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夫妻家庭财产中，房产价值占比一般较大，甚至为房使夫妻或其父母身背巨额负债。离婚时，房产的分割归属，也成为夫妻二人及其父母最为看重的财产之一。结婚买房的方式很多种，是婚前购买还是婚后购买？是一人出资还是双方出资？是夫妻个人出资还是父母出资？是一方父母出资还是双方父母出资？这些情形下如何认定房子的归属？离婚时又如何分割？殷志强律师为您以表格形式予以列明，让您一目了然，通俗易懂。如果您感觉有用，可以收藏起来，既能学而时习之，又能以备不时之需。
 
一、婚前买房情形
 
	出资情况
	房产证登记署名
	司法实践处理

	 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
一人出资
	结婚前取得房屋产权，房屋 登记在自己名下，并还清个人贷款或是全款买房的
	房屋属个人财产

	
	结婚前已还清全部贷款，但婚后才取得房产证的，房屋登记在自己名下的
	仍认定为夫妻一人财产，另一方无权要求分割

	
	结婚前已支付了房屋首付款，并向银行贷款，房屋登记在自己名下，婚后用夫妻共同财产还贷的
	司法实践中将该房屋认定为个人财产，而夫妻共同还贷支付的款项以及房屋相对应的财产增值部分由双方平分；而尚未偿还的贷款则为产权登记一方的个人债务。

	
	房屋登记在对方名下
	通常是出资方不具备购房条件的，才以对方名义购房，按共同共有处理。如果没有特殊情形，多会视为以结婚为目的的赠与，按登记方个人财产处理。

	
	房屋登记在双方名下
	房屋算夫妻共同财产；离婚时不考虑出资情况，一律平分。

	 
 
 
双方出资
	房屋登记在夫妻二人名下
	房屋属于夫妻共同财产，离婚时不考虑出资状况，一律平分。

	
	房屋只是登记在一人名下
	如果在同居期间，那法院基本会按共同生活期间、  以结婚后共同使用为目的，作为共同共有处理，通常不作为按份共有处理。

	
	
	如果不是同居期间购房，按共同财产处理还是按借款或赠与处理，不确定，法官会综合购房背景、出资数额，尤其是公平角度来判定，没有统一定论。


 
二、婚后买房情形
 
	出资情况
	房产证登记署名
	司法实践

	 
 
 
一人以婚前个人财产出资
	房屋登记在自己名下
	如果房屋已经支付了全部房款，房屋算是个人财产的转化，算是个人财产

	
	
	如果房屋只是支付了全部首付款，房屋按个人财产处理；只不过房屋尚未偿还的部分以及房屋增值价值的部分属于夫妻共同财产，属共同共有

	
	房屋登记在双方名下或是对方名下
	房屋算是共同财产，实际算是一方对另一方的赠与，夫妻双方共同共有房屋产权。

	 
 
双方用共同财产买房
	 
房屋登记在双方名下
	 
典型的夫妻共同财产
 

	
	 
  只是登记在一方名下
	 
仍然算是夫妻共同财产

	
	登记在未成年子女名下
	一般视为未成年子女财产，有抚养方暂时管理


  
三、父母出资买房情形
 
	时间
	出资人
	房屋登记
	司法实践

	 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
结婚前
	一方父母（全额）出资
	房屋登记出资方子女名下
	房屋属于夫妻一方婚前个人财产

	
	 
 
 一方父母支付了房屋首付款
 
	 
房屋登记出资方子女名下
	由夫妻二人共同还贷，则离婚时一般会将房子判归登记方所有，由其继续支付剩余贷款。对于婚内共同还贷部分（包括本金和利息）及其产生的增值，则由得房子的一方对另一方做出补偿。

	
	
	 
屋登记另一方子女名下
	一般情况下也认定为夫妻共同财产，而非登记方的个人财产，非登记方有权要求分割房屋。父母明确表示赠与登记方或者双方之间有其他相反约定的除外。

	
	
	房屋登记双方子女名下
	应认定为双方的共同财产。如果双方约定了共有方式是共同共有或按份共有，并进一步约定了各自份额，则按约定享有产权。如果双方对共有方式没有进行约定，则视为等份共有。

	
	 
 
 双方父母均出资
	房屋登记在夫妻双方名下
	房子属于夫妻共同财产；应当认定父母的出资为对各自子女的赠与，而不能因为产权登记在双方名下就理解为对双方的赠与。

	
	
	房屋登记在一方名下
	房子属于夫妻公共财产；应当认定为对各自子女的赠与，而不能简单理解为双方父母对一方的赠与。如无其他相反约定，应认定为双方按份共有。

	 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
结婚后
	  
 
一方父母全额出资
	房屋登记在出资方儿女名下
	房屋属于个人财产；婚姻法司法解释规定，“婚后由一方父母出资为子女购买的不动产，产权登记在出资人子女名下的，视为只对自己子女一方的赠与，该不动产应认定为夫妻一方的个人财产。

	
	
	房屋登记在对方名下（或双方）
	房屋仍属于夫妻共同财产；除非有父母出资时的书面约定或声明，证明此出资是赠与自己子女一方的，一般会认定为对双方的赠与，离婚时按夫妻共同财产进行分割。

	
	一方父母部分出资（或付首付款）婚后双方共同还贷
	房屋登记在出资方子女名下（或双方子女名下）
	房屋应认定为夫妻共同财产，父母出资部分视为对双方的赠与，但父母明确表示赠与一方的除外。离婚分割时可以出资父母的子女一方适当多分。

	
	 
 
 双方父母出资
	房屋登记在一人名下
	这种情形较为常见，而且争议颇多，司法实践多按夫妻共同财产处理。根据《婚姻法司法解释（三）》规定，该不动产可认定为双方按照各自父母的出资份额按份共有，但当事人另有约定的除外。

	
	
	房屋登记在双方名下
	房屋属于夫妻共同财产。


 
四、离婚判决时对房产不予处理的情况
 
	            情      形
	           司法实践

	离婚时尚未取得房产证：
夫妻一方婚前支付了部分房款，婚后共同还贷，或一方用个人财产还贷，但房屋增值，离婚时，尚未取得房产证的房屋。
	没有房产证前先住着，有了房产证后另行起诉。

	  房产证有第三人名字
	法院一般不会将其主动追加为第三人，而是采取如下措施：
（1）根据当事人的申请，对房屋部分的财产分割不予审理，由当事人另案起诉；
（2）根据当事人的申请，将案件中止审理，告诉当事人另行提起析产之诉，后根据析产之诉的判决结果，对夫妻共有部分的房屋进行分割。




