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 البناء اراضي ي المضاربة
 واميركا مصر في

 مصر في بالأراضي المضاربة منشأ

 المستأجرون يتخذها التي الارق افضل# المنازل ايجارات غلاه سبب
 الجامعة قراء هم اقتصادي بجث الاجور لاستنزال

 بالاراي المتاجرين
 ا-

 الداد افندي نقولا بقم

 ايجارات استنزال الي تعى البيوت مستأجري من جعية الآن ممر في

 الشأن بهذا الحكومة رجال الى لجأت وقد عليهم باهظة لاا النازل

 بالتجارة الآر انفسهم تحدثهم الديار هذه في الدوديين من وكثيرون

 ارسمية حرفهم صارت وبعضهم ه\ شرعوا وبعضهم وبالأبنية البنا" باراضي

 ولعل• حينه في أصبح الاقتصادي الموضوع بهذا البحث ان أرى ولهذا

 وغيرها وممر اميركا في المجلة هذه لقرا فائدة فيه

 ف±مصر بالارافي المضاربة منشأ

 شركتا. واخذت والاسكندرية محر في باثي الكبر الترامواي انشى ما بعد

 التذكر كرى والد التذكار. الدك)(
 بح



 البناء اراضي في المضاربة
 سسسسسعي

 لان طبهً وتسكن تعشر الضواحي تلك أخذت ضواحيها الى خطوطه تمد:ان

 أصبحت الاندنة وتباع كانتزراعية التي فالأراضي٠ الأبعاد قربت الكبربا·

 يغل:عشرة ازراعة ع،د في نان الذي والفدان• بالمتر للبيع ومهيأًة شوارع مخططة

 بعض غلة تضاءث ورما مئة والاستيطان الاستعار عيد في يغل صار مثلاً

 وثلاثين ين عشر الاذد:ة

 يتطلعون صاروا باستارها غلتها تزداد الضواحي اراضي ا الناس رأى ذما

 المستقبل في ه\ مر ان يكن أو ارامواي فيها جر ارض كل لشرا" ويتهافتون البيها

 تدريجا ترتفع الاراضي اسعار صارت التهافت هذا وبدبب• البعيد أو [القريب

 قيمة عن النار بقطع الشرا' عل الاقبال مقدار الا الارتفاع لمذا قياس إولا
•• طا•»}

 اندفعوا الناس لان ذلك• المنتظرة أو الحالية غلتها عل المتوقفة الحقيقية الاراضي أ
--٠- م

• المستقبلة فاتد,ا في تبصرة أن. ترو. أو تحقيق غير عل بالقدوة الاراضي االىسو

 النزل يو'جر لكي أو سكناء لاجل فيها يتي ان بنية ارضا يشتري كان من 'وقل

 فرق بجوا وير ييعوا لي يشارون كلهم وربما ممظهم كان بل فيها يبنيه الذي

•٠٠=] وشرى تباع الاراي بد كات ولذا اراضي· تجار كانوا انهم أي٠ اشمن٢

 مرار عدة الواحد الاسبوع أفي

 ية زراعية ارض عنده من صاركل التجارة هذه عى التهافت اشتد ولما

 الفوا الاشخاص، بعض ان حى للبيع ويعرضها قطعًاً ويقطا يخطانا أالضواي

 ايضاً للبيع وعرضوها وخططوها زراعية ارامي واشتروا اشركات

 فخا،ر بد "تن وم القاهرة في للبناء المهيأة الاراضي لحبت وأخيرا أ

 بعد الا ابنية ك،ا قتل لا وانها الطالبيين السكان حاجة عى جدا جدًا تزيد أانا

 المعتاد معدلها عل المدينة في السكان زيادة اطردت اذا هذا٠ سنة عشرين

 الى افى تبصرة ولا هدي غير عى بالقدوة التيار هذا في الاس فاندفاع

١٤١



 البناه فيارافي بة المضار١٤٢
 سيسامر»جسجرجر»

