
1 
 

 جامعة ميدأوشن 

 كلية الإدارة     

 إدارة الأعمال  قسم / تخصص
 

 

 

 عنوان البحث 

 أثر تبني مبادئ التصميم المستدام على رفع القيمة السوقية 
 للوحدات السكنية بمدينة جدة

 

  /ةإعداد الطالب

 رزان عبدالله محمد الغامدي 
 

 إشراف/ 

 د.الفيصل عبد الحميد

 د.فايز جراد
 

 

 العام الدراسي:

2025 
 



2 
 

 

 :مقدمة

تشهد المدن العربية، لا سيما المدن الكبرى في منطقة الخليج، تحولات جذرية في بنيتها العمرانية نتيجة 
للضغغغغغغغغغوي السغغغغغغغغلانية والبياية المتزايدة، والإتغغغغغغغغافة إل  الطمو ات التنموية التي تطر ها الر ى الو نية 

تدام مجرد توجه بياي، بل . في هذا السغغيا ، لم  عد التصغغميم المسغغ 2030الطمو ة مثل ر ية السغغعود ة  
أصغغغغغغبة رسيزة أسغغغغغغاسغغغغغغية في التخطيس الحضغغغغغغري الحديد،  سغغغغغغع  إل  تحقي  توازن دقي  بين الجوان  

(. إن دور التصميم المستدام لا  قتصر عل  تقليل 2022الجمالية والاقتصاد ة والبياية للبناء )الشهيل، 
مسغغغغتخدمين، والت التكاليت التشغغغغغيلية  الأثر البياي للمباني فحسغغغغ ، بل  متد ليشغغغغمل تحسغغغغين را ة ال

 (.2022عل  المدى الطويل، وزيادة جاذبية العقارات للمستثمرين )مجلة الاقتصاد،  

ا في مدينة جدة، تسغغغغغغغغغارعك وتيرة مشغغغغغغغغغاري  الإسغغغغغغغغغلان والتطوير   في المملكة العربية السغغغغغغغغغعود ة، وتحديدن
العمراني في السغغغغغغغغغغغنوات الأايرة. وم  هذا التوسغغغغغغغغغغغ ، برزت الحاجة الملحة إل  تبني ن م بناء ت اذ في  

المياه. وفقنا لتقرير الاعتبار تحد ات المناخ الحار، وشغغغغغغغغة الموارد الطبياية، وزيادة الطل  عل  الطاقة و 
صغغغغغادر عن وزارة الإسغغغغغلان السغغغغغعود ة، ارتل  عدد المشغغغغغاري  التي تتبن  مبادس البناء المسغغغغغتدام بنسغغغغغبة 

، مما  شير إل  تحول ملحوظ نحو اعتماد تقنيات التصميم  2022الال النصف الأول من عام    380%
 (.2022الأاضر في التخطيس العقاري )الشهيل، 

يلا ظ البا ثون والمطورون أن الو دات السغغغلنية التي تراعي معايير التصغغغميم المسغغغتدام، مثل اسغغغتخدام  
العزل الحراري، وتوفير الإتغغاءة الطبياية، وتوفيت أن مة ذسية لإدارة المياه والطاقة، تحق  مسغغتويات  

جير. هذا الاتجاه   هر  أعل  من الرتغغغغا لدى المسغغغغتخدمين، وييمة سغغغغويية أكبر عند إعادة البي  أو الت 
وشغغلل واتغغة في أ ياء جدة السغغا لية التي تواجه تحد ات منااية واقتصغغاد ة ااصغغة )سغغي بي  ر إي، 

 (.2023؛ ِ مَاة التمليك، 2024

، التي تهدف إل  تعزيز جودة الحياة، 2030تكتسغغغغغغ  هذه الدراسغغغغغغة أهميتها في سغغغغغغيا  ر ية السغغغغغغعود ة 
والارتقاء والمجتمعات الحضغغرية، ورف  سلاءة الموارد. ت تي هذه الدراسغغة لسغغد فجوة في الأدبيات الحالية، 

و دات السغغلنية. تسغغتند  من الال تحليل العلاقة بين تبني التصغغميم المسغغتدام وتحسغغين الليمة السغغويية لل
الدراسغغغغة إل  بيانات ميدانية وسغغغغويية  ديثة من جدة، وتسغغغغتكشغغغغف عناصغغغغر الاسغغغغتدامة الأكثر ت ثيرنا في  

 السو  العقاري المحلي.

 

 مصطلحات الدراسة:

 (:Sustainable Design. التصميم المستدام )1
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ُ عرف التصغغغغغغغميم المسغغغغغغغتدام و نه نهج هندسغغغغغغغي يهدف إل  إنشغغغغغغغاء بياات مبنية تُقلل من الأثر البياي     
السغغلبي، وتعزز من صغغحة ورفااية السغغلان، وتضغغمن سلاءة اقتصغغاد ة عل  المدى الطويل.  شغغمل هذا 

ا من ااتيار الموق ، مرورنا بتصميم المواد و  البناء، وصولان إل  النهج جمي  مرا ل دورة  ياة المبن ، بدءن
التشغغغغيل والصغغغيانة، و ت  نها ة عمر المبن  وتعادة تدوير مواده. يرسز التصغغغميم المسغغغتدام عل  تحقي   

 التوازن بين الأوعاد البياية والاقتصاد ة والاجتماعية.

 (:Residential Units. الو دات السلنية )2

ا لا يتجزأ      تشغغير إل  العقارات المخصغغصغغة ل قامة، مثل الشغغق ، الليلات، والمنازل، والتي تُعتبر جزءن
من النسيج العمراني للمدينة. تلبي هذه الو دات ا تياجات الإيواء للأفراد والأسر، وتُشلل عنصرنا  يوينا 

 في دراسة ت ثير التصميم المستدام عل  السو  العقاري.

 (:Market Value. الليمة السويية )3

تُعرّف الليمة السغغويية و نها السغغعر المتوق  الذي  ملن أن يُبا  وه العقار في سغغو  تنافسغغي وملتو ،     
 يد يتصغغغغغغرف سل من المشغغغغغغتري والبار  وحلمة ومعرفة، دون الت ثر وضغغغغغغغوي هير مبررة. تعل  هذه 

لميزات المسغغغغغغتدامة، الليمة تقدير السغغغغغغو  للعقار بناءن عل  مجموعة من العوامل، مثل الموق ، الحالة، وا
 مما  جعلها مؤشرنا مهمنا للمستثمرين والمطورين العقاريين.

 (:Energy Efficiency. سلاءة الطاقة )4

تُشغغغغير إل  اسغغغغتخدام أقل سمية مملنة من الطاقة لتحقي  نل  مسغغغغتوى الخدمة أو الإنتا ، مما يؤدي    
إل  تقليل اسغغغغغغغتهلار الموارد الطبياية والت التكاليت التشغغغغغغغغيلية. في سغغغغغغغيا  المباني، تشغغغغغغغمل تقنيات 

 كلاءة الطاقة العزل الحراري، الإتاءة الطبياية، وأن مة التكييت الموفرة للطاقة.

 (:Water Efficiency. سلاءة المياه )5

تعني الاسغغغغغغغغغغغغغغتخغغدام الأمثغغل للميغغاه من الال تقليغغل الهغغدر، وذلغغك بتطبي  تقنيغغات وأن مغغة تقلغغل من    
اسغغغغغتهلار المياه. في المباني، تتضغغغغغمن سلاءة المياه اسغغغغغتخدام تجهيزات موفرة للمياه، أن مة تجمي  مياه 

 الأمطار، وتعادة استخدام المياه الرماد ة.

