
“大同杯”模拟法庭竞赛赛题


一、当事人基本情况

原告齐笙洁，女，39 岁，身份证号码：37132519740203812X山东省临沂 市人，汉族，高中文化，户籍所在地：山东省济南市章丘市秀水大街明珠小区 南区 4 栋 211 室。


被告张家铭，男，30 岁，身份证号码：370102198309204816山东省济南 市人，汉族，高中文化，户籍所在地：山东省济南市历下区经十路历下段窑头 小区 1 号楼 3 单元 201 室。
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二、基本案情

原告齐笙洁起诉称：2010 年至 2011 年期间，夏天、王美君（两人系夫妻 关系）由于资金周转问题，向原告陆续借款 900,000 元。债权到期后夏天、王 美君均无力偿还借款。2011年经双方友好协商，按照《中华人民共和国合同 法》第一百条“约定抵消”原则，夏天、王美君将位于济南市高新区国际会展 中心聚鑫旺园小区 7 号三单元 1002 号的房屋租赁给原告三十年，以折抵被告欠
款 900,000 元。

2011 年 1 月 31 日，原告齐笙洁与夏天、王美君按照自愿、公平的原则签

订了房屋租赁合同，合同约定：租金为每月 2500 元，房屋租赁期限自 2011 年

2 月 1 日至 2041 年 1 月 31 日止，共计三十年，房屋租金总额为 900,000 元。

2011 年 1 月 31 日夏天、王美君给原告出具一张一次性交付租金 900,000 元的 收条。2011 年 2 月原告朋友开始居住此租赁房屋。
2010 年 12 月，夏天、王美君在原告不知情的情况下，将上述租赁房屋卖

给被告人张家铭。2011 年 6 月 15 日张家铭与居住房屋的原告朋友就腾退租赁 房屋发生争执，还报了警。当天原告联系夏天、王美君，他们说房子是因为他 们欠张家铭的钱，作价 2,400,000 元卖给张家铭了，也没有实际给钱。但是之 后原告再给夏天、王美君打电话显示已停机，原告已联系不到二人。现夏天、 王美君二人下落不明。


