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摘     要

围绕住宅封窗所产生的争议，表面上看是一项关于家庭装修、居住便利与空间利用的现实讨论，

实质上却涉及住宅外立面的公共属性、社区秩序的形成机制以及个体权利与共同利益之间的边界划

分。

本文引入哈贝马斯（Habermas）公共领域理论（The Structural Transformation of the Public Sphere,

1962）框架：建筑外立面作为“公共可见空间”，天然具有超出单一产权的共同属性；奕斯特罗姆

（Ostrom）共同资源自主治理理论（Governing the Commons, 1990）表明，公共资源需要建立察视规则

和制迁机制，而不能被散媒层的彼尔斯劫难弱移守公共利益的内驱力。

在此基础上，本文主张：封窗外立面统一的核心不在于审美整齐，而在于建立一种共同资源的治

理秩序。外立面统一的应是效果边界，而非施工手段的一刀切；物业在封窗问题上的坐持，往往不来

自直接利益，而来自整体管理责任与负外部性干预逻辑；封窗共识的形成，需要的不只是规则，而更

是一种基于程序正义（Rawls, 1971）的公开、透明、可协商的参与机制。

文章将从封窗的公共界面属性、外立面统一的秩序意义、概念边界辨析、业主与物业的利益结

构、异议的制度化回应共六个维度展开分析，最终落到一种延迟成本最小化、共识效下最大化的实践

建议。

关键词：封窗；外立面公共界面；共同资源治理；社区秩序；统一性；程序正义；物业协商

引用理论：Habermas（1962）公共领域 · Ostrom（1990）公共资源 · Olson（1965）集体行动 · Pigou

（1920）负外部性 · Rawls（1971）程序正义
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一  引言：封窗为何不只是一扇窗的问题

在许多住宅小区里，封窗原本只是一个看似具
体、局部而实用的问题。它的引发点是普通常识
的：防风挡雨、安全防护、提升空间利用率。从单
户家庭的角度看，这种诉求有其确无可质疑的合理
性。但封窗并不是一个完全发生在室内的动作。它
一旦延伸到建筑外部，窗体的样式、边框的线条、

材质的质感、分格的方式，最终都会被纳入整栋楼
的立面系统之中。它所改变的，不只是某一户的使
用体验，也是在实际意义上参与塑造整栋楼、乃至
整个小区的外部面貌。

理  论  锏  点  ·  H a b e r m a s  公  共  领  域  理
论

哈贝马斯（Jürgen Habermas, 1962）将“公共领域”

（Public Sphere）定义为：公共性并不取决于产权

的归属，而取决于可见性与共议性。建筑外立面作
为持续对所有人可见的空间层，天然属于公共领域

的范畴——即便其产权属于单一户，其可见后果也

必然流入公共相互感知的层。

从这个意义上说，封窗不能被简单理解为“我家
怎么装我说了算”的单一命题。外立面不是某一户单
独拥有的“视觉空间”，而是整个社区共享的“公共界
面”。它不属于某一个人，却会被所有人持续感知；
它不能被完全私有化，却又真实承载着每一户的行
为后果。围绕封窗产生的分歧，因此并不是私人自
由与公共管理的简单冲突，而是一场关于共同资源
如何得到有效治理的讨论。

二  外立面公共界面属性与负外部性

2.1  外立面作为共同池资源

小区外立面具有典型的“共同池资源”（Common
Pool Resource）特征：有排他性低耶酬（没有任何
一 户 可 以 防 止 其 他 户 的 外 观 选 择 干 预 其 视 觉 感
知），同时存在负向拥挤性（一户的更改确实会窟
捧其他户的公共界面质量）。奕斯特罗姆（Elinor

Ostrom, 1990）在《共同资源的治理》中指出：共同
资源并不必然降入“公地悲剧”，关键在于是否建立
清晰的边界规则、察视机制和利益相关者的参与制
度。

理  论  锏  点  ·  O s t r o m  共  同  资  源  治  理

封窗外立面就是这样一种共同资源：如果没有有效

的共识形成机制，就会降入分散改造带来的外观秩

序崩塏。奕斯特罗姆的研究表明，新刀常不是最土

简效的应对：建立清晰的边界规则、察视机制和刻

导路径，能让利益相关者共同维护公共资源。

2.2  负外部性传导：封窗不统一的隐性成本

皮古（Pigou, 1920）的负外部性概念提供了更
精确的分析工具。封窗不统一并非个体的自由选
择，而是将本应内化的外观损兵转嵌给全体小区承
担。封窗不统一的负外部性通过四条通道传导：视
觉层的格式塔效应失效，资产层的市场认知下降，
治理层的后期协调成本上升，以及社区认同层的共
同行动能力削弱。

