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本报讯（记者 徐厚正）徐房信息

网及金刚石云数据近期陆续发布

2026年徐州楼市核心数据：2026年1

至2月市区房企销售榜单呈现头部集

中态势，保利、美的、万科等品牌房企

领跑；3月上旬市场持续升温，二手住

房备案量突破千套，环比上涨38.2%，

新房市场重点项目表现突出，整体呈

现企稳回升态势。

2026年 1至2月，徐州市区商品

住宅市场格局清晰，头部房企竞争白

热化。流量销售排行榜中，保利发展

以1.61亿元成交总额登顶，美的置业

1.5 亿元、万科企业1.29 亿元紧随其

后，三家房企销额均超1.2亿元。权益

销售方面，万科企业凭借檐语间、吾

山等改善型项目，以1.12亿元销售额

及6.9%市占率夺冠；保利发展依托保

利学府、保利建发天瑞等热销项目，

以0.95亿元位列第二；招商蛇口则受

益于招商序、山水间等项目集中签

约，以0.81亿元跻身前三。

项目销售层面，泉山区和著湖山

项目表现尤为抢眼，不仅以0.99亿元

斩获2026年1至2月市区项目销售总

额榜首，更在3月上旬持续领跑———霸

榜市区新建商品住房单项目网备金额

第一。2026年3月1日至10日，市区新

建商品住房供应16套，备案232套，其

中鼓楼区美高云栖项目以网备套数第

一成为刚需市场焦点。

二手房市场三月迎“开门红”，区

域分化显著。3 月上旬徐州二手房市

场迎来爆发式增长，市区二手住房备

案量达1008 套，创下开年以来单旬新

高。从区域分布看，主城区仍是成交主

力，成交604套占市区总量的59%；县

区中沛县表现活跃，210套成交量占

五个县区总成交的28%。

单项目排名中，鼓楼区陶然水岸

小区与徐州经开区万象华府并列

网备套数第一。TOP10榜单呈现明

显区域特征：云龙区有4个小区入

围，泉山区成交套数占TOP10 总

成交量的38%，成为改善型二手

房交易核心区域。业内分析，随着

公积金政策优化、交易税费下调

等利好落地，二手房流通性显著

提升，主城区配套成熟房源更受

青睐。

政策红利释放，品质楼盘成核心

竞争力。从数据来看，改善型需求成

为市场中坚力量，2026年1至2月房

企权益销售榜中改善项目贡献率突

出，3月上旬二手房TOP10 亦以中高

端小区为主。

本报讯（记者 徐厚正）近日，徐州

市自然资源和规划局官网发布批后公

告，淮海国际港务区柳新镇区、亿吨大

港两大板块的详细规划正式获批公布。

柳新镇区作为港务区新城的核心

载体，规划范围北至纬一路、南至九

里湖南、西至徐丰快速路西、东至纺

织路，总用地面积1236.64公顷，功能

定位为港务区综合服务中心区、徐州

中心城区西北滨水生态宜居组团，空

间结构为“一心一通道、双廊双绿楔、

四轴四组团”。

在国土空间利用上，该片区迎来多

项重磅规划，地铁5号线北延将途经此

地并设置黑璋村站、柳新工业园站、柳

新镇站、李庄新村站、人民路站5座站

点，线路终点至刘集镇。拆迁后的黑璋

村成为港务区新城建设起步区，周边

配套完善，不仅有已建成的港务区人

民医院，还规划有文化活动、体育场馆

等用地。片区用地以居住为主，九里湖

北岸规划有连片湖景宅地，同时布局

商业商务用地，将打造九里湖商务区；

教育方面共规划7个中小学校用地，在

柳新中心中学、柳新实验小学等现有

学校基础上，实施改扩建并新增3个学

校用地，补齐教育配套短板。

交通层面，柳新镇区将打造“两横

三纵”主干道体系，两横为润新路、港

城大道，三纵为柳沿路、规划通中心城

区的经五路、规划平山路北延的纺织

路，片区西侧还有徐丰快速路加持。绿

地水系规划上，九里湖、柳新河及大量

公园环绕整个镇区，凸显生态宜居的

建设定位。

亿吨大港单元的规划范围北至现

状码头、南至港泰路、西至五柳线、东至

京杭运河，总用地面积1518.97公顷，功

能定位为淮海经济区综合物流成本优

势较强的临港产业区、公铁水联运的先

