
 
 

Research on the Influence of Urban Public Real 

Estate on Innovation Agglomeration 

Zhao Jian 

School of I Business Administration, Shanxi University of Finance & Economics, Taiyuan, Shanxi 030006, 

China 

sfeu4006@163.com 

ABSTRACT 

Innovation is the primary driving force for development, and innovation agglomeration plays a key 
role in improving the competitiveness of cities. By constructing a theory model of public real estate 

impact on innovation agglomeration, based on panel data of 31 cities from 2009 to 2016 .The 

empirical analysis show that when control unit of labor input, unit of capital input and FDI, urban 
public real estate will significantly enhance innovation agglomeration. And the coefficient of public 

real estate is the largest. Public real estate changes by 1%, innovation agglomeration will change by 

1.165%The effect of public real estate on innovation agglomeration is heterogeneous in different 
regions. The role of urban public real estate in the western region is greater than that in the eastern and 

central regions.  
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摘要 

创新是引领发展的第一动力，创新集聚对提升城市竞争力具有关键作用。通过构建公共不动产

影响创新集聚的理论模型，基于 31个城市 2009-2016 年的面板数据进行分析，结果表明：在控

制了地均人力资本投入、地均资本投入、外商直接投资的条件下，城市公共不动产会显著提升

创新集聚，且公共不动产的影响系数是最大的，公共不动产每变动 1%，创新集聚会变动 1.165%；

公共不动产对创新集聚的作用在地区间具有异质性，西部地区的城市公共不动产对创新集聚的

作用大于东、中部地区。 

关键词：公共不动产；创新集聚；知识生产函数 

1.引言 

新增长理论认为研发和创新是推动技术进步

和经济增长的决定性因素，这一理论在许多现实依

据中得到了实证的检验。随着知识经济的快速发展，

创新成为引领发展的第一动力。2006 年国务院发布

《 国 家 中 长 期 科 学 和 技 术 发 展 规 划 纲 要

（2006-2020）》，明确提出“加强自主创新，建设

创新型国家”、2008 年开始逐步实施创新型城市试

点，中国的创新战略逐步升级，对创新的重视程度

也逐渐加深，不论是对国家或是对城市，创新都是 

 

提升竞争力和实现长足发展的关键因素。2017 年初

以来，武汉、西安、长沙、成都、郑州、济南等先

后掀起 “抢人大战”，出台了各种人才新政，众多

一二三四线城市竞相加入其中。众多城市针对高校

毕业生、高科技人才、文化创新人才、金融人才及

具有特殊技能和紧缺人才等，出台多种人才优惠政

策，旨在推行科技创新战略，实现城市高质量发展。 

许多经验研究表明，创新活动存在不平衡性，

在地理空间上是集聚的，并且它更多为一种城市现

象[1]。大城市为创新提供了更多机会，创新要素在

城市中的紧密性促进了参与者之间的信息流动，刺
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激了知识的组合进而产生创造性的结果。不动产是

