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 چکیده

ه شود کمحسوب می ی اقتصادی برای جوامع کنونیوسعهعنوان عقدی نوظهور، در جهت ت بیع زمانی به
منعقد گردد. بحث کیفیت اعمال  تجار و یا غیر تجاراعم از  ،ممکن است توسط اشخاص حقیقی و حقوقی

قد، دارای کنندگان این عکننده و پیشگیرانه برای معاملهعنوان یکی از ابزارهای جبران خیارات در بیع زمانی، به
، جریان خیارات در بیع زمانی به شیوه در این پژوهش است. شده شناخته انکار رقابلیغضرورت و اهمیت 

قابل تحقق  لازمعنوان عقدی صحیح و  بیع زمانی به ،رسدیمنظر  و به _ تحلیلی صورت گرفته است توصیفی
ضرر و ویژه قاعده لا مبنای خیارات، به حقوقی و با توجه به _ های فقهیبا استفاده از استدلال واست 

همچنین با توجه به ماهیت  به اعمال خیارات در بیع زمانی شدتوان قائل می حاکمیت اراده در قراردادها
  و چالشی که به گرددیمنحوه اعمال خیارات پیچیده  ،همپیچیده بیع زمانی و وجود مالکان متعدد در طول 

نوز هحویل دهد و یا و باید به مالک دیگر ت افتهی انیمواردی که تصرف مالک پا حدوث خیار در دیآ یم وجود
سئله م دیگرطرفی از  و  دیآیت پیش ماسترداد ثمن و غرام بحثهمچنین  دهینرس فرا ازملکشزمان استفاده 

  .شودیها مطرح مدیگر و جلوگیری از ضرر و زیان آن حمایت از مالکان
در این رابطه باید قائل به مهلت عرفی برای اعمال خیارات باشیم و این مدت بهتر است  رسدیبه نظر م

ه ب ،به مالک دیگر آن تحویلسپس و  در ملک ال مالکیتزیرا آغاز اعم ،تا اولین زمان تصرف مالک باشد
کاشف از اسقاط ضمنی  که این خودو انجام تعمیرات است  هانهیپرداخت هز ،تعهداتفعلی معنای قبول 

که  دهدیمصورت گرفته نشان  یهایبررسالبته در مورد خیار عیب،  گرددیمتلقی  و رضای به عقدخیارات 
ه دیگر مسئل در اعمال آن موجبی برای سقوط ارش نیست و از این طریق زیان خریدار قابل جبران است. ریتأخ

در مورد  ،مثال عنوان به زندیرا رغم م یاژهیکه شرایط و باشدیماین عقد در  اراتیاز خهر یک نحوه اعمال 
در مورد خیار  مثلا تصور کرد و یا  توانیمتسلیم در این بیع  عنوان بهخیار تعذر تسلیم، مصادیق بسیاری را 

در  نیباشد همچنکه با ماهیت بیع زمانی، تعارضی نداشته  ردیقرار گ مدنظرتخلف از شرط، شروطی باید 
 مفهوم قبض نیاز به بازنگری دارد. ،تصرف مالک در مهلت مشخص یلبه دلخیار عیب 

 
 .حاکمیت اراده ،ضررلابیع زمانی، خیارات، حق فسخ، کلیدی: کلمات 
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 01 .......................................................................... پژوهش مسئله و موضوع نییتب.الف

 01 .............................................................................................. اجرا از هدف. ب

 01 ....................................................................................... پژوهش جینتا کاربرد.ج

 01 .......................................................................................... پژوهش یهاسؤال. د

 01 ......................................................................................... پژوهش یهاهیفرض. ه

 01 .................................................................. اطلعات یگردآور وهیش و قیتحق روش. و

 01 .............................................................................................. پژوهش نهیشیپ. ز

 01 ................................................................................................. ینوآور وجه. ژ

 01 ............................................................................................ پژوهش ساختار. ح

 01 .................................................................................... یمبان و میهمفا: اول فصل

 01 ................................................................................................... میمفاه. 0_0

 01 ............................................................................................. یزمان عیب .0_0_0

 01 .............................................................................. یزمان تیمالک انواع. 0_0_0_0

 01 ........................................................... (سنددار) یکیتمل یزمان تیمالک. 0_0_0_0_0

 01 ...................................................................... یااجاره یزمان تیمالک. 1_0_0_0_0

 01 ......................................................... انتفاع حق اساس بر یزمان تیمالک. 1_0_0_0_0

 01 ............................................. یبرداربهره مکان و زمان ثیح از یزمان تیمالک. 1_0_0_0

 01 ....................................................................... نیمع زمان/ نیمع ملک. 0_1_0_0_0

 01 ..................................................................... شناور زمان/ نیمع ملک. 1_1_0_0_0

 11 ..................................................................... نیمع زمان/ شناور ملک. 1_1_0_0_0

 11 .................................................................... شناور فصل /شناور ملک. 4_1_0_0_0
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 11 ..................................................................... یداخل حقوق در یزمان عیب. 1_0_0_0

 10 .................................................. مشابه یحقوق یها نهاد با یزمان عیب سهیمقا. 4_0_0_0

 10 ......................................... اتیمها به مشروط مشاع عقد قالب در یزمان عیب. 0_ 4_0_0_0

 11 ............................................................... اجاره عقد قالب در یزمان عیب. 1_4_0_0_0

 11 ............................................................... صلح عقد قالب در یزمان عیب. 1_4_0_0_0

 11 ................................................................. عیب عقد قالب در یزمان عیب. 4_4_0_0_0

 11 .................................... (یمدن قانون ده ماده) نینامع عقد قالب در یزمان عیب. 1_4_0_0_0

 14 .............................................................................................. خدمات. 1_0_0

 11 ............................................................................................... غاتیتبل. 1_0_0

 11 ......................................................................................... انصراف حق. 4_0_0

