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دانستن نکات حقوقی خرید و فروش ملک 
و املاک برای افرادی که قصد معامله دارند، 

اهمیت زیادی دارد.
منیره قاسمی وکیل دادگستری به »ایــران« 
می گوید: »در واقع هدف اصلی کلاهبرداری، 

گمراه کــردن و فریب دادن فرد اســت. برای 
من  توصیه  اولــیــن  نیفتد  اتــفــاق  ــن  ای اینکه 
ندارید،  حقوقی  اطلاعات  اگر  که  است  این 
از یک وکیل  از انجام معامله، حداقل  قبل 
ــع با  ــ ــاوره بگیرید. درواق ــش و حــقــوقــدان م
پرداخت مبلغ خیلی کم به وکیل و حقوقدان 
میلیارد  یا  میلیونی  صد  چند  کلاهبرداری  از 
حاضر  حــال  در  می کنید.  جلوگیری  تومانی 
ــادی از انــواع  در دادگــاه هــا با پــرونــده هــای زی
کلاهبرداری در حوزه معاملات خرید و فروش 
ملک و املاک مواجهیم که ریشه بیشتر آنها 
ناآگاهی از قوانین و اعتماد بی جاست و در 

بسیاری از مــوارد فقط با انجام یک مشاوره 
حقوقی ساده می توانست اتفاق نیفتد.« این 
وکیل دادگستری در ادامه با بیان اینکه اولین 
قدم در معامله ملک، مطمئن شدن از مجوز 
دفتر املاک است، می گوید: »هر مشاور املاک 
مشاوران  اتحادیه  از  مجوز  یک  دارای  باید 
امــلاک باشد که صحت عملکرد آن را مورد 

تأیید قرار می دهد.«
 وی با اشاره به اینکه وقتی قصد معامله ملکی 
دارید با مبایعه نامه روبه رو می شوید، می گوید: 
»در دفتر املاک فرم هایی در اختیار شما قرار 
می گیرد که در تمام بنگاه ها متحدالشکل است 

و باید آن را امضا کنید. اما بسیاری از افراد اصلاً 
نمی دانند این فرم چیست و چه مواردی در آن 
ذکر شده است، فقط با عجله امضا می کنند. 
درواقع مبایعه نامه تعهدی مهم و قابل استناد 
بین خریدار و فروشنده است که براساس آن 
و به محض عقد بیع، فروشنده مالک ثمن 
و خریدار مالک ملک یا در اصطلاح حقوقی 
»مبیع« می شود. بعد از اینکه طرفین قرارداد 
در تمام جزئیات و شرایط قرارداد توافق کردند 
و با امضا آن را تأیید کردند، دفتر امــلاک آن 
تأییدیه  منتظر  و  می کند  ثبت  سامانه  در  را 
می ماند. بعد از ثبت در سامانه و در صورت 
خریدار  و  فروشنده  بــرای  معامله،  آن  تأیید 
پیامکی حاوی کد رهگیری ارسال می شود که 
یک عــدد سیزده رقمی اســت که با استعلام 
املاک در سامانه می توان جزئیات بیشتری از 
ملک را در آن مشاهده کرد. پس از ارسال این 
کد رهگیری به دفتر املاکی که قرارداد در آن 
منعقد شده است، نسخه قرارداد باید در سه 
نسخه چاپ و امضا شود. کد رهگیری کدی 
است که به هر معامله خرید زمین یا مسکن 
داده می شود تا صحت معاملات تضمین شود. 
از طریق کد رهگیری می توانید در  درواقـــع 
جریان آخرین وضعیت ملک قرار بگیرید و 
اگر آن ملک قرار است به چند نفر به صورت 
همزمان فروخته شود، از این موضوع آگاهی 
کسب می کنید. مهم ترین مزیت سامانه کد 
رهگیری، جلوگیری از کلاهبرداری در فروش 
یک ملک به چند مشتری است. چنانچه در 
سامانه کد رهگیری فردی بخواهد یک ملک را 
به چندین نفر بفروشد، تخلف بلافاصله قابل 
مشاهده است و از انجام آن جلوگیری می شود. 
مزیت دیگر این سامانه، جلوگیری از معاملات 

