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中天服务股份有限公司投资者关系活动记录表

编号：2026-001

投资者关系活动类

别

□特定对象调研 □分析师会议

□媒体采访 √业绩说明会

□新闻发布会 □路演活动

□现场参观

□其他 （请文字说明其他活动内容）

参与单位名称及人

员姓名

线上参与中天服务 2025 年度报告网上业绩说明会的投

资者

时间 2026 年 05 月 18 日（星期一）下午 15:00-17:00

地点 “约调研”微信小程序

上市公司接待人员

姓名

董事长：操维江先生

董事、总经理：傅东良先生

董事、副总经理、董事会秘书、财务总监：徐振春先生

独立董事：傅震刚先生

投资者关系活动主

要内容介绍

1、问：领导好，公司去年整体净利润实现大幅增长，

但扣非主营业务利润增长幅度偏低，利润增长更多依靠

非经常性收益拉动，想了解公司主营业务实际经营状况

以及内生盈利增长潜力如何

答：公司 2025 年归母净利润大幅增长但扣非净利润增

幅不大，主要原因是去年同期与证券虚假陈述相关的非

经业务金额较大所致。公司主营业务整体上保持稳定增

长态势。公司当前仍以物业管理为主，通过区域深耕、

拓展增值服务、降本增效、狠抓现金流等举措，筑牢市

场根基，实现公司稳健发展。

2、问：结合当前物业服务行业整体发展趋势与市场环

境，想请教下管理层对 2026 年公司整体经营形势的判



断，以及全年业绩发展的核心经营思路与重点工作方

向，谢谢

答：公司年度的市场拓展策略保持稳定性和连续性，即

“聚焦区域深耕，着力有效规模”，聚焦在已有管理项

目的区域深耕，以在管项目品质服务口碑打造、基层治

理联动关系深化为基础，向周边项目延伸服务触角，积

极扩大规模。同时强调规模的有效性和严格风控，从投

资调查全面性、测算准确性、关键条款利弊等多方面加

强风控，规避新增风险，确保增项目增效益。 整体市

场拓展目标:保障效益、保持增速、保证净增长。

3、问：公司上线的智慧物业相关设备和系统，实际用

下来真的能省下不少成本、减轻运营压力吗？

答：公司主要通过构建业财一体化系统、优化业主客户

端、更新智能设施设备来打造智慧服务能力，智慧物业

主要的目的是提高服务效率，提升服务能力，优化服务

品质。目前运行过程中仍属于不断尝试优化过程中，智

能化和信息化在未来趋势中不可忽视。

4、问：近年来公司整体毛利率呈现持续下行态势，在

行业竞争加剧与运营成本上涨背景下，请问造成毛利下

滑的核心原因，以及公司稳定和修复毛利率的具体实施

规划

答：公司毛利率下滑的主要原因是市场竞争激烈，物业

费面临降价压力；新盘减少，老旧楼盘比例增加，导致

维保费用支出增加；人力成本逐年上涨导致成本增加。

这些因素与行业发展状态有关，公司将积极优化项目结

构，淘汰亏损微利项目，提高高毛利项目比例，通过精

细化管理和品质服务能力降低后续管理费用，在不降低

品质基础上实施专业外包降低人力成本。

5、问：报告期内公司营业收入保持平稳增长，但应收



账款增长速度明显高于营收增速，想询问公司目前客户

回款整体情况，以及后续收紧信用政策、加快资金回笼

的相关安排。

答：应收账款增幅高于营收增速是公司面临的压力，也

是行业发展的难题。基于目前应收款增加，整体收缴率

下滑的状况，公司已经通过提升服务品质，落实质价相

符的服务标准，加强相关制度考核，通过宣贯及采取法

律手段等举措增加回款减少应收款增加的风险。

6、问：去年公司经营性现金流整体表现偏弱，和账面

利润形成明显差距，希望管理层分析下现金流偏弱的主

要影响因素，同时介绍本年度改善现金流状况的具体举

措，谢谢

答：公司经营性现金流主要原因：收入端，受经济形势

变化、舆情言论波动、服务感知强弱的影响，收缴率下

降、回款压力增加；支出端，项目管理成本的刚性支出，

人力成本逐年上涨。 收入和支出端剪刀差造成现金流

表现偏弱。为了应对这个变化，公司主要通过持续加强

基础服务，响应和满足业主需求，加大法律支持力度，

兼以扩大有效市拓提升业主收缴率，提高现金流入；通

过严控人员编制和成本核算，强化供方履约考核，优化

