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Abstract:  The most important contract  that the touring sanatorium 

deals with , is the time being of that contract . It is represented the 

temporal possession for a customer or a subscriber.Tourism became an 

important requirement for all individuals.This contract also represents a 

means to get rid of all obstacles which one may encounter in the 

crowding locations of tourism .Consequently it will provide convenient 

vacancies for residence in that touring site . And we intend to research 

in this field for its vital importance. 
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من اهم العقود التي يتناولها المرفق السياحي في الوقت الراهن هو عقد التملك     : الخلاصة
ني المشترك حيث ان السياحة اصبحت مطلبا من قبل جميع الافراد , وكذلك يمثل هذا جسرا مز ال

لعبور العقبات التي يصادفها المرء عند ازدحام الموقع السياحي بالجمهور وذلك من خلال توفير 
 .مكانا مناسبا للاقامة في الموقع السياحي ولاهمية هذا الموضوع اتخذناه ميدانا لبحثنا 
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 المقدمة :
نبالغ اذا قلنا ان المرفق السياحي اهم المرافق التي يسعى كل فرد في المجتمع الى الاستفادة منها   لا    

.اذ ان المرفق السياحي بدأ يدخل في كثير من تفاصيل حياة الافراد واصبحت السياحة سلعة مهمة 
الساحة مطلباً ثانوياً لهم .اذ ان الافراد فريقان الاول يقدم   ين تكون ذليطلبها الكثير حتى  اولئك الافراد ا

على المرفق السياحي بشكل مباشرة اي يتجة مباشره الى المواقع والاماكن السياحية اي ان غرضه 
الاساسي هو السياحة بينما الفريق الثاني فهم الذين يقدمون على المرفق السياحي بشكل غير مباشرة اي  

ر لايكون السياحة ولكن طبيعة عملهم قد تفرض عليهم ذلك  كالاستاذ الجامعي عندما المباش مهان غرض
يكون مرفداً لمؤتمر مثلا او التاجر عندما يسافر لجلب بضاعة فهؤلاء وان كان قصدهم الاساس غير 

 السياحة لكن بذات الوقت تحتل السياحة عندهم مكاناً فيصبح غرضهم غير المباشرة.
اصبحت مطلباً للافراد الا ان اشباع هذا المطلب ليس بالامر الهين اذ ان المواقع   ياحةلسان ا اموب     

السياحية في موسم السياحة قد تكون مكتضة بالسياح مما يجعل السائح في امر عسير في الحصول 
هذا  تابعة للاعلى المأوى المناسب او قد يجد هذا المأوى ولكن تكون صعوبات  في الاستفادة من المرفق 

الموقع وبذلك تم ابتداع عقد التملك الزمني المشترك لموجهة هذه العقبات اذ ان الفرد بموجب هذا العقد  
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يكون مالكاً او مستأجراً  للوحدة العقارية وبذلك يستطيع في كل وقت خلال موسم السياحة ان يجد مكاناً  
 دناه موضوعاً لبحثنا. الذي اتخ  يقضي عطلته السياحية فية ومن هنا اتت اهمية هذا العقد

 اهمية الموضوع
تأتي اهمية الموضوع من خلال اهمية المرفق السياحي حيث اضحى عقد التملك الزمني المشترك من    

اهم العقود السياحية وكذلك يعد هذا العقد من العقود التي تعالج المشاكل التي تثار بصدد المرافق  
 السياحية.  

 اسباب اختيار الموضوع
اب التي دفعتنا الى اختيار الموضوع هي اهمية موضوع البحث حيث انه يتناول مرفق من ان الاسب

 المرافق الهامة الا وهو المرفق السياحي وكذلك قلة المراجع التي تناولت هذا الموضوع الهام.
 نطاق البحث 

المقارن كلما رأينا  القانون  نتناول في بحثنا هذا عقد التملك الزمني في القانون العراقي مع الاشارة الى
 ذلك مهما.

لقد اتخدنا في بحثنا هذا عدة مناهج هي المنهج التاريخي حيث بينا نشأة هذا العقد   منهج البحث//
وكيفية تطوره والمنهج المقارن حيث استأنسنا بالانظمة القانونية في مصر والسعودية وعمان ومن ثم 

 تحليل اراء الفقهاء ونصوص القانون.
تناولنا موضوع البحث على مبحثين الاول يتناول التعريف بعقد التملك الزمني المشترك  بحث //ال خطة

وفية ثلاث مطالب اما المبحث الثاني يتناول احكام عقد التملك الزمني المشترك وفية كذلك ثلاث 
 مطالب وكما يأتي

 المبحث الأول : التعريف بعقد التملك الزمني المشترك . 
 عقد التملك الزمني المشترك.  : مفهوم لالمطلب الأو 

 المطلب الثاني: خصائص عقد التملك الزمني المشترك. 
 المطلب الثالث : تكييف عقد التملك الزمني المشترك. 
 المبحث الثاني: احكام عقد التملك الزمني المشترك. 