 11 ............................................................................................... اراتیخ. 1_0_0

 11 ................................................................. وصف از تخلف و تیرؤ اریخ. 0_1_0_0

 11 ......................................................................................... غبن اریخ. 1_1_0_0

 11 ...................................................................................... سیتدل اریخ. 1_1_0_0

 11 ............................................................................... صفقه تبعض اریخ. 4_1_0_0

 11 ............................................................................ شرط از تخلف اریخ. 1_1_0_0

 11 ........................................................................................ بیع اریخ. 1_1_0_0

 11 ................................................................................... فقه در ارش .0_1_1_0_0

 10 ............................................................................... حقوق در ارش. 1_1_1_0_0

 10 ........................................................................................ شرط اریخ. 1_1_0_0

 11 ...................................................................................... سیتفل اریخ. 1_1_0_0

 11 ................................................................................ میتسل تعذر اریخ. 1_1_0_0

 11 .................................................................................... مجلس اریخ. 01_1_0_0

 14 ...................................................................................... وانیح اریخ. 00_1_0_0

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 



6 

 14 ................................................................................ ثمن ریتأخ اریخ. 01_1_0_0

 11 ..................................................................................................... یمبان. 1_0

 11 .................................................................................. اراتیخ یکل یمبان. 0_1_0

 11 ............................................................................................. لاضرر. 0_0_1_0

 11 ....................................... یزمان عیب در اراتیخ اعمال یبرا لاضرر به تمسک. 0_0_0_1_0

 11 .................................................................................... اراده تیحاکم. 1_0_1_0

 11 ............................................................................................ اراده. 0_1_0_1_0

 11 ................................................................................... رضا و صدق. 1_1_0_1_0

 41 ................................................................................ عقد ضمن شروط. 1_0_1_0

 40 .................................................................................... یتیحما هینظر. 4_0_1_0

 40 ............................................................................ تعهدات تقابل هینظر. 1_0_1_0

 40 ...................................................................... یزمان عیب در اراتیخ گاهیجا. 1_1_0

 41 ............................................................................................اخلق. 0_ 1_1_0

 41 ......................................................................................یعموم نظم. 1_1_1_0

 44 ........................................................ یزمان عیب در اراتیخ انیجر یهاالشچ: دوم فصل

 41 .............................................................................. یزمان عیب رشیپذ تیقابل. 0_1

 41 .............................................................. نامیب عقد عنوانبه یزمان عیب رشیپذ. 0_0_1

 41 ......................................................................... عقود بودن یفیتوق هینظر. 0_0_0_1

 41 ................................................................... عقود بودن یفیتوق ریغ هینظر. 1_0_0_1

 41 ..................................... (قراردادها لزوم اصل) لازم عقد عنوانبه یزمان عیب رشیپذ. 0_1_1

 41 ............................................................. تعهد انجام لزوم اصل یفقه یمبان. 0_0_1_1

 41 .......................................................................................... کتاب. 0_0_0_1_1

 11 .......................................................................................... نتس. 1_0_0_1_1

 10 ..................................................................................... عقل یبنا. 1_0_0_1_1
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 11 .......................................................................................... عرف. 4_0_0_1_1

 11 ................................................................................... صحاباست. 1_0_0_1_1

 11 ................................................. هیموضوع و هیحکم شبهات در لزوم اصل. 1_0_0_1_1

 11 ................................................................. تعهد انجام لزوم یحقوق یمبنا. 1_0_1_1

 14 ......................................................... صحت اصل یمبنا بر یزمان عیب رشیپذ. 1_1_1

 14 ........................................................................ منظرفقه از صحت اصل. 0_1_1_1

 14 ................................................................ هیحکم شبهه و صحت اصل. 0_0_1_1_1

 14 ............................................................. هیموضوع شبهه و صحت اصل. 1_0_1_1_1

 11 ................................................................... حقوق منظر از صحت اصل. 1_1_1_1

 11 ....................................................... مرسله مصالح یمبنا بر یزمان عیب رشیپذ. 1_1_1

 11 ...................................................... یزمان عیب در اراتیخ یحقوق و یفقه یخلأها. 1_1

 11 ................................................................. یزمان عیب در تیمالک انتقال زمان. 0_1_1

 11 .............................................................. مالکان تعدد باوجود اراتیخ انیجر. 1_1_1

 11 ................................................... مالک تصرف عدم زمان در اراتیخ انیجر. 0_1_1_1

 11 ............................................. یزمان عیب در بالفعل و بالقوه تیمالک رشیپذ. 0_0_1_1_1

 10 .................................................... یزمان عیب در یاعتبار تیمالک رشیپذ. 1_0_1_1_1

 10 ............................................................ تیمالک حق با اریخ تلزم عدم. 1_0_1_1_1

 11 ........................................................ مالک تصرف زمان در اراتیخ انیجر. 1_1_1_1

 11 ..................................................................................... نگارنده نظر. 1_1_1_1

 14 .................................................................................. ثمن استرداد حوهن. 1_1_1

 11 .............................................................. یزمان عیب در اراتیخ اعمال نحوه: سوم فصل

 11 ..................................................................یزمان عیب در مشترک اراتیخ انیجر. 0_1

 11 ............................................................................ یزمان عیب در بیع اریخ. 0_0_1

 11 ....................................................................... یزمان عیب در ارش مطالبه. 0_0_0_1
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 10 ....................................................... یزمان عیب در داریخر تعدد و بیع اریخ. 1_0_0_1

 11 ...................................................... یزمان عیب در فروشنده تعدد و بیع اریخ. 1_0_0_1

 14 ........................................................... یزمان عیب در بیع اریخ یقانون خلأ. 4_0_0_1

 11 ................................................. اجاره عقد و یزمان عیب در بیع اریخ سهیمقا. 1_0_0_1

 11 ............................................................................. یزمان عیب در غبن اریخ. 1_0_1

