
江门市物业管理公众服务平台
操作手册
（开发建设单位用户）
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开发建设单位
1.1 开发建设单位注册
操作步骤：
第一步：开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/），选择“开发商注册”。
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第二步：填写注册信息，并上传要件信息。
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注：提交前请先阅读机构注册协议。
第三步：点击“提交”按钮，提交注册信息。
第四步：提交成功后，提示注册成功通知。如下图所示，开发建设单位可直接点击登录，办理业务。
[image: image3.png]O 8% FrEedby

Q TEM AR !

ERKS: 1L EENMET (250 X SURE SdER




第五步  在提交首单业务纸质材料时，一并提交注册时需上传要件的纸质材料（要求：复印件要求用A4纸复印、加盖单位公章）。
1.2 机构管理
1.2.1 信息变更
业务概述：
    当开发建设单位的部分信息需要修改时，可通过该业务办理。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中机构管理 >> 信息变更，进入业务单页面。
[image: image4.png]n ueEmg A

REEE erEn
nHRsEE

2

2

(=

20170719

20170714

20170707

20170705

20170617

2017-06-16

2017-06-15

HREAD

b RIgRE

d

TR BN

ek

[\

BEHR

o

FrEERefultt
25




第三步：填写变更信息。
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第四步：单击“保存”按钮。开发建设单位信息变更业务完成。
1.2.2 机构用户管理
业务概述：可通过该业务给开发建设单位工作人员添加相应的权限去处理小区的业务申请。
操作步骤：
一、进入机构用户管理：
1. 登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >>登录系统。
2. 点击左侧菜单栏中“机构管理” >>“机构用户管理”，进入机构用户管理页面。
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二、添加用户
1. 选择“添加用户”。
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2. 输入需要添加的用户信息。
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3.添加机构用户框上，点击“添加”，开发建设单位机构用户添加完成。
三、修改用户
1. 在用户列表中选中需要修改的用户。
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2. 点击“修改用户”。
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3. 修改用户的信息或角色，点击“修改”，修改完成。
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4、 查看用户
在用户列表中选择需要查看的用户，点击“查看用户”，即可查看该用户的信息与角色。
5、 注销用户
因部分原因，需要注销某机构用户的账号时，选择需要注销的用户，点击“注销用户”即可注销该用户，注销后的账号无法被使用。
6、 激活用户
需恢复被注销用户账号的使用时，选中该被注销用户，点击“激活用户”，即恢复了该账号的使用权限。
1.3 物业区域管理
1.3.1 物业区域采集
业务概述：
申请开立房屋的住宅专项维修资金账户，但该物业区域的信息未建立时，开发建设单位需要录入物业区域及房屋信息进行开户。（应优先使用“接口获取”方式，采用此方式办理的采集业务完成后，会自动推送维修资金交存信息到房地产交易系统，方便后续合同备案。）
接口获取方式操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台 （http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/）》登录
第二步：创建业务单。在【物业区域管理】找到【物业区域采集】，点击进入
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第三步：录入物业区域基本信息。
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第四步：单击“接口获取”
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第五步：弹出“选择项目对话框”，点击查询按钮，就会出现这个开发商所对应的项目，勾选你需要采集的项目，点击“确定”按钮
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第六步：列表中显示已获取房屋信息
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第七步：上传要件。
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第八步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表和开户清册。
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第七步：办理人员携带相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理，由审核人员审核。
第八步：维修资金管理部门受理、审核成功后，物业采集功能完成。
下载模板导入操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >> 物业区域采集，进入业务单页面。
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第三步：录入物业区域基本信息以及经办人信息。
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第四步：导入房屋信息
（1）按照模板准备房屋数据。（模板可点击下载）
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（2）单击“导入”，选择准备好的excel。
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注：导入时需要先关闭excel。
不能用WPS去修改模板，必须用Office2003以上的打开编辑。
第五步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第六步：申办人员携带相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理。
第七步：维修资金管理部门受理、审核成功后，物业区域采集业务办理完成，房屋已开户。
1.3.2 物业区域变更
业务概述：
    当需要更改物业区域的某些信息时则可以通过该业务进行办理。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >> 物业区域变更，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域并填写变更信息。
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第四步：单击“保存”按钮。物业区域变更业务完成。
1.3.3 楼幢变更
业务概述：
    当已开户的楼幢部分信息需要更改时可通过该业务办理。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >>楼幢变更，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域并填写变更原因、经办人信息。
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第四步：选择变更的楼幢。
（1）单击“选择需要变更的楼幢”按钮。
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（2）勾选变更的楼幢。
[image: image28.png]G e
RS :