 المطلب الأول : اطراف عقد التملك الزمني المشترك. 
 ك الزمني المشترك.د التملقعالمطلب الثاني : عناصر محل 

 المطلب الثالث: التزامات اطراف عقد التملك الزمني المشترك.
 ثم بعد ذلك نصل الى الخاتمة التي تحتوي اهم النتائج وتوصيات الباحث  

 والله من وراء القصد.                                                                        
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 المبحث الأول 
 بعقد التملك الزمني المشترك التعريف 

لامكانية فهم والإحاطة بأي عقد لابد من تحديد مفهوم هذا العقد وهذا ما نبينه في المطلب الأول من      
هذا المبحث ثم بيان الخصائص المميزة للعقد في مطلب الثاني وفي المطلب الثالث نحدد التكييف 

 القانوني لهذا العقد.
 المطلب الأول 

 د التملك الزمني المشتركمفهوم عق 
في مجال الالب الفرنسية حيث كان هناك مصيف  1960ظهر هذا العقد على الأكثر منتصف عام   

( ، حيث ان الوافدين كانوا يقصدون هذا المصيف في فصل Super devouluyللتزلج يعرف باسم ) 
لفكرة لدى مالك المصيف من تولدت ا اوكانوا بحاجة إلى مكان دائم في هذا المصيف ، ومن هن  التزلج

أنه يمكن جذب أكبر عدد من السياح لو اجاز بعدد من هؤلاء السياح من تملك استعمال الغرف من فندقه 
الصغير في ذلك المنتجع لمدة زمنية محددة بدلًا من بيع ذلك الفندق بشكل كامل لمشتري واحد يكون له 

بصورة المعروفة عليه في الوقت الحاضر في فرنسا  العقد اذ، وظهر ه( 1)الحق وحده على جميع الغرف 
بواسطة شركة مارسليا والتي قدمت عرضاًفي سوق السياحة كان شعاره " لا تستأجر الغرفة  1967عام 

وفي برطانيا عام  1969ثم انتشر بعد ذلك فظهر في امريكا عام  (2)لكن اشتر الفندق ، فهو أقل ثمناً" 
هذا العقد ليس بالعقد الحديث الا انه لم ينظم قانونا في الدول العربية من كون  موعلى الرغ (3) م 1975

على الرغم من تطبيق هذا العقد عملياً 1996لسنة  96في مصر بموجب القرار المرقم 1996الا في عام 
 لقبل هذا القرار في مصر ، ومع ذلك فقد قصر هذا القرار التعامل بموجب هذا العقد على نمطين الأو 

 .(4)يجار طويل المدة والثاني نظام تقرير حق الانتفاع بالوحدات العقارية للمستفيدين من هذا العقدعقد الا

 

( عبد الوهاب ابراهيم ابو سليمان ، عقد التملك الزمني " دراسة قانونية فقهية مقابلة " بحث مقدم لمجمععع الفقععه الاسععلامي 1)
جمععادي الاخععرة  29-24قععرة التابع لمنظمة المؤتمر الاسلامي بجده في دورته الثامنة عشر المنعقدة بدولة ماليزيا في الف

 .3م،ص2007يوليو عام  14-9ه الموافق  1428عام 
( د. حسعععععن عبعععععد الباسعععععل جميععععععي، التعامعععععل علعععععى الوحعععععدات العقاريعععععة بنظعععععام المشعععععاركة فعععععي الوقعععععت ،دون دار النشعععععر 2)

 .2في الهامش  4،ص1997،
 .11،ص2015، 1الوفاء القانونية ،ط( د.صفاء فتوح جمعة ،عقد ملكية وتأجير العقار بالحصص الزمنية ، مكتبة  3)
( ربا محمد بلوط ، الآثار المترتبة على العقععد اقسععام الوقععت ، رسععالة ماجسععتير ، جامعععة الشععرق الاوسععل ، كليععة الحقععوق، 4)

 .  24-23،ص2015
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وكذلك السعودية تبنت  2002لسنة  33ثم بعد ذلك تبنى المشرع العماني هذا العقد لقانون لسياحة رقم 
ر هذا  العقد في وكذلك ظه (1) م. 2006-ه 1427لسنة  206هذا العقد بموجب قرار مجلس الوزراء رقم 

الا أنه لا زال في الاردن يعد عقداً غير مسمى حيث ان المشرع الاردني لم ينظمه في  2006الاردن عام 
 . (2)تشريع خاص به

اما في العراق لم نجد تشريع ينظم هذا العقد بشكل مفصل على حد اطلاعنا مما يعد هذا العقد الهام عقداً 
 غير مسمى في العراق.

يات هذا العقد بأختلاف السياسة التشريعية في الدول التي تأخذ بهذا العقد ، ففي فرنسا عود تسمتو   
يسمى عقد الملكية الزمنية أو المتعاقبة بينما في بريطانيا يسمى عقد اقتسام الوقت وبهذه التسمية اخذت 

لي التابع لمنظمة مي الدو لامصر وعمان والسعودية اما التسمية الفرنسية فقد اخذ بها مجمع الفقه الاس
( الصادر في دورته الثامنة عشرة المنعقدة في دولة 18-8) 170المؤتمر الاسلامي في قراره المرقم 

م حيث اجاز المجمع هذا العقد من 2007يوليو  14-9-ه1428جمادي الآخرة  29-24ماليزيا من 
هذا العقد فتوالت تعاريفه لتحديد لالفقه  ىوقد تصد (3)الناحية الشرعية واسماه عقد التملك الزمني المشترك

ماهيته فمنهم من عرفه بأنه عقد يخول استعمال العقارات والادوات او اي عين من الاعيان للانتفاع بها 
 . (4)مدة معينة مقابل عوض مالي في صورة عقد اجازة 

 ولنا ملاحظات على هذا التعريف 
خول استعمال" وقد اغفل هذا التعريف " عقد ي هان هذا الرأي يعرف عقد التملك المشترك بقول -1

عنصري الملكية الاخرين وهما عنصر الاستعمال والتصرف واقتصر فقل على عنصر 
 الاستعمال .

 ان التعريف السابق تناول العقارات والادوات بينما محل هذا العقد هو العقار فقل. -2
بينما هذا العقد يرد على  اجازة" دقان التعريف السابق قد قصر العقد على المنفعة " في صورة ع -3

 المنفعة وكذلك الملكية على حد سواء .

