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全国 2011年 10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．下列不属于 ．．． 民事性质房地产关系的是（  B  ）125 

A．房屋抵押  B．房屋征收 

C．房屋买卖  D．房屋继承 

2．建设占用土地，涉及农用地转为建设用地的，应当首先办理农用地的（  A  ）256 

A．转用审批手续  B．出让审批手续 

C．征用审批手续  D．转让审批手续 

3．下列关于承包期的说法不正确 ．．． 的是（  C  ）250 

A．林地承包期限为 30~70年  B．草地承包期限为 30～50 年 

C．耕地承包期限为 70年  D．特殊林地承包期经批准可以延长 

4．农村土地承包经营权采取互换、转让方式流转，未经登记时产生的法律后果为（  D  ） 

252 

A．无效  B．不成立 

C．有效，可以对抗善意第三人  D．不得对抗善意第三人 

5．征收基本农田或者基本农田以外耕地超过 35公顷的，必须由（  A  ）268 

A．国务院批准  B．省级人民政府批准 

C．县级人民政府批准  D．乡级人民政府批准 

6．大多数英美法系国家采用的房地产权属登记及其效力模式是（  B  ）395 

A．谢尔曼模式  B．托伦斯模式 

C．科斯模式  D．考夫曼模式 

7．根据我国现行有关法律的规定，房屋产权的取得、转移、变更和他项权利设定的法定生 

效要件是（  C  ）396 

A．签订书面合同  B．经有关主管部门批准 

C．办理房屋产权登记  D．办理公 

8．城镇居民购买商品房所适用的是（  B  ）6（教材中无法找到标准答案）
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A．成本价  B．市场价 

C．政府调节价  D．政府定价 

9．《土地增值税暂行条例》规定，建造普通标准住宅出售，增值额未超过扣除项目金额一 

定比例的，免征土地增值税，该比例为（  C  ）4111 

A．30％  B．25％ 

C．20％  D．15％ 

10．下列关于房地产资质一级企业条件的表述中，不正确 ．．． 的是（  C  ）4127 

A．自有流动资金 2000 万元以上，注册资金不低于 2000 万元 

B．具有 5 年以上从事房地产开发的经历 

C．累计竣工 5万平方米以上的房屋建筑面积，或累计完成与之相当的房地产开发投资 

D．有职称的建筑、土木工程、财务管理、建筑或房地产经济类的专业管理人员不得少于 40 

人

11．下列国家对房地产中介服务人员管理的办法中，不正确 ．．． 的是（  D  ）4131 

A．执业咨询认证  B．采取统一考试 

C．注册登记  D．年检 

12．对被征收房屋价值的补偿，不得低于房屋征收决定公告之日被征收房屋类似房地产的 

（  D  ）5145 

A．征收价格  B．政府定价 

C．建筑成本  D．市场价格 

13．根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》的规定，被征收人在补偿方式上（  C ）5146 

A．应当采取货币补偿 

B．应当采取房屋产权调换 

C．既可以选择货币补偿，也可以选择房屋产权调换 

D．房屋租赁 

14．根据《国有土地上房屋征收与补偿条例》第  27 条规定，实施房屋征收应当（  B ）5 

（教材中无法找到标准答案） 

A．先搬迁，后补偿  B．先补偿，后搬迁 

C．边搬迁，边补偿  D．先征收，后补偿 

15．房地产抵押合同中，抵押人应享有的权利是（  D  ）6170 

A．要求保全抵押房地产担保价值  B．处分抵押权 

C．优先受偿权  D．对抵押房地产的占有、使用和收益权
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l6．依照《城市房地产管理法》的规定，预售商品房的，若预购人将其购买的未竣工的预售 

商品房再行转让的，由（  D  ）6160 

A．土地管理部门规定  B．规划局规定 

C．全国人大常委会规定  D．国务院规定 

17．下列有关房屋预售条件的表述中，不符合 ．．． 法律规定的是（  D  ）6159 

A．已交付全部土地使用权出让金，取得土地使用权证书 

B．持有建设工程规划许可证 

C．按提供预售的商品房计算，投入开发建设的资金达到工程建设总投资额的 25％以上，并 

已经确定施工进度和竣工交付日期 

D．按提供预售的商品房计算，投入开发建设的资金达到工程建设总投资额的 15％以上，并 

获房地产管理部门批准 

18．在城镇住房制度改革过程中，对住房建设的投资方式为（  C  ）7180 

A．国家投资  B．国家集体投资 

C．国家、集体、个人都要投资  D．个人投资 

19．我国开始全面推行住房公积金制度的时间为（  B  ）7185 

A．1998 年  B．1994 年 

C．1986 年  D．1980年 

20．职工购买住房，可以分期付款，但分期付款的首付不得低于  30％，分期付款的期限一 

般不超过 ．．． （  D  ）7188 

A．3 年  B．5 年 

C．8 年  D．10 年 

21．物业管理公司的管理权源于（  B  ）8199 

A．房地产开发商  B．业主的委托 

C．物业管理公司的章程  D．房地产管理部门 

22．物业管理的对象主要是物业的共有部分和（  C  ）8199 

A．全部事务  B．专有部分 

C．共同事务  D．特殊事务 

23．下列属于业主大会职责的是（  B  ）8204 

A．召集和主持业主大会  B．选聘、解聘物业管理企业 

C．检查、监督物业管理公司的管理工作  D．审议年度管理工作计划、费用预算 

24．商业银行发放个人住房抵押贷款，贷款额与抵押物实际价值的比例(抵借比)最高不得超 ．．．
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过 ． （  D  ）9215 

