
  

  

  

  

  

  

  

  (M.A)ارشدکارشناسیدورهنامه پایان

  و املاك اسناد ثبترشته: حقوق 

  ایران حقوق در زمانی مالکیت عنوان: ثبت

  استاد راهنما:

  دکتر سیامک ره پیک

  استاد مشاور:

  انجم شعاع محمدمهديدکتر 

  دانشجو:

د حاج صمديمحم  

1399 مهرماه: نامه) از پایاندفاع(سالوماه
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  چکیده:

بهتوأمان،منفعتوعینیامنفعت،یاعینمالکیتها آندرکههستندقراردادهاییزمانی،مالکیتقراردادهاي

یک هفته در مثلاً،زمان،میزان مشخصی ازبهتواند منتقل الیه میآناساسو برشده منتقلقراردادطرفشخص

درمتناوبصورت بهمالکیتاین. نمایداستفادهمالکیتاینازصورت ثابت یا چرخشی و یا... هرسال، به

بهراخودمالکیتتواند میدر بعضی از اشکال آن، مالکشده وو یا براي چند سال معین، تکرارهرسال

در صنعت گردشگري  تأسیسبا توجه به گذشت بیش از دو دهه از ورود و ظهور این  .دهدانتقالثالثشخص

ها و مقالات متعددي در این زمینه نگاشته شده  نامه رحسب نیاز به علم حقوق، کتب، پایانایران و متعاقب آن ب

است که از منظر علم حقوق، فقه و نیز حقوق تطبیقی در بسیاري از این مکتوبات، مالکیت زمانی موردبررسی 

کیت است که بر قرارگرفته است، لیکن نقطه مغفول، تحلیل ماهیت حقوقی موردنظر قوانین موضوعه از مال

گردد که جاي آن در میان مکتوبات فوق کاملاً خالی است، لذا در  مبناي آن قابلیت ثبت چنین اسنادي فراهم می

نامه که هدف غایی آن بررسی امکان و قابلیت ثبت مالکیت زمانی در حقوق ایران است، به بررسی  این پایان

و ازآنجاکه در مقررات مصوب رد پایی از قوانین  ایم هپرداختماهیت مالکیت زمانی در حقوق موضوعه ایران 

حقوقی در چند  تأسیسنگاهی هم به ماهیت این  خورد، نیم موضوعه در حقوق بعضی کشورها به چشم می

گونه از مالکیت بر اساس حقوق موضوعه  اسناد این و سپس به بررسی قابلیت ثبت ایم داشتهکشور خارجی 

ایم. پرداختهکنونی 
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  فهرست مطالب

  1  مقدمه

  1  موضوع تحقیق

  1  تحقیقموضوعتبیین

  3  تحقیقاهدافوضرورت

  4  تحقیقسؤالات

  4  تحقیقهاي فرضیه

  4  تحقیقپیشینه

  5  تحقیققلمرو

  5  تحقیقروش

  5  تحقیق آوري جمعروش 

  5  تحقیقساختار

  7  زمانیمالکیتماهیتمفهوم و تبیینوبررسی: اولبخش 

  7  کلیات و مفاهیم اول: صلف   

  7  مبحث اول: مفهوم مالکیت زمانی      

  7  گفتار اول: مالکیت زمانی در لغت         

  8  گفتار دوم: مالکیت زمانی در اصطلاح         

  9  مبحث دوم: پیشینه مالکیت زمانی      

  9  کشورهابرخیدرگفتار اول: پیشینه مالکیت زمانی          

  12  دوم: پیشینه مالکیت زمانی در ایران گفتار         

  14  : ماهیت مالکیت زمانی در حقوق آمریکادومفصل    

  15  آمریکاحقوقدرزمانیمالکیتبودنمبحث اول: عینی     

  15  ملکمالکیتگفتار اول: حق        

  15  مستقرمالکیتبند اول: حق            

  16  متزلزلمالکیتبند دوم: حق            

  17  عمريگفتار دوم: حق        

  18  احتمالیگفتار سوم: منافع        

  18  اجارهگفتار چهارم: عقد        

  19  رقبیبند اول: حق            

  19  متناوبداري بند دوم: اجاره            

  20  فسخ قابلبند سوم: اجاره            

  20  مالکضمنیرضایتبارم: اجارهبند چها            

  21  آمریکاحقوقدرزمانیمالکیتبودنمبحث دوم: اشتراکی     

  22  مشاعگفتار اول: مالکیت        
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  22  مشاعمالکیتبند اول: تعریف            

  22  مشاعمالکیتهاي بند دوم: ویژگی            

  24  مشتركگفتار دوم: مالکیت        

  24  مشتركمالکیتبند اول: تعریف            

  24  مشتركمالکیتهاي بند دوم: ویژگی            

  25  مالکیتومشاعمالکیتگفتار سوم: مقایسه        

  26  آنازاستفادههاي شیوهوزمانی در حقوق آمریکامالکیتمبحث سوم: انواع     

  26  رسنددازمانیگفتار اول: مالکیت        

  27  سندبدونزمانیگفتار دوم: مالکیت        

  28  استیجاريزمانیبند اول: مالکیت            

  28  انتفاعبند دوم: حق            

  29  اعتباريزمانیالف: مالکیت               

  29  باشگاهدرب: عضویت               

  30  شورهاي اروپایی: ماهیت مالکیت زمانی در حقوق کسومفصل    

  31  مبحث اول: ماهیت مالکیت زمانی در حقوق انگلیس     

  32  انگلیسحقوقدراشتراکیمالکیتصورگفتار اول: بررسی        

  32  مشاعبند اول: مالکیت            

  33  مشاعمالکیتالف: تعریف               

  33  مشاعمالکیتهاي ب: ویژگی               

  33  مشتركبند دوم: مالکیت            

  33  مشتركمالکیتالف: تعریف               

  34  هاي مالکیت مشترك ب: ویژگی               

  34  مالکیتومشاعمالکیتبند سوم: مقایسه            

  37  مشتركیامشاعمالکیتحیثاززمانیمالکیتقراردادگفتار دوم: تحلیل        

  38  مبحث دوم: ماهیت مالکیت زمانی در حقوق اسپانیا     

  39  هاي مالکیت زمانی در حقوق اسپانیا گفتار اول: ویژگی و نوآوري        

  43  ایرانموضوعهحقوق: ماهیت مالکیت زمانی درچهارمفصل    

  43  انمالکیت زمانی در حقوق مدون ایر مقرره گذاريمبحث اول: بررسی سابقه      

وگردي ایرانتأسیساتگذاري نرخوبندي درجهتکمیل،اصلاح،ایجاد،نامه آیین 1ماده  2و  1گفتار اول: متن تبصره         

