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证券代码：000863                               证券简称：三湘印象                        公告编号：2017-031 

三湘印象股份有限公司 2016 年年度报告摘要 

一、重要提示 

本年度报告摘要来自年度报告全文，为全面了解本公司的经营成果、财务状况及未来发展规划，投资

者应当到证监会指定媒体仔细阅读年度报告全文。 

本公司董事会、监事会及董事、监事、高级管理人员保证本报告所载资料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。公司 2016 年年度报

告已经公司第六届董事会第三十八次会议审议通过。会议应到董事 8 名，实到董事 8 名。没有董事、监事、

高级管理人员对年度报告内容的真实性、准确性、完整性无法保证或存在异议。 

天职国际会计师事务所（特殊普通合伙）已对本公司 2016 年年度财务报告进行了审计，并出具了标

准无保留意见的审计报告。 

公司负责人董事长黄辉/先生、财务总监李晓红/女士及会计机构负责人周立松/先生声明：保证本年度

报告中财务报告的真实、准确、完整。 

公司经本次董事会审议通过的普通股利润分配预案为：以为基数，向全体股东每 10 股派发现金红利

元（含税），送红股股（含税），以资本公积金向全体股东每 10 股转增股。 

释义 

释义项 指 释义内容 

本公司/公司/三湘印象/上市公司 指 
三湘印象股份有限公司，更名前为深圳和光现代商务股份有

限公司、三湘股份有限公司。 

三湘控股 指 上海三湘投资控股有限公司，三湘印象之控股股东。 

本次重大资产重组/本次重组 指 

公司通过发行股份及支付现金的方式购买观印象 100%股

权，同时向特定投资者非公开发行股份募集配套资金的行

为。 

本次重组交易对方 指 上海观印向投资中心（有限合伙），Impression Creative Inc.。 

观印象 指 观印象艺术发展有限公司。 

"上海三湘海尚城（上海宝山）" 指 
上海湘源房地产发展有限公司（以下或称"湘源房产"）的已

建项目，位于上海市宝山区淞南镇。 

"三湘未来海岸（上海杨浦）" 指 上海湘宸置业发展有限公司（以下或称"湘宸置业"）的已建
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项目，位于上海市杨浦区新江湾城。 

"三湘七星府邸（上海杨浦）" 指 
上海湘宸置业发展有限公司的已建项目，位于上海市杨浦区

新江湾城。 

"三湘四季花城（上海松江）" 指 
上海城光置业有限公司（以下或称"城光置业"）的已建项目，

分为 A\B\C\D\E 五期，位于上海市松江区松江新城。 

"三湘财富广场（上海松江）" 指 
上海城光置业有限公司的已建项目，为三湘四季花城 A 块

项目，位于上海市松江区松江新城。（推广名） 

"三湘四季花城牡丹苑（上海松江）" 指 
上海城光置业有限公司的已建项目，为三湘四季花城 E 块

项目，位于上海市松江区松江新城。（推广名） 

"三湘商业广场"（上海松江）" 指 
上海三湘祥腾湘麒投资有限公司的已建项目，位于上海市松

江区泗泾镇。 

"虹桥三湘广场（上海闵行）" 指 
上海湘虹置业有限公司（以下或称"湘虹置业"）的已建项目，

位于上海市闵行区虹桥商务区。 

"三湘森林海尚城（河北燕郊）" 指 

三河市湘德房地产开发有限公司（以下或称"湘德房产"）的

在建项目，位于河北省三河市燕郊高新技术开发区。（推广

名） 

"三湘海尚名邸（上海嘉定）" 指 
上海湘南置业有限公司（以下或称"湘南置业"）的已建项目，

位于上海市嘉定区南翔镇。 

"中鹰黑森林（上海普陀）" 指 

上海中鹰置业有限公司（以下或称"中鹰置业"）的已建项目，

位于上海市普陀区万里板块。（推广名，案名"中环凯旋公寓

"） 

"三湘海尚云邸（上海崇明）" 指 
上海湘鼎置业有限公司（以下或称"湘鼎置业"）的在建项目，

位于上海市崇明县陈家镇滨江休闲运动居住社区。 

"三湘海尚福邸（上海浦东）" 指 
上海湘骏置业发展有限公司（以下或称"湘骏置业"）的在建

项目，位于上海市浦东新区张江南区。 

"三湘印象名邸（上海浦东）" 指 
上海湘盛置业发展有限公司（以下或称"湘盛置业"）的在建

项目，位于上海市浦东新区黄浦江南延伸段前滩地区。 

“杭州项目” 指 
杭州三湘印象置业有限公司（以下或称"杭州三湘"）的拟建

项目，位于杭州市江干区。 

 

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 三湘股份 股票代码 000863  

股票上市交易所 深圳证券交易所 

联系人和联系方式 董事会秘书 证券事务代表 

姓名 徐玉/先生 邹诗弘/女士 

电话 021-65364018 021-65364018 

传真 021-65363840 021-65363840 
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电子信箱 sxgf000863@sxgf.com sxgf000863@sxgf.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

