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مطاب�ق رأي وح�دت روي�ه جدي�د هيئت 
عمومي دي�وان عالي كش�ور، در م�واردي 
كه ش�اكي خصوص�ي از حكم صادرش�ده 
تجديدنظرخواه�ي ك�رده باش�د، تخفيف 
مج�ازات موض�وع م�اده۴۴۲ قان�ون آيين 
دادرس�ي كيف�ري ك�ه موج�ب تخفي�ف 
يك چهارم مجازات متهم در صورت اسقاط 
حق تجديدنظرخواهي يا استرداد درخواست 

تجديدنظر وي بود، قابل اعمال نيست. 
علي خالقي، حقوقدان و استاد دانشگاه طي يادداشتي 
در فضاي مجازي در خص��وص رأي جديد وحدت  
رويه كه در جلسه ٢٨تير ماه هيئت عمومي ديوان 
عالي كشور تصويب ش��د، نوشت: تس��ليم به رأي 
توس��ط محكوم عليه و تخفيف مجازات او توس��ط 
دادگاه، سازوكاري است كه از طرح پرونده در مراجع 
تجديدنظر يا فرجام جلوگيري می كند و به آنها اجازه 
مي دهد به رس��يدگي به پرونده هايي بپردازند كه 
احكام صادرش��ده در آنها مورد اختلاف و اعتراض 
است. متهمي كه حكم دادگاه در تشخيص بزهكاري 
و كيفر خود را پذيرفته و با انصراف از اعتراض به آن، 
مانع افزايش حجم پرونده هاي دادگستري مي شود، 
پاداش خود را نيز در قالب تخفيف مجازات دريافت 

مي كند. 
 اما متهم تنها كسي نيست كه در پايان رسيدگي، 
حق اعتراض به حكم را دارد، دادس��تان و شاكي 
نيز حق دارند و ممكن اس��ت بخواهند آن را مورد 
اعتراض قرار دهند. در سال١٣٩٢، هنگام تصويب 
ماده۴۴٢ قانون آيين دادرس��ي كيفري، اقتباسي 
نادرس��ت از ماده۶ قانون اصلاح پاره اي از قوانين 
دادگستري مصوب١٣۵۶ سبب شد كه در تنظيم 
شرايط تخفيف مجازات محكوم عليه در اثر تسليم 

او به رأي، »شاكي« مورد توجه قرار نگيرد و »عدم 
اعتراض« او شرط نش��ود.  اين در حالي است كه 
مبناي تخفيف مجازات محكوم عليه، پذيرش حكم 
توسط همه كساني اس��ت كه در پرونده دخالت و 
حق اعتراض دارند، ولي با انصراف خود از اين حق، 
از دو درجه اي شدن رسيدگي جلوگيري مي  كنند، 
بنابراين هر چند در زمان تصويب ماده۶ فوق فقط 
متهم و دادستان حق اعتراض به جنبه كيفري حكم 
دادگاه جنحه را داشته اند و حق شاكي محدود به 
اعتراض به حكم از حيث ضرر و زيان بود )ماده ٣۵١ 
ق. آ. د. ك١٢٩١(، اما هن��گام تصويب ماده۴۴٢ 
قانون فعلي، به شاكي نيز مستقلًا حق تجديدنظر 
يا فرجام خواهي از جنبه كيفري حكم علي الاطلاق 
داده ش��ده اس��ت )ماده۴٣٣(، در نتيجه انصراف 
محكوم عليه از اعتراض به حكم براي برخورداري از 
تخفيف مجازات، موجب قطعيت حكم و مسقط حق 
اعتراض شاكي نمي شود. بديهي است با شناسايي 
حق اعتراض شاكي نيز سخن از قطعيت حكم در 
اثر تسليم محكوم عليه به آن و تخفيف مجازات وي 

