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① 关于明清土地契约文书的研究，笔者撰有专文《明清土地契约文书研究综述》( 待刊) 来进行回顾和总结。虽然前人的

研究对本文的写作有极其重要的启示，但由于此前没有人专门论及土地契约文书中的土地表述问题，在此前人研究成果暂不

罗列。
② 关于清代土地契约的种类及其在契约中的表述，是个非常值得研究的问题，笔者拟另文探讨。为了行文简洁，下文的

“卖田契”即指卖田皮田骨契，卖田皮契即包括卖田租契。

试论清代婺源土地的税租化
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摘 要: 通过对明末至有清一代婺源县坑头胡家 79 份卖田契中的土地表述进行分析，可以看出自明末起至有

清一代，婺源县土地买卖契约关于土地表述已经有了相对固定的格式，而土地也已经高度“租税化”了。土地的大

小、肥瘠、收益、负担，是通过“字号”、“坐落”、“税额”和“租额”等四个主要指标来表达的，而土地的亩数、性质、四
至、形状等物理属性已经没有那么重要了，这应该是自明末一条鞭法改革以来，赋税和土地紧密结合的结果。
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关于土地买卖契约的研究，学界的研究异常丰

富①。然而，鲜有成果触及土地的表述问题。所谓

土地表述问题，是指在契约中土地是如何被定义和

描述的。从常理看，契约中的土地无非是表述为

“某某地块，XX 亩( 大小) ，坐落于某某( 位置) ”，但

是，笔者翻检私藏的数千份土地买卖契约时，发现问

题并不那么简单，契约中土地的表述包含的信息非

常丰富，且在明末就已经形成相对固定的格式。笔

者以为，土地买卖契约中的土地表述反映了明清以

来土地性质的变化，值得认真研究。为此，笔者从本

人私藏的婺源县契约中选取了一套时间上从明末连

贯至清末的契约作为范例来讨论清代土地买卖契约

中的土地表述问题，同时亦对明末以来土地性质变

化略加论述。
本文讨论的主要田契全来自于婺源县中部的龙

山乡坑头村胡家，共 99 份，立契时间上至明末崇祯

十五年 ( 1642 年) 下 至 清 末 光 绪 三 十 二 年 ( 1906
年) ，信息相对完整，能大致反映清代婺源县土地流

转情况。
首先，我们发现 99 份田契中有关田地内容的说

明大致涉及“土地性质、字号、座落、坵数、租额、税

额、四至、亩数”等 8 项。这 8 项内容在不同性质的

契约中强调的重点各不相同。大致说来，这套田契

包括 6 种不同类型的契约: 卖田骨田皮契; 卖田皮

( 田租) 契; 卖田骨( 骨租) 契; 佃田皮契; 当田皮契;

当田骨契②。根据笔者统计，99 份田契中，卖田骨田

皮契 4 份，卖田皮契 72 份，卖田骨契 3 份，其他( 包

括佃田皮契、当田皮契、当骨租契) 20 份。
一般来说，卖田骨田皮契、卖田皮( 田租) 契、卖

田骨( 骨租) 契等契约分别涉及土地买卖的不同层次，

但民间笼统称为“卖田契”。由于卖田契涉及财产权

的处分，其格式较为规范而严谨，有助于我们了解清
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代契约中的“土地表述”问题，因此，本文只讨论 79 份

卖田契。
为了考察和研究不同类型田契中土地表述情

况，笔者将分不同田契类型考察契约中土地表述的

内容。
4 份卖田骨田皮契中土地表述情况见表 1。

表 1 清代婺源坑头胡家卖田契中的土地表述

序号 时间
土地表述

土地性质 字号 坐落 坵数 税额 租额 四至 亩数

1 顺治三年 √ √ √ ○ √ ○ ○ ○
2 顺治三年 √ √ √ ○ √ ○ √ ○
3 同治八年 ○ √ √ ○ √ ○ ○ ○
4 光绪八年 √ √ √ √ √ ○ ○ ○

