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بررسی‌ماهیت‌حقوقی‌مالکیت‌زمانی‌در‌حقوق‌آمریکا
سعید عطازاده1*

الهه پارسا2**

تاریخ وصول:91/8/25؛ تاریخ پذیرش:92/2/7

چکیده
بعد از فرانس��ه- که به عنوان خاس��تگاه مالکیت زمانی تلقی می ش��ود- آمریکا یکی دیگر از کشورهای پیشرو در پذیرش نهاد حقوقی 
مالکیت زمانی به عنوان ابزاری برای جذب توریست و توسعه صنعت جهانگردی است. در حقوق آمریکا، مالکان املاک، زمانی نسبت 
به ملک یکدیگر مالکیتی مطلق و بدون قید و ش��رط دارند که به موجب آن، ش��خص تمام حقوق مالکانه را دارا باش��د و بتواند مالک 
منفعت ملک، یا حق انتفاع از آن برای دورة زمانی معین ش��ود. با توجه به اینکه در مالکیت زمانی، نوعی حالت اش��تراک وجود دارد، 
در این مقاله پس از بررسی انواع مالکیت اشتراکی در حقوق آمریکا، روشن می گردد که هر دو قسم مالکیت زمانی، مبتنی بر مالکیت 
مشترک است. در حقوق آمریکا، مالکیت زمانی به دو صورت سند دار و بدون سند است. مالکیت زمانی بدون سند، خود به دو دستة 
اس��تیجاری و حق انتفاع تقس��یم می شود. مالکیت زمانی به ش��یوه های هفته ثابت، هفته تقسیم شده، هفته شناور، مالکیت زمانی هر دو 

سال یکبار، واحدهای تجزیه شده، سیستم مبتنی بر اماکن و مالکیت جزئی مورد استفاده قرار می گیرد. 

کلیدواژه‌ها: مالکیت، مالکیت مشترک، مالکیت زمانی، حق عینی.

saeidbahjat@yahoo. com * دانشجوی دکتری حقوق دانشگاه تهران، پردیس فارابی )نویسنده مسئول( 
** کارشناس ارشد حقوق خصوصی
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1-‌مقدمه
نهاد حقوقی مالکیت زمانی، از سال 1373 مورد توجه حقوقدانان 
ای��ران قرار گرفت. در این راس��تا، به منظور مش��روعیت یا عدم 
مش��روعیت این نهاد حقوقی با موازین شرعی و قانونی و تطبیق 
ای��ن نهاد حقوقی با قالبهای حق��وق داخلی محققین تحقیقاتی را 
انجام دادند. به نظر می رس��د، به علت طولانی تر بودن س��ابقه و 
پیشینة مباحث علمی و عملی مالکیت زمانی در حقوق آمریکا، در 
بادی امر باید ماهیت حقوقی این تأس��یس حقوقی در کشورهای 
پیش��گام در این زمینه مشخص شود، س��پس به بررسی این نهاد 
نوپ��ا در حقوق ای��ران بپردازیم. این مقال��ه در پنج مبحث تنظیم 
ش��ده اس��ت. در مبحث اول تعریف مختص��ری از مالکیت ارائه 
می شود، در مبحث دوم مباحث نظری مالکیت مورد بررسی قرار 
می گیرد و مباحث سوم و چهارم به ترتیب به عینی بودن مالکیت 
زمانی در حقوق آمریکا و اشتراکی بودن مالکیت زمانی در حقوق 
آمری��کا اختصاص دارد. در مبحث پنجم نیز انواع مالکیت زمانی 
و شیوه های استفاده از آن، مورد تحلیل و بررسی قرار می گیرد. 

2-‌تعریف‌مالکیت
هم��ان گونه ک��ه برخی از لغویون »مل��ک« و »مالکیت« را به آثار 
آن معنا کرده اند )اب��ن منظور، 1408؛ احمدابن فارس، ذیل کلمه 
ملکی��ت(، گروه��ی ازفقها نی��ز در تعریف مالکی��ت، از آثار آن 
نام می برن��د و به عبارت دقیق تر »تعریف به اثر« کرده اند. ش��یخ 
انصاری ملکیت را نسبتی میان مالک و مملوک )انصاری، 1366، 
ص79( قرار داده اس��ت که از یک حکم تکلیفی انتزاع می ش��ود. 
ام��ا وی در ج��ای دیگ��ری از ملکیت به س��لطنت فعلیه )همان، 
ص368( یاد کرده اس��ت. س��ید یزدی آن را عبارت از س��لطنت 
دانس��ته )طباطبای��ی ی��زدی، 1958، ص57 و58(، علامه نائینی 
مرتبه ای از مقوله جده )آملی، 1413، ص84( و آخوندخراس��انی 
آن را نوع��ی اضافه )خراس��انی، 1321، ص307( خوانده اند. در 
عبارات محقق اصفهانی، ملکیت به معنای واجد بودن، داش��تن و 
دارا بودن دیده می ش��ود. )جزایری، 1416، ص115( در مصباح 
الفقاه��ه، برخی ازفقه��ا مالکیت را به احاطه و س��لطنت تعریف 
نموده اند )توحیدی، 1371، ص44(. برخی فقهای اهل سنت نیز 

از ملکیت به اختصاص یاد کرده اند )زحیلی، 1984، ص56(. 
حقوقدانان نیز در خصوص تعریف اتفاق نظر ندارند. گروهی 
آن را رابطه ای میان ش��خص و چیز مادی می دانند که قانون آن را 
معتبر شناخته است )امامی، 1373، ص73(. برخی می گویند: این 
رابطه به شخص مالک حق همه گونه تصرف و انتفاع را می دهد 

)صفایی، 1350، ص230(. برخی نیز به جهت دشواری تعریف، 
فقط به ش��مارش عناصر آن اکتفا نموده ان��د )جعفری لنگرودی، 
1373، ص88-91(. در بعضی از نوش��ته های حقوقی آمده است: 
»مالکیت حقی است دایمی که به موجب آن شخص می تواند در 
حدود قوانین تصرف در مالی را به خود اختصاص دهد و به هر 
طریق که مایل اس��ت از تمام منافع آن اس��تفاده کند« )کاتوزیان، 
1374، ص163(. برخی حقوقدانان آن کش��ور با توجه به تعریف 
ملکی��ت در ماده 802 قانون مدنی مصر، ملکیت را به عناصر آن، 
این گونه تعریف کرده اند: »حق ملکیت ش��ی ء عبارت اس��ت از 
حق بهره گیری از سه طریق: 1- استعمال 2- استغلال 3- تصرف 
دایمی« )س��نهوری، 1998، ص493(. بعضی دیگر که با فقه اهل 
سنت آشنایند از ملکیت به »علاقه بین انسان و مال که به امضای 

شرع رسیده است« یاد می کند )زحیلی، 1948، ص56(. 
قان��ون مدنی ای��ران، تعریف��ی از ملکیت ارایه نکرده اس��ت 
)جعف��ری لنگ��رودی، 1373، ص60(. در م��اده 35 »تصرف به 
عنوان مالکیت« را دلیل مالکیت دانسته است )ر.ک ماده 35 قانون 
مدنی(، امّا روش��ن است که قانونگذار در مقام بیان »اماره قانونی« 
اس��ت و به هیچ وجه نمی توان تعری��ف ملکیت را از این ماده به 

دست آورد. 
با توجه به مطالبی که فوق می توان چنین استنباط نمود:

اولاً، برخ��ی از آثار ملکی��ت نام برده اند ن��ه معنای آن، ولی 
برخ��ی دیگر، باتفکیک ملکیت از آث��ارش، آن را به »واجدیت«، 
»داش��تن« و »دارابودن« معناکرده اند. همین معنا را از اس��تعمالات 
فصیح می توان به دست آورد. در آیه کریمة »فمن لم یجد فصیام ثلاثة ایام 
فی الحج« )بقره، آیه196( در مورد کسی که نسبت به داشتن قربانی 

استطاعت ندارد و نیز در آیه کریمة »فمن لم یجد فصیام شهرین 
متتابعین« )نسا، آیه92( نسبت به کسی که اولین عدل کفاره را دارا 
نیست، »عدم الوجدان« به کار رفته است. در روایتی از پیامبر اکرم 
صلی الله علیه وآله وس��لم آمده است: »لی الواجد بالدین یحل عرضه 
و عقوبت���ه« )حرعامل��ی، 1414، ص90( که مقصود از آن، مماطله 

نسبت به ادای دین با وجود »دارایی« می باشد- عبارت »وجدان« 
که معادل فارسی آن »داشتن« یا »دارایی« است به کار رفته است. 
چنانچ��ه معنای ملکی��ت را »واجدیت« که معادل فارس��ی آن 
»داش��تن« یا »دارابودن« اس��ت، بدانیم بر تمامی انواع ملکیت قابل 
صدق است، بدون آن که نیازی به قرینه باشد. گفتنی است رابطه ای 
که میان »دارا بودن« و آثار ملکیت از قبیل سلطنت است، به گونه ای 
می باشد که اگر کسی »دارا« باشد می توان گفت: بر متعلق »دارایی« 
سلطه دارد، ولی عکس آن صادق نیست زیرا لزوماً این گونه نیست 
که اگر شخصی بر چیزی سلطه داشت، واجد آن شی ء نیز باشد. 



