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 زمان ، مهلت و محل در�افت پا�ت پيشنهادات : 
زمان در�افت پا�ت ها از تار�خ اولين روز درج آگه� به مدت ١٠ روز �ار� م� باشد. 

خراسان  استان  قوامين  بان�  شعب  مد�ر�ت  پشتيبان�  ادار�  واحد  ها  پا�ت  در�افت  م�ان 
رضو� واقع در ميدان جانباز م� باشد. 

پيشنهادها با�ست� در پا�ت سربسته مهر و امضاء شده تسليم شود
جهت �سب اطلاعات بيشتر با شماره تلفن ها� ٠٥١٣٧٦٥٢٤٧٤ و ٠٥١٣٧٦٥١٥٦٤و 

٠٥١٣٧٦٥٥٥٣٠ واحد پشتيبان� تماس حاصل فرما�يد. 
هز�نه آگه� روزنامه از برنده مزا�ده اخذ خواهد شد. 

بان� قوامين در قبول �ا رد پيشنهادات اختيارات تام دارد. 
٩٤٤٧٦٤٩١/ ب

افتتاح نما�ندگ� ميتسوبيش� 
را �ه نشان از تجربه و توان اجرا�� 

جنابعال� م� باشدصميمانه 
تبر�� عرض م� نما�يم.

اميدوار�م همچون گذشته شاهد توسعه و 
بالندگ� گروه خودرو�� فارسيان باشيم.

پرسنل نمایندگی 
ایران خودرو-فارسيان

٩٤٤٧٥٠٧٩/ ل

همسر عزیزم 

 ارتقاء شا�سته شما به مقام شامخ 

استادى دانشگاه
 را تبر�� م� گو�م. از خداوند منان 

سعادت و سلامت� و تداوم
 موفقيت را آرزومندم. 

 دکتر سيما افشار نژاد
٩٤٤٧٥٦٨٠/ م

مدیرعامل محترم شرکت عقبائی
 �سب عنوان ها� دکتراى افتخارى از بنياد اروپایی، 
مدیر شایسته از گروه متخصصين ایران، دریافت تندیس 
زرین و نشان عالی مدیربرتر سال ٩۴ را به شما تبر�� 
عرض م� �نم و موفقيت روزافزون جناب عال� را از 

خداوند متعال خواستارم.
 علی دسته وار

٩٤٤٧١٠٤٩/ م

٩٤٤٧٥٩٠١/ و

مدیرعامل محترم شرکت عقبائی
بلژیک،  کشور  اروپایی  بنياد  از  افتخارى  دکتراى  عنوان ها�  �سب   
و  زرین  تندیس  دریافت  ایران،  متخصصين  گروه  از  ملی  شایسته  مدیر 
نشان عالی مدیر برتر سال ٩۴ را به شما تبر�� عرض م� �نيم و موفقيت 

روزافزون جناب عال� از خداوند متعال خواستار�م.

سرپرست کارگاه و پرسنل پروژه ساختمان 
ستاد مرکزى  شرکت مخابرات خراسان شمالی

متخصص و جراح محترم 
با عنا�ت و توجه خداوند و دستان  ا�نون �ه 
پرتوان شما حال همسرم خانم اقليما شکارى 
و  سپاسگزار�م  شما  از  است  بهبود�  به  رو 

آرزو� توفيق روزافزونتان را دار�م. 
٩٤٤٧٥٧٤٠/ مبهادرى و شکارى 

CMYK

فقه و حقوق 12
وزیر دادگستری با بیان اینکه اساس مکتب و انقلاب ما، حق مداری و حق گرایی است، گفت: باید به این معادله با دقت عمل کنیم چرا که هرچه بیشتر 
به حقوق شهروندی توجه شود، همان قدر از میزان فساد کاسته می شود. به گزارش خبرنگار ایرنا، حجت الاسلام مصطفی پورمحمدی با اشاره به 
اینکه ما باید به مقوله حق و حقوق شهروندی نگاه ویژه ای داشته باشیم، افزود: مجریان دستگاه های اجرایی باید حقوق شهروندی را رعایت کنند.

