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摘  要 

本文围绕《民法典》中遗嘱设立居住权制度展开研究，剖析其作为单方法律行为的内涵与实践价值，揭

示物权变动规则矛盾、登记制度缺失及权利义务模糊等问题。从条文冲突、遗嘱特殊性及实践复杂性三

方面探究成因，提出明确物权变动规则、健全登记制度、厘清主体权责的完善路径，以保障居住权益与

司法统一。 
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Abstract 
This paper focuses on the system of establishing a right of residence through wills as stipulated in 
the Civil Code, analyzing its connotation and practical value as a unilateral legal act. It reveals issues 
such as contradictions in rules governing property rights changes, the absence of a registration sys-
tem, and ambiguities regarding rights and obligations. By examining the causes from three as-
pects—conflicts among legal provisions, the special nature of wills, and practical complexities—the 
paper proposes improvement pathways including clarifying rules for property rights changes, 
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strengthening the registration system, and defining the rights and responsibilities of involved par-
ties, aiming to safeguard residential rights and ensure judicial consistency. 
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1. 遗嘱设立居住权制度的概述 

1.1. 遗嘱设立居住权的内涵 

在我国民事法律体系中，遗嘱设立居住权是《中华人民共和国民法典》1(后文简称《民法典》)确立

的法定方式。与合同设立相比，遗嘱作为单方民事法律行为，赋予被继承人高度意思自治，无需他人合

意即可直接配置居住权，实现物权创设灵活性与遗嘱自由原则的统一。该制度兼具鲜明的人身依附属性，

常基于婚姻亲属关系、长期照料信赖等情感纽带设立。[1]例如，再婚老人可通过遗嘱让子女继承房产，

同时为配偶设立居住权保障晚年；也有立遗嘱人会赋予长期照料自己的保姆居住权益。 
从实践场景看，遗嘱设立居住权主要有两种模式：一、复合型处分模式，常见于再婚家庭，遗嘱人

既指定子女继承住宅所有权，又为配偶设立居住权，平衡多方权益；二、单一居住权设立模式，仅单独

设立居住权，与其他遗产继承互不干扰。但《民法典》现有规定存在局限，如未明确居住权期限争议处

理、与其他物权冲突解决原则，以及能否继承转让等问题。法律空白导致司法裁判标准不一，难以满足

权益保护与司法公正需求。 
从物权变动模式看，我国不动产物权原则上强调登记公示，同时对因继承等非基于法律行为发生的

物权变动规定了不经登记即可发生效力的例外。遗嘱设立居住权既具有遗嘱单方处分的属性，又以住宅

这一不动产为客体，因此其物权变动模式实际上涉及登记生效规则与继承物权变动规则的衔接。后文宜

区分“居住权何时取得”与“未经登记能否对抗第三人”两个层面展开分析，以避免将合同设立居住权

的登记规则机械适用于遗嘱情形。 

1.2. 遗嘱设立居住权制度的价值 

《民法典》将遗嘱设立居住权制度纳入法律体系意义深远。该制度从社会治理角度可维护秩序稳定，

在家庭层面能促进代际和谐，既尊重遗嘱人意愿，又激活家庭保障功能，是社会保障体系的重要补充。 
遗嘱设立居住权制度将抽象权益转化为可操作的民事权利，为个人提供坚实居住保障。该制度对老

年人可防止因子女提前继承房产而失去住所；能保障离婚后陷入住房困境配偶的基本居住需求，助其平

稳过渡；还可避免保姆等长期照料者遭遇遗赠风险，实现情感与法律的统一，保障特殊群体合法居住权

益。 
家庭财产继承中，房屋分配矛盾突出。《民法典》设立的遗嘱居住权制度，通过分离房屋所有权与

居住权，赋予立遗嘱人灵活处置权。例如，再婚家庭中可将房产所有权留给亲生子女，为继父母设立终

 
1https://www.court.gov.cn/zixun/xiangqing/233181.html 
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身居住权；养老场景下，父母可将房屋所有权分配给子女，同时为自己保留终身居住权。这种权益分割

