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厦门二手住宅网签量：环比下降 11.3%，同比增长 9.5%

8 月厦门二手住宅网签 1,842 套，中指样本价格环比下降 0.54%；全国百城中，93 个城市二

手住宅样本价格环比下跌。

百城二手价格环比下跌

93 城
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FBM QUANT / RESEARCH 核心量化摘要 ｜ Executive Highlights

核心量化摘要 ｜ EXECUTIVE HIGHLIGHTS

01

百城二手住宅价格下跌城市占 93%

全国百城样本中，7 个城市二手住宅价格环比上涨，93 个城市下跌；样本均价为 12,527 元/㎡，环比下降

0.45%，同比下降 7.08%。从当月样本看，价格下跌仍覆盖多数城市。

02

厦门二手住宅同比增加，环比减少

8 月厦门二手住宅网签 1,842 套，同比增加 9.5%，较 7 月的 2,077 套减少 11.3%。7 月和 8 月同比增幅分别

为 9.3%和 9.5%，近期同比增幅基本持平。

03

1—8月累计 1.7 万套，按公开可得记录为近 5 年最高

2026 年前 8 个月二手住宅累计网签 17,039 套，较 2025 年同期已记录值增加 19.9%。历史序列存在少量缺

失日，详见第 10 页；同期样本价格仍在下降，成交量增加并不等同于价格已经转涨。

04

一手住宅网签 953 套，在售可售 20,841 套

8 月全市一手住宅网签 953 套，较 7 月的 1,580 套减少 39.7%；截至 8 月 31 日，在售可售住宅为 20,841

套。按 8 月网签速度静态计算，约相当于 21.9 个月成交量，该数值不是未来去化预测。
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FBM QUANT / RESEARCH 全景核心指标速览 ｜ Executive Dashboard

全景核心指标看板 ｜ EXECUTIVE DASHBOARD

8月厦门二手住宅网签

1,842 套
同比 +9.5%

近 5 年同期第二高位

1—8月累计二手网签

17,039 套
同比 +19.9%

按公开可得记录为近5年最高

8月末一手在售库存

20,841 套
去化 21.9 个月

按8月成交速度静态计算

全景宏观与厦门关键量化基准对照表

监测指标 2026年8月 2026年7月 2025年8月 运行评价与趋势特征

厦门二手住宅网签 (套) 1,842 2,077 1,682 同比+9.5%，环比-11.3%

1—8月累计二手住宅 (套) 17,039 15,197 14,211 同比+19.9%，按可得记录近5年最高

厦门一手住宅网签 (套) 953 1,580 — 同一HouseSign口径，环比-39.7%

一手在售住宅库存 (套) 20,841 — — 快照记录1,066个项目，静态比值21.9月

百城二手住宅样本均价 (元/㎡) 12,527 12,584 13,482 环比-0.45%，93%城市处于调整期

百城一手住宅样本均价 (元/㎡) 17,255 17,229 16,910 环比+0.15%，24城上涨、68城下跌

厦门二手住宅样本均价 (元/㎡) 38,620 38,831 43,211 环比-0.54%，同比-10.62%

厦门新建住宅样本均价 (元/㎡) 28,242 28,269 28,856 环比-0.10%，同比-2.13%
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FBM QUANT / RESEARCH 第一章｜宏观大盘与价格扩散广度观察

第一章｜宏观大盘与价格扩散广度观察

1.1 全国重点城市价格扩散监测：多数样本城市继续下跌

根据中指百城价格样本，2026 年 8 月全国百城二手住宅样本均价为 12,527 元/㎡，环比下降 0.45%，同比下降

7.08%。

在 100 个样本城市中，7 个城市环比上涨，93 个城市下跌。均价与城市数量两个指标都显示，当月二手住宅价格

下降仍具有广泛性。

图表 1.1：2026年8月全国重点城市价格变动扩散广度对比 (中指百城样本)

