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口 晁钢令

哦黜布前业发醴干问阻的恩涛

市场经济的发展必然导致城市商业功能的发展．这不仅已为世界上各大城市的发展历史
所证实，也可从我国各主要城市近几年大规模的商业改造中得到印证。然而，目前我国各大城

市零售商业的发展与改造似乎还存在不少值得探讨的问题。 这一方面是由千不少零售商业的

发展改造规划仅是从地方政府的主观意志出发，缺乏对城市社会经济发展的总体趋势和发展

规律的分析和研究；另 一方面大社政府规划控制之外的社会零售商业也在那里自发地形成和
发展，从而使不少城市零售商业的发展出现了 “规模失控，结构失调，功能失衡｀效益下降 ＂的情
况。 对我国城市零售商业发展的若干问题作一些分析＾

一、发展规模间题

目前，我国许多城市零售商业的发展是以外延性的规模扩张为特征的。 成片的区域性改
造，一幢幢商业大厦的建造．使城市零售商业的规模正以超常规的速度迅速发展。应当承认，由
于经济发展战略上的失误，我国城市零售商业的发展在较长 一段时间内处于停滞状态 3 近年
来，城市零售商业的发展与改造在很大程度上是带有＂ 偿债“性质的．但是经过这两年的超常规
发展，目前数蜇上的不足是否还是主要问题呢？这就需要客观地加以分析了。

分析的前提是应当寻找正确的依据。 城市零售商业的发展规模究竟应当以什么作为依据
呢？目前不少城市商业规划部门往往是以人口及其增长作为主要依据．他们通过同 一些发达的
国家或地区城市零售商业人均占有营业面积的比较来说明扩大我国城市零售商业发展规模的
必要性。然而，单纯以人口作为确定城市零售商业发展规模的依据是不全面的。对零售商业规
模的测定至少应当包括人口、购买欲望和购买力三个主要因素．其中 “购买力 ” 因素尤为重要。
因为有人并不一定就能形成市场，还要看其愿不愿意买或有没有钱来买。零售市场是由具有一

定的购买欲望和相应购买能力的消费群体所构成的。 城市零售商业所提供的市场商品供应社

必须有相应的购买力来吸纳。由千购买力水平上的差异．所以同发达国家和地区在人均营业面
积上差距，并不一定能说明我国城市零售商业发展规模上的不足 C 以上海与香港的比较为例。
1994 年上海零售商业的人均营业面积为 o. 62 平方米；1991 年香港零售商业的人均营业面积

为 o. 66 平方米。 也就是说，上海 1994 年的人均营业面积已经接近香港 199] 年的水平。 然而
从销售额的角度看，1994 年上海的零售总额为 775 亿人民币．而香港 1991 年就已达到 1871. S

亿港元，即使扣除物价、币值及流动购买力的因素．香港的人均消费水平也是上海的五、六倍。
若以每万元销售额所占有的营业面积来看，上海为 1. 03 平方米，香港则不足 0.3 平方米。两者
相比，上海目前零售商业的规模还算小吗？若仅有零售商业设施的迅速增加，而没有相应销售

额的同步增长，其结果只能是零售商业企业效益的普遍下降 C 这说明、确定城市零售商业发展
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规模的科学依据应当是购买力。

