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耕地集中流转悄然风行

证券时报记者 余胜良

当一亩地的年租金上升到

1000

元， 是否对外出租， 已经不是一个问

题了。 在河南农村， 高租金使得土地

以市场化方式集中流转。

证券时报记者上周回河南许昌

老家， 秋收麦种刚刚结束。 关于某

某承包土地发财的信息在茶余饭后

流传， 吊足听众胃口。 一户郝姓近

邻去年承租了

80

亩地， 全都种了烟

叶， 今年每斤烤烟收购价达到创纪

录的

16

元， 每亩地收入为

7000

元

左右。 乡邻给他算了账： 净利润应

该在

15

万元左右。

在亲友聚会上， 一位在乡政府

上班的亲戚遗憾地表示， 去年他准

备承包

200

亩地， 可是最后关头被

别人撬了墙角， 否则今年至少能赚

40

万元。 去年他准备以每亩

1000

元

价格承包土地， 当时亲友们还为他

捏了一把汗。

一边是大户们赚钱， 一边则是散

户的小算盘。

农民种田大抵可以分为粮食作物

和经济作物， 如果是粮食作物， 管理

简单， 但一年下来收入并不高。 老家

土地一年可以夏秋收两次， 夏作物主

要是小麦， 一亩地大约卖

1000

元钱，

秋作物种上大豆可以卖

700

元

~800

元， 而一亩地的施肥要

200

元， 耕地

要

50

元， 收割要

100

元， 种子费

40

元左右， 还要喷洒农药， 喷灌， 算下

来净收入在

1300

元左右。

如果按照机会成本考量， 除去

1000

元对外出租可以收获的租金，

耕种粮食作物者的净利润只有

300

元， 这其中还有耕种者不少田间劳动

的成本没有计算， 如今在农村打工一

天的收入也在

50

元以上， 如果进城

从事高强度劳动， 收入在百元以上，

算下来自己耕种并不划算。

如果农户耕种经济作物， 每亩收

入会高不少， 但因只耕作自家几亩

地， 总收入并不会高太多， 反而会因为

被捆绑在土地上， 丧失了外出打工能获

得的收入。

劳动力金贵， 使得小农户也在一

些耕种环节雇佣他人。 例如， 从

1990

年开始， 不少农户都置备了小型拖拉

机， 全部自己耕种， 现在小型拖拉机

已放置不用， 大多选择用大型拖拉机，

亲友们说， 大型拖拉机速度更快。 这

也从另一个方面说明土地有集中流转

的必要性， 因为大型农机具更适合大

面积作业。

每亩租金

1000

元钱， 大约是农户

种植粮食作物一年的收益， 如今就是有

不少豪迈的种田大户， 敢于以如此高的

价格对外承租。 他们大多选择种植经济

作物， 然后雇人打理， 大约每

5

亩烟地

就需要一个劳动力。 由于今年收成好，

明年不少人选择种烟叶， 村人担忧明年

雇工是大问题。 如今劳动力的输出地，

竟然也要为劳动力短缺担忧。

由于人口众多， 河南许昌人均耕

地面积只有

1

亩左右， 一家一户耕种

十多亩地就算大户， 但现在种上百亩

的比比皆是， 皆赖从他人手中承租。

尽管土地所有权不在自己手中， 但使

用权转租依然活跃。 这背后就是一本

经济账， 一方面对外出租让普通农户

收入更高， 另一方面承租方规模种植，

可以获得更大收益。

可以说， 正是经济利益推动了土地

集中流转。 出现这种情况， 一方面是城

市化的时间已经足够长， 不少进城者已

不再耕种土地， 土地集中在农村亲友手

中， 流转起来更为容易， 另一方面是近

年来劳动力价格上涨， 让农民找到更多

赚钱门路， 自己种地并不划算。

晨鸣纸业含糊回应

蔡伦申兴关联交易

证券时报记者 郑北

日前， 就晨鸣纸业 （

000488

） 与

蔡伦申兴关联交易事宜， 证券时报记

者见到了晨鸣纸业财务总监、 代董秘

王春方和证券事务代表范英杰。

王春方和范英杰对上述事宜做出

一些解释， 当记者最后明确提问：

“公司是否对此事完全否认？”

