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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告之內容概不負責，對其準確
性或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公告全部或任何部分內容而產生或
因倚賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。

Ling Yue Services Group Limited
領悅服務集團有限公司
（於開曼群島註冊成立的有限公司）

（股份代號：2165）

截至2024年12月31日止年度的年度業績公告

年度業績及營運概要

財務摘要

‧ 本集團截至2024年12月31日止年度的收益為人民幣652.9百萬元，較2023
年相應期間增長7.2%。

‧ 本集團截至2024年12月31日止年度的毛利為人民幣183.5百萬元，較2023
年相應期間下降5.7%。

‧ 本集團截至2024年12月31日止年度的純利為人民幣86.2百萬元，較2023
年相應期間下降17.6%。

‧ 於2024年12月31日，本集團簽約項目280個、簽約建築面積36.8百萬平方
米，在管項目272個、在管建築面積31.6百萬平方米。

‧ 董事會不建議派付截至2024年12月31日止年度的末期股息（2023年：無）。

報表及附註

領悅服務集團有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然宣佈本公
司及其附屬公司（統稱「本集團」及「我們」）截至2024年12月31日止年度（「年度」）
之年度綜合業績（「年度業績」），連同2023年同期之比較數字如下：
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綜合損益及其他全面收益表
截至2024年12月31日止年度

2024年 2023年
附註 人民幣千元 人民幣千元

（經重列）

收益 3 652,929 609,097

銷售成本 (469,397) (414,381)  

毛利 183,532 194,716

其他收入 4 9,720 10,622
行政開支 (60,642) (56,602)
金融資產減值虧損
—貿易應收款項 (14,769) (16,001) 
—應收關聯公司款項 (1,069) 8,274
—其他應收款項 (1,062) (2,952) 
商譽減值虧損 (11,988) —
出售附屬公司虧損 — (8,128)
其他開支 (406) (3,383)
以下公司應佔溢利：合營企業 955 1,030  

稅前利潤 5 104,271 127,576

所得稅開支 6 (18,068) (22,955)  

年內利潤 86,203 104,621  

以下人士應佔：
母公司擁有人 81,549 101,863
非控股權益 4,654 2,758  

86,203 104,621  

母公司普通權益持有人應佔每股盈利 8

基本及攤薄
—年內利潤 人民幣0.29元 人民幣0.36元  
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綜合損益及其他全面收益表（續）
截至2024年12月31日止年度

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

（經重列）

其他全面收益

不會於其後期間重新分類至損益的 
項目：
指定以公平值計量且其變動計入其他 
全面收益的股權投資：
公平值變動 (841) (569)
所得稅影響 126 85  

年內其他全面收益的稅後淨額 (715) (484)  

年內全面收益總額 85,488 104,137  

以下人士應佔：
母公司擁有人 80,834 101,379
非控股權益 4,654 2,758  

85,488 104,137  
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綜合財務狀況表
2024年12月31日

2024年 2023年
附註 人民幣千元 人民幣千元

非流動資產
物業、廠房及設備 5,262 5,655
商譽 6,482 18,470
其他無形資產 8,520 8,767
於合營企業的投資 3,200 2,606
指定以公平值計量且其變動計入其他 
全面收益的股權投資 3,241 4,082
遞延稅項資產 9,088 5,698  

非流動資產總值 35,793 45,278  

流動資產
存貨 2,970 1,040
貿易應收款項 9 135,609 121,032
應收關聯公司款項 29,930 18,710
預付款項及其他應收款項 52,831 48,632
現金及銀行結餘 712,885 602,924  

流動資產總值 934,225 792,338  

流動負債
貿易應付款項 10 41,087 31,404
其他應付款項及應計費用 127,845 120,283
合約負債 161,830 132,563
應付關聯公司款項 1,655 225
應付稅項 5,786 2,314  

流動負債總額 338,203 286,789  
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綜合財務狀況表（續）
2024年12月31日

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

流動資產淨值 596,022 505,549  

資產總值減流動負債 631,815 550,827  

非流動負債
遞延稅項負債 936 1,140  

資產淨額 630,879 549,687  

權益
母公司擁有人應佔權益
股本 2,382 2,382
儲備 613,078 532,244  

615,460 534,626

非控股權益 15,419 15,061  

總權益 630,879 549,687  
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財務報表附註

1. 公司和集團資料

領悅服務集團有限公司（「本公司」）於開曼群島註冊成立並登記為獲豁免
有限公司。本公司股份已自2021年7月12日在香港聯合交易所有限公司（「聯
交所」）主板上市。本公司註冊地址為Cricket Square, Hutchins Drive, PO Box 
2681, Grand Cayman, KY1-1111, Cayman Islands。

