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前言

缘起：为什么写这本书佛家讲因缘，认为诸法皆由因缘和合而生。
换句话说，无论一个东西的形成，还是一件事情的发生，都是因为某些因素很偶然地凑到一起来了。
我原本是学理工的，毕业后做测量和预算，还参与过一些地方的土地规划，是一个没有编制的技术人
员，平日最大的乐趣，是写各种各样的小程序。
比方说工作时需要把测量误差合理分配到图纸上去，而利用现有的软件做不了这个工作，我就写一个
“平差计算器”，完了把所有坐标导入，一敲回车，问题解决了，于是关机，于是傲然四顾，瞧着同
事们还在加班，幸福感油然而生。
在那时候，我的理想是考一个资格证，做专业的程序员，从来也没想过有一天会写文章，更没想到去
写书，即使想写，也不会写《民国房地产战争》这样的书，因为兴趣和特长都不在此，不具备写这类
书的机缘。
大约是2005年，专业程序员的理想还没实现，上班前，有个师兄拿份报纸向我显摆：“瞧，我媳妇编
的报纸！
”那是某家报纸的副刊，上面刊登的全是小品文，那个师兄的夫人正是那个副刊的责编。
我看了以后说：“这样的文章我也会写啊！
”他不信，我就写了一篇，让他转给了他媳妇，结果发表了。
我很兴奋，感觉写文章不比写程序难，还有稿费拿，就继续写下去。
写了大半年，在网上看见北京一家报纸找人写专栏，我准备了四篇稿子发过去，编辑认可了，从此开
始给这家报纸写专栏，每周写两期，每期一千字，每月稿费三四千块钱。
2006年5月，我连续拿了大半年的稿费以后，把工作辞了，开始专职写作，做职业撰稿人，同时给四五
家报纸写专栏。
专栏需要固定的选题，我花了很长时间琢磨国内报纸的版面，发现所有的选题都有人在写，除了“房
地产历史”这一块。
房地产属于经济领域，我念大学时就对经济感兴趣；历史则是我的阅读偏好，打小就喜欢。
所以我就选了“房产史”作为以后写专栏的主攻方向，从此每天跑图书馆，翻读正史，翻读野史，翻
读墓志，翻读方志，翻读别人辑录的契约文书，翻读古代名人的信札、日记、行状、年谱和诗集，从
中寻找跟房地产有关的部分，抄录下来，回去慢慢研究。
中国古人重视历史，但是不重视数字，关于地价和房价的文献，关于不动产交易的记载，鸦片战争以
前似乎从来就没有专书问世，要想从浩瀚古籍里把握以往楼市的轮廓和细节，绝对不是一件轻松的事
情。
但惟其不轻松，做起来才更有“技术含量”，作为一没钱财二没地位只有通过炫耀技术来满足虚荣心
的老派青年，我愿意花力气阅读海量文献，并从中发现一些别人不愿意关注或者不屑于关注的东西。
我一边发现，一边把那些发现写成专栏，就这样给新京报写了两年半的“千年宅事”，给深圳商报写
了两年的“千年房事”，给南方都市报写了一年半的“民国房事”。
在民国时代生活了大半生的齐如山先生说过治学的方法（虽然他不是学者）：“大家总是靠着几本图
书，皓首穷经，一辈子不管别的事情，其实真正研究经学，永远不会离开社会。
如顾亭林为研究经学，各处去访问，郝兰皋著《尔雅义述》，也多靠实地调查。
若要研究一国的政治，更是需要察看社会中的情形及政治的实际，才能洞知其真相，若研究其法律及
公文等，那是不能真知道，且是绝对靠不住的。
”我非常佩服齐如山先生的见地，所以就借鉴他的话，相信研究“房产史”同样离不开社会。
所以从2007年开始，我试着通过不同途径跟开发商接触，譬如说给他们做楼书，或者给他们的杂志写
专栏，或者借风水话题跟策划部的人深聊一阵子，目的就是尽可能弄清楚现代楼市是怎么回事儿，以
便对古代楼市有更深的理解。
因为我相信我们都是古人诈尸，都是今之古人，时代虽然变了，我们自私、奸诈、愚昧和鼠目寸光的
人性没有变。
在跟开发商接触的过程中，聊起我所知道的古代楼市，并把以前写过的《千年楼市：穿越时空去古代