  ها آنبر فعالیتنظارتوجهانگردي

46  

الزامات-گردشگريهاي اهاقامتگ"عنوانباایرانملیاستانداردسازمان20428شمارهاستانداردازهایی بخش: دومگفتار        

  "زمانیمالکیت
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  48  مقرراتمبحث دوم: تحلیل ماهیت مالکیت زمانی در      

  50  مبحث سوم: انواع مالکیت زمانی     

  50  بر مبناي نوع حق ایجادشدهگفتار اول:        
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  52  بر مبناي نوع زمانگفتار دوم:        

  53  وانتقال نقل بر مبناي امکانگفتار سوم:        

  54  گفتار چهارم: ممنوعیت یا جواز اتباع بیگانه براي تملک        

  55  رسمیمالکیتسندصدورقابلیتعدمیاقابلیت:پنجمگفتار        

  56  گفتار ششم: پذیرش یا عدم پذیرش توسط سیستم بانکی        

  56  مبحث چهارم: اوصاف قرارداد مالکیت زمانی     

  56  گفتار اول: لزوم یا جواز        

  58  گفتار دوم: معوض یا مجانی بودن        

  59  گفتار سوم: تملیکی، اذنی یا عهدي بودن        

  59  گفتار چهارم: رضایی، تشریفاتی یا عینی بودن        

  60  گفتار پنجم: تراضی یا الحاقی بودن        

  61  نویس و ایجادکننده مالکیت زمانی داراي مجوز بودن پذیرهاقامتی  تأسیسگفتار ششم:         

  62  هاي سهامی نویسی شرکت گفتار هفتم: الزامی بودن رعایت مقررات پذیره        

  64  ناپذیر بودن پس از تشکیل گفتار هشتم: تفکیک        

  67  نظریات در ماهیت مالکیت زمانیمبحث پنجم:      

  68  یعگفتار اول: ب        

  71  گفتار دوم: اجاره        

  73  گفتار سوم: عقد موجد حق انتفاع        

  75  گفتار چهارم: شرکت        

  78  گفتار پنجم: هبه        

  78  گفتار ششم: صلح        

  80  مستحدثقراردادهاىصحت و مشروعیتبررسیمبحث ششم:      

  85  مشاعزمانیمالکیتدرمالکیتسندصدوروزمانیتمالکیقراردادهايثبتقابلیت: دومبخش 

  85  : ثبتاولفصل    

  85  مبحث اول: پیشینه در دوران معاصر      

  90  مبحث دوم: انواع ثبت      

  92  اختیاري)(گفتار اول: ثبت عادي          

  92  گفتار دوم: ثبت عمومی (اجباري)         

  92  اي ثبت عادي و عمومیه گفتار سوم: تفاوت         

  93  مبحث سوم: آثار ثبت      

  94  رسمیسندمحتویاتگفتار اول: اعتبار         

  95  رسمیسندمندرجاتگفتار دوم: اعتبار         

  99  رسمیسندبودنالاجرا گفتار سوم: لازم         

  102  احتمالیخساراتسپردنبهاحتیاجگفتار چهارم: عدم         

  102  عدم شمول مرور زمانگفتار پنجم:          
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  103  ثالثاشخاصبهنسبتآنگفتار ششم: اعتبار         

  104  قضائیاماراتوسیله بهرسمیسندمندرجاتمخالفدعوينبودناثبات گفتار هفتم: قابل         

  105  الزام به ثبت قراردادهاي مالکیت زمانی: بررسی دومفصل    

  106  قانون ثبت موجب بهمبحث اول: بررسی الزامات موجود      

  113  سایر قوانین موجب بهمبحث دوم: بررسی الزامات موجود      

  121  : بررسی امکان ثبت قراردادهاي مالکیت زمانیسومفصل    

  124  اسنادیکالکترون ثبتجدید در سامانه بانامعقد عنوان بهثبت مبحث اول:      

  129  اسنادیکالکترون ثبتقالب عقود معین در سامانه ثبت درمبحث دوم:      

  133  بیععقد: اولگفتار        

  136  اجارهعقد: دومگفتار        

  137  انتفاعحقموجدعقد: سومگفتار        

  138  شرکتعقد: چهارمگفتار        

  139  هبهعقد: پنجمگفتار        

  140  صلحعقد: ششمفتارگ        

  151  : بررسی امکان صدور سند مالکیت براي دارندگان مالکیت زمانیچهارمفصل    

شده توسط هیئت دولت در مقام تقنین و امکان ایجاد تکلیف براي سایر قوا  یبتصوهاي  نامه یینآمبحث اول: مستندات و اعتبار      

  توسط آن

151  

  156  آنیثبتسامانهامکاناتاساسبرزمانیمالکیتدارندگانبراي ند مالکیت امکان صدور سمبحث دوم:      

سندثبتبرايموردنیازلوازماساسبرساختمانیکبرايمأخوذهسنداولیندرزمانیمالکیتسندصدورامکان: سوممبحث     

  آنیثبتسامانهدرمالکیت

165  

  171  ها یشنهادپنتایج و 

  174  فهرست منابع
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  مقدمه:

  موضوع تحقیق-1

  ایرانحقوقدرزمانیمالکیتثبت

  تحقیقموضوعتبیین-2

آن به نسبت جمعیت و افزایش  نامتناسبرشد  کم دستبودن منابع و یا  ثابتجهان،  جمعیتروزافزونافزایش 

