
唐宋以来的牙人与田宅典当买卖

陈明光　毛　蕾

　　内容提要 : 唐宋以来 , 随着土地买卖的进一步自由 , 以及政府对田宅买卖契约征税的加

强 , 牙人在田宅买卖过程中的中介作用愈显重要。本文旨在阐述这一时期牙人从事田宅买卖

中介的行业习俗以及由此反映出的社会经济关系 , 指出牙人参与田宅典当买卖 , 加剧了自耕

农的佃农化。
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一

中国古代对交易中介人的主要称谓 , 有过驵侩、牙人、经纪等多种 , 其中牙人是始见

于唐代而为后代所长期沿用的一种主要称呼。唐宋之际 , 随着商品交易范围和品种的扩

大 , 牙人之间的分工和专业化也进一步发展起来 , 出现了诸如庄宅牙人、牙嫂、米牙、贩

香牙人等专业性牙人的称谓。“庄宅牙人”作为对专门从事田地、屋宅买卖中介者的称呼 ,

始见诸公元 10 世纪末后周的官方文献。

在中国古代 , 田宅、奴婢、马牛是商品交易中的三大种类。如《隋书·食货志》载 :

“晋自过江 , 凡货卖奴婢、马牛、田宅 , 有文券 , 率钱一万输估四百入官 , 卖者三百 , 买

者一百。无文券者 , 随物所堪 , 亦百分收四 , 名曰散估。”《五代会要》卷二六《市》载 ,

后唐天成元年 (公元 926 年) 十一月 , 明宗下令禁断洛阳城内市场上的牙人活动时特意指

出 :“如是产业、人口、畜乘 , 须凭牙保 , 此外并不得辄置。”这两条材料足以从政府确定

征税对象及规定牙人参与的程度二个方面 , 说明田宅、奴婢、马牛等三大类商品交易在社

会经济生活中具有相当重要的地位。

田宅的典当或买卖既属大宗商品交易 , 且从战国以来就日益多见 , 按理早就应有牙人

厕身其间。可是 , 从目前的资料来看 , 官方文书提及牙人参与田宅等物业典当买卖的记载

出现却较迟。北宋初年的《宋刑统》是根据唐前期的《唐律》并选取唐中后期、五代有关

敕令编纂而成的 , 它在关于“典卖指当论竞物业”的刑律规定中 , 转引了唐元和六年 (公

元 811 年) 以后的一段敕文 , 称 :

应典卖倚当物业 , 先问房亲。房亲不要 , 次问四邻。四邻不要 , 他人并得交易。

房亲着价不尽 , 亦任就得价高处交易。如业主、牙人等欺罔邻、亲 , 契帖内虚抬价
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钱 , 及邻、亲妄有遮　者 , 并据所欺钱数与情状轻重 , 酌量科断。①

