
最近，房地产一直是人们
谈论的焦点话题。在封建社
会，为了便于统治者管理，大
多采取限制人口流动的办法，
由此形成了有着一千多年历
史的“求田问舍，先问亲邻”制
度。随着社会的不断发展，人
员流动更加频繁。民国时期，
不动产登记以及上海的银行
按揭等政策，使得当时的房地
产交易出现了新的特征。

■西汉：

“手实”加“举发”

西汉初期，朝廷颁布规
定：“欲益买宅，不比其宅，勿
许。”（《二年律令·户律》）意思
是说，你想买房，可以，但有一
个条件：你要买的房子必须紧
挨着你现有的房子。

为什么如此限购？首先，
西汉初年土地私有化还不明
显，政府不希望再出现土地兼
并的状况，所以政府规定“受
田宅，予人若卖宅，不得更
受。”凡是国家分给你的房子
或宅基地，你可以卖掉，但是
卖掉之后就不能再申请分配
了。其次，西汉登记人口和房
产，用的是“手实”加“举发”手
段。家里有多少人，住多大面
积的房子，你自己报，这叫“手
实”。万一你少报人口和房子
怎么办？政府鼓励邻居检举揭
发，揭发属实，抓你坐牢，没收
你的家产，一半家产充公，一
半家产用来赏给检举揭发你
的邻居，这叫“举发”。

房价：汉朝时，陕西汉中
人口稠密，相当于现在的一线
城市。在东汉后期，汉中城内
房舍最便宜1万钱一处的，也
有2 . 5万钱和7万钱一处的。按

《后汉书·百官志》，等级最低
的公务员(佐史)，每年能领到
96斛米，折合年薪9600钱。

■唐宋：

求田问舍，先问亲邻

唐朝出台了一种持续了
一千多年的限购政策：求田问
舍，先问亲邻：“天下诸郡，应
有田宅产业，先已亲邻买卖。”

（《唐会要》卷85）意思是说，全
国不管哪个城市，包括土地和
房产，想出售，先问你亲戚和
邻居买不买。

五代十国的规定更加细
化，卖房的时候，先问四邻和
族人是否想买，如果他们不
愿，或者出的价太低，你才能
卖给其他人。

宋朝比五代十国时还要
细致，还明确了征求意见的顺
序：先问族人，后问四邻。

买卖房屋，为何得经过卖
方族人和邻居的同意呢？原因
很简单：为了保护宗族财产不
流失。古代中国没有明晰的完
全属于私人的物权，不动产在
法律和道德两种层面都是既
属于个人又属于族人的，尤其
祖辈遗留的房屋，如果未经叔
伯兄弟的同意就拿来出售，极
可能会引起持久的甚至大规
模的同族争斗，因此才会要求

“求田问舍，先问亲邻”。
房价：唐玄宗时期，朝廷

拍卖国有房产的碑文拓片上
记录：一座拥有房屋39间、占
地2 . 9亩的大别墅，拍卖成交
价只有138贯，折合13 . 8万文。
当时洛阳斗米(约10斤)10文，

唐玄宗年间1文铜钱的购买力
相当于人民币3块钱，13 .8万文
就相当于40万元。

■元明清：

官员禁在任职地买房

从元朝开始，还出现了一
种有趣的限制购房政策：不许
当官的买房。严格讲，不是禁
止所有官员买房，而是禁止蒙
古官员在原南宋统治区域如
江苏、浙江、福建等地买房。

元朝制定这个规定，一是
元朝初年，朝廷手里握有大量
战乱中无主的房子，可以随心
所欲地分给官员。其二，南宋
灭亡后，一些蒙古人跑到江南
做官，这些官员嫌分到的公房
太小，就出去借住或购买民
房。借住民房的不仅强拿强
要，还强奸杀人；购买民房的
蛮横无理，譬如一套房市价十
万，他们只给五千，甚至一分
钱不给，弄一纸假合同，逼着
原业主签字画押。为了化解民
怨，元世祖忽必烈颁布了禁止
蒙古官员在江南购置产业的
严令。

到了明清两代，不许官员
买房的政策进一步扩大化，朝
廷禁止所有官员在工作所在
地买房。明朝规定：“凡有司官
吏，不得于见任处所置买田
宅。违者笞五十，解任，田宅入
官。”（《明代律例汇编·万历问
刑条例·任所置买田宅》）。

清朝除了照搬明朝这一
条外，还对旗人有所限制。“旗
员历任外省，有在任所置产
者，勒限责令，变价回旗。如有
隐匿不报，查出财产入官，地
方官失察，照例议处。”（《乾隆
实录》卷8）凡旗人去外地工
作，胆敢在工作所在地买房，
其所买房产由朝廷强制拍卖，
拍卖所得归政府所有。

房价：乾隆时期，清朝公
务员的薪水为：“一品岁支银
180两……七品45两”。“京员
例支双俸”，即在基本工资之
外加发同样数目的津贴;也就
是说一个七品官的年薪为90
两。当时新街口附近的房子卖
价为85两。

