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证券代码：600597            证券简称：光明乳业          公告编号：临 2019-009号 

 

光明乳业股份有限公司 

关于签订《虹桥镇 25d-02、25d-04 地块国有土地上非居住

房屋协商搬迁补偿协议》的公告 

 

本公司董事会及全体董事保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈述

或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

重要内容提示： 

 本次交易不构成关联交易 

 本次交易不构成重大资产重组 

 本次交易实施不存在重大法律障碍 

 本次交易尚须股东大会审议通过 

 

一、 交易概述 

光明乳业股份有限公司（以下简称 “本公司”、“公司”）所在地吴中路 578

号、580号两地块（闵行区虹桥镇 25d-02、25-04 地块）已被列入上海市闵行区

2018 年度土地收储计划。公司拟与上海市闵行区虹桥镇动拆迁办公室签订《虹

桥镇 25d-02、25d-04 地块国有土地上非居住房屋协商搬迁补偿协议》（以下简称

“补偿协议”），被征收工业土地面积 54,461 平方米，房屋建筑物面积 49,136.86

平方米（包括有证及无证建筑物、构筑物），各类补偿金额人民币 822,180,105

元。 

2019年 3月 22日，公司以现场表决方式召开第六届董事会第二十八次会议，

会议应到董事 5人，亲自或委托出席会议董事 5人。经审议，同意 5 票、反对 0

票、弃权 0票，一致审议通过《关于签订<虹桥镇 25d-02、25d-04地块国有土地

上非居住房屋协商搬迁补偿协议>的议案》。 

本次交易尚须公司股东大会审议通过。 
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二、 交易对方情况 

1、交易对方：上海市闵行区虹桥镇动拆迁办公室 

上海市闵行区虹桥镇动拆迁办公室是上海市闵行区虹桥镇人民政府下属的

负责与动拆迁有关事务的管理机构。主要职责为负责虹桥镇管理辖区的房屋动拆

迁管理，负责评估公司、拆迁公司、旧房拆除等实施公司的监督管理；协调各相

关部门、单位或个人做好拆迁补偿安置协议的签订和备案；负责拆迁安置资金和

安置房工程建设资金的发放等工作。 

2、实施单位：上海市闵行第一房屋征收事务所有限公司 

企业性质：有限责任公司（非自然人投资或控股的法人独资）；公司地址：

上海市闵行区虹梅南路 1755 号一幢一层 M1004 室；主要办公地点：上海市闵行

区七莘路 250 号 1 号楼；法定代表人：朱莉珉；注册资本：1000 万人民币；主

营业务：征收补偿服务，房屋置换服务，授权范围内的厂房租赁，物业服务，会

务服务，停车服务。【依法须经批准的项目，经相关部门批准后方可开展经营活

动】 

上海市闵行区虹桥镇动拆迁办公室、上海市闵行第一房屋征收事务所有限公

司与公司不存在除本公告以外的产权、业务、资产、债权债务、人员等方面的其

他关系。 

 

三、 交易标的基本情况 

1、被补偿房屋地址及面积：闵行区虹桥镇吴中路 578、580号（房地产权证

号：沪房地闵字（2000）第 056189 号）。被征收工业土地面积 54,461 平方米，

房屋建筑物面积 49,136.86 平方米（包括有证及无证建筑物、构筑物）。 

2、权属状况说明 

交易标的产权清晰，不存在抵押、质押及其他任何限制转让的情况，不涉及

诉讼、仲裁事项或查封、冻结等司法措施，以及不存在妨碍权属转移的其他情况。 

3、交易标的账面价值 

币种：人民币  单位：元 

资产类别 取得方式 原值 

2018-12-31（已审计） 

累计折旧/

摊销 
减值准备 账面净值 
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土地使用权 工业用地出让 34,223,348 23,470,743 - 10,752,605 

房屋及建筑物 自建 86,662,051 76,441,457 1,131,281 9,089,313 

合计 
 

120,885,399 99,912,200 1,131,281 19,841,918 

 

