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证券代码：002188                证券简称：中天服务                公告编号：2025-008 

中天服务股份有限公司 2024 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。 

所有董事均已出席了审议本报告的董事会会议。 

非标准审计意见提示 

□适用 不适用 

董事会审议的报告期利润分配预案或公积金转增股本预案 

□适用 不适用 

公司计划不派发现金红利，不送红股，不以公积金转增股本。 

董事会决议通过的本报告期优先股利润分配预案 

□适用 不适用 

二、公司基本情况 

1、公司简介 

股票简称 中天服务 股票代码 002188 

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 徐振春 张晓艳 

办公地址 
浙江省杭州市上城区之江路 1300 号中

天钱塘银座 4 层 419 室 

浙江省杭州市上城区之江路 1300 号中

天钱塘银座 4 层 419 室 

传真 0571-86038115 0571-86038115 

电话 0571-86038115 0571-86038115 

电子信箱 stock002188@vip.163.com stock002188@vip.163.com 

2、报告期主要业务或产品简介 

报告期，公司以“注重服务、夯实能力、深耕区域、创优品牌”发展思路，回归物业服务本质，围

绕优势区域开展业务；在以住宅物业管理为发展基石的同时，探索并承接多元化的业态；通过全面加强

管理能力，借助科技手段提升管理效率。2024 年公司合并报表范围内实现营业收入 3.63 亿元，同比增

长 6.80%；实现归属于上市公司股东的净利润 708.02 万元，同比下降 64.98%，归属上市公司股东扣非

后的净利润 2,601.24 万元，同比下降 29.21%；报告期末总资产 4.99 亿元，同比增长 55.02%；归属于

上市公司股东的净资产为 3.02亿元，同比增长 128.73%。 
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（1）物业管理服务是公司的主营业务，服务内容是为业主提供“四保一服” 即安保、清洁、维修、

绿化、客户服务，并围绕基础的物业服务构建延伸性服务，比如到家服务、美居服务、养老、社区团购

等；在非业主（地产商）服务方面还提供了案场服务、前介服务等。 

中国住宅进入存量发展阶段，公司提出业态多样性发展方案，力争在营收规模扩张的同时逐步降低

住宅服务占比，提升非住业态的服务规模占比。截至报告期末，公司服务业态除了住宅以外，还包括写

字楼、政府办公楼、学校、医院、景区、商超、产业园、未来社区等多种类型；随着业主对服务需求多

元化，服务领域专业化，物业管理企业必将走向“大物业”运营模式，从单一的基础服务职能向多元化

的专业职能服务发展，公司着手构建专业化服务公司，比如多经服务公司、保安公司等，探寻物业服务

发展新模式。 

物业管理是充分竞争的行业，公司通过完全市场竞争获取项目，经过招投标程序后与业主或业委会

签订合同，在服务期内持续提供服务获取报酬。 

(2) 报告期内公司积极应对市场变化，通过品牌强化、深耕优势区域、科技赋能等策略，实现了业

务的稳步增长。 

a、树立环杭区域品牌优势。公司服务项目主要集中在杭州、金华、嘉兴等浙江环杭区域，这些地

区经济发达，市场需求旺盛。项目定位偏中端，既满足了广大业主的刚性需求，又保证了公司的利润空

间。公司以“质感生活家”为品牌理念，致力于提供高品质、高效率的服务。通过不断优化服务流程、

提升服务质量，初步形成了地域品牌优势。针对不同项目和业态的差异，公司制定了更具针对性的服务

体系。通过对项目进行分级管理，确保每个项目都能得到最适合的服务方案，进一步强化了品牌优势。 

b、提高优势区域项目密度。公司确立了“围点打援”的项目拓展思路，即在重点区域进行深度拓

展，围绕已有的项目辐射能力，逐步构建高密度项目区域。这一策略有助于提升品牌效应，增强市场影

响力。通过提高优势区域项目密度，公司还实现了区域内的管理协同。人员与设备得到更合理的配置和

利用，提高了工作效率，降低了运营成本。同时，集约化的发展模式也有助于公司更好地应对市场变化，

提升竞争力。 

c、借助科技赋能提高效率。面对物业管理行业人力成本占比大且持续攀升的问题，公司积极寻求

科技赋能。在报告期内，公司提高了道闸系统、节能系统、门禁管理系统等智能信息化的比例。利用管

道内窥镜、听漏仪、红外成像无人机等技术设备，为项目提供额外增值服务。这些新技术应用不仅提高

了工作效率，还提升了业主的居住体验。公司借助募集资金到位的有利时机，着手搭建业财一体化系统。

该系统实现了业务与财务的流程融合，提高了工作效率，减少了人工依赖。同时，业财一体化系统也为

公司的决策提供了更加准确、及时的数据支持。 

（3）公司通过外延式拓展参与市场化竞争，借助上市公司品牌效应，在浙江省内的部分区域具备

较好的品牌知名度，报告期内获得 2024 中国物业服务百强企业、中国保障房物业服务优秀企业、中国
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主要城市(杭州)物业服务优秀企业等。公司重视与业主的沟通和反馈，建立 400 客服热线，定期满意度

