
! 上海租界分布局部图

A15阅读 新民网：www.xinmin.cn 24小时读者热线：962555 读者来信：dzlx@xmwb.com.cn2016年9月16日 星期五 责任编辑：孙钟焜 编辑邮箱：szk@xmwb.com.cn

一场引发房价波动的战争 " 李开周
第一个房产牛市

鸦片战争前后，天地会衍生出一个分
支———小刀会。公元 !"#$年，小刀会首领刘
丽川公然打出“反清复明”的旗号，率领帮会
成员和附近贫民攻占嘉定县城，继而攻占上
海县城，宣告“大明国”成立，刘丽川自封“大
明国招讨大元帅”。清朝政府调派军队围剿，
被刘丽川打得稀里哗啦。清军败退，小刀会又
攻占宝山、南汇、川沙、青浦，清军再次围剿，
双方在今天的上海市区和近郊区县打了几十
场硬仗。

过去有句老话：“小乱居乡，大乱居城。”
在还算和平偶有小乱的年月里，城市是优于
农村的，有钱的农村人为了换一个相对良好
的环境，纷纷在城里买房定居；一旦爆有大规
模动乱，城里反不如农村安全，城里人为了保
住妻女、钱财和自己的小命，不得不向农村逃
难。

小刀会跟清军打仗，战火烧到了家门口，
上海人自然要往乡下搬迁，可是这时候连乡
下也不安全了———太平天国的起义军，也就
是被江南百姓称为“长毛”的家伙，正在势如
破竹地攻城略地。城里没法待，乡下又不敢
去，外有政府军，内有小刀会，上海市民何去
何从？
逃命的地方还是有的。刘丽川是个“洋务

派”，他深知中西武力相差甚远，得罪洋人后
患无穷。为了使“大明国”这个新政权获得洋
人的支持，刘丽川攻占上海当天就去了租界，
他向各国领事承诺：小刀会只针对清政府，不
针对洋人，外面杀声震天，租界安如泰山，决
不让一兵一卒进租界捣蛋。这个承诺使洋人
暂时保持了中立，也让租界成了战争中仅存
的和平孤岛。哪里才是上海人逃难的最佳选
择？租界。

按照清政府和英、法、美等国签订的条
约，华洋应该分居，租界里只能住外国人，不
能住中国人。可是这时候战火烧身，哪还顾什
么条约不条约？小刀会跟政府军交火的第一
天，英租界里就人如潮涌，房子供不应。英国
商人看到了商机，开始大量建造住房，再高价
出租给华人，从中牟取高额利润。很快，在英
租界西北部和分隔英法租界的洋泾浜两岸，

一排一排的小木屋拔地而起。%"&$至 %"&'年
间，仅租界内现今广东路、福州路一带就冒出
了 "((多幢如“违章建筑”般的木板房。这些
房子异常简陋，租金却不便宜，外国房地产商
的房租收益率大多高达 $()*'(+。租金高
昂，但依旧供不应求。

而法律在这个时候也变得非常地“体
贴”，迅速做了跟进调整：取消了以往对房地
产的诸多限制，如外资公司 %(亩地的圈地上
限、房屋和地块不得加价转让、不得租给中国
人、华人不得兴建新的房屋等限制都被废止，
在法律层面上束缚房地产发展的一切障碍都
被清除。上海租界迎来了有史以来第一个房
产牛市。于是，英国领事开始吸引华人入住租
界，甚至开始阻止中国人外流。有数据表示：
从 %"#,年初到 %"#-年 .月，租界内人口从
#((人上升到 /万多人，猛增 -(倍。而在之后
的 %"0(!%"0/年间，租界的总人口攀升到了
惊人的 #(万人。

战争财利润虽大，只能在战争时候发，和
平一降临，生意就歇菜。小刀会占领上海不到
两年，清朝政府游说洋人一同“剿匪”，在洋枪
洋炮的支持下，清军打跑了小刀会，“大明国”
就此覆灭，上海恢复了和平，在租界避难的人
们返回家园，洋泾浜两岸的小木屋开始空置。

开发商是打出来的
上海租界的房产熊市并没有持续几年。

%"0/年，太平天国的军队接连三次打到上海，
引起居民大恐慌，像潮水一样逃进租界。这回
去租界避难的不光是上海人，还有苏州人和
南京人，粗略统计在 %(万人以上。难民去而
复来，楼市死而复生，曾经空置的小木屋被洋
房东用更高的价格租了出去，卖鸦片的洋行
再次干起房地产，租界土地严重紧张，地价房
价联袂飞涨。当时法国驻上海领事描述了法
租界的情形：“法租界长期以来不被注意的地
皮突然变得身价百倍，所有出卖的地皮都被

争相购买。”
在这种大好形势下，更多的洋行从事了

房地产开发，租界之内开发商林立。这些开发
商不再建造小木屋，改建两三层的小楼，砖木
结构，小小天井，一圈石头的门框，这就是后
来闻名于中国近现代建筑史的“上海石库
门”。早先开发商只租不卖，后来他们既租又
卖，有钱的华人可以把一所甚至多所楼房一
次性买下来，然后再分租给没钱的华人。

在我们中国，房地产开发这门生意出现
得并不晚，古代中国的开发商，其最大特色就
是只租不卖，多数为个体经营，在我看来，专
业的开发商出现在太平天国起义以后，出现
在 %"0/年的上海租界，被战争所催生。

太平天国一亡，楼市就崩盘
专业的开发商也好，不专业的开发商也

罢，在暴利当头的时候，都很难看清楚未来的
形势。事实上，在江南富人仍在源源不断地搬
进租界的时候，太平天国已经危如累卵，战争
即将结束的迹象已经显现，可是开发商们认
为租界里的虚假繁荣还将一直持续下去，房
价还将一直上涨，所以他们的开发规模也一
直在扩张。

谁知在 %"0-年，太平天国灭亡了，江南
战事平息，影响租界安全属性的最大因素消
除了，租界里的难民再次返回家园，供求回归
平常，租界房屋租金在 %"0#年年末一度下跌
近 #(+。公共租界内 "(((余栋住房中，有近
四分之一处于空置状态。新建房屋再次空置，
在建的房屋也纷纷停工，许多开发商破了产，
从事土地投机的中国买办也血本无归，开始
有人跳黄浦江了。租界里的银行、租界外的钱
庄，因为在牛市时期把资金放进楼市，这时也
出现危机，%%家银行有 0家濒临关门。紧接着
是 %"00年的世界金融危机，一些资金雄厚、
经营多年的大洋行也不得不倒闭。

表面上看，成也房产，败也房产；实质上，
成也战争，败也战争。

摘自!国家人文历史"微信公众号

! !小刀会"剧照


