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访谈嘉宾

保利时代

访谈简介

近期，部分地产股股价逐步反弹，其中：保利发展11月和12月的涨幅分别

为10.27%和12.85%，万科A12月和本月的涨幅分别为8.21%和4.76%。

2021年底的中央经济工作会议指出，要坚持房子是用来住的、不是用来炒的定

位，加强预期引导，探索新的发展模式，坚持租购并举，加快发展长租房市场，

推进保障性住房建设，支持商品房市场更好满足购房者的合理住房需求，因城施

策促进房地产业良性循环和健康发展。

那么，问题来了：2022年能否布局地产ETF，地产ETF有哪些投资机会？本期我

们邀请到  @保利时代  做客雪球访谈，跟大家共同探讨，快发起提问吧！

（进入雪球查看访谈）

本次访谈相关股票：地产ETF(SZ159707)
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以下内容来自雪球访谈，想实时关注嘉宾动态?立即下载雪球客户端关注TA吧!

[问] RanchoGo：
对@保利时代  说：房住不炒，发展实体的战略决策下，房地产的投资机会逻辑是

什么？为什么一定要在走下坡路的夕阳行业寻找机会？

[答] 保利时代：
房地产的投资机会在确定性机会下的估值修复，低估值的夕阳产业同样也有机会

[问] HHHHOK：
对@保利时代  说：接下来几年地产行情怎么看？现在持有地产还算是价值投资

吗？

[答] 保利时代：
今年政策已见底，但业绩还远远没有见底！持有优质央企地产寻找确定性机会

[问] HHHHOK：
对@保利时代  说：地产类ETF推荐哪一只？

[答] 保利时代：
选持有国营性质地产股的ETF

[问] hk2000：
对@保利时代  说：这么多年房企都赚的盆满钵满，为什么今年一下就没钱了？

[答] 保利时代：
以前赚的钱都滚动拿地了，商业沉淀，旅游地产沉淀，激进的开发商一被抽贷，资金

链自然承压

[问] 这个男人来自地球：
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对@保利时代  说：房地产资金受到监管后，出现以前那样迅速扩张的公司基本是不可

能了。但是合理的增长速度会是多少？花钱买块地，然后开发个2-3年，项目资金才可

以抽出来继续使用，怎么看这个现金流都很危险。

[答] 保利时代：
地产将来就是类似水、电等公共事业性质，确定性的央企国企最终将胜出，走估值修

复的路

[问] 自由之路-2099：
对 @保利时代  说：房地产税的征收试点很快出来，请问将对试点城市房价产生

何影响？

[答] 保利时代：
房地产始终是中国的支柱行业，个人认为房产税只是政府震慑炒房者的一种手段而已

[问] 股市创造更好的生活：
对@保利时代  说：请问，你认为促使老百姓买房的最大因素是什么，促使老百姓

不敢买房的最大因素又是什么，谢谢

[答] 保利时代：
中国人总爱买涨不买跌，房价下跌预期下，谁敢拿自己的一辈子的积蓄来赌博？

[问] 幸运的偏差：
对 @保利时代  说：上面说需要国企民企同等待遇，怎么现在央企和 民企

待遇会差这么多

[答] 保利时代：
保持金融稳定是中国的首要方针，而房地产行业在金融体系的占比不容忽视，因此央

企，国企必是首要选择
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[问] 请喊我韭大：
对 @保利时代  说：对于，保利，蛇口已经涨了很多了，为何万科作为多元化企

业，一直底部徘徊。因为不是国企嘛。。。

[答] 保利时代：
从企业经营来讲，万科拍第二没人敢挣第一，但从对股东的尊重程度来讲，拿口炮增

持的行为，赶走宝能的行为让人不齿，也伤了很多大资金操盘者心

[问] 皮小丘：
对 @保利时代  说：目前以碧桂园融创旭辉新城为代表的民营地产企业会不会暴

雷？如果暴雷对中国房地产产业会不会造成类似于08年美国次贷危机的连环暴雷反

应～

[答] 保利时代：
我只能说，民企唯一稳定的就是低调的碧桂园，其他没有提前去杠杆的民企危险

[问] 宠爱蕊宝宝：
对 @保利时代  说：优质民营商业地产同样有机会迎来估值修复

[答] 保利时代：
你说的可能性是有，关键如何判断优秀呢？

[问] 早晨的太阳oksun：
对@保利时代  说：买地产ETF跟自己买保利万科金地各三分之一的组合配置有什

么差异？

[答] 保利时代：
地产配置ETF我认为最全面，保利的大涨也不会错过，万科的下跌也不会让你难过，

金地的大股东清仓行为也不会让你担忧
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[问] 农民投资者拙言：
对 @保利时代  说：一个量价齐跌的行业投资机会到底在哪里？

[答] 保利时代：
估值修复吧，也许基金抱团到20PE

[问] 五天揽月：
对 @保利时代  说：保利和金地都已经涨了好多，要不要落袋为安?

[答] 保利时代：
我认为获利减持什么时候都是对的

[问] 五天揽月：
对 @保利时代  说：为什么民营地产就是干不过国营地产?这也算垄断吧？

[答] 保利时代：
这个时候你应该能体会到央企的力量，不缺钱嘛

[问] 请喊我韭大：
对 @保利时代  说：个人感觉。未来的地产公司就像福利企业了。他的利润率国

家可以控制。可能会在8-10个点。未来会是听话的国企为代表，优秀的民企辅助。共

同把风险降下来。多做一些精品楼盘。未来的改善房会大于刚需。物业是未来地产最

好的竞争力

[答] 保利时代：
集中供地已经提前锁定房企毛利率了，消费降级，房企物业交付缓慢，这也是近期物

业股低迷的原因之一

[问] 粤A68888：
对@保利时代  说：为什么很多地产企业的净资产是市值好几倍，这是为什么呢
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[答] 保利时代：
地产企业的净资产都在没有开发的土地和转缓慢的商业地产，旅游地产，真正有现金

流充沛的就没有几家

[问] 早晨的太阳oksun：
对@保利时代  说：请点评一下融创中国未来发展机会，谢谢。

[答] 保利时代：
高杠杆民企压力极大，卖项目净负债活下来是重点，当然引入国资更能盘活资产

（完）

以上内容来自雪球访谈，想实时关注嘉宾动态?立即下载雪球客户端关注TA吧!
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