100 v

RS

TTA070302000008
1144070302000015
1144070302000016
1144070302000017

CRRE-{{]

Lo =

2

=

o

540

a0
25
540

Q &\

BTIESH5ER

)





（3）单击“确定”按钮。
第五步：变更楼幢信息
（1）批量变更楼幢信息
在楼幢信息上方，选择“物业区域”，“建成年月”，“建筑结构”， 选择“批量修改”按钮。
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（2）逐个修改楼幢信息
在变更列表区域鼠标单击选中楼幢后就可以更改楼幢信息。
[image: image30.png]ERER = s @ #BBR
EBR
stk IRist PURHSH HESH SEERm EHER  BTEN  SHE EHS TE
12 0.00_&UnbELHS 118 60.0000 2016105 i &l
12





第六步：单击“提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第七步：申办人员携带相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理。
第八步：维修资金管理部门受理、审核成功后，楼幢变更业务办理完成。
1.3.4 房屋拆分合并
业务概述：
    当房屋遇到需要拆分或者合并的情况时就可以通过该业务办理。例如：将一个整个车库拆分成多个车库。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点左侧菜单栏中物业区域管理 >> 房屋拆分合并，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域。
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第四步：选择拆分的房屋。
（1）单击“选择”按钮。
[image: image33.png]BERSEHIS

PUREEE BIME v THKE BIX PR BT

Bt
T EmER  weM  EXME STWME xS BRI BPRER)  ENE





（2）点击左侧楼幢列表，在右侧房屋图例中单击选择房屋信息。
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也可点击切换成列表，在列表模式下可以通查询功能把要找的房屋查询出来。
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（3）单击“确定”按钮。
第五步：导入拆分后的房屋信息。
（1） 点击导出，然后在Excel表中修改好拆分合并后的房屋数据。
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（2）单击“导入”，选择准备好的excel。
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第六步：上传需要的附件（按照格式要求上传）。
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第七步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第八步：申办人员携带相关要件至维修资金管理部门受理窗口办理。
第九步：维修资金管理部门受理、审核成功后，房屋拆分合并业务办理完成。
1.3.5 房屋补充
业务概述：
已建立物业区域，当需要增加开立房屋住宅专项维修资金账户时，可以通过该业务进行办理开户。（应优先使用“接口获取”方式，采用此方式办理的房屋补充业务完成后，会自动推送维修资金交存信息到房地产交易系统，方便后续合同备案。）
接口获取方式操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） 》登录
第二步：创建业务单。在【物业区域管理】找到【房屋补充】，点击进入
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第三步：录入房屋补充基本信息。
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第四步：单击“接口获取”
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第五步：弹出“选择项目对话框”，点击查询按钮，就会出现这个开发商所对应的项目，勾选你需要补充的项目信息，点击“确定”按钮
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第六步：列表中显示已获取房屋信息
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第七步：上传要件。
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第八步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表和开户清册。
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第七步：办理人员携带相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理，由审核人员审核。
第八步：维修资金管理部门受理、审核成功后，房屋信息补充功能完成。
下载模板导入操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >> 房屋补充，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域和交存时点。
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第四步：导入补充的房屋
（1）按照模板准备房屋数据。（模板可点击下载）
[image: image50.png]



（2）单击“导入”，选择准备好的excel。
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（2） 第六步：房屋信息导入成功后，单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第七步：申办人员携带相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理。
第八步：维修资金管理部门受理、审核成功后，房屋补充业务办理完成。
1.3.6 房屋信息变更
业务概述：
   开发建设单位采集完物业区域后，因房地产项目规划调整或者重新测绘等原因，导致房屋门牌、面积等与原来信息不一致等原因，可通过该业务进行办理，同时当房屋维修资金应交款发生改变时，业务完成后可打印交款或退款通知单。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >> 房屋信息变更，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域并填写变更原因。
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第四步：选择需要变更的房屋
（1）单击“选择”按钮。
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（2）点击左侧楼幢列表，在右侧房屋图例中单击选择房屋信息。
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也可以按切换按钮，在列表下勾选想要的房屋。