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置业》（这是2009年写的一本书）给他们看，他们很感兴趣，有位说：“民国离我们最近，你怎么不
写写民国的房价啊？
”我怦然心动。
那时是2010年，出版界正猛刮民国风，我感觉写这样一本书既结合时代热点（房地产），又符合出版
潮流（民国热），值得一写。
于是重点搜集与民国楼市相关的文献，边搜集边整理，两年以后，有了《民国房地产战争》这本书。
我想，假如不是单位里那个师兄炫耀他媳妇做的版面，我想不到去投稿；假如当初不投稿，我不会知
道写专栏也可以作为谋生手段；假如写专栏不能谋生，我不会有时间泡图书馆；假如不泡图书馆，我
没办法从各种文献里整理出“房产史”的轮廓；假如不整理出“房产史”的轮廓，我不可能去写《千
年楼市：穿越时空去古代置业》那本书；假如不写那本书，开发商不可能建议我写民国房价；假如没
有人建议我写民国房价，我绝对没有动力来写这本《民国房地产战争》。
这就是佛家说的因缘。
书名：为什么叫“战争”这本书是写民国房地产市场的，直白一点儿的书名，应该叫《民国房地产》
，为什么又在后面加上“战争”两个字呢？
原因有三：一、民国是个经常打仗的时代，那时候过日子离不开战争，房地产市场也离不开战争。
比方说，很多地方楼市正火，一炮打过来，土著出逃，移民返乡，有房的低价抛售，没房的不再认购
，房价和地价像烧饼上的芝麻一样簌簌往下掉，新建商铺空关，在建住宅停工，开发商债台高筑，房
地产市场崩盘；还有很多地方本来没多少购房需求，就因为其他地方都在打仗，这里成了和平孤岛，
难民像潮水一样涌过来，有钱的四处买房，没钱的四处租房，把这里的房价和房租抬高了，把这里的
楼市捧红了。
甭说房价、地价和房租经常受战争影响，就是民国人的居住习惯也深受战争影响。
很多民国人为什么宁可租房也不买房？
相当重要的一个原因，就是怕辛辛苦苦大半生买下的一所房子被一个炸弹炸成平地，那时候保险公司
又不包赔，岂不亏大了？
所以无论有钱人还是没钱人，每到一个城市定居，都是租房的多，买房的少。
民国人的这种居住习惯进而又影响了房产商的开发模式。
在民国，建成房屋对外出售的房产公司极为少见，无论是不远万里来中国淘金的犹太开发商，还是本
小利薄租地建房的本土开发商，也无论是开发商业地产，还是开发住宅项目，大家都偏好于出租而不
是出售，因为这样才迎合消费者需求。
而消费者为什么会偏爱租房而不是买房呢？
因为老是有战争。
您说，战争对民国房地产市场影响如此之大，干嘛不给这本书取名叫《民国房地产战争》呢？
二、“战争”这个词能迎合多数读者的阅读偏好。
心理学家告诉我们，人类天生喜欢看热闹，尤其喜欢看打架，只要流的不是自己的血，只要交战双方
的血不溅到自己身上，打架都能给人一种极大的感官刺激和心理满足。
如果您喜欢交战双方的某一方的话，还能把自己代入进去，在观看的同时设想是自己在打架，把另一
方打得头破血流跪地求饶，于是自豪感铺天盖地。
因为这些缘故，武侠小说曾经很火（便于把自己代入），战争大片一直很火（打架的场面很大，很热
闹）。
所以我想，《民国房地产》一定没有《民国房地产战争》吸引眼球。
靠书名来吸引眼球，是“标题党”的一贯做法，我对标题党没好感，可是书市上每年涌现那么多新书
，要是连书名都不能吸引眼球，大伙连翻开看一眼的兴趣都不会有，是吧？
三、在这本书之前，已经有好多书以“战争”为名了。
您上网搜一下，《货币战争》、《粮食战争》、《欧洲贸易战争》、《中国房地产战争》⋯⋯琳琅满
目，俯拾皆是。
这些书，内容跟战争几乎无关，但都缀了“战争”的尾巴，我非始作俑者，不用怕有人骂。
再说了，我这本书谈的核心内容就是战争对民国楼市的影响，标题很切实，更不用怕有人骂。
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内容概要

　　
