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“现在农村的自建房越来越‘讲究’

了！”在北京干了20多年农村建房工程的

山东籍工程负责人李洪锋对此颇有体会，

“近些年，农村建房工程预算看涨，尤其在

安全性方面，老百姓越来越重视，能用好

材料绝不选孬的。”李洪锋介绍，以前大多

数农村建房用非标钢材，现在多用国标材

料，而且房主还会主动要求增加用材；以

前屋顶防水多用卷材，这种材料便宜实

惠，但是用不了三五年就会老化，现在房

主多选择彩钢防水；水泥、沙子等辅料用

材也有所改善，曾经常见于农村自建房工

地的粉砂，现在根本没有市场……

“虽然工程预算整体上涨，但是钱可不

好赚。”李洪锋说，除了成本提升之外，老百

姓对工程的要求也特别高，有时候“鸡蛋里

挑骨头”，并以工程质量有问题为由不按约

定付款，因此引起的纠纷不少见。

然而，合同的另一方——房主们却有

不同的想法。记者在顺义区采访了几名

近两年来有过建房经历的村民，他们异口

同声地表示，建房纠纷常见，主要原因是
“施工质量难保障”和“加项多”。“收房的

时候，我发现用的材料根本不是提前说好

的那一种。咱一个外行，怎么跟内行讲

理？为了承揽工程，施工方在洽谈的时候

说得可好听了，这也送，那也不要钱，但是

干着干着各种加项就来了。以前说好的

赠送项目，他直接说只赠送一部分工时，

另一部分得加钱，材料也应该是房主买。

你不加钱，人家就‘撂挑子’。”一位刘姓村

民告诉记者，语气中对施工方颇有不满。

据统计，2018年至2021年顺义区人

民法院共受理农村建房施工合同纠纷案

件677件，案件数量在2019年迎来爆发

式增长，较2018年增长超过59％。2020

年到2021年，虽然受新冠肺炎疫情防控

影响，但案件数量依然呈持续缓慢增长

态势。
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近年来，
随着乡村人
居环境的不
断改善、农村
生活水平的
逐渐提高，农
民改善住房
条件的需求
越来越强烈，
农村新建、翻
建房屋工程
持 续 增 加 。
与此同时，与
农村建房相
关的纠纷数
量也随之上
升。农民群
众在与施工
方签订合同
时应注意哪
些事项？建
房合同应包
含 哪 些 内
容？最近，北
京市顺义区
人民法院法
官在接受记
者采访时解
读了相关案
例，分析农村
建房施工合
同纠纷争议
焦点，梳理该
类案件诉讼
难点，为房主
和施工方答
疑解惑，为群
众维权支招。

既然在农村建房施工有这么多门道，

那么农民群众在签订建房合同时应约定哪

些内容？在施工中又有哪些注意事项？经

过梳理该类案件的争议焦点，顺义区人民

法院法官提出以下四点建议：

首先，合同以书面形式签订，约定明
确。在签订合同前，房主与施工方应当充

分沟通洽商，对于必要条款明确进行书面

约定。尤其是双方的身份信息、工程地点、

结构类型、施工期限、承包方式、工程内容

等具体工程基本信息，工程款结算金额和

方式，违约金的具体数额或者计算方式，都

应该包含在合同中。

其次，充分重视合同的严肃性，非必要
不更改合同内容。确需更改的，对于增减

项的施工内容、价款、质量等必须重新书面

约定。

第三，建议房主在开工前先了解必要
的建筑装修知识，或者聘请专业监理进行

全过程监督；施工过程中应分阶段结算，

避免出现与上一个包工队未完成结算的

情况下让其他包工队进场，导致工程量无

法分辨的情况出现；房主在发现房屋建造

出现问题时要及时与施工方进行沟通，立

即修正。

第四，当事人双方都要有证据意识。
注意留存沟通过程及处理结果的相关证

据，采用书写字据、现场拍照、录音录像、第

三人证明等方式将证据材料予以固定、保

存。万一发生纠纷，双方能提供证据，还原

事实。“当然，最重要的是双方恪守诚实信

用原则，依约履行合同，减少纠纷的发生。”

