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精彩短评

1、百年数据详尽细致，印象最深的除对于芝加哥百年来地产繁荣、衰败周期的抽象概括外有三处，
一是作者提到的对于粗犷芝加哥的感情，透过城市、土地价值的变迁了解人性、情感的变迁。二是篇
末提到希望个人拥有的土地价值能够被盘活，希望书中研究能对从事土地价值评估的专业人员有所帮
助，在土地价格狂涨和暴跌之时也能客观冷静从长期角度预测土地价值。第三是作者对于抑制房价波
动的建议，给出了加强管制的建议，比如控制人口的大规模波动、控制城市规模、加强土地规划等等
，联想到今天我国的在人口、城市规划、金融、乃至土地供给方面的管制，j政府管制下的经济系统比
起早期自由市场经济发表面上看来好像周期震旦的频率低一些，实际上蕴藏的问题也不少。
2、芝加哥城市发展史，土地利用变迁，人口，利率，交通，狂热引发地产的繁荣及衰退
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精彩书评

1、如作者序言，本书对美国芝加哥城市土地价值的百年（1830~1933）周期性波动做了开创性的综合
性数据分析。本书第一部分内容分五个周期阶段对芝加哥百年来的城市变迁与影响土地价值波动因素
作了详尽史料分析，第二部分内容则从宏观整体的视角，综合百年统计数据，对地产的百年周期做了
一些经验规律性的总结回顾。第一部分内容比较枯燥琐碎，个人看来，比第二部分内容更有价值；第
二部分内容倒是适合目的为研究房地产周期者跳过第一部分阅读，不过似乎总结的有些简略，遗漏了
很多重要的内容。一座城市的发展与它的地理位置、自然资源有着持续性的根源性的联系。1848年伊
利诺伊-密歇根运河的通航，到1854年芝加哥成为连接美国东西部的铁路枢纽，为芝加哥的贸易、金融
、制造工业以及城市扩张、人口增长奠定了基础。而土地价值周期往往也伴随着城市的每次进化（包
括第一届世博会以及内战、一战事件的影响），在投机中繁荣，在经济低迷下陷入更长期的萧条，并
且比整体商业活动显现出更高的波动性特征（图1）。从1830年的几十人的小村庄到1933年的三百三十
多万人口的大都市，人口的增长和土地价值有着直接的联系（图2）。1890年，芝加哥已跃居美国第二
大城市。与美国其他城市比较，芝加哥人口在主要交通方式由运河改为铁路之后迅速超越其他竞争城
市。而其人口迅猛增长的来源主要为：欧洲移民、美国其他地区移民和人口的自然增长。城市内人口
从市中心商业区到外围区、卫星工业镇的区位迁移以及高档住宅区的人口聚迁，也与城市土地价值格
局变化一致。城市的土地升值在区位分布上是十分不均衡的（图3）。比如铁路时代，1842-1856，州
街和麦迪逊大街十字路口处1英里范围土地价值增长了60倍；1-2英里环形带：185倍；2-3英里：230倍
；3-4英里：175倍；4英里外：43倍。中心商业区的土地面积只有整个市区的1%，土地价值占整个市区
保持在12.5%-40%比例范围。受城市内交通体系的不断改善，尤其通向外围西北、南区等高架铁路线
，使得土地价值由市中心到外围区呈射线状；沿湖地区高速开放，使得沿湖高档住宅区增长尤为显著
（图4）。另外，土地的升值也呈现“风水轮流转”的轮换特征。1873年前，西区作为工业和制造业用
地，人口增长一直超过其他两区；1873年后，西区阿什兰街以东、芝加哥大街以南区域居民区逐步衰
落。从1871年大火到1893年世博会，南区土地价值增长超过其他两区，但在1893年的经济恐慌之后便
开始走下坡路。其后不久，北区和北部沿湖地区引起社会精英阶层的关注。1900-1929年，北区和西北
区土地价值增长最快。土地周期的转向萧条，与经济、金融环境的趋紧有莫大关系，尽管金融因素在
本书的讨论似显不足。如1839年秋季的全国金融危机，当年11月，土地价值已从1836年高峰期下
跌75%-95%不等；1858年经济大萧条时期，芝加哥土地总价值从1856年的1.26亿降到了1861年的不到0.6
亿元。值得注意的是，萧条时期更堪忧的是，房地产市场缺乏连续性，流动性不足，“即使在大城市
的中心区域也同样如此”（p.345）。房地产指标长期低于趋势水平，也表明缺乏一个连续活跃的土地
市场。作者进一步提出观点：“房地产市场流动性不足的缺陷在很大程度上可以通过银行和金融机构
对有稳定现金流的房地产采取更为稳健的借贷政策来弥补”，似乎问题也又回到了金融本身。
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