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全国 2009 年 1 月自学考试房地产法试题 

课程代码：00169 

一、单项选择题(本大题共 33小题，每小题 1分，共 33分) 

在每小题列出的四个备选项中只有一个是最符合题目要求的。请将其代码填写在题后的 

括号内。错选、多选或未选均无分。 

1.房地产开发企业将未经验收的房屋交付使用的，（ C ）13-287 

A. 由工商行政部门吊销营业执照 

B. 由县级以上人民政府处以房屋总造价 2%以下罚款 

C. 由县级以上人民政府房地产开发管理部门责令限期补办验收手续 

D. 由房屋业主责令限期补办验收手续 

2.在房地产法律关系中，管理性的房地产法律关系属于（ A ）1-26 

A. 行政法律关系B. 民事法律关系 

C. 刑事法律关系D. 宪法法律关系 

3.房改期间购买公有住房享受一次性税费优惠为（ B ）7-188 

A. 免缴土地增值税  B. 免缴房屋契税和土地使用税 

C. 免缴个人所得税  D. 免缴营业税 

4.土地所有权属于（ C ）1-2 

A. 国家或个人所有  B. 国家或企业所有 

C. 国家或农民集体所有  D. 个人或农民集体所有 

5.以出让方式取得土地使用权进行房地产开发的，国家在一定条件下可以无偿收回土地 

使用权，即开发商未动工超过出让合同约定的动工开发日期满（ A ）2-46 

A. 2 年  B. 3 年 

C. 4 年  D. 5 年 

6.《农村土地承包法》规定的耕地承包期为（ B ）2-50 

A. 20 年 B. 30 年 

C. 40 年 D. 50 年 

7.外国人作为私房所有人不能亲自办理房产登记手续的，可以（ C ）11-253
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A. 延期办理 B. 委托中国某机关代为办理 

C. 委托中国律师代为办理D. 不予办理但承认其产权 

8.在土地承包期内，农民因结婚离开原居住地，发包方（ C ）2-51 

A. 可以收回其承包地B. 在其于新居住地取得承包地后收回 

C. 不得收回其承包地D. 应将承包地转为集体机动地 

9.土地承包经营权的出租，在同等条件下，本集体经济组织成员（ A ）2-52 

A. 享有优先权  B. 经过承包人同意享有优先权 

C. 不享有优先权D. 不得承租 

10.根据法律规定，征收基本农田或者征收基本农田以外的耕地超过 35 公顷的，批准的 

国家机关是（ C ）2-57 

A. 省级人民政府B. 县级人民政府 

C. 国务院  D. 农业部 

11.下列属于房地产法调整对象的是（ A ）1-18 

A. 城市房地产开发经营关系  B. 农村房地产开发经营关系 

C. 房屋倒塌致人伤亡产生的关系  D. 盗窃房地产证产生的关系 

12.共有人对共有的房屋性质存在争议，其处理原则是（ C ）3-76 

A. 共同共有 

B. 按份共有 

C. 如果不能证明房屋是按份共有，应认定为共同共有 

D. 如果不能证明房屋是共同共有，应认定为按份共有 

13.职工个人缴存的住房公积金和职工所在单位为职工缴存的住房公积金所有权属于 

（ A ）9-223 

A. 职工个人 B. 职工所在单位 

C. 职工个人和职工所在单位共同共有  D. 职工个人和职工所在单位按份共有 

14.房屋相邻一方因铺设煤气管道需经过另一方的房屋，另一方（ D ）3-78 

A. 有权拒绝 B. 在给予补偿后应予许可 

C. 因煤气管道有危险而有权拒绝  D. 应当许可 

15.在房屋权属登记中，下列属于变更登记的是（ A ）3-98
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A. 房屋扩建、改建或部分拆除  B. 房屋买卖、交换、继承 

