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内容概要

　　我国建筑业的法律、法规已基本与国际接轨，但是我国民营建筑企业的法律意识却普遍还不高，
尚不能够熟练地运用法律武器来维护自身的合法权益。
因此，我们以历年来我所林镥海主任律师针对民营建筑企业举办的法律培训的讲课稿、我所针对疑难
复杂案件及项目出具的法律意见书，以及我所代理的诉讼和非诉讼的典型案例等众多实务性内容为基
础，经过整理，终成本书，望能对破解我国民营建筑企业在发展过程中遇到的难题有所裨益。

　　本书具有较强的实务性。
本书从建筑企业实践中各环节的风险防范及效益创造着手，用最简单的文字表述和最基本的法学理论
将建筑领域最复杂、最奥妙的法律实务问题一一破解。

　　本书是建筑业领域法律服务专业律师的特色教材。
本书指导建筑企业如何运用法律防范风险并创造效益，指导律师如何通过提供法律服务为当事人防范
风险并创造效益。
因此，本书不仅是我国民营建筑企业的法律读本，还不失为我国提供建筑业领域法律服务专业律师的
特色教材。
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作者简介

　　林镥海，男，高级律师，毕业于东南大学，浙江沪鑫律师事务所主任，现任浙江省律师协会建筑
与房地产专业委员会主任、中华全国律师协会民事专业委员会委员、中国房地产协会法律事务委员会
委员、浙江省建筑业协会律师顾问团成员、上海仲裁委员会仲裁员、上海市建筑施工行业专家委员会
专家、绍兴仲裁委员会建设工程专家咨询专业委员会副主任、上海浙江商会副会长、《法治研究》杂
志社副理事长等职。
　　林镥海律师2004年被中国建筑施工行业协会评为“全国优秀建筑企业法律顾问”，2005年被中国
建筑报社评为“全国建设领域百名优秀专业律师”，2006年9月被评为“上海市建筑施工行业专家委员
会专家”，2007年被浙江省司法厅和律师协会授予“浙江省律师事业突出贡献奖”，2008年10月起任
中国房地产协会法律事务委员会委员，2009年1月被建筑时报评为“纪念改革开放30周年建设领域法制
先锋人物”，2009年1月被中国企业公民委员会授予“责任献社会”称号，2009年12月被评为浙江省律
师行业“优秀公益律师”，2010年4月被聘为“中国人民大学建筑房地产法律实务研究所特邀研究员”
，2010年9月被聘为“中国人民大学律师学院客座教授”，2011年9月当选为浙江省律师协会第三届建
筑与房地产专业委员会主任，2011年12月25日，被中华全国律师协会授予“2008-2010年度全国优秀律
师”荣誉称号。
　　在诉讼方面，林镥海律师具有丰富的实战经验和技巧，经办了一批建筑房地产法律服务领域颇有
影响力的经典案例，比如建设工程领域中的“阴阳合同”、建设工程价款的结算“以送审价为准”、
建设工程价款的优先受偿权等案件；房地产开发领域中的项目转让合同、包销合同、参联建合同纠纷
等案件。
　　在非诉讼方面，林镥海律师为房地产开发和建筑施工提供工程项目全过程法律服务，以“降低风
险、增加收益”为宗旨，掌握了审查房地产开发和建筑施工过程中的招投标文件、各类合同及指导施
工过程中的签证、反签证、索赔、反索赔和工程款结算等方面的独特技巧，成功开辟了适合中国国情
、有沪鑫特色、走在全国建筑和房地产非诉讼法律服务前沿的一整套核心技术，并受到企业青睐。
在理论研究方面，林律师也是硕果累累。
2005年撰写《（建设工程施工合同司法解释）操作指南--建筑商之孙子兵法》一书，由法律出版社出
版，被上海市施工行业协会推荐为“施工企业读本”，该书同时也深受广大建筑商及建筑工程专业律
师好评，目前已经是第六次印刷；2009年3月主编的《建筑业法律服务实务》由法律出版社出版，2009
年7月主编的《房地产开发法律服务操作实务》，由法律出版社出版。
此外，其撰写的《解析“阴阳合同”之法律问题》、《论发包人的合同解除权》、《中标通知书的法
律效力和悔标的法律后果》三篇文章连续三次获浙江省律师理论与实务研讨会一等奖和华东律师论坛
优秀论文奖，《以最高院司法解释为契机，全面开创律师非诉讼法律服务新局面》一文获全国律师论
坛优秀论文奖，且有《商品房包销法律问题研究》等多篇文章在核心期刊上发表。
　　林律师作为主执笔人参与了中华全国律师协会《律师办理建设工程法律业务操作指引》、《律师
为买受人办理商品房买卖合同法律服务操作指引》和《律师为开发商办理商品房买卖合同法律服务操
作指引》的编写工作；主持和起草了中华全国律师协会《律师提供房屋租赁合同非诉讼法律服务的操
作指引》；目前正在主持和起草中华全国律师协会《律师办理保障性住房为主的房地产投融资法律业
务操作指引》。
　　林镥海律师不仅是一名优秀的律师，而且是一名优秀的律师事务所主任。
林律师为律师事务所的发展倾注了大量心血，确实做到了呕心沥血，决定将浙江沪鑫律师事务所打造
成一所全国一流的房地产与建筑领域的专业律师事务所，并且取得了阶段性的成果。
浙江沪鑫律师事务所获得了“2003年度绍兴市十佳律师事务所”、“2005年度浙江省优秀律师事务所
”、“2009年度长江三角地区工程法律服务突出贡献律师（团队）事务所”等一系列荣誉。
2011年11月，又荣获美国《工程新闻纪录》（ENR）／中国《建筑时报》首届“最值得推荐的30家中
国工程法律律师事务所（团队）”并位居第二。
　　林律师同时也是一名优秀的行业协会主任，自2008年担任浙江省律师协会建筑与房地产专业委员
会主任以来，将更多的心血倾注于整个浙江省建筑与房地产领域法律服务业务的指导与开拓，目前已
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跻身全国一流的建筑与房地产专业委员会之列，受到中华全国律师协会和浙江省律师协会领导的一致
认可和高度评价。
2011年3月，该专业委员会被评为“浙江省优秀专业委员会”。
　　浙江沪鑫律师事务所获奖情况：　　2011年11月，荣列美国《工程新闻纪录》（ENR）／中国《
建筑时报》首届“最值得推荐的30家中国工程法律律师事务所（团队）”并位居第二　　2010年3月，
荣列“2009年度长三角地区工程法律服务突出贡献律师（团队）事务所”　　2006年3月，被评为“浙
江省优秀律师事务所”　　2004年2月，被评为“绍兴市十佳律师事务所”
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书籍目录

