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访谈嘉宾

看好股市的新人

遗笑忘泪 V 机械制造领域研究达人

访谈简介

8月1日，中国人民银行、国家外汇管理局召开2023年下半年工作会议。会议要

求，支持房地产市场平稳健康发展。因城施策精准实施差别化住房信贷政策，继

续引导个人住房贷款利率和首付比例下行，更好满足居民刚性和改善性住房需

求。指导商业银行依法有序调整存量个人住房贷款利率。8月2日早盘，房地产

开发板块盘初快速冲高。中国武夷、渝开发、中交地产涨停 ，中华企业、城

投控股涨超8%，天地源、海泰发展、电子城、金科股份等涨幅居前。

华创证券认为，北京、上海在新房供需严重错配的情况下，预计难有全市范围政

策实质性松动，或将采取“因区施策”策略，定向放松外围区域需求端政策，且

政策周期会拉的比较长，可以积极参与博弈的机会，建议重点关注在一线城市土

储占比较高的房企。

那么如何展望地产板块后续的投资价值？哪些投资标的值得关注？本期我们邀请
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到了@看好股市的新人 和@遗笑忘泪 做客雪球访谈，与大家共同讨论。快来发

起提问吧！

（进入雪球查看访谈）

本次访谈相关股票：中国武夷(SZ000797),渝开发(SZ000514),中交地

产(SZ000736),中华企业(SH600675),城投控股(SH600649),天地源(SH

600665),海泰发展(SH600082),电子城(SH600658),金科股份(SZ00065

6)
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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] 雪球访谈：
》》》》》点击进入访谈《《《《《

8月1日，中国人民银行、国家外汇管理局召开2023年下半年工作会议。会议要求，支

持房地产市场平稳健康发展。因城施策精准实施差别化住房信贷政策，继续引导个人

住房贷款利率和首付比例下行，更好满足居民刚性和改善性住房需求。指导商业银行

依法有序调整存量个人住房贷款利率。8月2日早盘，房地产开发板块盘初快速冲高。

中国武夷、渝开发、中交地产涨停 ，中华企业、城投控股涨超8%，天地源、海泰

发展、电子城、金科股份等涨幅居前。

华创证券认为，北京、上海在新房供需严重错配的情况下，预计难有全市范围政策实

质性松动，或将采取“因区施策”策略，定向放松外围区域需求端政策，且政策周期

会拉的比较长，可以积极参与博弈的机会，建议重点关注在一线城市土储占比较高的

房企。

那么如何展望地产板块后续的投资价值？哪些投资标的值得关注？本期我们邀请到

了@看好股市的新人  和 @遗笑忘泪  做客雪球访谈，与大家共同讨论。快

来发起提问吧！

访谈主题：央行重提“调整存量个人住房贷款利率”，房地产行业有哪些机会？

访谈时间：2023年8月2日 17:00-18:00

访谈嘉宾：@看好股市的新人  @遗笑忘泪

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $万科A(SZ000002)$ $华侨城A(SZ000069)$ 不管

怎么说，这两天房地产板块也算是抗跌了，未来政策会因为城市不同逐个出台，都不

要急

[问] 窗外听春雨：
对 @看好股市的新人  说：新人兄，东方财富就认识你。想问一个问题，北上广

深房地产还有机会吗？
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[答] 看好股市的新人：
一线城市的楼市，相对于二三线及以下城市的楼市，供求矛盾相对较小，目前调控也

是相对最紧的。如果接下来调控放松幅度较大，存在比较大的改善可能。但改善持续

的时间，还有待观察。总体上，我不看好楼市长期的表现。

[问] -天天买天天赚-：
对@看好股市的新人  说：碧桂园服务  净利润预增，跌的够多，短期有望

翻倍

[答] 看好股市的新人：
母公司三线及以下城市的项目占比较高，目前这个区域的楼市相对其它城市更低迷，

调控改善的空间也不大，因此未来可能会持续低迷。物业公司在这个区域新进入的母

公司开发并交付的项目，如果实现销售占比不高，会存在亏损的可能。

[问] 投资必须分散：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：万科还行吗？还有钱途吗？房地产是否

