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羊城晚报讯 记者张闻报道：近
日，南海区公布了2022年下半年普
通住房标准。本次公布的普通住房
标准为：住宅小区建筑容积率在1.0
以上；单套住房建筑面积 144 平方
米以下（以套内面积进行计量的，应
换算成建筑面积）；实际成交价格按
建筑面积计算低于 32722.77 元/平
方米。其中，实际成交价格相比
2022 年上半年的 34548.99 元/平方
米的标准，下调了约 1826 元/平方
米。余下两项条件与上半年一致。

按照新标准，南海各镇街的新

建住房及桂城街道的部分二手房，
只要小区容积率和购房建筑面积符
合以上条件的，都可按普遍住房标
准计税。

记者查阅了解到，目前个人销
售住房涉及税费主要是增值税及附
加税费、土地增值税、个人所得税、
印花税、契税。其中，个人将购买2
年以上（含 2 年）的住房对外销售，免
征增值税及附加税费；个人将购买不
足2年的住房对外销售，按照5%的
征税率全额缴纳增值税，附加税费为
增值税实缴税额的6%。北京市、上

海市、广州市、深圳市不适用。
在购买端，个人购买家庭唯一

住房（家庭成员范围包括购房人、配
偶以及未成年子女，下同），面积为
90平方米及以下的，减按1%的税率
征收契税；面积为 90 平方米以上
的，减按 1.5%的税率征收契税。对
个人购买家庭第二套改善性住房，
面积为 90 平方米及以下的，减按
1%的税率征收契税；面积为90平方
米以上的，减按 2%的税率征收契
税。不符合上述规定的，契税的适
用税率为3%。

南海公布2022年下半年普通住房标准
要求实际成交价格按建筑面积计算低于32722.77元/平

方米，较上半年下调约1826元/平方米
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“帮跑腿”能
在佛山火起

来吗？？

羊城晚报记者 谭洁文 张闻

如今打开外卖平台，消费者能买的不再只有

餐饮，还有密封零食、充电宝等各类商超百货。

轻触下单后，只需不到半个小时，外卖小哥就会

把产品从附近的商超送到消费者手中。

这种“本地供给+即时配送”的新型零售业

态，被称为“即时零售”。作为外卖领域的新风

口，即时零售迅速发展：今年一季度，美团即时

零售交易额同比增长超80%；行业相关数据显

示，即时零售的规模或将在2025年达万亿元。

万亿的即时零售充满了想象空间。记者调

研了解到，目前，即时零售主要在一线城市兴起

并扎根，“新一线城市”将是即时零售主要的扩

展市场。紧邻广州的佛山正是即时零售迅速扩

张的第一批辐射区域。即时零售在佛山能火起

来吗？记者多方走访调研，了解即时零售这种

业态进入佛山后激起的“浪花”。

记者调研时发现，即时零售
给现有销售模式带来的最大改
变，便是催生了“外卖超市”——
这类超市驻扎在人群聚居区，但
谢绝线下顾客，只在外卖平台上
接单营业。它们与实体超市一
道，构成了即时零售的生力军。

“您有新的美团外卖订单，
请及时处理！”

一张写着“儿童衣架 10 只
装”“南孚 7号电池 4枚/件”的
订单从机器中吐出。机器周围，
上百个深蓝色货架挤满了五百
平方米的仓库，向上延伸至天花
板。货架上的几千个格子里堆
满了日用品和袋装零食。一名
工作人员在货架间穿梭，把衣架
和电池装进塑料袋，贴上订单放
在仓库门外的外卖桌子上。

这是“外卖超市”小惠便利
仓的日常一幕。隐藏在佛山闹
市区的一个拐角，这家外卖超市
谢绝线下顾客，只在外卖平台上
接单营业。这类超市被美团称
为“美团闪电仓”——商家与美
团外卖合作，负责选址、商品采
购和运营，美团外卖提供包括流
量扶持在内的数字化运营指导。

作为即时零售业态催生的

“纯线上超市”，许多外卖超市的
月销量可达上万单，有的甚至超
过三万单。截至今年6月底，这
样的“美团闪电仓”在全国范围
内已有1000余家。

吸引这些超市纷纷布局的，
是即时零售释放的巨大消费需
求。经营小惠便利仓的黎风在
两年前曾开过一家线下的无人
超市，周围的上班族想买瓶水，
也不得不步行至超市门口，冒着
太阳打开微信小程序下单。“但
如果是外卖超市，你不需要考虑
走去店铺花费的时间精力，只要
外卖平台上有你需要的产品，哪
怕隔着好几公里你也会下单。”

