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وطن امروز     شماره 3811
  اگر اصلاح و بازنگری قانون انجام نمی شد و همچنان مطابق با روند سال 13۹۶ چک ها برگشت می خوردند، می بایست در سال 1400، 
از میان 82 میلیون فقره چک به ارزش 27۵4 هزار میلیارد تومان، 12.3 میلیون فقره چک به ارزش ۵78 هزار میلیارد تومان برگشت 

می خورد،  در حالی  که آمار بانک مرکزی حاکی از آن است که 7.۵ میلیون فقره به ارزش 32۹ هزار میلیارد تومان برگشت خورد. به 
عبارت دیگر، قانون جدید چک باعث شد تا تعداد چک های برگشتی ۶4 درصد و ارزش چک های برگشتی 7۵.۶ درصد کاهش یابد

گروه اقتصادی: آمارها نشان می دهد اجرای قانون جدید 
چک با اثرات مثبتی از جمله کاهش نسبت تعداد و ارزش 
چک ه��ای برگش��تی به چک های مبادله ش��ده و کاهش 
زندانیان ناش��ی از چک همراه ش��ده است؛ اصلاحی که 
بدون کارش��کنی و فوت  وق��ت انجام و در دوران کرونا و 

تحریم های مجدد،  مانع زیان بیشتر کسب وکارها شد.
به گزارش »وطن امروز«، قانون جدید چک سال ۱۳۹۷ 
به تصویب مجلس شورای اسلامی رسید و به مرور تا سال 
۱۴۰۰ آماده  اجرا شد. تا پیش از آن ابزار چک در معاملات 
اعتبار خود را از دس��ت داده بود؛ حجم بالای چک های 
برگش��تی، ریسک بالای معامله با چک، نااطمینانی بازار 
و ش��وک ها و تلاطمات کلان اقتصادی، همگی از دلایلی 
بود که معاملات مدت دار با چک را چه برای مردم و چه 

برای حاکمیت با چالش مواجه کرده بود.
در همی��ن رابطه، مرکز پژوهش های مجلس طی یک 
گزارش��ی )نمودار ش��ماره یک( که تح��ت عنوان پایش 
محیط کس��ب وکار ایران در زمستان ۱۳۹۵منتشر کرد، 
یک ارزیابی از ۲۳۲ تش��کل اقتصادی سراس��ر کشور به 
روش دلف��ی انجام داد. طبق این گزارش و از جانب این 
تش��کل های اقتصادی، مس��اله  چک برگشتی از بین ۲۳ 
مورد، در رتبه پنجم موانع کس��ب وکار معرفی ش��د. این 
در حالی بود که مس��اله چک های برگش��تی به زعم این 
تش��کل ها مهم تر از س��ایر عوامل، از جمله عرضه کالای 
قاچ��اق، بی ثبات��ی قیمت مواد اولی��ه، بی ثباتی قوانین و 
مقررات مربوط به تولید و س��رمایه گذاری و حتی اعمال 

تحریم های بین المللی علیه کشورمان شناخته شد. 
از طرف دیگر، آمارها حاکی از آن اس��ت که در س��ال 
۱۳۹۶ به لحاظ ارزشی، بیش از ۲۰ درصد کل چک های 
مبادله شده در بازار برگشت می خوردند. همچنین در این 
سال، به لحاظ تعداد نیز بیش از ۱۵ درصد کل چک هایی 

که مبادله می شدند، برگشت می خوردند.
برای روش��ن شدن بیش��تر ابعاد این ماجرا باید گفت 
س��ال ۱۳۹۶ از بین ۱۱۲ میلیون فقره چک صادر ش��ده 
به ارزش ۷۴۹ هزار میلیارد تومان، ۱۷ میلیون فقره چک 
ب��ه ارزش ۱۶۱ هزار میلیارد تومان برگش��ت خورد! این 
اعداد حاکی از آن اس��ت که در این سال، مقادیر زیادی 
از چک ها به قصد پاس نشدن صادر می شد! این گزاره را 

می توان از آمار چک ها بعد از رواج و الزامی شدن ثبت و 
تایید چک های جدید صیادی تبیین کرد.

