
   پرسش حقوقی

اگر كسي در ملك خود براي حفاظت اموالش موانعي ايجاد 
كند و كسي با آن برخورد كند، مسئول است؟

در صورتي كه مالك براي حفاظت اموال و ملك خود از سرقت، سيم خاردار را روي ديوار 
ملك خود به نحوي قرار داده باشد كه رهگذران به طور عادي با آن برخورد پيدا  نکنند، 
هرگاه فردي با رفتن بالاي ديوار به قصد سرقت يا جرم ديگر با آن برخورد كند و دچار 
آسيب شود يا حتي بميرد، مسئوليتي متوجه صاحب ملك نيست. البته بايد توجه داشت 
كه منظور از حفاظت، نوع متعارف آن مانند سيم خاردار، نيزه و.... است. به طور مثال، اگر 
صاحب خانه به سيم خاردار برق وصل كند و فرد براثر برق گرفتگي مجروح يا كشته شود 

به دليل نامتعارف بودن حفاظ، قتل شبه عمد محسوب مي‌شود. 

در تعيين ميزان ديه ماه‌هاي حرام، تاريخ صدمه مهم اس�ت يا 
تاريخ فوت؟ 

براي اينكه نرخ ديه افزايش پيدا كند هم صدمه و هم فوت بايد در يكي از چهار ماه حرام 
باشد. )ذيقعده، ذيحجه، محرم، رجب( پس اگر كسي در ماه رجب به واسطه تصادف 

رانندگي مصدوم شد و در ماه شعبان فوت كرد، افزايش ديه شامل او نمي‌شود. 

  قوانين مربوط به پاركينگ مزاحم چيست؟
پاركينگ مزاحم به پاركينگي گفته مي‌شود كه در پشت يك پاركينگ 
ديگر واقع شده است و اگر خودرو در آنجا پارك باشد، مانع از خروج خودرو در پاركينگ 
جلويي مي‌شود. به بياني ديگر اگر كسي خودروي خود را هنگام پارك كردن، طوري 
پارك كند كه پشت خودروي ديگري باشد و براي جابه جا شدن مشكلي ايجاد شود، 
اصطلاحاً مي‌گويند اين پاركينگ مزاحم است. يكي از قوانين شهرداري كه بسيار كاربرد 
دارد، قوانين مربوط به پاركينگ مزاحم است. نكته مهم اين است كه اگر در سند ملك 
عبارت پاركينگ مزاحم درج ش��ود، قيمت ملك كمتر مي‌شود. اگر عبارت پاركينگ 
مزاحم، صراحتاً در سند مالكيت درج نگردد، ساكنان آپارتمان مي‌توانند شكايت کنند. 
تقسيم بندي پاركينگ مزاحم با توافق همه اعضاي س��اختمان انجام مي‌گيرد و اگر 
توافقي ميان آنان حاصل نشود، شهرداري موظف است بر طبق قراردادهاي خريداران 
آپارتمان اين تقسيم را انجام دهد. واضح اس��ت كه در اغلب موارد، پاركينگ مزاحم، 
نصيب كسي مي شود كه آخرين قرارداد را امضا کرده باشد. وجود پاركينگ مزاحم يكي 
از مشكلاتي است كه اين روزها به كرات ديده مي‌شود و دردسرهايي را نيز براي ساكنان 
ايجاد كرده اس��ت. اگر در مبايعه‌نامه تنظيمي ميان خريدار و فروشنده، قيد شود كه 
فروش خانه به همراه يك پاركينگ است، فروشنده ملزم به تحويل پاركينگ به خريدار 
است و اگر فضاي كافي جهت تعبيه پاركينگ را نداشته باشد، موظف است كه جريمه 
آن را به خريدار پرداخت کند. مطابق با قوانين موجود، هيچ يك از ساكنان آپارتمان اين 
حق را نداشته و ندارند كه خودروي خود را به گونه‌اي پارك کنند كه مزاحم رفت و آمد 
و جابه‌جايي خودروهاي ديگر شوند و اگر اقدام به اين كار کنند، مي‌توان از آنان شكايت 
کرد. اگر قصد خريد يا اجاره آپارتماني را داريد كه پاركين��گ دارد، حتماً به مزاحم و 
غيرمزاحم بودن آن دقت كنيد. توجه به اين نكته كه ماشين شما بتواند بدون مزاحمت 
و به آساني از پارك خارج شود و در محل تعيين شده پارك شود بسيار مهم است. اگر 
خودروي جلوی خودرو شما مزاحمت ايجاد مي‌كند، هر زمان نياز به بيرون رفتن و داخل 
آمدن داشته باشيد، بايد به مالك آن خودرو اطلاع دهيد تا ماشينش را جابه‌جا كنيد. 
علاوه بر دردسر هماهنگي چندباره در طول روز، ممكن است با مالكي روبه‌رو شويد كه 