C. 房屋设定抵押权、典权D. 土地使用年限届满 

16.关于房地产开发用地，正确的理解是（ A ）4-111 

A. 开发商仅取得国有土地使用权 

B. 开发商取得国有土地所有权 

C. 开发商可对农民集体所有土地进行房地产开发 

D. 开发商仅取得建设权，没有土地使用权 

17.居住用地使用权出让的最高年限为（ C ）4-114 

A. 50 年 B. 60 年 

C. 70 年 D. 80 年 

18.耕地占用税的纳税人为（ D ）10-236 

A. 外商投资企业 

B. 单位和外商投资企业 

C. 个人和外商投资企业 

D. 占用耕地建房或者从事其他非农业建设的单位和个人 

19.土地使用权的划拨是（ D ）4-116 

A. 立法行为 B. 民事行为 

C. 抽象行政行为D. 具体行政行为 

20.根据法律规定，房地产开发企业具有一级资质的资金条件是（ A ）4-126 

A. 自有流动资金 2000万元以上，注册资金不低于 2000万元 

B. 自有流动资金 3000万元以上，注册资金不低于 3000万元 

C. 自有流动资金 4000万元以上，注册资金不低于 4000万元 

D. 自有流动资金 5000万元以上，注册资金不低于 5000万元 

21.个人住房贷款中借款人以所购自用房抵押的， 必须为抵押住房价值额的 （ D ） 9-218 

A. 1/2  B. 1/3 

C. 1/4  D. 全部 

22.商品房的预售人办理登记备案手续的期限为自签约之日起（ B ）6-161 

A. 10 天内  B. 30 天内
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C. 60 天内  D. 90 天内 

23.村民甲因与村主任发生矛盾， 将本村的基本农田保护区标志烧毁， 对此 （ B ） 13-285 

A. 农田行政管理部门应当将甲交付公安局进行处理 

B. 农田行政管理部门应当责令甲恢复现状 

C. 村民委员会可以对甲处以 1000元以下罚款 

D. 由司法机关对甲予以处理 

24.关于房屋租赁，下列表述正确的是（ A ）6-176 

A. 房屋已抵押的，抵押人有权自行出租 

B. 房屋共有人一方有权自行出租 

C. 未取得房屋所有权证的不得出租 

D. 无需在房地产管理部门登记即可出租 

25.非法占用耕地、林地等农用地，改变被占用土地用途，数量较大，造成耕地、林地大 

量毁坏的，处以（ A ）13-280 

A. 5 年以下有期徒刑或拘役，并处或单处罚金 

B. 5 年以下有期徒刑或拘役 

C. 6 年以下有期徒刑或拘役 

D. 7 年以下有期徒刑或拘役 

26.出租方对已出租房屋设定抵押权的，租赁合同在有效期内对抵押权人（ A ）6-177 

A. 无效 B. 有效 

C. 部分有效 D. 部分无效 

27.在职工家庭里，已售公房的产权共有关系属于（ B ）7-193 

A. 按份共有 B. 共同共有 

C. 成年人共同共有  D. 成年人按份共有 

28.对行政裁决期满不起诉又不自行拆除非法建筑的单位和个人， 由作出处罚决定的机关 

申请人民法院强制执行，执行费由（ C ）13-284 

A. 申请人承担  B. 申请人和被申请人共同承担 

C. 被申请人承担D. 人民法院承担
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29.拆迁范围确定后，法律不禁止（ B ）5-143 

A. 续租房屋 B. 向有关部门申诉 

C. 新建、扩建、改建房屋D. 改变房屋和土地用途 

30.住房公积金管理中心在保证住房公积金提取和贷款的前提下， 可能获得住房公积金管 

理委员会批准使用公积金的条件是（ D ）9-227 

A. 购买国有上市公司的股票  B. 购买不动产 

C. 向国有企业提供担保  D. 购买国债 

31.土地增值税税率采用（ A ）10-233 

A. 超额累进税率B. 超率累进税率 

C. 超倍累进税率D. 全额累进税率 

32.房屋拆迁人与被拆迁人对补偿方式和补偿金额等事项协商不成， 当事人可向房屋拆迁 

管理部门申请裁决， 如果不服， 可向人民法院提起诉讼的期限为接到裁决之日起 （ B ） 

12-271 

A. 2 个月内  B. 3 个月内 

C. 4 个月内  D. 5 个月内 

33.房产契税征税对象是（ D ）10-240 

A. 房屋租赁 B. 农村集体土地经营权转让 

C. 房屋修缮 D. 国有土地使用权出让 

二、多项选择题(本大题共 5小题，每小题 2分，共 10分) 