三、证据清单



	序 号
	名	称
	件数
	页 数
	备 注

	1
	借条
	1
	1
	

	2
	房屋租赁合同
	1
	5
	

	3
	公证书一
	1
	1
	

	4
	收条
	1
	1
	

	5
	张家铭的房屋产权证明
	1
	3
	

	6
	夏天、王美君的原房屋产权证明
	1
	3
	

	7
	房屋买卖协议
	1
	3
	

	8
	公证书二
	1
	1
	

	9
	出警调解笔录
	1
	2
	


注：本清单一式两份，当事人一份，立案存查一份。 提交人：	受理人：	受理时间：


四、证据
（一）借条
 (
借条
今借张家铭现金人民币壹佰伍拾萬元整（￥
1500000  
 
元整）
借款人：夏天
 
2009
 
年
 
9
 
月
 
30
 
日
)
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（二）房屋租赁合同书

房屋租赁合同书
甲方：王美君	夏天	（出租人）
乙方：齐笙洁	（承租人） 双方经友好协商，根据《合同法》及国家、当地对房屋租赁的有关规定，
就租赁房屋一事达成以下协议。
第一部分 房屋概况
第一条 甲方保证向乙方出租的房屋系本人拥有完全所有权和使用权。 第二条 房屋法律概况
1、房屋所有权登记人： 	王美君	 房屋共有权人： 	夏天	
2、商品房买卖合同编号： 	Y624878	
3、商品房买卖合同上登记的房屋建筑面积： 	147.36 平方米	 第三条 出租房屋概况
1、地址： 	济南市历下区高新区国际会展中心聚鑫旺园小区 7 号三单元
1002 号	
2、用途：住宅
3、间数： 三 室 一 厅
4、装修情况： 	普通简装	
5、家具设备： 	无	
第二部分 租赁期限
第四条 房屋租赁期限：  30 年  ，自   2011	年  2	月 1	日至 2041	年  1	月  31	日止。
第三部分 租金条款
第五条 租金每月人民币  2500	元（大写： 	贰仟伍佰元	整）。 第六条 租金一次性支付：签订本合同当日，乙方一次性付清全部租金。 第七条 租金支付地点：ft东济南；
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第八条 租金支付方式：现金；
第四部分 相关费用
第九条 房屋在租赁期间产生的税收由 甲方 承担，不因本租赁合同无 效，或撤销，或变更而变动，除非双方对此达成书面变更协议。
第十条 租赁期间，乙方因正常生活之需要的煤气费、水电费、电话费、 有线电视费、网络使用费等由 乙方 承担；环境卫生费、治安费、物业管理费 用等由 甲方 承担。
第五部分 房屋变更与设立他项权利
第十一条 租赁期间，甲方如将房产所有权转移给第三方，应提前 1 个月书 面通知乙方，乙方在同等价格下享有优先购买权。房产所有权转移给第三方 后，该第三方即成为本合同的当然甲方，享有原甲方的权利和承担原甲方的义 务，租赁合同继续有效。
第十二条 租赁期间，乙方有权将房屋转租给第三方使用，不需甲方另行 同意。
第十三条 租赁期间，如甲方欲对房屋设立抵押权，须提前 1 个月书面告 知乙方。如乙方提出异议的，则甲方不得抵押。
第六部分 房屋修缮
第十四条 租赁期间，甲方应负责房屋的正常维修，或委托乙方代行维 修，维修费由甲方承担。甲方应保证房屋能满足乙方正常使用和居住之需要。
第十五条 乙方对房屋进行的正常修缮费用，可以折抵租金或向甲方索

还。
第七部分 甲方权利与义务

第十六条 甲方保证如实向乙方解释和说明房屋情况和周边概况，应包括 房屋权属、房屋维修次数、物业管理、治安、环境等，及如实回答乙方的相关 咨询。
第十七条 甲方如未按本合同规定时间向乙方提供租赁房屋，每日向乙方 偿付违约金人民币 80 元，累计不超过 3 个月的租金。
第十八条 租赁期间，如甲方确需收回房屋自住，必须提前 1 个月书面通

知乙方。本合同自甲方书面通知到达乙方后解除，同时甲方应退还给乙方剩余
租期内租金并按同期银行贷款利率的三倍支付利息（起息日自付款之日计算）。 第十九条 甲方付清租金之前，租赁合同继续履行。
第二十条 租赁期间，如有政府或经正常合法程序审批的拆迁行为，则按照 国家拆迁条例和当地的拆迁有关规定执行。
第八部分 乙方权利与义务
第二十一条 乙方按本合同约定交付租金，甲方如无正当理由拒收，乙方不 负迟延交租的责任。
第二十二条 租赁期间，如乙方需要退房，必须提前一个月书面通知甲方并 向甲方支付相当于两个月租金金额的违约金。
第二十三条 租赁期间，乙方可自行对房屋进行装饰、装修。
第二十四条 乙方在房屋内的装修及安装的设备、物品，在合同期满搬出 时，经双方协商一致，乙方可一次折价转让给甲方；双方如无法达成协议，则 乙方应自合同期满之日起 7 天内自行拆除，恢复至房屋原状。超过 7 天，甲方 有权无偿保留或自行拆除，拆除费用由乙方承担。
第二十五条 根据本合同约定提前终止合同或合同期满，乙方应在收到甲方 证书书面通知之日起 7 天内搬出全部设备、物件，但双方另有协商除外。如乙
方短期内另找房屋确实有苦难或另有其它特殊情况，则甲方应允许乙方延期 30
天，但乙方应按本合同约定的租金一次性交清租金。搬迁后 7 日内房屋里如仍 有余物，视为乙方放弃所有权，由甲方处理，处理费用由乙方承担。
第二十六条 租赁期满或合同解除，如乙方逾期不搬迁，乙方应赔偿甲方因 此所受的经济损失。
第二十七条 租赁期满，乙方需续租，应提前 30 天书面通知甲方，甲方自 收到书面通知之日起 30 天内应提出异议或与乙方协商续约；如在接到乙方书面
通知之日起 30 天内甲方不予以书面答复，则视为默认同意乙方续租，本合同自
动延长一年，自 30 天期满次日起计。
第二十八条 租赁期满，乙方在同等条件下有优先承租权。

