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访谈嘉宾

滇南王

访谈简介

继交易商协会于11月8日发文“会继续推进并扩大民营企业债券融资支持工

具（即“第二支箭”），支持包括房地产企业在内的民营企业发债融资”后，中

债信用增进公司又于11月9日发布《关于接收民营企业债券融资支持工具房企增

信业务材料的通知》，以实际举措支持民营房企发债融资。而在此之前（10

月28日），中国人民银行行长易纲在十三届全国人民代表大会委员会第三十七

次会议上作国务院关于金融工作情况的报告时也曾特别提到，下一步，要“保持

房地产融资平稳有序”。

中指研究院数据显示，2022年10月份，房地产企业非银融资总额为556.8亿

元，虽然环比仍下降27%，但同比上升16.4%，也是年内首次出现同比正增

长。从融资结构看，信用债规模占比57.4%，信托占比4.9%，ABS融资占

比37.7%，海外债当月无新发行。从发行主体看，央企、国企仍为主力。克而瑞

监测的数据也显示，10月份，房企境内发债主体仍集中在央企、国企以及部门

财务状况较好的民营企业。

　　58安居客房产研究院分院院长张波在接受《证券日报》记者采访时表示，

今年以来，尽管房企融资松绑的信号不断释放，但从前三季度的实际情况来看，
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资金尚未传导至民营房企层面。

东方金诚首席宏观分析师王青表示，结合近期监管层表态，预计未来一段时间民

营房企三类融资渠道有望进一步疏通，这将有助于缓解房企流动性压力，控制民

营房企信用风险。从数据上看，在9月末房地产开发贷款余额同比恢复正增长

后，后续民营房企债券融资也有望进一步修复，这包括发行量上回升，净融资转

正等。

那么，你认为房地产后续投资逻辑如何？该怎样布局？本期我们邀请到@滇南王

做客雪球访谈，与大家共同讨论，快发起提问吧。

（进入雪球查看访谈）

本次访谈相关股票：保利发展(SH600048),万科A(SZ000002),招商蛇

口(SZ001979),金地集团(SH600383),新城控股(SH601155),绿地控股(S

H600606),国泰国证房地产行业指数A(F160218),南方中证房地产联接

A(F004642),广发中证全指建筑材料指数A(F004856),安信新常态股票A

(F001583)
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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] 靜待花開2016：
对 @滇南王  说：请教一下，保利的合理估值是多少？

[答] 滇南王：
保利这企业，很难估值，如果从财务上，实力最强的是万科，但是如果从背景看，实

力最强的又是保利，前面18.1元撤退保利，不是保利不好，是今年涨太多了，所以目

前我处于观望，我觉得底部有实力的地产企业想象空间更大！$万科A(SZ000002)$

$保利发展(SH600048)$ $华侨城A(SZ000069)$

[问] 醉謎仁：
对 @滇南王  说：请问老师，万科和保利两家企业的优势是什么？

[答] 滇南王：
万科和保利，他俩最大优势有三个，第一个就是背景，保利是央企背景，万科是国资

背景，第二个就是团队，不管是保利还是万科，他们的团队都是多年在地产行业经营

的，比一般人更了解熟悉这个行业，第三就是规模，他俩在拿地和企业利润方面也是

上规模的，随着恒大出事，市场慢慢的还得像他们集中！$金地集团(SH600383)$

$大悦城(SZ000031)$ $绿地控股(SH600606)$

[问] 一只熊的碎碎念：
对@滇南王  说：房地产方面后续一些可能的舒解政策有哪些？

[答] 滇南王：
房地产发展的关键，就是资金，因为是一个重资产行业，要发展，还是资金放松，其

次就是规模集中，现在很多行业，大部分都是行业前五说的算，但是地产，行业前十

的规模也很小，以前是靠政策调控，以后更多的是靠市场调控，让那些有实力的企业

做起来，让那些烂尾楼的企业关闭，从而优胜劣汰！$中国平安(SH601318)$ $格

力电器(SZ000651)$ $美的集团(SZ000333)$
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[问] 一只熊的碎碎念：
对@滇南王  说：房地产方面后续一些可能的舒解政策有哪些？