 جداً الحاضرة اجة عل تزيد لبنا" كثيرة اراضي تهيئة الى أولآ: أمرين
·٠٠ .لا٠٠-٣٠ ء  اضرار .ين الادر هذ.ن .ن كل عن يجم وقدم• الاراي اسعار ارتفاع وثانيا

 متانة

 مدفونة ستبقى الاراضي لتلك اغا ذووها دفعها التي الاموال ان فأولاً

 أو نن بضع عليها عر وقد وتسكن. "تبنى ان الى ربح ولا فائدة بلا فيها

 بي ان فرق ولا• للسكني وزم بنائيا الى يحتاج حتى سنة عشرة بضع

 واحدة· الاقتصادية النتيجة فان ملاك علياءدة تعاقب أو واحدًا شخصًاً صاحها
 ا--.'-٠··

 ا والخاسر: ترافع الاسعار نت6 اذا السعر أرق بح ير الذي هو فيها وارابح

 أ النال فالمدة يخر .أو تتال الاساد &ت اذا السار فرق الأي'يضر هو
• أطول مدة استدكما .ن هو ا!الة هذه في وأخرم• حاله عل السعر بقي اذا
 عل مراهنة أو مقامرة أي بررصة الا الحال هذه ية البنا" اراضي تجارة ذا

