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福州四城区启动居住权登记
“居住权”就是房主可以通过合同或者遗嘱的方式赋予任意他人居住该房子

的权利，直至居住权期限届满或者居住权人死亡

1.什么是“居住权”？
答：“居住权”是《民法典》物权编的新增内容，属于用益物权的一种。根据《民法

典》第三百六十六条：居住权人有权按照合同约定，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。通俗来讲，“居住权”就是房主可以通过合同或者遗
嘱的方式赋予任意他人居住该房子的权利，直至居住权期限届满或者居住权人死亡。

2.“居住权”如何设立？何时生效？
答：根据《民法典》第三百六十八条：居住权无偿设立，但是当事人另有约定

的除外。设立居住权的，应当向登记机构申请居住权登记。居住权自登记时设
立。由此可见，“居住权”作为用益物权的一种，当事人向登记机构申请登记，经
登记机构登记后“居住权”才生效。

3.“居住权”可以转让、继承、出租吗？
答：根据《民法典》第三百六十九条：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。
不得转让：居住权人对他人的住宅享有占有、使用的权利，但只能由居住权

人本人享有，居住权人不得将其享有的居住权转让。
不得继承：居住权人死亡的，居住权消灭，居住权人的继承人不能继承居住

权人对住宅享有的居住权。
不得出租：居住权是占有、使用他人住宅的权利，其目的是满足权利人生活

居住的需要。因此，一般情况下，已经设立了居住权的住宅不得出租。
4.“居住权”何时消灭？
答：根据《民法典》第三百七十条：居住权期限届满或者居住权人死亡的，居

住权消灭。居住权消灭的，应当及时办理注销登记。
5.“居住权”首次登记如何申请？
答：房屋用途为住宅且已取得不动产权属证书，发生以下情形之一的，当事

人可申请办理居住权首次登记：
①通过居住权合同设立居住权的；
②通过房屋所有权人立下遗嘱设立居住权的；
③通过人民法院、仲裁机构的生效法律文书设立居住权的。
通过居住权合同设立居住权的，由房屋所有权人和居住权人双方共同申请。
以人民法院、仲裁机构的生效法律文书设立居住权的，可以由居住权人单

方申请。
以遗嘱方式设立居住权的，在办理继承、受遗赠转移登记时，由继承人和居

住权人一并申请办理居住权首次登记；或在办理继承、受遗赠转移登记后，由居
住权人和房屋所有权人共同申请办理居住权首次登记。

昨日，针对市民关心
的话题，福州市不动产登
记和交易中心相关部门负
责人进行了解读。

首先，居住权只有在
福州市不动产登记和交易
中心登记后，方合法有效。

其次，过去在二手房
交易中，购房者一般会查
清房屋产权、有无抵押或
查封、有无出租等情况，在
启动居住权登记后，查明

房屋有无居住权，也成为
购房者必选项。

再者，上述负责人表
示，根据工作流程，债务人
在抵押房产期间，想要在
房屋上设立居住权，必须
征得债权人同意。

值得关注的是，国内
一些城市正研究在公租
房、廉租房合同中设定居
住权选项，使居住权人享
有一个长期稳定的居住

权。一些专家认为，公租
房的合同，不同于普通的
租赁合同，是为了保障弱
势群体“住有所居”。

海都记者了解到，目前
福州四城区暂不接受公租
房的居住权登记申请。记
者联系了福州市国有房产
管理中心，相关工作人员表
示，他们已经和市不动产登
记和交易中心进行了对接，
目前没有出台相应政策。

或许市民觉得“居住权”
离自己生活很远，事实上它
已经覆盖到我们的生活中。

福建元一律师事务所
的佘雷律师，近年来一直在
关注研究居住权这一课
题。他表示，居住权协议一
般涉及以下情形。

第一是夫妻关系。在
夫妻关系中，由于房产登记
在一方名下，或房产为另一
方婚前财产，为了保障夫妻

另外一方的利益，可以设立
居住权。

第二是父子关系。目
前很多家庭都是以父母出
资首付，子女贷款的方式购
房，而产权又登记在子女名
下，为了保障父母权益，不
被赶出家门，可以对房屋设
立居住权。

第三是其他关系。这
类关系可能各种各样，均是
基于要维护另外一方的合

法权益，给予一方稳定的居
住保障而设立居住权。比
如以房养老，原来只能做遗
产的房子，现在可以变现
了，这就有一种把死后的钱
拿到生前来花的感觉。

佘雷律师表示，要注
意的是，对于债权人来说，
一旦债务人的房屋上设立
了居住权，房屋的流通价值
无疑会大大降低，对于债权
人债权的实现非常不利。

居住权是《民法典》物权
编的新增内容，可以通过合
同约定、遗嘱两种方式设立，
也可因生效法律文书设立。

在窗口办理时，提交的
材料主要有六种。

其中，不动产登记申请
书（居住权）和身份证明是
必须携带的材料。

其余四类材料根据居

住权设立情形选择提交，包
括：不动产权属证书（通过
人民法院、仲裁机构的生效
法律文书方式设立居住权
的可不提交）；居住权合同
（通过居住权合同方式设立
居住权的提交）；遗嘱、遗嘱
人死亡证明（通过遗嘱方式
设立居住权的提交）；生效
法律文书（通过人民法院、

仲裁机构的生效法律文书
方式设立居住权的提交）。

昨日，现场工作人员表
示，他们提供填写申请书的
指导，并且提供居住权合同
范本，作为参考。从 5月 31
日至今，上百位市民通过热
线“0591-87647602”进行咨
询。海都记者了解到，目前
绝大多数咨询者还在观望。

“居住权”就是房主可以通过合同或者遗嘱的方式赋予任意他人居住该房子的权利，直至居住权期限届满或者居
住权人死亡。经登记机构登记后，“居住权”才生效。6月1日开始，福州市不动产登记和交易中心依法开展四城区（鼓楼
区、台江区、晋安区、仓山区）范围内的居住权登记，办理时限为3个工作日。从5月31日开始，该中心收到了上百个咨询电
话。昨日，海都记者来到位于福屿路200号的福州市不动产登记和交易中心二楼229窗口，了解福州市这一全新的政策。
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