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西 咸 研 究 

•

西咸新区研究院                         2022年 3月 1日 

 

西咸研究院课题组 

 

随着新区开发建设快速推进，一大批回迁安置社区建成投用。

目前，回迁安置社区数量占新区社区总量近 70%，做好回迁安置

社区的各项工作，物业管理是重点，将关系到回迁安置村民生活

质量提高和新区城市品质价值兑现。基于此，课题组在 5个新城

中选取 6个安置社区（涉及拆迁村 45个）作为调研样本，①调研

回迁安置社区物业管理的情况，形成报告，供决策参考。 

                                                             
① 6个安置社区中，已完成回迁安置社区 3个：沣东新城和平社区、三桥启航佳苑社区、沣西新城渭滨新家园社

区；未完成回迁安置社区 3个：空港新城幸福里社区、秦汉新城渭柳佳苑社区、泾河新城崇文佳苑社区。 
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一、总体情况介绍 

截至目前，新区所辖范围内，社区总数 140个，涉及回迁安

置的社区 96个，占比 68.57%。从安置进度看，已完成回迁安置

社区 30 个，占回迁安置社区总数 31.25%，使用安置房 6.25 万

套，共安置村民 13.11万人（涉及拆迁村 77个）；未完成回迁安

置社区 66个，占回迁安置社区总数 68.75%，预计还需建设 8万

多套安置房，共需安置村民 8万人左右（涉及拆迁村 35个）。从

目前回迁安置社区情况看，物业管理工作的成效将直接关系到安

置村民生活质量的提高，社区基层治理的成效，以及新区城市品

质的提升。 

（一）回迁安置社区物业管理基本情况 

目前，新区物业公司 124 家，管理覆盖面积 3000 多万平方

米，从业人数 1 万人左右，管理社区 100 个左右。其中，34 个

回迁安置社区已经实施了物业管理，总计面积 1000 万平方米左

右。物业管理模式主要分为三种：新城集团管理模式、社区自主

治理模式、公司商业管理模式，其中 29 个回迁安置社区采用新

城集团管理模式。 

（二）回迁安置社区物业管理模式 

第一，新城集团管理模式。新城集团管理模式是指由新城集

团成立物业公司管理所辖回迁安置社区物业，例如空港新城集团

成立空港新城物业管理有限责任公司，该公司的资质已经通过了

三标体系认证，获得了质量、环境和职业健康安全体系认证，服
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务涉及住宅、商业、园区、景区等多个领域，公司董事长、总经

理由空港新城集团任命和管理，公司员工共 800人左右，管理所

辖 3 个安置社区，管理项目超过 20 个，服务面积 170 多万平方

米、居民 3万多人。在服务的社区中，幸福里社区是其中一个典

型的回迁安置社区，其建筑面积 96.2万平方米，居住了 3210户、

11735人，物业管理人员为 100人左右。这种物业管理模式的优

点是可以管理建筑面积较大、居住人员较多、周边人流量较大、

涉及事务较多的社区。所以需要由这种规模较大、资金雄厚、能

协调上下关系的新城集团公司管理。但存在的问题是由于公司隶

属关系，相关部门对新城物业公司往往存在监管不到位、监管不

严等问题。再者，这种模式由于缺乏退出机制，物业费较高（每

月每平方米 1.37 元），②但物业管理质量并不高，村民抱怨和投

诉较多。 

第二，社区自主治理模式。社区自治模式是指由原村集体成

立物业公司或者物业办管理安置社区物业，例如和平村集体成立

西安和平物业管理有限公司，公司员工一共 190多人，执行董事

长由和平村党委书记担任，其他管理层成员由和平村两委班子成

员担任，该公司管理和平春天社区物业，其建筑面积 32 万平方

米，居住了 2056户、7000多人。这种物业管理模式的优点是由

一个有能力、有经验、有威望的领导班子组成，并且由于和平村

为整村拆迁、整村安置，这个物业管理班子对安置村民的各方面

                                                             
②物业费包括：社区物业费、公摊电费、电梯费总和。这里是指空港新城物业管理有限责任公司管理的幸福里社区

物业费。 
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情况比较熟悉，可以因人而异进行人性化管理，在物业管理过程

