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香港交易及結算所有限公司及香港聯合交易所有限公司對本公告之內容概不負責，對其準確性
或完整性亦不發表任何聲明，並明確表示，概不對因本公告全部或任何部分內容而產生或因倚
賴該等內容而引致之任何損失承擔任何責任。

Onewo Inc.
萬物雲空間科技服務股份有限公司
（於中華人民共和國註冊成立的股份有限公司）

（股份代號：2602)

截至2022年12月31日止年度業績公告

業績摘要

截至2022年12月31日止年度，全年收入為人民幣30,105.8百萬元，同比增長
27.0%。其中，社區空間居住消費服務收入為人民幣16,583.2百萬元，同比增
長26.0%；商企和城市空間綜合服務收入為人民幣11,144.2百萬元，同比增長
28.2%；AIoT及BPaaS解決方案服務收入為人民幣2,378.4百萬元，同比增長
28.5%。

截至2022年12月31日止年度，毛利為人民幣4,230.8百萬元，同比增長5.2%，毛
利率為14.1%，經調整毛利率為15.9%。

截至2022年12月31日止年度，年內利潤為人民幣1,586.1百萬元，下降7.5%; 
EBITDA為人民幣2,840.6百萬元，同比增長7.6%。

截至2022年12月31日止年度，全年經營活動所得現金流量淨額為人民幣2,756.3
百萬元，盈餘保障倍數註1為1.7倍。

截至2022年� ‰ � ‰ S%S% 38
個蝶城的流程改造，蝶城模式得到初步驗證。

截止2022年12月31日止年度，全年循環型業務 註2錄得收入人民幣23,349.1百萬
元，同比增長35.1%；經調整毛利為人民幣3,229.3百萬元，同比增長36.0%。

截至2022年12月31日止年度全年每股股東應佔溢利為人民幣1.40元。董事會建
議以EBITDA的10%為派付股息總額，向股東派付截至2022年12月31日止年度
的末期股息每股人民幣0.241元（含稅）。

註1： 盈餘保障倍數為經營活動所得現金流量淨額與年內利潤的比值

註2： 循環型業務指本集團社區空間居住消費服務中的住宅物業管理服務、商企和城市空間綜合
服務中的物業及設施管理業務G唸佾 肘
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萬物雲空間科技服務股份有限公司（「本公司」）董事（「董事」）會（「董事會」）欣然
公佈本公司及其附屬公司（統稱「本集團」）截至2022年12月31日止年度（「報告
期」）的綜合業績。

財務資料

以下財務資料為本集團截至2022年12月31日止年度合併財務報表的摘要：

合併損益表
截至2022年12月31日止年度
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合併全面收益表
截至2022年12月31日止年度

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

年內利潤 1,586,095 1,714,291

其他全面（虧損）╱收益

可能在後續期間重新分類至損益的
 其他全面收益╱（虧損）：

現金流量對沖：
 年內產生的對沖工具公允價值變動有效部分 11,759 –
 計入合併損益表之收益的重新分類調整 (11,759) –
 所得稅影響 – –

– –

匯兌差額：
 換算海外業務的匯兌差額 355 (1,246)

可能在後續期間重新分類至損益的
 其他全面收益╱（虧損）淨額 355 (1,246)

不會在後續期間重新分類至損益的
 其他全面（虧損）╱收益：
指定為以公允價值計量且其變動計入其他全面
 收益的股權投資：
 公允價值變動 (586,631) 479,023

不會在後續期間重新分類至損益的
 其他全面（虧損）╱收益淨額 (586,631) 479,023

年內其他全面（虧損）╱收益，扣除稅項 (586,276) 477,777

年內全面收益總額 999,819 2,192,068

以下各方應佔：
 母公司擁有人 924,214 2,145,419
 非控股權益 75,605 46,649

999,819 2,192,068
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2022年 2021年
附註 人民幣千元 人民幣千元

資產總值減流動負債 19,196,278 12,442,378

非流動負債
計息銀行借款 – 4,087
其他應付款項及應計項目 13 963,769 815,539
撥備 117,283 72,874
租賃負債 124,106 149,609
遞延稅項負債 990,138 1,087,691

非流動負債總額 2,195,296 2,129,800

資產淨值 17,000,982 10,312,578

權益
母公司擁有人應佔權益
股本 14 1,178,469 1,050,420
其他儲備 15,281,240 8,843,025

16,459,709 9,893,445

非控股權益 541,273 419,133

權益總額 17,000,982 10,312,578

合併財務狀況表
2022年12月31日
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合併財務報表附註

1. 公司及集團資料

萬物雲空間科技服務股份有限公司（「本公司」）於2001年2月20日在中華人民共和國（「中
國」）註冊成立為一家有限公司。於2018年3月20日，本公司根據《中華人民共和國公司
法》改制為股份有限公司。

年內，本集團從事以下主營業務：

• 社區空間居住消費服務
• 商企和城市空間綜合服務
• AIoT及BPaaS解決方案服務

董事認為，本公司的最終控股公司為萬科企業股份有限公司（「萬科企業」，一家於中國成
立的上市公司，其股份在深圳證券交易所和香港聯合交易所有限公司（「聯交所」）上市）。

