
‌كاداستر يا حدنگار، فهرست مرتب شده مربوط به 
قطعات زمين اس��ت كه مشخصه‌هاي زمين مانند 
اندازه، ارزش، كاربري، مش��خصات رقومي، ثبتي يا 
حقوقي به نقشه بزرگ مقياس اضافه شده است. براي 
تهيه اين نقشه‌ها از تصاوير هوايي و ماهواره‌اي استفاده 
و با ويرايش، تكميل و افزودن اطلاعات رقومي و ثبتي، 
نقشه كاداستر تهيه مي‌شود. به ديگر سخن براي تهيه 
نقشه‌هاي كاداستر كشور، ابتدا نقشه‌هاي دقيق و 
بزرگ مقياس كليه اراضي و املاك كشور با استفاده 
از عكس‌هاي دقيق هوايي تهيه مي‌شود. پس از تهيه 
اين نقشه‌ها كه در مقياس‌هاي بزرگ تهيه شده است 
و ضريب خطاي آن بسيار پايين است )مثلاً هر 1000 
متر روي زمين به يك متر روي نقش��ه تبديل شده 
است( با استفاده از نرم‌افزارهاي رايانه‌اي اولاً به هر يك 
از اين قطعات يك شماره واحد اختصاص پيدا كرده 
و ثانياً كليه اطلاعات راجع به هريك از قطعات اراضي 
و املاك موجود در كش��ور از جمله ابعاد، مساحت 
دقيق، نوع كاربري، وضعيت مالكيت و مشخصات 

دقيق مالك، به آن نقشه‌ها اضافه مي‌شود. 
    فوايد اجراي طرح كاداستر

اجراي طرح كاداس��تر در مورد كليه اراضي موجود 
در كشور ضامن امنيت قضايي مورد در حوزه اموال 

غير‌منقول بوده و فوايد زير را به همراه دارد:
 1ـ وضعيت مالكيت كليه املاك و اراضي كشور به 
طور دقيق روشن مي‌شود. به ديگر سخن با اجراي 
اين طرح مالكان كليه اراضي موجود در كشور اعم از 
اينكه اشخاص خصوصي باشند يا دولت يا اينكه جزء 

اموال عمومي باشند مشخص مي‌شود. 
 2ـ با مشخص شدن وضعيت مالكيت اشخاص بر 
اراضي، امكان زمين‌خواري و فساد در اين زمينه از بين 
مي‌رود. چراكه وقتي وضعيت مالكيت كليه اراضي 
موجود در كشور خصوصاً اراضي متعلق به دولت و 
اراضي و املاك عمومي مشخص شود زمين‌خواران 
امكان عملي تصاحب اراضي دولتي و اراضي عمومي 
را از دست مي‌دهند و نمي‌توانند با تصرفات عملي يا 
سند‌سازي يا نفوذ در بين برخي كاركنان سازمان 
ثبت و امثال آنها بخشي از اراضي عمومي يا اراضي 

متعلق به دولت يا اراضي متعلق به مردم را براي خود 
تصاحب كنند زيرا با اجراي اين طرح وضعيت مالكيت 
تمامي اراضي روشن شده و هيچ زمين يا ملكي وجود 
نخواهد داشت كه وضعيت مالكيت آن مبهم باشد تا 
از آن سوء استفاده شود و زمين‌خواران بتوانند آنها را 

تصاحب كنند. 
 ـامكان حقوقي تعرض اشخاص به اراضي يكديگر از  3 
بين مي‌رود. يعني با اجراي طرح كاداستر نقشه دقيق 
و ابعاد و مساحت كليه اراضي مشخص شده و كليه 
اختلافات ملكي تعيين تكليف مي‌گردد. 4ـ امكان 
كلاهبرداري و فروش مال غي��ر در معاملات راجع 
به املاك از بين مي‌رود. با عنايت به اينكه با اجراي 
طرح كاداستر، سامانه الكترونيك مربوط به وضعيت 
مالكيت كليه اراضي ايجاد مي‌شود، خريداران املاك 
مي‌توانند از طريق مبادي ذي‌ربط )مانند دفاتر ثبت 
اسناد( در هر لحظه آخرين وضعيت مالكيت ملكي 
كه قصد خريد آن را دارند جويا شده و به طور آني و 
الكترونيك آخرين وضعيت مالكيت، در رهن بودن و 
بازداشتي بودن ملك و كليه امور مربوط به وضعيت 
حقوقي ملك را جويا شوند، لذا زمينه فروش مال غير و 
كلاهبرداري در معاملات غيرمنقول از بين مي‌رود. 

