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  提要:  普通居民的住房消费是一个在以往研究中关注不够的领域, 本文主要对清代至民

国时期江南农村和市镇居民的住房消费 ) ) ) 从住房的建筑材质、建筑样式和结构、室内外环境、

卫生状况、室内陈设等方面作了梳理和探讨, 并对十八世纪以来江南居民, 特别是农民人均住房

的数量和面积、家具的数量、以及年均住房消费的开支水平作了尝试性的估计。
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  中国古代经济史的研究中,关于农民和城镇普通

居民的日常生活消费的研究, 向来是一个薄弱的环

节。¹ 本文作为关于十八世纪以降江南居民消费生活

的系列研究的一部分, 将考察清代至民国年间江南居

民的住房消费。

作为/ 衣食住行0的一个类别, 居住是居民日常生

活消费的重要组成部分之一。居住消费的内容, 首要

的是住房,此外也包括卫生设施、家具、家居用品和其

他室内陈设。本文将对江南居民在这些方面的消费状

况加以描述,并尝试着对其住房消费水平作出若干量

化的估计。本文所称的/ 江南0, 按照学术界的一般认

识,界定为今天江苏南部和浙江北部, 尤其是清代苏

州、太仓、常州、松江、杭州、湖州、嘉兴等六府一州所辖

地区。

一、清代以来江南普通民居建筑的材质

清代以来江南的住宅建筑, 主体是砖、木、瓦等坚

固耐用材料, 在全国范围内比较, 处于明显的优越地

位。即使农村住房的一般状况,也曾引起 20 世纪前半

叶外来的社会调查者们的惊叹,如满铁的调查员认为,

嘉定农民的/ 房子与日本的农家相比远为合理,且外表

也很美观。建筑材料主要是土瓦和木材, ,0, º在松

江的调查中感叹: / 江南水稻地带的农家住宅, 和中国

北方农村的土制房屋不同, 有坚固的木结构, 用瓦葺,

这常常是令人吃惊的0 , 就连畜舍, / 构造也很坚固, 也

是用瓦葺的、十分气派的场所, , ,这样的图景只能给
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我们以意外的感觉。0 ¹上海沈家行的房屋, / 用砖瓦及

