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摘  要 

居住权，最早起源于古罗马时期所产生的权利制度，2020年《中华人民共和国民法典》(以下简称“民法

典”)首次颁布发行后，将居住权纳入了我国法律之中，居住权的加入，既是我国正在面临一些社会化问

题，比如人口老龄化、生育率下降等问题解决的有效填充，又是在我国人民最为关注的房地产行业，住

房保障等方面的强力保障。本文从居住权的基本概念方面进行阐述。本文分为三个部分，第一个部分为

居住权的基本内涵，第二部分为居住权与所有权、抵押权的平衡等关联性问题研究，第三部分为目前居

住权所存在的问题及优化路径。 
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Abstract 
The right of residence originated from the right system produced in ancient Rome. After the Civil 
Code of the People’s Republic of China (hereinafter referred to as the Civil Code) was first promul-
gated and issued in 2020, the right of residence was incorporated into the laws of our country. The 
addition of the right of residence is an effective fill in solving problems such as the aging of the pop-
ulation and the decline of fertility. It is also a strong guarantee in the real estate industry and hous-
ing security that our people are most concerned about. This paper expounds the basic concept of 
residence right. This paper is divided into three parts. The first part is the basic connotation of the 
right of residence, the second part is the research on the relationship between the right of residence 
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and the balance of ownership and mortgage, and the third part is the existing problems and optimi-
zation path of the right of residence. 
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1. 居住权的基本内涵 

1.1. 居住权的历史渊源 

居住权最早产生于罗马时代的婚姻关系当中，是一项与婚姻关系、财产继承密切联系的市民法制度。

居住权的本源来自家庭的伦理性[1]。在古罗马之中，家庭是至关重要的组织和部落，它是由权力联合的

组织，在运转过程中，一人对其他人行使权力，实现维护家庭秩序、社会秩序。家庭之主为保障后代最

基本的生存，就会将房屋作为居住权作为遗产赠与其他家庭成员，但对于无继承权的家庭成员的基本生

活保障需要，一般通过赠与房屋的居住权来实现保障。罗马共和国末期，越来越多的奴隶得到了解放，

这种解放使得部分奴隶主将居住权赠与被解放的奴隶，从而保证这类人群能够在时代的变革下继续生存。 
综上所述，居住权的起源在古罗马社会的发展进程中逐渐涌现并发展，在婚姻制度和财产继承制度

的发展下，居住权逐渐产生作用，它使得婚姻制度中无继承权的家族成员的基本生活得以保障、被解放

的奴隶的生存得以继续。与此同时，在罗马法中居住权也表现出一定的人身性，也有一定的人役权的表

现，人役权具体是指，特定的人为了自身利益而占有、使用他人之物的权力。除居住权外，人役权还包

括用益权、使用权等，在罗马法中，居住权与使用权相比更像是一种特殊的使用权，只不过将使用的标

的物限定为房屋，但与一般使用权不同，居住权人不行使权利并不导致居住权消灭，原因之一是来源于

特定利益的法律事实而设立，并不当然适用权利变动。 

1.2. 各国居住权的多元化发展及我国发展 

大陆法系中居住权的发展也逐步成型，其中以《法国民法典》与《德国民法典》为代表。《法国民法

典》将居住权在古罗马法时期的不可转让性的人身附随特点进行突破，将意思自治融入居住权当中，根

据双方的真实意思表示进行灵活变通的适用。德国居住权在传承罗马法基础上新增加了《住宅所有权及

长期居住权法》，也是从另一个角度突破了居住权人身附随特点的限制[2]。长期居住权人除拥有对于住

宅的物权性使用权和居住权外，还拥有排除所有权人干涉的转让权、继承权和出租权[2]。另外在《瑞士

民法典》中关于居住权的规定相对于法国、德国等国家有所区别，《瑞士民法典》对于居住权中人身属

性进行加强，严禁居住权人拥有转让权和继承权。英美法系中居住权的规定则具有一定的实践意义。英

国在对于居住权的规定在于必须严格进行程序优先，申请居住权必须申请相应的令状，法定性特征明显，

同时在对于居住权也设立了综合考虑自由裁量制度。美国将居住权特点集中体现在关于离婚夫妻财产分

割时，对其监护子女一方的当事人给予一定的附有条件的居住权，从而保障一方正常生活。 
我国《民法典》第 366 条对于居住权进行了规定：“居住权人有权按照合同规定，对他人的住宅享