存在赢家通吃，强吃弱，持续壮大呢

[答] 看好股市的新人：
楼市如果未来走L型，目前应该还没进入那一横，还在竖的往下阶段，所以判断赢家通

吃，我觉得还有些早。

[问] 投资必须分散：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：万科还行吗？还有钱途吗？房地产是否

存在赢家通吃，强吃弱，持续壮大呢

[答] 遗笑忘泪：
$万科A(SZ000002)$ $保利发展(SH600048)$ 看到万科还在各地土拍市场拿

地，我认为万科大概率是最后活下来的企业之一！
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[问] gaozenan：
对@看好股市的新人  @遗笑忘泪  说：房子是住的，不是用来炒的，给房地产行

业定型。三四线城市的空置率有多高，且人口 规模在缩减，除非如过天的20条措

施外，楼市还会好吗？

[答] 看好股市的新人：
国家是希望楼市去掉金融属性，成为比较纯粹的消费型产业，但目前国内居民购买住

房支出占家庭总资产的比重太高，成为纯粹的消费型产业，似乎还为时尚早。而且从

全球看，也没有哪个国家能够实现住房消费化的。

[问] gaozenan：
对@看好股市的新人  @遗笑忘泪  说：房子是住的，不是用来炒的，给房地产行

业定型。三四线城市的空置率有多高，且人口 规模在缩减，除非如过天的20条措

施外，楼市还会好吗？

[答] 遗笑忘泪：
$万科A(SZ000002)$ $保利发展(SH600048)$ 目前看到的压着一线，释放

二、三线，北上广深表态以后，个人认为一线的政策也会慢慢打开一些！楼市会不会

好，还是那句话啊，长期看人口流入的地区就行了！

[问] 汉森奥特斯坦丁：
对@看好股市的新人  @遗笑忘泪  说：放开限购，降低存量贷款利率很麻烦吗？

要研究这么久！一鼓作气，再而衰，三而竭！

[答] 看好股市的新人：
国家担心放开太快过猛，房价继续涨。也要理解国家不希望房价继续上涨的苦心。

[问] 汉森奥特斯坦丁：
对@看好股市的新人  @遗笑忘泪  说：放开限购，降低存量贷款利率很麻烦吗？
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要研究这么久！一鼓作气，再而衰，三而竭！

[答] 遗笑忘泪：
$万科A(SZ000002)$ $保利发展(SH600048)$ 个人认为如果不是上面直接政

策驱动，执行层面还是不太容易的，因为银行没有动机主动做这个事情，但是如果一

旦有银行开口子，后面越来越多的银行会加入争夺存量房贷的大军

[问] 青梗：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：对下半年的土拍市场 两位老锅有

什么预期  ？  然后这个城市入籍限制放松的背景下 行业规模估计平均

能有多少？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $万科A(SZ000002)$

1、土拍市场肯定强者恒强咯，就是那几个一线的优质地块还是抢破头啊

2、想想美国、日本的房地产市场，我们也跑步进入存量博弈了，每年新增开发面积都

会逐步下降，具体规模不好评估！但是之前参加一个私募的路演，他们的观点可以参

考：看看当前大学生入学人数，基本上可以看到房地产需求量可以稳定在某个数量10

年左右吧！

[问] 新新菜鸟被注册：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：判断短期内会去除一些购房限制吗

 包括二套、户籍等等

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $万科A(SZ000002)$ 个人认为如果一线土地和销售

不能有明显起色的话，就一定会有政策出台，现在上层明显是打一张牌看看反映，王

炸出不出要看打出去的牌最终效果

[问] 青梗：
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对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：对下半年的土拍市场 两位老锅有什么预期

  ？  然后这个城市入籍限制放松的背景下 行业规模估计平均能有多

少？

[答] 看好股市的新人：
未来国内房地产具备开发价值的城市，比较大的可能主要集中在这次要推进城中村改

造的21座特超大城市。未来这二十一座超特大城市的土拍市场，会成为国内地产公司

的争夺之地，出现一定程度的竞争加剧都有可能。但这21座城市的楼市占比全国的

话，大概也就是30%的权重，剩下70%，会继续低迷。而这剩下70%的地区，更加依

赖土地财政，这是一个困局，目前还看不到很好解决的途径。至于未来的行业规模，

我觉得还是竖的阶段，等到横的时候，可以看的更清楚一些。

[问] 新新菜鸟被注册：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：判断短期内会去除一些购房限制吗

