
城市空間的生產與消費

―近代上海靜安區域的形成及其文化意象變遷

張曉虹、孫濤、項蓉敏
*

摘　　要

通過開埠以後上海靜安區的形成，在具體剖析該區域城市化過

程後，本研究發現基於近代中國特定的政治環境和上海城市土地經

濟邏輯，因著土地資源的有限性，在1920-1930年代華人中產階級興

起後，房地產業藉著消費晚清以來已形成的遠郊高檔住宅區的空間意

象，迎合新興的中產階級力求透過空間消費行為來明確自身尚未被辨

識出的階層特性與身分認同的意願與行動，以租界西區為主體的今靜

安區的城市空間不斷生產。與此同時，該區域的主體文化意象也發生

了由中產階級住宅區向高檔娛樂休閒區和商業中心的變遷。這種主體

文化意象在抗戰後靜安區區域重組過程中，同樣覆蓋到原本不屬於租

界的華界區域部分，並對這一時期靜安區的區域整合起到了十分重要

而積極的作用。
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The Production and Consumption of 
Urban Space 

─The Shaping of Jing’an District and the Shifting of 

Its image (1843-1949) 

Zhang Xiao-hong,  Sun Tao, Xiang Rong-min

Abstract

 After probing into the shaping and urbanization of Jing’an District, 

Shanghai, the authors found that the urban space in Jing’an district was 

produced by comsuming the regional image which was changed from the 

high class residential district in suburb to middle class residential block 

and high-rank entertainment district since late Qing Dynasty. This is 

the result of two factors: one was land scarcity under the background of 

special political setting in modern China and the capital logic of land in 

semi-colonial Shanghai; the other was the desire and action of the middle 

class which was rising in Shanghai during 1920-1930th, to identify itself 

and its hierarchic characteristics by the spatial consumption, meanwhile, 

the dominant cultural image had played an important and positive role in 

the regional integration when Jing’an district was reconstructed after anti-



116 東亞觀念史集刊

Japanese War. The image of Jing’an district as middle class residential 

block and high-rank entertainment district gradually covered (the) whole 

Jing’an district, even including the former Chinese part. 

Keywords:  Urban Space, Production of Space, Consumption of Space, 

Cultural Image, Jing’an District
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城市空間的生產與消費

―近代上海靜安區域的形成及其文化意象變遷
*

張曉虹、孫濤、項蓉敏

一、引言

光緒九年（1883）樹立的〈重建靜安寺記碑〉中有曰：

滬瀆迤西行四五里，蔚然環村落間者，曰蘆浦。有古叢林居僧

焉，則靜安寺也。
1

此時距上海開埠已四十年，靜安寺所在仍是「蔚然環村落」之區域，

然而自此之後又過了近四十年的時間，到民國9年（1920）時，靜安

寺所在的區域大為改觀：連接靜安寺到外灘的是寬闊的林蔭大道，寺

廟附近有西式的聖喬治旅店，更西邊還有園林修整的極斯菲爾公園， 
2
  

* 
本文受中國大陸教育部重點人文社會科學研究基地「開埠以後上海城市空

間擴展與近代城市文化景觀的形成」 專案 （批准號：10JJD770003）、復旦
大學歷史地理國家哲學社會科學創新基地「開埠以來上海城市空間擴展研

究」專案（批准號：05FCZD004）、國家自然科學基金「上海城市活動空
間研究（1842-1937）」專案（批准號：40771056）的資助。

1 
〈重建靜安寺記碑〉，收於上海博物館圖書資料室編：《上海碑刻資料選輯》

（上海：上海人民出版社，1980年），頁1。
2 

C. E. Darwent, Shanghai: A Handbook for Travellers and Residents to the Chief 
Objects of Interest in and around the Foreign Settlements and Native City, 
(Shanghai: Kelly & Walsh, 1920), 31.
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顯然這裡已化為上海城市空間的一部分。此後三十年，到1950年代初期

靜安寺早已不再只是佛寺之名，同時還是上海城市中心的行政區域名。

那麼，在開埠百餘年的歷史中，靜安寺從佛寺名到區域名，在其名稱

所指與區域所屬不斷變化的過程中，它的含義與文化意象到底發生了

哪些變化？再進一步追問，這些變化與靜安區城市區域或城市空間的

形成是否有一定的關聯？之所以提出這樣的問題，是我們在綜合考察

上海城市空間形成過程時，發現靜安區有著自身獨特的發展路徑。

靜安區位於今上海市中心區域，是上海市民心目中的「上只

角」，意即是上海城內居住品質較高的區域。一般認為，該文化意象

形成於二十世紀二○年代，並將它與租界西區的中產階級住宅修建聯

繫在一起。
3
但當我們把考察的時段延長到從開埠之初一直到1940年

代末期，發現今靜安區在經歷從城郊到城區、從邊緣到中心的變遷過

程的同時，城市功能的變動同時形塑著該區域的空間品格，進而導致

該區域文化意象也由遠郊休閒區到近郊中產階級住宅區再到城市高

檔消費娛樂區的轉變。同一時期，上海行政管理的三區分治，以及

房地產資本流動導引下的城市區域急劇膨脹，在強化靜安區所在區域

不同時期文化意象的同時，也使消費該區域文化意象成為自晚清到民

國時期靜安區城市社會空間生產的關鍵因素。儘管抗戰後今靜安區區

域是在拼合相鄰不同性質與功能區的基礎上形成，但過往的文化意象

迅即在區域整合中尋找到機會，覆蓋到原本空間品質迥然不同的整個

區域，進而主導了直到1950年代中期才最終形成的靜安區的文化意

象。因此，筆者試圖透過開埠以後靜安區的城市空間生產與文化意象

消費之間或明或暗的曲折關係，剖析近代中國城市空間生產背後各種

勢力的博弈過程及其對城市區域的影響。

3 
郭奇正：〈上海租界時期中產階級城郊宅地的社會生產〉，《地理學報》第

35期（2004年3月），頁53-80；而李天綱更是籠統地稱靜安區是在二十
世紀以後成為上海的高尚地區。參見氏著：《人文上海─市民的空間》

（上海：上海教育出版社，2004年），頁112。
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二、從法華鎮到靜安區

今靜安區所轄地區直至明中葉始有明確記載：當時該區域地屬

松江府上海縣高昌鄉，因位處上海縣與華亭縣之間，商貿活動繁

盛，並圍繞著寺廟─法華寺形成商鎮：「以離（上海）城獨近，

為冠蓋之沖，遂成鎮。」 
4
 市鎮即以法華為名。法華鎮商貿發達的狀

況持續數百年直到清中葉。
5
 嘉慶《法華鎮志》的作者將此種情況

直接繫於該地水路交通便利，「蒲匯塘環其東南，吳淞江繞其西北，

兩水潮汐會於李叢涇，淵渟氣聚，蔚為名區。」 
6
 此語應屬不誤， 

證據之一便是乾隆年間吳淞江巡檢司由吳淞江北的減水渡遷至法華

鎮， 
7
即因為這裡水路交通較減水渡更為便捷。然法華鎮與上海縣城

的聯繫卻並非依賴水道，而是仰仗陸路，「（法華鎮）去邑（指上海縣

城）西十二里，陸路可通，為往來孔道。」 
8
 由於法華鎮市面繁榮，

法華之名亦用以指稱所在的整個區域，法華鄉由是始見載於史籍，並

被譽為當日上海城西首鎮，「桑麻接壤，煙戶萬家，凡縣之附郭者，

宜以此為首。」
9

道光二十年（1840）鴉片戰爭爆發，旋即清軍失利，與英國簽

訂〈南京條約〉。依據該條約及隨後的〈望廈條約〉，上海與寧波、煙

4 
王鍾編錄，許洪新標點：《（清嘉慶）法華鎮志》，收於上海市地方志辦公

室編：《上海鄉鎮舊志叢書（12）》（上海：上海社會科學院出版社，2006
年〔1813年〕），卷1，〈沿革〉，頁2。

5 
王大同修，李林松纂：《嘉慶上海縣志》（清嘉慶十九年〔1814年〕刻本）
卷1，〈鎮市〉，頁30。

6 
王鍾編錄，許洪新標點：《（嘉慶）法華鎮志》，卷1，〈沿革〉，頁2。

7 
《（嘉慶）法華鎮志》載：「（吳淞江巡檢司）初，駐吳淞江北減水渡，乾隆

九年〔1744〕（或云雍正十一年），里人王之禦等具呈請移駐法華，由憲批 
准。」王鍾編錄，許洪新標點：《（嘉慶）法華鎮志》，卷3，〈兵防〉，頁39。

8 
胡人鳳：《（民國）法華鄉志》，收於上海市地方志辦公室編：《上海鄉鎮

舊志叢書（12）》（上海：上海社會科學院出版社，2006年），卷1，〈沿
革〉，頁2。

9 
胡人鳳：《（民國）法華鄉志》，卷1，〈沿革〉，頁2，胡人鳳按語。
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臺、廈門、廣州被迫向列強開放。1843年11月17日上海正式宣布

