
居住权

根据《民法典》规定，居住权是一种用益物
权，房屋所有权人通过合同或遗嘱的方式设立居
住权，居住权人即有权对他人的房屋享有占有、
使用的权利。《民法典》新规以合理平衡房屋继承
人所有权与居住权人利益为导向，实现居住权制
度保障性功能，对老有所依、老有所居、居有所安
具有积极意义。
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遗嘱设居住权，
让再婚老伴有保障

房子留给子女又不想再婚老伴被赶出去 怎么办

刘大爷去世前订
立遗嘱，写明房屋产权
归自己与前妻所生的
女儿所有，但其中一套
房子的使用权给其现
任妻子王大妈，供其永
久居住。老人去世后，
女儿将王大妈诉至法
院，要求取得房屋的所
有权，而王大妈主张对
房屋享有居住权，这会
获得法院的支持吗？

北京一中院最终
判决刘大爷的女儿办
理不动产登记后限期
配合王大妈办理居住
权登记。房屋居住权
是什么？再婚老人通
过遗嘱能获得房屋居
住权吗？对此，记者进
行了采访。
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刘大爷与王大妈是再婚夫妻，再婚后两人并无子
女。五年前，刘大爷立了遗嘱，其中写明：“这十几年来
一直是老王照顾我，让我的晚年很安乐，我名下的两套房
屋产权归我的女儿所有，但位于海淀区的一套房屋给我
的老伴儿老王永久居住。”

不过，遗嘱中还提到：“如果遇出租、再婚，或买卖等
有违夫妻关系这三种情形之一，将收回老王的居住权，我
的女儿对房屋有处置权。”

刘大爷去世后，王大妈独自居住在海淀区的那套房子
里。刘大爷与前妻所生女儿小刘遂向法院起诉，请求继承
父亲名下两套房产；王大妈则主张对海淀那套房子享有居
住权。小刘说：“房子由我继承，我想怎样就怎样！”

案情

再婚老伴和继女起争执

那么，对于刘大爷留下的房子，其再婚老伴王大妈
究竟能否依据遗嘱获得永久居住权呢？

北京一中院经审理后认为，刘大爷在遗嘱中为王大
妈设定的居住利益并非“一时”性居住权利，而是“永久”
性居住权利。而且依据遗嘱内容，只有符合特殊情形
时，遗嘱继承人小刘才可以依法处分房屋。这说明刘大
爷为王大妈设立居住使用的目的在于确保权利人的生
活居住需要，在王大妈居住使用期间，她可以排除房屋
所有权人的干涉。

刘大爷生前与王大妈在此房屋内共同居住了十多
年，积累了较深的夫妻感情，凝结了特殊情感和精神寄
托。刘大爷为王大妈设定居住权，有为再婚老伴老年生
活安定、避免劳累奔波的考量，这在情理之中，应予尊
重。

由此法院认为，王大妈可以取得房屋的居住权。小
刘作为房屋继承人，有义务配合让渡居住使用权益。最
终，法院确认刘大爷留下的两套房屋所有权归小刘，王
大妈对其中一套房屋享有居住权。小刘于房屋可办理
不动产登记之日起 30 日内配合王大妈办理居住权登
记。上述判决可以确保王大妈的居住生活利益，也保证
了小刘作为继承人的所有权，促进了家庭的和谐稳定。

判决

再婚老伴取得居住权

虽然王大妈最终获得了居住权，但有一些问题需
要她以后一一面对。北京一中院团河法庭庭长张琳
对此也进行了答疑。

问：取得居住权要付费吗？
答：王大妈基于遗嘱取得居住权无须付费，不过

她应当支付住房及其附属设施的日常维护费用，如物
业费、供暖费等。

问：如果有居住权的房子被卖了咋办？
答：如果房屋继承人要出售房屋，新房主也不能

要求居住权人搬离。根据《民法典》第十四章规定，居
住权是对他人住宅享有的占有、使用的用益物权，一
般是以生活居住为目的而设定；居住权期限届满或者
居住权人死亡的，居住权消灭。居住权人享有对房屋
占有、使用这两项权利，房屋所有权人和任何第三人
都应当尊重和配合，不应当妨害居住权人使用房屋。
具体到王大妈这一案例，即便以后房子被卖掉或者继
承，并不影响居住权人，王大妈仍然可以安心居住。

