
原告证据质证意见
案号：【本诉案号待补】
【批注】尚未取得本诉传票、受理通知书和举证通知书。提交前补全案号，并核对质证意见提交期限。
案由：物业服务合同纠纷
提交人（本诉被告）：李国平
本诉原告：中铁建物业管理有限公司长沙分公司
就原告现已提交的《前期物业服务协议》和微信截图，发表质证意见如下。若原告另行补充证据，提交人保留补充质证的权利。
一、对《前期物业服务协议》（原告材料第1—12页）的质证意见
（一）真实性：对复印件的真实性及签名归属不予认可，请求核对原件
1. 原告现提交的是扫描/复印材料，尚未出示协议原件。依据《最高人民法院关于民事诉讼证据的若干规定》第11、61、92条，原告既以该私文书证明李国平订约，就应当提交原件并对真实性承担举证责任。
2. 协议第12页乙方栏虽书写“李国平”姓名并落款“2021年3月31日”，但李国平陈述该签名并非本人书写，而是交房时随行的律师朋友所签。该陈述目前尚需律师朋友证言、现场人员、录音录像、交房文件等补强，提交人不把它表述为已被裁判确认的事实。
【批注】这是当事人陈述，不是已查明事实。应尽快取得律师朋友证言并申请其出庭；如朋友代签已被双方承认，笔迹鉴定通常不再解决授权问题。
3. 协议甲方处仅见公司印章，负责人签章和甲方日期空白；协议正文从第14条跳至第18条。上述情形未必单独导致合同不成立，但会影响对原件完整性、形成过程和签署日期的判断，应由原告说明并提供原件、用印审批和经办记录。
（二）关联性和签署归属：纸面有姓名不等于行为当然归属于李国平
1. 如果原告承认是律师朋友代签，则争点不是“是否李国平亲笔”，而是朋友是否获得签约授权、李国平是否事后追认，以及原告是否有理由相信其有代理权。此时通常没有必要仅为证明“不是李国平笔迹”而鉴定。
2. 李国平最新陈述是：交房时本人因原告不能提供前期物业招投标、合同等资料而明确拒签；原告坚持“不签字不能收房”；随后由随行律师朋友签名。若李国平当场拒签且原告知情，该事实将直接削弱原告关于善意、无过失及表见代理的主张。律师职业身份只能证明其可能具备法律知识，不能替代具体授权，更不能当然证明李国平同意其代签。
3. 如果原告坚持签名由李国平本人书写，应先提交原件、说明签署时间地点和在场人员，并由其就私文书真实性完成初步证明；必要时由法院释明鉴定。不能笼统表述为“原告不申请鉴定即当然败诉”，也不能把朋友代签错误描述为原告伪造。
4. 原告还应证明追认。后续由谁支付物业费、支付备注、收款账户、票据抬头、李国平是否知道个人协议内容后仍履行，均会影响《民法典》第171、172、503条的判断。现有微信截图只称“之前物业费都是一年一交”，没有支付流水和付款人身份，尚不足以证明李国平追认。
（三）合法性及证明力：即使文件真实，也不能当然证明本诉全部债权
1. 协议第1.6条、第2.4条明确把收费依据连接到开发商与物业签订的《前期物业服务合同》。原告却未提交该基础合同、附件、招投标和总分公司授权材料。现有材料最多证明原告持有一份个人协议复印件，不能独立证明建设单位前期合同系依法订立、对应12栋并在欠费期间持续有效。
2. 协议记载房屋建筑面积112.38㎡、日期2021年3月31日（第1、12页），起诉状却记载91.97㎡、2021年3月21日。产权页也记载112.38㎡（证据D1第50页）。诉请10,384.08元恰好等于按112.38㎡计算的月费247.24元乘42个月。原告应更正事实陈述并提交逐期账单、舍入规则、已付/未付台账；该矛盾不能由法院替原告补足说明。
3. 第5.2（2）项、第12.4条约定逾期按日5‰承担违约金，属于物业单方预拟的重大异常条款，文本未见加粗、框线、单独签字等显著提示，也未见解释说明证据。该标准按单利年化约182.5%，显著偏高。提交人主张该条款不成为合同内容；即使法院认为其进入合同，也应审查其是否不合理加重业主责任，并在原告实际提出请求时依《民法典》第585条大幅调减。原告诉讼请求目前仅列本金和诉讼费，理由中提到违约金不能替代明确的诉请、金额和算法，法院不应超出诉请裁判。
