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城市社区服务的复合模式
———苏州工业园区邻里中心模式的经验研究
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摘　要：以满足人们的家庭生活和公共生活需要为目标，提高社区服务效率、遵循公平原则、
增强居民的参与意识是社区服务体系建设的发展趋势与方向。苏州工业园区邻里中心模式为当前
我国社区服务体系建设提供了成功经验，即由政府、市场和社会共同建构集商业服务、公共服务、居
民参与为一体的复合式服务体系。这一成功经验也可以用来解决我国社区服务中存在的设施分
散、社区服务效率不高、管理混乱、居民参与不足等问题。在这一服务体系中，先期规划、政府投资、
公共企业、公民参与是其核心内容。
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　　社区是人们的家庭生活与公共生活相重叠的领
域，社区服务需要商业服务、公共服务、志愿服务等
的有机组合。如何实现社区服务的功能提升和优化
配置？如何能做到服务公平？如何提高服务效率？
是当前社区服务体系建设中亟须破解的难题。苏州
工业园区（以下简称“园区”）邻里中心模式，为社区
服务体系的建设提供了一种新的模式，即通过邻里
中心这个区域平台实现了由政府、市场和社会共同
建构集商业服务、公共服务和居民参与为一体的复
合式服务体系。这一服务体系的建构经验具有重要
的理论和实践价值。

一、缘起：当前城市社区服务体系
建设的发展趋势和局限性

　　近年来，有关社区服务的研究成果丰硕，这至少
说明两点：一是社区服务是社会发展的基础，它对社
会的发展具有重要意义；二是在社区服务中还有很
多问题没有得到很好的解决。在已有的研究文献
中，有的探讨了社区的专业服务项目的发展问题，如
养老问题（赵立新，２００９；罗元文，２００９）、医疗问题

（刘德吉，２００９）、社区教育问题（黄云龙，２００５）等；有
的从需求和供给的角度探讨了社区服务的多元供给
机制（代明、袁沙沙、刘俊杰，２０１１），等等。这些研究
表明，当前的社区服务概念已突破了过去那种只为
弱势群体提供福利性救助的局限性，而拓展为一个
提升每一个人的生活质量，并使社会和谐发展的具
有重要意义的公共服务理念。

社区服务在满足居民日常生活需求，促进社会和
谐发展等方面具有重要作用。党的十八大报告提出，
在改善民生和创新管理中加强社会建设，明确要求改
进政府提供公共服务方式，加强基层社会管理和服务
体系建设，增强城乡社区服务功能。这实际上指出了
社区服务体系建设中需要重点解决的机制问题、功能
问题和主体问题。其一，要改进政府提供公共服务的
方式，转变公共服务由政府单向供给、大包大揽的模
式，建立以多种形式提供公共服务的模式；其二，要完
善和提升社区服务的功能和水平，为居民提供平等、
便利和多样的社区服务；其三，要发挥多主体参与社
区服务体系建设的积极性，政府、企事业单位、人民团
体、社会组织等在社区服务中应做到功能互补、相互
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支持。应该看到，随着社区服务内涵的扩大和内容的
增加，社区服务供给的社会化、专业化，服务项目设置
的多样化、人性化，服务实体建设的综合化、可参与
性，是今后社区服务体系建设的发展趋势。

当前，在我国社区服务体系中还存在着诸多局限
性。其一，公共服务效率不高。公共服务的供给效率
的高低有赖于基础设施规模化、服务机制社会化、服
务理念人性化、服务方式信息化等程度的高低。我国
的社区服务起步晚、需求量大，特别是很多老城区的
社区服务的基础设施配置都不到位，更谈不上服务机
制与方式的创新；很多新建城区也没有对社区服务体
系建设进行明确规划，这使社区服务体系建设从根本
上受到制约。其二，商业服务市场污染严重。商居混
杂是当前社区商业的基本形态，由于这种零散型的社
区商业服务规模小、品种不全，很难满足人们的家庭
生活需要；同时，这样的商业服务也带来了诸多问题
（如交通堵塞、油烟污染、噪音扰民、垃圾暴露、污水横
流等），时常引发邻里纠纷和矛盾，从而成为城市管理
的难题。其三，公共生活居民参与不足。国内许多地
方的社区服务中心改善了社区党组织和社区居民委
员会的工作环境，但它并没有给居民的公共生活带来
多少方便。社区服务中心往往是地方政府机关的翻
版，主要用于社区党组织和居民委员会办公、开会、处
理行政事务（一站式服务大厅）等。几百平方米的社
区服务中心只有较少的空间留给社区居民，却又很少
向社区居民开放，除了个别居民到社区服务中心办理
个人事务外，很少有居民自发组织社区活动，更谈不
上居民参与公共问题的讨论。