有占有、使用的用益物权，以满足生活居住的需要”。由此可以看出，居住权只有相对的使用权，对于处

分和收益的权利并不包括在内[3]。收益权是权利人对他人的财产享有使用和收益的权利，而处分权是指

Open Access

https://doi.org/10.12677/ds.2025.112042
http://creativecommons.org/licenses/by/4.0/


张益铭 
 

 

DOI: 10.12677/ds.2025.112042 44 争议解决 
 

权利人对其拥有的财产进行处分的权利，居住权则只有使用居住的权利，一定程度上也对居住权人进行

了限制。居住权在实践中主要适用于离婚时一方居住保障权利的实现，另一方面适用在再婚老人对于老

年居住保障的实现。在《民法典》用益物权体系之中，居住权是唯一对于特定建筑物为客体并受一定限

制的类型，这在整个用益物权体系中也是较有特色之处。 

1.3. 居住权的价值体现 

居住权制度是对于弱势群体合理有效的保护制度。离婚率近些年逐渐呈现逐步增高的趋势，而在离

婚案件中，对于婚姻共同财产的分割是其突出问题，在《民法典》颁布之前。对于共同财产协议出现纠

纷，往往会对无房的一方产生一定的影响，从而有限地保护双方中弱势一方的权益。而居住权的有效实

施，夫妻双方可以约定房屋所有权和居住权的形式从而在房屋所有权出现变动时也有有效地保护夫妻双

方离婚后弱势一方的合法权益，对于婚后双方各自的生活，对于社会整体的平稳发展，都呈现出一定的

有益价值。另外，居住权制度也对我国老龄化问题提供了一定的社会保障，根据国家统计局数据预测，

预计到 2025 年，将有超过 2 亿的 65 岁老年人口，约占全国总人口的百分之十五，60 岁以上的老年人将

会占比更多。所以，如何保障老年人老有所依，住有所居是一个严肃的问题。而居住权的实施，将老人

提供“以房养老”的多种生活保障，从而更好地促进社会和谐发展。 
居住权法律价值的体现。居住权是《宪法》保障实施下的公民权利的具体实施体现。我国《宪法》虽

未对居住权进行明确规定，但 1982 年宪法将“公民的基本权利和义务”放在一系列国家制度之前，这充

分体现对于公民基本人权的重视。2004 年的宪法将“国家尊重和保障人权”载入国家根本大法。以《宪

法》为根本法的《民法典》通过对民事权利的规定与保护，使宪法关于公民基本权利的规定在民事领域

转化为可运用、可执行、可裁判、可救济的法律规范，具有将宪法规则实体化的重要功能。居住权的设

立更加巩固了宪法中对于人身权利的保障，在现实生活中，复杂的法律关系会影响到居民的居住安全。

而居住权则会一定程度给予公民具体法律保护的可行性措施，推动宪法精神的法治化、实质化。我国《民

法典》各部分关键条文都是宪法的规定、原则在民事领域的进一步体现与延伸。所以，居住权是《宪法》

保障实施下的公民权利的具体实施体现。 
另外，居住权是中国特色物权机制的新举措。《民法典》是我国民法体系中的首创，也是首次将其

作为一种独立的用益物权类型纳入到民法体系之中。在物权体系的传统模式中，所有权以具有占有、使

用、收益、处分在内的完全物权，占据物权体系的核心地位。而对于房屋所有权，在保留所有权的前提

下，所有权人通过设立物权成立债权的方式，在一定期限所进行的处分部分权能的方式，无论以何种形

式存在，其本质仍来源于所有权。所以，居住权的本源仍很大程度上源于原始的所有权，在现实中，所

有权人有权允许他人居住房屋，如要求支付对价，则形成房屋租赁的债权关系，如果此时所有权人要与

相对人建立更加稳定的法律关系，则居住权能够提供很好的保障。这是基于房屋租赁情形下的居住权新

形态，但在一定程度上，通过此种方式得到的居住权能，其对价、效力及期限都含有很大的局限性。而

《民法典》专设的独立用益物权的居住权是中国特色物权体制的创新之举，通过此种居住权，房屋所有

权人可以基于合同或者通过遗嘱设立具有独立的居住权能的特色用益物权。设立后具有独立性、稳定性。

另外对于对价在原则上是无偿的，但也对有偿性留有空间，这也将会对未来产生投资性居住权以及保障

性居住权提供条件。 

2. 居住权的关联性问题研究 

2.1. 居住权与所有权的平衡 

所有权人与居住权人出现不同时，两者在行使处分权时，所有权人想要处分该房屋，而对于其中的
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居住权不得擅自处分，处分和收益等权利就会受到限制，所有权的行使也不得对居住权人的权利的使用