年內，本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）主要從事提供物業管理服務、
非業主增值服務及社區增值服務。

本公司的最終控股股東為劉玉輝先生、劉策先生、劉浩威先生、王濤女士、
龍一勤女士及侯三利女士（「控股股東」）。

董 事 認 為，本 公 司 的 投 資 控 股 公 司 為Yuelai Holding Limited、Linghui 
Holding Limited、Tianyue Holding Limited、Tianyue Capital Limited、Fusheng 
Capital Holding Limited、Linghui Capital Limited，均為在英屬維爾京群島註
冊成立的有限責任公司，並由控股股東控制。

2. 會計政策

2.1 編製基準

該等綜合財務報表根據國際財務報告準則（「國際財務報告準則」）（包括國
際會計準則理事會（「國際會計準則理事會」）批准的所有國際財務報告準則、
國際會計準則（「國際會計準則」）及詮釋）以及香港聯合交易所有限公司證
券上市規則及香港公司條例的披露規定而編製。該等財務報表根據歷史
成本法編製，惟已按公平值計量的指定以公平值計量且其變動計入其他
全面收益的股權投資除外。歷史成本一般按交換貨品及服務所付出代價
的公平值計算。
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2.2 會計政策變動及披露

本集團已採納以下國際財務報告準則修訂本，該等修訂本於本集團於2024
年1月1日開始的財政年度生效：

國際財務報告準則第16號修訂本 售後回租的租賃負債
國際會計準則第1號修訂本 將負債分類為流動或非流動
國際會計準則第1號修訂本 附帶契諾的非流動負債
國際會計準則第7號及國際財務 
報告準則第7號修訂本

供應商融資安排

於本年度應用國際財務報告準則的修訂本對本集團本期間及過往期間的
財務表現及狀況及╱或該等綜合財務報表所載的披露並無造成重大影響。

3. 收益及分部資料

收益分析如下：

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

客戶合同收益
物業管理服務 579,688 519,833
非業主增值服務 22,374 43,285
社區增值服務 50,867 45,979  

652,929 609,097  
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客戶合同收益

(a) 客戶合同收益分拆資料

截至2024年12月31日止年度

物業管理
服務

非業主增值
服務

社區增值
服務 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

確認收益時間
於一段時間內確認的收益 579,688 21,033 16,014 616,735
於某一時間點確認的收益 — 1,341 34,853 36,194    

客戶合同收益總額 579,688 22,374 50,867 652,929    

截至2023年12月31日止年度

物業管理
服務

非業主增值
服務

社區增值
服務 總計

人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

確認收益時間
於一段時間內確認的收益 519,833 40,447 8,989 569,269
於某一時間點確認的收益 — 2,838 36,990 39,828    

客戶合同收益總額 519,833 43,285 45,979 609,097
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(b) 分部資料

董事會（即主要經營決策者）從整體上審閱本集團收益及利潤，該等
收益及利潤乃根據本集團資源分配及表現評估的會計政策釐定。因此，
本集團僅有一個經營及可報告分部，除主要客戶及地區資料外，並無
呈列其他分部資料。

地區資料

由於本集團來自外部客戶的收入僅來自其在中國內地的業務，且本
集團的非流動資產並無位於中國境外，因此並無呈列地區資料。

有關主要客戶的資料

於2024年，來自領地控股集團有限公司及其附屬公司（「領地控股集團」）
的收益貢獻約人民幣56,057,000元（2023年：人民幣68,880,000元），佔
本集團收益的8.6%（2023年：11.3%）。除領地控股集團的收益外，於
兩個年度向單一客戶或共同控制下的一組客戶的銷售所得收益均無
佔本集團收益的10%或以上。
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4. 其他收入

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

政府補貼 1,982 2,238
銀行利息收入 7,403 7,392
其他 335 992  

9,720 10,622  

政府補貼收入主要包括獎勵性補助，不附帶特定條件。

5. 稅前利潤

本集團稅前利潤已扣除以下各項：

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

物業、廠房及設備折舊 1,721 1,509
其他無形資產攤銷 2,175 2,368
物業、廠房及設備撇銷 29 —
僱員福利開支（不包括董事及最高行政人員 
薪酬）
工資、薪金及其他津貼 261,223 229,633
養老金計劃供款及社會福利 50,371 38,700  