《民国房地产战争》带领读者去趟民国，解密民国时代的房价和房租、按揭和房奴、开发商和炒房团
、买房难和政府调控、低价征地和强制拆迁，剖析历次内战和抗日战争对中国楼市的深远影响，并生
动描述了鲁迅、丁玲、冰心、巴金、郭沫若、梁实秋等著名作家解决住房问题的艰难历程。
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作者简介

　　
李开周，生于1980年，河南开封人，青年学者，专栏作家，曾在《南方都市报》、《新京报》、《中
国经营报》、《世界新闻报》、《羊城晚报》、《中国烹饪》等35家媒体开设专栏，著有《君子爱财
：历史名人的经济生活》、《千年楼市》、《食在宋朝》、《祖宗的生活》等书。
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书籍目录

导读
缘起：为什么写这本书
书名：为什么叫“战争”
体例：关于注释和扩展阅读
内容：我们即将分享到的
第一章 民国房地产战争
引言：蚊子叮咬抓痒器
从天地会说起
义军制造难民
第一个房产牛市
扩展阅读：刘丽川致各国领事函
开发商是打出来的
太平天国一亡，上海楼市就崩盘了
辛亥牛市
黄楚九的烂尾楼
西南联大和昆明楼市
扩展阅读：抗战时的昆明房客
陪都时代的重庆地价
战争抬高房价是历史规律
扩展阅读：抗战时难民是怎样涌进租界的
硝烟过后，必有房荒
战时的婚房需求
用刺刀把房价挑起来
用炸弹把物业费轰上天
抗战时期怎样选房
抗战时期怎样装修
第二章：民国的征地和拆迁
日军在中国怎样征地
汪伪在广州怎样征地
伪满在东北怎样征地
降低了谁的发展成本
孙中山的征地思想
法律是法律，现实是现实
扩展阅读：中华民国土地征收法
南京大方巷征地事件
从保路运动到毁路运动
全国的情形
昆明的拆迁
野蛮拆迁是一项光荣传统
国民党纵火烧屋
租界当局也很无耻
拆到了死人头上
并不是所有的钉子户都吃亏
第三章：从鲁迅买房看民国楼市
鲁迅买房很谨慎
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民国楼市很混乱
比鲁迅还谨慎的购房者
民国也能分期和按揭
贷款利息特别高
曾经很便宜的北京四合院
曾经很便宜的北京地皮
鲁迅为什么很晚才买房
普通人买房难不难
扩展阅读：一个民国白领的家庭账本
迁都以后的南京楼市
大屠杀前夕的南京楼市
天津房价因何崩盘
房价受意念控制
上海的房价被炒到了天上
广州的地王比今天还贵
民国的中介费
民国的契税
苛捐杂税知多少
民国的房产税
第四章 民国房荒和廉租房
民国青年的租房生活
民国大腕的租房生活
南京的房荒
其他城市的房荒
扩展阅读：迁都以前的北京房价
扩展阅读：纽约也在闹房荒
房荒导致节育
房荒诱发自杀
农民工进城
扩展阅读：民国农村有多苦
贫民窟遍地开花
飞檐走壁和穿墙术
装不起自来水
活死人店
军阀的不动产
富商的不动产
民国也有温暖
民国的廉租房
什么样的人能申请廉租房
尾声：对空置房的打击
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章节摘录

从天地会说起金庸武侠小说里有个天地会，总舵主叫陈近南，麾下帮众十几万人，势力遍布大江南北
，藏龙卧虎，高手如云，杀官劫狱，反清复明，做下了轰轰烈烈的大事业。
历史上确实有个天地会，但陈近南只是这个帮会的遥远传说，而且他还是个和尚（并不是武侠小说里
那个英俊潇洒的中年书生）。
金庸说陈近南原来的名字叫陈永华，陈永华是有的，他是郑成功的手下，以文治见长，不会武功，更
没有创办过天地会。
从清政府公布的奏章和邸报来看，天地会成立于乾隆年间（金庸小说里的天地会在康熙年间就已经很
活跃了），先是在广东和福建一带活动，后来转战台湾，在台湾发动抗清起义，“所过之处香案叠叠
”（天地会“顺天大盟主”林爽文的告示），受到了台湾人民的大力支持。
