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第 3 版前言  

不知不觉中，本书已更新至第 3 版。在第 1 版、第 2 版的基础上，本次改版有三大特色：

第一，新加入第 1、2 板块，法律实体与程序基础法律知识，这两个板块内容是注册一级、

二级建造师考试第 1 章、第 8 章内容，也是我们学习建筑法、房地产法的基础，之前把这两

部分内容分散在各板块之后，效果不佳，本版本将法律实体与程序基础法律知识单独作为第

1、2 板块内容给予呈现。第二，本版本加入新科技扫码功能，每一板块之后，可通过扫码获

此相应习题以及实训内容参考答案。第三，本版本更新、优化了案例，并通过图表、思维导

图方式呈现第 1、2 板块内容。 

第 3 版主要沿用了第 2 版的体系，由上、中、下三篇（共十二大板块）组成，分别涉及

法律基础知识、房地产前期开发中的法律实务（包括开发用地、勘察设计、规划许可等内容）、

中后期开发中的法律实务（包括招投标、工程质量安全、工程造价、工程监理、房地产交易、

装饰装修、物业管理等内容）。 

第 3 版由西南大学法学院何峰老师主编，负责全书定稿。西南大学法学院晏芳老师（负

责第 1 板块修订）、李丹老师（负责第 2 板块修订）、廖堇言同学（负责第 4、6 板块修订）、

宋咪同学（负责第 7、9 板块修订），以及重庆房地产职业学院赖泽凤老师（负责第 11、12

板块修订）、王尧老师（负责第 3、5 板块修订）、陶琴老师（负责第 8、10 板块修订）参与

了本书的修订。在此，感谢大立教育对本书修订过程中给予的帮助与支持。本书由范幸义教

授主审，在此表示衷心感谢。 

由于编者能力有限，书中难免有偏颇之处，敬请读者批评指正。 

 

编  者 

2017 年 6 月于重庆 

此为试读,需要完整PDF请访问: www.ertongbook.com



 

 

 

第 2 版前言  

本书经过两年的使用，发现了一些不足，因此希望通过第２版有所改进。首先，作为一

门法律课程教材，案例的真实性与实务性十分重要，第 2 版教材经过反复推敲，选定了相对

合适的案例。其次，高职院校注重实训与任务导向，实训任务提前至正文之前，使读者带着

问题与任务去学习。最后，为了帮助读者更好地参加各类考证，增加了章节的同步考证习题。 

第 2 版沿用了第 1 版的体系，由上、中、下三篇（共十大板块）组成，分别涉及房地产

前期开发中的法律实务（包括开发用地、勘察设计、规划许可等内容），中期开发中的法律实

务（包括招投标、工程质量安全、工程造价、工程监理等内容）和后期开发中的法律实务（包

括房地产交易、装饰装修、物业管理等内容）。 

第 2 版由何峰主编，负责全书定稿。具体章节的参与人如下：王尧参与第六、七板块的

修订，王冬华参与第一、二板块的修订，邓莉参与第三、八板块的修订，瞿怡参与第四、五

板块的修订，赖泽凤参与第九、十板块的修订。 

本书由范幸义教授主审，在此表示衷心感谢。 

由于时间紧迫，第 2 版难免有所疏漏与不足，敬请读者批评指正。 

 

 

编  者 

2013 年 7 月 

 

 

 

 

 



 

 

 

第 1 版前言  

 

 

 

