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朱家尖酒店式公寓返租市场悄然生变
年回报率缩水至2%左右

□记者 裴驰宇 文/摄

又是旅游旺季到来时，绿城朱
家尖东沙度假村南区的部分业主，
接到了经营方绿城东沙直营酒店
的电话：新一轮三年租赁周期即将
开始，因旅游大环境影响，新一轮
返租回报率调整为房价的2.3%。

2.3%的年返租回报率，较此前
的 3%有所下调。一套当年买价在
150万元左右的海景公寓，扣除税
费、物业费，年租金实际到手不到3
万元。租约到底签是不签？这让度
假村的业主有些为难。

酒店式公寓高于3%的返租
回报率，已是明日黄花

十多年前，绿城朱家尖东沙度
假村海景公寓的发售价在 1.5 万
元/平方米以上，当年，向业主推出
的返租回报率在房价的 3%以上，
每年还有业主积分回报，能折抵淡
季时的十五天免费客房居住权益。

同时期，在朱家尖景区的璞缇
海酒店、东航南沙假日公寓等，与
业主签订的返租回报合约，在一定
期限内，也多是在3%以上。但随着
返租年限到期，3%的回报率难以
继续。从璞缇海酒店的经营方了解
到，目前，该酒店一套8楼的海景公
寓，给业主的回报率约在 2.5 万元
（包括税费、物业费）。而早期开发
的东航南沙假日公寓，由于物业撤
出，已无人再以返租模式运营，客
房多作平常家居之用，一间 40 平
方米带装修的房间年租金仅四五
千元。

返租回报率下挫，原因何在？

与银行利率的下调同步，朱家
尖酒店式公寓返租回报率也呈现
一条下滑曲线。当年购入朱家尖旅
游房产的业主，除了自住以外，有
相当一部分是期望取得投资回报。
但现在的情况是：事与愿违。

舟山绿城物业朱家尖区域经
理叶先生说：“从全国范围来看，旅
游市场呈现结构性变化，游客的意
向有所改变。”

“从今年暑期朱家尖的旅游市
场来看。7月份的双休日，朱家尖车
行基本畅通，以往7月份的周日傍
晚，朱家尖返程车辆一般要堵上半
小时到一个小时。”游客主动避开
人流，选择高性价比、低密度的小
众目的地。

还有是供给端的变化。位于朱
家尖西岙的保利自在海公寓，体量
庞大，大量房源以酒店式公寓形式
进入租赁市场，对周边存量项目形
成了明显的分流效应。保利自在海
凭借低总价优势，吸引了大量投资
客，其酒店托管房源对传统返租公
寓的价格体系造成了一定冲击。

从“流量”到“留量”的考题

绿城东沙度假村南区的返租
签约，已经于7月 20日结束。据透
露，业主签约达到了一个令人意
外的数字，共计有190间客房与酒
店经营方签约。

在返租回报率下调的背景下，
这样的签约率超出了经营方的预
期。叶经理坦言，说明较多业主还
是接受了这样的返租回报率。

一名不愿具名的东沙度假村
业主表示：“只能承认现实，房产大
形势如此。度假村房子放在那里，
自己打理更麻烦，交给专业团队好
歹能有一些收益。希望能形成正向
循环。”

出人意料的高签约率，也意味
着酒店方面临着更大的经营压力。
近年来，朱家尖当地正推动旅游业
从“流量”向“留量”转变。大青山景
区通过举办音乐节、环岛挑战赛等
活动，带动周边酒店周末入住率增
长；朱家尖老市场改造为“福兴夜
市”，补齐了海岛夜间消费业态的
短板。这些努力，正在为区域旅游
注入新的活力。

对于酒店式返租公寓而言，挑
战依然不小。一方面，持续增加的
酒店新项目入市，持续挤压着存量
项目的市场空间；另一方面，旅游
消费从景点观光向深度体验转变，
对住宿产品提出了更高要求。“要
努力搞好经营，回报业主信任。”叶
经理说。

图为绿城朱家尖东沙度假村南区

7月 17日至19日，2026世界人
工智能大会（WAIC 2026）在上海隆
重举行。会上，中国平安全面发布人
工智能领域的最新业务成果，包括医
疗、保险、支付等核心场景的创新产
品与服务体系，积极践行AI驱动“综
合金融+医疗养老”服务升级。

人工智能正成为破解医疗资源
分布不均、优质诊疗供给不足的关
键路径。本次大会上，平安全面展
示医疗AI领域的最新落地成果，聚
焦复杂疾病诊疗、日常健康管理两
大维度，助力推动优质医疗资源普
惠化。

