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宋代的民田典卖与“一田两主制”
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戴 建 国

　　摘　要：宋代土地所有权与土地使用权权能普遍分离。在典 田 情 形 下，同 一

块土地出现 了 拥 有 田 根 的 出 典 主 和 拥 有 土 地 使 用 权 的 承 典 主，形 成 了 事 实 上 的

“一田两主制”。当一块民田存在多个典买人时，典买人购买土地所有权的顺序是

按承典到土地的先后排列的。典买人除了转典之外，还可断卖已 典 土 地，其 断 卖

的，除了土地的使用权，还连带着田根的优先购买权。业主如将田 根 出 卖 给 第 三

方，原先的典卖关系并不因业主的更换而失效。宋代国家赋税和户口登记 制 度 视

田产的出典为财产转移，剥离了使用权权能后所剩田根在 “业”的观念上被虚化

了，并不作为财产来登记。国家的户口制度实行的是一田一主制。这种 “一元制”

的产权形态与流通领域存在的 “一田两主制”形态不同，它的产生乃是国家从降

低社会管理成本出发，行使财税和行政管理职能的结果。典卖方式及其典 卖 机 制

的成熟完善促进了土地和商品经济的流通，对后世社会产生了深远影响。

关键词：宋代　民田典卖　一田两主　田根　 主客户

　本文系上海市教委中国古代史重点学科建设成果 （项目编号Ｊ５０４０５）。感谢 《历史研究》两位匿名评审

专家的宝贵意见。

①　所谓土地所有权，学界表述为依法以占有、使用、收益、处分等方式对土地所享有的全面支配的权利。

（参见刘凯湘主编：《民法学》，北京：中国法制出版社，２０００年，第３１２页）使用、收益、处分都是土

地所有权的权能。关于土地出典后出典人还 持 有 土 地 所 有 权 问 题，学 术 界 有 分 歧，有 的 认 为 出 典 人 仅

持有部分转让权。（参见曹树基等：《“残缺产权”之转让：石仓 “退契”研究 （１７２８—１９４９）》，《历史

研究》２０１０年第３期）我赞成以下两位学者的观点。王利明云：“由于出典人出典不动产，主要是为了

在保留所有权前提下筹措一定的现款。”（王利明： 《物权法研究》，北 京：中 国 人 民 大 学 出 版 社，２００５

年，第５１５—５１６页）伊飞云：“出典人在设定典权后，虽丧失一定范围内对典物的直接支配，但是 其

仍然是典物的所有权人。”（伊飞：《物权法·用益物权》，北京：中国法制出版社，２００５年，第３７７页）

两人所言之 “所有权”指的当是典物的所有 权。土 地 所 有 人 将 土 地 出 典，正 是 土 地 所 有 人 行 使 收 益 支

配权的体现。

唐中叶以降，中国传统社会发生了诸多重要变迁。自实施两税法以来，土地所有者负责向

国家交纳土地税，租种地主土地的佃客向地主交纳地租，这是通常的惯例。然而这一惯例逐渐

发生变化。进入宋代以后，田制不立，土地交易日趋频繁，土地产权权能进一步分离，呈多元

化态势，出现了土地使用权与土地所有权普遍分离的现象。① 土地所有者将土地使用权出典给他
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人，原本由自己交纳的土地税也改由享用土地使用权的典买人交纳，自己保留田根 （又称 “田

骨”）。典买人取得使用出典人不动产的权利，谓之典权。典权是中国传统社会特有的一种物权

关系，① 涉及财产所有权之使用、收益和处分权权能。典买人支付典价，在约定的期限内，对出典

人的土地加以使用和收益，而不必支付租金；在约定的使用期满后，出典人以原典价赎回土地，而

不必支付利息。出典人也可不赎回土地，而典买人可以将土地转典给他人。这样在同一块土地上

就出现了拥有田根的出典主和拥有土地使用权的承典主，形成了事实上的 “一田两主制”。

这是一个非常有意义的历史变化。不少学者对此作了探讨，② 诸如典卖方式下的产权关系、

出典人和典买人 的 权 利 义 务、出 典 后 的 找 贴、过 割 赋 税、投 契 印 税、典 卖 契 约 的 时 限 等 问 题，

取得了不少成果，其中以日本学者贡献最大。然而学者们的观点不尽相同，周藤吉之否认宋代

存在一田两主制，而朱瑞熙、草野靖、高桥芳郎的观点则与之相反。高桥氏指出，出典人有土

地所有权，承典人有使用获益权，“出典人的所有权以赎回权的形式存在”。他认为，处于出典

状态的土地，出 典 人 分 管 绝 业 即 “田 骨”，典 买 人 分 管 典 业，由 此 “一 块 土 地 并 存 着 两 种 物 权

（即地权）”。③

宋代因典卖而衍生的产权权能分离问题，是一个很有学术价值的研究课题，它对明清时期

土地法中的田面、田底惯例以及 “找价回赎”问题的产生有着重要影响。④ 然而此课题目前仍有

一些未搞清的问题。当一块田地转典多次，存在多个典买人时，典买人依据何种方式公平地购

买土地所有权？典买人除了转典土地之外，能否出卖其所承典的土地？如果能的话，其与转典

田地又有何不同？宋代户口制度依据有无田宅等财产将全国人口分为主户和客户，当业主向他

人出典土地后，所剩田根的物质形态是虚的，不能用来出租，政府不将其作为财产来登记，那

么在国家户口制度中，还存在 “一田两主制”么？这些都值得我们深入探讨，以期进一步认识

均田制瓦解之后中国传统社会的土地流通、交易形态和土地管理制度等问题。

一、宋代土地产权权能的分离和交易方式的衍化

如果说唐中叶以降，租佃制逐渐发展起来，成为中国传统社会主要的生产关系，那么土地
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关于典权的性质，学术界颇有争议，主要有 “用益物权说”、“担 保 物 权 说”、“双 重 权 利 说”三 种 观 点

（详见王利明：《物权法研究》，第５１６—５１９页），本文倾向于用益物权说。

主要成果有：仁井田陞：《中法制史研究———土地法·交易法》 交易法第１部第７节， 东京： 东京大
出版仝， １９６０年； 周藤吉之： 《唐宋社仝泾史研究》 第４、 ５部分， 东京： 东京大出版仝， １９６５
年； 朱瑞熙：《宋代社会研究》，郑州：中州书画社，１９８３年；草野靖： 《中近世の寄生地主制———田
面惯行》 第２部， 东京： 汲古书院， １９８９年； 高 桥 芳 郎： 《宋 代 官 田 的 “立 价 交 佃”和 “一 田 两 主

制”》，刘俊文主编：《日本中青年学者论中国史》（宋元明清卷），上海：上海古籍出版社，１９９５年；余

贵林等：《宋代典卖制度散论》，《中州学刊》１９９７年第５期；李如钧：《从 〈名公书判清明集〉看宋代

田宅典卖中 的 “典”》，宋 代 官 箴 研 读 会 编： 《宋 代 社 会 与 法 律》，台 北：东 大 图 书 公 司，２００１年，第

３０５—３２４页；陈志英：《宋代物权关系研究》，北京：中国社会科学出版社，２００６年，第１４０—１５５页；

郭建：《典权制度源流考》，北京：社会科学文献出版社，２００９年。

高桥芳郎：《宋 代 官 田 的 “立 价 交 佃”和 “一 田 两 主 制”》，刘 俊 文 主 编： 《日 本 中 青 年 学 者 论 中 国 史》
（宋元明清卷），第６６、６４页。

参见寺田浩明：《田面田底惯例的法律性———以概念性的分析为主》，郑 民 钦 译，杨 一 凡 总 主 编：《中

国法制史考证》丙 编 第４卷，北 京：中 国 社 会 科 学 出 版 社，２００３年，第３４４—４２２页；岸 本 美 绪：
《明清时代的 “找价回赎”问 题》，郑 民 钦 译，杨 一 凡 总 主 编： 《中 国 法 制 史 考 证》丙 编 第４卷，第

４２３—４５９页。



出典是伴随着土地自由买卖而产生的一种特殊形式，① 是土地交易形式的衍生态。在土地频繁的

流通过程中，宋代土地产权权能进一步分离。在民田典田情形下，土地使用权与土地所有权是

分离的，由此产生了使用权的回赎权和所有权的出卖权。所有权的转移通常是指土地绝卖，而

土地出典由于若干年后土地可以赎回，因此常被视作使用权的转让。宋代土地出典现象十分普

遍，出典通常称 “典卖”，② 是被政府认可的 “正行交易”。③ 通过订立契约关系，与业主相对应

的典买人也就获得了土地使用权和连接着土地使用权的所有权的优先购买权。土地所有权在宋

代被称作 “田根”，而已典就卖者，称 “并根”。如 《清明集》卷６ 《伪批诬赖》案，吴五三父亲

于嘉泰二年 （１２０２）先典田与陈税院父，此后吴五三 “将上项田根于嘉定八年并卖于陈税院之

父”。从此案可看出，吴氏父子所卖土地产权实际上是由土地的使用权和所有权两部分组成。吴

氏先将土地使用权以出典方式转与陈税院之父，继之再将土地所有权卖与陈税院之父。 《清 明

集》中还有一案，载孙 斗 南 将 园 屋 先 典 与 其 侄 子 孙 兰， “乃 绍 定 五 年 作 林 知 府 名 交 易”，本 当

“随即改正印契，自合典至卖，就孙兰并根为正”，但其却违法与他人重叠交易。④ “并根为正”，

说的就是已典就卖。

因典卖方式产生的一田两主，其中出典人在土地交易中始终占有主动权，这反映在对田地

的回赎和田骨的出卖上。典买人不能强求或阻止出典人出卖田骨和回赎田地。我们看 《清明集》

中的一条材料：

曾沂元典胡元珪田，年限已满，遂将转典与陈增。既典之后，胡元珪却就陈增 名 下 倒

祖，曾沂难以收赎。虽是比元钱差减，然乡原体例，各有时价，前后不同。曾沂父 存 日 典

田，与今价往往相远，况曾沂元立契自是情愿，难于反悔。若令陈增还足元价，则不愿收

买，再令曾沂收赎，无祖可凭，且目今入务已久，不应施行。仍乞使府照会。⑤

此案说的是曾沂原承典胡元珪田，承典期满后，胡元珪未赎回。于是曾沂把田以低于原典价的

价格转典给陈增。事后原业主胡元珪却从陈增手里直接赎回了田地，致使曾沂的利益受损。从

此案可知，出典人有最终赎田权，可以越过第一典买人，直接向第二典买人回赎，而无须按出

典顺序逐级进行回赎。

《清明集》有一范鄜赎田案，云范鄜父范侁以１９２贯钱将园屋出典给丁逸，丁逸家人若干年

后又以１８２贯转典给丁伯威。后来范鄜想要赎回园屋，但因范侁又名范庚，立契时的名称与户

主登记的名称有出入，典买人据此设置障碍，不肯赎还。最后法官判云：“如丁元珍 （按：丁元

珍当是丁逸后人）愿与断骨，合仰依时价。如丁元珍不与断骨，即合听范鄜备元典钱，就丁伯

威取赎。如范鄜无钱可赎，仰从条别召人交易。”此案也表明原业主可以直接向第二典买人收赎

田宅财产，典买人阻止出典人出卖田骨和回赎田地则属违法之举。

接下来的问题是，因宋代的土地买卖实施亲邻优先法，当业主先已出典土地，或者有多个

典买人存在时，业主欲出卖田根是如何进行的？
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参见梁太济：《两宋阶级关系的若干问题》，保定：河 北 大 学 出 版 社，１９９８年，第１２２页。典 卖 “作 为

