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前言
泸州市住宅专项维修资金管理系统按照《住宅专项维修资金管理办法》（国家建设部、财政部2007年第165号令）及住宅专项维修资金行业标准针对维修资金分布广、资金量巨大、资金安全要求高、涉众多等特点研发的一套综合管理系统。以满足我市维修资金管理持续发展，需要业务不断完善、细化，提升相应的行政办公效率的管理要求，为管理决策提供数字化手段；为公众、相关机构提供维修资金相关服务和业务支持，为民服务。
本操作手册用于解决各组织机构在日常使用中遇到的各类问题。
1.浏览器基础设置

要办理业务需要上传附件，首先要对浏览器进行基础设置，包括：使用谷歌浏览器，安装flash插件，对谷歌浏览器进行设置。[image: image1.png]e




1.1 下载谷歌浏览器
根据windows系统版本（windows系统有32位和64位区分），下载对应系统版本的谷歌浏览器版本，安装使用。如果系统是XP版本的，在群里下载windows xp版本的谷歌浏览器。

如果是windows7及其以上版本，采取以下操作。
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2.开发建设单位
开发建设单位是物业区域的建设单位，也是房屋产权、维修资金代办主体，因此需要对开发建设单位的信息进行管理和维护。在实际业务中主要用于开发建设单位交款和物业区域信息采集。
2.1 开发建设单位信息注册
一、开发建设单位信息注册业务办理流程图
[image: image4.png]



二、开发建设单位信息注册详细操作步骤：
第一步：开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台，
网址：http://www.luzhoushiweixiuzijin.com/
第二步：在系统登录区域选择开发建设单位》注册。
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第三步：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。
          附件支持JPG、JPEG及PNG格式图片，不能超过1M。
第四步：点击“提交”按钮，提交注册信息。
第五步：提交成功后，打印注册申请表。如下图所示
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第六步：携带相关要件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，开发建设单位注册申请业务办理完成。
2.2 物业区域采集
一、物业区域采集业务概述
开发建设单位上报物业区域及房屋楼盘表信息。
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二、物业区域采集详细操作步骤：
注意：物业区域采集只适合新楼盘，没有上报过楼盘表的小区，之前上报过楼盘表的小区，再进行上报请用房屋补充业务
第一步：登录系统。开发建设单位打开浏览器在地址栏中输入：http://www.luzhoushiweixiuzijin.com/PMS/地址进行登录。
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第二步：创建业务单。点击菜单栏物业区域管理》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。
[image: image11.png](5] TvsssReEvss

P RISELR ° Pl Rt ° TR
FrERR Ry R L1 Snrall2 ==
& =R EB@hES R
#iE W #H=
ZhA ° FHNSH o
> T « @B ASH YSA HAE BENE ENIAEEbL
R

