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《民法典》第三百六十八条规
定：居住权无偿设立，但是当事人
另有约定的除外。设立居住权的，
应当向登记机构申请居住权登
记。居住权自登记时设立。设立
居住权有三种方式：依合同方式设
立，遗嘱方式设立，以人民法院、仲
裁机构法律文书设立。其中，以合
同方式设立居住权的，由居住权合
同的双方当事人共同申请；以遗嘱
设立居住权的，由不动产权利人的
所有继承人和遗嘱明确的居住权
人共同申请；以人民法院、仲裁机
构法律文书设立的，由生效法律文
书确定的权利人。

对于登记机构而言，居住权登
记是一项新的业务类型。2021年
1月1日起，当事人若至登记机构
申请居住权登记，登记机构应予以
办理。目前江苏尚未出台相关细
则，不过为了居住权登记工作顺畅
开展，无锡有关部门做了大量基础
工作。

据悉，今年以来，无锡市不动
产登记中心在市自然资源和规划
局的指导下通过组织论证、座谈、
研讨会等多种形式，按照《民法典》
要求及时研究居住权登记的业务
流程、收件材料和法律风险防范，
完善了申请材料目录、申请书、居
住权合同等示范文本，根据新的不
动产登记簿，升级改造不动产登记
系统，扩展完善数据库结构和内
容，将新增的“居住权登记信息”页
纳入登记系统和数据库，保障居住
权登记工作顺畅开展。

申请居住权，需要准备好不动
产登记申请书；申请人身份证明；
不动产权属证书；居住权设立的材
料：依合同方式设立居住权的，提
交居住权合同；依遗嘱方式设立居
住权的，提交生效的遗嘱和遗嘱人
的死亡证明(已经因继承、受遗赠
办理转移登记的，无需提交遗嘱人
的死亡证明）；以人民法院、仲裁机
构法律文书设立居住权的，提交人
民法院、仲裁机构的生效法律文
书。不动产已设立抵押权的，提交
抵押权人同意设立居住权的材料。

（晚报记者 金勇）
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4月 20日，无锡颁出了

首本居住权不动产登记证

明，居住权便广受市民关注，
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到了众多市民的疑问。针对

这些问题，记者采访了法律

界人士，听听他们怎么说。

对居住权这一概念，不少市民
都提出了疑问：“为父母设立居住
权，是否需要另一半同意”“这是为
了预防未来的媳妇不让公婆居住
吗”……无锡颁出的第一本居住
权不动产登记证明，就有类似的
情况：刘先生夫妇退休后来到无
锡，一直住在儿子的婚房中。由
于不是自己的房子，老两口住着
总觉得不踏实。而居住权这个制
度的实行正好能解决他俩的顾
虑。在得到儿子的支持后，他们
一家三口到窗口申请办理居住权
登记。

法舟律师事务所律师王一静
解读说，设立居住权是对房屋进
行处分的一种形式，《民法典》规

定，处分共有的不动产或者动产
以及对共有的不动产或者动产作
重大修缮、变更性质或者用途的，
需要经占份额三分之二以上的按
份共有人或者全体共同共有人同
意。简言之，如果夫妻双方中的
另一半是房屋的共同共有人，则
设立居住权需要经其同意。如果
是房屋的按份共有人，则需要视
其享有房屋所有权份额之多少决
定设立居住权是否需经其同意，
即另一半享有份额少于三分之一
时，无需经其同意，反之则需经其
同意。

王一静还提醒，父母享有居住
权的意思是，父母对所有权归属于
孩子的房屋享有居住的权利，居住

权到期前，孩子不可反悔要求父母
搬离其所有的房屋，而不是父母对
自己购买或租赁的房屋只有居住
权的意思。值得一提的是，居住权
对于完善现有住房体系、建立“以
房养老”制度、保障弱势群体的生
存权益、提升住房利用效率都有重
要意义。如有的老人想把现居住
的房屋在自己生前就过户给子女，
以减少遗产税等支出，也让子女安
心照顾其生老病死；但另一方面又
害怕子女在房屋过户之后对其不
孝，让其无所依靠。居住权就能解
决这个问题：老人可以与子女签订
设立居住权的合同，约定在老人将
房屋过户给子女后，仍能在其有生
之年享有对于此房屋的居住权。

