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基于模糊层次分析法的房地产泡沫程度评价研究
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摘　要 :本文针对我国房地产泡沫程度评价问题进行研究。用冥法迭代的思想对模糊层次分析法进行改

进 ,以我国 35座大中城市为研究样本 ,运用改进的模糊层次分析法模型评价了上述城市 2004—2007年的

房地产泡沫程度。研究发现 ,2004—2007年样本城市均存在不同程度的房地产泡沫 ,且泡沫程度呈恶化趋

势 ;房地产泡沫程度呈区域分布 ,经济发达地区的房地产泡沫程度远远高于经济不发达地区。
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　　近些年我国房地产市场快速发展 ,房地产价格

不断上涨。2008 年下半年 ,受金融危机的影响 ,深

圳、广州等大城市的房价有所回落 ,成交量也急剧下

降 ;进入 2009年 ,房价保持稳定 ,且成交量也有所放

大。这是价值的理性回归 ? 还是房地产泡沫的膨

胀 ?

房地产泡沫的存在意味着投资于房地产有更高

的投资收益 ,这导致大量资金向房地产行业集聚 ,投

机活动猖獗 ,也会导致人们之间的财富差距越来越

大 ,招致新的社会分配不公 ,产生深刻的社会问题。

而泡沫一旦破裂 ,随之而来的则是经济萧条、股价下

跌、企业营运陷入困境 ,大量工厂倒闭不可避免 ,失

业人数将会剧增 ,从而容易滋生犯罪。

房地产企业极力否认泡沫的存在 ,而广大消费

者则认为房价飙升是泡沫最有力的证据。经济学界

对此也是众说纷纭 :魏杰和张曙光等认为总体出现

泡沫 ;萧灼基、刘洪玉等认为总体无泡沫 ,房地产市

场只是局部过热 ;吴敬琏等则认为泡沫在所难免 ,关

键是泡沫存在的程度[1 ] ,房地产泡沫无论对个人还

是对社会都有严重危害 ,对该问题给出科学的回答

对及时把握房地产市场的调控方向与力度有着重要

的指导意义。本文以我国 35 个主要大中城市为研

究对象 ,通过定量分析来判断中国房地产市场是否

仍存在泡沫、哪些城市存在泡沫、这些城市的房地产

泡沫程度如何。

1　研究综述

评估房地产泡沫的基本思路来源于对泡沫实质

的认识。金德尔伯格在《新帕尔格雷夫经济学大辞

典》中将泡沫描述为一种资产或一系列资产价格在

一个连续过程中的急剧上涨。初始的价格上涨使人

们产生价格会进一步上涨的预期 ,从而吸引新买

者———以买卖资产牟利的投机者。随着价格上涨 ,

价格脱离资产价值而导致预期逆转和价格暴跌 ,从

而引发金融危机[2 ]。

从经济学的角度看 ,房地产泡沫的产生是一种

经济状态的失衡现象。导致这种失衡状态的原因是

多种多样的 ,而对于房地产泡沫而言 ,过度投机导致

的房地产价格飞涨、脱离房地产的内在价值是房地

产泡沫产生的直接原因。另外 ,心理预期、非理性扩

张、政策导向、结构性矛盾等因素则间接促进了泡沫

的形成[ 3 ]。

关于房地产泡沫的研究主要是从理性泡沫、投

机泡沫以及价格泡沫三个方面展开的。

袁志刚、樊潇彦在理性预期假说下构造了房地

产局部均衡模型 ,通过分析具有理性预期的购房者

和地产商在引入银行信贷之前和之后的不同最优选

择 ,讨论了房地产市场的均衡价格是否有理性泡沫

的成分 ,以及如果存在泡沫 ,其概率是多少[4 ] ;吴地

宝、余小勇选取了理性泡沫模型 ,利用直接指标法和

间接检验法相结合的方式对 1997—2006 年我国房

地产业运行中是否存在泡沫进行了实证检验分析 ,
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得出我国还不存在严格意义上的普遍性房地产泡沫

