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《民法典》第九百六十五条规定，委托
人在接受中介人的服务后，利用中介人提
供的交易机会或者媒介服务，绕开中介人
直接订立合同的，应当向中介人支付报
酬。

张秋峰表示，在委托人“跳单”的情况
下，按照该条规定，委托人仍应支付中介
人报酬的规定。“跳单”是中介行业的行
话，就是指委托人在接受了中介人的服务

后，利用中介人提供的交易机会或者媒介
服务，绕开中介人直接订立合同。该条规
定就是为了加强对中介人工作价值的保
护，防止委托人损害中介人合法权益，因
此明确规定，即使委托人“跳单”，委托人
也应当向中介人支付报酬。在实践中，该
条规定即起到了防止委托人“跳单”的作
用，又为中介人维护自身合法权益提供了
依据。

太原市不动产交易中心负责二手房
中介业务的相关负责人表示，跳单行为，
不仅会让中介的辛苦付出得不到回报，也
会增加房产交易的风险，如房屋产权问
题、房屋查验、资金安全、物业纠纷都会存
在一定的风险隐患，一旦交易发生问题，
轻则“花钱买教训”，重则“钱房两空”。这
条对市场进行了极大规范。

此外，《民法典》明确，中介人未促成

合同成立的，不得请求支付报酬；但是，可
以按照约定请求委托人支付从事中介活
动支出的必要费用。也就是说，只有委托
人与中介签订的合同中明确约定了中介
未促成合同签订可以要求委托人支付从
事中介活动支出的必要费用时，中介才能
要求委托人支付相关费用，这样中介就不
能随便要求委托人支付必要费用。（张磊）

据《山西晚报》

《民法典》不动产部分新规解读

居住权最大 70年产权到期自动续

“从《民法典》中可以看出，居住权最大。”
山西省房地产业协会法律事务部副主任、北京
中伦文德太原律师事务所副主任张秋峰律师
表示。举个最简单的例子，假如夫妻双方离婚
时在离婚协议中约定，离婚后的房屋所有权归
一方使用，另一方对其中的一部分房屋享有一
定期限或者终身的居住权。

关于居住权，从第三百六十六条至三百七
十一条进行了详细阐述。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。当事人采用
书面形式订立居住权合同，其中包括姓名和住
所、住宅位置、居住权期限等信息，设立居住
权。设立居住权后，当事人应当向登记机构申
请居住权登记。居住权不得转让、继承。设立
居住权的住宅不得出租，另有约定除外。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。
以遗嘱方式设立居住权的，参照适用本章的有
关规定。

张秋峰表示，《中华人民共和国民法典》
（以下简称《民法典》）“第二编物权”的“第十四
章居住权”为《民法典》新增内容。居住权是民
事权利，是用益物权的一种，居住权是在他人
所有的住宅上设定或享有的权利，是为了解决
居 住 权 人 的 居 住 问 题 而 使 用 他 人 所 有 的 住
宅。居住权是一种长期存在的物权，由于居住
权的设定是一种恩惠行为，具有不可转让性。

居住权作为用益物权具有特殊性，即居住
权人对于权利的客体即住宅只享有占有和使
用的权利，不享有收益的权利，不能进行出租
等营利活动。

居住权可以通过合同方式设立，也可以通
过遗嘱方式设立。通过合同设立居住权，是房
屋所有权人通过与他人签订书面合同，设定居
住权。

北京华贸硅谷太原律师事务所律师李宁
表示，需要注意的是，居住权只有经过登记，才
能设立居住权。之所以对居住权设立要求应
当登记，是因为居住权与租赁权相似，但租赁
权是债权，而居住权是物权，性质截然不同，如
果不要求经过登记设立居住权，居住权就可能
会与租赁权相混淆。因此如果没有登记，就没
有设立居住权。

居住权不得以转让、继承的方式流转，设
立居住权的住宅不得出租，但是当事人另有约
定的除外。居住权期限届满或者居住权人死
亡的，居住权即消灭。

随着5月28日十三届全国人大三次会议表决通过了《中华人民共和国民法典》（下称“民法典”），“民法典时代”正式到
来。这部民事权利的法典将物权法、合同法、担保法、婚姻法、收养法、继承法、侵权责任法等全部串联打通，引起人们的广
泛关注。从《民法典》通篇内容来看，无论在哪个人生阶段，它都会保护人民的人身权利和财产权利。

《民法典》中关于不动产部分的篇幅不短——最大的变化是居住权的设立，同时还解决了70年产权到期怎么办、二手
房交易方不付中介费怎么办、不动产抵押期内能否交易等问题。为此，记者对山西省房地产业协会法律事务部副主任、北
京中伦文德太原律师事务所副主任张秋峰律师，太原房地产交易服务中心，太原不动产登记中心等相关人士进行了采访，
对《民法典》相关重要规定做一解读——

居住权必须登记
但不可转让

《民法典》第三百五十九条明确，住宅
建设用地使用权期限届满的，自动续期。
但就续期费用上，分具体情况而定。根据
规定，续期费用有的仍需缴纳，有的会减
免。不存在到期后产权消失的问题。

非住宅建设用地使用权期限届满后的
续期，依照法律规定办理。该土地上的房
屋以及其他不动产的归属，有约定的，按照
约定；没有约定或者约定不明确的，依照法
律、行政法规的规定办理。

