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居住权与民事执行权的衡平问题探讨

◆傅银华　陆　兵

(江苏省扬州市江都区人民法院, 江苏 扬州２２５２００)

【摘要】本文探讨了居住权和民事执行权的衡平问题.居住权是指个人在自己房屋内居住的权利,而民事执行权是指

法院以强制手段执行民事裁决的权利.两者之间的关系常常会出现冲突,如何在维护居住权的同时,保障民事执行权

的有效实施,是一个需要探讨的问题.本文从居住权和民事执行权的概念入手,分析了两者的性质和特点,接着探讨

了两者之间的关系及可能存在的矛盾.最后,本文提出了在居住权与民事执行权之间达到衡平的一些思路和建议.
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　　居住权和民事执行权是现代社会法律制度中的两个重要

概念。 居住权是指个人在自己房屋内居住的权利，是个人

财产权的一部分。 民事执行权是指法院以强制手段执行民

事裁决的权利，是法院权力的重要组成部分。 在实践中，

居住权和民事执行权的关系常常会出现冲突，例如，法院对

房屋强制执行时，如何在维护居住权的同时，保障民事执行

权的有效实施，是一个需要探讨的问题。 本文旨在探讨居

住权和民事执行权之间的关系，寻求居住权与民事执行权的

衡平。

一、居住权的性质与特点

居住权是指个人在自己房屋内居住的权利，是个人财产

权的一部分。 居住权是一种享有和支配房屋的权利，具有

以下性质和特点：首先，居住权的权利主体是房屋的所有人

或使用人。 即居住权是房屋权利的一部分，房屋所有人或

使用人享有居住权，其他人无权侵犯其居住权。 其次，居

住权的权利内容是具体的居住行为。 即居住权的行使范围

限于在房屋内居住和使用房屋，不包括其他权利，如出租、

出售等。 最后，居住权的保障包括法律保障和实际保障。

法律保障是指法律法规对居住权的保护，如《中华人民共和

国物权法》规定房屋所有人或使用人享有居住权；实际保障

是指在实践中对居住权的保障，如对房屋进行维修、改造

等，保障房屋的居住条件。

(一)权利主体

居住权的权利主体是指能够享有居住权利的人，一般情

况下是房屋的所有人或使用人。 具体来说，权利主体可以

有以下几种情况：第一种是房屋所有人：房屋所有人是最基

本的权利主体。 在物权法律体系中，房屋所有人享有对房

屋的占有、使用、收益和处分的权利，其中包括居住权。

第二种是房屋使用人：房屋使用人是指在未取得所有权的情

况下，根据法律法规或合同等规定，获得房屋使用权的人。

在实际生活中，经常会有租房、借房等使用房屋的情况，这

时候使用人也可以享有居住权。 第三种是其他有居住需要

的人：除了房屋所有人和使用人，其他有居住需要的人也可

以享有居住权。 比如，一些家庭成员或租房人员的家属

等，根据情况也可以获得居住权。

(二)权利内容

居住权的权利内容是指居住权所包含的具体权利和行使

范围。 一般来说，居住权的权利内容主要包括以下几个方

面：第一是进入房屋居住：居住权的核心是指有权进入和使

用自己的房屋居住。 这包括对房屋内各种设施和设备的使

用，如厨房、卫生间、洗衣机等。 居住权的所有人或使用

人可以在房屋内自由居住，不受任何干扰和限制。 第二是

自由选择居住方式：居住权的所有人或使用人有权决定自己

的居住方式。 比如，可以选择是否与他人合住、是否使用

特定的居住设施等。 第三是居住环境的要求：居住权的所

有人或使用人有权要求居住环境的卫生、安全、舒适等方面

的要求得到满足。 同时，他们还有义务维护和保护房屋内

的设施和设备，以保证房屋内的居住环境。 第四是维修和

改造：居住权的所有人或使用人有权对房屋进行维修和改

造，以保证房屋内设施和设备的完好，以及居住环境的舒适

和安全。

(三)权利保障

１．宪法保障

居住权是公民的基本权利之一，受到宪法的保障。 根

据我国《宪法》的规定，公民的居住权受法律保护，不受侵

犯。 同时，《宪法》还规定国家保障居住权，鼓励和引导社

会力量积极参与居住权的保障和发展。

２．法律保障

居住权受到《物权法》《合同法》等法律的保障。 根据

相关法律的规定，居住权的所有人或使用人有权对房屋进行

占有、使用、收益和处分，同时受到法律的保护，如不得擅

自强制驱逐、不得非法侵占居住房屋等。



理论实践

２０２３．１３　楚天法治　 ２１７　　

３．司法保障

居住权纠纷可以通过司法途径解决。 当居住权受到侵

犯时，居住权的所有人或使用人可以通过起诉、仲裁等方式

维护自己的权利。 同时，法院也会根据法律的规定，对居

住权的保护和侵犯进行审判和判决，以维护公正和公平的司

法原则。

二、民事执行权的性质与特点

首先，民事执行权具有行政性和强制性。 民事执行权