نيز صحيح نيست. 
در پرونده اي كه صبح ٢٨تير ماه و در اثر اصلاح روند 
درخواست تشكيل جلس��ات وحدت رويه هيئت 
عمومي ديوان عالي كش��ور، به درخواست يكي از 
وكلاي دادگستري و دعوت معاون قضايي ديوان 
در امور هيئت عمومي برگزار ش��ده بود، اختلاف 
آرای دو ش��عبه از دادگاه هاي كيف��ري٢ اراك در 
نحوه اجراي ماده۴٧٢ مورد بررسي قرار گرفت. در 
پايان، هيئت عمومي با اكثريت قاطع و به درستي 
اعلام كرد در مواردي كه شاكي خصوصي از حكم 
صادرشده تجديدنظر خواهي كرده باشد، تخفيف 

مجازات موضوع ماده۴۴٢ قابل اعمال نيست. 

رايج  تري�ن  از  يك�ي 
روش  هاي كلاهبرداري 
در م�عام�لات ام�لاك 
مربوط به معاملات پيش فروش س�اختمان است و 
موضوع مشاركت در س�اخت از جمله موضوعات 
حقوقي است كه پرونده هاي قضايي بسياري را به 
همراه دارد. در اين گونه معاملات به دليل اينكه هنوز 
ب�راي واحدهاي احداثي بر اس�اس صورت مجلس 
تفكيكي به شكل جداگانه پايان كار اخذ نشده و به 
تبع آن سند رسمي براي واحدهاي آپارتماني صادر 

نشده، امكان كلاهبرداري زياد است. 
يكي از موضوعات مهم در قراردادهاي پيش فروش ساختمان 
مسئله شخصيت طرف قرارداد و توجه به اين نكته است كه 
آيا وي مالك مل��ك مورد ادعا ي��ا داراي اذن از طرف مالك 
است يا خير. در اين نوع از قراردادها به دليل اينكه خريدار 
مي خواهد ملك يا آپارتماني را بخرد كه هنوز ساخت آن تمام 
نشده، قراردادي را با كسي امضا مي كند كه ادعاي مالكيت 
ملك مورد معامله را دارد، ولي بعداً ممكن است متوجه شود 

اين فرد فقط سازنده بوده و مالك نيست. 
  پيش فروش از سوي شخص غيرمجاز 

 مثلًا دو نف��ر ديگر يك خانه  كلنگي داش��ته اند و او با آنها 
قراردادي دارد كه خانه جديدي در آن محل بس��ازد و در 
عوض چند واحد از ساختمان جديد را به مالكان بدهد و 
چند واحد ديگر را خودش بردارد، اينجا چون طرف هاي 
قرارداد زياد هستند موارد زيادي پيش مي آيد، مثلاً سازنده 
خودش را به عنوان مالك قيد مي كند، در اينجا كسي كه 
خريدار اس��ت بايد توجه كند كه آيا فروشنده واقعاً مالك 
است يا نه و اگر قراردادي با مالكان دارد، آن واحدي را كه 
دارد مي فروشد، جزو واحدهايي است كه قرار است به وي 
برس��د يا نه، در اين موارد بايد اصل سند ملك رؤيت شود 
و در آن سند قيد شده باش��د كه چه كسي مالك است اما 
متأسفانه بسيار پيش مي آيد كه افراد از سرناآگاهي اصلًا 

سند را نمي بينند و صرفاً ادعاي طرف را قبول مي كنند. 
  پيش فروش واحد غير

بعضي از مواقع طرف سندي دارد كه مثلًا متعلق به پنج 
نفر است و با آنها قرارداد مشاركت در ساخت دارد، در اين 
شرايط خيلي مهم است كه در آن قرارداد قيد شده باشد 
كدام واحد متعلق به فرد اس��ت، اگر مثلًا ساختمان پنج 
طبقه است و هر طبقه دو واحد دارد، يعني ١0واحد در اين 
ساختمان وجود دارد، برخي از موارد در قرارداد مشاركت 
مشخص هم مي كنند مثلًا واحد طبقه اول سمت راست 
متعلق به ف��لان فرد اس��ت، بعضي از وقت ها مش��خص 
نمي كنند، در آنجا كه مش��خص شده اس��ت امكان دارد 

سازنده واحدهايي را كه متعلق به خودش نيست بفروشد 
كه اين خود يك مشكل بزرگ است. 

