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[[内容摘要内容摘要]]城市房地产是城市经济增长和创新产出的重要影响因素城市房地产是城市经济增长和创新产出的重要影响因素。。本文将城市公共性本文将城市公共性、、经营性以及居经营性以及居

住性房地产住性房地产、、经济发展水平及创新产出纳入同一分析框架经济发展水平及创新产出纳入同一分析框架，，探讨了以城市经济发展水平为中介的不同类探讨了以城市经济发展水平为中介的不同类

型房地产对创新产出的影响机理型房地产对创新产出的影响机理。。以以20062006--20162016年中国创新型试点城市面板数据为研究样本年中国创新型试点城市面板数据为研究样本，，借助中介借助中介

效应模型及面板门限回归模型效应模型及面板门限回归模型，，揭示了不同类型房地产通过经济发展水平对创新产出的影响差异揭示了不同类型房地产通过经济发展水平对创新产出的影响差异。。结果结果

表明表明：：城市各类房地产对创新产出存在正向促进作用城市各类房地产对创新产出存在正向促进作用，，经济发展水平在城市房地产与创新产出间发挥了经济发展水平在城市房地产与创新产出间发挥了

正中介效应正中介效应。。随着公共性与居住性房地产指数由低到高的变化随着公共性与居住性房地产指数由低到高的变化，，经济发展水平对城市创新的正向影响呈经济发展水平对城市创新的正向影响呈

现现““UU””型趋势型趋势，，但公共性房地产指数的影响程度强于居住性房地产但公共性房地产指数的影响程度强于居住性房地产；；经营性房地产指数的增加强化了经经营性房地产指数的增加强化了经

济发展水平对城市创新产出的促进作用济发展水平对城市创新产出的促进作用。。

[[关键词关键词]]城市房地产城市房地产；；经济发展水平经济发展水平；；创新产出创新产出；；中介效应中介效应
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一一、、引引 言言

《《全球创新城市指数全球创新城市指数》》显示显示：：北京北京、、上海上海、、广州及深圳的创新指数在全球城市中位列百广州及深圳的创新指数在全球城市中位列百

名之内名之内。。在在《《世界城市综合实力排行榜世界城市综合实力排行榜》》中中，，北京北京、、上海的综合实力也名列前茅上海的综合实力也名列前茅。。福布斯根福布斯根

据城市专利申请量据城市专利申请量、、科技支出等指标科技支出等指标，，连续连续66年评选出中国大陆创新能力最强的年评选出中国大陆创新能力最强的2525个城市个城市，，

上述城市也都位居前列上述城市也都位居前列，，并同为中国创新性试点城市并同为中国创新性试点城市。。至至20172017年末年末，，中国已有中国已有6161个创新型个创新型

试点城市试点城市。。这些城市虽属同类这些城市虽属同类，，但创新水平之间的分化却较大但创新水平之间的分化却较大。。图图11显示了部分城市专利申显示了部分城市专利申

请量的变化趋势图请量的变化趋势图，，容易看出这些城市专利申请量间的分化呈逐年增大趋势容易看出这些城市专利申请量间的分化呈逐年增大趋势。。

与城市创新产出分化特征类似与城市创新产出分化特征类似，，不同城市的经济发展水平也呈现了明显分化的特征不同城市的经济发展水平也呈现了明显分化的特征。。

20172017年年，，中国中国GDPGDP排行榜显示排行榜显示，，上海上海、、北京和深圳稳居前三位北京和深圳稳居前三位，，而太原而太原、、兰州和海口都在兰州和海口都在6060
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名之后名之后。。20062006——20162016年年，，上海上海、、北京北京、、深圳深圳、、太原太原、、兰州和海口的经济水平时间序列图见图兰州和海口的经济水平时间序列图见图22。。

图图11 20062006——20162016年部分城市创新产出波动趋势图年部分城市创新产出波动趋势图

数据来源数据来源：：历年各城市国民经济和社会发展统计公报历年各城市国民经济和社会发展统计公报、、中华人民共和国国家知识产权局中华人民共和国国家知识产权局。。

图图22 20062006——20162016年部分城市年部分城市GDPGDP波动趋势图波动趋势图

数据来源数据来源：：windwind数据库数据库。。

在创新产出与经济水平较高地区在创新产出与经济水平较高地区，，房地产市场也呈现了繁荣的场景房地产市场也呈现了繁荣的场景。。有专家预测有专家预测：：未来未来

1010年年，，中国一线城市的房地产仍是最值得投资的资产中国一线城市的房地产仍是最值得投资的资产。。①①因此因此，，城市创新产出城市创新产出、、经济发展水平经济发展水平

与房地产市场繁荣呈现了较大程度的一致性与房地产市场繁荣呈现了较大程度的一致性。。通过通过20062006——20162016年中国创新型试点城市房地产年中国创新型试点城市房地产

开发投资开发投资、、经济水平及创新产出相关数据经济水平及创新产出相关数据，，得到房地产开发投资与经济水平得到房地产开发投资与经济水平、、经济水平与创经济水平与创

新产出新产出、、房地产开发投资与创新产出的相关系数分别为房地产开发投资与创新产出的相关系数分别为00..72737273、、00..70617061、、00..74317431，，这也说明这也说明

房地产市场房地产市场、、经济发展以及创新产出之间确实存在较强的相关性经济发展以及创新产出之间确实存在较强的相关性。。

那么那么，，城市房地产市场究竟怎样影响城市创新产出的城市房地产市场究竟怎样影响城市创新产出的？？各类房地产对创新产出的影响程各类房地产对创新产出的影响程

度又有多大度又有多大？？它们是否会引起创新产出分化的重要因素它们是否会引起创新产出分化的重要因素？？城市经济发展水平在其中起到了什城市经济发展水平在其中起到了什

么作用么作用？？这一系列问题的回答需要进行理论与实证的检验这一系列问题的回答需要进行理论与实证的检验。。
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二二、、文献综述文献综述

