
 �قـا$ 'كتـر �� �ينكـه 
�ختيـا�   �'  �� خـو'  فرصـت 
سپاسـگز��يم.  گذ�شـتيد،  مـا 
نخستين نكته �$ كه '� برخو�' 
با �ين لايحه به نظرماI �سـيد، 
�هميت فوQ �لعا'� �جتماعي �ين 
لايحه �سـت � �ينكه '� صو�2 
مجلـس  توسـط   I� تصويـب 
�سـلامي مي تو�I گفت  شو��$ 
 Qلزله �$ '� بخش مسـكن �تفا�
خو�هـد �فتـا' كـه شـايد پس 

لر�� ها$ شـديد �I '�منگير حو�� ها$ �جتماعي � �قتصا'$ نيز 
شو'. �يا شما با �ين 'يدگا� مو�فقيد؟ 

ــكر �? همه ��ستا3 عزيز نشريه. بند< با  ــلا4 � تش �كتر بيگدلي: با س
ــب �ين لايحه، هم بخش  ــما كاملاً مو�فقم. يعني معتقد4 تصوي تعبير ش
مسكن � هم به تبع، بخش ها! �يگر! 	� شديد�ً تحت تأثير قر�	 خو�هد 
 	�ــك �گر  ــيا	 مثبت كه بي ش �. منتهي بر خلاC ?لزله، با �ثا	! بس��
ــتي به �جر�  ــو�، بعلا�< به �	س ــير خو� منحرC نش تصويب �3، �? مس
ــاني 	� كه  �	�يد، 	ضايت خاطر � حمايت همه هموطنا3، �? جمله كس

 .�به �نباM سرپناهي بر�! ?ندگي �ند، فر�هم خو�هد كر

 بـه نظرمي �سـد علـي 
�غم چنـد سـخنر�ني �ميزگر' 
 � ��'يويـي  مصاحبه هـا$   �
تلويزيوني '� �يـن مو�'، هنو� 
لايحـه، �نچنـاI كه بايـد مو�' 

توجه قر�� نگرفته �ست. 
ــو	  همينط ــي:  بيگدل ــر  �كت
ــر�[  ــم، عد4 ش ــت ه ــت عل �س
ــت. يقين  ــه لايحه �س ــيدگي ب 	س
ــر�[  ــه محض ش ــيد ب ــته باش ��ش
 	�ــه �يژ<  ــيدگي به لايحه � ب 	س
 .�ــو	� بو ــر���3 �	 �ين م ــر مباحثاN ف ــب، بايد منتظ ــو	N تصوي ص
 '� بر�سي پيشينه بحث ها$ ��جع به لايحه، با حرa ها$ 
متناقضـي '� مو�' طر�حـاI �ين لايحه مو�جه شـديم؛ برخي �� 
 tها تد�� I� ثبت �'عا كر'� �ند �ين لايحه توسط Iمقاما2 سا�ما
 �'يد� شـد�، عد� �$ �� ����2 مسكن همين �مر �� �'عا كر'� �ند 

ظاهر�ً ��قعيت چيز 'يگر$ �ست! 
�كتر بيگدلي: بله، بند< هم بطو	 �تفاقي �	 سايت ها � 	�?نامه ها چنين 
�!  �ينكه �گر �مر! 	��ــيا	  ــف بس نكاتي 	� �يد< �4 � �لبته �ين جا! تأس
 �	 �ــكل سا? شد، همه خو� 	� كنا	 بكشند � نخو�هند مسئوليت خو مش

مصاحبه با 
$كتر سعيد بيگدلي

عضو هيئت علمي ��نشگا� �ما� صا�� (عليه �لسلا�)
معا�7 پژ�هشي ��نشكد� معا�2 �سلامي � حقو�

چند$ �ست كه «لايحه پيش فر�K ساختماI» پس �� 
تصويب توسط قو� $ قضائيه، �� طريق هيأ2 '�لت تحويل 
مجلس شو��$ �سلامي شد� � '� نوبت �سيدگي قر�� '��'. 

�� �نجا كه تصويب �ين لايحه هم �� جها2 حقوقي � هم 
�قتصا'$ � �جتماعي �... بسيا� حائز �هميت �ست. بر�$ 
�طلا� �� كم � كيف �ين لايحه، با �قا$ 'كتر بيگدلي، �� 

حقوقد�ناI طر�g �ين لايحه مصاحبه �$ �نجاF '�'� �يم كه 
مطالب �ير حاصل �I �ست. 

