
 

 

行业快评
2010 年 8 月 5 日

请务必阅读正文之后的免责条款。                                                                                                                 

京沪深杭第三套房贷暂停，其他地区三
套房贷首付和利率大幅提高传闻点评 
1、 该建议实施的可能性较大：近期，中央媒体频繁报道房屋空置率高，在防范金

融风险和社会舆论压力较大的条件下，监管层强化三套房信贷风险管理，出台

更为严格的三套房信贷政策，可能性较大。 

2、 对二三线城市的影响大于一线城市。目前，二三线及以下城市，正在经历一线

城市前几年市场盛宴。投资客占比提高，房价上涨较快。严控三套房贷，对其

影响要远大于一线城市。 

 对一线城市影响有限：“国十条”新政后，北京、上海、深圳、杭州的市场已

经有了明显反应，成交量处于低位，价格也有了明显的下行压力。从我们调研

情况看，在上述城市，大部分投资客已经离场，暂停三套房贷对上述城市的实

质影响较为有限； 

 对二三线及以下城市影响较大：目前，很多二三线城市，正在经历一线城市前

几年的快速发展态势，投资客比例逐步提高，房价进入较为明显的上升通道。

很多二三线城市对三套房贷仍然执行着二套房贷政策（5成首付、1.1倍利率）。

如果三套房贷实行“首付6成、利率为基准的1.5倍”，房贷成本将大幅提高，

对需求产生明显的打压作用。 

3、 如果该建议实施，三套房贷成本将提高28%以上。如果该建议实施，意味着监

管部门首次明确了国十条未明确的三套房贷的具体政策和执行范围，北京、上

海、杭州和深圳的三套房贷将暂停，其他城市三套以上贷款的月供成本大幅度

提高28%以上。以100万元、期限30年贷款为例，本次首付和利率变动对月供

的影响，测算如下表： 

1倍利率

月供 增加 月供 增加 月供 月供 增加 月供 增加

7.83% 5,666 -22% 6,423  -11% 7,219  7,769  8% 10,090 40%

7.74% 5,627 -21% 6,373  -11% 7,157  7,699  8% 9,987  40%

7.47% 5,509 -21% 6,222  -11% 6,972  7,489  7% 9,678  39%

7.20% 5,393 -21% 6,073  -11% 6,788  7,282  7% 9,372  38%

6.12% 4,939 -19% 5,492  -10% 6,073  6,474  7% 8,176  35%

5.94% 4,866 -18% 5,398  -9% 5,957  6,343  6% 7,982  34%

利率
0.7倍 0.85倍 1.1倍 1.5倍

 

4、 信号作用大于实质影响，表明高层打击投资及投机性购房的决心。预计在未来

较长的一段时间内，房地产政策将仍将维持高压状态。市场对前期的房地产调

控已有符合预期的反应，成交量低迷、一线城市房价开始松动，大部分投资客

已经离场。 

5、 中长期看好行业发展，短期维持中性评级。该建议更多是一种高层姿态的表达，

中长期我们仍然看好行业发展。土地成本较低、管理水平优秀、高周转的企业，

重点看好金地未来表现；短期内考虑调控的市场阵痛，维持行业“中性”评级。
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风险提示： 

证券市场是一个风险无时不在的市场。您在进行证券交易时存在赢利的可能，也存在亏损的风险。请您务必对此有清

醒的认识，认真考虑是否进行证券交易。 

市场有风险，投资需谨慎。 
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