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INDUSTRY TRENDS



行业趋势

从“确定到不确定”，追捕“确定”

• 关联开发商增量项目下滑，传统意义的业绩确定性变得不确定

• 以高分红为新的“确定性”

• AI/科技应用能力或成为行业新的破局点

头部优势显著，市占率加速提升

• 2024年TOP10物企新增合约面积均值为T0P11-30物企的2.4倍

• 甲方提出“B2B交换”的需求，只有规模企业可以应对

资产更迭焕发生机

• 持有人变换带来智慧楼宇、低碳楼宇、租赁运营等新的需求

• 从开发商前期物业合同到物业服务合同，存量住宅市场打开空间

大概率

规模企业获聘

大趋势

住宅物业更换

大更换

资产所有者的
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化解开发商及关联方风险，将现金流作为最重要指标

2024年中期，关联方应收账款达到38.2亿元，快速扩大公司的风险敞口

拦住“决堤口”

完成对无现金流支持业务的“关停并转”

疏解“淤泥”

实现超过30亿关联方应收账款的收回，2024年年末关联方应收下降至24亿元

资产抵债解题思路

通过收购实物资产专项偿还现金或实物资产

直接抵偿关联方应收账款约人民币12亿元 武汉唐家墩蝶城——新唐万科广场

上海花木蝶城——滨江万科广场

沈阳长白蝶城——鹿特丹广场

50%

股权应收

1.5亿

6300万

应收

8700万

承债

100%

资产控制权

363个

车位

困

难

解

决

的

方

式

销售型资产

社区商业

住宅及公寓 4.2亿

商写 1.2亿

商铺 3788万

车位 2.6亿

储藏室 52万

• 资产抵债优于应收账款

• 可销售的资产是最好的

• 通过蝶城战略，化被动为

主动，以社区商业资产抵

债构建蝶城新生态

45%

股权应收

5.9亿



通过社区商业，迈向“资产服务”

基于蝶城的底盘优势，化被动为主动，获取具有经营价值的资产

武汉唐家墩蝶城——从以商户为中心到以社区居民为中心

总户数26.6万户，服务1.5万户

服务、餐饮、娱乐。主要业态：

3.1万平米租赁面积：

名称：新唐万科广场

整体

客流量

+17%

餐饮业态

GTV +8%

坪效 +10%

娱乐业态

GTV +49%

坪效 +36%

开业时间：2015年

接管前后同比

整合蝶城社区商业的多渠道资源和精准营销矩阵，锁定并深度吸引目标用户群体。依托“住这儿”