A．65％  B．70％ 

C．75％  D．80％ 

25．职工所在单位为职工缴存的住房公积金，属于（  B  ）9223 

A．单位所有  B．职工个人所有 

C．单位和职工个人共有  D．国家所有 

26．从 1989 年 1 月 1 日起，在耕地占用税的收入中，中央与地方的分成比例为（  C  ） 

10235 

A．5∶5  B．4∶6 

C．3∶7  D．2∶8 

27．土地增值税税率采用（  D  ）10233 

A．比例税率  B．二级超额累进税率 

C．三级超额累进税率  D．四级超额累进税率 

28．涉外房地产关系的法律适用是指对涉外房地产关系的成立、解释和争议处理所适用的法 

律，即所适用的准据法是（  A  ）11242 

A．实体法  B．程序法 

C．冲突规范  D．国际法 

29．关于外商投资企业使用土地的限制表述中，正确的是（  B  ）11249 

A．外商投资企业对其占有的土地拥有所有权 

B．外商投资企业用地期限与企业的经营期限相同 

C．外商投资企业可以自行改变土地的用途 

D．外商投资企业可以根据需要改变土地利用规划 

30．将要搬迁的房屋，存在产权、债权纠纷的，解决的方式是（  D  ）5（教材中无法找 

到标准答案） 

A．由县级以上人民政府处理  B．由房地产主管部门处理 

C．由房地产开发商处理  D．由被搬迁人自行处理 

31．国有土地使用权转让合同的转让方，应当依法取得（  C  ）243 

A．建设用地通知书  B．建设用地规划许可证 

C．国有土地使用权证书  D．建设用地批准书 

32．擅自出卖、转让军队房地产，情节严重的，对直接责任人员，处以（  B  ）13281 

A．2 年以上，7 年以下有期徒刑  B．3 年以上，10 年以下有期徒刑
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C．5 年以上，10 年以下有期徒刑  D．5 年以上，12 年以下有期徒刑 

33．违反《基本农田保护条例》规定，破坏基本农田保护区标志的，由县级以上地方人民政 

府土地行政主管部门或者农业行政主管部门责令恢复原状，可以处一定数额以下的罚款，该 

数额是（  C  ）13285 

A．50000 元  B．10000 元 

C．1000 元  D．500 元 

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．在我国房地产法律体系中，属于专门法的包括（  BDE  ）119 

A．《民法通则》  B．《住宅法》 

C．《继承法》  D．《土地管理法》 

E．《城市房地产管理法》 

35．下列属于契税征税对象的有（  ABCD ）10240 

A．国有土地使用权出让  B．土地使用权转让 

C．房屋买卖  D．房屋赠与 

E．农村集体土地承包经营权转让 

36．外商投资企业用地的取得方式包括（  ABCD  ）11245 

A．通过出让方式取得土地使用权  B．土地使用权作价入股方式 

C．通过租赁厂房和场地方式取得  D．通过企业拍卖或租赁经营方式取得 

E．通过买卖双方私下协商方式取得 

37．设立房地产中介服务机构应具备的条件包括（  ABCD  ）4129 

A．有自己的名称、组织机构  B．有固定的服务场所 

C．有必要的财产和经费  D．有足够的专业人员 

E．有三年以上的从业资历 

38．房地产法律关系中违法的主体包括（  ABCDE  ）124 

A．国家机关  B．公民个人 

C．事业单位  D．公司 

E．企业 

三、名词解释题(本大题共 5 小题，每小题 3分，共 15 分) 

39．不动产 13
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答： 

是指土地以及房屋、林木等地上定着物。 

40．异产毗连房屋 378 

答： 

是指结构相连或具有共有、共用设备和附属建筑物而为不同所有人共有的房屋。 

41．房地产中介服务 4128 

答： 

是指为房地产开发和交易提供各种媒介性活动的总称。 

42．房屋租赁 6171 

答： 

是指房屋所有人作为出租人将其房屋出租给承租人使用，由承租人向出租人支付租金的行 

为。 

43．个人住房贷款 9216 

答： 

是指贷款人向借款人发放的用于购买自用普通住房的贷款。 

四、简答题(本大题共 4 小题，每小题 6 分，共 24 分) 

