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股票简称：老凤祥         股票代码：600612         编号：临 2020-022        

            老凤祥 B                 900905  

 
老凤祥股份有限公司关于同意下属公司 

签订《征收及协议置换补偿框架协议书》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： 

 因上海市浦东新区城市建设规划需要，上海市浦东新区人民政

府将对浦东新区高行镇东沟界路“城中村”界路区块（以下简称“东

沟城中村界路区块”）进行改造建设，并于 2019 年 9 月 10 日颁布了

有关《国有土地上房屋征收决定》（浦府房征决字【2019】第 019 号）。

公司下属全资公司上海三星文教实业有限公司（以下简称“三星文教”）

拥有的浦东新区东高路 398 号的土地及厂房（以下简称“东高路 398

号土地及厂房”）位于“东沟城中村界路区块”内，被列入征收动迁

范围。 

 根据上海市浦东新区人民政府工作安排，上海市浦东新区房屋

征收事务中心、上海市浦东新区高行镇人民政府以及项目开发公司上

海瑞行东岸置业有限公司(以下简称“瑞行东岸”）委托上海市浦东第

四房屋征收服务事务有限公司（以下简称“浦东第四房屋征收公司”）

负责“东沟城中村界路区块”内的房屋征收补偿和协议置换补偿工作。

根据上海金虹房地产土地估价有限公司的评估结果，“三星文教”与

“浦东第四房屋征收公司”协商约定，“东高路 398 号土地及厂房”

征收及协议置换补偿总费用预算为含税人民币 419,649,185 元（大写：

肆亿壹仟玖佰陆拾肆万玖仟壹佰捌拾伍元整）。双方就“东高路 398

号土地及厂房”的征收动迁签订了附生效条款的《征收及协议置换补

偿框架协议书》。 

 之前“三星文教”已将“东高路 398 号土地及厂房”出租给上

海鑫科士达计算机发展有限公司（以下简称“承租人”），本次因征收
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动迁无法继续履行原租赁合同。根据“三星文教”与“承租人”签订

的租赁合同约定，双方依据房屋的评估结果经协商，“三星文教”将

从上述征收及协议置换补偿总费用中支付给承租人88,660,525元(含

税),作为上述土地及厂房因征收动迁而终止租赁合同的补偿费。扣除

该笔款项后，在本次征收及协议置换中“三星文教”实际获得的征收

及协议置换补偿费合计为人民币 330,988,660 元(含税）。上述因征收

及协议置换补偿产生的税费，按国家有关规定各自承担。 

 本次“东高路 398 号土地及厂房”的征收及协议置换补偿不构

成关联交易，亦不构成重大资产重组。 

  2020 年 6 月 29 日，公司十届董事会第二次会议和十届监事

会第二次会议审议通过了《关于同意下属公司签订<征收及协议置换

补偿框架协议书>的议案》。公司董事会和监事会同意“三星文教”与

“浦东第四房屋征收公司”签订《征收及协议置换补偿框架协议书》。

同时公司董事会同意并授权“三星文教”在上海市浦东新区人民政府

有关部门审批同意后，与本次“东高路 398 号土地及厂房”征收及协

议置换的相关单位签署正式的《上海市国有土地上房屋征收补偿协议》

（非居住房屋）、《协议置换补偿协议》，与承租人签署《租赁合同终

止协议书》等文件，办理具体征收及协议置换补偿事宜。 

 根据《公司章程》的规定本次“东高路 398 号土地及厂房”的 

征收及协议置换补偿事项和金额在公司董事会的权限范围内，无需公

司股东大会审议批准。上述征收及协议置换补偿总费用以及“三星文

教”直接补偿给承租人的补偿费用为初步预估费用，实际金额以最后

经上海市浦东新区有关部门审计同意确认的金额为准。 

一、“东高路 398 号土地及厂房” 征收及协议置换补偿情况概述 

因上海市浦东新区城市建设规划需要，上海市浦东新区人民政府

将对浦东新区“东沟城中村界路区块”进行改造建设，并于 2019 年

9 月 10 日颁布了有关《国有土地上房屋征收决定》（浦府房征决字

【2019】第 019 号）。公司下属全资孙公司“三星文教”拥有的浦东 “东

高路 398 号土地及厂房”位于“东沟城中村界路区块”内，被列入征

收动迁范围。“浦东第四房屋征收公司”作为受托方，负责“东沟城
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中村界路区块”内的房屋征收补偿和协议置换补偿工作。“三星文教”

