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Abstract 

The purpose of approval building pre-sale law approved in 2010 is to 

provide protection and secure the rights for buyers, subsequent buyers 

and third parties. According to article 9 of the law, seller is held 

responsible for damages caused by defects in the building and its 

equipment and also non-compliance with legal regulations and laws. 

Furthermore, insuring the building is mandatory. Questions arise about 

the nature of responsibility in terms of contractual and Non-contractual 

and the possibility of combining or selection of the two, the scope of 

the damage caused by a defect, combining of the mentioned law with 

regulations option of defect and effects and provisions of liability 
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insurance. This research using a descriptive analytical method intends 

to prove that the seller's liability for any losses, regardless of the 

existence or absence of a contract can be fulfilled and he/she is 

responsible for the defect and the damages that were caused by the 

defect and compensation method for both cases is subject to the general 

rules of responsibility and the provisions of the option of defect cannot 

be applied here. Also, the compensation of each injured party is paid by 

compulsory liability insurance within the framework of the insurance 

contract and after the payment of compensation, insurer can refer to the 

person who is held responsible for the accident and is not covered by 

the insured person. 

The main issue in this research is the liability for damages caused by 

defects in buildings and equipment in the building pre-sale law. There 

have been good researches about the manufacturing defect and the 

damage caused by it, but in none of them, the damage caused by the 

construction defect has not been specifically analyzed considering the 

pre-sale law of the building. 

Regarding damages caused by buildings, animals, and vehicles in Iran's 

legal system, there are legal precedents that precede the pre-sale law of 

buildings, and it is appropriate to pay attention to these laws when 

discussing the concept of damage caused by building defects, in order 

to use the basics. They and generally benefit from the general rules of 

liability caused by the object, to provide a better interpretation of the 

damage caused by the defect according to the pre-sale law of the 

building. 

According to Article 9 of the Building Pre-sale Law, the pre-seller is 

responsible for damages caused by defects in construction and 

equipment, as well as damages caused by non-compliance with legal 

regulations. While there is doubt about the scope of the concept of 
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damage caused by the defect and the combination of the said sentence 

with the provisions of the civil law. In addition, the scope of the 

responsibility of the seller has gone beyond the defects of the building 

and equipment and has been expanded to the damage caused by non-

compliance with the legal equipment. Considering that the word 

damage is used in its absolute meaning, it can include all types of 

damage: damage to property, moral damage, physical injury and also 

economic damage; Therefore, it is necessary to check the inclusion of 

the building pre-sale law for each type of damage. 

One of the most important issues in the discussed field is the nature of 

liability for damage caused by building defects. The responsibility of 

the pre-seller may sometimes be caused by breach of contractual 

obligations and have a contractual nature. But sometimes there is no 

contract in the field of damage caused by construction defects in the 

relationship between the seller and the buyer, and sometimes the third 

parties who suffer damage due to the construction defect do not have 

any contractual relationship with the seller, and therefore the 

responsibility is non-contractual. Here, the pre-sale law of the building 

makes the pre-seller responsible for damages, without the basis of this 

responsibility being clarified. In addition, the legal requirement for the 

seller to obtain liability insurance is foreseen, which must be studied in 

its nature and effects as well as the insured beneficiary. 

The pre-sale law of the building has protected the pre-buyer and third 

parties against the damages caused by the defect. Regardless of the fact 

that due to the existence of a defect, the injured party suffers economic 

loss, or the defect becomes the source of other losses. The study of 

Article 9 of the aforementioned law shows that a defect is any defect 

that causes a reduction in price or a reduction in conventional use; 

Whether it is in the building itself or the equipment used in the building, 
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even non-observance of the legal regulations that will reduce the price 

of the building or reduce the conventional utility is also guaranteed. 

Defects or defects that cause the positive property of the contracting 

party not to increase or his negative property to increase are considered 

as economic loss and as a defect in its customary sense, it is subject to 

the ruling of the law. 

Keywords: Damage caused by a building defect, the building pre-sale 

law, the building pre-sale contract, option of defect, Liability insurance 
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 فروششیدر قانون پ زاتیبنا و تجه بیاز ع یناش تیمسئول
 ساختمان

 رانیمشهد، مشهد، ا یدانشگاه فردوس یگروه حقوق خصوص اریدانش   یمحمد عابد

  

 رانیمشهد، مشهد، ا یدانشگاه فردوس یحقوق خصوصدکتری  یدانشجو مومن یمیرح یمرتض

 چکیده 
خریداران و ر صدد تأمین حقوق پیشداست که  یتیحما یقانون 1389فروش ساختمان مصوب قانون پیش

 یدر قبال خسارات ناش فروشندهشیپ ،قانون نیا 9و اشخاص ثالث است. حسب مادۀ  یبعد رندگانیگانتقال

نیز  تیسئولم ۀمیب لیتحصبه  الزام مسئول است و یضوابط قانون تیعدم رعا زیآن و ن زاتیبنا و تجه بیاز ع

انتخاب  ایو امکان جمع ودن ب یو قهر یقرارداد ثیحاز تیمسئول عتِیطبمسائلی از قبیل  خصوصایندر .دارد

واعد مندرج در ق، بررسی شده و بیاز ع یمفهوم خسارت ناش این بایدبرعلاوه ، قابل مطالعه است.آن دوبین 

تواند بحث مجزایی را به مقایسه گردد. ضمن اینکه بیمۀ مسئولیت نیز می بیع اریبا مقررات خقانون مذکور 

 تیامر است که مسئول نیدر صدد اثبات ا یفیتوص_یلیپژوهش با روش تحل نی. اخود اختصاص دهد

فروشنده هم پیشو  امکان تحقق دارد ،دادفقدان قرار ایفارغ از وجود  ای،دهیاندیفروشنده در قبال هر زپیش

و فرض تابع جبران خسارت در هر د ۀویش .دارد تیمسئول ،بیاز ع یناش انیزهم بابت و  بیخود ع از جهت

ه بات وارده خسار ن،یمچن. هشودینم یدر آن جار بیع اریاست و احکام خ تیمسئول یقواعد عموم

 تواندیم گرمهیب ،اما شودیپرداخت م مهیدر چهارچوب عقد بو  یاجبار تیمسئول ۀمیب از محلّ ،دیدهزیان

همچنین  ع کند.عهده ندارد رجورا بر یو تیمسئول گزارمهیکه ب ایبه مسئول حادثه ،پس از پرداخت خسارت

 رد.فروشنده به اخذ بیمه نیز وجود داامکان الزام پیش

ساختمان،  فروششیقانون پ ب،یع اریبنا، خ بیاز ع یخسارت ناش ت،یمسئول ۀمیبها: کلیدواژه
  .ساختمان فروششیقرارداد پ
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 مقدمه
در قانون  ،زاتیبنا و تجه بیاز ع یخسارات ناش تیپژوهش مسئول نیدر ا یسخن اصل

 یخوب قاتیاز آن تحق یو خسارت ناش دیتول بیفروش ساختمان است. درمورد عپیش
بنا با در نظر  بیاز ع یطور خاص خسارت ناشیک از آنها بهصورت گرفته، اما در هیچ

  .است نشده لیفروش ساختمان تحلگرفتن قانون پیش
سوابق  رانیا یو خودرو در نظام حقوق وانیح ،از ساختمان یخصوص خسارات ناشدر

است تا در بحث  ستهیفروش ساختمان مقدم هستند و شاوجود دارد که بر قانون پیش ینیتقن
آنها  یتا با استفاده از مبان میداشته باش توجه نیقوان نیبنا، به ا بیاز ع یمفهوم خسارت ناش

از را  یبهتر ریتفس ء،یش از یناش تیمسئول یعموم واعدقمندی از بهره یطور کلو به
 دهیم. فروش ساختمان ارائهبنا در قانون پیش بیاز ع یخسارت ناش

 بیاز ع یدر قبال خسارات ناش فروشندهشیپ ،فروش ساختمانقانون پیش 9ۀماد حسب
مسئول است.  یضوابط قانون تیاز عدم رعا یخسارات ناش زیآن و ن زاتیبنا و تجه

و جمع حکم مذکور با مقررات  بیاز ع یکه درمورد قلمرو مفهوم خسارت ناشدرحالی
بنا و  بیفروشنده از عپیش تیقلمرو مسئول ،علاوههوجود دارد. ب دیترد یقانون مدن

 افتهیگسترش  یقانون زاتیتجه تیاز عدم رعا یفراتر رفته و به خسارت ناش زاتیتجه
تواند به اینکه واژۀ خسارت در معنی مطلق خود استعمال شده، بنابراین میتوجهبااست. 