سا
پار

هه 
، ال

زاد
طا

د ع
سعی

 | 
کا

مری
ق آ

قو
 ح

در
ی 

مان
ت ز

کی
 مال

قی
قو

 ح
ت

اهی
ی م

رس
بر

15

ثانیا، ملکیت به معنای »واجدیت«، »داشتن« و »داراشدن« بهتر 
است. البته تحقق این مفهوم، به طرف نیاز دارد؛ زیرا »ملکیت« یا 
»داشتن« از مفاهیم ذات اضافه است )نراقی، 1384، ص113(، لذا 
هر گاه سخن از »داشتن« به میان می آید، بلافاصله این پرسش را 
نیز به دنبال دارد که »داش��تن چه چیز؟« یا »ملکیت نسبت به چه 
چیز؟«. پس از آن که طرف ملکیت معلوم ش��د، آثاری متناسب با 
طرف ملکیت، بر چنین »دارا شدنی« بار می شود. دیگر تعریفهای 

ارایه شده غالباً یا تعریف به اثر است، یا با مشکل دیگری دارد

3-‌مبانی‌نظری‌مالکیت
قب��ل از ورود به موضوع اصلی مقاله که در مورد ماهیت حقوقی 
مالکیت زمانی در حقوق آمریکا است، ضرورت دارد ابتدا ماهیت 
و صفات مالکیت را مورد بررس��ی قرار دهی��م. از آنجا که مقاله 
حاضر در مورد نهاد مالکیت زمانی است، ممکن است این سوال 
به ذهن متبادر ش��ود که آیا مالکی��ت می تواند به صورت زماندار 
باش��د و آیا زماندار بودن مالکیت با صفت دائمی بودن در تضاد 
نیس��ت؟ برای پاسخ به این سؤال، ابتدا به بررسی ماهیت مالکیت 

و سپس صفات مالکیت میپردازیم. 

1-3-‌ماهیت‌مالکیت:
مفاهی��م در یک دس��ته بندی کلی، به مفاهی��م حقیقی و اعتباری 
تقسیم می شوند. مفاهیم حقیقی، مفاهیمی هستند که می توان برای 
آنه��ا ما به ازای خارج��ی تصور کرد و قابل ص��دق و کذب در 
عالم خارج هس��تند، اما مفاهیم اعتباری، مفاهیمی هس��تند که ما 
ب��ه ازای خارجی ندارند، یا ب��ه عبارت دیگر در عالم خارج قابل 
تحقق نیس��تند و س��اخته و پرداخته انسان می باش��ند و انسان بنا 
ب��ه نیاز خ��ود آن را وضع می کند و ظرف تحق��ق آن عالم اعتبار 
اس��ت )پیلوار، 1391، ص44(. س��اختن عل��وم اعتباری، معلول 
اقتضای قوای فعاله طبیعی و تکوینی انس��ان است و فعالیت این 
قوا، وابس��ته به اجتماع نمی باشد. امور اعتباری به دو دسته تقسیم 
می ش��ود. 1- امور اعتباری قبل از اجتم��اع 2- امور اعتباری بعد 
از اجتم��اع )طباطبای��ی، 1391، ص125(. آنچه که مورد نظر این 
گفتار اس��ت، امور اعتباری بعد از اجتماع است که از ذهن انسان 
ام��روزی تراوش کرده و به اندازه ای زیاد اس��ت که تمیز و طبقه 
بندی آن ش��اید روزگار های قبل فراتر از توانایی فکر بوده است، 
اگر چه همه آنها س��اخته فکر و اندیشه است. با این همه، انسان 
پیوس��ته به حس��ب پیش��رفت اجتماع و تکامل فکر خود مفاهیم 
تازه ای می س��ازد و ه��ر روز، یک یا چند نمون��ه تازه به معرض 

نمای��ش می گذارد. ی��ک نمونه بارز از ام��ور اعتباری اصل ملک 
است که ریش��ه این اصل، قبل از تحقق اجتماع است و آن اصل 
اختصاص، یا اختصاص مطلق است که در مورد بعضی تصرفات 
اعتبار پذیرفته شده است. البته این اختصاصات هر کدام در مورد 
مخصوص به خود به اندازه تماس و احتیاج اجتماعی قیود تازه ای 
به خود می گیرد و نامهای ویژه ای پیدا می کند و در نتیجه، احکام 
و آثار تازه ای برای آنها اعتبار میشود که قابل انطباق به مورد بوده 
باشد. هر یک از موضوعات اعتباری و آثار دامنه دار آنها، ظرفیت 
گفتگوی زیادی را دارد که ممکن است طی آنها نظرات گوناگون 
مطرح ش��ود و در جاهای مخصوص به خود مورد بررس��ی قرار 

بگیرد )همان، صص146-144(. 
یک��ی از مفاهیم اعتب��اری، مالکیت اس��ت. مالکی��ت رابطه 
اعتباری است که میان شخص و مال وجود دارد و حقوق، آن را 
به رس��میت شناخته است جوهر مالکیت را دو عنصر اختصاصی 
و انحصاری تش��کیل می دهد. در فقه، مالکیت به دو دسته واقعی 
و اعتباری تقس��یم می ش��ود. در این زم��ان، مالکیت واقعی به دو 
دسته تکوینی، یعنی مالکیت خدا بر همه چیز و مالکیت انسان بر 
خودش تقسیم می ش��ود. قسم دیگر از مالکیت، مالکیت اعتباری 
اس��ت، یعنی مالکیت حقوقی که عقلاء جهت اداره و تنظیم امور 
اجتماعی، اقتصادی و سیاس��ی خود وض��ع می کنند؛ پس ماهیت 
مالکیت، در فقه عبارت است: از سلطه اختصاصی بر مال )پیلوار، 
1391، ص��ص66-68(. در حق��وق ایران، تعاری��ف متعددی از 
مالکیت ارائه ش��ده است، امّا تعریفی که مورد نظر است، عبارت 
است از رابطه ای اعتباری که بین شخص و شیء به وجود می آید 
و به موجب آن، ش��خص می تواند هر نوع تصرف در ملک خود 
انجام دهد و مانع تصرف دیگران شود )صفایی، 1388، ص168. 
اش��رفی، 1386، ص30(. و هر گونه تصرف م��ادی، مانند تغییر 
و ات��لاف یا تص��رف اعتباری مانند نقل و انتقال نس��بت به ملک 
خوی��ش را انجام دهد )امام��ی، 1383، ص15(. به عبارت دیگر، 
حدوث و بقای مالکیت، مانند هر امر اعتباری دیگر به دست منشأ 
اعتبار آن است. شارع مقدس، در مورد مفهوم مالکیت و مصادیق 
آن بیان خاصی ندارد و تشخیص آن امر به عرف و عقلاء واگذار 
ش��ده اس��ت )امام خمین��ی، 1415، ص454(. در حقوق آمریکا، 
مالکیت عبارت است از قدرت و سلطه انحصاری فرد بر مال؛ بر 
اس��اس این تعریف، ویژگی اصلی مالکیت را اعطای حق کنترل 

اختصاصی بر یک مال می دانند )پیلوار، 1391، ص66( 

2-3-‌صفات‌مالکیت
در این قس��مت برای آشنایی بیش��تر با مالکیت صفات آن مورد 
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بررس��ی قرار می گیرد. . مالکیت، در فقه و حقوق ایران و حقوق 
آمریکا دارای س��ه وصف مطلق ب��ودن، انحصاری بودن و دائمی 

بودن است که در زیر به بحث و بررسی آنها می پردازیم. 
الف(‌مطلق‌بودن1

یکی از اوصاف مالکیت، س��لطنت مطلق مالک، برمملوک خویش 
اس��ت که به موج��ب آن مالک می تواند هرگون��ه انتفاعی از ملک 
خود ببرد و در اس��تعمال و واگذاری آن به غیر و حتی اتلاف آن ، 
محدودیتی ندارد. این اختیارات نتیجه مطلق بودن مالکیت اس��ت 
)صفای��ی، 1388، ص168. محقق دام��اد، قواعد فقه، ص123(. به 
جای وصف »اطلاق« می توان از »اصل تسلیط« سخن گفت، بدین 
معنا که تا زمانی که مانعی برای حق تصرف و انتفاع از ملک وجود 
ندارد، اش��خاص مجاز به تصرف و انتفاع از ملک می باش��ند و در 
مواردی که قاعده لاضرر و اصل تسلیط تزاحم پیدا کنند، حاکمیت 
با قاع��دة لاضررخواهدبود )کاتوزیان، 1388، ص107(. همانگونه 
که اص��ل40ق. ا. مقرر می دارد: »هیچ ک��س نمی تواند اعمال حق 
خویش را وسیله اضرار به غیر یا تجاوز به منافع عمومی قراردهد«. 
با توجه به اصل44 و47 ق. ا. 2 این نکته برداشت می شود که اصل 
تسلیط، مفهوم پیشین خود را ندارد و مالکیت وسیله ای برای حفظ 
منافع عمومی است و تنها در مواردی مورد حمایت قانونگذار قرار 
می گیرد که شیوه اکتساب و اجرای آن در مسیر هدفهای قانونگذار 
باش��د )صفایی، 1388، ص168(. در حقوق آمریکا، مطلق بودن به 