自房地产市场改革以来自房地产市场改革以来，，中国房地产市场得到快速发展中国房地产市场得到快速发展，，房地产对经济增长产生了重要房地产对经济增长产生了重要

的影响的影响。。[[11]]在房地产与经济发展方面在房地产与经济发展方面，，现有文献主要基于两条主线开展研究现有文献主要基于两条主线开展研究：：

第一第一，，从房地产投资的某个角度考察了其对经济增长的促进作用从房地产投资的某个角度考察了其对经济增长的促进作用。。良好的道路良好的道路、、港湾等港湾等

公共工程可带来商业的发达公共工程可带来商业的发达，，推动经济推动经济，，形成增长点后形成增长点后，，以此为基础向周围空间扩散以此为基础向周围空间扩散，，扩散扩散

过程则受到交通基础设施的影响过程则受到交通基础设施的影响。。[[22]]Bronzini&Piselli(Bronzini&Piselli(20092009))研究发现好的基础设施水平可降研究发现好的基础设施水平可降

低临近地区的运输成本和交易成本低临近地区的运输成本和交易成本，，其建设对相邻区域的经济增长也存在明显的促进作用其建设对相邻区域的经济增长也存在明显的促进作用。。[[33]]

P.Allen (P.Allen (19971997))认为新经济中心也总是产生于靠近交通发达之处认为新经济中心也总是产生于靠近交通发达之处。。[[44]]其他学者的研究也显示了其他学者的研究也显示了

同样的结果同样的结果。。[[55][][66]]

第二第二，，从商品房角度考察房地产消费对经济的拉动效果从商品房角度考察房地产消费对经济的拉动效果。。Cheney.J(Cheney.J(20062006))利用瑞典季度利用瑞典季度

数据得到房价上涨带来消费支出数据得到房价上涨带来消费支出，，促进经济增长促进经济增长，，长期来看长期来看，，住房的财富效应为住房的财富效应为00..1111。。[[77]]GuoGuo

& Hardin(& Hardin(20142014))则从微观家庭数据考察了房地产的财富效应则从微观家庭数据考察了房地产的财富效应。。[[88]]Case(Case(20112011))通过美国数据通过美国数据，，说说

明住宅存在显著的明住宅存在显著的、、大于股市的房地产财富效应大于股市的房地产财富效应。。[[99]]董涛董涛((20112011))利用利用19951995——20102010年中国省际年中国省际

面板数据面板数据，，发现各省房地产开发投资建设完成额对发现各省房地产开发投资建设完成额对GDPGDP都产生了正向影响都产生了正向影响。。商品房平均销售商品房平均销售

价格对经济的正向作用还体现在它的财富效应中价格对经济的正向作用还体现在它的财富效应中，，商品房销售面积带动了下游产品特别是耐商品房销售面积带动了下游产品特别是耐

用品的购买用品的购买，，带动了个人或企业收入的增加带动了个人或企业收入的增加，，通过乘数效应对经济也起到推动作用通过乘数效应对经济也起到推动作用。。从全国从全国

范围来看范围来看，，商品房平均销售价格及实际销售面积都对中国商品房平均销售价格及实际销售面积都对中国GDPGDP产生了正向影响产生了正向影响，，其弹性值分其弹性值分

别为别为00..0707和和00..0404。。[[1010]]

在经济发展与创新产出方面在经济发展与创新产出方面，，何舜辉何舜辉((20172017))研究认为研究认为，，城市创新是一个投入产出系统城市创新是一个投入产出系统，，

城市的经济水平又决定财政科技城市的经济水平又决定财政科技、、教育投入以及研发经费支出的规模教育投入以及研发经费支出的规模，，对区域的创新发展水对区域的创新发展水

平存在重要影响平存在重要影响，，区域的经济水平每增加区域的经济水平每增加11%%，，其创新能力可提高其创新能力可提高00..4141%%。。[[1111]]张天译张天译((20172017))指指

出出，，各地区不均衡的经济水平带来了地区间创新产出的差异各地区不均衡的经济水平带来了地区间创新产出的差异，，经济发展水平较高的地区经济发展水平较高的地区，，其其

财政水平也较高财政水平也较高，，具有较高的市场化程度及较强的竞争性具有较高的市场化程度及较强的竞争性，，能为创新活动提供更好的物质基能为创新活动提供更好的物质基

础础、、更多的资金与相关设施的投入更多的资金与相关设施的投入，，有利于促进创新活动有利于促进创新活动，，提升地区的创新产出提升地区的创新产出。。[[1212]]庞瑞芝庞瑞芝

((20102010))也认为也认为““创新知识转化创新知识转化””受到了区域经济发展水平的影响受到了区域经济发展水平的影响，，经济发展水平高经济发展水平高，，创新产创新产

出变现能力也越强出变现能力也越强。。[[1313]]王俊松王俊松((20172017))研究发现研究发现，，中国三大创新热点地区是北京中国三大创新热点地区是北京、、上海及深上海及深

圳圳。。总体来看总体来看，，创新产出高的城市高度集中在经济水平发达的沿海地区和内陆一些区域性的创新产出高的城市高度集中在经济水平发达的沿海地区和内陆一些区域性的

中心城市中心城市。。[[1414]]综上综上，，城市经济发展水平对创新产出起到不容小觑的作用城市经济发展水平对创新产出起到不容小觑的作用。。

已有研究分析了公共性和居住性房地产对经济存在的正向促进作用已有研究分析了公共性和居住性房地产对经济存在的正向促进作用，，[[1515][][1616]]经济会为创新经济会为创新

活动奠定良好的基础活动奠定良好的基础。。但对以盈利为主的经营性房地产却未作深入分析但对以盈利为主的经营性房地产却未作深入分析，，也未将城市房地也未将城市房地
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产产、、经济发展与创新水平纳入同一分析框架经济发展与创新水平纳入同一分析框架。。鉴于此鉴于此，，本文试图将城市房地产划分为公共性本文试图将城市房地产划分为公共性