 ی؛ لذاضرر اقتصاد زیو ن یبدن انیز ،یضرر معنو ،یماد انی: زردیبر گرا درانواع خسارت 
 یبه هریک از انواع خسارت بررسنسبت تمانفروش ساخضرورت دارد شمول قانون پیش

 .شود
خسارت  تیمسئول تیو ماه عتی، طبزمینۀ مورد بحثدر عاتموضو نیتراز مهم یکی

از نقض تعهدات  یناش ،ممکن استگاهی فروشنده پیش تیبنا است. مسئول بیاز ع یناش
خسارت  ۀنیزمرد یقرارداد چیداشته باشد. اما گاه ه یقرارداد تیو ماهبوده  یقرارداد

 یوجود ندارد و گاه اشخاص ثالث داریخرشیفروشنده و پپیش ۀبنا در رابط بیاز ع یناش
فروشنده ندارند با پیش یقراردادۀ گونه رابطچیشوند هیبنا متحمل خسارت م بیکه از ع

فروشنده پیش ،فروش ساختمانجا قانون پیشنیدارد. در ا یقراردادریغ ۀجنب تیمسئول لذا و
علاوه، باشد. به هروشن شد تیمسئول نیا یآنکه مبنابدون ،دهکر یرا مسئول خسارات معرف
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و آثار و  تیماه دیشده که با ینیبشیپ تیمسئول ۀمیب لیفروشنده به تحصپیش یالزام قانون
 آن مطالعه شود. یامهیب نفعیذ زین

 بار:فعل زیان -1
منبع قانونی جبران خساراتی است که از  1389فروش ساختمان مصوب قانون پیش 9مادۀ

در  فروشندهشیپ»ه: موجب این مادشود. بهوارد می شدهِ به اشخاصفروشساختمانِ پیش
ضوابط  تیاز عدم رعا یخسارات ناش زیآن و ن زاتیبنا و تجه بیاز ع یقبال خسارات ناش

د را از خو تیولئمس دیل است و بائوو اشخاص ثالث مس داریخرشیدر برابر پ ،یقانون
 مهیب قیباشد که از طر یاز مبلغشیخسارت وارده ب زانی. چنانچه مکند مهیجهت بنیا

« التفاوت خسارت وارده خواهد بود.ضامن پرداخت مابه فروشندهشیپ شود،یمپرداخت 
بار معرفی شده عبارت است عنوان فعل زیانفروش ساختمان بهبنابراین، آنچه در قانون پیش

از عیب  ترعنتیجه مفهومی وسیاز: عیب بنا و تجهیزات آن و عدم رعایت ضوابط قانونی؛ در
 در مبحث خیار عیب دارد. 

همین منظور برای فروش ساختمان تعریفی از عیب ارائه نداده است و بهقانون پیش
شناسایی این مفهوم لازم است تا به سایر قوانین موضوعه مراجعه کنیم. قانون مدنی در مادۀ 

عیب به چشم  به خیار عیب پرداخته؛ نه در این ماده و نه در مواد بعد تعریفی از 422
آید و عمل میحسب عرف و عادت بهتشخیص عیب، بر 426اساس مادۀ خورد و برنمی

این ترتیب، قانون مفهومی نوعی را فارغ از دواعی طرفین، برای عیب در نظر گرفته به
کنندگان قانون حمایت از حقوق مصرف 1مادۀ  4بر قانون مدنی، مطابق بند علاوه 1است.

است که موجب کاهش ارزش  یحالت رییتغ ای صهینق اده،یقانون ز نیدر ا بیمنظور از ع»
کنندگان ترتیب قانون حمایت از حقوق مصرفاینبه«. خدمات گردد ایکالا  یاقتصاد

داند که موجب کاهش ارزش صورتی مشمول عیب میزیاده، نقیصه و یا تغییر حالت را در
کنندگان خودرو نیز حمایت از حقوق مصرفنامۀ اجرایی قانون آیین 2آن شود. در مادۀ 

بر علاوهحالت  رییتغ ایو  صهینق اده،یز تعریف شده با این تفاوت که بیعبا تعبیر مشابهی 
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بر را نیز درمتعارف ۀ عدم امکان استفادشود،  یموجب کاهش ارزش اقتصادموردی که 
 ست.تری یافته ااز این منظر عیب در این قانون مفهوم وسیع .گیردمی

در متون فقهی تعاریف متعددی از عیب شده و مشهور آن را هر زیادی و یا کاستی از 
دانان معاصر نیز بازتاب داشته بیش در کتب حقوقو؛ همین تعریف کم1دانداصل خلقت می

نقصی است که از ارزش کالا »اند ازجمله دانان نیز تعاریفی از عیب ارائه دادهحقوق 2است.
عیب عبارت است از تغییر وضعیت در تمام یا قسمتی از »یا  3«ارف آن بکاهدیا انتفاع متع
 . 4« اینکه جزیی از آن از بین رفته باشدمبیع، بدون

توان تنها از ابهام عیب کاسته نشده بلکه میبه وجود قوانین متعدد نهتوجهترتیب بااینبه
این ابهام افزوده است. با این های موجود در تعاریف، بر گفت: این پراکندگی و تفاوت

وضعیت بهتر دانسته شده است، تعیین مفهوم عیب به عرف واگذار شود تا از تکلف بیهوده 
  5در ارائۀ تعریف رها شویم.

عهده فروش ساختمان، جبران خسارت ناشی از عیب تجهیزات را بهقانون پیش 9مادۀ 
از تجهیزاتی است که در اعم «تجهیزات ساختمان»فروشنده گذاشته است. عبارت پیش

حدی مسلم است که نیازی مابین درج شده و یا انضمام آن به بنا از نظر عرفی بهقرارداد فی
قانون  356مادۀ  6واقع لازمۀ عرفی یا قانونی استفاده از بنا است.به ذکر در عقد ندارد و در

رف و عادت جزء یا هرچیزی که برحسب ع»گوید: مدنی درمورد توابع مورد قرارداد می
از توابع مبیع شمرده شود یا قرائن دلالت بر دخول آن در مبیع نماید داخل در بیع و متعلق 
به مشتری است اگرچه در عقد صریحاً ذکر نشده باشد و اگرچه متعاملین جاهل بر عرف 

 « باشند
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 یهانداردها و استانامهنییسازنده مکلف است آ ،یساختمان ۀدر هر پروژبر این، علاوه
 منیا یفروشنده براعنوان مثال پیشبه 1کند؛ربط را اعمال یمراجع ذ یسوه ازشدصادر

 دربه اجرا  یاگونهرا به آنهاو  دکن تیرا رعا ینکات فن دیبودن ساختمان در برابر زلزله با
صورت کلی رعایت مقررات ملی ساختمان که شامل به 2خسارت نبیند.جهت نیااز آورد تا 

های ها در برابر حریق، الزامات عمومی ساختمان، مصالح و فرآوردهحفاظت ساختمان
فروشنده چنانچه پیش 3فروشنده الزامی است.ساختمانی و عناوینی نظیر اینها است برای پیش

 ایو  داریخرشیبه پ یانیآن ز براثرنکند و  تیرا رعاو سایر ضوابط قانونی مقررات  نیا
 .خسارت کرده استجبران  قانون وی را ملزم بهاشخاص ثالث وارد شود، 

 مفهوم خسارت ناشی از عیب: -2
با وجود ابهام در مفهوم عیب، ضمانت اجرای وجود عیب در قانون مدنی مشخص شده 

موجب قانون مدنی اگر بعد از معامله ظاهر شود که مبیع معیوب بوده مشتری است. به
قانون حمایت از حقوق  2فسخ کند و یا ارش درخواست کند. مادۀتواند معامله را می

آنچه در این پژوهش مورد  4کنندگان نیز دقیقاً از همین شیوه پیروی کرده است.مصرف
آید. بار میعلاوۀ خسارتی است که از عیب بنا بهتوجه است فقط خود عیب نیست، بلکه به

فروش معامله شود و در آن عیبی موجب قرارداد پیشچنانچه ساختمانی به ،دیگربیانبه
وجود داشته باشد و وجود همین عیب موجب شود قیمت ساختمان کاهش یابد یا مالک 

فروشنده مسئولیت دارد. همچنین، چنانچه عیب موجود در برای رفع عیب هزینه کند، پیش
خریدار و یا اشخاص ثالث منجر شود، یشبنا یا تجهیزاتِ معیوب به ورود خسارت به پ

عنوان مثال، درصورت وجود عیب در فروشنده است؛ بهجبران خسارت بر عهدۀ پیش

                                                           
 اول دانش چاپ شهر تهران: ساختمان، صنعت در طراحی از ناشی مدنی مسئولیت صادق، سید کاشانی، .مصطفوی1

  .26، ص 1392

 .139، ص 1384 آیات، اشیاء، اهواز: نگهداری و مالکیت از ناشی مدنی مسئولیت احمد، سید موسوی، .2

 فروش پیش قانون بر تأکید با آن عوامل و بنا سازندۀ مدنی مسئولیت بررسی ابوالقاسم، تازیکی، علیرضا؛ حسنی،.3

 .130، ص 1395 اول چاپ آوا، کتاب تهران: آپارتمان،

 دستور و فرانسه ایران، حقوق در تولید عیب از ناشی مستتئولیت حدود و مبنا تطبیقتتی بررستتی» مهرزاد، ابدالی، .4

 .202، ص 1391 تابستان ،78 شمارۀ دادگستری، حقوقی مجلۀ ،«اروپا جامعۀ العمل
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علت که بهفروشنده مکلف به رفع عیب یا تعویض آن است و نیز درصورتیآسانسور پیش
 فروشندهخریدار یا ثالث خسارت بدنی متحمل شود، پیشعیب موجود در آسانسور پیش

 به جبران خسارات وارد شده تعهد دارد.
فروش ساختمان درزمینۀ وجود عیب و ضمانت ممکن است گفته شود قانون پیش

زمینه باید به مقررات قانون مدنی اجرای آن حاوی مطلب جدید و متفاوتی نیست و دراین
ونگذار رسد، قانفروش ساختمان به نظر میرجوع کرد. لیکن از تأمل در عبارات قانون پیش

قانون  9نوعی قانون مدنی را تخصیص زده باشد. توسعۀ قلمرو مادۀ در قانون جدید به
دنبال دارد؛ در مقررات خیار عیب، مشتری دو اختیار دارد: یا قرارداد را مذکور نتایجی به

التفاوت مبیع سالم و معیوب شده را استرداد کند و یا این که مابهفسخ کند و عوض پرداخت
فروش ساختمان با قانون پیش 9کند. اما، مادۀ  عنوان ارش مطالبه کند و عقد را ابقارا به

 تیاز عدم رعا یخسارات ناش زیآن و ن زاتیبنا و تجه بیاز ع یخسارات ناش »عبارت 
موجب نظریۀ دیده حقّ مطالبۀ خسارت داده است و قاضی بهصرفاً به زیان« یضوابط قانون

کند. همچنین، در خیار عیب فقط مشتری که با بایع را تعیین میکارشناسی میزان خسارت 
رابطۀ قراردادی مستقیم دارد ازحقّ مطالبۀ ارش برخوردار است و اشخاص ثالث چنین حقّی 

فروش ساختمان حقّ مطالبۀ خسارت برای طرف مستقیم قرارداد ندارند؛ اما، در قانون پیش
 بینی شده است. شگیرندگان بعدی و اشخاص ثالث پیو انتقال

 مقررات ریسا در بیع از یناش تیمسئول -3
تواند خصوص خسارت ناشی از عیب، سوابق تقنینی دیگری نیز وجود دارد که میدر

فروش ساختمان باشد و لازم است به تفکیک مورد راهگشای ما در تحلیل قانون پیش
 مطالعه قرار گیرد. 