 (:Sustainable Materials. المواد المستدامة )6

هي مواد البناء التي يتم الحصغغول عليها وتصغغنيعها واسغغتخدامها وطر  تُقلل من الأثر البياي السغغلبي     
عل  مدار دورة  ياتها.  ج  أن تكون هذه المواد صغغحية للشغغاهلين، وتدعم الاقتصغغاد المحلي، وتشغغمل  

 خلضة.المواد المعاد تدويرها، المواد المتجددة، والمواد ذات البصمة الكربونية المن
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 (:Jeddah City. مدينة جدة )7

تُعتبر جدة ثاني أكبر مدينة في المملكة العربية السغغغغغغغغغغعود ة، وتق  عل  سغغغغغغغغغغا ل البحر الأ مر. تُعد     
مرسزنا اقتصغغغغغاد نا وتجارينا مهمنا، وتشغغغغغهد نمونا سغغغغغلانينا وعمرانينا متسغغغغغارعنا، مما  جعلها بياة مثالية لدراسغغغغغة 

 ت ثير التصميم المستدام في القطا  العقاري.

 

 :مشكلة الدراسة

عل  الرهم من تزايد الاهتمام العالمي بتطبي  مبادس التصغغغغغغغغغغغميم المسغغغغغغغغغغغتدام في القطا  العقاري، إلا أن 
ت ثير هذه المبادس عل  الليمة السغغغويية للو دات السغغغلنية لا يزال هير مدرو  وشغغغلل سافا في السغغغيا   

( و 2010. )Eichholtz et alالمحلي، ااصغغغغغغغغغة في مدينة جدة. فقد أثبتك الدراسغغغغغغغغغات العالمية مثل  
Fuerst & McAllister  (2011  أن العقغارات التي تلتزم ومعغايير الاسغغغغغغغغغغغغغغتغدامغة، مثغل الاعتمغاد عل )

الطاقة المتجددة، وعزل المباني، وتدارة المياه وللاءة، تحق  أداءن اقتصغغغغغاد نا أفضغغغغغل من  يد الإ جارات  
وأسغغعار البي . وم  ذلك، ف ن الأوحاف في العالم العربي، وبشغغلل اا  في السغغو  السغغعودي، لا تزال 

ة، وهالبنا ما ترسز عل  الجوان  التقنية والبياية دون دمجها م  أوعاد السغغغغغغغو  العقاري أو سغغغغغغغلور محدود
 (.Eichholtz et al., 2010; Fuerst & McAllister, 2011المستهلك المحلي )

إتغغغغغغافة إل  ذلك، ف ن ندرة الدراسغغغغغغات المحلية الموثقة التي تربس وشغغغغغغلل مباشغغغغغغر بين تطبي  التصغغغغغغميم  
المسغتدام وارتلا  الليمة السغويية للعقارات السغلنية تعي  فهم المسغتثمرين والمخططين العقاريين لأثر هذا 

، التي ترسز  2030التوجه في السغغغغغغغو . يزداد هذا التحدي في فل سغغغغغغغعي المملكة لتحقي  أهداف ر ية 
 عل  التنمية الحضرية المستدامة وتحسين جودة الحياة في المدن.

 من هنا، تنبث  المشللة البحثية في التسا ل الرريسي التالي:

ما مدى مسغغغغغاهمة تبني مبادس التصغغغغغميم المسغغغغغتدام في رف  الليمة السغغغغغويية للو دات السغغغغغلنية في مدينة 
 جدة؟

 

 أهمية الدراسة:

تكتسغغغغ  هذه الدراسغغغغة أهميتها من الال تناولها لعلاقة  يوية بين الاسغغغغتدامة والعقارات، في تغغغغوء  -1
، التي تهدف إل  بناء مدن مسغغغغغغغتدامة 2030التوجهات الاسغغغغغغغتراتيجية لر ية المملكة العربية السغغغغغغغعود ة  

لمسغغغغغغغغغتدام وت ثيره وتحسغغغغغغغغغين جودة الحياة. وعل  الرهم من الاعتراف العالمي المتزايد و همية التصغغغغغغغغغميم ا
الإ جابي عل  أداء العقارات، إلا أن الأوحاف المحلية التي تدر  ت ثير تطبي  مبادس التصميم المستدام  
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عل  الليمة السغغغويية للو دات السغغغلنية لا تزال محدودة، ااصغغغة في مدينة جدة التي تشغغغهد نمونا عمرانينا  
ا.  سريعن

تسغغغغاهم هذه الدراسغغغغة في سغغغغد فجوة معر ية واتغغغغحة في الأدبيات العقارية والعمرانية من الال تقد م   -2
أدلة سمية وتحليلية  ول ما إذا سانك مبادس التصغغغغميم المسغغغغتدام تترجم فعلينا إل  ييمة سغغغغويية أعل  في  

تحليلان شغغغغغغغغغغاملان لت ثير  السغغغغغغغغغغيا  المحلي. وتعتبر هذه الدراسغغغغغغغغغغة الأول  من نوعها في المنطقة التي تقدم  
الاسغغغغغتدامة عل  الليمة السغغغغغويية للعقارات، مما  ضغغغغغيت إل  الجسغغغغغم المعرفي الحالي ويقدم ن رة جديدة 

 عل  العلاقة بين الاستدامة والليمة السويية.

تقدم الدراسغغغغغة أداة ييمة لصغغغغغانعي القرار والمطورين العقاريين للهم أهمية دمج الاعتبارات البياية في   -3
ا من من ور اقتصغغغادي واسغغغتثماري. من الال  التخطيس والبناء، لي  فقس من من ور بياي، ولكن أ ضغغغن

مزيد من الاسغتثمارات في  توتغية اللوارد المالية المحتملة للتصغميم المسغتدام،  ملن أن تشغج  الدراسغة ال
 .2030المشاري  المستدامة، مما  عزز من تحقي  أهداف ر ية  

ما  ميز هذه الدراسغغغغغغغغغغة هو أنها تسغغغغغغغغغغع  إل  تقد م إ ار تحليلي تطبيقي  ملن اسغغغغغغغغغغتخدامه لتطوير   -4
سغغغغياسغغغغات عقارية أكثر اسغغغغتدامة وربحية، م  مراعاة سغغغغلوسيات وتوجهات السغغغغو  السغغغغعودي. من الال 

 م توصغيات  تحليل البيانات المحلية ودراسغة ت ثير الاسغتدامة عل  الليمة السغويية، تهدف الدراسغة إل  تقد
 قابلة للتنليذ  ملن أن توجه الممارسات المستقبلية في القطا  العقاري.

 

 :أهداف الدراسة

 تحليل ت ثير تقنيات سلاءة الطاقة عل  الليمة السويية للو دات السلنية في مدينة جدة. -1

تقييم مدى ت ثير تطبي  تقنيات سلاءة الطاقة، مثل العزل الحراري والإتغغاءة الموفرة للطاقة، عل  الليمة 
السغغغغغغغغغغغغغويية للو دات السغغغغغغغغغغغغغلنية في جدة. من الال تحليل البيانات المتعلقة بتكاليت التشغغغغغغغغغغغغغغيل والرا ة 

 عار العقارات.الحرارية، سيتملن البا ثون من تحديد الأثر الاقتصادي لهذه التقنيات عل  أس

 دراسة أثر أن مة إدارة المياه المستدامة في تعزيز الليمة السويية للعقارات السلنية. -2

تقييم مسغغغغاهمة أن مة إدارة المياه المسغغغغتدامة، مثل الأدوات الصغغغغحية الموفرة وتعادة اسغغغغتخدام المياه، في  
زيادة الليمة السغغغغغويية للعقارات السغغغغغلنية في جدة. سغغغغغيتم تحليل البيانات المتعلقة بتكاليت المياه والتوفير  

 المحتمل لتحديد الأثر الاقتصادي لهذه الأن مة.

