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近代北京商铺的铺底与铺底权 
 

卢忠民 

 

摘要：在北京商铺的租赁、倒卖过程中，先有铺底，后有铺底权，铺底权依着于铺底而存在。民国以

前，铺底与铺底权皆为北京民间商业习惯，并未得到清政府的承认；民国后才逐渐被政府承认为一种权利，

但一直亦未被列入民法典。本文主要就铺底与铺底权的概念、分类、铺底用钱占商铺总投资的比例、积极作

用及负面影响等方面进行论述，以期为商业承租人长期经营所形成之客户资源群的维护及商家经营稳定性问

题提供有益借鉴。 

关键词：近代；北京；商铺；铺底权 

 

  在近代北京，除流动商贩外，商铺对于商人营业来说是必不可少的。而要拥有商铺，商人要

么自买，要么租赁。不过，商人在经营初期多因资金不足，一般更愿意租用商铺， 因为这比起自

购铺房而言，更具灵活性。但租赁是有期限的，租期届满之际，一旦出租人不同意续租，或以不

合理的加租作为续租的条件，承租人就将付出沉重代价。此时，承租人虽可另起炉灶，但其通过

在租赁场所的长期经营（包括装修、广告、促销宣传等投入）所建立的客户资源就可能减少甚至

完全丧失。①那么如何防止出租人剥夺承租人创造的增值，如何维护商业承租人长期经营所形成

的客户资源群，已成当时及当今我国立法界亟待解决的难题。 

然而，我国清初以来的“铺底与铺底权”早已为维护商业承租人的稳定客户群提供了可供借

鉴的解决之道，成为北京商铺正常稳定健康经营的有力保障。铺底权自清至民国历久不衰，其制

度脉络在大理院及最高法院作出的判例中清晰可辨。而在欧陆国家，类似的商事租约续展制度迟

至 20 世纪初叶方才出现。②不过，在今天的多数汉语字典、词典、辞海、辞源等工具书中，我们

早已找不到“铺底与铺底权”的踪影，致使一些学者对买房产（或买地皮）与买铺底房的概念混

淆不清，将近代北京商铺的倒铺底房误认为是买下了此房的房产或地皮。如孟洛川让孟觐侯在京

筹办瑞蚨祥绸布店，“孟觐侯在大栅栏购置了房产，于清光绪十九年（1893）开张营业。”③“瑞

蚨祥为了避免在营业场地上受房东挟制，甚至从不租赁商业用房。”④显然，这些作者认为瑞蚨祥

是买下了房产（有地皮、有产权）才开业的。然事实并非如此。因据档案记载：“山东章邱县商民

孟觐侯今租到内务府官房，……座落正阳门外大栅栏路北，……于二十六年五月念日，大栅栏被

灾，房屋无存，今商民仍自行修盖，……共计房七十四间，仍照旧开设瑞蚨祥洋货绸缎布店生理，

每月凭摺取库平纹银三十两正。”⑤这说明瑞蚨祥营业一直是租房而非买房，买的只是铺底，而非

房产，至少 1902 年以前是这样。另外孟宪浃的回忆也证实了笔者的看法。⑥至于 1912 年以后瑞

                                                        
近代北京，1928 年以前通称北京，1928 年后的国民政府时期一度改称“北平”，日伪时期又称北京，为行文便，

除引文外，本文按习惯相沿一般统称北京。本文北京地域范围仅指现今二环以内的城区部分。 
①
张谷：《商法，这只寄居蟹》，《清华法治论衡》第 6辑，清华大学出版社 2005 年版，第 28—29 页。 

②
金伏海：《续租权与铺底权之比较》，《比较法研究》2006 年第 4期，第 58 页。关于铺底权到底源于何时，明朝

是否也有，究无可考，一般认为是初始于清朝乾隆年间。参见倪宝森：《铺底权要论》，北京金华印刷局 1942 年初

版，第 1页。 
③ 中国民主建国会北京市委员会、北京工商业联合会、文史工作委员会编：《北京工商史话》（第二辑），中国商业

出版社 1987 年，第 1 页。 
④齐大之：《近代商业企业的资金来源》，《新理财》2004 年第 7期，第 59 页。 
⑤
北京市档案馆：《瑞蚨祥绸布店》档号 J89-1-56，《房产底账》，光绪二十七年正月初十日。 

⑥约在 1895 年间，孟觐候在北京大栅栏买了铺底（当时铺底权高于房主权，因为铺底权有地上建筑物，铺底权人

仅付给房主有限房租），按照当时门市式样加工修饰，就开了张。（参见孟宪浃：《北京瑞蚨祥绸布店》，《中华文史

资料文库》（经济工商编第 13 卷），中国文史出版社 1996 年，第 349 页。） 
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蚨祥是否买下了这些房产，笔者尚无考证。 

