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中天服务股份有限公司 

2021 年度向特定对象发行 A股股票并在主板上市 

会后事项的专项说明及承诺函 

 

中国证券监督管理委员会、深圳证券交易所： 

中天服务股份有限公司（以下简称中天服务”、“发行人”或“公司”）向特定

对象发行股票并在主板上市项目已于 2023 年 12 月 12 日经深圳证券交易所（以

下简称“深交所”）上市审核中心审核通过，并已收到中国证券监督管理委员会于

2024 年 1 月 19 日出具的《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）。 

2024 年 3 月 13 日，公司披露了《2023 年年度报告》；2024 年 7 月 27 日，

公司披露了《2024 年半年度报告》。根据中国证券监督管理委员会《监管规则适

用指引——发行类第 7 号》等相关文件的要求，公司对 2021 年度向特定对象发

行股票并在主板上市项目已于 2024 年 4月 25 日出具会后事项的专项核查意见及

承诺函。自前次会后事项的专项核查意见及承诺函（2024 年 4 月 25 日）出具日

至本说明出具日的相关会后事项具体说明及承诺如下： 

一、发行人 2024 年上半年业绩变化情况说明 

（一）发行人 2024 年上半年经营业绩变化情况 

发行人 2024 年 1-6 月主要经营数据及其同比变动情况具体如下： 

单位：万元 

项目 2024 年 1-6 月 2023 年 1-6 月 
变动情况 

金额 比例 

营业收入 17,225.09 15,907.60 1,317.49 8.28% 

营业成本 13,177.69 11,344.08 1,833.61 16.16% 

销售费用 218.02 80.58 137.44 170.57% 

管理费用 1,767.85 1,834.85 -67.00 -3.65% 

研发费用 108.65 94.58 14.07 14.88% 

财务费用 -68.12 -75.77 7.65 -10.10% 
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项目 2024 年 1-6 月 2023 年 1-6 月 
变动情况 

金额 比例 

营业利润 1,782.53 2,480.86 -698.33 -28.15% 

利润总额 1,916.16 2,293.00 -376.84 -16.43% 

净利润 1,462.62 1,651.97 -189.35 -11.46% 

归属于母公司股

东净利润 
1,481.08 1,675.95 -194.87 -11.63% 

扣除非经常性损

益后的归属母公

司股东净利润 

1,293.37 1,825.85 -532.48 -29.16% 

    由上表可知，2024 年 1-6 月发行人实现营业收入 17,225.09 万元，与上年同

期相比增长 8.28%；实现净利润 1,462.62 万元，与上年同期相比下降 11.46%；

实现归属于母公司股东净利润 1,481.08 万元，与上年同期相比下降 11.63%；实

现扣除非经常性损益后的归属母公司股东净利润 1,293.37 万元，与上年同期相比

下降 29.16%。 

（二）发行人 2024 年 1-6 月经营业绩变动的主要原因 

1、发行人 2024 年 1-6 月业绩变动的主要原因 

2024 年 1-6 月发行人营业收入同比上升，而归属于母公司股东净利润和扣除

非经常性损益后的归属母公司股东净利润同比下滑，其中扣除非经常性损益后的

归属母公司股东净利润同比下滑较大主要由发行人毛利率同比下降所致。 

2024 年 1-6 月发行人销售毛利率较 2023 年 1-6 月整体下降 5.19%，物业管

理及配套服务、案场服务两类业务的毛利率较 2023 年 1-6 月分别下降 3.79%及

5.45%，其中物业管理及配套服务毛利率下降主要因为公司部分项目出维保期，

增加了维保成本；案场服务毛利率降低主要因为项目前介费收入减少，案场服务

费营业收入同比下降 34.82%。非经常性损益方面，2024 年 1-6 月公司非经常性

损益为 187.71 万元，2023 年 1-6 月非经常性损益为-149.90 万元，主要原因为 2024

年 1-6 月公司无需支付的预计未决诉讼损失为 483.04 万元，该部分为公司冲回以

前年度计提的非经损益，计入本期营业外收入，而 2023 年 1-6 月发行人无此项

非经常性损益。 

2、发行人 2024 年 1-6 月业绩变化趋势与同行业上市公司对比情况 

（1）毛利率变动情况 
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2024 年 1-6 月，发行人物业管理及配套服务、案场服务两类业务的综合毛利

率与同行业上市公司招商积余、新大正、特发服务、南都物业、绿城服务、滨江

服务、德信服务集团、宋都物业的销售毛利率变动情况对比如下： 

证券代码 证券名称 
毛利率(%) 

