2019年4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

1．下列关于宗地的表述中，正确的是

    A．宗地的范围大于土地              B．宗地是平面的

    C．宗地是土地权属界线封闭的地块    D．宗地不以界址为限

2．根据《城市房地产开发经营管理条例》的规定，房地产开发建设主体是

    A．政府              B．土地所有权人

    C．房地产开发企业    D．土地使用权人

3．下列不属于《物权法》规定的相邻关系的是

    A．相邻采光关系    B．相邻排水关系

    C．相邻通行关系    D．相邻景观关系

4．下列关于地役权的表述中，不正确的是

    A．地役权是法定的            B．地役权有从属性

    C．地役权的客体不限于土地    D．地役权有不可分性

5．下列不属于土地物权制度的是

    A．土地所有权制度      B．土地登记制度

    C．土地用益物权制度    D．土地担保物权制度

6．某省人民政府所在地的市土地利用总体规划，由该市人民政府组织本级土地行政主管部门和其他有关部门编制，其批准权限属于

    A．国务院           B．国土资源部

    C．省人民政府       D．市人民政府

7．建设用地使用权的性质是

    A．所有权    B．抵押权

    C．质权      D．用益物权

8．建设用地使用权被依法收回后，应当对土地使用权人给予适当补偿的情形是

    A．单位迁移停止使用原划拨土地的    B．为公共利益需要使用土地的

    C．铁路经核准报废的                D．土地出让期限届满未申请续期的

9．被征收人在法定期限内对补偿决定不申请行政复议或者不提起行政诉讼，在补偿决定规定的期限内又不搬迁的，由作出房屋征收决定的市、县级人民政府依法申请特定机关强制执行。该机关是

    A．公安局        B．人民法院

    C．城市管理局    D．人民检察院

10．下列各项中，可以转让的房地产是

    A．经其他共有人书面同意的共有房地产

    B．权属有争议的房地产

    C．被依法收回土地使用权的房地产

    D．被人民法院查封的房地产

11．房地产开发企业应将项目建设过程中的主要事项，如项目名称、规模、转让记录、预售情况等记录在房地产开发项目手册中，并定期送房地产开发主管部门

    A．审核    B．备案

    C．批准    D．登记

12．房地产开发企业无正当理由不参加资质年检的后果是

    A．延期参加资质年检            B．视为不合格，予以罚款

    C．视为不合格，降低资质等级    D．视为不合格，注销资质证书

13．下列关于建筑工程分包的表述中，正确的是

    A．中标人可以转让中标项目          B．接收分包的人可以再次分包

    C．中标人就分包项目向招标人负责    D．接收分包的人承担按份责任

14．下列关于工程款优先受偿权的表述中，不正确的是

    A．工程款优先受偿权是一种法定的优先受偿权

    B．承包人的工程款清偿优先于普通债权

    C．承包人的工程款清偿优先于以该工程设定的抵押权

    D．工程款优先受偿权的行使期限为一年
15．建设工程监理的主要任务是“三控制、两管理、一协调”，其中“三控制”不包括

    A．环境控制    B．工期控制

    C．质量控制    D．投资控制

16．建设工程保修期的起算时间是

    A．竣工之日        B．竣工验收合格之日

    C．交付使用之日    D．合同签订之日

17．下列不属于行政管理机关对商品房预售监管制度的是；

    A．预售许可制度    B．预售款提存制度

    C．预售备案登记制度    D．预告登记制度

18．刘某向某房地产开发商购买商品房一套，于2017年3月15日签订合同并支付了七成房款，4月20日刘某转账付清剩余全部房款，开发商收到房款后于4月21日交给刘某书面的收房通知，约定4月30日将房屋交给刘某使用。倘若刘某拒绝收房，刘某承担房屋毁损风险的起始时间是