رعایت حقوق شهروندی 
لازمه جلوگیری از فساد است

سه شنبه 27بهمن 1394 . 7 جمادی الاول 1437 . شماره 19194

معرفی کتابمشاوره حقوقی مشاوران املاک چه مسئولیت هایی برعهده دارند؟

پرسش:پدرم مدتی قبل فوت کرد و ارثیه ای باقی گذاشت. 
اما خواهران و مادرم حاضر به فروش آن نیستند و از طرفی، 
حق مرا هم پرداخت نمی کنند. برای رسیدن به حق و 

حقوقم چه کار باید بکنم؟
پاسخ:اگر خواهران و مادرتان از ماترک )یعنی ملک( پدر 
مرحومتان استفاده می کنند و مانع استفاده شما از آن می 
شوند، می توانید دادخواستی تحت عنوان خلع ید و مطالبه 
اجرت المثل ایام تصرف به دادگاه حقوقی محل وقوع مال 
)اگر مال غیرمنقول باشد( تقدیم کنید. به این ترتیب، دادگاه 
ضمن صدور حکم تخلیه و رفع تصرف آنها از ملک، متصرفان 
را محکوم به پرداخت سهم شما از اجاره بهای ملک می کند.
سپس در صورتی که عملیات ثبتی ملک به پایان رسیده و در 
میان شرکا، صغیر، محجور یا غایب وجود نداشته باشد، لازم 
است ابتدا از اداره ثبت محل وقوع ملک تقاضای افراز ملک 
مشاع را بکنید. چنانچه واحد ثبتی حکم بر غیر قابل افراز بودن 
ملک صادر کند و این رأی قطعی شود و بین وراث در باره نحوه 
تقسیم و فروش توافق نباشد، در اجرای ماده 4 قانون افراز 
املاک مشاع و ماده  9 آیین نامه اجرایی آن، از دادگاه تقاضای 
صدور دستور فروش کنید. بعد از صدور دستور فروش ملک، 
اجرای احکام دادگاه اقدام به فروش ملک از طریق مزایده به 
قیمت کارشناسی خواهد کرد و هر یک از وراث می تواند سهم 
خود را از حاصل فروش مطالبه کند.اما در مورد اموال مشترک 
مشاعی منقول یا غیر منقولی که اصلا به ثبت نرسیده یا 
عملیات ثبتی در مورد آن خاتمه نیافته و یا اگر عملیات ثبتی به 
پایان رسیده است، در میان شرکا صغیر، غایب یا محجور وجود 
دارد، محکمه با طرح دعوی و تقدیم دادخواست وارد رسیدگی 
می شود و در نهایت به افراز یا فروش رای می دهد. یکی از 
شرایط قانونی لازم در طرح و اقامه دعاوی تقسیم ترکه و ملک 
مشاعی، اقامه دعوی به طرفیت کلیه مالکین مشاع موضوع 

ادعا می باشد.
پرسش:20 سال پیش زمینی خریدم و مبایعه نامه ای در 
بنگاه تنظیم کردیم که بر اساس آن، تمام ثمن معامله را 
پرداخت کردم. حالا معلوم شده که زمین به فرد دیگری 
هم فروخته شده و او سند قطعی زده است. چه باید بکنم؟
پاسخ:ماده 22 قانون ثبت بیان می کند: »همین که ملکی 
مطابق قانون در دفتر املاک به ثبت رسید، دولت فقط کسی 
را که ملک به اسم او ثبت شده و یا کسی را که ملک مزبور به او 
منتقل گردیده و این انتقال نیز در دفتر املاک به ثبت رسیده 
باشد، مالک خواهد شناخت. در مورد ارث هم ملک وقتی 
در دفتر املاک به اسم وراث ثبت می شود که وارث و انحصار 
آنها محرز و در سهم الارث بین آنها توافق بوده و یا در صورت 
اختلاف حکم نهایی در آن باب صادر شده است« بنابراین، 
قانون شخصی را مالک اصلی زمین می شناسد که زمین با 
سند رسمی به وی منتقل شده باشد. با توجه به اینکه فروشنده 
زمین را به دو نفر فروخته، مرتکب جرم »فروش مال غیر« شده 
است و می توانید علیه ایشان به دادس��را شکایت کنید. در 
صورت فروش ملک به دو نفر، معامله ای معتبر خواهد بود که 
اول انجام شده است. بنابراین اگر ملک قبل از شما به دیگری 
فروخته شده باشد )و در نتیجه، معامله شما معتبر نباشد( 
می توانید برای دریافت مبلغی که بابت بهای ملک پرداخت 
کرده اید، به علاوه خسارات وارد شده، علیه فروشنده دعوای 
استرداد ثمن را مطرح کنید.انتقال یا فروش مال غیر در حکم 
کلاهبرداری است و مجازات آن در ماده یک قانون تشدید 
مجازات مرتکبین ارتشاء و اختلاس و کلاهبرداری مصوب 
1364 تعیین شده است. این ماده بیان می کند: »هر کس از 
راه حیله و تقلب مردم را به وجود شرکت ها یا تجارت خانه ها یا 
کارخانه ها یا موسسات موهوم یا به داشتن اموال و اختیارات 
واهی فریب دهد یا به امور غیر واقع امیدوار نماید یا از حوادث 
و پیش آمدهای غیرواقع بترساند و یا اسم و یا عنوان مجعول 
اختیار کند و به یکی از وسایل مذکور و یا وسایل تقلبی دیگر 
وجوه و یا اموال یا اسناد یا حوالجات یا قبوض یا مفاصاحساب 
و امثال آنها تحصیل کرده و از این راه مال دیگری را ببرد، 
کلاهبردار محسوب و علاوه بر رد اصل مال به صاحبش، به 
حبس یک تا هفت سال و پرداخت جزای نقدی معادل مالی 

