
! ! ! !孙中山在!民生主义"一书中

专门提到过上海的地价#$像上海

黄浦滩的地价%比较八十年前&即

!"世纪 #$年代'% 大概相差 !万

倍( 现在每亩要值几十万( )%$世

纪 &$年代% 上海已一跃而居世界

都市第五位%地价跟着暴涨&像永

安公司 '((%年每亩地价才 )%$$

元%*+年翻了 ,$倍'%足以令普通

百姓咋舌(有学者大胆预测#$今日

租界最繁盛区域%昔日一水鸭凫游

徜徉之所(若中国政府与社会人士

能努力经营%安知今日黄浦江两岸

荒凉土地%非他日沪上最繁华之区

域* )前人八十年前对上海的未来

掐算得实在太准(今日之陆家嘴以

及世博园区果真如此(

! ! ! !现在上海地铁附近的房子一
直比较抢手，价格回落幅度较小，
这和过去一样。公共租界和法租
界电车线路纵横交错，设置站点
合理。市民出行以乘电车为主，开
销小且费时也少。公共租界共有
电车线路 !"条。据统计，!#$%年
乘客总数达到 !&'亿人次；法租
界电车线路少点，共有 #条；华界
占地面积最大，交通网络却相当
不发达，除了沪南开辟了 (条有
轨电车之外，其余各区踪影皆无，
仅通几部公共汽车，不过华界的
沪南临浦江码头，闸北、法华二区
内建北站或铁路支站，促进了交
通运输，所以在华界中，这三个行
政区的地价较其他区来得高。不
过公共租界和法租界同样占有水
运优势，且经过越界筑路，逐渐接
近铁路站点，遂使铁路运输方面
洋人照样得益。
公共租界中区的外滩、南京

路、福州路、汉口路、浙江路等处，
汇集了当时上海几乎所有著名大
商店；东区的华德路（今长阳路）、
西区的静安寺路（今南京西路）、
北区的四川路等地段，也开设不
少商场。但无论规模还是贸易额，
仍比不过中区的，因此中区的地
价不仅为公共租界之冠，亦为全
市最高。法租界的爱多亚路、公馆

马路、霞飞路，皆为重要商业地
段，但是较之公共租界中区，依然
稍逊一筹。至于华界，除了十六
铺、小东门、中华路、宝山路以外，
实无商业繁盛可言。
租界为全市商业中心，各种

大小报章杂志盛行、书店林立，但
开设的学校却不及华界多。据统
计，)#*% 年华界内有幼稚园 )+

所、小学 (#(所、中学 (,所、职业
学校 #所、专科学校 (所、大学
))所；公共租界和法租界内的幼
稚园以及小学加起来还不到华界
的一半。但洋人门槛贼精，重视职
业教育，公共租界和法租界里的
职业学校和专科学校比华界的
多。令人不可思议的是公共租界
竟然不开办大学，仅法租界里有
*所。是不是英美两国政府只愿
意培养中国人做蓝领？因此单纯
以学校数目观察，华界占全市学
校总数的 +#-，这是华界唯一胜
过租界的地方。
不过在其他文化设施及娱乐

场所方面，华界大大落后。租界
内，如球场、游泳池、公园、俱乐
部、餐厅、电影院等应有尽有。就
拿公园而言，据公共租界园地报
告，)#*%年一年之内，租界里的
公园游客总数超过 '%% 万人次
（当年全市人口约 "%%万）。光一
个兆丰公园（今中山公园），一日
间游客最高可达 )&*万余人。文
化娱乐场所的兴旺也是造成租界
地价高于华界的原因之一。

! ! ! !洋人最初在上海设立租界之意，无非是
要一块土地搞“独立王国”。因此《上海租地章
程》规定：租界内不容许华人居住。),+*年，太
平天国打到长江沿线，大批难民涌入租界。
),+(年，到租界避难的有 '万余人，于是一部
分洋人或将土地租与难民，或建筑房屋供难
民居住，地价随之上扬。为顺应形势发展，《上
海租地章程》修改了原先条款的规定。),"%年
太平军攻陷苏州，避难者络绎不绝，租界内的
华人增至 *%万。以后居住人数逐年递增，到
)#*%年，租界人口已达 )(%多万。租界华洋杂
处，人口剧增，极大刺激了地价的走势。

上海租界分为公共租界和法租界。公共
租界再细分成中北西东四区，面积共计 **+%*

亩。地价中区最高，平均每亩 )+%,.#元。而中
区地价尤以外滩与南京路呈丁字形的一块地皮
为翘楚，每亩冲过 (+万元。外滩中国银行所在
地亦有 **万元以上；北区毗连火车站，便于陆
路交通运输，因此地价较高于西东两区，均价每
亩 +'#(.元；西区地段僻静，适于安居，多为民
宅，且越界筑路连接了沪宁沪杭甬两铁路支站，
交通不成问题。再是中区商业网点渐向西区延
伸，住宅雨后春笋，房租也随之上调，地价自然
攀升。西区均价每亩 ',")'元；东区地价排在公
共租界中、北、西三区之后，因东区虽濒临浦江，
为水运重地，但工厂集中，且该区居民多属产业
工人，购买力不强。房屋也多为廉价楼房。由于
工业用地价值比不上商业用地，东区均价每亩
)"+#(元。公共租界平均下来为 *..(*元。

