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【编者按】
鄞州区的单先生来信，咨询一个他遇到的问题。单先生有一套住房准备出手，已有了买家。说起来，

这个买家还是他的一个亲戚，但因为是亲戚，有些问题反而难处理。根据现在二手房买卖的普遍规则，买
卖过程中产生的税费是由买方承担的，而税费的多少与房价的高低有着直接关系。这位亲戚因此提出，双
方可以签两个合同，也就是一般所说的阴阳合同，报到交易中心的合同，具体价格可以写得低些，这样可
以少交些税费，而且很多人都这样做，另外，再签一份表示实际成交价格的合同，反映的是双方实际的意
向。单先生也有一个担心，双方虽然是亲戚，但万一在交易过程中出现什么变故，就可能节外生枝，甚至
因此产生意想不到的后果。对此，他问该怎么处理最为妥当？我们特意请著名律师杨文战先生对单先生提
出的问题，从法律层面作详细的分析。

什么是阴阳合同？

所谓阴阳合同是指在二手房
买卖时，当事人为了降低交易成
本、逃避税费，所签订的两份交
易价格不同的合同。真实的交易
价格比较高，但该合同并不提交
到税务和房管部门，而是另签一
份交易价格比较低的合同用于备
案网签，这样，可以比较低的价
格缴纳税费。

显然，签订阴阳合同的目的是

为了逃避税费，从这个角度讲是违
法的。在现实生活中，二手房交易
因签阴阳合同而引发的纠纷并不
少见。很多时候，双方因为在履行
合同中发生其他纠纷，其中一方想
反悔，但自认理由不充分，就很可
能以双方签订的阴阳合同违法无
效为由向法院起诉。

阴阳合同虽违法，但不
代表买卖合同无效

签订阴阳合同是为了逃税，

这当然是违法的。但阴阳合同虽
然违法，在很多时候，并不能因
此直接导致双方所签订的买卖合
同无效。这是为什么呢？

这是因为双方的房屋买卖行
为本身并不违法，双方达成的交
易价格也不违法，违法的只是双
方 在 买 卖 过 程 中 达 成 的 避 税 条
款。在这个法律关系中，买卖合
同是基础，避税条款只是履行买
卖合同中的环节之一。

因此，在现实生活中，如果
双方因为阴阳合同发生纠纷，没
有特殊情况和约定，以此为由是
无法认定合同整体无效的，也难
以因此而解除买卖合同关系，法
院的大量判决案例已经证明了这
一点。

因阴阳合同而起争议，
以哪一份效力为准？

阴阳合同的关键在于价格，
有时候，两个价格的数额会相差
很 大 ， 如 果 因 阴 阳 合 同 而 起 纠
纷，很可能会涉及如何认定实际
价格的问题。在一般的买卖交易
中，如果存在两种不同的合约情
况，往往以后形成的合同为准。
但对二手房交易中的阴阳合同，
并不能作这样简单的判断。很多
时候，反映真实价格的那份“阴
合 同 ” 签 订 在 先 ， 用 于 备 案 的

“阳合同”则可能签署于后，因
此，不能简单地以那份签订时间
在 后 ， 用 于 官 方 备 案 的 合 同 为

准。网签备案只是过户的行政管
理要求。

以哪份合同效力为准，实际
上是要看哪份合同更能体现双方
的真实意思表示。如果双方对此
主张一致，自然没有争议。如果
双方对以哪份合同为准有争议，
就要根据合同的具体内容作出判
断了。

目前，房屋买卖中的阴阳合
同大多是由中介代为起草的，通
常 是 有 一 个 相 对 较 低 的 交 易 价
格，再加上高额的装修补偿条款
等补充协议形成整个交易价格。
在办理网签等手续时，高额装修
补偿的数额是不体现的。

究竟以哪份合同为真，通过
合同条款通常是比较好判断的，

如果体现得不清楚，可以结合房
屋交易时的市场价格、双方的关
系、合同中的其他约定内容综合
确认。

对阴阳合同中涉及的违
法行为如何处理？

因为阴阳合同引发争议，实
际上意味着签订阴阳合同这种违
法行为的暴露，此时，很多当事
人就会自然而然地担心另外一个
问 题 ： 是 否 会 因 此 遭 到 处 罚 ？
对此，我们提出以下三方面的观
点，供大家参考。

1、法院原则上只处理民事法
律关系。

有当事人以阴阳合同为由到
法院起诉，要求确认合同无效，
而法院审理的结果很可能是认定
双方真实意思表示的交易内容有
效。这时，主张无效的一方往往
无法接受，指责法院对违法行为
不理不管。