这似是提及牙人中介田宅典当买卖的最早官方文献。不过这份敕文的确切时间不详。据

《五代会要·市》载 , 后周广顺二年 (公元 952 年) 经朝廷批转执行的开封府《请禁业主、

牙人凌弱商贾奏》中出现“庄宅牙人”称谓 , 当是首次见诸官方文献的对从事田宅买卖中

介的牙人的专称。

为何官方文献有关牙人参与田宅买卖中介及“庄宅牙人”之称的记载均滞后于田宅买

卖活动本身 ? 文献无征。我们推测可能与秦汉隋唐对土地买卖有比较多的限制有关。及至

均田制崩坏后的中晚唐 , 政府不再限制土地买卖 , 田宅的自由典当、买卖及其纠纷的公开

化 , 成为官府不得不加以关注的经济活动 , 于是 , 在晚唐五代便出现了上引那份敕文 , 试

图对牙人参与田宅典当买卖的行为加以规范。法律条文规定总是滞后于社会生活事实的 ,

所以唐代牙人中介田宅典当买卖的实际时间还可往前推算一段。此后 , 宋朝“不抑兼并”,

放弃对土地买卖的限制 , 土地的典当买卖空前频繁 , 政府对田宅买卖契约征收契税成为丰

沛的新财源 , 牙人因而在田宅买卖及契税稽征中起着越来越重要的作用。

总之 , 中国古代大致从唐宋之际开始 , 随着贫富分化的加剧 , 田宅买卖自由频繁地进

行 , 牙人在田宅买卖中扮演的中介角色越发显得重要。

二

牙人中介田宅买卖无疑是经济行为 , 但他们的中介活动又不是单纯地依据市场供求关

系 , 而是在一定程度上要受宗族关系、法律规定等的制约 , 所以从他们的中介方式和习俗

中我们可以看出当时的某些社会经济关系。下面 , 拟说明唐宋以来逐渐形成的牙人从事田

宅买卖中介的一些行业习俗 , 以及由此反映出的社会经济关系。

第一 , 牙人必须负责验证物业的所有权归属及典卖的合法性。

田宅典当或买卖在法律意义上是所有权的暂时或永久性的转让 , 所以牙人要接受卖主

以书面形式授予的中介委托 , 才能开始其中介活动。卖主提交委托性的文契 , 意在向牙人

表明自己拥有对拟卖物业的所有权和出卖的合法性 , 其内容一般应包括卖主的户籍地址、

姓名、拟卖物业种类、拟卖价钱等。下文引用的元代至元二年 (公元 1265 年) 福建泉州

卖主麻合抹拟卖物业的文契 , 反映的就是古代的这种习俗。另据调查 , 直至民国时期 , 陕

西南郑县仍有这种习俗 , 即“民间出卖田宅 , 须先立‘请中’字 , 注明某处田若干亩 , 或

房子若干间 , 交由中人 , 寻主出售”②。可见这种习俗古今雷同、南北相似。

牙人一旦接受委任 , 正当的做法是要先着手验明卖主对所拟典当或出卖的田宅等物

业 , 是否确实拥有他自称的所有权及出售的合法性。这种行业习俗由来已久 , 且受封建王
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朝的法律约束。如后周广顺二年规定 : “其有典质、倚当物业 , 仰官牙人、业主及四邻人