(=53 FY 3 X =3




第四步：导入房屋信息
房屋数据有两种方式获取，第一种：将房屋数据录入在电子表格中，通过电子表格导入；
第二种：通过接口获取。
1、电子表格导入房屋数据
（1）按照模板准备房屋数据。（模板可以在下载模版中下载）。[image: image12.png]negne
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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。
2、通过接口获取房屋数据：
（1）、输入好小区信息，经办人信息过后，点击接口获取
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（2）、输入项目名称，点击查询
此处不需要把项目名称和地址全部输入，只需要输入需要查询的项目名称，如果不知道项目名称的，可以输入地址做模糊查询。
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（3）、选择需要采集的项目栋
勾选之后点击确定。
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（4）、核对房屋、楼栋信息
核对楼栋，房屋信息，如果发现楼栋信息不对，则修改了点击保存；如果发现房屋信息不对，这点击导出，然后在电子表格中修改了在导入。
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第五步：单击“提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第六步：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。
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。
2.3 交款管理
交款管理模块中包含了开发建设单位批量交款和代打交款通知单两个功能。
当专项维修资金由开发建设单位垫付或者代交时，则可以通过开发建设单位批量交款业务进行办理。
当专项维修资金由业主本人到银行交纳，但又需要开发建设单位代打交款通知单时，则可以通过代打交款通知单业务进行办理。
2.3.1 开发建设单位批量交款
开发商批量交款业务概述及流程图
开发建设单位批量可以办理开发建设单位垫付维修资金和开发建设单位代交维修资金两种交款情况。只需要开发建设单位打印交款通知单，到专户银行直接交款，就可以办理完成维修资金交款业务。
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开发建设单位批量交款详细操作步骤：
1、开发建设单位代缴维修资金
第一步：开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》》登录系统
第二步：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：选择交款的楼栋或者房屋。
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第五步：点击导出按钮，在导出的电子表格中录入业主信息，如果无业主信息的，就填写开发建设单位的信息（开发建设单位名称，统一社会信用代码，机构代码，经办人电话）
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第六步：点击导入，需要填写选择汇总开票还是分户开票，并填写领取票据的手机号
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第六步：导入过后会自动生成通知单，在通知单页面打印交款通知单
第七步：开发建设单位携带交款通知单到银行交款
第八步：银行确认交款，业务完成。
2.3.2 代打交款通知单
代打交款通知单业务概述及流程图
开发建设单位可以帮助业主打印通知单，将打印出的通知单交于业主，由业主本人持通知单到监管银行交纳专项维修资金。
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购房人交款详细操作步骤：
第一步：开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》》登录系统
第二步：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。
[image: image29.png]



第四步：鼠标单击选择交款的房屋。
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注：点击左侧楼栋列表切换房屋信息。
第五步：在页面底部单击“打印交款单”按钮。
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第六步：录入业主信息。
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注：1、点击房屋列表前的加号[image: image33.png]


显示业主信息编辑区域（双击则可则可编辑业主信息）。  
第七步：在业主信息页面（上图）中点击“代打交款通知单”按钮。
第八步：在通知单页面单击“打印”按钮，打印交存通知书。
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第九步：开发建设单位将通知单交于业主，业主携带交款通知单到银行交款或者扫码通知单右上方的二维码进行扫码交款。
第十步：银行确认交款，业务完成。
2.4 房屋信息变更
一、房屋信息变更业务概述
当需要更改房屋的某些信息时则可以通过该业务进行办理。房屋的楼栋名称、单元、房屋用途、地址可以批量修改。
[image: image35.png]



二、房屋信息变更详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》登录系统
第二步：创建业务单。点击快捷入口》》房屋信息变更或者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：选择变更的房屋
（1）单击“选择”按钮。
[image: image38.png]HEA

wiEelh #n #E WER 28 FEEHh FEEmE BERA ERER ")




