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罗牛山股份有限公司 

关于终止与祥源控股合作开发房地产项目的公告 

 
本公司及董事会全体成员保证公告内容的真实、准确、完整，没

有虚假记载、误导性陈述或重大遗漏。 

 

罗牛山股份有限公司（以下简称“公司”或“甲方”）于 2016

年 5月 27日召开的 2015年年度股东大会审议通过了《关于与祥源控

股合作开发房地产项目的议案》，同意公司与祥源控股集团有限责任

公司（以下简称“祥源控股”或“乙方”）合作开发公司持有的海南

海口爱华地块及 118地块项目（以下简称“合作项目”）。但因海南

区域政策环境及房地产行业市场较 2016 年产生较大变化，为更好地

维护公司权益，公司于 2019年 3 月 29 日召开的 2019年第一次临时

股东大会审议通过了《关于调整与祥源控股合作开发房地产项目有关

事项的议案》，以加速合作进程，加强项目管控和促进盈利提升。 

在后续合作过程中，公司与祥源控股对合作项目的开发计划、开

发模式、开发周期、收益分配模式等存在分歧，期间也进行过多轮商

谈。现经公司与祥源控股充分磋商，就签署《合作项目收益权转让协

议书》（以下简称“协议书”或“本协议”）达成一致意见，公司本

次拟受让合作项目收益权，并终止与祥源控股合作开发房地产项目，

从而获得合作项目全部管控权，由此可解决因合作关系而产生的项目

决策慢和执行慢等问题，提高项目的推进效率，为公司缔造品质建筑

创造条件。 

公司于2021年08月16日召开了第九届董事会第十七次临时会议

审议通过了《关于终止与祥源控股合作开发房地产项目的议案》，并

同意提请公司股东大会授权经营班子全权办理与本次终止合作开发

有关事项。根据相关规定，本次议案需提交公司股东大会审议通过。



本次议案不构成关联交易，不构成《上市公司重大资产重组管理办法》

规定的重大资产重组。 

一、合作方及合作项目基本情况 

（一）合作方基本情况 

公司名称：祥源控股集团有限责任公司  

法定代表人：俞发祥  

注册资本：90,000 万元人民币  

注册地址：浙江省绍兴市迪荡新城汇金大厦十楼 

营业范围：实业投资；市场设施开发与服务；旅游开发及投资；

批发、零售：家用电器及配件、电子产品及配件、机电设备及配件；

企业管理咨询服务。 

股东情况：绍兴世合投资咨询有限公司（注：俞发祥独资）持股 

60.75%，安徽祥誉投资管理有限公司持股 25%，俞发祥持股 4.5% ，

俞水祥持股 3.75%，沈保山持股 3%，赖志林持股 3%。 

关联关系：与公司的控股股东、实际控制人、5%以上的股东、董

事、监事及高级管理人员均不存在关联关系。 

（二）合作项目基本情况 

本次拟终止的合作项目涉及 6 宗土地及地上建筑物的现状具体

如下： 

序号 
土地证号 座落 土地性质 使用状况 

用地 

面积（㎡） 

1 
琼（2018）海口市不

动产权第 0125946号 

海 口 市 滨 海

大道北侧 
城镇住宅用地 

罗牛山广场一

期（即：玖悦台

801） 

9180.53 

2 
琼（2018）海口市不

动产权第 0129974号 

海 口 市 滨 海

大道北侧 
商务金融用地 

罗牛山广场二

期（即：玖悦台

902） 

31378.28 

3 
琼（2018）海口市不

动产权第 0060839号 

海 口 市 秀 英

区 丘 海 大 道

46 号 

城镇住宅用地 
罗牛山 118C 

（即：璞域） 
47071.36 

4 
海口市国用（2014）

第 009133 号 

海 口 市 海 秀

乡水头村 
批发零售用地 罗牛山 118B  133656.49 

5 海口市国用（2014） 海 口 市 海 秀 商务金融用地 罗牛山 118A 68894.06 



序号 
土地证号 座落 土地性质 使用状况 

用地 

面积（㎡） 

第 009147 号 镇水头村 

6 
海口市国用（2014）

第 008166 号 

海 口 市 海 秀

水头村 
城镇住宅用地 2332.26 

1、罗牛山广场一期建设两栋住宅（底商），框架剪力墙结构，

总规划用地面积为 9,180.53㎡，总建筑面积为 31147.47 ㎡（含地下

室和架空层等），已取得《商品房预售许可证》。（1）2021年 7月

20日《商品房预售许可证》证号：20210112，销售范围：1 号楼栋、

2 号楼栋，预售面积：22,741.91㎡；（2）2021年 7月 20日《商品

房预售许可证》证号：20210113，销售范围：地下室车位，预售面积：

6195.83 ㎡。 

2、罗牛山广场二期建设项目类型为两栋商业、一栋 5A办公楼及

两栋住宅，框筒及框架剪力墙结构，总规划用地面积为 31,378.27㎡，

总建筑面积为 197,530.22 ㎡（含地下室和架空层）。现部分楼栋 2020

年 12月 1日取得《商品房预售许可证》证号：20200139，销售范围：

5#、6#楼两栋，预售面积：43,874.46㎡。 

3、海口 118 项目 C 地块建设七栋 17-23 层高层住宅、一栋 22 层

商业、配套幼儿园，北面沿街两层商业以及底层局部相关配套用房等，

并设大底盘单层地下室一个，主体结构均为框架剪力墙结构，总规划

用地面积为 47,071.37 ㎡，总建筑面积为: 162,889.74 ㎡（含地下

室和架空层）。现部分楼栋已取得《商品房预售许可证》：（1）2021

年 4月 23日《商品房预售许可证》证号 20210063，销售范围：2#、

4#、5#楼，预售面积：39,549.86㎡；（2） 2021 年 7 月 27日《商

品房预售许可证》证号 20210114，销售范围：1 号楼整栋，预售面积：

19,922.64㎡。 

4、罗牛山 118A 和罗牛山 118B 按分期计划属待开发项目，相关

手续正在办理中。 

二、交易定价政策及定价依据 

本次交易定价，双方主要基于： 

1、2016年签订的《合作开发协议书》之第八条“项目利润分配”



