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刚刚过去的2023年，东
莞楼市政策频出。2024 年
年初，除了延续2023年的政
策推进，还解决了东莞“双
（多）证房”这一历史遗留难
题，为东莞楼市未来的发展
带来利好。

2023 年的东莞楼市整
体表现如何？2024 年东莞
楼市又将迎来哪些的更新和
调整？2023 年-2024 年东
莞楼市现状及未来走向可从
多个角度进行分析。
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2023年：多项政策出台

延续了2023年政策方面
的利好，2024 年开年，东莞
楼市就给业主们送上了两封
开年大红包，第一封红包解
决了困扰部分业主多年的

“双（多）证房”问题。1 月 2
日，东莞市正式宣布启动“双
（多）证合一”的办理，并针对
全市商品住宅符合“9070”政
策、位于同一楼栋、同一楼层
相邻位置并实际按照一套使
用的两套或多套商品房（其
中至少一套建面在 90 平方米
以下）形成了台账，符合要求
的业主，即日起可前往房屋
所在镇街的不动产登记中心
申请办理产权合并。

“双（多）证合一”的发
布，意味着东莞“双（多）证
房”问题正式成为历史，业内
人士认为，此举也将进一步
解放二手房市场，有需求购
买或出售的业主，不会再因
历史问题受到限制，等同于
将业主的买卖权利都放归市
场，将有助于释放合理住房
需求，改善市场预期，促进房
地产市场平稳健康发展。

第二封大红包则来自金
融领域。2 月 20 日，中国人
民银行公布了 2024 年 2 月
20 日 贷 款 市 场 报 价 利 率
（LPR），显示 1 年期 LPR 为
3.45% ，5 年 期 以 上 LPR 为
3.95%。根据东莞市现有政
策，东莞各大行执行的五年
期以上房贷利率将有望调整
为 ：首 套 房 LPR（3.95%）-
40BP，即 3.55%；二套房 LPR
（3.95%）+ 20BP，即 4.15% 。
本次出台新的LPR，距离上一
次的调整，已经过去了整整7
个月，并且此次的调整力度，
是2022年至今力度最大的一
次，达到了25BP（基点）。

同时发力的还有各大房

企，为了吸引购房者，春节前
后各种优惠赠送层出不穷：
位于市政府旁黄金地段的恒
兆公馆，价格低至 3 字头并
送精装，交付还送全套智能
家电；依江而建的保利和悦
滨江，春节期间来访就抽红
包墙，成交送京东大礼包和
限量人防车位名额；部分 2
字头均价的镇街房企，趁着
节假日不断推出特惠单位，
优惠后每平方米均价已经低
至1字头。

除了政策和房企的双重
让利，市场需求的分化也是
2024 年楼市调整的显著特
征。据相关数据统计，120平
方米以上的高端改善户型的
购买需求从2018年的29%增
至 2023 年的 35%，其中 180
平方米以上顶端豪宅的需求
从 4%翻倍至 8%。反观 100
平方米至 120 平方米之间的
户型，既不属于刚需户型也不
属于高端改善户型的，市场地
位逐年下滑，需求已经从2020
年的30%一路降至2023年的
20%。刚需户型则较为稳定，
在39%上下略有浮动。

中原地产研究院执行院
长车德锐用这样一句话来形
容2024年，“上半场结束，下
半场拉开序幕”，“上半场”指
的是刚需买房，跟风买房：

“下半场”指的是改善需求为
主 旋 律 ，高 质 量 为 基 础 内
涵。“过去二十年是刚需购房
为主流，但近年来经济发展，
市民收入提高，改善性需求
的占比自然会逐年增大。当
前较为浓郁的观望氛围是市
场仍在调整的体现，但 2024
年出台的更进一步的利好政
策，在市场调整结束回暖复
苏的时候，将会发挥更大的
作用”。

2023 年年初，随着东莞全域解除
限购，在东莞实施6年之久的限购政策
正式成为历史。2023 年 2 月，需求随
着限购的解除开始了大规模释放，全
市 32 个镇街有 29 个镇街的成交飘红
上涨，一手市场和二手市场两开花；3
月，全市成交量达到 2023 年全年第二
高点，东莞市住建局 3 月商品住宅网
签数据显示，一手房成交量环比上涨
50%，二手房成交量环比上涨 61%，
一、二手市场均突破 3000 套大关。

2023年 6月，一手房成交量重新低
于 2000 套，回到了开年时的 1字头，二
手房成交量也从 3 字回到了 2 字。随
后两个月的成交量一直维持较低态
势，8 月份仅 1110 套新房售出。9 月，
依靠松山湖高新区近 3000套学区房的
入市，一手房冲了一波总成交量，达到
了 2023 年的成交顶点，全市新房及二
手房的成交量分别于 11 月和 10 月再

次回归1字头。
从去年年初的全面解除限购，二手

房开始推行“带押过户”模式，到年中
的首套房商业贷款首付下调至两成，
商业贷款执行“认房不认贷”，再到年
末的逐渐解除部分镇街的限售，让房
价调整回归市场……

许多购房者保持了观望的态度，东
莞楼市没有短时间回升。业内人士表
示，不断推出的政策和房企越来越多
的降价让利，让购房者们对于未来的
政策总是抱有期待，自然不着急入
手。合富研究院高级分析师李兴旺认
为，政策出台其实是利好的，对于楼市
的未来发展有着积极的意义，2023 年
正是这个过程的开始。“现阶段其实就
像海绵挤水一样，不断地调整优化，挤
出水分，使各个镇街的价格回归到合
理的价格区间内，回归到购房者愿意
接受的价位。”

李兴旺表示，较低的成交量不仅仅
在促使市场调整，同时对“只住不炒”
的购房者来说也是一个好消息——
新房价格的下调，必将导致二手房
价 格 连 带 下 跌 ，更 多 以 前 用 于“ 炒
房 ”的优质二手房为了回本被迫降
价入市，这为购房者提供了更多的
选 择 。“ 既 有 效 遏 制 了 炒 房 客 的 出
现，也有助于东莞楼市往良性、健康
的方向调整”。

总的来说，2023 年东莞楼市在政
策方面作 出 了 很 多 新 的 尝 试 ，哪 些
政策能短期刺激成交，哪些政策能
长期改善市场，但短期难见成效，在
2023 年都得到了部分验证，为 2024
年的政策更新提供了参考和帮助 。
日渐精明的消费者也不再轻易跟风
购房，对自己的需求和能力都有了
更加准确的认识和判断。2024 年的东
莞楼市值得期待。

2024年：
市场分化成显著特征

办理“双（多）证合一”的市民

节假日前来看房的市民

改善性需求逐步释放
东莞楼市调整优化


