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　　内容摘要：该文从城市基础设施、创新投入和创新产出三方面建立了城市创新能力

对商品房房价影响的指标体系，利用福布斯公布的中国大陆创新能力最强的２５个城市

中所有地级市（共１４个）２００６－２０１３年的相关数据，运用熵值法和空间计量分析手段，构
建了城市创新能力对商品房价格影响的空间计量模型。研究表明城市基础设施和创新

产出对商品房价格有显著的正资本化效应，而创新投入对商品房价的影响不显著，且存

在负作用。当其他条件不变时，城市的基础设施每增加１个单位，将给城市的商品房价

格带来０．５７％的增幅；城市创新产出每提高１个单位，商品房房价上升０．２５％。这说明

了购房者或投资者更关注创新城市的显性表现因素，愿意为城市创新支付附加价格，而

容易忽略潜在的创新投入。
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一、引言及文献综述

近年来，我国人口具有明显的向都市群集聚的趋势。百度公司提供的２０１４年和２０１５年的春

节人口迁徙大数据地图中描绘了中国各城市在春节期间流入与流出人口的动态变化热力图，与第

六次人口普查相似，净流入人口更加集聚于京、沪、粤三大城市为中心的三大都市群。人口的净流

入使这些地区的房地产市场供不应求，房价高居不下，连年上涨。“明知房价高，偏要择其居”成为

人口迁徙的群体行为，加剧了全球主要城市不动产市场动态变化的荣衰差异程度，如纽约、旧 金

山、波士顿、东京、北京、上 海、深 圳 等 都 市 群 的 房 地 产 市 场 长 期 繁 荣，房 价 连 年 上 涨，而 美 国 底 特

律、日本三大都市圈外的城镇、中国的北海及鄂尔多斯等地的不动产市场却长期衰退。

人口集聚城市很多也是创新城市。马海涛（２０１３）通过对国际权威机构和一些发达国家发布

的创新评价标准进行分析，得到全球创新型城市都存在的共性特征：有较大的人口规模和多样化

高层次创新人才的集聚。伦蕊（２００９）也指出城市创新引致了技术人才的集聚和流动，二者存在着

显著的相关性。创新能力强的城市吸纳了更多的人力资本，人力资本集聚的溢出效应加快了对住

房的需求程度。一定时期内住房的有限供给不能满足快速膨胀的需求，使得房价上涨，因此创新

城市通过人口的集聚效应影响了商品房的价格。但创新城市对住房价格的影响机制还鲜有研究。
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本文在福布斯于２０１０－２０１４年公布的中国大陆创新能力最强的２５个城市中选择了所有的地级

市，对这些城市的创新能力和房价进行研究，以弥补之前研究的不足。
关于创新 型 城 市 的 研 究，大 致 可 分 为 三 方 面。一 是 创 新 型 城 市 概 念 及 建 设 渠 道 的 研 究。

Ｃｈａｒｌｅｓ　Ｌａｎｄｒｙ（２０００）首次给出了创新型城市的定义，认为创新型城市的建设离不开高素质、多样

化的人才，离不开强有力的领导，也离不开开放的文化以及相应的必备设施。佐佐木雅幸（２００３）
认为创新型城市离不开综合类型的大学、研究机构以及电影院、剧院等文化设施。詹正茂（２０１１）
仔细分析了新加坡创新型城市的建设过程，认为优质基础设施的投入和人才的引进与培养对城市

创新是必不可少的。二是关于创新型城市评价体系的研究。Ｊａｍｅｓ　Ｓｉｍｍｉｅ（２００２）通过ＧＤＰ、劳动

力情况、Ｒ＆Ｄ投入、人口规模等创新指标对欧洲五个城市（阿姆斯特丹、米兰、斯图加特、巴黎及伦

敦）进行了评价，说明了创新可提高城市的竞争实力。Ｒｉｃｈａｒｄ　Ｆｌｏｒｉｄａ（２００２）运用３Ｔ指标（Ｔｅｃｈ－
ｎｏｌｏｇｙ、Ｔａｌｅｎｔ、Ｔｏｌｅｒａｎｃｅ）来评价城市的创新力。日本森纪念财团从２００８年开始通过经济、研究

