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新型小区物业管理系统的实现 
刘 君 
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摘 要 ：物业管理是现代化商业和住宅 管理 中一个极其重要的 工作 ，随 着城 市建设 的发展 ．各种住宅 、商业 大厦 、办公 大楼 、标：位工业 

厂房以及住宅小区El益增 多，它们在交付使用后，都面临着管理 、养护、修缮的问题；为此，我们以PowerBuilder为开发平台．SQL Serv— 

er2000为后 台数据库 开发 了一个基于 C／S模式的新型小 区物业管理 系统。本系统采 用 C／S模 式．前 台使用的开发工具是 PowerBuilder． 

后 台数据库是 SQL Server 本文首先介 绍了小区物业管理 系统的 系统分析 ．然后介绍 系统的软件 结构方案选择 ．接 着阐述 了系统的设计 

方案 ．最后 阐述 了系统 实现方案 、 
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The Realization of New District Property Management System 

LIU Jun 

(Liaoning Infomlation Vocational& Technical College，Liaoyang I 1 1()00，China) 

Abstract：Property Management is an extremely important job in modern con-ln-lerce and residential management with the developmelIt of 

urban construction，all kinds of residences，commercial buildings，O伍ce buildings，standard industria】plants as well as residential quarters have in— 

creased．After their delivery，thev all are faced with problems of the management，conservation and restoration Therefore，we develop a new 

district property management system based on the C／S mode，which PowerBuilder is considered as development platform and SQL Server 20O0 

is considered as a background database This system uses the C ／S nlode，the development tools is PowerBuilder，background database is SQL 

Server．This paper first introduces analysis of property management system．and introduces the system software architecture options．Then based 

on the design of system，at last it introduces final realization schem e of the program on the system ． 
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1 引言 