  پيش فروش در زمان و تعداد غيرمجاز 
يكي ديگر از موارد كلاهبرداري اين اس��ت كه فروشنده 
ملك را در زماني پيش فروش مي كند ك��ه اجازه فروش 
نداشته است، مثلًا در قرارداد براي سازنده شرط شده است 
كه حتماً سازه بايد تا اين سطح برسد، بعد شما حق فروش 
داشته باشيد و او قبل از رسيدن به آن سطح اقدام به فروش 
مي كند يا اينكه گاهي از مواقع پيش مي آيد سازنده يك 
واحد را كه اجازه فروش آن را هم داشته است، به چند نفر 
مي فروشد كه اين شايع ترين حالت است، در اين وضعيت 
امكان دارد شما در حال خريد واحدي باشيد كه مثلًا شش 

ماه قبل به يك نفر ديگر نيز فروخته شده باشد و واحد هم 
اتفاقاً مال آن فردي است كه اول اقدام به خريد كرده است. 
ديده شده است در بس��ياري از موارد شخص فروشنده با 
آگهي هاي اغواكننده و متفاوت، آپارتمان را به چندين نفر 

پيش فروش  مي كند . 
با توجه به اينكه اين معاملات با سند عادي انجام مي شود، 
امكان فروختن آپارتمان به چند نفر وجود دارد، مثلًا در 
يكي از گزارش هاي نيروي انتظامي خاطرنشان شده است، 
در بررسي اظهارات مالباخته مشخص شد فردي سودجو، 
يك واحد آپارتمان را در ش��هر نيش��ابور ضمن دريافت 
ثمن معامله به وي پيش فروش كرده، اما اقدام به فروش 
آپارتمان به فرد ديگري كرده و همين مسئله موجب بروز 

مشكلاتي براي طرفين شده است. 
در گ��زارش ديگر ني��روي انتظام��ي آمده اس��ت كه در 
منطقه گيش��ای تهران با وجود صدور كدرهگيري براي 
پيش فروش مس��كن، يك ملك ب��ه چند نف��ر فروخته 
ش��ده و مبلغي بالغ بر ٨0ميليارد تومان توسط اين فرد 
كلاهبرداري شده است. اين كلاهبردار با سوءاستفاده از 
دسترسي به اطلاعات سامانه فروش املاك، از طريق تغيير 
دادن كدپستي ثبت شده در سيستم صدور كد رهگيري، 
اقدام به ص��دور مبايعه نامه هاي مختل��ف با كدرهگيري 

رسمي براي واحدهاي ساختمان خودش كرده است. 
طبق گفته  مالباختگان اين كلاهبردار با روش��ي خاص، 
شرايط صحت معامله را ايجاد كرده و يك واحد آپارتمان 

خود را به طور همزمان به هش��ت نفر ني��ز فروخته و بعد 
از درياف��ت ثم��ن معامله اكنون متواري ش��ده اس��ت و 
مالباخت��گان در مراجع قضايي در تلاش ب��راي دريافت 

خسارت قانوني خود هستند. 
  پيش فروش با سند جعلي

از ديگر روش هاي كلاهبرداري در پيش فروش مس��كن 
مي توان به فروش مال غير اش��اره كرد، بعضي از افراد با 
جعل و ساختن سند تقلبي اقدام به پيش فروش مسكن 
متعلق به ساير افراد مي كنند، بدون اينكه آنها اطلاعي از 
چنين معامله اي داشته باشند، به همين دليل بهتر است 
هنگام پيش فروش مسكن تمام مداراك شناسايي و قانوني 
ارائه شده توسط فروشنده به خوبي مورد بررسي قرار گيرد 

