتوفیر

 ي    :الاستدامة الاجتماعیةѧاجین فѧكان یھتم أیضًا بتوفیر سكن میسر للفقراء والمحت

المنѧѧѧاطق الریفیѧѧѧة، عبѧѧѧر تѧѧѧصامیم بѧѧѧسیطة وسѧѧѧھلة البنѧѧѧاء وتѧѧѧوفیر فѧѧѧرص عمѧѧѧل      

 .للمجتمعات المحلیة

 أھم مشروعات حسن فتحي المعماریة .٢

         ѧѧل رؤیѧѧي تمثѧѧي والتѧѧسن فتحѧѧدس حѧѧذھا المھنѧѧي نفѧѧشروعات التѧѧرز المѧѧن أبѧѧة م

 :مستدامة في العمارة

 ع     :قریة القرنة الجدیدةѧي تقѧي والتѧھذه ھي واحدة من أشھر مشروعات حسن فتح

لقѧѧد صѧѧممھا بحیѧѧث تتوافѧѧق مѧѧع البیئѧѧة الѧѧصحراویة       . فѧѧي غѧѧرب مدینѧѧة الأقѧѧصر   
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المحیطѧѧة، باسѧѧتخدام الطѧѧین كمѧѧادة أساسѧѧیة للبنѧѧاء، ممѧѧا یѧѧساھم فѧѧي تѧѧوفیر التبریѧѧد     

كمѧѧا كانѧѧت القریѧѧة تعتمѧѧد علѧѧى مѧѧصادر  . الطبیعѧѧي خѧѧلال فѧѧصول الѧѧصیف الحѧѧارة 

 .المیاه الطبیعیة في المنطقة، مما یعزز من استدامتھا

  شروعѧѧین"مѧѧت الطѧѧتخدام   :"بیѧѧى باسѧѧي تُبنѧѧوت التѧѧا للبیѧѧًي نموذجѧѧسن فتحѧѧدم حѧѧق

كѧان ھدفѧھ ھѧѧو   . الطѧین، وھѧو مѧا یعكѧس فلѧسفتھ فѧي البنѧاء الѧذي یتوافѧق مѧع البیئѧة           

 .راء باستخدام مواد طبیعیة متوفرة محلیًاتحسین الظروف المعیشیة للسكان الفق

 دور حسن فتحي في التنمیة المستدامة .٣

حسن فتحي لѧم یكѧن مجѧرد مھنѧدس معمѧاري، بѧل كѧان أیѧضًا رائѧدًا فѧي اسѧتخدام              

 :من خلال أعمالھ، أسھم في. العمارة كأداة لتنمیة المجتمعات

لطبیعیة، قلل فتحѧي مѧن   عبر استخدام تقنیات البناء التقلیدیة والمواد ا :حمایة البیئة .١

كمѧѧا كانѧѧت تѧѧصامیمھ تѧѧستفید مѧѧن التكییѧѧف    . اسѧѧتھلاك الطاقѧѧة واسѧѧتھلاك المѧѧوارد  

الطبیعي للحرارة والتھویة مما یقلل من الحاجة لاستخدام أجھزة التبریѧد والتھویѧة           

 .الصناعیة

كѧѧان یعѧѧرض حلولѧѧًا معماریѧѧة مناسѧѧبة للأشѧѧخاص ذوي      :الاسѧѧتدامة الاجتماعیѧѧة  .٢

ما ساعد في تحسین ظروفھم المعیشیة وتوفیر فѧرص عمѧل فѧي     الدخل المحدود، م  

 .مشاریع البناء

من خلال مѧشروعاتھ، كѧان یحѧاول حѧل مѧشاكل الإسѧكان والحѧد         :التقلیل من الفقر .٣

كان یھدف إلѧى تمكѧین المجتمعѧات    . من الفقر، خاصة في المناطق الریفیة والنائیة    

 .لخاصةالمحلیة من بناء بیوتھا بیدھا وباستخدام مواردھا ا
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 تأثیره على العمارة المعاصرة .٤

على الرغم من مرور العدید من السنوات منѧذ تنفیѧذ مѧشروعاتھ، فѧإن فكѧر حѧسن        
تعكѧس مѧشروعاتھ المعماریѧة الكثیѧر مѧن      . فتحي لا یزال یؤثر في مجال العمارة المѧستدامة      

 :المبادئ التي تعتبر الآن أساسیة في البناء المستدام مثل

 ة المѧѧѧتخدام الطاقѧѧѧددةاسѧѧѧى     :تجѧѧѧز علѧѧѧا تركѧѧѧًت دائمѧѧѧي كانѧѧѧسن فتحѧѧѧشاریع حѧѧѧم  
تѧѧوفیر حلѧѧول للطاقѧѧة المѧѧستدامة مѧѧن خѧѧلال اسѧѧتخدام الطاقѧѧة الشمѧѧسیة والتھویѧѧة          

 .الطبیعیة

 ب        :التصمیم القابل للتكیف مع البیئةѧا یتناسѧصمیم بمѧة التѧى مرونѧي علѧاعتمد فتح
ة كحѧѧѧل مѧѧѧع الظѧѧѧروف البیئیѧѧѧة المحیطѧѧѧة، ممѧѧѧا جعلѧѧѧھ رائѧѧѧدًا فѧѧѧي اسѧѧѧتخدام العمѧѧѧار 

 .للظروف المحلیة

   ارةѧي العمѧى          :الوعي البیئي فѧزوا علѧذین ركѧاریین الѧل المعمѧن أوائѧان مѧي كѧفتح
أھمیѧѧة الاھتمѧѧام بالبیئѧѧة فѧѧي التѧѧصمیم المعمѧѧاري، مѧѧا جعلѧѧھ یعتبѧѧر مѧѧن مؤسѧѧسي         

 .الحركة المعماریة المستدامة

  تطبیق التجربة فى مصر الأن 

ة یتطلب تضافر الجھود بѧین  تطبیق تجربة المھندس حسن فتحي في مصر الحالی     
مѧѧن خѧѧلال تبنѧѧѧي مفѧѧاھیم البنѧѧاء المѧѧѧستدام،     . الحكومѧѧة، المھندسѧѧین، والمجتمعѧѧات المحلیѧѧѧة   

واستخدام المواد المحلیة، وتعلѧیم الأجیѧال الجدیѧدة كیفیѧة التعامѧل مѧع البیئѧة بѧشكل إیجѧابي،              
وف المعیѧشیة  یمكن لمصر أن تحقق تقدمًا كبیرًا في مجال التنمیة المستدامة وتحѧسین الظѧر   

ولتطبیق تجربة المھندس حسن فتحي المعماریة في مصر حالیѧاَ، یجѧب مراعѧاة            .للمواطنین
عدة عوامل تتعلق بالبیئة المحلیة، والموارد الطبیعیة، والتحѧدیات الاجتماعیѧة والاقتѧصادیة       

 :التي تواجھ البلادةالتى تتمثل فى الآتى
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 الاستفادة من المواد المحلیة في البناء .١

  لطѧѧѧین، والطѧѧѧوب اللѧѧѧبن المѧѧѧصنوع یѧѧѧدویًا، وھѧѧѧي مѧѧѧواد طبیعیѧѧѧة تعكѧѧѧس       مثѧѧѧل ا

  تفاعѧѧل الإنѧѧسان مѧѧع البیئѧѧة المحیطѧѧة بھѧѧا و یمكѧѧن الاسѧѧتفادة مѧѧن ھѧѧذه المѧѧواد بѧѧشكل أكبѧѧر           

فѧѧي مѧѧشاریع الإسѧѧكان، خѧѧصوصًا فѧѧي المنѧѧاطق الریفیѧѧة والѧѧصحراویة، بѧѧدلًا مѧѧن الخرسѧѧانة   

  عѧѧѧѧن طریѧѧѧѧق دعѧѧѧѧم   .ة الاسѧѧѧѧتدامةوالمѧѧѧѧواد الѧѧѧѧصناعیة المكلفѧѧѧѧة لتقلیѧѧѧѧل التكѧѧѧѧالیف وزیѧѧѧѧاد    

مѧѧصانع الطѧѧوب المѧѧصنوع یѧѧدویًا مѧѧن خѧѧѧلال بѧѧرامج تمویلیѧѧة صѧѧغیرة تѧѧساعد الحѧѧѧرفیین          

 .المحلیین

 التصمیم البیئي المتكامل .٢

تطبیѧѧق التѧѧصمیم البیئѧѧي الѧѧذي یراعѧѧي اسѧѧتخدام الطاقѧѧة الطبیعیѧѧة مثѧѧل الإضѧѧاءة       

اصѧة فѧي المنѧاطق    في مصر، خ. الطبیعیة والتھویة ھو جزء رئیسي من فلسفة حسن فتحي    

الحارة مثل صعید مصر، یمكن تطبیق مبادئ تصمیم حѧسن فتحѧي التѧي تѧوفر تھویѧة جیѧدة           

 -:عن طریق.وتقلل من الحاجة لاستخدام التكییفات الصناعیة

  دةѧѧاطق الجدیѧѧي للمنѧѧیط العمرانѧѧى    :التخطѧѧر علѧѧز أكبѧѧاك تركیѧѧون ھنѧѧب أن یكѧѧیج
صمیم المبѧاني بѧشكل یتناسѧب    تخطیط المدن والمناطق السكنیة الجدیدة بحیث یتم ت  

 .مع الریاح السائدة واتجاھات الشمس

 ضراءѧѧوائط الخѧѧطح والحѧѧن الأسѧѧتفادة مѧѧى  :الاسѧѧة علѧѧات الزراعѧѧي تقنیѧѧن تبنѧѧیمك
 .الأسطح والحوائط لخلق بیئة متجددة وطبیعیة داخل المدن

 التعلیم والتدریب على تقنیات البناء المستدام .٣

ب نѧشر الѧوعي والتѧدریب علѧى تقنیѧات      لضمان نجاح ھذه التجربة في مصر، یج  
یمكѧن أن تѧُنظم ورش عمѧل ودورات    . البناء المستدام باستخدام مواد محلیة وأسالیب تقلیدیة   
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تدریبیѧѧة للمھندسѧѧین المعمѧѧاریین والمѧѧصممین حѧѧول كیفیѧѧة تطبیѧѧق ھѧѧذه الفلѧѧسفة فѧѧي البنѧѧاء        
 -:المعاصر عن طریق

      اتѧي الجامعѧة فѧاھج التعلیمیѧال المنѧض   :إدخѧب أن تتѧي    یجѧیة فѧاھج الدراسѧمن المن
كلیات الھندسة المعماریة والمجتمعات الحرفیѧة التѧدریب علѧى العمѧارة المѧستدامة           

 .واستخدام المواد المحلیة

 ةѧѧورش التدریبیѧѧاطق   :الѧѧي المنѧѧة فѧѧات المحلیѧѧة للمجتمعѧѧل تدریبیѧѧیم ورش عمѧѧتنظ
 .الریفیة لتعلیمھم أسالیب البناء المستدامة باستخدام مواد محلیة

 ریع الإسكانیة لذوي الدخل المحدودالمشا .٤

حѧѧسن فتحѧѧي كѧѧان یھѧѧدف إلѧѧى تѧѧوفیر حلѧѧول سѧѧكنیة للفئѧѧات الفقیѧѧرة والمجتمعѧѧات     
منخفѧѧضة الѧѧدخل فѧѧي المجتمѧѧع المѧѧصرى، فѧѧیمكن تطبیѧѧق نفѧѧس الفكѧѧرة بتѧѧصمیم مѧѧشاریع         

 -:إسكانیة تعتمد على تقنیات البناء المستدامة عن طریق

 ى   فالحكومة یمكنھ :مشاریع الإسكان المیسرѧد علѧا دعم مشاریع إسكان میسر تعتم

تقنیѧѧѧات البنѧѧѧاء المѧѧѧستدام، مѧѧѧع تѧѧѧوفیر قѧѧѧروض میѧѧѧسرة للمѧѧѧواطنین لتمویѧѧѧل ھѧѧѧذه      

 .المشاریع

 صغیرةѧѧدن الѧѧرى والمѧѧویر القѧѧرى   :تطѧѧویر القѧѧي تطѧѧار فѧѧذه الأفكѧѧق ھѧѧن تطبیѧѧیمك

والمجتمعѧѧات الریفیѧѧة مѧѧن خѧѧلال بنѧѧاء منѧѧازل صѧѧغیرة بتكلفѧѧة منخفѧѧضة باسѧѧتخدام    

 .المستدامتقنیات البناء 

 الحفاظ على الموارد المائیة .٥

كѧѧان یھѧѧتم أیѧѧضًا حѧѧسن فتحѧѧي باسѧѧتخدام مѧѧصادر المیѧѧاه الطبیعیѧѧة، خاصѧѧة فѧѧي         

المناطق الصحراویة، حیث یعѧاني كثیѧر مѧن المنѧاطق مѧن شѧح المیѧاه، فѧیمكن تطبیѧق نفѧس             

 -:الفكرة للاستفادة من المیاه الجوفیة والمصادر الطبیعیةعن طریق
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  ع مѧѧة لجمѧѧق أنظمѧѧتخدامات    تطبیѧѧي الاسѧѧري أو فѧѧي الѧѧتخدامھا فѧѧار واسѧѧاه الأمطѧѧی

 .المنزلیة

 تحلیة المیاه بالطاقة الشمسیة في المناطق الصحراویة. 