为公司下属全资子公司中国第一铅笔有限公司的全资子公司。 

根据上海金虹房地产土地估价有限公司的评估结果，“三星文教”

与“浦东第四房屋征收公司”协商约定，“东高路 398 号土地及厂房”

征收及协议置换补偿总费用初步预算为含税人民币 419,649,185 元

（大写：肆亿壹仟玖佰陆拾肆万玖仟壹佰捌拾伍元整）。双方就“东

高路 398 号土地及厂房”的征收动迁签订了附生效条款的《征收及

协议置换补偿框架协议书》。 

之前“三星文教”已将“东高路 398 号土地及厂房”出租，本次

因征收动迁无法继续履行原租赁合同。根据“三星文教”与“承租

人”签订的租赁合同约定，双方依据房屋的评估结果经协商， “三

星文教”将从上述征收及协议置换补偿总费用中支付给承租人

88,660,525 元(含税), 作为上述土地及厂房因征收动迁而终止租赁

合同的补偿费。扣除该笔款项后，在本次征收及协议置换中“三星

文教”实际获得的征收及协议置换补偿费合计为人民币 330,988,660

元(含税）。上述因征收及协议置换补偿的税费，按国家有关规定各

自承担。 

根据《公司章程》的规定，上述《征收及协议置换补偿框架协议

书》》以及“三星文教”对承租人的补偿事宜须经公司董事会审议批

准后方可生效。公司十届董事会第二次会议和十届监事会第二次会

议审议通过了《关于同意下属公司签订<征收及协议置换补偿框架协

议书>的议案》。同时公司董事会同意并授权“三星文教”在上海市

浦东新区人民政府有关部门审批同意后，与本次“东高路 398 号土

地及厂房”征收及协议置换的相关单位签署正式的《上海市国有土

地上房屋征收补偿协议》（非居住房屋）、《协议置换补偿协议》，与

承租人签署《租赁合同终止协议书》等文件，办理具体征收及协议

置换补偿事宜。 

根据《公司章程》的规定，本次“东高路 398 号土地及厂房”的 

征收及协议置换补偿事项和金额在公司董事会的权限范围内，无需

公司股东大会审议批准，亦不构成重大资产重组。 
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 (一) “东高路 398 号土地及厂房”的基本情况 

“东高路 398 号土地及厂房”位于上海市浦东新区高行镇 7 街坊

42/1 丘，权证土地面积为 44860 平方米（合 67.290 亩），房地产权

证为沪房地浦字（2013）第 032209 号，权属性质为国有建设用地使

用权，土地用途为工业用地，土地使用权人为上海三星文教实业有限

公司，权证建筑面积 21334 平方米。目前“东高路 398 号土地及厂房”

已出租给上海鑫科士达计算机发展有限公司，该承租人与公司不存在

关联关系。原租赁合同约定租赁期限为 2015 年 1 月 1 日至 2025 年

12 月 31 日，目前年租赁费用为 560 万元。 

“浦东第四房屋征收公司”对“东高路 398 号土地及厂房”进行

了土地权属调查，并出具了《房屋土地权属调查报告书》（编号：地-

市测-17-0137、地-市测-17-0138）及现场评估相关测量数据。《房屋

土地权属调查报告书》显示“东高路 398 号土地及厂房”建设占地面

积为44077.8平方米（合66.116亩），有证建筑面积为21102平方米，

未见证建筑面积为 15594.63 平方米。上述《房屋土地权属调查报告

书》的土地及建筑面积与权证面积有一定的出入。鉴于“三星文教”

