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访谈嘉宾

遗笑忘泪 V 机械制造领域研究达人

访谈简介

5月15日，央行、银保监会宣布下调新发放首套房贷利率下限，由不低于相应期

限LPR调整为不低于相应期限LPR减20个基点，按4月20发布的5年期以

上LPR（4.6%）计算为4.4%。5月20日，央行下调5年期以上LPR利率15个BP

至4.45%。

从执行情况来看，目前大部分城市都没有执行“降下限”政策，只有楼市成交低

迷的城市执行了“降息+降下限”政策。天津、苏州、济南、青岛等多地首套房

贷利率低至4.25%，而北京、上海、广州、深圳等一线城市仅执行了“降息”政

策，首套房贷利率均下调了15个基点。

此外，楼市政策放松力度不断加大，以重点二线及三四线城市为主。据不完全统

计，杭州、南京、无锡、东莞、乐山、绵阳、达州、苏州、泸州等多个城市针对

多孩家庭出台购房新政，政策内容涉及发放购房补贴、提高公积金贷款额度以及

放松限购政策等；常州、芜湖、沈阳、鹤壁、日照、扬州、泸州等多个城市最新

出台的购房政策都针对青年人才给予了放款限售条件方面的倾斜。

宽松的货币政策结合今年以来全国多个地区出台房地产宽松政策，房地产行业有
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望得到实质性的边际放松。那么，你认为房地产行业今年整体表现将会如何？迎

来加仓的好时机了吗？本期我们邀请到@遗笑忘泪做客雪球访谈，跟大家共同探

讨，快发起提问吧！

（进入雪球查看访谈）
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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] 坚忍投资：
对 @遗笑忘泪  说：多聊聊华侨城吧^_^

[答] 遗笑忘泪：
$华侨城A(SZ000069)$ 由于房地产+文旅双重打击，照此下去今年净利润都是有

可能亏损的，去年扣非就是亏损的！所以，今天的PB估值给到历史最低，如果您认为

华侨城就是个地产公司那就没必要关注，相信关注华侨城的并不关心它的地产！预期

就是地产+文旅双重回暖，那么双击可期！

[问] 涨停板一喵：
对@遗笑忘泪  说：请教下老师，一般是怎么避雷，看负债率吗？怎么查资产负债

表以外的隐性债务？谢谢！

[答] 遗笑忘泪：
我看房地产的话一般只关注几个头部企业，所以不太担心会先暴雷，但是也容易错过

滨江、新城之类的民企机会！表外负债不是很好追踪，但是WIND上可以查询到各家房

企发行的美元债和到期时间，这样可以排除大部分企业！

[问] 我zk克服克服：
对 @遗笑忘泪  说：以后可能按片划分中小学这时候利率下调会增加购房基数

么？

[答] 遗笑忘泪：
我没有太看懂您的问题！按我的理解是房价不涨的情况下，房价不变、按照目前各地

购房政策不同，如果你贷款买房会降低利息支出

[问] weiger：
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对@遗笑忘泪  说：绿地控股是不是还有雷没爆？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $万科A(SZ000002)$ $绿地控股(SH600606)$ 绿

地的主要问题过去负债太高了，以至于被迫降了2年杠杆还是没降下来，而且绿地主营

还是商业地产，受疫情影响比普通开发商要大一些，过去又发了很多美元高息债，这

两年都要兑付，确实有这方面的压力！

[问] 放弃幻想准备割肉：
对@遗笑忘泪  说：绿地近期负面消息频发，绿地集团会不会是下一个恒大集

团？$绿地控股(SH600606)$ $中国恒大(03333)$

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $绿地控股(SH600606)$ 最近绿地的负面消息确实挺

多的，被外资投行集体下调了评级确实不利于续借债务，绿地的股权结构也是一个

谜，既不是纯央企也不是纯国企，所以股票投资上，个人不太喜欢这样的公司

[问] 玩基idol：
对 @遗笑忘泪  说：请问老师，三四线城市新房销售目前主要面临的问题是怕烂

尾怕房价继续下跌不敢上车，利率对于刚需确实有刺激但是需求总量仍然不足，未来

房产增速恐怕很难恢复吧？

[答] 遗笑忘泪：
房地产行业有增速就不要想了，房地产总盘子现在大家基本已经预期一致了，就是逐

年下滑，三、四线期房烂尾问题我认为牵扯的利益方太多，目前无论从ZF层面还是从

央行层面，都没有一个特别好的办法解决，且本身刚需在三四线就不缺住的地方，无

非就是改善能不能有一些，但就目前行业整体情况，很难！目前的利率和购房条款对

购房者肯定很友好，就是信心不足，当然信心恢复需要时间！$保利发

展(SH600048)$
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[问] 轱辘Smile：
对@遗笑忘泪  说：你好，请问融创的资金链问题有多严重？