调查、客户回访等，及时了解客户需求，不断改进服务，服务品质获得业主的认可。公司拥有完善的项

目考评体系，通过分级、飞检等实现对项目管理高品质目标。建立多维度的市场拓展激励体系，满足各

类形式的拓展方式，获得较好的投拓效果。规范的成本控制体系，通过优化采购流程、提高资源利用效

率等方式，有效降低运营成本，从而竞争中具备价格优势。 

公司发展进程中存在劣势情形，比如与头部品牌物业管理企业品牌认知度的差距仍在。服务业态仍

较少，对于某些新接业态的服务品质还需要提升。在某些地区或细分市场的渗透度较低。随着公司规模

的扩展，某些专业领域（如智能化技术、检测维修、新业态管理等）的人才储备相对不足，会一定程度

影响服务质量和创新能力。 

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 

公司是否需追溯调整或重述以前年度会计数据 

□是 否 

单位：元 

 
2024 年末 2023 年末 本年末比上年末增减 2022 年末 

总资产 499,483,944.22 322,209,798.90 55.02% 251,660,417.42 

归属于上市公司股东的净

资产 
301,868,314.42 131,973,243.30 128.73% 113,085,702.93 

 
2024 年 2023 年 本年比上年增减 2022 年 

营业收入 362,957,661.07 339,843,306.63 6.80% 306,314,999.15 

归属于上市公司股东的净

利润 
7,080,204.44 20,219,809.57 -64.98% 61,622,247.61 

归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润 
26,012,421.06 36,747,300.22 -29.21% 33,417,156.23 

经营活动产生的现金流量

净额 
-25,457,215.88 43,924,980.27 -157.96% -28,442,485.84 

基本每股收益（元/股） 0.02 0.07 -71.43% 0.21 

稀释每股收益（元/股） 0.02 0.07 -71.43% 0.21 

加权平均净资产收益率 4.75% 16.41% -11.66% 74.80% 

（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 86,081,060.06 86,169,846.34 92,122,894.49 98,583,860.18 

归属于上市公司股东的净

利润 
6,708,312.71 8,102,458.96 -11,784,784.48 4,054,217.25 
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归属于上市公司股东的扣

除非经常性损益的净利润 
8,160,698.49 4,772,989.08 7,215,135.40 5,863,598.09 

经营活动产生的现金流量

净额 
-40,390,238.29 -3,566,281.79 -23,101,450.53 41,600,754.73 

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 

报告期末

普通股股

东总数 

16,459 

年度报告披

露日前一个

月末普通股

股东总数 

16,239 

报告期末表

决权恢复的

优先股股东

总数 

0 

年度报告披露日前一

个月末表决权恢复的

优先股股东总数 

0 

前 10 名股东持股情况（不含通过转融通出借股份） 

股东名称 股东性质 持股比例 持股数量 
持有有限售条

件的股份数量 

质押、标记或冻结情况 

股份状态 数量 

上海天纪投资有限公司 境内非国有法人 28.91% 94,578,291 34,565,289 不适用 0 

张宇 境内自然人 4.01% 13,112,622 13,112,622 不适用 0 

蒋键 境内自然人 2.53% 8,260,685 8,260,685 不适用 0 

武汉睿福德投资管理中

心（有限合伙） 
境内非国有法人 2.47% 8,086,591 0 不适用 0 

深圳市盛世景投资有限

公司－深圳前海盛世轩

金投资企业（有限合

伙） 

其他 2.29% 7,500,000 7,500,000 不适用 0 

财达证券－民生银行－

财达证券成长 6 号集合

资产管理计划 

其他 2.28% 7,450,800 0 不适用 0 

浙江海洋力合资本管理

有限公司 
境内非国有法人 1.83% 6,000,000 6,000,000 不适用 0 

中麦控股有限公司 境内非国有法人 1.57% 5,141,115 5,141,115 
质押 1,341,115 

冻结 5,141,115 

#鲁俊涛 境内自然人 1.22% 3,995,800 0 不适用 0 

胡兴航 境内自然人 1.13% 3,700,000 3,700,000 不适用 0 

上述股东关联关系或一

致行动的说明 
未知上述股东之间是否存在关联关系，也未知上述股东之间是否属于一致行动人。 

参与融资融券业务股东

情况说明（如有） 

已知上述股东中，股东鲁俊涛通过长江证券股份有限公司客户信用交易担保证券账户持有公

司股票 3,915,800 股，通过普通证券账户持有公司股票 80,000 股，合计持有公司股票

3,995,800 股。 

持股 5%以上股东、前 10 名股东及前 10 名无限售流通股股东参与转融通业务出借股份情况 

□适用 不适用 

前 10 名股东及前 10 名无限售流通股股东因转融通出借/归还原因导致较上期发生变化 

□适用 不适用 

（2） 公司优先股股东总数及前 10 名优先股股东持股情况表 

□适用 不适用 

公司报告期无优先股股东持股情况。 
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（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 

 

5、在年度报告批准报出日存续的债券情况 

□适用 不适用 

三、重要事项 

根据中国证券监督管理委员会出具的《关于同意中天服务股份有限公司向特定对象发行股票注册的

批复》（证监许可［2024］111号），公司向控股股东上海天纪发行人民币普通股（A股）股票

34,565,289 股，发行价格为 4.84 元/股，本次发行的募集资金总额为人民币 167,295,998.76 元，扣除

发行费用人民币 4,481,132.08元（不含税），募集资金净额为人民币 162,814,866.68元。上述募集资

金到位情况已经立信中联会计师事务所（特殊普通合伙）审验，并于 2024年 11月 26日出具了《验资

报告》（立信中联验字［2024］D-0051号）。公司依照规定对上述募集资金进行了专户存储管理，并

与募集资金存放银行、保荐机构签订了募集资金监管协议。本次向特定对象发行股票于 2024 年 12月

10 日上市，限售期为 36个月。 

 

中天服务股份有限公司 

 

                                                法定代表人：                   

操维江 

2025年2月26日 
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