که اخذ کرده است محکوم می شود.«

کتاب »احکام خمس« مطابق با فتاوای 
حضرت آیت ا... خامنه ای منتشر شد

کتاب »احکام خمس«، دومین جلد از مجموعه کتاب های 
»احکام موضوعی فقهی« منطبق با فتاوای حضرت آیت ا... 

خامنه ای منتشر شد. 
به گزارش پایگاه دفتر حفظ و نشر آثار رهبر انقلاب، این 
کتاب که از سوی انتشارات »فقه روز« وابسته به انتشارات 
انقلاب اسلامی منتشر شده، حاوی مسائل مهم  و مورد 
ابتلا در موضوع خمس و مطابق با فتاوای مرجع عالی قدر 

حضرت آیت ا... العظمی خامنه ای است.

اضافه شدن استفتائات جدید ▪ 
 در ای��ن کتاب ع��لاوه بر م��وارد موجود در رساله اجوبة 
الاستفتائات، استفتائات جدیدی نیز اضافه شده است. 
کتاب احکام خمس، شامل مباحثی از قبیل روش محاسبه 
و پرداخت خمس، موارد وجوب خمس، مستثنیات خمس، 
مصارف خمس و مستحقین آن، تصرف در مال متعلق 
خمس و متفرقات خمس است. تدوین اثر به نحوی انجام 
گرفته است  که بهره برداری از آن برای همگان آسان باشد. 
دفتر استفتائات مقام معظم رهبری، این رساله را مورد 

تأیید و عمل به آن را مجزی اعلام کرده است. 

م��ج��ل��دات ب��ع��دی م��ج��م��وع��ه ک��ت��اب ه���ای اح��ک��ام  ▪ 
موضوعی فقهی

این اثر دومین مجلّد از مجموعه کتاب های احکام موضوعی 
فقهی، منطبق با فتاوای معظّمٌ له است و به زودی مجلدات 
بعدی مجموعه مذکور نیز در موضوعات مختلفی از جمله 
احکام »پزشکی«، »حج« و »سفر« عرضه خواهد شد. پیش 
از این، نخستین جلد از این مجموعه با عنوان »احکام روزه« 

منتشر شده بود.
 ع��لاق��ه م��ن��دان ب���رای اط���لاع از ن��ح��وه تهیه ای��ن کتاب 
 ۰21-66493۵4۸ تلفن های  شماره  با  می توانند 
پایگاه  ب��ه  ی��ا  بگیرند  ت��م��اس   ۰21-664۸369۵ و 
اطلاع رسانی» www.book-khamenei.ir «مراجعه کنند.

کار مشاوران املاک، واسطه گری برای انعقاد قراردادهای 
اج��اره یا خرید و فروش املاک به معنای عام آن است. 
بنابراین، می توان مطابق ماده 33۵ قانون تجارت، شغل 
مشاوران ام��لاک را نوعی »دلال��ی« دانست. بر اساس 
این ماده قانونی، »دلال کسی است که در مقابل اجرت، 
واسطه انجام معاملاتی شده یا برای کسی که می خواهد 
معاملاتی نماید، طرف معامله پیدا می کند.« به همین 
دلیل، برای بررسی مسئولیت ها و وظایف قانونی مشاوران 
املاک، پیش از مطالعه بخشنامه ها و آیین نامه های صادر 
شده از طرف دستگاه های اجرایی ذی ربط، باید قوانین 

موضوعه درباره دلالی را مورد مداقه قرار داد.