2 編製基準

該等財務報表乃根據《國際財務報告準則》（包括所有經國際會計準則理事會批准的準則及
詮釋）、香港公認會計原則及香港《公司條例》之披露規定而編製。其乃按照歷史成本慣例
編製，惟已按公允價值計量的以公允價值計量且其變動計入當期損益的金融資產、以公允
價值計量且其變動計入當期損益的金融負債、衍生金融工具及指定為以公允價值計量且其
變動計入其他全面收益的股權投資除外。該等財務報表以人民幣呈列，除另有指明外，所
有數值均約整至最接近的千位數。

於應用本集團的會計政策時，本公司的董事須對未能通過其他來源確定的資產及負債的賬
面值作出判斷、估計及假設。所作出的估計及相關假設乃以過往經驗及其他被視為相關的
因素為基準。實際業績可能與該等估計有異。

3. 經營分部資料

本集團根據向執行董事報告的定期內部財務資料確定經營分部並編製分部資料，供執行董
事決定對本集團業務組成部分的資源分配及審查該等組成部分的業績。向執行董事報告的
內部財務資料中的業務組成部分乃按照本集團的主要產品線釐定。

於報告期間，本集團主要在中國提供社區空間居住消費服務、商企和城市空間綜合服務以
及AIoT及BPaaS解決方案服務。為決定資源分配，管理層將業務的經營業績作為單一經營
分部來審查。因此，執行董事認為，僅一個分部用於作出戰略決策。

本集團的主要經營主體位於中國，於報告期間，大部分收入均來自中國。

於2022年12月31日，除指定為以公允價值計量且其變動計入其他全面收益的股權投資
外，本集團大部分非流動資產位於中國。
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4. 收入

收入分析如下：

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

服務類別
社區空間居住消費服務 16,583,191 13,161,025
商企和城市空間綜合服務 11,144,209 8,693,128
AIoT及BPaaS解決方案服務 2,378,403 1,850,386

  

客戶合約收入總額 30,105,803 23,704,539
  

收入確認時間
在某一時點轉移的服務 1,307,878 1,457,963
在一段時間內轉移的服務 28,797,925 22,246,576

  

客戶合約收入總額 30,105,803 23,704,539
  

下表載列於報告期初計入合同負債的於當前報告期已確認收入金額：

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

於報告期初計入合同負債的已確認收入 4,167,711 3,546,374
  

5. 其他收入及收益淨額

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

利息收入 46,068 85,189
政府補助 179,000 172,090
以公允價值計量且其變動計入當期損益的金融資產的
 公允價值收益 9,589 50,389
出售投資性物業項目的收益 22,357 80,852
出售合營企業及聯營公司的收益 31,856 –
重新計量以往持有聯營公司權益的收益 215,563 –
外匯差異淨額 53,125 (497)
現金流量對沖收益（轉自權益） 11,759 –
其他 1,297 6,345

  

570,614 394,368
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6. 稅前利潤

本集團持續經營業務的稅前利潤經扣除╱（計入）以下各項後得出：

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

提供服務成本 24,818,740 18,713,553
出售存貨成本 1,056,313 970,974
折舊及攤銷 854,702 395,304
研發成本 412,459 373,686
未計入租賃負債計量的租賃付款 65,663 49,780
審計師薪酬 3,491 2,125
僱員福利開支（不包括董事及最高行政人員的酬金） 10,905,558 8,450,962

金融資產減值虧損淨額：
貿易應收款項及應收保證金減值虧損淨額 91,001 6,847
計入預付款項、按金及其他應收款項的 
金融資產減值虧損淨額 65,036 61,822

  

156,037 68,669

出售物業、廠房及設備的（收益）╱虧損 (145) 1,589
出售附屬公司的虧損╱（收益） 899 (26)

  

7. 所得稅開支

本集團須就產生自或源自本集團成員公司所處及經營所在的司法管轄區的溢利按主體基準
繳納所得稅。

中國內地當前所得稅的撥備乃根據《中華人民共和國所得稅法》及相關規定基於年內應課
稅利潤的25%（2021年：25%）法定稅率釐定。

根據《中華人民共和國企業所得稅法》及《企業所得稅法實施條例》，中國附屬公司(i)稅率
為25%（2021年：25%）；或(ii)如被認定為高新技術企業，或在中國西部地區、深圳前海
地區及廣東橫琴地區註冊成立，則稅率為15%（2021年：15%）。

於香港註冊成立的附屬公司於年內在香港產生的任何估計應課稅利潤須按16.5%（2021
年：16.5%）的稅率繳納香港利得稅。由於本集團於年內並無在香港產生或賺取應課稅利
潤，故並無就香港利得稅作出撥備。

所得稅開支的主要組成16.5%� €
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8. 股息

於2021年，本公司向股東宣派股息金額為人民幣3,537,000,000元，已於年內全額結清。

在董事會於2023年3月27日召開的會議上，董事會建議派付截至2022年12月
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10. 無形資產

客戶關係 商譽 其他 合計
人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元 人民幣千元

2022年12月31日

於2022年1月1日：
 成本 5,139,992 3,700,222 12,097 8,852,311
 累計攤銷 (603,765) – (4,457) (608,222)

    