二、邻里中心：从经验借鉴到本土创新

２０世纪３０年代，“邻里单元”（Ｎｅｉｇｈｂｏｒｈｏｏｄ
Ｕｎｉｔ）社区规划思想在美国诞生。邻里单元是按照
一定的人口数量（约为５０００人）和区位（一般不穿越
交通干道）进行划分的，要求学校、公园、商店、社区
中心和其他公共服务设施的设置能满足居民日常生
活需要且便于居民步行到达；同时，通过这些公共载
体的设置来吸引居民，以此丰富社区生活，增强业主
对社区的认同感。① 本文中的“邻里中心”概念源于
“邻里单元”，邻里中心模式的建设经验来自于新加
坡。新加坡的邻里中心由其建屋发展局开发建设，
与组屋分开，是独立式建筑，为２－３万人提供服务。
建屋发展局还对邻里中心与组屋的比例、邻里中心
的商店组合、经营商品的档次、邻里中心的必备功能
等制订周密的计划，从而提高了组屋业主的生活质
量和城市的环境质量。② 另外，在新加坡还设有民

众联络所（民众俱乐部），这是一个为民众提供社会
福利、健康、交往、参与等服务项目的机构。新加坡
社区组织是以选区为基础，社区组织的活动范围是
以选区为基础单位。目前，新加坡共有１０６个民众
联络所，每个选区都有一个民间联络所，个别大的选
区则有两个。每个民众联络所为１．５万户居民提供
服务，并由一个专门的管理委员会行使建设和管理
职权。③ 新加坡的邻里中心的实质是区域性组团式
的商业服务中心，而民众联络所则是提供社会福利
和居民交往的公益平台。邻里中心和民众联络所这
两个服务载体在建设形式上是分离的。

苏州工业园区是中国和新加坡两国政府间的重
要合作项目，于１９９４年批准设立并启动开发建设。

我国园区建设伊始，就非常注重借鉴新加坡在经济发
展、社会管理、城市建设等方面的先进经验。具体到
社区服务体系的建设方面来说，园区不再沿袭传统的
“破墙为店、沿街为市”的社区商业服务模式和“拾遗
补阙”的社区公共服务模式，而是借鉴新加坡的经验
来建设邻里中心。我国对园区的建设不是只注重借
鉴新加坡邻里中心的建设经验，而是更注重创新。我
国在对园区邻里中心进行建设时，将中国国情与新加
坡邻里中心的商业功能、民众联络所、政府部门投资
建设的社会公益性设施进行有机结合，使之融为一
体，建立了新型的商业开发和社区管理模式；将与居
民日常生活密切相关的购物消费、休闲娱乐、文化体
育、公共服务、居民参与等集中在邻里中心这个社区
综合服务平台，统一提供服务。新加坡的邻里中心是
与居住区配套的区域性、复合式的社区商业服务网
络，它适应了居民家庭生活市场化的需要，但它不具
有公共服务功能和公民参与功能。我国的园区则是
在借鉴新加坡邻里中心建设经验的基础上拓展服务
功能，将邻里中心建设成了集商业服务、公共服务、公
民参与为一体的全功能服务体系。

三、主体与载体：邻里中心模式的基础架构

邻里中心模式建构了一个全功能的社区服务体
系，涵盖了政府公共服务、市场商业服务和社会公益
服务的内容。其突出特点是以综合性载体整合了各
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李强：《从邻里单位到新城市主义社区———美国社区规划模式变
迁探究》，《世界建筑》，２００６年第７期。
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３４３，２００６年１１月２９日。

