
法律文书写作比赛复试题  

 

基本案情：张志平于 2013 年 6 月与林云签订房屋买卖协议，约

定林云将其名下位于 X 市的某处房产以 292 万元的价格出售给张志

平。协议签订后张志平依约于 2013 年 6月 9 日、6 月 26 日及 2014 年

9 月 23 日共向林云支付购房款 247.8 万元。2013 年 7月 11 日，双方

通过房产中介在被告 X 市房产登记部门设立的网上备案系统办理了

存量房买卖合同的网上备案手续。另，案涉房产已于 2011 年 12 月 21

日抵押登记给银行，抵押担保金额 210.41 万元。 

2013年7月15日，X市房产登记部门根据林云及王利辉的申请，

对案涉房产办理抵押登记，抵押权人为王利辉，抵押担保金额为 280

万元。 

张志平与林云间就案涉房产签订的买卖合同，及林云与王利辉间

就案涉房产签订的抵押合同，两份合同的效力在本案发生前业经民事

诉讼并产生生效法律文书予以认定，具体情况如下： 

1、张志平曾于 2014 年 1 月起诉林云，王利辉及抵押银行均作为

第三人参加诉讼，张志平的诉讼请求包括：一、确认张志平与林云间

就案涉房产签订的房屋买卖合同有效；二、林云应立即清偿抵押银行

全部贷款并办理解除银行抵押登记手续；三、林云应立即将案涉房产

过户至张志平名下；四、林云应向张志平支付逾期过户案涉房产的违

约金。该案经审理，一、二审法院均判决支持了张志平的全部诉讼请

求。 



2、王利辉曾于 2014 年 3 月起诉林云，要求其偿还 280 万元并在

上述债权范围内对案涉房产行使优先受偿权。张志平作为第三人参诉，

并请求判决王利辉与林云间签订的抵押合同无效。该案经审理，一、

二审法院也都支持了王利辉的全部诉讼请求，即认定抵押合同有效，

王利辉有权在该案所涉债权范围内，对案涉房产折价、变卖或拍卖的

价款优先受偿。 

上述两个民事诉讼均产生生效法律文书后，张志平以 X市房产登

记部门对案涉房产作出的抵押登记行为损害其合法权益为由，于 2016

年 9 月 23 日向人民法院提起行政诉讼，要求撤销 X 市某房产登记部

门作出的将案涉房产抵押登记给王利辉的登记行为。 

原告张志平在上述行政诉讼中诉称：2013 年 6 月，原告与第三

人林云签订房屋买卖协议，约定林云将其名下位于 X 市某处房产以

292 万元的价格出售给原告。协议签订后原告依约于 2013 年 6 月 9

日、6月 26 日及 2014 年 9月 23 日共向林云支付购房款 247.8 万元。

2013 年 7 月 11 日，双方通过房产中介在被告 X市某房产登记部门提

供的网上备案系统办理了存量房买卖合同的网上备案手续。同时，案

涉房产已于2011年12月21日抵押登记给银行，抵押担保金额210.41

万元。在此情形下，X 市某房产登记部门仍根据第三人林云与第三人

王利辉的申请于 2013 年 7 月 15 日对案涉房产进行了二次抵押登记，

抵押权人为王利辉，抵押担保金额为 280 万元。原告认为，案涉房产

已经办理了存量房买卖合同并网签备案，被告在已经明知案涉房产正

在进行买卖交易，所有权正在进行变更的情况下，未经核实就对案涉



房屋办理抵押登记，严重损害了原告的合法利益。因此，原告诉请依

法撤销被告于 2013 年 7 月 15 日对 X 市某小区 1101 室房产所作的抵

押登记行为。 

被告 X 市某房产登记部门辩称，一、两第三人办理抵押登记时向

被告提交的材料包括申请表、借款合同、房产抵押合同以及身份证明

等文件，符合《房屋登记办法》第四十三条规定，并无不当。二、被

告针对案涉抵押登记行为已依法履行审查义务。根据《物权法》的规

定，物权的设立以登记为准。虽原告与林云确实签订了案涉房屋的存

量房买卖合同，但不代表物权的转移。根据有关规定，通过被告的网

络平台签订买卖合同不同于办理预告登记，并不会产生排除所有权人

处分的效力。因此案涉房产仍登记在第三人林云名下，林云对案涉房

屋享有完整的处分权，故被告依林云申请办理抵押登记符合规定。三、

原告起诉不符合起诉条件。根据原告提供的民事判决书，原告早已于

2014 年即已知悉案涉抵押权登记，原告提起本案诉讼已经超过六个

月的起诉期限。事实上，原告在相关民事诉讼中已经请求确认案涉抵

押权无效，但一、二审法院均未支持该诉讼请求，因此，该抵押登记

已被生效法律文书的效力所羁束，就该抵押登记提起的诉讼不应再予

受理。综上，被告针对两第三人的抵押登记申请，被告已经履行了法

定审查义务，并无过错，同时原告起诉不符合起诉条件，请求驳回原

告的诉讼请求或起诉。 

第三人王利辉同意被告的答辩意见，并补充述称：第三人林云向

其借款 280 万元，借款合同合法有效，自己也实际向林云如数支付了



280 万元款项。基于此，两第三人前往被告处办理抵押登记，材料齐

全，符合规定，抵押登记合法有效。 

第三人林云述称：一、原告所提供的网签合同和网签申请表并无

任何一方签名盖章，没有法律效力；二、原告已通过民事诉讼请求判

决两第三人之间就案涉房屋设定的抵押权无效，但最终未获支持，案

涉抵押权合法有效。综上，第三人林云已依法办理抵押登记手续，并

无任何过错，原告的诉求不符合实际情况，无法律依据，请求依法驳

回原告的诉讼请求。 

 

提示： 

1、本案各方当事人对证据真实性和基本事实均无异议，但是对

证据的证明内容有不同的理解。 

2、关于存量房买卖合同网签备案登记有部分地市有地方性法规

或规范性文件的规定，可以参照厦门市的相关规定做案件分析。 

 

法律文书撰写要求： 

1. 请根据上述案情选作一份行政判决书或代理词（作为原告或

被告方的代理人）。 

2.文书格式符合法律文书的规范要求。 

3.文字通顺、简练，无语法错误、无错别字。 

4.其他相关事实（如法定代表人、委托代理人信息等）或相关证

据可根据需要按文书格式要求自行编撰。 