房地产房地产、、经营性房地产以及居住性房地产经营性房地产以及居住性房地产，，以中国创新型试点城市以中国创新型试点城市②②为研究对象为研究对象，，考察城市考察城市

房地产对创新产出的影响机理房地产对创新产出的影响机理。。其中其中，，公共性房地产主要指公共性房地产主要指：：公共管理与公共服务房地产公共管理与公共服务房地产、、

道路与交通设施道路与交通设施、、公用设施公用设施、、绿地与广场绿地与广场；；经营性房地产包含经营性房地产包含：：商业服务业房地产商业服务业房地产、、工业房工业房

地产以及物流仓储房地产地产以及物流仓储房地产；；居住性房地产主要指商品住宅居住性房地产主要指商品住宅。。本文可能的创新点如下本文可能的创新点如下：：((11))从从

研究对象来看研究对象来看，，本文将城市房地产本文将城市房地产、、经济发展水平与创新产出三者纳入同一分析框架经济发展水平与创新产出三者纳入同一分析框架，，分析分析

房地产和经济发展水平对创新产出的影响房地产和经济发展水平对创新产出的影响，，丰富了房地产经济与创新理论丰富了房地产经济与创新理论；；((22))从研究内容从研究内容

来看来看，，本文分析了城市房地产对经济发展以及经济发展水平对创新产出影响的机理本文分析了城市房地产对经济发展以及经济发展水平对创新产出影响的机理，，明晰了明晰了

房地产通过对经济发展的推动作用房地产通过对经济发展的推动作用，，影响创新产出的过程影响创新产出的过程；；((33))从研究结论来看从研究结论来看，，本文通过本文通过

研究城市三类房地产对创新产出的非线性影响研究城市三类房地产对创新产出的非线性影响，，得到各类房地产对创新产出的不同作用得到各类房地产对创新产出的不同作用，，所所

得结论可为房地产市场的得结论可为房地产市场的““因城施策因城施策””提供参考依据提供参考依据。。

三三、、城市房地产对创新产出的影响机理城市房地产对创新产出的影响机理

（（一一））经济产出函数经济产出函数

因为房地产是通过联动机制刺激经济增长因为房地产是通过联动机制刺激经济增长，，人才人才、、物质资本等指标也会影响房地产发展物质资本等指标也会影响房地产发展

效果效果。。因此因此，，在在C-DC-D生产函数之上生产函数之上，，借鉴况伟大借鉴况伟大((20112011))思想思想，，[[1717]]建立如下城市经济增长模型建立如下城市经济增长模型：：

GDPt = ( )Kic α

t
( )Kpv β

t
( )Kpb γ

t
(NK) δt (hc)ηt ((11))

式中式中，，KicKic、、KpvKpv、、KpbKpb分别为经营性分别为经营性、、居住性及公共性房地产投资居住性及公共性房地产投资，，NKNK为非房地产开发为非房地产开发

投资投资（（用固定资产与房地产开发投资之差代替用固定资产与房地产开发投资之差代替），），hchc指高技能人才指高技能人才，，以反映各变量对经济增以反映各变量对经济增

长的影响长的影响。。

假定假定（（11））式中各自变量的初始值给定式中各自变量的初始值给定，，且均为正且均为正。。设经营性设经营性、、居住性房地产主体资本居住性房地产主体资本

积累方程分别为积累方程分别为：：

Kict + 1 = sicKict ((22))

Kpvt + 1 = spvKpvt ((33))

公共性房地产与人力资本运动方程为公共性房地产与人力资本运动方程为：：

Kpbt
. = nt ((44))

hc
. = gt ((55))

（（二二））消费行为消费行为

设消费主体追求效用最大化设消费主体追求效用最大化，，经营性与居住性主体行为一致经营性与居住性主体行为一致。。本文仅就居住性主体进行本文仅就居住性主体进行
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讨论讨论，，经营性主体行为可通过变量替换得到经营性主体行为可通过变量替换得到。。

设经济系统中居民仅存活两期设经济系统中居民仅存活两期，，期初拥有给定财富期初拥有给定财富W0 ，，居民在期初进行消费与投资决居民在期初进行消费与投资决

策策，，第第22期消费第期消费第11期的全部投资收益期的全部投资收益。。存活期期初存活期期初，，居民的消费系数为居民的消费系数为 θpv ，，剩余财富剩余财富((11--

θpv ))W0 投资居住性房地产投资居住性房地产，，第第11期期末可消费的财富为期期末可消费的财富为((11-- θpv ))W0Rpv1 ，，其中其中 Rpv1 表示居住表示居住

性房地产的投资回报率性房地产的投资回报率。。假定居住性房地产不存在折旧假定居住性房地产不存在折旧，，第第11期末的资本存量为期末的资本存量为：：

Kpvt + 1 =Kpvt +(1 - θpv)Kpvt ((66))

由于第由于第22期消费决定于房地产投资收益期消费决定于房地产投资收益。。故居民在故居民在tt期的效用是当期消费期的效用是当期消费 Cpvt 和房地产和房地产

投资收益的函数投资收益的函数，，设为设为：：

Ut =Ut(Cpvt,Rpvt) ((77))

假定效用函数为假定效用函数为CRRACRRA形式形式，，居民消费效用与投资收益效用可累加居民消费效用与投资收益效用可累加，，则则：：

Ut = Cpv
1 - γ
t - 1
1 - γ + a Rpv

1 - γ
t - 1
1 - γ ((88))

式中式中，， γ为相对风险规避系数为相对风险规避系数，，当当 γ→ 11时时，，有有：：Ut = lnCpvt + a lnRpvt ((99))

其中其中，， lnCpvt 为基准效用为基准效用。。若若 Rpvt 增加增加，，则主体存在正财富效应则主体存在正财富效应。。故最大化效用为故最大化效用为：：

max{Cpv
1 - γ
0 - 1
1 - γ + ρE[Cpv

1 - γ
1 - 1
1 - γ + a Rpv

1 - γ
1 - 1
1 - γ ] } ((1010))

s.t.s.t. Cpv0 = θpvW0 ((1111))

Cpv1 = ((11-- θpv ))W0Rpv1 ((1212))

