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[bookmark: _Toc514179039]物业服务企业
[bookmark: _Toc514179040]1.1 物业服务企业注册
操作步骤：
第一步：物业服务企业打开江门市物业管理公众服务平台（网址：wygl.jmzjj.gov.cn），选择物业公司的“注册”按钮。
[image: ]
第二步：在注册页面确定好是“物业服务企业注册”。
[image: ]
第三步：填写注册信息和选择好要管理的物业区域，并上传要件信息。
[image: ]
注：提交前请先阅读机构注册协议。
第四步：点击“提交”按钮，提交注册信息。
第五步：提交成功后，提示注册成功通知。如下图所示，物业公司即可直接点击登录，申办业务。
[image: ]
[bookmark: _Hlk487555459]第六步  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）。
[bookmark: _Toc488487054][bookmark: _Toc514179041]1.2 机构管理
[bookmark: _Toc488487055][bookmark: _Toc514179042]1.2.1 信息变更
业务概述：
    当物业服务企业的部分信息需要被修改时，可通过该业务办理。
操作步骤：
第一步：登录系统。物业服务企业打开江门市物业管理公众服务平台（网址：wygl.jmzjj.gov.cn） >> 登录系统。
[image: ]
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: ]
第三步：填写变更信息。
[image: ]
第四步：单击“保存”按钮。物业服务企业信息变更业务完成。
[bookmark: _Toc488487056][bookmark: _Toc514179043]1.2.2 机构用户管理
业务概述：可通过该业务给物管人员添加相应的代办人员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。物业服务企业打开江门市物业管理公众服务平台（wygl.jmzjj.gov.cn） >>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。
[image: ]
二、添加用户
1. 选择“添加用户”。
[image: ]
2. 输入需要添加的用户信息。
[image: ]

3.添加机构用户框上，点击“添加”，物管机构用户添加完成。

三、修改用户
1. 在用户列表中选中需要修改的用户。
[image: ]

2. 选择好要修改的用户后，点击“修改用户”。
[image: ]
3. 修改用户的信息或角色，点击“修改”，修改完成。
[image: ]

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
需恢复被注销的用户账号的使用时，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。

[bookmark: _Toc514179044]1.3 变更物业区域服务企业
业务概述：
    当物业服务企业签订了新的物业小区时，则可通过该业务进行关联。
操作步骤：
第一步：登录系统。物业服务企业打开江门市物业管理公众服务平台（wygl.jmzjj.gov.cn） >> 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 >> 变更物业区域物业服务企业，进入业务单页面。
[image: ]
第三步：选择签约的物业区域。
（1）点击“添加”按钮。
[image: ]
（2）选择物业区域。输入物业区域的名称单击“查询”按钮，勾选物业区域后单击“确定”按钮。
[image: ]
注：可添加多个物业区域。
第四步：上传物业服务合同扫描件。
注：如果有多个合同则可打包一起上传。
[image: ]
第五步：提交业务申请。单击“保存并提交”按钮。
[image: ]
第六步：打印申请单。
第七步：物业服务企业提交资料至维修资金管理部门受理窗口。
第八步：维修资金管理部门审核完成后，业务完成。

[bookmark: _Toc514179045]1.4收益交款
业务概述：
利用共用部位及共用设施设备进行经营的收益、公共设施设备报废后回收的残值等收益统称为公共收益，此类收益由物业服务企业或业主委员会发起对应的收益交款操作，缴入维修资金系统对应的收益户中，以便通过收益分摊功能分摊到对应非分户账户中。

操作步骤：
第一步：登录系统。物业服务企业打开江门市物业管理公众服务平台（wygl.jmzjj.gov.cn） >> 登录系统。
第二步：进入交款页面。点击左侧菜单栏交款管理 >> 收益交款
[image: ]
第三步：选择交款的物业区域。
[image: ]
第四步：选择受益范围。
[image: ]
第五步：填写交款金额与备注信息。
第六步：在交款页面点击“打印交款通知单”。
第七步：在通知单页面单击“打印”按钮，打印收益交款通知书。
第八步：办理人员携带收益交款通知书到银行交款。
第九步：银行确认交款，业务完成。


