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  التباين المكاني لأسعار إيجار المساكن ودوره 

 بمدينة الدمام دراسة جغرافية في الحراك السكني

   

  حسين عبد الفتاح محمد عبدالخالق /د

  قسم الجغرافيا ونظم المعلومات الجغرافية 

  ،)مصر(جامعة بورسعيد  –كلية الآداب 

   )السعودية(وجامعة الإمام عبد الرحمن بن فيصل 
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 الدراسةملخص 

یُعد علم الجغرافیا من العلوم النفعیة ذات الصبغة التطبیقیة، حیث یهتم بدراسة كل ما یتعلق        

بالإنسان من ظاهرات ورصد تغیرها مكانیًا وزمانیًا، وانعكاس ذلك وتأثیره علیه، بهدف تحسین 

مثل موردًا اقتصادیًا ومن أهم تلك الظاهرات السكن الذى یمثل مأوى له، وفى ذات الوقت ی. حیاته

تمتلك المملكة العربیة السعودیة عامة والمنطقة الشرقیة خاصة ثروة عقاریة . إذا ما تم تأجیره للغیر

ومن أهم المشاریع العقاریة التي تدر ربحًا بناء مساكن . 2017ال عام ـقُدرت بنحو تریلیوني ری

نسمة من السكان غیر السعودیین ملیون  10وطرحها للإیجار، خاصة في المملكة التي تضم نحو

  .2018عام 

تأثرًا كبیرًا بما ) حاضرة المنطقة الشرقیة(وقد شهد قطاع السكن الذى یتم تأجیره بمدینة الدمام       

، 2017تم من سعودة للعدید من المهن التي یشغلها غیر السعودیین بسوق العمل بدایة من عام 

مالة من سوق العمل ومغادرة المملكة، بالإضافة لمغادرة حیث ترتب على خروج أعداد كبیرة من الع

كثیر من الأسر المرافقة بسبب الرسوم التي تم فرضها على أفرادها مما أدى إلى وجود فائض كبیر 

من الشقق السكنیة المعروضة للإیجار فى أحیاء مدینة الدمام في ضوء اعتماد السكان غیر 

وقد ترتب على تلك . ، وبالتالي انخفضت قیم الإیجاراتالسعودیین كلیًا على السكن المُستأجر

التغیرات حدوث تحرك وانتقال سكني للسكان غیر السعودیین بأحیاء مدینة الدمام، سعیًا لتوفیر 

  .  الإنفاق على السكن من ناحیة، وطلبًا للسكن الأفضل في المساحة والموقع من ناحیة أخرى

في أسعار الشقق السكنیة  Spatial variationالمكاني  وقد تم دراسة التغیر والتباین       

. بعینة من أحیاء مدینة الدمام من خلال الدراسة المیدانیة 2018، 2017المستأجرة خلال عامي 

ودراسة الحراك السكني المترتب علیه لعینة من السكان غیر السعودیین من حیث الاتجاهات 

تماعیة والاقتصادیة ومشكلاتهم قبل انتقالهم السكنى والدوافع، أضافة لدراسة بعض خصائصهم الاج

بأحیاء مدینة الدمام؛ وذلك بهدف تحقیق أقصى استفادة من الثروة العقاریة ، وتحسین إدارتها مكانیًا 

لتحقیق أعلى ربحیة منها، بما یسهم في رفع معدلات جودة الحیاة وفق خطط ورؤى المملكة، وقد تم 

  . من النتائج والتوصیات التي تساعد في ذلكتوصلت الدراسة إلى العدید 

 - السكان غیر السعودیین بالدمام -الحراك السكني بالدمام - إیجار المساكن: الكلمات المفتاحیة

  دوافع الحراك السكني
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  التباین المكاني لأسعار إیجار المساكن ودوره في الحراك السكني

 بمدینة الدمام دراسة جغرافیة

ا كعلم نفعي تطبیقي بدراسة الظاهرات التي تؤثِّر في حیاة الإنسان تهتم الجغرافی      

السكن، بكل ما یرتبط به من عناصر كموقعه، : وجودتها، ومن تلك الظاهرات

وذلك لما للسكن من تأثیرات . ومساحته، وخدماته، وقیمته سواءً للإیجار أو التملك

ها ما هو سكاني یرتبط بإعادة عدة، منها ما هو اقتصادي یتعلق بالدخل والإنفاق، ومن

توزیع السكان وانتشارهم في المناطق السكنیة، إضافة إلى الاستدلال على مستواهم 

الاقتصادي والاجتماعي كدراسة معدل التزاحم، ومنها ما عمراني یتمثل في دراسة 

العمران ذاته من حیث نمطه وخطة بناءه على مستوى المناطق المختلفة، سواءً بالمدن 

وفى سبیل دراسة ذلك تستخدم الجغرافیا العدید من المناهج والأسالیب . بالأحیاءأو 

، بما تحتوى علیه برامجها من وسائل عدة GISوبرامج نظم المعلومات الجغرافیة 

للتحلیل المكاني، تساعد في الإدارة المكانیة الرشیدة، والتخطیط التنموي المستدام 

كنى في المنطقة الشرقیة والمملكة العربیة السعودیة، للثروة العقاریة خاصة بالقطاع الس

بما یُعَظِّم من طرق الاستفادة منها، وحسن إدارتها مكانی�ا من قبل متخذي القرار سواءً 

بالقطاع الحكومي أو الخاص، لیساعد ذلك في تحقیق خدمة سكنیة أفضل، وعوائد 

ي رفع مستوي جودة حیاة استثماریة مرتفعة تتفق وخطط ورؤى المملكة، وبما یسهم ف

 .الإنسان

تمتلك المملكة العربیة السعودیة ثروة عقاریة هائلة في القطاع السكنى قُدِّرت   

وقد تطورت أعداد . )2017ماجد الحقیل،( 2017عام  ریـالمالی�ا بنحو تریلیوني 

ملیون  4.7بالمملكة العربیة السعودیة من ...) فلل، بیوت، شقق(الوحدات السكنیة 

، 2010الهیئة العامة للإحصاء، (هـ 2010/1431دة حسب تعداد المنشآت عام وح

ماجد (% 38، بنسبة زیادة بلغت 2018ملیون وحدة عام  6.5إلى ، )3ص
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وما زال القطاع %. 15، بلغت نسبة ما تضمه المنطقة الشرقیة منها )2018الحقیل،

صِد له من استثمارات العقاري السكنى یشهد تسارعًا مستمر�ا في نموه في ظل ما رُ 

مالیة ضخمة بالتوازي مع ما تولیه المملكة من اهتمام بهذا القطاع، سواءً على مستوى 

الخطط طویلة الأجل  أو ،)2020التحول الوطني (الخطط قصیرة الأجل وفق برنامج 

  . 2030وفق رؤیة 

ي إلى ویتوقع زیادة نسبة مساهمة قطاع الإسكان في الناتج المحلي الإجمال      

حسب المخطط له من خلال تعزیز الاستفادة من التمویل  2020في عام % 10

 .2020بحلول عام  ریـالملیار  502العقاري عبر رفع قیمة القروض العقاریة لتبلغ 

  .  )12، ص2030،2016رؤیة المملكة (

  

  :منطقة الدراسة - 1

محافظة الدمام التي تُعَدُّ محافظة، إحداها  11تتكون المنطقة الشرقیة أداری�ا من       

وزارة الشؤون البلدیة والقرویة، (قلبها الإداري، والتي اختیرت مقر�ا لإمارة المنطقة الشرقیة 

% 60.1(ملیون نسمة  1.3: وقد بلغ عدد سكان محافظة الدمام. )1، ص2000

من جملة سكان المنطقة الشرقیة، % 27، بنسبة )غیر سعودیین% 39.9 - سعودیین 

الهیئة العامة ( 2017من جملة سكان المملكة العربیة السعودیة عام % 5 ونحو

حی�ا، موزعة على ثلاث بلدیات،  81، وتتكون المحافظة من )11، ص 2017للإحصاء، 

وتقع محافظة الدمام شرقي المنطقة الشرقیة على . 2كم 201: وتبلغ مساحتها نحو

ها جنوبًا محافظة الخبر، وغربًا ساحل الخلیج العربي الذي یحدها من الشرق، ویحد

مدینة وفلكی�ا تقع ). 1شكل رقم (محافظتي بقیق والجبیل، وشمالاً محافظة القطیف 

و  ْ 49 55َ شمالاً، وبین خطى طول  ْ 26 30َو  ْ 26 19َالدمام بین دائرتي عرض  

  . شرقًا ْ 50 14َ
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  - :أسباب اختیار موضوع الدراسة - 2

بیرة في مجال التخطیط العمراني والاقتصادي، یكتسب القطاع السكنى أهمیة ك - أ 

 .كما یؤثِّر في توزیع السكان، وإعادة توزیع الثروة والدخل

یُعَدُّ القطاع السكنى نشاطًا استثماری�ا واعدًا، فعلى سبیل المثال حققت المنطقة  - ب 

 -تجاري(الشرقیة ثاني أعلى منطقة بعد الریاض من حیث مبیعات العقارات 

 2018خلال شهر أكتوبر  ریـالملیار  2.1والإیجار، بقیمة بلغت  بالتملك) سكني

 .)2018وزارة العدل، ( 

تغیر الطلب على السكن العائلي، بمدینة الدمام بتغیر الظروف الاقتصادیة  - ج 

نشاطًا  12والاجتماعیة، وحجم العمالة الوافدة والمغادرة بالتوازي مع سعودة مهن 

 .2017المرافقین بدایة من عام  اقتصادی�ا، وفرض رسوم شهریة على

،  2018، 2017تغیر أسعار إیجارات الشقق السكنیة المستأجرة خلال عامي  -د 

من جملة الشقق السكنیة % 70وانخفاضها بوتیرة كبیرة، في ضوء أنها تمثل نحو

منها تقع بمدینة الدمام عام % 67بالمنطقة الشرقیة،  241635البالغ عددها 

، وما ترافق مع ذلك من حراك )2017لإحصاء، مسح المساكن، الهیئة العامة ل( 2017

سكني واضح بأحیاء الدمام خاصة للسكان غیر السعودیین المُستأجرین لشقق 

) للعزاب سكن منفصل بعیدًا عن العوائل(عائلیة تتكون من ثلاث غرف وملحقاتها 

 .في ضوء عدم القدرة على التملك

أدوات نظم المعلومات الجغرافیة في التحلیل استخدام التقنیات الحدیثة ممثلة في  -ه 

المكاني للاستفادة من الثروة العقاریة بالدمام، ومن ثم المساهمة في حسن إدارتها 

 .كمورد طویل الأجل
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    - :مشكلة الدراسة - 3

تركز هذه الدراسة التطبیقیة على دراسة التباین المكاني لتغیر قیم إیجار            

صة للعائلات، والمؤجرة من قبل السكان غیر السعودیین، الشقق السكنیة المخص

. 2018، 2017وما نتج عنه من حراك سكني بأحیاء مدینة الدمام خلال عامي 

كذلك دراسة خصائص السكان المتحركین سكنی�ا من خلال الدراسة المیدانیة، 

  . وأدوات التحلیل المكاني ببرامج نظم المعلومات الجغرافیة
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من  الموقع الفلكي والجغرافي والتقسیم الإداري لمدینة الدمام بالمنطقة الشرقیة) 1(شكل رقم 

  .المملكة العربیة السعودیة
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 -:أهداف الدراسة - 4

دراسة العلاقة بین توزیع السكان والقیم الإیجاریة للشقق السكنیة العائلیة  -أ 

 .ببعض أحیاء مدینة الدمام

بع التغیر في القیم الإیجاریة لوحدات السكن العائلي، وتحلیل العوامل المؤثرة تت -ب 

في ذلك بعیِّنة من أحیاء مدینة الدمام خلال النصف الأول والثاني من عامي 

2017 ،2018. 