在每小题列出的五个备选项中至少有两个是符合题目要求的，请将其代码填写在题后的 

括号内。错选、多选、少选或未选均无分。 

34.城市房屋权属登记的程序主要包括（ ABCDE ）3-98 

A. 登记收件 B. 产权审查 

C. 绘制权证 D. 税费发证 

E. 勘丈绘图 

35.农村土地承包方享有的权利包括（ ABCD ）2-49 

A. 土地承包经营权 

B. 土地承包经营权的流转
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C. 承包地被征用、占用时依法获得补偿的权利 

D. 法律、行政法规规定的其他权利 

E. 自主开发权 

36.拆迁出租房屋时候，拆迁补偿安置协议的签署方包括（ ABC ）5-135 

A. 拆迁人  B. 被拆迁人 

C. 被拆迁房屋的承租人  D. 公证机关 

E. 被拆迁房屋的主管部门 

37.土地使用权出让的方式有（ BCD ）4-114 

A. 划拨 B. 招标 

C. 拍卖 D. 协议出让 

E. 赠与 

38.房地产交易的要式性是指（ AD ）6-149 

A. 交易通过合同形式实现  B. 交易要经公证部门公证 

C. 交易双方意思表示真实D. 房地产权属的变动须办理登记手续 

E. 交易双方具有民事行为能力 

三、名词解释题(本大题共 5小题，每小题 3分，共 15分) 

39.房屋按份共有 3-76 

答： 

房屋按份共有是指两个或两个从上的人对同一项房屋按照确定的份额享受权利、承担义 

务。每个共有人有权要求将自己的份额分出或者转让。 

40.房地产关系 1-7 

答： 

房地产关系是指人们取得、开发、利用、经营和管理土地、房屋而形成的社会关系。房 

地产关系本质上属于经济关系，因为它具有直接的物质利益内容。 

41.房地产抵押 6-162 

答：
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房地产抵押，是指抵押人以其合法的房地产以不转移占有的方式向抵押权人提供债务履 

行担保的行为。 债务人不履行债务时， 抵押权人有权依法以抵押的房地产折价或者拍卖、 

变卖所得的价款优先受偿。 

42.住房公积金 9-222 

答： 

住房公积金，是指国家机关、国有企业、城镇集体企业、外商投资企业、城镇私营企业 

以及其他城镇企业、事业单位、民办非企业单位、社会团体（以下统称单位）及其在职 

职工缴存的长期住房储金。 

43.涉外房地产 11-242 

答： 

涉外房地产关系，是指具有涉外因素的房地产关系。从理论上说，涉外房地产有广义与 

狭义之分。广义的理解，是指涉外房地产法律关系主体、客体、内容三要素中，有与国 

外或境外相联系的某一具 

体因素。狭义的理解，是指房地产法律关系的客体——房屋、土地位于我国境内，主体 

具有涉外因素。 

四、简答题（本大题共 4小题，每小题 6分，共 24分） 

44.物业管理服务企业在物业管理中应履行哪些义务？8-212 

答：物业管理服务企业应履行以下义务： 

（1）履行物业管理服务合同，依法经营； 

（2）接受业主委员会和业主及使用人的监督； 

（3）重大管理揩施应提交业主委员会审议批准； 

（4）接受行政管理部门监督指导； 

（5）定期向全体业主公布管理费用收支账目； 

（6）物业管理服务合同终止时，须向业主委员会移交全部房屋、物业管理档案、财务 

等资料和本物业的公共财产，包括管理费、公共收入积累形成的资产。业主委员会有权 

指定专业审计机构对物业管理财务状况进行审计。 

45.简述房产税的纳税人、征税范围和计税依据。10-238 

答：
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（1）纳税人：房产税的纳税人为在中国境内拥有房屋产权的单位和个人。产权属于全 