این نیازهاي که رفع  شود میزندگی سبب بروز و ظهور نیازهاي جدید براي بشر شده و  هاي هزینهروزافزون

  .شده استاموال  باو نیز انسان  باهمروابط جدیدي در رابطه نوع بشر ایجاد  ساز زمینهجدید، 

، افزایش جمعیت شهري و تغییر نحوه زندگی و تبدیل زندگی سنتی به زندگی ماشینی و صنعتی شهرهاگسترش 

داده تا نیاز دیرینه انسان به رفتن  هم دست به دستهمگی  نشینی، آپارتمانزندگی  روزافزونگسترش  ویژه بهو 

مضاعف نماید. اولین موضوعی که  ازپیش بیش،رامحل زندگی روزمره دوراز بهت فراغت اقو داشتن او سفر

، کجا ساکن شویم و موردنظرکه به کجا برویم و در محل  استبراي رفتن به سفر به ذهن خواهد رسید این 

قبل سبب شده بود  هاي دههموضوع در  اینمحل اسکان است. همین ط به سفر نیز مربو هاي هزینهعمده  معمولاً

خود براي سفر باشند  موردعلاقهبراي اسکان در شهر  شخصی محلیو تملک تا افراد زیادي به دنبال خرید 

نگهداري آن، در کنار اینکه افراد  هاي هزینهافزایشنیزچنین محلی و  تأمینهاي هزینهافزایش  تدریجاًلیکن 

سبب شد تا این  کنند نمیاز این محل براي چند نوبت در سال و هر بار براي چند روز بیشتر استفاده  معمولاً

 هاي هزینهو  تملک شوداینکه یک محل توسط یک نفر براي کل مدت سال  جاي بهکه  ایده مطرح شود

را در  هایی مدتهر یک مدت یا ، چند نفر که بماندبلااستفادهو بقیه سال  بر عهده وي باشدنگهداري آن نیز 

این امر سبب  نهایتاًکنند و  تملکرا  محلیطول سال حق استفاده از آن ملک را دارند به همراه یکدیگر چنین 

  جدید در تنظیم روابط افراد با یکدیگر و با اموال شد که مالکیت زمانی نامیده شده است. تأسیسظهور یک 

چنین خرید و نگهداري  هاي هزینهداشت و سبب کاهش  تأسیسیاز چنین برداري بهرهبا توجه به منافعی که 

 تأمینبه  ناگزیرکه  جاي اینکه بهکه دارند  اي بودجهتا افراد با  نمودفراهمشد و علاوه بر آن این امکان  یمحل

در چند جغرافیاي گردشگري مختلف ،براي چنین امري باشند بتوانند چند محل در تمام مدت سال یک محل
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سبب گسترش روزافزون لذا این مزایا براي سفرهاي خود تهیه نمایند، محدود در طول سال  هاي زماناما براي 

از طریق صنعت گردشگري به ایران  تأسیسسبب ورود این  ها بود که مزیتشد و همین  تأسیساستفاده از این 

  حقوق ما گردید. نظام به آن  تبع بهو 

تأسیسپدیدار شد که با توجه به مقتضیات قانونی و فقهی، این  سؤالقوقی این به نظام ح تأسیسبا ورود این 

 تبع بهو کتب متعددي در این زمینه نگارش شد و البته  ها نامه پایاناز غرب چه ماهیتی دارد و مقالات،  واردشده

صنعت که  آنی با توجه به خواستگاه اصل نهایتاًبه اظهارنظرهاي رسمی پرداختند تا  ربط ذيمسئولینآن 

مکتوبات موجود  آن وضع شد. نکته حائز اهمیت این است کهمقرراتی در این بخش براي  بود، گردشگري

عنوان تنها مقررات موجود در نظام  به به اینکه این مقررات توجه بدون لیکن  اند، برده ناماز مقررات  بعضاًگرچه 

بر اساس سایر منابع  تأسیس، به تحلیل ماهیت این اند ردهرا با چه ماهیتی شناسایی ک تأسیساین حقوقی ایران؛

  .اند پرداخته

موجود  شده وضعبر اساس مقررات  تأسیسبررسی خواهد کرد که ماهیت حقوقی این  اولاً، نامه پایاناین 

را بیان خواهد  در پی دارداساس مقررات  بر تأسیساین  گیري شکلمزایایی که  ،چیست و بعد از شناخت آن

مالکیت زمانی و نیز صدور سند مالکیت براي نوعی  قراردادهاي، قابلیت ثبت معاملات و ها آنترین مهمکه  نمود

  به حقوق ثبت است. تأسیساز مالکیت زمانی است که نقطه ورود این 

از منظر حقوق ثبت زمانی اهمیت  تأسیسبراي این  شده شناساییموضوع بررسی مقررات فوق و تحلیل ماهیت 

که متولی ثبت املاك در نظام حقوقی ایران را  خوریم برمیاي مقررهمقررات به این که در  یابد مین دوچندا

که جایگاه  نماید میمالکیت نوع خاصی از مالکیت زمانی نموده است، لذا این امر ایجاب  اسناد ثبتمکلف به 

 عنوان بهو ماهیتی که قرارگرفتههموردمطالعاسبابی که حق و تکلیف ایجاد نموده است  عنوان بهمقررات فوق 

روشن  نهایتاًو شناسایی شودابعاد و آثارش و بررسی بیان نموده است  تأسیساین درزمینه تنها مقررات موجود 

دارندگان مالکیت  معاملات مربوط به مالکیت زمانی قابلیت ثبت در نظام ثبتی ایران را دارد و آیا شود که آیا

موجب اطمینان خاطر سند مالکیت براي دارایی خود داشته باشند تا  توانند میجود زمانی بر اساس شرایط مو

در  تأسیسو به این وسیله شرایط رشد و گسترش استفاده از این  شودپشتوانه دارایی خود  نسبت بهایشان

  حقوق ایران ضمن حفظ نظم عمومی و حراست از دارایی افراد فراهم گردد.

