疫情下企业及从业人员调查报告
深圳市房地产中介协会（以下简称“深房中协”）从3月9日到3月30日期间，开展了全行业的复工复产摸底大调查工作。期间共614家企业，21098名星级经纪人员（以下统称“从业人员”）参与了问卷调查，其中接受调查的星级经纪人员样本量占全行业星级人员的53.07%，接受调查企业的总市占额占全行业市占额（1-3月）的87.8%，其中20人及以下规模的中小企业占此次接受调查企业样本量的79.6%，从调研样本量的分布看，既符合样本量的广覆盖性，也符合全行业80%以上的企业为中小机构的正态分布特征，说明了此次调研样本具有普遍的代表性。总体而言，此次疫情对行业造成了如下几点影响：
一、调研数据的基本情况

（一）行业直接经济损失超15亿元规模
根据对受访企业的统计，此次疫情对受访的企业共造成的直接经济损失（含办公场所租金、店租、人工成本以及无法正常开展业务的损失），合计达到14.26亿元人民币。其中，直接经济损失在50万元以下的占比达到75%左右，如除去行业龙头企业（部分龙头企业的损失额预估过亿）的样本量进行推算，此次疫情对全行业的直接经济损失要远超15亿元人民币。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

（二）行业复工率好于预期

根据对受访从业人员的调研数据分析，进入3月份以来，截止到3月30日，全行业从业人员返岗复工率达到88%。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

在受访企业方面，人员返岗复工率低于30%以下的仅占8.1%，与此前2月份全行业复工率不足30%，形成了鲜明对比。深房中协预计，随着现阶段深圳市整体疫情防控压力的降低，各区（宝安区疫情风险等级的上调除外）的复工管制将逐渐消除，特别是各区的小区带看房条件放宽，预计后续全行业的复工率将会迅速恢复至疫情前的正常水平。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

（三）行业的整体抗风险能力好于预期
1.短期内不会出现企业“倒闭潮”
不同于餐饮、零售、娱乐等高频交易的快销品行业，对现金流的高依赖度，房地产中介行业由于成交标的物具有交易低频、交易周期长的特征，加之经历过以往数次的楼市调控洗礼，促进了行业整体危机意识的养成，业内的经营主体留存“余粮（现金流）过冬”的情况较为普遍，而这一现象在此次调研过程中得到了应验。根据对受访企业的调研数据分析，疫情期间，完全无资金压力的企业占11.9%，在无收入状态下，能支撑2个月以上的企业占比超过76.8%，说明了深圳市房地产中介行业整体财务状况较为良好，具备一定的抗风险能力，短期内并不会出现企业倒闭潮。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

2.业内“离职潮”短期不会出现
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从调研数据分析，受访企业中，存在关店与裁员计划的企业占比均为15%。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）
在从业人员的离职意愿调查中，近94%的从业人员没有离职计划，说明了行业对于从业人员的从业粘性在不断增强，行业离职潮发生的概率非常低。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

3.行业对后市乐观
对于疫情过后的市场预期，无论是企业还是从业人员普遍是看好深圳后市的，对后市不看好的比例仅分别占12.3%和4%，这或许也是上述从业人员普遍无离职意愿的一个重要原因。当然，我们应该清晰地看到，受访的从业人员中有近一半的比例是认为楼市会在随后出现“爆发性行情”，从本质上而言，这部分人员的心态与对赌经济形势“急功近利短期赚一把快钱”的想法没什么不同。因此，一旦在二季度，或者在年中，行情走势出现大幅度震荡波动的话，这部分人的流失率则可能会升高。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

单从数据的构成上分析，我们发现，受访企业中非常看好后市，认为后市会出现爆发性行情的占比仅占11.4%，而在从业人员中持这一观点的占比则高达46%。说明企业对待后市的预期较从业人员更为理性与客观。
（四）疫情或加速行业进一步分化

