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前      言

本系统是“芜湖市网上房地产”综合业务系统的一期项目，是通过建立在互联网的应用，实现商品房网上销售许可、预购、签约、备案等业务的开展和管理的业务应用系统。

用户在授权登陆系统后，可使用友好的IE浏览表单界面，通过选择不同的功能模块，便可进入相应的业务页面进行操作，这些页面由一些文本输入框、下拉框、复选框、表格、按钮组成，按照一定的操作规程，可实现商品房开发项目网上备案及销售许可、预购、买卖契约网上契约打印、签约、申报、鉴证等业务的办理。具备基本的电脑操作知识和商品房销售业务基础的人，经过一定的业务和应用培训，可熟练使用本系统完成商品房销售的全部业务。
在打开每一张信息表进行信息定义时，请在填完一张信息表后一定要按“保存”按钮进行数据信息保存。系统中凡是在点击保存文本框、下拉框后出现警告必须填写的信息，则必须填写。否则无法对页面数据进行保存。在所有信息页面全部填写完成后，用户可以在主窗体里点击相应菜单进行保存或编辑的操作。

请注意：不同用户具有不同的使用权限，请谨慎添加用户和赋予相应的权限。

未登记注册的用户，请在申请办理商品房销售许可证之前准备好：

1. 房地产开发企业情况表 

2. 房地产代理企业情况表 

3. 入网申请表等材料

第一章 安装说明

系统运行的环境要求
系统适合于运行在Microsoft Windows 以下版本中，包括Windows2000、Windows XP等平台。

系统运行的网络要求

系统的数据通过网络方式保存到服务器，在数据保存时必须保证客户机已连接Internet互联网。用户可以使用Windows2000/xp自带的"拨号网络"来上网（由于网速较慢，不推荐使用），或在局域网或宽带连接下使用保存功能上传数据。当使用Windows2000/xp自带的“拨号网络”来上网，客户机上必须安装Modem（调制解调器），连接市内电话线路，拨号上网。推荐使用宽带，如ADSL，电信光纤。

当使用局域网方式时，客户机上必须安装网卡，通过网线连接到局域网，上传数据。

当使用宽带方式时，接入服务提供商会有专业工程师上门安装。
请注意：当使用局域网方式时，如此局域网仅是一本地的网络没有连接到Internet,文件上传功能一样无法实现。

安装系统加密狗
先找到一个dogdriver的文件夹打开（安装程序由南京房地产计算机开发应用有限公司提供），然后双击eps2k_full.exe进行安装，安装成功后会显示发现新硬件。

接着打开根证书信息文件夹 右键点击certroot.cer文件，并将查看文件设置成下图定义的选项，然后点击安装证书，安装完毕后会显示导入成功。重新启动计算机，并将加密狗插在计算机USB接口上。
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 请注意：一定要在驱动和证书安装成功后再插上加密狗。

第二章   系统设置

第一步：打开浏览器在地址栏里输入网址后按回车键，弹出确认“安全认证书”请点击“是”，接着弹出“客户身份认证”请点击“确定”， 输入PIN码1234， 进入芜湖市商品房销售网上申报管理系统登陆界面。登陆之前点击浏览器上工具栏上的“工具”下的“internet选项”如下图所示：
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第二步：在“常规”下的“设置” 选中“每次访问此页时检查”然后点确定。如下图所示：
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第三步：在“安全” 选中“internet”点“自定义级别”把禁用的ActiveX控件和插件改成启用(前面5个) 接着选中“本地Intranet”,点“自定义级别”把禁用的ActiveX控件和插件改成启用(前面5个),然后点确定.如下图所示：
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点击自定义级别：
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第四步：在“内容”下点击“自动完成”将几个框中的√全部去掉，然后点“清除表单”“清除密码”,然后点确定。
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最后一步：点确定完成设置。

第三章   芜湖市商品房销售网上申报管理系统使用说明
输入用户名和密码登陆芜湖市商品房销售网上申报管理系统，申报销售许可证的流程如下：

1.用公司管理员身份登录（后面有admin字样的）→进入用户管理下的公司管理（填写公司信息）→进入用户管理下的部门管理（填写部门信息）→进入用户管理下的用户管理（增加销售人员）→如果开发商有物业公司则进入用户管理下的物业公司管理（填写物业公司信息）→如果开发商有代理销售公司则进入用户管理下的销售公司管理（填写销售公司信息）→进入其他操作中的重新登录
2.用新增加的销售人员（如zh）登录→进入楼盘管理 中的项目管理→新增项目（填写项目信息）→进入其他操作中的重新登录
3.用公司管理员身份登录（后面有admin字样的）→进入用户管理下的用户管理→选种某个用户→设置项目权限（即授权）→进入其他操作中的重新登录
4. 用新增加的销售人员（如zh）登录→进入楼盘管理中的项目管理→新增许可证（填写许可证信息）→进入楼盘管理中的许可证管理→新增楼盘（填写楼盘信息）→进入楼盘管理 中的 楼盘管理→房屋管理（填写房屋信息）→价格阶段管理→窗口表（填写房屋价格、设置房屋状态）→进入楼盘管理中的许可证管理→许可证上传 。

