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员摇摇摇摇

序摇言

摇摇我国的商铺历史由来已久，其最初是由“市”演变而来，发展
至今归纳起来共经历了“渔猎时代”、“农业时代”和“工业时代”

三大时代的变革。“市”为象形文字，由三部分组合而成，“丶”为

日，表示远古时代人们日中而市；“巾”为交换物，以纺织物———

“巾”字替代；而“一”代表着交换场所即今日的商铺。我们可以从

“市”字笔画上下布排上，感受这个文字传递的信息。《说文》对

“市”解释得十分清晰，曰：集中进行交易的场所，也就是今日之市

场、商铺。古人是这样描绘“市”的：日中为市，致天下民，聚天下

货。交易而退，各得其所。

摇摇渔猎时代，人类处于奴隶社会，生产力低下，经济很不发达，人
们根据自身需要而进行使用价值的交换，即最初以物易物的“物

物交换”。传说中炎黄、神农时代就有商业的存在，但从目前考古

出土情况来看，人们还未发现这个时代的商业痕迹。我国有历史

详实记载的“市”是从西周时期的丰京与镐京开始的，周代的典章

———《周礼》就对商业制订了交易、税收、管理的“制”。

摇摇据史实记载：周成王即位后，营建洛邑（今洛阳王城公园内），
设“市”于王宫北，并按社会等级来划分交易对象和交易市场：即

设午市、朝市、夕市。午市位于中间，是交易的大市场，以“百族”

为主，且在中午进行交易；朝市位于东侧，早上开放，以商贾为主，
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圆摇摇摇摇

进行商品批发；夕市位于西侧，以小商小贩为主，是零售市场。

“市”中的商铺鳞次栉比，市场周围筑有高墙，设立四座市门。

“市”还严格规定了营业时间。

摇摇在世界范围内，我们可以从埃及出土的新王国时期（约公元
前员远耀前员员世纪）的墓画中看到表现商品交换的情景，其商铺交
易形式清晰可见：妇女盘腿坐地，上有篷状的遮盖物，檐下垂挂着

等待交换的物品。

摇摇总之，在渔猎时代，由于社会生产力低下，人们所获得的生活
资料有限，可以用来交换的物品更少，因此商业化水平很低，商业

设施也显得十分简单。氏族内部的物品交易，在“大屋顶”底下完

成，氏族外的交换则往往是在树下进行。为了遮阳避雨，人们用树

枝、树叶、兽皮搭制了简单的寮棚作为专门交换的场所。

摇摇在农业手工业时代，人类社会进入了封建社会时期，与奴隶社
会相比，手工业已相当发达，人们对大自然也有了一定程度的认

识，火药、指南针、炼铁术、地动仪等都是在这段时期相继发明的。

手工业的发展为人们制造舟楫提供了条件，人类利用自然的能力

有了提高，人们除了运用畜力代替人力外，又发现更廉价、更方便、

更大荷载的天然动力———水运，这些都为商业发展提供了便利。

摇摇在这一时期，商业及商铺在世界范围内均有较快速度的增长。
如在公元前远园园年，巴比伦已成为中东仍至亚洲的商业中心，是当
时的国际大都市。巴比伦位于中亚，为南阿拉伯、地中海各港口以

及小亚细亚、埃及商旅汇集点，可通达地中海、黑海、内海、波斯湾、

红海，其城市规模约圆园园万平方英里。由于当时整个世界的文明
程度较低，科学技术还不发达，人们对外界不甚了解，异域罕见物

产以稀为贵，商品流通利润甚丰，海上贸易使巴比伦积聚了大量的

财富。城市繁荣，商业发达，商铺繁多的巴比伦“空中花园”名列

世界七大奇观。

摇摇在古罗马共和时期的罗马广场是城市社会、政治和经济活动
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的中心，公共活动较为频繁，广场周边建有敞廊，这些敞廊是进行