土地买卖的特殊形式”的观点，据笔者所见，最早由梁先生提出。
《名公书判清明集》（以下简称 《清明集》）卷９ 《典主迁延入务》载：“在法，诸典卖田产，年限已满，

业主于务限前收赎，而典主故作迁延占据者，杖 一 百。”（北 京：中 华 书 局，２００２年，第３１７—３１８页）

这是针对典主故意刁难业主收赎典田所制定的法律，法条将出典称作典卖。
《清明集》卷９ 《卖墓木》，第３３３页。
《清明集》卷６ 《争业以奸事盖其妻》，第１８０页。
《清明集》卷４ 《曾沂诉陈增取典田未尽价钱》，第１０４页。



宋代亲邻优先买卖土地法规定：“凡典卖物业，先问房亲，不买，次问四邻。其邻以东、南为

上，西、北次之，上邻不买，递问次邻。四邻俱不售，乃外召钱主。”① 亲邻如不愿买，必须在相

关文书上画押声明，宋人谓之 “批退”。② 这时业主可以另找他人交易。土地买卖，亲邻有优先

购买权，这是就业主初次典卖土地而言。如果业主第二次就已典土地作出绝卖处分时，亲邻法

便不再适用，典买人具有优先购买权。雍熙四年 （９８７）权判大理寺、殿中侍御史李范奏言：

今详敕文，止为业主初典卖与人之时立此条约。其有先已典与人为主，后业主就卖者，

即未见敕条……望今后应有已经正典物业，其业主欲卖者，先须问见典之人……更不须问

亲邻。如见典人不要，或虽欲收买，着价未至者，即须画时批退。③

宋太宗采纳了李范的建言，凡土地出典后，业主如欲进一步出卖所有权，典买人有权优先购买。

自此，典买人优先购买已典之田遂成定制。这一制度促进了田宅交易市场使用权与所有权的进

一步分离，使得宋代典卖活动更趋活跃。

通常情况下，当一块田地转典多次，存在多个典买人时，典买人购买土地所有权的顺序是

按承典到土地的先后排列的。这同土地买卖亲邻法以东南西北依次排序购买的规定相似。如典

买人不愿买，依亲邻法，也须画押批退。《清明集》有一案，说的是许国有一块田地，先典与张

志通、杨之才，后来许国将田根卖给了第三方朱昌，而不是卖给先前的典买人张志通、杨之才。

对许、朱之间的买卖行为，先典买人张志通和杨之才没有提出诉讼。案件审判官员认为契约等

文书 “皆有连押可证”，也没有异议。④ 可见买卖符合程序。其中缘由，我 以 为 依 据 上 述 制 度，

张志通和杨之才事先当有 “批退”，声明不愿买田根，故许国得卖与第三方朱昌。如有两个以上

典买人，先问第一典买人，第一典买人不要，再问第二典买人，第二典买人以下依次排序。我

们再看前述范鄜赎田案，法官判词云：“范鄜贫窘，欲断屋骨，则不为之断骨，欲取赎，则不与

之还赎，欲召人交易，又不与之卖与他人。”⑤ 由于田宅出典后，业主如欲就典出卖田根、宅根，

典买人 （包括转典买人）有优先购买权，业主须征求他们意见，典买人不愿买，然后业主才能与他

人交易。范鄜欲出卖其父范侁已典园屋，第一典买人丁元珍借故刁难，不肯办理相关批退声明手

续，致使范鄜欲卖不能；第二典买人丁伯威既不肯退赎，也不予办理批退手续，企图赖占所典园

屋，使得范鄜欲赎不得，又因取不到第二典买人的批退声明，也无法另找第三方交易。⑥

值得指出的是，范侁的田宅已经出典与他人，所以其子范鄜不可能将这份田宅再做出典处

理，否则就犯了重叠交易同一田宅罪。唯一的处置权就是出卖这份田宅的田根，即出卖他所拥

有的土地所有权。此案，法官判定第一典买人优先买断园屋，如第一典买人放弃的话，另召人

交易，并没有依承典次序将买断权判给第二典买人丁伯威。这是何因呢？我的解释是：由于丁

伯威 “持讼官府”，“不仁之甚者也”，故剥夺了其作为第二顺序人买断园屋的资格。同时，案件

诉讼人范鄜的诉状可 能 原 本 就 没 有 想 与 第 二 典 买 人 作 断 骨 交 易 的 请 求，只 是 想 赎 回 出 典 之 田，
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①
②
③
④
⑤
⑥

《宋会要辑稿·食货》３７之１，北京：中华书局，１９３７年，第６册，第５４４８页。
《宋会要辑稿·食货》６１之６４，第６册，第５９０５页。
《宋会要辑稿·食货》６１之５６，第６册，第５９０１页。
《清明集》卷４ 《漕司送许德裕等争田事》，第１１７页。
《清明集》卷９ 《典主如不愿断骨合还业主收赎》，第３２１页。

上文论及 《清明集》卷６ 《伪批诬赖》所载案中，吴五三父以田典与陈税院之父，事 隔 三 十 余 年，“吴

五三辄称其父亚休已于嘉泰元年赎回，所执陈税 院 父 陈 解 元 退 赎 两 批，皆 是 嘉 泰 元 年 八 月 十 二 日 内 书

押”。（第１８２页）按，“退赎两批”，是指典 主 所 立 的 退 还 所 典 田 并 领 回 典 钱 的 字 据。这 表 明 宋 代 退 赎

应由典买人开据契约文书，以为证据。前 述 范 鄜 赎 田 案，因 丁 伯 威 刁 难，不 与 开 具 退 赎 文 书，是 以 范

鄜无法赎回园屋。



故法官也只就范鄜赎田之诉求作出裁决。此案例并不能成为第二典买人无权买断田宅所有权的

佐证。

宋代土地交易，可以区分为几种方式：其一为土地使用权和所有权合在一起的出卖，宋人

谓之 “断卖”、“绝卖”、“断骨卖”；其二为仅转移使用权的出典；其三为已典之后土地所有权的

出卖，即通常所说的就典绝卖，如已典典主不愿买，业主可出卖于第三方。这第三种交易，宋

人谓之 “卖田骨”、“卖田根”、“并根”。① 例如 《清明集》所载一案，方震霆 “如买黄畈田，则

又诈赖其五十贯足；又如郑琇赎田，则多取其五十五贯足；断程石头田根，而不还其钱、会”。②

“断程石头田根”，就是指买了程石头田地的田根。此所言田根，当单指土地已典之后业主所剩

有的土地所有权。又如刘克庄所判 《都昌县申汪俊达孙汪公礼诉产事》云： “俊达既无亲的 子

孙，则当来卖田骨以葬三丧，乃死者之幸也。公礼既是俊达死后过房为孙，所卖田骨，系为乃

祖掩骸，又何讼为？照蔡提刑已判行。”③ 判词所言汪公礼卖田骨葬汪俊达，卖的也仅是土地所

有权。我推测，土地原本使用权，先已典与他人，祖父去世后无以为葬，不得已将田骨也出卖了。

如系上述第一种买卖，则可径言 “卖地以葬三丧”，没有必要强调 “卖田骨”。又上述范鄜赎田案，

法官判云：“合听范鄜备元典钱，就丁伯威取赎。如范鄜无钱可赎，仰从条别召人交易。”④ 所谓

“仰从条别召人交易”，就是依据法律规定，当业主在无财力赎回田产时，有权将田根另外与第三方

交易。此外，前述 《清明集》许国卖田案也是一件实例。许国的田业，“至嘉定六年，尝典与张志

通、杨之才。七年后，卖与朱昌。朱昌得业，系在张志通、杨之才名下赎回”。⑤ 此案中的许国

先将田业出典给张志通、杨之才，并未赎回，于典田七年后，又将这份田业的田根卖给了朱昌。

其所卖给朱昌的，是这份出典田的回赎权。许国把出典土地之后所剩田根单独卖于第三方朱昌，

也就是将所典田的回赎权转给了朱昌。朱昌凭此田根又从张志通、杨之才手里赎购了这份田业

的使用权，使两权归为一体。从中不难看出，典业的最终归属决定于田根，回赎权是由田根所

有者持有的。许国卖给朱昌的田价，应当是除去典价的田根价。《庆元条法事类》载：

人户出卖田宅，业主见在，典主户绝，许令收赎，并业主身 亡，典 主 贴 买 价 钱 等……

业主某人收赎过原典田宅价钱若干，典主某人就买已典田宅贴纳到价钱，若不愿买，或卖

与别人，计价钱若干，除还原典钱若干外，合发钱若干。⑥

内中所言 “或卖与别人，计价钱若干”，说的就是业主卖给第三方的田根价。

纵观宋代的土地交易，在市场价值规律的主导下，上述土地买卖方式，又细化衍生出一些

具体的交易方式。在典田情形下，由于土地使用权与所有权已分离，当典买人转典土地时，使

用权的转让并不连带着优先购买田根权的转让。转典之后原典买人和转典买人依承典的先后顺

序持有就典贴买田根 权 和 上 典 买 人 向 下 典 买 人 回 赎 典 田 权。第 一 典 买 人 享 有 最 先 购 买 田 根 权，

转典到田地的典买人享有次一位的田根购买权。典买人和转典买人也可放弃这两项权利。放弃

有两种情况：一种是事后放弃，典买人常因财力原因而被迫放弃；还有一种是事前放弃，即通

过断卖方式予以主动放弃。关于后者———典买人断卖已典土地而放弃就典贴买田根权和上典买
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③
④
⑤
⑥

《清明集》卷６ 《争业以奸事盖其妻》，第１８０页。
《清明集》卷１２ 《豪横》，第４５２—４５３页。

刘克庄：《后村先生大全集》卷１９３，《四部丛刊初编》本，上海：商务印书馆，１９３６年，第１７页。
《清明集》卷９ 《典主如不愿断骨合还业主收赎》，第３２２页。
《清明集》卷４ 《漕司送许德裕等争田事》，第１１７页。
《庆元条法事类》卷３０ 《经总制·提 点 刑 狱 司 申 起 发 收 支 总 制 钱 物 帐》，哈 尔 滨：黑 龙 江 人 民 出 版 社，

