
浙江省台州市中级人民法院

民事判决书

（****）浙10民终**号

上诉人（原审被告）：朱某，男，汉族，住浙江省三门县海游街道。

被上诉人（原审原告）：某公司。

委托诉讼代理人：吴某。

上诉人朱某因与被上诉人某公司物业服务合同纠纷一案，不服浙江省三门县人民法院（****）浙**民初**号民事判决，向本院提起上诉。本院于2021年4月6日立案后，依法组成合议庭审理了本案，现已审理终结。

朱某上诉请求：1.请求撤销一审判决，依法改判；2.一审、二审诉讼费用全部由被上诉人承担。事实与理由：一、一审法院适用法律错误。本案于2021年1月26日公开开庭审理，2021年3月19日宣判，一审法院以《中华人民共和国合同法》第四十四条、第六十条之规定对案件进行判决，适用法律明显错误。《中华人民共和国民法典》自2021年1月1日起施行，《中华人民共和国合同法》同时废止。由此可见，一审判决适用法律错误。二、被上诉人并未通过法定程序主张拖欠的物业费，起诉超过诉讼时效。依据最高人民法院《关于审理物业服务纠纷案件具体应用法律若干问题的解释》第六条规定，物业服务企业向业主追索物业费的请求要获得法院支持，其前提包括：一是经书面催缴；二是业主无正当理由拒绝交纳或者在催告的合理期限内仍未交纳。同时，物业服务企业还必须有证据证明已将该书面通知送达给业主，而业主无正当理由拖延。本案中，被上诉人出具的《EMS邮政快递单》复印件上没有任何签收人的签名，庭审现场，上诉人也明确表示没有收到被上诉人寄出的催收物业费律师函。一审判决认定“朱某于2020年1月22日签收了快件”，与事实不符。被上诉人既然没有书面催交物业费，起诉超过了诉讼时效，对其诉讼请求应不予支持。三、被上诉人未通过法定程序入驻小区，签订的物业管理服务合同存在明显问题，属无效合同。1.根据《物业管理条例》第十一条规定，选聘物业服务企业应由全体业主共同决定，而被上诉人入驻本小区，并没有召开全体业主大会，也没有经过公开招标，也没有相关合同备案。所以上诉人提供不了相关证据，应该由被上诉人提供证据证明其是通过合法程序入驻小区的。关于被上诉人入驻小区程序是否合法的证据，当事人因客观原因不能自行收集，一审法院应当按照法定程序，全面地、客观地审查核实证据，而不是简单的认定“不予采信”。2.被上诉人与小区业委会签订的合同存在明显问题，合同上当时的业委会主任的签名非本人所签，存在冒签。一审法院应向本人进行核实，而不是忽略该证据。3.被上诉人提供的合同生效时间及入驻时间与事实不符。根据被上诉人提供的《物业管理服务合同》，委托管理期限定为二年，自2015年8月22日至2017年8月21日止，合同自双方当事人签字并盖章之日起生效，也就是2015年8月22日合同生效并入驻。而上诉人提供的一份电梯维修公示表明，2015年10月10日，某实际物业管理方为三门县某物业服务有限公司，并非被上诉人。此电梯维修公示上面，有三门县海游街道某社区（本小区所在社区）、某业主委员会和三门县某物业服务有限公司联合盖章，证明此公示是经过官方认可的。一审法院认定“此公示非原告行为，与本案无关联”实属不当。根据《物业管理条例》第三十三条“一个物业管理区域由一个物业服务企业实施物业管理”的规定，不可能出现两个物业同时服务的情况，那么当时其中一家物业肯定是非法的。如果是上诉人非法入驻的话，那么签订的合同也是非法的，无效的。同时，上诉人还提供了一份在2017年8月24日由小区业委会（此业委会是通过正规程序成立的）向三门县公安局、三门县住房和城乡建设局和海游街道所发公函复印件，此公函中明确提到被上诉人“未经过公开招标入驻也未有相关合同备案”。一审法院应该认真核实，确定被上诉人是合法入驻的。四、被上诉人并没有履行合同中要求的相关维修、养护、管理、维护义务，属于严重违约行为，应承担相应的赔偿责任。1.上诉人在一审中列举了大量被上诉人在管理服务中存在的问题，出具了相关证据，具体如下：（1）小区2017年合法程序选举的业委会向三门县公安局、三门县住房和城乡建设局和海游街道所发公函，公函指出“原某小区业委会违规成立并未按相关规定引入三门县某物业，而该物业在经营过程中引发业主的强烈不满，并导致小区业主出现较长时间的维权甚至出现集体上访”事实。（2）小区2017年合法程序选举的业委会向三门县城建局和海游街道提交的《关于某小区物业交接遗留问题的报告》，报告指出被上诉人在交接后遗留了大量问题，管理服务严重不到位。（3）杭州某物业管理有限公司进驻小区后出具的《某工程查验明细》，能证明被上诉人在经营期间，导致小区监控系统、消防报警系统、消防水系统、停车场系统、摆闸系统、消防送排烟系统、排污泵、可视门禁系统、背景音乐广播系统、外场路面、电梯五方通等无法正常工作，有些甚至丢失。（4）业主在平安浙江APP上面投诉被上诉人截图和业主在某微信群公开投诉被上诉人截图若干。（5）被上诉人聘用没有上岗资格的“黑保安”上岗，被公安机关处理。根据《中华人民共和国民法典》第五百七十七条的规定，被上诉人应当承担相应的违约责任，并对上诉人予以赔偿。一审法院仅认可被上诉人招聘没有上岗资格的保安上岗，存在选任不当，降低物业费的支付标准，酌定物业费按80%支付不公正。

