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 مطالعه تطبيقي مسئوليت مدني مالك ساختمان در حقوق
و فرانسه  ايران

∗عليرضا يزدانيان

و اقتصاد استاديار گروه حقوق خصوصي  دانشگاه اصفهاندانشكده علوم اداري

)26/5/1387: تاريخ تصويب- 25/2/1387: تاريخ دريافت(

:چكيده
ما،يكي از مسئوليت هاي خاص گـاه شـهروندان از فـرو ريـزي.لك ساختمان است مسئوليت

و اين امر سبب شده كـه در هـر رژيـم حقـوقي ساختمان ها آسيب هاي جبران ناپذير ديده اند

 در حقوق روم مالك ساختمان مسئول بـود.مالك يا محافظ ساختمان مسئول جبران ضرر باشد 

و سپس وار 1386 اين مسئوليت وارد مادهو از قانون مدني فرانسه د اكثر رژيـم هـاي حقـوقي

شد.ق 333جمله ماده و رويه قضايي فرانسه اين مسئوليت.م ايران  مورد تحليل را حقوقدانان

 وانگهـي بـا تـصويب قـانون تملـك.سـتا كه جاي آن در حقوق ايران خـالي داده اند قرار

 دخيـل هـستندو با توجه به اين كه امروزه در بناي يك ساختمان اشخاص زيادي آپارتمان ها

و جبـران خـسارات ناشـي از فرريـزي سـاختمان اين مسوليت متحول شده كه تعييين مسئول

 با مطالعه تطبيقي ابعـاد ايـن در اين مقاله.نگرشي دوباره به اين مسئوليت را ضروري مي سازد 
.مي شودمسئوليت روشن

:گان كليديواژ
.مالك مسئوليت، ساختمان، خرابي،

 Email: dr.alireza_yazdanian@yahoo.com 03117935126: فاكس∗
:مجله منتشر شده استهمين زير در از اين نويسنده تاكنون مقاله

و فرانسه« و انحلال تعهدات در حقوق ايران .101، شماره 1389سال» بررسي تطبيقي آثار تعليق در تشكيل
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 طرح مساله
ــي ــمار م ــه ش ــق ب ــي مطل ــا حق ــار فردگراه ــاثير افك ــتمالكيــت در گذشــته تحــت ت  رف

)http://www.oboulo.com/details.php?action=details&idDoc=42165(ــران ــدني اي ــانون م  در ق

ا آن مي1م فرانسه.ق544ما از بررسي ماده تعريفي از مالكيت وجود ندارد به مطلـق بـودن توان

پي برد  النـاس مـسلطون«م ايران نيز به تبـع از قاعـده.ق30ماده.در زمان تدوين مقرره مزبور

به مايملك خـود حـق همـه« دارد مقرر مي)2/272ج1402مجلسي،(»علي اموالهم  هر مالكي نسبت

و انتفاع دارد  د،گونه تصرف كه قانون استثناء كرده باشد مگر كه در فقه نيـز انديـشه»ر مواردي

امـا امـروزه) 2/749ج 1331)علامـه(حلـيو 17/161ج 1409بحرانـي،(توان ديـد مطلق بودن مالكيت را مي

. ديگـر ايـن حـق مطلـق نيـست،و ظهور مكتـب اجتمـاعي)Duguit(»دوگي«تحت تاثير افكار 

)Mazeaud. 1978. T2/95(كه به شهروندان داده شـده كـه محـدود بـه مبـاني بلكه امتيا زي است

ــت ــاعي اســـ  ). http://www.oboulo.com/details.php?action=details&idDoc=42165( اجتمـــ

 خـورد تـا حقـوق اليف بـه چـشم مـي اين مكتـب بيـشترتك منظرازچنانكه)1384/250.بـاديني(
C3%A9on_Duguit) http://fr.wikipedia.org/wiki/L% (

مي.ق 132هايي از اين انديشه را در ماده نشانه توانـد در كـسي نمـي«طبق اين ماده.توان ديدم

ك   مقـرر نيـز قـانون اساسـي40و اصـل»...ه مستلزم تضرر همسايه شود ملك خود تصرفي كند

بهرامـي(»تواند اعمال حق خويش را وسـيله اضـرار بـه غيـر قـرار دهـد هيچ كس نمي«دارد مي

به همـين نتيجـه.)1377/208.احمدي  در حقوق فرانسه هم با استفاده از تئوري سوء استفاده از حق

.)http://fr.wikipedia.org/wiki/Abus_de_droit(توان رسيدمي

برد ضرر آن را نيز بايد تحملب اين قواعد همه در اين راستاست كه هر كس نفع چيزي را

و عـدم سـوء.نمايد كه حق دارد از ملك خويش استفاده كند مكلف به استفاده صـحيح  مالكي

و استفاده به ديگري ضرري وارد شود بوده كه از ملكش ران خـسارت ملزم بـه جبـ در صورتي

را بـر عهـده با ايجـاد يـك قاعـده كلـي مـسئوليت اشـياء2م فرانسه.ق1384ماده.خواهد شد 

نه تنها مسئول خسارت ناشـي از عمـل« طبق اين ماده. آنها قرار داده است» محافظين« هر كس

و  كه وي بايد جوابگوي اعمال آنها باشـد  خود است بلكه مسئول جبران خسارت افرادي است

1- Article 544:La propriété est le droit de jouir et disposer des choses de la manière la plus 
absolue, pourvu qu'on n'en fasse pas un usage prohibé par les lois ou par les règlements. 
2-Article 1384 :On est responsable non seulement du dommage que l'on cause par son propre 
fait, mais encore de celui qui est causé par le fait des personnes dont on doit répondre, ou des 
choses que l'on a sous sa garde. Toutefois, celui qui détient, à un titre quelconque, tout ou 
partie de l'immeuble ou des biens mobiliers dans lesquels un incendie a pris naissance ne sera 
responsable, vis-à-vis des tiers, des dommages causés par cet incendie que s'il est prouvé qu'il 
doit être attribué à sa faute ou à la faute des personnes dont il est responsable. Cette 
disposition ne s'applique pas aux rapports entre propriétaires et locataires, qui demeurent régis 
par les articles 1733 et 1734 du code civil…. 

 



و فرانسه  377 مطالعه تطبيقي مسئوليت مدني مالك ساختمان در حقوق ايران

خ اي در حقـوق ايـران چنين مقرره»سارات ناشي از اشياءتحت حفاظت خود نيز هست مسئول

كه   بطور پراكنده در مـواردي بـه مـسئوليت دارنـدگان اشـياء گذاري قانون وجود ندارد هر چند

. قانون بيمه اجباري1مانند ماده.ده استكراشاره

بـر عهـده محـافظ1384 طبق مـاده حال با اينكه در حقوق فرانسه خسارت ناشي از اشياء

ساختمان مسئوليت در نظر» مالكين« بطور خاص براي 1386طبق ماده اين با وجود استشيي 

و اين مسوليت بطور خاص مورد توجه حقوقدانان قـرار   .Mazeaud(.رفتـه اسـتگگرفته شده

1978. T2/586(.مالـك سـاختمان مـسئول خـسارت ناشـي از خرابـي آن اسـت« طبق اين ماده

و در حقـوق»1وط به اينكه اين خرابي ناشي از نقص در نگهداري يا عيب ساختمان باشـد مشر

صـاحب ديـوار يـا«داردم فرانـسه مقـرر مـي.ق1386م به تبع از مـاده.ق333ايران نيز ماده

مي  كه از خراب شدن آن وارد شود مشروط بـه ايـن عمارت يا كار خانه مسئول خساراتي است

كه مالك بر آن مطلع بوده يا از عـدم مواظبـت او توليـدكه خرابي در نتيجه   عيبي حاصل گردد

مي علي»شده باشد كه كاربرد ماده را آسان جلوه تعيين مالـك اين دهد با وجود رغم ظاهر ماده

به مطالعه تطبيقي اين مسئوليت پرداخته شود كه و خرابي اقتضاء دارد .و بيان مفاهيم ساختمان