商业活动的商铺，至今不少现代欧美商业街市布局和建筑形式还

保留着这种传统。

摇摇在我国古代历史上几个比较繁荣的封建王朝，如秦、汉、唐、宋
等朝代，商业及商铺的发展也出现了几度繁荣的景象。西汉时期，

重要城市在关上、巴蜀一带，在京城长安设东、西、南、北以及柳市、

直市、交门市、孝里市、交道亭市等九市，史称“长安九市”，九个市

场中，以东市、西市为主要市场，各市占地圆远远步，每隔源里设一
市，市内店铺排列整齐，交易秩序井然。汉代司马迁的《史记·货

殖列传》，十分详尽地记载和阐述了地理与经济的关系。

摇摇唐朝是中国封建社会的鼎盛时期，疆域辽阔、物产丰富。“丝
绸之路”、“鉴真东渡”均发生于该时期。为了与域外通商，唐朝开

辟了陆地、海上苑条通道，这些通道可到达：高丽、塞外、回鹘、西
域、天竺、南洋诸岛，重要商埠是广州、扬州、泉州。在这个时期里，

社会生产力有所提高，流通的水平也有了提高，出现了钱币，人们

为了各自所需进行价值交换，商业有了较快的发展，具体表现为商

铺规格较多、商铺数量增长较快。

摇摇以唐朝都城西京（现西安）为例，西京有东西两市，南北十四
街、东西十一街，分成员园愿坊。东、西两市各占地员园园园平方米，由
官府管理。长安西市位于承天门大街西侧，在长安西南，商贾云

集，社会分工很细，甚至出现了专门替人串钱和代客保管钱财金银

的柜坊，市内店肆无数，非常繁荣。唐代洛阳的商业已经突破

“市”的限制，市外许多地方出现各行各业的商店，成为“市”外的

商业区。天门街是市外最繁华的商业区，该街长约苑里，宽约十
丈，街、路两侧开设了许多酒楼、客栈，顾客盈门，生意兴隆。唐朝

著名诗人刘禹锡在《采菱行》中是这样描绘街市的：“家家竹楼连

广陌，下有连樯多估客。”

摇摇宋朝也是我国封建社会的鼎盛时期，商铺独立于市，商业有较
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大自由的发展就出现在这一时期。北宋定都东京（开封）以后，把

居民区称之为“坊”，坊内不准开店设摊；商业区称之为“市”，可以

进行商业活动。景佑年间，商人被准许完税以后可临街开设商铺、

客栈，商业破“市”而出。东京城内街巷、路口都成了商业区域，而

且没有营业时间的限制。从州桥往南，御桥两侧布满了饭店、酒

肆、茶馆、妓院等。东大街至新宋门之间鱼市、肉市、漆器店、金银

铺最为集中。西大街至新郑门有鲜果市、珠宝玉器行。皇城东华

门外，无所不有。宋代东京的商业空前繁荣，盛况超过隋唐。《清

明上河图》作于北宋后期，该画被称为中国古代的百科全书，十分

生动地反映了那个时期的社会、政治、经济情况，翔实记录了古代

商铺、商业街市的景况，充分地描述了古代街市的近水特征，以及

内陆经济发达时的河埠商业特征。

摇摇自战国后期，新兴地主阶级登上历史舞台。李悝、商鞅为了巩
固封建统治，发展社会生产力，提出了“重农抑商”的治国方略，这

在当时的历史条件下，有其积极的意义，以后为历朝统治者奉为圭

臬。但进入封建社会中后期，这项措施严重地阻碍了社会经济的

发展。在君权、神权统治的社会里，封建统治者为自己建起了一座

座高大巍峨的宫殿、寺庙、祭坛、陵墓，而促进社会经济发展的商业

建筑却难以寻觅。现今保留的中国古代商业、商铺风貌的建筑已

较少见。如比较著名的安徽屯溪老街，据说是南宋时期建造的，圆园
世纪二三十年代按原建筑风貌修复；南宋朝廷偏安临安（杭州）时

按东京（今开封）商业格局营造，屯溪仿建临安商业街市，保留了

宋代商业街市的面貌，但其确切的形成时间应在南宋时期之后。

屯溪老街是现存比较完整的古代商业街市。

摇摇总之，这一时期的商业街市多少还留有前期“市”的痕迹，但
商铺已逐步演变成民居样式。

摇摇明清两代，中国封建社会已进入晚期。受西方先进科学技术
的影响，蒸汽机、电报、汽车、现代钢铁冶炼技术等相继被官府采
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用，我国开始进入工业时代，社会分工较以前更细，商业有了进一