311,594 268,333  

6. 所得稅

本集團須就本集團成員公司註冊及經營所在稅務司法權區產生及源自其
的利潤按實體基準繳納所得稅。根據開曼群島及英屬維爾京群島的規則
及法規，本集團於開曼群島及英屬維爾京群島註冊成立的附屬公司毋須
繳納所得稅。本集團於香港註冊成立的附屬公司於兩個年度並無目前於
香港產生任何應課稅利潤。
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根據中國企業所得稅（「企業所得稅」）法，本公司中國附屬公司的基本稅
率為25%，惟領悅服務及其西部分公司按西部優惠稅率15%徵稅，而若干
附屬公司按小型及微利企業優惠稅率5%徵稅。

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

即期 — 中國內地：
年內支出 21,537 22,564
遞延稅項 (3,469) 391  

年內稅項支出總額 18,068 22,955  

7. 股息

截至2024年12月31日止年度並無派付或建議派付股息，自報告期末以來亦
無建議派付任何股息（2023年：無）。

8. 母公司普通權益持有人應佔每股盈利

每股基本及攤薄盈利乃根據以下各項計算：

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

盈利
用以計算每股基本及攤薄盈利的母公司普通
權益持有人應佔利潤：
來自持續經營業務 81,549 101,863  
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股份數目
2024年 2023年

股份
用以計算每股基本及攤薄盈利的年內 
已發行普通股加權平均數 285,685,000 285,685,000  

由於兩個年度均無已發行潛在攤薄普通股，故該等年度並無對每股攤薄
盈利進行調整。

9. 貿易應收款項

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

貿易應收款項 180,765 155,586
減：減值撥備 (45,156) (34,554)  

135,609 121,032  

於報告期末基於發票日期或催繳單日期貿易應收款項的賬齡分析（扣除減
值撥備）如下：

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

1年以內 103,024 97,070
1至2年 21,790 14,196
2至3年 8,102 7,219
超過3年 2,693 2,547  

135,609 121,032  
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10. 貿易應付款項

於報告期末貿易應付款項的賬齡分析（基於發票日期）如下：

2024年 2023年
人民幣千元 人民幣千元

1年以內 37,122 28,922
超過1年 3,965 2,482  

41,087 31,404  

貿易應付款項為不計息及一般以90日期限結算。

11. 比較數字

於本集團截至2024年12月31日止年度綜合財務報表編製過程中，有關金融
資產減值虧損的詳細分析已於綜合損益及其他全面收益表呈列。因此，比
較數字經修訂，以符合本年度呈列方式。

此外，截至2023年12月31日止年度出售附屬公司虧損約人民幣8,128,000元
先前計入於其他開支，惟已於綜合損益及其他全面收益表單獨披露。



– 14 –

業務回顧

2024年，面對整個經濟疲軟大環境的影響，物業管理行業幾經波折，本集團積
極應對複雜局面，全面系統地規劃企業發展願景，明確企業發展方向，各項工
作穩步推進並取得了長足進展，遞交出一份滿意的答卷。我們深信，人們嚮往
美好生活的初心沒有改變。

本集團始終堅持在「務實、專業、長期」主義的指引下，持續夯實物業管理基石，
重塑了標準化體系，制定領悅3.0戰略。本年度內，本集團實現收入達人民幣
652.9百萬元，較2023年同期增加7.2%，毛利約為人民幣183.5百萬元，同比下降
5.7%。本年度實現淨利潤約為人民幣86.2百萬元，較2023年同期下降17.6%。

這一年，本集團堅持「深耕西南、佈局新疆、發展全國」的發展戰略，推動公司
形成「四川+新疆」兩個增長極，管理規模實現穩步增長，並深化佈局學校、園
區、公建等業態，逐步走向綜合性多元化市場道路。

展望

面對行業快速發展時期的機遇與挑戰，我們將堅定不移地秉持「親善相伴感動在」
的服務理念，持續以品質立根基，以有溫度的服務為核心，夯實經營基礎，聚
焦客戶價值創造，積極拓寬服務邊界，堅持以長期主義指引企業高質量發展。
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管理層討論及分析

本集團業務模式

本集團擁有三條業務線：(i)物業管理服務、(ii)非業主增值服務及(iii)社區增值
服務，為客戶提供涵蓋物業管理整個價值鏈的綜合服務。

‧ 物業管理服務。本集團為業主、住戶和物業開發商以及我們在管非住宅物
業的租戶提供廣泛的物業管理服務。本集團的服務一般包括保安服務、清
潔及綠化服務、維修及保養服務等。本集團管理的物業組合多元化（包括
住宅物業、商業物業以及公共及其他物業）。