陆杰：《新加坡社区的管理建设及其启示》，《党政论坛》，２０１０年
第２期。



项社区服务，形成了社区服务的复合式供给模式。
（一）邻里中心的参与主体
邻里中心主要包括四个主体：园区管委会（投资

方）、邻里中心公司（运营方）、加盟经营户（经营方）
和社区居民群团（消费者）。园区管委会作为邻里中
心的主要投资者，将社区服务职能转交给专业性市
场机构来运作，使自己在邻里中心的建设规划布局
方面和引导邻里中心公司的发展方向方面掌握充分
的主动权，同时，它还在邻里中心配置多样性的公共
服务载体，使社区服务在改善民生、满足民意方面有
了保障。邻里中心公司是邻里中心的实际运营者，
在邻里中心的开发建设过程中，逐步确立了“功能定

位在先、开发建设跟进、长效后续管理”的运营模式，
在满足社区居民基本需求的基础上，实现社区服务
的持续发展和国有资产的保值增值。加盟经营户是
邻里中心社区商业服务的实际供给者，它与邻里中
心公司建立合作关系，在多个邻里中心建立连锁店，
为社区居民提供商业服务。上述三方（园区管委会、
邻里中心公司和加盟经营者）是社区服务的供给主
体，社区居民则是服务对象。政府与市场主体之间
的角色功能定位及其关系调整的主要目的，是为了
更好地满足社区居民在商品消费、社会交往、共同参
与等方面的多样性需求。

表１　邻里中心公共服务载体配置标准

载体名称 功能分区 主要服务功能 面积

社区工作站

公共服务区 社区一站式政务服务
民情联络站 接待居民来访、咨询
义工联络中心 志愿者注册、登记、管理
基层组织联络点 党组织、工会等组织联络

５００ｍ２ 左右

民众俱乐部

境外人士沙龙 境外人士交流、互动
创业者联谊社 创业者培训、交流、联系
社团孵化站 社团注册、管理、交流
哈哈乐中心 社区精品文艺节目排演

３００ｍ２ 左右

乐龄生活馆
休息区 老年人活动临时休息
康乐区 健康教育、休闲娱乐
视频区 老人与异地子女视频交流

２００ｍ２ 左右

少儿阳光吧 ／ 少儿生活体验、互动交流 １００ｍ２ 左右
卫生服务站 ／ 基本公共卫生和康复服务 ３００ｍ２ 左右
邻里图书馆 ／ 免费图书借阅、报刊阅读 ３００ｍ２ 左右
邻里文体站 ／ 有偿低价文体活动服务 ３００ｍ２ 左右

　　（二）邻里中心的服务载体
从１９９７年苏州工业园区第一个邻里中心新城

大厦建成运营开始，发展到目前又建成运营了湖东、
贵都、师惠、沁苑、玲珑、翰林、方洲共８个邻里中心，
总建筑面积超过１５万平方米。邻里中心将三个实
体，即社区商业载体、必备功能载体和公共服务载体
作为承接社区服务功能的载体。邻里中心平台的用
途主要划分为两种：其一，将其５５％的面积作为社
区商业载体；其二，将其４５％的面积作为公益服务
载体（包括必备功能载体和公共服务载体）。

１．社区商业载体。这是邻里中心公司发展的主要
经济渠道，包括房屋租赁、物业管理业务、房产销售、酒
店经营、商品销售等。社区商业载体的业态组合主要
包括四大方面：一是住宿，提供区域性便捷住宿服务；
二是餐饮，以家庭餐饮为主；三是生活消费，满足居民
日常消费需求；四是娱乐，如文化、教育、休闲娱乐等。

经过十余年的经营，目前，苏州工业园区已基本形成以
邻里中心为主，以品牌群“邻里假日酒店”、“邻里生鲜”、
“邻里１＋１”等为辅的社区服务格局。

２．必备功能载体。与新加坡邻里中心的功能定
位相对照，我们配套设置了与居民日常生活密切相
关的１２项必备功能载体，包括超市、银行、邮政、餐
饮店、洗衣房、美容美发店、药店、文化用品店、维修
店、社区活动中心、菜场、卫生所；同时，还增设了中
介服务（法律、保险、旅游、家政、房产）、礼品鲜花店、
彩扩店、音像制品店、家居饰品店等功能载体，使居
民生活所需的服务项目门类齐全、配套完善。从统
计情况看，目前，苏州工业园区所建成的邻里中心必
备功能载体的配置较为全面，必备功能载体总建筑
面积已达到６０４８３．７平方米，占邻里中心总面积的
一半左右，符合邻里中心的功能定位要求。

