
چگونه ملک بخریم و مغبون نشویم؟
همه سؤال‌های شما درباره مسائل حقوقی و قانونی خرید و فروش ملک

بررسی موقوفی بودن ملک

یکـــی از مهم‌ترین نکات حقوقی امـــاک که پیش از معامله بایـــد بدانید، تفاوت 
ملـــک موقوفی با ملک شـــخصی اســـت. اگر یک ملـــک موقوفی را بخرید، شـــما 
فقط مالـــک اعیان یعنی همان بنای ســـاخته شـــده، هســـتید و مالکیت عرصه 
یعنـــی زمیـــن، متعلـــق بـــه اداره اوقاف یا شـــخص وقف کننـــده اســـت. در واقع 
شـــما اعیان را خریـــداری کـــرده و عرصـــه را از متولـــی مربوطه اجـــاره می‌کنید. 
بنابرایـــن پیش از خرید ملـــک، باید وقفی بـــودن یا نبودن ملک را از روی ســـند 
بررســـی کنیـــد. موقوفی بـــودن ملـــک را می‌توانید بـــه دو روش متوجه شـــوید، 
ابتـــدا مطالعـــه جلد ســـند کـــه چنانچه ملـــک اوقافی باشـــد، این موضـــوع روی 
جلد ســـند نوشته شده اســـت و پس از آن مطالعه داخل ســـند. برای املاکی که 
موقوفی نیســـتند یعنی املاکی که شـــخصی هســـتند، داخل ســـند شـــش دانگ 
عرصـــه و اعیان قید شـــده اســـت، اما در ســـند ملـــک موقوفی تنها شـــش‌دانگ 

اعیان نوشته شـــده است.

شرایط و نحوه پرداخت را در قولنامه ذکر کنید

معمـــولاً در خصـــوص خریـــد ملـــک، تمام مبلـــغ یا به اصطـــاح ثمـــن معامله به 
صورت یکجا پرداخت نمی‌شـــود و تحت شـــرایطی در چند مرحله انجام می‌شود. 
بـــه عنـــوان نمونه یک ســـوم زمان امضـــای مبایعه نامه، یک ســـوم پـــس از مدت 
زمانـــی که مـــورد توافق طرفین باشـــد و یک ســـوم آخر هم در زمان تنظیم ســـند، 
پرداخـــت می‌شـــود. به همیـــن ترتیب ممکن اســـت پرداخـــت به صـــورت نقد یا 
چکی انجام شـــود. در همان ابتدا با هدف جلوگیری از بروز اختلاف یا مشـــکلات 
حقوقی، باید شـــرایط پرداخت و همچنین نحوه پرداخت به دقت در قولنامه ذکر 
شـــود. این مراحل عبارتند از: کل ثمن معامله در چند مرحله پرداخت می‌شـــود، 
پرداخـــت هر مرحله بایـــد تا چه تاریخـــی انجام شـــود. چه مبلغـــی در هر مرحله 
باید پرداخت شـــود، روش پرداخت هر مرحله به چه صورت اســـت‌؟ نقدی اســـت 
یا توســـط چک پرداخت می‌شـــود و اگر پرداخت به صورت چکی اســـت، شـــماره 

چک یـــا چک‌های مورد نظر باید در قولنامه نوشـــته شـــود.

بررسی در رهن بودن سند ملک

برای تشـــخیص این نکتـــه که ملک در 
رهن بانک هســـت یـــا نه، به ســـادگی 
می‌توانیـــد بـــه ســـند ملـــک مراجعـــه 
کنیـــد. اگـــر ملـــک مـــورد نظـــر دارای 
ســـند تـــک بـــرگ باشـــد، می‌توانید با 
مراجعه بـــه صفحـــه نقـــل و انتقالات 
ایـــن موضـــوع را متوجـــه شـــوید. در 
خصوص املاکی که ســـند دفترچه‌ای 
دارند، اگر ملک در رهن بانک باشـــد، 
پشـــت ســـند نوشـــته شده اســـت که 

ملـــک در رهن کـــدام بانک اســـت.
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لزوم افزایش آگاهی‌ حقوقی 
جامعه برای پیشگیری از وقوع 