与开发、文化交流、宜居、环境以及宜达性６大类７０个指标对全球的４０个创新城市的实力指数进

行评价并排名。第三是对创新型城市的其他方面进行研究。Ｒｉｃｈａｒｄ　Ｆｌｏｒｉｄａ认为创新型城市发展

的推动力关键在于人力资本的积累，指出高技术人才有向创新型城市集聚的趋势。王瑞文（２０１１）
对中国内地的创新型城市代表———深圳进行深入研究，认为深圳通过制定柔性政策引进高技术人

才，设立各种奖项奖励创新 人 才，克 服 了 自 己 的“软 肋”与“短 板”，广 泛 的 吸 引 了 海 内 外 的 高 级 人

才，显著提高了城市的创新综合实力。另一方面，深圳还利用大学园区的力量为孵化企业培养了

大批人才，这种良好的发展趋势更加吸引了高技术人才的流入，进一步增强城市的综合实力，这种

良性循环发展态势必将带来深圳更快更好的发展。
对城市房价的相关研 究 主 要 集 中 在 经 济 基 本 面、城 市 宜 居 程 度 和 人 口 集 聚 方 面 对 房 价 的 影

响。Ｈｗａｎｇ　＆Ｑｕｉｇｌｅｙ（２００６）通过包括三个变量的方程模型，对美国大都市区１４年的面板数据进

行了分析，认为个人收入、建筑成本和当地的经济状况对房价具有较大的影响效应。沈悦、刘洪玉

（２００４）利用１９９５－２００２年的相关数据，研究了中国１４个城市的房价和经济基本面之间的关系，认
为二者之间存在着较稳定的均衡关系。张所地、范新英（２０１５）在供求理论的基础上，构建了收入、
利率基本面对房价的影响机制模型，通过面板分位数回归方法得到基本面对房价的影响存在显著

的空间特征和非线性特征。赵华平（２０１３）运用空间计量分析，以中国３５个大中城市为例，考察了

城市的宜居性特征对商品房住宅价格的影响，认为城市商品房价格主要受到区位特征、经济水平

以及基础设施投资力度的影响。在人口集聚对房价产生的影响方面，张传勇（２０１４）通过对中国３５
个大中城市的面板数据分析后认为高校毕业生由于工作的原因向东部城市集聚，推动了东部城市

的房价上涨。李超（２０１３）认为人口集聚的程度和速度是影响城市房价收入比的重要因素。郝前

进（２００７）指出房屋由于与生俱来的异质性，其价格更能充分体现城市的人口集聚、经济发展水平

等多种信息。李超（２０１５）通过中国３５个大中城市的数据实证检验得到较高的房价收入比非但没

有对人口的集聚化程度产生负面影响，反而更加吸引人口向其集聚。这是由于人口规模较大的城

市中伴有更好的必备生活设施、更多的就业机会，只要目的城市的迁入收益（工资、社会资本、享受

性收益）高于迁徙成本，年轻的高技术人才就会不断集聚到目的城市，推动城市经济的发展，随着

城市综合实力的不断提升，又将吸引人才涌入，形成了马太效应。朱蓓佳（２０１２）也指出人口聚集

的地区其公共设施、安全保障相对其他城市要好，容易导致人口的进一步流入，人口更集聚的过程

也会体现在房地产市场的供小于求，导致房价上升。
因此城市的创新能力会导致人口的集聚，而人口的集聚会导致房地产市场的需求增加，故城

市的创新能力会通过人口的流动及集聚对房地产市场产生影响。但关于城市创新能力对房地产

市场影响的相关研究 还 为 数 不 多。本 文 从 城 市 整 体 创 新 能 力 考 虑，认 为 如 果 城 市 的 创 新 能 力 越

强，越能吸引创新创业的人，导致高素质人才的集聚，由此带来的规模效应将促进知识溢出，该城
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市的经济上涨，工人工资水平提高，在对商品房需求增加和高工资的共同作用下，势必引起本区域