لايحه 
پيش فر�/ 

ساختما2
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بپذيرند � چنانچه طرحي مو	� �ستقباM قر�	 
ــته باشند،  گرفت، همه ��عا! تولي �3 	� ��ش
 �ــت. �ين لايحه به پيشنها باعث �فسوz �س
شو	�! توسعه ! قضايي ، توسط �ينجانب � 
�< تهيه شد. �? zكتر عبا��قايا3 �كتر �يز�نلو � 
ــرg، نمايندگاني �?  ــي نهايي ط �لبته �	 بر	س
سا?ما3 ثبت � �?�	N مسكن، بعلا�< �ساتيد 
�	جمند! همچو3 �كتر صفايي � �كتر �مامي 
 !�(�سد�الله) نيز حضو	 ��شتند، �ما نكاN بنيا
� �صلي �ين لايحه، هما3 �ست كه توسط �ين 
سه تن �ما�< شد< بو�. �لبته با توجه به تجربه 
نمايندگا3 نها�ها! يا� شد< � �شر�C �ساتيد 
معز? مذكو	، لايحه �قيق تر � پخته تر گر�يد. 
 پيش �� گفتگو '� مو�' محتو�$ 
لايحه، ممكن �سـت بفرمائيد مشـكلا2 
ناشي �� قر��'�'ها$ پيش فر�K مسكن 

چه بو'� كه باعث پيشنها' لايحه شد؟ 
ــيا	  به  جايي  ــش بس �كتر بيگدلي:  پرس 
 Jــي � كنكا مطرg كر�يد. بند< پس �? بر	س
�عا مي كنم كه � Nين ?مينه به جر�� 	�فر���3  
كمتر موضوعي 	� مي تو�3 يافت كه �? جهت 
ــكل ?� بو�< باشد؛ هم  حقوقي تا �ين حد مش
 � !���ــا4 تعهد�N قر�	 حجم تخلف �? �نج
�	 �ين  ،���ــر�	 ــي �? ق هم تنو[ تخلفاN ناش
ــما  ــت. �گر خو� ش ــو[ عقد حيرN  ��	 �س ن
ــا �? قو4  ــگا< كنيد، بي تر�يد ي ــه �طر�فتا3 ن ب
ــاني 	�  ــتا3، كس � خويش نز�يك يا �? ��س
خو�هيد �يد كه �	 نتيجه پيش خريد مسكن، 
�? جهتي متضر	 شد< �ند. با? به جر�N عر� 
مي كنم، تقريباً هيچ پيش خريد�	! 	� نمي تو�3 
ــد فر�شند<  پيد� كر� كه �	 نهايت معتقد باش
ــت. با  به تمامي تعهد�N خو� عمل كر�< �س
ــيد3 خريد�	 �?  ــو3 پا پس كش ــن همه، چ �ي
ــت �قتصا�! جامعه  �	 �ضعي ،�����مه قر�	�
ما �	 هر صو	N به ضر	 خريد�	 مي �نجامد، 
ــوء  ــد�	�3 مجبو	ند هر نو[ تخلف � س خري
ــندگا3 	� تحمل نمايند.  ــتفا�< پيش فر�ش �س
�	 هر صو	N، �ين �مر باعث تأسف �? عد4 
 !��جو� مقر	�N لا?4 تاكنو3 � باعث خشنو

فر���3 �? تصويب �3 بر�! �يند< �ست. 
 بـه صو�2 نمونه، مشـكلا2 �ين 

قر��'�'ها '� چيست؟ 
�كتر بيگدلي: بله، بنا بو� به مشكلاN �شا	< 
نمائيم. برخي �? قابل توجه ترين � شايع ترين 
ــت كه �شا	< مي كنم:  ــكلاN، مو�	�! �س مش
 N	ــو ــن ص ــل: بدي ــر��	! كام - كلاهب
ــرC هزينه ها!  ــد�	 پس �? ص كه پيش خري
ــو� پيش فر�شند<،  فر���3، بعد�ً متوجه مي ش
 Nقد�ما� � >�ــو ــچ ?ميني نب ــلاً مالك هي �ص
صو	N گرفته (�عم �? �	o �گهي ، ثبت نا4، 
ــد< قبلي �...)  �3 پر�ژ< ها! �جر� ش��ــا3  نش
ــا?! بر�!  ــه �قد�ماN متقلبانه � ظاهر س هم

كلاهبر��	! بو�< �ست. 
ــترs به چندين  ــر�J ��حدها! مش - ف
شخص (معامله معا	�): به �ين صو	N كه 
پيش خريد�	، پس �? مدN ها �نتظا	 � هزينه 
�... بعد� متوجه مي شو� ��حد ��گذ�	 شد< به 
�!، به يك يا چند شخص �يگر نيز همزما3 

