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内容概要

《建筑房地产案件律师代理实务》主要讲述了，建筑、房地产案件具有专业性强、案情复杂、难度大
的特点，要求代理律师除熟知建筑、房地产方面的法律、法规与司法解释外，还应了解一些建筑、房
地产方面的相关专业知识。
但在律师队伍中，既熟悉建筑、房地产法律、法规，又懂建筑、房地产专业的律师还是少数。
在年轻律师队伍中，建筑、房地产专业律师就更少。
《建筑房地产案件律师代理实务》是潘泽河律师多年办案积累下来的有代表性的案例。
主要包括建设工程施工合同纠纷案例、房地产开发案例、房屋拆迁安置补偿纠纷案例、房产交易纠纷
案例、与房产有关的纠纷案例四部分。
为律师办案提供案例和线索。
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作者简介

潘泽河，经济学硕士，高级律师，北京市安衡律师事务所创始合伙人、主任。
中华律师协会会员、北京市律师协会会员，北京市律师协会建筑工程专业委员会委员、北京市东城区
律师协会业务指导委员会副主任。
曾获首届全国建设领域百名优秀专业律师、北京市优秀律师、北京市百名优秀刑辩律师、北京市律师
行业优秀共产党员、司法部党员律师标兵等荣誉。
曾在多家建筑、房地产企业任副总经理，具有建筑工程师、建筑经济师、企业政工师等多职称。
承办的诸多重大疑难案件被《人民法院报》、《法制日报》、《安徽法制报》、《北京晚报》、《人
民网》、《民主与法制》、《中国律政》、《中国网》、《网易》、《21cn》等数十家新闻媒体报道
，接受过国家、省市级多家新闻媒体专题采访。
事迹被收录江泽民总书记题词的“学习英模，振兴中华”《共和国的功勋》丛书之《江淮英模》卷；
入选《中国建筑与房地产专业律师》名录、《2010年中国律师年鉴》。
发表《建筑工程发包方应注意的常见问题》、《行政司法救济》、《工程商业贿赂》、《建设工程施
工项目管理法律实务研究》、《建设工程项目管理相关法律制度》、《正确处理工程索赔及索赔费用
的确定》等论文六十余篇。
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书籍目录

