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 زمانی و مقایسه آن با عقود معین مالکیت

 )18/01/1400، تاریخ تصویب 15/09/1399تاریخ دریافت ( 

 حسن حیدري

 چکیده

واژه تایم شر از لحاظ لغوي به معناي مالکیت زمانی،تسهیم زمانی، مشارکت زمانی آمده و 
همچنین تحت عنوان بیع زمانی نیز به کار برده شده.برخی از حقوقدانان نیز این پدیده را به 
مالکیت موقت، سهیم شدن زمانی،مترادف دانسته اند.مالکیت زمانی عبارتی است که توسط 
مسئولان یکی از شرکت هاي ایرانی به عنوان ترجمه ومعادل واژه خارجی تازه تاسیس 

timesharing اده شده است. در بررسی مالکیت زمانی با این موضوع مواجه ایم که قرار د
هنوز ماهیت آن به خوبی روشن نیست زیرا عده اي آن را نوعی بیع،صلح، هبه، اجاره، می دانند 
و همچنین که بعضی شرکت ها قراردادهاي خود رابر اساس بیع مشاع به شرط مهایات انجام 

ا نوعی مهایات می دانند. مهایات که در واقع همان تقسیم می دهند ودر واقع مالکیت زمانی ر
منافع اموال مشترك را گویند راه حلی مناسب براي رفع ضرر ناشی از اشاعه می باشد که 
موجب حفظ وجلوگیري از معطل ماندن مال می شود. مالکیت زمانی نیز پدیده ي نو ظهوري 

وارد کشور شده عده اي معتقدند  70 در زمینه ي حقوق مدنی می باشد که از اواسط دهه ي
زمانی  که همان مهایات در فقه می باشد. در این مقاله قصد داریم به بررسی و شناخت مالکیت

 بپردازیم و در این راستا به مقایسه آن با برخی از عقود معین خواهیم پرداخت.
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 بخش اول: بررسی و شناخت مالکیت
یکی از نکات شگفت آور حیات عقلانی وعلمی بشر این است که هر گاه انسان در صدد 
تفسیر وتعریف علمی حقایقی بر آمده که زندگی ا و را ا ز هرسو احاطه نموده و روشنی و 

نظر گردیده است.این ویژگی  وضوح آن براي او تردید ناپذیر بوده است،بیشتر دچار اختلاف
در تفسیر واقعیات بدیهی،که از سویی تصور ودرك آنها را ضروري می نمایاند واز سویی 

مقولات اعتباري را نیز بی نصیب ننهاده است.یکی  دیگر تحلیل عقلانی آن را دشوار می سازد،
است وگویا  از این مفاهیم مالکیت است که از پیشینه ي دراز ي در تمدن بشري برخوردار

انسان از آغاز پیدایش خود روزي را بدون آن سپري ننموده است. مالکیت مصدر جعلی ریشه 
برخی از لغوئین ملک و مالکیت را به آثار  1ملک و به معنی تصاحب و دارا شدن آمده است.

 و همچنین برخی از فقها هم بدین نحو عمل کرده 2آن معنا کرده اند و تعریف به اثر کرده اند
، فرمان راندن، صاحب بودن و داشتن 3اند. از مالکیت به تسلط، چیره شدن و مستولی شدن

نیز یاد شده است. از مالکیت به معنی نسبتی میان مالک و مملوك  4چیزي، در تصرف داشتن،
، مقوله اضافه، 6همچنین از مالکیت به معنی سلطنت 5و سلطنت فعلیه نیز تعریف شده است.

، احاطه و سلطنت یاد شده است. حقوقدانان نیز به تعریف واحدي از 7ابودنواجد بودن و دار
مالکیت اتفاق نظر ندارند. گروهی آن را رابطه اي میان شخص و چیز مادي می دانند که قانون 

و برخی دیگر مالکیت را حق استعمال، بهره برداري و انتقال یک چیز  8آنرا معتبر شناخته است.

                                                             
و  1087، ص 44دهخدا، علی اکبر، لغت نامه دهخدا، دوره پنجاه جلدي، موسسه چاپ و انتشارات دانشگاه تهران، ج - 1

1090 . 
 .1408، ص 13منظور، لسان العرب، جابن  - 2
 .202، ص 1جبران، مسعود، فرهنگ الرائد، ترجمه رضا انزابی نژاد،، چاپ دوم، آستان قدس رضوي، ج  - 3
 .1945،ص2مجلد،انتشارات اسلام،تهران،ج2احمد،سیاح،فرهنگ بزرگ جامع نوین،ترجمه المنجد با اضافات،در - 4
 .79ق،ص2،1416قم،موسسه نشر اسلامی،چاپ انصاري، شیخ مرتضی (ره)، مکاسب، - 5
 .58و  57طباطبائی یزدي، سید محمد کاظم، حاشیه مکاسب، موسسه مطبوعاتی اسماعیلیان، قم،ص  - 6
 .123،ص5،چاپ اول،قم،ج1408اصفهانی، محمد حسین، نهایه الدرایه فی شرح الکفایه،موسسه آل بیت،قم، - 7
 .19شمسی،جلد اول، ص 20،1378لامیه، چاپامامی، سید حسن، حقوق مدنی، چاپ اس - 8
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برخی دیگر از  1واردي که قانون استثناء کرده باشد تعریف کرده اند.به هر صورت مگر در م
حقوقدانان مالکیت را رابطه ایی می دانند که این رابطه به شخص مالک حق همه گونه تصرف 

در جایی دیگر آمده است مالکیت حقی است دایمی که به موجب آن  2و انتفاع را می دهد.
در مالی را به خود اختصاص دهد و به هر طریق که شخص می تواند در حدود قوانین، تصرف 

قانون مدنی ایران تعریفی از مالکیت ارائه نکرده است،  3مایل است از تمام آن استفاده کند.
قانون مدنی تصرف با عنوان مالکیت را دلیل مالکیت دانسته است، البته  35صرفاً در ماده 

بوده است و از ماده نمی توان تعریفی از  پرواضح است که مقنن در مقام بیان اماره قانونی
مالکیت بدست آورد. مالکیت حق انحصاري و دائمی می باشد که شخص نسبت به مالی دارد، 
به او اجازه می دهد که در حدود قانون و نظامات از تمام منافع اقتصادي آن به هر طریق که 

ن سلطه ها که به شخص مالکیت حقی است شامل وسیع تری«  4مایل است بهره مند گردد.
اجازه انتفاع از شی، بکارگیري و تصرف در آن ها را می دهد و صاحب هر حق عینی غیر از 
آن، کل این سلطه ها را ندارد بلکه فقط بعضی از آنها را دارا می باشد مالک می تواند هر آنچه 

مالکیت را برخی  5که می خواهد با ملک خود انجام دهد مگر آنچه را که قانون استثناء کرده.
از اساتید برجسته حقوق مترادف با مجموعه ایی از آثار حقوقی دانسته اند. برخی دیگر از 

رابطه اعتباري اختصاص یک موضوع خواه حقیقی یا حقوقی «اساتید حقوق مالکیت عبارت از 

                                                             
 .599، ص 4713، شماره 6،1372جعفري لنگرودي، محمد جعفر، ترمینولوژي حقوق، انتشارات گنج دانش،چ - 1
، اشخاص و خانواده، اموال،نشر میزان، چاپ 1صفایی، حسین، دوره مقدماتی حقوق مدنی، ج  - 2

 .168،ص1385پنجم،بهار،
، تهران، دانشکده علوم اداري و مدیریت بازرگانی، 6قوق مدنی، مقدمه، اموال و کلیات قراردادها، چکاتوزیان، ناصر، ح - 3

 .162ج اول، ص 
 .159، ص 1، ج 1349کی نیا، مهدي، اطلاعات حقوقی براي رشته معماري، انتشارات دانشگاه تهران،اردیبهشت  - 4
جلد به نقل از اشرفی، احمد، مالکیت  10المدنی الجدید در  احمد، الوسیط فی شرح القانون السنهوري، عبدالرزاق - 5

 .39، انتشارات گنج دانش، ص 1زمانی، چ 

 بخش اول: بررسی و شناخت مالکیت
یکی از نکات شگفت آور حیات عقلانی وعلمی بشر این است که هر گاه انسان در صدد 
تفسیر وتعریف علمی حقایقی بر آمده که زندگی ا و را ا ز هرسو احاطه نموده و روشنی و 

نظر گردیده است.این ویژگی  وضوح آن براي او تردید ناپذیر بوده است،بیشتر دچار اختلاف
در تفسیر واقعیات بدیهی،که از سویی تصور ودرك آنها را ضروري می نمایاند واز سویی 

مقولات اعتباري را نیز بی نصیب ننهاده است.یکی  دیگر تحلیل عقلانی آن را دشوار می سازد،
است وگویا  از این مفاهیم مالکیت است که از پیشینه ي دراز ي در تمدن بشري برخوردار

انسان از آغاز پیدایش خود روزي را بدون آن سپري ننموده است. مالکیت مصدر جعلی ریشه 
برخی از لغوئین ملک و مالکیت را به آثار  1ملک و به معنی تصاحب و دارا شدن آمده است.

 و همچنین برخی از فقها هم بدین نحو عمل کرده 2آن معنا کرده اند و تعریف به اثر کرده اند
، فرمان راندن، صاحب بودن و داشتن 3اند. از مالکیت به تسلط، چیره شدن و مستولی شدن

نیز یاد شده است. از مالکیت به معنی نسبتی میان مالک و مملوك  4چیزي، در تصرف داشتن،
، مقوله اضافه، 6همچنین از مالکیت به معنی سلطنت 5و سلطنت فعلیه نیز تعریف شده است.

، احاطه و سلطنت یاد شده است. حقوقدانان نیز به تعریف واحدي از 7ابودنواجد بودن و دار
مالکیت اتفاق نظر ندارند. گروهی آن را رابطه اي میان شخص و چیز مادي می دانند که قانون 

و برخی دیگر مالکیت را حق استعمال، بهره برداري و انتقال یک چیز  8آنرا معتبر شناخته است.

                                                             
و  1087، ص 44دهخدا، علی اکبر، لغت نامه دهخدا، دوره پنجاه جلدي، موسسه چاپ و انتشارات دانشگاه تهران، ج - 1

1090 . 
 .1408، ص 13منظور، لسان العرب، جابن  - 2
 .202، ص 1جبران، مسعود، فرهنگ الرائد، ترجمه رضا انزابی نژاد،، چاپ دوم، آستان قدس رضوي، ج  - 3
 .1945،ص2مجلد،انتشارات اسلام،تهران،ج2احمد،سیاح،فرهنگ بزرگ جامع نوین،ترجمه المنجد با اضافات،در - 4
 .79ق،ص2،1416قم،موسسه نشر اسلامی،چاپ انصاري، شیخ مرتضی (ره)، مکاسب، - 5
 .58و  57طباطبائی یزدي، سید محمد کاظم، حاشیه مکاسب، موسسه مطبوعاتی اسماعیلیان، قم،ص  - 6
 .123،ص5،چاپ اول،قم،ج1408اصفهانی، محمد حسین، نهایه الدرایه فی شرح الکفایه،موسسه آل بیت،قم، - 7
 .19شمسی،جلد اول، ص 20،1378لامیه، چاپامامی، سید حسن، حقوق مدنی، چاپ اس - 8
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که بیانگر حقانیت و نسبت به هر نوع تصرف در مملوك خود و جلوگیري ازتصرف دیگران 
 برخی دیگر از تعریف مالکیت بیان داشته اند: 1آن می دانند.در 

مالکیت رابطه ایی است اعتباري بین شخص و مال، اعم از عین یا منفعت یا حق که مقتضاي «
این رابطه حق مطلق، انحصاري، دائمی شخص در همه گونه تصرف و انتفاع از مال است به جز 

یت امري اعتباري است یعنی حقیقت آن عین اعتبار مالک 2آنکه طبق قانون مستثناء شده باشد.
  4بطور کلی مالکیت داراي چهار مرتبه مختلف است: 3عقلا یا شارع است.

