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2026.07  /  全国·厦门

房地产市场月度观察

价格分化，

成交降温

厦门处于筑底观察期，尚未确认企稳

以国家统计局 70 城、中指样本指数和厦门公开成交信息交叉验证。

统计局二手上涨

5 城

厦门二手成交

2,077 套

厦门新房成交

1,580 套
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FBM QUANT  /  RESEARCH 执行摘要

全国二手价格扩散仍弱，厦门尚未确认企稳

7 月官方价格宽度与厦门成交均已闭月；结论只在同口径内部比较。

01 全国二手房价格扩散度仍弱

国家统计局 70 城仅 5 城二手住宅环比上涨；中指 100 城为 8 城。

02 新房与二手房继续分化

统计局新房有 17 城上涨，高于二手房的 5 城，不能将存量房弱势外推到新房。

03 厦门成交从 4 月高点连续回落

二手住宅 7 月 2,077 套，较 4 月阶段高点回落 28.0%；新房 1,580 套，环比下降 9.2%。

04 厦门定位为筑底观察

成交同比仍修复，但环比降温；官方二手价格环比 -0.3%，中指二手样本环比 -0.9%。

核心观察

厦门量价尚未形成同步走强，市场仍处修复验证阶段。

观察标签：筑底观察，未确认企稳。

来源：国家统计局；中指研究院；厦门市网上房地产，FBMQuant 整理 02

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html


FBM QUANT  /  RESEARCH 数据与口径

三套来源独立使用，不拼接指数、不混算成交

价格指数、样本均价和网签成交量回答不同问题；缺失值不补零。

来源 覆盖 指标 数据时点 用途

国家统计局 70 个大中城市 新房/二手住宅价格指数 截至 2026.07 官方价格变化与扩散
度

中指研究院 100城/50城样本 新房、二手、租金样本指数 截至 2026.07 跨城市价格广度先行
观察

厦门公开信息 厦门住宅 网签成交套数与面积 截至 2026.07.31 本地交易强度

必须保留的使用边界

01 中指为样本价格指数，不是网签成交均价；与统计局只能并列对照。

02 厦门二手住宅与全部二手房产分开；正文使用二手住宅套数。

03 2025 年 7 月新房来源存在缺段，本期不发布新房同比。

04 2025 年 4 月二手台账缺 1 日，4 月同比仅作表观参考。

本报告不将缺失值处理为零，不以单月或单一来源定义周期反转。

来源：国家统计局；中指研究院；厦门市网上房地产；FBMQuant 数据治理规则 03

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html


FBM QUANT  /  RESEARCH 全国 / 价格广度

7 月二手房最弱，租金分化接近均衡

涨平跌城市数仅在各自覆盖范围内计算。

新房 100城 27 9 64

涨 27  /  平 9  /  跌 64

二手房 100城 92

涨 8  /  平 0  /  跌 92

住宅租金 50城 24 25

涨 24  /  平 1  /  跌 25

+0.26% 环比

100城新房样本均价

-0.44% 环比

100城二手样本均价

+0.13% 环比

50城住宅租金

核心观察

二手房上涨广度显著弱于新房与租金。

市场修复并非同步发生，存量房仍是 7 月最弱环节。

来源：中指研究院 2026 年 7 月百城价格指数与 50 城租赁指数 04

https://www.cih-index.com/


FBM QUANT  /  RESEARCH 全国 / 新房

新房仍有价格支撑，但上涨城市数并未扩散

官方 70 城与中指 100 城均显示新房强于二手房；两者样本范围不同。

17 城

统计局 70 城上涨

6 城

统计局 70 城持平

47 城

统计局 70 城下跌

统计局 70城 17 6 47

涨 17  /  平 6  /  跌 47

中指 100城 27 9 64

涨 27  /  平 9  /  跌 64

解释边界：中指 7 月新房样本均价环比上涨 0.26%，但仅 27 城上涨；统计局有 17/70 城上涨。价格水平上

升不等于上涨已扩散到多数城市。

来源：国家统计局 70 城价格指数；中指研究院百城价格指数 05

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html


