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联合发起人/董事

爱物管自2017年成立以来，专注于服务管理领域的创新。

智能服务记录（SSR，Smart Service Record），是一个基于全自主研发的智能室内人员定位系统，可以被广泛

应用在行政物管、机房巡检、管线巡检、消防巡检、安全生产等现场服务场景。智能服务记录系统做为传统纸质

“签到卡”、“签到本”的智能升级，具有部署成本低、定位精度高、记录真实、数据维度多等优良技术特性，

极大地提升了服务过程管理效率，降低了与服务商的信任成本。

此外，基于人工智能大模型研发的AI助理--白先生，通过自然语言交互，降低系统使用培训成本。尤其是在服务事

故发生时，白先生帮助客户快速了解服务交付情况，辨别责任，极大的缓解了服务事故发生时情绪焦虑。

智能服务记录系统所采集的大量现场服务数据，可以看到现场的实际工时、效率等数据，更是帮助客户制订了更

加合理的预算，优化了供应商的考核方法。

爱物管服务了超过300个大型用户，得到了很高的认可与支持。我们相信智能服务记录系统不仅在现场服务管理和

成本优化方面有广阔应用前景，未来还将成为机器人融入服务场景的最佳业务引擎，促进人与机器人在服务场景

的协同与融合。



企业愿景

让透明智能的数据科技，贯穿蓝领服务

管理过程，加速实现人与机器人的服务

融合

我们的使命

帮助用户实现蓝领服务的提质增效

我们的任务



关于爱物管

行政物管行业大模型应用

领先者

国家高新技术企业

国家专精特新企业

2022创新场景

最佳物业管理场景实践

服务数·智化管理龙头企业

爱物管自2017年成立，利用全自研的软硬件技术，采集行政物管现场服务数据，沉淀了海量的数据及数据使用经验

每天数据处理量

＞10,000,0000



合作案例



数据及信息安全合规声明

不走企业内网

所有数据传输均不使用客户现场WIFI网络，

通过自己4G/5G网络进行数据通讯；

国家等保认证

《国家计算机信息安全等级保护2.0》

不采集其他数据

所有现场部署的空间传感器均

不采集任何现场数据；

第三方检测

在多个超大型企业及国家涉密单位

通过了硬件检测及环境检测；

支持私有云部署

支持合理资费下的用户私有云部署

（所有主流云平台的公有云和私有

云），不支持任何LAN局域网部署；



以成果为导向的合约模式

服务供应商管理的痛点与趋势



你是否觉得“数人头”的合约模式与脱离实际工价、考核抓手单一、不符合发展趋势？

数人头的合约模式

1. 服务商的管理与考核，好像只能考核 “数人头”？

2. 基于结果付费应该是什么样的？

3. 有没有先进成体系的经验可以借鉴



新加坡的先进经验——OBC（基于结果导向）模式保洁服务管理

新加坡国家环境局自2017年开始推广“以成果为导向的合约模式”

（Outcome-Based Contracting，简称OBC）保洁服务。OBC模式的核心在于：

它不再以现场保洁蓝领人数作为支付标准，而是根据保洁服务的实际效果和效率来

评估和支付费用。传统保洁通常注重投入（如人员数量、工时），而OBC模式保洁，

更关注现场质量及用户满意度。OBC模式保洁实现了以下3个特点：

1）结果导向：合同中规定期望的保洁结果要求；

2）灵活性：供应商有自主选择技术或人员配置的灵活性；

3）创新激励：推动采用新技术以提高效率和降低成本。

在OBC模式下，保洁服务商更加注重服务质量和效率，因其结算收入直接与服

务结果挂钩。在服务质量和效率驱动下，保洁服务商有更大灵活性和主动性采用新

技术和方法，例如加大使用机器代替传统扫帚和拖把，以及安装传感器来记录洗手

间使用率，灵活调整保洁频次。

在OBC模式下，不仅提高保洁工作效率，还有助于降低保洁成本。在新加坡地

区，采用OBC模式后，保洁成本一般可以节省20-30%。

资料来源：nea.gov.sg - Outcome-based Contracting (OBC)