غيرمنطقي باشد و حاضر نباشد به هر بار خودرو خود را حركت دهد. 

آیا پاره کردن قرارداد موجب فسخ آن می‌شود؟
گاهي پيش مي‌آيد كه پس از معامله يك ملك طرفين پشيمان مي‌شوند 
و با يكديگر توافق مي‌كنند كه معامله را برهم بزنند و قرارداد خود را منحل كنند و 
براي اين كار از پاره‌كردن قرارداد استفاده مي‌كنند، در حالي كه اگر طرف مقابل 
قصد بر هم زدن قرارداد را نداشته باش��د اين كار بيهوده است و باعث از بين رفتن 
قرارداد و توافق نمي‌شود. با توجه به اينكه در بيشتر قراردادهايي كه تنظيم و امضا 
مي‌شوند، بندي وجود دارد كه تمامی خسارات قانوني با توافق طرفين سلب و ساقط 
مي‌شود. پس اگر شما جلوي طرف مقابل قراردادتان را پاره هم بكنيد آن قرارداد 
اعتبار خود را از دست نمي‌دهد، زيرا اعتبار قرارداد به سالم ماندن برگه نيست. براي 
منحل‌كردن و برهم زدن قرارداد بايد طرفيني كه با يكديگر قرارداد را منعقد كرده و 
بسته‌اند يك صورت جلسه آماده و تهيه كنند كه به آن اقاله گفته مي‌شود و در متن 
آن طرفين اقرار كنند كه با توافق همديگر قراردادي كه در تاريخ و شماره مشخص 
شده منعقد كرده‌اند را اقاله مي‌كنند؛ اقاله يكي از راه‌هاي برهم زدن قرارداد بوده و 
به معناي توافق دو طرف عقد بر برهم زدن قرارداد است. بنابراين حتماً در اقاله در 
رابطه با نحوه بازگرداندن ثمن معامله كه فروشنده بايد به خريدار پس بدهد و نحوه 
بازگرداندن و تحويل ملك به فروشنده تعيين تكليف شود تا هيچ‌گونه دردسري 

براي فروشنده و خريدار به وجود نيايد. 

آيين‌نامه م�اده3 قانون الزام ب�ه ثبت معاملات، 
در راستاي اجرايي ش�دن اين قانون و به منظور 
ايج�اد ش�فافيت بيش�تر و كاهش مش�كلات 
حقوقي، س�ازمان ثب�ت اس�ناد را موظف كرده 
است كه دسترسي مش�اوران املاك به سامانه 
ثب�ت الكتروني�ك اس�ناد را فراه�م و ام�كان 
اس�تعلام انج�ام معامالت را ايج�اد كن�د، اما 
با وجود گذش�ت بيش از ي�ك م�اه از ابلاغ اين 
آيين‌نامه سازمان ثبت اسناد هنوز هيچ اقدامي 
در اين راس�تا انجام نداده و نگراني‌هايي جدي 
درباره تحق�ق قانون ال�زام ايجاد كرده اس�ت. 

   
ابتداي امس��ال بود كه قانون الزام به ثبت رسمي 

معاملات پس از يك دوره طولاني كش‌وقوس، 
نهايتاً به تصويب مجمع تشخيص مصلحت 
نظام رسيد. بدون ش��ك مهم‌ترين دليل 
ب��راي تصويب اي��ن قانون سروس��امان 
دادن به بازار معاملات اموال غيرمنقول 
و بالابردن امنيت اين معاملات بود. غالباً 
بازار معاملات ام��وال غيرمنقول به دليل 

اعتبار قانوني اسناد غيررسمي با چالش‌هاي 
حقوقي بس��ياري مواجه بود تا حدي كه طبق 

آمار رسمي 50 درصد دعاوي قوه قضائيه مربوط به 
اسناد عادي مي‌شد. 