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



٣

مالکیت زمانی در حقوق ایران به دو معنا تعبیر گردیده است؛ اول نوعی قرارداد که  ذکر است ترکیب وصفی قابل

موضوع آن انتقال نوعی حق تقطیع شده بر مبناي زمان نسبت به مال غیرمنقول است، اعم از آنکه این حق، 

ع و در معناي دوم صورت توأمان باشد، یا تنها مالکیت منفعت باشد و یا صرفاً حق انتفا مالکیت عین و منفعت به

باشد. باید توجه داشت که در حقوق خارجی معناي سومی  سنخی خاصی از مالکیت است که مقید به زمان می

گردد  هایی که بر مبناي این نوع مالکیت تأسیس و راه اندازه شده اطلاق می نیز براي آن لحاظ شده که به اقامتگاه

در بخش  با جزئیات بیشترارد منظور بحث است و این توضیحات نامه معناي اول در بیشتر مو که در این پایان

  اول و در فصل کلیات و مفاهیم نیز خواهد آمد.

  تحقیقاهدافوضرورت-3

تأسیساتگذاري نرخوبندي درجهتکمیل،اصلاح،ایجاد،نامه که مطابق آیین نظر حقوق ثبت، ازآنجایی ازنقطه

کشور مکلف به صدور سنداملاكواسناد ثبتها، سازمان آنلیتفعابرنظارتوجهانگرديوگردي ایران

گردشگري شده است و سیستم بانکی نیز مکلف است تأسیساتمشاعیمالکان زمانیازیکهرنامبهمالکیت

بانکی اعطا نماید، لازم است ماهیت تسهیلاتعنوان وثیقه پذیرفته و بر مبناي آن اي را به تا چنین سند صادره

قی چنین تأسیسی که تکلیف به ثبت و صدور سند مالکیت بر مبناي آن وجود دارد، بر مبناي مقرراتی که حقو

اند، مورد تحلیل و بررسی قرار گیرد و  آن را در حقوق ایران شناسایی نموده و ثبت آن را الزامی قلمداد کرده

  واقع شود. هسناد این نوع از مالکیت موردمطالعا پس از روشن شدن این ماهیت، ثبت

شناخت ماهیت حقوقی مالکیت زمانی (اشتراك زمانی) بر اساس نامه پایانبدیهی است ملاك عمل در این 

اند  و بر آن آثاري بار نموده اند کردهحقوقی را شناسایی  تأسیسدر حقوق موضوعه ایران این  است که مقرراتی

رین در دکت تأسیسمطالعه این  صرفاًو نه  اند نموده اي براي نحوه انعقاد، انتقال و... آن تدوین و نظام ویژه

از حقوق خارجی وارد حقوق ایران شده  تأسیسبا توجه به اینکه این  البتهحقوقی و یا مطالعه تطبیقی آن.

، ابتدا به موضوع توصیف آن ضروري و لازم است لذا بر مبناي این ضرورت در بخش شناخت ماهیتاست، 

و مآلا  خواهد گرفت قرارموجود مورد واکاوي  مقرراتپرتوي در تأسیسماهیت این  و بعدپردازیم  میتوصیف 

  .گیرد میقرار  موردبررسیبر مبناي حقوق ایران اسناد ناشی از چنین مالکیتی  قابلیت ثبت
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  تحقیقسؤالات-4

  تحلیل است؟ حقوقی جدید است یا در قالب عقود معین قابل تأسیسآیا مالکیت زمانی یک  - 

  سند رسمی مالکیت وجود دارد؟ عنوان بهمالکیت زمانی  اسناد ثبتا بر مبناي قانون، امکان آی - 

  تحقیقهاي یهفرض-5

  تحلیل نیست. جز صلح قابل حقوقی جدید است و در قالب عقود معین به تأسیسمالکیت زمانی یک  - 

  ستند.عنوان سند رسمی مالکیت را دارا ه اسناد مالکیت زمانی قابلیت ثبت سند به- 

  تحقیقپیشینه-6

هاي متعددي در  نامه به کشور کتب، مقالات و پایان زمانی مالکیتحقوقی تأسیسطی بیش از دو دهه از ورود 

این زمینه نگاشته شده است و مقرره و استاندارد در این زمینه تصویب و نظریات مشورتی از قوه محترم قضائیه 

توبات موجود چند رویکرد مورد اتخاذ بوده است. برخی از نیز در این خصوص صادر گردیده است. در مک

اند. برخی دیگر جواز آن را ازلحاظ فقهی  در قالب عقود معین نموده تأسیسنویسندگان سعی در توصیف این 

اند که چطور و در چه قالبی اگر منعقد شود مجاز شمرده  بررسی کرده و در فقه امامیه و عامه در پی آن بوده

اند، و سعی در شناخت آن در حقوق  گروهی هم به سراغ کشورهاي پیشرو در این موضوع رفتهخواهد شد. 

شده در حقوق داخلی و در چهارچوب عقود معین  کشور مربوطه نموده و سپس به توصیف ماهیت شناخته

ایجاد آثار ناشی بر اساس مقررات، امکان  تأسیسنیز پس از شناخت ماهیت این  نامه پایانالبته در این اند.  نموده

اسناد مالکیت ناشی از آن  به بحث ثبتاز آن را در قالب عقود معین بررسی خواهیم نمود. در بخش آخر نیز 

، تألیفات و مقالاتی مشاهده نشده است و خاص طور به، لیکن در موضوع ثبت مالکیت زمانیخواهیم پرداخت

شینه تحقیق است.، موضوع فاقد پیمقرره گذاريجز پیشینه  در این بخش به
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  تحقیققلمرو-7

، مقررات مربوط حقوق مدنی و حقوق ثبت ویژه بهحقوق موجد حق و تکلیف  نامه پایانقلمروي موضوعی این 

، مقررات مربوط به ثبت قراردادها و عقود و نهایتاً دوقواعد عمومی صحت قراردادها و شرایط انعقاد عقبه 

قلمروي مکانی حقوق موضوعه جمهوري اسلامی  ازلحاظکیت است. مقررات مربوط به ثبت و صدور سند مال

در برخی موارد به حقوق خارجی  توصیفدر مقام  قسمت محدودي از بخش دوماست و البته  موردنظرایران 

