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یک متهم در پرونده مواد مخدر، با رای قاضی فیروزآبادی، 
به‌ج�ای مج�ازات حب�س، موظف ب�ه کمک به ک�ودکان 

سرطانی شد.
به گزارش میزان، ندامت و عدم س��ابقه کیفری متهم پرونده مواد 
مخدر باعث شد که این متهم به جای مجازات، موظف به کمک به 

کودکان سرطانی شود.

در این پرونده که در شعبه اول دادگاه انقلاب فیروزآباد از توابع استان 
فارس مورد رس��یدگی قرار گرفت، متهم به جرم حمل و نگهداری 
مواد مخدر، بزهکار ش��ناخته و محکوم شد. قاضی پرونده به استناد 
مواد مندرج در قانون مجازات اسلامی با توجه به جوانی فرد بزهکار 
و وضعیت تأهل و ندامت ش��دید وی از اقدام مجرمانه خود با صدور 
قرار تعلیق مراقبتی اجرای محکومیت این جوان، وی را موظف به 

حمایت از کودکان مبتلا به سرطان و همکاری با یکی از موسسات 
معتبر در ای��ن زمینه کرد. قاضی صادرکننده این حکم با بیان اینکه 
تکرار بزه مشابه یا هرگونه تخلف دیگری توسط فرد موجب لغو قرار 
تعلیق و اجرای مجازات اصلی خواهد شد، گفت: استفاده از این احکام 
با توجه به ظرفیت‌های قانونی موجود ضمن ایجاد زمینه اصلاح فرد و 

پیشگیری از وقوع جرایم مشابه و سایر جرایم خواهد شد.

صدور رای جایگزین حبس برای کمک به کودکان سرطانی
آزادی 247 مددجوی جرایم 

غیرعمد از زندان در سال گذشته
 مدیرکل زندان‌های اس��تان خراس��ان 
ش��مالی گفت: سال گذش��ته موجبات 
آزادی ۲۴۷ زندان��ی جرای��م غیرعمد از 
سطح زندان‌های این استان فراهم شد. 
پژم��ان پروی��ن در جش��ن گلری��زان 
شهرستان اسفراین اظهار کرد: س��ال گذشته و با کمک خیرین و 
نیکوکاران استان خراسان شمالی و با کمک‌های ستاد دیه، موجبات 
آزادی ۲۴۷ زندانی جرایم غیرعمد از س��طح زندان‌های این استان 
فراهم ش��د که در مقایسه با س��ال قبل از آن، از رشد ۲۵ درصدی 

برخوردار بود. 
وی همچنین از آزادی ۴۹ زندانی جرایم غیرعمد در س��ال گذشته 
از زندان شهرس��تان اس��فراین خبر داد و خاطرنش��ان کرد: برای 
آزادی ای��ن تعداد مددجو بیش از یک‌میلی��ارد و 60 میلیون تومان 

مساعدت انجام شد.

کمک ۲ میلیارد ریالی خیرین اهوازی 
برای حمایت از خانواده زندانیان

 مدیرکل زندان‌های استان خوزستان از 
کمک ۲ میلی��ارد ریالی خیرین اهوازی 
برای حمایت از خانواده زندانیان خبر داد.

رضا پوس��تچی در جش��ن نس��یم مهر 
شهرس��تان اهواز با بیان اینکه انجمن 
حمای��ت از زندانیان، س��ازمانی مردم‌نهاد و غیردولتی اس��ت که 
هیچ‌گونه اعتبار دولتی دریافت نمی‌کند، گفت: س��ال گذش��ته به 
همت این انجمن در شهرهای اس��تان خوزستان مبلغ ۷۰ میلیارد 

ریال برای آزادی زندانیان استان خوزستان پرداخت شد.
وی همچنین از کمک ۲ میلیارد ریالی خیرین اهوازی برای حمایت 

از خانواده زندانیان خبر داد.