民所有的，其经营管理的单位和个人为纳税义务人。产权出典的，承典人为纳税义务人。 

产权所有人、承典人不在房产所在地或者产权未确定或租典纠纷未解决的，房产代管人 

或者使用人为纳税义务人。 

（2）征税范围：房产税的征税范围为城市、县城、建制镇和工矿区。城市以市行政区 

域（含郊区）为征税范围；县城以县城镇行政区域（含镇郊）为征税范围；建制镇以镇 

人民政府所在地的镇区（不包括所辖的行政村）为征税范围；工矿区指大中型工矿企业 

所在地非农业人口达  2000 人以上、工商业比较发达的工矿区。开征房产税的工矿区须 

经省级税务局批准。 

（3）计税依据：房产税计税依据为依照房产原值一次减除 10% 30%后的余值。具体减 

除幅度，由省、自治区、直辖市人民政府规定。房屋出租的，以房屋租金收入为计税依 

据。 

46.简述房地产权属登记的公示功能。3-93 

答：房地产权属登记的公示功能，是将房地产权利的事实向社会公开用以标示房地产流 

转的功能。这是为维护房地产交易安全的需要，一方面可以防止不具有支配权或者不再 

具有支配权的人进行欺诈；另一方面公示房地产已经设立的相关权利，如抵押权，也可 

以防止以隐瞒权利的瑕疵进行交易。 

47.简述房地产法律责任的形式。13-276 

答：一、民事责任 

房地产关系中承担民事责任的方式主要有： 

1、停止侵害 

2、排除妨碍 

3、消除危险 

4、返还财产 

5、恢复原状 

6、修理、重作、更换或退回 

7、赔偿损失 

8、违约金
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9、消除影响，恢复名誉 

10、赔礼道歉。 

二、行政责任 

房地产行政管理相对人承担行政责任的形式： 

1、警告 

2、罚款 

3、没收违法所得、没收非法财物 

4、责令停产停业 

5、暂扣或者吊销许可证、暂扣或者吊销执照。 

包括房地产行政管理部门在内的国家行政机关及其工作人员承担行政责任的形式： 对 

房地产行政管理部门、其他行政机关及其工作人员而言，基本的行政责任形式是行政处 

分。 

三、刑事责任 

房地产关系中发生的犯罪及其刑事责任 ： 

1、非法转让、倒卖土地使用权罪 

2、非法占用耕地、林地罪 

3、非法批准征用、占有土地罪和非法低价出让国土使用权罪 

4、擅自出卖、转让军队房地产罪 

5、其他。 

五、论述题（本大题 8分） 

48.论述住房部分产权的法律性质。3-88 

答：一、几种有代表性的看法 

1、单独所有权说：有学者认为，住房部分产权属于受到特殊限制的单独所有权。其基 

本理由是：第一，价值取向。把住房部分产权的法律性质设计为单独所有权是比较正确 

的价值判断，有利于稳定职工队伍。同时，这也是对社会分配不公的一种矫正措施。第 

二，有利于住房进入市场。把住房部分产权设计成单独所有权，经过特定的时期，购房 

人就可以比较自由地在房地产市场上转售其住房，而不构成侵权行为。这样，符合住房 

商品化的目标，有利于房地产市场的发展。
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2、租赁权说：有学者认为，住房部分产权的法律性质为租赁权。其基本理由如下：第 

一， 购房款为租金而非价款。 购房人与原产权单位之间存在着行政隶属关系或劳动关系， 

购房人对所购住房支付的标准价，具有福利性质，故属租金丽非价款。第二，原产权单 

位负有房屋出租人的义务。有的地方房改政策规定，原产权单位仍负有供水、供热、修 

缮住房的义务。这些都是租赁权的特征。 

3、共有权说： 有学者认为，住房部分产权的法律性质为共有权。其基本理由如下： 第 

一，政策依据。有些部门规章和地方政策规定，购房人和原产权单位对所售住房享有共 

有权。第二，房产登记。许多县、市在进行房屋产权登记时将住房部分产权分成份额予 

以登记。 第三，地方规章的内容。几乎所有地方规章都规定：“原产权单位有优先购 

买权”；“售房收入在扣除双方原投资后的增值部分，按售房单位和购房人原投资所取 

得的产权比例分配”；“售房收入扣除有关税费后所得收益，按政府、单位、个人的产 

权比例进行分配”。这些都是共有权的表现。 

4、他物权说：有学者认为，住房部分产权从法律性质来看应为他物权。其基本理由是： 

他物权是一种受限制的物权，住房部分产权也是一种受限制物权，因此，住房部分产权 

的法律性质应定性为他物权。 

二、比较与分析 

1、部分产杈产生的历史条件：住房部分产权赖以产生的过渡条件不同于以前的计划经 

济条件，也不同于将来的市场经济条件。特殊的历史条件必然孕育特殊的事物。住房部 

分产权就是在这种历史条件下产生的一种新的物权形式——部分所有权。 

2、我国住房制度改革的有关规定：1994年 7月 18日《国务院关于深化城镇住房制度改 

革的决定》 对职工所购住房的产权界定为三种情况： 第一种足职工以市场价购买的住房， 

产权归个人所有；第二种是职工以成本价购买的住房，产权归个人所有，不过在进入市 

场的时间上要受一定限制；第三种是职工按标准价购买的住房，拥有部分产权。所以， 

部分产权即指部分所有权。 

3、部分产权的内容：部分产权的内容即占有权、使用权、有限的收益权和处分权。这 

些内容与所有权的内容基本一致，但也有一定区别。其区别在于其收益权和处分权只是 

部分的，或者说是有限的。如住房部分产权 5年后（现在有的地方已提前）进入市场时， 

在同等条件下，原售房单位有优先购买、租用权。售、租房收入在补交土地使用权出让

  
  
