
10月经纪人搏学月考（备用卷） 

 
考试规则： 

1）考题数量：70题  

2）试卷分值：单选、判断 1分，多选 2分，总分共 100分 

3）同一设备只能作答一次 

 

1. 西美五洲天地小区，总占地面积67474平米，其中绿地面积 13000平方米，楼体

占地面积 18000平方米，总建筑面积 202422平方米，则该小区容积率（ ） [单选

题] * 

3.53 

3(正确答案) 

2.66 

1.92 

答案解析：容积率。容积率又称建筑面积毛密度，是指一个社区的地上总建筑面积

与用地面积的比率 

 
 
2. 商品房销售应合法合规，房地产开发企业不得有销售的禁止行为。下列销售方

式，房地产开发企业可以采取的是（ ） [单选题] * 

返本销售 

分割拆零销售 

售后包租 

按套销售(正确答案) 

答案解析：商品房销售中有哪些禁止行为 

（1）房地产开发企业不得在未解除商品房买卖合同前，将作为合同标的物的商品

房再行销售给他人，也就是不得“一房二卖”。 

（2）房地产开发企业不得采取返本销售或者变相返本销售的方式销售商品房。返

本销售，是指房地产开发企业以定期向买受人返还购房款的方式销售商品房的行

为。返本销售策略，就是将现价提高，在若干年后将本金归还购买者。销售者靠这



些本金的利息获利，是融资的一种方式。 

（3）房地产开发企业不得采取售后包租或者变相售后包租的方式销售未竣工商品

房。售后包租，是指房地产开发企业在销售商品房时与买受人约定，在出售后的一

定期限内由该房地产开发企业以代理出租 

的方式进行包租，以包租期间的租金冲抵部分销售价款或偿付一定租金回报的行

为。 

（4）商品住宅按套销售，不得分割拆零销售 
 
 
3. 客户小李购买一套国际城小区的住宅，该住宅建筑面积 96㎡，得房率为 75% ，

其中套内墙体面积 7㎡，套内阳台建筑面积 4㎡，则该住宅公摊面积（ ） [单选题] 

* 

13(正确答案) 

17 

20 

24 

答案解析：公推面积，是指房地产权利人在共有公用建筑面积中所分摊的面积。建

筑面积=套内建筑面积+公滩面积：套内建筑面积=套内使用面积+套内墙体面积+套

内阳台建筑面积。 

 
 
4. 张亮 2018年以 20000元/㎡购买了一套保利拉菲公馆的一手房，合同面积130

㎡，2019年实际交付面积是 135㎡。下列关于面积误差，说法正确的是（ ） [单选

题] * 

面积误差超过 3% ㎡，孙建有权要求退房(正确答案) 

面积误差超过 3% ㎡，孙建无权要求退房 

若继续履约，开发商需退还面积误差比3% 以内的房价款，不退还利息 

若继续履约，开发商需退还面积误差比3% 以内的利息，不退还房价款 

答案解析：房地产开发企业交付使用的套内建筑面积或者建筑面积，与商品房买卖

合同约定面积不符，合同有约定的，按照约定处理；合同没有约定或者约定不明确

的，按照以下原则处理： 

面积误差比绝对值在3% 以内（含 3% ），按照合同约定的价格据实计算，买受人

请求解除合同的，人 



民法院不予支持。 

面积误差比绝对值超出 3% ，买受人请求解除合同的、返还已付购房款及利息的，

人民法院应予支 

持。买受人同意继续履行合同，房屋实际面积大于合同约定面积的，面积误差比在

3% 以内（含 3% ）部分 

的房价款由买受人按照约定的价格补足，面积误差比超出 3% 部分的房价款由房地

产开发企业承担，所有权归买受人 
 
 
5. 下列关于还款方式说法正确的是（ ） [单选题] * 

对于年轻的借款人适合等额本金还款法 

退休年龄的借款人适合等额本息还款法 

选用等额本息还款法可减轻当前的压力，将来一旦收入增长较多，还可提前还款以

减少利息支付(正确答案) 