開埠，兩年後的1845年11月29日，英國駐上海第一任領事巴富爾

（George Balfour，1809-1894）利用〈虎門條約〉第七款中有關通商

口岸的規定，向上海道臺請求在縣城北郊的黃浦灘設置英人居留地，

旋即獲准。三年後的1848年，基於同樣的訴求，法租界與美租界也

分別在縣城北面和蘇州河北面的虹口地區建立。租界的建立開啟了上

海城市發展的新時代。然法華鎮地處英法兩租界之外，所受影響甚

小，直到十數年後的咸豐十年（1860）太平軍東征，法華鎮的情況始

有改觀。

太平天國於咸豐三年（1853）攻佔南京後，形成與清政府南北

對抗的局面。為斷絕清廷在江浙一帶的財源，太平軍於咸豐十年

（1860）發動東征，攻佔法華鎮並逼近上海租界，「粵匪下竄，假（法

華寺）滿月閣為火藥局。七月初二日，內寇失慎，遂成焦土。」
10
雖

太平軍旋即西撤，但兵燹之餘，法華鎮人口流離、市面蕭條，商貿從

此一蹶不振，「自咸豐庚申（1860）後，迭遭兵燹，典商停歇，市面

蕭條。」
11

為抵禦太平軍侵擾，英租界工部局越界修築了從租界到靜安寺的

軍路─ Bubbling Well Road（靜安寺路），位於法華鄉北部的靜安

寺一帶因禍得福，加之地近租界，該地商業迅速興起。同治《上海縣

誌》稱：「縣之北，舊載鎮市凡三，今增者四」，其中之一就是「靜安

寺市：縣西北八里，近年始成市。」
12
自此，靜安寺一帶從此取代法

華寺成為該區域的商貿中心。

法華鎮商況雖不復舊觀，然仍為上海西郊重要區域。晚清以降為

應對政局變遷，上海地方區域基層組織名稱時有改易， 
13
法華之區亦

10 
胡人鳳：《（民國）法華鄉志》，卷7，〈寺觀〉，頁86。

11 
胡人鳳：《（民國）法華鄉志》，卷1，〈沿革〉，頁3。

12 
應寶時修，俞樾纂：《（同治）上海縣誌》（同治十年刻本），卷1，〈鎮
市〉，頁10。

13 
《（民國）上海縣續志》載：「吾邑全境區劃起於咸豐末之團練。當時城廂
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隨之先後更名為法華局、法華區和法華鄉：

自咸豐十年（1860）諭辦團練，謂之法華局。光緒三十二年 

（1906），開辦學堂，局改為區，謂之法華區。宣統三年（1911），

城鎮鄉自治成立，丁口不滿萬者謂之鄉，又改稱法華鄉。
14

區域通名變動的同時，受公共租界和法租界先後擴界的影響，該

區域空間範圍亦發生變化。其中最重要的變化莫過於以靜安寺為中心

的區域東北部一帶逐漸被剝離出去，法華鄉已不能與舊時同日而語。

先是光緒二十五年（1899）公共租界工部局以「居留地境內及其

鄰近華人、工廠等日增，並預料將來房屋及居民均將逐漸增加，現

有之地面，決不堪容納，且難免於與如許華人鄰居之西人的健康有

礙」
15
為由，向中國政府要求擴界並得以實現，公共租界第三次、也是

最後一次擴界成功：「光緒二十五年，英國推廣租界，二十七保八圖

長浜迤北，靜安寺一帶，劃歸英國租界。」16
擴展後的公共租界西界

自五聖廟一直向北，至蘇州河小沙渡地方。
17
法華鄉東部正在其中，

原屬法華鄉的這片區域自此成為公共租界西區。十數年後，民國3 

年（1914）法租界依同樣的訴求擴界亦得手，再割法華鄉部分區域劃

內外分十六段，直轄於總局，鄉則設局二十處，就近勻配分領各圖。撤防

後，地方辦事仍沿段董、局董名義，惟局之領圖時有出入。」其中，法華

就有變動，「二十七保北境各圖，（光緒）十六年尚隸法華，二十四年合

二十五保之四圖，立為新閘局。」該志書又稱「光緒三十二年，全邑學

務公會議決〈勸學所章程〉。」第二章〈學區〉中有「縣境共二百一十七

圖，分隸各保。自咸豐團練到今，地方行政區劃取辦事之便利分為城局

一、鄉局二十有二。」法華之名亦在此列，區劃同於團練局之分區。吳

馨等修，姚文枬等纂：《（民國）上海縣續志》（臺北：成文出版社，1970
年），卷1，〈鄉保〉，頁3。

14 
胡人鳳：《（民國）法華鄉誌》，卷1，〈沿革〉，頁3。

15 
轉引自徐公肅、丘瑾璋：〈上海公共租界制度〉，收於蒯世勳等編：《上海

公共租界史稿》（上海：上海人民出版社，1980年），頁69。
16 
胡人鳳：《（民國）法華鄉誌》，卷1，〈沿革〉，頁5。

17 
轉引自徐公肅、丘瑾璋：〈上海公共租界制度〉，〈工部局報告〉（1899
年），頁74。
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歸法租界。
18
自此今靜安區地域分屬公共租界、法租界和華界，三部

分經歷了迥然不同的發展歷程。

作為公共租界的極西部，靜安寺一帶在擴界初期因距離租界中

心區域尚遠，交通不便，僅作為市區西郊的名勝之區，「惟水道不

通，貿易不甚暢旺，不過春郊走馬，暑夜納涼，為冶遊娛樂之一境

耳。」
19
宣統元年（1908），公共租界第一條電車路線自外灘通往靜安

寺，自此沿靜安寺路兩側房地產興起，並持續繁榮，靜安寺所在的西

區成為當日公共租界各區中發展最為迅速的區片。
20
屬於法租界的部

分，同樣基於房地產業的發展，而日漸昌盛，成為上海地區著名的

高檔住宅區。華界部分因鄰近租界可依託租界良好的治安與公共設

施，同時地價又遠較租界區域低廉，因此集中了一批佔地面積大的工

廠，並圍繞著工廠區形成工人居住區。民國26年（1937）抗日戰爭

爆發，因為租界有安全保障，大量中外難民湧入兩租界，一些原設在

江灣、閘北和南市等華界地方的學校、機構競相遷入，公共租界和法

租界西區呈現出畸形繁榮的景象，甚至惠及鄰近租界的華界區域。這

種繁盛狀況維持到太平洋戰爭爆發，日軍佔領上海租界始受到扼制。

二戰結束前，英、美、法相繼宣布放棄在華的治外法權及其他有

關特權，是故1945年抗戰勝利國民政府接管上海後，迅即將上海區

域重新組合，調整為20個區進行統一管理。其中第10區，以今茂名

路、泰興路為東界，北以新閘路為界，西界鎮寧路，南抵長樂路，用

靜安寺為區名，取其主幹道靜安寺路名之，簡稱為靜安區。
21

1949年

共產黨政府接管上海後，最初沿用原有行政區劃不變，於1950年6 

月成立靜安寺區人民政府。
22
不久便開始重新調整上海各區行政區

18 
A. M. Kotenev, Shanghai: Its Municipality and the Chinese (Shanghi: North-
China Daily News & Herald, Limited, 1928), 47.

19 
胡人鳳：《（民國）法華鄉誌》，卷1，〈沿革〉，頁4。

20 
郭奇正：〈上海租界時期中產階級城郊宅地的社會生產〉，頁63。 

21 
《上海市政府公報》第10卷第1期，1945年10月。

22 
〈上海各區政府成立〉，《解放日報》，第一張（二），1950年6月29日。
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劃，先是1956年撤銷靜安寺區建制，以常德路、富民路為界將靜安