２００２年，第４５９页。



人向下典买人回赎典田权，在传世文献中很少有记载，尚未引起学界关注，学界往往只注意到

典买人的转典现象。以下试述之。

南宋嘉泰四年平江府吴县学置到的学田，有几块田地是从其他承典人手中买来的，《吴学续

置田记一》载：

一契，嘉泰四年七月内，用钱壹仟陆拾叁贯叁伯柒拾伍文 （九十九陌），买到闾丘吏部

郎中下二知丞典到 长 洲 县 陈 公 乡 念 伍 都 陈 银 青 职 方 下 千 二 官 人 户 下 三 八 官 人、三 九 官 人、

四十官人、四乙官人 元典 人户本都坐字、官字、裳字、位字、始字等号苗田，计捌 拾 陆 亩

伍拾陆步捌分肆厘。其田始至、坐落、逐段细号今开具如后：

一坐字叁号田壹拾贰亩，元典吴德田。……

一坐字肆号田贰亩壹拾步，元典吴德田。……

一坐字玖号田柒亩，元典吴七六田。……
（下略）①

记文说得很清楚，吴县学买到 （而非典到）一批田，这批田原是闾丘吏部郎中下二知丞从长洲

县陈公乡念伍都三八官人等人处承典来的，而三八官人等又是从同都人吴德等人处典来的。田

地先后转典两次，最后被闾丘吏部郎中下二知丞断卖给吴县学。二知丞并不拥有这批田地的完

整的所有权，他们出卖给吴县学的只是从他人手里典来的田地的使用权。关于宋代土地典卖问

题，太祖建隆三年 （９６２）曾有臣僚奏请：

今后应典当田宅与人，虽则过限年深，官印元契见在，契头虽已亡殁，其有亲 的 子 孙

及有分骨肉证验显然，并许收赎。若虽执文契，难辨真伪，官司参详理不可定者，并归见

主。仍虑有分骨肉隔越他处，别执分明契约，久后尚有论理，其田宅见主只可转典，不可

出卖。②

宋太祖采纳了这一奏请。其大意是对于年代久远的承典关系，难辨真伪者，规定田地归现管业

的田主所有，但其不得出卖田根，只可转典使用权。基于这条史料，学术界已有成果都认为典

买人只可将典田转典与他人，无权出卖土地的所有权，土地的出卖权是由出典人掌控的。③ 然而

典买人究竟能不能出卖典来的土地？这一问题，建隆三年臣僚的奏请并没有涉及，学术界也无

人论及。然而上述 《吴学续置田记一》明白无误地告诉我们，除了转典之外，典买人还可以出

卖其所承典的田地。这里典买人出卖的并不是土地的所有权，只是把典来的土地使用权出卖给

他人。换言之，土地的使用权是可以出卖的，而不是通常人们认为的土地使用权只能转典。

有学者认为转典土地和出卖所典土地这两种方式是相同的，典买人转典后与土地就此脱离

关系。④ 我以为既然存在这两种土地交易方式，它们之间必定有所不同。典买人转典之后，实际

上并没有与土地完全脱离关系，他还持有最先购买田根的权利；转典主 （下典买人）虽然享有

土地的使用收益权，但其田根购买权的顺序被限制在前一个承典主之后。典买人采用出卖方式，

其出卖的，除了土地的使用权，实际上还连带着田根的优先购买权。这意味着他放弃了今后优

先购买田根的权利以及上典买人向下典买人回赎典田的权利。典买人采用何种方式交易，通常
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①

②
③
④

《江苏通志稿·吴学续置田记一》，国家图书馆善本 金 石 组 编：《宋 代 石 刻 文 献 全 编 二》，北 京：北 京 图

书馆出版社，２００３年，第３０２页。
《宋会要辑稿·食货》６１之５６，第６册，第５９０１页。

陈志英：《宋代物权关系研究》，第１４４页。

李如钧：《从 〈名公书判清明集〉看宋代田宅典卖中的 “典”》，宋代官箴研读会编：《宋代社会与法律》，

第３１６—３１７页。不过李氏谨慎提出，此问题有待进一步讨论。我这里是对此问题讨论的一个回应。



取决于其所追求的交易价格。此段史料反映的典买人出卖所典田的现象在传世的文献中并不多

见。文献中通常只见典买人转典田地之记载，因此这一史料显得十分珍贵。细细分析，《吴学续

置田记一》记载的二知丞所典到的田地已是第二典，此前的第一典买主三八官人等也有明确记

录。宋代凡是土地出卖，卖主要缴上手契给买家。“置买产业，皆须凭上手干照”。① 所谓上手干

照即上手契约，是卖主原来置到或典到土地的原始契约凭据。土地出典也须缴上 手 契。 《清 明

集》一判词云：“罗柄以典到杨从户田并上手契要，付与为业，顿立阿邹户。”② 其中提到的上手

契要，是交易的上家杨从户与他人订立的田地契约。如田主仅出典土地而保留田根，或典主转

典而上手典契丢失，必须于典契中说明田产来源或声明上手典契已遗失。宋人谓之批书、批关

书。如南宋吴肃典到吴镕田地， “约限九年，亦已投印，其间 声 载 批 破 祖 关 去 失，上 手 不 在 行

用”，③ 即在契约中注明上手契丢失，失效不再行用。这样可防止业主重叠与人交易，以减少法

律纠纷。土地交易缴上手契，说明交易财产的来源，是宋代交易制度的一项内容，交易结果通

常记录在官府的相关文书中。

宋代田宅出典契约使用的是政府统一印制的合同契。④ 交易双方各执一本，并附有业主缴与

典买人的上手契。所以无论怎样转典，出典土地的业主只要执合同契找到田地的现有管业户主，

就可依据法律规定的程序赎回，或就典绝卖。
《吴学续置田记一》记载的平江府吴县学从典买人二知丞手里买到的田地，并非已典就卖之

田，双方的交易是初次建立的，不是原有交易关系的延伸继续。换言之，买到的不是土地所有

权，而是田地的使用权。这在双方的买卖契约中会有明确的交代，并且二知丞依法交给吴县学

的上手契，也只是件典买契。此二知丞从他人手里转典到土地，已是第二从承典关系，也就是

说二知丞在已典就买田根权的顺序上排列第二。当他们把转典到的地卖给吴县学时，也就是把

第二顺序购买田根的权利以及上典买人向下典买人回赎典田的权利转让给了吴县学。

我们再看另一条材料，传世的南宋淳祐二年 （１２４２）徽州祁门县一张地契曰：

附产户李思聪、弟思忠，同母亲阿汪商议，情愿将父□日置受得李舜俞祈 （祁）门县

归仁都土名大港山源梨字□ （号）次夏田贰角四拾步，贰号忠田壹角，又四号山壹拾四亩，

其□东至大溪……今将前项四至内□山四水归内，尽行断卖 于祈 （祁）门县归仁都胡应辰

名下。三面评议 价 钱，官 会 拾 柒 界 壹 百 贰 拾 贯 文 省。其 钱 当□ （立）契 曰 一 并 交 领 足 讫。

其田山今从卖后，一任受产人闻官□□祖舜元户，起割税钱，收苗为业……所有元典买上

手赤契伍纸，随契交付受产人收执 照 会。今 恐 人 心 无 信，立 此 断 卖 田 山 文 契 为 照。淳祐贰

年十月十五日李思聪押

（下略）⑤

此契原件钤有两长方形印，应是具有法律效力的赤契。业主李思聪将田地断卖给胡应辰，其所

交付的上手契为 “元典买”他人田地所得。通常宋代的出典称典卖，承典称 典 买。⑥ 有 学 者 指

出，至南宋时，真正意义上连同土地所有权出卖的契约 “必须写有 ‘永卖’、‘绝卖’、‘杜卖’、
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《清明集》卷４ 《干照不明合行拘毁》，第１２８页。
《清明集》卷４ 《罗柄女使来安诉主母夺去所拨田产》，第１１５页。
《清明集》卷４ 《吴肃吴镕吴桧互争田产》，第１１１页。

参见戴建国：《宋代的田宅交易投税凭由和官印田宅契书》，《中国史研究》２００１年第３期，第１０７—１０８页。

录文引自中国社会科学院历史研究所编：《徽州千年契约文书》（宋元明编）卷１，石家庄：花山文艺出

版社，１９９１年。契藏中国社会科学院历史研究所。

参见 《清明集》卷９ 《重叠》，第３０２页；卷９ 《妄执亲邻》，第３１０页。



‘断卖’、‘根卖’之类表明彻底放弃所有权意思的字语，才算是有效”。① 也就是说，李思聪断卖

给胡应辰的田地是从他人处承典来的，而不是断买来的。② 因此他断卖给胡应辰的实际上是法律

规定的已典贴买权和上典买人向下典买人回赎典田的权利。断卖后，他就不再享有这些权利。

上述使用权可以被典买人出卖的事例，当是宋代土地买卖关系进一步发展的结果。这表明

迟至南宋中后期，土地产权权能分离现象十分普遍，由此衍生出多种交易方式。

当典买人以断卖形 式 放 弃 就 典 贴 买 权 和 回 赎 权 时，获 得 的 土 地 价 格 通 常 要 高 于 转 典 价 格。

这是典买人寻求断卖方式而不是转典方式的主要原因，否则他没有必要断卖田根的优先购买权

和典田回赎权。

关于地价，前辈学者指出宋人已懂得地租决定地价的道理。③ 这里我补充两件实例来说明地

价主要是由地租决定的。《清明集》卷６ 《出业后买主以价高而反悔》案载，“李震卿同母倪氏，

三月内以八石六斗种田卖卢兴嗣，断下价钱五百五十贯。卢兴嗣亲履亩为之打量，倩佃客为之

佥认，先定租管业，而后立契交钱”。卢兴 嗣 买 田 之 前，先 与 佃 客 定 租，然 后 再 与 卖 主 定 地 价。

定了地租，地价也就大致出来了。又同书卷９ 《伪将已死人生前契包占》案，黄明之伪立已死人

契，企图侵占他人田产，但 “契内一十八坵田，出租谷一十五石，缘何只典钱三十贯？”被法官

据常理识破诡计。从中亦可看出典价与地租的高低成正比。当然除了地租决定地价这一主要因

素外，“乡原体例，各有时价，前后不同”，④ 承典、转典的价格还受到土地供求关系和其他乡原

体例的影响而产生波动。

一般而言，土地典出后，地价往往呈上升趋势。如平江府典田价，北宋每亩１贯，到了南

宋开禧二年 （１２０６），典价涨了１０倍，达到了每亩１０贯足。⑤ 而钱币币值却往下跌。这对出典

方而言，是有损失的，因而常产生业主要求增加典价的问题。《夷坚志》有一故事记载云：“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，乃

出先契示之。”⑥ 其中所言加质，即要求增价。业主出典后要求增价，增加的当是土地涨价后的

价格与原典价之间的差额。此行为即后世所说的 “找价”、“找贴”。已典增价找贴后，日后当业

主回赎田地时，返还的典价自然也是增价找贴后的价格。某人出卖田地，如是连回赎权一起出

卖的绝卖，交易价格是典田价和田根价的总和。如果交易人只是用低价把田典给他人，土地的

产权属性便分成了田根与典田两大块。转典价通常要低于原典价，如上述范鄜典田案，最初的

典价是１９２贯，转典价则为１８２贯。
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郭建：《典权制度源流考》，第１４８页。

按：李思聪断卖给胡应辰的田地花了第１７届 官 会１２０贯，平 均 每 亩８０４５文 钱。我 们 再 看 稍 晚 于 李 思

聪卖地的淳祐八年徽州胡梦斗所卖山地，每亩价为第１７届官会６６６６７文钱。淳祐十二年同是祁门县归

仁都李从卿卖山地、田，每亩第１８届官会３６９５０文。（参见朱瑞熙：《宋代土地价格研究》，《中华文史

论丛》２００６年第２辑，第１４３页）这两人的断卖地价与李思聪所卖地价相比，每亩价格相差极为悬殊。

故可以断论，李思聪所卖地，是从他人承 典 所 得，即 地 价 主 要 是 土 地 的 典 价，不 包 括 田 根 价。故 地 价

卖得很低。

参见漆侠：《中国经济通史·宋代经济卷》上，北 京：经 济 日 报 出 版 社，１９９９年，第４３５页；朱 瑞 熙：
《宋代土地价格研究》，《中华文史论丛》２００６年第２辑。
《清明集》卷４ 《曾沂诉陈增取典田未尽价钱》，第１０４页。

