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 با ایران مدنی قانون پرتو در زمانی مالکیت قراردادهای فقهی و حقوقی تحلیل

 سرمایه جذب و گردشگری صنعت بر آن تأثیرات بر تأکید

 

 هادی سپهری وفا

 وکیل پایه یک دادگستری ؛کارشناسی ارشد حقوق بین الملل

 

   چکیده

 املاک معمولاً مال، یک از متناوب استفاده امکان که حقوقی نهادی عنوان به( Time-Share) زمانی مالکیت قراردادهای

 مبانی تحلیل به پژوهش این. است قانونی صریح تعریف فاقد ایران حقوقی نظام در کند، می فراهم متعدد افراد برای را تفریحی،

 بر ها آن اقتصادی تأثیرات ارزیابی و امامیه، فقه منظر از ها آن فقهی بررسی مدنی، قانون چارچوب در قراردادها این حقوقی

 قانون 10 ماده) قراردادها آزادی اصل به استناد با زمانی مالکیت قراردادهای. پردازد می سرمایه جذب و گردشگری صنعت

 هایی چالش حال، این با. هستند توجیه قابل لازم، و جایز عقود بر تکیه با فقهی منظر از و معاملات، عمومی قواعد و( مدنی

 این از کامل برداری بهره مانع فقهی، قواعد برخی با کامل انطباق عدم و رسمی، ثبت مشکلات حقوقی، ماهیت در ابهام نظیر

 شده ارائه فقهی ضوابط به توجه و املاک، ثبت سیستم اصلاح خاص، قانون تدوین جمله از پیشنهادهایی. است شده ها ظرفیت

 .است

 املاک ثبت سرمایه، جذب گردشگری، صنعت قراردادها، آزادی امامیه، فقه مدنی، قانون زمانی، مالکیت: ها کلیدواژه
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   مقدمه

 املاک معمولاً مال، یک از دهد می اجازه متعدد افراد به که است حقوقی نهادی( Time-Share) زمانی مالکیت قراردادهای

 کشورهای و لا کامن حقوقی های نظام در که مدل، این. کنند استفاده متناوب و مشخص زمانی های دوره در تفریحی، یا اقامتی

 برای بالایی جذابیت پذیری، انعطاف و مالکیت های هزینه کاهش دلیل به دارد، رواج ترکیه و متحده ایالات نظیر یافته توسعه

 توسعه در پتانسیل دلیل به قراردادها این صریح، قانونی تعریف فقدان وجود با ایران، در. دارد گردشگری و گذاری سرمایه

 .  اند گرفته قرار توجه مورد سرمایه جذب و گردشگری صنعت

 ابهام اما هستند، تحلیل قابل ایران مدنی قانون چارچوب در نامعین عقد عنوان به زمانی مالکیت قراردادهای حقوقی، منظر از

 کلی اصول بر تکیه با قراردادها این فقهی، منظر از. است کرده دشوار را ها آن اجرای ثبتی، های چالش و حقوقی ماهیت در

. دارند خاص فقهی قواعد با انطباق به نیاز اما پذیرند، توجیه مشروع، تصرفات جواز و عقود صحت مانند امامیه، فقه در معاملات

 انجام ها آن اقتصادی تأثیرات ارزیابی و اجرایی، های چالش بررسی قراردادها، این فقهی و حقوقی تحلیل هدف با پژوهش این

 چه و پذیرند توجیه ایران فقهی و حقوقی نظام در چگونه زمانی مالکیت قراردادهای که است این اصلی پرسش .است شده

 .است فقهی و معین عقود به تطبیقی رویکرد با تحلیلی-توصیفی پژوهش، روش دارند؟ اقتصادی توسعه بر تأثیری

   زمانی مالکیت قراردادهای حقوقی مبانی. ۱

 مبانی. هستند تحلیل قابل ایران مدنی قانون عمومی قواعد چارچوب در نامعین، عقد عنوان به زمانی مالکیت قراردادهای

 :  از اند عبارت اصلی حقوقی

 (  مدنی قانون ۱۱ ماده) قراردادها آزادی اصل. ۱.۱

 مخالف که صورتی در اند نموده منعقد را آن که کسانی به نسبت خصوصی قراردادهای: »دارد می مقرر مدنی قانون 10 ماده