物业管理是现代化商业和住宅管理 一个极其 重要的1-作 ． 

随着城市建设 的发展 ，各种住 宅 、商 、II，大厦 、办公 大楼 、标准 下业 

厂房以及住宅小区 日益增 多 ．它 们在交付使用后 ，都面 临着管理 、 

养护、修缮的问题：为此 ，我们以P‘)WerBuiIdel，为开发平台，Sql 

Se nrer2000为后台数据库开发 了一一个基于 C／S模式的新型小 区物 

业管理系统 该 系统 支持从 购楼管理到入户登 记管理 ．从客 户收 

费到房屋的二次装修 ．到保安管理和小区保沽和环境等全方位的 

管理和服务工作 减 轻了小区管理人员的 T 作强度 ．提 高了物业 

管理T 作的现代化水平 

2系统分析 

本新 型小 区物业 管理系统 的没计思想 符合物 业管理 规范 工 

作流程 ．可引导用户在使用软件时 自然遵循物业 管理标准 工作模 

式 ．提高管理 的效 率和企业 的竞争力 ．从而率 先实现 了物业管理 

软件由传统的记 录 、核算型 向信息管理型 的转 变 系统 的设计 只 

包括了一般 小区物业 管理系统 的主要几个模 块 ．主要分为房产管 

理 、客户管理 、收费管理 、客户服 务、环境管理 、保安 管理和经理查 

询几大模块 房 产管理模块 主要完成客户购楼期间 的各项 工作 ． 

并形成用户信息库 ：客户管理主要完成的是客户人住后加入该小 

区时记录客户 资料 ．并形成客 户资料库 ：收费 管理模块 主要完成 

小区管理人 员对用户 实施 收费的管 理T作 ．并 随时供住户查 询费 

用 收取情况 ：客户服务主要完成用户 的房屋装修 和收费 以及 出入 

记 录的情况 ．并形成 资料库 ：环境管理 模块主要完 成对小 区 内卫 

生及绿 化等进行建设 和检查]二作 ：保 安管理模块主要完 成处理住 

户报警并形成历史记 录，可供随时浏览 ：此外 ，经理查 询主要完成 

对各个模块 的查询及对用户意 见的浏览 ．从 而使经理对 整个小 区 

管理T作有个综合的了解便于增进和提高 

3 软件结构方案选择 

本系统采用 C／S体系结构．Client(客户端 )负责提供表达逻 

辑 、显示 用户界面信息 、访 问数据库服 务器 ：Server(服务器 端 )则 

用于提供数据服务 系统分析等前期T作尽量详 细完善 ．以便系 

统体系结构的改变 ．对于一 安全性要求不高 的信 息 可以 俺地 

采用 BrowedServer的方式进行 访问 、 

4系统设计 

4．1模块设计 

蛙于本 系统 的功能要求 ．我们往 做系统设计时制定 如网 l的 

系统模块结构网 ： 

1 

4．2数据库设计 

数据库设计 在管 理信息系统开发中是至关重要 的一 个方面 ． 

其 设计 的好 坏直接影响系统的执行效率 以及 日后 的维护 ．还 应考 

虑 到必 须具 备 良好的扩展性要求 我们设计在 S(Tl Sen一2000中 

建立一个数据库 ．其中包含保安管理表 、出入证表 、房租信息表、 

小 区信息表 、住户入户信息表等 ．数据库 中各表具体 内容如下 ： 

保安管 理表 ：用于 存放 处理 的住户报警 的信息 ，其 中包小 区 

编 号 、大楼编 号 、房 间编 号 、处 理事项 、处理结 果 、用 户意 见等字 

段 。 

出 入订E表 ：用于存放 出入小 区人 员的信息 ．其 中包括 f}{人证 

编号 、姓名 、所属单位、有效期开始 、有效期结束 、办证押金、监管 

人 、补办次数 、回收标 志 、修改人 、修改时间等字段 

房租表 ：用 于存放用户房租信息 ．其 中包括费用月份 、小 区编 

码 、大楼编码 、房 间编码 、月租 、月份数 、应收金额 、收 费时闻等字 

段 (下转第68页) 
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网络通讯与安全 本栏目贲任编辑：冯蕾 

型以及小波理论分析等等 

5网络性能测量的展望 

网络性能测量中还有许多关键技术值得研究 例如单向测量 

中的时钟同步问题 、主动测量与被动测量的抽样算法研究 、研究 

其自相似性特征等。随着网络性能相关理论、测量方法 、分析模型 

研究的逐渐深入、各种测量工具的不断出现以及大型测量项 目的 

不断开展．人们对网络的认识会越来越深刻．从而不断地推动网 

络技术向前发展 

6结束语 ． 

本文对目前网络性能测量技术的主要方面进行了介绍和分 

析并对未来网络性 能测量 的研究重点进行 了展望 
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小区表：用于存放小区信息．其中包括管理区代码 、管理区名 