‧ 非業主增值服務。本集團向非業主提供增值服務，包括(i)前期規劃及設計
諮詢服務；(ii)銷售處管理服務；(iii)交付前服務；(iv)維修及保養服務；(v)
物業交易協助服務；及(vi)保安支援服務。

‧ 社區增值服務。本集團主要為業主及住戶提供社區增值服務，為其提供生
活便利，例如(i)社區空間管理服務；(ii)裝修及拎包入住服務；(iii)便利生
活服務；及(iv)社區零售服務。

本集團提供全面的物業管理服務組合，以豐富本集團的收益來源並實現快速
增長。近年，本集團一直加強社區增值服務組合。憑藉對住戶需求的深入了解，
本集團致力進一步豐富社區增值服務。與其他類型的物業管理服務相比，社區
增值服務通常可產生更高的溢利率，故社區增值服務一直在提升本集團的財
務業績。本集團將繼續獲取更大的市場份額並擴大在中國的業務佈局。
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物業管理服務

本集團自2002年成立以來便一直提供物業管理服務。於2024年12月31日，本集
團總簽約建築面積約36.8百萬平方米，較去年同期增長1.3%。於2024年12月31
日，本集團管理272個物業，在管總建築面積約31.6百萬平方米，較去年同期增
長4.8%。

下表載列本集團截至所示日期的在管物業數目及建築面積，以及簽約管理物
業數目及相關簽約建築面積。

於12月31日
2024年 2023年

在管物業數目(1) 272 249
簽約管理物業數目(2) 280 253
在管建築面積（千平方米） 31,565 30,124
簽約建築面積（千平方米） 36,838 36,372
未交付建築面積（千平方米）(3) 5,273 6,248

附註：

(1) 指已向本集團交付作物業管理的物業。

(2) 指本集團已訂立相關物業管理服務協議的所有物業，可能包括在管物業以外未交付給
本集團作物業管理的物業。

(3) 未交付建築面積按截至所示日期的簽約建築面積與在管建築面積之差計算。於2024年
12月31日，未交付項目的交付及產生收益的估計時間介乎2025年3月至2031年8月。
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本集團地區覆蓋範圍

於2024年12月31日，本集團已將其地區覆蓋範圍擴展至33個城市、9個省、1個
自治區和1個直轄市。下表載列於所示日期按地區劃分的在管項目總數及在管
建築面積明細，以及於所示年度按地區劃分的物業管理服務收益明細如下。

於12月31日╱截至該日止年度
2024年 2023年

在管項目
數量

在管
建築面積 收益

在管項目
數量

在管
建築面積 收益

（千平方米） 人民幣千元 % （千平方米） 人民幣千元 %

四川省(1) 234 25,280 454,508 78.5 213 22,809 420,577 81.0
新疆維吾爾族自治區(2) 13 2,616 46,540 8.0 15 4,066 31,352 6.0
廣東省(3) 8 1,028 25,735 4.4 8 1,182 24,142 4.6
吉林省(4) 4 674 21,496 3.7 3 598 18,986 3.7
河北省(5) 2 114 3,841 0.7 3 200 3,029 0.6
河南省(6) 3 484 8,785 1.5 3 435 6,624 1.3
湖北省(7) 1 396 7,012 1.2 1 396 6,993 1.3
江蘇省(8) 2 255 1,948 0.3 1 113 1,678 0.3
貴州省(9) 1 348 5,271 0.9 1 240 3,876 0.7
重慶市 2 188 3,834 0.7 1 85 2,576 0.5
福建省（10） 2 182 718 0.1 — — — —        

總計 272 31,565 579,688 100.0 249 30,124 519,833 100.0        

附註：

(1) 本集團提供物業管理服務予位於成都、峨眉山、廣元、樂山、瀘州、眉山、綿陽、南充、
攀枝花、西昌、雅安、會理、達州、資陽、都江堰、自貢及崇州的物業。

(2) 本集團向位於喀什、烏魯木齊及庫爾勒的物業提供物業管理服務。
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(3) 本集團向位於佛山、汕尾及惠州的物業提供物業管理服務。

