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房贷利率上涨利好股市？房贷利率涨跌

贷款利率上升意味着什么

贷款利率上调影响：意味央行预期长期利率上升央行对长期利率上升的预期一直比
较强。长期利率受到贸易顺差、中国汇率以及美国利率影响。在汇率不变的情况下
，顺差会导致央行以大量购买外汇方式发行货币，人民币过多发行，货币供给增加
，使得利率会有下跌趋势。反之，当美国利率低，美国的资金就会在全球投资甚至
大量在中国炒作，寻求投资机会，投机人民币，投机中国房产，房产与人民币是相
关联的，大量的外资进入，央行不再大量购买外汇方式发行货币，导致长期利率抬
升。所以，反正央行认为长期利率看涨，不如当机立断，趁势抬高利率，打压投资
过热。对股市影响一般说来，利率会与股市形成“杠杆效应”，利率上升，股市会
下跌；利率下调，股市会上涨。不过，从近几年实际情况看，中国股市与利率的关
系已经日趋淡化。上调贷款利率对市场影响主要体现在心理上，而且是短期的，大
盘中线向上格局仍没有改变。对房地产业影响对各类市场主体的不同影响:(1)已购
房者：月供增加，资产可能缩水目前的住房抵押贷款实际上是浮动利率的，按照规
定，如果利率上升，则已经签订的住房抵押贷款合同，自下一年的1月1日起执行新
的利率。假设业主以8成30年按揭贷款购入价值100万元的房产，按照5.04%的现行
利率，月供为4314.15元。假设未来每过一年后执行的利率分别上涨为6%、7%、8
%，则第二、三、四年的月供分别为第一年的110.91%、122.54%、134.38%，上
涨的幅度是非常惊人的。如果业主在买房时就以月收入的50%来支付月供，并且三
年中收入没有增长，则月供占收入的比重将上升到67%，业主很可能面临生活捉襟
见肘的窘境。相对而言，二十年期的贷款风险要稍微小一些，上述情况下，月供在
后续三年分别上涨为第一年的107.86%、116.01%、124.11%。除了月供增加，在
少数房价存在泡沫的城市，由于房地产价格泡沫被一定程度上挤出，业主拥有的房
产很可能发生贬值，贬值的幅度有可能相当惊人。在香港1997年后房地产泡沫破灭
的特例中，房价贬值达三分之二，也就是说，100万的房子只值30多万了。当然，
贬值的幅度与房价泡沫的幅度成正比，目前我国即使是被广泛认为出现房价泡沫的
地区，也不可能出现这样巨幅的房价贬值。(2)持币待购者：支付能力下降月供占居
民家庭月收入的30%-50%为宜。我们假设某居民家庭的月收入为8630元，家庭积
蓄拥有首付能力并准备用月收入的50%支付月供，则根据前面的测算，该家庭具备
购买价值100万的住房的能力。假设利率升高到6%、7%或8%，则该家庭的购房支
付能力将分别下降到原来的86.36%、77.83%、70.57%，换而言之，该家庭将买不
起100万的房子，而只能购买70-86万的房子了。这种购买力的下降必将使得市场
整体的需求曲线发生移动，假设供应维持不变，则房价必然要下跌，这是加息挤出
房价泡沫的内在机制之一。(3)投资者：融资成本提高，投资利润下降假设投资者的
资本构成是6成银行贷款，4成自有资金，投资物业的市场回报率为8%，银行抵押
贷款利率简化为5%，则自有资金的投资回报率为12.5%。现在我们假设利率分别提
高到6%、7%或8%，而其他条件不变，则自有资金的投资回报率下降为11%、9.5
%、8%，回报率的下降是非常显著的，必将导致投资性需求减少，这也将在一定程
度上引起房价回落。(4)投机者：融资成本提高，价格预期改变对于投机者来说，同
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样存在融资成本提高的问题，购入价值100万的房产，闲置一年后转让，如果6成资
金来源于银行并且利率是8%，则贷款融资产生财务费用4.8万元，加上转手的交易
费用，房价涨幅必须极高才能确保收回本金。更重要的是，由于持续加息对资产价
格泡沫有挤出效应，投机者很可能改变房价走势预期，因考虑到房价可能下跌而纷
纷撤离房地产市场，这将导致泡沫迅速被挤出。(5)开发商：建设贷款利率上涨，面
临市场风险对于开发商来说，财务成本增加可能迫使他们考虑加快项目开发的周转
期，居民购买力下降引起的价格下跌可能使得企业减少盈利甚至亏损。此外，还会
增加土地储备的成本和风险。(6)银行：违约可能增加在部分城市，由于住房价值缩
水和业主月供的增加，可能诱使一部分负资产的家庭主动选择断供，或者迫使一部
分陷入“现金流危机”的家庭暂时断供。而开发商在价格波动下发生亏损，也会威
胁到建设贷款的安全。这都增加了银行的风险。总的来说，加息有助于挤出资产价
格泡沫，有利于房地产市场的长期健康发展。特别是自1998年住宅市场在住房金融
支持下启动以来，我国居民尚未经历房地产价格波动的完整周期，尚未认识到偏低
的利率所隐含的风险，因此首度经历加息过程对于居民消费心理的成熟和风险意识
的树立都将非常有益。但是，加息也会给过去几年低利率之下的火爆楼市降降温，
房地产市场可能面临阵痛，特别是如果对利率风险未能提前有所认识，则无论是消
费者、开发商和银行，都可能遭受比较大的损失。