一、建设工程施工合同纠纷案例 黑白两份建设工程施工合同，法院原则上认定备案合同 ——北京某
房地产公司上诉某建设集团公司建设工程施工合同（造价）纠纷案3 仲裁委超裁建设工程施工合同纠
纷，法院依法通知仲裁委重新做出裁决 ——张某申请撤销仲裁委员会建设工程施工合同纠纷裁决案16 
建设工程一经动用就无法再提工程质量异议 ——某文化传媒公司反诉北京某数码科技公司建设工程（
质量）纠纷案38 以工程决算备忘录形式确定最终决算价款，是一揽子包干的决算方法 ——北京某水泥
厂上诉某建设集团公司建设工程施工合同（造价结算）纠纷案44 承包人虽无施工主体资格，但承包的
工程无质量问题，应依工程实际合理支出结算 ——吴某等反诉王某装饰装修工程施工合同（质量、造
价）纠纷案56 总承包人将工程分包给无主体资格的个人承包，承包关系不能认定 ——程某、程某弟弟
被诉建设工程施工合同（清工承包）纠纷案66 建设工程交付使用后，工程质量不再是拒付工程款的抗
辩理由 ——北京某装饰公司诉石家庄某房地产公司装饰装修合同（工程欠款）纠纷案72 工程尾款与工
程质量索赔的诉讼时效应当相对应 ——某建筑公司与某村民委员会建设工程施工合同（质量与索赔）
纠纷案78 二、房地产开发、拆迁安置补偿纠纷案例 政府确定房地产项目投资与开发建设主体后，易主
须经法定程序，否则无效 ——某市某（集团）公司诉所属项目公司及第三人程某等房地产项目投资权
纠纷案89 房地产开发公司全部股权转让，实际上就是变相房地产项目转让 ——北京某丁投资公司诉某
甲房地产开发公司等股权转让合同纠纷案107 业主委员会的职责是维护多数业主的合法权益 ——某小
区业主委员会与北京某物业管理公司前期物业服务合同纠纷案131 拆迁租赁期内的城市房屋，承租人
有权按拆迁规定与合同约定获得补偿 ——北京某投资管理公司与北京某宾馆公司租赁房屋拆迁补偿纠
纷案149 违反法律、行政法规效力性的禁止性规定，房屋买卖合同才能被认定无效 ——尚某、张某被
诉董某农村房屋拆迁引发的房屋买卖纠纷案153 三、房产交易纠纷案例 （一）商品房买卖纠纷案例 商
品房面积误差超出合同约定或相关规定，不足部分由开发商双倍返还 ——李某等诉北京平谷某房地产
开发公司商品房预售合同（面积不足）纠纷案167 主张以工程款为他人垫资代购房屋，因证据不足官
司屡诉屡败 ——赵某与田某等房屋买卖合同（代购）纠纷再审案174 签订二手房买卖合同时无产权证
，判决前取得产权证，房屋买卖行为有效 ——胡某诉蒙某房屋买卖合同（卖主悔约）纠纷案181 危改
房拆迁安置人未及时为被安置人办理房屋产权证书应承担违约责任 ——张某诉北京某城建开发集团公
司危改房回迁（逾期办理房屋产权证）纠纷案188 并非房地产开发商无证销售签订的《商品房预售合
同》均属无效 ——林某被上诉北京某房地产开发公司商品房销售合同（无效）纠纷案193 一房两卖，
购房人有权向售房人主张双倍赔偿 ——李某诉北京某投资管理公司一房两卖赔偿纠纷―案200 未签订
《房屋买卖合同》，仅凭《房产交易居间合同》主张房产过户，法院不予支持 ——沙某与朱某、北京
某置业房地产经纪公司房屋买卖悔约纠纷案206 房地产开发商无权拒绝购房人选择公积金按揭贷款 —
—陈某诉某房地产开发公司拒绝其选择公积金按揭贷款纠纷案217 开发商提供的商品房买卖格式合同
，被确认无效则应承担主要责任 ——徐某与北京某房地产开发公司商品房买卖合同无效后的赔偿纠纷
案222 房屋买卖纠纷中，法院仅对出卖人持有的产权证的合法性进行形式审查 ——王某诉方某某、段
某确认房屋房买卖合同（无效）纠纷案230 （二）房屋租赁纠纷案例 房屋转租人无权替代产权人行使
出租人权利 ——张某、北京某宾馆有限公司被诉租赁合同（拖欠水电费）纠纷案233 承租人将租赁房
屋交本单位职工开办个体旅馆属转租 ——北京某钢构板材公司诉某房地产投资顾问公司租赁合同（转
租）纠纷案237 餐厅经营权转让不同于场地转租，双方应办理经营权转让手续 ——刘某诉李某名为合
伙，实为经营权（场地转让）纠纷案245 经出租人同意在出租房屋内增建设施，如无特别约定该设施
归出租人所有 ——张某反诉北京某海鲜批发市场公司（摊位）租赁合同纠纷案255 房屋出租方提前解
除合同，应赔偿承租方剩余租期的全部经营损失 ——北京某饭店诉北京某宾馆有限公司（提前终止）
租赁合同纠纷案267 向承租人交付租赁物是出租人的法定义务 ——北京满堂香茶叶公司诉王某租赁合
同（未按约定交付租赁物）纠纷案272 承租人拖欠房租与出租人所欠货款数额相当，无需承担违约责
任 ——北京市某茶叶公司诉胡某（拖欠租金）租赁合同纠纷案277 单位的物业公司无权将职工福利住
房直接对外出租 ——张某诉刘某、吴某借用房屋纠纷案288 物业配套用房漏水原因不明造成承租人经
济损失，出租人应先行赔偿 ——朱某诉北京某物业管理公司租赁合同（赔偿）纠纷案294 四、房地产
相关纠纷案例 一房两证，法院依法撤销后证 ——张某诉某直辖市建设委员会、第三人范某撤销房屋
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产权证纠纷案305 夫妻以共同积蓄支付男方婚前房的小额修缮费，女方主张一半产权，法院不支持 —
—陈某诉李某之子拆迁安置房产权归属纠纷案310 土地转包人负有土地交付的举证义务 ——赵某与陈
某（集体土地）土地承包经营权转包合同纠纷案317 东庄村村民应当拥有自己的集体土地 ——东庄村
村民诉某农场万亩土地所有权与承包权纠纷系列案334 投资人以农村文化中心名义报批建房，房屋产
权归村全体村民集体所有 ——河北省某市某村文化中心房屋所有权纠纷案363 建设工程非法转包给个
人，工伤事故的责任仍由建设工程承包施工主体承担 ——胡某与浙江某建工集团所属某分公司工程施
工人员工伤保险待遇（仲裁）纠纷案372 建筑修缮义务帮工的赔偿责任应由受益人承担 ——郑某诉刘
某等房屋修缮义务帮工（人身损害赔偿）纠纷案376
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章节摘录