其中其中，， ρ为第为第11、、22期消费边际替代率期消费边际替代率。。构建拉格朗日函数构建拉格朗日函数，，得得：：

L = Cpv
1 - γ
0 - 1
1 - γ + ρEé

ë
êê

ù

û
úú

Cpv1 - γ1 - 1
1 - γ + a Rpv

1 - γ
1 - 1
1 - γ +λ1( )Cpv0 - θpvW0 +λ2(Cpv1 - ((11-- θpv ))W0Rpv1 )) ((1313))

故有故有：：

θpv = 1
ρ
1
γ (E( )Rpv1

1 - γ )1γ + 1
((1414))

综上综上，（，（11））式可化为式可化为：：

lnGDPt =α lnKict + β lnKpvt + γ lnKpbt + δ lnNKt +η ln hct
== α ln(Kict - 1 +(1 - θpv)Kict - 1) + β ln(Kpvt - 1 +(1 - θpv)Kpvt - 1)+ ((1515))

γ(Kpb0 + nt) + δ lnNKt ++ η(hc0 + gt)
显然有显然有：：

命题命题11：：经营性经营性、、居住性房地产投资会推动下期经济发展水平居住性房地产投资会推动下期经济发展水平，，公共性房地产对经济也公共性房地产对经济也
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存在正向推动作用存在正向推动作用。。

（（三三））创新产出函数创新产出函数

根据文献根据文献[[1111]-[]-[1414]]，，设创新产出函数形式为设创新产出函数形式为：：

innoit = f (GDPit,Xit1,⋯,Xitn) ((1616))

其中其中，， innoit 为为ii城市城市tt期创新产出期创新产出，， GDPit 为为ii城市城市tt期经济发展水平期经济发展水平，， Xit1,⋯,Xitn 为为ii城城

市市tt期影响创新产出的控制变量期影响创新产出的控制变量。。由由Nalin(Nalin(19871987))、、方曙方曙((20092009))研究结论研究结论，，[[1818][][1919]]易知易知：：

∂inno∂GDP ＞＞00 ((1717))

故有故有：：

命题命题22：：城市创新产出会随城市经济发展水平提高而提高城市创新产出会随城市经济发展水平提高而提高。。

房地产产业自身的发展与联动机制促进了经济水平的提升房地产产业自身的发展与联动机制促进了经济水平的提升，，从而带来产业集聚从而带来产业集聚，，产业内产业内

部企业的邻近关系形成了知识溢出部企业的邻近关系形成了知识溢出，，推动了地区的创新水平推动了地区的创新水平。。综合命题综合命题11、、22，，本文提出以下本文提出以下

假说假说：：

假说假说11：：城市各类房地产的投资都会对城市经济发展水平产生促进作用城市各类房地产的投资都会对城市经济发展水平产生促进作用。。

假说假说22；；经济发展水平较高城市经济发展水平较高城市，，由于创新投入较多由于创新投入较多，，促进了城市创新产出促进了城市创新产出。。

假说假说33：：经济是联结城市房地产与创新产出的中介变量经济是联结城市房地产与创新产出的中介变量，，即城市房地产通过经济发展水即城市房地产通过经济发展水

平影响了创新产出平影响了创新产出。。

四四、、研究设计研究设计

（（一一））模型构建模型构建

为揭示城市房地产对创新产出的影响为揭示城市房地产对创新产出的影响，，探讨经济发展水平的中介效应探讨经济发展水平的中介效应，，在前文分析的基在前文分析的基

础上构建如下中介效应模型础上构建如下中介效应模型：：

innoit =α1 + β1icreit - 1 + γ1 pvreit - 1 + δ1 pbreit - 1 +∑
i = 1

n

λiXit + ε1it ((1818))

GDPit =α' + β'icreit - 1 + γ' pvreit - 1 + δ' pbreit + ε2it ((1919))

innoit =α'' + β''icreit - 1 + γ'' pvreit - 1 + δ'' pbreit + ζGDPit +∑
i = 1

n

λi
''Xit + ε3it ((2020))

式中式中，，ii代表城市代表城市，，tt代表时间代表时间，， innoit 表示城市创新产出指数表示城市创新产出指数，， icreit、pvreit及pbreit分别

表示表示ii城市城市tt期经营性期经营性、、住宅性及公共性房地产指数住宅性及公共性房地产指数，，Xit 代表控制变量组代表控制变量组，，εit 是随机扰动项是随机扰动项。。

利用三阶段回归法对中介效应的存在性进行辨别利用三阶段回归法对中介效应的存在性进行辨别，，该方法能够保证出现第一类错误和第该方法能够保证出现第一类错误和第

二类错误的概率比较小二类错误的概率比较小。。以经营性房地以经营性房地产系数为例产系数为例，，具体检验程序见图具体检验程序见图33。。
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图图33 中介效应检验流程图中介效应检验流程图

（（二二））变量说明变量说明

11..被解释变量被解释变量。。城市创新产出城市创新产出(inno)(inno)，，专利申请量与专利授权量均可体现企业的创新产专利申请量与专利授权量均可体现企业的创新产

出出。。[[2020][][2211]]为避免指标选择的片面性为避免指标选择的片面性，，本文根据熵值法计算得到专利申请量与授权量的指数本文根据熵值法计算得到专利申请量与授权量的指数

值值，，以此来度量城市创新产出以此来度量城市创新产出。。

22..核心解释变量核心解释变量。。经营性房地产经营性房地产(icre)(icre)，，用来衡量城市提供工作机会的多少用来衡量城市提供工作机会的多少，，本文选择本文选择

工业和商业用途平均地价工业和商业用途平均地价、、[[2222]]工业总产值工业总产值、、[[2323]]办公楼房地产开发投资额和商业营业用房房地产办公楼房地产开发投资额和商业营业用房房地产

开发投资额开发投资额[[2424]]来度量来度量。。

居住性房地产居住性房地产(pvre)(pvre)，，考虑到某些城市房地产市场考虑到某些城市房地产市场““有价无市有价无市””的现象的现象，，本文选取住宅本文选取住宅