區一分為二：東部併入新成區，西邊劃歸長寧區；
23
四年後，於1960

年重新設立靜安區，以原靜安區和北部的江寧區為主體，再割新成區

成都路以西和長寧區江蘇路以東區域構建出一個新的靜安寺區。
24
次

年，改靜安寺區為靜安區。至此，今靜安區區域最終形成。

三、城市空間的生產：靜安區城市景觀的形成

依史籍所載，開埠之前靜安寺只是法華鄉北部一個臨時性的集

市，「四月八日，為大佛誕，靜安寺興集，換牛、置農具。」
25
直到

靜安寺路修建之後，這裡始成固定集市，「靜安寺，在法華東北四

里許，本一大叢林，無所謂市也。粵匪時，英商開闢馬路，漸成市

集。」
26
但直到1870年代，靜安區仍屬於傳統江南水鄉，為上海西郊

一處名勝之地。光緒初年葛元煦撰著《滬游雜記》時仍稱靜安寺是

「地本僻靜，互市後馬車盛行，遊人始駐足焉。」
27
他在後文描述西人

馬車時，特意強調當時人們乘坐西式馬車遊玩時，「近則沿黃浦、繞

馬路，遠則至徐家匯、靜安寺。」
28
可見，當日靜安寺與徐家匯都被

認為是遠郊之地。甚至十年後，靜安寺區域的狀況依然如故。然而

較之《滬遊雜記》中的寥寥數語，《淞南夢影錄》中的描述則甚為詳

細、生動：

靜安寺在城西北十餘里，相傳建自吳大帝赤烏年，數百年來古

剎也。寺旁多隙地，西人賃以雜蒔花木，曲者直之，弱者扶

23 
《上海市人民委員會（56）滬會密杜字第638號》，1956年3月13日。

24 
《上海市人民委員會（60）滬會密第16號》，1960年1月12日。

25 
胡人鳳：《（嘉慶）法華鎮誌》，卷2，〈風俗〉，頁25。

26 
胡人鳳：《（嘉慶）法華鎮誌》，卷2，〈風俗〉，頁4。

27 
葛元煦：《滬遊雜記》（清光緒年間葛氏嘯園刻本，復旦大學圖書館古籍部

收藏），卷1，頁10。
28 
葛元煦：《滬遊雜記》，卷1，頁28。



124 東亞觀念史集刊

之，慘澹經營，不遺餘力。昔時寺已圮壞，經主持僧集資重建

大雄殿，金碧輝煌。過其門者，瞻寶像之莊嚴，仰琳宮之璀

璨，無不歡喜讚歎，隨意佈施。入夏以來，遊人尤眾。一至陽

烏西匿，寶月東升，團扇輕衫，結隊而至。或攜仙眷，或挾雛

姬，繡幘雕輪，絡繹道路。甚至參橫鬥轉，露冷宵深，而松聲

竹韻之中，猶有遺釵墮珥。恐采香涇畔、消夏灣頭，韻事流

傳，未必有此熱鬧也。不亦逭暑之消淡、避囂之勝境哉。
29

當日靜安寺盛況如在眼前。

或許正因為靜安寺一帶遊人日熾，西人才不失時機，在附近修

建一些遊樂消閒設施，如申園即是。「申園在靜安寺側，畫棟珠簾，

朝飛暮卷。其樓閣之宏敞，陳設之精良，莫有過於此者。冶遊既倦，

躡雲而登，倚雕闌，啜苦茗，清風颯至，俗慮俱消。」
30
申園內還設

有餐飲和遊戲以饗遊客，「樓下設彈子台數張，月團小淪之餘，亦可

輸贏互角。兼備西國酒菜，羊羹牛膾，雅善烹調。惟大餐則須預先關

照，倉促中恐難為主人翁耳。」從這兩段敘述中，我們還窺得一些資

訊，即此地雖屬華界，但已有不少西人在此設店經營。或許正是因為

其時租界之外還是景色秀麗的江南水鄉，英商福布斯（Fobus）等人

在斜橋弄（今吳江路）創辦英國鄉村總會（Country Club），內設游泳

池、高爾夫球場和網球場。每逢週末，西僑至此娛樂。西人除租地經

營遊樂設施外，亦有租地建宅居住的情況。如1872年和1878年，英

商和記洋行經理格農（Francis A. Groom）分兩次向當地農戶租地，

修建花園住宅自居。
31
由此看來，十九世紀末年上海西僑在租界西郊

今靜安區一帶越界租地的情況並不罕見。

29 
畹香留夢室編：《淞南夢影錄》（上海：上海古籍出版社，1985年），卷1，
頁7。

30 
畹香留夢室編：《淞南夢影錄》，卷1，頁8。

31 
此宅位於麥特赫司脫路（今泰興路）南端。參見《靜安區地名辦檔案》，

卷宗號：D.IV. 9，〈歷史地名〉。
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受西僑在此租地經營的啟發，不少華人豪富也遷入本區。如前述格

農之宅建成不久，很快就於1882年（光緒八年）轉手給華商張叔和。

張氏再將其改造，並辟出私家園林，成為當時滬上名園─張園。
32

1899年，靜安寺一帶被劃入租界。隨後工部局即著手對新界進

行全面管理。同年6月7日，工部局董事會召開會議討論租界擴展後

的接收等事宜，並定於7月1日全面接管新界。
33
靜安寺地區絕大部

分此時被納入公共租界的統一管理，如前文所述，主體部分成為公共

租界西區。

早在抵禦太平軍東征的十九世紀六○年代，工部局就已越界修建

了靜安寺路，後又開闢了斜橋路、新閘路、極司非爾路、麥根路、卡

德路、赫德路等幾條碎石子道路。同樣，1914年後屬於法租界的區

域也因早期的越界築路，形成縱橫交錯的道路格局。
34
這些最早修建

的道路主要集中在本區的中部，道路的擴張自東而西，形成三橫三縱

的格局，道路框架初現端倪（見圖一中的黑色間斷線所示）。
35

32 
熊月之：〈張園─晚清上海一個公共空間研究〉，《檔案與史學》1996年
第6期，頁31-42。

33 
上海市檔案館編：《工部局董事會會議錄》（上海：上海古籍出版社，2001
年），第14冊，頁488-489。

34 
牟振宇：《從葦荻漁歌到東方巴黎：近代上海法租界城市化空間過程研究》

（上海：上海書店出版社，2012年），頁77-88。
35 
道路資料庫資料來自於《上海市靜安區地名辦公室檔案》，收藏機構：上

海市靜安區地名辦公室。
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　　圖一：開埠後─ 1949年靜安區道路分布圖

儘管如此，即使屬於道路系統最為完善的公共租界西區部分在

十九世紀第一個十年間公共交通仍屬不便，更遑論華界與尚未納入法

租界的地帶。因此整個區域還僅是移動能力較強的滬上富豪的天堂。

他們逃離喧囂的鬧市，在頗有山林之趣的靜安寺一帶修建花園別墅。

這一時期花園住宅的建造由靠近租界中心的中區開始自東向西，分別

向北、向南逐漸擴展至愛文義路（北京西路）、福煦路（延安中路）、

愚園路、巨籟達路（巨鹿路）、蒲石路（長樂路）等道路兩側。著名

的花園別墅有愛儷園、匯豐銀行大班住宅、學圃、陶善鐘住宅、威

海別墅、德萊蒙德住宅、萼園和阿伯拉罕住宅、柳林別墅等。
36
這些

花園洋房大多以西式建築為主，佔地面積廣，宏偉寬敞，內部設有

火牆、壁爐和衛生設備，但庭園綠化和小建築處理或有中式建築元

素。其中，最值得稱道的是光緒三十年（1904）修建的愛儷園和光緒

36 
項蓉敏：《上海靜安區域文化地理研究》（上海：復旦大學中國歷史地理研

究所碩士論文，2012年），頁30，表1-6。
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三十二年（1906）修建的英國匯豐銀行大班住宅。前者是中西合璧式

的花園住宅，後者是殖民地風格的建築。

藉著前期奠定的良好基礎，以獲取更高土地收益為目標的租界當

局，特別是工部局在其後的歲月裡不斷改善新擴展區域的道路交通狀

況，為未來的房地產發展鋪平道路。至1920年公共租界西區內已有

道路52條，其中東西向27條，南北向25條，形成密如蛛網的城市

道路體系（圖一實線線段）。而私人企業也抓住顯然可見的商機，參

與到分享利益的筵席中。光緒三十四年（1908）公共租界內第一條公

共電車正式通車，行車路線沿靜安寺路由外灘直達靜安寺，經營者就

是私營的英商電車公司。而這可視為啟動靜安區房地產業爆發式發展

的歷史性事件。

雖然道路系統和公共交通在逐漸完善，這一區域的地價較市中心

區域仍處於低位。僅以公共租界西區為例，甚至到地價已大幅度增長

後的1930年代中期， 
37
這裡的地價也僅比工業為主的租界東區稍高：

而各區的地價，據工部局最近估計報告，東區平均每畝（合

七千二百六十半方英尺）值一萬五千餘兩，西區每畝值二萬餘

兩，北區每畝值四萬餘兩，而以中區地價為最高，平均每畝值

十三萬餘兩。⋯⋯然而這種估價，比市場價格，約低四分之一。

換句話說，真正的買賣價格，比這個數目，還高四分之一。
38

可見，西區的平均地價稍高於東區，僅值北區地價的一半，尚不

及中區的零頭。地價偏低無疑是該區房地產業的利好消息，這暗示著

在兩租界有序的經濟環境和社會安全保障下，房地產經營獲利空間遠

較市中心區域為大，甚至惠及鄰近的華界區域。

37 
洪瑞堅在〈上海公共租界的地價與地稅〉中稱「從前商人於此置產，每

畝僅千元，以至萬餘元，而價則自四萬元以至十數萬元以上，且不易購

得。」《市政評論》1936年第10期，頁30-31。
38 
洪瑞堅：〈上海公共租界的地價與地稅〉，頁30-31。
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租界內經濟秩序和社會安全在動盪不安的近代中國成為城市經濟

發展的增長點。這一點在上海尤其突出：

而地價之所以增漲如此之快，並非無因：第一上海居水陸要

衝，交通便利，工商發達，為我對外貿易之重要口岸，各地謀

生者，咸視此為樂土。第二，租界自經外人經營以後，物質設

備，日新月異。同內地相較，一則建設事業，猛進不已；一

則政局不定，屢生變亂，使有錢有勢者，為保持身家財產的

安全，相率遷入租界，認為安樂之窩。第三，租界受條約之

限制，非我國法律所能及，不法之徒，可以任意逍遙，無虞就

逮，且租界內有種種娛樂，使有閑階級，得以充分享受，基於

以上各種原因，租界的繁榮，實在是必然的結果。
39

在1934年《建築月刊》發表的〈二十二年度上海英租界營造概

況〉一文中，有1929年至1933年公共租界各區建築項目的統計表

（表一），從中我們發現雖然各區營造數量都以1932年日軍進攻上海

的「八一三」淞滬戰役為界前後有明顯變化，但公共租界各區情況又

有所不同：城市發展較為成熟的中區和北區營造數量都有減少，北區

因距戰場較近，戰後數量持續下跌；東區和西區戰前戰後營造數量均

很可觀，但東區受戰爭的影響甚為明顯，戰時的民國21年（1932）不

及上一年營造量的四分之一，次年也只恢復到戰前的三分之一；而西

區僅在戰爭當年受到波及，戰後第二年不僅迅速恢復，甚至追上戰前

1931年的營造數量並反超東區成為租界各區中營造數量最多的區域，

其數量佔到整個公共租界營造量的53.9%。這當與租界西區戰後接納

大量從華界和北區遷入的機構與居民有密切的關聯（後文詳述）。

39 
洪瑞堅：〈上海公共租界的地價與地稅〉，頁30。



 城市空間的生產與消費─近代上海靜安區域的形成及其文化意象變遷 129

表一：上海1929-1933年英租界營造概況表
40

年別（民國） 十八年 十九年 二十年 二十一年 二十二年

中區 816 611 422 277 371

北區 705 750 786 351 223

東區 2529 3963 5212 1292 1770

西區 3536 3512 2279 1519 2766

共計 7586 8836 8699 3439 5130

《時時周報》中還特別記錄了一個案例，反映了1930年初期靠近

市中心區域的房價增長之速：

若靜安寺路成都路轉角有地產九畝，向為西人住宅，去年售出，

價竟達九十二萬兩，較之原主購入時之地價，超出八十萬兩以

上。⋯⋯同路大華飯店全部房屋，李馥蓀、何東等七人近擬出

資三百五十萬兩購得之，而地產商人，以其較去年售出之價僅

增八十萬兩，尚以為廉，由此更不難想見地價增加之速也。
41

此案例背後應該還反映另一個事實，即此時靜安寺路沿途地價雖

已飆升，然房地產增長前景可觀，因為只有可預期的豐厚利潤才能使

投機者競相涉足這一產業。

沿襲擴界之前的租界西郊資產階級居住區的特點，公共租界西區

在1930年代地價快速上漲之前，仍有相當數量的花園洋房。比較著

名的有嘉道理住宅、郭氏兄弟住宅、榮宗敬住宅等。
42
較大的花園住

宅在園內設有運動場、游泳池、網球場等，有的還鑿池堆山，栽有各

種名貴樹木花卉。但總體來看，這些花園洋房大多較之前的規模明顯

40 
〈二十二年度上海英租界營造概況〉，《建築月刊》第2卷第1期（1934年1
月），頁74。

41 
海：〈靜安寺路的地價〉，《時時週報》1931年第16期，頁249。

42 
瞿鈞主編：《靜安區誌》（上海：上海社會科學院出版社，1996年），頁
320。
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縮小，部分住宅園地毗連，還有相當一部分是和里弄建築交錯分布，

