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商业贷款利率受什么因素影响

房屋贷款的资金最主要的来自于资本市场的投资。在资本市场上筹集资金的方式则
是发行债券。债券销售商极力想吸引的投资者都是和你我一样的投资者，人们都希
望自己的投资可以有两种反向状况：低贷款偿还率，尤其是房屋贷款；同时希望自
己在资本市场的投资获得高回报率。为了吸引投资者，债券必须提供合理的利息。
当利息过低时，人们普遍会从银行取走钱，存款的人减少时，债券发行就成问题，
债券的收益必须上升才能吸引投资者，随之相伴的是利息的上升。 其实，我们的房
贷利率的升降与债券的价值变化息息相关，在国债和房贷之间可以总结出一种简化
关系。由于国债的偿还率为100%，但是房屋贷款却不是；房贷存在着拖欠债务或
是提前付款的可能性，这些都是影响房贷回报率的潜在因素。因此房贷的利率必须
要比国债的回报率要高，以此来填补其潜在的风险。一般情况下，房贷与100%本
金担保的国债间的利差为1.7%。当然这一利润值在市场状况、投资者能力和投资种
类的影响下会出现或多或少的伸缩。房贷和国债之间的关系并不是固定的，而是根
据市场状况变化的。据历史数据显示，经常会发生国债收益率的增长速度高于房贷
利率的情况，反之亦然。但至少国债收益率对房贷利率是个明显的领先指标，可以
“预测”房贷走势。 目前美加政府不断增发债券，大量的供应自然会压低价格，再
加上近来股市表现强劲，使得人们愿意承受更大风险，债市难以吸引投资者的资金
，造成国债标售没有获得良好的需求。上周四美国财政部进行规模达1,180亿美元
的三次公债标售异常艰难，疲弱的标售造成公债价格下跌，推高其收益率，指标10
年期公债收益率上升至3.93%高位，为2009年6月以来首见。加拿大也不例外，其
中五年期国债的收益率在最近短短四周内从2.5%飙升到2.92%，升幅高达0.4%。
从历史数据上看，加拿大银行五年期固定利率的调整都是由于加拿大政府债券收益
率猛涨推动的，五年期按揭贷款固定利率，与加拿大政府五年期债券收益率是同步
涨跌的。随着债券收益率上涨，商业银行不提息，则要自己消化损失，这与商业银
行的盈利宗旨是背离的，随着近期加国债券收益率的上升，加拿大主要商业银行调
整贷款利率是顺理成章的。 除去与债券收益率的关系，这里还存在着一个鲜为人知
的因素，即流量。和其他投资不同，在一段时期内没有人会知道市场上到底会出现
多少房屋贷款的供应。近期由于存款利率的大幅下降，银行存款窗口前门可罗雀，
但贷款顾问却被踩破门槛，大量的购房者急需按揭，出现了大批可向投资者售出的
贷款。这就在非常短的时间内形成了过多的债券供应，面对如此大量的供应，投资
者并不能全部吸收。过多的供应，过少的需求，价格必然会下降，那么为了吸引更
多的投资者，利率便会上升。

Powered by TCPDF (www.tcpdf.org)

                                    1 / 1

http://www.tcpdf.org

