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مدیرکل پیشگیری‌های وضعی معاونت پیشگیری از وقوع 
جرم قوه قضاییه گفت: مشاوران املاک باید پیش‌خریداران 
و پیش‌فروشندگان را به دفاتر اسناد رسمی ارجاع بدهند؛ 
چرا که در آن جا فرم‌هایی وجود دارد که اطلاعات مربوط 
به این معاملات ثبت می‌شود. به گزارش خبرگزاری میزان، 
علیرضا ساوری تصریح کرد: قانون مربوط به پیش فروش 
ساختمان، در حــوزه پیشگیری، یک قانون بسیار مؤثر 
است که در سال ۱۳۸۹ مصوب شد، اما متأسفانه از زمان 

تصویب آن، تا چند سال بعد، به مرحله اجرا در نیامد.

▪ وظایف دستگاه‌های ذی‌ربط برای اجرای قانون	
وی افزود: معاونت اجتماعی و پیشگیری از وقوع جرم 
ــدود ســه ســال پیش، بــا هماهنگی  قــوه قضاییه، از ح
دستگاه‌های ذی‌ربط در اجرای این قانون، تلاش گسترده 
و وسیعی را آغاز کرد و موانع مرتبط با اجرای آن کاملًا رفع 
شد. بنابراین، این انتظار از دستگاه‌هایی که باید قانون را 
اجرا کنند وجود دارد که به وظایف و تکالیف قانونی خود 
عمل کنند و قصوری نداشته باشند. ساوری گفت: قوه 
قضاییه مصمم است با فرد یا دستگاه‌ها، اعم از حقیقی 
و حقوقی که قانون را اجرا نکنند، برخورد قانونی لازم را 
داشته باشد و در حوزه پیشگیری، این توقع را داریم که 
با ارتقای آگاهی‌های عمومی درباره این قانون، به ویژه 
در بحث پیش‌فروش و پیش‌خرید، به آن عمل شود تا از 
بروز مشکلاتی که به دلیل اجرا نشدن این قانون با آن 
روبه‌رو هستیم، جلوگیری شود. مدیرکل پیشگیری های 
وضعی معاونت پیشگیری از وقوع جرم قوه قضاییه تأکید 
کرد: این موضوع را کتباً به همکاران خود در استان‌ها و 

رسانه‌ها ابلاغ کرده‌ایم تا همه با هم تلاش کنیم با اجرای 
این قانون، از هر گونه کلاهبرداری و فروش چندباره مال، 

جلوگیری شود.

▪ 4 تذکر مهم برای پیش فروشندگان و پیش خریداران 	
وی با اشــاره به این‌که چهار تذکر مهم از طریق معاونت 
اجتماعی قوه قضاییه در حال اجراست، گفت: پیشنهاد اول 
این است که تمامی کسانی که قصد پیش‌فروش ساختمان 
را دارند، این قانون را مطالعه کنند؛ برای پیش‌فروشندگان 
متخلف در این قانون، مجازات‌هایی تعیین شده است که 
اگر از قوانین مطلع نباشند، ممکن است مشکلاتی برای آن 
ها ایجاد شود و شرط اطلاع نداشتن، مانع از مسئولیت‌های 
کیفری برای آن‌ها نیست. ساوری ادامه داد: بهتر است 
پیش‌فروشندگان و پیش‌خریداران، به دلیل این‌که این 

قانون منافع آن‌ها را به خوبی تأمین می‌کند، حتماً آن را 
مطالعه کنند و مشاوران املاک نیز که نقش اصلی را در 
انجام معاملات پیش‌خریداران و پیش‌فروشندگان دارند، 

قانون را مطالعه و رعایت کنند.

▪ ارجاع طرفین به دفاتر اسناد رسمی	
پیشگیری  معاونت  وضعی  هــای  پیشگیری  مدیرکل 
ــزود: مشاوران امــاک باید  از وقــوع جرم قوه قضاییه اف
به دفاتر اسناد  را  و پیش‌فروشندگان  پیش‌خریداران 
رسمی ارجاع بدهند؛ چرا که در آن‌جا فرم‌هایی وجود 
دارد که اطلاعات مربوط به این معاملات ثبت می‌شود. با 
اجرای این قانون، پیش بینی می‌کنیم که از هرگونه جعل و 
کلاهبرداری فروش مال غیر، فروش چندباره و اجرا نشدن 

تعهدات توسط پیش‌فروشنده جلوگیری به عمل آید.

