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纳入恒生综合指数等关键指数，即将进入港股通
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万物云于2024年8月16日通过恒生指数季检，
纳入恒生综合指数
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财务要点
FINANCIAL HIGHLIGHT



财报摘要
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175.6亿

营业收入

增长 +9.6%

12.0亿

核心净利润

下降 2.7%

开发商业务毛利

同比减少 2.4亿

122.0亿

现金及现金等价物

余额环比下降 33.8亿

2023年末期分红 12.1亿

开发商经营性

现金流 -7.7亿

6.96%

销管研费率

行政开支下降

同比下降0.7pct销管研费率

0.4亿

12.0亿

股息分红

特别股息分红

中期股息分红

5.4亿

6.6亿

149.0亿

循环型业务

毛利润19.4亿 +16.8%

增长+16.7% 占比 84.9%



循环型业务增长强劲，开发商业务负面影响显著
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毛利率毛利收入

金额（百万） 同比 金额（百万） 同比 % 同比

循环型业务

1.1 住宅物业服务 9,315.6 14.2% 1,246.0 21.4% 13.4% 0.8pct

2.1 物业和设施管理服务 4,799.4 20.8% 398.4 -3.4% 8.3% -2.1pct

3.2 BPaaS解决方案 788.8 22.0% 292.4 33.4% 37.1% 3.2pct

循环型业务小计 14,903.7 16.7% 1,936.8 16.8% 13.0% 0pct

循环型业务占比 84.9% 5.1pct 80.8% 12.1pct

其他核心业务
1.2 居住相关资产服务 614.7 -10.3% 178.8 -8.3% 29.1% 0.6pct

3.1 AIoT解决方案 602.9 -10.0% 146.9 -29.5% 24.4% -6.7pct

核心业务小计 16,121.3 14.1% 2,262.5 9.7% 14.0% -0.6pct

核心业务占比 91.8% 3.6pct 94.4% 8.9pct

其他业务

1.3 其他社区增值服务 172.6 -11.8% 100.9 -20.4% 58.4% -6.3pct

2.3 城市空间整合服务 349.7 12.9% 31.1 5.5% 8.9% -0.6pct

其他业务小计 522.3 3.3% 132.0 -15.5% 25.3% -5.6pct

上述业务分项小计 16,643.6 13.7% 2,394.4 8.0% 14.4% -0.8pct

上述业务分项小计占比 94.8% 3.4pct 99.9% 8pct

2.2 开发商增值服务 916.2 -34.0% 2.1 -130.7% 0.2% -20.6pct

合计 17,559.8 9.6% 2,396.5 -0.6% 13.6% -1.5pct

-33.8% -98.9% -13.8pct
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持续关联交易收入

48.2
45.5

20222021

CCT绝对值显著下行，占比持续走低

19.2%

16.0%

17.8

13.5%

10.1%

2024H12023

关联方应收账款及票据

24H1关联方应收账款及票据38.2亿，同比增长50.6%，

增量解决方案

• 根据回款情况动态调整承接规模

• 继续降低CCT

• 提高业务开展标准，严控经营质量

存量解决方案

• 积极推动有运营价值的资产抵款

20232023H1

38.2

2024H1

24.925.3

+50.6%

应收关联方

44.7

关联方影响：独立性持续加深，时间可消化压力

单位：亿元 单位：亿元
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剔除开发商有关收入后，收入及毛利增速更快，占比提升

循环型业务收入

24年H1

23年H1

11,900

+18.0%

0

5,000

10,000

15,000

20,000

0.0%

20.0%

60.0%

80.0%

100.0%

40.0%

循环型业务毛利润

24年H1

23年H1

1,370

+21.7%

0

5,00

1,000

1,500

2,000

0.0%

20.0%

60.0%

80.0%

100.0%

40.0%

2,500

1,668

核心业务收入

24年H1

23年H1

+16.7%

0

5,000

10,000

15,000

20,000

0.0%

20.0%

60.0%

80.0%

100.0%

40.0%

核心业务毛利润

24年H1

23年H1

1,618

+15.3%

0

500

1,000

1,500

2,000

0.0%

20.0%

60.0%

80.0%

100.0%

40.0%

2,500

1,866

12,729

14,852

74.3%

80.0%

56.8%

69.6%

79.5%
84.6%

67.1%

77.8%

14,045

毛利率 11.5%
23年H1

11.9%
24年H1

单位：百万元 单位：百万元

单位：百万元单位：百万元



其他核心业务：延续战略内核，强化竞争优势
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AIOT解决方案