之第 1款：甲、乙双方同意爱华地块和 118 地块两项目按本协议第七

条规定的利润计算口径所核算的项目利润总额按以下规则由甲、乙双

方进行分配（包括预分配）： 

 利润≤20 亿利润预测值 0亿<超额利润≤4亿 4亿<超额利润 

甲方分配比例 85% 70% 55% 

乙方分配比例 15% 30% 45% 

注 1：利润预测值根据本协议第七条第 3 款约定如有调减或调增的，指调整后的

利润预测值，以下同。 

注 2：超额利润系指两项目利润实现总额超出利润预测值的部分。 

2、2019年签订的《合作开发协议书之备忘录》之第八条“特别

约定”之第 3 款第 3 点“出现不可抗力原因导致项目开发延迟、变更

或终止时，甲乙双方应据实协商解决：A、若双方确定乙方不再按合

作项目《全案开发计划书》足额投资，则按乙方实投的“净投资额峰

值”占乙方应投的“净投资额峰值”之比例（该值≤1）折算乙方应

分利润，具体的利润分配模式及比例遵照《合作协议》及本《备忘录》

执行；B、若双方达成一致根据不可抗力的情形乙方同意调整资金投

入计划的，双方按协商确定的相关文件执行。 

双方依据上述文件的约定同时基于合作项目已建项目的销售情

况、未建项目开发前景的预判等信息经过多轮磋商确定本次收益权转

让对价为 6.596 亿（所得税前，含乙方已投入资金 2.356亿）。 

三、协议书主要内容 

甲方：罗牛山股份有限公司 

乙方：祥源控股集团有限责任公司 

（一）祥源控股在合作项目中的收益权 

  1、甲乙双方共同确认：乙方根据原合同自 2016年 4月开始陆

续对合作项目进行投资并参与共同开发管理，投入项目资金为 2.356

亿元。双方根据原合同约定的分配比例可依约享有合作项目相应的收

益。 

2、甲乙双方参考合作项目地块原投资测算的利润值、投资周期

等因素，充分考虑《合作协议》及《备忘录》等原合同约定的合作利



润分配方案，经充分协商后，乙方决定转让其合作项目全部收益权。 

3、乙方拟转让合作项目收益权的对价为 6.596 亿元（含已投入

资金 2.356亿元）。 

（二）罗牛山股份收购祥源控股在合作项目中的收益权 

1、甲方同意按人民币 6.596 亿元的对价收购乙方在合作项目中

的全部收益权。该交易产生的税费由甲、乙双方按规定各自承担。乙

方收到甲方支付的每笔转让对价款后三个工作日内向甲方出具等额

的“收款凭据”。收益权对价的全部收款凭据交给甲方则视同双方合

同义务履行完毕。 

2、甲乙双方确认，本协议生效后，甲乙双方不再是合作关系，

乙方仅对甲方享有对转让合作项目收益权对价款的债权，不再对合作

项目享有任何权益。 

（三）付款方式及时间安排 

甲方同意以现金方式向乙方支付全部合作项目收益权的转让对

价 6.596 亿元，自本合同生效之日（T日）起，支付安排如下： 

支付期 支付时间 
合计支付金额 

（单位：万元） 

第一期 T+7 天 5000 

第二期 T+37 天 5000 

第三期 T+67 天 10000 

第四期 T+97 天 10000 

第五期 T+127 天 8000 

第六期 T+157 天 8000 

第七期 T+217 天 6000 

第八期 T+247 天 6000 

第九期 T+277 天 7960 

考虑春节期间项目资金周转，双方一致同意第六期和第七期付款

时间间隔 60 天。 

（四）特别约定 

鉴于乙方在合作项目操盘期间，主导签署了系列甲乙双方与第三

方签订的合同，该系列合同均约定以下兜底条款内容：“本项目系甲

方与乙方的合作项目,而乙方指定其全资子公司海南祥源旅游发展有



限公司（下称“海南祥源”）负责项目的投资建设管理...如果海南

祥源未及时通过甲方账户向施工方支付款项或者发生其他任何形式

的违约，则施工方有权直接向海南祥源主张权利，放弃向甲方直接追

索的权利”。 

现甲乙双方一致同意：对于上述已签署三方兜底条款并且已办理

移交给甲方之手续的合同，在本协议签署后，免除乙方在上述合同兜

底条款中的义务；原乙方或海南祥源对于合作项目已经签署的三方合

