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□本报记者 焦曙光

夫妻离婚，但是共同贷款买的
房产应该怎么分割？家住新华区光
明路中段的丁女士来电反映，她最
近为此事十分烦恼，希望寻求专业
人士帮助。

共同还贷7年，房产增
值了，离婚时怎么分割

据了解，丁女士和丈夫因感情
彻底破裂，目前正在法院诉讼离
婚，双方没有其他争议，主要的争
议就是一套共同房产。房产是男
方婚前缴纳30%的首付购买的，按
揭贷款期为15年，双方婚后共同生
活了7年，也共同还了7年的按揭，
现在还有8年按揭没有还完，丁女
士想知道离婚时该套房产应如何
分割？

丁女士说，不管怎么样，自己也
共同还了7年贷款，她希望获得补
偿。另外，这部分房产增值部分，也
应该有自己的收益。法院审理过程
中组织双方进行了调解，但双方谁
也没有能力一次性向对方支付完补
偿款。现在的房价和购买时价格相
比增长了一倍左右，丁女士对自己
还贷的部分及房产的增值部分应如
何分割不清楚，现在案件可能很快

要判决了。这种情况下法院会如何
判决？这套房产的共同还贷部分及
增值部分应如何分割？

法律规定，产权登记方
应向另一方补偿

记者就丁女士的问题咨询了河
南大乘律师事务所的马文峰律师。
马律师解答说，目前在审理离婚案
件时，不动产婚内共同还贷及增值
部分如何分割，已成为当前离婚案
件审判中的一个焦点问题。

最高人民法院关于适用《中华
人民共和国婚姻法》若干问题的解
释（三）第十条规定：“夫妻一方婚
前签订不动产买卖合同，以个人财
产支付首付款并在银行贷款，婚后
用夫妻共同财产还贷，不动产登记
于首付款支付方名下的，离婚时该
不动产由双方协议处理。依前款
规定不能达成协议的，人民法院可
以判决该不动产归产权登记一方，
尚未归还的贷款为产权登记一方
的个人债务。双方婚后共同还贷
支付的款项及其相对应财产增值
部分，离婚时应根据婚姻法第三十
九条第一款规定的原则，由产权登
记一方对另一方进行补偿。”该条
规定了离婚诉讼中产权登记一方
应当向另一方就不动产增值部分

进行补偿，但增值部分如何补偿却
没有明确规定，以致各地法院在审
判实践中做法不一，计算结果也存
在较大差异。

可以参考分步计算法

最高人民法院民事审判第一庭
编著的《民事审判指导与参考》总第
65期中有法官提出了分步计算的
方法较为可取，也代表了最高院的
审判意见，丁女士可参考作为计算
依据。

分步计算法的第一步是计算不
动产升值率，不动产升值率=不动
产现价格÷不动产成本，而这里的
不动产成本＝购买时的不动产价
格+共同已还利息+其他费用。在
计算不动产升值率时，必须考虑利
息成本，不能简单地用不动产现价
格除以结婚时价格直接得出升值
率。第二步是计算非产权登记一方
所得补偿，即共同还贷部分乘以不
动产升值率，该数额的一半即为应
补偿的数额。

计算具体补偿数额时，应注意
确定计算时点，增值是指婚后增
值，不包括婚前增值，婚前增值属
于一方的个人财产。同时还应考
虑两种情形下的修正问题，一是离
婚时贷款尚未清偿完毕，只能将夫

妻共同已经偿还的利息计入不动
产成本。二是一方购买不动产后
经过一段时间才结婚的情形，计算
不动产升值率时，应以结婚时不动
产价格作为计算依据，不能以购买
时不动产价格作为依据。上述分
步计算法简明易懂好操作，对审判
实践中审理相关的案件提供了可
资借鉴的方法。

马律师以一个实际案例进行了
说明。张某2006年购得房产一套，
当时价格 20 万元，张某首付 10 万
元，从银行贷款 10万元，契税等其
他费用 1万元，婚前张某还贷本息
合计5万元。2010年张某与刘某结
婚，结婚时房产价值44万元，产权
登记在张某名下。婚姻关系存续期
间双方经共同收入还贷10万元，将
贷款全部清偿完毕，2016年离婚时
房产价值为100万元。

就该案法院审理后认为，双方
当事人并没有约定实行分别财产
制，结婚后还贷的10万元虽然是由
张某的工资支付，但该工资属夫妻
共同收入，还贷属于使用夫妻共同
财产，房产应当归张某所有，但应当
对刘某进行补偿。具体的补偿计算
方式为：

第一步应先计算诉争房产的升
值率。即诉争房产现价格÷（结婚
时诉争房产价格+共同已还利息+

其他费用）＝升值率。即 100÷
（44+5+1）＝200%。

第二步计算非产权登记一方所
得补偿款，即共同还贷部分乘以不
动产升值率，该数额的一半即为应
补偿的数额。10×200%＝20万元，
刘某应得补偿款为 10万元。法院
依据上述计算方式判决诉争房产归
张某所有，张某应支付给刘某10万
元补偿款。

另外需要指出的是，在离婚案
件分割财产时，法院判决还要根据
婚姻法第三十九条的规定，根据财
产的具体情况，按照照顾子女和女
方权益的原则做出公平裁判。因
此，计算出的补偿数额不是绝对的，
法官可以根据案件的实际情况行使
一定的自由裁量权，以平衡保护离
婚双方当事人的利益。同时，审判
实践中也会遇到房价下跌的情况，
当出现房产没有增值甚至出现负增
长的情况，产权登记一方也应当向
另一方补偿共同还贷本息扣除贬值
部分一半的补偿。

马律师进一步介绍说，用上述
方法计算丁女士自己还贷的部分及
房产增值的部分较为科学，最高人
民法院的《民事审判指导与参考》中
也已明确发表了该方法，丁女士可
以参考上述计算方法主张自己的权
利。

离婚时，共同房产增值部分如何分割

□记者 焦曙光

买房不容易，很多家庭买一套
房往往花掉了几代人的积蓄。熬上
一两年，盼到了收房，以为可以开开
心心住上新房，谁知闹心事才刚刚
开始，延期交房不说，规划中的配套
没建好，房屋各种空鼓、渗水，电梯

没用上就罢工……本版“楼事大家
说”栏目，为买房者提供一个诉说烦
恼、帮助维权的平台。

房子，作为消费领域的主要消
费品之一，不仅涉及商品本身的面
积、结构、质量等问题，还与小区
规划、容积率、公共配套设施、物
业等有关。不少人打来电话反映，

住了多年的房子拖延不给开发票，
原因是开发商没钱；小区住上了，
可是自来水一直不通，天天只能买
水喝……记者在走访中了解到，这
些房子的问题大都是一些房企多
年前由于不规范经营而产生的后
遗症，让买房者叫苦连天。

本版为买房者提供表达心声和

维护正当权益的平台，提供专业的
房产知识咨询、法律问题解答，同时
为开发企业和买房者搭建一座沟通

的桥梁，化解矛盾、促进交流，营造
一个更加规范的市场环境，咨询电
话：0375-4958366。

买房有烦恼 欢迎来吐槽

咨 询 电 话 ：0375-7391333

楼事大家 说
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