中各项工作落实比较顺畅，可以协调各方利益，减少物业管理中

的问题和矛盾，物业费也比其它管理模式低（每月每平方米 1.2

元）。③但存在的问题是对于新区大多数安置社区来说，不具备社

区自治模式的条件，一方面较难选出一个合适的领导班子，另一

方面大多数拆迁村并未整村安置，所以这种模式较难大范围推广。 

第三，公司商业管理模式。公司商业管理模式是指从市场上

外聘专业化物业公司管理安置社区物业，例如沣东新城沣太花园

社区物业由阳光城集团陕西物业管理有限公司西安分公司管理，

该公司总经理由阳光城集团任命和管理，沣太花园物业管理员工

共 69人，社区建筑面积 29万平方米，居住了 1468户、5300多

人。这种物业管理模式的优点是比较专业化，对于社区公共服务、

设施维护、车辆停放、保洁保安等方面的管理比较规范。但存在

的问题是对村民具体情况不熟悉，往往缺乏人性化的管理机制，

并且物业费用也比较高（每月每平方米 1.78 元）。④目前市场上

物业公司管理质量层次不齐，由于村民经济条件一般，安置社区

物业费定价不能过高，这也造成外聘的物业管理公司质量不高，

但村民的要求并没有降低，这种村民心理预期和物业实际管理之

间的差距容易引发了二者的矛盾。 

根据目前新区实际情况来看，新城集团公司管理的安置社区

较多，这是在村民过渡期间回迁安置社区一种比较适合的管理模

                                                             
③ 这里是指沣东新城的西安和平物业管理有限公司管理的和平社区物业费。 
④

 这里是指沣东新城的阳光城集团陕西物业管理有限公司西安分公司管理的沣汰花园社区物业费。 
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式。但从长期来看，随着安置村民生活习惯改变，综合素质不断

提高，逐渐适应了城市化要求，商业物管模式是一种比较好的选

择。所以，需要查找回迁安置社区物业管理中存在的问题，并针

对这些问题在政策上加以规范和引导，做好过渡期的安置社区物

业管理工作。 

二、存在问题 

目前，在回迁安置社区物业管理中集中暴露出以下三方面问题。 

（一）相关部门监管不到位 

目前，新区的街办、社区、相关部门在物业管理方面的问题

表现在三方面。 

第一，街办层面。街办虽然设有社区物业管理部门，但这个

部门往往缺乏实质性的奖惩机制，对于不合格、不规范的物业公

司没有处罚权，也没有责令退出权，监督管理的力度不强，不能

起到威慑和纠正作用。 

第二，社区层面。对物业公司没有实质的管理权限，对于村

民的投诉只能受理和协调，大多数协调不了的事情只能上报街办

或者相关部门进行处理。 

第三，业务部门方面。由于回迁安置社区物业很多由新城物

业公司管理，相关业务部门对物业公司存在监管不力、相互推诿

扯皮等现象。 

（二）物业公司管理不到位 

三种类型物业公司在回迁安置社区管理中存在一些共性问
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题，主要表现在三方面。 

第一，物业服务人员问题。物业一线服务人员大多由原村无

业人员、外聘人员组成，这些人员通常具有年龄偏大、业务水平

不高、专业能力不强等问题，导致社区整体物业服务质量跟不上，

引发村民较多抱怨和投诉。 

第二，管理制度不健全。物业公司管理模式采取公司制，街

道和社区参与度不够，管理模式僵化、方式不够人性化、制度不

健全等问题突出，不能根据村民在城镇化特殊时期制定特殊的政

策，造成了物业管理人员与村民之间的矛盾。 

第三，服务不到位。由于物业费不能按时缴纳，导致物业公

司人为的降低管理质量，村民和物业公司关系僵化，整个社区物

业管理陷入恶性循环。例如，有的社区平均每年需换一个物业公

司，有的社区由于电梯故障长期无人维护管理，不得不动用大修

基金进行维修。 

（三）村民不配合物业管理 

村民回迁安置之后，在“村转居”过程中，主要暴露出以下

三方面问题。 

第一，村民拒绝缴纳物业费。村民土地被拆迁征用之后，缺

少收入来源，整体收入偏低。同时，由于很多安置村民之前一直

生活在农村，对社区物业管理规则不理解，不适应社区生活环境，

缺乏“花钱买服务”的意识，经常出现拒绝缴纳物业费的现象。 

第二，村民旧习惯没有改变。例如楼道里乱堆放垃圾、乱贴
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小广告、地下室脏乱差等不讲究卫生现象严重；社区内违章搭建、

运动器材和休闲设施损坏、电动车违规停放或占用公共和消防通

道行为严重。调研中发现，空港新城一些社区村民依然沿袭旧俗

办白事，晚上发出的噪音严重影响其他村民生活起居，双方因此

事爆发了冲突。 

第三，社区内人员混杂。回迁安置社区中大多居住已安置村

民、未安置租房过渡村民、外来务工三类人员，且流动人员和未

就业人员较多，例如沣东新城三桥启航佳苑社区居住了 2 万人左

右，其中常住人口占比 65%，其余 7000 多人为流动人员，大多

数 40-50 岁村民处于未就业状态。这种“分块拆迁、分散过渡、

分批回迁”的特点，导致安置社区呈现出多组、多村混居的复杂

状态。 

三、对策建议 

针对上述回迁安置社区物业管理中暴露出的问题，建议新区

从以下三个方面制定相关政策。 

（一）建议新区出台回迁安置社区物业管理的办法 

成都市天府新区出台《成都天府新区直管区征地拆迁安置小

区物业管理办法》，对物业交付、物业服务、物业专项维修基金

以及监督管理等事项做了具体规定。苏州市相城区出台《相城区

加强搬迁安置小区物业管理工作意见（试行）的通知》，规定“在

条件成熟的安置小区，联合属地试点指导业主筹建业主委员会，

小区的管理方式由业主委员会自主决定，加强业主自治。”借鉴
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天府新区和相城区两地经验，建议新区出台回迁安置社区物业管

