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关于西咸新区回迁安置社区商铺的调研与思考

西咸研究院课题组

安置社区的建设是城乡融合发展的重要工程，既关乎城乡居

民生活质量的提升，也是新区拆迁村城镇化的重要举措。2021

年 7 月以来，西咸研究院对新区回迁安置社区情况进行了深入调

研，在全面了解新区安置社区情况的基础上，着重针对拆迁村商

铺管理、运营、建设中存在的问题，提出对策建议，供领导决策

参考。

一、基本情况

西咸新区下设 5 个新城，共辖 19 个街镇、192 个行政村。

2018 年至今，新区拆迁征用土地面积总计 57.2 平方公里，占总

规划控制面积 6.49%；涉及拆迁的行政村 112 个，占新区行政村

总数 58.33%；回迁安置社区 43 个，
①
占新区社区总数 30.71%。

②

课题组在 5 个新城中选取 6 个安置社区作为调研样本，
③
涉及拆

迁村 45 个、商铺面积几十万平米。

（一）商铺分配情况

分配政策：从各新城来看，商铺分配的面积标准差别不大，

在 10-20 平米之间。总体而言，商铺面积和片区的位置关系密切，

① 本文所指回迁安置社区是指社区居民全部或者部分属于回迁安置村民，社区住宅楼全部或部分属于回迁安置楼。

② 新区总规划控制面积 882平方公里，行政村总数 192个，社区总数 140个。
③ 选取的 6个社区分别为：空港新城幸福里社区、泾河新城崇文佳苑社区、秦汉新城渭柳佳苑社区、沣西新城渭

滨新家园社区、沣东新城和平社区和三桥启航社区，这 6个不同种类的社区可以基本代表新区回迁安置社区的情

况。但可能还有一些社区存在特殊的情况，这将在后续的调研中不断完善。
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由于片区综合地价的不同，安置补偿商铺面积略有区别。距离市

区较近、商业综合体较成熟、人流量较大等片区综合地价较高的

地段，例如沣东新城三桥启航佳苑社区，给村民分配商铺面积为

20 平米。但是距离市区较远，商业还不完善、人流量较小等片

区综合地价较低的地段，例如空港新城幸福里社区、秦汉新城渭

柳佳苑社区等，给村民分配商铺面积为 10 平米。分配方法：分

配给村民的商铺以股权证书的形式，社区将商铺总面积划成等比

例股份，按照人数均分给村民，村民依持股多少享受每年商铺租

金的分红。股权分红：按照各个社区所处的地段不同分红也有区

别，通常村民每年每人可以获得 2000-3000 多元不等的分红。

（二）商铺建设类型

第一，一层底商，是指商铺通常建设在社区外围的临街一层，

以超市、饭馆等生活服务性商店为主，以秦汉新城渭柳佳苑社区、

空港新城幸福里社区、沣东新城三桥启航佳苑社区的一层底商为

例。这类商铺面向以本社区和周边建筑工地人员提供服务为主，

根据社区的地段和繁华程度的不同，商铺租金也不同，商铺租金

每平米为 20-30 元，村民每年每人可获得商铺分红 2000 多元。

第二，高层商铺，是指商铺通常建设在社区临街地段的二至

四层，这类商铺一般承租的是公司或者机构，不仅为本社区村民

做商业配套，也为服务周边企业和居民，以沣东新城和平社区和

三桥启航社区的高层商铺为例。由于距离市区较近，分别处于沣

东吾悦广场商圈和三桥商圈等繁华地段，这类商铺面向以本社区

和流动人员为主，商铺每平米租金为 30-40 元，村民每年每人可

获得分红 3000 多元。
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第三，独栋商业楼，是指建设在商圈里的独栋商业楼，里面