 سابقه تاريخي
در حقـوق كـه ايـن مـسئوليت. نويني نيست اي ختن مسئوليت خاص براي مالك پديده شنا

به قاعده  هـاي در اكثر رژيم(viney.Jourdain.19998/683) گرددبرمي)Cautio damni infecti(روم

 1804م فرانسه كـه ريـشه در حقـوق روم دارد از سـال.ق 1386ماده.است حقوقي وارد شده 

هايي از مـسئوليت با اينكه نمونه.م ايران بوده است.ق333و منبع اقتباس ماده بدون تغيير مانده

كه فرو مي  ،موسوي خـويي(ريزد ناشي از تخريب در فقه مطرح شده مانند مسئوليت مالك ديواري

م ايـران.ق333 قانون مجازات اسلامي مـنعكس اسـت ولـي مـاده350و در ماده)2/244ج1396

 از اين منظر حقوق ايران مستقيماًو)2/236ج1355قايم مقامي،(م فرانسه داشته.ق 1386ريشه در ماده

و بطور غير مستقيم از حقوق روم با اين وجود در حقـوق فرانـسه نبايـد. است متاثر از فرانسه

و عدم تغيير ماده   نبايـد القاءكننـده ايـن امـر 1804 از سال1386شيفته اين سابقه تاريخي شد

ف كه حقوق در.ق1384 ماده1زيرا بند.رانسه در اين قسمت داراي ثبات است باشد م فرانـسه

به ناميتصميم قاعـده كلـي مـسئوليت ناشـي از فعـل 1896 ژويـن18 در)Teffaine( مشهور

به رسميت شناخت»2اشياء  _http://fr.wikipedia.org/wiki/Responsabilit%C3%A9_du( را

1- Article 1386 :Le propriétaire d'un bâtiment est responsable du dommage causé par sa ruine, 
lorsqu'elle est arrivée par une suite du défaut d'entretien ou par le vice de sa construction 

و منفعل نباشد.2 .علت ترجمه عبارت به فعل اشياءاين است كه مطابق رويه قضايي فرانسه شيي بايد نقش فاعلي داشته
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fait_des_choses(زيرا بـراي زيانديـده بـسيار مناسـب. اثر گذاشته است 1386كه بر دامنه ماده

به ماده  كه به جاي توسل به ماده»عيب ساختمان«و» نقص در نگهداري«و اثبات 1386است

و تقاضاي جبران خـسارت نمايـد 1384 بـه همـين جهـت از سـوي حقوقـدانان. استناد نموده

كه اگر رويه قضايي قلمرو اين دو ماده را روشن نكند در حقوق فرانسه استناد بـه  پيشنهاد شده

مي1386ماده  به خود و كمياب  (viney.Jourdain.1998/684).گيرد جنبه فرعي

 مبناي مسئوليت مالك
،(صرف نظر از مبناي مسئوليت در حقوق ايران م مـسئوليت.ق333در مـاده)1381/51بابـايي

طبق اين ماده مسئوليت مالـك مـشروط بـه ايـن اسـت كـه.مالك بر مبناي تقصير استوار است

ازشوخرابي در نتيجه عيبي حاصل   مواظبت وي توليد شده عدمد كه مالك بر آن مطلع بوده يا

و اين امر چيزي جز اثبات تقصير مالك نيست  قـانون350در مـاده.)1/463ج1374كاتوزيـان( باشد

كه مبتني بر تقصير است بـر.)4/1026ج1409،)محقـق(حلّـي(.مجازات اسلامي نيز فرضي مطرح شده

و بدون ميل بـه يـك طـرف بنـا« حسب اين ماده  هر گاه ديواري را در ملك خود بطور معتدل

به سمت نمايد لكن تدريجاً  به سقوط دي مايل يـوار تمكـن ديگر شود اگر قبل از آنكـه صـاحب

و موجب آسيب يا خسارت گردد چيـزي بـر عهـده صـاحب  اصلاح آن را پيدا كند ساقط شود

و موجب خسارت شـود  و اگر بعد از تمكن از اصلاح يا سهل انگاري سقوط كند ديوار نيست

مي  كه»باشدمالك آن ضامن آن زيرا مالك ديواري و ضعف و سستي ابـن( از احتمال سقوط آن

و)10/527ج.بــي تــا.حــزم موســوي(.در جلــوگيري از آن نكوشــد مقــصر اســت مطلــع شــود

ــويي ــد)2/147ج1410،الخـ ــلاح آن باشـ ــر اصـ ــتمكن بـ و مـ ــادر ــه قـ ــن كـ ــه ايـ ــشروط بـ .مـ

به ملك غير شود نوعي تجـاوز بـه ملـك)14/268ج1416)محقق.(اردبيلي( كه مايل همچنانكه ديواري

كه اگـر ديـواري در همچنين در فقه اين.)43/114ج1404نجفـي( ديگران است  مساله نيز مطرح شده

قاضـي ابـن(.گـردد محل غير مجاز بنا شده باشد در صورت ويراني سـبب مـسئوليت مالـك مـي 

.احداث بنا در محل غير مجاز خود نوعي تقصير است كه)2/496ج1406البراج،

از1386 در حقوق فرانسه ماده  مسئوليت مالك را منوط بـه ايـن دانـسته كـه خرابـي ناشـي

و در بـدو امـر بـه ذهـن مـي رسـد كـه مبنـاي ايـن نقص در نگهداري يا عيب ساختمان باشد

مي   تقصير وي باشـد بايـد پـذيرفت، مبناي مسئوليت مالك اما اگر واقعاً.باشدمسووليت تقصير

 را كه تئوري تقصير را مطرح نمـوده دوبـاره تكـرار1م فرانسه.ق 1382گذار مفاد ماده قانون كه

زيـرا.مبناي مسئوليت مالك تقـصير نيـست.بنابرين بايد از اين ظاهر چشم پوشيد.كرده است

 
1- Article 1382 :Tout fait quelconque de l'homme, qui cause à autrui un dommage, oblige 
celui par la faute duquel il est arrivé à le réparer. 



و فرانسه  379 مطالعه تطبيقي مسئوليت مدني مالك ساختمان در حقوق ايران

چه غالبـاً  در عمـل نقـص در نگهـداري يـا عيـب سـاختمان بيـانگر تقـصير مالـك اسـت اگر

(viney.Jourdain.1998/688) و حتي اگـر مالـك عـدم1386اما ماده بر مبناي تقصير استوارنيست

ــصير ــد)http://www.virtualhome.be/jur/juri_ruine.htm( تقــ ــات كنــ ــويش را اثبــ  خــ
Starck.1972/2187)(مكلف به پرداخت خسارت است(viney.Jourdain.1998/690)دراين سيستم

حقوقي حتي اگر ثابت شود ثالثي در وقوع خـسارت نقـش داشـته مالـك از مـسووليت معـاف 

كـه در واقـع در ايـن)(Starck.1972/2187مگر اينكه شرايط فورس ماژور را داشته باشد.نيست

و بـا عـدم جمـع شـرايط  به نقص در نگهداري يا عيب ساختمان نبوده موارد خسارت منسوب

در (viney.Jourdain.1998/690)مالك مسئول نيست 1386 ماده كه زيان ديـده حتي اگر ثابت شود

و فقـط بطـور  جزيـي وقوع خسارت نقش داشته اين امر به معناي معافيت كامل مالـك نيـست

بـه همـين  (viney. Jourdain.1998/690).داردمالك را از پرداخت بخشي از خسارت معـاف مـي 

.http://www.cnam(. تئوري خطر است1386جهت برخي معتقدند مبناي ماده 

agropolis.fr/demodroita3/ie/chap15/l15_regimes_choses_p3.html (
بنابرين زيان ديده لازم نيست تقصير مالك را ثابت كند ولي بايد ثابت نمايـد كـه خـسارت

مي باشد  .http://www.termiumplus.gc.ca/guides/juridi/files/894(.ناشي از ويراني ساختمان

html(و زيـان ديـده بايـد ثابـت به عبارتي اثبات تقصير لاز م نيست اما رابطه سببيت لازم بـوده