تا اين نوع از كلاهبرداري ها اتفاق نيفتد. 
  تحويل ناقص ساختمان

در برخي از موارد پيش مي آيد فردي آپارتمانی را پيش فروش 
 مي كند و بعد از دريافت پ��ول، كار را نيمه تمام رها می كند 
يا آپارتمان را تحويل خريدار  نمي ده��د. دعاوي ای كه در 
خصوص متراژ ساخت و مسائلي از اين قبيل پيش مي آيد، 
معمولاً دعواي حقوقي اس��ت، مثلًا فرد مي گويد در حال 
ساخت بوده و دو متر كمتر يا بيشتر شده است.  يكي ديگر از 
مواردي كه متأسفانه زياد اتفاق مي افتد، درباره نحو ساخت 
ملك پيش فروش ش��ده است، مثلًا فرد س��ازنده در مورد 
مصالحي كه بايد كار شود تعهد مي دهد كه با فلان كيفيت 
باشد، ولي با مصالح ديگري كار مي كند يا مثلاً جنس درجه 
يك در قرارداد نوش��ته ش��ده ولي در عمل جنس درجه٢ 
استفاده مي كند كه حتي بخشي از آن بعداً حتي قابل اثبات 
نيست و با فرض اينكه قابل اثبات هم باشد، طرف بايد تأمين 
دليل كند و كارشناس مي آيد برآورد مي كند و بعد دعواي 

حقوقي مطرح مي شود كه يك پروسه قضايي ديگر است. 
براي پيشگيري در موضوع نوع جنسي كه در ساختمان 
استفاده مي شود، بايد حين ساخت بر سازنده نظارت باشد 
كه فلان چيز را نصب كند يا فلان چيز را نصب نكند، چون 
بعد از آن نصب ديگر خيلي دير است، ولي اگر همان زمان 
باشد، كار راحت تر است و همان موقع بايد اعلام شود، ولي 
اگر توجه نكرد، بايد همان زمان دادخواست داده شود و 
صبر نكند تا وقتي كه كار تمام شد، متن دادخواست بايد 
برای الزام فرد به انجام كاری باش��د كه قرار بود  به شكل 
صحيح انجام شود تا مثلًا فرد را براي استفاده از لوله شماره 
فلان، جنس فلان الزام كند و حتي مي توان قبل از آن هم 
دستور موقت گرفت و كار اشتباه در حال انجام را متوقف 
كرد، البته براي اجراي دستور موقت لازم است خسارت 

احتمالي به سازنده، پرداخته شود. 
* حقوقدان

موارد بسياري پيش مي آيد 
معصومه كرمعلي نيا* 

   نگاه
كه با وجود همه پيشگيري ها 
در زمان تنظيم قراردادهاي 
پيش فروش ساختمان باز هم كلاهبرداري يا انجام ندادن 
تعهدات از سوي سازنده موجب گرفتاري خريداران اين 
نوع از ساختمان ها مي شود. در اين موارد سؤالي كه براي 
مالباختگان پيش مي آيد اين است كه اكنون چگونه بايد 
ش�كايت كنند و قانون چه حمايت هاي�ي از آنها انجام 

مي دهد. 
قانون پيش فروش ساختمان، به عنوان يك قانون خاص، سه نوع 
جرم را در ارتباط با اين نوع از قراردادها پيش بيني كرده كه شامل 
پيش فروش آپارتمان يا ساختمان بدون تنظيم قرارداد رسمي، 
پيش فروش بدون مجوز و همچنين انتشار آگهي پيش فروش 