法租界又细分成新旧两区。旧区成立于
),(#年，北起爱多亚路（今延安东路），西接西藏
路，东尽黄浦滩路（今中山东一路），南到华界。其
余是成立于 ),#%年至 )#)(年的新区范围，面
积共计 )+)+%亩。像万国储蓄会于 )#*(年购入
的毕卡第公寓（今衡山饭店）地价算是捡着便宜
货，每亩仅 )'#,%元。从所占面积来讲，新区是旧
区的 )"倍，但旧区地价每亩均价是新区的 (倍。
这主要由于旧区开辟早，同洋泾浜北首的英租界
差不多起步；再是东边靠近黄浦江；北面离公共
租界中区几步之遥，凡公共租界中区拥有的优越
条件，法租界旧区皆享之，如爱多亚路以及公馆
马路（今金陵东路）)#*%年的地价高于法租界的
均价，约在 ''万元左右。不过法租界新区的霞飞
路（今淮海中路）、辣斐德路（今复兴中路）、康悌
路（今建国东路）、等处因为商业突起生意兴隆，
且电车交通便利，地价涨势迅猛，不仅大宗地皮
难以购得，零星小块也不易觅得。
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! ! ! !土地面积是不能无限扩张
的!属不可再生资源!所以土地
价格多数会随着城市拓展与经
济繁荣不断上涨! 但也会因战
争破坏与经济萧条突然暴跌"

作为国际大都市! 上海地价在
房地产市场发展过程中演绎了
一条反复曲折# 兴衰不定的 !

线" 近的见$地王%!稍远的有十
多年前! 一个平方米地价一两
千元人民币" 那么更远的呢&

! ! ! !那时上海全市被划分为三大
块：华界、公共租界和法租界。上海
市政府管辖 ).个行政区，面积共计
"(.)*%亩。)#*%年，上海市土地局
指派熟悉各区地价情况的估价员，会同
各区土地契纸发行员，携图实地勘察各
区各地段交通位置、土壤性质以及实际使
用等，并参酌市价依次评估，得出华界地价
平均每亩 )(',元（此处为银元，下同）。最
高是沪南的 ,'"'元，最低的是高桥 *%(元，其
他地区如闸北 "%+,元、吴淞 )+.)元、江湾
#)(元、彭浦 .,(元、真如 "%+元。另据资料透
露，)#')年为筹建虹桥机场圈地约 *%%亩，每
亩给价 ,%元。)#*+年上海医学院为筹建中山
医院收用枫林桥土地，每亩地价 '%%%元左右。

! ! ! !华界占全市总面积的
#*-，人口占全市总人口的
++&"-；公共租界面积占
(&,-，人口占 *)-；法租界
面 积 占 '&'- ， 人 口 占
)*&(-。也即华界每亩平均
人数是 '&,人，公共租界是
*%人，法租界是 ',&.人。华
界地价最高为 "万元，最低
为 (%元；公共租界最高为
((.++'元，最低为 ')).元；
法租界最高为 ''%#.#元，最
低为 (,#+元。

道路平坦宽敞、市容清
洁美观、交通便捷、秩序井
然、卫生治安状况良好、水
电设备齐全、购买供给呼应
方便、公园游乐场设置适当
等，是人们乐居现代化大都
市的因素，但居住人口密度
对地价的涨跌起决定性作
用。租界仰仗洋枪洋炮撑腰
和保护，不归中国法律约
束，处于相对安稳状态，人
口密度增速甚快。国内许多
有钱人纷纷在租界购置地
产。据工部局统计，二十世
纪三十年代公共租界中约
有百分之七的不动产属于
中国名人份下。加上国内各
种政党团体，往往利用租界
做掩护，在租界里招兵买马
组织反政府活动，这都推高
了租界地价。

租界地价的日长夜大
不仅令投资者获得丰厚利
润，且作为土地使用权证明
的道契（/0//12 3223），差
不多等同于现金，可以很方
便地向银行或钱庄抵押。道
契，即最初洋人要求租地、
上海道根据外国领事申请
核准发放的租地契约。后来
公共租界和法租界的地皮
几乎全是道契土地，并在各
自领事馆注册。不光如此，

华界的沪南、闸北、吴淞、殷
行等 )$个区里某些华人也
跟风效仿，将一部分土地造
册转换成道契。道契有备案
可查，抵押手续简便，纳税较
少，尤其是外国银行或洋行，
均把土地是否拥有道契当作
财产抵押的诚信依据。所以
租界地价昂贵于华界，道契
起了推波助澜作用。

西方先进的城市理念
使得租界的市政管理大大
优越于华界。就拿维持治安
的警力来讲，)#$%年华界共
有警员 ((4% 人，平均每一
警员保护市民 *.,人，保护
范围 )("&(亩；公共租界共
有警员 (,.#人，平均每一
警员保护 4%.人，保护范围
"&# 亩；法租界共有警员
)".#人，平均每一警员保护
4+"人，保护范围 ,&#亩。差
距显而易见。专职人员（包括
警员、消防人员、卫生防疫人
员）的匮乏，令华界治安不得
力、火灾较多、传染疾病高
发。造成房产投资者畏惧不
前，华界地价自然远不及租
界。还有租界强调私有财产，
凡房客欠租，房东可诉诸巡
捕房立刻给予追缴，故租界
内鲜有房租拖欠者。而这也
吸引了大批有钱华人能够
放心出手购买租界房产。

洋人也懂得“若想富，
先筑路”道理，至二十世纪
二十年代末，公共租界一共
筑路 4,万多公里，法租界
筑路 #万多公里，而华界虽
然筑了 4*万多公里，但华
界所占面积大，一平摊就明
显见少。此外，租界马路几
乎全是柏油路，华界则多以
煤屑路、小方石路、弹硌路
面貌出现。
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贰
" 当年土地局人员在测量

环境因素
人口密度 作用关键

叁

" 道契中文本

设施因素
一看交通 二看商业

肆

"

上
海
公
共
租
界
地
价
分
布
图

"

上
海
法
租
界
地
价
分
布
图

" 上海市区域图 " 上海华界地价分布图

" "

后记

B!"


