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معصومـه متین‌نـژاد| »پلیـس از دسـتگیری فـردی خبـر داد کـه بـا سوء‌اسـتفاده از دوسـتی خانوادگـی از چندیـن نفـر کلاهبـرداری کـرده بـود.« مشـابه ایـن خبـر را روزانـه در چنـد 
گاه‌سـازی و هشـدار درباره روش‌هـای کلاهبرداری  خبرگـزاری، روزنامـه یـا کانـال‌ خبـری می‌بینیـد؟ آن هـم در شـرایطی کـه مسـئولان انتظامـی و قضایـی کشـورمان دائم درحال آ
گاهـی مـا از قوانیـن و  هسـتند. حـوادث ناخوشـایندی کـه گاه سـبب بربـاد رفتـن همـه سـرمایه یـک نفـر و گاه فروپاشـی کامـل بنیـان یـک خانـواده می‌شـود و معمـولا هـم ایـن ناآ
اعتمـاد بیجایمـان بـه دیگـران اسـت کـه آن را رقـم می‌زنـد. بـرای همیـن امـروز می‌خواهیـم بـا کمـک محمدعلـی سـتوده‌نیا، وکیـل پایـه‌ یـک دادگسـتری قـدری دربـاره ایـن موضوع 

کـم دادرسـی جلوگیـری شـود. بـا هـم صحبـت کنیـم. توصیه‌هایـی کـه کمـک می‌کنـد زمـان کمتـری را در راهروهـای دادگاه‌هـا سـپری و از انباشـت پرونده‌هـای بیشـتر در محا

گاهانه امضا کنید      آ
برای نقل‌و‌انتقال انواع ملک با آگاهی و اطلاعات کامل اقدام کنید

حضـور مالـک حقیقـی ملـک در زمـان انجـام معاملـه ضـروری اسـت، در غیـر ایـن صـورت 
شـما بـا سـه وضعیـت روبـرو هسـتید:

مالک به فرد دیگری وکالت داده‌ است    
در ایـن حالـت بایـد وکیـل مالک پیش از امضـای قرارداد وکالت‌نامـه خود را ارائه دهد.

   مالک فوت کرده‌است         
درایـن صـورت یکـی از ورثـه بـه وکالـت از بقیـه یـا همـه وراث بایـد در جلسـه فـروش حضـور 
داشته‌باشـند. در ایـن حالـت بایـد وراث برگـه انحصـار وراثـت را پیـش از امضـای قـرارداد 

ارائـه دهنـد.

   فردی سودجو قصد کلاهبرداری دارد     
درایـن حالـت فـرد همـه تلاش خـود را بـرای فـروش مـال غیـر انجـام می‌دهـد، بـرای نمونـه 

گـذار کنـد. حاضـر می‌شـود زیرقیمـت و بـا شـرایط عالـی ملـک را وا

معمـولا مـا ایرانی‌هـا عـادت بـه گرفتـن مشـورت از وکلا در انجـام معامله‌هـای غیرمنقـول 
خـود نداریـم و همیـن موضـوع سـبب کلاهبرداری‌هـا و اختلافـات قضایـی زیـادی بیـن 
گاه به معاملات غیرمنقول  خریدار و فروشـنده می‌شـود. درحالی‌که یک فرد حقوقدان و آ
راحـت می‌توانـد از دام‌هایـی کـه بـر اثـر بی‌اطلاعـی دوطـرف معاملـه در ایـن مسـیر پهـن 

گاه کنـد. شده‌اسـت، مـا را آ

گـر قصـد خریـد ملکـی را داریـد، خیلـی عجلـه نکنیـد و پیـش از امضـا زدن پـای قـرارداد  ا
حتمـا ایـن نـکات را بررسـی کنیـد.

   اطمینان از قانونی‌بودن بنگاه ملکی   

هیـچ‌گاه فریـب ظاهـر و دم‌و‌دسـتگاه بنگاهـی را نخوریـد کـه قصـد انجـام قـرارداد در آن را 
داریـد. کلاهبـرداران خیلـی راحـت می‌تواننـد بـا اجـاره یـک مـکان، اسـتخدام چندنفـر 
و تهیـه مبایعه‌نامه‌هـای جعلـی شـما را گمـراه کننـد. بـرای اطمینـان از قانونـی بـودن 
ک حتمـا بـه مجوزهـای قانونـی آن‌هـا دقـت و از سـابقه آن‌هـا در آن  ایـن معاملات املا