دراسة الحراك السكاني المصاحب لتغیر الإیجارات بعیِّنة من أحیاء مدینة  - ج 

 .الدمام من خلال الدراسة المیدانیة

دراسة بعض الخصائص الاجتماعیة والاقتصادیة للسكان غیر السعودیین  -د 

 .المتحركین سكنی�ا من خلال الدراسة المیدانیة

استخدام أدوات التحلیل المكاني التي توفرها بعض برامج نظم المعلومات  - هـ

الجغرافیة في تحلیل التباین المكاني للقیم الإیجاریة للوحدات السكنیة بمدینة 

  .مامالد

  - :مناهج وأسالیب الدراسة - 5

اعتمدت الدراسة على بعض المناهج من أهمها المنهج التاریخي، والمنهج        

  .التحلیلي، والمنهج السلوكي

كما استُخدمت بعض الأسالیب بالدراسة، منها الأسلوب الكمِّي والأسلوب 

الجغرافیة في تحلیل كما تم استخدام أدوات بعض برامج نظم المعلومات . الكارتوجرافي

 .بیانات القیم الإیجاریة للشقق السكنیة العائلیة بعینة من أحیاء مدینة الدمام
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كما تم الاعتماد على الدراسة المیدانیة لدراسة تغیر إیجارات الشقق السكنیة،        

والحراك السكني، وبعض خصائص السكان المتحركین بمدینة الدمام من خلال 

م جمع بیانات عن متوسط القیمة الإیجاریة لشقق السكن العائلي، الاستبانة، حیث ت

من جملة % 26حی�ا، تمثل  21لعینة عشوائیة من أحیاء مدینة الدمام تتكون من 

التبعیة الإداریة، حیث تقسم الأحیاء : حی�ا، وفقًا لعدة معاییر منها 81أحیائها البالغة 

كذلك الثقل السكاني، والبعد أو  .الدمام) غرب - وسط - شرق( على ثلاث بلدیات 

القرب من منطقة الأعمال المركزیة، وكثافة المباني السكنیة المعروضة للتأجیر، 

كما تم عمل . 2018، 2017لرصد تغیرها خلال النصف الأول والثاني من عامي 

مقابلات شخصیة مع العاملین ببعض مكاتب الإیجارات، وبعض مستأجري الشقق 

كما تم اختیار عینة من أرباب الأسر غیر السعودیین . حیاءالسكنیة بتلك الأ

المستأجرین الذین غیروا محل إقامتهم داخل مدینة الدمام ارتباطًا بتغیُّر أسعار 

 .إیجارات السكن، لدراسة حراكهم السكني وبعض خصائصهم

  

  :الدراسات السابقة - 6

ة في مدینة التحلیل الاقتصادي لإیجار الوحدات السكنی): " 1989(دیاب  -أ 

عالجت الدراسة الموضوع باستخدام طریقة الانحدار المتعدد للتعرف ". جدة 

على العوامل التي تحكم العلاقة بین مالكي ومستأجري الوحدات السكنیة 

 .بمدینة جدة 

العوامل المؤثِّرة في تفاوت إیجارات ): "1994(الجار االله، القاضي، الضیوفي  -ب 

تناولت الدراسة بالتحلیل العلاقة بین ". خبرالوحدات السكنیة في مدینة ال

الإیجارات في أحیاء المدینة والمتغیرات المتعلقة بخصائص تلك الوحدات 

السكنیة مع التركیز على متغیرات سهولة الوصول، خصائص المبنى، 

 .وخصائص الوحدة السكنیة بمدینة الخبر
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ة والعوامل المؤثرة صنع واتخاذ قرارات الهجرة داخل المدین): "1994(الخُریف  - ج 

تناول في دراسته الأسباب ": فیها دراسة للحراك السكني بمدینة الریاض

والدوافع الكامنة وراء اتخاذ قرار الانتقال السكني، ودراسة المحددات والعوامل 

 .المؤثرة في التخطیط للانتقال إلى مسكن آخر على مستوى الفرد والأسرة 

ي لمدینة الدمام دراسة في جغرافیة التركیب الداخل): "2001(الشمري  -د 

تناولت الدراسة التطور العمرانى لمدینة الدمام من حیث مراحله ". العمران

كذلك الخطة العمرانیة للمدنیة، وأهم مشاكلها، . الزمنیة، والعوامل المؤثرة فیه

 .إضافة إلى توزیع السكان بأحیائها

الدمام دراسة في الخصائص الأحیاء الشعبیة في مدینة ): "2005(الهاجري  - هـ

قامت الدراسة بمحاولة وضع أسس جغرافیة عمرانیة ". والتوزیعات الجغرافیة

سكانیة لتحدید الأحیاء الشعبیة بمدینة الدمام ودراسة خصائصها، في إطار 

  .التفرقة بینها وبین ما یطلق علیها الأحیاء العشوائیة

ن الحكومي العام في محافظة الرضا السكني لسكان الإسكا): "2010(الهاشم  - ز

القطیف بالمملكة العربیة السعودیة دراسة جغرافیة في تقویم مشاریع الإسكان 

وتناولت في دراستها مدى توافر الوحدات السكنیة الحكومیة ": الحكومي

  . للسكان، وملائمتها من حیث الخصائص البنائیة والسعریة للسكان

)". 2016 - 2000(في المدینة المنورة  الحراك السكني): "2017(عبده  - ح     

تناولت دراسة الحراك السكني بین وداخل أحیاء المدینة المنورة، كما تناولت 

بالتحلیل دوافع الانتقال السكني والعوامل المؤثرة فیه، والعلاقة بینه وبین 

  .أسعار الأراضي الصالحة للبناء بالمدینة

  :توزیع السكان بأحیاء مدینة الدمام: أولاً 

أرتبط توزیع السكان بأحیاء مدینة الدمام بالتوزیع الجغرافي للخدمات الأساسیة،       

والتي على رأسها السكن بأشكاله المختلفة، كما أن تزاید الاستثمار في القطاع العقاري 

السكنى ینجذب نحو المناطق التي تشهد جذبًا ونمو�ا سكانی�ا وتتوافر بها إمكانیات 

وقد شهدت مدینة الدمام تلازمًا بین النمو السكاني والنمو العمراني، . اءللتشیید والبن
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-1962خلال الفترة % 10.7ففي حین بلغ معدل النمو السكاني السنوي للدمام 

عام  2كم 3.9، فقد زاد النمو العمراني للمدینة من )116، ص 1992العسیوي،(1974

وواصلت . )125، ص 1992،العسیوي(% 7.8، بمعدل نمو سنوي 2كم 8.5إلى  1962

الصباغ، عبد الخالق، ( 2018عام  2كم 201.6الدمام زیادة مساحتها العمرانیة لتبلغ 

ولذلك توجد علاقة تربط بین عدد السكان من حیث كثافتهم ومقدار . )3، ص 2019

 . الطلب على السكن، وبالتالي القیم الإیجاریة للوحدات السكنیة

زیع السكان على عینة من أحیاء مدینة الدمام كما وقد تم دراسة تو            

  :، وتم تصنفیها كما یلي)2(یوضحها الشكل رقم 

 ): ألف نسمة 15أقل من (أحیاء ذات حجم سكاني صغیر  - 1

من جملة أحیاء العینة بمدینة % 45ضمت هذه الفئة تسعة أحیاء، بنسبة 

 - الفیحاء - نورال - طیبة: (منها لأحیاء غرب الدمام وهي% 60الدمام، تنتمي 

 - السلام: (منها لأحیاء وسط الدمام وهي% 30فیما تنتمى). المنار - الندى

منها تنتمي لأحیاء وسط الدمام ویمثلها حي % 10، بینما)القزاز - الزهور

ویلاحظ أنه یغلب على أحیاء تلك الفئة إما أنها حدیثة التعمیر كحي . الفردوس

  ، كما )نسمة 414(طیبة 

، أو )نسمة 1187(معات سكنیة خاصة كحي الفردوس أن بعضها یضم مج

أنها أحیاء قدیمة ومساحتها العمرانیة صغیرة وتوقف نموها الأفقي، وعمرانها 

وهو یحتل المركز ) نسمة 13824(قدیم غیر مخطط كحي القزاز بوسط الدمام 

 . الأول بتلك الفئة
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 ): ألف نسمة 30 -15(أحیاء ذات حجم سكاني متوسط  - 2

من جملة أحیاء مدینة الدمام % 24ه الفئة خمسة أحیاء، بنسبة ضمت هذ    

وقد تباین توزیعها المكاني وانتماؤها الإداري، حیث انتمت أحیاء . عینة الدراسة

من أحیاء الفئة، % 40لأحیاء غرب الدمام بنسبة ) الشعلة –الفیصلیة (

حي  ، بینما ینتمي%40لأحیاء وسط الدمام بنسبة ) النخیل والعزیزیة(و

لأحیاء شرق الدمام ) ألف نسمة 28.8(الروضة وهو أكبر أحیاء الفئة سكانًا 

 %.20بنسبة 

 ): ألف نسمة 45 -  30(أحیاء ذات حجم سكاني كبیر  - 3

من جملة أحیاء الدمام عینة % 20ضمت هذه الفئة أربعة أحیاء، بنسبة       

لدمام، وحي من أحیاء وسط ا) الجلویة - البادیة  -غرناطة ( :الدراسة، وهي

والملاحظ أن الأحیاء الأربعة من أكثف . المزروعیة من أحیاء شرق الدمام

وكان لذلك أثره على    أسعار الوحدات . مناطق الدمام سكانًا وأقدمها عمرانًا

السكنیة بها، وحراك السكان بها كما سیتبین فیما بعد، حیث كانت الأحیاء 

  .2018ت بها في أواخر عام الثلاثة الأولى الأقل في قیمة الإیجارا

 ): ألف نسمة فأكثر 45(أحیاء ذات حجم سكاني كبیر جد�ا  - 4

من جملة أحیاء الدمام عینة % 10ضمت هذه الفئة حیین فقط، بنسبة     

الدراسة، وهما حي أحد، وحي بدر من أحیاء غرب الدمام، ویلاحظ أن الأخیر 

إلى عدم تغیر أسعار  وصل إلى درجة من التشبع السكاني والسكني مما أدى

  . الإیجارات به تقریبًا 
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  .2017توزیع السكان بأحیاء عینة الدراسة بمدینة الدمام عام ) 1(جدول رقم 