2024 年 1-6 月 2023 年 1-6 月 变动值 

001914.SZ 招商积余 12.57 13.30 -0.73 

002968.SZ 新大正 12.73 14.76 -2.03 

300917.SZ 特发服务 11.41 12.74 -1.33 

603506.SH 南都物业 20.46 23.06 -2.60 

2869.HK 绿城服务 19.23 18.66  0.57 

3316.HK 滨江服务 25.55 26.72  -1.17 

2215.HK 德信服务集团 21.50 28.20 -6.70 

9608.HK 宋都服务 18.60 20.07  -1.47 

上述业务相同公司平均数 18.33 20.20 -1.93 

002188.SZ 中天服务 23.50 28.69 -5.19 

如上表所示，公司目前主营业务为物业管理服务。物业行业公司受所在区域、

管理面积、业务结构等诸多因素影响，毛利率波动区间较大，因此同行业可比上

市公司毛利率存在差异。 

2024 年 1-6 月，办公地址同样位于浙江省的同行业可比公司南都物业、绿城

服务、滨江服务、德信服务集团、宋都服务上述 5 家公司平均销售毛利率为 21.07%，

公司毛利率为 23.50%，高于南都物业、绿城服务、宋都服务、德信服务集团，

低于滨江服务，与前述 5 家公司中的德信服务集团和南都物业较为接近。公司

2024 年 1-6 月销售毛利率整体下降幅度高于宋都服务、滨江服务及南都物业，低

于德信服务集团，2024 年 1-6 月上述宋都服务、滨江服务、南都物业、德信服务

集团 4 家公司毛利率平均下降幅度为 2.99%，2024 年 1-6 月公司销售毛利率整体

同比 2023 年 1-6 月下降 5.19%，与同行业公司相比仍处于合理范围内。2023 年

1-6 月,前述 5 家公司平均销售毛利率为 23.34%，公司毛利率为 28.69%，均高于

南都物业、绿城服务、宋都服务、滨江服务和德信服务集团，2023 年 1-6 月公司

毛利率高于同区域可比上市公司平均水平主要原因是公司管理面积增长比例较

大，且新增管理面积多为新建项目所致。 
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物业公司承接的新项目包括新开办物业和存量二手物业两类，其中新开办物