4. 第2.14条及第11条把邮件未签收、退回、张贴等一律拟制为送达，不应理解为免除原告对催告到达和诉讼时效中断的举证责任，更不能替代法院法定送达。
5. 第1.12条及第9条将共有区域经营收益交由甲方支配，缺乏业主决定、账目公开和成本审查机制；第2.8条概括要求业主为承租人、使用人、访客行为承担连带责任；第12.5条单向转嫁律师费等费用，均属应由原告证明提示说明、并依《民法典》第496—498条分别审查是否不成为合同内容或无效的格式条款。
6. 第8、10条关于财产保管和治安事件的责任界定不能解释为原告对其故意、重大过失或未履行物业服务法定义务一概免责。第5.3条关于空置房物业费并非当然无效，但其中公共能耗、车位费、垃圾费等额外项目仍须逐项证明收费依据和实际发生。
（四）对该证据证明目的的结论
对协议复印件的原件同一性和乙方签名归属不予认可；对其与12栋503室、112.38㎡及2.2元单价的表面关联性予以注意，但不认可其足以证明：李国平本人订约或授权朋友订约、原告完成格式条款提示说明、基础前期合同依法订立、2023年至2026年全部期间均已按约履行、全部欠费和附加费用计算准确。
二、对微信截图（原告材料第13页）的质证意见
（一）真实性和完整性
1. 截图是多段聊天拼图，没有展示微信号、实名信息、完整首尾、原始设备、导出过程及所有语音/转账内容。请求原告出示原始手机和完整聊天记录，说明制作人、提取方式和形成时间。
2. 聊天账号虽显示“12栋1单元503”，但物业人员使用“美女”“李姐/李女士”等称谓。现有页面不能证明对话人是李国平，也不能证明李国平控制该账号或亲自作出任何承认。
【批注】应调取微信账号实名、完整原始聊天和付款流水。只凭截图中的称谓不能反向认定具体对话人是谁。
（二）关联性和证明力
1. 截图中物业人员单方称面积112.38㎡、月费247.24元、已缴至2022年12月31日。该内容可反向证明起诉状91.97㎡记载错误，但不能单独证明付款人、付款金额、付款性质及李国平追认个人协议。
2. 截图没有完整展示针对2023年1月1日至2026年6月30日每一期欠费的催缴、送达和合理期限，也无账单、发票或回款记录。其不足以单独证明全部债权，更不足以证明所有分期债权均发生诉讼时效中断。
3. 截图还显示业主一方曾反映电动车堵塞出行并索要招投标、收费、验收等资料，物业回复将提供文件，但页面未证明文件最终交付。这部分至少说明双方对服务和资料公开存在争议，不能截取其中催费内容而排除上下文。
（三）质证结论
对截图打印件的真实性、完整性及账号主体均不予认可；对其中原告工作人员作出的112.38㎡、247.24元/月等于己不利陈述，请法院结合产权证和原告其他材料审查。该截图不能单独证明李国平收到有效催告、承认欠费、完成追认或原告已经全面履约。
三、原告尚须补充的核心证据
1. 个人协议原件、用印记录、签署经办人及现场记录；
2. 建设单位B/C区前期物业服务合同原件、全部附件、服务期限和12栋区域图；
3. 中标通知书、招标文件、投标文件、评标报告、候选人及总公司授权分公司签约履约材料；
4. 2023—2026年逐期收费台账、发票、已付款流水、欠费计算表和会计原始凭证；
5. 该期间服务计划、人员排班、保洁/巡查/维修/绿化/设备维保、投诉处置及公开公示记录；
6. 所有催缴函、快递轨迹、签收或退回材料、完整电子聊天和账号实名信息；
7. 2016年5月与8月31日合同日期差异的原件及书面解释；
8. 本案原告营业执照、负责人身份证明、总公司授权及债权归属材料。
此致
长沙市开福区人民法院
提交人：李国平
日期：2026年　月　日
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