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把握结构性机遇，践行高质量发展，持续提升股东回报。

29.20 亿元
同比 +31.2%

0.704 元

全年每股股息

同比 +60.4%

147.67 亿元

营业收入

同比 +22.9%

20.6%

营业现金比率

同比 +4.9个百分点

14 家

新获取第三方购物中心

总建筑面积 1.26百万平方米

1,812 亿元

购物中心零售额

同比 +43.3%

4,625 万

大会员数量

较2022年末 +36.0%

64.7%

购物中心NOI Margin

同比 +5.0个百分点

1：除特殊说明，本报告内货币单位均指人民币。
2：除特殊说明，本报告内核心净利润均指归母核心净利润。
3：仅含当年新签约项目，不含当年到期再签约第三方项目。

业绩亮点

15.26 亿元
同比 +21.5%

3.70 亿平方米

物管在管面积

较2022年末 +24.6%

17.5%

物管航道毛利率

同比 -1.4个百分点

竞标直拓第三方合约面积
3

5,531 万平方米
同比 +87.0%

核心净利润

社区增值服务收入
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总收入
百万元

人民币百万元 FY23 FY22 变化

收入 14,767 12,016 22.9%

物业管理航道 9,601 7,802 23.1%

商业管理航道* 5,166 4,214 22.6%

毛利 4,694 3,611 30.0%

物业管理航道 1,678 1,473 13.9%

商业管理航道* 3,016 2,138 41.1%

毛利率 31.8% 30.1% 1.7 ppt

物业管理航道 17.5% 18.9% -1.4 ppt

商业管理航道* 58.4% 50.7% 7.7 ppt

管理及销售费用 1,235 1,204 2.5%

管理及销售费用率 8.4% 10.0% -1.6 ppt

股东应占净利润 2,929 2,206 32.8%

核心净利润 2,920 2,225 31.2%

核心净利润率 19.8% 18.5% 1.3 ppt

归母每股盈利 1.283 0.967 32.8%

每股股息 0.704 0.439 60.4%

6,779
8,875

12,016

14,767

FY20 FY21 FY22 FY23

+22.9%

损益表
“降本提质增效”成效显著，核心净利润持续高速增长：总收入同比增长22.9%至147.67亿元，核心净利润大幅增长31.2%至29.20亿元；以标

杆管理为抓手，牵引两费精益管理，两费费率同比下降1.6个百分点至8.4%。

816

1,702
2,225

2,920

FY20 FY21 FY22 FY23

+31.2%

核心净利润

百万元

*包含购物中心（含分租）及写字楼的运营及物管服务。
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商管航道收入及毛利率

FY20 FY21 FY22 FY23

2,895

3,565

4,214

5,166

+22.6%

43.6% 48.6% 50.7%
58.4%

百万元

人民币百万元 FY23 FY22 变化

收入 5,166 4,214 22.6%

购物中心 3,238 2,482 30.5%

购物中心 – 运营 2,204 1,660 32.8%

购物中心 – 物管* 430 457 -6.0%

购物中心 – 分租 604 365 65.4%

写字楼 1,928 1,732 11.3%

写字楼 – 运营 132 127 4.5%

写字楼 – 物管 1,796 1,605 11.9%

毛利率 58.4% 50.7% 7.7 ppt

购物中心 71.9% 62.4% 9.5 ppt

购物中心 – 运营 76.4% 64.4% 12.0 ppt

购物中心 – 物管 54.9% 50.4% 4.5 ppt

购物中心 – 分租 67.7% 68.3% -0.6 ppt

写字楼 35.6% 34.1% 1.5 ppt

写字楼 – 运营 79.7% 70.0% 9.7 ppt

写字楼 – 物管 32.4% 31.2% 1.2 ppt 商管航道毛利率

商管航道收入及毛利率
规模、效率及能力的正向循环进一步加强商管航道经营杠杆效应，收入增长带动毛利率稳步提升：商管航道收入同比提升22.6%至51.66亿元，

毛利率同比增加7.7个百分点至58.4%。

商管航道收入

*包括购物中心开业前及开业后物管服务收入，受年内新开业购物中心数量影响，购物中心物管收入略有下降。
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物管航道收入及毛利率人民币百万元 FY23 FY22 变化

收入 9,601 7,802 23.1%

基础物业服务 7,246 5,573 30.0%

非社区增值服务 829 973 -14.8%

社区增值服务 1,526 1,256 21.5%

毛利率 17.5% 18.9% -1.4 ppt

基础物业服务 13.6% 14.0% -0.4 ppt

非社区增值服务 34.3% 36.5% -2.2 ppt

社区增值服务 26.7% 26.6% 0.1 ppt

百万元

物管航道收入及毛利率
规模扩张带动收入增长，高品质服务实现价值转化：物管航道收入同比增长23.1%至96.01亿元，受品质提升投入及非业主增值服务收入占比

下降叠加影响，整体毛利率同比下降1.4个百分点至17.5%；基础服务品质提升实现价值转化，社区增值服务毛利率保持稳定下收入同比增长

21.5%至15.26亿元。

3,884

5,310

7,802

9,601

FY20 FY21 FY22 FY23

+23.1%

15.9%
19.3% 18.9% 17.5%

物管航道毛利率物管航道收入
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应收账款周转天数 营业现金比率