▪ تلاش همه جانبه برای اطلاع رسانی به مردم	
ــت کــه مــا باید  ــن اس ــه گــفــت: نکته مهم ای وی در ادامـ
اطلاع‌رسانی خوبی داشته باشیم تا این قانون، از طریق 
مردم و مسئولان و دستگاه‌ها اجرا شود. البته تاکنون 
اقدامات خوبی در بحث اطلاع‌رسانی صورت گرفته است 
و نشست‌های تخصصی و توجیهی با برخی از دستگاه‌ها 
که وظایف و تکالیفی در اجرای این برنامه دارند، برگزار 
کرده‌ایم و امیدواریم آثار مثبت پیشگیرانه این قانون، در 
آینده‌ای نزدیک دیده شود. ساوری تأکید کرد: مهم‌ترین 
مشکل ما تهیه شناسنامه فنی ساختمان و موضوع مربوط 
به بیمه است که در این قانون مورد اشاره قرار گرفته است 
و هم اکنون، با پیگیری‌های به عمل آمده، نارسایی‌های 
مرتبط با این قانون کاملًا رفع شده و امید است امسال 

شاهد اجرای دقیق و کامل این قانون باشیم.

...گزارش حقوقی
مجازات تقلب برای دریافت معافیت از خدمت 

بــرخــی افـــــراد بـــرای 
ــت  ــدم نــرفــتــن بـــه خ
سربازی، دست به هر 
کاری می‌زنند که یکی 
از مصادیق آن، تقلب 
برای  گواهی‌سازی  و 
ــزارش خبرگزاری میزان،  دریافت معافیت اســت. به گ
قانون گذار، تقلب و دسیسه در امور مربوط به نظام وظیفه 
و دریافت کارت معافیت را، به صورت جرمی خاص تعریف 
کــرده و بــرای آن مجازات در نظر گرفته اســت. تقلب به 
معنای تصرف و دغل در کاری به نفع خود و به ضرر است.
از آن جایی که کلیه جرایم قانون مجازات جرایم نیرو‌های 
مسلح، در زمــره جرایم غیرقابل گذشت هستند، جرم 
تقلب و دسیسه در امور مربوط به نظام وظیفه و تصدیق‌نامه 
خلاف واقع در نیرو‌های مسلح نیز، جزو جرایم غیرقابل 
گذشت است. قانون آیین دادرسی کیفری مصوب سال 
۱۳۹۲، با تقسیم‌بندی محاکم کیفری، مقررات حاکم 
بر آن‌هــا را مشخص کــرده اســت. مطابق مــاده ۲۹۴ این 
قانون،»دادگاه‌های کیفری به دادگاه کیفری یک، دادگاه 
کیفری ۲، دادگــاه انقلاب، دادگــاه اطفال و نوجوانان و 
دادگاه‌های نظامی تقسیم می‌شود.« همچنین، بخش 
هشتم از کتاب قانون آیین دادرســـی کیفری، به آیین 
دادرسی جرایم نیرو‌های مسلح اختصاص دارد که مطابق 
مــاده ۵۷۱ قانون مــذکــور، »ســازمــان قضایی نیرو‌های 
مسلح که در این قانون به اختصار سازمان قضایی نامیده 
ــرا و دادگــاه‌هــای نظامی به شرح  می‌شود، شامل دادس
مواد آتی است.« مطابق ماده ۵۷۸ این قانون، »در مرکز 
هر استان، سازمان قضایی استان متشکل از دادســرا و 
دادگاه‌های نظامی است. در شهرستان‌ها، در صورت نیاز، 
دادســرای نظامی ناحیه تشکیل می‌شود. حوزه قضایی 
دادســرای نظامی نواحی به تشخیص رئیس قوه قضاییه 
تعیین می‌شود.«بنابراین، با توجه به مقررات حاکم بر قانون 
آیین دادرسی کیفری، چنان‌چه جرایم نظامی در غیر زمان 
جنگ ارتکاب یابد، با توجه به صلاحیت‌های تعریف‌شده 
برای دادگــاه نظامی یک و ۲، رسیدگی به آن جرایم در 
این دادگاه‌ها صورت می‌گیرد و در غیر این صورت، چنان 
چه جرایم ارتکابی در زمان جنگ رخ دهد، رسیدگی به 
آن‌ها در صلاحیت دادگاه‌های زمان جنگ خواهد بود. 
مقررات حاکم و صلاحیت هر یک از دادگاه‌های مذکور، 
به تفصیل در بخش هشتم قانون آیین دادرســی کیفری 
بیان شده است.اگر جرایم تقلب و دسیسه در امور نظام 
وظیفه مشمول عناوین مجرمانه مواد ۵۳۸، ۵۳۹ و ۵۴۰ 
بخش تعزیرات قانون مجازات اسلامی قرار گیرد و از سوی 
اشخاص غیرنظامی محقق شود، مشمول ماده ۵۳۸ قانون 

مجازات اسلامی خواهد بود. 