但泡沫化倾向明显的结论[5 ]。

周京奎、曹振良建立了房地产投机泡沫检验模

型 ,并对 1994—2002年中国房地产投机泡沫进行了

实证分析 ,得出了当前中国房地产业不存在投机泡

沫的结论[6 ] ;周京奎还用投机度检验法 ,以季度数据

为基础 ,对 2000年 1月至 2004年 9月中国 14座城

市进行了实证研究 ,证明各城市的房地产投机水平

都很高 ,个别城市更加突出 ,并运用截面数据进行回

归分析 ,得出可支配收入对房地产价格没有显著影

响的结论 ,认为样本城市房地产价格的上升主要是

由投机来推动的[ 7 ]。

蒲勇健、陈鸿雁以住宅销售价格、房屋建造成

本、居民可支配收入和利率为变量建立了检验房地

产市场价格泡沫的计量经济模型 ,并利用 1999年 2

月到 2005年 5月的月度数据对全国、上海和重庆的

房地产市场进行了实证检验和比较分析 ,得出了中

国房地产市场已在全国范围内存在价格泡沫 ,且部

分地区泡沫化严重 ,并已产生明显的泡沫破裂趋势

的结论[8 ] ;苑德宇、宋小宁利用 2001—2005 年全国

35座大中城市的面板数据 ,采用固定效应模型 ,在

适应性预期的框架下对各城市的房价泡沫进行测

算 ,结果表明 ,城市房价泡沫的大小与房价的高低并

不存在必然联系[ 9 ]。

苑德宇、宋小宁针对不同的城市对城市间房价

泡沫的相关性进行检验 ,但没有从根本上给出各城

市房价泡沫的大小[9 ] ;李延喜基于全国 35座大中城

市 2006年的数据 ,对这些城市的房价泡沫程度进行

评价 ,得出全国存在一定泡沫 ,北京和厦门等城市的

房价泡沫严重的结论 ,但未能对评价模型进行详细

说明[ 10 ]。

综上 ,国内关于房地产泡沫的研究主要集中于

定义、评价方法、模型等方面 ,同时对全国、部分城市

的房地产泡沫进行了评价 ,存在指标选择、权重量化

过于主观等问题。本文在总结上述研究成果的基础

上 ,选取具有代表性的指标 ,并采用模糊层次分析法

建立评价模型 ,对我国 35座大中城市的房地产泡沫

程度进行评价 ,以求反映各城市房地产泡沫程度及

其区域分布特点。

2　研究设计

211　评价指标体系

21111　指标选取原则

导致房地产泡沫出现的原因包括土地价格虚

涨、房屋空置、房地产开发投资过快和房价虚涨。根

据泡沫产生原因的不同 ,本文采用以下 6 个复合指

标来衡量 :房地产投资增长率与 GDP增长率之比、

房地产开发投资占固定资产投资总额的比重、商品

房施工面积占商品房竣工面积的比重、房价收入比、

房屋租售比和空置率。

21112　指标临界值确定

①房地产投资增长率/ GDP增长率。这是衡量

房地产开发投资增长快慢的重要指标。房地产开发

投资额是房地产供给对需求的最直接反映 ,开发投

资额超常增长可能意味着投机泛滥和价格虚高 ,通

常认为该指标不应该超过 2。

②房地产投资总额/固定资产投资总额。这是

衡量房地产业发展持久性、稳定性的重要指标 ,是反

映投资结构是否合理的基础指标 ,同时也是衡量房

地产业发展规模与国民经济生产总量关系的主要指

标之一。在发达国家 ,该指标一般为 20 %～25 %。

由于我国是一个处于高速发展阶段的发展中国家 ,

对房地产投资的需求非常旺盛 ,因此本文将指标临

界值确定为 25 %。

③商品房施工面积/商品房竣工面积。这是体

现房地产发展过程和结果的指标 ,它反映未来房地

产市场的供应情况。施工面积一般为竣工面积的 3

±015倍 ,反映了未来 1～2 年现房的供应量 ,若其

值小于 215 ,则会出现供应短缺 ,若大于 315 ,则未来

供应量将会放大。该比值越大 ,说明泡沫越大。本

文将临界值定为 3。

④房价收入比。这是反映居民家庭对住房支付

能力和承担能力大小的指标 ,该比值越高 ,说明支付

能力就越低。合理的房价应当是家庭年收入的 4～

6倍。本文将房价收入比的临界值确定为 6。

⑤房屋租售比。这是用来判断房地产是否具有

