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摘  要 

I 

 

摘   要 

随着我国物权法的颁布,越来越多的小区居民已经开始关注物业为自己提供

的物业服务是否到位,同时也对物业提供的服务有了更高的要求。在小区物业管

理方面，居民对小区设备的维修、收费、车位管理以及小区的卫生情况最为关注，

这些都对小区的物业管理提出了更高的要求。本文根据某石油小区物业管理的现

状，开发了某石油小区物业管理系统。 

系统是在 VisualStudio.NET 集成环境下完成开发的，系统的编程语言使用

的是 C#，后台数据库选择的是 SQL Server 2008。本文在系统的需求分析阶段，

详细地分析了系统的业务流程以及系统的功能需求。在设计阶段，系统遵循了软

件工程的设计理念，系采用了 B/S 三层体系架构。在功能模块设计方面，系统划

分为基础信息管理、收费管理、维修管理、投诉管理、门卫值班管理、车位及广

告位管理和系统管理等功能模块。结合功能模块图、活动图和时序图，本文对系

统的每个模块进行了较为详细的设计，在完成了系统的功能设计后，对系统的数

据库进行了设计，其中包括系统数据库 E-R 模型，数据库的表结构设计。在系统

的实现阶段，对系统的实现环境、系统功能界面、系统各个功能模块的具体实现

过程和实现的主要代码进行了描述。在系统测试阶段，本文对常用的系统测试方

法进行了概述，通过合理的设计测试用例完成了系统的功能性测试过程。测试结

果表明，系统的各项功能符合预期。 

本系统具有操作简单、运行稳定、可扩展性强等特点，对提高小区居民对物

业管理的满意度、降低物业管理费用等方面起到了积极的推动作用。 
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Abstract 

II 

 

Abstract 

With the promulgation of the law is published in our country, more and more 

community residents begin to pay attention to whether the services provided by 

property are good or not. At the same time, community residents proposed higher 

service requirement for property. In the aspect of property management, community 

residents pay most attention to device maintenance, charge, stall management and 

sanitation condition. These demands present higher requirement for residential 

property management. The dissertation develops petroleum residential property 

management system according to the status of petroleum residential.  

The system is developed under the integrated environment of Visual Studio.NET. 

The development language is C#. The background database is SQL Server 2008. The 

dissertation analyzes system business requirement and function requirement detailed 

in the phase of system requirement analysis. In the phase of system design it abides by 

software engineering design idea. The architecture of system is B/S three-tier. In the 

aspect of system function division, it divides the system function into basic 

information management, charge management, maintenance management, complaint 

management, doorkeepers on duty management, parking and advertising management, 

system management modules. The dissertation combines with functional module 

diagram, active diagram and sequence diagram, it designs each functional module 

detailed.  After finishing system functional design, it completes database E-R 

modeling and database table structure design. In the phase of system implementation, 

the dissertation describes the system implementation environment, system functional 

interface, the program flow and main codes. In the phase of system testing, it 

introduces system testing method. Through reasonable testing use case design, it 

completes system function and performance testing. The results of testing shows the 

functions of system are accord with expectations. 

The system has easy operation, stable running and strong scalability etc 
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III 

 

characteristics. It play positive impetus role for improving the satisfaction of 

residential and reducing the management cost of property management. 

 

Keywords: Property Management; Software Engineering; C#  
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 1 