جرایم و اختلافات ملکی

یکی از جهـــات اصلی بروز 
جرایـــم علیه امـــوال ونیز 
دلیل عمده اختلافات در 
بخش معامـــات املاک و 
امـــوال غیر منقـــول، عدم 
توجه بـــه موازیـــن قانونی 
و اصـــول حقوقـــی اســـت 
که عمدتاً ناشـــی از ضعف 
یـــا فقدان آگاهـــی‌ حقوقی 
بـــرای  و قضایـــی اســـت. 
بســـیاری از کســـانی که به 
طمع درآمـــد هنگفت، به 
مشـــاغل مرتبط با خرید، 
فـــروش، احـــداث، اجاره 
اراضـــی و امـــاک و مانند 
آن در جامعـــه کنونی روی 
واســـطه  بدیـــن  و  آورده 
دچار خســـران شـــده‌اند، 
این حقیقـــت تلـــخ کاملاً 
ملمـــوس بوده و هســـت 
قواعـــد  بـــه  جهـــل  کـــه 
یـــن  صلی‌تر ا  ، موضوعـــه
و  شکســـت  مـــل  عا
زیان‌دهـــی در ایـــن زمینه 
بـــرای آنـــان بـــوده، ایـــن 
نوع اشـــخاص بـــه خوبی 
اشـــراف  کـــه  ننـــد  می‌دا
نیـــن  ا قو بـــه  شـــتن  ا ند
حـــوزه  ایـــن  رات  مقـــر و 
اقتصـــادی مهـــم، عامـــل 
واقعـــی ناکامی‌شـــان بوده 
اســـت، لیکن بســـیاری از 
همیـــن افـــراد، بـــا وجود 
داشـــتن تجربـــه تلـــخ در 
ایـــن زمینـــه و بـــا وجـــود 
ســـرخوردگی‌های قبلـــی، 
بی‌اعتنـــا بـــه عبرت‌هـــای 
پندآمـــوز پیشـــین، بدون 
رفـــع علت اصلی مشـــکل 
صـــه  عر د  ر ا و  ، ر کـــو مذ
پرخطـــر معامـــات ملکی 
بســـا  چـــه  و  ند  می‌شـــو
برای همیشـــه به ورطه‌ای 
ســـقوط کنند کـــه خروج 
از آن در حد محال باشد. 
مثـــاً در خصـــوص تنظیم 
قراردادهای مشـــارکت در 
بـــا  ســـاخت، متعاقـــدان 
تعجیل در نـــگارش عقود 
و بـــا اکتفـــا بـــه فرم‌هـــای 
صرفـــاً  موجـــود،  چاپـــی 
بـــه ســـودآوری احتمالـــی 
از معاهـــدات  نـــوع  ایـــن 
ز  ا پـــس  و  می‌اندیشـــند 
مدتـــی خـــود را در مقابل 
و  بهامـــات  ا ز  ا نبوهـــی  ا
ایـــرادات بجـــای مانـــده از 
تنظیـــم قراردادهـــای پـــر 
تعارضـــات  و  نقایـــص  از 
ر  چـــا د و  ‌بیننـــد  می
سرخوردگی و افلاس شده 
و در پیـــچ و خـــم مراحل 
تظلم‌خواهی‌شـــان گرفتار 

. ند می‌شـــو

ز  ا ی  پیشـــگیر ی  ا بـــر
وقـــوع جرایـــم کیفـــری و 
بـــا  اختلافـــات حقوقـــی، 
ی  هبـــرد ا ر ز  ا ه  د ســـتفا ا
کـــم هزینـــه، می‌تـــوان با 
افزایـــش نســـبی ســـطح 
دانـــش افـــراد، اجتمـــاع 
عظیمـــی را از ایـــن وضـــع 
آمـــار  و  بخشـــید  رهایـــی 
د  و ور گســـیخته  ر  فســـا ا
پرونده‌هـــای ملکـــی را در 
مراجـــع قضایـــی کاهـــش 

. د ا د

ه  یـــد ا تحقـــق  مـــه  ز لا
مذکـــور، عبـــور از مرحلـــه 
بـــه  ورود  و  شـــعارگرایی 
حـــوزه عمل‌گرایی اســـت 
ی  ه‌ها ســـتگا د همـــه  و 
دولتـــی  غیـــر  و  دولتـــی 
همچنیـــن  و  طـــه  بو مر
بـــا  یســـت  می‌با م  مـــرد
بـــه  یگـــر  یکد ی  ر همـــکا
ســـوی این هدف مقدس 
پیـــش رفتـــه و بـــا ارتقای 
معلومات حقوقی جامعه، 
گامی مؤثر در مســـیر حل 
معضلات موجود بردارند.

