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概述

武汉解放初期，全市房展建筑面积1253.2万平方米，其

中住宅建恍面积662万平方米，市区人口 89.7万人，人均蔚

住固积4.06平方米。 1985年市区房座建筑酣积6754 万平方

米，其中住宅建筑面积3040万平方米，比解放初期住宅建筑

丽积增快了359% ，人口增到286.3万人，比解放初期人口增长

了219% ，人均居住面积增剌5.39平方米的水事。全市非住宅

(指厂房、营业用房、文教卫用房、机关用房等) ，在解放

初期有590.2万平方米， 1985年增为 3714万平方米。

武识的住宅中，1949年公产占15.68% ，私产占84.32% • 

私人出租业主有3.3万户，出租住宅 420 万平方米， 1985 

年公产上升到83.65% ，其中，各系统的住宅占全市住

宅62.66%. 房管部门经管住宅占20.99% .私人住宅下降到

16.35% 。

1949年，武汉市区的土地而积为235.42平方公里 (353:

133商)其中公产为33.15平方公里，只占14%01984年武汉

。个城区土地178平方公里，连同 8 个郊区在内为 1397 平方

公里。 1旦2吧宠放全J市后，城区土地全部收归国有。
武百再严业在进imtEE百万5主雨?资丁在主义经

营。随着租界的开辟，地价的上升"为出租而建房"， "为

主运而建"的逐渐增多，在1910 .......， 1929年之间，外商洋行、

买办在租界匹"求大木，础高楼"，兴建营业;jJ、公大庭及

公寓大楼。 1904年法商立兴产业公司， 1911年比商义品地产

公司相继成立，洋行、买办、在武议房地产业中，有着一庭的
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影响。 1927年到1936年，国内资本主义近代工业发展，买办

洋行建房的减少，国内官衔及资本家经营房产的较多。解放

战争时期，武汉建房趋于减少。

1949年武汉解放，房地产经济而临的JE--'个百孔千疮的

破烂摊子，大量棚屋存在，租赁关系极不正常。

从1949年到1956年，通过对房地产的产权洁理、接管、

没1&、抵脏、改选手!lBfiJE ，武汉公房比 Et升，继而近行了

租赁改革，将私房出租Tfíî 积在150平方米以|二的纳入了改

造。此后，在"二五月以后的二十多年中，房管工作有成

绩，也出现了一些问题。主要是采取包下来，低租分配的办

法，视住宅为福利设施，房租一再降低，对部分私房一皮fit

接、错管、 "骨头"与"肉"的比例关系一皮失调。(骨头

指新建厂矿时用于机器、厂房设备等直接参加生产过程的那

部分投资， I句是指为骨头配套的如职工住宅、城市建设、公

用事业、文教卫生、生活服务等那部分的投资) 0 1956年人

均居住面积降到3.05平方米， 1978年人均居住面积只3.43平

方米。党的十一届三中全会以后，大幅度地增加了对住宅建

设的投资，以小区为单位成片地进行了住宅建设，住宅的绝

对数成倍增氏，人均居住面积上升，质量也有很大提高。

建国前武汉房地产业的特点是，私人业主占有房地产数

量多，而且多寡悬殊。汉口有的大业主占有百余栋房屋，月

收租金银元三万余元，而 a般劳动人民栖息于棚屋板房之

中。在社团法人巾，占有房产较多的有银行会馆。至于官钱

局及省政府公产处占有的公产数量不多。

在武汉开埠以后的一个时期内，武汉房产业带着浓厚的

半殖民地的色彩，洋行买办占有租界的大部分大楼和许多里

弄。而中国人在租界内只能通过"挂旗经租"形式来置产。
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建国前房地产经营的投机性很大。地产投机者以少量投