 إشراك المجتمعات المحلیة في البناء .٦

أحѧѧد الأسѧѧس التѧѧي تبناھѧѧا حѧѧسن فتحѧѧي فѧѧي مѧѧشروعاتھ ھѧѧو إشѧѧراك المجتمعѧѧات       

. ا بأنفسھا باستخدام التقنیات المحلیѧة المحلیة في عملیة البناء، حیث كانت الأسر تبني بیوتھ        

 -: عن طریق.ھذا یمكن أن یسھم في تقلیل التكلفة وتوفیر فرص العمل

                اѧاطقھم، ممѧي منѧاء فѧشاریع البنѧي مѧشاركة فѧى المѧتشجیع المجتمعات المحلیة عل

 .یزید من قدرتھم على الصیانة المستدامة في المستقبل

 ا    یمكن للمجتمعا :بتمویل جماعي للمشروعاتѧًة معѧوارد المالیѧت المحلیة جمع الم

 .لبناء منازل مستدامة باستخدام أسالیب البناء التقلیدیة

 التوسع في مشاریع الطاقة المتجددة .٧

كѧѧان فتحѧѧي یѧѧولي اھتمامѧѧًا باسѧѧتخدام الطاقѧѧات المتجѧѧددة، مثѧѧل الѧѧشمس، فѧѧي تلبیѧѧة   

ھѧا الاسѧتفادة مѧن    مصر، بما لھѧا مѧن موقѧع جغرافѧي ممتѧاز، یمكن      . احتیاجات المباني للطاقة  

 -: عن طریق.ھذه الفكرة في تزوید المباني بالطاقة الشمسیة

           دةѧدن الجدیѧي المѧة فѧاني العامѧازل والمبѧي المنѧتشجیع استخدام الألواح الشمسیة ف

 .والقرى، خاصة في المناطق الصحراویة

 ةѧѧѧوافز الحكومیѧѧѧورین   :الحѧѧѧواطنین والمطѧѧѧوافز للمѧѧѧدم حѧѧѧة أن تقѧѧѧن للحكومѧѧѧیمك

  تطبیѧѧѧѧق أنظمѧѧѧѧة الطاقѧѧѧѧة الشمѧѧѧѧسیة والطاقѧѧѧѧة المتجѧѧѧѧددة فѧѧѧѧي البنѧѧѧѧاء       العقѧѧѧѧاریین ل

 .الجدید
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  الدروس المستفادة من تجربة حسن فتحى فى الاستدامة

تعتبѧر تجѧѧارب المھنѧѧدس حѧسن فتحѧѧي فѧѧي مجѧѧال العمѧارة مѧѧصدر غنѧѧي للѧѧدروس     

 یعكѧس قѧدرة   .المستفادة التي یمكن تطبیقھا في العصر الحدیث، خاصة في مجال الاستدامة    

ان على التكیف مع البیئة من خلال تقنیات البنѧاء التѧي تحѧافظ علѧى المѧوارد الطبیعیѧة               الإنس

 .وتدعم استدامة المجتمعات

 الاستدامة في استخدام المواد المحلیة .١

استخدم المھندس حسن فتحي المواد الطبیعیة والمتوفرة محلیًا في بنѧاء المѧشاریع      

ھѧذه المѧواد    .لطوب اللبن المѧصنوع یѧدویًا  اعتمد بشكل رئیسي على الطین، ، وا. المعماریة

كانѧت متѧوفرة بكثѧرة فѧي بیئѧة مѧصر الریفیѧѧة، ممѧا یجعلھѧا أكثѧر اسѧتدامة مѧن حیѧث التكلفѧѧة             

  .والموارد

 التكیف مع البیئة المحیطة .٢

كان حسن فتحي یراعѧي فѧي تѧصمیماتھ العوامѧل البیئیѧة مثѧل الحѧرارة والتھویѧة،              

كѧان  . سѧتخدام أجھѧزة التكییѧف والتھویѧة الѧصناعیة     حیث كان یوجھ المباني لتقلیل الحاجة لا 

یѧѧѧستخدم فѧѧѧتح النوافѧѧѧذ، والأسѧѧѧطح المكѧѧѧشوفة، والتѧѧѧصامیم التѧѧѧي تѧѧѧسمح بالتھویѧѧѧة الطبیعیѧѧѧة   

  .والإضاءة الجیدة

 التدویر والاستخدام الأمثل للموارد .٣

كانت مشاریع حسن فتحي تتمیز باستخدام التقنیات التقلیدیة في البناء التي تعتمѧد          

ѧѧى العمѧѧوارد  علѧѧتدامة المѧѧي اسѧѧساھم فѧѧا یѧѧة، ممѧѧواد محلیѧѧتخدام مѧѧدوي باسѧѧت . ل الیѧѧا كانѧѧكم

مشروعاتھ تھدف إلى توفیر المسكن للفقراء بتكلفة منخفѧضة، مѧع ضѧمان اسѧتدامة المبѧاني              

 لأطول فترة ممكنة
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 التخطیط العمراني الذكي .٤

كانت تصمیماتھ تراعي استخدام المساحات بشكل یحقѧق الاسѧتفادة القѧصوى مѧن          

كمѧا كѧان   . موارد، مثل الضوء الطبیعي، والتھویة، وتوجیھ المبѧاني لتقلیѧل الحاجѧة للطاقѧة        ال

  .یركز على توزیع المساحات بشكل یجعل الحیاة الیومیة أكثر راحة وملائمة للطبیعة

 أھمیة المشاركة المجتمعیة .٥

كѧان حѧѧسن فتحѧѧي یѧولي اھتمامѧѧًا كبیѧѧرًا بمѧѧشاركة المجتمعѧات المحلیѧѧة فѧѧي عملیѧѧة     

ء، حیѧѧث كѧѧان یفѧѧضل أن یѧѧشارك سѧѧكان المنѧѧاطق فѧѧي بنѧѧاء منѧѧازلھم باسѧѧتخدام التقنیѧѧات   البنѧѧا

ھذا النوع من المѧشاركة یѧساھم فѧي تقلیѧل التكѧالیف ویزیѧد مѧن قѧدرة الأفѧراد علѧى            .المحلیة

  .الحفاظ على المباني وصیانتھا

 الاستدامة الاجتماعیة والاقتصادیة .٦

ف الاجتماعیѧة والاقتѧصادیة   كان یھدف من خلال مشروعاتھ إلى تحѧسین الظѧرو          

فمشروعاتھ كانت تتمیز بإمكانیة البناء بتكلفة منخفضة، مما یتیح للعدیѧد       . للفئات الأقل دخلًا  

 .من الأشخاص الحصول على مساكن ملائمة

  الدروس المستفادة من تجریة الفراعنة و المھندس حسن فتحى فى الاستدامة 

 ة والمѧѧѧواد الطبیعیѧѧѧى المѧѧѧاد علѧѧѧة الاعتمѧѧѧن  أھمیѧѧѧل مѧѧѧة وتقلѧѧѧرم البیئѧѧѧي تحتѧѧѧة التѧѧѧحلی

 .التكالیف

      ةѧѧواد المتاحѧѧتخدام المѧѧادة اسѧѧلال إعѧѧن خѧѧة مѧѧوارد الطبیعیѧѧتھلاك المѧѧن اسѧѧل مѧѧالتقلی

 محلیًا

              ةѧل التھویѧي، مثѧاخ المحلѧروف المنѧع ظѧى مѧذي یتماشѧاري الѧأھمیة التصمیم المعم

 .الجیدة والإضاءة الطبیعیة
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           ѧل الریѧة مثѧوارد الطبیعیѧن المѧة      الاستفادة مѧى الطاقѧاد علѧل الاعتمѧضوء لتقلیѧاح وال

 .التقلیدیة

 استخدام المواد المستدامة التي تدوم لفترات طویلة وتتناسب مع البیئة المحیطة. 

        لѧѧوفرة لتقلیѧѧواد المتѧѧتغلال المѧѧي اسѧѧار فѧѧة والابتكѧѧوارد المتاحѧѧتخدام المѧѧرار اسѧѧتك

 .الحاجة إلى استیراد مواد خارجیة

    ѧѧدروس الѧѧي المѧѧیط العمرانѧѧین       التخطѧѧسیق بѧѧة والتنѧѧة البیئیѧѧى الوظیفѧѧز علѧѧذي یرك

 .المباني والمساحات المحیطة

 التوزیع الذكي للمساحات الذي یحقق راحة السكان ویوفر بیئة مستدامة. 

    نѧѧل مѧѧتدامة ویقلѧѧر اسѧѧشاریع أكثѧѧل المѧѧاء یجعѧѧي البنѧѧة فѧѧشاركة المجتمعیѧѧشجیع المѧѧت

 .التكلفة

 ل المعرفة وتعزیز القدرات المحلیةتدریب الأفراد على تقنیات البناء یساھم في نق. 

 الاستدامة الاجتماعیة من خلال توفیر مسكن مناسب للفئات ذات الدخل المحدود. 

                 شاریعѧي مѧع فѧشاركة المجتمѧل ومѧرص عمѧوفیر فѧر تѧي عبѧتعزیز الاقتصاد المحل

 .البناء

وبالتالى على الرغم من الفѧوارق الزمنیѧة والثقافیѧة بѧین ھѧاتین التجѧربتین، إلا أن            

كلاھما یعكѧس قѧدرة الإنѧسان علѧى التكیѧف مѧع البیئѧة مѧن خѧلال تقنیѧات البنѧاء التѧي تحѧافظ               

علѧѧى المѧѧوارد الطبیعیѧѧة وتѧѧدعم اسѧѧتدامة المجتمعѧѧات فتجربѧѧة حѧѧسن فتحѧѧي والفراعنѧѧة فѧѧي      

العمѧѧارة تقѧѧدم العدیѧѧد مѧѧن الѧѧدروس القیمѧѧة التѧѧي یمكѧѧن أن تѧѧُسھم فѧѧي تحقیѧѧق اسѧѧتدامة بیئیѧѧة       

مѧѧن خѧلال اسѧѧتخدام المѧѧواد المحلیѧѧة، التѧѧصمیم المعمѧѧاري  . ثواجتماعیѧة فѧѧي العѧѧصر الحѧѧدی 

الѧѧذكي، المѧѧشاركة المجتمعیѧѧة، و الاھتمѧѧام بالبیئѧѧة، ویمكننѧѧا تطبیѧѧق ھѧѧذه المبѧѧادئ فѧѧي البنѧѧاء    
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المعاصѧѧѧر لتحقیѧѧѧق مѧѧѧستقبل أكثѧѧѧر اسѧѧѧتدامة وتكیفѧѧѧًا مѧѧѧع التحѧѧѧدیات البیئیѧѧѧة والاقتѧѧѧصادیة         

قلھѧѧا نقѧѧلا حرفیѧѧا ، ولكѧѧن لاسѧѧتنباط   ومѧѧن ثѧѧم نѧѧدرس التجѧѧارب المعماریѧѧة لابقѧѧصد ن  .الحالیѧѧة

االѧѧѧدروس المѧѧѧستفادة منھѧѧѧا فقѧѧѧط بھѧѧѧدف عمѧѧѧل مѧѧѧزج بینھѧѧѧا وبѧѧѧین تجѧѧѧارب مѧѧѧصر الѧѧѧسابقة    

  .وتطویرھا من خلال استخدام الذكاء الاصطناعى
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 


 

ري أحد أبرز القطاعات الاقتѧصادیة فѧي مѧصر، حیѧث یѧُشكل           یُعد الاستثمار العقا  

ومѧع تزایѧѧد التحѧدیات البیئیѧѧة والاقتѧصادیة فѧѧي     .جѧزءًا كبیѧѧرًا مѧن النѧѧاتج المحلѧي الإجمѧѧالي   

العصر الحالي، أصبح من الضروري أن تُسھم مصر في تحقیق الاستدامة في ھذا القطѧاع          

ة متكاملѧѧة لتطبیѧѧق مفѧѧاھیم   فѧѧى ھѧѧذا المبحѧѧث سѧѧنقوم بطѧѧرح اسѧѧتراتیجیة مѧѧصری      . الحیѧѧوي

الاسѧѧتدامة فѧѧي الاسѧѧتثمار العقѧѧاري سѧѧواء فѧѧي المѧѧشروعات الجدیѧѧدة أو تطѧѧویر العقѧѧارات        

علѧѧى ان یѧѧتم تطبیѧѧق الاسѧѧتراتیجیة فѧѧى المحافظѧѧات الحدودیѧѧة أولا لتѧѧشجیع الѧѧسكان   .القدیمѧѧة

ى  مѧن  على الانتقال الیھا و یكون بھا كثافة سكانیة معقولѧة لاعتبѧارات تتعلѧق بѧالأمن القѧوم         

المتاحѧة فѧى ھѧذه     تتسم بالكفاءة في استخدام الموارد الطبیعیة     مساكن مستدامة خلال توفیر   

  . المحافظات ، ثم تطویر المحافظات الأخرى
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  التحدیات التي تواجھ تطبیق الاستثمار العقاري المستدام في مصر

لمطѧورین  لا یزال الوعي العام حول البناء المستدام أقل مѧن المطلѧوب، سѧواء بѧین ا       .١
 .العقاریین أو العملاء

تطبیѧѧق تقنیѧѧات الاسѧѧتدامة فѧѧي البنѧѧاء مثѧѧل العѧѧزل الحѧѧراري، و التقنیѧѧات         :لتكلفѧѧة .٢
الخѧѧضراء، و المѧѧواد المѧѧستدامة قѧѧد یتطلѧѧب اسѧѧتثمارًا أكبѧѧر فѧѧي البدایѧѧة، ممѧѧا یѧѧراه       

 .البعض عائقًا

لا أن رغم وجود إجѧراءات تنظیمیѧة وتѧشریعات داعمѧة للاسѧتدامة، إ      :التنفیذ الفعلي .٣
تطبیق ھذه الإجراءات على أرض الواقع في بعѧض المѧشاریع قѧد یواجѧھ تѧأخیرات              

 .أو صعوبة في التنفیذ بسبب قلة الخبرة المحلیة

  آلیات تنفیذ الاستراتیجیة على المبانى الحدیثة

  تصمیم وبناء المباني المستدامة

   ة    استخدامѧمواد بناء صدیقة للبیئ      ѧدویره، والخرسѧاد تѧشب المعѧل الخѧضة   مثѧانة منخف
كما یجѧب مراعѧاة اسѧتخدام المѧواد التѧي لا تѧضر         . الانبعاثات، والطوب العازل للطاقة   

 .بالبیئة في عملیة البناء

    ذѧѧѧد، والنوافѧѧѧراري الجیѧѧѧزل الحѧѧѧتخدام العѧѧѧل اسѧѧѧة مثѧѧѧفء للطاقѧѧѧانى الكѧѧѧصمیم المبѧѧѧالت
  لتقلیل الحاجة لاستھلاك الطاقة) المزدوجة، والمناور الطبیعیة

   ة   استخدامѧددة   أنظمѧة المتجѧسیة    الطاقѧالألواح الشمѧصغیرة    أو  كѧاح الѧات الریѧتوربین 
 .لتوفیر الطاقة للمبنى

  اتѧѧق تقنیѧѧطناعيتطبیѧѧذكاء الاصѧѧیاء و الѧѧت للأشѧѧالإنترن (IoT)  تھلاكѧѧة اسѧѧلمراقب
 التѧѧي تتكیѧف مѧع مѧѧستویات   أنظمѧѧة الإضѧاءة الذكیѧة  الطاقѧة فѧي المبنѧѧى ، مثѧل تركیѧب     

 .الضوء الطبیعیة
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  (Green Technologies) ءالتقنیات الخضرا

           ةѧل الحاجѧتھلاك لتقلیѧاستخدام أنظمة تھویة طبیعیة و أنظمة تكییف منخفضة الاس

 .إلى الكھرباء

  اهѧار    :إعادة استخدام المیѧاه الأمطѧتغلال میѧدائق أو    واسѧي ري الحѧتخدامھا فѧلاس 

