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2003年，心晴雅苑小区建

成后，开发商指定了第一家物业
公司——这也是全国房地产行
业的惯例。被指定的物业公司
通常是开发商的子公司，从而
形成利益共同体。接下来发
生的事情后来成了某种固定
剧本：物业公司进场后，很快
就着手上调物业费和停车费，
业主表达不满，双方互相指
责，一部分人开始拖欠物业
费，小区管理陷入混乱。到第
八个年头，心晴雅苑就已尽显
衰败迹象——电梯频繁故障，
墙砖脱落，绿化无人维护，设施
损坏无人维修，小区里到处是
乱停放的车……

周洪斌当时还忙着工作，
但她一位住在小区里的退休老
领导实在看不下去了，找周洪
斌，劝她出来扭转局面，“你总
不能让我们这些七老八十的人
往上冲”。周洪斌虽然在部队
也管理过项目，但对什么是业
委会、怎么搞物业管理一点也
不懂。可是老领导话都撂这儿
了，她也只能硬着头皮上。周
洪斌后来投入到业委会的筹备
中，因为执行力强，敢闯敢拼，
顺利当选为业委会主任。接下
来几年，她带领业主与物业公
司展开了持续的抗争，最激烈
的时候，她被一群壮汉围堵在
楼里，报了警才被解救出来。
最后，他们赶走了物业公司，
收回地下车库和物业楼，还夺
回了小区各种物业和工程文
件，然后建立管理规约，将小区
从衰败边缘拉了回来。

从2017年7月起，心晴雅
苑小区在更换物业公司的时
候，放弃了传统的“包干制”模
式，以酬金制来聘请物业公
司，成为西安市首家以业主为
主导的酬金制物业服务小
区。“包干制就是物业费交了
就属于物业公司，他们怎么收

支属于人家的商业机密，业主
无权过问。酬金制则是所有
的收入，包括水电费、物业费
都归全体业主，物业公司的
年度预算要经过业主大会表
决通过，收支要向业主做报
告，到年底他们可以获得一
定比例的酬金。”周洪斌解释
说。这也是心晴雅苑小区每
年能积累一笔可观的公共收
益的原因。
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心晴雅苑的“善治”，仰赖

的是一个稳定运转的业委
会。从 2011年成立至今，心
晴雅苑小区的业委会成功进
行了3次换届选举，换过两家
物业公司，总共召开过 10次
业主大会，每次大会的投票率
都在90%以上——这可不是一
件轻松的事情。很多小区的业
主自治都毁于失败的选举，业委
会的决策议事功能常因为达不
到法定投票率而无法发挥。

心晴雅苑建成时是一个中
高档的商品房小区，住进来的除
了部队研究所的工程师，还有附
近高校的老师、在电脑城从事
IT行业的创业者，受教育水平
相对较高。“但这毕竟是一个商
品房小区，不像过去的单位住
房，大家比较陌生。我们就通过
各种活动把它从一个陌生人小
区变成熟人小区。”周洪斌介绍，
心晴雅苑小区目前开办了各类
兴趣组，有歌唱组、种植组、酵素
组、运动组等。业委会每年给这
些小组以及相关活动补贴一些
钱，不多，只够买些教材、小礼
品，目的是调动大家的积极性。

为了打造小区的花园，周
洪斌当初也是发动业主出来种
草、种花，一开始参与者不多，年
复一年坚持下来，就感染了更多
住户。“后来要种草种花的时候，
我们的居民像过年似的，各自搬
个小板凳出来。”

为了把尽可能多的人动员

起来，心晴雅苑在业委会的组织
架构上也费了心思。业委会成
员加上候补的一共13个，其中1
个主任，4个副主任（副主任同时
兼任四栋楼的楼长），每栋楼还
有单元长、层长。业委会之外还
设立了一个十几人的监事会，