آزادی 16 زندانی جرایم غیرعمد
 تا پایان اردیبهشت

 مدیر کل زندان‌های اس��تان خراس��ان 
جنوب��ی گفت: از ابتدای س��ال جاری تا 
پایان اردیبهش��ت ماه ۱۶ زندانی جرایم 
غیرعمد توسط ستاد دیه این استان آزاد 

شدند.
علی هاشمی در چهاردهمین جش��ن گلریزان آزادسازی زندانیان 
جرایم غیرعمد استان خراسان جنوبی اظهار کرد: هم‌اکنون ۱۸۰ 
زندانی جرایم غیرعمد این استان با ۲۴ میلیارد تومان بدهی نیازمند 

حمایت مردم و خیران هستند.
وی اف��زود:‌ از ابتدای س��ال جاری ت��ا پایان اردیبهش��ت ماه ۱۶ 
زندانی جرایم غیرعمد توس��ط ستاد دیه اس��تان خراسان جنوبی 
آزاد ش��دند که بدهی آنه��ا یک میلیارد و ۶۰۰ میلی��ون تومان بود 
 و ش��اکیان این پرونده‌ها حدود ۹۰۰ میلی��ون تومان از بدهی‌ها را 

بخشیدند.

در حال حاضر برابر دس�تورات ابلاغي در سازمان‌هاي 
قضايي نيروهاي مس�لح فق�ط براي مأم�وران دژبان و 
قضايي و بازرس�ي و حفاظت اطلاعات نيروهاي مسلح 
كلاس آموزش ضابطان برگزار شده است؛ در صورتيك‌ه 
به هر دليل ني�از به ارجاع موضوع به يكي از افس�ران يا 
درجه‌داران نيروي انتظامي از س�وي همكاران قضايي 
دادسراي نظامي باشد مانند رؤساي آگاهي، پاسگاه‌ها 
و پليس‌ه�اي تخصصي، در حالي ك�ه آموزش ضابطان 
از سوي سازمان قضايي براي آنان برگزار نشده است و 
كارت ضابط ‌بودن از سوي سازمان قضايي را ندارند، آيا 
ارجاع موضوع فوق با تبصره ماده 32 قانون آيين دادرسي 
يكفري مصوب س�ال 1392 كه ارجاع امر از سوي مقام 
قضايي به مأموران يا مقاماتي كه حس�ب قانون ضابط 
تلقي نمي‌شوند موجب محكوميت انتظامي تا درجه چهار 

است، منافات ندارد؟ 
برابر ماده 606 قانون آیین دادرسی کیفری در موارد ضروري قاضي 
رسيدگيك‌ننده مي‌تواند انجام تحقيقات مقدماتي، جمع‌آوري دلايل، 
بررس��ي صحنه جرم و... را ب��ه ضابطان خارج از ي��گان محول كند 
همچنين برابر م��اده 605 این قانون، در غياب ضابط نظامي وظايف 
آنان به ضابطان دادگستري محول شده و مقرر شده است پس از حضور 
ضابطان نظامي ادامه تحقيقات به ايشان واگذار مي‌شود، مگر اينكه 

مقام قضايي ترتيب ديگري اتخاذ کند.

در پرون�ده‌ای متهم�ان به اته�ام ارف�اق غیرقانونی به 
حاملان کالای قاچاق س�وخت، به حبس و ردّ مال مورد 
ارفاق و جزای نقدی به میزان م�ال مورد ارفاق محکوم 
شده‌اند. رأی بدوی در س�ال 92 صادر و از سوي دیوان 
عالی کشور ابرام ‌شده ‌است و به علت اشتباه در محاسبه 
قیمت هر لیتر گازوئیل تقاضای اعاده دادرس�ی شده که 
دیوان عالی کشور رسیدگی مجدد را در خصوص جزای 
نقدی و ردّ مال تجویز كرده اس�ت؛ در سال 95 متهمان 
بر مبنای قیمت هر لیتر گازوئیل کمتر از رأی اولیه مجدداً 
به جزای نقدی و ردّ مال محکوم ش�ده‌اند. نظر به اینکه 
میزان جزای نقدی محکوم�ان چهارصد میلیون تومان 
اس�ت و محکومان از پرداخت جزای نقدی اظهار عجز 
كرده‌اند، میزان بازداش�ت بدل از ج�زای نقدی با توجه 
ب�ه قانون مجازات اسالمی )ماده 29( و قان�ون مبارزه 
قاچ�اق کالا و ارز مصوب 92 )ماده 60( و اینکه در قانون 
مجازات مرتکبین قاچاق مصوب س�ال 1312 حداکثر 
میزان بازداشت بدل از جزای نقدی تعیین نشده است 
محکومان را حداکثر تا چه مدتی می‌توان طبق قانون به 