FBM QUANT  /  RESEARCH 全国 / 二手房

二手上涨广度收窄，存量市场仍在寻底

上涨城市占比使用各自覆盖城市数归一化；不拼接两套指数。

0

中指100城
统计局70城

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月

8 / 100 城

中指 7 月上涨

5 / 70 城

统计局 7 月上涨

62 / 70 城

统计局 7 月下跌

核心观察

两套来源均指向二手房价格扩散度偏弱。

统计局二手上涨城市从 3 月 13 城降至 7 月 5 城。

来源：国家统计局；中指研究院，FBMQuant 按上涨城市占比整理 06

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html


FBM QUANT  /  RESEARCH 全国 / 租赁

租金涨跌接近均衡，居住需求尚有底部支撑

租金市场仅代表 50 城样本，不可替代销售价格或成交量。

24 城

租金上涨

1 城

租金持平

25 城

租金下跌

住宅租金 50城 24 25

涨 24  /  平 1  /  跌 25

如何读这个信号

24 城上涨、25 城下跌，说明租金分化接近均衡；样本均价环比 +0.13%，可视为居住需求仍有支撑，但不

足以证明销售市场已经企稳。

核心观察

租金稳定性好于二手售价，但尚未形成销售端反转证据。

租赁与买卖市场的样本、供需和价格形成机制不同。

来源：中指研究院 50 城住宅租赁价格指数 07

https://www.cih-index.com/


FBM QUANT  /  RESEARCH 官方基准 / 70城

新房 17 城上涨，二手房仅 5 城上涨

2026 年 7 月完整 70 城两类市场均已入库并通过完整性校验。

新建商品住宅 17 6 47

涨 17  /  平 6  /  跌 47

二手住宅 62

涨 5  /  平 3  /  跌 62

发布级完整性检查

� 新房：17 + 6 + 47 = 70 � 二手：5 + 3 + 62 = 70

� 城市主键：70 个唯一城市 � 缺失值：不补零；两类市场不混算

核心观察

官方口径确认：7 月价格分化集中在新房与二手之间。

二手下跌城市占 88.6%，弱势仍具广泛性。

来源：国家统计局，2026 年 7 月 70 个大中城市商品住宅销售价格变动情况 08

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html


FBM QUANT  /  RESEARCH 跨来源验证

两套来源方向一致：二手价格扩散度偏弱

方向可对照，指数值不可拼接；统计局覆盖 70 城，中指覆盖 100 城。

统计局新房 17 / 70 24.3% 强于二手

统计局二手 5 / 70 7.1% 偏弱

中指新房 27 / 100 27.0% 强于二手

中指二手 8 / 100 8.0% 偏弱

一致性结论：两套来源的上涨城市占比均约为新房的三分之一，说明存量市场修复明显落后。不同样本

可以相互验证方向，但不能被拼接为同一条价格指数。

来源：国家统计局；中指研究院，FBMQuant 计算上涨城市占比 09

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html


FBM QUANT  /  RESEARCH 城市观察

韧性先验不等于当前企稳，近期量价更重要

城市状态必须同时看价格、成交和持续性；历史上涨频率只作背景。

城市 当前标签 关键验证 使用边界

上海 核心城市观察 价格动量与成交持续性 不以单月上涨定义趋势

北京 核心城市观察 二手承接链与价格确认 等待两期以上同向

成都 高活跃城市观察 新房/二手分化与供给 防止结构性均价误读

厦门 筑底观察 成交降温、二手价格仍负 未确认企稳

核心观察

厦门的当前证据更符合“筑底观察”，而非“初步企稳”。

城市排名和历史韧性不能替代当期量价闭环。

来源：FBMQuant 四阶段市场判定框架 10



FBM QUANT  /  RESEARCH FBMQuant / 筑底雷达

企稳需要价格、成交与来源一致性共同确认

至少连续两期观察；只有价格数据时，不发布“市场已企稳”。

仍在下行 近 3 月累计明显为负 成交继续走弱 价格仍在寻底

正在筑底 价格仍负但跌幅改善 同比修复或降幅收窄 筑底观察

初步企稳 近 3 月约 -0.3% 至 +0.3% 近 3 月同比非负 连续两期且来源
不冲突