（1）宏观经济及行业政策 

2016 年，中国面对的是世界经济和贸易增速七年来最低、国际金融市场波动加剧、地区和全球性挑

战突发多发的外部环境，面对的是国内结构性问题突出、风险隐患显现、经济下行压力加大的多重困难。

在这种情况下，中国经济运行仍能保持在合理区间，供给结构有所改善，发展活力进一步增强。受稳增长

政策累积效应释放，2016 年房地产市场不断升温，上半年主要一二线城市房价持续攀升，涨幅一度创下新

高，全国各地地王频现，下半年热门城市重启或加强了限购限贷政策，一城一策，房地产分类调控继续加

强，有利于维护房地产市场的长期稳定发展。 

尽管房地产行业趋势性机会减弱，但结构性机会依然大量存在，2016 年公司坚持稳健发展的经营理

念，把握市场节奏，有效规避市场风险，立足差异化市场竞争，充分发挥产品在节能、环保、防霾除霾方

面的技术领先优势，做深做透绿色建筑产品，着力打造一批装修标准化、装配化的绿色建筑精品，同时在

一二线城市寻找土地市场机会，促进地产业务稳健而持续发展。 

在经济深度调整的过程中，作为朝阳产业的文化产业将成为移动互联网之后下一个经济大潮，为传统

经济带来新的发展机会。 

从宏观政策环境来看，我国文化软实力不断增强，《“十三五”规划纲要》中明确提出“文化产业成为国

民经济支柱性产业”，“中华文化影响持续扩大”的发展目标。“十三五”期间，国家将构建中华优秀传统文化

传承体系，实现传统文化创造性转化和创新性发展；不断扶持优秀文化作品创作生产，推出更多传播当代

中国价值观念、体现中华文化精神、反映中国人审美追求的精品力作；在交流互鉴中展示中华文化独特魅

力，推动中华文化走向世界；并将支持发展生态旅游、文化旅游、休闲旅游、山地旅游等。 

文化产业发展活力突显，已成为当前经济增长的亮点之一，根据国家统计局发布的 2015 年全国文化

及相关产业增加值数据，文化及相关产业增加值 27235 亿元，增速远高于同期 GDP 增长，占 GDP 的比重

为 3.97%，达到历史新高。文化产业在推动经济发展、优化产业结构中发挥着越来越重要的作用。 

人们对精神文化产品需求日益增加的同时，居民整体出游意愿不断攀升，旅游消费水平稳步提高，2016

年全年国内旅游 44.4 亿人次，同比增长 11%；国内旅游总收入 3.9 万亿元，同比增长 14%。国务院发布的

《“十三五”旅游业发展规划》中提出，要加快文化和旅游的融合，推动旅游实景演出发展，打造传统节庆

旅游品牌，为文化旅游演艺的发展提供了更为广阔的市场和发展空间。 

2016 年 5 月，公司成功收购观印象艺术发展有限公司 100%股权。2006 年，IDG 资本联手张艺谋、
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王潮歌、樊跃三位中国著名导演通过 Impression Creative Inc 设立了北京观印象艺术发展有限公司，2010

年云锋基金入资。2015 年，作为观印象红筹回归的一部分，张艺谋导演等主导设立了上海观印向，并从

Impression Creative Inc. 取得了北京观印象部分股权。目前张艺谋以及 IDG 资本、云锋基金等国内外具有

影响力的投资机构成为了三湘印象的股东。 

观印象是国内实景演出和情景体验剧的创领者，目前成功打造了“最忆”、“印象”、“又见”和“归来”四

大文旅演艺高端品牌，高度融合了中国优秀文化的传承和时代的创新，公演和筹划的项目包括：G20 峰会

震撼全球的恢弘巨制—《最忆是杭州》、“一带一路”丝绸之路经济带文化明珠—《又见敦煌》和海上丝绸之

路文化纽带—《又见马六甲》、中国第一部山水实景演出—《印象刘三姐》、中国第一部室内情景体验剧—

《又见平遥》、中国第一部长江漂移体验剧—《知音号》等。 

公司按照 2015 年底确定的“加快发展文化产业，稳步发展房地产业”的发展战略，形成“文化+地产”