长期投资价值的指标。一般认为 ,如果市场中的租

金持续不能赶上房价的上升速度 ,作为一个投资市

场来说 ,就有可能出现泡沫问题。正常的房屋租售

比在 200～250 之间 ,一旦超出 250 则认为存在泡

沫。本文选取 250作为临界值。

⑥空置率。这是衡量房地产发展健康状况的重

要指标 ,它反映了房地产市场的供求关系和销售情

况。一般来说 ,空置率范围在 3 %～10 %认为是比

较健康的 ,警戒线是 10 %。本文将 10 %作为临界

值。

21113　评价指标体系构建

本文采用如图 1所示的指标体系来评价房地产

泡沫程度。为了方便比较 ,本文将泡沫程度定量化 ,

并将泡沫标准值视为 1。

212　评价方法确定

模糊层次分析法 ( Fuzzy Analytic Hierarchy
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图 1　房地产泡沫程度影响因素层次结构图

犘狉狅犮犲狊狊，简称为 FA HP) ,是在模糊数学中的综合评

价法的基础上 ,在权重集的构建上使用基于层次分

析法的思想引入模糊一致性矩阵进行评价的一种方

法。它是一种对非定量事件做定量分析的简便方

法 ,也是对人们的主观判断做客观描述的一种手段。

通过引入模糊一致矩阵 ,可以方便快捷地实现决策

由定性向定量的转换 ,无需进行一致性检验即可确

定影响因素的权重。

21211　基本性质及定理[ 11]

定义 1 :设二元对比矩阵 F = ( f ij ) n×n , 若满足

① f ii = 015 , i ∈I = { 1 ,2 , ⋯, n , n ≥2} ; ② f ij + f ji

= 1 , i , j ∈ I , 且 i ≠ j , 则称矩阵 F为模糊判断矩

阵。

定义 2 :若模糊判断矩阵 R = ( rij ) n×n 满足 Πi ,

j , k ∈I ,均有 rij = f ik - f jk + 015 ,则称模糊判断矩

阵 R是模糊一致矩阵。

定理 1 :模糊判断矩阵 R = ( rij ) n×n 是模糊一致

矩阵的充要条件是 ,任意指定行 (列)和其余各行
(列)对应元素之差为某一个常数 ,或存在一 n阶非

负归一化的向量 W = ( w1 , w2 , ⋯, w n) T 及一正数

a( ≥ n - 1
2

) , 使得

rij = a( w i - w j ) + 015 ( i , j ∈I ,且 ∑
n

i = 1
w i = 1) 。

(1)

21212　简单推导初始权重向量

首先 ,对定理 1中的式 (1)整理得

w i =
1
n

-
1

2 a
+

1
na∑

n

j = 1

rij。 (2)

根据定理 1 ,吕跃进[12 ]认为 , R 中任意两个元

素的权重之差与参数成反比 ,且其越小 ,表明决策者

越重视元素间重要程度的差异。为了提高分辨率 ,

通常取 a = ( n - 1) / 2 , 则代入式 (2)得初始权重向

量 :

w i =
1

n( n - 1)
[2 (∑

n

j = 1
rij ) - 1 ] ( i , j ∈ I) 。 (3)

另外 ,由定义 2 ,有 rij = f ik - f jk + 015 , i , j , k ∈

I成立 ,从而得变换模糊判断矩阵为模糊一致矩阵

的公式 :

rij =
1
n ∑

n

k = 1

( f ik - f jk + 015) = ( ∑
n

k = 1
f ik -

∑
n

k = 1
f jk ) / n + 015 ( i , j ∈ I) 。 (4)

21213　幂法迭代思想

以上述推导的权重向量 w0 作为幂法迭代的初

值 V 0 ,进一步求精度更高的权重向量 w′。具体步骤

如下[13 ] :

①利用转换公式α = rij / rji 将模糊一致矩阵 R

= ( rij ) n×n 转化为互反判断矩阵 A = (αij ) n×n ;