مالکیت حقیقی : عبارت است از سلطنت کامل بر موجودات به گونه ایی که اختیار -1
 است.مملوك حدوثاً و بقاء به دست مالک باشد چنین مالکیتی مخصوص ذات باري تعالی 

 مالکیت انسان بر نفس : مالکیت بر نفس، اعضاء، افعال و ذمه اش را گویند. -2

مالکیت مقوله خارجی : هیات حاصله از احاطه جسمی بر جسم دیگر و این نوع مالکیت  -3
تحت عنوان مقوله جده در فلسفه مورد بحث قرار می گیرد مانند هیات حاصله از احاطه لباس 

این معنا از اعراض خارجی است که قوام آن نیز به یک موجود خارجی  به انسان. مالکیت به
 است.

مالکیت اعتباري : اعتبار احاطه و سلطنت یک شخص (مالک) به یک شی (مملوك )  -4
مالکیت رابطه ایی است که سلطنت کامل براي فرد نسبت به مال ایجاد می کند یعنی صاحب 

 الناس مسلطون علی «مال خود بنماید. حدیث نبوي :  مال یا مالک می تواند هر گونه تصرفی در

 ماهیت و ذات مالکیت را به شکل کامل بیان می کند.» الاموالهم 

 
 

                                                             
 .44، ص 1376صفار، محمدجواد، شخصیت حقوقی، نشر میزان، سال  - 1
 .33، ص 1378اشرفی، احمد، مالکیت زمانی، انتشارات گنج دانش، چاپ اول،  - 2

 .236،ص26،ش 7قه اهل بیت، /فارسی،سالشریعتی، سعید،،بیع زمانی، مجله ف 3
 .20،بی تا،ص2توحیدي،محمد علی،مصباح الفقاهه،تقریرات درس ایت االله خویی،موسسه انصاریان،قم جلد - 4
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 بخش دوم: تبیین مالکیت زمانی و مقایسه آن با عقود معین
به  share به معناي زمان و timeیک واژه لاتین است مرکب از  time sharingواژه 

معنی قراردادي است که طبق ان مالکان حق استفاده از ملک را به  معناي سهم که اصطلاحآ به
صورت زمان بندي شده پیدا می کنند.امروزه بنابر نیازها و ضرورت هاي بشر،در سیستم هاي 
هتل داري،مراکز تفریحی واقامتی جهت سهولت تفریح عموم مردم به کار گرفته می شود. 

شوند عبارتند از مالکیت زمانی، بیع زمانی،  رده میهایی که براي این قرارداد به کار ب واژه
 مالکیت مشارکتی،مالکیت مشترك، مالکیت ادواري، مالکیت نوبتی، سهیم شدن زمانی،

 زمانی،مشارکت زمانی و... بیع مالکیت مشاعی،

 بند اول: تعریف مالکیت زمانی
آمده و  1رکت زمانیواژه تایم شر از لحاظ لغوي به معناي مالکیت زمانی،تسهیم زمانی، مشا

نیز به کار برده شده.برخی از حقوقدانان نیز این پدیده را به  2همچنین تحت عنوان بیع زمانی
.مالکیت زمانی عبارتی است که توسط 3مالکیت موقت، سهیم شدن زمانی،مترادف دانسته اند

س مسئولان یکی از شرکت هاي ایرانی به عنوان ترجمه ومعادل واژه خارجی تازه تاسی
timesharing  .برخی از محققین در تعریف اصطلاحی مالکیت زمانی  4قرار داده شده است

اینطور بیان داشته اند که مالکیت زمانی به شیوه خاص استفاده وانتفاع از ملک اطلاق می شود 
که بر طبق آن مالکان به صورت زمان بندي شده حق استفاده از ملک را دارند. مولف فرهنگی 

شکلی از مالکیت سهم بندي شده مال  time sharingدر این باره می نویسد: blackحقوق 
است که عمومآ در املاك مشاعی که مخصوص گذراندن اوقات فراغت است ونیز در اماکن  
تفریحی رواج دارد ودر آن، چند مالک استحقاق می یابند که براي مدت معین درهر سال از 

                                                             
 .73،ص 1386اشرفی،احمد،مالکیت زمانی،چاپ اول،انتشارات گنج دانش،- 1
 .7،ص46،شماره 1386،مرداد وشهریور 6 نوین،پرویز،بیع زمانی،ماهنامه آموزشی دادگستري تهران،قضاوت،سال- 2
 .124،ص24،شماره 1379احمدزاده بزاز،سید عبدالمطلب،مالکیت موقت،نامه مفید،پاییز - 3
قدس گویا،فرید،مقاله اي بدون عنوان،نشریه نارنجستان(نشریه داخلی شرکت نارنجستان زیباي - 4

 .24،ص1381،شهریور5شمال)شماره

که بیانگر حقانیت و نسبت به هر نوع تصرف در مملوك خود و جلوگیري ازتصرف دیگران 
 برخی دیگر از تعریف مالکیت بیان داشته اند: 1آن می دانند.در 

مالکیت رابطه ایی است اعتباري بین شخص و مال، اعم از عین یا منفعت یا حق که مقتضاي «
این رابطه حق مطلق، انحصاري، دائمی شخص در همه گونه تصرف و انتفاع از مال است به جز 

یت امري اعتباري است یعنی حقیقت آن عین اعتبار مالک 2آنکه طبق قانون مستثناء شده باشد.
  4بطور کلی مالکیت داراي چهار مرتبه مختلف است: 3عقلا یا شارع است.

مالکیت حقیقی : عبارت است از سلطنت کامل بر موجودات به گونه ایی که اختیار -1
 است.مملوك حدوثاً و بقاء به دست مالک باشد چنین مالکیتی مخصوص ذات باري تعالی 

 مالکیت انسان بر نفس : مالکیت بر نفس، اعضاء، افعال و ذمه اش را گویند. -2

مالکیت مقوله خارجی : هیات حاصله از احاطه جسمی بر جسم دیگر و این نوع مالکیت  -3
تحت عنوان مقوله جده در فلسفه مورد بحث قرار می گیرد مانند هیات حاصله از احاطه لباس 

این معنا از اعراض خارجی است که قوام آن نیز به یک موجود خارجی  به انسان. مالکیت به
 است.

مالکیت اعتباري : اعتبار احاطه و سلطنت یک شخص (مالک) به یک شی (مملوك )  -4
مالکیت رابطه ایی است که سلطنت کامل براي فرد نسبت به مال ایجاد می کند یعنی صاحب 

 الناس مسلطون علی «مال خود بنماید. حدیث نبوي :  مال یا مالک می تواند هر گونه تصرفی در

 ماهیت و ذات مالکیت را به شکل کامل بیان می کند.» الاموالهم 

 
 

                                                             
 .44، ص 1376صفار، محمدجواد، شخصیت حقوقی، نشر میزان، سال  - 1
 .33، ص 1378اشرفی، احمد، مالکیت زمانی، انتشارات گنج دانش، چاپ اول،  - 2

 .236،ص26،ش 7قه اهل بیت، /فارسی،سالشریعتی، سعید،،بیع زمانی، مجله ف 3
 .20،بی تا،ص2توحیدي،محمد علی،مصباح الفقاهه،تقریرات درس ایت االله خویی،موسسه انصاریان،قم جلد - 4
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در فرهنگ حقوقی کرزون کالاي موضوع مالکیت  1رهر سال)آن استفاده کنند.(مثلآ دو هفته د
مالکیت بر هر نوع منزل مسکونی در بریتانیاي کبیر یا مناطق «زمانی به معناي ذیل آمده است: 

گردد که کل یا بخشی از آن توسط کاربران منزل تفریحی مشترك، که  دیگر اطلاق می
هداف تفریحی به طور متناوب و موقت مورد اي از آن را دارند، براي ا همگی حق استفاده دوره

در تعریف دیگري این طور آمده: مالکیت زمانی، برخلاف مالکیت  2»گیرد استفاده قرار می
مالکیت «، »مالکیت ادواري«توان آن را  دائم و معمول، به عنصر زمان محدود است که می

ی، یک نهاد حقوقی جدید نامید. و به تعبیري مالکیت زمان» شده ، مالکیت زمان بندي»موقت
هایی  توانند از عین یا منفعت مالی به طور ادواري و در زمان است که به موجب آن اشخاص می

معین براي مدتی نامحدود یا طولانی استفاده کنند. به عنوان نمونه در حالت اول مالکیت یک 
شود و هر  یروز در سال معین و براي مدتی نامحدود به شخصی واگذار م 15سوئیت براي 

اي، در زمان اختصاص یافته به خود مالک عین متعلق به خود به طور  کدام از مالکان دوره
شوند، اما در حالت دوم محل سکونت مورد  اختصاصی و مالک مشاعات به طور اشتراکی می

شود. این حالت  سال به شخص واگذار می 30روز فرضاً براي  15بحث ما با همان مدت 
 3شود. بدون شک به عنوان عقد اجاره تحلیل می درحقوق ایران

 بند دوم: تاریخچۀ مالکیت زمانی
شود بیش از هر چیز دیگر، ذهن متوجه  امروزه هرگاه از مالکیت زمانی به طور مطلق یاد می  

هاي  شود. شاید اهمیت محل استفاده از املاك و مستغلات، مخصوصاً در مناطق تفریحی می
تفریحی سبب شده که اگر چه مالکیت زمانی در مصادیق مختلف  مسکونی واقع در مناطق

هاي مسافرتی جریان دارد، ولی بیش  پیما و اتوبوس هاي اقیانوس ها، بالگردها، کشتی مانند قایق
 از همه، مالکیت زمانی در املاك به ذهن متبادر شود. 