第九部分 不可抗力和例外

第二十九条 不可抗力意指不能预见、不能避免且不能克服的客观自然情
况。
第三十条 因不可抗力导致甲乙双方或一方不能履行或不能完全履行本协

议约定的有关义务时，甲乙双方相互不承担违约责任。但遇有不可抗力的一方 或双方应于不可抗力发生后 10 日内将情况书面告知对方，并提供有关部门的证 明。在不可抗力影响消除后的合理时间内，一方或双方应当继续履行合同。
第三十一条 不可抗力影响如持续 2 个月以上，任一方均有权单方面终止 合同。
第三十二条 因不可抗力致使本合同无法履行，本合同则自然终止，甲方 应在本合同终止之日起十五天内返还乙方多支付的租金，其它有关问题按国家 相关规定处理。
第十部分 通知
第三十三条 按照本协议要求任何一方发出的通知或其它联系应以中文书 写，通知可以专人递交，或以挂号信件、或以公认的快递服务或图文传真发送 到另一方。通知视为有效送达的日期应按下述方法确定：
1、专人递交的通知在专人交到之日视为送达；
2、以图文传真发送的通知在成功传送和接收日后的第 1 个工作日视为送 达。
第十一部分 争议解决
第三十四条 对于因本协议履行而发生的争议，双方应协商解决，协商不 成，可向房屋所在地法院提起诉讼。
第十二部分 合同生效
第三十五条 本协议自双方签字之日起生效。
第十三部分 违约责任
第三十六条 如果因甲方原因致使本合同无法履行，或存在私自设置抵押 等违反合同义务的行为，甲方应向乙方退还已经交付剩余租期的租金并按同期 银行贷款利率的三倍支付利息（起息日自付款之日计算）。

第三十七条 如果因乙方非正当原因致使合同无法履行，乙方应在合同无
效之日起 7 天内一次性支付给甲方补偿金人民币 6000 元作为对甲方的间接损失 补偿，否则，甲方有权暂时扣留乙方已经交付的租金。乙方基于信赖而先期投 入的各类费用甲方不予以补偿或退还。
第三十八条 乙方逾期支付应支付租金，自逾期之日起每日向乙方支付违 约金人民币 100 元，甲方逾期交付房屋超过 30 天，乙方有权单方面解除合同并 按上述第三十六条约定内容追究甲方责任。
第十四部分 附则
第四十条 本协议一式两份，甲、乙双方各存一份均具有同等法律效力。 第四十一条 本协议如有未尽事宜，可经双方协商作出补充规定，补充规
定与协议具有同等效力。如补充规定与本合同有条款不一致，则以补充规定为 准。







 (
甲方：王美君
夏天
)[image: ]乙方：齐笙洁


身份证号：370181198512161921	身份证号：37132519740203812X 370181197003262358
时间：2011 年 1 月 31 日	时间：2011 年 1 月 31 日

 (
公
证
书
(2011)
鲁证内
字第
 
157
 
号
申请人
:
齐笙洁
37132519740203812X 
王美君
370181198512161921
夏天
370181197003262358
公证事项
:
房屋租赁合同。
 