造型多數採用各國建築風格，也有採用中國宮殿式處理。
43
主要分布

在研究區域的南部。（圖二所示）

　　 圖二：靜安區花園洋房分布圖

然而，地價飛揚也迫使地產經營者力圖使土地收益最大化。加之

此時該區域公共交通條件有很大改善，而人口急劇增長所帶來的對居

住空間的巨大需求，逐漸迫使佔地面積較大的花園洋房或者住宅四周

的園地退出租界西區的土地市場，取而代之的是兩種經濟收益更高的

居住形式：新式里弄和公寓大樓。

與早先的花園洋房相比，品質優良且居住緊湊的新式里弄更適應

一戰後因民族資本在上海興起而大量出現的中產階級核心家庭獨住的

需求，因此新式里弄自1920年代中期開始在公共租界西區出現並迅

速擴展。靜安別墅（南京西路1025弄）建於1926年，當時擁有住宅

200幢，是當時上海最大的一條新式里弄。
44
由於這種房產利潤更為

43 
瞿鈞主編：《靜安區誌》，頁320。

44 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.12.14-6，〈靜安別墅〉。
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豐厚，一些業主紛紛將自己的花園洋房出手以建造新式里弄住宅。如

周湘雲的「周家花園」，約1930年出售後建成新式里弄。
45
甚至一些

公司在本區內專門修建新式里弄房屋提供給本單位的高級員工居住。

如位於富民路197弄的古柏公寓（courber apartments），就是由四行儲

蓄會投資興建的新式里弄住宅，分批興建於1931年到1941年之間，

專供儲蓄會職員使用。
46
靜安區內的新式里弄分布與前述花園洋房的

分布大體一致，也是南多北少，主要分布在新閘路以南的北京西路西

段、南京西路至延安中路之間。而巨鹿路、長樂路一帶以及愚園路兩

側集中了境內2/3以上的新里弄住宅。
47

當時在歐美剛剛出現的經濟收益率更高的公寓大樓，因其容積率

高、居住品質良好，稍晚也取代花園洋房，現身於地價較高的城市

中心區域。如泰興洋行因為滬西地價升值，將其在華山路上的大班住

宅出售。接手的地產商於1930年在原址處興建了上海著名的公寓大

樓─枕流公寓。
48
公寓大樓在上海興建的黃金時期是1928-1932年

間，僅租界西區就建有12幢之多。
49
這些公寓或獨立建造，或與新

式里弄一併規劃建造，以適應富裕的中上階層居住需求，分布的區域

也大致在新閘路以南的公共租界西區一帶。（圖三）

45 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.12.4-49，〈周家花園〉。

46 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.5-1，〈住宅〉。

47 
項蓉敏：《上海靜安區域文化地理研究》，頁46。

48 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.8-6，〈枕流公寓〉。

49 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.8，〈公寓〉。
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　　 　圖三：靜安區公寓分布圖

除了以上幾種資產階級與中產階級的置產行為之外，還有一些著

名的西式學校、商業與大型生產機構在境內建造員工宿舍。滬上頗具

知名度的商務印書館、中國銀行、中央銀行、中華書局、交通銀行等

都曾在公共租界西區與法租界西區設立職員宿舍，並提供球場、讀書

室、超級市場、小學等自辦的附屬服務性設施。如中國銀行興建的職

工宿舍「中行別業」就位於租界西區的極司非爾路，內中生活服務設

施配套齊全：園內有集會的禮堂、花圃、球場與運動設施，園外馬路

對面是供職員子女就讀的中小學與托兒所。
50

同一時期，現身於租界西區的還有商業大樓。較為著名的有

1920年在靜安寺路上修建的阿凱地大廈（Arcade Tower）。該樓屬於

現代主義風格，主樓八層，向北與向西伸出的兩翼均為三層。
51
與該

樓相媲美的還有石門一路路口的中國銀行大樓及泰興路的泰興大樓。

上海城區典型住宅形式的石庫門建築，早在這一區域尚未納入租

界時即已出現，但真正成規模連片建造是在1899年公共租界西擴以

50 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.5-2，〈中行別業〉。

51 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.5-3，〈平安大樓〉。
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後。由於造價低廉、可容納較多人口而迅速在新擴界邊緣區域的同孚

路（今石門一路）、大沽路和新閘路的西北一帶擴展，到1929年這一

區域幾乎每年都有一條建築面積達一、二萬平方米的舊里建成。由於

里弄的大型化，境內東部已形成一些舊式里弄成片的街坊群落。
52
進

入三○年代以後，境內舊式里弄主要分布在地價較低的康腦脫路（今

康定路）以北和租界西部邊界工廠區的曹家渡一帶，所建里弄規模逐

漸減小，多以二三十幢住宅的規模為主。

除了舊式里弄為本區的中下階層提供居住空間外，自1920年代

起一些企業也修建一些品質較低的工人宿舍，以保障工廠生產的連續

性。特別是日資紡織企業多在鄰近工廠的區域投資修建專供本單位職

員、工人居住的工房。這些工房主要分布在公共租界的邊緣地帶、地

價低廉的區域，在舊式里弄的周邊區域。

在房地產業急劇成長的同時，靜安區域的工業也發展迅速。

1936年「（租界）西區，（工廠）計五百六十五家，約佔全數百分之

十六。⋯⋯其次為西區，工人計四萬六千一百五十八人，約佔百分之

二十七以上。」
53
從表二中我們可以發現化學工業、傢俱製造業和飾

物儀器業是租界西區的特色工業，此外紡織業雖不及東區，但從企業

數量與工人數量比來看，這裡的棉紡企業規模較大。

52 
瞿鈞主編：《靜安區誌》，頁328。

53 
〈上海公共租界工業概況〉，《國際貿易情報》1936年第19期，頁41。
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表二：公共租界各區域工業企業統計表
54

工業數

別
數量 東區乙

東區甲

北區 中區 西區 總計
大連

灣路 
以東

大連

灣路 
以西

木工業
工廠數 4 16 28 30 4 16 98

工人數 366 250 731 280 53 330 2010

傢俱製

造業

工廠數 2 5 2 2 12 23

工人數 172 149 27 35 529 912

五金業
工廠數 1 22 106 20 5 13 167

工人數 35 578 1427 159 93 310 2602

機器業
工廠數 28 204 573 177 28 98 1108

工人數 1460 5279 7466 1910 298 2638 19051

交通用

具業

工廠數 2 3 7 1 7 20

工人數 1088 31 53 4 116 1292

土石品

製造業

工廠數 3 6 8 7 2 19 45

工人數 341 196 376 143 36 545 1637

動力 

工業

工廠數 2 3 5

工人數 270 92 362

化學 

工業

工廠數 11 29 44 25 25 57 191

工人數 848 322 650 396 381 1628 4225

紡織業
工廠數 46 290 149 15 67 567

工人數 17161 24312 3897 2499 27373 75242

服飾 

品業

工廠數 16 41 58 50 16 45 226

工人數 1013 6504 1961 1009 332 2946 13765

橡革業
工廠數 3 6 9 4 1 13 36

工人數 186 192 433 90 30 128 1039

飲食 

工業

工廠數 12 36 51 26 3 27 155

工人數 1295 8566 10090 1828 43 4064 17730

54 
引自〈上海公共租界工業概況〉，頁41-42。
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造紙印

刷業

工廠數 5 71 97 206 124 160 663

工人數 360 3310 2100 4144 3128 4688 17730

飾物儀

器業

工廠數 2 3 8 3 6 22

工人數 135 73 81 116 235 640

其他
工廠數 26 29 12 3 25 95

工人數 1556 1453 603 71 628 4311

總計
工廠數 131 756 1163 589 217 565 3421

工人數 23335 52552 30837 13202 4620 46185 170704

1937年抗戰軍興，因唯有租界內人身與財產安全可以得到保

障，故上海及江浙各地百姓紛紛避難租界，租界內人口激增：

本市兩租界人口邇來日見增加。據航界消息，日來各航線輪隻

載抵上海之旅客日達萬餘人，而離滬搭客則大見減少，每日

僅數百人。且此數百人之去滬，或係採辦貨物，或回籍接其眷

屬來滬，故回滬輪隻莫不均告客滿。目前兩租界房屋已絕少空

關，擁擠之狀，為前所未見。即開放未久之蘇州河北區，如愛

克界各路，亦紛租一空。

這一時期租界人滿為患的原因，該文亦以實情相告：「實係蘇浙

兩省自戰事發生後，地方不靖，盜匪蜂起，難以安居，遂相率來滬

暫避，以致形成目前人滿為患之現象。」
55
這一時期，在需求量不斷

增加的情況下，公共租界的房地產業也頗呈中興態勢，僅新建公寓就

有康貽、愛華、古福公寓等。其中，康貽公寓於1942年建成，共有

甲、乙、丙、丁四幢。
56

製造業亦因抗戰軍興，大批工廠遷入，在公共租界西區造成繁盛

的景象：

55 
〈滬租界人口劇增〉，《銀行週報》1938年第10期，頁5。

56 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.11-9，〈康貽公寓〉。
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上海租界區域戰後畸形發展，自去年底起，工業已見復興。

