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  مقدمه

  و تبیین موضوعتعریف مسأله  -1

در این پروژه به مسئله ي مالکیت زمانی، بررسی آن براساس نظام حقوقی کشورمان ، 

قرارداد بیع زمانی به نوع .کشورمان پرداخته ایمفقه امامیه و نهایتا تطبیق این نهاد با حقوق 

ه ویژه اي ازقرارداد انتقال مالکیت می گویند که بهره برداري خریدار ازملک خریداري شد

اش به صورت زمان بندي شده است و در واقع مالکیت ملک براي زمان محدود در سال به 

خریدار منتقل می شود، به عبارت دیگر منظور از قرارداد بیع زمانی، قراردادي است که 

فرهنگ .مالکیت در آن از ابتدا به صورت زمان بندي شده یه خریدار منتقل می شود

:این گونه تعریف کرده است این قراردادراblack lawحقوق

Timesharing گونه اي ازمالکیت سهم بندي شده ي مال است که اغلب در مورد

اموال غیرمنقول مشاعی که مخصوص گذران اوقات فراغت است و نیز در اماکن تفریحی 

  رواج دارد و در آن چند مالک استحقاق 

    .ده کنندکه براي مدت معین در هر سال، از آن مال استفامی یابند
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  ضرورت و هدف تحقیق -2

این نهاد  .نهاد مالکیت زمانی، نهادي نو پیدا محسوب می شود و پیشینه درازي ندارد 

.ي سوئیسی هابیماگ مطرح شدحدود پنجاه سال گذشته و اولین بار توسط مؤسسه
١
 

شروع به  70تعدادي از شرکت ها و مجتمع هاي گردشگري در ایران هم از حدود دهه ي 

.انجام فعالیت در زمینه ي مالکیت زمانی کرده اند
٢

به طور کلّی دو دیدگاه از سوي فقها در  

ـ عدم مشروعیت، که در این 2ـ مشروعیت و 1:مورد این قرارداد ارائه شده که عبارتند از

   به بررسی هر چه دقیق تر پیرامون هر یک از این سعی کردیم  پروژه

چرا که استفاده ازچنین قراردادهایی و رواج آنها .ن هابپردازیمدلایل هر یک ازآ دید گاه ها و

نهادي مانند .می تواند در رشد و شکوفایی جامعه در تمامی ابعاد مفید و مؤثر واقع شود

در این .مالکیت زمانی تسهیلات و امکانات ویژه اي را براي خریداران خود فراهم می کند

هاد نوپیدا و تطبیق آن با نظام حقوقی کشور پژوهش ما در صدد مشروعیت بخشی به این ن

   .خود می باشیم

  پرسش هاي اساسی-3

  ـ شناخت ماهیت قرارداد مالکیت زمانی1

  ـ اینکه آیا مالکیت موقّت بر اعیان امکان دارد یا خیر؟2

  در تضاد و تعارض قرار می گیرد؟ "اصل تسلیط"ـ آیا چنین مالکیتی با 3

  ا سابقه اي دارد؟ـ آیا چنین مالکیتی در شرع م4

ـ آیا امکان توسعه ي قلمرو و دایره ي این نوع مالکیت از اموال غیر منقول به اموال منقول 5

   وجود دارد یا خیر؟

هایی که در این پروژه مطرح شده و سعی کرده ایم که هر یک را به درستی مورد فرضیه

  :توجه و بررسی قرار دهیم بدین شرح می باشند

                                               
.1، صبررسی ماهیت و اعتبارقراردادهاي انتقال مالکیت زمانیر، ابراهیمی ترکمان، ابوذ . 1

.2-1، صص80،ماهنامه ي کانون سردفتران ودفتریاران، شنگاهی مختصر به مالکیت زمانیدکتر فدوي، سلیمان،  . 2
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  تحقیقـ فرضیه هاي 4

مالکیت زمانی به لحاظ ماهیت عقدي تملیکی و لازم و معوض می باشد و اینکه مالکیت 

و عدم قابلیت تقیید مالکیت به زمان به آن دلیل که . اعیان می تواند قابل تقیید به زمان باشد

از اعراض قار است و اعراض قارهم قابلیت تقیید به زمان را ندارند، امري است بالعرض نه 