问：设立居住权的房屋能出租吗？
答：依据《民法典》第 369 条规定，居住权不得转

让、继承；设立居住权的住宅不得出租，但是当事人另
有约定的除外。

假设房屋所有权人小刘想出租王大妈拥有居住
权的房屋，也无权出租，她必须首先保障王大妈有居
住的权利。当然，王大妈也不能对这一房屋进行出租
等营利性活动。刘大爷在遗嘱中为再婚老伴设立居
住权时，也排除了王大妈出租房屋等营利行为。王大
妈对这一套房仅享有占有和使用的权利，不享有处分
权，对这套房不能继承、转让、出租和取得收益。

问：居住权人的亲生子女可以住过来吗？
答：从生活的实际需要来看，需要照顾房屋居住

权人的近亲属和其他需要共同居住的人，一般情况下
是可以居住在这套房子内的。比如丧偶之后的王大
妈年老体弱多病，需要儿子或保姆进行日常照料，她
的儿子或保姆是可以陪伴照顾她而住进这一套房子
里的。但这种情况必须以刘大爷在遗嘱中的意思表
示来确定或排除。

问：什么时候房子可以自由处置？
答：居住权期限届满或者居住权人死亡的，居住

权就消灭了，应当及时办理注销登记。老人的子女依
据遗嘱继承房屋的所有权，在办理居住权注销登记之
后，就可以自由处分房屋了。

除了居住权人去世外，住宅灭失也会导致居住权
消灭，比如遇房屋拆迁、腾退等。但如果房屋所有权
人或第三人对房屋灭失存在一定过错，则应当向居住
权人赔偿相应的损失。

答疑

居住权是一种不动产物权，设立居住权应当向房
屋登记机构申请居住权登记。居住权的设立方式有
两种，即通过合同设立和通过遗嘱设立。

通过合同设立的居住权从登记时就成立了，那么
通过遗嘱设立的居住权从什么时候开始成立呢？张
琳表示，通过遗嘱设立的居住权，应根据《民法典》相
关规定，因继承取得物权的，自继承开始时就发生法
律效力。继承是从被继承人死亡时开始。因此，通过
遗嘱设立居住权的，应当从继承开始时设立，办理登
记并不是居住权的生效要件。

不过，张琳提醒，虽然遗嘱设立居住权并不通过
登记生效，但若要对抗善意第三人，比如可能涉及房
屋所有权人将房子卖给第三人，那居住权人最好在获
得居住权后到房屋登记机构申请居住权登记，来公示
自己的居住权，维护自身权益。

据《北京晚报》

提醒

设立居住权的遗嘱应有效

张琳提醒，遗嘱设立居住权的，应以遗嘱有效为前
提。根据法律规定，遗嘱分为自书遗嘱、代书遗嘱、打
印遗嘱、录音录像遗嘱、口头遗嘱、公证遗嘱等，不同
形式的遗嘱必须具备特定形式要件才能发生效力。

张琳建议，遗嘱人要按照法律规定的遗嘱有效形
式要求，完整、规范、严谨地设立遗嘱内容。就像案例
中的刘大爷，遗嘱内容表述得就十分清楚，也便于执
行，包括居住房屋的位置、给再婚老伴设定居住权的原
因、甚至包括居住权的消灭等，能够充分尊重并还原遗
嘱人刘大爷的真实意愿。

同时，对于无民事行为能力或限制民事行为能力
人作出的遗嘱、受欺诈或胁迫作出的遗嘱、伪造以及被
篡改的遗嘱，应当依法认定无效。无效遗嘱设立的居
住权，自始不能发生用益物权效力，也就是说无效遗嘱
设立的居住权也无效。

遗嘱获得居住权也要及时登记


