В настоящее время в России наблюдается теоретическая и практическая противоречивость в вопросе о субъекте и основаниях ответственности за вред, причиненный недвижимостью.

Так, в одних делах Верховный Суд (ВС РФ) ориентирует нижестоящие суды на то, что собственник не может быть освобожден от ответственности, даже если передал недвижимую вещь во владение и под контроль третьему лицу
, в других – напротив, обращает внимание на то, что сам по себе статус собственника недвижимой вещи не возлагает на него безусловную ответственность за любой вред, исходящий от этой вещи
. 
Во многих правопорядках устанавливаются особенности возмещения вреда, причиненного недвижимостью.
Сравнительный анализ правил об ответственности за вред, причиненный недвижимыми вещами, демонстрирует большое разнообразие подходов:

a) виновная ответственность;
b) виновная ответственность с перенесением бремени доказывания соблюдения мер осторожности на собственника (владельца) вещи;
c) ответственность за недостатки (дефекты) вещи;

d) строгая ответственность;

e) ответственность за нарушение лицом установленной законом обязанностей
.
Например, во Франции действует правило о строгой ответственности держателя вещи за вред, причиненный действием этой вещи (статья 1242 ФГК), а за вред, причиненный в результате разрушения здания, предусмотрена отдельная норма, согласно которой ответственность возлагается не на держателя (владельца) вещи, а, по общему правилу, на собственника (1244 ФГК).

	Article 1242
	Статья 1242

	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.
	Лицо отвечает не только за вред, причиненный собственными действиями, но и за вред, причиненный действиями лиц, за которых оно отвечает, или вещами, которые находятся в его пользовании, управлении и контроле (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.
	Однако лицо, в чьём держании находится всё или часть недвижимого или движимого имущества, в котором возник пожар, не несет ответственности перед третьими лицами за вред, причиненный этим пожаром, если не будет установлено, что он возник по его вине или по вине лиц, за которых он отвечает.

	Cette disposition ne s'applique pas aux rapports entre propriétaires et locataires, qui demeurent régis par les articles 1733 et 1734 du code civil.
	Данное положение не распространяется на отношения между собственниками и арендаторами, которые регулируются статьями 1733 и 1734 Гражданского кодекса.

	Article 1244
	Статья 1244

	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.
	Собственник здания несет ответственность за вред, причиненный его разрушением, если последнее произошло в результате ненадлежащего содержания или дефектов строительства.


Специальное регулирование вопросов возмещения вреда, причиненного в результате ненадлежащей эксплуатации здания, содержится также в Гражданском кодексе Республики Армения (ГК Армении).
В соответствии со статьей 1071.1 ГК Армении собственник недвижимого имущества несёт ответственность за вред, причиненный другим лицам или их имуществу в процессе пользования, владения, распоряжения недвижимым имуществом, его эксплуатации или застройки, если не докажет, что вред наступил вследствие непреодолимой силы или умысла потерпевшего. Однако, если вред причинен в процессе владения или пользования предоставленным на этом праве недвижимым имуществом и если договором, заключенным собственником недвижимого имущества и лицом, владеющим или пользующимся недвижимым имуществом, не предусмотрено иное, обязанность по возмещению вреда несёт лицо, имеющее право владения, пользования недвижимым имуществом (аренды, безвозмездного пользования и т. п.) или его застройки.

Как видим, в Армении собственник также привлекается к ответственности за вред, причиненный недвижимой вещью, по модели строгой ответственности. 
Иначе вопрос решается в Германии и Англии:

· в Германии владелец земельного участка или лицо, ответственное за содержание здания, не несёт ответственности, если докажет, что им соблюдались меры предосторожности
;

· в Англии ответственность за вред, причиненный недвижимой вещью, наступает за а) нарушение законом установленной обязанности, б) непроявленную осторожность (negligence) и в) нарушение общественного порядка (public nuisance).
В России отношения по возмещению вреда, причиненного в результате ненадлежащей эксплуатации зданий, урегулированы статьей 60 Градостроительного кодекса Российской Федерации (ГрК РФ). В данной статье установлена строгая и штрафная ответственность собственника здания за причинение вреда вследствие его разрушения, нарушений требований к безопасности эксплуатации здания. 

Вместе с тем суды не всегда готовы применять статью 60 ГрК РФ: 

· ВС РФ зачастую разрешает споры о возмещении вреда, причиненного в результате пожаров в здании, на основании общих положений гл. 59 ГК РФ;
· возникает вопрос о том, может ли ст. 60 ГрК РФ охватывать случаи возмещения вреда, причиненного помещениями, или же данная норма ограничена случаями причинения вреда ввиду необеспечения безопасности зданий и сооружений.
Таким образом, отношения по возмещению вреда, причиненного недвижимым имуществом, имеют определенную специфику, заслуживающую внимания и обсуждения.
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