平台，尝试蝶城+社商服务模式，提升业主体验。针对蝶城内儿童家长构建亲子教育主题社群。

社群建设，业主联动

接管时间：2024年12月

服务业态

GTV +21%

坪效 +23%

围绕客户需求，强化社区商业标签

完成12个社群建设

业主会员占比70%+
会员活跃度 +24%

业主专享《新唐喊你免费玩攀岩》活动

活动上线4小时报名突破160人，新顾客占比90%，助力品牌拓展。

新唐广场相亲角

招募目标50位，实际完成130位，嘉宾资料已出街。落地一个月期间，

游览用户加微牵线近30位，相亲角吸引停驻人流近百人/天。

自营IP：构建“万芊食集”打造社区食堂

颇具“运气”：教培复兴，新东方回归

社商使命：深耕社区民生需求，优化客服中心



362.2亿

同比 +9.2%

22.3亿

同比下降 -4.8%

除开发商增值

业务的毛利同比 +2.0亿

134.3亿

现金及现金等价物

6.97%

销管研费率

行政开支

-0.8pct销管研费率

-1.3亿

关联方贸易应收

款项结余下降

307.9亿

+10.0%

增长 +15.5%
占比 85.0%

营业收入 循环型业务

开发商增值

业务毛利同比 -3.1亿

-0.4亿

财报摘要

经营性现金流 19.2亿

24年分红 24.2亿

24年回购 3.3亿

应收账款

净额同比下降 -2.4亿

核心净利润

增长毛利润 37.4亿



业绩达成预期

金额（亿） 同比增长率 金额（亿） 同比增长额（亿） 毛利率

循环型业务

1.1 住宅物业服务 192.3 13.1% 23.9 1.2 12.4%

2.1 物业和设施管理服务 99.7 20.1% 8.4 1.2 8.4%

3.2 BPaaS解决方案 15.9 16.9% 5.1 1.0 32.0%

循环型业务小计 307.9 15.5% 37.4 3.4 12.1%

循环型业务占比 85.0% 4.7pct 79.5% 9pct

其他核心业务
1.2 居住相关资产服务 13.5 -1.0% 3.9 -0.0 28.8%

3.1 AIoT解决方案 14.3 0.7% 3.0 -1.0 21.0%

核心业务小计 335.7 14.0% 44.2 2.4 13.2%

核心业务占比 92.7% 3.9pct 94.2% 7.2pct

其他业务

1.3 其他社区增值服务 3.3 -11.6% 2.2 -0.3 66.0%

2.3 城市空间整合服务 7.6 10.9% 0.5 -0.1 7.1%

其他业务小计 10.9 2.9% 2.7 -0.4 25.1%

上述业务分项小计 346.5 13.6% 47.0 2.0 13.6%

上述业务分项小计占比 95.7% 3.8pct 100.0% 6.5pct

2.2 开发商增值服务 15.7 -41.5% 0.01 -3.1 0.01%

合计 362.2 9.2% 47.0 -1.1 13.0%

毛利收入

6.0亿
客户关系摊销

同比-3.1%

-0.2亿

5.8亿
非经常性事项净损失

同比-353.7%

-8.1亿

2.1亿
税盾

12.6亿
同比-38.3%

净利润

22.3亿
同比-4.8%

核心净利润
0.5亿

股权交易损益

0.6亿
政府补助&资产类净收益

-6.9亿
信用&资产减值损失



非经损益：信用及资产减值损失增加，叠加股权类收益同比下滑

股权类

305

2023A

47

2024A

• 24年度股权类收益总计4,749万，

同比23年度下降2.6亿；

• 主要由于23年公允价值计量且其
变动计入当期损益的金融负债的

公允价值增加产生收益1.9亿、

及处置被投公司0.8亿；24年主
要为重新计量以往持有之联营公

司权益产生的收益0.5亿。

单位：百万元

-258

资产类

• 24年度资产类收益总计-203万，

同比23年度下降3,810万；

• 主要由于23年度处置闲置资产

取得收益，24年度无大额资产

处置事项

单位：百万元

36

-2

-38

2023A 2024A

政府补助

• 24年度政府补助6,511万，同比

23年度下降9,380万；

• 主要由于24年增值税加计抵减政

策到期导致。

单位：百万元

159

65

-94

2023A 2024A

信用&资产减值

• 24年度信用&资产减值损失6.9

亿，同比23年度增加4.2亿。

• 结合客户股权结构、境内外信用

评级、账龄、预计回收风险等情

况更新ECL*预期信用损失模型，

恰当公允计提了坏账，24年当期

计提6.1亿坏账，其中开发商往来

当期坏账计提4.9亿。

单位：百万元

-271

-692

-421

2023A 2024A

*Expected Credit Loss Model



55%

一般分红

45%

特殊分红

核心净利润 核心净利润
100%
核心净利润

全年分红

以核心净利润的100%进行派息，全年约宣告派息22.27亿元，股息率约9.3%。



战略回顾

2022-24年是公司第一个三年事业计划落地期。面对开发商下行的冲击，关联方业务收入与利润的全面下滑，

本集团坚定执行三大战略，通过结构性调整与科技创新，实现逆势突围。

STRATEGIC REVIEW
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22-24，是构建业务独立性的三年……

关连交易的“冰与火”

向外“破局”