 5ـ بستر شناسايي اموال محكومان مالي در حوزه 
اموال غيرمنقول به وجود مي‌آي��د و زمينه اجراي 
بس��ياري از احكام دادگستري ايجاد مي‌شود. يكي 

از مشكلات دادگستري كش��ور ما آن است كه در 
دعاوي حقوقي  بعد  از آنكه طلب��كار پس از تلاش 
بسيار توانس��ت حكم محكوميت بدهكار خود را از 
دادگستري گرفت، اگر مالي از مديون خود پيدا نكند 
عملاً نمي‌تواند طلب خ��ود را وصول كند. با عنايت 
به اينكه اموال غيرمنقول ج��زو با‌ارزش‌ترين اموال 
در كشور ما به ش��مار مي‌روند، امكان وصول طلب 

مهيا مي‌شود.
 6ـ از پرونده‌هاي ورودي به دستگاه قضايي به ميزان 
قابل توجهي كاسته شده و در نتيجه از مراجعات مكرر 

مردم و نارضايتي عمومي ‌ كاسته مي‌شود. با از بين 
رفتن زمينه‌هاي حقوقي تعرض به املاك ديگران 
و كلاهبرداري در معاملات اموال غيرمنقول ميزان 
دعاوي راجع به اموال غيرمنقول كاهش چشمگيري 
پيدا كرده و در نتيجه ورودي پرونده‌هاي دادگستري 
كاهش يافت��ه و زمينه خدمات‌رس��اني بهتر براي 

دستگاه قضا فراهم مي‌شود.  
تاريخچه اجراي طرح كاداستر در كشور:  تهيه 
نقشه و اجراي كاداس��تر براي نخستين بار در سال 
1351 به موجب ماده 156 الحاقي قانون ثبت اسناد 
و املاك پيش‌بيني شد و هدف از آن تعيين حريم 
املاك ذكر گرديد. اين مقرره تكليف را براي سازمان 
ثبت اسناد و املاك كش��ور مقيد به تهيه كاداستر 
شهري و حومه ش��هرها نمود. از تاريخ تصويب اين 
قانون تاكنون و پس از گذشت 40 سال و نيز با وجود 
الزامات قانوني ماده 46 قانون برنامه پنجم توسعه، 
هنوز كاداستر در كشور ما وضعيت مناسب و مطلوبي 
ندارد. نخستين بار در دهه 70 شمسي اقدامات اوليه 
اجراي اين تكليف قانوني انجام و تجهيزات مربوطه 
از قبيل دوربين‌هاي مخصوص كاداستر خريداري 
شده و عكس‌برداري‌هايي نيز انجام گرديد، اما اين 
اقدامات منتهي به تهيه نقشه نشد زيرا براي تهيه 
نقشه كاداستر علاوه بر عكس‌برداري، الصاق نقشه‌ها 
به يكديگر و عمليات ويرايش و اتصال اطلاعات ثبتي 
و حقوقي و فني نيز لازم مي‌باش��د.  چند سال بعد 
در اواخر دهه هفتاد و اوايل دهه هش��تاد، سازمان 
ثبت اسناد و املاك كشور موفق ش��د با استفاده از 
تصاوير گرفته شده، اتصال آنها به يكديگر و افزودن 
اطلاعات لازم در حدود 170 شهر كشور نقشه‌هاي 
كاداستري تهيه نمايد. با وجود اين، به دليل وجود 
پاره‌اي مشكلات، كاداستر تاكنون به شيوه شايسته، 
فني و گسترده به اجرا در‌نيامده و از همين رو به دليل 
مشخص نش��دن حريم املاك و اراضي، به ويژه در 
اراضي دولتي منجر به طرح دعاوي متعدد و بروز و 
تداوم پديده شوم زمين‌خواري گرديد كه اقدام عاجل 

و قاطع را در اين زمينه طلب مي‌كند. 
*  كارشناس ارشد حقوق خصوصي 

قانون اساسي
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با همه بحث‌هايي كه به همراه خود داشت سرانجام 
در تاريخ 92/8/1 از س��وي رئيس جمهور محترم 
ابلاغ گرديد. بحث‌برانگيزترين قسمت اين قانون، 
تبصره ماده 27 است كه ازدواج شخص سرپرست 
با فرد تحت سرپرس��تی را ممنوع نموده اس��ت؛ 
تبصره ماده 27 مقرر م��ي‌دارد: »... تبصره: ازدواج 
چه در زمان حضانت و چه بعد از آن بين سرپرست 
و فرزندخوانده ممنوع است...« اما از آنجايي كه اين 
ممنوعيت به ش��كل مطلق به ضرر بي‌سرپرست 
بوده و ممكن است از ازدواجي هم كه به مصلحت 
و خواست او ‌باشد نيز جلوگيري گردد لذا قانونگذار 
بر اين ممنوعيت، يك اس��تثنا قرار داده است »...