بدون مجوز است. 
  جرائم انگاري هاي قانون پيش فروش ساختمان 

در خصوص پيش فروش آپارتمان يا س��اختمان بدون تنظيم 
قرارداد رسمي تأكيد ش��ده است هر شخصي كه بدون تنظيم 
قرارداد رسمي در دفتر اسناد رس��مي، اقدام به تنظيم قرارداد 
پيش فروش آپارتمان يا س��اختمان كند، به حب��س از ٩١روز 
تا يك س��ال يا جزاي نقدي به ميزان دو تا چه��ار برابر وجوه و 
اموال دريافتي محكوم مي شود. در خصوص بحث پيش فروش 
س��اختمان يا آپارتمان ب��دون مجوز نيز هر ك��س بدون اخذ 
مجوزهاي لازم، اقدام به تنظيم چنين قراردادي كند، به همان 
مجازات هاي قبلي محكوم مي شود و در پايان در خصوص انتشار 
آگهي پيش فروش آپارتمان يا س��اختمان بدون مجوز توسط 
رسانه هاي جمعي، در صورت عدم مطالبه مجوزهاي لازم و اخذ 

استعلام نيز موجب محكوميت آن رسانه مي شود. 
قانون در مورد تخلفات مش��اوران ام��لاك در موضوع قرارداد 
پيش فروش ساختمان نيز جرم انگاري داشته و مجازات تعيين 
كرده و بر اساس ماده٢۴ قانون پيش فروش ساختمان، مشاوران 
املاك بايد پس از انجام مذاك��رات مقدماتي، طرفين را جهت 
تنظيم سند رسمي قرارداد پيش فروش به يكي از دفاتر اسناد 
رسمي دلالت كنند و نمي توانند رأساً مبادرت به تنظيم قرارداد 
پيش فروش كنند. در غير اين صورت براي بار اول تا يك سال 

و براي بار دوم تا دو سال تعليق پروانه كسب و براي بار سوم به 
ابطال پروانه كسب محكوم مي شوند. 

  مرج�ع رس�يدگي در پرونده ه�اي كلاهب�رداري 
پيش فروش ساختمان

يكي ديگر از موضوعات در مس��ئله كلاهب��رداري در قرارداد 
پيش فروش ساختمان، موضوع دادگاه صالح جهت رسيدگي به 
موضوع است، از آنجا كه در اين پرونده ها از نظر صلاحيت محلي، 
محل وقوع جرم ملاك اس��ت، بر اين اساس محلي كه قرارداد 
پيش فروش ساختمان در آنجا تنظيم شده محل شكايت از اين 
كلاهبرداري است و از نظر صلاحيت ذاتي نيز دادگاه كيفري٢ 

محل وقوع جرم صالح به رسيدگي است. 
به طور كلي به اينگونه پرونده ها به ش��كل پرونده كيفري نگاه 
مي شود، دليل آن نيز اين است كه وقتي فرد متخلف از طريق 
كيفري تحت تعقيب قرار مي گيرد، نه تنه��ا فرد كلاهبردار را 
مجازات و ب��راي او حبس مقرر مي كنند بلك��ه ضمناً وي را به 
پرداخت وجه پرداخت شده به قيمت روز محكوم خواهند كرد 

و در اين وضعيت شكايت قضايي نس��بت به شكايات حقوقي 
مزيت بيشتري دارد. 

 چگون�ه از كلاهب�رداري در ق�رارداد پيش ف�روش 
ساختمان شكايت كنيم؟

براي انجام شكايت كيفري ابتدا بايد به دفتر خدمات الكترونيك 
قضايي برويد و قراردادي كه انجام داده ايد يا مبايعه نامه اي را كه 
نوشته ايد با خود همراه داشته  باشيد، شهادت شهود را هم ببريد، 
واريز وجهي را كه داشتند نيز فراموش نكنيد. توصيه اين است 
كه واريز وجه از حساب به حساب باشد تا معلوم شود از حساب 
چه كسي به حساب چه كسي پرداخت كرده ايد، در بسياري از 
مواقع فرد پرداخت مالي خود را ندارد، مثلًا به ش��كل نقد وجه 
مورد نظر را پرداخت كرده يا طلا و چيز ارزشمند ديگري داده 

است و بعداً در اسناد دچار مشكل مي شود. 
ممكن است طرف سازنده، اسنادي مانند سندي كه مالكان براي 
مشاركت در فروش با او بسته اند، داشته باشند كه خريدار بايد 
كپي آن را داشته باشد و موقع عقد ضميمه قرارداد شود و اگر اين 