泥为多,板木不多见。, ,只有卧室是铺木板的, 其余

如客堂及厨房等等多是高低不平的泥地。较宽裕的人

家有时亦以砖铺地。0 º中国经济统计研究所在吴兴的

调查有更为直观的数字说明: 当地居民的住房多为砖

瓦平房,其中墙体, 868 户中, 84. 79% 为砖制 ; 房内地

面, 823 户中, 98. 18% 为土制; 门, 877 户中 99. 54%为

木制;窗 , 827 户中 98. 18%为木制纸糊; 屋面, 874 户

中, 96. 68%为瓦, 草顶仅 12户。» 从建筑材质上看 ,江

南农民的住房状况在全国范围内无疑是相当优越的,

即以同期临近地区的情况为比较, 江宁县土山镇 286

户农家的住房中,仅 45. 45%为砖墙; 秣陵镇 113 家农

户的房屋中,瓦房的间数仅占 58. 3% ; 兰溪县 2045 家

的房屋合计,瓦房也只占 83. 25%。¼

木材在房屋建筑中的使用也相当普遍, 李伯重认

为,建筑业是江南地区除了造船业之外, 木材消费最主

要的方面。中国传统的木构建筑, 除了门、窗以木制以

外,更用木材搭建房屋的主体框架 , 梁枋柱檩, 均以木

制,有的墙体也以木板隔成。苏州、杭州等繁华都市中

的房屋,用木极多, 有/ 瓦屋鳞鳞, 俱以木成0之说。½ 富

家住宅以及庙宇殿堂等公共性建筑,因采光、通风以及

雕饰之便,多排槅雕栏, 耗木极多。小家贫户的房屋也

多以竹木为板壁, 如清初杭州城内的民居, / 以木为墙

障,以竹为瓦薦壁夹。凡户牖之间 , 牖用櫺槅, 而半墉

承墉又复以板与竹夹为之。间护牖以笆, 护墉以篱, 层

层裹饰,非竹即木。0 ¾

较坚固和耐用的建筑材料使用上的压倒性优势,

并不是晚近时期才出现的。早在明弘治初年, 在朝鲜

人崔溥的眼中, 江南地区的房屋建造就/ 盖以瓦, 铺以

砖,阶砌皆用铄石 ,亦或有建石柱者, 皆宏壮华丽0 , 而

与江北/ 草屋,矮小者殆居其半0形成鲜明对比。¿ 同样

在明代, 太湖东山一带房屋的建造, 就/ 因湖中风雨迅

疾, 墙必砖,覆必瓦, 虽贫家亦鲜茅茨之室。0 À湖州安吉

县在乾隆时/ 民居皆瓦屋砖墙, 茅房甚少。0 Á嘉定东乡

民房向来/ 均属瓦房平舍,楼房不多见0 , 在抗日战争期

间由于房屋被毁, 居民被迫居住茅屋,即/ 甚感痛苦0。�lu

目前学界已有的对江南建筑材料生产状况的考察

也可印证上述印象: 徐建青研究清代前期的砖瓦石灰

业, 曾指出,江浙一带的砖瓦窑业从明代以来即非常发

达, 苏州、无锡、金匮是江苏砖瓦业的集中区, 而杭州、

湖州、嘉兴等府,砖瓦窑可谓在处皆是, 相对而言,全国

其他地方砖瓦的生产就远不如江浙集中。�lv 李伯重也

认为, 明清时期江南的砖瓦生产, 在地域范围上有逐步

扩大的趋势, 而主要产区砖瓦业的繁荣一直持续到清

末。�lw砖瓦产业的发达, 无疑是江南民居建筑材料的一

种折射。

室内装潢的情形, 史料记载不详, 总体看来比较简

单, 房间地面多为泥土,安装天花板的人家也不多。据

江宁秣陵镇的调查, 农户房屋的墙壁用石灰粉刷的比

例仅 26. 6% , 油漆门窗的比例仅 7. 4%。在江南核心

区, 这些比例的数字应该要高些, 如吴江开弦弓村的居

民每两三年都要将房屋的木结构部分油漆一遍, 说明

门窗等部分是普遍油漆的。�lx

当然, 以上所述只是江南普通民居住宅建筑材料

的一般情形, 毋庸置疑的是, 即使在江南内部, 不同地

方也存在生活水平的高下差异,相对贫瘠的地方,居住

条件就要劣于一般水准。如嘉定安亭, 即有/ 凿坯为

门, 编茅盖屋,在处皆是0的记载。�ly 昆山徐公桥的农居

也/ 多覆以茅草, 墙则用砖, 而外加竹篱0 , 看来也劣于
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一般的情形。¹ 但相对来说,这样的地方在江南应该是