 تنظیف المبنى

  صیصѧѧѧضراءتخѧѧѧساحات خѧѧѧساحات  مѧѧѧى المѧѧѧدائق فѧѧѧانى أو حѧѧѧطح المبѧѧѧى أسѧѧѧعل 

 .غة مما یعزز من جودة الھواءالفار

 :الاستدامة المجتمعیة

  وفیرѧѧستدامة تѧѧة مѧѧل عامѧѧائل نقѧѧشحن  وسѧѧات لѧѧافلات أو محطѧѧات الحѧѧل محطѧѧمث 

، التѧѧي تعتمѧѧد  الحѧѧافلات الكھربائیѧѧة.الѧѧسیارات الكھربائیѧѧة لتѧѧشجیع النقѧѧل المѧѧستدام

 .على الطاقة المتجددة

   ساحات      الاھتمام بالمرافق المجتمعیةѧصمیم مѧق تѧتخدامات    عن طریѧددة الاسѧمتع

،  ممѧѧا یѧѧساھم فѧѧي  مراكѧѧز ریاضѧѧیة، المكتبѧѧاتداخѧѧل المبنѧѧى أو فѧѧي محیطѧѧھ مثѧѧل   

 .الرفاھیة و التواصل الاجتماعيتعزیز 

 آلیات تنفیذ الاستراتیجیة على المباني القدیمة

 دون التѧѧأثیر علѧѧى ھویѧѧة   تحѧѧسین الكفѧѧاءة البیئیѧѧة  التحѧѧدي الأساسѧѧى یكمѧѧن فѧѧي   

 و الطاقѧѧة المتجѧѧددةیѧѧدًا حكیمѧѧًا باسѧѧتخدام تقنیѧѧات حدیثѧѧة مثѧѧل  المبنѧѧى، وھѧѧو مѧѧا یتطلѧѧب تجد 

  وبالتѧѧالى تتمثѧѧل آلیѧѧات تنفیѧѧذ الاسѧѧتراتیجیة علѧѧى المبѧѧاني القدیمѧѧة       .إعѧѧادة اسѧѧتخدام المیѧѧاه  

 :فیما یلى
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لتحدیѧد مѧشكلات العѧزل الحѧراري، اسѧتھلاك الطاقѧة،           تقییم الوضѧع الحѧالي للمبنѧى       .١

و تحدیѧد  . مѧشاكل تتعلѧق بالاسѧتدامة البیئیѧة    جودة المیѧاه، وجѧود المѧواد الѧضارة، وأي     

 دون التѧѧأثیر علѧѧى البنѧѧاء المѧѧستدامالمنѧѧاطق  التѧѧى یمكѧѧن تجدیѧѧدھا باسѧѧتخدام تقنیѧѧات  

 .الھیكل الأصلي للمبنى

بإضѧѧافة عѧѧزل حѧѧراري علѧѧى الجѧѧدران   تحѧѧسین كفѧѧاءة الطاقѧѧة فѧѧي المبѧѧاني القدیمѧѧة  .٢

 مѧواد مثѧل العѧزل الѧصدیق     والأسطح لتقلیل احتیاجѧات التدفئѧة والتبریѧد ، و اسѧتخدام         

للبیئة في الأسطح والجدران ، واستخدام زجاج عازل للطاقѧة، ممѧا یѧساعد فѧي تقلیѧل        

  تسرب الحرارة أو البرودة من وإلى المبنى، و تحدیث أنظمة التدفئة والتبرید

مѧѧن خѧѧلال تركیѧѧب أنظمѧѧة الطاقѧѧة الشمѧѧسیة علѧѧى    الاسѧѧتفادة مѧѧن الطاقѧѧات المتجѧѧددة  .٣

باء، وتثبیѧت أنظمѧة الریѧاح الѧصغیرة فѧي الأسѧطح أو المنѧاطق           الأسطح لتوفیر الكھر  

 .المحیطة بالمبنى لتولید الطاقة

 الخشب أو الطوب من المباني القدیمة في مشاریع تجدید المبنىإعادة التدویر . 

  ةѧѧب أنظمѧѧاهتركیѧѧتخدام المیѧѧادة اسѧѧري  لإعѧѧار لѧѧاه الأمطѧѧتخدام میѧѧادة اسѧѧل إعѧѧمث 

  نظمة التكییفالحدائق أو استخدام المیاه في أ

   ضراءѧѧساحات الخѧѧافة المѧѧي     إضѧѧساھم فѧѧي تѧѧة التѧѧساحات الفارغѧѧطح و المѧѧللأس 

 وإعѧادة تأھیѧل المنѧاطق المحیطѧة بالمبѧاني      .تحسین جѧودة الھѧواء وراحѧة الѧسكان       

 أماكن للجلوس، و مسارات للدراجات، وتوفیر مناطق المشيالقدیمة لتحسین 

    لѧتدامة مثѧالرقابة وتطبیق معاییر تقییم الاس LEED  أوBREEAM   ىѧعل

والتأكد من أن  ما تѧم تنفیѧذه   .المباني القدیمة لقیاس مدى تحقق الأھداف المستدامة   

 لتتبѧع اسѧتھلاك   الѧذكاء الاصѧطناعي  كان مطابقا لما أریѧد تنفیѧذه باسѧتخدام أدوات            

 .الطاقة، والمیاه، في المباني، ومن ثم تحسین الأداء على مدار الوقت
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 لاستدامة في الاستثمار العقاري المصريالسیاق المحلي ل: أولًا

قبѧѧѧل وضѧѧѧع الاسѧѧѧتراتیجیة المقترحѧѧѧة، مѧѧѧن المھѧѧѧم فھѧѧѧم الѧѧѧسیاق المحلѧѧѧي لتطبیѧѧѧق  

حیѧث یواجѧھ ھѧذا القطѧاع العدیѧد مѧن التحѧدیات التѧي          . الاستدامة في القطاع العقاري بمصر    

 :تتطلب حلولًا مبتكرة

 :النمو السكاني السریع .١

وھѧѧذا یتطلѧѧب تطبیѧѧق معѧѧاییر   . العمرانѧѧيزیѧѧادة اسѧѧتھلاك الطاقѧѧة بѧѧسبب التوسѧѧع 

 .الكفاءة فى استخدام الطاقة في جمیع المباني

 :التحدیات البیئیة .٢

  مثѧѧل التلѧѧوث و نقѧѧص المیѧѧاه، وھѧѧو مѧѧا یجعѧѧل مѧѧن الѧѧضروري اعتمѧѧاد تقنیѧѧات            

تساھم فѧي الحѧد مѧن التѧأثیرات البیئیѧة الѧسلبیة، مثѧل إعѧادة تѧدویر المیѧاه واسѧتخدام المѧوارد               

 .المتجددة

 :ور حالة العقارات القدیمةتدھ .٣

العدیѧѧد مѧѧن العقѧѧارات القدیمѧѧة فѧѧي مѧѧصر لا تتѧѧوافر بھѧѧا معѧѧاییر الاسѧѧتدامة البیئیѧѧة، ممѧѧا    .٤

 .یتطلب عملیات تطویر شاملة لھا باستخدام التقنیات الخضراء والمواد المستدامة

 :أھداف الاستراتیجیة المصریة لتطبیق الاستدامة في القطاع العقاري: ثانیًا

 . في المباني الجدیدة والقدیمةلكفاءة فى استخدام الطاقةتحقیق ا .١

 . للمشروعات العقاریة من خلال تقنیات البناء الأخضرتقلیل البصمة البیئیة .٢

 . في عملیة البناءتعزیز استخدام المواد المستدامة .٣

 . الطبیعیة، مثل المیاه و الطاقةالموارد وتحسین إدارة تشجیع إعادة التدویر .٤
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 . بأسعار معقولة لكافة فئات المجتمع المصرين المستدامتوفیر الإسكا .٥

 . بما یتناسب مع المعاییر الدولیة للاستدامة في البناءتحدیث التشریعات .٦

 استراتیجیة تطویر العقارات القدیمة وتحقیق الاستدامة: رابعًا

 :إعادة تأھیل المباني القدیمة باستخدام تقنیات البناء الأخضر .١

      رѧع بѧاییر           یتطلب الأمر وضѧة معѧة لتلبیѧارات القدیمѧل العقѧادة تأھیѧة لإعѧامج وطنی

یѧѧتم ذلѧѧك مѧѧن خѧѧلال اسѧѧتخدام تقنیѧѧات العѧѧزل، إعѧѧادة تѧѧدویر المѧѧواد،       .الاسѧѧتدامة

 .وتقنیات الطاقة المتجددة

 :إجراءات التأھیل

 إعادة تأھیل واجھات المباني لتحسین كفاءتھا الطاقیة. 

 لمیاه داخل المباني القدیمةاستخدام الأنظمة الذكیة لإدارة الطاقة و ا. 

 :دعم استخدام المواد المستدامة في تجدید العقارات القدیمة .٢

       لѧѧستدامة مثѧѧواد المѧѧتخدام المѧѧى اسѧѧة علѧѧارات القدیمѧѧحاب العقѧѧشجیع أصѧѧن تѧѧیمك

الخشب المعѧاد تѧدویره، الخرسѧانة المعѧاد اسѧتخدامھا، و الزجѧاج العѧازل لتحѧسین               

 .كفاءة الطاقة داخل المباني

 :ور التشریعات في إعادة تأھیل المباني القدیمةتفعیل د .٣

                 اییرѧا لمعѧًة وفقѧاني القدیمѧل المبѧادة تأھیѧى إعѧإصدار قوانین وتشریعات تشجع عل

البناء المستدام، بما في ذلك إعفاءات ضریبیة أو حوافز للمطورین الѧذین یعملѧون           

 .على تجدید المباني القدیمة



 

 

 

 

 

 ٥٦٩

  
 

 في تحقیق الاستدامةدور الحكومة والمجتمع المدني : خامسًا

 :دور الحكومة .١

  شریعاتѧѧدیث التѧѧاھیم     :تحѧѧع مفѧѧب مѧѧة لتتواكѧѧشریعات العمرانیѧѧدیث التѧѧب تحѧѧیج

 .الاستدامة العالمیة

 ةѧѧوافز المالیѧѧون    : الحѧѧذین یلتزمѧѧاریین الѧѧورین العقѧѧریبیة للمطѧѧوافز ضѧѧدیم حѧѧتق

 .بمعاییر البناء المستدام

  ةѧѧѧدریب والتوعیѧѧѧة     :التѧѧѧدریب و توعیѧѧѧرامج تѧѧѧدیم بѧѧѧاریین  تقѧѧѧورین العقѧѧѧللمط 

 .والمواطنین حول أھمیة الاستدامة في البناء

 :دور المجتمع المدني .٢

           شاركةѧشجیع المѧدني لتѧع المѧتعزیز التعاون بین القطاعین العام والخاص والمجتم

 .الفعالة في تطبیق مفاھیم الاستدامة

   وفیر الѧات  التشجیع على الاستثمار المجتمعي في مشاریع الإسكان المستدام وتѧتقنی

 .الخضراء

مѧѧن ھنѧѧا فѧѧإن الاسѧѧتثمار العقѧѧاري المѧѧستدام فѧѧي مѧѧصر یتطلѧѧب جھѧѧدًا جماعیѧѧًا بѧѧین  

مѧن   .القطاع العام، القطѧاع الخѧاص، و المجتمѧع المѧدني لتحقیѧق اسѧتدامة بیئیѧة و اقتѧصادیة        

خѧѧѧلال تبنѧѧѧي اسѧѧѧتراتیجیة متكاملѧѧѧة تѧѧѧضم المعѧѧѧاییر البیئیѧѧѧة، التقنیѧѧѧات الخѧѧѧضراء، المѧѧѧوارد   

لتѧѧشریعات الداعمѧѧة، یمكѧѧن لمѧѧصر أن تحقѧѧق تقѧѧدمًا كبیѧѧرًا نحѧѧو بنѧѧاء مѧѧستقبل    المتجѧѧددة، و ا

 .مستدام
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
 

 

تعتبر العقارات القدیمة في مѧصر جѧزءًا كبیѧرًا مѧن البنیѧة التحتیѧة للمѧدن، ولكنھѧا              
كفاءة الطاقة، مما یساھم في زیѧادة اسѧتھلاك   في الغالب لا تلتزم بالمعاییر البیئیة الحدیثة أو   

من ھنا تظھѧر الحاجѧة الماسѧة لتطبیѧق الاسѧتدامة فѧي الاسѧتثمار          . الموارد ویؤثر على البیئة   
العقاري القدیم، من خلال تبنѧي حلѧول التѧرمیم و التطѧویر المѧستدام التѧي تحѧسن مѧن كفѧاءة                  

 .ھذه المباني وتساعد في تقلیل تأثیراتھا البیئیة

  أھمیة تطبیق الاستدامة في العقارات القدیمة:أولًا

تتزایѧѧد الحاجѧѧة إلѧѧى تطѧѧویر العقѧѧارات القدیمѧѧة وفقѧѧًا لمفѧѧاھیم الاسѧѧتدامة بѧѧسبب مѧѧا    
تطبیѧق الاسѧتدامة   . تمثلھ ھذه العقارات من عبء بیئѧي و اقتѧصادي فѧي العدیѧد مѧن الأحیѧان        

 :في الاستثمار العقاري القدیم یساھم في

باني القدیمѧة عѧادةً مѧا تѧستھلك كمیѧات كبیѧرة مѧن الطاقѧة،         الم :تحسین كفاءة الطاقة .١
 .حیث تكون عزلھا الحراري ضعیفًا وتفتقѧر إلѧى تقنیѧات الإضѧاءة المѧوفرة للطاقѧة      

 .من خلال تحدیث ھذه المباني، یمكن تقلیل استھلاك الطاقة بشكل كبیر

لطاقѧة  المباني القدیمة تѧساھم فѧي التلѧوث بѧسبب تѧسربات ا      :الحد من التلوث البیئي .٢
إعѧادة تأھیѧѧل المبѧاني باسѧѧتخدام مѧѧواد   . واسѧتخدام المѧѧواد غیѧر المѧѧستدامة فѧي بناءھѧѧا   

 .صدیقة للبیئة یمكن أن یقلل بشكل كبیر من الانبعاثات الضارة

مѧن خѧلال عملیѧة التطѧویر المѧستدام یمكѧن تمدیѧد        :  للمبѧاني زیادة العمѧر الافتراضѧي    .٣
      ѧل الحاجѧة وتقلیѧل       العمر الافتراضي للمباني القدیمѧي تقلیѧساھم فѧا یѧدم، ممѧى الھѧة إل

 .النفایات الناتجة عن إعادة البناء
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إعѧѧادة تأھیѧѧل المبѧѧاني القدیمѧѧة وتحویلھѧѧا إلѧѧى مبѧѧاني   :تحقیѧѧق الجѧѧدوى الاقتѧѧصادیة .٤