房价上升。基于以上分析，本文将研究城市创新能力对商品房价的影响关系。

二、理论分析

设某城市一代表性厂商的生产函数为ｆ（Ａ，Ｌ，Ｋ），其中Ａ表示该厂商的技术水平，Ｌ表示劳

动力，Ｋ 代表资本。若假设Ｌ的工资是ω，ｐ为资本Ｋ 的价格，厂商最大化利润的函数表达式为：

ｍａｘΠ ＝ｆ（Ａ，Ｋ，Ｌ）－ωＬ－ｐＫ （１）

技术水平的提高可以促进厂商的生产能力，即ｆ
Ａ＞

０，在Π＞０时，理性厂商必然扩大生产规

模，雇佣更多的工人，潜在厂商受利润引诱进入市场，引起厂商之间对劳动力和土地的竞争，劳动

力工资水平上升，即ω
Ａ ＞

０，工人的可支配收入提高，消费水平随之上升，短期内房屋供给不变和

消费水平的提高必然驱使房价上升。
基于以上理论和现实的分析，本文提出以下假说：

假说１城市的基础设施越好，越容易吸引各类人才，形成人才集聚，推动房地产市场发展。

假说２城市创新能力越高，越容易吸引高素质、高技术人才，人才的集聚提高了城市的创新能

力，形成正马太效应，促进城市经济增长，房价上涨。

三、模型设定

（一）变量选择

借鉴前人对创新型城市和房价的相关研究成果，从房价影响因素中剥离出创新因素，并增加

了研究与试验发展（Ｒ＆Ｄ）活动人员、高新技术产业增加值、专利申请量、授权量及发明专利申请量

和授权量６个指标，最终构建了包含城市基础设施、创新投入和创新产出３方面指标的城市创新能

力对商品房价的影响体系（表１）。

为避免指标间的多重共线性，结合构建的城市创新能力对商品房价的影响体系，选择最大熵

值法计算各个城市的基础设施、创新投入和创新产出指数。计算过程如下：

对ｍ个方案和ｎ项评价指标形成的一个矩阵Ｍ ＝ （ｘｉｊ）ｍ×ｎ ，ｘｉｊ ≥０。
（１）对数据进行标准化处理：

对正指标，ｙｉｊ ＝
ｘｉｊ－ｍｉｎ（ｘ１ｊ，ｘ２ｊ，…，ｍｊ）

ｍａｘ（ｘ１ｊ，ｘ２ｊ，…，ｍｊ）－ｍｉｎ（ｘ１ｊ，ｘ２ｊ，…，ｍｊ）
（２）

对负指标，ｙｉｊ ＝
ｍａｘ（ｘ１ｊ，ｘ２ｊ，…，ｍｊ）－ｘｉｊ

ｍａｘ（ｘ１ｊ，ｘ２ｊ，…，ｍｊ）－ｍｉｎ（ｘ１ｊ，ｘ２ｊ，…，ｍｊ）
（３）

（２）计算第项指标的熵值

Ｅｊ ＝－Ｋ∑
ｍ

ｉ＝１
Ｐｉｊｌｎ（Ｐｉｊ），　Ｐｉｊ ＝ｘｉｊ／∑

ｍ

ｉ＝１
ｘｉｊ，　Ｋ ＝１／ｌｎ　ｍ （４）

（３）第ｊ项指标的差异性系数ｄｊ ＝１－Ｅｊ；

（４）各指标权重ωｊ ＝ｄｊ／∑
ｎ

ｊ＝１
ｄｊ。如果ｄｊ ＝０，则该指标可以剔除，其权重为零。

（５）将城市基础设施、创新投入和创新产出指数分别记为ＣＦ，Ⅱ，ＩＯ，根据∑
ｋｉ

ｊ＝１
ωｊｙｉｊ（ｋｉ 为第ｉ

个特征中指标的个数），可得到ＣＦ，Ⅱ和ＩＯ的值。
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　表１ 城市创新能力对商品房价影响因素体系