房地产开发投资额房地产开发投资额、、商品房住宅销售面积以及商品房住宅销售额三个指标衡量居住性房地产商品房住宅销售面积以及商品房住宅销售额三个指标衡量居住性房地产

市场市场。。

公共性房地产公共性房地产(pbre)(pbre)，，为体现创新型城市提供的基础设施服务为体现创新型城市提供的基础设施服务，，本文选择公共图书馆图本文选择公共图书馆图

书总藏量书总藏量、、医院卫生院床位数医院卫生院床位数、、医生数医生数、、客运及货运总量客运及货运总量、、年末实有城市道路面积年末实有城市道路面积、、移动电移动电

话年末用户数话年末用户数、、国际互联网用户数衡量城市的公共性房地产市场情况国际互联网用户数衡量城市的公共性房地产市场情况。。实际操作中均用增量实际操作中均用增量

指标表示指标表示。。

33..控制变量控制变量。。政府科技投入降低了企业研发成本与风险政府科技投入降低了企业研发成本与风险，，引导更多资金流入科研领域引导更多资金流入科研领域，，

推动设备升级与技术引进推动设备升级与技术引进，，激励科研人员激励科研人员，，增强其创新动机增强其创新动机，，显著地促进了科技创新显著地促进了科技创新。。[[2525]]财财

政科技投入与创新产出之间存在持续较强的互促效应政科技投入与创新产出之间存在持续较强的互促效应。。[[2626]]教育投入能有效地提高国家创新产教育投入能有效地提高国家创新产

出出。。[[2727]]R&DR&D支出对专利申请数量有重要影响支出对专利申请数量有重要影响。。[[2828]]考虑到专利申请与专利授权存在一定时滞考虑到专利申请与专利授权存在一定时滞，，

故将创新产出滞后变量也纳入模型中故将创新产出滞后变量也纳入模型中，，作为控制变量作为控制变量。。最终选定的控制变量包括最终选定的控制变量包括R&DR&D投入强投入强

度度(rdit)(rdit)、、科技投入科技投入、、教育投入及创新产出的滞后项教育投入及创新产出的滞后项。。

β

β''

β',ζ
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（（三三））数据来源数据来源

20062006年之后年之后，，中国各城市纷纷提出建设创新型城市中国各城市纷纷提出建设创新型城市，，因此因此，，将样本数据选择为将样本数据选择为20062006——

20162016年年。。

表表11 各指标数据来源各指标数据来源

指指 标标

工业总产值工业总产值、、住宅房地产开发投资额住宅房地产开发投资额、、公共图书馆图书总藏公共图书馆图书总藏
量量、、每百人公共图书馆藏书每百人公共图书馆藏书、、医院与卫生院床位数医院与卫生院床位数、、医生数医生数、、客客
运总量运总量、、货运总量货运总量、、移动电话年末用户数移动电话年末用户数、、国际互联网用户数国际互联网用户数、、
年末实有城市道路面积年末实有城市道路面积、、科学支出科学支出、、技术支出技术支出

办公楼房地产开发投资额办公楼房地产开发投资额、、商业营业用房房地产开发投资额商业营业用房房地产开发投资额、、
住宅商品房销售面积住宅商品房销售面积

R&DR&D经费支出占经费支出占GDPGDP的比重的比重

专利申请量专利申请量、、专利授权量专利授权量

住宅商品房销售额住宅商品房销售额、、工业用途平均地价工业用途平均地价、、商业用途平均地价商业用途平均地价

数据来源数据来源

中国城市统计年鉴中国城市统计年鉴

WindWind数据库数据库、、各省统计年鉴各省统计年鉴

各地市历年国民经济和社会发展统计公报各地市历年国民经济和社会发展统计公报、、各省科学技术各省科学技术
厅厅、、全国科学研究与实验发展资源清查主要数据公报全国科学研究与实验发展资源清查主要数据公报、、各各
地市科技统计地市科技统计、、中华人民共和国科学技术部中华人民共和国科学技术部

中华人民共和国国家知识产权局中华人民共和国国家知识产权局、、各地市历年国民经济和各地市历年国民经济和
社会发展统计公报社会发展统计公报

WindWind数据库数据库、、前瞻网数据前瞻网数据

为得到各类房地产为得到各类房地产对创新产出的对创新产出的综合效应综合效应，，用熵值法计算用熵值法计算各类各类房地产房地产及创新产出及创新产出指标指标的的

指数值指数值。。通过通过

yit = xit - mini, t {xit}max
i, t {xit}- mini, t {xit} ((2121))

对数据进行对数据进行标准化处理标准化处理，，最终最终得到各指标指数值得到各指标指数值。。通过计算通过计算，，科技投入与教育投入相关系科技投入与教育投入相关系

数数为为00..937937，，因此因此，，也也利用熵值法将利用熵值法将其其化为科技教育投入指数化为科技教育投入指数((scedsced))。。

五五、、实证检验实证检验

（（一一））中介效应模型检验结果中介效应模型检验结果

对模型对模型((1818))至式至式((2020))回归回归，，得如表得如表22所示结果所示结果。。

对式对式((1818))，，三类房地产的回归系数为正三类房地产的回归系数为正，，通过了通过了11%%的显著性水平检验的显著性水平检验，，说明三类房地产说明三类房地产

对城市创新产出具有显著正向影响对城市创新产出具有显著正向影响，，因此中介检验步骤因此中介检验步骤11通过通过，，进入下一步进入下一步。。

对式对式((1919))，，三类房地产的回归系数为正三类房地产的回归系数为正，，且公共性及经营性房地产在且公共性及经营性房地产在11%%的显著性水平下的显著性水平下

显著显著，，居住性房地产在居住性房地产在55%%的水平下显著的水平下显著，，说明三类房地产对城市经济发展水平存在显著正影说明三类房地产对城市经济发展水平存在显著正影

