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INDUSTRY CHANGES



行业变化：物业服务在存量市场的机遇与矛盾

定价主导方变换

房企主导 业主主导

头部聚焦

2021年

3.3%

1.7%

2024年

4.00%

3.00%

2.00%

1.00%

0.00%

2 万
存量主导时代，每年
超有2万个住宅小区
更换物业公司

头部物企的共同机遇

物业费定价

物业行业服务商数量 十万级 万级

平衡三方的破局良方

万物云解题方案

万科物业“弹性定价”508项服务标准开
源

央媒点赞

弹性定价模式

4.8万亿元
非住物业市场规模

住宅物业项目换手率

市场
空间
广阔



行业变化：政府的期待与行业现实的矛盾

VS

行业头部企业应共同携手向前，守住有质增长底线

为业主提供长期可持续的优质服务，实现政府期待

政府的期待

高品质
物业服务

关键

枢纽

生活品质提升

基层治理网络

最
佳
载
体

物
业
企
业

央媒点破“行业中介“乱象

行业良性竞争遭抑制

造
成

业主
自治
组织
过于
强势

建言献策

• 100%物业资金缴纳的政策性保障，是物

权义务对等、物业合同履约的重要前提

• “质价相符”的公司包干制仍是解决基层
物业服务的最高效模式

• 公共资源收益是“养老金”，不应发红包

• “带资进场”的本质是为小区焕新提供冷
启动资金



行业变化：科技跃进与业主感知的矛盾

万科物业
巡逻机器狗

南都物业
投资具身智能

新大正
携手赛特智能

重塑空间效率

物企积极拥抱科技跃进
实现成本节约和效率提升

行业应与业主共享科技跃进之成果

享受智慧物业之美好

部分业主缺乏动力
支持“物业+科技”

业主

物企

科技
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财报摘要

181.4亿 8.4亿 13.2亿

营业收入 核心净利润净利润

同比 +5.4%

6.5% 114.6亿 80.1亿

费用率 应收账款现金资产

同比 +10.8%
同比 +3.1%

经营性
现金流同比 +20.5亿 -14.5亿同比行政开支

同比
-0.8亿



循环型业务增长稳健，核心净利润双位数增长

收入 毛利 毛利率

-0.2亿
政府补助&资产类净收益

+2.7亿
信用减值损失

2.9亿
客户关系摊销

同比-2.5%          -0.07亿

2.5亿
非经常性事项净损失

0.6亿
税盾 13.2亿

同比+10.8%

核心净利润

8.4亿
同比5.4%

净利润

金额（亿） 同比 金额（亿） 同比 % 同比

循环型业务

1.1住宅物业服务 102.8 10.4% 13.3 6.8% 12.9% -0.5pct

2.1物业及设施管理服务 51.7 7.7% 4.5 13.7% 8.8% 0.5pct

3.2BPaaS解决方案 8.6 9.0% 3.2 11.0% 37.7% 0.6pct

循环型业务小计 163.1 9.5% 21.1 8.8% 12.9% -0.1pct

其他核心业务
1.2居住相关资产服务 8.6 39.6% 1.9 7.1% 22.3% -6.8pct

3.1AIoT解决方案 2.0 -66.2% 0.3 -81.8% 13.1% -11.3pct

核心业务小计 173.7 7.8% 23.3 2.8% 13.4% -0.6pct

1.3其他社区增值服务 1.9 -10.3% 1.1 6.8% 60.2% 9.7pct

2.3城市空间整合服务 3.6 3.0% 0.3 5.3% 9.1% 0.2pct

其他业务小计 5.5 -2.0% 1.4 6.5% 26.6% 2.1PCT

上述业务分项小计 179.2 7.5% 24.7 3.0% 13.8% -0.6pct

2.2开发商增值服务 2.2 -76.1% 0.2 906.3% 9.7% 9.5pct

合计 181.4 3.1% 24.9 3.8% 13.7% 0.1pct



分红

本期分红11亿元，年化股息率约 9%



战略进展

2025-2027年是本集团完成能力建设的三年，我们将围绕“资产服务、智慧、低碳”三大关键词，围绕“蝶城+、企

服+、生态+”三大战略，成为全球领先的智慧低碳资产服务商。

STRATEGIC PROGRESS
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蝶城+：构建街道级服务网络

生态业务规模与盈利双升

弹性定价，市拓“加码”

