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『学习改变人生·做成功物业管理人！』

第1章 2012年物业管理师《综合能力》模拟练习题
1、 《条例》第四十四条规定：物业管理企业可以根据业主委托提供物业服务合同约定以外的服务，服务报酬由双方约定。理解这条规定，需注意以下哪几点：( )

　　A 提供物业服务合同约定以外的服务，并不是物业管理企业的法定义务。

　　B 合同以外的服务事项需由特定的业主和物业管理企业另行约定。

　　C 物业服务合同约定以外的服务是一种有偿服务。

　　D 以上不都是

　　E 以上都是

　　标准答案： a, b, c

　　解 析：《条例》第四十四条规定：物业管理企业可以根据业主委托提供物业服务合同约定以外的服务，服务报酬由双方约定。理解这条规定，需注意以下几点：(1)提供物业服务合同约定以外的服务，并不是物业管理企业的法定义务。(2)合同以外的服务事项需由特定的业主和物业管理企业另行约定。(3)物业服务合同约定以外的服务是一种有偿服务。

　　2、 包干制物业收费形式的特点：( )

　　A 包干制物业收费形式比较简捷

　　B 包干制物业收费形式交易透明度不高

　　C 在收费率偏低时，容易导致物业管理企业亏损

　　D 在市场不规范时，个别物业管理企业可能通过减少物业服务成本来保证企业利润，业主的权益可能受到侵害

　　E 物业服务收费方式在非住宅物业管理项目中较多采用

　　标准答案： a, b, c, d

　　解 析：包干制物业收费形式比较简捷，但交易透明度不高。在收费率偏低时，容易导致物业管理企业亏损;在市场不规范时，个别物业管理企业可能通过减少物业服务成本来保证企业利润，业主的权益可能受到侵害。

　　3、 根据不同物业管理阶段和不同的签约主体，现实存在两种物业服务合同。分别是( )

　　A 物业服务合同

　　B 前期物业服务合同

　　C 后期物业服务合同

　　D 物业管理合同

　　E 物业合同

　　标准答案： a, b

　　解 析：根据不同物业管理阶段和不同的签约主体，现实存在两种物业服务合同。一种是在前期物业管理阶段，由建设单位选聘物业管理企业所签订的物业服务合同;一种是业主或业主大会选聘物业管理企业所签订的物业服务合同。

　　4、 前期物业服务合同的主要内容包括( )

　　A 合同当事人与物业的基本情况

　　B 物业服务内容与质量;物业服务收费方式

　　C 物业经营管理活动的内容

　　D 物业的承接查验

　　E 物业的使用与维护

　　标准答案： a, b, c, d, e

　　解 析：前期物业服务合同的主要内容：合同当事人与物业的基本情况;物业服务内容与质量;物业服务收费方式;物业经营管理活动的内容;物业的承接查验;物业的使用与维护;专项维修资金;违约责任。

　　5、 《条例》关于利用物业共用部位、共用设施设备进行经营，主要作几方面的规定：( )

　　A 原则规定了利用物业共用部位、共用设施设备进行经营的办理程序

　　B 明确相关业主、业主大会、物业管理企业对利用物业共用部位、共用设施设备进行经营的事前否决权

　　C 确定业主由于物业共用部位、共用设施设备经营所得收益的使用方向

　　D 规定了利用物业共用部位、共用设施设备进行经营的经营范围

　　E 以上都是

　　标准答案： a, b, c

　　解 析：《条例》关于利用物业共用部位、共用设施设备进行经营，主要作三方面的规定：一是原则规定了利用物业共用部位、共用设施设备进行经营的办理程序，二是明确相关业主、业主大会、物业管理企业对利用物业共用部位、共用设施设备进行经营的事前否决权，三是确定业主由于物业共用部位、共用设施设备经营所得收益的使用方向。