OBC模式保洁服务管理的落地做法

1. 明确目标与结果：

• OBC首先需要明确清晰的预期成果，而非仅仅依赖过程或活动。管理方与服

务提供商共同确定可以衡量的绩效指标，这些指标将作为服务完成的依据。

例如在保洁服务中，重点应放在卫生质量的标准上，而非雇佣多少保洁工。

• 这些指标可以包括定期卫生评估分数、服务次数达成率、服务区域内投诉率、

响应时间等可量化的绩效目标。

2. 绩效监控与反馈机制

• 通过实时数据监控与定期报告，跟踪服务质量的达标情况。使用智能IoT设备

和智能管理软件可以持续监控保洁任务的完成情况，并将其与合同中的绩效

目标对比。

• 实施过程中需要有反馈机制，以便及时调整操作，确保目标实现。例如，系

统可以自动生成服务达成率报告，管理人员可以及时根据数据对保洁频率和

范围进行调整，以满足不断变化的需求和维护服务水平。

3. 报酬与实际结果有效挂钩

• OBC模式中，保洁服务供应商的报酬将与实际达成的成果挂钩。提供商若能

够达成甚至超越合同规定的目标，将获得奖励；反之，则可能面临减薪或终

止合同的风险。这种机制鼓励创新，提高了责任感和效率。

合同签订

执行

数据收集

反馈和调整

落地流程节点示意核心落地措施



OBC模式保洁服务管理的影响力和应用进度

OBC模式应用进度OBC模式影响力

1.提升行业标准与质量

• 促使保洁供应商以结果为导向，推动了保洁行业不断提升保洁技术和管

理水平，提高了保洁服务的整体质量。

• 促使保洁行业建立更加明确和严格的质量评估体系，对保洁效果进行量

化和标准化的评估，使得保洁服务的质量更加可控和可衡量。

2.增强客户满意度

• 该模式明确规定了保洁的结果和标准，客户能够更加清楚地了解自己所

获得的服务内容和质量，从而提高了客户对保洁服务的预期明确性。

• 客户可以根据保洁结果来评估服务提供商的表现，这也促使服务提供商

更加积极地响应客户的需求和反馈，不断改进服务质量，进一步增强客

户满意度。

3.推动行业可持续发展

该模式有效促进清洁行业的资源优化配置，避免了不必要的资源浪费。保

洁公司会根据合同要求合理安排人力、物力和时间，提高资源的利用效率，

从而降低成本，实现可持续发展。

新加坡已有超过110家机构采用OBC模式。

1.政府及公共机构的推动

• 新加坡政府在公共清洁服务领域积极推广 OBC 模式，例如，在一些公

共设施如公园、街道、地铁站等的清洁服务采购中，政府部门明确规定

了清洁的频率、质量标准以及考核方式。

• 新加坡政府还通过与相关行业协会和培训机构合作，开展 OBC 模式的

培训和推广活动，提高清洁行业从业人员对该模式的认识和理解，推动 

OBC 模式在行业内的广泛应用。

2.商业领域的应用逐渐扩大

新加坡的商业企业，如购物中心、写字楼、酒店等，也开始逐渐采用 OBC

清洁模式。通过与保洁服务商签订OBC模式合同，可以更好地保证清洁服

务的质量，提升企业的形象和竞争力。

3.海外应用

除新加坡外，中东等地区也在推广OBC模式，特别是在政府部门和教育系

统中，进一步表明其全球扩展的趋势和影响力。



OBC模式应该涵盖的合约结果数据，和这些数据对应的采集技术

SaaS AIOT

AI

SaaS

SaaS

SaaS

AIOT

•合约工时考勤结果

•合约工时在线结果
工时类结果

•服务到岗率结果

•服务达标率结果

•巡检到岗率结果

工作过程类结果

•巡检评分结果

•用户满意度NPS结果
服务质量类结果

•及时接单率

•解释截单率
服务工单类结果



爱物管智能服务记录

OBC模式最佳智能支持工具



在工作区
安装佩戴
AIOT设备目标

实现OBC模式

的供应商管理

OBC（以结果为导向的合约模式）执行落地流程



智能硬件-空间传感器

空间传感器

尺寸 仅39mm*15.5mm

安装便捷 30秒内即可完成单个设备安装，不用布线（强电、弱电）、钻孔

电池电量 电池供电，续航3年

信息保密 只对外广播蓝牙信号，没有摄像头，不涉及私密信息采集

部署适应力强 所有空间都可部署

在每个工作区安装空间传感器，设备精度可以到房间级别，甚至可以精确到末端设备，如机柜等。