“如果有新业主或者合适的并且
愿意关心小区事务的业主想进
来，可以先进入监事会”。业委
会每月有例会，监事会也一起
开会议事，起到监督作用。在
业委会和监事会之外，心晴雅
苑还设立了一个顾问委员会，
将历任的年级较大的业委会
成员和监事会委员纳入进来。

“他们一般不出面，但遇到重大
事项，比如搞装修、设备更新，
有些老成员的专业技能还是
可以派上用场。”周洪斌说，业
委会的运作还要建立在法律
规范之上，所以还聘请了律
师、社区治理顾问和专职秘书。
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心晴雅苑小区只有200多

户，在小区里属于规模较小的，
这客观上降低了业主自治的难
度。在周洪斌看来，和社区搞
好关系对小区的治理很重要。
他们平时开重要的会，还有选
举投票，都要邀请社区工作人
员到场，某种程度上也增加了

业委会的权威性。而西部很多
社区手里的资源有限，很多时
候也无力顾及小区的事务，业
委会的良好治理反而给社区减
少了很多负担，双方因此形成
了融洽的关系。

今年5月中旬，周洪斌从
北京匆匆赶回西安，此行最重
要的事情就是给8月份即将召
开的业委会换届选举物色接班
人。过去这些年，业委会培养
的 几 个 苗 子 都 一 一“ 夭
折”——有的是因为工作调离
搬走，有的是觉得付出和回报
不成正比，选择退出。前段时
间，周洪斌已经和从部队退休
的丈夫定居在了北京，她将不
再是小区业主，自然也失去了
业委会参选资格。她也觉得
小区需要新的人出来挑大梁。
但事情做起来难。周洪斌这
次回来就是想劝一个在大学
当副教授的青年业主，希望他
出来参选。但她也知道大学
老师工作忙，要带学生，还要搞
科研，所以并无十足把握。

周洪斌心里做了最坏的
打算。“我们这几年合作的物业
公司已经磨合得很好了。如果
真有一天业委会散架了，物业
公司也可以全盘接下来。但是
我相信我们业委会成立这么多
年，还是会有人站出来。”张从志

业委会13年创收600多万——

一个一个“别人家的小区”是怎样炼成的是怎样炼成的
编者按：

自上世纪 80 年代以来，社区成为中国城市基层的
行政管理组织，在通常情况下，一个社区下辖好几个小
区。但在行政事务以外，小区的日常治理有着更具体、
更琐碎的维度，非国家权力所能包揽。人们在小区里居
住，小区也成为观察乃至改造中国社会最微观的尺度。

每年四五月份，是心晴
雅苑小区一年中最漂亮的
时候。五颜六色的花朵相
继盛开，鸢尾、月季、绣球、
萱草，争奇斗艳，让人赏心
悦目。

62 岁的周洪斌一回到
小区就忍不住拍照，往群里
分享。她是心晴雅苑小区
的业委会主任，留着一头利
落的短发，看着比实际年龄
年轻，语速是常人两倍。她
还有个响亮的头衔——“全
国业委会女主任群”的群
主。

心晴雅苑小区位于西
安市碑林区，离著名的大雁
塔就一站地铁，周围一两公
里范围内高校、医院、商业
密布。小区面积不大，总共
4 栋楼，236 户，建成于 2003
年，在很多地方已经可以算
作老旧小区了。但心晴雅
苑看起来还很新，灰白色调
的外立面看不到脱落、破损
的情况，污渍也很少，内部
道路干干净净，车辆都停放
在指定位置。中心花园很
紧凑，但满园春色，一看就
是精心打理过的。

这一切离不开周洪斌
的辛勤付出。从 2011 年至
今，她连任三届业委会主
任，在这个位置上已经干了
13 年，迄今为止，没拿过一
分钱工资补贴，反而带着业
委会给小区全体业主创造
了 600多万元共有收益。

“能做的都做了。而且
我们是花很少的钱，干很多
的事儿。”周洪斌说话中气
十足，像个骄傲的战士细数
战绩。
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