某公司辩称：一、被上诉人也认为本案一审判决认定事实错误，违反同案同判的司法精神，判决结果错误，保留要求纠正错误判决的权利。二、被上诉人与业委会签订的物业服务合同未违反法律法规的强制性规定，合法有效。上诉人也向被上诉人缴纳了2015年全年的物业费，说明上诉人认可被上诉人作为物业服务企业。被上诉人在为涉案小区提供物业服务时一直按照物业服务合同和相关行业要求尽职尽责履行物业管理服务。三、物业服务作为长期持续性的服务合同，不能根据某个时间点偶然出现的情形来否认被上诉人提供的长期服务。四、被上诉人在2019年起诉过多名荷塘月色小区业主，这些判决虽然认定被上诉人在服务过程中存在瑕疵，但被上诉人不存在违约，不存在减免物业费的事实依据。综上，上诉人的上诉请求和理由没有事实和法律依据，请求依法驳回。

某公司向一审法院起诉请求：一、判令被告支付物业管理服务费3573元。二、本案诉讼费由被告承担。

一审法院认定事实：被告朱某系某小区x幢x室房屋业主，住宅面积是129.72平方米。2015年8月22日，业委会与原告某公司签订《物业管理服务合同》，约定管理期限自2015年8月22日起至2017年8月21日止，实际管理期限自2015年8月22日至2017年7月31日止，住宅物业服务费每月每平方米1.45元。合同签订后，原告某公司对某小区实施了物业服务管理，期间聘用的保安人员有两名未持保安员证上岗。被告朱某自2016年1月1日开始未缴纳物业费，计算至2017年7月31日合计3573元。原告某公司向被告邮寄了律师函，要求被告朱某于2020年1月23日之前付清。被告朱某于2020年1月22日签收了快件。原告某公司于2020年3月5日向被告朱某的手机号码137xxxxxxxx发送短信催讨截至2017年7月31日的物业费3573元，要求被告朱某于2020年7月31日之前付清。被告至今未支付。