6.物业服务支出的构成包括()。

　　A.物业服务人员的工资、社保和福利

　　B.物业服务企业财产保险

　　C.物业管理区域秩序维护费用

　　D.项目管理处用房装饰装修费用

　　E.物业共用部位、共用设施设备保险费用

　　答案：ACE

　　7.物业服务企业间接费用包括()。

　　A.直接消耗材料费用

　　B.直接从事物业管理活动，人员工资、奖金和福利

　　C.固定资产折旧及修理费用

　　D.财产保险费

　　E.低值易耗品摊销

　　答案：CDE

　　8.专项维修资金，专项用于物业共用部位、共用设施设备保修期满后的()。

　　A.大修

　　B.小修

　　C.更新

　　D.改造

　　E.中修

　　答案：ACD

　　9.下列关于物业服务费酬金制说法中，正确的是()。

　　A.物业服务费用抽筋应以预收的物业服务资金为计提基数

　　B.物业服务利润是固定的，不随物业管理的成本变动而变动

　　C.由业主向物业服务企业支付固定的物业服务费用

　　D.物业服务企业应当向全体业主公布物业服务资金年度预决算

　　E.物业服务费用的收支情况较为透明，避免了收费与服务不符的情况

　　答案：ADE

　　10.客户满意度调查的基本原则()。

　　A.目标明确

　　B.持续改进

　　C.员工重视

　　D.单枪匹马

　　E.基于事实

　　答案：ABE

11、包干制物业收费形式的特点：( )

　　A 包干制物业收费形式比较简捷

　　B 包干制物业收费形式交易透明度不高

　　C 在收费率偏低时，容易导致物业管理企业亏损

　　D 在市场不规范时，个别物业管理企业可能通过减少物业服务成本来保证企业利润，业主的权益可能受到侵害

　　E 物业服务收费方式在非住宅物业管理项目中较多采用

　　标准答案： a, b, c, d

　　解 析：包干制物业收费形式的特点：包干制物业收费形式比较简捷。包干制物业收费形式交易透明度不高。在收费率偏低时，容易导致物业管理企业亏损。在市场不规范时，个别物业管理企业可能通过减少物业服务成本来保证企业利润，业主的权益可能受到侵害。

　　12、前期物业服务合同的主要内容包括( )

　　A 合同当事人与物业的基本情况

　　B 物业服务内容与质量;物业服务收费方式

　　C 物业经营管理活动的内容

　　D 物业的承接查验

　　E 物业的使用与维护

　　标准答案： a, b, c, d, e

　　解 析：前期物业服务合同的主要内容：合同当事人与物业的基本情况;物业服务内容与质量;物业服务收费方式;物业经营管理活动的内容;物业的承接查验;物业的使用与维护;专项维修资金;违约责任。

　　13. 关于均衡点描述正确的是( )

　　A生产这一商品的所有生产者愿意接受的价格与愿意提供数量等于消费这一商品的所有消费者愿意支付的价格与愿意购买的数量

　　B生产这一商品的所有生产者愿意接受的价格与愿意提供数量大于消费这一商品的所

　　有消费者愿意支付的价格与愿意购买的数量

　　C生产这一商品的所有生产者愿意接受的价格与愿意提供数量小于消费这一商品的所

　　有消费者愿意支付的价格与愿意购买的数量

　　D市场上不存在均衡点

　　【答案】A

　　14、物业管理招标投标是指业主或建设单位通过招标方式选聘物业管理企业，物业管理企业通过投标方式竞聘物业管理项目的活动。其中，由建设单位通过招标方式选聘物业管理企业的，称为( )。

　　A、前期物业管理招标投标

　　B、物业管理招标投标

　　C、后期物业管理招标投标

　　标准答案： a

　　解 析：物业管理招标投标是指业主或建设单位通过招标方式选聘物业管理企业，物业管理企业通过投标方式竞聘物业管理项目的活动。其中，由建设单位通过招标方式选聘物业管理企业的，称为前期物业管理招标投标。