值得注意的是，目前我国不少城市零售商业的发展规模是脱离了当地的购买力水平而盲

目膨胀的。 一个不足百万人口的中型城市竟然规划了10多家近万平方米的大商厦，如全开出

来之后，能有多大的购买力来吸纳？即使在上海，近几年商业设施的急剧增长巳导致购买力在

各商店的分流，一些零售企业的经济效益明显下降。 这说明，对我国城市零售商业的发展规模

应当在确立科学依据的基础上加以适度地控制，即将其控制在同我国购买力发展水平相适应

的程度上。 否则，任其盲目发展，必将会对社会经济造成不良的影响。

二、区域功能问题

一个大城市的零售商业必然呈现区域化的发展趋势，即零售商店会在城市的各个地区按

不同的层次与功能均衡地进行分布。 如在80年代以前，上海这样的大城市零售商业的分布主

要呈现三个层次，即市级商业中心、区级商业中心和居民区商业群体，其他城市零售商业的区

域分布也大体类似。在这种情况下，市级商业中心比较集中，各层次主要以其繁华程度相区别，

功能特征并不明显。在计划经济条件下，消费者需求单一 趋同，这样的区域分布是有其道理的。

然而，80年代以后，不少大城市的情况发生了较大的变化：

首先，市区范围的扩大导致商业中心多元化。随着城市建设的发展，市区范围的不断扩大，

市级商业中心过千集中的情况变得很不适应，事实上一些新的商业中心区域正在逐步地形成，

其繁华程度已接近甚至超过了老的市级商业中心。 城市商业中心的发展呈现多元化的态势。

其次，商业区和居住区明显分离。 随着市政建设和主要商业区的商业设施改造，大批原杂

居千市中心商业区的居民大量外迁，在市区边缘形成了一个个居住小区，而市中心的居住人口

大蜇减少，市中心已成为纯粹的商业区，其功能也发生了很大的变化。

再次，消费的层次和需求的类型日趋复杂。 随着城市经济的发展和人民生活水平的提高，

城市消费在水平上出现了高、中、低不同的层次，在需求上更呈现出各种各样不同的追求。这一

变化就要求零售商业的功能不能再简单化了，而要发生相应的改变。

然而，目前一些城市在零售商业的布局规划上并未注意到这些变化，仍然按照原来三级商

业网点的思路来制定发展规划，从而使城市零售商业的发展出现布局紊乱、功能雷同、脱离区

域消费需求实际的情况，显示不出不同区域商业功能的特征。

在现代化的大城市中，零售商业的区域功能特征是很明显的。 如在香港，尖沙嘴、中环、弥

登道以及金钟等商业区域的功能特征都是有很大差别的，这实际上是根据各区域不同的消费

需求特征而逐步形成的。因此在我国城市零售商业的发展中，也应当注意对不同区域商业功能

的定位。如笔者曾根据上海消费需求的不同类型，认为上海零售商业至少会形成四种不同功能

的区域： 一为基本生活用品采购区域，其主要由经营基本日用消费品的商业群体所构成，以满

足本地居民的基本生活需要为主；二为一般消费品采购区域，其主要由经营各种百货、服装、文

化用品和耐用消费品的商业群体所构成，以满足本地消费者的选择性商品需求为主；三为旅游

购物区域，由旅游景点周围和市级商业中心区的商业群体所构成，购买对象主要是国内外的游

客及过往人员，经营特色上要以适应各地顾客的消费偏好为主；四为高档消费区域，以经营高

档商品的商店和高档消费场所的集中为特征，主要吸引那些追求享受性消费的高收入阶层。若

按区域功能去规划上海零售商业的发展，必然使上海零售商业功能得到充分的发挥。

各城市在零售商业发展过程中，应当注意到新形势下这种消费需求上的差异，并以此为依
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据形成不同的区域功能，这样才能使城市零售商业的发展同城市消费需求的发展相适应。

三、综合配套问题

一些城市零售商业在发展过程中常常会碰到
“

难以兴市
”

的问题，以大量的投资开发某一

商业街区，却很难吸引客流； 一些老的商业街区经过改造后，综合性百货大楼鳞次种比，但客流

反而明显减少。 这是什么原因呢？笔者认为，可能主要是由千在商业的改造与开发之中，忽略

了综合配套，不能全方位地满足消费需求。

现代市场经济的发展，使消费者的消费观念发生了很大变化。消费者进市场，逛商店，已不

仅仅是为了购物，休闲、娱乐、获取信息已成为消费者需求的重要组成部分。 况且，随着居住区

周围商业网点的增加，以及城市商业中心的多元化，大多数消费者都已能就近购买到他所需要

的商品，那怎样才能将其吸引到其他新改造或新开发的商业区域中来呢？除非该区域具备特定

的全方位的配套功能。所以，在城市零售商业的改造与开发中，不仅要保证商品供应的齐全，而

且应提供相应的饮食、服务、休闲、娱乐等的条件，最好还能形成特定的文化氛围。

经营规模和经营特色上的综合配套同样是很重要的。 在城市零售商业的布局上，有一 种

“点、线、面
”

的观点。所谓
“

点
“

，是指大型的综合性商厦或是对消费者吸引力较强的主要商业设

施，所谓
“

线
”

，是指由各类中小型商店所形成的商业街；所谓
“

面
”

，则是指由各类商业设施所组

成的商业区域。 该观点的要点在千：只有
“

点、线、面
”

相结合，才可能
“

店多兴市
“

，吸引客流，产

生商业效应，只有
“

点“

没有
“

线
”

，由千缺乏环境气氛，孤立的商厦纵然再漂亮也难以吸引客流。

只有
“

线
“

没有点，由于缺乏足够的吸引力，这样的商业街也不会热闹。 上海曾试图将某条商业

街发展为
“

第二条南京路
”

，尽管让许多名特商店到这条街上开设了分店，但由千这条商业街上

没有一家规模较大的综合性百货大楼，所以搞了很久，也没有达到预期目标。这说明，在城市零

售商业的发展中，必须遵循
“

点、线、面
”

相结合的配套原则，促使区域性商业效应的形成。 除了

经营规模的相互配套之外，经营特色上也应该配套。 在一个商业区域内，应既有大型的综合性

百货商厦，也应有更多的中小型专业特色商店和专卖店。很多专业特色商店是不适宜用大型商

厦的形式来经营的，若硬将其改造成大型商厦，其经营特色就可能消失，从而对消费者也就失

去了吸引力。 只有大、中、小各具特色的商店相配套，才能真正形成区域性的商业效应。

鉴于城市零售商业发展中所存在的这些问题，笔者认为，在规划和实施城市零售商业的发

展过程中，以下几方面是应当引起注意的：

1．要真正从社会经济发展的需要出发去规划城市零售商业的发展，而不要受其他非经济

因素的影响，更不要将其作为显示政绩的一个方面，而相互攀比、盲目发展；

2．在城市零售商业的发展规划上应有投入产出的意识，应在市场调研的基础上对投资的

回报情况作出准确的估算，并进行充分地论证；

3．对零售商业外延性投资规模应有所控制，而将投资重点转移到对现有商业设施的改造

上来，以充分发挥现有商业设施的效率；

4． 一个城市零售商业的发展应有全局规划，并能进行有效的宏观调控，应努力克服因部门

和地区的分割而造成的重复建设和盲目发展；

5．应充分参照和借鉴国外城市零售商业发展的有益经验，并结合我国的实际情况，对城市

零售商业的发展进行系统的规划和正确的引导，使其产生良好的社会效益和经济效益。
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