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房屋贷款中的二套房是怎么认定的？

楼市日新月异，房屋的政策也是变了又变。如今买房必须先看政策，如果不跟着政
策走，怎么计算都要比别人多交钱。而且自首付比例提至七成,“二套房”便成为有
购房需求一族考虑的重要问题。但也有不少消费者不太了解“二套房”到底要怎么
认定,何种情况下又算是首套房。二套房的房贷又是怎么算的呢？

(一)什么是二套房房屋贷款?

二套房贷是指借款人利用贷款所购买的首套自住房以外的其他住房。首套自住房，
是指借款人第一次利用贷款所购买的用于自住的房屋。中国人民银行、中国银监会
于2007年9月27日晚间联合下发关于加强商业性房地产信贷管理的通知。住建部、
央行、银监会三部委于2010年6月4日出台二套房认定标准，明确了二套房认定以
家庭为单位、认房又认贷，即家庭成员名下如有房产、或有过贷款购房记录，则均
认定为二套房。对于异地购房者，如不能提供一年以上当地纳税证明或社会保险缴
纳证明的，按二套房信贷政策执行，热点地区可暂停对其房贷。

(二)五种条件判断是否是二套房

1、自己有住房给成年子女购房

如果父母名下住房的房产证上写有成年子女的名字再为子女购房算第二套;否则算第
一套。

2、自己有住房，以未成年子女名义再购

根据新的政策，家庭成员包括借款人、配偶及未成年子女，即未成年子女也是被划
为家庭范畴的。所以以未成年子女的名义申请贷款购房时，就会按照二套房政策执
行。

3、未成年时名下有房产，成年后再贷款购房

根据目前银行“认贷又认房”，如果不出售现有房产的情况下，再贷款购房是属于
二套房的，将按照二套房的政策执行。如果按过去政策，未成年时的房产只要没贷
款，再申请房贷不算二套。

4、有全款购买住房，再贷款购房

过去只“认贷”，这种情况不算二套房，但现在加了“认房”，虽然没有贷过款，
但只要是在房屋产权交易系统中能够查到名下有房产，在不卖掉且申请贷款的情况
下，也会被认定为二套房。
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5、有贷款购买住房，结清出售后再贷款购房

目前银行对二套房认定是“认房又认贷”，也就是说虽然贷款买的房产出售以后，
家庭名下已没有任何住房，但因为其之前有贷款记录，再申请房贷也会被算作二套
房。

(三)二套房贷款首付政策

继3月27日住建部和国土资源部发文要求优化住房和土地供应结构之后，楼市迎来
新一轮政策调整，而且部分内容远超市场预期。

3月30日，中国人民银行、住建部、银监会三部委联合发布《关于个人住房贷款政
策有关问题的通知》(下称《通知》)，宣布将二套房商贷首付比例降至四成。同时
，公积金贷款首付比例也做出调整，购买首套普通自住房首付最低为20%，对拥有
1套住房并已结清相应购房贷款再次公积金贷款的，最低首付款比例为30%。

购房首付比例的降低，无疑将缓解当前市场的购房压力。据悉，此前二套房首付比
例多为六成或七成。据链家地产提供的资料显示，2010年二套房首付比例统一为4
0%，此后一直处于上升趋势，自2013年起，二套房首付比例一直维持在70%水平
。此次二套房首付比例重回2010年以前水平，以购置套总价200万元的二手房来说
，首付金额可下降60万之多。
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