 
 .10،ص2016، 1د. ياسر احمد بدر ، المشكلات العملية في عقد اقتسام الوقت ، شركة ناس للطباعة ،ط ((1
 . 26-25ا محمد بلوط ، الآثار المترتبة على العقد اقسام الوقت ، مرجع سابق، ص( رب(2
 .10-9( د. ياسر احمد بدر ، المشكلات العملية في عقد اقتسام الوقت ، المرجع السابق ، ص(3
 .5( عبد الوهاب ابراهيم ابو سليمان ، عقد التملك الزمني ، مرجع سابق ، ص(4
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وقد عرفه المجمع الفقه الاسلامي الدولي التابع لمنظة المؤتمر )التعاون( الاسلامي بقوله "هو عقد    
على تملك حصص شائعة اما على سبيل الشراء لعين معلومة على الشيوع او على سبيل الاستئجار 

ة متعاقبة او الاستئجار لمنافع عين معلومة لفترة ما بحيث يتم الانتفاع بالعين المملوكة ن معلوميعلمنافع 
او المنفعة المستاجرة بالهاياة الزمنية او المهاياة المكانية مع تطبيق خيار التعيين في بعض الحالات 

مية عقد التملك العقد تس ،وقد اطلق هذا المجمع على هذا (1)لاختصاص كل منهم  بفترة زمنية محددة 
 الزمني المشترك وهي التسمية التي اخترناها عنواناً لبحثنا.

وعرفه كذلك بعض الفقه بأنه" عقد ملكية او تأجير حق الانتفاع معين محدود موصوف في مكان ما    
 . (2)قابل للمبادلة بعقار آخر لفترة زمنية مشاعة او محددة بوقت معين في السنة 

من جانبا اذا يقصر العقد على حق الانتفع ومن المعلوم ان حق الانتفاع يقتضي  ف منتقدير وهذا التع 
بوفاة المنتفع بكل الاحوال بينما عقد التملك الزمني المشترك قد يكون بيعاً او ايجاراً وفي كلا الحالتين لا 

 . يلينقضي بالوفاه لذلك نحن نأخذ بالتعريف الذي وضعه مجمع الفقه الاسلامي الدو 
ان بينا مفهوم هذا العقد فأنه لابد من تحديد الخصائص المميزة لهذا العقد وهذا ما سنحدده في بعد 

 المطلب الثاني الآتي ذكره.
 المطلب الثاني 

 خصائص عقد التملك الزمني المشترك
ان عقد تملك الزمني المشترك يتصف بعدة خصائص فهو عقد اذعان وعقد غير مسمى وعقد تجاري   
 د المدة وعقد شكلي ملزم للطرفين وكذلك عقد معارضة وسنوضح هذه الخصائص بما يلي:من عقو  دقوع
عقد الاذعان بأنه العقد الذي يسلم فيه  (3)عقد التملك الزمني المشترك عقد اذعان ، يعرف الفقه -1

مرافق  وااحد الطرفين بشروط مقررة يضعها الطرف الاخر ولا يسمح بمناقشتها وذلك فيما يتعلق بسلع 
 ضرورية تكون محل احتكار قانوني او فعلي او تكون المنافسة محدودة النطاق بشأنها .

ففي عقود الاذعان يكون الطرف الضعيف امام خيارين أما القبول أو الرفض فلا مكان للمنافسة كما     
امكانية  وبالتالي هو الحال في بقية العقود التي يكون المتعاقد في سعة وحرية في مناقشة شروط العقد

 

فعععي 18(، العععدورة 18/8) 170مي العععدولي التعععابع لمنظمعععة المتمعععر )التععععاون الاسعععلامي( رقعععم قعععرار مجمعععع الفقعععه الاسعععلا )1(
 م.2007ماليزيا 

 .18-17د.صفاء فتوح جمعة ،عقد ملكية وتأجير العقار بالحصص الزمنية،مرجع سابق، ص( (2
جعععداً ، جامععععة فعععؤاد الاول ( د. عبعععد المعععنعم فعععر  الصعععدة ، عقعععود الاذععععان فعععي التشعععريع المصعععري ، رسعععالة دكتعععوراه قيمعععة (3

 .64،ص1946)القاهرة حالياً( كلية الحقوق ، مطبعة جامعة فؤاد الاول ،
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رفض شروط واضافة اخرى اما في عقود الاذعان فلا محل لمثل هذه المناقشات . وفي عقد التملك 
الزمني المشترك فلا يستطيع المتعاقد مع الشركات السياحية مناقشة هذه الشروط حيث ان هذه الشركات 

يقبل دون مناقشة ، وذلك  قدية اناعتقوم بأعداد شروطها مقدماًوعلى من يريد ان يدخل معها في علاقة ت
. اضف الى ذلك ان عقد التملك الزمني  (1)بالنظر لما يتوفر لدى هذه الشركات من قوة اقتصادية او فنية

المشترك يتعلق بمرفق مهم وهو المرافق السياحي الذي اصبح جزءاً من اهتمام الناس في اكثر دول 
 د وهو عقد اذعان .هذا العق ، وهذا ما دفعنا الى القول بأنه (2)العالم
عقد التملك الزمني المشترك عقد غير مسمى ، يعرف الفقه العقد الغير المسمى بأنه العقد الذي  -2

. حيث لم يتم (3)لم يرد له تنظيم خاص في المجموعة المدنية او التجارية او في القوانين التكميلية
هذا العقد مثل مصر فأن هذا ي نظمت تلتنظيمه في العراق وكثير من الدول العربية وحتى تلك ا

التنظيم القانوني يشوبه الكثير من النقص على سبيل المثال لم يتم تحديد التكييف القانوني 
 الصحيح لهذا العقد ولم يتم بيان التزامات المتعاقدين بشكل تفصيلي يمنع النزاع مسقبلًا.