賬面淨值 4,536,227 3,700,222 7,640 8,244,089
    

於2022年1月1日，
 已扣除累計攤銷 4,536,227 3,700,222 7,640 8,244,089
 添置 831,919 – 310 832,229
 於年內計提撥備的攤銷 (567,458) – (1,873) (569,331)

    

於2022年12月31日，
 已扣除累計攤銷 4,800,688 3,700,222 6,077 8,506,987

    

於2022年12月31日：
 成本 5,971,911 3,700,222 12,107 9,684,240
 累計攤銷 (1,171,223) – (6,030) (1,177,253)

            

 賬面淨值 4,800,688 3,700,222 6,077 8,506,987
            

2021年12月31日

於2021年1月1日：
 成本 913,544 80,208 – 993,752
 累計攤銷 (410,744) – – (410,744)

    

 賬面淨值 502,800 80,208 – 583,008
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商譽減值測試

通過業務合併獲得的商譽已分配至以下現金產生單位，以進行減值測試：

• CWVS Holding Limited現金產生單位

• 福建伯恩物業集團有限公司（「伯恩物業」）現金產生單位

• 上海陽光智博生活服務集團有限公司（「陽光智博」）現金產生單位

分配至各現金產生單位的商譽賬面值如下：

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

CWVS Holding Limited 80,208 80,208
伯恩物業 1,205,097 1,205,097
陽光智博 2,414,917 2,414,917

  

3,700,222 3,700,222
  

現金產生單位的可收回金額乃根據獲分配商譽的現金產生單位的使用價值釐定。該等計算
使用基於管理層批准的五年期現金產生單位財務預算的稅前現金流量預測。超過五年期的
現金流量使用以下估計長期增長率進行推算。增長率並無超過現金產生單位經營所在相關
行業的長期平均增長率。以下稅前貼現率反映了與相關行業及現金產生單位本身相關的特
定風險以及相關地區的宏觀環境。

使用價值估算所用主要假設如下：

2022年 2021年

收入年增長率 10%~24% 3%~24%
長期增長率 2% 2%
稅前貼現率 16%~17% 16%~17%

本集團於報告期末對商譽進行減值評估，而各現金產生單位的可收回金額已超過其各自的
賬面值，因此商譽不被視為減值。
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12. 貿易應付款項及應付票據

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

貿易應付款項及應付票據
－關聯方 905,243 184,894
－第三方 4,414,474  3,058,356

  

5,319,717 3,243,250
  

基於發票日期，於報告期末，貿易應付款項及應付票據的賬齡分析如下：

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

1年內 5,085,753 2,915,974
1至2年 173,480 277,640
2至3年 31,191 21,774
3年以上 29,293 27,862

  

5,319,717 3,243,250
  

貿易應付款項及應付票據為不計息且一般於30日至180日的期限結算。

由於貿易應付款項及應付票據的到期期限相對較短，其於報告期末的公允價值與其相應的
賬面值相若。
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13. 其他應付款項及應計項目

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

流動：
其他應付款項
 應付關聯方款項 505,230 519,792
 代表業主收取的現金 2,373,984 1,988,151
 應付按金 1,026,029 920,859
 股息 105,536 1,280,017
 應計項目及其他應付款項 1,043,809 1,010,511

  

5,054,588 5,719,330

應付工資 1,555,974 1,664,794
一年內到期長期應付款項 16,948 60,405
其他應繳稅項 212,033 377,453

  

6,839,543 7,821,982
  

非流動：
代表業主持有的金額 955,811 795,463
長期應付款項 7,958 20,076

  

963,769 815,539
  

與第三方及關聯方的其他應付款項及應計項目無擔保且不計息。於報告期末其他應付款項
的公允價值與其相應的賬面值相若。
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14. 股本

2022年 2021年
人民幣千元 人民幣千元

已發行及悉數繳足：
 每股面值人民幣1元的普通股 1,178,469 1,050,420

  

本公司的股本變動概述如下：

已發行股份
數目 股本

人民幣千元

於2021年1月1日 1,000,000,000 1,000,000
已發行股份 50,420,000 50,420

  

於2021年12月31日及2022年1月1日 1,050,420,000 1,050,420

已發行股份(a)：
 首次公開發售 116,714,000 116,714
 超額配股 11,334,700 11,335

  

於2022年12月31日 1,178,468,700 1,178,469
  

(a) 於2022年9月29日，本公司於聯交所上市後按每股49.35港元發行116,714,000股每股
面值人民幣1.0元的新股。於2022年10月26日，11,334,700股每股面值人民幣1.0元的
額外股份按每股49.35港元已獲超額配發及發行。
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致股東書

時空在此交互

2022，是一個形勢注定嚴峻的年份。經過數年調控，開發商持續債務暴雷、新
房銷售大幅度下跌。預期中從增量市場到存量市場的平滑轉換曲線，變得異常
陡峭。放眼歷史，這種震盪強度也殊為罕見。開發商，這個物業公司傳統的好客
戶，一下子變得捉襟見肘，體現到財務報表上則是新開盤萎縮帶來的前介業務與
案場業務大幅下滑（下半年尤甚）、新交付的開發商未售空置房帶來的物業費欠費
增加以及其他關聯應收賬款增加，代銷開發商車位資產這門看似不錯的生意一下
子也冷靜了起來，而以上這些業務在物業公司的財務報表上都曾經體現過不菲的
毛利。