علت عجز از پرداخت جزای نقدی بازداشت كرد؟
برابر ماده 10 قانون مجازات اس�المی، چنانچه پ��س از وقوع جرم، 
قانوني مبني بر تخفيف يا از جهاتي مساعدتر به حال مرتكب وضع شود، 
درخصوص جرايم سابق بر وضع آن قانون تا صدور حكم قطعي مؤثر 
است. در فرض سؤال نيز با در نظر گرفتن زمان ارتكاب جرم و رعايت 
ماده 10، قانون قابل اجرا درخصوص تبديل جزاي نقدي به بازداشت، 
ماده 29 آن قانون اس��ت كه مس��اعدتر به حال محكوم‌عليه است و 
حداكثر مدت بازداشت بدل از جزاي نقدي را سه سال مقرر كرده است.

کمک ۷۰۰ میلیون ریالی خیران لردگانی 
برای آزادی زندانیان جرایم غیرعمد

 مدی��رکل زندان‌ه��ای اس��تان چهارمحال و 
بختیاری از کم��ک ۷۰۰ میلیون ریالی خیران 
لردگانی برای آزادی زندانیان جرایم غیرعمد 

خبر داد. 
حمیدرضا حیدری در جشن گلریزان آزادسازی 
زندانیان جرایم غیرعمد در شهرستان لردگان اظهار کرد: در این مراسم، 
مبلغ هفتصد میلیون ریال جهت آزادی زندانیان جرایم غیرعمد توس��ط 
خیرین و نیکوکاران لردگانی اهدا شد.وی گفت: در حال حاضر ۷۶ زندانی 
به دلیل جرایم مالی و غیرعم��د در زندان‌های لردگان و بروجن در انتظار 

آزادی هستند.

آزادی 275 زندانی جرایم غیرعمد
 از زندان‌های قم در سال گذشته

 مدیرکل زندان‌های اس��تان قم گفت: س��ال 
گذشته ۲۰۶ زندانی جرایم غیرعمد با استفاده 
از تسهیلات بانکی و ۶۹ نفر در جشن گلریزان 
از زندان آزاد ش��دند. حجت‌الاسلام سیدعلی 
تهامی در گفت‌وگوی خبری شبکه سیمای نور 
استان قم اظهار کرد: سال گذش��ته ۲۰۶ نفر از زندانیان جرایم غیرعمد با 
استفاده از تسهیلات بانکی و ۶۹ نفر در جشن گلریزان از زندان آزاد شدند. 
وی ادامه داد: در جشن گلریزان س��ال گذشته مبلغی حدود ۳۵۰ میلیون 
تومان توسط خیرین جمع‌آوری شد و در نهایت توانستیم معادل مبلغ یک 

میلیارد و دویست میلیون تومان رضایت بگیریم.
مدیرکل زندان‌های اس��تان قم اضافه کرد: چندی قبل، جشن گلریزانی 
برای جمع‌آوری کمک به خانواده‌های زندانیان برگزار ش��د و مبلغ 450 
میلیون تومان به انجمن حمایت زندانیان در راس��تای حمایت از خانواده 

زندانیان کمک شد.

