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说明

本辑内容是编排了有关济南市私人房产管
理方面的一些资料。它包含了解放前与解放后
两个部分。资料的运用，基本上是按照编年的
顾序安排的。民时，为了便于查阅管理机构，
并为今后编写房志沿革提供依据，我们又把解
放前、后的管理机构状况略加考述，一并载在

本辑二
关于私人房产方面的资料，无论解放前、

后〈特到是建国~)都是很丰富的。仅在这方
面聚集的成果，已有几十万字。这里不可能把
所有资料都汇编出来。本辑所编排的仅是其中
较为重要的一部分。但由于水平所限，可能有
轻重倒置、遗漏错误之处，希读者踢正。

济南市房管局缩志办公室

一九八四年九月
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解放前的私房管理

解放前个人所有的房屋一般称作自宅、民

房、民间E 产等。对这些房产，无论在买卖、
征纳、修建和一般性管理上，都有一些规定。
如官民住房的式样、大小、装饰等等，远在唐
代就有了严格规定。房屋的征纳输税，也在唐
代就开始了。但时断时续。到了清末，济南地
区开埠以后，对房屋的管理逐渐条理化。民医

以来，对城市房产的分区标等 p 征纳买卖，修
建等各项行政管理 p 都逐步有了胡文条例。兹

就解放前私人房产的管理机构和各项具体管理

制度等方菌，概述子后 z

〈一)管理机构

一、清代

1 .中央级机构
清代是一个高度中央集权的皇帝专制王

朝。一切典章制度均出告朝廷 p 而且须经皇帝
批准。因产房屋的管理世不例外。工部管全国

各项营造修缮，凡京都宫殿、坦庙、城逗，仓库、

唐第，各省、州、府、县、街、公靡、营房，
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以及民闰房屋的建造式祥、:司架等，都由该部
的营缮清吏司掌管。即所谓"掌天下工虞器
用、辨物启材，以食若邦事二， (<<清会典·卷七

十)) )。任纳管理在户部。例如回产戚役的籍册、
保管、钱接征收，以及民闰田房产业的买卖

过拨，验契征税等 e 其他有关田房律例的管
理，在开ù部。如民[耳目房藏役的法倒、期限，

八旗丁册的授田授宅，以及一般性的田房管理

(涉及律例的〉均由刑部执掌。

2 .省级机构

各省一般由承宣布政使司管辖。有些督抚
也可直接管理。但省级的管理，只不过起承上.
启下与监督的作用。如 u省文武官靡小侈，各

宫随时苦补，大修及有增建者，均由督抚疏请部

覆兴替兴侈，工竣奏销" <<清会典·卷七十二)) , 
凡民间田宅的买卖，课税戚役征纳，即全由布政

使司管辖。"凡直省田 E式出州县官征解布政使
司" <<清会典·卷十)) ~~凡吴问买卖国宅，皆凭

书契纳税……契税之法，布政使司作契i沽铃以

司印，颁之 j1'1 县……其税输藩库，布政使司覆
核之，以达于部。" <<清会典·卷十七)) <<凡贱

役全书，由布或使司汇所属州、县、街、田成
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各数，以地丁、赋粮、商牙课税为一书……书
成申部。" (<<清会典、卷十)) )由此可晃，国
宅的管理，省级主要在布政使司的职掌范围。

3 .州、县级提构

各州、县的管理，在州、县街。州、县、官
按事之1紧筒，分"房"办事。清代丹州i 县街的"房
相当于现在县的科局 o 如争讼起诉在"开tl 名房"
〈主管人俗称刑名师爷) ，因宅戚越课税等在
1是谷房" (主管人称钱谷郎爷) ，钱谷房以
下还按坊、里(乡〉设柜办事。在田宅买卖印契

这一重要关节上 p 还可以"照征收钱换倒到设
一柜"。即可以设专柜办理由宅的买卖过拨和

征收契税。以免"匪人……假印语骗" (清《律

锅·卷九·典买自宅)) )。但究其用意，在契税
事小，而重在国产、房宅的买卖过拨及时清
楚，以避免以大化小，以小化了，飞酒诡寄等

各种弊端的产生，使其了银减少 p 藩库空虚。

4. 济南自宅的管理

在未开埠以前，均由历裁县管辖。其管理
机构己如上述。光绪三十年( 1 9 0 4 年〉济
南开埠后，商埠范围内土地房产之侈建、每
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纳‘让渡等均由商主事总局工程处管理。其与各县
不同之处，是商埠土地范围为清政有发价收买