影响因素 因子 指标 符号 指标单位

基础设施

人口因素
市辖区人口 ＳＸＲＫ 万人

人口密度 ＲＫＭＤ 人／平方公里

经济因素
职工平均工资 ＧＰＧＺ 元

人均ＧＤＰ　 ＰＧＤＰ 元

交通因素 人均城市道路面积 ＰＣＤＭ 平方米

区位因素

自然区位相对优势度 ＺＱＸＹ 无

文化区位相对优势度 ＷＱＸＹ 无

交通区位相对优势度 ＪＱＸＹ 无

政治区位相对优势度 ＺＱＸＹ 无

创新投入

文化投入
普通高等学校数 ＰＧＸＳ 所

每百人公共图书数 ＰＧＴＳ 册

资金投入

固定资产总额 ＧＺＺＥ 亿元

外商直接投资实际使用额 ＦＤＩＳ 亿元

科学技术支出 ＫＪＺ 亿元

Ｒ＆Ｄ经费 ＲＤＪＦ 亿元

Ｒ＆Ｄ经费支出占ＧＤＰ 的比重 ＲＤＢＺ 无

人员投入 研究与试验发展（Ｒ＆Ｄ）活动人员 ＲＤＲＹ 人

创新产出

专利产出

专利申请量 ＺＬＳ 件

发明专利申请量 ＦＺＬＳ 件

专利授权量 ＺＬＱ 件

发明专利授权量 ＦＺＬＱ 件

技术产出
技术合同 ＪＳＨＴ 项

技术合同成交总额 ＪＳＣＪ 亿元

高技术产出
高新技术产业增加值 ＧＪＣＺ 亿元

高新产业增加值占ＧＤＰ比重 ＧＪＣＢ 无

（二）模型建立

已有研究已经证明了中国的房价波动存在着涟漪效应和空间相关性（赵华平，２０１３）。因此，
本文将构建城市创新能力对商品房价的空间评价模型。

空间计量模型分为空间滞后和空间误差模型。空间滞后模型又称空间自回归模型，主要讨论

各变量在一个地区是否有溢出效应。空间误差模型又称空间自相关模型，主要讨论一个地区因变

量在受到误差冲击后是否会对邻近地区因变量产生影响。
城市创新能力对商品房价的空间滞后评价模型为

ｙ＝ρＷｙ＋Ｘβ＋μ （５）
其中ｙ为城市商品房价，Ｘ为城市的创新能力，Ｗ 为城市之间的空间权重矩阵，ρ为空间自回

归系数，衡量观测值之间的空间相互作用程度，β为待估系数，μ为白噪声干扰项。该滞后评价模

型中存在价格的双向空间依赖关系，对其进行变形可得：

ｙ＝ （Ｉ－ρＷ）－
１　Ｘβ＋（Ｉ－ρＷ）－

１
μ （６）

对参数的估计可采用极大似然法进行估计。
城市创新能力对商品房价的空间误差评价模型为：

Ｙ ＝Ｘβ＋ε，　ε＝λＷε＋μ，　μ～Ｎ（０，σ
２Ｉ） （７）

ε为回归残差向量，λ是自回归系数，衡量样本观测值中的空间依赖作用，描述的是空间扰动和

空间总体的相关性，对参数的估计仍可采用极大似然法进行估计。

四、实证分析

（一）变量与数据

本文从２０１０－２０１４年福布斯公布的中国大陆创新能力最强的２５个城市中选取了所有的地级
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以上城市，共１４个，包括：京津都市圈的北京和天津，长三角地区的上海、南京、杭州、宁波和合肥，
珠三 角 地 区 的 广 州 和 深 圳，以 及 大 连、青 岛、武 汉、长 沙 和 成 都。由 于 各 城 市 研 究 与 试 验 发 展