３．公共服务载体。这是园区对邻里中心服务功能
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的扩展，其面积大致占到公益服务载体的１／３。公共服
务载体的前期建设，主要是设置社区工作站（一站式服
务中心），提供一般性公共服务项目。从２０１１年开始，
苏州工业园区对邻里中心公共服务载体进行整体改
造，按照“统一标准、统一风格、统一标志、统一功能”的
原则，设立了社区工作站、民众俱乐部、乐龄生活馆、少
儿阳光吧、卫生服务站、邻里图书馆、邻里文体站等７
大社区公共服务载体。每一邻里中心所配置的７大社
区公共服务载体的面积一般为２０００－３０００平方米，辐
射周边３－４个社区，提供一站式政务服务和基本公共
卫生服务；同时，还提供社会组织管理、社区教育与培
训、文化健身等一系列社区公共服务（见表１）。

四、多主体建构：在邻里中心模式中，
国家、市场和社会的主体性

　　已有研究表明，在社区服务中往往存在“政府失
灵”“市场失灵”“社会失灵”的现象。政府在提供规模
化、普适性的公共服务方面具有优势，但在提供小规
模、个性化服务方面存在着不足；市场在满足个性化
需求、提高服务供给效率方面具有优势，但由于其主
体的逐利性，无法提供那些薄利、无利的社区服务；在
政府和市场双重失灵的服务领域内，属于第三部门的
社会组织开始成为一种新的服务模式，但是，当前社
会组织的发展也面临着资源不足、规模过小、管理不
规范等问题。在提供服务方面，政府、市场和社会都
不是万能的，它们中的任何一方都不能提供完善的、
全面的服务，但缺少其中任何一方，又是万万不能
的。① 要实现社区服务的良性发展，必须创新体制和
机制，使国家、市场和社会三大主体能够在社区服务
中各尽其能，实现优势互补。园区正是在邻里中心的
规划、开发、运营和管理的整个过程中，通过对国家、
市场和社会进行角色定位和机制调整，发挥了它们各
自的主体功能，创新了社区服务的模式。

（一）国家主体性：政府规划与投资
社区服务体系的建设必须发挥国家主体性功

能。在苏州工业园区邻里中心的规划、建设和运营
中，政府的职能集中表现在以下三个方面。

１．先期规划。苏州工业园区管委会，在借鉴新加
坡邻里中心和民众联络所经验的基础上，立足本土，
积极创新，明确邻里中心的区域定位和功能定位。在
区位定位上，苏州工业园区开发建设之初就对邻里中
心的建设作出了明确的规划。该规划要求，在７０平
方公里的合作区内要建成１７个邻里中心，每家邻里
中心应服务６０００－８０００户居民，包含５－６个住宅小
区，要体现“大社区”“大组团”的先进理念。邻里中心
均是与居民住宅相分离的独立建筑，所占面积与小区

开发总量的配套比例约为３％，并坐落在住宅区中
间，服务于周边的小区，其服务辐射直径为０．５－１．５
公里，这为打造“１５分钟为民服务圈”奠定了良好基
础。邻里中心以居民满意度为目标，将１２项居民日
常生活需求作为其服务功能的定位。苏州工业园区
管委会前书记谈到邻里中心的角色定位时曾说：“对
邻里中心的考核要考虑居民、社区对它的满意度，而
不要以经济效益为主，不要过多地去追求经济效益
……如果没有邻里中心这样的‘减震器’、‘调节阀’，

我们的价格体系、社会服务就会出问题……邻里中心
既要保障功能，又要调节好价格，要以居民满意度为
目标，不断研究居民现在有什么需求等问题。”

２．机制转变。园区应当将带有一定商业利益的
社区服务转交给市场运营商进行开发和经营，建设综
合性的社区服务平台，并依托此平台扩展公共服务项
目。邻里中心运营商是苏州工业园区邻里中心发展
有限公司，简称邻里中心公司（ＳＩＰＮＣ），它是于１９９７
年１１月由苏州工业园区管委会和苏州工业园区股份
有限公司共同注资成立，其中，园区管委会占有７０％
的股份。邻里中心公司是一个政府投资的企业，它是
一个自主经营、自负盈亏、产权明晰的经济实体，其职
责就是对园区的社区服务功能进行开发和管理。园
区管委会及相关部门依托邻里中心这个区域性组团
式服务平台，扩建公共服务载体（以民众联络所为
主），向辖区居民及有关单位、企业、组织群团等提供
多种类型的公共服务项目，提升公共服务的水平。