采用等额本金还款法时，借款初期的还款压力较少，以后依次递加 

答案解析：P90、P91 
 
 
6. 关于负债收入比说法正确的是（ ） [单选题] * 

负债收入比=(本次贷款月还款额+物业管理费)/月均收入 

不论是负债，还是收入；单独核算、共同核算都不可以 

借款人住房贷款的月所有债务支出与收入比应控制在 55% 以下(正确答案) 

借款人住房贷款的月房地产支出与收入比控制在55% 以下 

答案解析：P93 
 
 
7. 客户李峰，现欲通过商业贷款购买一套石门小区的住宅，已知李峰尚有车贷和商

住 房贷款未还清，每月分别还款 2100元和 3000元，现李峰购买的此套住宅的月

还款额为 4500元，那么李峰需要提供的收入证明至少为（ ）元。 [单选题] * 

10000 

19200(正确答案) 

14400 



10200 

答案解析：考点：P93 
 
 
8. 关于利率说法正确的是（ ） * 

利率是指单位时间内利息与本金的比率(正确答案) 

利率=利息÷本金×100% (正确答案) 

年利率一般按照本金的百分比表示(正确答案) 

月利率一般按照本金的万分比表示 

答案解析：考点：P88 
 
 
9. 张然，男，石家庄户籍，2016年 5月与李珂（女）结婚，2019年 5月张然父母

出资全款购买了一套长安区保利花园的住宅，并登记在张然名下。 夫妻双方无其

他约定，那么该房产应认定为（ ）的个人财产？ [单选题] * 

张然(正确答案) 

李珂 

张然父母 

张然与李珂 

 
10. 业主张明，委托经纪人周宇出售自己名下玉龙小区一套住宅，周宇征得张明同

意后在贝壳平台上发布房源信息。以下周宇发布的房源信息表述正确的有（ ） [单

选题] * 

此房所在小区的物业为国家级物业资质，全市最佳 

此房捡漏房源，有很大的升值潜力 

此房为中等装修，格局无浪费(正确答案) 

此房直升重点中学 

答案解析：考点：P113 
 
 



11. 业主吴迪欲通过贝壳平台上某品牌门店出售一套七里河区的住宅，挂牌价 98万

元，下列关于挂牌价的说法正确的是（ ） [单选题] * 

挂牌价不是成交价，且通常高于成交价(正确答案) 

挂牌价定得过高，不会拉长成交周期 

市场低迷时，卖方不可能调低挂牌价 

挂牌价定得过低，可保障业主和客户权益 

答案解析：P82，第三篇 房地产基础知识，第三章 房地产价格及影响因素，第二

节 房地产价格的主要种类。1、挂牌价，是指出售房地产时公开标出的要价。它不

是成交价，且通常高于成交价。  

2、挂牌价定得过高，会无人问津，长期卖不出去；而如果定得过低，则会低卖，

损害卖方权益。  

3、挂牌价通常随着市场行情变动，当时市场火热时，卖方可能调高挂牌价。当市

场低迷时，卖方可能调低挂牌价。 

 
 
12. 客户马晓敏欲购买先天下商圈的住宅，要求是配套好、朝向好，预算在 250-

400万，以下影响马晓敏购买价格的微观因素，错误的是（ ） [单选题] * 

临近市中心 

朝向 

物业服务 

产权人(正确答案) 

答案解析：P84，第三篇 房地产基础知识，第三章 房地产价格及影响因素，第三

节 房地产价格的影响因素：影响房屋价格的微观因素有：位置、朝向、楼层、户

型、物业管理等。居民收入是宏观因素。 

 
 
13. 依据《住宅设计规范》，以下关于李明名下住宅的净高描述，错误的是（ ） 

[单选题] * 

厨房室内净高可以为 1.9米(正确答案) 

卫生间室内净高可以为 2.3米 

卧室的室内净高可以为 2.5米 



起居室的室内净高可以为 2.6米 

答案解析：P85.第三篇 房地产基础知识，第三章 房地产价格及影响因素，第三节 

房地产价格的影响因素，依据《住宅设计规范》，普通住宅层高宜为 2.8米，卧

室、起居室的室内净高不应低于 2.4米，厨房、卫生间室内净高不应低于 2.2米。

局部净高不应低于 2.1米，且局部净高的室内面积不应大于室内使用面积的 1/3。

若以层高 2.8米为基准，高于 2.8米应向上修正，反之向下修正，但依据对经纪人

和估价师调研，修正幅度不宜超过 3%. 
 