程民生：《宋代物价研究》，北京：人民出版社，２００８年，第２１页。

洪迈：《夷坚乙志》卷５ 《张九罔人田》，北京：中华书局，１９８１年，第２２３页。按，关 于 宋 代 典 田 后

的加价找贴，参见高桥芳郎：《宋代官田的 “立 价 交 佃”和 “一 田 两 主 制”》，刘 俊 文 主 编：《日 本 中 青

年学者论中国史》（宋元明清卷），第６３页。



当出典人想回赎或就典绝卖已经 涨 价 的 土 地 时，是 依 原 价 交 易，还 是 依 时 价？对 此，美 国

学者黄宗智指出：“根据前商业经济的逻辑，这个问题根本就不该出现。它假设价格基本稳定，

因此回赎须依原典价进行，而绝卖则须补足原典价和土地全价之间的差额。但是在价格经常波

动的市场经济中，其逻辑为后来的交易应该是依当时的价格而不是原价格进行，绝买者和回赎

者双方均得支付土地典价与时价的差额。”① 不过黄宗智所说的这种前商业经济的逻辑在宋代的

典田交易活动中并不存在。因为根据这个逻辑，要求出典的田价与当时的绝卖价有一个恒定的

比率 （例如５０％之类），即使一二十年后，业主断骨出卖田根，根据这一比率，很容易计算出差

价而予以补足。但 是 根 据 现 有 文 献，我 们 找 不 到 这 样 的 恒 定 比 率。再 者，土 地 存 在 质 地 级 差，

不同级差的土 地，价 格 自 然 不 同，因 此 很 难 有 一 个 恒 定 的 比 率。实 际 上 宋 代 回 赎 虽 依 原 典 价

（这在契约中是写明的），绝卖田根的价格则是依后来的市场时价减去原典价来定的。如 《清明

集·典主如不愿断骨合还业主收赎》案法官判曰：“如丁元珍愿与断骨，合仰依时价。”② 断骨依

时价，说的即是后来断骨卖田时的市场价。宋朝这一典卖价格的原则性规定，比黄宗智论述的

清王朝规定至少要早了五百年。我推测，典田的交易价由官私牙人从中说合，据地租、时价和

“乡原体例”，出典人与典买人商议，即 “三面评议价钱”定下来的。③ 人们交易多遵循 “乡原体

例”，只能说有个大致惯例而已。

业主出典土地后，虽 然 因 地 价 的 上 升 产 生 利 益 受 损 的 问 题，但 是 当 若 干 年 甚 至 几 十 年 后，

业主赎回田地时，返还的是原典价，并不支付利息，这一典价对于典买人来说无形中是有损失

的。不过这一损失典买人已从典田的使用收益中得到弥补。这样事实上交易双方的利益是平衡

的。由于典与赎实行的是对价原则，当典与赎这一过程完成时，交易双方的损失实际上都彼此

抵消了。对此宋人也早有认识。吴革在一份典于开禧二年赎于嘉熙二年 （１２３８）的长达３２年的

赎田案判词中写道：“开禧田价，律今倍有所增，开禧会价，较今不无所损”，指出交易双方皆

实际存在的损失，最后判业主以原典价取赎田地，维持了典田对价交易原则。④ 这一公平对价原

则是经过社会实践，约定俗成后逐渐完善起来的，为交易市场所遵循。这是中国古代典权制度

得以继承和发展下来的一个重要原因。

这里有个问题，如果业主将已典地的所有权出卖给第三方，其出卖的价格究竟是典价与田

根价的总价，还是仅为田根价？有人认为典买人如果放弃土地所有权之优先购买权，“不论是否

在典期内，典物绝卖后，（原）典卖关系即行结束，原业主所得的价款应优先支付给原典权人以

回赎田宅”。⑤ 这涉及所典田究竟由谁来赎购，此问题不可不辨。

由于宋代规定出典土地，业主必须缴纳上手契约 （其原交易所得田地的原始来源凭证）给

典买人。出典人出典土地后，其上手契已不在手中，当他出卖田根给第三方时，已无法也无须

提供上手契。我以为只提供他原先出典给典买人时签订的合同契约给第三方即可。第三方凭此

契约用原典价向典买人赎购田地。据此，业主出卖田根给第三方的田价，并不包括原先的典价，

而是根据市场现价，扣除原典价 （这在其缴纳的上手合同契中是注明的）后的差价，即仅仅是

田根价。这样，原先的典卖关系仍然存续有效，只不过业主换了人而已。原业主自然无须向原
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黄宗智：《中国历史上的典权》，《清华法律评论》第１卷第１辑，２００６年，第４页。
《清明集》卷９，第３２２页。

按：“三面评议价钱”是传世的南宋契约中常 见 的 用 语。淳 祐 十 二 年 徽 州 祁 门 县 归 仁 都 李 从 致 卖 地 契，

参见张传玺：《中国历代契约会编考释》（上），北京：北京大学出版社，１９９５年，第５３４—５３５页。
《清明集》卷９ 《孤女赎父田》，第３１５—３１６页。

余金鸽：《两宋时期田宅典卖制度研究》，华东政法大学法律学院，２００７年硕士学位论文，第２４页。



承典者支付典价。这种交易方式简单且效率高，应是在长期的交易活动中逐渐形成完善的。如

果业主出卖田根，买家支付的是典价加田根价的价钱，那就意味着业主必须再用所取得的全价

向原典买人支付典价，赎回田地，再将田地转给买家。这种交易方式既费时费力，也极易产生

纠纷，在日常实践中是很难操作的。

二、民田典卖与户口登记制度下的一元制产权形态

宋代户口制度依据有无田宅等财产将全国人口分为主户和客户。① 主户或称税户，“税户者

有常产之人也，客户则无产而侨寓者也”。② 在国家户口制度中，田主的身份是以具有物质属性

的土地使用权的获得来确定的。在典田情形下，田税的缴纳义务随所典田的转移由业主改为典

买人承担。土地出典后所剩田根，其物质形态是虚的，不能用来出租。在国家户口制度中，不

能将其作为财产来登记。于是，由民田典卖产生使用权权能和土地所有权分离，由此分离连带

发生土地所有权主和使用权主之间的身份异化。典卖人尽管还握有土地所有权，然而已从原来

的主户变为客户；③ 原先一无所有的典买人成为了主户。而宋代户口制度只认定一田一主，形成

一元制的产权形态。这个问题，此前学术界未予以充分注意，以下试作进一步分析。

宋代的两税———夏税秋苗，是向有产之主户征收的。宋代主户分五等，政府每逢闰 年 一 造

主户户籍，称五等丁产簿、五等户 版 簿，作 为 征 发 差 科、徭 役 的 依 据。天 圣 七 年 （１０２９）制 定

的北宋法典 《天圣令》云：

诸县令须亲知所部富贫、丁中多少、人身强弱，每因外 （升）降户口，即作五等定簿，

连署印记……差科、赋役，皆据此簿。④

典买人典到田宅，虽说仅拥有使用权，但属于得产人。《庆元条法事类》卷３０ 《财用门·经

总制》载 《提点刑狱司申起发收支总制钱物帐》：

得产人勘合钱，本季内人户典买田宅，计价钱若干。

宋人置田，“或纳屯、职，或纳苗税，交易之始，便立户名”，⑤ 以便登记田产，交纳赋税。

《清明集》卷４ 《罗柄女使来安诉主母夺去所拨田产》案载：“罗柄以典到杨从户田并上手契要，

付与为业，顿立阿邹户。”案件当事人罗柄典到田产，以阿邹为名立户。宋人胡宏云，客户 “或

丁口蕃多，衣食有余，稍能买田宅三五亩，出立户名，便欲脱离主户而去”。⑥ 这里胡宏所言客

户买田宅三五亩，出立户名，成为主户的现象，当是包含了典买土地者在内的。客户典到他人

田产，属 “创新立户”。“创新立户”者须依法向国家缴纳赋税。宋法规定：

诸县税租割受簿，遇有割受，即时当官注之 （原注：……若创新立户 者，须 声 说 某 年

月日于某乡里某人户下置到田产立户）。⑦
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关于宋朝户口制度，参见王曾瑜：《宋朝阶级结构》，石家庄：河北教育出版社，１９９６年，第１２页。
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天一阁博物馆、中国社会科学院历史研究所天圣令整理课题组：《天一阁藏明抄 本 天 圣 令 校 证》卷２２
《赋役令·宋令》，北京：中华书局，２００６年，第３９０页。
《清明集》卷４ 《胡楠周春互争黄义方起立周通直田产》，第１１３页。

胡宏：《五峰集》卷２ 《与刘信叔书五首》，文渊阁 《四库全书》本，台北：台湾商务印书馆，１９８６年，

第１１３７册，第１２８页。
《庆元条法事类》卷４７ 《税租簿·赋役令》，第６３５页。



当业主向他人出典土地后，必须过割赋税，将赋税缴纳义务转移给承典者。而业主手中所

剩的田根则无需缴纳赋税。上述所谓 “税租割受”，是指甲户从乙户手中典买到田产后，须将乙

户原先承担的 缴 税 义 务 割 除，转 至 甲 户 承 受。太 平 兴 国 八 年 （９８３）知 开 封 府 司 录 参 军 赵 孚 奏

言：“庄宅多有争诉，皆由衷私妄写文契，说界至则全无丈尺，昧邻里则不使闻知，欺罔肆行，

狱讼增益。请下两 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。”① 赵孚所说的 “割移文契”就是用来登记赋税变更情况的。天圣三年，京西路劝

农使奏言：

点检夏秋税簿，多头尾不全……今乞候每年写造夏秋税簿之时，置木条印，一雕年分、

典押、书手姓名，令、佐押字。候写毕，勒典押将版簿及归逃 簿，典 卖、析 居、割 移 税 簿

逐一勘同。②

夏秋税簿是官府向百姓征收赋税的凭据，它是以五等丁产簿为基础，综合参考民户已典卖的田

产、分户、割移税租等实际变动状况而撰造的。政和元年 （１１１１）户部奏：

看详：欲诸以田宅契投税者……以所典卖顷亩、田色、间架，勘验元业税租、免役钱，

纽定应割税租分数，令均平，取推收状入案。当日于部 （簿）内对注开收。③

推收就是过割赋税，亦称过割税苗。《清明集》卷４ 《吴肃吴镕吴桧互争田产》载：

吴肃嘉定十二年一契，典到吴镕帝字号田六亩二角，官字号田二亩三十步，约限九年，

亦已投印……吴肃拘收花利，过割税苗，凡经五年。④

吴肃典到吴镕田地后，将吴镕原承担的赋税缴纳义务承接了下来。

典买人承典 （包括转典）田地期间，要承担所典田的赋税缴纳义务。从典买人承典到田地

后要承担税苗这一事实来看，宋代是将他们归入有产人的。在宋代，“自己之田谓之税，请佃田

土谓之租”。⑤ 太宗雍熙四年李范在一份奏言中曰：“窃以见典之人，已编于籍，至于差税，与主

不殊。”⑥ 换言之，如果客户典到田宅，即使是数量少得可怜的几亩薄地，他们的身份也可以因

有产而已然转变成主户了。

伴随着土地典卖，产权变动，百姓五等户的等第高下也因此发生变化，这涉及职役的轮差，故

五等丁产簿须三年一造，重新评定等级。建炎元年 （１１２７）高宗大赦文云：“应人户典卖田宅，因

官司不为减落等第，见依旧供应科配差使，限赦书到一月内，许自陈，验实，特与减免。”⑦ 绍兴

三十二年 （１１６２）孝宗登极赦书云： “应人户典卖田产，依法合推割税 赋，其 得 产 之 家 避 免 物

力，计嘱公吏，不即过割，致出产人户 虚 有 抱 纳，或 虽 已 遇 （过）割 而 官 司 不 为 减 落 等 ［第］，

抑令依旧差科……”⑧ 两份赦书都提到了有些官府不为出典田产者减降户等的违法现象。

宋代由田产估算家业钱，谓之 “田产物力”。⑨ 史载：“役起于物力，物力有升降，升降不淆

则役法公。是以绍兴以来，讲究推割、推 排 之 制 最 详。应 人 户 典 卖 产 业、推 割 税 赋，即 与 物 力
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一并推割。至于推排，则因其赀产之进退与之升降，三岁一行，固有赀产百倍于前，科役不增