صوری مسکن است.
نکته مهم این است که توجه داشته باشید 
برای جلوگیری از جعل اسناد، تمام برگه ها 
بــایــد دارای کــد رهــگــیــری ســیــزده رقــمــی و 
هولوگرام باشد. حتماً کد رهگیری معامله را 
از دفتر املاک بخواهید؛ بهانه هایی مثل فعلاً 
مجوز نداریم و برای تمدید اقدام کرده ایم 
و  نپذیرید  اصــلاً  را  ــت  اس قطع  سیستم  یــا 
پولی  نکرده اید،  دریافت  را  رهگیری  کد  تا 
معامله  هرگونه  انجام  از  نکنید.  پرداخت 
انــس هــای فاقد پروانه کسب و بدون  در آژ
دریافت کد رهگیری معامله خودداری کنید. 
توجه داشته باشید بسیاری از کلاهبرداری ها 
ــورت مــی گــیــرد.  ــ ــه ص ــام بــا جــعــل مــبــایــعــه ن
نامه های  مبایعه  نوشتن  بــا  کــلاهــبــرداران 
جعلی و تمایل نداشتن افراد به گرفتن کد 
رهگیری که سیستم صادر می کند، اقدام به 

کلاهبرداری می کنند.«

با فروشندگان آشنا شوید
ــاره به مــاده یک  ایــن وکیل دادگستری با اش
ــاده یــک مبایعه  مبایعه نــامــه مــی گــویــد: »مـ
ــرارداد است که شامل  ــاره طرفین ق نامه درب
مشخصات فروشنده یا فروشندگان و خریدار 
یا خــریــداران است که طرفین باید هویت و 
اصالت شخص را بر اساس مدارک شناسایی 
احراز کنند. بهتر است با چند سؤال بیشتر با 
هم آشنا شوند تا از نیت خرید و فروش مطلع 
شوند. حتماً مشخصات شناسایی مثل کارت 
ملی و شناسنامه مالکان ادعایی را مشاهده 
کنید و آنها را با هم تطبیق دهید و اصل بودن 

مدرک را نیز بررسی کنید.
نکته مهم این است که خریداران باید سند 
ملکی را که از طرف فروشنده ارائــه می شود 
آمده  سند  ببینند.    بخرند،  می خواهند  و 
ــن سند چــه کسی اســـت. باید  کــه مــالــک ای
سهم  میزان  و  فروشنده  ــردی  ف مشخصات 
مالکیت او را با قراردادی که می خواهند تنظیم 
کنند، تطبیق دهند. اگر در سند ارائه شده، 
مالکان دو نفر هستند و میزان سهم آنان دو 
یا سه دانگ از شش دانگ است در قــرارداد 

که  مقدار  همان  به  نسبت  باید  نیز  حاضر 
مالک هستند قرارداد تنظیم شود. در انجام 
معامله از اعتماد بی جا پرهیز کنید حتی به 
نزدیک ترین افراد هم اعتماد نکنید و خودتان 
شخصاً یا به کمک وکیل بررسی های کافی را 
انجام دهید چه بسا نزدیک ترین فرد به شما 
به علت بی توجهی دچار اشتباه شده یا گول 
خورده باشد. همچنین با مراجعه به دفترخانه 
ــه پــلاک ثبتی ملک مورد  اسناد رسمی و ارائ
توقیفی  وضعیت  و  مالک  آخرین  از  معامله 
اطمینان  مالک  نبودن  المعامله  ممنوع  و 
حاصل کنید. با مالک اصلی یا وکیل قانونی 
او معامله کنید و اصل مــدارک مالک بودن 
انجام  از  پیش  ببینید.  کــامــلاً  را  فروشنده 
ــرای اطمینان از  معامله بــررســی هــای لازم ب
مالکیت طرف معامله و وکیل وی انجام دهید 
و پیش از استعلام هیچ پولی پرداخت نکنید. 
در صورتی که فروشنده یا خریدار حضور ندارد 
اما به موجب وکالتنامه ای به شخص دیگری 
این اجازه را داده است که برای خرید یا فروش 
ملکی اقــدام کند باید در قسمتی که نوشته 
شده با وکالت، در آن قسمت شماره وکالتنامه، 
نام وکیل و مشخصات وکیل و در وکالتنامه حد 
ج شده باشد که  و اختیارات وکیل صراحتاً در
می تواند آن ملک را بخرد یا ملک را با آن پلاک 
ثبتی بفروشد. از آنجا که معامله ملک مرحله 
جزئیات  به  بعد  مرحله  در  اســت  مرحله  به 
جمله  از  قسمت ها  تمام  و  کنید  دقت  سند 
مشاعات، متراژ زمین، پارکینگ، تعداد اتاق ها 