 
14. 客户王虎通过贝壳平台购买了一套众美城 C 区的 92平住宅，成交价 150万

元，本次交易增值税 7.95万元，个人所得税 1.5万元，契税 2.25万元。若买卖双

方约定税费各自承担，则本次交易王虎的实付价是（ ）万元 [单选题] * 

150 

152.25(正确答案) 

154 

161.95 

答案解析：P83，第三篇 房地产基础知识，第三章 房地产价格及影响因素，第二

节 房地产价格的主要种类，买方实付价=正常负担价+买方应缴纳税费，所以买方

实付价=成交价 150万元+契税 2.25万元 
 
 
15. 量价关系分析（成交量与成交价的互动及动态变化研究），可以反映房地产市

场的周期变化所处阶段和发展趋势。下面量价互动变化过程的一般规律正确的是

（ ） [单选题] * 

量跌价滞（观望期）→量价齐跌（低谷期）→量升价稳（回暖期）→量价齐升（上

升期）→价涨量缩（高峰期）(正确答案) 

量价齐跌（低谷期）→量跌价滞（观望期）→量升价稳（回暖期）→量价齐升（上

升期）→价涨量缩（高峰期） 

量跌价滞（观望期）→量价齐跌（低谷期）→量价齐升（上升期）→量升价稳（回

暖期）→价涨量缩（高峰期） 
量跌价滞（观望期）→量价齐跌（低谷期）→量升价稳（回暖期）→价涨量缩（高

峰期）量价齐升（上升期） 
答案解析：P87，第三篇 房地产基础知识，第四章 房地产市场，第二节 房地产市

场分析指标和方法. 



 
 
16. 王凯购买了一套莱茵华庭住宅，此房的建筑面积为 119㎡，套内阳台面积为 6

㎡，分摊的共有建筑面积为 14㎡，套内墙体面积为 8㎡，则该房的得房率是（ ） 

[单选题] * 

76.5%(正确答案) 

88.2% 

81.5% 

86.7% 

答案解析：建筑面积 119=套内建筑面积105+分摊的共有建筑面积14，套内建筑面

积 105=套内使用面积91+套内墙体面积8+套内阳台面积 6，得房率=使用面积/建

筑面积*100%=91/119*100%=76.47% ，P79-80,3.2.2 
 
 
17. 客户梁祝购买一套二手住宅，该住宅开发商于 2000年取得该土地使用权，2002

年建成竣工，2004年交付梁祝使用，2006年办理不动产权证书，那么截至 2019

年，该住宅的房龄为（ ）年，属于（ ） [单选题] * 

19, 老旧房 

13，旧房 

17，旧房(正确答案) 

15，次新房 

答案解析：存量住宅中，房龄较短（一般5年以内）的，称为次新房；房龄较长

（一般超过10年）的，称为旧房；房龄很长（一般超过30年）的，称为老旧住

宅。房龄也称为楼龄，是指房屋的年龄，自房屋竣工之日起开始计算，不论房屋是

否空置，都计算房龄。P75，3.1.2 

 
 
18. 在住宅附近建高档别墅、高级酒店等，通常会使住宅价格上升；如果建加油

站、厂房、仓库、集贸市场等，则通常会使住宅价格下降，这体现了房地产市场

（ ）特性 [单选题] * 

不可移动 



难以变现 

相互影响(正确答案) 

独一无二 

答案解析：P74-3.1，房地产与其他商品相比，有许多不同之处。这些不同之处是

由房地产的特性决定的。房地产的主要特性有不可移动、独一无二、价值较大、相

互影响、难以变现和保值增值等 
 
 
19. 2019年 5月 15日客户冯龙欲全款购买一套位于裕华区海德园的住宅，并登记

在其 15周岁儿子冯驰名下，冯龙代冯驰办理了相关手续，则此种代理类型属于

（ ） [单选题] * 

指定代理 

委托代理 

法定代理(正确答案) 