تقييم دور اسغغغتخدام المواد الإنشغغغارية المسغغغتدامة في رف  الليمة السغغغويية للو دات السغغغلنية في مدينة  -3
 جدة.
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تحليل سيفية ت ثير اسغغغغتخدام المواد الإنشغغغغارية المسغغغغتدامة، مثل الخرسغغغغانة منخلضغغغغة الكربون والأاشغغغغا  
المعاد تدويرها، عل  الليمة السغويية للو دات السغلنية. سغيتم دراسغة العوامل التي تسغهم في زيادة الطل  

 عل  هذه الو دات، مثل المتانة البياية وجودة البناء.

ييا  مسغغغغغتوى وعي المشغغغغغترين والمسغغغغغتثمرين ومبادس التصغغغغغميم المسغغغغغتدام، وتحليل العلاقة بين هذا  -4
 الوعي واستعدادهم لدف  سعر أعل  للو دات السلنية المستدامة.

تقييم مسغتوى وعي المشغترين والمسغتثمرين ومبادس التصغميم المسغتدام، وفهم سيفية ت ثير هذا الوعي عل  
اسغغغتعدادهم لدف  أسغغغعار أعل  للو دات السغغغلنية المسغغغتدامة. سغغغيتم اسغغغتخدام اسغغغتبيانات ومقابلات لجم  

 البيانات وتحليلها لتحديد العوامل التي تؤثر في قرار الشراء.

 

 تساؤلات الدراسة

 . ما هي أكثر مبادس التصميم المستدام انتشارنا واستخدامنا في المباني السلنية في مدينة جدة؟1

 . سيت يؤثر تبني هذه المبادس عل  الليمة السويية للمباني السلنية في جدة من النا ية الاقتصاد ة؟2

. ما هو موقف المشغغغغغغغغترين والمسغغغغغغغغتثمرين في جدة تجاه المباني السغغغغغغغغلنية التي تعتمد عل  التصغغغغغغغغميم  3
 المستدام؟

 . ما هي العلبات التي تعترض تطبي  ملاايم التصميم المستدام في قطا  الإسلان في جدة؟4

 

 فروض الدراسة:

. هنار ارتباي إ جابي ذو دلالة إ صغارية بين تطبي  مبادس التصغميم المسغتدام وارتلا  الليمة السغويية  1
 للمباني السلنية في جدة.

. تسغغهم المباني السغغلنية ذات التصغغميم المسغغتدام في الت تكاليت التشغغغيل والصغغيانة، مما  عزز من 2
 جاذبيتها وييمتها السويية.

.  ميل المشغغغغترون والمسغغغغتثمرون في جدة إل  تلضغغغغيل المباني السغغغغلنية ذات التصغغغغميم المسغغغغتدام، مما 3
 ينعل  إ جاونا عل  ييمتها السويية.

. تؤثر التحد ات التشغغغغغغغغرياية واللنية والاقتصغغغغغغغغاد ة عل  مدى تطبي  مبادس التصغغغغغغغغميم المسغغغغغغغغتدام في  4
 المباني السلنية في جدة.
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 :الدراسات السابقة

 (2025"أثر التصميم المستدام عل  رتا مشتري العقارات في الإمارات" )الشهيل،  -1

بهدف تحليل ت ثير مبادس التصغغغغميم المسغغغغتدام عل  رتغغغغا المشغغغغترين   2025بدأت هذه الدراسغغغغة في عام 
في سغو  العقارات السغلنية بدولة الإمارات. رسز البا د عل  دراسغة العلاقة بين عناصغر التصغميم مثل 

ا وصغغفينا تحليلينا ، مسغغتخدمنا اسغغتبانة كلاءة الطاقة والمسغغا ات الخضغغراء وقرار الشغغراء. اتب  البا د منهجن
مشغغغغترا من مشغغغغاري  عقارية متنوعة. أفهرت النتارج أن   250ك داة لجم  البيانات،  يد شغغغغملك العينة  

اعتماد معايير البناء المسغغغغغتدام  عزز رتغغغغغا العملاء ويزيد من الليمة السغغغغغويية للو دات السغغغغغلنية،  يد 
ءن عل  هذه النتارج، أوصغغغغغغغغغغغك الدراسغغغغغغغغغغغة عبر المشغغغغغغغغغغغترون عن تقديرهم للمزا ا البياية والاقتصغغغغغغغغغغغاد ة. بنا

 المطورين العقاريين وضرورة دمج معايير الاستدامة في مشاريعهم لزيادة جاذبيتها وييمتها السويية 

 (2024"الاتجاهات الحديثة في تصميم المشاري  العقارية في السعود ة" )فوزان هيلز،  -2

بهدف استكشاف سيفية ت ثير دمج الجوان  الجمالية والاستدامة في    2024أُجريك هذه الدراسة في عام 
التصغغغغغميم عل  جودة الحياة والليمة الاقتصغغغغغاد ة للمشغغغغغاري  العقارية في السغغغغغعود ة. اتب  البا د المنهج 

تطوير العقاري،  يد تم الوصغغغغغلي التحليلي، مسغغغغغتخدمنا تحليلان وثارلينا ومقابلات م  ابراء التصغغغغغميم وال
تحليل مشغاري  مثل "ذا زون" و"واجهة الرياض". أفهرت النتارج أن دمج التكنولوجيا الذسية م  عناصغر  
التصغغميم المسغغتدامة  سغغهم في تحسغغين رفااية المسغغتخدمين ويعزز من الليمة السغغويية للعقارات. أوصغغك 

تبني التقنيات الحديثة في التصغغغغغغغغغميم لتحقي   الدراسغغغغغغغغغة بزيادة الاسغغغغغغغغغتثمارات في الابتكار العمراني ودعم 
 .التنمية المستدامة  

 (2024"دور الاستدامة في رف  ييمة العقار في السعود ة" )شرسة همم العروبة،  -3

رسزت هذه الدراسغغغغغغة عل  تقييم أثر معايير الاسغغغغغغتدامة عل  ييمة العقارات السغغغغغغلنية في السغغغغغغعود ة، وقد 
. هدفك إل  ييا  مدى ت ثير ممارسغغغغات مثل العزل الحراري والطاقة الشغغغغمسغغغغية  2024أُجريك في عام 

ي، واعتمدت عل  عل  الكللة التشغغغغغيلية وييمة الو دة العقارية. اتبعك الدراسغغغغة المنهج الوصغغغغلي التحليل
و دة سغغلنية تم تبني ممارسغغات اسغغتدامة بها. أفهرت   180اسغغتبيانات وزيارات ميدانية لعينة ملونة من  

ا ملحوفنا في تكاليت التشغغغغيل وزيادة في الطل  عل  هذه الو دات، ما رف  من ييمتها   النتارج انخلاتغغغن
حلومية لتشغغجي  اعتماد ممارسغغات البناء السغغويية. بناءن عليه، أوصغغك الدراسغغة وضغغرورة تعزيز الحوافز ال

 (.2024الأاضر )شرسة همم العروبة، 

 (Felimban, 2024"تحليل سلاءة الطاقة في المباني السلنية وجدة" ) -4

، هدفك إل  دراسغغغة ت ثير اسغغغتراتيجيات التصغغغميم السغغغلبية لتحسغغغين سلاءة  2024في دراسغغغة صغغغدرت عام  
الطاقة في المباني السغغلنية ومدينة جدة. اسغغتخدم البا د المنهج التجريبي والتحليل الحراري، م  تطبي   
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مبن  تم تطبي     50أدوات ييا  اسغغغغغغغغغغغغغغتهلار الطاقة وتقنيات المحاكاة الحاسغغغغغغغغغغغغغغوبية. تكونك العينة من  
ا في اسغغغغغتهلار الطاقة بنسغغغغغبة  تحسغغغغغينات عل  العزل والإتغغغغغاءة الطبياية بها. أفهرت النتارج انخلاتغغغغغن

مة وتحسغغننا في الرا ة الحرارية للسغغلان. أوصغغك الدراسغغة وضغغرورة وتغغ  سغغياسغغات داع  %40تصغغل إل   
 للمطورين لتبني ممارسات البناء الموفر للطاقة.

