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房地产市场的走向一直是人们关注的

焦点! 房屋交易自古便是大事"古人重视房

产"自然会将房契#地契妥善保管"所以今天

古玩市场上时而能见到此类藏品!

房契存世量大

为古人远行必带之物

按现在的话来说" 房契就是买房时签

的合同!在古代"房契曾经是不动产归属权

的主要证明"甚至是唯一证明!而在漫长的

历史过程中"房屋一般都会多次易主"最后

拆迁"所以房契大多已经失效"从而流入藏

品市场! 如今古玩市场上时而能见到清代

的房契" 至于民国到解放初的房契就更多

了!由于房契存世量较大"且艺术价值普遍

不高" 所以年代若不是特别久远一般不会

上拍"仅供民间交流!

从现存资料上看" 古代房契的格式大同

小异"一般都写有$%立典卖房屋文契&这里写

卖方姓名'"今将坐落&这里写房屋地址'房屋

&这里写房屋的户型!面积!间数!新旧程度和

装修情况'"凭中&这里写房产经纪人的姓名

或者见证人的姓名'"议价出典"由&这里写买

方姓名"一般只写姓"甚至姓名均不写'管业"

三面议明时值&这里写出售价格'"当日一并

收足"并无短缺! 其房并无重叠交易"亦无他

人争执"如有等情"由典卖人理论"与现业者

无干! 空口无凭"立此文契为证! (

现在买卖房屋"合同至少一式两份"双

方各存一份"而古代却只有一份"仅由买方

留存" 所以买卖双方一般都会忽略让买方

签字! 古代信息不畅"文盲又多"所以买方

不签字这种情况就成了通病! 一旦房契丢

失"捡到房契的人完全可以冒充买方"说自

己才是真正的业主"即便告上公堂"地方官

们也会因为无法查证而不予受理! 所以"为

了以防万一"古人远走他乡时"房契也要随

身携带!

古人重视地契防伪

价值较房契更高

地契是典押#买卖土地时双方订立的法

律文据! 中国人使用地契的历史很长"直到
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月)关于国家建设征用土地办法*

发布前"民间买卖土地时仍在使用地契! 古

玩市场上出现的地契主要来自清末民初"这

是因为当时社会动荡变化加剧"从而导致买

卖地产交易频繁发生! 由于地契所含史料价

值较房契更高"所以此类藏品曾有过多次上

拍记录!

)##/

年"曾有
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张清代地契在上海

朵云轩上拍"估价为
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元!

地契一般由卖方书立"内容包括土地面

积#坐落#四至#地价#出让条件 #当事人双

方#亲属#四邻#中人及签字盖章等! 未向官

府纳税前的地契称为%白契("经官府验契并

纳税后称为%红契("只有%红契(具有法律效

力! 地契由买方保存"作为土地所有权凭证"

可以凭它作抵押贷款!

相较于房契而言" 古人对地契的防伪

更加重视! 在乾隆年间的一些老地契中"官

印并不是只盖一次"而是在涉及价钱#日期

等地方都会盖上这方形的印! 在老地契上

还会发现只出现一半的印迹"这被称作%骑

墙印("也是古时一种防伪的办法! 骑墙印

通常是将买卖双方一式两份的契约叠加在

一起"然后同时盖上一个印 "辨认真假时 "

只要将印迹一对"如果刚好吻合"那就是真

的契约!

清代中晚期还盛行一种粘连契尾的方

式"即由布政司统一刊印契尾"编号发行"粘

连在民写地契之后"作为官府验契凭证!

房契!地契里有史料可挖

同一时期不同地域存世量不同

不少房契#地契因为年代久远而显得破

破烂烂"十分不受待见"所以其中蕴含的史

料价值往往被人忽视! 据有关专家介绍"房

契#地契是研究农村经济和中国房地产发展

的重要史料"比如地契的契尾"它相当于税

据#原始税票"研究者能从中提取许多信息!

除了供学术研究外"一些房契#地契还

颇具观赏价值! 古代契约一般都由专人书

写" 一些还经由当地官府指定书法高手来

写! 在市场上"有书法价值的明朝地契"通常

一个字按百元计算"清朝的也在十元到百元

之间! 此外"印章的好坏#多少"也会影响到

房契#地契的价值!

存世量也是影响此类藏品价值的重要

因素!除了年代越早越少外"同一时期但不同

地域的房契#地契存世量也不尽相同!比如解

放区的地契"虽然使用时间短"但是其存世量

比较少"因而被不少收藏者所重视! 再比如"

目前市场上见到最多的是私契&白契#"除去

这些"官契&红契'的存世量其实并不多!

由于房契#地契都不易长久保存"其纸

张的质量直接决定了它的寿命! 在市场上"

丝绵纸和宣纸的此类藏品就更贵一些!

目前"我国地契的收藏者主要集中在港

澳台地区"内地对于地契的重视程度不是很

高"其价值还是有待提升的!
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一张百年前的土地典契

笔者到乡下旅游" 在一农户家发

现了一张宣统二年 &
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年 '的土地

典契"距今已有一百多年"纸质泛黄发

皱"但字迹清楚"品相完好!

整 张 典 契

为毛头纸质"呈

白色 " 一尺见

方" 毛笔书写"

竖排繁体字"从

右到左 " 依次

是 $ %立典人王

俊" 因钱急用"

今将自己羊圈

岭地半亩"情愿

出典与刘奋荣

名下耕种"受业

后明典! 价钱二十八千文" 日后钱到地

归"本主如钱不到"典主永远耕种受业!

空口无凭"立典约为证!宣统二年十一月

十二日!同中人王景贤#王廷贵#王景宾#

刘彦寿画押"代笔

人史进贤画押 ("

上盖官府大印!

这张陈迹斑

斑的典契虽说早

已不具有法律效

力"但对研究清末

时期的地方经济#

社会发展#民俗风

情和土地交易有

一定史料价值!

"西晚#

契约记录了一桩清代换地交易

笔者偶然得到一张清代同治年间的

换地耕种契约"其内容如下$

%立两对地约人郝邦臻 $今将父置

到任畛地平地壹垧"东至天河"南至张

郭有地界 "西至石? "北至本主地界 "

四至各依界畔"土木石相连"情愿对与

夹道村张中成名下耕种作业 ! 中成将

自己置到候则坡上下地贰段 " 共为一

垧半 "四至俱有高? "土木石相连 "对

与邦臻作业! 两相情愿"随地官粮 "各

纳各粮! 恐后无凭"立此两对约 "掉地

不掉粮"永远存照! (立约日期为%同治

九年十月十九日(! 中人有%郝兆悭#郝

安月#张好德(三人! 契约的执笔者为

%张中明("立约人郝邦臻的祖父%郝兆

通(也在场!

农村中"有时候两个村庄的地理位置

犬牙交错"这样一来"本属于甲村的田地反

而距离乙村比较近!这时候为了耕种方便"

有些农户就会相互协商"换地耕种!为了规

范换地耕种行为" 减少因土地互换而引发

的矛盾纠纷"双方事先订立契约"详细规定

互换田地的面积# 地理位置# 四至边界情

况#粮食归属及缴纳公粮的办法等内容!这

张换地耕种契约"就是这种情形!

同治九年为公元
!1"#

年!虽然距今

已经
!/#

多年" 但这份换地耕种契约却

保存近乎完好"而且字迹依然清晰可识"

实属难得! "西晚#

宣统二年"

!"!#

年#的土地典契

清代同治年间的换地耕种契约


