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小区物业管理系统的设计与实现
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摘要 : 　利用 C/ S(Client/ Server ,客户/服务器)结构为主和 B/ S(Browser/ Server ,浏览器/服务器)结构为辅相

结合的设计思想 ,采用 SQL Server 2000数据库 ,设计出小区物业管理系统 ,给出系统的总体框架及其具体实

现的过程.结果表明 ,系统操作界面友好 ,交互性、安全性和保密性均较强 ,便于小区物业管理人员工作效率的

提高和满足业主的服务需求.
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目前 ,有一些较为成熟的物业管理信息系统一般均为通用型 ,即这些物业管理系统一般能够适应各

个小区的基本物业管理.通用型系统固然能够得到较为广泛的应用 ,但各个小区均有自己独立的特点和

管理模式 ,使得通用型系统不能很好地融入到它的管理模式中 ,相反可能会给组织的管理带来一定问

题.因此 ,可在通用型系统上增加一些个性化需求.为此 ,本文在小区物业管理的设计过程中 ,遵照规范

化的原则 ,结合现代小区建设的特点进行有针对性设计 ,使所设计的系统具有更强的适应性和实用性.

1　系统需求和可行性分析

1 . 1　用户需求分析

小区物业管理在实际管理过程中 ,业主和物业公司均有其各自需求. (1) 对于业主.如果要对物业

管理公司提供的服务收费 ,如上门维修等内容的收费、每月应缴纳的水电费、管理费等进行查询 ,必须等

候物业管理的工作人员翻阅历史记录 ,费时费力. (2) 对于物业管理公司.业主们申请的各种服务项目 ,

均要填写、打印大量的各类表单 ,并要经过相关部门的审核、签字、存档 ,工作人员需要往返于各单位与

各个部门之间.对于小区内公共配套的各个环节和工作进程 ,完成情况均以人工记录、填写 ,再转交给上

级领导.各种报表所采用的方式是根据表单汇总每条记录等.这些工作既造成了物业管理公司的人力、

财力的浪费 ,也延长了工作时间 ,降低了效率.针对以上的需求 ,为了更大限度的提高服务质量 ,减轻劳

动强度、提高工作效率、减少成本、缩短工作周期 ,实现信息化、正规化的物业管理工作 ,我们结合小区物

业管理的实际情况 ,为物业管理公司开发设计了基于 B/ S与 C/ S模式结合的物业管理系统.

1 . 2　开发的可行性分析

(1) 技术可行性.随着软件开发工具的发展 ,面向对象的、可视化的开发工具不断涌现 ,如 Power2
builder [123 ] ,VB ,Delp hi.这些开发工具是在第 3代语言的基础上 ,能帮助软件开发者提高软件开发的质

量和效率 ,缩短开发周期.在硬件方面 ,目前的硬件足以支撑系统的开发以及运行 1 (2) 经济可行性.组

建公司局域网及上网费用都有大幅度的降低 ,物业公司完全能够接受的 ,也不会给业主带来任何经济负

担.在新系统运行后 ,不仅可以提高公司的管理水平、服务质量及客户满意度 ,还可减轻管理人员的工作

强度、提高工作效率 ,给业主带来许多方便.这在无形之中提升了公司形象 ,公司获得的收益将远远高于

系统开发的成本. (3) 管理可行性.新系统的功能是按照对物业管理公司组织机构、业务流程等做了详
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细调查后 ,根据其组织机构及管理职能来进行设置的.新系统的运行不会对组织机构有太大的改变 ,同

时 ,物业管理公司也迫切需要实现信息化.基于以上分析 ,开发小区物业管理系统是完全可行的.

1 . 3　系统功能需求

物业管理承担着为业主提供各种服务的繁琐事务 ,如果仍然单纯地用手工方法进行管理 ,不但耗费

很多的人力、物力和时间 ,而且很难达到规范化的效果 ,更难以达到物业管理体系的要求.通过计算机进

行管理实现物业信息的标准化和规范化 ,为物业管理工作提供准确及时的信息 ,有助于物业部门进行管

理决策 ,使管理真正走上现代化、正规化.根据以上的这些需求 ,参考了一些较为成熟的物业管理工作的

资料 ,并考虑现代小区建设的现状 ,我们认为所设计的物业系统应具备 4个功能 1 (1) 能根据每户每月

所耗费的水、电、煤气用量及享受的各种服务等信息 ,建立一系列可供查询的数据库.业主可以直接在网

上查询自己每月所应缴纳的费用 ,可以通过网页直接申请服务 ,还可以直接在网上查阅小区发布的通知

公告. (2) 对物业资料的管理、业主入住登记管理、住户成员资料登记管理、有偿服务登记管理、服务反

馈登记的管理、公共配套服务管理、绿化管理、设备管理、维修管理、收费管理等均实现录入整理、分类、

建档等功能.通过利用计算机快速、及时、方便的特点对所有资料进行查询 ,输入输出等操作 ,最终达到

信息的具体、直观和合理. (3) 能根据录入的所有信息 ,通过数据库直接生成报表 ,并且可直接计算记录

条数.若是收费报表 ,则可自动计算总金额等功能.可实现预览、打印的功能. (4) 系统管理应包括系统

维护 ,用户管理 ,用户权限 ,系统可以进行所需数据的备份 ,以便系统数据的安全恢复.

