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關於合作協定的須予披露交易 

 

 

 

 

 

 

合作協定 

 

董事會欣然宣佈，2017年 11月 23日，國開南京（本公司全資附屬公司）與明發集團簽訂

合作協定，依照該協定，（i）國開南京將與明發集團成立合資企業；及（ii）國開南京

與明發集團各自以股東借款的方式向合資企業支付預付款。 

 

上市規則涵義 

 

由於與成立合資企業及收購相關的所有適用百分比率（按上市規則定義）均低於 5%，根

據上市規則第 14章，該合資企業的成立及收購並不構成本公司須予公佈的交易。 

 

由於與支付預付款相關的其中一項適用百分比率（按上市規則定義）超過 5%但少於 25%，

根據上市規則第 14章，支付預付款構成本公司的須予披露交易。 
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背景 

 

本公告參照公告（參見後文定義）。 

 

2017 年 9 月 20 日進行的土地競拍中，明發集團以人民幣 8.1 億元成功投得土地。由於集

團認為該土地極有開發價值，遂與明發集團商洽合作開發該土地。 

 

董事會欣然宣佈，2017年 11月 23日，國開南京（本公司全資附屬公司）與明發集團簽訂

合作協定，依照該協定，（i）國開南京與明發集團成立合資企業；及（ii）國開南京與

明發集團各自以股東借款的方式向合資企業支付預付款。 

 

合作協定 

 

日期：2017 年 11月 23日 

 

合作方 

 

(i) 國開南京（本公司全資附屬公司） 

 

(ii) 明發集團 

 

經董事作出一切合理查詢後所悉及所信，明發集團及其最終權益擁有人均為獨立第三方。 

明發集團主要從事物業開發。 

 

成立合資企業及收購 

 

根據合作協定，國開南京及明發集團應根據中華人民共和國法律設立註冊資本金為人民幣

5 千萬元的合資企業，其中國開南京及明發集團分別投資人民幣 2,450 萬元及 2,550 萬元，

並據此於該合資企業成立時分別持有其 49%及 51%股權。 

 

在合資企業獲得該土地國有土地使用權屬證明後，明發集團將向國開南京轉讓合資企業

1%股權，轉讓對價為人民幣 50 萬元。據此，股權轉讓完成後，國開南京和明發集團將同

樣擁有合資企業 50%股權，該合資企業根據上市規則將成為集團的一間合營公司，而非本

公司附屬公司。 

 

國開南京與明發集團各自有權任命兩名合資企業董事並享有其 50%的可分配利潤。  

 

合資企業擬主要從事土地開發建設和銷售。土地詳情如下： 
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地點 中國南京市雨花臺區鐵心橋吳尚一組地塊 A 

 

總面積 23,475.91 平方米 

 

土地使用權性

質 

 

商辦混合用地 

土地使用權條

款 

 

40 年 

  

 

預付款 

 

根據合作協定條款規定： 

 

（i） 國開南京和明發集團將各自以無擔保股東借款的方式向合資企業提供總額人民幣

3.4億元的本金，用於支付購置土地使用權的代價，並根據如下條款支付： 

 

（a） 預付款的 50%到賬不得遲於相關土地出讓合同約定的土地出讓金的第一筆付

款截止日前 10個工作日；及 

（b） 預付款的其餘部分不得遲于土地出讓合同約定的土地出讓金的剩餘付款截至

日前 25個工作日；及 

 

（ii）國開南京和明發集團各自再等額向合資企業分別借款不超過人民幣 4 千萬元，用於

合資企業前期各項費用開支及地鐵通道連通費用。 

 
   

 

因此，本集團支付予合資企業的最高總款額將為人民幣 3.8億元，均以雙方公平協商確定，

並以購置土地代價及預計合資企業在未能產生收入之前需承擔的各項費用為基準。在合作

協定下，股東借款沒有利息。借款的詳細條款（如借款償還日及借款利息（如有））將由

合資企業董事會確定。 

 

 

本次交易的原因及益處 

 

本公司為國開金融在新型城市化業務板塊上市的平臺，在全國範圍內投資開發經營多元化

城鎮化項目。 
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作為江蘇省省會及華東地區唯一的特大型城市，南京市具有良好的經濟發展水平、強大的

居民購買力以及顯著的區域市場號召力，近年來地產市場獲得了蓬勃健康的發展，優質物

業開發及資產持有具有良好的投資價值及增值潛力，因此南京地區一直作為本集團著力開

發的重點區域。 

 

