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  چكيده
مالكيت زماني تاسيس حقوقي وارداتي است كه نمونه آن در تاريخ نظام حقوقي ايران و حتي 

از ملك است  مشترك فقه اسلام سابقه نداشته است و بيانگر يك شيوه خاص استفاده و انتفاع
اين شيوه انتفاع . كه در آن عامل زمان سهم هر يك از مالكين را محدود و مشخص مي نمايد

مالكيت هاي زماني ايجاد شده در % 90به وسيله قراردادهاي مختلفي ايجاد مي شود اما بيش از 
رغم علي هكدنيا متضمن انتقال عين به صورت مطلق و بدون قيد و شرط است به گونه اي 

پذيرفتن چنين قراردادي در قالب صلح . شتراك مالكين، هيچ گونه اشاعه اي در ميان نيستا
قانون مدني بلااشكال است اما به دليل مشكلات ناشي از عدم  10عين يا قرارداد تابع ماده 

همراهي ساير قوانين و مقررات، موسسات گردشگري از قرارداد هاي جايگزين با نتيجه اي 
از صرفه جويي در هزينه هاي اضافي نگهداري ملك در زمان .  استفاده نموده اندتقريباً مشابه 

عدم احتياج، رونق گردشگري و تحرك اقتصاد منطقه و كسب درآمد بيشتر براي دولت از 
طريق وضع ماليات و در امان از افزايش كرايه هتل ها و تورم، مي توان به عنوان برخي از آثار 

عدم قانونگذاري مناسب و آزاد گذاشتن طرفين در . ردادها نام برداقتصادي گسترش اين قرا
تنظيم روابط فيمابين در انعقاد قرارداد موجب سوء استفاده موسسات گردشگري از موقعيت 
برتر خود و تحميل شروط يك طرفه اي در قرارداد به ضرر خريداران مالكيت زماني شده 

  .به شمار مي رود است ك مانع بزرگي در مسير توسعه اين صنعت

مالكيت زماني، حقوق انگلستان، مالكيت مطلق بدون قيد و شرط، مالكيت : واژگان كليدي
  مشترك، حق فسخ قانوني
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  مقدمه
كه از » هيج احتياجي به اجاره اتاق نيست، هتل خريداري كنيد، اين خيلي ارزان تر خواهد بود«شعار 

گاه زمستاني مختص بازي هاي حدر تفري 2مارسينماينده انجمن شغلهاي بزرگ  1سوي پل دوميه
ميلادي براي جذب مشتري در  60در منطقه آلپ فرانسه در دهه  )Super Dévoluy(اسكي به نام 

از آن به عنوان مالكيت زماني يا  امروزهكه  ارائه گرديد، آغازگر صنعتي بودآپارتمان هاي اين مجموعه 
اين پديده در اروپا، در امريكا رونق بيشتري گرفت به علي رغم ظهور . دمي شوتايم شرينگ ياد 

وت، شرايتون، رامادا و باشگاه ميلادي هتلدارن بزرگي چون هيلتون، ماري 90طوري كه در دهه 
نقش اين نام هاي . يلات ديزني نيز تمايل زيادي با استفاده از روش مالكيت زماني نشان دادندتطي

، 1975ميليون دلاري در سال 50به حدي بود كه فروش  ريكادر ام تجاري بزرگ در رونق اين صنعت
  3.را نشان مي دهد% 18,64تبديل شد كه رشد ميلادي  2006ميليارد دلاري در سال  10به فروش 

نيز وارد ايران شد و به مرور در شهرهايي چون نور، شيراز، جزيره كيش، و  1377اين روش از سال 
ا روشن نبودن ماهيت و قواعد مربوط به آن و همچنين تازگي ام .مشهد و كلارآباد، گسترش يافت

داشتن چنين تأسيس حقوقي در نظام حقوقي ايران، موجب پيشنهاد و اتخاذ گزينش روش هاي 
اگرچه اين روش ها نتيجه نزديكي به مالكيت زماني . ي به مالكيت زماني شدمختلفي براي دستياب

ردشگري و خريداران مالكيت زماني را براي تعيين دارد، اما عدم شفافيت آن، دست موسسات گ
شرايط و ضوابط قرارداد فيمابين بازگذاشته است كه اين امر عموماً موجب تضرر خريداران مالكيت 

  .زماني مي گردد

همگي سعي در توجيه اين پديده حقوقي در نظام  الات نگاشته شده در اين زمينهكتاب ها و مق 
و  حقوقي ايران، بدون توجه چنداني به ماهيت آن در كشورهاي پيش قدم در اين زمينه، داشته اند

يت زماني يك كبا توجه به اين كه مال .نهايتاً به ذكر اقسام ممختلف آن در ساير كشورها پرداخته اند
سعي شده است ابتدا ماهيت اين پديده در در اين مقاله  پديده حقوقي وارداتي محسوب مي شود،

به علاوه قصد . شناخته شود، سپس به توجيه آن در نظام حقوقي ايران بپردازيمنظام حقوقي انگلستان 

                                                            
1 ‐ Paul Doumier 
2 ‐ Société des Grands Travaux de Marseille 
3 ‐ Stephen J. Larson & Robert B. Larson; Purchase a Time‐Share Interval or Rent Hotel 
Rooms?, J Journal of Financial Planning  November 2009  P45 
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داريم مزاياي اقتصادي گسترش اين قراردادها را نيز به تفصيل بيان كرده و در پايان نيز به بررسي 
قوقي، كه همان عدم قانونگذاري و نظام مند كردن قواعد و تبعات ناشي موانع گسترش اين تاسيس ح

به  ابتدا بنابراين مطالب را به دو مبحث تقسيم مي كنيم كه در مبحث اول. از آن مي باشد، بپردازيم
كيت زماني پرداخته و  سپس قابليت پذيرش آن در نظام حقوقي ايران بررسي مي شناخت مفهوم مال

م نيز ابتدا آثار اقتصادي گسترش قرارداد هاي مالكيت زماني را بيان كرده و سپس به در مبحث دو.كنيم
    .برررسي موانع اين امر مي پردازيم

  

  مفهوم مالكيت زماني و قابليت پذيرش آن در نطام حقوقي ايران: مبحث اول
دقيق با اين تأسيس در اين مبحث ابتدائاً به بررسي مفهوم مالكيت زماني پرداخته و به منظور آشنايي 

در ادامه نيز امكان تطبيق . حقوقي جديد به جستجوي مفهوم آن در نظام حقوقي انگلستان مي پردازيم
  .مفهوم شناخته شده را با قواعد موجود در نظام حقوقي ايران بررسي خواهيم كرد

  

  مفهوم مالكيت زماني : گفتار اول
سال از پيدايشش  50در طول مدت حدوداً  4شرينگاز مالكيت زماني يا مالكيت ادواري يا تايم 

  : ؛ از قبيلارائه شده است تعاريف متعددي

ت ااوقدر املاك مشاعي كه مخصوص  ه عموماًشكلي از مالكيت سهم بندي شده مال است ك -
فراغت است و نيز در اماكن تفريحي رواج دارد و در آن چند مالك استحقاق مي يابند كه 

  5.سال از آن مال استفاده كند مثلاً دو هفته در سال براي مدت معين در هر

                                                            
4 ‐ Timesharing 
5 ‐Timesharing: form of shared property ownership. Commonly on vacation or 
recreation condominium property where in rights vest in sharerd owners to use 
property for specified period each year (e. g two weeks each year)”. Blacks 
Lawdictionary p.1483. 
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خريد يا اجاره يك استراحتگاه براي يك فاصله زماني خاص با اختيار مبادله آن با ديگر  -
مالكيت زماني تعطيلاتي با هزينه هاي . فواصل زماني در استراحتگاه مشابه يا متفاوت است
له زماني محدود به جاي كل هزينه ملك قابل پرداخت از طريق پرداخت هزينه براي يك فاص

  6.تفرجگاهي را فراهم مي آورد
هر يك از مالكين دوره . مالكيت يك ملك استراحتگاهي يا واحدي مشترك با ديگران است -

كه در آن مي توانند از امكانات،منافع، ) مثلاً يك هفته( زماني مخصوص خود را دارند
 7.نمايند استراحتگاه بهره برداريهاي مرتبط با  وسايل رفاهي و كليه مشخصه

يك حق مشترك با ديگران به منظور تصرف يك واحد مسكوني براي يك دوره زماني  -
گاهي اوقات مالكيت . چند ساله استبراساس يك برنامه معين ) معمولاً يك هفته(خاص

مالكيت زماني مي تواند . چندگانه، مالكيت تعطيلات يا مالكيت گروهي ناميده مي شود
  8. نسبت به يك ساختمان يا يك بلوك آپارتماني يا يك قايق تفريحي برقرار شود

ستفاده و انتفاع از ملكي با توجه به تعاريف  موجود مي توان مالكيت زماني را شيوه خاصي از ا
  .كه در آن عامل زمان سهم هر يك از مالكين را محدود و مشخص مي نمايد نستدا

در حقوق ايران سابقه نداشته است و يك عنصر وارداتي  داد مالكيت زماني پديده اي است كهقرار
هنگام مواجهه با يك پديده حقوقي نوظهور كه در كشورهاي ديگر سابقه داشته . محسوب مي گردد

                                                            
6 -  Timeshare:The purchase or lease of a resort for an interval of time with the option 
to exchange for other time intervals at the same or a different resort. Timeshare 
ownership allows for affordable vacationing in that the timeshare owner only pays for 
an increment of time in contrast to full ownership of a vacation property. 
http://www.buyandselltimeshares.com/timeshare‐resources/timeshare‐glossary.cfm  
1/1/11 
7‐ Timeshare: An ownership to a resort property or unit that is shared by others. Each 
owner has their own time period (typically one week) in which they can utilize the 
facilities, amenities, accommodations and all attributes associated with the resort. 
http://www.timesharedonations.org/timeshare‐glossary.htm  1/1/11 
8 ‐ Timeshare: A right, shared with others, to occupy a unit of accommodation for a 
period of time (usually a week) on a regular basis for a number of years. Sometimes 
referred to as Vacation Ownership, Holiday Ownership, Multi Ownership or Group 
Ownership. Timesharing can be in a single building, an apartment block, or a boat. 
http://www.redweek.com/resources/glossary  1/1/11 
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درك مفهوم و كاربرد آن پديده در نظام هاي  راهگشا ترين شيوه براي شناخت،  ن واست، منطقي تري
حقوقي كشورهايي است كه در اين زمينه پيش قدم بوده و قوانين و مقرارت خاصي براي آن وضع 

در اين قسمت به شناخت ماهيت قرارداد مالكيت زماني در نظام حقوقي كشور  بنابراين .نموده اند
  .ازيمانگلستان مي پرد

  :در حقوق انگلستان به طور كلي دو نوع مالكيت نسبت به اموال پيش بيني شده است

 9مالكيت در مدت معين به طور مطلق - 1

 10مالكيت مطلق بدون قيد و شرط - 2

از قرارداد هاي مالكيت زماني در انگلستان و امريكا در بردانده مالكيت % 90از آنجايي كه بيش از 
اي در  ه، لذا شناخت دقيق اين نوع مالكيت مي تواند نقش عمد11هستندمطلق و بدون قيد و شرط 

  .درك مفهوم قرارداد مالكيت زماني داشته باشد

تركيبي fee simple absolute in possession)12 (عبارت مالكيت مطلق و بدون قيد و شرط  
  .مي باشداست از واژگان مختلف كه هر يك بيانگر گوشه اي از مفهوم اين عبارت 

- FEE13است كه با مرگ مالك آن به بازماندگان وي منتقل  يك دارايي قابل وراثت ؛ به معني
ص نسبت ادر سيستم فئودالي تنها شخص فئودال مالك اموال بود و  ساير اشخ« .14مي شود

اين اموال به طور خود كار پس . به اموال تحت تصرف خويش مستأجر محسوب مي شدند
تنها داراييِ مستثني   FEE. از مرگ طبيعي به مالك حقيقي اش، شخص فئودال باز مي گشت

                                                            
9 ‐  term of years absolute 
10 ‐ fee simple absolute in possession 
11 ‐ Stephen J. Larson & Robert B. Larson; Ibid  P52 
 

نيز به  fee simple""البته در کتاب ھا، مقالات و ديکر نوشته ھای انگليسی اين عبارت گاھاً به اختصار  -  ١٢
  .کار رفته است

  مال -  ١٣
14 ‐Chappelle,Diane; Land Law,8th edi on,Case Navigator 2008 P169 
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از قاعده فوق بود كه پس از مرگ متصرفان آن، به وراث آنها به طور قهري منتقل مي 
 15».گرديد

- SIPMLE16 ي است كه به قيد؛FEE    براي  آن را مالي ساخته است كه مي تواندوارد شده و
كه مي » FEE TAIL«بر خلاف  يل داشته باشد به ارث گذارده شود؛هر كسي كه مالك تما

نسل مستقيم مالك در خط (بايست پس از مرگ مالك به دارايي طبقه خاصي از وراث 
كه بيانگر  ،LIFE ESTATE«18«اين قيد همچنين اين نوع مالكيت را از  17.اضافه شود) نزولي

 19.حق مالكيت تا پايان عمرمالك است،  نيز متمايز مي سازد

- ABSOLUTE20مالكيتي نا ؛ اين واژه مالكيت مورد بحث راعمال حق مالكيت محدود در ا
كه بيانگر 22،»رمالكيت مطلق انقضاء پذي«از مالكيت هايي چون  و آن را 21معرفي مي كند

مالكيتي است كه به طور خودكار در صورت بروز يك واقعه محتمل الوقوع منقضي مي 

                                                            
در حقوق ) مالکيت زمانی(ماھيت و مبانی حقوقی تايم شرينگ بررسی ؛انصاری، اعظم- عامری،پرويز -  ١٥

 ١٢۶،ص ٨۶،اسفند ۶۴انگليس، مجله نامه مفيد، شماره 
  ساده -  ١٦

17 -  Traditionally, a fee tail was created by words of grant in the deed: "to A and the 
heirs of his body." The crucial difference between the words of conveyance and the 
words that created a fee simple, "to A and his heirs," is that the heirs "in tail" must be 
the children begotten by the landowner. It was also possible to have "fee tail male," 
which only sons could inherit, and "fee tail female," which only daughters could 
inherit; and "fee tail special," which had a further condition of inheritance, usually 
restricting succession to certain "heirs of the body" and excluding others. Land subject 
to these conditions was said to be entailed or in tail. The restrictions themselves were 
entailments………Fee tail was abolished by the Law of Property Act in England (as a 
legal estate) in 1925 http://en.wikipedia.org/wiki/Fee_tail 1/1/11 