二手住宅 (100城) 上涨 7 城 · 下跌 93 城

新建住宅 (100城) 上涨 24 城 · 持平 8 城 · 下跌 68 城

住宅租金 (50城) 上涨 15 城 · 持平 1 城 · 下跌 34 城

上涨城市 持平城市 下跌城市

【如何理解】上涨城市占比只有 7%，说明价格下降并非少数城市的局部现象。是否趋于稳定，需要继续观察上涨城

市数量能否连续增加，并结合成交量、租金和各城市权重判断；本报告不预设单一比例作为“企稳线”。
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FBM QUANT / RESEARCH 第一章（续）｜新房结构分化与统计局70城参考

第一章（续）｜新房结构分化与统计局70城参考

1.2 新建住宅结构性拉动与统计局 70 城滞后参考

新建住宅市场方面，全国百城样本均价录得 17,255 元/㎡，环比微涨 0.15%，同比上涨 2.04%（上涨 24 城，持平 8

城，下跌 68 城）。

百城新房样本均价上涨 0.15%，但 100 个样本城市中有 68 个下跌。均价与上涨城市数量方向不同，可能受到城市权重

和项目结构影响，仅凭现有汇总数据不能确定具体原因。50 城住宅租赁均价为 34.02 元/㎡/月，环比上涨 0.03%，同

比下降 2.45%；租金和二手住宅样本价格同比均为下降。

国家统计局 70 城价格指数（2026-07 官方正式值作为最新滞后参考）

全国 70 城大盘格局：70 个大中城市中，新建商品住宅环比上涨城市仅 17 个，二手住宅环比上涨城市仅 5 个。

厦门一手住宅：2026 年 7 月新建商品住宅销售价格环比持平（0.0%），同比下降 2.0%。

厦门二手住宅：2026 年 7 月二手住宅销售价格环比下降 0.3%，同比下降 5.0%（较 6 月同比跌幅 -5.4% 收窄

0.4 个百分点）。

官方数据发布周期提示：国家统计局 2026 年 8 月价格数据按官方日程预排于 9 月 15 日正式公布，届时将对 8 月

数据进行同口径核验。

【如何理解】中指样本显示厦门二手住宅价格 8 月环比下降 0.54%；国家统计局最新可得的 7 月数据为环比下降

0.3%、同比下降 5.0%。两套数据的月份、样本和方法不同，不能拼接计算，但都显示各自统计期内价格下降。全国百

城新房同比上涨 2.04%是全国样本汇总值，不能套用于厦门；中指同源历史库显示厦门 8 月新房样本同比下降

2.13%。
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FBM QUANT / RESEARCH 第二章｜厦门一手房市场：供求结构与库存去化

第二章｜厦门一手房市场：供求结构与库存去化

2.1 8 月新房网签结构：岛外占据近八成份额

根据厦门网上房地产政府域名公开接口 HouseSign，由 FBMQuant 定时采集并按统计期留档汇总：2026 年 8 月

厦门市新建房产签约 2,077 套（建筑面积 171,107 ㎡），其中一手住宅签约 953 套（建筑面积 111,987 ㎡）。

同口径归档显示，7 月一手住宅签约 1,580 套，8 月较 7 月减少 627 套，环比下降 39.7%。现有数据不包含新增

供应、到访、认购或客户来源，不能据此把下降归因于供应节奏、需求变化或一二手分流。

一手房空间分布：岛外成交占 78.8%

岛内核心区 (思明 + 湖里) 202 套 (占 21.2%)

思明区 50 套，湖里区 152 套，合计占全市一手住宅网签的 21.2%。该数据反映成交分布，不能单独用于判断

供应是否稀缺或价格是否稳定。

岛外四区 (集美 + 海沧 + 同安 + 翔安) 751 套 (占 78.8%)

集美区 245 套、翔安区 211 套，合计占全市一手住宅网签的 47.8%；岛外四区合计占 78.8%。本期数据未包

含折扣、首付方案和到访信息。
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FBM QUANT / RESEARCH 第二章（续）｜一手住宅六区网签对比与在售库存去化