经营模式。三湘地产定位为“绿色科技建筑”，巩固在绿色地产的行业领先地位，继续担当绿色建筑领域的

排头兵；三湘文化定位为打造中国文化旅游演艺行业艺术水准第一品牌，兼具较高市场占有率和卓越品牌

知名度。未来，公司将充分利用两大业务板块所形成的市场和品牌的影响力，抓住行业机遇，在资源、品

牌和项目上寻求有效联动，充分融合渗透，产生协同效应，促进协同发展，实现公司业绩的稳定持续增长。 

（2）公司业务及业务模式 

①原有房地产业务 

在房地产领域，公司系以房地产开发为主业，集建筑安装、建材加工、装饰设计、房产经纪、广告传

播、物业管理于一体的全产业链服务商。 

公司以通过“招、拍、挂”公开出让方式取得土地为主要渠道，自主开发、建设、销售为主，持有为辅。

房地产开发主要为住宅及社区配套商业，其中住宅地产以中、高层刚需、改善性住宅为主，低密度多层住

宅为辅。业务范围覆盖长三角、珠三角、京津冀，基本实现了经济发达区域的布局。 

随着人们生活水平的提高，客户对居住要求越来越高，公司坚持“高起点规划、高水平设计、高质量

施工、高标准管理”， 重视提高绿色地产发展质量，大量吸收欧洲先进理念，建设绿色科技精品工程，在

节能环保技术综合运用上不断创新，引进绿色环保新工艺、新材料和新产品，引领行业标准，全面推行绿

色建筑认证，进一步改善绿色建筑运行效能，以人为本，增强住户体验感，多项自主研发成果获得国家专

利并取得卓有成效的市场效应。 

在严格规范的内控管理下，凭借快速周转的开发策略、集中采购的成本优势、安全高效的资金管理，

专注细分市场的风险规避能力，结合建筑安装、装饰施工、市场营销、物业管理等全产业链经营模式，公

司形成了绿色施工、采购、管理、营运、服务等一系列闭合环节，提高客户的满意度和品牌美誉度，提升
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企业的市场竞争能力。公司确立了“绿色科技建筑技术集成商”的发展方向，成为备受瞩目的行业领军企业，

为公司产品溢价能力打下坚实基础。 

经过多年高速发展的中国房地产业已进入标准的红海模式，趋势性机会减少，结构性机会大量存在，

跨界融合成为产业发展的新常态。公司注入文化产业后，将注重在地产开发中植入文化元素，用文化符号

和精神内涵诠释品牌理念，以提升客户微体验为目标，追求物质和精神上的融合，实现“宜居”到“雅居”的

升级，力争成为“地产界中最懂文化的开发企业”。 

②观印象主营业务 

观印象主营业务为文化旅游演艺的策划、创意和制作，是目前国内最知名、最成功的旅游演出创作和

版权运营机构之一。观印象目前的业务范围主要涵盖文化旅游演艺中的山水实景演出和情境体验剧两类。 

观印象自成立至今，始终是国内文旅演艺项目制作的标杆企业，以著名导演张艺谋、王潮歌、樊跃作

为核心导演的团队，坚持自主创作、知识产权许可模式，坚持走精品路线，精选国内最顶级的旅游景区进

行合作。更重要的是，观印象推出的“最忆”、“印象”、“又见”、“归来”等系列演出成为塑造当地文化品牌

的重点项目，在国家级别的外事活动中都享有很高的声誉。 

在“印象”系列演出取得巨大成功后，观印象为了适应我国北方的气候条件，2015 年 5 月 30 日观印象

创作的第一台情境体验剧《又见平遥》公演，开创了文化旅游演艺的新品类——室内情景体验剧，并且得

到了观众的高度认可，成为当地文化的新标杆。情境体验剧是由观印象独创的文化旅游演艺全新形式，它

打破了传统表演中舞台与坐席、演员与观众的隔离状态，更颠覆了山水实景演出“看天脸色”、“靠天吃饭”

的传统模式，可以实现一年 365 天全天候演出，由此获得更多的门票收益。情境体验剧的剧场没有传统意

义上的舞台，而是通过巧妙的空间设计，让观众在整场演出过程中步行到不同的场景，由“坐着看”变为“走

着看”，并与表演者互动，成为演出的一部分。观众置身在演出设定的情境当中，会产生一种从未体验过

的新奇感受。 

观印象长期以来秉承的创新理念不仅帮助其在艺术上不断自我超越，也为业务的长足发展开辟了新的

路径。经过近十年的努力，观印象依托祖国广阔的地域和旅游市场的迅猛发展，通过以张艺谋导演为核心

的创作团队的不懈努力，自最初的《印象▪刘三姐》项目至今已成功打造了“最忆”、“印象”、“又见”等品牌，

推出了“最忆系列”——《最忆是杭州》、《最忆韶山冲》（2016 年新签项目），“印象系列”——《印象•刘三姐》、

《印象•丽江》、《印象西湖》、《印象大红袍》、《印象普陀》、《印象武隆》等山水实景演出以及“又见”系列——

《又见平遥》、《又见五台山》、《又见敦煌》等情境体验剧。 

“印象”系列和“又见”系列演出早已深入人心，G20 峰会文艺演出“最忆是杭州”以惊艳世界的艺术盛宴，

传递着中国的文化自信，将中国优秀文化进行了全球性推演，让世界了解中国，读懂中国。今天，秉承“最
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忆是杭州文艺演出”创作思路理念，延袭豪华创作团队精心改造的大型文旅演出再生品牌“最忆”华丽登场，