多元客户布局，带来外部收入显著增长，对冲关联方下行

向内增效

通过前期的蝶城铺排及持续的科技应用稳住公司经营效率

2022年

累计经改造

蝶城数量
38 个

2023年

150 个

2024年

250 个

在关联方支付能力下滑的3年中，我们必须在收入、毛利与现金

流中有所取舍，最终我们选择允许毛利下降，力保现金流安全。

2024年末关联方贸易应收款项余额24.49亿，同比下降1.5%

2024半年度2023年

24.49

2024年

38.2

24.9

-1.5%

2024年关联方新增项目仅占总新增项目4.9%

单位：亿元

2023年2022年

34.4

2024年

44.7

48.2

16.0%
13.5%

9.5%

持续关连交易收入及占比

关联方贸易应收账款余额

7.51 7.56 7.15 6.25 5.36

0.00

5.00

10.00

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

行政开支费用率%（占收入比）

100.00

150.00

200.00

250.00

300.00

350.00

2020年 2021年 2022年 2023年 2024年

外部收入

单位：亿元



提效改造

累计改造250个蝶城，涉及1,555个项目，

占本集团总在管住宅项目数量的36.5%

2021年

12.40%

+1.3pct

11.10%

2024年

Next Step：深度变阵

• 跨项目效率提升，混合用工

• 灵石+飞鸽改善边际效率

生态叠加

房屋经纪——朴邻

房屋焕新——研选家

第一个三年，从“0”到“1”再到“10”熟人生意

的模式，实现25.2%的线索转化率，2024年

签订5,358单局部改造合同，较2022年增长

106.6%，客户满意度连续三年超95%。

蝶城战略：构建空间效率的生态范式

底盘扩张

在100个城市中的3,402条价值街道内深度探索

459个蝶城

121

标准蝶城

119

主攻蝶城

219

目标蝶城

2021

642个蝶城

202

标准蝶城

180

主攻蝶城

260

目标蝶城

2024H1

666个蝶城

x

205

标准蝶城

205

主攻蝶城

256

目标蝶城

2024

50城“数一数二”

物业租售领域领先

人效优于头部同行

12.50%

12.00%

11.50%

11.00%

11.50%

10.00%

*红色：排名第一
蓝色：排名第二

90万/人/月

头部中介同行
140万/人/月

朴邻

8.2亿

朴邻收入



多元客户：穿越周期的韧性增长

服务更多企业

万物梁行服务头部企业标杆项目

服务更多空间

• 延伸空间，2024年正式进入大型公共

空间服务赛道；

• 尊重专业，打造聚焦高校与医院的大型

公共空间服务品牌。

在管规模

服务更多业主

弹性定价机制，打开存量市场天花板

1%

2%

5%

14%

37%

41%

6元以上

4-6元

3-4元

2-3元

1-2元

1元以下

万科物业3,402个价值街道内

超七成小区物业费处于2元以下区间

100%+商机将增加

产品如能下探至1-2元的市场

液化空气集团

海大集团上港集团

丹田物业：进入医院、学校新赛道

其中25个双一流高校项目

其中20个三甲医院医院 45个

服务客户

校园 130个

175个

校园&医院
LG

*部分新增500强企业客户

74家

世界500强 中国500强

111家



一阶段

固定成本&服务标准，开发商定价

弹性定价，把定价权交给业主

客户按需选择服务项目及每个服务项目

服务频次，基于所选服务合集定价
508项标准化作业清单 实现弹性定价的基础

· 电梯保养

· 生活水泵房保养· 指挥中心巡检、保养

· 消防稳压泵房保养

· 火灾火险演练 · 电梯故障事件演练

· 楼层地面清扫 · 垃圾点位冲洗

……

弹性定价原理 一案一策

太原和泰紫园

（太原市第一个业委会市场项目）

· 非机动车停放处巡检 · 空巢老人水电气检查

全面梳理 全周期流程

158 项

基础服务

基于国家法律法规符
合万科物业价值主张

· 地面停车场巡检

· 商铺巡检· 商业休闲广场巡检

· 空置房巡检

· 冷季型草坪补植 · 暖季型草坪除杂草

· 绿篱造型修剪 · 大堂灯（水晶灯）保养

……

· 楼栋出入口顶棚冲洗 · 架空层墙面保养

· 亭台楼阁养修 · 景观小品保养

业主选择

350项

可选服务

物业服务事项可选
服务及服务频次

基于客户需求定制化服务方案

客户共选服务266项合同SLA

安
全

保
洁

绿
化

设备
设施

客
服

处
突

21 45 57 79 21 43

根据客户选择，定制化项目现场服务配置

根据弹性定价测算：物业费2.06元/平方米

项目年饱和收入：379.26万

安全 保洁 绿化 设备设施 客服

灵石+黑猫 机械化作业设备 智能传感器 凤梨一号

2025年上半年，向全行业开源

物业服务定价发展历程

二阶段

固定成本&服务标准，市场化定价

三阶段

市场化定价，市场化成本&服务标准

四阶段

我们负责坚守服务底线
业主决定尊享品质高线

毛利率下降

毛利率稳定



全面拥抱AI时代：我们的AI选择

万物云的AI选择

1. 模型选型：通用大模型 + 敏捷迭代架构

采用通用大模型底座，通过动态微调适配行业场景。

2. RAG引擎：知识库+大语言混合检索技术栈 + 动态优化

集成混合搜索、重排序、查询重写与元数据增强技术。

3. 知识中枢：多模态处理 + 智能存储

构建视觉大模型与OCR驱动的知识工程体系，通过向量数据库分级

存储及长短记忆机制，支撑数据毫秒级响应。

4. 系统协同：原生Function Call + Agents生态

基于大模型原生接口实现内外部系统无缝调用，通过标准化函数定

义与参数解析机制。

目前GC平台已构建覆盖多个业务场景的Agents矩阵，累计完成交互

量超百万次。

智能体平台GC

..