��گذ�	 شد< �ست. 
ــتر �? مبالغ  ــيا	 بيش ــت مبالغ بس �	ياف -
� ��ليه: با توجه به ��ــر�	 ــد< �	 ق پيش بيني ش
ــندگا3 � بالعكس،  حرفه �! بو�3 پيش فر�ش
 ���ــد�	�3، مفا� قر�	 ــي �كثر پيش خري نا�گاه
ــي قر�	 مي گير� كه نوعاً  چنا3 مو	� پيش بين
مشتر! موظف مي شو� به بهانه ها! مختلفي 
همچو3 �فز�يش قيمت مصالح ساختماني �... 
 .�?��مبالغي پيش بيني نشد< 	� به فر�شند< بپر
- عد4 پيش بيني �قيق �مكاناN ��حدها! 
ــاحت �3، كه �	 �كثر  مو	� معامله � گا< مس
ــب به �تفا# مو�	� منتهي به ضر	 خريد�	  قري
ــه مو	� نظر  ــد4 حصوM نتيج ــه ع �	 نتيج �

.��طرفين �	 هنگا4 �نعقا� عقد مي گر
ــترs �پا	تما3  - عد4 �نطبا# �مكاناN مش

�	 يك  �ــترs متعا	C موجو با �مكاناN مش
�پا	تما3 

- عد4 �نطبا# ��حدها! تحويلي، با تو�فق 
طرفين �? حيث سا?< ! ساختما3. 

ــا4 به موقع  ــر���3 �	 �نج ــا! ف - تأخيره
 .!���تعهد�N قر�	

ــكلاN �ين نو[  ــا برخي �? مش �ين ها تنه
ــت. نكته جالب � تأسف ��	 هم  �هاس��قر�	
 N	ــا! صو ــت كه �	 �كثر تخلف ه �ين �س
� به ��ــد، قر�	 ــتر! كوتا< نياي گرفته، �گر مش
فسخ مي �نجامد كه باعث ضر	 بيشتر مشتر! 
ــو� علي 	غم  ــو�، لذ� �! مجبو	 مي ش مي ش
ظالمانه بو�3 شر�يط پيش �مد< � تقاضاها! 

� 	ضايت �هد.��جديد �... به ���مه قر�	
 ممكن �ست قبل �� �شا�� به مفا' 
�ين لايحه، نو���$ ها$ �صلي �ين لايحه 

�� بياI كنيد؟
�كتر بيگدلي: من بر�! پاسخ به پرسش شما،  
ــن لايحه 	� بيا3 مي كنم:  چند نكته كليد! �ي
ــه فر�  ــن قانو3 (ب ــه، �ي ــت �ينك نخس

ــت �? پيش  تصويب)، يك قانو3 حمايتي �س
ــذ�	 با �حر�?  ــي �ينكه قانونگ خريد�	�3، يعن
ــر!  ــر �	 مقابل قش ضعيف تر بو�3 يك قش
 ���ــي �	 قر�	 ــا3 �متيا?�ت ــر، به نفع �يش �يگ
ــو3 كا	. بنابر�ين  ــت، مثل قان ــد< �س قائل ش
ــو� � گفتما3  �ين قانو3 �صالتاً نو تلقي مي ش
حقوقي جديد! �	 �ين حو?< �يجا� مي كند. 
��4 �ينكه، چو3 �ين قانو3 حمايتي �ست، 
 o	�ــن �ختيا	  ــت. يعني طرفي �مر! نيز هس
شر�يطي مخالف با مفا� �ين قانو3 	� نخو�هند 
ــفه  ــو3 �	 غير �ين صو	N فلس ــت. چ ��ش
 	�ــو3 �? بين خو�هد 	فت. مگر  �جو�! قان
ــه صر�حت، تو�فق  ــو�	�! كه قانو3 گذ�	 ب م
ــد (مثل  ــف طرفين 	� تجويز نمو�< باش مخال
ــطي �? ثمن،  �	 مو	� پر��خت قس 17 >�ــا م
بد�3 تأييد مهندz ناظر با 	ضايت مشتر!). 
 	�ــي،  � پيش فر�ش��ــو4 �نكه، هر قر�	 س
ــو�، بايد تابع  ــر قالب � عنو�3 كه منعقد ش ه

�ين قانو3 باشد. 
چها	4 �ينكه، �ين قانو3 به نحو! پيش بيني 
ــدC �صلي  ــد4 تحقق ه ــه �مكا3 ع ــد< ك ش
ــه هيچ �جه  ــكن) ب ــيد3 به مس خريد�	 (	س

ممكن نيست.
ــچ نو[  ــت هي ــلاJ كر�< �س ــلا�<، ت بع
�! پيش بيني ��خسا	تي �عم �? خسا	�N قر�	
 	�ــد<  ــد< �	 قانو3 مدني يا پيش بيني نش ش
�3 � مسئوليت قهر! فر�شند< به طو	 كامل 
�. همچنين، �ضعيت پيش بيني ها �ــر جبر�3 گ
ــو	N، حتي  ــت كه �	 هر ص به گونه �! �س
ــند<، هدC قانو3 گذ�	 �? جبر�3  �عسا	 فر�ش
ــتر! تأمين خو�هد شد، چر� كه  خسا	N مش
ــا	�N �حتمالي ناشي �?  ــئوليت خس بيمه مس
ساخت � فر�J، �جبا	! تلقي شد< �ست. 