مѧѧستدامة یمكѧѧن أن یرفѧѧع مѧѧن قیمتھѧѧا العقاریѧѧة، ویجѧѧذب الاسѧѧتثمارات التѧѧي تفѧѧضل    

 .المشاریع التي تلتزم بالمعاییر البیئیة

 سالیب المستخدمة لتطبیق الاستدامة في العقارات القدیمةالأ: ثانیًا

   یتطلѧѧѧب اتبѧѧѧاع مجموعѧѧѧة  الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري القѧѧѧدیم  تطبیѧѧѧق الاسѧѧѧتدامة فѧѧѧي   

  مѧѧѧѧن الأسѧѧѧѧالیب والتقنیѧѧѧѧات الحدیثѧѧѧѧة التѧѧѧѧي تѧѧѧѧساھم فѧѧѧѧي تحѧѧѧѧسین كفѧѧѧѧاءة المبنѧѧѧѧى البیئیѧѧѧѧة       

  :والاقتصادیة

 :تحسین كفاءة الطاقة .١

o زل    :العزل الحراريѧسین العѧلال تحѧن     من خѧطح، یمكѧدران والأسѧراري للجѧالح 

یمكن اسѧتخدام  . تقلیل فقدان الحرارة في الشتاء ومنع تسرب الحرارة في الصیف  

 .مواد عزل حدیثة مثل الفوم العازل و العزل باللباد الزجاجي

o ي           :نوافذ عازلةѧساعد فѧات یѧددة الطبقѧة متعѧذ عازلѧة بنوافѧذ القدیمѧتبدال النوافѧاس

 . التكییف والتدفئةتقلیل استھلاك الطاقة في

o   ةѧѧوفرة للطاقѧѧاءة المѧѧة الإضѧѧاءة  :أنظمѧѧة إضѧѧب أنظمѧѧتركی LED  زةѧѧو أجھ

 .حساسات الحركة التي تقلل من استھلاك الكھرباء داخل المباني

 :إعادة استخدام المواد .٢

         يѧѧودة فѧѧواد الموجѧѧتخدام المѧѧادة اسѧѧن إعѧѧة، یمكѧѧاني القدیمѧѧد المبѧѧة تجدیѧѧي عملیѧѧف

یمكѧن اسѧتخدام الخѧشب    . ب، بدلاً من التخلص منھا   المبنى، مثل الخرسانة و الخش    

 .المستدام والمعاد تدویره في التجدیدات
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 ة    :إعادة تدویر المیاهѧل أنظمѧاستحداث أنظمة إعادة تدویر المیاه داخل المباني، مث

تخѧѧزین میѧѧاه الأمطѧѧار واسѧѧتخدامھا فѧѧي الѧѧري أو غѧѧسل الѧѧسیارات، ممѧѧا یقلѧѧل مѧѧن    

 .الاعتماد على المیاه العذبة

 :سین إدارة المیاهتح .٣

        ائيѧصرف المѧتركیب أنظمة صحیة موفرة للمیاه مثل الصنابیر الذكیة و أنظمة ال

 .المحسن، التي تساھم في تقلیل استھلاك المیاه

      يѧѧѧاه فѧѧѧوفیر المیѧѧا لتѧѧѧى التكنولوجیѧѧد علѧѧѧي تعتمѧѧѧة التѧѧري الذكیѧѧѧتخدام أدوات الѧѧاس

 .المساحات الخضراء داخل أو حول المبنى

 :لمتجددةاستخدام الطاقة ا .٤

        ىѧѧسیة علѧѧة الشمѧѧة الطاقѧѧب أنظمѧѧن تركیѧѧة، یمكѧѧاني القدیمѧѧد المبѧѧة تجدیѧѧي عملیѧѧف

 .الأسطح أو الجدران

           رѧشكل كبیѧساھم بѧن أن تѧسیة یمكѧة الشمѧالتدفئة الشمسیة و الأنظمة المدمجة للطاق

 .في تقلیل الاعتماد على الطاقة الكھربائیة

 :التحسینات البیئیة في المساحات المشتركة .٥

  افةѧѧوث      إضѧѧل التلѧѧنفس وتقلیѧѧساحة التѧѧادة مѧѧضراء لزیѧѧطح خѧѧقفیة و أسѧѧدائق سѧѧح

 .الحراري الناتج عن أسطح المباني التقلیدیة

          يѧة التѧتجھیز المساحات الخارجیة للمباني بعناصر مستدامة مثل الممرات المبلط

 .عند نزول المطرتتیح تدفق المیاه بشكل طبیعي،
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 تدامة في العقارات القدیمةالتحدیات التي تواجھ تطبیق الاس: ثالثًا

علѧѧى الѧѧرغم مѧѧن الفوائѧѧد العدیѧѧدة التѧѧي یحققھѧѧا تطبیѧѧق الاسѧѧتدامة فѧѧي الاسѧѧتثمار        
 :العقاري القدیم، إلا أن ھناك بعض التحدیات التي یجب التغلب علیھا

عملیة تجدید المباني القدیمة وفقًا لمعاییر الاسѧتدامة قѧد تكѧون     :تكلفة التحدیث الأولیة .١
ایة، حیث یتطلب الأمر استثمارات كبیرة فѧي الأنظمѧة الحدیثѧة و المѧواد     مكلفة في البد  
 .الصدیقة للبیئة

فѧي بعѧض الأحیѧان، قѧد تكѧون التѧشریعات الحالیѧة غیѧر كافیѧة           :القوانین والتشریعات .٢
یحتѧاج الأمѧر إلѧى    . لدعم تطѧویر العقѧارات القدیمѧة بمѧا یتناسѧب مѧع معѧاییر الاسѧتدامة          

 المطѧѧورین العقѧѧاریین وأصѧѧحاب العقѧѧارات علѧѧى   قѧѧوانین وتوجیھѧѧات واضѧѧحة تѧѧشجع 
 .الالتزام بالممارسات المستدامة

فѧي حالѧة العقѧارات التاریخیѧة، قѧد یكѧون مѧن الѧصعب          :العوامѧل الثقافیѧة والتاریخیѧة    .٣
یتطلѧب الأمѧر دراسѧة    . إجراء التعدیلات البیئیة دون التأثیر على القیمة الثقافیة للمبنѧى     

 .ث العمراني مع تطبیق مفاھیم الاستدامةمتأنیة لضمان الحفاظ على الترا

لا یѧѧزال ھنѧѧاك نقѧѧص فѧѧي الѧѧوعي و الفھѧѧم لѧѧدى   :نقѧص الѧѧوعي فѧѧي الѧѧسوق العقѧѧاري  .٤
العدید من أصحاب العقارات والمستثمرین بأھمیة الاستدامة في المبѧاني القدیمѧة، ممѧا     

 .یحد من تطبیق الحلول المستدامة

 في العقارات القدیمةاستراتیجیات لتشجیع تطبیق الاستدامة : رابعًا

 :تقدیم حوافز ضریبیة .١

یجب تقدیم حوافز ضریبیة أو تخفیضات في التكالیف للمطѧورین والمѧلاك الѧذین        
یمكن توفیر دعم مѧالي للانتقѧال إلѧى    . یقومون بتجدید المباني القدیمة وفقًا لمعاییر الاستدامة      

 .الطاقة المتجددة أو تنفیذ أنظمة العزل الحراري
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 : تدعم الاستدامةإصدار تشریعات .٢

           يѧستدامة فѧات المѧضمن الممارسѧة لتتѧمن الضروري تحدیث التشریعات العمرانی

یمكѧѧѧن فѧѧѧرض قѧѧوانین تѧѧѧشجع علѧѧى الاسѧѧѧتدامة البیئیѧѧѧة   . تجدیѧѧد العقѧѧѧارات القدیمѧѧة  

 .وتحقیق كفاءة الطاقة في جمیع المباني

 :التوعیة والتثقیف .٣

           ةѧارات بأھمیѧحاب العقѧستثمرین وأصѧین المѧة بѧي    نشر التوعیѧتدامة فѧق الاسѧتطبی

 .المباني القدیمة من خلال تنظیم ورش العمل و الندوات

 :التعاون مع الخبراء .٤

              ستدامةѧة المѧة المعماریѧي الھندسѧراء فѧع خبѧیجب أن یتعاون أصحاب العقارات م

والمستشارین البیئیین لضمان اسѧتخدام أفѧضل الحلѧول فѧي تجدیѧد المبѧاني القدیمѧة             

 .وفقًا للمعاییر العالمیة

 آلیات تجدید وتحویل الاستثمارات العقاریة القدیمة الى استثمار عقارى مستدام

لتحویѧѧѧل الاسѧѧѧتثمارات العقاریѧѧѧة القدیمѧѧѧة فѧѧѧي مѧѧѧصر إلѧѧѧى اسѧѧѧتثمارات عقاریѧѧѧة      
مستدامة، یتعین اتباع مجموعة من الآلیات الشاملة ، یمكѧن لمѧصر تحقیѧق تجدیѧد حѧضري            

 الحیѧاة وتقلیѧل التѧأثیرات البیئیѧة للمبѧاني      مستدام وتوفیر حلول بیئیة فعالѧة تحѧسن مѧن جѧودة      
 .القدیمة

ھѧѧذا التحѧѧول یتطلѧѧب اسѧѧتراتیجیات وأدوات محѧѧددة تركѧѧز علѧѧى تحѧѧسین كفѧѧاءة         
الطاقѧѧѧة، اسѧѧѧتخدام المѧѧѧواد المѧѧѧستدامة، و التقنیѧѧѧات الحدیثѧѧѧة، بالإضѧѧѧافة إلѧѧѧى تھیئѧѧѧة البیئѧѧѧة       

لیѧات التѧي یمكѧن أن    فیما یلي بعѧض الآ . التشریعیة والمناخ الاستثماري لتشجیع ھذا التحول 
  تتبعھا مصر لتحویل الاستثمارات العقاریة القدیمة إلى استثمار عقاري مستدام
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 تحدیث التشریعات والقوانین البیئیة .١

بمفردھѧѧا لتحقیѧѧق التحѧѧول الكامѧѧل نحѧѧو  )١( كافیѧѧة  الحالیѧѧةالتѧѧشریعاتقѧѧد لا تكѧѧون 
 التغیѧرات البیئیѧة    لتواكѧب تحѧدیث وتطѧویر مѧستمر   استثمار عقاري مستدام، بل تحتاج إلѧى     

  :مما یتطلب معھ.والاقتصادیة 

          اءѧاییر البنѧشمل معѧاري لتѧویر العقѧاء والتطѧة بالبنѧمراجعة وتحدیث القوانین المتعلق

 .المستدام، مثل الطاقة المتجددة، العزل الحراري، و إدارة المیاه

   د واѧات التجدیѧرمیم إلزام المشاریع العقاریة بتطبیق معاییر الاستدامة أثناء عملیѧلت. 

یمكѧѧѧن أن تѧѧѧشمل ھѧѧѧذه المعѧѧѧاییر إعѧѧѧادة تأھیѧѧѧل المبѧѧѧاني القدیمѧѧѧة باسѧѧѧتخدام المѧѧѧواد      

 .المستدامة و تقنیات الطاقة البدیلة

         ذینѧاریین الѧورین العقѧة للمطѧتحفیز التطویر المستدام عبر الحوافز الضریبیة المالی

 .یتبنون تقنیات الاستدامة في تجدید المباني القدیمة

 ني الذكیةالتحول إلى المبا .٢

     ة، وѧѧة الذكیѧѧة إدارة الطاقѧѧل أنظمѧѧة مثѧاني الذكیѧѧات المبѧѧة بتقنیѧѧاني القدیمѧѧز المبѧتجھی

أجھѧѧزة استѧѧشعار ذكیѧѧة، و أنظمѧѧة الѧѧتحكم فѧѧي الإضѧѧاءة والتكییѧѧف لتقلیѧѧل اسѧѧتھلاك     

 .الطاقة

   تھلاكѧѧي اسѧѧتحكم فѧѧي تѧѧة التѧѧة الذكیѧѧتخدام الأنظمѧѧاني باسѧѧوجي للمبѧѧدیث التكنولѧѧالتح

 .تحسین الكفاءة التشغیلیة للمبانيالطاقة والمیاه، و

                                                             
قѧѧانون البنѧѧاء المѧѧصري لا یتنѧѧاول المعѧѧاییر المѧѧستدامة بѧѧشكل كامѧѧل، و لا یواكѧѧب أحѧѧدث الممارسѧѧات   ) ١(

 .ادئ الاستثمار العقاري المستدامالبیئیة، مما یجعل من الصعب تطبیق مب
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 إعادة تأھیل وتحدیث البنیة التحتیة .٣

          عѧل مѧسلیم، و التعامѧصریف الѧشمل التѧة لتѧتحسین البنیة التحتیة في المباني القدیم

 .میاه الأمطار، و استخدام مواد بناء معاد تدویرھا

     تھلاѧѧل اسѧѧة لتقلیѧѧاني القدیمѧѧي المبѧѧصوتي فѧѧراري والѧѧزل الحѧѧة العѧѧویر أنظمѧѧك تط

 .الطاقة

            امѧل العѧائل النقѧج وسѧلال دمѧن خѧتطویر نظام النقل المستدام في المباني القدیمة م

 .أو المرافق الخضراء مثل مسارات الدراجات و المشي

 استخدام الطاقة المتجددة .٤

 سیةѧѧة الشمѧѧب الأنظمѧѧد  تركیѧѧة لتولیѧѧاني القدیمѧѧي المبѧѧددة فѧѧة المتجѧѧة الطاقѧѧوتغطی 

 .لكھرباءجزء من احتیاجات المبنى من ا

            وافرѧع بتѧي تتمتѧاطق التѧاستغلال طاقة الریاح أو الطاقة الشمسیة المركزة في المن

 .ھذه المصادر

      ةѧѧѧة و الأنظمѧѧѧسیة المركبѧѧѧة الشمѧѧѧل الأنظمѧѧѧة مثѧѧѧات الحدیثѧѧѧق التقنیѧѧѧشجیع تطبیѧѧѧت

 .الحراریة الأرضیة في المباني القدیمة لتحسین كفاءة استخدام الطاقة

 تحفیز القطاع الخاص .٥

  وѧѧدیم حѧѧي      تقѧѧشاركون فѧѧذین یѧѧاریین الѧѧستثمرین العقѧѧویلي للمѧѧم تمѧѧة و دعѧѧافز مالی

تجدید المباني القدیمة وتحویلھا إلى مبѧاني مѧستدامة، مثѧل خѧصومات ضѧریبیة أو         

 .دعم لتمویل مشاریع البناء الأخضر
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     اصѧѧام والخѧѧاعین العѧѧین القطѧѧشراكات بѧѧشجیع الѧѧت(PPP)   شروعاتѧѧویر مѧѧلتط