 (Sutopo, Sidig & Wibowo, 2024"الليمة الاقتصاد ة للمباني الخضراء في إندونيسيا" ) -5

بهدف تقييم الليمة الاقتصغغاد ة التي تضغغيلها المباني الخضغغراء في    2024أُجريك هذه الدراسغغة في عام 
سغغو  العقارات في جاكرتا. اتب  البا ثون المنهج الوصغغلي التحليلي، واسغغتخدام اسغغتبيانات ومقابلات م  

رت النتارج إل  أن مسغغغغغغتليد من مبانا معتمدة بياينا. أشغغغغغغا 200مطورين ومسغغغغغغت جرين. تكونك العينة من 
مقارنة والمباني التقليد ة، م  انخلاض  %15المباني الخضغغغغغراء تتمت  و سغغغغغعار بي  وت جار أعل  بنسغغغغغبة  

في تكاليت التشغغغغغغغيل والصغغغغغغيانة. أوصغغغغغغك الدراسغغغغغغة وضغغغغغغرورة دعم الجهات الحلومية للشغغغغغغهادات البياية 
 وتسري  التمويل الأاضر في القطا  العقاري.

 (2023"ت ثير الأسطة الخضراء عل  جودة الهواء والليمة العقارية" )العقيلي،  -6

في مدينة الطارف والمملكة العربية السغغغغغغغغغعود ة، إل    2023هدفك هذه الدراسغغغغغغغغغة، التي أُجريك في عام 
دراسغغغة أثر تطبي  الأسغغغطة النباتية سجزء من التصغغغميم المسغغغتدام عل  جودة الهواء ورف  ييمة العقارات. 

النباتات عل  درجات اعتمد البا د المنهج الوصغلي التحليلي، م  اسغتخدام يياسغات بياية ونمذجة ت ثير  
مبن  مزود و سغغطة اضغغراء. أفهرت النتارج تحسغغننا في جودة  40الحرارة، وشغغملك العينة مجموعة من 

ا بدرجات الحرارة المحلية، ما سغغغغغغغغاهم في رف  تقييم المباني وف  ن ام البناء المسغغغغغغغغتدام   الهواء وانخلاتغغغغغغغغن
ة وتشغغغغجي  البلد ات عل  تبنيها في  . أوصغغغغك الدراسغغغغة وضغغغغرورة توسغغغغي  اسغغغغتخدام هذه التقني%32بنسغغغغبة 

 تخطيس المدن.

 

 المنطلقات النظرية للدراسة:

 أولان: ن رية الاستدامة العامة

تعتبر ن رية الاسغغتدامة العامة الإ ار الللسغغلي والعلمي الأسغغاسغغي الذي يهدف إل  فهم العلاقة التكاملية 
بين البياة والاقتصغغغغغغغاد والمجتم . ترسز هذه الن رية عل  تحقي  توازن مسغغغغغغغتدام بين هذه الأوعاد الثلاثة 

" الصغغغغغغادر عن اللجنة العالمية دون الإتغغغغغغرار وحقو  الأجيال القادمة. وفقنا لتقرير "مسغغغغغغتقبلنا المشغغغغغغترر
، تُعرّف التنميغة المسغغغغغغغغغغغغغغتغدامغة وغ نهغا: "التنميغة التي تلبي  1987للبياغة والتنميغة التغاوعغة للأمم المتحغدة عغام  

 Worldا تيغغغاجغغغات الحغغغاتغغغغغغغغغغغغغغر دون المسغغغغغغغغغغغغغغغغا  وقغغغدرة الأجيغغغال القغغغادمغغغة عل  تلبيغغغة ا تيغغغاجغغغاتهغغغا" )

Commission on Environment and Development, 1987, p. 43)  تستند ن رية الاستدامة.



9 
 

العامة إل  ثلاثة محاور رريسية تشلل ما ُ عرف بغغغغغغغغغغ"مثلد الاستدامة": الاستدامة البياية التي ترسز عل  
الحلغغاظ عل  الن م البيايغغة والموارد الطبيايغغة، م  تقليغغل الانبعغغاثغغات والملوثغغات البيايغغة؛ والاسغغغغغغغغغغغغغغتغغدامغغة  

الأجل وتقلل التكاليت، لضغغغغمان الاقتصغغغغاد ة التي تهتم واسغغغغتخدام الموارد وطريقة تعزز الإنتاجية  ويلة 
اسغغغغتمرارية النشغغغغاي الاقتصغغغغادي؛ والاسغغغغتدامة الاجتماعية التي تهدف إل  تحسغغغغين جودة الحياة، وتحقي  
العدالة الاجتماعية والرفاه المجتمعي.تعتبر هذه الن رية  جر الزاوية للهم أهمية التصغغغميم المسغغغتدام في  

بياية والمنلعة الاقتصغغاد ة والقبول المجتمعي. في سغغيا   المشغغروعات السغغلنية،  يد تربس بين الجودة ال
الو دات السغغغلنية ومدينة جدة،  سغغغاهم دمج مبادس التصغغغميم المسغغغتدام، مثل اسغغغتخدام الطاقة الشغغغمسغغغية،  
العزل الحراري، إعادة اسغغغغغغغغتخدام المياه، والإتغغغغغغغغاءة الطبياية، في تقليل اسغغغغغغغغتهلار الموارد وتعزيز ييمة 

تكاليت التشغغغغغيل وارتلا  مسغغغغتوى الرا ة الصغغغغحية والبياية للسغغغغلان. علاوة عل   العقار، ن رنا لانخلاض
في المملكة العربية السغغغغغغغغعود ة، التي تسغغغغغغغغع  لتطوير    2030ذلك، تتواف  هذه الن رية م  أهداف ر ية 

مغدن ذسيغة ومسغغغغغغغغغغغغغغتغدامغة وتحقي  جودة  يغاة عغاليغة، ممغا ينعل  إ جغابيغنا عل  الليمغة السغغغغغغغغغغغغغغوييغة للو غدات  
المصغغغغغغغغغغغغغغممغة وف  هغذه المبغادس.في مغدن سبرى مثغل دبي وسوبنهغاهن، أدت تطبيقغات مبغادس  السغغغغغغغغغغغغغغلنيغة  

الاسغغتدامة في البناء إل  زيادة الطل  عل  الو دات السغغلنية الخضغغراء، مما رف  أسغغعارها بنسغغبة تتراو   
 ,United Nations Environment Programmeمقغارنغة وغالو غدات التقليغد غة )  %25و  %10بين  

(. سما أفهرت دراسغغغات أن الو دات السغغغلنية المصغغغممة وشغغغلل مسغغغتدام تحق  متوسغغغس اسغغغتهلار  2011
، وهو ما  شلل ميزة اقتصاد ة مباشرة تؤثر إ جابينا عل  التقييم السوقي  %50إل     %30 اقة أقل بنسبة 

 (.Kats, 2003للعقار )

 (Theory of Planned Behavior – TPBثانينا: ن رية السلور المخطس )

تُعتبر ن رية السغغغلور المخطس وا دة من أبرز الن ريات في علم النل  الاجتماعي،  يد تشغغغر  سيفية 
اتخاذ الأفراد لقراراتهم السغغلوسية، ااصغغة تلك التي تتطل  ايارات معقدة و ويلة الأمد، مثل شغغراء منزل 

