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买房要注意定金性质

立约定金对合同起担保作用

� � � �

定金是我国《担保法》明确规定的债权担保的

一种形式，依其性质和效力通常可分为成约定金、

证约定金、违约定金、解约定金和立约定金。 最高

人民法院《关于适用〈中华人民共和国担保法〉若

干问题的解释》 第

115

条规定：“当事人约定以交

付定金作为订立主合同担保的， 给付定金的一方

拒绝订立主合同的，无权要求返还定金；收受定金

的一方拒绝订立主合同的，应当双倍返还定金。 ”

立约定金对合同起担保作用

所谓立约定金是指， 为保证主合同的订立而

签订的从合同。 立约定金生效的时间和效力较其

他种类的定金是较为特殊的， 它从性质上讲虽然

是从合同， 但是它并不依赖于主合同的生效而生

效，它的生效是独立的，并且是在主合同成立之前

就成立的。 其效力的发生与主合同是否发生法律

效力没有关系。 立约定金的上述特点是由它的作

用所决定的， 即立约定金的主要作用就是保证主

合同的签订，当其所担保的定约行为没有发生时，

违反承诺的当事人就要受到定金处罚， 立约定金

也就由此发挥担保作用。 值得注意的是，成立立约

定金的担保合同中应当对与主合同相关的重要内

容，例如合同标的、价格、质量、履行期限等内容进

行明确约定。

在现实中往往存在这样的现象， 开发商是在

没有取得《商品房预售许可证》的情况下与购房者

签订《认购书》并约定立约定金的，并且在《认购

书》规定的期限内由于仍然无法取得《商品房预售

许可证》 而无法与购房者签订正式的商品房买卖

合同

;

或者由于开发商在与购房者签订商品房买卖

合同时对双方在签订《认购书》时承诺的条件进行

了变更，购房者无法接受这种变更，从而导致购房

合同无法签订。 在上述两种情况下，购房者可以依

据《认购书》中的立约定金条款要求开发商向其支

付双倍定金。

《认购书》中的立约定金条款实际上是一把双

刃剑

购房者在签订带有这种条款的《认购书》时应

当谨慎行事， 应当事先对所要购买的商品房相关

状况以及开发商所提供的购房合同示范文本

(

包括

补充协议

)

有一个充分的了解，同时在《认购书》中

还应当对房屋价格、交付日期、违约责任等重要内

容予以明确。 在条件允许的情况下，购房者可以直

接与开发商签订正式的商品房买卖合同， 以避免

在与开发商签订正式商品房买卖合同时由于某些

条款达不成一致而无法签订合同， 从而损失掉先

前向开发商交付的定金。 定金是我国《担保法》明

确规定的债权担保的一种形式， 依其性质和效力

通常可分为成约定金、证约定金、违约定金、解约

定金和立约定金。 最高人民法院《关于适用〈中华

人民共和国担保法〉若干问题的解释》第

115

条规

定：“当事人约定以交付定金作为订立主合同担保

的，给付定金的一方拒绝订立主合同的，无权要求

返还定金

;

收受定金的一方拒绝订立主合同的，应

当双倍返还定金。 ”

(

据凤凰网

)

诚意金

即意向金，这在中介与买房和卖房双方签订的合同中多有体现，其实法律上并

没有诚意金之说，中介与买卖双方之所以签订什么诚意金条款，主要是由于我们交

易市场的诚实信用体系还不健全，交易主体为了各自的利益往往会违背诚实信用的

原则，从而损害一方的利益。

因此，后三者都是可以无条件退款的，即使是这样，签订任何条款是也要看清

楚，要留心眼。 例如在房产中介门店看房时，如果需要付意向金的话，只要收下房产

中介开具的收据即可。对于房产中介人员提出的签订协议的要求，一定要慎重，如果

房屋买卖双方仅仅是想建立一个定房关系的话，在签约时，可以要求中介公司将“居

间协议”附件“房屋买卖协议”划掉，以保护自己的权益。

(

据《南京日报》

)

