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基于实践导向的物业管理课程案例库建设与应用研究

唐明丽

长春建筑学院　吉林长春　130012

摘　要：通过物业管理的教学实践，案例教学法可以使学生在课堂上通过接触案例，将理论知识用于事件的分析与问题的

解决，从而加深对理论知识的理解，积累问题解决的经验，增长实践技能。本文分析了建设物业管理案例库的必要性，阐

述教学案例库研究现状，通过典型案例与思政元素相融合，明确案例库建设原则，进行物业管理教学案例库设计，从而为

有效提升本科教学质量提供抓手。
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1. 建设物业管理案例库的必要性

1.1 物业管理课程的实践性特征驱动案例库建设

物业管理作为一门应用型学科，其知识体系与行业实

践高度耦合。物业管理作为房地产开发与管理专业的核心课

程，主要培养学生解决复杂物业问题的综合能力，而传统以

教材为中心的教学模式难以满足这一要求。根据 2024 年中

国物业管理协会调研显示，85% 的企业认为新员工需至少 6

个月实践才能独立处理基础业务，暴露出高校教学与岗位需

求间的实践鸿沟。案例库通过还原真实场景，能够将抽象理

论转化为可操作的决策链条，缩短学生从“知识接收者”到

“问题解决者”的转化周期。

1.2 案例库建设是激发学生学习内驱力的关键路径

当前高校课堂普遍存在“教师单向输出、学生被动接收”

的困境。教育部 2022 年发布的《高等教育课程质量监测报告》

指出，物业管理类课程的课堂互动率仅为 31%，低于管理

学科平均水平 45%。究其原因，传统教学缺乏具象化载体，

难以激活学生兴趣。案例教学构建教学情景，沉浸式学习不

仅提高参与度，更能通过“决策 - 反馈”机制深化知识理解。

此外，案例库支持线上线下混合式学习，学生可通过移动端

预习案例背景、提交分析报告，契合“数字时代”数字化学

习习惯。

1.3 教学案例库建设是高等教育高质量发展的必然要求

2020 年教育部《高等学校课程思政建设指导纲要》明

确提出“强化实践性教学内容设计”，2023 年《关于深化

现代职业教育体系建设的意见》进一步要求“推动产教融合

型教学资源库建设”。在此背景下，物业管理案例库成为连

接高校、企业、社会的枢纽性资源。案例库支撑“以学生为

中心”的课堂革命。案例库建设需校企协同开发，企业提供

真实项目数据，教师提炼教学要点，学生参与案例验证，形

成“实践 - 教学 - 再实践”闭环。智能案例库可集成 VR 技

术，构建虚拟物业场景，提升复杂环境下的应变能力。

2. 教学案例库研究现状

目前，《物业管理：经典案例与实务操作指引》作为

国内成功出版的案例集著作，有利于案例教学法的普及与改

进，并且增强师生对物业管理教学的体验。教学案例库建设

在国外已经得到了广泛的研究和应用。在国外建立一个收集

和整理案例的数据库，以便研究者、学生和专业人员可以方

便地获取和使用这些案例。

2.1 案例库建设对专业课程教学的影响研究

自哈佛商学院于 20 世纪初首创案例教学法以来，其在

管理学教育中的价值已被广泛验证。研究表明，案例教学能

够显著提升学生的批判性思维和决策能力。例如，Bridgman

等人对全球 12 所商学院的研究发现，采用案例教学法的课

程中，学生批判性思维评分较传统教学组高 19%，决策能

力提升 23%。在物业管理领域，国际设施管理协会联合麻

省理工学院开发的“绿色建筑运维成本优化”案例库，通过

模拟能源审计、预算分配等任务，使学生综合应用工程管理

与财务分析能力，验证了跨学科案例对复合型人才培养的促

进作用。

我国高校自 2000 年后逐步引入案例教学。清华大学经

管学院 2018 年的对照实验显示，在“物业风险管理”课程

中使用案例库的班级，学生方案可行性评分达到 82.4 分，
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较传统授课班级高 15.6 分。教育部 2021 年《管理学科案例