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

 عدد السكان الحي عدد السكان الحي

  13824 القزاز  28800 الروضة

  18432 النخیل  1187 الفردوس

  17661 الشعلة  31104 المزروعیة

  2304 الفیحاء  95616 أحد

  26496 الفیصلیة  31140 البادیة

  5760 المنار  35712 الجلویة

  2304 الندى  9216 الزهور

  1334 النور  2304 السلام

  65664 بدر  17280 العزیزیة

  414 طیبة  34560 غرناطة

، أعداد )2017(أمانة المنطقة الشرقیة، هیئة التخطیط العمراني *

وقد تم حساب . ورةالسكان بأحیاء مدینة الدمام، بیانات غیر منش

بالاعتماد على الإسقاطات السكانیة  2017أعداد السكان عام 

  .هـ1431، 1425حسب معدلات النمو السكاني لتعدادي 
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  .2017توزیع السكان بأحیاء عینة الدراسة بمدینة الدمام عام ) 2(شكل رقم     

  : یجار وحدات السكن العائليالتباین المكاني لأسعار إ: ثانیًا

یعد التصنیف أحد أدوات الجغرافیا، حیث یُستخدم لإظهار الاختلاف المكاني       

كمی�ا للظاهرات، وبالتالي یسهل توزیعها وتنمیطها وتحلیلیها جغرافی�ا، ومن ثم تبُنى 

اسة ولذلك فقد تم در . على ذلك الرؤى المستقبلیة للظاهرات لوضع خطط التعامل معها

تباین أسعار إیجارات الوحدات السكنیة الخاصة بسكن العائلات بعینة من أحیاء مدینة 

من خلال تصنیفها إلى  2018، 2017الدمام في النصف الأول والثاني من عامي 
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، حیث تبین منهما ما )3(والشكل رقم ) 1(فئات إیجاریه كما یتضح في الجدول رقم 

  : یلي

 ):السنة/ فأكثر ریـالألف  25(جد�ا أحیاء ذات إیجارات مرتفعة  - 1

  فأكثر  ریـالألف  25بلغ عدد الأحیاء التي بلغت قیمة إیجار الوحدات السكنیة بها

في ) الفردوس –الفیصلیة  –الندى  –الشعلة  –الروضة (خمسة أحیاء : سنوی�ا

. من جملة أحیاء الدمام عینة الدراسة% 23.8بنسبة  2017النصف الأول من عام 

الأحیاء الثلاثة الأولى في غرب الدمام، وهي أحیاء مخططة ومبانیها حدیثة،  وتقع

وقد تبین من الدراسة المیدانیة أن . وهذا أحد أهم العوامل المؤثرة في قیمة الإیجارات

وینتمي حیي الشعلة والفیصلیة لفئة الأحیاء . أغلب ساكنیها من السكان السعودیین

د سُجلت أعلى قیمة لمتوسط إیجار وحدة سكنیة وق. ذات الحجم السكاني المتوسط

 .للسنة ریـالألف  35عائلیة بحي الفردوس بلغت 

  لیبلغ ثلاثة  2017انخفض عدد الأحیاء ضمن تلك الفئة في النصف الثاني من عام

من جملة أحیاء عینة الدراسة، % 14.3بنسبة ) الفردوس –الندى  –الشعلة (أحیاء 

وقد توازى . الروضة والفیصلیة للفئة الإیجاریة الأدنىوذلك بعد انتقال كل من حي 

تراجع الإیجارات مع بدایة تطبیق قوانین إحلال العمالة السعودیة محل العمالة غیر 

 -الزوجة (السعودیة، إضافة إلى إقرار رسوم ترتفع بالتدریج على مرافقي العمالة 

ة الإیجارات في النصف والملاحظ حدوث انخفاضات كبیرة في قیم). الأبناء - الزوج 

خلال مدة قصیرة جد�ا ببعض الأحیاء، مثل حي الفردوس  2017الثاني من عام 

مقارنة % 17- سنوی�ا بانحراف قدره  ریـالألف  29الذى بلغ متوسط إیجار الشقة به 

 .2017بإیجارات النصف الأول من عام 
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 عة جد�ا بأحیاء مدینة واصلت القیم الإیجاریة للشقق السكنیة ذات الإیجارات المرتف

، لتتوزع في حیین 2018الدمام تراجع قیمتها خلال النصف الأول والثاني من عام 

من أحیاء غرب الدمام، وذلك بالتوازي مع زیادة ) الشعلة والفردوس: (فقط هما

المعروض من الشقق وقلة الطلب من جهة، وانتقال بعض الساكنین للإقامة بوحدات 

 . ات لكن بسعر أقل في أحیاء أخرىسكنیة بنفس المواصف

 ):السنة/  ریـالألف  25-20(أحیاء ذات إیجارات مرتفعة  - 2

  بنصفیه الأول  2017تركز عدد كبیر من أحیاء مدینة الدمام بتلك الفئة خلال عام

بلغ عدد الأحیاء المنتمیة لتلك الفئة  2017ففي النصف الأول من عام . والثاني

 -السلام - أحد - النخیل –الجلویة (ء وسط الدمام إحدى عشر حی�ا، شكلت أحیا

 -طیبة - الفیحاء - بدر(منها، تلیها أحیاء غرب الدمام % 54.5) العزیزیة - الزهور

ویدل %. 9.2بنسبة ) المزروعیة(، ثم أحیاء شرق الدمام %36.4بنسبة ) المنار

نیة ذلك على أن منطقة وسط الدمام یتركز بها أكبر عدد من الأسر والشقق السك

ویُفسر ذلك قرب الوحدات السكنیة بها من منطقة . ذات الثلاث غرف بملحقاتها

بوسط الدمام، حیث الخدمات  )District Central Business(الأعمال المركزیة 

. وكان لذلك أثره في الحراك السكني بالدمام كما سیتضح فیما بعد. بمختلف أنواعها

یمه إیجاریه بتلك الفئة لشقة سكنیة عائلیة وقد بلغ المدى بین متوسط أعلى وأدنى ق

 مزروعیةال: ، وذلك بحیي2017في النصف الأول من عام  ریـال 4700نحو 

 . وبدر

  انخفض عدد الأحیاء ضمن فئة الإیجارات المرتفعة في النصف الثاني من عام

 - الفیصلیة - المزروعیة(مقارنة بالنصف الأول لیبلغ سبعة أحیاء فقط  2017



  حسین عبد الفتاح محمد عبدالخالق .د     التباین المكاني لأسعار إیجار المساكن 
  

99 2018 أكتوبر                                                            الخمسون       العدد 

كلها من (، بعد انتقال أربعة أحیاء )العزیزیة -الفیحاء -طیبة - الروضة - المنار

وقد بلغ المدى بین متوسط أعلى قیمه . لفئة الإیجارات المتوسطة) أحیاء وسط الدمام

إیجاریه لشقة سكنیة عائلیة سُجلت بحي المزروعیة، ومتوسط أدنى قیمه سُجلت بحي 

 .2017من عام  في النصف الثاني ریـال 3200العزیزیة نحو 

  واصلت قیم الإیجارات انخفاضها بأحیاء عینة الدراسة بمدینة الدمام خلال النصف

، لیغیر ذلك من توزیع الأحیاء حسب قیم الإیجارات 2018الأول والثاني من عام 

في النصف ) الإیجارات المرتفعة(بها، ولینخفض عدد الأحیاء ضمن تلك الفئة 

 - طیبة - المنار -الفیحاء(یبلغ ستة أحیاء فقط ل 2018الأول والثاني من عام 

مقارنة بعددهم في % 54.5: ، بنسبة تغیر بلغت)الندى - المزروعیة - الفیصلیة

. بعد انتقال خمسة أحیاء للفئات الإیجاریة الأقل 2017النصف الأول من عام 

لینتقل للفئة  2018والملاحظ تراجع الإیجارات بحي طیبة في النصف الثاني عام 

 .دنى لیحل محله حي بدرالأ

  

  متوسط قیم إیجارات الشقق السكنیة العائلیة بأحیاء ) 1(جدول رقم 

 .2018, 2017مدینة الدمام خلال النصف الأول والثاني من عامي 

  الأحیاء

  حسب توقیت التعاقد ریـال)/ سنویة(الإیجارات 

  النصف الأول

 2017من عام  

  النصف الثاني

 2017من عام  

  ولالنصف الأ 

 2018من عام 

  النصف الثاني

 2018من عام 

  17800  19701 21882  25625 الروضة

  26894  26892  29357  35000 الفردوس

  22000  23156  24312  24800 المزروعیة
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  الأحیاء

  حسب توقیت التعاقد ریـال)/ سنویة(الإیجارات 

  النصف الأول

 2017من عام  

  النصف الثاني

 2017من عام  

  ولالنصف الأ 

 2018من عام 

  النصف الثاني

 2018من عام 

  15000  19476  19513  21666 أحد

  14000  16062  17608  16938 البادیة

  15200  17214  18534  20600 الجلویة

  17450  19736  19763  22558 الزهور

  18500  18951  19724  21800 السلام

  17700  18830  20600  23011 العزیزیة

  15600  17269  18583  19428 غرناطة

  13280  14200  15240  17240 القزاز

  14500  17360  19360  21360 النخیل

  26000  26032  26125  26125 الشعلة

  18150  20690  20616  20291 الفیحاء

  21800  22500  23800  27833 الفیصلیة

  22000  21431  22666  22444 المنار

  20600  24918  28591  29400 الندى

  15300  18538  18969  19162 النور

  20000  20066  19660 20100 بدر

  19750  22080  21611  22297 طیبة

  

  .من إعداد الباحث اعتمادًا على الدراسة المیدانیة *                 
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بأحیاء مدینة الدمام خلال  متوسط قیم إیجارات الشقق السكنیة العائلیة) 3(شكل رقم 

 2018, 2017النصف الأول والثاني من عامي 

  أیة أحیاء تابعة لبلدیة وسط الدمام،  2018والملاحظ أنه لم یتبق بهذه الفئه عام

م، فیما تتبع الأربع الأخرى فیما وقع بها حي المزروعیة التابع لبلدیة شرق الدما

وقد سُجل المدى بین أعلى وأدنى متوسط قیمة إیجاریه لشقة . بلدیة غرب الدمام

في النصف الثاني من  ریـال 2000سكنیة في كل من حي المزروعیة وبدر فبلغ 

 .2018عام 
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 ):السنة/  ریـالألف  20- 15(أحیاء ذات إیجارات متوسطة  - 3

 2018ع أعداد الأحیاء المنتمیة لهذه الفئة خلال عام تزایدت بشكل متسار           

 -البادیة(، في ظل تراجع قیم الإیجارات، فمن أربعة أحیاء 2017مقارنة بعام 

، ثم عشرة في النصف 2017في النصف الأول عام ) غرناطة - النور - القزاز

، 2018، ثم إحدى عشرة في النصف الأول من عام 2017الثاني من عام 

 - العزیزیة -الزهور - غرناطة - النور - الجلویة -أحد(سعة أحیاء وأخیرًا ت

، بنسبة زیادة 2018في النصف الثاني من عام ) طیبة - السلام -الروضة

من جملة % 57.2، ولتمثل الأحیاء ذات الإیجارات المتوسطة نحو 150%

من % 55.5ویلاحظ أن . 2018أحیاء عینة الدراسة بمدینة الدمام بنهایة عام 

الأحیاء تتبع بلدیة وسط الدمام، وهي المنطقة التي تضم العدد الأكبر من تلك 

  .السكان غیر السعودیین 

ویعود السبب في ذلك إلى تراجع قیم الإیجارات بالتوازي مع زیادة           

المعروض من الشقق بعد مغادرتها من قبل بعض الأسر بفعل سعودة كثیر من 

من رسوم على المرافقین للعمالة ارتفاع شریحة المهن، إضافة إلى ما تم فرضه 

شهری�ا في  400، وستصل إلى 2018عام  ریـال 300الرسوم الشهریة إلى 

، ولذلك زاد عدد تأشیرات الخروج النهائي بالمملكة لتبلغ 2019منتصف عام 

- 2017(هـ 1438تأشیرة أصدرت عبر نظام أبشر الإلكتروني عام  645629

  . www.gdp.gov.saإصداره من مكاتب الجوازات  ، بخلاف ما تم )2018

http://www.gdp.gov.sa/
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 ):السنة/ ریـالألف  15أقل من (أحیاء ذات إیجارات منخفضة  - 4