业可以带来开办费等收入，而存量二手物业通常没有这类收入；同时，新开办物

业的收费水平通常按照当下的物价、成本水平确定，较存量二手物业的收费水平

高，存量二手物业往往不能提升收费水平或提升水平有限。同时，新开办物业的

设施维护成本较低。因此，新开办物业的毛利率水平通常高于存量二手物业。截

至 2024 年 6 月末，报告期内，按在管面积计算，公司累计新增在管面积占公司

整体项目的比例为 63.48%，新增项目在管面积中的 65.73%为新开办业务。 

（2）业绩变动情况 

2024 年 1-6 月，发行人及同行业上市公司招商积余、新大正、特发服务、南

都物业、绿城服务、滨江服务、德信服务集团、宋都物业业绩变动情况对比如下： 

单位：万元 

证券代码 证券名称 

归属于上市公司股东的净利润 扣非后归属于上市公司股东的净利润 

2024 年 1-6

月 

2023 年

1-6 月 
变动率 

2024年 1-6

月 

2023 年 1-6

月 
变动率 

001914.SZ 招商积余 43,528.47 41,937.35 3.79% 41,402.46 38,461.06 7.65% 

002968.SZ 新大正 8,177.85 8,624.59 -5.18% 7,362.68 7,983.87 -7.78% 

300917.SZ 特发服务 5,759.28 6,014.46 -4.24% 5,283.74 4,808.02 9.89% 

603506.SH 南都物业 2,053.32 9,240.93 -77.78% 5,385.27 7,473.98 -27.95% 

2869.HK 绿城服务 69,466.50 62,184.40 11.71% 50,825.40 50,234.90 1.18% 

3316.HK 滨江服务 52,686.40 45,270.70 16.38% 25,690.90 22,653.00 13.41% 

2215.HK 
德信服务集

团 
4,092.10 9,964.30 -58.93% 4,216.90 6,301.50 -33.08% 

9608.HK 宋都服务 1,017.20 1,822.80 -44.20% 552.00 566.00 -2.47% 

上述业务相同公司平均数  23,347.64  23,132.44  /  17,589.92   17,310.29  / 

002188.SZ 中天服务 1,481.08 1,675.95 -11.63% 1,293.37 1,825.85 -29.16% 

注：港股上市公司扣非后归属于上市公司股东的净利润选取本公司拥有人应占全面收益

总额。 

如上表所示，2024 年 1-6 月，招商积余、绿城服务和滨江服务归属于母公司

股东净利润分别增长 3.79%、11.71%和 16.38%，新大正、特发服务、南都物业、

德信服务集团和宋都服务归属于母公司股东净利润分别减少 5.18%、4.24%、

77.78%、58.93%和 44.20%，发行人归属于母公司股东净利润同比下滑 11.63%，

与新大正、特发服务、南都物业、德信服务集团和宋都服务趋势一致。2024 年
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1-6 月新大正、南都物业、德信服务集团和宋都服务扣除非经常性损益后的归属

母公司股东净利润，较上年同期分别减少 7.78%、27.95%、33.08%和 2.47%，招

商积余、特发服务、绿城服务和滨江服务扣除非经常性损益后的归属母公司股东

净利润，较上年同期分别增长 7.65%、9.89%、1.18%和 13.41%，发行人扣除非

经常性损益后的归属母公司股东净利润同比减少 29.16%，与新大正、南都物业、

德信服务集团和宋都服务趋势一致。 

因此，发行人经营业绩变动原因合理，且变动趋势与同行业上市公司不存在

重大差异。 

（三）发行人会后经营业绩变化情况在通过审核前是否可以合理预计，及相关

风险提示 

发行人上述经营业绩变化情况在通过审核前可以合理预计，在通过审核前，

发行人和保荐人已分别在《募集说明书》《发行保荐书》《上市保荐书》和《尽职

调查报告》中进行了如下相关风险提示： 

“（三）经营风险 

…… 

7、合规性风险 

报告期内公司因违规事项而受到证监局行政处罚、交易所自律监管以及消防

部门处罚等。随着公司经营规模的不断扩大，公司内部组织结构和管理体系更趋

复杂，对公司在运营管理、制度建设、人才引进等方面的治理提出了更高的要求。

如果公司不能有效提高内部管理控制水平，严格遵循上市公司相关法律法规及公

司相关规章制度，将会对公司经营产生不利影响。 

8、投资者诉讼风险 

公司因 2017 年第一季度报告、半年度报告、第三季度报告存在虚假记载行

为于 2020 年 4 月受到中国证券监督管理委员会浙江监管局的行政处罚。若后续

投资者以虚假记载为由起诉公司，公司则可能面临赔偿。 

9、业务来源于关联方开发、建设的项目的风险 
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物业管理公司为关联地产公司提供标准化、专业化的物业管理及配套服务，

系物业管理服务行业的经营特点。目前公司物业管理服务业务主要来源于关联地

产公司开发、建设的项目，如果关联地产公司的经营发生重大变化，可能对公司

持续盈利能力造成不利影响。 

10、物业收费结算模式的风险 

公司管理项目主要采用包干制的物业收费结算模式。由于包干制是业主向公

司支付固定物业服务费用，盈余或者亏损均由公司享有或承担的收费方式。若公

司收取的物业管理费金额不足以弥补开支，公司无权向业主收取有关不足额部分。

虽然公司通过不断完善服务水平和提高服务效率来有效控制成本，并积极开展增

值服务增加收入，但公司经营项目仍然存在亏损风险，从而可能对经营业绩造成

不利影响。” 

（四）2024 年 1-6 月经营业绩的下降对本次发行的影响 

1、对公司当年及以后年度经营、未来持续经营能力的影响 

（1）造成 2024 年 1-6 月业绩下滑的主要因素 

2024 年 1-6 月发行人营业收入同比上升，而归属于母公司股东净利润和扣除

非经常性损益后的归属母公司股东净利润同比下滑，其中扣除非经常性损益后的

归属母公司股东净利润同比下滑较大主要由发行人毛利率同比下降所致。 

2024 年 1-6 月发行人销售毛利率较 2023 年 1-6 月整体下降 5.19%，物业管

理及配套服务、案场服务两类业务的毛利率较 2023 年 1-6 月分别下降 3.79%及

5.45%，其中物业管理及配套服务毛利率下降主要因为公司部分项目出维保期，

增加了维保成本；案场服务毛利率降低主要因为项目前介费收入减少，案场服务

费营业收入同比下降 34.82%。非经常性损益方面，2024 年 1-6 月公司非经常性

损益为 187.71 万元，2023 年 1-6 月非经常性损益为-149.90 万元，主要原因为 2024

年 1-6 月公司无需支付的预计未决诉讼损失为 483.04 万元，该部分为公司冲回以

前年度计提的非经损益，计入本期营业外收入，而 2023 年 1-6 月发行人无此项

非经常性损益。 

虽公司 2024 年 1-6 月销售毛利率整体有所下降，但与同行业公司相比仍处
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于合理范围内。公司营业收入处于稳定增长中，且随着公司往年涉及的诉讼案件