西區界外馬路內之工廠林立，竟侵入住宅區域之內。愚園路

以南及憶定盤路以西之區域，現有工廠二百四十一家，工人

五千七百九十六名，住宅區之開納路共有工廠一百十六家，工

人三千零八十五名。極司非爾路與蘇州河間之區域，共有工廠

三百二十一家，工人三萬九千零零九名。⋯⋯現在東區雇傭之

工人，已恢復二十四年底所雇數目五分之四，西區雇傭之工

人，比較二十四年底所雇數目增加約百分之五十。
57

從這段論述中，我們得知租界西區及其鄰近的華界地區，由於抗

戰爆發引發大批工廠入遷，在沿蘇州河的公共租界西區北部地方和靠

近租界西緣的華界一帶形成頗具規模的工業區（圖四），這一發展勢

頭頗為迅猛，從而奠定了靜安區工業發展的基礎。

　　　圖四：1948年靜安區工廠倉庫分布圖

太平洋戰爭爆發，上海兩租界為日偽所佔據，因此1943年以後

57 
〈上海租界區域內工業之畸形發展〉，《工業合作月刊》1939年第2期，頁81。
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靜安區域少有營建活動，城市化進程基本中止，並一直持續到戰後。

綜上所述，在房地產業的催生下，滬西靜安寺一帶在百餘年的時

間裡由之前林木叢鬱的遠郊變身為繁華喧鬧的城區，城市建成區的形

成至1940年代初期已全部完成：

滬西之靜安寺路，在昔本林木森翳層樓隱口之區，今已化為車

馬喧鬧商肆櫛比之所，因上海市面逐漸由東而西延，數年之間

即已展長數里，一般市民向認為僻遠之路，今則各銀行紛紛於

此設立分行營業，地方發達之速，誠足有令人驚訝者。
58

在1948年的《上海百業圖》中，靜安寺區境內已布滿各式住宅

和工、商業建築（圖五）。住宅建築的主要類型有花園洋房、公寓、

新舊里弄、工房等，並以新閘路為分界線，以南集中分布花園洋房、

公寓、新式里弄住宅以及主要公共建築，建築品質較好，空間品質較

高；以北則以工業建築、舊式里弄及工房甚至簡屋棚戶為主，呈現出

較為突出的「南商北工、南富北貧」的分布格局。

　　     圖五：1948年靜安區住宅分布圖

58 
海：〈靜安寺路的地價〉，《時時週報》1931年第16期，頁249。



138 東亞觀念史集刊

四、城市空間的消費：　　　　　 
　　靜安區文化意象的形成與變遷

上文所述，靜安區的主體在1899年納入到公共租界後，經由租

界當局的著意經營，適逢二十世紀上半葉中國特殊的戰亂紛擾的社會

狀況，在地價飆升的催生下，藉房地產仲介，區域城市化迅速實現。

到1940年代末已完成與租界其他城市區域的整合，成為上海都市區

域的重要部分。考察靜安區城市生產過程，筆者發現對城市空間文化

意象的消費不僅促成該區域城市化，更成為該區域文化意象不斷變遷

的基礎。

早在兩租界擴界之前十數年間，租界內的土地壓力已日漸加大，

葛元煦在《滬遊雜記》中提及滬上房價已有「昔人言『長安居，大不

易』，今則上海居尤不易焉」之嘆。
59
因而，1899年公共租界和1914

年法租界的西擴，目的在於紓緩租界內部積蓄日久的土地供需緊張關

係。而土地收益的豐厚也讓租界當局隱約看到了土地面積增加後的遠

景。
60
後來的事實也證明租界土地擴張確實為兩租界帶來更高的收益

回報，特別是公共租界尤為突出。對於這一點，後人已有相當精準的

總結：

考查公共租界地價增漲之速，實在令人驚異。⋯⋯我們若以人

口同地價的關係來看，租界人口凡九萬餘人，而現在人口約

一百四十餘萬，地價增到每畝平均二十一萬兩，計六十餘年

59 
《滬遊雜記》在「房價」目下有云：「上海租屋獲利最厚，租界內洋商出賃

者十有六七。樓屋上下各一間，俗名『一幢』。後以披屋設灶。市面租界

每月五、六、七兩銀數不等。僻巷中極廉，每間亦需洋銀三餅。昔人言

『長安居，大不易』，今則上海居，尤不易焉。」（頁23）
60 
《滬游雜記》「房捐」目下對此有較為準確的紀錄：「租界房屋，工部局估

值抽捐。以房價之低昂定捐數之多寡，每值百元捐洋八元。分四季收取，

作租界各項工程並一切善舉之用。從前尚有路燈、垃圾等捐，今已併入房

捐矣。」（頁22）
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間，人口增加十五倍，地價增加一百二十倍。
61

可見，土地面積的增加，對租界當局意味著稅收的增長，而稅率

的提高則表明區內土地供需壓力的加大，同一作者對公共租界幾十年

的土地稅率變化也作了總結：

我們單從地稅來看，覺得租界土地的負擔總算很輕的，然而

千分之七的稅率，還是才在一九一九年以後才增加的，在

一八六六年時，僅收地價千分之二‧五，一八七四年加至千

分之三，一八八○年增到千分之四，一八九八年增到千分之

五，一九○八年加到千分之六。
62

由此可知，租界增加土地稅稅率的節點有兩次都恰在擴界前後，

即一次是1863年英美租界合併後的1866年，是為2.5％；另一次是

在1899年最後一次擴界前的1898年，提高至5％。這隱約可反映出

擴界與租界內土地供需壓力之間的關係。

擴界成功後的租界西區一方面暫時緩解了原租界內土地供需的緊

張，另一方面同時繼承了遠郊休閒區域的空間品質和高檔住宅區的空

間意象。這兩個空間特質迅即內化為隨後數十年間靜安區城市空間的

生產路徑。

如前所述，擴界前的法華鄉一帶除靜安寺作為滬上文人舉辦風雅

活動的場所外， 
63
已有一些以城市休閒為目的的場所，如英國鄉村總

61 
洪瑞堅：〈上海公共租界的地價與地稅〉，頁30。

62 
洪瑞堅：〈上海公共租界的地價與地稅〉，頁31-32。

63 
畹香留夢室：《淞南夢影錄》卷二有載：「我友吳門祝聽桐，身材短小，

而風雅好古。善琴，工書畫，兼精鐵筆。家本豪富，以輕財好客罄其

資。⋯⋯薄遊滬上，略無所遇。不得已，擁皋比為童子師。然勝概豪情，

仍不稍減。今年二月，約同調諸君集靜安寺側申園為琴會。綠綺徐調，朱

絲細拔，箏琵俗耳，一洗而空。時與會者共八人，而韻梧女士亦以掃眉之

暇，鼓〈梅花三弄〉焉。噫！滬地之俗極矣，富商巨賈坐飛車，擁麗妓，

肥魚大肉，恣意流連；即偶有略解文詞者，亦不過閒暇無事，偶吟唐詩一

絕之流，安得如聽桐者數人，為之振興風雅也夫。」（頁117）
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會（Country Club）和滬上三大名園的張園、申園和愚園等。特別是

愚園的經營開滬上夜遊私園風氣之先：

此風一開，一般人士，以為所費無幾，時間又勿限止，故趨之

若鶩。尤其是在夏秋炎熱的夜裡，更是摩肩接踵，山陰道上，

或馬或車，亦步亦趨，川流不息地到愚園去納涼。
64

擴界之後，租界當局唯有完善新拓區域的市政設施和道路建設，

餘皆放任土地市場之自由競爭。然此時土地供給尚稱充足，以靜安寺

路為主脈的公共租界西區和隨後納入法租界的區域仍可以保持遠郊寧

靜安祥、林木森翳的景觀，除前文所述的私人豪宅外，一些佔地面積

大、對空間品質要求高的機構也競相入駐公共租界西區，形成集居之

勢。1902年3月21日，義大利將駐滬機構升格為總領事級後，即在

靜安寺路112號（後改為555號）正式設立總領事署。隨後是荷蘭總

領事館，設於靜安寺路169號，相鄰是101號的比利時領事館。比利

時領事館對面是108號的葡萄牙領事館。瑞典領事館則設在稍北的愛

文義路（今北京西路）502號，瑞士領事館在威海衛路771號。這一

趨勢也影響到與公共租界西區相鄰、後來納入法租界的區域。宣統二

年（1910）設立的中國紅十字會總醫院（今華山醫院），就位於該區

域，緊臨瑞士領事館。
65
當然，這一時期私家豪宅仍是該區域的主打

產品：1904年哈同花園─愛儷園建成，在為本區作為高檔住宅區

增添一個頗有份量的注腳的同時，也成為這一區域空間意象的標籤。

藉著遠郊高檔住宅區的空間意象，商人大作文章，他們同時充分

利用租界內社會經濟秩序安全和新拓區域地價尚未上揚的優勢，在連

接遠郊住宅區和中心商業區的中間地帶建立一系列高檔休閑館所：大

華飯店舞廳於宣統二年（1910）在戈登路（今江寧路）開業；西班牙

商人雷瑪斯（A. Ramos，生卒年不詳）在靜安寺路投資5萬英鎊建成

64 
卓瑩：〈愚園〉，《上海生活》1938年第3期，頁1。

65 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。
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夏令配克影戲院也在民國3年（1914）9月8日開業，是為境內第一