، وهي امتداد لن رية السغغغغغلور 1985في عام   Icek Ajzenأو و دة سغغغغغلنية.  ور هذه الن رية العالم  
العقلاني. تلترض الن رية أن نية اللرد لأداء سغغغغغغغغغغلور معين تتحدد بثلاثة عوامل رريسغغغغغغغغغغية: الموقف من 

( وهي قناعة اللرد و ن السغلور )مثل شغراء منزل مسغتدام( سغيحق  له نتارج إ جابية؛ Attitudeالسغلور )
وغرراء اخارين المهمين في  يغاتغه ( وهي مغدى تغ ثر اللرد Subjective Normsوالمعغايير الاجتمغاعيغة )

( وهو مدى  Perceived Behavioral Control ول هذا السغغغغغغغغغغغغلور؛ والإدرار والتحلم السغغغغغغغغغغغغلوسي )
شغغغغغغغغغغغغغغعور اللرد وقغدرتغه عل  تنليغذ هغذا السغغغغغغغغغغغغغغلور فعليغنا، مثغل توفر الموارد أو المعرفغة. "تؤسغد الن ريغة أن 
السغغغغغغغغغغغغغغلور البشغغغغغغغغغغغغغغري يتغ ثر بثلاثغة أنوا  من الاعتبغارات: المعتقغدات السغغغغغغغغغغغغغغلوسيغة، والمعتقغدات المايغاريغة،  

(.توتغغة هذه الن رية الأسغغبا  النلسغغية والاجتماعية التي  Ajzen, 1991, p. 179ومعتقدات التحلم" )
تدف  المشغغغغغتري إل  اتخاذ قرار شغغغغغراء و دة سغغغغغلنية مسغغغغغتدامة. فحت  لو سانك الو دة تتمت  ومواصغغغغغلات  

ناعة الشخص و ن التصميم المستدام يوفر را ة وجودة  ياة بياية ممتازة، ف ن قرار الشراء يتوقف عل  ق 
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(Attitude وتغغغغغغغغغغس المجتم  أو المعايير المهنية، مثل ما إذا سان هذا التوجه مدعومنا اجتماعينا أو ،)
(، ومدى شغغغعوره و نه  سغغغتطي  تحمل تكاليت الشغغغراء، وفهمه للوارد هذه Subjective Normsرسغغغمينا )

 (.Perceived Behavioral Controlالنوعية من المساكن )

وعليغه، فغ ن الن ريغة تغدعم فكرة أن تعزيز الوعي المجتمعي والاسغغغغغغغغغغغغغغتراتيجيغات التسغغغغغغغغغغغغغغويليغة اللعغالغة  ول 
التصغغغغغميم المسغغغغغتدام  ملن أن يرف  من الطل  عل  هذا النو  من الو دات، مما يؤدي إل  زيادة ييمتها  

( أن العوامل النلسغغغغية مثل الموقف من 2007)  Bamberg & Möserالسغغغغويية.وجدت دراسغغغغة أجراها 
ر ما  قر  من  من نوا ا السغغلور البياي. دراسغغة أارى لغ  %39الاسغغتدامة والإدرار والتحلم السغغلوسي تلسغغّ

Zhang et al( .2018 في الصغغغغغغغغغين بينك أن دعم الأصغغغغغغغغغدقاء والعارلة وتقديرهم لتصغغغغغغغغغميم المنازل )
 علي في السو  العقارية.المستدامة له ت ثير واتة عل  قرار الشراء، مما يبرر ارتباي ذلك والسلور الل

 (Media Dependency Theoryثالثنا: ن رية الاعتماد عل  وسارل الإعلام )

.  1976عغام    Ball-Rokeach & DeFleur  هي ن ريغة في مجغغال الاتصغغغغغغغغغغغغغغغال الجمغغاهيري  ورهغا 
تلترض الن رية أن الأفراد  عتمدون عل  وسغغغارل الإعلام للحصغغغول عل  المعلومات التي تسغغغاعدهم في  
فهم بياتهم واتخاذ قراراتهم، ااصة في المواقف المعقدة أو هير الم لوفة. تزداد درجة اعتماد الأفراد عل  

سلما سانك لوسغغغغغارل الإعلام قدرة وسغغغغغارل الإعلام سلما زادت  اجتهم للمعلومات  ول موتغغغغغو  معين، و 
ا تكارية في تزويد هذه المعلومات. وبالتالي، سلما زاد ت ثير وسغارل الإعلام في تشغليل تصغورات الأفراد  

(. "كلما زاد اعتماد الشغغغغخص عل  تلبية ا تياجاته  Ball-Rokeach & DeFleur, 1976وسغغغغلوسهم )
سغغغغغغغغغغغغغارل الإعلام في  ياته، وبالتالي زاد ت ثيرها"  المعلوماتية من الال وسغغغغغغغغغغغغغارل الإعلام، زادت أهمية و 

(Ball-Rokeach & DeFleur, 1976, p. 6  عند الحديد عن ت ثير التصغغغغغغغغميم المسغغغغغغغغتدام عل.)
الليمة السغغغويية للو دات السغغغلنية، نجد أن وسغغغارل الإعلام )مثل البرامج العقارية، والإعلانات، والتقارير 
البياية، والمحتوى الرقمي( تلع  دورنا رريسغغغغغغغينا في بناء المعرفة والوعي لدى الأفراد  ول مزا ا التصغغغغغغغميم  

التصغغغغغغورات  ول أن هذه الو دات تمثل المسغغغغغغتقبل، أو أنها أكثر سلاءة وصغغغغغغحة،  المسغغغغغغتدام، وتشغغغغغغليل  
ا   ا  لوميغغن وتوجيغغه الاهتمغغام العغغام إل  أن هغغذه النوعيغغة من العقغغارات تزداد ييمتهغغا م  الزمن وتلق  دعمغغن

وعت الدول. سلما زاد اعتماد الأفراد )وااصغغغغغغغغة المشغغغغغغغغترين والمسغغغغغغغغتثمرين( عل  الإعلام وتشغغغغغغغغرياينا في  
للحصغغغغغغغغغغغغغغول عل  هغذه المعلومغات، زادت ا تمغاليغة تغ ثر قراراتهم الشغغغغغغغغغغغغغغراريغة، وبغالتغالي تزايغد الطلغ  عل  

( أن برامج 2014. )Zhao et alالو دات السلنية المستدامة وارتلا  ييمتها السويية.وجدت دراسة لغغغغغغغغغغ  
التوعية البياية في وسغغارل الإعلام ترف  وشغغلل مباشغغر من اهتمام الأفراد والمباني الخضغغراء، مما ينعل   

(، تبين أن الحملات الإعلامية التي تشر   2020. )Park et alعل  القرارات الشرارية. في دراسة لغغغغغغغغغغغغ 
 سوريا الجنوبية.  فوارد التصميم المستدام أثرت في رف  الأسعار النسبية للعقارات الخضراء في

ا: ن رية النوافذ المتعددة لصن  القرار )  (Multiple Streams Framework – MSFراوعن
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 Multiple Streamsن رية النوافذ المتعددة ) John W. Kingdon وّر عالم السغغغغغغغغغغياسغغغغغغغغغغة العامة 

Framework - MSF  وهي تُسغغتخدم لشغغر  سيفية صغغن  السغغياسغغات العامة. تسغغتند هذه 1984( عام ،
(: مسغار  Streamsالن رية إل  فكرة أن عملية صغن  القرار تحدف عندما تلتقي ثلاثة مسغارات مسغتقلة )

( الذي  عل  المشغغغغغغغغاكل التي تُعترف بها سقضغغغغغغغغا ا عامة؛ ومسغغغغغغغغار Problem Streamالمشغغغغغغغغللات )
( الذي يتضغمن الحلول والسغياسغات المقتر ة من الخبراء؛ ومسغار السغياسغة  Policy Streamالسغياسغات )
( الذي  شغغغغغمل المناخ السغغغغغياسغغغغغي، مثل تغير الحلومات، الضغغغغغغوي العامة، Politics Streamالعامة )

والاهتمامات الشغغغغغغغغغغغغغعبية. عندما تتقا   هذه المسغغغغغغغغغغغغغارات الثلاثة في وقك وا د، تُلتة "نافذة اللرصغغغغغغغغغغغغغة" 
(Policy Window) ( التي  ملن من الالها إداال سغغغياسغغغات جديدةKingdon, 1995 عند تحليل.)

