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海航创新股份有限公司 

关于平湖九龙山旅游度假区管理服务有限公司起诉公司子公司

的进展公告 

本公司及董事会全体成员保证本公告内容不存在任何虚假记载、误导性陈

述或者重大遗漏，并对其内容的真实性、准确性和完整性承担个别及连带责任。 

 

重要内容提示: 

 案件所处的诉讼阶段：二审阶段。 

 上市公司子公司所处的当事人地位：原审被告、反诉原告。 

 本诉涉案金额：人民币 17,337,085.74 元及逾期利息（自 2015 年 7

月 18 日起至判决生效日止，按银行同期贷款利率计算）。 

 反诉涉案金额：租金收益 1800万元。 

 

一、本次诉讼的前期公告情况 

海航创新股份有限公司（以下简称“公司”）分别于 2018年 3月 22日、2018

年 4月 28日、2018 年 10月 12日发布了《关于平湖九龙山旅游度假区管理服务

有限公司起诉公司子公司的公告》及相关进展公告，披露了平湖九龙山旅游度假

区管理服务有限公司（以下简称“九龙山管理公司”）诉公司子公司浙江九龙山

开发有限公司（以下简称“开发公司”）物业合同纠纷案【(2018)浙 0482 民初

803号】（详见公告编号：临 2018-031、临 2018-047、临 2018-083）。 

二、本次诉讼的进展情况 

公司于 2019年 5月 6日获悉，开发公司于 2019年 5月 5日收到浙江省嘉兴

市中级人民法院（即《民事判决书》所称“本院”，以下简称“嘉兴中院”）出

具的《民事判决书》【(2018)浙 04民终 2649 号】。 



《民事判决书》主要内容如下： 

“经审查，本院对一审法院有关九龙山管理公司应收取夏宫自2012年7月18

日起至2015年7月17日止的物业费2141329.03元一节事实不予确认，对一审法院

认定的其他事实予以确认。另认定：在本案诉讼之前，九龙山管理公司于2016

年1月18日以九龙山开发公司为被告，向一审法院起诉主张物业费，后九龙山开

发公司于2016年4月27日向一审法院提起反诉，一审法院对此进行了合并审理，

该案案号为（2016）浙0482民初247号。2017年10月18日，双方均向一审法院提

出撤诉申请，一审法院于2017年10月19日作出（2016）浙0482民初247号民事裁

定，裁定：准许九龙山管理公司、九龙山开发公司各自撤诉。本案二审审理过程

中，双方确认夏宫尚未竣工验收。 

本院认为，本案二审有如下争议焦点：1.在《前期物业管理委托合同》项下，

九龙山开发公司是否还有物业费未付；2.九龙山管理公司是否有权向九龙山开发

公司主张《九龙山游艇湾前期物业服务合同（延期续签）》项下的物业费。3.