کمک ۵ میلیارد ریالی خیرین 
نجف‌آبادی به زندانیان جرایم غیرعمد

خیرین شهرس��تان نجف‌آباد برای آزادس��ازی زندانیان جرایم غیرعمد، 
5 میلیارد ریال اه��دا کردند. خیرین و نیکوکاران نجف‌آبادی در جش��ن 
گلریزان این شهرس��تان برای آزادسازی زندانیان جرایم غیرعمد، مبلغ ۵ 
میلیارد ریال به صورت نقدی و تعهدی- چک، طلاجات و نیز یک قطعه 

زمین اهدا کردند.

نكاح دختر باك�ره بدون اذن پدر ي�ا جد پدرى، 
غيرنافذ است و باطل نیست.

بر اس��اس  نظریه مشورتی ش��ماره 7/92/1261 مورخ 
30 شهریور سال 1392 اداره حقوقي قوه قضایيه، نکاح 

دختر باکره بدون اذن پدر یا جد پدری، غیرنافذ است )نه 
باطل( و تا زمانی که حک��م به بطلان نکاح مزبور صادر 
نشود، آثار عقد صحیح را دارا است.  مقررات ماده 1043 
اصلاحی قانون مدنی که نکاح دختر باکره را موقوف به 
اجازه پدر کرده، ش��رط صحت عقد نیس��ت بلکه شرط 

کمال عقد است و در صورتی که صفت باکره بودن به هر 
علتّی موجود نباش��د، نیازی به اخذ گواهی یا اجازه پدر یا 
جد پدری برای ثبت ازدواج نیست و زوجین مزبور چنانچه 
بخواهند ازدواج خویش را رسمی کنند، می‌توانند با توجه 
به ماده 32 قانون ثبت احوال با تنظیم اقرارنامه رس��می 

رفع اشکال کنند. طبق ماده 1043 قانون مدنی، »نکاح 
دختری که هنوز شوهر نکرده، اگرچه به سن بلوغ رسیده 
باشد، موقوف به اجازه پدر یا جدپدری او است و هرگاه پدر 
یا جد پدری بدون علت موجه از دادن اجازه مضایقه کند، 
دختر می‌تواند با معرفی کامل مردی که می‌خواهد به او 

شوهر کند و شرایط نکاح و مهری که بین آنها قرار داده 
ش��ده به دادگاه مدنی خاص مراجعه کند و توسط دادگاه 
مزبور مراتب به پدر یا جد پدری اطلاع داده شود و بعد از 
15 روز از تاریخ اطلاع و عدم پاس��خ موجه از طرف ولی 

دادگاه مزبور می‌تواند اجازه نکاح را صادر کند.«

نكاح دختر باكره بدون اذن پدر يا جد پدرى غیرنافذ است

گزیده‌ها

نظریه مشورتی سازمان قضایی نیروهای مسلح

ریی�س‌کل دادگس�تری اس�تان کهگیلویه و 
بویراحمد گفت: در طول یک سال و نیم گذشته 
و با تلاش‌های بسیار، ۵ فقره پرونده قتل در این 
استان، منتهی به سازش و گذشت شده است.

حجت‌الاس�الم غلامرضا مزارعی در حاشیه آیین 
بخش��ش قاتلی در گچساران، با اش��اره به تلاش 
دس��تگاه قضایی برای ایجاد آرامش در جامعه بیان 

کرد: از ریش‌سفیدان و بزرگان طوایف می‌خواهیم 
 دستگاه قضا را برای اجرای عفو و گذشت یاری کنند.  
به گزارش ایس��نا، وی با بیان اینکه رسالت دستگاه 
قضا در جهت اج��رای عدالت و امنی��ت، برخورد با 
مجرمان جرایم مختلف است، خاطرنشان کرد: در 
طول یک س��ال و نیم گذشته ۵ فقره پرونده قتل در 
اس��تان کهگیلویه و بویراحمد با تلاش‌های بسیار، 

منتهی به سازش و گذشت شده است.

رییس‌کل دادگس�تری اس�تان آذربایجان 
غرب�ی با بیان اینکه در ح�وزه زمین‌ خواری 
۶ فقره پرونده تشکیل ش�ده است، از رفع 
تصرف از یک‌ ه�زار و ۴۹۱ هکتار از مراتع 

این استان طی سال گذشته خبر داد.