台湾人拿起镰刀加入天地会，占领城市，驱赶贪官，剪掉发辫，改换服式，台湾一时变色，大半个岛
屿纳入天地会控制之下。
为扑灭这场起义，乾隆动用了广东、广西、福建、贵州、浙江、湖南、四川七个省的军队，消耗的军
费占了全年财政收入的三分之一。
这场起义失败之后不到五年，台湾南路和台湾北路又先后爆发了两次起义，也都由天地会发起。
到了嘉庆七年，广东惠州天地会首领蔡步云起义。
嘉庆十一年，广东潮州天地会首领张四田起义。
嘉庆后期，从天地会衍生出“平头会”和“红花会”（这是金庸《书剑恩仇录》和《飞狐外传》里反
复提到的一个大帮会），分别在广东、福建、新疆、湖北从事抗清活动。
此时天地会的势力已经发展到东南亚，苏门答腊岛上的部分华侨也是天地会的会员。
直到辛亥革命前夕，革命党人陶成章创建“龙华会”，其组织形式还是模仿天地会的架构。
还有我们的“鉴湖女侠”秋瑾，其实也属于天地会——她加入的“三合会”是天地会在晚清时期的一
个化名。
如果追本溯源的话，民国上海的青帮，现在香港的“新义安”，都跟历史上的天地会有着千丝万缕的
联系，都是天地会的变种或者衍生品。
只是时代变了，宗旨也变了，这些帮会不再提“反清复明”，也没有别的政治追求，它们贿赂官员、
渗透政府、划分势力范围，要的无非是一个“钱”字，丢了天地会老祖宗的脸。
义军制造难民也有不给天地会丢脸的。
鸦片战争前后，天地会又衍生出一个分支：小刀会。
这个帮会在上海很活跃，秘密结党，谋划反清。
公元1853年，小刀会首领刘丽川公然打出“反清复明”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”。
满清政府调派军队围剿，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，然后清军再次围剿，双方在今天的上海市区和近
郊区县打了几十场硬仗。
不管什么时候打仗，吃亏的总是老百姓。
公元1854年10月7号，后来出任中国海关总税务司第一把手、把持中国海关近半个世纪的英国人赫德从
香港坐船去宁波，途径上海，登陆住宿。
当时上海正在小刀会的控制之下，赫德亲眼目睹了战争给上海市民带来的灾难：城里到处是烧毁的民
房，路边还有丢弃的尸体，起义者良莠不齐，一边跟政府军交战，一边肆无忌惮地抢钱抢女人，“他
们急急忙忙把任何可以拿到的东西都拿出城去换取食物。
”刚才我还夸小刀会不给天地会丢脸来着，写到这儿又觉得，这个小刀会也不是什么好玩意儿，至少
它的某些成员不是好玩意儿。
过去有句老话：“小乱居乡，大乱居城。
”意思是小股土匪骚扰地方的时候，最好搬到城里住，因为城里有军队，有警察，土匪不敢捣蛋；打
大仗的时候最好搬到乡下住，因为城里有钱人多，漂亮女人多，机关也多，是财富和政权的象征，是
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“兵家必争之地”，而农村穷得叮当响，“兵家”们不屑于去争，住在农村最多被拉壮丁，比城里安
全。
所以在和平年月，城市是优于农村的，有钱的农村人为了换一个相对良好的治安环境，纷纷在城里买
房定居；一旦爆发战争，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。
像这种反反复复如同拉锯的城乡之间大迁徙，曾经在古代中国和近代中国一再上演。
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掠地，一路上杀
富户、烧庙宇、拉壮丁、征军粮，在弄清他们的进军路线之前，贸然搬到农村去等于送死。
城里没法待，乡下又不敢去，外有政府军攻杀，内有小刀会抢劫，上海市民何去何从？
第一个房产牛市逃命的地方还是有的。
自封“大明国招讨大元帅”的小刀会首领刘丽川是个“洋务派”，讲难听点儿叫做“二鬼子”，他早
