一审抗辩意见
物业服务合同纠纷·2026年10月10日开庭
案　　由： 物业服务合同纠纷
原　　告： 中铁建物业管理有限公司长沙分公司
被　　告： 李国平
立案日期： 2026年8月5日　｜　开庭日期： 2026年10月10日
案　　号： 【待补】
抗辩总纲
本案的核心不是被告是否应当缴纳物业费，而是原告是否已经证明其主张的10,384.08元这一具体债权。
依《中华人民共和国民事诉讼法》第六十七条第一款，原告对自己提出的主张负有举证责任。被告认为，原告现有全部证据——《民事起诉状》、个人《前期物业服务协议》复制件、微信聊天拼图——不足以证明其诉请。被告的抗辩围绕原告举证的缺口展开，不承担证明合同无效或不存在的责任。
一、原告的请求权基础文件未提交
（一）个人协议自己指明了收费依据，而该依据未进入本案
原告提交的个人《前期物业服务协议》第2—3页明确将基础《前期物业服务合同》列为收费依据。
然而，原告至今未向本院提交该份基础合同。
其后果是：
1.　无法确定本案适用的是A区合同还是B、C区合同；
2.　无法确定合同的服务范围是否覆盖被告房屋所在的12栋；
3.　无法确定合同的存续期间是否覆盖原告主张的计费期间；
4.　无法确定约定的收费标准、计费方式与结算周期。
在基础合同缺位的情况下，个人协议至多证明存在一份载有房屋、费率与服务内容的文本，不能证明原告依约享有本案主张的具体债权。
（二）原告在另案中对该合同持相反立场
被告特别提请本院注意：在被告李国平诉本案原告及中铁房地产集团长沙置业有限公司确认合同无效纠纷一案（（2025）湘0105民初27046号，现二审案号（2026）湘01民终13074号）中，本案原告极力主张案涉《前期物业服务合同》合法有效，并以此作为其取得物业服务权利的依据。
同一份合同，原告在需要维持其效力时主张其合法有效，在需要证明其收费内容时却不予提交。 恳请本院要求原告说明理由，并责令其提交该合同完整原件。
二、原告的诉讼主体资格与授权依据
（一）分支机构的主体资格证明
原告系分支机构。依《民诉法解释》第五十二条，分支机构可以作为当事人，但应当提交营业执照、负责人身份证明等主体资格材料。如原告未提交或提交不全，应依《民诉法解释》第二百零八条责令补正。
（二）承接中标项目的授权依据
案涉两次前期物业管理招投标的中标人，均为总公司中铁建（北京）物业管理有限公司；而两份合同的乙方，均为其长沙分公司。
原告在（2026）湘8601行初374号行政案件提交的书面《答辩意见》中，主动主张："中铁建物业管理有限公司中标后，授权签订合同并实际提供服务。"
授权既系原告主动提出的积极事实，依"谁主张谁举证"，应由其举证。 恳请本院责令原告提交总公司授权其承接案涉项目、签订案涉合同的书面授权文件。
三、个人《前期物业服务协议》的成立与效力
（一）真实性：复制件不能替代原件
原告提交的是复制件。被告不认可乙方签名系本人亲笔书写。请求本院责令原告提交原件，并说明签署的经办人、时间、地点与过程。
（二）签署归属：三种情形应分别处理
若经查明系他人（同行律师朋友）代为签署，则应分别审查：有无授权、事后有无追认、是否构成表见代理。律师身份本身不产生代理权。
被告同时说明：如原告坚持主张系被告本人亲笔，被告在原件具备鉴定条件后申请笔迹鉴定。
（三）文本自身的缺陷
协议第12页物业方负责人签章栏与物业方日期栏为空白。 该情形不当然导致协议无效，但显著削弱其对签署过程的证明力，并使协议成立时间无法自文本确定。
（四）缔约情境
案涉个人协议系办理交房手续时提供的格式文本。被告主张，不签署该协议即无法办理收房，被告在缔约中不具有对等的磋商地位。 该情节与下述格式条款的效力评价直接相关。
四、原告起诉状与其自身证据相互矛盾
	事项
	《民事起诉状》
	个人协议