ألف  15قیمة إیجاریه أقل من ) غرف فأكثر3(لم تُسجل وحدات سكن عائلي     

ولكن .  2017لدمام خلال عام السنة نهائیًا بأحیاء عینة الدراسة بمدینة ا/ ریـال

بالتوازي مع تزاید أعداد  2018سُجلت في النصف الأول والثاني من عام 

دخل حي القزاز تلك  2018المغادرین للمنطقة، ففي النصف الأول من عام 

% 4.8، بنسبة 2017الفئة، بعد أن كان ضمن فئة الإیجارات المتوسطة عام 

  . من جملة أحیاء عینة الدراسة

لیبلغ عدد  2018واصلت الإیجارات انخفاضها بالنصف الثاني لعام      

، بنسبة )البادیة -النخیل - القزاز(الأحیاء ذات الإیجارات المنخفضة ثلاثة أحیاء 

من جملة أحیاء عینة الدراسة، وجمیعها من الأحیاء القدیمة الواقعة % 14.3

وهى أحیاء كانت تجتذب  بمنطقة الأعمال المركزیة والتابعة لبلدیة وسط الدمام،

العاملین وأسرهم بسبب قربها من الأسواق والخدمات، بفعل سهولة الوصول، وهى 

  . (Zhang Zuo et al,2015.p.787)سمة تتكرر في العدید من مدن العالم 

التحلیل المكاني لأسعار إیجارات الشقق السكنیة بأحیاء مدینة : ثالثاً

  :الدمام

العمل الجغرافي، بل ویُنظر أحیانًا إلى علم الجغرافیا، على یُعد التوزیع جوهر       

أنه علم التوزیع المكاني للظواهر المختلفة على سطح الأرض، وذلك بهدف وصفها 

وكان الجغرافیون یصفون خصائص . وتحلیلها وتفسیرها، ومن ثم تقییمها وتقویمها

الشخصیة بعیدًا عن المعاییر تبعًا لتقدیراتهم ) قبل استخدام الأدوات الحدیثة(التوزیع 

وتطورت أدوات دراسة التوزیع المكاني من . )226، ص 2000الصالح، (الموضوعیة 
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 خلال نظم المعلومات الجغرافیة، والتي من ضمن أدواتها عناصر التحلیل المكاني 

Spatial Analysis مقاییس التمركز مثلCentral Tendency  على سبیل المثال

تخدمت بعض مقاییسها في دراسة التباین المكاني لقیم إیجارات لا الحصر، وقد اس

  .الوحدات السكنیة بعینة من أحیاء مدینة الدمام

 :نقطة المركز المتوسط لتوزیع  - 1

من أهم مقاییس النزعة المركزیة  Mean Centerیعتبر المركز المتوسط      

ط مفردات الظاهرة النقطیة، لإیجاد نقطة مكانیة تتوس الهادفة للكشف عن الأنماط

وقد تبین من تحلیل ومعالجة بیانات متوسط قیم  ).41، ص 2012داود، (المدروسة 

إیجارات الشقق السكنیة العائلیة بأحیاء مدینة الدمام عینة الدراسة كما في الشكل رقم 

  :ما یلى ) 4(

  لإیجارات الشقق ) مركز الثقل للتوزیع(تركزت نقطة المركز الجغرافي المتوسط

، 2017سكنیة العائلیة بأحیاء مدینة الدمام في غرب حي المریكبات خلال عام ال

 . وهو من الأحیاء التابعة لمنطقة شرق الدمام، ویتماس مع أحیاء وسط الدمام

  تغیر موضع نقطة المركز المتوسط بحي المریكبات في النصف الثاني من عام

، وذلك بالتوازي 2017 كم باتجاه الغرب، مقارنة بموضعها عام 1.2بنحو 2018

 .  مع الانخفاض في أسعار الإیجارات بأحیاء المدینة

 :Standard Distanceالمسافة المعیاریة  - 2

استخدمت المسافة المعیاریة كأحد أدوات التحلیل المكاني في برامج نظم           

المعلومات الجغرافیة لدراسة مدى تركز أو تشتت أحیاء مدینة الدمام حسب القیم 

، حیث سیكون 2018، 2017الإیجاریة للشقق السكنیة العائلیة خلال عامي 

  . هو نقطة المركز المتوسطCircle  Standardمركز الدائرة المعیاریة 
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أن نصف قطر ) 4(، والشكل رقم )2(وقد تبین من تحلیل بیانات الجدول رقم        

شر ذلك على زیادة انتشار الدائرة الممثلة للمسافة المعیاریة في تزاید مستمر، ویؤ 

مع الوضع في الاعتبار قصر المدة  –وتشتت الأحیاء حسب قیم الإیجارات بها  

في النصف الأول عام  2كم 129.5فمن . 2018، 2017خلال عامي   –الزمنیة 

%. 3.7، ونسبة تغیر 2كم 4.8، بانحراف 2018في عام  2كم134.2إلى  2017

الإیجاریة للشقق السكنیة العائلیة بأحیاء مدینة  ویؤشر ذلك على تواصل تراجع القیم

  . الدمام

  

  المسافة المعیاریة لمتوسط قیم إیجارات الوحدات السكنیة بالدمام ) 2(جدول رقم 

  .2018، 2017: خلال النصف الأول والثاني من عامي

 )2كم(المساحة الحقیقیة  )كم(نق  الفترة الزمنیة

  129.5 6.42 2017النصف الأول لعام 

  132  6.48 2017النصف الثاني لعام 

  132.9  6.50 2018النصف الأول لعام 

 134.3  6.54 2018النصف الثاني لعام 
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المركز المتوسط والمسافة المعیاریة واتجاه التوزیع لمتوسط قیم ) 4(شكل رقم 

  .2018، 2017خلال عامي إیجارات الشقق السكنیة بأحیاء مدینة الدمام 

 

 :Directional Distributionاتجاه التوزیع  - 3

یُعد اتجاه التوزیع أحد أدوات التحلیل المكاني ببرامج نظم المعلومات      

وقد تبین . الجغرافیة، ویستخدم لتحدید إذا ما كان هناك اتجاه محدد لتوزیع الظاهرة

مدینة الدمام كما یتبین من من تحلیل متوسط إیجارات الشقق السكنیة بأحیاء 
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. أن متوسط أسعار إیجارات الشقق بالأحیاء یأخذ اتجاهًا شرقی�ا) 4(الشكل رقم 

ویتوافق ذلك مع ما تتصف به أحیاء شرق الدمام من ارتفاع عدد السكان 

ببعضها، في ظل قربها من المنطقة الصناعیة الأولي بالدمام، فحي أُحد على 

وقد أدى . نسمة وهو أكبر أحیاء عینة الدراسة سكانًاألف  95سبیل المثال یضم 

ذلك إلي زیادة الاستثمار في القطاع العقاري السكني بأحیاء شرق الدمام فیما قبل 

، وترتب على ذلك حالیًا وجود فائض في المعروض من الشقق 2017عام 

  .وبالتالي انخفاض أسعار الإیجارات

  :ارات بأحیاء مدینة الدمامالحراك السكني بفعل تغیر الإیج: رابعًا

ترتب على التراجع في أسعار الإیجارات بأحیاء مدینة الدمام العدید من النتائج،       

أبرزها تغییر بعض السكان لسكنهم بصورة ملحوظة داخل المدینة لتنتج ظاهرة 

، حیث اتضح ذلك من *) Residential Mobilityالانتقال أو الحراك السكني(

ویؤثر الحراك السكني على العدید من الظاهرات، منها تغییر . المیدانیةخلال الدراسة 

، وبالتالي تغیر كل من الكثافة والتزاحم، (Huff,1979,P.134)توزیع السكان في المدن 

كما . إضافة إلى حدوث تغیر في توزیع خصائص السكان على المستوى الأفقي مكانی�ا

مختلفة، وحركة النقل ورحلة العمل الیومیة أن الحراك السكني یؤثر على الخدمات ال

وعمومًا یُعد الانتقال السكني داخل المدینة ظاهرة ذات أبعاد . )154، ص 2010خلف،(

 مكانیة، وذو أهمیة اقتصادیة واجتماعیة وبیئیة مرتفعة في الدراسات الجغرافیة

  ).13، ص 1994الخُریف، (

                                                
و محل الإقامة داخل الحیز الحضري، أو ما یُقصد بالحراك أو الانتقال السكني تغییر المسكن أ" *

، بحیث لا تؤثر في تغییر العمل Internal Urban Migration یطلق علیه الهجرة داخل المدینة

  .)154-153، ص 2010خلف، (" أو العلاقات و الروابط الاجتماعیة 
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قیمته الهجرة من الریف إلى المدینة،  وقد یفوق الحراك السكني داخل المدن في       

، فیما %92فعلى سبیل المثال بلغت نسبة الحراك السكني في مصر داخل المدن 

كما بلغت . )44، ص 1985سیف النصر، عطیة، (من الریف إلي المدن % 86بلغت 

% 89.8نسبة الحراك السكني داخل حدود المدینة المنورة بالمملكة العربیة السعودیة 

  .)37، ص2017عبده،( 2016عام 

وقد تم دراسة الحراك السكني بأحیاء مدینة الدمام كظاهرة ترتبت على عامل        

تغیر أسعار إیجارات الشقق السكنیة بها من خلال الدراسة المیدانیة، وذلك عبر توزیع 

استمارة استبانة على عینة عشوائیة بسیطة من السكان غیر السعودیین، الذین یمثلون 

، والذین غیروا محل إقامتهم داخل أحیاء الدمام خلال عامي )العائلون(اء الأسررؤس

، حیث بلغ عدد الاستمارات الموزعة على المبحوثین بشكل مباشر أو 2018و2017

 240استمارة، بلغ عدد الاستمارات الصحیحة منها  350من خلال مكاتب الإیجارات 

بسبب نقص أو % 12.6تمارة، بنسبة اس 45، فیما استبعدت %68.6استمارة، بنسبة 

 65خطأ في البیانات، فیما لم تُسلم باقي الاستمارات ممن وُزعت علیهم وعددها 

وقد تم اختیار السكان غیر السعودیین كمجتمع لعینة %. 18.8استمارة، بنسبة 

الدراسة في ظل اعتمادهم على السكن المستأجر بشكل تام في ظل إقامتهم المؤقتة 

وبالتوازي مع منع تملك العقارات السكنیة لغیر . مقارنة بالسعودیینبالمملكة 

كما أن نسبة السعودیین الذین یسكنون في مساكن مستأجرة لم تتجاوز . السعودیین

ولذلك یُعَدُّ ، )13، ص 2017الهیئة العامة للإحصاء، مسح المساكن عام ( 2017عام % 38

تفاع وانخفاض أسعار الإیجارات، ومن ثم غیر السعودیین الأكثر تماهیًا وتأثرًا بار 

الحراك السكني طلبًا لتحقیق أكبر قدر من المكاسب الاقتصادیة عبر توفیر أكبر قدر 

  .  من نفقات السكن المستأجر
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  :اتجاهات الحراك السكني بأحیاء مدینة الدمام-1

لها، وفیما داخ(السكني بأحیاء مدینة الدمام ) الانتقال(تباینت اتجاهات الحراك      

، كما اتضح من الدراسة المیدانیة للمتحركین حسب محل إقامتهم السابق )بینها

، والشكل رقم )3(، كما في بیانات الجدول رقم 2018، 2017والحالي خلال عامي 

  :، حیث تبین ما یلي) 5(

  تلیها أحیاء شرق الدمام %63.3بلغت نسبة الحراك السكني بأحیاء وسط الدمام ،

، 2017خلال عامي % 16.3، ثم أحیاء غرب الدمام بنسبة %20.4بنسبة 

2018. 

