浙江工商大学继续教育学院考试试卷

   房地产法    
一、单项选择题

1、房地产交易的形式不包括（      ）。

A、房地产转让       B、房地产开发         C、房地产抵押      D、房屋租赁
2、以划拨方式取得土地使用权的房地产转让，判断正确的是（      ）。

A、须经省人民政府土地管理部门或者房产管理部门批准

B、土地使用者不可以是个人

C、必须依照规定签订土地使用权出让合同，向当地市、县人民政府补交土地使用权出让金或以转让、出租、抵押收益抵交土地使用权出让金

D、实际运行中必须办理土地使用权出让手续
3、房地产开发企业以（      ）为目的。

A、营利             B、发展              C、建设           D、服务

4、当事人对合同约定面积与产权登记面积发生差异的处理方式未作约定的，面积误差比绝对值超出（       ）时，买受人有权退房。

A、3％              B、5％               C、6％            D、10％
5、居住用地的出让年限是（      ）。
A、70年            B、50年              C、40年           D、10年
二、判断题

1、商品房买卖不适用惩罚性赔偿规则。                                           （    ）

2、房地产开发分为土地开发和房屋开发。                                         （    ）

3、国有建设用地使用权转让、互换、出资、赠与或者抵押时，当事人约定的使用期限可以超过建设用地使用权的剩余期限。                                                       （    ）

4、出租人出卖租赁房屋时，承租人不享有以同等条件优先购买权。                  （    ）    

5、地产交易价格管理的目的之一是保护正当的价格竞争。                          （    ）                                                  

三、名词解释

1、拆迁
区分所有

3、建设工程分包

4、现房按揭

四、简答题

1、简要回答建设用地使用权出让的方式。

2、简要回答建设工程款优先受偿权的规则。

五、论述题

1、试述房地产抵押。

六、案例分析题

1、路某经肖某介绍，与张某签订书面协议，将路某的3间平房卖与张某。肖某建议张、路二人到房管局办理过户手续，但张、路二人认为，有中间人证明就行，过户手续可以不办。于是，张某在交付给路某35万元购房款后，就搬进路某的3间平房居住。一年后，该市房屋征收管理部门通知张某搬出其居住的房屋，自行另找住房，理由是：市里准备兴建老年人福利院，张某居住的街区平房所在地属于被征收的范围。张某将此事告知路某后，路某即到相关部门，声称张某居住的住房是自己的，自己现在住房紧张，要求房屋征收管理部门拆除住房后，给自己另行安排住房。    

（1）张某与路某的房屋买卖协议是否有效？为什么？（5分）
（2）张某与路某买卖的3间平房的产权是否转移？为什么？（5分）
（3）征收补偿应该给予张某还是路某？为什么？（5分）

 一、单项选择题

1——5： B C A 
二、判断题

1——5： F T F  

三、名词解释

1、拆迁：是指为了取得城市规划区内的国有土地，拆除土地上房屋给予相应安置和补偿的行为。

2、区分所有：是指两个或两个以上的主体分别独立地拥有一幢物业的所有权行使。

3、建设工程分包：是指对建筑工程实行总承包的单位，将其总承包的工程项目的某一部分或某几部分，再发包给其他的承包人的行为。
4、现房按揭：

四、简答题

1、
简要回答建设用地使用权出让的方式。

（1）协议出让方式。

（2）招标出让方式。

（3）拍卖出让方式。

（4）挂牌出让方式。
2、简要回答建设工程款优先受偿权的规则。
   （1）性质：建筑工程承包人的优先受偿权是一种法定优先受偿权。
   （2）顺序：承包人的工程款清偿不仅优先于普通债权，而且优先于以该工程设定的抵押权，但是工程款优先受偿权不得对抗已交付购买商品房全部或者大部分款项的商品房买受人。
 （3）范围：优先受偿的工程款包括工人工资、材料款等在工程建设中实际支出的款项，不包括发包人违约所造成的承包人的利息损失或违约金。
 （4）时间：优先权行使的期限为6 个月。

 （5）程序：行使优先受偿权时，承包人需以催告发包人支付工程款并给予发包人合理履行期限为前提。
五、论述题（20分）
1、试论房地产抵押

（1）房地产抵押含义：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拍卖所得价款优先受偿。

（2）房地产抵押范围：一是常见可设定抵押权房地产的范围；二是不可设定抵押权的房地产范围。

（3）房地产抵押设定：一是抵押合同；二是抵押权登记。

六、案例分析题（共15分）

（1）张某和路某签订的合同有效。因为该房地产转让合同意思表示真实，不具有无效、可撤销等事由，因此依法成立后即有效。（5分）

（2）张某与路某买卖的3间平房的产权不发生转移。房屋所有权转移以登记为生效要件，路某与张某未办理所有权转移登记，因此产权不发生转移。（5分）

（3）征收补偿应当给予路某。虽然路某和张某之间的房屋买卖合同有效，且路某已向张某交付房屋，但双方未办理房屋过户登记，房屋所有权未发生不转移，路某仍是所有权人。在征收法律关系中，征收客体是所有权，被征收人应当是被征收房屋的所有权人。因此征收补偿应当给予房屋所有权人路某。（5分）
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