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　　《物业管理综合能力》模拟试卷 1
　　一、 单项选择题（共40题，每题1分。每题的4个备选项中，只有1个符合题意）
　　1．下列选项，（C）不是个人需求的影响因素。P.1
　　A 个人的资产和收入    B 个人所购买商品的价格  
　　C 消费者人数的多寡    D 消费者对商品未来价格的预期
　　2．需求法则表述为，假定其他条件不变，（C）。P.2
　　A 商品价格变化而引起的商品需求量的变化       B 商品价格发生变化
　　C 商品的需求量与价格呈反向变化               D 商品需求发生变化
　　3．下述各项有关需求弹性系数的说法，正确的是（A）。P.9
　　A需求量变动率与价格变动率的比值          B价格变动率与需求量变动率的比值
　　C需求量变动绝对量与价格变动绝对量的比值  D价格变动绝对量与需求变动绝对量的比值
　　4．可变生产要素增加引起的产量或收益的变化可以分为三个阶段，其顺序为（C）。P.14
　　A.边际产量递减、边际产量递增、边际产量递减
　　B 边际产量递增、平均产量递减、边际产量递增
　　C 边际产量递增、边际产量递减、总产量减少
　　D 平均产量递增、边际产量递减、总产量递减
　　5．边际成本MC是厂商每增加一单位产量所增加的总成本，它等于（D）。P.20
　　A 增加的成本加上增加的产量    B 增加的成本减去增加的产量
　　C 增加的成本乘以增加的产量    D 增加的成本除以增加的产量
　　6．下列关于管理的性质的说法，不正确的是（D）。P.36
　　A 管理同时具有自然属性和社会属性
　　B 管理的社会属性是指管理是一定生产关系的体现，是为一定的生产关系服务的
　　C 管理的自然属性是指管理是社会发展和组织社会化生产的客观要求，社会生产力发展得越快，社会化水平越高，对管理的要求也越高
　　D 管理中关于维护生产关系的制度、原则和方法都是为适应和维护特定的生产关系和生产方式所适用的
　　7．有效地利用决策、计划、组织、领导、激励和控制等各种管理职能，用尽可能少的支出去实现既定的目标，是管理的（A）。P.35
　　A 定义   B 任务   C 核心   D 载体
　　8．采用一定标准在整体市场中识别不同需求的消费者，并予以分类，组成若干个分市场的活动，称为（C）。P.42
　　A.需求识别   B.目标市场选择   C.市场细分   D.市场调查
　　9．某物业服务企业在管理的各种物业中均采用统一的规范化管理程序和模式，并据此参与市场竞争，这种目标市场营销策略为（B）。P.43
　　A 差异目标市场营销策略     B 无差异目标市场营销策略
　　C集中目标市场营销策略     D 集团化目标市场营销策略
　　10．关于市场营销组合，说法错误的说法是（D）。P.46
　　A.企业市场营销战略的一个重要组成部分
　　B.市场营销组合因素对企业来说都是“可控因素”，且是一个动态组合
　　C.企业为了满足目标顾客群的需要而加以组合搭配、灵活运用的可控制变量
　　D.产品、价格、渠道、公共关系，即4P组合
　　11．正确的企业经营战略包含的观念不包括（B）。P.48
　　A 全局观念     B 控制观念     C 市场观念     D 竞争观念
　　12．马斯洛的需要层次理论将人的动机从低到高的层次依次是（A）。P.68
　　A 安全需要、生理需要、社交需要、尊重需要、自我实现需要
　　B 生理需要、安全需要、尊重需要、社交需要、自我实现需要
　　C 安全需要、生理需要、尊重需要、社交需要、自我实现需要
　　D 生理需要、安全需要、社交需要、尊重需要、自我实现需要
　　13．根据双因素理论，工作中的满足因素与共工作内容有关的，称为（A）。P.70
　　A.激励因素      B.保健因素      C.第一层次需要      D.第二层次需要
　　14．在组织中占主导地位，有明确的分工和结构的群体是（C）。P.76