ام أسѧѧالیب التطѧѧویر المѧѧستدام، و نقتѧѧرح أن تقѧѧوم  تجدیѧѧد العقѧѧارات القدیمѧѧة باسѧѧتخد 

شركة المقاولون العرب بالاستثمار العقѧارى المѧستدام لأن لѧدیھا فرصѧة قویѧة فѧى          

التوسع على المستوى الاقلیمى العربى والافریقى، ومن ثم تخفیض تكلفة التحѧول          

لاسѧѧتثمارات عقاریѧѧة مѧѧستدامة، واسѧѧتخدام الѧѧذكاء الاصѧѧطناعى والاسѧѧتفادة مѧѧن        

 .قتصادیات الحجما
 إشراك المجتمع المحلي .٦

       مѧѧلال دعѧѧن خѧѧة، مѧѧاني القدیمѧѧد المبѧѧة تجدیѧѧي عملیѧѧة فѧѧات المحلیѧѧراك المجتمعѧѧإش

التوظیѧѧف المحلѧѧي فѧѧي مѧѧشاریع التجدیѧѧد ودعѧѧوة الѧѧسكان المحلیѧѧین للمѧѧشاركة فѧѧي     

 .اختیار الحلول المستدامة

  ѧѧتخدام المѧѧة اسѧѧول كیفیѧѧة حѧѧات المحلیѧѧة للمجتمعѧѧادرات توعیѧѧیم مبѧѧشكل تنظѧѧوارد ب

  أكثѧѧѧѧر كفѧѧѧѧاءة فѧѧѧѧي المبѧѧѧѧاني القدیمѧѧѧѧة وكیفیѧѧѧѧة اسѧѧѧѧتفادتھم مѧѧѧѧن عملیѧѧѧѧات التحѧѧѧѧول     

 .الأخضر

 التخطیط الحضري المستدام .٧

          ضريѧѧیط الحѧѧع التخطѧѧى مѧѧا یتماشѧѧة بمѧѧضریة القدیمѧѧاطق الحѧѧل المنѧѧادة تأھیѧѧإع

المستدام، مثل تحسین الوصول إلى النقل العام، و زیѧادة المѧساحات الخѧضراء، و     

 .الھواء في المناطق المحیطة بالمباني القدیمةتحسین نوعیة 

    يѧѧѧѧة التѧѧѧѧاطق القدیمѧѧѧي المنѧѧѧѧتخدامات فѧѧѧѧدد الاسѧѧѧاري متعѧѧѧѧویر العقѧѧѧѧشجیع التطѧѧѧت  

  تجمѧѧѧѧѧع بѧѧѧѧѧین الإسѧѧѧѧѧكان و الخѧѧѧѧѧدمات التجاریѧѧѧѧѧة و المرافѧѧѧѧѧق العامѧѧѧѧѧة بأسѧѧѧѧѧلوب      

 .مستدام
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 مراقبة وتقییم الأداء البیئي للمباني القدیمة .٨

    اني      تطویر أنظمة تقییم لأداء المباني الѧر المبѧل مؤشѧتدامة مثѧال الاسѧقدیمة في مج

الخضراء و مؤشر الطاقة لمراقبة مدى تقلیل اسѧتھلاك الطاقѧة والمیѧاه، و تحѧسین          

 لѧѧضمان تطبیѧѧق المعѧѧاییر البیئیѧѧة الرقابѧѧة علѧѧى تنفیѧѧذ المѧѧشاریع المѧѧستدامةآلیѧات  

 .بشكل صارم

      ѧة آثѧدھا و مراقبѧد تجدیѧة   تقییم البصمة البیئیة للمباني القدیمة بعѧدیلات البیئیѧار التع

 .على المدى الطویل

 الفترة الزمنیة المطلوبة لتنفیذ ذلك

الفترة الزمنیة المطلوبة لتنفیذ تحویل الاستثمارات العقاریѧة القدیمѧة إلѧى اسѧتثمار           

عقاري مستدام تعتمѧد علѧى عѧدة عوامѧل، منھѧا حجѧم المѧشروعات، الظѧروف الاقتѧصادیة،                

بѧѧالتحول ) لحكومѧѧة، القطѧѧاع الخѧѧاص، المجتمѧѧع المѧѧدني ا(ودرجѧѧة التѧѧزام الجھѧѧات المختلفѧѧة  

المستدام وقد تتأثر بعوامل مختلفة مثل الدعم الحكѧومي، والتقنیѧات المتاحѧة، و التفاعѧل مѧن        

  .القطاع الخاص

  )سنھ(التخطیط ووضع السیاسات .٣

 شریعيѧѧار التѧѧع الإطѧѧشمل   :وضѧѧة لتѧѧدیل الحالیѧѧدة أو تعѧѧشریعات جدیѧѧلال تѧѧن خѧѧم

 . تجدید المباني القدیمةمعاییر الاستدامة في

 املة    :إعداد استراتیجیات تنفیذیةѧة شѧتشكیل لجان أو ھیئات مختصة لوضع خط

 .تحتوي على معاییر واضحة لتجدید المباني القدیمة وتحویلھا إلى مباني مستدامة

  ةѧات        :إعداد حملات توعیѧاریین والمجتمعѧورین العقѧتھداف المطѧتم اسѧب أن یѧیج

 أھمیة التحول إلى المباني المستدامةالمحلیة لزیادة الوعي ب
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 )سنوات٢(إعداد البنیة التحتیة والتجھیزات .٤

 ة     :تحسین البنیة التحتیة الأساسیةѧدیث أنظمѧرة لتحѧیتطلب الأمر استثمارات كبی

  .الكھرباء، المیاه، والصرف الصحي لتتماشى مع متطلبات المباني المستدامة

  ةѧѧѧة الحدیثѧѧѧب الأنظمѧѧѧات الطا :تركیѧѧѧب تقنیѧѧѧزل  تركیѧѧѧة العѧѧѧددة، أنظمѧѧѧة المتجѧѧѧق

 .الحراري، والمعدات الحدیثة للمباني القدیمة

    ةѧاني القدیمѧل المبѧاظ        :إعادة تأھیѧات الاحتفѧع مراعѧة مѧات الحدیثѧطة التقنیѧبواس

 .بالطابع الأثرى، حسب حالة المبنى وحجم التحدیث المطلوب

  )سنوات٥-٣(المرحلة التنفیذیة .٥

   دأ      تجدید المباني القدیمةѧة       على أن نبѧة القدیمѧة أو التجاریѧاني الحكومیѧبعض المبѧب

 ویمكѧن التوسѧع فѧي تطبیѧق التحѧول إلѧى المبѧاني        .لاختبار فعالیة الأنظمة المѧستدامة   

المستدامة على نطاق أوسع في المدن الكبرى مثل القѧاھرة، الإسѧكندریة، وغیرھѧا،            

فѧق  ویجب على الحكومѧة والجھѧات المعنیѧة متابعѧة التقѧدم بѧشكل دوري لѧضمان توا        

المѧشاریع مѧع معѧاییر الاسѧتدامة البیئیѧة والاقتѧصادیة حتѧى یѧصبح القطѧاع العقѧاري           

المستدام جزءًا أساسیًا من الاقتصاد الوطني، مما یѧساھم فѧي تقلیѧل التكѧالیف البیئیѧة        

 .وتحقیق تأثیر إیجابي على جودة الحیاة

٣.          ѧًب تعاونѧصر یتطلѧاعین   لتنفیذ استراتیجیة للاستثمار العقاري المستدام في مѧین القطѧا ب

العѧѧام والخѧѧاص، تطѧѧویر التѧѧشریعات المناسѧѧبة، واسѧѧتخدام التكنولوجیѧѧا الحدیثѧѧة مثѧѧل        

بالإضافة إلى ذلѧك، یجѧب تѧوفیر حѧوافز     . الذكاء الاصطناعي لتحقیق أھداف الاستدامة 

مالیѧѧѧѧѧة للمѧѧѧѧѧستثمرین والمطѧѧѧѧѧورین، وتعزیѧѧѧѧѧز التوعیѧѧѧѧѧة المجتمعیѧѧѧѧѧة بѧѧѧѧѧشأن أھمیѧѧѧѧѧة      

 الحكومة والقطاع الخاص لتنفیذ مѧشروعات عقاریѧة   وتشجیع الشراكات بین  .الاستدامة
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وبوجھخاص،شركة المقاولون العرب ممكن ان تقѧوم بالاسѧتثمارات العقاریѧة            .مستدامة

 المستدامةوتنفیذ الاستراتیجیة الاقلیمیة للبناء المستدام وتطبیق نظریة البحث

یعѧد خطѧوة   وبالتالى فإن تطبیق الاستدامة في الاستثمار العقاري القدیم في مصر         

مѧن خѧلال إعѧادة تأھیѧل و تجدیѧد      . ھامة نحو تحقیق التنمیѧة المѧستدامة فѧي القطѧاع العقѧاري         

المبѧѧاني القدیمѧѧة باسѧѧتخدام تقنیѧѧات المبѧѧاني الخѧѧضراء و الطاقѧѧة المتجѧѧددة و إدارة المѧѧوارد      

 .بشكل مستدام، یمكن تحسین الأداء البیئي للمباني القدیمة وتقلیل التأثیرات السلبیة لھا


 

  

فѧѧي ظѧѧل التحѧѧدیات البیئیѧѧة والاقتѧѧصادیة التѧѧي یواجھھѧѧا العѧѧالم فѧѧي القѧѧرن الحѧѧادي   

والعѧѧشرین، أصѧѧبح الاسѧѧتثمار العقѧѧاري الحѧѧدیث یتجѧѧھ بѧѧشكل متزایѧѧد نحѧѧو تطبیѧѧق مفѧѧاھیم       

ثمار العقѧاري الحѧدیث فرصѧة    ویعتبѧر الاسѧت  . الاستدامة فѧي جمیѧع مراحѧل البنѧاء والتطѧویر      

ذھبیة لتعزیز الاستدامة البیئیة والاقتصادیة في القطاع العقاري، سواء فѧي تѧصمیم المبѧاني       

أو اسѧѧتخدام المѧѧوارد الطبیعیѧѧة، ممѧѧا یѧѧساھم فѧѧي تقلیѧѧل الآثѧѧار الѧѧسلبیة علѧѧى البیئѧѧة وتحقیѧѧق       

  .الاستدامة على المدى الطویل

 مار العقاري الحدیثأھمیة تطبیق الاستدامة في الاستث: أولًا

 :التقلیل من الأثر البیئي .١

. یُعد القطاع العقاري من أكبѧر المѧساھمین فѧي التلѧوث البیئѧي واسѧتھلاك المѧوارد        

تطبیق معاییر الاستدامة في الاستثمار العقاري الحѧدیث یمكѧن أن یقلѧل مѧن البѧصمة البیئیѧة            

 .الناتجة عن البناء و التشغیل للمباني
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 :خدام الطاقة تحقیق الكفاءة فى است .٢

یتمثѧѧل أحѧѧد الأھѧѧداف الرئیѧѧسیة لتطبیѧѧق الاسѧѧتدامة فѧѧي اسѧѧتخدام التقنیѧѧات الحدیثѧѧة   

ممѧѧا یقلѧѧل مѧѧن اسѧѧتھلاك الطاقѧѧة الكھربائیѧѧة و الانبعاثѧѧات    .لتحѧѧسین كفѧѧاءة اسѧѧتخدام الطاقѧѧة 

 .الكربونیة التي تساھم في تغیر المناخ

 :الحد من استھلاك الموارد الطبیعیة .٣

عد في تقلیل استھلاك المѧوارد الطبیعیѧة غیѧر المتجѧددة مثѧل        تطبیق الاستدامة یسا  

 .المیاه و الطاقة، وكذلك في تقلیل النفایات الناتجة عن البناء

 :تحقیق جدوى اقتصادیة .٤

الاسѧѧتثمار فѧѧي تقنیѧѧات البنѧѧاء المѧѧستدام یمكѧѧن أن یقلѧѧل مѧѧن تكѧѧالیف التѧѧشغیل علѧѧى   

وفرة للطاقѧѧة أو أنظمѧѧة الطاقѧѧة  علѧѧى سѧѧبیل المثѧѧال، اسѧѧتخدام الأجھѧѧزة المѧѧ   . المѧѧدى الطویѧѧل 

 .المتجددة یقلل من تكلفة فواتیر الطاقة ویزید من القیمة السوقیة للمباني

 الأسالیب والتقنیات المستخدمة لتطبیق الاستدامة في الاستثمار العقاري الحدیث: ثانیًا

  :التصمیم البیئي المستدام .١

قیѧѧق بیئѧѧة مبنیѧѧة أكثѧѧر  یѧѧشمل التѧѧصمیم البیئѧѧي اسѧѧتخدام اسѧѧتراتیجیات مبتكѧѧرة لتح  

  :یشمل ذلك. استدامة

o  ةѧدویر          :التھویة الطبیعیѧي وتѧضوء الطبیعѧدخول الѧسمح بѧث تѧاني بحیѧصمیم المبѧت

 .الھواء بدون الحاجة إلى مكیفات الھواء

o ي        :الاستفادة من الإضاءة الطبیعیةѧة فѧطح الزجاجیѧرة أو الأسѧذ الكبیѧل النوافѧتكام

ن الضوء الطبیعي، مما یقلل مѧن الحاجѧة   التصمیم للحصول على أكبر قدر ممكن م      

 .إلى الإضاءة الاصطناعیة
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  :استخدام المواد المستدامة .٢

o یعتمد البناء الأخضر على اختیار مواد بناء مستدامة مثل:  

o الخرسانة المعاد تدویرھا. 

o الأخشاب المستدامة من الغابات المدارة بشكل مستدام. 

o ك الطاقة في المبنىالزجاج العازل الذي یساعد في تقلیل استھلا. 

o الطوب الصدیق للبیئة و الدھانات الطبیعیة. 

  :التقنیات الذكیة في إدارة الطاقة .٣

o           ةѧمن خلال استخدام أنظمة إدارة المباني الذكی(BMS)     يѧم فѧة وتحكѧن مراقبѧیمك ،

  .استھلاك الطاقة، مما یساھم في خفض استھلاك الكھرباء والحد من الفاقد

o   ي     الأجھزة الذكیة مثل أجѧارة التѧة للإنѧة الذكیѧھزة التكییف المدارة عن بُعد و الأنظم

 .تعمل على تقلیل استھلاك الطاقة حسب الحاجة

  :أنظمة الطاقة المتجددة .٤

  :في الاستثمار العقاري الحدیث، یمكن دمج تقنیات الطاقة المتجددة مثل

 رباءتركیب ألواح الطاقة الشمسیة على الأسطح لتولید الكھ :الطاقة الشمسیة. 