胡泊表示。 （据《农民日报》）

“除了难以查明事实之外，如何确认施
工质量也是此类案件的难点。”顺义区人民

法院牛栏山法庭庭长胡泊介绍，现行法律
对农村两层以下低层自建房屋无施工资质
要求，该行业从业门槛低，施工人员鱼龙混
杂，施工质量良莠不齐。在诉讼中，经常有
房主对施工质量提出质疑，并申请司法鉴
定，但是有很大难度。

2019年，王某与李某签订建筑工程承

包合同，王某委托李某包工包料盖平房，每

平方米1550元，按实际发生的面积计算。

合同履行过程中，房主王某认为工程质量

不合格，拒绝支付5万元的工程尾款，于是

李某向法院起诉。在诉讼中，王某申请对

涉诉房屋的质量进行司法鉴定。鉴定机构

工作人员表示，涉诉工程既没有施工图纸，

也没有约定依据何种标准进行建设，鉴定

依据只是农村建房基本抗震标准。另外，

本次鉴定费用大概需要10万元。这就意

味着如果启动鉴定，房主既要面临支出10

万元，且鉴定结果也无法实现与国家相关

专业规范比对。经过考虑，王某撤回了鉴

定申请。为了降低当事人的诉讼成本，承

办法官提出向案外专业人员进行询价确认

调解方案，双方表示同意。最终经过法院

调解，双方当事人达成了协议，解除了建房

施工合同，王某当庭支付原告李某2万元

工程尾款。

胡泊告诉记者，该起案件是农村建

房施工合同纠纷中较为典型的案例。首

先，农村建房缺少统一的施工标准，当事

人对标国家商品房质量标准去申请鉴定

有失公允；其次，鉴定机构会要求当事人
提供施工图纸，然而多数施工方连草图
都无法提供，导致鉴定无法启动；第三，
鉴定成本过高，根据顺义区人民法院统

计，此类案件最低鉴定费用是1万元，大

部分案件的鉴定费用高于双方争议款

项。“据统计，在顺义区人民法院近4年来

受理的该类案件中，70％的案件当事人

在起诉之初都曾申请工程量鉴定或者工

程质量鉴定，但最终实际启动司法鉴定

的案子寥寥无几，主要原因就是鉴定的

启动条件和成本都超出当事人认知。”胡

泊介绍。

顺义区人民法院法官张婷介绍：“此类

案件除了增长态势明显之外，最突出的特

征就是两方都说自己有理，但证据薄弱，法

院查证事实困难。”根据顺义区人民法院的

调研，法院查证事实困难的原因有三点：

首先，合同约定不详。大部分农村建

房施工细节以口头约定为主，施工合同内

容异常简单。有的合同只有一页纸，有的

合同甚至连工程地点都不详实，只写某村

谁家，如果该户有两块宅基地，连工程项目

在哪儿都分辨不清。“一个农村建房施工项

目少说有一两百项细节，但合同涵盖不全，

一旦发生纠纷，当事人的陈述缺乏证据支

撑。法庭上，经常有原被告为约定不明的

工程细节吵得不可开交，有的人赌咒发誓

称自己说的是真话，当初两人就是这样约

定的，可法官无法采信誓言。”张婷介绍。

其次，双方对“赠送”等口头约定理解
不同。“比如在承揽工程时，房主随口要求

施工方‘帮我把院墙垒上’，施工方口头应

承下来。其实房主意思是施工方把院墙的

砖、水泥等材料一起备上，再派人干活，该

项目整体算赠送项目。而施工方的意思是

房主准备材料，他赠送人工。纠纷发生后，

双方都坚持自己的意见。法官没办法复原

现场，难以查明双方当时的真实合意。”张

婷表示。

第三，工程过程中随意更改方案、撤换
施工单位。“不少房主与施工方在入场前签

订了合同。但是随着工程进度推进，房主

提出了修改方案、增加工程项目等要求，可

书面合同未作修改。发生纠纷时，有的房

主以拖延工期为由拒绝付全款，但施工方

以房主增项、改项为由抗辩，却没有凭据。

有的房主甚至在工程进行中撤换施工方，

发生纠纷后，谁也说不清楚两个施工队各

干了多少活儿，工程款怎么付成了难题。”

张婷说，频繁变更工程内容，也是导致纠纷

高发的原因。

现状：农村建房合同纠纷量上升

查证：合同不规范约定不明确 是非难断

诉讼：鉴定费高且标准缺位 施工质量良莠难辨

建议：重视合同 提高防范意识