توکل حی��دری در گفت‌وگو با میزان، در خصوص 
حفاظت از اراض��ی ملی و مبارزه ب��ا زمین‌خواری 

اظهار کرد: در س��ال گذش��ته یک‌ هزار و 77 فقره 
پرونده مربوط به منابع طبیعی تشکیل شده و حدود 
یک ‌هزار و ۴۹۱ هکتار از مراتع اس��تان آذربایجان 
غربی رفع تصرف شده است. وی با بیان اینکه ۳۶ 
هکتار از جنگل‌های استان آذربایجان غربی نیز رفع 
تصرف شده است، افزود: در ارتباط با زمین‌خواری 
نیز ۶ فقره پرونده در محاکم این استان تشکیل شده 

و ۲ پرونده نیز در اجرای احکام است.

رییس‌کل دادگستری استان کهگیلویه و بویراحمد خبر داد

منتهی شدن 5 پرونده قتل 
به سازش در یک سال و نیم گذشته

رییس‌کل دادگستری استان آذربایجان غربی اعلام کرد

رفع تصرف از یک‌هزار و
 ۴۹۱ هکتار از مراتع در سال گذشته

دادستان عمومی و انقلاب جیرفت از دستگیری عاملان اصلی 
به ش�هادت رس�یدن مأمور نیروی انتظامی این شهرس�تان 

خبر داد.

به گزارش روابط عمومی و ارتباطات دادگس��تری کل اس��تان کرمان، 
حسین سلامی از دس��تگیری عاملان اصلی به شهادت رسیدن مأمور 
نیروی انتظامی جیرفت ظرف کمتر از چند س��اعت پ��س از وقوع این 

حادثه خبر داد.
وی در تش��ریح آخرین وضعیت این حادثه که منجر به شهادت استوار 
»فردین سنجری« و زخمی شدن سروان »بهزادپور« از مأموران نیروی 
انتظامی جیرفت ش��د، اظهار کرد: اش��د مجازات در انتظار عاملان این 

حادثه است و به پرونده شهادت شهید سنجری خارج از نوبت رسیدگی 
خواهد شد.

دادس��تان عمومی و انق�الب جیرفت با بیان اینکه مأم��وران انتظامی 
شهرستان جیرفت پس از کسب گزارشی مبنی بر انتقال یک محموله 
س��نگین مواد مخدر از پهنای جغرافیایی جنوب استان کرمان به سایر 
اس��تان‌های کش��ور، بلافاصله توقیف محموله مواد مخدر را در دستور 
کار قرار دادند، افزود: مأموران انتظامی در حین گش��ت‌زنی در ورودی  
محور کهنوج به جیرفت به یک دستگاه خودروی سمند مشکوک شدند 
و دستور توقف خودرو صادر شد اما بلافاصله قاچاقچیان مسلح اقدام به 
تیراندازی به سمت مأموران کردند که منجر به شهادت و زخمی شدن 

دو تن از مأموران انتظامی شد. 

وی با بیان اینکه قاچاقچیان مس��لح با استفاده از تاریکی شب و توقیف 
یک دس��تگاه خودروی عبوری متعلق به یک خان��م و پیاده کردن وی 
از محل حادثه متواری ش��دند، ادامه داد: بلافاصله پ��س از این حادثه 
جلسه شورای تأمین شهرستان تشکیل و دستورات قضایی لازم جهت 
دس��تگیری متهمان صادر ش��د که ظرف کمتر از چند ساعت دو نفر از 

عاملان اصلی حادثه در رودبار جنوب دستگیر شدند.
س�المی با بیان اینکه در این عملی��ات 590 کیلوگرم موادمخدر از نوع 
تریاک، به همراه یک دس��تگاه خودروی س��مند، از قاچاقچیان مسلح 
مواد مخدر کشف و ضبط شد، خاطرنشان کرد: رسیدگی به این پرونده 
به صورت ویژه در دستور کار دادستانی قرار گرفته است همچنین عزم 

دستگاه قضایی در برخورد با قاچاقچیان مواد مخدر، جدی است.

