
楼市·展台责编：郑虹创意：夏丹质检：臧华
B

3

2015.8.13

星期四

定金VS订金学区房VS学位房

差之一字谬之千里

核心提示：交“定金”很爽快，退“定金”苦苦央求；交
房时，业主被告知上不了所谓的“学区”，更甚者开发商
当初承诺的配套学校取消建设……随着房企竞争激烈，

学区房成为多数房企营销时的“黄金牌”，因此纠纷也频
频发生。对此，业内人士建议购房者理性对待此类问题，

擦亮双眼，警惕陷阱。

定金 vs 订金，差别大了！

【事件】

最近， 唐女士很着急。 省吃俭用终于攒够了首付的
钱，打算买一套房，某周末她看了
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套房子之后，终于决
定出手了。 虽然售楼员告诉她，立刻下定有优惠，但她还
是想和家人商量一下再做决定。售楼员就建议，可以先交
“定金”，往后考虑好了直接付首付，如果觉得不满意“定
金”返回，免得被别人抢先定了，唐女士觉得这个主意不
错。 于是付了
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万元“订金”，回家与家人商量。 可和家人
商量的结果是，大家都觉得那里的房子配套不成熟、交通
不太便利。唐女士只好拿着收据前往售楼部退款，可没想
到，售楼部不同意退款，说收据写的“买房定金交款”，不
予退回。

【如是说】

定金，简单地说就是预先付给开发商的金额：如果购
房者违约，定金不退，如果开发商违约，须向购房者双倍
返还定金。

而订金是房产交易过程中，预付款性质的一种支付，

不具备定金的性质。 “订金”在法律上没有明文规定，在市
场上类似的称呼还有“认筹金”，“诚意金”等。出现在房屋
认购书中的“订金”，是购房者对开发商的保证，在实践中
一般被视为预付款。 而“订金”，无论哪一方反悔，卖方都
只需原数退还“订金”即可。

《担保法》规定：“定金应当以书面形式约定。 ”如果开
发商收取了定金后，并没有与客户签订书面合同，那么两
者之间的房屋买卖关系并没有形成。 在房屋买卖合同没
有形成的情况下， 客户向开发商交的
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万元钱就可能是
“定金”，也可能是“订金”。如果当时双方签订了书面的预
售商品房合同，则可以在合同中约定“定金条款”，那么买
方反悔不买时，开发商就完全有权没收定金。

有专家就表示说，开发商只有取得预售许可证，才能
对外公开发售，才能收取买受人的定金。 作为消费者，应
先搞清楚开发商是否有合法的销售证件， 是否有权收取
定金。在不具备合法销售证件的时候，开发商如果提前向
社会发售房产，认购时交纳的是保留金，购房者随时可以
选择退房，保留金如数退还，对购房者的约束力较小。

（李飞）

学区房≠学位房，你买的是哪种？

【事件】

“当初承诺的是学区房，为什么上
不了学校？ ”张妈妈很沮丧，原因是一
年前张妈妈为了让自己孩子将来能够
顺利上得了重点小学，几经周折，排队
买了一套并不是自己非常满意的房，

“当初买房完全为了孩子上学，周围环
境和地段我都不太喜欢， 而且离我们
两口子上班很远。 广告写着该小区业
主就能享受一站式教育， 可为什么我
带着自己的孩子来到宣传的小学入学
时，该小学并不接收。 ”于是张妈妈找
开发商理论， 得到的回答是：“我们这
里是学区房，不是学位房，只是上学方
便一点，并不配有学位。 ”

【如是说】

教育楼盘一直是楼市中的抢手产
品，有不少楼盘更是因为引进名校，而
一举实现营销突围， 达到叫好又叫座
的双赢局面， 后来的开发商们更是在
名校资源上下了大手笔， 帮助家长解
决子女的读书问题，打出“名盘
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名校”

的宣传攻势，以吸引眼球。 但其实，虽
然都挂上了教育楼盘的概念， 里面的
区别却大有学问， 比如学位房和学区
房就是两个不同的概念。

学位房就是， 只要你买了这个房
子，就一定会有学位。 而学区房却不一
定。 学区房是由政府在每学年根据片
区入学生源情况而划分出来的， 有些
房可能上一年有学位， 但在下一年则
会因为政府的规划而失去学位； 拥有
学位房的， 大多是引进学校的楼盘才
能保证。 但在学位房中，其学位的实现
也有六大顺序，购房是第一类，引进了
名校、百年学府，只要购房者购买了该

楼盘的房子，就能享受公立学位。 但如
果只是租房，则不一定能得到学位。

除了学位房和学区房之辨，购房者
往往还会面临开发商引进的学校到底
是公立学校还是民办学校的疑惑。楼盘
引进的分校有公办的也有民办的，主要
看学校和开发商合作的内部情况，以及
政府支持力度。

公立学校是由政府拨款支持的，得
到政府更多的政策和师资力量的倾斜，

受到政府关注度更高，同时受到的约束
也就更大。而民办学校本身属于社团组
织或个人投资，完全自负盈亏，所以办
学质量必须非常好才能吸引到更多学
生，但他们的收费也很高。 开发商引进
属于政府、学校和开发商三方办学的公
立学校，通常都是开发商负责建设校舍
以及按照政府和校方的要求配置教学
硬件设施的，可以说在很大程度上缓解
了财政的教育投入，比常规的公立学校
在教学硬件上更有优势。

虽然现在开发商纷纷承诺的“买房
送学位”，但这一承诺未必能兑现，而不
少开发商卖房时宣称的引进名校也可
能存在流产的可能。 因此，消费者在购
买“买房送学位”时，要多个心眼。 一般
开发商是不会把学位写进购房合同的，

所以，在购买有学位的房子之前，购房
者一定要弄清楚学校学位这个事情。首
先，要问清楚项目到底属于学区房还是
学位房，学位房是针对的项目哪几期的
业主， 学校是否有跟别的楼盘合作，能
够供应出来的学位是否能够满足合作
的各个楼盘的业主，赠送的学位是每位
业主一定享有的，还是业主的孩子在入
学时是校方优先考虑的对象。