(4) 本集團向位於長春的物業提供物業管理服務。

(5) 本集團向位於承德的物業提供物業管理服務。

(6) 本集團提供物業管理服務予位於漯河、駐馬店及滎陽的物業。

(7) 本集團向位於荊州的物業提供物業管理服務。

(8) 本集團向位於南京及無錫的物業提供物業管理服務。

(9) 本集團向位於凱里的物業提供物業管理服務。

（10） 本集團向位於厦门的物業提供物業管理服務。

下表載列本集團於所示日期按地理區域劃分的簽約項目、簽約建築面積、未交
付建築面積的總數之明細。

於12月31日
2024年 2023年

簽約項目
數量

簽約建築
面積

未交付
建築面積

簽約項目
數量

簽約建築
面積

未交付
建築面積

（千平方米）（千平方米） （千平方米）（千平方米）

四川省(1) 239 27,473 2,193 215 27,272 4,464
新疆維吾爾族自治區(2) 15 4,529 1,913 15 4,341 274
廣東省(3) 8 1,181 153 9 1,314 133
吉林省(4) 4 674 — 3 598 —
河北省(5) 3 200 86 3 211 10
河南省(6) 3 818 334 3 821 386
湖北省(7) 1 396 — 1 396 —
江蘇省(8) 2 255 — 1 113 —
貴州省(9) 1 942 594 1 942 702
重慶市 2 188 — 1 85 —
湖南省 — — — 1 279 279
福建省（10） 2 182 — — — —      

總計 280 36,838 5,273 253 36,372 6,248      
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附註：

(1) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於成都、峨眉山、廣元、樂山、瀘州、眉山、綿陽、
南充、攀枝花、西昌、雅安、會理、達州、資陽、都江堰、自貢及崇州的物業。

(2) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於喀什、庫爾勒及烏魯木齊的物業。

(3) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於佛山、汕尾及惠州的物業。

(4) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於長春的物業。

(5) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於承德的物業。

(6) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於漯河、駐馬店及滎陽的物業。

(7) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於荊州的物業。

(8) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於南京及無錫的物業。

(9) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於凱里的物業。

(10) 本集團已簽約提供物業管理服務予位於廈門的物業。

在管物業來源

本集團主要向領地控股集團有限公司及其附屬公司（「領地控股集團」）開發的
物業提供物業管理服務。下表載列本集團於所示日期或所示期間按開發商類
型劃分的(i)在管項目總數及在管建築面積，以及物業管理服務收益；及(ii)簽約
項目總數、簽約建築面積及未交付建築面積明細。
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按開發商類型劃分的本集團在管項目總數、在管建築面積及物業管理服務收
益明細

於12月31日╱截至該日止年度
2024年 2023年

在管項目
數量

在管
建築面積 收益

在管項目
數量

在管
建築面積 收益

（千平方米） 人民幣千元 % （千平方米） 人民幣千元 %

領地控股集團(1) 88 17,110 403,707 69.7 88 15,629 344,435 66.3
領地控股集團的合營企業(2) 4 390 7,802 1.3 12 1,609 26,219 5.0
非領地控股集團及非領地
控股集團的合營企業(3) 180 14,065 168,179 29.0 149 12,886 149,179 28.7        

總計 272 31,565 579,688 100.0 249 30,124 519,833 100.0        

按開發商類型劃分的本集團簽約項目總數、簽約建築面積及未交付建築面積
明細

於12月31日
2024年 2023年

簽約項目
數量

簽約建築
面積

未交付
建築面積

簽約項目
數量

簽約建築
面積

未交付
建築面積

（千平方米）（千平方米） （千平方米）（千平方米）

領地控股集團(1) 94 19,452 2,342 89 18,442 2,813
領地控股集團的合營企業(2) 4 427 37 15 3,199 1,590
非領地控股集團及非領地 
控股集團的合營企業(3) 182 16,959 2,894 149 14,731 1,845      

總計 280 36,838 5,273 253 36,372 6,248      



– 21 –

附註：

(1) 指由領地控股集團單獨開發或領地控股集團與第三方物業開發商共同開發而領地控股
集團持有控股權益的物業。

(2) 指由領地控股集團及第三方物業開發商共同開發而領地控股集團並無持有控股權益的
物業。

(3) 指由獨立於領地控股集團的第三方物業開發商單獨開發的物業。

在管物業類型

本集團主要管理住宅物業。本集團亦管理其他類型的物業，例如商業物業以及
公共及其他物業。下表載列本集團於所示日期按物業類型劃分的在管總建築
面積明細，以及於所示年度按物業類型及項目階段劃分的物業管理服務收益：

於12月31日╱截至該日止年度
2024年 2023年

在管項目
數量

在管
建築面積 收益

在管項目
數量

在管
建築面積 收益

（千平方米） 人民幣千元 % （千平方米） 人民幣千元 %

住宅物業 134 24,159 434,101 74.9 141 24,091 374,208 72.0
—前期階段(1) 111 19,400 355,906 61.4 116 19,733 310,598 59.8
—業主委員會階段(2) 23 4,759 78,195 13.5 25 4,358 63,610 12.2
商業物業 9 1,391 77,962 13.4 6 871 80,058 15.4
公共及其他物業 129 6,015 67,625 11.7 102 5,162 65,567 12.6        