شود و نحوه ي اعتبار امور اعتباري به ات و اینکه مالکیت امري اعتباري محسوب میبالذ

  .دست معتبر است

هم چنین این نوع مالکیت با قاعده ي تسلیط تعارضی پیدا نمی کند، بلکه تنها دایره ي 

تصرّفات مالک دراین نوع مالکیت تا حد واندازه اي است که موجب تضرر یا خسارتی به 

ها وجود دارد نه اینکه فقط ین زمانی نشود و این امر در تمام انواع مالکیتسایر مالک

زمان بهره برداري خودش و شخص مالک زمانی در نوبت و. مختص مالکیت زمانی باشد

مثلا شخص حقّ . از ملک، کاملا مسلّط برملک می باشد البته به شرط رعایت حقوق سایرین

این نوع .ایر مالکیت ها هم وضع به همین منوال استهم چنان که در س. تلف ملک راندارد

از قرارداد همان طور که به آن هم اشاره شد هم در دوره هاي قدیم در کشورمان در مورد 

تقسیم آب نهر ها و قنات ها و چاه ها وجود داشته و هم نمونه هایی ازآن در کلام فقها که 

صلح زمانی، وقف مؤبد با شرط زمان : دالبته متشابهاتی از آن می باشد، آورده شده، مانن

و .بندي در انتفاع و مواردي دیگر که دراین پروژه به تفصیل به آن ها پرداخته شده است

دیگر اینکه در این پروژه نکته ي بسیار حائز اهمیتی که وجود دارد این است که علاوه بر 

شتیم که مشروعیت و اثبات مشروعیت مالکیت زمانی در اموال غیر منقول، سعی برآن دا

ضرورت مالکیت زمانی در اموال غیر منقول رانیز مورد توجه و بررسی قراردهیم که امید 

  .است دراین امر تا حدودي موفق شده باشیم
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  تحقیق ي پیشینه ـ5

براي انجام این پروژه به بررسی کامل پیرامون پیشینه ي آن هم پرداخته ایم و تمامی 

کتب و مقاله ها و پایان نامه ها را در قسمت پیشینه ي تحقیق ذکر کارهاي تحقیقاتی اعم از 

یت امیر هنري، مالک -احمد اشرفی، مالکیت زمانی: ـ کتاب ها1:کرده ایم که عبارتند از

ماهنامه ي  -دکتر پرویز نوین،با عنوان بیع زمانیمقاله ي . زمانی در حقوق موضوعه ي ایران

د اصانلو مقرارداد انتقال مالکیت زمانی، اح - 1:نپایان نامه ها با عنوا.46ش: قضاوت

پایان نامه ي خانم اعظم انصاري با عنوان  -2ـ 1385شهید بهشتی قدانشکده ي حقو

پایان نامه ي آقاي  - 3 - بررسی ماهیت و مبانی حقوقی تایم شرینگ در حقوق انگلیس

فرید قدس  -1:لاتمقا  -)مطالعه ي تطبیقی(عباس کاظمی نجف آبادي با عنوان بیع زمانی 

 -2ـ 1381، شهریور5، ش)نشریه ي داخلی هتل نارنجستان نور(گویا، مالکیت زمانی 

د جمال حسینی مالکیت زمانی در املاك و دارایی ها و مزایاي اقتصادي آن، سی

آشنایی با مالکیت زمانی درایران واسپانیا، مرتضی ادب، ماهنامه ي -3ـ 18/4/1385مورخ

مالکیت موقّت، سید عبدالمطّلب احمد زاده ي  -4 - 92دفتریاران، شکانون سردفتران و 

ابوذر ابراهیمی ترکمان، بررسی و اعتبار  -5ـ 1381، پاییز24بزاز، نامه ي مفید، ش 

نگاهی مختصر به مالکیت زمانی، دکتر سلیمان فدوي،  -6 - قراردادهاي انتقال مالکیت زمانی

یت موقّت، دکتر محمد امین وحدانی نیا، چالش در مالک -7 -80کانون سردفتران، ش

قرارداد بیع زمانی، مصطفی تقی زاده ي انصاري،  -8 -92ماهنامه ي کانون سردفتران، ش

بررسی ماهیت و مبانی حقوقی تایم شرینگ  -9 - 10نشریه ي اندیشه هاي حقوقی، ش

امري، در حقوق انگلیس،مقاله ي مشترك خانم اعظم انصاري و پرویز ع) مالکیت زمانی(

بیع زمانی یا تایم شرچیست؟، عباس کاظمی نجف آبادي،  -10  -64نامه ي مفید، ش

تایم شرینگ، اباصلت بینایی، ماهنامه  - 11 - 82و81ماهنامه ي کانون سردفتران، شماره هاي 