的推进，公司目前已完成大部分大额赔偿金的支付。综上所述，造成 2024 年 1-6

月业绩下滑的主要因素为发行人毛利率同比下降，毛利率下降具备合理性。 

（2）公司积极开拓市场和利用募投资金，应对业绩波动风险 

公司报告期内实现了在管面积、营业收入增长，同时公司计划在以下方面做

好经营工作： 

1、公司将进一步开展对外市场拓展工作，形成规模化，增强公司在区域内

的地位；注重外部拓展项目的优劣筛选，摒弃明显不利于整体质量提升的项目；

实施差异化拓展思路，提高盈利能力更强的非住类项目市场开拓，全面提升公司

项目盈利空间。 

2、强化物业的服务属性，提升品质和品牌。近年来房地产行业承压使物业

行业的“服务消费”属性增强，“地产属性”弱化。在此变局下，物业企业基于自身

服务能力构建的服务品质体系，并不断打造差异化的服务能力，是在激烈的市场

竞争中能脱颖而出的重要因素。公司将在提升服务体验，提高品质监管，打造品

牌升级，加强诉情管理等方面增强服务质量，在重点区域通过打造标杆项目实地

展示提升服务品牌。 

3、尝试物业相关新业态的培育。面对行业新变化，公司将依托物业管理探

索城市服务、IFM 管理、维保等业务，拟通过采取合资联营、业务战略合作、项

目试点等形式逐步打造管理团队、打造资质和经营案例，实现物业管理新业务的

突围，以期实现新的盈利增长点。 

综上所述，造成 2024 年 1-6 月业绩下滑的主要因素为行业特性所致，公司

毛利率同比下降，毛利率下降具备合理性，同时公司积极开拓市场、品质提升、

新业务培育等措施，应对业绩波动风险。 

2、对本次募投项目的影响 

本次发行募集资金总额不超过 16,729.60 万元（含本数），在扣除相关发行费

用后的募集资金净额将用于以下项目： 

单位：万元 

序号 募集资金投资项目 总投资额 募集资金拟投资金额 
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序号 募集资金投资项目 总投资额 募集资金拟投资金额 

1 物业管理市场拓展项目 7,237.60 6,180.00 

2 信息化与智能化升级项目 8,054.60 5,249.60 

3 人力资源建设项目 1,200.00 300.00 

4 补充流动资金 5,000.00 5,000.00 

合计 21,492.20 16,729.60 

本次募集资金投资项目围绕公司主营业务展开，符合国家相关的产业政策以

及未来公司整体战略发展方向，有利于提升公司的综合实力，对公司的发展战略

具有积极作用。本次募集资金投资项目有助于优化公司业务结构，提升公司经营

管理能力，提高公司盈利水平，并进一步增强公司的核心竞争力和抵御风险的能

力，实现公司的长期可持续发展，维护股东的长远利益。 

因此，公司 2024 年半年度短期经营业绩变动不会对本次募投项目造成重大

不利影响。 

3、2024 年 1-6 月经营业绩下滑不影响本次发行上市条件及信息披露要求 

截至本专项核查意见及承诺函出具日，除前述经营业绩变动影响外，发行人

的生产经营情况和财务状况正常。2024 年 1-6 月发行人归属于母公司股东净利润

和扣除非经常性损益后的归属母公司股东净利润同比下滑，主要由股民诉讼和合

同纠纷引起的非经常性损益所致，2024 年 1-6 月发行人营业收入同比上升，公司

2024 年 1-6 月归属于母公司股东净利润和扣除非经常性损益后的归属母公司股

东净利润同比下滑不会对公司当年及以后年度经营、持续经营能力产生重大不利

影响，不会使得公司存在《上市公司证券发行注册管理办法》第十一条“不得向

特定对象发行股票的情形”，不构成本次向特定对象发行股票的实质性障碍；公

司募投项目实施符合《上市公司证券发行注册管理办法》第十二条关于募集资金

使用规定；发行人 2024 年 1-6 月经营业绩下滑不影响本次发行上市条件及信息

披露要求。 

四、会后事项说明及承诺 

根据中国证券监督管理委员会《监管规则适用指引——发行类第 7 号》等相

关文件的要求，公司对 2021 年度向特定对象发行股票并在主板上市项目自前次

会后事项的专项核查意见及承诺函（2024 年 4 月 25 日）出具日至本专项说明出
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具日的相关会后事项具体说明及承诺如下： 

