
□ 上海申同律师事务所 刘桂娥 刘春梅

《民法典》实施后，首次在法律层面确认了“居住

权”。 但是，相较房屋的物权、所有权、继承权等权利来

说，老百姓对于居住权仍然感到比较陌生，实践中由于

居住权约定不清晰、设立不规范引发的矛盾纠纷也比较

多。 笔者通过检索和梳理相关案例，从涉居住权纠纷的

主要类型、争议焦点、法院裁判的考量因素以及实务建

议这四个方面，带大家深入了解“居住权”。

案件类型

《民法典》 通过立法明确了房

屋的居住权， 可以最大限度地发挥

房屋效用， 满足多元化的社会需

要， 一定程度上也能够保障弱势方

的居住权益。

从各地发生的真实案例来看，

大部分涉及居住权纠纷的案件都发

生在家庭成员之间， 主要的案件类

型有以下这些：

1.排除妨害纠纷/返还原物纠

纷。 房屋所有权人起诉要求居住人

搬离， 居住人则以享有居住权作为

抗辩理由。

2.居住权纠纷。 当事人直接诉

请确认居住权或要求对方配合办理

居住权登记。

3.居住权合同纠纷。 争议核心

在于双方签订的协议是否构成有效

的居住权合同。

4.用益物权确认纠纷。 诉求范

围更广， 居住权是其中一种可能被

确认的用益物权。

5.案外人执行

异议之诉。 在执行

程序中提起异议之

诉， 要求确认居住

权以便排除执行。

争议焦点

司法实践中，

居住权设立的争议

焦点高度集中， 主

要可归纳为以下四

类：

1.形式要件缺

失： 口头约定、 事

实居住能否设立居

住权？

争议表现： 当

事人 （通常是家庭

成员或亲属） 主张基于长期共同居

住的事实、 对房屋所有权人的照

顾、 口头承诺或者家庭习惯， 认为

自己应当享有居住权。

相关判决显示， 实践中法院基

本都会严格遵守“物权法定”原则。

如果仅有长期居住事实、亲属关系、

赡养行为或口头约定， 都不足以构

成《民法典》意义上的居住权。

2.实质要件争议： 何种“书面

文件” 可被认定为居住权合同？

争议表现： 当事人持有 《离婚

协议》 《调解书》 《房屋买卖契

约》 《保证书》 《财产分配协议

书》 等各类书面文件， 主张其中包

含了设立居住权的意思表示。

相关判决显示， 法律并不苛求

协议必须命名为“居住权合同”，

但其内容必须具备设立居住权的核

心意思表示和关键要素。 协议内容

的明确性、 具体性是法院判断是否

构成居住权合同的实质标准。

3.生效要件争议： 未办理登记

的居住权约定效力如何？

争议表现： 双方签订了明确的

书面协议， 甚至是以遗嘱方式设

立， 但并未到不动产登记机构办理

居住权登记。

根据相关判决， 绝大多数法院

认为， 根据 《民法典》 第 368 条，

居住权“自登记时设立”。 未经登

记， 居住权作为一项物权并未生

效。 因此， 不能对抗房屋善意的新

的所有权人、 抵押权人或法院的强

制执行。

但也有法院认为， 有效的书面

合同或遗嘱在当事人之间产生了建

立居住权的债权债务关系。 即使未

登记， 房屋所有权人 （义务人） 仍

有义务遵守约定， 配合另一方 （权

利人 ） 居住并办理登记。 若其违

约， 需承担违约责任。

此外还有一些特殊情况， 比如

在“（2024） 京 02 民终 125 号案”