聚集了生活、学习、娱乐为一体的商业综合体，以沣东新城三桥

启航社区的金桥国际商业楼为例。由于距离市区较近，且临近三

桥商圈，消费群体广泛，商铺每平米租金从几十元到上百元不等，

村民每年每户可获得分红 1 万元。

（三）商铺分红形式

第一，已分红，即所涉及拆迁村民已回迁安置且已获得商铺

的分红，全区已回迁安置社区 15 个，占比 34.88%。这类安置社

区一般拆迁较早，且距离市区较近，住宅和商铺均已建成，安置

政策是给每位村民分配 65 平米住宅加 20 平米商铺，以沣东新城

三桥村启航社区、和平社区为例，每人每年可获得商铺分红 3000

多元。

第二，部分分红，即所涉及拆迁的村民大部分已经回迁安置，

只有一部分村民获得了集体经济的分红，一部分还未获得。全区

部分回迁安置社区 19 个，占比 44.19%。这类社区部分住宅和商

铺已经建成，部分还在建设中。安置政策是每位村民分配 60 平

米住宅加 10 平米商铺，以空港新城幸福里社区、沣西新城渭滨

新家园社区、秦汉新城渭柳佳苑社区为例，每人每年可获得商铺

分红 2000-3000 元。

第三，未分红，即所涉及拆迁村民大部分未回迁安置，村民

未获得村集体的分红，全区未回迁安置社区 9 个，占比 20.93%。

这类社区住宅和商铺还未建设完工，以泾河新城崇文佳苑社区为

例，大部分村民未安置且未分红。

近几年，新区安置社区商铺的建设、运营以及分红整体效果
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良好，对完善周边商业配套、活跃社区经济、提高村民生活质量

起到了重要的作用。以沣东新城和平社区和三桥启航佳苑社区的

商铺经营情况为例，已经逐渐形成了较为成熟的商圈。村民既获

得了分红，又享受到了城市的便利，充分兑现了新区城市价值。

按照每年每人 3000 元的平均水平计算，一家五口人每年可分红

一万多元，这是失地村民“村转居”就地城镇化过程中的一份重

要的资产性收入。

二、存在问题

在肯定商铺作用的同时，也要看到还有部分商铺管理权不明

确、设施建设不完善、管理运营不科学、日常维护不到位等问题

依然存在，主要总结为商铺管理、运营和建设三方面的问题。

（一）商铺管理的问题

商铺管理的问题主要集中在管理权的问题。安置社区商铺所

有权归村集体，但管理权与安置社区原行政村结构是否依然健全

有关。主要分两种情况：一是整村拆迁后安置于一个社区的拆迁

村，以沣东新城和平社区和三桥启航佳苑社区为例，商铺所有权

归原村改居的社区所有，权属清晰，安置后仍由原来的村委会负

责商铺的管理工作，所有住户均为原村村民，这类社区商铺的管

理权属清晰；二是多个村安置在一个社区内，以秦汉新城渭柳佳

苑社区为例，涉及多个拆迁村、几万村民，商铺以股权形式由安

置社区村民享有，由于安置多个村，原来的行政结构被打破，新

的社区居委会与原行政村同时并存，引发“多头管理”的问题，

这类社区商铺的管理权不清晰，导致村民意见很大。

（二）商铺运营的问题
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第一，村委班子运营能力弱。目前，从社区安置人数和分配