 : یقانون مدن 639 ۀماددر  هیمورد عار بیاز ع یخسارت ناش -3-1
 639قانون مدنی در عقد عاریه از خسارت ناشی از عیب سخن گفته است. حسب مادۀ 

هرگاه مال عاریه دارای عیوبی باشد که برای مستعیر تولید خسارتی کند معیر »قانون مدنی:
همین حکم  مسئول خسارات وارده نخواهد بود مگر اینکه عرفاً مسبب محسوب شود.

قانون مدنی این حکم را در ذیل « باشد.و موجر و امثال آنها نیز جاری میدرمورد مودع 
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به عقود مشابه که حسب به عقد عاریه بیان کرده، لیکن صراحتاً آن را نسبتمقررات مربوط
آنها عین مالی به دیگری برای استفاده یا نگهداری و یا هدف دیگر مانند نیابت تسلیم 

 1ت تسری داده است.شود و ید گیرنده امانی اسمی
توان درمورد خسارت ناشی از عیب بنا به حکم مذکور استناد کرد؟ شاید از آیا می

طور کلی عقودی ظاهر ماده استنباط شود که این حکم مختص به عاریه، ودیعه، اجاره و به
شود؛ اما، باید از است که ید متصرف مال غیر جنبۀ امانی دارد و در سایر موارد جاری نمی

ین ظاهر دست شست و گفت حکم مذکور بیان یکی از مصادیق تسبیب است که میان ا
این قراردادی تفاوتی ازعقود امانی و غیر آن و حتی در مسئولیت قراردادی و مسئولیت غیر

فروش ساختمان بین حیث وجود ندارد و حکم آن در سایر عقود و ازجمله در قرارداد پیش
و برای فروشنده و شخص ثالث قابلیت اعمال دارد. نیز پیش خریدار وفروشنده و پیشپیش

تحقق مسئولیت ثبوت شرایط تسبیب ازجمله وجود رابطۀ سببیت عرفی که غالباً با تقصیر 
توأم است، ضرورت دارد و صرف وجود رابطۀ قراردادی برای مسئول قلمداد نمودن 

  2کند.کفایت نمی

 :گانکننداز حقوق مصرف تیحما قانون در بیاز ع یخسارت ناش-3-2
باشد و  وبیمعیی چنانچه کالاکنندگان قانون حمایت از حقوق مصرف 18 مادۀموجب به
جبران  بهمکلف است نسبتمتخلف  کننده متحمل خسارتی شود،مصرف ب،یآن عۀواسطبه

 محکوم خواهد شد. نیز ینقد یبه پرداخت جزابر این اقدام کند و علاوهخسارات 
وجود آورد اختصاص این ماده به خسارت ناشی از عیب کالا ممکن است این تصور را به

که قانونگذار دست به تحول و نوآوری زده و در قانون مذکور مسئولیت بدون تقصیر را 
به این ماده، تنها وجود رابطۀ سببیت توجهبینی کرده است. برخی عقیده دارند که باپیش

دیده نیازی به اثبات تقصیر وی ندارد. کننده کافی است و زیانلیدبرای مسئول شناختن تو
رسد که این دیدگاه قابل پذیرش نبوده و ماده تا آن حد صراحت ندارد که اما به نظر می 3

                                                           
 .71، ص 1394 اول دانش، چاپ گنج تهران: ،4 جلد معین، عقود مدنی حقوق دورۀ ناصر، کاتوزیان، .1

 .91همان، ص  .2

 از حمایت قانون در خدمات و کالا کنندگانعرضه مسئولیت» ،رضا حمید ،پرتو؛ابراهیم عبدی پور، .3

 .40، ص 58 شماره ،1390 نتابستا ،مفید نامۀ ،«سنتی قواعد بازخوانی یا جلو به رو حرکتی کنندگانمصرف
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الذکر بتوانیم آن را در مقابل اصول حاکم برافرازیم؛ فلذا باید گفت که مقررۀ فوق
و درحقیقت قانونگذار پا را از همان  1نده نیستکنای برای مصرفدربرگیرندۀ حقّ ویژه

نتیجه برای اینکه محدودۀ عام مسئولیت مدنی و شرایط تسبیب فراتر نگذاشته و در
کننده بتواند خسارت خود را مطالبه کند باید از مقررات تسبیب استفاده کند و مصرف

که حمایت از حالی است اثبات تقصیر لازمۀ تحقق رابطۀ سببیت عرفی است. این در
بینی مسئولیت کند برای تضمین جبران خسارت به سمت پیشکننده ایجاب میمصرف

کننده صورت نگرفته بدون تقصیر پیش برویم ولی در این قانون چنین حمایتی از مصرف
خصوص کنندگان درروی باید بگوییم قانون حمایت از حقوق مصرفاز همین 2است.

کننده نیست و استفاده از آن برای امتیازی برای مصرفخسارت ناشی از عیب دارای 
 خریدار ساختمان بهرۀ عملی ندارد. جمله پیشکنندگان و ازحمایت از مصرف

گان کننداز حقوق مصرف تیقانون حما در بیاز ع یخسارت ناش-3-3
 :خودرو

حقوق کنندگان خودرو و قانون حمایت از وجود اینکه قانون حمایت از حقوق مصرفبا
کنندگان فاصلۀ زمانی چندانی با یکدیگر ندارند اما، مبنای مسئولیت در این دو مصرف

کنندگان خودرو با فاصلۀ دو ساله تفاوت فاحشی دارد. قانون حمایت از حقوق مصرف
زمینۀ مبنای روز درحال تا حدودی دارای تحولات بهاینزودتر تصویب شده ولی با

  3 مسئولیت است.
نامه، از قواعد عام قانون در اقدامی رو به جلو در محدودۀ زمانی اعتبار ضمانتاین 

کننده در طول مدت عرضه»این قانون:  3موجب مادۀ شسته است. بهمسئولیت مدنی دست

                                                           
 مدنی قانون و ایران حقوق در تولید عیب مسئولیت واکاوی تقی، محمد نادی، و مهدی محمد سید افشان، در قبولی .1

 .592نوپدید، ص مسائل و ایران مدنی قانون هایچالش ملی همایش فرانسه، جدید

 دستور و فرانسه ایران، حقوق در تولید عیب از ناشی مستتئولیت حدود و مبنا تطبیقتتی بررستتی» مهرزاد، ابدالی، .2

 .187، ص 1391 تابستان ،78 شمارۀ دادگستری، حقوقی مجلۀ ،«جامعۀاروپا العمل

 تولیدکنندگان مدنی مسئولیت مبنای تکاملی روند بررسی» محدثه، زاهری، خدیجه، شیروانی، ابوالقاسم؛ سید نقیبی، .3

 اول، سال مالیه، حقوق دانش ،«ایران حقوق با آن مقایسۀ و 2015 سال تا انگلیس حقوق در کالا کنندگانعرضه و

 .64، ص97 تابستان ،4 شمارۀ
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است  حمل( ای د،یمونتاژ، تول ،یطراح از ی)ناش بیع ایضمانت مکلف به رفع هر نوع نقص 
و با مفاد  روز نمودههاز خودرو ب معمولۀ استفاد ۀجیدر نت ایکه در خودرو وجود داشته 

مطلوب از  ۀمانع استفاد ایبوده  ریمغا کنندهبه مصرف ینامه و مشخصات اعلامضمانت
 برعلاوه« خودرو شود. یمعاملات ارزش موجب کاهش ایآن باشد  یمنیای ناف ایخودرو 

 نیز کننده و اشخاص ثالثخسارات وارده به مصرف یۀکل جبران، خودرو بیرفع ع ۀنیهز
الذکر این مسئولیت محدود به خساراتی است که در قانون اخیر .استکننده عرضه ۀبرعهد

 .1وسیلۀ آن جبران نشود.گر باشد و بهزاید بر تعهد بیمه
خسارات  یاجبار ۀمیقانون ب 16موجب مادۀ البته باید به این نکته توجه داشت که به

نقص ، چنانچه 1395مصوب  هینقل لیاز وسا یاثر حوادث ناشبرشده به شخص ثالث وارد
تواند پس از گر میمهی، بباشددر وقوع حادثه مؤثر  هینقل ۀلیوس یذات بیع ای زاتیتجه

که درصد آن در حکم  ریتقص ۀبه نسبت درج افتیباز یبرا دهیدانیپرداخت خسارت ز
توانیم بگوییم قانون . بنابراین میربط مراجعه کندیبه مسببان ذشود یدادگاه مشخص م

کنندگان خودرو است و زمینه مخصص قانون حمایت از مصرفبیمۀ اجباری دراین
داند. از تعبیر قانونگذار کننده را حتی پس از دورۀ ضمانت مسئول عیوب خودرو میعرضه

کننده ندارد. درحقیقت اثبات تقصیر تولیددیده نیازی به شود که زیانگونه استفاده میاین
نوعی تعهد کننده را بهکنندگان خودرو تعهد تولیدقانون حمایت از حقوق مصرف 3مادۀ 

