
建设工程施工阶段各关键管控点风险类型与防范措施
【课程前言】
房地产项目开发最耗时、最耗财、最耗力的是工程施工阶段，最容易出现问题
的也是工程施工阶段，因此，建设工程施工阶段的规范化管理与风险防范对房
地产企业尤为重要。可是，实践操作中，很多房地产企业并不能对此引起充分
的重视，而往往是工程出了问题，甚至纠纷已经进入诉讼程序才想起亡羊补牢，
但事实上，工程法律风险的出现通常是源于工程施工阶段管理的松散，因此，
房地产企业加强工程施工管理、规范施工管理制度流程，将房地产项目开发中
潜在的法律风险在施工管理过程中就加以预防，这才是解决问题的根本。
【课程分析】
本课程将房地产企业建设工程施工阶段可能遇到的所有风险以典型案例的形式
一一呈现，并结合我们的管理模板与合同范本使房地产企业从施工单位的选择
到建设工程的验收，所有变化和问题都在于其掌控之中。通过本课程的学习可
以帮助企业完善工程施工阶段相关管理制度，预判工程施工过程中潜在风险并
及时化解，掌控工程施工阶段核心问题，加强工程施工阶段成本控制能力，提
高企业抗风险能力与盈利能力。
【课程收益】
1、全面认识工程施工阶段潜在风险类型与风险表现形式
2、深入掌握招投标、预决算、材料采购、变更洽商法律风险防范关键管控点
3、洞察借鉴房地产标杆企业工程施工阶段管理制度、流程模板
4、了解不同老板个性的房地产企业工程施工阶段管理特征与实务操作技巧
【目标对象】房地产企业总经理、项目总经理、工程管理人员、材料采购人员、
预算人员、法务人员、招标负责人员等。
【课程纲要】
一、建设工程施工阶段产生的十七大致命伤及典型案例
（一）施工企业选择不谨慎，导致后续纠纷不断
（二）房地产合作开发处理不得当导致竹篮打水一场空
（三）招投标不合法导致合同无效影响工程结算
（四）建设工程施工合同条款不完备，导致抗风险能力弱
（五）建设工程施工合同无效、解除运用不当，合法权益保护不利
（六）没有妥善处理在建工程抵押与预售的关系导致官司缠身
（七）工期延误且被施工企业“牵着鼻子走”
（八）工程质量确有问题，但质量索赔时取证难、推进难
（九）企业无端卷入施工现场安全事故遭遇“狮子大开口”
（十）变更洽商手续不完备导致虚增工程成本
（十一）签证管理混乱导致现场工程师乱签证
（十二）因甲供材料出现质量问题或者工程延期问题引起的赔偿责任问题
（十三）不合理的合同计价方式导致房地产企业需增工程成本
（十四）竣工验收合格后出现问题方感为时已晚
（十五）工程管理不规范导致在工程款与质量索赔等诉讼中举证困难
（十六）农民工闹事使得开发企业长期不得安宁
（十七）开发商面对建筑商的优先受偿被动无措 



二、房地产企业建设工程施工阶段风险防范措施及已经出现问题的补救方法
（一）施工企业选择风险防范与典型案例解析
1、成功的施工企业选择可以减少工程施工阶段一半的风险
2、开发企业和施工企业的关系与利益平衡
3、施工企业选择 3大技巧
4、施工企业工程施工过程中常见的 6 种恶意行为与解决方案
（二）房地产合作开发法律风险与防范措施
1、房地产合作开发的几种形式与操作方式
2、房地产合作开发合同的有效要件
3、两种无效的合作开发房地产合同与法律后果分析
4、四类不属于合作开发房地产合同的合同及处理原则
5、签订房地产合作开发合同应注意的十个问题
6、房地产合作开发过程中比较常见的纠纷解决方式
（三）招投标风险防范、问题解决之道与典型案例解析
1、哪些项目必须招标？必须招标未招标导致合同无效的三种情形
2、《招投标法》规定的导致中标无效的七种情形与法律后果分析
3、如何使“实质性谈判”绕过招投标无效的红线
4、招投标无效后应怎样尽量减少损失？
5、招投标管理制度优化模板与招投标文件完备条款范本
（四）建设施工阶段合同管理风险与合同管理体系建立
1、建设工程施工阶段涉及的所有合同汇总与标杆企业合同比对分析
2、完备的合同条款对防范房地产项目法律风险的重要作用及案例分析
3、房地产企业合同管理体系的建立与关键管控点
4、房地产企业所涉不同类型合同的完备条款汇总及法律分析
（五）建设工程施工合同签订、履行风险防范及合同效力、合同解除权灵活运
用
1、建设工程合同签订中的陷阱与防范
2、有效应对施工企业建设工程后履行抗辩权的三点建议
3、建设工程合同无效的情形、法律后果分析与应对策略
建设工程合同效力认定
黑白合同的四种情形与法院态度分析
违法转包、非法分包法律后果分析与开发商运用策略
建筑企业“内部承包”的法律问题及法律风险防范
没有资质的实际施工人借用有资质的建筑施工企业名义及承包人未取得建筑施
工企业资质或者超越资质等级导致合同无效条款的运用
工程垫资及法律风险防范
建筑工程合同无效在实践中的处理与运用
合同无效工程款应如何支付
合同无效，合同约定的违约条款能否适用
4、开发商合同解除权有效运用及对建筑商合同解除权的应对策略
建设工程施工合同法定解除条件的特殊规定与条件成就的认定
建设工程施工合同解除后的处理
（六）在建工程抵押与担保潜在风险分析与防范意见
1、签订在建工程抵押贷款合同的风险及防范



