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□本报记者 焦曙光

市民陈先生看到位于市区光
明路北段的一楼盘已经封顶，证件
已齐全，便交了两万元的定金。但
是家人看了房子后，感觉楼层太
高，小区规划不合理，便不打算买
了。然而找到售楼部却被告知，定
金不能退还。“这定金为什么不能
退了呢？”陈先生十分懊恼，早知道
晚一些交定金，便没有这些麻烦
了。买房交了定金又后悔怎么办
呢？记者咨询了河南大乘律师事
务所的马文峰律师。

定金具有担保性质，一
定要慎重

据马律师介绍，交纳购房定金
是为正式签订商品房买卖合同所
做的准备，因此购房定金纠纷也越
来越多。那么，购房定金可以要回
来吗？

所谓定金是指合同一方当事
人根据合同的约定，预先付给另一

方当事人一定数额的金钱，以保证
合同的履行，是作为债权担保而存
在的。在买卖合同中，只要约定了
定金条款，如果违约都要承担与定
金数额相等的损失。换句话说，如
果支付定金的一方违约，即丧失定
金的权，定金归收取定金的一方。
如果收取定金的一方违约，则应双
倍返还定金。这种以定金方式确
保合同履行的方法称为定金罚则。

什么情况下开发商必
须返还购房定金

（一）因开发商的原因导致合
同未能订立的，开发商必须返还购
房定金。

定金具有担保和惩罚的性质，
也就是说，购房者先交给开发商购
房定金，之后再签订正式的购房合
同。如果购房合同顺利签订，那么
购房定金就一般转为购房款；如果
购房合同未能顺利签订，那么购房
定金就要区别情况对待。

《担保法》第八十九条规定，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，定金应当抵价款或者收
回。给付定金的一方不履行约定
债务的，无权要求返还定金；收受
定金的一方不履行约定债务的，应
当双倍返还定金。

虽然说购房定金是购房者交
纳的，但定金本身对开发商也是有
约束作用的。也就是说，如果由于
开发商的原因，导致商品房买卖合
同未能顺利签订，那么开发商不仅
需要全额返还购房定金，还要另外
支付等额的价款给购房者，这就是
购房定金的惩罚性质的体现。

（二）因不可归责于开发商或
购房者的原因导致合同未能订立
的，开发商必须返还购房定金。

如果商品房买卖合同未能顺
利签订，但是这不是开发商或者购
房者的原因导致的，换句话说，如
果开发商和购房者对合同不能签
订不存在过错，那么开发商也是必
须要把购房定金全额返还给购房

者的。但是，由于在这种情况下，
开发商和购房者都没有主观过错，
所以开发商不需要再额外支付等
额的价款给购房者。

需要提醒的是，这里所谓的
“不可归责于双方当事人的事由”
主要体现为法律上的不可抗力。
不可抗力，是合同当事人在签订合
同时不能预见、不能避免和不能克
服的客观情况。比如，由于发生了
自然灾害，导致商品房不符合当事
人交纳定金时的条件，如果购房者
拒绝签订商品房合同，那么开发商
就不需要双倍返还定金，而是全额
返还购房定金。

不难看出，根据法律规定，只
有在开发商存在过错导致购房合
同不能签订，或者因不可归责的
原因导致双方当事人不能签订合
同时，开发商才需要返还定金。
在这种情况下，购房者如果想要
回购房定金，那么就必须证明开
发商存在过错导致其不愿意签订
购房合同。

买房交了定金又后悔怎么办

□记者 焦曙光

买房遭遇合同欺诈、交房
碰到面积缩水、小区物业管理
混乱……买房前、买房后您都
可能遭遇各种烦心事。本版

“楼事大家说”栏目，为买房者
提供一个诉说烦恼、帮助维权
的 平 台 。 咨 询 电 话 ：0375-
7391333。

市民李女士说，4 年前她
掏了 10 多万元购买了市区开
源路南段的一套房，结果现在
都没有住上，因为开发商资金
问题，工程一直停滞不前。她
想再买房，看中了市区建设路
中段的几个楼盘。但是，这些
楼盘有的价位太高，有的口碑
不太好，有的工程进度慢，有
的还担心可能烂尾……买房，
作为消费领域的主要消费品
之一，不仅涉及商品本身的面
积、结构、质量等问题，还与小
区规划、容积率、公建配套设
施、物业等有关。而买一套房
有时会牵扯到一代人甚至几
代人的积蓄。因此，买房子，
是需要带着“放大镜”去挑选
的。