 تركیب توربینات الریاح في المناطق المناسبة لتولید طاقة متجددةطاقة الریاح . 

   ةѧة الجیوحراریѧوفیر         :الطاقѧاني وتѧة المبѧة لتدفئѧة الجوفیѧة الحراریѧتخدام الطاقѧاس

 .الطاقة
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  :إدارة المیاه بشكل مستدام .٥

  :یشمل ذلك تطبیق أنظمة توفیر المیاه مثل

 الصنابیر الموفرة للمیاه. 

 نظمة الري الذكیةأ. 

 تخزین میاه الأمطار واستخدامھا في الري أو لأغراض أخرى غیر الشرب. 

  :التصمیم لتعزیز التنوع البیولوجي .٦

    دائقѧѧل الحѧѧضراء مثѧѧساحات خѧѧضمین مѧѧدیث تѧѧاري الحѧѧتثمار العقѧѧي الاسѧѧن فѧѧیمك

العامѧѧة و المѧѧساحات الزراعیѧѧة الحѧѧضریة، التѧѧي تѧѧسھم فѧѧي تحѧѧسین جѧѧودة الھѧѧواء    

 .تلوث البیئيوتقلیل ال

 التحدیات في تطبیق الاستدامة في الاستثمار العقاري الحدیث: ثالثًا

  :ارتفاع التكلفة الأولیة .١

o           انيѧѧѧة بالمبѧѧة مقارنѧѧي البدایѧѧى فѧѧستدامة أعلѧѧѧاني المѧѧاء المبѧѧالیف بنѧѧون تكѧѧد تكѧѧق

ولكѧѧن علѧѧى المѧѧدى الطویѧѧل، تѧѧوفر ھѧѧذه المبѧѧاني عائѧѧدات اقتѧѧصادیة مѧѧن  . التقلیدیѧѧة

 .ف التشغیلخلال خفض تكالی

  :نقص الوعي والمعرفة .٢

o    ولѧѧستثمرین حѧѧاریین و المѧѧورین العقѧѧین المطѧѧوعي بѧѧي الѧѧص فѧѧاك نقѧѧزال ھنѧلا ی

الفوائد و التقنیات المتعلقة بالاستدامة، مما یؤثر على تطبیѧق ھѧذه المفѧاھیم بѧشكل        

 .واسع في السوق
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  :التحدیات في الوصول إلى المواد المستدامة .٣

o    ون        في بعض الأحیان، قد تكونѧد تكѧسھولة أو قѧوفرة بѧر متѧستدامة غیѧواد المѧالم 

 .مكلفة، مما یصعب على المطورین استخدامھا في مشاریعھم العقاریة

  :القیود التنظیمیة .٤

o قد تكون بعض التشریعات المحلیة غیر مھیئة لدعم الاستثمار العقاري المستدام. 

ز و الأنظمѧѧة یتطلѧѧب تطبیѧѧق الاسѧѧتدامة تحѧѧدیثات تѧѧشریعیة لѧѧضمان تѧѧوفیر الحѧѧواف 

 .المناسبة

 استراتیجیات لتشجیع تطبیق الاستدامة في الاستثمار العقاري الحدیث: رابعًا

 :تحفیز المطورین العقاریین .١

تقѧѧدیم حѧѧوافز مالیѧѧة و إعفѧѧاءات ضѧѧریبیة للمطѧѧورین الѧѧذین یلتزمѧѧون بالمعѧѧاییر        

ناء الأخѧضر  یمكن أن تشمل الحوافز خفض الرسوم على الب    . البیئیة في مشاریعھم العقاریة   

 .أو الدعم المالي لتركیب أنظمة الطاقة المتجددة

 :تحدیث التشریعات العمرانیة .٢

یجب تحدیث القوانین المحلیة لتشجیع البناء المستدام وتوفیر تسھیلات للمѧشاریع          

 .التي تتبع معاییر الاستدامة البیئیة

 :التوعیة والتثقیف .٣

     ѧѧاریین و الاستѧѧورین العقѧѧین المطѧѧة بѧѧز التوعیѧѧول  تعزیѧѧین حѧѧشاریین و المھندس

 .أھمیة الاستدامة والفوائد الاقتصادیة الطویلة المدى المرتبطة بھا
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 :التعاون بین القطاعین العام والخاص .٤

التعѧѧاون بѧѧین الحكومѧѧة والمطѧѧورین العقѧѧاریین فѧѧي التخطѧѧیط العمرانѧѧي المѧѧستدام     

تحفیѧѧز وتنفیѧѧذ المѧѧشروعات الخѧѧضراء مѧѧن خѧѧلال دعѧѧم مѧѧشترك وإطѧѧلاق مѧѧشاریع رائѧѧدة ل     

 .السوق العقاري على اتباع الاستدامة

 فوائد تطبیق الاستدامة في الاستثمار العقاري الحدیث: خامسًا

تقلیѧѧل الانبعاثѧѧات الكربونیѧѧة وتحقیѧѧق تѧѧوفیر الطاقѧѧة مѧѧن خѧѧلال   :الاسѧѧتدامة البیئیѧѧة .١

 .التقنیات الحدیثة مثل الطاقة الشمسیة و العزل الحراري

ستدامة تخلق  بیئة صحیة ومریحة للسكان بفѧضل  المباني الم :تحسین جودة الحیاة .٢

 .التھویة الطبیعیة و الإضاءة الجیدة

یمكѧن للمѧستثمرین تحقیѧق عائѧدات مالیѧة طویلѧة        :التحقیق فѧي العوائѧد الاقتѧصادیة    .٣

 .الأجل من خلال توفیر الطاقة و الحد من تكالیف التشغیل للمباني

 یمثѧѧل خطѧѧوة ھامѧѧة نحѧѧو   إن تطبیѧѧق الاسѧѧتدامة فѧѧي الاسѧѧتثمار العقѧѧاري الحѧѧدیث   

مѧѧن خѧѧلال تبنѧѧي تقنیѧѧات البنѧѧاء المѧѧستدام و  . تحقیѧѧق التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري 

الطاقѧѧѧة المتجѧѧѧددة و إدارة المѧѧѧوارد الطبیعیѧѧѧة بѧѧѧشكل مѧѧѧستدام، ویمكѧѧѧن للمѧѧѧستثمرین تقلیѧѧѧل     

  .التأثیرات البیئیة وتحقیق عوائد اقتصادیة طویلة الأجل

 الاستدامة في الاستثمار العقاري الجدیداستراتیجیة تطبیق : ثالثًا

 :تبني معاییر البناء الأخضر في المشاریع الجدیدة .١

     لѧة مثѧشھادات البیئیѧیجب أن تتبنى مصر معاییر البناء الأخضر مثل الLEED  

ممѧѧѧا یمكѧѧѧن تحفیѧѧѧز  .  فѧѧѧي جمیѧѧѧع المѧѧѧشاریع العقاریѧѧѧة الجدیѧѧѧدة   BREEAMو 
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 و التѧسھیلات الѧضریبیة لتѧشجیع     المطورین العقѧاریین مѧن خѧلال الحѧوافز المالیѧة          

 .استخدام المواد المستدامة وتقنیات الطاقة المتجددة

 :إجراءات تطبیق المعاییر

 تطویر قوانین تحفز على بناء مباني منخفضة الكربون. 

        تھلاكѧѧل اسѧاني لتقلیѧѧد للمبѧزل الجیѧات العѧѧق تقنیѧاریین بتطبیѧѧورین العقѧزام المطѧإل

 .الطاقة

 مسیة في المباني الجدیدة على نطاق واسعدعم استخدام الطاقة الش. 

 :تطبیق مفاھیم المدن الذكیة .٢

         ةѧا المتقدمѧى التكنولوجیѧد علѧیتعین على مصر تبني مفاھیم المدن الذكیة التي تعتم

لتحѧسین إدارة المѧѧوارد مثѧѧل المیѧѧاه و الطاقѧة، وتقلیѧѧل الازدحѧѧام المѧѧروري وتѧѧوفیر    

 .الحلول الذكیة لحل مشاكل التلوث

 :فیذ المدن الذكیةإجراءات تن

 إنشاء شبكات ذكیة لإدارة الطاقة و المیاه و النقل بشكل أكثر كفاءة. 

           ةѧѧѧن حركѧѧة عѧѧة الناتجѧѧات الكربونیѧѧل الانبعاثѧѧة لتقلیѧѧل الذكیѧѧة النقѧѧتخدام أنظمѧѧاس

 .المرور

 :استغلال الطاقة المتجددة في المشاریع العقاریة .٣

   سیةѧѧة الشمѧѧل الطاقѧѧددة مثѧѧة المتجѧѧب الطاقѧѧن أن تلعѧѧي یمكѧѧرًا فѧѧاح دورًا كبیѧѧو الری

یجѧب تѧشجیع المطѧورین العقѧاریین علѧى      . تحقیق الاستدامة في المѧشاریع الجدیѧدة      

 .استخدام ھذه التقنیات
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  :إجراءات تنفیذ الطاقة المتجددة

 تخصیص أراضٍ في المشاریع العقاریة الجدیدة لتكون مناطق للطاقة الشمسیة. 

 لى أنظمة الطاقة المتجددةتقدیم حوافز ضریبیة للمنشآت التي تعتمد ع. 

  


 

 

تѧѧشھد مѧѧصر فѧѧي الѧѧسنوات الأخیѧѧرة تحѧѧولات كبیѧѧرة فѧѧي قطѧѧاع العقѧѧارات نتیجѧѧة     

ومѧѧع ھѧѧذه التحѧѧولات، أصѧѧبحت الحاجѧѧة إلѧѧى   . للتوسѧѧع العمرانѧѧي والنمѧѧو الѧѧسكاني المѧѧستمر 

وریًا لمواجھة التحدیات البیئیѧة والاقتѧصادیة التѧي تواجѧھ       استثمار عقاري مستدام أمرًا ضر    

فѧѧي ظѧѧل التحѧѧولات العالمیѧѧة التѧѧي تتجѧѧھ نحѧѧو الاسѧѧتدامة، یظھѧѧر قطѧѧاع الاسѧѧتثمار        . الѧѧبلاد

العقاري كأحد المجѧالات الرئیѧسیة التѧي یمكѧن أن تѧساھم فѧي تحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة فѧي                   

 .مصر

 لعقاریة المستدامة في مصرالتحدیات التي تواجھ الاستثمارات ا: أولًا

 :نقص الوعي بالاستدامة .١

لا یѧزال ھنѧѧاك نقѧص فѧѧي الѧѧوعي بѧین المطѧѧورین العقѧاریین و المѧѧستثمرین بѧѧشأن     

لѧذلك، یعѧد التثقیѧف و التوعیѧة حѧول فوائѧد        .أھمیة تطبیق الاسѧتدامة فѧي المѧشاریع العقاریѧة    

  .الاستدامة من العناصر الأساسیة لتشجیع تطبیقھا على أرض الواقع

 



 

 

 

 

 

 ٥٨٨

  
 

 :التحدیات الاقتصادیة .٢

رغم أن الاستثمار العقاري المستدام یوفر مزایѧا اقتѧصادیة علѧى المѧدى الطویѧل،            

. إلا أن التكالیف الأولیة لتنفیѧذ المѧشاریع المѧستدامة قѧد تكѧون أعلѧى مѧن المѧشاریع التقلیدیѧة                 

 .وھذا قد یعیق العدید من المطورین من تبني تقنیات البناء المستدام

 :التوجیھات القانونیةالتشریعات و .٣

تشھد التشریعات المتعلقة بالبناء في مصر تطѧورات بطیئѧة فیمѧا یخѧص المعѧاییر        

الحاجѧة إلѧى تحѧدیث القѧوانین لتѧشجیع البنѧاء المѧستدام وزیѧادة          .البیئیѧة و المبѧاني الخѧضراء   

 .الحوافز أمر بالغ الأھمیة

 :محدودیة الوصول إلى التكنولوجیا الحدیثة .٤

یѧѧات المѧѧستخدمة فѧѧي الاسѧѧتدامة العقاریѧѧة غیѧѧر متاحѧѧة بѧѧشكل   قѧѧد تظѧѧل بعѧѧض التقن

كامل في مصر أو باھظة الثمن، مما یحد من قدرة المطورین العقاریین على اسѧتخدام ھѧذه        

 .التقنیات في مشاریعھم

 :تحدیات البنیة التحتیة .٥

تواجھ البنیة التحتیة في بعض المناطق تحدیات كبیرة في اسѧتیعاب الاسѧتثمارات     

المѧѧستدامة، سѧѧواء مѧѧن حیѧѧث إمѧѧدادات المیѧѧاه أو شѧѧبكات الطاقѧѧة المتجѧѧددة أو حتѧѧى  العقاریѧѧة 

 .النقل المستدام

 الفرص المتاحة للاستثمار العقاري المستدام في مصر: ثانیًا

على الرغم من وجѧود تحѧدیات ، إلا أن ھنѧاك العدیѧد مѧن الفѧرص التѧي یمكѧن أن          

 :في مصرتساھم في تعزیز الاستثمارات العقاریة المستدامة 
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 :الطلب المتزاید على المباني الخضراء .١

o      ضراء وѧѧاني الخѧѧى المبѧѧب علѧѧي الطلѧѧدًا فѧѧصري تزایѧѧاري المѧѧسوق العقѧѧشھد الѧѧی
المѧشاریع المѧѧستدامة، سѧѧواء مѧѧن قبѧѧل المѧѧستأجرین أو المѧѧستثمرین الѧѧذین یѧѧسعون   

 .إلى تقلیل تكالیف التشغیل وتحقیق عوائد طویلة الأجل

 :توجھ الحكومة نحو الاستدامة .٢

o            شاریعѧذ مѧلال تنفیѧن خѧستدامة مѧة المѧتعمل الحكومة المصریة على تعزیز التنمی
كمѧا   .ضخمة مثѧل العاصѧمة الإداریѧة الجدیѧدة التѧي تركѧز علѧى الاسѧتدامة البیئیѧة         

تѧѧساھم الھیئѧѧات الحكومیѧѧة فѧѧي وضѧѧع الѧѧسیاسات التѧѧي تѧѧدعم الاسѧѧتثمار العقѧѧاري     
 .المستدام

 :توفیر الحوافز لتطویر المباني الخضراء .٣

o           ریبیة وѧѧوافز ضѧѧدیم حѧѧصریة تقѧѧة المѧѧن للحكومѧѧام، یمكѧѧوعي العѧѧور الѧѧع تطѧѧم
تسھیلات مالیѧة للمطѧورین الѧذین یلتزمѧون بتطبیѧق معѧاییر البنѧاء الأخѧضر، ممѧا               

