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房屋抵押贷款利率和购房贷款利率一样吗？

房屋抵押贷款利率和购房贷款利率一样吗？如果你现在手头有一套房，没有贷款，
可是你又很缺钱，所以你可以把你手头现有的这套房产抵押给银行，银行会重新估
价，然后按比例发放贷款给你。当然还有不同的情况，那么房屋抵押贷款利率和购
房贷款利率一样吗？有何区别？

购房贷款也就是按揭贷款是购房人在支付首期规定的房价款后，由贷款银行代其支
付其余的购房款，将所购房屋抵押给贷款银行作为偿还贷款履行担保的行为。

借款人履行债务，还清本息后，再重新收回物业所有权。一般称物业所有权转让方
为按揭人，受让方为按揭受益人。可见，在购房贷款过程中，按揭受益人经转让成
为物业所有者，按揭的基本特征是发生了所有权的转移。

房地产抵押贷款，是指抵押人以其合法的房地产以不转移占有的方式向抵押权人提
供债务履行担保的行为。即抵押是不转移所有权为前提，抵押权人在抵押的房地产
上设置抵押权作为限制性物权。这一行为中债务人为抵押人，债权人为抵押权人。
一旦债务人履行债务，还清本息，业主获得完整产权。

以上二者的主要区别，在于借贷过程中是否发生了所有权的转移，这也决定了二者
法律关系以及运作上具有不同的特征。

房屋抵押贷款和购房贷款在法律上的区别

由于购房贷款要产生所有权的转移而抵押贷款则并不变更所有关系，因此，二者当
事人的法律地位及享有权益不同。按揭中，按揭受益人经过所有权转让成为所有权
人，享有担保物的所有权，按揭人则只有对担保物的他项物权；抵押过程中并未发
生所有权转移，抵押人仍保留了担保物的所有权，抵押权人是非所有权人只享有抵
押权，即对抵押物的支配权。按我国《民法通则》的规定，所有权属于财产权，抵
押权等他物权则归于“与财产权有关的财产权”。因此在法律关系上，按揭受益人
享有主要财产权，而按揭人享有的主要是“与财产有关的财产权”。抵押中却恰恰
相反，抵押权人只享有“与财产权有关的财产权”，财产权归抵押人。是以按揭受
益人和按揭人的法律地位、权利方向和抵押权人、抵押人之间的法律地位、权利方
向基本相反。

房屋抵押贷款和购房贷款在运作及目的上的区别

借贷中的抵押担保，基本目的在于保证债务的履行，一旦债务人不能履行债务，可
以通过担保物的变卖收入来保证债权人的实现，在这一点上，购房贷款和抵押贷款
基本相同。在借款目的上，购房贷款和抵押贷款也不完全相同。房地产购房贷款通
常指住房按揭，而房地产抵押贷款的范围则广泛得多。按揭人的目标指向和按揭物
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往往是同一的，借款的目的是购置房屋，取得房屋产权。而抵押人则是已具有抵押
的房地产产权的情况下进行抵押，其目的不是为了抵押物，而是为了其他的目的借
款。这一差别反映在运作程度上，表现出两种贷款方式操作上的差别。

房地产抵押，应当凭土地使用权证书、房屋所有权证书办理，其基本程序是在抵押
人先取得产权证的前提下，办理他项权证，以产权证作抵押而持有他项权证。按揭
则是在按揭人尚未取得产权证的情况下进行的，一般是先办理他项权证作为抵押担
保，产权在付清购房款后，由房地产开发单位转给按揭受益人，所有权证由按揭人
持有。

此外，抵押贷款和购房贷款牵涉的当事人不同。抵押贷款一般牵涉两个当事人：抵
押人和抵押权人，一般不需要担保人，是单纯的“指物借钱”。购房贷款是在按揭
人和按揭受益人均未取得房屋所有权时进行的，需要原所有人或业主做中间人，以
便实现钱、物、权分离状态下的运作。

那么房屋抵押贷款利率和购房贷款利率区别是多少呢？

以一套价值20万元的房子为例。

购房贷款:可以首付3成，贷款14万元。利率一般是基准利率的85%如果是抵押贷款
，那么最多贷款10万元(房屋评估价的50%)。利率是基准利率的120%左右。利息
差距，是非常大的。假如你的房子能抵押贷款12万元购房贷款:等额本息还款法12.0
万元15年

利率下浮15%实际执行月利率4.208‰月还款952.02合计还款17.14万元利息5.14
万元抵押贷款:等额本息还款法12.0万元15年利率上浮20%实际执行月利率5.940‰
月还款1087.20合计还款19.57万元利息7.57万元利息差距2.4万元左右。

不一样，房屋抵押是把全款房或者按揭房结清后抵押给银行贷款，贷款额度根据评
估价等计算，房子还是你的，只是抵押带出来资金，但是还款方式多样化。住房购
房贷款是买新房申请贷款，还款方式是等额本息或者等额本金。利息抵押贷款会高
一些，因为银行利息有上浮。

房屋抵押贷款利率和购房贷款利率一样吗？每个人的情况都不一样，房子、资质等
等，所以具体情况具体要具体分析，希望如上能对你有所帮助。
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