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1 产品概述

1.1 产品目标

基于终端物联设备，设计并开发出一套集预约、选房、缴费、运营等服务的

公寓平台管理系统。

1.2 产品定位

 针对政府主导的长短期公寓市场、智能化公寓改造项目

 高等院校学生公寓项目改造

 市政廉租房、人才公寓、青年公寓等

2 产品分析

2.1 环境（PEST）分析

2.1.1 政治(politics)环境

2018年 9月 14日由住房城乡建设部、财政部下发的《关于印发推行政府购

买公租房运营管理服务试点方案的通知》中指出：住房城乡建设部、财政部将根

据地方自愿原则以及公租房发展情况，确定在浙江、安徽、山东、湖北、广西、

四川、云南、陕西等 8 个省（区）开展政府购买公租房运营管理服务试点工作。

同时将入住和退出管理事项、租金收缴和房屋使用管理事项、维修养护事项、综

合管理事项（含：信息采集和录入、智能化管理系统及监测平台建设）等内容纳

入购买要求。

2.1.2 经济(economy)环境

“菲寓”集中应用于市政城投项目（公租房、廉租房）、自助房改造、高校



学生公寓、青年公寓、人才公寓等物业建筑类项目改造。

2.1.3 社会(society)环境

主要针对租户、运营人员、管理人员三类人群定制化推出租户手机端、运营

手机端和管理 PC 端系统平台。

2.1.4 技术(technology)环境

 基于 Java 语言技术开发

 对接第三方芝麻信用体系及阿里支付平台

 对接物联设备平台

2.2 市场分析

结合公寓市场现状，“菲寓”帮助解决以下痛点需求：

 公租房和廉租房智能化，帮助政府建设智慧城市工程

 智能管理水电计费和绑定支付宝微信自动扣费，避免能源浪费和逾期缴

费

 住户实名认证，有效甄别申请人资格，兼住户人员管理

2.3 优势分析

 依托光谷联合各类成熟物业项目，全覆盖式推广物业群体公寓项目

 丰富的物联设备硬件池，快速安装部署，快速满足智能化公寓改造诉求

 开放式的数据对接平台，安全高效接入各类物联数据

 一站式云平台管理，计费扣费全自动系统完成，降低管理成本，大数据

记录住户状态，异常情况早发现

2.4 竞争分析

产品名称 产品说明 体验分析



万科泊寓

万科旗下自有物业租赁管理平台，针对租

户线上预约、看房、预定、租赁、缴费及

各种生活服务。提供专属的租户 APP 和平

台式的管理终端方案

该产品与万科自有物业相

关联，存在应用上的局限

性。房源租金整体偏高，

存在一定的品牌溢价嫌

疑，因此市场应用率较低

寓小二

寓小二隶属于上海和住信息科技有限公

司，号称 Airbnb 长租版的在线社交型租房，

提供 Web+App+微信的多终端管理方案

交互体验较好，就是注册

过程偏繁琐，还需要系统

进行审核，审核完成方可

使用，但审核周期较长

蘑菇伙伴

蘑菇伙伴是蘑菇公寓旗下的一款公寓出租

管理软件，有 PC 端和 APP，但是不对外开

放，只有与蘑菇公寓加盟合作后才可使用

这个系统，还可享受蘑菇的金融服务

需要加盟才可使用有点美

中不足，而且没有试用版

本。需要添加的信息相对

较多，使用的时候需要相

应分类

联寓

一款公寓 UPMS 管理平台，拥有 UNOVO 平

台，智慧公寓，智慧酒店，智慧云居，智

慧办公模块，也涉及智能门锁，能源管理，

实时任务监督，能源采集器等方面

有租客客户端，管理员客

户端，服务员客户端。操

作简易，系统综合交互使

人际沟通、管理与服务较

为高效

江寓

武汉本土的一家线上租赁平台，以业主端+
租户端+运营端的模式进行线上房产租赁

服务。同时拥有自己的物业运营。

以运营为主的服务平台，

通过业务加盟和物业运营

的模式进行线上推广

3 产品销售模式

3.1 SaaS 版本

 线下渠道申请云应用

 产品官网自助采购云应用

 SaaS 云市场应用（阿里云、华为云）

3.2 公有云 plus 版本

SaaS 云服务器上部署一整套产品

3.3 私有云定制版本

提供服务器部署方式并定制化开发特定需求



4 产品功能介绍

4.1 软件功能结构

基于产品目标及市场需求，结合软件设计的整体思路和技术路线选型方案，

智慧公寓综合管理平台软件平台架构如下：

 房屋租赁管理人员，使用员工管理端微信轻应用，完成公寓的日常管理

工作，包括但不限于，接待看房，报事报修，退租续租等业务；