应收账款及现金流管理

天

重视业绩质量管理，落实“有利润的收入和有现金流的利润”：年内应收账款周转天数44天，维持行业优秀水平；营业现金比率同比上升4.9

个百分点至20.6%，经营性净现金流/核心净利润同比提升19.2个百分点至104.2%。

38 38
40

44

FY20 FY21 FY22 FY23

+4天

16.3%

25.8%

15.7%

20.6%

FY20 FY21 FY22 FY23

+4.9ppt

%

经营性净现金流/核心净利润

135.2% 134.5%

85.0%

104.2%

FY20 FY21 FY22 FY23

+19.2ppt

%
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股息及派息率

全年归母核心每股盈利及每股股息全年派息率
% 人民币元

FY20 FY21 FY22 FY23

37.0% 37.0%

45.0%

55.0%

+10.0ppt

重视股东回报，全年派息率大幅提升10个百分点至55%：全年每股股息同比增长60.4%至人民币0.704元，其中末期每股股息人民币0.481元，

同比增长54.2%，持续践行回馈股东的资本市场承诺。

0.358

0.746

0.975

1.279

0.132

0.276

0.439

0.704

FY20 FY21 FY22 FY23

+60.4%

核心每股盈利 每股股息

全年派息大幅提升
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在营项目数量 在营项目面积
百万平方米

59
71

86
101

FY20 FY21 FY22 FY23

+17.4%

6.40
7.61

9.20
10.97

FY20 FY21 FY22 FY23

+19.3%
重奢项目数量

零售额排名当地市场第一项目数量 零售额排名当地市场前三项目数量 零售额排名当地市场前三项目数量占比

8 8

11
13

FY20 FY21 FY22 FY23

+18.2%

21
27

33
40

FY20 FY21 FY22 FY23

+21.2%

40
54

69
82

FY20 FY21 FY22 FY23

+18.8%

67.8% 76.1% 80.2% 81.2%

FY20 FY21 FY22 FY23

+1.0ppt

商管航道 –购物中心
迈入“百MALL”新里程，进一步巩固行业领导者地位：在营项目数量增至101个，管理面积1,097万平方米；在营重奢购物中心数量增至13个，

排名行业第一；在营项目中82个项目零售额排名当地市场前三，占比81.2%。
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商管航道 –购物中心
提升核心资源掌控力，筑牢品牌资源护城河：推动 “伙伴计划”，持续加深与核心品牌的合作广度与力度，年内在营购物中心平均出租率维持

96.1%高位；合作店铺数超20,000家，合作品牌数量超7,400个，重点品牌全国新开门店数占比超3成。

出租率

FY20 FY21 FY22 FY23

94.3% 96.9% 96.1% 96.1%

%

11 12
36 39

13
37

148

50 44

139
91

28
65

417

轻奢 运动户外 快时尚 高化 生活方式 主力店 整体

万象生活开业数量 全国购物中心开业数量

2023年重点品牌开店情况*

个

*仅包含非重奢品牌中的部分重点品牌。

（22%） （27%） （26%） （43%） （46%） （57%） （35%）

（开店指标占比）

5,400+ 5,900+

7,400+

FY21 FY22 FY23

+25.4%

合作品牌数
%

18,485
21,203

23,740

FY21 FY22 FY23

+12.0%

合作店铺数
个
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13座购物中心高品质开业，第三方项目实现全产品线落地：年内13座购物中心如期开业，平均GFA12.6万方，平均开业率92.0%，平均首进品

牌数量87个。首个第三方重奢项目兰州万象城，树立重奢购物中心轻资产管理新典范；首个第三方万象天地产品线南昌红谷滩项目，高品质高

效率实现“街区+MALL”商业空间迭代升级。

商管航道 –购物中心

新开业购物中心数量

13

新开业购物中心平均开业率

92.0%

新开业购物中心平均首进品牌数量

87

母公司项目11座

第三方项目2座

7.28 
长春万象城

12.9 
沈阳三台子
万象汇

12.24 
杭州中心

11.5 
杭州城北万象城

12.15 
南京城北万象汇

5.19 
北京西三旗
万象汇

4.26 
兰州万象城

6.18 
重庆万象城二期

9.3 
宜宾万象汇

12.3 
温州滨江万象城

12.24 
昆明万象城

12.10 
无锡滨湖万象汇

12.30 
南昌红谷滩
万象天地

新开业购物中心平均GFA

12.6 万方
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商管航道 –购物中心
推动创新发展，诠释品质商业追求：与各方携手共创，打造具备市场引领性的线下空间场景和消费体验；全国落地Care by MIXC特色服务体系，