 Nــا بر�! �قد�ما ــه �خر �ينكه، نه تنه � نكت
ــر�! متخلفين  ــه ب ــندگا3، بلك ــش فر�ش پي
�يگر! كه با علم � �گاهي باعث تضر	 پيش 
ــت �جر�! مدني �  ــد�	�3 گر�ند، ضمان خري

كيفر! پيش بيني شد< �ست! 
 نـكا2 يـا' شـد� بسـيا� قابل 
توجهند � به نظر مي �سـد، با �ين ترتيب 
�هد�a �صلي لايحه ��شن شد� باشد. با 
 ،Iين همه بر�$ �ستفا'� بيشتر خو�نندگا�
�گر ممكن �سـت مو�' �صلي �ين لايحه �� 
به صو�2 مختصر توضيـح 'هيد. ما هم 
�گر پرسشـي '�شـتيم '� خلا* بحث ها 

مي پرسيم! 
 �ــل ��M �ين لايحه، خو �كتر بيگدلي: فص
 	�� پيش فر�J» 	� توضيح مي �هد. ��«قر�	
ــاختما3، با  ــا�< ��M هر نو[ پيش فر�J س م
هر توصيفي كه طرC ها! عقد �? �3 نمايند، 
 ،4�� >�شامل �ين قانو3 معرفي شد< �ست. ما
ــخصاN فني � معما	! «ساختما3»  rكر مش

�ين جا$ تأسف بسيا� '��'!  �ينكه 
�گر �مر$ مشكل سا� شد، همه 
خو' �� كنا� بكشند � نخو�هند 

 �مسئوليت خو' �� بپذيرند 
چنانچه طرحي مو�' �ستقبا* قر�� 

 �� I� گرفت، همه �'عا$ تولي
'�شته باشند، باعث �فسوq �ست. 
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ــاحت،  ــث 	�، �عم �? موقعيت، مس مو	� بح
تعد�� طبقاN، ��حدها، نو[ مصالح، نما! بنا، 
سيستم گرمايش � سرمايش � . . . 	� كه عرفاً 
 >�ــد لا?4 تلقي كر ــت ��حدها مؤثرن �	 قيم
�قيق  Nمكانا� � Cكر ��صاr ،4سو >��ست. ما
هر ��حد، 	� همچو3 شما	< ! طبقه، شما	< ! 
��حد، تعد�� �تا# ها، نو[ مصالح ��خل ��حد، 
پا	كينگ � ... 	� كه مي تو�ند �	 قيمت ��حد 
ــي مي كند.  ــر�	! تلق ــد، ض ــته باش �ثر ��ش
ــت با  ــو	 كه به 	�حتي قابل فهم �س همانط
 N! �? مشكلا	ــيا �جو� ما�< 2 � 3، 	�< بس

�ها مسد�� خو�هد شد. ���ينگونه قر�	
ــولاN مهم �ين  ــا�< ! 3، كه جزء تح �	 م
 � (J�پيش فر) ــه ــت، ��لين معامل قانو3 �س
ــاختما3، بايد بطو	  تمامي معاملاN بعد! س
ــوند. نتايج مثبت �ين مسأله  	سمي منعقد ش
ــت، �ما �	 مو�� بعد! تلاJ شد<  	�شن �س
 �ــر با �يجا ــر	�N لا?4، �ين �م ــا با �ضع مق ت
ــريفاN غير ضر�	 يا هزينه ها! ?يا�، �ثا	  تش

منفي نيز به �نباM ند�شته باشد. 
 �ــرh مهم 	� بر�! �نعقا ما�< ! 4 نيز، 3 ش
ــا	! مي كند، يعني  � پيش فر�J �جب��ــر�	 ق
 ���ــه شرh، نمي تو�3 قر�	 بد�3 تحقق �ين س
ــاخت،  پيش فر�J تنظيم كر�: �خذ پر��نه س
�خذ بيمه مسئوليت، تأييديه �?�	N مسكن � 
�	صد پيشرفت  >�شهرسا?! مبني بر حد�قل 

عملياN ساختماني. 
ــف مهم بر�! پيش  ــه تكلي �	 �ين ما�<، س
ــندگا3 پيش بيني شد< �ست؛ شرh �خذ  فر�ش
ــاخت، باعث تضمين �جو� محمل  پر��نه س
ــاخت ?مين  ــي � عملي ممكن بر�! س قانون
مو	� نظر �ست. همچنين، شرh سو4 مبني بر 