، ذلك  (4)شركة السياحية( روع )الشمعقد التملك الزمني المشترك عقد تجاري بالنسبة لصاحب ال -3
ان العقد يعد تجارياً اذا كان يتضمن عملًا احترافياً اي تقدم خدمة للغير مقابل أجر بينما بالنسبة 

 للسائح فان عقد التملك الزمني المشترك يعد عقداً مدنياً.
قصد د الذي قععقد التملك الزمني المشترك من عقود المدة ، يعرف الفقه عقد المدة بانه ذلك ال -4

منه اشباع حاجة ذات اشباع مستمر او دوري وهو لايمكن ان يتربل بالزمن لذلك لابد ان ينفذ 
باستمرار او بشكل دوري فالزمن هنا هو الذي يحدد ماذا كان العقد مستمراً او معنوياً فاذا كان 

المشترك من الزمني  ك. وهو عقد التمل(5)الزمن عنصراً جوهرياً في العقد كنا امام فوري التنفيذ 
 

رابععح بلعععزوز، النظععام القععانوني لعقععد السععياحة والاسععفار فععي التشععريع الجزائععري، رسععالة ماجسععتير،جامعة بععومرداس، كليععة ( (1
 .23،ص2005الحقوق والعلوم التجارية،

ماجسعععععتير، جامععععععة ععععععدن، كليعععععة العععععدالي، التنظعععععيم القعععععانوني لعقعععععد المشعععععاركة بالوقعععععت ، رسعععععالة  اليعععععزا احمعععععد عبعععععد ه( (2
 .43،ص2016،الحقوق 

، 1954مصعععادر الالتععععزام ، مطبعععععة نهضعععة مصععععر بالفجالععععة ، 2( د. عبعععد الحععععي حجععععازي ، النظريعععة العامععععة للالتععععزام ، (3
 .115ص

، مجلعععة رسعععالة الحقعععوق، السعععنة الثانيعععة ، العععععدد الاول ، اشعععراق صعععباح صعععاحب ، عقعععد المشعععاركة الزمنيعععة التععععايم شعععير( (4
 .197،ص2010

( د.عبدالحي حجععازي, عقععد المععدة او العقععد المسععتمر والععدوري التنفيععذ, رسععالة دكتععوراه قيمععة جدا,جامعععة فععؤاد الاول )القععاهرة 5)
 .2,ص1950حاليا(,كلية الحقوق, مطعة جامعة فؤاد الاول, 
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عقود المدة حيث انه يرتب على عاتق المستثمر التزاماً يتضمن اداعات مستمرة فهو عقداً لا ينفذ 
 . (1)تنفيذ فورياً 

عقد التملك الزمني المشترك عقد شكلي ، تعرف الفقه العقد الشكلي بأنه العقد الذي لا يكفي  -5
ين يحدده القانون وقد يكون هذا شكل مع يفالتراضي لانعقاده بل يجب ان يفرع هذا التراضي 

ولما كان عقد التملك الزمني المشترك يتعلق بمرفق هام هو  (2)الشكل في ورقة رسمية او عرفية 
مرفق السياحة وكانت كثير من الشركات تقوم بالاحتيال على المتعاقدين فكان لزاماً على المشرع 

، مما يجعل المتعاقد  (3)اشتراط الشكليةالعقود و  ان يتدخل لحماية المتعاقد من خلال تنظيم هذه
 في طمأنينة وهو مقدم على التعاقد .

عقد التملك الزمني المشترك عقد ملزم للجانبين ، يعرف الفقه العقود الملزمة للجانبين او العقود  -6
ديناً ئناً ومادالتبادلية بأنها العقود التي يتولد عنها التزامات متقابلة بمعنى ان كلا المتعاقدين يعد 

، حيث ان كلا الطرفين في عقد التملك الزمني المشترك ملزم تجاه المتعاقد الآخر  (4)للآخر 
فمالك الشركة السياحية ملزم بتسلم الوحدة العقارية مع كافة خدماتها في مقابل التزام المستفيد 

 .(5)بتقديم كافة الالتزامات المالية المترتبة على عاتقه
شترك معاوضة يعرف الفقه عقد المعارضة بأنه العقد الذي اخذ به المتعاقد مني المز لعقد التملك ا -7

، حيث ان صاحب الشركة السياحة يقدم الوحدة العقارية مع  (6)مقابلًا لما يعطي او بالتزام به
 ةيخدماتها مقابل تقديم المتعاقد الاخر )المستفيد( تقديم المبالغ المالية لقاء تسلمه الوحدة العقار 

 ا دائن ومدين بذات الوقت.فكلاهم
 
 

 
 .197مشاركة الزمنية التايم شير، المرجع السابق، صاشراق صباح صاحب ، عقد ال( (1
، مصعععادر الالتعععزام ، دار النهضعععة العربيعععة ، بالقعععاهرة 1د. محمعععود عبعععد العععرحمن محمعععد ، نظريعععة العامعععة للالتزامعععات ،  )2(

 .29، ص2011،
بهعععا ، منشعععأة المععععارف ( المستشعععار بهعععاء المعععري ، احكعععام المنشعععأت الفندقيعععة والسعععياحية واهعععم الانشعععطة والعقعععود المتعلقعععة (3

 .347،ص2016بالاسكندرية ،
د. محمعععد وهيبعععة ، النظريعععة العامعععة للالتزامعععات فعععي القعععانون المعععدني المصعععري ، المطبععععة الاميريعععة ببعععولاق ، القعععاهرة ،  )4(