  أظهرت دراسة الحراك السكني داخل الأحیاء بالدمام استحواذ أحیاء وسط الدمام

من جملة % 56.7علي أعلي نسبة من الحراك السكني بنسبة ) 1شكل رقم (

م بنسبة ، تلیها أحیاء غرب الدما2018السكان المنتقلین بعینة الدراسة عام 

وترجع جاذبیة أحیاء وسط الدمام %. 16.7، ثم أحیاء شرق الدمام بنسبة 26.6%

) 1جدول رقم (للمنتقلین سكنی�ا إلي تراجع أسعار إیجارات شقق السكن العائلي 

مقارنة بغیرها، إضافة إلي ما یتوافر من خدمات تجاریة وترفیهیة في منطقة 

أشهرها سوق الحُب بحي السوق، والسوق الأعمال المركزیة الواقعة بأحیائها، و 

یذكر أن نقطة المركز المتوسط لأسعار الإیجارات . الشعبي بحیي القزاز والعدامة

 ).4شكل رقم (وقعت على حدود حي السوق مع حي المریكبات 

  تبین من دراسة الحراك السكني داخل الأحیاء نفسها أن أحیاء وسط الدمام كانت

من % 70.6انتقالهم في نطاقها، إذ استحوذت على الأعلى في تحرك السكان و 

، فیما انتقل منها لأحیاء شرق وغرب الدمام 2018جملة الحراك السكني عام 
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وقد جذب حي النخیل العدد الأكبر من المتحركین داخل أحیاء وسط %. 29.4

في النصف % 32.1، وذلك بفعل تراجع الإیجارات به بنحو %25الدمام بنسبة 

، أضافة إلى موقعه 2017مقارنة بالنصف الأول من عام  2018ام الثاني من ع

فیما كانت أحیاء القزاز والبادیة . ضمن نطاق منطقة الأعمال المركزیة بالدمام

 .والجلویة أكثر أحیاء وسط الدمام المُنتقل منها
   

  .2018 -2017اتجاهات الحراك السكني بأحیاء مدینة الدمام عامي ) 3(جدول رقم 

  ء المنتقل منهاالأحیا

  الأحیاء المنتقل إلیها

  الجملة  غرب  وسط  شرق

  %  العدد  %  العدد  %  العدد  %  العدد

  20.4  49  26.6  17  17.6  24  20  8  شرق

  63.3  152  50  32  70.6  96  60  24  وسط

  16.2  39  23.4  15  11.8  16  20  8  غرب

  100  240  26.6  64  56.7  136  16.7  40  الجملة

  .مادًا على الدراسة المیدانیةمن إعداد الباحث اعت*

  من جملة المُنتقلین % 23.4بلغت نسبة الحراك السكني داخل أحیاء غرب الدمام

وقد جذب حي %. 76.6بها، حیث انتقل منها إلى أحیاء وسط وشرق الدمام 

من جملة المنتقلین داخل أحیاء غرب الدمام، في % 16.7الفیصلیة بغرب الدمام 

ة الشقق المعروضة به عن الطلب، ومن ثم انخفاض ظل حداثة تعمیره وزیاد

مقارنة بالنصف  2018في النصف الثاني من عام % 21.7الإیجارات به بنحو 

 ).2جدول رقم( 2017الأول من عام 
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 .2018، 2017اتجاهات الحراك السكني بأحیاء مدینة الدمام خلال عامي ) 5(شكل 
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 من % 20ني داخلي بأحیاء شرق الدمام بلغت نسبتهاسُجلت حركة انتقال سك

والملاحظ أن . لأحیاء شرق ووسط الدمام% 80جملة المُنتقلین، حیث انتقل منها 

أحیاء شرق الدمام سجلت أقل نسبة تراجع في انخفاض الإیجارات بها مقارنة 

بالأحیاء الأخرى، لمجاورتها للمنطقة الصناعیة الأولى بالدمام، كذلك ارتفاع أعداد 

والملاحظ أن التحلیل المكاني لمتوسط أسعار الإیجارات باستخدام اتجاه . سكانها

وقد . التوزیع أظهر أنه یأخذ اتجاهًا شرقی�ا، مما یؤشر على تراجع متزاید فیها

استحوذ حي الروضة على أكبر عدد من المُنتقلین بأحیاء شرق الدمام، بنسبة 

في النصف الثاني % 30.5، وقد لوحظ انخفاض الإیجارات بالحي بنحو 10%

  .2017مقارنة بالنصف الأول من عام  2018من عام 

  :دوافع الحراك السكني بأحیاء مدینة الدمام - 2

تتباین دوافع التحرك السكني بین الأحیاء داخل المدینة، ومن ثم فقد حاولت      

دراسات عدة وضع أطر وتصنیفات لهذه الدوافع لفهم أیها الأكثر عمومیة وتأثیرًا في 

لدوافع إلى ، حیث تم تقسیم اClark-Onakaالسكان المنتقلین سكنی�ا، مثل تصنیف 

والأخیرة بدورها تنقسم إلى دوافع . إجباریة خارجة عن إرادة السكان، واختیاریة :نوعین

. (Clark-Onaka,1983,P.50)للانتقال بغرض التكیف، وأخرى انتقالات محفزة 

والدوافع الاختیاریة عادة ما تتعلق بالخدمات السكنیة والتحولات التي تعیشها الأسرة 

  . )32- 31، ص2017عبده، (

زمانی�ا ومكانی�ا وفق ) اختیاریة –إجباریة (تتغیر دوافع الحراك السكني بالمدن      

ظروف عدة، وإن كانت الدوافع الإجباریة الأشد قسوة على المنتقلین سكنی�ا لأنها نوع 

% 14.3من التهجیر، فعلى سبیل المثال كانت دوافع الانتقال السكني إجباریة لنحو 

أیضًا في المدینة المنورة عام % 14.3، ولنحو 1974دینة الریاض عام للمنتقلین بم
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 1986في مدینة الریاض عام % 3.4فیما تغیرت لتبلغ . )32، ص2017عبده، (1983

وقد تراجع تأثیر الدوافع الإجباریة بالمدینة المنورة عام . )70، ص 1994الخُریف، (

وقد اتضح من الدراسة . )54، ص2017عبده، (% 2.4لتصبح دافع لنحو  2016

المیدانیة أن دوافع الانتقال السكني بأحیاء مدینة الدمام كانت كلها اختیاریة، كما 

  :حیث تبین من دراسته ما یلي) 4(تتضح في الجدول رقم 

  76.7جاء ارتفاع إیجار السكن كدافع للحراك السكني في المرتبة الأولى لنحو %

، لیؤكد ذلك 2018و2017نة الدمام عامي من جملة أفراد العینة المنتقلین بمدی

على التلازم بین انخفاض أسعار إیجارات الشقق السكنیة بأحیاء الدمام والحراك 

السكني بها، في محاولة لتخفیض الإنفاق على السكن، إما لزیادة الادخار، أو 

توجیهه لأوجه إنفاق أخرى مستجدة مثل الرسوم التي تم إقرارها على المرافقین 

 .  2017ملین غیر السعودیین بالمملكة بدایة من عام للعا

ویتأكد ذلك التلازم من تغیر أسعار الإیجارات قبل وبعد الانتقال السكني كما       

، حیث لوحظ أن فئة الإیجار )6(، والشكل رقم )5(یتبین من بیانات الجدول رقم 

ثین بالانتقال لم تكن موجودة قبل قیام السكان المبحو  ریـالآلاف  10أقل من 

من المنتقلین استقروا % 10، لكن تبین أن 2017السكني بالمدینة فیما قبل عام 

كذلك الحال لفئة الشقق . 2018بشقق أسعارها ضمن تلك الفئة بعد الانتقال عام 

من % 6.7فأكثر والتي كان یقطن بها نحو  ریـالألف  25التي یبلغ إیجارها 

ن أحد بشقق بهذه القیمة الإیجاریة بعد الانتقال المبحوثین قبل الانتقال، لم یسك

كما تغیرت الفئة الإیجاریة السائدة للشقق . 2018و2017السكني خلال عامي 

والتي كانت تستحوذ ) ریـالألف  20- 15(السكنیة قبل الانتقال السكني من الفئة 



 فیاالتاریخ والجغرا: الجزء الثانى     جامعة بنها - مجلة كلیة الآداب
 

114 2018 أكتوبر                                                            الخمسون       العدد 

تي وال) ریـالألف 15- 10(من المبحوثین، لتحل محلها الفئة الإیجاریة % 50على 

  .من المبحوثین بعد الانتقال السكني بأحیاء مدینة الدمام% 53.3استحوذت على 

توزیع المنتقلین سكنی�ا بمدینة الدمام حسب دوافع الحراك ) 4(جدول رقم 

  .2018السكني عام 

  %النسبة   العدد  دوافع الحراك السكني

  76.7  184  ارتفاع قیمة الإیجارات

  16.7  40  مة إیجار الوحدة الحالیةوجود وحدة سكنیة أفضل بنفس قی

  6.6  16  مغادرة الأسرة أو بعض أفرادها

  100  240  الجملة

  من إعداد الباحث اعتمادًا على الدراسة المیدانیة*            

  أسعار إیجار الشقق السكنیة قبل وبعد الحراك السكني) 5(جدول رقم 

  .2018بمدینة الدمام عام 

  )ریـالألف (فئات الإیجار 
  بعد الحراك السكني  قبل الحراك السكني

  %  العدد  %  العدد

  10  24  -  -  10أقل من 

10 – 15  80  33.3  128  53.3  

15 – 20  120  50  80  33.3  

20 – 25   24  10  8  3.4  

  -  -  6.7  16  فأكثر 25

  .من إعداد الباحث اعتمادًا على الدراسة المیدانیة*         
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 .أسعار إیجار الشقق السكنیة قبل وبعد الحراك السكني بمدینة الدمامتباین ) 6(شكل رقم 

