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业绩要点
STEADY WINS THE RACE



财务亮点
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331.8亿

营业收入

20.4亿

净利润

增长 +10.2%

+0.4pct

毛利率增长

+29.8%

核心净利润*增长

毛利率 14.5%

净利率 6.1%
同比提升0.9pct

增长 +28.3%

0有息负债

-0.9pct

销管研费率下降

销售费率 1.5%
同比持平

6.2% 同比-0.9pct

23年实现核心净利润 23.4亿

25.9亿

经营性净现金流

盈余保障倍数 1.3倍

净现金 155.7亿

管理费率

（含研发）

*核心净利润：经营性业务活动创造的净利润，由净利润剔除历史收购带来的无形资产客户关系摊销、股权交易损益、固定资产处置损益、政府补助、信用减值损失、资产减值损失及其相关所得税影响后计算所得



循环型业务保持稳健增长，整体盈利能力显著提升
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开发商+其他社区增值服务

收入占比（收入金额同比） 毛利占比（毛利金额同比）

9.2%（-8.9%） 11.7%（-17.1%）

城市空间整合服务（并表）

循环型业务 80.4%（+14.2%）

2.1%（+2.6%）

70.6%（+25.6%）

1.3%（+19.3%）

AIoT解决方案 4.3%（+2.4%） 8.3%（-5.6%）

居住相关资产服务 4.1%（+0.7%） 8.1%（+4.7%）

核心净利润

20.4亿
同比+28.3%

6.1亿
客户关系摊销

2.3亿

非经常性事项净收益

0.8亿
税盾

23.4亿
同比+29.8%

3.0亿

1.6亿

0.4亿

-2.7亿

股权类收益

政府补助

资产类收益

信用减值损失

294.4亿
同比 +12.9%

41.9亿
同比 +19.6%

战略业务收入

战略业务毛利

净利润



EBITDA达成预期

EBITDA

3.0亿

1.6亿

0.4亿

-2.7亿

股权类收益

政府补助

资产类收益

信用减值损失

核心净利润

23.4亿
同比+29.8%同比+25.3% 资产折旧 非经常性事项净收益 利息相关

35.6亿 4.1亿 2.3亿 1.2亿 7.0亿
所得税费用

2023年及同期核心净利润
（百万元）

2023

2022

2,340

1,803

29.8%  

2023年及同期EBITDA

（百万元）

2023

2022

3,558

2,841

25.3%  
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投资万物云的“安全边际”
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坚实的基本盘

保障
长期稳定的
独立发展

战略笃定独立性

非开发商
提升至 82.5%

收入占比

提升至 73.9%
毛利占比

关联交易 下降至 13.5%
占比

创造新业务模式，
形成局部规模效应

蝶城战略

深化独立性，
构建护城河

客户多元化

提升空间效率，
技术拥抱未来

科技战略

高分红

分红率稳定提升，股息率维持高位

高度重视
股东回报

员工与股东利益高度一致积极回购

核心净利润分红比例

0

0.5

1

2022 2023

股息率*

6.2%

2023年

2,185,600

总回购股数

53.5百万元

总回购金额港币

经营性现金流/净利润 >1X

循环型业务收入4年

CAGR 28.0%

循环型业务收入占比 80.4%

净现金 155.7亿

~7.6%

员工
持股占比

~400

覆盖
员工数量

16%

55%

根据2023年3月21日
收盘市值计算

核心净利润分红比例=分红/当年核心
净利润



战略亮点
PERSIST WITH THE STRATEGY AND 
REAP THE BENEFITS

科技转型战略

多元客户战略

蝶城战略



蝶城战略

O N E W O  T O W N  S T R A T E G Y



蝶城战略 »流程改造：结果初步认证
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3+亿累计投入
150个

