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 2020年5月28日，十三届全国人大三次会议表决通过的《中华人民共和国民法典》受到广泛关注。被称为“社会百科全书”的民法典，将会对我们生活的方方面面产生影响。民法典几乎涵盖了所有的民事活动，堪称为新时代人民权利的“宣言书”，同时有关民法典的话题迅速占领了“朋友圈”，成为双流街头巷尾热议的焦点。
那么民法典对房地产行业有什么影响呢？房产企业在开发、销售、房产交易过程中有什么风险需要防范的？房产企业要如何规避法律风险，该如何应对和调整法律带来的变化呢？ 
目前解读辅导民法典的课程可谓汗牛充栋，然而大部分从理论到理论，从条文到条文。事实上民法典对房地产开发与物业管理实务的关系极为密切，企业的法务与经营管理人员以及专业律师，都有迅速了解其重要内容的需求。民法典大部分条文是总结汇编以往的法律法规，但确实也有一些全新的规定。
本课程以最新《民法典》为切入点，以房地产开发和物业管理的视角去解读民法典，深入浅出，讲解房地产行业民事法律的重要核心内容，帮助房产企业的管理者破解管理难题，提升管理水平，规避风险，创新管理模式。
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1. 通过案例情景等，深入学习《民法典》中有关房地产行业的重要内容
2. 了解房地产相关法律制定的背景和重要意义
3. 学习房地产开发、销售、交易、物业服务等相关新规定
4. 规避房地产管理企业法律风险，应对法律变化
5. 提高运用法治思维和法治方式分析和解决问题的能力
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颜老师  
万科集团首席法律顾问
职位介绍：万科集团首席律师，曾任万科集团审计法务部、风险管理部总经理，万科集团首席法律顾问，万科集团金牌讲师。
行业职务：中国房地产业协会法律专业委员会副主任；深圳市房地产业协会法律专业委员会主任；广东省人大常委会立法咨询专家；广东省法学会房地产法研究会副会长；华南国际经济贸易仲裁委员会、广州仲裁委员会、深圳仲裁委员会仲裁员；北京大学、清华大学法学院硕士生校外导师；人民大学律师学院兼职教授。
实战经历：颜老师服务万科23年，有深厚的专业功底及丰富的实务经验。曾多次参与房地产行业相关立法活动，为国家、省、市及行业的立法贡献过许多意见，且有不少建议被法律、法规、司法解释及行业规则所采纳。他的理论观点新颖，独树一帜，在学术界与地产界非常有影响力。他的授课语言鲜明，深入浅出，生动幽默，是万科金牌讲师，曾多次站在全国各地的讲台为房地产专业人士授课，引发好评如潮，学员都表示课程实战，受益匪浅。本系列课程中的内容全部为其独创。
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第一部分：从房地产开发视角解读民法典
一、民法典的基本结构
（一）所有权是民法典的核心
（二）民法典基本上承继了物权法，较少创新
二、建筑物区分所有权是房屋市场化的产物
（一）合法建造产生所有权，不依赖于不动产登记
（二）建设用地使用权人是唯一的原始权利人
（三）建筑物区分所有权由三项权利复合而成
三、关于专有部分
（一）业主的专有部分大致相当于登记的部分。
（二）现实中的困境，登记不及时。不完整。专有的不登记，登记的不专有
（三）专有部分的三个要件。
（四）商品房小区中的敏感资产——车位、露台、花园、会所、幼儿园、学校
1.车位是专有部分。有独立的所有权
2.规划内的车位属于建设单位，可以出售、出租、附赠
3.关于车位权属的认识误区：成本说、配套说、容积率说、国防资产说
4.人防车位不属于国防资产
5.如何理解“首先满足业主需要”
6.花园与专属露台都属于专有部分的组成部分