３．财政投入。邻里中心模式在基础建设方面就
需要政府的先期投资，因为，没有哪一个个体或企业
愿意为公共服务埋单。园区管委会投资成立邻里中
心发展有限公司，实现了邻里中心的持续开发和建
设；它还投资公益服务项目，支持公益服务项目的持
续建设，满足居民的物质生活和精神文化生活的需
求。园区财政投入大量资金来确保按标准配置的７
大社区公共服务载体能够顺利地装修、运行。除卫
生服务站由专业医疗机构运作、邻里文体站由邻里
中心发展有限公司低偿服务以外，邻里中心各类社
区公共服务载体均免费向居民开放。苏州工业园区
以文件形式规定：“将社区工作站等集中配置在邻里
中心的社区公共服务载体，其日常运作经费纳入社
工委年度预算，由园区财政足额编列。”②

８５

①

②

黄家亮：《论社区服务中国家、市场与社会的互构———以北京市

９６１５６社区服务模式为例》，《北京社会科学》，２０１２年第３期。

苏州工业园区管委会：《关于印发〈关于加快推进中新合作区社
区建设的若干意见〉的通知》，２０１０年，第１３６号。



（二）市场主体性：“商业＋公益”的服务模式
苏州工业园区邻里中心的良好发展在很大程度

上取决于邻里中心公司对自身角色的明确定位，其
主体性体现在：其一，作为国资公司，在满足居民社
区服务需求的同时，实现国有资产的保值增值；其
二，作为经营者的伙伴，它通过邻里中心实行规模经
营、连锁发展，实现目标双赢；其三，作为满足居民需
求的平台，采用“商业＋公益”的社区服务供给方式，
努力提升居民的生活质量。邻里中心公司提出了
“三满意”的经营理念，即顾客满意、经营者满意、政
府满意，从而体现了其经营发展、开发管理、服务居
民的市场优势。

１．经营发展。邻里中心发展有限公司负责邻里
中心５５％面积的市场开发，以房屋租赁为基础，以
市场需求为功能定位，采取与大卖场等错位发展的
方式，开发品牌项目、创新发展模式，实现国有资产
的保值增值。苏州工业园区管委会对该公司进行经
济目标和公益目标的双重考核，当经济目标与公益
目标发生冲突时，该园区管委会要求邻里中心发展
有限公司优先满足公益目标。经过多年的发展，邻
里中心公司已成为国内领先的社区商业综合服务提
供商，总资产由１９９７年的１００万元增长到２０１１年
的近１５亿元。根据苏州工业园区建设的进展情况，

邻里中心公司按照“先定位，后建设”的原则，陆续建
成８个邻里中心，并均已开始运营，另有４个邻里中
心在建。

２．开发管理。邻里中心不只是单纯意义上的商
业地产开发商，同时，它还是社区服务的高效管理
者。与一般的城市、地区的开发建设不同，苏州工业
园区的居住小区是由开发商建设的，不再配套建设
商业门面房；邻里中心则是由邻里中心公司负责开
发建设的，它与居住区的建设相对应。与一般开发
商“开发—出售”的单向盈利的情况不同，邻里中心
公司更注重做好社区服务的基础建设和物业管理。
另外，邻里中心公司在经营上也与一般的百货卖场
或超市不同，它不直接参与货物的储备、流通和销
售，而是在合理划分邻里中心功能的基础上，通过招
商、合作等方式引入商家，并由商家直接进行经营。
也就是说，邻里中心公司不是商品的组织者，而是商
户的组织者。通过完善的商户管理、营销管理、现场
管理、物业管理等构建邻里中心公司强大的管理能
力。正是有了这样一种“功能定位在先、开发建设跟
进、长效后续管理”的运营机制（见图１），才从根本
上杜绝了社区服务规划无序、管理松散、环境脏乱的
现象的产生。