以美轮美奂、诗情画意演绎雄浑大气的中国风范、科技手段与自然环境完美融合打造登峰造极的创新精神，

体现目前国内最高艺术水准和制作水平大型文化品牌系列项目。 

而于 2016 年签下的《归来三峡》和《归来遵义·长征之路》演出项目，将又一个新品牌“归来”带入了

观印象品牌阵容。“归来”在人文旅游、文化旅游转型下，以开创我国大型山水实景演出先河，开辟崭新商

业运作模式的黄金品牌“印象”系列创作运营经验基础上，借张艺谋导演同名影视作品《归来》之名强势来

袭的又一个以真山真水为演出舞台，以当地文化民俗为主要植入内容，融合国内顶级创作团队和艺术大师

为核心精心改造，以文化旅游撬动地产投资，提升文化商业价值的文化品牌项目。 

观印象以讲好中国故事，传承中国悠久文化，促进“民心相通”为历史责任，为“一带一路”框架下的文

化输出率先做出了典范。2016 年观印象走进“一带一路”，由王潮歌导演执导的丝绸之路经济带上首个室内

情景体验剧《又见敦煌》在首届丝绸之路敦煌国际文化博览会上公演，该项目作为甘肃省重点文化项目，

以史诗的笔法深入挖掘中华民族五千年文化精髓，以艺术的方式形象地展示了一带一路开放、包容、合作、

共赢的精神，再现“人类的敦煌”，成为当地继莫高窟、鸣沙山、月牙泉后又一张中外文化交流名片。此外，

作为中国-马来西亚经济峰会上唯一一个文化产业合作项目——位于“海上丝绸之路”的《又见马六甲》目前

也在加紧制作中，该剧由王潮歌导演执导，是“印象”系列首次走出国门，走向世界，以“文化使者”的身份

传达中国的声音。 

今天，观印象以旺盛的创作生命力，不断创新实景演出模式，如由樊跃导演执导的的《知音号》即将

公演，该项目颠覆了传统实景演出表现手法，表现舞台并非传统剧场，而是在一艘为此剧特意建造的名为

“知音号”、仿上世纪 20 至 30 年代风格的蒸汽游轮上，与此同时还复建了一座汉口老码头。届时，船和码

头即为剧场，演出将以在长江上漂移的方式完成，该剧将成为长江首部漂移式多维体体检剧。 

观印象通过文化旅游演出创作，带动了当地旅游业及相关产业联动发展，形成了以文化演出为纽带，

促进商业、服务、旅游、地产上下游产业链协同发展的良好局面，开创了文化产业发展的全新模式，形成

了高质量、高影响力、高溢价的良性循环，具有很强市场和社会影响力，在文化旅游演艺行业内一枝独秀，

成为当代文化创意产业的成功范本。 

观印象目前的盈利模式为“演出创作”+“知识产权许可”+“股东权益分红”模式。主要收入来源于演出项

目创作、维护收入，演出票务收入分成、股东权益分红等。 
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3、主要会计数据和财务指标 