建筑法规与房地产法规是建筑类、房地产类专业重要的专业基础课，同时对学生今后的

实务工作与考取相关证书都起着万分重要的作用。本书的一大特色就是将建筑法规与房地产

法规进行有机结合，防止建筑类专业学生只懂建筑工程类法律知识以及房地产类专业学生只

懂房地产相关法律知识，其实建筑法规与房地产法规本身有千丝万缕的联系，本书将其进行

科学编排，希望对读者全面学习相关法律实务知识有所帮助。作为高职高专教材，本书通过

科学的结构安排（以房地产建设流程为编写体例），将建筑法规与房地产法规紧密联系，同时

强调实务（任务驱动模式），并与相关考证紧密联系（一级建造师等相关考试的法律科目），

在强调实务性、培养复合型人才的教育理念下，以求对本专业高职教育的发展作出相应的贡

献。本书的编著团队十分有特色。首先，编著团队涉及法律、建筑工程等专业，因此本书避

免出现只讲法律，不懂建筑实务的情况。其次，编著团队以在职高校教师为主，同时有法律

事务部门的法官与律师参与，因此强化了实务案例的质量。最后，编著团队涉及重庆、上海、

北京、辽宁、陕西、厦门等地区，因此结合各地区实务案例与法律纠纷解决途径。 

本书由上、中、下三篇（共十大板块）组成，分别涉及房地产前期开发中的法律实务

（包括开发用地、勘察设计、规划许可等内容），房地产中期开发中的法律实务（包括招投

标、工程质量安全、工程造价、工程监理等内容），房地产后期开发法律实务（包括房地产

交易、装饰装修、物业管理等内容）。另外，每个板块由五部分组成，包括：导读（以故事

连载、漫画的形式引出每一板块的重要知识点）；正文（包含大量的实务案例、相关法律纠

纷的解决方案等）；法律基础（强化基本法律概念与制度）；实训任务（并非简单的案例，

而是以任务驱动的模式，帮助读者主动查阅相关资料，培养其分析、预防和解决法律实务



 

 

问题的能力）；扩展阅读（涉及语言能力、经济学基础知识的介绍、职业规划等）。 

本书由何峰主编，负责定稿。全书共分 10 个板块，其中：第 1、3 板块由何峰编写；第

2 板块由李响、叶宏岩编写；第 4 板块由王丽梅编写；第 5 板块由肖念婷编写；第 6 板块由

彭雁英、何峰编写；第 7 板块由叶宏岩、王淼编写；第 8 板块由何峰、张海念编写；第 9 板

块由张勇一、陆强编写；第10板块由张勇一、刘波编写。李益负责整理历年考证真题，叶

颖娟、张红英、刘世为、水天慧等负责相关漫画的创作。另外，本书还包含了大量参编人员

以及部分学生的辛勤劳动（包括重庆房地产职业学院 09 级城规班的陈山、邓川，09 级建筑

学班的李孟恒、向美林、张声音等同学）。在此一并表示衷心感谢。 

本书由范幸义教授主审，谨此表示衷心感谢。 

由于时间紧迫，本书难免有所疏漏，敬请读者批评指正。 

 

 

编  者 

2011 年 8 月 
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第 1 板块 

建设工程基本法律知识 

1.1 建设工程法律体系 

一、法律体系的基本框架 

我国法律体系的基本框架可理解为“母子关系”。“母”为宪法及宪法相关法。如：《全

国人民代表大会组织法》、《全国人民代表大会和地方各级人民代表大会选举法》等。这些法

“高大上”。“子”有多种理解，可按通行的“三分法”理解，包括： 

表 1-1  中国现行法律“三分法”基本框架表 

三分法 实体法（举例） 

程序法 

包括诉讼与非诉讼程序 

（指仲裁法） 

私法（私人之间的事） 
民法：合同法 

商法：公司法 
民事诉讼法 

公法（有国家介入） 
行政法：行政处罚法 

刑法 

刑事诉讼法 

行政诉讼法 

公共利益法 
经济法：消费者权益保护法 

社会法：劳动合同法 
民事诉讼法 

其一，私法。分为民法与商法。民法是规定并调整平等主体的公民间、法人间及公民与

法人间的财产关系和人身关系的法律规范的总称，如《中华人民共和国合同法》、《中华人民

共和国物权法》；而商法涉及平等主体间的商事关系，如《中华人民共和国公司法》、《中华人

民共和国招标投标法》。 

其二，公法。所谓公法，因其有国家的介入。例如刑法中，有检察院代表国家介入案件。

行政法，如《中华人民共和国城市房地产管理法》、《中华人民共和国建筑法》等，其中，有

政府机关代表国家介入行政法律关系。例如某公司对某建委做出的行政处罚不服，可起诉某

建委，这就是典型的行政法律纠纷案件。 

其三，公共利益法。理论上没有这种提法，为了帮助大家理解，笔者把第三类法统称为
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“公共利益法”，因其均涉及公共利益。经济法，如《中华人民共和国节约能源法》、《中华人

