律师信箱
咨询内容： 4月25日与本地开发商签订购房协议书，支付定金两万元。协议书约定本人必须在5月10日之前前往办理签约手续，否则没收定金。本人于5月1日前往售楼处与开发商协商合同，因对合同中内容表述理解有分歧，要求开发商进行修改或添加补充协议，开发商已有关部门认可此种表述（后经本人实地咨询，有关部门确实默认此种表述方式），拒绝修改或添加补充协议，如果本人执意要求添加补充协议，若签约不成，是否会被认定恶意协商，从而被追究违约责任？同时比照宜居城市提供的合同示范文本，本人发现开发商提供的合同版本存在删改，若因此产生合同条款不认可，本人要求修改，被开发商拒绝，本人与开发商在5月10日之前无法签订合同，如何认定违约责任？最终签约不成如何追回定金。
律师解答：你好，《最高人民法院关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法律若干问题的解释》第四条规定，“出卖人通过认购、订购、预订等方式向买受人收受定金作为订立商品房买卖合同担保的，如果因当事人一方原因未能订立商品房买卖合同，应当按照法律关于定金的规定处理；因不可归责于当事人双方的事由，导致商品房买卖合同未能订立的，出卖人应当将定金返还买受人”。因此，商品房买卖合同未能订立是“因当事人一方原因”还是“不可归责于当事人双方的事由”成为判断当事人如何承担责任的关键。实践中，若一方当事人改变签订的预合同（即你所谓的协议书）内容或提出其他明显不合理、甚至违法的条款内容一般可视为“因当事人一方原因”；否则应视为“不可归责于当事人双方的事由”导致正式商品房买卖合同不能签订。因此，根据你的描述，若你和开发商双方均不存在前述可能构成“因当事人一方原因”的事由而导致正式商品房买卖合同未能订立的，你不应承担责任，开发商应将定金返还该你，开发商拒绝返还定金的，你有权通过法律途径要求其返还。
但需要提醒的是，由于协议书约定你应在约定时间签约，因此，你应及时收集依约与开发商协商签约的证据，以备不时之需。