资，一买得土地，加以整理，然后随着城市发展，坐得巨利，

有的还成为汉口的"地皮大王"。从房地产的商品价格看，

随地段，时间、币值、供求等因素而有升有降，汉口中心地

带房屋供不应求，挖顶等剥削盛行。当时政府对房地产业是

以地籍及产权管理为主。

建国后武汉房地产业的特点是，住宅建设规模很大，劳

动人民住进高楼，公房比重增大，私人业主除自住房外，只

是少量出租p 在土地L&归国有后，土地投机基本绝迹。 1980

年以后，开始了住房制度的改革的探索。

在房产所有制的变化方面，对私房一度采取限制、淘汰

的政策。"文化大革命"中，私房被收归国有的不少。 1980

年后，对"文革"中收归国有的私房，落实了政策。私人建

房数量从一度下降转为上升。

在推行住宅商品化方面，过去认为住宅是福利措施，住

宅租赁成为半供给制，租金每平方米只一角几分钱，以致不

够以租养房，国家不得不大量补贴修缮费，财政负担很大，

建房越多，补贴越多，包袱越大。个人只是向国家申请分配

住房，不愿自建自购。武汉市1985年三季度城区居民家庭生

活调查，房租支出平均每人每月 0.75元，而每人每月平均食

品支出为30元。烟、酒、茶支出为2.69元，化妆用品金银珠

宝用品，装饰用品支出平均每人每月 2.15元，文化娱乐用品

支出为2.52元，相比之下，住房的支出比重很低。为了改变

这一状况，正在推行住宅商品化，推行住宅出售，进行住房

制度的改革，并进行了大量的调查研究工作， 1986年 10月调

整了工商企业事业用房的租金，有利于城市房产经济的

发展。
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在管理体制的变化方面，过去城市房管局既是行政管理

部门，又直接管修管建，忙于砖瓦灰沙石，既放松了行政管

理，企业也无法经营好。现在政企分设，武汉单独成立了住

宅建设总公司，房管局加强了行政管理。

目前，武汉的房地产经济开始走向了正常轨道。今后，

随着国民经济的全面发展，我市房屋建设和居民居住条件，

将进一步改善。

• 
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私人的房地产
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1949年，武汉三镇土地80% 以上为私人占有，私有房屋

1057万平方米，占三镇房屋面积总数的84.32% 。

武汉解放前夕，出租私房业主有33101户，其中较大业

主3487户，出租面积共420万平方米。另外，洋行、银行、

会馆也占有大批房屋。

在3487个大业主中，又以买办刘散生、刘子敬，民族资

本家周扶九、程沸澜等占有房地产特多。

全市有里弄206个，在里弄房屋的业主中，刘散生、刘

辅堂、刘子敬、杨坤山、韩永清、陈镜清、蒋沛霖、王柏

年、王职夫、韦梓丰、文昆生等十一个买办，占有近30个质

量较好房屋栋数较多的大里弄。

房地产大业主的资本积累过程，大多是先从事经商，开

设工厂或做官时刮取钱财，再将资本转向房地产。刘散生曾

经营豆饼、毛革厂、铜矿、榨油厂，再进行土地经营。刘辅

堂、刘子敬经营砖茶、制蛋与人合办震寰纱厂。周五常先从

事盐业、银号，程沸澜及其子从事棉花、纱厂、他们在积累

了资本以后，才购建大量房地产。

武汉地区房地产业的另一特点是，外地人在武汉置产经

营的人多，在28个大业主中不是武汉籍的有袁海观、湖南人

清末在上海任上海道、两广总督，在汉有长春里、长怡里、

长安里、长乐里等处房地产。胡屡堂江西人，盐业商人，在

汉置永安里、永茂里、永平里、瑞祥里、瑞庆里、碧云里等

处232栋。周扶九江西人，在上海经营盐业，在汉拥有汉润
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里、五常里、汉寿里等处房产。叶渣衷上海壁昌火柴厂创办