 طرفین به که دارد امامیه فقه در اراده حاکمیت اصل در ریشه ماده، این(. 1۰07 مدنی، قانون) «است نافذ نباشد قانون صریح

 ،1۰۳5 کاتوزیان،) قانون و شرع با مخالفت عدم بر مشروط کنند، ایجاد معین های قالب از خارج جدیدی عقود دهد می اجازه

 ماده این شمول تحت مال، از استفاده زمانی تقسیم بر طرفین توافق با نامعین، عقد عنوان به زمانی، مالکیت قرارداد(. 1۲5 ص

 بر مشروط شناخته، رسمیت به را قراردادها تنظیم در خلاقیت قانونگذار، که دهد می نشان ماده این تفسیر. گیرد می قرار

 .قانونی و شرعی حدود رعایت

 (  مدنی قانون ۱۹۱-۱۹۱ مواد) معاملات صحت شرایط. ۱.۱

 و معین، موضوع اهلیت، رضا، و قصد: کند رعایت را معاملات صحت عمومی شرایط باید زمانی، مالکیت جمله از قرارداد، هر

 مشروع معمولاً( اقامتی یا تفریحی استفاده) آن جهت و( مشخص ملک) قرارداد موضوع(. م.ق 1۳0 ماده) جهت مشروعیت

 فرد مشارکت با یا اکراه تحت قرارداد اگر مثال، برای. شود بررسی دقت به باید ها آن آزادانه رضایت و طرفین اهلیت اما است،

 .بود خواهد غیرنافذ یا باطل شود، منعقد غیررشید

 (  مدنی قانون ۱۱ و ۱۱ مواد) مالکیت حق از حمایت. ۱.۱

 که مواردی در مگر دارد را انتفاع و تصرف گونه همه حق خود مایملک به نسبت مالکی هر: »دارد می بیان مدنی قانون ۰0 ماده

 مالک هر زمانی، مالکیت در. کند می حمایت دیگران تعرض برابر در را مالک تصرف نیز ۰1 ماده.« باشد کرده استثناء قانون

 دهد می نشان مواد این تفسیر. کند می عمل موقت مالکیت مثابه به که است برخوردار انحصاری استفاده حق از خود دوره برای

 (.۵5 ص ،1۰۳4 امامی،) است مجاز قانون، نقض بدون و طرفین توافق با مالکیت، حق اعمال در زمانی محدودیت که
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 (  مدنی قانون بعد به ۱۷۱ مواد) شرکت قواعد. ۱.۱

 شریک نگهداری های هزینه یا( عمومی امکانات یا لابی مانند) ملک مشترک های بخش در مالکان که مواردی در زمانی مالکیت

 «اشاعه نحو به واحد شیء در متعدد مالکین حقوق اجتماع» را شرکت 571 ماده. کند می تبعیت مدنی شرکت قواعد از هستند،

 ص ،1۰۳5 کاتوزیان،) دارند کاربرد ها هزینه تقسیم و ملک مدیریت در مالکان روابط تنظیم برای قواعد این. کند می تعریف

۰۲0.) 

   زمانی مالکیت قراردادهای فقهی مبانی. ۱

 سنجیده فقهی قواعد و معاملات کلی اصول با باید صریح، نص نبود دلیل به زمانی مالکیت قراردادهای امامیه، فقه منظر از

 :است زیر شرح به قراردادها این فقهی تحلیل. شوند

   معاملات جواز و صحت اصل. ۱.۱

 مگر است مشروع عقدی هر که دارد می بیان متعدد، روایات و( 1 مائده،) «بِالْعُقُودِ أَوفُْوا» آیه از برگرفته معاملات، صحت اصل

 استفاده هدف با زمانی، مالکیت قرارداد(. ۰5 ص ،۲۰ ج ق،1404 نجفی،) باشد داشته وجود آن بطلان بر شرعی دلیل آنکه