四、 交易标的评估情况 

1、评估委托人：上海市闵行区虹桥镇动拆迁办公室 

2、房地产评估机构：上海财瑞房地产土地评估有限公司 

3、评估对象 

经上海市闵行区虹桥镇人民政府与本公司共同确定本次估价对象为位于上

海市闵行区吴中路 578 号、580号房地产，房屋建筑面积为 45186.13 平方米（其

中有证 36325.5 平方米，无证 8860.63 平方米）；构筑物（棚舍）3950.73 平方

米；土地面积为 54461.00 平方米，土地使用权来源为国有出让，用途为工业；

并包扩附属设施、可恢复使用机器设备搬迁与安装费、无法恢复使用机器设备补

偿价值、绿化苗木价值、物资的搬迁费用。 

4、评估方法 

成本法和收益法，具体情况如下：根据《上海市国有土地上房屋征收评估管

理规定》，对房屋及其他补偿价值进行逐项评估。己进行产权登记的房屋（土地

使用权及己登记的建筑物）：近期可收集到同一供需圈工业用途房屋成交实例，

虽然不具备与评估对象相似可类比的条件，但可以采用假设开发法求得土地价

值，建筑物建造成本也比较透明，故比较适合采用成本法进行估价；同时当地工

业类房地产租赁市场比较成熟，比较容易确定客观合理的租金水平，适合采用收

益法进行估价。工业房地产的个体性差异比较大，类似评估对象的转让案例较少，

故不适合采用比较法进行估价；己开发成型的房地产，不适合使用假设开发法估

价。因此，本次评估决定采用成本法（房地分估）、收益法进行估价。其他补偿

价值：无证建筑物价值、构筑物（棚舍）价值依据《光明食品集团 25d-02、25d-04

地块国有土地上非居住房屋协商搬迁补偿实施细则》补偿标准确定补偿价值。 附

属设施价值，按建安造价结合成新确定价值。可恢复使用机器设备搬迁与安装费

用、无法恢复使用机器设备、绿化苗木价值、物资的搬迁费用均按照《上海市国
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有土地上房屋征收评估技术规范》的评估方法测算。 

5、价值时点：2018年 10月 15日 

6、评估报告使用期限：2019年 1月 30 日至 2020年 1月 29日 

7、评估结论 

经评估，评估对象在满足全部限制条件下于价值时点 2018 年 10 月 15 日的

补偿价值为人民币 680,224,077元整，具体情况如下： 

评估结果汇总表 

币种：人民币 

类型 数量（M2） 评估值（元） 

房屋价值 
土地面积 54461.00m2，有证建筑物

36325.50m2，,附属涉及等 
672,123,823 

无证建筑物 8860.63 3,319,085 

构筑物（棚舍） 3950.73 592,615 

可恢复使用的机器设备

搬迁和安装费用 

 
669,146 

无法恢复使用机器设备

补偿价值 

 
2,377,716 

绿化苗木  933,692 

物资的搬迁费用  208,000 

合计  680,224,077 

8、评估资质 

上海财瑞房地产土地评估有限公司具有房地产评估资质。 

评估报告详见 2018 年 3 月 26日上海证券交易所网站 www.sse.com.cn。 

 

五、 补偿协议的主要内容 

1、协议名称：《虹桥镇 25d-02、25d-04 地块国有土地上非居住房屋协商搬

迁补偿协议》 

2、合同主体 

甲方：上海市闵行区虹桥镇动拆迁办公室 
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实施单位：上海市闵行第一房屋征收事务所有限公司 

乙方：光明乳业股份有限公司 

3、补偿具体情况： 

补偿项目 面积（㎡） 
补偿标准 

和依据 
补偿金额（元） 备注 

房屋价值 36325.50 评估报告 672123823.00 
根据评估报告和项目

实施细则 

未见证房屋 8860.63 评估报告 3319085.00 
根据评估报告和项目

实施细则 

构筑物 3950.73 评估报告 592615.00 
根据评估报告和项目

实施细则 

设备搬迁 -- 评估报告 3046862.00 
根据评估报告和项目

实施细则 

装饰、装修 -- 评估报告 933692.00 
根据评估报告和项目

实施细则 

物资 -- 评估报告 208000.00 
根据评估报告和项目

实施细则 

停产停业损失 -- 评估报告 67212382.00 
根据评估报告和项目

实施细则 

奖励费 -- 实施细则 74743646.00 

根据项目实施细则，

给予被补偿房屋补偿

总额 10%的奖励 

其他 -- -- -- -- 

合计补偿金额（元） 822180105.00元 

大写金额 捌亿贰仟贰佰壹拾捌万零壹佰零伍元整 

4、付款方式： 

双方签订本协议后的十五个工作日内，甲方向乙方支付补偿款总额的 50%。 

乙方按协议约定时间完成搬迁，将房屋移交甲方，经甲方验收合格后二十个

工作日内付清全部余额。 

合计补偿金额中的其他补偿项目金额为设施移位预算金额，该款项最后按照
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移位项目完工后的审计金额为准支付。 

 

六、 本次交易对公司的影响 

公司生产经营正常，不涉及产能的搬迁。 

公司将按照补偿协议进行搬迁，公司注册地址将发生变化。新办公地址尚未

确定，若有进展，公司将及时履行信息披露义务。 

公司在签订补偿协议及收到相应补偿资金后，将根据《企业会计准则》的相

关规定进行账务处理。搬迁过程中将发生的相应费用、支出，预计将通过搬迁补

偿金得到弥补，不会对公司业绩产生重大影响。 

 

七、 上网公告附件 

1、上海市闵行区吴中路 578号、580号房地产评估报告 

 

特此公告。 

 

                              光明乳业股份有限公司董事会 

                                   二零一九年三月二十二日 

 