购房定金一般交多少

购房缴纳一定金额的定金是用来保证会履行合同承诺

的，那么购房定金一般交多少合适呢？ 购房定金只有在合同

成立后，未履行前交付，才能起到担保的作用。 定金的性质

是由当事人约定的，那定金交付多少怎么确定呢？ 请大家阅

读下面的文章了解！

购房定金的比例不能违反法律的规定。 《担保法》规定，

当事人可以约定一方向对方给付定金作为债权的担保。 债

务人履行债务后，定金应当抵作价款或者收回。 给付定金的

一方不履行约定的债务的，无权要求返还定金

;

收受定金的

一方不履行约定的债务的，应当双倍返还定金。 定金应当以

书面形式约定。 当事人在定金合同中应当约定交付定金的

期限。定金合同从实际交付定金之日起生效。定金的数额由

当事人约定，但不得超过主合同标的额的

20%

。

因此，按照上述法律的规定，购房认购书中规定的购房

定金的比例不应当超过购房款的

20%

。 比如，购房者要买的

商品房的价格是

100

万元， 那么认购书中规定的购房定金

就不能超过

20

万元。

如果购房定金的比例超过了

20%

的话怎么办

?

《担保法

司法解释》第一百二十一条规定，当事人约定的定金数额超

过主合同标的额

20%

的，超过的部分，人民法院不予支持。

也就是说，超过

20%

的部分就不属于定金，不适用法律关于

定金罚则的规定。

所谓定金罚则，债务人履行债务后，定金应当抵作价款

或者收回。 给付定金的一方不履行约定的债务的，无权要求

返还定金

;

收受定金的一方不履行约定的债务的，应当双倍

返还定金。 比如，房屋价格是

100

万元，但是认购书中的定

金是

30

万元，那么超出的

10

万元就不能适用定金罚则。 如

果由于开发商的原因导致购房合约不能签订的， 那么开发

商应当给购房者双倍返还的定金是

40

万元， 而不是

60

万

元。 当然开发商把超出定金的

10

万元也必须退回给购房

者，这样购房者一共可以拿到

50

万元。

(

据华律网

)

签订购房合同时要付的四种“

金

”全解析

� � � �

购买新房或者二手房，很多人都会被合同中的“金”搞混了，记者了解

到，目前买房涉及的四种“金”为：定金、订金、认筹金、诚意金。根据法律界

人士的解释，除了“定金”不能退还，后三者都是可以无条件退款的。

定 金

是在合同订立或在履行之前支付的一定数额的金钱作为担保的担

保方式，又称保证金。 《担保法》第八十九条：当事人可以约定一方向对方

给付定金作为债权的担保。 债务人履行债务后，定金应当抵作价款或者

收回。 给付定金的一方不履行约定的债务的，无权要求返还定金；收受定

金的一方不履行约定的债务的，应当双倍返还定金。

订 金

是在购房者与发展商就房屋买卖的意向初步达成协议后， 准备进一

步协商签订的临时认购协议，通常的做法是在约定所选房号、面积、房屋

单价及总价款后， 约定一个期限， 买方需在此期限内与卖方签署正式合

同。 买方支付订金即取得了在此期限内的优先购买权。 一般情况下，视作

预付款。 预付款不具有担保债的履行的作用，也不能证明合同的成立。 预

付款在合同正常履行的情况下

,

成为价款的一部分

,

在合同没有得到履行

的情况下

,

不管是给付一方当事人违约

,

还是接受方违约，预付款都要原数

返回。

认筹金

“认筹”就是购房者表现出买房的诚意，这个诚意需要通过缴纳“认筹

金”来体现。在缴纳“认筹金”后，购房者可以获得房屋的优先购买权，并在

房价上享受一定程度的优惠。等到楼盘正式开盘销售时，“认筹”的购房者

再以“优先选择”的顺序选房，选中房屋后与开发商签订正式的房屋买卖

合同。如果购房者没有选中理想的房屋，开发商将把“认筹金”如数退还给

购房者。 但是“认筹金”的实质作用是开发商在开盘前得到的大笔资金并

在短时期内收回大笔资金，解开发商的燃眉之急。