改造蝶城

1,124个

改造住宅项目

+4.5pct

改造后提效

重庆人和蝶城流程改造案例

改造痛点

老年人居多，
依赖人工服务

访客抵触人脸识别，
投诉较多

解决方案

专人答疑，
破除谣言

访客单位定点沟通，
提前与政府单位做好口径确认

最终效果

得到人民网、新华网、中青网等主流媒体，

近50家媒体关注点赞

云客服

100%

提效

1.9万元/月

提效金额

云通行

27%

提效

47.8万元/月

提效金额

云保洁

25%

提效

57.5万元/月

提效金额

满意度

85%

持续维持在

星光森林

悦府悦峰

缇香郡

1.9百万方

管理面积

1.26万户

总计

4个

在管项目
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蝶城战略 » 选址造城

万科物业业委全委会市场蝶城内竞企交锋胜率
2023年万科物业业委全委会市场蝶城内与竞企交锋183次，胜出111次，胜率61%

与17家较知名品牌竞企交锋，胜率均在70%以上

竞企 相遇次数
万科物业
中标次数

该竞企
中标次数

其他公司
中标次数

万科物业胜率1
万科物业中标次数/相遇次数

万科物业胜率2
万科物业中标次数/

(相遇次数-其他公司中标次数)

A公司 32 19 3 10 59% 86%

B公司 25 15 1 9 60% 94%

C公司 21 15 1 5 71% 94%

D公司 18 9 3 6 50% 75%

E公司 17 12 2 3 71% 86%

F公司 12 10 0 2 83% 100%

G公司 10 4 2 4 40% 67%

蝶城数量持续增长

459个蝶城

121

标准蝶城

119

主攻蝶城

219

目标蝶城

2021

584个蝶城

176

标准蝶城

171

主攻蝶城

237

目标蝶城

2022

621个蝶城

x

191

标准蝶城

188

主攻蝶城

242

目标蝶城

2023

“愚公移山”一年整 » 北京万科物业将“脏乱”小区华丽变身

园区出入口加装

智能车行道闸

37.5%

17.8%

29.3%

8.2%

7.2%

社区智慧化升级补贴

洗脸行动补贴

流线设施焕新补贴

其他设备修复补贴

其他设施修复补贴

改造前

改造后

改造前

改造后

2023年智慧社区改造基金预算投入方向

智慧物业成为万科物业新标签



蝶城战略 » 生态叠加
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买卖 租赁

+25.1%

同比

居住相关资产服务

408.0百万元

二手买卖收入

+48.3%

同比

1.0万单

二手房屋买卖业务单量

13.6亿

收入

0.7%

同比

3.9亿

毛利

4.7%

同比

维修 装修

354.9百万元

+68.0%

同比

装修签约金额

40个

蝶城内落地装修服务

主推三大核心局装产品

同比

247.8百万元

维修家政业务交易额

+136.8%

阳台卫生间厨房

+24.5%

同比

21,345.8百万元

二手房买卖GTV

7,846.3百万元

一手房代理GTV
-30.9%

同比

-16.1%

同比

255万/套

二手房屋买卖业务均价



多元客户战略

C U S T O M E R  D I V E R S I F I C A T I O N  S T R A T E G Y



多元客户战略 » 持续成为更多优质客户的共同选择

收入增长，独立性持续提升

14

构建与核心客户的“强链接”

