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本报记者 郝帅/文

本报记者 郝帅/文
一块有争议的土地，将海南中

康、湖南湘军中药集团和长沙市国土
局拖进了争议的漩涡。

虽然已与华大基因研究所签订战
略合作协议，又取得了某银行 1.5亿
元贷款。但湘军中药却无法高兴起来。
该公司因为一块有争议的土地问题，
可能使其与华大的合作无法成行。

湘军中药相关负责人 6月 28 日
接受《中国企业报》记者采访时表示：
“虽然已经得到了银行的支持并出具
了可行性计划书，但原本打算用于该
项目总部建设的建设用地却一直无
法落实。这个看起来万事俱备的大好
机会很有可能变成空中楼阁。”

据记者调查，该争议地块位于长
沙市岳麓区岳麓山乡茶子山村，面积
为 77.95亩。该块土地的流转过程非
常复杂，在 18年的时间内，经过多次
交易，数易其手。到今天为止，湘军中
药和海南中康都认为该土地应为其
所有，并且一直在追索这块土地的使
用权。

一波三折的流转地块

海南中康相关负责人表示：“如
果这块土地收不回来，扣除这块土地
的评估值 925万元，国药公司的净资
产就是负 300多万元。没有这块土地
作为弥补，中康公司根本不可能兼并
国药公司这个净亏损企业，并由此背
上沉重的人员包袱。”

湘军中药相关负责人告诉记者，
事实上，该地块已于 2006年 8月 15
日被长沙市国土局挂牌拍卖，湘军中
药已经通过合法的拍卖程序获得了
该地块。

但海南中康却明确表示，湘军中
药虽已摘牌，但该行为应为无效，该
地块应该属于海南中康。
事情还要从 1993 年说起。当时

的湖南省国药开发公司（以下简称
“湖南国药”）与德国湖南不莱梅进出
口有限公司合资组建了湖南骛马制
药有限公司。经长沙市政府、国土局
和长沙市规划局批准，并办理了土地
使用证书等合法手续后，长沙市岳麓
区岳麓山乡茶子山村的 177.95 亩土
地被征用给湖南国药公司作为骛马
公司的建设用地。骛马项目分两期进
行，第一期工程用地 100 亩，第二期
工程用地 77.95亩。
但该项目上马不久后就遭遇变

故。
受制于资金不足，湖南国药在经

过当时的湖南省政府有关领导和长
沙市政府及相关部门的批准后，于
1993年 5月 23日将用于骛马项目二
期工程的 77.95亩地转让给了湖南省
锦发房地产公司，想通过这种方式得
到的资金用于一期工程建设。

1993年 6月 30日，经长沙市国
土局批准，湖南国药和锦发房地产公
司办理了法定土地转让过户手续。但
这一丢卒保帅的行为并没有给湖南
国药带来新鲜血液，反而将其和一批
企业拖入了一场历经 18年还未解决
的纠纷之中。
然而，锦发地产并没有实力支付

转让土地的款项，也没有对所购
77.95亩土地进行开发的费用，导致
该地块一直闲置。

1995年 9月 27日，长沙市国土
局查实锦发公司受让于国药公司的
这块土地闲置时间已经超过两年，按
照法律规定，长沙市国土局将该块土
地的使用权收回并注销了其土地使
用证。
在长沙市国土局将这块土地收

回并在随后进行的挂牌拍卖之后，湘
军中药才获得这块土地。
财地两空的局面让湖南国药不

堪重负。最终，湖南国药走上了被兼
并的道路。
经过当地政府部门同意，海南中

康实业开发总公司以购买全部产权
方式兼并省国药开发总公司。

至此，湖南国药开发总公司归到
了海南中康实业开发总公司名下。而
对上述 77.95亩地块追索的接力棒，
也交到了海南中康手中。
海南中康相关负责人向记者表

示，当时海南中康之所以愿意以接受
全部债权债务的方式重组湖南国药，
这 77.95 亩土地是非常重的一个砝
码。
据记者了解，经过湖南大信会计

师事务所评估，湖南国药 1997年 10
月 31日的资产总额为 5284.68万元，
负债总额为 4679.80万元，净资产总
额为 604.88万元。在国药公司的资产