记者了解到，司法案例中存在
这样的情况：夫妻双方在婚姻关系
存续期间买了一套房屋，后两人因
感情破裂离婚，协议约定由男方享
有全部的房屋所有权，并由男方补
偿房屋折价款给女方。不过女方
会担心其放弃了房屋所有权后，男
方不能如期向其补偿相应款项，造
成自身利益损失。而有了居住权，
双方就能约定在男方全额支付补

偿款之前，女方有权在该房屋内居
住。在居住权存续期间，女方对于
房屋所享有的居住权可以对抗男
方的房屋所有权，即使男方将该房
屋另行出售，因为该居住权已登
记，女方对于房屋所享有的居住权
亦可以对抗新的房屋买受人。

此外，再婚婚姻关系中，同样
存在一些令人“纠结”的难题：夫妻
一方在其婚前所有的房屋产证上

未加上另一方的名字，另一方的居
住权益则无法保障；或者加上另一
方的名字，日后再离婚，另一方将
会分割财产。王一静表示，此时就
可以在婚前所有的房屋上设立配
偶方的居住权并明确居住权期限，
就能避免上述担忧，既可保证配偶
方享有受法律保护的居住权益，又
可避免日后离婚财产被分割的风
险。

很多市民担心若是设立了居
住权，会不会被他人用来上学区学
校。江苏恒大天仪律师事务所律
师马云飞明确表示，这一点不用担
心，居住权证明是不能用来上学区
学校的：“《义务教育法》第十二条
规定：地方各级人民政府应当保障
适龄儿童、少年在户籍所在地学校
就近入学。其中并未将居住权所

在地纳入入学条件，因此目前来讲
仅有居住权不可以用来上居住权
所在房屋学区学校，还是需要根据
户籍所在地确定对口学区学校。”

需要注意的是，居住权与房屋
所有权虽同属于物权，但居住权属
于用益物权的一种，是在他人的房
屋所有权基础上设定的一种他物
权。居住权是一种限制性的权利，

即居住权人只能根据合同约定，对
他人的住宅享有占有、使用的权利，
而不能对他人的住宅享有出售、抵
押、出租经营、收益等权利，其目的
是为了满足居住权人对住宅的居住
使用和生活需要，不能用作其他用
途如用作办公、商业、娱乐等。因此
除了不能用来上学区学校，同样也
不能用在商业地产项目上。

《民法典》规定，居住权可以
对抗所有权，即房屋所有权人不
得以自己享有所有权而要求居住
权人搬离房屋。这不免让人担
心，若是买了房子后发现内部设
有居住权，岂不是买了也不能
住？王一静表示，这种担心不是
没有道理，但不用过分担心：“设
立居住权的，应当向登记机构申
请居住权登记，居住权自登记时

设立。也就是说，居住权经登记
需要公示才具有对外效力。购买
二手房时，出于风险防范的考虑，
购房人自然要到产监处查询欲购
房屋是否存在抵押权、居住权等，
如此即可避免买到设立有居住权
的二手房。”此外，居住权人享有
占有、使用房屋的权利，但无权独
占房屋。如果购房人买到设立居
住权的房屋，作为所有权人，也享

有占有、使用房屋的权利，仍可搬
入居住，只是购房人不得强制居
住权人搬离房屋。

设有居住权的房屋，在没有
特别约定时，房屋所有权人可以
对外出售房屋，法院也可强制执
行并拍卖房屋，但是因为设有居
住权的房屋被查封拍卖，不会导致
居住权失效，房屋出售或拍卖时会
受到一定程度的影响。

释疑一：居住权在家庭内会有何影响？

释疑二：能否解决离异或再婚家庭的后顾之忧？

释疑三：居住权证明能用于上学区学校吗？

释疑四：居住权制度会增加二手房购房风险吗？

延伸

居住权如何申请？