转做外卖超市后不久，黎风
就真切感受到了即时需求的威
力：他曾在深夜接到一份 10 公
里外的外卖订单，客户购买了店
里的一台车载冰箱，一个小时内
就收到了货。“如果顾客在淘宝
下单，可能明天后天才送到，他
等不及。这就是即时需求产生
的单量。”

王伟比黎风更早盯上即时
零售这块蛋糕。2018 年，他在
佛山经营一家外卖厨房，发现对
面的一家实体超市也挂上了美

团外卖的小牌子。虽然这家超
市仍以线下销售为主，每天在外
卖平台上只卖出十几单，但王伟
认为即时零售的“市场潜力比外
卖厨房更大”，因为“几乎没有人
做过”。几个月后，王伟交了
5000 元加盟费，把自己的外卖
饺子店改装成了京东便利店，正
式踏足即时零售领域。

由于外卖超市无需直面消
费者，王伟没有为自己的超市花
钱装修，“就是一个纯仓库，毛坯
房也可以”。他也不需要花重金
租下人潮涌动的“旺铺”：他的外
卖超市位于一条小巷子里，门前
只有一条不到三米宽的马路，刚
好能停下一台进货用的货车。

纯线上的运营模式，为外卖
超市节省了不少人工成本。黎
风指着小惠便利仓对面的美宜
佳超市表示，虽然小惠便利仓的
商品数量是美宜佳的三倍，但和
美宜佳一样，小惠便利仓只需要
两个员工就能维持运营——一
个负责把商品分类摆放在货架
上，一个根据订单打包商品。

“美宜佳的店员要把商品摆
放整齐，还要服务客人；我们这边
的要求不高，只要能找到货就行。”

对于以线下销售为主的实
体超市来说，接入外卖平台能为
他们的销售额“锦上添花”——
美团的数据显示，今年 1 至 7
月，广东省内便利店的即时零售
订单同比增长26%，大型商超增
长 46% ，夫 妻 杂 货 店 增 长 达
193%。

有些线下人流本就不大的
实体超市选择转战外卖平台，成
为月销量9999+的店铺：广州番
禺的一家时光里便利超市靠近批
发市场，平时顾客不多；全力拓展
线上销售后，这家便利店在今年7
月的订单量排入全省前十。

不过，记者在走访中也了解
到，对于许多中小型实体超市来
说，在外卖平台上每月销量破千

单并不容易：月销量在 5000 甚
至 9999+的店铺仍多为外卖超
市，许多实体超市的月销量水平
只在几百单左右。

位鸿在佛山的一处居民区
里开了一家芙蓉兴盛超市。看
到疫情之下的消费者逐渐青睐
外卖平台，他也为自己的小超市
申请了某即时零售平台账号。
然而小店在外卖平台上的月销
量始终只有三百多单。

在位鸿看来，单量上不去是
因为自己的超市“装不下那么
多件商品”，导致线上消费者的
选择不多：超市货架高度只有
一米五，还要留出通道给线下
的顾客进出，即便把十几个货
架塞得满满当当，超市里也只

有两千件商品。
位鸿对外卖销售渠道并不

抱太大期待：他仍把重心放在线
下销售上，外卖生意只是“赚个
外快”。“反正做实体店也是一
个店两个人，接入外卖平台多少
还是能多卖一点的。”

即时零售在民间遇热也遇
冷，对此，一位从事即时零售的
业务经理分析道：“当前，线下
实体商超提供的货品供给，往往
以满足中老年人购物需求为
主。而美团闪电仓内的货品，以
年轻人所需的日用百货、快消品
和宠物用品为主。另外，很多实
体超市不能 24 小时营业，满足
不了年轻用户群体的深夜订单
需求。”

作为最早一批大胆涉足外
卖超市的商家，王伟认为自己
是“第一批踩中风口的人”。

“我不想给平台打工。”王
伟表示，自己“吃的是行业早
期的红利”，当他看到一个行
业有越来越多人涌入时，他会
选择急流勇退：2018年外卖厨
房行业如火如荼，但他看到平
台对商家的抽佣比例越来越
高 ，预 感 到“ 这 行 赚 不 到 钱
了”，于是果断退出外卖厨房
行业，转做当时还是一片蓝海
的外卖超市。

今年是王伟转做外卖超市
的第四年。事实上，在经历了
初期的拓荒后，外卖超市之间
的竞争已经愈发激烈，来自外
卖平台的压力也日益增大。

作为依靠平台引流的商
家，外卖超市首先要承受的就
是来自外卖平台的抽佣。王伟
回忆，平台的抽佣比例在三年
前还是 3%，目前已经上涨到
了 5%。除此之外，商家还要