مقاله ي بیع زمانی یا انتقال مالکیت زمان  -12 -87، شهریور84ي کانون سردفتران، ش 
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مالکیت زمانی، رضا تاجگر، راه خروج  - 13 -92ي کانون سردفتران، شبندي شده، ماهنامه 

مالکیت زمانی چیست؟ وحید  - 14 -92از بحران مسکن، ماهنامه ي کانون سردفتران، ش

  . 31/1/1388نقشینه ي ارجمند،مورخ

  نوآوري و بودن جدید ي جنبه ـ6  

اد قانونی قرارداد یکی دیگر ازمسایل حائز اهمیت در این پژوهش، ترجمه ي دقیق مو

توضیحاتی راجع به قانون مالکیت زمانی درحقوق مالکیت زمانی در حقوق انگلیس و

به صورت پانیاقانون مالکیت زمانی در کشوراس توضیحاتی هم پیرامونفرانسه می باشد،

ترجمه شده در مقاله ي آقاي مرتضی ادب آورده شده بود که آن را مورد استفاده 

ذکر است که در هیچ یک از پژوهش هاي انجام گرفته دراین زمینه ترجمه قراردادیم،لازم به 

ي دقیقی از مواد قانونی این قرارداد که حدود بیست صفحه می شد و بحث مالکیت زمانی 

اموال منقول و بیان ضرورت ها و اثبات مشروعیت آن به تفصیل و نهایتا تطبیق آین قرار داد 

رفته بود و ما تمام سعی خود را براي انجام هر چه با نظام حقوقی کشورمان، صورت نگ

  . بهتر این پروژه  و انجام موارد فوق،به کار بستیم

  تحقیق انجام روشـ 7

 روش انجام این پژوهش هم براساس روش تحلیلی با استفاده از متدولوژي خاص

ایتا نتیجه فقهی، و نیز تحریر محلّ بحث، بیان آرا و دیدگاه هاي فقها و حقوق دانان و نه

داد البته با ذکر ادلّه ي هر دو طرف را در جهت اثبات مشروعیت این قرارگیري از این آ

امید است که کمی ها و کاستی هاي  این پژوهش مورد عفو .می باشد) موافقین و مخالفین(

  .و اغماض از سوي اساتید بزرگ فن واقع شود

  



  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

  

    

  

  اول فصل

  

  کلیات و مفاهیم
اشاعه،(اصلی هاي واژه پیرامون وتعاریفی توضیحات 

)بیع زمان، مالکیت،

آن ماهیت و زمانی مالکیت تعریف  

زمانی مالکیت محاسن  

انایر و اروپا در زمانی مالکیت ي پیشینه از مختصري  

واروپا ایران حقوق در زمانی مالکیت اقسام  

انگلیس و اروپا حقوق در زمانی مالکیت نهاد معرفی  

ایران حقوق با زمانی مالکیت نهاد تطبیق  

  



  

  

  

  

  

 پـژوهش  موضوع با مرتبط هاي واژه پیرامون اجمالی اي بررسی به متقس این در ابتدا

  :پردازیم می خود

  معناي لغوي واژه عقد -1

  اند آورده نیچن خود کتب در عقدي  واژه يلغوي معناي  درباره لغتي علما

معاهده -کردن منعقد زدن، گره – بستن-1
1

  

 ،رودی م ـ کـار  بـه ) محکـم ( صلبه اجسام درکه  استی ش اطراف کردن جمع  :عقد-2

 ـب عقـد  مثـل  دیآی م استعاره طور بهی معان نیا در و بنا ساختمان و سمانیر بستن مثل  و عی

.رهیغ و عهد
2

 مِـنْ  عЈقْـدϿةً  احЄلُلْ وЙ« : فرمود که متعال خداوند قول نیا در عقدي معنا-3

 لِسانِي
3

 الَّذینَ أَیЫهϿا یا«  در و. بـوده  زبانش بر کهی گرفتگی عنی شده گفته ،»

