
近期笔者陆续接到不少投

资产权式商铺引发的纠纷 最

近的一起纠纷中 委托人郑小

姐在中介的忽悠下误买了深圳

的一处产权式商铺 签约过程

中卖方以保障买方权益为名

指定律师为买方服务并收取律

师费

郑小姐基于对律师的信

任 在律师 审核无异议 后

签署了全部资料

后来郑小姐才发现 自己

所购商铺为产权式商铺 存在

返租到期后无法收回使用的情

况 于是委托笔者提起诉讼要

求撤销合同返还购房款

而纵观全国各地的所谓产

权式商铺投资 日后发生纠纷

的并不鲜见 而且纠纷一旦发

生 涉及的面很广 影响面很

大

因产权式商铺属纠纷重灾

区 且售后包租违反了 商品

房销售管理办法 涉嫌变相融

资 一些地方已明确叫停产权

式商铺 但也有很多地方仍在

继续销售

产权式商铺是一种所有权

和经营权分离的商铺形式 其

运作模式是开发商将整层物业

分割成若干个小产权证出售给

投资者 同时与投资者签订委

托经营或返租协议 承诺在一

定年限内给予投资者每年固定

收益回报 并以物业公司或商

场管理公司的名义统一改造

统一装修 统一招商 统一经

营

不同于普通的独立式商铺

产权式商铺相互之间没有物理间

隔 没有独立空间 只能联合经

营 不能单个经营

产权式商铺虽然拥有独立产

权 但不能独立使用 投资收益

完全依赖于开发商或其指定的经

营单位

由于投资者签订委托经营协

议接受返租后 产权式商铺被开

发商统一改造装修 协议期满单

个铺位无法收回独立使用

部分不良开发商在协议期满

后 利用投资者既无法形成合力

整体重新委托其他公司经营 又

无法单个出售或收回自用的情

况 恶意降租至投资者无法接受

的程度 然后提出原价回购产权

式商铺

因此产权式商铺的最大陷阱

就是 经营不好 期满走人 经

营良好 降租牟利 协商不成

胁迫回购

鉴于售后包租或变相售后包

租的销售模式为 商品房销售管

理办法 第 条所明令禁止

目前开发商都采取引入第三方经

营管理的方式逃避监管 导致大

量产权式商铺出现 一旦引发纠

纷很可能就是群体性纠纷

笔者建议 投资者尽量不要

购买产权式商铺 已经购买并发

生纠纷的唯一解决途径只有尽快

成立业委会与经营管理公司协

商 必要时可重新更换经营管理

公司

笔者建议 投

资者尽量不要购买

产权式商铺 已经
购买并发生纠纷的

唯一解决途径只有
尽快成立业委会与

经营 管 理 公 司 协

商 必要时可重新
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司
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年 月 日 随着北