称、开发商、承建商、地理位置、开工日期 、竣工 日期 、入伙 日期、住 

户入伙时间、栋数、套数、总人 口数、总占地面积、总建地面积、总 

使用面积、绿化率、覆盖率、容积率等字段。 

管理费表：用于存放用户管理费收费信息．其中包括费用月 

份、小区编号 、大楼编号、房间编号、使用面积 、费率、总费用、收费 

时间等字段 

入住登记表：用于存放住户入户基本信息．其中包括业主名 

称、联系人、联系电话、入住时间、工作单位、证件名称、证件号 、电表 

表号、电表读数 、气表表号、气表读数 、水表表号、水表读数、入住通 

知书、购楼合同书、我方经办人、公证书号 、客户经办人、房租费、物 

管系数 、物业管理费 、小区编码 、大楼编码 、房间编码 等字段 

入住收费表 ：用于存放住户加入时的收费信息 。其中包括用 

户房 间编号 、收费项 目、应 收金 额 、已收金额 、欠 收金额 、交 费人 、 

收费时间、应退金额 、实退金额 、退款人、退款时间、备注、小区编 

码 、大楼编码等字段 

客户管理表：用于存放管理客户基本信息．其中包括房间编 

号、业主姓名、客户类型、客户类别、人口数、证件名称 、证件编号、 

联系人、收费日期、联系电话、小区编码、大楼编码等字段。 

楼房表：用于存放小区内的大楼信息，其中包括大楼代码、大 

楼名称、开发商、承建商、大楼类型、大楼用途 、结构、楼层 、楼高、 

建筑面积、使用面积、绿化面积、总房间数、已售套数、已租套数 、 

开工 日期 、竣 工 日期 、入住 日期 等字段 。 

租赁管理表：存放住户所交租赁费的信息 ．其中包括房间编 

码、租户姓名 、房型名称、使用状态、使用类型、出租类型、租约编 

号、租金金额 、计租方式、租房用途、签约时间、起租 日期 、止租 日 

期、免租期限、调租周期、调租幅度 、防火负责人 、租金单价、小区 

编码大楼编码等字段 

用户表 ：用于存放登录用户的信息．其中包括用户编号 、用户 

名、用户密码等字段 

5系统实现 

5．1开发平 台的选用 - 

PowerBuilder8．0是 Sybase Inc．的子公 司 PowerSoft推 出的新 
一 代数据库应用开发工具，它除了能够设计传统的高性能、基于 

客户／服务器(Client店elwer)体系结构的应用系统外．也能够用于 

开发基于 Internet的应用系统 PowerBuilder 8．0支持应用系统同 

时访问多种数据库 综合上述优点．我们决定采用 PowerBuilder8．0 

作为本系统的开发平台 

5．2主要功能模块的实现思想 

5．2．1客户管理 

所谓入住，就是业主领取钥匙．接房入住 ，开始生活。当物业 

管理公司具备了入住条件后 ．便进入了客户入住管理阶段 入住 

登记是业主人住最基本的一项内容 入住登记中可以输入一些相 

关的上楼信息，如业主姓名、联系电话、入住时阃、工作单位、证件 

号、入住通知书、购房合同号、公证书号等。在系统中要注意以下 

几点 ：业 主姓名是指 产权人姓名 ：联 系人 主要 指家庭 中交采暖 费 
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的家庭成员的姓名 ：工作 单位主要是指家庭中交采暖费 的家庭 成 

员的工作单位 

入住 验收主要是对房屋的一些原有硬件设施 ．进行验 收 主 

要是对房屋面积、结构布局、质量、器具设备等方面所进行的检验 

和处理 。 

入住 收费主要 是指 业主在入住的过程中收取的各项 费用 例 

如 ：气源费、维修基金、房屋改建保证金等．在此页面中．必须先添 

加收费项目后．然后再进行收费．入住收费与常规性收费是不一 

样的．入住收费收取不是常规性发生的费用。入住收费可以退费。 

客户管理 主要是指 对管 辖区内的住户进行登记管理 ．根据客 

户类 型(如 ：法 人 、自然人 )进行管 理 ，自然 人和法人可 以区别如 

下 ：自然人指管理区内常规住户．法人是指管理区内的以经营为 

目的的实体企业 

租赁管理 主要 是物 业公 司针对管辖区的经营用房 ．住户的经 

营用房．以及住户出租房屋等情况进行管理 租赁管理中包含租 

房资料、押金管理、入住／退房。 

5。2，2收费管理 

收费管理分为房租收费和管理费收费 操作人员首先要生成 

收费计划．然后分两种操作．分别计算房租和管理费。住户在交费 

后可以先进行房租和管理费的查询及核对．并可要求再次打印帐 

单 ． 

生成收费计划是指在形成一次收费前针对所有的房间下达 

月初的收费数额．从而指定收费计划．．首先需确定收费种类和收 

费月份，然后可以对整个小区、单个楼 、单个房间进行收费计划的 

下达 ，但是 需注意 的是如果输 入房间号 (例如 ：XX—XX—XX)就 必 

须输入大楼号码(例如：XXX)和小区号码(例如 ：XX)，如果输入大 

楼号码就必须输入 小区号码 

房租费是指物业公司针对管辖 区的经营用房的房屋出租等 

情况进行管理所收取的费用 物业管理费是在物业 主管部门和物 

价主管 部 门及 产权 人委员会 的共 同协议 下 ．指定收费标 准 ．用于 

对小 区的 日常维护和保 养 

房租费只要确定收费种类和收费月份，可以对整个小区、单个 

楼、单个房间进行收费计划的下达。住户对于房租费查询是指对已 

经收费的住户进行查询和核对．住户在这个过程中可以核对自己 

的帐单是否正确．并可再次打印收费单据．给住户增加信任度 

6结束语 

本系统采用客户，服务器体系结构作为软件结构 ．应用 Sql 

Server2000以及 PowerBuilder各种实用编程技术．实现了小区物业 

的现代化管理，具有较强的实用性 当然，它还存在着许多需要改 

进的地方，我们将在以后对其进行修改，使该系统更加完善、强健。 
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