و… را با ملک واقعی مطابقت دهید.«

مشخصات ذکر شده در مبایعه نامه و سند 
را چک کنید

قاسمی دربــاره ماده 2 مبایعه نامه می گوید: 
»مــاده 2 موضوع و مشخصات مورد معامله، 
شامل مقدار سهمی که خریداری می شود و 
نوع ملک تجاری، مسکونی، اداری، وضعیت 
اوقافی،  یا  باشد  شخصی  که  عیان  و  عرصه 
مشخصات پلاک ثبتی و نوع اسکلت و ساخت 
و مشخصات اصلی سند شامل شماره سند 
اشتراکات و آب و برق و گاز و تلفن، تعداد واحد 
ساختمان، سیستم گرمایشی و سرمایشی را 
مشخص می کند. در این قسمت باید حتماً 
توجه داشت که آدرس دقیق ملک قید شود. 
خریدار می تواند از فروشنده تأییدیه کدپستی 
ملک را دریافت کند و در زمانی که می خواهد 
مبایعه را امضا کند بر اساس سند ارائه شده از 
فروشنده تمام این موارد را یک به یک از سند 
ارائه شده ملاحظه و چک کند. گاهی چیزی 
که دفتر املاک می نویسند با چیزی که در سند 
است متفاوت است. در این شرایط می توانیم 
قبل از امضا کردن سند را بگیریم و یک به یک 
122 مفروض  چک کنیم. مثلاً نوشته فرعی 
شده از یک بخش تهران، شماره اصلی پلاک، 
شماره فرعی پــلاک و...تــمــام ایــن مــوارد در 
سندی که توسط اداره اسناد و امــلاک تهیه 
شده و در اختیار فروشنده است ریز به ریز 
در سند وجود دارد و خریدار می تواند درستی 
و صحت اطلاعات را بر اساس سند ارائه شده 

فروشنده بسنجد.«

جزئیات چک باید ذکر شود
این وکیل دادگستری دربــاره نحوه پرداخت 
نامه »ثمن  3 مبایعه  مبلغ می گوید: »مــاده 
معامله« و منظور همان مقدار مبلغی است 
که مورد توافق طرفین قرار گرفته و شرایط 
ج شده است. توصیه می شود  پرداخت آن در
جدید  چــک هــای  دریافتی  چــک هــای  حتماً 
تاریخ  بانک مرکزی باشد که شماره چک و 
پرداخت در قرارداد قید شود و در صورتی که 
شبا  و  بانکی  حساب  در  یا  بانکی  چک  باید 
واریز شود، شماره حساب و شماره شبا قید 
ــر چکی رد و بدل  و مشخص شــود. پــس اگ
شماره  مانند  چــک  جزئیات  باید  مــی شــود، 

سریال، مبلغ و نام طرفین مــورد معامله در 
آن چک به صورت دقیق ذکر شــود. قولنامه 
نیز باید در سه نسخه تنظیم شود که پس از 
امضای طرفین و شاهدان آن ها، یک نسخه از 
آن نزد خریدار، یک نسخه نزد فروشنده و یک 
نسخه نزد بنگاه محفوظ می ماند. نکته مهم 
اینکه در زمان انعقاد قرارداد حتماً مبلغی واریز 