本次合作協定項下擬進行的交易使本集團能夠與行業內的知名企業共同投資開發包括服務

式公寓、寫字樓、商業及停車場等在內的物業資產，這也是繼 2014 年投資雨花臺區兩橋

項目棚改項目之後，本集團於兩橋地區投資開發的首個大型物業項目，有力地兌現了本集

團由一級開發投資拓展至下游物業開發運營的發展戰略，打造區域綜合開發運營標杆性項

目。本項目一二級聯動模式的成功實現，充分證明了該模式的可行性，並可在未來進行複

製推廣，具有重要的戰略意義。 

 

本地塊位於雨花臺區鐵心橋片區，毗鄰軟件谷。軟件谷是南京市最重要的產業基地，是中

國最大的通訊軟件產業研發基地和首個千億級軟件產業基地，區域內產業環境優越，對優

質商業及辦公物業具有良好而迫切的需求。 

 

本項目擬打造成為集高端辦公樓、綜合商業及精品公寓於一體的綜合體，規劃總建築面積

約 12 萬平米，未來發展潛力巨大。同時，根據土地競拍的要求，該土地將有至少 2 萬平

方米的寫字樓以及 3.5萬平方米的商業將長期持有運營。因此，在物業建成之後，本集團

不僅能夠享受物業出售及租金的收益，還能夠擁有良好的商業及辦公樓資產作為長期投資，

提升集團的物業資產品質，獲取長期穩定的租金回報及物業升值潛力，從而為股東創造更

好的投資價值。 

 

本次項目的合作方明發集團在江蘇及周邊地區具有多年的項目開發經驗，資源及合作夥伴

優勢明顯。本集團擬通過本次項目與其建立良好的合作關係，有利於加快未來在南京區域

物業開發業務的拓展。 

 

董事亦認為，為促進土地開發，本集團按照合資企業股權比例提供股東借款用於土地開發

是公平合理的。 

 

董事認為，合作協定的條款及條件公平合理，屬於一般商業條款，本次交易符合本公司及

股東的整體利益。 

 

 

上市規則涵義 

 

成立合資企業及收購 

 

由於與成立合資企業及收購相關的所有適用百分比率（按上市規則定義）均低於 5%，根

據上市規則第 14章，對該合資企業的收購並不構成本公司須予公佈的交易。 
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預付款 

 

由於與支付預付款相關的其中一項適用百分比率（按上市規則定義）超過 5%但少於 25%，

根據上市規則第 14 章，支付預付款構成本公司的須予披露交易，須按照要求向聯交所報

告並刊登公告，但無需尋求股東批准。 

 

 

 

定義 

 

 “預付款” 根據合作協定，國開南京對合資企業的預付款 

  

“公告” 本公司於 2017年 9月 19日及 20日登載的公告 

 

 

 

“董事會” 

 

 

董事會 

 

 “維京群島” 

 

 

英屬維京群島 

 

“國開南京” 

 

 

國開南京投資發展有限公司，成立於中國，為本公司的全資

附屬公司。 

 

  
 

 “公司” 中國新城鎮發展有限公司，成立于英屬維京群島，並於聯交

所上市 

 

“合作協定” 合作協定由南京國開與明發集團於 2017年 11月 23日簽訂 

 

 “董事” 本公司董事 

 

“集團” 本公司及其附屬子公司 

 

“港幣” 

 

港幣，香港的合法貨幣 

 

“香港” 中華人民共和國香港特別行政區 

 

 

“獨立第三方” 獨立於本公司及其關聯人士並與之無關聯的第三方 
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“合資企業” 

 

根據國開南京與明發集團簽訂的合作協定成立的合資公司 

 

“成立合資企業及收

購” 

 

國開南京根據合作協定成立合資企業並於其後進一步收購其

1%股權 

 

“土地” 中國南京市雨花臺區鐵心橋吳尚一組地塊A 

  

“上市規則” 

 

聯交所證券上市規則 

 

  

“明發集團” 明發集團南京房地產開發有限公司，一間于中國成立的公司 

  

“聯交所” 

 

香港聯合交易所有限公司 

“股份” 

 

本公司無面值的普通股 

“股東” 

 

股份持有人 

 

“交易” 

 

合作協定項下擬進行的交易，包括成立合資企業及收購事項

以及支付預付款 

 

 “兩橋項目” 位於雨花臺區鐵心橋-西善橋區域的城鎮開發及改造的土地一級

開發項目 

 

“%” 百分比 

 

 

 

承董事會命 

中國新城鎮發展有限公司 

劉賀強 

行政總裁 
 

 
 
香港，二零一七年十一月二十三日 

 
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。 