间接代理 

答案解析：代理包括委托代理和法定代理。委托代理是指按照被代理人的委托来行

使代理权的代理。法定代理是按照法律的规定来行使代理权的代理，P103－4.1 
 
 
20. 客户李佐勇购入业主曾庆名下一套璟郡小区的住房，成交价 150万，签约的

《存量房买卖合同》中约定李佐勇支付定金 25万元，当天支付 20万元，剩余定金

3日内补齐，签约次日定金未补齐，曾庆因个人原因无法履行合同。按照合同约定

曾庆承担违约责任，应向李佐勇退还（ ）万元。 [单选题] * 

25 

20 

40(正确答案) 

50 

答案解析：定金合同是实践性合同，比定金的实际支付为生效条件。根据《担保

法》第 89、90、91条规定，债务人履行债务后，定金应当抵作价款或者收回；给

付定金的一方不履行约定的债务的，无权要求返还定金；收受定金的一方不履行约

定的债务的，应当双倍返还定金。P107－4.2 



 
 
21. 经纪人李蓉带客户张强实地查看某商品住房并咨询该住房的分摊面积。经李蓉

调查，发现该商品住房建筑面积 140㎡，套内建筑面积 110㎡，套内墙体面积 8

㎡，套内阳台建筑面积 12㎡，则该商品住房的分摊面积是（ ）㎡。 [单选题] * 

30(正确答案) 

22 

10 

18 

答案解析：建筑面积=套内建筑面积+分摊的共有建筑面积。P79-3.2 
 
 
22. 2019年 4月 28日，经纪人张莉在店面接待了一位客户王露，客户想购买周边

的一套住宅。在带客户看房过程中，王露觉得房子格局不好，想改动，就问张莉如

何区分承重墙和非承重墙。下列张莉的说法，错误的有（ ） * 

通过图纸判断。一般细实线部分的墙体是承重墙，以虚线标注的是非承重墙体(正

确答案) 

通过声音判断。敲击墙体，没什么太多的声音为承重墙，有较大清脆回声的是非承

重墙 

通过厚度判断。承重墙的结构厚度一般为12cm 或 10cm(正确答案) 

通过部位判断。外墙、储藏间、厨房及过道的墙通常都是承重墙(正确答案) 

答案解析：1.通过图纸判断。一般粗实线部分的墙体是承重墙，以细实线或虚线标

注的是非承重墙体。2.通过声音判断。敲击墙体，没什么太多的声音为承重墙，有

较大清脆回声的是非承重墙。3.通过厚度判断。一般来说，承重墙体是砖墙时，结

构厚 18-24cm，寒冷地区外墙结构厚度为 37-49cm，混凝土墙结构厚度 20cm 或

16cm，非承重墙 12cm、10cm、8cm 不等。 4.通过部位判断。外墙和邻居共用的墙

通常都是承重墙，卫生间、储藏间、厨房及过道的墙一般是非承重墙。P78，3.2.1 

 
 
23. 经纪人邢道带客户林宇看了一套砖混结构的住宅，林宇不太清楚各建筑结构的

区别，邢道的解释错误的是（ ）。 * 

钢结构抗震性能好，多用于高层公共建筑和跨度大的建筑物 



砖木结构层数一般较低，通常在 层以下，使用寿命较长(正确答案) 

砖混结构通常在 3层以下，抗震性能差(正确答案) 

砖木结构的承重构件用砖石和木材制成的建筑，层数一般较低，通常在

3层以下，使用寿命较短。砖混结构的承重构件用砖、钢筋砼楼板制成，建筑通常

在 6层以下，抗争性能差，开间、进深和层高均受到限制。P77-78,3.2.1 
 
 
24. 客户王欣购买一套位于裕华区的海天阳光园 10层的三居室，总高 11层，122

平精装修，则王欣购买的该住宅属于（ ） * 

多层住宅 

中高层住宅 

高层住宅(正确答案) 

小高层住宅(正确答案) 

答案解析：10层及以上属于高层，现实中还有小高层的说法，一般是指 7-11层。
P75-3.1 
 
 
25. 影响得房率的主要因素有（ ） * 

建筑形式(正确答案) 

建筑结构(正确答案) 

户型结构 

墙体材料(正确答案) 