关于近代北京铺底及铺底权问题，建国后至今，鲜见有学者研究，笔者所见只有金伏海、左

增信、丁世华①三人从法学角度对铺底权进行研究。本文拟对近代北京商业店铺的铺底与铺底权

从历史学的角度进行初步梳理探讨，以期为当今如何合理维护承租人对于客户资源所享有之商业

权益的制度建构提供有益的历史借鉴和现实启示；同时对某些回忆性文章的不妥说法提出商榷，

以深化对铺底及铺底权的认识。 

一、铺底与铺底权的概念、由来及分类 

铺底作为“吾国特有制度，北地京津一带及南方广东等处，均有此种习惯。”②如北京、广州、

南昌等水陆通商地方繁盛街市的商铺，即均有此种习惯存在。③一般而言，铺底习惯世代相袭，

即形成铺底权，铺底权依着铺底而存在。所以我国近代京津及南方广东等地皆应有铺底权的存在。

而有的学者认为铺底权只存在于北京一地，如倪宝森认为“铺底权为我国旧都独有之物权”；④1923

年京师税务公署编写的《铺底税须知》中也说铺底权“外省是向来没有的”；⑤丁世华也认为，在

铺房所有权上设定铺底权，从全国范围来说，为北京所独有。⑥鉴于近代“北平商家十之七八，

均有铺底，”⑦笔者认为，铺底权不可能只存在于北京一地，只不过北京比别处较盛而已。 

“铺底”是指商铺因故歇业或无力承作时，将所有出租或转倒给他人经营的家俱、货底、字

号、招牌、顾客群、商业信用和房屋的租赁权等有形或无形有价值的资产。在铺底关系中，最初

拥有房屋所有权的（主要是随土地所有权派生的）的人称之为房东，通过铺底关系取得铺底权利

的称为铺东或铺底权人，铺底权人将铺底又转租或转卖他人时，又产生了实际使用人（新铺东）。

新铺东与上手铺东是铺底的租赁或买卖转移行为，而与房东只是普通租赁关系。⑧ 

铺房有铺底，相沿既久即成商业习惯，于是便被公认为一种权利，即商家对此铺房拥有的铺

底权。倪宝森先生曾给铺底权以精辟的定义，“铺底权者，支付租金，永久使用他人铺房之物权也。”⑨

很明显，铺底权是在铺房所有权中设定的一种权利，而这种权利是从铺房的租赁关系中产生的。 

为何近代北京商铺经营者多数皆有铺底？有铺底权的商铺会给商家带来什么好处呢？黄右

昌先生认为“商人经营商业，自己常无房屋，租赁他人房屋者甚多，有铺底者，其租金较轻，无

者较重，且有铺底者，不许加重租价，惟限于修理门面或出倒（让与于人）时得加价，然其所加

之价甚微，就铺底之标的言，以无期永久租赁房屋之权利为要素，以供营业用之器具为常素，以

货物为偶素，约言之，即以无期租赁房屋之权利，为铺底之本质可也。”⑩同时，王凤瀛先生也认

为“铺客对于房屋，有永久使用之权，业主只能收租管业，不得无故不租，铺客虽与业主订立使

                                                        
①
金伏海：《续租权与铺底权之比较》，《比较法研究》2006 年第 4期。左增信：《从一起案件了解到的‘铺底权’

的历史》，《第三届中国律师论坛论文集》（实务卷）2003 年版。丁世华：《旧北京的房屋铺底权》，《北京房地产》

1995 年第 10 期。 
②
王凤瀛：《老佃铺底为我国特有之物权，此种制度应否保存？如不应保存，则其已存之权利关系如何？应如何整

理？》，载于《法学会杂志》第 10 期，法学会 1923 年版，第 22 页。 
③
胡长清：《铺底权之研究》，载《法律评论》第 6卷第 52 号（总第 312 期）。转引自金伏海：《续租权与铺底权之

比较》，《比较法研究》2006 年第 4期，第 60 页。 
④
倪宝森：《铺底权要论》，第 3 页。 

⑤
《前监督京师税务公署铺底税须知》1923 年 11 月，见倪宝森：《铺底权要论》，第 67 页。 

⑥
丁世华：《旧北京的房屋铺底权》，《北京房地产》1995 年第 10 期，第 61 页。 

⑦
 《邹泉荪谈救济平市商业贷款担保问题》，《北平晨报》1936 年 1 月 13 日。 

⑧
左增信：《从一起案件了解到的‘铺底权’的历史》，第 92 页。 

⑨
倪宝森：《铺底权要论》，第 5 页。铺房，是指“因经营商业，开设商店之房屋也。私人住邸，固不待论，即使经

营商业，而无商店之外观，或虽有商店之外观，而作住居之用者，均不得谓之铺房。”参见倪宝森：《铺底权要论》，

第 6页。 
⑩
黄右昌：《民法诠解——物权编》上册，商务印书馆 1947 年版，第 52 页。 
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用赁贷借之债权契约，然在铺底发生特别之物权关系，可以自由出典，自由让渡，均不受业主之