 
 حق عمری -  ١٨

19 ‐Hayton,David;Megarry's Manual of The Law of Real Property,6th 
edition,London,STEVENS & SONS LIMITED,1982  P 29 

  مطلق بدون قيد و شرط -  ٢٠
21 ‐ Bray,Judith;The fact at your fingertips…. Land law, third edition, Hodder Education, 
2007, P 7 
22 ‐ The determinable fee simple 
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در صورت بروز شرط مندرج كه  به معني مالكيتي ، 24»مالكيت مطلق مشروط« و يا  ،23شود
 26.تمييز مي دهد، 25در قرارداد از بين مي رود

- IN POSSESSION27موجود در زمين به صورت آني و اين واژه بيانگر آن است كه منافع ؛
 INدر واقع اين عبارت وجه تمايز بين  28.بالفعل توسط مالك آن قابل استفاده مي باشد

REMAINDER29  وIN REVERSION30 مورد اول بدين معني است كه در حال . مي باشد
حاضر شخص ديگري از منافع آني و بالفعل ملك استفاده مي كند و مالك حق مزبور تنها 

به عنوان مثال . 31از آنكه تمام آن منافع آني از بين رفت مستحق منفعت ملك مي گرددپس 
انتقال دهد در حالي كه آن ملك را قبلاً مورد  "ب"ملكيت مطلق ملك خود را به  "الف"اگر 

مالك منافع مؤجل ملك مي شود و  "ب"قرار داده است، در اين صورت  "ج"حق عمري 
مورد دوم نيز بدين معني است كه . منافع ملك بهره مند گردد مي تواند از "ج"پس از مرگ 

مالك چنين منفعتي در زمين، خود را به طور كلي از منافع موجود در ملك بي بهره نساخته 
  "الف"به عنوان مثال .32است و اين امكان وجود دارد كه منافع ملك به وي مسترد گردد

در اين صورت منافع استردادي ملك را قرار مي دهد؛  "ب"ملك خود را مورد حق عمري 
مستحق استفاده از منافع بالفعل ملك مي  "ب"براي خودش نگه داشته است و پس از مرگ 

 .گردد

                                                            
23 ‐ Hayton,David; Ibid P39 
24 ‐ The conditional fee simple 
25 ‐ Stevens,Jhon&Pearce,Robert;Land Law, London, Sweet&Maxwell 1998 P 44 

ھمانطور که ملاحظه شد مالکيت مطلق انقضاء پذير و مالکيت مطلق مشروط شباھت ھای زيادی با ھم   -  ٢٦
 اما طبق رويه جاری حقوق انگلستان جايی.دارند و شناخت اين دو از يکديگر تا حدودی مشکل به نظر می رسد

و  » whilst«"در خلال مدتی که"، »so long as«"تا زمانی که" ، »until«"تا"که در قرارداد از واژه ھای 
استفاده شود به طور کلی آن را انقضاپذير، و در جايی که در قرارداد از » during«"در طول مدتی که"

و يا » if«" اگر"، » provided that«" مشروط بر آنکه"، »on condition that«"به شرط آنکه"واژگان 
  .استفاده شود آن را مالکيت مشروط تلقی می کنند» unless«" مگر آنکه"
  در تمليک -  ٢٧

28 ‐ Harwood,Michael;English Land Law, London,Sweet&Maxwell 1975 P15 
  مؤجل‐ ٢٩
  استردادی -  ٣٠

31 ‐ Stevens,Jhon&Pearce,Robert;Ibid,P 47 
32 ‐ Ibid,P 48 
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را به مالك آن مي  آني و بالفعل حق همه گونه استفادهمطلق بدون قيد و شرط  بنابراين مالكيت
در مقام تطبيق . به ارث نيز ميرسد دهد كه اين حق انقضاءناپذير بوده، جزو تركه محسوب شده و

  .در حقوق ايران دانست لاكمي توان عنوان فوق را معادل حق مالكيت نسبت به ام

اما همانطور كه در تعاريف متعدد ارائه شده در مورد مالكيت زماني آمد، اين قسم از مالكيت 
اشتراكي نسبت به  در حقوق انگلستان دو نوع مالكيت. نوعي مالكيت اشتراكي به شمار مي رود

  :مي باشد اموال امكان پذير

 33مالكيت مشاع - 1

 34مالكيت مشترك - 2

براي تشخيص اينكه قرارداد مالكيت زماني بر مبناي كدام يك از اين دو نوع مالكيت اشتراكي استوار 
  .است ابتدا مي بايست با مفهوم آنها آشنا شويم

  35مالكيت مشاع -الف

اشتراكي به شكل مالكيت مشاع باشد، تمامي شركا مستحق در در حقوق انگلستان جايي كه مالكيت 
شركا مال مشاع به طور همزمان مالك تمام ملك بوده و هيچ  ؛استفاده در تمامي مال مشترك مي باشند

ماهيت اصلي مالكيت مشاع با دو ويژگي  36.يك نمي تواند قسمتي از مال مشاع را مختص خود بداند
  38وحدت هاي چهارگانه -2 37حق بازماندگي -1بنيادين آن نمايان مي شود؛ 

 ،بدين معني است كه در زمان فوت يكي از مالكين مشاع، منافع وي در ملك ؛حق بازماندگي - 1
به ديگر مالكين مشاع مي رسد و اين روند ادامه دارد تا زماني كه فقط يك شريك باقي بماند 

اين قاعده بر هرگونه مقررات وصيت نامه مالك مشاع . و مالك منحصر به فرد ملك گردد

                                                            
33 ‐ Joint tenancy  
34 - Tenancy in common 

شايان ذکر است که عنوان مالکيت مشاع انتخاب شده برای اين نوع مالکيت اشتراکی به ھيچ وجع نبايد با  -  ٣٥
مفھوم مالکيت مشاع در حقوق داخلی خلط شود؛ چنانکه در ادامه خواھيم ديد شرايط و ضوابط حاکم بر آن با 

  .ع در مفھوم داخلی متفاوت می باشدضوابط حاکم بر مالکيت مشا
36 ‐ Ibid; P 200 
37 ‐ Right of survivorship  ( JUS ACCRESCENDI ) 
38 ‐ Four unities  



٩ 
  )دانشجوي كارشناسي ارشد رشته حقوق اقتصادي دانشگاه شهيد بهشتي(حسام فرج مهرابي  –قابليت پذيرش مالكيت زماني در نظام حقوقي ايران و آثار اقتصادي آن 

 

اين امر . 39متوفي و همچنين زماني كه وي بدون وصيت فوت كند اولويت خواهد داشت
ت است كه مالكين مشاع همگي با هم مالك كل ملك تلقي مي نتيجه عقلايي اين حقيق

  40.گردند
وحدت هاي چهارگانه؛ يك مالكيت مشاع تنها زماني مي تواند تشكيل شود كه تمامي  - 2

 :وحدت هاي چهارگانه زير وجود داشته باشد
از ملك است كه  هر قسمت ؛ هر يك از مالكين مشاع به همان اندازه مالك41وحدت تصرف -

هيچ يك از شركا نمي تواند نقطه اي از ملك را به خود . مي باشدر نيز مالك شريك ديگ
اين ويژگي در تمامي اشكال مالكيت اشتراكي . اختصاص داده و ديگران را از آن محروم سازد

 42.وجود دارد

منافع هر يك از شركاي ملك مشاع مي بايست از نظر وسعت، ماهيت و ؛ 43وحدت منفعت -
شريك هستند،  3برابري وسعت بدين معناست كه به عنوان مثال اگر  44.مدت زمان برابر باشد

. 6/2و شريك آخر  6/3ديگري  6/1سهم داشته باشند، نه اينكه يك شريك  3/1هريك 
و بر . تساوي ماهيت منفعت بدين معني است كه همه شريكان يا بايد مالك باشند يا مستاجر

شريكان ملك مشاع مي بايست مدت زمان برابري استحقاق بهره  ،مبناي برابري مدت زمان
 .ست همسان باشديمثلاً مدت زمان اجاره آنها مي با. برداري از ملك را داشته باشند

؛ تمامي شركاي ملك مشاع مي بايست حق مالكيت خود را بر مبناي يك 45وحدت عنوان  -
 46.  قرارداد يا يك سند انتقال واحد به دست آورده باشند

؛ ملكيت هر يك از شركاي مال مشاع مي بايست در زمان واحدي به دست 47وحدت زمان -
به عنوان مثال فرض كنيد . كند وحدت زمان لزوماً از وحدت عنوان پيروي نمي. آمده باشد

 "ج"و  "ب"قرار مي گيرد و منافع مؤجل آن نيز به وراث  "الف"ملكي مورد حق عمري 
                                                            

39 ‐ Hayton,David;Ibid P 299 
40 ‐ Stevens,Jhon&Pearce,Robert;Ibid,P 201 
41‐ Unity of possession  
42 ‐ Hayton,David;Ibid P 300 
43 - Unity of intrest 
44 ‐ Ibid  
45 ‐ Unity of title 
46 ‐ Ibid P 301 
47 ‐Unity of time 
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فوت مي  "الف"يك در زمان هاي متفاوتي در طول حيات هر  "ج"و  "ب". منتقل مي شود
در اين صورت ملك به وراث آنها منتقل خواهد شد اما عنوان مالكيت مشاع را در بر . كنند

  48.نخواهد داشت چون؛ علي رغم وجود وحدت عنوان از وحدت زمان بي بهره است

  مالكيت مشترك -ب

  :مشاع دارد ازجمله اينكهمالكيت مشترك تفاوت هاي زيادي با مالكيت 

برخلاف مالكيت مشاع، در اين شكل از مالكيت اشتراكي، تمامي شريكان به طور كلي مالك  -
مجزايي از سايرين دارند كه فقط مختص محسوب نمي گردند بلكه هر يك از آنها سهم ملك 

 49.به آنهاست

شته باشد و سه از ميان وحدت هاي چهارگانه اين فقط وحدت تصرف است كه بايد وجود دا -
نيازي نيست كه سهم هر يك از شركا در ملك اشتراكي بنابراين  50.مورد ديگر الزامي نيست

 .وده، از يك قرارداد يا سند ناشي شده و در زمان واحدي تحصيل شده باشدلزوماً برابر ب
در اختيار دارند  اشتراكي را به عنوان مالكيت مشتركحق بازماندگي بين شركايي كه ملك  -

سهم مربوطه آنان  پس از مرگشان به طور خودكار به . رقرار نيست و اعمال نخواهد شدب
ساير شركا رد نمي شود بلكه ميتوانند آن را به موجب وصيت به ديگري منتقل سازند يا اگر 

 51.بدون وصيت فوت كنند به وراثشان مي رسد

ت هاي آن مي توان بيان داشت كه با توجه به روشن شدن مفهوم اين دو نوع مالكيت اشتراكي و تفاو
. استفاده از تاسيس حقوقي مالكيت مشترك براي قرارداد مالكيت زماني عقلايي تر به نظر مي رسد

مي توان  لزوماً به سهام مساوي تقسيم كنند؛زيرا در مالكيت مشترك شركا مجبور نيستند كه ملك را 
در صورتي كه در مالكيت مشاع اين . هفته اختصاص داد 10هفته و به شريك ديگر  5به يك شريك 

ديگر اينكه حق بازماندگي در مالكيت  .امكان وجود ندارد و سهم هر شريك بايد برابر با ديگران باشد
خريداري  مشترك محلي نداشته و شخص خريدار در قرارداد مالكيت زماني مطمئن است كه سهم

                                                            
48 ‐ Ibid  
49 - Stevens,Jhon&Pearce,Robert;Ibid,P 201,202 
50 ‐ Hayton,David;Ibid p 302 
51 ‐ Stevens,Jhon&Pearce,Robert;Ibid P 202 
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در مالكيت . له مربوطه يا وراثش خواهد رسيد يو پس از فوتش به موص گشتهوارد دارايي وي  ،شده
 6ماه از سال را يك شريك و  6مشترك شركا لزوماً به طور همزمان مالك  ملك نيستند و مي توان 

در مالكيت . يدماده ديگر را شريك دوم مالك باشد بي آنكه اشاعه اي در مال مشترك به وجود بيا
ك در يك زمان واحد به ملكيت تمام شركا در آمده باشد و ميتوان قسمتي مشترك نيازي نيست كه مل

در حالي كه لزوم وجود . را در بهار و قسمت ديگر را در پاييز به خريدار مالكيت زماني واگذار نمود
سيس أاً اين كه با اتخاذ تو نهايت. زمان در مالكيت مشاع اجازه چنين كاري را نخواهد داد وحدت

در . حقوقي مالكيت مشترك نيازي نيست كه مالكيت همه شركا از يك منبع واحد نشأت گرفته باشد
به عنوان يكي از اركان مالكيت مشاع، اين امر را الزامي مي ، حالي كه وجود وحدت عنوان

اما بنا  52ور از ذهن نمي باشدهرچند كه استفاده از مالكيت مشاع در قراردادهاي مالكيت زماني د.سازد
به دلايل فوق اكثريت قريب به اتفاق قراردادهاي مالكيت زماني بر مبناي مالكيت مشترك استوار 

  . است

بنابراين مشخص شد آنچه به عنوان قرارداد مالكيت زماني از آن ياد مي شود، قراردادي است كه 
رنده مي باشد با اين قيد كه مالكيت وي نسبت به به انتقال گي) و به تبع آن منفعت(متضمن انتقال عين 

تعداد مال تنها در مدت و زمان مشخصي از يك دوره خاص استقرار مي يابد؛ و عليرغم شراكت 
اشاعه اي در مال وجود ندارد و هر شريك در زمان ظهور و استقرار مالكيت  هزيادي از شركا هيچ گون

البته ناگفته نماند كه اين مدل از قرارداد مالكيت . شد خود به عنوان تنها مالك ملك شناخته خواهد
زماني يكي از اشكال مرسوم اين قرارداد مي باشد و همانطور كه يكي از حقوقدانان نيز اشاره كرده اند 

تايم شر يا مالكيت زماني يك عقد نيست بلكه يك صنعت است كه براي دستيابي به هدف خود كه « 
به عنوان مثال  53».ز مجموعه اي از عقود مختلف استفاده كرده استهمان گسترش گردشگري است ا