أثر التصغغغغميم المسغغغغتدام عل  الليمة السغغغغويية للو دات السغغغغلنية،  ملن اسغغغغتخدام هذه الن رية للهم سيت  
أصغغغغبحك الاسغغغغتدامة العمرانية إ دى المشغغغغللات العامة المعترف بها وسغغغغب  التغير المنااي، والضغغغغغس  

والتشغغغغغغغغغريعات لدعم المباني    عل  الموارد، والاهتمام والجودة البياية؛ وسيت تطورت السغغغغغغغغغياسغغغغغغغغغات العامة
الخضغغراء )مثل سود البناء الأاضغغر، الإعلاءات الضغغريبية(؛ وسيت سغغاعد المناخ السغغياسغغي والإعلامي 

ة تعزز  عل  فتة نوافذ لتشغغغجي  المشغغغاري  المسغغغتدامة. هذا التكامل يُنتج بياة قانونية وتن يمية واقتصغغغاد 
(، ف ن تحوّل السغغغغغغياسغغغغغغات  2009) Sagerالليمة السغغغغغغويية للو دات السغغغغغغلنية المسغغغغغغتدامة.وفقنا لدراسغغغغغغة  

العمرانية في أوروبا إل  الاسغغغتدامة سان نتيجة التقاء الضغغغغس الشغغغعبي، م  نضغغغج الحلول التقنية، وتغير  
إل  فتة   2007الأولويات السغغغغغغغغياسغغغغغغغغية. في المملكة المتحدة، أدى إداال سود المباني المسغغغغغغغغتدامة عام 

 Dixon etازل المصغغنلة عل  أنها صغغد قة للبياة )"نافذة سغغياسغغية" أثّرت وشغغلل مباشغغر في أسغغعار المن
al., 2010.) 

ا: ن رية السلور المخطس )  (Theory of Planned Behavior – TPBاامسن

( سغامتغداد لن ريغة اللعغل العقلاني، وتهغدف TPBن ريغة السغغغغغغغغغغغغغغلور المخطس ) 1991عغام    Ajzen وّر  
إل  تلسغغغير سيفية اتخاذ الأفراد قراراتهم السغغغلوسية بناءن عل  ثلاثة ملونات رريسغغغية: الموقف من السغغغلور 

(Attitude toward the behavior وهو تقييم اللرد لما إذا سان السغغلور إ جابينا أو سغغلبينا؛ والمايار )
( وهو الضغس الاجتماعي المتصور لتبني أو عدم تبني السلور؛ والتحلم  Subjective Normالذاتي )

( وهو درجة شغغغغغغغغعور اللرد وقدرته عل  تنليذ  Perceived Behavioral Controlالسغغغغغغغغلوسي المدرر )
الشغراء، ااصغة في المجالات السغلور. تُسغتخدم هذه الن رية عل  نطا  واسغ  في فهم القرارات المتعلقة و

التي ترتبس والليم الأالايية أو البياية، مثل شغغراء المنتجات الصغغد قة للبياة أو ااتيار السغغلن المسغغتدام. 
(Ajzen, 1991  ن رنا لأن القرارات العقارية، ااصغغغغغغة  يما يتعل  والتصغغغغغغميم المسغغغغغغتدام، لا تعتمد فقس.)

ا ومعتقدات المسغغغغتهلكين، ف ن الن رية تلسغغغغر لماذا  لضغغغغل وعت  عل  السغغغغعر أو الموق ، بل تت ثر أ ضغغغغن
، الأفراد شغغغغراء و دات سغغغغلنية اضغغغغراء، وسيت  ملن للمعتقدات البياية الإ جابية، والضغغغغغوي المجتماية

والإ سغغغا  والقدرة عل  اتخاذ القرار، أن تزيد من ا تمالية شغغغراء و دات سغغغلنية مسغغغتدامة، وسيت تؤثر 
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هغذه العوامغل عل  الليمغة السغغغغغغغغغغغغغغوييغة، فكلمغا زاد الطلغ  المبني عل  هغذه القنغاعغات، زادت الليمغة.وجغدت 
( أن نية الأفراد لشراء منتجات اضراء تت ثر مباشرة بتصورهم للسيطرة  2003)  Bambergدراسة لغغغغغغغغغغغغغغ 

(  ول نوا ا شراء المنازل 2013. )Zhou et alعل  القرار، ومعاييرهم الشخصية. سما أفهرت دراسة 
لها ت ثير قوي عل  نية الشغغغغغغغغراء، مما  عزز أهمية هذه  TPBالخضغغغغغغغغراء في الصغغغغغغغغين، أن سل ملونات 

 الن رية في سو  العقارات المستدامة.

ا: ن رية التسوي  الأاضر )  (Green Marketing Theoryسادسن

ن رية التسغغغوي  الأاضغغغر هي إ ار ُ سغغغتخدم للهم سيفية ت ثير القضغغغا ا البياية عل  سغغغلور المسغغغتهلكين 
واسغتراتيجيات الشغرسات. ترسّز هذه الن رية عل  تطوير وترويج المنتجات والخدمات التي تكون صغد قة 

(، لا  قتصغغغغغغغغر التسغغغغغغغغوي   1999) Peattieللبياة، وتلبي في الوقك ذاته  اجات المسغغغغغغغغتهلك. وحسغغغغغغغغ   
الأاضغغغغغغغغغغر عل  بي  المنتجات البياية، بل  شغغغغغغغغغغمل تحسغغغغغغغغغغين الأداء البياي للمنتج، واسغغغغغغغغغغتخدام ملونات 

(.تُعد Peattie, 1999مسغتدامة، والتواصغل الصغاد  والشغلاف م  المسغتهلك  ول الأثر البياي للمنتج. )
مسغغغتدامة عل  سغغغلور هذه الن رية أسغغغاسغغغية في فهم سيت تؤثر اسغغغتراتيجيات التسغغغوي  البياي للعقارات ال

المسغغغغتهلكين والطل  السغغغغوقي، والذي ينعل  بدوره عل  الليمة السغغغغويية للو دات السغغغغلنية. عل  سغغغغبيل  
المثال، عندما تسغغغغتخدم الشغغغغرسات العقارية علامات بياية واتغغغغحة )مثل: "مبن  موفر للطاقة"، "مصغغغغمم  

"(، ف نها تجذ  فاات معينة من المشغغغغغغغغترين المهتمين والاسغغغغغغغغتدامة، ويزيد ذلك من LEEDوفقنا لمعايير  
( أن المسغغغغغغغغغغغغغغتهلكين  2006. )Ottman et alجغغاذبيغغة العقغغار، وبغغالتغغالي ترتل  ييمتغغه السغغغغغغغغغغغغغغوييغغة.بيّن  

