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自願性公告 

就北京市門頭溝區軍莊鎮項目開發簽署合作協議 

及 

就成立項目合資公司簽署投資合作協議 

 

本公司董事會欣然宣布，於2016年10月21日，本公司的全資子公司國開新城與北京萬

科、北京市門頭溝區軍莊鎮政府、孟悟村合作社、東山村合作社及加華就軍莊鎮項目

(「軍莊項目」或「該項目」)開發簽署了一系列投資協議，約定本集團將與北京萬科合作

進行該項目的開發運營。其後，於2016年10月26日，國開新城與北京萬科簽署了《投資

合作協議》，約定雙方成立合資公司合作該項目的相關事宜。 

根據軍莊項目協議及投資合作協議（定義如下文），國開新城與北京萬科同意補償加華

前期開發成本、園區內地上建築物及開發權益等將支付總額為人民幣209,365,209元，國

開新城及北京萬科將按各自於東區項目公司（詳見下文）的持股比例(即50%)支付對應部



 

 

份，即約人民幣104,682,604元。國開新城亦將按該比例向將與北京萬科共同為該項目設

立的合資公司注入人民幣5,000萬元的實繳資本金。 

考慮到該項目優越的地理位置和規模，本集團將全力打造該項目為選定的城鎮化下游領

域中的旅遊和健康等消費行業的標志性項目。 

軍莊項目 

門頭溝區位於北京市西部，山地面積占98.5%，山脈與北京著名的國家級旅遊景點香山相

連，爲北京西部生態涵養區的重要組成部分，因此具有開發為大型旅游度假項目的良好

基礎。軍莊鎮位於門頭溝區東側，距離北京市中心約30公里，佔地34平方公里，是門頭

溝産業功能布局的重要部份。 

按照後續開發定位的不同，該項目分爲東區和西區兩個片區，規劃中擬開發的佔地面積

約為414公頃（约414万平方米），其中東區區域佔地面積約270公頃（約270萬平方米）

建設面積約於當中佔地111公頃（约111萬平方米），將開發建設成爲集休閑度假、生態

醫養、親子教育及創意産業於一體的綜合生態旅遊産業園區；西區佔地面積約144公頃

（約144萬平方米），將主要進行棚戶區改造、一級土地開發及後續的建設開發。 

軍莊項目協議 

於2016年10月21日，國開新城、北京萬科與軍莊鎮政府、村合作社及加華簽署了《門頭

溝軍莊鎮項目合作協議》(「軍莊項目協議」)。根據該協議，加華作爲項目的原有開發機

構，將與軍莊鎮政府簽署退地協議，退出項目的開發經營，國開新城及北京萬科作為將

共同出資成立項目實體承繼該項目的開發商，對其過往投資建設已形成的開發權益和建

築物等作出總額爲人民幣209,365,209元的補償，國開新城及北京萬科將按照各自於東區

項目公司的持股比例支付相應金額，即雙方分別將為此支付約人民幣104,682,604元。 

此外，軍莊項目協議對於東區項目的開發模式作出了明確的約定，其中國開新城及北京

萬科將共同出資成立項目公司，獲獨家授權負責東區項目的整體開發經營。項目公司將

從相關村集體承繼承包農用地，並通過村合作社以村企合作方式開發運營村集體建設用

地。 



 

 