同署文契。委不是曾将物业 (已经别处重迭倚当 , 及虚指他人物业) ,印税之时于税务内

纳契白一本 ,务司点检 ,须有官牙人、邻人押署处 ,及委不是重迭倚当钱物 ,方得与印。”①官

方要求牙人署名契约之上 , 就是要牙人对验证业主拥有拟卖物业的所有权和出卖的合法性

负起法律责任。这份官方文告又称 : “如有故违 , 关连人押行科断 , 仍征还钱物。如业主

别无抵当 , 仰同署契行保、邻人均分代纳。”即署名牙人作为“关连人”之一 , 在交易违

法时还必须承担经济赔偿责任。

值得一提的还有 , 早在后周时期官方就针对实际交易中出现的种种牙人串通买主或卖

主作弊行骗现象 , 就验证典卖田宅的所有权及合法性 , 归纳出四方面的具体内容 , 要牙人

负责验明。

其一 , 是否同一物业已被重复典当了 , 即“重迭将店宅立契典当”; 要求确认“不是

重倚当钱物”;“业主别无抵当”。

其二 , 是否把别人的物业冒称己有或指卖纯属子虚乌有的祖业 , 即“虚指别人产业 ,

或浮造屋舍 , 伪称祖父所置”。

其三 , 是否业主的未成年子女未经家长同意私自典卖物业 , 即“卑幼骨肉 , 不问家

长 , 衷私典卖 , 及将倚当取债”。

其四 , 是否把自己没有所有权或继承权的家族产业或家产强行典卖 , 即“骨肉物业 ,

自己不合有分 , 倚强凌弱 , 公行典卖”。

这方面的有关习俗和法令 , 在宋代有了进一步的发展。例如 ,“卑幼骨肉 , 不问家长 ,

衷私典卖 , 及将倚当取债”一项内容 , 在《宋刑统》中表述为 :“如是卑幼骨肉蒙昧尊长 ,

专擅典卖、质举、倚当 , 或伪署尊长姓名 , 其卑幼及牙保、引致人等 , 并当重断 , 钱、业

各归两主。”②

再如 , 宋人袁采所撰《世范》谈论睦亲、处己、治家等方面的人情习俗及其利弊 , 其

中有一处详细地叙述了田地交易中牙人在订立契约之前必须做好的几项调查内容。首先 ,

“人户交易 , 先凭牙家索取阄书、砧基 , 指出丘段围号”。阄书是记录分家时各当事人所分

得田产等的数量及其座落方位的文书 , 若持请官府盖印确认 , 则称印阄。砧基即砧基簿 ,

是经官府与户主共同确认的用来编造地册及税额的一种底簿 , 上头标有田地的形状、数

量、四至等 , 图形像鱼鳞 , 俗称鱼鳞图。汉谚有云 :“人从私契 , 官从正典。”所以 , 牙人

向卖主索取这二种兼具私约官契性质的文献 , 作为验证其所有权真伪的书面凭证 , 符合民

俗和官典的要求。接着 , 牙人必须根据阄书、砧基簿所示 , “就问佃人有无界至交加、典

卖重迭”。询问佃人这一程序 , 是上引后周官文书未加规定的 , 应是租佃关系在宋代进一

步发展的一种反映。牙人还需“问其所亲 , 有无应分人出外未回 , 及在卑幼 , 未经分析”。

这是在亲属之内确认是否遗漏了别的所有权受益人。其后 , 有几种特别情形牙人须把来龙
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去脉问个明白 , 方可考虑立契之事 , 即“或系弃产 , 必问其初应与不应受。或寡妇卑子执

凭交易 , 必问其初曾与不曾勘会。如系转典卖 , 则必问其原契已未投印 , 有无诸般违碍 ,

方可立契”。

宋人的《名公书判清明集》记载的一些田宅典卖的行骗案例 , 不少场合见有牙人卷入

犯法过程之中 , 兹举三例如下 , 可以印证上述法规或习俗。

案例一 , 黎定夫等六人 , 利用孙某年幼无知 , 教唆他背着母亲阿杨私自以田业为抵押

向人借得 120 贯钱 , 而后瓜分了这笔钱。主审官除了判决黎定夫等六人为“欺诈取财 , 从

盗论”之外 , 裁定“孙某有母在 , 而私以田业倚当 , 亦合照瞒昧条 , 从杖一百。刘顺为牙

保 , 亦当同罪”①。可见这个案例的性质属于后周规定的“卑幼骨肉 , 不问家长 , 衷私典

卖 , 及将倚当取债”的范围。

案例二 , 徐二初娶阿蔡为妻 , 生有一女 ; 元配死后 , 继娶阿冯 , 未有生育 , 但阿冯带

来前夫陈氏之子陈百四。徐二担心身死之后家业为陈姓所夺 , 便亲手写下一份遗嘱 , 将屋

宇、园池分给自己的亲妹与亲生女儿 , 同时约定她们必须为阿冯养老送终。这份遗嘱“曾

经官投印 , 可谓合法”。但是 , 徐二死后尸骨未寒 , 便有同里人陈元七用心不仁 , 指使牙

人陈小三出面唆诱寡妇立契 , 出卖徐二家业。主审官征引法律条文 : “诸寡妇无子孙 , 擅

典卖田宅者杖一百 , 业还主 , 钱主、牙保知情与同罪。”给予判决②。这是一则牙人须对

卖主没有拥有所有权而非法出售之事负责的例证。

案例三 , 丘萱身死无子 , 其妻刘氏单弱孀居 , 丘萱的堂兄丘庄奸巧横生 , 竟擅自将丘

萱的田地立了两张契 , 自己作牙人卖给朱府。“立契、为牙、领钱 , 只出丘庄一手。”主审

官援引法律条文 :“盗典卖田业者 , 杖一百 , 赃重者准盗论 , 牙保知情与同罪。”③ 这个案

例的性质与后周时的“骨肉物业 , 自己不合有分 , 倚强凌弱 , 公行典卖”类似。

这三个案例从法律的角度再次说明了宋代牙人中介田宅时必须遵守的一些习俗。

不止是宋代 , 后世政府就田宅买卖的所有权及合法性的认定 , 对业主、牙人应负的法

律责任都有类似的法律规定。如清代的“典卖田宅律”规定 : “若将已典卖与人田宅朦胧

重复典卖者 , 以所得重典之价钱计赃 , 准窃盗论 , 追价还后典买之主 , 田宅从原典买主为

业。若重复典买之人与牙保知其重典卖之情者 , 与犯人同罪 , 追价入官。”④同时 , 乡规民

约对此也有不少反映。如近代福建省浦城县习俗 , “买卖产业 , 有居间人 , 谓之言议与中

见 , 契约成立后 , 由买主给与酬金 (俗称花红) 。如该买卖之标的物品有重卖及虚伪事情 ,

居间人应负责任”⑤。

总之 , 上述牙人对田宅买卖的中介习俗 , 从根本上说是土地或房产所有权的排他性的

反映。
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第二 , 在确认典卖物业的所有权与合法性之后 , 牙人必须评议交易的参考价格 , 而后