دلالی در قوانین موضوعه ▪ 
موضوع دلالی و مقررات مربوط به آن، در »قانون تجارت«، 
مصوب اردیبهشت ماه سال 1311 و نیز، »قانون راجع به 
دلالان«، مصوب اسفندماه سال 1317)اصلاح شده در 
مردادماه سال 132۰(، مطرح شده و قوانین مرتبط با 
آن، تا امروز از اعتبار برخوردار است و نسخ نشده است. 
مطابق ماده 33۵ قانون تجارت، »قرارداد دلالی، تابع 
مقررات راجع به وکالت است.« بنابراین، ارتباط میان 
طرفین معامله با مشاور املاک، رابطه ای بر مبنای مقررات 
مربوط به عقد وکالت در قانون مدنی است. به این معنا 
که طبق مواد 666 تا 673 قانون مدنی، اولًا،  هرگاه 
به دلیل کوتاهی مشاور املاک در انجام مسئولیت های 
قانونی اش، خسارتی به طرفین معامله یا یکی از آنها وارد 
شود، مشاور املاک مسئول خواهد بود و ثانیاً، مشاور 
املاک موظف است مصلحت طرفین معامله را رعایت و در 
چارچوب وظایف قانونی خود عمل کند. افزون بر قانون 
مدنی، قانون تجارت نیز، مسئله امانتداری دلالان را مورد 
تأکید قرار داده اس��ت. بر اساس ماده 337 این قانون، 
»دلال باید در نهایت صحت و از روی صداقت، طرفین 
معامله را از جزئیات راجعه به معامله مطلع سازد، ولو اینکه 
دلالی را فقط برای یکی از طرفین بکند. دلال در مقابل هر 
یک از طرفین مسئول تقلب و تقصیرات خود می باشد.« 
همچنین، مطابق ماده یک »قانون مسئولیت مدنی«، »هر 
کَس بدون مجوز قانونی، عمداً یا در نتیجه بی احتیاطی، به 
جان یا سلامتی یا مال یا آزادی یا حیثیت یا شهرت تجارتی 
یا به هر حق دیگر که به موجب قانون برای اف��راد ایجاد 
گردیده لطمه ای وارد نماید که موجب ضرر مادی یا معنوی 
دیگری شود، مسئول جبران خسارت ناشی از عمل خود  
می باشد.« باتوجه به این مواد، مسئولیت قانونی مشاوران 
املاک در مقابل طرفین معامله محرز است. حال باید دید 

این مسئولیت قانونی شامل چه مواردی می شود.

مسئولیت های قانونی مشاوران املاک ▪ 
مطابق مواد 33۵ تا 3۵۵ قانون تجارت، مسئولیت های 
م��ش��اوران ام��لاک، عبارت اس��ت از: 1- مشاور املاک 
موظف است طرفین معامله را از جزئیات قرارداد مطلع 
کند؛ 2- مشاور املاک مسئول نگهداری کلیه اسناد و 
مدارکی است که از طرفین معامله دریافت کرده است، 
مگر آن ک��ه ثابت شود از بین رفتن اسناد و م��دارک، به 
علتی خارج از اراده وی رخ داده است؛ 3- مشاور املاک 
ضامن اعتبار طرفین معامله است، به این معنا که موظف 
است هویت طرفین معامله را احراز کند، اما پس از این 
که معامله به ص��ورت صحیح منعقد شد، دو طرف آن، 
مسئول انجام تعهدات متقابل هستند و مشاور املاک 
در این زمینه مسئولیتی برعهده ندارد. به عنوان مثال، 
در رابطه میان موجر و مستأجر، امتناع موجر از انجام 
تعمیراتی که ب��رای بهره ب��ردن از م��ورد اج��اره ضروری 
است، مسئولیتی )ضمانی( برای مشاور املاک ایجاد 
نمی کند؛ 4- در صورتی که مشاور ام��لاک در معامله 
ذی نفع باشد، باید موضوع را به طرفی از معامله که این 
نکته را نمی داند، اعلام کند. افزون بر این موارد، وظایف و 
مسئولیت های قانونی مشاوران املاک، بر اساس »قانون 
راجع به دلالان« عبارت است از: 1- مشاور املاک باید 
ب��رای فعالیت خود از اتحادیه مربوطه مجوزهای لازم 
را اخذ کند؛ 2- مشاور املاک باید حق الزحمه خود را 

بر اساس دستورالعمل های صادر شده از سوی مراجع 
ذی صلاح دریافت کند و نمی تواند بیش از مقداری که 
تعیین شده است، حق الزحمه ای بابت واسطه گری از 

طرفین معامله بگیرد.