升级服务体验；孵化多档全国联动营销IP，链接在地消费者，传递共建美好生活、推动商业进步的价值主张。

全国联动营销，与消费者同频共振打造Care by MIXC，升级服务体验

首次可持续生活周，与租户、消费者探索可持续发展内涵

首次万象汇全国联动活动，践行“生活万岁”行动宣言

第7届百分百万象，看见万象每一分，用陪伴诠释商业活力

93座购物中心落实可持续发展倡议，围绕“绿色低碳、文化繁荣、可持续时尚、身心健
康、城市共荣”五大维度深化落地137场可持续活动

28座城市，37座万象汇全国联动，用属地文化诠释即刻趁兴的夏日生活方式

超百座MALL链接在地消费者，共鸣每一分生活，传递有态度、有温度的陪伴感

贵阳万象汇 pets care 南宁万象城 kids care

实现全国41城70座项目落地，为当地注入服务体验新内涵

设计共创，创新空间场景

创新空间场景，引领消费体验

品牌共创，打造独家体验

深圳万象天地
LE LABO华南首店

青岛万象城
始祖鸟阿尔法旗舰店

上海苏河湾万象天地
鲁菜艺仓美术馆

打造“长春之眼” ，以“开放空

间”为思路贯穿主中庭，形成场内

外视觉通廊，重新定义城市会客厅

长春万象城
2023年7月开业

杭州中心
2023年12月开业

打造 “中心美术馆”，以“潮

流、先锋”为DNA，融合商业及

艺术体验，形成城市新地标

无锡滨湖万象汇
2023年12月开业

打造“河畔市集”，以“串联

多维空间场景”为引，延展城

市与建筑空间交互边界

Care by MIXC，业内首套全国标准化特色服务体系

统筹空间硬件、软性服务及品牌资源，为母婴、儿童、萌宠主等不同客群打造契合服务

兰州万象城 mama care沈阳铁西万象汇 lady care

山东唯一“阿尔法旗舰店”，品

牌最高级别形象店，全国最大

Veilance及大型互动Academy

中国内地第三家门店，华南区域

首店、万象首进，以独特美学及

感官体验打造嗅觉先锋实验

量身定制、全球唯一现代艺术美术

馆型餐厅，打造“餐厅中的艺术

馆，艺术馆中的餐厅”融合场景
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2023累计零售额

827

1,189 1,264

1,812

FY20 FY21 FY22 FY23

+43.3%
亿元

同比

+43.3%

可同比（vs2022）

+30.9%

可同比（vs2021）

+26.0%

零售额月度表现

商管航道 –购物中心
把握消费市场复苏节奏，零售额增速大幅跑赢市场，头部效应愈发显著：年内落实“抢资源、抢客户、抢政策、控费用”的经营策略，月均坪

效提升27.0%至2,624元/平方米，累计零售额同比增长43.3%，可同比增长30.9%，零售额增速大幅优于社会消费品零售总额增速。

26.9%

64.4%

87.5%

39.3%

28.6%
23.0%

33.3%

43.3%

31.3%

60.2%

92.7%

45.0%

65.3%

25.3%

14.4% 14.0%

21.8%

32.8%

49.0%

70.6%

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月

华润万象生活同比

社会消费品零售总额同比

华润万象生活可同比（vs 2022)

华润万象生活可同比（vs 2021)

注：2023年1月及2月的社消增速为合并值

12.1%

25.8%

12.7% 24.6%

1,879
2,275

2,066

2,624

FY20 FY21 FY22 FY23

+27.0%

月均坪效

元/平方米
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租金收入 NOI 及 NOI Margin

112

152 158

220

FY20 FY21 FY22 FY23

+38.8%

亿元

同比

+50.6%

可同比（vs2022）

+39.9%

可同比（vs2021）

+28.8%

商管航道 –购物中心
落实“资源驱动、产品驱动、效率驱动”分类管理，实现“业主、租户、运营商”三方共赢：基于差异化的市场、项目定位及客群，实施“一

店一策”，年内业主端租金收入同比增长38.8%至220亿元，NOI同比增长50.6%至142亿元，NOI Margin同比提升5.0个百分点至64.7%。

亿元

54

93 95

142

FY20 FY21 FY22 FY23

+50.6%

51.0% 60.9% 59.7% 64.7%

经营利润率NOI

同比

+38.8%

可同比（vs2022）

+28.7%

可同比（vs2021）

+19.6%
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商管航道 –购物中心
全价值链专业能力有效赋能第三方项目，市场化运营能力凸显：年末第三方项目达55个，其中在营项目23个，轻资产运营能力获市场认可；在

