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老年人居住权设立纠纷的司法困境与精细化适用路径
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摘要：我国老龄化程度不断加深，老年人居住权益的保障也成了法治实践中的重要问题。《民法典》所规定的居住权

制度由于规则比较原则，在老年人设立居住权纠纷中产生了登记效力、住宅客体界定、规范溯及力三个主要争议。

本文以 2022 年 4 月 1 日至 2025 年 4 月 1 日 311 份居住权纠纷生效判决为实证样本，选出涉老案件 190 件，占全部的

61%。根据典型的裁判实践，整理出在不同的设立方式下居住权登记规则冲突、客体范围认定不清、溯及力标准不一

等实践难题，并提出类型化登记规则、功能化客体界定、双重审查溯及标准的完善路径，统一司法裁判尺度，加强

老年人居住权益的物权保障，实现“住有所居”的立法目的。
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Abstract: China's population is aging at an increasing rate, and protecting the residential rights of older adults has 
become an important issue in legal practice. The residential rights system stipulated in the Civil Code, due to its 
relatively general rules, has led to three main disputes in cases where older adults establish residential rights: registration 
effectiveness, definition of the residential object, and retroactive applicability. This article takes 311 effective court 
rulings on residential rights disputes from April 1, 2022, to April 1, 2025, as an empirical sample, selecting 190 cases 
involving older adults, accounting for 61% of the total. Based on typical judicial practices, the article summarizes 
practical problems such as conflicts in registration rules under different establishment methods, unclear scope of the 
residential object, and inconsistent retroactive standards, and proposes solutions including standardized registration 
rules, functional definitions of the residential object, and dual-review retroactive standards to unify judicial practice, 
strengthen protection of older adults' residential rights, and achieve the legislative goal of "housing for all." 
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1 老年人设立居住权纠纷案件实证考察
我国老龄化程度不断加深，《民法典》专章设立居住权

制度，保障老年人居住权益，但过于原则化，因此本文以

居住权纠纷为案由，在 2022 年 4 月 1 日—2025 年 4 月 1 日 

期间公开的生效判决中，选取有效样本 311 件。以 60 岁为

标准，得到老年人案件 190 件、年龄不明案件 41 件、重复

案件 7 件、非老年主体案件 73 件，涉老案件占全部案件的

61% 左右。“一案多计”的方法对 190 件涉老案件的主要争

议进行分类统计，登记效力争议 42 件、溯及力适用争议

32 件、住宅范围争议 12 件。据此可看出老年人设立居住

权纠纷的实务难点较为集中，190 件涉老案件当中，登记

效力、溯及力和客体范围的相加所占比例超过了 45%，并

且三者间存在着嵌套的递进关系，即第一，登记效力的不

同是由设立方式的法律属性不同所决定的，直接决定居住

权能否产生对世效力；第二，客体范围的界定直接影响到

权利边界是否能够涵盖老年人实际的居住场所，从而决定

权利能否落地；第三，溯及力标准的选择会直接影响到新

旧法衔接时期老年群体基于信赖利益做出的居住安排能否

得到物权保护，从而决定权利能否回溯。只有沿着效力认

定、客体承载、时效统摄这条逻辑链条进行审视，才能准

确地找到涉老居住权纠纷的司法症结。因此，本文将从上

述三个法律适用困境入手进行详细论述。

2 老年人设立居住权纠纷的司法适用困境
2.1 多元设立模式下登记效力规则适用冲突

登记是不动产物权公示公信的主要载体，具有物权公

示、交易安全和权利保障的功能，也是我国不动产物权变

动的主要法定要件[1]。 《民法典》第二百零九条规定，不动

产物权登记的基本规则为，登记决定物权效力。不动产物
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权登记设置的本质就是用法律手段来达到物权公示、交易