و بیع جاری شود.«

به شرایط تنظیم سند دقت کنید
یکی از موارد مبایعه نامه های ملک، شرایط 
قاسمی  ــت.  ــ اس ســنــد  تنظیم  بــه  مــربــوط 
می گوید:» بند اول این ماده تاریخ حضور در 
دفترخانه است که طرفین در همان دفترخانه 
ذکر شده در مبایعه نامه امــلاک و در همان 
تاریخ ملزم به حضور برای تنظیم سند هستند 
اما فروشنده باید حداقل 15 روز قبل از این 
تاریخ به دفترخانه مراجعه و نامه ای برای ادامه 
اقدامات در دفاتر پیشخوان دولت به منظور 
تنظیم سند بگیرد تا در آن تاریخ استعلامات 
مفاصاحساب شهرداری و مفاصاحساب دارایی 
و استعلام اداره ثبت اسناد و امــلاک آمــاده 
باشد. در صورتی که مبلغ مورد نظر برای تنظیم 
سند از طرف خریدار در آن روز آماده نباشد 
که معمولاً چک بانکی است یا فروشنده برای 
تنظیم سند و امضا در دفترخانه حضور نداشته 
باشد و یا حضور داشته باشد لیکن نسبت به 
اخذ استعلامات اقدامی نکرده باشد یا پاسخی 
نیامده باشد، خریدار می تواند از دفترخانه 

گواهی عدم حضور اخذ کند.
در صورتی که ملک خریداری شده در رهن 
که  دفترخانه هایی  بانک  خــود  باشد  بانک 
برای فک رهن با بانک فعالیت دارند معرفی 
که  صورتی  در  است  بهتر  بنابراین  می کند. 
ملکی در رهن است ابتدا از بانک دفترخانه 
آن  آدرس  و  شــمــاره  و  استعلام  را  مربوطه 
از  استعلام  با  کار  این  دفترخانه قید شــود. 
با  یا  معامله  هنگام  در  رهگیری  کد  طریق 
استعلام از سازمان ثبت اسناد میسر است. 
بر اساس تاریخ قید شده در مبایعه نامه در 
روزی که باید ملک تحویل و تسلیم خریدار 
از  قسمتی  پــرداخــت  قبال  در  معمولاً  شــود 
این  در  می شود.  تحویل  ملک  معامله  ثمن 
بر تحویل ملک  باید عــلاوه  تاریخ خــریــدار 
نسبت به تخلیه انباری و پارکینگ نیز دقت 
تحویلی  ملک  ســلامــت  و  صحت  از  و  کند 
سرمایشی  و  گرمایشی  سیستم  جمله  از 
اخذ  بــا  ــود.  ش مطمئن  انشعابات  تمامی  و 
ــورت مــی پــذیــرد. در صــورت  کلید تحویل ص
به  ملزم  فروشنده  تعهدات،  اجـــرای  عــدم 
پرداخت خسارات قید شده اســت. در بند 
ح  5 در مــورد خسارت نکاتی مطر یک مــاده 
شده است از جمله اینکه خریدار می تواند 
از دفتر املاک بخواهد در این بند اضافه کند 
در صورتی که در تاریخ مقرر فروشنده نتواند 
ملک را به خریدار تحویل دهد روزانه مبلغی 
معادل اجاره بها یا بیشتر یا کمتر به خریدار 

پرداخت کند.«

اعتماد و عجله نکنید
با وجود تمام موارد مطرح شده در نظر داشته 
باشید محاکم قضایی پر از پرونده هایی است 
که به سادگی اتفاق افتاده و بحران هایی را در 
زندگی افراد جامعه ایجاد کرده اند. تنها راهی 
که می توانیم از خود در برابر این کلاهبرداری ها 
محافظت کنیم، رعایت چهارچوب های قانونی 
و اجتناب از اعتماد بی مورد است. عجله در 
معامله یا آن چیزی که از آن به دست دست 
ــردن تعبیر مــی شــود نیز در بیشتر اوقــات  ک
احتمال خطا کردن را بالا می برد. این تصور 
که اگر دست دست کنیم ممکن است طرف 
معامله پشیمان شود و فرصتمان را از دست 
بدهیم راه را برای در معرض خطر کلاهبرداران 

قرار گرفتن، باز می کند.