■民国：

京沪可按揭可贷款

进入民国，按揭购房在上
海流行过。民国十六年，著名
中医陈存仁在上海老城区买
房，一幢两层小楼，卖方喊价
25000块大洋，陈存仁手头只有
5000块，从朋友那儿借了10000
块，钱还是不够，只好先签房
契，然后拿着房契去某个钱庄
求助。钱庄用房契做抵押，替
陈存仁付清了余款，陈住进新
房之后，再向钱庄还本付息，
什么时候清账，什么时候拿走
房契。也有银行提供按揭服务
的，像在上海开设分行的花旗
银行和香港国民商业储蓄银
行，都有按揭项目。

1936年3月4日的《申报》评
论说：在上海买房跟在其他城
市买房不一样，在其他城市买
房，必须攒够全款，所以房地
产交易量不大，房价也不是很
高；而在上海，“以三四成之垫
本，即可购置产业，向中外行
商押抵六七成之借款”，只需
要首付30%到40%，就能办理按
揭，买下房子。

1919年底，鲁迅在北京八
道湾买了一处四合院，前后三
进，房子二十多间，总价3500块
大洋。除了这笔房款，鲁迅还
得付给房产中介173块大洋的
佣金，办房产证时又要缴给政
府180块大洋的契税和印花
税，另外为了安装自来水，还
得向自来水公司缴纳初装费
115块大洋。鲁迅刚上班（此前
因为辫子军进京，鲁迅从教育
部辞职），没那么多积蓄，把绍
兴老家的祖宅卖了，还是没凑
够，只好去银行贷了一笔500
块大洋的短期贷款，为期3个
月，月息“一分三厘”。

房价：最便宜的时期当数
民国初期。民国四年(1915年)，
阜成门内王府仓胡同四合院
一处瓦房十一间，售价150块
大洋。民国十六年，宣武门西
大街四合院一处瓦房十八间，
售价2500块大洋。

（本文综合《北京晚报》等
报道）
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民国成立后对民国革命有功的人
或后代，给予留学奖励。后来归稽勋局
办理，因此这批学生又叫“稽勋学生”。

这稽勋留学的缘起，据说是民国临
时政府秘书处的年轻人搞出来的。留日
时参加革命的任鸿隽说革命成功后他
不想做官，“和几个在秘书处的同事，决
定再到国外去继续求学，将来再以所学
报效国家。因此，我便拟了一个呈文，请
求总统予以批准。此次列名的大约不过
十数人，后来增加到30余人。如宋子文、
曾广智（曾广勷的弟弟）、冯伟（冯自由
的弟弟），还有胡汉民的两个妹妹，他们
既未在政府任过事，有的还在学堂读
书”。

袁世凯当上总统之后，没有废除民
国革命者自创的稽勋留学，还当作笼络
的手段，给孙中山的子女资助。宋子文
曾提及袁世凯“拨了约一万美元给我和
两个妹妹，作我们去美国求学的教育公
费”。

20世纪20年代，留学已经成为社会
热潮，留学生总人数中一直以自费生为
多。到1924年教育部颁布《管理自费留学
生规程》和《发给留学证书规程》后，自
费生才日渐减少。

历史洋博士蒋廷黻回国不久，在北
京一个晚饭聚会上，第一次见识世家子
弟的气派。“早到的人坐下来吃茶、嗑瓜
子，谈论各种题材，包括天气、满洲溜冰
方法以及元代的北京城。我根据西方观
念衡量，真不晓得为什么他们一直不开
饭。后来，一个年纪相当大、貌似小商人
的人走进来。他头不梳，穿一件黑色缎
马褂，上面沾满尘土和油垢，黑色棉袄
外面罩一件蓝色大衫，下摆拖到地下足
有一寸多长。我很不屑他的外貌和举
止。他抵达不久，开饭了。我因为很饿，
尽量吃东西不暇他顾。几道菜过后，我
突然发觉那个小商人正讲古罗马城的
纪念门。他指出希腊的纪念门和罗马的
有什么不同。接着，他又突然把话题转
到明陵上，然后又谈到西安。后来，谈话
内容转到音乐，小商人认为最好的歌剧
院是米兰的斯卡拉（La Scala）歌剧院。后
来，他又告诉我们孔庙的乐器如何演
奏，何以中国音乐单调而忧伤。无疑他
是一位古迹、名胜、音乐、戏剧……的名
家。事后我问主人他是谁？主人告诉我
他就是清代名臣曾国藩的孙子。”

洋博士蒋廷黻有点不满北京这些
贵冑如此收藏其财富和才学，“要和对
方聊上几个小时，才会发现他是某一方
面的行家。”

筹划建立清华国学院的吴宓，本身
不是世家子弟，在哈佛读书的时候却与
不少世家子弟交往，既与俞大维、陈寅
恪、梅光迪、汤用彤论交，还跟大家庭出
身、娶曾国藩孙女为妻的尹寰枢同住，
见识过世家留学生的豪气。

