全国2005年1月高等教育自学考试

房地产法试题

课程代码：00169
一、单项选择题(在每小题的四个备选答案中，选出一个正确答案，并将正确答案的序号填在题干的括号内。每小题1分，共17分)

1.在我国，房地产业属于第(      )产业。

A.一








B.二

C.三








D.支柱

2.地方人民政府征用土地批准权只能由(      )行使。

A.县一级人民政府





B.市一级人民政府

C.省一级人民政府





D.国家建设行政主管部门

3.招标是国有土地使用权(      )的一种方式。

A.出让







B.租赁

C.作价出资






D.作价入股

4.住宅用地土地使用权出让的最高年限规定为(      )年。

A.90



B.70




C.50




D.40

5.被征用土地的集体经济组织应当服从国家需要，不得阻挠国家的征用，体现了国家建设征用土地的(      )法律特征。

A.征地主体的唯一性




B.征地手段的强制性

C.征地行为的行政性




D.征地条件的补偿性

6.土地所有权的权能与土地使用权的内容中最主要的区别在于(      )的有无。

A.占有权







B.使用权

C.收益权







D.处分权

7.土地使用权变更中共有权分割属于(      )变更。

A.主体







B.客体

C.内容







D.其它事项

8.根据《城市房地产开发经营管理条例》的规定，房地产企业须有(      )名以上持有房地产专业、建筑工程专业的专职技术人员。

A.1




B.2



C.3



D.4

9.房屋交换是指房屋所有人互相交换(      )的行为。

A.房屋使用权






B.房屋所有权

C.房屋租赁权






D.房屋抵押权

10.我国于(      )年开始全面推行住房公积金制度。

A.1992



B.1994


C.1996


D.1998

11.消防管理属于物业管理的(      )。

A.常规性的公共服务




B.针对性的专项服务

C.委托性的特约服务




D.授权性的管理服务

12.外商投资成片开发土地使用土地超过2000亩，需经(      )审批。

A.国务院







B.省级人民政府

C.市级人民政府





D.县级人民政府

13.房产税依照房产余值计算纳税的，其税率为(      )。

A.1.2%







B.6%
C.12%







D.15%

14.土地增值税是依房地产转让人所取得的增值额按四级超额累进制征收的，其中最低一级的税率为(      )。

A.10%







B.20%
C.30%







D.40%

15.房屋拆迁当事人对行政裁决不服的，可以在接到裁决之日起(      )天内向人民法院起诉。

A.15








B.30
C.45








D.60

16.对于出让集体土地使用权的，应当认定合同无效，是因为(      )。

A.出让方主体不合格




B.客体不合法

C.内容不合法






D.程序不合规定

17.犯非法转让、倒卖土地使用权罪，情节特别严重的可判(      )有期徒刑。

A.3年以下






B.3年以上、5年以下

C.3年以上、7年以下




D.7年以上

二、多项选择题(在每小题的五个备选答案中，选出二至五个正确的答案，并将正确答案的序号分别填在题干的括号内，多选、少选、错选均不得分。每小题2分，共24分)
1.财产所有权包含(          )等项的权能。

A.支配







B.占有
C.使用







D.收益
E.处分

2.国有土地可以由单位或者个人承包经营，从事(          )生产。

A.工业







B.种植业
C.林业







D.畜牧业
E.渔业

3.1998年新《土地管理法》把征地审批权赋于(          )政府。

A.中央







B.省一级
C.市一级







D.县一级
E.镇一级

4.土地使用权的特征包括(          )。

A.权利的派生性





B.客体的有限性
C.主体的多样性





D.取得的法定性
E.使用的期限性

5.房地产中介服务机构主要包括(          )。

A.房地产咨询机构





B.房地产交易机构
C.房地产价格评估机构




D.房地产仲裁机构
E.房地产经纪机构

6.拆迁安置费包括(          )。

A.作价补偿费






B.搬家补助费
C.临时安置补助费





D.投亲靠友费
E.经济损失补偿费

7.房屋租金中包括在商品租金之中又有别于成本租金的因素有(          )。

A.投资利息






B.税金
C.利润







D.保险费
E.地租

8.有关物业管理公司法律地位的描述正确的有(          )。

A.物业管理公司经开发商授权实施物业管理，其管理权源于开发商

B.物业管理公司依合同实施物业管理，其管理权源于业主

C.物业管理公司与业主委员会在法律地位上是平等的

D.物业管理公司必须与业主委员会合作，实施对物业的管理

E.物业管理公司经物业行政主管部门的授权管理物业

9.涉外房地产企业包括(          )房地产企业。

A.中外合资经营





B.中外共同管理
C.中外合作经营





D.中外联合经营
E.外商独资

10.《契税暂行条例》规定：(          )时，由双方当事人订立契约，由承受人缴纳契税。

A.买卖房屋






B.赠与房屋
C.交换房屋






D.租赁房屋
E.典当房屋

11.土地使用权转让纠纷常常是因为(          )引起的。

A.出让方主体不合格




B.客体不合法
C.拖延办理手续





D.擅自改变土地用途
E.重复签订转让合同

12.房地产关系中承担民事责任的方式主要有(          )。

A.停止侵害






B.返还财产
C.恢复原状






D.赔偿损失
E.赔理道歉

三、名词解释(每小题3分，共12分)
1.房屋修缮管理

2.基本农田

3.房地产开发

4.税收

四、简答题(每小题5分，共15分)
1.简述房屋折迁所必须依照的程序。

2.简述房屋预售应当符合哪些条件?

3.简述解决房地产纠纷的法律方式和法律依据。

五、论述题(每小题7分，共14分)
1.试述我国现行房地产管理体制的基本架构及各自的职责。
2.试述在我国国企改革中对划拨土地使用权处理的方式及我国国有土地包括的范围。

六、案例分析(每小题9分，共18分)
1.张×一家三口自家私房一幢。1990年1月2日，因煤气中毒张父、张母先后不治身亡，张×本人也因抢救无效而于次日死亡，丧事料理完毕后，张×的大伯就想把其弟的房屋和其他财产占为己有。他认为，作为兄长、同宗同族有权继承弟弟的财产。张×的外公得知这一消息后，向张×的大伯提出，张×的母亲是我的女儿，我也有权利继承女儿的遗产，为此，双方争执不下，遂起诉于法院。

问：该幢房屋及其他财产应由谁继承?请详述理由。

2.张先生租用王先生私房多年，于1990年1月正式签订书面房屋租赁合同。合同约定，租期10年，房租每月250元，1995年1月王先生因女儿出国急需巨款，便向朋友丁先生借款20万元，借期一年，并以自己出租给张先生的私房作抵押，办理了抵押登记手续，并通知了张先生。1995年4月至12月张未交房租，王多次催促无效，告之再不交房租将终止房屋租赁合同，张不理。1996年1月，王先生无力还丁先生借款，向丁先生提出，愿将抵押的房屋作价25万元以抵20万元借款，丁先生补足5万元，产权归丁先生所有。丁同意买房，双方签订了房屋买卖合同，并办理了登记备案手续。此后，丁通知张，房屋我已买下，我不再出租，请你腾屋，张提出，租期未到，出租房买卖承租人具优先购买权，你们买房未通知我，我未表态，房屋买卖合同无效，双方发生争议，丁诉至法院，要求张搬出自住。

问：(1)王与丁房屋买卖合同是否有效?并说明理由。

(2)张还可居住此屋吗?为什么?
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