1.成交反弹情况超预期
随着疫情在春节期间的集中爆发，春节以及整个2月份期间，全国各地普遍停工停产，市场交易迅速陷入冰封状态，2月深圳二手房网签1600套，环比大幅下降79%，同比下降29%。同比看，2019年2月同属春节假期月份，属于传统成交淡季，因此，即使今年疫情没有爆发，今年2月份也很难延续年初的成交惯性，大概率是将1月份的成交惯性延续至3月份。而随着3月份疫情逐步得到控制，全国大范围复工复产，深圳3月份楼市成交量迅速恢复，并且成功突破5000套大关，大致已恢复至去年同期成交量的近70%左右，在走势上确实形成了一个较为明显的“V”字型走势。说明了疫情虽暂时“冰封”了深圳楼市，但这种外部影响并不能消除市场原本旺盛的内在需求，因而，随着疫情的好转，市场需求陆续得到释放，再次证明了深圳楼市韧性较足，市场自我恢复能力较强。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

2.政策惠及面较低

虽然疫情期间，上至国家层面，下至各市、区政府层面，都普遍实施了包括税费减免与优惠、财政补贴，以及租金减免在内的各项惠企举措，但根据受访企业的反馈，上述举措除了部分带有普惠性质的帮扶政策外，大部分帮扶政策都具有鲜明的行业针对性，即以高新技术、实体制造等行业为主要救助对象，直接导致疫情期间业内享受到救助帮扶政策的企业比例不高，仅占20%。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

二、后复工时代行业的若干思考

（一）疫情或加剧业格局的分化

此前疫情最严重及刚刚复工时期的行业普遍陷入复工不复产的窘境，当然，这也是全面复工以来很多行业的普遍现象。如按近期市场成交量（产能）逐步恢复至去年同期70%左右的水平推算，业内各企业的成交量应与全行业的产能恢复保持同步或一致性，即近期业内大部分企业的成交业绩损失应控制在50%以内。但事实上，根据此次受访企业的调研数据显示，产能下滑（业绩下滑）90%以上的占比高达66.9%，而与去年同期持平或超过去年同期业绩的企业仅占比2.7%。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

究其原因，深房中协认为这可能与近期行业集中度上升的原因有关。根据统计，疫情最严重的2月份期间，由于市场整体冰封，存在的成交单大多为“在途单”，而随着全行业逐渐复工之后，由于龙头企业的平台、大数据优势，使得前期大量累积的客户可以通过线上途径进行转化，同时，龙头企业规模效应逐渐显现，在疫情后半段，不排除其可通过发挥佣金折扣的优势，实现短时间内的大量吸客，从而造成近期行业集中度的反弹升高。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）

（二）在线化成为新宠

受此次疫情的持续影响，对于业内部分现金流不充裕的企业而言，则可能在不久的将来惨遭淘汰。预计，随着龙头企业规模效应的进一步显现，以及业内部分中小微企业的加速淘汰，未来的行业集中度可能还将持续上升。但从另一个角度看，疫情的影响或成为加快行业整体转型的催化剂。根据数据统计，受访企业中有计划探索开展线上营销模式的比例高达77%，这一趋势是以往任何时期不曾有过的。
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（数据来源：深房中协中介标准指数）
而与企业转型线上意愿大增同步的是，此次疫情，对于提高行业从业人员的在线学习也是具有促进作用的，疫情期间，

从业人员不能及时回归岗位，为减少会员们延迟复工所带来的压力，深房中协于2.5-2.29日期间开展全额减免会员相关费用的优惠举措，并在此期间开放全部星级线上课程，鼓励经纪人员在家隔离期间充分利用时间，提升专业素质。从数据可以看出，2月份线上学习星级课程并通过测试的人员有12519人，环比增长736%，同比增长241%，同环比都出现大幅增长。在信息越来越公开化、透明化的当下及未来，能为客户提供优质服务是经纪人竞争、生存的根本，而优质服务不止是态度上的，还需要丰富的专业知识积累。
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（数据来源：深房中协标准指数）
（三）快速恢复的行情存疑

从一季度单周二手房网签走势看，前三周网签量延续了2019年下半年的火热市场行情，网签量较高。从第四周开始，受春节假期与疫情双重影响，整个2月数周网签量都处于历史低位。但随着3月复工复产加速，深圳二手房网签量呈快速回升态势。究其原因，业内普遍共识是年前行业的延续，叠加疫情积压的需求集中释放，但我们也注意到，近期部分自媒体的大四“热炒”显现也在背后助推市场氛围，而这种对行业不负责任的炒作，很有可能招致政府跟进调控政策，加剧市场短期波动的可能，这一点，需要我们持续性关注。