　　15、我国对房地产实行( )管理方式。

　　A、合同

　　B、契约

　　C、租赁

　　D、权证

　　标准答案： d

16、 对于气质，以下认识不正确的是()。

　　A.指某个人典型地表现于心理过程的强度、心理过程的速度和稳定性以及心理活动的指向性特点等动力方面的特点

　　B.气质能决定一个人活动的社会价值和成就的高低

　　C.气质可以影响人的活动效率

　　D.一个人的气质，具有极大的稳定性

　　标准答案： b

　　解 析：气质是人的个性心理特征之一，指某个人典型地表现于心理过程的强度、心理过程的速度和稳定性以及心理活动的指向性特点等动力方面的特点。

　　每个人生来就具有一种气质。一个人的气质，具有极大的稳定性。

　　气质在管理实践活动中的作用

　　1.气质类型无好坏之分。

　　2.气质不能决定一个人活动的社会价值和成就的高低。

　　3.气质可以影响人的活动效率。

　　4.气质可以影响人的情感和行动。

　　总之，气质是影响人的心理活动和行为的动力特点，是人的稳定的心理特征之一。但人的心理和行为不是由气质决定的，人的心理和行为是由社会生活条件和个人的具体生活状态决定的。气质同其他个性心理特征相比，它不是一个人精神世界最本质的特征，而只是具有从属的意义。但由于它是构成人们各种个性品质的一个基础，因此，它是一个必须充分重视的重要因素。学%慧|教。育%网。

　　17、 公共关系的主体是()

　　A.人际关系

　　B.公众关系

　　C.社会关系

　　D.社会组织

　　标准答案： d

　　18、 行政管理又称为()

　　A.行政权力

　　B.公共行政

　　C.工商行政管理

　　D.社会管理

　　标准答案： b

　　解 析：狭义的行政管理含义。它是指国家行政机关及其官员在管理国家事务、社会事务和机关内部事务的过程中进行的计划、组织、指挥、协调和控制等各项管理活动。换言之，就是指除立法、司法以外的行政部门的工作。由于这里涉及的均是公共事务的管理，所以，行政管理又名公共行政。

　　19、 各国政府序列中主管某些专门业务的行政机构属于行政组织基本种类中的()。

　　A.领导机关

　　B.职能机关

　　C.直属机关

　　D.辅助机关

　　标准答案： c

　　解 析：直属机关是指各国政府序列中主管某些专门业务的行政机构。在我国，国务院把一些不便划归各部、各委员会管理的专门事务交付给专设的直属机构管辖，这些直属机构的法律地位略低于部委，如国家统计局、国家环保局和海关总署等。

　　20、 国家行政机关依据有关的法律、法规，对物业管理实施行业管理属于()。

　　A.物业管理的行政管理

　　B.物业管理的相关行政管理

　　C.物业管理的工商行政管理

　　D.国家工商行政管理局的主要职责

　　标准答案： a

　　解 析：物业管理的行政管理是国家行政机关依据有关的法律、法规，对物业管理实施行业管理。其实质是国家通过法律手段、行政手段，规范物业管理活动，建立物业管理市场正常秩序，改善人民群众的居住和工作环境。

21、 不管是线性的供给函数还是非线性的供给函数，除了某些特殊的资源，比如土地、劳动等资源外，大多数商品的供给曲线是()。

　　A.向右上方倾斜的

　　B.向左上方倾斜的

　　C.向右下方倾斜的

　　D.向左下方倾斜的

　　标准答案： a

　　解 析：不管是线性的供给函数还是非线性的供给函数，除了某些特殊的资源，比如土地、劳动等资源外，大多数商品的供给曲线是向右上方倾斜的，表明供给量与价格是同方向变化的

　　22、 在技术水平不变的条件下，若其他要素固定不变，而不断增加某种可变要素的投入，开始会使总产量递增;当要素增加到一定限度后，虽然总产量继续增加，但增加的产量逐渐递减;超过了一定界限继续增加可变要素的投入，将使总产量减少。这种规律称为()。

　　A.生产函数

　　B.生产要素边际产量递减规律

　　C.供给价格弹性

　　D.需求弹性

　　标准答案： b

　　解 析：边际收益递减规律也称生产要素边际产量递减规律，是指在技术水平不变的条件下，若其他要素固定不变，而不断增加某种可变要素的投入，开始会使总产量递增;当要素增加到一定限度后，虽然总产量继续增加，但增加的产量逐渐递减;超过了一定界限继续增加可变要素的投入，将使总产量减少。即可变生产要素增加所引起的产量(或收益)的变化可以分为边际产量递增、边际产量递减、总产量减少三个阶段。