（1）近三年主要会计数据和财务指标 

 2016 年 2015 年 本年比上年增减 2014 年 

营业收入（元） 6,704,848,495.99 519,502,880.88 1,190.63% 1,270,810,233.05 

归属于上市公司股东的净利润（元） 705,325,283.11 104,636,629.85 574.07% 146,152,694.18 

归属于上市公司股东的扣除非经常

性损益的净利润（元） 
682,558,861.71 -248,301,864.49 - 39,378,393.04 

经营活动产生的现金流量净额（元） 691,104,491.78 -768,907,546.53 - -1,425,465,822.80 

基本每股收益（元/股） 0.58 0.11 427.27% 0.19 

稀释每股收益（元/股） 0.58 0.11 427.27% 0.19 

加权平均净资产收益率 14.27% 3.51% 10.76% 7.32% 

 2016 年末 2015 年末 本年末比上年末增减 2014 年末 

总资产（元） 13,862,016,776.47 13,476,580,504.14 2.86% 11,518,221,849.54 

归属于上市公司股东的净资产（元） 6,354,203,771.89 2,973,877,514.00 113.67% 2,984,830,224.95 

截止披露前一交易日的公司总股本： 

截止披露前一交易日的公司总股本（股） 1,382,986,746 

用最新股本计算的全面摊薄每股收益（元/股） 0.51 

（2）分季度主要会计数据 

单位：元 

 第一季度 第二季度 第三季度 第四季度 

营业收入 2,925,433,262.55 1,070,389,002.34 580,786,393.62 2,128,239,837.48  

归属于上市公司股东的净利润 414,799,940.98 45,948,451.32 -11,319,663.16 255,896,553.97  

归属于上市公司股东的扣除非经

常性损益的净利润 
412,980,999.04 39,040,526.48 -17,362,523.27 247,899,859.46  

经营活动产生的现金流量净额 89,349,997.13 -474,870,333.15 523,399,224.22 1,076,624,827.80  

上述财务指标或其加总数是否与公司已披露季度报告、半年度报告相关财务指标存在重大差异 

□ 是 √ 否  

4、股本及股东情况 

（1）普通股股东和表决权恢复的优先股股东数量及前 10 名股东持股情况表 

单位：股 
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报告期末普通

股股东总数 
33,492 

年度报告披露日

前上一月末普通

股股东总数 

30,940 

报告期末表决权

恢复的优先股股

东总数（如有） 

0 

年度报告披露日

前上一月末表决

权恢复的优先股

股东总数（如有） 

0 

持股 5%以上的股东或前 10 名股东持股情况 

股东名称 股东性质 持股比例 
报告期末

持股数量 

报告期内

增减变动

情况 

持有有限

售条件的

股份数量 

持有无限

售条件的

股份数量 

质押或冻结情况 

股份状态 数量 

上海三湘投资控

股有限公司 

境内非国

有法人 
23.85% 

329,779,5

27 
0 0 

329,779,5

27 
质押 176,981,934 

黄辉 
境内自然

人 
12.03% 

166,392,3

08 

166,392,3

08 

166,392,3

08 
0 质押 166,392,308 

黄卫枝 
境内自然

人 
10.96% 

151,609,6

59 
0 0 

151,609,6

59 
质押 67,187,400 

Impression 

Creative Inc. 
境外法人 6.52% 

90,103,84

6 

90,103,84

6 

90,103,84

6 
0   

上海观印向投资

中心（有限合伙） 

境内非国

有法人 
4.05% 

56,050,00

0 

56,050,00

0 

56,050,00

0 
0   

钜洲资产管理（上

海）有限公司 

境内非国

有法人 
2.78% 

38,461,53

8 

38,461,53

8 

38,461,53

8 
0 质押 10,958,462 

李建光 
境内自然

人 
2.22% 

30,769,23

1 

30,769,23

1 

30,769,23

1 
0 质押 30,769,231 

兴业全球基金－

上海银行－兴全

定增 111 号特定多

客户资产管理计

划 

境内非国

有法人 
1.99% 

27,453,84

6 

27,453,84

6 

27,453,84

6 
0   

汇添富基金－上

海银行－易昕 

境内非国

有法人 
1.06% 

14,661,78

7 

-12,433,1

01 
0 

14,661,78

7 
  

深圳市和方投资

有限公司 

境内非国

有法人 
0.97% 

13,458,72

6 

-42,948,3

40 
0 

13,458,72

6 
  

战略投资者或一般法人因配售

新股成为前 10 名股东的情况

（如有） 

无 

上述股东关联关系或一致行动

的说明 

三湘控股实际控制人黄辉与黄卫枝系亲兄妹关系。 

公司未知其他股东之间是否存在关联关系，以及是否属于《上市公司收购管理办法》规定

的一致行动人。 

前 10 名无限售条件股东持股情况 

股东名称 报告期末持有无限售条件股份数量 股份种类 
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股份种类 数量 

上海三湘投资控股有限公司 329,779,527 人民币普通股 329,779,527 

黄卫枝 151,609,659 人民币普通股 151,609,659 

汇添富基金－上海银行－易昕 14,661,787 人民币普通股 14,661,787 

深圳市和方投资有限公司 13,458,726 人民币普通股 13,458,726 

全国社保基金一一八组合 11,423,720 人民币普通股 11,423,720 

沈阳市技术改造基金办公室 10,128,168 人民币普通股 10,128,168 

上海理成资产管理有限公司－理成

全球视野 4 期优选基金 A 号 
9,584,686 人民币普通股 9,584,686 

叶长生 7,067,915 人民币普通股 7,067,915 

上海理成资产管理有限公司－理成

全球视野诺亚专享 6 号投资基金 
6,987,985 人民币普通股 6,987,985 

上海理成资产管理有限公司－理成

全球视野诺亚专享投资基金 
6,630,001 人民币普通股 6,630,001 

前 10 名无限售流通股股东之间，以

及前 10 名无限售流通股股东和前 10

名股东之间关联关系或一致行动的

说明 

三湘控股实际控制人黄辉与黄卫枝系亲兄妹关系。 

公司未知其他股东之间是否存在关联关系，以及是否属于《上市公司收购管理办法》

规定的一致行动人。 

前 10 名普通股股东参与融资融券业

务情况说明（如有）（参见注 4） 
无   

公司前 10 名普通股股东、前 10 名无限售条件普通股股东在报告期内未进行约定购回交易。 

（2）公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

不适用。 

（3）以方框图形式披露公司与实际控制人之间的产权及控制关系 
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5、公司债券情况 

（1）公司债券基本信息 

债券名称 债券简称 债券代码 发行日 到期日 
债券余额（万

元） 
利率 还本付息方式 

三湘股份有限公司

2016 年面向合格投资

者公开发行公司债券 

16 三湘债 112363 
2016 年 3 月 23

日 

2019 年 3 月

23 日 
100,000.00 6.25% 

单利按年计息，不计

复利，每年付息一次，

到期一次还本，最后

一期利息随本金的兑

付一起支付 

公司债券上市或转让的交易场所 深圳证券交易所 

投资者适当性安排 合格投资者 

报告期内公司债券的付息兑付情况 不适用 

公司债券附发行人或投资者选择权

条款、可交换条款等特殊条款的，报

告期内相关条款的执行情况（如适

用）。 

不适用 

（2）公司债券最新跟踪评级及评级变化情况 

中诚信证券评估有限公司已分别于 2016 年 6 月 27 日和 2016 年 6 月 28 日在深圳交易所网站

（http://www.szse.cn）和中诚信证评网（http://www.ccxr.com.cn）公告信评委函字[2016]跟踪 335 号评级报

告，跟踪评级结果为：经中诚信证评信用评级委员会最后审定，维持发行人跟踪主体信用等级为 AA-，评

级展望稳定；维持 16 三湘债信用等级为 AA。 

中诚信证券评估有限公司将于公司年度报告公布后两个月内完成 2016 年度的定期跟踪评级。最新一

期跟踪评级报告预计于 2017 年 6 月 30 日前在深圳证券交易所网站（http://www.szse.cn）和中诚信证评网

（http://www.ccxr.com.cn）予以公告，提请投资者予以关注。 

（3）截至报告期末公司近 2 年的主要会计数据和财务指标 

单位：万元 

项目 2016 年 2015 年 同期变动率 

息税折旧摊销前利润 153,963.04 35,228.07 337.05% 

经营活动产生的现金流量净额 69,110.45 -76,890.75 / 

投资活动产生的现金流量净额 -63,309.80 53,627.78 -218.05% 

筹资活动产生的现金流量净额 59,643.86 -139,357.77 / 

期末现金及现金等价物余额 99,872.30 34,623.34 188.45% 

流动比率 322.76% 190.33% 132.43% 

速动比率 35.85% 7.49% 28.36% 
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资产负债率 52.23% 77.64% -25.41% 