一审法院认为：对于被告朱某主张原告某公司未经公开招标入驻小区管理等答辩意见，因被告朱某未能提供相关证据予以证明的情况下，该院对该答辩意见不予采信。对于被告朱某主张原告某公司提供的小区物业服务不到位的答辩意见，该院认为，业委会与原告某公司签订的《物业管理服务合同》未违反法律、法规的强制性规定，应为合法有效，业委会依法选聘的物业服务企业签订的物业服务合同，对业主具有约束力，原告某公司已基本按约履行服务义务，虽原告某公司的物业服务存在部分瑕疵，但该瑕疵不属于合同法中的根本违约，被告朱某据此拒绝履行支付物业服务费的义务，显属不当。原告某公司与业主之间的关系不和谐，发展到业主拉负面横幅、负面登报舆论等事件，不利于文明小区的建设，虽然不能证明系原告某公司的管理不到位原因所致，也不能证明都是因业主为了逃避支付物业费而采取的过激行为，但是原告某公司确存在一定程度的未及时处理业主的诉求妥善解决双方存在的矛盾，且原告某公司招聘没有上岗资格的保安上岗，存在选任不当，故此，酌情减轻被告朱某的责任，降低物业费的支付标准，该院酌定物业费按80%支付。如果被告朱某有证据证明因原告某公司提供的物业服务而导致的损失，可与原告某公司另行协商或另案主张。被告朱某提出的诉讼时效问题，因原告某公司曾经通过发送催款函、短信等进行催讨，表明原告某公司从未放弃债权，诉讼时效存在中断，重新计算未超过时效。根据《中华人民共和国合同法》第四十四条、第六十条、《中华人民共和国民事诉讼法》第六十四条之规定，判决：由被告朱某于本判决生效之日起十日内支付给原告某公司物业服务费2859元。如果被告朱某未按本判决指定的期间履行给付金钱义务，应当依照《中华人民共和国民事诉讼法》第二百五十三条之规定，加倍支付迟延履行期间的债务利息。本案受理费50元，减半收取25元，由被告朱某负担。

二审中，当事人没有提交新证据。本院经审理认定的事实与原审法院认定的事实一致。

本院认为：被上诉人与业委会签订《物业管理服务合同》的事实清楚。在上诉人不能提供证据证明该《物业管理服务合同》符合法定无效情形的情况下，一审法院认定该合同合法有效并无不当。上诉人主张被上诉人的起诉超过诉讼时效，否认其收到被上诉人寄送的催缴物业费的律师函，但二审期间，上诉人陈述收到过催缴物业费的电话和短信，但以为上述短信和电话系诈骗短信和电话，说明被上诉人未怠于行使主张物业费的权利，故本院对于上诉人主张被上诉人的起诉超过诉讼时效不予支持。上诉人作为业主，实际享受了相应的物业服务，应承担支付物业费的义务。一审法院考虑到被上诉人在管理上存在不当，已经酌情确定上诉人按照80%标准支付物业费，不损害上诉人利益。此外，《最高人民法院关于适用〈中华人民共和国民法典〉时间效力的若干规定》第一条第二款规定，民法典施行前的法律事实引起的民事纠纷案件，适用当时的法律、司法解释的规定，但是法律、司法解释另有规定的除外。本案系民法典施行前的法律事实引起的民事纠纷案件，故一审法院适用《中华人民共和国合同法》的相关规定不存在法律适用错误。综上，上诉人的上诉请求不能成立，应予驳回。一审判决认定事实清楚，适用法律正确，应予维持。《中华人民共和国民事诉讼法》第一百七十条第一款第（一）项规定，判决如下：

驳回上诉，维持原判。

二审案件受理费50元，由上诉人朱某负担。

本判决为终审判决。

审　　判　　长　　　徐黎明
审　　判　　员　　　陈文杰
审　　判　　员　　　张淑娅
****○**年*月**日

本件与原本核对无异

代　书　记　员　　　应一娇
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