  .باشد نمیزمانی نیز مقید به زمانی خاص  ازنظرداشته است و  نظر هم

  تحقیقروش-8

است که با ارائه و استفاده از نظریات معتبر حقوقی و  تحلیلی - یتوصیف در تحقیق؛ روش مورداستفادهروش

 الامکان حتیجمهوري اسلامی بوده است و تحلیل قوانین و مقررات مصوب و معتبر در نظام مقدس ویژه به

  نظري مفید و کاربردي ارائه نماید. ،رویکرداین کوشیده شده تا با 

  تحقیق يآور جمعروش -9

  :از گیري رهبهبااسنادي  صورت به

  اینترنتی معتبر و مجاز مانند پایگاه علوم انسانی و نورمگز و... هاي درگاهدرمنتشرشدهمقالات - 

  در این امر هاي نگاشته شده نامه و پایان منتشرشدهکتب - 

  و معتبر داخلیمتن مقررات و قوانین مصوب - 

  .معتبر هاي پایگاهدر مواردي استناد به قوانین خارجی مستخرج از - 

  تحقیقساختار-10

  زیر ارائه خواهد شد: ها در بخشنامه  یانپااین 

مقدمه- 
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زمانیمالکیتماهیتومفهومتبیینوبررسی: اولبخش- 

و صدور سند مالکیت در مالکیت زمانی مشاع زمانیمالکیتقراردادهايثبت  قابلیت: دومبخش- 

  پیشنهادهاونتایج- 
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  زمانیمالکیتماهیتبیینتو: بررسیاولبخش 

در مورد محور اصلی  ابتدا، "ایرانحقوقدرزمانیمالکیتثبت"که  نامه پایانبا عنایت به موضوع  بخشدر این 

حقوقی و پیشینه آن اندکی روشن  تأسیسموضوع که مالکیت زمانی است مطالبی بیان خواهد شد تا مفهوم این 

محتوا و ماهیت آن سند و یک سند، آگاهی و شناخت صحیح از  بدیهی است مقدمه ورود به بحث ثبت.شود

با کلیات و مفاهیم مرتبط  پس از آشناییرو ازاین. استعنوانی که قرار است آن سند ذیل آن عنوان ثبت گردد، 

  مالکیت زمانی بپردازیم. تأسیسمقدمه واجب باید به توصیف و شناخت ماهیت  عنوان به، نامه پایانبا عنوان 

فوق از حقوق غربی وارد حقوق ما شده است، و نیز با توجه به اینکه در مقررات موجود در  تأسیسجاکهازآن

، حقوق دوم در فصلابتدا شود میغربی مشاهده  کشورهايبا برخی  اي عمدههاي مشابهتحقوق موضوعه ما، 

را مختصراًوپایی برخی کشورهاي ار سومفصلدر سپس قرار خواهد گرفت و  موردبررسیمتحده ایالات

نسبت به  تنها به نقاط تمایز و البته از تکرار نقاط مشترك در فصل سوم پرهیز شده و دهیم میقرار  موردمطالعه

عه والبته در مواردي که مشابهت عمده بین مقررات موض .شود میپرداخته  شده بیانآنچه در حقوق آمریکا 

  استثنائی بررسی خواهد شد. صورت بهضوع حقوق ما با کشوري خاص وجود داشته باشد، آن مو

مالکیت زمانی در  درزمینهالاجرا لازممقررات موجود و  فصل محوري، عنوان بهفصل آخر این بخش نیز در 

در این مقررات بررسی خواهد شد. در  تأسیسماهیت این  ،حقوق موضوعه ایران ابتدا بیان و سپس بر مبناي آن

 اظهارنظرهااین مقررات در پرتوي عقود معین و نامعین واکاوي شده و البته در  تأسیسقدم بعدي ماهیت این 

  قرار خواهد گرفت. موردبررسیتأسیسیچنین اینو صحت شرعی  شده مطرحدر این مورد

  مفاهیموکلیاتاول:  فصل

  مبحث اول: مفهوم مالکیت زمانی

  اول: مالکیت زمانی در لغت گفتار

دانستبایدولی. استآمده دست به "Time share"لاتینعبارتترجمهازکهاستاي واژهزمانیمالکیت

  .زمانیمالکیتنهاست"زمانیمشارکت"یا"زمانیسهم "،"Time share"اللفظی تحتمعنايکه

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



٨

مالیمشتركاجارهیامالکیت": استکردهتعریفچنینرا ""Time shareواژهبلیکزحقوقیفرهنگ

  1"برگردد.هریکبهچرخشیومتناوبطور بهمالآندرتصرفکهفرنچندوسیله به

. باشد میزمانبهمقیدکهمالکیتازخاصیسنخـ1: گردد میاستنباطمعنادوزمانیمالکیتوصفیترکیباز

  2.استمنفعتیاعینمالکیتمقطعیانتقالآنموضوعقرارداد کهنوعیـ2

اطلاقمالکیتانتقالقراردادازاي ویژهنوعبهزمانیمالکیتقراردادوصفی،ترکیبایندوممعنايبربنا

شده گرفتهنظردربندي زمانصورت بهقرارداد،موضوعازملکقراردادطرفمالکیتوبرداري بهرهکهشود می

. گردد میمنتقلقراردادطرف بهسال،درمحدوديزمان مدتبرايملکمالکیتقراردادهاایندردرواقع. است

ودار زمانصورت بهابتداازآندرمالکیتکهاستقرارداديزمانی،مالکیتقراردادازمنظوردیگر، عبارت به

درزمانیمالکیت. پذیردانجامخاصیزماندرآنازاستفادهوباشددائممالکیتاینکهنهشود، میمنتقلموقت

  3.استشده شناختهتقطیعیمالکیتنوبتی،مالکیتادواري،الکیتمزمانی،بیعهمچونعناوینیباایران

  دوم: مالکیت زمانی در اصطلاح گفتار

بهتوأمان،منفعتوعینیامنفعت،یاعینمالکیتها آندرکههستندقراردادهاییزمانی،مالکیتقراردادهاي