مقررات مربوط به دریافت کمیسیون ▪ 
در این جا لازم است به مقررات مربوط به دریافت حق 
دلالی یا »کمیسیون« نیز اشاره ای کنیم. مطابق ماده 34۸ 
قانون تجارت، مشاور املاک نمی تواند بابت معامله ای که 
هنوز منعقد نشده است، کمیسیونی دریافت کند. مطالبه 
حق دلالی یا  کمیسیون منوط به اتمام معامله، با وساطت 
یا راهنمایی مشاور املاک است. گاه پیش می آید که یکی 
از طرفین معامله یا هر دوی آنها، پیش از امضای قرارداد، 
از انجام معامله منصرف می شوند. در چنین حالتی، مشاور 
املاک نمی تواند از طرفین معامله، حق دلالی یا کمیسیون 
مطالبه کند، مگر این که به واسطه تکمیل فرم های مربوط 
به انعقاد معامله، اعم از اجاره نامه یا مبایعه نامه، ضرری 
متوجه وی شده باشد که در این صورت، استحقاق دریافت 
خسارت وارده را خواهد داشت. با این حال، باید توجه 
داشت که مطابق ماده 3۵1 قانون تجارت، در صورتی 
که پیش از انعقاد قرارداد، شرط شده باشد که طرفین، 
مخارجی را که مشاور ام��لاک ب��رای تمام شدن معامله 
هزینه کرده است، بپردازند یا عرف تجاری محل چنین 
امری را مورد تأیید قرار دهد، طرفین موظفند بر اساس 
تعهد یا عرف محل، نسبت به تأدیه مخارج انجام شده از 

سوی مشاور املاک، اقدام کنند. به نظر می رسد موضوع 
مخارج صرف شده از سوی مشاور املاک، ناظر به مخارج 
خارج از تعهدات قانونی است و تضادی با موضوع ماده 
34۸، که شرح آن پیشتر ذکر شد، ندارد. همچنین، در 
صورتی که قرارداد منعقد شده باشد، اما از سوی طرفین 
یا یکی از آنها، با توافق یا استناد به یکی از خیارات، فسخ 
شود، مطابق ماده 3۵2 قانون تجارت، مشاور املاک 
می تواند حق دلالی خود را مطالبه کند و طرفین موظف به 
پرداخت کمیسیون خواهند بود. با توجه به مواد قانونی، 
به نظر می رسد، مشاور املاک پس از امضای قراردادی که 
به شکل صحیح منعقد شده است، استحقاق دریافت حق 

دلالی یا کمیسیون را داشته باشد.

ضمانت های اجرا ▪ 
تخلف مشاوران املاک از انجام مسئولیت ها و تعهداتشان 
نسبت به طرفین معامله، قابل پیگرد و رسیدگی است. 
مطابق ماده ۸ »قانون راجع به دلالان«، »هر دلالی که 
معلوم شود عمل او معمولًا برخلاف مقررات مربوطه به 
دلالی است مورد تعقیب مقامی که به موجب ماده 11 این 
قانون معین می شود واقع و از شغل دلالی برای مدتی که 
از سه ماه کمتر و از یک سال بیشتر نباشد ممنوع و پروانه 
او ابطال می شود و این مانع نیست که دلال طبق قوانین 
جزایی یا حقوقی در دادگاه صالح مورد تعقیب قرار گرفته 
و به مجازات قانونی با تأدیه خسارات وارده محکوم گردد.« 
در حال حاضر، اتحادیه مشاوران املاک، رسیدگی به 
تخلفات صنفی در این زمینه را برعهده دارد. همچنین، 
مطابق ماده 9 این قانون، کسانی که بدون اخذ پروانه، به 
شغل دلالی مشغول شوند، به حبس یا جزای نقدی محکوم 
خواهند شد. درخور ذکر است که مشاوران املاک، افزون 
بر مواد قانونی مذکور، ملزم به رعایت آیین نامه ها و مقررات 
صنفی خود نیز هستند و در صورت تخلف از آنها، حسب 

مورد، به مجازات های مربوطه محکوم خواهند شد. 

جواد نوائیان رودسری
info@khorasannews.com

عکس تزئینی است.

خوانندگان محترم! در صفحه حقوقی روزنامه خراس��ان، 

پاسخگوی پرسش های حقوقی شما هستیم. شما می توانید 

پرس��ش های خود را در تمام زمینه های حقوقی، از طریق 

پیامک به شماره 2000999 ارسال کنید. لطفاً در ابتدای 

متن پیامک حتما کلمه »حقوقی« را قید فرمایید.

پرونده ویژهحقوق شهروندی
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مشاور املاک ضامن اعتبار طرفین 
معامله است، به این معنا که موظف است 

هویت طرفین معامله را احراز کند، اما 
پس از این که معامله به صورت صحیح 

منعقد شد، دو طرف آن، مسئول انجام 
تعهدات متقابل هستند و مشاور املاک 
در این زمینه مسئولیتی برعهده ندارد.
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