模式既保障特定成员居住需求，又确认子女继承权，有效化解家庭财产矛盾，促进代际和谐[2]。 

2. 遗嘱设立居住权制度的核心问题及成因分析 

2.1. 遗嘱设立居住权的物权变动规则冲突 

《民法典》规定，遗嘱设立居住权准用合同设立规则，以登记为生效要件，将合同规范延伸至遗嘱

场景。鉴于当前遗嘱居住权纠纷多发，完善该制度对保障居住权人权益、化解家庭财产矛盾意义重大。

本文从司法实践中两种主流物权变动模式入手，探讨遗嘱居住权的取得路径。 
参照合同设立居住权规则，遗嘱设立居住权应适用登记生效主义。从立法文义与物权变动原则看，

登记是取得居住权的必要条件。因遗嘱设立居住权属单方民事法律行为，与继承编中基于死亡事实的法

定物权变动存在本质差异。[3]尽管《民法典》第 371 条“参照适用”条款赋予法院自由裁量权，但可能

导致“同案不同判”，影响司法统一性。若不要求登记，依照继承引发的物权变动规则，居住权自被继承

人死亡时生效。此模式虽降低权利人取得权利的难度，契合尊重被继承人意愿的立法目的，但与物权变

动的一般原则相悖。 
遗嘱设立居住权制度的核心在于适用规则的确定。《民法典》要求居住权以登记发生物权变动，但

该规则与遗嘱继承存在矛盾，导致司法裁判标准不一。作为单方法律行为，遗嘱设立居住权多出于情感

或经济考量，强制登记可能违背遗嘱人意愿、损害居住权人利益。当前，制度在时间认定上陷入两难：

遵循合同登记规则，易使遗嘱意愿无法实现，增加行政成本并引发司法争议；适用继承物权取得方式，

则与居住权参照适用规则相悖。明确取得时间是保障制度有效实施的关键。 
从深层原因看，根据《民法典》第 371 条规定，遗嘱设立居住权需参照合同设立的相关规则。从条

文文义解释来看，登记被明确列为居住权取得的必备要件。依据《民法典》第 209 条，合同设立居住权

采登记生效主义模式。但当该规则适用于遗嘱设立居住权时，便与第 230 条产生冲突。该条款明确规定，

基于被继承人死亡这一法律事实取得的物权，自继承开始时即发生法律效力，登记并非权利生效的必要

条件。这一法律条文间的规定差异，深刻反映出遗嘱设立居住权制度在物权变动规则适用层面存在显著

的内部矛盾。因此，该问题的关键在于协调第 371 条参照适用规则与第 230 条继承物权变动规则，并明

确登记在权利取得与公示对抗中的不同功能。 

2.2. 遗嘱设立居住权的登记程序存在障碍 

遗嘱设立居住权制度的登记规则存在不完善的问题。首先，缺乏具体的登记操作流程。法律虽然规

定了居住权需要登记设立，但对于遗嘱设立居住权的登记申请主体、申请材料、登记审查程序等具体事

项并未作出详细规定，导致登记机构在实际操作中缺乏明确的指引。[4]其次，遗产管理人在登记过程中

的协助义务不明确。在遗嘱设立居住权的情况下，遗产管理人是否有义务协助居住权人办理登记手续，

法律并未作出明确规定，这可能导致居住权人在办理登记时遇到困难，无法及时取得居住权。此外，登

记申请的方式也存在问题，是以共同申请为原则还是以单方申请为例外，法律没有明确规定，这也会影

响登记的效率和准确性。 
从制度成因看，与合同相比，遗嘱的单方法律行为属性是导致遗嘱设立居住权制度产生困境的重要

根源。作为仅需立遗嘱人单方意思表示即可成立的民事法律行为，遗嘱与需双方合意达成的合同存在本

质区别。这一特性直接导致登记程序面临执行障碍：当遗嘱生效时，立遗嘱人已丧失民事行为能力，无

法与居住权人共同完成登记申请；而继承人可能基于财产利益考量、法律认知不足等因素，拒绝配合办

理登记，致使居住权因未完成法定公示程序而无法设立。此外，遗嘱撤回与变更的任意性特征，也使得
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居住权在设立后仍存在被单方面取消的风险，严重影响权利的稳定性与可预期性。因此，登记程序应针