安全、权利保护和社会治理的统一[1]。根据《民法典》的

规定，居住权可以通过合同、遗嘱两种法定方式设立，在

司法实践中又逐渐发展出以裁判文书设立居住权的补充路

径，其登记要件在现行法中没有明确规定[2]，例如薛某香、

王某亮居住权纠纷案（参见（2023）鲁 02 民终 8107 号民

事判决书）中法院明确了以裁判方式设立居住权适用登记

对抗规则，但在廖某炳与廖某文居住权案（参见（2024）

鄂 08 民终 1207 号民事判决书）和吴某凤、龙某英与吴某

贵案（参见（2022）湘 31 民终 1909 号民事判决书）中法

院并没有明确是否需要登记。三种设立方式在权利基础、

行为性质、生效逻辑等方面存在着本质的不同，现行立法

只对合同设立居住权的登记规则作出了规定，对于遗嘱设

立、裁判设立的登记效力没有做出明确的规定，直接造成

了登记规则体系内部出现适用冲突，成为涉老居住权纠纷

中最为突出的司法难题[3]。依照物权变动法理和裁判实践，

须要对各种设立方式的登记规则实施细致的整理，明晰效

力界限，化解裁判争议。

2.1.1 以合同方式设立

以合同方式设立居住权，是常见的设立方式，登记规

则明确。《民法典》第三百六十八条规定，合同设立的居住

权采取登记生效主义，当事人就居住权达成的合意只具有

债法上的效力，须经登记方可具有物权效力[4]。如在夏树

某、夏惠某居住权纠纷案（参见（2023）粤 01 民终 15638

号民事判决书）中，一审法院以案涉居住权协议未办理登

记为由，认定其不具有物权效力，契合登记生效主义的规

则。遗赠扶养协议属于《民法典》继承编规定的双务有偿

合同，关于其是否需要登记，学界主流观点认为，遗赠扶

养协议中约定的居住权须按照合同设立居住权的登记生效

规则来执行，不能豁免登记[3]。对于遗赠扶养协议项下的

居住权豁免登记，一方面会造成物权变动规则的不统一，

另一方面也会导致所有权人擅自处分房屋、第三人善意取

得等权利冲突，直接侵害老年人的权利。因此遗赠扶养协

议应直接参照合同方式，通过登记实现物权公示，以保障

老年人居住权的法定效力。

2.1.2 以遗嘱方式设立

以遗嘱方式设立居住权，《民法典》第三百七十一条

只规定“参照适用”规则，未明确登记效力，而遗嘱继承

和遗赠在法律性质上存在本质区别，机械参照合同规则会

导致权利保障失衡，须进行类型化区分[5]。第一，遗嘱继

承设立居住权应当采取登记宣示主义。就体系解释而言，

《民法典》第二百三十条规定因继承取得物权的，自继承

开始时发生效力，该规则属于物权变动的宣示性规定，不

需要登记就可以生效。因遗嘱继承属于单方死因行为，以

遗嘱人最终意思表示为核心[6]，如果强行适用登记生效主

义，以未登记而否定遗嘱效力，会违背遗嘱人的真实意思

表示。实务中也是如此，在李某和朱某居住权纠纷案（参

见（2024）京 02 民终 125 号民事判决书）中，法院认为合

法有效的遗嘱所设立的居住权，不应因为没有登记而失去

效力，以保护遗嘱自由和老年人生存权益。故以遗嘱继承

方式设立的居住权，自继承开始时具备物权效力，登记只

是对外公示的宣示作用，不改变权利本身是否成立。第二，

遗赠设立居住权应采登记生效主义。遗赠与遗嘱继承不同，

遗赠是需要受遗赠人在法定期限内作出接受意思表示的双

方法律行为，仅具有债权效力，不能直接发生物权变动[7]。

从规范逻辑上看，遗赠设立居住权和赠与合同设立居住权

的法理基础是一致的，应该直接参照登记生效规则，以登

记确保受遗赠人取得具有对世性的居住权。

2.1.3 以裁判方式设立

以裁判方式设立居住权是实务中创设的特殊途径，其

登记规则适用《民法典》第二百二十九条非基于法律行为

的物权变动规则，采登记对抗主义[2]。目前，多数法院认

为，通过裁判设立的居住权自判决生效时起具备物权效力，

若未登记，则不得对抗善意第三人。例如上述薛某香、王

某亮居住权纠纷案中，法院指出以裁判方式设立的居住权

没有登记就不具有对世性。裁判设立居住权的主要目的就

是保障老年人等弱势群体的生存权益，如果将登记作为生

效要件，就会使权利人在判决生效后、完成登记之前面临

房屋被处分的风险。综上，裁判方式设立的居住权采取登

记对抗主义的规则：自判决生效时产生物权效力，但未经

登记不得对抗善意第三人[2]。

2.2 居住权客体“住宅”司法界定标准混乱

《民法典》规定居住权的客体为“他人的住宅”，但

没有对其内涵和外延做出明确规定，在物权编中多次出现

的住宅概念也没有统一的解释，导致了实践中客体认定标

准的模糊。目前对“住宅”的认定存在两种不同的观点：

严格解释者认为应当以行政规划用途为限，只认可规划性

质为住宅的建筑可以设立居住权；功能主义解释者则从居

住权保障弱势群体居住需求的立法目的出发，将“住宅”

扩大解释为具有居住功能的适居空间[8]。同时在实务中，

对于宅基地房屋、养老公寓、保障性住房等特殊建筑是否

属于适格客体，不同的裁判机构所采取的认定标准也不相
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同。如赵甲居住权纠纷案（参见（2023）京 02 民终 9752

