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关于《北京市居住权登记试行办法（征求

意见稿）》的起草说明

一、制定的背景

2021 年 1 月 1 日起《中华人民共和国民法典》开始施行，

新增设了居住权，共计六条条款，明确了居住权的内涵、设立方

式、设立要求、登记要求等内容。

随着《民法典》的颁布实施和普及解读，居住权的有关内容

引起了社会的广泛关注。2021 年，自然资源部选取了 15 个城市

开展居住权登记试点工作，我市虽未被纳入试点城市，但同步持

续开展政策研究。为解决现实需要，落实司法判决，市规划自然

资源委研究草拟了《北京市居住权登记试行办法（征求意见稿）》

（以下简称《居住权登记办法》）。

二、起草过程

按规范性文件印发要求，我委多次组织研讨座谈，深入开展

调研，系统开展重点问题研究，支撑文件起草工作，并广泛征求

了司法部门、住建部门、金融监管部门等单位意见。对《居住权

登记办法》进行修改完善。

三、主要内容

《居住权登记办法》共 26 条，包括总则、首次登记、变更

登记、注销登记、其他规定及附则六方面内容。
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总则部分明确了办理居住权登记的法律依据、适用范围等内

容。强调了设立居住权的基本要求，即设立居住权的不动产用途

必须为“住宅”，居住权利人必须为自然人，并且居住权不得继

承和转让。

首次登记中，明确了以合同设立和以遗嘱设立两种方式的具

体办理要求；依据不动产登记有关法规规定，增加以生效法律文

书设立居住权的情形；明确了已办理查封登记、预告登记、异议登

记的不动产，不予设立居住权。同时，以列举方式明确不动产登记

机构办理首次登记时审查的内容。

变更登记，明确了居住权人姓名、身份证件类型或身份证件

号码和居住权期限、居住权人增加或减少、不动产转移等发生变

化的情形，可以办理居住权变更登记。

注销登记，以列举方式明确了居住权灭失的情形，并区分具

体情形规定双方或单方申请办理注销登记。

除明确相应登记规范外，《居住权登记办法》同时对涉及不

动产登记簿填写要求、不动产登记证明核发、居住权登记信息查

询等工作予以一并规范。

四、需要说明的问题

（一）农村宅基地上住宅设立居住权问题
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根据法律规定，宅基地是农村集体经济组织成员依法享有的

生活资料，具有强烈和鲜明的人身属性，以及生活必需的保障性。

同时，法律规定农村村民一户拥有一处宅基地，户内成员可以依

法居住使用宅基地房屋，其相应物权和生活保障性已充分予以体

现,因此，暂不将农村宅基地房屋纳入居住权登记的适用范围。

（二）以共有不动产设立居住权的问题

根据《民法典》的规定，共有包括按份共有和共同共有，处

分共有的不动产应当经占份额三分之二以上的按份共有人或者

全体共同共有人同意。以不动产设立居住权应当属于对不动产的

处分行为，而设立居住权与将不动产出售相比，对占少数份额的

不动产权利人的所有权权益影响较大，其无法因设立居住权直接

获得对价补偿，同时可能无法继续占有使用不动产。因此，试行

期间对于共有不动产设立居住权的，宜采取全体共有人一致同意

为前提的办理方式。

（三）同一不动产重复设立居住权的问题

《居住权登记办法》明确规定同一不动产，只能设立一个居

住权，不得重复设立。按照“一物一权”的基本原理，一个标的

物上原则上不能同时拥有两个相互冲突的用益物权。因此，一个

住宅上只能设立一个居住权。但是，居住权人可以为多个人，所

有权人可以为多个自然人在自己的住宅上设立居住权，从而形成
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居住权的共有，并且允许登记后通过居住权的变更登记增加或减

少居住权人。