行业客户 份额

H公司

A公司

M公司

Z公司

ICT服务商

TMT

生活服务

互联网技术

25%

41%

25%

27%

……

总发包额
（万元）

130,000

13,051

44,332

171,838

继续发展优势赛道

五大赛道签约饱和收入提升

2022年：20.6亿元 2023年：31.2亿元

互联网 高端制造 金融 生物医药 跨国公司

36%

36%

15%

8%
5%

39%

31%

17%

4%
9%

+51.7% 

持续关联交易连续下降

2023年

物业及设施管理服务收入

83.0亿元
VS T公司

X公司

收入

20亿

26亿

PE

~15x

~36x

2021

19.2%

2022

16.0%

2023

13.5%

夯实领先地位



多元客户战略 » 能力延伸，小荷才露尖尖角

发展多种经营能力，构建服务护城河

172.5% 
261.5

96.0

2022 20232021

542.5

107.5% 

多种经营服务

业绩达成542.5百万
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开拓能源业务，构建能力护城河

深圳万科云城AIoT中央空调智控节能

能源管理案例——万科云城

解决方案

为建筑群中央空调制冷系统部

署物联网数据采集系统

搭建基于AIoT技术的中央空调

智控系统

利用AI算法实现供需动态平衡

及全局效率寻优

实现

中央空调系统实测月度

节能率达17%

建筑全生命周期节电量

1,350万kWh

未来十年合计减少碳排放

1,201吨

数字化

实现系统运行参数的实时监测和

设备的远程控制

智能化

配置智能大数据分析平台，实现

制冷系统效率提升和运行成本降低

管理优化

保证系统安全运行，实现管理

便利高效

用能

监测系统

报警

系统

移动

端应用

职能

中心



收入 毛利

多元客户战略 » 极端压力测试，对23年营收影响17.5%，但增速更快
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• 剔除来自于万科集团的持续关连交易（含物业服务费、代理销售服务、开发商增值业务、智能化工程等）收入，按照对应业务线毛利率测算剔除对应毛利；

