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                           建筑工程合同纠纷法律咨询 上海合同律师宋长贵

    宋长贵律师团队长期从事各类疑难复杂经济合同纠纷诉讼及非诉案件处理，有着丰富的司法实践经
验，曾代理多起沪上民商事合同纠纷案件，为当事人挽回了经济损失，在业内和客户中赢得了良好的口
碑。

在诉讼方面，宋长贵律师团队精通各类合同纠纷法律法规，凭借深厚的法学理论功底和丰富的法庭诉讼
经验，洞悉法官的审判心理，深入了解案情挖掘案件关键问题，通过细致分析、准确判断，并出具逻辑
严密、论理充分的法律文书，维护当事人的合法利益。执业以来，宋长贵律师承办的多起合同诉讼案件
，对诉讼案件结果分析判断精准。

在非诉方面，宋长贵律师团队曾为客户负责起草过各类有针对性且重大合同文本，包括房屋买卖合同、
商业借款担保合同、股权融资协议、合伙投资协议、商业地产租赁合同等，并且多次受邀为客户进行合
同法律风险防范专题讲座，深受客户的好评。    

   《人民法院关于审理建设工程施工合同纠纷案件适用法律问题的解释》第1条规定三类合同无效：
承包人未取得建筑施工企业资质或者超越资质等级的；没有资质的实际施工人借用有资质的建筑施工企
业名义的， 即“挂靠”；建设工程必须进行招标而未招标或者中标无效的。实务中，建设工程领域中的
无效合同存在一些“特别”的情形。

     1、非法转/分包

    无建筑施工企业资质的承包人又将工程转包或分包给有资质的第三人，审判实践中一般认定这种分
包行为仍属无效。否则，就变相承认了无资质承包人的法律地位，将导致建设单位疏于对承包人资质的
确认，最终对建设工程的质量形成安全隐患。

     2、“黑白合同”



    《解释》第21条规定“当事人就同一建设工程另行订立的建设工程施工合同与经过备案的中标合同
实质性内容不一致的，应当以备案的中标合同作为结算工程价款的根据。”

    合同实质性内容，一般是指影响或决定当事人基本权利义务的条款，包括合同约定的工程价款、工
程质量和工程期限。

    3、整体肢解分

    虽然《解释》没有将把肢解工程进行分包这一违反《建筑法》规定做法的合同列作无效合同。但一
般认为，根据《合同法》第52条“违反法律、行政法规的强制性规定的合同无效”的规定，应当确认该
类合同无效。

    《建筑法》第28条：“禁止承包单位将其承包的全部建筑工程转包给他人，禁止承包单位将其承包
的全部建筑工程肢解以后以分包的名义分别转包给他人。”

    4、约定的工程价款低于建设成本

    合同约定造价低于工程项目标底订立的施工合同的，一般应认定为无效。即使工程验收合格，发包
人要求参照合同约定的价款结算的，亦不应支持， 以告诫发包人签订合同时不得利用其优势地位，将合
同价款压至不合理低价。同理，当事人违反工程建设强制性标准，任意压缩合理工期、降低工程质量标
准的约定，也应认定无效。

    5、未办理建设工程规划许可

    如果在诉讼过程中补办了该证，可以认定相应的建设工程施工合同有效，反之无效。如果发包人经
审查被批准用地，并已取得《建设用地规划许可证》，只是用地手续尚未办理而未能取得土地使用权证
的，不宜将因发包人的用地手续在形式上存在欠缺而认定所签订的建设施工合同无效。
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