表 2.1：2026年8月厦门市各行政区新建商品房与住宅网签明细表

行政区 住宅套数 住宅面积(㎡) 住宅占比 全房产套数 全房产面积 数据完整度

思明区 50 套 8,300 5.2% 145 套 14,347 完整三旬

湖里区 152 套 24,913 15.9% 352 套 38,375 完整三旬

海沧区 164 套 18,780 17.2% 396 套 26,482 完整三旬

集美区 245 套 26,453 25.7% 542 套 38,512 完整三旬

同安区 131 套 12,631 13.7% 237 套 18,995 完整三旬

翔安区 211 套 20,910 22.1% 405 套 34,396 完整三旬

全市合计 953 套 111,987 100.0% 2,077 套 171,107 完整三旬

图表 2.1：2026年8月厦门各行政区一手住宅网签套数对比 (套)

50

思明区

152

湖里区

164

海沧区 集美区

131

同安区

211

翔安区

2.2 在售库存快照与静态去化周期测算

依据厦门网上房地产公开接口 HouseMarket 的 2026-08-31 21:19:30 项目快照（FBMQuant 留档）：全市在售商

品房项目累计 1,066 个，在售可售商品住宅库存为 20,841 套（可售建筑面积 2,484,504 ㎡）。

• 20,841 套除以 8 月住宅网签 953 套，静态库存成交比为 21.87 个月。

该比值对成交速度假设较敏感，仅用于比较库存与当月网签规模，不代表实际项目会在 21.87 个月内售罄。

FBMQuant 归档已覆盖 2—8 月，但 1 月缺少可核验的同口径原始数据，因此不计算 1—8 月平均去化速度。
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FBM QUANT / RESEARCH 第三章｜厦门二手房成交日历：五年同期对比

第三章｜厦门二手房成交日历：同比、累计与月内节奏

3.1 8 月历史五年同期对照：录得近 5 年同期第二高位

2026 年 8 月厦门市二手住宅网签 1,842 套（成交建筑面积 183,020 ㎡，全部二手房产网签 2,553 套）。

与历史同期相比，8 月住宅成交量较 2025 年 8 月增加 160 套，同比增加 9.5%；建筑面积同比增加 19.6%。在

2022—2026 年连续 5 年的 8 月数据中，2026 年 8 月成交量位列第二，仅次于 2022 年 8 月的 1,888 套，高于

2023 年的 1,352 套、2024 年的 1,514 套和 2025 年的 1,682 套。

图表 3.1：2022—2026年8月厦门二手住宅网签量对比 (套)

2,000

1,500

1,000

0

1,888

2022-08

1,352

2023-08

1,514

2024-08

1,682

2025-08

1,842

2026-08

同比 +9.5%

【如何理解】8 月成交量同比增加 9.5%，且为近 5 年同月第二高；但较 7 月减少 11.3%。这说明同月比较和相邻月

份比较给出的信息不同，单月数据不能排除后续继续回落，也不能直接识别成交来自刚需还是改善需求。
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FBM QUANT / RESEARCH 第三章（续）｜全年累计对比：按公开可得记录比较

3.2 全年累计对比：按公开可得记录，1—8 月为近 5 年最高

2026 年前 8 个月累计网签 17,039 套（建筑面积 166.6 万㎡），高于 2022 年的 15,878 套、2023 年的 15,266

套、2024 年的 12,606 套和 2025 年的 14,211 套；按目前公开可得日历记录，为近 5 年同期最高，较 2025 年同

期已记录值增加 19.9%。

完整度说明：2023 年 1—8 月缺 4 天公开记录，2024 年缺 2 天，2025 年缺 1 天（2 月 28 日，工作日）；2026

年 1—8 月记录完整。上述历史值均为公开可得记录合计。

累计成交量说明今年已完成交易较多，但不能单独解释增长原因。同期价格样本下降，至少可以确认成交增加与价

格下降同时出现。

图表 3.2：2022—2026年 1—8月厦门二手住宅累计网签总量对比 (套)