 11 ................................................................. یزمان عیب در غبن اریخ طیشرا. 0_1_0_1

 11 ................................................................. فاحش هرچند اراتیخ اسقاط. 1_1_0_1

 11 .......................................................................... یزمان عیب در سیتدل اریخ. 1_0_1

 11 ...................................................................... یزمان عیب در ثالث سیتدل. 0_1_0_1

 10 ...................................................................... مالکان به منسوب سیتدل. 1_1_0_1

 11 ................................................................ یزمان عیب در شرط از تخلف اریخ. 4_0_1

 11 ....................................................................... یزمان عیب در صفت شرط. 0_4_0_1

 11 ......................................................................... یزمان عیب در فعل شرط. 1_4_0_1

 11 ..................................................... ثالث اشخاص سود به ای انیز به شرط. 0_1_4_0_1

 11 ......................................................... یزمان عیب در مالکان فعل به شرط. 1_1_4_0_1

 11 ................................................................... یزمان عیب در فعل ترک شرط. 1_4_0_1

 11 ....................................................................... یزمان عیب در جهینت شرط. 4_4_0_1

 11 ....................................................... یزمان عیب در عقد ضمن شروط تیفیک. 1_4_0_1

 11 ............................................................................ یزمان عیب در شرط اریخ. 1_0_1

 10 ...................................................................... یزمان عیب در انصراف حق. 0_1_0_1

 11 ................................................... قرارداد از انصراف حق و شرط اریخ تفاوت. 1_1_0_1

 11 ................................................................... یزمان عیب در صفقه تبعض اریخ. 1_0_1

 11 ................................................................................ ثمن ینسب لیتقل. 0_ 1_0_1

 11 ............................................................... یزمان عیب در وصف از تخلف اریخ. 1_0_1
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 11 .................................................................... یزمان عیب در میتسل تعذر اریخ. 1_0_1

 011 ...................................... میتسل در مزاحمت و نیع لیتحو در مالکان اختلف. 0_1_0_1

 011 .................................................................................... ملزم جابیا. 1_1_0_1

 014 ...................................................... یزمان عیب در اطلعات ارائه و غاتیتبل. 1_1_0_1

 011 ........................................................................ یزمان عیب در سیتفل اریخ. 1_0_1

 011 .................................................................... یزمان عیب در تجار معامله. 0_1_0_1

 011 ........................................................................... تیمالک حفظ شرط. 1_1_0_1

 000 ................................................... یزمان عیب در عیب به مختص اراتیخ انیجر عدم. 1_1

 000 ........................................................................................ مجلس اریخ. 0_1_1

 001 .........................................................................................وانیح رایخ. 1_1_1

 001 .................................................................................... ثمن ریتأخ اریخ. 1_1_1

 001 ..................................................................................................... یریگجهینت

 001 ..................................................................................................... شنهاداتیپ

 001 ................................................................................................. مراجع و منابع
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 کلیات

 موضوع و مسئله پژوهش نییتبالف.
 توانیکما اینکه در برخی موارد، نم ؛برگرفته از فقه امامیه است ،ویژه قانون مدنی نظام حقوقی ایران به

و باید با استفاده از کنونی دانست  جامعهی هایازمندینپاسخگوی  را منابع مطالعاتی فقهی و حقوقی
 ای رددیق گشده است با این موارد نوبنیاد تطب واقع قبول مورد ،که در فقه، بر اساس نظر فقها هاییشاخص

بحث  ،از این موارد مستحدثه یکیحقوقی بر اساس عرف حقوق امروزه توسعه یابد.  ی ودرنهایت، مبانی فقه
 خیارات در بیع زمانی یا اصطلح )تایم شرینگ( است.

طور  زمانی بدین معناست که چند مالک از عین یا منفعت شیء واحد، بهدر اصطلح حقوقی، بیع 
برخی از  اخیر در ایران یهاسال یکنند. در طبندی، برای مدت معین در هرسال استحقاق پیدا میزمان

اند و باعث قراردادهای جامعه اروپایی تبعیت کرده گونهاین های ساختمانی، توریستی و هتلداری ازشرکت
اند. برخی از کشورهای اروپایی این نوع عقد شده اضرحقوقی عصر ح هایدر نظام ادید موضوعی نوبنایجا

زمانی،  اند و برای خریداران بیعداده را به دلیل نقشی که در رشد اقتصادی و افزایش درآمدها دارد توسعه
حکم روشن  ،گذار قانون ایرانحق انصراف از قرارداد در مهلت مشخص، اما در  :جمله اند، ازحقوقی شناخته

فروشندگان و تحمیل  برخی از و مشخصی در این مورد ارائه نداده است و موجبات سوءاستفاده از جانب
 .طرفه به خریداران شده استشروط یک

سنجی عنوان یک عقد لازم و صحیح، امکان به ،سعی شده ضمن پذیرش بیع زمانی در این پژوهش،
ضرر  متحمل ،نوعی طرفینترین وسیله برای حق فسخ در این قرارداد که با فقدان آن بهمهم عنوان به ،خیارات

د طور خاص و تفصیلی به بحث بپرداز به ؛گردندو یا از امتیازات قانونی محروم می شوندیم یریناپذ جبران
 بسیاری از مسائل در این زمینه را پوشش دهد. ،تا بتوان به کمک این موارد

معاصر و حقوقدانان اختلفات  یدر میان فقها :توان گفتمختصرمی ماهیت بیع زمانی به طور در بحث
ای بر این نظر هستند که این . عدهانددهیزیادی وجود دارد که تاکنون به استدلال واحدی در این زمینه نرس

در قالب عقود معین  وانتیم، ای دیگرو نامشروع است و در نظر عده قبول غیرقابل ،بیع، نوعی عقد موقت
دانند و در قانون مدنی می 01عقد موضوع ماده  ،مهایات و... تفسیر کرد و برخی ،اجاره ،ازجمله عقد صلح