محـل پرس‌وجـو کنیـد.
  شناسایی مالک و فروشنده ملک   

گر  درهنـگام انجـام یـک معامله از قانونی بودن اصالت فروشـنده مطمئن شـوید، چون ا
فـردی ملکـی را به شـما بفروشـد که مالک واقعی آن نباشـد، شـما مالک آنچـه خریده‌اید، 
نخواهیـد بـود. درضمـن، افزون‌بـر ازدسـت دادن سـرمایه خـود، ممکـن اسـت صاحـب 
واقعـی ملـک نیـز از شـما شـکایت کنـد. کسـی کـه شـما بـا او معاملـه می‌کنیـد یـا بایـد مالک 

ملک باشـد یـا وکیـل قانونی او.
  بررسی درستی سند ملک   

ملـک هـم ماننـد هر مـورد معامله دیگـری باید پیش از خرید دیـده و اطلاعات آن با آنچه 
در سـند مالکیـت آمده‌اسـت، بررسـی و صحت‌سـنجی شـود، پس پیـش از انجـام معامله 
از اسـتعلام‌های لازم اطمینـان حاصـل کنیـد، ماننـد توقیفـی یـا رهنـی بودن سـند و غیره 
کـه بایـد آن‌هـا را از اداره ثبـت و اسـناد منطقـه ملـک مـورد معاملـه پرس‌وجو کنیـد. پیش 
از خریـد ملـک نیـز از آن بازدیـد و بـا اطلاعـات سـند آن را مطابقـت دهیـد تـا متوجـه کـم و 
ک  اطمینان ‌نکنید. کسـری‌های آن شوید. هیچ‌گاه به صحبت‌های مشاوران بنگاه املا

  تهیه و تنظیم سند رسمی   

از تنظیم قراردادهای عادی، دست‌نویس و ثبت نشده در دفاتر اسناد رسمی خودداری 
کنیـد، چـون مطابـق ماده‌1 قانـون از تیر‌ 1403 هرکـس بخواهد ملکی را خریـد و فروش کند 

بایـد از طریـق ثبـت رسـمی در دفاتـر اسـناد رسـمی ایـن‌کار را انجـام دهـد، در غیـر 
ح هر دعوایی از سـوی خریدار و فروشـنده پذیرفته  ایـن صورت طر

نخواهـد شـد و قانون‌گـذار مبایعه‌نامه‌هـای عـادی 
کـم قضایـی قابـل اسـتناد  را در محا

نمی‌داند.

      از توانایی مالی خریدار برای پرداخت کامل پول اطمینان حاصل کنید.
گـذار کنید.  ملـک را پـس از پرداخت کامل پول وا

 در قـرارداد )درصـورت پرداخـت نکـردن بموقـع اقسـاط( حـق فسـخ 
تعییـن کنید.

 بـه خریـدار درباره نقص و عیـب ملک اطلاع‌رسـانی کنید.

 مشـخصات کامـل ملـک مانند مسـاحت، تعـداد اتاق‌ها، انبـاری و پارکینگ 
را در قرارداد بیـان کنید.

 از مالکیت فروشنده و نبود هرگونه مشکل حقوقی در ملک اطمینان 
حاصـل کنید.

 روش پرداخـت مبلـغ معاملـه )نقـد، چـک، وام( و تاریخ‌هـای پرداخـت آن را کامـل 
مشـخص کنید.

 در قرارداد )درصورت عمل نکردن فروشـنده به تعهداتش( حق فسـخ تعیین کنید.
 مبلغـی بـه عنـوان جریمـه )درصـورت عمـل نکـردن فروشـنده بـه تعهداتـش( تعییـن 

. کنید
کی ملکی را دارید، همه افرادی که نام آن‌ها در مبایعه‌نامه   چنانچه قصد خرید اشترا

آورده شده‌اسـت در زمان نوشـتن قرارداد حضور داشته‌باشـند.
 در قسـمت توضیحـات مبایعه‌نامه همه شـرایط دو طرف قرارداد را بنویسـید، مانند 
مشـخصات چک‌هایـی کـه رد‌وبـدل می‌شـود و مبالغـی کـه بـه صـورت نقـد پرداخـت 

شده‌است.
 مبایعه‌نامـه را کامـل بخوانیـد و پس از ثبت، کد رهگیری را که سیسـتم صادر می‌کند، 

دریافـت کنید.
 از اسـتناد بـه رونوشـت مـدارک ارائه شـده مربوط به سـند خانـه و وکالت‌نامه و امثال 

آن خـودداری کنیـد. رونوشـت‌ها فقـط درصورتـی که برابر اصل شـده 
باشـند، اعتبـار قانونی دارند.