建造上述厂房的时间较早，历史变化较多，双方经协商以《房屋土地

权属调查报告书》的测量面积为准进行征收及协议置换补偿。 

 (二) “东高路 398 号土地及厂房”的评估情况及补偿方案 

1. 评估情况 

受“浦东第四房屋征收公司”委托，上海金虹房地产土地估价有

限公司对“东高路 398 号土地及厂房”进行了评估，出具了《国有土

地房屋征收补偿估价报告》(金虹房地估字 2020-ZS-008-非居住-002

号)和《国有土地房屋协议补偿估价报告》（金虹房地估字 WP30853-17

号）。“东高路 398 号土地及厂房”有关估价结果汇总结果为

393,476,876 元,其中：《国有土地房屋征收补偿估价报告》估价结果

为 352,972,507 元, 《国有土地房屋协议补偿估价报告》估价结果为

40,504,369 元。 
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2. 补偿方案 

鉴于《房屋土地权属调查报告书》与权证面积有出入，同时考虑

到“东高路 398 号土地及厂房”因被征收动迁而产生的停产停业损失，

“浦东第四房屋征收公司”与“三星文教”以国家有关法律法规、《国

有土地房屋征收补偿估价报告》和《国有土地房屋协议补偿估价报告》

为依据，经友好协商，双方签订了有关“东高路 398 号土地及厂房”

附生效条款的《征收及协议置换补偿框架协议书》（以下简称“《框架

协议》”）。该《框架协议》约定，“浦东第四房屋征收公司”对“三星

文教”拥有的“东高路 398 号土地及厂房”的土地总面积 44077.8 平

方米（合约 66.116 亩）、有证建筑面积 21,102 平方米实施征收补偿，

对未见证建筑面积 15,594.63 平方米实施协议置换补偿。此次征收及

协议置换补偿总费用初步预算为人民币 419,649,185 元（大写：肆亿

壹仟玖佰陆拾肆万玖仟壹佰捌拾伍元整）。该《框架协议》还约定,

在经双方上级部门批准授权之后,“三星文教”再分别与上海市浦东

新区人民政府有关部门、上海市浦东新区高行镇人民政府、项目公司

“瑞行东岸”签订正式的《上海市国有土地上房屋征收补偿协议》（非

居住房屋）和《协议置换补偿协议书》等文件。 

（三）本次征收及协议置换补偿的相关方 

上海市浦东新区房屋征收事务中心、上海市浦东新区高行镇人民

政府为浦东新区政府下设机构，“浦东第四房屋征收公司”为房屋征

收实施单位，上海瑞行东岸置业有限公司为“东沟城中村界路区块”

建设开发项目公司。上述单位和公司与本公司及本公司控股股东均不

存在产权、业务、资产、债权债务、人员等方面的关系以及其他可能

或已经造成本公司对其利益倾斜的其他关系。 

三、《征收及协议置换补偿框架协议书》的主要条款和内容 

立约单位：上海市浦东第四房屋征收服务事务有限公司（以下简

称甲方） 

立约单位：上海三星文教实业有限公司 （以下简称乙方） 

根据浦房协预备案收（2017）第 035 号批准实施浦东新区高行镇
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东沟界路“城中村”界路区块改造项目建设以及浦东新区人民政府于