時代的企業，必然得經受住時代的洗禮。如果不是地產行業遭遇寒冬，或許物業
行業還會躺在傳統收入結構的溫柔鄉裡，鐵一樣的事實擺在面前，只有做好基礎
服務，贏得客戶口碑，才能在「長坡薄雪」的賽道上持久滾厚。開發商給物業企業
帶來的問題，萬物雲旗下業務同樣需要面對，但打開財務報告可以欣喜地看到不
論住宅物業還是商寫物業，這兩項基礎服務均保持收入高位增長、可比口徑下經
調整毛利水平穩中微升、經營性淨現金流表現優異。

對於開發商今天或有的局面，公司在持續降低與母公司關連交易比例的同時，
2019年就開始為對沖業務來源單一的風險做出多元客戶佈局，並通過旗下「萬物
梁行」，讓公司成為互聯網、金融、高端製造等領域頭部企業的戰略物業服務商。
2022年，物業及設施管理服務中來自第三方的收入為人民幣64.0億元，佔比高
達84.8%，並新增了16個世界及中國500強客戶、8個獨角獸客戶，其中包含新能
源、半導體、航空航天等多個領域的頭部企業客戶。

物業城市，是公司於2018年提出的中國物業企業走向城市管理的行業策略。在試
點中，公司選擇了近七成的合同通過少數股權操盤並落地科技業務，約三成的合
同根據甲方情況直接委託或者直接控股的方式簽訂。從2022年的實踐結果看，後
者的毛利走低，而通過少數股權操盤的商業模式得到了進一步驗證，尤其在助力
智慧城市產品落地方面效果顯著。
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的確，站在「萬物雲」發展空間物聯戰略的角度，智慧社區與智慧城市業務的增
長更為重要。從數據上看，AIoT解決方案創造收入人民幣13.8億元，同比增長
13.9%，貢獻毛利人民幣4.2億元，同比增長41.2%，毛利率上升至30.7%；BPaaS
解決方案實現收入人民幣9.9億元，同比增長56.7%，貢獻毛利人民幣3.3億元，
同比增長29.5%，毛利率達到32.9%。萬物雲陸續與科技頭部企業形成協同發展策
略，出圈成功。

2022，注定是一個挑戰超出預期的年份。人流物流的阻滯，空盪的城市與街道，
至今歷歷在目。必須面對的現實是，我們為保障客戶服務品質以及人力資源供給
付出的成本大大增加了，社區安全保障成本超億元，原計劃「擼起袖子加油幹」
的家裝業務也因為無法入戶而未及預期，往常業主集中繳費的12月，也因多數員
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戰略回顧

1. 蝶城戰略

從2020年起，本公司不斷探索與踐行蝶城戰略，總結了蝶城註3落地的DFMS
模型。

在推動蝶城落地時，數據（Data）貫穿始終，既包括本公司用客觀數據選擇發
展地點，即在全國經濟最發達的100個城市中選擇在3,402條街道中提升物業
項目濃度，這要求本公司具備存量市場的拓展能力，能夠在指定的區域獲得
更多市場機會（Marketing）；亦包括通過對基礎設施（Facility）的投入，實現
以智能物聯、數據驅動的方式去改變業務流程等，從而能夠以更高效的供應
鏈，打造蝶城空間內的區域服務網絡（Localized Service Network），並迭代、
升級包括但不限於住宅物業服務、房屋煥新等傳統產業。

－ 選址造城順利

在2022年年初，本公司已經具有459個濃度較高的蝶城。通過深耕運
營、聚焦服務提升，本公司在萬科物業品牌影響力的基礎上，進一步在
陽光物業、智慧社區和促進資產保值增值方面強化客戶認知，助力市場
拓展；除此之外，本公司進行了價值街道內的項目信息盤點，制定項
目拓展執行計劃，助力市場目標達成。2022年末，蝶城總數增長到584
個，為後續戰略落地提供基礎。

－ 流程改造順利

2022年，本公司完成了對38個蝶城的住宅服務流程改造。通過對蝶城內
項目的設備、設施等進行智能化改造或升級，實現智能物聯。在此基礎
上，對供應鏈進行整合，打造蝶城內以工單為驅動的流程變革。

在本年中，有14個蝶城、合計
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－ 房屋煥新業務增速受到客觀因素影響

報告期內，本公司在31個蝶城內推動裝修業務試點，以標準化局裝業務
為主打產品撬動客戶需求，以足夠的訂單量保有優質工隊，以滿意度為
核心目標驅動傳統家裝模式的變革。雖然受到客觀因素影響了裝修業務
的正常開展（如入戶、施工及交付），本公司在31個試點蝶城內實現人民
幣2.1億元簽約合同額，同比增長118.8%，滿意度超過90%，以蝶城模式
推動裝修業務的變革模式尚待進一步驗證。