دادستان جیرفت:

عاملان اصلی شهادت مأمور نیروی انتظامی دستگیر شدند

امروزه در کلانشهرها به ‌دلیل ازدیاد جمعیت و افزایش نیاز به ساختمان از یک‌سو، 
و نداش�تن قدرت اقتصادی کافی برای خرید مسکن از سوی دیگر، رویکردی در 
میان برخی از اقشار جامعه ایجاد شده است که از طریق پیش‌خرید آپارتمان، به 

یکی از دغدغه‌های مهم هر خانواری پاسخ داده شود.

به علاوه ضرورت داشتن مسکن با مالکیت شخصی از آنجا ناشی می‌شود که گرانی اجاره مسکن و 
عدم ثبات قیمت‌ها هر کسی را وا داشته است که با تهیه مسکن شخصی هرچند کوچک از پرداخت 

اجاره‌‌بهایی که هر ساله افزایش می‌یابد، رها شود. 
به همین دلیل تقاضا برای مسکن ارزان رو به رشد بوده و ساخت مسکن ارزان، به شیوه‌ای برای کسب 

درآمدزایی برخی تبدیل شده ‌است. 
از طرفی قیمت نس��بتاً مناس��ب آپارتمان‌هایی که پیش‌فروش می‌ش��وند و نیز منافع حاصله برای 

سازندگان، جاذبه‌ای برای انعقاد قرارداد پیش‌فروش آپارتمان‌ها ایجاد کرده ‌است.
به‌دنبال گس��ترش روزافزون تخلفات و جرایم در حوزه پیش‌فروش واحدهای مس��کونی و با توجه 
ب��ه لزوم جلوگیری از تضییع حقوق پیش‌خریداران و در راس��تای کاهش وقوع برخی جرایم از جمله 
کلاهبرداری و به‌منظور وضع مقررات پیشگیرانه، قانونی به تصویب رسیده است تا موجبات اطمینان 

خاطر مردم را فراهم کند.

 تفاوت فروش و پیش‌فروش آپارتمان
به گزارش روابط عمومی معاونت فرهنگی قوه‌قضاییه، در چند دهه گذشته خرید و فروش آپارتمان 
یكی از ش��ایع‌ترین اقسام معاملات بوده، و همین پدیده سبب ش��ده كه قانونگذار در سال 1343 به 
وضع قانون تملك آپارتمان‌ها مبادرت ورزد. این قانون که در واقع همزمان با تولد آپارتمان‌نش��ینی 
تدوین یافت، بیش��تر ناظر به مواردی اس��ت که در هنگام خرید و فروش، مورد معامله ساخته‌ش��ده 

تحویل مشتری می‌شود.
اما معاملات پیش‌خرید آپارتمان‌ها مربوط به بناهایی است كه هنوز ساخته نشده و قرار است در آینده 
ساخته ش��ود و لذا احکام مربوط به قراردادهای راجع به آن از ویژگی‌های خاصی برخوردار است. در 
این فرض فروش��نده متعهد به ساخت و ساز است و معمولًا خریدار به طور اقساط ثمن مورد معامله را 

با احداث تدریجی ساختمان به فروشنده می‌پردازد. 
البته به موجب مباحث پیش رو، نقشه و ماكت ساختمان در قرارداد معین است و فروشنده هم متعهد 

می‌شود بر اساس آن، واحد مربوطه را ظرف مدتی معین ساخته و تحویل دهد.
لازم به ذكر است گاهی فروشنده یا فروش��ندگان آپارتمان‌های ساخته‌نشده، در ابتدا مالک قطعات 
زمین یا عرصه هستند و گاه ابتدا مالک زمین نبوده بلكه زمین را از مالک آن خریداری کرده و خود به 

عنوان سازنده، به ساخت آپارتمان در زمین مزبور اقدام می‌کنند. 
فرض دیگر این است که در قالب قرارداد مشارکت مدنی، صاحب ملک یا سازنده )که در اینجا پیمانکار 

نامیده می‌شود( بنا به توافق، سهم خود را در قالب پیش‌فروش به متقاضیان مسکن واگذار می‌کند.