遵照一定的习俗依次寻找买主。

评议典卖物业的价格 , 是牙人中介作用的主要表现之一。所以 , 上引唐元和六年以后

的敕文有“如业主、牙人等欺罔邻、亲 , 契帖内虚抬价钱”要“酌量科断”一句。牙人寻

找买主须遵循一定的次序 , 这种习俗最早反映到政府法令中 , 就是上引《宋刑统》所摘引

的唐朝元和六年以后的那份敕令 , 即“应典卖倚当物业 , 先问房亲。房亲不要 , 次问四

邻。四邻不要 , 他人并得交易。房亲着价不尽 , 亦任就得价高处交易”。此后 , 后周广顺

二年的官方文书《请禁业主牙人凌弱商贾奏》对此规定得更为详细 , 称 :

如有典卖庄宅 , 准例 , 房亲邻人合得承提。若是亲人不要 , 及著价不及 , 方得别

处商量 , 不得虚抬价例 , 蒙昧公私。若有发觉 , 一任亲人论理。勘责不虚 , 业主、牙

保人并行重断 , 仍改正物业。若亲邻人不收买 , 妄有遮　阻滞交易者 , 亦当深罪。

这就是说 , 在价钱相等的条件下 , 拥有购置田宅优先权的是业主宗族中本房的亲戚 , 其次

是业主的邻居。若他们均无意购买 , 其他的人 (主要是指外姓) 方得出价交易。如果牙人

违反这种受法令保护的习俗 , 与业主同时要受法律惩处。这种次序限制 , 无疑是中国古代

根深蒂固的宗族关系在经济活动中的鲜明反映。

不过 , 田宅买卖毕竟属于经济活动 , 在一定程度上还得要听从价值规律的指挥 , 上引

所谓“房亲着价不尽 , 亦任就得价高处交易”;“若是亲人不要 , 及著价不及 , 方得别处商

量”等文告 , 都是不得不听任市场经济之手将温情脉脉的宗族关系网撕去一角的法令规

定。正因为牙人评议田宅买卖的成交价有冲破宗族关系并受到法令保护的一定正当性 , 所

以 , 宋人袁采写的《世范》在卷下专门有一处规劝说 : “凡邻近利害 , 欲得之产 , 宜稍增

其价 , 不可恃其有亲有邻 , 及以典至买及无人敢买而扼损其价 , 万一他人买之 , 则悔且无

及 , 而争讼由之兴也。”提醒宗亲不可忽视市场价格的作用。这种情况又说明牙人对田宅

买卖的中介活动归根结底仍然反映出交换关系的性质 , 属于经济范畴。

以上所述二方面的习俗 , 可以福建泉州陈丁姓族谱所附的一份元代至元二年 (公元

1265 年) 卖主麻合抹的召买花园屋基文契为证。其内容如下 :

泉州路录事司南隅排铺住人麻合抹 , 有祖上梯己花园一段、山一段、亭一所、房

屋一间及花果等木在内 , 并花园外房基一段 , 坐落晋江县三十七都土名东塘头村。今

欲出卖 □钱中统钞一百五十锭 , 如有愿买者就上批价前来商议 , 不愿买者就上批退。

今恐 □□难信 , 立帐目一纸前去为用者。

至元二年七月 　　日帐目 　　　立帐出卖 : 孙男 　麻合抹

同立帐出卖 : 母亲 　时邻

行帐官牙 : 黄隆祖

不愿买人 : 姑忽鲁舍 　姑比比 　姑阿弥答 　叔忽撒马丁①

这份文契值得注意的 , 除了有关经济内容之外 , 一是卖主署名二人 , 先为孙男 , 后为其
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母 , 符合“卑幼”不能擅自出卖物业的传统规定。二是在文契末尾写明“不愿买人”为三

