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1、“居住权”与“所有权”分离，
这是好事，但买房时要分清楚，别
弄错了。

过去买房就是所有权，居住权
是包含在内的，但是从2021年1月
1日起，两者分离了。“民法典时代”
来了，自2021年1月1日起正式施
行。其中提到的“居住权”我有必
要说一说。先举例吧，过去保姆在
雇主家干活，房子被其他人继承
后，大概率被赶出房门，这也是合
乎情理的。但今后有可能就不行
了。《民法典》第370条规定，可以
约定居住权的时间也可以是居住
权人去世为止，也就是说可以居住
到其百年。

可能更人性化了，如果你明白
了这些，买房时就知道你买的是什
么了。我认为这是在落实“房住不
炒”中对居住的最大尊重，是对人
最基本居住需求的最大尊重。

以后你买房可以拆开买。买
房难，你就为了住，可以单买居住
权，你想获得收益你就买所有权。
但是你不能住，你得尊重居住权
人。当然，居住权人不会因为房价
上涨去分一杯羹。

你说好还是不好，不管好还是
不好，买房的人都要看清楚想清

楚。有居住权的房屋要慎买，除非
你不想买来住。

2、住宅70年到期后可以自动
续期，这个定了，但是费用还没有
定。

大家过去最关心的就是房子
产权70年后该怎么办呢？住宅建
设用地使用权期限届满的；自动续
期。续期费用的缴纳或者减免；依
照法律、行政法规的规定办理。

但对于商办40年产权到期后是
否可续期，目前好像还没有明文规
定。买房的时候一定要注意年限。

3、抵押当中的房子，不用解押
便可以直接过户了。

过去，大部分人买房是需要贷
款，那么就意味着基本上是跟银行
做了抵押的。如果房屋抵押给银
行，银行若不同意转让则不能转
让。除非你把贷款还清，否则银行
不同意你转让你也没办法。但是
从2021年开始，在押房产可直接
交易并过户，不需要缴清全款或提
前征得银行同意。

说的是啊，自己的房子自己做
不了主。这下好了，以后买卖市场
可能会更活跃了。但你要注意啊，

过户后还是要尽快偿还银行贷款，
否则银行可能还有权申请处置这
套房屋。

4、想跳单很难了，必须尊重中
介的劳动成果，否则会被起诉。

根据新规规定，如果是用了中
介服务并获得了交易资源，如果逃
单的话，中介有权起诉。过去可不
一样，毕竟中介费还是挺多的，让
谁谁都心疼，可是人家付出了劳
动，就必须尊重劳动成果，至于大
家经历的中介太黑那是另一个层
面的事。

利用中介提供机会绕开中介
买房的，应当支付报酬。中介人未
促成合同成立的，不得请求支付报
酬；但是，可以按照约定请求委托
人支付从事中介活动支出的必要
费用。

5、外甥、外甥女、侄儿、侄女都
可以继承房产了。

《民法典》从2021年1月1日
开始实行，其中就对遗产继承作出
了不少新规定。遗产当中很大一
项就包括房产。新规增加了有效
继承人范围，外甥、外甥女、侄儿、
侄女都位列其中，都可以依法继承

房产了。
这是与时代相适应的，毕竟现

在很多人都不要孩子，导致很多人
没有第一第二合法有效继承人，所
以才想了这一招。

6、租房租期最长不得超过20
年，不能单方面提高租金，不能驱
赶承租人。

过去很大程度上，人们不愿租
房，除了房价上涨太快觉得租房不
划算外，就是因为租房不安定，没
有家的感觉。今后在租房方面有
了更人性化的规定。

根据民法典规定，任何物权租
赁期限不能超过20年，超过部分
自动失效。当然包括房子，也包括
车位，有些开发商租给你40年，那
是不合法的，你也要注意了。小心
后20年打水漂。

以前房东经常随意涨房租，以
后有规定了，房东不得再单方面提
高租金，必须得到承租人的认可。
即便合同到期了，租客不肯搬走的
话，房东也不能驱赶，当然租客需
要承担违约责任，你有权利也有义
务，租客不能擅自改造、装修房屋，
除非征得房东同意。

（和讯房产）

2020年12月30日，江苏省住
房和城乡建设厅组织修订的地方
标准《住宅设计标准》正式发布，这
是新冠肺炎疫情发生后，针对住宅
设计暴露出来的短板及城镇老旧
小区改造过程中群众反映强烈的
突出问题，全国首部完成修订的住
宅设计标准。