2. 空間物聯業務持續高速增長

在空間物聯方面，本公司堅持投入並通過多種渠道拓展市場。報告期內，公
司研發投入人民幣4.1億元，本公司研發投入佔總收入的1.4%，一方面助力自
身業務效率優化，另一方面拓展渠道實現市場高速增長。報告期內，科技收
入達到人民幣23.8億元，佔總收入7.9%，同比增長28.5%，創造毛利人民幣
7.51億元，佔總毛利17.8%，同比增長35.9%。

－ 研發投入帶來自身運營效率的提升

報告期內，本公司設立在武漢的遠程數字運營中心，已實現對所有住宅
項目的遠程運營。在報告期內，本公司成功研發並在1,354個項目內鋪設
國內第一台物業前台自助服務機—鳳梨一號，可實現基礎物業功能7*24
的無間斷服務。同時，已經在5個蝶城試點鋪設靈石服務器，實現AI與
工單調度結合，以進一步提升流程效率。

－ AIoT解決方案外拓能力強勁

報告期內，儘管AIoT解決方案部分業績受到開發商的影響，但本公司積
極拓展不同服務業態，與頭部基建企業、大型家電企業及科技企業等優
質客戶新建合作關係，輸出黑貓系列通行產品、睿聯系列物聯產品、靈
石邊緣服務器等硬件產品，使得AIoT解決方案實現人民幣13.8億元的收
入，且毛利率有所提升。
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下表載列所示日期按照業務分部及服務類別劃分的毛利詳情：

截至12月31日止年度
2022年 2021年
毛利 毛利率 毛利 毛利率

人民幣千元 % 人民幣千元 %

社區空間居住消費服務
－住宅物業服務 1,458,881 9.9 1,265,378 11.1
－居住相關資產服務 372,390 27.6 380,736 30.3
－其他社區增值服務 268,007 63.6 438,384 80.8

小計 2,099,278 12.7 2,084,498 15.8

商企和城市空間綜合服務
－物業和設施管理服務 917,156 12.2 725,527 13.7
－開發商增值服務 408,572 13.9 597,792 19.5
－城市空間整合服務 54,424 8.2 59,196 17.4

小計 1,380,152 12.4 1,382,515 15.9

AIoT及BPaaS解決方案服務
– AIoT解決方案 424,706 30.7 300,718 24.7
– BPaaS解決方案 326,614 32.9 252,281 39.8

小計 751,320 31.6 552,999 29.9

合計 4,230,750 14.1 4,020,012 17.0

報告期內，本集團在開發商相關連業務方面受到一定影響，但在循環型業務以及
科技業務方面實現有質量增長，蝶城戰略落地取得較為顯著成效。
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循環型業務規模增長，經營穩健

本集團的社區空間的住宅物業服務、商企空間的物業及設施管理業務、科技板塊
的BPaaS解決方案業務等，屬於循環型業務，並以高服務品質贏得客戶的認可，
具有較高的續約率。報告期內，本公司「循環型」服務收入達到可觀的增長，達到
人民幣23,349.1百萬元，同比增加35.1%，佔總收入比例達到77.6%，帶來毛利人
民幣2,702.7百萬元，經調整毛利為人民幣3,229.3百萬元，同比增長36.0%，盈利
能力有所提升。

－ 住宅物業服務

報告期內，本集團來自住宅物業服務的收入為人民幣14,810.7百萬元，較去
年同期增長30.3%，佔總收入的49.2%；該業務在報告期內帶來毛利人民幣
1,458.9百萬元，較去年同期增長15.3%。由於該業務穩定、可靠、高品質的
服務獲得客戶認可，支持本集團達成長期領先的收繳率，預收物業費餘額人
民幣3,976.7百萬元，實現預收應收比（預收賬款與應收賬款比值）4.1倍。截
至2022年12月31日止，在管住宅物業服務項目的飽和收入為人民幣22,799.7
百萬元，同比增長27.7%；在管住宅項目數量3,446個，較上年增加623個。
業績的增長主要受益於本公司突出的市場拓展能力，尤其是存量市場中的深
耕能力。

下表載列所示日期住宅項目的在管及合約數量及飽和收入的詳情：

截至12月31日止年度
2022年 2021年

合約飽和收入（人民幣百萬元） 28,659 23,881
合約項目數量 4,358 3,885
在管飽和收入（人民幣百萬元） 22,800 17,853
在管項目數量 3,446 2,823
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下表載列以物業開發商類別劃分的於所示日期住宅物業的在管及合約項目數
量、在管飽和收入以及所示期間來自物業管理服務收益明細：

截至12月31日止年度
2022年 2021年

在管飽
和收入

（人民幣
百萬元）

項目
數量

收入
（人民幣
百萬元）

在管飽
和收入

（人民幣
百萬元）

項目
數量

收入
（人民幣
百萬元）

萬科集團及
 其合營企業或
 聯營公司 11,550 1,410 8,050 9,618 1,218 6,932
第三方 11,250 2,036 6,761 8,235 1,605 4,431

總計 22,800 3,446 14,811 17,853 2,823 11,363
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－ 城市空間整合服務