2026年 1—8月 (可得记录最

高)
17,039 套

2022年 1—8月 15,878 套

2023年 1—8月 15,266 套

2025年 1—8月 14,211 套

2024年 1—8月 12,606 套

【如何理解】累计成交量高于近 4 年同期，说明市场仍有较多交易发生；它不能证明需求“不缺”，也不能证明价格

是唯一原因。要判断降价是否提高成交概率，还需房源挂牌价、成交价、带看量和成交周期等微观数据。
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FBM QUANT / RESEARCH 第三章（续）｜同比增幅变化与月度走势

3.3 同比增幅变化：6-8 月稳定在 9%-12%

2026 年 4-8 月单月网签同比依次为 49.8%、37.1%、11.6%、9.3%和 9.5%。5 月 31 日按官网日历口径为 0 套，5

月总量 2,345 套，同比增加 37.1%；按正成交日日均强度计算则为 30.9%，两种口径不混用。

4-8 月简单平均 23.46% ｜ 6-8 月简单平均 10.13%

4-8 月简单平均为 23.46%，受 4 月和 5 月两个较高值影响；6-8 月简单平均为 10.13%，更接近近期水平。两个均值

都是描述统计，不是预测基准。现有数据只支持“最近三个月同比仍为正、增幅大致稳定在 9%-12%”这一描述；是否形

成长期稳定区间，还需更多月份验证。图表同时列出两年的绝对成交量，避免只看同比百分比。

图表 3.3：2025年与2026年1—8月厦门二手住宅单月网签量对比 (套)

1723
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1125*1212

2月

2108
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3月
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2883

4月

1710
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1682
1842

8月
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FBM QUANT / RESEARCH 第三章（续）｜月内高频节奏拆解：周度与旬度走势

3.4 8 月月内高频节奏拆解：中旬冲高，下旬降速

8 月 31 个自然日（包含 21 个工作日、10 个非工作日）内，全量日历数据显示出鲜明的微观节奏：

• 上旬（8.01-8.10，共 6 个工作日）：住宅成交 563 套，工作日成交 476 套，工作日日均 79.3 套；

• 中旬（8.11-8.20，共 8 个工作日）：住宅成交 713 套，工作日成交 669 套，工作日日均 83.6 套，其中第 33 周

工作日日均为 86.4 套；

• 下旬（8.21–8.31，共 7 个工作日）：住宅成交 566 套，工作日日均 70.3 套，较中旬日均回落 15.9%（第 35 周

日均降至 66.0 套）。

上旬：79.3套/日

工作日日均低于中旬、高于下

旬，周末成交另行计入旬度总

量。

中旬：83.6套/日

三旬中工作日日均最高；现有

网签数据不能解释成交集中的

原因。

下旬：70.3套/日

工作日日均较中旬减少

15.9%，但仍需后续月份判断

是否延续。

【数据边界】日历数据确认下旬工作日日均低于中旬，但不包含带看量、购房用途、学区需求或议价过程，不能把降

速直接归因于开学季。可能原因需要结合后续成交、带看和房源数据继续核验。
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FBM QUANT / RESEARCH 第四章｜成交量与价格指标同步观察

第四章｜量价关系、挂牌价差与家庭决策

4.1 成交增加与价格下降同时出现

中指同源历史库显示，2026 年 8 月厦门二手住宅样本均价为 38,620 元/㎡，环比下降 0.54%，较 2025 年 8 月

的 43,211 元/㎡同比下降 10.62%；新建住宅样本均价为 28,242 元/㎡，环比下降 0.10%，较 2025 年 8 月的

28,856 元/㎡同比下降 2.13%。全国百城新房同比上涨 2.04%是全国汇总值，不能代替厦门单城同比。

1-8 月二手住宅累计网签量为近 5 年同期最高，而 8 月二手住宅样本价格环比下降。现有汇总数据可以确认“累计

成交较多与当月样本价格下降同时出现”，但不能证明降价是成交增长的唯一原因。

价格端：样本价格仍在下降

8 月厦门二手住宅样本均价环比下降 0.54%、同比下降 10.62%；新建住宅样本均价环比下降 0.10%、同比下

降 2.13%。样本指数不等同于每套房源的实际成交价，也不能直接测量买卖双方的议价权。

成交端：累计网签量高于往年同期

前 8 个月累计网签 17,039 套，同比增加 19.9%。若要检验“降价是否提高成交概率”，还需把同一房源的挂牌

调整、最终成交价、带看次数和成交周期进行匹配。

【本页结论】本期数据支持量价背离的描述，不支持对因果关系作确定判断。对业主而言，挂牌价是否有效，应与同

小区近期真实成交和自身出售期限比较，而不能只依据全市均价。
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FBM QUANT / RESEARCH 第四章（续）｜同小区挂牌价差观察框架