قانون  01ع ماده موضوتطبیق بیع زمانی با  ،رسداست. به نظر میتطبیق با عقد بیع قابل  ی اندک نیز،انظر عده
 هر عقدی شرایط و احکام خاص خود را دارد. رایز ،تر باشد موجه مدنی

عنوان یک ابزار  گذار بهحقی است که قانون اریخ :توان گفتدر باب چگونگی جریان خیارات نیز می
ا با توافق صورت قانونی و یشناخته است تا بتوانند معامله را به ،کننده در برابرضررو زیان برای طرفینجبران

 ،با توجه به پیشینهٔ فقهی که در این زمینه وجود دارد و مبانی و فلسفه وجود خیارات .یکدیگر فسخ نمایند
 تحت عنوان خیار شرط نمود ،ضرر و قاعده حقوقی احترام به حاکمیت اراده که در توافق طرفینمانند قاعده لا

 .داردیابد، بدون شک خیارات در این نوع عقد نیز جریان می
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اما همه خیارات مختص به بیع نیستند بلکه  ،خیارات ویژه وضع نموده است ،قانون مدنی برای عقد بیع
بر این اساس در مورد وجود خیارات  .خیارات در همه عقود لازم وجود دارند ،قانون مدنی 411بر اساس ماده 

وجود دارد  زمینهاتفاق نظراتی که در این  زمانی با توجه به عیب رایز ،آیددر بیع زمانی اختلفی به وجود نمی
ع تب رغم اختلفات و با توجه به اصل لزوم قراردادها در نوع خود عقد لازم است و امکان وجود ضرر و به به

 آید.آن امکان فسخ معامله با استفاده از این خیارات به وجود می
یر؟ اگر در ساخت یا خ توان در مورد همه خیارات جریانکه می بنابراین اختلف در نوع خیارات است

یابد؟ و مسئله دیگر چگونگی جریان از خیارات جریان می یک کدام ،اعمال است مورد برخی از خیارات قابل
گذار مثال قانون عنوان ای وجود دارد؟ بهیابد یا شرایط ویژهخیارات است که به همان شکل سنتی جریان می

 ،کرده است و برای برخی چنین شرطی وجود نداردبینی صراحت شرط فوریت پیشبرای برخی از خیارات به
 ؛آیند و برخی از خیارات دارای مهلت هستندزمان با عقد و برخی دیگر پس از عقد به وجود می برخی هم

گاهی  نکهیمانند خیار شرط. با توجه به ا در راستای معامله ممکن است به دلیل اطلعات نادرست و عدم آ
ممکن است مالک بیع زمانی  ایطرف معامله از عیوب پنهان، مواردی مانند غبن و تدلیس و...ایجاد گردد و 

در برخی از فصول مالکیت خود را انتقال به مالک دیگر بدهد یا اینکه هنوز زمان استفاده او ازملک نرسیده 
تواند با استفاده از خیارات معامله را فسخ کند یا برد هم مینمی ازملک ایدر این زمان که استفاده ،اشدب

توان اعمال کرد؟ با چه شرایطی؟ در مورد خیار تخلف از شرط، می در مورد خیار تفلیس ،مثال عنوان خیر؟ به
آید؟ در وط له حق فسخ به وجود توان گنجاند که در صورت تخلف، برای مشرچه شروطی ضمن عقد می

جدایی طرفین معامله پس از  که ه مختص عقد بیع است سؤال اینجاستمورد خیار مجلس با توجه به اینک
ن شرایط تواهای مالکیت زمانی میویژگیبه است یا با توجه  ریپذامکان یصرفاا به شیوه سنت ،انعقاد عقد

 در نظر گرفت؟ را دیگری
عقد  گونه زیانی برای طرفینمبنای فقهی خیارات، نباید هیچ نیترعنوان مهم ضرر، بهلا قاعده با توجه به

 410در ماده  ،مثال عنوان به ؛هر یک از خیارات احکام اختصاصی وجود دارد یبرا نکهیکما ا ؛به وجود آید
 ،در این عقد کارایی ندارد عنوان چیه به وانیح اریخ ایخیار شرط محدود به زمان معین است و  ،قانون مدنی

 ای مهلت مشخصزیرا مختص به بیع حیوان است و یا اینکه برخی از خیارات نه قید فوریت دارند و نه دار
 صفقه. ضعبهستند مانند خیار ت

یا در قالب عقود دیگر تفسیر  میبدان یقانون مدن 01صورت چه اینکه بیع زمانی را موضوع ماده  هر در
شته خیارات نیز وجود دا دیبا ،تبع آن کنیم، مبانی و فلسفه وجود خیارات در این نوع عقد نیز وجود دارد و به

هایی که در فقه های خیارات و شاخصمبانی و ملک ،متناسب با ماهیت بیع زمانی ،باشد. در این پژوهش
 گیرد.بررسی قرار می مورد جریان خیارات تیفیشده است، ک مطرح

 

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 



02 

 از اجرا هدف .ب
با بررسی منابع و فتاوای معتبر فقهی در مورد عقد بیع و اصول کلی حقوقی و  سعی شده ،در این تحقیق

تعریفی مختصر از ماهیت بیع زمانی ارائه دهیم که با چه عقدی قابلیت  ،استخراج مبناهای مشابه با این عقد
توان خیارات مصرح قانون مدنی در حقوق داخلی را با این قالب نوبنیاد حقوق انطباق دارد و چگونه می

خص مش ،داد که از طرفی نیازهای موجود برای این نوع قرارداد را برطرف کند و از سوی دیگر قیتطب یخارج
ن شود و با نبود آواقع حق و امتیازی قانونی برای طرفین محسوب می توان خیارات را که درد چگونه میگرد

وجود جایگاهی که بیع زمانی در حقوق  با کند جریان ساختمتیازات محروم میا این نوعی طرفین را از به
به  حق فسخ که تعبیر ،قراردادداخلی پیداکرده این مسئله حائز اهمیت است که در رابطه با حقوق طرفین 

ام انج در این زمینه گذاری مشخصیبسیاری دارد و نیازمند این است که قانون یکاربردها شودیخیارات م
 .گیرد

 نتایج پژوهش کاربردج.
علوه بر رفع نیازهای جامعه  توانیم ربردی جریان خیارات در بیع زمانیدر صورت بررسی دقیق و کا

استفاده قضات، وکل، حقوقدانان و دانشجویان  وجود دارد، مورد نهیی که در این زمعلم یمدرن و خلأها
 حقوق قرار گیرد.