对遗嘱单方法律行为的特点，对申请主体、申请材料及审查标准作出专门安排。 

2.3. 居住权登记主体的权利义务不清 

在遗嘱设立居住权的制度架构下，随着原所有权人离世，房屋所有权发生继受转移，新所有权人通

常为继承人。依据现行规则，居住权登记需由继承人作为义务主体完成。然而，该登记行为本质上是在

继承人的所有权上设定限制，使完全所有权转变为受居住权约束的“空虚所有权”。[5]这一制度安排与

继承人的利益存在潜在冲突，导致实践中大量继承人消极对待甚至恶意阻挠居住权登记。更值得关注的

是，我国现行法律尚未对遗嘱设立居住权的登记义务主体作出明确规定，这种制度空白使得居住权人的

合法权益难以得到有效保障。为确保居住权制度功能的充分实现，亟需从立法层面完善相关规定，明确

登记义务主体及其法律责任。 
从实践成因看，实践操作层面的复杂性是限制遗嘱设立居住权制度落地的关键因素。现实场景中，

遗产构成往往呈现多元交织的特征：既有多个法定继承人的权益博弈，又涵盖房产、金融资产等多种财

产形态。在此背景下通过遗嘱设立居住权，不仅需要精准界定权利范围、存续期限，还需妥善平衡各方

利益诉求，这无疑加剧了制度实施的难度系数。 
从登记管理视角来看，登记机构在办理遗嘱居住权登记时，需承担遗嘱真实性核验、法律效力认定

等多重审查职责。由于涉及遗嘱公证材料核实、家庭关系确认等复杂环节，往往导致登记流程冗长、效

率滞后。加之缺乏全国统一的操作规范指引，不同地区登记机构在要件审查标准、办理程序等方面存在

显著差异，既削弱了法律适用的统一性，也对司法公信力造成潜在冲击。由此还需进一步明确遗产管理

人、继承人与居住权人在登记中的协助义务及责任边界，避免登记责任主体悬空。 

3. 遗嘱设立居住权制度的完善 

3.1. 明确遗嘱设立居住权的物权变动规则 

遗嘱与合同存在本质性差异，作为典型的单方民事法律行为，遗嘱自被继承人死亡时始发生法律效

力。立遗嘱人有权通过《民法典》规定的公证遗嘱、自书遗嘱等法定书面形式，为法定继承人或他人设

立居住权。我国继承制度包含法定继承与遗嘱继承双轨制，基于遗嘱继承产生的物权变动以被继承人死

亡为核心要件，这亦是居住权人取得权利的合法基础。[6]依据《民法典》第 230 条，遗嘱设立居住权不

以登记为生效要件，居住权人可基于法律规定直接取得物权。结合《民法典》第 1121 条关于“继承从被

继承人死亡时开始”的规定，遗嘱设立居住权的物权变动亦于继承开始时同步生效。当立遗嘱人死亡后，

其生前财产依法转化为遗产，附设于遗产之上的居住权随之确立。若强制要求遗嘱居住权登记，不仅可

能限制遗嘱自由处分权的实现，更与私法领域意思自治原则及立法初衷相悖。 
《民法典》第 371 条规定，遗嘱设立居住权可参照合同设立的相关规定；但该法第 230 条同时明确，

因继承取得物权自继承开始时生效。鉴于遗嘱与合同属于不同性质的法律行为，二者在物权变动模式上

不宜等同适用。若一概将登记作为遗嘱设立居住权的生效要件，居住权人在被继承人死亡后至完成登记

前，将面临权利无法实现的风险；加之目前缺乏统一的登记操作规范，一旦继承人拒绝配合，被继承人

的真实意愿便难以落实。根据第 230 条，遗嘱设立居住权自继承开始时生效，登记仅起公示作用，不产

生创设物权效力。该物权变动基于被继承人死亡这一法定事实，不强制登记更契合我国国情。若要求与

合同设立同采登记生效要件，既背离立法本意，也可能损害被继承人真实意愿。 
《民法典》实施后，遗嘱设立居住权制度在司法实践中暴露出适配性不足的问题。与合同设立居住

权以登记生效保障权利稳定不同，遗嘱设立居住权在操作层面存在诸多障碍。对此，适用继承物权变动

https://doi.org/10.12677/ojls.2026.1410293
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规则更为合理：遗嘱人死亡时居住权即生效，登记仅作为对抗第三人的公示要件。该模式既能保障居住