  جاء عامل وجود وحدة سكنیة أفضل من حیث الموقع والمساحة یمكن الانتقال

إلیها، رغم عدم اختلاف قیمة إیجارها عن الحالیة في المركز الثاني كدافع للحراك 

، 2018بمدینة الدمام عام من جملة المبحوثین أفراد العینة % 16.7السكني لنحو 

حیث فضلت الأسر كبیرة العدد الانتقال إلى وحدات سكنیة أكثر غرفًا مقارنة بالتي 

والملاحظ من الدراسة المیدانیة أن أغلب الشقق . كانوا یسكنون بها قبل الحراك

الكبیرة التي تزید عن ثلاث غرف تنتمى للمباني القدیمة خاصة بأحیاء وسط الدمام 

نت ملكًا للمواطنین السعودیین وأغلبها مبنیة على النمط العربي القدیم، والتي كا

، )130، ص 1981العسیوي،(وتركوها لتُعْرَض للإیجار للوافدین محدودي الدخل 

أما الشقق . للسكن في فیلل في الأحیاء المخططة خاصة شرق وغرب الدمام

ا لزیادة عدد الشقق حدیثة البناء المخصصة للإیجار فقد روعي فیها صغر مساحته

المتاحة للإیجار في المبنى، وهي في الغالب لا تزید عن غرفتین، ویكثر هذا 
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النمط في أحیاء شرق الدمام بالقرب من المنطقة الصناعیة، وأحیاء غرب الدمام 

 .خاصة في الأحیاء القریبة من منطقة الأعمال المركزیة مثل حي العدامة والربیع

 أو بعض أفرادها المرافقین ومن ثم عدم الحاجة للشقة التي  حل دافع مغادرة الأسرة

% 6.6كانت تسكن بها الأسرة قبل الحراك السكني في المركز الثالث كدافع لنحو 

، ویتوافق ذلك مع قیام العدید من العاملین 2018من السكان المنتقلین عام 

من خاصة في القطاع الخاص بتخریج أسرهم كاملة أو بعضها بشكل نهائي 

 ریـال 400المملكة بسبب الرسوم التي فُرضت على المرافقین والتي وصلت إلى 

   .2019شهری�ا بحلول منتصف عام 

  :خصائص السكان المتحركین سكنی�ا بأحیاء مدینة الدمام: خامسًا

تلعب عوامل عدة دورًا في اتخاذ قرار الانتقال السكني من محل السكن الحالي     

یتعلق بالسكن، ومنها ما یرتبط بالساكن وهو الأهم لأنه متخذ إلى آخر، منها ما 

ونظرًا لأن المنتقلین سكنی�ا كلهم مستأجرین غیر مالكین للوحدات . القرار ومنفذه

السكنیة، وغیر سعودیین، فقد تم دراسة بعض خصائص المتحركین سكنی�ا بأحیاء 

، وذلك لتحلیل )1رقم  ملحق( مدینة الدمام عینة الدراسة، من خلال الاستبانة 

دور وأثر تلك الخصائص علي ظاهرة الحراك السكني بمدینة الدمام، وذلك في 

. )92، ص 1994الخُریف، (ظل أن الحراك السكني یعد مؤشرًا على انتقائیة سكانیة 

وتتمثل الخصائص المدروسة في توزیع السكان المتحركین سكنی�ا حسب كل من 

  .، لما لهم من تأثیر كبیر على هذه الظاهرة الجنسیة، والمهنة، والدخل
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 :توزیع السكان المتحركین سكنی�ا حسب الجنسیة - 1

یضم المجتمع السعودي سكانًا من جنسیات شتى، حیث قدرت وزارة العمل        

والتنمیة الاجتماعیة عدد الجنسیات الملتحقة بالأنشطة الاقتصادیة المختلفة بنحو 

تبین من الدراسة المیدانیة اختلاف جنسیات السكان  وقد. 2016بنهایة عام  185

، )6(المنتقلین سكنی�ا بین أحیاء مدینة الدمام، كما یتضح من بیانات الجدول رقم 

، حیث تبین أن المنتقلین من الجنسیة الهندیة والمصریة احتلوا )8(والشكل رقم 

في المركز الثاني لكل منها، ثم الجنسیة الباكستانیة % 23.3المركز الأول بنسبة 

، ثم في المركز %13.4، ثم الجنسیة الیمنیة في المركز الثالث %20بنسبة 

لكل % 10الأخیر جاء المنتقلون سكنی�ا من الجنسیة السوریة والسودانیة بنسبة 

  .منها

وقد تبین من المعایشة والدراسة المیدانیة بالدمام میل بعض الجنسیات للسكن       

متقاربة، سواءً على مستوي الوحدات السكنیة، أو على مستوي  العائلي في مساكن

وقد یعود السبب في ذلك إلى دور الأصدقاء والمعارف من نفس . بعض الأحیاء

. الجنسیة في إرشاد نظائرهم لمساكن ذات میزات نسبیة خاصة في قیمة إیجارها

ي السكن كما أنه من المعروف أن الأقلیات السكانیة عادة ما تمیل دائمًا إل

المتقارب، وقد لوحظ ذلك بین أفراد الجنسیة المصریة في حي النخیل، وأفراد 

" لدرجة أنه أشبه ما یكون بمستعمرة هندیة"الجنسیة الهندیة في حي السوق 

، والجنسیة السودانیة بحي العدامة، والباكستانیة بحي )15، ص 2005الهاجري، (

  .اء تنتمي لبلدیة وسط الدمامالخلیج، والسوریة بحي الجلویة وكلها أحی



 فیاالتاریخ والجغرا: الجزء الثانى     جامعة بنها - مجلة كلیة الآداب
 

118 2018 أكتوبر                                                            الخمسون       العدد 

  .2018تركیب السكان المنتقلین سكنی�ا بمدینة الدمام حسب الجنسیة عام ) 6(جدول رقم  

  %النسبة   العدد  الجنسیة

  23.3  56  الھندیة

  23.3  56  المصریة

  20  48  الباكستانیة

  13.4  32  الیمنیة

  10  24  السوریة

  10  24  السودانیة

  100  240  الجملة

  .من إعداد الباحث اعتمادًا على الدراسة المیدانیة*       

  

  

  

  

  

  

  

  

  .2018تركیب السكان المنتقلین سكنی�ا بمدینة الدمام حسب الجنسیة عام ) 8(شكل رقم 
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 :توزیع المتحركین سكنی�ا حسب المهنة - 2

العمل الذي یمارسه الفرد، والتي تنتمي لنشاط اقتصادي : تُعرَّف المهنة بأنها    

صنف على أساسه، وقد أدى التداخل بین المهنة والنشاط الاقتصادي إلى خلط تُ 

وقد صدرت عدة تصنیفات للمهن دولی�ا ). 372، ص 2003العیسوي، (البعض بینهما 

وإقلیمی�ا تتشارك في العدید من العناصر، منها التصنیف العربي المعیاري للمهن عام 

، ص 2008الخُریف، (دول الخلیج العربي ، وهو التصنیف السائد استخدامه في 2008

وبناءً على التصنیف المذكور فقد تنوعت المهن التي یلتحق بها السكان غیر . )290

حسب  2018السعودیین المنتقلین سكنی�ا بعینة الدراسة بأحیاء مدینة الدمام عام 

منها الدراسة المیدانیة، والتي بدورها ستنعكس على الدخل ومن ثم أوجه الإنفاق و 

  .السكن، وبالتالي التأثیر في قرار الحراك السكني من عدمه

  :ما یلي) 8(، والشكل رقم )7(وقد تبین من دراسة بیانات الجدول رقم  

  استحوذت مهن الاختصاصیین في المواضیع العلمیة والفنیة والإنسانیة على العدد

، %45.2، بنسبة )أفراد 108(الأكبر من السكان المتحركین سكنی�ا أفراد العینة 

أصحاب المهن الذهنیة مثل : وتضم هذه المجموعة. لتأتي في المركز الأول

ویلاحظ أن هذه . أساتذة الجامعات، والتعلیم قبل الجامعي، والأطباء، والمهندسین

المهن تؤثر في قرار أصحابها فیما یتعلق بالسكن من حیث الموقع والمساحة، كما 

لأصحابها بدل مادي للسكن في حالة عدم توفیر أنه وفق قانون العمل یُصرف 

المؤسسة سكن لهم، یُحسب على أساس الراتب مثل الأطباء، أو كمبلغ مقطوع 

ویختلف ذلك البدل مقارنة بین الملتحقین بمهن تتبع . مثل أساتذة الجامعات

القطاع الحكومي أو القطاع الخاص، وبالتالي فقیمة بدل السكن تؤثر في قرار 
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وقد تبین أن . السكني، حسب قیمة الإیجارات في المكان المنتقل إلیه الانتقال

، )2018- 2017(من أصحاب تلك المهن غیروا سكنهم خلال عامي % 65

بفعل انخفاض الإیجارات، حیث لوحظ انتقالهم إلى أحیاء مخططة وحدیثة مثل 

 لسكنالروضة والفیصلیة والعزیزیة والزهور، وذلك بفعل انخفاض قیم إیجارات ا

  .العائلي بها عن ذي قبل

  جاء الملتحقون بمهن البیع والتجارة من المنتقلین سكنی�ا أفراد العینة في المركز

وتضم هذه الفئة التجار، والعاملین في المحلات %. 38.7الثاني، بنسبة بلغت

ومن الملاحظ أن أصحاب هذه المهن ینتمون .  التجاریة والمبیعات، والمحاسبین

للقطاع الخاص، وبما أن العینة طبقت على غیر السعودیین فقد  بشكل رئیس

لوحظ تأثر أصحاب هذه المهن بقرارات سعودة العدید من المهن التجاریة عامي 

ــة الاجتماعیة، الدلیل الإرشادي للتوطین في منافذ ( 2018-  2017 وزارة العمـــل والتنمیـ

اقتصادی�ا، وبالتالي كان لذلك  نشاطًا 12، حیث تم سعودة المهن في )2018البیع، 

دوره في التأثیر على الحراك السكني، إما بالمغادرة النهائیة للمملكة وبالتالي زیادة 

المعروض من المساكن المطروحة للإیجار ومن ثم انخفاض الأسعار، أو توفیق 

الأوضاع المهنیة وتأثر الدخل وبالتالي البحث عن أرخص المساكن إیجارًا أو قربًا 

من محل العمل الجدید، خاصة في أحیاء منطقة الأعمال المركزیة بمنطقة وسط 

 .الدمام كأحیاء السوق، والعدامة، والنخیل، والقزاز، والبادیة



  حسین عبد الفتاح محمد عبدالخالق .د     التباین المكاني لأسعار إیجار المساكن 
  

121 2018 أكتوبر                                                            الخمسون       العدد 

  .2018تركیب السكان المنتقلین سكنی�ا بمدینة الدمام حسب المهنة عام ) 7(جدول رقم 

  %النسبة   العدد  المهن

  45.2  108  علمیة والفنیة والإنسانیةالاختصاصیون في المواضیع ال

  9.7  23  الفنیون في المواضیع العلمیة والفنیة والإنسانیة

  38.7  93  مهن البیع

  6.4  16  مهن الخدمات

  100  240  الجملة

  من إعداد الباحث اعتمادًا على الدراسة المیدانیة*       

  

  

  

  

  

  

  