سند را داشته باشد، بايد ضميمه شكايت شود.  ضمن تهيه همه 
اين موارد بالا در دفتر خدمات قضايي شكايتي مبني بر فروش 

مال غير  تنظيم مي كنيد كه در حكم كلاهبرداري است. 
 بعد از شكايت از كلاهبرداري در قرارداد پيش فروش 

ساختمان چه مي شود؟
بعد از شكايت متأسفانه اكنون اينگونه است كه بازپرس ابتدا 
پرونده را به كلانتري مي فرستد، به همين دليل بدواً به كلانتري 
دعوت مي شويد و يكسري از مدارك آنجا تحويل مي شود، بعد 
دوباره كلانتري پرونده را به بازپرسي بازمي گرداند و دوباره در 
بازپرسي يكسري از مدارك را ارائه مي دهيد و طرف سازنده را 
دعوت مي كنند و اگر حضور پيدا نكند، جلب مي شود. در اينجا 
فرد يا قبول مي كند كه فروش مال غير داشته يا نه، ولي در هر 

صورت پروسه رسيدگي انجام مي شود. 
اگر بازپرس به اين نتيجه برس��د كه فرد كلاهب��رداري انجام 
داده اس��ت، قرار مجرميت ص��ادر مي كند و براي دادس��تاني 
مي فرستد و دادستان جلب به دادرس��ي صادر مي كند و براي 
دادگاه مي فرس��تد، دادگاه نيز ادله را بررسي و تعيين مجازات 
انجام مي دهد كه البته رأي قابل تجديدنظر هم است و بعد از 
تجديدنظر فرد را به حبس، رد مال به نرخ روز و همچنين جزاي 
نقدي محكوم مي كند، هرچند علي الاصول دادگاه دو تا هفت 
سال براي كلاهبردار مجازات تعيين مي كند ولي كيفيات مخففه 
ممكن است موجب شود فرد به شش ماه حبس محكوم شود يا با 

كيفيات مشدده حتي به ٢0سال حبس نيز محكوم شود. 
براي جلب اموال فرد كلاهبردار نيز بايد دادخواس��ت توقيف 
اموال داده شود يا از قاضي دادگاه كيفري درخواست ورود براي 
توقيف اموال فرد مي ش��ود، البته بايد توجه داشت كه غالباً در 
اين موارد موضوع تعدد شاكيان نيز پيش مي آيد، يعني معمولاً 
كس��ي كه مي خواهد فروش مال غير انجام دهد، فقط يك بار 
اين كار را انجام نمي دهد بلكه اتفاق مي افتد فردي چهار يا پنج 
ساختمان ساخته باشد و مثلًا ٢0واحد دارد كه اين ٢0واحد را 
به ٣0نفر هم فروخته باشد، به همين دليل شكات اين پرونده ها 
غالباً متعدد هس��تند، هر چند پيش مي آيد كه مثلًا نفر به نفر 

هم بوده باشند. 
* وكيل دادگستري

ديوان عالي
 تخفيف مجازات را تخصيص زد

آيا شخصيت طرف قرارداد مالك ملك مورد 
ادعا يا داراي اذن از طرف مالك است يا خير. 
در اين نوع از قراردادها به دليل اينكه خريدار 
مي خواهد ملك يا آپارتماني را بخرد كه هنوز 
ساخت آن تمام نشده، قراردادي را با كسي 
امضا مي كند كه ادعاي مالكيت ملك مورد 
معامله را دارد، ولي بعداً ممكن است متوجه 
شود اين فرد فقط سازنده بوده و مالك نيست

نحوه شكايت از بسازبندازها در قانون چگونه است؟ 
  نگاه

در پيش خريد ساختمان حواس تان به اين موارد جمع باشد!