2、土地使用权抵押转为在建工程抵押过程中的风险及防范
3、在建工程抵押权与建设工程价款优先权冲突的风险及防范
4、划拨土地上在建工程抵押的风险及防范
5、在建工程抵押权与商品房预售的风险及防范
6、办理在建工程抵押物保险的风险及防范
7、BOT模式下融资担保和反担保安排
（七）工期风险防范关键管控点、工期延误解决之道与典型案例解析
1、开发商控制工程期限的要点
2、工期延误的四大类别十种情形
3、不同情形的工期延误开发商应如何应对以尽可能减少损失
4、建设工程施工合同无效情况下工期延误的处理
5、开发商如何应对施工企业恶意罢工行为
6、开发商打赢工期索赔三大关键因素
（八）工程质量问题关系理顺、妥善处理与典型案例
1、开发商是房屋质量的第一责任人，但是谁应该对开发商负责？
2、质量问题的五大责任方及其责任划分
3、主体结构问题与其它质量问题通常表现形式与法律后果分析
4、工程质量索赔可否在工程欠款案件中提起反诉？什么情况下可以提起？
5、打赢质量索赔案件不可逾越的过程——质量鉴定的实操技巧
6、业主提出质量问题保修困难的有效应对
7、未及时履行及保修期届满后保修责任
（九）法律层面如何防范、应对安全事故与典型案例
1、工地伤亡的四种情况与紧急处理办法
2、工地伤亡的后果与防范
（十）变更洽商中容易出现的问题与管控措施
1、工程变更的责任划分与工程变更、价款变更流程关键管控点
2、“非重大变更不在调价范围内”将帮您省掉近千万的工程款
3、“低中标、勤签证、高索赔”应对策略
4、怎样通过制度流程和人力资源管理的设计规避变更洽商中的风险
5、变更洽商制度、流程优化模板与变更洽商完备手续
（十一）现场签证管理要点与解析
1、现场签证容易出现的五大顽症
2、现场签证管理之“对症下药”
3、现场签证管理制度、流程优化模板
（十二）甲指甲供、甲指乙供及代付材料款对工程决算的影响及法律后果分
1、不同规模和不同老板个性的房地产项目应如何选择材料采购方式
2、甲指甲供、甲指乙供及代付材料款对工程决算的影响及法律后果分析
3、不同采购方式的风险表现形式与风险防范要点
（十三）预决算实战技巧与风险防范
1、合同计价方式对工程款结算纠纷的影响及法律后果
2、工程款拨付技巧与支付手续
3、工程结算中拖欠工程款的利息的起算时间与计算标准
4、双方当事人约定的利息加罚息的效力
5、开发商应对“以送审价为准”要点解析及典型案例



6、质保金结算实操分析
（十四）竣工验收法律风险与防范措施
1、三种不同形式的竣工验收与注意事项
2、竣工验收的 11个条件
3、竣工验收应提交的材料、验收程序与内容
4、竣工验收的 9个依据与 20个标准
5、不能进行竣工验收的工程
6、隐蔽工程竣工验收需要注意的事项
7、竣工验收备案及竣工验收与竣工验收备案的关系
8、竣工验收的法律后果分析
9、与竣工验收有关的 11个法律问题
建设工程施工有效，但建设工程竣工验收不合格如何处理？
建设行政机关的工程竣工验收备案行为可诉吗？
一项工程未经竣工验收，建设单位就擅自投入使用，此后该工程发生屋面渗漏、
墙皮脱落、管道溢水等质量问题，应由谁负责？为什么？它和发、承包双方签
订的质量保修合同是什么关系？
竣工验收、结算、付款、交工之间的时间关系如何确定？
竣工验收备案属于行政许可行为吗?
竣工验收备案是行政监督管理吗?
竣工验收备案是建筑工程交付使用的必要条件吗?
竣工验收备案可以提起行政诉讼吗?
关于工程未经验收即投入使用的质量责任问题
工程竣工阶段有何风险？如何防范？
如何加强竣工阶段的监理？
（十五）开发商如何打赢工程欠款与质量索赔案件
1、工程欠款与质量索赔案件常见类型与产生根源分析
2、开发商对此类案件的法律风险防范及应对措施  
3、工程欠款、质量索赔案件反其道而行可能会有意想不到的效果
4、建设工程纠纷不适用于专属管辖的有关规定
5、建设施工过程中函件往来及签收的重要性与要点把握
6、工程欠款、质量索赔案件中选择法院和仲裁的利弊分析
（十六）农民工讨薪实践应对全接触
1、农民工讨薪的常见情形
2、农民工讨薪根源分析
3、开发商应如何应对农民工讨薪、解决农民工工资问题     
（十七）建筑商优先受偿实操应对策略
1、《合同法》第 286条关于优先受偿权的规定、适用条件分析与实现程序
2、《物权法》实施后对《合同法》第 286条的影响
3、优先受偿权行使期限
4、开发商（发包方）对工程价款优先受偿权的规避措施
三、 建设工程施工阶段管理制度模板、相关配套表单及合同范本汇总
（一）建设工程施工阶段管理制度、流程模板
1、工程文件资料管理规范
2、对供应商的评估管理规范