 الاسعار فرق

 المتاجرون وكان تتزايد واسعارها مصر في تتكاثر البناء اراضي كانت ولذاك

 ثلا أو سنتين نحو الثورة هذه دامك .وقد جدًً باهظة ارباءً محون ير ه\

 ا قللاً. تساقط بعضها واحد:و علدرجة الاسعار ووقنت لخدت الاخير وفيالعهد

 ا سوء ما باربع الا"مل الشارون عدم اذا المستقبل في اكر تتساقط وقد

 طويلاً عبدًً فائدة بلا فيا أموا{ممدفونة تبقى ان يواقتهم لا لاته بنائيا أو يبعها

 .ربح كان ما مقابل البائدون يخسر وحينئذ• مفعولاً كن أمراً الله يقضي حق

 وباعوم قبلهم اشتروا الذين الشارون

 (ودا.ت الودان في) الخرطوم في الثورة كهذه ثورة ذلك خلال في وجرى

 الحكومة وظفو٠ فكان مصر ثورة من وأجى أحت كانت ولكنها قصيرً عيدا

 في كأنهم يبيعون و الخرطوم في البنا" اراضي يشترون المتمولين من وغيرم هناك



١٤٣ اراضي\لبناء في الضاربة

• الواحد النهار في مرارا واشتريت بيعت الاراي وبعض• فملاً بورصة

 كثيرور ربح وقد• ممر في رأيناها التي كالنتيجة النتيجة كتت وأخيرا

 بعد ها المتاجرون يخسر ان بد فلا تهبط الاسعار عادت فاذا• باهظة ارباحًاً

 قلاً بها تاجروا الذين ربح ما بقدر الآن

 الايجارات غلاه سبب

 اسعار هي الما بعد تبنً لم وهي للبنا" المعدة الاراضي اسعار ان يخى ولا

 ان 'ينتظر والفا• شنها تناسب غلة تغل: الاراضيلا انهذه أي• حقيقية لا وهية

 ر سعرها كان جدا قريًا الممتقبلالمتظر هذا كان فاذا• المستقبل في الذلة هذه تنل

 يربح لكي يشري وكنالشاري وهياً كانسعرها بعيدًً كان وان• حقيقي شبه

 والا ربح الاسعار بارتفاع السعد خدمه فان• الغلة من لا فقط فرقالسعر من

 تمط المضاربة عن الاراضي تجارة تقلت لا ولهذا خسر-

 المضاربة في الحركة هذه عن نجم الذي الاراضي اسعار ارتفاع ان ثانيا

 لان ايفا الناس يكنها التي المبنية المنازل اسعار ارتفاع الى اففى البنا" باراضي

 ولهذا• مما اللبنية والاراني للبنا" المعد:ة للاراضي أي للصنفين واحدة السوق

 الى كثيرة منازل نزلت وقد ايضًاً. المنازل تجارة تتناول الاراضي تجارة كانت

 ان ويستحيل• للوق تبعًاً اسعارها وتراف.ت وبيعت واشتريت الاراضي سوق

 الارتفاع اول هذه المنازلبلان اسعار ترتقع ولا الضواحي اراضي اسعار ترتفع

 اربح حاضرة لانا

 تمادا لكي محالة لا اجورها ترتفع المنازل أسعار ارتفعت مى وبالطبع

 والفائدة المال رأس بين النبة كتعادل وغا\ اثاها بين النسبة
 رفع الذي هو المنازل اسعار ارتفاع ان تلن لماذا قائلاً سائل يأل وقد

 الاشيا· لان المنازل اسعار رفم الذي هو الاجور ارتفاع ان تحسب ولا الاجود



 لا

 البناء في،اراضي المضاربة١٤٤
 حيرريرييير< مج»ليجر »حي

 قدرغ,ا قيتها ان أي "تثتن. ما بجب تنل انها لا ما 'يستغل بجسبما 'تثةن
 محدودة إلاشياء كل ليت ولكن غلتها بقدر الاشياء قيمة أن نعم اقول

 النسبة قاعدة عى) الو"اجرة لسوق تابعة الخصوص عل المنازل وغلة٠ الغلة

 واذا الاجرة ترافت المنازل عى امتأجرو كثر فاذا( والموجود المطلوب بين

 يمد لم وصفا تقدم كا الاراضي المضاربة ثورة حصات ذما• تمازات عليها قوا

 فرق وبربح يبيدا لكي أي ا يتاجر لكي بل ينبا لكي ارضا يشري أحد

 يتداولونها تجار ايدي إن( قليا )الا البنا" اراضي اصبحت ولمذا السعر.

 قابضين الآن الى زالوا وما٠\٠ بناوه اللازم بنا" دون منيًاً حاجزاً فكانوا

 زيادة بقدر المنازل تزد لم ولهذا• يشريها من يتوقعون الأراضي تلك عل

 اسعار ارتفاع مع الاجور ارتفعت وبالتالي السكنى الحاجةالى فاشتدت الكان
 ة ، و ي

 المنازل اصحاب رجة تحت المستأجرون وأصبح الاراضي

 ينوها ان للبنا" المعدة الاراضي اصحاب يضرة وماذا يقول القارى ولعل

 ويستغلوها يبنوها ان لمم الافضل أليس يشارها من ينتظروا ان بد

• فائدة بلا مدفونةفيها افاها تبقى و"تستنللثلاة تبنى ا الانضل نعم اقول أ

 يبنوا ان اقتماديً يوافقهم لا انه الاول: أمرين أحد ذلك دون يحول ولكن

 بناما نفقة ثمنها الى اضافوا فاذا الثمن غالية اشتروها لامهم منا اللازم حتى شيئاً

 وهذا( البنا" ونفقة الارض )ممن تمنها مجوع فائدة لايساوي المالي الايجار فمدل

 شاريا ينظروا ان ينفضون بهذا• حقيقية لا وهية اخانها ان السابق لقولي تأكيد ر

= طا د-٠٠-٣ حدتها ابان في, الاراضي حركة كانت حين بح شاريابر ينتظرون وكانوا بجسارة· أولو

 ان هو للبنا" لازمة كانت ولو حتق بناثم\ دون يحول الذي الثاني والا.ر

 اشتروها وقد للبنا" مالية قوة عندم ليس اشخاص يلكا الاراضي من كثيراً

 شرائها من بجوا ير ان يمكنهم حين فرصة او عند يبيعوها لكي مالهم بكل
 ان



١٤٥ المناه ياراذي ااخاربة
<٣ دد د كي  ررد يد =ة دريل»برصي-ي=ردد

 الاجور لانازال الرائل انضل

 ا يكن صار المنازل اجور ارتفاع في السبب واتضح جًً ذاك تبين قد وإذ
 ين المستأجر عن الحبف هذا )د المكنة الوسيلة في لنظر