利息对于股市有哪些影响

总体看，降息对于股市的长远发展，属于实质性利好。原因如下：1、降息，就是
降低存款产生的利息，就是你的钱存在银行，原来一年可以得到200元利息，现在
只能得到100元利息了，无非就是调节经济，希望我们把钱花出去，刺激国内经济
的发展吧。没什么关系，也没什么大的影响。当银行降息时，把资金存入银行的收
益减少，所以降息会导致资金从银行流出，存款变为投资或消费，结果是资金流动
性增加。一般来说，降息会给股票市场带来更多的资金，因此有利于股价上涨。降
息会推动企业贷款扩大再生产，鼓励消费者贷款购买大件商品，使经济逐渐变热。
2、降息可以扩大市场资金流动性,一般在宏观经济低迷市场活力不足时,央行会使用
此调控手段直接可以导致:1.企业贷款利息成本降低,增加企业赢利2.储户存款利息降
低3.银行利差收入减少(在贷款利息降幅大于存款利息降幅时会发生)等等。据有关
专家分析，短期内会有下列板块可能受到影响：1.绩优股、实值股、低市盈率股、
高送派股。降息有利于进一步凸现绩优股、实值股的魅力。尤其是一大批市盈率低
于三十倍的绩优股、实值股，其分红派现，较之于银行存款的税后利息，凸显优势
。尤其是绩优股、实值股中送股、转增股的股票，较之于银行存款的税后利息，其
魅力以倍数计算。投资人可以参照已经公布的年报，选择业绩优异、市盈率低、分
红派现多、尤其是送股转增股多的白马股，理性投资。2.房地产股、保险股等息口
敏感股上述股票和板块，属于香港称呼中的息口敏感股。尤其是对于房地产股来说
，利率下调，有利于减轻人们分期付款购买房地产的负担，有利于调动人们买房的
需要，有利于降低房地产开发商的负担。保险业同样得到降息以及降息预期的推动
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。但是，存款利率下调幅度小于贷款利率，对于银行而言，有利有弊，缩小银行存
贷款利率的差额对于银行的赢利增加了压力;同时增加了银行吸储的难度。但是，增
加放贷，以及经济的复苏和发展，带动银行业务量的攀升，有利于银行增盈。总体
看，对于银行股来说，长线仍有利好作用、短线则看资金是否追捧。3.国债、企业
债券银行利率的下调，不仅仅凸显了股票的投资价值，对于年利率百分之二点九五
或以上、没有利得税的国债来说，其投资价值同样凸显。较之于税后实为百分之一
点五八四的一年期定期存款利率来说，利率高出百分子一点三六六。尤其是，存款
利率仅仅降低百分之零点二五，还有降息预期。有利于国债、企业债券的慢牛行情
。从庄股思维的角度看，2007年的熊市，造成众多机构纷纷投资国债，可以说，国
债已经有庄进驻。按同样理由，企业债券也有受到挖掘的可能。4.扩大内需概念股
。从降低两息来看，松动宏观经济政策，已经不是一个议题，而是正在实行中的事
情。其着眼点，是克服世界经济增长持续放缓对我国经济发展带来的不利影响，保
持国民经济持续、快速、健康发展。这样，从广义看，钢材、水泥、建材、电力等
扩大内需概念股，同样有机会成为国民经济持续、快速、健康发展的受益者。

房贷放款变严了，利率跳涨了，是因为什么

房贷放款变严，利率上涨，最直接的后果就是购房成本和难度加大，直接目的就是
抑制房价，最终目的是刺激消费，防止落入中等收入陷阱。

目前来看，一二线城市的房价已经高得离谱了，年轻人无法在一、二线城市买房立
足。

就拿二线南京来说，2017年前后一波房价上涨，一手房均价直接涨到了2万多，若
不是相关政策出台，现在均价3万多是肯定的。即便限价限购政策出台，现在市区
均价也已经接近4万，河西商务区和新街口市区均价都要6万。这个价格已经高到让
年轻人无法承受了。

有房一族，因为房贷高，只能节衣缩食、省吃俭用。

对于目前的国际大环境下，扩大内需是当前最大的挑战。但是年轻人的钱都用来还
房贷了，没有过多的钱拿来消费，那么扩大内需就是一句空话。没有内需支撑，再
加上欧美出口不景气，国家经济必然遭受困难。所以，对于房价，必须要抑制住，
只有这样，年轻人才买得起房子，才有更多的钱拿来消费刺激经济。

高房价已经让银行的潜在风险加大。

目前这么高的房价，购房大多还是贷款，是银行承担70%的资金借贷。这部分钱
从银行借出之后，风险因素变多，银行本身的抗风险能力就会降低。一旦房价崩塌
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或者房东还不上贷款，那么银行的损失就会加大。银行一旦出现损失，欧美就会抄
底收购国内银行股份，中国的经济命脉会有落入国外资本的风险。所以无论如何，
也要把房价控制

住。

贷款变严，利率上涨，房住不炒，国家最终的目的还是希望经济能够平稳发展，有
足够的抵御风险能力，将系统风险扼杀在摇篮里。
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