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买卖博弈：
理性主导下的“以价换量”

数据向好：真实回暖还是短暂反弹？

“冰封”已久的厦门二手房市场 岁末年初悄然涌动“暖流”

看房的人变多了 出手也变快了

房东与买家的博弈，构成了市场最

微妙的风景线。

买家层面，曾聪观察到，年底入市的

主要是30—50岁之间的刚需和改善群

体，投资性需求基本消失。而在他们的置

业逻辑中，由于岛内东部现在教育资源均

衡，学区的优先级有所后置，居住品质更

被看重。而刘家礼接触的买家群体主要

是年轻单身客和有二孩的改善家庭，核心

决策点在于“价格是否到了心理预期”。

这种“性价比为王”的心理，导致买

家决策呈现两极分化：一部分是“怕上错

车”的持续观望者，另一部分则是认定

“价格筑底”的果断入手者。“不是没需

求，是怕买错时机。”刘家礼一语道破。

房东层面，“以价换量”仍是当前促成

交易的主流策略。曾聪表示，大部分房东

认为市场已到底部，不会无限制降价，市

场有其周期性。刘家礼也认为，大多数房

东对现实认知比较到位，但也不乏个别房

东因价格低于预期而选择“惜售”。

议价空间或许是心态博弈的直接体

现。曾聪估计目前整体议价空间在10%

左右，与上半年相比收缩不大。刘家礼

则认为还需参考个案情况：挂牌价严重

偏离市场价的房源，后期降价幅度大；而

一开始就贴近市场的房源，议价空间就

小。成交价更多是参考同小区类似户型

的近期成交记录。

面对新房市场的激烈促销，二手房

如何竞争？对此，两位业者的观点高度

一致：最终还是看“价格”。当同地段二

手房价格相比新房具备足够优势时，不

少客户会更倾向选择现房、现配套的二

手次新房。

对于这轮回暖能持续多久，两位从

业者均认为需观察后续政策与市场心态

的互动。曾聪判断，回暖态势能否延续

至2026年第二季度及以后，关键看央行

是否会出台如存量房贷贴息等更大力度

的政策。如果政策持续给予信心和支

持，市场有望更加持稳，本轮周期或可延

续至年后的传统“小阳春”。刘家礼则更

关注买卖双方的心态博弈，他指出一个

微妙现象：成交太快未必是好事，可能促

使部分房东“坐地起价”，而当低价房源

被消化后，市场可能再度转冷。他强调，

未来成交的核心支撑点依然是“价格”。

上月厦门房价最新数据出炉

一手房同比下降3.1% 二手房同比下降7.6%
导报讯（记者 康泽辉）

昨日，国家统计局公布了2025

年12月份70个大中城市商品

住宅销售价格变动情况。数据

显示，2025年12月份，70个大

中城市商品住宅销售价格环比

总体下降、同比降幅扩大。

新房方面，2025年 12月

份一线城市新建商品住宅销售

价格环比下降0.3%，降幅比上

月收窄0.1个百分点。其中上

海上涨0.2%，和长春一起领跑

全国，这已经是上海新房连续

43个月环比上涨。上海同比

上涨5.7%同样领跑全国。

北京、广州和深圳环比分

别下降 0.4%、0.6%和 0.5%。

二线城市环比降幅扩大0.1%，

三线城市降幅与上月相同。在

同比上，一、二、三线城市降幅

均有所扩大。

二手房方面，2025 年 12

月份一线城市二手住宅销售价

格环比下降0.9%，降幅比上月

收窄0.2个百分点。二、三线城

市二手住宅销售价格环比降幅

均扩大0.1个百分点。

再把视角聚焦厦门！根据

国家统计局数据，去年 12月

份，厦门新建商品住宅销售价

格环比下降 0.5%，同比下降

3.1%。分住宅面积段来看，12

月份，厦门90平方米及以下新

建商品住宅，销售价格环比下

降0.5%，同比下降 3.2%。90

平方米至144平方米这一面积

段的新房，环比下降0.4%，同

比下降2.6%；而在144平方米

及以上面积区间，环比下降

0.8%，同比下降3.7%。

去年12月份，厦门二手住

宅销售价格环比下降0.9%，同

比下降7.6%。其中，90平方米

及以下二手住宅，销售价格环

比下降1.2%，同比下降8.3%；

90平方米至144平方米二手

住宅，环比下降0.9%，同比下

降7.2%；而在144平方米及以

上面积区间，环比下降0.6%，

同比下降7.4%。

岁末年初，“冰封”已久的厦门二
手房市场悄然涌动一股“暖流”！厦门
网上房地产数据显示，自去年12月开
始，二手房周成交量呈节节攀升之势，
元旦小长假期间虽有所回落，但新年
首月的第二周便迅速反弹，活跃度明
显提升。与此同时，近期地产利好政
策密集出台，为市场注入“强心剂”。