گزارش

مهسا قوی قلب
خبرنگار

جملـــه  ز  ا ملـــک  وش  فـــر و  خریـــد 
مباحثی اســـت کـــه همـــواره در جهت 
شفاف‌ســـازی و ارتقـــای آگاهـــی‌ آحـــاد 
جامعـــه از لحاظ حقوقـــی و قانونی باید 
مورد بررســـی‌ گســـترده قرار گیـــرد چرا 
کـــه بیـــش از 70 درصـــد از پرونده‌های 
قضایی مربوط به مباحث املاک است 
و شـــاید از این 70 درصد نیز بیش از 60 
تا 70 درصد مشکل اساســـی مربوط به 
قولنامه‌هـــای عادی اســـت. عـــاوه بر 
خریـــد و فـــروش ملک، مـــواردی مانند 
پیش فـــروش‌ آپارتمان هم بســـیاری را 
نه تنهـــا خانـــه دار نکرده بلکه مســـبب 
بی‌خانمانی آنها برای ســـالیان متوالی 
بوده اســـت. کلاهبرداری‌های متعدد و 
صـــدای مردمی که به جایی نمی‌رســـد، 
در ایـــن حـــوزه همـــواره از رســـانه‌ها به 
گـــوش می‌رســـد، آن هم به ایـــن دلیل 
که نمی‌توان اســـتناد حقوقی محکمی 
به قراردادهایی که نوشـــته می‌شـــوند، 
داشـــت و در نهایت آمار بالایـــی از این 
قبیـــل کلاهبردارها می‌توانند از دســـت 
قانـــون بگریزنـــد، حـــال اگـــر اطلاعات 
حقوقـــی هـــر یـــک از شـــهروندان بـــالا 
برود، ضـــرر و زیان‌ و شـــمار پرونده‌های 
ناشـــی از آنها هـــم در این حوزه کاســـته 

. د می‌شو

فرهـــاد شـــهبازوار، وکیـــل پایـــه یـــک 
دادگســـتری و عضو کانون وکلای مرکز با 
اشاره به اینکه در حوزه کلاهبرداری‌های 
مربـــوط به نقل و انتقـــال املاک، قدرت 
مانور قانون در محدوده خاصی اســـت، 
بـــه »ایـــران« می‌گوید: نمی‌تـــوان انتظار 
داشـــت کـــه صددرصـــد کلاهبرداری‌ها 
توســـط ورود قانـــون از بیـــن رونـــد امـــا 

قابـــل  انـــدازه  تـــا  می‌توانـــد  قانـــون 
ملاحظـــه‌ای تأثیرگـــذار باشـــد. در واقع 
جـــرم، یـــک موجـــود زنـــده در جامعـــه 
اســـت و با توجه، بـــه کارگیری تمهیدات 
و انجام راهکارهـــای حقوقی، می‌توانیم 
از تشـــکیل پرونده‌های کلاهبـــرداری در 
خصـــوص امـــاک جلوگیـــری بـــه عمل 