كه خسارت ناشي از خرابي ساختمان مي همچنانكه بايـد)(Mazeaud. 1978. T2/588.باشدنمايد

و نيـز ثابـت كنـد كـه خرابـي ناشـي از نقـص در  نقص در نگهداري يا عيب بنا را محرز دارد

در حقوق فرانسه برخي معتقدند كـه)(Mazeaud. 1978. T2/589.نگهداري يا عيب بنا بوده است

به قاعده كلي مـسئوليت مـدني كـه منـدرج در در صورت اثبات تقصير مالك مي  توان با استناد

.)(Mazeaud. 1978. T2/587قانون مدني فرانسه است به مالك مراجعه نمود1382ماده 
زيانديده بايد تقصير باشدميدر حقوق ايران با توجه به اينكه مبناي مسئوليت مالك تقصير

از سوي ديگر بر خلاف حقوق فرانسه كـه اثبـات بـي تقـصيري در معافيـت.وي را ثابت كند 

مالك نقشي ندارد در حقوق ايران اگر مالك با لوازم وجودي مانند اثبات احتياطات لازمه بتواند 

مـ.بي تقصيري خويش را ثابت كند از مسئوليت معاف است  رسـد اثبـاتيهمچنـين بـه نظـر

مي  اگـر در حقوق ايران نيز.سازدفورس ماژور مانند حقوق فرانسه مالك را از مسئوليت معاف

زيانديده در ورود ضرر نقش داشته باشد مانند حقوق فرانسه سبب معافيت كامل مالك نيـست 

در.) قـانون مـسئوليت مـدني4ماده(شود بلكه فقط سبب تخفيف در مسئوليت مالك مي  البتـه

كه خسارت ناشي از خرابي ساختمان بـوده اسـت  در. حقوق ايران نيز زيان ديده بايد ثابت كند

و در اثـر عـامل كه اگر خسارت ناشي از خرابـي نبـوده  ديگـر ماننـديفقه نيز اشاره شده است

دكـر توان مسئوليت خاص مالـك را مطـرح برخورد با آوار ناشي از خرابي ساختمان باشد نمي

.)5/289ج1417.طوسي(
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و دشواري اثبات تقصير گاه زيان ديده را از طـرح.ق 333بنابرين مبناي ماده م تقصير است

مي قانون.نمايددعوي منصرف مي مبناي ماده را در اصلاحات آينده از تئوري تقصير تواندگذار

و بـر. تغيير دهدتعهد ايمنيبه تئوري خطر يا  اي در اين صورت مالك در هر حال مسئول بوده

.تواند اين مسئوليت را بيمه نمايدمي خودامنيت خاطر

 مفاهيم
 مفهوم ساختمان-1

و)Batiment(واژه،1386در حقوق فرانسه در ماده و بنـا بكـار رفتـه  به معنـاي سـاختمان

به.ق333نويسندگان قانون مدني ايران در ماده و كارخانـه«م آن را و عمـارت ترجمـه»ديـوار

در علي. انددهكر رغم اينكه مفهوم ساختمان در عرف روشن اسـت امـا در مـورد مـصاديق آن

به تعيـين دقيـق  به همين جهت رويه قضايي دست و حقوق فرانسه اختلاف وجود داشته است

م فرانـسه در مـورد مـسئوليت.ق1384قبل از تصويب ماده.)(Starck.1972/216 آن زده است 

 وسيع از واژه ساختمان سـعي بـر آن داشـت تـايبا تفسير ناشي از اشياء، رويه قضايي فرانسه

بي جان ديگر تسري دهد1386ماده به اشياء يـا»درخـت«در برخي از آراءبه اشـيايي نظيـر. را

و ماده» ماشين حرارتي يك كشتي«  مورد اسـتناد قـرار گرفتـه 1386واژه ساختمان اطلاق شده

وزه رويـه قـضايي فرانـسه سـعي در محـدودم فرانسه امـر.ق 1384اما با تصويب ماده.است

به معنـي (Weill.Terré.1975/762). دارد1386نمودن قلمرو ماده  در نتيجه امروزه واژه ساختمان

اسـت» سـاختمان«از ميان انواع اموال غير منقول فقط آنچه عرفـا بـه معنـي.غير منقول نيست 

مسئوليت ناشـي از بقيـه اشـياءو (Weill.Terré.1975/761).م فرانسه است.ق 1386مشمول ماده 

بنـابرين در تعيـين معنـاي واژه. خواهد بـود 1384خواه منقول خواه غير منقول در قلمرو ماده 

:موارد ذيل ضروري است»ساختمان«

la(» ساخت« يك عرفاً)الف construction(و دست سـاز؛لازم است  يعني چيزي كه مصنوع

از فرو افتادن صخره،ينابنابر.بشراست وجود داشته باشد يا ناهمواري يا لغزندگي سطح زمـين

.(Weill.Terré.1975/762)دايره شمول مفهوم ساختمان بيرون است 

و مـوقتيابنابر غير منقول باشداين ساختمان بايد واقعاً)ب )baraqument( ين اطاقك چوبي

ستبــه معنــاي ســاختمان نيــ)palisade(و گــلپــرچين بــر پــا شــده از چــوب يــا

(Weill.Terré.1975/762).در،به همين جهت و ساخته شده  برخي معتقدند ساختمان بايد ملحق

 نكته ديگر اينكه، ايـن (viney.Jourdain.1998/685).باشد)construction incorporée au sol( زمين

 immeubles par( باشد والا غيـر منقـول حكمـي)immeubles par nature( غير منقول بايد طبيعي

destination(مشمول ساختمان نيست.(Weill.Terré.1975/763) كه،غير منقول حكمي  مالي است
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 گذار آن مـال را در حكـم غيـر منقـول دانـسته اسـت منقول بوده ولي بنا به مصالحي قانون ذاتاً

)http://www.ac-versailles.fr/cerpeg/ressdiscipl/droit/biens.htm(.اي از مــال غيــر منقــول نمونـه

كه از ماده17حكمي ماده  و مقـرر1 قانون مـدني فرانـسه522 قانون مدني است  اقتبـاس شـده

دا«:داردمي كه مالك آن را براي عمل زراعت اختصاص و اشيايي ده باشد از قبيل گاو حيوانات

و بطور كلي هر مـال منقـول كـه  و غيره و تخم و ادوات زراعت و اسباب و ماشين و گاوميش

و توقيـف امـوال براي استفاده از عمل زراعت تخصيص داده باشد از جهت صلاحيت محـاكم

و ويـا  و گـاو و همچنـين اسـت تلمبـه و در حكم اموال غير منقول است جزو ملك محسوب

د و باغ اختصاص داده شده استحيوان كه براي آبياري زراعت يا خانه ».يگري

به مجموعهبه نظر برخي)ج و عرفا ساختمان بايد اي از مـصالح سـاختماني ماننـد سـيمان

و غيره اطـلاق گـردد  و چوب و سنگ نظـر از اينكـه ايـن صـرف .(Weil.Terré.1975/762)آجر

چه هدفي مورد استفاده قرار مي  انبـارو غيـره نوع استفاده از قبيـل سـكونت، گيرد؛ساختمان به

در.تاثيري در اين مفهوم ندارد  همچنانكه مهم نيست ساختمان روي زمـين بنـا شـده باشـد يـا

 (viney.Jourdain.19998/685).داخل زمين

مي)د كه در برخي از آراء ديوانعالي فرانسه ديده شود اين است كـه سـاختمان شرط بعدي

ايـن.ام رسيده باشد وساختمان در حال احداث مـشمول عبـارت سـاختمان نيـست بايد به اتم 

به نظر ايـشان ايـن راه.شرط از نظر برخي از نويسندگان فرانسوي مورد انتقاد قرار گرفته است 

و سـبب.حل غير منطقي است زيرا ساختماني كه بد بنا بنا شده نيزگاه قبل از اتمام فرو ريختـه

مي (viney.Jourdain.1998/685). شودخسارت مي  رسد از يك منظر همه ايـن شـروط در به نظر