 包括二套、户籍等等

[答] 看好股市的新人：
一线和强二线，应该不会。国家现在还是强调要满足刚需和改善需求。非户籍一套，

户籍两套，我认为已经可以很好的满足刚需和改善需求了，在此基础上放松限购，等

于是变相鼓励投资客了。

[问] 无为123321：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：预计后面还会有怎样的扶持政策出台？

[答] 遗笑忘泪：
$万科A(SZ000002)$ $保利发展(SH600048)$ 个人还能想到的政策： 1、认

贷也不认房，其实很多二线城市已经有了 2、类似于现在买车一样补贴购房，有些

地方房交会不是有了，但是效果似乎有限，看来补贴力度不够 3、重启棚改货币化

安置，貌似正在路上了 等等……
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[问] 得意的：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：相关具体政策什么时候出台，对一线城

市 如北京，政策空间想象力大吗

[答] 遗笑忘泪：
$万科A(SZ000002)$ $保利发展(SH600048)$ 什么时候？这不好判断吧，北

京这样的地方政策空间不会大超预期，除非市场摇摇欲坠

[问] 吾爱我庐：
对@看好股市的新人  说：请教新人老师，对上海房价未来的波动区间有什么预

期？

[答] 看好股市的新人：
接下来如果有刺激政策，比如认房不认贷，降低二套的首付比例及房贷利率，那么市

场会恢复一些，房价会在目前相对低位的位置反弹一些，但创新高我觉得没可能。之

后，房价会在之前的低位和高位之间震荡。等需求释放掉之后，而新的边际改善因素

又没有没出现，市场应该还会继续回归弱势。

[问] 小学徒一枚：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：M2当前快速增长，但资金空转严重，

货币流通速率下降严重，两位大佬认为该情况下半年会改善吗，经济会从通缩走向通

胀吗

[答] 遗笑忘泪：
这个议题有点大，但是货币空转现象的症结似乎没找到！消费贷、经营贷放的利率再

低，真去消费和经营的有几人？那么贷出来都去干嘛了呢？

[问] 小学徒一枚：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：M2当前快速增长，但资金空转严重，
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货币流通速率下降严重，两位大佬认为该情况下半年会改善吗，经济会从通缩走向通

胀吗

[答] 看好股市的新人：
目前通缩的原因，我认为主要是资产扩张的大的方向看不到，未来这个不改变，走出

通缩比较难。

[问] 得意的：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：相关具体政策什么时候出台，对一线城

市 如北京，政策空间想象力大吗

[答] 看好股市的新人：
对于一线的调控改善，不要有太高的预期，目前国内楼市的主要矛盾不在一线。

[问] 用户2959893308：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：所有手段的目的只有一个，美其名曰老

百姓花钱，或者割韭菜。

[答] 看好股市的新人：
国家好，老百姓才能好，国家也是用心良苦。

[问] 青梗：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：先谢谢两位老锅前面回答  还有

一个疑问  我们注意到一些城市的二手市场改善型比较好卖  那么未来行

业中  偏重改善的中型房开企业比全国性企业更具备投资价值？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $万科A(SZ000002)$ 之前大妹@陈达美股投资

有一篇帖子我觉得挺好，就是讲未来房地产的几个方向，新屋开发的传统模式，一定

会走到尽头的！
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[问] 青梗：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：先谢谢两位老锅前面回答  还有

一个疑问  我们注意到一些城市的二手市场改善型比较好卖  那么未来行

业中  偏重改善的中型房开企业比全国性企业更具备投资价值？

[答] 看好股市的新人：
楼市应该是一个金字塔型的，越往上，体量越小。除非改善客大部分都可以不卖掉现

有的房子就实现改善，那么大部分的改善需求得满足，还是要依托于刚需市场健康的

基础上的。未来，刚需可能更多通过二手房市场满足，而改善需求更多的通过新房市

场满足。站在这个角度，地产商更看好改善需求，也是可以理解的。

楼市进入消费为主的后地产时代，无论定位于刚需还是改善，我觉得能把产品做的更

好，价格定位做的更准的开发商，未来胜出的机会更大。

[问] neverland2016：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：调整存量房贷利率，刚嘉宾好像没说