معنای حکومت مالک بر مالش می باشد. 
ب(‌انحصاری‌بودن3

مالکیت حق انحصاری اس��ت که ب��ه موجب آن، مالک حق دارد 
منحصراً از مال خود بهره مند ش��ود و از تصرفات دیگران در آن 
جلوگیری کن��د، هرچند که این تصرفات هیچ ضرری به حال او 
نداشته باشد و تمامی افراد باید آن را محترم شمارند. ماده 31 ق. 
م. در ای��ن زمینه اعلام م��ی دارد: »هیچ مالی را از تصرف صاحب 
آن نمی ت��وان بیرون کرد، مگر به حکم قانون«. در این خصوص، 
بای��د گفت که وصف انحصاری بودن، در نهاد خود واجد عنصر 
مانع بودن و جامع بودن است که در هر حال، منظور صفت کمی 
می باش��د )هنری، 1389، ص39(. در حق��وق آمریکا، انحصاری 
بودن به معنای این است که مالک حق مالکیت و قدرت بر انتقال 

1. Absolut
2. اصل44 ق. ا: »مالکیت در این س��ه بخش تا جایی که با اصول دیگراین 
فصل مطابق باشد و از محدوده قوانین اسلام خارج نشود و موجب رشد و 
توس��عه اقتصادی کشورگردد و مایه زیان جامعه نشود مورد حمایت قانون 

جمهوری اسلامی است«. 
اصل47 ق. ا: »مالکیت شخصی که از راه مشروع باشد، محترم است ضوابط 

آن را قانون معین می کند«. 
3. Exclusive

مال را داشته باشد )پیلوار، 1391، ص90(. 
ج(‌دائمی‌بودن‌‌4

یکی دیگر از اوصاف مالکیت، دائمی بودن مالکیت است. منظور 
از دوام، زوال ناپذی��ری امری اس��ت، امّا در مورد مالکیت، منظور 
ازدوام، زوال ناپذیری مالکیت نیس��ت، بلکه منظور این اس��ت که 
ب��رای مالکیت مدتی متصور نیس��ت، تا آن زمان ک��ه مال پایدار 
است، مالکیت امتداد دارد و حق مالک بر مال مستقراست. دائمی 
ب��ودن مالکیت، اگرچه به صراحت در قانون مدنی نیامده اس��ت، 
امّا عموم حقوقدانان این صفت را برای مالکیت مس��لم دانسته اند 

)امامی، 1383، ص19(. 
درفق��ه و حقوق ایران، اگر چه اطلاق مالکیت مس��تلزم دوام 
است، اما این نظر پذیرفته شده است که از نظر زمانی در صورت 
وجود وضعیتی عقلایی مالکیت محدود ش��ود. در حقوق آمریکا، 
تأکید زیادی بر دائمی بودن نمی ش��ود، چون زمان نقش ضروری 
در مالکی��ت دارد و دائم��ی بودن، به معن��ای دوام مالکیت مالک 
اس��ت، نه دوام خود حق مالکیت )پیل��وار، 1391، ص91-88(. 
پس با توجه به مطالب گفته شده، مالکیت از امور اعتباری است، 
پس امری متدرج و سیال است، افراد جامعه می توانند با توجه به 
نیازهای خود مالکیت را به گونه های مختلفی وضع کنند. یکی از 
مثال های بارز با توجه ب��ه اعتباری بودن مالکیت، مالکیت زمانی 
اس��ت که امروزه در جوامع مختلف متداول شده است و انسان ها 
ب��ا توجه به نیازهای فردی خ��ود آن را وضع کرده اند که با توجه 
به توضیحات فوق الذکر جای هیچ گونه ش��ک و تردید در مورد 

عدم مشروعیت این نهاد باقی نمی ماند. 

4-‌عینی‌بودن‌مالکیت‌زمانی‌در‌حقوق‌
آمریکا

برای یافتن ماهیت حقوقی مالکیت زمانی در حقوق آمریکا، باید 
به بررس��ی انواع حقوق عینی بپردازیم. در حقوق آمریکا وقتی از 
حقوق عینی س��خن به میان می آید، منظ��ور اعم از حق مالکیت 
ملک و حق انتفاع از ملکی می باش��د. همچنین هنگامی که صرفاً 
منفعت ملکی ب��ه دیگری منتقل می ش��ود، در زمرة حقوق عینی 

قرار می گیرد. 

1-4-‌حق‌مالکیت‌ملک5
ش��ایع ترین حق عینی که اش��خاص می توانند نسبت به ملک دارا 

4. Perpetual
5. Fee simple 



سا
پار

هه 
، ال

زاد
طا

د ع
سعی

 | 
کا

مری
ق آ

قو
 ح

در
ی 

مان
ت ز

کی
 مال

قی
قو

 ح
ت

اهی
ی م

رس
بر

17

باش��ند، حق مالکیت ملک اس��ت که خود ب��ه دو صورت محقق 
می شود:

الف(‌حق‌مالکیت‌مستقر6
این ن��وع مالکیت، کامل تری��ن حق مالکیت اس��ت. مالک چنین 
ملک��ی، دارای مالکیت مطلق نس��بت به زمین و منافع آن اس��ت 
و می توان��د تمام حقوق مالکانه خ��ود را در هر زمان که بخواهد 
اعم��ال نماید و این حقوق، به قرار و فراز ملکش تعمیم می یابد. 
همانط��ور که در مبح��ث اوّل متذک��ر ش��دیم، حقوقدانان برای 
مالکیت س��ه وصف مطلق ب��ودن، انحصاری بودن و دائمی بودن 
را ذکر کرده اند. در م��ورد دو وصف اول، اختلافی وجود ندارد، 
آنچه که در رابطه با مالکیت زمانی مورد تردید قرار گرفته وصف 
دائمی بودن آن است. در اینجا منظور از دوام، این است که وقتی 
مالی در ملکیت شخصی وارد شد، برای همیشه در ملک او باقی 
می ماند و مالک می تواند تا زمان دلخواه از آن بهرمند ش��ود، مگر 
اینکه به یکی از اس��باب ناقل ملکی��ت، مالکیت به دیگری منتقل 
شود. یا به عبارت دیگر، رابطه بین مالک و ملک قطع شود؛ پس 
انتقال یا زماندار بودن مالکیت با دوام منافاتی ندارد. همانطور که 
گفتی��م، در حقوق آمریکا بر صفت دائمی بودن تأکید نمی ش��ود. 
حق مالکیت مس��تقر برای شخص و وراث او بدون محدودیت و 
برای همیش��ه به وجود می آید. از ویژگیهای بارز ملک این است 
که قابل رهن دادن و انتقال در طول دوره زندگی مالک می باشد. 
این حق، می تواند به وسیلة سند یا به طور ارادی به دیگری منتقل 
شود و اگر به طور ارادی نباشد، بعد از مرگ مالک اصلی به ورثة 
او منتقل می ش��ود. همچنین می ت��وان از آن، برای پرداخت دیون 
مالک، قبل یا بعد از مرگ او استفاده کرد. نکته ای که باید در نظر 
داشت، این اس��ت که این نوع مالکیت در برخی موارد به وسیله 
 Miller & Jentz,2003, p985.) قانون یا دولت محدود می ش��ود

(Anderson & Fox & Twomey. & Jenning,1999, p. 963
ب(‌حق‌مالکیت‌متزلزل7

نوع دیگر از حق مالکیت که می توان برای اشخاص تصور نمود، 
حق مالکیت فسخ شدنی می باش��د. این نوع مالکیت، در مقایسه 
با مالکیت مطلق ملک، محدودیت بیش��تری دارد. در مواقعی که 
در انتق��ال ملک به دیگری محدودیت ب��ه وجود می آید و انتقال 
نسبت به طرف دیگر، به طور مشروط و مقید واقع می گردد، این 
 Beatty & Samuelson, 2003,p.) نوع مالکیت محقق می ش��ود