步的发展，商人的地位有所提高。商人往往借助于封建官僚的权

势从事商业活动，统治者对商业的态度也有所改变。我国清代，在

全国各地已出现了一些著名的商号及商业集散地。

摇摇在明清时期，扬州是大运河南来北往漕运的枢纽，千舫百舸停
泊在扬州码头，南北特色商品荟萃，商贾云集。扬州的商业十分发

达，主要商业区在城市中心，在小东门、秦淮河一带，名肆大店林

立，专业市场分布各处。我们至今还能看见这个时期留下的商业

建筑。

摇摇杭州胡庆余堂，位于杭州吴山脚下大井巷，建于同治十三年
（员愿苑源年），面积约为源园园园平方米，系红顶商人胡雪岩出资建造，
是我国现有保存得比较完整的近代商业建筑。

摇摇北京瑞蚨祥为山东孟氏家族出资修建，位于北京前门，建筑物
保持着原来的风貌，门面朝北，与同仁堂相对，如衙门状。

摇摇山西平遥古城中的“日升昌”是中国第一家票号，创建于员愿圆猿
年左右（道光初年），由颜料商李大全兄弟将西裕成颜料庄改造而

成，现已辟为中国票号博物馆。

摇摇在我国封建时代后期，已出现了资本主义的萌芽。占有土地
及其他生产资料的部分地主阶级把地租等其他形态的资本，转化

为货币资本，投资于工业、手工业，购置生产资料与劳动力，进行商

品生产，谋求投资回报；失去土地而拥有相对人身自由的农民以出

售自己的劳动力来维持自己的生存。雇主与劳动力形成一种新的

雇佣关系，在这种关系中，劳动力也成为了商品，其价格就是工资。

雇工、工资的出现进一步推动了商业的发展。

摇摇在这一时期，我国苏州的商业有了很大程度的发展，成了这个
时期最具代表性的商业城市。由于明代中期以后，统治者推行了

“与民休息”的政策，社会环境相对稳定，城市人口聚集，手工业、

纺织业的发达以及近海临湖的地理优势，使苏州的商业有了很大
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的发展。

摇摇明代以前，苏州的商业以乐桥为中心。乐桥原名戮桥，因时人
讳其凶险，改称乐桥。南宋朝后，苏州商业逐步转移到阊门地区。

苏州才子唐寅曾有《阊门即事》一诗描绘了阊门的胜景：世间乐土

是吴中，中有阊门更擅雄。翠袖三千楼上下，黄金百万水西东。五

更市买何曾绝，四远方言总不同。

摇摇时至清代，吴县人氏徐扬创作的《盛世滋生图》，以传统绘画
手法详实地记载了苏州街市商业的情况，图中有店招圆猿园多处，涉
及行业缘园多个，人像竟达员圆园园园多个，画面记载的商业建筑形
式，在“文革”前后我国江浙一带还依稀可见。

摇摇在封建社会，统治者大多建都北方。“五口通商”之后，上海
因其地理位置，为中外商家所看重，开埠以后，城市高速膨胀，至

圆园世纪二三十年代，上海已成为远东国际大都市，同时也是冒险
家的乐园，被称为“十里洋场”。

摇摇上海位于长江三角洲东端，北濒长江口，南临杭州湾，在明清
时期仅为江苏府所辖的一个县。人类进入工业时代后，科学技术

昌盛，船舶制造业飞快发展，海运发达，世界经济从内陆型经济转

变为海洋型经济，海外贸易日趋重要，由此，上海襟江带海的地理

优势立刻凸现。

摇摇上海的崛起是以港兴商，以商兴市。上海背靠的长江三角洲，
是中国人口最稠密也是最富庶的地方，滚滚的长江之水也为上海

带来了源源不断的财富。五口通商以后，外国对华贸易由广州逐

渐北移至上海。在员愿源源年至员愿远源年间，上海对各国进出口贸易
额扩大了整整圆园倍，人口自员怨园园年突破员园园万以后，在员怨员缘年
为圆园园万，至员怨猿园年为猿园园万，上海已成为仅次于美国纽约，法国
巴黎等地名列前茅的大都市。在解放前的几十年内，上海已成为

全国最大的经济中心和商业中心，其商业用地及商铺的价格不断

攀升并一路上扬。
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摇摇据《上海通史》记载：员怨猿猿年上海共有商店苑援圆万户，平均每
平方公里员猿远援缘户。在该时期，由于南京路、静安寺、霞飞路（今淮
海中路）等街区商业中心次第形成，闹市的商业地价十分昂贵。

在圆园年代，最繁华地段的土地价格达到每亩约员园万银两，最高达
到圆怨万银两一亩，尽管如此，一些有实力、善经营的名号老店纷纷
盘置铺面，迁往闹市。著名的南京路上的许多名店，如：培罗蒙西