权人权益、减少物权纠纷，又符合遗嘱人真实意愿与立法本意。 

3.2. 健全遗嘱设立居住权登记程序 

明确遗产管理人在遗嘱设立居住权登记中的协助义务。作为遗产管理的法定责任人，遗产管理人基

于对遗产状况及遗嘱内容的全面掌握，负有法定协助居住权登记的义务。从《民法典》第 1147 条对遗产

管理人职责的列举式规定来看，其虽未直接提及居住权登记协助事项，但结合第 368 条关于居住权设立

需登记生效的规定，以及第 1148 条要求遗产管理人“采取必要措施防止遗产毁损、灭失”的职责，可推

定协助登记义务的存在。遗嘱设立居住权本质上是遗嘱人对自己遗产基于所有权的一种处分，且居住权

登记直接关系到居住权的合法有效设立。因此，完全可以将遗产管理人制度相关法律条文中“处理被继

承人的债权债务”“按照遗嘱或者依照法律规定分割遗产”等职责，作扩张解释为包含协助办理居住权

登记的行为。此外，遗产管理人的协助义务应贯穿登记全程，包括提供遗嘱原件、遗产权属证明等必要

材料，配合不动产登记机构完成问询、核实等程序，从而保障居住权登记的规范性与有效性，切实维护

居住权人的合法权益。助办理居住权登记作为遗产管理人的义务之一可以更好的保障立遗嘱人、继承人

及居住权人的权利，减少继承人与居住权人之间的矛盾[7]。 
确立共同申请为原则，单方申请为例外的登记申请机制：在一般情况下，居住权设立需由居住权人

与遗嘱继承人协同向登记机构提出申请，通过双方共同表意确保设立行为真实有效，从源头上防范权益

纠纷。当出现继承人拒不配合办理登记的特殊情形时，居住权人可依法单方启动登记程序。单方申请时，

申请人原则上应提交本人身份证明、被继承人死亡证明、遗嘱原件、能够证明其与被继承人关系或受遗

赠关系的材料以及涉案房屋不动产权属证明；遗嘱效力已经公证或司法确认的，还可提交公证书、生效

法律文书等作为补强材料。登记机构原则上以形式审查为主，重点核对申请材料是否齐全、形式是否符

合法定要求以及遗嘱所涉房屋与登记簿记载是否一致；对遗嘱存在明显涂改、继承人提出实质异议或者

权利归属存在重大争议的，不宜由登记机构直接作终局实体判断，而应要求申请人补充公证材料、生效

法律文书或者通过诉讼确认。由此形成“形式审查为原则、重大疑点必要核验为补充”的审查方式，在

提高登记效率的同时降低虚假登记风险，实现效率与交易安全的平衡。 

3.3. 明确居住权登记主体的权利义务 

1) 遗产管理人的居住权登记义务 
在遗嘱继承场景下，现行法律规定特定主体自继承开始即取得居住权，无需登记。但未经登记的居

住权存在权利瑕疵，当所有权人转让住宅给善意第三人时，因缺乏公示，第三人难知居住权存在，依物

权公示公信原则，该居住权无法对抗善意第三人，居住权人权益难以保障。遗赠设立居住权时，法定继

承人与受遗赠人常因居住利益分配起争议，受遗赠人不仅要处理继承纠纷，还因权利归属争议难以完成

登记，居住权益实现受阻。 
《民法典》创设的遗产管理人制度，通过构建系统化的遗产治理框架，实现对遗嘱人遗愿的精准执

行与遗产价值的有效维护。该制度明确规定遗嘱执行人、继承人推选代表、民政部门等多元主体作为遗

产管理人，并确立清晰的职责顺位体系，为居住权登记程序的规范化运作提供了制度支撑。将遗嘱设立

居住权的登记事务，纳入《民法典》第 1147 条第 6 项“实施与管理遗产有关的其他必要行为”范畴，并

赋予遗产管理人法定职责，既能切实保障继承人或受遗赠人的居住权益，也能确保遗嘱人终意安排得到

完整落实，实现居住权制度与遗产管理制度的有机衔接。 
2) 继承人的协助登记义务 
我国现行法律虽确立了居住权登记制度，但对申请登记义务主体却未作明确界定。在合同设立居住
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权模式下，住宅所有权人依据合同约定，不仅负有向居住权人移交住宅占有、使用权的义务，还需依法

办理居住权登记，以确保居住权益有效实现。同时，居住权人亦需履行协助登记的责任。若所有权人怠

于履行登记义务，居住权人可依据《民法典》第 580 条，主张继续履行义务，或通过司法诉讼途径维护

自身合法权益。由于合同设立基于双方合意，当事人受契约精神约束，因此在实践中办理居住权登记通

常不会产生重大障碍。然而，遗嘱设立居住权与合同模式存在显著差异。遗嘱人做出为特定主体设立居

住权的意思表示后，在居住权登记环节已离世。继承住宅所有权的继承人被动接受住宅上附设居住权的

事实，实践中，继承人往往因各种原因不愿配合居住权人办理登记手续。这一现象导致司法实践中，大

量居住权人因无法完成登记，无法实际行使居住权，其合法权益难以得到有效保障。鉴于此，结合司法

实践经验与现有法律框架，本文认为，在遗嘱设立居住权情形下，尽管住宅继承人并非登记申请的法定

主体，但作为住宅所有权的受益方，理应尊重遗嘱人的真实意愿，积极协助居住权人完成登记程序。 

4. 结论 

遗嘱设立居住权制度作为《民法典》中的一项重要制度，对于保障个人的居住权益、维护家庭关系

的和谐以及促进社会的稳定发展具有重要意义。然而，该制度在实施过程中还存在一些问题，需要通过

明确物权变动规则、健全登记制度和厘清权利义务关系等方式加以完善。随着社会的发展和实践的不断

深入，我们应当进一步加强对遗嘱设立居住权制度的研究，不断完善相关法律法规，以充分发挥该制度

的作用，为保障公民的居住权利和促进社会的公平正义提供更加坚实的法律保障。 
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