收入结构同比情况

逐步消化开发商业务下滑带来的压力
旨在将过往服务开发商的能力延伸至产业客户中

买卖租赁：市场遇冷，代理量下滑，

但佣金率达到1.75%，同比提升0.01pct

房屋装修及美居业务：受开发商下行影响，一
手房关联性较高的美居平台拎包入住业务收入

下降16.0%。

23年H1 24年H1

201

208

23年H1 24年H1

+13.3%+3.6%

收入(百万元) 毛利润（百万元）

70

79

产业客户 开发商客户

居住相关资产服务

房屋装修及美居服务 房屋经纪及租赁管理服务 客户结构逐渐优化

23年H1 24年H1

485

407

23年H1 24年H1

-20.3%-16.1%

收入(百万元) 毛利润（百万元）

125

100

24H123H1

6.7

2.8

3.2

6.0

3.7

3.0

同比-25.1%

同比+8.7%

单位：亿元
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销管研费率：规模优势显著，组织效率提升

2024年H1三费金额 2024年H1三费费率

23年H1 24年H1

销售费用

2.29

2.66

管研费用

9.96

9.56+0.37

-0.39

销售费率

1.43%
1.51%

管研费率

6.22%

5.45%+0.08pct

-0.77pct

23年H1 vs 24年H1费用同比 23年H1 vs 24年H1年费率同比

23年H1 24年H1

单位：亿元 单位：亿元
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非经：股权及政府补助收益同比下滑显著，叠加长投减值

