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居住权的立法目的与适用

喻炎林

贵州财经大学法学院　贵州贵阳　550025

摘　要：随着经济的迅速发展，城乡居民的住房需求不断提高。《民法典》规定居住权制度，保障居民的住房利益，回应

了居民的现实需求。居住权属于用益物权，同时也是具有人身属性的人役权，居住权入典，有利于保障弱势群体的合法权益，

完善我国的住房保障体系。然而，《民法典》对于居住权人役权属性的强调以及法律条文的简练，使得居住权的适用既有争议，

又无法摆脱传统的人役权的束缚。因此，如何理解居住权的性质，正确适用居住权制度是本文将要探讨的主题。
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1. 居住权的内涵及立法目的

1.1 居住权的概念

居住权是民法典中新设立的一项物权制度，其含义为

供他人居住的权利。我国民法典的立法体例将居住权界定为

物权中的用益物权，与原有的土地承包经营权、建设用地使

用权、宅基地使用权和地役权并列。同时，由于其具有明显

的为他人设立便利的色彩，故又将居住权界定为人役权。

我国最早提出居住权的立法概念见于 2007 年《物权法》

的制定过程中，然而在最终通过的《物权法》中并没有包含

居住权制度，究其原因，是因为有学者认为当时的《婚姻家

庭法》以及房屋租赁合同制度可以对当时出现的居住权纠纷

进行足够充分的调解与保护，故居住权制度未规定在 2007

年的《物权法》中。

然而，随着我国市场经济的不断发展和人民生活水平

的不断提高，涉及房屋居住的纠纷越来越多，原有的婚姻家

庭制度和房屋租赁合同制度无法满足社会发展实际的需要

和对公民权利的充分保护，因此，2020 年通过的《民法典》

将居住权制度重新入典，宣告我国正式进入居住权时代。

1.2 居住权的立法目的

首先，居住权的立法目的在于保障弱势群体的合法权

益。具体来讲，一方面

实现了对夫妻关系中弱势一方居住利益的保护，这一

立法目的最早可见于《最高人民法院关于 < 中华人民共和

国婚姻法 > 若干问题的解释（一）》。另一方面，通过以

房养老的方式实现了对老年人住房安全的保障。在现实生活

中，常常会发生老年人为了解决子女的住房问题，花费全部

积蓄，为子女在城镇中购买房产，而自己却落入无房居住的

境地，居住权制度的设立很大程度上就是为了解决这一部分

群体的问题。在子女的房屋中为老人设立居住权，老年人可

以在该房屋中居住以安度晚年，这体现了宪法视角下对公民

住房的保障，是一种保障型居住权。

再次，居住权制度的设立是为了完善我国多层次的住

房保障体系，丰富了城市居民的住房方式。住房是实现“两

不愁三保障”中非常重要的一环，居住权制度的设立，将成

为完善住房安全保障的行之有效的第三种方式，保障城市居

民的住房安全，实现其住有所居的基本权利。

最后，居住权的立法目的亦是为了进一步发挥房屋的

财产效用。过去，解决房屋闲置，资源浪费的手段是将房屋

出租。居住权制度设立后，，允许双方在达成合意的基础上，

订立居住权合同，有偿设立居住权，充分发挥物的效用。

2. 居住权适用中产生的问题

2.1 居住权与抵押权的适用问题

《民法典》将居住权定性为用益物权。根据相关规定，

同一物上只能存在一项用益物权，也即用益物权之间不会发

生竞合的问题，但是在研究居住权的竞合问题时，最突出的

问题在于居住权与抵押权的竞合。居住权的客体是不动产房

屋，与抵押权的客体相互重合，由此就延伸出一个问题，即

当同一物上既存在居住权又存在抵押权时，哪项权利能够得

到优先保护、

2.2 居住权与租赁权的适用问题

居住权和租赁权的制度内容具有一定的相似度，因此

在适用中两者极易发生竞合，即物权之间的优先性问题。原
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则上，我们认为，当物权和债权竞合时，物权具有优先于债