2　系统总体结构设计

2 . 1　系统设计的目标

本小区物业管理系统的目标是 ,提高管理人员的工作效率和满足业主及其入住成员的多方面服务

需求.管理人员或业主可以在任何时候从系统当中获取最新的信息 ,实现自己的需要.具体的系统有 6

个设计目标. (1) 客户化.操作人员操作方便 ,容易上手 ,软件操作界面友好美观. (2) 实用性.本系统是

针对小区的管理业务来设计实现 ,所以它具有很强的实用性. (3) 先进性.本系统采用 C/ S结构为主和

B/ S结构为辅相结合的设计思想 ,数据库采用 SQL Server 2000[4 ] ,在设计和实现上具有先进性. (4) 交

互性.本系统通过建立 B/ S结构的网站 ,可以与物业小区内居民通过 Internet 进行很好的信息交流.

(5) 安全和保密性.通过功能和流程的有效分配和控制 ,并进行相关的权限设置 ,使系统具有很强的安

全和保密性. (6) 可扩充性.为了使本软件具有更长久的实用价值 ,本系统在数据库结构以及应用软件

设计上保留可扩充性接口 ,便于软件更新升级.

2 . 2　子系统划分

2. 2. 1　系统 C/ S模式　C/ S模式包括了基本资料管理、客户服务管理、工程部物资管理、绿化管理、收

费管理、报表生成等 6个功能模块 ,如图 1所示 1 (1) 基本资料管理子系统 1 实现对业主的基本资料进
行管理 ,包括房屋资料管理、员工资料管理、收费管理 3个功能模块.其中 ,员工资料管理主要是对员工

图 1　系统功能结构图

Fig. 1　The figure of function st ructure

资料进行建立档案 ;房产资料管理则是对已完工的房屋进行相应的数据资料登记 ,便于日后查询. (2)
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客户服务管理子系统1 实现对业主日常生活中和物业有关的业务进行管理 ,包括业主入住管理、业主投

诉管理、有偿服务管理等 3个功能模块.业主入住管理是对所有业主及其入住成员建立详细的个人档

案 ,以供管理员方便地对相关信息进行查询、修改、维护和打印 ;业主投诉管理是对业主提出的不满意服

务的投诉进行管理 ,并根据业主所投诉的对象、内容的不同 ,及时地反馈处理意见.同时 ,可对所有投诉

进行统计和分析 ,以帮助改善和提高服务水平. (3) 工程部物资管理子系统 1 实现对区内设备、材料等
的维修和管理 ,包括设备材料进、出库管理 ,设备维修管理 3个功能模块. (4) 绿化管理子系统 1 实现环
境优化 ,花园内的卫生管理 ,包括盆花管理、公共配套管理两个功能模块. (5) 收费管理子系统 1 实现管
理区内业主缴、收费的情况 ,包括抄表管理、物业管理费管理、有偿服务费管理、收款管理、费用汇总管理

5个功能模块. (6) 报表生成子系统1 可以直接预览、打印各个部门所需要的报表.

2. 2. 2　系统 B/ S模式　B/ S模式主要服务于业主 ,为业主提供小区信息公告、有偿服务申请、费用查

询、修改密码等功能.主要模块有服务申请模块、费用查询模块、密码修改模块. (1) 服务申请模块 1 使
业主可以不必亲临客户服务部 ,而是通过上网实现有偿服务登记.为确保每一位业主的利益 ,管理员分

配给每户一个密码.系统管理员或客户服务的管理员将根据密码识别各业主所申请的服务 ,进行审核.

对于存在问题而导致不能按时为用户提供服务的 ,管理员将通知用户 ;反之 ,管理员将根据已审核服务

单 ,通知相关部门进行处理. (2) 费用查询模块1 业主根据物业管理处所分配的网络用户名和密码登陆
网络 ,查询自己所需缴纳的费用.为了维护业主的权益 ,每个业主只能查询自己的费用. (3) 密码修改模

块1 为了便于每一位业主保管好自己的私人信息 ,每位业主都有一个登陆密码 ,他们可根据自己的需求

随时修改自己的登陆密码. (4) 小区公告及管理员模块 1 业主可以通过这里看到小区所发布的一些公
告 ;系统管理员对小区公告的管理和维护是通过管理员登陆的接口来实现.

2 . 3　代码设计

为了标识各种信息以及有利于数据记录的操作 ,有必要采用统一格式的编码作为标志码 ,从而使得

数据更加简洁易读.例如采用每个中文拼音的第 1个字母组合起来作为相应的代码.

