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按揭律师；反思 大陆金融业界八年前从香港引进按揭律师制

度时，曾豪言壮语地宣称“律师见证”和“按揭审查”制度

是可以如何有效地防范金融风险，大陆金融业是如何及时地

与国际金融规则接轨云云。但按揭律师制度从大陆开始实施

之日就长期为舆论所诟病并受到小民百姓的痛恨，因为银行

聘请的律师为银行防范风险却要购房者支付律师费。滑稽的

是，大陆金融界曾经着力炫耀的此项风险防范机制也因2006

年7月北京“豪森公寓骗贷案”案发而被击得粉碎，此案除了

从实证的角度确认了按揭律师制度在大陆的破产外，也使孔

卫东、战军两位律师身陷囹圄。2007年1月23日,随着北京消费

者协会、律师协会、金融业协会对房贷律师费实行“谁聘谁

付”的公告发布后，对大陆金融界与法律服务业界意欲维持

此项强制收费的最后一点底气被无情地抽掉。至此，中国大

陆按揭律师制度因丧失一切道德根据和制度支持而步入穷途

。 从高调引进到黯然退出，使人们不得不反思中国大陆的按

揭律师制度到底病从何来？同为中国的金融业界,为什么一项

在香港被证明是行之有效的法律制度在中国大陆就会变成过

街之鼠？我们不得不对中国的房地产业、金融业以及法律服

务业之间业务合作的历史与现状进行一些深度反思，并对其

未来前景作一些适当的预测。 一、为什么按揭业从香港到大

陆已经改变了性质？ 笔者认为,这主要是两地金融业为自己设

立的利益责任结构完全不同所致。 香港的金融业、房地产业



、律师业和购房业主之间是一个等边三角形式的利益与责任

结构。银行和律师共同组成一极，开发商和购房者各为一级,

三方之间形成一个均衡的制约关系。其中，以银行和律师组

成一级的利益结构最为关键,其既要防止购房者违约或资信不

良,又要防止开发商的开发风险,防止出现“烂尾楼”等整体损

害金融利益和出现大面积金融风险的情形，故银行与律师组

成的一方不可能与开发商结成利益同盟关系,更不可能与购房

者结成利益同盟关系。开发商也存在两方面的风险，其既要

防止购房者违约（因为期房购房者违约时,开发商是购房者的

保证人），又要防止银行不按进度拨付按揭款影响资金的按

期回笼。作为最弱势的购房者一方,更担心来自银行与开发商

双方的侵权,但可以有强有力的司法权对其予以保护，其自身

并不敢违约,否则承受的代价将异常巨大。故购房者与前二者

之间亦天然地不可能构成任何利益同盟关系。 上述“硬三角

”的责任和利益结构使得三方利益不至于失衡,其中主要是律

师始终只隶属于银行一方,银行将法律风险和资信风险通过合

同关系均合法地转嫁于律师,且银行并不从律师手中谋求任何

经济利益,反而要支付律师费,律师只有提供最可靠的法律服务

才可平安无事。否则，一旦有任何失误,将要承担严重的经济

责任及职业风险。所以,律师最愁苦的是如何让银行的风险降

低到最低程度。因为银行有了风险,就等于律师有了风险,故其

不但不敢怠于对任何借款人的资信审查,更不用说去纵容和制

造假按揭了，这就是在香港产生不了“孔卫东”们的原因。 

按揭制度由大陆的金融界移植过来后,被进行了本质上的改造

。从表象上看,各方当事人均未变化,但”硬三角”的关系却被

改造为“软三角”甚至是“三对一”的两级结构。这种结构



中，银行不但不再支付律师费,反而从律师那里获取一部分律

师费收益,从而丧失了对律师执业成效本质上的要求和监管。

开发商亦同样从律师那里分得一部分利益,且开发商考虑的是

只要能从银行获得按揭款和购房者的首付款即可万事大吉了,

故其对律师的工作也没有任何监督的动机。大陆的银行充分

利用购房者有求于己的优势,强迫购房者代其交纳律师费,以此

转嫁自己的经营成本并从中获利。开发商可以从银行那儿一

次性地获得按揭款,而不用担心资金回笼的风险。此时，银行

、律师和开发商不道德地结成利益同盟，把获利的利剑共同

指向了购房者，在他们看来消费者是他们掘之不尽的收益源

泉。正是由于银行不道德地对这种“三角”关系的不当改造

，使得律师获取职业收入的对价不再是优秀的工作,而是只要

能从银行那里获得准入资格即可。也就是说,律师收取律师费

并不靠自己为银行的勤勉工作，而是只要与某银行挂钩能获

得按揭审查的执业权就能旱涝保收了。 可见,按揭制度之所以

在大陆产生“南橘北枳”的效果,最恶劣的始作俑者就是银行,

因为只有银行可以作到这一点。银行恶意转嫁律师费的成本,

使和谐有效的利益与责任制衡结构被恶意破坏，导致律师的

作用被“虚置”。大陆金融业界为何能充分发挥此项“聪明

才智”与我国身系何种法系本身并没有什么本质关系，故有

人从我国大陆与香港系不同法系中寻求答案是错误的，其只

是“言必称希腊，文必引罗马”的所谓的专家们泛法系主义

的又一体现而已。可悲的是，当大陆按揭律师嫁接于金融业

和房地产业之中的同时,把自己降为了靠谋求对购房者”捆绑

销售”其没有什么价值的法律服务而获利的一个寄生式的执

业阶层。 二、律师见证为什么悄然退市? 如果说按揭在大陆



的立法中尚有一定的法律根据的话,则“见证”完全是大陆金

融界“画虎不成反类犬”的产物。大陆金融界对律师见证制

度的引入原本是为对借款人的有关签字、手印或身份资料真

实性予以当场确认，以避免发生争议时出现借款人不认可的