号民事判决书）中，法院根据当事人长期居住的事实和养

老的需求，认可房屋的部分空间可以作为居住权的客体，

确定了功能化认定的裁判思路。但是整体上，现有的规则

不能涵盖农村宅基地住房、养老公寓等老年人高频居住场

景，过于严格的规划用途标准和居住权的养老保障功能相

违背，使得老年人的居住权益无法通过居住权制度得到充

分的物权化保障，客体界定不清已经成为制约涉老居住权

纠纷公正裁判的主要因素。

2.3 居住权规则溯及适用裁判尺度分歧

关于居住权的溯及力，具体而言是指在《民法典》设

立居住权之前发生并完成的民事法律事实，或者在《民法

典》施行前发生但一直持续到施行后的民事法律事实，是

否可以适用《民法典》中关于居住权的相关条款。关于溯

及力，通常遵循“法不溯及既往”的原则，但《最高人民

法院关于适用 < 中华人民共和国民法典 > 时间效力的若干

规定》第 3 条规定了一般原则的例外情形之一，也即空白

溯及规则。就居住权能否适用空白溯及规则而言，观点不

一，其主要争议点在于以下两点：

其一，民法典施行以前的居住权协议是否具有物权性

质。否定溯及适用观点认为，协议签订时我国尚未形成居

住权物权制度，按照物权法定原则，该约定只具有债权效

力，不能认定为物权意义上的居住权，前文的夏树某、夏

惠某案二审法院也以该理由驳回了原告的诉讼请求。除此

之外，在 32 件有关溯及力的案件中，有 10 件案件的法院

也持相同的观点，如曹某 1 与曹某 2 等居住权纠纷案（参

见（2023）沪 0106 民初 26719 号民事判决书）。而肯定溯

及适用的观点认为，部分旧协议已经具有了终身居住、排

他使用等物权的特征，实质上符合居住权的制度内涵，可

以适用新法进行物权化的确认[9]。

其二，溯及适用是否违反当事人的合理预期，扩大了

法律义务。法院对此大多采取自由裁量，但是没有统一的

判断标准，夏树某案中法院认为原告未实际居住、另有住

房等事由，认定溯及适用超出当事人缔约预期。由于立法

没有规定居住权规则的溯及适用条件，司法裁判只能根据

个案情况作出裁量，同案不同判的现象比较严重。对于以

养老、赡养为目的的旧居住权协议，法院在适用空白溯及

规则的时候没有统一的标准，一方面会因为机械地否定溯

及力而损害老年人的生存权，另一方面又会因为任意溯及

而侵害房屋所有权人的合法权益，溯及力标准不统一已经

成为制约老年人居住权保障的主要司法障碍。

3 老年人设立居住权纠纷裁判精细化完善路径
3.1 构建审查机制与登记规则

3.1.1 以合同方式设立的居住权的审查机制

对于以合同方式设立的，应严格践行登记生效主义规

则，并构建详细的审查机制。第一，在合同效力认定阶段主

要审查条款是否权利失衡、是否符合老年人真实意思表示、

是否显失公平等。第二，建立与不动产登记机构的协同审查

机制，对于涉及老年人重大财产权益的居住权登记申请实行

优先办理和实质审查，对于以房养老、遗赠扶养协议中有关

居住权的条款，核查有无欺诈、胁迫、显失公平的情形，必

要时对老年人民事行为能力作出专业的认定。第三，加强裁

判文书和登记程序的衔接效果，促使登记机构做好居住权登

记簿的专项标注工作。法院在作出裁判文书时应当明确居住

权设立的法律依据，防止由于登记信息不全而造成权利上的

冲突。对于遗赠扶养协议中约定的居住权，要注明以生存为

原则，防止继承人擅自处分房产损害老年人的合法权益。

3.1.2 以遗嘱方式设立的居住权的类型化登记规则

目前司法裁判对于遗嘱设立居住权的效力认定存在认

识上的分歧，机械套用以合同方式设立的居住权的登记规

则，没有考虑到老年人作为权利主体的现实需求。究其原

因，就是没有对遗嘱设立居住权进行类型化[10]：当居住权

通过遗嘱继承设立时（老年人为保障丧偶配偶的居住而设

立），其本质是家庭内部的生存权益，具有很强的人身依

附性，应当适用登记宣示主义，自遗嘱生效之日起即产生

物权效力；而在遗赠型居住权中（老年人将房屋赠予照料

者但保留终老居住权），因为涉及非亲属间的财产流转，

需要遵循登记生效主义来维护交易安全，但是应该设置补

登记救济程序，防止登记障碍剥夺弱势老年群体的实际居

住利益。采用类型化区分机制，在家庭继承方面加强老年

人权益保护，又给意定监护等新型养老方式赋予制度弹性，

达成法律刚性与人文关怀的有机融合。