 .شرع مغایر یا باطل شروط وجود عدم بر مشروط است، سازگار اصل این با مال، از مشروع

   فقهی معین عقود با انطباق. ۱.۱

 بر در را عقود این از عناصری اما نیست، منطبق( صلح اجاره، بیع،) فقهی معین عقود از یک هیچ با کامل طور به زمانی مالکیت

 :  دارد

 دلیل به زمانی، مالکیت(. 1۲ ص ،۰ ج ق،141۰ ثانی، شهید) شود می تعریف مالکیت دائم انتقال به بیع فقه، در: بیع -

 .  شود تفسیر انتفاع حق یا منافع موقت بیع عنوان به تواند می اما نیست، کامل بیع زمانی، محدودیت

 اجاره به زمانی مالکیت(. 456 ص ،4 ج ق،1410 حلی،) است معین مدت برای مال منافع انتقال فقه، در اجاره: اجاره -

 .  است سنتی اجاره از فراتر آن، انتقال قابلیت و انحصاری حق اما دارد، شباهت

 را صلح مدنی، قانون 75۲ ماده. است زمانی مالکیت برای فقهی قالب ترین مناسب پذیری، انعطاف دلیل به صلح، عقد: صلح -

 ق،1407 طوسی،) گیرد بر در را مشروع توافق نوع هر تواند می صلح فقه، در. کند می تعریف حق اسقاط یا تملیک برای تراضی

 (.  ۲10 ص ،6 ج

   زمانی مالکیت و انتفاع حق. ۱.۱

 مالکیت(. 1۲۰ ص ،۰1 ج ق،1404 نجفی،) است معین مدت برای مال منافع از استفاده اجازه معنای به انتفاع حق فقه، در

 حال، این با. دهد می را مشخص دوره در انحصاری استفاده اجازه زمانی مالک به که دانست انتفاع حق نوعی توان می را زمانی

 بر مشروط دانند، می جایز را انتفاع حق انتقال فقها برخی .کند می متمایز سنتی انتفاع از را آن غیر، به حق این انتقال قابلیت

 (.۰45 ص ،۲ ج ق،1410 خویی،) اصلی مالک رضایت

   لاحرج و لاضرر قاعده. ۱.۱

 این. دارند اهمیت زمانی مالکیت قراردادهای تنظیم در( دشواری رفع) «لاحرج» و( دیگران به ضرر حرمت) «لاضرر» قاعده

 های هزینه تحمیل یا ملک از سوءاستفاده طریق از مثلاً شوند، منجر ثالث اشخاص یا مالکان از یکی ضرر به نباید قراردادها
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 خمینی، موسوی) نکنند ایجاد طرفین برای غیرمتعارف دشواری که شوند تنظیم ای گونه به باید همچنین،. غیرعادلانه

 (.456 ص ،1 ج ق،14۲1

   عقد ضمن شروط. ۱.۱

 در(. ۲۰0 ص ،۰ ج ق،1414 اول، شهید) معتبرند شرع، یا عقد مقتضای با مخالفت عدم بر مشروط عقد، ضمن شروط فقه، در

 بطلان از تا شوند تنظیم دقت با باید ها هزینه تقسیم و مدیریت، نحوه استفاده، های دوره تعیین مانند شروطی زمانی، مالکیت

 .شود جلوگیری عقد

   فقهی و حقوقی های چالش. ۱

 :  است مواجه هایی چالش با امامیه فقه و مدنی قانون با زمانی مالکیت قراردادهای تطبیق

   فقهی و حقوقی ماهیت در ابهام. ۱.۱

 دشوار را اجرا و تفسیر است، مقید مالکیت یا منافع، بیع اجاره، نوعی زمانی مالکیت اینکه در نظر اختلاف حقوقی، منظر از

 حق، انتقال قابلیت در ابهام و معین عقود با کامل انطباق عدم فقهی، منظر از(. 456 ص ،1۰۳6 لنگرودی، جعفری) کند می

 و دائم) فقه در مالکیت سنتی مفهوم با بودن، موقت دلیل به زمانی، مالکیت حق معتقدند فقها برخی. کند می ایجاد هایی چالش