第一章 绪 论 

1.1 研究背景 

随着我国房地产行业的蓬勃的发展，越来越多的小区拔地而起[1]。房地产企

业为改善居民的住房条件起到了积极的作用，但是与之配套的物业管理措施却没

有跟上。小区居民与物业之间的矛盾时有发生，而这些矛盾主要表现在居民对小

区设备的维修、维修速度、维修价格以及小区的卫生情况等方面[2]。 

新疆某石油小区属于单位的经济适用房，采用单位与职工共同缴费的方式来

进行构建。目前小区拥有 21 栋楼，居民超过了 1000 用户。由于小区自身的特殊

性，小区在物业管理方面并没有一套物业管理系统来对小区的物业进行管理。本

人通过对石油小区走访后发现，小区在物业管理方面存在如下的问题： 

1、小区物业的各类信息都是通过手工的方式进行录入，小区住户的信息查

询起来非常的慢。 

2、 用户如果家里的物业设备损坏，在保修方式上只能通过电话的方式来进

行保修。 

3、 用户的投诉信息无人管理，小区居民只能到物业办亲自给物业管理人员

诉说，而物业管理人员也非常的为难，因为这部分工作并没有专门的人员进行管

理。 

4、在物业管理资金配套方面没有专门的资金支持，物业管理者的工资也都

是单位进行分发。物业好与不好，和他们的经济收入无法直接挂钩，从而导致了

相互扯皮、推诿的现象发生。 

在此背景下，石油小区急需一套操作方便、实用的物业管理系统来提高物

业管理部门的工作效率，提高石油小区居民对物业的满意度，为小区居民提供

优质的服务起到积极的推动作用。 

1.2  研究意义 

物业是指已经投入使用的房屋以及相关配套的各类设备以及场地等。物业由

于其本身的特点，不能像一般的商品哪样给出保修的方案[3]。他是需要长期的进
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行维修与维护管理，这就造成了很多专业的物业维修与管理机构产生[4]。美国的

社会化的物业结构大致可以分为两类，一类是专业的物业管理机构，该机构一般

是由宝洁部门、绿化部门、维修部门、保安部门等构成。但是安保部门正在进行

独立的发展，该部门是否该归物业管理部门进行统一管理，有着不同的意见与分

歧。另一类是一种综合性的物业管理机构，其工作职责主要针对于居民小区的管

理，与小区的居民签订一定的合同后，按照合同所规定的内容为小区居民提供服

务[5]。英国的物业管理属于建屋发展局负责统一管理，该局下设了 59 个小区办

事处，每个办事处管理 4-5 个小区。新加坡在小区的规划上较为规范，每个小区

的住户通常能容纳 500-7000 用户。新加坡对小区的法治化管理方面进行了严格

的管理，小区在入住前必须和物业部门签订《住户公约》、《防火须知》等协议，

在居民的装修环节方面要求也非常的严格，制定了房屋进行装修的规范，一旦违

反规范将遭到经济上的惩罚，严重的将送司法部门[6]。国外在物业管理方面的特

点主要如下： 

1、 自助经营、独立发展到公司发展迅速，政府起到了监督与管理的作用，

很多的小区都是由私人承办的物业公司进行管理[7]。 

2、 物业公司与小区居民之间的关系是雇佣关系，小区业主能够自主选择物

业公司，通过招标以及协议的方式维护自身的物业权利。 

3、物业的收费标准与市场接轨，政府并不参与到物业收费的标准上。 

4、各国的物业管理模式基本符合自己的国情特点。 

5、政府以完善的法律手段，来规范物业管理各方面的权、责、利之间的关

系[8]。 

我国自建国后，推出了一系列的公房低租金政策，物业方面也主要是由居民

所在点单位负责管理[9]。随着我国经济转型以及加入世贸组织，我国在物业管理

方面也逐步和国外发达国家的物业管理方式上接轨。目前我国的物业管理方式上

与国外大致相同[10]。我国在发展物业方面，提倡物业管理也走企业化的道路，

鼓励物业独立形成一个新兴的产业。但是我国在物业管理方面还存在三个方面的

难点，一是由国家承担的物业管理向社会化的物业管理方面存在一定的困难[11]。

二是由居民全部承担物业管理费用的理念转变还需要一定的时间。三是在居民收

入不高的前提下，强行推进现代化的物业管理还存在很多的困难[12]。 
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1.3 主要研究内容 