（2）点击左侧楼栋列表，在右侧房屋图例中单击选择房屋信息
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（3）单击“确定”按钮。
第五步：变更房屋信息
（1）批量变更房屋信息
下图中的楼栋名称、单元、房屋用途、地址是可以批量变更的信息，例如：楼栋名称选择2栋，点击“批量修改”则房屋列表中房屋的楼栋就变更为2栋。
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（2）逐个修改房屋信息，也可以批量导出房屋，在电子表格中修改了，然后再导入到系统中。
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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第六步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第七步：办理人员携带相关要件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，房屋信息变更业务办理完成。
2.5 房屋注销
一、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。
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二、房屋注销详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》登录系统
第二步：创建业务单。点击快捷入口》》房屋注销或者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：选择注销的楼栋
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注：房屋注销是已栋为单位，整栋注销。
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：办理人员携带相关要件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。
2.6 楼栋变更
一、楼栋变更业务概述
当需要更改楼栋的某些信息时则可以通过该业务进行办理。
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二、楼栋变更详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》登录系统
第二步：创建业务单。点击快捷入口》》楼栋变更或者左侧菜单栏中物业区域管理》》楼栋变更，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：选择变更的楼栋。
（1）单击“选择”按钮。
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（2）勾选变更的楼栋。
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（3）单击“确定”按钮。
第五步：变更楼栋信息
（1）批量变更楼栋信息
下图中的物业区域、建成年代、建筑结构是可以批量变更的信息，例如：建成年代修改为201409，单击“批量修改”，变更后楼栋列表中的建成年代就批量变更完成。
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（2）逐个修改楼栋信息
在变更后列表区域鼠标单击选中楼栋后就可以更改楼栋信息。
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第六步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第七步：办理人员携带相关要件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，楼栋变更业务办理完成。
2.7 房屋拆分合并
一、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。
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二、房屋拆分合并详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》登录系统
第二步：创建业务单。点击快捷入口》》房屋拆分合并或者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。
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（2）点击左侧楼栋列表，在右侧房屋图例中单击选择房屋信息
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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）按照模板准备拆分后的房屋数据。（模板可以在泸州市住宅专项维修资金公众服务平台中的资料下载中下载。
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（2）单击“导入”，选择准备好的excel。
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第六步：上传房屋拆分合并确认书
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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：办理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。
2.8 物业区域变更
一、物业区域信息变更业务概述
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。
二、物业区域信息变更详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》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。
2.9 房屋补充
一、房屋补充业务概述
当物业区域新增加了楼栋\单元\房屋时就可以通过该业务进行办理。
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二、房屋补充详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》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。
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第四步：导入房屋信息
房屋数据有两种方式获取，第一种：将房屋数据录入在电子表格中，通过电子表格导入；
第二种：通过接口获取。
1、电子表格导入房屋数据
（1）按照模板准备房屋数据。（模板可以在下载模版中下载）
（2）单击“导入”，选择准备好的excel。
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2、通过接口获取房屋数据：
（1）、输入好小区信息，经办人信息过后，点击接口获取
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（2）、输入项目名称，点击查询
此处不需要把项目名称和地址全部输入，只需要输入需要查询的项目名称，如果不知道项目名称的，可以输入地址做模糊查询。
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（3）、选择需要采集的项目栋
勾选之后点击确定。
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（4）、核对房屋、楼栋信息
核对楼栋，房屋信息，如果发现楼栋信息不对，则修改了点击保存；如果发现房屋信息不对，这点击导出，然后在电子表格中修改了在导入。
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第五步：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。
第六步：办理人员携带相关要件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，房屋信息补充业务办理完成。
2.10 信息变更
一、开发建设单位信息变更业务概述
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。
二、开发建设单位信息变更详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》登录系统
第二步：创建业务单。点击快捷入口》》信息变更或者左侧菜单栏中机构管理》》信息变更，进入业务单页面。
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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。
2.11业主信息变更
一、房屋权属批量变更业务概述
业主信息变更时做房屋权属批量变更业务
二、房屋权属批量变更详细操作步骤：
第一步：登录系统。开发建设单位打开住宅专项维修资金公众服务平台》》登录系统
第二步：创建业务单。点击快捷入口》》房屋权属批量变更或者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：点击添加，选择变更的楼栋。
（1）单击“添加”按钮。
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（2）选择需要变更权属信息的分户。
[image: image77.png]=

B

e e
N B

o & = = =

* e | o | | * e





（3）单击“确定”按钮。
第五步：修改权属信息
（1）批量修改权属信息
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（2）修改权属相关信息
在变更后列表区域鼠标单击选中权属信息后就可以更改权属信息。
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第六步：单击“保存并提交”按钮，提交业务单并打印申请表。
第七步：办理人员携带相关要件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。
2.12 物业区域信息查询及楼盘表查询
第一步：登录系统之后，在小区信息，点击楼盘表
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或者是点击更多，在出现的小区信息中，点击需要查询的小区的楼盘表
第二步：查看楼盘信息，点击对应的楼幢，把鼠标放在右边的楼盘表上就可以查看对应的房屋信息。
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点击切换成列表，可以查看列表样式的房屋信息。
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2.13 修改密码
登录系统之后，修改密码。
第一步：在右上角，点击此[image: image84.png]


按钮
第二步：点击修改密码
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第三步：修改密码，点击确定
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待提示密码修改成功则可。

