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《民法典》將居住權規定為
「用益物權」，「居住」優於
買賣的商業價值受法律保護。
居住權設立後，會影響所有權
人對房屋的佔用、使用收益，
故設置房屋居住權會在一定程
度上影響房屋的商業價值。
對於設置居住權的房屋，究
竟是在不動產登記證上予以呈
現，還是僅能通過登記部門的
查詢獲知？目前內地未出台明
確政策。侯國躍提醒置業者
「多個心眼」，他認為房屋居

住權或許不會在房產證上有直
接體現。
此案例中，購買人小A即使

獲得不動產權屬證書，取得所
有權，也無法改變居住權已經
存在的事實，其所有權必然承
受居住權「負擔」。不過，小
A可考慮起訴房屋出售人小B
簽訂合同時存在故意隱瞞行
為，構成法律上的欺詐，從而
進一步依據《民法典》之規定
要求撤銷該房屋買賣合同，並
追究其締約過失責任。
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居住權的設立

《民法典》第366條至369條：

◆居住權人有權按照合同約
定，對他人的住宅享有佔
有、使用的用益物權，以滿
足生活居住的需要。

◆設立居住權，當事人應當採
用書面形式訂立居住權合
同，並向登記機構申請居
住權登記。居住權自登記
時設立。

◆居住權不得轉讓、繼
承。設立居住權的住宅不
得出租，但是當事人另有約
定的除外。

居住權的消滅

《民法典》第370條：

◆居住權期間屆滿或者居住權
人死亡的，居住權消滅。居
住權消滅的，應當及時辦
理註銷登記。

居住權起源於羅馬
法，是將房屋所有權和

居住權分離的房屋權能分離方式——
即在他人的住房所有權之上設立的用
益物權。法國、比利時、瑞士等大陸
法系國家民法典中已有規定，主要功
能在於解決寡居婦女、孤寡老人等弱
勢群體的住房困難問題。

全國人大常委會法工委主任沈春耀
此前表示：規定居住權，是根據中共
十九大報告裏「加快建立多主體供

給、多渠道保障、租購並舉的住房制
度」的要求作出的安排。

居住權在中國屬於全新概念，完善
補充尚需更多的司法解釋與法律實
踐：譬如新設居住權的房屋，其入學
權益、落戶權益歸誰所有；若開
徵房產稅，究竟是居住權人繳
納還是所有權人繳納；如
何在司法途徑中規避
部分老賴借居住權
逃避債務等。

根據內地政策規定，房屋所有權、土地
使用權合二為一，購房者對房屋本身享有
所有權，對房屋之下的土地擁有40年、50
年或70年不等的使用權。在實施了13年
之久的《物權法》裏，明文「住宅土地使
用權到期後，自動續期」。《民法典》則
進一步規範：續期費用的繳納或減免，依
照法律、行政法規的規定。這可解讀為：
確定了「自動續期」並不免費，但只做了

原則規定，而卻未出台細則。

「自動續期」入民法典
2009年，山東青島出現了全國首例住
宅用地到期的情況，到了2016年4月，
浙江溫州的一批土地使用證期只有20年
的房產引發關注。近年來民間不斷對此
討論，2017年，李克強總理在面對中外
媒體時，重申「恒產者恒心，房屋產權

可續期」。此次「自動續期」入民法
典，符合社會各界期待。
但截至目前，國家層面尚未出台內地關

於出讓土地續期的實施細則和收費標準。
對於未落地的另一隻靴子，侯國躍教授在
接受香港文匯報記者採訪時表示，房屋續
期費用並非純粹法律問題，需要更高層面
的國家智慧和更加深入的調研思索，相信
未來會逐漸出台響應政策措施。

民法典知多D
之物權

法律索引

內地物權設新規 保障弱勢社群住有所居

買樓行多步
查核居住權

解 讀 專 家

侯 國 躍侯 國 躍
西南政法大學民商法學院教授

《民法典》第二編「物權」自《物權法》演進而來，其中引入居住權受到關注。西南政法大學民商法學院教授、博士生導師

侯國躍在接受香港文匯報專訪時指出，在民法典中首設居住權，一為應對老齡化社會的趨勢；二為提高房屋的使用率，貫徹

「物盡其用」的立法宗旨。未來在內地進行房產交易更為複雜，購買二手房除了需要查詢房屋權屬、是否有司法查封等，還應

在房屋產權中心查詢核實房屋是否登記居住權。 ■香港文匯報記者 孟冰 重慶報道

香港文匯報訊（記者于珈琳瀋陽報道）6月26
日是國際禁毒日。隨着毒品種類和犯罪手段日益
多樣化，戒毒工作也面臨諸多新挑戰，其中新型
毒品由於其偽裝性和迷惑性，正不斷侵蝕最易受
誘惑的青少年群體。日前揭牌開診的東北首家自
願戒毒公立醫療機構、遼寧瀋陽市安寧醫院將在
周日（28日）迎來首批自願戒毒者。該院戒毒病
房主任胡長波在接受香港文匯報記者專訪時表
示，青少年是當下遭受毒品侵蝕的重災區，特別
是冰毒、K粉等新型毒品，以及東北地區較多出
現的泰勒寧、可非、大力等「小藥」，常常對青
少年造成以身試法的誘惑。