干涉。”①概言之，有铺底权的铺房租金较低，房东不可无故增租，不仅可永久租赁，而且可转租

转倒，自由性较强，利于商家作长远计议。这样就使得铺底房紧缺难求，有时甚至成为以此要挟

商民开业的条件。如民国初年，北京帮把持了当业商会，利用官方势力，订出一些措施，限制异

己。比如，限定非有原来铺底（即原来开过当铺的房屋）并取得同行业三家铺保者不准开业。
② 

铺底及铺底权的由来。铺底始于清代乾隆年间，当时北京商业发展迅猛，欲想租到理想的铺

房实非易事，即旺铺难求。但有的“铺商辍业，推让他人，议价既成，延中立契，举凡营业货底，

连同傢俱一并成交，倒与后继永远为业。辗转授受，相继频仍，房主以租金次有所增，向不过问，

致使倒字连篇，而铺底于焉成就。”乾隆以降，种类日繁，数十年间，盛行京市。③而黄右昌先生

则认为“铺底之由来，大约房屋被火延烧之后，而商人自建房屋，即因而取得铺底。”④总之，铺

底权成立原因，“约有三种，（一）铺客于租房隙地，添盖房屋，业主毫无异言，当然发生铺底权。

（二）房屋被火延烧，业主无力起建，铺客代为出资营造，由业主加以承认，而铺底权成立。（三）

铺客承租之时，出资顶手，以及历年装修添置，所费不赀，经营主允许，成为铺底权者。”⑤这样，

“北平商号往往因营业停止，其原置傢具或所租铺房曾经自行改建者，若直接退租，则一切用费

无所取偿，故多转倒，以取倒价。在房东既非自行出资修理，或因押租无力退还，遂亦置而不问，

由是甲倒于乙，乙倒于丙，展转租倒而铺底之权于以发生。”
⑥
 

铺底及铺底权虽出现较早，但清政府并未承认商家拥有铺底这种权利。铺底被权利化是从民

国初期开始的。1916 年，北洋政府大理院审理铺底权纠纷案件时，在上字第 1270 号判例中认定

铺底权是物权的一种，从而使依习惯形成的铺底权具有了法律效力。⑦1921 年“铺底权曾有一度

纠纷，争执有无，经法院对此项特殊习惯，确定为正当产权，同时行政方面，亦准税契承认为产

权。”⑧同年 9 月 1 日起始开征铺底税。1923 年 11 月“编印铺底税须知，散布民间，一时投税请

验者，极为踊跃。以迄于今，相沿未改。” ⑨1923 年的《京师铺底转移税修正章程》、1934 年的《修

正北平市铺底转移税章程》及 1940 年的《北京特别市铺底转移税章程》的出现，更将铺底权利法

定化。1922 年 5 月 11 日，北洋政府公布了《不动产登记条例》，铺底权必须登记才能对抗第三人，

北京地方法院曾对条例公布后设定的铺底权予以登记，从而使铺底权有了法律地位。但 1929 年

11 月 30 日，南京国民政府公布的《民法物权编》及 1930 年 2 月 10 日公布的《民法物权编施行

法》中都没有涉及铺底权，遂使铺底权就不能再行创设，但铺底权问题依然存在，并使纠纷层出

不穷。1946 年 3 月，北平市地政局重新进行土地总登记，虽土地法及土地登记规则内对铺底权也

没有规定，但登记时仍视其为他项权利的一种而接受申请。当时，没有铺底权的铺房遍布城厢，

估计约有一万多家。在房东办理土地所有权登记时，遭铺底权人制止的情况时有发生，终因铺底

权遗留的陋规太多而搁置。⑩北京解放后，为合理解决铺底权纠纷，以贯彻保护房屋政策并利于

                                                        
①
王凤瀛：《老佃铺底为我国特有之物权，此种制度应否保存？如不应保存，则其已存之权利关系如何？应如何整

理？》，载于《法学会杂志》第 10 期，第 22 页。 
②高叔平、高季安：《当铺》，中国人民政治协商会议、北京市委文史资料研究委员会编：《北京往事谈》，北京出版

社 1988 年版，第 168 页。 
③
倪宝森：《铺底权要论》，第 2 页。 

④
黄右昌：《民法诠解——物权编》上册，第 53 页。 

⑤
王凤瀛：《老佃铺底为我国特有之物权，此种制度应否保存？如不应保存，则其已存之权利关系如何？应如何整

理？》，载于《法学会杂志》第 10 期，第 22-23 页。 
⑥
雷辑辉：《北平税捐考略》，社会调查所 1932 年版，第 66 页。 

⑦
丁世华：《旧北京的房屋铺底权》，《北京房地产》1995 年第 10 期，第 62 页。 

⑧
 《邹泉荪谈救济平市商业贷款担保问题》，《北平晨报》1936 年 1 月 13 日。 

⑨
倪宝森：《铺底权要论》，第 2 页。铺底税，1912 年创办。是对停业商号转手倒卖家具、铺房所征收的税。 

⑩
丁世华：《旧北京的房屋铺底权》，《北京房地产》1995 年第 10 期，第 62 页。 
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工商业发展，1951 年 4 月 16 日《北京市人民政府关于铺底权纠纷处理试行办法》公布，禁止“铺