                                                             
1 -black law dictionary p.1483 211،ص26،شماره7به نقل از شریعتی،سعید،بیع زمانی،مجله فقه اهل بیت،سال. 
 .878)،انتشارات دانشیار،چاپ ششم،تهران،ص1348گلکاریان وسایرین،قدیر،فرهنگ حقوقی ال ب،کرزون،( - 2

1-ghashoni,a,.[91/1/19],’when the property rights in iran’[on line] .rasekhon.available 
:www.rasekhon.net [91/8/11] 
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 بند سوم: مالکیت زمانی در کشورها ي خارجی
قبل از هرجاي دیگري، در صنعت رایانه به کار برده شد. این واژه اصطلاح مالکیت زمانی،   

توانند به بانک اطلاعاتی یک شرکت رایانه اي در  بدین معنا بود که تعداد زیادي از افراد می
قبال پرداخت هزینۀ مختصري دسترسی داشته باشند.مالکیت زمانی در رایانه، روشی در اخذ 

اي که به منظور دادن اطلاعات و سرویس عمومی در  ، رایانهاطلاعات از رایانه بود که در آن
یافت. این مفهوم در اوایل سال  دهی به چندین کاربر را می شد، امکان سرویس نظر گرفته می

هاي  اي در مجلۀ کنترل اتوماتیک مطرح شد. اولین پردازنده توسط باب بومر در مقاله 1957
وجود نداشت که به بیش از یک کاربر، اجازه داده  مرکزي بسیار گران بودند، ولی این امکان

شود تا بتواند به منظور دریافت اطلاعات، دسترسی اختصاصی به این رایانه داشته باشد. اما بدین 
گذشت، این پیشنهاد  ها می علت که عمدة وقت کاربران در استفاده از رایانه، به وارد کردن داده

در استفاده از یک دستگاه رایانۀ مرکزي، با بهره جستن از مطرح شد که کاربران متعدد بتوانند 
کرد، در اخذ  ها می ) که در آن کاربر وقت خود را صرف ورود دادهtimeفواصل زمانی (

 1)، کاربران متعدد امکان استفاده از رایانه را بیابند.shareاطلاعات از رایانه شریک شده (
اریخی، دوام چندانی نداشته و یک تأسیس تأسیس حقوقی مالکیت زمانی از لحاظ قدمت ت

تا  1964هاي  رود. آغاز تاریخچه مالکیت زمانی به سال حقوقی کاملاً جدید و نو به شمار می
هاي انجمن بزرگ شغلی  گردد. در حقیقت شروع مالکیت زمانی به فعالیت میلادي بر می 1968

نی بهره برده است، یک مربوط است. اولین تفریحگاهی که از روش مالکیت زما مارسی 
هاي مربوط به نام اسکی بود که در منطقه آلپ فرانسه واقع  تفریحگاه زمستانی مختص بازي

گردیده است. پل دومیر نماینده انجمن مذکور شعاري را براي خود انتخاب کرده بود. شعار 
ین خیلی هیچ احتیاجی به اجاره اتاق نیست،هتل را خریداري کنید،ا« مذکور عبارت بود از:

و بدین سان اولین واحد آپارتمانی از یک مجموعه، به طریق مالکیت زمانی به ». ارزان تر است
فروش رفت. اولین فروش ویلا و واحدهاي آپارتمانی به طریق مالکیت زمانی، در ایالات 

                                                             
 .1،،ص92،ش1388کاظمی نجف آبادي،عباس،بیع زمانی یا تایم شر جیست؟،ماهنامه کانون،اردیبهشت -1

در فرهنگ حقوقی کرزون کالاي موضوع مالکیت  1رهر سال)آن استفاده کنند.(مثلآ دو هفته د
مالکیت بر هر نوع منزل مسکونی در بریتانیاي کبیر یا مناطق «زمانی به معناي ذیل آمده است: 

گردد که کل یا بخشی از آن توسط کاربران منزل تفریحی مشترك، که  دیگر اطلاق می
هداف تفریحی به طور متناوب و موقت مورد اي از آن را دارند، براي ا همگی حق استفاده دوره

در تعریف دیگري این طور آمده: مالکیت زمانی، برخلاف مالکیت  2»گیرد استفاده قرار می
مالکیت «، »مالکیت ادواري«توان آن را  دائم و معمول، به عنصر زمان محدود است که می

ی، یک نهاد حقوقی جدید نامید. و به تعبیري مالکیت زمان» شده ، مالکیت زمان بندي»موقت
هایی  توانند از عین یا منفعت مالی به طور ادواري و در زمان است که به موجب آن اشخاص می

معین براي مدتی نامحدود یا طولانی استفاده کنند. به عنوان نمونه در حالت اول مالکیت یک 
شود و هر  یروز در سال معین و براي مدتی نامحدود به شخصی واگذار م 15سوئیت براي 

اي، در زمان اختصاص یافته به خود مالک عین متعلق به خود به طور  کدام از مالکان دوره
شوند، اما در حالت دوم محل سکونت مورد  اختصاصی و مالک مشاعات به طور اشتراکی می

شود. این حالت  سال به شخص واگذار می 30روز فرضاً براي  15بحث ما با همان مدت 
 3شود. بدون شک به عنوان عقد اجاره تحلیل می درحقوق ایران

 بند دوم: تاریخچۀ مالکیت زمانی
شود بیش از هر چیز دیگر، ذهن متوجه  امروزه هرگاه از مالکیت زمانی به طور مطلق یاد می  

هاي  شود. شاید اهمیت محل استفاده از املاك و مستغلات، مخصوصاً در مناطق تفریحی می
تفریحی سبب شده که اگر چه مالکیت زمانی در مصادیق مختلف  مسکونی واقع در مناطق

هاي مسافرتی جریان دارد، ولی بیش  پیما و اتوبوس هاي اقیانوس ها، بالگردها، کشتی مانند قایق
 از همه، مالکیت زمانی در املاك به ذهن متبادر شود. 

                                                             
1 -black law dictionary p.1483 211،ص26،شماره7به نقل از شریعتی،سعید،بیع زمانی،مجله فقه اهل بیت،سال. 
 .878)،انتشارات دانشیار،چاپ ششم،تهران،ص1348گلکاریان وسایرین،قدیر،فرهنگ حقوقی ال ب،کرزون،( - 2

1-ghashoni,a,.[91/1/19],’when the property rights in iran’[on line] .rasekhon.available 
:www.rasekhon.net [91/8/11] 
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توسط باب برنز و باب رینگن برگ در منطقه ییلاقی  1969هاي  متحده آمریکا، در حدود سال
یی صورت گرفت که ویلاهاي موجود در آن به صورت هفتگی و در قالب مالکیت زمانی کائو

ها و ویلاهاي بسیاري در  المللی تعطیلات آپارتمان به فروش رفت. بعدها توسط شرکت بین
مناطق خوش آب و هواي توریستی از طریق مالکیت زمانی واگذار گردید. این طریق 

چشمگیري یافته به نحوي که روش انتقال مالکیت از  واگذاري ظرف چهل سال اخیر افزایش
اي عملی و فراگیر در مراکز تفریحی  طریق ایجاد مالکیت زمانی، امروزه به صورت رویه

المللی رایج گردیده است. ایالت فلوریدا در قاره آمریکا، اولین جایی بود که در دهه  بین
رکز تفریحی و تفرجگاه در فورت ، جهت مالکیت زمانی مورد نظر قرار گرفت. چند م1970

ها و ویلاهاي  لودر دال، سنت توماسو منطقه پرتریکو به جاي فروش دائم و یکپارچه آپارتمان
تفریحی خود، از طریق مالکیت زمانی مبادرت به انعقاد قرارداد فروش نمودند. اولین بار لفظ 

اي آزاد کالیفرنیا در سال ه هاي متل مالکیت زمانی به وسیله سائوسالیتو مدیر مسؤول شرکت
شد.  در قرارداد مشترکی که آن شرکت با شرکت هیاَت منعقد نموده بود، به کار برده 1973

هدف از انعقاد قرارداد مشترك مذکور،توسعه صنعت مالکیت زمانی در ساخت آپارتمان ها و 
. از آن زمان به ویلاهاي مشترك در براوچ اسپرینگز در دریاچه تاهوس در ایالت کالیفرنیا بود

بعد،لفظ مذکور در مکاتبات اداري و حقوقی توسط مقامات آمریکایی بسیار شایع و رایج 
ها به دنبال راهی براي  ، تعداد کثیري از خانواده1970گردیده است. در خلال بحران نفتی دهه 

مانی گذران تعطیلات ارزان قیمت بودند و شاید یکی از عوامل رشد و توسعه صنعت مالکیت ز
ها از چنین ظرفیتی به منظور ایجاد درآمد،  در آمریکا، وجود همین بحران بوده است. آمریکایی

حدوداً پنجاه میلیون دلار عاید آنان  1976اي نمودند. به نحوي که در سال  بهره برداري شایسته
به بعد،  1990اي بوده است که از دهه  شد. باید توجه داشت که جذابیت مالکیت زمانی به گونه

اي هتلداران بزرگ نظیر هتل شرایتون، ماریوت، هیلتون،رامادا، چهار فصل،  هاي زنجیره شرکت
هاي  باشگاه تعطیلات دیسنی، تمایل شدیدي به استفاده از روش مالکیت زمانی در فروش واحد

  1اند. هتل و اماکن تفریحی خود پیدا کرده
                                                             
1-fadavi,s[.91/8/3].’ A brief look at the property ‘  [on 
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 بخش سوم: بررسی مبانی مشروعیت مالکیت زمانی
بندي شده در فرهنگ ایران از دیرباز تاکنون، تجربه شده است.  هایی از مشارکت زمان نمونه

هاي کشاورزي به طور مشاع مالکیت داشته و  ها و چاه برداري از آب قنات کشاورزان در بهره
شان استفاده  ها و اراضی هریک متناسب با سهم خود در زمانی معین از آب براي آبیاري باغ

آغاز گردید و اولین هتلی که  1377در کشور ایران، روش مالکیت زمانی از سال  1د.نمودن می
هاي خود استفاده نمود، هتل نارنجستان (در  ها و سوئیت از این طریق جهت فروش آپارتمان

هاي زیادي  نزدیکی شهر نور در استان مازندران) بود. پس از تجربه موفق هتل نارنجستان، هتل
آبادگران) مشهد (مجتمع گلوگاه و  2و  1هتل چمران)، کیش (مجتمع شماره در شیراز (نظیر 

  2اند. کوه سنگی) و کلارآباد، سلمان شهر از روش مالکیت زمانی استفاده نموده

 بند اول: بررسی مبناي مشروعیت حقوقی مالکیت زمانی
صل مالکیت زمانی از جهت حقوقی،مشروعیت خویش را در قانون،اصل حاکمیت اراده،ا

نفوذ واعتبار تعهدات،دکترین حقوقی،بناي عقلا وضرورت اجتماعی و عرف بیان کرده است. 
اجاره وصلح منافع:امکان تحدید مالکیت به قید زمان در اجاره و صلح موقت منافع،حجتی 

در اجاره "قانون مدنی مقرر می دارد  468است قانونی بر امکان تقیید مالکیت به زمان. ماده 
آن قانون،اجازه ي  758.وماده "اجاره باید معین باشد والا اجاره باطل استاشیاء مدت 

استحصال نتیجه ي تمامی عقود،از جمله عقد اجاره را در قالب عقد صلح اعطا کرده است.در 
عقد اجاره عدم تعیین وقت براي مالکیت مستأجر نسبت به منافع،ضمانت اجراي بطلان را در 

قانون یاد شده،تعیین  758ع،هر چند با توجه به مفاد ماده پی دارد ودر عقد صلح منا ف
عین با "مالیت"مدت،شرط صحت عقد نخواهد بود و فقط در صلح ابدي منافع با حفظ عین،

اشکال و وضعیت حقوقی عقد با تردید جدي روبرو خواهد بود،مع الوصف،با توجه به قبول 

                                                                                                                                                     
line].notary.available:www.notary.ir[91/8/11]  

 .2،ص1388،اردیبهشت92ران واسپانیا،ماهنامه کانون،شمارهادب،مرتضی،آشنایی با مالکیت زمانی در ای-2
 .1385/.18/4ها و مزایاي اقتصادي آن، مجله بورس نگر،  حسینی،جمال، مالکیت زمانی در املاك و دارایی -2
 