م فرانسه مورد.ق1386تفسير مضيق ماده.م فرانسه است.ق1386راستاي محدود نمودن ماده 

و در سيستم حقوقي اين كشور اشـكالي نـدارد )(Mazeaud. 1978 T2/588.تاييد حقوقدانان بوده

و 1386 خـسارت ناشـي از سـاختمان در حيطـه مـاده زيرا با تفسير مضيق ساختمان،  گنجيـده

. خواهد بود 1384 ديگر خواه منقول خواه غير منقول تحت شمول ماده خسارت ناشي از اشياء

زيرا اگر مـاده مزبـور. در حقوق فرنسه امري ضروري است 1386به عبارتي تفسير مضيق ماده

تل  و هر شيئي به عنوان ساختمان و مشمول مـاده تفسير موسع شده  شـود عمـلاً 1386قي گردد

)مسئوليت ناشـي از شـيي(1384و ماده)مسئوليت ناشي از ساختمان(1386بين دو نص ماده

و1386بي جان فقط سـاختمان مـشمول مـاده بنابرين از ميان اشياء.آيدتداخل پيش مي  شـده

ر بـه قـول برخـي از گيـرد كـه ايـن نحـوه تفـسي قـرار مـي 1384ديگر اشياءتحت سيطره ماده

1 - Article 522: Les animaux que le propriétaire du fonds livre au fermier ou au métayer pour 
la culture, estimés ou non, sont censés immeubles tant qu'ils demeurent attachés au fonds par 
l'effet de la convention. Ceux qu'il donne à cheptel à d'autres qu'au fermier ou métayer sont 
meuble. 
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و متروك شدن ماده جلوگيري و نويسندگان از نسخ عملي  رويه قضايي فرانسه اين شـيوه كرده

و تفسير را تاييد مي در حقوق ايران بـا فقـدان يـك  (viney.Jourdain.1998/693). نمايداستدلال

كه عرف اجازه دهد مي   وسـيعيهومتوان مف نص كلي در مورد مسئوليت ناشي از اشياءتا جايي

و)2/239ج1355،قـائم مقـامي(م در نظر گرفت.ق 333از ساختمان را در ماده  بنـابرين مخـازن مـايع

و و عرفـا جزيـي از تماموسايل برقي كه در ساختمان بكار رفتـه و برودتي  تاسيسات حرارتي

مي.ق 333بناست در صورت خرابي در حيطه ماده  در فرانـسه هـم طبـق نظـر برخـي.گنجدم

و1386رغم تفسير محدود ماده علي كه در ساختمان بكار رفتـه و غير منقول تمام اموال منقول

 (Weill.Terré.1975/763).جزيي از بناست ساختمان تلقي شده است 

 مفهوم خرابي-2
و رويه قـضايي مـورد تحليـل قـرار گرفتـه،در حقوق فرانسه  مفهوم خرابي بوسيله دكترين

)http://www.notaire.be/info/acheter/4531_acte_notarie_transfert_propriete_responsabilite(كه

به اقتباس مـاده  و.ق1386م ايـران از مـاده.ق333با توجه م فرانـسه توجـه بـه ايـن تجزيـه

ميتحليل la(»خرابي«در حقوق فرانسه.رسدها مفيد به نظر ruine(و« معنايبه و رو شدن زير

به عبارتي خرابي بايـد عرفـا بـه معنـاي.(viney.Jourdain.1998/685)بكار رفته است»فرو پاشي 

آب يا نشت مخزن حرارتي،.ويران شدن بنا باشد  شكاف در مجراي بنابرين گسسته شدن كانال

بد شومينه، ايي فرانـسه بـه ايستگاه وحتي فرو افتادن سقف كاذب از نظر رويه قض پله وضعيت

به ايـن امـور بـه.(viney.Jourdain.1998/676)مفهوم خرابي ساختمان نيست   در حقوق ايران نيز

.دكراطلاق»خرابي ديوار يا عمارت يا كارخانه«توان آساني نمي

م فرانـسه يـا مـاده.ق1386نكته ديگر اينكه ويران شدن ساختمان در صورتي مشمول مواد

ين خساراتي كه در جريان تخريب سـاختمانابنابر. كه غير ارادي باشدم ايران مي شود.ق 333

كه در خلال مرمت بنا وارد مي  به معني خرابي منـدرج در مـواد واقع مي شود يا خساراتي  شود

وانگهي خسارات نبايد منسوب بـه فـورس.(viney.Jourdain.1998/676)م نيست.ق333و 1386

و فرانسه مورد اشاره قرار نگرفتـه امـا بـديهي اسـت در اين شرط در حقوق اير.ماژور باشد  ان

به فورس ماژور نمي  بنابرين علـت.توان مالك را مسئول جبران دانست مورد خسارات منسوب

در ايـن صـورت علـل.خرابي نبايد ارادي بوده، همچنانكه نبايد منسوب به فورس ماژور باشد 

تاثير قواي طبيعي ماننـد نقص فني، قطعات،فساد يا سنگيني خرابي ممكن است متفاوت باشد؛ 

و باد،  و غيـره مـي خرابي دستگاهآب و گاز آب توانـد از جملـه عوامـل ويرانـي هاي بنا،نشت

به حساب آيد  .)2/237ج1355قائم مقامي(ساختمان
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و ماده.ق 333قلمرو ماده  قانون مدني فرانسه1386م ايران
و محدوده فرانس1386م ايران از ماده.ق333ماده اي در حقوق فرانسه بـرايه اقتباس شده

مي1386ماده  كه به نظر مي تعيين شده م در نظر.ق333توان همان محدوده را براي ماده رسد

در.گرفت  مسئوليت غير قراردادي بارهبراين مبنا مسئوليت مالك در هر دو سيستم حقوقي فقط

و در مورد مسئوليت قراردادي كاربرد ند كهابنابر.اردبوده ين در حقوق فرانسه گفته شده است

و  اگر زيان ديده با مالك برسر ساختمان قراردادي داشته ولي ساختمان در ملكيت مالك باشـد

به زيان ديده وارد شده باشد  توانـد بـه مـاده نمـي زيان ديـده،بر اثر ويراني ساختمان خسارتي

 بـر اثـر خـراب شـدن سـاختمان مـورد اجـاره مستاجري كـه،به عنوان مثال. استناد كند 1386

و و قواعد اجـاره خواهـد بـود به احكام خسارت ديده باشد دعوي وي بر عليه مالك با استناد

به ماده  به عكس اگر شخص ثالثي در هنگام ويران. را نخواهد داشت 1386مستاجر حق استناد

و متحمل خسارت شود در مطالب  ه خـسارت بايـد بـه مـاده شدن ساختمان در آن نزديكي بوده

و حق استناد به احكام اجاره را نخواهد داشـت 1386  (viney.Jourdain.1998/684). استناد نموده
زيرا اگر موجر بر عيـب بنـا. رسد همين نتيجه قابل پذيرش باشد در حقوق ايران نيز به نظر مي

و مسئول نمي  به وي منسوب نيست و اگر مطلع آگاه نباشد تقصيري و با وجود ايـن باشد بوده

ن،اطلاع از عيب  به مستاجر اجاره داده باشد به تعهدات قراردادي عمـل و از كـر ساختمان را ده

م در ميان الزامـات.ق333همچنانكه جايگاه ماده. باب مسووليت قراردادي مسوول خواهد بود 

مي .كندخارج از قرارداد اين تفسير را تاييد

 تعيين مسئول
ما-1 لكمسئوليت

سـاختمان مـسئول» محـافظ« هاي حقوقي در صورت خرابـي سـاختمان، در برخي از رژيم

و ماده.ق 1386 اما طبق مواد.)2/1207مجلـد1ج1998. سنهوري(.است » مالك«م ايران.ق333م فرانسه

اين امر سـبب سـهولت اعمـال ايـن.ساختمان مسئول جبران خسارت ناشي از خرابي آن است

و تف  كه در ديگر رژيميسيرهايمسئوليت شده در پيچيده  محافظ شده در ايـن جـا خصوصها

و اختيـارات مالكانـه در استناد به اين مسئوليت نيز.لازم نيست مهم نيست كه آيا مالك حقوق

