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要性 关键词：市场经济、法治经济、契约、交易安全/成本、

合同管理 建筑/房地产企业是市场经济交易行为的主体之一。

市场经济是法治经济，是契约经济，自然参与市场交易的建

筑/房地产企业也是合同的当事人或交易人。市场交易人的权

利通过合同这把“法锁”得以保障，其义务亦因合同责任的

拘束才得以履行；通过合同的博弈/衡平，方使工程项目的风

险在一定程度上得以转移，在合同当事人间得以合理分担；

当事人通过行使合同约定的程序性权利（譬如开工程序、价

款拨付程序、工程量计量程序、工程变更程序、索赔程序、

工程竣工验收程序等），才使合同所设定的预期利益（实体

权利）得以实现。合同管理与项目管理行为一般是通过本企

业管理人员来实施的。参照《中华人民共和国民法通则》 第

四十三条 “企业法人对它的法定代表人和其他工作人员的经

营活动，承担民事责任”的规定，从确保交易安全，确保自

身权利以最低交易成本高效益实现，把合同所规定的静态权

利转化成现实财富计，对经常发生市场交易行为的建筑/房地

产企业建立合同管理体系实属必要。项目管理与合同管理的

关系 如何构建与工程项目管理（本文中主要就工程项目合同

管理展开论述，工程项目，仅是项目之一种，为行文简便，

文中将“工程项目管理”均简称为“项目管理”）相适应的

合同管理体系，使之持续有效运行，成为项目管理强有力的

工具，企业权益的守护神，势有必要厘清合同管理与项目管



理的关系。合同管理，就是对合同策划、合同谈判、合同评

审、合同订立、合同交底、合同履行、合同变更、合同解除/

终止等活动的合法性、经济性、安全性（风险性）、时效性

进行评价，并因之而采取权宜之策，施以控制措施，以实现

合同利益最大化的一系列对合同当事人具有法律效力的活动

。项目管理，就是在满足项目三重（质量、时间、费用）目

标的约束下，使用计划、组织、系统控制的手段/技术，最优

配置、使用项目资源，以实现项目功能，使项目获得预期收

益的管理活动。合同是市场交易活动得以安全实现的基础保

障，项目是企业产生质变的原动力之一，而项目的各项经济

活动，大都是通过合同的约束/保障才得以实现的。房屋建筑

工程作为项目之一种，其在实施阶段的管理活动，大都是依

据合同来展开的。可以说，合同管理是项目管理的核心。图

（一）从合同管理的角度，概要诠释了合同管理与项目管理

的关系。合同管理体系的构建法律意识/氛围的营造企业应组

织管理人员持续培训／学习《合同法》、《建筑法》、《招

标投标法》、《城市房地产管理法》、《城市房地产开发经

营管理条例》、《建设工程质量管理条例》等建筑／房地产

业基本法律、行政法规，合同示范文本，宣讲案例，提高认

识，明确合同管理在项目管理中的重要作用。重点培养，提

升中高层、合同专业管理人员的民商法律素养。在企业内部

，深入贯彻支付行为与支付结果相统一的原则思想，开展企

业生产经营活动。合同管理的原则合法性原则，就是合同管

理行为须合法，方能确保其行为结果所获利益受法律保护，

才能规避不利益作为的发生。诚实信用原则，根据合同的性

质、目的和交易习惯履行下列义务：（1 ）及时通知；（2）



协助；（3）提供必要条件；（4）防止损失扩大；（5）保密

。 经济性原则，就是合同管理应能使交易成本降至最低，实

现双赢。目的性原则，就是合同管理行为应有助于合同目的

的实现。时效性原则，就是合同管理应确保其行为期间所产

生利益能受法律保护，俗而言之，应力避“过时不（能）补

（偿）”情形的发生。相关性原则。因工程合同某一关键事

件的履行绩效，会影响其它事件的履行。譬如工程变更指令

（其实质是合同变更前的新要约）签发适当与否，会影响到

工程进度、劳动力/材料等资源的配置，进而影响工程项目的

成本（譬如进度滞后，会带来融资费用、管理费用的增加，

项目预期收益推迟）。相对性原则，是合同的本来属性，就

是在合同管理中应明确合同相对人是唯一的。根据这一原则

，在解决合同责任（总包与分包、供货与施工、担保、交付

房屋时，开发商、承建商与房屋买受人之间）纠纷时，才能

准确确定合同事件的当事人，其效能立现。协作性原则，合

同当事人积极履行通知、协助、注意、保密等附随义务，能

促使合同目的的顺利实现。专业性原则，合同与工程的专业

性，决定了合同管理需受过法律和（或）工程专业教育/培训

，富有实践经验的人员来担任，方可把握合同管理的实质。
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