第一章　“黑白合同”（阴阳合同）的风险防范与效益创造
　第一节　一般原理及其法律规定
　 一、一般原理
　 二、法律规定
　 三、各级法院观点相异的原因分析
　第二节　有关“黑白合同”的经典案例
　　【案例1】 工程款结算纠纷案1
　　【案例2】 工程款结算纠纷案2
　　【案例3】 工程款结算纠纷案3
　　【案例4】 工程款结算纠纷案4
　第三节　有关“黑白合同”的疑难复杂问题
　　一、是不是所有的合同都以备案合同为准结算工程价款?适用《建设工程施工合同司法解释》第21
条的前提条件是什么?
　　【案例5】 3-程款结算纠纷案5
　　⋯⋯
第二章　工期的风险防范与效益创造
第三章　签证与索赔的风险控制与效益创造
第四章　合同履行过程中人工，材料价格上涨的风险防范与效益创造
第五章　建设工程价款优先受偿权的风险防范与效益创造
第六章　最低价中标的风险防范与效益创造
第七章　工程价款结算的风险防范与效益创造
第八章　来自发包人的风险
第九章　内部承包的风险防范与效益创造
第十章　附则
附录　最高人民法院，各地高院有中院有关建设工程施工合同纠纷的司法指导意见
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章节摘录

　　1.资金实力风险　　《公司法》规定有限责任公司的注册资本为3万元，股份有限公司注册资本的
最低限额为人民币500万元。
注册资本的多少直接反映了公司的规模与实力。
注册资本多，表明公司的资本实力相对较强；注册资本少，则表明公司的资本实力相对较弱。
以房地产企业为例，根据《房地产开发企业资质管理规定》，新设立的房地产开发企业应向房地产开
发主管部门申领《暂定资质证书》，且申请《暂定资质证书》的条件不得低于四级资质企业的条件，
而四级资质企业的注册资本要求为100万元以上，国务院《城市房地产开发经营管理条例》第5条也规
定房地产开发企业的设立应有100万元以上的注册资本，所以房地产企业为有限责任公司的，其最低注
册资本要求仅为100万元；房地产企业为股份有限公司的，其最低注册资本要求为500万元。
　　另外，无论是有限责任公司，还是股份有限公司，都是以其全部资产对公司债务承担责任，注册
资本是构成公司资产的基础，因而注册资本也是公司承担债务责任的基础，注册资本的多少直接反映
了公司偿还债务能力的强弱。
若一个房地产企业的注册资本与其开发项目的资金要求相差甚远，建筑商应特别注意该房地产企业的
资金实力与工程款的支付能力，对发包人存在的资金链断裂的风险予以警惕与提前预防。
　　注册资本虽然能折射反映公司的资金能力，但登记显示的注册资本并不一定是发包人当前的实有
资本，仅通过注册资本审查判定发包人的资金实力仍存有风险。
《公司法》规定：股份有限公司采取发起设立方式设立的，注册资本为公司登记机关登记的全体发起
人认购的股本总额；公司全体发起人的首次出资额不得低于注册资本的20010，其余部分由发起人自公
司成立之日起两年内缴足；股份有限公司采取募集方式设立的，注册资本为在公司登记机关登记的实
收股本总额。
以募集方式设立的，发起人认购的股份不得少于公司股份总数的35%。
　　因此，若发包人公司成立不足两年，则有可能公司实有的资本仅为注册资本的20％，远远未缴足
注册资本，债务的偿还能力未能与注册资本显现的能力相符。
更遑论实践中大量存在的抽逃、挪用注册资金等行为，使得发包人的债务偿还能力大打折扣。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　为公益事业给力　　在我所主任林镥海律师的倡议下，全体撰稿人一致同意仅保留署名权，将所
有稿费用于公益事业。
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