�	صد پيشرفت عملياتي  >�تأييديه �ست كم 
ــد	N مالي  ــر�[ � ق ــاختما3 به معني ش س
ــت عملي �! بر�!  ــا?ند<، بعلا�< صلاحي س
ــكن  �	يافت �جوهي �? پيش خريد�	�3 مس
ــن ما�<، تكليف  ــت. موضو[ مهمتر �	 �ي �س
 zــت. بر�سا ــئوليت �س گرفتن بيمه نامه مس
 J�ــش فر ــو3، ��لاً پي ــن قان ــا�< ! 21 �ي م
ــا	�N ناشي  ــكن �	 مقابل خس كنندگا3 مس
 N�	ــا ــب بنا � تجهيز�N �3 � نيز خس �? عي
ناشي �? عد4 	عايت ضو�بط قانوني �	 بر�بر 
ــئوليت  ــخا� ثالث مس پيش خريد�	�3 � �ش
ــد� كر�< �ند � ثانياً مكلف  مطلق � تضامني پي
ــئوليت خو� 	� بيمه نيز  ــد< �ند كه �ين مس ش
 �ــند< بايد �	 هنگا4 �نعقا بنمايند. پس، فر�ش
ــه 	� نيز به عنو�3  �، بيمه نامه ! مربوط��ــر�	 ق
مد�	s لا?4 �	�ئه نمايد. �جو� �ين بيمه نامه، 
مهمترين تضميني �ست كه به خريد�	 �طمينا3 
 � ���ــد تا هيچ نو[ تخلف �? مفا� قر�	 مي �ه
�	 نتيجه تحمل ?يا3 توسط �! با پيمانكا	�3 

بي جبر�3 نخو�هد ماند. 
 ببخشـيد، �قـا$ 'كتر �يـا �ين 
مكانيزF، علي �غم فايد� مند$ فر���نش 
نسـبت به خريد��، باعـث �يجا' تكاليف 
غير متعـا�a بر فر�شـند� � '� نتيجه، 
كاهـش حجـم توليـد مسـكن � �فتـن 
 � Iسـرمايه گذ��� �بخشي �� سرمايه ها 

فعالاI �ين بخش نمي شو'؟ 
ــش، پرسش خوبي  �كتر بيگدلي: �ين پرس
�3 به �3، من بايد چند ��ــخ  ــت بر�! پاس �س

نكته 	� توضيح �هم: 
 �	��ــر كا	! تخصصي لا?4  ��M �ينكه، ه
ــد ، نبايد  ــه منظم � نظا4 من ــك جامع �	 ي �

ــخاصي كه صلاحيت  ــر�! فعاليت �ش فضا ب
ــا �نانكه چنين  ــد، ب ــص لا?4 	� ��	ن � تخص
ــا3 با? باشد.  تخصصي 	� ند�	ند بطو	 يكس
 Mنظر با جا3 � ما �ــر فعاليت مو	 به �يژ< �گ
 hتبا	� 	�ــر�4 � ... نيز  ــت �قتصا�� م � �مني
ــت كه شما به غير  ــد. مثلاً �ين طبيعي �س باش
پزشك �جا?< ! طبابت ندهيد يا شخص غير 
ــته باشد �  صلاحيت ��	 �جا?< ! �كالت ند�ش
� كه 	��ــي  ــر كا	، هزينه هاي ــلا�<، ه . . . . بع
صاحبا3 حرC نبايد توقع ��شته باشند بد�3 
ــو� �3 	� ببرند.  پر��خت هزينه ها! لا?4، س
 J�ــاخت � فر ــفانه �ضعيت س حاM، متأس
مسكن �	 كشو	 ما تاكنو3 به گونه �! بو�< كه 
�ين �� �صل 	عايت نشد< � عملاً سا?ندگا3 
ــتن تخصص � پر��خت  ــكن، بد�3 ��ش مس
 �ــو هزينه ها! �ين كا	، مي خو�هند حد�كثر س

	� به �ست ��	ند. 
ــي �? سرمايه ها  پس �ينكه مي فرمائيد بخش
ــرمايه گذ�	�3 �ين عرصه 	� 	ها خو�هند  � س
ــت. �ما مهم �ين �ست  كر�، كاملاً �	ست �س
ــت؟ �يا �ين �مر  كه بر�يند �ين �ضعيت چيس
ــر بند<، �صلاً  �؟ به نظ	��ــاً �ثر منفي  ضر�	ت
 N3 �? همه جها� 	ــت، بلكه �ثا �ينگونه نيس
ــت؛ به عنو�3 مثاM، �يا شما منطقي  مثبت �س
ــئوليت  ــت مس ــيكه حاضر نيس مي ��نيد كس
ــا يا تجهيز�N يا عد4 	عايت ضو�بط  عيب بن
�	 �ين بخش  ،�ــر ــي 	� بر عهد< بگي مهندس
 	� �فعاM بماند؟ �يا فعاليت كر�3 �ينگونه �فر�
ــت؟  �ين بخش به نفع خريد�	�3 � جامعه �س
ما �	 بر	سي هايما3 �يديم متأسفانه به علت 
� �ين 	�� !�ــكن �فر� نيا? شديد مر�4 به مس
ــد< �ند كه ��لياN مهندسي ساختما3  حو?< ش
ــا3 تحويل  ــد � فقط تما4 تلاشش 	� نمي ��نن

به جر�2 عرv مي كنم، تقريباً 
 Iهيچ پيش خريد��$ �� نمي تو�

پيد� كر' كه '� نهايت معتقد باشد 
فر�شند� به تمامي تعهد�2 خو' 

عمل كر'� �ست. 