营第三方项目平均NOI Margin大幅提升11个百分点至52.7%，内涵式增长推动高质量发展；第三方项目收入贡献增长3.2个百分点至26.0%，税

前利润贡献增长0.3个百分点至17.5%。

FY21 FY22 FY23

30.3%

41.6%

52.7%

+11.1ppt

第三方项目个数
个

在营第三方项目平均NOI Margin
%

18 19 23

16
24

32

FY21 FY22 FY23

34

43

55

在营项目

储备项目

第三方项目收入贡献占比
%

FY21 FY22 FY23

24.8%
22.8%

26.0%

+3.2ppt

第三方项目税前利润贡献占比
%

FY21 FY22 FY23

19.3%
17.2% 17.5%

+0.3ppt
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商管航道 –购物中心
聚焦高能级城市，做深管理浓度：年内发展项目22个，其中母公司项目8个，第三方项目14个，第三方项目均为一二线城市TOD项目。聚焦区

域布局，上海单城市项目数量年内提升至13个，深圳、上海、武汉及成都第三方项目数量占比超50%。

年内新增项目明细

第三方 母公司

项目个数 14 8

总建筑面积（万平方米） 126 174

单项目平均GFA（万平方米） 9.0 21.8

TOD项目数量占比 100% 50%

一、二线城市项目数量占比 100% 100%

存量项目占比 29% - • 截至2023年末累计布局项目数量

• 2023年通过第三方外拓新增布局项目数量

全国18座城市实现“一城一汇”和“多城多汇”

重点城市项目布局数量

1

北京

9

1

深圳

16

1
西安

5

2
成都

5
杭州

9

南京
8

沈阳
6

合肥
5

重庆
5

南宁
4

无锡
4

宁波
3

青岛
3太原

3

南昌
3

东莞
3

2
武汉

6

5

上海

13

*

*含二期项目。
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商业运营及物业管理业务在管、合约项目数量及面积*

FY20 FY21 FY22 FY23

71.3%

82.7% 80.7%
83.9%

+3.2ppt

80
115

159
195

14

12

11

15

FY20 FY21 FY22 FY23

94

127

170

210

7.3
10.0

15.2
18.8

8.2
12.0

14.8

5.7

在管数量

已签约未开业数量

合约面积

在管面积

百万平方米

出租率

商管航道 –写字楼
构建“租赁+运营+物业管理”一体化管理体系，写字楼出租率逆市提升：年末写字楼物业在管项目195个，在管面积1,482万平方米，合约项目

210个，合约面积1,878万平方米。面对空置率攀升的艰难市场环境，通过服务品质、客户体验双提升，公司提供运营管理服务的26个写字楼在

租金稳定的情况下，年内平均出租率提升3.2个百分点至83.9%。

*结合主数据建设重新梳理面积数据，以2023年口径回溯调整2022年数据。
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物管航道 –规模增长
全渠道推动有质量的规模增长，新增年化合同金额超10亿元：公司“市场化外拓+收并购+合资合作”并举，年内落地朗基收并购，新增第三方

合约面积754万平方米；第三方市场拓展规模首进行业前五，通过竞标直拓及合资合作实现新增第三方合约面积5,652万平方米，68.7%位于一

二线城市，其中城市公共空间、社区生活空间及办公产业空间面积占比分别为80.3%、14.2%及5.5%。

8.5

35.9 34.4

56.5

FY20 FY21 FY22 FY23

+64.4%

百万平方米

14.2%

5.5%

80.3%

新增第三方合约面积业态分类*

社区生活空间 办公产业空间 城市公共空间

新增第三方合约面积* 新增第三方合约面积城市能级分布*

34.2%

34.5%

31.3%

一线 二线 三线及以下

*新增第三方合约面积仅含当年新签约项目，不含当年到期再签约第三方项目，不含收并购。
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112.3
155.0

297.2

370.2

FY20 FY21 FY22 FY23

+24.6%
百万平方米

总在管面积*

76.3%

23.7%

FY20

66.0%

34.0%

FY21

42.9%

57.1%

FY22

39.6%

60.4%

FY23

母公司vs.第三方在管面积占比*

总合约面积*

百万平方米

母公司 第三方

150.3
195.9

365.9
425.3

FY20 FY21 FY22 FY23

+16.2%

物管航道 –规模增长
做优存量，做实增量，第三方合约面积及在管面积占比持续提升：年末总合约面积4.25亿平方米，总在管面积3.70亿平方米，同比分别增长

16.2%及24.6%；第三方合约面积及在管面积占比分别为59.0%和60.4%，同比分别提升3.0及3.3个百分点。

74.5%

25.5%

FY20

62.9%

37.1%

FY21

44.0%

56.0%

FY22

41.0%

59.0%

FY23

母公司 第三方

母公司vs.第三方合约面积占比*

*结合主数据建设重新梳理面积数据，以2023年口径回溯调整2022年数据。
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客户满意度 收缴率