2019 年 9 月 10 作出的《国有土地上房屋征收决定》（浦府房征决字

【2019】第 019 号），为保证该项目顺利实施，甲方的房屋征收补偿

工作受上海市浦东新区建设和交通委员会下属的上海市浦东新区房

屋征收事务中心委托、协议置换补偿工作受上海市浦东新区高行镇人

民政府委托，与乙方本着诚信、自愿的原则，依据《上海市国有土地

上房屋征收与补偿实施细则》以及上述城中村项目征收及协议置换补

偿口径等相关文件，就浦东新区东高路 398 号的土地、厂房、装饰装

修、配套设施及设备等实施征收及协议置换的有关补偿事宜达成如下

框架协议，以资共同遵守。 

（一）征收及协议置换范围： 

本次实施征收及协议置换的地块范围为乙方坐落浦东新区东高

路 398 号的土地及厂房 

（二）征收及协议置换补偿费用 

根据相关评估报告以及双方协商结果，甲乙双方确认，此次征

收及协议置换补偿总费用为人民币 419649185 元（大写：肆亿壹仟玖

佰陆拾肆万玖仟壹佰捌拾伍元整）。 

（三）付款方式 

第一次：本征收及协议置换补偿框架协议签订后，双方经过上级

单位审议批准后签订正式征收补偿协议，并经浦东新区有关部门审计

通过并交房腾地之日起 15 个自然日之内，甲方依据双方签订《上海

市国有土地上房屋征收补偿协议》（非居住房屋）向乙方支付《征收

补偿协议》约定的征收补偿总费用的 70%，计人民币 275020858 元

（￥贰亿柒仟伍佰零贰万零捌佰伍拾捌元整），同时乙方将相关房地

产权证原件交于甲方保存。 

第二次：甲方及委托方上海市浦东新区高行镇人民政府以及上海

瑞行东岸置业有限公司(项目公司）与乙方根据本征收及协议置换补

偿框架协议所签订的目标地块未见证建筑面积《协议置换补偿协议

书》，经浦东新区有关部门审计通过并交房腾地之日起 60 个自然日之
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内，委托上海瑞行东岸置业有限公司一次性向乙方支付《协议置换补

偿协议书》约定的协议置换补偿全部费用计人民币 26762245 元（大

写：贰仟陆佰柒拾陆万贰仟贰佰肆拾伍元整）。 

第三次：乙方按本协议第五条第二款规定的交地条件完成全部要

求内容后 15 个自然日内，依据双方签订《上海市国有土地上房屋征

收补偿协议》（非居住房屋）甲方向乙方支付《征收补偿协议》约定

的征收补偿总费用的余款，共计人民币 117866082 元（￥壹亿壹仟柒

佰捌拾陆万陆仟零捌拾贰元整）。 

（四）协议的生效 

本协议效力始于甲、乙双方法定代表人或授权代表人签字并盖公

章。本协议最终生效条件为:①甲方委托单位——上海市浦东新区房

屋征收事务中心；上海市浦东新区高行镇人民政府对本次征收及协议

置换框架协议审批同意。②乙方上级单位——老凤祥股份有限公司董

事会对本次征收及协议置换框架协议审批同意。上述两条同时具备本

协议最终生效。 

四、本次“东高路 398 号土地及厂房”被征收及协议置换补偿对

公司的影响 

目前“东高路 398 号土地及厂房”租金年收入为 560 万元，该租

金收入占公司营业收入的比例较低，因此该土地及厂房被征收动迁不

会对公司的正常生产经营产生显著影响。 

上述征收及协议置换补偿总费用以及“三星文教”直接补偿给

承租人的补偿费用为初步预估费用，实际金额以最后经上海市浦东新

区有关部门审计同意确认的金额为准。上述土地及厂房被征收动迁补

偿将产生税收，目前尚未经有关税务机关的最后核定。此外，公司还

需与有关征收动迁单位分别签订正式的《上海市国有土地上房屋征收

补偿协议》（非居住房屋）和《协议置换补偿协议书》等文件，按照

上述土地及厂房具体的实施征收动迁进度情况，以及征收补偿费和协

议置换补偿费收取的时间，来核定相应会计年度的净利润金额。公司

将按照《企业会计准则》和国家有关征收政策的相关规定，对上述的
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征收补偿费和协议置换补偿费进行相应的会计处理，会计处理及相关

财务数据以经会计师事务所审计的结果为准。 

公司将按照《上海证券交易所股票上市规则》的规定，披露该事

项的进展情况。 

 

特此公告。 

 

老凤祥股份有限公司 

2020 年 6 月 30 日 

 

备查文件: 

1. 《国有土地房屋征收补偿估价报告》(金虹房地估字

2020-ZS-008-非居住-002 号)和《国有土地房屋协议补偿估价报告》

（金虹房地估字 WP30853-17 号） 

2. “东高路 398 号土地及厂房”的《征收及协议置换补偿框架

协议书》 

3. “东高路 398 号土地及厂房”的《租赁合同终止协议书》 