②以 V 0 = ( v01 , v02 , ⋯, v0 n) T为迭代初值 ,利用

迭代公式 V k+1 = AV k , 求特征向量 V k+1 并求 V k+1

的无穷范数 ‖V k+1 ‖∞ = max ( vk+1 ,1 , vk+1 ,2 , ⋯,

vk+1 , n) ;

③判断 :若 | ‖V k+1 ‖∞ - ‖V k ‖∞ | <ε(ε为

可以接受的精度范围 ,如 01001) ,此时得到的结果

精度已足够高 ,将 V k+1 进行归一化处理 ,即 V k+1 =

( vk+1 ,1

∑
n

i = 1

vk+1 , i

,
vk+1 ,2

∑
n

i = 1

vk+1 , i

, ⋯,
vk+1 , n

∑
n

i = 1

vk+1 , i

) T ,此时所得向量

w′= V k+1 即为方案最终的权重向量 ,迭代结束 ;否

则 ,若不满足误差要求 ,为防止迭代向量 V k+1 的各

个分量随着 k →∞而趋于无穷 (或趋于零)而导致

计算机实现时可能发生“溢出”的缺点 ,所以需将迭

代向量进行规范化处理 ,即以 V k+1 =
V k+1

‖V k+1 ‖∞
=

(
vk+1 ,1

‖V k+1 ‖∞
,

vk+1 ,2

‖V k+1 ‖∞
, ⋯,

vk+1 , n

‖V k+1 ‖∞
) T 作为新一

轮初值再次迭代 ,直到满足要求为止。

通过引入数值分析中的幂法迭代的思想 ,可以

实现在事先设定的某个精度范围内对确定出的权重

向量结果进行迭代 ,从而更有效地提高权重向量的

收敛速度和计算精度。

3　评价模型

311　基本思想

本文基于指标值与指标权重加权平均建立数学

模型 ,通过与标准值比较 ,确定某个城市是否存在房

地产泡沫 ,通过城市之间的对比 ,确定房地产泡沫在

城市之间的分布。

考虑到不同指标数据之间具有差异性 ,我们对

其进行标准化处理。关于指标权重的确定 ,本文采

用模糊层次分析法 ,将主客观相结合来科学地对权

重进行量化。
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312　数据标准化处理

设论域 X = { x1 , x2 , ⋯, x m } 为评价需要的指

标 ,每个指标对 n个对象进行评价 :

x i = { x i1 , x i2 , ⋯, x in } , i ∈ I。

于是 ,得到原始数据矩阵为

x11 ⋯ x1 n

… …

x n1 ⋯ x n1

。

采用平移 - 极差变换法对数据进行标准化处理 :

x′ij =

x ij - min{ x ij | 1 ≤ i ≤n}
max{ x ij | 1 ≤ i ≤n} - min{ x ij | 1 ≤ i ≤n}

。(5)

313　实现步骤

首先 ,根据已建立好的指标体系 ,运用专家打分

法 ,对同一层指标间的相对重要性确定模糊判断矩

阵。基于模糊数学中的隶属度思想 ,采用表 1 中

011～019的数值标度法使问题定量化。

第二步 ,利用评价方法的思想首先将模糊判断

矩阵 F = ( f ij ) n×n 转化成模糊一致矩阵 R =

( rij ) n×n , 并利用和行归一法得到指标的初始权重向

量 ,然后设定精确度 ,根据幂法迭代的思想对得到的

初始权重向量进行迭代 ,从而得到最终精确度较高

的权重向量。

第三步 ,将 35座城市关于 6个指标的不同数据

进行标准化处理。

第四步 ,组合权重计算。对每座城市 6 个指标

的权重与标准化后的指标值分别加权平均并排序 ,

这样就得到了各座城市的房地产泡沫指数及比较结

果 ,并对结果做相应的剖析。
表 1　指标间相对重要性的标度[ 14]