3、工程施工、监理及工程材料、设备采购招投标管理规范
4、工程施工组织设计审查规范
5、合同办理、审批及存档规范
6、乙方材料设备及乙方分包工程限价管理规范
7、工程预算、结算管理规范
8、对外付款审批责任规范
9、工程管理部工地检查规范
10、洽商管理规范
11、工程结算管理规范
12、工程决算复审规范
13、设计变更、现场签证管理规范
14、付款审批流程管理规范
15、材料采购管理规范
16、招投标管理规范
17、会议组织管理规范
18、处理与合作单位关系准则
19、工程管理部工地检查制度
20、工程施工组织设计审查规范
21、施工图纸会审管理准则
22、建设工程进度控制管理办法
23、工程物资采购管理制度
24、工程质量控制及管理准则
（二）建设工程施工阶段配套表单
1、认可材料、设备供应商评估表
2、供应商供货情况评估表
3、合同审批及管理程序
4、限价工作流程
5、合同审批表
6、招投标流程
7、材料设备计划单
8、材料控制表单汇总
9、材料设备选型定板及限价计划
10、限价材料询价情况比较表
11、价格审定表
12、三方签订及甲供材料超领用量表
13、招投标履行表
14、竣工结算单
15、工作联系单
16、签证单
17、中间验收评分表
18、竣工验收评分
19、付款情况表
（三）建设工程施工阶段合同范本汇总



合同类型 序号 合同范本名称

建筑类合同

（一）建筑施工类
合同

1、建设工程施工合同
2、绿化工程施工合同
3、园建工程施工合同
4、交通设施施工总合同
5、交通设施施工分合同
6、室内装修工程合同
7、白蚁防治施工工程合同
8、直饮水施工工程合同
9、自来水管道安装工程合同
10、煤气工程施工总合同
11、煤气工程施工分合同 
12、永久用电施工工程合同

（二）设备、设
施、配件、材料供
货安装类总合同

1、电梯供货和安装总合同
2、柴油发电机组供货和安装总合同
3、小区智能化系统供货和安装总合同
4、冷却塔供货和安装总合同
5、橱柜制作和安装总合同
6、游泳池设备供货和安装总合同
7、锅炉供货和安装总合同
8、冷水机组供货和安装总合同
9、柴油发电机环保工程总合同
10、人防设备供货和安装总合同
11、其他类设备、设施、配件、材料供货和安装总合
同
适用于：
1）抽油烟机供货和安装
2） 儿童游乐设施供货和安装
3）健身器材供货和安装
4） 园林灯具供货和安装

（三）、设备、设
施、配件、材料供
货安装类分合同

1、电梯供货和安装分合同
2、柴油发电机组供货和安装分合同
3、小区智能化系统供货和安装分合同
4、冷却塔供货和安装分合同
5、橱柜制作和安装分合同
6、游泳池设备供货和安装分合同
7、锅炉供货和安装分合同
8、冷水机组供货和安装分合同       
9、柴油发电机环保工程分合同
10、人防设备供货和安装分合同
11、其他类设备、设施、配件、材料供货和安装分合
同
适用于：



1）抽油烟机供货和安装
2）儿童游乐设施供货和安装
3）健身器材供货和安装
4）园林灯具供货和安装
5）其他

设计类合同

1 建设工程设计合同一(民用建设工程)及其补充协议
2 建设工程设计合同二(专业建设工程) 及其补充协议
3 （境外）建筑、景观工程设计合同
4 装饰工程设计合同

技术服务
合同

1 沉降观测技术服务合同
2 地质勘探技术服务合同
3 桩基检测技术服务合同

监理合同 工程建设监理合同

资产采购类
合同

1、购销合同（不需签订分批合同的一次性购销合同）
2、购销合同（长期供货，发书面供货通知书）
3、购销总合同（其分批合同为一次性购销合同）
4、购销分合同（一次性购销合同）
5、购销总合同（其分批合同为长期供货合同）
6、购销分合同（长期供货合同）