底权”的创设、买卖、租赁、典、质等行为。
①
至此，绵延二百多年的铺底权问题渐渐归于消灭。 

铺底的分类，据 1923 年京师税务公署编印的《铺底权须知》记载，铺底共分为 12 大类，即

倒价铺底、傢俱铺底、倒空铺底、建筑铺底、活租铺底、定期铺底、永租铺底、押租铺底、分类

铺底、处分铺底、帮伙铺底、折债铺底。②不过，此种分类，“既无法律上之根据，而事实上又如

此之繁琐，且侧重铺东一偏之设定，对于取得房主同意之点，弃而不问，显与前大理院及最高法

院历年判例之论旨大相径庭。”倪宝森先生遂将其分为原始铺底与传来铺底、添筑铺底与改建铺底、

永租铺底与定期铺底。③此外，“原无铺底，因时经久，辗转数主，而商人自认为有铺底，遂至两

方无事者有之，就实际上考之，以此情形为多，盖有铺底之房屋，其房摺中常写无押租倒价，其

起源或由于此。” ④这种情形居多的铺底，笔者认为可以叫做“事实铺底”，就如同当今所说的“事

实婚姻”，事虽异，理却同。铺底类型既繁又杂，但鉴于“铺底之发生，多因铺房沿袭倒置，房主

疏于究问，以致成就，” ⑤故 1951 年北京市政府将其分为建筑铺底和一般铺底。建筑铺底，指铺

底权人对铺房有添盖、重建及重要工程或由火场重新起建者而言。一般铺底，指建筑铺底以外的

铺底而言。
⑥ 

综上观之，在北京商铺的租赁、倒卖过程中，先有铺底，后有铺底权，铺底权依着于铺底而

存在，即无铺底就无铺底权。民国以前，铺底与铺底权皆为北京民间商业习惯，并未得到清政府

的承认；民国后才逐渐被政府承认为一种权利，但一直亦未被列入民法典。铺底主要分为建筑铺

底和一般铺底两种。 

二、铺底租赁、买卖的综合分析 

近代北京商铺中的铺底租赁及买卖活动较多，租赁、买卖双方一般要订立书面契约，且多有

中人或铺保的掇合、担保方可达成交易，这可在北京档案馆馆藏的民国有关档案中得到较详实的

印证。现摘和兴铜铺倒卖铺底契约如下⑦： 

立 倒卖字人孙福立，因家中无人，不愿在外承做生理，情愿将打磨厂东头路北自己祖业和

兴铜铺门面，今同中人说合，倒与 

万丰泰、万庆成两号名下永远为业，内连家倨、铺底、字号、牌扁、幌杆、门面三间，前后

共房八间，门窗户壁俱全，以连欠外欠内账目，同中人当面言明，纱福立自己领去，不与新业主

相干，三面言明倒价市平松银三百两整，其银当面笔下交清，并无欠少，自倒之后，倘有欠官私

债、借代字据，亲族人等争兢，有旧业主同中保人一面承管，不与新置主相干，恐口无凭，立倒

卖字永远为据。 

外有倒字一张，恩和、源□退字一张，有源和、张长祥，各退字一张，以并跟随。 

         知情底中保人  孙云鹏  孙景福 王凤来 

         同中人     焦书泰 张英洲 张培森 

                                                        
①
 《北京市人民政府关于铺底权纠纷处理试行办法的公告》，北京市档案馆、中共北京市委党史研究室编：《北

京市重要文献选编》，中国档案出版社 2001 年，第 311 页。 
②
倪宝森：《铺底权要论》，第 68-72 页。 

③
倪宝森：《铺底权要论》，第 6-8 页。 

④
黄右昌：《民法诠解——物权编》上册，第 53 页。 

⑤
倪宝森：《铺底权要论》，第 8 页。 

⑥
《北京市人民政府关于铺底权纠纷处理试行办法的公告》，北京市档案馆、中共北京市委党史研究室编：《北京

市重要文献选编》，中国档案出版社 2001 年，第 311-312 页。 
⑦
北京市档案馆：《万庆成五金行》档号 J85-1-208，《万丰成聚金账》，光绪十七年正月初四日。 
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         代笔人     张英文 

         光绪十五年三月二十七日 立倒卖字人  孙福立 

此契约包括倒卖、倒买铺面铺底双方名称、倒卖原因、铺面位置、卖项内容、铺房间数、买

卖金额、中保人、代笔人、以前与此铺房有关的老契情况、签约时间等内容，详细完备，表明商

家对有关铺底的铺房买卖的谨慎程度与重视度，同时说明铺房买卖市场的成熟与完善。为进一步

说明近代北京商铺中铺底买卖、租赁的大概，兹列表于下（表 1）： 

表 1  北京部分商铺的铺底租赁、买卖情况表 

租入或买

铺房者 

时间 位置 内容 月租金或倒价 出租或卖铺

房原因 

万丰泰、万

庆成 

1889.3 打磨厂东头路

北 

傢倨、铺底、字号、牌扁、幌杆、门

面 3 间，前后共房 8 间 

倒价市平松银 300

两 

家中无人 

万和成 1896.4 崇外花儿市西

口外路西 

傢倨、铺底、零星物件、货物、门面

3 间  

倒价银 3100 两 手乏 

万和成 1924.7 崇外大街路东 瓦房灰棚 45 间 月房租现洋 30 元  

万和成  花儿市西口外

路西 

 倒价市平松银 50 两 无人承作 

万庆成 1931.3 崇外大街路西 瓦房 11 间，灰瓦房 9 间，灰平台 3

间，灰棚 3.5 间 

铺底洋 4000 元，房

租洋 30 元 

 