در همين راس��تا، ق��وه قضائيه در مه��ر 1403، در 
راستاي اجراي قانون الزام به ثبت معاملات، آيين‌نامه 
ماده3 اين قانون را ابلاغ كرد ک��ه اين آيين‌نامه به 
منظور ايجاد شفافيت بيشتر در معاملات و كاهش 
مش��كلات حقوقي ناش��ي از اختلافات قراردادي، 
اقدامات پيش��رفته‌اي را پيش‌بيني كرده اس��ت. از 
جمله اين اقدامات، قراردادهاي استاندارد است كه 
مي‌تواند به كاهش دعاوي حقوقي كمك كند و در 
نهايت رفاه و امنيت بيش��تري را براي مردم فراهم 
آورد. هدف اصلي اين تغيي��رات، بهبود فرايندهاي 
حقوقي و تسهيل انجام معاملات با قوانين دقيق‌تر 

و شفاف‌تر است. 
طبق اين آيين‌نامه، مسئوليت اجراي قراردادهاي 
استاندارد و س��اير موارد مرتبط با آن، سازمان ثبت 
است، اما با وجود گذش��ت بيش از يك ماه از ابلاغ 
آيين‌نامه، متأسفانه سازمان ثبت اسناد هنوز هيچ 
اقدامي در جهت پياده‌س��ازي اين آيين‌نامه انجام 
نداده است. اين كم‌كاري سازمان ثبت جدا از آنكه 
مردم را از يك رويه مطلوب و با ضريب اطمينان بالا 
محروم كرده، نگراني‌هاي جدي در خصوص به زمين 
ماندن قانون ارزشمند الزام به ثبت رسمي معاملات 

ايجاد كرده است. 
  نقش قرارداده�اي اس�تاندارد در كاهش 

دعاوي حقوقي و جلوگيري از كلاهبرداري‌
بند »چ« ماده کی آيين‌نامه م��اده 3 قانون الزام به 

ثبت معام�الت، قراردادهاي يكس��ان را به عنوان 
نمونه‌هاي متحدالشكل معرفي كرده است كه شامل 
اقلام اطلاعاتي خاصي در مورد اعمال حقوقي است. 
از آنجا كه بسياري از افراد نسبت به مسائل حقوقي 
و قراردادي آگاه��ي كافي ندارند، اس��تفاده از اين 
قراردادها كه از سوی  متخصصان تنظيم شده است، 

مي‌تواند به كاهش دعاوي ناشي از ابهام و اختلافات 
در متن قرارداد كمك كند. در شرايط كنوني يكي از 
مشكلات بزرگ معاملات با اسناد عادي دست‌نويس، 
خطر جعل يا از بين رفتن آنهاست، اما با استفاده از 
قراردادهاي استاندارد كه در سامانه ثبت مي‌شوند و 
تغييرات آنها از سوی افراد ثالث ممكن نيست، اين 

مشكلات به‌طور قابل توجهي كاهش مي‌يابد. 
بند 2 ماده 15 آيين‌نامه م��اده 3 قانون الزام به ثبت 
معاملات نيز به ممنوعيت ثبت هرگونه عمل حقوقي 
تا زمان مراجعه به دفتر اسناد رسمي اشاره دارد. در 
شرايط كنوني، يكي از نگراني‌هاي عمده خريداران 
اين است كه پس از انعقاد عقد با آنان، فروشنده پيش 
از تنظيم سند رسمي، اقدام به معامله با شخص ديگري 
كند، اما در قراردادهاي يكسان به دليل ثبت آنها در 
سامانه و قفل شدن املاك مورد معامله امكان انتقال 
آنها به اشخاص ثالث وجود ندارد. اين اقدام مي‌تواند از 
بروز بسياري از كلاهبرداري‌ها كه در گذشته از طريق 

فروش مال غير رخ مي‌داد، جلوگيري كند. 
 قراردادهاي استاندارد، ضامن حقوق مردم 

و پيشگيري از كلاهبرداري
محمدتق��ي نقدعلي، نايب رئيس اول كميس��يون 
حقوق��ي و قضاي��ي مجل��س، در رابط��ه ب��ا تأثير 
قراردادهاي استاندارد بر معاملات اظهار داشت كه 
در برخي معاملات بين مردم ممكن است بندهايي در 
قرارداد گنجانده شود كه به يك‌باره دست متعاملان 
را كوتاه كند. او با اشاره به قانون الزام به ثبت رسمي 