属于少数。总的来说,从建筑材质方面来讲,江南民居

的一般状况在传统经济时代是颇为优越的, 这部分地

反映了明清以来江南经济整体上在全国的领先地位。

二、民居建筑的规模、结构与功能

从目前所接触的各种调查资料中看来, 农村的住

房,多数情况下是一户农家占住单独的一座房屋, 但二

至三户共居于一座较大房屋中的情形也并非少见。满

铁在松江的调查显示, 这两种情形分别占有 68% 和

32%的比例,在数户共居的情况下,一般而言是两进或

多进的住宅,或者是开间较大较长的单幢房屋。º

农村住宅主要是平房, 富裕人家才修建楼房。一

般说来每幢住宅大概包括三到四间房间, 包括堂屋、厨

房、卧室等。堂屋的面积较大, 它一般兼具客厅、起居

室和饭厅的功能,家庭手工业和日常消费的主要活动,

如养蚕缫丝、纺纱织布、衣物草鞋的制作等等, 以及一

些农业工作,如打谷等, 也都在这里进行, 堂屋还是供

奉祖先牌位的地方。卧室和厨房在堂屋的两侧, 或者

在堂屋的后面构成两进式的住宅, 视房屋结构的不同

而异。房屋的前后一般都拥有较为宽阔的场院, 沈家

行/ 家家都有广大的空场, 占地约等于两间卧室之面

积,有时作为种菜及其他农事用的, 但多数为妇女工作

之处,和儿童游戏的场所。0 »此外畜舍也是房屋的重要

组成部分,一般在房屋的侧面, 或者在房屋里面隔出。

由于一般没有独立的储物室, 农具、织布机、农业产物

等往往是散放在堂屋、卧室或畜舍之中。¼

城市民居的状况较为复杂, 即使同属一般平民, 其

住房状况的差异可能也远大于农村。因为空间局促,

城市贫户的房屋往往反较农村局促而简陋, 乡镇市街

上的房屋也是如此。如乾隆时期濮院镇/ 委巷之中多

小户, , ,老屋颓垣, 牵连依附,俗名肝白肠屋。0 ½民国

时沈家行市街上的房屋/鲫鱼似的相连着, , ,外面入

门极低小, , ,房屋极低, 一个平常高的人可以拿手及

到屋檐。0而市街以外的房屋则/ 较佳, 高大而分散, 无

上述之弊。0 ¾然而,城镇中层以上市民的住房从数量和

质量上都超过农居,楼房的比例也较高, 应当是没有疑

义的。

民国年间的若干社会调查材料反映了当时江南农

村住房的一般大小和规模, 列表如下:

表 1  1930 年代江南农民住宅规模的调查

调查者及

调查时间
调查地点

调查

户数

户均

口数

户均住

房间数

户均卧

室间数

人均住

房间数

中国经济统计

研究所, 1935

吴兴四

乡镇
863 4. 99 3. 56 1. 23 0. 71

中国经济统计

研究所, 1936

无锡南

桥、安镇
79 5. 15 4. 81 1. 67 0. 93

中国经济统计

研究所, 1936

嘉兴真

如、新丰
74 5. 19 4. 05 1. 75 0. 78

沪江大学,

1934

上海

杨树浦
50 5. 10 3. 54 0. 69

江苏省农民银行

无锡分行, 1931

无锡第四区6913 4. 95 2. 74 0. 55

其中:荣巷镇 412 5. 72 4. 47 0. 78

满铁, 1940 松江华阳镇 63 4. 56 3. 85 0. 84

满铁, 1940 无锡荣巷镇 80 4. 13 2. 00 0. 48

资料来源:中国经济统计研究所:5吴兴农村经济6 ,第 79

- 80页,表十一、表十二;5无锡嘉兴蚕农经济与吴兴之比较6 ,

民国二十八年七月油印本, 第 46 页,表二十三。H . D. Lam-

son:5工业化对于农村生活之影响 ) ) ) 上海杨树浦附近四村

五十农家之调查6 ,何学尼译, 载李文海主编: 5民国时期社会

调查丛编:乡村社会卷6 , 第 249页。顾倬等:5江苏无锡县农

村经济调查第一集# 第四区6 , 江苏省农民银行总行出版, 民

国二十年,第 26- 29页。满铁:5江苏省松江县农村实态调查

报告书6 ,附录第七,为住房与农舍的总间数平均。满铁: 5江

苏省无锡县农村实态调查报告书6 ,上海满铁调查资料第五十

编,昭和十六年二月, 附录第七,为草房与瓦房总间数。以满

铁在荣巷的调查与江苏省农民银行在同一地点的调查比较,

可以推测前者的较低数据受到战争及调查对象选择方面的影

响。

随着人口密度和土地紧张程度的不同, 住房大小

规模的地域差别是可以想见的。平均而言, 1930 年代

江南地区农村居民户均住房数量, 大概是在 3- 4 间之

间。这一所谓/ 间0当然不是一个准确的面积单位, 传

统建筑学上将/房屋宽面两柱间之宽, 乘深所得之面积

称为间, 间为计算数量之单位0 , ¿明恩溥也观察到, 中

国房屋的/ 间0数, 指的是建筑物中/ 适于被一段木材覆

盖的隔房0的数量, 而木材的长度一般不过 10- 12 英
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尺,即约 3- 3. 6米。¹ 上海沈家行的调查显示,当地一