　　23、 关于商品均衡价格，下列说法错误的是()。

　　A.商品均衡价格的形成是市场供求力量自发作用的结果

　　B.在这一均衡点，生产这一商品的所有生产者愿意接受的价格与愿意提供数量等于消费这一商品的所有消费者愿意支付的价格与愿意购买的数量。

　　C.在失衡的情况下，市场上供求力量的自发作用最终会实现均衡。

　　D.较高的市场价格会激发消费者的需求而提高的生产者的供给，从而在较高的均衡价格下实现供给量与需求量的均衡。

　　标准答案： d

　　解 析：商品均衡价格与均衡数量的形成是市场供求力量自发作用的结果。在这一均衡点，生产这一商品的所有生产者愿意接受的价格与愿意提供数量等于消费这一商品的所有消费者愿意支付的价格与愿意购买的数量。任何脱离这一均衡点的状况都成为失衡。在失衡的情况下，市场上供求力量的自发作用最终会实现均衡。

　　例如，当某种商品的供给超过需求时，提供这种商品的厂商会竞相压价出售。这将会降低该商品的市场价格。较低的市场价格会提高消费者的需求而降低生产者的供给，而最终实现供求的均衡。反之，当某种商品的需求超过供给时，消费者会竞相以高价购买该商品。这将会提高市场价格。较高的市场价格会降低消费者的需求而提高生产者的供给，从而在较高的均衡价格下实现供给量与需求量的均衡。

　　24、 具有战略意义的管理职能是()。

　　A.决策

　　B.计划

　　C.领导

　　D.沟通

　　标准答案： a

　　解 析：在企业经济活动中每天都会遇到大量的问题需要加以解决并对解决方案进行优化和做出决定。有关企业生存与发展等重要问题的决策更是关系到企业的生死存亡，不可掉以轻心，所以，决策是具有战略意义的重要职能。

　　25、 按照企业在行业中经营的态势分类，经营战略包括()。

　　A.专业化战略

　　B.紧缩型战略

　　C.组织革新战略

　　D.研究开发战略

　　标准答案： b

　　解 析：按照企业在行业中经营的态势分类，经营战略包括：1)进攻型战略。2)防御型战略。3)撤退型战略，也称为紧缩型战略

26、 做出正确的决策的基本顺序是：()，拟订各种可行方案并进行选优，对选定的最优方案还应付诸措施，在实施过程中不断进行检查和信息反馈，以保证决策得以层层落实，并在实践中评价决策是否正确。

　　A.全面收集信息和资料，进行系统的调查研究，进行科学预测

　　B.进行系统的调查研究，全面收集信息和资料，进行科学预测

　　C.进行系统的调查研究，进行科学预测，全面收集信息和资料

　　D.进行科学预测，全面收集信息和资料，进行系统的调查研究

　　标准答案： b

　　解 析：要做出正确的决策，就必须进行系统的调查研究，全面收集信息和资料，进行科学预测，拟订各种可行方案并进行选优，对选定的最优方案还应付诸措施，在实施过程中不断进行检查和信息反馈，以保证决策得以层层落实，并在实践中评价决策是否正确。

　　27、 不属于市场调查主要内容的是()

　　A.市场需求调查

　　B.市场供给调查

　　C.销售渠道调查

　　D.竞争结构调查

　　标准答案： b

　　解 析：市场调查的内容相当广泛，凡是直接和间接影响企业生产经营活动的资料信息都要搜集。一般来说，市场调查的内容主要有：

　　(1)市场需求调查。

　　(2)销售渠道调查。

　　(3)消费者和消费行为调查。

　　(4)竞争结构调查。

　　(5)产品调查。

　　(6)技术发展调查。

　　(7)其他因素调查。

　　28、 企业经营战略管理的全过程可以概括为多个阶段，确定企业的使命与目标的工作是()阶段的工作。

　　A.经营战略分析阶段

　　B.经营战略形成阶段

　　C.经营战略实施阶段

　　D.经营战略控制阶段

　　标准答案： a

　　解 析：经营战略分析阶段。这一阶段的工作主要是经营战略分析等基础性的工作，具体包括：(1)确立企业正确的经营思想与指导方针;(2)进行企业外部环境的分析，找出生存与发展的机会与威胁;(3)进行企业的内部条件分析，找出优势与劣势;(4)确定企业的使命与目标。