 درصورتـی کـه ملـک بدهـی بانکـی دارد، از بانـک مربـوط اسـتعلام 
بگیرید.

گـذاری سـند، همـه مشـکلات و   پـس از عقـد قـرارداد و وا
، یعنـی  بدهی‌هـای ملـک مربـوط بـه مالـک جدیـد

شماسـت و مالـک قبلی مسـئولیتی ندارد.

کلاهبـرداری روش‌هـای زیـادی دارد و ممکـن اسـت شـما در جریـان معاملـه 
بـا شـرایط مختلفـی روبـه‌رو شـوید کـه نه‌تنهـا سـرمایه‌تان را ازدسـت بدهیـد 
و ضـرر کنیـد، بلکـه تـا سـال‌ها دچـار مشـکلات قانونـی زیـادی شـوید، بـرای 

نمونـه ممکـن اسـت ملـک موقوفـی، در رهـن بانـک یـا در بیـن ورثـه باشـد.
    ملک موقوفی   

خیلی‌هـا هنـوز نمی‌داننـد خریـد ملکـی کـه موقوفـی اسـت، به‌معنـای آن 
اسـت کـه فـرد فقـط مالـک اعیـان )بنـای سـاخته شـده( اسـت و مالکیـت 
عرصـه )زمیـن ملـک( متعلـق بـه اداره اوقـاف یـا شـخص وقف‌کننـده خواهـد 
بـود، بنابرایـن نبایـد قیمـت زیـادی را بـرای آن پرداخـت کـرد. موقوفی بودن 

یـک ملـک را هـم می‌تـوان بـه دو روش متوجـه شـد.
گـر ملـک اوقافـی باشـد، ایـن موضـوع روی جلـد   مطالعـه جلـد سـند: ا

سند نوشـته شده‌است.
ک  کی کـه موقوفی نیسـتند )املا  مطالعـه داخل سـند: داخل سـند املا
شـخصی( نوشـته شده‌اسـت: )شـش‌دانگ عرصـه و اعیـان(، ولـی داخـل 

سـند ملک موقوفی نوشـته شـده که )شـش دانگ اعیان( است.

     ملک در رهن بانک   
ملـک در رهـن بانـک تـا پرداخـت کامـل بدهـی، متعلق بـه بانک اسـت. برای 
بررسـی در رهن بودن سـند ملک به‌سـادگی می‌توان به سـند ملـک مراجعه 
گـر ملـک مدنظـر دارای سـند تک‌بـرگ باشـد بایـد از سـازمان ثبـت  کـرد. ا
ک کشـور اسـتعلام گرفـت و درصـورت دفترچـه‌ای بـودن سـند  اسـناد و املا

ملـک، پشـت سـند نوشـته شده‌اسـت کـه ملـک در رهـن کـدام بانـک اسـت.

     ملک در ورثه   
ملکـی کـه در بیـن وارث اسـت، یـک مالک نـدارد و درصـورت انجـام معامله و 
ک  راضـی نبـودن بقیه ورثـه، معاملـه صحـت قانونی ندارد. برای بررسـی املا
ورثـه‌ای هـم بایـد اطلاعـات هویتـی مالـک را از روی سـند ملـک بررسـی کرد و 

گواهـی انحصـار وراثـت و امضای همه وراث را داشـت.

ید ملـک باید بدانید نچـه برای خر آ

یم از حضـور وکلا در معاملات بهـره بگیر
اگر مالک اصلـی در جلسـه معامله حضور ندارد!

ید چرا بررسـی سـند ملک تا این اندازه اهمیت دارد؟این نکات سـاده ولی مهم را جـدی بگیر

ید اگـر قصد فروش دار

ید ید دار اگـر قصد خر

ثبـت معاملـه در دفاتـر اسـناد رسـمی نسـبت بـه 
روش‌هـای دیگـر هزینه‌بـر اسـت، بـرای همیـن 
هنوز هم خیلی‌ها در شهری مانند مشهد عقد 
قرارداد به شیوه‌ سنتی را ترجیح می‌دهند. این 
موضـوع به‌ویـژه درزمـان تنظیـم قراردادهـای 
خریـد یـا پیش‌خرید آپارتمان از اهمیت زیادی 
برخوردار است و می‌تواند ما را از گرفتاری‌های 