درهفتهیکمثلاً،زمان،ازمشخصیمیزانبهتواند میالیهمنتقلآناساسبروشده منتقلقراردادطرفشخص

درمتناوبصورت بهمالکیتاین. نمایداستفادهمالکیتایناز... یاوچرخشییاثابتصورت بههرسال،

بهراخودمالکیتتواند میمالکآن،اشکالازبعضیدروشدهتکرارمعین،سالچندبرايیاوهرسال

این نوع از رابطه اشخاص با اموال که بیشتر از حقوق غربی و با توجه به  گرچه .دهدانتقالثالثشخص

توصیف اعمال حقوقی وارد نظام حقوقی ما شده است به بیع زمانی یا مالکیت زمانی شهرت یافته است ولی با 

                                                          
١

Garner, Bryan A. , Black’s Law Dictionary, ١١th Edition, Thomson Reuters, England, ٢٠١٩, p١٥٢١.

٢
  .17ص، 1387، تهراندانش،گنجکتابخانه،اولچاپ، زمانیمالکیت، احمداشرفی،

  .35(ویژه مالکیت زمانی)، ص  92، شماره 1388یاران، سال پنجاه و یکم، اردیبهشت کانون سردفتران و دفتر(کانونماهنامه، عباس،آبادي نجفکاظمی٣
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اشکال این عقد،  در برخی از که ازآنجاییبالا و  شده ارائهو نیز تعریف  خوانیم مینامه پایانتوجه به آنچه در این 

استفاده از لغت  رسد می، لذا به نظر یابد میعلاقه فرد با مال از نوع مالکیت نیست بلکه به حق انتفاع تقلیل 

بوده و  تر مناسببا معادل آن در زبان انگلیسی دارد  تري نزدیکلغوي نیز رابطه  ازلحاظکه  "اشتراك زمانی"

است که مقرره براي تفکیک  ذکر شایاندارد.  نامه پایانحث در این هماهنگی بیشتري با آنچه در مقرره موضوع ب

از عین است  انتفاعانواع علاقه اشخاص با مال که در این عقد بیشتر ناظر بر مالکین عین یا منفعت و یا حق 

.استفاده کرده است "منافعزمانیمالکیت "و در مورد دوم از  "مشاعزمانیمالکیت "براي دو مورد اول از 

دارد که مبناي  هایی تفاوتبا آنچه در گفتار اول ارائه شد و تعاریف موجود  ها قسمتمفهوم حاضر در برخی 

است. نامه پایاننیز مقرره موضوع بحث این  بازتعریفاین 

  دوم: پیشینه مالکیت زمانی مبحث

  کشورهابرخی اول: پیشینه مالکیت زمانی در  گفتار

تحولِ عظیمی را در صنعت تواند میواستگرفته شکلمعاصرانسانِامیالِونیازهااساسبرزمانی،مالکیت

درصددکهاستشدهسببفراغتاوقاتبخشِ لذتوخوشایندگذرانبهانسانتمایل. گردشگري ایجاد نماید

برايوهبردپناهطبیعتدامانبهرو ازاین. باشدخویشبار زندگی کسالترفع یکنواختیبرايحلی راهیافتن

منزلگاههموارهلیکن. پردازد میخویشموردعلاقهمحلدرمأواییومسکنخریدبهخاطراطمینان

نو گشتهتجربیاتیوجدیدمأواییدنبالبهونبودهاوماجراجويوطلب تنوعروحیهپاسخگويشده خریداري

تفریحیاماکنمکرري دیگر تعویضاز سو. برطرف کندراخویشروزمرگیفراغت،اوقاتدروسیله بدینتا

بودهخودغریزهاینارضايبرايراهییافتندرصددهموارهطلب تنوعوجورفاهانسان. نیستآسانیکار

محدودامکاناتگرفتننظردرباراآنازبرداري بهرهاجازهاوبهعین،مالکیتبهدستیابیعیندرکهاست

محدودهدرکوتاهیزمانبهمقیدومحدودراعینبرمالکیتکه آنجزندیداي چارهرو ازاین. بدهددارایی

اینکهجاي بهتواند میمعاصرانسانزمانی،مالکیتپدیدهابداعباتر روشنعبارتبه. بنمایدسالیاوماههفته،

البتهکهبهار باشدفصلمثلاًدر سالخاصیزمانیمحدودهدرآنمالکتنهاشود،مالکهمیشهبرايراملکی

ویلاییمالکیتکه آنمانند؛گردد میتکرارهمیشهبرايصورت متناوب و بهزمانگذشتبازمانیمحدودهاین
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درویلااینسالاوقاتسایردروگرفتهاختیاردرسالاولهفتهیاوفروردینماهدریابهارفصلدرتنهارا

  .باشددیگرمالکاناختیار

بیستقرناولدههتردید بیگرفته،لقبتیآيواطلاعاتانفجاردههمیلاديقرنآخردههاین اگرعلاوه بر 

درصنعتاینفراوانبازدهوگذاري سرمایهبالايحجمازحکایتامراینوگرفته نامجهانگرديدههیکم،و

هوایی،ونقل حملتوسعهبااما؛بازگرددقبلسالصدهابهشایدجهانگرديصنعتعمرالبته. داردعصراین

این نیاز طبیعی بشر به همراه گسترش صنعت جهانگردي، این . ایم بودهصنعتایندرجهشنخستینشاهد

دانشدرزمانیمالکیتشود.جهانگرديصنعتواردرایانهعلمازاصطلاح جدیدزمینه را فراهم کرد تا این

دراصطلاحاینالبتهکنند؛استفادهرایانهیکاززمان همیاومشتركرطو بهنفرچندکهمعناستاینبهرایانه

ورود این مفهوم به صنعت گردشگري  .نیستمابحثموضوعکهباشد میگوناگونیاَشکالدارايرایانهمورد

بهاسکی سرپیستهاي هزینه. گردد برمیفرانسهآلپهاي کوهدراسکیپیستیکو بهمیلادي،1960به دهه

