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 以案释法

▲
在买房过程中，购房者会遇到各种各样

的闹心事，比如：购房定金到底能退吗？对
购房定金问题法律又是如何规定的？如果
定金能退，那么用什么方式退？只有认真了
解了关于购房定金规定的相关事项，才能在
买房时更好地维护自己的权益。

一、定金能不能退

好多购房人认为，购房定金与其他商品
交易一样，就像平常买东西，交了定金就是
这个东西给我留着，我准备要了，如果东西
我不要了，定金就算我给你的赔偿。依此类
推到房子上，认为一旦签订了商品房认购
书，无论什么原因房子最终没有买成，定金
就一定不能返还了，有些人甚至自动放弃取
回定金，这是一种误解，其实定金是可以退
的。那么在什么条件下定金可以退，什么条
件下定金不能退？

二、定金的法律规定

到目前为止，涉及定金的法律规定有
《合同法》、《担保法》、《担保法司法解释》、
《商品房买卖合同纠纷司法解释》，部门规章
有《商品房销售管理办法》等。

总结起来，法律关于定金的规定中指
出，购房者无故不订立合同的，开发商有权
不返还定金，开发商不订立合同的，应向购
房者双倍返还定金;因不可归责于当事人双
方的事由，导致商品房买卖合同未能订立
的，开发商应当将定金返还购房者。

三、如何退定金才能成功

通过以上的分析，我们知道退定金是有
一定条件的，即因合同条款达不成一致意见
可以退，另外，必须是在认购书约定的期限
内来签合同，要想退定金必须证明这一点。
购房人可以通过合同条件谈判时双方修改

的记录来证明，也可以通过双方谈话的录
音来证明。有些购房者本身不想要此房，
属于违约行为，但也通过增加补充协议的
方式达到了退定金的目的。另外，对于内
部认购等无销售许可证或产权证的项目，
因本身不具备销售条件，因此任何情况下
定金都可退，无需做大量的取证工作，直接
起诉即可。

四、交定金时考虑周全

其实与其在事后多方研究如何让开发
商将定金退回，还不如在签订合同时就考虑
周全，将问题源头把控好。专家提醒：在签

订商品房买卖合同之前，购房者要对即将签
订的商品房买卖合同和补充协议进行阅读
和全面了解。

五、补充协议需平等协商

市民在与开发商签订商品房买卖合同
时，经常被开发商要求签订一个补充文本，
有的条款明显是对开发商有利，可又不许
更改，其实这一点是没有法律依据的。如
果购房者认为开发商提供的商品房买卖合
同和补充协议不合理，可与开发商协商要
求改正。如购房者与开发商无法协商一
致，购房者有权拒绝签订商品房买卖合同
或补充协议。

六、买卖合同内容要全

现实中大量购房者与开发商只签订了
商品房的认购、订购、预订等协议。这些协
议是否具有商品房买卖合同的效力，主要
看这些认购、订购、预订等协议是否具有
《商品房销售管理办法》第十六条规定的
《商品房买卖合同》的主要内容，且开发商
是否已经按照约定收受购房款，如果具备
上述条件，该协议应当认定为商品房买卖
合同。

一般商品房买卖合同通常应当具备以
下内容：当事人名称或者姓名和住所;商品
房基本状况;商品房的销售方式;商品房价
款的确定方式及总价款、付款方式、付款时
间；交付使用条件及日期;装饰、设备标准承
诺；供水、供电、供热、燃气、通讯、道路、绿化
等配套基础设施和公共设施的交付承诺和
有关权益、责任；公共配套建筑的产权归属；
面积差异的处理方式；办理产权登记有关事
宜；解决争议的方法;违约责任；双方约定的
其他事项。

（据爱房网）

买房交退定金有讲究
2009年4月，陈燕妮与星星公司签订

房产订购协议书，约定陈订购一套商品房，
并支付定金1万元。协议另载明：陈在签
订订购协议时已详细阅读和了解星星公司
在销售现场公示的商品房买卖合同范本、
补充协议等购房文本的内容。同年4月
19日，陈签订商品房买卖合同时，认为该
合同的补充协议有许多不公平条款，两次
发函要求修改不公平条款。最后双方扯皮
起诉到法院。