管理成本效率等举措来精细化控制成本。

7、问：生意越做越大，外面别人欠咱们的钱也越来越

多，就怕后期回款不顺利，这块风险公司心里有没有

底？

答：公司目前应收账款确实在逐年增长，此情形公司已

经着重关注并着手有效措施尽力解决。基于目前行业整

体收缴率下滑的状况，公司已经通过提升服务品质，落

实质价相符的服务标准，加强相关制度考核，通过宣贯

及采取法律手段等举措增加回款减少应收款增加的风



险。

8、问：留意到公司持续调整业务结构，大力发展非住

宅物业服务与社区多元化增值业务，想了解目前新业务

落地成效、营收占比以及中长期发展布局。

答：公司目前在加强住宅业务的行业竞争同时，加大开

拓产业园、商住楼、商超、旅游景区、学校等非住物业

服务，目前行业竞争激烈，但仍在以上类型的项目上获

得成果，因为公司规模、住宅业务增加，从比例上看不

够明显，但应收规模明显增加，未来公司仍将加快非住

项目的拓展，围绕现有项目进行布局，通过住宅与非住

宅业务的并举，使公司业务结构保持健康稳定发展。

9、问：在物业服务行业集中度不断提升的环境下，公

司在外拓市场、新增物业管理项目与管理面积方面，今

年制定了怎样的拓展策略与发展目标

答：公司年度的市场拓展策略保持稳定性和连续性，即

“聚焦区域深耕，着力有效规模”，聚焦在已有管理项

目的区域深耕，以在管项目品质服务口碑打造、基层治

理联动关系深化为基础，向周边项目延伸服务触角，积

极扩大规模。同时强调规模的有效性和严格风控，从投

资调查全面性、测算准确性、关键条款利弊等多方面加

强风控，规避新增风险，确保增项目增效益。 整体市

场拓展目标:保障效益、保持增速、保证净增长。

10、问：公司持续推进智慧物业、数字化管理平台建设，

请问相关系统全面投入运营后，在降低运营成本、提升

服务效率、优化业主体验上取得了哪些实际成效。

答：公司主要通过构建业财一体化系统、优化业主客户

端、更新智能设施设备来打造智慧服务能力，主要体现

在流程信息化，减少人工过程干预，质变上提高运行效

率，减少出错；通过提高业主服务端 APP 提升业主体验，



提高业主需求响应；通过改造项目智慧门禁、高空抛物

等智能化设备，提升管理品质。

11、问：报告期内公司财务费用出现明显上升，整体财

务开支有所增加，想了解公司目前负债结构是否合理，

以及后续优化融资结构、降低财务成本的相关计划。

答：公司为了提高资金使用效率，本年度进行现金管理，

提高了投资收益，减少了利息收入，在报表中反映财务

费用相较去年同期增长。利息费用增加是因为资产租赁

业务确认使用权资产，同时未确认融资费用的摊销。公

司目前资产负债率 42%，其中负债主要是应付账款和其

他应付款，为公司正常业务形成，无借款类，公司财务

结构良好。

12、问：公司目前存在较大金额的历史未弥补亏损，对

公司经营发展与利润分配形成一定影响，可否了解下公

司后续化解历史亏损、优化财务基本面的整体思路

答：你好，公司存在较大未分配利润亏损，确实对分红

造成影响，公司借公司法修订后条件成熟时考虑资本公

积弥补未分配利润的思路、积极提升主营业务盈利能力

等方式优化财务状况，努力提高回报投资者的能力。

13、问：受历史亏损等因素影响公司暂未进行现金分红，

请问管理层对于未来股东分红政策的整体规划，以及满

足何种经营条件下会重启分红机制。

答：公司目前受制于累计未分配利润亏损无法进行现金

分红，未来公司将基于 24-26 年分红规划，在条件成熟

时在公司法和考虑税收影响的情况下，实施资本公积弥

补未分配利润、提升业绩等方式达到分红条件，一旦条

件达标，公司将积极研究分红。

14、问：现在人工工资一年比一年高，开销越来越大，

公司有没有实在的办法省下开支，多留点实际利润？



答：目前行业发展状况正如您所述，物业行业是劳动密

集型，人力开销占据公司大部分成本，由此，公司通过

专业外包、内部培养、优化管理体系、提升项目管理浓

度、增加必要的智能化设备，不断减少人力依赖、降低

人力单价，在确保不降低品质的基础上降低人力成本。

附件清单（如有） 无

日期 2026 年 05 月 18 日
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