股权类

235

23年H1

48

24年H1

• 24H1股权类收益总计4,765 万，同比

23H1下降1.9亿；

• 主要由于23H1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；24H1为重新计量以

往持有之联营公司权益产生的收益。

资产类

• 24H1资产类收益总 计 -158 万，同比

23H1下降1,811万；

• 主要由于23H1处置闲置资产取得收益，

24H1无大额资产处置事项

政府补助

• 24H1政府补助3,538万，同比23年下

降6,876万；

• 主要由于24年增值税加计抵减政策到期

导致。

信用&资产减值

• 24H1信用&资产减值损失 2.4 亿，与

23H1基本持平。

单位：百万元 单位：百万元 单位：百万元 单位：百万元

17

-2

104

35

-232
-236

-187

-19

-69

-423年H1 24年H1 23年H1 24年H1

23年H1 24年H1



核心净利润计算方式
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-0.5亿

-0.3亿

2.4亿

股权交易损益

政府补助&资产类净收益

信用&资产减值损失

8.0亿
同比-23.4%

3.0亿
客户关系摊销

同比-0.2亿

1.6亿
非经常性事项净收益净损失

同比+2.8亿

0.6亿
相关所得税影响

净利润
核心净利润

12.0亿
同比-2.7%



应收账款：开发商回款节奏变慢，收缴存在季节性影响

应收及应付周转天数

20232023H1

84

2024H1

71

67

7172

77

+7天

+4天

应收账款周转天数 应付账款周转天数

20232023H1 2024H1

应收账款变动情况

67.8

73.9

20232023H1 2024H1

94.5

24H1应收账款及票据94.5亿，同比增加20.5亿，增幅

27.7%，主要因为开发商回款节奏变慢，其中关联方应

收账款及票据原值38.2亿，同比增加12.8亿，增幅

50.6%。

整体应收账款周转天数84天、同比增加7天；应付账款

周转天数71天、同比增加4天。

+27.7%
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单位：亿元



业务回顾
BUSINESS REVIEW



战略亮点
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三大战略坚定落地，助力循环型业务强力增长

200个
累计
改造蝶城

1,337个
改造
住宅项目

1.75%

佣金率

9,801.9百万元

二手房买卖GTV

+0.01pct

同比

流程改造 生态叠加

五大赛道签约饱和收入提升

2024H1：36.0亿元

互联网

高端制造

金融

生物医药

跨国公司

2023H1：26.5亿元

33%

38%

17%

7%
4
%38%

32%

17%

4%
8%

+35.8% 

155.5

2023H1 2024H1

252.0

62.1% 

多种经营服务业绩同比提升

单位：百万元
13.6%

2023H1 2024H1

10.1%
3.5pct

CCT占比持续降低

蝶城战略

多元客户战略 科技战略

凤梨一号物业

自助服务机
累计部署3,125台，实现蝶城改造后社区100%覆盖

黑猫系自助通行机

(实现与美团的打通)
覆盖2,747个项目报告期内使用人次达593百万次

飞鸽任务平台 在39个蝶城试点接入作业人员3,597名

灵石边缘服务器
累计部署服务器567台。新增AI对讲开门功能并优化住
宅空间内19种关键事项的AI巡检算法，与飞鸽工单系统
实现互通，实现AI巡检自动派单和AI验单。

二手房装修

签约合同额 +20.5%

底盘扩张

584个蝶城

176

标准蝶城

171

主攻蝶城

237

目标蝶城

2022

621个蝶城

191

标准蝶城

188

主攻蝶城

242

目标蝶城

2023

642个蝶城

x

202

标准蝶城

180

主攻蝶城

260

目标蝶城

2024H1

蝶城内75%

住宅项目中标率

新签约1,001百万元

第三方住宅项目

203.7百万元



打造老旧小区改造能力，提升住宅物业市场竞争力

16

南京滨江奥城项目信息 自有修缮团队，利用多种资金来源，
打造老旧小区改造标杆

助力项目品质提升，构建市场拓
展新能力

共建共担，满足人民群众美好生活需要，助力资产保值增值

• 与业主共建共担：全面了解业主需求，与业委
会和街道相关部门充分沟通。凭借修缮团队优
秀的施工能力，打造示范区获得业主认可；

• 全面改造：调动项目公共资源收益近300万，

申请使用维修基金及政府补贴超150万，组织

业主众筹超10万。对地库、坡道、人行道路、
监控系统、水消防系统、绿化翻新等小区各处
区域进行全面改造。项目于2023年陆续完成
改造。

• 交付年份：2008年

• 接管时间：2017年5月16日

• 建筑面积： 11万㎡

• 年饱和收入：331万元

• 项目背景：由于开发商破产，项目烂尾交付，
存在消防、电力未完工、地下车库施工质量等
一系列问题。陆续换过3家物业公司，均未对
项目进行升级改造。

• 助力高满高收：2023 年 收 缴 率 同 比 提 升

2.2pct；满意度连年提升，2024年6月较

2022年底提升16.9pct至80.9%。

• 助力资产保值增值：据贝壳网数据，2022年

至2023年间，小区平均房价从4万元/㎡上涨

到4.7万元/㎡；小区车位单价从2018年的16

万元上涨到如今24-26万元。

项目平面图 22年1月底，自有团队打造的地库改造示范区完工 2023.3.14，南京荔枝新闻发布
《三方协力小区“蝶变” 为民生幸福“加码” 》

• 助力市拓：作为
南京市改造标杆
项目，2024年接
待南京市业委会
代表参观后吸引
周边项目业委会
前来项目参观，
助力市场团队获
取周边的中南锦
苑项目，年饱和

收入约 500万元。



打造老旧小区改造能力，提升住宅物业市场竞争力（续）
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共建共担，满足人民群众美好生活需要，助力资产保值增值