مگر اين كه دادگاه صالح پس از اخذ نظر مشورتي 
سازمان اين امر را به مصلحت فرزندخوانده تشخيص 
دهد«. همين استثنا سبب گرديد تا گروهي به انتقاد 
از اين ماده پرداخت��ه و آن را مخالف اخلاق و عرف 
بدانند و برخي نيز به دف��اع از آن پرداخته و ضمن 
رد اين اي��رادات، مصلحت طفل، ح��ق انتخاب و 
حق ازدواج او را مقدم بر اين ايرادات بدانند. در اين 
مختصر سعي بر  بررسي مبناي اين ماده و ايرادات 
وارد بر آن است. لکن قبل از آن به مبنای قرآنی این 

مسئله می‌پردازیم:
     فرزندخواندگي در قرآن

قرآن كريم در آيه سوره 4 به شكل بسيار واضح نظر 
خود را در مورد فرزندخواندگي بيان نموده اس��ت 
»وَمَا جَعَلَ أدَْعِيَاءكُمْ أبَنَْاءكُمْ ذَلكُِمْ قَوْلكُُم بأِفَْوَاهِكُمْ 
..«. خداوند در برابر كس��اني كه  ُ يقَُ��ولُ الحَْقَّ وَاللَّه
فرزندخوانده‌ها را مانند فرزندان شرعي خود حساب 
كرده و بر خود محرم مي‌دانستند بيان مي‌كند كه 
اين سخن باطلي است كه از دهانتان خارج مي‌شود 

و هيچ مبنايي ندارد. 
شرح ماده 27: »هرگاه سرپرست در صدد ازدواج 
برآيد بايد مشخصات فرد مورد نظر را به دادگاه صالح 
اعلام نمايد. در صورت وقوع ازدواج سازمان مكلف 
است گزارش ازدواج را به دادگاه اعلام تا با حصول 
ش��رايط اين قانون نس��بت به ادامه سرپرستي به 
صورت مشترك يا فسخ آن اتخاذ تصميم نمايد...«

 اين ماده وضعيت سرپرس��تي در ص��ورت ازدواج 
شخص سرپرست را بررسي مي‌نمايد كه آيا با ازدواج 
او سرپرستي فسخ شود يا ادامه يابد. لذا اين سوال 
مطرح مي‌گرديد كه آيا سرپرست مي‌تواند با خود 
بي‌سرپرست ازدواج نمايد يا نه؟ در اين مورد چهار 
راهكار متصور بود:  الف( س��كوت قانونگذار: صرف 
نظر از اين ايراد كه س��كوت در مقامي كه اقتضاء 
بيان دارد از لحاظ فن قانونگذاري صحيح نمي‌باشد 
ايراد دومي نيز بر اين راه��كار متصور بود. اگر فرد 
سرپرست خواهان ازدواج با بي‌سرپرست مي‌بود و 
اين ازدواج نيز به مصلحت طفل نبود، دادگاه‌ها هيچ 
دستاويز قانوني براي جلوگيري از اين ازدواج نداشته 

و لذا باب سوء‌استفاده باز مي‌گشت.
ب( ممنوع نمودن به طور مطلق: بر اين راهكار اين 
ايراد وارد بود كه اگر بي‌سرپرس��ت يا بدسرپرست 
خودش مايل به ازدواج بوده، و اي��ن ازدواج نيز به 
مصلحت او باشد، نمي‌توان حق انتخاب او را بدون 
دليل محدود نم��ود. مراد از بي‌سرپرس��ت طفل 
خردسال نيست، بلكه دختر بالغ و رشيده‌اي است 
كه قدرت تصميم‌گيري داشته و چه بسا تحصيلات 

عاليه دانشگاهي را نيز طي كرده باشد. اگر چنين 
فردي تصميم ب��ر ازدواج گرفته باش��د برچه مبنا 
يا دليلي مي‌توان مانع از ازدواج وي گش��ته و حق 

انتخابش را محدود نمود.
ج( جواز مطل��ق: اين ني��ز ممكن ب��ود در برخي 
موارد به ضرر بي‌سرپرس��تان تمام شود. از آنجايي 
كه بي‌سرپرس��ت متأثر از سرپرس��ت خود بوده و 
سرپرس��ت بر وي نفوذ معنوي دارد لذا ممكن بود 
اين نفوذ و تسلط از جانب برخي سرپرستان مورد 
سوءاستفاده واقع شود. لذا لازم بود تا راهكاري اتخاذ 
گردد تا هم مصلحت بي‌سرپرست رعايت گردد و هم 