  .2018ة الدمام حسب المهنة عام تركیب السكان المنتقلین سكنی�ا بمدین) 9(شكل رقم 
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  جاء الفنیون في المواضیع العلمیة والفنیة والإنسانیة من المنتقلین سكنی�ا أفراد العینة

العاملین في التمریض، : ، وضمت هذه الفئة%9في المركز الثالث، بنسبة بلغت 

  .وفني الأشعة، والكهرباء، والتكییف والتبرید، واللحام

 هن الخدمیة من المنتقلین سكنی�ا أفراد العینة في المركز الرابع، جاء العاملون في الم

سائقي السیارات، والعاملین في مجال : ، وقد ضمت تلك الفئة%7بنسبة بلغت 

التشیید والبناء، وهي مهن ذات دخل منخفض لا یستطیع أغلب من یمتهنها من 

ت السكن العائلي، اصطحاب أسرته بأكملها حالیًا وتحمل تكالیف مادیة مثل إیجارا

   .والرسوم على المرافقین

من أصحاب المهن الذین تمت % 81وإجمالاً تبین من بیانات الاستبانة أن      

  .فقط للقطاع الحكومي% 19دراستهم ینتمون للقطاع الخاص، فیما ینتمي 

  

 :توزیع المتحركین سكنی�ا حسب فئات الدخل - 3

أوجه الإنفاق لتوسیع فرص الادخار یُعد الحصول على دخل مرتفع، وتقنین      

من أهم أهداف المغتربین عن أوطانهم بغرض العمل بالمملكة العربیة السعودیة، 

ومن أهم أوجه الإنفاق إیجارات المساكن، وتأثره بعاملي تغیر قیم الإیجارات 

انخفاضًا وارتفاعًا، وقیمة الدخل وما یرتبط بذلك من عملیة الحراك السكني والبحث 

  .لمسكن الأفضل ذو الإیجار الأرخصعن ا

، 2017عبده، (لذلك رُصدت علاقة طردیة بین كل من الدخل والحراك السكني      

وقد أظهرت الدراسة المیدانیة تباین فئات الدخل للمنتقلین سكنی�ا بمدینة . )76ص 
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حسب المهن التي یلتحقون بها من جهة، وتأثرًا بقوانین تنظیم  2018الدمام عام 

وخطط التحول الاقتصادي للمملكة  2030عودة كثیر من المهن وفق رؤیة وس

)https://vision2030.gov.sa/( وقد أمكن توزیع المبحوثین . من جهة أخرى

) 8(المنتقلین سكنی�ا بمدینة الدمام حسب فئات الدخل كما في بیانات الجدول رقم 

  :، حیث تبین من تحلیلهما ما یلي)10(رقم والشكل 

  40) ریـال 5500- 3500(بلغت نسبة المنتقلین سكنی�ا الذین یتراوح دخلهم بین %

، لتأتي في المركز الأول، حیث 2018من المنتقلین سكنی�ا بمدینة الدمام عام 

تضم هذه الفئة العدید من أصحاب المهن منخفضة الدخل نسبی�ا، لذلك كانت 

في فئة المساكن ذات ) البادیة - النخیل - القزاز(یاء القدیمة مثل أحیاء الأح

) 1جدول رقم ( 2018عام ) سنوی�ا ریـالألف  15أقل من (الإیجارات المنخفضة 

هي الوجهة الرئیسة لسكن بعضهم، أو قام البعض باستئجار شقة صغیرة بالدور 

رخص من باقي الشقق بسعر أ) یُعرف بالمُلحق أو الروف(الأخیر من المبني 

 .بنفس المبني في الأحیاء ذات الإیجارات المتوسطة والمنخفضة كخیار بدیل

  في المركز ) ریـال 9500-7500(جاء المنتقلون سكنی�ا في فئة الدخل الشهري

، حیث تضم هذه الفئة نسبة كبیرة من أصحاب المهن الفنیة %23الثاني بنسبة 

هذه الفئة فالمساكن ذات الإیجارات المتوسطة ووفقًا لدخل . الذهنیة والتجاریة

 .بأحیاء مثل الجلویة، والزهور، والروضة كانت وجهة انتقالهم) ریـالألف 20- 15(

  ریـال 7500- 5500(بلغت نسبة المتحركین سكنی�ا في فئة الدخل الشهري (

من جملتهم، لتأتي في المركز الثالث، حیث تضم هذه الفئة نسبة كبیرة من % 20

https://vision2030.gov.sa/
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ووفقًا لدخل هذه الفئة فالمساكن ذات الإیجارات . اب مهن البیع والخدماتأصح

 .المنخفضة كانت وجهة انتقالهم إلى أحیاء مثل السوق والبادیة والقزاز والنخیل

  في المركز الرابع بنسبة ) فأكثر ریـال 9500(جاء المنتقلون سكنی�ا في فئة الدخل

تفعة كأساتذة الجامعات والأطباء ، وتضم هذه الفئة أصحاب الدخول المر 13%

وقد لوحظ أن المساكن التي كانت تصنف أنها ذات إیجارات مرتفعة . والمهندسین

بأحیاء مثل المزروعیة  2018وانخفضت في أواخر عام  2017بدایة عام 

 .والفیصلیة وطیبة والفیحاء والروضة كانت وجهة انتقالهم

  في المركز الخامس ) ریـال 3500من  أقل(جاء المنتقلون سكنی�ا في فئة الدخل

وقد لوحظ أن أغلبهم . 2018من جملة المبحوثین عام % 4والأخیر بنسبة بلغت 

من أصحاب مهن الخدمات ذات الدخل المنخفض، والتي لا تمانع في السكن 

المشترك توفیرًا للنفقات في المساكن القدیمة الواسعة ذات الإیجارات المنخفضة 

 .غیر المخططة بوسط الدمام بالأحیاء القدیمة
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توزیع السكان المتحركین سكنی�ا بمدینة الدمام حسب الدخل الشهري ) 8(جدول رقم 

  .2018عام 

  %النسبة   العدد  )سعودي ریـال(  فئات الدخل الشهري

  4  10  3500أقل من 

3500-5500  96  40  

5500-7500  48  23  

7500-9500  55  20  

  13  31  فأكثر 9500

  100  240  الجملة

  من إعداد الباحث اعتمادًا على الدراسة المیدانیة*        

  



 فیاالتاریخ والجغرا: الجزء الثانى     جامعة بنها - مجلة كلیة الآداب
 

126 2018 أكتوبر                                                            الخمسون       العدد 

  

التوزیع النسبي للمتحركین سكنی�ا بمدینة الدمام حسب الدخل الشهري ) 10(شكل رقم 

  .2018عام 

وإجمالاً ومن خلال حساب وسیط فئات الدخل الشهري للمنتقلین سكنی�ا بأحیاء        

كن تقسیمهم إلى فئتین عریضتین، الأولى أصحاب الدخل مدینة الدمام تبین أنه یم

، وهم الذین تتوافق دخول %44شهری�ا وتبلغ نسبتهم  ریـال 5500المنخفض الأقل من 

أغلبهم مع أسعار الإیجارات المنخفضة والمتوسطة بأحیاء وسط الدمام بشكل أساسي، 

% 63.3ستحوذت على لذلك فقد لوحظ من الدراسة المیدانیة أن أحیاء وسط الدمام ا

أما الفئة العریضة ). 3جدول رقم ( 2018من جملة المبحوثین المنتقلین سكنی�ا عام 

شهری�ا، وتضم  ریـال 7500الثانیة فتضم أصحاب الدخول المرتفعة التي تزید عن 

من المنتقلین سكنی�ا، وقد لوحظ من الدراسة المیدانیة انتقال أغلبهم إلي الأحیاء % 33

شرق وغرب الدمام والتي انخفضت أسعار الإیجارات بها، ومن ثم فقد  المخططة

  .2018من جملة المبحوثین المنتقلین سكنی�ا عام  %36.7استحوذت على 
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 :مشكلات السكان قبل الحراك السكني - 4

تبین من الدراسة المیدانیة واستبانة أراء السكان المتحركین سكنیًا بأحیاء مدینة       

م من بعض المشكلات التي كانت حافزًا لهم بجانب دوافع الانتقال الدمام معاناته

وقد أتضح . لاتخاذ قرار سكنهم الحالي إلى سكن آخر) 5جدول رقم (السابق دراستها 

أن ترتیب المشكلات كان ) 11(، والشكل رقم )9(من دراسة بیانات الجدول رقم 

  :كالتالي 

 في المركز الأول حسب رأي جاءت تلك المشكلة : وجود عداد كهرباء مشترك

السكان غیر السعودیین عینة الدراسة المتحركین سكنیًا بمدینة الدمام بنسبة 

وقد برزت تلك المشكلة خاصة بعد قیام الدولة برفع أسعار تعرفة الكهرباء %. 38

، وتغییر شرائح الاستهلاك، مما أدى إلى ارتفاع فواتیر 2018في ینایر 

 .الاعتماد على مكیفات الهواء أغلب فترات السنةخاصة في ضوء , الاستهلاك

 من السكان المتحركین سكنیًا عینة % 30رأى: عدم وجود مكان لانتظار السیارات

الدراسة بمدینة الدمام أن عدم وجود أماكن لانتظار سیاراتهم كانت من أهم 

منها في سكنهم السابق، وذلك في ظل اعتمادهم المشكلات التي كانوا یعانـون 

لى سیاراتهم الخاصة بشكل شبه كلي في التنقل لعدم وجود شبكات للنقل العام ع

وتبرز هذه المشكلة بسبب عدم التزام كثیر من المالكین بتخصیص . بمدینة الدمام

الساكنین بالمبنى حسب المواصفات  الدور الأراضي كمكان لانتظار سیارات

قب الانتهاء من الحصول المعمول بها، وقیامهم بتحویله إلى شقق أو محلات ع

 .على التراخیص والموافقات الخاصة بالمبنى السكني
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  المشكلات التي واجهت السكان) 4(جدول رقم 

  .2018، 2017: قبل انتقالهم السكنى بمدینة الدمام خلال عامي

  %النسبة   العدد  المشكلة

  23  55  البعُد عن مكان العمل

  3  7  عدم توافر بعض الخدمات

  30  72  كان لانتظار السیاراتعدم وجود م

  38  92  عداد الكھرباء مُشترك

  6  14  أخرى

  100  240  الجملة

  من إعداد الباحث اعتمادًا على الدراسة المیدانیة*          

  

  

  

  

  

  

  

  

  التوزیع النسبي للمشكلات التي واجهت السكان) 4(شكل رقم 

  .2018، 2017: قبل انتقالهم السكنى بمدینة الدمام خلال عامي
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 من جملة السكان المتحركین سكنیًا % 23مثل مشكلة لنحو : البُعد عن مكان العمل

قبل انتقالهم للسكن الحالي، خاصة لمن یقع محل عملهم في المناطق الصناعیة 

 .بالجبیل أو على أطراف الدمام

 وقد تنوعت ما بین مشكلات مع %6جاءت في المركز الرابع بنسبة  :مشكلات أخرى ،

ن، وقدم المبنى السكني وسوء خدماته، والخلاف مع المالك، وحدوث سرقات في الجیرا

 .المنطقة

 3جاءت تلك المشكلة في المركز الأخیر بنسبة : عدم توافر بعض الخدمات % ،

وتمثلت في عدم وجود مدارس للأولاد قریبة من السكن، أو ارتفاع ملوحة المیاه 

 .الواصلة من الشبكة العامة



 فیاالتاریخ والجغرا: الجزء الثانى     جامعة بنها - مجلة كلیة الآداب
 

130 2018 أكتوبر                                                            الخمسون       العدد 