 های پژوهشسؤال .د
 ؟کدام اندخیارات در بیع زمانی مبانی کلی : اصلی سؤال -1

 :فرعی هایسؤال-2     

 یابد؟نمیجریان در این بیع یک از خیارات با توجه به ماهیت بیع زمانی کدام الف:

 ؟چیستدر بیع زمانی  اراتیخفقهی و حقوقی  یهاچالش ب:

 های پژوهشهیفرض .ه
 قاعده لاضرر و مبانی توانیممبانی فقهی خیارات در بیع زمانی را  یکل طور به :یفرضیه اصل ـ1

 .شمرد حقوقی را حاکمیت اراده در قراردادها بر

 :های فرعیفرضیه ـ2   

 قائل بر این بود که خیارات توانیمو قانون مدنی قابل تطبیق است  01این عقد با ماده  رسدیمبه نظر  :الف
 .یابدینمجریان  عقد مختص به بیع، به دلیل احکام تعبدی در این
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طولی است و امکان  صورت بهتعدد مالکان  ،ین چالشی که در این نوع قرارداد وجود داردترعمده: ب
دارد جریان خیارات در زمان تحویل به مالک دیگر تحقق یابد که بحث نحوه استرداد ثمن و دریافت غرامات 

 قاعده هبگردد و لازم است با توجه یماز مالکان منجر به استهلک عین آید همچنین تصرف هر یک یمبه میان 
ان میعنی باید جریان خیارات تا ز ؛جلوگیری کند کنندگانملهمعاکه از ضرر همه  دردی اتخاذ گحل راهلاضرر 

نماید یمتحویل ملک به مالک دیگر فرض بر رضای فعلی به انعقاد عقد  اولین تصرف مالک معتبر گردد، زیرا
 وجود دارد.  یرتأخفوریت ارش تصریح نشده و امکان مطالبه آن در صورت  که مگر در خیار عیب

 تحقیق و شیوه گردآوری اطلاعات روش .و
 یاکتابخانه وهٔ یتوصیفی انجام خواهد شد و گردآوری اطلعات به ش و نامه به روش تحلیلیاین پایان

 .شودیمی برداربهره زیرسانی نهای اطلعای و پایگاهضمن آنکه از تمامی ابزارها و لوازم رایانه ،است

 ژوهشپ نهیشیپ .ز
 اما برخی از فقها و حقوقدانان معاصر در این ،ای در منابع فقهی نداردی پیشینهزمان با توجه به اینکه بیع

هایی نزدیک به موضوع وجود دارد و کتاب و مقالات گوناگونی درباره نامهاند و پایانمورد اظهارنظر کرده
 ماهیت بیع زمانی نگاشته شده است ازجمله:

 
 :کتاب)الف

، معاونت (time sharing)حقوقی قراردادها  -(. بیع زمانی، بررسی فقهی0111امامی، مسعود )_ 0
 .دوم چاپ ،جاودانه ،جنگل :زش روحانیون و تدوین متون فقهی، تهرانآموزش قوه قضاییه، دفتر آمو

است  ناین کتاب در بیان این موضوع است که بیع زمانی مطابق با مالکیت موقت است و در تلش بر ای 
ن کند همچنیصدق نمیآن و دلایل بر بطلن  شده شناختهکه مالکیت موقت در فقه و حقوق ایران معتبر 

اما در مورد جریان خیارات در بیع  ،کندبررسی میهای عقود دیگری را در جهت اثبات این موضوع قالب
 زمانی نپرداخته است.

چاپ  جاودانه ، جنگل :، تهراندر قوانین موضوعه(. حقوق مدنی: مالکیت زمانی 0111هنری، امیر )_ 1
 . اول

های موضوع کتاب بررسی اموال غیرمنقول در باب بیع زمانی است که به تعریف مالکیت زمانی و ویژگی
مالکیت زمانی و بررسی این عقد در قالب عقود دیگر نگاشته شده؛ اما به جریان خیارات در مالکیت زمانی 

 نپرداخته است.
 

 :نامهپایان )ب
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.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 
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(. قابلیت پذیرش مالکیت ادواری )تایم شرینگ( و ماهیت حقوقی آن، 0111خراسانی، محمد )_ 0
 استاد راهنما: دکتر ابوالحسن مجتهد سلیمانی، دانشگاه خوارزمی.

شده است قابلیت پذیرش مالکیت ادواری درزمره مصادیق عقد بیع، به دلیل وجه  ی، سعنامهانیپا نیدر ا 
 اما در مورد جریان خیارات در بیع زمانی نپرداخته است. ،شود یکه این نهاد با عقد بیع دارد، بررس اشتراکی

(. بررسی بیع زمانی و جایگاه آن در فقه و حقوق ایران و مقایسه آن با حقوق 0111بیرجندیان، الناز )_ 1
 اروپا )فرانسه، انگلیس، اسپانیا( استاد راهنما: عباسعلی سلطانی، دانشگاه فردوسی مشهد. 