商铺面积来看，沣西新城渭滨新家园社区安置 8840 人，涉及商

铺面积 0.884 万平米，空港新城幸福里社区安置 9532 人，涉及

商铺面积 3.65 万平米，秦汉新城渭柳佳苑社区安置 9679 人，涉

及商铺面积 2.6 万平米，沣东新城三桥启航社区涉及商铺面积近

十万平米。经营商铺涉及新城、社区、企业、物业、村民等多方

的利益，并且还涉及到市场化运作的问题，作为原村“两委”班

子成员，大多数一直生活在农村，在经营能力方面跟不上商铺市

场化运营的需求。

第二，商铺租赁市场混乱问题。由于地段的不同、疫情因素

的影响、国家教育政策调整对教培机构的影响，这些因素综合起

来会造成大量商铺运营困难，部分商户虽然租赁未到期，但被迫

倒闭或中途退出，需要将商铺转让出去，一些商家便借机肆意索

要高额的转让费，商铺租赁中出现了“二倒手”的问题，导致商

铺租赁市场出现了一些混乱的现象，扰乱了商铺租赁市场。

（三）商铺建设的问题

第一，部分商铺建设跟不上。调研样本 6 个社区中 3 个社区

的安置村民已经入住，但商铺建设还未完工。商铺建设工程缓慢，

交付时间严重滞后，由此引发了一系列的问题。例如泾河新城崇

文佳苑社区，由于部分商铺建设未完成，已经建成的部分商铺也

处于关闭闲置状态，村民意见很大。

第二，商铺配套设施不完善。有的商铺虽已建设完工交付，

但存在公共设施配套不完善的问题，即使商铺出租也存在许多安

全隐患，以沣东新城三桥启航社区为例，由于商铺消防设施不联
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动、配套不完善等问题，曾经发生火灾时，火势未能及时得到控

制造成了人身财产受到损害，而由于改造费用的原因，这个问题

依然未解决，存在极大安全隐患。

三、对策建议

（一）建议明确回迁安置社区商铺管理权

商铺管理权关系到村民的切身利益，所以应尽快明晰，尤其

是多个拆迁村安置于一个社区的情况。成都市武侯区出台《武侯

区安置小区经营性资产管理实施方案》，其中规定商业用房作为

经营性资产之一，由社区使用管理，村民按股权享受分红。明确

了安置社区经营性资产管理和运营的主体，减少了商铺在分配、

管理、运营和分红过程中出现的问题。建议借鉴成都市武侯区经

验，明确社区对商铺的管理权，并在社区设置企业服务部，选举

几位有威望、有能力、有经验的原村委会成员作为带头人，协调

商铺日常维护、村民商铺分红等问题。这样既可以避免新城分配

商铺时与村民产生纠纷，也可以避免社区分红时厚此薄彼的现象，

使商铺的分配和租金的分红都有据可依。

（二）建议新区出台回迁安置社区商铺运营的指导意见

目前，新城大多以 10 平米商铺作为安置标准，综合算下来，

社区商铺面积从几万到十几万平米不等，这就需要经验丰富的团

队运营这些商铺，同时需要新区相关部门配合，共同做好安置社

区的商铺运营。

第一，委托第三方公司运营。针对村委会成员商铺运营能力

弱的问题，借鉴空港新城幸福里社区和沣东新城三桥启航社区经

验，分别将商铺交由陕西众思能实业有限公司和西安泰恒商业管
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理有限公司运营，建议回迁安置社区的商铺委托第三方公司进行

运营。

第二，加强商铺市场化运营。在运营过程中，针对商铺租赁

市场的乱象，建议相关部门加强商铺市场化管理。一是对肆意抬

高转让费和租金的商铺，进行强制管理并及时清理，杜绝这种扰

乱市场的行为；二是做好商铺门前路台、外部墙皮、水暖支管道

等公共设施的日常维护管理。这样做既可以保证商铺收益稳定，

省去了经营上的问题，也可以保障村民的分红。

（三）建议新区出台规范回迁安置社区商铺建设的相关工作

要求

第一，建设住宅与商铺同步交付。建议各新城加大资金投入，

加快商铺的建设以及相关配套设施的完善，建立住宅和商铺同步

交付的机制，并强化商铺消防、水电、天然气等公共配套设施验

收机制，确保商户的安全。

第二，增加临街商铺高层数量。建议商铺数量不够分配的回

迁安置社区增加高层商铺的数量，或者建设独栋的商业写字楼。

例如沣东新城三桥启航社区充分利用沿街商业资源，将二至四层

商铺作为写字楼、公司、培训机构等办公场所出租，既可以缓解

商铺数量不够分配的矛盾，也可以增加商铺的利润。

第三，将商铺面积置换成住宅面积。对于商铺不够分配的问

题，借鉴空港新城幸福里社区的经验，建立商铺与住宅面积互换

的机制，即未分配到商铺的村民可自愿选择用 10 平米商铺面积

置换成 15 平米住宅面积，这样可以解决商铺建设严重滞后的问

题。
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