于今者”。① 淳熙七年 （１１８０）吏部尚书王希吕奏言：

人户既典卖产业之后，止割税赋，如物力之类，必至三年方许推排，则 产 去 之 户，虚

挂物力，横被追纠。又远方县邑有一二 十 年 未 尝 推 排 者。窃 谓 应 人 户 典 卖 产 业，令 于 推 割

税赋之际，即与物力一并推割。如系典业，即候他日收赎之日，却令归并。②

王希吕的奏言被孝宗采纳。值得注意的是，奏言谈到如是出典产业，也要于推割税赋之际，一

并推割物力。如日后业主赎回土地，则税赋、物力等恢复如初。可见土地出典在国家赋税征收

制度方面是被视同土地产权转移的。

宋代有违法者家产没收入官的法律规定。我注意到被没收的财产中包括了罪犯承典到的土

地。南宋平江府 《吴学粮田籍记二》云：

嘉泰三年十月初四日，准使府帖送下籍没到僧张如悦昆山县甲川乡田亩陆契，共肆拾

叁亩贰角伍拾叁步，添充养士。开具下项：

一契，甲川乡第八保，典到陆尧下彦田柒亩贰角伍拾壹步。

一契，甲川乡第八保，典到邢十二娘田伍亩贰角伍拾步。
（下略）③

上述典田是作为罪犯产业而被没收的。尽管这些典田日后很有可能被原出典者赎回，不过这并

不妨碍这些出典田在典买人承典期间户籍上的产权属性。除了没收的典田外，宁宗时期吴县学

置到的多项学田，有一部分也是承典来的田地：

一契，开禧二年五月内，用钱贰伯肆拾贯玖伯贰拾文九十九陌，典到黄县尉宅总幹男

三上舍妻徐氏粧奁元典到吴县吴苑乡第拾都李七三登仕、并杨朝奉下九官人、本都李价等

共叁契，计苗田贰拾贰亩壹角壹拾玖步半，共上租米叁拾柒硕壹升。④

值得一提的是，上述学田是转典获得的，并不是初典。可见典来的田地即使是转典所得也是作

为固定财产对待的。很显然，上述被没收及转典到的典田从国家土地财产登记制度来看具有产

权属性。出典田的产权归属主要是以典买人向国家交纳赋税为依据的，而不是以出典人持有的

田根为依据。

出典者典卖完田产后，手里如果没有了土地，因无家产而自然沦为客户。治平元年 （１０６４）

司马光奏曰：“自宝元、庆历之间，将陕西一路弓手尽刺充保捷正军，自此骚然愁苦矣……或遇

水旱凶荒，欲分房逐熟，或尽典卖田产，欲浮游作客。”⑤ 所谓 “浮游”，当指无财产，浮游以求

生计之人。只有当他们赎回出典土地时，他的身份才能重新回归主户。上述平江府 《吴学粮田

籍记》载淳熙五年全吴乡争佃案云： “其朱仁系浮浪不根之人，初无产业，止缘豪 猾 十 余 辈 资

给，使令出名争佃。”⑥ 所言朱仁即是因无产业而成为浮游无根之人。

我们知道，宋代第五等主户中有相当一部分人家中田产不到五、七亩。⑦ 这部分人生活缺乏
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稳定性，一遇天灾人祸，便 “典田卖产，货妻鬻子，以应官司之命”，① 渡过难关。如天禧四年

（１０２０），黄河滑州段决口，官府为修塞决口，兴差科役，“计功钜万”，以致百姓骚动，“诸州有

贱典卖庄田者”，以规避科役。② 南宋咸淳六年 （１２７０），抚州大旱，致第二年 “米粜百钱一升，

饿死者无数，其幸而不死者亦曾吞饥忍饿，或典田卖地，或生钱做债，或乞历告籴，皆是寒寒

冷冷，拖儿带子，奔走道路”。③ 开禧元年，夔州路运判范荪言：“乞将皇祐官庄客户逃移之法稍

加校定。诸凡为客户者许役其身，而毋得及其家属妇女，皆充役作。凡典卖田宅，听其从条离

业，不许就租以充客户，虽非就租，亦无得以业人充役使。”④ 范荪建议朝廷立法，凡典卖田产

之户因失去土地，典买之主不得强令其成为租种所典田之客户。但出典户租种他人土地则不在

限制之列。这也向我们提供了些许信息，即出典户因土地出典后，别无生产资料，身份也就由

原先的下等主户转变为租种他人田地的客户。

因财产的变动，又势必影响到宋代的户口登记。下面我们再以宋代户口统计制度为例来探

讨土地产权权能分离后的田主问题。庆历元年 （１０４１）睦州通判张方平奏云：

只如臣州管内户籍，有升降帐，有桑功帐，并岁上于户部。升降帐所管主户二 万 二 千

三百有余，此盖官吏受俸约此 （比）户 口 数 也。桑 功 帐 所 管 主 户 三 万 七 千 六 百 有 余，此 乃

州县户口岁有增益之数也。州县赋役，各有五等户版簿，常所据用。⑤

张方平言一州之内主户帐簿通常有三种：升降帐、桑功帐、五等户版簿。此三种主户帐簿功能

各不相同，前两种每年一造，后一种三年一造。五等户版簿的功能已如上所言。升降帐是用来

登记每年招徕到能增加赋税收入的主户数。“旧制，县吏能招增户口，县即申 （升）等，乃加其

俸缗”。景德四年 （１００７），真宗下诏：“诸路所供降升户口，自今招到及创居户委的开落得账上

荒税，合该升降，即拨入主户供申，内分烟析生不增税赋，及新收不纳税浮居客户，并不得虚

计在内。”⑥ 由于升降帐是以能增加赋税的主户为统计对象，用以考核奖励官员，故对因分家多

出来的但对国家而言总体上并未增加赋税的那部分主户数，是不予计算的。桑功帐是登记一年

之内州县增加的主户户数，不管是分家而增加的户数，还是由客户新买土地成为新主户的户数，

都在统计之列。升降帐和桑功帐各自统计的对象范围不同，因而二者的户数自然也不相同。显

然桑功帐统计的总户数要多于升降帐。张方平所言睦州升降帐和桑功帐户数的差异就是一个很

好的佐证。

出典人与典买人的身份变化涉及国家户口登记。例如某户主拥有１０亩土地，他将５亩土地

出典给某客户，出典户虽出典了５亩土地，并相应地过割赋税给承典的客户，但因其还有５亩土

地，仍属主户，但承典其５亩土地的那家客户却成为了主户，这样在宋地方政府桑功帐中的主

户的数量就增加了一户；假如这位户主将１０亩土地全都出典给另一主户，则桑功帐中的主户数

就减少了一户；假如这 位 户 主 将１０亩 土 地 全 都 出 典 给 另 一 客 户，桑 功 帐 中 的 主 户 数 不 增 也 不

减。主客户身份时常伴随着土地使用权的转移而发生变化。《夷坚三志辛》载：“徐俅之仆程华，
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典张三公田，为钱二十五千……经三岁，张自占为己业，一切租入，了无所偿。”① 这位程华是

有田产的，他把田典给张三公，自己却在徐俅家做奴仆。他的身份原本可能是个自耕农或半自

耕农，因田产的典出，转变为一名客户。出典人虽然可得到一笔典价，他用这笔钱财去经营其

他生意，但是宋代主客户身份的界定最终是以有无固定资产为标准的。出典与承典交易时时都

会发生，这就导致宋代每年都需要造作税租簿，需要统计主户数的变动情况，每三年还要制作

一次丁产簿。

宋代典卖方式十分频繁，加之时常发生的天灾人祸，在日常经济生活中很容易发生争田纠

纷。为此宋制定了一系列法规来规范典卖活动。宋人有 “典赎之法，昭如日星”之说。② 宋解决

纠纷的原则是：既注重买卖契约及家庭财产继承等文书，还要看土地的实际使用状况。前者称

“干照”，后者 称 “管 业”。管 业 是 个 非 常 宽 泛 的 概 念，包 括 对 田 地 的 使 用 和 收 益 权。宋 人 王 炎

云：“况一县之人所谓词讼，半是论诉田畴，官司理断争田之讼，先凭干照，既有干照，须问管

业，则条令自有明文，如 契 要 不 明，限 以 二 十 年 是 也。”③ “大 抵 交 易，当 论 契 书，亦 当 论 管

业”。④ 光宗时，朱熹 《条奏经界状》载：“本州民间田有产田，有官田，有职田，有学田，有常

平租课田，名色不一……为 今 之 计，莫 若 将 见 在 田 土 打 量 步 亩……开 具 本 乡 所 管 田 数、四 至、

步亩等第，各注某人管业，有典卖，则云元系某人管业，某年典卖，某人见今管业。”⑤ 其中两

处所言 “管业”，分别指地主典卖前 对 田 地 的 使 用 和 土 地 典 卖 后 典 买 人 对 田 地 的 使 用。 “管 业”