理的办法，具体包括两方面内容。 

第一，回迁安置社区成立业委会。2019年和 2020年新区出

台两项政策均要求“新建住宅区居民入住率达到 50%以上的，应

及时成立社区居民委员会”，⑤在回迁安置社区中，由于村民维权

意识淡薄，需要督促这项政策落实，并要求业委会成员由原村两

委班子成员、村民代表担任，搭建起物业公司和村民交流沟通的

平台，从物业公司和村民双方的利益出发处理社区物业的纠纷，

及时解决物业服务不周到的地方，协调村民拒绝缴纳物业费的问题。 

第二，选择适合的物业管理方式。一是对于安置时间久、条

件成熟的社区，采取选聘专业物业公司进行管理；二是对于安置

时间短、条件不成熟的社区，可以先采用街道或社区托管、业主

自管等方式来作为过渡阶段的物业管理方式。 

（二）建议明晰相关部门对回迁安置社区物业管理权责 

深圳市出台实施《深圳经济特区物业管理条例》，这是深圳

市在民生领域颁布的一部重要法规，其中规定“街道办事处负责

组织、协调业主大会成立以及业主委员会的选举工作，指导、监

督业主大会和业主委员会的日常活动，调解物业管理纠纷，并配

合住房和建设部门对物业管理活动进行监督管理”、“支持社区居

民委员会发挥对业主大会、业主委员会、物业服务企业的指导和

监督作用”，这些规定可以强化了街办和社区对物业管理的引导、

                                                             
⑤ 这两项政策为《关于进一步加强和完善社区治理体系建设的若干意见（试行）》和《关于加强和改进社区建设工

作的意见》。 
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监督、扶持作用，完善物业管理纠纷处理机制的职责。借鉴深圳

市的经验，建议新区明晰相关部门对回迁安置社区物业管理权责，

具体包括两方面内容。 

第一，厘清街办、社区、物业公司三者关系。街办和社区是

隶属关系，社区和物业是平等互助关系，街道和物业是行政主管

关系。应明确在不同物业管理模式下，始终坚持这三种关系不变。

为了强化街办和社区对物业的管理，建议每个社区都成立物业管

理服务中心，设置专职的物业管理专干，专门负责物业投诉处理、

社区卫生环境监督、指导成立业委会等相关工作。 

第二，明晰街办和社区在物业管理中的权责。一是权利方面，

新区出台明确的奖惩办法，并将权利下放给街办，街办可对物业

公司实行一票否决权，有权责令其退出；二是责任方面，将辖区

内社区物业管理质量加入到街办和社区的考核中，作为年终工作

考核的一项重点任务。 

（三）做好“村转居”过渡阶段的指导工作 

厦门市出台《厦门市人民政府关于推进“村转居”社区建设

工作的指导意见》，其中对“社区居民转岗就业、社会保障、社

区服务工作”等方面做了详细的规定。借鉴厦门市的经验做法，

建议新区出台关于做好“村转居”过渡阶段的指导意见，具体包

括三方面内容。 

    第一，提供再就业技能培训。目前新区回迁安置村民的主要

就业结构是建筑工程人员、公司保洁保安、打零工、务农等。建



 10 

议依据各新城产业布局、产业结构、资源禀赋的不同，有针对性

地对村民提供产业工人的技能培训。例如，工程项目较多的新城

提供建筑工程技术培训；空港新城提供机场务工技能培训；泾河

新城提供新型职业农民技能培训；秦汉新城提供文物保护和文化

旅游服务技能培训。 

第二，加强宣传提高村民缴费意识。通过张贴横幅、标语、

上门入户等多种方式，大力宣传物业管理政策法规，普及物业管

理知识，倡导“花钱买服务”的消费理念，提高村民的签约履约

能力，逐渐改变村民的农村生活习惯，增强村民缴纳物业费的意识。 

第三，多渠道促进物业费顺利缴纳。一是应用社区商铺分红

先行抵扣物业费的办法，对于村民无故拒绝缴纳物业费的问题，

确定安置社区物业管理缴费机制，将每年商铺的分红先用于抵扣

物业费再进行分红；二是通过预缴费优惠和政府补贴等方式激励

村民缴费，预缴费给予一定的折扣，安置社区前三年政府给予一

定补贴优惠，为“村转居”提供一个过渡期。 

 

课题组成员： 

组  长：康  晨 

成  员：屈  凯  郭  伟  白兆晖  邓向宁 
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送：西咸新区管委会、西咸集团班子成员。 

省委政研室、省政府研究室。 

西安市委政研室、市政府研究室。 

发：各新城管委会班子成员及部门，各新城集团班子成员及   

    部门，西咸管委会各部门、西咸集团各部门，各街办（镇）。 