之土地。该项土地除照技田肤、了银按年解交

历城县外，还分等技租。离民领租埠边，修建
房屋，也有了明确规定。

二、民 E 时期
1 .民盟成立至 193 1 年市县走过界分治

阶段。民盟成立至 1 9 2 1 年这段时间，济南

在房地产机构上仍国旧制， 18 城区阳历城县，

离主事区由商埠总局工程处管理( 1 9 2 1 年离
主事总局改济南市政公J听， 1 9 2 5 年市政公所

改市政厅) 0 1 9 2 9 年七月成立济南市政
府后，有关房地产的征枝、纳税由财政局管
辖。房屋的修建审核及违章取缔，由工务局管

辖。 1 930 年市县划界分治后，归城关区划

归市界，从此， 1日:城关区内有关房地产的管
理 p 征约权珉，遂自市政府统管。

2. 1 9 3 7 年底至 1 9 4 5 年 8 月

吕军侵占时期。

这一阶段是由自伪济南市公署管理。 1937

年 1 2 月 2 7 日，日本侵咯军进入济南，成

立了济南治安维持会。 193 8 年 4 月成立济
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南市公署后，房屋工作伤沿用以前财政、建设
商局分管的办法。 1 940 年财政局下设征技
科，专营房揭及其他税收。 194 1 年建设局

下设建筑科，专管公私建筑的审查及违章取缔
以及营造业1和建筑技术人员的审查注册与建筑
设计审查修缮龙工许可等事宜。

3 1 9 4 5 年 8 月，日军投降。 1 0 月

国民党军接管济南，成立济南市政府。其房产

的管理仍属财政、建设商局分管。财政局下设
一、二、三科，公有房产〈当时称官产〉归一

科官产股管理。私房房捐由二科房捐股征坟。

房产土地(私有民地〉的买卖、税契过户与商
津地程由三科注册股征收管理。商埠土地的转
让过户，户地测量 p 分割合并 p 建筑地权的审

核等均由三科地政、勘查两股管理。其余有关

房屋的修建、审查、营造业的管理与建筑技术
人员的审核注册等仍由建设局分营。 1 94 7 
年冬成立济南市税揭稽征处，有关房地契税、
房捐、离主喜地租等划归该处。津地转让过户、
分割、酒量等，归边政科管理。直到解放。

(二)管理方法

一、清代的管理

5 



JÀ清廷的有关典章最j度中，可以看出国宅

的管理有以下几个方百。即官员住宅和公靡的
一般管理;民间田宅的征纳和买卖管理;以及

八旗宫丁授田授宅等。为了记述方便，我们暂
分z 一般管理、征纳管理、买卖与奖罚管理
等。此外，八旗宫丁的授田授宅是清代统治阶
级对满族八旗的优惠待遇，为使后世知其大要
模概，在此，亦作简要记述。

1 .一段管理z 清代对个人所有的田宅有
较详尽的保护制度。这对田亩的开辟扩大，房
宅的修建，起到过积极作用。例如它规定不准
民间随意损毁别人的房屋或者墙垣之类、违者
给予处罚。(清《律例·自宅)) )中规定，"若故

意毁损别人的房屋或者墙运之类者，计合用修

造患工钱坐腔论。"并令毁损者给予修补和赔

偿，严重的还要受到刑杖或判刑。城厢居民修
建房屋，不准蚕食街巷道路或穿墙出污。侵占街
巷道路而起盖房屋及为国国者杖六十〔注门各

令拆毁修筑复归;其所居自己房屋穿墙而出秽
污〈垃圾〉之物与街巷者答四十〔注 2 J 0 又如在
我黯居民之间对房宅的防火规定也很严格。
H凡失火烧自己房屋者答四十 p 廷浇官民房屋

者答五十。因而致伤人命者，不分亲疏枝一百



·。故烧自己房屋者枝一百，凡廷烧官民房
屋……者，枝一百，使三年.……并计所烧之物
...…尽犯人〈故烧房屋之人〉财产新锥赔还官给

主" (清《律饲·卷三十·自宅妙。其他如国亩

的开拓、免娥，官民房屋的修建制度，式样、间架
等，都有详细规定，可见清代在城厢房屋的一
般管理上是严肃的、

2. EÐ宅征纳买卖管理 清代国宅征纳以

及成役等的管理，其组织严密，方法周详。县有
县街班房，民闰还有一套里坊组织，为统治者
效劳。 u各州府县编戚贫册，以一百一十户为

里，推丁多者十人为长。余百户为十甲乡甲凡

十人。""域中日坊，近城日扇，乡里臼里二'
里有里长 p 甲有甲苦(即甲长)， l'轮年应役，

催办钱粮，匀摄公事'\田基、被戴一般分为

五等〈金、银、锅、铁、锡)计征。城愿房屋按
闰架收税，差役随粮。每年夏、秋两限一一催
科分限的方法有三种 z 即输催法，印票法，亲输
法。 u凡-州县催科以分限之法，主予民力以输催