Onewo物业
管理知识

万物云企业
内部知识

外部知识

知识处理

Chunk

Function Call

Tools Use

BOT

智能客服智能物业经理 人力资源专家 财务专家 法务专家

Agent 编排

Prompt 管理

工作流

RAG2

Hybrid Search Rerank

GraphSearch Meta-Prompt

Vector DB Graph DB

长记忆

短记忆

API

知识

3

内外部系统

飞鸽/灵石

外部系统

…

SaaS大模型

DeepSeek ChatGPT 通义千问 …

1

4

智能体



• 2024年完成智能客服概念验证（POC）；

• 截止3月底，完成400+个项目推广，预计4月底前完成

全国推广；

• 实现7x24小时随时服务；

• 已响应400+次客户夜间紧急需求；

智能客服场景

即时解答业主问题，帮业主自动报事，工单自动闭环

全面拥抱AI时代：我们可以用AI/GC平台做什么？

对业主端 对员工端

Onewo Hackathon

24h内，我们迅速通过GC平台完成如下项目

01

02

03

04

05

06

07

08

09

10

11

12

13

14

15

AI罗盘 - 蝶城作战指挥图

AI化IOC——指挥中心的AI Copilot

基于大模型时代的AI智能客服应用

RPG培训大师-销售岗位

让每个人都能看到绿植的过去，未来

人机协同，让数据发声，传承智慧收费经验

现场关单前工单真实性AI核验

AI客服培训师

员工服务AI助手（考勤和工单的人机交互与规划预测）

凤梨一号 + Deepseek

AI面试官

基于自然语言交互的智能数据分析助手

会提供情绪价值的AI客服

情绪雷达 - 智能情感安抚

AI克隆热门博主，生产爆款内容

参赛主题简介序号



充电桩

新能源发电

灵石边缘
服务器

发电监测
及预测

负荷端
AI控制策略

空压机

硬件设备层

设备连接层

IOC工作台/IBMS

AI算法层

核心应用层

业务交互层

创智云中心

AI智能控制园区空调开关，预估约5%

节能率，每年节省电费15万左右

VRV空调节能

光储充微电网改造

上海榴乡园

AI判断光伏能否覆盖负荷用电，峰时光伏

预测和负荷预测平均准确率均高于80%

灵石微电网系统灵石

储能
系统

电力
传输网

暖通空调

指挥中心坐席

AI小模型+AI大模型

算力服务
黑猫守门

鹰眼巡检 AI验单

音频流
视频流 能源流

全面拥抱AI时代：
基于IoT的AI架构（灵石），打造智慧物业新模式，节能减排实现碳中和

能源管理

文字流



全面拥抱AI时代：AI代替人眼，让“人找事”转变为“事找人”