87.91
86.33

88.70 88.32

FY20 FY21 FY22 FY23

-0.4%

FY20 FY21 FY22 FY23

93% 94% 93% 90%

-3ppt

物管航道 –服务质量

*含禹洲、中南收并购项目。

落地美好社区价值体系，践行高品质服务理念：以客户需求为中心，基于“质客相称、质价相符”梳理形成“致悦质美”美好社区服务价值体

系，依托网格化运营模式，全面提升基础服务品质，年内客户满意度88.32分，继续保持行业领先水平；服务品质带动价值转化，收并购项目

全面融合后，依然保持90%高收缴率。

“致悦质美”美好社区服务价值体系

致力细节

臻至完美

• 有呼必应

• 恒久陪伴

• 安全至上

• 阳光透明

致臻服务

愉悦相知

邻里情深

• 四时礼遇

• 活力长者

• 童心童乐

• 党群联建

悦邻社群

质感升级

空间之美

• 五感浸润

• 静谧森居

• 多元聚场

• 智慧赋能

质感空间

增美生活

润选到位

• 亲邻管家

• 贴心关怀

• 无忧体验

• 健康呵护

美润生活

4大模块，46个空间场景，772项执行标准

*
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物管航道 –社区增值服务

3.88

7.25

12.56

15.26

FY20 FY21 FY22 FY23

+21.5%
亿元

社区增值服务收入
%

社区增值服务各业务收入占比

22.6%

19.2%

10.9%
10.5%

36.8%

“懒人装修"

“一呼管家”

“润物直选”

“芝麻空间”

“一米租售”

能力提升驱动结构优化，科技助力服务边界延展：通过产品力、运营力和服务力的打造与提升，带动社区增值服务收入同比增长21.5%至15.26

亿元，其中“懒人装修”及“一呼管家”合计收入占比提升12.6个百分点至41.8%；上线自研电商系统“朝昔商城”，延伸数字化建设至多元

化增值服务，助力“润物直选” 收入提升59.7%至1.66亿元。

“一呼管家”收入 “润物直选”收入“懒人装修”收入“一米租售”收入

0.26
0.57

1.65

2.93

FY20 FY21 FY22 FY23

+77.7%

0.26
0.57

1.04

1.66

FY20 FY21 FY22 FY23

+59.7%

0.36
0.82

2.02

3.45

FY20 FY21 FY22 FY23

+71.0%

2.04

4.21

6.50
5.61

FY20 FY21 FY22 FY23

-13.7%
亿元亿元 亿元亿元

“芝麻空间”收入

亿元

0.97 1.08
1.35

1.61

FY20 FY21 FY22 FY23

+19.1%

聚焦五大业务赛道

同比+12.6ppt至41.8%

“懒人装修”+“一呼管家”
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物管航道 –城市空间
坚持“城市空间运营服务商”战略定位，构建美好城市运营生态：通过城市片区运营模式，为政府、市场和公众提供全业态、全空间、全服务

城市运营产品。通过构建业务生态、客户生态和资源生态体系，打造城市运营生态圈，助力城市在自然、人文、科技、生产和生活等方面实现

环境改善、资源活化、形象提升、价值释放和财富增值。

自然
环境

人文
环境

生活
环境

生产
环境

科教
环境

资金资本
环境

人口
环境

创新创业
环境

美好城市

美好片区

美好城市

——为更好的城市，助力经济、社
会、自然生态可持续发展

政府

基础
服务

增值
服务

专项
服务

空间
运营

社群
运营

城市
运营

城市
治理

科技
智慧

客户
生态

资源
生态

业务
生态
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物管航道 –城市空间

城市管家

深圳罗湖区笋岗/南湖街道“物管城市”项目

公园河道

成都东安湖片区一体化项目

场馆

成都科幻馆：首个独立保会项目

产业园

武汉东风汽车集团总部

城市空间在管面积业态分类

45%

21%

22%

4%8%

城市空间收入
亿元

5.6

9.4

13.4

FY21 FY22 FY23

+42.6%

%

产业园

城市管家

公园河道

场馆

其他

明确细分赛道，打造核心竞争优势：聚焦城市管家、公园河道、场馆及产业园细分赛道，高品质打造深圳罗湖城市管家、成都东安湖公园、西

安奥体会展中心场馆等样板项目。年内城市空间赛道收缴率87.9%，收入同比上升42.6%至13.4亿元。年末产业园、公园河道、城市管家及场

馆在管面积占比分别为45%、22%、21%及4%。
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2,555