透，能不能再说说，感觉银行根本没动力做这个事情啊。

[答] 遗笑忘泪：
$万科A(SZ000002)$ $保利发展(SH600048)$ 银行绝对没有动力，但是架不

住民间呼声高啊，民众谁管核心资本充足率到底是多少呢？

[问] neverland2016：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：调整存量房贷利率，刚嘉宾好像没说

透，能不能再说说，感觉银行根本没动力做这个事情啊。

[答] 看好股市的新人：
这个事情也由不得银行，上面执意要如此，银行很难抗拒。我感觉上面病不想一下子

把存量房贷给降下来，这样对银行的净息差影响比较大，而是想逐步分批把时间拉长

之后，再降下来，这样通过资产规模增长对冲掉下调存量房贷的利率对银行净息差的

影响。
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[问] 小学徒一枚：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：当前暴雷房企其实无法完成保交付，基

本需要政府和银行来出钱，当前银行对于这类房企的贷款也是应展尽展，但是终有要

清算时，两位大佬认为后续对银行的冲击会有多大呢

[答] 遗笑忘泪：
关于银行的问题还是问问银行的几个投资人吧，但我了解的情况是保交楼专项款是由

央行提供资金支持的，对于恒大、融创这种企业造成的坏账，只能通过时间慢慢消化

吧！

[问] 小学徒一枚：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：当前暴雷房企其实无法完成保交付，基

本需要政府和银行来出钱，当前银行对于这类房企的贷款也是应展尽展，但是终有要

清算时，两位大佬认为后续对银行的冲击会有多大呢

[答] 看好股市的新人：
这个事情要一分为二。 1、保交房本身是对银行房贷的保护，如果项目烂尾，进入

破产重组，银行的房贷是要坏掉的，这一块目前很大，所以目前银行不惜余力的保交

房。 2、保交房的背景下，开发商的资金周转速度就大幅下降了，进一步开发的能

力就降低，这对银行的增量业务不利。

[问] 小学徒一枚：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：当前暴雷房企其实无法完成保交付，基

本需要政府和银行来出钱，当前银行对于这类房企的贷款也是应展尽展，但是终有要

清算时，两位大佬认为后续对银行的冲击会有多大呢

[答] 看好股市的新人：
回复@密西西比傻逼:  大概从12年开始，银行逐步从开发贷退出，目前开发贷的

主力不是银行。//@密西西比傻逼:回复@看好股市的新人:房贷保护了，开发贷怎么办
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[问] 红蕾酷：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：国家出台 降存量房贷款的利息这

个政策的有可能性有多大？

[答] 看好股市的新人：
我觉得国家不会像09年那样宣布所有存量房贷一起下降，而会背后推动银行逐步将存

量房贷的利率调下来，通过拉长时间来减少下调存量房贷对银行的影响。在这件事

上，有存量房贷，且上浮利率比较多的个人，建议自己要去努力争取，多想想办法，

这也是国家所言的依法下调存量房贷的本意。

[问] Joe的投资笔记：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：在花了无比力气终于亲手终结了大部分

人的对房产价值的预期之后，预计（或者说猜测）可以通过什么方式（或者说手段）

扭转这种预期？也许这是能否稳住市场的关键？

[答] 遗笑忘泪：
该说不说：遥想2015年政策刚放开之时，二、三线毫无反应，率先在新闻上看到的是

上海、深圳房地产交易大厅人满为患，直到2016年底，郑州楼市才开始有起色真正上

涨是在2018年以后！所以一线城市好比龙头股，光在那炒二、三线边角料，龙头不启

动这种行情能持续吗？

[问] 红蕾酷：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：国家出台 降存量房贷款的利息这

个政策的有可能性有多大？

[答] 遗笑忘泪：
目前看不是已经引导在做了么？除非所有银行不讲格局和站位，否则一定有银行先下

手为强的
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[问] 记录者2019：
对 @看好股市的新人，@遗笑忘泪  说：上海外地籍单身限购会取消吗？有没有

消息？

[答] 看好股市的新人：
可能比较难。

（完）
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