标度 ( f ij ) 定义 说明

015

016

017

018

019

同等重要

稍微重要

明显重要

重要得多

超级重要

i指标与 j 指标同等重要

i指标比 j 指标稍微重要

i指标比 j 指标明显重要

i指标比 j 指标重要得多

i指标比 j 指标超级重要

01 1 ,01 2 ,01 3 ,014 反比较

若元素 i相对于元素 j 的重

要性为 f ij ,则元素 j相对于 i

的重要性为 f ji = 1 - f ij

4　实证分析

411　样本选取

本文以我国 35座大中城市为研究对象 ,包括北

京、天津、石家庄、太原、呼和浩特、沈阳、大连、长春、

哈尔滨、上海、南京、杭州、宁波、合肥、福州、厦门、南

昌、济南、青岛、郑州、武汉、长沙、广州、深圳、南宁、

海口、重庆、成都、贵阳、昆明、西安、兰州、西宁、银

川、乌鲁木齐 ,同时搜集并整理了 2004—2007 年 4

年的数据作为样本进行分析。原始数据来源于中经

网产业数据库及各市的统计年鉴。另外 ,为了获得

房屋租售比中的房屋租赁价格数据 ,本文在房屋租

赁网站上进行随机抽样获取样本 ,然后对每平米月

租金进行加权平均 ,分别计算了 35座城市的房屋租

赁价格。

412　样本描述性统计

表 2　2004—2007年 6个指标数据的描述性统计

年份

指　标

房地产投资增长

率/ GDP增长率

房地产投资/

固定资产投资

房屋施工面

积/竣工面积
房价收入比 房屋租售比 空置率

2004

2005

2006

2007

最大值 6101 581 27 % 71 1 111 7 254159 331 81 %

最小值 - 1193 9159 % 2114 514 601 49 2181 %

平均值 2117 261 34 % 3185 81 71 164192 121 35 %

标准差 1149 01 09 1125 11 56 431 33 0110

最大值 6146 531 94 % 6135 12182 3161 5 291 89 %

最小值 - 0113 7180 % 1187 51 47 701 32 2177 %

平均值 1179 251 93 % 3166 91 26 192182 111 52 %

标准差 1133 01 09 0198 11 73 5719 0108

最大值 3107 551 73 % 8186 13186 357132 321 85 %

最小值 0115 131 19 % 2126 51 62 731 42 2126 %

平均值 1154 271 96 % 4136 91 15 210153 101 26 %

标准差 0183 01 08 1146 2 671 19 0108

最大值 3149 501 32 % 9183 18183 440169 491 43 %

最小值 01 004 141 21 % 2115 51 11 9211 0192 %

平均值 11 405 261 41 % 4186 91 56 245135 111 53 %

标准差 0178 01 08 1159 21 87 831 83 0111

样本量 35 35 35 35 35 35

标准值 2 25 % 3 6 250 10 %

　　从表 2 可知 : 35 座大中城市 2004—2007 年 6 个指标的平均值中 ,除房地产投资增长率/ GDP 增
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长率和房屋租售比外 ,其他 4 个指标的平均值均超

过了临界值 ,其中房屋施工面积/竣工面积和房价收

入比标准差在这 4年来一直较大且有不断加大的趋

势 ,这说明结构性泡沫已存在 ;房地产投资增长率/

GDP增长率的平均值逐年递减 ,这一方面表明当前

房地产存在过热现象 ,另一方面也表明房地产投资

增速跟经济发展的脚步越来越吻合 ;房屋租售比的

平均值呈逐年递增趋势 ,即租金的上升速度不及房

价的上升速度 ,这说明在某种程度上泡沫已存在 ;另

外 ,房屋施工面积/竣工面积的平均值在这 4年都超

过了 315 ,未来现房供应量将放大 ,且近两年已接近

5 ,这说明房地产业的兴盛使得开发商盲目开发本来

就稀少的土地 ,投机趋向日益凸现 ,而一旦现房不易

出手 ,则不但导致土地资源低效利用 ,而且前期的大

量资金投入也会化为泡影 ,这的确需要引起高度关

注。

413　指标权重确定

首先 ,由负责建设部项目的 11位学者专家对影

响目标层 (房地产泡沫程度)的 6个指标 (准则层)的

相对重要性基于 011～019 的数值标度法设计问卷

进行调查 ,发放问卷 11份 ,回收问卷 11份。

然后 ,按照本文改进的模糊层次分析法 ,对回收

的 11份问卷进行处理。具体过程如下 :