                                                            
به عنوان مثال برای اشخاصی که با يکديگر آشنايی دارند ولی جزو وراث يکديگر به حساب نمی آيند يا  -  ٥٢

ورثه ای در طبقه مقدم نسبت به آنھا وجود دارد و يا اينکه نمی خواھند غير از خودشان شخص ديگری در 
زوجين يا اشخاصی که بدون به ويژه برای . ملک شريک باشد، اتخاذ تاسيس مالکيت مشاع پيشنھاد شده است

  : برای اطلاعات بيشتر رجوع کنيد به. ازوداج، زندگی مشترک دارند
http://www.vacationtimesharerentals.com/timeshare‐tips/timeshare‐tips/timeshare‐
terminology‐what‐is‐joint‐tenancy.html 1/1/11 

، پايان نامه کارشناسی ارشد حقوق )Timeshare(اصانلو، احمد؛ قرارداد انتقال مالکيت زمانی  -  ٥٣
  ٩٣ص  ١٣٨۵ه حقوق، شھريور خصوصی، دانشگاه شھيد بھشتی تھران،دانشکد
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نيز يكي ديگر از وسايل دستيابي به اين هدف مي باشد كه خود به سه شكل  54برقراري حق انتفاع
اما . 57و عضويت باشگاه  56، اجاره امكانات رفاهي55مجوز استفاده از امكانات رفاهي: نمود يافته است

% 90مي باشد كه بيش از ) انتقال عين(قرارداد مالكيت زماني همان مورد اولمتداول ترين شكل 
  58.قرارداد هاي مالكيت زماني را به خود اختصاص داده است

  

  

  قابليت پذيرش مالكيت زماني در نظام حقوقي ايران: گفتار دوم
موجب انتقال با توجه به مطالب فوق دريافتيم كه قرارداد مالكيت زماني يك قرارداد معوض است كه 

با قالب هاي قراردادي حقوق ايران بر  قراردادي با چنين ويژگي هاتطبيق اگر در صدد . عين مي گردد
قانون مدني  10آييم، مي توان آن را با عقودي چون معاوضه، قرض، بيع، صلح، و قرارداد تابع ماده 

قابل مقايسه دانست؛ چرا كه عقود فوق يا بالذات معوض هستند و موجب انتقال عين مي 
). 10قرارداد تابع ماده  -صلح(، يا قابليت تبديل به چنين عقدي را دارند)بيع-قرض-معاوضه(گردند

، به بررسي هر ني در حقوق ايرانابنابراين به منظور يافتن قراردادي مناسب براي اعمال مالكيت زم
  .يك از اين عقود مي پردازيم

  

  

  
                                                            

54 ‐ Right of use 
55‐ Vacation Licence  
56 - Vacation lease  
57 ‐Club membership  
58 ‐ Stephen J. Larson. Ph.D., CFP, and Robert B. Larson; Purchase a Time‐Share Interval 
or Rent Hotel Rooms?, J Journai of Financial Planning  november 2009 P52 
And also see 
Leposky ,George Timeshare basics from timesharing today,‐Industry trade magazine P 
4 
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  معاوضه -الف

هدف از اين عقد صرفاً مبادله دو مال با يكديگر است و  59با توجه به تعريف قانون مدني از معاوضه 
  .د مالكيت زماني را تابع آن دانستقراردا توانآنچنان شأن و قوامي ندارد كه ب

  قرض -ب

تمليك مال در برابر رد مثل يا  رد قيمت،در صورت تعذر از رد قرض را  648قانون مدني در ماده 
مثل، تعريف كرده است؛ در حالي كه در قرارداد مالكيت زماني عين مال در برابر بهاي معاملاتي كه 

  .بابت آن داده مي شود به تمليك خريدار در مي آيد و نيازي به رد مثل نيست

  بيع -ج

از ويژگي هاي عقد بيع به  ، كهنو معوض بودن، عين بودن مبيع و لزوم آعلاوه بر تمليكي بودن 
اين ويژگي بايد مورد بررسي قرار  ؛باشد ، دوام بيع ميآنهاي  يكي ديگر از ويژگي«،60شمار آمده است

جالب تر اين كه وجه فارق  قرارداد مالكيت زماني  61».اند گيرد چرا كه غالب فقها به آن تصريح نكرده
مهمترين دليلي كه بر بطلان بيع موقت اقامه شده است اين است كه .با بيع نيز همين مورد مي باشد

اصطلاح بيع كه در  «.عنوان بيع مصطلح در  فقه و عرف جامعه در مورد چنين قراردادي مصداق ندارد
گرفته است اشاره به عقد خاصي است كه با داشتن مشخصات و فقه و حقوق اسلام مورد بحث قرار 

عقد بيع از ديرباز در ميان مردم در هر مكان و زمان با هر . گردد هايي از ساير عقود متمايز مي ويژگي
تاريخ پيدايش عقد بيع به اولين روزهاي زندگي اجتماعي بشر در . عقيده و آييني رواج داشته و دارد

گردد بنابراين عقد بيع از عقود مخترعه شارع مقدس نبوده و شارع مقدس در  مياين كره خاكي باز 
مورد آن تنها نقش امضايي و ارشادي داشته است و لذا لفظ بيع به عقيده بسياري از فقها فاقد حقيقت 

با مراجعه به متون فقهي و  .شرعيه و متشرعيه است و به همان معناي عرفي خود باقي مانده است
توان به اين مطلب جزم پيدا كرد كه اصطلاح بيع در عرف مردم و نيز  مالي به عرف مردم مينظري اج

                                                            
معاوضه عقدی است که بموجب آن يکی از طرفين مالی می دھد به عوض مال ديگر که از « ۴۶۴ماده   -  ٥٩

 ».ديگری ثمن باشدطرف ديگر اخذ می کند، بدون ملاحظه اين که يکی از عوضين مبيع و 
 ۴شماره .١٣٨٧،چاپ يازدھم،تھران،انتشارات گنج دانش،  ١کاتوزيان،ناصر؛ درسھايی از عقود معين، ج  -  ٦٠
شريعتی، سعيد؛ بيع زمانی يا انتقال مالکيت زمان بندی شده از ديدگاه فقھی،ماھنامه کانون سردرفتران و  -  ٦١

 ٣٢ص  ٨٨دفترياران،شماره 
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شود كه در آن، عين مالي در مقابل عوض به ديگري منتقل  در اصطلاح فقيهان به قراردادي اطلاق مي
ابطه شود و ر با مال، به كلي و براي هميشه قطع مي) بايع(اي كه رابطه مالك اول  شود به گونه مي

شود و به عبارت ديگر انتقال دائمي عين از  و عين برقرار مي) مشتري(مالكيت بين مالك جديد 
توان  هاي لازم و اوصاف مميزه عقد بيع است و به همين جهت انتقال موقت عين را اساساً نمي ويژگي

علت بطلان  «:سيد محمد كاظم يزي طباطبايي در اين زمينه معتقدند... آيت ا  62».مصداق بيع دانست

بيع موقت آن است كه عرفاً عنوان بيع، بر بيع موقت صادق نيست و اگر صدق عرفي عنوان بيع بر 

خويي نيز در ... يت اآ 63».توان آن را از مصاديق بيع دانست اي مشكوك باشد باز هم نمي چنين معامله

ر نيست، زيرا معناي بيع خانه معنا و مفهومي براي تمليك موقت قابل تصو «: نظري مشابه اعتقاد دارند
به ديگري تمليك كند بنابراين بيع  ،آن است كه بايع، خانه خود را به صورت ابدي و غيرمقيد به زمان

كه از ايشان به عمل آمده  65فقهاي معاصر نيز در جواب استفتايي 64».و تمليك موقت، صحيح نيست
  :است اينطور فرموده اند

خريد و فروش براي چند نفر به صورت زماني كه در هر «: االله العظمي محمدتقي بهجت آيت -
  ».زمان يكي از آنها مالك باشد صحيح نيست

توان آن را در  شود، ولي مي فروش به زمان محدود نمي«: االله العظمي سيدعلي سيستاني آيت -
  ».اجاره موجب ملكيت همه منافع است. هر فصل به يك نفر اجاره داد

فروش ملك به صورت مذكور شرعي نيست، ولي «: صافي گلپايگاني اله االله العظمي لطف آيت -
  ».واالله العالم. اجاره اشكال ندارد

بندي  اگر ملك را به چهار نفر فروخته و آنها خودشان تقسيم«: االله العظمي يوسف صانعي آيت -
توان  كنند مانعي ندارد و اما اگر خود فروشنده به صورت فصلي فروخته باشد فعلاً نمي مي

 ».حكم به صحت آن نمود

                                                            
 ٣٧ھمان،ص -  ٦٢
 ٣۶ھمان ص .به نقل از شريعتی، سعيد .۶۶ص  حاشيه مکاسب،يزدی، سيدمحمدکاظم،  -  ٦٣
به نقل از شريعتی،  .٢٧۴، ص ۶، ج )خويی... ا تقريرات درس آيت( مصباح الفقاھهتوحيدی، محمدعلی،  -  ٦٤

 سعيد،ھمان
به چھار نفر مثلاً ملکی (در بخش عقود، فروش يک ملک به صورت زمانی به چند نفر چه حکمی دارد؟  -  ٦٥

فروخته شده، اين ملک در ھر فصل سال در اختيار مالک ھمان فصل است که خودش استفاده کند يا اجاره دھد 
 ...)و يا
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فروش ملك به صورت زماني مانند فروش منفعت به معناي  «:االله عباسعلي عميد زنجاني آيت -
اجاره است و در صورت انتقال عين، تنها در صورتي معقول است كه بيع مشاع به چند نفري 

  »واالله العالم. باشد باشد كه منافع در ازمنه مختلف متعلق به آنها مي
  

  صلح -د

قانون مدني صلح مي تواند در مقام معاملات ديگر واقع شود بدون آنكه شرايط  758با توجه به ماده 
كه در قانون مدني ما تبلور ( در واقع عقد صلح در فقه اماميه. و احكام خاصه آن معامله را رعايت كند

شده است و اراده  عقود معين به كار گرفته نمودنبه عنوان ابزاري براي انعطاف پذير ) يافته است
بنابراين به كارگيري عقد صلح . طرفين مي تواند شكل و ساختار مورد نظر خود را بدان تحميل كند

. در مقام انعقاد قرارداد مالكيت زماني، بر خلاف بيع، با مشكل عدم امكان توقيت مواجه نخواهد شد
»  صلحاً احل حراماً المسلمين الاوالصلح جايز بين  « قانون مدني به پيروي از حديث 764ماده اما 

 ،در پاسخ به اين سوال كه آيا مالكيت موقت عين . باطل دانسته استصلح بر امر غير مشروع را 
منافات داشتن ذات (مشروع است يا نامشروع، مخالفين مشروعيت آن كه به دنبال اثبات امر وجودي

  :از جمله ؛هستند دلايلي ارائه كرده اند) مالكيت عين با زمان بندي

  66مالكيت با توجه با ماهيتش اساساً قابل تقييد به زمان نيست، چون مالكيت يك عرض قار -
: محقق اصفهاني در پاسخ معتقدند .است و امور قار قابل تحديد و تقييد به زمان نيستند

مثلاً حركت كه  .محدود شدن موجودات به زمان، گاهي بالذات است همانند اعراض غيرقار
رسد لذا قابل  از آنجا كه تدريجي بوده و آن به آن از قوه به فعل مي ؛از اعراض غيرقار است

اين . باشد اما گاهي، تقييد به زمان بالعرض است مانند امور قار تقدير و تحديد به زمان مي
ه در ظرف زمان قرار گيري و تحديد نيستند اما از آنجا ك امور اگر چه ذاتاً با زمان قابل اندازه

هاي مختلف، به  توان آنها را با توجه به زمان گذرد؛ مي دارند و به بيان بهتر، زمان بر آنها مي
الكيت به طور كلي عرض مگذشته از سخن سنجيده ايشان،  .هاي زماني تقسيم كرد بخش

                                                            
عرضی است که اجزاء وجود آن در زمان جمع می شود، مثل سفيدی و سياھی و ) قارالذات(عرض پايدار  -  ٦٦

که اجزاء وجود آن در زمان جمع نمی شود، مثل عرضی است ) غير قارالذات(عرض ناپايدار . امثال آن
, صانعی درّه بيدی، منوچھر؛ فرھنگ فلسفی، ترجمه المعجم الفلسفس، تاليف صليبا: به نقل از. حرکت و سکون

 ۴۶۶ص  ١٣٨۵جمبل، چاپ سوم،تھران، انتشارات حکمت، 
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بيانگر  مالكيت امري اعتباري است كه.نيست تا در مورد قار يا غير قار بودن آن بحث شود
 68 67.رابطه بين مالك و شيء مي باشد

عين جوهر است و جواهر قابل تقييد به زمان نيستند؛ نمي توان گفت كتاب امروز يا كتاب  -
در پاسخ مي توان گفت تمليك موقت عين تقييد عين به زمان نيست بلكه مالكيت اين . فردا

 69.كتاب است كه مقيد و محدود به زمان مي گردد نه خود كتاب

اگر مالكيت موقت را بپذيريم، بايد . منافات داردت مالكيت تقييد مالكيت به زمان با طبيع -
تمامي حقوق و تكاليفي كه مالك دائم دارد را  براي مالك موقت هم قائل شويم، ازجمله حق 
. همه گونه تصرف نسبت به مايملك، كه تخريب هم يكي از اين تصرفات به شمار مي رود

طرف پذيرفت كه مالك حق همه گونه تصرف دارد و از طرف ديگر بيان نمي توان از يك 
اگر . داشت كه موظف است در پايان مدت مالكيت خود، مال را به مالك بعدي تحويل دهد

يت موقت چيزي جز يك حق انتفاع مالك براي مالك حق تلف مايملك را قائل نشويم،
ند از آن استفاده كند بي آنكه آن را از بين امالك حق ميتو زيرا در حق انتفاع نيز. نخواهد بود

قايل بشويم هم تفاوتي با  تصرف تا حد از بين بردن مال براي مالكحق  هم اگر. ببرد
در پاسخ  بدين اشكال كه مهمترين ادله مخالفين به شمار مي  70.مالكيت دائم نخواهد داشت

ست، شارع نقش امضايي مالكيت امري اعتباري ارود، مي توان اين گونه بيان داشت كه 
مالك و مال مي بين ه اعتباري طراب يك درواقع مالكيت. داشته و منشاء آن اعتبار عقلاء است

