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地契、房契、分单、合约、婚约、 礼单……

“民间文书”记载济南“别样历史”
本报记者 乔显佳

作为济南古建筑方面的研究专家，山东建筑大

学的姜波教授近20年来收藏了上万份民间文书，

其中涉及济南的至少有数百份。

这些具有一定法律效力的地契、房契和分单，记载的

不仅是签约双方的权利和责任，而且还从另一个角度，反映了正史中

不关注的一些济南历史。 本期策划 朱頔

编者

的话

泛黄房契

力证“老别墅”身世

15日上午，山东建筑大学校园

西侧的雪山山坡上，去年刚搬家至

此的“老别墅”静静地矗立在那里。

“老别墅”原名“凤凰公馆”，原

坐落于经八纬一附近，被有关建筑

专家认为是“具有比较典型的老济

南建筑风格”。作为济南商埠地区
比较重要的见证之一，“老别墅”尽
管占地不大，但结构却较为复杂，

比例尺度十分准确。设计师在构建

时采取多种建筑技法，在材料方面

运用典型的济南近代材料，整座建

筑体现了良好的施工工艺水平。

2009年初，由于“老别墅”所在片区
面临拆迁改造，有关部门决定将其

搬迁至山东建筑大学新校区内进

行安置。

此前，对于“老别墅”的身世，

济南民间曾有多种说法，包括“德

国建筑师建”、“济南乔家大院一部
分”、“济南民族实业家苗海南产业
之一”等等。但在山东建筑大学建

筑文化研究中心姜波教授眼中，争

议似乎从来不存在，凭借一纸房
契，“老别墅”的身世已经清清楚

楚，无需争论。

据姜波介绍，此前，他曾专门

前往济南市房管局查找了“老别

墅”的“售房合同”，其中清楚地记

载：这幢“老别墅”原为住宅，上世
纪三四十年代建成。在1940年到

1947年间，其第一位主人叫张亚

民。1947年，张亚民以2300万元“法
币”(民国时期发行的货币)的极低

价格，将“老别墅”

卖给了一个叫李

振宇的人。后者在
1958年，又将“老

别墅”卖给它的第

三位主人张富春。

此后，直至经八纬

一片区拆迁之前，

张富春及其家人

居住在此。

说起地契和房
契，很多人的第一印
象可能就是一张泛黄
的旧纸。

其实，作为古代
一种具有一定法律效
力的民间文书，地契、

房契、分单甚至是合
约、婚约等，记载的已

不仅仅是签约双方的
权利和责任，而且还
从另一个角度，反映
了一个时代一个地区
的政治、经济、文化的
发展和变迁。

作为济南古建筑
方面的研究专家，山
东建筑大学的姜波教
授近20年来收藏了上
万份民间文书，其中
涉及济南的至少有数
百份。这些文书的时
代不一，内容繁杂，有
的甚至涉及了像“瑞
蚨祥”这样的名商大
贾。可以说，它们从另
一个角度，反映了正