瑞 蚨 祥 矜

恕堂 

1908.7 前门外粮食店

路西 

东源盛堆房 倒价京平足银 3200

两 

因乏用，无

力承做 

瑞 蚨 祥 鸿

记 

1915.2 大栅栏路北 信义厚钱铺一座 倒价京平足银 2700

两 

无力承做 

瑞 蚨 祥 鸿

升堂 

1919.1 大栅栏西首路

北 

庆和祥北栈一所 倒价现银洋 22000

元 

欠外债无力

承作 

资料来源：北京档案馆馆藏档案，瑞蚨祥房产底账 J89-1-56，万和成铁铺租房底账 J86-1-8，

万庆和底账 J85-1-13，万和成五金行铺底工程账 J85-1-19，万丰成聚金账 J85-1-208。 

上表表明，出租或出卖铺底房的多为规模小、资金实力薄弱之商铺，尽管位置皆是前门外、

崇外等商业繁盛之黄金宝地。因受当时政治、经济、军事等形势的影响，近代北京商铺竞争激烈，

铺底倒卖频繁。具体表现为手头紧、欠债或雇不起店员等原因而“无力承做”，不得不倒卖或出租

铺房与人，有的甚至是祖遗老铺面，如东源盛干果铺等。在中国的传统商业中，商家一般视祖业

尤其是有铺底的铺面房为至宝，除非万不得已绝不会倒卖。上表中的和兴铜铺、隆泰兴铁铺及信

义厚钱铺等，出卖铺面房时所指的铺底可能只是建筑铺底，而非一般铺底，如孙福立将和兴铜铺

倒卖给万丰泰、万庆成时，铺底钱单独核算，傢倨、字号、牌扁、幌杆、门面另外单独核算，当

然铺中存货更是要单独核算，显然，这里的铺底是建筑铺底。商家为何不把傢倨、字号、牌扁、

幌杆、门面、存货一并算在铺底内卖出呢？笔者认为，拥有铺底的铺房，不仅房租低廉，且房东

又不能随意增租，这样可使商家长期获利，所以不管铺底多贵，商家一般也愿租或倒买。因此，

将铺底单独核算的价格要比将几项归在一起核算的价格高，可见旧京商人在铺底问题上的精明。 

与出租、出卖铺底的商铺相反，租入或倒买铺底的商铺多为资金实力雄厚、规模较大者。有

些商铺看准有铺底的铺面房的租金较廉且不可随意增价的好处，常愿租房而不是倒买，如万和成
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铁铺，1924 年用每月现洋 30 元租宝宅铺面房，而不是买入。按当时物价，每百斤白面每年平均

银元价格为 7.47 元，①30 元能买 401.6 斤白面，折合现在人民币不过 600 元。瓦房灰棚 45 间的租

价只 600 元人民币，现在看来是比较低廉的。可见，租铺底房的好处，一是用买铺底省下的钱用

于商铺规模的扩大及联号的增设，利于资金灵活地周转；一是所租铺面有铺底，可分租转租，这

样可能比买入铺房更有利可图。相反，倒买铺底房不但要向上手铺东付铺底钱，而且也要向房东

交房租。例如，1931 年万庆成五金店倒买六合堂铺房时除付铺底洋 4000 元外，还要每月向房东

交房租洋 30 元。当然如果要买下全部铺房的产权（包括地皮），价款则更巨大。即使就倒买铺底

价格而言，上表表明数目也确实惊人。最高如 1919 年鸿升堂倒庆和祥北栈，实倒价现银洋 22000

元，最低如 1889 年万丰泰、万庆成倒和兴铜铺，倒价市平松银也有 300 两。又如瑞蚨祥绸布店，

只 1901 年修理翻盖铺底房时就用银 20380 两，如此巨额，一般商铺哪堪承受。况且铺底价格也随

位置及需用缓急而各异，如 1919 年京师地方审判厅鉴定经香阁铺底时，“一系鉴定现洋六千元，

一系鉴定现洋四千元，因价额相差甚远，无从凭信。……派书记前往调查，据称该经香阁所处地

位并不繁盛，亦不偏僻，可称中平，此等铺底价格以需用缓急为定位，如需用者急，则获价必高，

需用缓，则得价必低，折衷而论，以购用之缓急为定原鉴定之价，距离尚不甚悬远，若酌中言之，

五千元似尚不至支离。”② 

那么，到底近代北京商铺的铺底用钱在其资本总数中占多大比例呢？（见表 2） 

表 2  北京部分商铺的铺底用钱占资本总额的百分比表 

长和厚绒线店 恒盛木厂 万丰德五金行 万丰成五金行 

时间 铺底 资本 ％ 铺底 资本 ％ 铺

底 

资本 ％ 铺

底 

资本 ％

1843    1000 5500 18.18       

1847     500 5500 9.09       

1891           300 1000 30

1909       300 1600  18.7

5 

   

1909 1600 6000 26.67          

1939 2200 8400 26.19          

资料来源：北京档案馆馆藏档案：长和厚绒线店 J92-1-1，恒盛木厂 J93-1-2，万丰德五金行 J199-1-1，

万丰成五金行 J85-1-209。 

注：万丰德、万丰成单位为“两”，恒盛木厂为“吊”，长和厚 1909 年为“两”、1939 年为“元”。 

上表显示，就目前笔者能找到的北京商铺的铺底数据看，铺底额占总资本额百分比最高的是

万丰成，为 30％，即铺底将近占去了东家投入资本的三分之一，这意味着铺底是铺东万丰泰与万

庆成因受新兴行业获利丰厚的吸引而进行的有远见的长期固定投资。长和厚绒线店于 1909 年统

计，总投资 6000 两白银，只铺底一项就有 1600 两，约占总投资的 26.67％，此比例不可谓小，说

明此商铺经营中对铺底投资的力度与重视度，从而表明铺底对于商铺发展的重大意义。1939 年商

铺金额以国币计算，铺底额占总资本额的 26.19％，虽比例有所下降，但仍不失为一可观数字。恒

盛木厂 1843 年的铺底为 1000 吊，占总投资的 18.18％，1847 年铺底降为 500 吊，占总投资的 9.09

                                                        
①
 孟天培、甘博著，李景汉译：《二十五年来北京之物价工资及生活程度》，北京大学出版部 1926 年版，第 24 页。 

②
 《本会函复地方审判厅鉴定经香阁铺底文》，《京师总商会月报》第一年第三号第 26 页，1919 年 3 月。 
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％，其铺底用钱减少的原因目前尚不清楚，但对于一刚开办的小商铺而言，此数也并非无足轻重。