教学质量报告》指出，案例库的应用使物业管理类课程的学

生课堂参与度从 38% 提升至 67%。

2.2 课程思政与案例库的融合创新

西方高校注重通过案例教学渗透职业价值观。英国皇

家特许测量师学会发布的《物业经理伦理决策指南》（2022）

中，将“利益冲突处理”“隐私保护困境”等 30 个伦理案

例纳入继续教育体系。例如，“老旧社区加装电梯中的业主

权益平衡”案例，要求学员在经济效益与社会责任间作出选

择，并通过角色扮演理解《国际物业伦理守则》第 4.3 条“公

正性原则”。此类设计使价值观培养从抽象说教转向行为训

练。2016 年全国高校思想政治工作会议后，物业管理案例

库成为课程思政的重要载体。华东师范大学提出的“双螺旋

模型”在案例中并行设置“专业问题链”与“思政映射点”。

例如，在“疫情期社区封闭管理”案例中分析物资配送路线

优化、志愿者调度算法，挖掘物业人员的“逆行者精神”、

党员业主的先锋作用。此类设计使价值观培养更具隐蔽性与

感染力，但研究显示，目前仅 41% 的思政案例实现自然融合，

多数仍存在“贴标签”现象。

2.3 物业管理课程案例库建设的阶段进展

国际设施管理协会建成全球最大物业案例库，按“设

施生命周期 - 风险等级”矩阵分类，支持动态检索，供学

生进行大数据分析实训。英国物业管理学院首创“伦理冲突

案例库”，每个案例附“伦理决策树”，学生需选择不同路

径并接受系统评分，如选择“隐瞒电梯安全隐患以降低成本”

将触发“职业道德 -20 分”警示。清华大学“社区治理与

物业服务”案例库，集成北京、上海等 10 个城市的 136 个

社区冲突案例，配套开发“业主委员会模拟决策系统”；万

科物业与深圳大学共建“城市更新案例库”，包含 47 个旧

改项目全周期数据，用于《物业项目管理》课程沙盘推演；

上海交通大学开发“VR 物业应急演练案例平台”，学生可

通过手势交互处理“台风季地下车库淹水”等场景，系统实

时记录操作合规性。

尽管物业管理案例库建设取得阶段性成果，但是案例覆

盖领域呈现“四多四少”特征，住宅物业多、商业 / 公建物业少；

一线城市案例多、县域案例少。动态更新机制缺失：85% 的

案例库依赖一次性建设资金，缺乏持续运维投入，导致 2020

年后智慧物业、双碳管理等前沿案例占比不足 12%。

3. 案例库在教学实践中的应用

目前案例库已应用于长春建筑学院房地产开发与管理

专业本科生物业管理课程的教学中，覆盖学生近 200 人。已

成立案例库建设团队，结合人才培养方案，教学大纲，进行

案例的征集与改进，根据物业管理的公共秩序维护、设备设

施管理、清洁保洁三大系统模块，采用走访企业、师生座谈

等多种方式，征集案例，将思政元素融入案例中。目前，物

业管理课程共征集案例 22 篇，在授课过程种以案例教学的

方式融入课堂，在教学方法、授课方式等方面进行了创新和

实践，并取得了突出的效果，具体实践方案及效果如下。

3.1 案例库教学过程

首先在课前利用学习通平台发布学前案例，使学生通过

预习寻找案例问题的答案，激活学习动机，分别设置基础层、

进阶层、挑战层的问题，基础层问题可以通过预习找到答案，

进阶层问题需要思考或查询资料找到答案，挑战层问题需要

多个知识点融合或者在课上通过教师的讲解找到答案，形成

“认知阶梯”，激发学生探究欲望。课中，针对课前发布的

案例，教师提供方法论工具，帮助学生从“现象描述”走向“本

质洞察”，以“电梯故障应急处理”为例，引导学生完成以

下步骤：首先，进行背景梳理，绘制时间轴，标注故障发生、

业主投诉、维修响应等关键节点；其次，分析利益相关者，

识别物业公司、业主、维保单位、监管部门的诉求冲突；再次，

构建决策树，列出“立即停运检修”“带病运行至维保期”