　　A.项目群体      B.协会群体      C.正式群体      D.非正式群体
　　15．下列不属于业主可能出现的心理反应的是（A）。P.90
　　A 散效应      B 首因效应      C 晕轮效应      D 近因效应
　　16．公共关系的主体是（A）。P.100
　　A.社会组织      B.公众      C.信息传播      D.政府
　　17．行政管理是指一切社会组织、团体对有关事务的治理、管理和执行的社会活动。这里的行政管理，不仅包括政党和国家的立法、行政、司法组织活动，还包括企业、事业、社会团体等各种各样的社会组织的执行事务。这个定义指的是（A）。P.132
　　A 最广义的行政管理含义     B 广义的行政管理含义
　　C 狭义的行政管理含义       D 最狭义的行政管理含义
　　18．下列有关行政职能的含义和内容，错误的是（A）。P.135
　　A 行政职能是国家职能的重要组成部分
　　B 行政职能可以分为政治统治职能和社会管理职能
　　C. 政治统治职能和社会管理职能不可统一而论，各有其独特性质，要分开处理
　　D 行政职能是指行政管理在国家、社会生活中所起的基本作用
　　19．（C）是指具有民事权利能力和民事行为能力，依法独立享有民事权利和承担民事义务的组织。P.160
　　A 自然人       B 企业法人       C 法人       D 物业管理部门
　　20．小唐16岁那年与某房地产公司签订一份商品房买卖合同，购买了一套价值1000万元的别墅，小唐的行为属于（D）。P.162
　　A 有效民事行为     B 无效民事行为     C 可撤销民事行为     D 效力待定民事行为
　　21．房屋产权人出租房屋遇到承租人拒付租金，按照《民法通则》规定，一般的诉讼时效为（B）。P.167
　　A 6个月       B 1年       C 2年       D 4年
　　22．以下关于格式条款的说法，不正确的是（A）。P.169
　　A 采用格式条款订立合同的，提供格式条款的一方应强调其免除或者限制责任条款
　　B 提供格式条款一方免除其责任、加重对方责任、排除对方主要权利的，格式条款无效。
　　C 对格式条款的理解发生争议的，应该按照通常理解予以解释
　　D 对格式条款有两种以上解释的，应当作出不利于提供格式条款一方的解释
　　23．业主基于在一幢建筑物的构造、权利归属和使用上的不可分离的共同体关系而产生的作为建筑物的团体成员所享有的权利和承担的义务的总和，是业主的（C）。P.184
　　A 专有权   B 共有权   C 成员权   D 共用权
　　24．反应各部分构成与相互关系，抽掉整体规模的统计指标是（B）。P.227
　　A 总量指标      B 相对指标      C 平均指标      D 价值量指标
　　25．某公司管理技术人员85人中，具有高级职称4人，中级职称18人，初级职称33人。各等级专业职称人员比例相对数是（C）。P.229
　　A 0.65     B 64.7%     C 高级：中级：初级 = 4：18：33     D 55：85
　　26．按计量单位的角度可把总量指标分为（C）。P.227
　　①实物量指标；②参考物指标；③价值量指标；④劳动量指标
　　A ①②③     B ②③④     C ①③④     D ①②④
　　27．几何平均值的定义是（D）。P.231
　　A n个变值的和的n次方根，记为G     B n个变值相减值的n次方根，记为G
　　C n个变值的比值的n次方根，记为G   D n个变值的乘积的n次方根，记为G
　　28．众数的定义是指（A）。P.231
　　A 总体现象中出现次数最多的变量值    B 总体现象中出现次数最少的变量值
　　C 局部现象中出现次数最多的变量值    D 局部现象中出现次数最少的变量值
　　29．保险产生和存在的前提是（A）。P.237
　　A.风险        B.损失        C.获利        D.可保财产
　　30．保险的基本职能包括（A）和保险金给付。P.239