申请人于二〇一一年一月三十一日向本处申请办理前面的《房
屋租赁合同书》公证。
经查
, 
齐笙洁与夏天、王美君协商一致订立了前面的《房屋租
 
赁合同》。双方在订立合同时具有法律规定的民事权利能力和民事
 
行为能力。双方当事人签订《房屋租赁合同书》意思表示真实。合
 
同内容具体、明确。
依据上述事实，兹证明甲乙双方于二〇一一年一月三十一日签
 
订了前面的《房屋租赁合同书》，双方当事人的签约行为符合《中
 
华人民共和国民法通则》第五十五条的规定，合同内容符合《中华
 
人民共和国合同法》的规定，合同上双方当事人的签字属实。
中华人民共和
国山
东省济南市历下区公证处
公
 
证
 
员：华东波
 
二〇一一年一月三十一日
)（三）公证书一
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（四）收条
 (
收条
今收到齐笙洁
房屋租金人民币玖拾萬元整（￥
900000    
元整）
2011
 
年
 
1
 
月
 
31
 
日
)



 (
收款人
：
夏天
) (
王美君
)11
[image: ]
（五）张家铭的房屋产权证明
济房权证历字第 252877 号

	房屋所有权人
	张家铭

	共有情况
	单独所有

	房屋坐落
	高新区国际会展中心聚鑫旺园小区 7 号三单元 1002 号

	登记时间
	2011-06-14

	房屋性质
	商品房

	规划用途
	住宅

	

房 屋 状 况
	
总层数
	建筑面积
（平方米）
	套内建筑面积
（平方米）
	
其他

	
	28（-1）
	147.36
	113.89
	

	
	
	
	
	

	
	合计
	147.36
	
	

	土
地 状 况
	地号
	土地使用权取得方式
	土地使用年限

	
	
	
有偿（出让）
	至
止
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房	屋	登	记	表



面积单位：平方米(㎡)



	
坐 落
	
济南市高新区国际会展中心聚鑫旺园小区
	图号
	

	
	
	地号
	IV—3—10—50—
(3)

	平房建筑面积
	
	楼房建筑面积
	147.36
	楼、平房建筑总面积
	147.36

	楼 号 或 幢 号
	房 屋 总 层 数
	
所 在 层 数
	部 位 及 房 号
	
结 构
	套 数 或 间 数
	
建 筑 面 积
	
套内建筑面积
（含阳台）
	
阳台建 筑面积
	
分摊建 筑面积
	
规 划 用 途
	
使 用 用 途

	7 号楼
	28（-1）
	10
	3 单元 1002
	钢混
	1
	147.36
	113.89
	5.00
	33.47
	住宅
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	本页小计
	
	147.36
	113.89
	5.00
	33.47
	
	

	总计
	
	147.36
	113.89
	5.00
	33.47
	
	

	备注
	


测图日期：2011 年 6 月 6 日	填表人：薛猛	检查人：周 晓	填表日期：2011 年 6 月 14 日
测绘单位：济南新兴华安测绘有限公司
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（六）夏天、王美君的原房屋产权证明
济房权证历字第 134664 号

	房屋所有权人
	夏天	王美君

	共有情况
	共同所有

	房屋坐落
	高新区国际会展中心聚鑫旺园小区 7 号三单元 1002 号

	登记时间
	2005-11-29

	房屋性质
	商品房

	规划用途
	住宅

	


房 屋 状 况
	
总层数
	建筑面积
（平方米）
	套内建筑面积
（平方米）
	
其他

	
	28（-1）
	147.36
	113.89
	

	
	
	
	
	

	
	
合计
	147.36
	
	

	土
地 状 况
	地号
	土地使用权取得方式
	土地使用年限

	
	
	
有偿（出让）
	至
止











[image: ]15



房	屋	登	记	表



面积单位：平方米(㎡)



	
坐 落
	
济南市高新区国际会展中心聚鑫旺园小区
	图号
	

	
	
	地号
	IV—3—10—50—
(3)