万丰德五金行 1909 年的铺底用钱 300 两白银，占其总投资的 18.75％，鉴于五金行属新行业，这

样的比例亦属可观。以上四个商铺的铺底用款总数占其总投资百分比的平均值为 21.48，即占五分

之一强。尽管“北平商家十之七八，均有铺底，”①但多为“小规模之商店，不仅毫无房产，货物

亦随进随出，铺底更无多少。”②所以上述商铺的铺东对铺底的投资比例还是应当引起研究者注意

的，从而也能较直观地认识到铺底及铺底权在商铺经营中的地位与价值。那么商铺商家为何如此

重视铺底投资呢？原因主要是有铺底的商铺租金较低，房东不会随意增租，且铺东对铺房有较大

自主改建扩建权，从而使商家能在较长时期内安心经营，无迁店等后顾之忧。 

不过，近代北京商铺倒铺底的趋势，大致是国都南迁以前虽呈下降之势，但较为频繁，之后

则大不如前，倒卖现象锐减。这可从北京历年所征收的铺底税总额的变化中看出端倪（见表 3）。

因铺底税“系按倒价或建筑价征收百分之二，即价一元征税二分，原始迄今，未有增减。……此

税每月收数，相差悬殊，少者仅十余元，多者至四千余元，通常则在百元或千元上下，近两年已

不复见月上千元者，故收数已较初年税减矣。”
③
这样，铺底税收的多寡预示着商铺铺底倒卖的个

数及金额的多少。 

表 3  北京铺底税历年征收金额统计表 

时间 1921 1922 1923 1924 1925 1926 1927 1928 1929 1930 

税额 2137.3 25307.3 20458.5 16098.9 9973.8 5593.8 7718 6563.8 3718.6 4411.1

指数 27.7 327.9 265.1 208.6 129.2 72.5 100 85 48.2 57.2 

比上年下降％   19.2 21.3 38.1 43.9  15 43.1  

资料来源：雷辑辉：《北平税捐考略》，社会调查所 1932 年版，第 67 页。 

注：指数以 1927 年为 100. 

上表中，从指数看，1921 年到 1922 年，指数猛烈上升。其原因主要是 1921 年刚开始征收铺

底税，知者甚少，所以此年最低；1922 年随着有铺底的各商铺对纳铺底税可获利政府认可的铺底

权的认识的深入，所以此年猛增。之后，税额连年减少，呈直线下降趋势，直到 1927 年才有所回

升。下降幅度最大的是 1926 年，比 1925 年下降了 43.9％，1927 年后又开始下降，但降幅不大。

1928 年随着国都南迁，导致北京商业一片萧条，虽倒卖铺底者很多，但无奈买主寥寥。如北京铺

面房房租“数年前大栅栏之张永聚、吴永和等茶店，当日停业，翌日即有人倒妥。现在观音寺大

德生煤厂，停业一年，裕庆楼澡堂停业三月，其房竟无人过问。据云一则铺底过昂，二则市面萧

条。”
④
这样，铺底倒手现象的减少，使得铺底税额又一次急剧减少，1929 年指数为 48.2，比上

年下降了 43.1％。这表明，铺底倒买、倒卖的频繁程度受当地社会的政治、经济、军事等形势的

影响较大。 

三、铺底及铺底权的影响 

（一）积极作用 

1、保障了稳定的客户资源群的形成，造就了大批老字号 

                                                        
①
 《邹泉荪谈救济平市商业贷款担保问题》，《北平晨报》1936 年 1 月 13 日。 

②
 《救济市面款额》，《北平晨报》1936 年 1 月 9日。 

③
雷辑辉：《北平税捐考略》，社会调查所 1932 年版，第 68 页。 

④敏：《社会调查：房租》（八），《晨报》1927 年 4 月 1日。 



 