 وقتی بعد از سال ها جمع کردن پس انداز به فکر خرید خانه می افتید و ماراتن 
نفسگیر دیدن و انتخاب خانه مناسب را پشت سر می گذارید، به مرحله عقد قرارداد 
نزدیک می شوید. شاید با خودتان تصور کنید کار دیگر تمام است؛ در بنگاهی حاضر 
می شویم و قراردادی تنظیم می کنیم، پول را می دهیم و صاحبخانه می شویم. ولی این 
تمام ماجرا نیست؛ بسیاری از افرادی که مورد کلاهبرداری ملک قرار گرفته اند هم این 
مراحل را پشت سر گذاشته اند و حتی گاهی با خیال راحت در خانه شان نشسته اند و 
بعد، با حکم قضایی برای تخلیه خانه مواجه شده اند؛ چون بدون آنکه متوجه شوند، 
مال غیر را خریده اند. پس چگونه می توانیم از کلاهبرداری در امان باشیم و برای خرید 

ملک به چه مواردی باید توجه کنیم؟
تفاوت از زمین تا آسمان

اسماعیل اکبری بیش از 25 سال است که در زمینه خرید و فروش ملک فعالیت 
می کند. او به »ایران« می گوید:» یکی از بیشترین ترفندهایی که باعث قربانی شدن 
افــراد می شود، فــروش ملکی است که متعلق به خــودش نیست. در این روش، 
کلاهبردار با تهیه اسناد جعلی و توجه به دانش و تحصیلات قربانی، ملکی را که قانوناً 
به خودش تعلق ندارد، می فروشد و بعد از مدتی سر و کله صاحب اصلی ملک پیدا 
می شود؛ یا حتی می بینیم که از اعتماد خریدار سوء استفاده می شود و بدون اینکه 
خریدار امکانات و ویژگی های ملک از قبیل سیستم گرمایشی و سرمایشی، پارکینگ، 
انباری و... را از نزدیک دیده باشد، براساس اعتماد به صحبت های یک مشاور املاک 
سودجو اقدام به خرید ملک می کند اما بعد از مدتی متوجه تناقض ها می شود و 
می بیند بین آن چیزی که گفته شده با آن چیزی که وجود دارد، تفاوت از زمین تا 
آسمان است. مثلاً مشاور گفته پارکینگ دارد ولی نگفته که پارکینگ در حیاط خانه و 
بین ساکنان مشاع است و اختصاصی نیست، یا فروشنده از فرسوده بودن لوله کشی 
یا متراژ و محل دقیق انباری حرفی نزده و فقط به جمله انباری هم دارد بسنده کرده 
است و خریدار بعد از خرید متوجه می شود که ملک اصلاً انباری ندارد و منظور همان 

راه پله طبقه آخر است که برای همه ساکنان قابل استفاده است.«
دفاتر لوکس تو خالی

حتماً شما هم در فضای مجازی با برخی از مشاوران املاکی روبــه رو شده اید که 
می گویند می توانید با کمترین درآمد به راحتی صاحبخانه شوید؛ حتی بسیاری از 
این افراد آدرس دفاتر لوکس شان را در اختیارتان می گذارند و می خواهند که به آنها 
مراجعه کنید. اما جالب است بدانید که ایجاد دفاتر غیرقانونی و بدون مجوز یکی از 
مواردی است که در زمینه کلاهبرداری معاملات مسکن شایع شده است. اکبری که 
خودش دفتر مشاوره املاک را اداره می کند درباره این شیوه کلاهبرداری می گوید: 
»در این روش، کلاهبرداران با اجاره یک دفتر و ایجاد فضایی شیک، سعی در فریب 
دادن فروشندگان )مالکان( و خریداران ملک دارند. درواقع کلاهبرداران خود را جای 
مشاور املاک قرار می دهند و با معرفی فردی به عنوان خریدار اقدام به تنظیم مبایعه 
نامه می کنند. با قیمت گذاری ملک زیر قیمت واقعی بازار، آن را به فردی که به عنوان 
همدست دارند، می فروشند و از این طریق اقدام به کلاهبرداری می کنند. این افراد 