修订后的标准重点从安全健
康、全龄友好、智能智慧、应急防控
等四个方面对相应的技术条款进
行了再完善、再优化、再提升。

在安全健康方面，要求住宅设
置新风系统或新风装置，以提升室
内空气品质。提倡采用后排式同
层排水系统，以解决卫生间返臭、
渗漏、维修难等突出问题。要求生
活饮用水水池（箱）设置消毒装置，
二次供水的水池（水箱）设置水质
在线监测装置或预留安装水质在
线监测装置条件，以确保生活用水
安全。

在全龄友好方面，聚焦老人和
儿童两大群体，要求进行适老化设
计和无障碍设计。在电梯设置标
准中，提高担架电梯设置要求，便
于居家养老和急救救护。明确设

置社区居家养老服务用房，以适应
老龄化社会发展的需要。要求住
区设置兼顾不同年龄段人群的活
动场地，打造全龄友好住区。

在智能智慧方面，提倡非接触
式智慧通行，新增设置智慧家居系
统、智能信报箱等设施的要求，全
面提升住宅数字化、信息化应用水
平，为今后住宅与各种智能智慧新
技术留下融合的接口。

在应急防控方面，要求利用物
业管理用房或地下车库等部位合
理设计应急、防灾物资用房、空间
或设施，加强管井桥架防火封堵和
超高层住宅防火分隔，增强住区应
对灾害能力。

标准共有强制性条文55条，
必须严格执行。其中49条引用
现行国家标准或行业标准中的
强制性条文，新增的6条是在借
鉴国家标准有关条款的基础上
结合江苏实际制定，涉及电梯设
置、采光、隔声、防火、消防救援
等要求：新建四层及四层以上住
宅或住户入口层在楼面距室外
设计地面的高度超过10m时，必
须设置电梯并满足无障碍使用

要求；卧室、书房、起居室（厅）、
厨房采光窗洞口的窗地面积比
不应低于 1.1/7；管道井、水泵
房、风机房、电梯机房应采取有
效的隔声措施，水泵、风机、电梯
电动机应采取减振、降噪措施；
住宅的屋面、地面、外墙、外窗、
电梯井道口应采取防止雨水和
冰雪融化水侵入室内或井道内
的措施；建筑和井道内的电缆桥
架等在穿越楼板、防火墙、井道
墙处，应采用防火封堵材料封
堵。

建筑高度大于100m的高层
住宅建筑应设置避难层（间），且
应符合下列规定：第一个避难层
（间）的楼地面至灭火救援场地
地面的高度不应大于50m，不应
低于24m，两个避难层（间）之间
的高度不应超过 50m。避难间
与避难区应设在消防登高操作
场地一侧；避难层（间）的净面积
应能满足设计避难人数避难的
要求，并应按5 人/ m2计算，且
使用面积不应小于 50m2；避难
区的净高不应低于 2.20m；避难
层（间）上下窗槛墙的高度不应

低于 1.20m；避难间应采用耐火
极限不低于3.00h且无门窗洞口
的防火墙与住宅部分完全分
隔。避难区与相邻住宅外墙开
口部位的水平间距不应小于
2.00m，内转角两侧的窗口之间
最近边缘的水平距离不应小于
4.00m。

国内知名专家对修订后的标
准给予了高度评价。中国工程
院院士、深圳市建筑设计研究总
院有限公司总建筑师孟建民认
为，江苏为应对新冠肺炎疫情，
保障人民群众生命健康安全，在
国内率先启动了《住宅设计标
准》修编，科学破解新形势下住
宅设计、使用中的难题，具有前
瞻性，在全国开了好头，非常值
得肯定。具体章节中增加了“安
全健康”等章节，体现了以人为
本、生命至上的理念。

标准将于2021年7月1日实
施。届时，必将大大提高江苏住宅
设计和建设水平，满足人民日益增
长的美好生活需要，推动江苏从

“住有所居”向“住有宜居”迈进。
（江苏省住建厅）

2021年新规正式实施，
房地产6大变化，买房卖房都要清楚

江苏修订版《住宅设计标准》发布 7月1日实施

我们过去的习惯可能在2021年需要改变一下了，因为《民法典》已经于2021年1月1日正式实施，跟房产买卖相关的法律也进行了重
大修改，这就很可能在房价、买房意愿或者其他风险方面有所影响，毕竟房子是大宗交易，影响的可不是一点半点，跟我们的生活直接相
关。到底有哪些变化呢？我们还是要做到心里有点数，不管你是买房还是卖房。