 8

铺底系依北京民间商业需要而出现，世代相袭，遂成一般商业习惯，在其出现后的很长时期

内，对发展商业具有一定的积极作用。如建筑铺底的形成，对原房东收回房屋、另行出租等就有

了一定限制，从而使商家能安心地、长时期地使用铺房，从长计议。因“商业以铺位为重，迁地

勿良，各铺皆然。故优美地点，不惜善价承顶，对外则有信用关系，对内则有营业关系。”①如果

房东“议租之后，或覬觎铺东营业之发达，高涨租金；或因积嫌隙而失睦，故收铺产；一运操纵

之技，则营业之基础，顿形动摇，社会安谧，于焉弗保。有铺底权以维系之，则铺房使用，历久

无虞。……既可保营业于久长，而房主与铺东间之门争，亦可霍免。” ②“铺客苟无铺底权，则铺

地不定，迁徙无常，既不肯投资装潢，又不能安心营业，殊非保护商务之道。”③近代北京的商铺

正因为有铺底权存在，所以才造就了大批老字号，如同仁堂药铺、鹤年堂药铺、六必居酱园、瑞

蚨祥绸布店等。这些商铺就是因皆有铺底权作保障，才确保了铺房的稳定、安全，店址的经年不

移，使长期形成的顾客群日益增多，且商业信用也因此经久不衰。如瑞蚨祥绸缎庄“坐落正阳门

外大栅栏东头路北，光绪二十年倒妥育宁堂铺房一所，倒价京平足银二万一千四百两，计官房三

十九间，地基一段，每月租价库平银三十两，……房屋通系自行修盖，庚子兵燹，房屋全无，于

光绪二十七年自己复行修盖，……甲午修理用京公砝平足银 16061.11 两，辛丑修理用京公砝平足

银 20380 两。……共计房七十四间，仍照旧开设瑞蚨祥洋货绸缎布店生理。”④这充分说明瑞蚨祥

凭借铺底权这个护身符，依靠雄厚的资金实力，铺房虽屡经修盖，店址却轻易不移，从而吸引了

大批新老客户前往，成为一种潜在的增值资源，名列北京“八大祥”之首，被评为北京著名老字

号，至今依然旺盛。同时，铺底权的存在，也使铺东对铺房能够及时维修，店员人身安全有保障，

避免铺房失修倒塌造成的危险。近代北京出现的一些西式商铺建筑，如瑞蚨祥欧式建筑的商铺等，

也是因有铺底权的存在使然。 

2、具有抵押借款和买卖之功能，以解铺东急需 

    不管是建筑铺底还是一般铺底，也不管是有形的建筑物、货底、门面、招牌等，还是商业信

用、顾客群等，都是有价值的，可以用于交换或抵押，所以在铺东急需用钱时，可解燃眉之急。

如 1936 年北京商业凋敝，市面萧条，平津两市商会请求政府借款救济商号以渡难关。政府规定商

号借款，应有如下确实之抵押品：货物、房地产、铺底权三种。这实际上是将铺底权与货物、房

地产放在同等重要地位对待，作为贷款抵押品，商号“应遵照下列各项规定办理：（1）铺底权价

值之估定，依铺底契所载额数及左近市面情形，公平估定之。（2）铺底权抵押最高不得超过三折

至五折。（3）借户应将铺底契过户交贷款银团保管。”⑤银行对铺底抵押贷款小心谨慎，条件如此

苛刻，主要是因需要贷款救济者，一般多为小规模之商店，铺底少，⑥生怕这些商铺以后不能偿

还借款，也是铺底权无法律明文规定的原因所致。事实上，“此次贷款之抵押品，原期以货物为主，

房产次之，铺底又次之。必不得已，则可请两家以上之殷实铺保，请求信用借款，但事实几得其

反。声请与核准贷款者，均以信用为最多，房产次之，铺底又次之，货物为最少。”⑦说明一般商

家多属穷困，并无多少存货，而又轻易不拿铺底作抵押，对商人来说，铺底就是命根子，如同农

民轻易不会用土地去抵押一样，除非万不得已而为之。如宣武门外菜市口迤东路北西鹤年堂药铺，

                                                        
①
王凤瀛：《老佃铺底为我国特有之物权，此种制度应否保存？如不应保存，则其已存之权利关系如何？应如何整

理？》，载于《法学会杂志》第 10 期，第 23 页。 
②
倪宝森：《铺底权要论》，第 3 页。 

③
王凤瀛：《老佃铺底为我国特有之物权，此种制度应否保存？如不应保存，则其已存之权利关系如何？应如何整

理？》，载于《法学会杂志》第 10 期，第 24 页。 
④
北京市档案馆：《瑞蚨祥绸布店》档号 J89-1-56，《房产底账》，光绪二十七年正月初十日。 

⑤
 《商号贷款规则》，《北平晨报》1936 年 1 月 6日。 

⑥
 《救济市面款额》，《北平晨报》1936 年 1 月 9日。 

⑦
 《贷款会招待记者，报告贷款经过》，《北平晨报》1936 年 2 月 5日。 



 