 .(801

6. Fee simple absolute 
7. Fee simple defeasible 

2-4-‌حق‌عمری‌8
یکی دیگر از اقس��ام حق��وق عینی، حق عمری اس��ت این حق 
به مدت عمر یک ش��خص معین که اغلب مالک ملک اس��ت به 
وجود می آی��د. دارندة حق عمری، در مقایس��ه بادارندة مالکیت 
متزل��زل از درجة مالکیت کمتری برخوردار اس��ت. دارنده، حق 
اس��تفاده و بهره برداری از ملک را دارا می باشد، اما بهره برداری از 
حق، مقید به رعایت حقوق عمومی، مثل خودداری از مزاحمت، 
خودداری از اس��تفاده ای که مضرملک باش��د، است. دارندة حق 
عمری، می تواند ملک خود را رهن یا اجاره دهد، اما مدت انتقال 
نباید بیش��تر از مدت عمر مالک باش��د؛ به عب��ارت دیگر، دارای 
تمام حقوق و وظایف مالک مطلق ملک است، به جز اینکه نباید 
تصرفی نماید که برای ملک مضر باش��د و همچنین مانند مالک، 
موظف به پرداخت هزین��ه نگهداری، تعمیر و پرداخت عوارض 

(Miller & Jentz,2003, p. 985) .می باشد

3-4-‌منافع‌احتمالی‌9
مناف��ع احتمالی، زمان��ی محقق می ش��ود که مال��ک منافع ملک 
خ��ود را به دیگری منتقل می نماید. ای��ن منافع، به صورت منافع 
اس��تردادی10 و منافع مؤجل11 می باش��د. منفعت استردادی، وقتی 
به وج��ود می آید که مالک به انتقال منفعت مل��ک، به منتقلٌ الیه 
مبادرت نماید و مالک منفعت اس��تردادی را به لحاظ عدم انتقال 
کامل منافع به منتقل الیه، دارا خواهد بود و بعد از انقضای مدتی 
که مالک منفعت ملک را به منتقل الیه منتقل کرد، دوباره ملک به 
تصرف��ش در خواهد آمد و مال��ک، کلیه حقوق متعلق به ملک را 
دوباره دارا به دس��ت خواه��د آورد. منفعت مؤجل، زمانی محقق 
می ش��ود که مالک، ملک حق بهره برداری آنی و بالفعل نس��بت 
به ملک ندارد؛ چون منفعت موجود ملک را به ش��خص دیگری 
منتق��ل کرده اس��ت، اما دارای حق بالقوه نس��بت به بهره برداری 
 Anderson& Fox &Twomey&) .از مل��ک در آین��ده هس��ت
Jenning,1999, p. 963) در مقابل حقوق عینی که ناقل مالکیت 

هستند، برخی از حقوق هستند که از اساس منفعت و حق انتفاع 
آن مل��ک، به دیگران منتقل می ش��ود. این حقوق، به صورت حق 
ارتفاق12، انتفاع13، اجازه14 ظاهر می ش��وند. حق استفاده از اموال 
دیگران، مانند: حق عبور از ملک دیگری را حق ارتفاق می گویند. 

8. Life estate
9. Future interest
10. Reversionary interest
11. Remainder
12. Easement
13. Profit
14. Licences
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ح��ق ارتفاق، برای م��دت خاصی به وجود می آی��د، بدون اینکه 
دارنده حق، حق مالکیتی نس��بت به ملک داش��ته باشد. زمانی که 
حق ارتفاق، به دیگری منتقل می ش��ود، نمی تواند بدون رضایت 
مالک این حق فس��خ ش��ود و فس��خ بدون رضایت دارنده حق، 
غی��ر نافذ و فاقد اثر اس��ت. نکته ای که باید مد نظر قرار داش��ت 
این اس��ت که حق ارتفاق، در نتیجه یک توافق شفاهی به وجود 
نمی آید، بلکه حتماً باید به موجب س��ند به دیگری واگذار شود. 
حقی که برای تصرف در ملک دیگران به وجود می آید حق انتفاع 
اس��ت، برای مثال اگر ش��خص الف از آبی ک��ه در ملک دیگری 
اس��ت، استفاده نماید الف نس��بت به آب ملک، حق انتفاع دارد. 
اجازه حقی اس��ت که به منظورانجام یک س��ری اعمال بر روی 
ملک دیگران برای ش��خص به وجود می آید. این حق، قابل فسخ 
اس��ت و همانطور که ب��ا اراده و رضایت مال��ک زمین به وجود 
می آید، با رضایت همان مالک قابل فس��خ نیز می باشد. در حقوق 
آمریکا، انتقال اعم از حق مالکیت یا منفعت ملک به وس��یله سند 
صورت می گیرد و شرایط انتقال در قرارداد فروش تعیین می شود. 
سند باید حاوی نام خریدار وفروشنده، کلماتی که دلالت برقصد 
انتقال نماید، توصیف کامل مال مورد معامله و امضای فروش��نده 
باش��د. (Miller & Jentz,2003, p. 968) پس با توجه به مطالب 
ذکر شده، استنباط می ش��ود که مالکیت صرفاً برای اعیان حاصل 

نمی شود و منافع می توانند موضوع مالکیت قلمداد شوند. 

4-4-‌عقداجاره‌15
در حق��وق آمری��کا، عقد اجاره از آن جهت ک��ه منفعت ملک به 
دیگری منتقل می ش��ود، در زمرة حقوق عینی قرار گرفته اس��ت. 
اجاره زمانی محقق می شود که مالک مال غیر منقول، حق تصرف 
و انتف��اع از ملک��ش را برای دورة زمانی معی��ن به دیگری منتقل 
نماید. س��پس به موجب عقد اجاره، منفعت ملک منتقل می شود 
و انتقال ملک حتماً باید در دورة زمانی معین باش��د. عقد اجاره، 
به موجب قرارداد صری��ح بین طرفین به وجود می آید. در قانون 
موضوعه برخی ایالت ها، اگر مدت اجاره بالغ بر س��ه سال باشد، 
ق��رارداد باید به صورت کتبی تنظیم ش��ود. برخی دیگر، معتقدند 
که اگر مدت اجاره زاید بر یک س��ال باش��د، قرارداد به صورت 
کتبی تنظیم می ش��ود. در حقوق آمریکا، عقد اجاره به چهار گونه 

منعقد می شود:
الف(‌حق‌رقبی‌16

اجاره به صورت حق رقبی، زمانی به وجود می آید که ملکی برای 

15. lease
16. Tenancy for year

دورة زمانی مش��خص اجاره داده ش��ود، مانند: یک سال، یکماه. 
بعد از پایان مدت مورد توافق، اجاره پایان می یابد و حق تصرف 
دوباره به موجر اعاده می ش��ود و اگر موجر در خلال مدت اجاره 
 Miller & Jentz,2003,) .فوت نماید، به وراث او منتقل می شود

 .(p. 997
ب(‌اجاره‌داری‌متناوب17

این نوع اج��اره، برای مدت معین به وجود می آید و تا زمانی که 
یکی از طرفین ، طرف دیگر را از فسخ و انقضای مدت به وسیله 
اخطاری��ه آگاه ننماید، به صورت خ��ودکار برای دوره های بعدی 
نی��ز ادامه می یابد و این اجاره تجدید می ش��ود، ب��رای مثال اگر 
در ایالت��ی، ملکی را به صورت ده روز در ه��ر ماه اجاره نمایند، 
ای��ن اجاره در هر ماه ادامه می یاب��د و بعد از اتمام مدت تصرف 
باید اخطاریه مبنی بر اتمام دوره به مس��تأجر بعدی ارسال نمایند 

 .(Miller &Jentz, 2003, p. 997)
ج(‌اجاره‌قابل‌فسخ18

هنگامی ک��ه عقد اجاره، ب��رای دورة نامعین بی��ن طرفین منعقد 
می شود و موجر و مستأجر قادر باشند، در هر زمان عقد اجاره را 
فس��خ نمایند، اجاره قابل فسخ به وجود می آید و شخصی را که 
حق تملک زمین را برای دورة نامعین با رضایت مالک )موجر( به 

دست می آورد؛ متصرف به میل و ارادة مالک19می نامند. 
د(‌اجاره‌با‌رضایت‌ضمنی‌مالک20

این نوع اجاره، زمانی محقق می ش��ود که مس��تأجر، بعد از پایان 
م��دت اجاره، بدون اجازة مالک به تصرفات خود ادامه دهد. اگر 
مالک، به طور ضمنی ب��ا ادامة تصرفات او موافقت نماید، اجاره 
 Anderson& Fox) .با رضایت ضمن��ی مالک به وجود می آی��د

(&Twomey&Jenning, 1999, p. 1001

حق مالکیتی که در قالب مالکیت زمانی به اش��خاص واگذار 
می شود بر دو گونه است:

1- مالک شدن عین، به طور مطلق و بدون قید و شرط. 
2- مالک ش��دن منفعت ملک، یا به دست آوردن حق انتفاع 

برای دورة زمانی معین. 
پس با توجه به دو قس��م حق مالکی��ت، می توان در تعریف 
مالکی��ت گفت رابطه ای اس��ت که بین یک ش��خص و ش��یء به 
وجود می آید و ش��خص می تواند از آن اس��تفاده کند. به عبارت 
دیگر، مالکیت امر اعتباری اس��ت که بر اساس نیازهای جامعه و 
پیش��رفت تمدن بشری به اش��کال مختلفی ظهور پیدا می کند. در 