[bookmark: _Toc514179046]1.5 维修项目管理
业务概述：
    住宅共用部位、共用设施设备保修期满后的维修和更新、改造，需要使用维修资金的，对申请使用维修资金的过程进行管理。
[bookmark: _Toc514179047]1.5.1 新建正常维修项目
[bookmark: OLE_LINK13][bookmark: OLE_LINK14]操作步骤（维修资金拨付方式按施工合同签署的拨付方式拨付）：
第一步：新建维修项目。
一、 进入物管登录首页面。选择“维修项目管理” >> “维修项目列表” >>“新建正常维修项目”。
[image: ]

[image: ]
[bookmark: OLE_LINK15][bookmark: OLE_LINK16][bookmark: OLE_LINK17]二、选择“项目基本信息”，填写项目基本信息。
[image: ]
[bookmark: OLE_LINK18][bookmark: OLE_LINK19]三、确认维修设施设备及维修范围。
1.确认维修设备。
   设施设备页面点击“选择”，在弹出的“请选择设施设备”框上，根据页面左侧的设施设备的安装位置（即楼幢单元列表）和类型快速的选择设施设备。选择需要维修设施设备后，点击“确定”。（维修设备可以多选）
[image: ]
[image: ]

[bookmark: OLE_LINK20][bookmark: OLE_LINK21][bookmark: OLE_LINK22]如果设施设备库中没有找到需要设备名称，请先点击添加设备进行添加。
[image: ]

（1）先选择好小区，左侧选择好设备具体的位置和类型，点击“添加”。
[image: ]
（2）根据设备的真实信息填写好，点击“保存”，添加设备完成。
[image: ]

[bookmark: OLE_LINK23][bookmark: OLE_LINK24]2.填写每个设施设备的维修内容、施工单位及备注信息。
[image: ]

[bookmark: OLE_LINK25][bookmark: OLE_LINK26][bookmark: OLE_LINK27][bookmark: OLE_LINK28][bookmark: OLE_LINK29]3. 确认分摊范围。
  在房屋分摊列表中选择“添加”或“删除”确认分摊的房屋。
[image: ]

4.确认每个设施设备预算总额与各个分摊金额。
   方式一：根据预算总额，自动计算分摊金额
   A. 在设施设备列表中填写每个设施设备的预算金额。
   B. 确认分摊金额。点击“预算分摊”，房屋分摊列表中各分摊户的“分摊金额”项自动显示按房屋面积计算的需分摊的金额。
[image: ]

方式二：根据自定义分摊金额，自动计算预算总额。
 （1）导excel方式添加分摊金额。
   A.在房屋分摊列表中，选择“导出分摊”，在导出的excel表上填写各分摊房屋金额。
   B. 选择“导入分摊”，将分摊列表上填写好的分摊金额导入。
   C. 确认预算总额。选择“分摊合并”，维修设施设备列表中预算金额自动计算值并显示。
[image: ]

四、合并分摊。
[bookmark: OLE_LINK1][bookmark: OLE_LINK2][bookmark: OLE_LINK3]在新建维修项目框上，选择“合并分摊清册”子页面，自动显示所有分摊户的支付金额。
注：当一个房屋在该维修项目中参与多个设施设备维修时，在合并分摊后，显示的是该房屋的总支付金额。
[image: ]

[bookmark: OLE_LINK4][bookmark: OLE_LINK5][bookmark: OLE_LINK6]五、填写拨付计划
点回项目基本信息子菜单。点击添加拨付计划，按施工合同把具体的计划添加上去。
[image: ]
注意：拨付计划的总额要等于预算应拨付金额。

六、保存项目信息。
在维修项目框上，点击“保存”。

[bookmark: OLE_LINK30][bookmark: OLE_LINK31]第二步: 业主表决。
1.选择“投票表决管理”，点击打印投票表决签字表。
[image: ]
[image: ]
[bookmark: OLE_LINK50]2.表决结束后，统计表决结果。在维修项目列表中，在“投票表决管理”中选择“录入投票表决结果”，在表决结果页面填写表决编号（如果没有则写个不重复的编号即可）和表决结果并保存。
[image: ]
[image: ]
注：投票结果如果没有达到“双2/3”比例，就不能继续下一步。