المسغغغتهدفين في التسغغغوي  الأاضغغغر يهتمون والشغغغلا ية، والليمة البياية، ولا  قبلون والتضغغغليل، مما  عني  
 & Rahbarيلية صغغادقة. سما أكدت دراسغغة تغغرورة أن تتماشغغ  الاسغغتدامة العقارية م  ممارسغغات تسغغو 

Wahid (2011.أن التسوي  البياي يؤثر وشلل مباشر عل  نية الشراء لدى المستهلكين ) 

ا: ن رية الليمة المدرسة ) (ترسز ن رية الليمة المدرسة عل  فهم  Perceived Value Theoryسغغغغغغغغغغغغغاوعن
كيفية تقييم الأفراد للمنتجات أو الخدمات بناءن عل  اللوارد التي يتوقعون الحصول عليها مقابل التكاليت  

(، ف ن الليمة المدرسة هي: "التقييم الشغغغغغغغغغغغغغامل الذي ُ جريه 1988) Zeithamlالمدفوعة. ووفقنا لغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغغ 
 ,Zeithamlالمسغغغغغغغغغغغتهلك للمنلعة الصغغغغغغغغغغغا ية لمنتج ما، بناءن عل  ما  حصغغغغغغغغغغغل عليه مقابل ما يدفعه" )

1988, p. 14 وبذلك، لا تُقا  الليمة فقس والسعر، وتنما ومزيج من الجودة، الأداء، السمعة، واللوارد .)
البياية أو الاجتماعية.تت ثر الليمة السغغغغويية للو دات السغغغغلنية المسغغغغتدامة بدرجة الليمة المدرسة من قبل  

يت عل  المدى البعيد؛ المسغغغغغغغغغغغغغتهلكين، والتي تشغغغغغغغغغغغغغمل الكلاءة الطايية التي يُن ر إليها سميزة تقلل التكال
وجودة الهواء والمواد المسغغغغتخدمة التي تعني بياة مايشغغغغية صغغغغحية؛ والموق  والمسغغغغا ات الخضغغغغراء التي  
ترف  مسغغتوى الرا ة الذهنية والنلسغغية؛ والحصغغول عل  شغغهادات اسغغتدامة التي تضغغيت ثقة وييمة رمزية.  

سغغغغغغتعداده لدف  سغغغغغغعر أعل ، مما يرف  الليمة السغغغغغغويية عند ارتلا  هذه الليم في ن ر المشغغغغغغتري، يرتل  ا
(، تم التوصغغغغل إل  أن الليمة المدرسة تتكون 2001) Sweeney & Soutarللعقار.في دراسغغغغة أعدها  
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من أربعة أوعاد: الليمة الوفيفية، العا فية، الاجتماعية، وسغغغغغغعر الشغغغغغغراء المقبول. سما أفهرت دراسغغغغغغة 
Chau et al( .2010 أن المشغغغغغغغترين في الأسغغغغغغغوا  العقارية  ليّمون الو دات السغغغغغغغلنية لي  فقس من )

  يد السعر، بل من  يد جودة الحياة والاستدامة  ويلة الأجل.

 Environmental Sustainability andثغامنغنا: ن ريغة الاسغغغغغغغغغغغغغغتغدامغة البيايغة والتنميغة المسغغغغغغغغغغغغغغتغدامغة )

Sustainable Development Theory ترسز هغذه الن ريغة عل  ملهوم التنميغة المسغغغغغغغغغغغغغغتغدامغة الغذي)
، ويُعرف وغ نغه: "التنميغة التي تلبي ا تيغاجغات  1987فهر وشغغغغغغغغغغغغغغلغل واتغغغغغغغغغغغغغغة في تقرير برونتلانغد عغام  

 World Commission onالحاتغغغغغغغر دون المسغغغغغغغا  وقدرة الأجيال القادمة عل  تلبية ا تياجاتهم" )
Environment and Development, 1987 :تتضمن هذه الن رية توازننا بين ثلاثة أوعاد رريسية .)

البياي الغغغذي  حغغغافظ عل  الموارد الطبيايغغغة و مغغغا غغغة الن غغغام البياي؛ والاقتصغغغغغغغغغغغغغغغغادي الغغغذي  حق  النمو  
الاقتصغغغغغغغغغغغغغغادي المسغغغغغغغغغغغغغغتغدام دون اسغغغغغغغغغغغغغغتنزاف الموارد؛ والاجتمغاعي الذي  عزز العغدالة الاجتمغاعيغة وجودة 

هغذه الن ريغة عل  أهميغة تطوير و غدات سغغغغغغغغغغغغغغلنيغة تراعي هغذه الأوعغاد    الحيغاة.في مجغال العقغارات، تؤسغد
 الثلاثة،

 يد تحافظ عل  البياة وتقلل من التلوف، وتساهم في الت تكاليت الطاقة والمياه، وتحسن من جودة 
 ياة السغغغلان وتزيد من الاسغغغتقرار المجتمعي. عقارات الاسغغغتدامة تعل  هذه المبادس، وبالتالي تزيد من 

للمسغغغؤولية البياية   ييمتها السغغغويية لأن المسغغغتهلكين والشغغغرسات والمجتمعات أصغغغبحك تولي اهتمامنا أكبر
( عل  أن المبغاني المسغغغغغغغغغغغغغغتغدامغة تقلغل من 2016)  Kibertوالاجتمغاعيغة.أكغدت دراسغغغغغغغغغغغغغغغات عغديغدة مثغل  

 Häkkinen & Belloniالت ثيرات البياية السغغغغغغغغغغلبية وتدعم الاقتصغغغغغغغغغغاد الدارري. سما أفهرت دراسغغغغغغغغغغة 
 ييمتها الاقتصاد ة.( أن تطبي  معايير الاستدامة في العقارات يزيد من جاذبيتها السويية و 2011)

 

 :المنهجية وطرق البحث

(، التي تجم  بين Mixed Methods Approachتعتمغد هغذه الغدراسغغغغغغغغغغغغغغغة عل  المنهجيغة المختلطغة )
(. يهغغدف  Qualitative Approach( والمنهج النوعي )Quantitative Approachالمنهج الكمي )

هذا النهج المتكامل إل  تقد م فهم شغغغغغامل وعمي  للعلاقة بين تطبي  مبادس التصغغغغغميم المسغغغغغتدام والليمة 
السغغغويية للمباني السغغغلنية في مدينة جدة. سغغغيتم اسغغغتخدام المنهج الكمي لتحليل البيانات الرقمية المتعلقة 

يد العلاقات الإ صغغغغغارية وااتبار  و سغغغغغعار العقارات ومواصغغغغغلات الو دات السغغغغغلنية، مما  سغغغغغاعد في تحد
اللرتغغغيات. في المقابل، سغغغيتم اسغغغتخدام المنهج النوعي لاسغغغتكشغغغاف اخراء والتصغغغورات العميقة للجهات 
اللاعلة الرريسغغغغغغية في السغغغغغغو  العقاري )المطورين، المسغغغغغغتثمرين، والمشغغغغغغترين(  ول التصغغغغغغميم المسغغغغغغتدام  

 وت ثيراته، مما يثري الدراسة والر ى هير الكمية.
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 مجتمع الدراسة وعينتها

. المباني السغغغغغغغغلنية في مدينة جدة: تشغغغغغغغغمل تلك التي تم تصغغغغغغغغميمها أو بنا ها وفقنا لمبادس التصغغغغغغغغميم  1
المسغغتدام، أو التي  صغغلك عل  شغغهادات اسغغتدامة معترف بها محلينا )مثل ن ام مسغغتدام السغغعودي( أو 

 (.LEEDدولينا )مثل شهادات  

. المطورون العقاريون:  شغغغغغملون الشغغغغغرسات والأفراد العاملين في تطوير المشغغغغغاري  السغغغغغلنية في جدة، 2
 والذين لديهم ابرة في تطبي  مبادس التصميم المستدام.