人，在汉置有泰兴里。韩永清南京和记洋行买办，在汉置有

华清里、世昌里。刘澄如浙江南海大丝商，置有如寿里。程

拂澜程子菊黄安人，棉花商，原在四川等地开杂货号，在汉置

有汉寿里、汉洞里等处房地产。刘子敬山西人，阜吕洋行买

办置有辅堂里、辅义里、辅仁里、辅德里、方正里等处房地产。

刘音究生、刘子敬、周扶九、程沸澜的房地产

刘散生(...... -1941) ，立兴洋行买办，‘有"地皮大王"之称-

19世纪末，开始经营地产。当时，汉口东北面护城河外"后

湖"土地，每到夏初水涨，沦为泽地，农民急于售地度荒，刘

即贱价大量收购上自舵落口，下至丹水池的大量湖淌地·

清末，刘在后湖的土地约有 2 万亩，相当于后湖洒出土地的

五分之一。

20世纪初，刘散生又收购了城内上至三民路下至江汉路

一带及大智门外火车站旁的地皮。同时经营平整土地业务。

在循礼门车站外开设铁工修配厂，专门安装修配轻便铁轨和

运土机车，雇用河南来的劳力，装卸土方，填平湖地，并向

其他土地业主承包土方工程。还向英租界当局让基筑路，定

名为散生路，开辟散生一路、散生二路、散生三路，以及刘

散生的儿子命名的伟雄路。刘散生在经营土地时，也建造房

屋，先后置有百子里、生成里、义祥里、刘园(今武汉船舶

公司) ，还先后在京汉铁路的汉口至石家庄段，陇海路的三

门峡至商丘段，大量购置铁路沿线土地，向银行借有巨款，

进行土地投机。后因资金积压，债台高筑。 1911年，刘散生

积欠债款五百余万两，地产抵偿殆尽。

刘辅堂，新泰及阜吕洋行买办，其子刘子敬 (1884 ......... 
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1928) .武汉少有的大房'汗主 1906年后，刘家父子先后开办

茶行、蛋厂与人合办震寰纺织有限公司等。 1912年建修辅德

里，后又陆续修建了辅堂里、辅义里、辅仁里、方正里、景

福里等大批里弄。其中，辅德里占地约220方丈(合2420平方

米)房屋20栋，过街楼 3 间，方正里占地727方丈(合 7997

平方米)房屋55栋，过街楼 6 间。景福里有房屋45栋。刘家

每月仅房租收益一项即达 3 万余元。在都阳街有自住楼房一

样，在庐山也置有房屋。 1920年以后，刘家趋于没落。刘子

敬向银行、钱庄借款，债务达七百万两。 1926年因债务与中

南银行诉讼，将方正里房屋以44万 5 千元，辅德里房屋以25

万元际售，抵f当中南银行债务。 1928年刘子敬病逝。由于债

务及继承纠纷，夏口地方法院曾出面组成"刘辅赏遗产管理

处"处理支IJ t1-]遗产。

周扶九(五常)， (18 ",-, 19 年〉原系江西大财主，

在上海、湖北、湖南均有很多财产。清光绪年间，他以"周

五常堂"名义，先后在汉口鲍家、港、黄肢街、民生路、汉寿

里、五常旦、三新横街等处建造房屋，其中较大的理弄为五

常里(即现在iV永康里)，另外，还在"英租界?区挂旗置了

汉润里房屋。以前黄院街一带，每走几步就有周五常堂的地

界碑。周五常堂在民国十年以后逐渐败落，陆续将鲍家巷、

黄肢街一带房屋及汉润里卖给程沸澜。永康里卖给刘峙。

程沸澜 (1~ ",-, 19 年) (其子程业景)及其弟程栋臣

(其子程子菊〉。在武汉的房地产共200多栋， 23个地段，

包括汉润里、宝润里、大孚银行大楼(现为图书馆〉、汉寿

里、安庆里、鲍家巷、黄阪街、守仁里、寿益里、安存里、六

渡桥佑安里、保成路保成里、兰陵路辅仁里、都阳街仓库房

屋，黄肢路(现广播器材商店) ，车站路〈现新华书店〉房
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屋，德明饭店，沿江大道兰陵路口大楼，太和街、康祥里、

