
民事答辩状
答辩人（本诉被告）：李国平，男，出生日期已脱敏，汉族，住址已脱敏，公民身份号码430105********1514，联系电话131****7692。
被答辩人（本诉原告）：中铁建物业管理有限公司长沙分公司，住所地长沙市开福区秀峰路69号山语城会所3楼，统一社会信用代码91430105597559754W。
负责人：张鑫，总经理。
案号：【本诉案号待补】
【批注】补案号、立案日期、程序类型、开庭时间和举证期限。诉讼时效及反诉时限均依这些信息进一步核算。
答辩人就被答辩人诉物业服务合同纠纷一案，提出答辩如下：
答辩请求
一、依法驳回被答辩人现有证据不能证明的诉讼请求；
二、如人民法院认为答辩人仍应支付部分物业服务费用，请在查明有效收费依据、实际服务、计费面积、逐期到期日、已付金额及诉讼时效后，仅对有充分证据且未超过诉讼时效的合理费用予以认定；
三、本案诉讼费用由被答辩人承担。
事实与理由
一、被答辩人现有证据不足以证明10,384.08元具体债权
被答辩人只提交了《前期物业服务协议》复印件和一页微信截图，未提交其在个人协议第1.6条、第2.4条中反复援引的建设单位《前期物业服务合同》，也未提交完整招投标材料、总公司授权、房屋交付资料、2023年至2026年的逐期账单、会计台账、发票、已付款流水、服务履约记录和完整催告送达凭证。原告应就请求权基础、义务主体、服务期间、收费标准、实际履行和具体金额分别完成证明，不能由法院根据零散材料替其补齐债权链条。（证据P2第2—3页；证据P3第13页）
二、个人协议的签名归属、代理权限和追认事实均有实质争议
协议第12页乙方栏出现“李国平”手写姓名及2021年3月31日日期，但答辩人陈述该姓名并非本人书写，而是在交房现场由随行律师朋友书写。答辩人当时因物业不能提供其要求查阅的招投标、前期合同等材料而拒绝签字，物业坚持“不签字不能收房”。以上是答辩人当前陈述，尚需律师朋友证言、现场人员、录音录像、交房文件和当时异议材料补强，答辩人不把它表述为已经法院认定的事实。（证据P2第12页；待补证S1、S2）
【批注】必须确认李国平是否最终同意、默许朋友代签，以及是否取得协议副本。若存在授权或事后明知并付款，主抗辩将明显减弱。
如果被答辩人承认朋友代签，其应进一步证明朋友具有签署该协议的授权，或者答辩人事后明知协议内容并予以追认，或者被答辩人有理由相信朋友有代理权且自身善意无过失。答辩人本人在场、朋友具有律师职业，均不能自动推出签约授权。反之，如能证明答辩人当场明确拒签且被答辩人知情，将实质削弱表见代理成立的基础。后续付款可能影响追认判断，但现有微信截图没有付款流水、付款人和票据，且对话中使用“美女”“李姐/李女士”等称谓，不能证明对话账号由答辩人控制。（证据P3第13页）
如被答辩人坚持系答辩人本人书写签名，请其先出示协议原件、说明经办人和签署经过，并依法承担私文书真实性的举证责任；必要时再由人民法院释明鉴定事项。若双方确认系朋友书写，则无需为“是否答辩人亲笔”作无意义鉴定，争点应集中在授权、追认和表见代理。
三、基础前期物业合同确有材料线索，但本诉原告没有提交，且版本、区域和主体说明仍需核对
关联材料显示，2016年4月22日中铁建（北京）物业管理有限公司收到山语城三期B/C区中标通知书，现有B/C区合同扫描件的签约方为建设单位与中铁建（北京）物业管理有限公司长沙分公司，住宅收费标准为2.2元/月·平方米，签署页日期显示2016年8月31日。（证据D2第1—4页及签署页；D4第1页）
与此同时，长沙市住建部门2025年11月10日《回复》称2016年4月完成招投标、2016年5月与长沙分公司签约。现有行政案卷中的表述与2016年8月31日签署页并不一致；关联民事判决又认定答辩人系A区业主，而该案庭审中物业代理人称答辩人房屋属于B/C服务区域。（证据D8第40—41页；A1第9页；A2相应庭审页）这些冲突不能仅凭日期差异就武断认定“一真一假”，但足以要求被答辩人提交其实际主张的合同原件、备案版本、规划附件及版本形成说明。
答辩人不否认关联材料中存在对被答辩人有利的内容。（2025）湘0105民初27046号民事一审判决已经驳回答辩人确认A区和B/C区前期合同无效的请求，并认定长期提供物业服务、关联关系未被证明实质影响投标、分公司签约不影响合同效力；（2026）湘8601行初374号行政一审判决亦认定总公司授权分公司履约、签约、备案系内部经营安排。但27046号案已有上诉状，民事二审终审文书尚未检索到；374号案是否生效亦未核。即使这些裁判生效，其裁判对象、请求和审查范围也与本案具体物业费债权并不完全相同，不能替代被答辩人对本案每项构成事实的举证。（证据A1第10—15页；A3；A4第10—14页）