 :الخاتمة

خَلُصت دراسة التباین المكاني لأسعار القیم الإیجاریة للشقق السكنیة العائلیة     

وما أدت إلیه من حراك سكني في عینة من أحیاء مدینة الدمام خلال عامي 

  :إلى ما یلي من نتائج وتوصیات 2018، 2017

 النتائج: 

لكة العربیة تمثل الثروة العقاریة في القطاع السكنى جزءً هام�ا من اقتصاد المم -1

، حیث بلغ عدد 2017عام  ریـالالسعودیة غیر النفطي، قُدر بنحو تریلیوني 

منها % 15ملیون وحدة، تضم المنطقة الشرقیة  6.5الوحدات السكنیة بالمملكة 

وقد بلغ عدد الشقق المؤجرة أو المطروحة للإیجار بالمنطقة الشرقیة . 2018عام 

 .بالدمام منها تقع% 70، 2017شقة عام  169144

، ما )غیر سعودیین –سعودیین (تباینت أحیاء مدینة الدمام من حیث توزیع سكانها  -2

بین الأحیاء القدیمة في الوسط والمخططة على الأطراف، حیث تسكن الغالبیة 

العظمى من غیر السعودیین في أحیاء وسط الدمام وتلك القریبة من المنطقة 

عودیین السكن في الأحیاء المخططة الصناعیة، فیما یفضل أغلب السكان الس

 . حدیثاً على الأطراف

استحوذت أحیاء منطقة الأعمال المركزیة بوسط الدمام، والأحیاء الملاصقة لها  -3

على أعلى نسبة من السكان، حیث القرب من الخدمات المختلفة وانخفاض أسعار 

 . النخیلالإیجارات، مثل أحیاء الجلویة، وغرناطة، والمزروعیة، والبادیة، و 

) ثلاث غرف بملحقاتها(سجلت أسعار إیجار الشقق السكنیة العائلیة المؤجرة  -4

 25انخفاضًا متتابعًا، ففي حین بلغ عدد الأحیاء التي سجلت إیجارات الشقق بها 
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، بنسبة 2017فأكثر سنوی�ا خمسة أحیاء في النصف الأول من عام  ریـالألف 

قد تراجع عددها لیبلغ حیین فقط في من جملة أحیاء عینة الدراسة، ف% 23.8

 %.9.5، بنسبة 2018النصف الأخیر من عام 

ألف  25-20(حی�ا من أحیاء عینة الدراسة في فئة الإیجارات المرتفعة  12تركز  -5

، فیما انخفض عددها لیبلغ ثمانیة أحیاء %57، بنسبة 2017عام ) بالسنة ریـال

الشقق بها، وبالتالي انتقال أربعة ، بعد تراجع أسعار 2018فقط بتلك الفئة عام 

، لیبلغ جملة )بالسنة ریـالألف  20- 15(أحیاء منها لفئة الإیجارات المتوسطة 

 %.47.6، بنسبة بلغت 2018أحیاء عام  10أحیاء تلك الفئة الأخیرة 

للسنة لأول مرة في  ریـالألف  15سُجلت قیم إیجاریه لشقق سكنیة عائلیة أقل من  -6

، وهى تنتمي لأحیاء )البادیة -النخیل - القزاز(ة أحیاء هي في ثلاث 2018عام 

 .وسط الدمام في منطقة الأعمال المركزیة

وقعت نقطة المركز المتوسط لأسعار إیجارات الشقق السكنیة العائلیة في حي  -7

كما أظهرت دراسة المسافة المعیاریة . 2018، 2017المریكبات خلال عامى

 . 2017مقارنة بعام  2018دة تشتتها في عام لمتوسط الإیجارات بالأحیاء زیا

یأخذ اتجاه توزیع متوسط أسعار إیجارات الشقق السكنیة بأحیاء مدینة الدمام  -8

اتجاهًا شرقی�ا، لیتوافق ذلك مع ما تتصف به أحیاء شرق الدمام من ارتفاع عدد 

السكان ببعضها من قبل، وتوافر العدید من الشقق المعروضة للإیجار، في ظل 

ربها من المنطقة الصناعیة الأولى بالدمام، وهو ما أدى إلى فائض في المعروض ق

 .من الشقق وبالتالي انخفاض أسعار الإیجارات
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أدى انخفاض أسعار إیجارات الشقق السكنیة، والرغبة في تقنین أوجه الإنفاق على  -9

ة السكن من جانب السكان غیر السعودیین المعتمدین على السكن في شقق مستأجر 

إلى حدوث حراك وانتقال سكني داخل وبین أحیاء مدینة الدمام للسكان خلال 

 .2018، 2017عامي 

، 2017بلغت نسبة الحراك السكني للسكان غیر السعودیین خلال عامي  - 10

، %)20.4(، ثم أحیاء شرق الدمام %)63.3(أعلاها بأحیاء وسط الدمام  2018

على نسبة للمتحركین سكنی�ا داخل وقد سُجلت أ%). 16.3(ثم أحیاء غرب الدمام 

الأحیاء نفسها أعلاها بأحیاء وسط الدمام، ثم أحیاء غرب الدمام، وأخیرًا أحیاء 

وإجمالاً كانت أحیاء النخیل والقزاز والجلویة والبادیة أعلي الأحیاء . شرق الدمام

 .من حیث نسبة الحراك إلیها 

لسعودیین عینة الدراسة، إذ تباینت دوافع الحراك السكني بین السكان غیر ا  - 11

، ثم دافع وجود شقة %)76.7(جاء دافع ارتفاع أسعار الإیجار في المركز الأول 

أفضل في المساحة وتوافر الخدمات بنفس قیمة الإیجار في المركز الثاني 

، ثم جاء دافع مغادرة الأسرة أو بعض أفرادها في المركز الثالث %)16.7(

)6.6.(% 

ئص السكان غیر السعودیین المتحركین سكنی�ا بمدینة تبین من دراسة خصا - 12

الدمام حسب الجنسیة أن السكان من الجنسیة الهندیة والمصریة الأعلى في 

لكل منهم، فیما كان السكان % 23.3حراكهم السكنى بأحیاء مدینة الدمام بنسبة 

 .لكل منهم% 10من الجنسیة السودانیة والسوریة الأقل تحركًا بنسبة 
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ت دراسة مهن السكان غیر السعودیین المتحركین سكنی�ا أن مهن أظهر   - 13

الاختصاصیین في المواضیع العلمیة والفنیة والإنسانیة تأتي في المركز الأول 

، وفى المركز %)38.7(، ثم مهن البیع والتجارة في المركز الثاني %)45.2(

، ثم %)9.7(انیة الثالث جاءت مهن الفنیین في المواضیع العلمیة والفنیة والإنس

 %).6.4(جاءت مهن الخدمات في المركز الرابع 

تباینت نسب السكان غیر السعودیین المتحركین سكنی�ا حسب فئات الدخل   - 14

) ریـال 5500- 3500(الشهري تأثرًا بمهنهم، حیث بلغت نسبة من في فئة الدخل 

، ثم %23بنسبة ) ریـال 9500-7500(، یلیهم من في فئة الدخل 40%

، ثم جاء المتحركون %20بنسبة ) ریـال 7500- 5500(تحركین في فئة الدخل الم

، وأخیرًا جاء %13في المركز الرابع بنسبة ) فأكثر ریـال 9500(في فئة الدخل 

%. 4في المركز الأخیر بنسبة ) ریـال 3500أقل من (المتحركون في فئة الدخل 

 .المنتقل إلیهویؤثر الدخل بشكل كبیر في قرار الانتقال، والمكان 

تفاوتت المشكلات التي واجهت السكان غیر السعودیین المتحركین سكنیًا   - 15

بمدینة الدمام قبل انتقالهم من حیث ترتیبها، حیث جاء على رأسها وجود عداد 

كهرباء مشترك مع شقة أخرى، ثم عدم توافر أماكن لانتظار سیاراتهم، ثم البُعد عن 

 .بعض الخدمات مكان العمل، وأخیرًا عدم توافر
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 التوصیات  

التوسع في استخدام وتوظیف تقنیات نظم المعلومات الجغرافیة في دعم  -1

واتخاذ القرار في القطاع السكنى، من خلال رصد وتسجیل جمیع الوحدات 

العقاریة السكنیة مصنفة حسب مواصفاتها، والربط بین جهات الاختصاص 

تأجیرها، لتحدید أسعار الإیجارات والمكاتب العقاریة والملاك الذین یقومون ب

 . بناءً على تلك البیانات

إنشاء بلدیة جدیدة لتضم الأحیاء الواقعة جنوب الدمام، في ظل التوسع  -2

 .العمراني جنوبًا

إعادة تخطیط وتعمیر المناطق العمرانیة والمساكن القدیمة بأحیاء وسط الدمام  -3

عیة المستثمرین في كذلك تو . خاصة المحیطة بمنطقة الأعمال المركزیة

القطاع العقاري المرتبط ببناء شقق سكنیة للإیجار بالخطط الاقتصادیة 

المستقبلیة الخاصة بإحلال العمالة غیر السعودیة، نظرًا لأنهم وأسرهم من 

 .یسكنون بها بشكل رئیس

قیام وزارة الإسكان والبنوك بشراء الشقق السكنیة العائلیة المعروضة للإیجار  -4

لفترات طویلة، وإعادة طرحها للبیع للمواطنین من خلال قروض والشاغرة 

حسنه، في ضوء الفجوة بین المعروض من قبل الوزارة والمطلوب من 

 .المواطنین، وبالتالي یستفاد من هذه الثروة العقاریة المعطل بعضها حالیًا 

عمل خرائط تفاعلیة دائمة التحدیث باستخدام تقنیات نظم المعلومات  -5

یة للشقق السكنیة المعروضة للإیجار، تشتمل على كل البیانات الجغراف

والصور الخاصة بها وإتاحتها على شبكة الإنترنت، والتطبیقات الذكیة، لیمكن 
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ذلك طالب الخدمة من المفاضلة والاختیار من بین عدة خیارات وبدائل، مثل 

حیث یعد مكان وسعر الوحدة السكنیة التي یرغب بها وتتوافق مع متطلباته، 

توفیر البدائل في مجال السكن من عوامل تعزیز جودة الحیاة، كذلك عمل 

عقود إیجار إلكترونیة مربوطة بقاعدة بیانات سكنیة تظهر تحركات السكان 

 .داخل المدنیة آنیًا بما یساهم في تقدیم خدمات أفضل للسكان

كهرباء ومیاه التشدید على التزام مالكي السكن المطروح للإیجار بتوفیر عداد  -6

لكل شقة سكنیة على حدى، وتوفیر أماكن لانتظار السیارات بالمبنى 

للساكنین، وأن تكون المساحة المخصصة لذلك تتناسب مع عدد الشقق 

السكنیة بحد أدنى مكان سیارة لكل شقة، ومتابعة ذلك دوریًا، وسحب 

  .صلاحیة التأجیر في حالة الأخلال بذلك في أي وقت
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