总额中就包括待转回的土地使用权
（湖 南 锦 发 房 地 产 开 发 公 司）
9251885.50元。
海南中康相关负责人表示：“如

果这块土地收不回来，扣除这块土地
的评估值 925万元，国药公司的净资
产就是负 300多万元。没有这块土地
作为弥补，中康公司根本不可能兼并
国药公司这个净亏损企业，并由此背
上沉重的人员包袱。”

蹊跷的 070号文件
由于当初政府在此事的六点决

定中有湖南国药开发总公司支付土
地出让金的约定，而国药公司一直欠
着 圆园园万元土地出让金，此外还欠数
百万元农民补偿款，所以这块土地才
没有返还给国药公司。

这是一份未撤销也未执行的文
件。

在地块被国家收回的情况下，海
南中康仍认为土地归其所有的原因
就在这份 070号文件上。

海南中康相关负责人向记者表
示：“2006年，我们得知长沙市国土局
将要对这块土地进行挂牌拍卖。这个
消息让我们心急如焚，准备寻求法律
途径解决。为此公司聘请了专业人士
到长沙市国土局查询有关材料，这一
查，查出了一份与该块土地密切相关
的长土政发（1998）070号文件。这份
文件明确说要将这 77.95亩土地还给
我们。”
长沙市国土局 070 号文件的发

现在海南中康公司中间引起了轩然
大波，他们为此困惑不解：“这么一份
明显针对那块 77.95亩土地进行处分
的文件，为什么他们作为当事人却一
直没见到。如果不查的话，我们现在
仍然不会知道有这样一份文件。”
该负责人随即向记者出示了该

文件。这份于 1998年 6月 29日由长
沙市国土管理局以文件形式呈送给
市政府的报告中写道：“经我局 1998
年 6 月 19 日现场办公会研究认为，
国药开发总公司提出的返回土地使
用权的请示符合国家的法律法规，应
当给予支持。但国药开发总公司与原
锦发房地产开发有限公司之间的一
切债权债务等纠纷应由国药开发总
公司承担，对此，国药开发总公司已
承诺。鉴于上述情况，我局拟同意将
河西茶子山的 77.95亩土地使用权返
回给湖南省国药开发总公司。”

也就是在同一天，长沙市政府主
要领导在市国土局的这份 070 号文
上签批同意。

7月 11日，长沙市国土局储备中
心招商科科长唐日清在接受记者采
访时表示：“企业所说的 070 号文件
确实存在。此份文件并没有被撤销，
也没有针对于此的后续文件。但这是
一份内部文件并没有公开，所以企业
并不知晓，而且内部文件也并不需要
撤销。同时，虽然 070号文中称拟同
意将 77.95亩土地使用权返回给湖南
省国药开发公司，但这也是有条件
的。由于当初政府在此事的六点决定
中有湖南国药开发总公司支付土地
出让金的约定，而国药公司一直欠着
圆园园万元土地出让金，此外还欠数百
万元农民补偿款，所以这块土地才没
有返还给国药公司。”

据唐日清介绍：“该地块因 2 年
未开发被收回后由长沙市政府划拨

给了长沙城市建设投资公司（以下简
称：城建投）。”

但对于这一说法，已经兼并了国
药公司的海南中康并不认同。首先他
们认为 070号文并不是内部文件，海
南中康法律顾问向记者表示，“这份
文件符合一切公文体例。它的编号是
长土政发（1998）070；台头为长沙市国
土管理局文件；名称是《关于将河西
茶子山的 77.95亩土地使用权返回给
湖南省国药开发总公司的请示》；并
且盖有公章。所以这并不应该是一份
内部文件，这样的文件要么执行，要
么应该撤销。”

在长沙市国土局 070 号文件出
台前的 1998年 6月 18日，湖南省国
药开发总公司也有一个关于解除湖
南锦发房地产开发有限公司土地使
用权转让关系与恢复长沙市国有土
地使用权出让合同的请示报告。

就是在这份请示报告上，时任长
沙市国土局副局长的肖顺良作出指
示，要求“各有关科室，请按本月 19
日接待日之例会议定的六点决定办，
结合有关法律法规办理。办理中遇有
新情况，请及时通报”。