報告期內，本集團來自城市空間整合服務的收入為人民幣664.3百萬元，較
去年同期增長95.5%，佔總收入的2.2%。城市空間整合服務創造毛利人民幣
54.4百萬元，較去年同期下滑8.1%，毛利率較去年下降9.2個百分點。影響盈
利表現的主要原因是各地客戶的需求波動。截至2022年12月31日年度止，本
集團已在全國36個城市落地84個城市空間整合服務項目。在城市空間整合服
務上，本集團約三成合同以控股、直委方式承接，七成合同以少數股權操盤
方式落地。經過近3年的業績比較，未來，本集團將更傾向於少數股權操盤並
落地智慧城市BPaaS業務的模式。

下表載列以地區劃分的於2022年12月31日城市服務項目的數量：

區域 項目數量

華南 50
華東 18
華北 9
華中 3
西南 3
西北 1

總計 84

－ 居住相關資產服務

報告期內，本集團來自居住相關資產服務的收入為人民幣1,351.3百萬元，較
去年同期增長7.6%，佔總收入的4.5%；毛利為人民幣372.4百萬元，實現毛
利率27.6%，保持穩定。作為本公司的蝶城戰略相關業務，儘管2022年受到
「無法入戶」等客觀因素較大影響，但本公司仍將加大該業務板塊的團隊建設
與平台建設投入，並相信「蝶城+房屋煥新」的商業模式會以高客戶滿意、高
性價比、高效售後服務得到客戶認可與市場的正面驗證。
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未來展望

• 加速蝶城擴張，變革行業模式

蝶城是本集團中對於中國物業管理模式的升級，通過構建一個由自己投資的
基礎設施，可實現多個項目連接運營的模式，改變了傳統運營住宅物業的視
角與維度。

本集團將借助自身陽光物業、品質服務及智慧社區的能力，繼續在3,402條街
道中加深濃度，並主動開拓存量市場中的優質項目，為蝶城戰略的進一步推
進創造基礎。

在蝶城內，本集團將繼續對蝶城內項目的設備、設施進行改造，實現智慧物
聯，並進行以工單為驅動的流程變革，大幅提升服務效率。

2022年，本集團已經實現了38個蝶城的試點計劃，初步驗證該戰略的可行
性。在2025年，本集團預計將完成300個蝶城的打造，這將帶來中國物業管
理行業的質變。

• 深化企業服務能力，構建生態圈護城河

本集團將圍繞企業客戶主營業務以外的需求，構建細分市場的服務能力，其
中包括樓宇物業管理、工作環境管理、能源管理等。未來本集團將計劃戰略
投資於企業服務市場，包括但不限於行政服務、精密設備維護等。通過對上
下游生態圈的打造，以夯實本集團在企業服務領域的護城河。

• 科技能力落地，重塑空間效率

本集團正從一個傳統的勞動密集型企業向技術型、知識型企業轉型。未來本
集團將持續投入研發，重新定義空間科技新賽道，完成更多業態方案的封裝
及迭代，實現在多個新賽道中的落地，最終實現以科技驅動業務，改變空間
服務效率。

• 增強人力資源，發揮組織紅利

本集團計劃以具有市場競爭力的薪酬，以及「做服務者、陽光健康、永爭第
一」的企業文化及公司聲譽吸引人才，定期組織由優秀員工及優質外聘顧問
舉辦的培訓，加強員工的職業自豪感，服務能力及專業精神。同時，本集團
將繼續加強員工激勵機制，使得核心員工的利益與本公司利益相契合。在此
基礎上，本集團將利用募集資金，進一步引入科技人才、算法人才以及智能
互聯網的人才，為本公司打造產業互聯網的人才基石。
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銷售成本

本集團銷售成本主要包括運營成本類、折舊與攤銷兩大類：運營成本類包含(i)分
包成本；(ii)員工成本；(iii)公區運維成本；(iv)工程成本；(v)辦公及其他相關成
本；及折舊與攤銷，主要為歷史收購帶來的客戶關係攤銷。

截至2022年12月31日止年度，本集團總成本為人民幣25,875.1百萬元，較2021年
同期的人民幣19,684.5百萬元增加31.4%，成本的增加主要由於本集團業務規模擴
張，伴隨而來的各項運營成本增加、歷史收購帶來的客戶關係攤銷增加以及外部
客觀因素影響成本增加。

毛利及毛利率

截至2022年12月31日止年度，本集團毛利為人民幣4,230.8百萬元，較2021年同
期的人民幣4,020.0百萬元增加5.2%。截至2022年12月31日止年度，本集團毛利
率為14.1%，較2021年同期17.0%下降2.9個百分點。截至2022年12月31日止年
度，經調整毛利率註4為15.9%，較2021年同期經調整毛利率下降1.8個百分點，主
要受外部客觀因素及經濟環境影響，居住相關資產服務及開發商類增值服務等業
務的毛利率有所下降。

• 社區空間居住消費服務

截至2022年12月31日止年度，本集團的社區空間居住消費服務經調整毛利率
為14.3%。其中，住宅物業服務經調整毛利率為11.6%，與去年同期持平；社
區資產服務及其他社區增值服務等經營業務受到外部客觀因素和市場環境影
響使得毛利率有所下降。

• 商業和城市空間綜合服務

截至2022年12月31日止年度，本集團的商業和城市空間綜合服務經調整毛利
率為14.9%。其中，物業及設施管理服務經調整毛利率為15.5%，較去年提升
0.3個百分點；開發商增值服務經調整毛利率為15.0%，較去年同期下降6.2個
百分點；城市空間整合服務經調整毛利率為8.6%，相較於以少數股權操盤結
合智慧城市BPaaS業務模式提供的城市空間整合服務，直接委託模式下提供
的服務毛利率較低。