（Ｒ＆Ｄ）缺乏活动人员的数据，高新技术产业增加值统计口径不一致（或从工业企业角度统计，或

从城市整体来统计，而有的统计中则是给出了高新技术产业产值），舍去了研究与试验发展（Ｒ＆Ｄ）
活动人员及高新技术产出指标，最终选定了２２个指标。由于２００６年２月，中华人民共和国国务院

颁发了《国家中长期科学和技术发展规划纲要（２００６－２０２０年）》，其中明确提出科学技术发展的总

体目标是要显著增强自主创新能力。因此，本文搜集了２００６－２０１３年各城市的指标数据，但大连

技术合同及技术合同成交总额数据不完整，运用年平均增长率的方法对缺失数据进行插值。房价

数据来源于国家统计局中主要城市的商品房平均销售价格，其他数据的具体来源见表２，并以２００６
年为基期，用ｃｐｉ指数对所有经济数据进行平减，表３给出了实证分析中变量的描述性统计。

　表２ 城市创新能力对商品房价影响指标的数据来源

指标 数据来源

市辖区人口、人口密度、职 工 平 均 工 资、人 均ＧＤＰ、人 均 城 市

道路面积、普通高等学校数、每百人公共图书 数、固 定 资 产 总

额、外商直接投资实际使用额、科学技术支出

中国城市统计年鉴

自然、文化、交通以及政治区位相对优势度 中国城市竞争力年鉴

Ｒ＆Ｄ经费、Ｒ＆Ｄ经费支出占ＧＤＰ 的比重
各地市历年国民经 济 和 社 会 发 展 统 计 公 报、中 华

人民共和国科学技术部、各地市科技信息网

专利申请量、发明专利申请量、专利授权量、发明专利授权量
中华人民共和国国 家 知 识 产 权 局、各 地 市 历 年 国

民经济和社会发展统计公报

技术合同、技术合同成交总额
深圳市技术转移 及 服 务 机 构 发 展 研 究 报 告、２００７
－２０１４年全国技术市场统计年度报告

　表３ 变量的描述性分析

统计量 ＨＰ　 ＳＸＲＫ　 ＲＫＭＤ　 ＺＰＧＺ　 ＰＧＤＰ　 ＰＣＤＭ　 ＺＱＸＹ　 ＷＱＸＹ　 ＪＱＸＹ　 ＺＱＸＹ　 ＰＧＸＳ　 ＰＧＴＳ
均 值 ７６４２．９　 ５３８．９　 ８８５．０　 ３９６６５．５　 ６５８１７．１　 １２．０ ０．７　 ０．５　 ０．７　 ０．６　 ４５．４　 ２５３．７

中位数 ６５３１．８　 ４７４．０　 ７９９．２　 ４４０２６．４　 ６３００９．７　 １３．１　 ０．８　 ０．５　 ０．８　 ０．６　 ４４．５　 １７５．２
最大值 １９３２３．０　 １３６４．１　 ２２５９．２　 ８６１６３．５　３７０３９３．０　 ３７．０　 １．０　 １．０　 １．０　 １．０　 ９０．０　 ２１８７．４
最 小值 ２６４４．２　 １９３．１　 ３０４．８　 ２２４２７．１　 ２３２０３．０　 ６．４　 ０．３　 ０．１　 ０．２　 ０．３　 ８．０　 １６．１
标准差 ３５８７．９　 ３４３．７　 ４４２．０　 １３４３７．７　 ３６４５５．６　 ５．６　 ０．２　 ０．２　 ０．２　 ０．２　 ２２．３　 ２６７．７
观测数 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０
统计量 ＧＺＺＥ　 ＦＤＩＳ　 ＫＪＺ　 ＲＤＪＦ　 ＲＤＢＺ　 ＺＬＳ　 ＦＺＬＳ　 ＺＬＱ　 ＦＺＬＱ　 ＪＳＨＴ　 ＪＳＣＪ

