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破除信息焦虑
主动使用官方线上办事平台

2026年，广东持续深化不动产数字化改革，跨行带押

过户流程不断简化、粤省事房产办事模块持续升级，政务

办事透明度持续提升，中介依靠信息不对称牟利的空间正在不

断收缩。

房产政务代办赛道的诞生，是楼市去金融化之后中介行业回

归服务本源的自然选择。市场真正需要的业态，是收取合理劳务

报酬、解决上班族没时间办事痛点的社会化便民补充服务，而依靠

编造政策谣言、制造群体焦虑、捆绑交易收割年轻人的灰色模式，既违

背便民初衷，也会随着政务透明化、监管规范化逐步被市场淘汰。

对于年轻购房者来说，与房地产有关的消息，应优先在广州市住

建局、公积金中心官网核实，不要轻信中介自媒体文案。过户、贷款所

有流程均可线上自助办结，不存在必须依靠中介才能办理的政务业

务。破除信息焦虑，主动使用官方线上办事平台，就能避开绝大多数

代办消费陷阱。

尽管不断简化办事流程、开放政

务大厅免费帮办窗口，本应瓦解房

产代办依靠信息差牟利的生存土

壤，然而数据显示，2026 年上半年全

省房产代办捆绑收费、刻意制造审

批焦虑的投诉有所上涨，投诉人群

里 76%为应届毕业生、来大湾区就业

的外来新市民和首次置业的年轻刚

需群体。结合记者实地调查和广东

中介协会监测数据，违规中介主流

引流手段分为四类。

短视频、社交平台虚假房源引

流，私信植入代办焦虑营销。抖音、

小红书、视频号成为违规中介主要

获客阵地，中介批量注册账号，利用

AI 生成装修精致的房源图片与视

频，发布业主移民急售、低于市场价

20%捡漏房源等虚构文案引流，购房

者私信咨询房源时，中介以该房屋

已售出为由顺势转换话题，主动告

知现在带押过户新政流程复杂、公积

金贷款审核收紧，自行办理大概率被

驳回，耽误交房过户，顺势推销 1800

元至 5000 元不等的 VIP 全程代办套

餐。这类账号依靠算法精准推送给22

至30岁年轻群体，也就是首次置业的

毕业生群体。广东中介协会抽样统

计，通过社交平台引流成交的代办订

单，占违规代办总量的41%。

新房售楼处渠道捆绑，买房强

制绑定代办服务。部分小型房企售

楼处与中介渠道合作，购房者认购

新房之后，置业顾问口头承诺免费

办理房产证，签订购房合同后拆分

收费项目，单独收取权证代办费、契

税代缴加急费、落户资质核验费，原

本官方仅收取 80 元住宅登记工本费

的办证业务，层层加价至 1200 元至

2500 元。购房者为顺利收房办证，

大多被迫接受捆绑收费。

社群、租房圈层渗透，瞄准落户

入学需求精准收割。这些违规中介

渗透城中村租客社群、应届生租房

群，抓住年轻人想落户一线城市、租

房备案给子女入学等需求进行大肆

宣传，并声称“自行办理租房备案极

易认定虚假居住证明”，硬生生地将

官方免费办理的居住备案、人才落

户材料核验业务，包装成付费代办

项 目 ，单 项 落 户 代 办 收 费 普 遍 在

2000 元以上。

引流获客完成之后，违规中介统

一采用制造政策焦虑、拆分收费名

目、模糊权责边界的套路收割消费

者，刻意曲解跨行带押过户新规、公

积金贷款审核政策，编造次月起房

贷审批全面收紧、落户门槛提升等

未经证实的消息，把完整过户流程

拆分为解押代办、材料预审、过户跑

腿、权证领取四个环节，每项单独收

费，成交之后若因材料问题办事失

败，将责任全部推给购房者资质不

足、政策临时变动等。
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