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四大要点要留意
� �

共同买房需要特别留意的有四个方面。

上海“我爱我家”权证部经理渠福琴介绍，诸
如签约、房贷申请以及交易过户等环节，都需
要夫妻双方到场。 此外，夫妻共同买房在证件
准备工作等方面，以及申请房贷等事宜，也需
要提前研究。

签约双方亲自到场
在买房过程中，涉及到诸多签约过程，如

签订买卖合同、申请房贷以及交易过户等，这
需要夫妻双方同时到场。

【案例一】 上海的李先生看中了一套三
房，价钱谈妥之后签订买卖合同，但妻子刘女
士在外地出差， 虽然李先生一再表示自己可
以代表妻子的意见， 但对方还是坚持夫妻同
时在场的情况下签约。

【解析】上海联业律师事务所马永健律师表
示，一般情况下，共同买房时房产证上要载明两
个人的名字，则应双方亲自到场；如一方不能到
场办理手续，则必须办理公证授权委托手续。

除了签订房产买卖合同之外，申请房贷、

办理过户手续时，也需要双方亲自到场。 专家
解释说，在申请房贷时，有些时候会以夫妻名
义共同申请， 因此银行方面需同时考察两人
的资质，办理相关手续时也必须同时签字。

另外，办理过户手续时，原则上要求同时
到场，因为根据《物权法》规定，夫妻共同购置
的房产，到底是共同共有，还是按份共有，需
要在买卖合同中体现出来， 进而在房产证上
载明，因此需要双方到场签字确认。 但如果无
法到场，也必须办理公证收取委托手续，并将
相关事宜交代清楚。

证件准备是关键
夫妻共同买房，需要提供的证件比较多，

而且一件都不能少。

【案例二】小徐夫妻俩都是外地人，结婚
证在一次搬家过程中遗失。 在去年底买房时，

中介公司要求提供结婚证， 虽然户口簿上已
经载明两人的婚姻信息，但按照相关规定，还
是无法取代结婚证。

【解析】较个人买房而言，婚后共同买房
所需提供的证件要多一些。 渠福琴表示，除了
身份证、 户口簿等证件外， 还要提供结婚证
等。

在夫妻共同申请房贷时， 需要提供夫妻
两人的收入证明，如果两人为非本地居民，还
需提供双方提供

1

年以上当地纳税证明或社
会保险缴纳证明， 否则按照非本地居民贷款
政策对待。

当然，在办理按揭贷款时，如果其中一人
收入较高，通过资质审批不成问题，另外一方
的收入证明则无需提供。

主贷、次贷有讲究
由于信贷政策有变化， 因此在确定主贷

人和次贷人时，需根据实际情况而定，而不能
简单地只看收入的高低程度。

【案例三】陈先生买房申请房贷时碰到了
一点小麻烦。 他是一家私企高管，收入不低，

但他的户口不在上海，更为不利的是，此前他
在南京分公司工作了三年多时间， 最近才调
到上海，如果以他的名义申请房贷，肯定以非
本地居民对待。

【解析】专家表示，夫妻共同还款时，在确

定主贷款人、次贷款人时，一定要根据实际情
况来定。 一般情况下， 在银行住房贷款合同
中，只把一方作为“贷款人”

(

常说的主贷款人
)

而无论房产证上是否写了双方的名字， 另一
方都可作为“共同贷款人”。 在确定主贷款人
时，应当选择夫妻间收入较高较稳定者，同时
注意年龄的限制，否则会影响到贷款期限。

此外， 专家提醒还需注意信贷政策的变
化。 对于非本地居民来说，如果无法提供

1

年
以上当地纳税证明或社会保险缴纳证明，则
会被区别对待，如房贷首付比例提高，利率水
平上浮，这无疑会增加购房成本。 因此在确定
主贷款人时，要考虑到这个因素。

所占份额提前定
夫妻共同买房，财产所占份额各是多少，

需提前确定，以免日后产生纠纷。

【案例四】因为各种各样的原因，小王和
小向在领取结婚证后才将婚房定下来。 按照
以前的计划，女方小向准备多付一些房款。 不
过小向父母要求，财产份额应多占一些。

【解析】马永健表示，依据《婚姻法》规定：

“夫妻在婚姻关系存续期间所得的财产，归夫
妻共同所有，双方另有约定的除外。 ”因此在
共同购房过程中， 即使房产证上没有出现另
一方的名字，也不影响其对房屋享有所有权。