形成障碍，所以需要合理的调节所有权和居住权的冲突[4]。一种方法为在房屋的处分上，明确变更时的

合同效力和把握好登记的原则，做好居住权的基本保障。在完成房屋登记中，购房者应明确了解房屋的

居住权设立情况，如因购房者个人原因未了解相关权利的，此前设立的居住权也不受其影响。同时居住

权人也要对房屋做好一定的爱护，也不得损害所有权人的权利，但对于居住中的公共设施部分也应享有

一定的权利，比如住房电梯、地下车位等公共部分，从而达到一种居住权与所有权的利益的平衡，寻求

双赢。 

2.2. 居住权与抵押权的平衡 

居住权是为了维护居住的需求，为了稳定的生活的一种用益物权，抵押权是为了保证债权人的合法

权益不受到损害，签订抵押合同并进行登记，如果债务人未按时履行债务则债权人有权将抵押物进行变

卖，从价款中优先受偿从而保障自己债权的实现[5]。二者的冲突主要表现在两个方面，在先居住权的设

立与在后抵押权设立的冲突。比如，甲为自己的儿子在其所有的一处房屋设立了居住权，后甲因破产无

力偿还银行贷款，银行决定行使抵押权，此时甲的儿子仍享有此房屋的居住权，那么银行是否能顺利将

房屋拍卖，实现抵押权呢？另外还有在后居住权的设立与在先抵押权之间的冲突。例如甲给自己的房屋

向银行设置了抵押权，后来甲又为自己的父母设立了居住权，后因甲破产无力偿还银行贷款，银行能否

行使抵押权将房屋拍卖呢？要解决以上两个问题，首先可以对租赁权与抵押权的冲突解决进行分析。我

们可以将租赁权和抵押权的相关规则应用到居住权和抵押权之中。《民法典》中规定，设立租赁合同后，

合同抵押，抵押权人对租赁合同的效力应当知道，所以是租赁优先，抵押其后的态度，另外还可以针对

质权与抵押权的冲突解决进行参考，质权是债务人将动产交付债权人，债务履行再进行返还的权利。与

居住权都有相似的债务关系，并在一定程度上都有权利的行使。我们也可以根据质权和抵押权的规则来

应对居住权与抵押权。《民法典》规定，在先设立质权的，质权人在抵押物变卖时优先受偿，所以说抵押

权先于居住权设立的，抵押权人在受偿时优先受偿[6]。抵押权与居住权的冲突可以通过设立优先权及优

先受偿等一系列措施将居住权与抵押权在实践过程中的降到最小。 

3. 居住权制度的存在的问题 

3.1. 居住权设立类型较为单一 

居住权的设立方式相对而言只有合同和遗嘱两种。可以说，居住权是“一项对弱者进行特殊保护的

权利”。居住权首要保护的是弱势群体的利益，但目前来说缺少对于弱势群体的居住利益需求的直接规

定。我国民法典第 366 条规定的“满足生活居住的需要”很大程度上是对于特定群体的居住利益，为保

障特殊群体的居住利益，坚持居住权必须登记后才能生效。设立主义是物权制度的基本要求。对于特殊

群体需要以合同方式进行协商，但协商并不必然可能达成一致的结果，另外可能还需诉讼等途径解决。

从现有立法设计来看，仅仅通过合同、遗嘱方式设立居住权，不能充分体现我国居住权的立法目的。 

3.2. 居住权客体范围不明晰 

居住权的客体一般限于“他人的住宅”。未明确“住宅”的具体内容。住宅通常来说，可以认为指向

一整套完整的住宅，也可指一套住宅中的某一部分，只要满足了生活居住的需要即可设定住宅。由此可

见，非生活居住的厂房、商铺等不符合设立居住权的要求。从一般意义上看，住宅所包含意义相当之广

泛，符合条件即可设立居住权。如此可见，对于设立居住权的住宅可以以多种形式定义，比如商品房、

公租房、经济适用房、共有产权房、各类公寓及农村房屋等[7]。实践之中，居住权的客体的住宅应当指
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具有完整产权的房屋整体，但采用此界定方式，很大程度上缩窄了适用范围，并导致居住权设立的情形