个姑姑、一位叔叔。这显然是遵循了“先问房亲”的习俗。可见署名其上的那位官牙人黄

隆祖是熟悉官方规定与传统习俗的。

第三 , 牙人必须参与订立买卖契约。

田宅买卖契约应书写的内容。从汉简“受奴卖田契”可以看出 , 契文包括了卖方的住

址、姓名、物业种类、数量、价钱、交割、证人及其酬谢等项①。这支虽有残缺但内容基

本完整的汉简上未见有官方干预交易的痕迹 , 很可能是民间自写的契约。

大致从东晋实行税契制之后 , 为了催督纳税 , 同时也是为了维护物业交易的合法性 ,

民间契约的格式与内容是否完备规范 , 便逐渐纳入官方关注的视野。及至宋代太平兴国八

年 (公元 983 年) , 开封府的一位官员赵孚上奏 , 认为庄宅买卖中屡屡出现诉讼纠纷 , 缘

由在于“衷私妄写文契”, 建议朝廷下令“两京及诸道州府商税院 , 集庄宅行人 , 众定割

移、典卖文契各一本 , 立为榜样。违者论如法”。他的建议得到太宗的批准②。徽宗崇宁

三年 (公元 1104 年) 干脆下令“印卖田宅契书 , 并从官司印卖”③。这可能是中国历史上

最早的官版契约文书。元朝也使用官版契书 , 它分为两联 , 正契称“契本”, 存根称“契

根”。明清时代的官版契书有不少流传至今。

历朝印行官版契书的重要目的之一在于征税 , 因此只要能履行纳税义务 , 使用民间自

写的契约也并非不可。为适应实际需要 , 古代文人便编写了这方面的应用文。如元代无名

氏所撰《新编事文类要启答青钱》一书所收录的《典买田地契式》、《典卖房屋契式》等 ,

是宋元时期较通行的样文。明人陈继儒《尽牍双鱼》卷一�所录《卖田契》、《卖屋契》则

是明清时期通行的样文。在这些样文中都有牙人署名作证一项格式。保存下来的民间契约

可与样文相互对照。如上面提及的元人麻合抹 , 经过三个月的立契委托牙人寻找买主 , 于

当年十月将物业卖出 , 所立契约内容如下 :

泉州路录事司南排铺住人麻合抹 , 有祖上梯己花园一段、山一段、亭一所、房屋

一间及花果等木在内 , 坐落晋江县三十七都东塘头庙西 , 四围筑墙为界 , 东至孙府

山 , 西至谢家园 , 南至瑞峰　田 , 北至谢家山。又花园西边屋基一段 , 东至小路 , 西

至陈家厝 , 南至空地 , 北至谢家园。因为　钞经纪用度 , 将前项花园并屋基连土出

卖。遂 □晋江县 □给公勘据 □明白立帖 , □问亲邻 , 俱各不愿承支。今得蔡八郎引到

在城东隅住人阿老丁前来就买 , 经官牙议定时价中统宝钞六十锭。其钞随立文契日一

完领讫 , □□批目。其花园并基地 □□上手一应租契 , 听从买主收执前去 , 自行经理

管业 , 并无　留寸土在内。所卖花园屋基的　麻合抹梯己物业 , 即不是盗卖房亲兄弟

叔伯及他 人之业 , 并无诸般违碍 , 亦无重张典　外人财物。如有此色 , 卖主抵当 ,
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不涉买主之事。所有合该产钱 , 麻合抹户苗米二斗八升 , 自至元二年为始　买主抵