حق انتخاب او محترم شمرده شود. 
د: اصل بر ممنوعيت اين نوع ازدواج‌ها باشد اما در 
مواردي كه بي‌سرپرست خودش آزادانه تصميم بر 
ازدواج گرفته و ازدواج نيز به مصلحت‌ وي باش��د، 
دادگاه با مش��ورت سازمان بهزيس��تي، اجازه اين 
ازدواج را بدهد. قانونگذار س��ازمان بهزيس��تي و 
دادگاه را به عنوان دو مشاور و حامي مورد اعتماد 
براي شخص بي‌سرپرس��ت قرار داده اس��ت تا از 
تصميمات عجولانه و غير منطقي بي‌سرپرست و 
سوء‌استفاده احتمالي سرپرست جلوگيري نمايد. 
لذا تبصره مزبور بدين شكل تنظيم  گرديد:‌ »ازدواج 
چه در زمان حضانت و چه بعد از آن بين سرپرست 
و فرزندخوانده ممنوع اس��ت مگر اي��ن كه دادگاه 
صالح پس از اخذ نظر مشورتي سازمان اين امر را به 

مصلحت فرزندخوانده تشخيص دهد.«
     ايرادات وارد بر اين ماده

بر اين ماده ايرادات و انتقاداتي نيز بيان شده است كه 
به اختصار به اهم ايرادات و رد آنها اشاره مي‌كنيم. 

الف( غير اخلاقي بودن
 گروهي ازدواج سرپرست با بي‌سرپرست را خلاف 
اخلاق دانسته و معتقدند اين ماده نيز خلاف اخلاق 
مي‌باش��د: اولاً اين گروه بايد مش��خص نمايند بر 
طبق كدام مكتب اخلاقي و با چ��ه معياري، يك 
فعل را اخلاقي و فعل ديگر را غير اخلاقي معرفي 

مي‌كنند؟ ثانياً بر طبق كدام مكتب اخلاقي مي‌توان 
از ازدواج دو نفر كه به مصلحت هر دوي آنان مي‌باشد 
جلوگيري نمود؟ ثالثاً آيا اخلاقي بودن يك فعل را 
مردم تعيين مي‌كنند يا يك عام��ل بالاتري بايد 
باشد؟ مثلاً اگر در جامعه‌اي مردم خواستار ازدواج با 
محارم خود )خواهر، مادر و..( باشند آيا قبح و زشتي 
اين عمل به خاطر خواس��ت مردم از بين مي‌رود؟ 
رابعاً در تبصره م��اده 27 ازدواج با بي‌سرپرس��ت 
ممنوع ش��ده اس��ت نه ترويج. در قانون سابق كه 
بدون هيچ مانعي فرد مي‌توانست با بي‌سرپرست 
ازدواج نمايد بحث اخلاق مطرح نبوده اس��ت اما 
در قانون جديد كه قانونگذار اين ازدواج را ممنوع و 
محدود كرده است اين گروه سخن از بي‌اخلاقي به 

ميان مي‌آورند. 
ب( مخالفت ماده با عرف اجتماعي

گروهي اين ماده را مخالف عرف جامعه مي‌دانند: 
اولاً همه عرف‌هاي موجود در جامعه داراي مبناي 
صحيحي نمي‌باشد برخي از عرف‌ها زاييده عقل و 
خرد جمعي بوده و برخي نيز مبنايي جز خرافات يا 
تقليد از گذشتگان ندارد. لذا اين گروه در ابتدا بايد 
مش��خص نمايند كه اگر عرف جامعه پذيراي اين 
امر نيست مبناي اين عرف چيس��ت؟ زيرا قبل از 
مشخص شدن مبناي آن نمي‌توان بدان عرف عمل 
نمود. بدين جهت است كه در نظام تقنيني اسلام 
به منشأ عرف‌ها توجه شده است اگر عرفي داراي 
مبناي عقلايي باشد مور پذيرش و اگر بدون مبنا 
باشد رد مي‌گردد. ثانياً آيا عرف ايراني ازدواج يك 
بي‌سرپرست با سرپرست خود را در صورتي كه به 
مصلحت او بوده و تأمين‌كننده آينده‌اش مي‌باشد را 
قبول نكرده اما ازدواج او با غيرسرپرست را هرچند 
به ضرر او باشد قبول مي‌كند؟ ثالثاً اگر عرف جامعه 
ايران ازدواج با سرپرست را ممنوع مي‌داند با تصويب 
اين قانون، بازهم عرف به جاي خود باقي اس��ت. و 
قانونگذار در خلاف عرف عم��ل نكرده بلكه عرف 
جامعه كه كراهت اين عمل است را در قانون بيان 