اه با دلایل، دیدگ به بررسی ماهیت بیع زمانی و دیدگاه موافقان و مخالفان پرداخته و نامهانیدر این پا
اما در مورد جریان خیارات در بیع زمانی  ،مخالفان را رد کرده است و درصدد اثبات اعتبار این عقد است

 ست.امطلبی را بیان نکرده 

دادهای بیع زمانی، استاد کننده در قرار(. حمایت از حقوق مصرف0111، زینب )شهرضایی حسامی_ 1
 تربیت مدرس.محمود صادقی، دانشگاه  راهنما:

 ندکننده مانند حق دریافت سن حقوق مصرفیتعریف مختصر از مالکیت زمانی وتبی ،نامهموضوع پایان 
نیاز مانند حق انصراف از قرارداد،  مقررات اختصاصی مورد همچنین وغیره است حق دریافت اطلعات و

سی موردبرر ...اتحادیه اروپا و پرداخت با توجه به دستورالعملآزادی در انتخاب، ممنوعیت دریافت پیش
 صورت تفصیلی و تخصصی نپرداخته است.اما در مورد جریان خیارات در بیع زمانی به ،قرارگرفته

 :مقاله )ج

  زمانی در فقه و حقوق ایران، مجله(. جایگاه و آثار حقوقی قرارداد بیع 0111، عادل )یاحمد_ 0
 .1شماره  و فقه، دوره چهارم، حقوق مطالعات علوم سیاسی

درصدد  ؛گرید عبارت این مقاله به بررسی بیع زمانی در چهارچوب عقود معین و نامعین پرداخته است. به 
صرف عقود معین، نقش امضایی شرع عدم توقف عقود بهمواردی از جمله: اثبات این امر است که با توجه به 

، ریمحدودیت سلطه کامل در مورد اضرار به غدر خصوص قراردادهای عرفی، امکان اعتبار عرفی بیع زمانی، 
یید نمود. می هایی از مالکیت موقت در فقهعنایت به اصل تسلیط و وجود نمونه توان صحت بیع زمانی را تاا

ای نشده و فقط به بررسی صحت مالکیت موقت در این مقاله به جریان خیارات در بیع زمانی اشاره
 شده است. پرداخته

 (. قرارداد بیع زمانی، مجله پژوهشنامه حقوق خصوصی عدالت،0111) نینیا، محمدام یوحدان_ 1
 .0شماره 
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عدم  ای رشیبررسی ماهیت حقوقی بیع زمانی، فقط دیدگاه موافقین و مخالفین، ازنظر پذ ضمن مقاله نیا 
ه دکرن بیان را اما در مورد جریان خیارات در بیع زمانی مطلبی ،است داده پذیرش این عقد موردبحث قرار

 است.

 . 1ت در حقوق و فقه، مجله فقه سال هفدهم، شماره ق(. مالکیت مو0111امامی، مسعود )_ 1

از  کدامچیه :کندبیان می گونهنیاست و نتیجه پژوهش ا در این مقاله به بررسی مالکیت موقت پرداخته
د در مور ،. مقاله ذکر شدهتواند مشروعیت مالکیت موقت را مخدوش کندینم از سوی فقها شده دلایل مطرح

 بحثی را بیان نکرده است. ،خیارات در بیع زمانی انیجر

 نوآوری وجه .ژ
 انیجر یچگونگبررسی  درصدد، ماهیت بیع زمانیاز اجمالی  عریفت ضمن گذشته، یکار هاتمایز این کار از 

شی در تل نیهمچن است طور خاص و تفصیلی به ،حقوقی و های فقهیه از استدلالاستفاد با قرارداد نیدر ا اراتیخ
 کنونی است. جامعههای علمی و رسیدن به نتایج مطلوب نیازمندی خلأ جهت پر کردن

 پژوهش ساختار .ح
 :است شده یمتنظپژوهش حاضر در سه فصل 

که در آن اصطلحات و مفاهیمی که پژوهش مبتنی  مبانی استفصل اول: این فصل مربوط به مفاهیم و 
 .است شده یبررسبر آن است 

  ابپرداخته شده و، بیع زمانیچالش های فقهی و حقوقی جریان خیارات در به  فصل دوم: در این فصل
الکان، م به مسائلی مانند تعددمناسب اتخاذ راهکار صدد در ،عقدی صحیح و لازم عنوانبهپذیرش بیع زمانی 

 است. تحویل به مالکان دیگر، نحوه استرداد ثمن و ... یان خیارات در زمان تصرف یا جر

فصل سوم: در این فصل کیفیت و چگونگی جریان خیارات ذیل دو مبحث خیارات مشترک و خیارات 
د حق انصراف، نمان المللیینبنهاد های مشابه در عرصه  به ی وبررس قانونی آن یخلأهامختص به بیع و 

 است. شده پرداختهتقلیل ثمن و شرط حفظ مالکیت 
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 . مفاهیم1_1
 .شودیم اصطلحات و مفاهیمی که پژوهش مبتنی بر آن است بررسی ،در این بخش

  بیع زمانی .1_1_1
صورت  مالک از عین و منفعت شیء واحد، به، بدین معناست که چند 1بیع زمانی یا عبارت تایم شرینگ

که غالباا در اموال  (1، ص0111وحدانی نیا، )کنندیمد استفاده بالاالی شده در مدت مشخص یا  بندی زمان
 استفاده ،صورت دائمی بهو دیگر، مالکان در یک دوره مشخصی از زمان  عبارت به ؛غیرمنقول رواج دارد

 ایو  منافع ،در عین یابند که ممکن است حق مالکیتاماکن تفریحی را استحقاق می  ازملکی مانند خانه یا
  (.011، ص ش0111حسامی شهرضایی،  و ود )صادقیایجاد ش حق انتفاع برای اشخاص

در اروپا  0111اواخر دهه  ( درTime sharing) بیع زمان یا اصطلح یستأسنهاد تازه از نظر تاریخی، 
هنوز  البته که دریک بازه زمانی کوتاه در ایران رایج شده مدرن، ضروریات زندگی براثر و به وجود آمده است

