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房产出租阴阳合同的审计核实
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一、案例简介

2011年 10月，某省审计厅对该省文化集团董事长进行

了离任审计，在对其子公司诚意公司进行延伸审计时，专门对

诚意公司店面出租进行了审计。诚意公司向审计组提供了房

产出租合同，合同主要条款为：租期从 2010年 10月 1日至

2013年 12月 31日，第一年租金为 33万元，以后每年递增 1

万元。承租方提供的合同（审计组从承租方所在地县工商局取

得）主要条款为：出租标的和期限一致，但第一年租金为 50万

元，以后每年递增 3万元。省审计厅针对这种情况出具了审计

报告，认为诚意公司 3处房产均出租给关系户并存在阴阳合

同问题，并责成该省文化集团查清原因并做处理。

二、审计核实过程

针对审计报告指出的上述问题，2012年 3月该省文化集

团公司派出工作小组 3人，到诚意公司核实情况。工作小组首

先找诚意公司经理谈话，工作小组介绍了省审计厅审计报告

指出的房产出租存在阴阳合同情况，然后要求该公司经理说

明出现标的和期限相同但年租金却相差十几万元的两份合同

的原因。该公司经理首先让公司的办公室主任向工作小组出

示了标有年租金为 33万元的原始合同和相关批文，然后表示

自己与房产承租方签订合同是在集团公司批准后按照规定的

程序进行的，他强调自己从未见过标有年租金为 50万元的合

同，估计是承租方私自篡改了合同内容。工作小组还找办公室

主任单独谈话，办公室主任讲到年租金为 33万元的两份原始

合同是在公司经理与承租方签订后由他盖的单位公章，他也

没见过年租金为 50万元的合同。诚意公司财务部提供的一份

现金交款单显示，承租方已按照合同约定于 2011年 7月 1日

把第一年的租金 33万元汇入集团公司指定的银行户头。

为了进一步查明存在两份年租金不一致合同的原因，工

作小组成员走访了承租方。承租方讲到，承租诚意公司的房产

主要用于和若干个合伙人合股经营商铺，他本人占大股。他本

人于 2007 ~ 2010年与诚意公司签订了第一期房产租赁合同，

第一期合同于 2010年 9月到期，续签合同时发现租金和商铺

的装修费都涨价了，为了变相补贴装修费，他重新打印了合同

的第一页，修改了合同的部分内容，把原始合同中的第三条

“租金第一年为 33万元，以后每年递增 1万元”改为“租金第

一年为 50万元整，以后每年递增 3万元”，目的在于向合伙人

多收租金，把差额部分装进自己的口袋。承租方坦言，由于和

诚意公司签订的原始合同共有两页，第一页有年租金的内容，

出租方和承租方的签字、盖章在第二页，由于原始合同没有盖

骑缝章，他很轻易地取下第一页，把已修改了年租金的假合同

和原始合同的第二页装订在一起，然后把假合同复印若干份

分发给每一位合伙人，并借此假合同为每一个合股商铺做了

工商登记，由此形成了两份年租金不一致的阴阳合同。工作小

组还取得了承租方在造假合同的第一页上写的证言：“此页内

容与诚意公司订立的合同不一致，把金额 33万元改为 50万

元，每年递增 1万元改为 3万元，是我修改并重新打印，特此

证明。”承租方还出示了他所保存的与诚意公司签订的原始

合同，工作小组发现合同上出租方姓名和承租方姓名签字的

字迹和县工商局存档的合同（私自修改后的假合同复印件）的

字迹是一致，由此可推断承租方是在诚意公司经理并不知情

的情况下私自修改了合同金额，出示修改后的假合同给共同

入股经营商铺的各个合伙人，并用于工商登记，以达到向合伙

人多收租金的目的。

三、引发的思考

基于上述核查情况，工作小组认为诚意公司房产出租存

在阴阳合同是由房产承租方私自修改合同内容导致的，不追

究诚意公司的责任。但从这次审计核实工作中，我们还是可以

得出如下结论：

1. 切实履行完整的审计程序才能得出真假阴阳合同的

结论。从这次省审计厅审计过程看，他们只到诚意公司取得房

产出租合同，再到县工商局取得承租方用于工商登记的房产

出租合同，两份合同一对照，就发现租期等条款一样，但租金

却不一样，随即确认诚意公司经理签订阴阳合同，从中捞取好

处。从表面证据上得出这个结论是合理的，但核实的结果却并

不是这样。主要原因是审计程序并不完整，没有严格遵循审计

准则的要求，其实只要与承租方沟通了解再进一步核实后就

会真相大白。

2. 加强合同管理是预防阴阳合同的保证。诚意公司在签

订此份房产出租合同时未盖骑缝章、未明确约定违约责任等

疏漏，导致合同内容容易被篡改。另外，出租方对已出租房产

不能就此撒手不管，应明确一个部门加强后续管理，关注承租

方是否转租、是否合法经营、消防是否存在安全隐患等相关问

题。这也可防止阴阳合同的产生。

3. 实施招投标办法是预防阴阳合同的关键。要严格执行

国家有关招投标的法律法规，通过招投标形成公允的价格，减

少权利寻租的空间，可以有效防止阴阳合同的产生。茵