座電影院。這一投資行為顯然十分成功，因此三年後雷瑪斯又在卡德

路（今石門二路）投資興建卡德大戲院。
66
租界西區此時不再只是遠

郊豪宅區，又增添了新式娛樂服務功能，其作為高檔居住區的文化意

象開始日漸豐滿。而這一文化意象又因為一些為高檔社區服務的教

育機構入居而得到加強：1910年前後公共租界工部局主辦的「西童

男校」和「西童女校」在租界西區開辦西區分校。
67

1912年英籍猶太

人嘉道理（Ellis Kadoorie，？ -1944）將他創建的育才書社由租界中

區遷至西區，落戶山海關路新校舍，更名為上海工部局立育才公學

（Ellis Kadoor ie Publie School for Chinese），這是靜安區第一所新式中

學。
68
而在此之前這裡僅有一所光緒三十二年（1906）創辦的新式小

學─和安小學堂 
69
和哈同夫人羅迦陵（1864-1941）在愛儷園內創

辦的倉聖明智女學師範班。
70

基於城市土地經濟邏輯，二十世紀二○到三○年代是租界西區城

市空間特質發生轉折的關鍵時期，即由城郊高檔住宅區轉變為滬西

中產階級住宅區。此一轉折仰仗三類要因：一是新拓界地區土地資源

的有限性；二是對原有區域文化意象的消費；三是華人中產階級的興

起。這三項因素糾纏交織、虛實莫辨，共同刻劃著民國最繁榮年代靜

安區或者說租界西區城市空間生產的特性。

1914年一戰在歐洲全面爆發，以英法外僑為主體的上海租界遭

遇資金外撤的重大危機。所幸華人資本迅即佔據他們所遺留下的資本

空間，這反而催生了近代中國民族工業的興起。其後果之一是華人中

66 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。

67 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。

68 
吳馨：《（民國）上海縣志》，卷9，〈學校〉，頁41，收於《上海府縣志
輯》（中國地方誌集成）（上海：上海書店出版社，2010年），第4冊，頁
169。

69 
吳馨：《（民國）上海縣志》，卷9，〈學校〉，頁5，載《上海府縣志輯》
（中國地方誌集成），第4冊，2010年，頁151。

70 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。
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產階級在上海形成。新生的華人中產階級因其尚未被辨識出的階層特

性，普遍存在力圖透過新式的空間消費行為來明確自身身分的需求。

這一需求引發了他們集居於當時已擁有高檔、時尚空間意象的租界西

區的意願與行為。而這種意願與行為反過來又造成租界西區土地資源

有限性的突現，並藉助地價上揚彰顯出該區域土地供需關係的益發緊

張。在此種經濟與社會背景下，房地產業試圖透過消費人們對過往租

界西區高檔居住區文化意象的記憶，規範該區城市空間生產的路徑，

打造新的空間品質，從而重塑租界西區的空間文化意象。

前文所述，1920年代開始，新式里弄進駐靜安區，稍晚是公寓

大樓。這兩種住宅形式都是滬上中產階級的主要居住形式，即新興

的華人中產階級正是賃借集居於租界西區的新式里弄或公寓大樓這類

居住行為以達到他們試圖辨識自身階層、確立身分認同的目的。
71
其

中，他們不乏有藉消費租界西區原有高檔住宅區的文化意象以提高自

身階層的意圖，但與他們的意願相反，原居於西區的富豪恰因為此開

始撤離這一區域。

進入到三○年代，華人中產階級已逐漸取代西僑與富商成為租界

西區居民的主體。從1934年的《建築月刊》所記載的當年租界修建

房屋類型分布即可看出這一特點（見表三）：華人住宅數量高達1,972

所，佔到全部建築的81.45%。如果再與西人住宅相比，華人住宅是

西人住宅的8.57倍。

71 
參見郭奇正：〈上海租界時期中產階級城郊宅地的社會生產〉，頁54。
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表三：1934年上海英租界各區主要建築數量表
72

種類 中區 北區 東區 西區

華人住宅 111 88 1374 1972

西人商店 63 33 12 96

寫字間 2 0 9 2

戲院 3 0 1 0

公寓 1 4 0 8

西人住宅 12 13 2 230

工廠 1 0 24 2

棧房 1 0 16 3

汽車行 1 9 3 85

茅屋 1 0 17 13

職員宿舍 2 0 6 5

學校 0 0 3 4

銀行 0 0 0 1

此外，表三中還透露出一些資訊可以用來分析1930年代租界各區的

狀況。儘管租界各區新建房屋都以住宅建築（包括華人住宅、西人住

宅、公寓和職員宿會）為主，分別佔到中、北、東、西各區總建築量

的63.64％、71.43％、94.40％、91.68%，但明顯地東區和西區住宅建

築比例更高，在90％以上。而東、西兩區比較，住宅的品質又有明

顯差異：居住品質較高的公寓和西人住宅比例，東區是0.14%、西區

是9.85％，西區甚至較中區的6.57％還高，而接近北區的11.56％。從

絕對數量上來看，新建西人住宅幾乎全部集中在西區，數量高達230

區。由此可見，這一時期上海富裕階層的遷移方向是向西、北移動。

伴隨著華人中產階級在租界西區的集居行為，一些面向他們子弟

的學校紛紛在此設立：民國14年（1925）英人桃樂西‧阿諾德女士

（Miss Dorothy Arnold，生卒年不詳）租賃新閘路原英國基督教內地

72 
〈二十二年度上海英租界營造概況〉，頁74-75。
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會（China Inland Mission）的房舍創辦培成女子中學。同年，民智公

學也在境內開辦。
73

天主教會學校則有求德女子初級中學、金科中學（原公撒格書

院，Conzaga College），基督教會學校有崇德女子中學，工部局有華人

女子中學。此外，後來成為滬上名校的允中女中、協進中學、智仁勇

女中、光夏中學都在這一時期在西區創立。
74
我們從表三中也可以發

現，僅1934年一年租界西區新建學校就有4所之多，位列各區之首。

這一時期同樣是那些把主要目標客戶人群設定為中產階級的西式

醫院和休閒娛樂場所大批落戶租界西區的時代。二○年代末期到三○ 

年代中期，宏恩醫院、維多利亞療養院和大德醫院先後入駐租界西

區，甚至原設於租界中區南京路繁華路段的克美產科醫院也在1933

年將總院遷至愛文義路赫德路口。
75
當然，該區內還有為照顧租界西

區北部工業區的勞工醫院，這是由國民黨第三區黨部在1930年代中

期興辦的滬西勞工防疫醫院改建而成，是為租界西區北部工業區唯一

的西式醫院。
76

奠基於世紀初的靜安寺路高檔娛樂業，經十數年的發展後，至

三○年代開始稱雄滬上。1924年聖喬治露天影戲院在靜安寺路聖喬

治飯店花園開張，次年大華飯店的露天影戲場也開始營業。
77
到1930

年代初期，以靜安寺路兩側為主，租界西區已密集分布了多處休閒娛

樂場所，並由靠近中區的靜安寺路東段逐漸向西蔓延，當之無愧地成

為滬上時尚娛樂業最為集中的區域，以至於靜安寺路幾乎成為滬上高

檔娛樂業的代名詞。在1938年的《至尊》上有一篇題為〈靜安寺路

上的風景線─打新世界廣告牌說到百樂門〉的文章，自東向西詳細

地評議了沿路滬上著名的休閒娛樂場所，讓我們看到當年租界西區休

73 
〈上海民智公學成立公告〉，《申報》第1版，1925年5月19日。

74 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。

75 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。

76 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。

77 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。
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閒娛樂業的繁盛：

打「新世界的路牌」說起，彷佛一張電影的戲目，五花五門，

每一分鐘裡有二百五十萬人的若干分之幾呆立著出神，⋯⋯這

一塊地皮，真是色迷和影迷永不能忘懷的。

再前進，「外國青年會」，我們不提，提也無益，「國際飯店」，

不提，太高貴了，「卡爾登」不提，它不在這一區，該是「大

光明」了，只要是開映之前，你可以看到多少不懂外國話的舞

女在等客人⋯⋯「大光明」隔壁就是「大滬」，梁氏姊妹不知

何處去了，大滬的風頭已遠不如從前，只有極少數的兵老爺走

上去。外面兩個MP兜圈子，「立德爾」也相彷彿，怕惹事的

舞人裹足不前。

「立德爾」對過是跑馬廳，上海開天闢地的公開的大賭場，逢

著春秋大賽，寫字間竟為了它停止辦公。

過去這就要輪到「仙樂」了，它一切都雄壯，⋯⋯，接連著

「仙樂」的是 ABC溜冰場，簡直沒有人提起，門雖設而常關，

大約沒有人進去，煊赫一時的溜冰，想不到淒慘得這般田地，

再過去「大陸游泳池」到了，今年天不佑人，並不甚熱，一個

夏天溫吞吞的完了，這樣偉大的一個池子，只做到開幕時期一

筆好生意，平時也不見擁擠，只有少數舞女交際花煞死要學漂

亮，把皮膚去浸黑它。

走過了大陸，這就要寂寞了些了，一直到「維也納」，想著它

以往的轟轟烈烈，更感覺到它現在冷落得不成樣子，對門「大

都會」游泳池、溜冰場、舞場、茶室，都入不敷出（現在已歸

併百樂門），在在透示著不景氣的現象。

終點挨著「百樂門」了，矗立著的白色燈塔，已不如往昔那樣
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光明，雖然派頭仍然是那樣富麗，生意那樣的擠，八角大洋一