环卫巡检 安保巡检 员工管理

任务1：垃圾桶满溢

任务2：桶边垃圾

任务3：公共区域垃圾

任务4：… …

任务1：小区周界入侵

任务2：消防通道被阻

任务3：电动车入电梯

任务4： … …

任务1：指挥中心员工离岗

任务2：吸烟/玩手机

任务3：泳池安全员离岗

任务4：… …

快速上岗
原：招聘及培训视频巡检员

现：成熟AI算法零成本复用

全天候巡检
原：固定频率巡检

现：24H不间断巡检

节省人力
原：人工盯屏巡检

现：AI实时分析

AI推理识别

告警事件推送

机动车滞留

告警事件

名邸车场出口

设备名称

11:59:21-12:01:42

告警时段

告警结束

告警状态

镜头监控画面



保质量

提效率

工单质量AI全面把关，秒级运行速度实现验单100%全范围覆盖；

AI验单替代人工，精准识别刷单、作弊、偷懒等违规行为。 完成工单作业闭环

全面拥抱AI时代：AI验单准确率突破94.3%，效率与精准双提升

工单AI验单不合格！

使用老照片关单 作业时长不达标

未到达作业现场运动数据不达标

AI识别 AI识别

AI识别AI识别



灵石+能源：助力用户实现双碳战略及目标，成为零碳资产持有者

基于数据开展能源管理

从实际数据来到实际数据去，形成数据闭环和逻辑闭环，持续迭代

能源管理

诊断

能耗诊断

硬件诊断

软件诊断

治理

节能管理

精准调适

节能技改

打造1号试点项目

通过诊断，锁定高能耗的水蓄冷系统，甄别水蓄冷系

统不节能的问题。通过精准调试，8天基本调通，20天

初步完成，实现账单收益71.8万元，项目硬件0投入。

15个试点节能项目首月平均公共区域节能率7.2%，冷

源系统平均节能率15% 。
深圳云科技大厦

新拓能源项目

项目
项目概况 商机概况

城市 来源 商务模式 技改方向

黄埔中港汇 上海 存量 包干 AIoT中央空调

静安中港汇 上海 存量 包干 AIoT中央空调

国家开发银行总行 北京 外拓 咨询 全行双碳战略落地的技术服务

苏州碳12坊 苏州 外拓 物业+咨询 零碳建筑+低碳园区

黄埔中港汇

国家开发银行总行

苏州碳12坊静安中港汇
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万物云共同发展计划



秉持可持续发展理念，践行“万物云共同发展计划”，打造核心竞争力

北京奥运村智慧社区G4行动急救科普活动

南方日报对“万紫千红”好发展计划进行报道

• 截止2024年末，共4.4万名在职服务者获得CPR实操认证，累计超20万名服务者受训CPR；

• 2024年新增AED设备1,395台；累积配置AED设备4,265台，住宅项目2,620台，商企项目1,645台；

• 2024年新增服务者通过CPR急救成功挽救生命9起，自2022年起累计28起；

• 2024年度，面客岗新员工CPR认证率100%，9月24日“G4行动”成功点亮北京，实现在管住宅项目AED

设备配置和面客岗员工CPR技能培训100%覆盖。

• 2024年“G4蝶城行动”走出管理项目范围，在北京、广州、沈阳等蝶城街道开展社区活动，带领

社区邻里更多身份角色加入G4。

• 2024年推动1,263名一线操作型服务人员成功转型为技术型、社会和情感沟通型服务人员；自2020年

起已累计帮助9,034 名一线服务者实现职业转型；

• 南方日报以《“万物云学堂”助力一线服务者“向前跑”——ESG观察》为题，对“万紫千红”好发展计划

进行报道。

爱成长 助力一线服务者多元发展

爱生命 减少服务空间内非正常死亡



榴乡园光伏-储能-灵石智能微电网

联合美团、顺丰共创社区高效通行解决方案

秉持可持续发展理念，践行“万物云共同发展计划”，打造核心竞争力

• 截止2024年末，“天秤业委会工作台”累计落地1,452个非万科物业在管项目，拥有

81个社区/街道客户，发起700+次小区治理事项；

• 万科物业联合美团、顺丰同城共创社区高效通行解决方案，2024年末已有3,000余

小区落地使用。

• 结合经纬度、海拔和季节等因素，通过AI算法准确预判小区日出日落时间并发出

智能化开关灯指令的“太阳钟”模型在超过3440个小区落地，每天节约0.5小时

照明用能时长；

• 上海嘉定区金色榴乡园部署“光伏-储能-灵石智能微电网”，帮助小区所在社区3年

内减排10%（人均碳排降低0.177吨），获上海市低碳社区称号，并被生态环境

部宣教中心作为企业气候行动案例于第29届联合国气候大会发布；

• 通过数字化手段，完成在管住宅项目公共区域主要碳排放数据的月度更新，体现

物业服务为智慧低碳打理业主资产、自愿碳减排的决心。

爱社区 物业更新及与周边小区共生

爱环境 建筑节能减排与社区垃圾分类



免责声明

• 本报告中的所有信息和数据仅供参考及一般信息之用

• 本报告中所有观点均为公司或其附属公司、联合营公司或联属公司于截至本报告日期的判断，如有修改，恕不另行通知

• 公司以最大的审慎提供本报告中的信息，但公司或其董事、高管、雇员、顾问、关联方及代理，对任何第三方或就任何用途，不对内容的准确性、完整性、公允性、可靠性和及时性做任何明示或暗示的保证

• 公司或其董事、高管、雇员、顾问、关联方及代理在任何情况下不会就任何第三方因使用本报告包含的全部或部分信息而造成的或与之有关的任何（包括间接、附带或结果性）损失承担任何责任

T H A N KS
邮箱：IR@onewo.com

官网： www.onewo.com

地址：深圳市福田区广夏路1号

创智云中心T3