 استاز الى السي غرضها هناك جية تألفت مصرانه جرائد في قرأنا

• المقصودة الغاية الى يوادي ان يكن معى مساعيها من نرً ولم• المنازل اجور

 ونحوها والكتابات المطب )غير الفعلية المساي من الجمية هذه أتته ما وجل

 استنت ا( هو همبم( ولا قلوبهم يحن ولا الا.لاك اليهاصحاب ياتفت لا امما

 الامر في !الكومة

 اجور يمخنضوا ان الاملاك اصحاب لا.ام قط وجرً ترى فلا الكومة اما إ

 اصحاب يحابي ان الدنيا في أحد ولا رجالها كبير ولا هي لا تستطيع ولا٠ منازلهم

 المسالة لان فضلا" أو منهم وشفقة رجة الاجور تخفيض عى ويحملهم الاملاك

 طبهً مفهوم هذا فيها محاياة ولا تجارة مسألة

 يو'دي تنفيذ«و مكن طلب تعيين بلا الحكومة الى الالتجاء ن٠ الفائدة ما فاذً
 مة ٠'»٠ ه٠- ه]

 المقصودة الغاية الي

 يهب ومنيا مقولا" المستأجرين ساتر أو الجية تك طلب يكون رتي ا

 ا سنة تمًاد: لأة لان إي ما امما؟ةهب بعمرة ان

• مرتفعة المبنية( وغير المبنية) اراضي اسعار لان اأولاً مرتفعة المنازل اجور

 الاسعار مرتفعة البنية غير والأراضي السكان· بزيادة تزيد لا المنازل لان وثانيا

 بهذا اشتروها لما والا يبنوها لكى يشتروها وم تجارة ها يتاجرون ذويها لان

 الباهظ السعر

 بنيت اذا للبناء اللازمة الاراضي الكانلان زيادة بجدر تزيدالآن والمنازللا

 تقدم الثن٤ا غالية لاا شنها بنبة تنل لا



 ا البناء فياراي المضاربة١٤٦
 ا»