總計 272 31,565 579,688 100.0 249 30,124 519,833 100.0        

附註：

(1) 指於所示日期尚未建立業主委員會的住宅物業項目。

(2) 指於所示日期已建立業主委員會的住宅物業項目。
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非業主增值服務

本集團向非業主提供的增值服務，包括(i)前期規劃及設計諮詢服務；(ii)銷售處
管理服務；(iii)交付前服務；(iv)維修及保養服務；(v)物業交易協助服務；及(vi)
保安支援服務。

於本年度，非業主增值服務收益較2023年同期約人民幣43.3百萬元減少48.3%至
約人民幣22.4百萬元，主要是由於銷售處管理服務及前期規劃及設計諮詢服務
收益下降。於本年度，非業主增值服務收益佔總收益的3.4%。下表載列本集團
於所示年度的非業主增值服務收益明細。

截至12月31日止年度
2024年 2023年

人民幣千元 % 人民幣千元 %

前期規劃及設計諮詢服務 4,012 17.9 6,845 15.9
銷售處管理服務 11,776 52.7 26,624 61.5
交付前服務 299 1.3 2,095 4.8
維修及保養服務 5,684 25.4 7,710 17.8
物業交易協助服務 603 2.7 11 —    

總計 22,374 100.0 43,285 100.0    

社區增值服務

本集團為業主及住戶提供社區增值服務，包括(i)社區空間管理服務；(ii)裝修及
拎包入住服務；(iii)便利生活服務；及(iv)社區零售服務。

於本年度，社區增值服務收益較2023年同期約人民幣46.0百萬元增長10.6%至約
人民幣50.9百萬元，主要是由於社區空間管理服務及社區零售服務收益上升。
於本年度，社區增值服務收益佔總收益的7.8%。



– 23 –

下表載列本集團於所示年度的社區增值服務收益明細。

截至12月31日止年度
2024年 2023年

人民幣千元 % 人民幣千元 %

社區空間管理服務 10,861 21.4 7,424 16.1
裝修及拎包入住服務 25,374 49.8 24,739 53.8
便利生活服務 11,678 23.0 13,594 29.6
社區零售服務 2,954 5.8 222 0.5    

總計 50,867 100.0 45,979 100.0    

財務回顧

收益

本集團收益主要來自三大業務：(i)物業管理服務；(ii)非業主增值服務；及(iii)
社區增值服務。於本年度，本集團收益約人民幣652.9百萬元，較2023年同期人
民幣609.1百萬元增加約7.2%。下表載列所示年度各業務線的收益貢獻：

截至12月31日止年度
2024年 2023年

人民幣千元 % 人民幣千元 %

物業管理服務 579,688 88.8 519,833 85.3
非業主增值服務 22,374 3.4 43,285 7.2
社區增值服務 50,867 7.8 45,979 7.5    

總計 652,929 100.0 609,097 100.0    
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物業管理服務仍是本集團最大的收益來源。截至2024年12月31日止年度，物業
管理服務收益約為人民幣579.7百萬元，佔本集團總收益的88.8%。該等收益增
長歸因於在管建築面積的增加。非業主增值服務產生的收益下降主要由於銷
售處管理服務及前期規劃及設計諮詢服務收益下降。社區增值服務收益增長
主要由於社區空間管理服務及社區零售服務收益上升。

銷售成本

本集團的銷售成本主要包括(i)員工成本；(ii)分包成本；(iii)消耗品成本；(iv)公
用事業成本；(v)辦公室開支；及(vi)維修及保養費用。

於本年度，本集團銷售成本約為人民幣469.4百萬元，較2023年同期約人民幣
414.4百萬元增加約13.3%。本集團銷售成本增長率與收益增長率基本保持一致。

毛利及毛利率

於本年度，本集團毛利由2023年同期的約人民幣194.7百萬元下降約5.7%至約人
民幣183.5百萬元。

於本年度，本集團毛利率由2023年同期的32.0%下降3.9個百分點至28.1%，主要
是由於本年度為了提升物業品質，加大了對於項目的投入致毛利率下降。

本集團按業務線劃分的毛利率如下：

截至12月31日止年度
2024年
毛利率

2023年
毛利率

毛利率
變動

% % %

物業管理服務 27.2 30.7 -3.5
非業主增值服務 28.4 32.5 -4.1
社區增值服務 38.3 46.1 -7.8   

總計 28.1 32.0 -3.9   
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行政開支

於本年度，本集團的行政開支由2023年同期的約人民幣56.6百萬元增加約7.1%
至約人民幣60.6百萬元，乃主要由於人工成本增加。

所得稅開支

於本年度，本集團的所得稅開支由2023年同期的人民幣23.0百萬元減少約21.3%
至約人民幣18.1百萬元。該變動趨勢與本年度內本集團利潤下降趨勢一致。所
得稅開支下降的主要原因是計提商譽減值導致營業利潤下降。