17. Periodic tenancy
18. Tenancy at will
19. Tenant at will
20. Tenancy at sufferance
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نتیج��ه، زماندار بودن مالکیت، با وص��ف دائمی بودن آن منافاتی 
ن��دارد. پس از بیان مباحث مربوط ب��ه انواع حقوق عینی، به نظر 
می رسد، می توان قس��م اول مالکیت زمانی را حق مالکیت مطلق 
ملک دانس��ت. با این توضیح که مالکیت نسبت به ملک مطلق و 
بدون قید و ش��رط است و ش��خص تمام حقوق مالکانه از جمله 
انتفاع، اجاره، رهن و... را دارا می باش��د و محدود به زمان خاص 
نمی باش��د، اما ی��ک محدودیتی که وج��ود دارد، مربوط به زمان 
اس��تفاده اس��ت که خریدار می تواند براساس شیوه ای که انتخاب 
می نماید، اس��تفاده از ملک را محدود به یک هفته در سال نماید؛ 
ولی در مدت یک هفته که متعلق به خریدار اس��ت، دیگران هیچ 
حق مالکانه ای نسبت به ملک ندارند، ولی در عین حال مالک این 
هفته، در اس��تفاده از ملک نباید به گون��ه ای عمل نماید که مضر 
حقوق مالکان باش��د. به نظر می رسد، قسم دوّم مالکیت زمانی را 
می ت��وان تحت عنوان عقد اجاره منعقد نمود، اما باید بین موردی 
که منفعت منتقل می ش��ود، با موردی که فق��ط حق انتفاع منتقل 
می ش��ود، تمیز قائل شد؛ چون در حق انتفاع، شخص مالک منافع 
نمی ش��ود برخلاف منفعت، فقط حق استفاده از ملک را به دست 
می آورد. پس زمانی که منفعت ملکی، به دیگری منتقل می ش��ود 
و برای دورة زمانی معین باشد، می توان عقد اجاره را از نوع حق 

رقبی دانست. 

5-‌اشتراکی‌بودن‌مالکیت‌زمانی‌در‌
حقوق‌آمریکا

زمانی که از ح��ق عینی صحبت می کنیم، این فکر به ذهن متبادر 
می ش��ود که یک شخص نسبت به یک ملک، حق عینی دارد، اما 
باید در نظر داش��ت که استفاده از ملک، فقط به این گونه نیست، 
بلکه در دنیای امروز مواردی وجود دارد که نسبت به یک ملک، 
دو یا چند نفر حق مالکی��ت دارند؛ نمونه بارز این گونه مالکیت 
اشتراکی، قراردادهای مالکیت زمانی هستند. در حقوق آمریکا، در 
ذیل انواع مالکیت اش��تراکی شش نوع21 مالکیت اشتراکی وجود 

21. Joint Tenancy, Tenancy in common, 
Tenancy by The entiret قس��متی از مالکیت اشتراکی میان زن و شوهر در 
یک مال اس��ت ک��ه جز با رضایت هر دوی آنها قابل تفکیک نمی باش��د و 

با مرگ یکی از آن دو، دیگری به عنوان مالک منحصر مال باقی می ماند. 
Community propert هر یک از زن و ش��وهر، نیمی از منافع مال به دست 
آمده در طول دوره زندگی را به طور مش��ترک دارا هستند این نوع مالکیت 

در ایالتهای آریزونا، کالیفرنیا، تگزاس و واشنگتن وجود دارد. 
Cooperative این نوع یک گونه غیرمستقیم از مالکیت مشترک است که به 
موجب آن واحدهای س��اختمانی توسط شرکتها ساخته می شود و واحدها 
را به مستاجران اجاره می دهند و فقط حق انتفاع و تصرف نسبت به ملک 

دارد که تنها دو شکل آن )مالکیت مشاع و مالکیت مشترک( مورد 
 (Mann & Robert, 2002,pp. 1082-1084) .بح��ث می باش��د
برای تش��خیص اینکه قرارداد مالکیت زمانی، بر اساس کدامیک 
از این نوع مالکیت ها منعقد می شود، لازم است ابتدا به تعریف و 

ویژگی های آنها پرداخته شود. 

1-5-‌مالکیت‌مشاع‌22
الف(‌تعریف‌مالکیت‌مشاع‌

در حقوق آمریکا، مالکیت مشاع نوعی از مالکیت اشتراکی است 
که در آن، مالکان به عنوان شرکای ملک مشاع هستند و هیچ یک، 
به طور انفرادی، س��هم مجزایی از مال ندارند و شرکاء، مالک کل 
مال می باشند و دارای کلیه حقوق مالکانه نسبت به ملک می باشند 
 Mann) امّا اعمال آنها منوط به رعایت حقوق سایر شرکاء است

.(& Robert, 2002,p. 1082

ب(‌ویژگی‌های‌مالکیت‌مشاع
برای تحقق مالکیت مش��اع، چهار ش��رط و اجتماع بین این 
ش��روط نیز لازم است. در صورت فقدان یکی از شروط، مالکیت 

مشاع به وجود نمی آید. مالکیت مشاع باید متضمن 
وحدت زم��ان23، وح��دت مالکیت24، وح��دت منفعت 25و 

وحدت تصرف26 باشد. 
وح��دت زمان، بدین معنا اس��ت که مالکان مش��اع، به طور 

همزمان دارای حق مالکیت نسبت به ملک باشند. 
وحدت مالکیت بر این مبنا اس��توار اس��ت که مالکان مشاع 
عنوان مالکیت را به یک روش )س��ند یا وصیت نامه( به دس��ت 

آورده باشند. 
وحدت منفعت، زمانی ایجاد می شود که منفعت مالکان مشاع 
و حقی که مالکان نس��بت به ملک دارند، باید هم اندازه و هم نوع 

باشد. 
وحدت تصرف، بدین معنا است که هر مالک مشاعی نسبت 
 Beatty) به ملک مشاع، حق مالکیت و بهره برداری از آن را دارد

(&samuelson, 2003,pp. 809- 810

را دارا هستند. 
Candominium ای��ن نوع مالکیت آمیزه ای از مالکیت مش��ترک و انفرادی 
است و در آمریکا رواج یافته است و بر این مبنا استوار است که خریداران 
نسبت به منزل مسکونی یا مجتمع آپارتمانی دارای مالکیت انفرادی هستند، 
ام��ا در عین حال نس��بت به لابی، آسانس��ور، زمین و دیگ��ر مناطقی که به 

صورت مشترک مورد استفاده قرار می گیرد، مالکیت آن مشاع است. 
22. Joint Tenancy
23. unity of Time
24. unity of title
25. unity of interest
26. Unity of possession
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2-5-‌مالکیت‌مشترک27
الف(‌تعریف‌مالکیت‌مشترک

ش��کلی دیگر از مالکیت چند نفر در یک زمان، مالکیت مشترک 
اس��ت به موجب ای��ن نوع مالکیت، هر ش��ریکی حق مالکیت و 
انتفاع نسبت به ملک را به دست می آورد، امّا سهم هر شریک، به 

طور منفرد و مجزا تعیین شده است. 
ب(‌ویژگی‌های‌مالکیت‌مشترک

زمان��ی که یکی از چهار ش��رطی که برای ایجاد مالکیت مش��اع 
لازم است، موجود نباشد مالکیت مشترک محقق می شود. نکته ای 
که باید در نظر داش��ت، این اس��ت که وحدت تصرف حتماً باید 
موجود باشد. در قوانین موضوعه همه ایالت های آمریکا، مالکیت 
مشترک مفروض است و در مواردی که عناصر چهارگانه موجود 
نباش��د و طرفین قصد خود را روش��ن نس��اخته باشند، حمل بر 
مالکیت مش��ترک می شود و باید آثار و قواعد مالکیت مشترک را 
بر آن بار نمود. سپس تنها چیزی که برای ایجاد مالکیت مشترک 
لازم اس��ت و در قبل ذکر ش��د، وحدت تصرف مالکان اس��ت و 
هرگونه علامتی مبنی بر مجزا بودن س��هم مالکان، احتمال وقوع 
 Mann & Robert,) .مالکیت مشترک را در ذهن تقویت می نماید

(2002,p. 1082

3-5-‌مقایسه‌مالکیت‌مشاع‌و‌مالکیت‌
مشترک

در ذیل، به مقایسه مالکیت مشاع و مالکیت مشترک می پردازیم. 
همانط��ور که در تعریف مالکیت مش��اع، متذکر ش��دیم در 
مالکیت مش��اع هر یک از ش��رکاء دارای حق مالکیت در کل مال 
هس��تند و عبارتی دال بر تس��هیم وجود ن��دارد؛ در حالی که در 
مالکیت مش��ترک، هرچند ملک از نظر فیزیکی تقسیم نمی شود، 
اما هر مالکی سهم مجزایی دارد. یکی از وجوه اختلاف آنها، این 
اس��ت که در مالکیت مش��اع، حق بازماندگی28 وجود دارد و این 
حق، ایجاب می کند که اگر یکی از مالکان مال مشاع فوت نماید، 
سهم او به ش��رکایی که در قید حیات هستند، منتقل می شود؛ اما 
در مالکیت مشترک، در صورت فوت یکی از مالکان، سهم مالک 
 Mann & Robert, 2002,p.) .متوفی به ورثة او منتقل می ش��ود
1082) یکی دیگر از وجوه اختلاف آنها، این است که در مالکیت 

