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买房贷款的利息怎么算？对于贷款，大家最关注的就是利息，因为利息的高低往往
是影响人要不要决定贷款的重要因素。那么在北京房屋抵押贷款的利息是多少，利
息又是怎么算的呢？下面卡宝宝带你去了解一下。

买房贷款的利息计算方法

等额本息贷款买房时，每月还款额计算公式为：

[贷款本金×月利率×（1+月利率）^还款月数]÷[（1+月利率）^还款月数——1]

计算原则：银行从每月月供款中，先收剩余本金利息，后收本金；利息在月供款中
的比例中随剩余本金的减少而降低，本金在月供款中的比例因增加而升高，但月供
总额保持不变。

等额本金贷款买房时，每月还款额计算公式为：

每月还款额=每月本金+每月本息

每月本金=本金/还款月数

每月本息=（本金-累计还款总额）X月利率

等额本金利率计算原则：每月归还的本金额始终不变，利息会随剩余本金的减少而
减少。

影响贷款利息的因素一：贷款利率

计算利息，首先应该明确的一点即是利率，贷款利率是以中国人民银行发行的基准
利率为基准，其他银行的利率都是在这个基准利率上进行上下浮动的。不同的贷款
条件，适合的贷款方案是不一样的，所以浮动的利率也是不一样的。

不同的银行的不同贷款业务的浮动情况也是不一样的，所以在考虑贷款的时候，对
银行利率的选择也是非常重要的，这将会严重的影响到最终的利息。

影响贷款利息的因素二：还款方式

银行根据不同人的情况不同，还定制了很多的还款方式，比如最常见的两种还款方
式即是：等额本金和等额本息。
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等额本金是指：在还款期内把贷款数总额等分，每月偿还同等数额的本金和剩余贷
款在该月所产生的利息，这样由于每月的还款本金额固定，而利息越来越少，借款
人起初还款压力较大，但是随时间的推移每月还款数也越来越少。此种还款方式，
适合生活负担会越来越重（养老、看病、孩子读书等）或预计收入会逐步减少的人
使用。

等额本息是指：在还款期内，每月偿还同等数额的贷款（包括本金和利息）。即借
款人每月按相等的金额（贷款金额/贷款月数）偿还贷款本金，每月贷款利息按月初
剩余贷款本金计算并逐月结清，两者合计即为每月的还款额。由于每月的还款额相
等，因此，在贷款初期每月的还款中，剔除按月结清的利息后，所还的贷款本金就
较少;而在贷款后期因贷款本金不断减少、每月的还款额中贷款利息也不断减少，每
月所还的贷款本金就较多。

这种还款方式，实际占用银行贷款的数量更多、占用的时间更长，同时它还便于借
款人合理安排每月的生活和进行理财（如以租养房等），对于精通投资、擅长于“
以钱生钱”的人来说，无疑是最好的选择！

每一种还款方式的计算方法和优势都有所不同，我们可以根据自身的情况进行选择
。

影响贷款利息的因素三：贷款期限

我们根据自身的资金需求和还款能力可以确定贷款期限。贷款期限越长，我们的还
款压力就越小，但是不可控因素就越多，所以银行的利率就会越高，再加上还款周
期的比较长，所以利息的上涨幅度是非常大的。所以在我们能够承受的范围下，尽
量缩短贷款年限。这样可以减少很大一部分的利息开销。
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