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 许多公司来华扩展业务时，通常会抱有美好的心愿,但市场法律环境瞬息万变，如企业对法律

法规不加以持续关注，美好的愿望极有可能会受到突如其来的打击。 

 

 日前,路伟律师事务所建筑团队受聘为一家客户提供法律咨询，这家客户案件中反映的法律问

题值得深思。 
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 本案是发生在中国的一项不动产交易所引发的法律事务。 

 

 依据对不动产的需求，买方——某电子设备制造商要求一座可以容下单层生产车间的建筑物。

随后买方和卖方相识,找到了目标不动产。去年底,买方和卖方就相关不动产签订了购买土地使用权

和固定设施的转让合同。但在购入该不动产一年后,发现该不动产存在缺陷，买方运营也因此而停

滞。 

  

 按照规定，所有工业用房的结构都须遵守荷载规范的规定。相关的荷载规范涉及两项，名称均

为《建筑结构荷载规范》，生效时间分别为 1988 年 7 月 1 日和 2002 年 3 月 1 日（按生效时间，

下称“旧版规范”和“新版规范”）。建设部于 2002 年 8 月 12 日发布了《建设部关于贯彻执行

建筑工程勘察设计及施工质量验收规范若干问题的通知》。其中指出“在实施日期[2002 年 3 月 1

日]前的在施工程，可按照旧规范执行。凡 2003 年 1 月 1 日后施工的工程,必须按照新版规范进

行”。 

 

 上述不动产的施工完成时间为 2002 年 1 月,根据规定，该不动产适用旧版规范。旧版规范对诸

如雪荷载、活荷载等众多荷载做出了规范。按照结构工程师的报告，该不动产的雪荷载和活荷载均

符合旧版规范的规定。 
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 与旧版规范相比,新版规范对结构安全提出了更高的标准。 

 

 在开始对自卖方处购得的建筑物进行扩建工程前，买方聘请了结构工程师对建筑物的结构安全

进行评估研究。此时，该不动产缺陷开始显露。工程师报告显示，活荷载和雪荷载未达到新版规范

项下的规定。 
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 在委托另一家半官方机构出具的报告中，同意了工程师报告的结论并证实该不动产存在缺陷。

这家机构报告还指出,结构承载力符合旧规定，但不符合现行规定。该不动产的结构的可靠性等级

被评定为“三级”，建议应采取适当的加固措施。可靠性等级评定为“三级”意味着建筑物的结构

可靠性不符合中国现行的标准规范。 

 

 这家机构指出，只有在采取适当的加固措施对缺陷加以补救后才能使用该不动产。由此产生一

个重要问题：采取此等加固措施的费用应由谁来负责。依据《合同法》，如果新版规范在转让日期

之前生效，卖方通常应遵守新版规范。本案中,新版规范于 2002 年生效，而对该不动产的收购是在

五年之后进行的。因此，在出售该建筑物时，卖方有责任遵守新版规范。 

 

 尽管买方可能无需承担遵守新版规范的法律义务，但按半官方机构报告的要求，买方可能有其

他责任采取加固措施。如果买方不采取任何维修措施，就可能需承担例如侵权责任等其他法律责

任。买方有责任确保该不动产对其工作人员是安全的。 
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 购买前了解不动产。如果买方在决定购买前花时间了解一下该不动产，会避免上述风险。买方

完全有条件对下列情况予以了解:该不动产的结构类型；该不动产适用何种法规以及哪个省（市）

对该不动产具有管辖权。了解管辖权对中国的房地产交易尤为重要，因为不同的省（市）可能会有

不同的标准和法规。 

 

 购买前进行缺陷鉴定。收购前进行缺陷鉴定并非强制性规定。但缺陷鉴定买的是安心，减少准

买方在将来遇到有关安全的法律问题。如果买方在收购前进行缺陷鉴定，买方就会发现缺陷，并可

就结构安全问题而对此收购交易做出调整。 

 

 评估不动产交易是否能达到商业预期目标。不动产收购花费大，且没有必定成功的保证。但如

果在收购不动产时买方坚持采用一套明确、有纪律的准则,则可大大增加成功机会。本文中，买方

的生产经营活动停滞了一年，并且还需承担额外费用。如果交易不能达到预期目标，应适时中断交

易。 

 

 关注法规变化。不动产是静态的,但法规却随时可能在发生着变化。如本案所示，不动产方面

的标准会较前严苛并经常发生变化。不动产的所有人或经营者应密切注视相关变化。对公司而言，

应有专人监控这一法规风险。 

 

 通过合同谈判保护自身权益。有时候，法规并未明确哪方有法定义务遵守规定。在合同磋商过

程中，各方可以明确各自责任以应对法规的新变化和新要求。当事各方还可商定相关费用的分摊事

宜。  
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