معاملات و اهميت قراردادهاي استاندارد، توضيح 
داد كه اي��ن قراردادها با چارچوب‌ه��اي حقوقي و 
ش��رعي مش��خصي كه قانون براي آنها مقدر كرده 
است، حقوق متعاملان را تضمين مي‌كند. نقدعلي 
ادامه داد: اگرچه ممكن است اين قراردادها در ابتدا 
محدوديت‌هايي براي طرفين ايجاد كند، اما در نهايت 
به عنوان ابزار محافظت از حقوق مردم و جلوگيري از 

كلاهبرداري‌ها بسيار مفيد است. 
عثمان سالاري، نايب رئيس دوم كميسيون حقوقي 
و قضايي مجلس نيز با اش��اره به نقش كارشناسان 
قوه‌قضائيه و سازمان ثبت اس��ناد، تأكيد كرد كه با 
دقت و توجه به ابعاد مختل��ف معامله، قراردادهاي 
اس��تاندارد تدوين ش��ده اس��ت. او بيان ك��رد اين 
قراردادها به افراد كمك مي‌كند تا از بروز اختلافات 
و تنش‌ها در آينده جلوگيري كنند و ابهامات موجود 
در معامله را برطرف ‌سازند. سالاري همچنين افزود: 
شفاف‌ترشدن معاملات موجب استحكام بيشتر آنها 
خواهد ش��د و از وقوع مناقشات حقوقي جلوگيري 
مي‌كند. او اين قرارداده��ا را اقدامي نيكو، مقبول و 
پسنديده دانس��ت كه در نهايت به بهبود وضعيت 

حقوقي و تجاري كشور كمك خواهد كرد. 
  كارشناسان: قراردادهاي استاندارد و ثبت 

الكترونيكي باعث كاهش دعاوي می‌شود
آلبرت بغزيان، عضو هيئت علمي دانش��گاه تهران، 
پيش‌بيني مي‌كند كه در آينده، با گسترش استفاده 
از قراردادهاي اس��تاندارد، فرمت‌ها و روش‌ها براي 

تعيين سهم مش��اركت‌ها، زيان‌ها و مسائل مشابه 
به صورت يكس��ان و اس��تاندارد درخواهند آمد. او 
اشاره كرد برخي اجزاي اين قراردادها، مانند امضاي 
طرفين، مشخصات ضامن و شاهدان، براي اطمينان 
از دقت و صحت معاملات ضروري اس��ت تا قاضي 
بتواند در هنگام رسيدگي به پرونده، حق را به صاحب 
حق اعطا كند. بغزيان همچنين به مشكلات استفاده 
از قراردادهاي غيررسمي و غيراستاندارد اشاره كرد 
و توضيح داد: برخي افراد به‌منظور صرفه‌جويي در 
هزينه‌ها به اين نوع قراردادها روي مي‌آورند، اما اين 

تصميم مي‌تواند در نهايت به ضرر آنها تمام شود. 
محمود جامساز، كارشناس مسائل اقتصادي نيز در 
اين زمينه توضيح داد كه كشورهاي توسعه‌يافته با 
پيشرفت و توس��عه اينترنت، ابزارهاي الكترونيكي 
و معام�الت آنلاين را در تم��ام زمينه‌هاي تجارت، 
صنعت، معدن، خدمات بانكي و ادارات دولتي خود 
به كار گرفتند. اين پيشرفت باعث مي‌شود كه زمان 
فرايندهاي اداري كه قبلًا ممكن بود روزها، ماه‌ها يا 
حتي سال‌ها طول بكشد، به حداقل برسد. در همين 
راستا، س��ازمان ثبت مكلف به راه‌اندازي سامانه‌اي 
براي ثبت اسناد شده است. اين سامانه بايد يك‌سال 
پس از راه‌اندازي براي ثبت اسناد مورد استفاده قرار 
گيرد. قانونگذار تصميم دارد كه تمامي اسناد عادي 
را در اين س��امانه ثبت كند. از اين پ��س، دادگاه‌ها 
هيچ دعواي ملكي را كه براساس سند عادي باشد، 
نمي‌پذيرند و در صورت ارائه چنين اس��نادي، قرار 