[bookmark: OLE_LINK32]第三步：发布立项公示。
1） 在维修项目列表中，在“操作”中选择“公示管理” >> 立项公示中“发布公示”
[image: ]

[image: ]
2）选择公示截止日，点击“发布预览”。
[image: ]
3） 点击“发布”，发布立项公示。打印立项公告与预算清册，盖章并粘贴在小区。

[bookmark: OLE_LINK44][bookmark: OLE_LINK45]第四步：提交立项申请。
1） 在维修项目列表中，在“操作”中选择“项目立项”，进入立项申请页面。
[image: ]

注：点击项目立项时会先弹出一个提示框，根据提示框内容，判断，如果无需重新发布公示的，则点取消按钮就可以下一步操作。
[image: ]

2） 核对立项信息，上传要件。
[image: ]
[image: ]

3） 点击“保存并提交”，提交并打印立项申请单。
4） 申请人提交申请单及相关资料至维修资金管理部门受理窗口。
5） 审核通过后方可进行资金拨付申请。

[bookmark: OLE_LINK35][bookmark: OLE_LINK36]第五步：资金第一期拨付。
1） [bookmark: OLE_LINK37][bookmark: OLE_LINK38]在维修项目列表中，在“操作”中选择“资金拨付”，进入申请页面。
[image: ]
2） 核对拨付金额，填写收款账号信息。
[image: ]
（注：这个拨付金额可手动修改，针对不同施工单位填写不同的金额和账户信息，但是拨付的金额是不能超过计划中的第一期拨付金额）
[image: ]
3） [bookmark: OLE_LINK39][bookmark: OLE_LINK40]上传要件。
4） 点击“保存并提交”，提交申请，并打印资金拨付申请单。
5）申请人提交相关要件至维修资金管理部门受理窗口。
6）维修资金管理部门全部审核通过后，办理维修款项划转手续。

第六步：第二期拨付
       步骤同第一期拨付。

第七步：项目验收。
1） 在维修项目列表中，在“操作”中选择“项目验收”，进入申请页面。
[image: ]
2）填写验收的相关信息，结算金额根据具体项目的结算金额填写。
[image: ]
3） 点击“提交”，提交结算。
4） [bookmark: OLE_LINK7][bookmark: OLE_LINK8]提交结算后，要在维修项目列表的右上角点击一下刷新。
[image: ]
第八步：验收公示
1）在维修项目列表中，在“操作”中选择“公示管理” >>项目验收公示中“发布公示”。
[image: ]
2） 选择好项目的施工日期，并点击“发布预览”
[image: ]
3）发布验收公示并打印验收公告与决算清册，盖章后张贴在小区。
第九步：第三期拨付。
        步骤同第一期拨付，维修项目资金拨付申请完成。

[bookmark: OLE_LINK41][bookmark: OLE_LINK9][bookmark: OLE_LINK10]注：
[bookmark: _Hlk489009310]1.维修资金拨付方式为多个阶段拨付时，第一期资金拨付时在立项申请通过后方可申请。
2.每笔资金的划拨不能超过当前阶段的拨付计划金额。
3.正常维修项目的资金拨付计划为多次拨付时，每一期的资金可以同时分多次申请划拨，以便划拨给不同的施工单位，但是这几次的金额加起来不能超过计划里填写的这一期的总金额。
4.维修资金拨付方式为多个阶段拨付时，（当申请资金超过预算总金额的70%）或者最后一期资金拨付前需做项目验收和发布验收公示，其余阶段资金拨付申请时无该限制。
5.正常维修项目如果是有多次资金拨付计划的，立项的申请和资金拨付的申请是分开的，要等立项的申请审核通过后，物管公司才能申请资金的拨付。（如果拨付计划是只有一次的，则参考简单拨付维修项目的操作流程。）
6.各阶段达到规定的申请条件时就可做该阶段的资金拨付申请。