مش��اع، مقدار سهم ش��رکاء باید یکسان باش��د، در حالی که در 
مالکیت مش��ترک، مقدار س��هم شرکاء بس��ته به توافق و تراضی 
طرفین است و می تواند با یکدیگر متفاوت باشد. همانطور که در 

27. Tenancy in common
28. Right of survivorship

قبل متذکر شدیم، در مالکیت مشاع، باید عناصر چهارگانه )زمان، 
مالکی��ت، منفعت و تصرف( در آن واحد موجود باش��د در حالی 
که برای ایجاد مالکیت مشترک، فقط کافی است وحدت تصرف 

میان مالکان موجود باشد، تا مالکیت مشترک به وجود آید. 
ب��ا توجه به اینکه مالکیت زمانی، نوعی از مالکیت اش��تراکی 
اس��ت، این س��ؤال به ذهن متبادر می ش��ود که مالکی��ت زمانی، 
مالکیت مش��ترک یا مالکیت مش��اع اس��ت؟ در تعریف مالکیت 
مش��ترک، گفته ش��د که در عی��ن اینکه یک مل��ک، بین چند نفر 
مش��ترک است، اما س��هم هریک به طور مجزا می باشد. اگرچه با 
ش��نیدن مالکیت زمانی، واژه سهیم شدن به ذهن متبادر می شود، 
امّا این سهیم شدن حالت اشاعه ندارد؛ چون مالکیت با قید زمان 
به افراد واگذار ش��ده اس��ت و در این حالت، هیچ یک از مالکان 
برای تصرف در سهم خود نیازی به اذن سایرین ندارند و در سهم 
اختصاصی می توانند تصرف نمایند. اما در مالکیت مشاع، هر یک 
در عین اینکه مالک تمام مال می باش��ند، ولی س��هم هیچ یک به 

صورت جدا و مجزا نمی باشد. 
با توجه به مطالب مذکور، به نظر می رسد هر دو قسم مالکیت 
زمانی، مبتنی بر مالکیت مش��ترک می باش��د. با این توضیح که در 
حقوق آمریکا، مالکیت مش��ترک مفروض است و حتی در موقع 
س��کوت طرفین، حمل بر مالکیت مشترک می شود. نکته دیگری 
که نباید آن را از نظر دور داش��ت ودر قبل به آن اش��اره کردیم، 
این است که در مالکیت مشاع، حق بازماندگی وجود دارد، یعنی 
س��هم هر یک از ش��رکاء، بعد از مرگ او به س��ایر شرکاء منتقل 
می ش��ود، در حالی که مالکیت زمانی، فاقد این ویژگی می باشد. 
بدین معنا که ش��خصی که حقی نسبت به ملکی به شیوه مالکیت 
زمانی را به دس��ت آورد، بعد از فوتش آن حق به ورثة او منتقل 
می شود مگر اینکه چند نفر به موجب قراردادی ملکی را به شیوه 
مالکی��ت زمانی خریداری نمایند و ش��رط نمایند که بعد از فوت 
یکی از ش��رکاء، س��هم او به ش��رکاء دیگر منتقل شود که در این 
صورت، می توان قائل به مالکیت مش��اع شد، پس مالکیت زمانی 
در اصل بر مالکیت مش��ترک مبتنی اس��ت، مگ��ر اینکه طرفین با 

قرارداد خصوصی آن را تابع احکام مالکیت مشاع نمایند. 

6-‌انواع‌مالکیت‌زمانی‌و‌شیوه‌های‌
استفاده‌از‌آن

پس از بررس��ی های به عمل آمده، به نظر می رسد بهترین تقسیم 
بندی که می توان از انواع مالکیت زمانی ارائه داد، تقس��یمی است 
که مبنای آن را حق ایجاد شده برای خریدار بدانیم؛ پس براساس 
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حق ایجاد ش��ده مالکیت زمانی دارای دو نوع می باشد که در ذیل 
به بررسی آنها می پردازیم. 

1-6-‌مالکیت‌زمانی‌سنددار29
در آمری��کا، اغل��ب موارد انتقال اموال به وس��یله س��ند صورت 
می گیرد. با توجه به اینکه برای این نوع مالکیت زمانی سند صادر 
می شود آن را سنددار نامیده اند. در مالکیت زمانی سنددار، مالک 
یک سند مالکیت بلامعارض با بیمه مالکیت، شبیه آنچه در هنگام 
خرید خانه یا آپارتمان مش��اع دریافت می کند، به دست می آورد. 
ب��ه موجب این نوع مالکیت زمانی، خری��دار مالک حقیقی ملک 
می ش��ود و دارای کلیه حقوق مالکانه از جمله انتقال و واگذاری 
ب��ه غیر، اجاره، رهن می باش��د و بعد از مرگ ب��ه ورثة او منتقل 
می ش��ود (Bowen,2006,p. 460). در مدتی که مالکیت خانه از 
آن شخص می باشد، هزینه هایی که به وجود می آید، مانند: هزینه 
نگهداری و مالیات و... به عهده ش��خص می باشد و باید هزینه ها 

را متحمل شود. 
در اغلب موارد، مالکیت زمانی س��نددار، دائمی می باش��د و 
تا ابد ادامه دارد، امّا در برخی موارد ممکن اس��ت به دلیل برخی 
KuaF) مس��ائل قانونی ملک، 99 س��اله این قرارداد تنظیم ش��ود

امّا گروهی معتقدند   .(mann&Lachley&Scheier,2009,p. 90

که اگرچه س��ند مالکیت بلامعارض و همیش��گی است، امّا برای 
همیشه ادامه پیدا نمی کند و در روزی که در اسناد مرکز تفریحی 
مش��اع مشخص ش��ده، خاتمه می یابد و مالکان به شریکان ملک 
مش��اع تبدیل می ش��وند. بع��د از انقضاء مدت، ممکن اس��ت به 
فروش مال و تقس��یم درآمدها رأی بدهن��د، یا به تثبیت مالکیت 
زمانی برای طول دوره زمانی مش��خص که با رأی دیگران دنبال 
 George leposky, Time share) .می ش��ود، موافق��ت نماین��د
Basic From Time share Today, P:4. ,(availab at: http://

 .(www. tstoday. com/ members/timesharebasics. pdf

در آمریکا هش��تاد و پنج درصد مالکیت زمانی بدین ش��یوه و به 
صورت سنددار صورت می گیرد. 

2-6-‌مالکیت‌زمانی‌بدون‌سند30
همانطور که از نام آن پیدا اس��ت، برای ای��ن نوع مالکیت زمانی 
س��ند صادر نمی شود و در این تقسیم بندی هر مالکیت زمانی که 
متضمن حق مالکیت نباش��د، قرار می گی��رد. این نوع خود به دو 

دسته تقسیم می شود. 

29. Fee simple deeded
30. Non deeded

1-2-6-‌مالکیت‌زمانی‌استیجاری‌31
این نوع مالکیت زمانی، بس��یار به مالکیت زمانی سنددار شباهت 
دارد. ب��ا این تفاوت که برخلاف مالکیت زمانی س��نددار، اجاره 
داری دائمی نیست و برای مدت معین به وجود می آید. حقی که 
برای خریدار ملک به وجود می آید، شبیه حقی است که مستأجر 
بر عین مستأجره دارد و مانند عقد اجاره، دارای مدت می باشد که 
این مدت ممکن اس��ت، به صورت سالانه تعیین شود برای مثال 
برای یک س��ال بر اس��اس منفعت خاص آن حق به وجود آید و 
بع��د از اینکه خریدار از منفعت مورد توافق ملک اس��تفاده نمود، 
 Scheier, 2005,p. 20Leposky,) اجاره داری خاتم��ه می یاب��د

.(George, P. 4

ب��ه عبارت دیگ��ر، همه حقوق مالکانه نس��بت ب��ه یک مال 
غیرمنقول را برای تعداد س��الهای مش��خص تخصیص می دهد و 
در آن، اش��خاص سالها حق استفاده از ملک را دارند، البته حقوق 
مالکانه در اینجا منظور حق مالکیت مطلق نسبت به ملک نیست، 
بلک��ه مالکیت منفعت اس��ت. همانطور که در عق��د اجاره، منافع 
منتقل می ش��ود نه مالکیت ملک. این ن��وع اجاره در مکان هایی، 
مانن��د هاوایی و انگلس��تان که اجاره مال غیرمنقول رایج اس��ت، 