响响。。公共性及经营性房地产的回归系数远大于居住性房地产回归系数公共性及经营性房地产的回归系数远大于居住性房地产回归系数，，因此公共性及经营性因此公共性及经营性

房地产对经济发展的正向溢出效应超过居住性房地产对经济发展的正溢出效应房地产对经济发展的正向溢出效应超过居住性房地产对经济发展的正溢出效应。。为提高城市为提高城市

经济发展水平经济发展水平，，地方政府可加大对公共性房地产的投入地方政府可加大对公共性房地产的投入，，引导经营性房地产的投资引导经营性房地产的投资。。通过中通过中

介检验的步骤介检验的步骤22，，继续进行下一步检验继续进行下一步检验。。
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表表22 城市经济中介效应检验结果城市经济中介效应检验结果

变量变量

icreicre

pvrepvre

pbrepbre

GDPGDP

LL11.inno.inno

LL22.inno.inno

rditrdit

scedsced

conscons

被解释变量被解释变量innoinno

00..17360931736093******
((4343..8282))

00..005985005985******
((33..0505))

00..06175920617592******
((4747..9292))

11..046431046431******
((499499..4040))

--00..24349272434927******
(-(-8888..9191))

00..080639080639******
((4141..7373))

00..06054520605452******
((2121..3333))

--00..00035630003563******
(-(-5757..9494))

被解释变量被解释变量GDPGDP

00..04491980449198******
((33..4444))

00..01516720151672****
((22..22))

00..06440680644068******
((1010..1818))

--00..00029780002978******
(-(-2828..0404))

被解释变量被解释变量innoinno

00..11243981124398******
((1818..0303))

00..00356280035628**
((11..66))

00..05748450574845******
((5050..6161))

00..07945790794579******
((1111..0707))

11..051111051111******
((555555..9090))

--00..24698262469826 ******
(-(-198198..8585))

00..07416780741678******
((3131..7373))

00..04166620416662******
((1717..7777))

--00..00031640003164******
(-(-5151..2525))

注注：：***p<***p<00..0101,**p<,**p<00..0505,*p<,*p<00..11，，括号内为对应括号内为对应tt值值。。

对式对式((2020))，，经济发展水平的系数在经济发展水平的系数在11%%的水平下显著为正的水平下显著为正，，说明城市经济确实对创新产出说明城市经济确实对创新产出

存在显著促进作用存在显著促进作用。。原因在于原因在于，，城市经济发达能为创新投入提供更多必要的前期资源城市经济发达能为创新投入提供更多必要的前期资源，，提高提高

整体创新产出整体创新产出。。三类房地产的回归系数均为正三类房地产的回归系数均为正，，只是回归系数有所减小只是回归系数有所减小，，且经营性及公共性且经营性及公共性

房地产的回归系数通过了房地产的回归系数通过了11%%的显著性水平检验的显著性水平检验，，而居住性房地产的系数在而居住性房地产的系数在1010%%的显著性水平的显著性水平

下显著下显著。。说明中介效应显著说明中介效应显著。。经济是联结城市房地产与创新产出的中介变量之一经济是联结城市房地产与创新产出的中介变量之一，，城市房地城市房地

产通过拉动经济对城市创新产出存在正向作用产通过拉动经济对城市创新产出存在正向作用，，提出的假说得以印证提出的假说得以印证。。

（（二二））稳健性检验稳健性检验

为考察上述回归结果的稳健性以及房地产为考察上述回归结果的稳健性以及房地产--经济发展水平经济发展水平--创新产出路径是否存在结构性创新产出路径是否存在结构性

变化变化，，欲通过面板门限模型进一步考察城市房地产通过促进经济水平而推动城市创新产出的欲通过面板门限模型进一步考察城市房地产通过促进经济水平而推动城市创新产出的

非线性传导机理非线性传导机理。。三种房地产的单一门限模型具有如下形式三种房地产的单一门限模型具有如下形式：：

innoit = β1ec∙I ( )pbre ≤ γ + β2ec∙I ( )pbre > γ +∑
i = 0

3
λiXit + ε1it ((2222))

innoit = β1'ec∙I ( )pvre ≤ γ + β2'ec∙I ( )pvre > γ +∑
i = 0

3
λi
'Xit + ε2it ((2323))

innoit = β1''ec∙I ( )icre ≤ γ + β2''ec∙I ( )icre > γ +∑
i = 0

3
λi
''Xit + ε3it ((2424))

利用自举抽样利用自举抽样300300次分别对公共性次分别对公共性、、经营性以及居住性房地产门限效应存在性进行检经营性以及居住性房地产门限效应存在性进行检
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验验，，结果如表结果如表33所示所示。。

表表33 三种房地产的门限效应检验三种房地产的门限效应检验

门限变量门限变量

pbrepbre

pvrepvre

icreicre

模型模型
单一门限单一门限
双门限双门限
三门限三门限

单一门限单一门限
双门限双门限
三门限三门限

单一门限单一门限
双门限双门限
三门限三门限

FF统计量统计量
4242..90419041
1717..38223822
66..92359235
88..85998599
55..89798979
33..75597559
3737..10461046
1212..47624762
99..98739873

PP值值
00..00000000
00..00210021
00..12101210
00..00000000
00..06700670
00..53035303
00..00000000
00..09310931
00..33333333

门限值门限值
00..00210021
00..00220022

00..00180018
00..00210021

00..00200020
00..00220022

由表由表33可知可知，，三种房地产的单一门槛效应均通过了三种房地产的单一门槛效应均通过了11%%的显著性水平检验的显著性水平检验，，公共性房地产公共性房地产

存在存在11%%的显著性水平的双门限效应的显著性水平的双门限效应，，居住性与经营性房地产在居住性与经营性房地产在1010%%的显著性水平上存在双门的显著性水平上存在双门

限效应限效应。。而三门限均不显著而三门限均不显著。。因此因此，，选用双门限效应进行分析选用双门限效应进行分析。。公共性房地产的门限值为公共性房地产的门限值为

00..00210021和和 00..00220022，，居住性房地产的门限值为居住性房地产的门限值为00..00180018和和 00..00210021，，经营性房地产的门限值为经营性房地产的门限值为