民共和国标准化法》；社会法（保护弱势）,如《中华人民共和国安全生产法》、《中华人民共

和国劳动合同法》。 

另外，程序法指诉讼与非诉讼程序法。诉讼法指我国三大传统诉讼法，分别涉及民事、

行政、刑事诉讼，在商法、经济法、社会法纠纷中适用民事诉讼法；非诉讼程序法主要是《中

华人民共和国仲裁法》。这部分内容将在教材第 8板块重点讲解。 

二、法的形式和效力层级 

（一）法的形式 

表 1-2  全国性的法律、法规、规章 

名  称 谁制定？ 谁公布？ 例 

1. 法律 全国人民代表大会及其常务委员会 国家主席 ⋯⋯法 

2. 行政法规 国务院 总理 ⋯⋯条例 

3. 部门规章 国务院各部、委、直属机构 部门首长 
办法、规定、实

施细则 

表 1-3  地方性的法规、规章 

4. 地方性法规 

（自治条例、单行

条例） 

A. 省、自治区、直辖市人大 

省、自治区、直辖市人大常委会 

B. 设区的市人大及其常委会 

C. 自治地方所在地人大及常委会

大会主席团 

人大常委会 

人大常委会（须报批） 

人大常委会 

⋯⋯条例 

5. 地方政府规章 
省、自治区、直辖市、较大的市的

地方人民政府 

省长、 

自治区主席、市长 

⋯⋯办法、规

定、实施细则 

表 1-4  国际条约 

6. 国际条约，指国家签订的条约、协定 

在我国，习惯法、宗教法、判例法不是法的形式。 

（二）法的效力层级 
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表 1-5  特殊情况需要由有关机关裁决 

机  关 冲  突 适  用 

同一机关制定 
新的一般规定与旧的特别规

定冲突 
制定机关裁决 

不同机关制定 

地方法规与部门规章冲突 
国 务 院 提

出意见 

国务院认为应适用地方法规，适

用地方法规 

国务院认为应适用部门规章（国

务院有包庇之嫌），提请全国人大常

委会裁决 

部门规章与部门规章冲突、部

门规章与地方政府规章冲突 
国务院裁决 

1.2 建设工程法人制度 

一、法人的法定条件及其在建设工程中的地位和作用 

（一）法人应当具备的条件 

表 1-6  法人应当具备的条件 

 成立的法律要件 

独立人格 

1. 依法成立 

2. 有自己的名称、组织机构和场所 

（法人的法定代表人是自然人） 

（法人以它的主要办事机构所在地为住所） 

独立财产 3. 有必要的财产或者经费 

独立责任 4. 能够独立承担民事责任 

（二）法人的分类 
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表 1-7  非企业法人何时取得法人资格？ 

情  形 何时取得法人资格 

有独立经费的机关（主要指行政法人） 从成立之日起 

具有法人条件的事业单位、社会团体，依法不需要办

理法人登记的 
从成立之日起 

具有法人条件的事业单位、社会团体，依法需要办理

法人登记的 
经核准登记 

二、企业法人与项目经理部的法律关系 

表 1-8  项目经理与项目经理部的关系 

项目经理 是企业法人授权在建设工程施工项目上的管理者 

项目经理部 

1. 是一次性的具有弹性的现场生产组织机构 

2. 不具备法人资格，而是施工企业根据建设工程施工项目而组建的非常设的下属

机构 

3. 施工企业应当明确项目经理部的职责、任务和组织形式 

1.3 建设工程代理制度 

一、代理的法律特征和主要分类 

（一）代理的法律特征 

表 1-9  代理的法律特征 

代理人 
1. 须在代理权限范围内实施代理行为 

2. 应以被代理人的名义实施代理行为 

代理行为 
3. 须是具有法律意义的行为 

4. 法律后果归属于被代理人 
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（二）代理的主要种类 

表 1-10  代理的主要种类 

委托代理 按照被代理人的委托行使代理权 

法定代理 根据法律的规定而发生的代理 

指定代理 根据法院或有关单位的指定而发生的代理 

二、建设工程代理行为的设立与终止 

（一）建设工程代理行为的设立 

表 1-11  建设工程代理行为的设立 

一般书面委托代理 

1. 授权委托书应当载明代理人的姓名或者名称、代理事项、权限和期间，并由

委托人签名或者盖章 

2. 委托书授权不明，被代理人应向第三人承担民事责任，代理人负连带责任

建设工程代理 

行为的设立 

1. 建设工程的承包活动不得委托代理 

2. 禁止承包单位将其承包的全部建筑工程转包给他人 

3. 禁止承包单位将其承包全部建筑工程肢解后以分包名义分别转包给他人 

4. 施工总承包的，建筑工程主体结构的施工必须由总承包单位自行完成 

（二）建设工程代理行为的终止 

表 1-12  建设工程代理行为的终止 

委托代理终止的情形 法定或指定代理终止的情形 

1. 死：被代理人死（仅限于被代理人是法人） 

代理人死 

2. 民事行为能力 

代理人失去民事行为能力 

3. 取消或不干了（被代理人取消委托或代理人辞

去委托） 

4. 事情做完了或时间到了 

（代理期间届满或代理事务完成） 

1. 死：被代理人死 

代理人死 

2. 民事行为能力 

被代理人取得或恢复民事行为能力 

代理人失去民事行为能力 

3. 取消指定：代理的法院或单位取消指定 
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