中， 法院考虑到北京地区当时办理

居住权登记存在客观障碍， 认为在

遗嘱有效的情况下， 不应因未登记

而否定居住权的设立， 直接确认了

居住权的存在。

根据相关判例可以看出， 登记

是居住权取得物权效力、 能够对抗

第三人的“护身符”。 如果没有办

理登记， 即使有书面协议， 其权利

也非常脆弱。 因此， 当事人应将登

记视为设立居住权的最终和最关键

一步。

4.特殊权利来源争议： 基于政

策性住房或历史遗留的居住主张。

比如， 拆迁安置人口、 公房同住人

或经济适用房共同申请人等形成的

居住权益， 不完全等同于 《民法

典》 规定的居住权， 应依据当时的

协议和政策主张权利， 而非直接套

用《民法典》 的居住权规定。

裁判考量

综合分析相关判例， 法院在裁判

时主要会综合考量以下几个方面：

1.形式审查优先。 法院首先查看

是否存在书面合同或有效遗嘱。 这是

立案和审理的基础。 没有书面文件，

主张几乎必然失败。

2.内容审查为核心。 法院会仔细

审查书面文件的具体措辞， 判断其是

否清晰、 无歧义地表达了设立居住权

的合意， 以及是否包含了期限、 范围

等核心要素。

3.登记状况定效力。 是否办理登

记是判断居住权是否最终设立为物权

的关键。 尤其在涉及第三方 （如买受

人、 债权人） 时， 登记具有决定性作

用。

4.真实意思表示。 法院会探究协

议签订时的真实背景， 如离婚、 赡

养、 财产分割等， 以判断协议是否为

双方真实意愿。

5.公序良俗与公平原则。 在法律

规定模糊或存在适用争议时， 法院会

引入公序良俗和公平原则进行利益衡

量。 例如， 对于需要赡养、 无其他居

所的高龄老人或残疾人， 法院在自由

裁量时会给予适当倾斜。

6.举证责任分配。 严格遵循“谁

主张， 谁举证” 的原则。 主张享有居

住权的一方， 必须提供充分、 有效的

证据来证明其权利的来源与合法性。

律师建议

为确保居住权能够被成功设立并

得到法律的有力保护， 提出以下几点

建议：

1.设立居住权应当订立书面合

同， 切忌依赖任何形式的口头承诺。

合同名称建议直接使用《居住权设立

合同》 或者《居住权设立协议》。

2.合同条款应当完备。 参照 《民

法典》 第 367 条的规定， 合同中必须

明确、 无歧义地载明以下核心条款：

当事人信息： 房屋所有权人 （居

住权设立人） 和居住权人的姓名、 身

份证号、 住址。

住宅信息， 即房屋的准确地址，

具体到门牌号。

居住条件与范围， 是整套房屋还

是特定房间 （如 “南向主卧”）、 是否

与他人共住、 水电燃气等费用如何承

担？

居住权期限必须明确， 通常可约

定为“终身” 或者 “至居住权人死亡

时止”， 也可以确定一个固定的期限。

争议解决方式， 一般建议约定诉

讼解决。

3.务必办理不动产登记。

签订书面合同只是第一步。 为使

居住权从一份普通的“合同约定” 升

级为受物权法保护的“用益物权”，

必须由双方共同前往不动产登记中心

办理居住权登记。

合同中应明确约定所有权人的协

助登记义务， 并规定若不配合登记需

承担的违约责任。

登记后的居住权具有对抗效力，

即无论房屋所有权是否转移（如被出

卖、 继承、 赠与）， 或被设立抵押、

被法院查封， 居住权人的居住权利均

不受影响， 可以对抗新的所有权人、

抵押权人及其他第三方。

4.遗嘱设立与司法确认。

遗嘱设立： 对于希望在自己去世

后保障配偶、 父母或特定子女居住权

利的个人， 可以通过订立一份合法有

效的遗嘱 （建议进行公证） 来设立居

住权。 这是避免继承纠纷， 实现精准

保障的有效方式。

司法文书设立： 在离婚诉讼或财

产分割诉讼中， 当事人可以在法院主

持下达成调解协议， 或在离婚协议中

明确约定居住权条款。

经法院确认的调解书或判决书具

有强制执行力， 是设立居住权的有力

依据。 但同样， 最终仍需凭生效法律

文书去办理登记。

5.明晰权利义务。

在设立居住权时， 应明确居住权

人不得随意转让、 继承或 （在无约定

的情况下） 出租房屋。 同时， 也应约

定居住权人对房屋的合理使用和维护

义务， 避免对所有权人的房产造成损

害。
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