آوریم.
وی ادامه می‌دهد: در زمینه خرید ملک 
چنـــد مـــورد قطعاً بایـــد رعایت شـــوند، 
ابتدا بررســـی سند ملک، سپس بررسی 
مـــدارک فروشـــنده، همچنیـــن رعایت 
مســـائل حقوقی در نوشـــتن قـــرارداد و 
بررســـی طرح‌های احتمالی شـــهرداری 
درمورد محل ملک. بی‌شـــک با بررسی 
ســـند ملک، به اطلاعات بسیار مفیدی 
در خصـــوص ملک می‌توان دســـت پیدا 
کـــرد. بخش عمـــده‌ای از اطلاعات مهم 
دربـــاره ملـــک و نـــکات حقوقـــی املاک 
در ســـند ملک وجـــود دارد و بـــا مطالعه 
دقیق اطلاعات اولیه مفیدی به دســـت 
خواهد آمـــد، به عنوان نمونـــه کلید پی 
بـــردن به تمام شـــبهات در ســـند ملک 
وجـــود دارد و بـــا کمـــک مطالعه ســـند 
ملک، محقق می‌شود. از جمله مواردی 
کـــه در این خصوص وجود دارد، می‌توان 
بـــه موقوفی بودن ملـــک، در رهن بودن 
ملک، ورثه‌ای بودن ملک و پیشـــگیری 
از فـــروش مـــال غیـــر اشـــاره کرد کـــه از 

کلاهبرداری جلوگیـــری می‌کند.

توجه به قوانین پیش فروش 
آپارتمان‌ها برای جلوگیری از 

کلاهبرداری‌ها در حوزه مسکن
در بســـیاری پیـــش فروش‌هـــا بحـــث 
کلاهبـــرداری اولین فکری اســـت که به 
ذهـــن خطـــور می‌کند، ســـالیان ســـال 
اســـت که آمـــار بالایی از مـــردم در موارد 
پیش فـــروش آپارتمان متضرر شـــده و 
همه دارایی خـــود را از دســـت داده‌اند.

به گفته شـــهبازوار، چنانچـــه متعاملان 
مبایعـــه نامه‌ای را منعقـــد می‌کنند، باید 
جزئیات معامله، دقیقاً و مجزا و آشـــکارا 
تصریـــح و قیـــد شـــود. مـــواردی ماننـــد 
جزئیات قـــرارداد، متـــراژ، آدرس ملک، 
شـــیوه نقـــل و انتقال ســـند کـــه به چه 
طریقـــی باشـــد و در چه تاریـــخ و در چه 
توالی باشـــد. شـــیوه پرداخـــت هزینه‌ها 
بین متعاملان یعنی خریدار و فروشنده 
نیز باید مشـــخص باشـــد. بررسی اسناد 
مالکیت بین طرفین که توســـط مشاور 
امـــاک هـــم می‌توانـــد صـــورت بگیرد. 
آزاد بـــودن ملـــک، یعنی ملـــک در رهن 

نباشـــد که در اصطـــاح حقوقـــی به آن 
ملـــک طلق گفته می‌شـــود، نیـــز الزامی 
اســـت. اگر خریدار از فروشـــنده وکالتی 
می‌گیـــرد، وکالـــت فـــک رهن هـــم اخذ 
کند. برای عدم انجام تعهدات، طرفین 
بایـــد ضمانت بگذارند، خســـارت تأخیر 
تأدیـــه، جریمـــه دیرکـــرد و جریمه عدم 
تحویـــل همگـــی باید قیـــد شـــوند و در 

مبایعـــه نامه تصریح شـــوند.
او در ادامـــه اضافه می‌کند: تا آنجایی که 
می‌شـــود، طرفین باید شـــاهد بگیرند، 
بهتر اســـت حداقل دو شـــاهد داشـــته 
باشـــند و امضـــا و اثـــر انگشـــت آنها هم 
موجود باشـــد. ریـــز و شـــرح معامله به 
تفکیک باید قید شـــود. وجود مشاوران 
املاکـــی کـــه پروانـــه کســـب معتبـــر از 
اتحادیـــه مشـــاوران امـــاک دارنـــد، در 
ایـــن مـــورد توصیـــه می‌شـــود عـــاوه بر 
آن می‌تواننـــد بـــا وکیل خود به مشـــاور 
امـــاک مراجعـــه کنند و اســـناد را رؤیت 

. کنند
او با بیان این نکته که مشـــاوران املاک 
هـــم در ایـــن حـــوزه وظایفـــی بـــر عهده 
دارند، توضیح می‌دهد: مشاوران املاک 
باید ســـند مالکیـــت را بررســـی کنند و 
اصالـــت اســـناد و هویـــت متعامـــان را 
شناســـایی و اوراق هویتـــی آنهـــا را چک 