 设备运管人员，使用 PC 端的设备管理平台访问设备管理服务器，对公寓

中运转的智能设备进行管理，维护；对有异常或报警的设备在线下发报修处理指

令；

 设备云平台与各种传感器及智能设备通过使用 lora/zigbee/485 等信号

协议，运用宽窄带结合技术，有效回收和控制全部设备，真正实现，跨平台，跨

品牌，跨协议的设备管理功能。

 业务系统服务器形成的全部关键数据，都存放在单独的数据服务器，通

过对数据的进一步清洗，挖掘，形成云端数据处理中心，对用户的日常信息进行

经常性的跟踪与分析，对用户通过智能设备产生的使用异常，包括但不限于，用

水异常，用电异常能实现快速预警。

 业务系统（包含手机租客端 APP，业务系统运营平台，员工管理端微信

轻应用等三款产品）加上设备系统（设备云平台，各类通信协议），再加上云端

数据处理中心，三者共同构成了智慧公寓综合管理平台软件平台。

整个平台的具体架构示意图如下图所示：



4.2 主要业务流程概述

根据租客的实际入驻使用需求，从降低成本提升效能的租赁管理企业需求出

发，我们制定了一套业务流程的整体模式，主要流程分为五个环节，概述如下：

（1）预约看房

APP 在线预约，约看信息短信推送给社区管理人员，社区管理人员安排接待

约看；约看完成后邀请用户评价约看体验。

（2）在线签约

用户经过芝麻信用实名审核手段，选择租赁的房间的周期与支付账期；不同

房型不同房间的价格不一，不同租赁周期与支付账期的价格也不同；经电子合同

验证签约，完成乙方签章盖印；合同可在线导出供用户存根。

（3）首期款缴纳



合同生成后，自动生成首期款账单，用户完成缴款后，方流转至社区管理人

员审批；社区管理人员审批后，电子合同甲方盖印，合同正式生效；之后的每期

账单均自动生成，自动催缴，用户缴款超期，即刻系统自动锁门断电。

（4）自助入驻

合同生效后，租客收到入驻邀请通知（或企业用户管理员审批了员工加入宿

舍的申请）；按照入驻邀请通知中的提示，逐步完成自助入驻；对于有疑问的空

间资产，用户手动标记并拍照，系统自动将用户反馈发送给社区管理人员，以便

后期联系。

（5）自助退房

APP 申请退房，系统根据用户选择的退房时间，自动计算清算金额；退房日

16：00，房间自动锁门断电，用户离开社区，所有权限停用；退租日当天起七个

工作日内，社区管理人员上门查房，扣除资产损毁金额并拍照上传，形成退租结

果；系统自动将形成退租结果的退款，退还至用户绑定的银行卡或钱包中。

5 产品技术架构与特性

5.1. 产品整体技术架构



5.2. 产品特性

 Docker 化的快速部署模式

基于 Docker 封装平台镜像，利用流程向导模式，实现拷贝式部署。通过这

种模式，也可以实现更高效、更迅速的迁移和扩展。真正做到向导式安装， 无

人值守式安装。

 元数据驱动的平台架构

平台采用分布式架构，弹性管控集群资源。 平台运行以元数据位基础，各

通过数据进行交互，松耦合。

 全域的系统监控与管理

实时掌握平台运行状态，负载情况，可动态管理集群。 实时查看平台运行

的业务，对业务进行调度，优先级配置，多维度的业务报表。



 统一的分布式存储

以 Hbase 做为数据存储的统一格式，MapReduce、Hive 通过接口使用 Hbase

数据。 做到一份存储，多处使用。

 可视化自助分析工具及个性化定制服务

通过可视化操作，用户可实现自助数据分析，生成多终端的可视化报表和分

析报告。通过定制服务，可实现用户个性化主题的可视化展现。

6 产品价值

 多平台用户在线管理

结合物业、户主、租户等使用人群的生活特点，将安全防护、能源使用、物

业服务工单、买卖租赁、生活圈子等应用场景进行多平台展示。帮助实现各类人

群的生活服务、娱乐分享、存费缴费等日常需求，实现精准化的管理与控制。

 智慧安防系统管理

通过 LORA、WIFI 方式，采集并连接出入闸机、停车地锁、门禁/磁、消防设

备等硬件设备信息，全方位保全居家生态安全。

 精准高效的能耗管理

利用数字化的能耗统计模式，帮助解决了原始的人工抄表和统计的错、乱、

杂等问题，实现精准统计、智能分析、科学预测。

 一体化工单服务管理

对物业日常服务内容进行流程化工单作业管理，用户可实时跟踪任务的执行

进度，一体化在线解决服务不到位、不及时、不彻底的问题。
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