　　A.经济补偿职能     B.融资职能     C.防灾防损职能     D.国泰民安
　　31．保险合同的成立需要经过（B）两个阶段。P.244
　　A 招标和投标     B 要约和承诺     C 发函和回复     D 协商和签字
　　32．社会组织的各要素中，具有保证组织持续性和为组织带来创新与改革作用的是（C）。
　　A 组织目标     B 规范     C 参与者      D 技术                 P.281
　　33．（C）管理方式适用于规模不大、分工不发达的社会组织。管理的好坏取决于管理者的经验和素质。P.287
　　A 科学制      B 科层制      C 家长制      D 终身制
　　34．根据社会的结构和特点可把社区分为（C ）。P.291
　　A 居住社区和精神社                 B 流动性社区和村社式社区
　　C 农村社区、城市社区和集镇社区     D 农村社区和城市社区
　　35．材料抵抗压力水渗透的性质称为（C）。P.315
　　A 憎水性       B 耐水性      C 抗渗性      D .抗冻性
　　36．下列有关水泥的内容中，请选出错误的一项（B）。P.321
　　A 水泥是不仅能在空气中硬化，而且能更好地在水中硬化，保持并继续增长其强度的胶凝材料
　　B 在干燥环境的混凝土应优先选用矿渣水泥、火山灰水泥、粉煤灰水泥或复合水泥
　　C 硅酸盐系列水泥是以硅酸钙为主要成分的水泥熟料、一定量的混合材料和适量石灰，经共同磨细而成。
　　D 厚大体积普通混凝土不宜选用硅酸盐水泥
　　37．由直径为10mm的圆和水平直径组成，圆及水平直径均以细实线绘制的符号是（A）。P.331
　　A 索引符号    B 详图符号    C 对称符号    D 剖切符号
　　38．为建造房屋时定位放线、砌筑墙身、制作楼梯屋面、安装门窗、固定设施以及室内外装饰服务的图样称为（C）。P.342
　　A 建筑平面图     B 总体平面图     C 建筑施工图     D 立体图
　　39．建筑给水系统按用途可分为（B）。P.399
　　①饮用水；    ②生活给水系统；    ③生产给水系统；     ④消防给水系统；
　　A ①②③     B ②③④     C ①③④     D ①②④
　　40．消防设备联动控制主要包括（C）。P.485
　　①消防设备供电；②备用电源自动投入；③消防设备的联动；④防排烟系统；
　　A ①②③       B ②③④       C ①③④       D ①②④
　　二、多项选择题（共20题，每题2分。每题的备选项中，有2个或2个以上符合题意，错选，本题不得分；少选，所选的每个选项得0.5分）
　　1．（ABCD）是影响需求弹性的主要因素。P.9
　　A 商品的替代品数目和可替代程度   B 商品在消费者家庭预算中所占的比例
　　C 商品本身用途的多用性    D 商品的耐用程度    E 产品的成本状况 
　　2．决策是管理中具有战略意义的重要职能，全面搜集小心和资料（ACE）是做出正确决策的先决条件。P.41
　　A 进行系统的调查研究     B 对管理活到进行系统的监督、检查和衡量绩效
　　C 进行科学预测      D 保证决策和计划的实施      E 拟定各种可行性方案
　　3．市场营销组合具有（ABCE）等特点。P.47
　　A 市场营销组合因素对企业来说都是可控因素       B 市场营销组合是一个复合结构 
　　C 市场营销组合是一个动态组合     D 市场营销组合是市场营销战略的重要组成部分
　　E市场营销组合要受市场定位战略的制约
　　4．企业经营战略管理的全过程可以概括为等（BCDE）阶段。P.51
　　A 经营战略设计阶段      B 经营战略分析阶段      C 经营战略形成阶段    
　　D 经营战略实施阶段      E 经营战略控制阶段 
　　5．关于企业创新机制的概念，正确的内容含有（AE）。P.58
　　A 企业创新机制，就是企业不断追求创新的内在机能和相应的运转方式