 .فا الكان حاجة عى وتزيد الابنية تكر ان يجب المنازل اجور تهبظ فلي

٩ ينوها ان يوافقهم لا الاراضي اصحاب ان الابنيةفيحين لاستزادة اذا الوسيلة

 ترغهم ان تقدر لا كلا? بنا,ا عل ترغهم ان الحكومة تقدر هل

 ولو يا الى أو بنائها الى يتساقوا ان عل تحملهم تقدران ولكنها عنوة

 تجبيه ما تساوي ضرية البنا اراضي عى تضرب بان وذلك ينيبا لمن بجسارة

 وتقاضى مبنية كأنها ارض كل تتبر اها أي فيها تي ان يكن التي المنازل من

 ان ذووها يضطر وحينئذ• فيم\ تبي ان يمكن بنايات عل الرسم صاحبها من

 عى وزادت البيوت ابتيت ومق يبنيها لمن بجسارة ولو يبيعوها ان أو ينوها

 طباً الاجور تساقطت السكان حاجة

 الحاضرة الحالة في لكنى كط,ا لازمة غير للبنا" المهيأة الاراضي كانت وما

 تقصر ان بل كا عليها المذكورة الرسوم الحكومة تضرب ان الحيف أو الغبن فن

 تلك تلزم ان عنده ينتظر أجل الى البقية وتعني الاراضي اقرب عل الضربة

 لبنا" البعيدة الاراضي

 ا فاقول• الاراي اصحاب عل حيف الفرية هذه بان البعض اعترض ودجا

 أقوى لاهم أولاً المستأجرين الشعب عامة من الحيف هذا بتحمل اولى مم

 لا التي المشكة هذه الى اففى الذي هو طمعهم لان وثانيا تحله عل وأقدر

 والمضارب بون مضار الاراضي تجارة في لانهم وثالثا• الحل هذا غير لها حل

 للربح معرض هو٤كة للخسار معرض

 به٠. يا•= بمد تبن لم الج البناء اراضو من تتقاضى المصرية الحكومة ان اعلمه والذي

 بالنسبة الرسوم منها تتقاضي اما أي ازراعية الاراضي رسوم من اكر رسوماً

 المبنية المنازل عل المضروبة السوم دون الرسوم هذه تزل لم ولكن• اثمانها الى

 يضطر عد الى الفرية تزيد ان فلحكومة تكاد أو تساويها انها وهب



 ح ن

١٤٧ البناه اراضي في المضاربة
 »سيراي»صعر رررررررررردرير»ن

 اراضيهم بنا" الى عنده الأراضي اصحاب
 البتة غر.ستهجنة انمها فاقول الطريقة هذه يسئبجنون القرا" بض ولعل

 وحكومة بالاراضي. إن الضار المتمولين لجشع دنًاً تتخذها الحكومات من وكثير

• العامة مصاح حاية لاجل الطامعين عل الامور .ن كثير في تضيق اميركا

 خطات ما فانها الحرطوم في ذلك من اكثر ضيقت نفسها السودان وحكومة

 ان مع فيه يني أجلاً شار لكل تمون كنت البيع اراضيها وعرضت المدينة هذه

 تصدت وافا ايجاراتها غلا" من ولا المنازل قلة من يشكون لا هناك السكان

 اذاً فأحر٠ الخرطوم عران سرعة القاسي الشرط هذا من السودان حكومة

• لا.امة توسي.ً اراضيبم ينوا ان الاراضي أصحاب تضار ان ممر بحكومة

 ضربالضريبة وهي وطأة وأخف أعدل بطريقة الذللاك تضطرهم ان ها أحر

 اليها الالاع السابق
 بواسطة الكومة عى تقرح ان مصر في ين المستأجر لجمة اذا نضل فالا

 الارض عل المنازل ضريبة نقرد أن الثورى" و,,مجلس" العدومية الجمة,,

 القانونية الطرق أمح وهي• بعد تن م التي لبنا' اللازمة

 البناء ارافي لقار نماع

 الولايات في الاراضي بتجارة المشتغلين السوريان تهم التي الكدة بقيت

 اراضي تجارة عن اتما فصاداء ما جيدً تدتروا اذا امم وهي• وغيرها المتحدة

 ·وغن التجارة هذه في لهم نافعة نصائح يستخرجوا ان يستطيعون مدر في البناء

• بل أا نخصها
 البنا· اراضي فيه الذي المي أو البلد مستقبل الى ينظروا ان يهب اولا

 الي أو البلد مو كان ان يتحققوا ان أي الاراضي تجارة سوق في معروضة

 سبب الى هذا تحتيهم اسناد من بد ولا• أولا محققين نطاقه واتساع ر
 د



١٤٨

 ترتد أوجي بلد مو الى تودي التي الاسباب ان يخى ولا• محسوس حقتي

 رزق مورد المي أو البد في يكون ان اما• جوهريين اصليين سبين الى ركها

 متازماً بكون ان أو فيه ويزد>وا اليه يتقاطروا حى السكان من بجبور عظم

 ر وليسما• دافئاً مشى أو للاطافين فيه الاقامة تطيب الصيف في جيلاً طبيعيًا
 أ"---٦--=-٠--٠

 ا احدها يوجد لم فاذا٠ الهظيدين الجاذبين هذ.ن مثل للسكنى الناس يجتذب
 إ السوق في ا)واج قليلة فيها للبنا" المدةة والارض بطي أوالي البلد فمستقبل ا.-١-٠ اء ٠=-. ء-:

 ا مخاطرة ه\ والمتاجرة

 ية وا.دنة اببا" واء: المنانة الا«اضي ال 'ينذر ان يجب ثانا

 ز انها أو قريباً المنتظرة الحاجة بو تر ا\ بمجيث جداً وفيرة كانت ان السوق
 أ اشتراك من النظر هذا في بد ولا• القريب العهد في كلها بنا:ا ينتظر قليلة ا•• ا• اء١.٠-٠١-

 ا ايع الروضة الاداني ماحة إن السبة الى بظر ان أي معه السابق الدنار

 م التجارة هذه في الحار كان اوفر الاراضي كانت فان السكان زيادة معدل بي و

 ا بالمكس والكس أشد
! ونحو والدفع الشر" وسائل تمهيل من تراه ما الحال هذه في يغرنك ولا

 قيلا م الا فاء, والتحبيب الترغيب ال" الاني شر&ت تغبطه ما ذث

 أ الى التقبقية الحاجة عن الناجم أي القتي ا)واج يضن ولا بضاعة تروج

 ا المبرة واغا الشر" طرق سهولة في عبرة ولا٠ الكان وفرة ببب البنا" اراضي

 ا صغيرة وباقساط رخيصًا اشريتً اذا النادة وما• البيع طرق وة رفي

 ا مترهب ولا حى شارر وجود لعدم بيع ان عليك يستحيل وكان (جداً

 إ 'ى-•-• أ و مج) الار غلة من 'ينتظًر ا السعر نبة الى 'ينار ان يبب ثالا أ
 م الاسعار ترافع من تراه ما يغرنك فلا٠ المعتادة يجارات الا معدل عل( إ'بنيت

 ا هذه في النيار مع الجمود اندفاع ببب يترافع قد سرالاراضي فان• الستر



 س-ر ي,ت

 ا١٤٩ الأمركة الدية ي درس'
 بيبييبسييججيجيير

 أ السعر قليلاً أو كثيرا يتجاوز ان الى يرتفع قد- الشراء الى وتهافتهم التجارة
 بارت تطمع ولا٠ المالوبة الذلة عده المعر يغل الذي السعر أي الحقيقي
 السعر ان لفظك ا±د( تجاوز السعر ان عك )مم السعر فرق من تكسب

 لا للهبوط عرضة يصير الارتفاع في الحد تجاوزه بعد لانه٠ بعد يرتفع ان بد لا

 حدث٤ جدا متعذرا البيع ويصبح فيالشرا" مندفعين الناس كان ولو للارتفاع

 عدم وسبب صعبًا· صار البيع ولكن بعد تهبط لم الاسعار فان مصر في مو'خراً
 الهيضة لان طامعين يزالون لا الناس ان عن اجم الآن حتى السعر هبوط

 الاسعار بان لاقنا=يم كافر عبد مرة متق ولكن• عليهم .واثرة تزل لم الاخيرة

 وبيور- ايديهم تراخى مو'ملهم وخاب يطمعون ا بجوا ير لكي لا.ترتفع
 تدريها تتساقط الاسعار تبتدئ وحينئذ• القليلة بالخسارة قانعين

 الحداد تقولا ير يعش ومن،
 ء ، ا

 يسرسيمسسي-د

 الغرب في الشرق لابن كلام
 د،د

 بدأ>أءأة ك
،

 اميركية مدية من مثال

4
 ة صغيرة سياحة مي يسوح أجمله ان السابقة المقالة في القارى وعدت

 وكان نيويورك في ألفه الذي الجهور غير جهورً لا"ريه المتحدة داخيةالولايات

 من يتجرد ان أطلبه ما واول٠ كلها أميركا من بل منه نفرته في السبب

 كاب حياته اثنا" وفي الشرق في اكتسبها التي والافكار والمبادى: العواطف
 قارة ير لم كأنه جديد( ننظرً واشخاص أشيا" من حوله الكا:ات الى وينظر

 الجمية هذه غيره بثرية جعية ولا ة5 القار هذه غير
 و