答案解析：影响得房率的主要因素有 1建筑形式。通常情况下板式住宅的得房率大

于塔式住宅得房率 2建筑结构。如钢筋混凝土结构房屋的墙柱占用面积通常小于砖

混结构房屋的墙体占用面积，因此得房率一般大于砖混结构房屋的得房率 3地区气

温。北方寒冷，墙体厚得房率小于南方得房率 4墙体材料。墙体材料越厚，使用面

积越小，得房率越低。P80-3.2 
 
 
26. 客户薛飞购买了一套碧水青园的住宅，现要求解除合同，以下符合薛飞单方面

解除合同且不违约的情形有（ ） * 



正确答案) 

因业主拒绝注销交易房屋的抵押手续，经催告后在合理期内仍未履行(正确答案)

薛飞因生意影响，无法奏齐购房款 

银行贷款利率提高 

当事人可以解除合同的情形：（1）因不可抗力致使不能实现合同目的

（2）履行期限届满之前，当事人一方明确表示或者以自己的行为表明不履行主要

债务（3）当事人一方迟延主要债务，经催告后在合理期限内仍未履行（4）当事人

一方迟延履行债务或者有其他违约行为致使不能实现合同目的（5）法律规定的其

他情形。P106－4.1 

 
 
27. 客户王强购买了业主李玲青园小区的两居室住宅，总价 90万元，因家人反对，

业主李玲单方面要求解除合同，则王强可以以（ ）方式追纠其违约责任。 * 

要求李玲继续履行合同(正确答案) 

要求李玲赔偿损失(正确答案) 

要求李玲支付违约金(正确答案) 

要求李玲三倍返还定金 

答案解析：违约责任的承担方式主要有：继续履行、赔偿损失、支付违约金和定金

罚则。根据《担保法》第 89、90、91条规定，债务人履行债务后，定金应当抵作

价款或者收回；给付定金的一方不履行约定的债务的，无权要求返还定金；收受定

金的一方不履行约定的债务的，应当双倍返还定金。P107－4.2 
 
 
28. 业主王斌欲出售其名下位于裕华区海德园的一套三居室，但因王斌本人在国

外，故委托好友李飞代为办理房屋买卖相关事宜，委托期限为 6个月。那么关于此

次代理的说法，正确的有（ ） * 

代理期内，若李飞发生车祸被医院鉴定为植物人，则代理事项终止(正确答案) 

王斌和李飞之间的代理属于指定代理 

若李飞串通第三人将房屋改造出租，损害王斌合法权益，则李飞和第三人应承担连

带责任(正确答案) 

若代理期限届满后，该房屋仍未出售，则此代理权继续有效 



有下列情形之一的，委托代理终止：（1）代理期间届满或者代理事务完成；（2）

被代理人取消委托或者代理人辞去委托；（3）代理人丧失民事行为能力；（4）代

理人或者被代理人死亡；（5）作为代理人或者被代理人的法人、非法人组织终

止。  

《民法总则》为了保护代理人的利益，代理人和相对人恶意串通，损害被代理人合

法权益的，代理人和相对人应当承担连带责任。P103-104-4.1.2 
 
 
29. 客户李燕欲购买一套期房，要求房地产开发企业提供 房地产五证”，那么房地

产开发企业除了提供《建设工程规划许可证》与《建筑工程施工许可证》，还应提

供（ ） * 

《国有土地使用证》(正确答案) 

《建设用地规划许可证》(正确答案)

《商品房预售许可证》(正确答案) 

《商品房销售计划书》 

答案解析：房地产五证”是指《国有土地使用证》、《建设用地规划许可证》、

（建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》和《商品房预售许可证》。 

 
 
30. 客户张亮向经纪人小袁咨询想象国际社区的好坏，并希望得到有关数据指标，

那么小袁应选取的数据指标有（ ）。 * 

绿地率(正确答案) 

容积率(正确答案) 

建筑结构 

居民汽车停车率(正确答案) 

答案解析：区分商品房社区优劣势的数据指标方法有：1.容积率、2.绿地率、3.建

筑密度、4.楼间距、5.楼梯户比 、6.居民汽车停车率 
 
 
31. 袁莉通过经纪人李凯购买期房，但不清楚购买期房可能发生的风险，于是咨询

李凯。李凯列举的购买期房风险，正确的有（ ）。 * 
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