王春方表示在那个时段他不在公

司， 被派往外地工作。

范英杰犹豫了一下， 回答： “据

我所知， 公司没有这个事儿。”

交谈中间， 王春方从预付款、 供

货价格等财务角度解释晨鸣纸业与蔡

伦申兴不存在关联交易问题。

当证券时报记者提出基于公允

价格的关联交易是没有问题的， 而

应该披露而没有披露的关联交易是

有问题的。 王春方和范英杰都没有

作出回应。

分析人士表示， 如果晨鸣纸业与蔡

伦申兴过去存在关联交易应该披露而没

有披露， 晨鸣纸业将至少存在两个问

题： 一是违反上市公司信息披露制度，

信息披露不实； 二是关联交易非关联

化， 涉嫌利益输送。 与此同时， 晨鸣纸

业的审计机构德勤会计师事务所， 也存

在未尽职尽责等问题。

王春方提及， 在

2009

年因有人举

报， 有关部门曾对晨鸣纸业与蔡伦申

兴的关联交易事宜做过调查， 后来并

无结果。

王春方还解释， 在工商注册方面，

晨鸣纸业和蔡伦申兴不存在关联。

但实际上， 蔡伦申兴

2008

年之前

的大股东蔡伦投资注册地在香港， 蔡伦

投资的股东存在信托机构代持等问题。

其间， 范英杰对证券时报记者说：

“桑国德没在晨鸣纸业任过职。”

但知情人士表示， 桑国德原来就是

晨鸣纸业的中层领导，

2002

年， 受公

司委托带人出去成立蔡伦申兴。 直到

2008

年， 蔡伦申兴被转让给目前的股

东， 桑国德才离开蔡伦申兴， 其间接受

晨鸣纸业的管理， 并汇报工作。

“对于老陈总带出来这些老臣， 陈

洪国并不认同， 目前这些老臣不是离开

了重要岗位， 就是离开了公司， 桑国德

也不例外。” 知情人士对证券时报记者

说： “现在晨鸣纸业重要岗位都是陈洪

国家里人负责。”