张秋峰解读，该条规定，解决了很多关
于住宅与非住宅建设用地使用权期限届满
如何处理的疑惑。根据《城镇国有土地使
用权出让和转让暂行条例》的规定，建设用
地使用权出让的最高年限为：居住用地 70
年。该条对住宅建设用地使用权和非住宅
建设用地使用权的续期分别规定，明确规
定住宅建设用地使用权期限届满的，自动
续期。续期费用的缴纳或者减免，依照法
律、行政法规的规定办理，即依据使用权期
间届满时我国的《土地管理法》《土地管理
法实施条例》等法律法规的有关具体规定
办理。

李宁说，对非住宅建设用地使用权期
限届满的续期问题，没有规定自动续期，仅
规定依照法律规定办理。这就要依据使用
权期间届满时我国的《土地管理法》的法律
规定办理。同时，还规定了非住宅建设用
地使用权期限届满时，该土地上的房屋以
及其他不动产归属进行确定的规则。

70年住宅
到期自动续

一直以来，如果房产属于抵押
状态一般是不进行交易转让的。
记者从太原市不动产登记中心转
移科、抵押科获悉，由于技术上操
作复杂，转让这类房产涉及当事人
较多，所以几乎没有在抵押期间转
让房产的案例。记者咨询了贷款
银行获悉，截至目前的情况是，如
果要转让，需要先还清贷款，办理
解抵押，才能过户。

《民法典》第四百零六条明确，
抵押期间，抵押人可以转让抵押财
产。另有约定按照其约定。抵押
财产转让的，抵押权不受影响。抵
押人转让抵押财产的，应当及时通
知抵押权人。抵押权人能够证明
抵押财产转让可能损害抵押权的，
可以请求抵押人将转让所得的价
款向抵押权人提前清偿债务或者
提存。转让的价款超过债权数额
的部分归抵押人所有，不足部分由
债务人清偿。

张秋峰表示，该条规定改变了
之前抵押期间抵押财产转让应当
遵循的规则。

原《物权法》规定，在抵押期
间，在抵押关系存续期间，抵押人
转让抵押财产的，抵押人经抵押
权人同意转让抵押财产的，应当
将转让所得的价款向抵押权人提

前清偿债务或者提存。转让的价
款超过债权数额的部分归抵押人
所 有 ，不 足 部 分 由 债 务 人 清 偿 。
抵押期间，抵押人未经抵押权人
同意，不得转让抵押财产，但受让
人代为清偿债务消灭抵押权的除
外。

《民法典》在规定抵押期间转
让抵押财产的规则时，改变了原

《物权法》的规定，采取了从宽的规
则。

首先在抵押期间，抵押人可以
转让抵押财产，只是在转让时应当
及时通知抵押权人。其次，如果当
事人对此另有约定的，按照其约
定。在此，在抵押期间，抵押人将
抵押财产转让的，抵押权不受影
响，即抵押财产是设有抵押权负担
的财产，若进行转让，则抵押权随
着所有权的转让而转让，取得抵押
财产的受让人在取得所有权的同
时，也负有抵押人所负担的义务，
直到抵押权的约束。同时还需要
注意但是，抵押权人能够证明抵押
财产转让可能损害抵押权的，可以
请求抵押人将转让所得的价款向
抵 押 权 人 提 前 清 偿 债 务 或 者 提
存。转让的价款超过债权数额的
部分归抵押人所有，不足部分由债
务人清偿。

抵押房产
今后可以转让
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购买房产
近亲优于承租人D

中介遭遇“跳单”
有法可依E

《民法典》第七百二十六条规定，出
租人出卖租赁房屋的，应当在出卖之前
的合理期限内通知承租人，承租人享有
以同等条件优先购买的权利；但是，房屋
按份共有人行使优先购买权或者出租
人将房屋出卖给近亲属的除外。

张秋峰表示，法律规定的优先购买
权，是指当出租人出卖租赁房屋时，承租
人在同等条件下可以优先购买自己承
租的房屋；对出租人出卖的其他房屋，承
租人不享有优先购买权。同时，房屋按
份共有人（不是共同共有人）或者出租人

的近亲属（一般是指配偶、父母、子女、兄
弟姐妹祖父母、外祖父母、孙子女，外孙
子女），可以行使比承租人的优先购买权
更优先的购买权。

在出卖房屋时，出租人履行通知
义务后，承租人在十五日内未明确表
示购买的，视为承租人放弃优先购买
权。出租人委托拍卖人拍卖租赁房屋
的，应当在拍卖五日前通知承租人。
承租人未参加拍卖的，视为放弃优先
购买权。出租人未通知承租人或者有
其他妨害承租人行使优先购买权情形

的，承租人可以请求出租人承担赔偿
责任。但是，出租人与第三人订立的
房屋买卖合同的效力不受影响。

李宁表示，如果出租人出卖房屋
未通知承租人，或者出租人有其他妨
害承租人对承租的房屋行使优先购买
权情形的，承租人可以请求出租人承
担赔偿责任。但是，出租人与第三人
订立的房屋买卖合同的效力不受影
响。这样规定，主要是为了保护第三
人与出租人已经形成的房屋买卖合同
交易关系的稳定性和有效性。
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