سال ۱۴۰۰ پس از الزامی شدن ثبت و تایید چک های 
جدید بنفش در سامانه صیاد بانک مرکزی، کل چک های 
مبادله ش��ده در این س��ال به عدد ۸۲ میلیون فقره و به 
ارزش ۲۷۵۴ هزار میلیارد تومان رسید؛ این در حالی بود 
که کل چک های برگش��تی ۷.۵ میلیون فقره و به ارزش 
۳۲۹ هزار میلیار تومان بود. بنابراین نسبت تعداد و ارزش 
چک های برگش��تی به مبادله شده در این سال به ترتیب 

برابر با ۱۲ و ۹ درصد شد.
از سویی طی این سال ها تا زمانی که قانون جدید چک 
اجرایی شود، ۱۱۲ میلیون فقره چک به ۸۲ میلیون فقره 
کاه��ش یافت که ۹.۵ میلیون از این کاهش ۳۰ میلیون 
فق��ره ای، تنها به علت کاهش چک های برگش��تی از ۱۷ 
میلیون فقره به ۷.۵ میلیون فقره بود. مابقی این کاهش 
در چک های مبادله شده نیز می تواند به سخت گیری های 
این قانون در برخورد با چک های برگشتی و حتی به عدم 
امکان صدور چک برای دارندگان چک های برگشتی رفع 
سوءاثرنش��ده و همچنین افراد معسر و ورشکسته ارتباط 

داشته باشد.
البت��ه نباید این نکت��ه را نیز نادی��ده گرفت که طی 

این س��ال ها تا اجرای کام��ل قانون جدید چک، به علت 
تحریم های مجددی که برای کش��ور وضع و ریسک هایی 

به کسب وکارها وارد شد و از طرفی به علت وقوع بیماری 
همه گیر کرونا و رکود بازار و کس��ب وکار، این چک های 

برگش��تی می توانست خیلی بیش��تر از این مقادیر باشد 
اما قانون جدید چک را می توان به عنوان مانعی دانس��ت 
که اجازه نداد مانند روند قبل از اصلاح قانون چک، این 
ریس��ک از طریق زنجیره انتقال به وس��یله  ابزار پرداخت 

پرریسک چک، به سایرین منتقل شود.
نمودار ش��ماره ۲، مربوط به روندی ا س��ت که نسبت 
تعداد و ارزش چک های برگشتی به چک های مبادله شده 

در این سال ها طی کردند.
همانطور که در نمودار ش��ماره ۲ مشخص است، روند 
نس��بت تعداد و ارزش چک های برگش��تی به چک های 
مبادله ش��ده همواره کاهش��ی بوده و در سال گذشته به 

زیر ۱۰ درصد رسیده است.
از طرف دیگر، بحث زندانیان ناش��ی از چک برگشتی 
نیز یکی از معضلات فراگیر در دادگاه ها و دادسراها بود. 
همانط��ور که از نمودار ش��ماره ۳ که مرب��وط به تعداد 
زندانیان چک اس��ت مشاهده می ش��ود، در ۲ ماهه اول 
سال ۱۴۰۲ به طور متوسط در هر ۳ روز تنها یک نفر به 
جرم چک برگشتی وارد زندان شده است که این رقم در 
مقایس��ه با اردیبهشت  س��ال قبل کاهش ۴۳ درصدی را 
نشان می دهد. این در حالی است که سال ۱۳۹۶ و پیش 
از تصویب و اجرایی شدن این قانون، تعداد زندانیان چک 
در هر روز بالغ بر ۱۰ نفر بوده است. بدین ترتیب، از سال 
۱۳۹۶ تا اردیبهش��ت ۱۴۰۲، آمار زندانیان چک بیش از 

۹۶ درصد کاهش یافت.
درس هایی از قانون جدید چک؟ ■

همانطور که بیان شد، اصلاح قانون چک از سال ۱۳۹۷ 
ش��روع و روند تکمیل آن تا س��ال ۱۴۰۰ ادامه یافت و از 
آن زمان تاکنون اجرا و پیگیری شده است. بر اساس آمار 
می توان گفت اگر این اصلاح و بازنگری قانون در آن زمان 
انجام نمی شد و همچنان مطابق با روند سال ۱۳۹۶ چک ها 
برگش��ت می خوردند، می بایست در سال ۱۴۰۰، از میان 
۸۲ میلیون فقره چک به ارزش ۲۷۵۴ هزار میلیارد تومان، 
۱۲.۳ میلیون فقره چک به ارزش ۵۷۸ هزار میلیارد تومان 
برگشت می خورد،  در حالی  که آمار بانک مرکزی حاکی از 
آن است که ۷.۵ میلیون فقره به ارزش ۳۲۹ هزار میلیارد 
تومان برگش��ت خورد. به عبارت دیگر، قانون جدید چک 
باعث ش��د تا تعداد چک های برگشتی ۶۴ درصد و ارزش 