دانشنامه حقوقی

مدیرکل پیشگیری های وضعی قوه 
قضاییه: تمامی کسانی که قصد 

پیش‌فروش ساختمان را دارند، باید 
قانون مربوط به آن را مطالعه کنند؛ برای 
پیش‌فروشندگان متخلف در این قانون، 

مجازات‌هایی تعیین شده است که اگر 
از قوانین مطلع نباشند، ممکن است 

مشکلاتی برای آن ها ایجاد شود و شرط 
اطلاع نداشتن، مانع از مسئولیت‌های 

کیفری برای آن‌ها نیست

وزیر دادگستری گفت: مالکیت معنوی در رشد اقتصادی کشــورها اهمیت زیادی دارد و حرکت در این زمینه در ایران، طی سال های اخیر رو به 
جلو بوده است. به گزارش ایرنا، سید علیرضا آوایی با اشاره به دوره آموزشی مالکیت معنوی ســه هفته قبل این وزارتخانه برای 48 نفر از مدیران 

دستگاه‌ها گفت: وزارت دادگستری برای افزایش همکاری‌ ها آمادگی کامل دارد.

خواننــدگان محتــرم! در صفحــه 10 روزنامــه 
خراســان، پاســخ‌گوی پرســش های حقوقی شما 
هستیم. شــما می توانید پرســش های خود را در 
تمام زمینه های حقوقی، از طریق پیامک به شماره 
2000999 ارســال کنید. لطفــاً در ابتــدای متن 

پیامک حتما کلمه »حقوقی« را قید فرمایید.

اگر در طبقه اول وراث متوفی، کسی 
باقی نمانده باشد، یعنی پدر و مادر و 
اولاد او زنده نباشند، در این صورت 
ارث به طبقه دوم وراث، یعنی پدر بزرگ و مادربزرگ و 
ــرادر و خواهر و اولاد آن ها خواهد رسید. به گــزارش  ب
خبرگزاری میزان، زمانی خواهر و برادر از یکدیگر ارث 
می‌برند که از طبقه اول وراث کسی وجود نداشته باشد. 
این نکته، در ماده ۸۶۳ قانون مدنی این‌گونه مورد تأکید 
قرار گرفته است: »وراث طبقه بعد، وقتی ارث می‌برند 
که از وارثین طبقه قبل کسی نباشد«. با این حــال، در 

این زمینه، تفاوت‌هایی بین خواهر و برادرهای مادری، 
پدری یا ابوینی وجود دارد. اگر شخص فوت شده خواهر 
و برادر مادری)یعنی خواهر و برادری که در مادر مشترک 
هستند( داشته باشد، سهم آن ها، یک سوم از ارث خواهد 
بود که بین خواهر و برادر به تساوی تقسیم می‌شود. اگر 
وارث متوفی، فقط یک خواهر ابوینی)یعنی خواهری که 
با متوفی در پدر و مادر مشترک است( باشد، تمام ارث به او 
می‌رسد، همچنین اگر تنها یک برادر ابوینی داشته باشد، 
همه‌ ارث سهم او خواهد شد و اگر چند برادر یا چند خواهر 
ابوینی باشند، به طور مساوی بین آنان تقسیم می‌شود و 

اگر برادر و خواهر باشند، به برادران دو برابر هر خواهر ارث 
خواهد رسید. اگر متوفی برادر و خواهر پدری)یعنی برادر و 
خواهری که با متوفی در پدر مشترک باشند( داشته باشد 
و همزمان، برادر و خواهر مادری هم داشته باشد، دیگر به 
برادر و خواهر مادری وی، ارثی نمی‌رسد و ارث بین خواهر 
و برادر پدری او، به نسبت برادر دو برابر خواهر، تقسیم 
خواهد شد، اما اگر از ناحیه پدری، او هیچ خواهر و برادری 
نداشته باشد، ارث به خواهر و برادر مادری او می‌رسد. 
قانون مدنی در ماده ۸۶۲، طبقات ارث را این‌گونه تعریف 
کرده است: »طبقه اول: پدر و مادر، اولاد و اولاد اولاد )نوه(؛ 