但目前有少数新潮夫妻， 财产实行
AA

制，在共同买房时需要考虑财产份额问题。 根
据相关法律规定，所有者可以选择共有形式，

如果是选择共同共有， 则双方享有的权益相
同；如果按份共有，则需要提前分割，并在房
产证上载明。

夫妻共同买房四大注意

主贷次贷有讲究
� � � �

近期市场交易量有所回升，刚
性需求为主要推手， 夫妻共同买房
是其中一个重要组成部分。 这种购
房形式相对较为复杂， 当事人需综
合考虑诸多因素， 诸如财产份额如
何确定等。

夫妻共同买房虽然再平常不
过， 但其中也有不少需要注意的地
方。据了解，目前夫妻共同买房的情
形比较常见， 如改善型需求多为夫
妻俩婚后共同置业； 此外房价不断
上涨，还有不少小夫妻先行租房，等
到条件成熟之后再买房， 这也属于
共同买房；还有少数“准夫妻”也采
取共同买房的方式来共同承担置业
负担。

专家提醒说， 夫妻共同买房相
对来说手续繁琐一些， 如其中一些
环节处理不当， 有可能会对交易造
成影响，因此需要小心谨慎应对。

共同置业
已成常态
� �

祁先生今年
32

岁，在上海市人
民广场附近的一家单位上班， 结婚
两年了一直和家人住一起， 最近准
备考虑生小孩所以准备买房。 房产
经纪人根据他的实际情况， 为他选
择了一套位于宝山区共康五村的物
业，面积

58.58

平方米，总价
85

万
元。 虽然房子不大， 但可以改作两
房， 比和父母挤在一起还是要宽敞
许多，夫妻俩办了公积金贷款，还款
压力也不是太大。

像祁先生这样， 婚后买房的情
形非常普遍。 汉宇地产市场研究部
监测数据显示：

8

月份全上海市二
手房交易量回升， 尤其是刚性需求
集中的浦东金桥、宝山共康泗塘、松
江九亭三个板块， 较

7

月份成交量
增幅达

60%～80%

。汉宇地产有关人
士解释说，刚性需求中，除了年轻购
房者外， 婚后改善型需求约占

6

成
左右。

业内人士认为， 随着人们住宅
消费习惯的改变， 未来婚后买房的
比例将会进一步增多。 目前不少小
夫妻在双方父母的资助下， 结婚之
前便可购置婚房， 如链家地产市场
研究中心与光大银行新近合作完成
的一份报告显示， 北京首套房贷者
的平均年龄只有

27

岁。但未来可能
会演变为先租房结婚， 而后等到自
己具备一定的经济能力之后再考虑
买房。在海外，先租后买的住宅消费
方式非常常见，有资料显示，在过去
3

年中， 英国首次购房者的平均年
龄已由

33

岁上升至
37

岁， 日本和
德国为

42

岁，美国首次购房年龄也
达到

30

岁以上。
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在此需要特别提醒的是，目前有不少准
夫妻共同买房的现象存在。 为了减少纠纷，

专家建议应该在房产证登记内容方面下点
功夫。

这里所说的准夫妻， 是指即将结婚、但
尚未领取结婚证的那部分人。 夫妻婚姻存续
期间，是从领取结婚证之日起算，因此在未

领取结婚证的前提下共同买房，并不能当作
共同财产。 在这种情况下共同买房，如果是
双方共同出资，比例各半，则需在房产证上
同时登记两人的姓名。 如果双方出资比例不
等，虽在房产证上也会登记两人姓名，但必
须说明各自所占比例大小。 还有一种情况也
需提前考虑， 即只有一方出资的情况下，是

否在房产证上也登记上另外一方的姓名；如
果登记上， 不出资一方所占份额是多少，也
需要确定下来，并在房产证上载明。

专家表示，最不可取的做法是，出资一
方为表诚意，在房产证上就写对方一个人的
名字，这意味着自己完全放弃了房屋的所有
权。 （甄爱军）

准夫妻
买房
重登记