انواع كلاهبرداري در قراردادهاي پيش فروش ساختمان

ليلي تقربي*
  گزارش

نکته حقوقی

 حميدرضا محمدي كركان* 
با وجود همه موارد قانوني كه بايد در زمان بستن قرارداد پيش فروش ساختمان 
رعايت شود اما در اين نوع از قراردادها ريزه كاري هاي ديگري نيز وجود دارد كه 
توجه به آنها قبل از بس��تن قراردادهاي پيش فروش مي تواند براي پيشگيري از 
كلاهبرداري در اين مورد مؤثر باشد. در ميان موضوعات مهم براي پيشگيري در 
اين قراردادها اولين موضوع سند ساختمان است و حتماً بايد سعي شود ملكي را 

خريد كه سند رسمي داشته باشد. 
ماده يك قانون پيش فروش ساختمان ها مصوب١٣٨٩ پيش فروش را عبارت از هر 
قراردادي با هر عنواني مي داند كه بين مالك قانوني و رسمي يك زمين يا نماينده 
قانوني آن به عنوان فروشنده با شخص ديگري منعقد مي ش��ود. در اين قرارداد 
فروشنده ملزم مي شود واحد ساختماني را مطابق با شرايط مطروحه در قرارداد و 

در زمان تعيين شده بسازد و تحويل خريدار بدهد. 
 قرارداد پيش فروش آپارتمان

از نظر عرفي و آنچه در ميان مردم رايج اس��ت پيش فروش ساختمان قراردادي 
اس��ت كه بر اساس آن شخص س��ازنده س��اختمان در حالي كه هنوز آپارتمان 
نيمه كاره است، آن را  مي فروشد و اين فرآيند قرار است هم براي خريدار و هم براي 
سازنده سودآور باشد، زيرا سازنده  مي تواند زود  تر به پول خود برسد و خريدار هم 
با قيمت مناسب  تر صاحب آپارتمان  مي شود اما در عين حال بايد هنگام معامله 

بسيار دقت كرد. 
در قرارداد پيش فروش ساختمان بايد حداقل به اسم و مشخصات طرفين قرارداد، 
پلاك و مشخصات ثبتي و نشاني ملك، اوصاف و امكانات واحد ساختماني مورد 

معامله مانند مساحت، تعداد اتاق  ها، شماره طبقه، شماره واحد، پاركينگ و انباري، 
مشخصات فني و معماري ساختمان مانند موقعيت، كاربري و مساحت كل عرصه 
و زيربنا، تعداد طبقات و كل واحدها، نما، نوع مصالح مصرفي ساختمان، سيستم 
گرمايش و سرمايش و قسمت هاي مشترك و ساير مواردي كه در پروانه ساخت 
و شناس��نامه فني هر واحد قيدش��ده يا عرفاً در قيمت مؤثر است تصريح شود، 
همچنين در قرارداد بايد بهاي ملك، تعداد اقساط و نحوه پرداخت، شماره قبوض 
اقساطي براي بها، زمان تحويل واحد ساختماني پيش فروش شده و تنظيم سند 
رسمي انتقال قطعي مشخص باشد، تعيين تكليف راجع به خسارات، تضمين  ها و 
قرارداد بيمه اي ، تغيير قيمت و تغيير مشخصات مورد معامله و همچنين تعهدات 
پيش فروشنده در مورد مرجع صادركننده پروانه و ساير مراجع قانوني نيز از ديگر 

مواردي است كه بايد در اين قرارداد حتماً به آن پرداخته شود. 
  روش هاي پيشگيري

يكي از اولين اقدامات اين است كه در زمان بستن قرارداد پيش فروش ساختمان، 
بايد سند و قرارداد فروش كنترل شود و صرفاً به اظهارات بنگاه معاملات املاك 
اعتماد نشود، زيرا در اين مورد اظهارات مشاور املاك اظهارات رسمي محسوب 
نمي شوند.  در چنين قراردادهايي فرد مي خواهد خانه اي بخرد و مي توان گفت 
يك معامله چندميلياردی در حال انجام است كه شايد حداقل نصف سرمايه افراد 
معمولي در آنجا هزينه مي شود، پس لازم است افراد، يك وكيل در اين موارد همراه 
خود داشته باشند و تنها وارد اين معامله نشوند، در كل نيز چند نفر همراه خود 