EBITDA 全部债务比 38.37% 7.68% 30.69% 

利息保障倍数 4.52 0.75 502.67% 

现金利息保障倍数 4.79 -0.62 / 

EBITDA 利息保障倍数 4.71 0.81 481.48% 

贷款偿还率 100.00% 100.00% 0.00% 

利息偿付率 100.00% 100.00% 0.00% 

注：1、EBITDA 全部债务比=息税折旧摊销前利润/全部债务 

2、利息保障倍数=息税前利润/（计入财务费用的利息支出+资本化的利息支出） 

3、现金利息保障倍数=（经营活动产生的现金流量净额+现金利息支出+所得税付现）/现金利息支出 

4、EBITDA 利息保障倍数=息税折旧摊销前利润/（计入财务费用的利息支出+资本化的利息支出） 

5、贷款偿还率=实际贷款偿还额/应偿还贷款额 

6、利息偿付率=实际支付利息/应付利息 

三、经营情况讨论与分析 

1、报告期经营情况简介 

（1）房地产销售情况 

报告期内，公司开发建设的房地产项目三湘七星府邸（上海杨浦）、上海三湘海尚城（上海宝山）、三

湘未来海岸（上海杨浦）、三湘海尚名邸（上海嘉定）、三湘海尚云邸（上海崇明）、三湘四季花城牡丹苑

（上海松江）、三湘四季花城（上海松江）、虹桥三湘广场（上海闵行）、中鹰黑森林（上海普陀）等合计

实现销售面积约 9.26 万平方米，销售金额约 25.19 亿元。 

报告期内，公司主要在售项目如下： 

单位：万平方米 

项目名称 可供出售面积 
2016 年度

预售面积 

销售金额 

（亿元） 

2016 年度结

算面积 

报告期末剩

余可售面积 

报告期末累

计结算面积 

上市公司权

益比例 

三湘七星府邸（上

海杨浦） 
2.68 0.11 0.78 0.04 0.47 1.91  100% 

上海三湘海尚城

（上海宝山） 
18.49 0.73 0.89 0.57 3.60 14.52  100% 

三湘未来海岸（上

海杨浦） 
5.00 0.05 0.03 0.06 0.76 4.24  100% 

三湘海尚名邸（上

海嘉定） 
17.11 2.34 1.73 14.09 2.41 14.09  100% 

三湘海尚云邸（上

海崇明） 
19.42 2.52 6.7 0  16.90 0  100% 

三湘四季花城牡

丹苑 
2.39 0.53 1.43 0  0.38 0  100% 



三湘印象股份有限公司 2016 年年度报告摘要 

12 

 

（上海松江） 

虹桥三湘广场（上

海闵行） 
6.29 0.37 1.27 2.39 3.90 2.39 100% 

中鹰黑森林 

（上海普陀） 
22.32 1.66 11.43 3.81 5.38  17.3 99% 

备注：表中所述面积包括地上及地下面积。 

（2）房地产出租情况 

2016 年度，公司房地产项目主要出租情况如下表所示： 

产权归属 项目名称 
权益比

例 

可租面积（万

平方米） 

已租面积（万

平方米） 

未租面积（万

平方米） 

出租率

（%） 

年累计收缴租

金（万元） 

上海湘海房地产发

展有限公司 

三湘世纪花

城一期、二

期 

100% 1.7 1.67 0.03 98.23 641.54 

上海三湘（集团）有

限公司 

三湘世纪花

城三期、芙

蓉花苑 

100% 0.2 0.2 0 100 229.46 

上海三湘祥腾湘麒

投资有限公司 

三湘商业广

场 
100% 2.06 2.06 0 100 863.14 

上海城光置业有限

公司 

三湘四季花

城 
100% 1.45 1.45 0 100 1111.05 

上海湘源房地产发

展有限公司 

上海三湘海

尚城 
100% 1.45 1.45 0 100 318.36 

（3）土地拓展情况 

报告期内，公司没有新增土地储备。报告期内土地储备情况见下表“房地产项目开发情况”。 

随着 G20 峰会在杭州成功举行，杭州城市面貌发生了翻天覆地的变化，基础设施相继完善，互联网

经济突飞猛进。杭州已从省会级城市逐渐变成一个全国性乃至世界性的大都市。而观印象的《最忆是杭州》

在 G20 上精彩演出，也使三湘印象品牌深入人心。杭州商机无限，未来可期，公司也将土地拓展的目光投

向了杭州市场，公司全资子公司上海三湘文化发展有限公司参加了 2017 年 1 月 19 日的杭州市国有建设用

地使用权挂牌出让活动，竞得了杭政储出【2016】46 号土地使用权。地块面积：37,352.00 平方米；地上

建筑总面积：82,174.40 平方米。 

未来将根据市场形势，加大对公司地产领域已进入城市、以及观印象文艺演出项目所在城市等的投资

研判，适时增加土地储备，加强文化+地产的协同融合。 

（4）房地产项目开发情况 

报告期内，公司新开工项目、在建项目、竣工项目的项目开发情况如下： 
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项目公司 项目名称 
占地面积 