资料来源: 笔者私藏契约。
说明:“○”代表契约中该项内容缺失，“√”代表契约中该项内容有记载。

从表 1 中可看出，4 份卖田骨田皮契中“字号”、
“坐落”、“税额”等 3 项内容是共同载明的。这似乎

表明，在清代卖田骨田皮契中，鱼鳞图册的字号、土
地所在地理位置及必须缴纳的税额等 3 项内容是必

须在田契中记载清楚的。同时，有 3 份契约注明了

土地性质( 即土地是平地、荒地等) ，表明土地性质

也是卖田骨田皮契中比较重要的内容，但尚未成为

必须记载的内容。其标准的表述格式为:“有某地

( 土地性质) ，坐落土名某某，系某字某号，计税多

少”。例如顺治三年( 1646 年) 吴寄女兄弟等卖坦地

与胡应祥契:“十三都里蕉吴寄女同吴国瑨国玑国

瑚国珎等，承祖有地坦，坐落土名庄坞口，系凤字一

千六百三十二号，七坦东至坑直下、南至大坑直出、
西至碣头岭脊直上、北至圳直进抵东为界，计税一分

五厘正，其坦今出断骨卖与同都胡应祥名下，凭中三

面议作时值价银( 此处空白，引者注) 正。”
卖田皮契在这套契约中占了绝大部分，这表明

清代土地买卖对象主要是田皮。73 份卖田皮契中

土地表述情况如表 2。

表 2 清代婺源坑头胡家卖田皮契中的土地表述

序号 时间
土地表述

土地性质 字号 坐落 坵数 税额 租额 四至 亩数
1 崇祯十五年 √ √ √ √ √ √ √ ○
2 顺治五年 √ √ √ √ √ √ √ ○
3 雍正三年 √ √ √ ○ √ √ √ ○
4 乾隆十五年 √ √ √ ○ √ √ √ ○
5 乾隆二十一年 √ √ √ ○ √ √ √ ○
6 乾隆二十一年 √ √ √ ○ √ √ √ ○
7 乾隆二十一年 √ √ √ ○ √ √ √ ○
8 乾隆二十一年 √ √ √ ○ √ √ ○ ○
9 乾隆二十四年 √ √ √ ○ √ √ ○ ○
10 乾隆三十九年 ○ √ √ √ √ √ √ ○
11 乾隆四十三年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
12 乾隆五十八年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
13 嘉庆元年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
14 嘉庆元年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
15 嘉庆六年 ○ √ √ √ √ √ ○ ○
16 嘉庆八年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
17 嘉庆八年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
18 嘉庆九年 √ √ √ ○ √ √ ○ ○
19 嘉庆十一年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
20 嘉庆十一年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
21 嘉庆十三年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
22 嘉庆十四年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
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23 嘉庆十四年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
24 嘉庆十四年 ○ √ √ √ √ √ ○ ○
25 嘉庆十四年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
26 嘉庆十四年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
27 嘉庆十六年 ○ √ √ √ √ √ √ ○
28 嘉庆二十一年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
29 嘉庆二十四年 ○ √ √ √ √ √ ○ ○
30 嘉庆二十五年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
31 嘉庆某年( 时间不详) ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
32 嘉庆某年( 时间不详) ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
33 道光十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
34 道光十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
35 道光十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
36 道光十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
37 道光十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
38 道光十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
39 道光十三年 ○ √ √ ○ √ √ √ ○
40 道光十三年 ○ √ √ ○ √ √ √ ○
41 道光十七年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
42 道光十七年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
43 道光二十年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
44 道光二十年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
45 道光二十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
46 道光二十三年 ○ √ √ ○ √ √ ○ √
47 道光二十八年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
48 道光二十八年 ○ √ √ √ √ √ ○ ○
49 道光二十八年 ○ √ √ √ √ √ ○ ○
50 咸丰元年 ○ √ √ ○ ○ √ ○ √
51 咸丰三年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
52 咸丰四年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
53 咸丰八年 ○ √ √ ○ ○ ○ ○ ○
54 咸丰八年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
55 咸丰九年 ○ √ √ ○ √ ○ ○ ○
56 咸丰九年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
57 咸丰九年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
60 咸丰十一年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
61 咸丰十一年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
62 咸丰某年( 时间不详) ○ √ √ ○ √ √ √ ○
63 同治十二年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
64 光绪二年 ○ ○ √ √ ○ √ ○ ○
65 光绪二年 ○ ○ √ √ ○ √ ○ √
66 光绪二年 ○ √ √ √ √ √ ○ ○
67 光绪六年 ○ √ √ √ ○ √ ○ ○
68 光绪六年 ○ √ √ √ ○ √ ○ ○
69 光绪二十三年 ○ √ √ √ ○ ○ ○ ○
70 光绪二十四年 ○ ○ √ √ ○ √ ○ ○
71 光绪二十五年 ○ √ √ ○ √ √ ○ ○
72 光绪三十二年 ○ ○ √ √ ○ √ ○ ○