承担一半的骑手配送费——每
单 3 元左右，另一半由消费者
承担。为了吸引消费者在自己
的店里下单，部分外卖超市还
会为消费者免去配送费，致使
商家在每份订单中要付出6至
7元的配送成本。

为了突出重围，商家们会
向平台购买流量，让自己的店
铺更多地出现在消费者眼前。

“根据目前的经验，平台的流
量支撑对商家的单量影响较
大。”黎风告诉记者，商家们
会根据自己的超市体量来向美
团购买流量。

“佣金+配送费+流量费”
的抽成模式，把每份订单的利
润空间压缩到 10%以内，商家
们选择通过薄利多销来积累利
润。多数外卖超市都在店铺首
页设置了满减券，获得满减的
最低消费金额多为39元，以此
来提高客单价。

黎风苦笑着说：“如果你只
下单10块钱，光是运费我就要

出六七块钱，那我赚什么呢？”
他希望客户能一次下单 30 块
钱、40块钱，最好是100块钱，

“这样我们才有利润。”
然而，即使努力提高客单

价，外卖超市的商品利润率依
然低于实体超市。为了确保
盈利水平，外卖超市选择抬高
商品售价。记者经过对比发
现，一瓶 600 毫升的雪碧在路
边的便利店卖 3 元，而在多数
外卖超市里则卖 3.5 元；便利
店里的零食、日用品价格相比
外卖超市也有着 10%左右的
差距。

“消费者自己也会去衡量，
他享受了送货到家的服务，所
以也能接受我们的售价比普通
便利店稍高一点。”黎风说。

虽然外卖超市之间的竞争
日益激烈，但是商家们认为这
个行业的红利期不会那么快就
消失殆尽。“我们这个行业目
前来说门槛还是比较高，没有
那么多人参与进来。”

隔着手机屏幕，消费者看不见
外卖超市的真实面貌，无法确定自
己买的商品是否过期、质量有没有
问题。针对外卖超市的安全监管将
如何落实？

来自政府的监管是第一道关
卡。和实体超市一样，外卖超市的
经营场所及食品储存的环境等均需
要符合相关规定，经营前必须办理

“一照一证”——营业执照和食品经
营许可证。

来自外卖平台的管理是第二道
关卡。美团闪购相关业务经理告诉
记者，在事前监管上，平台会在外卖
超市上线前，审核其相关资质证
件。在事后监管上，通过客诉机制
督促商家解决消费者诉求，服务不
到位的商家将被影响店铺评分。

事实上，正是因为有了店铺评
分机制和客诉机制，外卖超市被倒
逼着完善售后服务，使得消费者的
权益相比线下购物更能得到保障。

“在售后这一块，线上会比线下
要好得多。比如说你去实体超市里
买热水壶，拿回家没用几次热水壶
就坏了，超市可以不认账，但我们就
必须要处理。这样也是为了留住客
户。”位鸿感慨，自从自己的实体超
市接入外卖平台后，自己就多了很
多售后工作：顾客收到的商品和手
机上看到的不一样，点的是冰饮但
是送过去的是常温的，他都要及时
去处理，以免影响店铺评分。

哪怕是外卖运输途中产生的问
题，商家也要解决。一位顾客曾在
位鸿的店里下单了几支雪糕，雪糕
在外卖小哥的箱子里融化了一半，
位鸿也全额赔付。“不管中途是怎么
送的，反正雪糕送到顾客手里就是
化了，这个钱我们就必须退给他，损
失只能自己想办法解决。”

为了让消费者安心下单，王伟
在自己的外卖超市承诺“假一赔
十”。他还要求店员们每个月都必
须把店里几千件有保质期的商品一
一检查一次，确保没有过期。

在浙江大学国际联合商学院数
字经济与金融创新研究中心联席主
任盘和林看来，即时零售虽然有少
量监管问题，比如质量管理薄弱、假
冒伪劣，“但也要看到即时经济这方
面的问题并不突出——一方面平台
有审核经营者资质的义务，另一方
面平台有评价机制，客户会对不符
合要求的劣币驱逐出市场。”

专做线上生意的“外卖超市”

传统商超接入即时零售有热有冷

外卖超市商家间竞争日益激烈

安全监管如何落实？
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一位美团小哥在领取将
要送给客户的货物

由于不用直面顾客，小惠便利仓仓库可以搭得更高，空间利用率也更高

佛山闹市区中的小惠便利
仓取货点，进进出出的并非顾
客，而是骑手