纳。今恐 □□难信 , 立契一纸 , 付买主印税收为用者。

至元二年十月 　　日文契 　　情愿卖花园屋基人 　麻 　合 　抹

同卖花园母亲 　　　时 　邻

引 　进 　人 　　　蔡 　八 　郎

知见卖花园屋基姑父 　何暗都剌

代 　书 　人 　　　林 　东 　卿①

这份契约内容相当周详 , 先具卖主户籍地址、姓名、物业种类与方位四至、出卖原因 , 继

说召买过程已经合情合理 (赴官呈报 ; 立帖 (遍) 问亲邻 , 俱各不愿承支) , 再说引进人

(此处实际上是私牙) 姓名及所引致买主姓名、官牙议定的卖价 , 又载明过割及纳税事项 ,

最后申明所卖物业全无违法之处 , 若有则由卖主承担 , 契尾则具载交易日期、卖主、引进

人、见证人、代书人。这份实物的内容、格式与样文相似。

从买卖关系来看 , 牙人在订立买卖契约并让买卖双方、见证人签署之后 , 就算完成他

的中介责任了。不过 , 由于田宅买卖还要受政府的税契法令的制约 , 所以 , 事实上牙人还

有一道手续要协办 , 即把田宅买卖交割契约呈交官府 , 纳税盖印 , 称为“投税印契”。按

宋徽宗政和元年 (公元 1111 年) 户部的规定 :

欲诸以田宅契投税者 , 即时当官注籍给凭由 , 付钱主 , 限三日勘会。业主、邻

人、牙保、写契人书字圆备无交加 , 以所典卖顷亩、田色、间架勘验原素税租、免役

钱 , 纽定应割税租分数 , 令均平取推 , 收状入案。当日于部内对注开放。②

加盖官方红色印章的契约 , 俗称红契。官府通过“印契”同时另给买主凭证这一手续要达

到的目的 , 除了给予这种交易以法律上的合法性之外 , 主要是监督赋税的过割 , 即在每笔

田宅买卖成交的同时 , 随着所有权的让渡转移 , 其应缴纳的赋税数额也要同时交割给新的

典主或买主去承担 , 并且在官方赋税文书上作变更登记。

当然 , 实际上这道手续通常无需牙人亲自去做 , 更经常的是业主 (卖主) 、钱主 (买

主) 一起去办理 , 但由于官府要求投税印契之前“业主、邻人、牙保、写契人书字圆备”,

牙人要负不可推卸的责任 , 所以仍应视为牙人完成一笔田宅交易中介法定的最后一环。北

宋末有个地方官李元弼总结了一些成功的“为政之要”, 其中说官方为了督促买卖双方及

时抽税印契 , 制定了一种“手把历”, 发给牙人 , 让他们负起登记与汇报田宅交易资料的

职责 ,“遇有典卖田产 , 即时抄上立契日月、钱数 , 逐旬具典卖数申县乞催印契。其历半

月一次 , 赴县过押”③。所以牙人对田宅买卖的中介还反映出赋税这一特殊的分配关系。

牙人中介田宅买卖所反映的分配关系还体现在他个人的收益上。牙人从每笔田宅交易
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中能够得到多少中介佣钱 , 其支付方式又如何 ? 各地的习俗有所不同 , 不过 , 从总体上