是行政机构对民事权利的强制保护措施。 行政机构通过采

取强制措施，保障民事权利得以实现。 同时，其具有公共

性和独立性。 民事执行权是公共权利，是国家授权执行机

关行使的一项独立的职权。 执行机关必须独立行使职权，

不能受到任何因素的干扰。 其次，民事执行权具有特殊性

和法定性。 民事执行权是根据法律规定，行使对特定的债

权、债务等民事关系的强制执行措施。 执行机关必须按照

法定程序和法定程序执行，不能随意扩大或缩小执行范围。

最后，民事执行权具有效力性和终局性。 民事执行权是执

行机关对被执行人采取的一系列强制措施，如果被执行人不

服执行决定，可以提起上诉或申请复议，但不能抵消或扰乱

执行行为的效力。

(一)权利主体

民事执行权的权利主体包括执行申请人和被执行人。

执行申请人是提出民事执行申请，并要求行使民事执行权的

一方。 执行申请人可以是债权人、债务人或其他利害关系

人。 在执行过程中，执行申请人可以提供相关证据和资

料，协助执行机关执行。 执行申请人行使民事执行权的目

的是保障自己的合法权益得以实现，例如，追讨欠款、强制

履行合同等。 被执行人是指在民事执行中应当承担执行义

务的一方。 被执行人可以是债务人、债权人或其他利害关

系人。 在执行过程中，被执行人必须按照执行机关的要求

履行执行义务，否则将受到法律的处罚。 被执行人在行使

民事执行权的过程中，享有合法权益保护，包括申请异议、

提起上诉等权利。

(二)权利内容

民事执行权的权利内容包括以下几个方面：(１)财产保

全。 执行机关可以采取查封、扣押、冻结等措施保全被执

行人的财产，确保执行申请人的权益得到保障。 (２)强制执

行。 执行机关可以采取强制措施，例如，强制拍卖、强制

清算、强制转让等，强制被执行人履行执行义务。 (３)执行

异议处理。 被执行人对执行行为有异议的，可以向执行机

关提出异议申请，执行机关应当及时处理并做出决定。 (４)

强制清偿。 被执行人在规定的期限内未能履行执行义务

的，执行机关可以采取强制清偿措施，例如，强制扣款、强

制执行行政处罚等。 (５)强制送达。 执行机关可以采取强

制送达措施，确保执行申请人的申请书、文书等能够及时送

达被执行人，确保执行工作的正常进行。

(三)权利保障

为了保障民事执行权的正常行使，我国采取了多种措施

进行权利保障，首当其冲的是法律保障。 我国现行法律对

民事执行权的行使进行了明确规定，明确了民事执行的程

序，规定了执行机关和当事人的权利义务，确保民事执行权

的正当性和合法性。 此外，还有执行机关保障。 执行机关

作为民事执行权的实际执行者，承担着重要的责任。 为了

确保执行机关独立行使职权，我国采取了多项措施，例如，

设立独立的执行机关、制定执行机关管理条例等，确保执行

机关的权力运行符合法律规定。

三、居住权与民事执行权的关系

居住权和民事执行权是两个不同的权利，但在某些情况

下它们之间存在紧密的联系。 具体来说，可以从以下几个

方面探讨它们之间的关系。

第一，居住权的保障需要民事执行权的支持。 在保障

居住权方面，需要通过民事执行的方式，来强制执行相关法

律规定和判决裁定，以保障居住权的实现。 例如，当居住

权受到侵害时，执行法院可以通过强制执行来恢复居住权。

第二，民事执行权的行使需要考虑居住权的保护。 在行使

民事执行权时，执行法院应当充分考虑被执行人的基本权

利，其中包括居住权。 例如，在强制执行时，应当考虑到

被执行人的住房情况，不能将其驱逐出门。 第三，居住权

和民事执行权都需要在法律框架下实现。 居住权和民事执

行权都是基于法律规定和判决裁定来实现的，需要在法律框

架下行使。 只有在合法的框架下行使，才能保证两个权利

的合法性和公正性。

(一)冲突的情况

举个例子，当房屋产权纠纷发生时，产权方可能会通过

法律手段申请强制执行来维护自己的权益。 但是，如果强

制执行的方式侵犯了居住权，就会出现冲突。 比如，被执

行人可能在该房屋中居住，如果执行法院直接强制执行，导

致被执行人失去了住所，那么就会侵犯被执行人的居住权。

在这种情况下，需要在居住权和民事执行权之间进行平衡，

找到合适的解决方案。 例如，可以采取一些措施来保护被

执行人的居住权，如暂缓强制执行、限制强制执行范围、制

定合理的搬迁计划等，以最大限度地保护被执行人的权益。

(二)案例分析

一个典型的居住权和民事执行权之间的冲突案例是：在

一起贷款纠纷中，甲方拥有一处房产并将其租给了乙方，但

是甲方未按时还款导致债务逾期，银行通过法律手段将该房

产进行了拍卖，最终由丙方以高价竞得该房产。 然而，乙

方已经在该房屋中居住了多年，且还剩下一年的租赁期，丙
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方取得房产所有权后要求乙方立即搬离，此时居住权和民事