按照房地产投资增长率/ GDP增长率、房地产

投资总额/固定资产投资总额、商品房施工面积/商

品房竣工面积、房价收入比、房屋租售比、空置率的

顺序 ,基于其中一个专家的打分得到如下的模糊判

断矩阵 :

015 015 014 012 013 013

015 015 014 012 013 013

016 016 015 013 014 014

018 018 017 015 016 017

017 017 016 014 015 016

017 017 016 013 014 015

。

由定理 1很容易发现这个矩阵不一致 ,利用式
(4)调整后得到关于指标的初始权重向量 :

w0
1 = (01113333 ,01113333 ,01153333 , 0124 ,

012 ,0118) T。

设定精度范围ε≤01001时 ,幂法迭代 5次后得

到指标的最终权重向量 :

w′1 = (010814 ,010814 ,011267 ,013338 ,

012085 ,011682) T。

最后 ,将获取的 11份问卷的最终权重向量平均

化处理 ,得到此 6个指标的最终权重向量 :

w′=
1

11
( w′1 + w′2 + ⋯ + w′11 ) = (011303 ,

011032 ,011073 ,01269 ,011575 , 012327) T

414　实证结果

表 3为 2004—2007年我国 35座大中城市的房

地产综合泡沫程度排名表。通过表 3 ,我们可对我

国 35座大中城市的房地产泡沫程度有一个比较直

观的认识。

首先 ,泡沫标准值的绝对值逐年递减。这从一

个侧面反映了整个房地产市场的泡沫程度在这 4年

期间呈逐年恶化趋势。

其次 ,2004年、2005 年沈阳和兰州的房地产泡

沫度偏高。分析发现 ,这两座城市的房价收入比和

空置率不但严重偏离标准值 ,且在 35座大中城市中

处于较高水平。商品房空置率较高的主要原因是商

品房市场有效需求不足 :一是商品房价格过高抑制

了城镇居民对商品房的需求 ;二是居民收入偏低制

约了城镇居民购买商品房的需求。而这两方面恰恰

也是房价收入比居高不下的原因。沈阳、兰州的经

济虽不如北京、深圳等大城市发达 ,但由于居民收入

增长赶不上房价增长的速度 ,因此房地产泡沫由此

产生。

另外 ,与泡沫标准值 1相比 ,只有呼和浩特、西

宁、长沙、石家庄等为数不多的几座城市的房地产泡

沫程度不明显。综观整体 ,房地产泡沫程度呈区域

分布 ,经济发达地区的房地产泡沫程度远远高于经

济不发达地区。

5　结论

本文采用改进的模糊层次分析法来建立模型 ,

评价了 2004—2007年中国 35座大中城市的房地产

泡沫程度。实证分析发现 :4 年间各大城市的房地

产泡沫程度整体呈不断恶化趋势 ;除西宁、长沙、石

家庄为数不多的几座城市的房地产泡沫不明显外 ,

其他城市由西向东 ,随着经济发达程度的增强和消

费水平的提高 ,其房地产泡沫程度不断加大。

房地产泡沫程度与经济发达水平和地理位置有

很大关系。其中 ,北京、广州及厦门等大城市因其得

天独厚的地理优势以及高度发达的经济、文化而吸

引了大批高素质人才 ,随着财富不断积聚 ,自然要求

更优越的生活和创业资源 ,这无疑使房地产价格攀

升 ,这也是 2004—2007年这些城市的房地产泡沫一

直处于高位的主要原因 ;而其他城市 ,由西往东 ,其

房地产泡沫程度逐渐明显 ,这主要是因为西部城市

的人均收入和消费水平都较低 ,且自然环境恶劣 ,房

地产市场发展还不成熟 ,开发成本和劳动力价格都

与东部城市无法相提并论 ,楼价相对还较低 ,从而也

不易滋生过度投机。
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表 3　2004—2007年房地产综合泡沫程度排名表