等选项，评估各路径的法律风险与成本损耗；最后，最优方

案设计，综合《特种设备安全法》第 40 条与业主满意度数据，

制定分级响应预案。通过四步分析法，提高学生分析问题，

解决问题的能力。另外，思政元素贯穿案例研讨全程，学生

通过角色扮演（物业经理、业主、维保单位），理解“效率

与公平”的辩证关系，自然渗透社会主义核心价值观。或者

选取行业模范事迹改编教学案例。例如：“暴雨中的逆行者”，

某物业经理冒雨疏通排水管，避免地下车库被淹，体现职业

责任感。课后，发布案例分组讨论任务，在“物业招标”案

例中，学生分组扮演物业投标团队，进行投标文件制作与现

场汇报，通过学生自评、组内互评、组件互评、教师评价等

方式选出“完美投标文件”。

3.2 教学实践评价

本团队采用问卷法对案例教学实践 2021、2022 级房地

产开发与管理专业本科生进行调查结果显示，有 95% 的学
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生认为物业管理课程案例库设计内容丰富、难度适中，能够

激发学习兴趣，提高了学生的创新能力和学科素养，加强了

学生对物业管理理论知识的理解和运用能力，对学习和科研

能力有所益处，并且有一部分学生对从事物业管理行业的工

作表示感兴趣。此外，受益于物业管理的教学，学生积极参

加物业管理经营模拟大赛、房地产营销策划大赛等本专业学

科竞赛，多次获得国家级三等奖以上奖项。

4. 案例库建设中所遇到的问题与及解决措施

4.1 案例库建设中所遇到的问题

4.1.1 案例征集来源较窄

当前案例库建设主要来自教师自主开发与企业零星捐

赠，来源渠道单一，约有 72% 的案例来自校企合作项目，

19% 源自教师行业调研，仅有 9% 来自政府公开数据或社会

征集。导致案例同质化严重，例如“物业费纠纷”、“设备

维修”类案例占比达 65%，而城市更新、资产证券化等新

兴领域案例不足 10%。

4.1.2 案例征集对象的覆盖面较窄

案例地域、业态、主体覆盖失衡。地域方面，85% 案

例集中于北上广深等一线城市，县域及农村物业案例不足

5%；物业类型方面，住宅物业案例占比 68%，医院、学校、

工业园区等公建物业案例仅 22%。参与主体方面，97% 的

案例以物业公司为单一视角，缺乏业主委员会、社区街道、

第三方服务商等多方博弈场景。

4.1.3 案例库呈现形式固化

案例呈现以“文本 + 图片”为主，技术赋能不足。形

式单一，92% 的案例为 PDF 文档，仅 8% 含视频、交互组件；

体验割裂，案例分析工具与案例本体分离，学生需跨平台操

作；数据沉睡，企业提供的原始工单、监控录像等非结构化

数据未有效利用。

4.2 解决措施

4.2.1 构建“四位一体”案例采集网络

构建“四位一体”案例采集网络，建立政校企协同平

台，与住建部门合作接入“智慧物业监管平台”，实时获取

12345 热线投诉数据、行政处罚案例；行业众包模式，开发“物

业案例众筹 APP”，业主委员会、物业从业者可上传真实事件，

经审核纳入案例库，上传者获积分兑换培训课程；科研反哺

机制，将国家级省级课题成果转化为教学案例，实现教研融合。

4.2.2 实施“全域覆盖计划”

实施“全域覆盖计划”，完善案例生态，采用地域平

衡专项行动，结合乡村振兴战略开发“乡村物业扶贫”案例，

如贵州某村“垃圾清运合作社运营模式”；开展业态拓展工

程，开发“医院感染控制”、“高校实验室危废管理”等垂

直领域案例；多主体叙事重构，采用“一题多版”模式，同

一事件分别编写物业公司版、业委会版、街道办版案例，邀

请社区工作者、法律顾问参与案例开发，确保立场多元性。

4.2.3 打造“三维立体”案例呈现体系

打造“三维立体”案例呈现体系，建立多模态资源包：

基础层，主要是文本案例；增强层，配套现场视频、合同扫

描件、数据报表；交互层，VR/AR 场景化，将电梯困人救

援流程转化为虚拟演练，系统记录操作步骤并生成应急能力

评估报告；跨平台交互设计，开发“案例智能工作台”，整

合文档阅读、数据分析、方案撰写功能，支持多人在线协作，

锻炼团队协作能力。

5. 结语

展望未来，物业管理案例库建设将呈现三大趋势。一

是平台化，依托教育数字化战略，构建全国性案例共享联盟，

打破院校壁垒；二是智能化，通过数字孪生等技术构建沉浸

式学习场景，实现“案例即服务”的新形态；三是生态化，

推动政府 - 高校 - 企业 - 社区多元主体共建，使案例库成

为社会治理创新的知识基础设施。
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