از آثار ) قاعده تسليط و نتايج آن(باشد و حق استفاده و اخراج و تلف و ديگر حقوق مربوطه 
يشه معدم آنها هآثار مالكيت لازمه ذات مالكيت نيست تا وجود و . مالكيت به شمار مي رود 

نداشته باشد وجود ) تلف مال(اگر يكي از آثار مالكيت.ملازم با وجود و عدم مالكيت باشد
كيت مطلقاً وجود ندارد، بلكه در اين حالت صرفاً مالكيت مطلق وجود نمي توان گفت كه مال

 71.ندارد

                                                            
  ۴۵-۴٣شريعتی،سعيد؛ھمان صص -  ٦٧
 .ادله مخالفين بيشتر بحث خواھيم کرد در مورد ماھيت مالکيت در پاسخ به آخرين -  ٦٨
 ۴۶-۴۵شريعتی،سعيد؛ھمان صص  -  ٦٩
 ۵٠به نقل از شريعتی،سعيد؛ھمان ص  ۵٣۴، ص ٧ج الوسيط، السنھوری، دکتر عبدالرزاق، -  ٧٠
  ۵۵-۵٠شريعتی،سعيد؛ھمان، صص  -  ٧١
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نبوده و مي تواند در با توجه به مطالب فوق مي توان اظهار داشت قرارداد مالكيت زماني نامشروع 
مدني، كه بيانگر اصل قانون  10يا قرارداد تابع ماده  ي كه منجر به انتقال عين شودقالب عقد صلح

البته نبايد منكر شد كه از طرق ديگري چون عقد . آزادي اراده در حقوق ايران است، منعقد گردد
به نتايجي كم و بيش  توان مي حق انتفاع و بيع مشاع به شرط مهايات نيز صلح منافع، اجاره،

تايم شر يك «: مشابه به قرارداد مالكيت زماني دست يافت؛ كما اينكه يكي از محققين معتقد است
عقد جديد نيست بلكه عبارت است از مجموعه اي از عقود مختلف كه از آنها در برآورده شدن 

ه ارزان و بي دغدغه يك نياز خاص كه آن عبارت است از فراهم آمدن تسهيلات لازم جهت تهي
محلي براي گذراندن اوقات تعطيلات، استفاده مي شود؛ لذا پذيرفتن تايم شر مستلزم تغيير در 

بلكه كافي است اين هدف بر اساس .اصول حقوقي يا ورود سامانه حقوقي جديدي نيست
اره شد، اما همانطور كه پيشتر نيز اش 72».نهادهاي حقوقي داخلي تنظيم گرديده و پاسخ داده شود

فته در دنيا موجبات انتقال عين به خريدار را قرارداد هاي مالكيت زماني انعقاد يا% 90بيش از 
فراهم مي آورند كه حقي است مفروز از حق ساير خريداران ملك تفريحي و با تأسيس هاي 
. حقوقي چون بيع مشاع به شرط مهايات، حق انتفاع، صلح منافع و يا اجاره تفاوت ماهوي دارد

  .اين تفاوت ها در عمل باعث بروز مشكلاتي مي شوند كه در ادامه خواهيم ديد

  

  

  گسترش قراردادهاي مالكيت زماني و موانع مبحث دوم؛ آثار اقتصادي
سرزمين ايران از نظر مناطق مستعد گردشگري بسيار غني است و نمونه هاي فراواني از اقليم 

به . و جنگل و مناطق كوهستاني در آن يافت مي شود تا ساحل درياهاي متفاوت، از كوير گرفته 
همين جهت موسسات گردشگري مي توانند با سرمايه گذاري در اين مناطق اقدام به جذب 

كما اين كه تا كنون در مناطقي چون جزيره . گردشگر از طريق قراردادهاي مالكيت زماني كنند

                                                            
  ٣١-٣٠اصانلو،احمد؛ھمان، صص  -  ٧٢
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ين مبحث قصد داريم ابتدا به آثار ر اد. شور اين اقدام صورت پذيرفته استكيش يا شمال ك
  .اقتصادي گسترش اين قرارداد ها پرداخته  سپس موانع گسترش آن را نيز بيان كنيم

  

   اقتصادي گسترش قراردادهاي مالكيت زماني آثار: اولگفتار 
فردي كه . گسترش قرارداد هاي مالكيت زماني مي تواند از حبس و ركود سرمايه جلوگيري كند

سپري كند به جاي  خوش آب و هوا مناطق را درطيلات تابستان يا اعياد مختلف قصد دارد تع
اين كه صدها ميليون تومان از سرمايه خود را صرف خريد يك ويلايي نمايد كه فقط چند هفته 
از سال را در آن سپري مي كند، مي تواند با هزينه كردن مبلغي به مراتب كمتر صاحب همان ويلا 

  .نات بيشتر گرددو چه بسا با امكا

خريد ويلا علاوه بر هزينه هنگفت اوليه اي كه براي آن پرداخت مي شود، هزينه هاي تبعي 
به نگهباني، سرايداري، آماده سازي براي استفاده  ديگري نيز به دنبال دارد؛ هزينه هاي مربوط

اما . ردمجدد و حوادث ناشي از خالي بودن واحد مسكوني مثل دزدي، آتش سوزي و ساير موا
درصد بروز موارد فوق به صفر نزديك شده و هزينه هاي خريد ويلا به صورت مالكيت زماني  با
  .سهم سرشكن مي گردد ربوطه نيز بين ساير شركا به نسبتم

شخصي كه فاقد واحد مسكوني در يكي از مناطق تفريحي و گردشگري است، هر ساله با سفر 
در اين صورت . به اين مناطق ناگزير از اجاره يك واحد مسكوني براي اقامت موقت مي باشد

هزينه هاي ناشي از بالا رفتن قيمت مال در آن منطقه و بالطبع اجاره بهاي اين املاك، همچنين 
ه بولي با خريد يكي از اين واحد ها . ناشي از تورم به مسافر تحميل خواهد شدهزينه هاي 

اثر اين اقدام در بلند مدت بيشتر . صورت مالكيت زماني مي تواند از اين هزينه ها جلوگيري كرد
علاوه بر اين ارزش افزوده ناشي از افزايش قيمت ملك نيز متعلق به . نمود پيدا خواهد كرد

يا بنا به  هكه قصد سفر به آن منطقه را نداشت وي زماني خواهد بود و در صورتي خريدار مالكيت
مسافرتي به آن منطقه نداشت، مي تواند سهم خود را به ديگري اجاره دهد و يا كلاً دلايلي 

  .واگذار نمايد
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عقول و مناسب به ويژه در در مناطق سياحتي زيارتي با قيمت م مناسبپيدا كردن محل اقامتي 
با خريد يك واحد مسكوني  ؛دغدغه بسياري از مسافران مي باشد ،گردشگر آن منطقهول پرفص

ورت مالكيت زماني مي توان پيشاپيش از يك محل آماده اقامت اطمينان حاصل كرد و از به ص
  .در امان ماند نيز ارتقاء قيمت ها در فصل شلوغ سال

و آپارتمان هاي خود در فصول موسسات گردشگري مي توانند از حداكثر ظرفيت ويلاها 
گردشگري استفاده نمايند؛ وقتي ويلاهاي يك مجتمع به صورت مالكيت زماني به فروش مي 
رسد، ظرفيت مربوطه حتي در صورت خالي ماندن باز هم منبع درآمد محسوب مي شود زيرا 

دريافت هزينه هاي مربوط به نگهداري از تمامي شريكان مالكيت زماني توسط مديريت مجتمع 
بنابراين مديريت .مي شود ولو اينكه شريكي در زمان مالكيت خود به آن منطقه سفر نكرده باشد

از اين گذشته . مجتمع مجبور نيست زير بار هزينه هاي جاري نگهداري از يك واحد خالي رود
ندين هزينه اي كه به موجب قرارداد به عنوان بهاي مالكيت زماني دريافت مي شود مي تواند تا چ

  .سال هزينه هاي ناشي از خالي ماندن آن واحد را جبران نمايد

گاهي اوقات فروش به صورت مالكيت زماني با توجه به امكاناتي كه مدير مجموعه براي آن در 
نظر گرفته است به قيمتي بيش از فروش يك جاي آن تمام مي شود و مي تواند محل سود براي 

  .اد شودمجتمع هاي رفاهي و گردشگري قلمد

پوياي و تحرك مالكيت زماني موجب رونق گردشگري،  فروش گسترده املاك به صورت
زيرا استفاده از اين روش باعث جذب گردشگر دائم .اقتصادي بيش از پيش اين مناطق مي گردد

خريدار مالكيت زماني تمام سعي خود را خواهد كرد كه در مدت زمان . دشوبراي آن منطقه مي 
تش را در آن منطقه بگذراند و از امكانات پيش خريد شده اش نهايت استفاده را مربوطه تعطيلا

به هر ترتيب درصد . يا اگر خودش امكان سفر ندارد، واحد مربوطه را به ديگري واگذار كند. ببرد
افزايش خواهد ) درصورت ثابت ماندن ساير شرايط( جذب گردشكر با استفاده از اين روش

  . يافت

دولت نيز مي تواند  ايه هاي اندك افزايش مي يابد،امكان سرمايه گذاري براي سرمنكه علاوه بر اي
از طريق وضع ماليات بر ارزش افزوده و همچنين دريافت ماليات بر نتقل انتقال املاك نسبت به 
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زماني كه يك ملك به موجب يك قراراداد فقط به يك خريدار منتقل مي شد، درآمد بيشتري 
  .كسب كند

ود نمي آيندو درصد شكل گيري هريك از آنها به جموارد مذكور هميشه و در همه حال به و
به ويژه براي  ،عدم توجه به اين موارد. ميزان فراهم بودن و همراهي ساير شرايط بستگي دارد

منظور فروش به اي رفاهي به هموسسات بزرگ گردشگري كه به امر ساخت و ساز مجتمع 
، آثار مثبت فوق را در پي نخواهد داشت و موجبات زيان را اشتغال دارندصورت مالكيت زماني 

نقش اساسي در صنعت مالكيت زماني داشته و توجه بدان  زيرعامل كليدي  چهار. فراهم مي آورد
  .مي تواند درصد موفقيت و قدرت رقابت مجتمع گردشگري را افزايش دهد

 آگاهي و اعتبار مجتمع گردشگري -1

كه از آن دارند، نام هاي تجاري را بر اساس كيفيت و قابليت اطميناني  امروزه مشتريان
با توجه به تبليغات منفي كه در اذهان . گرفتگيشان با آن، مي سنجندانس همچنين ميزان 

 اي عمومي در مورد مالكيت زماني صورت گرفته است، مشتريان بيشتر به سمت نام تجاري
آنها نام تجاري معتبر را به يك مجتمعي . ت به آن دارندگرايش دارند كه اطمينان بيشتري نسب

كه از شهرت چنداني برخوردار نيست ترجيح مي دهند به اين دليل كه معتقدند نام هاي 
ضر نيستند اعتباري را كه ذره ذره جمع كرده اند با ارائه تبليغات فريب اتجاري معتبر ح

  .دهنده و خدمات نامناسب به خطر اندازند
ردشگري بايد به فكر ايجاد انواع و اقسام تاسيسات رفاهي و تفريحي در مجتمع موسسات گ
فراهم كردن زمين گلف، استخر هاي مجهز، قايق سواري، كايت سواري، بانجي . خود باشند

جامپ، اسكي، و ديگر تفرحات خاص ديگر و همچنين مراكز خريد بزرگ و با شكوه 
رستوران هاي مجلل مي تواند رضايت مندي مشتري را افزايش دهد زيرا وي به دنبال و

مالكين زماني از مدت ها پيش . ا بر آورده سازدرمركزي است كه انواع و اقسام نياز هايش 
خود را آماده اين سفر ساخته اند، بنابراين بايد فضا را هر چه بيشتر برايش دوست داشتي 

  73.ترغيب شود كرده تا به خرج پول
                                                            

73 ‐Bornstein, Ethan; The future of timeshare industry : will the brands dominate? 
Submitted to the department of urban studies and planning in partial fulfillment of the 
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 سرمايه گذاري و اقتصاد -2

هزينه هاي بالاي ساخت و ساز و فراهم آوري تجهزات رفاهي و تفريحي، ورود به صنعت 
تنها موسساتي كه دسترسي آسان به . مالكيت زماني براي هر هتلداري امكان پذير نمي سازد

به اين صنعت سود  ودسرمايه، اهرم مالي قوي تر و قدرت خريد بيشتري دارند ميتوانند با ور
باوجود زيرساخت هاي مذكور، هزينه تمام شده ساخت و ساز و خريد كسب كنند زيرا 

از سوي ديگر بانك ها نيز علاقه . كالاهاي مورد نياز براي آنها پايين تر از هتلداران نوپا است
املي چنداني به سرمايه گذاري در اين صنعت نشان نمي دهند و كسب اعتبار از آنها به عو

بنابراين . و حجم سرمايه گذاري دارد شركت ، ترازنامهموقعيت مجتمع رفاهيجون تجربه، 
  74.موسسات بزرگتر شانس بيشتري براي موفقيت و كسب سود در اين زمينه دارند

 فروش و بازاريابي - 3

اين بخش قسمت .كليد موفقيت  صنعت مالكيت زماني در فروش و بازاريابي موفق است
در موسسات رفاهي بزرگ و كوچك . هزينه ها را نيز به خود اختصاص داده استاعظمي از 

دليل  هنام هاي تجاري معتبر ب .از هزينه ها به اين امر اختصاص مي يابد% 60تا % 25از 
توانايي بيشتر آنها در زمينه بازاريابي متقابل با شركت هاي هواپيمايي، كشتي هاي 

آژانس هاي اجاره خودرو و كمپاني هاي كارت اعتباري ميتوانند كارايي بيشتري در تفريحي،
موقعيت، وسعت و كيفيت و تقسيم بندي واحد هاي مجتمع بر اساس . اين زمينه داشته باشند

قيمت گذاري هر يك بر اساس اين عوامل مي تواند سليقه هاي مختلفي را به خود جلب كند 
  75.ع شودو در بازاريابي مفيد واق

 انعطاف پذيري - 4

نام هاي . هر چه انعطاف پذيري مالكيت زماني بيشتر باشد، تمايل نسبت به آن بيشتر مي شود
انعطاف پذيري مالكيت زماني   76تجاري بزرگ سعي مي كنند با استفاده از شركت هاي مبادله

