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定金

定金是一个规范的法律概念，是合同当
事人为确保合同的订立、生效或履行等而自
愿约定的一种担保形式，是违约责任承担的
方式之一。

定金的履行规则是有明确的法律规定
的，在给付定金一方原因导致合同不能履行
时，其已交付定金是不予返还的；如是因为
收受定金一方原因导致合同无法履行，则应
双倍返还已收定金。

定金成立必须满足以下要件：（1）最高
限额不超过主合同标的的 20%；（2）定金以
实际交付为成立要件，如果没有交付，则视
为没有约定定金；（3）定金约定必须明确，如
果约定不明确则视为没有约定。

订金

订金，严格而言，并不是一个严谨的法
律概念。虽然在日常生活中被广泛运用，但
是尚未有明确的法律对订金加以规定。

订金，只是单方行为，一般情况视为交
付的预付款，不具有与“定金”相同的担保性
质。在房屋买卖过程中，特别是二手房买卖
中，订金合同更是常见。

这里不要误解，订金可以全额主张，不
代表不承担违约责任，如果给付订金一方
给对方造成损失的，对方可以要求承担损
害赔偿；反之，支付订金一方不但可以要求
对方返还订金，同时还可以要求对方赔偿
违约损失。

押金

押金是担保物权的一种，具体的讲是质
押担保的一种特殊形式，即为了担保债务的
履行，债务人或者第三人将一定数额的金钱
或者等价物移交债权人占有，在债务人不履
行合同的债务的时候，债权人可从押金中优
先受偿。

通 俗 地 讲 ，押 金 是 指 出 押 人（掏 钱 的
人）将 一 定 的 费 用 存 放 在 受 押 人（收 钱 的
人）处，来保证另一方的行为不会使自己利
益 造 成 损 害 。 押 金 与 定 金 的 最 大 区 别 在
于 ，定 金 是 制 约 双 方 ，而 押 金 仅 制 约 一 方

（掏钱的人）。

意向金

意向金，严格而言，并不是一个严谨的
法律概念。房屋买卖过程中，不仅存在定金
和订金，也存在意向金，还可能还被叫做购
房预约金或者购房诚意金。

通常，这个购房意向金会约定在房屋买卖
合同的预约合同中，根据预约合同约定，如果
买方按约签订正式的房屋买卖合同，那么购房
意向金就转化为房款，此时该购房意向金的作
用相当于预交了订金，假如签订正式房屋买卖
合同后，买卖合同因不能归责于双方任何一方
的原因，不能履行，那么预付的房款（订金）则
应该返还给买方；但是假如买方违约，那么该
购房意向金就被抵作违约金归卖房所有，此时
购房意向金就转化成了违约金。

相比于二手房交易，在一手房交易市
场，开发商往往喜欢用类似“存 1 万抵 5 万”
等促销手段来刺激购房者认购。这个时候
这存的 1 万可能会被叫做购房预约金或者购
房诚意金，那么这个购房预约金或者购房诚
意金应该如何处理呢？

根据《商品房销售管理办法》第 22 条第
2 款规定：符合商品房销售条件的，房地产开
发企业在订立商品房买卖合同之前向买受
人收取预订款性质费用的，订立商品房买卖
合同时，所收费用应当抵作房价款；当事人
未能订立商品房买卖合同的，房地产开发企
业应当向买受人返还所收费用；当事人之间
另有约定的，从其约定。

实践中房产开发企业也往往秉承了这
一规定的意图，一旦房产买卖合同未能正式
签订，都会承诺限期退还购房预约金或者购
房诚意金的。

违约金

违约金，是指由当事人通过协商预先确
定的在违约发生后作出的独立于履行行为
以外的给付。违约金的约定虽然由当事人
自由约定，但这种自由不是绝对的，而是受
限制的。约定的违约金低于造成的损失的，
人民法院或者仲裁机构可以根据当事人的
请求予以增加；约定的违约金过分高于造成
的损失的，人民法院或者仲裁机构可以根据
当事人的请求予以适当减少。

这“五金”如何区分

订金，一般能退

订金并非一个规范的法律概念，
因此订金的效力取决于买卖双方的
约定。如果没有约定，那么订金属于
预付款性质，当卖方违约时，可以无
条件要求其退回。买方违约时，可以
与卖方协商解决并要求对方退款。
但如果双方当事人另有约定，则按照
约定执行。

定金的退还，适用定金罚则

由于定金具有担保性质，其主要
功能是担保房屋买卖合同能够顺利
履行。如果继续履行房屋买卖合同，
那么定金无需退还，将直接作为购房
款的一部分。而定金的退还则适用

《中华人民共和国民法典》规定的定
金罚则。定金的退还需要判断是否
存在合同无法履行的情况，同时也需
要判断违约方是买方还是卖方：

（1）买方不履行债务或者履行债
务不符合约定，致使房屋买卖合同无
法履行，则无权要求返还定金。

（2）卖方不履行债务或者履行债

务不符合约定，致使房屋买卖合同无
法履行，则需双倍返还定金。

押金，一般能退

押金并非一个规范的法律概念，
当履行约定完毕，双方法律关系不存
在，无违约情况下，押金应予退还，有
其他约定的按约定处理；如果履约
过程中一方违约造成另一方损害，
另一方可拒绝归还押金或按约定处
理押金。

意向金，一般能退

如果买卖双方缴纳意向金时所
签订的《意向书》，只对购房价格、房
屋状况等基本情况做了简要约定，双
方对房屋买卖合同主要条款产生分
歧，导致买卖合同最终未能签订，双
方均不存在违约情形的情况下，则应
当退还意向金。

违约金，一般不存在退还情况

违 约 行 为 发 生 后 ，违 约 金 应 当
作为违约方的赔偿，由违约方向对
方支付。
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定金、订金、押金、意向金、违约
金无论是从内容上还是法律后果上
都有明显不同，在签订合同时，当事
者应对此有充分的理解，并根据自己
的实际情况慎重行事。

签订协议时，务必仔细阅读协议内容

在房屋买卖过程中，买卖双方签
订的预购协议等制作主体通常是开
发商或者中介公司，作为购房者，在
签署相关协议前务必仔细阅读协议
中的内容，注意文本中所注明的“订
金”“定金”“押金”或“意向金”是否与
双方口头沟通过程中所表达的意思
相一致。

缴纳相关款项时，完善付款方式
及备注信息

在缴纳“订金”“定金”“押金”或
“意向金”时，尽可能地采取银行转账
的方式，并在转账时对款项目的进行
明确的备注，尽量避免双方对款项的
性质产生歧义。

及时采取必要措施保护自身合法权益

如出现争议时，应当妥善保存必
要证据材料（如合同、单据、微信聊天
记录等），及时向工商主管部门进行
投诉举报，并且可以通过诉讼方式保
障自身合法权益。

据《农村大众报》
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如果您对楼盘有兴趣，

可以先交1万意向金……

存1万抵5万，全款享

受97折……

定金、订金、押金、意向

金、违约金，如何区分？哪

个能退？

核心
阅读

定金、订金、押金、意向金、违约金
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