 .بوداسکیبرايمناسبوکوهستانیمناطقدرسکونتهزینهها آنتمامیرأسدروزد میآسمان

از ودادهتوسعهبیشترراامکاناتکهبودندتلاشدرتفریحیوورزشیهاي طرحمجریانودهندگان توسعه

میان بهایندر. شوندمند بهرهرزشیووتفریحیامکاناتازبتوانندافرادازبیشتريتعدادتابکاهندها هزینه

ها  خانهافراداغلبکه ازآنجاییکهشرحبدین. خطور نمودشده بندي زمانمالکیتعقیدهشخصی،ذهن

افراد تنهاآنواسطه بهکهشوداجراسیستمیتااستمناسبلذانمایند، نمیاستفادهوقت تمامراتعطیلاتشان

اینهاي هزینهصرفاًوداشتهرامنازلاینمالکیتشوند میمند بهرهمنازلاینامکاناتازکهزمانی مدتبراي

– Timeکهسیستماینبعدبهزمانآناز. نمایندپرداخترامدت sharingمنازلازاستفادهبرايشدنامیده

  4.شود میبکار گرفتهدنیاسرتاسردرمسکونی

                                                          
٤

(ویژه  92، شماره 1388کانون سردفتران و دفتر یاران، سال پنجاه و یکم، اردیبهشت (کانونماهنامهنا، آشنایی با مالکیت زمانی در ایران و اسپانیا،  بی

  .201مالکیت زمانی)، ص

  

در پژوهشگاه علوم و فننناوری) گنج(از پایگاه اطلعات  علمی ایران ) 1395/9/6و تاریخ /195929وزارت  علوم، تحقیقات ،  فناوری به شمارة (دسترسی به این مدرک بر پایة آیین نامة ثبت و اشاعة پیشنهاده ها، پایان نامه ها، و رساله های تحصیلت  تکمیلی و صیانت از حقوق پدیدآوران در آنها 
.و الحاقات  و اصلحات  بعدی آن و سایر قوانین و مقررات  مربوط شدنی است) 1348(فراهم شده و استفاده از آن با رعایت کامل حقوق پدیدآوران و تنها برای هدف های علمی، آموزشی، و پژوهشی و بر پایة قانون حمایت از مؤلفان، مصنفان، و هنرمندان ) ایرانداک(اطلعات  ایران 



١١

انتفاعاستفادهخاصشیوهبهاصطلاحدرواستزمانیرکتمشایاسهممعنايبهلغتدرشیرینگتایم

عبارتی،به. دارندراازملکاستفادهحقشده، بندي زمانصورت بهمالکانآن،طبقکهشود میاطلاقازملک

گذرانمخصوصکهمشاعیاملاكدربیشترکهاستمالشدهبندي سهممالکیتازشکلیزمانیمشارکت

برايکهیابند میاستحقاقمالکچندینآندروداردرواجتفریحیهاي مکاندرنیزواستفراغتاوقات

گروهچندآناساسبرکهاستتوافقیدرواقعزمانیمالکیت. کننداستفادهمالآنازهرسال،درمعینمدتی

این. کنند میدارينگهمشتركاستفادهبرايوخرند میراتعطیلاتیتفریحگاهیکاشتراکیصورت بهمردماز

هاي برنامهطریقازمشخصیاملاكتاگردیدموجبوشدمطرحاروپادر1960دههدربارنخستینبرايایده

شد،رایجدنیاسرتاسردروافتادجاخوبی بهمدتیازپسمذکورایده. گیردقرارمردماختیاردرزمانیمالکیت

متوجهنیزمردم. داردوجودتوافقنوعاینوسیستماینازکننده ستفادهامیلیونچندیناکنون همکهاي گونه به

  .آیند برمیتعطیلاتهاي هزینهپسِازبهتر،روشاینباکهاند شده

هستند،پایینبهمتوسطدرآمددارايکهافراديمیاندرخصوص بهگردشگريتوسعهموجبزمانیمالکیت

ایناکنون هم. استشدهخاورمیانهوترکیهدرتازگی بهوآسیاشرقدرساله10تأخیريباواروپاآمریکا،در

تفریحی،خودروهايوها قایقها، کشتیویلاها،مورددرونشدهتفریحیهاي مکانواملاكبهمحدودایده

  .استپیداکردهکاربردنیزهواپیماهاوها اتوبوساردوگاهی،هاي زمین

کشورهايازدیگریکیآمریکافرانسه،ازپسامانمودتلقیزمانیمالکیتخاستگاهنعنوا بهبایدرافرانسه

جهانگرديصنعتتوسعهوتوریستجذببرايابزاريعنوان بهزمانیمالکیتحقوقینهادپذیرشدرپیشرو

دارندشرطوقیدبدونومطلقمالکیتییکدیگرملکبهنسبتزمانیاملاك،مالکانآمریکا،حقوقدر. است

برايآنازانتفاعحقیاملک،منفعتمالکبتواندوباشددارارامالکانهحقوقتمامشخصآن،موجب بهکه

مالکیت. استسندبدونوسنددارصورتدوبهزمانیمالکیتآمریکا،حقوقدر. شودمعینزمانیدوره

هفتههاي شیوهبهزمانیمالکیت. شود مییمتقسانتفاعحقواستیجاريدستهدوبهخودسند،بدونزمانی

برمبتنیسیستمشده، تجزیهواحدهايبار، یکسالدوهرزمانیمالکیتشناور،هفتهشده، تقسیمهفتهثابت،

  .گیرد میقرارمورداستفادهجزئیمالکیتواماکن
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در. باشد میجهاندرولاکامنحقوقینظامدرزمانیمالکیتازاستفادهپیشگامانازدیگریکینیزانگلیس

دارايچراکههستند،شرطوقیدبدونومطلقمالکیتنوعیدارايرینگیشتایممالکینانگلیسحقوق

زمانیمحدودهرعایتباراآناجرايواعمالامکانوبودهخودملکبهنسبتمالکانهحقوقتمامی

این. دارددنبالبهراهایی محدودیتمالکیتنوعاینرچهاگ. باشند میداراخودمملوكبهنسبتمالکیتشان،