服店员怨猿圆年由四川路迁来；老介福绸缎店员怨猿缘年由九江路迁来；
吴良材眼镜店员怨猿缘年由方浜路迁来；亨得利钟表店员怨圆愿年由广
东路迁来；新雅粤菜馆员怨猿圆年由四川北路迁来。
摇摇店多成市，商业竞争向着综合性、大规模的方向发展。南京路
上“四大公司”均是以大面积商铺经营百货的企业，堪称中国商业

史上成功的典范，为日后上海的商业发展奠定了基础。员怨员圆年，
先施公司在南京路浙江路口建立五层建筑，其中四层为商场，面积

达员万多平方米，经营万余种商品。
摇摇员怨员愿年，永安公司在先施公司对面成立，规模超过先施。
摇摇员怨圆远年，新新公司在先施公司旁边建立，规模小于先施。
摇摇员怨猿远年，大新公司在南京路、西藏路口建立，面积为员苑园园园平
方米，规模为四大公司之最。

摇摇上海商业的迅速发展，吸引各地巨贾名商纷纷投资上海，更进
一步促进了上海商业的繁荣，这一时期迁入上海的各地名商巨贾

有苏州的周虎臣笔庄和雷允上药店、徽州的曹素功墨庄、杭州的王

星记扇庄等。

摇摇上海开埠以后至抗战前后，外商在上海也投资了不少商业企
业，由于商业的本地化属性，在上海商界的华洋竞争中并不占优

势。

摇摇至抗战前，上海已成为我国乃至远东的商业中心，商业空前繁
荣，超过我国历朝历代。大型商业建筑的出现完全改变了传统商

铺的寮棚或民居的建筑样式。商业建筑趋向于气派，外貌变得巍
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峨高大，容量大大增加，可以与那些闻名的宫殿、寺庙、墓陵相媲

美。外滩出现了被誉为“从苏伊士运河到白令海峡的一座最为讲

究的建筑”———汇丰银行大厦（面积为猿圆园园园平方米）。其建筑雄
伟，外貌壮观，内饰华丽，显示了正在崛起的商业资本的实力和地

位。

摇摇经过建国初期巩固政权时期以及土改以后，中国共产党于
员怨缘猿年愿月提出了过渡时期的总路线，首次提出对农业、手工业、
资本主义工商业进行社会主义改造，消灭私有制，在农村建立集体

所有制的人民公社，在城市中对资本主义工商业进行社会主义改

造。

摇摇员怨缘远年员月，北京市宣布实现工商业全行业公私合营，在全
国率先完成社会主义改造任务。

摇摇在公私合营的高潮中，上海采用了和北京一样的办法：“先戴
帽子后穿衣服”。即先批准合营，然后进行清产核资。至员怨缘远年
猿月底，全国工商业基本上实现全行业公私合营，合营企业定性为
社会主义性质，由国家统一管理，按计划进行生产经营。

摇摇经过社会主义改造，作为生产资料的商铺均予没收（属官僚
资本的）和赎买（属民族工商业的），商铺归国家所有，并在一个相

当长的时期内为国家所垄断。在这个时期内，商铺权属国家，由房

管所负责修缮责任，调配职能由政府的商业网点管理办公室负责。

企事业单位在建造职工住宅或开发住宅区时，须按比例（几乎是

无偿地）向政府交付商业网点。如上海市政府曾于员怨愿圆年发出专
门通知规定：居住区的商业服务设施按住宅面积的 缘援缘豫安排。
由于商铺不准流通，没有商铺交易，商铺价值就此消失。

摇摇改革开放初期，由于“文革”的影响，我国处于百废待兴的局
面。员怨苑怨年，伴随着就业高峰，全国急待安排的就业人员达愿园园
多万，媒体介绍北京市解决知青就业问题的经验，当年中央和国务

院批转了《关于安排城市青年就业问题的报告》。全国各地城镇
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参照北京经验，广开门路，向城市青年提供资金、生产资料、经营场