间卧室的面积, 大致是/ 不到 15 尺长 10 尺阔0 , 即一

/ 间0的面积大概不超过 15m2。º 近人记载的传统上江

南房屋的开间, 一般是/ 正间一丈四尺, 两次间一丈二

尺0 , 进深则/ 内四界一丈六尺,前后双步共一丈六尺0 ,

即每架(界)进深一般是四尺左右。普通居民、特别是

农民的住宅,大概以三间四架(界)的结构为最常见, 按

以上记载计算, 则正间 (堂屋 ) 的一般面积大概是

17m2 , 次间的一般面积不过 14. 5m2 , 与沈家行调查的

结果相近。» 以户均房屋数量 3. 5 间, 每间平均面积

15 m2计, 可估计 1930 年代江南普通五口之家的人均

居住面积大概为 10. 5m2左右。

这一面积包括了堂屋、厨房乃至畜舍在内, 同时要

堆积大量的农具、手工业工具、农副产品和其他杂物,

绝不能说是宽敞的。卧室的缺乏似乎是一个突出的问

题,吴兴每间卧房平均要住 4. 09 人, 上海沈家行居民

的住宅/ 卧室太缺, 平常总是三四个人住一间, ,卧

室, , ,夏日男子或在空场露宿, 冬天房内没有暖具,

所以他们只得逼紧在一室内取暖了。0应该理解这种卧

房的/ 间0其意义正如上述, 是建筑间架意义上的一

/ 间0 ,因此如费孝通在开弦弓村观察到的,当家中存在

两个家庭单位(夫妇)时, 卧室还可用木板隔成两间。

但无论如何,这样的居住条件还是相当拥挤的, 居民的

日常寝处实际上也不可能局限在卧室, 如开弦弓村年

纪稍大的男孩往往是睡在堂屋中, 沈家行的居民除了

男人夏天露宿室外以外, 有的家庭还将床铺架到了厨

房里。¼

江南的人口从 18 世纪初期至 19 世纪中期经历了

一个长期缓慢上升的过程, 既而在太平天国战争期间

人口锐减,直至 1930 年代仍未恢复到战争前乃至于 18

世纪末期的水平。½ 在土地资源有限甚至是紧张的条

件下,人口总量的这种波动对于居民住房的数量、质量

无疑会产生重要的影响, 对此, 吴建华曾撰文加以说

明。¾ 吴文利用的是常熟一个家族从清初以来房产扩

张过程的材料, 以说明这一时期住房的持续扩建和对

耕地的挤占, 但单个家族的历史毕竟不具有普遍性, 且

不能代表普通居民的一般状况。直接的证据确实比较

缺乏, 但应该可以推论的是,相对于 1930 年代, 19 世纪

中期以前江南普通民众的住房状况, 可能更要拥挤一

些。

三、环境卫生和室内家具

居住环境的卫生状况, 总体而言并不太好, 民国时

期的社会调查者对此多有批评。上海沈家行的调查指

出: / 我国村民居住情形的不舒服和不卫生,到处皆然,

所以沈家行也不能外乎此。0 ¿满铁的调查人员在松江

更评论说: / 这些农民已经忘却了卫生的观念, 他们对

事物的美丑、清洁和污秽等,完全没有概念。0 À

厕所以及人畜粪尿的处理, 由于是耕作用肥的一

重要来源, 因此成为环境污染的一大问题, 常熟东张市

上, / 坑厕林立, 臭秽难堪, 装门固托空言, 迁地更无办

法, 推厥原由,基于商业兼农肥料需要, 视市坑为生产

利源, 然臭味四射,不可向迩, 炎夏尤觉难堪。0 Á市镇如

此, 乡间也无大的差别, 开弦弓村居民房后都有/ 存放

粪尿的陶缸, 半埋在土地里面0 , 道路边也有这样的粪

缸。�lu 畜舍与厕所一样, 离房屋都很近, 甚至就是住宅

中隔出的部分, 江宁秣陵镇四乡 188 家农户, / 住人屋

内晚间居留家畜0的比率, 竟达到 43. 6%。�lv 这也导致

住宅周围/ 蚊虫既多,而苍蝇尤夥0, 卫生状况很难令人

满意。�lw

住房本身的最大问题是采光较差, 因为窗户多用

纸糊, 或使用蚌壳, / 阴天和雨天的时候光线几乎射不
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柱,此间之地位,称为内四界。内四界之前连, ,二界者称双步,双步如连于内四界之后时,则称后双步0 ,第 1页。书中所用/ 尺0
为鲁班尺,一尺约等于 27. 5厘米。另:吴建华在利用此项资料时,以/ 内四界0和/ 前后双步0通计进深为三丈二尺,认为这是江南

/普通民居用房0的一般规格,实则姚氏此例,更多代表了富室厅堂建筑的规模,一般民居,特别是农居的进深,根本不可能也没必
要达到八架。见吴建华:5清代江南人口与住房的关系探略6 ,5中国人口科学62002年第 2期。
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进来, (房间)简直变得非常昏暗0 , ¹更有的房屋/ 只有