در کشور فرانسه در چارچوب  0111در دهه  .تا به یک نیاز تجاری و گردشگری تبدیل شود داردخیلی فاصله 
 .شد استفاده، از این قرارداد های زمستانیهای ورزشتوسعه برخی پایگاه

و  0111در دهه زمانی  یعب است. یداکردهپ رواج گردشگری و املک در حوزهاین قرارداد بیشتر  امروزه 
و است ه داشت یتوجهقابلرشد  علوه بر فرانسه در کشورهای اطراف و سایر فرانسه نیزو  یافتهتوسعه 0111

تاجمیر  (اندکرده یبرداربهرهآمریکا نیز از این قرارداد  متحدهیالاتا و ایتالیا ،مانند پرتغال یهمچنین کشورهای
 .(01، ص0111ریاحی، 

وق حمایت از حق منظور بهالمللی در عرصه بین ،شدن این قرارداد در جامعه جهانی المللیینببا توجه به  
 2.دهند بدان تطبیق قوانین داخلی خود را تا شده های عضو دعوتکنندگان از دولتمصرف

با گسترش روز افزون این نهاد در جوامع، به تدریج قوانینی در جهت حمایت از خریداران وضع گردید و 
نیاز است تا در نظام داخلی از این نوع قرارداد حمایت گردد و قوانینی متناسب با حقوق داخلی برای توسعه 

 این عقد تصویب شود.

 مالکیت زمانی انواع .1_1_1_1
 مالکیت ادواری بر اساس حقوق اروپایی دارای اقسامی است: 

 3(سنددار) یکیتمل زمانیمالکیت  .1_1_1_1_1

                                                           
1 Time Sharing 
2 Directive 94/47/EC of the European Parliament and the Council of 26 October 1992. 

3 Fee_Simple or Deeded Timeshare 
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، خریدار برای مدت یگرد عبارت به ؛شودیممحسوب  لمعینی از ما زمان مدتمالک  عنوان بهخریدار 
نگهداری و و  یرتعم شارژ، هایینههزمانند  هاینههزمتناوب مالک مال خواهد بود و  طوربهمعینی از زمان 

مالکیت، بر عهده خریدار است و نکته دیگر اینکه  زمان و متراژ تناسب به با مالک، مرتبط هایینههز سایر
خود،  مصوبهآن، شورای عالی میراث فرهنگی در  تبع بهشود. برای خریدار یا خریداران، سند صادر می

سند مالکیت برای هر یک از مالکان زمانی گردشگری  مکلف کرده کهو املک کشور را  اسناد ثبتسازمان 
 ینتأمداران بانکی لازم را برای خری یلتو تسهوثیقه قبول  عنوان بهاسناد فوق را  ،صادر نماید و سیستم بانکی

همیت شیوه تنظیم سند از ا به نظر می رسد مالکیت زمانی به (11ص  ش،0111، ییرضاشهحسامی د )کن
معاملت  گونهبه خصوص خریداران به انعقاد این است و بیشتر معامله کنندگانالزامات محکمتری برخوردارو 

 نآ ،تملیکی صورتبهمانی پژوهش، در رابطه با مالکیت ز بحث ما در این عمده و تمایل بیشتری دارند
 .گشته استرایج  کهنچنا

 1ایاجاره زمانی تیمالک .2_1_1_1_1

ص  ،همانندارد )بر مال  و مالکیتی شودیمحق استفاده از مال را برای مدت معین دارا  صرفاا خریدار 
 .(14ص،ش0111)خراسانی،  آثار عقد اجاره را به دنبال دارد یااجارهطبیعی است که مالکیت زمانی  .(14

 داردندر مورد عین مال را  یریگمیتصملذا حق  ،شودیممالک منافع عین  مستأجردر این نوع از مالکیت، 
وجب وجود ندارد و م نیع بهوابستگی  گونهچیه، یااجارهبیع زمانی  ناز طرفی هم به دلیل موقتی بود البته

 .شودیمعین  زودهنگاماستهلک 

 2زمانی بر اساس حق انتفاع تیمالک .3_1_1_1_0
آید نمی دحق مالکیتی نسبت به مکان خاصی به وجو گونهیچهبرای خریدار مالکیت زمانی،  ،در این شیوه 

زیرا قواعد خاص اجاره بار ، توان گفت عقدی مبتنی بر اجاره استنمیالبته  ؛هم نیست و مالک منافع
 زمانی، های دیگر مالکیتشیوه ،مالکیت ادواری تملیکی یرازغ به .به توافق طرفین بستگی داردو  شودینم

 .(14ص  ، 0111 ، ییرضاشه حسامی) 3دگردنیمبدون سند منعقد 

را که ممکن است چهار  موقت و برای تعداد معدودی از سال صورت بهخریداران ، از مالکیت در این نوع
 و پس از پایان رادارند ازملکحق استفاده  معین، سال باشد یا برای تعداد دفعات 11روز یا  یستب یایا شش 

 هبعین و  مالکیت ادواری متضمن انتقال یقراردادهااکثر  .داشت یچ حقی نسبت به ملک نخواهندمدت، ه

                                                           
1 Lease hold Timeshare 
2 Night_to_Use Timeshare 
3 No ndeeded Timeshare 
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خصی مش زمان مدتمال تنها در  ینع بهو مالکیت آن نسبت  شودیممنعقد  در قالب عقد بیع ،آن منفعت تبع
 دارد.، استمرار از یک دوره خاص

 یبردار بهرهزمانی از حیث زمان و مکان  تیمالک .2_1_1_1
 :شودیمچهار گروه تقسیم  به یبرداربهرهو مکان  زمانبیع زمانی از حیث 