کننده حتی با اثبات اینکه تقصیری نداشته از مسئولیت مبرا داند و تولیدبه نتیجه می
هایی که دارد ستیکنندگان خودرو با همۀ کاقانون حمایت از حقوق مصرف 2شود.نمی

کننده باز کرده ولی این حمایت محدود به هرحال راه را برای حمایت از حقوق مصرفبه
کنندگان خودرو است و با وجود مقررات قانون مدنی و قانون مسئولیت مدنی، مصرف

 پذیر نیست.تسری دادن آن به موارد مشابه ازجمله خسارت ناشی از عیب بنا امکان
 
 

                                                           
 .40، پیشین، ص رضا حمید ،پرتو؛ابراهیم ،پور عبدی .1

 ،«1386 مصوب خودرو کنندگانمصرف حقوق از حمایت قانون بر نقدی» آ، پانته اصانلو، پناهی و حسن بادینی، .2

 .45، ص 1391 پاییز ،1 شمارۀ اول، سال خصوصی، حقوق پزوهش فصلنامۀ
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 :بنا بیع از یناش یهاانیز انواع -4
بار آید و لازم است در اینجا های مختلفی بهامکان دارد که از عیب ساختمان خسارت

اساس به اینآید، مسئولیت ناشی از آن تحلیل شود. بروجود میاساس نوع زیانی که بهبر
 طور سنتی ضرر ممکن است به یکی ازکنیم؛ بهزمینه رجوع میبندی رایج دراینتقسیم

های معنوی و جسمی . مطالبۀ زیان1اشکال مادی، اقتصادی، معنوی و یا بدنی بروز کند
ناشی از عیب بنا برحسب قواعد عمومی ممکن است و مطالعۀ مجدد آن لازم نیست، اما، 

 های مالی و اقتصادی ناشی از عیب بنا لازم است. بررسی زیان

 :بنا بیع از یناش یمال انیز -4-1
بندی زیان، آن را به دو نوع مادی و معنوی تقسیم شود که در تقسیمدیده میگاهی اوقات 

. در برخی تعابیر دیده شده است که زیان مالی از زیان مادی تفکیک شده و 2کنند.می
کار مفهوم متفاوتی برای آن دو در نظر گرفته شده است اما، عمدتاً هر دو در یک معنی به

خصوص اشتباه قاضی به همین دو قسم از ضرر اساسی نیز درقانون  171. در اصل 3روندمی
حال مقصود از زیان مالی، ضرری است که به اموال اشخاص وارد ایاشاره شده است. علی

نتیجۀ ترین شکل زیان به اموال ممکن است درشود و جنبۀ فیزیکی و عینی دارد. سادهمی
تصور کنید که براثر عیب تجهیزات گرمایشی ساختمان،  4از بین رفتن عین مال محقق شود.
سوزی ممکن است به تلف شدن و از بین رفتن اموال و خانه دچار حریق شود. این آتش

 اثاث موجود در منزل منجر شود که مصداق روشنی برای از بین رفتن عین مال است. 
فروشنده مکلف ند و پیشها نباید جبران نشده باقی بمانبدیهی است که این نوع از زیان

به جبران آنهاست. از طرفی ممکن است عیب موجود در بنا مستقیماً سبب تلف حقیقی 
ای عمل کرده باشد گونهفروشنده در طراحی ساختمان بهعنوان مثال اگر پیشمالی نشود؛ به

                                                           
 .242ص ،1384 دوم تهران، چاپ دانشگاه تهران: تولید، عیب از ناشی مسئولیت ناصر، کاتوزیان،.1

 .48، ص 1390 دوازدهم خرسندی چاپ تهران: ها،جبران و مدنی مسئولیت حقوق حسن، پیک، ره .2

 دوازدهم سمت، چاپ تهران: ،(قرارداد از خارج الزامات) مدنی مسئولیت الله، حبیب رحیمی،؛ حسین سید صفایی، .3

 .110ص  ،1398

 ،نندگی«را ادثحواز  ناشی مدنی مسئولیت نکاار دیقتصاا »تحلیل ان،یالله و محمد قاسم حاج بیحب ،یمیرح .4

 .101، ص 1393هفتم، تابستان  ۀسال دوم، شمار ،یپزوهش حقوق خصوص ۀفصلنام



 229 | عابدی و رحیمی مومن | ساختمان فروششیدر قانون پ زاتیبنا و تجه بیاز ع یناش تیمسئول

 

شده گردد موجبات زیان خریدار را فراهم کرده که باعث افت قیمت واحد خریداری
بندی سنتی در شمار . قسم اخیر را اگرچه در تقسیم1اینکه از اعیان اموال او بکاهد. بدون
طور خاص مصداقی از زیان اقتصادی است که در عین اند اما، بههای مالی آوردهزیان

 دیده جنبۀ عینی ندارد. کاهش دارایی زیان

 :زاتیتجه و بنا بیع از یناش یاقتصاد انیز -4-2

کنند. اما، اهمیت آن عنوان زیرمجموعۀ زیان مالی بررسی میغالباً به زیان اقتصادی را
کند تا در جایگاه زیانی مستقل مورد مطالعه قرار گیرد. زیان اقتصادی عبارت ایجاب می

اینکه عین اموال وی از بین رود و یا  به است از اینکه شخص متحمل خسارتی شود بدون
زمینه حاوی فروش ساختمان دراینقانون پیش 2ود.جسم یا حقوق معنوی او ضرری وارد ش

حکم خاصی نیست و لذا باید برای تحلیل زیان اقتصادی به منابع دیگر رجوع کنیم. در 
موقت  یبردارامکان بهره ،بنا بیکه چنانچه در اثر عاینجا باید به این سؤال پاسخ داده شود 

امکان  ایاز ساختمان و  یشخص ۀاز استفاد داریخرشیپ یمدت یاز ملک فراهم نباشد و برا
 ر؟یخ ایاز آن را دارد  یخسارت ناش ۀمطالب ۀاجاز ایاجاره دادن آن محروم شود آ

مقصود ما از  نجایدر االبته  النفع نیز مواجه هستیم.از طرف دیگر ما با تعابیری نظیر عدم
شود محقق می رامو یعاد انیکه براساس جر ینفع یعنیالنفع مسلم است؛ النفع، عدمعدم

آن است  دارد یتریقو یکه مبان ی. نظرستیبه شانس و اقبال صرف نو حصول آن منوط
النفع محتمل ولی در مقابل عدم .3مطالبه را دارد تیالنفع مسلم قابلاز عدم یکه خسارت ناش

  4که رسیدن به آن نیازمند شانس و اقبال است قابل مطالبه نیست.
که در زیان اقتصادی  توان گفتالنفع و زیان اقتصادی در حقوق ما نیز میدر رابطۀ عدم

توان این دو عنوان دانان میشود و لذا به تعبیر برخی از حقوقهم شخص از نفعی محروم می

                                                           
 .242ص ، 1398گنج دانش چاپ اول  :، تهران1جلد  ،یمدن تیخارج از قرارداد، مسئول یهاناصر، الزام ان،یکاتوز .1
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بر فوت منفعت، البته باید توجه داشت که زیان اقتصادی علاوه 1را بر هم منطبق دانست.
طور کلی افزایش دارایی منفی شخص ش ارزش مال و بهشامل عناوین دیگری نظیر کاه

هرحال اما، به 2گیرد؛تری به خود میالنفع چهره عامبا عدمشود و از این منظر دررابطهنیز می
 توان در تحلیل این دو، از مبانی مشترکی بهره جست.می

مدنی مواجه  قانون آیین دادرسی 515مادۀ  2خصوص با تبصرۀ ایناز منظر قانونی، ما در
داند راه النفع را قابل جبران نمیهستیم و در شرایطی که این مقررۀ قانونی خسارت عدم

دانان ارائه شده اما، به نظر سوی حقوقهای مختلفی اززمینه پاسخحل چیست؟ دراین
النفع احتمالی است و چنین از عبارت مذکور عدم 515مادۀ  2رسد که مقصود تبصرۀ می

  3النفع مسلم قابل مطالبه است.شک قابلیت مطالبه را ندارد ولی در مقابل عدم نفعی بدون
توان گفت حقیقت آن است که قانون آیین دادرسی جدید نسبت به قانون نتیجه میپس در

 . 4خصوص تغییری نکرده استاینسابق در
ر و صراحتاً امکان مطالبه ضر 1392قانون آیین دادرسی کیفری مصوب  14در مادۀ 

الحصول حقیقت امکان مطالبۀ منافع ممکنبینی شده و درالحصول پیشزیان منافع ممکن
تعبیری استفاده  2؛ اما، در ادامۀ ماده و در تبصرۀ 5عنوان قاعدۀکلی پذیرفته شده استبه

منافع »دارد: این قانون مقرر می 14مادۀ  2انگیز باشد؛ تبصره شده که ممکن است ابهام بر
در تبصرۀ مذکور «. حصول تنها به مواردی اختصاص دارد که صدق اتلاف نماید.الممکن

الحصول را محدود به مواردی الظاهر قانونگذار امکان مطالبۀ خسارت منافع ممکنعلی
وجود کرده که صدق اتلاف کند. استفاده از این عبارت ممکن است این ذهنیت را به

بیب قرارداده و درحقیقت زیان ناشی از تسبیب را بیاورد که قانون اتلاف را در برابر تس
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داند. لیکن باید گفت که در تعابیر حقوقی ما، اتلاف در معنی اعم خود قابل مطالبه نمی
صورت اتلاف بالمباشره تواند بهدیگر اتلاف میتعبیرشود یا بهشامل اتلاف و تسبیب می
قانون آیین دادرسی کیفری  14مادۀ  2جهت تبصره از اینپس 1باشد و یا اتلاف بالتسبیب.