[bookmark: _Toc514179048][bookmark: OLE_LINK11][bookmark: OLE_LINK12]1.5.2 新建紧急维修项目
操作步骤（紧急维修项目是不走投票环节的紧急维系项目）：
第一步：新建维修项目。
一、 进入新建维修项目页面。选择“维修项目管理” >> “维修项目列表” >>“新建紧急维修项目”。
[image: ]

二、选择“项目基本信息”，填写项目基本信息，上传附件。
[image: ]

三、确认维修设施设备及维修范围。
1.确认维修设备。
   设施设备页面点击“选择”，在弹出的“请选择设施设备”框上，根据页面左侧的设施设备的安装位置（即楼幢单元列表）和类型快速的选择设施设备。选择需要维修设施设备后，点击“确定”。（维修设备可以多选）

[image: ]

2.填写每个设施设备的维修内容、施工单位及备注信息。
[image: ]

3.确认分摊范围。
  在房屋分摊列表中选择“添加”或“删除”确认分摊的房屋。
[image: ]
4.确认每个设施设备预算总额与各个分摊金额。
   方式一：根据预算总额，自动计算分摊金额
   A. 在设施设备列表中填写每个设施设备的预算金额。
   B. 确认分摊金额。点击“预算分摊”，房屋分摊列表中各分摊户的“分摊金额”项自动显示按房屋面积计算的需分摊的金额。
[image: ]

方式二：根据自定义分摊金额，自动计算预算总额。
 （1）导excel方式添加分摊金额。
   A.在房屋分摊列表中，选择“导出分摊”，在导出的excel表上填写各分摊房屋金额。
   B. 选择“导入分摊”，将分摊列表上填写好的分摊金额导入。
   C. 确认预算总额。选择“分摊合并”，维修设施设备列表中预算金额自动计算值并显示。
[image: ]

四、合并分摊。
在新建维修项目框上，选择“合并分摊清册”子页面，自动显示所有分摊户的支付金额。
注：当一个房屋在该维修项目中参与多个设施设备维修时，在合并分摊后，显示的是该房屋的总支付金额。
[image: ]

五、填写拨付计划
点回项目基本信息子菜单。点击添加拨付计划，按施工合同把具体的计划添加上去。
[image: ]
六、保存项目信息。
在维修项目框上，点击“保存”。



第二步：发布立项公示。
1.在维修项目列表中，在“操作”中选择“公示管理” >> 立项公示中“发布公示”
 [image: ] 2.选择公示截止日，点击“发布预览”。
[image: ]
3.点击“发布”，发布立项公示在公众服务平台。
第三步：提交立项申请。
1.在维修项目列表中，在“操作”中选择“项目立项”，进入立项申请页面。
[image: ]
2.核对立项信息，上传要件。
[image: ]
3.点击“保存并提交”，提交并打印立项申请单。
4.申请人提交申请单及相关资料至维修资金管理部门受理窗口。
5.审核通过后方可进行资金拨付申请。

第四步：第一期拨付。
1.在维修项目列表中，在“操作”中选择“资金拨付”，进入立项申请页面。
[image: ]
2.确认拨付金额，填写拨款账户信息。
[image: ]

3.上传要件。
[image: ]

4.点击“保存并提交”，提交立项申请，并打印申请表。
5.申请人提交申请表与相关资料至维修资金管理部门受理窗口。
6.维修资金管理部门全部审核通过后，办理维修资金划转手续。
第五步：第二期拨付。
步骤同第一期拨付。
第六步：项目验收算。
1.在维修项目列表中，在“操作”中选择“项目验收”，进入申请页面。
[image: ]
2.填写验收信息，结算金额。
[image: ]
3.点击“提交”，提交结算。
4.提交结算后，要在维修项目列表的右上角点击一下刷新。
[image: ]
[bookmark: OLE_LINK33][bookmark: OLE_LINK34]第七步：验收公示
1.在维修项目列表中，在“操作”中选择“公示管理” >> 验收公示中“发布公示”
[image: ]
[image: ]
2.填写验收内容，并点击“发布预览”
[image: ]
3.发布验收公示并打印验收公告与决算清册，盖章后张贴在小区。
第八步：第三期拨付。
        步骤同第一期拨付，维修项目资金拨付申请完成。