4.2 同小区挂牌价差：分析假设与博弈示意模型

【量化分析师主观研判假设与博弈示意模型】本期资料未包含全市挂牌明细，不能统计同小区报价分布。下面以 7.0 万

元/㎡、3.8 万元/㎡和 3.0 万元/㎡作为纯示意，说明不同报价与成交目标的关系；这些数字不是厦门市场均价或抽样结

论。

【高位报价示意】

• 示例报价：7.0 万元/㎡
• 报价接近历史高位或购入成本

• 若明显高于近期成交，成交等待可
能更久

• 需要结合楼层、装修和户型判断价
差

【近期成交附近示意】

• 示例报价：3.8 万元/㎡
• 报价接近同类房源近期成交区间

• 仍需预留正常议价空间
• 是否成交取决于房源条件与买方需
求

【快速出售报价示意】

• 示例报价：3.0 万元/㎡
• 报价低于近期同类成交以缩短出售

时间

• 个别急售成交不代表小区所有房源
价格

• 应核对产权、楼层、装修等个体差

异

挂牌价差应如何核验

判断某套房是否高估或低估，应优先比较同小区、相近面积、楼层、朝向和装修条件的近期成交，并核对成交时间。单

个低价成交可能反映急售或房源瑕疵，单个高价挂牌也不代表市场可成交价。

对本报告而言，缺少挂牌和房源级成交配对数据，因此本页只提供观察框架，不对买方或卖方行为作群体判断。
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FBM QUANT / RESEARCH 第四章（续）｜居住效用与家庭财务约束

4.3 居住决策：把使用价值与财务负担分开评估

房价变化、居住体验和家庭现金流是三个不同问题。价格下跌会影响资产账面价值和转售能力，但不会自动消除通

勤、教育、空间和社区等使用价值。

居民判断一套房是否合适，应同时计算居住收益、月供压力、持有年限和再次出售的难易程度。

本报告提供市场层面的价格与成交数据，不能替代家庭资产负债表测算，也不对具体房源作估值。

财务约束

• 首付后是否保留足够应急资金

• 月供、物业和装修支出占收入多少

• 收入下降时能否继续承担还款

居住与流动性

• 通勤、教育、户型和社区是否匹配需求

• 预计持有年限能否覆盖交易成本

• 若需出售，同类房源竞争和成交周期如何

【居民视角】成交量增加不代表每套房都容易出售，价格下降也不代表所有家庭都应立即买入。购房或出售决策应以

家庭现金流、实际居住期限和同类房源近期成交为基础。
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FBM QUANT / RESEARCH 第五章｜上期结论回看与9月历史样本

第五章｜上期结论、季节性样本与9月跟踪

5.1 对照 7 月研报：8 月数据支持哪些判断

7 月报告的主要判断：成交量回升不等于价格进入全面上涨，后续应同时观察成交与价格。

8 月数据：二手住宅网签 1,842 套，同比增加 9.5%，累计为近 5 年同期最高；中指样本价格环比下降

0.54%。

对照结果：8 月继续出现“成交同比增加、样本价格下降”，与上期判断方向一致；但一个月数据不足以确认

长期趋势。

5.2 过去 4 年 9 月样本：环比平均减少 15.5%

年份 8月住宅网签 (套) 9月住宅网签 (套) 9月环比变动 当月观察结果

2022 年 1,888 1,478 -21.7% 9月较8月减少410套

2023 年 1,352 1,182 -12.6% 9月较8月减少170套

2024 年 1,514 1,350 -10.8% 9月较8月减少164套

2025 年 1,682 1,397 -16.9% 9月较8月减少285套

4年平均 — — -15.5% 平均每个9月比8月少卖 15.5%

【数据边界】2022-2025 年的 4 个样本中，9 月成交量均低于 8 月，降幅为 10.8%-21.7%，简单平均为 15.5%。

样本只有 4 年，可作为情景参考，不能据此认定 2026 年 9 月必然按同样幅度变化。
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FBM QUANT / RESEARCH 第五章（续）｜9 月成交情景与跟踪条件

