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一、            中国城市经济学的兴起与发展 

 

1．中国城市经济学的兴起 

80年代初期，赵紫阳总理提出：经济发展以城市为中心，要发挥城市的中心作用。马洪和刘明复

要求财贸所立即建立城市经济室。1982年，第一任室主任蔡纪良翻译了日本学者山田浩之的《城市经

济学》，并在大连、武汉等地开展了一系列全国会议。 

同时，为了加强城市间的横向联系，我（刘维新）请示马洪成立了中国城市经济学会，报国家体改

办批准，并报送民政部、教委注册备案，将城市经济学正式列入教育系统的二级学科。 

 

2．城市经济学发展定位 

在我看来，城市经济学是应用科学，并且涉猎领域广阔，每个人都应给自己的研究方向定位，如城

市化、土地利用、房地产、宏观调控政策、产业发展等。 

我认为经济的基础是土地，城市发展的先导产业是房地产。于是选择了土地为自己的专攻方向。 

当前土地资本运营中的重大问题主要有如下两个问题： 

（1）圈地运动，由于圈地，导致2000万农民的下岗及3000多万人无正常收入来源，过度的商业运作

导致了利益分配的不合理。 

（2）旧城改造破坏商气、人气、文（文化）气，破坏了其原有特色。 

 

二、温哥华城市土地利用 

    最近我刚从加拿大回来，想借此机会介绍一下国外城市土地利用问题，主要谈一谈温哥华城市土地

利用情况。 

 

1．土地规划有序 

加拿大土地多，人口少，但土地规划严整有序。大温哥华共3000平方公里，7个市，180万人口。

温哥华至今211年的历史，从建市开始，规划了70条街，其中4条横街是6车道，其他的街道都是2车



道。土地规划合理，不浪费土地。不象中国的某些开发区道路都是80米以上。 

对住宅亦有严格的规划。在市中心区，只能建高层小户型房屋，最大面积60平米，一般为一室一

厅。多户型只能在市中心以外修建。 

温哥华市有4大标志性建筑：港口、斜拉式大桥、体育场、科技馆，是主要的旅游景点。从某种意

义上说，一个地区发展不是有没有资源，而是怎么开发利用资源。 

 

2．公共设施与完整的服务体系 

完善的市政设施与规划密不可分。各社区都有活动中心，体育、休闲、娱乐设施完备。每个社区都

有一个以上教堂，教堂的凝聚力——平等、博爱，对社会道德的影响较大。 

社区的公共设施健全，由政府投资建设。而设施完备处地税亦较高。 

 

3．温哥华房地产开发特色与建筑风格 

 

近些年来，温哥华房地产开发经历了三个阶段：（1）96年香港回归前，大量香港移民涌向温哥

华，房地产价格抬高50%以上。（2）因温哥华是旅游港口城市，工业并不发达，加之香港回归后的政

局稳定，所以香港移民逐渐回流，导致房价下滑。（3）2001年后，因移民政策改变，移民增加，促使

房地产价格上升，至02年上升了20%，02年底至03年上升了30%。 

房地产开发3大类型： 

（1）独立屋——别墅，30—300多万加元，档次不一，风格各异。老房屋一般为欧式建筑，筑龄50年
以上，为以前英国人所建。一般分布在环境优美，设备齐全，容积率低的西区。 

东区的独立屋间距较小，树木少，环境较差，容积率较高。一般在40—50万加元。 

97年左右出现了很多港式建筑，2层至3层。一部分居住，一部分出租（完全出租税较高）。 

（2）城市屋——Townhouse。50年代欧洲人所建，在西区比较多。类似国内的小区。 

（3）住宅公寓。4—6层的智能化公寓。多利用西区的原欧式建筑的土地，重新翻盖。一般以一居室和

二居室为主，最大110平米，价格在28万加元以上。 

（4）多层公寓大厦。为高层建筑。只限制在市中心区。在住宅区不可建设高楼。最大60平米。总体上

建设面积不大，周围没有学校。 

 

4．温哥华地税启示 

温哥华人口56万，26平方公里左右，地产收入（地税）占总财政收入的58.4%。地税不按土地面

积，而是按总价值征收。 

房地产价格评估主要按照以下标准： 



（1）土地类别 

（2）土地现在用途 

（3）公共设施完备程度（离学校、医院距离，是否有公共汽车等交通便捷程度） 

等。 

 

5．启示 

（1）改革中国土地的费税制度势在必行。 

（2）利用税收杠杆，缩小贫富差距。 

（3）运用税收杠杆，解决失去土地的农民的生存问题，以及旧城拆迁的居民利益问题。 

（4）解决土地利用率的问题。 
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