و خود را اعمال مي  و اينكه آيا برخلاف ميلش از تصرف در مال محروم شده يا نـه نه نموده يا

غ  نهبه عنوان مثال آيا مال در.صب شده يا از همچنين  مواردي كه مالك بطـور موقـت اسـتفاده

به ديگري مي  سپارد مانند اجاره دادن ملك يا ايجـاد حـق انتفـاع بـه نفـع ديگـري، ساختمان را

ويو)(Mazeaud. 1978. T2/587شودتغييري در مسئوليت مالك داده نمي در صورت خرابي بنا،

كه در مـاده.(viney.Jourdain.1998/688)تمسئول اس  1386 بنابرين در حقوق فرانسه بين مالك
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و تعـاريف آن دو نيـز 1384و محافظ كه در ماده  مورد اشاره قرار گرفتـه اسـت تفـاوت بـوده

و محافظت در حقوق فرانسه و به همين جهت محافظت با مالكيت متفاوت بوده متفاوت است

و كنتـرل مـال اسـت بـه معنـاي اس ـ1914 دسـامبر2مورخ)Franck(طبق راي  تفاده، راهنمـايي

)http://fr.wikipedia.org/wiki/Responsabilit%C3%A9_du_fait_des_choses(.دريدر حــال  كــه

از اين منظر اگر سـاختماني بـه تـصرف قـانوني يـا غيـر قـانوني مالكيت اين امور لازم نيست

به نام اوست طبق ماده  كه سند م فرانسه مسئول بـوده.ق 1386شخصي باشد مالك يعني كسي

. ضـامن اسـت1384و متصرف از باب محافظ يعني كسي كه بر مـال كنتـرل دارد طبـق مـاده
)http://cours.kestudy.com/Responsabilit%C3%A9_du_fait_des_choses.html(

و فرانسه قابل طرح در اين خصوص مساله . تعيين مالك اسـت استاي كه در حقوق ايران

مييكي از مواردي شود وقتي اسـت كـه سـاختمان بوسـيله عقـدكه مشكل تعيين مالك مطرح

با انعقاد عقد بيع مالكيـت سـاختمان منتقـل بـه.تمليكي مانند بيع مورد انتقال قرار گرفته است 

مي  و بنابرين.)م.ق338 ماده( گرددخريدار به تصرف خريدار داده نشده باشد هرچند ساختمان

ق  و ازبه محض اتمام ايجاب و ماده.ق1386نظر موادمبول م ايران خريدار مالك.ق333م فرانسه

به حساب مي  در حقوق فرانسه از اين تاريخ خريدار.(viney.Jourdain.19998/689)آيدساختمان

م مسئول.ق1386برنده مزايده را برطبق مادهبه عنوان مثال رويه قضايي فرانسه،.مسئول است

ا.دانسته است و پس از برنده شدن خريدار طبق وقايع  بـر،ين پرونده در زمان برگزاري مزايده

به شـركت كننـدگان آسـيب وارد اثر ازدحام شركت كنندگان در مزايده، و كف اتاق فرو ريخته

و دادگــاه برنــده مزايــده  را مــسئول جبــران خــسارت دانــسته اســت)خريــدار(شــده

.(viney.Jourdain.1998/689) زيـرا. ور در حقوق فرانسه قابل توجيه اسـت با اين وجود راي مزب

يا.مبناي مسئوليت مالك تئوري تقصير نيست  تعهد مبناي مسئوليت وي را بايد در تئوري خطر

و در صـورت. جستجو نمود ايمني بايع تا لحظه قبول ايجاب از طـرف خريـدار، مالـك بـوده

و از لحظه قبول عقد توسط خريدا  ر، وي مالك شده واگـر خرابي مسئول جبران خسارت است

به بعد ويراني رخ دهد، مسئوليت بر دوش مالك جديد يعني خريدار است  در.از اين لحظه اما

و خريـدار  كه پس از انتقال اگرسـاختمان خـراب گرديـده حقوق ايران اين اشكال وجود دارد

)43/115ج1404نجفـي( مطلع از عيب بوده يا خسارت ناشي از عدم مواظبت وي باشد مسئول است 

اما اگر خريدار جاهل بر عيب بوده يا خسارت ناشي از عدم مواظبت وي نباشد ضـامن نيـست

به خريدار منتقـل كـرده باشـد يـا ويرانـي. و آن را حال اگر هم فروشنده از عيب بنا آگاه بوده

و مسوليت وي در قلمـرو مـاده  ناشي از عدم مواظبت وي باشد پس از انتقال ديگر مالك نبوده

مگر اينكه مانند حقوق فرانسه مسئوليت مالـك قبلـي را ناشـي از عيـوب.گنجدم نمي.ق 333
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به ماده و يا با استناد به مواد افزوده شده بـه موجـب(1قانون مدني فرانـسه1386پنهان دانسته

.فروشـنده را بـه جهـت عيـب كـالا مـسئول جبـران بـدانيم) 1998مورخ98-389قانون شماره 
)http://www.senat.fr/leg/97-TA78.html(

كه در حقوق فرانسه در مورد تعيين مسئول مطرح شده است در اجاره طويـل مورد ديگري

در اين عقد شخصي زميني را براي مدت طولاني اجاره كرده.المدت زمين براي احداث بناست 

ا.وبا اذن موجر بر روي زمين ساختماني احداث مي نمايد  ين بنـا فـرو ريـزد مـستاجر حال اگر

ميمزمين يعني مالك ساختمان  اي از ايـن نـوع نمونـه (viney.Jourdain.1998/689).باشـد سئول

هر گـاه مـستاجر بـه موجـب« طبق اين ماده.م ايران پيش بيني شده است.ق504اجاره در ماده 

دن يـا كنـدن آن تواند مستاجر را به خـراب كـر عقد اجاره مجاز در بنا يا غرس بوده موجر نمي 

كه بنـا نمـوده خواهـد»...اجبار كند  بنابرين برحسب ماده مزبور مستاجر زمين مالك ساختماني

و از منظر ماده  .م مسئول جبران خسارت مي باشد.ق333ماند

كه در تعيين مسوول ممكن است ابهام وجود داشته باشد در مـورد خانـه هـاي مورد ديگر

ك  به استفاده كه قـانون1طبـق مـاده.اركنان ادارات دولتي اختصاص يافته اسـت سازماني است

اي اسـت كـه از خانـه سـازماني خانـه«16/3/1346هاي سازماني مـصوب نحوه استفاده از خانه 

به دولت در اختيار متصديان مـشاغل معينـي طرف وزارتخانه  و يا وابسته ها يا موسسات دولتي

م  هاي سازماني ممكن است متعلق خانه.»شوديدر دوره تصدي آن شغل براي سكونت گذارده

 آن ها را از اشـخاص حقيقـي يـا حقـوقي،هاي مربوطه ها بوده يا اين كه سازمانبه اين سازمان 

و تدوين قـوانين 23/12/1377مورخ7994/7نظريه شماره( ده باشندكراجاره اداره كل حقوقي

ي يـا حقـوقي اجـاره شـده باشـد در ين اگر خانه سازماني از شـخص حقيقـابنابر.)قوه قضاييه 

و طبـق مـاده م مـسئول.ق 333صورت خرابي همان اشخاص حقيقي يـا حقـوقي مالـك بـوده

هاي مربوطه باشد در صـورت خرابـي اما اگر مالكيت خانه سازماني متعلق به سازمان.باشندمي

از،در هر حال.بايد اين سازمان ها را مسئول دانست  كه مي اين خانه كاركناني نمايند ها استفاده

ن.ق 333مسئول جبران خسارت موضوع ماده .يستندم

 مالكين مشاع-2
و يكـي اشـاعه:ديدتوان ساختمان دو نوع اشاعه مي بارهدر حقوق امروزي در هـاي عـادي