执行权之间就产生了冲突。

在这种情况下，需要在保护民事执行权的同时，兼顾乙

方的居住权。 根据我国《物权法》的规定，房屋买卖合同

或租赁合同在不损害第三人权益的前提下具有优先权，乙方

作为受让人，在该房产中享有合法的居住权。 因此，在执

行拍卖程序时，法院应当通知租赁关系的乙方，同时，丙方

作为新产权人也应当尊重乙方的合法权益，如暂缓强制执

行、与乙方协商租赁事宜、依法进行搬迁等。 同时，银行

在拍卖程序中也应当严格按照法律程序进行，避免在执行过

程中产生不当损失，导致其他方的权益受到损害。

四、居住权与民事执行权的衡平

(一)加强司法保护

为了实现居住权和民事执行权的有效保护，首先，需要

完善相关的法律制度，明确各方的权利和义务，规范各方的

行为。 例如，在执行程序中，应当加强程序的公开透明，

确保当事人充分知情，提高执行程序的公正性和透明度。

同时，在居住权保护方面，应当增加相关法律的保护力度，

明确居住权的内容和保障措施，如在执行程序中，应当尊重

租赁关系等合法权益。 其次，加强司法审查和监督，及时

发现和纠正不当执行行为，保护当事人的合法权益。 司法

机关应当在审判中注重居住权和民事执行权的衡平，采取合

理的司法措施，维护当事人的合法权益。 如在执行中出现

居住权和民事执行权的冲突，可以采取不同的执行方式，如

延期执行、部分执行等，平衡各方的权益。 最后，需要加

强社会宣传和教育，提高大众的法律意识和法律素养，增强

居民的法律自觉性和法律信仰。 同时，加强居住环境的建

设和保障，提高居住条件和质量，为人们创造更好的居住环

境和条件。

(二)合理规划与管理房地产市场

房地产市场是居住权和民事执行权产生冲突的重要场

所，为了实现二者的衡平，需要加强市场的规划和管理。

首先，需要加强对房地产市场的规划和管理，引导市场健康

有序地发展。 加强土地利用和规划，推动住宅供应与需求

的平衡，控制房价波动。 同时，也要加强市场监督和执

法，打击违法违规行为，维护市场的公正和良性竞争。 其

次，在建设和管理住宅小区时，需要合理规划和设计，充分

考虑居住权和民事执行权的需求。 最后，在居住权和民事

执行权的保护上，需要加强司法保障和监督。 司法机关应

当坚决打击侵犯居住权和民事执行权的违法犯罪行为，加大

对违法犯罪行为的查处和惩治力度。

(三)完善法律制度

首先，需要完善居住权的法律保护机制，明确居住权的

具体内容和保障范围，建立健全的居住权保障制度，强化居

住权的司法保护和监督。 其次，需要建立居住权和民事执

行权的协调机制，加强各方之间的沟通和协商，妥善处理居

住权和民事执行权的冲突。 最后，需要加强对居住权和民

事执行权的宣传和教育，提高公众的法律素养和法律意识，

增强社会的法治观念。 通过宣传教育，可以引导公众树立

正确的法律意识和价值观念，提高居民的法律意识，增强对

居住权和民事执行权的认识和理解，促进社会的发展。

(四)社会共治与多元调解机制

在居住权与民事执行权发生冲突时，采用社会共治和多

元调解机制是一种有效的衡平方式。 在这种情况下，可以

组建专门的调解委员会或者机构，由专业人员对涉及的问题

进行调查和评估，以达成双方都能够接受的解决方案。 在

推动社会共治和多元调解机制的同时，主管部门应该制定和

完善相关的法律法规，确保居民的居住权和民事执行权得到

更好的保障。 此外，公众意识的提升也是有必要的，居民

应该自觉维护自己的权利。 社会组织和媒体可以发挥舆论

监督的作用，推动社会各方面共同参与到居住权和民事执行

权的保障和维护工作中。 这样才能够实现居住权和民事执

行权的衡平，维护公民的合法权益，促进社会的发展。

五、结束语

综上所述，居住权与民事执行权是公民拥有的两项重要

权利，它们在现实生活中常常会出现冲突。 在解决这种冲

突时，我们需要采取合适的衡平方式，以保障公民的合法权

益，促进社会的发展。 为了实现居住权和民事执行权的衡

平，需要多方面的努力。 一方面，主管部门应该加强对房

地产市场的管理和监督，制定和完善相关的法律法规。 另

一方面，公民自身应该增强法律意识，自觉维护自己的权

利，同时，也要尊重他人的权利。 此外，社会组织和媒体

可以发挥重要的作用，推动社会各方共同参与到居住权和民

事执行权的保障和维护工作中去。
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