均 值 ２９５９．８　４２１４９９．３　３４８６９６．１　 ２１７．２　 ２．６　３２９１７．１　１１０４４．０　 １６６８０．１　 ３１３２．１　 １０７９９．１　 １７７．５
中位数 ２７０８．７　３４５９４０．４　１６９６７８．０　 １４１．０　 ２．４　２１０８８．５　 ６２２４．５　 １０８５５．０　 １６９４．０　 ６０２４．５　 ５３．０
最 大值 ７９９０．７１３３２６２３．５　７６５０４２６．０　 １２０３．９　 ６．１３６００００．０　８６４５０．０　 ６２６７１．０　 ２０６９５．０　 ６２７４３．０　 ２２５７．８
最 小值 ８２４．８　３７５７２．０　 ２３５１．０　 １４．４　 １．１　１８１７．０　 ４２３．０　 ６０７．０　 １４２．０　 ６６７．０　 １．９
标准差 １３７８．４　２９３２４６．９　１２４４６７４．４　 ２１８．６　 １．１　３９５６２．９　１３４７２．８　 １５２３８．４　 ３８９４．９　 １３８０６．７　 ３７２．１
观 测数 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０　 １１２．０

（二）研究结果

１．空间相关性检验

借助国家基础地理信息中心网站的中国地图，利用 ＭａｐＩｎｆｏ，得到１４个城市彼此间的距离，为
避免空间权重矩阵中元素值过小，用距离平方倒数的１０００倍作为其中的元素值，通过１４个城市的

商品房销售价格的对数值ｌｎ　ＨＰ，得到商品房价的Ｍｏｒａｎ　Ｉ指数为０．５４６，对应的统计量为０．０００，
表明商品房价的空间分布具有相关性。

２．空间计量模型的选择

利用拉格朗日乘数法进行城市创新能力对商品房价影响的模型选择，设空间滞后和空间误差

评价模型的ＬＭ 统 计 量 分 别 为ＬＭＬ 和ＬＭＥ ，运 用 Ｍａｔｌａｂ软 件，得 到 选 定 的１４个 城 市 统 计 量

ＬＭＬ ＝３９．９６９４，ＬＭＥ ＝２４．４９８４，故ＬＭＬ ＞ＬＭＥ 。因此应选择空间滞后评价模型。对于滞后
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评价模型，还需要确定效应是随机还是固定的。理论上讲，当对一些特定的个体进行回归分析时，
选择固定效应较为合适。经计算得到空间 Ｈａｕｓｅｍａｎ检验统计量值为９．８２３７，对应的χ

２（４）的概

率值Ｐ为０．０４３５，也验证了选择固定效应的正确性。因此，最终选择了包含固定效应的城市创新

能力对商品房价影响的空间滞后评价模型。

３．回归结果

利用 Ｍａｔｌａｂ　２００９对包含有固定效应的空间滞后评价模型进行估计，结果见表４。
　表４ 模型估计结果

变 量 Ｉｎｔｅｒｃｅｐｔ　 ＩＢ　 ＩＩ　 ＩＯ　 Ｗ·ｄｅｐ．ｖａｒ　 Ｒ２　 Ｓｉｇｍａ２　 ＬｏｇＬ
无固定效应 ３．８８５８２４　 ０．７２３７４３＊＊ －０．７１３１１０＊ １．９４４５７１＊＊＊ ０．５２２９８４＊＊＊ ０．６８１　 ０．０６３３ －１０．４７８３０６