عدم استماع صادر خواهد كرد. 
  س�ازمان ثبت و نقش آن در اجرايي شدن 

قراردادهاي استاندارد
ماده2 آيين‌نامه ماده3 قانون الزام به ثبت معاملات، 
سازمان ثبت اسناد را مكلف كرده است كه به منظور 
درج پيش‌نويس قرارداد ازس��وی دلالان معاملات 
املاك در سامانه ثبت الكترونيك اسناد، دسترسي 
لازم را براي آنها فراهم كند. همچنين، ماده 4 اين 
آيين‌نامه تأكي��د مي‌كند كه س��ازمان بايد امكان 
استعلام براي بررسي امكان انجام معامله را همزمان 
با درج پيش‌نويس قرارداد در س��امانه فراهم سازد. 
ساير مواد اين آيين‌نامه نيز سازمان ثبت را موظف 
كرد كه شرايط لازم را براي انجام معاملات با استفاده 

از قراردادهاي استاندارد فراهم آورد. 
با اين‌ حال، بيش از يك ماه از اب�الغ اين آيين‌نامه 
مي‌گذرد و هنوز سازمان ثبت اس��ناد اقدامي براي 
فراهم‌سازي اين امكانات انجام نداده که اين تأخير 
موجب نگراني‌هايي ش��ده اس��ت، زيرا اگر سازمان 
ثبت اسناد به تكاليف خود عمل نكند، امكان اجراي 
قراردادهاي اس��تاندارد به تأخير خواه��د افتاد. در 
نتيجه، اميدها براي كاه��ش پرونده‌هاي قضايي و 
ايجاد آرامش براي مردم كه از مزاياي اين قراردادها 

انتظار مي‌رود به خطر خواهد افتاد. 

»قرارداد یکسان«  تكليف برزمين مانده سازمان ثبت

آيين‌نامه ماده۳ قانون ال�زام به ثبت معاملات 
اموال غيرمنقول در مهر س�ال‌جاري از س�وی 
قوه‌قضائيه ابلاغ شد. اين آيين‌نامه با هدف ايجاد 
س�ازوكار قانوني و منس�جم براي ثبت رسمي 
معاملات، مزاياي فراواني را ب�ه همراه دارد. در 
اين‌باره محمد مهاجري، استاد دانشگاه معتقد 
اس�ت يكي از مهم‌ترين ويژگي‌هاي آيين‌نامه 
ماده3، استفاده از قراردادهاي استاندارد است 
كه به كاهش مش�كلات حقوق�ي و جلوگيري 
از جراي�م ملكي كمك مي‌كن�د. همچنين اين 
قراردادها ضمن افزايش ش�فافيت و امنيت در 
معاملات از ورود پرونده‌ها به دس�تگاه قضايي 
جلوگيري كرده و فرايندهاي برخط را تسهيل 

مي‌كند. 
   

محمد مهاجري، استاد دانشگاه درخصوص قراردادهاي 
اس��تاندارد به »جوان« مي‌گويد: »از مواردي كه در 
آيين‌نامه ماده3 قانون الزام به ثبت رسمي معاملات 
اموال غيرمنقول ذكر ش��ده، قراردادهاي استاندارد 
اس��ت. اين قراردادها با اين پيش‌ش��رط كه از سوی 
حقوق‌دانان زبده كشور، يعني وكلا، قضات، سردفتران 
اسناد رسمي و اس��اتيد برجسته دانش��گاهي تهيه 
شده باش��ند، يعني قدر متيقن‌ها و حداقل‌هاي يك 
قرارداد كه برايش الزامي است را دارا باشند، مي‌تواند 

نسخه‌هاي خوبي باشد.«
اين استاد دانشگاه پيشنهاد امكان ويرايش را مطرح 
مي‌كند و مي‌افزای��د: »نبايد فرام��وش كنيم كه در 
حقيقت اين نسخه‌هاي قراردادهاي استاندارد ممكن 
اس��ت با توجه به موضوعات قرارداد متفاوت باشد و 
قرارداد ممكن است الزامات و اقتضائات خاص خودش 
را داشته باشد. مثلاً وقتي در يك قراردادي موضوعات 
موقوفه‌اي مطرح اس��ت، ش��رايطي كه دارد مطرح 
مي‌شود و شروطي كه ذكر مي‌شود، متفاوت است و 
تعهدات متفاوت اس��ت. بنابراين بايد امكان ويرايش 