 .یسھم في تحفیز الاستثمارات العقاریة المستدامة

 :التقنیات الحدیثة والمتجددة .٤

o       ريѧѧسیة و الѧѧة الشمѧѧل الطاقѧѧة مثѧѧات الحدیثѧѧدم التقنیѧѧة   تقѧѧة التھویѧѧذكي و أنظمѧѧال 
الطبیعیѧѧة فرصѧѧًا كبیѧѧرة فѧѧي تقلیѧѧل تكѧѧالیف التѧѧشغیل وتحѧѧسین كفѧѧاءة الطاقѧѧة فѧѧي        

 .المباني

 :الاستثمار في تطویر المناطق الساحلیة والمناطق الجدیدة .٥

o          شروعاتѧѧدة والمѧاطق الجدیѧي المنѧستدامة فѧة المѧشاریع العقاریѧى المѧز علѧالتركی
لیة مثل الساحل الشمالي و العین السخنة یمثѧل  السكنیة الفاخرة في المناطق الساح  

 .فرصة مھمة لتبني مفاھیم الاستدامة في مشاریع التطویر العقاري
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 استراتیجیات لتعزیز الاستثمار العقاري المستدام في مصر: ثالثًا

 فѧѧي مѧѧصر، یجѧѧب اتبѧѧاع مجموعѧѧة مѧѧن     الاسѧѧتثمار العقѧѧاري المѧѧستدام  لتѧѧشجیع 

 :سین البیئة القانونیة والتقنیة والاقتصادیة للاستدامةالاستراتیجیات التي تساھم في تح

 :إصدار تشریعات داعمة للبناء المستدام .١

من المھѧم تحѧدیث التѧشریعات وتطѧویر قѧوانین البنѧاء فѧي مѧصر لتѧشمل المعѧاییر              

كمѧѧا یمكѧѧن فѧѧرض  .البیئیѧѧة، مثѧѧل اسѧѧتخدام المѧѧواد المѧѧستدامة و تكنولوجیѧѧا الطاقѧѧة المتجѧѧددة 

 .لتقلیل استھلاك الطاقة في المباني الجدیدةمعاییر طاقة ملزمة 

 :توفیر حوافز مالیة وتشجیعات ضریبیة .٢

تقدیم حوافز ضریبیة للمطورین العقѧاریین الѧذین یتبنѧون تقنیѧات البنѧاء المѧستدام،         

 .مثل الإعفاءات الضریبیة على الطاقة المتجددة أو الري الذكي

 :التوسع في مشاریع الطاقة المتجددة .٣

كمѧا  .  الطاقѧة الشمѧسیة و الریѧاح داخѧل المѧشاریع العقاریѧة الجدیѧدة       الاسѧتثمار فѧي  

یمكن تضمین محطات طاقة شمسیة في مѧشروعات الإسѧكان الجمѧاعي والمنѧازل الخاصѧة           

 .لتقلیل اعتماد المباني على الطاقة من الشبكة الكھربائیة

 :تعزیز الشراكات بین القطاعین العام والخاص .٤

مѧة و المطѧورین العقѧاریین فѧي تطѧویر المѧشاریع         یجب تعزیز التعاون بین الحكو    

یمكѧѧن أن تѧѧشمل ھѧѧذه الѧѧشراكات التخطѧѧیط العمرانѧѧي والمѧѧشاركة فѧѧي تمویѧѧل         . المѧѧستدامة

 .المشاریع الخضراء
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 :تعزیز التعلیم والتدریب في مجال الاستدامة العقاریة .٥

یمكن تنفیذ بѧرامج تدریبیѧة للمھندسѧین والمعمѧاریین والمطѧورین العقѧاریین حѧول          

كما یمكن التعاون مع الجامعات لتѧدریس مفѧاھیم    .مفاھیم الاستدامة وتقنیات البناء الأخضر

 .الاستدامة في المناھج التعلیمیة لطلاب الھندسة المعماریة والمدن

 :تشجیع الاستخدام الفعال للموارد الطبیعیة .٦

 الѧري  الاستثمار في التكنولوجیا التي تساھم في تحقیق استدامة المیاه مثѧل أنظمѧة     

  .الذكي و إعادة تدویر المیاه

  نماذج متمیزة یمكن أن تحاكیھا مصر: رابعًا

یمكن لمصر الاستفادة من بعض التجارب الدولیة الناجحة فѧي تطبیѧق الاسѧتثمار            

 :العقاري المستدام، مثل

 :تجربة سنغافورة .١

تعتمѧѧد سѧѧنغافورة علѧѧى مѧѧشاریع عقاریѧѧة مѧѧستدامة مѧѧن خѧѧلال اسѧѧتخدام الطاقѧѧة           

 . في المباني، وتشجیع استخدام الأسطح الخضراء والحدائق العمودیةالمتجددة

 :تجربة المملكة المتحدة .٢

 في المملكة المتحدة، یتبنى المطѧورون العقѧاریون المعѧاییر البیئیѧة مثѧل شѧھادات      

BREEAM      يѧѧѧا فѧѧѧصر أن تحاكیھѧѧن لمѧѧѧي یمكѧѧاییر التѧѧѧي المعѧѧستدامة، وھѧѧѧاني المѧѧللمب

  .مشاریعھا العقاریة
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 توقعات المستقبلیة للاستثمار العقاري المستدام في مصرال: خامسًا

مѧن المتوقѧع أن یѧشھد الاسѧتثمار العقѧاري المѧستدام فѧي مѧصر نمѧوًا ملحوظѧًا فѧي            

یمكѧن أن   .السنوات القادمة، فѧي ظѧل التوجھѧات العالمیѧة نحѧو البنѧاء الأخѧضر و الاسѧتدامة        

 :یؤدي ذلك إلى

العقاریѧѧة المѧѧستدامة سѧѧتكون أكثѧѧر  المѧѧشاریع  :زیѧѧادة الجѧѧذب للاسѧѧتثمار الأجنبѧѧي  .١

جاذبیة للمѧستثمرین الأجانѧب الѧذین یفѧضلون الاسѧتثمار فѧي المѧشاریع التѧي تلتѧزم            

 .بالمعاییر البیئیة العالمیة

بناء مشاریع عقاریة مستدامة سیعزز مѧن جѧودة الحیѧاة فѧي      :تحسین جودة الحیاة .٢

 .المدن والمناطق الجدیدة، ویسھم في تحسین البیئة الحضریة

سѧѧیكون الاسѧتثمار العقѧѧاري   :حقیѧق التѧوازن بѧѧین التنمیѧة الاقتѧصادیة والبیئیѧѧة    ت .٣

المѧستدام أداة ھامѧѧة لتحقیѧѧق التنمیѧѧة المѧѧستدامة فѧѧي مѧѧصر مѧѧن خѧѧلال التѧѧوازن بѧѧین   

 .احتیاجات النمو الاقتصادي والحفاظ على البیئة

تقبل من ھنا یمكن للاستثمار العقاري المستدام في مصر أن یمثل أفقѧًا واعѧدًا لمѧس     

مѧن خѧلال تحѧدیث التѧشریعات، تѧوفیر الحѧوافز،         . أكثر استدامة فѧي قطѧاع البنѧاء والتطѧویر         

وتبني تقنیات البناء الحدیثة، یمكن لمصر أن تصبح رائدة في الاسѧتثمار العقѧاري المѧستدام         

في منطقة الشرق الأوسط وشمال أفریقیا، مما یعود بالنفع على البیئة والاقتصاد والمجتمѧع        

  .ككل
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
 

في ضوء ما تم عرضھ في ھذا البحث حول الاسѧتثمار العقѧاري المѧستدام ودوره     

في تحقیѧق التنمیѧة المѧستدامة ، یتѧضح أن ھѧذا المجѧال یمثѧل أحѧد الأبعѧاد الأساسѧیة لتحقیѧق                

وأن التحѧول نحѧو الاسѧتثمار العقѧاري المѧستدام       . تنمیة بیئیة واقتصادیة واجتماعیة متوازنѧة     

فقط، بل ضرورة ملحة في ظل التحѧدیات البیئیѧة الراھنѧة مثѧل تغیѧر المنѧاخ و        لا یعد خیارًا    

 .الندرة في الموارد الطبیعیة

ومن خلال استعراض الدور الذي تقوم بѧھ الأمѧم المتحѧدة و المنظمѧات الإقلیمیѧة،       

نجѧد أن ھѧذه الجھѧات تѧسھم بѧشكل كبیѧر فѧي دعѧم وتѧشجیع المѧشاریع المѧستدامة مѧن خѧلال              

لتѧѧشریعي و الѧѧدعم الفنѧѧي للمطѧѧورین العقѧѧاریین، ممѧѧا یѧѧساھم فѧѧي خلѧѧق بیئѧѧة   تѧѧوفیر الإطѧѧار ا

كمѧا أن التجѧارب الدولیѧة الناجحѧة     . مواتیة لتنفیذ مشروعات عقاریة تراعي المعاییر البیئیѧة  

فѧѧي دول مثѧѧل سѧѧنغافورة و غیرھѧѧا تبѧѧرز أھمیѧѧة التوجھѧѧات المѧѧستدامة فѧѧي القطѧѧاع العقѧѧاري  

 .صروتقدیم نماذج یمكن أن تحتذي بھا م

فیما یخص مѧصر، فѧإن تحѧدیات مثѧل ارتفѧاع التكلفѧة الأولیѧة و نقѧص الѧوعي قѧد                

ومѧع ذلѧك، فѧإن الفѧرص المتاحѧة مѧن       . تشكل عوائق أمام تنفیذ المشاریع العقاریة المستدامة      

خѧѧلال التوجھѧѧات الحكومیѧѧة نحѧѧو الاسѧѧتدامة و الاسѧѧتثمار فѧѧي التقنیѧѧات الحدیثѧѧة تѧѧوفر بیئѧѧة     

 من خلال تعزیز التشریعات البیئیѧة، تѧوفیر الحѧوافز المالیѧة، و        .ملائمة لتطویر ھذا القطاع   

التوسع في استخدام الطاقة المتجددة، یمكѧن لمѧصر أن تخلѧق سѧوقًا عقاریѧًا مѧستدامًا یѧساھم                

  فѧѧѧي تحѧѧѧسین جѧѧѧودة الحیѧѧѧاة وحمایѧѧѧة البیئѧѧѧة، فѧѧѧضلاً عѧѧѧن تعزیѧѧѧز الاسѧѧѧتثمارات الوطنیѧѧѧة         

 .والدولیة
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 ѧѧستدام یمثѧѧاري المѧѧتثمار العقѧѧستدامة   إن الاسѧѧة المѧѧق التنمیѧѧة لتحقیѧѧر الزاویѧѧل حج  

  فѧѧѧي مѧѧѧصر، وھѧѧѧو الطریѧѧѧق الأمثѧѧѧل لتحقیѧѧѧق التѧѧѧوازن بѧѧѧین النمѧѧѧو الاقتѧѧѧصادي و الحفѧѧѧاظ       

وبѧѧالرغم مѧѧن التحѧѧدیات، فѧإن الفѧѧرص المѧѧستقبلیة تبѧشر بѧѧأن قطѧѧاع الاسѧѧتثمار     .علѧى البیئѧѧة 

   العقѧѧاري فѧѧي مѧѧصر یمكѧѧن أن یѧѧصبح نموذجѧѧًا یحتѧѧذى بѧѧھ فѧѧي الѧѧشرق الأوسѧѧط و شѧѧمال          

 .أفریقیا

في الختام، إذا مѧا تѧم العمѧل علѧى تѧذلیل العقبѧات الحالیѧة و تحفیѧز المѧستثمرین و                  

المطورین العقاریین نحو تبني معاییر البناء المستدام ، و التقنیات الحدیثѧة، سѧیكون لمѧصر      

دور ریѧادي فѧѧي بنѧاء مѧѧدن مѧستدامة تواكѧѧب التطѧورات العالمیѧѧة وتلبѧي احتیاجѧѧات الأجیѧѧال      

  .القادمة

  النتائج:ولاً أ

الاسѧѧѧتثمار العقѧѧѧاري المѧѧѧستدام أمѧѧѧر حیѧѧѧوي لتحقیѧѧѧق الأھѧѧѧداف الأوسѧѧѧع للتنمیѧѧѧة      

ومѧن  . المستدامة، ویلعب القانون الدولي دورًا حاسمًا في توجیھ وتحفیѧز ھѧذه الاسѧتثمارات           

 مѧѧن -خѧѧلال دمѧѧج مبѧѧادئ الاسѧѧتدامة فѧѧي مѧѧشاریع العقѧѧارات، یѧѧساھم أصѧѧحاب المѧѧصلحة        

 فѧѧي الجھѧѧود العالمیѧة لمكافحѧѧة تغیѧѧر المنѧѧاخ، وتحѧѧسین كفѧѧاءة   -المطѧورین إلѧѧى المѧѧستثمرین  

ویساعد السیاسات الوطنیة مع المعاھدات الدولیѧة فѧي   . الموارد، وتعزیز المجتمعات المرنة 

ضѧمان تطѧویر ھѧذه الاسѧتثمارات لكѧى لا تلبѧي التحѧدیات البیئیѧة الحالیѧة فحѧسب، بѧل تمھѧد             

   . للبیئةالطریق أیضًا لمستقبل مستدام وحمایة حقیقیة

و یعتبѧر الاسѧѧتثمار العقѧاري والتنمیѧѧة المѧѧستدامة مѧن أھѧѧم المجѧالات التѧѧي تѧѧأثرت     

. بѧشكل كبیѧѧر بѧالتطورات التكنولوجیѧѧة الحدیثѧة، خѧѧصوصاً مѧع ظھѧѧور الѧذكاء الاصѧѧطناعي     

فѧѧیمكن للѧѧذكاء الاصѧѧطناعي أن یѧѧسھم بѧѧشكل كبیѧѧر فѧѧي تحѧѧسین كفѧѧاءة الاسѧѧتثمار العقѧѧاري       

  ولكѧѧѧѧن فѧѧѧѧي نفѧѧѧѧس الوقѧѧѧѧت، یحتѧѧѧѧاج ھѧѧѧѧذا التقѧѧѧѧدم      . دامةوتحقیѧѧѧѧق أھѧѧѧѧداف التنمیѧѧѧѧة المѧѧѧѧست  
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التكنولوجي إلى مواكبة التطورات القانونیة الدولیة لضمان عدم تѧأثیره سѧلبًا علѧى البیئѧة أو        

  .المجتمعات

  ومѧѧن أھѧѧѧم النتѧѧائج التѧѧѧى توصѧѧل الیھѧѧѧا البحѧѧث أن الاسѧѧѧتثمار العقѧѧاري المѧѧѧستدام      