كه دو يا چند شخص بطور مـشاع مالـك.هاديگري اشاعه در آپارتمان  اشاعه عادي وقتي است

كه در صورت ويراني ساختمان بايد حكم به مسئوليت ايشان داد هستنيساختمان سوالي كـه.د

مي  كه اگر همه مالكين مسئول جبـران خـسارت باشـند ايـن مـسئوليتبه ذهن رسد اين است

 
1- Ariclet. 1386-1. - Le producteur est responsable du dommage causé par un défaut de son 
produit, qu'il soit ou non lié par un contrat avec la victime. 
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در پاسخ بايد گفت اگر شرط تضامن بين مالكين نبوده يا قانون مـسئوليت تضامني است يا نه؟

و 403 ايران طبق ماده را تضامني نداند در حقوق  م.ق1202در فرانسه طبق ماده قانون تجارت

به نظر ميرسد مسووليت نه تضامني است نه نـسبي.فرانسه مسووليت نسبي است .اما در اين جا

ــسووليت ــه م ــضاممي« بلك .)Mazeaud. 1978.) T2/1071(اســت)obligation in solidume(1»ت

تـضامن« به عبارتي در مسووليت تضامني. است مسووليت تضاممي شبيه به مسووليت تضامني

»تضامن ناقصي«در مسئوليت تضامميو)solidarité parfaite(Mazeaud. 1978. T2/1071)(»كامل

)solidarité  imparfaite(Mazeaud. 1978. T2/1079)(شباهت هر دو در اين است كـه.وجود دارد

مي  در اين است اما تفاوت آنها.ولين مراجعه كند تواند به همه مسئ زيان ديده براي كل خسارت

به نفع آنهاست رابطه نمايندگي وجـود دارد امـا  كه در مسئوليت تضامني بين مسئولين در آنچه

به همين جهـت در حقـوق ايـران.در آنچه به ضرر آنهاست ديگر چنين نمايندگي وجود ندارد 

ما.م با اين نظر قابل توجيه است.ق 321ماده ده اگر زيان ديده ذمه يكـي از مـسئولين طبق اين

مي را ابراء  به نفع آنهاست نمايندگي وجـود دارد.شوندكند، ديگران هم بري امـا.زيرا در آنچه

نه در آنچه به ضرر ايشان است چنين نماينـدگي  و به نفع مسئولين است نه در آنچه در تضامم

مي اي از تضامم را در مسئوليت دارند نمونه.وجود ندارد  و راننده .كاتوزيـان(تـوان ديـده اتومبيل

 اگر زيان ديده به جهت آشنايي با راننده وي را از مـسئوليت بـري چنانچه.)1380/23غمـامي، جنيدي

به معني برائت ذمه دارنده يا شركت بيمه نيست به.كند نفع ايشان اسـت زيرا بين آنها در آنچه

ما.نمايندگي وجود ندارد  چه زيان ديده حق مراجعـه در مورد مسووليت لكين ساختمان نيز گر

و آثار مسئوليت تضامني نيز وجـود  به همه مالكين را داراست اما اين امر به منزله تضامن نبوده

را.ق 321 ماده،به همين جهت نخواهد داشت  يكي از مالكين و اگر زيان ديده م كاربرد نداشته

.ندمورد ابراء قرار دهد مالكين ديگر بري نيست

ها مربوط به اشاعه موجود در قانون تملـك آپارتمـان هاسـت نوع ديگر اشاعه در ساختمان

 http://sos-net.eu.org/copropriete/lois/loi65( بوده 1965ژوئيه10كه در فرانسه موضوع قانون

htm(.طبـق مـاده.باشدمي1343 اسفند16ها مصوب ان موضوع قانون تملك آپارتمانو در اير

مالكيـت:باشـند هـا داراي دو نـوع مالكيـت مـي هـا مـالكين آپارتمـان قانون تملك آپارتمان1

و مالكيت مشترك  18ها مـصوب آيين نامه اجرايي قانون تملك آپارتمان3و1مواد.اختصاصي

نو 1347ارديبهشت قـسمت هـايي از بنـا«1طبق مـاده:ده استكرع مالكيت را تشريح اين دو

 
و»يمسئوليت تـضامم«را دكتر سنهوري به obligation in solidume واژه.1 گـذاري از ايـشان ايـن نـام ترجمـه نمـوده

.لبنـان.بيـروت.3چـاپ..3ج. الوسـيط فـي شـرح القـانون المـدني الجديـد.1998دكتر عبدالرزاق احمد،.سنهوري:رك.است

.176 شماره285ص.منشورات الحلبي الحقوقيه
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شود كه عرفا براي استفاده انحصاري شريك ملـك معـين يـا قـائم مقـام او اختصاصي تلقي مي

و متعلقـات آنهـا كـه قسمت«3و طبق ماده»تخصيص يافته باشد  و اراضـي هايي از سـاختمان

و يا غير مستقيم مورد استفاده   هاي مشترك محـسوب باشد قسمت تمام شركاء مي بطور مستقيم

3و2در مـواد در حقـوق فرانـسه نيـز»...توان حق انحصاري بر آنها قائل شـدو نمي گرددمي

و مشترك اشاره شده است به دو مالكيت اختصاصي ن.1قانون فوق الذكر حال در صورت ويـرا

و ايراد خسارت بايد معتقد بود كه اگر قسمت   اختصاصي فرو ريزد زيـان ديـده شدن آپارتماني

و اگر قسمت مشترك خراب گردد بايد مسئوليت را بـر به مالك همان قسمت مراجعه كند بايد

 (viney.Jourdain.1998/689).دوش تمام مالكين بار نمود

 حق رجوع مالك به اشخاص ثالث
كه در و تا اينجا مطرح شد و و فرانسه در صورت خرابي سـاختمان رود ضـرر حقوق ايران

كه اين مسئوليت در مقابل زيان ديده   بـا.استمالك ساختمان مسئول پرداخت خسارت است

كه در مواردي با احراز شرايط، اين وجود به هيچ منعي نيست مالك در مقابل زيان ديده مكلف

و سپس مالك حق داشته باشد بـه شخـص   ديگـر كـه تقـصيرش سـببيجبران خسارت شود

و.عه كند ويراني شده مراج به جهت عيب ساختمان باشد در حقوق فرانسه اگر مسئوليت مالك

و احكام عقـد بيـع،  به پرداخت خسارت شده باشد بر طبق مقررات مالـك حـق مالك محكوم

به فروشنده را خواهد داشت  كه اگر كسي ساختمان را براي وي احداث كرده.مراجعه همچنان

د  را يـده، باشد مالك پس از جبران خسارت زيان حـق مراجعـه بـه سـازنده اي كـه سـاختمان

چنين اگر مسئوليت مالـكهم. (Mazeaud. 1978. T2/589)داشت خواهد خواهد معيوب بنا نهاده

 بـه كـسي كـه داردبه جهت نقص در نگهداري باشد مالك پس از جبران ضرر زيان ديده حـق 

اي بـين ال اگـر در عقـد اجـاره به عنوان مثـ.مراجعه كند داشته، مسئوليت نگهداري ساختمان را

و مستاجر شرط شده باشد كه مستاجر تعميرات لازمه را در سـاختمان انجـام دهـد ولـي  مالك

و ساختمان خراب شود ،مالك سـاختمان در مقابـل زيـان  مستاجر از انجام تعميرات طفره رفته

مـ؛ديده مسئول جبران خسارت خواهد بود  را ولي پس از جبران ضرر،حق مراجعـه بـه ستاجر

مي. خواهد داشت  به فروشنده بر مبناي تضمين عيوب پنهان حتي در حقوق فرانسه مالك تواند

و قابل افشاء نبـوده  و در زمان بيع پوشيده مانده كه عيب پنهان بوده به اين مراجعه كند مشروط

 
1- Article 2: Sont privatives les parties des bâtiments et des terrains réservées à l'usage 
exclusif d'un copropriétaire déterminé. Les parties privatives sont la propriété exclusive de 
chaque copropriétaire. Article 3 :   Sont communes les parties des bâtiments et des terrains 
affectées à l'usage ou à l'utilité de tous les copropriétaires ou de plusieurs d'entre eux…. 
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به معمـار تواند مالك مي1م فرانسه.ق1792همچنين طبق ماده (viney.Jourdain.1998/691). باشد