一个天窗开在屋顶,不到一尺见方。用玻璃者极少, 最

普遍的就是木板窗。0因此/ 室内黑暗异常0。º 由于空

间有限,又缺乏明确的功能划分,屋子里往往是堆满农

具、蚕具、纺织机、农产物及其他杂物, 拥挤的卧室/ 除

床凳桌之外0 , 还/ 堆满杂物, 极凌乱0 , 因此/ 室内鼠常

来扰,其数极多0。» 场院中也是柴薪、肥料和农具杂物

的堆积场,而且放养家畜家禽, 整个的居住环境显然远

远称不上干净舒适。

江南农村居民的饮用水往往直接取自河流, 沈家

行全村仅有井三口。¼河流/ 潮洪活动,浜流澄澈0 , ½大

体上是清洁的,但通过村镇的某些河段生活污染可能

就较重。其余公共场所的环境卫生问题, 虽然乡村社

会有一定的公共卫生制度, 似乎也不尽如人意。如沈

家行村中道路的打扫, /居户共雇一人管扫除的事, 每

家月给百文。但是, ,街路总得隔三二日扫除一次,

所以很污秽不洁,有碍卫生。0¾

中国经济统计研究所在吴兴、无锡、嘉兴三地还对

当地农户拥有的家具用品数量作了统计, 留下了非常

难得的资料,列表如下:

表 2  民国时期江南居民户均拥有的家具数量

调查地点 吴兴四地 无锡南桥、安镇嘉兴真如、新丰

调查户数 913 79 74

每户平均人口数 4. 97 5. 15 5. 19

每户平均

拥有件数

床 2. 70 1. 87 2. 36

桌 1. 87 1. 66 2. 12

椅 0. 33 0. 78 1. 12

凳 6. 22 5. 92 6. 88

箱 2. 13 2. 66 3. 17

锅 3. 68 2. 73 2. 85

其他 0. 32 1. 49 20. 32

  资料来源:中国经济统计研究所: 5吴兴农村经济6 ,第 87

页,表十七;5无锡嘉兴蚕农经济与吴兴之比较6 ,第 52 页,表

二十九。

卜凯 1920 年代在中国南方地区的调查中, 也有关

于农民家庭拥有家具数量的材料。他的调查范围较

广,最终数字按照/ 麦作区域0和/ 稻作区域0两大块来

列举。其中稻作区域内, 每个农户平均拥有桌子 4. 6

张、长凳 12. 0 条、椅子 4. 0 把、镜子 0. 3 个、床 4. 1 张、

柜子 2. 7 个, ¿境况似比吴兴等地要好得多。但卜凯的

调查中富裕人家可能占有较大的比例, 这使得他的数

字相对来说不如中国经济统计研究所的数字有代表

性。

家具的材质, 据嘉定一带的记载, / 桌椅橱床等类,

小户多以杉木为之, 大、中户则用楝木、榆木而加以髹

漆, 花梨、紫檀、红木等名贵之器则绝无仅有。瓷器多

用江西所产之能耐久者, 花文质料不问也。, ,箱箧

之类, 乡间盛行板箱, 中上人家则用皮制者, 嫁妆内所

备, 多用硃漆,余则用广漆。0 À除了木制品以外, 草编、

竹细工的制品也在普通家庭中普遍使用, 满铁的调查

员在嘉定、松江一带即观察到草编床(垫)、竹制低椅、

竹床等的普遍存在。Á 家具上漆的比例可能并不太大,

卜凯在调查中发现, 中国家具中上漆的只有 36% , �lu考

虑到卜凯调查中样本的问题, 一般农家家具上漆的比

例可能更要低于这一数字。

糟糕的环境卫生状况和简单的家居陈设, 反映了

传统经济时代农民卫生观念的缺乏和家居生活的单调

化。住房的利用基本上是服务于农业、饲养业和手工

业生产等经济上的需要, 居住的舒适度很少成为农民

关心的重点所在。与此相关, 普通民众的家居生活看

来缺乏容纳闲暇和文化生活的空间, 既谈不上环境的

美化, 家居陈设基本上也不是出于审美和点缀的目的。

功能上的经济实用性及与之相关的家居生活的单调

化, 是江南农民居住消费的一大特征。

四、清代江南房屋售价与租价举隅

关于清代江南农民住房方面的消费支出, 王家范

与方行曾做过简单梳理。王家范根据顺治十五年昆山

寒士归庄/ 以钱十二缗赎, ,瓦居三楹0的记载, 认为

这反映了/ 当时住宅消费的最低标准0, 十二缗钱,在当

时约合白银 10. 8 两。�lv 方行则发掘了另外几条史料,

均为乾隆年间苏州屈氏慎余堂的契约文书: 其一,乾隆

十八年陶六观将/ 岁字圩田上瓦屋两间0 ,以/ 价银六两

)62)
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正0卖与屈家; 其二,乾隆十六年翁凤揆从屈家租入/ 在