一词在宋代文献 中 使 用 的 频 率 非 常 高，体 现 了 宋 代 土 地 产 权 权 能 分 离 现 象 十 分 普 遍，单 纯 的

“田主”一词已不能全面反映宋代土地使用与土地所有者之间的实际关系，强调、厘清管业与非

管业的关系便成为宋政府处理土地纠纷的一项重要原则。

综合上述，在宋代国家户口管理视域下，宋代田产的出典被看作是一种财产转移，这对宋

代主、客户身份的认定起着关键作用。主户和客户的身份，常依财产的转移而发生变化。业主

一旦倾其田而出典，即使是握有田根———出 典 田 的 土 地 所 有 权，从 理 论 上 讲，他 也 已 变 为 一 无

所有的客户，土地出典后所剩田根并不能出租，也不作为财产来登记。从这一意义上来说，典

卖土地之后的业主也就不再是田地的主人，而承典其田的典买人才是实际上的田主。从物质形

态的属性来说，剥离了使用权权能后的田根在 “业”的观念上已经被虚化了。在国家户口登记

制度中，主户户口的认定具有唯一性，实行的是一田一主制，谁收益谁纳税，谁就是土地的主

人，不承认 “一田两主制”。这种一元制产权形态的产生，说到底是国家从降低社会管理成本出

发，行使财税和行政管理职能的结果。

三、民田典卖方式的形成及其历史意义

中国古代土地典卖方式源于民间习惯，当这种习惯为国家法律规范所吸纳，便具有了合法

性，被纳入国家管理秩序。

典田方式是伴随着均田制瓦解、土地自由买卖而出现的。据学者研究，典权制度形成于唐

·２１１·

历　史　研　究 ２０１１年第６期　

①
②
③
④
⑤

洪迈：《夷坚三志辛》卷７ 《张三公作牛》，第１４３７页。
《清明集》卷９ 《揩改契书占据不肯还赎》，第３１４页。

王炎：《双溪类稿》卷２１ 《上孙漕》，文渊阁 《四库全书》本，第１１５５册，第６６５页。
《清明集》卷６ 《舅甥争》，第１９１页。

朱熹：《晦庵先生 朱 文 公 文 集》卷１９ 《奏 状》， 《朱 子 全 书》本，上 海 古 籍 出 版 社、安 徽 教 育 出 版 社，

２００２年，第１２册，第８７８页。



末五代。① 实际上中唐后期典田方式已开始流行。《全唐文》中 《优恤畿内百姓除十县令诏》云：

“百姓有迫于荒馑全家逐食者，其田宅、家具、树木、麦苗等，县司并明立簿书印记，令所由及

近邻人同检校，勿容辄有毁损，及典卖填纳差科。本户却归，使令复业。”② 此是陆贽执笔撰写

的制词。陆贽仕宦于唐代宗与德宗时期，其中已提到典卖。又唐武宗会昌五年 （８４５）南郊赦文

曰：“从今已后，应诸州县逃户经二百日不归复者，其桑产居业便招收承佃户输纳，其逃户纵归

复者不在论理之限。其有称未逃之时典贴钱数未当本价者，便于所典买人户下据户加税，亦不

在却收索及征钱之限。”③ 所谓 “典贴钱数未当本价者”，当是指已典就买的价 钱 而 言 的。至 五

代，典田方式已相当盛行。敦煌文书中有一件后周广顺三年 （９５３）的典地契，十分详备地记载

了当时出典土地的情况：

１．广顺叁年岁次癸丑十月廿二日立契。莫高乡百姓龙

２．章祐弟祐定，伏缘家内窘阙，无物用度，今将父

３．祖口分地两畦子共贰亩中半，只 （质）典已 （与）莲畔人押衙

４．罗思 朝。断 作 地 价，其 日 见 过 麦 壹 拾 伍 硕。字 （自）今 已 后，物 无 利 头，地 无僱

价。其地佃种限

５．肆年内不喜 （许）地主收俗 （赎）。若于年限满日，便仰地主办

６．还本麦者，便仰地主收地。两共对面平章

７．为定。（下略）④

这一契约所言 “物无利头，地无雇价”，正是土地出典形式的明显特征，即出典人获得典价而不

必向典买人支付利息；典买人有权对典物进行使用或支配收益而不付租金。敦煌地处中原王朝

的边远地区，从这一典田契约可看出五代典田方式的流行。

出典田宅这一交易方式的产生，与中国古代社会人们如何处理祖宗产业的观念有着密切关

联。古人对祖业怀有敬畏和珍惜之心，不到万不得已是不会轻易将祖业卖掉的，否则会落个 “不

肖子孙”的恶名。《清明集》载一荡尽家产的不孝子案，法官判词曰：“黄康功生发未燥，已为黄氏

养子，今已二十七年，荡尽物业，又辄盗卖本宗之田，以一身而为两家不孝子，其何以立于戴履间

哉？”⑤ 古人虽然对祖业十分珍视，然而现实生活的窘迫生计，往往迫使他们不得不走上卖田卖

地之路。这种不得已的矛盾心理反映在买卖契约中，就是通常要明具出卖田宅的理由。如唐乾

宁四年 （８９７）敦煌平康乡百姓张义全卖舍契云： “平康乡百姓张义全为阙少粮用，遂将上件祖

父舍兼屋木出卖与洪润乡百姓令狐信通兄弟。”⑥ 太平兴国九年敦煌莫高乡一件卖舍契云：“莫高

乡百姓马保定伏缘家中贫阙，债负繁 多，祝 （促）索 之 间，填 还 无 计，今 将 前 件 祖 父 口 分 舍 遂

出买 （卖）与平康乡百姓武恒员。”⑦ 南宋淳祐十二年 （１２５２）徽州祁门县李从致卖地契云：“今

来无钱支用，众议将前项四至内山平田出卖与同里人胡南仕名下。”⑧ 契约中所说的 “为阙少粮
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用”、“家中贫阙”、“无钱支用”，是卖田宅的理由。卖田人通过这种表白，期盼得到祖宗的谅解。

在如何维护祖宗遗产和解决生活窘困的两难抉择中，人们逐渐创设出一种为卖方易于接受

的交易方式———出典，即附回赎权的买卖交 易。由 于 土 地 出 典，只 规 定 典 买 人 收 益 处 分 权 的 保

证期而不设定回赎的最后期限，便于业主日后回赎。丘濬云：“为人子孙，践祖宗之位，守祖宗

之业，而不能守祖宗之遗物，岂得为孝乎？”① 当现实生活迫使贫困户不 得 不 卖 地 以 渡 难 关 时，

持有回赎权的典卖或许便成为人们比较理想的交易方式，因为至少表面上还维系着对祖宗家业

的处分权。出典土地，只是将土地的使用权出让。因生活所迫出典土地者，始终存有一线希望，

即典出去的土地总有一天可以赎回，祖宗留下的家业只是暂时地抵押在他人处。这种典权体现

的是一种儒家伦理观维系下的土地交易关系。然而残酷的现实并不常常给出典者以赎回田产的

机会，很多人并无财力赎回田产，导致使用权与土地所有权长期分离。在 《清明集》中，我们可

看到许多典田无法在短期内赎回的案例。如卷６ 《伪批诬赖》所载，吴亚休嘉泰二年典田后，无

力赎回，其子于１３年后就典出卖给典买人。卷９ 《妄赎同姓亡殁田业》载建阳县一户人家所典

田长达４８年。卷９ 《孤女赎父田》载俞梁典田，前后长达３０余年，田主已死，其女方始赎回。

此外典田方式的盛行还有其内在的经济原因。当农户还不具备完全的土地买卖条件时，典

田无疑是一种解决融资问题的有效运作方式，可一次性典得一笔钱财。这对于贫困户的生活和

生产有着积极意义。元祐六年 （１０９１），汝阳县百姓杨怀 “为本庄不熟，遂典田土得钱，于淮南

收籴到纳税及供家吃用米四硕”。② 孝宗时南剑州知州罗愿奏言：“窃见民间昨因缺食，以田产从

人质易，颇得谷米，以济饥歉。”③ 又如邵伯温 《闻见录》载：“孙文懿公，眉州眉山人。少时家

贫，欲典田赴试京师，自经县判状。”④ 这是一件典田筹措资金以应科举的事例。典田也为促进

经济多元化发展提供了一条有效的渠道。元祐五年，浙西钤辖苏轼云： “春夏之交，雨水调匀，

浙人喜于丰岁，家家典卖，举债出息，以事田作。”⑤ 因春夏之际风调雨顺，庄稼易于收成，浙

西的百姓纷纷借钱典买土地耕作，以求得更多的收获。这里典田耕作，被当时家有富余劳动力

的人户视作挣钱的好机会。土地出典方式促进了土地和商品经济的流通，在宋代经济生活中发

挥了十分重要的作用。

民田典卖方式从出现到流行经历了一个发展过程，到宋代已日趋成熟和完善。这与宋代政

府加强管理，将其纳入法制轨道密不可分。在宋代田产交易活动中，各地土俗风情各异，民间

常以自己的行为方式从事交易，追求方便、实惠，以实现利益最大化。《清明集》中常有关于民

间交易习惯的记载：“安固习俗，常假姓以置产”。⑥ “张清将地抵挡，所在乡例有之”。⑦ 所谓

“习俗”、“乡例”，说的都是民间习惯。与典卖方式同时出现的倚当、抵当，也是人们处理祖宗

遗产和生计问题的产物，在民间也很流行。但是这些民间交易方式在日常生活中极易产生法律

纠纷，最终失去国家法律的支撑，因此逐渐被淘汰。然而民间不动产交易中的抵当，尽管国家

法律不允许，但民间并没有因此而停止流行， “所谓抵当 者，非 正 典 卖 也。此 邑 风 俗，假 借 色
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物，以田为贽，必立二契，一作抵当，一作正典，时移事久，用其一而匿其一，遂执典契以认

业”。① “……唐昌风俗多有抵当之事”。② 抵当在宋代，作为国家认可的一种正式交易制度，仅

限于百姓与官府之 间 的 借 贷 抵 押，在 民 间 亦 仅 限 于 动 产 的 交 易。而 像 土 地 这 样 的 不 动 产 抵 当，

“本非正条”，③ 只是民间衍生的一种非正规的抵押借贷，其特点是手续简便，不割业，不过税，

无需缴纳契税钱，因而在民间部分地区流行。与典卖相似的倚当，在宋初制定的 《宋刑统》中，

是与典卖一起被纳入财产交易规范之列。然而大约到仁宗天圣以后，田宅倚当逐渐淡出宋代社

会。④ 现有的仁宗之后的宋代文献中虽偶有记载，却是不被官府认可的交易行为。⑤ 例如南宋法

典 《庆元条法事类》只字未载倚当。我以为倚当这一交易方式，与出典方式颇有抵牾，在日常

生活中不易管理，常被不法之徒用来牟利，因而最后被宋代法律所摒弃。总之，宋代在长期的

实践中，经过选择，淘汰了抵当和倚当，将不动产交易形式固定在典与断卖上，典与断卖才是

“正行交易”。⑥

从 《清明集》到 《吴学续置田记》记载，我 们 可 发 现 宋 代 典 田 方 式 频 繁 进 入 交 易 领 域，反

映出典田具有相当稳定的交易性，与典田相对应的田根持有的土地回赎权已被弱化，典买人不

用担心典田被出典人赎回。宋元时期流行的 《典买 （卖）田地契式》载：

某里某都姓某

右某有梯己承分晚田若干段……今为不济差役重难，情愿召到某人为牙，将上项四至

内田段立契，尽底出卖 （或云 “典”）与某里某人宅……从立契后仰本主一任前去，给佃管

业 （典云 “约限三冬，备元钞取赎，如未有钞取赎，依元管佃”）永为己物，去后子孙更无

执占收赎之理。所有上手 朱 契，一 并 缴 连，赴 官 印 押。前 件 产 钱，仰 就 某 户 下 改 割 供 输，

应当差发。（下略）⑦

这一 《典卖田地契式》是典卖和绝卖两用型的，作为流行的契约范式，它表明典卖已成为宋代

土地交易不可或缺的方式之一。

出典人常因种种原因无法回赎土地，年长日久，导致土地多次转典。转典促进了土地流通，

促成了土地所有权权能的长期分离，这是宋代 “一田两主制”长期存在并发生衍变的重要原因。

宋代甚至出现了土地所有者将地出典给别人，本身反过来成为租种这块地的租佃户，即田根所

有者与租佃户联为一体，土地使用权人成为收取地租的管业者———实际上的地主。虽然宋政府
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改。宋代的典、卖契约依惯例是由典、卖方出具的。



规定业主出典后必须离业，不得与所典田发生租种关系，但在日常民间交易中并不能杜绝上述

现象。政府的禁令成为一纸具文。① 这一现象产生的根源在于土地产权权能的分离和衍化。

宋代也出现了 “找价回赎”现象。《清明集》卷６ 《以卖为抵挡而取赎》便是一则典型的案

例，说的是陈嗣佑先以１３贯买到他人土地，后以７贯绝卖与胡太应。１１年后陈嗣佑因见所卖地

被人开垦成茂 田，心 有 不 甘，想 要 赎 回。因 找 不 到 其 他 理 由，借 口 当 年 并 非 绝 卖，而 是 抵 当。

不过考虑到卖家昔以１３贯买进，而以７贯卖出，卖家要求买家补其一些损失，是符合人情的。

假如由法官作主，从中调解，买卖双方各退一步，以找价形式处理，也不失一种解决问题的办

法。但法官判曰：“然正行立契，既已年深，过税离业，又已分晓，倘意其为抵当，而狥其取赎

之请，将恐执契者皆不可凭，驾浮词者类萌侥幸。”法官坚守法条，摒弃时情人意，并没有支持

卖家的诉求。这一案例在司法上其实只差一步，就迈入了准许 “找价回赎”之列。如果此案以

找价回赎结案，一旦成例，便会转相攀引，形成社会风气，冲击土地交易市场。《清明集》中有

许多类似案例，实际上是变相要求找价回赎的，都未得到司法支持。② 然而 《清明集》记载的只

是南宋中后期判案的一部分，毕竟不是所有案例的汇编。有学者指出：“阅读此书，可启迪我们

更深的思考：为什么 作 者 选 择 了 这 些 案 例？为 什 么 作 者 从 某 些 类 型 的 判 案 中 挑 选 了 众 多 案 例，

而其他类型的案例却挑选得很少？……还有许多由其他众多法官所判的案例一点也没有收入这

本书……这暗示了编录者可能觉得这些判案的作者在处理某种有争议的案例方面有着特殊的技

巧。”③ 显然 《清明集》的选编必定反映了编录者的思想倾向和价值取向，其选编的案例与实际

案例所反映的社会状况应该是存在一定差异的。换言之，我们不能排除宋代某些地区已经出现

了准许找价回赎案例的可能。

正如我在研究中国契约史上 “契尾”、 “契本”问题时所阐述的，契尾、契本虽正式出现于

元代，但其雏形在宋代即已形成，④ 历史上的 “一田两主制”和 “找价回赎”现象在宋代也已明

白无疑地存在。后世的 “找价回赎”、“田底权”和 “田面权”问题是在宋代基础上的进一步发

展变化而已。

四、结　　语

中国古代社会是一个农耕社会，土地是人们赖以生存的最基本也是最主要的生产资料。土

地交易方式，与人们的生活息息相关。宋代田制不立，“私人土地的买卖不受到任何限制”，⑤ 土

地买卖和土地租佃 非 常 活 跃，由 此 围 绕 土 地 产 权 形 成 了 多 层 关 系，土 地 产 权 权 能 进 一 步 分 离，

除了通常所见的地主与佃户关系外，还存在地主和二地主的关系、出典人与典买人的关系、第

一典买人与转典买人的关系、典买人与佃户的关系、佃户与耕种户的关系等等。

土地所有权权能的分离运作，是土地所有人支配权的不同体现形式，也是唐末五代以来商

品经济发展的结果。一块土地分成典业和田根后，法律上将两者的所有者分称为 “典买人”和
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①
②