درازآنجاکه. باشد نمیمالکیتشانزماندرخوداموالبهنسبتافرادمطلقمالکیتوآنحقوقیماهیتنافیامر

نوعیمفهومبهنیزTime-sharingکلمهظاهرحتیوداردوجوداشتراكنوعیمالکیت،نوعاینمفهوم

رینگ،یشتایمانواعوجوداقتضايبهوگشتهاستواراشتراکیحقوقپایهبرجدیدتأسیساین. باشدمیشراکت

برمعینزمان مدتیادورهبرايعینشدندارایعنیمالکیت،نوعاینازقسمیک. دارداي جداگانهمبانی

عینتبع بهمنفعتشدنرادامعنايبهآندیگرنوعوبوده) Tenancy in Common(مشتركمالکیتمبناي

  .استاستوار) Joint Tenancy(اشاعیمالکیتپایهبرمعینزمان مدتیادورهبراي

  دوم: پیشینه مالکیت زمانی در ایران گفتار

رفاهیوتوریستیهاي مجتمعشرکت"نامبهشرکتیتوسط1375سالدرحقوقینهادایندر ایران نیز

استفادهنهاداینازکیشجزیرهدرخودویلاهايفروشمزبور برايشرکت 5شد.تهگرفکاربه"ایرانآبادگران

بهراحقوقیقواعدباآشنایانویژه بسیاري بهتوجهایرانروزنامهدراي اطلاعیه22/8/75و20تاریخدر .کرد

ازمنتشرشدهبروشوررد. بودبردهنام"ایراندرباراولینبرايزمانیمالکیت"ازآندرکهکردجلبخود

  .خورد میچشمبه"چیست؟شرتایم"عنوانمالکیت،نوعایندهنده انتقالمؤسسهسوي

البته استفاده از این عنوان به همین مورد ختم نشده و در موارد مشابهی نیز این موضوع تکرار شد لیکن نکته 

از این  حقیقتاًیک هیچکیت زمانی استفاده شده بود و تنها از نام مال ها پروژهحائز اهمیت این بود که در تمام این 

اصلی آن استفاده نموده بودند ولی قراردادهاي منعقده  هاي شاخصهبهره نبرده بودند و تنها از برخی از  تأسیس

فوق، گرچه به علت اینکه  مراتب بهزمانی منافع بوده است، لذا با عنایت صلحیامشروطمشاعامر بیع درواقع

                                                          
٥

  .125، ص24، شماره 1379، زمستان مفیدنامهحقوق تطبیقی  فصلنامه علمیدوزمانی،مالکیت، عبدالمطلبسیدبزاز،احمدزاده
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پیشینه مالکیت زمانی از آنها یاد  عنوان بهاستفاده شده بود  ها پروژهات این غبار واژه مالکیت زمانی در تبلی اولین

واقعی قرارداد مالکیت زمانی نبوده و اسناد آن نیز  یک به معناي هیچها پروژه، لیکن در ما نحن فیه، این شود می

  .اند نشده ثبتدر این قالب 

شده از  جستجو در میان قوانین، اظهارنظرها، تعاریف رسمی ارائه ملاك عمل بوده استهنام آنچه در این پایان

  که اهم آنچه یافته شده، محدود به موارد ذیل است: ه استسوي نهادهاي ذیصلاح قانونی بود

 ازنظر زمانی اولین مورد نظریه مشورتی اداره حقوقی قوه قضائیه است که گرچه از منظر حقوقی نظریات این- 1

وحدت رویه و امثال آن را ندارد و بعلاوه در این  رأيالاجرا نیست و کارکرد قانون،  ها لازم نهاد براي دادگاه

بهره  "بیع زمانی"صورت رسمی از عنوان  زمینه نیز تعریفی ارائه نداده؛ ولی براي اولین بار در حقوق ایران به

 07/02/1376مورخه  7/1558از نظریه مشورتی شماره  برده و آن را شناسایی کرده است. اداره مزبور در بخشی

نشده است و  بینی آنچه در این بند از استعلام آمده، در حقوق ایران و قوانین جاریه پیش"خود آورده است: 

ولی در حقوق کشورهاي اروپایی و آمریکایی مطرح و تجویزشده است. در ایران هم با قوانین سابقه ندارد.

ها استفاده نمایند،  به شرکت، منزلی را بخرند و توافق کنند در هر فصل سال یک نفر از آن موجود اگرچند نفر

"ضوابط آن مشخص شود.بلااشکال است و با تصویب قانون توسط قوه مقننه ممکن است

باشد،  تر می اما مورد بعدي که هم ازلحاظ زمان مؤخر بر مورد اول است، هم ازلحاظ اهمیت بسیار مهم- 2

جهانگرديوگردي ایرانتأسیساتگذاري نرخوبندي درجهتکمیل،اصلاح،ایجاد،نامه آییناصلاح"به مربوط 

مورخ جلسهدرگردشگريوفرهنگیمیراثشوراي عالیعضوکه توسط وزیران "ها آنبر فعالیتنظارتو

ریاست جمهوري نیز  أییدتشده و بعد به  اساسی تصویبقانونهشتموسیواستناد اصل صدبه29/09/1383

به ماده  16شده و با افزودن بند  تصویب 29/09/1383رسیده و بر این اساس معتبر است. این اصلاحیه در تاریخ 

بر نظارتوو جهانگرديگردي ایرانتأسیساتگذاري نرخوبندي درجهتکمیل،اصلاح،ایجاد،نامه آیین 1

با مالکیت  هاي اقامتگاه"با عنوان  02/03/1368مورخ141ت7408.شمارهنامه تصویبموضوعها، آنفعالیت

کشوراملاكواسناد ثبتسازمانـ¨دارد: ه ، ضمن وضع مقرراتی در این باب، در بند ه خود مقرر می"زمانی

بانکیسیستمونمایدصادرگردشگريتأسیساتمشاعمالکان زمانیازیکهرنامبهمالکیتسنداستمکلف

.کردخواهدتأمینخریدارانرا برايلازمبانکیتسهیلاتووثیقه قبولعنوان بهرافوقاداسن
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