نموده است. اگر تا قبل از اين عرف مانع اين ازدواج‌ها 
مي‌گرديد زين پس عرف و قانون متفقاً مانع از اين 
امر مي‌گردند. گويا منتقدین به متن قانون توجه 
ندارند كه قانون اين ن��وع ازدواج‎ها را ممنوع كرده 

است نه ترويج.
ج( موجب تزلزل خانواده مي‌گردد 

گروهي نيز معتقدند اين ماده س��بب مي‌شود كه 
خانواده‌ها كودكان دختر را به سرپرستي انتخاب 
ننموده، و آن خانواده‌اي هم كه آنان را مي‌پذيرند 
اسباب تزلزل خانواده را فراهم مي‌نمايند زيرا زن 
به آن دختر مانن��د رقيب آينده‌اش ن��گاه خواهد 
كرد. پاس��خ آن اس��ت که در قانون سابق كه هيچ 
محدوديتي وجود نداشت اين ايراد وارد بود اما در 
قانون فعلي اين امر ممنوع شده است. چگونه است 
در زمان قانون قبل كه این امر مطلقاً جايز بود اين 
ايرادات مطرح نبود اما امروز كه محدود شده است 
اين ايرادات مطرح مي‌گ��ردد.   بنابراين هر ايراد و 
انتقادي بايد بر طبق مباني حقوقي داخلي‌ و چهار 
راهكاري كه بيان گرديد تحليل گردد. لذا با توجه 
به مباني حقوق داخلي قانونگذار در راه صواب گام 
نهاده و ايراداتي مانند اينكه  اين ماده وهن نظام و 

كشور است با توجه به اين مباني محملي ندارد.
* كارشناس حقوق خصوصي 

قانون حمايت از كودكان بي‌سرپرست و بدسرپرست 

آنچه كه ما مي‌خواهيم به آن برسيم، رسيدن به نظريه 
اس�المى ناب در باب عدالت اس��ت. البته باي��د با نگاه 
متجددانه، با نگاه نوآورانه، به منابع اسلامى مراجعه كرد 
و آن نظريه را از متن منابع اسلامى ـ در چهارچوب‌هاى 
علمى و فنى خودش، كه بعضى از دوستان اشاره كردند 
ـ اس��تخراج كرد. ما براى استنباط، ش��يوه‌ها، متدها و 
روش‌هاى علمى تجربه شده كاملًا حساب‌شده‌اى داريم؛ 
از اينها بايد استفاده ش��ود. بنابراين در مرحله نظرى و 
نظريه‌سازى، بايد از منابع اس�المى و از متون اسلامى، 
نظريه ناب اس�الم در ب��اب عدالت به دس��ت بيايد. من 
تكيه‌ام در اين نكته اين اس��ت كه نمي‌خواهيم از مونتاژ 
و كنار هم چيدن نظريات گوناگون متفكرين و حكمايى 
كه در اين زمينه حرف زدند، يك نظريه به وجود بياوريم 
و توليد كنيم. يعن��ى در اين قضيه بايد ج��داً از التقاط 
جلوگيرى كرد، بايد پرهيز كرد. در م��وارد متعددى ما 
دچار اين اشتباه شديم. بدون اينكه بخواهيم، در مرداب 
التقاط لغزيديم. بيرون آمدنش خيلى سخت خواهد بود. 
نه، حقيقتاً بايد در منابع اس�المى جس��تجو كنيم. اين 
منابع، فراوان هم هس��ت؛ كه دوستان هم اشاره كردند. 
در قرآن، در حديث، در نهج‌البلاغه، در نوشته‌هاى فقهى، 
كلامى و حكمى بحث‌هاى زيادى وجود دارد كه همه‌اش 
مي‌تواند منبع مورد استفاده ما در پيدا كردن نظريه ناب 