实际上，司法机关和其他国家
机关维护法律是各有职责分工的。
作为一起民事诉讼案，从法院角度
讲，其只负责审理双方的房屋买卖
纠纷，以认定买卖关系本身是否合
法、哪份合同是有效的、是否应支
持或驳回一方的诉求，并不涉及违
法行为的行政责任。从经济角度
来说，当事人签订阴阳合同，目
的是逃避税费，因此，对于阴阳
合同违法行为的处理必须以追缴
税款作为主要目标，而这应该由
税务机关负责。

2、避税行为的两种曝光途径

在现实生活中，对于通过签订阴
阳合同避税的违法行为，目前基本处
于民不举、官不究的状态，也就是
说，如果违法行为没被发现，行政部
门是不作主动调查的，实际上也很难
调查。但这种行为一旦被曝光，被税
务部门发现，是可以依法处理的。

当事人自己当然可以向税务部门
举报。除此之外，由于法律规定法院
在审理中发现违法犯罪行为，可以通
知相关职能部门处理，所以，有些法
院会把在审理中发现的问题，通过司
法建议的方法通知相关主管机构，以
追究当事人的相关责任。

但法院究竟是否应该把在审理中
发现的问题提交给相关部门，不同的
法院在处理时可能并不一样。因为，
一般认为司法应该被动，不应超越民
事与行政之间的界限。所以，法院对
于在审理中发现的阴阳合同问题，最
后是否报于行政部门，完全由法院来
决定。

3、避税行为被曝光的后果是什
么？

所谓避税是好听的说法，实际上
是逃税的违法行为。如果有人将二手
房阴阳合同的事情举报给税务部门，
或者法院发了相关的司法建议书，那
么，这个避税的违法行为，就面临被处
理。

后果有多种可能:最低限度也要
由买卖双方按实际交易价格补缴税
款，谁也占不了便宜。如果往严重了
说，对该行为处以罚款、拘留等行政
处罚甚至追究刑事责任，也不是完全
不可能。

所以，我们最后的建议是，在二
手房交易中，当事人应尊重法律、尊
重事实，尽量避免签订阴阳合同。

【问题】
今年春节前，鄞州区的冯先

生网购了一个手机，其收货地址
写明在公司大楼。快递员来送货
时，冯先生正好不在，他就请对
方把包裹放在大楼物业所属门
岗。当天下班时，冯先生特意回
公司去取，但发现装有手机的包
裹不翼而飞，门岗快递登记册上
也没有这个包裹由谁领走的记
录。对此，冯先生提出一个问
题，对快递被人冒领所产生的损

失，门岗是否应承担部分责任？

【说法】
既然快递员把包裹放在门岗，

门岗又未拒绝，应视为门岗同意放
置快递，其对包裹遗失，负担一定
的保管不当责任。

就本案而言，冯先生与大楼门
岗之间形成事实上的保管合同关
系。保管合同是指保管人有偿地或
无偿地为寄存人保管物品，并在约
定期限内或应寄存人的请求，返还

保管物品的合同。大楼门岗收取了
冯先生的快递包裹，属意思表示中
的默认行为，此刻门岗与冯先生形
成了事实上的无偿保管合同关系。
其二，根据相关法律，因保管人保
管不当的，保管人应当承担责任。

《合同法》规定：“保管期间，因保
管人不善造成保管物毁损、灭失
的，保管人应当承担损害赔偿责
任，但保管是无偿的，保管人证明
自己没有重大过失的，不承担损害
赔偿责任。”大楼门岗在默认快递

员将快递包裹放置门岗时，即开始
对其有妥善保管的义务，因管理不
当致快递损失，就应当承担部分责
任。同时，冯先生作为收件人，对
快递包裹放置在门岗可能存有风险
应有一定的预知，因此，他本人也
应当承担部分责任。

此外，门岗工作人员代为收取
包裹，应该是一种职务行为，其若
被判定有责任，具体的损失应由门
岗所在的物业管理公司承担。

（朱泽军）

快递放门岗遗失，门岗是否有责？

【案情】
宁 海 的 徐 老 太 今 年 80 多

岁，育有两个儿子两个女儿，本
以为老了能有个依靠，让她没想
到的是，为了一幢房子，她与儿
女们竟对簿公堂。

30 多年前，徐老太的小儿
子李某向有关部门申请建房，申
请时在册人口除了徐某本人，还
有徐老太夫妇和他们已成年的小
女儿。申请获得批准后，四人共
同出资建成了房屋，但登记户主
为李某。此后，徐老太的丈夫去
世，小女儿出嫁，这幢房子只剩
下徐老太和小儿子李某居住。在
此期间，母子两人多次因为生活
琐事发生争吵。2016 年，李某
以母亲偏袒大儿子，又多年居住
在自己房子内为由，将母亲赶出
了家门。