 .(Savage, 2008,p. 47) صورت می گیرد
2-2-6-‌حق‌انتفاع32

یکی دیگر از اش��کال مالکیت زمانی بدون سند، حق انتفاع است. 
این ح��ق، زمانی محقق می ش��ود که مالک حق انتف��اع از ملکی 
را ب��رای دوره زمان��ی معین به دس��ت می آورد. نکت��ه ای که در 
اینجا باید به آن توجه نمود، این اس��ت ک��ه در این نوع مالکیت 
زمانی، هیچ حق مالکیتی ایجاد نمی شود و حتی فرد، مالک منافع 
 Upchurch) .نمی ش��ود بلکه فقط حق انتفاع را به دست می آورد
Gruber, 2002,p. 212 &) برخ��لاف اجاره داری که مانند عقد 

اجاره، مالک منافع می ش��ود. لذا عقد اجاره در اینجا موضوعیت 
پیدا نمی کند، اشخاص می توانند به موجب یک توافق، حق انتفاع 
از ملکی را برای مثلًا 20 س��ال به دس��ت بیاورند و طولانی ترین 
مدت��ی که می توانند حق انتف��اع از ملکی را از آن خود نمایند 50 
س��ال می باشد، ولی اگر خریدار به ادامه و استفاده از ملک تمایل 
داشته باش��د می تواند حق انتفاع از ملکی را برای سالهای معینی 

 .(Fmann&Lachley&Schreier, 2009,p. 91) رزور نماید
در خارج از آمریکا، اکثر قراردادهای مالکیت زمانی بدینگونه 
تنظی��م می ش��ود و ملکیت منتقل نمی ش��ود، در حال��ی که%85 
قرارداده��ای مالکیت زمانی در آمریکا به صورت س��نددار تنظیم 

31. Leasehold
32. Right to use
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می ش��ود و فرد حق مالکیت مطلق نس��بت به ملک را به دس��ت 
می آورد. حق انتفاع، خود می تواند به س��ه ش��کل مالکیت زمانی 
اعتب��اری، مالکیت زمانی اجاره ای و عضویت در باش��گاه منعقد 

شود که در ذیل به توضیح هر کدام می پردازیم:
1-2-2-6-‌مالکیت‌زمانی‌اعتباری33

این نوع قدیمی ترین ش��کل اس��تفاده از مالکیت زمانی در آمریکا 
است که به موجب آن تا زمانی که ملک عمر مفید دارد، مالکیت 
س��ال به سال تمدید می شود و ش��خص حق تصرف در ملک را 
برای دورة زمانی معین ش��ده )مثلًا یک هفته( به دست می آورد. 
اغل��ب، افرادی که تمایل به اس��تفاده از این ن��وع مالکیت تمایل 
دارن��د، باید دوره زمان��ی که قصد اس��تفاده از آن ملک را دارند 
مش��خص نمایند و بدین منظور باید آن هفته را برای خود رزرو 
نماین��د. بنابراین، فعالان مالکیت زمانی باید جدولی از رزروهای 
اش��خاص تهیه نمایند ت��ا از تداخل و همزمانی رزرو اش��خاص 

 .(Berger, 1990, p. 136) جلوگیری به عمل آید
2-2-2-6-‌مالکیت‌زمانی‌اجاره‌ای‌34

نوع��ی از مالکیت زمانی اس��ت که به موجب آن، ش��خص حق 
تصرف از مل��ک را از طریق عقد اجاره بدس��ت می آورد. اجاره 
نامه ای که خریدار در این نوع مالکیت دریافت می کند، در مقایسه 
با مالکیت زمانی اعتباری قدرت اقدامات و اختیارات بیش��تری را 
ب��ه او می دهد. به موجب این، مالکیت ملک به طور کلی و تماماً 
در اختیار مالک اصلی باقی می ماند و خریدار، ملکی را مثلًا برای 
یک هفته در سال، در چند سال متوالی اجاره می کند و از مزایای 
عق��د اجاره از قبیل حق اجاره دادن عین مس��تأجره به دیگری و 
واگذاری آن از طریق عقد اجاره را، کسب می کند؛ چون خانه در 

.(Berger, 1990, p. 136) اجاره اوست
3-2-2-‌6عضویت‌در‌باشگاه35

نوع دیگر حق اس��تفاده و انتفاع از مکانهای تفریحی عضویت در 
باشگاه اس��ت. عموماً فعالان مالکیت زمانی اقدام به تأسیس یک 
ش��رکت یا باشگاهی اقدام می نمایند که مالکیت قانونی نسبت به 
مجموعه را به دست می آورند. افرادی که تمایل به عضویت دارند 
با خریدن منافع ملک، س��هامدار شرکت می شوند و به موجب آن 
اس��تحقاق پیدا می کنند ک��ه در دورة زمانی معین از ملک خاصی 
استفاده نمایند. مدت عضویت در این مجموعه، قابل تغییر است 
و به 5 تا 10 س��ال محدود می ش��ود. زمانی ک��ه مدت عضویت 
پای��ان یافت، فعالان مالکیت زمانی می توانن��د دوباره منافع را به 

33. Vacation License
34. Vacation Lease
35. Club membership

دیگری بفروشند، یا اینکه قرارداد را با همان خریدار قبلی تمدید 
نمایند. برخلاف اش��کال قبلی حق انتفاع که توضیح داده شد، در 
این نوع حق انتفاع نباید وجود منفعت و س��ودی مفروض باشد. 
(Fmann&Lachley&Schreier, 2009, p. 91) این نوع مالکیت، 

در کش��ورهایی به وجود می آید که مالکیت خارجیان را نسبت به 
.(George leposky, P. 4) مال غیرمنقول ممنوع کرده اند

7-‌شیوه‌های‌استفاده‌از‌مالکیت‌
زمانی

در زندگی روزمره وقتی ما ی��ک محصولی را خریداری می کنیم 
باید بدانیم که به چه شیوه ای از آن استفاده نماییم، مالکیت زمانی 
نیز از این امر مس��تثنی نیس��ت. وقتی ش��خصی یک نوع مالکیت 
زمان��ی را برای گذران اوقات فراغت انتخ��اب می نماید، باید به 
این نکته بیاندیش��د که به چه ش��یوه ای از آن اس��تفاده نماید که 
ب��ا توجه به درآمدش و مدتی که ب��رای گذراندن تعطیلات دارد، 
بهترین ش��یوه باش��د. صنعت مالکیت زمانی، ترتیبات مختلفی را 
برای اس��تفاده از ملک فراهم کرده است، تا بدین وسیله اشخاص 
بتوانن��د ب��ا هر توان مالی در هر مقطع زمانی و به هر روش��ی که 
تمایل داشته باشند، از ملک استفاده بهینه نمایند. البته از این نکته 
نبای��د غافل ماند که علاوه بر اس��تقبال م��ردم از این صنعت، به 
دلیل اینکه، وسیله ای برای تجارت و کسب سود توسعه دهندگان 
مالکیت زمانی ش��ده است آنها به بس��ط و توسعه آن تمایل پیدا 
کرده اند. براس��اس تحقیقات به عمل آمده و مطالعات انجام شده، 
چند ش��یوه برای استفاده از مالکیت زمانی وجود دارد که در ذیل 

به توضیح آنها می پردازیم. 
الف(‌هفته‌ثابت36

این ش��یوه اس��تفاده از همان بدو ورود مالکی��ت زمانی در اروپا 
در س��ال 1960 رواج یافت و هفته ثابت، ش��یوه س��نتی استفاده 
از مالکی��ت زمانی می باش��د، به گونه ای ک��ه در آمریکا تا قبل از 
سال1995 هشتاد و پنج درصد فروش مالکیت زمانی به این شیوه 
بود (Scavo, 1991,p. 219). بر این اساس، هر واحد به 52 هفته 
تقس��یم می شد و به خریداران فروخته می شد و اشخاصی که یک 
هفته خاص از آن واح��د را خریداری می کردند، مالک آن واحد 
در آن هفت��ه بودن��د. به عبارت دیگر، اگر ی��ک مالک واحدی را 
تصرف می کرد، در طول همان هفته از هر سال مالک بود. به طور 
مثال، واحد 103 در هفته 27 سال (George leposky, P:4) امتیاز 

36. Fixed week
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منحصر به فرد این شیوه این است که مالک می تواند بدون رزرو 
ملک در هر س��ال از آن واحد استفاده نماید. هزینه هایی که مالک 
باید پرداخت نماید، براس��اس اندازه ملک و هفته ای که خریداری 
 Fmann&Lachley&Schreier,) نموده اس��ت، تعیین می ش��ود