مة، ومѧѧع تѧѧوفر الѧѧدعم الحكѧѧومي،  فѧѧي مѧѧصر یمثѧѧل ركیѧѧزة أساسѧѧیة لتحقیѧѧق التنمیѧѧة المѧѧستدا  

الوعي المتزاید، وتبني تقنیات البناء الحدیثة، سیكون المستقبل مشرقًا لھذا القطѧاع، ویمكѧن      

لمѧѧصر أن تѧѧستفید مѧѧن التجѧѧارب الدولیѧѧة الناجحѧѧة وتطبیѧѧق التѧѧشریعات المحفѧѧزة لتحفیѧѧز          

    ѧاري  المطورین العقاریین على تبني الممارسات المستدامة، مما یعزز من قدرة الѧسوق العق

  و تتمثѧѧل أبѧѧرز النتѧѧائج .المѧѧصري علѧѧى التكیѧѧف مѧѧع التحѧѧدیات البیئیѧѧة والاقتѧѧصادیة العالمیѧѧة  

 :فیما یلي

كمѧا  . یُعد الاستثمار العقاري المستدام أحد العوامل الأساسیة لتحقیق التنمیة المѧستدامة      .١

 مثѧѧل تقلیѧѧل أنѧѧھ یѧѧسھم فѧѧي تقلیѧѧل التѧѧأثیرات البیئیѧѧة الѧѧسلبیة المرتبطѧѧة بالبنѧѧاء التقلیѧѧدي،   

 .انبعاثات الكربون وحفظ الموارد الطبیعیة

ساھمت الأمم المتحدة و المنظمات الإقلیمیة مثل الاتحاد الأوروبي و منظمѧة التعѧاون         .٢

الاقتѧѧѧصادي والتنمیѧѧѧة فѧѧѧي دعѧѧѧم التنمیѧѧѧة المѧѧѧستدامة عبѧѧѧر تطѧѧѧویر الاتفاقیѧѧѧات الدولیѧѧѧة   

ت دورًا فѧѧي تقѧѧدیم   كمѧѧا لعبѧѧت ھѧѧذه المنظمѧѧا   .(SDGs)وأھѧѧداف التنمیѧѧة المѧѧستدامة  

 .الإرشادات والمبادئ التي یمكن تطبیقھا في القطاع العقاري

  :أبرز التحدیات التي تواجھ الاستثمارات العقاریة المستدامة في مصر تشمل .٣

 للمشاریع المستدامة مقارنةً بالمشاریع التقلیدیةارتفاع التكلفة الأولیة . 

  ةѧѧوعي والمعرفѧѧص الѧѧین  نقѧѧتدامة بѧѧة الاسѧѧول أھمیѧѧورین   حѧѧستثمرین والمطѧѧالم 

 .العقاریین

 لدعم المشاریع المستدامة في بعض المناطقالبنیة التحتیة غیر المھیئة . 
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  شریعیةѧѧة والتѧѧدیات القانونیѧѧي    التحѧѧتدامة فѧѧاییر الاسѧѧاد معѧѧؤخر اعتمѧѧد تѧѧي قѧѧالت 

 .المشاریع العقاریة

 :أن الفرص المتاحة لدعم الاستثمار العقاري المستدام في مصر یتمثل فى .٤

 ستأجرین و          تѧѧѧل المѧѧѧن قبѧѧѧصر مѧѧѧي مѧѧѧضراء فѧѧѧاني الخѧѧѧى المبѧѧѧب علѧѧѧد الطلѧѧѧزای
 .المستثمرین الذین یرغبون في تقلیل تكالیف التشغیل وزیادة قیمة العقار

           مةѧل العاصѧرة مثѧشروعات كبیѧي مѧالدعم الحكومي لمشروعات البناء الأخضر ف
 .الإداریة الجدیدة و مشروعات الإسكان الاجتماعي

   اح          القدرة على استخدامѧة الریѧسیة و طاقѧة الشمѧل الطاقѧتقنیات الطاقة المتجددة مث 
 .لتقلیل الاعتماد على الشبكة الكھربائیة

        لѧѧستدام مثѧѧاري المѧѧتثمار العقѧѧي الاسѧѧة فѧѧة ناجحѧѧاذج عالمیѧѧث نمѧѧتعرض البحѧѧاس
ألمانیѧѧا و سѧѧنغافورة و المملكѧѧة المتحѧѧدة، والѧѧصین لѧѧیس بغѧѧرض نقلھѧѧا نقѧѧلا حرفیѧѧاَ   

ھا وتطویعھѧا حѧسب الظѧروف المحلیѧة لتنفیѧذ المѧشاریع        ولكن بغرض الاستفادة من   
 .العقاریة المستدامة، و استخدام الطاقة المتجددة

                ستدامѧاء المѧشجیع البنѧة لتѧشریعات المحلیѧدیث التѧرورة تحѧى ضѧتوصل البحث إل
وتقѧѧدیم حѧѧوافز مالیѧѧة ضѧѧریبیة و دعѧѧم تقنѧѧي للمطѧѧورین العقѧѧاریین الѧѧذین یلتزمѧѧون   

 .بتطبیق معاییر الاستدامة
            ةѧة الطاقѧل أنظمѧة مثѧستدام الحدیثѧاء المѧات البنѧى  تقنیѧتثمار فѧتزایدت فرص الاس

الشمسیة و الري الذكي و مواد البناء المستدامة في المشاریع العقاریة، مما یѧؤدي        
 .إلى تقلیل التأثیر البیئي وتحقیق كفاءة اقتصادیة في مشاریع الاستثمار العقاري

       ال اѧي       تعتبر تجارب الفراعنة في مجѧستفادة التѧدروس المѧة للѧصادر غنیѧارة مѧلعم
 یعكѧѧس قѧѧدرة .یمكѧѧن تطبیقھѧѧا فѧѧي العѧѧصر الحѧѧدیث، خاصѧѧة فѧѧي مجѧѧال الاسѧѧتدامة   

الإنسان على التكیف مع البیئة من خلال تقنیѧات البنѧاء التѧي تحѧافظ علѧى المѧوارد           
   الطبیعیة وتدعم استدامة المجتمعات
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     سن    و على الرغم من الفوارق الزمنیة والثقافیة بینѧدس حѧة والمھنѧتجربة الفراعن 
فتحى فى العمارة المستدامة ، إلا أن كلاھما یعكس قدرة الإنسان على التكیف مѧع     
البیئة من خلال تقنیات البناء التѧي تحѧافظ علѧى المѧوارد الطبیعیѧة وتѧدعم اسѧتدامة             

  ،المجتمعات في العصر الحدیث
       ستدامѧاري المѧتثمار العقѧا     من المتوقع أن یشھد قطاع الاسѧًوًا ملحوظѧصر نمѧي مѧف

في السنوات القادمѧة، حیѧث تѧشیر الاتجاھѧات إلѧى تزایѧد الاھتمѧام بالاسѧتدامة مѧن                  
قبѧѧل المѧѧستثمرین و المطѧѧورین العقѧѧاریین، خѧѧصوصًا فѧѧي ظѧѧل سیاسѧѧات الحكومѧѧة   

 .التي تدعم الاستدامة

 التوصیات:ثانیاً 

ر العقѧѧاري بنѧاءً علѧѧى نتѧائج البحѧѧث، یمكѧن تقѧѧدیم عѧدة توصѧѧیات لتعزیѧز الاسѧѧتثما     
 :المستدام في مصروالعالم ، وتتمثل ھذه التوصیات في النقاط التالیة

أھمیѧѧة تحقیѧѧق التعѧѧاون الѧѧدولى فѧѧى مجѧѧال الاسѧѧتثمار العقѧѧارى مѧѧن خѧѧلال تفعیѧѧل دور      .١
المنظمات العالمیѧة والاقلیمیѧة لتѧشجیع تبѧادل الخبѧرات فѧى مجѧال الاسѧتثمار العقѧارى              

مѧستدامة باسѧتخدام الѧذكاء الاصѧطناعى ، وتعزیѧز       الفائم على حمایѧة البیئѧة والتنمیѧة ال        
 .التعاون بین الدول المتقدمة والدول النامیة 

تحѧѧدیث التѧѧѧشریعات والقѧѧѧوانین المتعلقѧѧة بالبنѧѧѧاء والعقѧѧѧارات لتѧѧشمل المعѧѧѧاییر البیئیѧѧѧة     .٢
مѧѧن خѧѧلال فѧѧرض معѧѧاییر ملزمѧѧة علѧѧى المѧѧشاریع       .والتѧѧشجیع علѧѧى البنѧѧاء المѧѧستدام   

ربون واستخدام الطاقة المتجѧددة مثѧل الطاقѧة الشمѧسیة و         العقاریة لخفض انبعاثات الك   
 .المواد القابلة لإعادة التدویر و تقنیات الري الذكي

تقѧѧدیم حѧѧوافز مالیѧѧة وضѧѧریبیة للمطѧѧورین العقѧѧاریین الѧѧذین یتبنѧѧون مѧѧشاریع عقاریѧѧة        .٣
مثѧل ھѧذه الحѧوافز یمكѧن أن تѧشمل الإعفѧاءات الѧضریبیة أو خفѧض رسѧوم           .مѧستدامة 

 .یع التي تلتزم بمعاییر الاستدامةالبناء للمشار
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دعم التمویل للمشاریع العقاریة المѧستدامة، بحیѧث یѧتم تقѧدیم قѧروض بѧشروط میѧسرة               .٤
علѧѧى ان نبѧѧدأ بالمحافظѧѧات    .لتѧѧشجیع المطѧѧورین علѧѧى تطبیѧѧق تقنیѧѧات صѧѧدیقة للبیئѧѧة      

 .الحدودیة أولا 

ثمرین تعزیѧѧز الѧѧوعي والتѧѧدریب بإنѧѧشاء بѧѧرامج توعیѧѧة للمطѧѧورین العقѧѧاریین والمѧѧست      .٥
حѧѧول فوائѧѧد الاسѧѧتثمار العقѧѧاري المѧѧستدام و التقنیѧѧات الحدیثѧѧة المѧѧستخدمة فѧѧي البنѧѧاء      

 .المستدام مثل أنظمة الطاقة الشمسیة و التقنیات الذكیة في البناء

أھمیѧѧة التѧѧصمیم المعمѧѧاري الѧѧذي یتماشѧѧى مѧѧع ظѧѧروف المنѧѧاخ المحلѧѧي، مثѧѧل التھویѧѧة     .٦
مѧѧوارد الطبیعیѧѧة مثѧѧل الریѧѧاح والѧѧضوء   الجیѧѧدة والإضѧѧاءة الطبیعیѧѧة والاسѧѧتفادة مѧѧن ال  

 .لتقلیل الاعتماد على الطاقة التقلیدیة

التخطیط العمراني المدروس الذي یركز علѧى الوظیفѧة البیئیѧة والتنѧسیق بѧین المبѧاني                .٧
 .والمساحات المحیطة

تѧѧشجیع المѧѧشاركة المجتمعیѧѧة فѧѧي البنѧѧاء یجعѧѧل المѧѧشاریع أكثѧѧر اسѧѧتدامة ویقلѧѧل مѧѧن         .٨
 .التكلفة

تقѧѧوم شѧѧركة المقѧѧاولون العѧѧرب بالاسѧѧتثمار العقѧѧارى المѧѧستدام لأن لѧѧدیھا      ونقتѧѧرح ان  .٩
فرصة قویة فى التوسع على المستوى الاقلیمى العربى والافریقѧى، ومѧن ثѧم تخفѧیض         
تكلفة التحول لاستثمارات عقاریة مستدامة، واستخدام الذكاء الاصطناعى والاسѧتفادة        

 من اقتصادیات الحجم

لمѧي فѧي تطѧویر مѧواد بنѧاء مѧستدامة وتكنولوجیѧا البنѧاء           توفیر دعم مѧالي للبحѧث الع       . ١٠
یجب تشجیع الشركات على استثمار الابتكار التكنولوجي فѧي بنѧاء مبѧانىٍ     . المبتكرة

 .صدیقة للبیئة
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تشجیع الشركات المحلیة علѧى اسѧتخدام التقنیѧات الحدیثѧة مثѧل الѧذكاء الاصѧطناعي            . ١١
 . المبانيلتحسین الكفاءة الطاقة وتوفیر استھلاك المیاه في

العمѧѧل علѧѧى جѧѧذب الاسѧѧتثمارات الأجنبیѧѧة فѧѧي مѧѧشاریع البنѧѧاء المѧѧستدام عѧѧن طریѧѧق   . ١٢
تقدیم حوافز للمستثمرین الدولیین الذین یرغبون في استثمار مѧشاریع عقاریѧة تتѧسم      

 .بالاستدامة البیئیة

تѧѧشجیع الѧѧشراكھ بѧѧین الحكومѧѧة و القطѧѧاع الخѧѧاص فѧѧي تطѧѧویر مѧѧشاریع عقاریѧѧة            . ١٣
راضي أو البنیѧة التحتیѧة اللازمѧة، بینمѧا یѧساھم القطѧاع الخѧاص            مستدامة، بتقدیم الأ  

 .في توفیر التمویل والتكنولوجیا

التعاون بین الجھѧات الحكومیѧة مثѧل وزارة الإسѧكان والتنمیѧة العمرانیѧة، والھیئѧات               . ١٤
المحلیѧѧة، وبѧѧین المطѧѧورین العقѧѧاریین لѧѧضمان تطبیѧѧق المعѧѧاییر البیئیѧѧة فѧѧي جمیѧѧع         

 .المشاریع الجدیدة

تبني تقنیات استدامة لإعѧادة تأھیѧل المبѧاني التاریخیѧة لتقلیѧل اسѧتھلاك الطاقѧة           یجب   . ١٥
،مع وضع برامج لإعادة تطویر المناطق التاریخیة بما یضمن الحفاظ على التѧراث       

 .الثقافي 

وَمѧѧَا ۚ إِنْ أُرِیѧѧدُ إِلѧѧَّا الْإِصѧѧْلَاحَ مѧѧَا اسѧѧْتَطَعْتُ     "وفѧѧى الختѧѧام لا یѧѧسعنى إلا أن أقѧѧول    
  " عَلَیْھِ تَوَكَّلْتُ وَإِلَیْھِ أُنِیبُ ۚ  إِلَّا بِاللَّھِ تَوْفِیقِي

  مسعـد عبدالرحمـن زیـدان قاسم زیدان/ دكتـور

   جامعة القاھرة-دكتوراه  فى القانون الدولى العام 

  أستاذ القانون الدولي العام المشارك

  بجامعة نایف العربیة للعلوم الأمنیة سابقاَ
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