00..00200020和和00..00220022。。根据门限值将其分为公共根据门限值将其分为公共((居住居住、、经营经营))性房地产低指数性房地产低指数、、中等指数及高指中等指数及高指

数三个区制数三个区制。。变量系数见表变量系数见表44。。

表表44 三种房地产的面板门限效应估计结果三种房地产的面板门限效应估计结果

变量变量

ec∙I ( )pbre ≤ 0.0021
ec∙I ( )0.0021 ≤ pbre ≤ 0.0022

ec∙I ( )pbre ≥ 0.0022
ec∙I ( )pvre ≤ 0.0018

ec∙I ( )0.0018 ≤ pvre ≤ 0.0021
ec∙I ( )pvre ≥ 0.0021
ec∙I ( )icre ≤ 0.0020

ec∙I ( )0.0020 ≤ icre ≤ 0.0022
ec∙I ( )icre ≥ 0.0022

系数估计值系数估计值

00..77317731

00..73877387

00..84348434

00..70707070

00..67666766

00..70047004

00..61016101
00..66056605
00..70957095

tt值值

55..78387838

55..47264726

55..93069306

44..71027102

44..53645364

44..60706070

33..78247824
44..01060106
44..30643064

PP值值

00..00000000

00..00000000

00..00000000

00..00000000

00..00000000

00..00000000

00..00020002
00..00010001
00..00000000

（（三三））结果分析结果分析

由上由上可知可知，，城市经济发展对创新产出的影响存在基于三种房地产的门限效应城市经济发展对创新产出的影响存在基于三种房地产的门限效应。。具体来说具体来说：：

当公共性房地产指数处于低区制时当公共性房地产指数处于低区制时(( pbre ≤ 0.0021 ))，，经济发展对城市创新产出的回归系经济发展对城市创新产出的回归系

数为数为 00..77317731，，并且通过了并且通过了 11%%的显著性水平检验的显著性水平检验；；当公共性房地产处于中等指数时当公共性房地产处于中等指数时

( )0.0021 ≤ pbre ≤ 0.0022 ，，其系数降低为其系数降低为 00..73877387，，在在 11%%水平下显著水平下显著；；当处于高指数时当处于高指数时

( )pbre ≥ 0.0022 ，，其回归系数上涨为其回归系数上涨为00..84348434，，也通过了也通过了11%%的显著性水平检验的显著性水平检验。。因此因此，，在公共在公共

性房地产指数由低到高的转换过程中性房地产指数由低到高的转换过程中，，经济发展对城市创新的正向影响呈现先下降后上升的经济发展对城市创新的正向影响呈现先下降后上升的

““UU””形趋势形趋势。。

当居住性房地产指数处于低区制时当居住性房地产指数处于低区制时 ( )pvre ≤ 0.0018 ，，经济发展对城市创新产出的回归系经济发展对城市创新产出的回归系

数为数为 00..70707070，，并且通过了并且通过了 11%%的显著性水平检验的显著性水平检验；；当公共性房地产处于中等指数时当公共性房地产处于中等指数时
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( )0.0018 ≤ pbre ≤ 0.0021 ，，其系数降低为其系数降低为00..67666766，，在在11%%的显著性水平下显著的显著性水平下显著；；当处于高指数时当处于高指数时

( )pbre ≥ 0.0021 ，，其回归系数缓慢上升至其回归系数缓慢上升至00..70047004，，也通过了也通过了11%%的显著性水平检验的显著性水平检验。。因此因此，，随随

着居住性房地产指数由低到高的变化过程中着居住性房地产指数由低到高的变化过程中，，经济发展对城市创新的正向影响同样呈现出先经济发展对城市创新的正向影响同样呈现出先

下降后上升的下降后上升的““UU””形趋势形趋势，，但这种趋势较公共性房地产来说趋缓但这种趋势较公共性房地产来说趋缓。。

当经营性房地产指数处于低区制时当经营性房地产指数处于低区制时 ( )pvre ≤ 0.0020 ，，经济发展对城市创新产出的回归系经济发展对城市创新产出的回归系

数为数为 00..61016101，，并且通过了并且通过了 11%%的显著性水平检验的显著性水平检验；；当经营性房地产处于中等指数时当经营性房地产处于中等指数时

( )0.0020 ≤ pbre ≤ 0.0022 ，，其系数降上升至其系数降上升至 00..66056605，，在在 11%%的水平下显著的水平下显著；；当处于高指数时当处于高指数时

( )pbre ≥ 0.0022 ，，其回归系数继续上升其回归系数继续上升，，达到达到00..70957095，，也通过了也通过了11%%的显著性水平检验的显著性水平检验。。因因

此此，，在经营性房地产指数由低到高的变化过程中在经营性房地产指数由低到高的变化过程中，，经济发展对城市创新的正向影响程度逐渐经济发展对城市创新的正向影响程度逐渐

增强增强，，增长幅度为增长幅度为1616..2929%%。。因此因此，，经营性房地产指数的增加强化了经济发展对城市创新产出经营性房地产指数的增加强化了经济发展对城市创新产出

的促进作用的促进作用。。

六六、、结论与政策建议结论与政策建议

本文通过理论分析城市房地产对创新产出的作用机理本文通过理论分析城市房地产对创新产出的作用机理，，最终选取中国最终选取中国4949个创新型试点城个创新型试点城

市进行实证检验市进行实证检验，，验证了城市房地产对创新产出的正向影响验证了城市房地产对创新产出的正向影响。。中介效应检验表明中介效应检验表明，，经济发展经济发展

水平在城市房地产和创新产出关系中起到正中介效应功能水平在城市房地产和创新产出关系中起到正中介效应功能。。本文结论含有如下政策启示本文结论含有如下政策启示：：

衡量一个城市是否具有可持续发展的重要指标是该城市的创新衡量一个城市是否具有可持续发展的重要指标是该城市的创新。。由于创新产品不易被模由于创新产品不易被模

仿仿、、附加值高附加值高，，因此创新产出高的城市其竞争力更强因此创新产出高的城市其竞争力更强，，并且更富有活力并且更富有活力。。创新产出高的一线创新产出高的一线

城市已经享受到创新带来的红利城市已经享受到创新带来的红利，，在国际上也具备了一定的竞争优势在国际上也具备了一定的竞争优势，，但要从但要从““中国制造中国制造””