. استوظيفه اين شركت ها ايجاد ارتباط ميان مجموعه هاي تفريحي «. را افزايش دهند
                                                                                                                                                                              

requirement for degree of Master of Science in Real Estate Development at the 
Massachuse s Ins tute of Technology, September,2002  P 29 
74  Ibid   p 29‐32 
75  ‐ ibid  32‐34 
76 Exchange company 
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اعضاي اين شركت ها در مقابل پرداخت مبلغي، اين فرصت را مي يابند كه حق تايم شر 
اين شركت .هايي كه طرف قرارداد با اين شركت ها هستند مبادله كننداير تايم شرخود را با س

  77».ها تنوع انتخاب و استفاده از حق تايم شر را افزايش مي دهند
  

  هاي مالكيت زمانيموانع گسترش قرارداد: گفتار دوم
ي در ايران و شروط يك طرفه اي مانزياده خواهي هاي موسسات جهانگردي ارائه دهنده مالكيت ز

كه در قراردادهايشان به خريدارن تحميل مي كنند موجب عدم گرايش افراد به چنين تاسيسات رفاهي 
  :چند نمونه از بندهاي مذكور در اين قراردادها بدين شرح است. شده است

پرداخت هرگونه ماليات، عوارض و غيره كه طبق قانون هتلداري به مورد مصالحه تعلق  -
گرفته يا بعداً بگيرد در مدت زمان ياد شده به عهده متصالح بوده و حق السهم ايشان را 

 .مصالح تعيين مي نمايد
 هرينه هاي مصرفي در مدت تعيين شده در فوق از قبيل هزينه آب و برق مصرفي، نظافت و -

هزينه هاي تعويض ملحفه ها و حوله ها و غيره و نيز درصدي به عنوان استهلاك تجهيزات 
منصوبه كلاً به عهده متصالح مي باشد و براي جلوگيري از هرگونه اختلافات آتي تعيين نوع 
و ميزان و مقدار هزينه هاي مصرفي و نيز قدرالسهم متصالح از هزينه هاي مصرفي به عهده 

 .است مصالح
رديده و اقامت بيش گنفر احداث و تجهيز  ......ظر به اينكه مورد صلح براي اقامت تا سقف ن -

از اين نفرات خارج از ظرفيت ملك مي باشد لذا در صورت تخلف متصالح از اين امر مي 
بايستي به تشخيص مصالح نسبت به پرداخت ما به التفاوت اقدام شود تا امكان اسكان 

 .اشخاص مازاد فرهم آيد
متصالح حق واگذاري منافع مورد صلح را بدون اجازه مصالح به غير ندارد و تنها پس از  -

معرفي شخص به مصالح و بررسي وضعيت او و كسب موافقت كتبي مصالح امكان اين 

                                                            
 ١١اصانلو،احمد؛ھمان، ص  -  ٧٧
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و در هر صورت مصالح نسبت به سايرين داراي حق اولويت مي  انتقال فراهم مي گردد
  .باشد

 .اً خيار غبن هرچند فاحش از طرفين ساقط گرديداحتياطاً كافه خيارات خصوص -
  

همانطور كه ملاحظه شد موسسات ارائه دهنده مالكيت زماني سعي كرده اند با گنجاندن اين بند ها در 
قرارداد هزينه هاي نامعيني را به خريدارن تحميل كرده، از نقل و انتقال آن بدون اجازه خود جلوگيري 

رارداد را يكي از علل تاثيرگذار  در قرارداد نشان دهند، و حق فسخ كرده و به نوعي شخصيت طرف ق
  .را نيز در همه حال از خريدار ساقط كنند

مع ي عدم وجود يك قانون جاعلت عمده آزادي عمل اين موسسات براي تحميل منافع خود بر مشتر
. مالكيت زماني مي باشدپوشش تمامي مسائل و مشكلات ناشي از انعقاد، اجرا و خاتمه قرارداد براي 

ها به ويژه انگلستان، تعداد زيادي از ايالت هاي امريكا و اتحاديه اروپا توانسته اند با ساير كشور
در حالي . دسوء استفاده ها را جلوگيري نماين گونهاين ازدر زمينه مالكيت زماني  ي جامعتصويب قانون

قده درمجتمع هاي تفريحي ايران به شمار كه تحديد حق فسخ خريدار جزء لاينفك قراردادهاي منع
مي رود، در قوانين كشورهايي كه قانون خاص براي مالكيت زماني دارند سعي شده است كه به 
بهترين نحو از حقوق مصرف كنننده حمايت شود؛ يكي از مهم ترين نكاتي كه وجه مشترك همه اين 

انين را به خود اختصاص داده است، قوانين به شمار مي رود و نزديك به نيمي از مواد اين قو
اختصاص حق فسخ قانوني براي خريدار مالكيت زماني براي يك دوره چند روزه پس از قرارداد 

شركت هاي توريستي از تبليغات  احتمالي اين حق به منظور جلوگيري از سوءاستفاده هاي. است
در نظر گرفته شده  ،سكونيجهت متقاعد كردن مشتري به خريد واحد م ،بزرگ نمايانه و هدفدار

معمولاً هنگام انعقاد اين قرارداد ها فشارهاي رواني حساب شده اي از سوي فروشندگان وارد . است
مي شود كه رضاي خريدار را دچار اختلال مي كند و ممكن است تحت تاثير آن شرايط تصميم 

به سختي ي به سر مي برد در حالي كه اگر همان شخص در شرايط عاد. مكلف كننده اي اتخاذ نمايد
به بيان ديگر وقتي يك سمت قرارداد شركتي است كه از انواع و اقسام مشاورين . مي دادبه آن تن 

حقوقي،بازاريابي و تبليغاتي بهره مي برد و از تمامي شرايط مورد معامله آگاهي كامل دارد؛ و طرف 
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ي نداشته و تحت تاثير تبليغات نيز ديگر قرارداد خريداري است كه اطلاع چنداني از مسائل حقوق
به سود فروشنده بر هم خورده و او را در  معاملهقرار گرفته است، تعادل قراردادي مورد نياز در يك 

يكي از راهكارهايي كه به منظور برقراري اين تعادل . موقعيت برتري نسبت به خريدار قرارداده است
ق فسخ در قانون براي مدت مشخصي پس از انعقاد قراردادي انديشيده شده است، در نظر گرفتن ح

خريدار اين حق را پيدا مي كند كه پس از رفع فشار رواني حاصل از فعاليت هاي . قرارداد مي باشد
رد، تبليغاتي فروشنده و در فرصتي مناسب به تحليل معامله پرداخته و در صورتي كه زياني مشاهده ك

بدين ترتيب . جريمه اي باشد هر نوعاين كه مجبور به پرداخت ون دبقادر به فسخ آن قرارداد گردد، 
تعادل قراردادي از دست رفته با تدبير قانونگذار احياء مي شود و فروشنده اين فرصت را نخواهد 
يافت كه با استفاده از موقعيت برتر اقتصادي خويش، شرايط قرارداد را به طور ناعادلانه اي سود خود 

، حق فسخ مندرج در قرارداد حد 1992قانون مالكيت زماني انگلستان مصوب  5در ماده . زندبرقم 
اين حق را به طور صريح در قرارداد   2روز خواهد بود كه فروشنده مكلف است مطابق ماده  14اقل 

و بدون  78اختصاري مهتخلف از اين مقررات جرم محسوب شده و به صورت محاك. ذكر نمايد
مدت زمان حق فسخ  .خواهد بود) جريمه(قابل محاكمه و مجازات 79تشريفات يا با كيفرخواست

روز از  7در ايالات آريزونا، كاليفرنيا، و جزاير هاوايي  ر قوانين مختلف متفاوت است مثلاًقانوني د
روز، ايالات ميسوري، كاروليناي شمالي، كاروليناي جنوبي، نوادا و وست  6زمان انعقاد، ايالت تگزاس 

 80.روز در نظر گرفته شده است 10روز و در ايالت فلوريدا  3روز، ايالت ماساچوست  5اينديان 
تصويب رسانده ين و كامل ترين قوانين مربوط به مالكيت زماني را به ايالت اخير يكي از پيشرفته تر

مطابق اين . قوق خريداران به منظور حفظ تعادل قراردادي حمايت نموده استاست كه به خوبي از ح
 10روز بعد از امضاي خريدار يا  10قرارداد ممكن است بدون هيچ جريمه يا تكليفي تا  - 1 :ونقان

روز پس از تاريخي كه فروشنده آخرين اسنادي را كه به موجب قانون مالكيت زماني فروشنده بايد 
كتباٌ خريدار اگر قصد فسخ قرارداد را دارد بايد  - 2. فسخ شود، به خريدار بدهد دريافت كرده است

هرگونه تلاش براي دستيابي به صرف نظر كردن از حق فسخ خريدار  - 3. به فروشنده اطلاع دهد
هرگونه تلاش براي دستيابي به چنين صرف نظري يا نهايي كردن قرارداد قبل  - 4.باطل و بلااثر است

                                                            
78 ‐on summary conviction 
79 ‐  on conviction on indictment 
80 ‐  Stephen J. Larson& Robert B. Larson, J. Ibid 
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 10ي مهلت سال پس از انقضا 1روزه فسخ، قرارداد را به اختيار خريدار تا  10از منقضي شدن مدت 
  81.قابل فسخ مي كندروزه 

روشنده ملزم شده است كه بندهايي از قرارداد را فعلاوه بر اينكه موارد فوق در قانون ذكر شده است، 
  .به ذكر اين موارد اختصاص داده و آنها را با قلمي درشت تر از ساير مفاد قرارداد درج نمايد

ده است به تفصيل درمورد تمامي ها سعي كر قانونگذار در ساير كشورهمانطور كه ملاحظه شد 
اما  .دمالكيت زماني چاره انديشي كند و از خريداران حمايت كافي به عمل آورمسائل مربوط به 

  .ه استتمتاسفانه در كشور ما هيچ گونه تلاشي در اين زمينه صورت نگرف

تاسيسات ايرانگردي و  اصلاح آيين نامه ايجاد، اصلاح، تكميل، درجه بندي و نرخ گذاري«مصوبه  
 ،عالي ميراث فرهنگي و گردشگري شوراي »29/9/1383جهانگردي و نظارت بر فعاليت آنها مصوب 

منتشر شد، تنها عنصر دخالت قوه حاكمه  17505در روزنامه رسمي شماره  17/1/1384كه در تاريخ 
اين مصوبه صرفاٌ واگذاري مالكيت زماني  2بند  1تبصره . در صنعت مالكيت زماني به شمار مي رود

ع آن از ظرفيت اقامتي هريك از تاسيسات اقامتي موضو% 40مشاع يا مالكيت زماني منافع حداكثر 
نظام حقوقي . آيين نامه را اجازه داده است بي آنكه هيچ گونه تعريفي از مالكيت زماني ارائه دهد

ايران، در فقدان قانوني خاص در اين زمينه، تنها به اين مصوبه اكتفا نموده است كه جز چند بند در 
و ديگر مسائل را مورد هزينه نگهداري و حد نصاب مديريت مجموعه، چاره انديشي ديگري ننموده 

اين امر دست موسسات گردشگري را باز گداشته تا با استفاده . به قرارداد فيمابين واگذار كرده است
خلاء هاي موجود در  به علاوه. از موقعيت برتر خود در قرارداد منافع خود را به مشتريان تحميل كنند

ير خاصي باقي مانده و نهايتاً اين قرارداد مابين خريدار و مديريت مجتمع تفريحي نيز  بدون تدب
خريداران هستند كه عموماً از اطلاعات و تخصص به مراتب كمتري از مديران مجتمع عاي تفريحي 

  .برخواردار بوده و متضرر مي شوند

% 90مالكيت زماني مي تواند به اشكال گوناگون برقرار شود و بيش از در مبحث قبل روشن شد كه 
من انتقال عين و منفعت به انتقال گيرنده مي باشد در حالي كه هيچ گونه اشاعه از اين قراردادها متض

                                                            
81 ‐Bowen, David; Timeshare Ownership: Regulation and Common Sense, Loyola 
Consumer Law Review,2006, P 474 
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اما مصوبه فوق قرارداد مالكيت زماني را تنها به صورتي . اي در مال با ديگر شركا نيز متصور نيست
اين كه در اين مصوبه انتقال عين به . پذيرفته است كه نتيجه آن ملكيت مشاع يا مالكيت منافع باشد

اين  ورت غير مشاع به انتقال گيرنده در قرارداد مالكيت زماني پيش بيني نشده است، مي تواند بهص
گذاري تأسيسات  بندي و نرخ نامه ايجاد، اصلاح، تكميل، درجه آيين 25دليل باشد كه مطابق ماده 

وظف مدير واحد اقامتي م، هيأت وزيران 13/2/1368مصوب  ايرانگردي و نظارت بر فعاليت آنها
است گزارش روزانه ورود و خروج ميهمان و ساير اطلاعات آماري مورد نياز وزارت فرهنگ و ارشاد 

در ماده  و .دستورالعملهاي صادره تهيه و به وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي ارائه نمايد اسلامي را طبق
براي تخطي از مفاد  همين آيين نامه مجازات هايي با درجات مختلف از تذكر كتبي تا لغو پروانه 18

بنابراين در صورت انتقال عين به خريدارن مالكيت زماني به . اين آيين نامه در نظر گرفته است
د و رورا از بين مي  ،در صورت امتناع مالك،آيين نامه فوق  25اجراي ماده صورت غير مشاع، امكان 

همچنين با واگذاري عين، . باشد ممكن است حتي موجبات لغو پروانه بهره برداري را نيز در برداشته
هتل براي آن قسمت از هتل تغيير يافته و مسئولان وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي و سازمان  يتمالك

ام مت واگذار شده اقدميراث فرهنگي مي توانند نسبت به لغو مجوز هتلداري، حداقل نسبت به قس
خدمات نيست و مالك جديد ئه هيچ گونه نمايند؛ چون با انتقال آن قسمت، مدير قبلي موظف به ارا

مزبور مسئوليتي ندارد و مي تواند به نحو دلخواه نسبت به اداره قسمت هاي تحت  عدر برابر مراج
زمان  علاوه بر اين، فراهم نبودن زمينه ثبت عين ملك به صورت مالكيت 82.ملكيت خويش اقدام كند
را بر آن داشته است تا با توجه  گي و گردشگريعالي ميراث فرهن شوراينيز  بندي شده براي خريدار

به قواعد موجود اقدام به پذيرش اين تاسيس حقوقي نمايد و تا جايي كه قوانين فعلي اجازه مي دهد، 
  .مالكيت زماني را بپذيرند

. روز مشكلاتي گرددتواند باعث ب مشاع خود ميعين به صورت غيربه هر ترتيب عدم واگذاري 
از قرارداد صلح منافع به منظور ايجاد  اغلب فعال در اين زمينه در كشور ماموسسات جهانگردي 

                                                            
، چاپ اول، )ماھيت حقوقی و دعاوی مرتبط(معاونت آموزش و تحقيقات قوه قضائيه؛ مالکيت زمانی -  ٨٢

 ۴۵، ص ١٣٨٩تھران،انتشارات راه نوين، 
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به عنوان مثال در قراردادهاي متحدالشكل يكي از   83.مالكيت زماني براي مشتريانشان استفاده مي كنند
منافع يك باب مستحدثه از مجموعه ويلايي : مورد صلح عبارت است از« :اين شركت ها آمده است 

سال در مجتمع توريستي رفاهي آبادگران ايران واقع در .....براي مدت.....به شماره .... يو توريست
مشتمل بر سرويس بهداشتي و آشپزخانه به صورت مبلمان آماده با كليه امكانات و متعلقات شرعي .....