»بДالْعЈقُود أَوОفُوا آمЙنُوا
4
 عهود نیمؤکّدتر که معقودی معن به است عقد جمع 

 دارد وجـود  استحکام و ثاقیاستي معنا عقد در که است نیا به عقد و عهد نیب فرق و است

 کی وجود با عهدی ول. ردیگی نم صورت عقد معامله طرف نفر دو وجود صورت در جز و

                                               
ی عل ـ دیس ـ ،یقرش .383 ص ،1 ج ،طیالمح القاموس ،يآباد روزیف ، 484 ص 1 ج ،اللغهی ف الصحاح ،حماد بن لیاسماع ،يجوهر. 1

.24 ص ، 5 ج ،قرآن قاموس ،اکبر

.همان اکبر،ی عل دیس ،یقرش -576 ص ،القران بیغری ف المفردات محمد، بن نیحس ،یاصفهان راغب. 2

»بگشاى زبانم از گره و«  27 هیآ,  طه سوره. 3

»!کنید اوف) قراردادها و( پیمانها به! اید آورده ایمان که کسانى اى« 1 هیآ, ئدهما سوره 4



 20                         کلیات و مفاهیم                                                                      : فصل اول  

  

 اصـل  و سـت ین عهـد ي عقـد  هـر ی ول است عقدي عهد هر پس ردیپذی م صورت هم نفر

.است گرید زیچ بهي زیچ بستن عقدي معنا
1

محکمي مانهایپ و عهدهاـ 4
2

  

 التـزام  و الـزام  آن در کـه  استی عمل و مؤکّد عهد, عرف و لغت در عقد يمعناـ 5

.است نهفته
3

  

  :انیلغو توسط عقد واژه درباره شده ارائه فیتعار ازیی نها جهینت

 ـ باشـد، ی م زدن گره و کردن محکم و بستن همان آنی قیحق کاربرد در عقدي عنام   دری ول

 و عهد عقد و نیمی عقد و بنا عقد ع،یب عقد: مانند رودی م کار به استعاره طور بهی معان نیا

ي ا نکته و. کردن منعقد و کردن استوار را بنا و عهد و نیمی و عیبی عنی موارد نیا در که ،...

 ـبا عقـد  اسـت،  فـرق  عهد و عقدي معنا انیم که است نیا شده اشاره آن به که  و محکـم  دی

  .ردیپذی م صورت هم نفر کی وجود با عهد اما ردیگ صورت نفر دو وجود با و موثق

  معناي اصطلاحی واژة عقد ـ2

  :از عبارتند شده ارائه فقها توسط عقد واژهی اصطلاحي معنا باب در کهی فیتعار

 آن در عقدی معن که بالعقود اوفوا: فرمود که متعال خداوند قول نیا در) عقد مطلق(-١

 عقـد  لـزوم  بـه  ارشـاد  عقـد  بهي وفا به امر از مراد و. است قیوث عهد ای است عقد مطلق ای

 فسـخ ) يارشـاد  نه( بودی فیتکلي امر وفا به امر اگر که چرا فسخ با آن انفساخ عدم و است

 کـه  چـه  هـر  به وفا: که است نیا هیآ مفاد و. تاس واضح بطلانش نیا و شدی م حرام عقد

.است واجب کند صدق آن بر عقد نام عرفا
4

 قبـول  و جـاب یا بـر  مشـتمل  که است آن عقد( قبول و جابیا مجموع :یعنی العقد-٢

.)باشد
5

.است بیع عقد ،همانمنظور از عقد با الف و لام اینجا در به نظر البته

                                               
.103 ص ، 3 ج ،نیالبحر مجمع ن،یالد فخر ،یحیطر. 5

.297 ص ، 3 ج ،العرب لسان منظور، ابن. 2

.33 ص همان، ، غروي عبدالرحیم بن نائینی،میرزامحمدحسین. 3

  143 ص ، 2 ج ،المکاسب الفقاهه مصباح ابوالقاسم، ،ییخو. 4

.36 ص ،1 ج ،الطالب ةیمن ، غروي عبدالرحیم بن نائینی،میرزامحمدحسین -204 ص ،22 ج ،الکلام جواهر ،محمدحسن،ینجف. 5