大幅缩减。由此产生的结果不利于达到预期效果。所以，我国民法典规定的居住权客体范围较为模糊，

住宅是否满足要求指证存在困难。 

3.3. 居住权消灭事由存在缺陷 

民法典第 370 条仅规定了居住权期限届满、死亡两种情形。很明显，该消灭事由不够详尽，在此两

种的基础上，仍存在较多事由。在合同型居住权中，尽管居住权期限是衡量居住权消灭事由，但在当事

人之间可能会出现特殊情形，从而导致无法使用的情形，比如，未约定期限、约定期限不符合法律规定

[8]。在以遗嘱方式设立居住权中，作出遗嘱的人很大可能未确定居住期限的约定，此时这一事由便不能

适用，也不能使居住权消灭。关于居住权人死亡的事由，如果住宅所有人所设立的居住权不限于一人，

如存在多人的自然人设立情形时，此时未必会引起居住权的消灭。此外，对于设立居住权的住宅灭失、

住宅作为所有权人唯一财产被强制执行等原因将可能导致居住权事实不成立从而影响居住权的行使。 

4. 居住权制度的优化路径 

4.1. 居住权设立方式可进一步优化,增设法定居住权的内容 

居住权仍存在一定形式上设立方式较为固定的模式。我国《民法典》将居住权设立方式进行了限缩，

即唯有书面方式设立，这样既有优点也有缺点，优点是对于双方当事人意思自治给与了一定的尊重，但

同时也会出现一定现实纠纷，比如夫妻双方共有房屋，一方死亡，其继承人要求另一方支付相应份额的

折价款，不然则主张居住权，此时，意定居住权的设立方式则不易解决此类纠纷[9]。优化路径即通过增

设基于父母子女关系以及夫妻关系的法定居住权，将双方意思自治协商作进一步限定，针对具体问题具

体分析，在保障居住权人有所居住的同时，最大化的保障所有权人的权益。在民法典意定居住权的基础

上，增设法定居住权。法定居住权的设立，主要适用家庭成员或具有特殊身份关系成员之间。分为三种

类型，一是基于夫妻关系产生后的法定居住权，主要适用于夫妻离婚后非暂时性生活困难且无住所一方

的保障。二是基于父母与子女关系产生的法定居住权，既可使得父母履行对于子女的监护职责，也可对

子女对父母的赡养得到充分保障。三是依据法院方式裁判设立居住权，主要适用于不符合合同、遗嘱或

其他特殊情形时。利于保障特殊群体的居住利益需求。 

4.2. 明确居住权客体范围，扩增居住权消灭事由 

居住权客体范围不应限于住宅，还应涉及住宅的附属设施。应该包括住宅的一部分及住宅的附属部

分。如居住权设立在整套住宅一部分之上，则居住权人只在作为整套住宅的一部分上享有居住权，而非

整套居住权全部。对于住宅的附属设施，是指与住宅相配套的附属物、公用物等[6]。对于居住权是否享

有，应看该附属设施对于该居住权人生活是否必需，从而判定适用居住权的客体范围。另外，对于居住

权的消灭事由应增加住宅灭失、居住权被撤销、当事人约定消灭等情形。居住权是以住宅存在为前提的

用益物权，如住宅灭失，居住权则消灭。关于住宅的部分灭失应以是否符合生活所必须来判断居住权的

灭失[10]。居住权撤销主要考虑保障住宅所有权人的正当利益。如果居住权人存在转让居住权，擅自改变

居住用途等有损住宅所有权人利益时，可依法行使撤销权使居住权消灭。对于当事人约定的情形，则符

合私法意思自治的原则，有利于给当事人协商，从而保障自身权益。 

5. 结语 

民法典所颁布施行的居住权制度，是我国物权法律制度巩固完善的一大表现。居住权作为一种新增
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设的用益物权，扩充了我国法定物权的类型，完善了我国物权体系，较为有效地缓解了社会中有关居住

带来的社会问题，积极有效地响应了党中央对于住有所居、老有所居的号召和要求。有利于人民安居乐

业，有利于住宅所有人自由支配住宅等多元化需求。随着居住权制度的不断实践，在看到居住权带来社

会价值的同时，也要进一步完善居住权的相关规则，更好适用时代变化所提出的多样化需求，确保居住

权制度适应社会发展。 
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