    A．3月15日    B．4月20日

    C．4月21日    D．4月30日

19．通过房地产经纪公司在银行开设的存量房客户交易结算资金专用存款账户而存入的交易结算资金的所有权属于

    A．开户银行          B．房地产管理机关

    C．房地产经纪公司    D．交易当事人

20．下列不适用买卖不破租赁规则的情形是

    A．房屋租赁期内因继承转让房屋    B．房屋租赁期内因析产转让房屋

    C．房屋在出租前已被法院查封      D．房屋出租后设立的抵押权的实现

21．建筑物的专有部分可以被约定为供业主共同使用，该约定的形式可以是

    A．当事人合同约定      B．物业服务企业的决议

    C．业主委员会的决议    D．业主大会的决议

22．根据《物业管理条例》的规定，物业服务的一般收费对象是

    A．已取得房屋所有权的业主      B．已经入住的业主

    C．房屋买卖合同已生效的业主    D．房屋的实际使用者

23．在业主、业主大会选聘物业服务企业之前，建设单位选聘物业服务企业的，应当签订的合同是

    A．书面的物业服务合同        B．口头的物业服务合同

    C．书面的前期物业服务合同    D．口头的前期物业服务合同

24．公共租赁住房贷款的期限原则上不超过

    A．10年    B．15年

    C．20年    D．25年

25．根据《城市房地产抵押管理办法》的规定，抵押权人有权要求处分抵押房地产的是

    A．抵押人被依法宣告解散            B．债务履行期未满

    C．抵押人对抵押权人发生侵权损害    D．抵押人与他人发生违约纠纷

26．下列关于住房置业担保公司的说法正确的是

    A．一个省只设立一个置业担保公司

    B．县(区)原则上应设立置业担保公司

    C．置业担保公司由金融行政主管部门主管

    D．设立置业担保公司必须经过审核批准

27．申请经济适用住房的家庭必须同时符合的条件不包括

    A．具有当地城镇户口

    B．家庭收入符合市、县人民政府划定的低收入家庭收入标准

    C．家庭人口不少于5人

    D．无房或现住房面积低于市、县人民政府规定的住房困难标准

28．住房公积金的存、贷利率的批准机关是    

    A．中国人民银行        B．财政主管部门

    C．建设行政主管部门    D．国务院

29．下列不属于《房地产经纪管理办法》中规定的房地产经纪行为的是

    A．促成房地产投资开发          B．向委托人提供房地产居间服务

    C．促成房地产交易并收取佣金    D．向委托人提供房地产代理服务

30．下列不属于我国房地产税的是

    A．土地增值税      B．企业所得税

    C．房地产印花税    D．耕地占用税

二、多项选择题

    31．下列关于房地产法律体系的表述中，正确的有

    A．房地产法是行政、民事和经济法律规范的综合体

    B．房地产法律体系中既有全国性立法又有地方性立法

    C．习惯在解决房地产法律纠纷中起着不可或缺的作用

    D．房地产合同示范文本是房地产法的渊源

    E．司法解释是房地产法的渊源
32．下列属于招标拍卖挂牌出让国有土地使用权范围的有

    A．没有竞争性要求的工业用地    B．商品住宅用地

    C．旅游业经营用地              D．娱乐业经营用地

    E．同一宗地有两个以上意向用地者

33．建设工程施工合同应当被确认为无效的情形有

    A．承包人未取得建筑施工企业资质的

    B．没有资质的实际施工人借用有资质的建筑施工企业名义的

    C．承包人超越建筑施工企业资质等级的

    D．建设工程中标无效的

    E．承包人表示不履行合同主要义务的

34．判断商品房预售是否合法合规的证书有

    A．国有土地使用权证      B．建设用地规划许可证

    C．建设工程开工许可证    D．建设工程规划许可证

    E．预售许可证

35．下列可以免纳房产税的房产有

    A．国有企业自用的房产        B．宗教寺庙的自用房产

    C．个人所有非营业用的房产    D．人民团体自用的房产

    E．军队自用的房产

三、名词解释题

36．登记生效主义

37．建设工程造价

38．住宅专项维修资金

39．房地产按揭

40．房地产行纪

四、简答题

41．简述建设用地使用权消灭后地上建筑物的处理。

42．简述房地产开发的基本原则与要求。

43．简述作为国有土地上房屋征收前提条件的公共利益的范围。

44．简述商品房包销的基本流程。

五、论述题

45．试述业主大会决定有效通过的条件。

六、案例分析题

46．    2016年6月8日，恒兴公司与赵晓阳签订《商品房认购书》。约定恒兴公司将其开发建设的立新小区A栋1层4号房出售给赵晓阳，房价款75万元，赵晓阳在签订《认购书》时交付定金2万元，其余购房款于2016年6月10日一次性付清，恒兴公司应于2016年7月25日以前与赵晓阳换签正式《商品房买卖合同》，并于2017年5月31日以前交付该房屋。《认购书》签订以后，赵晓阳于2016年6月11日向恒兴公司交付了全部购房款，恒兴公司开具了正式收款收据。但恒兴公司没有按《认购书》的约定与赵晓阳换签《商品房买卖合同》，亦未交付该房屋。赵晓阳要求恒兴公司履行《认购书》的约定，与其签订《商品房买卖合同》，未果，于是起诉至人民法院。经查，恒兴公司开发建设的立新小区5-16层已取得商品房预售许可证，但1~4层至今未取得商品房预售许可证。

问题：(1)本案《认购书》能否被认定为商品房买卖合同?为什么? 

    (2)我国商品房预售需要具备哪些条件? 

    (3)本案《认购书》是否有效?为什么?