文人气质的陈寅恪，虽然不富有，
也有豪举。他的豪举首先表现于买书，
主张大购、多购、全购。他研究世界史，
买了剑桥所出全套20多册的历史书，又
劝吴宓买《莎士比亚全集》的注释汇编
本。吴宓回国后一次也用不上，没地方
放，搬运又费钱，于是以贱价出售了。陈
寅恪的豪举第二表现于宴会。陈寅恪到
波士顿后受到很多友人宴请，于是在波
士顿东方楼一次汇总还席，酒宴丰盛，
所费不赀。吴宓初次到东方楼，见房屋
宽大宏敞，布置精洁，器皿都是银器或
景德镇上等瓷器，虽然在美国，酒肴完
全是北京、上海著名大酒馆的规模，鲍
参翅肚全备，各地名酒及特产食物如烤
鸭、火腿亦有储存。
世家子弟的学识深度也令吴宓敬

服，所以后来他才有推荐没有学位的
陈寅恪做清华研究院导师之举。另一
世家子弟俞大维，到哈佛研究院不到
两个月，已尽通当时颇时髦的数理逻
辑学；又在哈佛找出中国学生不认识
的著名印度哲学和梵文教授，向他问
学；还能为吴宓简明扼要地讲欧洲哲
学史纲要。这些能耐恐怕不能只归因
于聪明过人。

(摘自张倩仪著《大留学潮》)

动荡年代的

名门望族留学生

【灯下碎语】
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日本学者冈仓天心是访
问龙门石窟的首位外国探险
家。后来，他当上了波士顿美
术博物馆亚洲艺术部的主任。
1893年，冈仓天心无意中发现
了龙门石窟遗址，拍摄了一些
照片。返回日本后，他用这些
幻灯片举办了讲座。

1909年，法国汉学家沙畹
在其里程碑著作《华北考古图
谱》一书中发表的照片，刺激
了1911年至1949年对龙门石窟
的大规模掠夺。如斯坦利·亚
伯公爵写道，法国人的学术著
作“无意中提供了带照片的目
录，外国买家可借此在公开市
场追求，或有时候‘特别预订’
所挑选作品，即告诉他们在中
国的代理，他们对获得龙门石
窟哪些东西感兴趣”。

此时，卢芹斋粉墨登场。
他是经营龙门石窟雕像最重
要的古董商，与美国博物馆研
究员、亚洲艺术收藏家保持着
长期关系。赛克勒博物馆的中
国艺术研究专家王伊悠曾撰
写过有关卢芹斋的论文，在接
受《金融时代》采访时她说，卢
芹斋经营模式的基础，“是美
国的资本主义和帝国主义逻
辑，即将中国的古代文物供给
有钱有势的现代美国人消
费”。

卢芹斋原名卢焕文，出生
于浙江省湖州城外一个默默

无闻的生产丝绸的小村子卢
家兜。他的父母都是农民，父
亲是一位鸦片瘾君子，母亲后
来自杀身亡。如《卢芹斋传》作
者杰拉尔丁·萝拉所细述：1902
年，卢芹斋作为厨师乘船前往
巴黎。在那里，他与中国驻法
国使团的商务参赞张静江携
手，成立了“运通”公司，合作
开展商业经营活动。除了从事
茶叶和丝绸贸易，该公司也经
营中国文物。

经营初期，卢芹斋向欧洲
收藏家出售瓷器，比如帕西瓦
尔·大卫德爵士，今天这些藏
品已经入藏大英博物馆。随着
第一次世界大战在欧洲爆发，
卢芹斋扩展了经营范围，以便
向有钱的美国人兜售，如老约
翰·洛克菲勒；把自己的经营
重点转移到了美国，在纽约第

五大道开设了一家画廊。
卢芹斋回忆起自己最初

与佛教雕塑的接触：我记得那
是1909年的春天。一天，我去巴
黎的赛努奇博物馆，拜见阿登
尼·德查克馆长。当时，我与他
并不相识。谈话期间，他让我
看了一张照片，那是一尊石雕
头像。它精美之至，立刻唤醒
了我的一个愿望：在中国艺术
经营中开辟一条新战线……
我随即把那尊石质头像的照
片寄给了我在中国的合伙人，
并很快收到了回信。合伙人告
诉我，法国古董商马塞尔·冰
先生在西安旅行。在与一位当
地古董商交谈时，冰先生踢到
了自己所坐桌子下面的一块
硬物，那正是我们为之感兴趣
的石质头像。冰先生用10块大
洋把它买下，最后卖给了布鲁
塞尔的斯托克莱收藏馆。

卢芹斋继续讲述他有利
可图的邮购生意：“此后几个
月，我收到了北京办事处的电
报，告诉我他们已获得8尊真
人大小的石雕……1914年至
1915年冬天，我去美国，随身带
了一套用于在美国展示的照
片。”他展示了照片。客户们很
快进行了核对。结果是，那些
石雕至今仍在美国的数座博
物馆中展出。

(摘自《谁在收藏中国》，卡
尔·梅耶 谢林·布里萨克著）

1924年外国古董商雇佣当地农民从敦煌石窟凿下的佛像。
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