这波行情到底是市场筑底反弹的
真实回暖，还是阶段性需求的短暂释
放？导报记者近日专访了深耕厦门楼
市多年的两位资深房产中介——从业
10年的曾聪（链家地产前埔店店长）
与从业23年的刘家礼（德佑大洲世纪
店店长）。 导报记者 傅霏雯

“买房需求其实一直都

在，只是之前大家不敢入

手。”曾聪用这句话概括了

2025 年四季度的市场转

折。其所在的前埔片区，去

年10月和11月市场成交惨

淡，但去年12月带看量突然

提升30%—40%，2026年1

月这一势头得以延续。“更为

重要的信号是，客户从‘纯看

房’转向‘真议价’。”

从业23年的刘家礼感

受更为强烈：“连续三个月，

每月带看量都在提升。去年

10月之前客户多是看看而

已，但从去年11月开始，客

户基本看准就报价谈价，近

期个人开单率和门店整体业

绩都有所提升。”

在刘家礼观察中，这波

回暖的核心标志是“决策周

期缩短”——从看房到下单

的时间压缩了一半以上。

相比2025年中的市场

平稳期，这一年年底的变化

清晰可感。曾聪总结说，近期

成交的房源，客户的预期是

“往上走的”，而非一味杀价。

刘家礼则从成交效率看到了

市场底层逻辑的变化：“真正

愿意卖的房东，对市场认知

清楚，价格调整到位，成交就

很快，周期能缩短一到两个

星期。”他举例，南湖豪苑一

套房源从588万元降至488

万元，因是“全湖景、百万精

装”，很快吸引了原本预算

400万元的客户，最终客户因

看重价值而提升了预算。

从成交结构看，刚需与刚

改客群仍是当前市场的绝对

主力。曾聪根据平台数据估

算 ，这 两 类 需 求 占 比 在

60%—70%，纯改善型成交比

例相对较少。他以自身熟悉

的前埔板块为例，指出“刚改”

占比可达八成。刘家礼则观

察到，其所在区域改善型需

求会更多一些，主要是“换空

间”或“换品质”；而刚需则聚

焦于总价可控、能解决孩子读

书问题的小户型，其百万元左

右的房贷，不少夫妻两人的

公积金基本就能覆盖，房贷

压力小，成交意愿也高。

不过，两位房产“老炮”

均对“回暖”一词持审慎态

度。曾聪明确表示：“这只

能算阶段性需求释放，是否

为趋势性回暖还需观察。

市场需要政策持续孵化，单

月销量破百套虽有积极意

义，但基数仍低。”刘家礼则

指出隐忧：“低价房源卖一

套少一套，若房东因此坐地

起价，市场可能迅速降温。

成交快不一定是好事，关键

要看价格是否稳定。”

“客户都是用脚给市

场投票。”谈及区域差异，

曾聪如此总结。他认为，

目前成交活跃的板块呈

现明显的价格导向特征：

如近期风头正盛的湖滨

一里到四里安商房，房源

新，位置好，价格合适，叠

加最近出台的税费优惠

政策，吸引力大。而他所

在的前埔片区，像侨福城、

文兴东一里和文兴东二里

等小区表现活跃，原因无

外乎“总价低”或“居住品

质对周边老房子尤其是楼

梯房形成迭代优势”。

对此，刘家礼也表示

赞同，他重点提及了一个

现象级小区：“蓝湾国际两

个月成交了十几套，多是

因为房东置换意愿强、价

格调整到位，在政策优惠

期选择出手。”

“岛内与岛外，核心

区与非核心区，回暖节奏

并不同步。”曾聪分析，岛

外市场同样要看具体板

块，如杏林桥头、集美新

城等配套成熟的板块，成

交占比高，核心在于“价

格到位了”。刘家礼进一

步指出，岛外如集美外国

语学校周边、海沧沿海环

湖一带，也是“以价换

量”，而偏远区域房源流

动性依然较差。

从近期快速成交的房

源中，可以窥见市场的偏

好。两位业者都认为，最

大的共性是“价格”，其次

才是配套。曾聪举例说，

华林东升花园一套房源从

挂牌210万元谈到190多

万元成交，周期约一个月，

价格是关键。刘家礼也列

举了相似的案例：湖明丽

景小区房源近期有所回

落，走量明显加快。他同

时进一步补充道，总价

400 万 元 以 下 、面 积

80—120平方米的房源是

成交主力区间。

另一方面，核心与非

核心区的流动性差异在

老旧小区上体现得淋漓

尽致。刘家礼透露，其所

处的片区，有小区因“地

段偏安一隅、离学校远、

小区旧”导致成交困难，

而莲花松柏片区的育秀

里，虽为老旧楼梯房，但

因总价低（65平方米两房

约140万元）、近地铁，仍

受刚需青睐。“没有学区

的‘老破大’最难卖，特别

是145平方米以上的楼梯

高层，几乎无人问津。”曾

聪补充道。

区域分化：性价比仍是成交“硬逻辑”