كه برخي از حقوقدانان فرانسوي معتقدند مالك بايد طبق قواعد عمـومي تقـصير  مراجعه نمايد

و برخي معتقدند صرف اين كه مالك ثابت نمايد خرابي ناشي از عيـب در  معمار را ثابت نمايد

كه خرابـي مربـوط كافيستساخت بوده  و تقصير وي محرز است مگر اينكه معمار ثابت نمايد

كه نميبه به وي منسوب علتي است  (Baudry-Lacantinery.1921. T.2/555).دكرتوان

م اگر خرابي ناشي از عدم مواظبت مالك باشد وي ضـامن.ق333در حقوق ايران طبق ماده

به كسي را ندارد و حق مراجعه كه مالك بـر آن مطلـع. بوده اما اگر ويراني ناشي از عيبي باشد

ن نيست مسئول جبران خسا  و كـاري انجـام ندهـد.يسترت اما اگر بر اين عيب آگـاهي يافتـه

و مسئول مي  اما اين كه در اين فرض حق مراجعه به بـايع يـا سـازنده را دارد.باشدمقصر بوده

مي:دو فرض قابل تصور است  به بـايع اگر در زمان بيع اطلاع نداشته تواند بر مبناي خيار عيب

ك  و عقد را فسخ توانـدميمالك اي بنا را معيوب بنا نهاده باشد اما اگر سازنده.ندمراجعه نمايد

به علت بد انجام دادن تعهد   مطالبـه از سـازنده از باب مسووليت قراردادي خسارت خويش را

. نمايد

و اختيار  جمع
و اختيار ايـناز منظور. است)Cumul et option(يكي از مباحث مسئوليت مدني مساله جمع

ا  كه اگر در شرايطي براي زيان ديده دو شيوه جبران خسارت وجود داشته باشـد بحث اين ست

مي   بايد يكـي را برگزينـد؟ تواند از هر دو روش در راه جبران خسارت استفاده كند يا الزاماً آيا

و اگر ضرري جبران شـد ديگـر بديهي است كه براي يك ضرر نمي توان دو خسارت خواست

و بنـابرين منظـور از جمـع.)م.ق 319ملاك ماده( دد نخواهد داشت زيان ديده حق مطالبه مج 

كه جبران ضرر اسـت به حق خود كه زيان ديده از مزاياي هر دو دعوي براي رسيدن اين است

ده اسـت كـه مالـك ش ـاز نظر تئوري در حقوق فرانسه مطـرح.(viney. 1995/403).استفاده كند

اگر عوامل ديگري در ورود خسارت نقـش داشـته چنانچه.مسئول است حتي اگر مقصر نباشد 

.باشند ولـي شـرايط فـورس مـاژور فـراهم نباشـد مـسئوليت از دوش مالـك مرتفـع نيـست 

(viney.Jourdain.1998/690) مي كه اگر خسارت هم با اين وجود اين پرسش را توان مطرح نمود

 
1- Article1792: Tout constructeur d'un ouvrage est responsable de plein droit, envers le maître 
ou l'acquéreur de l'ouvrage, des dommages, même résultant d'un vice du sol, qui 
compromettent la solidité de l'ouvrage ou qui, l'affectant dans l'un de ses éléments constitutifs 
ou l'un de ses éléments d'équipement, le rendent impropre à sa destination. Une telle 
responsabilité n'a point lieu si le constructeur prouve que les dommages proviennent d'une 
cause étrangère. 
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و هم بتوان اين خـسارت را بـه عوامـل ديگـر نظيـر تقـصير به خرابي ساختمان منسوب باشد

مي  و معمار منتسب نمود آيا زيان ديده  ـتواند سازنده و از مالـك 1386ه مـاده ب  اسـتناد نمـوده

و با استناد به ماده و يا به جاي مالك مسئول ديگري را اختيار نموده  از 1382خسارت بخواهد

و زيـان ديـده آيايطبه عبارتي در اين شرا در مثال فوق از سازنده مطالبه خسارت نمايد؟ مقصر

يامي   بدون نياز به اثبات تقصير مالك، خسارت را از وي دريافـت 1386 با استناد به ماده تواند

به جاي مراجعه به مالك به مسئول ديگري مانند سازنده مراجعه كند و با اثبات تقصير از دارد يا

ددر زيرا وي خسارت دريافت دارد؟ كه مـسئوليت يگـران تـابع قواعـد اين جا با توجه به اين

به اسـتناد مـاده  را.ق 1382عمومي مسئوليت است زيان ديده بايد م فرانـسه تقـصير سـازنده

هـا از معـذوريت ثمره عملي اين مساله اين است كه اگر در مواردي به جهت برخـي.ثابت كند

ارت هاي اخلاقي زيان ديـده نتوانـد يـا نخواهـد از مالـك خـس مانند اعسار مالك يا معذوريت 

و از وي خسارت بخواهدكر ديگر را انتخابيتواند مسئولمي،بخواهد در حقـوق فرانـسه. ده

مي  كه زيان ديده نه تنها  عليـه مالـك 1386توانـد طبـق مـاده در اين مورد حقوقدانان معتقدند

كه طبق قواعد عـام مـسئوليت ساختمان طرح دعوي نمايد بلكه مي تواند عليه اشخاص ديگري

و در صـورت پـذيرش ايـن نظـر مـسئوليت هستنول مدني مسئ  د مطالبه جبران خسارت نمايد

 (viney.Jourdain.19998/692). تضاممي است

به نظر مي به سازنده يا فروشـنده را در حقوق ايران نيز رسد زيان ديده حق مراجعه مستقيم

به صورت معيوب فروخته شده باشد زيانابنابر خواهد داشت  ديده حـق دارد ين اگر ساختمان

 قانون مسووليت مدني با اثبـات1م رجوع كند يا بر اساس ماده.ق 333به مالك بر مبناي ماده 

به وي مراجعه نمايد به بايع، زيان ديده حـق نـدارد بـه مقـررات.تقصير بايع در مورد مراجعه

رژ. زيرا وي با بايع عقد بيعي ندارد.خيار عيب استناد نمايد  هـاي حقـوقي يـم اما طبق برخي از

 /http://www.cnam.agropolis.fr/demodroita3/ie/chap15(.حق استناد به عيب موجود را دارد

l15_regimes_choses_p3.html(كه در به عيب در اين است و استناد تفاوت استناد به خيار عيب

د  كه به خيار عيب زيان ديده قصد فسخ يا مطالبه ارش دارد در حالي ر اسـتناد بـه عيـب استناد

همچنين اگر ساختمان بر اثر اهمال كـاري سـازنده.وي قصد مطالبه خسارت را خواهد داشت

با.ق 333فرو ريزد زيان ديده بايد بتواند به مالك به استناد ماده   اسـتناد بـه مـادهم رجوع كند يا

به وي مراجعه كند1 و با اثبات تقصير سازنده اي.قانون مسووليت مدني ن مـوارد مـسئوليت در

و يا سازنده مسئوليت تضاممي است .http://www.cnam(.مالك در كنار مسئوليت فروشنده

agropolis.fr/demodroita3/ie/chap15/l15_regimes_choses_p3.html(
به مالك يا بايع يا سازنده بود نك .ته ديگر اين كه آنچه گفته شد در مورد مراجعه زيان ديده

به نظر مي به مالك مراجعـه نمايـد اما در مورد مراجعه مسئولين به يكديگر رسد اگر زيان ديده

اما اگر زيان ديده. مالك پس از جبران خسارت حق مراجعه به بايع يا سازنده را خواهد داشت 
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 سازنده يا بايع مراجعه نمايد بايع يا سازنده پـس از جبـران ضـرر حـق مراجعـه بـه بـايع را به

به عبارتي مديون واقعي همـين اشـخاص مـي زيرا سبب اصلي ايشان بوده.ندارند و .باشـند اند