) آيندهدر حال و (و قانوني و حق استفاده از فضاهاي عمومي دهكده، مطابق دستورالعمل هاي اعلامي
از سوي مصالح يا از سوي مديريت راهبردي تعيين شده از سوي شركت مجتمع هاي توريستي و 

اين قرارداد مي باشد و به رويت و امضاي رفاهي آباد گران ايرن مطابق نقشه موجود كه جزء لاينفك 
در  متصالح رسيده و از كم و كيف آن اطلاع و آگاهي كامل حاصل شده است، براي مدت يك هفته

را از ساعت .....لغايت......از تاريخ ...... هر سال كه متصالح با امضا قرارداد حاضر صرفاً و فقط هفته 
بديهي است در بقيه مدت سال متصالح حق هيچ گونه . براي استفاده و بهره برداري انتخاب نموده 14

كه بيانگر  ي،قرارداد چنينبه » .بهره برداري از مورد صلح را در قالب قرارداد حاضر نخواهد داشت
آنها صلح زماني منافع مي باشد، اين انتقاد وارد است كه با توجه به عدم انتقال عين به مالكين زماني، 

كه  ،و كاملاً تابع و مطيع مديريت مجموعه 84حق هيچ گونه تصميم گيري در مورد عين مال را ندارند
ثال اگر مديريت تصميم به تعويض رنگ به عنوان م .است، قرار مي گيرند عين همچنان صاحب

مالكين زماني كرد،  85و يا اقدام به احداث بنا بر روي طبقات موجود ديوارهاي واحد مسكوني گرفت
ديگر اينكه مالك عين عليرغم اينكه حقي نسبت به منافع ملك ندارد . نمي توانند مانع وي شوندمنافع 

هبه، به عنوان مثال . دمنافع را فراهم آور صاحبان رتضر مي تواند دست به اقداماتي زند كه موجبات
  86.فروش و ساير نقل و انتقالاتي كه از اختيارات قانوني هر صاحب عيني است

                                                            
شرکت در البته اين (شرکت مجتمع ھای توريستی رفاھی آبادگران ايران -شرکت نارنجستان زيبای شمال-  ٨٣

  )ابتدای تشکيل از بيع مشاع به شرط مھايات استفاده می کرد
چنانچه قراردادی ما بين مالکين يک ساختمان « :١۶/١٢/١٣۴٣قانون تملک آپارتمانھا مصوب  ۶ماده  -  ٨٤

وجود نداشته باشد کليه تصميمات مربوط به اداره و امور مربوط به قسمت ھای مشترک به اکثريت آراء 
 ».ت که بيش از نصف مساحت تمام قسمت ھای اختصاصی را مالک باشندمالکينی اس

اجازه احداث بنا بر روی طبقات واحدھای تجاری طبقات «:٢۵/۴/١٣٨١مورخ  ٣٧٠٧/٧نظريه شماره  -  ٨٥
پايين از وظايف شھرداردی است و اعتراض مستاجرين نمی تواند مانع صدور پروانه ساختمانی برای طبقه 

 ».ک باشدمورد درخواست مال
 ۴٣ ھمان، صمعاونت آموزش و تحقيقات قوه قضائيه؛ -  ٨٦
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از ظرفيت % 40تصادي كه در گفتار پيشين برشمرديم، مصوبه مذكور تنها قعلي رغم تمامي آثار مثبت ا
حد . به روش مالكيت زماني دانسته است قابل اختصاص به فروشتأسيسات ايرانگردي و جهانگردي 

نصاب قراردادن براي ورود به چنين صنعت سودمندي، مي تواند موجبات عدم رشد، گسترش و 
  .پويايي آن را فراهم آورد

تصويب يك قانون جامع در مورد مالكيت زماني مي تواند با پيش بيني قراردادي خاص، تمامي 
از آن نمايد تا زمينه براي راه اندازي شركت هاي مبادله موسسات گردشگري را ملزم به استفاده 

در حال حاضر قراردادهاي مالكيت زماني هم به صورت بيع مشاع به شرط . مالكيت زماني فراهم شود
و انعقاد اين قرارداد به صورت بيع مشاع، به دليل آنكه به  و هم صلح منافع وجود دارد 87مهايات

ند اذن شركا مي باشد، مي تواند مانع بزرگي بر سر راه شركت هاي تصرف دادن ملك به ديگري نيازم
علاوه بر اين برخي موسسات گردشگري با وجود استفاده از قرارداد صلح منافع، شروطي . مبادله باشد

در قرارداد مي گنجانند كه انتقال يا به تصرف ديگري دادن ملك را مشروط به موافقت مديريت 
يك قانون جامع مي تواند با . ريق اختيارات مالك زماني را محدود مي كنندمجموعه كرده و از اين ط

ي مناسب از اين قبيل مشكلات جلوگيري كند تا زمينه ايجاد شركت هاي مبادله فراهم چاره انديش
ايجاد اين شركت ها مي تواند نقش عمده اي در گسترش قرارداد هاي مالكيت زماني داشته . شود
عيوب مالكيت زماني كه همان محدود شدن گردشگر به يك منطقه خاص است را زيرا يكي از  ؛باشد

از بين مي برد و اين جازه را به وي مي دهد تا با ديگر مالكين زماني در نقاط مختلف ارتباط داشته و 
با بررسي شرايط هر يك، به مبادله مالكيت زماني خود بپردازد و هر تعطيلات را در نقطه اي خاص 

تشريح حقوق و تكاليف مديريت مجموعه و مالكين  بااين قانون همچنين مي تواند  .سپري كند
زماني، راه حل هايي مناسب براي حل مشكلات احتمالي در روابط مالكين زماني با مديريت مجموعه 

دست موسسات گردشگري در تحميل شرايط خود به مالكين  با اين اقدام. و يا با يكديگر ارائه كند
  .ر جهت ايجاد تعادل قراردادي ميان دو طرف برداشته مي شودو گامي مثبت د بسته شدهزماني 

  

                                                            
شرکت ابادگران ايران در ابتدای فعاليت خود در زمينه مالکيت زمانی از بيع مشاع به شرط مھايات  -  ٨٧

  شريعتی،سعيد؛ ھمان. استفاده می کرد
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  نتيجه
مالكيت زماني شيوه خاصي از استفاده و انتفاع از ملكي است كه در آن عامل زمان سهم هريك از 

استفاده براي دستيابي به اين هدف مي توان از عقود گوناگون . مالكين را محدود و مشخص مي نمايد
اما اكثريت قريب به اتفاق قراردادهاي مالكيت زماني منعقده در دنيا، به ويژه انگلستان و ايالات  نمود

متحده، متضمن ايجاد يك حق مطلق بدون قيد و شرط براي خريدار نسبت به عين هستند كه البته 
ه چندين شخص با وحود اينك. اين حق به صورت مالكيت مشترك در اشتراك با ديگر شركا است

مالك مال محسوب مي شوند، اما عامل زمان آنها را از يكديگر تفكيك كرده و هيچ گونه اشاعه اي 
. هر شخص در زمان مالكيت خود، مالك شش دانگ محسوب مي گردد؛ بين آنها برقرار نيست

به نظر مي پذيرفتن عقدي با چنين شرايط در نظام حقوقي ايران ماهيتاً بدون اشكال شرعي و قانوني 
مفهوم عرفي و مصطلح، بيع را عقدي مي داند كه پس از . رسد اما نبايد آن را با بيع اشتباه گرفت

بنابراين بيع  .انعقاد آن رابطه مالك با مورد معامله به كلي قطع شده و به خودي خود عود نمي كند
اين قرارداد را از طريق  تواناما مي . تفاوت دارد موقت از مصاديق عرفي بيع به شمار نيامده و با آن

گسترش قراردادهاي مالكيت زماني . قانون مدني پذيرفت 10صلح زماني عين و يا قرارداد تابع ماده 
صرفه جويي در هزينه هاي اضافي نگهداري ملك در موجب جلوگيري از حبس و ركود سرمايه، 

استفاده از حداكثر ظرفيت هتل ها،  زمان عدم احتياج، در امان بودن از افزايش كرايه هتل ها و تورم،
رونق گردشگري و تحرك اقتصاد منطقه و كسب درآمد بيشتر براي دولت از طريق وضع ماليات مي 

تمامي موارد فوق زماني به حد كمال خود مي رسد كه موسسات نامي فعال در زمينه . گردد
ي هاي خود را در زمينه جذب گردشگري بتوانند از اعتبار و هوشمندي خود استفاده كرده و تواناي

پذيري هرچه بيشتر قرارداد هاي  فسرمايه، ساخت و ساز با شكوه، فروش و بازاريابي موفق و انعطا
مهمترين مانع بر سر راه گسترش و رشد اين صنعت، عدم وجود قانوني . مالكيت زماني به كار گيرند
ه اين معامله به آزادي اراده طرفين در واگذاردن تمامي شرايط مربوط ب.جامع در اين زمينه مي باشد

موسسات گردشگري به دليل قرارگرفتن .قرارداد موجب بر هم خوردن تعادل ميان روابط آنها مي شود
در موضع برتر نسبت به مشتريان، قرارداد هاي الحاقي خود را به مشتريان تحميل كرده و از اين طريق 
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ي تواند با وضع قواعدي قانونگذار م. زنند هم ميد خود بررد نياز معامله را به سوتعادل قراردادي مو
استثمار مشتري تكاليف هر يك از دو طرف قرارداد را معين كند و بر اين مبنا از  روشن حقوق و

توسط فروشنده آگاه و مسلط به تمام اجزا و جوانب معامله جلوگيري به عمل  ،ناآگاه به جوانب امر
ارك قواعدي خاص، زمينه را براي ايجاد شركت هاي مبادله، كه نقش به به علاوه مي توان با تد .آورد

اميد است با  .سزايي در مطلوب شدن و مشتري پسند شدن قرارداد مالكيت زماني دارند، فراهم نمايد
  .ر شاهد رشد و شكوفايي گوشه اي از اقتصاد ايران اسلامي باشيموهمت قانونگذار و تحقق اين ام
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 ضمائم
  ١ضميمه شماره 

آيين نامه ايجاد، اصلاح، تكميل، درجه بندي، و نرخ گذاري  
 تأسيسات ايرانگردي  و نظارت بر فعاليت آنها

 
وزارت  1367,5,23مورخ  8,454بنا به پيشنهاد شماره  1368,2,13هيأت وزيران در جلسه مورخ 

اهداف وظايف وزارت فرهنگ و ارشاد  قانون 2ماده  18فرهنگ و ارشاد اسلامي و با توجه به بند 
نامه ايجاد، اصلاح،  قانون اساسي آيين 138مجلس شوراي اسلامي و اصل  1365اسلامي مصوب 
گذاري تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي و نظارت بر فعاليت آنها را به  نرخ بندي و تكميل، درجه

:شرح زير تصويب نمودند  
  فصل اول ـ تعاريف  

  ـ  1اده م 

تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي واحدهايي هستند كه به قصد ارائه خدمات و انتفاع براي پذيرايي 
شوند  نامه به شرح زير تأسيس شده يا مي مقررات اين آيين و اقامت مسافران يا ميهمانان طبق ضوابط و

  ـ
  )هتل (ـ مهمانخانه  1
  ـ مهمانسرا 2
  ـ زائرسرا 3
  ـ متل 4
  نـ پانسيو 5
  ـ اقامتگاه جوانان 6
  ـ اردوگاه ايرانگردي و جهانگردي 7
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  ـ تأسيسات ساحلي 8
  هاي آب معدني ـ تأسيسات حكام 9

  الذكر ـ رستوران درون واحدهاي اقامتي فوق 10
  ها و ترمينالهاي مسافربري كشور ـ واحدهاي پذيرايي داخل فرودگاه 11
هايي كه در مسيرهاي ايرانگردي و جهانگردي  انهـ واحدهاي پذيرايي و اقامتي بين راه و مسافرخ 12

  .ارج از محدوده خدمات شهري واقع شده است

هاي  مسيرهاي ايرانگردي و جهانگردي را وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي تعيين و به ارگانتبصره ـ  
  .ذيربط اعلام خواهد نمود

  يرانگردي و جهانگردي فصل دوم ـ ضوابط صدور مجوز ايجاد، اصلاح و يا تكميل تأسيسات ا 

متقاضي ايجاد، اصلاح و يا تكميل واحد مربوطه ايرانگردي و جهانگردي مكلف است پس ـ  2ماده  
لازم دال بر قانوني بودن تصرف ملك و در  از كسب موافقت وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي مدارك

هاي كامل  مام نقشهصورت استيجار بودن ملك، مدارك رسمي مربوط به موافقت مالك را به انض
هاي ذيربط و ساير مدارك مورد نياز اعلام شده از سوي وزارت فرهنگ  موافقت ارگان واحد مربوط و

  .مذكور تسليم نمايد و ارشاد اسلامي را جهت بررسي و تطبيق با ضوابط مربوطه به وزارت

نگردي و صدور تشخيص نياز مناطق مختلف كشور به ايجاد تأسيسات ايرانگردي و جهاـ  3ماده  
تأسيسات منحصراً با وزارت فرهنگ و ارشاد  برداري اين مجوز ايجاد، اصلاح، تكميل، تجهيز و بهره