1、发行人审计机构立信中联会计师事务所（特殊普通合伙）对发行人 2021

年度、2022 年度财务报表、2023 年度财务报表进行了审计，出具了“立信中联

审字[2022]D-0002 号”标准无保留意见审计报告、“立信中联审字[2023]D-0270

号”标准无保留意见审计报告；“立信中联审字 [2024]D-0024 号”标准无保留意

见审计报告。 

2、保荐机构（主承销商）国盛证券有限责任公司、发行人会计师立信中联

会计师事务所（特殊普通合伙）以及发行人律师北京德恒律师事务所出具的专项

核查意见中没有影响公司本次发行的情形出现。 

3、发行人、发行人控股股东及实际控制人无重大违法违规行为。 

4、2024 年半年度，发行人经营正常。2024 年 1-6 月，公司营业收入 1.72

亿元，同比 2023 年 1-6 月增长 8.28%；归属于母公司股东净利润 1,481.08 万元，

同比下降 11.63%；扣除非经常性损益后归属于母公司股东净利润 1,293.37 万元，

同比下降 29.16%。具体情况详见本专项核查意见之“一、发行人 2024 年上半年

业绩变化情况说明”。除上述情况外，发行人的财务状况正常，报表项目无异常

变化。 

5、发行人没有发生重大资产置换、股权、债务重组等公司架构变化的情形。 

6、发行人的主营业务没有发生变更。 

7、发行人的管理层及核心业务人员稳定，没有出现对经营管理有重大影响

的人员变化。 

8、发行人没有发生未履行法定程序的关联交易，且没有发生未在申报的申

请文件中披露的重大关联交易。 

9、发行人聘请的保荐机构（主承销商）国盛证券有限责任公司及保荐代表

人、审计机构立信中联会计师事务所（特殊普通合伙）及签字注册会计师、律师

事务所北京德恒律师事务所及经办律师未受到有关部门的处罚。 

10、发行人未做过任何形式的盈利预测。 
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11、发行人及其董事长、总经理、主要股东没有发生重大的诉讼、仲裁和股

权纠纷，也不存在影响发行人本次发行的潜在纠纷。 

12、没有发生大股东占用发行人资金和侵害小股东利益的情形。 

13、没有发生影响发行人持续发展的法律、政策、市场等方面的重大变化。 

14、发行人的业务、资产、人员、机构、财务的独立性没有发生变化。 

15、发行人主要财产、股权没有出现限制性障碍。 

16、发行人不存在违反信息披露要求的事项。 

17、发行人及其控股股东、实际控制人不存在其他影响本次发行上市和投资

者判断的重大事项。 

18、发行人及其控股股东、实际控制人不存在因媒体质疑报道以及相关质疑

报道对本次发行产生实质性影响的事项。 

19、发行人及其控股股东、实际控制人、发行人的全体董事、监事、高级管

理人员分别签署了发行人本次发行的申请文件。上述人员在有关申请文件中的盖

章、签名属实。 

20、发行人不存在利润分配方案、公积金转增股本方案尚未提交股东大会表

决或者虽经股东大会表决通过但未实施的情形。 

21、募投项目未出现重大不利变化。 

综上所述，发行人 2021 年度向特定对象发行股票并在主板上市项目自前次

会后事项的专项核查意见及承诺函（2024 年 4 月 25 日）出具日至本核查意见出

具日，除 2024 年半年度经营业绩出现下滑外，未发生其他可能影响本次向特定

对象发行股票项目发行上市条件、信息披露要求及对投资者做出投资决策有重大

影响的应予披露的重大事项。发行人仍符合向特定对象发行股票并在主板上市的

条件和信息披露要求。本专项说明出具日后，若发生重大事项，公司将及时向中

国证券监督管理委员会及深交所报告。 

（以下无正文） 
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（本页无正文，为《中天服务股份有限公司关于 2021 年度向特定对象发行 A 股股

票并在主板上市会后事项的专项说明及承诺函》之签章页） 

 

 

 

      

法定代表人：      

  操维江    

 

 

中天服务股份有限公司 

 年       月       日 
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