[image: image56.png]FAFE

D R

BLIE

108
5t
6t

«

XRF: |ERFERS  FEML Q &\ o &=
ek BHE e

BT R 11821185
PR 118E 2 18T

o o & e~

1@ B 1 3





（3）选好后单击“确定”按钮。
第五步：变更房屋信息
（1）逐条变更
在变更后列表区域鼠标单击选中房屋后就可以更改房屋信息。
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（2）批量修改
在变更房屋列表上方，编辑“楼幢名称”“单元”“地址”“房屋类型”“电梯”“销售状态”，选择“批量修改”，统一修改变更后的列表中的所有房屋。
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（3）导入execl 方式变更
1）选择“批量导出”。
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2）在导出的excel中修改需要变更的数据。
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3）选择“批量导入”，导入修改后的房屋数据。
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第六步：点击“保存并提交”按钮，提交业务单。
注：当变更的房屋涉及维修资金需要退款的，在提交业务单时，点击“确定”，确认需要退款，如下：
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填写退款账户信息，并确定。
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第七步：打印变更申请表&退款申请表。
第八步：申办人员携带相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理。
第九步：维修资金管理部门受理、审核成功后，房屋信息变更业务完成。
第十步：涉及维修资金发生改变，业主需要交款或退款时，管理部门办理交款通知单或退款手续。
1.3.7 房屋权属批量变更
业务概述：
当同个小区中有多个房屋需要添加或变更业主时，可通过该业务完成。
操作步骤:
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >> 房屋权属批量变更，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域。
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第四步：批量选择需要添加权属信息的房屋。
    选择“添加”按钮，在弹出的“楼盘表选择框”中，点击需要添加的房屋，点“确定”按键，房屋添加完成。
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也可按切换按钮，在列表中勾选想要的房屋。
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第五步：修改权属信息。
（1）在添加的房屋列表中，选择“修改权属信息”
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（2） 在“编辑业主”弹框上，选择“添加”按钮，填写业主信息，一行只能填写一个业主信息。
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注：当房屋已有业主时，“编辑业主”框上会显示出该业主，此时可继续添加新业主，修改原业主信息或删除原业主。
（3） 编辑好后点击“保存”按钮，保存当前填写的业主信息至该房屋下。
第六步：依次修改完所有房屋权属信息后，在“房屋权属批量变更业务”页面点击“保存并提交”，提交业务单并打印申请表。
第七步：申办人员携带申请单和相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理。
第八步：维修资金管理部门受理、审核成功后，房屋权属批量变更业务办理完成。
1.3.8房屋注销

业务概述：
    当因拆迁等原因导致房屋不存在，需要注销房屋时，就可以通过该业务进行办理。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >> 房屋注销，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域并填写注销原因。
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第四步：添加需要注销的房屋。点击“添加”，选择需要注销的房屋，点击“确定”完成注销房屋的添加。
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也可点击切换按钮，在列表中勾选想要的房屋。
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第五步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第六步：申办人员携带相关资料至维修资金管理部门受理窗口办理。
第七步：维修资金管理部门受理、审核成功后，房屋注销业务办理完成。

1.3.9 房屋合同号设置

业务概述：

开发建设单位可通过设置房屋合同号业务，将房屋与交易系统关联，关联成功后的房屋会自动推送维修资金交存信息到房地产交易系统，方便后续合同备案。

操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：创建业务单。点击左侧菜单栏中物业区域管理 >> 房屋合同号设置，进入业务单页面。
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第三步：选择物业区域并填写经办人。
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第四步：添加需要设置房屋合同号的房屋。点击“添加”，选择需要添加合同号的房屋，点击“确定”完成添加。
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也可点击切换成列表按钮，在列表中勾选想要的房屋

[image: image79.png]i ERREIFE
D U ER
I
TR, 288

BIXBVAERS
BEIRBDRERIS
E,IEEW!E

«

ES =

o o & e N
O00O00Oo

BRS,

EIXEEE10
EIXEEE10
EIXEEE10
EIXEEE10
BIXEER10

it

© o o o o

10306590659
06067186718
06538183818
07009300930
07480298029

o=
SR

BTXEE515DX08
BTXEE515DX08
BTXEE515DX08
BTXEE515DX08
BIXZEE501SDX08




第五步：设置房屋合同号，双击合同号位置进入可编辑状态录入业主姓名、证件号码、房屋合同号等内容（如果房屋有多个业主，录入其一即可）[image: image80.png]A\ ST SEANRE A
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也可以点击“导出”，系统将选择的房屋以EXCEL表格的方式导出，可在表格中录入业主姓名、证件号码、房屋合同号等内容（如果房屋有多个业主，录入其一即可），后“导入”系统。