• 剔除开发商当年新交付住宅项目对应的收入和毛利；

• 剔除开发商增值业务的收入和毛利

剔除与开发商相关业务后

27,369.9

23,900.1

20232022

14.5% 
3,556.7

2,874.4

20232022

23.6% 

单位：百万元



科技战略

T E C H N O L O G Y  S T R A T E G Y



科技战略» 内外同步发展

自研产品助力空间效率持续向上，外部增收快速增长

打造服务力与效率的双赢

• 助力蝶城运营变革

• 维持住宅项目80%的满意度

自研产品

凤梨一号

316.5万次

黑猫系

41.2亿次
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外部增收

8.4%

占收入比重

16.9%

占毛利比重

27.8亿元

科技收入

+16.9%

YOY

8.1亿元

创造毛利

+8.2%

YOY

园区标杆案例

青浦研发中心 武汉楚兴电子 青岛芯恩产业园

616.6
272.9

2023

2022

126% 

AIoT解决方案-园区签约金额（百万元）



业务及财务回顾
OPERATIONAL AND FINANCIAL REVIEW



收入稳健增长，盈利能力显著改善

20

22年收入 23年收入 收入增长率 毛利增长率23年毛利22年毛利 22年毛利率 23年毛利率 毛利率增长

亿元 % 亿元 % % 亿元 亿元 % % % pct

社区空间居住消费服务 165.8 55.1 187.4 56.4 13.0% 21.0 29.1 38.5 12.7 15.5 2.9pct

住宅物业服务 148.1 49.2 170.0 51.2 14.8% 14.6 22.7 55.5 9.9 13.3 3.5pct

居住相关资产服务 13.5 4.5 13.6 4.1 0.7% 3.7 3.9 4.7 27.6 28.7 1.1pct

其他社区增值服务 4.2 1.4 3.8 1.1 -10.8% 2.7 2.5 -7.3 63.6 66.2 2.5pct

商企和城市空间综合服务 111.4 37.0 116.6 35.2 4.7% 13.8 10.9 -20.9 12.4 9.4 -3.0pct

物业及设施管理服务 75.4 25.1 83.0 25.0 10.0% 9.2 7.1 -22.2 12.2 8.6 -3.6pct

开发商增值服务 29.4 9.7 26.8 8.1 -8.6% 4.1 3.1 -23.6 13.9 11.6 -2.3pct

城市空间整合服务 6.6 2.2 6.8 2.1 2.6% 0.5 0.6 19.3 8.2 9.5 1.3pct

AIoT及BPaaS解决方案服务 23.8 7.9 27.8 8.4 16.9% 7.5 8.1 8.2 31.6 29.2 -2.4pct

AIoT解决方案 13.8 4.6 14.2 4.3 2.4% 4.2 4.0 -5.6 30.7 28.3 -2.4pct

BPaaS解决方案 9.9 3.3 13.6 4.1 37.2% 3.3 4.1 26.1 32.9 30.2 -2.6pct

合计 301.1 100.0 331.8 100.0 10.2% 42.3 48.1 13.7 14.1 14.5 0.4pct



三方项目净新增 228个

毛利率提升
3.5pct

高线级城市项目收入
近90%

退出项目 144个
新增超高层 15个

企业远程运营新增客户 69个

空间远程运营部分新落地项目

住宅物业服务
稳健运营，显著提效

物业和设施管理服务
有序增长，建设能力

BPaaS解决方案
更多落地，高速增长

148.1

170.0

14.6

22.7

2022 2023 2022 2023

14.8% 55.5%

收入170.0亿 毛利 22.7亿

2022 2023 2022 2023

10.0% -22.2%

收入83.0亿 毛利 7.1亿

2022 2023 2022 2023

37.2% 26.1%

收入13.6亿 毛利 4.1亿

新增大客户 20个

83.0

75.4 7.1

9.2 13.6

9.9

4.1

3.3

循环型业务，占比达80.4%，增幅14.2%

无锡锡山区城市大物业 广州花都城市一体化

*部分2023年新增500强&独角兽客户:(排名不分先后)
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开发商关联业务

修缮及AIoT业务主动脱钩传统开发商，业务结构显著优化
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毛利率 10.2%