)م.ق318وحدت ملاك ماده(

در مورد خطر ويراني ساختمان  تدابير احتياطي
و.ق 1386ماده و از ايـن.ق333مادهم فرانسه به مسئوليت مالك اشاره نموده م ايران فقط

و فرانـسه اگـر. اندمنظر هر دو ماده از منشاء رومي خود فاصله گرفته در قـوانين مـدني ايـران

كه در معرض ورورد ضرر اسـت نمـي  به ويراني باشد كسي توانـد تـدابيري ساختماني مشرف

و دعـواي احتيـاطي طـرح نمايـد جهت جلوگيري از ورود خسارت اتخـاذ نمـو  در حقـوق.ده

 Des mesures de(رغـم سـكوت قـانون برخـي از حقوقـدانان تـدابير احتيـاطي فرانـسه علـي 

prevention(كه در معرض خـسارت هـستند حـق اقامـه دعـوي و به اشخاصي را مجاز دانسته

مـواردي نيـز رويـهو در (Colin. Capitant.1935.T.206). اند تا مالك از آنها رفع خطر نمايدداده

به اين امر نيست بي ميل برخـي جـايگزيني چنـين فرمـولي (Mazeaud. 1978. T2/588).قضايي

و كـارايي آن 1386رابه جاي ماده   1386 را بهتـر از مـاده قانون مدني اين كشور پيـشنهاد داده

 در حقوق فرانـسه بـه 1386اين پيشنهاد يعني حذف ماده (viney.Jourdain.1998/688)انددانسته

به نفع آنهاست زيرا با حـذف مـسئوليت مالـك سـاختمان.زيان اشخاص زيان ديده نبوده بلكه

مي 1386مندرج در ماده  به بند زيان ديده از 1384 ماده1تواند با استناد يعني مسئوليت ناشـي

ا شيء و امـا در حقـوق.ز مالك مطالبه جبران خسارت نمايـد از مزاياي اين ماده بهره مند شده

به عنوان يك قاعده كلي زيرا مسئوليت ناشي از اشياء.م ضروري است.ق333ايران وجود ماده 

مي.مطرح نشده است توان اين پرسـش را مطـرح نمـود كـه آيـا در مـورد خطـر ويرانـي ولي

 توان دست به تدابير احتياطي زد يا نه؟ ساختماني مي

ه مورد توجه اينكـه در حقـوق فرانـسه در مـواردي كـه خطـر فـرو ريخـتن ديـوار يـا نكت

كـه تـصويب شـد 2005اي در سالمقرره،رغم سكوت قانون مدني ساختماني وجود دارد علي

به صورت بند  و سـكونت مـي511 مـاده1هم اكنون آن كـه باشـد قـانون سـاخت بـر مبنـاي

ذ نمايد كـه ايـن اقـدامات شـامل تـرميم يـا تخريـب تواند اقدامات احتياطي اتخا شهرداري مي 

در)http://www.lexinter.net/patrimoine/titre_i_batiments_menacant_ruine.htm(.1باشـــدمـــي

 
1 -(Ordonnance nº 2005-1566 du 15 décembre 2005 art. 4 I Journal Officiel du 16 décembre 
2005). 
Article 511 : Le maire peut prescrire la réparation ou la démolition des murs, bâtiments ou 
édifices quelconques lorsqu'ils menacent ruine et qu'ils pourraient, par leur effondrement, 
compromettre la sécurité ou lorsque, d'une façon générale, ils n'offrent pas les garanties de 
solidité nécessaires au maintien de la sécurité publique, dans les conditions prévues à l'article 
L. 511-2. Toutefois, si leur état fait courir un péril imminent, le maire ordonne préalablement 
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 قـانون شـهرداري55مـاده14انون مـدني بـه موجـب بنـد حقوق ايران نيز عليرغم سـكوت قـ

و«27/11/1345اصلاحي و حريـق و اقدام لازم براي حفظ شهر از خطر سيل اتخاذ تدابير مؤثر

و خطر ناك از وظايف شهر داري است  و ديوارهاي شكسته نحـوه.همچنين رفع خطر از بناها

به بند  ا14اعمال اين بند بر اساس تبصره الحاقي لذكرشهرداري اين است كـه شـهرداري فوق

 پس از كسب نظر كارشناس فني به مالكين ابلاغ مهلـت دار متناسـبي بـراي رفـع خطـر صـادر 

به موقع اجراء گذاشته نشود شهرداري راسا بـا مي و اگر دستور شهرداري در مهلت معين نمايد

و  هزينـه آن را از مالـك مراقبت مامورين خود اقدام به رفع خطر يـا مزاحمـت خواهـد نمـود

»...نمايددريافت مي

 نتيجه
 1804 در سـال هــاي اوليــه تــصويب آن يعنــي 1386بـه زعــم حقوقــدانان فرانــسه مــاده

به نفع زيان ديده باشد اما با تصويب مقررات ديگر از جمله ماده مي  ديگر كارايي1384توانسته

و از قانون ا اصلي خويش را از دست داده )(Starck.1972/219.صلاح آن مورد انتظار اسـت گذار

به هم ريختن قلمرو ماده و اند فرانسه نا اميد شده1386برخي از حقوقدانان چنان از پيچيدگي

م كـه.ق333در حقوق ايران ماده (viney.Jourdain.1998/694)اندكه حذف آن را پيشنهاد نموده 

 براي مالك مسؤليت در نظر گرفته اسـت ولـي بـر قانون مدني فرانسه اتخاذ شده 1386از ماده

و دشـواري اثبـات تقـصير گـاه به تقصير گشته است خلاف حقوق فرانسه اين مسؤليت منوط

مي  پس.نمايدزيان ديده را از مطالبه خسارت منصرف كه در زمان كوتاهي وانگهي در مواردي

و خسارت وارد  333آيد با مبنايي كه در مـادهمياز انتقال با عقد تمليكي ساختمان ويران شده

زيرا بـا انتقـال، وي ديگـر. اختيار شده يعني تئوري تقصير زيان ديده به ناقل حق رجوع ندارد

به منتقل اليه نيز نمي  و  زيرا خسارت بايد در نتيجه عيبـي باشـد.تواند رجوع نمايدمالك نيست

و گاه خريداري كـهكه منتقل اليه ازآن عيب آگاه بوده يا از عدم مواظبت وي ناشي شده باشد

و يـا ناشـي از عـدم مواظبـت وي  به تازگي ساختمان را خريده است از اين عيب مطلع نبـوده

و اگر هم مالك قبلي يعني بايع از ايـن عيـب مطلـع باشـد يـا خـسارت ناشـي از عـدم  نيست

كه ديگر مالك نيست زيـان ديـده در شـرايط  به اين م.ق333مـاده مواظبت وي باشد با توجه

در حالي كه اگر مسئوليت مبتني بر تئـوري خطـر يـا تـضمين باشـد.حق مراجعه به وي ندارد

و از اين جهت مالكين تشويق مـي  شـوند كـه مالك در هر حال مسئول پرداخت خسارت است

 
les mesures provisoires indispensables pour écarter ce péril, dans les conditions prévues à 
l'article L. 511-3. Il peut faire procéder à toutes visites qui lui paraîtront utiles à l'effet de 
vérifier l'état de solidité de tout mur, bâtiment et édifice.Toute personne ayant connaissance 
de faits révélant l'insécurité d'un immeuble est tenue de signaler ces faits au maire, qui peut 
recourir à la procédure des articles ci-après 
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 رود بـا گـذار انتظـار مـي بنابرين از قـانون.مانند دارندگان اتومبيل مسئوليت خود را بيمه نمايند

.م كارايي ماده مزبور را بيشتر نمايد.ق 333اصلاح ماده

و مأخذمنابع
 فارسي-فال
.انتشارات دانشگاه تهران، تهران،2چاپ،1ج.حقوق تعهدات)1355( عبدالمجيد،اميري قائم مقامي.1

و سياست،»بررسي عنصر خطا در حقوق مسؤليت مدني«)1381( ايرج،بابايي.2 ، اه علامـه طباطبـايي دانـشگ، مجله پژوهش
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