同中的兜底付款义务全部由甲方承接；若第三方向乙方或海南祥源行

使追索权，甲方应负责积极解决，如给乙方或海南祥源造成损失，甲

方应补偿乙方损失。 

（五）违约责任 

1、本合同签订后，甲、乙双方承诺在本协议签订后 30天内履行

完各自公司董事会、股东会的审批程序。若超过 30天未提交董事会、

股东（大）会审议的，则属于违约，每逾期一天，违约方应按照 10

万元/天承担违约金。 

2、本合同生效后，若甲方未能遵照本协议第三条任一期的约定

按期足额履行合作项目乙方收益权转让对价的支付义务，则视为甲方

违约；乙方有权按照甲方逾期支付的金额*迟延履行天数*日利率万分

之四点五向甲方计收违约金。 

3、本协议签订后，各方应全面履行本合同约定的义务。任何一

方不履行或不完全履行本协议约定义务的，应当承担相应的违约责

任，并赔偿由此给守约方造成的损失，包括守约方为实现债权而支付

的律师费、保全费、诉讼费、公证费、鉴定费等所有费用。 

（六）生效条件 

1、本协议自甲乙双方法定代表人（或授权代表）签字并盖章之

日起成立，甲乙双方分别依照各自公司章程履行相应的董事会、股东

（大）会审批程序后生效。 

2、本协议附件（合同移交清单）为协议的有效组成部分，与协

议正文具有同等的法律效力。 

四、终止合作开发事项的目的和对上市公司的影响 



公司合作开发的爱华地块和 118地块位于海口市中心，目前处于

分期开发建设销售阶段。本次公司受让合作方收益权意在解决因合作

开发关系而产生的项目决策慢、执行慢等问题，通过终止合作开发关

系，最终获得合作项目的全部管辖权，进一步保障公司的项目权益和

资金回笼。公司将综合考虑自贸港市场预期，致力于缔造品质建筑，

切实维护公司权益和股东的利益。 

    目前，公司生产经营正常，各项业务有序开展，公司受让项目收

益权的资金来源于自有资金或自筹资金，且分期付款，公司将根据约

定的付款进度和时间安排，合理统筹、调配资金使用，保障日常运营

活动的顺利开展。 

公司根据相关协议约定，以前年度将该项目作为合营安排进行账

务处理，合并报表中仅反映了公司实际支付的资源（土地等）。购买

祥源控股持有的项目收益权后，形成了控制，符合资产的定义，应将

该项目作为资产纳入合并报表中，对资产负债表的资产总额和负债总

额同等额增加，对本年利润没有影响。 

鉴于本次购买合作项目收益权可认定为“单一资产实体”，故不

会产生商誉；支付的对价中属于存货的部分计入开发成本，溢价的部

分暂时计入“其他非流动资产”，并随着房产的销售逐步结转入损益。

故该交易对财务报表的影响较小。 

五、可能存在的风险 

因房地产项目开发周期较长、合作单位多、建设施工环节复杂、

投资规模大，在项目开发过程中出现公司无法控制的因素，如房地产

监管政策调整、建筑材料价格和人力成本上升、政府规划变更及其它

无法预见的问题及情况，将直接导致项目开发周期的延长和开发成本

的增加，甚至于不排除面临较为严厉的房地产调控局面，宏观政策和

金融政策从紧，未来房地产市场需求萎缩、价格下行等因素导致房地

产开发项目面临经营风险或其它风险的可能。 

    六、独立董事意见 

独立董事认真审核了议案，一致认为: 

1、本次终止有利于公司全权获得相关项目开发管控，进一步增



强公司控制力，有利于进一步维护公司权益和股东的利益。 

2、在审议本次议案时，相关表决程序符合有关法律法规及《公

司章程》的规定，未发现存在损害公司及股东利益的情况。 

综上，独立董事同意《关于终止与祥源控股合作开发房地产项目

的议案》，同意将本议案提交公司股东大会审议。 

七、备查文件  

1、第九届董事会第十七次临时会议决议； 

2、独立董事意见； 

3、《合作项目收益权转让协议书》。 

 特此公告。 

 

 

 

罗牛山股份有限公司 

                                         董  事  会 

                                      2021年 08月 16 日 