智能硬件-行为传感器

行为传感器，每个服务人员在工作时间佩戴，用于采集附近的空间传感器的信号值。

行为传感器

外观小巧 仅50mm*20mm*8mm

佩戴舒适 仅20g，轻便小巧

电池电量 电池供电，续航48h

信息安全 只采集空间传感器发出的广播蓝牙信号

数据传输 不依赖用户WIFI，自建网络上传数据至云端



数据的采集原理

部署

空间传感器

上班时佩戴

行为传感器

下班后充电

上传数据

大数据计算

定位结果



OBC（以结果为导向的合约模式）执行落地流程

设置
各项服务配置

目标

实现OBC模式

的供应商管理



梳理数字化服务标准（服务结果所需的配置项）

梳理需要服务的

工作区域

服务点位

01 每个点位类型的单次

服务时长要求

男卫生间1次3分钟

高压配电房1次5分钟

单次服务时长

03

每个点位需要做哪些

事情？什么时间做？

服务计划

02



配置服务计划

数字化服务计划

可量化、可落地执行

✓ 支持按点位类型和特定点位两种模式

✓ 支持日、工作日、非工作日、周计划

✓ 一个点位多个服务计划



配置单次服务SOP时长

单次SOP服务时长配置

可以根据服务点位操作SOP时长要求

自主配置服务认定时长

举例：

男卫生间，单次保洁服务SOP时长3分钟

通信机房，单次机柜巡检服务SOP时长15分钟



配置服务人员及部门

配置服务人员

✓ 员工姓名

✓ 手机号

✓ 部门

✓ 智能工牌编号



OBC（以结果为导向的合约模式）执行落地流程

执行服务
收集数据

目标

实现OBC模式

的供应商管理



按合约约定执行、交付服务

无感采集服务结果数据

无需培训、无需智能手机

✓ 工作到岗结果数据

✓ SOP时长执行结果数据

✓ 工作时长数据

✓ 质量巡检到岗数据

✓ 巡检评分数据

✓ 用户满意度（NPS）数据

✓ ……



所见即所得的服务签到——快速查看多点位服务到岗记录

每小时到岗记录

浅色：员工来过，代表到岗

深色：员工来过，符合SOP时长要求

√    ： 主管来过，代表质量巡检到岗

规则举例：配电房单次停留要求3分钟

员工A：到岗1分钟，系统记录行为【到岗】

员工B：到岗5分钟，系统记录行为【停留】

服务记录明细查看

支持查询服务点位到岗记录

人员、行为、到岗时间、离岗时间

楼栋、楼层切换

左右：切换项目的楼栋，查看其他楼栋数据

上下：切换项目的楼层，查看指定楼层点位数据



执行质量管理结果，AI助力服务质量评分，完善内部质量巡查结果数据

老白

AI评分

AI自动识别图片问题，无需手动操作

✓ 统一质量巡检标准，公平

✓ 无需额外培训，只需要拍照即可，公正

✓ 数据可以开放给供应商，公开



开放式收集用户的满意度，采集用户满意度NPS数据

在项目的关键点位
部署客户满意度二维码

客户扫码即可
进行满意度反馈



形成OBC服务结果指标体系

工时

指标

出勤工时

到岗工时

达标工时

结果

指标

服务执行率

质量评分

用户NPS



OBC（以结果为导向的合约模式）执行落地流程

目标

实现OBC模式

的供应商管理 指标看板
日常管理



OBC各类结果数据看板——工时结果看板

1536h

服务工时

总停留工时：员工在项目的总工时；

达标工时：员工在工作区，并且达到

SOP停留时长要求；

到岗工时：员工在工作区，没有达到

SOP停留时长要求；



OBC各类结果数据看板——SOP达标率看板



OBC各类结果数据看板——人员执行明细结果看板

服务人员明细及轨迹查询

✓ 清晰每个员工的服务次数及时长

✓ 可视化员工服务轨迹



OBC（以结果为导向的合约模式）执行落地流程

目标

实现OBC模式

的供应商管理
指标考核
合约匹配



符合OBC模式的数智化合约考核匹配规则

扣罚：小于xx小时，扣xx元

扣罚：小于xx%，扣xx元

奖励：大于xx%，奖xx元

扣罚：小于xx分，扣xx元

奖励：大于xx分，奖xx元

扣罚：小于xx分，扣xx元

奖励：大于xx分，奖xx元

•合约工时考勤结果

•合约工时在线结果