چک های برگشتی ۷۵.۶ درصد کاهش یابد.
ب��ه صورت کل��ی، می توان چندین عام��ل را موثر در 
دس��تیابی به این نتیجه  برشمرد؛ از جمله اینکه در ابتدا 
آسیب شناسی و درک صحیحی از نیاز بازار و ابعاد موضوع 
انجام شد و مجلس در اصلاح قانون به موقع تصمیم گرفت 
و اق��دام کرد. بانک مرکزی نی��ز در جهت اجرای قانون 
پیگی��ری و جدیت به خ��رج داد. از طرفی برنامه ریزی و 
هماهنگی بین نهادهای مربوط در پروسه  تصمیم گیری، 
ارائ��ه راهکار، اجرا و پیگیری و تقنیع ذی نفعان در جهت 
همراهی با تغییر مدنظر به صورت مستمر انجام شد. این 
تغییر رویکرد در استفاده از ابزار پرداخت چک به واسطه  
تغیی��ر در قانون مربوط ب��ه آن، می تواند به عنوان مدلی 
در س��ایر تصمیم گیری های مهم کش��ور استفاده شود تا 
در کنار تش��خیص و اقدام به موق��ع، تصمیمات به نتایج 

مثبتی نیز ختم شود.

با اجرای قانون جدید چک، تعداد زندانیان چک برگشتی ۹۶ درصد کاهش یافت و بیش از ۹0 درصد چک ها در حال وصول است

ها زمانپاسشدن
 گامبهگامتااجرایبهترقانون

اجرای قانون جدید چک، بویژه الزام به ثبت و تایید چک در سامانه  صیاد، از ابتدای سال 1400 انجام شد؛ از این رو ایجاد 
الزامات این امر و تسهیل فرآیند و افزایش دسترسی به این سامانه، از جمله راه اندازی امکان ثبت، تایید و انتقال چک از طریق 
دستگاه های خودپرداز از جمله اقداماتی ا ست که توسط دولت سیزدهم بدین منظور انجام شد. همچنین از دیگر اقداماتی 
که در دولت سیزدهم انجام شد، بهبود فرآیند رفع سوءاثر از چک های برگشتی ا ست؛ تا پیش از این، تنها در صورتی چک 
برگشتی رفع سوءاثر می شد که شخص به اندازه  2 برابر مبلغ چک در حساب خود پول تعبیه می کرد اما اکنون فقط کافی 
ا ست به اندازه مبلغ حدفاصل بین موجودی حساب تا مبلغ چک در حساب پول واریز شود تا در مدت زمانی کوتاه، عملیات 
رفع سوءاثر از چک اتفاق بیفتد. این کار زمان رفع سوءاثر از چک را به یک تا 2 روز کاهش داده است. لازم به ذکر است که 
راه اندازی چک الکترونیکی، ایجاد مکانیزم چک های موردی و همچنین ارائه  گزارش چک ها  به منظور ارتقای سازوکار تقارن 

اطلاعاتی از کارهایی ا ست که باید در دست اقدام قرار بگیرد تا قابلیت این ابزار پرداخت، بیش از پیش ارتقا یابد. 

نمودار شماره 3
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نمودار شماره 1

امیر شبان/ کارشناس حقوقی: یکی از چالش های همیشگی 
معاملات مربوط به اموال غیرمنقول، اعتبار این نوع قراردادها 
از حیث نحوه تنظیم شان است. بنا بر مواد ۱۲۸۷ و ۱۲۸۹ 
قانون مدنی، تنها اسنادی که در اداره املاک و اسناد اداره 
ثبت اس��ناد رسمی کشور و توسط دفاتر اسناد رسمی در 
نزد س��ایر ماموران رس��مي در حدود صلاحیت آنها طبق 
مقررات قانوني تنظیم ش��ده باش��د، رسمي است و مابقی 
اس��ناد معاملاتی تنظیم شده به صورت دستی و در قالب 
قولنامه بین طرفین بدون ثبت رسمی در قالب غیررسمی 
محسوب می شود. اسناد رسمی به علت آنکه توسط ماموران 
سازمان ثبت اسناد و املاک و در سامانه ثبت املاک و اسناد 
ثبت می شود به صورت شفاف امکان رصد و استعلام نقل 
و انتقالات یک مال غیرمنقول را برای حاکمیت و اشخاص 
ثالث فراهم می آورد و دیگر مالکان نیازی به اثبات مالکیت 
خ��ود در محاکم قضایی نخواهند داش��ت و امکان جعل و 
کلاهب��رداری ب��ا توجه به اطلاع اش��خاص ثالث از مفاد و 
تاریخ انجام معامله و همچنین س��ابقه معاملاتی محصول 
م��ورد معامله به حداقل خواهد رس��ید. در مواد ۲۲ و ۴۸ 
قانون ثبت اسناد و املاک صراحتا ذکر شده که ثبت رسمی 
نق��ل و انتقالات مربوط به اموال غیرمنقول اجباری بوده و 
اسناد تنظیم شده در خارج از چرخه سازمان ثبت املاک 
و اس��ناد بی اعتبار خواهند بود اما با توجه به مخالفت های 
شورای نگهبان و مغایر دانستن این مساله با شرع، همچنان 
امکان تنظیم قرارداد ها به صورت دس��تی و بدون نظارت 
حاکمیت فراهم و این اس��ناد حتی در محاکم قضایی نیز 

معتبر و قابل استناد است. 