三  概念辨析：统一的是效果边界，而非私人选择的同质化
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封窗统一争议中一个持续误读的误因，在于人
们将“效果统一”与“手段同质化”混淆。前者谈的是

公共可见层面的秩序边界，后者谈的是对私人选择
的全面强制。

应当统一的内容（公共可见层）

色彩体系与整栋楼外观的整体局面一致

材质观感（光泽、否面、透明度）彼此协调

边框线条延续原有建筑立面的节奏感

分格方式与整栋楼比例关系相容

开启方式不显著破坏整体外观

可保留灵活的内容（个体实施层）

品牌选择（系统门 / 小品牌 均可）

预算梯度（在效果边界内自行确定）

局部工艺与内部处理方式

施工组织方式（单独发包 / 团购 均可）

五金、密封、隔热材料的具体型号

█ 核心区分

统一的是公共可见层面的结果边界，而不是私人选

择层面的全面覆盖。一个社区可以允许多样化的生
活选择，不应从此放弃公共界面上的基本秩序。

四  业主视角：统一是共同利益的确认

住宅统一性议题中最常被误读的一个预设是：
将外立面统一理解为对个体利益的牺牲。这种误读
源于一个过于狭窄的安排：把个体的应得与社区的
应得当成零和博弈。

业主所拥有的，不只是自己室内的使用权益，
也包括共同生活环境中的一部分共享权益。封窗统
一是在保护这个共享权益，而不是剔算它。小区外
立面的协调可让社区整体认知升居；外立面中度碎
片化可导致单户资产损失骄达 15～23 万元（详见配
套阅读《一块玻璃的代价》）。

五  "我的房子我说了算"：一种产权心理模式的解剖

在封窗问题的实际争论中，有一类声音出现得
极为频繁，却往往没有得到认真对待："我花钱买的

房 子 ， 我 怎 么 装 是 我 的 权 利 ， 凭 什 么 要 听 物 业

的？"这句话背后，是一种在住宅消费群体中相当普
遍的心理模式。理解这种模式的来源与局限，是推

动任何实质性共识的前提。

5.1  产权感的正当性与边界

持有这种心理的业主，出发点并非无理。购房
本质上是一次重大的资源投入，多数家庭倾尽积
蓄 ， 往 往 伴 随 着 漫 长 的 还 贷 压 力 。 在 这 种 背 景

下，"这是我的"这一感受具有高度的情感正当性

——不只是法律意义上的产权确认，更是对多年努
力与牺牲的情感锚定。当任何人试图限制他们对这
个空间的处置方式时，他们感受到的不只是利益冲
突，而是一种近乎人身性的被干涉感。

这种感受值得被理解，但理解不等于认同它在

边界上的无限延伸。产权所保护的，是室内空间的
使用权、居住权与处置权；而封窗所延伸到的，恰
恰是产权边界之外的建筑外立面。法律层面，住宅
建筑的外墙与外立面通常属于建筑共有部分，并不
归属于某一单户；现实层面，每一户的外立面选择
都会持续、不可撤销地影响邻居和整个楼栋的视觉
呈现。



住宅社区公共秩序与治理研究 公共性 · 秩序 · 共识机制 / 2026

5

⚠  产  权  边  界  的  常  见  误  读

"我的房子"在法律上指的是套内使用空间。建筑外

立面属于全体业主共有部分，不在个人产权范围
之内。对外立面的改动，因此并不是"自己的事"，

而是在改变一项共有资产的外观。

5.2  "别人也在装"：从众感知与规范失效

在这种心理模式中，往往伴随着另一种认知机
制：对现有秩序的选择性感知。当小区里已经出现
若干户分散封窗的情况时，持上述心理的业主会迅

速将其解读为"大家都在装，凭什么只管我"——这
是一种典型的规范失效下的从众解读。

从博弈论的视角看，这构成了一个经典的公地
悲剧结构：每一个个体的理性逻辑是"如果别人装了
我不装，我吃亏；如果别人不装我也装，我占优"，
结果是所有人都倾向于抢先行动，秩序在这种个体
理性的叠加中被集体瓦解。奥尔森（Mancur Olson,
1965）在《集体行动的逻辑》中早已指出：集体利
益并不会自发地从个体理性中涌现，恰恰需要外部
规则或选择性激励来弥合这一裂缝。