3.1.3 以裁判方式设立的居住权的审查内容

司法实践中以裁判方式设立的居住权属于意定居住权

的补充形式，必须严格限制适用范围，防止自由裁量权被

滥用。首先，以裁判方式设立居住权的必须严格遵循登记

对抗主义。其次，限定适用场景为赡养、抚养或扶养义务

的老年人居住权益保障。最后，强化审查：第一，对“赡

养、扶养与抚养义务”的客观性审查，审查材料为亲属关

系证明、法院判决文书以及其他文件。第二，权利人生活

能力审查，包括健康状态、日常活动能力等。第三，对意

思自治的实质审查，排除欺诈、胁迫等情形。第四，所有
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权人负担能力审查，房屋所有权人能否承担设立居住权的

额外费用。第五，房屋权属审查，包括房屋的所有权归属、

是否存在抵押等可能影响设立居住权的情形，以提高裁判

规则的可操作性。

3.2 构建“住宅”的功能化界定标准

《民法典》规定了居住权的客体为“他人的住宅”，

但未明确其范围或者认定标准，故学界和司法实践中都存

在分歧。因此，首先需要明确“住宅”的界定标准，故笔

者提出对“住宅”的认定，应当以“实际用于居住”为核

心并结合以下要素：一是具备物理属性，包括具备独立空

间、基本生活设施。二是符合使用目的，即长期、稳定居

住；三是具有适法性，不违反土地管理法律法规等。其次，

就司法实践而言，法院在审理涉及养老公寓等案件时，应

优先考虑居住权的立法目的（保障居住权益），而不是只

考虑该建筑物的行政规划用途。养老公寓等新型居住形态

的出现是老龄化社会的必然产物，若将其排除在“住宅”

范围之外，将导致居住权制度无法实现对老年人的保障功

能。最后，建议在《民法典》的司法解释中补充“住宅”

的定义，明确其包含“实际用于长期居住的适居空间”，

并列举典型类型（如养老公寓、政策性住房）或者明确农

村宅基地上所建房屋等特殊建筑[8]。

3.3 明确居住权法规的“溯及力”认定规则

本文认为，在民法典施行之前签订的涉及老年人居住

权益的协议，可以适用空白溯及规则，具体应当满足以下

认定要件。

第一，对协议本身的认定。形式上，协议应当具备有

效性、合法性，符合法定的合同生效条件；标的物为合法

住宅，加强对不动产登记簿等证书的认定。非住宅性质的

建筑物属于法官自由裁量范围。实质上，当事人的意思表

示应当具有明确性，如果缺少明确性，可以结合赡养协议、

居住事实等推定；符合居住权设立目的（生存保障）的，

可以结合弱势群体的身份、赡养义务的关联性、居住的必

要性等进行审查。如果协议满足上述条件，那么权利人就

可以直接向登记机构申请居住权登记。

第二，关于溯及力具体适用条件。一是民事法律事实

具有持续性，符合《最高人民法院关于适用 < 中华人民共

和国民法典 > 时间效力的若干规定》。二是有“物权”效

力，可以证明当事人设立居住权的真实意思表示。三是不侵

犯当事人的合法权益、扩大当事人的法律义务或者违背当事

人的合理预期，即子女不得以处分房产、限制居住权等方

式逃避赡养义务。对于民法典施行以前设立的、没有办理登

记、有长期居住事实或者遗嘱约定的居住权，法院可以依据

公序良俗原则认定其有效，同时考虑当事人合理的期待。

4 结语
在老龄化社会下，居住权制度是债权性居住约定向物

权性生存保障过渡的立法期待。本文以 190 份涉老纠纷裁

判文书作为窗口，发现实践中存在登记效力规则错位、住

宅客体认定范围小、溯及力裁量不规范这三个结构性问题。

因此，司法裁判应精细化转向，在设立方式上类型化适用

登记规则，在客体认定上摒弃单一标准，引入物理适居性

和保障目的性的双重功能审查，在时间效力上建立以生存

利益持续性、当事人合理预期为坐标系的溯及力适用体系。

以此类型化、功能化的司法续造，化解《民法典》原则性

规定同复杂养老现实之间的矛盾。

居住权制度的存续依靠家庭伦理、物权秩序和弱势保

障三者之间的一种平衡。未来随着以房养老、遗赠扶养等

新型养老模式的普及，司法应该坚持老年人居住利益优先

的价值取向，依靠裁判规则的不断完善，把居住权由“纸

上权利”变为老年群体安享晚年“现实护身符”，用司法

的能动性来回应“住有所居”的时代命题。
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