工时类结果

•服务到岗率结果

•服务达标率结果

•巡检到岗率结果

工作过程类结果

•巡检评分结果

•用户满意度NPS结果
服务质量类结果

•及时接单率

•解释截单率
服务工单类结果



OBC（以结果为导向的合约模式）执行落地流程

目标

实现OBC模式

的供应商管理 指标输出
供应商账单



系统结合各项指标，自动生成供应商OBC结算账单

供应商月度服务账单

可量化的考核指标

✓ 支持服务工时

✓ 支持服务计划到岗率

✓ 支持服务达标率



客户故事



服务顶级企业客户100+，获得了无数的认可与好评

wework

世界级共享办公服务商

社区FM服务标准，得以用数字化技术实

现了统一部署，每月还实现了所有供应

商的服务标准验收……对服务商服务品质

的提升和管理成本的下降，都起到了正

面的作用！

平安金融中心

中国第二高写字楼

超高层的物业服务管理，楼层服务标准

的差异非常重要，爱物管帮助我们实现

了楼层动态服务标准的管理，有效节省

了成本，也规范了供应商的管理……

顺丰速运

世界级快递物流服务商

设施设备的高可用性，事关业主物业设

施设备的保值和增值，也是日常工作生

产的重要保障。爱物管让我们在管人、

管事、管物三个方面，不仅做到有结果，

还做到了有过程，很好的弥补了过往对

管人和管过程的不足……

佳都科技

中国领先的轨道交通科技运营商

地铁的运维服务事关地铁线路的安全运

行，是一个非常高技术劳动力密集业务，

爱物管帮助我们有效的可视化管理了分

布在数万个机房中的巡检运维服务，降

低了漏检问题的发生，也优化了成本……

慕思床垫

中国领先的睡眠科技家居企业

超过500,000㎡的生产基地，后勤物管服

务团队的人力非常有限，利用智能化技

术实现了服务的可视化，超大园区的巡

检效率也提升了一个数量级，降低了工

作符合，提升了工作质量，是高效管理

服务的科技抓手！

网易科技

中国互联网龙头企业

卫生间的管理是FM服务中一个最难突破

的点，爱物管用最低的成本和最好的技

术，帮助我们实现了卫生间的服务可视

化和用数据指导了服务的优化，这是科

技应用在传统领域的好示范！

广州媒体港

广州广播电视台总部基地/企业微信总部

作为市委宣传部直管单位、广州电视台

总部基地、企业微信总部基地，项目的

服务总是最高标准的，我们用爱物管对

所有工作做到了可视化、可管理、可优

化，这是数字化技术在传统服务领域最

好的创新和新质生产力体现！

西门子健康

世界级医疗设备生产商

PET-CT是一个核医学设备，在生产基地

的材料管理是有非常高的规定的，必须

双人双岗、定时定点巡逻保障，并且整

个巡逻路径和轨迹，需要导出上报当地

公安机构，爱物管的技术用最低的成本

满足了我们的需求……



客户故事——助力实现供应商自动化考核，提升服务一致性和客户满意度

“现在有了爱物管-服务商考核方案，我们实现了用供应商的服务结果来做自动化考核。系统会自动记录每个供应商的服务情况，我们

可以根据预设的指标看到供应商的服务有没有达标，一旦供应商的服务未达标，系统会自动生成整改预警，方便我们实施扣罚。同时，

对账工作也变得更加简便，所有数据都在系统中清晰可见，一键导出报表，提高了效率和准确性。”

Jordan，国际联合办公巨头，FM总监

负责为全国社区的会员提供与世界同步的优秀工作体验，助力企业发展

集团面临的最大挑战之一是如何高效地管理和考核全国上百个社区

的保洁和工程服务。每个社区可能使用不同的供应商，这使得每月

的考核和对账工作异常繁重。每逢月初，相关部门需要向各个供应

商收集考勤数据，并手动进行统计和审核。这个过程不仅耗时耗力，

还容易出现数据误差和遗漏，增加了供应商管理的复杂性和不确定

性，使得确保高质量的一致性服务成为一项艰巨任务。

由于信息不透明和数据分散，与供应商的沟通和管理存在困难。考

核结果的准确性也常常受到影响，从而影响到服务质量的监控和改

进，亟需一种能够提升效率并减少错误的方法。



THANK YOU
www.aipm.cn
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