 . المستثمرون العقاريون:  شملون الأفراد والمؤسسات التي تستثمر في الو دات السلنية في جدة.3

. المشغغغترون المحتملون: هم الأفراد الذين يبحثون عن شغغغراء و دات سغغغلنية في جدة ولديهم اهتمام أو 4
 وعي وملاايم الاستدامة.

عينة الدراسغة: سغيتم ااتيار عينة ممثلة من سل فاة لضغمان دقة وشغمولية النتارج، واسغتخدام أسغالي  أاذ 
 العينات الا تمالية وهير الا تمالية سما يلي:

 Stratified Randomللو دات السغغغلنية: سغغغيتم اسغغغتخدام أسغغغلو  أاذ العينات العشغغغواري الطبقي ) -
Sampling لااتيار عينة من الو دات السغغغغغغغغغغلنية المسغغغغغغغغغغتدامة وهير المسغغغغغغغغغغتدامة في منا   جغرا ية )

 متنوعة من جدة، م  مراعاة متغيرات مثل المسا ة، العمر، ونو  الو دة )شقة، فيلا( لضمان التمثيل.

(  Purposive Samplingللمطورين والمسغغغغغتثمرين: سغغغغغيتم اسغغغغغتخدام أسغغغغغلو  أاذ العينات الهادف ) -
لااتيار المطورين والمسغتثمرين الذين يتمتعون وخبرة ومعرفة عميقة والتصغميم المسغتدام والسغو  العقاري 

 في جدة، لضمان الحصول عل  معلومات نوعية هنية.

 Simple Randomللمشغغغترين المحتملين: سغغغيتم اسغغغتخدام أسغغغلو  أاذ العينات العشغغغواري البسغغغيس ) -
Sampling( أو أاغغذ العينغغات الميسغغغغغغغغغغغغغغر )Convenience Sampling لجم   راء عغغدد سغغافا من )

 المشترين، م  السعي لتحقي  التنو  في الخصارص الد موهرا ية.

 

 :أدوات الدراسة  

(: سغغغغغيتم تصغغغغغميم اسغغغغغتبيانات تسغغغغغتهدف المطورين، المسغغغغغتثمرين،  Questionnaires. الاسغغغغغتبيانات )1
والمشغترين. سغتشغمل الاسغتبيانات أسغالة مغلقة )مثل مليا  ليلرت( لجم  بيانات سمية  ول تصغوراتهم، 
تلضغغغيلاتهم، واسغغغتعدادهم لدف  مبالي إتغغغا ية مقابل الو دات السغغغلنية المسغغغتدامة. سما سغغغتتضغغغمن أسغغغالة 

 وعية أعم .ملتو ة للحصول عل  ر ى ن
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(: سغغغغغغغيتم إجراء مقابلات متعمقة م  Semi-structured Interviews. المقابلات شغغغغغغغبه المن مة )2
عدد مختار من الخبراء في مجال التطوير العقاري والاسغتدامة في جدة، والإتغافة إل  وعت المطورين 
والمسغغغغغغغغغغغغغغتثمرين البغارزين. تهغدف هغذه المقغابلات إل  جم  معلومغات نوعيغة تلصغغغغغغغغغغغغغغيليغة  ول التحغد غات 

 لمستدام.واللر ، وأفضل الممارسات المتبعة في تطبي  التصميم ا

(: سغغغغغغغغغغغيتم جم  وتحليل البيانات الثانوية من Document Analysis. تحليل الوثار  والسغغغغغغغغغغغجلات )3
مصغادر موثوقة مثل تقارير السغو  العقاري، قواعد بيانات العقارات، تقارير الاسغتدامة للمشغاري  القارمة،  

 والتشريعات والأن مة المحلية المتعلقة والبناء المستدام في جدة.

 

 أساليب تحليل البيانات

سغغغغغغيتم تحليل البيانات المجمعة واسغغغغغغتخدام أسغغغغغغالي  إ صغغغغغغارية وتحليلية مناسغغغغغغبة لطبيعة البيانات )كمية 
 ونوعية(:

(: سغغغيتم اسغغغتخدام الإ صغغغاء  Descriptive Statistical Analysisالتحليل الإ صغغغاري الوصغغغلي ) -
الوصغغغلي، مثل المتوسغغغطات الحسغغغابية، الانحرافات المايارية، والتوزيعات التكرارية، لوصغغغف اصغغغارص  

 عينة الدراسة والمتغيرات الرريسية.

(: سغغغغيتم اسغغغغتخدام ااتبارات  Inferential Statistical Analysisالتحليل الإ صغغغغاري الاسغغغغتدلالي ) -
 Multiple(، وتحليل الانحدار المتعدد )ANOVA، تحليل التباين )T (T-test)إ صارية مثل ااتبار  

Regression Analysis  تهغدف هغذه الااتبغارات إل  تحغديغد العلاقغة بين تطبي  مبغادس التصغغغغغغغغغغغغغغميم .)
المسغغغغغتدام والليمة السغغغغغويية للو دات السغغغغغلنية، وااتبار اللرتغغغغغيات المطرو ة وعد التحلم في المتغيرات  

 الأارى المؤثرة.

(: سغغغغغغغغغغغغغغيتم تحليغل البيغانغات النوعيغة Qualitative Content Analysisالتحليغل النوعي للمحتوى )  -
المسغغغغغغغغغغغغغتخلصغغغغغغغغغغغغغة من المقابلات والأسغغغغغغغغغغغغغالة الملتو ة في الاسغغغغغغغغغغغغغتبيانات. يهدف هذا التحليل إل  تحديد  
الموتغغغغوعات الرريسغغغغية، الأنماي المتكررة، والتحد ات واللر  المتعلقة والتصغغغغميم المسغغغغتدام، وتصغغغغنيلها  

 وتلسيرها.

 

 :الدراسة    حدود

. القيود الجغرا ية: تقتصغغر هذه الدراسغغة عل  تقييم ت ثير تطبي  مبادس التصغغميم المسغغتدام عل  الليمة 1
السغغغغغغغويية للمباني السغغغغغغغلنية في مدينة جدة، المملكة العربية السغغغغغغغعود ة. نتيجة لذلك، قد لا تكون النتارج 
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والتوصيات قابلة للتطبي  المباشر عل  مدن أارى ذات اصارص د موهرا ية، اقتصاد ة، تشرياية، أو 
 عمرانية مختللة.

. قيود البيانات: قد يواجه البحد تحد ات في الحصغول عل  بيانات دييقة و ديثة، ااصغة  يما يتعل   2
والليمة السغغويية المحددة للمباني السغغلنية التي تتبن  مبادس التصغغميم المسغغتدام وشغغلل واتغغة.  عود ذلك 

  محدود ة  جم العينة إل   داثة ملهوم البناء المسغغغغغغغتدام في السغغغغغغغو  العقاري المحلي، مما قد يؤدي إل
المتا ة للتحليل الكمي، وبالتالي الحاجة إل  الاعتماد عل  تقديرات أو بيانات هير مباشغغغغغغغغغغغرة في وعت 

 الحالات.

 

. القيود الزمنية والموارد: تخضغغغغغغغغغغغ  هذه الدراسغغغغغغغغغغغة لقيود زمنية وموارد محددة، مما قد يؤثر عل  عم  3
التحليل، و جم العينة المدروسغغغة، ونطا  جم  البيانات. تسغغغع  الدراسغغغة إل  تحقي  أهدافها تغغغمن هذه 

 لية النتارج ودقتها.القيود، م  الاعتراف و ن توسي  النطا  الزمني أو زيادة الموارد قد  عزز من شمو 
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