

课程:房地产法 复习资料   
一、单项选择题
1、房地产权利变动的成立要件是（    ）。
A、转移占有          B、登记公示       C、签订合同         D、实际取得
2、

3、我国房屋租赁采取（     ）。
A、登记备案制       B、公示制          C、核准制           D、审查制
[bookmark: _Hlk58402651]4、

5、商业、旅游、娱乐用地的出让年限是（    ）。
A、70年            B、50年            C、40年            D、10年
二、判断题（正确填“T”，错误填“F”）
1、                                                  
2、房地产抵押不以公示为成立要件。                                             （    ）
3、房地产开发是一种特殊的经营行为，受国家法律和政策调整。                      （    ）
4、租赁物在租赁期间发生所有权变动的，不影响租赁合同的效力。                    （    ）
5、                                               
三、名词解释
1、建设工程转包





2、房地产抵押





3、商品房预售





4、



四、简答题
1、






2、简要回答工程款优先受偿权的规则。






五、论述题
1、试述房屋面积差异纠纷的解决规则。







六、案例分析题
1、甲公司与乙公司签订一份房屋租赁合同，约定：甲公司将A广场的一栋大楼出租给乙公司，每月租金150万元，按月收租，租期两年。合同签订后，双方办理了登记备案手续。乙公司交付押金和租金后，甲公司将楼房交付给乙公司使用。此后，乙公司按期交租。半年后，甲公司因欠丙公司2800万元，便将该楼房抵押给丙公司，双方订立抵押合同，约定：如甲公司不能在三个月内清偿债务，丙公司将对该房屋行使抵押权，但双方未办理房屋抵押登记。
（1）如果甲公司与丙公司签订抵押合同后，没有办理抵押登记，甲公司与丙公司的抵押合同是否有效？
（2）
（3）丙公司的抵押权是否设立？为什么？






一、单项选择题
1、 B    2、    3、A     4、     5、 C
二、判断题（正确填“T”，错误填“F”）
 1.    2.F     3. T     4. T     5.
三、名词解释
1、建设工程转包：是指承包单位承包建设工程后，不履行合同约定的责任和义务，将其承包的全部建设工程转给他人或将其承包的全部建设工程肢解以后以发包的名义分别转给其他单位承包的行为。
2、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拍卖所得价款优先受偿。
3、商品房预售：是指房地产开发企业将正在建设中的商品房预先出售给买受人，并由买受人支付定金或者房价款的行为。
[bookmark: _Hlk58333556]4、
四、简答题
1、

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
1、 试论房屋面积差异纠纷的解决规则
[bookmark: _Hlk58429174]（1）当事人按照合同约定面积与产权登记面积发生差异的处理方式处理。
（2）未作约定的，按以下原则处理：
①面积误差比绝对值在 3% 以内（含 3%）的，据实结算房价款；
②面积误差比绝对值超出 3% 时，买受人有权退房。
③买受人不退房的，产权登记面积大于合同约定面积时，面积误差比在 3% 以内（含 3%）部分的房价款由买受人补足；超出 3% 部分的房价款由房地产开发企业承担，产权归买受人。
④产权登记面积小于合同约定面积时，面积误差比绝对值在 3% 以内（含 3%）部分的房价款由房地产开发企业返还买受人；绝对值超出3%部分的房价款由房地产开发企业双倍返还买受人。
六、案例分析题
[bookmark: _GoBack]（1）抵押合同有效。抵押合同意思表示真实，不具有无效、可撤销等事由，因此合同自成立时生效，未办理抵押登记将导致抵押权不能设立，但是不影响抵押合同效力。
（2）

（3）不会导致租赁关系消灭。依据现有法律规定，抵押人将已出租的房屋抵押，不影响房屋租赁合同的效力。即使抵押权实现后，租赁合同有效期内对抵押房屋的受让人继续有效。
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