注：
[bookmark: _Hlk489009266]1.维修资金拨付方式为多个阶段拨付时，第一期资金拨付时在立项申请通过后方可申请。
2.每笔资金的划拨不能超过当前阶段的拨付计划金额。
3.维修资金拨付方式为多个阶段拨付时，每一期的资金可以同时分多次申请划拨，以便划拨给不同的施工单位，但是这几次的金额加起来不能超过计划里填写的这一期的总金额。
4.维修资金拨付方式为多个阶段拨付时，（当申请资金超过预算总金额的70%）或者最后一期资金拨付前需做项目验收和发布验收公示，其余阶段资金拨付申请时无该限制。
5.各阶段达到规定的申请条件时就可做该阶段的资金拨付申请。

[bookmark: _Toc514179049]1.5.3 新建简单拨付维修项目
操作步骤（简单拨付项目是只有一次划拨的维修使用项目，需要工程竣工验收后申请，在系统中操作需要做项目验收）：
第一步：新建维修项目。
一、 进入物管登录首页面。选择“维修项目管理” >> “维修项目列表” >>“新建简单拨付维修项目”。
[image: ]
[image: ]

二、选择“项目基本信息”，填写项目基本信息。
[image: ]

三、确认维修设施设备及维修范围。
1.确认维修设备。
   设施设备页面点击“选择”，在弹出的“请选择设施设备”框上，根据页面左侧的设施设备的安装位置（即楼幢单元列表）和类型快速的选择设施设备。选择需要维修设施设备后，点击“确定”。（维修设备可以多选）
[image: ]
如果设施设备库中没有找到需要设备名称，请先点击添加设备进行添加。
[image: ]
（1）先选择好小区，左侧选择好设备具体的位置和类型，点击“添加”。
[image: ]
（2）根据设备的真实信息填写好，点击“保存”，添加设备完成。
[image: ]

2.填写每个设施设备的维修内容、施工单位及备注信息。
[image: ]

3.确认分摊范围。
  在房屋分摊列表中选择“添加”或“删除”确认分摊的房屋。

4.确认每个设施设备预算总额与各个分摊金额。
   方式一：根据预算总额，自动计算分摊金额
   A. 在设施设备列表中填写每个设施设备的预算金额。
   B. 确认分摊金额。点击“预算分摊”，房屋分摊列表中各分摊户的“分摊金额”项自动显示需分摊的金额。
[image: ]

方式二：根据自定义分摊金额，自动计算预算总额。
 （1）导excel方式添加分摊金额。
   A. 在房屋分摊列表中，选择“导出分摊”，在导出的excel表上填写各分摊房屋金额。
   B. 选择“导入分摊”，将分摊列表上填写好的分摊金额导入。
   C. 确认预算总额。选择“分摊合并”，维修设施设备列表中预算金额自动计算值并显示。
[image: ]

四、合并分摊。
在新建维修项目框上，选择“合并分摊清册”子页面，自动显示所有分摊户的支付金额。
注：当一个房屋在该维修项目中参与多个设施设备维修时，在合并分摊后，显示的是该房屋的总支付金额。
[image: ]

第二步: 业主表决。
1.选择“投票表决管理”，点击打印投票表决签字表。
[image: ]
[image: ]
2．表决结束后，统计表决结果。在表决结果页面填写表决编号（如果没有则写个不重复的编号即可）和表决结果并保存。
[image: ]
[image: ]
注：投票结果如果没有达到“双2/3”比例，就不能继续下一步。

第三步：发布立项公示。
1.在维修项目列表中，在“操作”中选择“公示管理” >> 立项公示中“发布公示”。
[image: ]
 [image: ] 2.选择公示截止日，点击“发布预览”。
[image: ]3.点击“发布”，发布立项公示。打印立项公告与预算清册，盖章并粘贴在小区。