無知趕潮流易上當
外形看起來是精緻誘人的「小熊軟糖」，內裏卻
是含有大麻成分的「毒糖」，食用後會出現心率過
速、雙腿疼痛，以及眼前發花，甚至是幻覺症狀；
外觀酷炫且有香味的彩虹煙，吸起來有特殊煙霧，
極具迷惑性，曾在我國台灣地區流行……胡長波介
紹，新型毒品正披上青年人接受度更高的迷惑外
衣，以糖果甚至奶茶、咖啡包的形式出現。
與新型毒品迷惑性加大相對應的，胡長波認

為，青少年對毒品以及毒品危害的認知缺乏也會
導致其以身試法的惡果，「青少年接觸毒品有幾
種典型的心理，有一部分孩子會有『別人吃、我
也能吃』的心理，這是一種對毒品的無知。」胡
長波介紹，「還有一部分孩子是為了追求潮流，
不吃就覺得自己『out』了，而也有一部分孩子是
在家裏得不到尊重和關愛，需要尋找一種安慰或
者刺激。」

中西醫結合斷「心癮」
他同時強調，青少年一旦沾染上毒品，對身心
的損傷是不可估量的。「之所以青少年戒毒很
難，就是因為很多患者在急性脫毒之後，會出現
一種稽延性戒斷症狀反應。」他介紹，這種反應
會表現為戒毒者對毒品再次的心理渴求，「想
『用藥』，出現一種焦慮、抑鬱的情緒。軀體上
會反覆的腹瀉、嘔吐、肚子痛、全身關節痛、肌
肉疼痛，這都是造成很多患者難戒斷（毒品）非
常重要的原因。」
胡長波的團隊成員均來自於瀋陽市安寧醫院醫

護一線，其中多位醫生都有多年戒治青少年毒癮
的經驗。「以前我們的戒毒患者基本上都會去戒

毒所，但其實這些人是患有心理障礙，他
們本身非常可憐，是需要同情的，吸毒本
身也是一種心理疾病。」該院自願戒毒病
房主任助理李德利表示，「我也曾經收治
過幾個患者，跟他們談心的時候總是潸然淚
下，在做心理治療的時候，他們有非常多的苦
衷，家屬是很不理解他們的。」
區別於強制戒毒，自願戒毒更具人文關懷，更
強調以中醫等多種輔助手段幫助吸毒者戒斷「心
癮」。特別是在青少年戒毒的過程中，以中西醫
結合的方式攻克心魔、進行及時專業的心理治
療，被認為是目前降低復吸率的有效手段。
此次落戶瀋陽市安寧醫院的東北首家自願戒毒

公立機構，將延續該院中西醫結合的醫療特色，
「即將用於臨床的脫毒一號、脫毒二號，能夠修
補被毒品所損害的軀體，修復患者的神經系統，
從而消除稽延性戒斷症狀，進一步的消除『心
癮』。」該院自願戒毒病房主任助理曹倬說。
據悉，該院首創的「中西醫結合進階戒毒治療
體系」以及多學科聯合會診診療模式，開創了東
北地區醫學自願戒毒的先河，並為戒毒治療的科
研攻關提供更多有益嘗試。
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居住權設立 外國有先例
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1案例
假設2021年小A於內地購買一套二手房，在查驗對

方房產證後，依約繳納了定金，但隨後在產權登記過戶
時卻被告知：原業主小B在售賣房屋前，曾與他人訂立

「居住權」合同且在主管部門登記。小A後悔沒能進行詳細的產
權調查，現在購買房屋後，卻無法入住。

解 讀

居住權具有物權性法律地位，
可以對抗房屋的所有權人以及其
他任何人。中國傳統多由父母為
子女購置或建造房產，此時將所
有權登記在子女名下，同時為父
或母設置居住權，能夠避免一人
去世後，另一人「無房可住」的
悲慘情況；尤其是對於再婚家
庭，逝者的配偶與逝者的子女之
間不具有血緣關係或養父母子女
關係時，房產爭奪的官司不勝枚
舉，而居住權的預先設置則可確
保逝者的配偶之生活居住需要得
以保障。
《民法典》設置「居住

權」，是基於離婚婦女、老年
人、保姆等弱勢群體需要安身
之處的社會現實，根本目的是
實現「住有所居」。此外，居
住權人對於房屋具有更強的支
配力，可以根據生活需要對房
屋進行多樣化利用或者靈活的
裝飾，也無需受制於租賃最長
20年的限制，故而，從這個意
義上講，居住權比房屋租賃債
權更具優勢。
未來，「居住權」的場景
可能會覆蓋更多領域，譬如
婚姻財產約定、公租房、以
房養老等。
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養

2案例
假設小B的父親因病逝世前，為防止子女之間爭奪遺

產，留下遺囑：將其名下的房屋留給大兒子小B繼承，
但同時為老伴設置了居住權。這樣一來，小B的兄弟姐

妹都沒有繼承房屋的權利；此外，無論小B如何抵押、交易該房
產，誰都不能將作為居住權人的老伴驅逐，直至居住權人壽終。

解 讀

■《民法典》
設置「 居住
權」，根本目
的是實現離
婚婦女、老
年人、保姆
等弱勢群體
住有所居。
圖為居家上門
服務員為獨居
老人添衣。

資料圖片
■ 未來買家應到房屋產權中心查詢核實房屋是否登記居住權。
圖為不動產登記中心工作人員為市民辦理業務。 資料圖片

糖衣毒品頻出 青少年重災

■■ 戒毒病房中的戒毒病房中的
音樂治療設施音樂治療設施，，有有
助重建健康心理助重建健康心理。。

香港文匯報香港文匯報
記者于珈琳記者于珈琳攝攝

▶胡長波介紹病房。
香港文匯報記者

于珈琳攝

◀「小熊軟
糖」內含大麻
成分。
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