　　29、 马斯洛需要层次理论将人的动机由低到高分为()层，其中第三层是()。

　　A.3,生理需要

　　B.4,尊重的需要

　　C.5,社交的需要

　　D.7,自我实现的需要

　　标准答案： c

　　解 析：马斯洛在1943年所着的《人的动机理论》一书中，提出了需要层次理论，他认为人类需要的强度并不是都相等的。他将人的动机由低到高分为五层，形成阶梯：生理需要-安全需要-社交需要(归属和爱的需要)-尊重需要-自我实现的需要。

　　第一层是生理需要，包括维持生活所必需的各种物质需要，诸如对食物、水、遮蔽所，睡眠等身体的需要。

　　第二层次是安全需要，主要针对身体安全和经济安全，以保障身心免受伤害。

　　第三层次是社交的需要，即人们在获得了生理和安全的需要之后，便希望能够与人友善相处，在融洽的人际气氛中工作和生活。人们渴望友爱，渴望成为某一组织或团体的一员。这种需要包括情感、归属、被接纳、友谊等需要。

　　第四层次是尊重的需要，即寻求自信、自立、成就、知识、地位、受人赏识、受人认同和受人尊敬的需要。人们的尊重需求也体现为自尊的要求。一个人一旦不能够自尊，或长期不被人尊重，便会导致自卑，严重影响工作积极性。

　　第五层次是自我实现的需要。这是最高一层的精神需要，包括个人成长，发挥个人潜能，实现个人理想的需要。

　　30、 麦克莱兰的需要理论又称为()

　　A.双因素理论

　　B.三重需要理论

　　C.五层次理论

　　D.ERG理论

　　标准答案： b

　　解 析：麦克莱兰的需要理论又称为三重需要理论，由麦克莱兰和亚特金森提出的。他们认为人有三种需要：成就需要，权力需要和亲和需要。

　31、 公共关系传播的基本方式包括()

　　A.人际传播

　　B.政府传播

　　C.群体传播

　　D.大众传播

　　E.网络传播

　　标准答案： a, c, d

　　解 析：公共关系传播的方式有很多，其基本方式有：人际传播、组织传播、群体传播和大众传播等。

　　32、 影响人际吸引的主要因素包括()。

　　A.临近因素

　　B.晕轮效应

　　C.自我意识因素

　　D.互补性因素

　　E.互动频率因素

　　标准答案： a, d, e

　　解 析：影响人际吸引的主要因素。具体说来有如下因素：

　　(一)临近因素

　　(二)首次效应

　　(三)相似性因素

　　(四)互补性因素

　　(五)移情效应

　　(六)互动频率因素

　　(七)代价-酬赏理论

　　(八)情感的相悦性

　　(九)个性因素

　　33、 行政管理客体包括()

　　A.行政机关

　　B.具有社会公共管理职能的事业单位以及某些垄断企业

　　C.国家事务

　　D.社会事务

　　E.行政机关的内部事务

　　标准答案： c, d, e

　　解 析：行政管理的客体是国家事务、社会事务和行政机关的内部事务。行政管理的范围遍及国家和社会生活的各个方面和全体国民。任何一种社会管理都没有行政管理这样广泛的外延性和关系国家、社会的全局性。

　　34、 并非所有的组织体都是法人，法人需要具备一定的条件，其中包括()。

　　A.发起人是完全民事行为能力人

　　B.有必要的财产或者经费。

　　C.有自己的名称、组织机构和场所。

　　D.能够独立承担民事责任

　　E.至少3个自然人

　　标准答案： b, c, d

　　解 析：法人是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。法人不同于自然人的地方在于它是组织体，是人的集合或财产的集合。但并非所有的组织体都是法人，法人需要具备一定的条件。

　　法人应当具备的条件：

　　(1)依法成立。

　　(2)有必要的财产或者经费。

　　(3)有自己的名称、组织机构和场所。

　　(4)能够独立承担民事责任

　　35、 对于物业管理法律事实以下认识不正确的有()