[bookmark: OLE_LINK42][bookmark: OLE_LINK43]第四步：项目验收
1．在维修项目列表中，在“操作”中选择“项目验收”，填写验收信息后点击提交按钮。
[image: ]
[image: ]
第五步：验收公示
1．在维修项目列表中，在“操作”中选择“公示管理” >> 验收公示中“发布公示”。

[image: ]
2． 填写验收内容，并点击“发布预览”。
[image: ]
3.发布验收公示并打印验收公告与决算清册，盖章后张贴在小区。
第六步：提交立项申请，同时填写收款账户信息。（系统会自动把立项和资金拨付的申请合并，到时去窗口办理受理时，窗口受理人员也会把立项和资金拨付一起受理进行审核。）
4.在维修项目列表中，在“操作”中选择“项目立项”，进入立项申请页面。
[image: ]
5.核对立项信息。
[image: ]
6.填写收款账户信息，如果这个简单拨付项目涉及多个施工单要拨付时，可点击添加收款账户进行增加不同施工单位的收款账户信息。
[image: ]

7.点击“保存并提交”，提交并打印相关申请表。
8.申请人提交申请表及相关资料至维修资金管理部门受理窗口。
9.审核通过后方可进行资金拨付申请。
10.维修资金管理部门全部审核通过后，办理维修款项划转手续。 
注：
1.简单拨付项目是一次性划拨的维修项目，且预算总金额一定是要等于结算总金额。
2.简单拨付项目面向的是已竣工验收的项目，申请立项前要先做验收环节。
3.简单拨付可以在申请拨付时同时申请给几个施工单位拨付，但是加起来的金额一定要等于预算总金额。
[bookmark: _GoBack]
[bookmark: _Toc514179050]1.5.4 项目清退
业务概述：
当维修项目因维修无法进行或维修不符合施工质量要求等原因，需将已拨付的工程款进行退回时，可发起项目清退业务，将已拨付的工程款退回至专户银行并分解到分户账户。


操作步骤：
第一步：在维修项目列表中，在“操作”中选择“项目清退” 。
第二步：在“资金清退”弹框上对应需要清退的项后面选择“打印通知单”
[image: ]
第三步：选择“打印”，打印清退通知单。
第四步：申请人携通知单到专户银行进行清退确认。
[bookmark: _Toc514179051]1.5.5 撤销项目
业务概述：
当项目超期需要撤销业务时，可通过该业务完成。撤销项目业务在项目各阶段均可发起，但如果已发生实际拨付则应先进行资金退回操作然后再撤销项目。

操作步骤：
第一步：在维修项目列表中，在“操作”中选择“公示管理” >> 点击撤销公示的“发布公示” 。
第二步：发布撤销公示。选择公示时间，填写撤销原因，点击“发布预览”，确认发布撤销公示并打印公示粘贴在小区处。
[image: ]
第三步：撤销项目。在维修项目列表中，在“操作”中选择“撤销”。提示撤销成功，项目撤销完成。


[bookmark: _Toc514179052]1.6综合查询
[bookmark: _Toc514179053]1.6.1 设施设备查询
操作步骤：
添加设施设备
第一步：登录系统。物业服务企业打开江门市物业管理公众服务平台（wygl.jmzjj.gov.cn） >>登录系统
第二步：点击左侧菜单栏中综合查询 >> 设施设备查询，进入设施设备列表页面。   
[image: ]
第三步：选择物业区域。点击下拉列表，选择物业区域。
[image: ]
第四步：选择设施设备的安装位置。例如，选择物业区域则添加的设施设备就属于物业区域共有，比如小区大门。
[image: ]
第五步：确定设施设备的类型。
[image: ]
第六步：添加设施设备。单击[image: ]按钮，设施设备列表中会增加一个新行，录入设施设备信息单击[image: ]按钮，设施设备添加完成。
[image: ]
查询设施设备
选择相应的安装位置及设施设备类型，设施设备列表中查看设施设备信息，点击设施设备对应的维修记录可以查看设施设备的维修记录。
移动设施设备
 在设施设备列表中勾选需要移动的设施设备，在“移动到”下拉框选择需要移动到的安装位置。
[image: ]
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