داشته باشند كه اوراق را مطالعه كنند. 
در مرحله بعد سند قرارداد مشاركت در ساخت بايد چك شود. اگر فرد سازنده مالك 
است كه بهتر ولي اگر مالك نيست بايد ديد با چه سمتي مي خواهد اين قرارداد را با 
شما ببندد، مثلاً امكان دارد بگويد من قرارداد مشاركت در ساخت دارم، بايد اين 

قرارداد مشاركت در ساخت را بررسي كرد كه آيا به موجب اين قراداد اين فرد مالك 
اين واحدي كه مي خواهد در مورد آن با شما قرارداد ببندد، است يا نه. 

براي اينكه مشخص شود آيا اين ملكي كه اكنون مي خواهند بفروشند، آيا پيش از 

اين نيز به فروش رفته يا خير، يك سامانه اي به عنوان كدرهگيري طراحي شده بود 
كه توسط دفاتر مشاوران املاك صادر مي شد و در يك مقطعي نيز الزامي بود كه 
همه معاملات بايد داشته باشند و واقعاً نيز اجرا مي شد و بخش زيادي از مشكلات در 
اين خصوص حل مي شد، منتها خيلي از مواقع نيز گفته شده كدرهگيري نياز نيست 
و بر اين اساس فرد با وجود اينكه كدرهگيري هم مي گيرد، بعداً متوجه مي شود مثلًا 

قبلاً عقدي بدون دريافت كدرهگيري در مورد اين ملك انجام شده است. 
بهترين وضعيت اين است كه قرارداد پيش فروش ساختمان با فردي كه مالك است 
يا به موجب سند رسمي از مالك وكالت دارد، در دفتر اسناد رسمي منعقد شود، 
البته با اين همه باز هم مطمئن نيستيد كه مالك ملك هستيد يا نه، چراكه امكان 
دارد مثلًا فردي پيدا  شود و بگويد اين زميني كه روي آن ساخت انجام داده ايد و 
سند رسمي هم داريد، متعلق به من بوده و من خارج از كشور بودم، با جعل و مسائلي 

از اين دست سندسازي كرده اند. 
يكي ديگر از موارد در خصوص پيشگيري از اين نوع جرائم اين است كه توجه كنيد 
هنگام انجام قرارداد در بنگاه معاملات املاك، بنگاه بايد قرارداد را در سه نسخه 
تنظيم كند و يك نسخه را به شما بدهد و پيش خود نگه داريد، البته بعضي از مواقع 
به فرد گفته مي شود كه ما اصل قرارداد را به شما نمي دهيم و پيش ما مي ماند تا مثلًا 
خانه تكميل شود يا وجه خود را تكميل كنيد كه اين كار خيلي اشتباهي است و فرد 
اگر هزار تومان هم پرداخت كند، اين حق را دارد كه بگويد قرارداد را مي خواهم تا 

فردا در صورت كلاهبرداري قابليت استناد داشته باشم. 
در مجموع در شرايطي كه شكايت كيفري يا حقوقي در قراردادهاي پيش فروش 
س��اختمان يك فرآيند زمانبر اس��ت ك��ه علت آن ني��ز حجم ب��الاي اينگونه 
شكايت هاست، اگر متولي امر تغيير پيدا كند و اين الزام ايجاد شود قراردادهاي 
مبايعه نامه مثلاً از سال١۴0٢ فقط در دفترخانه ها تنظيم شود، تمام مشكلات مگر 
در مواردي كه ملك سند رسمي ندارد و سند عادي دارند، به پايان خواهد رسيد كه 

البته در اين خصوص نيز مي تواند با كدرهگيري به حالت صحيح بازگردد. 
* وكيل دادگستري

 چه كنيم در دام
 كلاهبرداران ساختماني نيفتيم؟!