2022年

9.9%

2023年

15.5
13 1.6

1.3

2022 2023 2022 2023

15.8% 18.6%

收入（亿元） 毛利润（亿元）

6.2

4.2

0.8

0.4

2022 2023 2022 2023

32.3% 56.3%

收入（亿元） 毛利润（亿元）

7.7

9.6

1.7

1.5

2022 2023 2022 2023

25.1% 12.7%

收入（亿元） 毛利润（亿元）

13.0%

2022年

8.4%

2023年

22.1%

2022年

15.4%

2023年

楼宇修缮服务案场前期规划和设计咨询服务等
修缮业务部分案例展示

深圳安居人才房
承接查验

上海闵行区多小区
加装电梯及公区修缮

合肥阳光电源产业园
驻场维修

西安交通大学
2年期驻场维修

开发商增值业务结构显著优化

降低开发商依赖，发力存量不动产修缮业务，业务结构显著优化

2022 2023

修缮类业务利润
贡献近半

2022 2023

修缮业务签约中
非开发商占比大幅提升

修缮类业务利润额占比 案场前介业务利润额占比

42%

58%

48%

52%

46%

54%

65%

35%

非开发商签约占比 开发商签约占比

30.7%

2022年

28.3%

2023年

AIoT解决方案

13.8

14.2 4.2

4.0

2022 2023 2022 2023

2.4% 5.6%

收入（亿元） 毛利润（亿元）

收入结构同比情况

11.7

2.1

7.8

6.4

开发商客户

产业客户

2022 2023 

同比33.5%

同比201.3%

产业客户贡献补上AIoT开发商客户下滑缺口

13.8 14.2



应收账款周转天数 应付账款周转天数

72
65

20232022

0

15

30

45

60

75 71

60

20232022

0

15

30

45

60

75

23

经营周期稳定，应收账款增加8%，慢于规模增长10.2%

+7 +11



ESG

ENVIRONMENTAL, SOCIAL AND 
GOVERNANCE



ESG » 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

爱生命

减少服务空间内非正常死亡

• 截止2023年末，共计 39,821 名在职

服务者受训CPR；

• 2023年新增配置AED设备 1,346台，

累计配置 2,870 台；

• 2023年新增服务者使用CPR和AED成

功救人12 起，自2022年起累计救人

19 起；

• 截止2023年末，深圳市实现面客服务

者 100% CPR受训，住区项目AED 

100% 覆盖；

爱成长

助力一线服务者多元成长

• 2023年新增一线服务者成功转岗

2,598人；历史累计转岗7,771 人；

爱社区

物业更新及与周边小区共生

• 撬动“美丽社区”和“友邻计划”改造资金

358 万元，助力23 个项目焕新；

• 本年度计划投入智慧社区改造基金约

1.7 亿元，在104 个项目落地使用；

爱环境

建筑节能减排与社区垃圾分类

• 万物梁行联合RICS、同济大学编写

《中国商企空间低碳物业白皮书》

（中英文），推动中国低碳物业经验

走向世界；

• 万物梁行发布能源业务战略，以空间

零碳数智化能源服务，打通低碳服务

的“最后一公里”。其标杆项目深圳万

科云城六期 初见成效，首月空调系统

节能率 17% ；

• 万科物业在全国约700 个项目启动“太

阳钟”，自动监控所在城市的天亮、天

黑时间并调整日常灯具启闭时间，确

保灯光照明启闭时间合理。经节能测

算约节省 2%的照明能耗；

• 万科物业联合中山大学发布《2023年

中国城市居民垃圾分类认知现状——

以万科物业服务小区为样本》研究报

告，探索社区居民的垃圾分类认知与

行为，为垃圾分类社区工作提供指引；

2023年“G4行动”在深圳市实现面客服务者100%受训，住
宅项目AED 100%覆盖

万梁联合RICS、同济大
学发布《中国商企空间
低碳物业白皮书》

万科物业在苏州枫景颐
庭的社区改造示例
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蝶城+ » 灵石，让传统空间闪烁智慧的灵光

灵石边缘计算服务器，以最低延迟，最高时效汇总并以项目大脑的方式进行分析和决策。通过服务部署，多应用协同和多产品连通的能力，加持AI算法实现智能分析与决策，

最终实现边端自治。

灵石边缘计算服务器

显示机柜内各单元部件的运行状态

动环监控显示屏

机柜电控锁+门禁

业务服务器，业务计算中心

边缘服务器(GPU)

备份业务服务器，执行临时业务计算

边缘服务器(备)

监控机柜内各种设备状态

动环监控主机

为各设备单独隔离供电

机柜配电单元

用于隔离外部网络，

网络安全性高

安全网关(防火墙)