（平方米） 

规划建筑面

积 

（平方米） 

总投资金额（万

元） 

实际投资金额

（万元） 

项目

状态 

上市公司权

益比例 

上海湘虹置业

有限公司 

虹桥三湘广场

（上海闵行） 
15,052.60 66,922.63 120,000.00 114,125.52 竣工 100% 

上海湘南置业

有限公司 

三湘海尚名邸

（上海嘉定） 
85,588.50 207,603.03 251,076.38 262,417.03 竣工 100% 

上海中鹰置业

有限公司 

中鹰黑森林 

（上海普陀） 
88,604.50 273,878.00 627,841.78 637,822.58 竣工 99% 

上海城光置业

有限公司 

三湘四季花城

牡丹苑 
5,196.00 28,432.53 40,416.00 33,403.15 在建 100% 

上海湘鼎置业

有限公司 

三湘海尚云邸

（上海崇明） 
199,810.80 201,808.90 199,831.00 139,003.10 在建 100% 

上海湘骏置业

发展有限公司 

三湘海尚福邸

（上海浦东） 
18,517.00 60,238.00 181,384.00 127,547.32 在建 100% 

上海湘盛置业

发展有限公司 

三湘印象名邸

（上海浦东） 
13,965.30 27,930.60 238,646.00 200,297.76 在建 100% 

三河市湘德房

地产开发有限

公司 

三湘森林海尚

城（河北燕郊） 
361,631.00 1,179,303.00 541,898.14 96,690.11 在建 50.49% 

（5）工程建设情况 

截至本报告期末，主要在建项目工程建设情况如下： 

 “三湘海尚云邸”（崇明）2016 年在建面积约 15.91 万平方米，项目工程进展顺利，一期建安工程完

成 100%，二期地下结构完成 90%。 

“三湘海尚福邸”（浦东张江）2016 年在建面积约 6.02 万平方米，项目工程进展顺利，室内精装修完

成 60%，外立面装修完成 90%，室外总体工程完成 70%。 

“三湘森林海尚城”（燕郊）分为六地块，分别为：YJ2011-014、YJ2011-015、YJ2011-016、YJ2011-017、

YJ2011-018、YJ2011-019，总用地面积约为 36.16 万平方米。YJ2011-015 号住宅地块总建筑面积约 16.86

万平方米，2015 年四证已办理完毕，并于 2015 年 12 月进场施工；YJ2011-014 号商业地块总建筑面积约

15.75 万平方米，其中一期总建筑面积为 5.13 万平方米，已开工建设。二期总建筑面积约为 10.62 万平方

米，目前正在办理《建设工程施工许可证》。YJ2011-016、YJ2011-017、YJ2011-018、YJ2011-019 号住宅地

块《国有土地使用证》正在申领中，项目处于方案设计阶段。 

“三湘印象名邸”（浦东前滩）2016 年在建面积约 2.40 万平方米，完成地下二层底板混凝土浇筑。 

（6）文化业务 

收购观印象后，公司建立了符合文化产业特点、符合观印象实情的业务管理模式，建立内控制度、积



三湘印象股份有限公司 2016 年年度报告摘要 

14 

 

极引进人才。公司与 IDG、云锋基金、张艺谋工作室等联合成立了观印象管理委员会，共同研讨具体经营

工作，既确保了观印象各项业务的高效运转，又确保了观印象在财务、法务等方面的风险控制，实现平稳

过渡，各项业务继续保持稳定快速增长。 

从项目数量看，在收购不到半年时间里，观印象实现《最忆韶山冲》、《归来三峡》、《归来遵义·长征

之路》等新签约项目 3 个；实现 G20 版《最忆是杭州》、“一带一路”《又见敦煌》等公演项目 2 个。从项

目品质看，观印象系列产品本身不断进行迭代升级和创新，在原有“印象”、“又见”产品基础上，新推“最忆”