资料来源: 笔者私藏契约。
说明:“○”代表契约中该项内容缺失，“√”代表契约中该项内容有记载。
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通读表 2，不难发现，尽管在 72 份卖田皮契约

中关于土地表述的内容不尽相同，详略各异，但除了

51 号( 咸丰元年) 、54 号( 咸丰八年) 、56 号( 咸丰九

年) 、65 号( 光绪二年) 、66 号( 光绪二年) 、68 号( 光

绪六年) 、69 号( 光绪六年) 、70 号( 光绪二十三年) 、
71 号( 光绪二十四年) 、72 号( 光绪三十二年) 等 9
份契约外，其余 62 份契约关于土地的表述有着一个

共同点，就是都载明了“字号”、“坐落”、“税额”和

“租额”3 项内容。换言之，明末至有清一代，婺源县

买卖田皮的契约中，关于土地表述已经形成了相对

固定的格式，即必须明确载明“字号”、“坐落”、“税

额”和“租额”等 4 项内容。其标准的表述格式为:“
有某田一号，坐落土名某某，系某字某号，计税多少，

计租多少。”例如乾隆二十一年( 1756 ) 吴天埏断骨

出卖田租与亲眷胡契:“吴天埏仝弟天坎，今承祖阄

分得有晚田一号，坐落土名高山，系经理凤字一千六

百四十九号，计税二分三厘五毛正，计租二秤零十斤

大，今因应用……将田租出卖与亲眷胡名下承买为

业。”
实际上，在清代的赋税体制下，这 4 项内容确实

对土地买卖者来说至关重要。“字号”应是明初鱼

鳞图册的遗存，通过“字号”和“坐落”，这块土地也

就基本上定位了，地理位置一旦确定，土地的肥瘠和

收益，买卖双方也大致能够判定。“税额”则是土地

购买者必 须 向 官 府 交 纳 的 赋 税，租 额 应 该 是“骨

租”，即向田根拥有者交纳的租粮，两者都是田皮购

买者必须明确知道的土地负担。简单地说，“字号”
和“坐落”可明确持有田皮的收益，“税额”和“租

额”则可明确持有田皮的负担。因而，自然成为契

约中必须明确记载的内容。
那么，为什么有 10 份契约可以不明确记载这 4

项内容呢? 笔者注意到，咸丰八年( 1858 年) 、光绪

二十三年( 1897 年) 2 份契约十分简略，估计为手抄

备份契约，很多信息有可能被遗漏。而其余 8 份契

约则都有一个共同点，就是缺少“税额”的记载，出

现这一情况就提示我们，在清代，可能有些田皮需要

交纳赋税，有些不需要交纳( 可能由田根所有者交

纳) ，特别是光绪二年( 1876 年) 的 2 份契约( 64 号、
65 号) 和光绪二十四年( 1898 年) ( 70 号) 、光绪三

十二年( 1906 年) ( 72 号) 的契约中还缺少“字号”，

表明这 4 块土地可能并没有纳入官方登记范围，属

于被 官 方 漏 登 的“飞 地”，自 然 也 就 不 用 承 担 赋

税了。
3 份卖田骨契中土地表述情况见表 3。

表 3 清代婺源坑头胡家卖田骨契中的土地表述

序号 时间
土地表述

土地性质 字号 坐落 坵数 税额 租额 四至 亩数

1 同治二年 ○ √ √ √ ○ √ ○ ○
2 光绪二年 √ √ √ ○ √ ○ √ ○
3 光绪八年 ○ √ √ ○ √ ○ ○ ○

资料来源: 笔者私藏契约。
说明:“○”代表契约中该项内容缺失，“√”代表契约中该项内容有记载。

从这 3 份卖骨租契约中看来，土地的表述的核

心内容为“字号”、“坐落”、“税额”、“租额”4 项。但

是，由于有些土地有税额，有些土地有租额，于是，

“税额”、“租额”就因每块土地性质不同而有所记载。
从本质上说，卖田骨契约中的土地表述和卖田

皮契中的土地表述没有区别，都是清代赋税环境下

的产物。除了关注土地的地理位置之外，对土地的

表述比 较 关 注“字 号”、“税 额”、“租 额”等 土 地

负担。
在以上所分析的共 79 份卖田契中的土地表述

中，还有一个让人吃惊的事实，就是非常少看到对土