联保里以及汉阳双街，武昌粮道街等处房屋。这些房屋，除

大孚大楼、宝润里等少数为自建外，大部分房屋均系向他人

购入(如鲍家巷、黄肢街、汉寿里等处是向周扶九购入，辅

仁里是向刘子敬购入，德明饭店是向法国人圣保罗购入，沿

江大道兰陵路口大楼是向法国人爱迈生、许士购入〉。

程家自 1921年〈民国十年) ,...; 1930年(民国十九年)期

间所置房屋有E 鲍家巷、民生路、黄肢街、汉阳双街、汉润

里等处，约80栋。 1931 ，...; 193 8年(民国20--27年〉所置房屋

有E 汉寿里、辅仁里、太和街、中山大道等处，约80栋，并

自建宝润里、大孚大楼约20栋。 1939 ，...; 1946年(民国28年~

35年抗战时期〉所置房屋有E 车站路、公德里、德明饭店、

沿江大道兰陵路口等约20栋。 1947年以后(民国36年以后〉

所置房屋有联保里等处约30栋。

武汉解放前夕，程子菊经营花纱生意失败，债务累累，

1950年成立程、鲁、李〈程子菊、鲁寿安、李荐庭，均为一纱

股东〉债务处理会，以程家部分房屋抵偿了欠债，其余程家

房地产纳入了改造。

洋行及外商专业公司占有房地严

汉口开埠以后， "洋行"在武汉置房产、建高楼，有的

还专营房地产。外商在汉的房产多为西式大楼，其中结构较

好的有1910年俄人巴公兄弟的巴公公寓大楼， 1917年英侨海

呜士、柏格莱的景明洋行所建的景明大楼， 1914年英国保安

保险公司建的保安大楼， 1913 ，...; 1920年英国汇丰银行建的汇

丰大楼， 1919年美国花旗银行建的花旗大楼， 1921年俄国新

泰砖茶厂建的新泰大楼， 1930年英国安利英洋行的安利英大
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厦等。这些房产，解放后陆续由人民政府管理。

外商专业经营房地产出租房屋数量较多的，有比商义品

地产公司和法商立兴产业公司两家。

比商义品地产公司，原名比商义品放款银行， 1911年 8

月 3 日在汉成立，经营房地产抵押、房地产经租、买卖、建

筑等业务。总行设在布鲁塞尔，远东总管理处设在香港，管辖

上海、天津、济南、汉口、香港、新加坡等分行，一九四六

年改名义品地产公司。 1919年开始办理挂旗经租业务。 1953

年"义品"公司在汉口自有房屋 9 栋，土地 6 亩多，每年租

金收入三千三百万元，还代理经租 4 家外侨的房屋 140 栋，

华人产业16起(里弄房屋158栋) ，共计经租房屋298栋，土地

13484方丈(合148324平方米〉。常年佣金收入达122329800

元(约合人民币 12232元) ，占该公司全年总收入80%0 Ii义

品"公司贷放抵押借款，由于较多的借款人到期不能偿还，以

抵押房地产抵偿，因而取得大量房地产。在经租方面，按照

租金扣取15"-'20% 的佣金。 1955年10月 6 日，武汉市房地产

公司与"义品"公司签订了承让财产契约，并承担"义品"

在汉的债务。

法商立兴产业公司由立兴洋行董事和少数外人合资组

建。 1904年，在沿江大道建有砖瓦楼房出租。 1922年委托三

义工程师设计绘图，在洞庭街84.86号建造了一栋四层混合

结构的立兴大楼，除留一楼一个单元自用外，其余租给外商

洋行使用。立兴产业公司的经营活动较多，据该公司章程第

一章第二条z "本公司宗旨为在远东经营一切有关房地产业

务，如买卖、建筑、经租、抵押、制造建筑材料等"。

立兴产业公司自有和经租的在汉房地产，计有洞庭街84 、

86号的立兴大搂，沿江大道126号至129号的汉通房子、中
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