版权页：   以工程决算备忘录形式确定最终决算价款，是一揽子包干的决算方法 ——北京某水泥厂上
诉某建设集团公司建设工程施工合同（造价结算）纠纷案 主要观点：双方签署建设工程决算备忘录，
改变原合同约定价，是双方进行工程结算的依据，如与原建设工程施工合同条款不一致，应视为是双
方对原合同条款的变更。
 上诉人：北京某水泥厂 委托代理人：潘泽河，北京市安衡律师事务所律师 被上诉人：某建设集团公
司 案由：建设工程施工合同纠纷 一、基本案情 某水泥厂作为发包人，与某建设集团签订《某水泥厂
改建工程承包合同》。
约定进场日期为2007年9月8日，开工日期为当年9月15日（以单位工程实际具备的开工条件的开工报告
批准书为准），竣工日期为2008年6月15日，每个单项工程开工后3个月内达到部分设备安装条件，达
到全部设备安装条件的工期为4个月，总工期9个月（指全部设备安装完毕且完成设备安装后的扫尾工
作时间）。
工程实行中标后报综合单价、包工包料、包工期、包工程质量的承包方式，总估算价为1650万元。
付款双方约定不支付工程预付款，钢材、木材进入现场一周，付该材料款的70％，每月按实际完成工
程量的70％支付进度款，剩余30％工程款按每单位工程竣工后一年内付清。
发包人供应水泥，每月根据使用计划按工程款的方式拨付水泥，作为工程款的一部分。
发包人提供的水电费用结算方法：由承包人负责安装计量表，每月抄表一次，经双方签字认可，按照
北京市当时的水、电价格在每月结算时扣回。
承包人应当在工程完工后30天内提交竣工图及完整竣工资料一式两份，双方还约定了工程逾期竣工的
违约责任。
 合同签订后，某建设集团进行了施工。
由于某水泥厂未办理开工证等原因，监理单位对各单项工程同意动工的时间较晚。
又由于非典疫情的影响，某建设集团对各个单项工程报送竣工报验文件的日期在2008年7月至8月9日期
间。
双方对工程未进行验收。
2009年5月25日双方进行了决算，签订了工程决算备忘录，确认最终决算价格为19 626 002元。
该工程已交付使用。
截至2009年7月30日被告共支付工程款人民币15 250 017.07元，剩余工程款未付。
某建设集团认为某水泥厂不具备施工条件，提供不符合合同要求的电源，造成原告设备损坏133 818元
、冬季超低温施工投入冬季施工费705 300元：晚开工钢材市场涨价多支付907 000元。
 双方经反复协商无果，某建设集团诉诸法庭，请求：1、判令被告支付工程款人民币4 375 984.93元、
逾期付款利息85 047元（自2009年7月30日起按银行同期贷款利息计算）；2、判令被告赔偿经济损失人
民币1 746 118元；3、诉讼费、律师费由被告承担。
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编辑推荐

《建筑房地产案件律师代理实务》由中国政法大学出版社出版。
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