本公司擁有人應佔利潤

於本年度，本公司擁有人應佔本期全面收益總額約人民幣81.5百萬元，較2023
年同期人民幣101.9百萬元減少約19.9%。

貿易應收款項

本集團的貿易應收款項主要與向獨立第三方提供的物業管理服務、非業主增
值服務及社區增值服務所產生的收入有關。於2024年12月31日，本集團的貿易
應收款項約為人民幣135.6百萬元，較於2023年12月31日的人民幣121.0百萬元增
加約人民幣14.6百萬元或12.0%。該增加乃由於本集團在管建築面積增加帶來
的收益增長所致。

預付款項及其他應收款項

於2024年12月31日，本集團的預付款項及其他應收款項約為人民幣52.8百萬元，
較於2023年12月31日的人民幣48.6百萬元增加約8.6%。

貿易應付款項

於2024年12月31日，本集團的貿易應付款項約人民幣41.1百萬元，較於2023年12
月31日的約人民幣31.4百萬元增加約30.8%。該增加乃主要由於本集團在管建築
面積增加帶來的成本增長所致。
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流動資金及財務資源

本集團針對其庫務政策採取審慎的財務管理辦法。董事會密切監察本集團的
流動資金狀況，確保本集團的資產、負債及其他承擔的流動資金架構能夠滿足
本集團於可見未來的資金需求。

於本年度，本集團的現金的主要用途為投資、信息建設及營運資金，主要由本
公司經營所得款項撥付。

現金狀況

於2024年12月31日，本集團的現金及銀行結餘約為人民幣712.9百萬元（2023年
12月31日：人民幣602.9百萬元）。

流動比率及資產負債比率

於2024年12月31日，本集團流動比率（流動資產比流動負債）約為2.8（2023年12
月31日：2.8）。資產負債比率按各日期的計息借款總額除以同一日期的總權益
再乘以100%計算。資產負債比率按各日期計息借款之和除以同日權益總額乘
以100%計算。本集團於2024年12月31日的資產負債比率並無意義，因為我們在
同一日期的計息借款為零（於2023年12月31日：零）。

外匯風險

本集團主要在中國經營業務。本集團用以計值及清算交易的貨幣主要為人民幣。
人民幣出現任何貶值均會對本集團支付予中國境外股東任何股息的價值產生
不利影響。於2024年12月31日，若干銀行結餘及現金乃以港元、美元及澳元計
值。由於預期將不會有重大外匯風險，本集團現時並未從事旨在或意在管理外
匯滙率風險的對沖活動。

利率風險

由於本集團並無重大計息資產及負債，本集團並無面臨與市場利率變動直接
相關的重大風險。
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資產抵押

於2024年12月31日，本集團已抵押存款為人民幣0.1百萬元（2023年12月31日：人
民幣0.1百萬元）。

或有負債

於2024年12月31日，本集團並無或有負債。

附屬公司、聯營公司及合營企業之重大收購及出售

於本年度，本集團並無重大收購及出售附屬公司、聯營公司及合營企業。

本集團持有之重大投資

於本年度，本集團並無持有重大投資。

重大投資及資本資產之未來計劃

除本公司日期為2021年6月29日的招股章程中「未來計劃及所得款項用途」一節
所披露者外，本集團並無重大投資及資本資產之計劃。

僱員及薪酬政策

於2024年12月31日，本集團有5,786名員工（2023年12月31日：5,644名員工）。於
截至2024年12月31日止年度，員工成本總額約為人民幣313.1百萬元而2023年同
期員工成本總額約人民幣269.5百萬元。

本集團將利用內部和外部資源進一步加強其僱員培訓計劃。僱員培訓計劃主
要涵蓋本集團業務營運的關鍵領域，為現有不同級別的僱員提供持續培訓，以
專攻及加強其技能。
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本集團採納與同業類似的薪酬政策。支付予員工的薪酬乃參考其職責及該地
區的現行市場水平而釐定。考核後酌情發放績效獎金，以獎勵員工的貢獻。本
集團遵從當地政府規定的社會保險費供款計劃或其他退休金計劃，須為員工
每月繳納社保基金（涵蓋養老金、醫療保險、工傷保險、生育保險和失業保險）
以及住房公積金，或代表其僱員定期向強制性公積金計劃供款。於釐定董事與
高級管理層的酬金及薪酬待遇時，本集團會考慮同類公司支付的薪金、董事所
付出的時間及承擔的責任以及本集團的表現。