. کنند
ایـــن حقوقدان به قانـــون پیش فروش 
آپارتمان‌ها هم رجوع کـــرده و می‌گوید: 
در خصوص بحث پیـــش فروش‌ها، ما 
قانون پیش فروش ســـاختمان مصوب 

ســـال 1389 را نیـــز داریم، بـــه این‌گونه 
کـــه در هـــر قـــراردادی با هـــر عنوانی که 
بـــه موجب آن مالـــک رســـمی زمین به 
عنوان پیـــش فروشـــنده، مبـــادرت به 
احـــداث یا تکمیـــل واحد ســـاختمانی 
کنـــد و آن را در قالـــب پیـــش فروش به 
طـــرف دیگـــر قـــرارداد که همـــان پیش 
خریدار ساختمان اســـت، واگذار کند، 
یکســـری وظایفی را به موجب قانون بر 
عهده دارد. ســـرمایه گذاران نیز در این 
قبیل قراردادها مکلف به تنظیم ســـند 
رســـمی انتقال نســـبت به آپارتمان‌های 
پیـــش فـــروش مـــورد نظر هســـتند. در 
قراردادهای پیش فـــروش، مواردی باید 
الزاماً قید شود، مانند اسم، مشخصات 
طرفین حقوقـــی یا حقیقی، پلاک ثبتی، 
مشـــخصات ثبتی، نشـــانی محل وقوع 
ملـــک، اوصـــاف و امکانات ســـاختمان 
از لحـــاظ طبقـــه، پارکینـــگ، توقفگاه، 
مشـــخصات فنی و معماری ساختمانی 
ماننـــد مســـاحت کل، عرصـــه، زیربنا، 
تعداد طبقـــات، نوع مصالح، سیســـتم 

گرمایـــش و مواردی از این دســـت.
لـــی  ما ئل  مســـا ص  خصـــو ر  د و  ا
د  ا تعـــد  : می‌گویـــد وش‌هـــا  پیش‌فر
ی  شـــماره‌ها  ، ن ا ر ا یـــد خر قســـاط  ا
قرض‌های اقســـاطی برای بهـــا، تحویل 
تحویـــل  زمـــان  و  قطعـــی  انتقـــال  و 
واحدهای ســـاختمانی پیـــش فروش، 
زمان تحویل ســـندهای رســـمی انتقال، 
تعیین خســـارت درباره عـــدم تعهدات 
ســـازنده یعنی همان پیش فروشـــنده، 

تضمین‌ها، نـــوع بیمه، تغییـــر قیمت، 
مشـــخصات مورد معامله و تعهداتی که 
پیـــش فروشـــنده دارد باید قید شـــوند 
تـــا فردی کـــه مبـــادرت به خریـــد ملک 
می‌کند، یعنـــی پیش خریـــدار بتواند از 
پیش فروشـــنده مطالبه کنـــد و آن فرد 
هـــم الـــزام دارد تا به تک تـــک این موارد 
پاســـخ دهد و مطالبات را برآورده سازد. 
مضـــاف بـــر اینکـــه فـــرد پیـــش خریدار 
مطمئـــن می‌شـــود، ســـند مالکیـــت یا 
ســـند رســـمی که پیش فروشـــنده ارائه 
کـــرده فقـــط بـــه فـــروش ســـاختمان 