 (.۰1۲ ص ،۲ ج ق،14۲7 شیرازی، مکارم) نیست سازگار( مطلق

   رسمی ثبت مشکلات. ۱.۱

 زمانی مقید مالکیت برای اما کرده، بینی پیش را مشاع یا دائم مالکیت ثبت( 1۰10) املاک و اسناد ثبت قانون ۲۲ ماده

 ثبت فقهی، منظر از. کند می ایجاد حقوقی ریسک و دارد می نگه عادی صورت به را قراردادها محدودیت، این. ندارد سازوکاری

 (.1۲۰ ص ،5 ج ق،1410 حلی،) است شده توصیه نزاع از جلوگیری و طرفین حقوق حفظ برای رسمی

   مدنی مسئولیت و ها هزینه مدیریت. ۱.۱

 است دشوار صریح، مقررات فقدان دلیل به مالک، یک سوءاستفاده از ناشی خسارات جبران و مشترک های هزینه عادلانه تعیین

 را زیان باید برد، می سود که کسی) «الغرم فعلیه الغنم له من» قاعده فقهی، منظر از(. 1۰۰۳ مدنی، مسئولیت قانون 1 ماده)

 (.45 ص ،۰۵ ج ق،1404 نجفی،) باشد ها هزینه تقسیم مبنای تواند می( کند تحمل

   شرعی قواعد با انطباق. ۱.۱

 ممکن غیرمنصفانه، های هزینه تحمیل یا حق انتقال در شدید های محدودیت مانند زمانی، مالکیت قراردادهای شروط برخی

 باید شود، تنظیم لازم صورت به قرارداد اگر همچنین،. باشد داشته مغایرت معاوضی عدالت یا لاضرر مانند فقهی قواعد با است

 (.456 ص ،۲ ج ق،1410 خویی،) شود بینی پیش انصاف رعایت برای( شرط خیار مثل) فسخ خیارات

   فقهی و حقوقی معین عقود با تطبیقی تحلیل. ۱

 :  است ضروری فقهی و حقوقی معین عقود با آن مقایسه زمانی، مالکیت ماهیت درک برای

   بیع. ۱.۱

 ،۰ ج ق،141۰ ثانی، شهید) شود می فرض دائمی نیز بیع فقه، در. است مالکیت دائم انتقال بیع ،(۰۰۵ ماده) مدنی قانون در

 .شود تفسیر انتفاع حق یا منافع بیع عنوان به تواند می اما نیست، کامل بیع بودن، موقت دلیل به زمانی، مالکیت(. 1۲ ص
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   اجاره. ۱.۱

 ج ق،1410 حلی،) است مشابه نیز اجاره فقه، در. کند می تعریف معین مدت برای منافع انتقال را اجاره مدنی قانون 466 ماده

 .است سنتی اجاره از فراتر آن، انتقال قابلیت و انحصاری حق اما است، نزدیک اجاره به زمانی مالکیت(. 456 ص ،4

   صلح. ۱.۱

 گیرد بر در را مشروع توافق نوع هر تواند می که است عقد پذیرترین انعطاف فقه، و مدنی قانون 75۲ ماده در صلح، عقد

 .است زمانی مالکیت برای قالب ترین مناسب پیچیده، شروط تنظیم قابلیت دلیل به صلح،(. ۲10 ص ،6 ج ق،1407 طوسی،)

   انتفاع حق. ۱.۱

 به تواند می زمانی مالکیت(. 1۲۰ ص ،۰1 ج ق،1404 نجفی،) است مال منافع از استفاده جواز معنای به انتفاع حق فقه، در

 .دارد فقها تأیید به نیاز اما شود، تفسیر انتقال قابلیت با زمانی انتفاع حق عنوان

   سرمایه جذب و گردشگری صنعت بر زمانی مالکیت قراردادهای تأثیر. ۱

 :  دارند اقتصاد بر توجهی قابل تأثیرات زمانی مالکیت قراردادهای

   گردشگری صنعت بر تأثیر. ۱.۱

 .  کند می فراهم متوسط اقشار برای را تفریحی املاک از استفاده امکان مالکیت، هزینه تقسیم: دسترسی افزایش -