向上趋势 近 3 月累计高于 +0.5% 成交量同步确认 来源同向并持续

核心观察

厦门当前通过“筑底观察”条件，但未通过“初步企稳”硬门槛。

环比成交连续降温、二手价格仍负，且独立来源幅度存在差异。

来源：FBMQuant 四阶段市场判定规则 11



FBM QUANT  /  RESEARCH 厦门 / 价格

新房官方环比持平，二手与租金价格仍弱

统计局为价格指数；中指为样本指数/样本均价，不是网签成交均价。

中指 · 二手房 -0.90%

中指 · 新房 -0.31%

中指 · 住宅租金 -0.20%

统计局 · 二手住宅 -0.30%

统计局 · 新建商品住宅 +0.00%

95.0 上年同月=100

统计局二手同比指数

98.0 上年同月=100

统计局新房同比指数

38.06 元/㎡/月

中指住宅租金样本均价

核心观察

厦门价格信号仍弱，尚不足以确认企稳。

新房官方环比持平，但二手房两源均为负；同比指数仍低于 100。

来源：国家统计局；中指研究院 2026 年 7 月价格数据 12

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html


FBM QUANT  /  RESEARCH 厦门 / 二手成交

4 月阶段高点后，成交连续三个月回落

正文使用二手住宅日度公开信息合成；不与全部二手房产月度总量混算。

2,172

1月

1,212

2月

2,233

3月

2,883

4月

2,345

5月

2,275

6月

2,077

7月

2,077 套

7 月二手住宅成交

-8.7% 环比

较 6 月变化

+9.3% 同比

同口径完整月变化

核心观察

4 月 2,883 套为阶段高点，7 月较高点回落 28.0%。

5—7 月连续回落；同比修复与环比降温同时存在。

2025 年 4 月台账缺 1 日，4 月同比仅作表观参考；7 月同比采用完整同口径月份。

来源：厦门市网上房地产公开日度信息，FBMQuant 按住宅口径整理 13

https://fdc.szjj.xm.gov.cn/Home/index


FBM QUANT  /  RESEARCH 厦门 / 新房成交

7 月套数与面积同步回落

2026 年 2—7 月采用完整三段来源；2025 年 7 月来源缺段，不发布同比。

565

2月

1,450

3月

1,513

4月

1,627

5月

1,740

6月

1,580

7月

1,580 套

7 月新建住宅成交

-9.2% 环比

成交套数变化

-20.0% 环比

成交面积变化

核心观察

新房成交量和面积均低于 6 月，短期动量转弱。

套数降幅小于面积降幅，需继续观察产品结构和 8 月延续性。

2025 年 7 月来源缺段，缺失不能补零，本期不展示同比。

来源：厦门市网上房地产公开信息，FBMQuant 按住宅口径整理 14

https://fdc.szjj.xm.gov.cn/Home/index


FBM QUANT  /  RESEARCH 厦门 / 市场状态

筑底观察，未确认企稳

成交同比修复，但环比连续降温；价格信号仍弱，量价未形成闭环。

成交同比 +9.3% 二手住宅完整同口径月 修复

成交环比 -8.7% 二手住宅连续三月回落 降温

二手价格 -0.3% / -0.9% 统计局 / 中指 7 月环比 仍弱

新房成交 -9.2% 7 月住宅套数环比 降温

FBMQuant 状态判断

筑底观察 未确认企稳：成交与价格尚未连续两期同步改善，二手价格仍负，独
立来源幅度也未完全收敛。

来源：国家统计局；中指研究院；厦门市网上房地产，FBMQuant 状态门槛复核 15

https://www.stats.gov.cn/sj/zxfb/202608/t20260817_1965050.html
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8 月验证清单与使用声明

01 全国二手上涨广度 统计局与中指上涨城市数能否止跌回升。

02 厦门成交斜率 二手和新房成交能否结束连续降温。

03 价格来源一致性 厦门新房、二手房两套来源是否连续同向。

04 企稳硬门槛 价格、成交与来源一致性是否连续两期同时通过。
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收益的承诺。公开数据可能存在延迟、修订、缺失或口径变化，请以主管部门最终发布信息为准。
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