判决：该协议明确载明：陈已详细阅读
和了解该商品房买卖合同范本、补充协议
等购房文本的内容，故陈应按订购协议约
定的合同基本条件与星星公司签订正式的
商品房买卖合同，星星公司有权拒退定金，
驳回陈的诉讼请求。

订购协议书
签字要谨慎

2011 年 8月 2日，张亚南与鹏程公
司签约购买了一套房屋，交房时间为
2011 年 8 月 31 日。签约当天，张付清
全款和契税。同年 8月 4日，该公司刊
登售房广告时承诺“8 月 1 日至 31 日，
购房业主享受免契税优惠”。广告刊登
后两三个月，张才知悉广告内容。张认
为自己也应享受该优惠，但鹏程公司拒
绝，张遂诉至法院。

判决：鹏程公司应遵守诚实信用原则
兑现其承诺，向张亚南支付已经交纳的购
房契税。

（张辑）

优惠没兑现
可起诉索赔

丽景门景区——卧龙谷旅游直通车

景区宾馆

许可证号：L-HEN-CJ00027

国旅
夕阳红-千名老人下江南

10月17日、27日 2300元起

电 话：63938810 13939919965
地址：中州中路邮政大厦 704B 室

乘坐国内游轮像乾隆一样畅游江
南，孝敬父母在行动！
——幸福老人游三峡11月6日起航

总部：申泰 许可证号L-HEN-CJ00015
洛 阳

64619368 13603886400（24小时）
地址：南昌路申泰大厦813室

华东5市乌镇双卧7日游 1050元
昆大丽双飞7日游 1480元
厦门双飞5日游 1680元
九寨沟双卧7日游 1750元
桂林北海德天双卧10日游 2580元
新马泰双飞11日游 3680元

许可证号：L-HEN-GN02075
欢乐假期旅行社欢乐假期旅行社

洛阳直飞厦门包机
厦门鼓浪屿、南普陀、集美、土楼等
双飞5日游 1680元10月23日发团
武夷山、厦门等包机双飞 5 日游
2180 元 10月23日发 派全陪
电话：64387128 18903797118
地址：南昌路创展国际贵都14楼

地址：创展国际贵都14楼
电话：13213661867 18903797118

许可证号：L-HEN-GN02075
欢乐假期旅行社欢乐假期旅行社

电话：64387108 15637931868
地址：创展国际贵都14楼

许可证号：L-HEN-GN02075
欢乐假期旅行社欢乐假期旅行社

洛阳包机直飞厦门
厦门鼓浪屿、南普陀、集美、炮台、
土楼包机双飞4日游 1580元
10月20日、25日、27日发团
厦门包机半自助游 1380元派全陪

康 辉 国 旅
许可证号：L-HEN-GJ00016

地址：西工小商品唐宫大厦720室

北京夕阳红 6日游 950元
张家界双卧 5日游 880元
华东 5市+乌镇 7日游 1050元
昆大丽双飞 7日游
海南双飞 5日游
24小时热线：62279563 13838862760

特惠

节后特价促销
北京纯玩6 日游 880 元
成都九寨黄龙 7 日游 1580 元
桂林纯玩 5 日游 1080 元
云贵夕阳红 10 日 游 1780 元
欧洲 11 日 14 国 9500 元

洛 阳 青 旅
许可证号：L-HEN-Gj00005

电话：68620956 68620965
地址：南昌路创展国际贵都总部9楼

报名电话：62353806 63195986
地址：洛阳中央百货大楼14楼1402室

许可证号：L-HEN01194
河南人民国旅
北京夕阳红 6 日游 980 元
华东 5 市 + 乌镇 7 日游 1080 元
(10 月 19 日、26 日发团，全程导游）
厦门、武夷山双卧 6 日游 1780 元
昆、大、丽双飞 7 日游 1680 元
张家界天子山纯玩 5 日游 980 元