  .باشد اسلامي مي

هاي اجرايي موظفند ضوابط اجرايي قانون و مورد عمل خود را در ارتباط با  كليه دستگاهـ  1تبصره  
ارشاد اسلامي اعلام نمايند و آن وزارت  موضوع اين ماده، جهت رعايت آنها به وزارت فرهنگ و

  .مكلف است هنگام صدور مجوز مقررات مزبور را لحاظ نمايد

شان،  هاي دولتي، شهرداريها و نهادهاي انقلاب اسلامي، چنانچه در وظايف قانوني دستگاهـ  2تبصره  
  .باشد ي ميشمول اين ماده مستثن بيني شده باشد يا بشود، از الذكر پيش ايجاد تأسيسات فوق
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شهرداريها و ساير مراجع شده توسط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي را نيز در اين زمينه ـ  4ماده  
  .مراعات نمايند

دارنده مجوز ايجاد، اصلاح و يا تكميل واحد مربوطه ايرانگردي يا جهانگردي مكلف است ـ  5ماده  
مقرر به پايان برساند و به طور مرتب پيشرفت  مهلتبندي شده و  طرح مربوطه را بر اساس برنامه زمان

  .كار را به وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي اطلاع دهد

% 5نامه بانكي معادل  جهت حسن اجراي ماده فوق، دارنده مجوز مكلف است ضمانتـ  1تبصره  
نامه پس  نتاين ضما. اسلامي ارائه نمايد برآورد هزينه اجراي پروژه در وجه وزارت فرهنگ و ارشاد

  .برداري موقت تأسيس آزاد خواهد شد از صدور پروانه بهره

چنانچه به عللي انجام كار به تأخير افتد دارنده مجوز بايد قبل از پايان مهلت مراتب را با ـ  2تبصره  
ارشاد اسلامي برساند تا با توجه به  ذكر دلايل تأخير براي تمديد مهلت به اطلاع وزارت فرهنگ و

نامه  در غير اين صورت مجوز صادره لغو و ضمانت. و دلايل، بررسي و اتخاذ تصميم گرددشوراي 
  .گردد ضبط مي مورد اشاره به نفع دولت

به تشخيص .. از قبيل وقوع جنگ، سيل، زلزله و (مورد فوق شامل علل قهري و اضطراري ـ  3تبصره  
  .باشند نمي) وزير فرهنگ و ارشاد اسلامي

صوص تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي كه با مشاركت وزارت فرهنگ و ارشاد در خـ  4تبصره  
  .نامه صورتي ندارد ضمانت گيرد اخذ اسلامي و يا ارگانهاي دولتي و شهرداريها صورت مي

  برداري  فصل سوم ـ ضوابط صدور پروانه بهره 

تجهيز واحد مربوطه  دارنده مجوز ساختمان موظف است پس از اتمام عمليات ساختماني وـ  6ماده  
  .فرهنگ و ارشاد اسلامي برساند برداري به اطلاع وزارت مراتب را جهت دريافت پروانه بهره

هاي مصوب وزارت  چنانچه مشخصات ساختمان ايجاد، اصلاح و يا تكميل شده با نقشهـ  7ماده  
با ضوابط درجه  مشخصات واحد مربوطه نيز فرهنگ و ارشاد اسلامي منطبق بوده و تجهيزات و ساير
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نامه باشد نسبت  اين آيين 8بردار واجد شرايط مذكور در ماده  بيني شده مطابق داشته باشد و بهره پيش
  .برداري اقدام خواهد شد پروانه بهره به صدور

هاي مصوب مطابقت نداشته باشد و نارساييهاي  چنانچه مشخصات ساختمان با نقشهـ  1تبصره  
يك ماه پس از بازديد كارشناسان فني و  و ارشاد اسلامي بايد حداكثر تا مشاهده شود وزارت فرهنگ

هاي بهداشتي با وزارت  تشخيص نارسايي (نظرات بر خدمات ايرانگردي و جهانگردي موارد نارسايي 
برداري مكلف  متقاضي پروانه بهره. تعيين مهلت مناسب به متقاضي ابلاغ نمايد را با) بهداشت است

صورت پروانه  در غير اين. ها اقدام نمايد لت تعيين شده نسبت به رفع نارسايياست در ظرف مه
  .ضبط خواهد شد 5نامه موضوع تبصره يك ماده  برداري صادر نخواهد شد ضمانت بهره

برداري صادر  هاي تأييد شده پروانه بهره وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي صرفاً براي محلـ  2تبصره  
  .باشد ايرانگردي و جهانگردي نقاط ديگر نمي صادره قابل تسري براي تأسيساتخواهد كرد و پروانه 

برداري تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي از تاريخ صدور سه سال  مدت اعتبار پروانه بهرهـ  3تبصره  
واحد ايرانگردي و جهانگردي توسط وزارت  بندي باشد و تمديد آن پس از تجديد نظر درجه تمام مي

  .ارشاد اسلامي بلامانع استفرهنگ و 

  برداري تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي بايد داراي شرايط زير باشد ـ بهرهـ  8ماده  
  الف ـ تابعيت كشور جمهوري اسلامي ايران 

  ب ـ متدين به دين اسلام و يا ساير اديان رسمي جمهوري اسلامي ايران
  .جتماعي گرددج ـ نداشتن محكوميت كيفري مؤثر كه موجب سلب حقوق ا

  د ـ داشتن كارت معاينه بهداشتي و عدم اعتياد به مواد مخدر 
  هـ ـ داشتن صلاحيت فردي به تأييد مراجع ذيربط

  و ـ داشتن كارت پايان خدمت وظيفه يا معافيت دائم 

برداري شخص حقوقي باشد علاوه بر داشتن سرمايه  كننده پروانه بهره هر گاه درخواستـ  1تبصره  
باشند و در اساسنامه آن فعاليت در زمينه  د ايراني بايد مديران آن نيز شرايط اين ماده را داراصد درص

  .بيني شده باشد خدمات ايرانگردي و جهانگردي پيش
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در صورت مشاع بودن مالكيت تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي مالكيت موظفند يك ـ  2تبصره  
برداري فقط به نام  پروانه بهره. معرفي نمايند نماينده رسمي نفر واجد شرايط را از ميان خود به عنوان

  .وي صادر خواهد شد

در صورتي كه دارنده پروانه بهره برداري فوت نمايد وراث موظفند حداكثر تا يكسال با ـ 3تبصره  
در اين مدت پروانه بهره . رعايت تبصره دو اين ماده تقاضاي صدور پروانه بهره برداري مجدد بنمايد

  .برداري قبلي به قوت خود باقي خواهد بود

انتقال پروانه بهره برداري تاسيسات ايرانگردي و جهانگردي در صورت واجد شرايط بودن ـ 9ماده 
  .متقاضي جديد منوط به موافقت وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي مي باشد

موضوع اين آيين نامه  تعديل و تغيير نوع بهره برداري تاسيسات ايرانگردي و جهانگرديـ 10ماده 
  .تحت هر عنوان بايد با موافقت وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي باشد

  فصل چهارم ـ ضوابط درجه بندي

تاسيسات ايرانگردي و جهانگردي موضوع اين آيين نامه حسب نوع مشخصات فني، ـ  11ماده 
  :تجهيزاتي و كيفيت ارائه خدات بشرح زير درجه بندي ميشوند

  .انه ها و مهمانسراها به پنج درجهمهمانخ -الف 
  .يك ستاره،دو ستاره، سه ستاره، چهار ستاره و پنج ستاره

  .تاسيسات اقامتي ديگر به سه درجه، يك ستاره، دو ستاره، سه ستاره - ب 
  .واحدهاي پذيرايي بين راهي به سه درجه يك، دو، سه - ج 

و درججه بندي تاسيسات ايرانگردي  بهداشتي، تجهيزاتي شرح مشخصات و ضوابط فني، ـ  1تبصره 
و جهانگردي موضوع اين آيين نامه توسط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي و با همكاري وزارت 

تعيين و پس از ) حسب مورد(و ساير دستگاههاي ذيربط ) در زمينه مسائل بهداشتي(بهداشت 
  . تصويب وزير فرهنگ و ارشاد اسلامي به مورد اجراء گذاشته خواهد شد
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وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي تاسيسات اقامتي درجه بندي شده را براساس تجهيزات و ـ  2تبصره 
  .ارائه خدمات به سه طبقه الف، ب وج تفكيك مينمايد

وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي ميتواند به واحدهاي اقامتي كه تجهيزات و خدماتي بيش ـ 3تبصره 
  .ارائه ميكنند طبقه ممتاز اعطاء نمايداز حد ضوابط لازم براي درجه مصوب 

نامه به عهده  بندي و تغيير درجه تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي موضوع اين آيين درجهـ  12ماده  
تغيير و يا سلب درجه تأسيسات ايرانگردي و  بندي، براي درجه. وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي است

وزارت فرهنگ و افراد اسلامي مركب از نمايندگان بندي به دعوت  جهانگردي كميسيون بدوي درجه
) حسب مورد (بهداشت، شهرداري ) حسب مورد (استانداري يا فرمانداري يا بخشداري  وزارت مذكور،

در صورت  (اتحاديه مربوطه  و) حسب مورد (هاي انقلاب اسلامي يا ژاندارمري  اماكن عمومي كميته
در شهر محل تأسيسات ايرانگردي و ) يرانگردي و جهانگرديعدم تشكيل اتحاديه، نماينده تأسيسات ا

رياست كميسيون به عهده نماينده وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي . شد جهانگردي تشكيل خواهد
  .خواهد بود

بندي تقاضاي تعيين، ارتقاء تنزيل و يا سلب درجه تأسيسات  كميسيون بدوي درجهـ  1تبصره  
شود مورد بررسي  اسلامي پيشنهاد مي ز طرف وزارت فرهنگ و ارشادايرانگردي و جهانگردي را كه ا

نامه نظر خود را مستدلاً  اين آيين 11قرار داده با توجه به شرح مشخصات مذكور در تبصره يك ماده 
  .نمايد ارشاد اسلامي اعلام مي به وزارت فرهنگ و

ه روز مهلت براي اعتراض به رأي كميسيون از طريق وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي با قيد پانزد 
  .شود برداري واحد مربوطه ابلاغ مي بهره

تواند حداكثر ظرف مدت پانزده  بردار به تصميم كميسيون معترض باشد مي هر گاه بهرهـ  2تبصره  
ارشاد اسلامي تسليم نمايد، اعتراض  روز از تاريخ ابلاغ رأي اعتراض خود را كتباً به وزارت فرهنگ و

تجديد نظر كه مركب از نمايندگان وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي و ادارات مذكور در در كميسيون 
تشكيل خواهد شد مورد رسيدگي قرار خواهد گرفت و رأي اين كميسيون كه  اين ماده در مركز استان
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كميسيون بدوي  اعضاي. باشد الاجرا مي گردد لازم از طريق وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي ابلاغ مي
  .تواند در كميسيون تجديد نظر عضويت داشته باشند نمي

نفر از اعضاء رسميت  4هاي بدوي و تجديد نظر حداقل با حضور  جلسات كميسيونـ  3تبصره  
باشد در صورت تساوي آراء  مي داشته و تصميمات آن با اكثريت آراء حاضرين در كميسيون معتبر

  .باشد مي در آن قرار دارد معتبر ميرأي طرفي كه نماينده وزارت فرهنگ و ارشاد اسلا

بندي كليه تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي هر سه سال يك  تجديد نظر كلي در درجهـ  4تبصره  
  .بندي انجام شود بار بايد توسط كميسيون درجه

تواند قبل از تشكيل كميسيون درجه بندي براي  وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي ميـ  13ماده  
خدمات آن واحدها را حداكثر بر  برداري موقت صادر نمايد و نوع ه تأسيس پروانه بهرهواحدهاي تاز
  .اي كه در آغاز كار موافقت شده است تعيين نمايد اساس درجه

برداري  وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي بايد حداكثر شش ماه پس از صدور پروانه بهرهـ  14ماده  
جهت تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي  بردار قطعي ه بهرهموقت نسبت به درجه بندي و صدور پروان

برداري  اي كه پروانه بهره در اين فاصله نرخ اين تأسيسات نبايد از نرخ تعيين شده درجه. اقدام كند
  .است تجاوز نمايد براي آن صادر شده

  كنندگان تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي  فصل پنجم ـ شرايط اداره 

نامه به عهده مديري  مسئوليت اداره تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي موضوع اين آيينـ  15ماده  
  خواهد بود كه بايد واجد شرايط زير باشد ـ

  الف ـ تابعيت كشور جمهوري اسلامي ايران 
  ب ـ متدين به دين اسلام و يا ساير اديان رسمي جمهوري اسلامي ايران

  يفريج ـ دارا بودن گواهي عدم سوء پيشينه ك
  د ـ دارا بودن كارت پايان خدمت وظيفه يا معافيت دائم 

هاي لازم به تأييد مراجع ذيربط و يا صدور اجازه اشتغال به كار از  هـ ـ دارا بودن گواهي صلاحيت
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  مراجع مربوط
  و ـ دارا بودن گواهي عدم اعتياد به مواد مخدر و داشتن كارت معاينه بهداشتي 
  مه پايان تحصيلات متوسطه و يا معادل آننا ز ـ دارا بودن گواهي 

نامه معتبر مربوط به طي دوره آموزش تخصصي از مراكز آموزش داخل يا خارج  ح ـ دارا بودن گواهي
مديريت واحدهاي اقامتي و پذيرايي و  از كشور به تأييد مراجع ذيربط و با داشتن سابقه تجربي در

  فرهنگ و ارشاد اسلامي اطلاعات كافي در زمينه شغلي به تأييد وزارت
ط ـ مديران واحدهاي اقامتي سه ستاره، چهارستاره، و پنج ستاره بايد به تناسب درجه واحد در حد 

تشخيص وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي  لزوم به يكي از زبانهاي انگليسي، فرانسه، آلماني يا عربي به
  .آشنايي و يا تسلط داشته باشند

داوطلبان مديريت تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي، پس از »ه«در بندصلاحيت مذكور ـ  1تبصره  
وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي از مراجع  موفقيت آنها در آزمايش صلاحيت فني و تخصصي توسط

  .ذيربط استعلام خواهد شد

 تواند در صورت دارا بودن برداري واحد ايرانگردي و جهانگردي مي دارنده پروانه بهرهـ  2تبصره  
  .دار شود الذكر مديريت واحد را نيز عهده شرايط فوق