九龙山开发公司请求九龙山管理公司支付九层宿舍楼、民工临时用房租金应否支

持。 

（一）在《前期物业管理委托合同》项下，九龙山开发公司是否还有物业费

未付 

本案中，《前期物业管理委托合同》约定的服务期间为2009年7月17日至2012

年7月16日止，合同签订后，九龙山管理公司提供了物业服务，九龙山开发公司

也于2010年12月20日及2011年12月21日分别向九龙山管理公司支付了2867509元

及3081686元物业费，现九龙山管理公司主张上述合同项下，九龙山开发公司尚

有5628710.2元物业费未支付。作为权利主张人，九龙山管理公司有义务对《前

期物业管理委托合同》项下的物业费提供证据证明。经查，《前期物业管理委托

合同》中约定的九龙山开发公司应付的物业费有两项，即初期物业管理费及物业

管理费。根据合同有关内容及双方陈述，初期物业管理费针对的是小区整体交房

前的初期清理工作，而物业管理费针对的是房屋整体交房后尚未出售前的日常管

理工作，但本案并无证据证明房屋的整体交房时间，即物业管理费的起算时间不



明，且根据现有证据，本案也无法确认相关物业的具体收费标准，因此，案涉《前

期物业管理委托合同》项下的应付物业费不明，九龙山开发公司主张该合同项下

尚有5628710.2元物业费未支付，缺乏证据支持。同时，考虑到在该合同履行期

限内，九龙山开发公司曾两次向九龙山管理公司支付过物业费，故在该合同履行

期限届满后，即使有物业费尚未支付，根据双方上述交易实际，九龙山管理公司

也应在合理期限内主张权利，但九龙山管理公司在该合同期限届满之后，于2016

年1月才向一审法院另案起诉主张该合同项下的物业费，显然已超过诉讼时效。

另外，九龙山开发公司已在一审辩论时就该合同项下的全部物业费提出了诉讼时

效抗辩，并非九龙山管理公司上诉所称的九龙山开发公司未对该合同项下自2012

年1月1日至2012年7月17日期间的物业费提出诉讼时效抗辩。因此，九龙山管理

公司主张九龙山开发公司尚应支付《前期物业管理委托合同》项下物业费

5628710.2元，于法无据，本院不予支持。 

（二）九龙山管理公司是否有权向九龙山开发公司主张《九龙山游艇湾前期

物业服务合同（延期续签）》项下的物业费 

根据双方诉辩意见，该争议焦点涉及如下问题，本院分析评判如下： 

关于《九龙山游艇湾前期物业服务合同（延期续签）》的效力问题。九龙山

开发公司主张该合同属于以合法形式掩盖非法目的的合同，应为无效。但九龙山

开发公司并未提供充分证据予以证明，且九龙山开发公司在2015年4月24日发给

九龙山管理公司《关于九龙山游艇湾前期物业管理服务合同届满终止的通知函》

中认可《九龙山游艇湾前期物业服务合同（延期续签）》的客观真实性，现其又

主张该份合同无效，其陈述相互矛盾，故对其有关合同无效的主张，本院不予支

持。 

关于九龙山管理公司收取的门票费与本案其主张的物业费是否存在重复的

问题。该问题的关键在于门票费与本案所涉物业费针对的服务区域是否构成重复。

经查，九龙山管理公司收取门票费始于2008年，其后双方于2009年7月17日、2013

年1月3日分别签订了《前期物业管理委托合同》及《九龙山游艇湾前期物业服务

合同（延期续签）》，九龙山开发公司还支付了《前期物业管理委托合同》项下



的物业费5949195元。如果本案上述两份物业合同所涉的物业费已被门票费折抵，

即门票费所针对的服务区域包含游艇湾物业区域，那么九龙山开发公司显然无需

在该两份物业合同中约定九龙山管理公司有权收取物业未出售前的物业费，更无

须实际向九龙山管理公司支付上述5949195元物业费。同时，九龙山开发公司在

《关于九龙山游艇湾前期物业管理服务合同届满终止的通知函》中，也明确要求

结算截止到2015年7月17日的物业费，说明九龙山开发公司认可《九龙山游艇湾

前期物业服务合同（延期续签）》项下尚有物业费未付。由此可以认定门票费和

本案所涉的物业费针对的是不同的服务区域，前者针对的是整个九龙山旅游度假

区，而后者针对的是游艇湾该特定区域。因此，九龙山开发公司有关九龙山管理

公司收取的门票费与九龙山管理公司本案主张的物业费构成重复的意见不能成

立，本院不予支持。 

关于九层宿舍楼、民工临时用房的收益是否抵扣《九龙山游艇湾前期物业服

务合同（延期续签）》项下物业费的问题。根据2012年1月1日《委托管理协议》

的约定，九龙山开发公司将九层宿舍楼、民工临时用房委托给九龙山管理公司管

理使用，九龙山管理公司同意不收取物业管理费，九龙山开发公司同意以上委托

管理物业在管理期限内，九龙山管理公司可以经营，其中若有收入归九龙山管理

公司所有。九龙山开发公司据此主张双方通过合意的方式确认九龙山管理公司不

再收取九龙山游艇湾的物业费。对此，经查，该《委托管理协议》中没有任何涉

及游艇湾物业费的内容，本院无法确认该《委托管理协议》与游艇湾物业所涉的

物业费有关，相反，在2013年1月3日签订的《九龙山游艇湾前期物业服务合同（延

期续签）》中明确约定九龙山管理公司有权收取物业出售前的物业费，其意思表