44．简述城市公房管理的内容。3104 

答： 

城市公房管理的内容主要包括： 

一、城市公房是指坐落于直辖市、市、建制镇的国有房屋和集体所有的房屋。 

二、城市公房管理的内容包括： 

（1）所有权登记； 

（2）使用管理； 

（3）租赁管理； 

（4）买卖管理； 

（5）修缮管理。 

45．简述世界各国土地制度的主要模式。4111 

答： 

（1）以土地私有制为基础的完全市场模式。这一模式下的土地可以在市场上自由买卖，价 

格也主要由供求关系和竞争程度决定，如美国、日本等。 

（2）以土地公有制为基础的非市场模式。在这种模式下，土地所有权属于国家（或集体），
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由国家无偿分配给使用者使用，如前苏联、东欧等国家。 

（3）土地以公有制为主的国家控制的市场模式。在这种模式下，土地所有权属于国家，但 

在一定条件下允许出卖或再卖（转让），如英联邦国家、我国香港地区。 

46．简述搬迁补偿的方式。5145 

答： 

（1）产权调换。产权调换有利于保护被拆迁人的房屋产权，但是，产权调换在有些情况下 

是难以适用的。 

（2）货币补偿。这种方式有利于一次性解决房屋搬迁安置中的问题，能够解决搬迁人无房 

可换的困难。 

（3）产权调换与作价补偿相结合。这种折中的方式，克服了单纯产权调换方式和单纯货币 

补偿方式的不足， 发挥了产权调换和货币补偿的长处， 有利于协调双方在补偿问题上的分歧， 

是一种行之有效的方式。 

47．简述物业管理的特征。8199 

答： 

（1）物业管理关系是民事关系 

物业管理不同于房地产的行政管理，物业管理虽然也成“管理” ，实质上并非行政意义上的 

管理与被管理关系，而是在物业管理服务企业与业主之间形成的一种平等的、服务性质的法 

律关系。 

（2）物业管理关系基于服务合同而产生 

根据部门规章和各地地方性法规的规定，物业管理服务企业从事物业管理服务，应当与业主 

或者业务委员会签订物业管理服务合同。 

（3）物业管理关系具有有偿性 

物业管理是通过营利性的企业——专业化的物业管理服务公司来实施的。 物业管理服务公司 

实行的管理、提供的服务是有偿的。 

五、论述题(本题 8分) 

48．论土地管理法的立法宗旨。238 

答： 

土地管理立法是为了实现土地管理的科学化、规范化。土地行为规范化，就是要将土地的利 

用和管理活动纳入法制化的轨道，实现依法治理土地。 

根据土地管理法的规定，其立法目的有以下几个方面： 

（1）维护土地的社会主义公有制。
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（2）保护、开发土地资源，合理利用土地。 

（3）切实保护耕地。 

（4）促进社会经济的可持续发展。 

六、案例分析题(本题 10 分) 

49．2010 年 1 月，王某与张某签订书面房屋租赁合同，但未办理房屋租赁登记，约定在 2010 

年 1 月至 2011年 12 月 31 日期间租用张某房屋一间， 随后王某搬进了该房屋。 2011 年 3 月， 

张某以房屋改建为由要求王某搬出，遭王某拒绝。2010 年  6 月，张某欲以该房屋申请银行 

抵押贷款，书面告知王某，王某表示不同意。但是，张某在告知银行该租赁关系存在的情况 

下，仍将该房屋抵押给银行并获得贷款 30 万元，期限为 2010 年 6月至 12月。2011年 1 月， 

银行以贷款到期为由要求张某还贷。 由于张某无法还贷， 故银行要求将该房屋拍卖抵作还款， 

并要求王某立即搬出。 

请回答下列问题： 

(1)王某与张某之间的租赁合同是否有效?为什么? 6175 

答： 

合同有效。根据最高人民法院的司法解释， “法律、行政法规规定合同应当办理登记手续， 

但未按规定登记后生效的，当事人未办理登记手续不影响合同的效力。 ”因此，该合同未办 

理房屋租赁登记仍然是有效的。 

(2)张某能否以改建为由要求王某搬出，为什么? 6172 

答： 

不能。合同一经依法订立便具有法律约束力。合同法规定，六个月以上的租赁合同应采取书 

面形式，故该合同在形式上也合法，张某无权要求王某搬出。 

(3)王某不同意张某将房屋抵押是否影响张某向银行贷款?为什么? 6177 

答： 

不影响。《担保法》规定， “抵押人将一经出租的财产抵押的，应当书面告知承租人，原租赁 

合同继续有效。 ”该条并未规定必须征得承租人同意，故王某是否同意不影响张某向银行贷 

款。 

(4)银行是否有权要求王某搬出，为什么? 6177 

答： 

无权。依《担保法》上条规定， “原租赁合同继续有效” ，因此，后设定的抵押权在实现时， 

承租人受“买卖不破租赁”规则的保护，租赁合同在有效期内对抵押物的受让人继续有效。
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