2 . 4　数据库设计

系统将在工作过程中获得大量数据 ,这就必须存储和管理这些数据.因此要建立一个良好的数据组

织结构和数据库 ,使整个系统都可以迅速、方便、准确地调用管理所需的数据.在设计过程中 ,需对各种

表单的数据项进行研究.选择保留数据项 ,将这些数据项列出几个基本关系表 ,去掉重复项.对这些表的

形式进行了规范化定义 ,最后达到第 3范式的要求 ,而后根据对这些数据库相互之间的关系的分析 ,建

立数据库各表之间总体结构关系.

2 . 5　界面设计

界面是系统与用户的交流接口.从满足用户的应用需求出发 ,根据系统界面的设计原则 ,即用户操

作界面友好、清晰、易学易用、易于维护 ,我们的主要设计有系统主界面、业主资料管理界面、业主资料录

入界面、业主资料查询界面、报表打印界面等.系统主界面主要分为菜单区和工作区.在界面的最上方为

主菜单区 ,显示系统的各个子功能 ,用户可以在此选择所需子系统的菜单项.界面的中间为工作区 ,当用

户选择了所需的菜单后 ,系统将进入相应的业务处理功能.这时 ,整个业务处理活动在界面的中间工作

区.当用户的业务处理完毕 ,系统返回到原主菜单.业主资料管理界面主要有功能图片按钮、树型窗口和

数据窗口.通过功能图片按钮可实现对数据的操作 ,树型窗口为用户提供了数据的分类查询 ,而数据窗

口则是用来显示数据库里面的数据.用户根据业主资料录入界面数据项目进行数据录入 ,界面清晰 ,易

操作.用户根据提示业主资料查询界面进行条件录入 ,来实现对数据的查询 ,易操作.本系统的数据输出

方式主要采用报表打印 ,可在报表打印界面下打印各种报表. B/ S模式中的主界面主要分为菜单导航

区、用户登陆区和数据操作区.用户只有在用户登陆区登陆后 ,才能实现下一步的所需的业务操作. B/ S

系统中发布公告界面只提供给管理人员使用 ,实现对小区公告的发布和清除.

3　系统实施

3 . 1　技术要求

该物业管理系统的开发模式面对的主要对象有两类 ,物业公司的管理人员和接受该公司服务的业
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主和住户.在选择开发模式时 ,采用 C/ S为主 ,B/ S为辅相结合的混合模式 ,充分利用它们各自的优点.

C/ S模式由于客户端实现与服务器的直接相连 ,没有中间环节 ,因此响应速度快.其客户操作界面设计

个性化 ,具有直观、简单、方便的特点 ,可以满足客户个性化的操作要求 ,开发针对性强.因此 ,对管理部

门的管理人员 ,采用 C/ S模式.而 B/ S模式分布广 ,可以随时随地进行业务处理 ,业务扩展及维护简单

方便 ,通过增加网页即可增加服务器功能 ,开发简单 ,共享性强.因此 ,对小区业主的需求 ,采用 B/ S模

式.由于该系统面向多种类型的用户 ,为了系统数据的安全 ,需对不同模式采取不同的安全措施.在 C/ S

中 ,采用是对每类用户进行用户管理并设置各自不同的操作权限 ;而在 B/ S中 ,需要进行身份验证后才

能进入的 ASP页面[5 ] ,以防止非法用户的直接访问.

3 . 2　开发工具的选择

面向物业管理人员的 C/ S模式选择 PB 6. 5作为开发小区物业管理系统的前端开发工具. Power2
Builder是在 Windows下的客户/服务器 (C/ S)体系结构的面向对象的可视化软件开发工具 ,适应软件

的发展潮流 ,在 C/ S领域的客户端开发工具方面占有相当大的市场份额.另外 ,PB 6. 5在建立与数据库

连接的功能上 ,出错较少 ,也就相应减少了日后维护的工作量.面向业主服务的B/ S模式选择 ASP作为

开发的 Web服务器脚本环境.通过 ASP可以结合 H TML 网页 ,ASP指令和 Active X元件建立动态、

交互且高效的 Web服务器应用程序. Internet 信息服务 IIS 5. 0是 Windows 2000的 Web服务 ,在 In2
t ranet 上发布网页很容易. IIS 5. 0安全性强、易于管理、可编程性强 ,并符合各种 Internet 标准.因此 ,选

用 IIS 5. 0作为 Web的发布平台.

后台数据库开发工具选择 Microsoft SQL Server 2000 作为后台数据库的开发工具. SQL Serv2
er2000除了支持传统关系数据库组件和特性外 ,还支持当今关系数据库常用组件以及目前关系数据库

都支持的标准查询语言———SQL .它具有使用方便、可伸缩性好、与相关软件集成度高等优点 ,可运行于

Windows的 98 ,N T ,2000等多种操作平台.另外 ,SQL Server是用来存储和管理数据库的引擎 ,提供了

用于建立用户连接、提供数据安全性和查询请求服务的全部功能.
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Abstract :　Using the design methods based on C/ S (client/ server ) , and B/ S ( browser/ server ) st ructures , and SQL

Server 2000 database , we design a property management system for a community , give a overall st ructure and the process

of specific realization. The result s show that it is fluent , intercommunication , and maintaining secrecy. As a result , the

system will promote the working efficiency for manager and meet with the requirement s for the owner.
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