情形出现。由于香港法律已赋予律师以公证人的地位和执业

权利,律师的见证犹如大陆的“公证”,具有法定的法律效力,

故香港的律师见证可以直接作为证据使用.。但我国对确认事

实的证明制度中，并不必然承认自然人或社会中介机构的“

见证”效力。大陆的证明制度中效力最高的首推当事人自认,

其次是公文书证,再次是鉴定结论,又次是司法裁判文书,最后

是公证文书。可见,在大陆连公证文书有争议时均可通过司法

行政部门复议或司法鉴定予以推翻的情形下,律师见证能有什

么效力？律师的见证本质只是一个自然人的证明而已,如果借

款人不予认可时仍需通过其他诸如鉴定途径方能确认。故“

律师见证”因没有诉讼法和证据法上的根据而徒劳无功, 只能

流于形式徒增消费者的负担,只是让律师和银行多得了一笔不

当之利而已。在引发长期舆论诟病的大背景的情形下,悄然退

市是其必然的结果。 三、为什么只有中国的金融组织可以形

成相对于消费者的优势利益集团? 计划经济体制下金融组织的

优势地位自不待言。可为什么改革开放27年后的今日，中国

的国有金融机构仍是“老大”作派未能得到根本的改变?笔者

认为，这与政府的过度保护有关。 有一度时期,中国的舆论界

攻击当年的中国世贸谈判代表龙永图,认为中国在《加入议定

书》中作的让步太大。现在看起来，在世贸体系下对国内垄

断或优势产业集团愈是极力保护，对国内的消费者愈是不利

，金融领域即是一个例证。中国直至2006年的12月21日才彻



底放开金融业,但商务部却又搞了一个“100万元”的技术壁

垒,使得外资金融机构无法经营单笔100万以下的人民币业务。

可想而知，由于这一技术壁垒使得中国大陆的大部分国民无

法体验到外资银行的服务,绝大多数中国国民仍然只能与中资

银行打交道，故相对于中国的消费者而言,中国金融界的优势

地位并未因保护期的结束而被打破。2006年,国务院为了支持

建行的改制,一次性为建行注资400亿美元,等于中央政府为建

行的多年亏损买了单，这在金融体系完善的发达国家的金融

体制中是无法想象的。实际上,一国越是对本国产业保护,则越

是对本国的消费者不利,就像欧盟对中国的服装业越是反倾销

严厉,欧洲的消费者越是无法享受到廉价的货物一样,中国加入

世贸时对金融业的较小让步和入世后的过度保护目前已对国

内消费者产生了明显消极的影响，使得大陆的金融界有胆量

大肆假借“国际惯例”的名义，在2006年实行了多项不为商

业道德和舆论所支持的收费制度，引发了数度商业被诉丑闻

。 四、中国法律服务业与银行按揭业务的前景? 2007年1月23

日北京市消协、市银行业协会、市律师协会已联合发文公告,

将房贷律师费的支付制度改为谁聘请律师谁付费,这是一个积

极的信号。 事实上,只有在银行愿意为自己的法律服务经营成

本买单，使得律师的责任与银行的利益结构回归到不再是“

损人不利己”的状态时，才真正能促使律师最大限度地一心

一意地为银行的利益服务。如果律师脱离了与开发商的利益

同盟关系,才能加大对开发商的监督力度。须知开发商的不法

经营对银行的危害性比个别购房者的违约的危害性大得多,一

旦发生假按揭、非法融资和“烂尾楼”状况,对金融业的打击

将非常沉重，“豪森公寓骗贷案”就是明证。如果整个中国



大陆的金融业受到这种侵害时,那么在大陆发生一定范围内的

金融危机将不可避免。 北京市三部门的联合公告在全国开了

一个好的先例,但这一问题并未能得到全国范围内的全面纠正

。为彻底杜绝购房消费领域中的强收律师费的不公正现象,应

当由法院结合司法案例向国务院银行业监督管理委员会、建

设部、司法部和中华全国律师协会发出司法建议,要求这些部

门在各自的主管范围内分别对金融业、房地产业和律师业中

强收房贷律师费的违法行为进行整顿,以在全国范围内彻底纠

正此项不当得利式的收费行为。 至于消费者在购房时是否会

聘请律师,其实这并不取决于消费者。这是因为并不是现在的

消费者没有这样的法律意识,而是开发商的强势地位使得消费

者聘请律师没有任何价值。开发商的购房合同全部是强权式

的格式条款,不容任何修改。即使是律师、法官、法学教授这

些所谓的法律人在买房时提出事先阅读合同文本的要求也会

被一口回绝！可见，在开发商“要买房就签合同,不买房就走

人”的强势地位不被彻底打破的情形下,消费者请律师不但成

了多余之举,甚至成为又一种自寻烦恼的闹心事。那么，如何

打破开发商的强势地位？笔者认为，这是政府调控和监管的

事，因为即便是让市场竞争发挥作用,也须有政府把建设领域

的市场资源整合到一个适宜于充分竞争的地步才可有效进行

。 中国律师可能有一度时期会退出按揭的法律服务市场,但不

会永远和彻底地退出。只有等大陆的金融界认识到其真正的

金融风险根源是开发商而不是消费者时,当金融业与法律服务

业共同有机整合,形成与开发商和购房者之间的”硬三角”利

益与责任结构时,中国的律师业将会重返按揭业。但那时的状

况已不再是当年向消费者强制收费的“旱涝保收”了,而是要



对银行切实负起责任的按揭审查律师。此时，律师除了勤勉

尽责外别无他途。不过，律师应当充分投保各类执业保险,以

分散自己的执业风险。 【注释】 作者推荐:师安宁,全国首届
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