权的效力，但是在房屋租赁领域，极有可能适用“所有权转

移不破租赁”，也即物权不能突破冲破租赁权的效力。然而，

居住权是一种用益物权，是居住权人享有在不动产房屋中的

占有、使用和居住的权利，其和租赁权的内容高度重合，在

保护效力上也比房屋租赁制度更强，因此对其是否需要进行

特殊保护是问题之一。

还需要探讨的是，设立居住权后，居住权人是否具有

将房屋出租享有该收益的权利。按照立法原意，已经设立居

住权的住宅原则上不可再出租给他人。从所有权人的角度来

讲，既然已经为他人设立居住权，则当然不应该再将房屋出

租；而居住权人如果是出于发挥房屋效用或者设立居住权之

后另有所居的，是否享有将房屋全部空间或者部分空间出租

的权利，也是一个尚未解决的问题。按照充分发挥财产的思

路，如果居住权人另有所居，其将该房屋另行租赁给他人，

有利于发挥财产效用，但是该思路是否具有可行性，有待进

一步论证。

2.3 居住权双方主体的权利和义务难以界定

居住权的双方主体，一方为居住权人，一方为所有权人。

在现实生活中，时常会发生一方主体存在恶意，故而损害对

方权益的行为。然而，目前法律规定的空白，并没有界定居

住权人和所有权人的权利和义务，因此需要明确双方主体即

所有权人和居住权人双方的权利和义务，以使得居住权制度

能更好地适用。

居住权人和所有权人权利和义务难以界定的问题，一

方面是由于目前法律条文的欠缺，对双方权利义务的界定能

否迁移与之相似的房屋租赁合同的内容，参照租赁合同中所

规定的双方当事人的权利和义务来比照适用；另一方面是当

房屋需要进行维修，应由哪一主体进行修缮，如果参照租赁

合同，则维修义务应由所有权人来承担，但是居住权的设立

期限较长，具有长期性甚至终身性，由所有权人承担维修义

务是可能会发生有失公平的情形。

3. 居住权适用中相关问题的解决对策

3.1 居住权和抵押权竞合的解决对策

居住权与抵押权竞合的场景，按照两个权利成立的时

间先后顺序，可以分为先成立抵押权后成立居住权和先成立

居住权而后成立抵押权。

当已登记的抵押权成立在先，而已登记的居住权成立

在后时，则先成立的抵押权自然取得优先效力，居住权的取

得即存在权利瑕疵。如甲在结婚前名下有一套住房，和妻子

结婚时该套房屋属于个人财产，其因工作需要而向银行贷款

100 万元，以该房屋设立抵押并办理登记，甲是债务人和抵

押人，银行是债权人和抵押权人；之后，甲和妻子离婚并为

妻子设立居住权，甲某人是所有权人，妻子是居住权人；然

而还款日期到来时甲没有资金偿还借款，在宽限期经过后仍

不能履行，银行行使抵押权，就该套房屋拍卖的价款优先受

偿，这时妻子的居住权成立在抵押权之后，其抗辩银行自己

享有居住权的请求不能被满足，抵押权优先于居住权。

当已登记的居住权成立在先，已登记的抵押权成立在

后时，需要明确两项权利成立的时间，即先登记的居住权具

有优先效力。当居住权人取得居住权并在标的房屋居住时，

设立抵押权的主体如何界定。在法律规定中，居住权人只享

有占有，居住的权利，所以居住权人原则上不可以为他人设

立抵押权，因此，如果居住权已经成立，而之后该不动产房

屋又成立抵押权的，则抵押人只能是原所有权人，如此抵押

权和居住权的竞合发生才有意义。例如，甲离婚后，将婚前

所有的一套个人房产供生活困难的前妻居住，设立居住权并

办理登记，然而，甲在之后的生意往来中，因资金不足不得

已向银行办理贷款，并以该套房屋设立了抵押，办理了抵押

权登记。当发生债务不能履行的情形时，银行要求就该套房

屋拍卖优先受偿的请求不能得到满足。

3.2 居住权和租赁权适用问题的解决对策

第一，当居住权与租赁权发生竞合时，不能笼统地归

结为租赁权具有优先效力或者居住权具有优先效力。

在先成立租赁合同后设立居住权的场合，应当按照成

立时间顺序的先后，认定为先成立的租赁合同具有优先于后

设立的居住权的效力，这样才能体现出对双方主体的保护。

例如，甲某人和乙某人订立房屋租赁合同，合同的标的是甲

某人享有所有权的一套住房，双方约定租赁时间为两年，然

而在租赁合同订立之后，甲某人做生意失败急需资金回转，

其父将自家房屋出售而无住所，甲某人遂把租赁给乙某人的

房屋为父亲设立了居住权，并办理登记，乙某人听闻依旧主

张要求自己享有租赁权，不要求甲某人的违约责任。

当不动产房屋的所有权转移时，租赁权都有对抗的效

力，由此可得，其对于用益物权中的居住权依旧具有对抗效

力，因此当租赁合同成立在先时，即使居住权进行登记，租
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赁权仍旧优先于居住权。