[答] 滇南王：
房地产发展的关键，就是资金，因为是一个重资产行业，要发展，还是资金放松，其

次就是规模集中，现在很多行业，大部分都是行业前五说的算，但是地产，行业前十

的规模也很小，以前是靠政策调控，以后更多的是靠市场调控，让那些有实力的企业

做起来，让那些烂尾楼的企业关闭，从而优胜劣汰！$中国平安(SH601318)$ $格

力电器(SZ000651)$ $美的集团(SZ000333)$

[问] 玩基idol：
对 @滇南王  说：请问老师，第二支箭这个政策影响到什么程度，是直接导致今

天房地产板块爆发的因素之一吗？

[答] 滇南王：
今天 地产爆发的原因，只有一个，就是太低估了！就拿昨天万科14元的价格说，

最近几年分红都是10送10，也就是股息7%，相当于你买100万的万科，一年分红7

万，但是如果你买100万的房子，租金一年也就是3-4万，甚至更低，所以聪明的人就

会把他变成企业股权，未来的趋势也是如此！比如十年前，你去贵州买了一套100万

的房子，现在值多少，但是如果你买成贵州最优秀的企业贵州茅台，现在市值值多

少！明白这个道理，去找优秀企业的股权就行了！$贵州茅台(SH600519)$ $万

科A(SZ000002)$ $五粮液(SZ000858)$

[问] 千里积于跬步：
对 @滇南王  说：目前看地产板块行业并不景气，房住不炒政策，经济大环境也

不好，今年上半年有放松和刺激政策，利率降低等，但需求端太差，居民消费能力透

支严重，好像成交没啥起色，打击了市场对地产前景看法，请问万科将来的业务规模

大概能稳定到多少

[答] 滇南王：
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地产这个行业，可变性太大，就像三年前，我也不知道恒大会是这个结果，但是我相

信常识，优秀的企业，五年前优秀，五年后也不会差，万科现在这个市值，我觉得只

要稳住每年200亿净利润，然后10送10的分红，就比一般企业有价值的多，当做股东

吃股息就行！至于行业经济环境，还是要看银行政策！$工商银行(SH601398)$ $

建设银行(SH601939)$ $招商银行(SH600036)$

[问] 小伙伴们可以呀：
对 @滇南王  说：请问滇南王你自己持有保利，万科吗？以后会不会死翘翘无人

问津成僵尸股票呢？

[答] 滇南王：
万科一直持有，保利10月初18.1元撤退了，万科保利，不说其他，就说每年200多亿

的净利润，而且身处15万亿的大市场，至少未来三五年是很难变化的，你可以看看那

些僵尸股票，基本都是没营收没利润的企业！

[问] 九美33：
对 @滇南王  说：房地产业30年之内肯定很难起来了，

[答] 滇南王：
被说30年了，就是3年的发展，也很少有人判断对，大部分人，都是高位被所谓的十

年二十的利好忽悠进来，低位又被恐惧吓了割肉，其实最终才发现，企业就是那个企

业，重要的是守住行业龙头，不管是行业发展还是行业不发展的大吃小，其实都是存

在很多机会的！$海尔智家(SH600690)$ $海康威视(SZ002415)$ $欧派家

居(SH603833)$

[问] 阿苏lzj：
对 @滇南王  说：老师，他们两现在这样的估值倒挂合理吗？您觉得还会回到从

前吗？谢谢！

[答] 滇南王：
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好多东西，只能边走边看，无法回到过去，也无法预测未来，如果真回到从前，比如

三年前，恒大也好像回到从前，然后好好活下去，如果对企业和未来担心，最好的方

法就是合理的仓位控制，就当做企业真出问题，自己能承担多大的损失！$万

科A(SZ000002)$ $保利发展(SH600048)$ $中国建筑(SH601668)$

[问] 扬洋洋阳：
对 @滇南王  说：像阳光城这种民企会活下来吗，这次发债能给发吗

[答] 滇南王：
很抱歉，民营企业我关注的比较少，所以你问的问题我也无法回复！$阳光

城(SZ000671)$

[问] 扬洋洋阳：
对 @滇南王  说：像阳光城这种民企会活下来吗，这次发债能给发吗

[答] 滇南王：
很抱歉，民营企业我关注的比较少，所以你问的问题我也无法回复！

[问] 宵小目标：
对 @滇南王  说：今天大涨，有什么预期吗？不是刚说了要做好地方债监管吗

[答] 滇南王：
市场涨，有原因，市场跌，也有原因，但是市场涨跌，却是无法提前预知的，在市场

待久了，暴涨暴跌，已经见惯了，所以也就不在乎了，我搞地产，两大原因，一是中

国最大的行业，一定有大企业出现， 龙头企业不可能一直都是1000-2000亿市

值，二就是就当做买房子，经济不好，房价也便宜，但是经济好，股价一定比房价涨

的快！$中国中铁(SH601390)$ $中国交建(SH601800)$ $中国铁

建(SH601186)$
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[问] 宵小目标：
对 @滇南王  说：今天大涨，有什么预期吗？不是刚说了要做好地方债监管吗

[答] 滇南王：
市场涨，有原因，市场跌，也有原因，但是市场涨跌，却是无法提前预知的，在市场

待久了，暴涨暴跌，已经见惯了，所以也就不在乎了，我搞地产，两大原因，一是中

国最大的行业，一定有大企业出现， 龙头企业不可能一直都是1000-2000亿市

值，二就是就当做买房子，经济不好，房价也便宜，但是经济好，股价一定比房价涨

的快！$中国中铁(SH601390)$ $中国交建(SH601800)$ $中国铁

建(SH601186)$

（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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