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 在过去的 12个月中，非洲、拉丁美洲、中亚和东南亚地区的大规模土地收购占据了世界各大媒体的头版头条。不久前这些地方还无人问津，而如今却有成千上万公顷的土地正受到国际投资者追捧。 趋势和动力趋势和动力趋势和动力趋势和动力 

   《经济学人》杂志最近刊登的一篇文章指出，国际粮食政策研究所的估计数据显示自 2006 年以来外国投资者在贫困国家大约收购了 15-20 万公顷的农用土地。1
 虽然这些估计数据的精确度难以衡量，但有证据表明过去 5年中收购活动数量很大，且存在上升趋势。仅在 4个非洲国家（埃塞俄比亚、加纳、马达加斯加、
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 马里），除去 1000 公顷以下的配额、分配给国民的配额和正在协商的配额，自
2004 年以来批给外国投资者的土地配额超过了 140 万公顷（仅略小于像科威特和斯威士兰这样国家的国土面积）。而且由于是不完全统计，这只是一个保守数字；如果将这 4国正在协商的土地交易计算在内，数字也会高出许多。 已获批准的土地配额包括在马达加斯加的 45.25万公顷的生物燃料项目，在埃塞俄比亚的 15万公顷的畜牧业项目以及在马里的 10万公顷的水利灌溉项目。这 4个国家在项目数量和土地配额面积两方面都呈上升趋势，并有证据表明投资水平在未来仍将增长。私人部门的交易比政府之间的交易则更为普遍，而政府仍正在使用一系列的工具支持私人交易。政府投资也十分重要并可能不断增长。 对于粮食安全问题（这一问题因主要投资国的水资源短缺和 2008年的食品价格上涨而加剧）和生物燃料猛增的担忧是该上升趋势的主要动力，但其他因素亦会起作用，例如食品价格上涨的预期所带来的商机、农业产品的工业需求以及资本接受国的政策改革。 降低风险降低风险降低风险降低风险，，，，抓住机遇抓住机遇抓住机遇抓住机遇 这一快速发展的新形势既蕴含风险也创造机遇。增长的投资可能带来宏观层面的效益（GDP的增长、更多的政府收入），提高当地生活水平。投资者可以带来资本、技术、知识、基础设施和市场准入机会，并促进农村经济发展。 但由于海外投资者的需求增加以及政府或市场的供给，土地收购可能导致当地人民失去其赖以生存的资源——土地、水、森林和草地资源。国家法律可能并无足够机制来保障当地人的权益和考虑地方利益、生计以及福利。在这些地方，资源权利得不到保障，登记手续纷繁复杂，赔偿局限于地上作物（如农作物和树木）的损失，立法存在缺陷，这些都损害了当地的民生。 最终，国际土地交易抓住机遇并降低风险的程度取决于各项目自身：如何评估和降低风险（例如关于项目位置）；用什么样的商业模式（种植园，或是农业合同，或是由当地人不同形式的参股）；成本和收益如何共享（包括生产国和东道国之间食品生产的分配）；由谁来决定这些问题以及如何决定。 土地交易土地交易土地交易土地交易的详细情况的详细情况的详细情况的详细情况 直接购买的形式已经在拉丁美洲和东欧普及，但土地租赁在非洲仍占主导地位——而且并不仅仅因为国家法律的限制。虽然租赁通常需要东道国政府的认



 可，但与当地领导人（如在加纳）的交易也很常见，并且一些交易包含分别与东道国政府和当地民众签订的合同。最近一个来自于马达加斯加的合约就需要租赁与农业合同相结合，包括通过一项与 13个当地土地所有者团体的直接交易。 租约期限从短期到 99 年，且与水权的转让有关。由于东道国政府努力吸引投资而且意识到机会成本很低，而且这些国家也缺乏完善的土地市场，因此土地费用和其他转让的费用较低。东道国的利益主要取决于投资者所承诺的投资水平、就业机会创造以及基础设施建设，例如对灌溉系统的建设。 总体而言，一些土地交易相当短暂且简单，特别是相对于其他行业（如采掘业）的合同。一些关键问题都可以通过模糊的规定得到解决，如改善商业模式以最大限度地本地化、加强监督和落实投资者承诺的机制、政府收入最大化并阐明其分配情况，以及平衡本国和东道国的粮食安全问题。 许多谈判都缺乏透明度，公众几乎不知道相关信息和决策。这包括很多可能会受到公众极大关注的政府间谈判。在合约谈判中缺乏透明度、检查和制约将滋生腐败、产生不符合公众利益最大化交易。 下一步的目标下一步的目标下一步的目标下一步的目标 农业土地的国际直接投资趋势反映出全球经济和社会的深刻变革，对世界农业的未来将产生深远影响。食品在人类消费中所起的作用使其在根本上异于其他商品。在世界许多地区，土地是身份、生计和粮食安全的核心，并且现在的决定将在未来的几十年中产生重大影响。当前双边谈判发展迅速，有必要在资本接受国进行有力的公开讨论，以对农业的未来、被交易的地区和境外投资的作用和性质进行战略思考，从而做出合理的决策。 对于国际土地交易，政府必须对投资者承接重大项目的能力审慎考虑。合理的调控、巧妙的谈判合同以及健全的社会和环境影响力评估正是关键所在。东道国政府必须建立激励机制促进结合小农户和家庭农场的包容性商业模式，并确保落实投资者对投资水平、创造就业、基础设施建设、公共收入、环境保护、土地征用的保障措施和其他方面的承诺。一些资本接受国本身存在粮食安全问题，健全有力的措施可以保护当地的粮食安全，特别是在粮食危机时期。 尽管采掘业项目往往具有争议性，但这个大规模的、资本密集型的产业中的合同实践亦能提供一些见解，尤其是在土地交易的规模和价值双双增长的时期。
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 这可以包括：明确的本地成分要求（就业、投入），并随着项目的开展逐步增加本地比例并延伸到价值更高的成分（如熟练劳动力）；为当地的能力建设提供条件（培训、技术转让）；对土地征用和环境危害的具体保障措施；建立先进的收入分配机制，给予东道国可观的项目收入份额，可能的话还可以随着项目的开展逐步增加；以及通过公开招标和社会监督致力于合同和收入管理的透明度（可以参考《采掘业透明度倡议》）。 随着对土地的海外需求增加，许多国家都必须加快节奏以确保当地的土地权利，包括习俗产权（customary rights），集体土地登记（在适当并保证自由原则的情况下），事先知情权，健全的赔偿制度，提供法律援助以及土地保有权的良好管理。 

 （南开大学国际经济研究所张薇翻译，葛顺奇校） 
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