本栏目的宗旨是，为买房
者提供表达心声和维护正当
权益的平台，提供专业的房产
知识咨询、法律问题解答，同
时为开发企业和买房者搭建
一座沟通的桥梁，化解误会、
促进交流，营造一个更加规范
的市场环境。

买房如何避开那些坑

欢迎拨打电话
讲述您的买房
经历

□本报记者 焦曙光

“好多小区既规划有高层，还
规划有多层，选择哪个比较好呢？”
近日，有不少市民咨询同一地段的
多层与高层选择哪个比较好。记
者就此问题，采访市区多个楼盘的
销售人员。

高层、多层之分

据了解，多层住宅是指4层至
6层由两个或两个以上户型上下
叠加而成的住宅。多层住宅可以
不设置电梯，楼梯往往作为多层
住宅的主要上下楼通道。高层住
宅是指 12层及 12层以上的住宅，
一般设有电梯作为垂直交通工
具，每栋楼设置电梯不应少于两
台，其中应设置一台可容纳担架

的电梯。
随着我市品质小区的增多，越

来越多的小区规划有多层普通住
宅、多层洋房，人居密度变小、舒适
性更高，像平顶山碧桂园、恒大御
景半岛、银基誉府等楼盘，都有多
层住宅，住宅面积较大，一楼还配
有草地、花园，受到不少人青睐。

普通多层住宅一般为砖混结
构，而高层住宅由于为钢筋混凝
土现浇，地基深而结实，墙体厚
实，不渗水，抗震性能好于多层，
整幢大楼不会下沉变形，而且折
旧年限长。

业内人士称，多层住宅和高层
住宅各有特点，其实，这是没有一
个共性准则的，毕竟每个地段里的
多层与高层的分布、规划都不尽相
同。

高层、多层各有优劣

多层和高层住宅不能简单地
说哪种好，购房者应该从结构、视
野、面积、质量、房型、物业管理收
费等多方面进行考虑。

从视野方面来看，高层比多层
采光好。高层视野较开阔，空气质
量较好，噪声小；自然风大，有的房
间不需装空调；采光好，日照时间
长，有的朝向太阳照射达七八个小
时之久。现在的小区楼栋多，通常
情况下，由于多层比高层低，而多
层与高层之间肯定有遮挡，自然
的，多层视野、采光等方面就比不
上高层了。

从房屋实际使用面积看，高层
的得房率比多层低。即购买相同
建筑面积的住宅，高层的套内建筑

面积低于多层的套内建筑面积。
住宅的面积既包括使用面积，也包
括住宅的公共部位，如楼梯间等公
共面积的分摊。高层住宅由于有
电梯、电梯等候间、地下室等，需分
摊的公用面积较多层的要多，因而
实际得房率要低一些。

从户型结构上看，多层住宅要
好于高层住宅。由于构造结构上的
原因，一般多层住宅坐北朝南，南北
通风，室内使用面积大，房型合理，
大开间容易隔开装修。高层住宅一
般都采用框架剪刀墙结构，加上又
要考虑几部电梯的位置，因而户型
设计难一点，装修也易带来不便。

因此，综合来看多层、高层各
有优劣，同时还要结合所选小区的
整体布局、户型设计、物业管理水
平等整体考虑。

在同一地段买房，多层与高层哪个更好
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健康饮水

1.产品滤芯越多越好
滤芯并不是越多越好，有些

低端的净水产品，动不动就七八
级过滤，但是都采用简单过滤材
料，过滤效果可能还不如一个高
性能滤芯强。
2.滤芯可以长时间不换

市面上宣称不用更换滤芯的
净水器，往往是夸大其词，不要过
分追求低廉的。目前净水器在国
内还算是追求高端生活品质人群
的需求，一般来讲，价格高效果也
会相对好些。高品质滤芯的寿命
以及净水量都会比较高，价格自
然是由价值决定的。
3.不同厂家的材料不一样，活性
炭过时了？

并非如此，活性炭是自然界
好的过滤吸附材质。几乎所有净
水器，都要用到活性炭。如果不
使用活性炭，无论宣称过滤精度
多高，出水的口感都会打折扣。

选购净水器的几大误区
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