具體而言，項目公司將通過與相關村合作社合作，通過門頭溝區農村産權交易中心獲取

農用地的承包經營權(具體面積詳見下文題為國開新城與北京萬科的投資合作協議部份之

描述)，承包期限不低於50年，每亩承包費原則上為人民幣2,000元/年（折合約每平方米人

民幣3元/年），具體待相關產權交易中心程序完成後確定。同時，雙方將選定特定面積的

集體建設用地，通過村合作社以其所擁有的農村集體建設用地使用權換取建成後項目若

干運營收益及收費權的合作模式進行開發建設與運營。有關該等模式的進一步合作詳

情，請參考下文孟悟開發協議部份。 

目前國開新城及北京萬科與孟悟村合作社已就通過村企合作開發25萬平方米的集體建設

用地簽署具法律約束力的協議，後續將在軍莊鎮政府支持下，盡快與其他村合作社簽署

正式合作協議。由於有關整體面積目前仍需待履行若干政府的審批手續後落實，本公司

將在適當時候作出進一步的公告。 

此外，對於西區項目發展的合作安排，軍莊鎮政府將與雙方另行協商，本公司將與政府

及北京萬科合作磋商後落實有關條款並在適當時候作出進一步的公告。 

孟悟開發協議 

同日，作為軍莊鎮合作協議下落實村企合作的協議，國開新城、北京萬科與孟悟村合作

社簽署了《北京市孟悟綠色休閑産業園區項目投資合作開發協議》（「孟悟開發協

議」）。協議約定，孟悟村合作社將以孟悟村區域內的25萬平方米集體建設用地作爲合

作條件，與國開新城及北京萬科合作進行該項目投資，並在該項目建成之後享有若干項

目權益，合作期限爲50年，包括建設期4年及其後的運營期。 

具體而言，國開新城及北京萬科每年作爲孟悟村提供村企合作服務支持的報酬將向孟悟

村合作社支付金額爲人民幣285.1萬元/年（自2020年起每五年遞增5%）的服務費。此外，

孟悟村合作社同意委托國開新城及北京萬科負責經營管理其項目內25萬平方米集體建設

用地的權益，國開新城及北京萬科則向其支付委托收益。其中，建設期內（即2017年至

2020年）的年委托收益分別爲5.632萬元，11.264萬元，16.896萬元和320萬元；自2021年

開始的運營期內，孟悟村合作社將按照：1) 孟悟村內的項目實際運營收益之10%；和2) 

人民幣320萬元（該參考標準自2022年度起，每五年遞增5%），兩者之中較高者為原則收

取委托收益。 



 

 

國開新城與北京萬科的投資合作協議 

於2016年10月26日，國開新城與北京萬科簽署了《門頭溝軍莊鎮整體開發項目投資合作

協議》（「投資合作協議」），約定雙方將分別注册成立東區及西區項目公司，負責項

目的開發運營。東區項目公司的雙方認繳出資比例各爲50%，首次實繳出資額分別爲人民

幣5,000萬元，後續實繳金額及時間將由雙方根據東區項目公司運營的需求，按照持股比

例同步實繳增資。國開新城有權在其認爲恰當時合併東區項目公司的財務報表。公司董

事會由5名董事組成，由國開新城委派2名，董事長由國開新城提名的董事擔任，其餘3名

董事及總經理由北京萬科委派，重大事項需董事會一致通過方可實施。 

雙方將安排促進東區項目公司參與項目地塊土地經營權的承包及與相應的村集體組織簽

署《土地承包合同》，其中包括承包孟悟村和東山村合計2,394亩农用地（約159萬平方

米）。 

西區項目公司股東出資額及比例將由雙方根據西區項目具體情况在適當時候簽署補充協

議約定。 

本項目的原因和意義 

在國開金融入股本公司後，本集團除了迅速建立起一個具有十多個處於全國核心經濟

區、根據投資協定每年産生固定投資收益和現金流的城鎮化項目組合，還積極通過母公

司强大的業務網絡、品牌和政府關係等核心優勢，謀劃更長遠的策略發展布局，及物色

投資位於全國一線城市的資産。 

軍莊項目是本公司自南京雨花項目後在城鎮開發上的又一重大突破。本項目落點在門頭

溝區與海澱區交接處，離中關村 7 公里，離市中心 30 公里，爲北京城區稀缺的大型土地

開發項目，也是北京市重點發展的小城鎮之一。本次交易，在門頭溝區政府的大力支持

和見證下，通過對土地政策深厚的理解與實踐，本集團與北京萬科以極具吸引力的土地

成本，將獲得軍莊鎮東區 2 平方公里以上土地的獨家開發權和運營權，並有機會參與未來

軍莊項目西區共約 144 萬平方米的棚戶區改造、一級土地及一二級聯動等開發業務。 

北京作爲全國首都，近年發展迅速，人口平均消費力居全國之首。然而北京主城區交通

擁堵、生活節奏繁忙，文化旅遊、休閑度假的選擇極少，因此本公司與北京萬科認爲結

合軍莊鎮香山西麓豐富的天然環境資源和區域優勢，打造大型的休閑旅游、生態醫養及



 