③

④
⑤

草野靖： 《中近世の寄生地主制———田面惯行》， 第３１０页。

关于宋代的 “找价回赎”问题，可参见岸本美绪： 《土地市场と “找仳回赎” 问题———宋代から清代の
长期的动向》， 大岛立子编： 《宋—清代の地域と社仝》， 东京： 东洋文库， ２００６年， 第１２５—２３２页。

马伯良：《宋代竞渡骚乱罪———从 〈名公书判清明集〉看法律案件的解决》，《南京大学法律评论》２０００
年秋季号 （总第１４期），第１３４页。

戴建国：《宋代的田宅交易投税凭由和官印田宅契书》，《中国史研究》２００１年第３期。

漆侠：《中国经济通史·宋代经济卷》（上），第２６４页。



“典卖人”。① 在典田情形下，典买人转典土地时，使用权的转让并不连带着优先购买所有权的转

让。当一块田地转典多次，存在多个典买人时，典买人购买田根 （土地所有权）的顺序是按承

典到土地的先后排列的。典买人除了转典之外，还可断卖已典土地，从而放弃就典贴买田根权

和上典买人向下典买人回赎典田权。宋代典卖人回赎所典土地虽依原典价，但绝卖田根的价格

则是依后来的市场时价减去原典价来定的。业主如将田根出卖给第三方，田价是扣除原典价后

的市场差价。原先的典卖关系并不因业主的更换而失效。这种土地使用权典卖机制的形成，进

一步加剧了宋代土地产权权能的分离，促进了土地的流通。

土地典卖之后，土地的物质形体随典田转移给典买人，典买人据此享有所典田的使用和收

益权，这种权利表现为 “收租、割税、管业”。② 而剩下的田根只是出典人赖以回赎或绝卖田地

的权利渊薮，其物质形体是虚的，出典人无须向国家缴纳土地税。宋政府也不将田根持有者登

记为主户。田根不能出租，在 “业”的观念 上 也 被 虚 化 了，如 不 投 入 流 通 领 域，是 无 法 实 现 其

价值的。只有当出典人赎回典田，或将田根出卖与他人，才能被激活，产生实际价值。

在国家财产及连带的户口登记制度中，田主的身份是以具有物质属性的土地实际使用权的

获得来确定的。典卖完土地之后的业主不再是田主，而承典其田的典买人才是实际拥有财产的

田主。宋代的户口登记制度并不承认 “一田两主制”。在土地所有权人的认定上，宋代的土地交

易法与政府的财 产 户 口 登 记 法 并 不 一 致，一 方 面 宋 代 的 法 令 承 认 民 田 交 易 流 通 领 域 中 存 在 的

“一田二主制”，《清明集》中有许多案例的裁决反映了官府对出典人所持田根的认可，即对出典

人所拥有的 “绝业”的保护，此 “绝业”在流通过程中体现为土地所有权，而 “典业”则体现为

土地使用权。另一方面，政府为了便于赋税、职役征差和户口管理，实行一田一主制。这就形

成了事实上的两种产权形态。③ 前一种为土地流通领域里存在的 “二元制”产权形态，这是从民

间习惯法发展而来的；后一种为国家户口制度中存在的 “一元制”产权形态。宋代日趋成熟和

完善的民田典卖方式及其典卖机制，对此后中国传统社会乡村经济的发展产生了深远影响。

〔作者戴建国，上海师范大学古籍整理研究所教授。上海　２００２３４〕

（责任编辑：路育松　责任编审：李红岩）
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宋代的民田典卖与 “一田两主制”

①
②
③

《宋会要辑稿·刑法》１之２７，第７册，第６４７５页。
《清明集》卷５ 《侄假立叔契昏赖田业》，第１４７页。

吴向红指出古代中国存在二元产权结构：“官府的以户籍为中心的、以税赋征收为目的的 ‘大产权’和

民间习惯 法 为 基 础 的、可 以 独 立 于 官 府 法 律 而 运 行 的 ‘小 产 权’。” （参 见 氏 著： 《典 之 风 俗 与 典 之 法

律》，北京：法律出版社，２００９年，第２５２页）不过吴氏 “独立 于 官 府 法 律 而 运 行 的 ‘小 产 权’”说 法

值得进一步商讨。事实上宋代的法律是将民 田 典 卖 习 惯 纳 入 法 制 管 理 轨 道 的。宋 人 袁 采 云： “官 中 条

令，惟交易一事最为详备，盖欲以杜争端也。”（袁采：《袁氏世范》卷３ 《田产宜早印契割产》，《知不

足斋丛书》本，乾隆五十三年刊本，第１４集，第２２页）交 易 法 中 无 疑 包 含 了 源 自 民 间 典 卖 习 惯 法 的

内容。本文所言宋代民田典卖的 “两种产权形 态”与 吴 氏 “二 元 产 权 结 构”说 不 同，其 中 的 一 种 产 权

形态是指土地流通领域存在的 “一田两主制”。



ｏｎ．Ｌｉｋｅ　ｏｔｈｅｒ　ｄｏｃｕｍｅｎｔｓ　ｆｏｕｎｄ　ｉｎ　ｔｏｍｂｓ，ｔｈｉｓ　ｄｏｃｕｍｅｎｔ　ａｌｓｏ　ｒｅｆｌｅｃｔｓ　ｔｒａｄｉｔｉｏｎａｌ　ｂｅｌｉｅｆｓ　ｈａｎｄｅｄ
ｄｏｗｎ　ｓｉｎｃｅ　ｔｈｅ　Ｈａｎ　Ｄｙｎａｓｔｙ．Ａｎｃｉｅｎｔ　Ｃｈｉｎｅｓｅ　ｉｄｅａｓ　ａｎｄ　ｂｅｌｉｅｆｓ　ａｂｏｕｔ　ｔｈｅ　ａｆｔｅｒｌｉｆｅ　ｔｈａｔ　ｒｅｌａｔｅｄ　ｔｏ

ｇｈｏｓｔ　ｍａｒｒｉａｇｅ　ｗｅｒｅ　ｉｎｄｉｇｅｎｏｕｓ，ａｎｄ　ｔｈｅ　ｓｐｒｅａｄ　ｏｆ　ｇｈｏｓｔ　ｍａｒｒｉａｇｅ　ｉｎ　ｔｈｅ　Ｔａｎｇ　ｄｙｎａｓｔｙ　ｉｓ　ｎｏｔ
ｎｅｃｅｓｓａｒｉｌｙ　ｔｏ　ｂｅ　ｅｘｐｌａｉｎｅｄ　ｉｎ　ｔｅｒｍｓ　ｏｆ　ｔｈｅ　ｉｎｆｌｕｅｎｃｅ　ｏｆ　Ｂｕｄｄｈｉｓｔ　ｉｄｅａｓ　ｏｆ　ｈｅｌｌ．

Ｔｈｅ　Ｍｏｒｔｇａｇｅ　ａｎｄ　Ｓａｌｅ　ｏｆ　Ｐｒｉｖａｔｅ　Ｌａｎｄ　ａｎｄ　ｔｈｅＯｎｅ　Ｌａｎｄ　Ｔｗｏ　Ｏｗｎｅｒｓ　Ｓｙｓｔｅｍ＂ｉｎ　ｔｈｅ　Ｓｏｎｇ　Ｄｙｎａｓｔｙ
Ｄａｉ　Ｊｉａｎｇｕｏ（９９）

Ｉｎ　ｔｈｅ　Ｓｏｎｇ　ｄｙｎａｓｔｙ，ｔｈｅ　ｓｅｐａｒａｔｉｏｎ　ｏｆ　ｌａｎｄ　ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ　ａｎｄ　ｌａｎｄ　ｕｓｅ　ｒｉｇｈｔｓ　ｗａｓ　ａ　ｃｏｍｍｏｎ

ｐｈｅｎｏｍｅｎｏｎ．Ｉｎ　ｔｈｅ　ｃａｓｅ　ｏｆ　ａ　ｍｏｒｔｇａｇｅ，ｔｈｅｒｅ　ｅｘｉｓｔｅｄ　ｄｅ　ｆａｃｔｏ　ｔｗｏ　ｏｗｎｅｒｓ　ｏｆ　ｔｈｅ　ｓａｍｅ　ｐｉｅｃｅ　ｏｆ
ｌａｎｄ：ｔｈｅ　ｏｗｎｅｒ　ｏｆ　ｔｈｅ　ｌａｎｄ，ｉ．ｅ．，ｔｈｅ　ｍｏｒｔｇａｇｅｒ，ａｎｄ　ｔｈｅ　ｏｗｎｅｒ　ｏｆ　ｔｈｅ　ｌａｎｄ　ｕｓｅ　ｒｉｇｈｔｓ，ｉ．ｅ．，ｔｈｅ
ｍｏｒｔｇａｇｅｅ，ｆｏｒｍｉｎｇ　ａ　ｄｅ　ｆａｃｔｏｏｎｅ　ｌａｎｄ　ｔｗｏ　ｏｗｎｅｒｓ＂ｓｙｓｔｅｍ．Ｉｆ　ｔｈｅｒｅ　ｗｅｒｅ　ｍｏｒｅ　ｔｈａｎ　ｏｎｅ
ｍｏｒｔｇａｇｅｅｓ　ｆｏｒ　ｔｈｅ　ｓａｍｅ　ｐｉｅｃｅ　ｏｆ　ｐｒｉｖａｔｅ　ｌａｎｄ，ｔｈｅｎ　ｗｈｅｎ　ｔｈｅ　ｌａｎｄ　ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ　ｗａｓ　ｓｏｌｄ，ｔｈｅ　ｏｒｄｅｒ
ｏｆ　ｐｒｉｏｒｉｔｙ　ｆｏｒ　ｉｔｓ　ｐｕｒｃｈａｓｅ　ｗａｓ　ｂａｓｅｄ　ｏｎ　ｔｈｅ　ｃｈｒｏｎｏｌｏｇｉｃａｌ　ｓｅｑｕｅｎｃｅ　ｏｆ　ｔｈｅ　ｍｏｒｔｇａｇｅｓ．Ａｐａｒｔ　ｆｒｏｍ
ｒｅ－ｍｏｒｔｇａｇｉｎｇ　ｔｈｅ　ｌａｎｄ，ｔｈｅ　ｍｏｒｔｇａｇｅｅ　ｃｏｕｌｄ　ａｌｓｏ　ｓｅｌｌ　ｏｆｆ　ｔｈｅ　ｌａｎｄ　ｕｓｅ　ｒｉｇｈｔｓ　ａｌｏｎｇ　ｗｉｔｈ　ｔｈｅ　ｐｒｅ－
ｅｍｐｔｉｖｅ　ｒｉｇｈｔ　ｔｏ　ｂｕｙ　ｔｈｅ　ｌａｎｄ　ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ．Ｉｆ　ｔｈｅ　ｏｗｎｅｒ　ｓｏｌｄ　ｔｈｅ　ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ　ｏｆ　ｔｈｅ　ｌａｎｄ　ｔｏ　ａ　ｔｈｉｒｄ