本年度後事項

本集團於2024年12月31日後直至本公告日期並無進行任何重大事項。

購買、出售或贖回本公司上市證券

於本年度，本公司或其附屬公司均未購買、出售或贖回本公司的任何上市證券
（包括出售聯交所證券上市規則（「上市規則」)定義下的庫存股份）。於2024年12
月31日，本公司並無持有庫存股份。

末期股息

董事會不建議派付截至2024年12月31日止年度的末期股息（2023年12月31日：
無）。

遵守企業管治守則

本集團通過專注於誠信、問責、透明、獨立、責任及公平的原則致力於維持及
加強高標準的企業管治，以維護及保障股東利益，提升企業價值及問責制度。

本公司已採納上市規則附錄C1所載企業管治守則（「企業管治守則」）第二部分
所述的原則及適用守則條文作為本公司企業管治常規的基礎。

就董事所知，本公司於本年度已遵守企業管治守則中載列的所有適用守則條文。
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遵守董事進行證券交易之標準守則

本公司已採納附錄C3所載上市發行人董事進行證券交易的標準守則（「標準守
則」）作為其監察董事進行證券交易的行為守則。

經向全體董事作出具體詢問後，彼等確認於本年度彼等已遵守標準守則所載
的董事進行證券交易的標準。

於本年度，本公司並不知悉任何董事或相關僱員違反標準守則的任何事件。

審核委員會審閱年度業績

本公司已遵照上市規則第3.21條及上市規則附錄C1所載的企業管治守則成立審
核委員會（「審核委員會」），並書面訂明其職權範圍。審核委員會之責任為檢討
及監管本公司之財務申報、風險管理及內部監控制度，協助董事會履行其審核
職責。

審核委員會由本公司三名獨立非執行董事羅瑩女士、胡寧先生及鄒丹女士組成。
鄒丹女士已獲委任為審核委員會主席，並具備上市規則第3.10(2)條規定的相應
專業資格或相關財務管理專業知識。

審核委員會及本公司管理層亦已審閱本集團採納的會計原則及做法並討論風
險管理、內部控制及財務申報相關事宜。審核委員會已審閱並就截至2024年12
月31日止年度之年度業績與本公司管理層達成一致意見。
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核數師的工作範圍

本集團核數師信永中和（香港）會計師事務所有限公司已就本公告所載截至2024
年12月31日止年度的綜合損益及其他全面收益表、綜合財務狀況表及相關附註
的數字與本集團於本年度的綜合財務報表所載數額核對一致。信永中和（香港）
會計師事務所有限公司在此方面進行的工作不構成根據香港會計師公會頒佈
之香港審核準則、香港審閱委聘準則或香港核證聘用準則的核證委聘，因此信
永中和（香港）會計師事務所有限公司概無就本公告發表任何核證。

股東週年大會

本公司計劃於2025年5月30日（星期五）召開及舉行股東週年大會（「股東週年大
會」）。召開股東週年大會的通知將根據上市規則規定於適當時候登載於香港
交易及結算所有限公司網站及本公司網站。

暫停辦理股份過戶登記

為確定股東有權出席股東週年大會並在股東週年大會上投票，本公司股東名
冊將於2025年5月27日（星期二）至2025年5月30日（星期五）（含首尾兩天）關閉，
期間不辦理股份過戶登記。為符合出席股東週年大會並於會上投票的資格，所
有過戶文件連同相關股票務須不遲於2025年5月26日（星期一）下午四時三十分
前遞交至本公司的香港股份過戶登記處香港中央證券登記有限公司，地址為
香港灣仔皇后大道東183號合和中心17樓1712–1716號舖。
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刊發年度業績及年度報告

本公告將分別於香港交易及結算所有限公司網站( www.hkexnews.hk )和本公司網
站( www.lingyue-service.com )刊發。本公司截至2024年12月31日止年度的年度報
告將於適當時候於上述網站刊發。

承董事會命
領悅服務集團有限公司

主席
劉玉奇

香港，2025年3月28日

於本公告日期，董事會成員包括執行董事劉玉奇先生（主席）及羅紅萍女士；非執行董事王濤
女士及侯三利女士；獨立非執行董事羅瑩女士、胡寧先生及鄒丹女士。