本文在软件工程理念的指导下，开发实现了一套基于 C#编程语言的小区管

理系统。系统的运行可以提高物业管理部门的工作效率，可以让物业管理员能够

对小区的各项设备进行统一管理，从而为石油小区提供更好的服务。 

本文首先介绍了系统开发的背景以及国内外的物业管理现状后，确定了系统

的开发工具以及所要实行的技术路线。其次对石油小区物业管理系统进行了需求

分析。重点对系统的需求分析、系统设计、系统实现这三个方面进行了详细的阐

述。最后，对系统测试过程所使用的方法以及测试结论进行了描述，同时也对完

成论文所做的工作进行了总结与展望。 

1.4 本文结构安排 

本文共分为六章，各章节安排如下： 

第一章，绪论，对石油小区物业管理的现状以及存在的问题进行了介绍，对

国内外的物业管理研究现状进行了介绍。  

第二章，系统需求分析，对系统进行了可行性分析、业务需求分析、功能性

需求分析以及非功能性需求分析。 

第三章，系统设计，本章重点对石油小区的体系结构、总体设计、数据库的

设计等方面进行了描述。 

第四章，系统实现，结合系统的流程图以及系统的界面对系统的实现过程进

行了全面的介绍。 

第五章，系统测试，本章对系统所使用的测试方法以及测试用例完成了系统

等测试过程，对测试结果进行了分析与总结。 

第六章，总结与展望，对本文所完成的工作进行了总结，同时也对系统未来

的发展方面进行了展望。 
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第二章 系统需求分析 

对系统进行需求分析的目的就是要明确系统要完成哪些功能才能够满足用

户的业务需求。对系统进行需求分析涵盖很多的内容，本章主要从系统的可行性、

业务需求、功能需求等几个方面进行分析。 

2.1 可行性分析 

对系统进行可行性分析，其主要的目的就是要在系统开发前确定系统可能存

在的各种问题以及解决问题的办法。这样就能够有效降低系统在正式开发过程中

遇到的问题[13]。 

2.1.1 技术可行性 

  本系统使用的开发语言为 C#, C#是当前一款优秀的编程语言，使用 C#开

发的大型系统非常多，有很多的系统开发成功经验可以参考。此外，C#具有简洁

的语法结构、 面向对象的特点、全面的安全性和错误处理方式以及灵活性与兼

容性等特点，这些特点使得众多的系统开发者将 C#作为首先的编程工具[14]。系

统使用的数据选择的是 SQL server 2008，该数据库管理系统是一款真正的客户

/服务器体系结构，此外还为用户提供了丰富的.图形化用户界面，从而使得用户

管理数据更加的直观与方便[15]。SQL server 2008 还为用户提供了丰富的编程接

口工具，这样就使得为用户进行程序设计提供了非常多的便利之处。 

2.1.2  经济可行性 

系统在开发的过程中，尽量使用现有的计算机设备，该系统属于典型的管理

信息系统，有很多的开发模式于成功的经验能够借鉴。在硬件设备的投入方面非

常的底。此外，系统在开发周期方面也较短，估计在 3-5 个月的时间内就可以完

成。所以从经济方面考虑，系统完全可行。 

2.1.3  操作可行性 

本系统在设计过程中，就力求操作简单。物业管理部门的大多数人员的计算

机应用能力也都非常的强。此外该系统部署方便，即使不经专门的培训，物业的
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管理者也能够掌握起基本的操作方法。 

2.2 业务需求分析 

本系统专门针对石油小区物业管理开发，通过深入到石油小区的物业管理部

门中，通过 2 个月的实地调查对石油小区物业管理的各项工作进行了跟踪调查，

并对各个部的物业管理工作人员进行了走访，通过调查后对小区物业管理工作进

行了总结。总体来说，物业管理中主要的工作包括： 

1、物业管理办要求每个物业管理员对个人所管理的楼栋住户的情况要特别

清楚，包括楼栋的信息和住户的信息，以便出现问题需要联系住户时，通过物业

管理员能够及时找到住户。 

2、住户需要按期交纳各项费用，这些费用主要包括物业管理费、水费、电

费、车位管理费、电梯费和其它费用。物业管理办有专门的人员负责收取费用，

收取费用之前物业办会在各个楼栋提出交费通知，交费时间期限将至之前物业管

理人员会电话通知尚未交费的人员进行交费。所有住户到物业办交费，交费后收

费人员需要提供交费凭证。 

3、对小区的车位和广告位的管理，小区有低下车库，车库中的车位可进行

长期的出租。物业管理人员需要掌握车位的情况已经车位出租的情况。小区物业

在大门、主干道和楼栋的单元内和电梯内设置有广告牌位，商家可以在此进行张

贴广告，物业管理办还要对这些广告位以及广告位出租的情况进行管理。 

4、物业管理办还要为住户提供各类设施的维修和保养工作，例如住户楼层

的灯损坏时，需要维修人员进行维修。当住户有需要维修的地方，可以联系物业

办，物业办会安排专门的人员对其进行维修。对于一些公共的设施需要进行定期

的保养，物业办需要安排人员对公共设施进行定期的保养和维护。 

5、物业办为住户提供一定的服务，在服务中必然也会发生一些令住户不满

的事情。这个时候，住户可以到物业办公室进行投诉，有专门人员接待投诉的住

户，了解情况如果能够马上处理，将安排人员进行解决。如果不能解决，则向上

级领导汇报，由领导负责安排处理。 

6、为了小区住户的安全，石油小区的每个可以出入的大门都由专门的人员

进行 24 小时的值班，保卫小区的安全。 

物业办收费业务流程如图 2.1 所示。 
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图 2.1 交费业务流程 

 

小区住户投诉业务流程如图 2.2 所示。 

 

 

图 2.2 住户投诉业务流程 

2.3 功能需求分析 

根据对物业管理中各项业务处理的业务分析和总结，本系统在功能方面的需
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