　　B 企业创新机制体系主要由动力机制、运行机制和发展机制构成
　　C 企业创新运行机制主要包括创新管理的组织机构、运行程序和管理制度
　　D 企业创新动力机制是在企业创新效益的驱动下，不断谋求企业发展的机制
　　E 企业创新活到是一个循环过程
　　6．梅奥的人群关系理论包含（BCE）等观点。P.67
　　A 把人当作“经济人”看待       B 不应该把人视为“机器” 
　　C 生产效率的提高和降低，主要取决于职工的工作情绪  D 在企业中仅存在“正式组织”
　　E “士气”取决于职工从家庭生活和社会生活中所形成的态度和企业内部的人群关系
　　7．一般来说，群体特征包括（ABCD）。P.75
　　A 成员间的“社会互动”和相互影响         B “稳定结构”和功能
　　C 成员“共享目标”     D “成员资格”的认同     E “社会闲散效应”
　　8．影响能力的因素很多，其中以素质、知识和技能、（DE）、社会实践等对能力的影响最显著。P.87
　　A 性格      B 环境      C 素质      D 教育      E 勤奋
　　9．物业服务企业人员在处理各种矛盾时应注意处理技巧，下列有关投诉处理技巧的方法中，正确的有（ACDE）。P.97
　　A 要充分熟悉本物业服务企业的主要工作内容     B 由管理人员集中处理各种投诉
　　C 在处理投诉时，一定要注意把握好时间的尺度
　　D 沉着冷静处理投诉       E 用以迂为直的方法处理投诉
　　10． 公共关系与人际关系联系区别包括（CDE）等内容。P.102
　　A 从工作方法看，公关工作需要运用人际沟通的手段，公共关系的重要传播方式之一就是人际传播；
　　B 组织的公共关系人员必须具备较好的人际关系能力才能使组织与公众进行有效的沟通
　　C 公共关系的对象是公众，人际关系的对象主要是私人关系；
　　D 公共关系是组织的管理职能，人际关系是个人的交际技巧；
　　E 公共关系较强调运用大众传播，人际关系则局限于人际传播
　　11．物业管理行业的行政管理工作内容包括（ABC）和宣传引导。P.145
　　A 行政立法     B 执法监督     C 协调服务     D 财政支持     E 税收监管
　　12．无效民事行为是严重违反法律规定的有效要件，法律不承认其效力的行为。有以下几点：无民事行为能力人实施的、（AB）、恶意串通，损害集体或者第三人利益的等。P.161
　　A 以合法形式掩盖非法目的的    B 违反法律或社会公共利益的      C 无权代理行为
　　D 限制民事行为能力人实施的依法不得独立实施的行为   E 无民事行为能力人实施的
　　13．保险的基本要素包括（AGDE）。P.238
　　A 特定风险事故的存在      B 保险合同的签订      C 保险基金的建立  
　　D 多数经济单位的结合      E 费率的合理计算
　　14．社会组织的分类原则包括目标原则、结构原则、功能原则和控制原则。按功能原则划分的社会组织包括（CDE）和模式维持组织。P.283
　　A 互助组织    B 正式组织    C 生产组织    D 政治组织    E 整合组织
　　15．混凝土应用注意事项包括（ABCDE），以及为了保证工程中混凝土的质量，必须同时进行混凝土的质量控制与检验工作。P.323
　　A 选用的原材料要符合有关标准规定的技术要求           B 浇灌后，混凝土要振捣密实
　　C 使混凝土拌合物在运输和浇灌过程中不产生离析或分层   D 要注意混凝土的养护   
　　E.在气温特殊情况下施工，要采取相应的技术措施。
　　16．反映（ABCE），及作为编制概预算的依据，是建筑平面图的作用。P.346
　　A 房屋的大小形状     B 各房间的布置情况     C 墙柱的位置和尺寸  
　　D 建筑物的外观特征   E 门窗的类型和尺寸 
　　17．（ABCE），属于民用建筑的主要构成。 P.370
　　A 基础       B 墙体       C 门窗       D 室内       E 楼板层