关联交易调查

九龙山

8

人董事会

PK

海航系

1

比

6

落败

董事会表决中三位独立董事均很“独”，

1

赞成

1

反对

1

弃权，其余董事均投下反对票

证券时报记者 张莹莹

九龙山 （

600555

） 原实际控制人

李勤夫与海航系的控制权争夺还在胶

着， 这一轮李勤夫显然仍占据上风。

在三位独立董事各有主张的情况下，

海航系提请召开临时股东大会改选董

事会、 监事会的议案被否。

经过多轮唇枪舌剑，

11

月

1

日

九龙山召开的董事会， 再次否决了

海航系提起的九龙山召开临时股东

大会进行董事会、 监事会改选的决

议。 根据董事会投票结果，

6

票反

对，

1

票弃权， 仅

1

票同意。 此前，

在

7

月份海航系提议召开临时股东

大会也曾遭拒。

公告显示， 当日召开的董事会

上， 八名董事对上述提议分别表达了

各自的意见。 独立董事吴艾今表决意

见为同意， 并建议按照 《公司法》 及

章程的相关规定履行程序。

独立董事郭辉发表了弃权意见，

其弃权理由认为， 主要股东的意见分

歧已诉至法院， 分歧所在无法判定，

故对此次董事会议案无法表示意见。

独立董事王世渝表示了反对意

见， 其理由认为， 海航虽是航空旅

游业知名企业， 但作为九龙山大股

东期间， 并没有为九龙山提出过关

于九龙山未来发展、 运营管理的科

学的、 系统的战略规划方案。 此外，

以李勤夫为首的另外

5

名董事也提

出了反对理由。

值得注意的是， 就在

10

月

31

日， 九龙山公告董事徐海宁辞职。 据

了解， 徐海宁是原来

9

人董事会中唯

一的一名 “海航系” 董事。 公告称，

徐海宁女士因工作原因， 辞去公司董

事职务、 副总经理职务和董事会下设

专门委员会委员职务。

10

月

24

日， 九龙山董事会收到股

东海航置业控股 （集团） 有限公司 《关

于要求召开九龙山临时股东大会进行董

事会、 监事会改选的通知》， 主要内容

是， 海航置业作为持有公司

13.77%

股

份的股东， 向公司董事会提请立即召开

临时股东大会， 改选董事会、 监事会；

海航置业提名

4

名 （非独立） 董事候选

人、

1

名独立董事候选人、

1

名监事候

选人担任公司董事、 独立董事、 监事。

海航系在通知中特别强调，

2011

年

3

月

7

日签署了 《股权转让合同 （

A

股）》， 公司已按协议规定支付了相应的

股权转让款， 平湖九龙山已将九龙山

A

股

13.77%

的股份转让给公司， 但并未

提及

B

股股权转让事宜。

10

月

29

日， 九龙山董事会收到李

勤夫控制的公司股东平湖九龙山海湾度

假城休闲服务有限公司、

RESORT

PROPERTY INTERNATIONAL LIMIT－

ED

发来的回函， 指出海航系并未按照

股权协议支付相应的股权转让款， 不具

备上述权利。

平湖九龙山称， 截至目前， 海航置

业、 上海大新华累计向公司支付了股权

转让款计人民币

8.59

亿元， 尚欠人民

币

5.34

亿元， 已违反了当初约定的支

付期限。 此外， 平湖九龙山称股权转让

款存在重大争议， 并已诉诸法院， 在最

终结案前， 海航系不具备提请临时股东

大会改组董事会权利。

RESORT

则称，

2011

年

3

月

7

日，

公司与香港海航签订了 《九龙山收购协

议之二股权转让合同 （

B

） 股》， 由公司

将所持有的九龙山

9335.52

万股

B

股转

让予香港海航， 转让价格计

4200.98

万

美元。 但截至目前， 香港海航累计向

RESORT

支付了股权转让款计

0

美元。

RESORT

认为， 上述

B

股转让款未全部

付清， 海航系不具备上述权利。

一级土地开发变香饽饽 引中小房企哄抢

见习记者 冯尧

在万科、 保利地产等标杆房企在

二级土地市场上 “赤身肉搏” 时， 诸

如万方地产、 亿城股份、 大名城等一

批中小房企， 把目光瞄向了高利润的

一级土地市场。 不过， 也有多位业内

人士认为， 一级土地开发不定因素远

多于二级开发。

中小房企争相介入

10

月

31

日， 三季度业绩惨淡的

万方地产公告称， 该公司下属子公司

北京万方天成房地产开发有限公司竞

得北京一宗土地的一级开发权。 该项

目属于北京市门头沟区石龙高新技术

用地， 中标价约为

19.13