第一部分、销售许可申报业务
开发商在向芜湖市产权市场处申领销售许可证之前，必须通过“芜湖市商品房网上销售申报管理系统”填报相关资料并提交后，方可办理。

第一步：定义公司基本信息

用户登录网址，输入用户名和密码，经系统确认后进入以下界面：

[image: image8.png]2 ST LB





[image: image9.png]imimx%nﬁg%

pres wres U0 pses amem mwuR W
SAEE

TS AFERR AT i

210015 TR E A A R H R LT FRAE E

BT () i B ORE 47310 5] R

©2003-2005 Nanjing Realestate Software Co., Ltd. All Rights Reserved
PRt FREHE RN R AER AR




先点击“公司管理里的编辑”

录入相关信息后点击保存。界面如下：
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点击“返回”按钮，回到上一页面。

注：开发企业基本情况只需定义一次,如需修改请点击编辑，此操作有公司管理员完成
第二步：项目定义(以下由公司操作人员完成)

选择楼盘管理里的项目管理，进入如下界面：
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在项目管理页签下，点击“新增”，出现如下界面。
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用户根据实际情况填写数据，在填写过程中应注意：
1.坐落定义：在“坐落”中不要把区属填进去（坐落前已有区属选择），另外，坐落必须以市民政局颁发的《标准地名确认书》为准，对于以前没有核准的项目则以公安坐落为准或规与划许可证上的坐落一致。2.项目内容填写完毕后，点击保存，在项目页签下是无法看到刚才新增的项目，原因是当前用户没有对该项目授权。                                                          

3.注意:以上所填项目为红色字符的为必填字段                                                                                                                                                                                                                                                                                            
第三步：项目授权

用管理员的帐号，将该项目的权限授予当前用户。步骤如下，管理员登录--》用户管理--》
--》找到相关用户--》点击设置项目权限--》选种项目--》保存。

选择用户管理页签，找到需授权人员，如需授权人员在用户管理列表中没有显示，请先在系统的用户管理模块中增加该用户,界面如下：
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先选定该用户,点击“设置项目权限”，进入界面如下：
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在所列出的管理项目表中将需授权的项目前打勾，点击“保存”按钮后返回。

被授权用户以自己的身份重新登陆进入系统后，点击“楼盘管理”的项目管理子菜单，可以看到新增有权限操作的项目。

第四步：定义许可证信息

选择“楼盘管理”的“项目管理”页签下，点击“新增许可证”，出现如下界面：
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先选中该项目，再点击新增许可证。出现如下图所示：
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用户根据实际项目情况如实准确填写。在填写过程中应注意：

1. 坐落定义：同项目坐落定义要求（土地证上的坐落）。

2. 地块名称：请填写和坐落相同的内容或者相关的具体信息。

3. 面积(如住宅、商用、办公、其他、土地等)根据实际情况填写。

新增完回到许可证管理界面。

第五步：定义楼盘
选择“许可证管理”页签，界面如下：
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选中刚才定义的新许可证,点击“新增楼盘”，出现如下界面：
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用户定义一个临时的预售许可证号，根据实际情况填写其他内容，并注意以下几点：

1． 此处楼盘是按幢定义的，楼盘名称用项目名称加上幢号，以便区别。

2． 幢号： 在栋号中只填写数字，不要把幢字带上。
所有内容填写完毕后，点击“保存”，回到楼盘管理界面如下：
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如果用户定义的楼盘很多，楼盘页签下的内容会分页显示，刚刚填写的楼盘可能不在当前页，用户可以点击“下页”浏览，也可以点击“筛选”进入筛选页，通过选择条件来筛选楼盘。选择条件共两个，即“项目名称”和“许可证号”，选定后单击“提交”即可。