　　18．闭式自动喷水灭火系统通常由水源、（ABDE）、闭式喷头等组成。P.412
　　A 升压和贮水设备     B 管网     C 雨淋阀     D 报警装置     E 火灾探测器
　　19．机械通风有（ABD）等特点。P.430
　　A 送入建筑物内的空气可以首先加热、冷却、加湿或减湿
　　B 通风量不受外界气候的影响，必要时，根据房内的需要还可以任意调节换气量
　　C 为了保证气流的稳定性，最重要的是使天窗在任何气象条件下都能顺利的排风
　　D 可以将吸入的新鲜空气，按照需要送到房间内的任何地点，满足所要求的房间内人为的空气条件
　　E 从建筑物内排出的空气可以实行净化和除尘，保证附近的空气不被污染
　　20．从管理学角度看，智能建筑与传统建筑有明显的差异，主要表现在（ACD）有很大的不同。P.476
　　A 智能建筑与传统建筑对管理人才要求                                     
　　B 智能建筑与传统建筑对建筑材料要求
　　C 智能建筑物业管理与传统建筑物业管理的关系
　　D 智能建筑物业管理与传统建筑物业管理的功能
　　E 智能建筑物业管理与传统建筑物业管理的作用
　　
　　三、综合分析题（共2题，共20分）
　　（一）（本题5分）
　　某住宅小区的一业主擅自搭建堆放杂物的棚子，侵占了公共部位，其他业主也纷纷效尤，物业服务企业多次劝阻，但未收到效果。为制止这类行为，该小区召开了业主代表大会，并通过了限期拆除违章搭建的决议，后经业委会授权，物业服务企业强行拆除了违章搭建的棚子。
　　问题
　　1．我国行政管理的主体是什么？客体是什么？
　　2．物业服务企业与行政管理部门的关系是怎样的？
　　3．该物业服务企业的行为是否妥当？如不妥，应该如何拆除？
　　4．业委会对物业服务企业的授权是否有效？
　　结合所学《物业管理综合能力》知识回答下列问题
　　（一）简述需求、供给与局部均衡价格理论、弹性理论、生产理论、成本理论在物业管理中的应用
　　1．在现实的市场交换中，物业管理市场价值的表现主要是由物业管理的供给和需求关系所决定的。
　　2．物业管理服务的需求弹性主要是指对物业管理需求的各个因素发生变化后，物业管理服务的需求量所发生相应变化的程度的比值。物业管理服务的供给弹性是指由于影响物业管理服务供给的因素发生变化后，物业管理服务的供给量作出反应的程度。
　　3．从长期看，物业管理服务的价格是与其价值是一致的。因此，提供什么内容、什么标准的物业管理服务，一定要以物业管理服务产生的成本为参考。物业管理服务是一种市场行为，在不考虑其他因素的情况下，物业管理服务的价格或收益，应以不低于物业管理服务的成本为限，否则就会产生亏损。
　　（二）在实践过程中，物业管理的理念创新、手段创新和制度创新主要体现在哪些方面
　　1．物业管理的理念创新，主要体现在对物业管理服务本质的认识逐步得到统一，并客观、科学地看待物业管理市场的供求关系，以及其他相关主体之间关系的正确认识。
　　2．物业管理的手段创新主要是在物业管理的日常工作中对处理具体的业务工作时不断采取新的方式方法和措施，以进一步实现物业管理工作的规范与高效。
　　3．物业管理的制度创新既有公司内部的管理制度创新，也包括国家及相关行政管理部门对物业管理宏观指导法规的创新。
　　（三）在处理业主投诉时，应运用哪些心理学方面知识
　　1. 业主投诉的一般心理——求尊重心理、求发泄的心理、求补偿心理
　　2．对业主投诉的处理应做好的工作——要端正服务态度，真诚地对待业主投诉、做好投诉的分类、认真聆听与记录、及时判定投诉性质。
　　3．注意投诉处理的技巧——要充分熟悉本物业管理企业的主要工作内容、在处理投诉时，一定要注意把握好时间的尺度、给接诉人员处理投诉的权力、沉着冷静处理投诉、用以迂为直的方法处理投诉
　　（四）物业服务合同的特点
　　物业服务合同是物业管理关系的核心，虽然《物业管理条例》在很大程度上规范了物业服务活动，但要防止和减少物业服务纠纷，最好的方法就是在物业服务合同中尽可能全面、详细地对各项事务做事先约定，然后由双方当事人善意、诚信地履行。