亿元， 其中

土地一级开发管理费为中标价的

8%

， 定向安置房项目中标价约为

2.98

亿元。 这也是该公司自地产调控

政策后首次涉及土地一级开发。

10

月

30

日， 亿城股份与唐山市

陡河青龙河管理委员会、 唐山陡河

青龙河开发建设投资公司签订 《唐

山市环城水系青龙河西线土地一级

开发投资合作协议》， 约定公司负责

投入合作资金

3.6

亿元， 两河管委会

和两河投资公司负责对唐山市环城

水系青龙河西线土地进行一级开发

整理。

根据协议， 上述地块计划分三

期进行整理。 若三期内目标地块均

按照协议约定时间上市， 且亿城股

份通过 “招拍挂” 取得目标地块，

该公司将在一期、 二期上市时分别

拿回合作投入

1.5

亿元及相应收益，

三期上市时再拿回合作投入

6000

万

元及相应收益。 但如果亿城股份未

拿下该地块， 该公司则拿回全部合

作投入及相应收益。

此外， 漳州发展和大名城曾在

10

月

27

日双双公告参与土地一级开

发。 其中， 漳州发展将参与漳州市诏

安县江滨新区南区

1322.58

亩土地的

一级开发， 投资收益采用保底收益加

净收益分成的方式； 大名城也将参与

规划中的兰州高新区榆中园区首期

20

平方公里内的土地一级整理和二

级综合开发。

国泰君安一位地产分析师对记者

称， 一级土地开发仅通过拆迁、 土地

平整将 “生地” 变为 “熟地”， 就可

以达到出让标准， 最后通过招拍挂出让

后与政府按比例分成， 而相对于二级开

发投入大量建安成本， 中小房企肯定愿

意选择一级开发。 “而且， 做一级土地

开发要比二级开发利润大得多， 可能是

中小房企介入的主要原因。” 他说。

上述分析师还称， 也有不少房企是

为了拿到二级土地开发的权利， 因为进

入一级开发意味着政府会给予相应优惠

政策且拥有成本优势， 招拍挂拿地相对

胜算大。

一级开发也有风险

事实上， 以土地一级开发起家的房

企不在少数， 典型的如云南城投、 绵世

股份、 中天城投等地方企业。 深圳综合

开发研究院旅游与地产中心主任宋丁对

记者直言： “做一级土地开发的企业，

一般与当地政府具有良好的关系， 否则

很难拿到开发权。”

值得注意的是， 房企即便拿下土地

一级开发权， 也并不意味着拿到金饭

碗。 在宋丁看来， 土地一级开发也有多

方面风险， 其中一个就是政府违约风

险。 他举例称， 如果地块未来只是用于

储备用地， 政府用其自有资金偿还给房

企， 那么一旦政府资金紧绷， 欠款风险

自然加大。

“在土地一级开发过程中， 地方政

府的强势地位是绝对的， 而且一旦遇到

拆迁不顺利， 也会推迟整个项目的完工

时间， 这会长期占用房企大量资金。”

他指出。

除此之外， 开发成本问题亦不容忽

视。 宋丁表示， 近年来土地一级开发成

本水涨船高， 启动项目的第一期往往动

辄十数亿， 对普通型房企是个考验。 他

说： “由于开发周期较长， 受到宏观经

济形势、 楼市调控政策的叠加影响， 地

块出让价格和规模具有不确定性。”

事实上， 房企在一级土地市场受到

重创不乏先例， 香港上市公司中国新城

镇， 是少有的以主营土地一级开发为核

心业务的民营企业， 曾经的母公司为上

置集团。 今年

9

月初， 上置集团一纸公

告， 宣布将中国新城镇作为不良资产进

行剥离。

上置集团当时的解释道出了土地一

级开发商的难处： “我们经营业绩主要

由土地使用权拍卖次数和成交价所带

动， 但公开拍卖的次数及成交价格又非

集团所能完全控制。”

� � � � 分析人士表示

，

如果

晨鸣纸业与蔡伦申兴过去

存在关联交易应该披露而

没有披露

，

晨鸣纸业将至

少存在两个问题

：

一是违

反上市公司信息披露制度

，

信息披露不实

；

二是关联

交易非关联化

，

涉嫌利益

输送

。

华润创业逆市扩张 日均开三家新店

证券时报记者 郑昱

当沃尔玛、 家乐福等零售巨头不

约而同放缓在中国的步伐时， 华润创

业 （

00291.HK

） 新一轮的开店高峰

备受瞩目。 华润创业旗下华润万家

2011

年全年新开门店

935

家， 实现

销售

827

亿元， 今年更以日均三家新

店开业的速度加速扩张。

整体业绩下滑

沃尔玛中国区总裁兼首席执行官

高福澜高福澜日前曾表示， 零售企业

正面临中国经济变化的挑战， “未来

3

年， 沃尔玛只在中国开设

100

家新

门店， 同时大力推进电子商务发展。”