临河栏杆 监控中心 中央广场 地下车库 车库坡道 北门花境

改造后

改造前

改造后

改造前

改造后

改造前

改造后

改造前

改造后

改造前

改造后

改造前

让更多用户体验物业服务之美好



数字物业服务报告：推动物业服务质量变革

4月10日，武汉万科汉口传奇唐樾作为
首个“数字物业服务报告”试点项目进行
试点；

5月8日，武汉万科汉口传
奇唐樾业主收到第一份“数
字物业服务报告”；

6月30日，“数字物
业服务报告”首次写
入外接盘项目南京
中南锦苑的物业服
务合同；

8月23日，“数字物业服务报告”已经累计覆
盖全国38个城市84个在管项目；

9月5日，南京中南锦苑将迎来第一份“数字
物业服务报告”。

客
户
好
评
如
潮

5-8月，万科物业在南京、郑州、大连、
北京召开了四场业委会沙龙推介“数字服
务报告”；
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数字物业
服务报告

投标/
续约

检测

履约

整改

未完待续……

服务品质与投标承诺一致

服务数据100%呈现

公共资源收支，设备设施
巡检和维养情况，安全秩
序巡查、出入口管理等。

服务全程100%监督

报告日更、自动呈现，业
主可全过程监督。

服务细节100%公开

各类服务计划次数、完成
次数，工单对象、完单时
间、工单细节图等

业主端

管理者

企业端

放心安心，持续监督

上手容易，一目了然，内部监督

达成投标承诺，助力续约



客户多元化战略：PFM业务高速增长，更多客户及业态激发无限潜力
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物业及设施管理服务收入

4,799.4百万元 同比20.8%

收

购

丹

田

物

业

实
现
医
院
和
学
校
赛
道
拓
展

中山大学深圳校区 暨南大学番禺校区

安徽省立医院中国民航大学

业务布局18个省份

10个三甲医院

20个双一流高校核心赛道头部客户的共同选择

青浦项目
中标面积99万方

大铲湾项目
中标面积83万方

中标本年度最大的两单IFM项
目，彰显业务能力领先领跑



打造节能改造能力，提升商写物业市场竞争力
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中港汇·黄浦
PM + 能源管理

在国家双碳战略引领下，商业建筑作为能耗大户，节能改造不仅有助于运营
提质增效和提升资产价值，也是可持续发展的必然选择。

非侵入式“无感”改造，
大厦运营不受影响

针对空调冷热源系统、生活热水系统，实施数智化节能改造升级，利用AI算法
实现优化管控、能效提升和智能运营，实现暖通系统无人化、智能化、节能
化管理的蜕变升级。

节能策略叠加人工运维，
制冷系统同期节能33.3%

实测数据显示，系统投运以来，根据2023年5月同期对比，酒店办公综合入驻
率比去年增加的背景下，制冷系统5月节能量约81,390千瓦·时，同期节能
33.3%。按此推算预计全年节能量469,000千瓦·时，可减少碳排放量约399吨。 中港汇·黄浦智慧监控系统

中港汇·黄浦项目外观

传统物业服务之上，打造能源管理能力，共建双碳新经济

超高层综合体
226米

能源管理收费模式
额外节能部分三方分润



打造综合服务能力，服务客户更多方面
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战略坚定，业务协同。共同服务优质客户，服务客户更多方面