註4 經調整毛利率為剔除歷史收購帶來的客戶關係攤銷後計算所得的毛利率
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• AIoT及BPaaS解決方案服務

截至2022年12月31日止年度，本集團的AIoT及BPaaS解決方案服務毛利率為
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非國際財務報告準則計量

下表載列本集團於所示期間的EBITDA與根據國際財務報告準則編製報表的對賬：

2022年 2021年
人民幣百萬元 人民幣百萬元

稅前利潤 2,021 2,320

財務費用
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無形資產

本集團的無形資產主要包括歷史收購產生的客戶關係、商譽。本集團的無形資產
從截至2021年12月31日的人民幣8,244.1百萬元增長到截至2022年12月31日的人
民幣8,507.0百萬元，主要由於期內歷史收購公司確認的客戶關係產生約人民幣
831.9百萬元。同時歷史收購帶來的客戶關係攤銷金額從截至2021年12月31日止
年度的人民幣193.0百萬元增加至2022
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企業管治及其他資料

1. 全球發售所得款項淨額用途

本公司H股股份於2022年9月29日起通過全球發售於香港聯合交易所有限公司
（「聯交所」）主板上市。經扣除包銷佣金及本公司就行使超額配股權應付的其
他相關開支後，本公司收取的全球發售的所得款項淨額（於悉數行使部分超
額配股權後）折合人民幣約為5,617.2百萬元。

全球發售所得款項將持續按本公司日期為2022年9月19日的招股章程（「招股
章程」）中「未來計劃及所得款項用途」一節所披露的計劃動用。下表載列於
2022年12月31日的所得款項淨額動用及擬動用情況明細：

項目
佔總額
百分比

招股章程
披露的所得
款項淨額

截至2022年
12月31日止
已動用金額 餘額

悉數使用
餘額的預期
時間表

（概約）
（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

（人民幣
百萬元）

推 行「萬物雲街道」模式
提供資金，實現規模
效益 35% 1,966.0 63.0 1,903.0

於2027年
 年底前

投入AIoT及BPaaS解決
 方案的開發 25% 1,404.3 0.3 1,404.0

於2027年
 年底前

收 購增值服務提供商及
行業上下游供應鏈服
務提供商的大多數權
益來孵化萬物雲生態
系統 20% 1,123.5 0.0 1,123.5

於2027年
 年底前

吸納及培養人才 10% 561.7 1.9 559.8
於2027年
 年底前

營運資金及一般公司用
途 10% 561.7 2.8 558.9

於2027年
 年底前

合計 100% 5,617.2 68.0 5,549.2
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2. 重大投資、收購及資本資產計劃

截至2022年12月31日止，本集團並無進行任何重大投資、重大收購或出售附
屬公司、聯營公司及合營企業。
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本集團為基層員工給予提供豐富技能培訓和多元業務方向選擇，幫助一
線服務人員向其他技能更豐富、更具不可替代性的崗位轉型。報告期
內，本集團推動3,130名基層員工成功轉崗成為網格管家、資產管家、機
電專家、數字運營等。自2020年「萬紫千紅」好發展項目啟動以來，本集
團累計推動5,173名基層員工成功轉崗。

2. 千人計劃

本集團積極支持一線奮鬥者學習深造，以提供獎學金的方式資助一線員
工「高升專」和「專升本」，幫助他們實現學歷提升。本集團於2010年啟動
「雙百計劃」，計劃每年向200名基層員工開放「高升專」學歷提升名額，
2021年，本集團將「雙百計劃」升級為「千人計劃」，每年計劃向1,000名
一線員工開放「高升專」和「專升本」學歷提升名額，為每名參與者提供人
民幣5,000至7,000元的助學金。

2022年，本集團更新了「千人計劃」合作高校資源，為員工開放可報考
學校52所，包括：華南師範大學、暨南大學、廈門理工學院等。報告期
內，「千人計劃」幫助559名員工提升學歷，預計投入助學金人民幣335萬
元。

3. 人才培訓和發展

本集團結合業務發展與員工成長的需求，建設多元化的員工培養體系，
為員工提供挑戰自我及持續發展的學習機會。本集團圍繞「服務力」、
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6. 企業管治守則

本集團致力於實現高標準企業管治，以保障本公司股東權益及提高企業價值
與責任承擔。本公司已採納《香港聯合交易所有限公司證券上市規則》（「《上
市規則》」）附錄十四所載企業管治守則（「《企業管治守則》」）作為其本身的企
業管治準則，且根據董事所知，在上市後並於報告期間，除下述披露外，本
公司已遵守《企業管治守則》所有適用守則條文。

根據《企業管治守則》守則條文第C.2.1條，主席與行政總裁的角色應有區分，
並不應由一人同時兼任。朱保全先生為本公司的董事長兼本公司總經理，且
朱保全先生的職務並未根據《企業管治守則》守則條文第C.2.1條的規定區分。