　　（1）物业服务合同是市场经济发展过程中产生的新型合同；
　　（2）物业服务合同实现了所有权与管理权的分离；
　　（3）物业服务合同是双务合同；
　　（4）物业服务合同是有偿合同，要式合同。
　　（五）某业主向甲保险公司投保50万年元的财产保险，又同时就同一标的向乙保险公司投保50万年元的财产保险，在保险有效期内，由于火灾，保险标的受损60万元。
　　问题：
　　1．物业保险的原则有哪些
　　最大诚信原则、可保权益原则、赔偿原则、公平互利原则、近因原则、重复保险分摊原则。
　　2．按限额责任制计算甲、乙两家保险公司分担的赔偿额各是多少？
　　（1）甲保险公司分担的赔偿额 = （50*60）/（50+60）=27.27（万元）
　　（2）乙保险公司分担的赔偿额 = （60*60）/（50+60）=32.73（万元）
　　3．物业保险有哪些作用
　　抵御意外不幸、增强投保人的信用程度、促进住房制度改革、增强社会防灾救灾力量。
　　（六）物业管理与和谐社会建设
　　1．物业管理在和谐社会建设中的重要作用有哪些
　　物业管理保证了物业本身功能充分发挥、物业管理促进了城市管理的社会化和专业化发展、物业管理为业主创造了安全舒适的人居环境、物业管理还促进了城市精神文明建设。
　　2．物业管理在和谐社会建设中的努力方向是什么
　　不断提高物业管理的覆盖面、研究拓展物业管理的服务范围、切实规范物业管理各方行为。
　　（七）根据所给建筑施工图，按要求回答问题。
　　
　　问题：
　　1.说明图纸表明了该建筑的主体承重构件是什么？它们对房屋装修技术有哪些要求？
　　该建筑的主体承重构件是墙和柱。
　　（1）它们对房屋装修技术的要求包括：在隔断墙上粘贴磁砖应用建筑胶作为胶结材料，用水泥砂浆粘贴时，必须将原抹灰层铲除；（2）未经房屋安全鉴定的房屋装饰，其承重墙、共用部位隔断墙、外砖护墙、抗震墙体上不得随意掏墙、打洞、剔槽，不得擅自拆改。
　　2.说明图样表明了该建筑有分隔和围护作用又具有交通或通风的作用构件有哪些？它们对房屋养护及房屋维修管理工作有哪些要求？
　　（1）墙、门、窗；（2）宣传养护制度，经常清洁检查，发现问题及时处理、定期更换易损部件。
　　3.简述隔墙的主要功用及常用类型。
　　（1）主要功能——保温要求、隔热要求、隔声要求、其他方面的要求（装饰等）。
　　（2）常用的隔墙类型——有块材隔墙、轻骨架隔墙、轻型板材隔墙等。
　　4.简述楼板的设计要求及楼地层对房屋装修技术、房屋养护、房屋维修管理的要求。
　　（1）楼板设计要求——应满足建筑的使用、结构、施工以及经济等多方面的要求。
　　（2）在粘贴厨房、卫生间地面装饰材料前，必须对基层做防水处理，并按规定办理蓄水24小时检验合格的签认手续；楼地面的养护：经常用水房间楼地面的有效防水、避免室内受潮与虫害、控制与消除装饰材料的有害作用。
　　5.简述室内装饰对房屋装修技术、房屋养护、房屋维修管理的要求。
　　（八）某小区的主要建筑物为高层住宅，由于小孩淘气关闭了给水主干管的阀门，造成小区好多住户家中无水。
　　问题：1．建筑给水系统按用途如何分类 —— 生活给水系统、生产给水系统、消防给水系统。
　　2．根据背景资料分析该小区高层建筑可能的给水方案是什么，这种方案有何好处？
直接给水方案；好处：简单，经济。
3．室内给水系统日常养护的主要工作内容有哪些？
　　（1）室内给水管道应进行定期检查维护，一般规定半年进行一次。查看管道表面有无锈蚀现象。
　　（2）室内给水系统中的阀件应进行维护和检查，检查明露在外部分的保温层、隔气层有无被碰坏或自然脱落现象。
4．房屋附属设备设施的维修管理制度一般包括哪些内容？
　　（1）确定维修及保养工作的类别及内容（由各单位根据设备的实际情况，由工程技术人员核定），具体包括：日常及周保养内容：月维修保养内容；季度、半年、年度维修保养内容；大修理内容。
　　（2）设备维修、保养的要求。
　　（3）某些设备的预防性试验周期。
　　（4）设备操作人应具备的证书及设备使用和操作要求。
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