3,400

4,625

FY21 FY22 FY23

+36.0%

大会员总量
万人

4.9
5.7

8.9

3.4
4.1

6.6

FY21 FY22 FY23

+56%

+61%

期内发放与兑换万象星金额
亿元

发放量 兑换量

大会员
推动各业态会员交叉渗透，会员数量延续增长势能：年内万象星会员数量与积分规模再创新高，万象星会员总量同比增长36%至4,625万人，

万象星积分发放总额同比提升56%至8.9亿元，积分兑换总额同比增长61%至6.6亿元。
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科技赋能

商管多专业运行效率提升

租户服务与管理全面在线

消费者服务全面数字化

业主基础服务全面在线

物管多专业运行效率提升

• 招商管理全流程线上化，新建品牌分析、指标实时管控等能力

• 商业物业管理作业场景无纸化，工单响应效率提升近70%

• 智能营销平台提升营销精细化水平，活动转化率提升20%

• 良贾小程序实现商户服务和管理全面在线，33类店务服务线上化

• 数据魔方帮助租户查询多维经营数据，经营报告制作效率提升80%

• 品牌交叉营销等多样化线上运营工具赋能店铺业绩增长

• 一点万象注册会员稳步增长，月活跃人数突破1,000万

• 智能客服、实时集星、停车缴费等核心服务场景智能化提效

• 通过电商能力拓展品牌、商品服务，升级用户消费体验

36%
注册用户同比增长

52%
月度活跃人数同比增长

• 试点停车管理平台，取消纯车行岗人员，缴费
效率提升100%

• 重构物业收费系统，实现物业收费全链条自动
化，2023年财务年度结账工作效率提升31%

• 通过前介作业系统，前介服务人员提资审图提
效50%

• 通过投拓管理系统，项目管理线索转化率提升
至49%

• 朝昔APP和小程序实现基础服务全面在线，服务业主人数
同比增长34%

• 重点提升门禁、缴费、报事报修、停车等服务体验

• 朝昔电商和万象星积分商城丰富增值服务内容

累计为近200万业主提供智慧服务

推动生产科技化和运营数字化，提升全成本领先的竞争优势：商管聚焦数字化业务提效，良域系统大幅提升商业物业工单作业效率，智能营销

平台优化活动转化率，良贾小程序实现商户服务和管理全面在线，一点万象焕新带动月度活跃率增长。物管聚焦数字化覆盖率提升，“朝昔”

APP和小程序助力基础服务全面在线，重构收费系统支撑业财一体化，停车管理平台升级客户体验，投拓系统促进线索转化率提升。
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组织效能及人才发展
深化组织变革，提升管理效能：总部和商业大区、物业城市公司平台人效提升约40%；法律、招采、人事共享平台人效提升约15%；物管航道

城市公司平均管理面积2,833万㎡，提升约31%。商管航道通过招商组织重塑、写字楼职能整合，强化核心资源掌控，提升组织能力。

夯实队伍建设，优化分配机制：加大内部人才交流，加速外部创新人才引进；聚焦2个重点岗位、4个重点专业的人才培养，建强商业店总、物

业项目总队伍。优化薪酬体系，向一线员工、业绩贡献者倾斜。物业市拓、写字楼租赁落实市场化的薪酬结构，强业绩导向。

重塑组织，提升效能

• 分业务施策，精准管控平台编制，管理平台人效提升约40%。推动采购、人事行政等中后台职能共享提效，职能人效提升约15%

• 通过并购融合、调整城市设置，物业城市公司资源更集中，管理浓度提升超30%，人均管理面积提升20%

• 完成招商组织重塑，建强招商平台，强化招商核心资源掌控。整合强化写字楼招商、运营、物管、IFM一体化管理能力

• 加大人才引进力度。引进商业创新业务、国际化背景人才7人，丰富了人员构成

• 加大人才培养力度，聚焦2个重点岗位、4个重点专业，组织“万象将才”店总三、四期培养、物业项目总培养，招商/商业物业/

城市空间管理/采购专业学习

• 大力建设线上学习平台，打造商业航道、物业航道全专业必修课程，提升专业能力，完成学习约3.2万人

升级人才，建强梯队

• 向一线倾斜：一线员工调薪40%、人均调薪9%，比例最高

• 向业绩倾斜：盘点最佳、最佳/较好的调薪49%、人均调薪8%，比例最高。盘点待改进的，降薪409人，人均降薪9.5%

优化分配，强化激励
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基于“成为可持续发展表现引领行业的世界一流企业”的愿景，在万象生态、以人为本、伙伴共赢、绿色发展、诚信经营五大领域，确立社区沟