توسط باب برنز و باب رینگن برگ در منطقه ییلاقی  1969هاي  متحده آمریکا، در حدود سال
یی صورت گرفت که ویلاهاي موجود در آن به صورت هفتگی و در قالب مالکیت زمانی کائو

ها و ویلاهاي بسیاري در  المللی تعطیلات آپارتمان به فروش رفت. بعدها توسط شرکت بین
مناطق خوش آب و هواي توریستی از طریق مالکیت زمانی واگذار گردید. این طریق 

چشمگیري یافته به نحوي که روش انتقال مالکیت از  واگذاري ظرف چهل سال اخیر افزایش
اي عملی و فراگیر در مراکز تفریحی  طریق ایجاد مالکیت زمانی، امروزه به صورت رویه

المللی رایج گردیده است. ایالت فلوریدا در قاره آمریکا، اولین جایی بود که در دهه  بین
رکز تفریحی و تفرجگاه در فورت ، جهت مالکیت زمانی مورد نظر قرار گرفت. چند م1970

ها و ویلاهاي  لودر دال، سنت توماسو منطقه پرتریکو به جاي فروش دائم و یکپارچه آپارتمان
تفریحی خود، از طریق مالکیت زمانی مبادرت به انعقاد قرارداد فروش نمودند. اولین بار لفظ 

اي آزاد کالیفرنیا در سال ه هاي متل مالکیت زمانی به وسیله سائوسالیتو مدیر مسؤول شرکت
شد.  در قرارداد مشترکی که آن شرکت با شرکت هیاَت منعقد نموده بود، به کار برده 1973

هدف از انعقاد قرارداد مشترك مذکور،توسعه صنعت مالکیت زمانی در ساخت آپارتمان ها و 
. از آن زمان به ویلاهاي مشترك در براوچ اسپرینگز در دریاچه تاهوس در ایالت کالیفرنیا بود

بعد،لفظ مذکور در مکاتبات اداري و حقوقی توسط مقامات آمریکایی بسیار شایع و رایج 
ها به دنبال راهی براي  ، تعداد کثیري از خانواده1970گردیده است. در خلال بحران نفتی دهه 

مانی گذران تعطیلات ارزان قیمت بودند و شاید یکی از عوامل رشد و توسعه صنعت مالکیت ز
ها از چنین ظرفیتی به منظور ایجاد درآمد،  در آمریکا، وجود همین بحران بوده است. آمریکایی

حدوداً پنجاه میلیون دلار عاید آنان  1976اي نمودند. به نحوي که در سال  بهره برداري شایسته
به بعد،  1990اي بوده است که از دهه  شد. باید توجه داشت که جذابیت مالکیت زمانی به گونه

اي هتلداران بزرگ نظیر هتل شرایتون، ماریوت، هیلتون،رامادا، چهار فصل،  هاي زنجیره شرکت
هاي  باشگاه تعطیلات دیسنی، تمایل شدیدي به استفاده از روش مالکیت زمانی در فروش واحد

  1اند. هتل و اماکن تفریحی خود پیدا کرده
                                                             
1-fadavi,s[.91/8/3].’ A brief look at the property ‘  [on 
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لکیت به زمان،ارتکاز وپشتگرمی قانون تقیید وتوقیت مالکیت در عقود مذکور،امکان تحدید ما
را برخوردار است وباید گفت که قوانین ایران نه تنها مالکیت را به عنصر دوام مقید نکرده 

 است، بلکه در مواردي،توقیت آن را تجویز وحتی گاهی ضرورتآ اعلام کرده است. 

 بند دوم: اصل حاکمیت اراده 
تعبیر می شود.و ریشه فلسفی  "دي قرارداديآزا"در حقوق کنونی به مفهوم تعدیل شده ي

 16شارل دولومن،نخستین کسی بوده که که در قرن 1این اصل در گفته هاي فرد گرایان است.
.و در ایران براي اولین بار با تصویب قانون 2میلادي،نظریه حاکمیت اراده را بیان کرده است

 18/2/1380ن پارلمانی عدلیه اجراي لایحه قانون مدنی تا موقع اعلام راي قطعی کمیسیو
ماده از آن بوده است،مورد  955مجلس شوراي ملی که مشتمل بر جلد اول قانون مدنی و

 "اوفوا بالعقود "برخی معتقدند اصل فوق از آیه 3شناسایی قانون گذار قرار گرفته است.
 4ی دانند.استخراج می شود،پس اگر عقد جدیدي اختراع شد، به استناد این آیه آن را درست م

حاکمیت اراده در معنایی وسیع از اقتدار و سلطه بر انعقاد هرگونه قرارداد بکار می رود. آنگاه 
که گفته می شود اراده ي انسان بر اموال واعمال خودش حاکم است به این معنا است که وي 

بردن آن بی آنکه می تواند این اراده را از طریق انعقاد قرارداد، استفاده نکردن و یا حتی از بین 
قانون مدنی که عقد را محقق  191منفعتی در پی داشته باشد اعمال کند. به نظر می رسد ماده 

می داند به قصد انشاء بیانگر همین اصل مهم حاکمیت اراده است. مضافاً بر اینکه در قراردادها 
اراده ما می باشد تا  باید به اراده متعاقدین توجه کرد. زیرا علت و اساس پیدایش قرارداد همان

اراده بایع براي فروش مبیع و اراده خریدار براي خرید مبیع و پرداخت ثمن نباشد عقد بیع شکل 

                                                             
،شرکت انتشار با همکاري بهمن 17کاتوزیان،ناصر،مقدمه علم حقوق ومطالعه در نظام حقوقی ایران،تک جلدي،چاپ - 1

 .303،ص1373،تهرانبرنا
)دانشگاه آزاد اسلامی m.aاصل حاکمیت اراده وتاثیر آن در حقوق مدنی وبین الملل خصوصی،رساله("عارفی،محمد،- 2

 .125،ص1374واحد تبریز،دانشکده حقوق،خرداد
 .20،ص1373،کیهان،پاییز 2اصل آزادي قراردادها،چ"قانون مدنی، 10حائري،مسعود،تحلیلی از ماده - 3
 .81لنگرودي، محمد جعفر، دائره المعارف حقوق مدنی و تجارت به نقل از اشرفی،احمد،مالکیت زمانی،ص جعفري-4
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نمی گیرد. وقتی که اراده عامل اصلی و ذاتی بوجود آمدن عقد می باشد، طبعاً برقراردادي که 
ی اراده هاي دو خود آن را ایجاد کرده است سلطه و حکومت دارد. در خصوص مالکیت زمان

طرف این قرارداد را ایجاد کرده و چون مغایر و مخالف با قانون نیست و اصل هم بر اباحه 
گردد. به بیان دیگر می توان  قراردادها می باشد فلذا این معامله محترم و مشروع تلقی می

ده : اصل آزادي قراردادها همان حاکمیت اراده در اعمال حقوقی است. این اصل در ماگفت
قانون مدنی ایران منعکس شده و تنها محدودیت براي آن از سوي قانونگذار عدم مخالفت  10

قراردادهاي خصوصی نسبت به کسانی که «صریح با قانون می باشد. این ماده مقرر می دارد : 
این ماده حاوي ». آنرا منعقد نموده اند در صورتی که مخالف صریح قانون نباشد نافذ است 

ي قراردادها است و به حکومت اراده نیز دامنه گسترده ایی می بخشد و آن را از اصل آزاد
مقصود از عبارت صریح قانون در این ماده تائید اصل مباح  1حصار عقود معین خارج می کند.

بودن قراردادهاست و کنایه از اینکه درمنع قانونگذار تردید نباشد وگرنه قرارداد خلاف روح 
نهی قانونگذار در صورتی دلالت بر فساد عقد می کند که ناظر به یکی  2ست.قانون نیز باطل ا

از ارکان و شرایط صحت آن باشد یا اثر معامله را نفی کند. بنابراین برابر اصل آزادي قراردادها 
 قانون مدنی انعقاد قرارداد مالکیت زمانی توجیه قانونی دارد و مغایر با قانون نیست. 10و ماده 

 اصل نفوذ واعتبار تعهدات بند سوم:
هر معامله که واقع شده باشد محمول بر صحت است "قانون مدنی مقرر می دارد : 223ماده 

است.  "اصاله الصحه"مگر این که فساد آن معلوم شود.مفاد این ماده،مدلول قاعده فقهی 
حثی اندیشمندان حقوق نیز هم چون فقها از وصف دوام مالکیت و زمان بندي آن،چندان ب

نکرده اند و معمولآ به اختصار به لزوم دوام مالکیت بدون بیان علت اشاره کرده اند. بعد از 
پیدایش پدیده مالکیت زمانی،اندك اندیشمندانی که بدان پرداخته اند سعی در توجیه 

                                                             
 .1، ص 10شماره1387،تهران،شرکت سهامی انتشار،چاپ 1کاتوزیان،ناصر، حقوق مدنی،عقود معین،ج  - 1
امامی، سید حسن، نظر  -32ش،ص  1381کاتوزیان، ناصر، قانون مدنی در نظم کنونی، نشر میزان،چاپ هفتم،زمستان  - 2

 .48، ص 4مخالف حقوق مدنی،جلد 

لکیت به زمان،ارتکاز وپشتگرمی قانون تقیید وتوقیت مالکیت در عقود مذکور،امکان تحدید ما
را برخوردار است وباید گفت که قوانین ایران نه تنها مالکیت را به عنصر دوام مقید نکرده 

 است، بلکه در مواردي،توقیت آن را تجویز وحتی گاهی ضرورتآ اعلام کرده است. 

 بند دوم: اصل حاکمیت اراده 
تعبیر می شود.و ریشه فلسفی  "دي قرارداديآزا"در حقوق کنونی به مفهوم تعدیل شده ي

 16شارل دولومن،نخستین کسی بوده که که در قرن 1این اصل در گفته هاي فرد گرایان است.
.و در ایران براي اولین بار با تصویب قانون 2میلادي،نظریه حاکمیت اراده را بیان کرده است

 18/2/1380ن پارلمانی عدلیه اجراي لایحه قانون مدنی تا موقع اعلام راي قطعی کمیسیو
ماده از آن بوده است،مورد  955مجلس شوراي ملی که مشتمل بر جلد اول قانون مدنی و

 "اوفوا بالعقود "برخی معتقدند اصل فوق از آیه 3شناسایی قانون گذار قرار گرفته است.
 4ی دانند.استخراج می شود،پس اگر عقد جدیدي اختراع شد، به استناد این آیه آن را درست م

حاکمیت اراده در معنایی وسیع از اقتدار و سلطه بر انعقاد هرگونه قرارداد بکار می رود. آنگاه 
که گفته می شود اراده ي انسان بر اموال واعمال خودش حاکم است به این معنا است که وي 

بردن آن بی آنکه می تواند این اراده را از طریق انعقاد قرارداد، استفاده نکردن و یا حتی از بین 
قانون مدنی که عقد را محقق  191منفعتی در پی داشته باشد اعمال کند. به نظر می رسد ماده 

می داند به قصد انشاء بیانگر همین اصل مهم حاکمیت اراده است. مضافاً بر اینکه در قراردادها 
اراده ما می باشد تا  باید به اراده متعاقدین توجه کرد. زیرا علت و اساس پیدایش قرارداد همان

اراده بایع براي فروش مبیع و اراده خریدار براي خرید مبیع و پرداخت ثمن نباشد عقد بیع شکل 

                                                             
،شرکت انتشار با همکاري بهمن 17کاتوزیان،ناصر،مقدمه علم حقوق ومطالعه در نظام حقوقی ایران،تک جلدي،چاپ - 1

 .303،ص1373،تهرانبرنا
)دانشگاه آزاد اسلامی m.aاصل حاکمیت اراده وتاثیر آن در حقوق مدنی وبین الملل خصوصی،رساله("عارفی،محمد،- 2

 .125،ص1374واحد تبریز،دانشکده حقوق،خرداد
 .20،ص1373،کیهان،پاییز 2اصل آزادي قراردادها،چ"قانون مدنی، 10حائري،مسعود،تحلیلی از ماده - 3
 .81لنگرودي، محمد جعفر، دائره المعارف حقوق مدنی و تجارت به نقل از اشرفی،احمد،مالکیت زمانی،ص جعفري-4
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پیرو استعلامی که از اداره کل حقوقی وتدوین قوانین قوه قضاییه به 1مشروعیت آن داشته اند.
مده است،ضمن رد اشکال مالکیت زمانی تعیین ضوابط آن را منوط به تصویب قانون عمل آ

 توسط قوه مقننه نموده است.