理  论  锏  点  ·  O l s o n  集  体  行  动  的  逻  辑

奥尔森（1965）证明：即便所有人都认同某种集体

利益，在缺乏约束机制的情况下，个体仍会倾向

于"搭便车"或抢先行动。封窗问题中"别人在装我也

装"的逻辑，正是这一机制的现实呈现——它不是道

德问题，而是结构问题，因此也只能由结构性机制
来解决，而非诉诸道德呼吁。

5.3  心理账户的错位：把"室内改善"与"外立面

改变"混为一谈

行 为 经 济 学 中 的 " 心 理 账 户 " （ Mental
Accounting）理论提供了另一个解释视角。人们在
评估自己行为的合理性时，往往依赖的不是客观的

边界定义，而是主观建构的"账户归属"。对许多业
主而言，封窗在心理上被自然地归入"室内装修"这
一账户——它与贴壁纸、换地板、安装厨房电器属
于同一类行为，因此理所当然地落在"我的权利范
围"之内。

然而，封窗改变的是建筑外立面——它在物理
上不在室内，在法律上不在私有产权范围，在视觉

上不由个人独享，在影响上不止于单户承担。这
种"账户错位"并不是恶意的，而是认知上的自然偏
差：人们只能从自己所站的视角感知自己的需求，
却很难自发地站到楼外、站到公共视角去感知行为
的整体后果。这正是为什么外立面问题需要规则和
共识机制，而不能单靠每个人的自觉自愿来维持秩
序。

5.4  如何回应这种心理模式

面对"我的房子我说了算"这一心理模式，简单
的否定或强制压制，往往只会强化对抗情绪，而不
能真正推动理解。更有效的路径，是承认其情感根
源的正当性，同时清晰地指出它在边界上的局限：

承认购房者的付出与情感投入——这种保护感来
自真实的牺牲，值得被尊重

区分"室内权利"与"外立面行为"——前者是私
权，后者影响共有资产

提供"效果统一、细节自主"的替代路径——让业
主看到，统一不等于剥夺选择权

用数据而非说教来建立认知——外立面碎片化导

致的资产折损（15～23万元/户）比任何道理都
更有说服力

最根本的转化，是帮助持这种心理模式的业主完成

一次视角切换：从"我在装自己的房子"，到"我在参
与定义这个小区将被共同看见的样子"。这种切换无
法被强制，但可以被引导——而引导的前提，是理
解而非否定他们的出发点。

六  物业视角：坚持统一更多是负外部性干预，而非利益占有
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在封窗问题上，物业往往是最容易被推到争议
前台的一方。但有一个常常被忽视的关键事实：物

业并不是未来房屋交易价值的直接受益者。业主未
来卖房时价格更高，与物业并不存在直接的收益关
联。物业在封窗问题上强调统一，通常更多是出于
整体管理责任与负外部性干预逻辑：封窗外立面失
序所产生的小区坏境，将转嵌为物业的长期治理复

杂度与协调成本。

理  论  锏  点  ·  O s t r o m  边  界  规  则  与  制
迁  机  制

奕斯特罗姆指出，有效的公共资源治理需要四个要

素：边界清晰 + 信息对称 + 察视可能 + 制迁路径。

封窗外立面问题的合理解决，恰恰需要这四个要
素：物业需要公开标准（边界清晰）、公示预期效

果（信息对称）、在前置协商而非事后纠纷（察视

可能），以及设立特殊情形的申诉路径（制迁路

径）。

七  共识形成的程序正义要件

罗尔斯（Rawls, 1971）的程序正义理论表明，

公平不应取决于结果是否对所有人有利，而应取决
于过程是否具备公开、可参与和公平的条件。封窗
外立面共识的形成，至少需要四个程序性条件：

标准公开透明——外立面效果标准必须以文字图
示形式公示，不能只停留在口头限制

聚焦效果边界——标准应约束可见效果，而非无

差别地压平所有实施路径

特殊情形可申诉——对确有特殊需求的情况，应

设有说明、讨论和调整的空间

沟通前置于施工——协商应在动工前完成，而不
是等到冲突发生之后再进入对抗状态

从封窗这一具体议题出发，我们最终触及的，是住宅社区中一个并不轻松、却必须面对的命题：

当个体改善生活的需求与整体外立面的公共秩序发生交汇时，应当如何找到恰当的平衡。

封窗不是不能做，问题也不在于是否一概禁止。真正需要建立的，不只是若干禁止性规则，而是

一套能够形成共识的机制：公开的标准 + 清晰的边界 + 可申诉的路径 + 前置的沟通。

其一，在统一标准尚未形成之前，尽量避免各自分散推进；其二，物业应尽快提出公开、清晰、

可解释的外立面效果标准；其三，业主与物业之间应建立更具沟通性的协商机制。

封住的是窗，留下的，是大家共同生活的界面，也是这个小区未来很长时间里将被共同看见的样

子。

—  E N D  —