通及共融、人才吸纳与保留等22项优先议题。

• 社区沟通及共融万象生态

伙伴共赢

以人为本

诚信经营

绿色发展

• 人才吸纳与保留

• 人才培训发展

• 温室气体排放管理

• 水资源管理

• 商业道德和反腐败

• 信息安全及隐私保护
华润万象生活“153”ESG战略

• 推动本地经济发展 • 智慧社区

• 劳工权益保障

• 多元化与共融

• 职业健康与安全

• 客户健康与安全

• 客户沟通参与

• 客户满意度

• 绿色及可持续供应链

• 应对气候变化

• 能源效益

• 废弃物管理

• 企业管治

• 知识产权保护

• 风险管理

22项优先议题
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明确阶段性减碳目标，主动推进节能管理：公司范围1&2碳排放强度年内同比下降3.80%，预计2030年可较基准年2021年下降不低于16%。

主动管理范围3碳排放，年内新增绿色商场认证11座，开展绿色低碳改造，逐步提高绿色清洁能源占比，自建光伏新增发电规模642万kW·h/年，

空调系统节能改造等措施实现年用电量节降800万kW·h。

中国华润大厦空调改造 采光顶遮阳改造

郑州万象城、淄博万象汇、南昌万象

城、哈尔滨万象汇、大连乐都汇等项

目完成光伏建设

中国华润大厦、深圳湾万象城、厦门万象

城、青岛万象城、成都万象城等项目完成

中央空调制冷系统节能改造

杭州万象城、深圳万象城、重庆万象

城、天津万象城、济南万象城等项目完

成遮阳改造工程

光伏建设 空调节能 遮阳隔热

郑州万象城屋顶光伏

绿色商场

以100%在营商场获取绿色商场认证为

目标，年内新增绿色商场11座

济南万象城获评绿色商场

每年下降1.2%

2021年
基准年

每年下降0.8% 下降≥16%
（较基准年）

*范围1&2指万象生活控制范围内的碳排放，包括自有办公区和包租项目公区区域的碳排放；范围3主要是业主及租户的碳排放。

万象生活范围1&2碳排放强度降低目标

2025年 2030年碳达峰
2050年碳中和

2023年
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积极履行社会责任，兑现可持续承诺：开展”万象守护 爱育希望”公益助学、助农活动；践行社区沟通及共融，鼓励员工参与志愿服务，开展

特定人群关怀计划；联合第三方落地社会化应急项目，至2025年将在全国655个项目落地AED应急配套系统，将健康与福祉融入运营。

2023 年，公司

共 有 志 愿 者

5,234名，参与

志愿服务时数

17,010小时

联合第三方落地社会化应急项目，至2025年将在
全国655个项目落地AED（集合自动体外除颤器）
应急配套系统

通过“一点万象”、“朝昔”、“润物直选”等平台
售卖华润希望小镇农产品，访问人次超125万

于全国11座华润希望小镇及1个自然村开展公益助学
活动，惠及1,247名儿童

公益助学

公益助农

加入 WELL 规模

计划，启动针对

首批13个项目的

WELL HSR*评价

*WELL HSR为场所健康及安全性评价，是基于国际健康建筑WELL标准的健康安全评价体系。

护航高考

儿童节志愿活动

情暖夕阳红

乡村振兴 社区投资

健康与福祉融入运营

志愿服务

助力大运

共享清凉

万象服务补给站
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国内ESG评级：

• WIND（万得）由BBB

提升至A-

• 商道融绿由B+升至A-

国际ESG评级：

• 晨星：“低风险”评

级 ， 首 获 “ ESG

Regional Top

Rated”（亚太领先）

• MSCI：“BBB”级

综合及可持续类：

• 国务院国资委“央企ESG·先锋100”

• 央视“中国ESG上市公司先锋100”

• 凤凰之星“最佳港股上市公司”

• 2023中国物业社会责任贡献领先

企业

• 中国企业社会责任报告评级专家委

员会5星报告

• 第一财经绿点中国“绿色先锋”奖

人力资源类：

• 2023中国物业最佳雇主企业组织

力TOP1

• 2023年度最爱雇主品牌奖

完善治理架构，提升信息披露：董事会层面成立可持续发展委员会，完善ESG治理架构，提升公司治理水平。入选国务院国资委“央企ESG·先

锋100”、央视“中国ESG上市公司先锋100”榜单，在绿色节能、人力资源等方面获得相关荣誉；第三方评级稳中有升，获得晨星

Sustainalytics“低风险”评级并荣获“区域（亚太）最高评级”称号，明晟(MSCI)评级维持“BBB”评级。

完善ESG管治架构

决策层

协调层

执行层

董事会

可持续发展委员会

ESG工作小组

ESG职能部门

+各议题责任部门

+所属单位

汇报

汇报

参与

相关荣誉 第三方评级
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十四五战略中期检讨 –协同循环的商业模式
坚定围绕“空间、客户、产品与服务”三大要素，构建协同循环的商业模式：通过场景细分，服务城市内更多类型的空间，触及更多的空间使