企业与国土局互不买账

而对于国土局的“喊冤”，湘军中
药方面相关负责人认为：“国土部门
当时虽然进行了所谓的执法行动，但
是效果并不好，海南中康的违法建筑
并没有被拆除。我们也无法得到这块
地。并且当时由于我们的项目很急，
所以才不得不另选地址。这才跟储备
中心签了协议。”

虽然 2006年才跟上述争议地块
扯上关系，但湘军中药遇到的麻烦一
点也不比海南中康少。

湘军中药相关负责人在接受记
者采访时表示，“我们在 2006年拍下
了这块土地，但是由于这块地上存在
海南中康所搭违法建筑，无法收回该
地块。所以在国土局的调解下，我们
跟当时的长沙市国土局储备中心签
订了协议，要求退还我们的 300万元
保证金，并不以违约处理。之后，交易
中心退还了我们 300 万元的保证金。
这块地在我们的战略部署中占有极
为重要的地位，我们不会放弃对该地
块的追索。希望能以 2006年摘牌的
价格得到这块土地。”

对于湘军中药的说法，时任长沙
市国土局交易中心财务负责人，现任
土地储备中心书记的蒋晓明向记者
表示：“到现在我也认为该协议无效，
因为土地在进入挂牌交易程序后就
已不再与储备中心有关系，湘军中药
当时是和储备中心签的协议，该协议
本来就对交易中心无效。”

记者随即追问，既然无效，为什
么该协议仍然执行？蒋晓明说：“当时
湘军中药跟我们说他们很困难，所以
希望能退还他们的保证金。而且还有
他们的员工去政府上访。为了保证稳
定，我们才作出了同意的决定。”

而对于该说法，湘军中药方面表
示并不认可，湘军中药相关负责人对
记者说：“我们的资金没有出过问题，
当时是由于该地块上有非法建筑才导
致无法收回该土地。而作为‘卖家’的
国土局本来就应该搞清楚这块地的来
龙去脉，并明晰法律关系后将完整的
土地交给我们，但是他们没有做到。”

该负责人同时表示：“如果是我

们的原因，国土局就应该依照国家规
定不退保证金，退了我们保证金本身
就说明他们理亏。”

记者从长沙市国土局处取得的
湘军中药与储备中心的协议上显示，
退还保证金的原因确实仅为该土地
上有海南中康所搭建违法建筑，并没
有其他原因的说明。

对于这 77.95 亩土地今后的情
况，蒋晓明向记者表示，该土地现在
在长沙市国土局储备中心，只要该地
块的法律关系明晰，并且现在的拥有
者有需要，国土局还是会将它挂牌拍
卖，而对于湘军中药以 2006年当时
摘牌的价格购买这块土地的要求，蒋
晓明表示不可能这样做。

对唐日清所称湖南国药未履行
义务才得不到地的说法，海南中康更
认为根本站不住脚。该公司相关负责
人向记者表示：“当时这块地在城建
投手上，而城建投以 1000多万元的
价格抵押给了银行，所以他们手中没
有正式的土地手续，在这种情况下企
业如何敢把数百万元支付出去？又以
何种理由支付出去？而且就是花了这
笔钱可能引来的是更多的麻烦和更
加被动的局面，因为银行不可能在贷
款没还清前将土地解冻。国药公司已
经在这块土地上投入了大量资金，企
业没有任何理由会为了少交几百万
元而放弃这块土地。”

而对于 2006年拍卖后摘牌的湘
军中药对该地块的追索，唐日清向记
者表示：“我们在得知海南中康在该
地块上进行非法建设时就派人进行
了劝阻和制止，并且积极与湘军中药
方面联系帮助他们解决问题。而放弃
该地块是他们的自愿行为，并且由于
他们的行为致使我们国土局不得不
承担当时拍卖所产生的 4000多万元
地款。而这笔钱现在已经打到了市政
府财政的账号上。”

唐日清同时表示：“湘军中药所
产生的损失是由于当时他们的决策
造成的，并且仅仅是赚不到钱，自己
并没有亏多少。而我们国土局可是实
实在在的亏了 4000多万元。”

而对于国土局的“喊冤”，湘军中
药方面相关负责人认为：“国土部门
当时虽然进行了所谓的执法行动，但
是效果并不好，海南中康的违法建筑
并没有被拆除。我们也无法得到这块
地。并且当时由于我们的项目很急，
所以才不得不另选地址。这才跟储备
中心签了协议。”