اختصـــاص دارد، نـــه مـــورد دیگری.
حـــالا اگر پیش فروشـــنده بـــه تعهدات 
خـــود عمـــل نکنـــد چـــه بایـــد کـــرد؟ 
ایـــن وکیـــل دادگســـتری در پاســـخ به 
ســـؤال مورد نظر، می‌گویـــد: در صورت 
انجـــام نـــدادن تعهـــدات در خصـــوص 
ســـاختمان‌های پیش فروش، جوانب 
حقوقی یـــا تضمین‌ها و خســـارت‌هایی 
در نظـــر گرفته می‌شـــود، ماننـــد اینکه 
خســـارت‌هایی  خریـــدار  پیـــش  بـــه 
ماننـــد اجرت‌المثـــل تعلـــق می‌گیـــرد. 
بـــه نظر می‌رســـد، دولت بایـــد راهکاری 
را بیندیشـــد و بـــا پله‌گذاری و تســـهیل 
امور، مردم به ســـمت اســـتفاده از سند 
رســـمی در معاملات ســـوق پیدا کنند، 
در کنـــار ایـــن امر نیـــز چنانچـــه افرادی 
بخواهنـــد به عنـــوان پیش فروشـــنده 
اقداماتـــی را انجـــام دهنـــد، نســـبت به 
ایشان تســـهیلاتی ارائه شود و در مقابل 
مـــردم هـــم از تســـهیلات بانکـــی مؤثر 

اســـتفاده کننـــد تـــا در فراینـــد افزایش 
قیمت‌های مسکن مردم بتوانند زودتر 

صاحـــب خانه شـــوند.

ثبت قرارداد در دفتر اسناد رسمی 
یک سوپاپ اطمینان است

بـــا نگاهـــی بـــه ســـاختمان‌هایی مانند 
آ اس پ یـــا شـــهرک اکباتـــان متوجـــه 
می‌شـــوید که این ســـاختمان‌ها توسط 
افراد توانمندی ســـاخته شـــده‌اند که با 
گذشت سالیان دراز هنوز مورد استفاده 

. هستند
به اعتقـــاد شـــهبازوار، به نظر می‌رســـد 
در چنین ســـاختمان‌هایی نکات فنی، 
شهرسازی و زندگی بهتر و روزآمد رعایت 
شـــده اســـت که بعد از گذشـــت بیش 
از 40 ســـال هنـــوز ایـــن ســـاختمان‌ها 
مقاوم هســـتند و نشـــان از فنی‌ســـازی 
و مهندسی‌ســـازی دارد، در عیـــن حال 
هـــم آحـــاد مـــردم و مســـئولان در آن 
ســـاختمان‌ها زندگـــی می‌کننـــد. مـــا 
نبایـــد به صـــرف ارائه آمـــار در خصوص 
پیـــش فـــروش ســـاختمان یـــا خانه‌دار 
کـــردن مـــردم دقـــت را فدای ســـرعت 
کنیـــم. با توجـــه بـــه اینکه در کشـــوری 
زندگـــی می‌کنیم کـــه زلزله‌خیز اســـت، 
باید از مصالح ساختمان‌ســـازی مقاوم 
اســـتفاده کرده و سعی شـــود بهترین‌ها 
بـــرای مـــردم تولیـــد شـــود و همچنین 
بالاتریـــن ســـطح خدمـــات به ایشـــان 
ارائه شـــود. اینهـــا، مواردی اســـت که به 
نظـــر می‌آید، می‌توانـــد افـــراد را در مدار 
قانونـــی پیش فـــروش ســـاختمان قرار 
دهـــد، شـــهروندان بایـــد همه مـــوارد را 
رعایـــت کننـــد و قاعدتاً اگـــر دولت هم 
تســـهیل کننـــده امـــور باشـــد، می‌توان 
گام‌هـــای مثبـــت را در جهـــت خانه دار 