 1/ زمان معینمعین ملک .1_2_1_1_0
، تفریحی یهاآپارتمان یل:قب از ،معین معین، از یک مکان یزمان مدتیا  هفته خریداران در این شیوه، 

در این روش،  .هستندمالک مورد معامله  ،نمایندیمدر همان زمان معین استفاده  صرفاا یت که ئویل، سو
استفاده نماید را مشخص  قرارداد مورداز امکانات مال  خواهدیمکه در آن زمان  هفته یا ماهی کنندهاستفاده

، 0111؛ تاجمیر ریاحی، 11ش، ص 0111)خراسانی، استفاده در همان زمان است و صرفاا مجاز بهکند یم
در  شده ذکردر برخی مواقع امکان جابجایی هفته یا افزایش و  ته این به معنای الزام مطلق نیستالب ( 01ص

برای طرف قرارداد متصور است.  هامجموعههای همان سال و یا جابجایی در سایر قرارداد با سایر هفته
معامله  را به انجام کنندگانمعاملهاست که  هایییوهش ترین ییابتداو  ترین یجرااین شیوه از توان گفت یم

ر دربر دیگ هاییوهشتنوع کمتری نسبت به  در این قرارداد، محدودیت در ملک و زمان البته سازدیمیب ترغ
 .دارد

 2معین/ زمان شناور ملک .2_2_1_1_0
، در قرارداد شده اخذ یهازماناما نسبت به  ،شودخریداری می ملک از یک یزمان مدت در این شیوه

 یبرداربهرهاخذ و  ،های طولانی، متوسط یا کوتاهمشتری، در زمانتواند بر مبنای اراده شناور است و می
 .(11ش، ص 0111خراسانی، )گردد

بلکه خریدار موظف  ؛شودقصد استفاده از مال را دارد مشخص نمی قراردادزمانی که طرف بنابراین، 
 ،دنمای او مشخص ریزی اطلع و با هماهنگیاست قبل از اینکه قصد استفاده را داشته باشد به مسئول برنامه

ر اساس ب شود و آن چنین است که مالکهم وجود دارد که بیشتر در کشورهای غربی استفاده می یاوهیش البته
ن خود را برگزیند همچنین ممک موردنظرکه فصل یا زمان  شودیم، مجاز افتهیصیتخص امتیازاتی که به وی

، یآبادنجفکاظمی )است که کلوپ تفریحی، قباله یا سند نیز به دارندگان چنین امتیازی اختصاص دهد 
 .(41 ص ،0111

                                                           
1 Fixed unit/Fimedinterval    

2 Fixed unit/Float in Terval 
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این شیوه نسبت به شیوه قبل حق انتخاب بیشتری به خریدار می دهد و به نظر می رسد اختلف مالکان 
ین زمینه در اکه نیازمند وضع مقررات متناسب  فاده از مال نسبت به شیوه ی قبل بیشتر باشددر زمان است

 .است

 1/ زمان معینشناور ملک .3_2_1_1_1 
معینی را خریداری  زمان مدتو صاحبان املک ادواری،  یدارانخر قبل، ییوهشاین شیوه برعکس 

، 0111خراسانی، )نیستند شده ینمعخاص و در طول مدت  طور به ملزم به استفاده از یک ملک کنند امامی
رسد برای  و به نظر می برای مالک حق انتخاب بیشتری قائل استمانند شیوه قبل البته در این شیوه  .(11ص

پیشگیری از اختلف مالکان در تحویل عین نیازمند تصویب قوانین متناسب است هرچند که در ایران به طور 
 .رسمی رایج نگشته است 

 2فصل شناور شناور/ ملک .0_2_1_1_1
 ت زمانی،مالکیقرارداد، دارندگان  در طی این نوع از. انعطاف پذیرتراست قبل هاییوهشاین شیوه نسبت به 

این شیوه  .(11همان، ص)خود انتخاب نمایند دلخواه بهمختلف،  یهافصلمختلف،  یهاملکبین  مجازند
 شناور بودن فصل و زمان اختلفات کمتری یلبه دل رسدیملیکن به نظر  زیاد در حقوق داخلی رایج نیستهم 

 .سازدیم قدررا م یتر گستردهقبل در بین مالکان وجود داشته باشد؛ زیرا حق انتخاب  هاییوهشنسبت به 

 بیع زمانی در حقوق داخلی .3_1_1_1
توریستی و رفاهی آبادگران ایران طرحی  یهامجتمعشرکت  0111اولین بار در سال  ،در حقوق داخلی

 عدبهتل در جزیره کیش ارائه شد و  یهااتاقمنظور فروش زمانی به ،طرح نوین مالکیت زمانی عنوان بهرا 
و  فروخت مالکیت زمانی صورت بهرا  هایشیهحاشواحد آپارتمان  14آبادگران کیش  1مجتمع شماره  ازآن

میر تاج)کردند ام به فروش از طریق مالکیت زمانیدیگر اقد یهامجتمعمشهد و  یکوه سنگسپس مجتمع 
 های گردشگری به معنایاین نوع فروش توسط مجتمع ،ابتدا لازم به ذکر است (.11،ص 0111،ریاحی 
همچون مشاع مشروط یا صلح  ییهاقالبدر حقوق کشورهای اروپایی رواج دارد نبوده بلکه در  آنچهحقیقی 

 .اندکردهزمانی منافع، استعمال 

نامه ایجاد، اصلح، تکمیل، اصلح آیینمصوبه ، در باب بیع زمانی وجود دارد که یاتنها مقرره
 مصوبه هاآنو جهانگردی و نظارت بر فعالیت  گردییرانا ،یساتتأس ،یگذارنرخو  یبنددرجه

ست که صرفاا واگذاری مالکیت زمانی مشاع یا عالی میراث فرهنگی و گردشگری ا شورای01/1/0111

                                                           
1 Fbafanit/ Fixed interval   
2 Float unit/ Float season 
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