杯清茶，終於不能使人滿意，只是給幾個有輪子的朋友們玩玩

而已。

籠罩在戰爭陰影下的靜安寺路上的娛樂業雖然已隱約透露出衰落的跡

象，但正如作者在篇首即開宗明義的那樣：「『靜安寺路』，在上海隨便

那一條馬路，都比不上它的『富麗』、『幽靜』，而且它永久的保持著過

去若干年的光榮，滬戰以後，這光榮有增無減，益發熱鬧得多。」
78

雖然擴界之初，租界新增土地緩釋了整個租界區域日益嚴重的土

地供需緊張，然而經過三十餘年的發展，特別是大批中產階級入居該

區，以及北部工業的起步，租界西區土地資源的有限性再次突顯，並

以地價飛漲的面目呈現出來。租界西區地價增長之快前文已述，在此

僅示一例表明租界西區土地供需關係在1930年代初期所呈現出的緊

張狀態：

卡爾登在靜安寺路之東段，地價固宜稍巨，然地二十畝耳，所

建西式樓屋，僅二屋，雖卡爾登、大光明兩影戲場佈置較奢，

然去年出售，價達三百萬兩，地價亦不得不謂巨矣。同路大華

飯店全部房屋，李馥蓀、何東等七人近擬出資三百五十萬兩購

得之，而地產商人，以其較去年售出之價僅增八十萬兩，尚以

為廉，由此更不難想見地價增加之速也。
79

地價飛揚固然直接指示的是租界西區土地供需關係的緊張，然仔細考

察此一案例，則會發現它還反映出該時期租界西區土地交易頻繁，不

僅收益較低的住宅類型，如私家園林、新式里弄悄然從地價高昂的租

界西區東部退出，即便是回報率高的高檔娛樂業也不得不在已是寸土

寸金的靜安寺路上集居以獲取規模效應。這就是為什麼自1920年代

78 
洛：〈靜安寺路上的風景線─打新世界廣告牌說到百樂門〉，《至尊》

1938年第2期，頁6。
79 
海：〈靜安寺路的地價〉，《時時週報》1931年第16期，頁249。
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後期直到1930年代末期，沿靜安寺路自東向西先後開業的舞廳不勝

枚數：除了有「遠東第一樂府」之稱的百樂門舞廳外， 
80
還有麗都花

園舞廳、新仙林花園舞廳、大都會花園舞廳、維也納舞廳、聖愛娜舞

廳、銀都舞廳、喜臨門舞廳、會樂宮舞廳、蒙脫卡羅舞廳、仙樂斯舞

宮等。
81
而且當時上海四大舞廳─百樂門、新仙林、麗都、大都會

都集中在靜安寺路中段。高檔娛樂場所的集聚奠定了這一時期租界西

區作為滬上高檔娛樂區的地位。

抗戰的爆發不僅中斷了中國的近代化歷程，同時也改變了上海租

界的命運。但這一改變又以太平洋戰爭為界分為兩個階段：前期因有

租界當局的保護，大批華人及機構為避戰火入居租界，呈現出所謂的

畸形繁榮；後期租界被日偽強佔，日偽的戰時政策全面抑制了該區域

的發展。

上海租界一向被認為是亂象頻生的近代中國的安全島，「一則政

局不定，屢生變亂，使有錢有勢者，為保持身家財產的安全，相率遷

入租界，認為安樂之窩。」
82
事實上，從1853年的小刀會起義到1860

年的太平軍東征蘇南，再到後來發生在中國各地的各類戰亂，都成為

上海租界發展的契機。上海租界不僅沒有受到戰亂的影響，反而因人

口與財產的大量集居，在房地產引領下獲得前所未有的發展機遇。太

平洋戰爭爆發前仍沿襲過往的這一慣例：租界人口在戰事興起後急劇

增加：「滬上人口突增之原因，實係蘇浙兩省自戰事發生後，地方不

靖，盜匪蜂起，難以安居，遂相率來滬暫避，以致形成目前人滿為患

之現象。」
83

租界的安全島效應在戰時甚至擴展到越界築路的區域，因為有工

80 
〈百樂門大飯店今日開幕〉，《申報》第25版，1933年12月15日。

81 
《上海文化藝術志》編纂委員會、《上海文化娛樂場所志》編輯部主編：

《上海文化娛樂場所志》（上海：上海市新聞出版局內部資料，常熟市白雲

印刷廠印刷，2000年），頁70。
82 
洪瑞堅：〈上海公共租界的地價與地稅〉，頁30。

83 
〈滬租界人口劇增〉，頁5。
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部局的保護，那些無力入居租界的普通百姓紛紛避難於此，同樣人滿

為患：

不但法租界、公共租界，住得滿坑滿谷，連滬西越界築路區

域，也大有人滿之患。那時，召租條子，名貴得很，有時跑了

半天，還見不到一二張。隨你房價借得比平時加幾倍，租屋的

人，還是你爭我奪。一張召租條子貼不到十分鐘，看房子的

人，便如山陰道上，使二房東應接不暇。那時，不但空屋全都

塞滿了人，連正在興工建築中的房屋，也已預定一空。
84

因此自上海淪為孤島後，「兩租界人口激增了四五倍。那種特殊的畸

形發展，簡直使人可驚可愕。馬路上但見人影幢幢，來去的街車，不

論任何時間，都是擠得像逃難一樣。」
85

不僅躲避戰亂的百姓湧入租界，一些社會機構與學校也紛紛避入

租界以圖生存。遷入租界西區的學校來源主要有三類：一是原地處

華界，特別是淪為戰區的學校。如國立暨南大學、同濟大學、東吳法

學院、誠明文學院、大同大學等高校，鄰近戰區的愛國女中、民立男

中、聖芳濟中學、建承中學等滬上知名老校和常州中學、通州中學等

外地學校；二是部分內遷學校的師生選擇在租界西區建立分校留守。

如大夏大學、育英中學、南屏女中等；三是以流亡師生為主體建立的

新校。如中國紡織染工業專科學校。
86
三類學校中顯然以第一類數量

最多。（參見表四）

84 
公懷：〈上海房地產業的瞻顧〉，《上海生活》1939年第11期，頁21。

85 
碧翁：〈上海社會的一角〉，《上海生活》1939年第3期，頁9。

86 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。
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表四：1937-1941年靜安區新增學校一覽表
87

學校名稱 學校類型
創建

時間
地址 備註

私立上海民立

中學
中學 1937 威海衛路414號 　

私立蘇民小學 小學及幼稚園 1937 威海衛路414號 　

守真小學 小學及幼稚園 1937 　 　

私立金科小學 小學及幼稚園 1937 余姚路185號 　

修德小學 小學及幼稚園 1937 北京西路728號 　

懷久女子中學 中學 1937 　
由霞飛路遷

入

崇德女中 中學 1905
陝西北路525號

大同里30號

惠中小學 小學及幼稚園 1937 　
由徐家匯路

遷入

懷恩小學 小學及幼稚園 1937 王家花園32號
遷東寶興路

271號

聖芳濟中學 中學 1938 武定路476號 由虹口遷入

新華藝專 職校及夜校 1938 　 由華界遷入

常州中學滬校 中學 1938 靜安寺路 由常州遷入

清心小學 小學及幼稚園 1938 　
由陸家浜遷
入

私立通州中學 中學 1938 康腦脫路502號 由南通遷入

建承中小學校 中學 1939 鳳陽路592號 1939年遷入

廣澄高級藥學

職業學校
職校及夜校 1939 新閘路1014號 1939年遷入

私立景德中學 中學 1940 　 　

中國紡織染工

程學院
大學 1940 西康路293號 　

87 
項蓉敏：《上海靜安區域文化地理研究》，頁55。
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或許是受戰爭影響，在學校數量增加的同時，租界西區的學校類

型亦呈現多樣化的趨向，尤其是職校和補習學校數量驟增。如中華

職業補習學校、三極無線電傳習所、靜安汽車專門學校、中國紡織染

工業補習學校等均在境內開設，並出現不少女子職業補習學校。
88
據

《靜安區誌》統計，這一時期境內的租界西區、法租界和越界築路區

域內先後有職業補習學校76所。
89
這種狀況為日後靜安區成為滬上

教育品質最佳地區奠定了基礎。（參見圖六）

　　　圖六：靜安區學校分布圖

雖然處於戰爭的陰影下，人口與機構的大量湧入還是為這一區域

帶來一定的商機。不少商家為避免戰火選擇在此投資開店設肆，如位

於愚園路地豐路（今烏魯木齊北路）口的靜安商場於1938年11月11 

日盛大開業。該商場佔地數十餘畝，以純粹銷售國貨為號召，因此

「參加著名廠商有五六十家之多，舉凡一切日用物品，無不應有盡

88 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.9，〈歷史地名〉。

89 
瞿鈞主編：《靜安區誌》，頁880。
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有。」 
90
時隔三個月，百樂商場於1939年2月10日在極司非而路（今