پـس از معاملـه و کلاهبرداری‌ها نجات دهد.
     یادآوری  اول         

 ، ن ختما ش سـا و ن پیش‌فـر نـو س قا سـا ا بر
کـرات  ک بایـد پـس از انجـام مذا مشـاوران املا
اولیـه، خریـدار و فروشـنده را بـرای تنظیم سـند 
رسـمی قـرارداد پیش‌فـروش بـه یکـی از دفاتـر 
اسـناد رسـمی معرفـی کننـد و خودشـان اجـازه 
بسـتن قـرارداد ندارنـد. بـرای تنظیـم قـرارداد 
پیش‌فروش هم مدارکی لازم است که 
تنظیم قرارداد وابسته به وجود 
آن‌هاسـت کـه امکان 
کلاهبـرداری 
ا بـه  ر

صفـر می‌رسـاند، ماننـد سـند رسـمی مالکیـت یـا 
سـند رسـمی اجـاره بـا حـق احـداث بنـا، پروانـه 
ساخت کل ساختمان و شناسنامه فنی مستقل 
بـرای هـر واحـد، بیمه‌نامـه مسـئولیت، تأییدیه 
مهندس ناظر ساختمان مبنی بر پایان عملیات 
پـی سـاختمان و پاسـخ اسـتعلام از اداره ثبـت 

ک محـل وقـوع ملک. اسـناد و املا
  یادآوری  دوم    

بـری و تعـداد‌  ع ساخت‌وسـازی کـه کار هـر نـو
ح‌تفصیلی آن محله  طبقات در آن با ضوابط طر
ناسـازگار باشـد، غیرقانونـی تلقـی می‌شـود و 
سـازنده آن بایـد در قالـب متخلـف سـاختمانی 
نسـبت بـه تخریـب یـا پرداخـت جریمـه خلافـی 
اقـدام کنـد، پـس حواسـتان بـه ایـن نکتـه در 
خریـد و فروش‌هـا هـم باشـد. بـرای ایـن منظـور 

بایـد از شـهرداری‌ها اسـتعلام ملـک را 
گرفـت و از وضعیـت پایانـکار و 

وبدهی‌های ساختمان 
نیز مطلع شـد.

تر اسـناد رسـمی ضروری است انجام معامله در دفا

     سند حدنگار سبزرنگ         
 به هیچ‌وجه نمی‌توان این نوع ملک‌ را به‌صورت مبایعه‌نامه 
ک نقل‌و‌انتقال داد. درصورت  عادی و ازطریق معاملات املا
انجـام ایـن‌کار، معاملـه باطـل اسـت و مبایعه‌نامـه هـم هیـچ 
ارزش قانونی ندارد. درنهایت فقط پول و ملک به صاحبان 
رنگ  آن برگردانـده می‌شـود. ملک‌هـای دارای سـند سـبز
فقط باید ازطریق دفاتر اسـناد رسمی خرید‌وفروش شوند.

    سند حدنگار آجری‌رنگ         

ایـن سـندها قدیمـی هسـتند و همچنـان می‌تـوان آن‌هـا را 
یـق مبایعه‌نامه‌هـای سـنتی نقل‌و‌انتقـال داد. ازطر

    سند مالکیت دفترچه‌ای         

سـند منگولـه‌دار یـا دفترچـه‌ای یکـی از انـواع قدیمی اسـناد 
مالکیـت در کشـورمان اسـت کـه مدرکی قانونی بـرای اثبات 
مالکیـت ملـک اسـت. این سـند به‌علـت وجود نـخ منگوله 

و مهـر دادگسـتری، از اعتبـار قانونـی بالایـی بـرای 
حق مالکیت برخوردار است ولی ارزش 

دیگری مانند استفاده برای 
وثیقه ندارد.  

بوط به ملک انواع اسـناد مر

آرا
هر

 ش
ل|

کد
 پا

ضا
یر

 عل
ح:

طر

 محمدعلی ستوده‌نیا 
وکیل پایه‌ یک 

دادگستری:
از تنظیم قراردادهای 
عادی، دست‌نویس 
و ثبت نشده در دفاتر 
اسناد رسمی خودداری 
کنید، چون مطابق ماده‌1 
قانون از تیر‌ 1403 هرکس 
بخواهد ملکی را خرید و 
فروش کند باید از طریق 

ثبت رسمی در دفاتر اسناد 
رسمی این‌کار را انجام 

دهد