之法:免追上手以印票之法;征民信以亲输之

法，防中饱( <(清会典·卷十)) )。催科征纳的

具体办法是:"州县按全书所编贱额分为夏，秋

雨段，及期榜渝，停纳户周知其数。二月开征，
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四月输卒，五月停征;八月续征，十一是完

征。若物土异宜，四月未能输半者，督抚察所
属农事、女红，技成早晚以定在输之期。以输催

之法 p 简阅里中或五户或十户，民立一羊，名
曰滚单。书纳户姓名于上，每户区作十限， 以
一次递催，印票之法，每票三联，名目联票.书纳
户所完成额编号铃印，币二分之一留县，一附
簿，一给纳户征信。信输之法，置匿署前， 奸
民主?银亲投。以部定权衡，准其轻重。若奇零之
数，愿以钱纳者好.每十钱当银一分.以禁吏有
侵渔。……横敛加任者刻'\清《会典 a 卷十))t.州

县征纳粮米之时，预将各呈、甲花户额数p 填

空联三版纸。一给纳户执照，一发往承销册，一
存Ji'I 县查对。按户征收，对萧完纳。"如有膏吏
侵蚀，严比治罪。( <<清律例·卷九·田宅>>)
清代田宅粮娥的征纳管理，虽然详尽明

确，严禁营吏侵蚀。但豪民绅户，勾结官府，

包揽溢征。差役隐蔽，诡寄粮赋，渔肉乡民。清
代末已到了泛注成害的地步。如《清律例·户律
.lfJ宅》就说 z u各处奸顽之徒，将田地诡寄他

人名下，…各乡里书，飞活诡寄税粮…。"藉粮

逃避贼役，坑害别人因而清末时期，有地无以
(豪民富户〉有粮无地(贫苦农民〉者到处



皆有。
关于民间国宅买卖变更业户时对产生式的

契证权利管理(即现在的产权管理)，以及对其
保护不受侵犯等均有明确规定。如当宅冥卖后.

须先税自1 官契 p 以防诈伪。以此表证兵产业极
利。《清会典·卷十七》说:"凡民间买卖自宅，
皆须书契纳税，于官，以成其质剂臼契挠。契税之
法，布政使司作契枯铃以司印，颁之州县。民之
买卖田宅者，领契帖子官。征其税，书其姓名，揭
其物数，并原契予之。以防诈伪，以治诉讼……

民间因宅买卖，经过税印官契，就是确定产权
了。凭此印契，即可藉以防备仿诈 p进而凭以诉
讼。这是俗语所说的zV也凭文书，官凭印押的来

由。其他回产如互争、盗卖、捐献、继承等，都有
相应的严格规定。甚至受到律例的裁窍。如"若
将互争不明及他人田产，变作己业，或捐献势要

之人p 与受各徒三年。 "u凡盗卖他人田宅，将己

不堪回宅换易及冒认他人田宅，作自己者;若

虚(写价〉钱实(立文)典卖及侵占他入田宅者，

因一亩，屋一闰，以答五十。每宙五亩，屋三国加

一等，罪至杖八十，徒二年。系官田宅者，各加二
等。 μ盗卖历久宗祠一向以下，技七十，每三闰

如一等，罪至枝一百徒三年。以上知情谋买之
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人，各与犯同罪。房产收回给族长收管，卖'价入
官。" ( ((清律例·户律·卷九·自宅)) )至于田
产继承的管理，其规定继承权力的层次，更为分
明。如"嬉庶子男，除有官荫袭，先尽娟长子
孙。其分析家财田产 p 不问妻、妾、婷生，止以子
数均分。……无子立应继之人，…..继承全份。

户绝财产果无同宗应继之人，所有亲女承受。

无女者好地方官详明上司酌拨充公。" (<<清律

例·卷三十九)) )。

3 .八旗国宅 满洲八旗，是~兵亦是。原

为自旗，即黄、白、红、蓝四色。后为八旗即镶
黄、镶白、镶红、镶蓝八色。嗣以归附人众，最
后编归满州、蒙古毛汉军二十四旗。据( (<清会舆
·卷九十五·旗制>> )载"……龙兴之初，建旗
辨色，用傍成行。厥后归附既众，即按行军旗色，
以定户籍。设官分职，以养以教 p 而兵寓其中。
始立四旗，重为八旗。满州、蒙古、汉军为二十四
旗，制度备焉。定是燕京，分田授宅，辨方定
位，居到环卫周防。"

清代凡载八旗、丁册之户，均授之予国宅。
免除其一切贼税，永为世业。这是对八旗官丁
的特殊优惠待遇。咛受宙之法，始给委主辅闰田。
除其贱税，永为世业"。"授宅之法 p 始定八旗
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