آنها وجود داشته باشد.«
وي ادامه مي‌دهد: »اگرچه به نظر مي‌رسد قانونگذار 
براي افزايش امنيت و س��هولت در انج��ام معاملات 
قراردادهاي استاندارد را پيش‌بيني مي‌كند، اما نبايد 
فراموش كنيم كه حق ش��هروندان و طرفين معامله 
يعني بايع به‌عنوان فروشنده و مشتري به‌عنوان خريدار 

اين است كه اقتضائات خاص خودشان را در قرارداد 
بگنجانن��د. بنابراين قراردادهاي اس��تاندارد با پيش 
شرط‌هايي مي‌تواند متفاوت باشد. مثلًا قراردادهاي 
اجاره مغازه، س��وله، واحدهاي صنعتي، قراردادهاي 
فروش آپارتمان، قراردادهاي ف��روش باغ، باغ-ويلا، 
زمين، پيش‌بيني شرايط ملكي متفاوت مستلزم يك 
كار كارشناسي دقيق است كه تا 70درصد موضوعات 
را پوش��ش ‌دهد، 30درصد باقی مي‌ماند كه به‌عنوان 
شروط ضمن قرارداد يا قس��مت قابل ويرايش براي 
خود طرفين معامله بماند. در اين صورت قراردادهاي 

استاندارد مي‌تواند مؤثر باشد.«
  قراردادهاي استاندارد عامل سهولت معاملات 

ملكي و كاهش دعاوي
مهاجري با اش��اره به كاه��ش پرونده‌ه��ا مي‌گويد: 
»قراردادهاي اس��تاندارد ممكن است باعث كاهش 
ورود پرونده‌ها به دستگاه قضايي كشور شوند. از اين 
‌جهت كه آن اقتضائات و شرط‌هايي كه از بروز اختلاف 
جلوگيري مي‌كند و اصطلاحاً بازدارنده اس��ت در آن 

رعايت مي‌شود؛ مثل وجه التزام‌هايي كه اگر به‌درستي 
پيش‌بيني و متناسب تعيين ش��وند از اينكه شخص 
ريسك رفتن به مراجع قضايي را بپذيرد، جلوگيري 
مي‌كند. مثلًا اگر من بخواهم يكي از چك‌هايم را در 
يك معامله 2 الي 3 ميلياردي پاس كنم كه روزانه 2 الي 
3 ميليون تومان وجه التزام داشته باشد، اين در يك ماه 
60 يا 90ميليون تومان مي‌شود كه اگر احتمال بدهم 
قاضي اين وجه التزام را حكم دهد و آسيب‌هايي براي 
من داشته باش��د، به تعهدم پايبند مي‌شوم. بنابراين 
قراردادهاي استاندارد مي‌توانند ازاين‌جهت به كاهش 

ورودي پرونده‌ها به مراجع قضايي كشور شوند.«
اين حقوقدان اضافه مي‌كند: »درخصوص جعل قرارداد 
از سوی كلاهبرداران يا اشخاص جاعل به‌هرحال فضا 
براي مجرمان فراهم است و به‌صورت كلي اگر معاملات 
رسمي انجام شوند، تعداد پرونده‌هايي كه مبتني بر 
سند عادي هستند، كاهش پيدا خواهد كرد. بر همين 
اساس ديگر اشخاص جاعل چه چيزي را مي‌خواهند 
جعل كنند، يعني فضا براي آن بس��ته‌تر خواهد شد، 

چون جعل اسناد رسمي به آسودگي جعل اسناد عادي 
نخواهد بود. ما منكر اين نيستيم كه اسناد رسمي هم 
جعل مي‌ش��وند و تخلفاتي در پرونده‌هاي اين حوزه 
اتفاق می‌افتد، اما تعداد اين موارد به لحاظ كثرت‌شان 
واقعاً به نسبت اسناد عادي قابل توجه نيستند. بنابراين 
اين موضوع يعني قانون الزام به ثبت معاملات بسيار 
مي‌تواند درخصوص كاهش جرم كمك‌كننده باشد.«
  مزاياي آيين‌نامه ماده 3 قانون الزام به ثبت 
معاملات در تس�هيل معاملات و كاهش جرايم 