该负责人同时表示：“无论是当
时还是现在，我们都愿意以当时的摘
牌价格得到这块地。我们很愿意出这
4000多万元。”

随即该负责人向记者出示了该
公司从 2007年至 2010年向长沙市国
土局以及多家相关部门追索该争议
地块的文件。该负责人指着厚厚的文
件向记者表示：“我们从 2007年到现
在一直没有放弃这块地。我从来没有
看到什么‘自愿放弃’。而且这种追索
也一直都会进行下去。”

对于该地块现在的情况，唐日清
说：“现在这块地被长沙市政府划拨
给了滨江新城开发有限公司。而这家
公司可能会将该地块用于融资，也就
是说该地块有可能出现在未来的土
地市场之中。”至于海南中康和湘军
中药对该地块的追索，唐日清表示：
“地现在不在我们手里，我们也帮不
了这两家企业。他们只能去向长沙市
政府主张权利。”

77.95亩土地“一女两嫁”，导致两家企业和国土局卷入争夺战

长沙一地块 18年
多番流转纠纷调查 夏日里的长沙异常闷热，在对长沙市岳麓区岳麓山乡茶

子山村 77.95亩土地争议事件的调查过程中，记者充分感受
到了企业的焦急与长沙市政府及其职能部门的“尴尬”。

记者在 6月初就通过传真给长沙市国土局发去了采访提
纲，但是长沙市国土局一直没有回复。为了还原整个事情的来
龙去脉，记者 3次当面采访长沙市国土局相关负责人。

6 月 27 日，记者第一次来到长沙市国土局，国土局相关
工作人员向记者表示，之所以没有对记者的采访提纲进行
回复是因为传真机出了故障，随后又将记者带去的采访提
纲汇报给了国土局相关领导。不久后该工作人员告诉记者：
“领导已看到采访提纲，并在提纲上批下了‘请交易中心阅
示……’的字样。”他请记者先等待，第二天会有回信。

但第二天记者并没有等来回信。当再次来到长沙市国土
局时，这次记者的采访提纲上又多了“请储备中心法规处、地
产处研究尽快提出意见……”的国土局领导批示。

记者采访该领导的要求被拒绝，理由是领导很忙。在经过
一番等待后，终于有国土局储备中心相关工作人员接受了记
者的采访。但凡是涉及有关 070号文件、国药公司卖地不成却
被收等等情况时，他对记者的回答都是：“我只了解该地块
2006年拍卖时的情况。”而在与国土局其他工作人员的交流
中，得到的回答都是不清楚该事件。

这让记者非常困惑，于是，记者 7月 12 日下午第三次来
到长沙市国土局，就被直接带到了相关工作人员处。这次的采
访让记者明显感觉到长沙市国土局已经做足了准备工作：在
该工作人员的办公桌上，厚厚堆放着关于该争议地块的材料，
并且他对记者的每一个问题都在仔细的思考后才回答。

在整个采访过程中，该工作人员反复强调之所以企业不知
道 070号文的存在是因为那是内部文件；没有执行 070号文
是因为国药公司没有缴纳土地出让金和农民欠款；在湘军中
药摘牌该土地后国土局积极地进行拆除海南中康所搭违法建
筑的工作；湘军中药放弃拍卖所得的地块是出于“自愿”……

但是，这 070号文是否执行对于国药公司来说性命攸关，
这么关键的文件为什么不告诉企业而让他们积极配合？如果
是不能告知企业的保密文件，为什么 070号文后来又被企业
在国土局查到？

如果说没有执行 070号文是因为海南中康没有缴纳土地
出让金和农民补偿款。但当时该争议地块在城建投手中，而城
建投又将这地抵押给了银行。作为企业来说，这是一眼就能看
到的风险。

企业在缴纳土地出让金等费用之后很可能并不能拿到
地，从而使国药公司及其收购者海南中康上演第二次“鸡飞蛋
打”。事实上，这笔贷款一定还给了银行，否则银行不会将其解
冻，后面的招拍挂也就无从谈起。但在这期间的海南中康根本
不知道 070号文的存在，国土局为什么对此不告知也不执行
070号文呢？如果执行了，还会有从湘军中药介入后因为该地
块而惹出的争议吗？