شـــدن مردم برداشـــت.
همـــان طـــور کـــه گفتـــه شـــد، یکـــی از 
مزایای قانون پیش فروش ســـاختمان 
این اســـت کـــه قـــرارداد پیـــش فروش 
آپارتمان باید در دفتر اســـناد رســـمی با 
درج ســـند مالکیـــت و ارســـال خلاصه 
آن به اداره ثبت توســـط ســـردفتر انجام 
شـــود و این کار ســـوپاپ اطمینانی برای 
خریدار و فروشـــنده به حساب می‌آید. 
البتـــه بویژه بـــرای خریـــدار؛ شـــهبازوار 
در ایـــن زمینـــه توضیح می‌دهـــد: حتی 
قانون ایـــن تمهید را هم اندیشـــیده که 
فروشـــنده قبل از انجـــام هرگونه اقدام 
جهـــت تبلیـــغ و آگهـــی پیـــش فروش 
و درج در روزنامـــه و مطبوعـــات بایـــد 
مجـــوز انتشـــار آگهـــی را هـــم از مراجع 
ذیصـــاح اخـــذ کنـــد، یعنـــی ایـــن گونه 
نیست که اگر شخصی بخواهد مبادرت 
به پیـــش فـــروش آپارتمـــان کنـــد، اگر 
بخواهـــد جایـــی تبلیـــغ کند یـــا آگهی 
دهـــد، زیـــر نظـــر قانـــون نباشـــد، باید 
همه مجوزها را داشـــته باشـــد تـــا بتواند 
آگهـــی کنـــد. حتـــی عـــدم اخـــذ مجوز 
بـــرای پیش فروشـــنده دارای پیامدهای 
منفی کیفری هم هســـت و جزای نقدی 
و حبـــس را به دنبـــال خواهد داشـــت. 
ســـازنده‌های بـــزرگ و انبوه‌ســـازانی که 
بـــدون تنظیم ســـند رســـمی اقـــدام به 
پیش فروش ســـاختمان یا درج و نشـــر 
آگهی کننـــد، به حبـــس از 91 روز تا یک 
ســـال یا جزای نقدی محکوم می‌شوند، 
ضمنـــاً مشـــاوران امـــاک هـــم پـــس از 
انجـــام مذاکـــره در مورد پیـــش فروش 
آپارتمـــان باید طرفین را به دفاتر اســـناد 
رســـمی بـــرای انجـــام معامله رســـمی و 

پیش‌فـــروش رهنمـــون کنند.

لزوم حضور وکیل هنگام عقد 
قرارداد خرید ملک

اگر متعاملان، یعنی خریدار و فروشنده 
هنـــگام انجـــام معاملـــه وکیل داشـــته 
باشـــند، قطعاً با آرامش خاطر بیشتری 

می‌توانند پیـــش بروند.
به گفته ایـــن حقوقـــدان، از آنجایی که 
وکیل، به قانـــون آگاهـــی دارد، می‌تواند 
اصـــول اســـناد طرفین را بررســـی کند و 
شرایط انعقاد قرارداد و تخلفات و جرایم 
احتمالـــی در آینـــده را بـــه طرفین تذکر 
دهد و آنها را از انجام برخی کارها بازدارد 
یـــا اینکه ایشـــان را به انجـــام برخی امور 
تشـــویق کند و ایـــن نکته را بـــه طرفین 
گوشـــزد کند که انجام نـــدادن تعهدات 
می‌توانـــد بـــرای آنهـــا تبعـــات حقوقی و 
کیفـــری داشـــته باشـــد. از طـــرف دیگر 
حضور وکیل باعث می‌شـــود، معاملات 
مـــردم در مـــدار قانونـــی قـــرار گیـــرد و 
حفـــظ شـــود و حقـــوق مالکانـــه افـــراد 
به رســـمیت شـــناخته شـــود، همچنین 
در صـــورت تخلـــف احتمالی کســـی که 
تعهـــدی بـــه ضـــرر او شـــده در حمایت 
و زیـــر چتـــر قانون قـــرار گیـــرد. از دیگر 
ســـو حضور وکیـــل در فراینـــد معاملات 
طرفیـــن تـــا انـــدازه زیـــادی می‌توانـــد از 
ورود پرونده‌هـــای کثیر و پرشـــاکی و به 
اصطلاح پرخوانده و خواهان جلوگیری 
کند و چه بســـا از تشـــکیل پرونده‌های 
و غیرواقعـــی در دادگســـتری  واهـــی 
جلوگیـــری کند. بحـــث دیگـــری که در 
ایـــن بـــاره مطـــرح می‌شـــود این اســـت 
که مطابق با قانون حقوق شـــهروندی، 
وکیل موظف بـــه آموزش به آحاد جامعه 
در حیـــن معامله و تعامل با دیگران دارد 
و شـــهروندان با گفتار و رفتـــار و آموزش 
درســـت بی‌شـــک می‌تواننـــد معاملـــه 

درستی را داشـــته باشند.

محمد عرفان
قاضی بازنشسته و وکیل پایه یک 

دادگستری
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