京互联网法院挂牌成立 该院

电子诉讼平台正式对社会公众

开放 抖音短视频 诉 伙

拍小视频 信息网络传播权纠

纷成为刚成立的北京互联网法

院受理的第一案

抖音短视频此前在平台上

发布的 我想对你说

短视频 后来被百度旗下的

伙拍小视频 使用 上传并提

供下载服务 抖音起诉百度

伙拍小视频 侵权 要求二被

告停止使用该视频 并赔偿原

告经济损失 万元 及诉讼

合理支出 万元

法院公布的信息强 调

目前 国内外对短视频行业的

法律保护均处于探索期 本案

作为两大平台之间就短视频版

权进行的首次诉讼 其中涉及

的短视频是否构成作品 短视

频平台之间 短视频平台与用

户之间的权利边界 区块链取

证存证技术在司法中的应用等

问题值得关注

那么 短视频 是否构

成作品 它是否有著作权

短视频作为视频的一种类

型确实是近期才出现的 在此

之前 我国 著作权法 上有

两种关于视频的 作品 一种

叫做电影作品和以类似摄制电

影的方法创作的作品 一种叫

做录音录像制品

关于短视频究竟要归类到

电影作品和以类似摄制电影的

方法创作的作品当中 还是录

音录像制品当中 还是把短视

频单独列为一项作品进行保护

这都是需要讨论的问题

如果把短视频列入电影作

品和以类似摄制电影的方法创

作的作品 那短视频就属于

著作权法 第三条规定的作品

的范围 这种情况下 短视频

就能够得到 著作权法 有关

作品保护条款的保护 即根据

电影作品和以类似摄制电影的

方法创作的作品归谁所有的这

些相关规则进行保护

但是 如果短视频只是录

像作品 那就只涉及邻接权

而不是著作权的问题了

就目前 著作权法 的总

体框架来看 对短视频性质的

认定还是要具体情况具体分析

如果认定为电影作品和以

类似摄制电影的方法创作的作

品 那么就是众人智慧的结晶

这其中涉及剧本 台词 导演

演员 后期制作等很多方面的

努力

短视频是不是能够构成电

影作品和以类似摄制电影的方

法创作的作品值得商榷 很多短

视频并没有导演 也没有事先准

备好的剧本等 只有一些简单的

配乐 然后就是主播或者其他人

员在短视频里聊天 进行各种表

演等 那么这种情况下短视频就

很难构成电影作品和以类似摄制

电影的方法创作的作品

如果说短视频本身不构成电

影作品和以类似摄制电影的方法

创作的作品 那这个短视频是否

构成口述作品呢

当一个主播在短视频里天南

地北地侃侃而谈 甚至亦说亦演

时 该短视频很可能构成口述作

品

口述作品和电影作品和以类

似摄制电影的方法创作的作品最

大的区别就是谁是著作权人的问

题 电影作品和以类似摄制电影

的方法创作的作品的著作权归属

制片单位或者摄制单位 而口述

作品的著作权则是谁口述的 谁

表演的就归属于谁

实践中 不同作品的著作权

人的保护规则以及诉讼资格问题

都不一样

目前 对 短视频 的法律

保护难点在究竟在哪里呢

首先 短视频 是一个行

业语言 而我们法律讲的是法律

语言 行业语言和法律语言之间

并不能画等号

笔者认为针对 短视频 的

法律保护难点在哪里 还是要具

体情况具体分析

如果说一个短视频属于电影

作品和以类似摄制电影的方法创

作的作品 那么当该短视频产生

信息网络传播权等著作权纠纷时

应该由制片单位或者摄制单位来

提起诉讼

如果一个短视频属于口述作

品 那么就应由口述人来主张相

关的权利

如果一个短视频被认定为录

音录像制品的话 就应该按照邻

接权的规定进行保护

也就是说 短视频是不是属

于作品 属于哪种类型的作品是

法律保护的难点

就抖音而言 其在不同类型

的视频中所担当的角色可能不太

一样 抖音究竟是录音录像者

还是属于作品的出品单位 亦或

只是一个平台介质呢

不同的角色导致对 短视频

的法律保护也存在不同的规则

如今短视频越来越受到广大

年轻人的追捧 但相关法律规则

尚有不明晰 不完善之处 需要

立法或者司法机关出台相关的法

律或者司法解释对此来进行规制

以促进 短视频 行业的健康发

展

对于新入行的律师尤其是

年轻律师 不断学习自然是迫

切需要的

撇开专业领域不谈 我觉

得年轻律师最紧要的无疑是先

学做人 后学做事

做人之所以放在第一位

是因为人品是做律师的根本

我们可以看到 大凡优秀的律

师 其为人处事也往往堪称表

率 年轻律师不仅要学习资深

律师和当事人接触中的一言一

行 还要注意日常生活中的细

节

我曾有幸师从一名德高望

重的老律师 有一次和他去学

校食堂吃饭 在吃完后送还餐

盘时 我留意到一般只需将餐

盘放在指定处就行 但这位律

师却一直端着餐盘等待着 直

到工作人员接过去他才离开

这样一个意味深长的细

节 让我感悟良多

所谓见微知著 不仅体现

在做人上 也体现在做事当

中

正所谓 细节决定成败

我认识的一位资深律师经常把

这句话挂在嘴边 跟他合作办

理一个案子 在开庭前一天他

从案卷中挖出了一个被所有人

忽略的细节 而正是这个细节

在第二天的庭审起到了很大作

用 而我也认识到了自己的不

足

一案一世界 看似简单的

案子背后交织着并不简单的事

实 认真研究案件材料很是重

要

而这件事给我的体会是 细

节不仅决定成败 还决定了庭审

中的气场

年轻律师要学做事 首先要

学好本事 这即包括知识储备

还包括经验积累

前者在学校时已经完成了一

部分 后者则完全需要在工作中

不断强化

我在毕业以及通过司法考试

后 还一直在反复看司考的教

材 有人对此觉得奇怪

而在我看来 司考教材就某

一个具体部门法而言 确实比一

些专著浅薄了点 但是如果一个

律师能全面熟练地掌握司考教材

中的法律知识 应付一般的案件

应该是没啥问题的 对年轻律师

来说 基础知识的巩固是一个日

久常新的工作

而就经验积累来说 首先是

来源于案件本身自己的心得体

会 其次则是来自于律师间的口

耳相传 只要你勤学善问 就一

定会有进步

我所在的律所主要专注于知

识产权业务 但对年轻律师来

说 一入行就做专业领域的律师

还是相当少的 而我从执业之初

就确定了要将知识产权业务作为

自己的专业

执业之初 我的感悟就是

作为新人 在知识产权领域要学

的东西实在太多 这一块内容可

以说是博大精深 需要持续不断

地专研学习 甚至可能需要贯穿

律师的整个职业生涯

正可谓 高山仰止 景行行

止

律师沙龙
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如今短视频越

来越受到广大年轻

人的追捧 但相关
法律规则尚有不明

晰 不完善之处
需要立法或者司法

机关出台相关的法

律或者司法解释对
此来进行规制 以

促进 短视频 行
业的健康发展

做人之所以放

在第一位 是因为

人品是做律师的根
本 我们可以看

到 大凡优秀的律
师 其为人处事也

往往堪称表率 年

轻律师不仅要学习

资深律师和当事人

接触中的一言一
行 还要注意日常
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