حال چنانچه ساخت معیوب بنا یا نصب تجهیزات معیب هردر 2با محدودیتی مواجه نیست.
یا عدم رعایت مقررات ایمنی موجب شود قیمت ساختمان کاهش یابد یا مالک ناچار به 

فروش قانون پیش 9تعمیر یا تجدید شود زیان اقتصادی تحقق یافته و امکان اعمال مادۀ 
 ساختمان وجود دارد. 

 :ساختمان ۀفروشندشیپ تیمسئول عتیطب -5

 :یقرارداد تیمسئول -5-1
جبران خسارات وارده به خود را مطالبه کند  دیده بتواند بر مبنای قرارداد،اینکه زیانبرای

دیده وجود داشته باشد. این خصوص بین فاعل زیان و زیاناینالزاماً باید قرارداد معتبری در
بدیهی است  3بپیوندد.رابطۀ قراردادی ممکن است به هر شکلی و تحت هر قالبی به وقوع 

تواند زیان قراردادی را که درصورت وجود قرارداد و با اثبات نقض تعهد، متعهدله می
واقع چنانچه مبنای مسئولیت خسارت ناشی از عیب ساختمان، وجود . در4مطالبه نماید

قراردادی که برخلاف مسئولیت غیر 5قرارداد بین طرفین باشد نیازی به اثبات تقصیر نیست
فروشنده واقع، از این دیدگاه که تعهد پیشدر 6صولاً در حقوق ما مبتنی بر تقصیر است.ا

گیری از مسئولیت به تسیم ساختمان بدون عیب را از مصادیق تعهد به نتیجه بدانیم بهره
 قراردادی نسبت به قواعدعام مسئولیت مدنی ارجحیت دارد.
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های وارده تواند همۀ خسارتنمی مشکل این جاست که استناد به مسئولیت قراردادی
توان عیوب خریدار را جبران کند؛ چرا که در چارچوب این نوع مسئولیت تنها میبه پیش

اساس سازنده این. بر1موجب فسخ قرارداد و یا مطالبۀ ارش جبران نمودناشی از مبیع را به
حقیقت هنگامی ؛ در2خریدار تحویل دهد وظیفه دارد که ساختمان را صحیح و سالم به پیش

اند بر مبنای وجود وصف شوند، توافقی که کردهکه دو طرف با یکدیگر وارد معامله می
خریدار حقوقی را دارا سلامت در ساختمان بوده و لذا درصورت فقدان این وصف پیش

اساس عیب بنا را نیز تواند خسارات وارده برشود. اما، استناد به مسئولیت قراردادی نمیمی
ها و عیب ساختمان را چرا که عرف، وجود رابطۀ سببیت بین این زیان 3جبران کند؛

 4پذیرد.نمی
آید که بر اثر عیب ساختمان به شخص ثالثی خسارت بر این گاهی اوقات پیش میعلاوه
عنوان مثال عابری باشد که از کنار ساختمان شود. این شخص ممکن است بهوارد می

بیند و یا اینکه خریداری باشد که عیب موجود در ساختمان زیان میگذرد و در نتیجۀ می
خریدار، خریداری کرده است. در هر دو مورد این اشکال وجود ساختمان را متعاقباً از پیش

فروشنده را مسئول قلمداد نمود. چرا که توان به استناد وجود قرارداد، پیشدارد که نمی
ت به طرفین یا اطرافی که در انعقاد آن مداخله حیطۀ مسئولیت قراردادی محدود اس

مگر، قائل به این باشیم که  5اند و اشخاص ثالث امکان استناد به آن را ندارند.داشته
صورت کلی و در برابر همه اشخاص فروشنده جبران خسارات ناشی از عیب بنا را بهپیش

ای که برای خود عاملهقانون مدنی ضمن م 196موجب مادۀ حقیقت بهتضمین کرده و در
منعقد نموده به نفع اشخاص ثالث نیز تعهد به ایمنی را شرط نموده است. این اشکال در 

خریدار که با فروشنده در برابر پیشفروش ساختمان رفع شده زیرا پیشقانون پیش 9مادۀ 
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لیت گیرندگان بعدی و اشخاص ثالث مسئوهم رابطۀ قراردادی مستقیم دارند و نیز انتقال
فروشنده به تسلیم بنای سالم و نصب تجهیزات بدون عیب و توان تعهد پیشدارد و می

کننده عنوان مالک و یا مصرفرعایت مقررات ایمنی را در برابر هر شخصی دانست که به
 بر بنا تصرف حقوقی یا مادی دارد. 

 ی:قراردادریغ تیمسئول -5-2
فروشنده در برابر اشخاص ثالث و خریداران با پیشکه مسئولیت قراردادی درصورتی

ای جز تمسک دلیل فقدان قرارداد مستقیم نپذیریم برای جبران خسارت چارهواسطه را به
خصوص مسئولیت به مسئولیت غیرقراردادی نداریم. با وجود مبانی مختلف فلسفی که در

ر تقصیر و مسئولیت مبتنی بقراردادی وجود دارد در اینجا لازم است تا بین دو نوع غیر
 مسئولیت بدون تقصیر تفکیک صورت پذیرد. 

 :ریقصت بر یمبتن تیمسئول -5-2-1
قانون مدنی مسئولیت مالک بنا و حیوان را در ذیل عنوان تسبیب طرح کرده است. مادۀ 

داند که خرابی در صورتی مسئول خسارت ناشی از بنا میقانون مدنی مالک بنا را در 333
عیبی باشد که مالک از آن مطلع بوده یا از عدم مواظبت او حاصل شده باشد. این  نتیجۀ

وضعیت درمورد مسئولیت ناشی از حیوان نیز وجود دارد و به لزوم ثبوت تقصیر تصریح 
پس اگر برای تحلیل مبنای مسئولیت مدنی خسارت ناشی از عیب بنا به قواعد  1شده است.

که مادۀ طورعام حاکم رجوع کنیم نتیجه چیزی جز مسئولیت مبتنی بر تقصیر نیست و همان
صورت اثبات تقصیر باید خسارات ناشی کند  مالک بنا تنها درصراحت بیان میمذکور به

 2از آن را جبران نماید.
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و در   1دیده استاساسی اینجاست که در نظریۀ تقصیر، اثبات تقصیر با زیان مشکل
شود تا با دیده امر مشکلی است و این موجب میبسیاری از اوقات اثبات تقصیر برای زیان

وجود تقصیر، وی در راه مطالبۀ خسارت دچار تکلف شده و در بسیاری از موارد امکان 
  2مطالبۀ خسارت را از دست بدهد.

 3بر ایرادات معمولی که به آن وارد است،توسل به مسئولیت مبتنی بر تقصیر علاوه
خصوص خسارات ناشی از عیب بنا به اشخاص ثالث نیز دارای ایراداتی است. شخص در

فروش از اینکه خریدار بعدی باشد یا شخصی که هیچ نقشی در انعقاد قرارداد پیشثالث اعم
ا استفاده از نظریۀ تقصیر، جبران خسارت وارده به خود را مطالبه تواند بسختی میندارد به

چنین فروشنده و ثالث وجود ندارد و همکند؛ چرا که هم رابطۀ سببیت بین فعل پیش
توانیم از برای تأمین حقوق این اشخاص می 4بینی را نداشته است.خسارتی قابلیت پیش

با این توضیح که اشخاص محق  5یممند شونظریۀ تضمین حق )نقض شرط تضمین( بهره
هستند که در جامعۀ سالم و ایمن زندگی کنند و اگر کسی موجباتی را فراهم آورد تا 

دیده حمایت ایستد و از زیانسلامت و ایمنی اشخاص را از بین ببرد قانون در مقابل او می
ساختمان فروش قانون پیش 9گونه استنباط نمود که مادۀ توان اینپس می 6کند.می

فروشنده را در مقابل اشخاص ثالث نیز مسئول قلمداد کرده، از چنین به اینکه پیشتوجهبا
  7مبنایی بهره گرفته است.

 

                                                           
 قاتی، تحقلاکامن قحقو باآن  ۀمقایسو  مدنی مسئولیتدر  تقصیر »نقش را،ینژاد، سم یمحمد ؛یسیع ،ینیام .1

 . 16، ص 1391، زمستان 18 ۀ، سال پنجم، شمار«آزاد یحقوق

 .63 ص ن،یشیالله، پ بیحب ،یمی؛ رحنیحس دیس ،ییصفا .2

 .174، ص 1398، تهران: گنج دانش چاپ اول 1جلد  ،یمدن تیخارج از قرارداد، مسئول یهاناصر، الزام ان،یکاتوز .3

 .223، ص 1384تهران: دانشگاه تهران چاپ دوم  د،یتول بیاز ع یناش تیناصر، مسئول ان،یکاتوز .4

 ۀنامفصل ،پیما«اهو تولید عیباز  ناشی مسئولیت نکاار» ،یمجتب ،یآران یمقدم، محمد حسن؛ اشراف یصادق .5

 .148، ص 1391 زیی، پا59ۀشمار ،ییحقوق قضا یهادگاهید

 .37پیشین، ص  ابوالقاسم، ،یکیتاز رضا؛یعل ،یحسن .6

 یکارفرما در قبال خسارت کارگران با نگاه یمدن تیلئومس ۀمیب  یبررس»رضا،  ،یآقاعباس د؛یحم ،یاحمد یبهرام .7

 .61، ص 137و  136 ۀکانون، شمار ۀماهنام ،«یمدن تیلئوبه قانون مس
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 :ریتقص بدون تیمسئول -5-2-2
پیش ازعلت گسترش بیشدلیل اشکالاتی که بر مسئولیت مبتنی بر تقصیر وارد است و بهبه

اند تا قواعد خاصی را قانونگذاران تلاش کردهخسارات ناشی از عیب تولید، 
بینی کنند تا مبنای مسئولیت را به سمت مسئولیت بدون تقصیر سوق خصوص پیشایندر

خریدار کنندگان کالا در مقایسه با پیشطور کلی تولیدطور معمول سازندۀ بنا و بهبه 1دهند.
حمایت قانونگذار از کننده قدرت بیشتری دارند و این نیز بر ضرورت و مصرف

فروشنده را شود مگر اینکه مسئولیت پیشافزاید. این حمایت میسر نمیخریدار میپیش
  2مسئولیت بدون تقصیر بدانیم.