ملكي
مهاج��ري درباره معام�الت برخط تأكي��د مي‌كند: 
»يكي از مزايايي كه كارشناسان براي اين آيين‌نامه 
ذكر مي‌كنند، امكان انجام معاملات به‌صورت برخط 
است كه مي‌تواند بس��يار كمك‌كننده باشد. امروزه 
با پيش��رفت‌هاي تكنولوژي و فناوري، مي‌تواند اين 
برخط شدن سامانه‌ها كمك‌كننده باشد. البته انتظار 
اين اس��ت كه در آينده امكان احراز هويت اشخاص 
و اس��تعلاماتي كه در اين آيين‌نامه به آن اشاره شده 
است، به‌صورت برخط امكانپذير شود تا باعث رشد و 
پيشرفت سبك معاملات و معاملات به‌صورت رسمي 
ش��ود. به نظرم در مجموع با توجه به مزايايي كه اين 
آيين‌نامه دارد مي‌توان به هوشمندسازي و برخط‌كردن 
سامانه‌ها، احراز هويت و پروانه دلالان معاملات ملكي 

يا بنگاه‌هاي مشاوران املاك اشاره كرد.«
اين حقوقدان با اش��اره به همكاري س��ازمان‌ها نيز 
مي‌گوي��د: »منس��جم‌كردن اي��ن فعاليت‌ه��ا و 
هماهنگ‌‌كردن اتحاديه مشاورين املاك و نهادهاي 
مختل��ف در اين حوزه ب��ا ش��كل‌گيري قراردادهاي 
استاندارد است. اين آيين‌نامه با همكاري سازمان‌هاي 
مختلف مي‌تواند اين سازوكارهاي قرارداد را منسجم 
كند، تا به ‌مرور اذهان ش��هروندان و معامله‌كنندگان 
به اين سيس��تم نوين قراردادي عادت كند كه به اين 
سمت مي‌رود تا فروش مال غير، جعل‌ها و پرونده‌هاي 
قضايي را كاهش ده��د. اين آيين‌نامه ب��ه همه اين 
موضوعات كمك خواهد كرد. امي��دوارم كه تمامي 
سازمان‌ها و نهادها براي بهتر اجراشدن قانون الزام به 
ثبت معاملات دست‌به‌دست هم دهند كه يك قانون 
تحول‌گرا و نوين اس��ت و به ياري پروردگار ان‌شاءالله 
نتايجش در بلندمدت در نظام حقوقي كش��ور رؤيت 

و مشاهده شود.«

پايان پيچيدگي معاملات ملكي با »قراردادهاي استاندارد«
قراردادهاي استاندارد در معاملات اموال غيرمنقول و لزوم توجه به اقتضائات خاص طرفين نقش ويژه‌اي دارد

بيش از يك ماه از ابلاغ اين آيين‌نامه 
مي‌گذرد و هنوز س�ازمان ثبت اسناد 
اقدام�ي ب�راي فراهم‌س�ازي اي�ن 
امكانات انجام نداده ک�ه اين تأخير 
موجب نگراني‌هايي شده است، زيرا 
اگر س�ازمان ثبت اس�ناد به تكاليف 
خ�ود عم�ل نكن�د، ام�كان اج�راي 
قراردادهاي استاندارد به تأخير خواهد 
افتاد. در نتيج�ه، اميدها براي كاهش 
پرونده‌هاي قضاي�ي و ايجاد آرامش 
براي مردم كه از مزاياي اين قراردادها 

انتظار مي‌رود به خطر خواهد افتاد
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  گفت‌وگو

زهرا باقری

پرونده
قانون ثبت معاملات

از مواردي كه در آيين‌نامه م�اده 3 قانون 
الزام به ثب�ت معاملات ذكر ش�ده، لزوم 
اس�تفاده از قراردادهاي استاندارد است. 
قرارداده�اي اس�تاندارد از اين ‌جهت كه 
اقتضائات و شرط‌هايي را براي جلوگيري 
از ب�روز اختلاف�ات دارد، از ورود پرون�ده 
معاملات ملكي به مراجع قضايي جلوگيري 

و انجام اين معاملات را تسهيل ميك‌ند

محمد مهاجري

استاد دانشگاه