[答] 遗笑忘泪：
多严重？参考去年到现在的恒大吧，这种销售情况再持续1-2个月，还有更多要倒下！

[问] 股市创造更好的生活：
对@遗笑忘泪  说：请问，目前多地出台刺激房地产的政策，包括降首付、降贷款

利率、补贴购房、补贴契税等等政策，能否刺激房地产销售回暖，如果还不能，请

问，刺激的政策箱里还有多少工具，怎样才可以让房地产数据回升，谢谢！

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ 这个问题我其实也思考了很久，我个人认为政策力度对

刚需已经非常友好了，但是因为管控等原因数据一直没有反应，还是缺信心！另外我

们回顾08年的政策力度，还有一个比较重要的政策就是减免存量贷款的加点，哪怕让

这些人回到基准，100万的贷款一个月就能省下1000多的利息支出，这部分钱也是消

费的潜力，信心恢复了，恢复就是迟早的事情！

[问] Aboba：
对@遗笑忘泪  说：请问之前国家对房企有哪些限制的措施呢，例如融资方面的措

施？这次有对房企进行松绑吗？对房企的影响如何？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ 之前主要从融资上，比如停了很多年的IPO和发债！发

债现在也对民企打开了一部分（前段时间的龙湖、美的和碧桂园），对房企的影响就

是让大家活下去，能拿地，保交楼

[问] 佛系鸟儿：
对@遗笑忘泪  说：为啥很多地方（一二线城市以外）二套房限售取消又突然叫
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停，二手房挂牌量增加，有点类似于限售股解禁，是不是理解为存量房太多，限售来

稳住房价下跌风险

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ 你说的二手房限售这个政策取消又叫停指的是南京吧，

大连、青岛没有撤，武汉那个撤了是因为由1个区变成了4个区，我个人看法是二手房

大量上市交易不利于新房销售，如果一次性抛售太大，类似于股票会压制房价，如果

二手房房价比新房还便宜，谁还会买新房？那谁还去拍地呢？

[问] 目光里的灯：
对@遗笑忘泪  说：嘉宾您好，如题所示，房地产行业未来走向如何？今年下半年

会有行情吗？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ 第一阶段炒了一波政策预期差，垃圾股飞上天，价值股

其实小幅度反弹了一下！第二阶段看基本面了，不行的跌回去，可以的还能继续走，

如果6月以后数据能好转，我个人认为地产股还有估值回归的机会

[问] weiger：
对@遗笑忘泪  说：在房住不炒的前提下，只靠刚需，能解决问题吗？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ 除了刚需还有改善嘛，人只要有钱就会想去改善自己的

条件，住这个需求一直都在，只不过大家太在乎别人的眼光，而忽略了自己的真实需

求

[问] 只做三好学生：
对 @遗笑忘泪  说：对5月份销售怎么看？能起来吗

[答] 遗笑忘泪：
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不用想，继续拉胯，你就想想一个北京一个上海，两大一线都控了，还指望二线能带

起销售的节奏？

[问] 乄岁月如歌：
对 @遗笑忘泪  说：如何评价万科的多元化？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $万科A(SZ000002)$ 正面评价：围绕房地产业务多

元化，万科走最快走的最早，也是未来有可能率先完成转型的企业！负面评价：除了

开发，其他业务占比重太小了，估值短期（3-5年内）很难有体现！

[问] 大浪淘沙ll：
对 @遗笑忘泪  说：未来头部tpo5的房企的市占率可以达到40%吗？ 未来

新房销售额大概率能维持在12万亿左右吗？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ $万科A(SZ000002)$ 按10W亿市场算吧，40%就

是4W亿TOP5平均8000亿，预计TOP5碧桂园、万科、保利、中海、华润，但是40%

的市占率在近5年很难达成，因为很多地方性的房企比如福建的建发，杭州的绿城+滨

江，北京的首开等，在当地的口碑和壁垒还是非常高的，想突破并不容易

[问] 萤火虫e9e：
对 @遗笑忘泪  说：政策扶持下是否有行情

[答] 遗笑忘泪：
已经有过了，政策预期差那一波民企股票飞涨！后面可能进入第二阶段，就是看基本

面回暖的阶段！我认为行情还能期待一下

[问] 前世没有今生：
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对@遗笑忘泪  说：如果地产公司大批倒下，哪家央企最有可能去救市？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ 暴雷的地产商债务问题已经不是央企出钱能解决的，尤

其是债务很高且债权人复杂的地块，另外就是央企本身在手土储已经很充沛了，很难

下场救市！但是基于面子和觉悟，ZF背书的城投会救市！

[问] 咕叽咕叽zzz：
对 @遗笑忘泪  说：现在国家要保房价，你说需求端萎缩了国家还会扶持供给端

多卖房吗？

[答] 遗笑忘泪：
$保利发展(SH600048)$ 扶持供给端谈不上，就是保证平稳过度吧，现在下滑太

快了对各方面压力都很大！另外就是供需平衡，流动性降低，房价还能维持，但也仅

限于1、2线人口流入的地方

[问] weiger：
对@遗笑忘泪  说：上海的疫情这次影响这么大，财政支出巨大，会不会对上海的

拆迁政策产生影响？

[答] 遗笑忘泪：
大概率不会，财政的底子在那里摆着，反而在当下的政策力度上看，1线大概率先企

稳！$保利发展(SH600048)$

（完）
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