第六步：匹配交易系统，录入合同号之后，点击匹配交易系统。
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第七步：提交。提交后即可绑定房屋。
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1.4 交款管理
1.4.1 开发建设单位批量交款
业务概述：
开发建设单位可以以幢为单位，打印维修资金交存通知单，由开发建设单位持通知单到专户银行柜台交存专项维修资金。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：进入批量交款页面。点击左侧菜单栏交款管理 >> 开发建设单位批量交款。
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第三步：选择交款的物业区域。
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第四步：在页面右边框，鼠标单击选择交款的楼幢。
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第五步：在开发建设单位批量交款业务页面点击“打印交款通知单”按钮。
第六步：在通知单页面单击“打印”按钮，打印批量交存通知单。

注：打印交款通知单时，系统如提示房屋未做合同编号关联，请先按提示完成设置房屋合同号业务（操作指引请参阅1.3.9 房屋合同号设置），再进行打印交款通知单。如果不做合同编号关联，该房屋后续需实施人工备案。
第七步：开发建设单位携批量交存通知单到专户银行交款。
第八步：银行确认交款，业务完成。
1.4.2 代打交款通知单
业务概述：
房屋开好户后，开发建设单位应打印通知单交业主，业主携交存通知单和身份证可到专户银行、侨都之窗、维修资金专用POS机交存专项维修资金。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：进入交款页面。点击左侧菜单栏交款管理 >> 代打交款通知单。
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第三步：选择交款的物业区域。
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第四步：在页面右边框，单击选择交款的房屋。（这里可以多选）
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注：可点击左上角切换按钮，可把楼盘表切换成列表形式。
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第五步：在交款业务页面点击“打印交款单”按钮。
第六步：录入业主信息。
（1） 在“业主交款列表”弹框页面，点击房屋前的图标“[image: image90.png]


”。
（2） 添加业主信息。选择“添加”，并填写业主信息。[image: image91.png]plE=s¢i0 3

857 #E BEM

]
o

O 50 | @ i
X JreSres EE EAE 0 Qa 5

1 O SfHE

<

185 1B 2 TRLIFR 151 ST I42S




[image: image92.png]= - Fie=E == s

1 %= 511502199011110002  BHE 13122220002





  注：若房屋已有业主，点开[image: image93.png]


后，会显示已有的业主信息，该信息可编辑。
（3） 依次添加所有需交款的业主信息。
注：业主信息中的业主姓名、证件号、证件类型、手机号都是必填项，而且一定要按业主真实信息进行填写。
第七步：业主添加完后，在“业主交款列表”框上点击“打印交款单”
第八步：在通知单页面单击“打印”按钮，打印交存通知书。

注：打印交款通知单时，系统如提示房屋未做合同编号关联，请先按提示完成设置房屋合同号业务（操作指引请参阅1.3.9 房屋合同号设置），再进行打印交款通知单。如果不做合同编号关联，该房屋后续需实施人工备案。
第九步：开发建设单位将通知单交于业主，业主可到专户银行或侨都之窗、维修资金专用POS交款，领取交款证明。（注：在维修资金专用POS机交款的交款证明，可在侨都之窗或维修资金管理机构窗口补打）
第十步：银行、侨都之窗、维修资金专用POS机确认交款，业务完成。
1.4.3 自定义交款
业务概述：
    维修资金应交款根据《江门市住宅专项维修资金管理实施细则》的规定确定，当交款标准发生改变时，可通过该功能手动设置交款金额。
操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开江门市物业管理公众服务平台（http://jmzjj.jiangmen.cn:8000/） >> 登录系统。
第二步：进入交款页面。点击左侧菜单栏交款管理 >> “自定义交款”
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第三步：选择交款类型。
[image: image95.png]EEXSHS
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注：“交款类型”若为“续筹交款”，请先“导出”勾选的房屋信息，然后“导入”修改后的房屋信息，最后打印通知单；其他交款类型，请勾选好房屋后直接点击“打印交款通知单”按钮。”。
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第四步：在通知单页面单击“打印”按钮，打印交存通知书。
第五步：开发建设单位携带交存通知单到专户银行交款。
第六步：专户银行确认交款，业务完成。
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