（五）常见的侵害所有权现象——违法摊派
1.只有法律可以改变所有权
2.配建保障房
3.无偿移交学校幼儿园
4.无偿移交“社区党群活动中心”
5.旧改中的“贡献公共配套”
四、关于共有部分的共有权
（一）区分所有下的共有部分不同于传统的共有权
（二）共有权的三个来源
1.法定共有
2.约定共有
3.天然共有
（三）共有部分的合理使用
（四）共有部分的经营收益
（五）对共有部分的侵占
（六）共有部分的维护、更新、改造
（七）大公与小公
五、关于登记
（1） 登记是证明，不是确权
（2） 小产权——不被承认的所有权
（三）预售合同的登记备案不具有物权效力
（四）楼花抵押可以产生抵押权
第二部分：从物业管理视角解读民法典
一、物业管理的权利来源
（1） 民法典吸收、补充了物权法、物业管理条例、物业服务纠纷司法解释的内容
（二）关于物业管理的事务由业主共同决定
二、物业管理的核心是业主自治
（一）物业管理不是居民管理或社会管理
（二）实务中常见的众多“婆婆”
1.区县政府主管部门
2.街道办与乡镇政府
3.居委会
4.社区
三、物业管理与物业服务
（一）中国物业管理的特点与困境
1.规模巨大的小区与毫无关联性的居住者
2.行政管理缺位，自治管理困难重重
3.以服务者的身份扮演小区政府的角色
（二）物业管理的内容有管物发展到管人
1.物业企业被赋予了维护治安消防环保等秩序的职责
2.物业企业维护小区秩序的合理手段
（1）制止报告协助。
（2）重在预防，未雨绸缪。
（3）代位诉讼，既是权利也是义务
（4）文明管理，绝不涉黑。
四、物业费
（一）物业管理费——物业服务费——物业费
（二）业主的共同财产还是物业企业的营业收入
（三）在物业费问题上的种种认识误区
（四）物业费应当是业主的AA制财产
1.不应该对物业费，收营业税
2.政府不应当干涉物业费的标准
3.业主不能以不交物业费作为抗辩的手段
4.台湾对业主欠费的严厉制裁值得我们借鉴
五、物业服务合同
（一）民法典把物业服务合同作为典型合同
（二）物业服务合同的特殊性
1.突破了合同相对性
2.解除合同的权利不对等
3.物业服务人的总包责任
4.物业服务人的善后责任
5.一份好合同对于防范风险作用极大
六、物业企业的安全保障义务
（一）安全保障义务是针对特定对象的特殊侵权责任
1.我国侵权法从未将物业服务企业列为安全保障义务的主体
2.物业服务纠纷，司法解释，在征求意见中删除了物业企业的安全保障义务。
3.实务当中存在大量要求物业企业承担安全保障义务的判例
（二）民法典毫无征兆地突然规定了物业企业的安全保障义务
（三）民法典关于高空抛物赔偿责任的重大修改很不合理
（四）民法典关于高空坠物的赔偿责任也值得商榷
（五）物业企业面临重大风险的应对措施
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1、 房地产开发企业、房地产投资公司、房产营销策划、咨询中介、建筑装饰、物业管理等房地产产业链相关领域的管理人员及企业职工等；
2、 房地产/物业企业法务、经营管理人员、执业律师等相关人员。
（温馨提示：公司团队参加效果最佳，建议相关领导带队参加）
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【主办单位】：高景亚太房地产商学院山东分院
【支持单位】：北京大学房地产研究课题组
[bookmark: _GoBack]【开课时间】：2020年9月12-13日
【培训地点】：山东-青岛
【学习费用】：4800元/人；3人（含）以上：4000元/人
[image: logo][image: logo]（备注：上述费用包括场地费、讲师费、资料讲义费、课间茶点费；培训期间的往返交通及食宿费由学员自理。）
【联系我们】
                  
《民法典》对房地产、物业管理的最新规定解读及应对措施暨全程法律风险防范
（报名表）
	公司名称：

	请填写报名信息（请工整填写）

	姓  名
	性 别
	职 务
	联 系 电 话
	身份证号码

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	3.您的个人商旅需求

	酒店费用自付

	是否需要预订酒店客房
	□需要  入住日期:    月   日-退房日期：   月   日
□不需要

	4.费用

	费用合计
	4800元/人；3人（含）以上：4000元/人

	交费方式
	请将学费通过银行汇入指定运营账户
户 名：青岛高景亚太企业管理咨询有限公司
帐 号：3803027309200349080 
开户行：中国工商银行股份有限公司青岛城阳支行  

	                                                   参会申请人签名：
                                                   （加盖贵单位公章）
年   月   日



备注：请填好后打印并签字盖章，传真或拍照后发邮件至报名______老师。
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