年在新加坡打过工，后来又在英国洋行做买办，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，凡跟洋人有点儿关系的中国人都往租界里逃，跟洋人没有关系的中国人也在想
法设法买通关系往租界里逃，哪还顾什么条约不条约？
小刀会跟政府军交火的第一天，英租界里就涌进了两万名中国人，小小的租界拥挤不堪。
洋人刚开始还抗议华人破坏“华洋分居”的条约来着，很快发现这些扶老携幼前来逃难的华人都携带
着金银细软，腰包里都有点儿积蓄（穷人逃不进租界，只能在外面等死）。
难民不像蜗牛背着房子走路，这时候已是深秋，也不能露宿街头，所以得向洋房东租房住。
房子供不应求，难民不惜千金，一时人如潮涌，房租陡涨，家有大屋的洋人都发了。
头脑精明的洋人趁机搭建简易房，再高价租给华人，从中获取高额利润。
很快地，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，妓院、赌馆和
鸦片馆也在附近遍地开花，上海租界迎来了有史以来第一个房产牛市。
也就是说，小刀会燃起了战火，战火逼着华人逃进租界，华人为租界房市带来了需求，暴涨的需求让
欧美开发商赚到了第一桶金。
过去我们一说“发战争财”，都是指卖军火，现在看来还有一条发战争财的渠道，那就是做房产。
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，满清政府游说洋人一同“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。
小刀会起义之前，租界里有几家洋行（例如老沙逊）贩卖鸦片为业，战争时期都改行干起了房地产，
现在和平了，难民走了，房产牛市变成熊市了，它们又都贩卖鸦片去了。
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媒体关注与评论

站在民国看未来，作者用如椽之笔画出了中国房地产市场的“长期走向”。
    ——张庆生(海尔地产集团商住地产总经理)    居者有其屋，我们从来做不到。
居者有其史，也许可以这本书开始。
    ——史航(当红编剧、电视策划人)    李开周先生以他风趣的文笔、扎实的考证，以及一颗悲天悯人的
菩提心，为我们徐徐展开民国房地产市场的神奇画卷。
    ——李燕(香港成报网总裁)    李开周君拒绝人云亦云，一向独辟蹊径，《民国房地产战争》延续他格
物致知和博览精思的老习惯，考证民国房价，拷问今日楼市，是一部不可多得的好书。
    ——许石林(作家、文艺评论家)
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编辑推荐

《民国房地产战争》编辑推荐：作品输出繁体中文、韩文版权，畅销书《君子爱财》作者李开周最新
力作！
民国人买房难与易，国民政府怎样打击炒房，从鲁迅买房看民国楼市，孙中山的征地思想⋯⋯
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名人推荐

站在民国看未来，作者用如椽之笔画出了中国房地产市场的“长期走向”。
——张庆生（海尔地产集团商住地产总经理）居者有其屋，我们从来做不到。
居者有其史，也许可以这本书开始。
——史航（当红编剧、电视策划人）李开周先生以他风趣的文笔、扎实的考证，以及一颗悲天悯人的
菩提心，为我们徐徐展开民国房地产市场的神奇画卷。
——李燕（香港成报网总裁）李开周君拒绝人云亦云，一向独辟蹊径，《民国房地产战争》延续他格
物致知和博览精思的老习惯，考证民国房价，拷问今日楼市，是一部不可多得的好书。
——许石林（作家、文艺评论家）
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