效率持续优化

459个蝶城

121

标准蝶城

119

主攻蝶城

219

目标蝶城

2021

666个蝶城

205

标准蝶城

205

主攻蝶城

256

目标蝶城

2024

683个蝶城

x

211

标准蝶城

202

主攻蝶城

270

目标蝶城

2025H1

新拓业委会项目 114个 +31.5%合约饱和收入同比

300个已改造蝶城

已改造项目占总在管项目 38.3%

2.3亿带来毛利提升

对冲收缴率波动，对毛利带来的影响

存量时代下，底盘持续扩张

收入(百万元)

2024H1

614.7

2025H1

858.4

+39.6%

22.3%
毛利率

居住相关资产服务（租赁、买卖、维修、装修）

自营装修 签约人民币2.7亿 + 50%

房屋修缮

核
心
产
品

房屋经纪
新增门店数量 89个 累计589个

• 铺贴出新

• EPDM（塑胶）地坪翻新

• 涂料翻新

• 车库固化地坪翻新

• 渗漏维修

• 管网翻新

签约2.45亿 + 96%



弹性定价落地进展

行业最优解 重庆——翰林学府

已签约22个项目，饱和收入7,500万元

300+组客户接洽中，合同金额超12亿元

太原——和泰紫园

弹性定价撬动太原业委会市场：和泰紫园周边新增3个靶向项目蝶城密度加速提升

破局 90.2%

高票签约
242条
服务事项

太原第一个业委会项目
第一个弹性定价项目

2025年1月1日
正式进场

运营进展 和泰紫园6月

数字服务报告

• 迅速落地智能硬件设备，为后续运营提效奠定基础

• 通过数字服务报告实现成果兑现

• 项目运营成效卓著，运营1年即达到“高满高收”

100%

客户满意度

93%

全年收缴率

重庆全城面临价格风波，翰林项目通过应用弹性定价打破了业主初期大幅降价诉求，最终价格锁定在2.28元（重庆市四级服务标准限价价格：1.9元），且弹性定价的模式吸引
了该项目周边的5个靶向项目

质价相符 共计395项
前期物业合同服务事项

1+18轮沟通
勾选5版服务清单

最终服务方案
共计299项

99.64%

高票通过

人民日报

报道

https://opendocs-uat.onewo.com

诚挚邀请同行携手共创

2025年6月，万科物业弹性定价白皮

书和508项SLA已向全行业开源

青岛——金域蓝湾

面临“一刀切”行政指令，蓝湾项目通过“质价相符”定价策略，突破限价桎梏（青岛市五级服务标准限价价格：2.52元）

平衡差异化诉求 2.52元
定价预期

200条
服务事项

242条服务事项
了解业主的真实需求

2.76元
最终方案

82.4%

高票签约

媒体争相好评



企服+：打造企业服务生态

服务更多客户

2024H1 2025H1

+7.7%

收入(百万元)

2024H1 2025H1

+13.7%

毛利润（百万元）

4,799.4

5,169.1

398.4

452.8

+0.5pct

毛利率

新签约饱和收入 12.5亿

与更多优质企业携手前行

物业及设施管理服务

服务客户的更多方面

更多企服+生态业务落地

高定制化 高自动化 高数字化

远程服务产品

2024H1 2025H1

542.3

618.9

+14.1%

收入(百万元)