در حقوق ما مسئولیت مدنی مبتنی بر تقصیر است و تحمیل مسئولیت بدون تقصیر به   
فروش ساختمان است. به نظر نصّ قانونی نیاز دارد. یکی از این مقررات جدید، قانون پیش

فروش ساختمان مسئولیت فروشنده، از نوع مسئولیت بدون تقصیر قانون پیش 9ما در مادۀ 
فروشنده را توان به این قرائن و دلایل استناد نمود. قانون، پیشاست و برای اثبات آن می

انونگذار چنین حیث بیمه نماید و غالباً در هرجا قمکلف کرده تا مسئولیت خود را ازاین
 3کند با نوعی مسئولیت بدون تقصیر مواجه هستیم.صورت اجباری مقرر میتمهیدی را به

هرچند این امر دلیل نیست و بیمۀ اجباری مسئولیت ملازمه با مسئولیت بدون تقصیر ندارد 
، در حوادث رانندگی بیمه اجباری است ولی مسئولیت راننده مبتنی بر تقصیر استکه چنان

بر این، ای بر گرایش مقنن به پذیرش مسئولیت بدون تقصیر باشد. علاوهتواند قرینهمی اما
مسئول دانسته است؛ در حقوق « عیب»خصوص خسارت ناشی از فروشنده را درقانون پیش

آید؛ اما، نکتۀ حائز وجود میما درصورت وجود عیب مخفی، برای خریدار خیار عیب به
جهل فروشنده در تحقق خیار عیب هیچ تأثیری ندارد و فروشنده اهمیت این است که علم و 

نتیجه وقتی علم و در 4شود.حتی اگر جاهل بر عیب باشد بازهم خیار عیب بر او تحمیل می

                                                           
 گزینشو  نیناقو رضتعا منظادر  کالا عیباز  ناشی مدنی مسئولیت منظا ییژگیهاو»محمد،  دینژاد، س ییطباطبا .1

 .116، ص 1394، تابستان 11 ۀسال سوم، شمار ،یپژوهش حقوق خصوص ۀفصلنام ،حاکم« نقانو

 .150پیشین، ص  ،یمجتب ،یآران یمقدم، محمد حسن؛ اشراف یصادق .2

 ۀ، فصلنام«(89.5.24فروش ساختمان )مصوب شیفروش ساختمان در قانون پشیقرارداد پ» ،یعباسعل ،یی. دارو3

 .163، ص 91، تابستان 2 ۀ، شمار42 ۀدور ،یاسیحقوق و علوم سۀدانشکدۀحقوق، مجل

 .243، ص 1394انتشار، چاپ نهم  ی، تهران: شرکت سهام5قراردادها، ج  یناصر،  قواعد عموم ان،یکاتوز .4
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وجود آمدن عیب ندارد پس تقصیر و یا عدم تقصیر وی فروشنده تأثیری در بهجهل پیش
بع آن مسئولیت خسارت ناشی از عیب بنا نیز کند و به تزمینه نقشی را ایفا نمینیز دراین

شود که مبنای مسئولیت را تر میفروشنده نیست. این تحلیل وقتی قویمبتنی بر تقصیر پیش
در حقوق ایران نظریۀ قابلیت انتساب عرفی بدانیم که در آن تقصیر یا ضرورت ندارد مانند 

 اتلاف و یا رکن مستقلی نیست مانند تسبیب.

ریغ تیو مسئول یقرارداد تیمسئول نیانتخاب ب ایمکان جمع و ا -5-3

 ی:قرارداد
آید که مسئلۀ امکان جمع و یا انتخاب مسئولیت قراردادی و غیرقراردادی زمانی پیش می

ویژه درمورد خسارت ناشی از عیب بنا بین طرفین قرارداد معتبری وجود داشته باشد و به
گیری از قواعد مسئولیت گرفته باشد. از طرفی با بهرهبینی لازم در آن صورت پیش

دیده امکان مطالبۀ خسارت را از فروش ساختمان نیز زیانغیرقراردادی و قانون پیش
خریدار کند. حال باید به این سؤال پاسخ داده شود که آیا پیشفروشنده پیدا میپیش

یعنی  1نوع مسئولیت استفاده کند؛طور همزمان از مبانی هر دو تواند در دعوای خود بهمی
برد، به آن استناد کند و هرجا از در دعوای واحد، هرجا از مسئولیت قراردادی نفع می

بر این باید مشخص گردد از آن استفاده نماید؟ علاوهمند میقراردادی بهرهمسئولیت غیر
را انتخاب کند و یا تواند بین مبنای قراردادی و غیرقراردادی یکی کنیم که آیا متضرر می

  2چنین اختیاری را ندارد؟
فروشنده منعقد کرده، وی موجب قراردادی که با پیشخریدار بهفرض کنید که پیش

بینی شود. در مابین شرط تحدید مسئولیت پیشرا از مسئولیت معاف نماید یا در قرارداد فی
تواند خسارت خریدار میپذیر باشد، پیشاینجا اگر انتخاب مبنای غیرقراردادی امکان

بر این ممکن علاوه 3صورت باید به قرارداد پایبند باشد.اینغیروارده را مطالبه کند و در

                                                           
 ۀفصلنام، «در حقوق فرانسه یقیتطب ۀمطالع ؛مسئولیتایعود حطردر  جمع »نظریۀ م،یزاده، ابراه یتق .1

 .394، ص 3 ۀ، شمار1394 زیی، پا45 ۀدور ،خصوصیقحقوتمطالعا

 .117 ، ص1398، تهران: گنج دانش چاپ اول 1جلد  ،یمدن تیخارج از قرارداد، مسئول یهاناصر، الزام ان،یکاتوز .2

 یو قرارداد یقهر تیجمع و انتخاب مسئول یدادرس نییو آ یماهو ۀمطالع»حسن،  نت،یمحسن؛ پاک ط زانلو،یا .3

 .71، ص کی ۀ، شمار1394، بهار 42 ۀدور ،یاسیحقوق و علوم س ۀحقوق، دانشکد ۀ، فصلنام«قرارداد نینسبت به طرف
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فروشنده این اجازه داده شود تا ضوابط قانونی را نادیده بگیرد است که در قرارداد به پیش
آورد؛ حال وجود میو یا از تجهیزاتی استفاده کند که احتمال ورود خسارت در آینده را به

بار آید گیری از این تجهیزات و یا عدم رعایت ضوابط خسارتی بهواسطۀ بهرهاگر به
که اگر امکان فروشنده وجود ندارد، درحالیاساس مبانی قراردادی امکان رجوع به پیشبر

ن تواند با نادیده گرفتخریدار میقراردادی وجود داشته باشد، پیشانتخاب مسئولیت غیر
 قرارداد، خسارات وارده را مطالبه کند.

قراردادی برای خصوص اینکه آیا درصورت وجود قرارداد، امکان انتخاب مبنای غیردر
ها طور کلی مانعی در راه توافق ارادهدیده وجود دارد یا خیر باید گفته شود که بهزیان

و تمسک به قواعد  1نندخصوص با یکدیگر توافق کاینتوانند دروجود ندارد و طرفین می
مسئولیت مدنی تا جایی مجاز است که به این اراده خللی وارد نشده و نظم قراردادی مختل 

اما، نکته اینجاست که ارادۀ طرفین تا جایی آزاد است که به قوانین امری برخورد  2نگردد.
قدم است و نداشته باشد و هرگاه ارادۀ طرفین در تعارض با قواعد آمره باشد حکم قانون م

 ها ساخته نیست. کاری از توافق اراده
شود فروش ساختمان جزء قواعد آمره محسوب میاکنون باید ببینیم که آیا قانون پیش

الاصول ازجمله فروش ساختمان علیگیرد. قرارداد پیشیا در زمرۀ قوانین تکمیلی قرار می
دسته از حقوق را به ارادۀ افراد  گردد و غالباً قانونگذار اینامور مالی اشخاص محسوب می

خلاف این اصل فروش ساختمان برقانون پیش کند. اما،واگذار کرده و در آن مداخله نمی
بینی صورت استثنایی وارد این حیطه شده و مقرراتی را برای آن پیشکلی عمل کرده و به

تمان یک مقررۀ فروش ساختوانیم بگوییم که قانون پیشهمین دلیل مینموده است و به
گذار نیز در این قانون کاملاً دستوری و لحن قانون  3شوددستوری و آمرانه تلقی می

خریدار است و اگر به جهت حمایت از منافع طرف ضعیف قرارداد یعنی پیشدر
خریدار به توافق فروشنده این اجازه داده شود تا بتواند بر خلاف مقررات آن با پیشپیش

                                                           
 .123ص  ،پیشینناصر،  ان،یکاتوز .1

 .90ص ن،یشیالله، پ بیحب ،یمی؛ رحنیحس دیس ،ییصفا .2

فروش شیقانون پ ینقض مقررات ماهو یضمانت اجراها»زاده، جواد،  نیحس ما؛ین ،یسکوت ل؛یجل ،یقنوات .3

 .  139و  138، ص 71 ۀ، شمار94 زییپا ،ییحقوق قضا یهادگاهید ۀ، فصلنام«ساختمان
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شود که بر این در متن قانون نیز مشاهده میعلاوه 1نقض غرض شده است.حقیقت برسد در
این قانون  8بینی کرده. ازجمله مادۀ ها را پیشدر موارد محدودی قانون امکان توافق اراده

مصالحه  ی نخستین رامبنادرصورت فسخ قرارداد، که خسارت وارده خصوص مطالبۀ در
تبصرۀ همین ماده، درصورت عدم مصالحه خسارت  موجبقرار داده است؛ اما، به نیطرف

توان به این نتیجه رهنمون شد اساس قیمت روز پرداخت شود. فلذا در مجموع میبر« باید»
تواند بر خلاف فروش ساختمان جزء قواعد آمره است و توافق طرفین نمیکه قانون پیش

ت بین طرفین وجود خصوص خسارکه قراردادی دراین حتی درصورتیبنابر2آن باشد. 
فروش تواند برای مطالبۀ خسارت خود قانون پیشخریدار میداشته باشد باز هم پیش

فروشنده در برابر اشخاص ثالث نیز مسئول است ساختمان را انتخاب نماید. مضافاً که پیش
 و شروط عدم یا تحدید مسئولیت در برابر ثالث قابل استناد نیست.