史中不关注的一些济
南历史。

通过研究，

姜波还发现，在

这份早已泛黄

的房契中，关于
“老别墅”到底

有多少房间、拆
毁多少间等都记

录地非常详细。而

其首位主人张亚民

匆忙低价将房售出的

举动，也间接反映了当时
时局动荡的社会背景。

一册地契

重现“祥字号”辉煌

在谈到所收集文书中哪份印
象最深刻时，姜波告诉记者是一册
地契。多年前，一名古物贩子向姜

波出售一册地契。姜波当时注意
到，这册地契有几十页，图文并茂，

来历似乎不一般。于是，他不动声色，

假装还了还价，最后以两千元的价格
将其买下。回到家后，姜波仔细研究
发现，这册地契竟然是在济南赫赫

有名的“祥字号”的房产地契。

“祥字号”是济南近代史上不
可磨灭的商业传奇，为章丘孟氏所

创办。

除了妇孺皆知的
“瑞蚨祥”外，旗
下还有“隆祥”，

以及“隆祥”衍

生发展出来的
“谦祥”、“益和

祥”、“谦祥益”等
品牌，家业浩大，

名噪一时。鼎盛时
期，“瑞蚨祥”绸布店

曾一度遍及中国东部，

济南、青岛、北京、沈阳、苏州、

福州等地均有其分号。

“祥字号”家大业大，那么在其发
迹地济南，当年曾一共有它的多少

房产和地产呢？通过姜波收藏的这

册“祥字号”地契，这些问题迎刃而

解。地契显示，上世纪30年代，济南

院东大街、西门、西关、东流水等地都

有“祥”字号的资产，且均附有用线描

手法勾勒的图画。如今，“瑞蚨祥”在

济南泉城路、经二路等处仍有门面，

经营着鞋帽和绸缎布匹等。

记者注意到，这册地契有几十
页，为线装本，图文并茂。“他觉得卖

得挺合适，我觉得买得更合适！”采访
中，姜波很是兴奋地回忆这段收藏
经历。不过，至今他也有一事想不明

白，就是这么重要的一份“祥字号”

资料，是怎么“流出来”的？

文书都有严格格式

折射社会发展历史

据姜波介绍，古代的文书一般

都有比较严格的格式。例如旧时的
地契，其通常格式为：左面是民间

签订的“草书”(也叫“白契”)，右面

是带有印章的官府文书(也叫“红

契”)。无论是房契、地契，还是分
单，均真实记录着历史上某一天、

某一户居民家中发生的故事。

“李守兰因兄弟不和敬请街居族

人共同议论应分西边南面宅基一所

上带草二间墙外有滴水上北有出

路……猪圈带砖石瓦块分地一垄一
亩三分山坡地三段织布机。”这份分
单详细记载了“李守兰”兄弟分家时
的情形。另一宗地契则显示，一名叫

“李得显”的人因为手头紧，将自家的
多块地陆续售出。“这张地契从小处

说是长清区一个家庭资料，从大处

说，则折射了社会的发展历史。”姜波
认为，相比或多或少受到人为影响
的地方志、正史，像分单这样的民

间文书中，一双筷子、一只碗都分
得清清楚楚，更加真实可信。

姜波还通过研究发现，有时大

量的地契、房契会比较集中地出现
在某一个时期，从另一个侧面反映

其社会境况。比如，1949年，国民党及

其军队败退台湾之际，出现大量的
房契、地契。受当时社会动荡影响，其

成交价明显偏低，显示卖方急于出

手的心理。相比而言，清朝康熙时期，

社会比较安定、富足，也出现较多的
房契、地契，显示当时民间比较旺盛
的房地产买卖交易需要，且资产售
价明显高于动乱时期，有时同一块
地甚至高出几倍。

民间文书成为研究课题

房契、地契将进博物馆

在山东建筑大学建筑文化研

究中心以及姜波的家中，存有他近
20年来收藏的上万份民间合同，其

中涉及济南的至少数百份。

记者注意到，绝大多数地契、

房契书写工整、笔力秀丽，有的字

体小若蝇头，有的在方寸之间，显

示出相当的书法美感。随便翻翻，

其中一份地契，行文落笔中颇有一
点儿王羲之《兰亭序》的韵味，另一
份地契的书写者，似乎对张猛龙的
魏碑字体情有独钟……随便抽出

一份，如果和同时期的其他材料对

比 、

研

究 ，

都 会

发现丰
富的时

代

信息。其中

一些地契，甚至与

济南历史上的部分名人、名士，或

某处名胜有着密切的关系。

据姜波介绍，清华大学历史学

院的研究者和日本国立奈良博物

馆的专业人士，目前正在对中亚以
及中、日、韩三国的民间文书做系

统而深入的课题研究。前不久，他

们到山东建筑大学看到自己收藏

的民间文书，感到非常惊奇。姜波
和他的团队也申请到了日本某财
团的一笔研究经费，有望接下来对

收藏的其中一批房契、地契做较为

深入的研究解读。

“山东建筑大学正在建设建筑

文化博物馆，这批房契、地契、分
单，也是陈设的内容之一，将主要
用于学术研究和对外交流。”姜波
表示，建成后的该校建筑文化博物

馆，将成为国内高校中少有的民间

历史文书研究中心，而其所收藏的

这些民间文书，也将以别样的角

度，展现出济南另一些不为人知的

历史。
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“老别墅”现已安家山东建筑大学。（资料片）


