关于一审补正裁定及其实体法律后果的二审补充代理意见
二审案号：二审案号以受理通知书为准
一审案号：（2025）湘0105民初27046号
上诉人：李国平
被上诉人一：中铁建物业管理有限公司长沙分公司
被上诉人二：中铁房地产集团长沙置业有限公司
尊敬的审判长、审判员：
一审法院已作出民事补正裁定，将原判“原告系长沙市开福区山语城三期小区A区业主”补正为“原告系长沙市开福区山语城三期小区业主”，并将“山语城三期小区总建筑面积30060.52平方米”补正为“329304.21平方米”。补正裁定同时删除了原判关于2015年3月27日物业企业负责人变更的特定记载。上诉人就该补正对本案实体审查的影响，补充意见如下：
一、应严格区分三个面积数字
原判被补正的数字是30060.52平方米，补正后的数字是329304.21平方米。A区合同载明的94153.03平方米是另一项合同面积，不能表述为“94153.03平方米补正为329304.21平方米”。B/C区合同载明234602.58平方米，两份合同面积合计328755.61平方米。
据此，当前存在三种不同材料和口径：原判原记载30060.52平方米；补正裁定记载全小区329304.21平方米；两份合同面积合计328755.61平方米。后两者相差548.60平方米。该差异未必代表任何一份材料不真实，可能来源于规划面积、物业管理区域面积、计容口径或者合同统计范围不同，但必须由规划、测绘、预售和物业管理区域资料解释。
二、从约3.01万平方米补正为32.93万平方米，直接改变资质审查的事实基础
《湖南省实施〈物业管理条例〉办法》第十四条在案涉合同订立时规定，分期开发项目的前期物业服务企业应当具有承接项目开发总建筑面积的相应资质等级。第二十九条要求物业服务企业按资质等级承接项目。当时有效《物业服务企业资质管理办法》第八条规定，二级资质企业可以承接30万平方米以下住宅项目。
现有A区合同载明乙方资质等级为二级，合同签章日期为2014年6月16日。仅凭合同记载尚不能最终认定企业在2014年客观上只有二级资质，A、B、C区是否属于同一分期开发项目也需规划材料确认。但是，一旦总面积更正为329304.21平方米，且存在A区二级资质的书面记载，二审就必须调查上述两个事实。原判在30060.52平方米错误基础上所作的资质判断，不能未经重审直接沿用。
三、补正裁定只能纠正文书，不会自动完成缺失的事实认定和法律适用
民事裁定可以补正文书中的笔误，但补正行为本身不等于法院已经围绕正确数字重新组织举证、质证并完成实体说理。原判没有在329304.21平方米基础上回答：A、B、C区是否同一分期项目；为何两份合同面积与补正面积相差548.60平方米；2014年中标企业资质等级及有效期；二级资质承接范围如何适用；2016年升级至一级资质的具体日期。
这些不是对判决理由作文字补充即可解决的问题，而是可能改变合同订立合法性和效力结论的基本事实。《最高人民法院关于适用〈民事诉讼法〉的解释》第三百三十三条所称基本事实，是对主体资格、案件性质、权利义务或者裁判结果有实质性影响的事实。本案面积、分期和资质状态显然属于此类事实。
四、补正后必须同时审查2014年A区与2016年B/C区，不能以一处材料替代另一处
A区合同载明二级资质，B/C区合同载明一级资质。B/C区中标日期为2016年4月22日，现有驻长备案证明出具日期为2016年8月11日。二审需要调取一级资质批准决定和证书，确定2016年4月22日是否已取得一级。即使2016年B/C区具备一级资质，也不能当然回答2014年A区承接同一分期项目总面积时的资质问题；反之，A区事实也不能代替B/C区的独立审查。
五、二审应据正确面积决定改判或发回重审
上诉人不主张“面积超过30万平方米即当然导致合同无效”。正确审查步骤应为：先查明是否同一分期开发项目以及企业在各关键时点的真实资质；再确定违反规范的层级、对象、目的和程度；最后依法判断中标及合同效力，并处理长期履行的后果。
如二审调取证据后能够查明上述事实并达到改判条件，请依法改判；如分期属性、资质时间、合同对象仍需进一步查明，请依据《民事诉讼法》第一百七十七条第一款第三项撤销原判、发回重审。补正裁定使原判不再能够以30060.52平方米作为事实起点，却没有自动补足原判在329304.21平方米基础上应完成而未完成的实体审查。
此致
长沙市中级人民法院
上诉人：李国平
委托诉讼代理人：信息略（公开版）
2026年9月　日
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