土地证的关联：每一幢均要关联一个土地证，在土地证件管理看到如下界面：
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新增：[image: image22.png]E= s
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此处严格按照土地证上信息填写，填写完毕按保存，然后到楼盘管理界面[image: image23.png]BEEE
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下派按钮的土地证关联[image: image24.png]R B
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选择后提交即可

第六步：房屋户室信息定义及管理
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此坐落会自动带入房屋，所以填写时务必准确无误。坐落新增完毕即可进行房屋的新增。
选中需定义楼盘，楼盘管理下面的按钮，点击“房屋管理”，
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点击“新增”弹出如下界面，用户根据实际情况填写，并注意：
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1. 所在层：请填写数字，要录入的房间实际在第几层就填写几。

2. 层序号：一般和所在层填写的数字是一样的。

3. 室序号：同一层中，室序号不能重复，为1，2，3，4，5，6如此类推

4. 室号：所填写的房号，如101，105，206等。
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批量复制功能：定义完一户房屋信息后，点击“保存”，当前页会新增一条记录，选定此记录的房屋编号，点击下面的批量复制进入如下界面:
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房屋的批量复制功能可以按照原记录复制若干内容一样的新房屋.例:填写(比如是101)的一些信息后按保存后点击对应的房屋编号。当每层的室号不同时，填写楼层“1到10”，室序号“1到6”。会复制出房屋102, 103, 104,105,106, 201, 202, 203……1001，1002，1003，1004,1005,1006；

与单元号无关选项，若不选，在室序号上填写了1到2，那么每个单元均有2套，即每个单元的房号为1-101，1-102，2-101，2-102；若选中，所复制出来的房屋只有两套，即1-101，2-102。

批量删除功能：点击房屋管理页面底部“批量删除”，进入如下页面，提供了房屋的批量删除功能。使用方法同于批量复制。
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编辑修改功能：如果发觉新增房屋时信息填写错了，可以在错误房间后单击编辑修改。
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复制楼盘功能：如两栋房屋结构和面积基本相同，可在第一栋编辑完成后，点击复制楼盘，

把第一幢信息复制下来。
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第七步：价格定义

选中需定义价格楼盘的所在行，单击“价格阶段管理”，并单击新增，出现如下界面：
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用户根据实际情况填写。起始日期格式请按照2004-1-1格式填写。单击“保存”，回到价格阶段页面。如有多个阶段，重复上述步骤操作。填写完毕后在价格阶段页单击“返回”可回到楼盘管理页面。
第八步： 销售窗口表定义
只有新增“价格阶段”后，才可以单击“窗口表”，弹出如下界面:
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填写方法如下：

1. 价格测算：选中房屋后再点击价格测算。
2. “价格修改”：点击“价格修改”，选中相应的楼层，并填写价格，点击确定即可修改整层价格。（楼盘上传后仍可以修改）如图所示：
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选择性修改价格和面积：可以单独修改个别二个和多个相同房屋的面积和价格，即选中这几个欲修改房屋前的方框，点击“价格修改”或“面积修改”，输入新价格或新面积，保存即可。

修改价格：
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修改面积：
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3. 价格测算，选中相应的楼层的房间（在对应的房号前方框中打勾）
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4. 然后再点击“价格测算”后可出现：
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输入相应的首付资金，公积金贷款额，公积金贷款利率，公积金贷款年限，商业贷款额，商业贷款利率，商业贷款年限后，点击确定。即可显示相应的等额本息还款法。同样点击递减还款法，则如图所示：
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计算结果可供销售人员给客户咨询每月还贷情况。

5. 设置保留房，拆迁还房与公用配套与设置价格测算，价格修改，面积修改方法同。
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所有设置完成后即可进行下面操作。

第九步：数据上传

以上步骤都完成后，请单击许可证管理里的“许可证上传”，便可将需办理销售许可的信息上传至综合业务网服务器，供房地产市场管理处接收。

若需要修改已上传的数据信息，须将要求办理的许可证下的所有楼盘都取回才可以修改。在房地产市场管理处对上报数据进行确认，并审核发放商品房销售许可证后，用户除可对销售价格进行调整外，其他楼盘销售数据不可再取回变更。
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第三部分、商品房买卖契约定义、打印、合同确认