با ضرر و زیانی که به فروشنده وارد می کنند، با گرفتن سند از فروشنده در قبال مبلغ 
ناچیزی، ملک را با نام های دیگر به افراد دیگر می فروشند و سپس متواری می شوند. 
اغلب هم ملک مــورد نظر چند دست می چرخد و پیگیری قضایی وارد مراحل 
طولانی حقوقی می شود و پیگیری ها در زمانی کوتاه به نتیجه نمی رسد. در این نوع 
کلاهبرداری ها سند را از فروشنده تحویل می گیرند و به چند نفر می فروشند و ناپدید 
می شوند. اما یکی دیگر از شیوه های کلاهبرداری در این بنگاه ها این است که مالک 
کلید خانه را به بنگاه می سپارد تا آن را به فروش برساند ولی مشاور جعلی در غیاب 
مالک خانه را معامله می کند و متواری می شود، حتی گاهی در دفاتر املاکی که جعلی 
هم نیستند یکی از مشاوران ملکی بدون اطلاع مدیر بنگاه بین طرفین قرارداد می بندد 
و به بهانه ای پول معامله را نزد خود نگه می دارد، ولی در اولین فرصت ناپدید می شود.«

اعتماد بی جا پایه اصلی همه کلاهبرداری ها
به رغم اینکه سالهاست دم و دستگاه های اداری در کشورمان تشکیل شده است اما 
در جامعه ما هنوز بسیاری از مراودات بر پایه قرارداد های اجتماعی نانوشته یا همان 
اعتماد انجام می شود و همین اعتماد بی جا در معامله های اقتصادی اساس مشکلات 
زیادی است که راه حلی جز مراجعه به محاکم قضایی ندارد. این کارشناس خرید و 
فروش ملک می گوید: »در هر معامله ای حواستان را جمع و محکم کاری کنید. حتی 
اگر قرار است این معامله را با یکی از نزدیکانتان انجام دهید. من خیلی دیده ام که 
کسی خانه خریده و مثلاً برای کار های ساده ای مانند نظافت، پرداخت قبض  و... به 
مدیر ساختمان اجازه داده تا کارهایی را انجام دهد. بعد مدیر ساختمان کل خانه را 
با سند سازی فروخته است؛ یا کسی بعد از خرید ساختمان به علت ناآگاهی و عدم 
دانش حقوقی به مدیر ساختمان یا فرد دیگری که می شناسد، برای پیگیری امور 
وکالت کاری می دهد و همین زمینه کلاهبرداری می شود و آن شخص اقدام به فروش 
ملک به دیگری می کند که اغلب در این موارد ملک همان طور که مطرح شد چند 
دست بین خریداران و فروشندگان می چرخد و تا مالک اصلی اثبات کند که این ملک 
متعلق به وی است و صرفاً وکالت کاری برای انجام امور اجرایی داده است کار از کار 

گذشته است و دست صاحبخانه اصلی به جایی بند نیست.«
متراژهایی که واقعی نیست

احمدی، یک مشاور املاک باسابقه است. او یکی از روش های کلاهبرداران در بازار 
مسکن را متراژهای غیرواقعی ذکر می کند و می گوید: در گذشته شاید این موضوع 
چندان با اهمیت به نظر نمی رسید اما با توجه به قیمت مسکن، الان حتی یک وجب 
هم می تواند باعث اختلاف شود. البته این موارد بیشتر در خانه هایی که به صورت 
پیش فروش فروخته می شوند به چشم می خورد. در این روش در زمان عقد قرارداد 
با متقاضیان، متراژ های غیرواقعی ارائه می شود مثلاً خانه ای با متراژ 85 متر را 95 
متر عنوان می کنند. خودتان حساب کنید که همین10 متر اختلاف چه رقم کلان 
و سودی را نصیب کلاهبرداران می کند. متأسفانه زمانی که خریدار با سند محضری 
مواجه می شود، متوجه می شود که فروشنده در حساب متراژ واحد مسکونی کم 

فروشی کرده است.

خانه ای بر بلندی های بادگیر 
گاهی این موضوع 

که کسی بعد از 
خرید ساختمان 

به مدیر ساختمان 
یا فرد دیگری 

که می شناسد، 
برای پیگیری 

امور وکالت کاری 
می دهد، زمینه 

کلاهبرداری 
می شود چون 

ممکن است آن 
شخص اقدام 

به فروش ملک 
به دیگری کند 

که اغلب در 
این موارد ملک 

چند دست 
بین خریداران 

و فروشندگان 
می چرخد و دست 

صاحبخانه به 
جایی بند نیست

ـــرش بـ

علی محمدی / ایران