用者并建立数字化链接，为他们提供更多元的运营服务、生态服务。多元服务也带动空间增值，更多的空间持有者也愿意委托我们进行服务和

运营，实现空间、客户、产品和服务的良性协同。
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十四五战略中期检讨 –多元互促的服务
基于基础服务、运营服务与生态服务，突破物理边界，链接更多空间与客户：秉承高品质理念，提供基础服务；通过运营服务，实现空间资产

保值增值；利用积累的海量客户资源，进一步提供丰富的生态服务，创造收入、提升客户粘性。空间越多、客户越多，协同效应广、运营机会

多、生态越丰富，创造更大的客户价值与空间价值，形成良性循环。

生态服务

基础服务 运营服务

优质的基础服务获取更多运营机会

专业运营助力获取更多空间

• 价值：高品质服务创造高品质环境

• 客户：空间持有者、空间使用者

• 服务：清洁服务、秩序维护服务、维修及养
护服务、绿化服务等

• 价值：基于对空间内的客户洞察，通过自
营、投资、平台链接等方式，持续打造各类
生态服务及产品，服务客户，创造更多收入

• 客户：空间使用者

• 自营：化妆品、影院、冰场、文化运营、社
区增值服务、IFM、工程服务等

• 投资：消费产业基金入股企业的服务

• 平台：基于大会员流量平台链接的外部服务

• 价值：通过资源整合，提供专业运营服
务，实现资产保值增值

• 客户：空间持有者

• 服务：购物中心：定位、设计管理、招
商、开业筹备、运营管理；写字楼：招
商、运营管理；产业招商、公园运营、场
馆运营

大会员体系

空间

购物
中心 写字楼

住宅

街道

产业
园

公园/河
道

医院

场馆

学校

……
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十四五战略中期检讨 –赛道细分和精益化的业务策略
坚持一体化“2+1”业务模式 ：物管航道成为中国最具影响力的城市空间运营服务商；商管航道成为行业综合实力第一的商业运营服务商；大

会员业务强化会员护城河建设，持续做大会员规模、落地跨业态精准赋能引流。

构建“2”大支撑体系：以战略引领赛道细分和规模拓展，实现主航道的高质量规模发展，以各赛道全价值链精益化运营，实现高品质和高效

率的运营。

高质量的规模发展
--战略引领赛道细分和规模拓展--

高品质和高效率的运营
--各赛道全价值链精益化运营--

物管
航道

商管
航道

大会员

• 成为中国最具影响力的城市空间运营服务商

• 住宅、城市街区、产业园、公园河道、场馆等作为细分空间赛道

• 工程服务作为细分业务赛道

• 开展社区增值服务、城市运营服务等生态业务

• 成为行业综合实力第一的商业运营服务商

• 聚焦万象城、万象天地、万象汇三大购物中心产品线

• 写字楼赛道打造“租赁+运营+物业管理”一体化管理模式

• 开展化妆品自营、影院轻资产管理、冰场、IFM等生态业务

• 发起设立消费基金，进行品牌与内容孵化与投资

• 作为华润置地和华润万象生活各业务在会员层面的基座

• 实现会员身份通、积分通、权益通、数据通

• 助力各业务高效触达客户、交叉营销、相互引流

坚持一体化“2+1”业务模式 构建“2”大支撑体系

• 城市聚焦：匹配国家区域战略，坚定城市深耕

• 片区深耕：围绕重点区域核心项目裂变，提升片区管理浓度

• 精细分类拓展：细分赛道不同客户类型、模式，落实精细分类拓展策略

• 战略引领收并购：基于战略发展需要，主动摸排、主动出击

• 细分赛道、细分客户、细分产品、细分服务，进行差异化管理，建立各赛
道核心竞争力

• 开展全面对标，实现全价值链组织能力提升

• 共享平台建设
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免责声明

本报告中的所有信息和数据仅供参考和一般信息之用。所有观点均为华润万象生活有限公司（「华润万象生活」）或其附属公司，联

营公司或联属公司于截至本报告日期的判断，如有更改，恕不另行通知。华润万象生活尽其最大审慎提供信息，但不对内容之准确性、

完整性、可靠性、可用性和及时性做保证。华润万象生活及其附属公司及联属公司特此声明：（i）本报告不涉及对用户和/或任何第三

方的任何形式的（明示或暗示的）保证、承诺或责任，包括对于任何特定用途的准确性，及时性，完整性或适用性的保证; 及（ii）任

何情况下，华润万象生活及其附属公司，联营公司或联属公司都不会因使用本报告包含的全部或部分内容而造成的或与之有关的任何

间接、附带或结果性损失负责或承担责任。