پیش فروش با قولنامه؛ بسته ای از معضلات ■
فق��دان نظارت بر این نقل و انتق��الات در عین اعتبار و 
رواج آن، علاوه بر بروز آسیب هایی چون معاملات معارض، 
زمین خواری و افزایش دعاوی قوه  قضائیه، موجب راکدتر شدن 
فضای کسب وکار به دلیل تزلزل حقوق مالکیتی اشخاص شده 
است. قرارداد پیش فروش ساختمان نیز از این قاعده مستثنی 
نیست. این بازار و به طور کلی بازار سرمایه گذاری در ساخت 

مسکن معمولا با ریسک هایی به شرح زیر مواجه است:
1- تعارض��ات مالکیتی میان س��ازندگان، پیش خریداران و 
مالکان زمین در قراردادهایی که بر پایه س��رمایه گذاری در 
س��اخت ملک )مشارکت در ساخت( تنظیم شده اند، مانند 
پیش فروش واحد ها توسط سازندگان قبل از موعد مقرر در 
قرارداد مشارکت و ایجاد دعوی بین پیش خریداران و مالکان 

با موضوع تصرف عدوانی.
2- استفاده از سرمایه خارجی توسط سازنده برای پیشبرد 
پ��روژه و ورود اف��راد جدیدی که نام آنها در ق��رارداد اولیه 

مشارکت یا پیش فروش ذکر نشده است.
3- اخذ وام های کلان توسط سازنده در ازای قرار دادن سند 
در رهن بانک و امکان توقف پروژه به واسطه عدم تسویه این 
وام: در بعضی از قراردادهای مشارکت، سازندگان در قرارداد 
قید می کنند که سازنده حق اخذ وام و تسهیلات را خواهد 
داشت. نکته مهم این است که به دلیل اینکه در قبال اخذ 
وام، س��ند ملک در رهن گذاشته می ش��ود، اگر سازنده به 
تعهدات خود به موقع عمل نکند و اقس��اط خود را پرداخت 
نکند، به دلیل جریمه های ناش��ی از تاخیر، ممکن است از 
طریق اجرای اداره ثبت یا دادگستری، تمام دارایی مالک به 

ملکیت بانک درآید.
4- کلاهبرداری در امر پیش فروش در موضوعات مختلفی 
مانن��د ف��روش همزمان یک ملک به چندی��ن نفر )معامله 
معارض(، عدم ساخت ملک پیش فروش شده توسط سازنده، 
دریافت هزینه پروژه از خریداران و رهاس��ازی پروژه توسط 
سازنده، تحویل واحد جایگزین در عوض واحد تعهد داده شده 
بدون اجازه پیش خریدار که در حال حاضر از اختلافات شایع 

میان معامله کنندگان است.
۵- رها سازی پروژه توسط انبوه سازان به دلیل زیان های مالی، 
عدم توانایی تامین نقدینگی لازم برای ادامه پروژه و تضییع 

حقوق پیش خریداران.
توس��ط پیش خری��داران و  تعه��دات  ایف��ای  ۶- ع��دم 
پیش فروشندگان در قرارداد: از جمله آن می توان به افزایش 
قیم��ت توافقی از طرف س��ازنده، تاخیر در تنظیم و انتقال 
سند تفکیکی واحد ساختمانی از طرف پیش فروشنده، عدم 
پرداخت اقس��اط بهای مسکن توسط خریداران، عدم تعهد 
سازنده در به کار بردن مصالح باکیفیت، عدم اخذ پایان کار 
ساختمانی، صورت مجلس تفکیکی و تاخیر در تحویل به موقع 

واحدها توسط سازنده.
گفتنی اس��ت تنظی��م این قراردادها به صورت دس��تی و 
قولنامه ای و عدم ثبت این قراردادها و حقوق و امتیازات ناشی 
از آن در دفاتر اسناد رسمی یکی از اصلی ترین عوامل وقوع این 
مشکلات بوده است که از عواقب آن می توان به افزایش دعاوی 
قضایی کیفری و حقوقی با موضوعاتی مانند انتقال مال غیر 
کلاهبرداری و تصرف عدوانی، دعوای الزام به اخذ سند رسمی، 
الزام به اخذ پایان کار، اثبات مالکیت ملک و فروش مال غیر و 