而在先设立居住权后设立租赁权的场合，按照成立时

间的先后，租赁权则不具有对抗居住权的效力，居住权的设

立采登记发生主义，登记的效力大于租赁合同的效力，且租

赁权成立时间靠后，没有抗辩事由的发生，且在已经设立居

住权的房屋中再次设立租赁权，违背了诚实信用原则和公平

原则。

对于居住权人是否有权利将房屋另行租赁给他人的问

题，笔者认为居住权人有此权利。首先，如果居住权人在设

立居住权时没有居住房屋，之后又因继承，接受赠与等方式

享有其他不动产物权时，为了充分发挥房屋的效用，可以将

房屋的全部空间进行租赁，享有收益；其次，如果居住权人

独居房屋，又没有他人同其居住时，居住权人可以将房屋部

分空间进行出租，以满足其目的，发挥不动产房屋的效用。

3.3 居住权人和所有权人的权利和义务

界定居住权人和所有权人的权利和义务，可以参照适

用房屋租赁合同的有关内容。所有权人负有将标的房屋交付

给居住权人居住并办理居住权登记的义务，同时，为了保证

居住权人的居住利益，所有权人不得将标的房屋另设抵押或

者租赁给他人使用，因为居住权人已经通过合同或遗嘱方式

取得居住权，享有居住利益，所有权人的处分行为会造成居

住权人利益的受损，违反了诚实信用原则，如发生上述居住

权和抵押权，居住权和租赁权冲突的情况，则所有权人需承

担违约责任。

同时，所有权人负有居住权的权利瑕疵担保责任，如

前述所有权人已经为第三人设立抵押权或与第三人订立租

赁合同的情况下，再次为居住权人设立居住权，居住权人的

居住利益会受到一定程度的损害，不利于其实现住有所居的

目的，因此所有权人应当承担违约责任，对居住权人进行相

应的赔偿。

总之，所有权人的义务即为保障居住权人的居住利益，

使得居住权人的居住利益不至于因为所有权人自身的行为

而受到损害，因此需要界定所有权人的义务对所有权人进行

限制。而所有权人的权利则可类比租赁合同中出租人的权利

进行适用。

居住权人最主要的权利即在于通过居住权合同或者遗

嘱取得标的房屋的居住权之后，有权利在标的房屋中居住，

同时，居住权人为了满足更好生活的需要，经所有权人同意，

可以对房屋进行改善如装修或增设他物。如果居住权人在取

得居住权的一定期限内，又寻得住所或者只居住于部分房间

中，现存居住利益的标的房屋或部分房间处于闲置状态时，

居住权人可以将标的房屋出租给第三人，享有收益，但是此

项权利应受到一定程度的限制，即应当取得所有权人的同

意，尤其是在无偿取得居住权的前提下，所有权人的利益也

需得到保障。

涉及房屋或部分设施需要维修时，该维修义务应由居

住权人承担。因为居住权自身的特殊性，在设立居住权时，

权利的存续期限一般情况下都较长，甚至远超租赁合同的最

长期限 20 年，可能具有终身性，此种情况下，即使房屋的

实际使用者只是具有居住利益，但实际和房屋所有权人无实

质区别，因此，让居住权人来承担维修义务并无不妥，因其

在房屋居住时间过长，因此房屋或者部分设施的损坏很难归

结于是所有权人的责任，所以按照公平原则，在居住权领域

中，维修义务的承担应有别于租赁合同，而应由居住权人来

承担。当然，考虑到居住权保障性的特征，如若居住权人主

体是没有生活来源的、所有权人父母的老人，则应由所有权

人一方来进行维修，这符合公序良俗原则。

结论

我国设立居住权制度，究其立法目的，主要是考虑到

婚姻家庭领域、老年人权益保障领域、居民住房利益领域以

及投资消费领域。其中，以投资消费为目的设立的居住权并

不是我国居住权制度的主要立法目的。

居住权与抵押权发生竞合时，应依照物权优先性理论，

按照权利成立时间的先后来确定优先效力；居住权与租赁权

竞合时，不应完全主动适用“买卖不破租赁”的规则，同时，

经当事人约定，居住权人可以将他人房屋转租；居住权人和

所有权人的权利和义务，可以比照租赁合同中出租人和承租

人的权利和义务来适用，但是对于维修义务，应考虑居住期

限以及公平原则来考量。
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