和“归来”两大品牌。从项目影响力来看，观印象艺术总监张艺谋导演执导的 G20 峰会文艺演出《最忆是杭

州》获得圆满成功，向世界展示了中华民族的文化自信与文化魅力；樊跃导演执导的大型情境体验剧《知

音号》即将横空出世。该剧颠覆传统表演形式，成为长江首部漂移式多维体验剧；王潮歌导演执导的大型

室内情景体验剧《又见敦煌》，于首届“丝绸之路敦煌国际文化博览会”上首次公演，为“一带一路”重要战略

目标的实施，贡献了一份文化力量。 

公司在确立“文化+地产”发展战略后，加快业务转型，加大文化投入，发展路径上更为清晰，进一步

彰显了转型文化产业的决心。公司出售上海中鹰置业有限公司 99%股权，进行地产类资产剥离；投资 3 亿

元成立上海三湘文化发展有限公司，建立文化专业团队；投资 5000 万元注入华人文化二期（上海）股权

投资中心，对接优质资源平台，加快互通互融；印象大红袍股份有限公司成功登陆“新三板”挂牌上市，为

优质项目开辟了更大发展空间；向湖南大学捐赠 1000 万元用于支持成立“张艺谋艺术学院”，着眼观印象等

文旅演出庞大的市场，做好专业人才储备和培养。 

观印象已公演、已签约项目情况如下所示： 

项目名称 项目所在地 项目类型 项目签约时间 项目公演开始时间 项目状态 

印象刘三姐 广西桂林阳朔 山水实景剧 2002 年 3 月 2004 年 3 月 已公演 

印象丽江 云南丽江 山水实景剧 2005 年 5 月 2006 年 5 月 已公演 

印象西湖 浙江杭州 山水实景剧 2005 年 4 月 2007 年 3 月 已公演 

印象大红袍 福建南平武夷山 山水实景剧 2008 年 7 月 2010 年 3 月 已公演 

印象普陀 浙江舟山 山水实景剧 2010 年 9 月 2010 年 12 月 已公演 

印象武隆 重庆武隆 山水实景剧 2010 年 12 月 2011 年 10 月 已公演 

印象国乐 全国巡演 民族音乐剧 2013 年 6 月 2013 年 8 月 已公演 

又见国乐 全球巡演 民族音乐剧 2015 年 3 月 2015 年 7 月 已公演 

又见平遥 山西平遥 情境体验剧 2011 年 10 月 2013 年 2 月 已公演 

又见五台山 山西五台山 情境体验剧 2011 年 12 月 2014 年 9 月 已公演 

又见敦煌 甘肃敦煌 情境体验剧 2014 年 10 月 2016 年 9 月 已公演 

又见马六甲 马来西亚 情境体验剧 2013 年 4 月 2018 年 制作中 

最忆是杭州 浙江杭州 山水实景剧 2017 年 1 月 2017 年 5 月 即将公演 

知音号 湖北武汉 情境体验剧 2014 年 12 月 2017 年 5 月 即将公演 

归来三峡 重庆奉节 待定 2016 年 11 月 2018 年 制作中 
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最忆韶山冲 湖南韶山 待定 2016 年 12 月 2018 年 12 月 制作中 

归来遵义·长征之路 贵州遵义 待定 2016 年 12 月 2018 年 10 月 制作中 

2、报告期内主营业务是否存在重大变化 

√ 是 □ 否  

3、占公司主营业务收入或主营业务利润 10%以上的产品情况 

单位：元 

 营业收入 营业成本 毛利率 
营业收入比上年

同期增减 

营业成本比上年

同期增减 

毛利率比上年

同期增减 

分行业 

房地产销售 6,399,689,386.39 4,402,737,348.14 31.20% 1,645.07%  1,913.12%  -9.16% 

文化演艺 193,219,291.57 56,344,669.69 70.84% -  -  - 

分产品 

房地产销售 6,399,689,386.39 4,402,737,348.14 31.20% 1,645.07% 1,913.12%  -9.16% 

文化演艺 193,219,291.57 56,344,669.69 70.84% -  -  - 

分地区 

上海 6,488,724,389.82 4,468,018,439.40 31.14% 1,324.74% 1,572.91% -10.22% 

湖南  94,339,622.64  5,275,454.86  94.41% - - - 

4、报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额或者构成较前一报告期

发生重大变化的说明 

公司报告期内营业收入、营业成本、归属于上市公司普通股股东的净利润总额较上期有较大增加，系

本期三湘海尚名邸、虹桥三湘广场、中鹰黑森林项目部分交房相应结转收入、成本及合并观印象艺术发展

有限公司增加的利润共同影响所致。 

5、涉及财务报告的相关事项 

（1）与上年度财务报告相比，会计政策、会计估计和核算方法发生变化的情况说明 

财政部于 2016 年 12 月 3 日发布了《增值税会计处理规定》（财会[2016]22 号），适用于 2016 年 5 月 1

日起发生的相关交易。本公司执行该规定的主要影响如下： 

会计政策变更的内容和原因 受影响的报表项目名称和金额 

将合并利润表及母公司利润表/利润表中的“营业税金及附

加”项目调整为“税金及附加”项目。 
税金及附加 

将自 2016 年 5 月 1 日起本公司经营活动发生的房产税、

土地使用税、印花税从“管理费用”项目重分类至“税金及附

调整合并利润表税金及附加本年金额

6,072,885.72 元，调减合并利润表管理费用本年
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加”项目，2016 年 5 月 1 日之前发生的税费不予调整。比

较数据不予调整。 

金额 6,072,885.72 元。调整母公司利润表税金及

附加本年金额 1,006,403.65 元，调减母公司利润

表管理费用本年金额 1,006,403.65 元。 

公司于 2016 年 5 月完成了收购观印象艺术发展有限公司 100%股权，新增了旅游文化演艺类业务。根

据《企业会计准则》等相关规定并结合公司实际情况对会计政策进行了补充、修订，并于 2016 年 10 月 26

日召开第六届董事会第三十二次会议和第六届监事会第十四次会议，审议通过《关于会计政策修订、补充

的议案》。详见公司 2016 年 10 月 27 日于巨潮资讯网（http://www.cninfo.com.cn）披露的《关于会计政策

修订、补充的公告》（公告编号：2016-093）。 

（2）报告期内发生重大会计差错更正需追溯重述的情况说明 

公司报告期无重大会计差错更正需追溯重述的情况。 

（3）与上年度财务报告相比，合并报表范围发生变化的情况说明 

本报告期，公司新纳入合并范围的公司共两个：观印 象艺术发展有限公司；上海三湘文化发展有限

公司。 
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