萬航渡路）和愚園路口開業。
91
百樂商場集資200萬、佔地7餘畝，

正位於百樂門舞廳的左側，位處於滬西高檔住宅區的中心，佔盡區位

優勢。原阿凱地大樓也在此時開設平安影戲院、喜臨門舞廳、飛達開

飛鴿及維多利亞伙食房等，該大樓亦因之更名為平安大樓。
92

根據福利營業公司發行出版的《上海市行號路圖錄》， 
93
可以看到

租界西區內各主要馬路如靜安寺路、愛文義路沿街兩側布滿了數百家

商號、銀行、洋行、公司、酒樓，鱗次櫛比、名目繁多。顯然靜安寺

一帶利用先前初步搭建成的商業網絡基礎，以及八一三戰事後租界地

區特殊的政治經濟形勢，在太平洋戰爭爆發前夕基本奠定了作為滬西

商業中心的地位。

同時繁榮的還有娛樂業。大量舞廳、戲院，如美琪大戲院、仙樂

大戲院、西安維揚劇場、金都大戲院、三民大戲院、大滬大戲院、滄

洲書場、新都電影院等都興建於這一非常時期。
94
其中，美琪大戲院

創建於1940年，號稱投資百萬美金，設備被認為是遠東第一流，成

為當時滬上最負盛名的高檔娛樂場所之一。
95
這種夜夜笙歌的繁華，

在四周戰火肆虐的背景下顯得格外刺目，但也進一步強化了人們關於

租界西區作為滬西高檔娛樂區的文化意象。當時有人用細膩的筆觸描

述靜安寺一帶的景象，試圖呈現這一帶與那個大時代極不諧調的寧

靜，幽雅中的繁華：

不到一刻鐘我已經附著電車輪停住在靜安寺站了。滬西，誰都

知道是一個清靜而幽雅的地方，為住居的最勝處。一叢叢的

90 
〈靜安商場今日全部正式開幕〉，《申報》第1版，1938年11月11日。

91 
〈百樂商場今日開幕〉，《申報》第1版，1939年2月10日。

92 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.5-3，〈平安大樓〉。

93 
承載、吳健熙編：《老上海百業指南─道路機構廠商住宅分布圖》（上

海：上海社會科學院出版社影印，2008年），頁113-168。
94 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.II.11.5-3，〈平安大樓〉。

95 
《靜安區地名辦檔案》，卷宗號：D.IV.5-10，〈美琪大戲院〉。
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法國梧桐，擎高著枝幹，披拂著扶疏的綠葉，飄映在每一帶馬

路上，飄映在每一家高大的洋房屋頂。白雲、綠樹跟著時候的

推移，綠葉更美麗地染上了赭黃的斑點。於是一角紅樓裡面傳

揚出悠揚的琴歌，這情景該怎樣地清靜而幽雅？想不到大劫臨

頭，還有這麼一個好地方，大劫的痕跡，它沒有劃上清靜而幽

雅的滬西隅。在靜安寺站的周圍，卻很「軋鬧猛」的，天空、

電線像蜘蛛絲一樣貫通著，而在這裡交結成交通的中心。商店

高揚出彩色的旗幟，清靜中的熱鬧，幽雅中的繁華。
96

或許正因為是在大劫臨頭下，靜安區這種「一個清靜而幽雅的地方，

為住居最勝處」的空間意象變得更加印象深刻、難以磨滅。

然而這樣的清靜、幽雅卻不失繁華的文化意象在太平洋戰爭爆發

後灰飛煙滅。租界西區的興盛因公共租界被日偽佔據嘎然中止。

日偽佔據租界後，租界西區的繁榮不再。僅以學校為例，區內新

辦學校寥寥無幾，一些學校還被迫停辦，西區的有些學校甚至被用

作日軍集中營。如1937年遷入的市立新陸師範就在太平洋戰爭爆發

後被迫停辦，直到抗戰結束方復校。
97
娛樂業更是慘遭重創。日軍甫

一進入租界，就強制將部分娛樂業收入的50%扣除作為軍費，同時

加強了對娛樂業的管制。
98
受制於此，娛樂業陷入低潮，蒙脫卡羅劇

場、俄國藝術劇院、卡德大戲院、遠東花園劇場、銀宮大戲院、高明

大戲院等場院先後停業。雖然有麗華大戲院、同孚大戲院、芷江大戲

院、西海舞臺、百樂門書場等娛樂場所相繼開業，但生意清淡。而金

都大戲院、新都電影院則因為只能放映日本和汪偽影片公司拍攝的影

96 
胡為：〈靜安商場巡禮〉，《上海生活》1938年第7期，頁41。

97 
「新陸師範辦理校友登記，市立新陸師範學校，為協助當局進行復員工作起

見，開始辦理校友登記，地點擇定福煦路一六二號正行女子中學及陸坡賽

路二八五號西成小學二處，希即向上列地址辦理登記手續，俾便彙報主管 
機關，請求復職，或另行分配職務。」《申報》第2版，1945年8月31日。

98 
《上海文化藝術志》編纂委員會、《上海文化娛樂場所志》編輯部主編：

《上海文化娛樂場所志》，頁24。
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片被迫改為劇場。
99

抗戰結束，英法美各國相繼宣布放棄在華租界權益，租界正式收

回，納入到上海市政府的管轄範圍之內。國民政府以公共租界西區為

主，聯合鄰近的法租界中正西路以北部分和西部原租界界外部分設立

靜安寺區。儘管新設立的靜安寺區因原分屬不同的行政管理區域，區

域內部差異較大，但因以租界西區為主體，因而戰前租界西區的文化

意象為它所繼承，並成為打造新的靜安區的文化資源。

抗戰結束，百廢待興，國民政府力圖推行各項措施促進社會發

展。其中之一就是1947年的國民普及教育活動。上海市把該項活動

的首選放在靜安區，即是考慮到靜安區已有的基礎教育設施：

靜安區這一區大概是得天獨厚，全區卅五保，十六萬七千六百 

七十九人當中，只有三萬多人目不識丁。這比例較一般為低，

區內公私立的各級學校一共有七十多所，內中國民學校及私立

小學即有四十九所之多。
100

同時也是基於靜安區在戰前與孤島時期教育發達的認知而定：「就因

為這一區的失學民眾少，學校多，施教方便，因之，這一次上海市的

普及民眾教育首先展開的就是靜安區。」
101
但從圖六中，我們可以清

晰地辨識出靜安區內部的地域差異：學校主要分布在中南部，北部數

量偏少；另一個特點是東部地區學校普遍面積較小，且多校利用同一

空間的現象嚴重；而西部地區學校面積較大，設施較好。也就是說，

靜安區學校教育存在的地域差異，在前引文中對靜安區教育狀況的一

般描述中被遮蔽。作者在這裡有意無意地套用之前人們關於租界西區

的教育狀況的意象覆蓋了整合後的靜安區。事實上，這也成為戰後靜

99 
《上海文化藝術志》編纂委員會、《上海文化娛樂場所志》編輯部主編：

《上海文化娛樂場所志》，頁102。
100 
方山農：〈普及民教展開在靜安區〉，《活教育》1947年第5、6期，頁133。

101 
方山農：〈普及民教展開在靜安區〉，頁133。
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安區文化意象的慣例，決非學校這一意象如此。

抗戰勝利後，靜安寺路上的娛樂業短暫復蘇後，很快即陷入蕭

條。據1945年《申報》記載，當年靜安區境內新開的各類歌廳就有

10多家。
102
然而，隨後的一系列政策重創靜安區的娛樂業：1946年

1月18日，上海市政府市政會議就形成決議，對上海戲院、劇場提

高娛樂捐稅率。這一政策引起輿論嘩然，劇影界、戲曲界、遊藝界各

場所業主和職工，紛紛展開「抗捐鬥爭」，後稅率雖有下調，仍嚴重

影響娛樂業重鎮─靜安區的發展；1947年，國民政府行政院再以

「妨害風化，提倡節儉」為由，頒布禁止舞廳營業的「禁舞令」。1948

年1月31日，上海市舞廳從業人員在靜安寺路上的新仙林舞廳集會

請願，引發數十人受傷、數百人被拘捕的震驚全國的「舞潮案」。
103

在各種政策制約下以及國內戰爭日益擴大的形勢下，靜安區的娛樂業

經過短暫的復蘇便迅速陷入停滯，並在之後的年代裡再未有過輝煌。

然而，這種實際狀況並未真正進入到人們的意識，靜安區在隨後的歲

月裡還是作為滬上高檔娛樂區長期保留在人們的認知中。
104

二十世紀初葉，儘管納入租界範圍，靜安寺一帶仍是上海西郊一

個景色優美的名勝之地，只有少數具有較強移動能力的富豪階層佔

有這片租界的極西區域。例證就是愛儷園、覺園等豪宅的修建。1908

年租界中心通往靜安寺的第一條有軌電車開通，租界西區可通達狀況

開始改善。在紓緩租界內部土地供需緊張的過程中，租界西區經房地

產仲介，憑藉新興的華人中產階級為辨識自我身分和階級認同的空間

消費意願與行動， 
105
在對過往遠郊高檔住宅區的空間意象消費中，租

界西區逐漸為一些中產階級住宅、著名的西式學校、醫院、商業與娛

102 
《申報》第2版，1945年8月31日。

103 
〈舞業今開緊急大會　一面提行政訴訟〉，《申報》第4版，1948年1月31
日；〈舞業反對禁舞大暴動　搗毀社局毆傷官警　四百餘舞女職工被拘押

今日偵訊〉，《申報》第4版，1948年2月1日。
104 
張緒諤：《亂世風華》（上海：上海人民出版社，2009年），頁139-150。

105 
郭奇正：〈上海租界時期中產階級城郊宅地的社會生產〉，頁54。
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樂業場所佔據，並與原有的租界城市區域整合，變身為上海城市空間

的重要組成。

本研究認為，開埠以後上海特殊的行政管理體制下所衍生出的城市

土地經濟策略，結構性地促成了以公共租界西區為主體的靜安區域城市

空間的生產。這一城市空間生產的邏輯，基於租界土地資源的有限性和

對區域文化意象的消費來實現：透過土地經濟收益的權衡，經由房地產

業仲介，對原有空間文化意象的消費，促進了靜安區城市建成區的不斷

拓展。在城市空間拓展的同時，成就了該區域向近郊中產階級住宅區、

高檔娛樂區和滬西商業中心等功能區的轉變。在這一過程中，對不同時

期文化意象的消費一直或明或暗地主導著城市空間生產的路徑。儘管從

靜安區域的城市空間形成的初期內部已顯露出鮮明的地域差異，但對租

界西區，特別是對靜安寺路文化意象的消費一直主宰著二十世紀上半葉

整個靜安區域城市空間的生產過程與生產路徑，並成為刻劃該區域的空

間個性、打造其特有的文化品格的主要方式。
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