看 , 由于经济规律的作用 , 经过长期的实践 , 在不同的历史时期也逐渐形成了一些约定俗

成的规矩。例如 , 佣金的比例。据五代的后唐天成四年 (公元 926 年) 七月兵部员外郎赵

燕奏称 :“切见京城人买卖庄宅 , 官中印契 , 每贯抽税契钱二十文 , 其市牙人每贯收钱一

百文。”① 可知当时洛阳城内牙人中介田宅交易的佣钱一般占交易总价值的 10 % , 相当丰

厚。从晚近的资料来看 , 佣金一般是占交易价值的 3 %至 5 %不等。如江西南昌的习惯 ,

“凡买卖田地房屋 , 在场作中之人 , 可以取得中人钱 , 由买主支给。如所买卖之田价一百

元 , 应给中人银三元 ; 屋价一百元 , 应给中人银元四元。故中人钱有‘田三屋四’之

称”②。下面引用的资料都有这方面的内容。再如 , 佣金的支付方式大体有二种。一是全

部由买方承担 , 如湖南长沙 ,“买卖不动产 , 中人费 , 每百元三元 , 由买主负担”③。安徽

广德、舒城等县的习惯 , 卖买田房时中人的报酬为田房价值的百分之三 , 由买主给付。二

是买卖双方分担 , 分担比例常是“买三卖二”, 或俗称为“兴三败二”、“成三破二”。如直

隶清苑县牙纪的报酬称杂用费 ,“买主三分 , 卖主二分”。安徽天长县 , “买田产 , 卖主买

主均出资 , 按百分之五 , 买三卖二 , 以原中、陪中之分别 , 为得受多寡之标准”。安徽当

涂县 , “不动产卖买之中资 , 按照原价银洋 , 由买主每元出洋三分 , 卖主每元出洋二分 ,

交由原说合之中人分受。其他先未帮说 , 临时到场列名之散中 , 仅由买主送给画字礼钱数

百文不等 , 不得分用中资”。江西赣县习惯 ,“不动产买卖之中人费 , 由买卖当事人分别担

负 , 如洋价一百元 , 中人费五元 , 则买者担负五分之三 , 卖者担负五分之二”。福建闽清

县 ,“典断房屋、田园、山场各业 , 皆必有仲人从中说合 , 并在契内署名画押 , 其仲钱每

百元买主应给三元 , 卖主应给二元 , 谓之兴三败二 , 盖以买主为兴 , 卖主为败也”。绥远、

归绥县习惯 ,“买不动产 , 凡经牙保 , 俗名经纪说合者 , 须比方按照买卖价额 , 给以报酬 ,

在买主出百分之三 , 卖主给百分之二 , 故有成三破二之称”④。

三

从总体上看 , 中国古代牙人的中介交易对于商品经济好比是一把双刃剑 , 即一方面对

于沟通买卖需求、促进商品流通有不可或缺的积极作用 , 另一方面由于他们也常有欺行霸

市和种种欺诈行为而产生扰乱市场、阻碍商品流通、病商病民的消极作用。当然 , 牙人所

起的究竟是何种作用 , 必须结合不同的商品种类、中介方式乃至具体场合加以分析。就本

文所述的田宅买卖中介而言 , 我们认为牙人经常发生不公正的中介行为 , 其主要表现有以

07　　　　　 中 　国 　史 　研 　究 2000 年第 4 期 　

①

②

③

④ 施沛生等编 :《中国民事习惯大全》, 第 27 —31 页。

施沛生等编 :《中国民事习惯大全》, 第 27 —31 页。

施沛生等编 :《中国民事习惯大全》, 第 27 —31 页。按 , 所引资料中的“中人”, 有的纯属立契见证人的性质 ,

或称陪中、名中 ; 多数应是指主要承担该项交易说合的中人 , 或称顶中、原中 , 即本文所说的牙人。

《册府元龟》卷五�四《邦计部·关市》, 中华书局 1960 年影印本 , 第 6 册 , 第 6052 页 。



下几方面。

第一 , 仲裁成交价格不公。在牲畜、茶叶之类的商品交易中 , 买卖双方在市场上讨价

还价时的地位一般遵循市场供求规律 , 是比较对等的 , 牙人评议交易价格时比较容易保持

客观的姿态。然而 , 中国古代田宅的买卖 , 在很多场合不是正常的遵循价值规律的商品交

易 , 尽管有“房亲着价不尽 , 亦任就得价高处交易”的官方规定 , 实际生活中经常是贫弱

人户出于天灾人祸和钱权胁迫等种种原因被逼低价或贱价求售于富强人家。在这种不等价

交易的场合 , 当然有供求关系的作用 , 同时也搀杂着明显的非经济因素。此时牙人往往是

媚富欺贫 , 其仲裁的交易价格远远低于商品实际价值。

第二 , 订立交易契约不实。中国古代下层民众文化程度低下 , 官方法律条文又繁复难

记 , 而买卖田宅的契约应书写的内容不少 , 有些牙人便利用卖主不太懂得法律规定或者不