有房不能住、有家不能回
的徐老太无奈之下将李某连同
其他三个子女都起诉到法院，
要求判令自己对该房产享有一
定比例的份额。法院审理后做
出 判 决 ， 支 持 了 徐 老 太 的 诉
请。

【说法】
此案涉及农村房屋所有权人

的认定问题。
根据我国法律，农村房屋所

有权人必须满足两个条件：一是
宅基地的使用权人 （包括在册人
口）；二是房屋的建造者。

在册人口是指宅基地申请审
批时该家庭具有本集体经济组织
户籍的成员。由于农村宅基地属
村民集体所有，宅基地在分配上
存在排他性和福利性，即宅基地
只能分配给本集体经济组织成员
使用。在分配方式上，《土地管
理法》规定，农村村民一户只能
拥有一处宅基地、其宅基地面积
不得超过省、自治区、直辖市规
定的标准。由此可见，宅基地以
户为名义取得，属于家庭共有，
并主要根据家庭成员数确定使用
面积。

房屋建造分为两种，一种是
直接的建造 （出力建造），即由
家庭成员利用自身技术和体力亲
自建造房屋；另一种是出资建
造，即家庭成员出资购买材料、
雇佣他人建造。这两种建造方式

在实际建造中可能有交叉。
本案中，虽然是由李某出面申

请建房，但实际上是以户为单位共
同申请建房，在册人口共有 4 人，
即李某本人，徐老太夫妇及其小女
儿，而且建房时李某和李老太夫妇

的小女儿均已成年，故法院认定该
房产是共同建造，系四人共有。根
据法律规定，共有份额没有约定或
者约定不明的，按照出资额确定；
不 能 确 定 出 资 额 的 ， 视 为 等 额 享
有。 （郑珊珊）

老太告子女要求分割房产引发法律问题

农村房屋所有权人如何确认？
■法眼观潮 牧 野

今年大年初一到初六，浙江
贝朗皮具实业有限公司总经理
林志刚和公司人事经理一起，驾
车行驶 5000 多公里，赴云南、
四川等多个地处偏僻的小山村，
向在春节时回家的 30 多户员工
拜年，受到员工的热情欢迎。（2
月4日《钱江晚报》）

每年春节过后，不少重新开
工的企业都面临着一个不小的尴
尬：一些员工不再返回，还有些员
工则干脆“跳槽”到其他企业。因
此，如何留住老员工成了企业经
营者需要认真思考的问题。

有人把老员工的流失归之于
工薪待遇等客观原因。本来，劳
动者离开家人出来打工，就是为
了挣钱养家，因此，他们计较待
遇无可厚非。还有一些经营者，
提供给员工的待遇并不低，但仍
然被员工弃之，心里颇有委屈之
感，因此归罪于员工的“无情”。

确实，在很多时候，员工的
离职与“情”有关，关键在于如
何理解这一情字。员工拿着不错

的待遇，最后却弃企业而走，似乎
是无情了些。但实际上，企业与员
工之间的感情并不是完全依靠工薪
或待遇来维系的，很多人不仅看重
待遇，更看重自己是否获得他人，
特别是企业经营者的尊重。在这个
问题上，非常用得着美国著名心理
学家马斯洛关于人的需求理论：一
个人在解决了基本的温饱问题，且
人身安全获得保障后，便有一种爱
的归属、获得他人尊重的要求。从
这个意义出发，工薪待遇更多解决
的是温饱问题，而劳动者所想的
是，如何获得更多的尊重。

林志刚驱车万里慰问员工，受
到员工及其家人的真诚欢迎，他的
到来不仅让员工们感到了一种实在
的尊重，还让他们“觉得自己在众
乡亲面前倍儿有面子”。当然，林
志刚对员工的尊重不仅体现在春节
时的特殊慰问上，在平时他也给了
员工足够的关心，他的这份情也因
此获得实在的回报：“企业不需要
去人才市场招人，都是老员工从老
家带来的，很稳定很踏实。”

企业如何留人，这则新闻提供
了其中一种答案。

员工需要怎样的待遇

对“阴阳合同”的法律解读
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