鑒於自2011年2月起朱保全先生一直作為董事長、執行董事兼總經理管理及
運營本公司，董事會認為朱保全先生應繼續擔任本公司總經理一職，原因為
該安排將提高本公司決策和執行過程的效率，並為本公司提供強大且一致的
領導力。此外，本公司已通過董事會及獨立非執行董事落實適當制衡機制。
鑒於上文，董事會認為偏離《企業管治守則》守則條文第C.2.1條對本公司的情
況而言屬恰當。董事會將不時審查現行架構，並將作出任何必要的適當安排。

7. 董事進行證券交易的標準守則

本公司已採納載於《上市規則》附錄十的《上市發行人董事進行證券交易的標
準守則》（「《標準守則》」）作為董事及本公司監事（「監事」）買賣本公司證券的
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8. 審計委員會

董事會已遵照《上市規則》及《企業管治守則》成立審計委員會，並制定書面職
權範圍。審計委員會的主要職責為審查、監督及協調內外部審計程序，提出
聘用或更換外部審計師，審查本公司的財務資料及其披露以及本公司的內部
控制制度及董事會授權的其他事項。

審計委員會由羅君美女士、王文金先生及陳玉宇先生三名成員組成。審計委
員會已審閱本公司截至2022年12月31止年度的綜合財務資料，並已聯同本公
司的外聘核數師安永會計師事務所（「安永」）討論，確認本集團的綜合財務資
料已遵守所有適用的會計原則、準則和要求，並作出充分披露。審計委員會
亦已討論審計及財務報告事項。

本集團核數師安永同意，本公告所載本集團截至2022年12月31日止年度的合
併損益表、合併全面收益表及合併財務狀況表及相關附註的數字與本集團本
年度合併財務報表所載金額一致。安永就此進行的工作並不構成根據香港會
計師公會頒佈的香港審計準則、香港審閱準則或香港核證工作準則而進行的
核證工作，因此安永並無就本公告作出任何保證。

9. 股東週年大會

本公司擬定於2023年6月16日（星期五）召開股東週年大會（「股東週年大
會」）。股東週年大會的通告將於適當時候刊載及寄發予股東。

10. 末期股息

董事會建議以EBITDA的10%為派付股息總額，向股東派付截至2022年12月
31日止年度的末期股息每股人民幣0.241元（含稅）（「2022年末期股息
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股息稅項

根據《中華人民共和國企業所得稅法》及其實施條例、國家稅務總局《關於中
國居民企業向境外H股非居民企業股東派發股息代扣代繳企業所得稅有關問
題的通知》（國稅函[2008]897號），作為中國境內企業，本公司在向名列於H
股股東名冊上的非居民企業股東（即以非個人股東名義持有H股的任何股東，
包括但不限於香港中央結算（代理人）有限公司、其他代理人、受託人或以其
他組織及集團名義登記的H股股東）分派末期股息前將從中代扣代繳10%作為
企業所得稅。非居民企業股東在獲得股息之後，可以自行或通過委託代理人
或本公司，向主管稅務機關提出享受稅收協議（安排）待遇的申請，提供證明
自己為符合稅收協議（安排）規定的實際受益所有人的數據。主管稅務機關審
核無誤後，將就已徵稅款和根據稅收協議（安排）規定稅率計算的應納稅款的
差額予以退稅。

根據《關於國稅發[1993]045號文件廢止後有關個人所得稅徵管問題的通知》
（國稅函[2011]348號），本公司須為H股個人股東代扣代繳個人所得稅。H股
個人股東為香港、澳門居民及其他與中國訂立10%稅率稅收協議的國家或地
區的居民，本公司將按10%的稅率為該等股東代扣代繳個人所得稅。

H股個人股東為與中國訂立低於10%稅率稅收協議的國家或地區的居民，本
公司將按10%的稅率為該等股東代扣代繳個人所得稅。倘該等股東要求退還
超出稅收協議項下應繳個人所得稅的金額，本公司可根據相關稅收協議代為
辦理享受有關稅收協議待遇的申請，但股東須及時根據《非居民納稅人享受
稅收協議待遇管理辦法》（國家稅務總局公告2015年第60號）及相關稅收協議
的要求提供相關文件和資訊。經主管稅務機關審核批准後，本公司將協助對
多扣繳稅款予以退還。

H股個人股東為與中國訂立高於10%但低於20%稅率稅收協議的國家或地區的
居民，本公司將按該等稅收協議規定的適用稅率為該等股東代扣代繳個人所
得稅。

H股個人股東為與中國訂立20%稅率稅收協議或未與中國訂立任何稅收協議
的國家或地區及其他情況的居民，本公司將按20%的稅率為該等股東代扣代
繳個人所得稅。

股東務須向彼等的稅務顧問諮詢有關擁有及處置H股所涉及的中國、香港及
其他稅務影響的意見。
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11. 暫停辦理股份過戶登記

為釐定出席股東週年大會並於會上投票的股東資格

本公司將由2023年5月15日至2023年6月16日（包括首尾兩天）暫停辦理股份
過戶登記手續，在此期間將不會辦理任何本公司股份過戶登記。為釐定符合
資格出席股東週年大會並於會上投票的股東身份，所有股份過戶文件連同有
關股票須於2023年5月12日下午四時三十分前送交本公司H股襠