 .32،ص1936
 .40اليزا احمد عبد ه الدالي، التنظيم القانوني لعقد المشاركة بالوقت ، المرجع سابق ،ص( (5
 .22، ص2011، 3د. جلال محمد ابراهيم ، مصادر الالتزام ، دار النهضة العربية ، ط ((6
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 المطلب الثالث 
 تكييف عقد التملك الزمني المشترك 

اختلف الفقه في تكييف عقد التملك الزمني المشترك باختلاف انواع هذا العقد فمنهم من يرى انه        
عقد  يرى انه ععقد بيع ومنهم من يرى انه عقد ايجار وغيرهم يرى انه عقد يرتب حق منفعة وفريق راب

 مركب )مختلل( وسنحاول بيان رأي كل هؤلاء فيما يلي :
ان عقد التملك الزمني قد يكون عقد  (1)يرى بعض الفقه عقد التملك الزمني المشترك عقد بيع :  -1

بيع وذلك عندما يكتسب المستفيد الحصص الزمنية من خلال عقد بيع ناقلة الملكية حصة شائعة 
ع العقارات الموجودة المشروع العقاري لقضاء العطلات ولا في مجمو  وفي وحدة عقارية محددة ا

تقتصر البيع على الحصة الشائعة بل يشمل حصص شائعة في المرافق المشتركة الملحقة 
بالمشروع او الشركة السياحية من ملاعب وحدائق وحمامات سباحة مالم تمتنع بتحفظ المنشأة 

مشتركة وحتى اذا لم تبع هذه المرافق المشتركة رافق الملالبائعة للحصص الزمنية عن بيع هذه ا
فان في كل الاحوال يستفيد المتعاقد من هذه المرافق ذلك لان المستفيد وهو يقضي عطلته لابد 

 من ان يستفيد من كل المرافق المشتركة.
ار اذ جيوهو انه عقد ا (2)وهناك رأي يذكره بعض الفقهعقد التملك الزمني المشترك عقد ايجار :  -2

ن عقد التملك الزمني المشترك يمكن ان يرد على الانتفاع من الوحدة العقارية دون الرقبة التي ا
 تبقى مملوكة للشركة السياحية في مقابل مبلغ نقدي يدفعه المنتفع .

فعقد التملك الزمني المشترك قد يرتب حقاً  عقد التملك الزمني المشترك هو عقد منفعة :  -3
 . (3)عام تتكرر الى اجال طويلة ودة كل دحللمستفيد لمدة م

يذهب رأي الى انه عقد اقامة فندقية وعقد الاقامة الفندقية  عقد التملك الزمني عقد اقامة فندقية:  -4
وهو ذلك العقد الذي تتعهد بمقتضاه المنشأة الفندقية بأن تقدم لاحد العملاء او وكيله الايواء لمدة 

تعته التي يحضرها معه الى الفندق وان تقدم له وتحرس ام مؤقتة والطعام والشراب وان تصون 

 
 .29-28د. حسن عبد الباسل جميعي، التعامل على الوحدات العقارية بنظام المشاركة في الوقت، مرجع سابق، ص( (1
 .32ص  ( د. ياسر احمد بدر ، المشكلات العملية في عقد اقتسام الوقت ، المرجع السابق ،(2
 .61اليزا احمد عبد ه الدالي، التنظيم القانوني لعقد المشاركة بالوقت ، المرجع سابق ،ص( (3
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خدمات اخرى ثانوية وذلك مقابل مبلغ من المال يتم تقديره عادة طبقاً لنوع الاقامة والخدمات 
 . (1)التابعة لها 

عقد التملك الزمني المشترك هو عقد مركب )مختلل( : ويعرف هذا الرأي العقد المركب بأنه  -5
ات قانونية في اطار صفقة واحدة ، وتطبق على العقد المركب عدة عملي العقد الذي يتضمن

احكام العقود المختلفة التي يشتمل عليها وان تعذر فتطبق احكام العقد الذي يعد هو العقد 
. فعقد التملك الزمني المشترك هو خليل من عدة عقود كالبيع والايجار والمقاولة  (2)الرئيسي 

 لل(.كب )مختر م....الخ لذلك فهو عقد 

 المبحث الثاني  
 احكام عقد التملك الزمني المشترك 

بعد ما تعرفنا على هذا العقد في المبحث الاول من مفهوم وخصائص وتكييف فانه اصبح لزاماً      
علينا ان نبين في هذا المبحث احكام هذا العقد لكي يكتمل الاطار العام لهذا العقد لذا سوف نقسم هذا 

لب الاول نبين فيه اطراف هذا العقد اما المطلب الثاني فسوف يكون مختص ثة مطالاثالمبحث على 
ببيان عناصر محل هذا العقد وختاماً يكون المطلب الثالث الذي يتناول حقوق والتزامات اطراف هذا 

 العقد.
 المطلب الاول 

 اطراف عقد التملك الزمني المشترك
 الوحدة العقارية والمستفيد.ا مالك مهان اطراف عقد التملك الزمني المشترك   

مالك الوحدة العقارية )المستثمر( : وهو صاحب او مالك المشروع او من يقوم مقامة في  -1
. ومالك المشروع هذا قد يكون شخصاً طبيعياً وقد يكون شخصاً معنوياً وقد  (3)استغلال هذا المشروع

سويق بشرط ان يكون بين المالك وكيل الت يكون مالك المشروع هو ذاته او قد يكون وكيلًا ويسمى
، ويجب ان  (4)وهذا الوكيل عقد وكالة وكذلك يجب ان يكون هذا الوكيل تاجراً ولديه سجل تجاري 

 
 .63اليزا احمد عبد ه الدالي، التنظيم القانوني لعقد المشاركة بالوقت ، المرجع سابق ،ص( (1
طة والعقععود المتعلقععة بهععا ، المرجععع السععابق ، ( المستشععار بهععاء المععري ، احكععام المنشععأت الفندقيععة والسععياحية واهععم الانشعع (2