　　A.物业管理法律事实引起物业管理法律关系的变动。

　　B.物业管理法律关系引起物业管理法律事实的变动

　　C.根据法律事实是否与物业管理法律关系主体的意志有关可划分为自然事实和行为事实两大类

　　D.根据法律事实是否与物业管理法律关系主体的意志有关可划分为事件与状态两大类

　　E.按有无内含引发法律关系易化的自觉意思可将当事人的行为分为合法行为和违法行为

　　标准答案： b, d, e

　　解 析：物业管理法律事实是指物业管理法规所规定或认可的，能引起物业管理法律关系产生、变更、终止的客观现象或原因条件。它具有客观性、能动性。

　　物业管理法律事实引起物业管理法律关系的变动，包括法律关系的发生(指在原无法律关系存在的当事人之间形成新的法律关系)，变更(指既存法律关系中主体、客体、内容三要素或任一要素发生变化)，终止(指当事人之间权利义务关系消灭，包括绝对消灭和相对消灭)三种情况。

　　物业管理法律事实具体种类很多。根据法律事实是否与物业管理法律关系主体的意志有关可划分为自然事实和行为事实两大类。

　　按有无内含引发法律关系易化的自觉意思可将当事人的行为分为物业的法律行为与事实行为(如无因管理，住宅小区文化创作活动等)两类。人的行为以其合法性可分为合法行为和违法行为(包括违约行为、侵权行为等)。

背景资料：

　　在某住宅小区，江先生住宅为办公与住宅在一起。有一天，江先生回家正在楼道中上楼，突然停电。楼道没有照明设施让他重重摔了一跤。

　　问题1在哪些场所应设置事故照明?(2分)

　　问题2可靠性指标是如何划分等级的?(2分)

　　问题3供电系统的日常养护管理有哪些要求?(3分)

　　问题4如何选择照明灯具(2分)

　　标准答案：

　　问题1在哪些场所应设置事故照明?(2分)

　　在下列场所应设置事故照明：

　　(1)在工作照明熄灭后，由于工作中断或误操作，将引起爆炸、火灾等严重危险的场所;

　　(2)在无照明的情况下，由于设备继续运转或人员的通行，将造成设备人身事故的地方;

　　(3)公共场所，如影剧院、博物馆、展览馆、大型商场、大礼堂和高层建筑等供人流疏散用的走廊、楼梯和太平门等处;

　　(4)医院的手术室、急救室等。

　　问题2可靠性指标是如何划分等级的?(2分)

　　可靠性指标是指根据用电设备在生产和社会生活中的重要性，以及中断供电对人身安全和设备的影响对供电系统提出的不中断供电的要求。对不同的用户有不同的供电要求，一般分为三个等级。

　　一级负荷供电中断将造成人身伤亡;或在政治上、经济上造成重大影响;或破坏重要交通枢纽、通信设施、公共场所的正常秩序，带来极大的政治、经济损失。一级负荷要求有两个独立的电源供电，一般采用出自不同变压器的两个独立电源供电。

　　二级负荷供电中断将造成在政治上、经济上造成较大损失，或影响交通枢纽、通信设备正常工作，造成城市及重要公共场所秩序混乱。二级负荷由两条线路供电，一条线路工作时，另一条线路处于备用或采用一条专用线供电。

　　三级负荷不属于一、二级负荷的电力用户均为三级负荷，对供电无特殊要求，允许较长时间停电。一般用单回线路供电。

问题3供电系统的日常养护管理有哪些要求?(3分)

　　1.观察总盘上的各类仪表、电压是否正常，使用电流的变化情况、高峰用电时的电流数值、三相电流是否平衡，对照值班记录检查分析有无差异。

　　2.核对各个支路的实际负荷是否与装设的保护元件整定值相符合。

　　3.配电箱固定是否牢固，箱内器件是否完好无损，各闸具的接头有无松动，操作是否灵活。

　　4.导线绝缘是否很好，各类绝缘导线是否老化，各接头处有无烧焦、变脆，绝缘胶布有无失效，接头之间是否绝缘。

　　5.金属管连接的地线是否良好，有无虚脱或腐蚀，各种管路固定是否牢固。

　　6.各种电器具(如灯头、开关、插座等)是否牢固。

　　7.各种地极的接地电阻是否符合规定，接地螺栓有无松动，导线有无伤痕和腐蚀。

　　8.特殊房间(如潮湿、高温、易燃等场所)应按照有关规定重点进行检查维护。

　　问题4如何选择照明灯具(2分)