 تیساختمان: مسئول فروششیپدر قانون  یمدن تیمسئول خاص ۀچهر -6
 :ریاز فعل غ یناش

در برخی مواقع قانونگذاران به دلایل وجود رابطۀ تبعیت یا تعهد مراقبت، برخی اشخاص 
دانند که ناشی از فعل دیگری است که به آن مسئولیت ناشی از فعل را مسئول خساراتی می

نون مسئولیت مدنی کارفرما را در مقابل قا 12عنوان نمونه مادۀ کنند؛ بهغیر اطلاق می
  3شود، مسئول قلمداد کرده است.خساراتی که از ناحیۀ کارگران به اشخاص ثالث وارد می

فروشنده را در الاطلاق پیشطور کلی و علیبه 9مادۀ  فروش ساختمان نیزدر قانون پیش
کرده است. ازماده خریدار و اشخاص ثالث مسئول قلمداد مقابل خسارات وارده به پیش

خریدار را از مواجهه با عوامل و شود که قانونگذار خواسته است پیشگونه استنباط میاین
ا بتواند نیاز کند و برای او این امکان را فراهم کرده تاسباب مختلف ورود خسارت بی

ده طور مستقیم ناشی از تقصیر خود فروشنگونه خسارت وارده به خود را ولو اینکه بههر
 نباشد از وی مطالبه کند 

                                                           
  .139.همان، ص1

، کنفرانس ملی تحقیقات علمی جهان در مدیریت، «فروش ساختمانبررسی فسخ قرارداد پیش»احمدزاده، حامد، .2

 .14حسابداری، حقوق و علوم اجتماعی، ص 

 .17پیشین، ص  را،ینژاد، سم یمحمد ؛یسیع ،ینی. ام3
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فروش ساختمان نسبت مندرج در قانون پیشجهت قلمرو، مسئولیت ناشی از فعل غیراز
الذکر کارفرما مسئول تری دارد؛ چراکه در قانون اخیربه قانون مسئولیت مدنی حوزۀ وسیع

اسبت خسارات ناشی از عمل کارکنان و کارگران خود آن هم در حین انجام کار یا به من
فروشنده را تنها فروش ساختمان مسئولیت پیشقانون پیش 9که مادۀ ؛ درحالی1آن است

محدود به خسارات ناشی از عمل کارگران و کارمندان نکرده، بلکه از نظر ماده، این 
 وجود آید.فروشنده نیز بهتواند از جانب پیمانکاران طرف قرارداد با پیشمسئولیت حتی می
خریدار یا اشخاص ثالث براثر تقصیر کارگران یا سایر رت وارده به پیشحال چنانچه خسا

تواند به ایشان رجوع کند یا خیر؟ فروشنده باشد؛ آیا وی میاشخاص طرف قرارداد با پیش
فروش ساختمان هیچ پاسخی ندارد و لذا باید به قواعد عمومی در فرض سؤال قانون پیش

پذیرد که بار مسئولیت را به دوش کسی لیمی نمیمسئولیت مدنی رجوع کنیم. هیچ عقل س
بیندازیم که نقشی در ارتکاب آن نداشته است. درست است که درجهت حمایت از 

فروشنده مطالبه کند اما خریدار به او این اجازه داده شده تا خسارات خود را از پیشپیش
گونه ذا باید این.فل2شود تا عامل واقعی خسارت از مسئولیت معاف شوداین موجب نمی

تواند خسارات پرداختی را از مقصر خواه کارگر باشد یا فروشنده میحکم دهیم که پیش
  3شود.نهایت مسئولیت به دوش مقصر نهاده میشخص دیگر دریافت کند و در

 :فروشندهشیپ یمدن تیمسئول ۀمیب -7
خود را  تیفروش ساختمان مکلف است مسئولقانون پیش 9فروشنده مطابق مادۀ پیش

فروش نامۀ اجرایی قانون پیشآیین 12 . مادۀ4کند مهیبنا ب بیاز ع یخسارت ناش خصوصدر
در بیان الزام فروشنده به بیمه کردن مسئولیت خود چنین  1393.3.20ساختمان مصوب 

 بیاز ع یناش یهاجبران خسارت یخود را برا تیمسئول دیفروشنده باپیش» مقرر کرده:

                                                           
 .75پیشین، ص  رضا، ،یآقاعباس د؛یحم ،یاحمد یبهرام .1

 ۀشمار ،یحقوق قاتیتحق ۀفصلنام ،فرما«رکا مقابلدر  گررکا مدنی »مسئولیت ن،یحس رق،یب یحسن؛ داوود ،ینیباد .2

 .198، ص 72

 .186همان، ص .3

 ۀنقد و بررسی، ماهنام کردی؛ با رو«آن ییاجرا ۀنامنییفروش ساختمان و آشیشرح قانون پ»خسرو،  ،یداکان ی.عباس4

 .37، ص 154و  153 ۀکانون، شمار



 1403بهار   | 46شماره  | 12سال  |حقوق خصوصی  فصلنامه علمی پژوهش | 240

 

مربوط در  نیقوان ریضوابط قانون و سا تیاز عدم رعا یناش یهاانیآن و ز زاتیبنا و تجه
 لیتحو خینامه، تار. حداقل مدت بیمهدینما مهیخریدار و اشخاص ثالث بمقابل پیش

در « خواهد شد. نییخریدار تعفروشنده و پیشپیش توافقساختمان و حداکثر آن مطابق 
عنوان یکی از به مهیبه قرارداد براجع فیتکل نییتع فروش نیز، ازقانون پیش 2مادۀ  8بند 

طور که از لحن فروش قید شود، یاد شده است و همانمواردی که باید در قرارداد پیش
خریدار یک تکلیف قانونی محسوب سوی پیشقانون پیداست، بیمه کردن مسئولیت از

 1شود. می
شود تا به جای این منظور انجام میفروشنده به بیمه کردن مسئولیت خود به الزام پیش

های مربوط به صورت انفرادی جبران خسارات را متحمل شوند، هزینهاینکه اشخاص به
فروشنده با .در اینجا برحسب ظاهر پیش2جبران خسارت بین اشخاص مختلف توزیع شود

 ه داشت کهپردازد ولی باید توجکند و هزینۀ بیمه مسئولیت را میبیمه، قراردادی منعقد می
ساختمان بر  یبها شیرا با افزا تیمسئول نیاز تحمل ا یناش یهانهیهز زیفروشنده نپیش

نوعی و به میاز اشخاص تقس یتعداد نیب تیکار مسئول نیکند. با امی لیتحم دارانیخر
  3شود.شدن سوق داده می یبه سمت جمع تیمسئول
فروشنده به تکلیف قانونی خود عمل کرده و بیمۀ که پیشطور طبیعی درصورتیبه

 مسئله نیجا انیافتد. در ااتفاق می مهیب وسیلۀبهجبران خسارت مسئولیت را اخذ نموده باشد، 
رجوع به مقصر  امکان ایدیده آگر پس از پرداخت خسارت به زیانمهیقابل طرح است که ب

  ر؟یخ ایحادثه را دارد 

فروشنده پیش ۀمیو نوع ب تیلازم است تا ماه ،سؤال پاسخ داده شود نیبه ا نکهیاز اشیپ
اشخاص  ۀمیب م؛یکن یبندرا در دو دسته طبقه مهیانواع ب میتوانمی یطور کل. بهمیرا بشناس

                                                           
 .134، پیشین، ص زاده، جواد نیحس ما؛ین ،یسکوت ل؛یجل ،یقنوات .1

با حقوق  سهیگر حوادث خودرو در مقامهیب تیمسئول یمبنا» ،یحسنعل ،یاریاورک بخت ن؛یحس دیس ،ییصفا .2

  .68، ص(1393، )1، ش 10، ج 101 ،یقیحقوق تطب ،«سیانگل

آن بر  یو آثار عمل رانیدر حقوق فرانسه و ا یمدن تیشدن مسئول یجمع ۀشیاند یقیتطب ۀمطالع» رضا،یعل ان،یزدانی.3

 .213، ص92زیی، پا3 ۀ، شمار43 ۀدور ،یاسیحقوق و علوم س ۀدانشکد ۀحقوق، مجل ۀ، فصلنام«جبران خسارت ۀنحو
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نوع  نی؛ در ا2ردیگمی ینخست جا ۀدر دست اصولاً یمدن تیمسئول ۀمیب 1خسارت. ۀمیو ب
تواند به عامل او می ینیشود و به جانشدیده میقائم مقام زیان گر اصولاًشخص بیمه مهیاز ب