بنابراین مهمترین مسأله‌ای كه در باب فروش آنها مطرح می‌شود، توصیف حقوقی این نوع قراردادها 
است. در اینجا این پرسش مطرح می‌شود که با توجه به اینكه در هنگام قرارداد هنوز آپارتمانی موجود 
نیس��ت یا ساخته نشده اس��ت، قرارداد مزبور چه ماهیتی دارد؟ در پاس��خ اجمالًا باید گفت که متعلق 
هر قراردادی، حق عینی یا دینی اس��ت؛ و از آنجایی که این نوع قراردادها، خرید و فروش واحدهای 
ساخته‌شده نیست بلکه تعهد به احداث و واگذاری در آینده است بنابراین یک حق دینی برای ذی‌نفع 

به‌وجود می‌‌آورد.

 امتیازات اجمالی قانون پیش‌فروش آپارتمان
رابطه‌ای که بین پیش‌خریدار و پیش‌فروش��نده برقرار می‌ش��ود، معمولًا با انعقاد قراردادی با عنوان 
»پیش‌فروش« اس��ت، که در تحلیل ماهیت این قرارداد و بر اساس ماده 10 قانون مدنی می‌توان آن 
را تحت عنوان »قراردادهای خصوصی« مطرح کرد. زیرا در ماده س��ه این قانون آمده است قرارداد 
پیش‌فروش موجب انتقال کلیه حقوق و تعهدات ناش��ی از آن شده و از طریق تنظیم سند رسمی نزد 

دفاتر اسناد رسمی و با درج در سند مالکیت و ارسال خلاصه آن به اداره ثبت محل، تثبیت می‌شود. 
همچنین به لحاظ تحقق هر چه بهتر این هدف، شهرداری‌ها را مکلف کرده است هنگام صدور پروانه 
ساختمان برای هر واحد نیز شناسنامه فنی مستقل با ذکر مشخصات کامل و ملحقات و سایر حقوق 

با شماره مسلسل صادر و به متقاضی تسلیم کنند.
از این حیث مقررات مربوط به قواعد عمومی معاملات از جمله تعهد فروش��نده مبنی بر سلب اختیار 
ف��روش به دیگری، نوعی حق برای خریدار ایجاد می‌کند که طبق آن در صورت فروش س��اختمان 
توسط متعهد به دیگری، قرارداد با شخص ثالث را ابطال و متعهد را ملزم به فروش مال به خود کند.

از جمله امتیازات دیگر این قانون این اس��ت که اولًا باید حدود 10 درصد از کل کار پیش رفته باشد و 
پس از آن آگهی فروش آپارتمان منتشر شود. ثانیاً سابق بر این، پیش‌فروشندگان معمولا برای تعهدات 
مالی طرف مقابل ضمانت اجراهای س��نگینی )مانند انفساخ قرارداد در صورت عدم پرداخت یکی از 

اقساط( قرار می‌دادند اما طبق این قانون مقرر شده است پیش‌‌فروشندگان باید رأس موعد به تعهدات 
خود عمل کنند و اگر به تعهدات خود عمل نکنند باید از عهده خسارات وارده برآیند.