اسلامى باشد. 
 البته مثل همه موارد ديگر، آش��نايى با نظرات ديگران 
مي‌تواند در فهم متون اسلامى به ما كمك كند. در همه 
جا همين جور اس��ت، در بحث‌هاى حقوقى و فقهى ما 
هم همين جور اس��ت. ما وقتى با يك نظر بيگانه آش��نا 
مي‌شويم و ذهن ما آن اتساع لازم را پيدا مي‌كند، از منبع 
اسلامى خودمان اس��تفاده بهتر و كامل‌ترى مي‌كنيم؛ 
اينجا هم همين جور است. ليكن ما بايد دنبال رسيدن 
به نظريه اسلامى ناب باشيم و از التقاط بپرهيزيم. البته 
بديهى است كه علت اينكه مي‌گوييم نظريه اسلامى بايد 
خالص و ناب باشد، اين اس��ت كه مسئله عدالت مبتنى 
است بر پايه‌ها و مبانى هست‌ىشناسى و معرفت‌شناسى 
و پايه‌هاى اساسى؛ و اگر بخواهيم به نظريات غربى - كه 
عمدتاً آنهاست ـ اس��تناد كنيم، در واقع تكيه كرديم به 
مبانى فلس��ف‌ىاى كه قبول نداري��م و نمي‌توانيم آنها را 
بپذيريم، كه همان نظرات هست‌ىشناسى است. مكمل 
اين نكته اين اس��ت كه اساس��اً رويكرد نگاه اسلامى به 
عدالت، ب��ا رويكرد نظام‌هاى غرب��ى و نظريه‌هاى غربى 
متفاوت است. در اسلام، عدالت ناشى از حق است؛ همان 
طور كه دوستان اشاره كردند ـ خوشبختانه حرف‌هاى 
خوبى در اين جلسه زده شد كه بنده را ب‌ىنياز مي‌كند از 
توضيح بيشتر و توسع در كلام ـ و علاوه بر اين، در عدالت 
»بايد« وجود دارد؛ يعنى از نظر اسلام، عدالت‌ورزى يك 
وظيفه الهى است؛ در حالى كه در مكاتب غربى اينجور 
نيست. در مكاتب غربى به اشكال مختلف عدالت مطرح 
مي‌شود ـ در سوسياليس��م يك جور، در ليبراليسم يك 
جور ـ با همه تط��ورات و ش��كل‌هاى گوناگونى كه اين 
مكاتب داش��ته‌اند. در هيچكدام از اينها، نگاه به عدالت، 
يك نگاه بنيانى و اساسى و مبتنى بر ارزش‌هاى اصولى 

مثل دين و مثل اسلام نيست. 

نگاه بنياني اسلام به عدالت

 اجاره املاك مسكوني
حامد ناظمي*

اجاره قراردادي اس��ت كه به موجب آن موجر، منافع مالي را در 
مدت معين و در عوض مبلغي معلوم به مستأجر واگذار مي‌نمايد. 
اجمالاً بر اين اساس چنانچه در قرارداد اجاره، مورد اجاره )اعم از 
خانه، زمين، اتومبيل و...‌( معلوم نشده باشد يا مدت استفاده از آن 
مجهول باشد يا مبلغ اجاره مشخص نباشد، قرارداد اجاره شرعاً و 
قانوناً باطل خواهد بود. )يعني قرارداد هيچگونه ارزشي نداشته و 
هيچ تعهدي براي طرفين آن ايجاد نمي‌كند(. لذا عدم اطلاع دقيق 
از چگونگي احكام مذكور و عدم بهره‌گيري از متخصصين مسائل 
حقوقي، در بسياري از موارد مشكلات فراواني را براي طرفين اين 
قرارداد ايجاد مي‌نمايد. در قرارداد اجاره املاك غير منقول )خانه، 
زمين، مغازه و... ( احكام املاك مس��كوني و تجاري تفاوت‌هاي 
قانوني قابل ملاحظه‌اي دارند. در اين نوشتار نكاتي پيرامون قرارداد 

اجاره املاك مسكوني مورد اشاره قرار مي‌گيرد:
1 -  مهم‌ترين و اصلي‌ترين قانوني كه در آن شرايط اختصاصي 
قرارداد اجاره )يا همان عقد اجاره( را بيان نموده است قانون مدني 

است )مواد 466 الي 517(.
2 -  از زمان لازم الاجرا شدن قانون روابط موجر و مستأجر مصوب 
1376 اجاره املاك تابع مقررات اين قان��ون و قانون مدني قرار 

گرفت. 
3 -  قرارداد اجاره مي‌تواند به صورت سند رسمي يا عادي تنظيم 
گردد. براي تنظيم سند رسمي اجاره مراجعه به دفترخانه اسناد 
رسمي ضروري است. لكن سند عادي اجاره صرفاً با حضور طرفين 

قرارداد و دو نفر شاهد قابليت تنظيم دارد. 
4 - قانون سال 76 ش��رايطي را براي تنظيم قرارداد اجاره عادي 
معين نموده است كه رعايت آنان جهت استفاده از مزاياي قانون 