 یدر حدود گرمهیب»دارد: مقرر می مهیقانون ب 30خصوص مادۀ ایندر دیرجوع نما انیز
مسئول وقوع حادثه  هک یدر مقابل اشخاص کندیپرداخت م ایکه خسارات وارده را قبول 

با  یکه منافمی کند اقدا گذارمهیخواهد بود و اگر ب گذارمهیب مقامخسارت هستند قائم ای
بنابراین چنانچه مسئولیت متوجۀ  «.شودیمسئول شناخته م گرمهیعقد مزبور باشد در مقابل ب

فروشنده است، فروشنده یا اشخاصی باشد که مسئولیت عمل آنان نیز بر عهدۀ پیشپیش
گزار را ندارد؛ زیرا او در برابر دریافت خسارت از بیمهدریافت گر حقّ رجوع و بازبیمه

فروشنده را بیمه کرده است. لیکن در فرضی که عوض، یعنی حقّ بیمه، مسئولیت پیش
فروشنده یا اشخاص تحت نظارت او نباشد؛ مانند پیمانکاران، مسئولیت اصلی متوجۀ پیش

 ع کند. تواند پس از جبران خسارت به مقصر اصلی رجوگر میبیمه
خریدار و یا اشخاص ثالث، بر این ممکن است در مواردی خسارت وارده به پیشعلاوه

خصوص اینفروش ساختمان درقانون پیش 9گر باشد. قسمت اخیر مادۀ مازاد بر تعهد بیمه
پرداخت  مهیب قیباشد که از طر یاز مبلغشیخسارت وارده ب زانیچنانچه م»گوید: می

بنابراین «. التفاوت خسارت وارده خواهد بود.ضامن پرداخت مابه دهفروشنشیپ شود،یم
  3فروشنده مطالبه کند.تواند خسارات وارده را از پیشدیده فقط میدر اینجا نیز زیان

فروشنده مسئولیت خود را بیمه کرده مطالبی که گفتیم مربوط به جایی بود که پیش
نونی خود جامۀ عمل نپوشاند تکلیف چیست؟ که وی به این تکلیف قااست؛ اما، درصورتی
بینی فروش ساختمان ضمانت اجرایی برای نقض این تکلیف پیشمتأسفانه قانون پیش

فروشنده نکرده و لذا در این وضعیت، متضرر، حق دارد برای مطالبۀ خسارت به شخص پیش
صورت . البته دریا مقصر حادثه مانند پیمانکار یا تولیدکنندۀ تجهیزات معیوب مراجعه کند

فروشنده از ای که پیشرسد مسئول حادثهفروشنده از تحصیل بیمه، به نظر میقصور پیش

                                                           
 ،«نیاز صلیا لمسئو به جتماعیا تأمین نمازسا عجور ۀ»نحو ،یمجتب ،یکاس اسر؛ی، یاسدالله؛ غلام ،یلطف .1

 .80، ص 1394 زیی، پا3 ۀ، شمار30سال  مه،یب ۀنامپژوهش

 .93ص ، 1397چاپ اول  ،شهر دانش :تهران ،یقیتطب یمدن تیالله، مسئول بیحب ،یمی؛ رحنیحس دیس ،ییصفا. 2

  .38پیشین، ص خسرو، ،یداکان یعباس .3
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دیده است)مانند دار مسئولیت وی در برابر زیانباب مسئولیت ناشی از فعل غیر عهده
ای کارگر( و به وجود بیمۀ مسئولیت اعتماد کرده و مغرور واقع شده است، بتواند به اندازه

  1فروشنده رجوع کند.کرد به پیشگر خسارت را پرداخت میکه در فرض وجود بیمه، بیمه
چه راهکار مناسبی برای ۀ مسئولیت مدنی اگرفروشنده به بیمقانونگذار با تکلیف پیش

دست، متضرر اینبینی کرده است اما باز هم در مواردی ازدیدگان پیشتضمین حقوق زیان
نامۀ اجرایی آیین 12فروشنده ندارد. ضمن اینکه مادۀ علیه پیش ای جز طرح دعواچاره

مطابق توافق را ن ساختمان و حداکثر آ لیتحو خیتاررا  نامهحداقل مدت بیمهقانون مذکور 
آنکه ممکن است پس از تحویل ت؛ حالکرده اس نییخریدار تعفروشنده و پیشپیش

ان آشکار ها بعد از تحویل ساختمنا مدتبار آید و یا عیب بساختمان خساراتی از آن به
دیده را به انبینی نکرده و زیخصوص، قانون تمهیدی پیشاینرسد که درشود. به نظر می

 فروشنده واگذار نموده است. پیش
فروشنده بیمه نشده باشد، موضوع دیگری که قابل سوی پیشدر فرضی که ساختمان از

فروشنده به اخذ بیمه مسئولیت یا امکان الزام پیشرسد، این است که آبررسی به نظر می
 وجود دارد یا خیر؟ 

در پاسخ باید به این نکته توجه داشت که اصولاً تکلیف به بیمه کردن مسئولیت، امری 
پذیر نیست مگر در فرض الزام قانونی یا تعهد اختیاری است و الزام به اخذ بیمه، امکان

دادگاه تجدیدنظر استان  59صادره از شعبۀ  9309970270401062قراردادی. در دادنامۀ 
حقی شناخته خصوص الزام خوانده به تحصیل بیمه، محکوم به بیتهران، دعوی خواهان در

شده و دادگاه محترم چنین استدلال کرده که الزام خوانده به اخذ بیمۀ مسئولیت با اصل 
ل بود که ساختمان بیمه داشته باشد اختیاری بودن بیمه منافات دارد و چنانچه خواهان، متمای

  2نمود.صورت شرط، ضمن عقد درج میباید این تمایل خود را به
خوش تغییر درست است که اصل بر اختیاری بودن بیمه است اما، گاهی این اصل دست

شود. این تغییر از دو طریق میسر است: یکی اینکه طرفین تحصیل بیمه را در قرارداد می
له حاصل کنند؛ بدین طریق تعهد قراردادی برای متعهد و به نفع متعهد مابین شرطفی

                                                           
 .134پیشین، ص  زاده، جواد، نیحس ما؛ین ،یسکوت ل؛یجل ،یقنوات .1

 توانید به سامانۀ ملی آرای قضایی رجوع کنید.کامل، میبرای مشاهدۀ دادنامۀ  .2
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شود. مورد دیگر تغییر اصل، این است که قانون، اخذ بیمۀ مسئولیت را الزامی کرده می
فروش ساختمان نیز گونه که اخذ بیمۀ شخص ثالث الزامی است. در فرض پیشباشد همان

ش ساختمان، اخذ بیمۀ مسئولیت را جزء تکالیف فروقانون پیش 9قانونگذار مطابق مادۀ 
فروشنده قرار داده و لذا وی مکلف به بیمه کردن ساختمان است و اگر به تکلیف پیش

 تواند از دادگاه، الزام وی را به تحصیل بیمه مطالبه کند.نفع میخود عمل نکند طبیعتاً ذی

 ی:ریگجهینت -8
اشخاص ثالث در قبال خسارات ناشی از عیب خریدار و فروش ساختمان،از پیشقانون پیش

دیده متحمل ضرر مادی یا واسطۀ وجود عیب، زیاناز آن که بهحمایت کرده است. اعم
 9های مادی و جسمی دیگری شود. مطالعۀ مادۀ اقتصادی شود یا اینکه عیب، منشأ زیان

مت یا دهد، عیب در مفهوم هر نقصی است که موجب کاهش قیقانون مذکور نشان می
کار رفته در بنا باشد، حتی کاهش استعمال متعارف شود؛ خواه در خودِ بنا یا تجهیراتِ به

عدم رعایت مقررات قانونی که متضمن کاهش قیمت بنا یا کاهش مطلوبیت متعارف شود 
 آور است. نیز ضمان

عیوب یا نواقصی که موجب شود دارایی مثبت طرف قرارداد افزایش نیابد یا دارایی 
عنوان عیب در مفهوم عرفی آن مشمول منفی وی افزایش یابد ضرر اقتصادی تلقی شده و به

قراردادی باشد تواند قراردادی یا غیرفروشنده میحکم قانون است. طبیعت مسئولیت پیش
خریدار و اشخاص ثالث مسئولیت دارد و امری بودن مقررات قانون زیرا وی در برابر پیش
کند. دیده فراهم میقراردادی را برای زیانمسئولیت قراردادی و غیر امکان جمع و انتخاب

خریدار و هر ثالثی است که از عیب بنا فروشنده، پیشنفعِ بیمۀ اجباریِ مسئولیتِ پیشذی
گزار( و هر شخص دیگری فروشنده )بیمهاز پیششده اعمو یا تجهیزات آسیب ببیند و بیمه

 تلقی شود. است که در ورود خسارت، مسئول
دیده مسئولیت دارد؛ صورت ورود خسارت ناشی از عیب در برابر زیانگر دربیمه 

گزار قانوناً مسئولیت ای که بیمهگزار به مسئول حادثهتواند به قائم مقامیِ بیمهچند میهر
فروشنده از تحصیل بیمه و صورت قصور پیشدار نباشد رجوع کند. درمدنی وی را عهده

ای که رسد مسئول حادثهوسیلۀ مسئول حادثه، به نظر میدیده بهخسارت زیانپرداخت 
دیده دار مسئولیت وی در برابر زیانفروشنده از باب مسئولیت ناشی از فعل غیر، عهدهپیش
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کرد به گر خسارت را پرداخت میای که در فرض وجود بیمه، بیمهاست؛ بتواند به اندازه
به الزامی بودن اخذ بیمه، در فرض بیمه نشدن توجهبر اینها بالاوهفروشنده رجوع کند. عپیش

تواند الزام وی را به تحصیل بیمه از دادگاه خریدار میفروشنده، پیشسوی پیشساختمان از
 صالح درخواست کند.
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