满足组网，多子网和VLAN划

分的需求

三层交换机
场所断电后，为计算中心提

供不间断的电力

机架式延长机 UPS

27

架构蓝图

坂田蝶城试点案例

13个

部署灵石边缘服务器

2,451个

连接摄像头

188条

语音对讲

351件/周

上报事件

408单/周

工单

万物云共621个蝶城底盘

链接存在无限可能……

图像数据

物联数据

语音数据

文本数据

视频监控

视觉算法

AI巡检

视频监控

视觉算法

AI维保

智能语音算法

AI客服

语言大模型

AI助手

海康

大华

美电贝尔

宇视

非标协议

标准协议

海能达

WEB用户

访客机

车道对讲RTC Edge

企微

助英台

住这儿

其他
文本采集

IPC Edge

IoT Edge

IOC

工
作
台



蝶城+ » 飞鸽，实现业务工单化和智能调度

L1 合同 L2+L3  服务方案+SLA L4 任务 L5 工单 L6 SOP

万物 市场

合同

保洁 ……

楼内

外围

地库

清运

保洁
机械
化

服务
方案

SLA

周期
工单
派发
规则

标
准
工
时

临时工单：蝶城报事

SHEET3
蝶城工单全集表

踏勘
数据

SHEET2
工单全集表

计
件
计
薪

做单

质检
闭环

SOPSHEET1
清洁动作全集表

服
务
事
项
清
单

L1-L6，业务工单化运营，改变传统数人头模式 系统拉通，数据沉淀，智能调度，提升效率

蝶城名称 原编制 飞鸽编制 编制变化
原人均

日作业时长
现人均

日作业时长
作业

时长变化
原

人均收入
现

人均收入
变化 收入变化

唐家墩蝶城 15 12 -20% 7.0 10.8 3.8 8,767 9,701 934 11%

金鸡湖东蝶城 15 13 -13% 6.6 8.7 2.1 6,622 7,125 502 8%

鳌峰蝶城 22 17 -23% 6.2 6.8 0.6 5,130 5,383 253 5%

生态城蝶城 21 18 -14% 5.2 9.3 4.1 7,112 7,447 335 5%

人均作业时长及收入对比-巡逻岗试点

16个

蝶城

工单

80万个

智能调度

95%

AI质检

76%
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灵石+飞鸽» 重新解构作业形式 » 安防

蝶
城
场
所
服
务

传统

人值守

出入口按需分类

蝶城变阵

巡逻岗 云通行产品 远程坐席
大圈巡检 小圈巡检

29

飞鸽+安防在坂田的落地案例

接单作业时间 作业内容 实际作业时间（min）

21:36:15 深圳坂田第五园八期园区公共娱乐设施安全风险巡检 69

22:57:33 深圳坂田第五园八期非机动车停放处日巡检 19

00:20:57 深圳坂田第五园5期商铺夜间安全防盗巡查 60

1:21:27 园区内异常情况排查 14

3:33:42 深圳坂田第五园八期非机动车停放处日巡检 3

3:37:42 深圳坂田第五园五期非机动车停放处日巡检 6

… …

A类：
24H人员值守

B类：
16/12人H值守+8/12H设备

C类：
8/4人H值守+16/20H设备

D类：
24H设备值守

9.5小时

员工当班次

作业工时

80%

占比总上班

时长

19%

整体提升

8小时

日均作业

30 单
全部通过合格检验

坂田蝶城飞鸽质检

取安全巡逻岗刘某

3月10日夜班班次



灵石+飞鸽» 重新解构作业形式» 环境

以“机+人”替代传统清洁作业模式

30

“一冲，二扫，三巡”

轮转共享 驻场巡保

外围清洁服务解决方案

“一冲，二吸，三巡”

蝶城内 轮转共享

地库清洁服务解决方案

清洗中心+楼内计件

集中清洗 蝶城配送

楼内清洁服务解决方案 良渚蝶城扫地机作业路线图

north

良渚蝶城自鹭郡南

哈高B2100R扫地机

嘉得力GTS1900扫地机

嘉得力GTS1450扫地机

嘉得力GTS1200扫地机

白鹭郡西

春漫里

探梅里B

秋荷坊

柳映坊

白鹭郡南

郡西二期

7:30-8:30 8:30-9:30 9:30-10:30 10:30-11:30 11:30-13:00 13:00-14:00 14:00-15:00 1500-16:00 16:00-17:00 17:00-21:00