مذكور لازم و ضروري است. اين شرايط عبارتند از: 
1 -  قيد مدت در اج��اره نامه )مدت قرارداد... ... س��ال يا... . ماه از 
تاريخ... . . مي‌باشد( 2 -  تنظيم اجاره نامه در دو نسخه )در انتهاي 
قرارداد اشاره گردد:»اين قرارداد در دو نسخه تنظيم گرديد«( 3 
-  امضاي اجاره‌نامه به وسيله موجر و مستأجر 4 - گواهي دو نفر 
شهود مورد اعتماد طرفين )شهود حتماً بايد ذيل قرارداد را امضا 
نمايند؛ در صورت عدم امضا، صرف شهادت آنان در دادگاه كافي 
نخواهد بود. ضمناً در موارد رسيدگي دادگاه به درخواست تخليه، 

لزومي به احضار شهود امضاكننده قرارداد نيست(.
5 -  پس از انقضاي مدت اجاره، بنا به تقاضاي موجر تخليه عين 
مستاجره در اجاره با سند رسمي، توسط دواير اجراي ثبت ظرف 
يك هفته انجام مي‌پذيرد. در اجاره با سند عادي درخواست موجر 
به شوراي حل اختلاف محل وقوع ملك ارائه مي‌شود )با هزينه 
دادرسي بسيار اندك( و ظرف يك هفته پس از تقديم تقاضاي 
تخليه به دستور مقام قضايي توسط ضابطين قضايي تخليه انجام 
خواهد گرفت. در مواردي كه موجر ضمن قرارداد، سندي مانند 
چك يا مبالغي تحت عنوان وديعه، تضمين، قرض‌الحسنه )كه 
عرفاً رهن گفته مي‌شود( از مستأجر دريافت كرده باشد، صدور 
دستور تخليه موكول به استرداد سند يا وجه مذكور به مستأجر يا 

سپردن آن به دايره اجراست. 
6 -  چنانچه مستأجر در مورد مفاد قرارداد ارائه شده از سوي موجر 
مدعي هرگونه حقي باشد ضمن اجراي دستور تخليه شكايت خود 
را به دادگاه صالح تقديم و پس از اثبات حق مورد ادعا و نيز جبران 

خسارات وارده حكم مقتضي صادر مي‌شود. 
* كارشناس ارشد حقوق خصوصي

قانون مدني

اصل اول قانون اساسي
 سيدمجتبي حسيني‌پور* 

به موجب اصل اول قانون اساس��ي جمهوري اس�المي ايران 
»حكومت ايران جمهوري اسلامي است كه ملت ايران بر اساس 
اعتقاد ديرينه‌اش به حكومت حق و عدل قرآن، در پي انقلاب 
اسلامي پيروزمند خود به رهبري مرجع عاليقدر تقليد آيت‌الله 
العظمي امام خميني، در همه پرسي دهم و يازدهم فروردين ماه 
1358 هجري شمس��ي برابر با اول و دوم جمادي الاولي سال 
1399 هجري قمري با اكثريت ‏2/ ‏98‏ درصد كليه كساني كه 

حق رأي داشتند، به آن رأي مثبت داد.‌«
اصل مزبور حاوي چهار محور اساسي مي‌باشد؛ در پيش‌نويس 
قانون اساسي فقط دو محور مورد نظر قرار گرفته بود؛ اول اينكه 
حكومت ايران جمهوري اسلامي اس��ت و محور دوم برگزاري 
همه‌پرسي دهم و يازدهم فروردين ماه 1358 هجري شمسي 
با اكثريت  ‏2/ ‏98‏ درصد كليه كس��اني كه حق رأي داشتند. اما 
نمايندگان مردم در مجلس بررسي نهايي قانون اساسي به غير از 
اصلاحاتي كه در آن دو محور به وجود آوردند محور سوم و چهارم 
را نيز بر آن افزودند كه عبارتن��د از: 1 ـ علت انتخاب حكومت 
جمهوري اسلامي در واقع اعتقاد ديرينه ملت ايران به حكومت 
حق و عدل قرآن ذكر شده است. 2 ـ ذكر اين نكته كه رهبري 
انقلاب توسط مرجع عاليقدر تقليد آيت‌الله العظمي امام خميني 