افرادي كه سابقه در مديريت تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي داشته باشند به تشخيص ـ  3تبصره  
دار  مديريت تأسيسات را عهده»ز«بند تواند بدون داشتن شرط وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي مي

  .شوند

ماده مذكور را دارا »ز«لي مطلوب و بالاتر از حد قيد گرديده در بندكساني كه مدرك تحصيـ  4تبصره  
  .گردند مستثني مي «ح«باشند از طي دوره آموزشي مشخص شده در بند مي

وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي براي مديران واحدهاي تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي ـ  16ماده  
مدت اعتبار اين كارت سه سال خواهد بود و  .كردواجد شرايط اين ماده كارت مديريت صادر خواهد 

  .مديران موظفند در پايان مدت نسبت به تجديد اين كارت اقدام نمايند

  .دار شود گردي و جهانگردي را عهده تواند مديريت يك واحد ايران هر شخص فقط ميـ  1تبصره  
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ر واحد مربوطه نبايد شغل گردي و جهانگردي غير از اشتغال د مديران تأسيسات ايرانـ  2تبصره  
  ديگري داشته باشند

برداري از تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي در صورت غيبت مدير  دارندگان پروانه بهرهـ  17ماده  
واجد شرايط قبلاً موافقت كتبي وزارت  واحد به مدت بيش از يك ما موظفند ضمن معرفي جانشين

تواند اداره واحد  مربوطه در مدت تعيين شده مي فرهنگ و ارشاد اسلامي را اخذ نمايند جانشين
در صورتي كه مدير واحد در پايان مدت موافقت ده حضور . دار شود را عهده ايرانگردي و جهانگردي

از مديريت عزل و  تواند او را خود را در محل كار كتباً اعلام ننمايد وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي مي
  .نامه رفتار نمايد اين آيين 19 يا واحد مربوطه برابر با ماده

  فصل ششم ـ نظارت بر فعاليت تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي  

نامه از جهت كيفيت  نظارت بر فعاليت تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي موضوع اين آيينـ  18ماده  
نگ و هاي تعيين شده به عهده وزارت فره نرخ بندي و و سطح ارائه خدمات و رعايت ضوابط درجه

ارشاد اسلامي است در صورت مشاهده مسامحه در حسن اداره و نگهداري تأسيسات ايرانگردي و 
  نامه به شرح زير عمل خواهد شد ـ هر گونه نارسايي و تخلف از مفاد اين آيين جهانگردي و يا

  ـ تذكر كتبي 1
  ها ـ اختيار كتبي با تعيين مهلت منابع جهت رفع اشكال و نارسايي 2
  )در خصوص واحدهاي اقامتي (يل طبقه ـ تنز 3
در خصوص واحدهاي پذيرايي حداكثر  (ها  برداري تا رفع اشكال و نارسايي ـ لغو موقت اجازه بهره 4

  )تا يك ماه
  .هاي زير بندي جهت اتخاذ تصميم ـ ارجاع موضوع به كميسيون درجه 5
  اول ـ تنزيل درجه واحد 
  ها يدوم ـ تعطيل موقت واحد تا رفع نارساي 
سوم ـ لغو كارت مديريت مدير واحد ايرانگردي و جهانگردي در صورتي كه فاقد شرايط و  

  .صلاحيت لازم گردد و يا ضوابط مقرر را رعايت ننمايد
  برداري چهارم ـ لغو پروانه بهره 
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اين ماده رأساً توسط وزارت فرهنگ و ارشاد  4و  3و  2و  1هاي  مواد مذكور در رديفـ  1تبصره  
  .لامي اعمال خواهد شداس

در موارد ضروري بر حسب تشخيص وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي مراتب تخلف ـ  2تبصره  
بندي ارجاع خواهد  به كميسيون درجه مستقيماً جهت اتخاذ تصميم 18بدون رعايت ترتيب بهاي ماده 

  .شد

وزارت فرهنگ و در صورت گرانفروشي و كم فروشي واحدهاي پذيرايي بين راهي ـ  3تبصره  
  ».ماده اقدام نمايد اين 2و يا تبصره  18ماده  4تواند برابر رديف  ارشاد اسلامي مي

در صورت فوت، استعفاء يا لغو كارت مديريت مدير واحد ايرانگردي و جهانگردي ـ  19ماده  
بق و معرفي مدير واجد شرايط ط بردار موظف است ظرف مدت حداكثر يك ماه نسبت به تعيين بهره
برداري آن  در صورت عدم اقدام، واحد مزبور تعطيل و پروانه بهره. نامه اقدام نمايد اين آيين 15ماده 

  .لغو خواهد شد

چنانچه رسيدگي به خلاف واحد ايرانگردي و جهانگردي از حيطه اختيارات وزارت ـ  20ماده  
ح جهت اقدام قانوني اعلام ذيصلا فرهنگ و ارشاد اسلامي خارج باشد بايد فوراً موضوع به مراجع

  .شود

چنانچه واحد ايرانگردي و جهانگردي بدون داشتن مجوز و يا عذر موجه سه ماه تعطيل ـ  21ماده  
برداري  ارشاد اسلامي لغو و براي شروع بهره برداري آن رأساً توسط وزارت فرهنگ و باشد، پروانه بهره

  .نامه الزامي است مجدد رعايت كليه مواد اين آيين

  .با وزارت فرهنگ ارشاد اسلامي است»تعطيل «تشخيص موجه يا غير موجه بودن علتـ  1تبصره  

تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي كه فعاليت آنها فصلي است به تشخيص وزارت ـ  2تبصره  
  .فرهنگ و ارشاد اسلامي مشمول اين ماده نخواهند بود

ردي موظف به رعايت مقررات و موازين جمهوري مديران تأسيسات ايرانگردي و جهانگـ  22ماده  
  .باشند اسلامي ايران مي
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نرخ اتاق اغذيه و خدمات تأسيسات ايرانگردي و چهاردرجه و طبقه واحد مربوطه توسط ـ  23ماده  
مركب از نمايندگان وزارت فرهنگ و ارشاد  وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي پيشنهاد و در كميسيوني

در صورت عدم تشكيل اتحاديه نماينده واحد مربوط  (گاني و اتحاديه مربوطه اسلامي، وزارت بازر
مورد رسيدگي و تصويب قرار خواهد گرفت كه پس از تأييد وزارت فرهنگ ) جهانگردي ايرانگردي و

  .شد د اسلامي، به واحد مربوطه ايرانگردي و جهانگردي ابلاغ خواهداو ارش

ها و  ي و جهانگردي موظفند فهرست نرخ اتاق، اغذيه، آشاميدنيمديران تأسيسات ايرانگردـ  24ماده  
استاندارد در محلي مناسب در معرض ديد مسافران  هاي ساير خدمات واحد مربوطه را در فرم و اندازه

  .باشند و ميهمانان نصب نموده و مسئول رعايت آن نيز مي

عربي است و تأسيسات جهانگردي  زبان جهانگردي در كشور، انگليسي، فرانسه، آلماني وتبصره ـ  
هايي كه به  ساير خدمات خود را روي نمونه حسب نياز موظفند صورتحسابها و فهرست نرخ اغذيه و

  .الذكر تهيه شده است به مشتريان ارائه نمايند زبان فارسي و يكي از زبانهاي فوق

مان و ساير ـ مدير واحد اقامتي موظف است گزارش روزانه ورود و خروج ميه 25ماده  
دستورالعملهاي صادره تهيه و  اطلاعات آماري مورد نياز وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي را طبق

  .به وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي ارائه نمايد

تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي موظفند نيروي انساني مورد نياز خود را طبق ـ  26ماده  
التحصيلان و كارآموختگان  فارغ لامي با رعايت اولويت ازدستورالعملهاي وزارت فرهنگ و ارشاد اس

مدارس و مراكز آموزش خدمات ايرانگردي و جهانگردي و مؤسسات مشابه داخلي يا خارجي تأمين 
اند براي اخذ تعليمات لازم به مراكز آموزش مربوطه معرفي  آموزش نديده كنند و كاركناني را كه

  .نمايند

  فصل هفتم ـ مواد متفرقه  

هاي انقلاب اسلامي و ژاندارمري جمهوري اسلامي ايران  ادارات اماكن عمومي كميتهـ  27ماده  
فعاليت تأسيسات ايرانگردي و  مكلفند به تقاضاي وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي رأساً از ادامه
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ان نامه عمل كنند و همچنين تأسيسات غير مجازي كه به اسك جهانگردي كه خلاف مقررات اين آيين
نمايند جلوگيري نموده و نتيجه را كتباً به وزارت فرهنگ و  مسافران مبادرت مي و پذيرايي ميهمانان و

  .ارشاد اسلامي اعلام نمايند

جلوگيري از ادامه فعاليت تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي متخلف و غير مجاز بايد ـ  1تبصره  
ارشاد اسلامي و در صورت لزوم توأم با  پس از تعيين مهارت مناسب به تشخيص وزارت فرهنگ و

لاك و مهر يا پلمپ مام يا قسمتي از واحد صورت گيرد كه حدود آن بنا به اعلام وزارت فرهنگ و 
  .باشد ارشاد اسلامي مي

در موارد سلب درجه و تعطيل دائم واحد ايرانگردي و جهانگردي از روي تابلوها و غيره ـ  2تبصره  
  .نيز اقدام نمايند

هاي دولتي، شهرداريها و نهادهاي انقلاب اسلامي  تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي ارگانـ  28ماده  
نامه ملزم به احراز  مؤسسات دولتي مشمول اين آيين باشد بديهي است نامه مي نيز مشمول مفاد اين آيين

  .باشند عيت ندارند، نمينامه كه بر اساس دولتي بودن آنها موضو آن دسته از شرايط مندرج در اين آيين

قانون  2ماده  18امور تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي در غير از مواردي كه طبق بند ـ  29ماده  
نامه بر عهده وزارت  و اين آيين 65,3,12وظايف و اهداف وزارت فرهنگ و ارشاد اسلامي مصوب

  .دفرهنگ و ارشاد اسلامي است تابع مقررات قانون نظام صنفي خواهد بو

تبصره به تصويب رسيد و از تاريخ تصويب كليه  32ماده و  30نامه مشتمل بر  اين آيينـ  30ماده  
  .درجه اعتبار ساقط است هاي قبلي و مقررات و ضوابطي كه مغاير با آن باشد از نامه آيين

  ] امضاء[   

  وزير ميرحسين موسوي ـ نخست
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 ٢ضميمه شماره 

گذاري  بندي و نرخ اصلاح، تكميل، درجهنامه ايجاد،  اصلاح آيين
  تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي و نظارت بر فعاليت آنها

  سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري 

به  29/9/1383عالي ميراث فرهنگي و گردشگري در جلسه مورخ  وزيران عضو شوراي          
نامه  ايران و با رعايت تصويباستناد اصل يكصد و سي و هشتم قانون اساسي جمهوري اسلامي 

   :تصويب نمودند 26/5/1383هـ مورخ 31194ت/ 28063شماره 
گذاري تأسيسات ايرانگردي و جهانگردي  بندي و نرخ نامه ايجاد، اصلاح، تكميل، درجه آيين          

به شرح زير  2/3/1368مورخ  141ت/7408نامه شماره  و نظارت بر فعاليت آنها، موضوع تصويب
  :شود ح مياصلا

  :شود اضافه مي) 1(به ماده ) 16(و ) 15(ـ متن زير به عنوان بندهاي  1          
  .ـ مناطق نمونه گردشگري 15          
  .ـ اقامتگاههاي با مالكيت زماني 16          
   :شود اضافه مي) 1(به ماده ) 2(و ) 1(هاي  ـ متن زير به عنوان تبصره 2          
از ظرفيت % 40واگذاري مالكيت زماني مشاع يا مالكيت زماني منافع حداكثر  ـ1تبصره          

نحوي كه مالك مشاع عين نامه به افراد متعدد به  اقامتي هر يك از تأسيسات اقامتي موضوع اين آيين
قرارداد فيمابين حق استفاده در مدت معين در سال را به طور  يا مالك منافع آن بوده و به موجب

باشد، با كسب مجوز سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري و براساس مقررات  محدود داشته  مؤبد يا
ترتيبات اداره واحد و حقوق و وظايف . نويسي شركتهاي سهامي عام بلامانع است مربوط به پذيره

متقابل مالكان در قالب دستورالعملي است كه سازمان ميراث فرهنگي و گردشگري آن را تهيه و 
  .كند تصويب مي

  نامه حق فروش، الف ـ مالك حق مالكيت زماني مشاع تأسيسات اقامتي موضوع اين آيين          
اجاره يا معاوضه خواهد داشت، در اين صورت تعهدات ناشي از قرارداد اوليه بين خريدار و فروشنده 

  .برعهده مالك بعدي قرار خواهدگرفت
كل مجموعه به نسبت سهم برعهده همه مالكان است و ب ـ هزينه نگهداري و ارايه خدمات           

  .از ظرفيت مجموعه خواهد بود% 60مديريت مجموعه بر عهده مالك يا نماينده مالكان حداقل 
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ج ـ معاوضه يا اجاره مالكيت منافع در مالكيت زماني منافع تابع مفاد قرارداد اوليه بين           
   .طرفين خواهد بود

ري مالكيت زماني منافع محدود به اتباع خارجي با كسب مجوز از سازمان ميراث د ـ واگذا          
  .فرهنگي و گردشگري مجاز است

هـ ـ سازمان ثبت اسناد و املاك كشور مكلف است سند مالكيت به نام هر يك از مالـكان           
عنوان وثيقه قبول  به زمـاني مشـاع تأسيـسات گـردشگري صـادر نمـايد و سيستم بانكي اسناد فوق را

  .و تسهيلات بانكي لازم را براي خريداران تأمين خواهد كرد
فروش مالكيت زماني با همان ميزان مالكيت و زمان اوليه ميسر است و تفكيك  ـ 2تبصره          

  .آن به سهم يا زمان ممنوع است
حذف » و ضمانتنامه مورد اشاره به نفع دولت ضبط« عبارت ) 5(ماده ) 2(ـ در تبصره  3          

  .شود مي
  .شود هاي بعدي به ترتيب اصلاح مي حذف و شماره تبصره) 5(ماده ) 1(ـ تبصره  4          
  .به تأييد مقام محترم رياست جمهوري رسيده است 27/12/1383نامه در تاريخ اين تصويب          

  جمهور ـ محمدرضا عارف معاون اول رئيس

 

 