2023年
拓展FM业务

万物梁行以FM业务为切入

口，邀请客户参观标杆项目。

利用强大的全国综合服务能

力，响应客户“1+N”全国职

场业务布局需求，建立与整

个行政部门的联系。

FM年饱和收入~3,000万元

2022年
锚定战略客户

遵循公司战略方向，安

徽战区锚定科大讯飞为

潜在战略客户。

2023年8月
拓展企业服务

管理层拜访后，了解其巨大的人

力外包需求，建立专项工作组，

以战略合作及全国综合服务能力

为切入口，实现项目获取。

企业远程服务合同金额

~8,500万元

2024年
拓展建造修缮业务

随着合作逐渐加深，逐步了

解客户修缮需求。凭借在供

应链端的优势，帮助客户完

成集采业务。

修缮合同金额~849万元



运营变化

科技战略：飞鸽，实现业务工单化和智能调度

计件计薪带动流程变革

试点

39个
蝶城

员工
月活跃3597人 ,计件计薪模式下人员

依赖降低15.4%，员工月均收入上涨

7.3%

四保+配送业务均已接入业态
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工单

214万个

降本 在流程改造基础上，人工成本下降5%

焕新
工单替代人工进行分析工作，使得蝶

城进一步降本60万+/年/蝶城

方案
工单检视优化无效指令，单蝶城平均

降本36万元/年

智能调度

96%

提效 员工有效作业时长增加1.7小时/天

准确 AI调度准确率96%，人工干预率4%

赋能
AI质检有效提升质检人员的主管能动
性，工作重心转移到对不合格单的审
查与制定改进计划中

AI质检

84%

基于工作地点、工作内容
通过算法进行推荐调度附
近最优作业人选

采用优先抢单方式，员工
公平竞争、提升员工积极
性；派单兜底确保工单事
项不缺项

员工按照工单规划的作业
路线、作业规范SOP执行
现场作业

AI对执行完的工单100%全
量质检，人工随机现场抽
检确保作业结果符合要求

合格工单计件计薪，员工
付出有正回报，鼓励员工
多劳多得，促进人员汰换

AI调度
(准确率96%+) 抢/派单 执行工单作业

AI+人工双层质检
（AI准确率84%+） 计件计薪



科技战略：灵石边缘服务器，实现空间内的全面触达

• 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：室内杂物堆放

• 任务5：… …

• 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：出入口人员逗留

• 任务5：非营业期间进入泳池

• 任务6：… …

• 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：… …

• 任务1：人脸识别业主

• 任务2：AI识别访客、外卖员、快递员开门

• 任务3：… …

全天巡检

原：7*8H人工巡检

现：7*24H视频巡检

节省人力

原：人工盯屏巡检

现：AI实时分析

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

快速反应

原：发现异常人工建工单

现：AI发现异常后一键派单
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智能门禁

音频AI

环卫巡检

视频AI

员工管理

视频AI

安保巡检

视频AI

99.8%

设备在线率

91.0%

AI巡检告警准确率

93.1%

2023年 2024上半年

62.2%

AI开门率

69.6%

2024年4月 2024年6月

算法能力不断优化



万物云共同发展计划
Oneworld



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
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爱成长

助力一线服务者多元成长

爱生命

减少服务空间内非正常死亡

• 累计超过41,000名服务者在实操课中
掌握了CPR技能；至今，万物云服务者

使用CPR和AED成功救人21起;

• 2024年住宅项目新增配置409台AED，

累计配置2,130台。

通过服务者CPR急救实操培训和小区内

AED的配置，提升服务空间内的安全意识

及应急服务能力。

爱环境

建筑节能减排与社区垃圾分类

• 万物云创新性地提出“AI算法模型精准
预测天黑天亮时间+智能平台控制照
明启闭+硬件节能改造”的综合解决方
案，实现万科物业在管社区的能源智
能化转型；

• 以上社区节能管理创新方案在超过

1,000个住宅社区落地，实现年节约

电量7,245万kWh（约合4.03吨二
氧化碳） ，并荣获2024年上海气候
周“气候灯塔社区”年度领航奖。

为客户提供良好的环境与节能产品，满足

客户绿色需求，夯实公司护城河，提升公

司差异化竞争力。

• 2024年新增一线服务者成功转岗

703人，历史累计超过8,400位
一线服务者向技术和情感沟通型岗
位转型。

推动一线服务者向技术和社会情感沟通型

转型，为员工提供更广阔的职业发展机会，

实现共赢发展。

爱社区

物业更新及与周边小区共生

• 共计在3,544个住宅小区（含非在管

外拓项目），超过35万业委会成员和
热心业主中被使用。

解决社区急难愁盼，科技赋能基层治理，

帮助社区多元主体共建共治共享，为探索

和实现增值业务创造新机遇。
上海气候周”气候灯塔社区“万物云获奖现场

万物云荣膺美世中国卓越健康雇主-ESG最佳实践奖

万物云荣登2024年《财富》中国ESG影响力榜

深圳太阳雨家园G4行动业主急救社文活动现场

万物云与美团合力破解配送最后一百米难

题。

• 双方打通后台数据，美团认证外卖员可
以扫码快速进入小区，本月底 将在

3000余个小区落地。
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