城市的载体，公共不动产是其中的重要组成部分，

是城市中创新活动开展必不可少的基础，城市中良

好的公共不动产无形之中会导致产业、人才的集聚，

进而导致创新的集聚。地铁、城际桥、机场的修建

大大降低了人才的通勤成本，提高了城市内部及城

市间可达性；高等学校集聚了大量的创新人才；写

字楼的繁荣、研发创新部门的忙碌彰显了城市的经

济活力。公共不动产如何影响创新集聚，对创新集

聚的影响程度如何，本研究以城市为主体，探究了

公共不动产对创新集聚的影响机理，并运用中国 31

个大中城市 2009-2016 年的面板数据进行了实证研

究。 

2.文献综述 

    许多学者对区域创新的影响因素进行了探索

和研究。Griliches 提出了知识生产函数，认为一个

地区的创新产出主要受其创新投入的影响 [2]。

Cheung & Lin 考察了外商直接投资对中国创新的显

著正向影响[3]。古利平等论证了科研资金及科研人

员对专利具有正的、显著的影响[4]。在知识生产函

数的框架内学者们考虑了不同因素对创新的作用。

刘军等研究表明产业聚集显著促进区域创新，但存

在行业差异，多数高技术产业聚集和传统产业聚集

促进区域创新，资源依赖型产业聚集抑制区域创新
[5]。刘孝斌分析了经济转型升级对创新集聚的影响，

表明在存在融资约束的情况下，转型升级通过选择

性迁移对创新集聚产生促进作用[6]。除了以省域为

研究范围，也有学者从城市层面及城市内部进行了

研究。吕拉昌等运用中国 270 个城市的数据分析表

明中国国内高技能劳动力迁移规模和城市文化多

元性水平对城市创新产出具有正效应[7]。孙瑜康等

深入分析了北京市创新集聚的空间特征、影响因素

及其溢出效应
[8]
。  

在不动产方面，早期学者们对高等院校对于创

新的推动作用进行了许多研究[9]。近期学者们多关

注交通基础设施对创新的影响，杨思莹和李政运用

双重差分模型表明高铁开通能够显著提升科教发

展水平较低城市和一般地级市创新水平[10]。此外，

张婷婷和张所地将公共性不动产划分为教育、医疗、

交通、文化、环境类不动产，得出公共性不动产结

构会通过人才集聚促进经济增长[11]。王荣等用非居

住性不动产投资表示不动产供给结构，认为其通过

多条路径提升了城市创新水平[12]。 

已有研究多侧重于某类不动产对创新的影响，

或通过经济指标及有代表性的数量指标衡量公共

不动产，未能全面地表示城市公共不动产，本研究

根据土地用途的不同，利用土地指标衡量公共不动

产的建设，能够概括城市中所有存量的公共不动产。

大中城市作为省会城市、副省级城市、计划单列市，

是我国经济增长、创新集聚的重要区域，并且涵盖

了中国东部、中部、西部各个地区，将其作为研究

对象，探讨这些城市中公共不动产对创新集聚的影

响，更可能得出有价值的结论。 

3.城市公共不动产影响创新集聚的机理分

析 

许多学者认为创新活动更容易发生在高素质

劳动力资源丰富的地区，创新投入中最重要的是人

力资本的投入[13]。近年来愈演愈烈的城市之间的人

才争夺战印证了这一观点，人才作为创新的核心资

源，是城市提高创新能力、提升竞争力的关键要素。

除了各种人才优惠政策，对外交通、市内交通、公

共学习场所、娱乐休闲空间、科教文化设施等的建

设，即良好的公共不动产建设是吸引人才流动到一

座城市的重要因素。张所地、胡丽娜构建了包含上

市公司数、高新技术企业数、影剧院数、公园个数

等的不动产结构指标体系，实证表明不动产结构与

人才集聚度呈显著正相关关系[14]。Tibout 的“用脚

投票”理论认为个体会在不同的区域间选择公共品

与税收的组合达到效用最大化的区域,许多学者在

这一理论基础上将公共品、公共服务设施纳入影响

人才迁移的框架中，验证了公共服务设施对人才迁

移的作用。可见，公共不动产对人才集聚的作用机

制之一是提供良好的公共服务，如医疗设施、教育

条件、便利的交通条件、丰富的文化体育场所等。

除公共服务外，繁华的商业服务设施、大量的广场、

绿地空间满足了人才的娱乐休闲需求，写字楼、工

业场所等为人才提供了大量就业机会，满足了人才

的就业和个人价值实现需求，城市公共不动产对人

才多方面需求的满足导致了人才的集聚，进而促进

了创新集聚。 

另一方面，公共不动产促进了城市内知识的吸

收和流动。隐性知识的传播具有明显的距离衰减效

应，通过邻近性，人与人之间直接的交流、企业间

研发的合作能够加快知识流动。城市中公共不动产

的建设、开放便利的创新区域、轻松随意的交流氛

围在提供给人才创新空间的同时也打破了人才交

流的空间障碍，促进了人与人之间的思想交流碰撞，

加快知识溢出，激发了人才的创新活力，进而产生

更多的创新成果，提高了城市的创新效率，并且为

城市中的青少年儿童提供良好的成长环境，有利于

创新潜力的积累。大学与研究机构生产的知识为企

业提供技术开发资源和知识源泉，并通过合作研发

和人力资本流动等溢出机制促进本地企业获得新

的知识和技术，从而使该地区更具比较优势。 

综上所述，公共不动产通过促进人才集聚和知

识溢出作用于创新集聚。 
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4.模型设定与数据来源 