地亩数的记载，只有在 3 份卖田皮契约中看到了土

地亩数的记载。这自然和今天一般人心目中想像的

土地买卖契约不一样。但是，结合上述分析，我们发

现，在清代的赋税制度环境下，卖田契中不记载土地

亩数是再正常不过了。因为通过“字号”和“坐落”
就可基本确定土地的地理环境和形状大小，土地的

肥瘠和收益也就很容易估算，至少在乡土社会交易

中，买卖双方应该是心知肚明的。而土地的负担则

可通过“税额”和“租额”来判断，也没有必要知道土

地亩数。
另一个导致卖田契中不记载土地亩数的原因可

能是清代土地可能已经非常零碎化了，导致已经无

法很好地记载土地的亩数。这一点从标明了土地母

数的 3 份田契中可以反证。这 3 份契约中记载的土

地亩数都是整数，均为半亩，似乎表明其他土地无法
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以完整的亩数来表达。当然，这也只是笔者推测，还

需要更多的材料来证明。

总之，通过上述论述，我们可以得出结论: 自明

末起至有清一代，婺源县土地买卖契约关于土地表

述已经有了相对固定的格式，而土地也已经高度

“租税化”了。所谓“租税化”，是指土地的大小、肥

瘠、收益、负担，是通过“字号”、“坐落”、“税额”和

“租额”的 4 个主要指标来表达的，而土地的亩数、
性质、四至、形状等已经没有那么重要了，这应该是

自明末一条鞭法改革以来，赋税逐渐被摊入土地，赋

税和土地紧密结合的结果。土地的“税租化”的同

时，土地也逐步“零碎化”，即土地分割成面积很小

的小块土地。
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Tax ＆ Rent of Land in Wuyuan in the Qing Dynasty
———Issues of Land Expression in the Qing Dynasty
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Abstract: Through the analysis of land expression of land exchanges about seventy － nine land contracts in Hu
Village in Wuyuan County from the late Ming Dynasty to the Qing Dynasty，we can know that a fixed format had
been formed in land exchanges market，and the land had also been highly taxed． In the transaction，some features of
the land，such as the size，the fertility，the incomes and the burden were described by the tax，rent and location． On
the contrary，the size and the shape of the land was not important any more． We can speculate that it may be the re-
sult of the combination of the tax and land due to the reform of the tax system in the late Ming Dynasty．

Key words: land contract; tax ＆ rent; land expression; the Qing Dynasty; Wuyuan County
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