	平房建筑面积
	
	楼房建筑面积
	147.36
	楼、平房建筑总面积
	147.36

	楼 号 或 幢 号
	房 屋 总 层 数
	
所 在 层 数
	部 位 及 房 号
	
结 构
	套 数 或 间 数
	
建 筑 面 积
	
套内建筑面积
（含阳台）
	
阳台建 筑面积
	
分摊建 筑面积
	
规 划 用 途
	
使 用 用 途

	7 号楼
	28（-1）
	10
	3 单元 1002
	钢混
	1
	147.36
	113.89
	5.00
	33.47
	住宅
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	本页小计
	
	147.36
	113.89
	5.00
	33.47
	
	

	总计
	
	147.36
	113.89
	5.00
	33.47
	
	

	备注
	


测图日期：2005 年 11 月 20 日	填表人：干梅	检查人：曹晓军	填表日期：2005 年 11 月 29 日
测绘单位：济南新兴华安测绘有限公司
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（七）房屋买卖协议





房屋买卖协议

甲方（卖方）： 	王美君 夏天	



乙方（买方）： 	张家铭	
















济南市建设委员会监制
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房屋买卖协议

卖方（以下简称甲方）：
姓名：       王美君           身份证号码： 370181198512161921 姓名：      夏天       身份证号码： 370181197003262358 委托代理人： 		身份证号码： 	


买方（以下简称乙方）
姓名：     张家铭      身份证号码： 370102198309204816 委托代理人： 		身份证号码：	 第一条      房屋的基本情况：
甲方房屋坐落于：济南市高新区国际会展中心聚鑫旺园小区 7 号三 单元 1002 号房屋，建筑面积 147.36 平米。
第二条      价格：
房屋售价总金额为人民币：貳佰肆拾萬元整，￥：2400000 元整。
（此房款包括屋内装饰装修） 第三条	付款方式
1、甲乙双方约定至迟于 2011 年 4 月 30 日乙方向甲方支付购房首付 款人民币：壹佰伍拾萬元整，￥：1500000 元整。剩余房款由买方于房 屋过户日之前付清。
2、甲乙双方约定于 2011 年 6 月 30 日之前一同到济南市住房保障和 房产管理局 办理该套房产购房过户手续。
第四条      房屋交付期限
甲方应于 	将该房屋交付乙方 第五条	甲方逾期交付房屋的违约责任：
1、自签订本合同后，在交易过程中甲、乙双方均不得违约，任何一 方出现违约行为需向另一方支付房款总额 30%的违约金。
2、除不可抗力因素等特殊情况外，甲方如未按本合同第四条规定的

期限将该房屋交给乙方使用，乙方有权按已交付的房价款向甲方追究违
约责任。每违约一天，甲方按累计已付款的万分之十向乙方支付违约金。逾期超过 60 日，则视为甲方不履行本合同，乙方有权解除合同，追究甲方的违约责任。
3、乙方未按照约定时间付款的，逾期在 30 日之内的，自约定的应 付款期限届满之日起至实际支付应付款之日止，乙方按日算向出卖人支 付逾期应付款万分之十的滞纳金，合同继续履行，逾期超过 30 日后，甲 方有权解除合同，乙方违约。
第六条     关于房屋更名的约定
过户时所发生的费用由乙方全部承担
第七条     签订合同之后，所售房屋室内设施不再变更。甲方保证在交易
时该房屋没有产权纠纷，质量符合国家有关规定。房屋交付使用之前的 有关费用包括水、电、暖气、物业、有线等费用由甲方承担。由此引发 的纠纷由甲方自行处理，与乙方无关。
第八条     随同该房屋一起转移的物品清单详见该合同附件。
第九条 本合同未尽事项，由甲、乙双方另行议定，并签订补充协议。 第十条 本合同在履行中发生争议，由甲、乙双方协商解决。协商不成 时，甲、乙双方同意向房屋所在地人民法院起诉。
 (
甲方：王美君
 2010
 
年
 
12
 
月
 
30
)[image: ]第十一条 本合同一式贰份，甲、乙双方各执一份。甲、乙双方签字之日 起生效，均具有同等效力。
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 (
夏天
 