ｐａｒｔｙ，ｔｈｅ　ｏｒｉｇｉｎａｌ　ｍｏｒｔｇａｇｅ　ｒｅｌａｔｉｏｎｓｈｉｐ　ｗｏｕｌｄ　ｎｏｔ　ｂｅ　ｉｎｖａｌｉｄａｔｅｄ　ｂｙ　ｔｈｅ　ｃｈａｎｇｅ　ｏｆ　ｔｈｅ
ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ．Ａｃｃｏｒｄｉｎｇ　ｔｏ　ｔｈｅ　Ｓｏｎｇ　ｓｙｓｔｅｍ　ｏｆ　ｌｅｖｉｅｓ　ａｎｄ　ｈｏｕｓｅｈｏｌｄ　ｒｅｇｉｓｔｒａｔｉｏｎ，ｌａｎｄ　ｔｈａｔ　ｈａｄ
ｂｅｅｎ　ｍｏｒｔｇａｇｅｄ　ｗａｓ　ｒｅｇａｒｄｅｄ　ａｓ　ｐｒｏｐｅｒｔｙ　ｔｈａｔ　ｈａｄ　ｂｅｅｎ　ｔｒａｎｓｆｅｒｒｅｄ，ｓｏ　ｏｎｃｅ　ｔｈｅ　ｒｉｇｈｔｓ　ｔｏ　ｕｓｅ　ｔｈｅ
ｌａｎｄ　ｈａｄ　ｂｅｅｎ　ｌｏｓｔ，ｉｔ　ｗａｓ　ｏｎｌｙ　ｎｏｍｉｎａｌｌｙｐｒｏｐｅｒｔｙ＂ａｎｄ　ｗａｓ　ｎｏｔ　ｒｅｇｉｓｔｅｒｅｄ　ａｓ　ｓｕｃｈ．Ｉｎ　ｔｅｒｍｓ　ｏｆ
ｈｏｕｓｅｈｏｌｄ　ｒｅｇｉｓｔｒａｔｉｏｎ，ｔｈｅ　ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ　ｉｍｐｌｅｍｅｎｔｅｄ　ａｏｎｅ　ｐｉｅｃｅ　ｏｆ　ｌａｎｄ　ｏｎｅ　ｏｗｎｅｒ＂ｓｙｓｔｅｍ．
Ｕｎｌｉｋｅ　ｔｈｅｏｎｅ　ｌａｎｄ　ｔｗｏ　ｏｗｎｅｒｓ＂ｓｙｓｔｅｍ　ｕｓｅｄ　ｉｎ　ｔｈｅ　ｃｉｒｃｕｌａｔｉｏｎ　ｏｆ　ｌａｎｄ，ｔｈｅ　ｏｎｅ－ｏｗｎｅｒｓｈｉｐ　ｆｏｒｍ
ｏｗｅｄ　ｉｔｓ　ａｄｏｐｔｉｏｎ　ｔｏ　ｔｈｅ　ｅｘｅｒｃｉｓｅ　ｏｆ　ｆｉｓｃａｌ　ａｎｄ　ａｄｍｉｎｉｓｔｒａｔｉｖｅ　ｆｕｎｃｔｉｏｎｓ　ａｉｍｅｄ　ａｔ　ｒｅｄｕｃｉｎｇ　ｔｈｅ　ｃｏｓｔ
ｏｆ　ｓｏｃｉａｌ　ｍａｎａｇｅｍｅｎｔ　ｔｏ　ｔｈｅ　ｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔ．Ｔｈｅ　ｍａｔｕｒｉｎｇ　ａｎｄ　ｐｅｒｆｅｃｔｉｎｇ　ｏｆ　ｍｅａｎｓ　ｏｆ　ａｎｄ
ｍｅｃｈａｎｉｓｍｓ　ｆｏｒ　ｌａｎｄ　ｍｏｒｔｇａｇｅ　ａｎｄ　ｓａｌｅ　ｐｒｏｍｏｔｅｄ　ｔｈｅ　ｃｉｒｃｕｌａｔｉｏｎ　ｏｆ　ｌａｎｄ　ａｎｄ　ａｌｓｏ　ｏｆ　ｔｈｅ
ｃｏｍｍｏｄｉｔｙ　ｅｃｏｎｏｍｙ，ｗｉｔｈ　ａ　ｐｒｏｆｏｕｎｄ　ｉｎｆｌｕｅｎｃｅ　ｏｎ　ｌａｔｅｒ　ｓｏｃｉａｌ　ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ．

Ｔｈｅ　Ｓｔｒｕｃｔｕｒｅ　ａｎｄ　Ｆｅａｔｕｒｅｓ　ｏｆ　ｔｈｅ　Ｓｈｕｊｉｓｈｉ　Ｇｒｏｕｐ　ｉｎ　ｔｈｅ　Ｍｉｎｇ　Ｄｙｎａｓｔｙ　 Ｇｕｏ　Ｐｅｉｇｕｉ（１１８）

Ｔｈｅ　ｓｈｕｊｉｓｈｉ（庶 吉 士 Ｈａｎｌｉｎ　Ｂａｃｈｅｌｏｒｓ）ｏｆ　ｔｈｅ　Ｍｉｎｇ　Ｄｙｎａｓｔｙ　ｗｅｒｅ　ａ　ｇｒｏｕｐ　ｏｆ　ｓｕｃｃｅｓｓｆｕｌ
ｃａｎｄｉｄａｔｅｓ　ｉｎ　ｔｈｅ　ｈｉｇｈｅｓｔ　ｉｍｐｅｒｉａｌ　ｅｘａｍｉｎａｔｉｏｎ（ｎｅｘｔ　ｏｎｌｙ　ｔｏ　ｊｉｎｓｈｉ）ｗｈｏ　ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｅｄ　ｏｎｅ　ｏｆ　ｔｈｅ
ｓｏｕｒｃｅｓ　ｏｆ　ｈｉｇｈ－ｒａｎｋｉｎｇ　ｏｆｆｉｃｉａｌｓ　ｓｕｃｈ　ａｓ　ｃａｂｉｎｅｔ　ｍｅｍｂｅｒｓ．Ｔｈｅ　ｇｒｏｕｐ　ｃａｎ　ｂａｓｉｃａｌｌｙ　ｂｅ　ｄｉｖｉｄｅｄ　ｉｎｔｏ
ｓｉｘ　ｃｌａｓｓｅｓ　ａｃｃｏｒｄｉｎｇ　ｔｏ　ｔｈｅｉｒ　ｍｅｔｈｏｄ　ｏｆ　ｓｅｌｅｃｔｉｏｎ　ａｎｄ　ｄｕｔｉｅｓ．Ａｍｏｎｇ　ｔｈｅｍ，ｔｈｏｓｅ　ｓｅｌｅｃｔｅｄ　ｂｙ
ｅｘａｍｉｎａｔｉｏｎ　ｃｏｎｓｔｉｔｕｔｅｄ　ｔｈｅ　ｍａｉｎ　ｂｏｄｙ．Ｔｈｅ　ｏｒｉｇｉｎｓ　ｏｆ　ｓｈｕｊｉｓｈｉ　ｂｏｔｈ　ｉｎ　ｔｅｒｍｓ　ｏｆ　ｒｅｇｉｏｎ　ａｎｄ　ｆａｍｉｌｙ
ｂａｃｋｇｒｏｕｎｄ　ｗｅｒｅ　ｖｅｒｙ　ｄｉｖｅｒｓｅ　ａｎｄ　ｔｈｅ　ｇｒｏｕｐ　ｈａｄ　ａ　ｈｉｇｈ　ｒａｔｅ　ｏｆ　ｓｏｃｉａｌ　ｍｏｂｉｌｉｔｙ．８２．４８％ ｗｅｒｅ
ｆｒｏｍ　ｎｏｎ－ｊｉｎｓｈｉ　ｆａｍｉｌｉｅｓ，ａｎｄ　ｔｈｏｓｅ　ｗｈｏ　ｗｅｒｅ　ｆｒｏｍ　ｊｉｎｓｈｉ　ｆａｍｉｌｉｅｓ　ｗｅｒｅ　ｕｓｕａｌｌｙ　ｔｈｅ　ｆｉｒｓｔ

ｇｅｎｅｒａｔｉｏｎ．Ｎｏ　ｓｈｕｊｉｓｈｉｆａｍｉｌｉｅｓ　ｗｅｒｅ　ｍａｉｎｔａｉｎｅｄ　ｆｏｒ　ｍｏｒｅ　ｔｈａｎ　ｔｈｒｅｅ　ｇｅｎｅｒａｔｉｏｎｓ．Ｓｈｕｊｉｓｈｉ
ｓｅｌｅｃｔｉｏｎ　ａｎｄ　ｅｘａｍｉｎａｔｉｏｎ　ｂｅｃａｍｅ　ｔｈｅ　ｍａｉｎ　ｃｈａｎｎｅｌ　ｂｙ　ｗｈｉｃｈ　ｔｈｅ　Ｍｉｎｇ　ｉｍｐｅｒｉａｌ　ｃｏｕｒｔ　ａｂｓｏｒｂｅｄ
ｉｎｔｏ　ｈｉｇｈ　ｏｆｆｉｃｅ　ｔａｌｅｎｔ　ｆｒｏｍ　ａｌｌ　ｗａｌｋｓ　ｏｆ　ｌｉｆｅ　ａｎｄ　ａｌｌ　ｒｅｇｉｏｎｓ，ｅｓｐｅｃｉａｌｌｙ　ｔｈｅ　ｎｏｒｔｈ，ｎｏｒｔｈｗｅｓｔ　ａｎｄ
ｓｏｕｔｈｗｅｓｔ，ａｓ　ｗｅｌｌ　ａｓ　ｏｔｈｅｒ　ｒｅｍｏｔｅ　ｐｒｏｖｉｎｃｅｓ．Ｔｈｅ　ｇｒｏｕｐ　ｗａｓ　ｎｏｔ　ｏｎｌｙ　ｉｍｐｏｒｔａｎｔ　ｉｎ　ｅｎａｂｌｉｎｇ　ｔｈｅ
ｒｕｌｉｎｇ　ｃｌａｓｓ　ｔｏ　ａｃｈｉｅｖｅ　ｃｏｍｐｌｅｍｅｎｔａｒｉｔｙ　ａｍｏｎｇ　ｔａｌｅｎｔｅｄ　ｒｅｃｒｕｉｔｓ　ｗｉｔｈ　ｄｉｆｆｅｒｅｎｔ　ｓｔｒｅｎｇｔｈｓ，ｂｕｔ　ａｌｓｏ

ｐｌａｙｅｄ　ａｎ　ｉｒｒｅｐｌａｃｅａｂｌｅ　ｒｏｌｅ　ｉｎ　ｅｎｈａｎｃｉｎｇ　ｔｈｅ　Ｍｉｎｇ　ｃｏｕｒｔｓ　ｃｏｈｅｓｉｏｎ　ａｎｄ　ｓｏｃｉａｌ　ｓｔａｂｉｌｉｔｙ　ａｎｄ
ｃｏｎｓｏｌｉｄａｔｅ　ｉｔｓ　ｕｎｉｔｙ．

·２９１·

ＣＯＮＴＥＮＴＳ