 377ص
 .360، المرجع السابق ، ص( المستشار بهاء المري (3
 .68ص-64( د. صفاء فتوح جمعة ، عقد ملكية وتاجير العقار بالحصص الزمنية ، مرجع سابق ص(4
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يكون مالك الوحدة العقارية كامل الاهلية لا يشوبها عارض وان تكون  ارادته حرة غير معيبة بعيب 
او الاستغلال ويجب ان يكون العقد خالي من  التغرير عمن عيوب الرضا كالاكراه او الغلل والغبن م

الغش فاي غش يقوم به المستثمر يجعل العقد باطلًا ويتحمل المستثمر التعويض كأن تحدد مدة 
العقد باسبوع من كل عام في المنشأة السياحة ويكشف بعدها المستفيد انه يستطيع الاستفادة من ثلاثة 

 . (1)ايام فقل 
خر في العقد ويجب ان يكون كامل الاهلية غير معيبة بعارض وذا الطرف الا المستفيد : وهو -2

ارادة حرة غير مشوبة بعيب من عيوب الارادة كالاكراه او الغلل او الغبن مع التغرير او الاستغلال 
.وقد يكون المستفيد شخصاً طبيعياً او شخصاً معنوياً وقد يكون حقه في المنشأة السياحية حقاً  (2)

 . (3)ن مالكاً لحصة الزمنية او قد يكون حقه حقاً شخصياً اذا كان مستأجراً لهذه الحصة اذا كا اً عيني
 المطلب الثاني 

 عناصر محل التملك الزمني المشترك 
. وهنا نبين  (4)ان محل عقد التملك الزمني المشترك هو الوحدة العقارية والزمن والخدمة والمقابل النقدي

لعقارية هي عماد هذا العقد اذ لو لا وجود هذه الوحدة لايمكن لعقد التملك لوحدة اافمفهوم هذه العناصر 
الزمني ان ينشأ اذ ان ملكية المستفيد او حق المنفعة العائد له )اي المستفيد( ترد على هذه الوحدة العقارية 

نشأت لف من مأتوان مجموعة الوحدات العقارية يؤدي الى نشؤ المشروع السياحي والمشروع السياحي ي
م المشروع السياحي والمنشأة 2002( لسنة 33فندقية او سياحية وقد عرف قانون السياحة العماني رقم ) 

( من هذا القانون عرفت المشروع السياحي بأنه " كل نشاط يتعلق 9الفندقية والمنشأة السياحية ففي المادة ) 
استغلال او ادارة المناطق والمواقع  كان ذلك ءبالسياحة يقوم به الاشخاص الطبيعيون او المعنويون سوا

السياحية او اقامة المنشأت الفندقية ، والقرى والمخيمات السياحية او مزاولة اعمال النقل السياحي او 
 –الفنادق ، ب  -( عرفت المنشأة الفندقية بأنها :)أ10الشركات او مكاتب السفر والسياحة،  وفي المادة ) 

السفن السياحية وما اليها ،  -المنتجعات والقرى السياحية ، د -سياح ،  وخدمة ال النزل المعدة لاقامة
الشقق الفندقية والاستراحات والاماكن الاخرى المعدة لاقامة السياح والتي يصدر بتحديدها قرار من  -ه

 
 .39-38ربا محمد بلوط ، الآثار المترتبة على العقد اقسام الوقت ، مرجع سابق، ص ((1
 .38( ربا محمد بلوط ، الآثار المترتبة على العقد اقسام الوقت ، مرجع سابق، ص(2
 .68د.صفاء فتوح جمعة ،عقد ملكية وتأجير العقار بالحصص الزمنية ، مرجع السابق ، ص( (3
 .43م،ص2017 -هع 1438فيصل طايل سلمان القضاة ، عقد المشاركة في الوقت ، دون مكان نشر ، ( (4
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ح وتقديم ل السياابالاماكن المهيأة لاستق -( فقد عرفت المنشأة السياحية بأنها :) أ11الوزير ( اما المادة ) 
المأكولات والمشروبات لهم مثل المطاعم والمقاهي ومنشأت الترفية والاندية المخصصة التي يصدر 
بتحديدها قرار من الوزير( والسؤال الهام هنا هل يمكن ان يقع عقد التملك الزمني المشترك على الوحدة 

الامكان ان يرد هذا العقد على ى انه بلا( 1العقارية غير الموجودة ؟ يذهب الرأي الراجح في الفقه )
الوحدات العقارية غير الموجودة ولكن بشرط ان تكون هذه الوحدة قابلة للوجود مستقبلًا وهذا تطبيقاً للقواعد 

 العامة التي تقضي بان محل العقد يجب ان يكون موجوداً او قابلًا للوجود.
ر هو عنصر الزمن او الوقت وهو عنصمشترك فلااما العنصر الثاني في محل عقد التملك الومني     

رئيس في هذا العقد ذلك فكرة هذا النظام تقوم على استثمار الوقت وتوزيعه بين المستفيدين بحيث يشمل 
اكبر عدد من الناس في قضاء العطلات والاجازات في المنتجعات السياحية فالزمن اذاً هو المدة التي 

ويمكن تحديد المدة عند التعاقد ولكن  . (2)يستطيع خلالها المستفيد ان ينتفع بالوحدة العقارية السياحية فعلاً 
أما العنصر الثالث من  (3)لاضير فيما لو فوض المستفيد للمستثمر في تحديد هذه المدة في وقت لاحق 