地（包括商铺），并组成集体所有制的生产经营服务企业，其中部

分经营场地和商铺日后成为某些私营性质的企业寻租的对象。同

年员园月，国务院下达关于国营企业自主权的五个文件，其中《关
于扩大国营工业企业经营的若干规定》明确说明，企业可对多余、

闲置的固定资产实行有偿转让和出租⋯⋯

摇摇员怨愿源年苑月员源日，国务院批准商业部《关于当前商业体制改
革的若干问题的报告》，同意报告中提出的“小型国营零售商业、

饮食服务业转为集体经营或租赁给经营者个人经营”。自此，商

铺交易活动开始了。

摇摇随着改革开放的深入，特别是邓小平同志南方讲话以后，我国
的经济呈现了多种经济成分共存、共同发展的态势，极大地促进了

社会生产力的发展。在房地产市场开放、商业领域允许外资企业

和私营企业进入以后，国家先后出台诸多政策法规，对商铺投资、

商铺交易以及商铺交易市场的形成、发展起到了推动作用。如在

住宅区配套设施（包含商铺）建设中，明确了“谁投资、谁得益”的

原则；在商铺交易方面明确规定了国有的商铺可以转让给本企业

的职工；在税收方面，政府于圆园园园年下半年停止征收与商铺投资、
建设、交易有关的“投资方向调节税”；圆园园员年员园月在上海市人民
政府公布的第一批取消和不再审批事项目录中，也有多项涉及到

商铺投资审批方面的内容。

摇摇由于房地产市场的开放，出现了商品商铺的生产，以及大量商
品商铺的上市。随着商业领域改革的深化，部分原来属于国有的

商铺可转为私有并且可以交易，部分沿街的具有商业价值的住宅

改变了用途，成了商铺。由于工业产业结构调整，部分“关、停、

并、转”的工业企业厂房的用途也从第二产业转为第三产业，在商

铺市场上形成了供方。

摇摇商业是我国最早实行开放的经济领域之一，随着外资商业企
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业的准入，诞生了一批中外合资商业企业；私营商业企业的崛起，

部分国有商业企业在改变体制后的迅速发展，产业结构调整，部分

人员转行商业自谋职业，以及部分农业富裕人员经商等，对商铺产

生了极大的需求，在商铺市场上形成了需方。

摇摇在法律法规许可条件下，有了供求关系、市场行情和实质性的
交易，商铺交易市场也就存在并发展起来了。

摇摇我国商铺市场较之证券市场，其规模更大。以上海为例，约有
商铺员猿园园万平方米，如果以每平方米员万元计算，仅上海一地的
商铺市场价值就有上千亿之巨。但是，商铺交易没有证券交易那

么频繁，在房地产交易中心未必每天都能查到即时成交的记录。

造成交易量小的原因有以下两点：一是商铺保值、增值能力较强，

导致拥有者惜售；二是商铺投资数额较大，市场准入门槛较高。近

一时期，由于新建商铺上市、国有商业企业转让等原因，使商铺市

场的供应量有所增加，商铺投资已引起了投资者的关注，在形形色

色的投资项目中，商铺投资呈现出异军突起的迹象，不少投资者在

商铺投资和经营活动中获得了丰厚回报。但由于我国商铺恢复公

开交易的时间较短，商铺交易又分散在各种形式的交易活动中，人

们对商铺的价值与投资价值的认知程度还比较低，对商铺的概念、

商铺价值的构成、商铺经营中的租金成本、商业网点开发中的商铺

选址与商圈评价、商业规划和商业设施建设中的效益预测，以及商

铺投资中的风险与防范等问题也无法作全面、深入的了解，这给投

资者进行商铺投资、经营带来了许多不便。鉴此，作者试图通过本

书向读者阐述商铺投资的基本理论与方法，揭示商铺的价值与价

值变化的规律，介绍商铺经营操作的基本法则和商铺交易的基本

形式，期望能为商业领域内的资产管理、资本经营、商业规划、商业

房地产开发、资产评估、商业经营、商铺投资与经营、商铺融资等提

供一些思路、方法和工具。同时，也希望本书能给广大投资者从事

商铺投资、经营活动提供参考和帮助。
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摇摇本书是作者多年从事商铺研究与商铺交易实务工作的经验总
结。由于目前在我国图书市场系统阐述商铺投资理论与实务方面

的出版物较不多见，况且撰写本书除了房地产知识、商业知识外，

还涉及到法律、管理、财会、规划、交通、建筑等方面的知识，以及历

史、地理、气象、医学、心理等方面的知识，这给本书的撰写工作带

来了一定的困难。加之本人水平有限，书中难免会有错误或不足

之处，恳请专家、读者批评指正。

姜新国

圆园园圆年缘月于上海
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