�ين قانوI (به فرv تصويب)، 
يك قانوI حمايتي �ست �� پيش 

خريد���I، يعني �ينكه قانونگذ�� با 
�حر�� ضعيف تر بو'I يك قشر '� 
 Iمقابل قشر$ 'يگر، به نفع �يشا
�متيا��تي '� قر��'�' قائل شد� 

�ست، مثل قانوI كا�. بنابر�ين �ين 
 �قانوI �صالتاً نو تلقي مي شو' 
گفتماI حقوقي جديد$ '� �ين 

حو�� �يجا' مي كند. 

�لاً � ،Iما'� $ 21 �ين قانو qبر�سـا
پيش فـر�K كنندگاI مسـكن '� 
 �مقابل خسـا��2 ناشي �� عيب بنا 
� نيز خسـا��2 ناشي  I� 2تجهيز�
�� عـدF �عايـت ضو�بـط قانوني '� 
� �شخا� ثالث  Iبر�بر پيش خريد���
مسـئوليت مطلـق � تضامنـي پيد� 
كر'� �ند � ثانياً مكلف شد� �ند كه �ين 
مسـئوليت خو' �� بيمه نيز بنمايند. 
پس، فر�شند� بايد '� هنگاF �نعقا' 
قر��'�'، بيمه نامـه $ مربوطه �� نيز 
بـه عنو�I مـد��t لا�F ���ئه نمايد. 

 I�'� �ين قانوI بر�$ كساني كه بد
�خـذ پر��نـه، يا بد�I تنظيم سـند 
 Gحسـا gفتتا� I��سـمي، يـا بـد
بانكـي يا پيـش �� حد�قل 10 '�صد 
پيشرفت سـاختماني �قد�F به پيش 
فر�K سـاختماI نماينـد، علا�� بر 
ضمانت �جر�ها$ مدنـي، 6 ما� تا 3 
سا* حبس '� نظر گرفته شد� �ست.
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ــته  ــر! فريبند< ��ش ــت كه ظاه ــي �س بناهاي
ــم خريد�	�3 	� بنو�?� � باقي،  ــد � چش باش
همه خسا	N �ست � خسا	N (بر�! همه). 
ــبه  ــر با محاس ــه بيمه گ ــا ك ــاً �? �نج ثاني
ــر��	� ميز�3  ــا	N � ب ــد �حتماM خس �	ص
ــا	�N، �قد�4 به تعيين حق بيمه مي كند،  خس
ــر! �	 �ين  ــخا� متخصص ت هر چقد	 �ش
ــا	�N �حتمالي  ــند � خس ــاM باش ــو?< فع ح
ــاً ميز�3 حق  ــش يابد، طبع ــه حد�قل ها كاه ب
ــت.  ــش خو�هد گذ�ش ــز 	� به كاه ــه ني بيم
 �ــد نگر�3 بو ــن جهت  نيز نباي ــاً �? �ي ثالث
ــز �	 عمل  بر  ــن هزينه ني ــي �? �ي ــه بخش ك
ــو�، چو3 با �ين فر�،  خريد�	�3 تحميل  ش
ــي نخو�هند  ــد�	�3 �	 مقابل �3 مقا�مت خري
ــد شما �	 مقابل مبلغ كلاني  كر�. �گر بنا باش
ــد، �ندكي نيز  ــكن هزينه مي كني كه بر�! مس
بر�! تضمين 	سيد3 به خو�سته هايتا3 هزينه 
ــد، �صلاً مقا�متي نخو�هيد كر�، به �يژ<  نمائي
�نكه �ين �	�مش بي نهايت �	 سايه مبلغ بسيا	 
�	 حاليكه بد�3  ،�ــو جزئي تر! فر�هم مي ش
ــيد3 به حد�قل  ــما �? 	س ــن هزينه كر�، ش �ي
ــد �طمينا3 يابيد.  ــته خو� نيز نمي تو�ني خو�س
ــي هايي  � نكته �خر �ينكه، نه تنها با بر	س
ــن تضميني  �يم، �جو� چني��ــا4  ــه ما �نج ك
 Mمعمو 	ــيا ــي �نيا، بس ــو	ها! مترق �	 كش
ــيا	!  ــت، بلكه �	 قو�نين بس � متعا	C �س
ــيا	 بيشتر! بر�! پيش  كشو	ها، تكاليف بس
ــت كه ما با  ــد< �س ــندگا3 پيش بيني ش فر�ش
ــو	،  توجه به �ضعيت بومي � �قتصا�! كش
ــكن، به  ــديد جامعه به مس ــن نيا? ش همچني