2024H1 2025H1

172.4

207.1

+20.2%

毛利润（百万元）

33.5%

毛利率

企业远程运营服务

人事共享服务 财务共享服务 IT共享服务 灵活用工平台 员工福利平台



物业+能源，打造核心竞争力

对外输出能力

能源管理服务能力体系对外成功落地13个能源项目

成都多弗国际中心商业综合体
• 服务模式：能源托管服务 8年

• 节能方案：精准调适、暖通、二次供水及照明技改

• 阶段成果：年节能率18%

广州三元里中心 甲级写字楼
• 服务模式：能源托管服务 5年

• 节能方案：精准调适、暖通技改、末端温控改造等

• 预估成果：年节能率15%

苏州蔡司 精密制造工业园区
• 服务模式：能源托管服务 6年

• 节能方案：精准调适、暖通技改等综合解决方案

• 预估成果：保障生产车间恒温恒湿环境；年节能率12%

四大核心优势

20+
能源公会工程师

3000+
项目设备管理场景

PMS
全覆盖数据平台

1+1  > 2
品质+低碳双达标

专家人才 场景经验 管理平台 合作模式

物业+能源能力图谱

响应国家双碳政策目标，探索以“人+技术+场景”为核心的低碳运营解决方案

101
电能耗监管

201
VRV空调控制

202
冷站智能控制

301-303
微电网控制

401
储能削峰填谷

501
V2G 601-604 

虚拟电场

701-702 
碳排放平台



科技重塑空间效率

服务更多B+G端客户的更多方面科技助力费效提升

2025H1三费金额及同比情况

行政开支（亿元）

9.63

8.86

-8.0%

销管研费率

6.99%

6.53%

-0.46pct

AI应用落地各个场景

POC

2024年完成智
能客服概念验证

• 在4月底已完成全国推广；

• 实现7x24小时随时服务；

• 4-7月已响应213,138次客户夜间紧急需

求，创建工单57,769单

首批6名万物云AI员工正式上岗

24H1 25H1

万科物业智能管家

双鱼座
2025年7月于深圳入学

装修站长助手

邓婵玉

白羊座
2025年4月于深圳入学

项目运营助手

闻仲

白羊座
2025年3月于武汉入学

报销助手

云霄仙子

天秤座
2024年11月于武汉入学

园区运营助手

雷震子

白羊座
2025年4月于深圳入学

财务服务助手

彩云仙子

双鱼座
2025年4月于深圳入学

人力行政助手

哪吒

行政开支净减少7,737万



GC平台升级

智能体

智能物业经理 智能客服 人力资源专家 财务专家 法务专家

智能体平台GC

Agent 编排

Prompt 管理

工作流

Multi-Agent RAG2.0

Hybrid Search Rerank

GraphSearch Meta-Prompt

短记忆

Vector DB Grapgh DB

长记忆

Onewo物业
管理知识

万物云企业
内部知识

外部知识

知识

飞鸽/灵石

外部系统

…

内外部系统

DeepSeek 豆包 通义千问 …

SaaS大模型

API

知识处理
Chunk

Tools Use

Function Call
MCP Server

4

3

1

2

GC平台技术迭代

MCP Server

统一标准，连接一切

• 采用标准的 Claude MCP 协议，工具、模型一次接入
• 三行配置，将标准MCP Server 立刻接入 Agent，大幅降低集成&维护工作量
• 未来可见——遵循开放标准，和任何 LLM 或工具链“天然兼容”

Multi- Agent

一呼百应的专家团队

办公、采购、法务、投顾等
场景“一问即达”，每个问题
都被指派给最懂行的 Agent

路由模式

多人会审一样完成财务核
查等复杂流程，自动分工、
互相校对，结果更专业

协作模式

新增场景只需创建
新 Agent，不改代
码、不动模型

即插即用

RAG 技术2.0

AI的“自检式知识导航”

复杂提问分步搜索，
精准命中长尾知识

问题自动拆解

模型像人类审稿一样二次校对，
确保引用真实、推理可溯源

反思改进

每一步结果自我评估，
低质量内容当场淘汰

双重自评
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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

• 2025年，万物云万得ESG评级由A上调至AA，为目前行业最高评级

• 《财富》杂志2025中国ESG影响力榜，连续两年入选

• 万物云正式加入联合国全球契约组织（UNGC），承诺支持关于劳工、环境和反腐败等领域的十项ESG原则

爱环境

建筑节能减排与社区垃圾分类

爱成长

助力一线服务者多元发展

• 2025年上半年推动 685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 9,719名一线服务者实现职业

转型；

爱社区

物业更新及与周边社区共生

• 运用区块链技术助力基层治理，解决社区急难愁盼

问题。截止2025年上半年，新增“小区建设相关议

题”议事达1.3万+次，涉及2,015个小区，议题内容

包括“设备设施更新、公共空间改造管理、公共资源

使用、安全卫生管理”等社区治理方方面面内容；自

上线至今，累计服务全国5,680个小区、150+个街

道（社区），发起小区议事4.4万+次。

爱生命

减少服务空间内非正常死亡

• 2025年上半年，在职服务者CPR实操受训新增超

7,000名，累计超 20万名服务者受训CPR；

• 2025年上半年，住宅项目空间新增配置AED 539台。

自2022年起累计配置 3,159台，覆盖全国万科物业

在管住宅项目 2,184个；

• 2025年新增服务者通过CPR急救成功挽救生命 2起，

自2022年起累计 30起；

• 在2025年上海气候周上，万物云凭借不动产管理领域

的低碳实践和技术创新，荣获“气候灯塔”典范奖。这

一奖项是对万物云在绿色低碳转型中卓越表现的高度

认可，更是对在推动行业可持续发展方面所做努力的

权威肯定。

• 2025年生态环境部宣教中心与万物云，联合清华大学

气候变化与可持续发展研究院、中国企业气候行动、

企业碳中和行动、大道应对气候变化促进中心共同发

起了“美丽中国-绿色空间使用者行动”
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邮箱：IR@onewo.com

官网：www.onewo.com

地址：深圳市福田区广厦路1号

创智云中心T3栋