 بند چهارم: بناي عقلا وقاعده تسلیط

معاملات را نباید از مخترعات شارع دانست بلکه مبناي آنها راباید نیاز مردم به مبادله کالا 
ست.معاملات ریشه عرفی دارند که بنا به ضرورت ومنافع وگاه نقل آن اموال بدون عوض دان

هاي اجتماعی بین مردم رواج یافته وبرخی از آنها که شامل اکثریت معاملات است مورد تایید 
شارع قرار گرفته و برخی دیگر که غرري یا مبتنی بر ظلم بوده،از سوي شارع نهی شده است. 

ندارد.پیشرفت تکنولوژي و تاثیر  در فرض مالکیت زمانی احتمال غرر،کینه وعداوت وجود
پدیده ها در درون جوامع مختلف باعث شده که جامعه ما نیز از این تحولات مصون 
نماند،مثلآبراي فردي که می خواهد موقع خاصی از سال را در کشور خاصی اقامت کرده وبه 

باشد که در  استراحت یا تجارت بپردازد،بهترین گزینه خرید مالکیت زمانی یکی از هتل ها می
موقع مشخص سال،براي اقامت وي منزل شخصی مهیا باشد.ویا این امر در مورد شخصی که 
جهت امورات شخصی یا زیارت از نقطه خاصی به نقطه دیگر عزیمت می کند صادق 
است.صرف نظر از راحتی مراجعان،مزایاي دیگري هم چون،استفاده بهینه از فرصت ها 

وجهانگردي و....وجود دارد که بناي عقلا نمی تواند به راحتی  وامکانات،ترویج ایران گردي
ما حکم به "از آن صرف نظر کند. بناي عقلا یک اصل مسلم حقوقی است.طبق قاعده

بناي عقلا مسلمآ به مفاد حدیث نبوي "الشرع،حکم به العقل وما حکم به العقل،حکم به الشرع
ده تسلیط موید این مطلب است که مالک حق اعتبار قائلند. قاع"الناس مسلطون علی اموالهم"

همه گونه انتفاع از کمی و کیفی، ناقله، استیفایی یا اصلاحی را در مایملک خود دارد. البته 
 2قانون مدنی ) 132اعمال حق باید بطوري باشد که موجب اضرار به غیر نگردد. (م 

                                                             
 شریعتی،سعید،بیع زمانی،همان.- 1
 قانون مدنی. 132ماده- 2
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 سلطنت مذکور در این حدیث بر سه قسم است :

 اموال، مطلق است و این اطلاق هم کمی است و هم کیفی. سلطنت تشریع شده بر)1
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حدیث در مقام بیان سلطنت مالک بر اموال وي می باشد مالک نسبت به اموال خود )3
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وجهانگردي و....وجود دارد که بناي عقلا نمی تواند به راحتی  وامکانات،ترویج ایران گردي
ما حکم به "از آن صرف نظر کند. بناي عقلا یک اصل مسلم حقوقی است.طبق قاعده
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ده تسلیط موید این مطلب است که مالک حق اعتبار قائلند. قاع"الناس مسلطون علی اموالهم"

همه گونه انتفاع از کمی و کیفی، ناقله، استیفایی یا اصلاحی را در مایملک خود دارد. البته 
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به  باشد وآن چه از نظر ایشان منتفی بوده،مالکیت موقت به این شکل بوده که مثلآ بایع،مبیع را
شرطی بفروشد که بعد از یک سال مالکیت به خودش برگردد.فرق این نوع مالکیت مقید به 
زمان با مالکیت موضوع عقد مالکیت زمانی واضح است. در چنین مالکیتی مسلمآ وصف دوام 
مالکیت به طور کلی نادیده گرفته شده است ولی در مالکیت مقید به زمان موضوع عقد 

به طور دائمی منتقل می شود،النهایه، حسب اشتراط حین  مالکیت زمانی،مالکیت
العقد،برخورداري مالک از ملک مشترك با توجه به توافق به عمل آمده ودر مقطعی از زمان 
به صورت کامل بوده ودر مقاطعی دیگر متعلق به سایر مالکان مشترك خواهد بود واین تنها 

ك است وبهتر آن است که آنرا تسهیم بنامیم تا نوعی تقسیم تازه تاسیس در انتفاع از مال مشتر
 قانون مدنی ورفع حالت اشاعه شامل مالکیت زمانی نشود.  587ایراد بند یک ماده 

 بند هفتم: بررسی موضوع در فقه امامیه
در کتب فقی بیشتر از تعلق مالکیت حقیقی به خداوند،احترام مالکیت خصوصی 

ز این قبیل مسایل سخن به میان آمده است.پرسشی که مشروع،تعلق مالکیت انفال به حکومت وا
آیا مالکان مشاع در "اخیرآ از فقهاي معاصر به عمل آمده است در پاسخ به این سوال است که 

صورت توافق بر افراز وتقسیم ملک خود می توانندآن را بر اساس زمان تقسیم کنند،به گونه 
نظراتی ارائه "انند ماه خرداد باشند ؟ایی که هریک، مالک ملک در بخش خاصی از زمان م

 شده که ملاحظه می کنیم:

آیت االله ناصر مکارم شیرازي:مفروز کردن مال الشرکه با شرط مذکور مانعی ندارد. آیت االله 
محمد تقی بهجت:افراز زمانی معنا ندارد.از این رو اگر خسارت ناخواسته سنگین به ساختمان 

گردد،نمی گویند تنها آن نوبت که او بوده باید خسارت را  وارد شود ومحتاج تعمیر پر هزینه
 متحمل شود.

 آیت االله حسن نوري همدانی:به عنوان صلح اشکال ندارد.

 آیت االله سید علی سیستانی:ظاهرآممکن است وخود یک عقد جداگانه است.
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عقد مالکیت شامل  2"اوفوابالعهد ان العهد کان مسئولا"و  1"اوفوا بالعقود"کتاب:عمومات ادله:
زمانی نیز می شود.البته فقها در در شمول آیه اوفوا بالعقود بر عقوذد نامعین اختلاف 
دارند.برخی گفته اند :عموم افوا بالعقودو امثال آن نیز محمول است بر عقود معهوده در زمان 
شارع نه هرچه هر کس بخواهد اختراع کند ولی متاخرین از فقها ومفسران نظر مخالف 

د،چنان که مثلآ صاحب عناوین می فرمایند:عموم امر به وفاي به عهد،همه قراردادها را در دارن
بر می گیرد وبدیهی است هرچه واجب الوفا باشد صحیح نیز هست.ایشان علاوه بر اینکه تداول 
کنونی عقد را کاشف از متعارف بودن آن در زمان شارع می دانند، معتقد هستند که عموم آیه 

است. به نظر برخی،اصل حاکمیت اراده یا آزادي قراردادها از آیه  "استغراقی"و "افرادي"
اوفوا بالعقود استخراج می شود،پس اگر عقد جدیدي اختراع شد،به استناد آیه مذکور آن را 

،یعنی هر عقد، تعهد "العقد العهد"صحیح می دانند.در حدیث عبداالله ابن سنان آمده است 
ه منشا تعهد در علم حقوق باشد،عقد است.هر چند که تعهد فقط براي بنابراین،تراضی ک3است.

 یکی از طرفین،پدید آید وآن تعهد جایز باشد.

گفته اند که شرط نیز مانند عقد "المسلمون عند شروطهم"سنت: در خصوص حدیث نبوي 
کل الا "به معنی الزام و التزام می باشد.اما در خصوص قید مذکور در ادامه حدیث مزبور :

که وارد بر قسمت اول حدیث می باشد اجماع هست که موافقت  "شرط خالف کتاب االله 
شرط با ظاهر کتاب خدا لازم است و همین که قرآن مخالفت نکرده باشد کفایت می کند. در 
مورد مالکیت زمانی نهیی نشده است.و اگر برخی فقها با زمان بندي مالکیت در بیع مخالفت 

نه مخالفت با کتاب  4اعتقاد آن ها بر صدق عرفی عنوان بیع بر آن بوده استنموده اند،به جهت 
وسنت،وبه نظر می رسد منظور آن دسته از فقها که مالکیت زمانی را قبول ندارند،این نیست که 

                                                             
 .1)،آیه 5سوره مائده(- 1
 .34)،آیه 17الاسرا(- 2
 .46،ص1379،موسسه چاپ ونشر عروج،پاییز3موسوي بجنوردي،محمد،قواعد فقهیه،چ- 3
 .9به نقل از شریعتی،سعید،ص66مکاسب،چاپ سنگی،ص طباطبایی یزدي،کاظم،حاشیه 4
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ز این قبیل مسایل سخن به میان آمده است.پرسشی که مشروع،تعلق مالکیت انفال به حکومت وا
آیا مالکان مشاع در "اخیرآ از فقهاي معاصر به عمل آمده است در پاسخ به این سوال است که 

صورت توافق بر افراز وتقسیم ملک خود می توانندآن را بر اساس زمان تقسیم کنند،به گونه 
نظراتی ارائه "انند ماه خرداد باشند ؟ایی که هریک، مالک ملک در بخش خاصی از زمان م

 شده که ملاحظه می کنیم:
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محمد تقی بهجت:افراز زمانی معنا ندارد.از این رو اگر خسارت ناخواسته سنگین به ساختمان 

گردد،نمی گویند تنها آن نوبت که او بوده باید خسارت را  وارد شود ومحتاج تعمیر پر هزینه
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مالکیت زمانی اساسآ باطل باشد،بلکه منظورشان این است که بیع موقت،با توجه به عدم صدق 
 لکه بیع مجازي استعرفی،بیع صحیح نیست ب

 بخش چهارم: مالکیت زمانی در قالب عقود معین 

عقود معین به گروهی از قراردادها گفته می شود که در قانون نام خاص دارد و قانونگذار  
شرایط ویژه و آثار آن ها را معین کرده است. مانند عقد بیع، اجاره، قرض، ضمان، صلح و... 