在复杂疾病诊疗方面，中国平
安首次正式发布面向肿瘤等重疾患
者的平安“专病AI产品矩阵”，包括
专病预测、专病保险和北大医疗AI
专病管家三类产品及服务。其中，专
病预测识别风险，及早发现高危人
群；专病保险承接风险，服务慢病、
癌症等高风险人群；北大医疗AI专
病管家提供肿瘤全病程管理，连接

医生、医院和康复资源，为重疾客户
提供连续服务，共同打通疾病风险
发现、保险保障和专业医疗服务。

大会期间，平安集团旗下平安
产险自主研发的鲲鹏智能体平台成
功入选WAIC 2026《数据要素赋能
智能体典型实践》。据悉，鲲鹏智能
体平台首创保险行业知识全生命周
期自动化管理体系，实现零代码构
建专属智能体。

在智能运营领域，平安产险应
用AI技术搭建了智能出单机器人，
实现全流程自动化出单。目前平安
产险93%的新车保单作业由机器人
自动完成，平均耗时从 6分钟下降
到1.2分钟。

本次大会开幕当天，平安银行信
用卡正式推出全场景AI信用卡——
平安悦享白金卡AI生活版。该产品
联动国内头部AI厂商，构建起开放
式AI权益生态与全流程智能用卡服
务体系。

(平安人寿浙江分公司)

近日，受第九号台风“巴威”影
响，舟山朱家尖瓜农面临困境，西瓜
严重滞销，瓜农们心急如焚。作为

“全国文明单位”的工行舟山分行闻
讯即动，第一时间发出爱心助农倡
议，用实实在在的行动为瓜农纾困
解难。

倡议一出，响应如潮。从分行领
导干部到一线员工，从党员骨干到
青年力量，大家纷纷主动自费认购，
短短一天内，认购总量即突破3400
斤。每一次接龙、每一笔订单，都承
载着工行人对乡土的真切牵挂，也

映照着“全国文明单位”的责任担当
与民生温度。一颗颗清甜脆爽的西
瓜，从田间地头直达员工手中，既及
时缓解了瓜农的燃眉之急，也让金
融服务多了一点温度。

近年来，工行舟山分行始终将
文明创建与社会责任深度融合，依
托覆盖全市28家营业网点的“工行
驿站·便民小屋”志愿服务平台，常
态化开展助农促销等公益活动。此
次购买朱家尖西瓜，正是其扎根乡
土、持续助农的又一生动剪影。

（王立）

7月 11日至12日，台风“巴威”
强势过境舟山，骤雨狂风席卷沿海。
朱家尖片区瓜农辛勤种植的西瓜因
灾出现大面积滞销，传统销售渠道
受阻，40万斤成熟瓜果积压，农户心
急如焚。

建设银行舟山分行始终秉持“与
客户同发展，与社会共繁荣”的发展
理念，将风雨同舟的担当底色转化为
服务地方、纾困农户的务实行动。7
月13日，了解到相关情况后，分行第
一时间响应部署，积极联系舟山市农
业农村局与朱家尖街道，精准摸排受
灾瓜农库存底数与实际需求，次日便
在本部大楼落地爱心助销专场，以不
到24小时的响应速度打通农产品应
急销售通道，用金融温度助力受灾农
户渡过难关。

为提升助销效率，分行将助农

场景搬进本部大楼，依托集中办公
地点的流量优势开展专场认购。7月
14日活动当日，大堂内整齐码放着
来自朱家尖的新鲜西瓜，清甜果香
吸引大批员工与到访客户驻足选
购。大家纷纷慷慨解囊，以消费助农
的实际行动为瓜农分忧，现场气氛
热烈而温情，不到一小时，500斤西
瓜便被抢购一空。随行的瓜农代表
紧锁多日的眉头终于舒展，连连向
分行工作人员道谢，直言建行的行
动如同一场“及时雨”，不仅帮他们
挽回了实打实的经济损失，更让他
们真切感受到了国有大行的责任与
温度。

疾风知劲草，危难显担当。此次
台风灾情中的快速响应，是建行舟
山分行扎根海岛乡村、服务“三农”
的生动缩影。 （张帆舟）

建行舟山分行
开展农产品助销专项活动

中国平安亮相世界人工智能大会
发布医疗、保险、支付领域最新AI成果

工行舟山分行爱心认购滞销西瓜
以“文明力量”守护瓜农“甜蜜”收成