与此前每年开店

40

家

~50

家的速度

相比， 沃尔玛投资节奏明显放缓。

与沃尔玛趋于保守的开店策略相

比， 家乐福可谓 “急剧瘦身”， 其已

在中国市场关闭了多家门店。

中国本土商超今年的整体业绩也

明显下滑。 据

Wind

统计， 沪深两市

72

家零售板块上市公司今年前三季合

计实现营收

4743

亿元， 合计实现净利

140

亿元， 同比分别增长

12%

、

-10%

。

而去年同期， 上述上市公司整体营收

与净利增幅分别达到

32%

、

36%

。

令人忧虑的

是， 在业绩下滑

的同时， 上述零

售公司的销售费

用等仍处上行通

道， 经营压力不

言而喻。 据统计，

72

家公司前三季

销售费用合计

415

亿元， 管理费用

合计

175

亿元，

同比分别增长

18%

、

11%

。

在此背景下， 华润创业的迅猛扩张

耐人寻味。

华润万家近期宣布大规模 “招兵买

马”， 从今年

9

月至

11

月公开招募人才

近

1000

名， 以满足逆市扩张的需求。

公开资料显示， 华润创业当前全国门店

总数超

4000

家， 其中约

78%

是直接经

营， 其余则为特许经营。

该公司表示， 国家十二五规划把扩

大消费、 转变经济增长方式提升至前所

未有的战略高度， 将长期利好中国零售

行业的发展。

抢滩二三线

据了解， 华润创业零售板块整体店

龄较新， 体现出良好的成长性， 但也给

公司带来了一定的经营压力。

华润创业首席财务官黎汝雄此前公

开表示， 零售业务面对最大挑战并不是

经济增长放缓问题， 目前内销仍然强劲，

而是如何在成本增加的背景下维持利润。

华润创业一管理层人士也向证券时

报记者透露： “华润创业面临的成本控

制压力比较大， 公司大力开辟新市场，

但与新市场顾客消费习惯的磨合需要时

间， 且整体竞争压力越来越大， 培育期

的业绩很难保障。 零售业是劳动力密集

型产业， 现在人力成本越来越高， 也给

公司带来了成本压力。”

记者注意到， 华润创业敢于逆市扩

张， 与公司的发展战略有很大关系。 华

润创业麾下的太平洋咖啡今年以来扩张

迅猛， 且开始发力二线城市， 华润万家

则持续布局饱和度较低的二三线乃至三

四线城市。 这些地区开店成本比较低，

而消费潜力不可小觑。

高华证券分析师胡维波表示： “随

着经济结构的调整和城市化进程的加

速， 大部分外出务工人员回流到中西部

及三四线城市， 居民收入水平得以提

高， 消费理念与沿海发达城市几乎同

步， 未来消费潜力巨大。”

零售板块上市公司的情况也显示，

立足一二线城市的零售类上市公司， 受

实体经济放缓及竞争激烈的负面影响更

为明显， 而步步高 （

002251

）、 友阿股

份 （

002277

） 等立足中西部区域及二三

线城市的公司， 则表现出抗周期性特

征， 依然实现了业绩的稳步增长。

前海人寿保险股份有限公司于

2012

年

11

月

1

日公布前

海海利年年两全保险（万能型）产品

2012

年

10

月的结算利率

为年利率

4.80%

（折算为日利率为万分之一点三一五一）。

前海海利年年两全保险（万能型）产品的结算利率每月

公布， 本次公布的结算利率数值仅适用于

2012

年

10

月份，

并不代表未来的结算利率。客户可以通过我公司全国客户服

务热线

400-889-6333

和公司的官方网站（

http://www.fore－

sealife.com/

）查询相关的保单信息。

前海人寿保险股份有限公司万能保险结算利率公告
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