5.3 9 月成交情景：基准区间与失效条件

FBMQuant  9  月研究情景（非官方预测）

预计成交比 8 月减少，但仍可能高于去年同
期

过去 4 年样本中，9 月成交量较 8 月平均减少 15.5%。以 8 月的

1,842 套为基数简单推算，9 月成交中点约为 1,556 套；以 2025 年

9 月的 1,397 套为基数，1,450-1,650 套对应同比约 +3.8% 至

+18.1%。

基准区间

1,450-1,650 套
对应工作日日均约 66-75 套

较 8 月减少约 10%-21%

接下来重点核验三个数据

1. 成交量：月度总量能否维持在 1,450 套以上。

2. 成交节奏：工作日日均能否保持在 66 套附近或以上。

3. 价格变化：国家统计局 8 月 70 城数据发布后，厦门二手住

宅跌幅是否继续扩大。

什么情况说明判断失效

低于 1,200 套
低于 1,200 套意味着逼近 2023 年 9 月的

1,182 套低位；只有跌破 1,182 套，才可表述为

跌破该历史低点。若同时伴随官方价格跌幅扩

大，应下调后续判断。

偏弱情景

1,200-1,450 套
较 8 月减少约 21%-35%，弱于过去

4 年样本的平均季节表现。

基准情景

1,450-1,650 套
较 8 月减少约 10%-21%，与历史季

节性回落大体一致。

偏强情景

高于 1,650 套
较 8 月回落不足 10%，高于过去 4

年样本的平均变化水平。

© 2026 FBMQuant（房不卖楼市量化）· 公开研究发布版 17 / 18



FBM QUANT / RESEARCH 第六章｜数据来源、口径定义与使用边界声明

第六章｜数据来源、口径定义与使用边界声明

1. 数据采集来源与统计规范

厦门二手住宅全量交易日历：来源于厦门市住房和建设主管部门公开的“厦门网上房地产”每日网签接口，由 FBMQuant

楼市量化系统每日分时采集清洗并保留原始日历字段。1—8 月完整度为：2023 年缺 4 天、2024 年缺 2 天、2025 年缺

1 天、2026 年完整。

厦门一手住宅网签与库存：原始数据来自厦门网上房地产政府域名公开接口；HouseSign 签约数据由 FBMQuant 定时采

集、按统计期留档并汇总，HouseMarket 库存采用 2026-08-31 21:19:30 项目快照。FBMQuant 官网是研究成果发布

与数据展示平台，不等同于政府官网。

中指百城价格指数：来源于中指研究院公开研究报告及 FBMQuant 同源历史库，属于样本监测价格指数。本期厦门同比

以 2025 年 8 月同源基数计算；全国汇总值不可替代厦门单城值，样本均价也不可等同于官方全量网签均价。

国家统计局 70 城价格指数：来源于国家统计局月度公开发布数据，本期采用最新已发布的 2026 年 7 月正式值作为基准

滞后参考，官方 8 月数据计划于 9 月 15 日公布。

2. 研究方法与合规免责声明

FBMQuant 建立在透明、严谨、可复核的量化数据体系之上，严格区分官方全量网签、行业样本指数与模型估算推论。

免责声明：本报告由 FBMQuant 独立编制，仅用于房地产市场量化研究与学术交流，不构成对价格、成交或收益的任何确

定性承诺，亦不构成任何购房、投资、估值、法律或税务建议。公开数据可能存在时间延迟、统计口径修正或信息缺失，请

以主管部门最终发布信息为准。
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