عناصر المحل فهو الخدمة التي يقدمها المستثمر )مالك منشأة( حيث ان هدف العميل من شراء حصة 
نتفاع بجميع مرافق هذه الوحدة العقارية اي الانتفاع بجميع في الوحدة العقارية او الانتفاع بها هو الا

الخدمات الفندقية او السياحية التي يقدمها مالك المنشأة السياحية ، اذ لولا هذه الخدمات لما اقدم المستفيد 
على التعاقد ، وطبقاً للقواعد العامة يجب ان يكون هذه الخدمات معينة ويجب ان تكون ممكنة اي غير 

 (.4لة)مستحي
اما العنصر الرابع وهو المقابل النقدي ، حيث ان على المستفيد مقابل المنفعة التي عادت عليه يكون    

ملزم بدفع المقابل النقدي لهذه المنفعة وهذا المقابل يختلف باختلاف العلاقة التعاقدية والموسم المختار 
ة والاجزاء المشتركة وعدد الاشخاص المرخص للتعاقد ومستوى الاثاث والتجهيز للوحدة العقارية السياحي

 
شععار بهعععاء المعععري ، احكعععام المنشعععأت الفندقيعععة والسعععياحية واهعععم الانشعععطة والعقعععود المتعلقعععة بهعععا ،المرجعععع السعععابق ، ( المست(1

 .356ص
 .34-33اليزا احمد عبد ه الدالي، التنظيم القانوني لعقد المشاركة بالوقت ، مرجع سابق ،ص( (2
-145بنظععام المشععاركة فععي الوقععت ، مرجععع سععابق ، صد. حسن عبد الباسل جميعي، التعامل على الوحدات العقارية  ((3

 .241،هامش 146
 .359-358( المستشار بهاء المري ، احكام المنشأت الفندقية والسياحية ، مرجع سابق ، ص(4
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لهم الاستفادة من العقد ويجب ان يكون هذا المقابل النقدي محدداً وكذلك يجب تحديد طريقة الدفع اذا كان 
 . (1)الدفع كلياً او جزئياً 

 المطلب الثالث 
 التزامات اطراف عقد لتملك لزمني المشترك

د التملك الزمني المشترك انه عقد ملزم للجانبين وعقد سبق وان قلنا عند كلامنا عن خصائص عق   
معارضة وهذه الخصيصتين تجعل من طرفي العقد دائن ومدين بذات الوقت فكل من هؤلاء ياخذ مقابلًا 
لما اعطاه وبما ان عقد التملك الزمني المشترك عقد ملزم للجانبين وعقد معارضة فانه يولد التزامات في 

)مالك المنشأة( السياحية  والمستفيد )العميل( وهذا ما سنحاول توضيحه بما عاتق طرفيه المستثمر 
 سيأتي:

التزامات المستثمر )مالك المنشأة(: يترتب في عاتق المسنثمر عدة التزامات هي تسليم الوحدة العقارية  -1
ل التزام يترتب وتقديم الخدمات وصيانة الوحدة العقارية والالتزام بضمان السلامة والالتزام بالتبصير فاو 

في عاتق المستثمر هو تسليم الوحدة العقارية للمستفيد اذ بدون التسليم يستحيل امكانية الاستفادة من 
التسليم بأنه الاجراء الذي يقصد به تمكين المشتري من  (2)المنشأة السياحية . ويعرف جانب من الفقه 

يمنعه من ذلك اي عائق . ويتم تسليم  المبيع بحيث يستطيع ان يباشر عليه سلطاته كمالك دون ان
هذه الوحدة من خلال وضع هذه الوحدة تحت المستفيد وضعاً يتمكن معه من جيازتها والانتفاع بها 

. اما الالتزام الثاني الذي يترتب في ذمة المستثمر فهو (3)دون عائق في الوقت المحدد المتفق عليه
أنها المنافع التي يلتزم بتقديمها المستثمر للمستفيد . تقديم الخدمات ويمكننا تعريف هذه الخدمات ب

ويقوم مالك المنشأة )المستثمر( بتقديم هذه الخدمات بنفسه او عن طريق التعاقد مع ادارة فنية مؤهلة 
لهذا النشاط اي مؤهلة بأدارة المرافق السياحية ويتم ذلك عندما لايكون المستثمر ممن له الخبرة في 

لالتزام الثالث هو صيانة الوحدة العقارية وهذا الالتزام واحد من اهم الالتزامات التي وا (4)هذا المجال
تترتب في عاتق المستثمر اذ من غير اعمال الصيانة فلا يمكن للمستفيد ان ينتفع من الوحدة العقارية 

البقاء عين الانتفاع الامثل . ويعرف جانب من الفقه عقدالصيانة بأنه" اتفاق على الاعمال اللازمة 
 

 .74-73صفاء فتوح جمعة ،عقد ملكية وتأجير العقار بالحصص الزمنية ، مرجع سابق ، ص( (1
ح احكععام عقعععد البيععع فععي ضعععوء الفقععه والفضعععاء ، دون ذكععر مكعععان وسععنة النشعععر، ( اسععتاذنا د.محمععد السععععيد رشععدي ، شعععر (2

 .142ص
 .15( د. ياسر احمد بدر ، المشكلات العملية في عقد اقتسام الوقت ، المرجع السابق ، ص(3
 .83اليزا احمد عبد ه الدالي، التنظيم القانوني لعقد المشاركة بالوقت ، المرجع سابق ،ص ( (4
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. ان مالك الوحدة العقارية يجب ان يقوم بجميع اعمال  (1)صالحة الاداء وظيفتها مقابل عوض 
الصيانة اللازمة لبقاء الوحدة العقارية ومرافقها في حالة تشغيل دائم ولا يستطيع مالك الوحدة العقارية 