排序

年份

2004 2005 2006 2007

综合泡沫指数 综合泡沫指数 综合泡沫指数 综合泡沫指数

1 沈阳 2106 兰州 11 88 北京 2101 北京 21 74

2 兰州 1192 太原 11 87 广州 1199 广州 21 48

3 北京 1172 广州 11 87 厦门 1193 厦门 21 24

4 西安 1169 大连 11 78 大连 11 9 深圳 11 94

5 广州 1165 沈阳 11 73 福州 1182 大连 11 68

6 海口 1165 北京 11 72 长春 1176 福州 11 65

7 大连 1158 厦门 11 72 沈阳 1171 杭州 11 56

8 长春 1155 银川 11 72 太原 1161 乌鲁木齐 11 56

9 太原 1154 杭州 11 69 深圳 1161 沈阳 11 49

10 南宁 1151 西安 11 61 杭州 1158 哈尔滨 11 47

11 上海 1146 海口 11 58 西安 1157 太原 11 45

12 哈尔滨 1144 长春 11 54 上海 1143 成都 11 39

13 银川 1144 上海 11 52 武汉 1137 长春 11 36

14 厦门 1142 昆明 11 52 宁波 1134 上海 11 32

15 合肥 1136 哈尔滨 11 48 乌鲁木齐 1131 武汉 11 27

16 杭州 1135 合肥 11 43 昆明 1129 重庆 11 27

17 南京 1129 乌鲁木齐 11 42 合肥 1127 昆明 11 26

18 福州 1125 宁波 11 41 成都 1125 宁波 11 25

19 南昌 1118 南宁 11 39 郑州 1124 青岛 11 25

20 昆明 1115 成都 11 39 南宁 1123 兰州 11 23

21 青岛 1114 深圳 11 35 哈尔滨 1121 贵阳 11 19

22 济南 1112 福州 11 27 银川 1117 天津 11 18

23 武汉 1112 武汉 11 26 海口 1116 西安 11 17

24 郑州 1107 青岛 11 23 兰州 1116 南京 11 11

25 深圳 1107 天津 11 12 青岛 1114 郑州 111

26 乌鲁木齐 0198 贵阳 11 12 呼和浩特 1107 南宁 11 08

27 宁波 0196 郑州 11 05 天津 1106 呼和浩特 11 07

28 贵阳 01 9 南京 11 01 南京 1104 合肥 11 06

29 天津 0189 重庆 1 南昌 0196 海口 01 97

30 成都 0185 济南 01 94 贵阳 0195 长沙 01 94

31 重庆 0184 西宁 01 91 长沙 0186 石家庄 01 89

32 石家庄 0175 南昌 019 济南 0185 南昌 01 82

33 长沙 0174 呼和浩特 01 78 重庆 0185 银川 01 82

34 西宁 0171 长沙 01 76 西宁 0168 济南 018

35 呼和浩特 0151 石家庄 01 65 石家庄 0161 西宁 01 59

泡沫标准值
绝对值 01 3491 绝对值 013040 绝对值 012925 绝对值 01 2497

相对值 1 相对值 1 相对值 1 相对值 1

　　当然 ,不排除一些城市虽经济不够发达但房地

产泡沫却偏高 ,如乌鲁木齐、太原。整体而言 ,这些

城市的房价、租金以及居民收入虽都相对处于偏低

水平 ,但由于租金和收入增长速度明显低于房价 ,因

此在某种程度上凸显了房地产市场的不健全 ,亟待

引起高度重视。

房地产业的健康发展对国民经济的发展具有重

大的推动作用 ,因此各地政府应综合考虑本地区存

在问题的特殊性 ,提高市场监管力度 ,同时制定相应

的政策来压低房地产泡沫 ,并加强对房地产开发商

的管理 ,引导房地产市场走上理性发展的道路。
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Abstract : Aiming to know more about t he situation of China’s innovation capacity ,t his paper const ruct s a set of indicators to measure t he NIC

of China f rom 1991 to 2007 ,and compares it wit h t hat of Japan ,t he United States and all OECD member count ries1 After predicting t he NIC by

t he fit ted regression equation ,it compares t he NIC of China wit h Japan ,United States in t he future1 And it finds t hat China indeed has a nice in2
vest ment in innovation ;however ,due to t he low efficency of innovation management ,it doesn’t have a satisfying innovation outcome1 So ,it sug2
gest s t hat Chinese government should emphasize t he innovation management capacity1

Key words : national innovation capacity ;measurement system ;comparative study

04

技术经济　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　第 28卷　第 8期