如果说湘军中药放弃该地块是处于“自愿”，那些给各个
政府部门的求助信又作何解释？其实，上面任何一个如果是真
的，这些争议都不会出现。
“如果”毕竟是假设，现在企业与国土局之间纷纷扰扰的

争议才是事实。在采访时的一个细节让记者深刻地体会到了
国土局与企业之间的不和谐。

—国土局相关工作人员向记者介绍，其实这块地已经不
在国土局手中，政府将此地块划拨给了滨江新城开发有限公
司。而记者在询问这种情况企业是否知晓时，该工作人员向记
者表示：“这不是我们的义务，我们没告诉企业。”而企业的反
应是：“不管这地现在是什么情况，都是国土局造成的，我们不
找别人，就找国土局。”

在采访即将结束时，国土局工作人员的话也许说出了这场
旷日持久争议的真正原因。记者问，“这块地现在价值有多少？”
这位工作人员说，“具体价格不好说，但比之前 2006年的 4000
多万元，应该差不多涨了 10倍。”众所周知，只要遵守法律和相
关规定，企业追求利益无可厚非。那么政府又是为了什么？

政府要有
为企业服务的诚意

记者手记

一、东莞房地产公司土地纠纷案例
2006年 10月 25 日，（甲方）与兄弟实业公司（乙方）

签订《联建协议》，约定：甲方以其位于东莞市渝北区龙溪
镇新牌坊的划拨土地 13.6亩作为建房投入，乙方拥有对
该项目的独立开发权并负责全部建设费用，双方共同开
发综合性商住楼，实行成品房分配。

原告金属回收公司以《联建协议》约定的用于开发的
土地是原告经划拨方式取得的国有土地，且该土地使用
权已作抵押。双方签约时，该土地未按照有关规定办理土
地使用出让手续，且至今未补办相应的审批手续。协议签
订后，约定的建设工程亦未实际实施为由，请求确认双方
于 2006年 10月 25日签订的《联建协议》无效，并判令被
告赔偿原告经济损失 260万元。

法院判决结果：东莞金属回收有限责任公司与东莞
兄弟实业（集团）有限公司于 2006 年 10 月 25 日签订的
《联建协议》无效。

二、陈某申请执行漯河市某房地产开发有限公司土
地转让侵权纠纷一案

2005年 8月，漯河市某房地产开发有限公司（以下简
称某公司）以 168万元价格取得了陈某享有的原某大厦
楼后的一块土地的使用权。某公司在该土地上紧临原某
大楼，建设了某广场伊号楼，双方因土地使用权问题产生
纠纷，陈某以某公司侵犯其土地使用权为由于 2006年 6
月诉至本院。经审理，法院作出民事判决：某公司将某广
场伊号楼西部（现某快餐店）建筑在陈某所有的某大厦相
邻处以西 2.5米空间内的建筑物 (水泥立柱、墙壁 )予以拆
除，陈某赔偿某公司损失 71290元。

三、泰丰大酒店有限公司诉大同市土地管理局土地
使用权出让纠纷案

1997年 11月 27日 , 原告山西泰丰大酒店有限公司
因与被告山西省大同市土地管理局发生土地使用权出让
纠纷，向山西省大同市中级人民法院提起诉讼。

原告诉称：被告单方面撕毁自愿与原告签订的《国有土
地使用权出让合同》后，不仅不退还原告给付的定金，还将原
告给付的土地使用权出让金也一并没收。虽经原告多次交
涉，被告拒不退还。故诉请依法判令被告退还原告给付的土
地使用权出让金 圆苑怨猿员猿员援园缘元，并赔偿占用此款期间的银
行利息，或者依法判令被告继续履行土地使用权出让合同。

法院最后判决如下 : 被告土地局在本判决生效后 员园
日内，退还原告泰丰公司土地使用权出让金 圆苑怨猿员猿员援园缘
元。一审案件受理费 猿缘怨远猿元，由被告土地局负担。

相关链接

面对两家企业
的土地使用权
纠纷，长沙市
国土局认为并
非因自己过错
造成。目前，该
争议地块又被
长沙市政府划
拨给了滨江新
城开发有限公
司，事态进一步
复杂化。
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