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浙江尚甬律师事务所陈翔律师说，为
了少缴税等目的签订的“阴阳合同”，看似
对交易双方都有利，且较隐蔽，但存在着不
小的风险。一旦发生纠纷，买卖双方都希
望按对自己有利的那份合同来履行。出现
案例中周大伯这样当庭自曝交易内幕的就
不足为奇了。

“我接到过几起和‘阴阳合同’相关的
咨询。”浙江共业律师事务所合伙人杨银春
律师说，咨询者在二手房交易中签订“阴阳
合同”的目的主要是为了少缴税。合同签
订后，因为房价上涨等因素，卖方要求撤销
交易，返还房产。

“阴阳合同”哪一份有效呢？杨银春
说，一般情况下，“阴阳合同”中的“阳合同”
即使符合形式要件，但因具有逃税等非法
目的，而没有法律效力。如果所签订的“阴
合同”是双方当事人的真实意思且内容合
法，那么一般可以认定为有效。

杨银春分析，“阴阳合同”的风险不仅
局限于房屋交易本身。如果为了少缴税款
而签订“阴阳合同”，该行为违反了国家相
关税收法律法规，一旦被查出，不仅要补缴
税款，还要接受税务机关的行政处罚。如
达到一定条件，当事人还有可能要承担刑
事责任。 记者 王颖

“阴阳合同”，我们生活中并不少见
二手房交易中“阴阳合同”屡见不鲜
看似能省不少购房成本，实则蕴藏不小的风险

“网签合同是假的，无效”
法庭上房东自曝内幕，要求撤销交易

宁波的沈琼（化名）夫妇去年看中了周
大伯家的一套房子。经过商议，房屋的总
价为190万元。于是，双方签订了一份合
同，约定房屋成交总价为190万元。这也
是双方当时真实意愿的表达。

二手房过户，涉及到契税等问题。为
了少缴税，按照“潜规则”，双方采用了“阴
阳合同”的方法。“阴合同”即当时签订的总
价为190万元的那份，而“阳合同”是双方
在房产在交易中心签订的涉案房屋的网签
合同，网签价格为150万元。

合同签订当天，沈琼夫妇支付了10万
元定金。事后，双方却因为房产过户中的
其他问题起了纠纷，沈琼夫妇将周大伯告
上法庭，要求周大伯继续履行合同，并支付
赔偿金和承担中介费。

令沈琼夫妇意外的是，周大伯却在庭
上提出了反诉请求：解除《存量房买卖中介
合同》及确认网签合同无效；判决定金10
万元不予返还等。

周大伯甚至不惜自曝内幕：第三人（指
中介公司）明知有正式合同，而唆使、诱导
签订“阴阳合同”，并将假合同去办理网
签。网签合同价款为150万元，比实际合
同价款少了40万元，损害了国家的利益，

应属无效合同。为证明己方观点，他还出
示了向宁波市住建委的相关举报受理文件
作为证据。

沈琼夫妇称：虽然三方曾经一起签署
了总金额为150万元的具结书用于网签合
同。但是，该具结书并未损害被告的利益，
也不影响原合同双方真实意思的表示。因
此原合同仍是合法、有效的合同。

第三人则称网签合同是原、被告双方
自行签署的，与自己无关，非第三人在网络
系统上签署的。

最后，法院综合认定，双方签订的《存
量房屋买卖中介合同》系双方真实意思表
示，各方均应依约履行。即“阴合同”有
效。法院判决周大伯和第三人协助沈琼夫
妇做好涉案房产的产权变更登记手续，确
认双方在宁波市不动产交易中心签订的涉
案房产的网签合同无效。

法院判定网签合同无效的法律依据为
有下列情况之一的，合同无效：一方以欺
诈、胁迫的手段订立合同；损害国家利益；
恶意串通，损害国家、集体或者第三人利
益；以合法形式掩盖非法目的；损害社会公
共利益；违反法律、行政法规的强制性规
定。

记者昨天以购房者的身份咨询多家中介，
发现虽然各部门明令禁止，但是“阴阳合同”仍
屡见不鲜，最主要的目的是为了少缴税。

一名房产中介以周大伯和沈琼夫妇的
买卖举了个例子：假设这套房子的个税、契
税等都由沈琼夫妇承担（这也是宁波二手
房交易中常见的做法）。如果这套房子为
沈琼夫妇的二套房，面积为100平方米，周
大伯当时买入价为150万元，且已经满2
年无需缴增值税。

那么，按150万元的“阳合同”，因为平
买平卖则可以不用缴个税，契税部分按
150万元的2%计算，则为3万元。

按190万元的“阴合同”，则需要缴纳

190万元的1%的个税，即1.9万元；契税部
分按190万元的2%计算，则为3.8万元。
总共需要缴纳5.7万元的税费。

也就是说，通过“阴阳合同”可以省下
2.7万元的税。

“如果是总价高的豪宅，或者是不满两
年的二手房，阴阳合同的税差就更大了。”一
位房产经纪坦言，虽然明令禁止，但是为了
促成交易，的确会暗示或明示买卖双方走阴
阳合同。

不过，受访中介纷纷表示，这两年阴阳
合同的情况比过去好很多，从业人员也更
慎重了。比如，阳合同的成交价不敢做得
过低，一般都是平买平卖。
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阴阳合同主要为避税
中介往往会暗示买卖双方
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看似有利，实际存在不小风险

近日，崔永元起底影视圈偷税漏税的新闻让“阴阳合同”一词频登热搜榜。生活中，“阴阳合
同”的情况也不少见，比如二手房交易中。

一次房产交易，签订两份合同。一份“阳合同”摆在明面，用来缴税、过户；一份“阴合同”私
下签订，是双方的真实成交价格。律师说，看起来，只要动动笔头就能省下一笔不小的税款，实
际上，这样的操作背后蕴藏着不小的风险。

影视界以及二手房交易中存在的“阴阳合
同”现象，无论是税务部门还是吃瓜群众，恐怕
早有所闻，更不可能一无所知。如今这事被摆
上桌面之后，相关各方显然无人敢公开宣称“存
在即合理”而置若罔闻，给公众一个交代那是必
须的。接下来，我们不妨拿出足够的耐心和信
心,等待“阴阳合同”调查和处理的结果出炉。

但是，我们也不难发现那些“阴阳合同”的
蹊跷之处，即它们容易择“地”而生。在影视界
与二手房交易领域，“阴阳合同”几乎成为公开
的“潜规则”，但在企事业单位的个税征收领域，
为避税而制造“阴阳工资单”的丑闻近年来却很
少听说，这是为啥？非不为也，实不能也！因为
一旦查实，税务部门的执法拳头砸下来，无论单
位还是个人都要吃不了兜着走。尽管多年来民
间一直呼吁上调个人所得税征收起点，但呼吁
归呼吁，这一本来很有可能蓄积“阴阳合同”冲
动的领域，个人所得税一直在老老实实地缴。

不难想象，如果执法部门以类似的标准与
劲头严格执法，影视界与二手房交易领域的

“阴阳合同”应该会少得多；反过来，如果对
容易管理的对象“上心”，对不易掌控的对象
如明星大腕睁一只眼闭一只眼装鸵鸟，对监管
有难度的二手房交易中的合同猫腻则民不告官
不究，那么，“阴阳合同”择“地”而生的怪
现象就难以根治。
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这些领域
为何容易产生“阴阳合同”
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