图１　邻里中心开发运营模式

　　３．服务居民。邻里中心公司作为公共企业，它的
一个很大的特点是“不因利小而不为”。邻里中心的

１２项必备功能的利益非常微小，甚至会出现亏损的
现象，其他社会资本一般不愿投入。只有进行经营模
式的创新，才能让居民享受到更多便利和实惠的服
务。邻里中心公司按照“商业＋公益”的模式运营，支
撑公益服务，并做大做强社区服务品牌，这些都实实
在在地体现在邻里中心惠民载体和惠民工程的建设
上。从统计数据来看，在８个已建成的苏州工业园区
邻里中心中，１２项必备功能的载体面积平均达到建
筑总面积的一半以上，最高的达到７０％。其中，排列

在前６位的功能载体面积分别为：餐饮２１１２０．５ｍ２、

菜场１０５３１．５５ｍ２、文化中心７９１３．３ｍ２、社区活动中

心 ７０６６．０４ ｍ２、超 市 ５５０１．１７ ｍ２ 和 卫 生 所

３４７４．４８ｍ２；它们占必备功能载体总面积的比例分别
为：３４．９％、１７．４％、１３．１％、１１．７％、９％和５．７％。邻
里中心公司负责邻里中心４５％的面积的养护和周边
配套设施的养护，向社区居民免费开放邻里中心的图
书馆，依托邻里文体站等为社区居民提供低偿服务，

这体现了邻里中心服务载体的惠民性。从１９９９年苏
州工业园区第一家邻里中心正式运营开始，邻里中心
公司就陆续推出“菜篮子”工程、“早餐车”工程、“修理
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铺”工程、“一碗面”工程、“图书馆”工程等主题惠民项
目，满足了居民的日常生活需求。

（三）社会主体性：邻里中心的公共参与
邻里中心模式的突出特点是它的开放性和参与

性。邻里中心通过提供各类社区服务，使有限的用
地和资金创造出较好的效益，形成邻里和谐的氛围。
邻里中心的社会主体性主要体现在：其一，通过人性
化的规划建设和综合性的服务供给形成了一种新的
生活方式；其二，通过高标准的公共服务设施及项目
的配置，更好地满足了居民的物质和文化的需求；其
三，通过社会组织培育，使公民的公共精神受到了现
代的公共理性的规约和引导。

１．生活方式。邻里中心不是“社区内的商业，而
是服务于社区的商业”。它提供的服务远不止“购
物”，而是从“柴米油盐茶”到“衣食住行玩”，提供了
几乎涵盖日常生活中的所有细节的服务，是对家庭
生活的延伸服务，这种服务模式对服务范围、服务设
施和服务对象进行了事先测算和准确定位。这样一
种服务模式不仅满足了居民的需求，也培育了一种
新的生活方式。经过调查我们发现，苏州工业园区
的居民对邻里中心的认可、参与和评价很高。在经
常去邻里中心的居民的认可评价中，对超市、邻里生
鲜、银行、餐饮、药店、通信、邮政、民众联络所等服务
的认可评价排名靠前，这说明邻里中心承担了居民
生活需求的基础性服务功能。

２．公益服务。邻里中心不仅具有商业载体功
能，而且还具有以民众联络所为主的公益载体功能，
它向所有居民或社会团体开放，扩大了社会民众参
与的机会和平台。以湖东、方洲民众联络所为例，它
们集７大功能于一体，即集社区工作站、民众俱乐
部、乐龄生活馆、少儿阳光吧、卫生服务站、邻里中心
图书馆和邻里中心文体站的功能为一体，每天从早
上９点至晚上９点全年开放，为社区居民提供“一站
式”全方位的多功能的社区便民服务。从统计情况
来看，２０１２年１月至５月，园区的邻里中心社区工
作站累计为居民办理各类证件共３６０３份，民众俱乐
部累计举办各类会议、培训班和讲座共３４场，乐龄
生活馆每周都排满了各类团队的活动，少儿阳光吧
每天都有不少爷爷奶奶们带都着孙子孙女在这里游
戏玩耍。

３．公民参与。在邻里中心的公共平台，很多社
会组织，组织了不少具有参与性和公共决策性的社
会活动，彰显了公民的公共精神。比如，“好道英语
俱乐部”，每周五晚上７点准时在民众俱乐部活动，
每期活动主题都会结合社会热点话题来设置，比如，

