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10 月 24日，北京发布《北京市居住权登记试行办法（征求意见稿）》。此次

北京居住权登记政策引发市场关注。“居住权”并非新名词，其在 2021 年就已出

现。但从市场反馈看，市民朋友对该名词的定义、适用范围、市场影响等依然很

困惑。本报告结合北京登记办法案例，对住宅居住权的相关内容进行分析，以更

好理解住宅相关权利关系，其对于房屋买卖和抵押等也有较大启示。 

一、权利体系 

居住权为物权的一种类型。根据《中华人民共和国民法典》，用益物权是指，

用益物权人对他人所有的不动产或者动产，依法享有占有、使用和收益的权利。

其包括：土地承包经营权、建设用地使用权、宅基地使用权、居住权和地役权等。

其完全有别于所有权、抵押权等概念。我们对民法典中和房地产有关的权利进行

系统梳理，以更清晰看出居住权和其他权利的差异。 

表 1：民法典中和房地产有关的相关权利 

分类 具体权利 

所有权 
国家所有权集体所有权和私人所有权、业主的建筑物区分所有权、相邻关

系、共有 

用益物权 土地承包经营权、建设用地使用权、宅基地使用权、居住权、地役权 

担保物权 抵押权、质权、留置权 

资料来源：相关法律文件、易居研究院 

居住权虽然不是新概念，但是关于居住权有关的合同签定等规范却是缺失的。

原因是，民法典虽然规定和增设了该项权利，但《不动产登记暂行条例》和《不

动产登记暂行条例实施细则》中并没有提及，即实践中居住权登记缺少规则和程

序。各地目前以试点为主，如 2021年开始上海等 15个城市已经积极探索。北京
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虽不是试点城市，但也主动创新。当前试行办法发布，标志着居住权登记、变更

和注销等工作有了系统规范。 

二、案例分析 

居住权的字面意思容易理解，即保障居住的权益。但实践中其含义略晦涩和

难以理解。本部分整理了全国 7个典型案例，对居住权适用的场景进行分析。总

结来说，居住权设立，更好保障了如老年人、离异夫妻、无房者等居住需求。此

类群体受经济困难、离婚、家庭矛盾等原因无法拥有所有权属性的住房，但从人

道主义和民生导向又必须给予其“住有所居”保障。同时，对房屋所有权人或房

主而言，其房屋所有权、二手房交易、二手房抵押等权益一般也不受影响。设立

居住权，较好平衡了房主和实际居住者之间的利益关系，有效化解了实务中和房

屋有关的矛盾纠纷。 

表 2：居住权保障的相关案例 

类型 案例 

再婚夫妻丧偶后

的居住权 

某妻子去世，其房屋赠予给弟弟，但居住权给予了丈夫（只要其没有

再婚） 

成年子女“啃

老”的居住权 
某儿子好吃懒做，想借居住权“霸占”父母的房屋，法院不支持 

继母子关系下的

居住权 

某“继母-父亲-儿子”的家庭中，该父去世，房屋变更登记至儿子名

下。儿子据此拒绝为继母办理居住权登记。法院判决：继母享有居住

权 

祖母赠送房屋给

孙子的居住权 

某人（祖母）将房屋赠送给孙子。后因儿媳离婚，担心媳妇私下处分

房产，偷偷将房屋登记至其（祖母）名下。法院判决：房屋归属于孙

子，但某人（祖母）可享受居住权（至孙子年满 18周岁） 

夫妻离异后妻子

的居住权 

夫妻名下的房子没有房产证，离异后由于房屋没法分割，最后将一楼

房屋居住权给予妻子 

母子感情破裂后

的居住权 

母子长期感情不和，但母亲一定要在儿子的房屋上设立居住权。最后

儿子为母亲购置一套小房子 

夫妻离异后抚养

人的居住权 

夫妻离异后将房屋赠予给儿子，并由丈夫（父亲）抚养。该父亲享有

该房屋的居住权 

资料来源：相关法院案例、易居研究院 

三、规范要求 

居住权设定，本质是房屋新增设的权益，其和房屋所有权、买卖权、抵押权

等构成了房屋上的各项权益。我们根据北京政策，对居住权有关的规范要求等进
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行系统梳理。同时，考虑到二手房买卖是最近两年房地产市场的热点，我们建议，

后续中介机构要加强居住权和不动产登记相关的政策宣传，尤其是对于设置居住

权的二手房项目，更应明确其交易规则和交易事项。 

表 3：居住权设定下二手房有关注意事项 

类型 相关规定 

概念内涵 
为自然人在住宅上设定的居住权利，重心在占有和使用，强调对

生活居住需要的保障 

房屋类型 国有建设用地上的住宅，不涉及农村住房 

约束条件 

1）已办理查封登记、预告登记、异议登记房产，不设居住权； 

2）居住权不能继承和转让； 

3）一宅一个居住权，但居住权人可为多人 

交易资格（二选一） 
1）可以买卖，但不能影响居住权； 

2）未经居住权人同意，不能买卖 

居住权期限(二选一) 
1）约定时间； 

2）至居住权人死亡 

资料来源：相关法律文件、易居研究院 

 