درجه اول: پدر و مادر و اولاد متوفی، درجه دوم: اولاد اولاد 
)نوه ها(، درجه سوم: اولاد اولاد اولاد )نبیره ها(. طبقه 
دوم: اجداد )پدر بزرگ ومادر بزرگ( و برادر و خواهر و اولاد 
آن‌ها؛ درجه اول: جد )پدر پدر و پدر مادر( و جده )مادر پدر 
و مادر مادر( و برادر و خواهر، درجه دوم: پدر جد و مادر جد 
و پدر جده و مادر جده و فرزندان برادر و خواهر. طبقه سوم: 
عمات )عمه( و عمام )عمو( و اخوان )دایی( وخالات )خاله( 
و اولاد آن‌ها: 1- عمو و عمه و خاله و دایی )درجه اول( و 
اولاد آن‌ها )درجه دوم(؛ 2- عمو و عمه و خاله و دایی پدر و 

مادر )درجه اول( و فرزندان آن‌ها )درجه دوم(«

...مشاوره حقوقی 

پرسش: ملکی را خریداری کردم که در رهن یکی از 
مؤسسات مالی و اعتباری ورشکسته بود. دو فقره چکِ 
قیمت آن را به فروشنده دادم تا وام را تسویه کند؛ اما او 
چک‌ها را نقد کرد و متواری شد. حال مؤسسه مذکور 

قصد مصادره ملک را دارد. تکلیف چیست؟
پاسخ: در صورتی که از طریق مذاکره و میانجیگری یا با 
ارسال اظهارنامه خطاب به فروشنده، به نتیجه مطلوب 
نرسیدید، می‌توانید در دادگــاه حقوقی، علیه ایشان 
دادخــواســت »الـــزام به فک رهــن و تنظیم سند رسمی 
انتقال« تقدیم کنید. دادگاه، پس از رسیدگی به موضوع 
و احراز صحت ادعای شما، ایشان را ملزم می‌کند با بانک 
تسویه حساب و ملک را با سند رسمی به شما منتقل کند. 
حضور نداشتن خوانده در جلسات رسیدگی، مانع از 
رسیدگی و صدور رأی نخواهد بود. در این فرض، دادگاه با 
درخواست شما، جلسات رسیدگی را از طریق نشر آگهی 
به خوانده ابلاغ خواهد کرد. در صورت حضور نداشتن 
خوانده)فروشنده(، قاضی با توجه به اسناد و مدارکی که 
شما ارائه می‌کنید، به موضوع رسیدگی و علیه او حکم 
غیابی صــادر خواهد کــرد. در مرحله اجــرای حکم، اگر 
به فروشنده دسترسی پیدا نکردید، می‌توانید با مجوز 
دادگاه، با مرتهن)موسسه مالی و اعتباری( تسویه حساب 
و پس از دسترسی به فروشنده، مبالغ پرداخت شده به 
موسسه را از وی وصول کنید. ماده 771 قانون مدنی در 
تعریف رهن بیان می‌کند:»رهن عقدی است که به موجب 
آن، مدیون مالی را بــرای وثیقه به دائــن می دهــد. رهن 
دهنده را راهن و طرف دیگر را مرتهن می‌گویند.« ماده 
793 اضافه می‌کند:»راهن نمی‌تواند در رهن تصرفی 
کند که منافی حق مرتهن باشد، مگر به اذن مرتهن.« 
همچنین، ماده 780 مقرر می‎کند:» برای استیفای طلب 
خود از قیمت رهن، مرتهن بر هر طلبکار دیگری رجحان 
خواهد داشت.« بنابراین، حقوق مرتهن در مال مرهونه 
)در اینجا ملک مورد معامله( بر حقوق دیگران رجحان 
دارد. ورشکستگی مرتهن)موسسه مالی و اعتباری( بر این 
موضوع تأثیری نخواهد داشت. درباره این‌که آیا فروش مال 
مرهونه از سوی راهن )فروشنده( به شما )خریدار(، تصرف 
منافی حق مرتهن است، اختلاف نظر است. بنابراین، در 
صورتی که قصد داشته باشید برای تنظیم سند رسمی 
انتقال، علیه فروشنده اقامه دعوا کنید، باید در قسمت 
خواسته قید کنید »الزام به تنظیم سند رسمی انتقال با 

حفظ حقوق مرتهن.«
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