
《最高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（一）》（以下简称“新司法解释”）

于 2020年 12月 25日由最高人民法院审判委员会第 1825次会议

通过，自 2021 年 1 月 1 日起与《民法典》同步施行，原《最高人民

法院关于建设工程价款优先受偿权问题的批复》（法释〔2002〕16

号，以下简称“原批复”）、《最高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》（法释〔2004〕14 号，以下简

称“原司法解释一”）及《最高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（二）》（法释〔2018〕20 号，以下

简称“原司法解释二”）等文件同时废止。

新司法解释基本沿袭了原司法解释二的条款顺序，共分为八个部

分：

1、施工合同的效力及赔偿责任；

2、工期的认定；

3、工程质量责任；

4、工程结算的处理；

5、利息的计付；

6、工程鉴定；

7、工程价款优先权；

8、实际施工人权利保护。



新司法解释主要有以下变化

1、增加了建设工程施工合同无效的情形

根据原司法解释二，施工合同无效的情形包括无资质、借资质、超资质、应招标

未招标、应招标中标无效，转包、违法分包、借资质签订合同的行为无效。新司

法解释删除了“转包、违法分包、借资质签订合同的行为无效以及收缴当事人非

法所得”的内容，将转包、违法分包所签订的转包合同、违法分包合同认定为无

效。

2、调整施工合同有效但竣工验收不合格时的处理方式

根据原司法解释一第十六条第三款的规定，施工合同有效但竣工验收不合格时，

由承包人进行修复，根据修复情况，决定是否支付工程款。新司法解释则将施工

合同有效但竣工验收不合格时结算问题的处理调整为违约责任的处理，即“当事

人一方不履行合同义务或者履行合同义务不符合约定的，应当承担继续履行、采

取补救措施或者赔偿损失等违约责任。”

3、修改多份合同无效时的结算依据

新司法解释第二十四条规定，“实际履行的合同难以确定，当事人请求参照最后

签订的合同关于工程价款的约定折价补偿承包人的，人民法院应予支持。”将原

司法解释二第十一条的规定中工程的结算依据由“参照实际履行的合同结算建设

工程价款”修改为“参照实际履行的合同关于工程价款的约定折价补偿承包人”，并

将“参照最后签订的合同结算建设工程价款”修改为“参照最后签订的合同关于工

程价款的约定折价补偿承包人”。

4、明确建设工程优先受偿权优于抵押权和其他债权



司法实践中，关于建设工程价款优先受偿权的权利主体、行使条件、受偿范围、

行使期限的起算时点存在诸多争议。原批复首次明确承包人优先受偿权优于抵押

权和其他债权，原司法解释二也就优先受偿权的内容作出明确规定。新司法解释

则对“承包人的建设工程价款优先受偿权优于抵押权和其他债权”进行了明确规

定。

5、修改装饰装修工程承包人工程价款优先权的行使条件

新司法解释增加了装饰装修工程实现优先受偿权时以“装饰装修工程具备折价或

者拍卖条件”为前提条件，删除了原司法解释二中“发包人是该建筑物的所有权人”

的规定。实践中，装饰装修的发包人虽不是建筑物的所有权人，但发包人依法享

有处分权且按照建筑物的性质可以折价或者拍卖的，装饰装修工程的承包人也理

应享有该部分工程价款优先受偿权。

6、延长建设工程优先受偿权的期限至 18 个月

原司法解释二规定承包人行使建设工程价款优先受偿权的期限为 6 个月。但在建

设工程实务中，由于工程结算拖沓造成结算期限延长，承包人往往不能在 6 个月

内主张优先受偿权，导致建筑工人工资不能及时清偿。新司法解释延长优先受偿

权期限至 18 个月，符合建设工程合同履行特点，有利于保障承包人优先受偿权

的成功行使。

7、降低了实际施工人行使代位权的条件

新司法解释第四十四条规定，“实际施工人依据民法典第五百三十五条规定，以

转包人或者违法分包人怠于向发包人行使到期债权或者与该债权有关的从权利，



影响其到期债权实现，提起代位权诉讼的，人民法院应予支持。”增加了到期债

权相关的从权利作为代位权行使的范围，删除了原司法解释二中规定的“对其造

成损害为由”的证明标准，降低为“影响其到期债权实现”，体现了对实际施工人权

利的保护。

以下为新旧司法解释对比并附民法典对应条文：






