4.1.模型设定 

知识生产函数是大多数创新研究中采用的分

析框架，它将知识的创造定义为知识生产过程中投

入与产出的函数关系。本文的理论模型是基于柯布

-道格拉斯形式的知识生产函数，假设规模报酬不

变，则函数为 

               1Y AK L                
（1）           

Y 表示创新产出，K、L 分别表示创新的资本

投入和人力资本投入，A 反映了创新活动的效率，
 表示资本投入的产出弹性。以往的研究中多用区

域创新产出的数量直接衡量区域创新能力或创新

集聚程度，忽略了不同区域自然要素禀赋的差异，

相比直接进行创新产出的比较，单位面积上的创新

产出更能够体现创新集聚的强度。 城市的经济活

动基本上发生在城市的建成区，因而在等式两边同

时除以城市建成区面积 C： 

         1-/ ( / ) ( / )Y C A K C L C  （ ）        

（2）             

本研究将公共不动产引入，并加入控制变量外

商投资规模。对等式两边同时取对数，则最终的实

证模型为： 

    1 2ln( ) ln ln ln

1- ln

ia pre fi capital

labor

  

 

  

 （ ）
     

（3） 

4.2.数据来源 

研究范围为中国 35 个大中城市，选取

2009-2016 年期间的面板数据进行实证分析。数据

来自于《中国城市统计年鉴》、《中国城市建设统计

年鉴》、国家知识产权局及部分省市的统计年鉴。

由于部分数据缺失过多无法插值，在实证时剔除了

上海市、南昌市、西宁市、乌鲁木齐市的数据。 

下面对变量进行说明。 

（1）创新集聚（ia）。以单位面积上的专利授

权量进行衡量。专利包括发明专利、实用新型和外

观设计。专利数量可以更好地反映创新活动的成果，

并且专利授权数是经专利局审查确认为合格的专

利，在衡量创新的效果上比专利申请量更准确，因

而创新集聚采用单位建成区面积的专利授权数这

一指标。 

（2）公共不动产（pre）。不动产是土地及依附

于土地、未与土地分离的其他实物，根据《中国城

市建设统计年鉴》，建设用地包括公共管理与公共

服务用地、商业服务业设施用地、工业用地、物流

仓储用地、道路交通设施用地、公用设施用地、绿

地与广场用地、居住用地，除居住用地外，其他土

地的用途或对公众开放、供公众使用，或属个人使

用但为公众服务，皆属于公共不动产的范畴，因而

用不同类型土地面积能够衡量不动产的建设情况，

故本研究采用城市建设用地面积与居住用地面积

的差值衡量公共不动产。 

（3）地均劳动投入（labor）用单位面积上 R&D

人员衡量。 

（4）地均资本投入（capital）用单位面积上科

学技术支出衡量。 

（5）外商直接投资（fi）用外商投资实际使用

额来衡量。  

5. 实证分析及结论 

对主要变量的数据特征进行描述性统计，见表

1。 

表 1 变量描述性统计 

变量 均值 标准差 最小值 最大值 
lnia 2.957 0.83 0.964 5.131 

lnlabor 4.809 0.437 3.059 5.578 
lncapital 5.643 1.005 1.707 8.383 

lnfi 11.908 1.505 6.621 14.941 

lnpre 5.563 0.594 4.007 7.075 

 

模型（1）是全部样本城市的公共不动产对创

新集聚影响的结果。首先对混合回归模型、 固定

效应模型和随机效应模型进行检验以选择效率更

高的模型。LM 检验的 P 值为 0.0000，Hausnman

检验的 P 值为 0，所以应选择固定效应模型。结果

显示公共不动产、地均劳动投入、地均资本投入都

在 1%的水平下显著，对创新集聚具有正向影响，外

商直接投资在 5%水平下显著。从系数看，公共不动

产每变动 1%，创新集聚会变动 1.165%；地均人力

资本投入变动 1%，创新集聚变动 0.58%；地均资本

投入变动 1%，创新集聚变动 0.165%；外商直接投资

变动 1%，创新集聚变动 0.13%。可看出，公共不动

产对创新集聚的影响系数是最大的，公共不动产的

建设能有效提高城市的创新集聚力；人力资本投入

对创新集聚的影响也非常可观，人才作为创新的重

要资源，是技术创新活动的主体，且人力资本投入

越大，能够提高异质性参与者之间知识溢出的可能

性。地均资本投入和外商直接投资的贡献较小，可

能是因为本研究中的地均资本投入仅考虑了政府

的财政支持，没有考虑到企业的研发经费支出，而

在大中城市企业给予的创新资金支持占较大比重，

因而不能完全反映资本投入的现状；外商直接投资

可以通过人员培训效应、竞争效应、示范效应、产

业促进效应等几种效应提升东道国的自主创新能

力，但外商直接投资还可能具有“挤出效应”，引

起东道国对国外技术的过度依赖，削弱了东道国的

创新能力[15]从而导致对创新集聚的提升作用较小。 

不同地区的城市公共不动产、地均人力资本投
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入、地均资本投入、外商直接投资存在差异，为探