田瓦屋一所,共计七间, , ,每年该租银四两七钱正。

内扣除修理一两一钱,实还租银三两六钱。0其三, 乾隆

十八年顾雅亭从屈家租入/瓦房三间半, 该每年屋租银

一两六钱正, , ,内免屋租银四钱, 作每年修理之费

, ,0。方行指出, 后两项资料中的房租,由于均系/ 随

租米一并交清0, 可知为佃农租住地主房屋的文契, 以

第三条资料为据, 可推断乾隆年间农民每年居屋支出

约为 1. 6两。¹ 按翁凤揆所租屋,每年每间平均租金为

银 0. 67 两;顾雅亭所租屋, 每年每间平均租金为银 0.

46 两,房屋租金会因面积、质量、地段的差异而产生差

异,是正常的。

整理清代江南地区的价格史料, 还可以发现其他

一些有关房屋出售和出租的价格的史料, 但总的来说,

是城镇的资料多于农村, 房价的资料多于房租。如清

代苏州的大量碑刻资料中,留有各类会馆、公所和宗族

购置房产价格的记录,马学强曾作过系统的整理。º 但

资料既集中在苏州城内, 又多是规模较大的商业性房

产,对我们考察普通住宅的价格参考价值有限。上海

档案馆藏有一批乾隆晚期以后上海县城一带的房地

契,虽然也在中心城市, 且房屋的规模一般而言都较

大,可能质量也较高, 其中大部分是住宅, 可反映这一

时期城镇房价的大势:

表 3  乾隆后期至道光年间上海房价数例

交易年代 卖主 类型及间数 总价 每间均价

乾隆 43- 44 凌义
厅房十一间,
随屋基地一亩

196千 17. 8千

嘉庆 15- 16 孙玉书
平屋一所十间,
天井三方

360千 36千

道光元 张史氏
平房六间,
天井三方

320千 53. 3千

道光 2- 3 孙尚修
平房四间一披,天井
两方,随屋基地三分

232千 46. 4千

道光 19- 20 陈良玉
门面平房十间,
天井三方

500千 50千

道光 24 李见心
楼房平屋 21间一披,
随屋基地、天井、余地

800两 36. 4两

  资料来源: 上海市档案馆编: 5清代上海房地契档案汇

编6,上海:上海古籍出版社, 1999年。前两项/ 总价0一栏为交

易中先后订立的卖契、加契和绝契契约金额之和,后四项还包

括叹契、卖装修据或兴高起造据等契约中的金额。另有数条

资料仅有卖契、绝契两项,考虑到契据不全的可能,未予列入。

表中的数字反映城镇房屋的价格无疑显著高于农

村, 同时反映了乾隆后期至道光年间房价的上涨趋势。

特别是, 嘉庆 15 年孙玉书所卖房即道光 19 年陈良玉

所卖房, 尽管孙玉书卖房的契据可能保存不全, 但近 30

年间同一所房屋的价格上涨趋势还是很明显的。另

外, 康熙年间上海姚廷遴5历年记6记载几次卖房的价

格: 康熙二十五年/将唐湾坟屋五间拆卖银二十五两0,

康熙三十二年/为姚君宠作中, 卖去所住东边瓦房一间

一页于族弟, 价银六两0。» 与上述乾隆晚期上海县城

一带的房价比较来看, 这两处房产应该都在乡间。

关于房租的记载, 资料要少得多, 屈氏慎余堂文书

中还可摘取若干则。乾隆十八年顾奉兰因/ 租屈府住

房三间半, 于乾隆十五、十七两年,房租米四石, 颗粒无

还0 ,因而退租。¼ 按乾隆二十年前数年苏州的米价, 大

抵在每石 1. 6- 1. 8 两之间, ½以 1. 7 两计,该处房屋每

年租金约银 3. 4 两。平均每间每年租银约一两, 较方

行整理的前项为高。屈氏慎余堂文书中另几项记载均

为市镇房租, 如乾隆十六年邰嵩山租/ 屈府瓦房一间

, ,, 租价银一两六钱, , ,内扣还地基银三钱。0乾隆

二十年陈景范租/ 屈府楼房一间, 面议言过, 每年租银

三两0 , ¾因为是楼房, 租金较贵, 其余临街的/ 门面市

房0租金又要高得多了,不赘。

此外, 乾隆十年, 盛泽镇士绅捐设松陵书院, 购富

室房屋有余, 将/ 东首房屋十一间出赁, 每岁收足制钱

十五千四百八十文。0 ¿每年平均每间租金约 1400 文,

合银约 2 两。5清俗纪闻6也有关于乾隆末年江苏一带

房租的记载, / 二三开间之住房每月房租约五六百

文0 , À当亦为城镇房租的一般水平。

五、十八世纪以降江南农民

住房消费支出的估计

  在对近世江南农民住房消费支出作出估计之时,

首先应该明确的是这种消费支出的性质。经济学将住
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房的购买视为不动产的投资, 而非消费项目,居民的住

房消费支出体现为其按年支出的房租, 而非购买或建

造房屋的支出。对于居住在自有房屋中的人来说, 虽

然并没有实际的租金支出, 但失去了将房屋出租获取

租金的可能,这种可能获得的租金就成为居住自有房

屋的机会成本。这一成本也不等于将房屋的造价或购

入价按房屋的使用年限进行分摊, 因为投资是需要获

得利润的,而造价分摊只是折旧。江南居民,尤其是农

村居民,大部分是居住在自有房屋之中的,如民国年间

吴兴 916户农家中, 913 户居住在自有房屋中, ¹ 但从

清代以来,农村住房的租售市场已经发育,则住房的性

质就不能仅仅当作消费品来看待。方行即利用当时居

民实际租用房屋的租金数据, 来说明农民每年居屋支

出的水平。房屋修理费用,从理论上说, 应当属于对房

屋的追加投资,也正因此, 前引屈氏慎余堂文书中, 都

规定将房屋修缮费用从租金中扣出,算作业主的开销。

从前引史料看来, 十八世纪中期江南农村的房租

普遍较为低廉,根据屈氏慎余堂文书记载的几则房租

材料估计,乡间住房的年支出, 每间约银 0. 4- 0. 7 两,

农家住房间数多少不等,以平均三间半计, 年花费在 1.

4- 2. 5 两之间。农村住房每间整年的房租最多不过半

石大米之值,农家全年的房租支出大概价值 1- 1. 5 石

大米。从十八世纪中期到十九世纪, 江南的日常消费

物价水平有显著的上涨,按王业键的长期价格序列, 江

南米价从 1750 年的 1. 67两/石上升到 1820 年的 2. 55

两/石, 涨幅达 153%。º 这一时期江南地区的人口增

长趋势已如前述, 人口的增长带来的粮食短缺问题可

以用从外地输入粮食的方式缓解, 人地关系的紧张则

无此缓冲机制,因此应当认为, 地价和房租上涨的幅度

当比粮价为甚。常熟一带的田价就从乾隆初年的高乡

每亩四五两、低乡每亩七八两, 涨至嘉庆二十年左右的

高乡亩十千, 低乡亩二十余千, 涨幅在 200% 左右。»