 

親子教育等的綜合消費型目的地，將成為城市繁囂生活中尋找平靜和放鬆的調劑之熱門

去處。 

軍莊鎮項目的東區土地，計劃將分期、分區建設開發。其中包含西山貢梨園、文化生

態、養老養生，及家庭度假與含多個兒童主題樂園的親子營地等等不同主題的旅遊板

塊，將在 2019 至 2023 年陸續投入經營。另外在東區的大面積建設用地，計劃將結合該項

目接鄰北京海澱區的優勢，導入創新産業，建設含創新科技、會議酒店、商辦住宅等在

內各類物業的産業園。 

軍莊項目的落地，對本集團實現在核心城市建立優質資産組合和綜合消費運營業務有重

大的意義，本公司銳意將打造本項目為本集團在消費行業旅游、健康行業開發運營的標

志性項目。在建設完成並付之運營後，本集團預計將從投資爲主的業務，逐漸發展爲

「投資+運營」收益的較理想組合，能長遠持續地爲股東創造核心價值。 

本公司與北京萬科在本項目首次合作，乃作爲國內領先的土地綜合開發商和萬科作爲國

內領先的物業開發商在資源和品牌上的兩强聯手。其中通過結合國開城鎮開發聯盟在醫

養、綜合旅遊及國際教育方面的全球性優秀合作夥伴資源與萬科在國內頂尖的開發運營

能力，必將把本項目建設爲北京市綜合旅游消費的典範項目。 

釋義 

 

在本公告內，除文義另有約定，下列詞彙具有如下涵義： 

 

「农用地」 指 主要用於農業用途的土地，包括種植、畜牧、園

地、草地、林地等 

   

「國開新城」 指 國開新城(北京)資產管理有限公司，為本公司間

接全資擁有、按中國法律成立的子公司 

 

「集體建設用地」 指 鄉（鎮）村集體經濟組織的建設用地 

   

「本公司」 指 中國新城鎮發展有限公司，根據英屬處女群島法

律註冊成為一家股份有限責任商業公司 



 

 

   

「建設用地」 指 主要用作發展住宅、商業、公共配套、其他功能

及/或混合用途之建築物及設施的土地 

   

「東山村合作社」 指 北京市門頭溝區軍莊鎮東山村股份經濟合作社，

及北京市門頭溝區軍莊鎮東山村經濟合作社的統

稱，是東山村集體經濟組織的兩種形式，均有權

對外代表村集體行使資産經營、資産管理等職

能；其為本公司的獨立第三方 

   

「本集團」 指 本公司連同其附屬公司 

   

「加華」 指 加華酒業貿易（大連）有限公司、其關聯公司北

京韜普加華企業管理有限公司及適用情況下，其

他關聯企業及關聯人，其均為本公司的獨立第三

方 

   

「軍莊鎮政府」 指 北京市門頭溝區軍莊鎮人民政府，為本公司的獨

立第三方 

   

「孟悟村合作社」 指 北京市門頭溝區軍莊鎮孟悟村股份經濟合作社，

及北京市門頭溝區軍莊鎮孟悟村經濟合作社的統

稱，是孟悟村集體經濟組織的兩種形式，均有權

對外代表村集體行使資産經營、資産管理等職

能；其為本公司的獨立第三方 

   

「北京萬科」 指 北京萬科企業有限公司，為萬科企業股份有限公

司控股的一級子公司，註冊資本金為人民幣 20 億

元，為中國新城鎮的獨立第三方 

   

「村合作社」 指 孟悟村合作社與東山村合作社的統稱 



 

 

 

承董事會命 

中國新城鎮發展有限公司 

劉賀強 

行政總裁 

 

新加坡及香港，二零一六年十月二十六日 

 

 

 

 

於本公告日，本公司的執行董事為劉賀強先生(行政總裁)、楊美玉女士、任曉威先生及施

冰先生；本公司的非執行董事爲魏維先生（主席）、左坤先生（副主席）、李耀民先生

（副主席）及解軫先生；以及本公司的獨立非執行董事為陳頌國先生、江紹智先生、張浩

先生及葉怡福先生。 