【批注】该判决对基础合同效力结论不利。已找到上诉状，但未找到二审案号、受理通知或终审裁判；提交前必须更新状态。
关于招投标，现有中标通知书说明并非“完全没有招标”，争点在于招标人与投标人的关联关系是否可能影响公正、全套底卷能否支持中标结果，以及总公司中标与分公司签约履约的授权衔接。《招标投标法实施条例》第34条第一款与第二款规制对象不同；即使投标程序违法，还须依《民法典》第153条判断该违法是否导致后续合同无效。现有证据不足以直接证明第154条所要求的双方恶意串通及损害他人合法权益。因此，答辩人将该问题作为要求原告完成基础合同证明和法院审查“依法订立”的抗辩，而不把“关联关系”等同于合同当然无效。
四、起诉状对协议日期和计费面积的陈述与其证据直接冲突
起诉状称协议签订于2021年3月21日、房屋面积91.97㎡；协议签署页实际记载2021年3月31日，协议首页及产权证均记载112.38㎡。（证据P1第1页；P2第1、12页；D1第50页）
【批注】产权页支持112.38㎡，并可使10,384.08元复算。这是对李国平不利的证据，答辩不得再主张金额单纯算错，只能主张起诉事实矛盾和账目链缺失。
10,384.08元可以按112.38㎡×2.2元得月费247.236元、取两位小数247.24元后乘42个月复算得出；却无法按起诉状91.97㎡复算。由此可见，起诉金额可能采用了112.38㎡口径，但起诉事实及计算说明自相矛盾。被答辩人应提交逐月/逐半年度账单、取整规则、付款核销顺序，并依法更正其主张；在此之前，不应直接支持总额。
五、被答辩人未证明欠费期间全部实际、适当履约
被答辩人仅在起诉状中概括称“依约提供服务”，没有提交2023年至2026年的保洁、秩序、设备维保、绿化、人员排班、维修工单、投诉处置、服务公开及共有收益公开材料。微信截图反而显示业主一方曾反映电动车堵塞出行并要求提供招投标、收费、验收资料，物业虽回复会处理和提供，但截图未证明最终处理和交付结果。（证据P3第13页）
答辩人并不主张只要个别服务瑕疵就当然免除全部物业费，也不以未居住或未使用为由拒付。其主张是：被答辩人请求全额费用，必须对服务期间、内容和质量提出与请求相称的证据；若法院认定存在明显、持续的履约不符合，应结合程度依法处理价款，而非把所有服务推定为完全履行。
六、最早若干期费用存在诉讼时效审查必要，现有截图不足以证明全部中断
协议约定续费按半年度交纳，并于每半年度最后一个月25日前预交下一半年度费用。依此，2023年上半年费用可能早在2022年12月25日前到期，2023年下半年费用可能在2023年6月25日前到期。起诉状没有落款日期，本案受理/立案日期也未提供。若起诉时间已经超过相应三年期间，被答辩人须证明在每笔债权时效届满前曾向答辩人有效催告、答辩人同意履行或发生其他中断事由。
【批注】具体到期日需结合交房时间、历次账单和合同解释。取得立案日期及全部催告后，逐期计算三年诉讼时效。
2023年3月31日截图即使真实，也须先证明接收账号属于答辩人；且尚不能当然覆盖其后尚未到期的各期债权。答辩人明确提出诉讼时效抗辩，请法院在查明立案日期、各期到期日和全部中断证据后，对超过时效的部分不予保护。（证据P2第7页；P3第13页）
七、违约金和律师费不在本诉现有诉讼请求内；如增加，应另行充分质证
起诉状第1项只请求物业费本金10,384.08元，第2项请求诉讼费，未将违约金列为独立诉请，也未列金额和计算。协议日5‰条款属于重大格式条款，现有文本没有显著提示或说明记录，且单利年化约182.5%，显著高于通常资金占用损失。若被答辩人增加该请求，答辩人将主张该条款不成为合同内容或相关加责部分无效；即使认定有效，也请求依据《民法典》第585条大幅调减。第12.5条律师费同理，且本案目前无该项诉请及实际支出证据。（证据P1第1页；P2第7、11页）
综上，被答辩人现有证据不能证明其全部诉讼请求。请人民法院依法分配举证责任，在核验原件、补齐合同和收费链条、查明时效及实际履行后作出裁判。
此致
长沙市开福区人民法院
答辩人：李国平
2026年　月　日
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