یل اهیمت اجتماعی و اقتصادي خود از دیرباز مورد توجه دراین گونه قراردادها که به دل
قانونگذار بوده است، قالب اراده از پیش فراهم شده و همه امور به حاکمیت اراده دو طرف 
واگذار نشده است. آنان نیازي به پیش بینی تمامی حقوق وتکالیف ناشی از پیمان را ندارند 

و در واقع عقود معین داراي مجموعه ایی از قواعد  1زیرا قانون این امور مهم را به گردن گرفته
امره و تکمیلی هستند که افراد مکلفند هنگام قرارداد عقد بیع آن ها را در نظر بگیرند. اما عقود 
نامعین، عقودي می باشند که در قانون عنوان و صورت ویژه اي ندارند و شمار آن ها نامحدود 

ر طبق قواعد عمومی قراردادها و اصل حاکمیت اراده معین می باشد و شرایط و آثار هر پیمان ب
می شود مانند قرارداد مربوط به نشر و طبع کتاب و انتقال سرقفلی و اقامت در مهمانخانه و 
بازکردن حساب جاري و بستري شدن در بیمارستان. عقود معین را از جهات گوناگون می 

سري یک  .2لازم و جایز –معوض و رایگان –توان تقسیم کرد : از جمله عقود تملیکی و عهدي 
از عقود و قراردادها با توجه به نتیجه و اثر عقد به دو گروه عهدي و تملیکی تقسیم می شوند 
در عقود تملیکی، اثر مستقیم عقد، انتقال مالکیت یا سایر حقوق عینی است مانند بیع، اجاره، 

 رقبی، عمري.

بارت است از : ایجاد، انتقال یا سقوط تعهدات مانند : ولی درعقود عهدي، نتیجه قرارداد ع  
 3حواله، ضمان، کفالت و...

                                                             
 .1، ص 1، شماره 1، ج1387، سال 10کاتوزیان، ناصر، دوره عقود معین، حقوق مدنی، چاپ  - 1
 .7، ص 5کاتوزیان، ناصر، همان، ش  - 2
 .75، ص 1ق. ج  1416کاتوزیان، ناصر، قواعد عمومی قراردادها، تهران، شرکت انتشار، چاپ سوم،  - 3
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از سوي دیگر عقود و قراردادها را با توجه به موضوع و هدف اقتصادي آنها به دو دسته  
معوض و مجانی تقسیم کرده اند. بر اساس این تقسیم عقود معوضه، عقودي هستند که در آنها 

تقابل باشد مانند عقد بیع، اجاره و قرض. در مقابل عقود مجانی، تنها در دو تعهد یا تملیک م
 1بردارنده ي یک تعهد یا تملیک می باشد مانند هبه و عاریه.

عقود تملیکی معوض نیز به دو گروه تقسیم می شود : عقودي که در آنها مالکیت عین   
ت یا حق مورد انتقال قرار می انتقال می یابد مثل بیع و قرض و دیگر عقودي که در آن منفع

 گیرد مانند عقد اجاره، عمري.

در مالکیت زمانی، مالکیت یک عین به صورت زمان بندي شده و در مقابل عوض به چند   
نفر منتقل می شود.چنین قراردادهایی از نظر ماهیت و آثار به عقود تملیکی و معوض عین، 

مانی در میان عقود معین، عقود تملیکی و شباهت دارند پس براي یافتن جایگاه مالکیت ز
 معوض باید مورد بررسی قرار گیرد.

 بند اول: مقایسه مالکیت زمانی با عقد قرض 
قرض عقدي است که به موجب آن امر، طرفین « قانون مدنی مقرر می دارد :  468ماده  

ن را از حیث مقدار معینی از مال خود را به طرف دیگر تملیک می کند که طرف مزبور مثل آ
قرض » مقدار و جنس و وصف رد نماید و در صورت تعذر رد مثل قیمت یوم الرّد را بدهد 

وسیله اي براي تعاون اجتماعی می باشد چون باعث می شود کسی که نیاز به مالی دارد آن را 
 از دیگران بگیرد و در فرصت مناسب مثل آنچه را به وام گرفته است پس بدهد.

ت تملیکی، زیرا پس از توافق دو طرف موضوع آن به ملکیت وام قرض عقدي اس-1
 گیرنده در می آید.

قرض عقدي است رضایی، بدین معنی که بر خلاف قانونی مدنی فرانسه و فقه، قبض -2
 موضوع قرض از شرایط تملیک نیست.

                                                             
 .113کاتوزیان،ناصر،همان، ص  - 1

مالکیت زمانی اساسآ باطل باشد،بلکه منظورشان این است که بیع موقت،با توجه به عدم صدق 
 لکه بیع مجازي استعرفی،بیع صحیح نیست ب

 بخش چهارم: مالکیت زمانی در قالب عقود معین 

عقود معین به گروهی از قراردادها گفته می شود که در قانون نام خاص دارد و قانونگذار  
شرایط ویژه و آثار آن ها را معین کرده است. مانند عقد بیع، اجاره، قرض، ضمان، صلح و... 

یل اهیمت اجتماعی و اقتصادي خود از دیرباز مورد توجه دراین گونه قراردادها که به دل
قانونگذار بوده است، قالب اراده از پیش فراهم شده و همه امور به حاکمیت اراده دو طرف 
واگذار نشده است. آنان نیازي به پیش بینی تمامی حقوق وتکالیف ناشی از پیمان را ندارند 

و در واقع عقود معین داراي مجموعه ایی از قواعد  1زیرا قانون این امور مهم را به گردن گرفته
امره و تکمیلی هستند که افراد مکلفند هنگام قرارداد عقد بیع آن ها را در نظر بگیرند. اما عقود 
نامعین، عقودي می باشند که در قانون عنوان و صورت ویژه اي ندارند و شمار آن ها نامحدود 

ر طبق قواعد عمومی قراردادها و اصل حاکمیت اراده معین می باشد و شرایط و آثار هر پیمان ب
می شود مانند قرارداد مربوط به نشر و طبع کتاب و انتقال سرقفلی و اقامت در مهمانخانه و 
بازکردن حساب جاري و بستري شدن در بیمارستان. عقود معین را از جهات گوناگون می 

سري یک  .2لازم و جایز –معوض و رایگان –توان تقسیم کرد : از جمله عقود تملیکی و عهدي 
از عقود و قراردادها با توجه به نتیجه و اثر عقد به دو گروه عهدي و تملیکی تقسیم می شوند 
در عقود تملیکی، اثر مستقیم عقد، انتقال مالکیت یا سایر حقوق عینی است مانند بیع، اجاره، 

 رقبی، عمري.

بارت است از : ایجاد، انتقال یا سقوط تعهدات مانند : ولی درعقود عهدي، نتیجه قرارداد ع  
 3حواله، ضمان، کفالت و...

                                                             
 .1، ص 1، شماره 1، ج1387، سال 10کاتوزیان، ناصر، دوره عقود معین، حقوق مدنی، چاپ  - 1
 .7، ص 5کاتوزیان، ناصر، همان، ش  - 2
 .75، ص 1ق. ج  1416کاتوزیان، ناصر، قواعد عمومی قراردادها، تهران، شرکت انتشار، چاپ سوم،  - 3
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قرض عقدي است معوض، منتها نه به صورت سایر معاوضات، بدین معنی که بر طبق -3
تلف موضوع قرض زیان آور است و وام گیرنده باید مثل یا قیمت آن را  مفاد توافق

 به وام دهنده بدهد.

قرض عقدي است که در حدود مفاد خود لازم است، یعنی وام دهنده نمی تواند عقد -4
را فسخ کند و آنچه را تملیک کرده است پس بگیرد، ولی چون تعهد وام گیرنده در 

ک شده تعهد حال می باشد، بسیاري از نویسندگان پرداختن مثل یا قیمت مال تملی
 1قرض را به این اعتبار جایز دانسته اند.

تردیدي نیست که مالکیت زمانی با توجه به ماهیت آن در قالب عقد قرض نمی گنجد زیرا 
 که عقد قرض عبارت است از تملیک مال در مقابل رد مثل یا رد قیمت در صورت تعذر رد

ال را استفاده می کند وملزم به رد مثل آن از حیث مقدار،جنس ووصف مثل یعنی مقترض، م
 می باشد. ولی در مالکیت زمانی، مالکیت یک عین در مقابل ثمن به چند نفر منتقل می شود.

 بند دوم: مقایسه مالکیت زمانی با عقد معاوضه 
تقلید از حقوق  . ولی قانون مدنی معاوضه را به2در فقه معاوضه در زمره ي عقود معین نیست

قانون  464اروپایی در شمار عقود معین آورده ولی در تعریف آن از فقه پیروي کرده. ماده 
معاوضه عقدي است که به موجب آن یکی از « مدنی در تعریف معاوضه مقرر می دارد : 

طرفین مالی می دهد به عوض مالی دیگر که از طرف دیگر اخذ می کند، بدون ملاحظه ي 
 ».ی از عوضین مبیع و دیگري ثمن باشد اینکه یک

معاوضه از عقود معوض است زیرا در آن دو موضوع متقابل وجود دارد که با هم -1
 مبادله می شوند و هر یک از آن دو عوض دیگري قرار می گیرد.

                                                             
 .602،ص427کاتوزیان،ناصر،دوره عقود معین،همان،ش - 1
 ،.337، ص 226، ش 1، ج 1387، سال 10کاتوزیان، ناصر، دوره عقود معین، چاپ  - 2



14
00

ار 
 به

-1
7 

اره
شم

م- 
نج

ه پ
دور

 - 
 یار

ون
 قان

قی
قو

 ح
ی-

علم
مه 

لنا
فص

1019

 

معاوضه از عقود تملیکی است زیرا در اثر آن هر یک از دو طرف مالی را که داشته -2
رابر آن مالک مالی می شود که طرف دیگر به معامله از دست می دهد و در ب

 قانون مدنی) 414گذارده. (م

معاوضه از عقود لازم است چون نه تنها قانونگذار به جواز آن اشاره نکرده شباهت -3
 1آن با بیع نیز اصل لزوم قراردادها را تائید می کند.

معاوضه هدف طرفین تنها  اینکه مالکیت زمانی در قالب عقد معاوضه نمی گنجد زیرا که در
مبادله دو کالا می باشد بدون اینکه توجه داشته باشند که یکی از عوضین مبیع و دیگري ثمن 
می باشد. اما در مالکیت زمانی، مالکیت در مقابل ثمن و به صورت زمان بندي شده به چندین 

 نفر منتقل می شود.

 بند سوم: مقایسه مالکیت زمانی با عقد بیع 
قانون مدنی بیع را اینطور تعریف کرده  338عقود تملیکی می باشد همانطور که ماده بیع از 
بیع  -1بیع عبارت است از تملیک عین به عوض معلوم به. پس معلوم می شود که « است : 

بیع از عقود معوض می باشد. آنچه مسلم است  -3مبیع باید عین باشد.  -2عقدي است تملیکی 
بیع را مقید به عین که شامل اموال خارجی و شی قابل لمس می باشد قانون مدنی  338ماده 

لذا درخصوص مالکیت زمانی صرفاً تملیک منفعت امکانات در فرجه هاي زمانی  2دانسته است
متناوب موافق قرارداد به منتفع تعلق می گیرد. از این حیث بیع تلقی نمودن این نوع از قراردادها 

قانون مدنی مواجه می باشد. در واقع آنچه  338و نص صریح ماده با مشکل مغایرت با قانون 
که باعث تمایز مالکیت زمانی باعقد بیع می شود موقت بودن تملیک در قرارداد مالکیت زمانی 
می باشد زیرا در این قرارداد مالک، عین را براي مدت محدودي مثلاً یک فصل به چند نفر 

                                                             
 .339، ص 227کاتوزیان، ناصر، همان، ش  - 1
 .305، ص 209 ، ش1387، س 10، چاپ 1کاتوزیان، ناصر، عقود معین، حقوق مدنی، ج - 2

قرض عقدي است معوض، منتها نه به صورت سایر معاوضات، بدین معنی که بر طبق -3
تلف موضوع قرض زیان آور است و وام گیرنده باید مثل یا قیمت آن را  مفاد توافق

 به وام دهنده بدهد.