�نيا �كتفا كر�يم.  	� �حد�قل ها! موجو
 �ما �'�مه مقر��2؟ 

ــا�< ! پنج قانو3 هم بر�!  �كتر بيگدلي: م
 �	 �ــنا�، �فر� ــهولت �	 ثبت 	سمي �ين �س س
ــت حق �لثبت معاC كر�<، همچنين  �? پر��خ
 �	 !	��ــهر �	�ئه گو�هي مالياتي � عو�	� ش

لا?4 ند�نسته �ست. 
 N4 �ين قانو3 كه به عنو�3 «تعهد����	 فصل 
ــت، حقو# �ساسي طرفين،  طرفين» �مد< �س
ــتر!، مو	� پيش بيني قر�	 گرفته  به �يژ< مش
�ست. كه حا�! نو��	! ها! جالبي �ست كه 
بند< به برخي �? مهم ترين �3 ها �شا	< مي كنم:

ــا	N �ست �  - تأخير باعث پر��خت خس
حتي تو�فق � تمديد مهلت نيز �ين حق 	� �? 

 .�بين نمي بر
ــند<  ــاخت، پيش فر�ش - پس �? �تما4 س
 ���ــا قر�	 ــي �نطبا# بنا ب ــت گو�ه مكلف �س
 zشنا	ناظر يا كا zفيمابين كه به تأييد مهند

	سيد< باشد �	�ئه نمايد. 
ــكا	 شد3 عيوV، �عم �?  �	 صو	N �ش -
ــكا	، يا نو�قص �	 بنا، علا�< بر  مخفي � �ش

 ،Vفع نو�قص � عيو	مكا3 �لز�4 فر�شند< به �
 ��، �مكا3 مطالبه غر�مت �جو��ــخ قر�	 يا فس
 Vــه حتي عيو ــيد ك ــته باش � (توجه ��ش	��

 (.�	���شكا	، ضمانت �جر� 
�	 صو	N كم بو�3 مساحت بنا، خريد�	  -
علا�< بر �مكا3 �	يافت ما?��، مي تو�ند فسخ 

� 	� �نتخاV نمايد. ��قر�	
�	 صو	N ?يا�! مساحت بنا، فر�شند<  -

.�فقط مي تو�ند ما به �لتفا�N بگير
ــخ  ــد< فس �	 صو	N ها! پيش بيني ش -
 zبر�سا �	ختي ��بر�! خريد�	، �! مبالغ پر
ــط  ــاخص قيمت ها! �علامي توس ــر ش تغيي
ــد كر� (توجه  ــز! �	يافت خو�ه بانك مرك
� با �ين مقر	<، ��ــته باشيد كه تعديل قر�	 ��ش

به نفع خريد�	 پذيرفته شد< �ست).
ــي �?  ــز� يك ــد ن ــند< باي ــش فر�ش - پي
ــاV بانكي �فتتاg نمايد � �جو<  بانك ها حس
ــاV ��	يز  ــا3 حس ــه هم ــد�	�3 ب پيش خري
ــر�! �	يافت   ــك مزبو	 ب ــد � بان خو�هد ش
 	��قساh پيش خريد�	�3 قبو� �قساطي صا
ــند<، حق  ــش فر�ش ــر�. پس، پي ــد ك خو�ه
.��	يافت مستقيم �جه �? پيش خريد�	 ند�	
�	 صو	N تعلق ��4 به پيش خريد�	�3،  -
ــش خريد�	 به  ــهيلاN �? طرC پي ــه تس �ج
حساV پيش فر�شند< ��	يز � �	 مقابل، سند 
ــه � �عياني يا ضمانت نامه ها!  مالكيت عرص
ــو	� 	هن � �ثيقه  ــو! بانك، م صا�	< �? س

 .�قر�	 مي گير
- همچنين بر�! 	عايت كامل حقو# پيش 
خريد�	�3، عرصه � �عيا3 � مبالغ ��	يز شد< 
به حساV بانكي، تا ميز�� 3	J? طلب پيش 
ــاختما3  ــمي س خريد�	�3، قبل �? �نتقاM 	س
ــند< � يا  ــد�	�3، به نفع فر�ش ــش خري به پي