苏州一带上等水田的价格更从乾隆初年的每亩十余两

涨到嘉庆年间的每亩五十余两, ¼当然,田地价格的涨

落除了反映一般物价水平的变化外, 还受到很多其他

因素的影响, 如地段、税收、吏治等等, 房价的波动大概

不如田地价这样剧烈, 即以 200%的涨幅, 依前项数据

推断, 1820 年左右江南普通农家住房消费的支出成本

可达每年 2. 8- 5. 0 两。

上世纪 30 年代中国经济统计研究所在吴兴、无

锡、嘉兴等地的调查中,开始从经济学的意义上理解住

房消费支出的性质, 并据此对农民的住房消费支出作

了估计。估计的主要方法是, 询问农民, / 以所住房屋

租与他人时, 每年可收入房租若干, 或如系自他人租进

时, 每年须付房租若干0。在由此得到的估计数字上,

加上农户年均支出的房屋修造费, 得到农户年均住房

支出数据。如上所述, 将房屋修造费加入消费支出中,

并不科学, 但平均到农户,这一数字并不太大。按调查

的结果, 吴兴农家年均住房支出为 5. 71 元,而无锡、嘉

兴两处的估计值则分别高达 22. 03、22. 88 元, ½差距之

大, 很不合理。按前文估计十八世纪中期的房租水平,

一家农户年均住房支出可购米 1- 1. 5 石, 吴兴 5. 71

元的房租水平, 约可购米 0. 7 石。¾ 看来吴兴的调查数

据虽仍显得偏低, 相对来说应当更为准确一些。1934

年沪江大学在上海杨树浦的调查, 估计 50 家农户每户

年均房租支出为 12. 36 元, 当地地近上海,房租水平可

能会偏高。¿ 平均来看, 1930 年代江南的典型农家, 年

房租支出大概可估为 10 元上下。

家居用品方面的费用, 包括家具、炊器、餐具等等。

这些器物中, 家具的价值较昂, 但使用年限也很长。炊

器、餐具则所费有限,使用年限也不短。中国经济统计

研究所的调查中有添置家具用品的费用, 吴兴 916 户

平均, 每户每年仅有 0. 27 元的支出。但一般家庭添置

家具等方面用品, 主要都是借举行婚事之机进行,因此

每年的家居用品费, 实不止此数。估计 1930 年代江南

农家年均家居用品费为 1- 2 元,并不为高; 18、19 世纪

中期的数字, 按米价的比例, 可分别估计为白银 0. 2-

0. 4 两和 0. 3- 0. 5 两。

以上对于十八、十九世纪的估计由于建立在比较
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Yeh- chien Wang, / Secular T rends of Rice Prices in the Yangzi Delta, 1638- 19350 , Table 1. 1
郑光祖:5醒世一斑录6 ,5续修四库全书6 ,第 1139- 1140册,子部杂家类,杂述卷六,田价。以低乡田价嘉庆二十年左右为
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钱泳:5履园丛话6 ,北京:中华书局, 1979年,丛话一,旧闻, / 田价0。
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了居民实际支出的房租额之外,还包括居住自有房屋的居民房租支出的估计数。当时其他各项社会调查,对此问题多仅将房租的
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零散的证据之上,当然是比较粗略的, 但与民国时期的

实地调查数字对照,二者还较为接近, 大致反映了十八

世纪至民国时期江南农民住房消费实际支出的一般水

平。市镇和城市居民的住房消费支出, 比之农民具有

更多的内部差异性,因此更加复杂, 根据上一节所引史

料,也许大致可以估计, 十八世纪中期市镇住房每间每

年的租金大概为 1. 5- 2 两, 到十九世纪上升到约 3- 4

两。

传统经济时代江南农民的消费结构, 食物占据了

最大的比重,据本项研究的估算,十八世纪以降各个时

代江南农民生活消费的恩格尔系数 ¹一般都在 0. 6 上

下,而住房的消费支出在十八世纪中期和 1930 年代仅

占消费总支出的 4% , 十九世纪中期亦仅占 6%。这显

示出,清代至民国年间江南农民的日常生活消费中, 住

房仅占有一个相对而言不太重要的位置。这并不是说

/ 住0的因素在农民的日常生活中所占地位无足轻重,

而是反映出这一时期江南农村住宅经济价值的低下。

马学强指出, 在近代以前, 即使是在江南城镇, 房地产

市场也没有充分发展起来, 独立的房地经营行业也远

未成立, 房产交易的现象尽管很普遍,但是仍是零散无

序、不规范的。º 在农村,房产交易还不如城镇普遍, 房

屋租赁市场也不发达, 从而导致房产价值低下。但就

房屋租金而言, 尽管其绝对值可以说是很小的,从前文

将之与米价所作比较即可看出。然而, 若与房产价值

本身比较而言, 则房屋的租金率相当高: 如前所述, 十

八世纪初、中期江南农村住宅的市场价值, 每间大概低

至三两, 高至五两左右 ,按年租金每间 0. 5 两计算, 仅

需 6 至 10 年的租金,即与房屋的价值相当。这与中国

传统金融市场上突出的高利息率特征, 在某种程度上

存在着相似之处。
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