قرض عقدي است که در حدود مفاد خود لازم است، یعنی وام دهنده نمی تواند عقد -4
را فسخ کند و آنچه را تملیک کرده است پس بگیرد، ولی چون تعهد وام گیرنده در 

ک شده تعهد حال می باشد، بسیاري از نویسندگان پرداختن مثل یا قیمت مال تملی
 1قرض را به این اعتبار جایز دانسته اند.

تردیدي نیست که مالکیت زمانی با توجه به ماهیت آن در قالب عقد قرض نمی گنجد زیرا 
 که عقد قرض عبارت است از تملیک مال در مقابل رد مثل یا رد قیمت در صورت تعذر رد

ال را استفاده می کند وملزم به رد مثل آن از حیث مقدار،جنس ووصف مثل یعنی مقترض، م
 می باشد. ولی در مالکیت زمانی، مالکیت یک عین در مقابل ثمن به چند نفر منتقل می شود.

 بند دوم: مقایسه مالکیت زمانی با عقد معاوضه 
تقلید از حقوق  . ولی قانون مدنی معاوضه را به2در فقه معاوضه در زمره ي عقود معین نیست

قانون  464اروپایی در شمار عقود معین آورده ولی در تعریف آن از فقه پیروي کرده. ماده 
معاوضه عقدي است که به موجب آن یکی از « مدنی در تعریف معاوضه مقرر می دارد : 

طرفین مالی می دهد به عوض مالی دیگر که از طرف دیگر اخذ می کند، بدون ملاحظه ي 
 ».ی از عوضین مبیع و دیگري ثمن باشد اینکه یک

معاوضه از عقود معوض است زیرا در آن دو موضوع متقابل وجود دارد که با هم -1
 مبادله می شوند و هر یک از آن دو عوض دیگري قرار می گیرد.

                                                             
 .602،ص427کاتوزیان،ناصر،دوره عقود معین،همان،ش - 1
 ،.337، ص 226، ش 1، ج 1387، سال 10کاتوزیان، ناصر، دوره عقود معین، چاپ  - 2
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تکرار می شود اما ماهیت عقد بیع با تملیک موقت سازگار منتقل می کند و این ترتیب هر ساله 
 1نیست.

عقد بیع از عقود تملیکی و معوض می باشد. به این معنا که بایع، مبیع را در مقابل ثمن -1
به مشتري تملیک می کند. این ویژگی عقد بیع را از عقود عهدي مثل حواله و جعاله 

 ند.و عقود اذنی مثل عاریه و ودیعه متمایز می ک

عقد بیع،عین مال مورد معامله قرار می گیرد. یعنی موضوع بیع، انتقال عین در مقابل -2
عوض می باشد. این ویژگی هم عقد بیع را از اجاره و سایر عقود در مورد تملیک 

 غیرعین جدا می کند.

 ویژگی دیگر عقد بیع، لزوم آن می باشد که باعث تمایز آن ازعقود جایز می شود.-3

 ژگی هاي بیع، دوام بیع می باشد.دیگر از وی-4

از رایج ترین و مهم ترین عقود متداول بین عموم مردم عقد بیع می باشد. بنابراین قانونگذار   
از جهت تنظیم روباط متعاقدین یک سري قوانین و مقررات را براي این عقد مهم وضع نموده 

 است.

 اهم شرایط عقد بیع از قرار ذیل می باشد :

 338ین باشد، اعم از عین شخصی یا کلی یا کلی در معین. این قید درماده مبیع باید ع-1
 قانون مدنی به صراحت بیان شده.

 مبیع باید داراي منفعت عقلایی باشد.-2

یعنی عقلاً براي مبیع منفعتی وجود داشته باشد و عرفاً عقلاي جامعه این منفعت را می 
  2پذیرند.

                                                             
 .215، ص 26شریعتی، سعید، بیع زمانی، مجله فقه اهل بیت، ش  - 1
 قانون مدنی. 348ماده - 2
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عنی خرید و فروش آن قانوناً ممنوع نباشد. (ماده مبیع باید قابل خرید و فروش باشد. ی-3
ق. م ) پس مالی که به حکم قانون خرید و فروش آن ممنوع باشد نمی تواند  348

 موضوع بیع قرار بگیرد.

قانون مدنی ) خرید و فروش اموالی که ارزش  215مبیع باید مالیت داشته باشد. (ماده -4
 مالی ندارند صحیح نمی باشد.

 قد بیع تملیک و تملک است.مقتضاي ذات ع-5

قانون مدنی : آثار اولیه و ذاتی عقد بیع، انتقال مالکیت مبیع و ثمن می  362مطابق ماده   
باشد. یعنی به مجرد اینکه عقد بیع واقع شد، بایع ثمن را و مشتري، مبیع را مالک می شود که 

 اینها از آثار رضایی بودن عقد بیع می باشد.

 اربردي مالکیت زمانیبند چهارم: نمونه ک
براي انتقال املاك تفریحی و رفاهی خود از عقد بیع با شرط  1یکی از شرکت هاي ایرانی

مهایات استفاده کرده است. قسمتی از متن قرارداد متحدالشکل مورد استفاده این شرکت بر 
....... مورد معامله یک پنجاه و دوم مشاع از کل شش دانگ ویلاي شماره« شرح آتی می باشد. 

ویلاي مجتمع آبادگران واقع در ساحل جزیره کیش به پلاك ثبتی...... که  22از مجموعه 
 موقعیت دقیق آن روي نقشه تعیین و به روئیت خریدار و امضاي طرفین رسیده است:

خریدار با آزادي کامل و با آگاهی از شرایط و ضوابط زمانی و مکانی و با توجه به تفاوت 
فته هاي سال، هفته.......... سال را جهت استفاده از ویلا انتخاب نموده. خریدار، قیمت ویلا در ه

حق استفاده از بقیه ي ایام سال را از خود سلب نموده و هیچ گونه حقی در بقیه ایام سال در 
استفاده از این ویلا نخواهد داشت. شرکت یاد شده هر یک از ویلاهاي متعلق به خود را در 

نفر ( تعداد هفته هاي سال ) می فروشد  52مشروط به مهایات به صورت مشاع به  قالب عقد بیع

                                                             
شرکت مجتمع هاي توریستی و رفاهی آبادگران ایران. برگرفته از کتاب مالکیت زمانی، معاونت آموزش و تحقیقات  - 1

 .9، ص 1389قوه قضائیه، چاپ اول، 

تکرار می شود اما ماهیت عقد بیع با تملیک موقت سازگار منتقل می کند و این ترتیب هر ساله 
 1نیست.

عقد بیع از عقود تملیکی و معوض می باشد. به این معنا که بایع، مبیع را در مقابل ثمن -1
به مشتري تملیک می کند. این ویژگی عقد بیع را از عقود عهدي مثل حواله و جعاله 

 ند.و عقود اذنی مثل عاریه و ودیعه متمایز می ک

عقد بیع،عین مال مورد معامله قرار می گیرد. یعنی موضوع بیع، انتقال عین در مقابل -2
عوض می باشد. این ویژگی هم عقد بیع را از اجاره و سایر عقود در مورد تملیک 

 غیرعین جدا می کند.

 ویژگی دیگر عقد بیع، لزوم آن می باشد که باعث تمایز آن ازعقود جایز می شود.-3

 ژگی هاي بیع، دوام بیع می باشد.دیگر از وی-4

از رایج ترین و مهم ترین عقود متداول بین عموم مردم عقد بیع می باشد. بنابراین قانونگذار   
از جهت تنظیم روباط متعاقدین یک سري قوانین و مقررات را براي این عقد مهم وضع نموده 

 است.

 اهم شرایط عقد بیع از قرار ذیل می باشد :

 338ین باشد، اعم از عین شخصی یا کلی یا کلی در معین. این قید درماده مبیع باید ع-1
 قانون مدنی به صراحت بیان شده.

 مبیع باید داراي منفعت عقلایی باشد.-2

یعنی عقلاً براي مبیع منفعتی وجود داشته باشد و عرفاً عقلاي جامعه این منفعت را می 
  2پذیرند.

                                                             
 .215، ص 26شریعتی، سعید، بیع زمانی، مجله فقه اهل بیت، ش  - 1
 قانون مدنی. 348ماده - 2
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و در ضمن عقد مذکور، شرط می کنند که هر یک از مالکین مشاع ویلاي مورد معامله، فقط 
 در هفته خاص و مشخص از سال حق استفاده و بهره برداري از ویلا را دارند.

 بند پنجم: رویه قضایی 
ت مالکیت زمانی، از اداره کل حقوقی و تدوین قوانین قوه قضائیه، استعلام در مورد مشروعی

 به عمل آمده است که به دو مورد از نظریات ابرازي این اداره اشاره می کنیم :

مورخ  5042/7الف) نظریه شماره  :نظریات اداره کل حقوقی و تدوین قوانین قوه قضائیه
استعلام قابل تحقق نیست، به عبارت دیگر بیع یک  عقد بیع با فرض مندرج در: «  1/8/1375

دانگ ملکی را  6ملک براي مثلاً یک فصل سال با قوانین موجود مطابقت ندارد، زیرا وقتی که 
می فروشد آن ملک از ملکیت او خارج و داخل در ملکیت مشتري می گردد و این امر 

از کشورهاي اروپایی این قبیل  محدودیت زمانی ندارد، یعنی براي همیشه است، ولی در بعضی
معاملات تجویز شده است. و اگر مصلحت باشد که در ایران هم آن روش اعمال شود نیاز به 

 ».تصویب قانون خاص دارد 

آنچه در این بند از استعلام آمده در حقوق «  2/7/1376مورخ  1558/7ب ) نظریه شماره 
قه ندارد. ولی درحقوق کشورهاي اروپایی و ایران و قوانین جاریه پیش بینی نشده است و ساب

آمریکایی مطرح و تجویز شده است. در ایران هم با قوانین موجود اگر چند نفر به شرکت 
منزلی را خریداري کنند وتوافق کنند که در هر فصل سال یک نفر از آن ها از آن استفاده 

ممکن است ضوابط آن مشخص  نمایند، بلا اشکال است و با تصویب قانون به وسیله قوه مقننه
 »شود 

 بند ششم: تفاوت مالکیت زمانی با عقد بیع 
به دلایلی که در ذیل مطرح خواهد شد قرارداد مالکیت زمانی را به هیچ عنوان نمی توان در 

 قالب عقد بیع اعم از مشاعی، مشاعی به شرط مهایات و امثال آن تعریف کرد.
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کشورهاي اروپایی مستلزم حق مالکیت بر عین نیست دلایل : الف) مالکیت زمانی در حقوق 
و صرفاً موجب ایجاد تملیک منفعت اماکن گردشگري در دوره هاي زمانی متناوب طبق 

 قرارداد می باشد.