زم حسب رأينا بتحقيق نتيجة وهو التخلص من هذا الالتزام بأثباته بذل عناية الشخص المعتاد لانه مل
دوام سير عمل الوحدة العقارية ومرافقها اما الالتزام السابع فهو الالتزام بضمان السلامة حيث يذهب 
جانب من الفقه بحق ان صاحب المنشأة السياحية ملزم بضمان سلامة المستفيد وهو التزام ثانوني 

نشأته ولا تبراء ذمة مالك المنشأة من هذا الالتزام الا يلتزم به مالك المنشأة طيلة وجود المستفيد في م
والالتزام الخامس هو الالتزام بالتبصير والذي  (2) اذا اقام الدليل ان ضرر المستفيد كان بسبب اجنبي

بأنه " تنبيه او اعلام طالب التعاقد بمعلومات من شأنها القاء الضوء على  (3)يعرفه جانب من الفقه
ما من عناصر التعاقد المرفع حتى يكون الطالب على بينة من امرة بحيث يتخذ  واقعة ما او عنصر

القرار الذي يراه مناسباً في ضوء حاجته وهدفه من ابرام العقد . ونحن نرى ان الالتزام بالتبصير ينشأ 
 في ذمة مالك المنشأة في مدة المفاوضات العقدية وقبل ابرام العقد.

 ي عاتق المستفيد فنذكرها تباعاً :اما الالتزامات التي تنشأ ف
االتزام بدفع المقابل النقدي : حيث ان المستفيد يجب ان يدفع المقابل النقدي لقاء تملكه او  -1

استئجار الوحدة العقارية وهذا المقابل قد يكون ثمناً عندما يشتري المستفيد الوحدة العقارية او قد 
أجراً لهذه الوحدة العقارية وينفرد المستثمر وحده يكون المقابل اجرة في حالة كون المستفيد مست

 . (4)بتحديد هذا المقابل وطرق ومواعيد دفعه
الالتزام باستعمال الوحدة العقارية وفقاً لما اعدت له هذه الوحدة وهذا الالتزام بديهي من وجهة  -2

مرجاة في هذه نظرنا وبذات الوقت مهم حيث ان استعمال الشيء وفقاً لما اعد له يحقق المنفعة ال
بحق ان استعمال الوحدة العقارية لا يقتصر على الاستعمال ( 5)المنشأة لذلك يرى جانب من الفقه 

 وفقاً لما اعدله بل يرى هذا الراي ان هذا الاستعمال يجب ان تتوافر فيه شروط اربعة هي :
 ان يكون استعمال الوحدة العقارية ومرافقها وفقاً لما اعدت له. -أ

 
محمد يونس عمر البيرقدار ، عقد الصيانة في الفقه الاسلامي ، دراسة فقهية مقارنة بالقانون، رسععالة ماجسععتير، ( الشيخ (1

 . 44، ص2002كلية الدراسات العليا ، جامعة الكويت ،
 .337،ص1978،مطبعة جامعة القاهرة ،1د. محمود جمال الدين زكي ، مشكلات المسؤولية المدنية ،  ( (2
 .41، ص1990نتصر ، الالتزام بالتبصير ، دار النهضة العربية ، د. سهير م( (3
 .90-89د.صفاء فتوح جمعة ،عقد ملكية وتأجير العقار بالحصص الزمنية ، مرجع سابق ،ص( (4
 .  24،ص1988، 1( د. محمد المنجي ، المرافق المشتركة في العقار ، منشأة المعارف بالاسكندرية ، ط(5
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 تعمال الوحدة العقارية ومرافقها على وجه لايضر بذات الوحدة العقارية .ان يكون اس -ب
 ان يكون استعمال الوحدة العقارية ومرافقها بشكل لايحول دون استعمال باقي الشركاء. -ت
ان يكون استعمال الوحدة العقارية ومرافقها في سبيل الانتفاع بالجزء المفوز المملوك له في  -ث

 الوحدة العقارية.

 :  ةالخاتم
 في ختام بحثنا هذا توصلنا الى عدة نتائج وعدد من التوصيات نذكرها تباعاً 

 اولًا:النتائج
 لم يتم تنظيمه في العراق. مسمى حيث ان عقد التملك الزمني المشترك هو عقد غير -1
 ان عقد التملك الزمني المشترك يرد على العقارات فقل وكذلك المنقولات التي تاخذ حكم العقار. -2
التملك الزمني المشترك يمكن ان يرد الملكية ويمكن ان يرد على المنفعة كما لو ان المستفيد  ان عقد -3

 منه مستأجراً.
ان عقد التملك الزمني المشترك هو عقد مركب فلا هو عقد بيع فقل او ايجاراً وانما هو خليل من  -4

 اكثر من عقد.
 و ليس بحق منفعة وانما هو عقد.ان عقد التملك الزمني المشترك لاينقضي بموت المستفيد فه  -5
 ان اطراف عقد التملك الزمني المشترك قد يكونوا اشخاص طبيعيين وقد يكونوا اشخاصاً معنويين. -6
ان عقد التملك الزمني المشترك يفرض التزامات متبادلة على طرفيه وكذلك يترتب حقوقاً لكلا  -7

 الاطراف.
 ثانيا:التوصيات 

 ا العقد الهام قدر من الاهمية من خلال تنظيمه تشريعياً.على المشرع العراقي ان يولى هذ -1
على المشرع العراقي عند تنظيمه لهذا العقد الهام ان يحدد من خلال وضع تعرفاً يمنع النزاع  -2

 مستقبلًا.
على المشرع العراقي ان يحدد المحكمة المختصة بنظر النزاع بين المستثمر والمستفيد خصوصاً  -3

 ياحي في العراقي ويكون السائح شخصاً اجنبياً.عندما يكون الموقع الس
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