.(2009, p. 90

ب(‌هفته‌شناور‌37
در طول س��ال های 1980-1970 که صنع��ت مالکیت زمانی در 
آمریکا رش��د فزاینده ای داشت، اش��خاص متمایل شدند که بیش 
از یک هفته، یک ویلا یا منطقه تفریحی را مالک ش��وند و بتواند 
دره��ر س��ال، آن واحد یا هفت��ه را تغییر دهند. توس��عه دهندگان 
مالکیت زمانی، به فکر راهی برای حل مشکل برآمدند که نتیجه ی 
آن هفته ش��ناور بود؛ به موجب این ش��یوه، مال��کان مجاز بودند 
که هفته خود را س��ال به س��ال تغییر دهند. برخلاف ش��یوه هفته 
ثاب��ت، هفته ای که فرد قصد اس��تفاده از آن را دارد معین اس��ت، 
مثلًا از بین 52 هفته، هفته اول به شخص x تعلق دارد و او برای 
مدت طولانی مالک ملک در آن هفته می ش��ود و اگر به صورت 
سنددار باش��د، می تواند به هر کسی که اراده نماید، منتقل نماید، 
در هفته شناور اگر شخص بخواهد در همان هفته از سال از ملک 
اس��تفاده نماید، باید همان هفته در همان ملک را رزرو نماید. از 
س��ال 1995 تقریباً 50 درصد مراکز تفریحی این شیوه استفاده از 
مالکیت زمانی که از انعطاف پذیری زیادی برخوردار هس��ت، را 
ارائه کرده اند و با معرفی این ش��یوه، اس��تفاده از هفته ثابت به 28 
درصد کاهش یافت. براس��اس تحقیقات ص��ورت گرفته در این 
زمین��ه، حدود 70% مراک��ز تفریحی آمریکا، به این ش��یوه مورد 
 Fmann&Lachley&Schreier, 2009, p.) استفاده قرار می گیرد
92-91). در برخی مراکز تفریحی در ش��یوه هفته ش��ناور، ملک 

ثابت می مان��د و زمان تغییر می کند و در برخی دیگر هم ملک و 
هم زمان تغییر می کند. 

ج(‌هفته‌تقسیم‌شده38
این شیوه، این امکان را برای مالکان فراهم می کند که از هفته های 
مالکیت زمانی به صورت تقس��یم شده استفاده نمایند. بدین معنا 
که به جای اینکه از هفت روز یک هفته به طور متوالی اس��تفاده 
نمایند هفت روز را به س��ه روز و چهار روز تقسیم می کنند و در 
دو زمان متفاوت از یکس��ال از ملک اس��تفاده می کنند. به عبارت 
دیگر، خریدار ترجیح می دهد در دو زمان )دو نیم هفته( از ملک 
 ، Travel industry of America استفاده نماید. براساس گزارش
80 درصد مس��افرت هایی که در آمریکا صورت می گیرد و مدت 

37. Floot week
38. Split week

آن به دو یا س��ه ش��ب محدود می ش��ود، مس��افران از این روش 
استفاده می کنند. در این شیوه، سیستم رزرو واحد از قبل، اهمیت 
زی��ادی دارد و منطق اولویت، در رزرو حاکم اس��ت و عموماً در 
ایام تعطیل و مناس��بت های خاص، خریداران مجاز به رزرو ملک 
 Fmann&Lachley&Schreier, 2009,) به این شیوه نمی باش��ند

.(p. 92
د(‌مالکیت‌هر‌دو‌سال‌یکبار39

اگ��ر خریداری بخواهد که هفته کاملی را به دس��ت بیاورد، ولی 
تمایل نداش��ته باش��د که در هر سال از آن هفته اس��تفاده نماید، 
توس��عه دهن��دگان مالکیت زمانی این ش��یوه را ب��رای متقاضیان 
پیش��نهاد می کند. در این نوع مالکیت زمانی، مالک مجاز اس��ت 
هر دو سال یکبار از ملک استفاده نماید و عموماً هزینه آن، کمتر 
 Georg) از مالکیت س��الانه اس��ت، ولی به 50 درصد نمی رس��د

.(Leposky , P. 3
ه(‌واحدهای‌تجزیه‌شده40

این شیوه، براین اساس استوار است که در مواردی که ملک محل 
اقامت، دارای سه اتاق خواب مجزا باشد، مالک یک اتاق را برای 
اس��تفاده خود نگه می دارد و بقی��ه را در برنامه های معاوضه قرار 

می دهد یا به غیر اجاره می دهد. 
(4Nov 2003, «sellmytimeshare» ,www. 

sellmytimesharenow. com/timeshare/glossary/

lockout/,2/6/2010)
و(‌مالکیت‌جزئی41

اگ��ر خریدار مالکیت زمانی، بخواهد ملک��ی را برای مدت بیش 
از ی��ک هفته در یک مجموعه تفریحی به دس��ت آورد، توس��عه 
دهندگان مالکیت زمانی به نیاز او پاس��خ گفته اند؛ بدین گونه که 
از شیوه مالکیت جزئی استفاده نماید. به عبارت دیگر، کسانی که 
تمایل دارند سهم بزرگتری از مالکیت مجموعه امانتی را صاحب 
شوند پیشنهاد می ش��ود که از این شیوه استفاده نمایند. این شیوه 
بر این مبنا استوار است که شخص می تواند یک مجموعه اقامتی 
را از یک ماه تا 4 ماه در س��ال مالک ش��ود و عموماً شخص یک 
س��یزدهم، یک هشتم، یک چهارم از س��ال را مالک می شود. این 
ش��یوه در مقایسه با شیوه های س��نتی خدمات و امکانات رفاهی 
بیش��تری را در اختیار خریداران خود ق��رار می دهد و به تبع آن، 
هزینه هایی که باید مالک متحمل ش��ود نیز بیش��تر از ش��یوه های 
Fmann&Lachley&Schreier, 2009, pp. 189-) سنتی می باشد

39. Biennial
40. Lock out off
41. Fractional ownership
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 .(190
ز(‌سیستم‌مبتنی‌بر‌اماکن42

یکی دیگر از ش��یوه های استفاده از مالکیت زمانی، مالکیت زمانی 
اماکن اس��ت که به تدریج در حال گس��ترش است به خصوص 
در پروژه هایی که در آنها خریداران حق رزرو س��کونت در بیش 
از یک مجموعه تفریحی را دارا هس��تند. این سیس��تم بر این مبنا 
اس��توار است که به جای اینکه خریداران از حق رزرو برای یک 
هفته در س��ال یا یک هفته در دو س��ال در ی��ک منطقه تفریحی 
برخوردار باش��ند برای هر خریدار تعداد اماکن مشخص در زمان 

خرید اختصاص می یابد
(14 Des 2008,«Timeahre points systems how do 

they work?» , www. thetimeshareauthority. com, 

27/12/2010).

این سیس��تم برای استفاده هرچه راحت تر از منفعت مالکیت 
زمانی طراحی ش��ده اس��ت که به موجب آن، ارزش حق استفاده 
یک مالک، براس��اس تعداد اماکنی که او می تواند از آنها اس��تفاده 
کند، مشخص می ش��ود. حق رزروی که افراد دارند به طور کلی 
ش��امل اماکنی می شود که خریدار در زمان خرید، حق استفاده از 
آن را دریافت کرده باش��د. اعضای این شرکت ها، می توانند حق 
مالکیت زمانی خود را با سایر مکان هایی که طرف قرارداد با این 
شرکت ها هستند مبادله کنند و آنها املاک گوناگونی را در اختیار 

مالکان قرار می دهند.
(10Jun 2007«Timeshare information–Typs of 

vacation ownership», www. vacationownership. com, 

12/5/2010). 

8-‌نتیجه‌گیری
با توجه به رشد چشمگیر و فزایندة مالکیت زمانی در دنیای امروز 
و تمایل اش��خاص به انعقاد اینگون��ه قراردادها، این نهاد حقوقی 
از یکس��و به وسیله ای برای کسب آسایش، رفاه و استفاده بهتر از 
اوقات فراغت تبدیل ش��ده و از س��وی دیگر شرکتهای مبادلاتی 
موج��ود به آن به عنوان اب��زاری برای کس��ب در آمد می نگرند. 
یکی از کش��ورهایی که در این راس��تا به قانونمند کردن مالکیت 
زمانی اقدام کرده آمریکا اس��ت. در این مقاله پس از بررسی انواع 
حق��وق عینی در حق��وق آمریکا، به این نتیجه دس��ت یافتیم که 
مالکیت زمانی در حقوق آمریکا به دو صورت مالک ش��دن عین، 
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به طور مطلق و بدون قید و شرط و مالک شدن منفعت ملک، یا 
به دست آوردن حق انتفاع برای دورة زمانی معین منعقد می شود 
ک��ه می ت��وان نوع اول را حق مالکیت مطل��ق ملک و نوع دوم را 
عقد اجاره از نوع رقبی دانس��ت. با توجه به اینکه مالکیت زمانی 
یکی از انواع مالکیت اش��تراکی است، هر دو قسم مالکیت زمانی 
در قالب مالکیت مش��ترک به افراد واگذار می شود، با این توضیح 
که در حقوق آمریکا، اصل بر مالکیت مش��ترک اس��ت و حتی در 
موقع س��کوت طرفین، حمل بر مالکیت مش��ترک می شود، مگر 
اینکه طرفین با قرارداد خصوصی آن را تابع احکام مالکیت مشاع 

نمایند. 
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