حتی جرائمی مانند ضرب و جرح ناشی از اختلافات ملکی میان 
افراد اشاره کرد.  به طور مثال بنا به گزارشات قوه قضائیه در سال 
۹۶ بالغ بر ۷۰ هزار مورد پرونده با موضوع انتقال و فروش مال 
غیر و همچنین  ۱۷۲ هزار پرونده با موضوع کلاهبرداری و در 
نهایت ۹۴ هزار مورد تصرف عدوانی در قوه قضائیه طرح شده 
است. همچنین پروژه های شکست خورده ای چون نگین غرب 
در منطقه ۲۲ تهران، پروژه ارکیده در شهرری، پدیده شاندیز 
در خراس��ان رضوی یا کاسپین در استان قزوین از مهم ترین 
نمونه های پیش فروش جعلی مسکن بوده است که در عمل 
به کلاهبرداری از خریداران منجر شد. واضح است که این امر 
نهایتا منجر به کاهش امنیت سرمایه گذاری در بخش مسکن 
و در نتیجه کاهش میزان معاملات در این حوزه شده و به این 
ترتیب ایجاد امکان ثبت رسمی این قراردادها و جلوگیری از 
تنظیم قراردادها به صورت عادی میان معامله کنندگان این 

بازار را لازم می کند.
الزام به ثبت رس�می معاملات مس�کن، تنه�ا راهی که  ■

باقی مانده
بنا بر آنچه در مطالب بالا بیان شد، پیش فروش غیررسمی 
در کش��ور یکی از گلوگاه های وق��وع انواع اختلافات ملکی 
در محاکم حقوقی و کیفری اس��ت. این امر موجب شده با 
شکل گیری کانونی از پرونده های گسترده قضایی، علاوه بر 
زیان تعداد کثیری از شهروندان در جامعه، سرعت و کیفیت 
سیستم قضایی کشور نیز با اختلال مواجه شود؛ موضوعی 
که نش��ان دهنده عمق مشکلات معاملات قولنامه ای بوده و 

لزوم مبارزه با این رویه فسادزا را نشان می دهد.
خوشبختانه طرح الزام به ثبت رسمی جهت ساماندهی 

حوزه معاملات املاک س��ال ۹۹ در مجلس تصویب ش��د؛ 
طرحی که هدف آن بی اعتبار سازی معلات غیررسمی و سوق 
دادن روند قراردادهای ملک به سوی نظامی امن برای تنظیم 
معاملات بود. این طرح در حال حاضر پس از کش وقوس های 
فراوان میان مجلس و شورای نگهبان، نهایتا برای بررسی در 

اختیار مجمع تشخیص قرار گرفته است.
اخیرا رهبر معظم انقلاب معاملات غیررس��می را منشأ 
بزرگ فساد دانستند و بی اعتبارسازی این معاملات در قالب 
تصویب طرح الزام به ثبت رسمی معاملات اموال غیرمنقول را 
مصلحت قطعی نظام عنوان و فرمودند. این بیانات مهر تاییدی 
بر اصرار مکرر فعالان و اندیش��مندان حوزه سیاست گذاری 
مبنی بر مبارزه با چرخه رواج اسناد غیررسمی و معضلات 
ناش��ی از آن بود. نکته ای که اما باید مورد توجه قرار گیرد 
این است که هرچند طرح فعلی، دارای ایده ای مترقی و پیرو 
است اما رسیدن به هدف مورد انتظار این طرح الزاماتی دارد 
که رفع موانع ثبت رسمی، پیش زمینه بی اعتباری معاملات 
غیررس��می اس��ت. در حال حاض��ر به دلی��ل موانع قانون 
پیش فروش ساختمان که در سال ۸۹  به تصویب رسید، تا 
پیش از صدور پروانه ساختمانی و شناسنامه فنی برای ملک، 
امکان ثبت رس��می معاملات وجود ندارد. همچنین فرآیند 
پیچیده پیش فروش رس��می، باعث ش��ده معامله کنندگان 
تمایلی به ثبت این نوع معاملات نداش��ته باشند. گذشته از 
این مشکلات، در وضعیت فعلی به دلیل عدم امکان استعلام  
انتقال واحد های ساختمانی در سامانه ثبت املاک، همچنان 
مشکل کلاهبرداری حتی در صورت ثبت معلامله نیز وجود 

خواهد داشت.
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