 .  دهد می توسعه را جدید مقاصد و است دائم مالکیت و اجاره بین ای گزینه مدل، این: اقامتی تنوع -

 .  کند می ایجاد گردشگری خدمات برای پایداری تقاضای سالانه، استفاده به مالکان تعهد: تقاضا ثبات -

 .بخشد می بهبود را گردشگری های زیرساخت کیفیت ای، حرفه مدیریت: استانداردها ارتقای -

   سرمایه جذب بر تأثیر. ۱.۱

 .  دهد می کاهش را مالی ریسک مالکیت، تقسیم: ریسک کاهش -

 .  کند می جذب را خارجی گذاران سرمایه شفاف، فقهی و قانونی چارچوب: خارجی سرمایه جذب -

 .  دهد می گسترش را گردشگری های زیرساخت ها، پروژه این در گذاری سرمایه: زیرساخت توسعه -

 .کند می ایجاد مستمر درآمد مدیریت، های هزینه و زمانی سهام فروش: پایدار درآمدی جریان -

   ها چالش. ۱.۱

 .  دهد می کاهش را گذاران سرمایه اعتماد فقهی، انطباق و خاص قانون فقدان -

 .  دهد می افزایش را حقوقی ریسک رسمی، ثبت مشکلات -

 .است محدود ایران در که ای، حرفه مدیریت به نیاز -

   اجرایی و فقهی، حقوقی، راهکارهای. ۶

 :  شود می پیشنهاد زیر راهکارهای زمانی، مالکیت قراردادهای ساماندهی برای
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   مدنی قانون ۱۱ ماده تفسیر توسعه. ۶.۱

 کاتوزیان،) بشناسد رسمیت به را زمانی مقید مالکیت تواند می فقه، در قراردادها آزادی اصل از الهام با ،10 ماده موسع تفسیر

 (.1۲۵ ص ،1۰۳5

   فقهی ضوابط رعایت با خاص قانون تدوین. ۶.۱

 :  باشد زیر موارد شامل که قانونی تصویب

 .  صلح یا انتفاع حق با آن انطباق و زمانی مالکیت تعریف -

 (.  هفته یک مثلاً) استفاده مدت حداکثر و حداقل -

 .  «الغنم له من» قاعده به استناد با مشترک های هزینه عادلانه تعیین -

 .  لاضرر قاعده رعایت با( میانجیگری یا داوری) اختلاف حل مکانیزم -

 .شرعی خیارات بینی پیش با فسخ و انتقال شرایط -

   املاک و اسناد ثبت قانون اصلاح. ۶.۱

 ص ،5 ج ق،1410 حلی،( )حقوق حفظ برای ثبت به توصیه) فقه از الهام با زمانی، های دوره رسمی ثبت برای سیستمی ایجاد

1۲۰.) 

   ای حرفه مدیریت تقویت. ۶.۱

 .دانش انتقال برای خارجی نهادهای با همکاری و( عدالت و داری امانت) فقهی اصول رعایت با مدیریت های شرکت توسعه

   حقوقی و فقهی آموزش. ۶.۱

 .عمومی اعتماد افزایش برای قانون و شرع با قراردادها این انطباق درباره گذاران سرمایه و حقوقدانان، فقها، سازی آگاه

   گیری نتیجه. ۷

 امامیه، فقه در و معاملات، عمومی قواعد و مدنی قانون 10 ماده به استناد با ایران، حقوقی نظام در زمانی مالکیت قراردادهای

 و گردشگری صنعت توسعه در بالایی پتانسیل قراردادها این. پذیرند توجیه انتفاع، حق و صلح، عقود، صحت اصول بر تکیه با

 قانون تدوین با. اند کرده ایجاد جدی موانع خاص، قانون فقدان و ثبت، مشکلات فقهی، و حقوقی ابهام اما دارند، سرمایه جذب

. شد مند بهره نهاد این اقتصادی مزایای از و رفع را ها چالش این توان می فقهی، ضوابط به توجه و ثبت، سیستم اصلاح خاص،

 .کنند می کمک خارجی سرمایه جذب و داخلی گردشگری توسعه به مالکان، حقوق تضمین ضمن اقدامات، این
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