　　常用的电光源按其发光原理可分为两大类，即热辐射光源和气体放电光源。

　　1.白炽灯

　　电压对白炽灯的光通量和寿命有很大影响，电压升高5%,它的使用寿命降低一半，电压降低5%,光通量下降18%.白炽灯光谱中红光成分较显着，照在红颜色物体上显得更鲜艳，照在蓝颜色物体上有些失真，它属于暖色光。一般使用寿命只有1000小时。

　　2.卤钨灯考试用书

　　卤钨灯主要用于大面积照明场所和投光灯。

　　由于灯丝长、工作温度高，卤钨灯的耐振性差，不宜装在有振动的场所和有易燃易爆以及灰尘较多的场所。为避免卤蒸气沉积在低端而破坏卤钨循环，必须水平安装，倾角不得大于±4°。否则，使灯管很快发黑烧断，严重影响使用寿命。

　　3.荧光灯

　　荧光灯具有发光效率高(约为普通白炽灯的4倍)、光线柔和、光色接近于日光、使用寿命长(达2000~3000小时)等特点而广泛应用。其缺点是不宜频繁开关。

　　4.荧光高压水银灯

　　荧光高压汞灯发光效率高，使用寿命长，亮度高并接近日光。经常用在道路、广场等地，它的优点是省电、耐振、寿命长、发光强。缺点是启动慢、显色性差，不能用于事故照明和频繁开关的场所。

　　5.高压钠灯

　　高压钠灯发光效率高、使用寿命长(约10000小时)、透雾性强、光色较好、为金白色，最适合交通照明。

背景材料

　　万家乐房地产开发公司聘请花语物业管理有限公司为其开发的物资小区进行管理，双方签订了前期物业服务合同，约定合同期限为5年。业主购房时同意花语物业管理有限公司进行物业管理。在合同履行的第二年7月，物资小区在当地区房地产行政主管部门的指导下成立了业主大会并选举产生业主委员会。业主大会在首次会议上，有人认为花语物业管理有限公司是万家乐房地产开发公司强行安排给业主的，其物业服务合同是无效的合同;也有的业主认为是该物业服务合同格式条款。

　　问题1什么是无效民事行为，无效民事行为有几种类型?

　　问题2什么是格式条款?法律对格式条款的规制有哪些?

　　问题3物业服务合同有哪些特征?

　　标准答案：

　　问题1什么是无效民事行为，无效民事行为有几种类型?

　　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。无效的民事行为，从行为开始起就没有法律约束力。有以下几种：(1)无民事行为能力人实施的;(2)一方以欺诈、胁迫的手段，使对方在违背真实意思的情况下所为的损害国家利益的;(3)恶意串通，损害国家、集体或者第三人利益的;(4)违反法律或者社会公共利益的;(5)以合法形式掩盖非法目的的。

　　问题2什么是格式条款?法律对格式条款的规制有哪些?

　　格式条款是当事人为了重复使用而预先拟定，并在订立合同时未与对方协商的条款。包含有格式条款的合同称格式合同、定式合同、定型化合同等。

　　《合同法》对格式条款的规制有：

　　采用格式条款订立合同的，提供格式条款的一方应当遵循公平原则确定当事人之间的权利和义务，并采取合理方式提请对方注意免除或者限制其责任的条款，按照对方的要求，对该条款予以说明。

　　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，该条款无效。

　　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。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。格式条款和非格式条款不一致的，应采用非格式条款。

　　问题3物业服务合同有哪些特征?

　　(1)物业服务合同是合同法15种有名合同之外的无名合同。

　　物业服务合同与委托合同存在极大的不同，不能将物业合同归属于委托合同。

　　(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。
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