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我们大多数的购房人都没有经过像律师一样的专业谈判训练，

在一个卖方占据主导优势的市场环境下，一旦进入购房谈判环节，恐

怕就只能被动挨打了。 所以我们的第一个忠告就是，要敢于离开谈判

桌。

合同就像一把“法锁”，双方一旦签字就必须受它的约束，谁敢违

反就必须要承担法律责任。 定金罚则，就是“法锁”的具体表现，交付

定金的一方如果违约，就丧失了收回定金的权利，收取定金的一方如

果违约，就必须双倍返还定金。

但我们要告诉大家的是，在交付定金之前，购房人必须有敢于离

开谈判桌的勇气，如果一味迁就卖方，害怕买不到房子，将会在整个

合同履行中陷入被动。

这种被动，可能会让买方钱房两空。

为了更好地让大家明白，敢于离开谈判桌的必要性，我们给大家

介绍一下卖方与中介经常使用的三种谈判策略， 相信当大家了解对

方的这些策略后，就能够“敢于离开谈判桌了”。

第一种黑白脸策略，这种策略是一种最常见的双人配合策略，不

仅在房屋买卖中常用，其实只要有谈判的场合就会有人使用 。 这

种策略顾名思义 ，就是一个人唱黑脸 ，死活不降价 ，让你感到房

源非常紧俏 ，买房机会稍纵即逝 ；另一个唱白脸 ，帮你向卖方说

好话 ，并劝你赶紧下决心先交定金 ，这样兴许卖方还会降低一点

价格。

第二种不情愿的卖家策略 ， 在经过一番黑白脸策略折腾后 ，

很多购房人因为担心丧失买房机会 ， 会赶紧向卖方交付定金 ，

这时有经验的卖方 ，会表现出很不情愿地接受买方的定金，并认

可买方的购房报价。

第三种折中策略，在买家表示愿意交付定金并认可卖家报价后，

会提出一些相应付款时间、过户时间的要求，这时中介为了使双方能

够快速签约，会出面折中买方的要求，其实这种折中，是不利于买方

在合同履行中主张自己权利的。

在经过以上的三个策略后，基本上买家就会按照对方的思路，与

其签订购房合同，而忽略了合同履行中的各种法律风险。 所以我们给

购房人的第一个忠告就是，要敢于离开谈判桌。

那么，应该如何做到呢，我们给大家介绍两个常用的方法，一是

要让对方感到， 你也在挑选其他房源， 自己看中的并不是只有这一

套，而且对方的这一套房子还不是最让你满意的。 这样做是想达到一

个效果，让对方感到你随时都有可能离开谈判桌，你随时都会被其他

卖方吸引走。

二是每作出一个购房条件的让步时， 就要在其他方面要求卖方

给你补偿或优惠。 比如，对方不同意降价，那么你就必须要求降低首

付款的数额；再比如，对方要求提高首付款的数额，那你就必须要求

提前入住房屋。

大家不要担心这样做会丧失购房机会，因为在谈判中，首先考验

的是双方的心理底线。 如果购房人连这点谈判心理素质都没有，那

么，即使签订了购房合同，也是被卖方牵着鼻子走，很可能在对方违

约时保护不了自己的合法权益。

因此，我们建议大家，如果没有离开谈判桌的勇气，就不要坐下

来跟对方谈判。

(

北京铭滔律师事务所孙涛

)

购房者在置业时需要警醒 六种情况下可以退房
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有很多读者想了解究竟在哪些情况下

购房者可以要求退房？ 记者查询了相关法

律法规，并采访了相关律师。

所谓法定退房权，是指根据我国《民法

通则》、《合同法》、《担保法》、《城市房地产

管理法》和建设部《商品房销售管理办法》

(2001

年

6

月

1

日起施行

)

等法律、规章的

有关规定， 购房人所享有的在以下六种法

定条件下的退房权利：

第一类是购 房 合 同 无 效 而 导 致 退

房 。 如果开发商的销 售行为违反了法

律 、行政法规的强制性规定 ，比如开发

商已将土地设定抵押却没有告知购房

人 ，开发商未取得预售许可证等 ，根据

法律规定，该购房合同无效，购房人有权

退房。

第二类是购房合同被依法撤销而导致

退房。 对于购房人因重大误解而订立的合

同，或者在订立合同时显失公平的，或者开

发商以欺诈、胁迫、乘人之危的手段使购

房人在违背真实意思的情况下订立的

合同 ，购房人有权请求人民法院或者仲

裁机构予以变更或者撤销。但通常情况下，

购房人想以此作为退房的理由， 往往举证

较为困难。

第三类是套型误差而导致退房。 对于

交房时的套型与设计图纸不一致的， 或相

关尺寸超出约定的误差范围， 而合同中又

未约定处理方式的，购房人有权退房。这种

情形适用于按套计价的预售房屋。

第四类是面积误差而导致退房。 根据

建设部 《商品房销售管理办法》

(

建设部令

〖2001〗

第

88

号

)

， 从

2003

年

2

月

1

日

起， 凡实际测量的与合同约定的建筑面积

或套内建筑面积误差比绝对值其中有一项

超出

3%

的，购房人有权退房。

第五类是规划设计的变更而导致退

房。 开发商擅自变更规划、设计的，或者经

规划部门批准的规划变更、 设计单位同意

的设计变更导致商品房的结构型式、户型、

空间尺寸、 朝向变化以及出现合同当事人

约定的其他影响商品房质量或者使用功能

情形的，开发商未能在变更确立之日起

10

日内， 书面通知购房人的， 购房人有权退

房。

最后一类是房屋主体结构质量不合格

而导致退房。 主体结构指的是承重墙、梁、

柱等， 如果发生地基基础的沉降超过允许

变形值，钢筋混凝土构件产生变形、裂缝，

砖石结构没有足够的强度和刚度等质量问

题，并经工程质量检测机构重新核验，确属

主体结构质量不合格的，购房人有权退房。

当然，对于一般的门窗、墙壁等方面存在的

质量问题，除非双方有明确约定，否则，购

房人无权仅据此退房。

(

据《钱江晚报》）

律师忠告：

在支付定金之前，要敢于离开谈判桌