صورت گرفته است. 
اصل اول در واقع اولاً در صدد بيان نوع حكومت در كشور بوده و 
ثانياً در مقام تشريح مباني مشروعيت جمهوري اسلامي مي‌باشد 
چراكه قانون اساسي نوع حكومت ايران را جمهوري اسلامي و 
مشروعيت آن را مبتني بر دو اصل: مكتب )حق و عدل‌( و انتخاب 
اكثريت قريب به اتفاق ملت ايران معرفي مي‌كند. بدين ترتيب 
نظام جمهوري اسلامي مبتني بر اصول و موازين مكتبي اسلام 
نه تنها به عنوان يك نظام حق و عدل بلكه به عنوان نظام منتخب 
اكثريت قريب به اتفاق مردم ايران مشروعيت و رسميت يافته 
است و در واقع علت اصلي بيان اين اصل در آغاز قانون اساسي 
اين است كه روح و بنيان‌هاي اصول ديگر، هنگام اجرا و خصوصاً 
در مواقع تفسير اصول قانون اساسي، معين مي‌شود و راهنماي 
مناسبي براي مجموعه قواي نظام سياسي و نهاد‌هاي اساسي آن 
قرار مي‌گيرد و با توجه به اهميت فوق‌العاده بالايي كه اين اصل و 
ساير اصول كلي دارند، مي‌توان بيان داشت كه اصول كلي قانون 
اساسي در حقيقت در صدد ارائه پايه‌هاي حكومت و شكلي است 
كه ملتي در قالب آن به صورت دولت در‌مي‌آيد.  لازم به ذكر است 
كه بر اساس ذيل اصل يكصد و هفتاد و هفتم قانون اساسي در 
خصوص بازنگري قانون اساس��ي»... محتواي اصول مربوط به 
اسلامي بودن نظام... و جمهوري بودن حكومت« از جمله مواردي 
است كه بر اساس اصل 176 قانون اساسي تغيير‌ناپذير است و لذا 
مي‌توان گفت اصل مزبور و نوع حكومت ايران را حتي با بازنگري 

قانون اساسي نمي‌توان تغيير داد.  
*  كارشناس ارشد حقوق عمومي 

‌ هر اي�راد و انتقادي باي�د بر طبق 
مبان�ي حقوق�ي داخل�ي‌ و چهار 
راهكاري كه بي�ان گرديد تحليل 
گردد. لذا با توج�ه به مباني حقوق 
داخلي قانونگذار در راه صواب گام 
نهاده و ايراداتي مانن�د اينكه  اين 
ماده وهن نظام و كشور است با توجه 

به اين مباني محملي ندارد

    لایحه تأمین امنیت زنان در برابر خشونت که در دولت 
درحال تنظیم و تدوین اس��ت جهت بررسی به مجلس 
شورای اسلامی ارسال خواهدشد. برخلاف نام این لایحه 
مواردی که در لایحه گنجانده ش��ده اس��ت ارتباطی با 
خشونت علیه زنان ندارد و بیشتر به دنبال ترویج مقررات 
غیر شرعی در حوزه زنان است. به گفته کارشناسان این 

لایحه مغایر شرع و قانون اساسی شناخته خواهد شد.

    بابک زنجانی كه هفته گذش��ته بازداشت شد. اتهام 
بازنگرداندن بدهی‌های وی به مراجع ذی‌ربط است. پس 
از موارد مکرر از این نوع فس��اد اقتصادی هنوز خلأهای 
قانونی مبارزه با فس��اد توسط مجلس ش��ورای اسلامی 
برطرف نشده است. در قوه قضائیه و دولت نیز هیچ کمیته 
یا کارگروهی در راس��تای یافتن خلأهای قانونی فساد و 

ارائه لوایح لازم در این زمینه وجود ندارد.

    ‌ مجل��س ش��ورای اس�المی م��واد کی الی ش��ش 
مصوبه کمیس��یون قضای��ی در خصوص نح��وه اجرای 
محکومیت‌های مالی را به تصویب رساند. از نوآوری‌های 
مهم این مصوبه مجلس عبارت است از اینکه در ماده دو 
مقرراتی جهت س��هولت وصول طلب بستانکاران وضع 
شده است به نحوی که دستگاه قضایی مکلف شده است 
جهت شناس��ایی اموال مدیون  اقداماتی را انجام دهد. 
این درحالی است که تا پیش از این دستگاه قضایی هیچ 
تکلیفی جهت کمک به طلبکار به منظور شناسایی اموال 
بدهکار نداشته است.  مطابق ماده شش این مصوبه نیز اگر 
کسی معسر باشد یعنی برای ادای دین خود مالی نداشته 

باشد و این موضوع ثابت گردد حبس نخواهد شد. 

گذر  خبر

كلام رهبري
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مهدي عبدالملكي*

    يادداشت

رسول آقا‌داداشي*
   ‌  گزارش يك

10
ان

جو
 ‌

با از بين رفت�ن زمينه‌هاي حقوقي 
تع�رض ب�ه امالك ديگ�ران و 
كلاهب�رداري  در معامالت اموال 
غيرمنقول ميزان دعاوي راجع به 
اموال غيرمنقول كاهش چشمگيري 
پي�دا ك�رده و در نتيج�ه ورودي 
پرونده‌ه�اي دادگس�تري كاهش 
يافته و زمينه خدمات‌رساني بهتر 

براي دستگاه قضا فراهم مي‌شود