  
  
  
qq
59
37
77
55
8

http://ikaoti.cn/shop/


考试学习软件商城（examebook.com ）出品 自考笔记、真题及答案、题库软件、录音课件！ 

本文档资源由考试真题软件网（down.examebook.com）搜集整理二次制作！ 

自
考
备

考
三

件
宝
：

自
考

笔
记

、
真

题
及

答
案

、
录

音
课

件
！
 

金或所含土地收益和按规定交纳有关税费后，原售房单位有一定比例的收益分配。如果 

把住房部分产权界定为单独或全部所有权，则不能反映部分产权的有限性、特殊性或部 

分性。 

4、部分产权的主体：如前所述，住房部分产权是一项具有占有权、使用权、有限的收 

益权和处分权的新的物权，是所有权的一种特殊表现形式。共有权是两个或两个以上的 

人，对同一项财产共同享有所有权，其主体不是单一的，其内容不特殊。而住房部分产 

权的主体是单一的，其内容是特殊的或有限的。所以，住房部分产权也不同丁共有权。 

六、案例分析题（本大题 10分） 

49.2004 年 11 月 23 日，泰丰公司与某市土地局签订了《国有土地使用权出让合同》。 

约定土地局将位于该市城区西北角面积为 8939.77平方米的国有土地使用权有偿出让给 

泰丰公司，使用期 40年，并约定合同签订后 30日内，泰丰公司向土地局缴付土地使用 

权出让金总额 15%的定金，在签订合同后 60 日内，支付完全部土地使用权出让金，逾 

期 30 日仍未全部支付的，土地局有权解除合同。合同签订后，泰丰公司于 2004 年 12 

月 27 日给付土地局全部定金及部分土地出让金。2004 年 12 月 28 日，土地局给泰丰公 

司核发了该出让土地的土地使用权证书。然而，由于资金困难，到 2005 年 4 月 1 日， 

泰丰公司未将余款交付土地局。经多次催促后，土地局书面通知泰丰公司，限其于 9月 

30日前全部履行合同，否则将按有关规定处理。泰丰公司接到通知后，经过努力却未筹 

集到钱款，至 2005年 9月 30日，仍未按规定履行合同。于是，土地局决定解除合同， 

收回土地使用权，对所发土地使用证进行注销登记，于 2005 年 10 月 24 日将该决定通 

知书送达泰丰公司。 

问题： 

（1）土地局出让了土地， 又以对方违约为由收回， 是否可以？请说明理由。（3分）2-46 

答：可以。因为因土地使用者严重违反城市规划或违反土地使用权出让合同，国家可以 

强制收回土地，泰丰公司到期没有支付全部土地出让金已经构成违约。 

（2）如土地出让合同规定的土地用途是建设办公楼，泰丰公司是否可以用来建设高尔 

夫球场？为什么？（2分）2-46 

答：不可以。因为以出让方式取得土地使用权进行房地产开发的，必须按照土地使用权 

出让合同约定的土地用途、动工开发期限开发土地。
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（3）如土地局出让的是集体土地使用权，那么本出让合同是否有效？为什么？如出让 

合同签订的时间是《城市房地产管理法》实施之前的 1994 年 3 月，在哪种情况下，泰 

丰公司才取得该集体土地的使用权？（3分）12-266 

答：无效。因为对于出让集体土地使用权或者未经依法批准的国有土地使用权的，应当 

认定合同无效。但在一审诉讼期间，对于转让集体土地使用权，经土地管理部门批准补 

办了征用手续转为国有土地，并依法办理了出让手续的，或者转让未经依法批准的国有 

土地使用权依法补办了审批、登记手续的，可以认定转让合同有效。 

（4）如果本案的出让方是该市城市建设管理局，本合同是否有效？为什么？（2  分） 

12-266 

答：无效。因为国有土地使用权出让合同的出让方，依法应当是市、县人民政府土地管 

理部门。出让合同只能由市、县人民政府土地管理部门与土地使用者签订。其他部门、 

组织和个人作为出让方与他人签订的出让合同，应当认定为无效。 
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