变为变为““中国创造中国创造””，，仍需要不断提高创新仍需要不断提高创新。。城市房地产是城市经济增长和创新产出的重要影城市房地产是城市经济增长和创新产出的重要影

响因素响因素，，一一、、二线城市因其具有良好的公共性与经营性房地产而推动了城市经济与创新产二线城市因其具有良好的公共性与经营性房地产而推动了城市经济与创新产

出出。。因此因此，，房地产市场欠发达城市房地产市场欠发达城市，，当地政府要加大房地产投资当地政府要加大房地产投资，，提升城市房地产市场的竞提升城市房地产市场的竞

争实力争实力，，以提高城市经济发展水平为契机以提高城市经济发展水平为契机，，进一步促进城市创新产出进一步促进城市创新产出。。

城市间创新产出与经济发展水平的差异严重影响了我国的协调发展与社会公平城市间创新产出与经济发展水平的差异严重影响了我国的协调发展与社会公平。。政府应政府应

根据城市的特点根据城市的特点，，出台适合城市创新和经济增长的出台适合城市创新和经济增长的““因城施策因城施策””政策政策。。具体来说具体来说，，可从城市可从城市

不同类型房地产角度进行调节不同类型房地产角度进行调节，，特别是公共性及经营性房地产特别是公共性及经营性房地产。。对公共性和经营性房地产资对公共性和经营性房地产资

源相对缺乏的中西部城市源相对缺乏的中西部城市，，国家应加强政策倾向国家应加强政策倾向，，突破影响城市经济发展水平的瓶颈突破影响城市经济发展水平的瓶颈，，降低降低

公共性和经营性房地产设施的进入壁垒公共性和经营性房地产设施的进入壁垒，，鼓励社会各界资本融合鼓励社会各界资本融合，，为公共性和经营性房地产为公共性和经营性房地产

建设提供资金保障建设提供资金保障，，也有利于缓解城市发展不平衡的局面也有利于缓解城市发展不平衡的局面。。对这两类房地产市场发达的地对这两类房地产市场发达的地

区区，，在原有存量的前提下在原有存量的前提下，，要进一步提升其质量与智慧性要进一步提升其质量与智慧性，，逐步建立完备逐步建立完备、、智慧化程度较高智慧化程度较高

的公共性和经营性房地产系统的公共性和经营性房地产系统，，提升经济发展质量提升经济发展质量，，促进创新产出促进创新产出。。对居住性房地产对居住性房地产，，要加要加
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快原有改造与新开工建设进度快原有改造与新开工建设进度，，提升其宜居提升其宜居、、宜创宜创、、宜学等性能宜学等性能。。☆☆

注注 释释：：

11 http://finance.sina.com.cn/zl/china/http://finance.sina.com.cn/zl/china/20172017--0404--0505/zl-ifycwyns/zl-ifycwyns48097654809765.shtml.shtml。。

22 6161个创新型试点城市个创新型试点城市((区区))中包含北京海淀区中包含北京海淀区、、天津滨海新区天津滨海新区、、上海杨浦区及重庆沙坪坝区上海杨浦区及重庆沙坪坝区44个区个区，，由于各统计年鉴提供由于各统计年鉴提供

的数据均为市区数据的数据均为市区数据，，故文中将故文中将44个区用北京个区用北京、、天津天津、、上海和重庆上海和重庆44个创新型城市代替个创新型城市代替。。在创新型试点城市中在创新型试点城市中，，南通南通、、连云港连云港、、盐盐

城城、、镇江镇江、、泰州泰州、、景德镇景德镇、、萍乡萍乡、、南阳南阳、、遵义遵义、、宝鸡宝鸡、、昌吉和石河子历年指标数据缺失较为严重昌吉和石河子历年指标数据缺失较为严重，，最终选取了最终选取了4949个创新型试点城市为个创新型试点城市为

研究对象研究对象。。
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Urban Real Estate, Economic Development and Innovative OutputUrban Real Estate, Economic Development and Innovative Output

Wang RongWang Rong11 Zhang SuodiZhang Suodi22

Abstract:Abstract: Urban real estate is an important factor affecting urban economic growth and innovation output. This paperUrban real estate is an important factor affecting urban economic growth and innovation output. This paper

unifies urban public, business and residential real estate, economic development level and innovation output into theunifies urban public, business and residential real estate, economic development level and innovation output into the

analysis framework, and discusses the influence mechanism of different types of real estate with the level of urban ecoanalysis framework, and discusses the influence mechanism of different types of real estate with the level of urban eco--

nomic development as the intermediary. With thenomic development as the intermediary. With the 20062006--20162016 year Chinese innovative city panel data as the researchyear Chinese innovative city panel data as the research

sample, with the aid of the medium effect model and the panel threshold regression model, the difference of the influsample, with the aid of the medium effect model and the panel threshold regression model, the difference of the influ--

ence of different types of real estate through the economic development level on the innovation output is revealed. Theence of different types of real estate through the economic development level on the innovation output is revealed. The

results show that the urban real estate has a positive effect on the innovation output, and the economic developmentresults show that the urban real estate has a positive effect on the innovation output, and the economic development

level plays a positive intermediary effect between the urban real estate and the innovation output. With the change oflevel plays a positive intermediary effect between the urban real estate and the innovation output. With the change of

public and residential real estate index from low to high, the positive impact of economic development level on urbanpublic and residential real estate index from low to high, the positive impact of economic development level on urban

innovation is "U", but the impact of the public property index is stronger than that of residential real estate; the ininnovation is "U", but the impact of the public property index is stronger than that of residential real estate; the in--

crease of the operational real estate index strengthens the promotion of the economic development level to the urbancrease of the operational real estate index strengthens the promotion of the economic development level to the urban

innovation output.innovation output.
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