通过 设置“小悦悦事件”“园区公积金问题”“高价房
问题”等热点话题，吸引了不同职业、不同年龄、不同
国籍的人员参加。从２０１１年６月至２０１２年底，该
俱乐部已开展７０多次主题活动，参与人数累积达

２０００人以上。此外，园区自２０１１年５月起，将每个
月的第二个星期日定为“社情民意联系日”，活动当
天由园区工委领导及各职能部门主要负责人，在邻
里中心与居民、企事业单位代表等进行面对面的沟
通交流。到目前为止，“社情民意联络日”已开展活
动８０场次，参加座谈的居民和企业代表达７９３人，
征集意见、建议８３２条，并已全部完成答复工作，从
而形成了一种具有苏州工业园区特色的政、社互动
机制。

从总体来看，邻里中心既是政府主体性、市场主
体性和社会主体性相互建构的结果，也是主体性互
构的产物。邻里中心作为公共建筑，采取政府规划
和政府投资，彰显了政府的主体性，确保了社区服务
的效率和公平性；邻里中心发展有限公司作为社区
的一个公共企业，既负责社区商业设施的市场开发
和市场监管工作，又负责社区公益设施的配置、维护
和运作，将经济效益与服务率结合起来，履行自己在
社区建设中的社会责任，彰显了市场主体性；邻里中
心的民众联络所向所有的社会群体和社会组织开
放，它为社区的公民参与提供了空间、平台，彰显了
社会主体性。

五、邻里中心模式的主要经验

邻里中心以其完备的商业组合、优美的购物环
境、开放的邻里空间、多样的公共服务等，成功地改
写了社区商业的定义，它的成功经验表现在以下几
个方面。

一是先期规划。在开发的初期，苏州工业园区
工委和管委会根据２－３万人的服务规模、１０－１５
分钟步行距离，先期规划住宅区和邻里中心，预留邻
里中心建设用地。邻里中心的先期规划使苏州工业
园区在开发其他新城区时避免出现有住宅区而无服
务区、改善了居住环境但生活不方便的问题，也避免
了老城区改造中存在的政府有钱无地的问题。

二是政府投资。政府投资建设邻里中心，并拥
有邻里中心发展有限公司７０％的股份。政府出资
和政府控股确保了政府在社区服务体系建设中的主
动权，邻里中心才能有５５％的面积用于商业服务和

４５％的面积用于公益服务，才能将商业设施、公共服
务设施、居民活动设施融为一体，才能使商业服务、
公共服务、志愿服务有机地结合起来，才能做到经济
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效益与公共效益的均衡，才能避免出现服务设施分
散、服务项目零碎、服务功能不全的问题。

三是公共企业。社区服务体系建设需要政府的
主导但不能让政府包办，政府可以解决公平问题但
不可能解决效率问题。邻里中心是由邻里中心发展
有限公司负责管理和运营的，它兼具营利性与公益
性双重属性，它采用“商业＋公益”的运营模式，既实
现了对国有资产的保值增值，又为社区居民提供了
功能齐全的社区服务；它运用综合管理的方法，既杜
绝了市场外部负效应的产生，又开展了多项惠民工
程建设和主题公益活动。

四是公民参与。邻里中心是一个开放的公共生
活空间，向政府组织开放、向社会群体开放、向社会
组织开放。邻里中心以其完备的商业组合、优美的
购物环境、开放的邻里空间、多样的公共服务等，已
成为苏州工业园区居民日常生活的重要组成部分。

另外，公民的公共精神也在邻里中心得到了培育，社
区工作站的志愿者岗位，民众俱乐部的“社情民意联
系日”活动、乐龄生活馆中的老年人、少儿阳光吧内
小朋友的嬉戏欢笑、雅韵居内精彩节目的排练和文
化沙龙的活动等，无一不彰显了邻里中心充满活力
的公民参与的重要性。

（本文受到了华中师范大学湖北城市社区建设
研究中心“苏州工业园区社区管理模式研究”课题组
的支持，该课题组主要成员有陈伟东、舒晓虎、孔娜
娜、罗鹏飞、夏春秋、张婷婷等，谨此致谢！特别是张
婷婷硕士，她参与了本文部分内容的编写工作，在此
一并致谢！另，若无特别注明，本文所引用数据材料
均来自于课题组的调查资料。）

（责任编辑　焦薇缜）
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