识文字 , 串通买主、书契人蒙骗坑害卖主 , 获取非法所得。例如 , 宋人洪迈在《夷坚乙

志》卷五“张九罔人田”条记下一个事例 : “广都人张九 , 典同姓人田宅。未几 , 其人欲

加质 , 嘱官侩作断骨契以罔之。明年 , 又来就卖 , 出先契示之。”结果把这份物产骗到手。

在这场将典当契约偷改为卖断的“卖骨契”的骗局中 , 牙人起了为虎作伥的作用。

第三 , 过割赋税不实。上述“投税印契”一道手续毕竟是官方一厢情愿的规定 , 实际

执行中情况是相当复杂的。牙人既参与了田宅交易的全过程 , 又非契税的承担者 , 所以他

们既可以成为接受政府指令从事监督契税缴纳的再合适不过的人选 , 同时也可以成为协助

交易者逃税的帮手。一般来说 , 使用官印契书立契的只是负有一定责任的“官牙”。对于

众多“私牙”乃至部分官牙来说 , 由于社会习俗的影响 , 在很多的场合 , 他们伙同卖主买

主使用自写契约的情况相当普遍。这类没有加盖官方红色印信的契约 , 俗称白契。例如北

宋大中祥符九年 (公元 1016 年) 仅在泰州一地就检括出近五十年来未纳税的白契 1700 多

件 , 其他地方也有类似情况①。据约略统计 , 仅南宋孝宗乾道五年到九年 (公元 1169 —

1173 年) 这五年中朝廷就下了七道限期投纳契简的命令②, 说明实际生活中没有投税印契

的情况相当严重。据乾道五年十二月户部尚书曹怀所言 , 四川一省通过限期纳税 , 收到了

数百万贯钱 , 江西婺州所收到的税钱高达 30 余万贯③。可见众多牙人仍然遵从买卖双方

的意愿暗中使用白契。使用白契不仅可以让买卖双方逃避政府税收 , 而且有利于富裕地主

向贫穷农民转嫁赋税负担 , 宋代俗称“有产无税” (指买田宅者没有相应增加新的税额) 、

“产去税存” (指卖方没有割移原来的税额) 。这种过割赋税不实现象 , 实际上等于压低田

宅交易价格。显然 , 宋代以降大量的“有产无税”或“产去税存”的田宅交易结局 , 若没

有牙人的配合是难以出现的。

由此看来 , 中国古代牙人在田宅买卖中的中介活动 , 其社会经济作用在很大程度上不
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①

②

③ 《宋会要辑稿》食货三五之一三 , 第 5414 页。

《宋会要辑稿》食货三五之一一至一八 , 第 5413 —5417 页。

《宋会要辑稿》食货六一之五七 , 中华书局 1957 年影印本 , 第 5902 页。



同于一般的商品买卖中介 , 而主要地是适应宋代以来地主经济加速发展的要求 , 为土地兼

并活动起了推波助澜的作用 , 加剧了自耕农的贫困化与佃农化。也就是说 , 庄宅牙人的中

介行为其实又是中国古代产权向少数人集中这一经济走势的一部分内容。

　　〔作者陈明光 , 1948 年生 , 厦门大学历史系教授 ; 毛蕾 (女) , 1969 年生 , 厦门

大学历史系讲师〕

·读史札记·

《金史·太祖纪》句读勘误一则

刘　肃　勇

中华书局点校本《金史·太祖纪》所收金太祖完颜阿骨打收国二年 (公元 1116

年) 五月诏书中有“以斡鲁为南部都统。迭勃极烈阿徒罕破辽兵六万于照散城”两

句话 , 据此 , 阿徒罕似乎出任过迭勃极烈一职 , 然审读原书 , 乃是标点有误。

《金史》卷八一《阿徒罕传》中根本没有阿徒罕当过大官迭勃极烈的记载 , 在照

散城 (吉林海龙) 同辽兵交战时 , 阿徒罕只是金兵中的一名中级军官。事实上 , 据

《金史》卷七一《斡鲁传》, 是金太祖阿骨打在 1116 年五月指挥金军在东京辽阳府平

定渤海军高永昌之后 , 任命“以斡鲁为南路都统、迭勃极烈”。“迭”字女真语解为

“副贰”之义 , 迭勃极烈是居于金国安班等四大勃极烈之下的副职。事过数年 , 金国

辽南局势稳定 , 斡鲁奉调入关 , 远征山西 , 并改任西南路都统。迭勃极烈一职 , 也

因金廷再未加官他人 , 事实上就不存在了。据此 , 前引《金史·太祖纪》文应当重新

标点如下 :“以斡鲁为南路都统 , 迭勃极烈。阿徒罕破辽兵六万于照散城。”

　　〔作者刘肃勇 , 1932 年生 , 辽宁省社科院历史研究所副研究员〕
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