示明确，在无其他充分证据反驳的情况下，应当作为判断双方权利义务关系的直

接依据，故九龙山开发公司有关以九层宿舍楼、民工临时用房的收益权折抵了游

艇湾物业费的主张，缺乏事实依据，本院不予支持。 

关于九龙山开发公司应付《九龙山游艇湾前期物业服务合同（延期续签）》

项下物业费的具体数额的问题。九龙山开发公司二审提出如下主张：一是夏宫未

竣工，其无需支付夏宫项目所涉物业费；二是《九龙山游艇湾前期物业服务合同



（延期续签）》约定物业费收费标准严重超过政府指导价，超过部分无效。关于

第一项主张，根据该合同约定，纳入物业管理范围的已竣工但尚未出售，或者因

九龙山开发公司原因未能及时交给物业买受人的物业，其物业服务费用（物业服

务资金）由九龙山开发公司全额缴纳。据此，双方虽将夏宫纳入物业管理范围，

但是否实际收取物业费，尚需根据工程实际竣工情况确定，即九龙山管理公司针

对未出售房屋向九龙山开发公司收取物业费的前提是工程已竣工。本案中，双方

二审均认可夏宫尚未竣工验收，而在此情况下九龙山管理公司并未举证证明其实

际对夏宫项目进行了物业服务，故按照上述约定，九龙山开发公司无需就夏宫项

目向九龙山管理公司支付物业费。因此，九龙山开发公司有关其无需支付夏宫项

目的物业费主张，具有合同依据，本院予以支持。关于第二项主张，根据《物业

管理条例》、《浙江省物业服务收费管理办法（试行）》等规定，物业服务收费

分不同情况实行政府指导价和市场调节价。但实现政府指导价针对的物业服务合

同系业主与物业服务企业之间的合同，而本案系建设单位与物业服务企业之间的

纠纷，不属于上述规范的调整范围，且该游艇湾区域不同于实行前期物业政府指

导价的普通住宅小区，因此，九龙山开发公司有关物业收费价格超出政府指导价

的部分应为无效的主张，本院不予支持。综上两点，九龙山开发公司应付《九龙

山游艇湾前期物业服务合同（延期续签）》项下的物业费为9286117.42元。 

（三）九龙山开发公司请求九龙山管理公司支付九层宿舍楼、民工临时用房

租金应否支持 

双方于2012年1月1日签订的《委托管理协议》系双方真实意思表示，未违反

法律、行政法规强制性规定，合法有效，双方均应遵照执行。九龙山开发公司主

张如果法院不支持其以九层宿舍楼、民工临时用房收益折抵物业费的主张，就应

当支持其租金返还主张。对此，如上所述，由于本案无法确认该《委托管理协议》

中“不收取物业费”的约定与九龙山管理公司收取《九龙山游艇湾前期物业服务

合同（延期续签）》项下物业费存在关联，故本案不存在支持九龙山管理公司《九

龙山游艇湾前期物业服务合同（延期续签）》项下物业费的主张便等于否定九龙

山管理公司对《委托管理协议》项下的收益权的问题。从现有证据看，《委托管



理协议》与《九龙山游艇湾前期物业服务合同（延期续签）》是两份独立合同，

而九龙山开发公司在《委托管理协议》中明确九层宿舍楼、民工临时用房的收益

权归属于九龙山管理公司，其应当对其意思表示负责。因此，九龙山开发公司请

求九龙山管理公司支付九层宿舍楼、民工临时用房租金，本院不予支持。 

综上所述，九龙山管理公司的上诉请求不能成立，应予驳回；九龙山开发公

司的部分上诉请求成立，本院对一审判决作相应改判。依照《中华人民共和囯民

事诉讼法》第一百七十条第一款第二项规定，判决如下： 

一、维持平湖市人民法院（2018）浙0482民初803号民事判决第三项，即“驳

回浙江九龙山开发有限公司的反诉请求”； 

二、撤销平湖市人民法院（2018）浙0482民初803号民事判决第一、二项； 

三、浙江九龙山开发有限公司于本判决生效后十日内支付平湖九龙山旅游度

假区管理服务有限公司物业费9286117.42元并支付逾期利息（以9286117.42元为

基数，自2015年7月18日起按中国人民银行同期同类贷款基准利率计算至本判决

生效之日止）； 

四、驳回平湖九龙山旅游度假区管理服务有限公司的其他诉讼请求。 

如果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》第二百五十三条的规定，加倍给付迟延履行期间的债务利息。 

一审案件本诉受理费125823元，由平湖九龙山旅游度假区管理服务有限公司

负担58429元，浙江九龙山开发有限公司负担67394元；一审案件反诉受理费64900

元，由浙江九龙山开发有限公司负担。二审案件受理费206466元，由平湖九龙山

旅游度假区管理服务有限公司负担68134元，浙江九龙山开发有限公司负担

138332元。 

本判决为终审判决。” 

三、本次诉讼对公司本期利润或期后利润等的影响 

根据《民事判决书》【(2018)浙04民终2649号】，公司子公司开发公司需向

九龙山管理公司支付物业费9,286,117.42元及逾期利息；支付诉讼费用270,626

元。因公司2018年度已将本次诉讼所涉事项计提预计负债，本次诉讼对公司本期



利润或期后利润等无重大影响。 

敬请投资者注意投资风险。 

 

特此公告 

 

海航创新股份有限公司董事会 

二〇一九年五月七日 

 