究各变量对不同地区城市的创新集聚的作用大小，

将城市按照东部、中部、西部分为三组样本，分别

进行估计。东部包括北京、天津、石家庄、沈阳、

大连、南京、杭州、宁波、福州、厦门、济南、青

岛、广州、深圳、海口共 15 个城市；中部包括太

原、长春、哈尔滨、合肥、郑州、武汉、长沙共 7

个城市；西部包括呼和浩特、南宁、重庆、成都、

贵阳、昆明、西安、兰州、银川共 9 个城市。结果

见表 2（2）—（4）。将三个地区的估计结果进行比

较分析，公共不动产对创新集聚的贡献最大，其中

东部和中部地区的城市小于西部地区城市的估计，

这可能是由于西部地区人口密度较小，公共不动产

建设较为落后，因而每提高一个单位的公共不动产

用地，能够对人才工作生活环境进行较大的改善，

从而促进创新集聚；地均人力资本投入对创新集聚

的影响均为正向，但是在西部地区的城市中并不显

著，这可能是由于西部地区发展较缓慢，未能吸引

人才进入，也表明由于中东部地区经济发展较快、

人才质量更高，每单位的人力资本投入创造的产出

更多，创新效率更高；东部地区和中部地区的城市

中地均资本投入对创新集聚的贡献大于对全部样

本城市进行估计时的系数，西部地区城市的地均资

本投入对创新集聚略有负影响，表明中东部地区资

本投入回报较高，而西部地区政府给予的财政支持

不足。 

 

 

表 2 模型估计结果 

 (1) (2) (3) (4) 

lnia 整体 东部 中部 西部 

lnpre 1.165*** 0.863*** 0.865*** 1.461*** 

 (8.14) (4.81) (4.53) (6.48) 

lnfi 0.130** 0.146* 0.143* 0.108 

 (3.20) (2.33) (2.16) (1.88) 

lnlabor 0.580*** 0.549*** 0.537*** 0.517 

 (5.23) (4.55) (4.24) (1.39) 

lncapital 0.165*** 0.330*** 0.324*** -0.0151 

 (3.64) (4.37) (3.84) (-0.30) 

_cons -8.798*** -8.255*** -8.068*** -8.723*** 

 (-10.18) (-8.05) (-7.47) (-4.19) 

N 248 176 160 64 

 

本文用 2009-2016 年 31 个城市的面板数据研

究了城市公共不动产对创新集聚的影响，并将城市

分为东部、中部、西部三组，分析了城市公共不动

产对创新集聚的影响是否存在地区间差异，从中得

出结论： 

（1）在控制了地均劳动投入、地均资本投入、

外商直接投资的条件下，城市公共不动产会显著提

升创新集聚，且公共不动产的作用高于地均劳动投

入、地均资本投入、外商直接投资，公共不动产每

变动 1%，创新集聚会变动 1.165%；  

（2）公共不动产对创新集聚的作用在地区间

具有异质性，西部地区的城市公共不动产对创新集

聚的作用大于东、中部地区。  

从上述结论中得出两点启示：①为提升城市创

新集聚，应当加大城市中公共不动产的建设，为创

新提供更多活动空间，改善城市的创新氛围，为人

才的交流提供便利的环境，做到“以人为本”，促

进人才集聚和知识溢出，进一步促进创新集聚。 ②

要优化城市的不动产结构。公共不动产的用途类型

是多样的，着重哪一方面的不动产建设，如何进行

公共不动产的运作以推动创新集聚，要以不动产结

构合理的城市为标杆，审视城市自身的现状，找到

差距进行建设和完善，从而吸引人才留住人才。 

项目基金 

本文为国家自然科学基金项目《城市

不动产动态与预期评估研究》（70973072）
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