注: 在新增任何合同之前请先新增合同格式文本，当新增正式合同时点击后出现一个客户选择列表，在选定客户后，出现房屋选择列表，任选一套房屋后点击提交即可。

合同契约定义、打印及合同确认流程：客户管理 → 新增客户 → 案例管理→ 选中许可证号→合同管理 → 新增合同格式文本 →编辑（从第5页开始填写）→新增正式合同→选择买房人→提交→ 选择房屋 →提交→选择合同类型→提交→选种卖的房屋合同→编辑（从第1页开始填写，注意每页都要保存）→ 打印签字→ 安全认证→打印合同确认书
第一步：客户定义                                                              先在“客户管理”里新增客户,界面如下：
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填写相应的数据后，点击保存。(注意:其中红色字符为必填)所得图如下所示：
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第二步：商品房买卖契约定义

1．新增合同

新增正式合同： “客户选择”选择买房人的名字如下图：
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选中客户后点击提交如下图
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然后在需选择的房屋前打√,按提交。
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提交完成后，列出所有该许可证下所定义的合同格式文本类型。如下图所示：
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选择相应的合同格式文本类型点击“提交“按钮。提交完成后，回到“合同列表”，如在“合同列表”中无新增合同（一页显示十五条合同案例），请点合同列表下的“下页”。
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新增的正式合同中除第0、1、2页以外其他页内容都是从你选择的合同格式文本中带过来。不需要重新输入但可以进行修改。

3．合同查询

在输完多套合同后如需查询某套合同的相关信息请点击合同列表下的“筛选”

在上图的空白处填写相应的数据点击查询即可获得对应信息。

第三步： 定义合同内容

在合同列表中选中需定义的合同点击“编辑”按钮： 

从第1页开始按顺序填写合同（注意：每一页都要保存）

按正式合同打印按钮后所有合同内容将不可以修改！按打印按钮为非正式合同打印，开发商和购房人之间可以经过协调进行修改！ 
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第四步：打印合同

系统提供两种打印方式：在编辑状态下有“打印”和“确认”两个按钮，进行打印。
1． 打印  按“打印”按钮打印出的合同文本上带有样本字样，开发商可以用此样本合同                               与购房人商定有关事宜。

合同确认  ：点击“确认”按钮后可以选择正式合同批量打印和正式合同单页打印。

2． 只有在编辑时有“确认”功能，进行整本合同的打印输出。推荐使用激光打印机，请将合同封面页抽去，单击一次后可无需手动操作。批量打印可按单双页一次打印多页

特别提醒：按正式合同打印按钮后所有合同内容将不可以修改！[image: image52.png]



第三部分商品房合同确认
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点击下方打印证明，首先出现输入密码界面，由购房人录入，此密码为网上查询合同密码
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第二步：商品房合同确认
1.回到“合同列表”后，选择需备案的案件，点击操作栏中的“合同上传”。
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到此为止整个网上备案流程结束

第四章 常见问题及解答

1．为什么系统安装好了没法执行呢？
答：可能由于是系统安装过程中发生了错误，或是以前安装后，更改了系统的运行环境后导致本软件系统无法进行。因此需要用户配合，严格按照操作流程中写明的方法操作，以保证软件的正常、安全地运行。
 
2．为什么页面没法保存？
答：每个页面上都有些文本框、下拉框，这些文本框、下拉框为必须填写的部分，如果没有填写完，本页面就无法保存。并请注意相应提示。
 
3．加密狗万一丢失了怎么办？
答：如果丢失了加密狗将会导致用户身份的无法认证从而导致无法使用本系统。希望用户妥善使用保管加密狗，为了确保应用，一旦出现加密狗丢失情况，请立即与我们联系，注销原加密狗和重新制作新的加密狗。 
4．为什么无法上传信息？
答：这也是用户经常会遇到的问题之一，由于网络的问题常常导致上传数据时遇到一些无法正常上传的情况，用户应该具备能够稳定的连接到internet网上的环境，比如宽带上网，或至少需要56K modem的拨号上网，满足应用。
  
5．如果电脑上出现了病毒是否会影响到程序的运行？
答：当然会，病毒所产生的危害人所共知。希望用户认真做好防毒杀毒工作，并及时更新杀毒系统版本。推荐诺顿杀毒软件。

6．为什么无法正常打印合同？

答：纸张设置有误，应在开始菜单中的设置选项中选中控制面版里的打印机和传真选项，设置打印首选项中的纸张为A3，还有在机器中有多个打印选项的时候，选中打印合同的机器为默认打印机。如果您无法安装打印机，可能是因为您在使用与 Windows 2000/XP 不兼容的打印机驱动程序。
7．如填入的销售许可证内容有误，怎么办？

答：在未领销售许可证时发现错误，点击楼盘取回方可修改。在领到销售许可证后发现错误，向房地产市场管理处提请修改，后点击楼盘同步。
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