进制造业中心，空间结构为 “一核、三

带、四轴、四区”。该片区国土空间利用

以工业用地、码头及物流仓储用地为

主，仅布局少量商业、科研用地，聚焦临

港产业发展。交通方面，徐沛快速通道、

规划建设的外环路北环段将从亿吨港

码头南侧跨越京杭运河，为片区公铁水

联运发展筑牢交通基础。

徐州楼市开年回暖3月上旬二手房备案破千

公共收益，不能再是一笔“糊涂账”
徐厚正

徐州淮海国际港务区
补齐配套短板

小区电梯间的广告位、公共道路施划的停车位、快

递柜入驻的进场费……这些日益增长的“公共收益”，

本是全体业主共有的“钱袋子”。然而在徐州，许多尚

未成立业委会或物管会的小区里，这笔钱却常常沦为

物业公司的“自留地”。一些物业以“公示期满无异议

即视为同意”为由擅自支配；若要求每笔开支都征询业

主意见，又因程序繁琐、参与度低而陷入“小事难办”

的僵局。

这一矛盾的背后，是业主共有权与管理效率的深层

张力，亟待在法律框架下寻求平衡与破局。

法律的边界其实早已清晰。《民法典》第282条明

确规定，利用业主共有部分产生的收入，在扣除合理成

本后，归业主共有；第943条进一步要求物业公司必须定

期公开共有部分的经营与收益情况。2025年江苏昆山法

院的一则判决更是给出了明确指引：业主的知情权，不

仅包括最终的收益数字，更涵盖原始合同、收支凭证等

核心资料。物业公司以“商业秘密”为由拒绝公开，法院

不予支持。

这意味着：公共收益的决策权属于业主，物业公司

只是“代管者”。“公示”不等于“授权”，业主的“沉

默”更不能被视为“同意”。

但若将矛头全指向物业，也有失公允。 小区日常

运维中，更换一盏楼道灯、维修一处健身器材，往往只需

数百元。若事无巨细都要召集全体业主表决，不仅因参

与率低而陷入流程“死循环”，更会推高管理成本，最终

损害的是小区整体的居住体验。效率与民主的平衡，恰

是治理的难点所在。

破解无业委会小区的公共收益困局，需要构建一

套“法律定边界、政府强监管、社区补缺位”的三维治

理体系。

首先，是让法律标准更“接地气”。 可参照昆山等

地经验，对公共收益实行分档管理：建议设定2000元以

下为小额支出，物业公司可凭正规票据，经社区备案后

直接列支；2000元至5万元为中等支出，需经业主代表

（由社区组织推选）半数以上同意；5万元以上为大额支

出，则必须通过线上线下相结合的方式，经专有部分面

积和人数“双过半”的业主同意方可实施。这套规则既

守住了业主对大额资金的“决策权”，又为小额日常维

护保留了“效率通道”。

其次，是让政府监管从“被动响应”走向“主动介

入”。 宁波市的实践值得借鉴：要求所有小区设立公共

收益专户，实行“账随业走”，并对小区共有资产进行挂

牌公示，让每一分钱的来源都清晰可查。同时，应加快搭

建数字化监管平台，如昆山市的“昆物通”系统，自动向

业主推送收支报表，实现全程可追溯。对于物业公司的

违规行为，不仅要责令整改，更要纳入信用评价体系，与

其未来项目承接资格直接挂钩。

最后，是让社区居委会有效填补治理“真空”。 根

据《业主大会和业主委员会指导规则》，街道办和社区

负有指导成立业委会的法定职责。对暂不具备成立条件

的小区，可由社区居委会代行业委会的监督审核职责；

或选派骨干社工以业主代表身份参与协调，搭建沟通桥

梁。更重要的是，应进一步简化业委会成立流程，降低过

高的“双过半”门槛，从源头上解决业主自治组织“成

立难”的问题。

小区公共收益，钱虽不大，事却不小。它是基层治理

能力的“试金石”，更是业主与物业之间信任的“温度

计”。当法律明确了分档决策的规则，当政府筑牢了全

程监管的防线，当社区补位了自治组织的空白，物业公

司自然也能回归服务本位。到那时，公共收益才能真正

从一笔“糊涂账”变成一本“明白账”。

这不仅是化解矛盾之道，更是唤醒业主自治意识、

推动共建共治共享的契机。毕竟，每一分公共收益的规

范使用，都是在为我们的家园注入一分信任的力量。
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