 9

“为北京历史上最著名之商店，……鹤年堂之铺底，已在豫人梁小燕处押借洋九千元，……铺东

欲将该铺底倒出还债。”①前门大街路西 197 号久恒银号因辛亥后金融紧迫及壬子兵变损失而歇业，

为清理客户存款，遂将其“铺底出倒于打磨厂震发合，……所得倒价洋二千元，预备清理票存之

需。”②无论如何，通过铺底的买卖，解了铺东燃眉之急，有利于铺东积蓄力量，东山再起，同时

对商铺的长远发展也是有积极作用的。 

（二）负面影响 

1、铺底权缺乏弹性，主要体现在租金问题上 

铺底权对于铺房所有权所加之限制甚大，一经发生，则铺房所有权几乎有名无实，流弊所及，

足以“酿成房主与铺东间之门争，为社会之垢病。”③细言之，“房屋有铺底，则业主只能听命于

铺客，不能行使其主权，遇有欠租情事，仅可督促，无由撤退，反客为主，……因有底权存在，

即受房客挟制，房屋所有人，受损太甚。”然“铺底权之所以发生争议者，其大端不外乎增租之一

点，业主要求加租，房客则坚执原额，相持不下，遂如水炭。”④如铺东“在期内，自己不能承做，

转倒他人，收倒价若干，铺底若干，傢倨底若干，更换字据钱若干。此时须经原房东认可，而新

赁主除多交房租一份，及打扫钱之外，尚须增涨房钱若干，在此时发生纠葛与讼者极多。设此时

三方面均无纠葛发生，而新主再易新主，由此年复一年，频更变易，终至发生纠葛，势如乱丝，

而官家无法受理，竟致积年累月，与讼不完者。”⑤另外，北京铺面房出租，手续颇繁杂，租金混

乱，除交房租外，并“须预交押租，更须有一种倒价，尚有月纳铺底费者，名为‘家俱底钱’。是

以铺房一所，竟有三四家取租之人，所以现在此种铺房，停歇后无人再敢问价。” 其主要原因是

铺底过昂。并且“商家均恃房摺上原有‘不准转租转典’，‘不准无故增租’，‘不拖欠房租，不准

主辞客’等语，于是仍藉口旧例，”使房东不仅承受房租低廉之苦，且倍受增租困难之烦，如“隆

兴估衣店，毓顺斋，海顺轩，广福居等，皆是铺房十余间，月纳房租仅三四元，据云尚无押租倒

价，并且已经增涨数回，皆是七八十年前之老生意。原房租不过大钱十余吊，” ⑥房东虽可要求增

租，⑦然交涉一次，仅能增租少许，且每次增租必改换一回摺据，换一次必加一次严厉，是以此

种房东，现多有“产不能自主，欲收房则不能，欲增租则不可，只有心中吃苦无可如何也。”⑧可

见，房东受到铺底权的束缚太多，尤其在地价渐贵、房租日涨之际，受损太甚，从而使得铺底权

在实际运行中缺乏弹性，难以兼顾双方当事人之利益。铺底权在租金调整问题上所面临的困境，

也许就是民法立法者一度创设铺底权、但终又将其舍弃的重要原因。⑨ 

2、铺底权引起的诸多纠纷，影响了商铺及商业的发展 

由于在铺底权问题上，长期无相关法律依据，故权力界限模糊以至混乱，致使原房东的产权

渐趋萎缩，而占有铺房的铺东则可依据对该铺房的永久租赁权进行牟利，从而使其权利日渐大于

房东。由此，铺底权弊端日益显露。因铺东不仅自己使用铺房，且在其歇业时，还可将铺房租与

他人营业使用，即转租，而新使用人只须向铺东交铺底租，铺东再向房东交房租。几经货币贬值，

                                                        
①
 《西鹤年堂将易主矣》，《晨报》1927 年 8 月 5日。 

②
 《京师警察厅布告》，《京师总商会月报》第一年第一号第 4页，1919 年 1 月。 

③
倪宝森：《铺底权要论》，第 2 页。 

④
王凤瀛：《老佃铺底为我国特有之物权，此种制度应否保存？如不应保存，则其已存之权利关系如何？应如何整

理？》，载于《法学会杂志》第 10 期，第 23-24 页。 
⑤
敏：《社会里面——房租》，《晨报》1926 年 9 月 15 日。 

⑥
敏：《社会调查：房租》（八），《晨报》1927 年 4 月 1日。 

⑦
 《铺底权不能收房，但可酌量增租》，《北平日报》1947 年 9 月 24 日。 

⑧
敏：《社会调查：房租》（八），《晨报》1927 年 4 月 1日。 

⑨
金伏海：《续租权与铺底权之比较》，《比较法研究》2006 年第 4期。 
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房东收入大减，几近于零，而铺东却占用大量铺房转租以获高利。这必然造成房东与铺东收入利

益的极端不平衡，以至矛盾重重，纠纷不断。例如，房东收取的租金近于零，有的甚至收不到租

金，而铺东却能转租铺房获利；房东要求增租，而铺东则多坚持原来约定不予调整；房东不承认

铺东之铺底权，因民国十年左右翼税务公署在铺底验照时，有的没有经过房东认可同意就发照的；

房东因无收益，将铺房廉价售出，铺东不承认新房东的产权；房东卖房时，铺东要求优先购买；①

有铺底之铺房未得房东同意，私将该房转租他人②等。这些问题建国初期仍存在并有所增加，成

为影响当时社会稳定与商业发展的棘手问题。此情况的出现，不仅使铺底初始益于维护商家客户

资源群稳定，从而发展商业之目的丧失，而且对铺房本身更是有损无益，因房东、铺东、新铺东

在私利面前都不愿修补房屋，这势必使房屋损坏时得不到及时修理而倒塌，甚至造成人员伤亡及

财物损失。③ 

 

总之，在北京商铺的租赁、倒卖过程中，先有铺底，后有铺底权，铺底权依着于铺底而存在，

即无铺底就无铺底权。铺底主要分为建筑铺底和一般铺底两种。铺底权是通过限制房东所有权、

保障承租人之铺底稳定的方式，以达维护承租人通过长期营业取得的、附着于租赁房屋上的顾客

群增值之目的。然而，铺底权自清至民国皆未被立法化，建国后慢慢趋于消亡。这固然与民国时

期立法者对民事固有法制的考察不足以及新中国建立初期北京市政府保护商铺房屋与发展工商业

的策略有关，但是，铺底权之疏于维护租赁双方的利益平衡恐怕也是其行而不远的原因所在。④因

此，在保护铺东铺底权、维护商铺正常经营及稳定的客户资源的同时，如何兼顾房东的合法权益

及尽量避免铺底权的消极影响，成为立法者进行制度建构时需要认真思考的一大难题。 
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