در مواد دیگری مقرر ش��ده است که اگر نواقص و عیوب آش��کار یا مخفی پیش از تحویل مشخص 
شود، حق فسخ معامله یا دریافت خس��ارت، از جمله حقوق فرد خریدار است و در تمامی مواردی که 
پیش‌خریدار قرارداد را فس��خ می‌کند، قیمت املاک باید بر طبق شاخص قیمت‌های بانک مرکزی 

مورد ارزیابی قرار گیرد.
از طرف دیگر، پیش‌‌فروشندگان و پیمانکاران در قبال خسارات ناشی از عیب بنا و تجهیزات آن و نیز 
خسارات ناشی از عدم رعایت ضوابط قانونی، در برابر پیش‌خریدار و اشخاص ثالث، مسئولیت مطلق 

و تضامنی دارند و مکلفند مسئولیت خود را از این جهت بیمه کنند. 
اگرچه چنین تاکتیک حقوقی در سیس��تم حقوقی ما بی‌نظیر نیس��ت اما اتخاذ چنین تمهیداتی برای 
حمایت از حقوق خریداران، کار جدیدی است که طرفین قرارداد را از عوارض بعدی مصون نگه می‌دارد.

به علاوه، تاکنون مهندسین ناظر برای نظارت ابتدا، مرحله میانی و انتهای پروژه اقدام می‌کردند اما 
در حال حاضر به موجب همین قانون خریدار در هنگام پرداخت هر قس��ط مي‌تواند گواهی پیشرفت 
کار را از مهن��دس ناظر دریافت کند و نیز بايد امضاي مهندس ناظر در دفترخانه گواهی امضا ش��ود 
تا به اس��تناد همین سند بهای پروژه پرداخت ش��ود. بر همین مبنا مهندس ناظر باید ماهی یک بار از 
ساختمان بازدید به‌عمل آورد تا از بروز مشکلات بعدی در زمینه عدم ایمنی ساختمان جلوگیری شود.

البته لازم به ذکر اس��ت که با هدف ایجاد تعادل و نیز حمایت از انبوه‌سازان، قانونگذار مقرر می‌دارد: 
در صورت عدم پرداخت اقساط بها یا عوض قراردادی در مواعد مقرر، پیش‌فروشنده می‌تواند مراتب 
را کتباً به دفترخانه تنظیم‌کننده سند اعلام کند. در این موارد دفترخانه مکلف است ظرف مهلت یک 
هفته به پیش‌خریدار اخطار کند تا ظرف یک ماه نس��بت به پرداخت اقساط معوقه اقدام کند. در غیر 

این ‌صورت پیش‌فروشنده حق فسخ قرارداد را خواهد داشت.
نکته دیگر این اس��ت که پیش از این، اگر ملکی خریداری می‌شد و فروشنده برای واگذاری آن اقدام 
نمی‌کرد، خريدار از طریق دادخواهی و پس از اخذ رأی قطعی، با امضای نماینده دادگاه می‌توانس��ت 
آپارتمان را مالک شود اما در حال حاضر به موجب این قانون نیازی به حضور نماينده دادگاه نیست و 
اگر 90 درصد پروژه پیشرفت کرده باشد، خریدار می‌تواند با پذیرش انجام 10 درصد باقی کار با حضور 

در دفتر اسناد رسمی، ملک را به نام خود منتقل کند. 
همچنین به منظور س��هولت تملک طب��ق آیین‌نامه این قان��ون، هزینه تفکیک تنه��ا براي واحد 

خریداری‌شده پرداخت می‌شود و خريدار ملزم نيست كه هزينه تفكيك كل ساختمان را بپردازد.
در پایان باید گوش��زد کرد که برای اجرای هر چه بهتر این قانون، ضمن پیش‌بینی مسئولیت کیفری 
فروش��ندگان در مواردی، و با هدف تس��ریع در حل و فصل اختلافات ناش��ی از آن، مقرر شده است 
رسیدگی به کلیه اختلافات ناشی از تعبیر، تفسیر و اجرای مفاد این نوع قراردادها، توسط هیات داوران 
متش��کل از یک داور از سوی خریدار و یک داور از سوی فروش��نده و یک داور مرضی‌الطرفین و در 
صورت عدم توافق بر داور مرضی‌الطرفین یک داور با معرفی رییس دادگس��تری شهرستان مربوطه 

انجام می‌پذیرد. درصورت نیاز، داوران می‌توانند از نظر کارشناسان رسمی محل استفاده کنند.

تازه‌های حقوقی قانون پیش‌فروش آپارتمان