	协议日期
	2021年3月21日
	第1、12页载2021年3月31日

	房屋面积
	91.97㎡
	第1、12页载112.38㎡



原告对同一份自己提交的证据，在起诉状中作出了不同记载。 而面积直接决定计费基数。原告主张的10,384.08元虽可按247.24元×42个月复算，但该组计费参数本身即存在自相矛盾，原告应先行说明并举证。
五、格式条款
个人协议中下列条款系原告预先拟定、未与被告协商，且与业主有重大利害关系：
	位置
	条款

	第5页
	拟制送达

	第7、11页
	日5‰违约金（年化182.5%）

	第9—10页
	广泛免责

	第11页
	律师费承担



依《中华人民共和国民法典》第四百九十六条第二款及《合同编通则解释》第十条，原告应当证明其已就上述条款履行提示说明义务；未能证明的，被告主张该等条款不成为合同内容。
被告说明：原告本案诉请未列违约金与律师费，故被告仅就上述条款保留异议，不请求对整份协议作无效判断。
六、微信聊天记录不能证明催告与债务承认
真实性： 原告提交的是打印拼图，非原始电子数据。依《最高人民法院关于民事诉讼证据的若干规定》第九十三条、第九十四条，请求本院要求原告以形成截图的原始设备当庭登录展示：联系人资料页、完整上下文、全部物业费沟通记录、转账详情及文件形成过程。
关联性： 截图中联系人仅标注"12栋1单元503"，原告在对话中称对方为"美女""李姐""李女士"，不能自动对应男性的被告李国平。原告应先证明该账号的实际使用人及其与被告之间的授权关系。
证明力： 原告单方发送费率与"暂交到2022-12-31"，不等于被告确认；截图中没有被告承诺付款的回复，不能证明债务承认或时效中断；亦无交易凭证，不能证明2021—2022年费用由谁支付。
七、诉讼时效
原告主张的计费期间跨42个月，本案于2026年8月5日立案。
依《民法典》第一百八十八条，普通诉讼时效期间为三年，自权利人知道或者应当知道权利受到损害之日起计算。物业费按期发生，应逐期计算时效。
原告提交的微信截图形成于2023年3月31日。即使认定其对2023年上半年费用构成有效催告并发生时效中断，至2026年8月5日立案时，该中断后重新起算的三年期间亦已届满；而2023年下半年费用在截图形成时尚未到期，不能以该信息中断尚未起算的期间。
恳请本院责令原告就每一期费用分别说明其时效主张及依据。
八、金额与账目
原告应就下列事项举证：
1.　月费247.24元的计算方式与舍入规则；
2.　各半年度的到期日；
3.　计费金额中是否包含物业费以外的其他费用；
4.　42个月期间的逐期记账凭证、收款流水、发票、减免与核销记录；
5.　期初与期末余额的形成过程。
无法与客观账务流水核验的单方欠费明细，不足以单独认定债权数额。
九、关于基础合同效力争议正在另案审理
被告已就案涉《前期物业服务合同》的效力提起诉讼，（2025）湘0105民初27046号一审判决后，被告已提起上诉，二审案号（2026）湘01民终13074号，现尚未终审。
被告说明：被告不以另案未决为由请求中止本案审理，而是主张——在原告未提交基础合同、且该合同效力尚处争议状态的情况下，原告更应当先行完成其对债权成立的举证。
抗辩结论
原告现有证据不足以证明其主张的10,384.08元具体债权。
恳请本院：
一、责令原告提交个人《前期物业服务协议》原件、基础《前期物业服务合同》完整原件及附件、总公司授权文件、主体资格证明材料、收费账簿与原始收款凭证、价格主管部门核准或备案的收费标准文件，并以原始设备展示微信电子数据；
二、在上述材料提交并经组织质证后，再行认定案件事实；
三、驳回原告的诉讼请求。
被告：李国平
2026年　月　日
—  —