日
)（说明：首付款已付清）

乙方：张家铭 2010 年 12 月 30 日

（八）公证书二
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公	证	书


(2010)鲁证内字第 1470 号


	申请人:张家铭
	370102198309204816

	王美君
	370181198512161921

	夏天
	370181197003262358



公证事项:房屋买卖合同。 申请人于二〇一〇年十二月三十日向本
处申请办理前面的《房屋买卖合同》公证。
经查, 张家铭与夏天、王美君协商一致订立了前面的《房屋买 卖协议》。双方在订立合同时具有法律规定的民事权利能力和民事 行为能力。双方当事人签订《房屋买卖协议》意思表示真实。合同 内容具体、明确。
[image: ]依据上述事实，兹证明甲乙双方于二〇一〇年十二月三十日签 订了前面的《房屋买卖协议》，双方当事人的签约行为符合《中华 人民共和国民法通则》第五十五条的规定，合同内容符合《中华人 民共和国合同法》的规定，合同上双方当事人的签字属实。



中华人民共和国ft东省济南市历下区公证处
公 证 员：马义军 二○一〇年十二月三十日

（九）出警调解笔录


出警调解笔录
鲁公［2011］K1102210502013030050090 号

2011 年 6 月 15 日 13 时 00 分接到高新区派出所 马大为 的电话 告知□√ /指派□：_王建民、霍忠彤_前去现场。报案人 称因为房屋 纠纷，有两家要打起来了
现场调解于 2011 年 6 月 15 日 13 时 30 分开始，至 2013 年 6 月
[bookmark: _GoBack]15 日 15 时 20 分结束。 现场地点：济南市高新区国际会展中心聚鑫旺园小区 7 号三单元
1002 号	
天气情况：温度 31℃；相对湿度 40%；风向北； 阴□√ /晴□/雨□/雪□/雾□/ 		□。 现场调解员由 	王建民、霍忠彤	担任
现场调解情况： 当时两方情绪都比较激动，一方是说这个房子 已经租下来了，还是有合同的，另一方则说也是有协议的，房子已 经卖给他了，房本都拿到了。两方就吵起来了，他们说的话都记下 来了：
当事人齐笙洁的称：我认为我们当时签订的租赁合同内容合法， 而且程序也合法，所以应当有效才对。所以我认为不管是张家铭买 下了这个房子，还是夏天、王美君在骗我，他们都应该继续履行房 屋租赁合同。而且他们本来就欠我钱，这个钱他们也还不上才承诺 让我住房子的，现在房子又卖掉了，那我不是什么都没有了么。
当事人张家铭称：齐笙洁和夏天、王美君签订并履行租赁合同的 事情我不知情。我确实与夏天存在债权债务关系，2010 年底房本还 没有下来的时候我们就已经签订了房屋买卖协议。当时是王美君他 们向银行贷款买的，当时作价 2,400,000 元给我的时候房子还欠银 行贷 款 900,000 元 ， 我 与 夏 天 达 成 协 议 后 我 还 帮 助 偿 还 了 这 900,000 元的银行贷款，剩余的 1,500,000 元房款折抵了当时夏天

欠我的钱。我完全不知道夏天、王美君已经把房子租给其他人了。 我买这个房子就是为了自己居住，齐笙洁要求继续履行他和夏天、 王美君之间的租赁合同是不可能的，而且他们当时租赁期限定了 30
年，明显超过了法定最长租赁期限 20 年的规定，怎么可能有效。 后来协调了挺久的，都没有个结果，我们就提议让他们通过民事
诉讼来解决。




现场调解人：
姓名 王建民 性别 男 年龄 27 岁，职务 	高新区派出所第二大队 副大队长		签名		王建民
姓名 霍忠彤 性别 女 年龄 24 岁，职务 	高新区派出所后勤部主 任科员		签名		霍忠彤




二○ 一一 年 	六	月 十五 日
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