ب) در حقوق ایران، بیع تملیک عین است در صورتی که حقوق ناشی از مالکیت زمانی عین 
قانون مدنی می  338ها مخالف نص صریح ماده نمی باشد. بیع دانستن این دو نوع از قرارداد

 باشد.

ج )در بیع مشاعی، شرکا در جزجزء اموال مشاع مالک هستند و تصرف شرکاء در اموال باید 
به اذن شرکاء باشد. حال آنکه در قرارداد مالکیت زمانی به مفهوم خارجی هیچ حق مالکیتی بر 

 عین اموال وجود ندارد.

 د) توقیت در مالکیت 

قراردادهاي مالکیت زمانی هیچ مالکیتی بر اعیان حاصل نمی شود و اگر در فرض محال در 
بپذیریم که در مالکیت زمانی، مالکیت بر اعیان به نحو مشاع ایجاد می شود، زمان دار بودن 
مالکیت ربطی به اعیان و تملک بر آن ها ندارد بلکه زمان در قرارداد مالکیت زمانی براي 

پس بنابر دلایل گفته شده مالکیت زمانی اساساً بیع نیست و  1می باشد و لا غیر.امکان استفاده 
بنابراین بدیهی است که بیع مشاع با شرط مهایات را نیز قبول نخواهیم داشت و کسانی که 
قراردادهاي مالکیت زمانی را بیع مشاع با شرط مهایات می دانند شناخت کافی از این پدیده ي 

 حقوقی ندارند.

 یجه گیري نت
در جمع بندي و نتیجه گیري پایانی این مقاله و در راستاي مقایسه مالکیت زمانی با دیگر 
عقود معین (چند عقد ذکر شده و مقایسه شده در این مقاله) باید گفت مالکیت زمانی نمی 
تواند عقد قرض باشد زیرا درقرض،مقترض مال را استفاده می کند وملزم به رد مثل آن از 

وصف می باشد. ولی در مالکیت زمانی، مالکیت یک عین در مقابل ثمن  جنس و مقدار،حیث 
                                                             

 .106طبیقی مالکیت زمانی درحقوق ایران و انگلستان، پایان نامه ي کارشناسی ارشد، ص رحیمی، علی، مطالعه ت- 1

و در ضمن عقد مذکور، شرط می کنند که هر یک از مالکین مشاع ویلاي مورد معامله، فقط 
 در هفته خاص و مشخص از سال حق استفاده و بهره برداري از ویلا را دارند.

 بند پنجم: رویه قضایی 
ت مالکیت زمانی، از اداره کل حقوقی و تدوین قوانین قوه قضائیه، استعلام در مورد مشروعی

 به عمل آمده است که به دو مورد از نظریات ابرازي این اداره اشاره می کنیم :

مورخ  5042/7الف) نظریه شماره  :نظریات اداره کل حقوقی و تدوین قوانین قوه قضائیه
استعلام قابل تحقق نیست، به عبارت دیگر بیع یک  عقد بیع با فرض مندرج در: «  1/8/1375

دانگ ملکی را  6ملک براي مثلاً یک فصل سال با قوانین موجود مطابقت ندارد، زیرا وقتی که 
می فروشد آن ملک از ملکیت او خارج و داخل در ملکیت مشتري می گردد و این امر 

از کشورهاي اروپایی این قبیل  محدودیت زمانی ندارد، یعنی براي همیشه است، ولی در بعضی
معاملات تجویز شده است. و اگر مصلحت باشد که در ایران هم آن روش اعمال شود نیاز به 

 ».تصویب قانون خاص دارد 

آنچه در این بند از استعلام آمده در حقوق «  2/7/1376مورخ  1558/7ب ) نظریه شماره 
قه ندارد. ولی درحقوق کشورهاي اروپایی و ایران و قوانین جاریه پیش بینی نشده است و ساب

آمریکایی مطرح و تجویز شده است. در ایران هم با قوانین موجود اگر چند نفر به شرکت 
منزلی را خریداري کنند وتوافق کنند که در هر فصل سال یک نفر از آن ها از آن استفاده 

ممکن است ضوابط آن مشخص  نمایند، بلا اشکال است و با تصویب قانون به وسیله قوه مقننه
 »شود 

 بند ششم: تفاوت مالکیت زمانی با عقد بیع 
به دلایلی که در ذیل مطرح خواهد شد قرارداد مالکیت زمانی را به هیچ عنوان نمی توان در 

 قالب عقد بیع اعم از مشاعی، مشاعی به شرط مهایات و امثال آن تعریف کرد.
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به چند نفر منتقل می شود. همین طوردر قالب عقد معاوضه نمی گنجد زیرا که در معاوضه 
هدف طرفین تنها مبادله دو کالا می باشد بدون اینکه توجه داشته باشند که یکی از عوضین 

اشد. اما در مالکیت زمانی، مالکیت در مقابل ثمن و به صورت زمان مبیع و دیگري ثمن می ب
بندي شده به چندین نفر منتقل می شود. همچنین کسانی که قرارداد مالکیت زمانی را نوعی بیع 
می دانند سخت در اشتباه هستند چرا که مالکیت زمانی صرفاً متضمن تملیک منفعت براي 

به عین اموال موضوع ندارد حتی به نحو مشاعی. لذا چنین منتفع می باشد و او هیچ حقی نسبت 
قراردادهایی را نمی توان بیع تلقی کرد. بیع موقت بنابر دلایل ذکر شده باطل می باشد چرا که 
مالکیت موقت صحیح و شرعی می باشد. مالکیت موقت مفهوم عام دارد و می تواند شامل عقد 

ن بیع موقت تردیدي نمی باشد. پس مالکیت بیع موقت هم بشود که در آن صورت در بطلا
زمانی در مفهوم خود هرگز شامل بیع موقت نمی شود. زیرا که در حقوق خارجی مالکیت 
زمانی متضمن حق استعمال و استفاده از اماکن موضوع قرارداد در فواصل زمانی مختلف به 

ل انتفاع از عین مستاجره نحو متناوب می باشد. در عقد اجاره هم، مستاجر می تواند براي کما
تغییراتی که منافی با حقوق مالک نباشد اعمال نماید و هزینه هایی را انجام دهد ولی در 
مالکیت زمانی، منتفع چنین حقی را ندارد. اجاره مفهومی عام دارد و شامل تمامی اموال و اشیاء 

تفاده از اماکن می شود در حالیکه مالکیت زمانی مفهومی خاص دارد و اصولاً شامل اس
تفریحی و توریستی می شوددر اجاره وظیفه مدیریت و نگهداري عین مستاجره با مستاجر می 
باشد اگر چه طبق قانون هزینه تعمیرات وانتفاع از عین مستاجره را مالک باید بپردازد ولی در 

رد هم مالکیت زمانی، منتفع هیچ حقی براي نگهداري و مدیریت پروژه ندارد.پس در این مو
مالکیت زمانی نمی تواند،اجاره باشد. در حق انتفاع، منتفع حق واگذاري منافع را به غیر ولی در 

 مبادله. -2فروش مجدد  -1صورت دارد :  2مالکیت زمانی این حق را به 

مالکیت زمانی بخشی از دارایی فرد محسوب می شود و برعکس حق انتفاع جز دارایی فرد 
نتفع، فقط حق بهره برداري دارد و لا غیر.با وجود این تفاوت ها نمی محسوب نمی شود زیرا م

تواند حق انتفاع باشد. اما در مورد مهایات که اکثرا بر این باورند که مهایات همان مالکیت 
زمانی می باشد باید گفت در واقع مهایات قابلیت انطباق با قرارداد مالکیت زمانی را ندارد زیرا 
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ایی هستند. مالکیت زمانی متضمن تملیک منافع است نه عین،حال آنکه  دو مقوله جداگانه
مهایات یعنی تقسیم منافع مال مشاع.شرکا در جز جز مال مشاعی،مالکیت مشاع دارند واین 
تفاوت اصلی این دو مقوله می باشد وقراردادهاي مالکیت زمانی را به هیچ عنوان نمی توان در 

ن از جمله ارکان اساسی مهایات، وجود اشاعه در مالکیت یا قالب مهایات توجیه کرد وهمچنی
انتفاع می باشد که همین خصیصه، وجه ممیزه این نهاد از تاسیسات حقوقی مشابه نظیر مالکیت 

 زمانی می باشد.

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

به چند نفر منتقل می شود. همین طوردر قالب عقد معاوضه نمی گنجد زیرا که در معاوضه 
هدف طرفین تنها مبادله دو کالا می باشد بدون اینکه توجه داشته باشند که یکی از عوضین 

اشد. اما در مالکیت زمانی، مالکیت در مقابل ثمن و به صورت زمان مبیع و دیگري ثمن می ب
بندي شده به چندین نفر منتقل می شود. همچنین کسانی که قرارداد مالکیت زمانی را نوعی بیع 
می دانند سخت در اشتباه هستند چرا که مالکیت زمانی صرفاً متضمن تملیک منفعت براي 

به عین اموال موضوع ندارد حتی به نحو مشاعی. لذا چنین منتفع می باشد و او هیچ حقی نسبت 
قراردادهایی را نمی توان بیع تلقی کرد. بیع موقت بنابر دلایل ذکر شده باطل می باشد چرا که 
مالکیت موقت صحیح و شرعی می باشد. مالکیت موقت مفهوم عام دارد و می تواند شامل عقد 

ن بیع موقت تردیدي نمی باشد. پس مالکیت بیع موقت هم بشود که در آن صورت در بطلا
زمانی در مفهوم خود هرگز شامل بیع موقت نمی شود. زیرا که در حقوق خارجی مالکیت 
زمانی متضمن حق استعمال و استفاده از اماکن موضوع قرارداد در فواصل زمانی مختلف به 

ل انتفاع از عین مستاجره نحو متناوب می باشد. در عقد اجاره هم، مستاجر می تواند براي کما
تغییراتی که منافی با حقوق مالک نباشد اعمال نماید و هزینه هایی را انجام دهد ولی در 
مالکیت زمانی، منتفع چنین حقی را ندارد. اجاره مفهومی عام دارد و شامل تمامی اموال و اشیاء 

تفاده از اماکن می شود در حالیکه مالکیت زمانی مفهومی خاص دارد و اصولاً شامل اس
تفریحی و توریستی می شوددر اجاره وظیفه مدیریت و نگهداري عین مستاجره با مستاجر می 
باشد اگر چه طبق قانون هزینه تعمیرات وانتفاع از عین مستاجره را مالک باید بپردازد ولی در 

رد هم مالکیت زمانی، منتفع هیچ حقی براي نگهداري و مدیریت پروژه ندارد.پس در این مو
مالکیت زمانی نمی تواند،اجاره باشد. در حق انتفاع، منتفع حق واگذاري منافع را به غیر ولی در 

 مبادله. -2فروش مجدد  -1صورت دارد :  2مالکیت زمانی این حق را به 

مالکیت زمانی بخشی از دارایی فرد محسوب می شود و برعکس حق انتفاع جز دارایی فرد 
نتفع، فقط حق بهره برداري دارد و لا غیر.با وجود این تفاوت ها نمی محسوب نمی شود زیرا م

تواند حق انتفاع باشد. اما در مورد مهایات که اکثرا بر این باورند که مهایات همان مالکیت 
زمانی می باشد باید گفت در واقع مهایات قابلیت انطباق با قرارداد مالکیت زمانی را ندارد زیرا 
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