空 间固定效应 ０．５７２３６９＊＊ －０．０１２２２２　 ０．２５２３１２＊＊ ０．７６９９９７＊＊＊ ０．９８１３　 ０．００３７　 １３８．１９５６８
时 间固定效应 ０．８２２９５２＊＊ －０．８３９２３８＊＊ １．９３３１０３＊＊＊ ０．４８２９８９＊＊＊ ０．６８３２　 ０．０６２９ －１０．４８８６２６

空 间时间

双固定效应
０．２６７９８６ －０．４１１０６０＊＊＊－０．０３１７４４　 ０．４０６９８３＊＊＊ ０．９８２５　 ０．００３５　 １５４．３００９９

注：＊、＊＊和＊＊＊分别表示在９０％、９５％和９９％的置信度水平下显著。

观察表中的Ｒ２，Ｓｉｇｍａ２ ，ＬｏｇＬ等统计量，比较分析模型四种形式的估计结果，得到空间固定

效应模型优于其他三种形式，与相关理论吻合，故最终选定了城市创新能力对商品房价格的空间

固定效应模型进行分析。
（三）结果解释

由表３得，在城市创新能力对商品房价影响的不同固定效应模型中，空间自回归系数的估计

值Ｗ·ｄｅｐ．ｖａｒ均大于零，并通过了１％的显著性水平检验，说明了这１４个城市的商品房价格之间

确实存在着显著的空间正相关性。
从表３中可知，城市的基础设施对商品房价格的影响最大，创新产出次之，两者都正资本化于

城市的商品房价格之中。在其他条件不变时，城市的基础设施特征指数或创新产出指数每增加一

个单位，该城市的商品房价格将分别上升０．５７％和０．２５％。
城市的创新投入对商品房价格影响不明显，且有负向影响作用。这可能是由于城市加大了创新投

入力度，而投入在短期内不会产生明显的绩效，使得城市的经济相对萎缩，从而带来房价短期内下降。

五、结论与启示

本文运用福布斯在２０１０－２０１４年年间发布的中国大陆创新能力最强的２５个城市中的１４个

地级以上城市２００６－２０１３年的数据，利用空间面板数据模型，考察了城市的创新能力与商品房价

格二者之间的影响关系。结果表明：
（１）文中所做假设得到验证，城市的基础设施和创新能力对商品房价格确实存在显著的正向

影响，城市基础设施的改善和创新能力的提高将促使房价上涨。
（２）城市基础设施、创新产出对商品房价格存在着明显的正向影响作用，并且基础设施对房价

的影响系数大于创新产出系数。表明基础设施有更高的资本化效应，在相同条件下，城市的基础设

施越好，商品房价越高。这可能是由于基础设施条件好的地方，能够给人们带来更好的机遇，提高创

业成功的概率，因此购房者或投资者更愿意为一座具有更好基础设施的城市支付更多的商品房价格。
（３）城市的创新投入对商品房价格影响不显著。说明人们在进行选择时，更在意的是外在已

经表现出来的结果，对潜在的创新因素关注不够。但已有研究表明创新的投入和产出之间存在着

长期的均衡关系，前者对后者有显著的促进作用，并且资金投入对创新产出存在两期的滞后正影

响（陈春晖，２００９；于明洁，２０１２）。因此创新投入会直接决定创新产出，城市一些隐形的投入会在

将来的某个时间段转变为产出，吸引更多创新的人才，房地产市场将会严重的供不应求，从而对城
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市的整体发展带来不利影响。因此，人们在选择时要更理性、更本质地考虑城市的综合实力。
（４）城市的创新能力会支撑城市商品房价格。中原地产首席分析师张大伟认为，虽然北京、上

海和广东的房价贵，但泡沫程度相对其他城市比较小。因此，对于存在泡沫的城市，一个可行的解

决方式是提高城市的创新能力，有效缓解房价泡沫所带来的弊端。创新能力的提高还可以吸引高

技术人才的集聚，提升城市的竞争力水平。这样的良性循环体现了创新对城市发展的重要性。□
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