报名地点：数码大厦B座1203室
电话：63333009 63937333

总部:申泰许可证号L-HEN-CJ00015

洛阳

南宁北海下龙湾越南8日游 1880元
欧洲6国12日游 12800元
泰、新、马高品10日游 特 价
港、澳双飞5日游 特 价

许可证号：L-HEN-CJ00003
洛阳国旅

电话：64325061 64612278
地址：九都西路国旅大厦5楼国内部

10月21日夕阳红专列
A昆大丽+西双版纳+贵阳黄果树
+重庆武隆 13日游 2580元起
B昆明大理+腾冲瑞丽+中缅边境
+黄果树+重庆13日游2780元

许可证号L-HEN03073

洛阳华龙旅行社

电话：68622292 15803796111
地址：七里河牡丹大酒店2楼

西 安 精 品 3 日 游 550 元
西安、法门寺 3 日游 540 元
西 安 单 高 2 日 游 560 元
延安、壶口单高 3日游 630元
华山、兵马俑单高3日游 798元

电话：63305111 63305799
地址：金谷园路72号滨江大厦

洛 阳 青 旅
许可证号：L-HEN-GJ0005

黄山双卧5日游 800元
张家界、凤凰古城双卧5日游 830元
昆、大、丽洛阳双飞7日游 1480元
港、澳双飞 5日游高品团 1580元
巴厘岛4晚6日游 4680元

河南中旅洛阳分社

电话：65596558 春蕾大厦10楼

总部：春蕾大厦 许可证号:L—HEN-GJ00012

澳大利亚
新 西 兰
郑州起止，全程领队

包
机

北京纯玩6日游980元
海南超值5日游1780元
昆大丽双飞7日游 1780元

康 辉 国 旅
许可证号：L-HEN-GJ00016

地址：九都路亚威金港9楼（广播电台西）
咨询热线：65260321 18903790257
网址：www.lykhly.com 企业QQ：800037966

电 话 ：15896642626 60863353
地址：涧河桥东星河国际大厦908室

大自然旅行社

养子沟+龙溪2日游238元

养子沟1日游
138元

许可证号：L-HEN-GN02781

洛 阳 青 旅
许可证号：L-HEN-Gj00005

电话：63636880 18638886189
地址：中州中路数码大厦B座1413室

港、澳双卧7日游每周六发，含全陪
新、马、泰10日游 3680元
九寨沟、黄龙双卧 1980元
厦门、武夷山双卧6日游1880元

报名地点：中州中路数码大厦B座1515室

总部:申泰许可证号L-HEN-CJ00015

洛阳

北京汽卧4日游
苏、沪、杭汽卧4日游
凤凰、苗寨汽卧4日游
报名电话：63193259 13303885500

特
价

电话：13949299790
报名地点：数码大厦B座717室

洛 阳
总部：申泰大厦 许可证号:L-HEN-CJ00015

海南北海南宁桂林单飞2520元
海南北海南宁单飞7日游 2120元
黄果树昆大丽单飞8日游 2320元
凤凰黄果树昆大丽单飞2620元

河 南 康 辉
许可证号：L-HEN-GJ00016

地址：火车站宝龙大厦 507 室
报名电话：63636011 60152267

港、台专列 10 日游 特价中
昆、大、丽双飞 7 日游 1380 元
海南双飞 5 日游 时 价
北京双卧 6 日游 860 元
龙潭峡 1 日游 特 价
白云山 2 日游 220 元

报名地点：玻璃厂南路中旅门市部
电话：18737991115 63626875

总部:申泰许可证号L-HEN-CJ00015

洛阳

北京双卧 6 日游
桂林双卧 5 日游
海南双飞 5 日游

特
惠

许可证号：L-HEN-GN02106
河洛旅行社

电话：60105818 18623754110
地址：涧西区太原南路14号

王莽岭
1日游168元2日游298元