طلبكا	�3 �� قابل توقيف � تأمين نيست. 
ــاh ثمن 	�  ــا �ينكه نحو< پر��خت �قس - ب
طرفين تعيين مي كنند، �ما �ست كم 15 �	صد 
ــمي قابل  ــند 	س �? ثمن همزما3 با تنظيم س
ــد�	 نمي تو�ند �3  ــت � پيش خري �صوM �س
 .�	��ــا هيچ گونه تو�فقي، ?��تر �	يافت  	� ب
ــر بخش �? ثمن، تأييد  - بر�! پر��خت ه

پيشرفت كا	 لا?4 �ست. 
ــو	N �نجا4 �ظايف پيش خريد�	  �	 ص -
ــتنكاC پيش فر�شند<  �? �نتقاM، با �	�ئه  � �س
ــد<، پيش خريد�	 مي تو�ند  �سنا� پيش بيني ش

به قائم مقامي، سند مزبو	 	� �مضا نمايد. 
�	 صو	N كوتاهي خريد�	 �? پر��خت  -
ــند< تنها �	 صو	تي ميسر  ــخ فر�ش ثمن، فس
ــه �فترخانه تنظيم كنند<  ــت كه �بتد� كتباً ب �س
�فتر خانه نيز به پيش خريد�	  � >��علا4 نمو

.��خطا	 نمو�< � 5 	�? بگذ	
 Mــش �? �نتقا ــن، پي ــد�4 �? طرفي - هيچ ك

 �	 ��! خو��	سمي، حق �نتقاM موقعيت قر�	
به غير، بد�3 	ضايت �يگر! ند�	ند. 

ــد< �ند قبل  ــندگا3 مكلف ش - پيش فر�ش
 	� J�ــي پيش فر ــر گونه تبليغ � �گه �? ه
ــي � . . .، �?  ــانه ها! گر�ه مطبوعاN � 	س

مر�جع تعيين شد< مجو? بگيرند. 
 �قـا$ 'كتـر، بفرمائيـد ضمانت 
�جر�هـا$ كيفـر$ بـر�$ چـه كسـاني 

پيش بيني شد� �ست؟ 
ــاني  �كتر بيگدلي: �	 �ين قانو3 بر�! كس
ــند  ــذ پر��نه، يا بد�3 تنظيم س ــه بد�3 �خ ك
	سمي، يا بد�3 �فتتاg حساV بانكي يا پيش 
ــاختماني  ــرفت س �? حد�قل 10 �	صد پيش
ــاختما3 نمايند،  ــر�J س ــش ف ــد�4 به پي �ق
ــي، 6 ما<  ــت �جر�ها! مدن ــلا�< بر ضمان ع
ــد< �ست. ــاM حبس �	 نظر گرفته ش تا 3 س

 Cين �ملاكي كه بر خلا	ــا� همچنين مش
 J�ها! پيش فر���ــن قانو3 به تنظيم قر�	 �ي
 4��ــا	 ��M يا  ــد�4 نمايند، بر�! ب ــكن �ق مس
ــه  ــا3 تعليق � نهايتا بر�! هميش پر��نه كا	ش

.�لغو مي شو
ــند< پيش �? �تما4  بعلا�<، �گر پيش فر�ش
ــر�! �نتقاM قطعي بنا  ــاخت �قد�4 لا?4 	� ب س
 .��نجا4 ندهد، جز�! نقد! به �! تعلق مي گير
 بـا توجه بـه �نچـه فرمو'يد، به 
نظر مي �سـد خلاء فر���ني '� �ين �مينه 

�جو' '�شته! 
ــر بيگدلي: كاملاً. � �ين �مر بد�3 علت  �كت
ــكن نيا?!  ــت كه مسأله مس ــف ��	 �س تأس
ــت كم  ــه تأمين �3، يا �س ــت ك عمومي  �س
ــزء كا	  ــي �	 �3 ?مينه، ج ــر	�N حمايت مق

 .��يژ< ها! هر ��لت محسوV مي شو
 نكته $ 'يگر$ '� �مينه $ لايحه 

�ست كه مطرg نشد� باشد؟ 
ــه نظر  ــأله خاصي ب ــي: مس ــر بيگدل �كت
ــيا	 ��	4، حاM كه با  ــد، فقط �ميد بس نمي 	س
ــت قانوني �	 �ين  تأخير! چند �هه �! بنا �س
?مينه تصويب شو�، فقط �يدگا< ها! علمي � 
 �فني � صلاg ملك � ملت �	 نظر گرفته شو
كه �گر چنين شو�، 	ضايت خالق �  مخلو# 
تأمين خو�هد شد. بند< هم به عنو�3 كمترين 
ــه تأثير!  ــي �ين لايح ــي كه �	 پيش بين كس
 4�ــاz چنين خدمتي به مر ــته �4 �? �حس ��ش

عزيز كشو	4 هميشه به خو� خو�هم باليد.

 �� حضو� شـما '� �يـن مصاحبه 
سپاسگز��يم. 
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