楼内精保岗-住宅无独立消防楼道
（无电梯、无大堂）

按单元拖洗楼层擦拭扶手 按单元清扫楼层擦拭扶手+周期性作业

楼内精保岗-别墅、排屋
（无楼道）

业主家门口打扫 擦拭 垃圾收集 通道卫生打扫 路灯擦拭等+周期性作业 整体巡查

外围巡保岗-住宅外围
（有大堂）

小区出入口、外围主干道、游乐休闲
区域巡查及打扫

机械无法到达区域的巡查与清扫 擦拭灯柱、花箱、标识等处理狗屎狗尿等+周期性作业
小区出入口、外围主
干道、游乐休闲巡查

及打扫

巡保岗
（外围商业）

商业街白色垃圾清理 商业街车位巡查及清扫 商业街白色垃圾巡查 商业街标识等擦拭+周期性作业 商业街白色垃圾巡查

巡保岗
（地库）

地库行车道及单元出入口巡查及打扫 标识设备等擦拭、边角打扫 标识设备等擦拭、边角打扫+周期性作业
地库行车道及单元出

入口巡查

垃圾清运岗 垃圾清运 1/2次 垃圾清运 1/2次 垃圾清运 1次

良渚蝶城“人+机器”排班表



租赁经营
社区商业 品牌商户

消费者

导流转化

蝶城服务
注入丰富

打通拓宽

共享共建

蝶城业主

蝶城渠道

蝶城资源

连接

蝶城+ » 社商，构建生态链接，打造刚需基础设施

经营痛点 蝶城+社商之破局思路

• 标准蝶城3km范围内有1万户万科物业在服务

的业主，高粘性用户存在日常生活消费需求，
• 消费者：业态不全，客流稀缺

• 品牌：定位不清，招商难 • 住这儿app平台连接社区商业，完成所需的

生活消费需求；

• 持有方：利润薄，经营能力低 • 有可共享的属地经营的团队，能提质降本：

核心逻辑

五大核心措施

商业委管

（商业运营）

+
物业管理

（商业物业）

“商”“物” 营销联动

共建社区营造

2

蝶城快速引流

实现“开业即会员”

1

资源统筹+客源共享

突破收益上限

4

属地品牌+业主共建

保障持续开业

3

高效运营，持续回报

做蝶城内一辈子的社商好邻居

5

消费者

（业主会员）

销售额

（品牌商户）

增值收入

（商业运营）

租金收益

（产权方）

在万物云计划布局的蝶城内，超过800个蝶城内具有开展社商业务的机会
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蝶城+ » 社商，建新南蝶城案例

32

锁定周边核心业主客群 匹配核心会员定制化需求 帮助品牌商户实现经营提效 为社商产权方实现资产增值

项目开业7年， 2023年商业运营

2,234万元

营收

+10%

同比提升

49%

毛利率

10pct

同比提升

9%

营销推广费降本

34%

单位来客成本同比下降

社区渠道直联锁定业主群体

综合降低会员运营成本

图：住这儿app一键转化认证业主会员

• 截止2024年3月11日福州建新南蝶城2.6万
名认证业主会员；

• 2023年业主会员到访活跃度27.4%是普通会员

的3倍。

联动社区举办节假日活动

显著提升日均客流

• 聚焦3公里范围内蝶城客群

• 2023年输出36场邻里活动，包括万科物业朴里

节、中秋千人博饼游园会等，打造邻里生活中心

蝶城自营渠道初见成效

试点爆品创造额外销量

自营渠道联动助力

• 观影卡售出1750张，45天内核销1527张，核

销率87%，观者影城座位588座

• 相当于为影城额外带来了2.5场次全厅包场，暑

期影院上座率近100%；

1.79 日均客流
万人次

同比+44%

2.51 节日日均客流
万人次

同比+64%

物业管家 社区点位 蝶城社群 住这儿平台

+19.8%

场内销售额

+27.2%

大业主租金收入



蝶城+ » 社商，2024年规划

33

F市

2KM

253,374 

17,623

1.2万㎡

所在城市

蝶城中心位置距离

蝶城总户数

蝶城在管户数

体量

形态 围合街区/在精装中

基础生活 美食社交 零售购物 休闲娱乐

康体养生 儿童亲子 公共设施 在地特色

业态功能模块

H市

1KM

92,269 

44,791

1万㎡

所在城市

蝶城中心位置距离

蝶城总户数

蝶城在管户数

体量

形态 街区/在营

基础生活 美食社交 零售购物 休闲娱乐

康体养生 儿童亲子 公共设施 在地特色

业态功能模块

建新南蝶城进一步改造计划

• 消费者反馈餐饮类项目较少

• 乐境百货空置率较高
现状分析

• “乐境百货”调整为“万芊食集”，对内部
门头、立柱、通道、吊顶灯光、饰面等
10处进行改造

改进方案案例

运营动作

• 邀请业主对预谈判阶段的品类及品牌

进行投票

• 对即将开业的品牌进行评选PK

铺排动作
• 专项铺位包装，蝶城内招商信息露出

• 管家推送

• 招商团队专人对接

与业主共建家门口的社商
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