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НОМГЎЙИ ИХТИСОРАЊО ВА (Ё) АЛОМАТЊОИ ШАРТЇ 

ЉТ – Љумњурии Тољикистон  

КМ ЉТ – Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон 

КМз ЉТ – Кодекси манзили Љумњурии Тољикистон 

КГ ЉТ – Кодекси граждании Љумњурии Тољикистон  

КШ ЉТ – Кодекси шањрсозии Љумњурии Тољикистон  

КО ЉТ – Кодекси оилаи Љумњурии Тољикистон  

КЗ ЉТ – Кодекси замини Љумњурии Тољикистон  

ИЉШС – Иттињоди Љумњурињои Шуравии Сотсиалистї  

ИДМ – Иттињоди Давлатњои Мустаќил  

ДМТ – Донишгоњи миллии Тољикистон  

ФР – Федератсияи Россия  

ЉУ –Љумњурии Узбекистон 

ЉЌ – Љумњурии Ќазоќистон 

КВД – Корхонаи воњиди давлатї  

н. – ноњия 

ш. – шањр 

ѓ. – ѓайра  

ќ. – ќисм  

м. – модда  

м.м. – моддањо  

б. – банд  

с. – сањифа. 
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МУЌАДДИМА 

Мубрамии мавзуи тањќиќот. Манзил яке аз ниёзњои асосии ҳаётан 

муҳимми башар мебошад, ки ба сатҳи некӯаҳволии моддии ӯ, шаклгирии 

ҳувияти шахсӣ ва дараҷаи фарогирӣ ба муҳити иҷтимоӣ таъсири мустақим 

мерасонад. Дар Конститутсияи Ҷумҳурии Тоҷикистон мустаҳкам гардидани 

ҳуқуқ ба манзил ба унвони яке аз ҳуқуқҳои асосии инсон ва шаҳрванд, 

гувоҳӣ бар аҳаммияти волои он дар низоми умумии ҳуқуқҳои иҷтимоӣ буда, 

авлавияти таъмини шароити муносиби манзилро  дар доираи сиёсати 

иҷтимоии давлат таъкид мекунад. Ањаммияти стратегии таъмини аҳолӣ бо 

манзилро ба инобат гирифта, Асосгузори сулњу вањдати миллї – Пешвои 

миллат муњтарам Эмомалї Рањмон дар яке аз суханрониҳои худ ќайд 

менамояд, ки дар замони соњибистиќлолї 140 њазор гектар замин, аз љумла 

52 њазор гектар аз њисоби заминњои обї ба зиёда аз 1 миллиону 420 њазор 

оилаи кишвар барои сохтмони манзили истиќоматї таќсим карда шуд, ки 

ќисми асосии он ба оилањои љавон рост меояд [198]. Қатъи назар аз рушди 

қобили таваҷҷуҳи ҳаҷми сохтмони манзил дар солҳои охир, пеш аз ҳама аз 

ҳисоби сармоягузории хусусӣ, ҷараёни инкишофи ҳозираи демографӣ 

зурурати боз ҳам васеъ  намудани фонди манзилро ба миён мегузорад. 

Мутобиқи маълумоти расмии Агентии омори назди Президенти Љумњурии 

Тољикистон, ба њолати охири соли 2020, таъминнокии ањолї бо манзил 

11,1м2/нафарро ташкил дод, ки ин ба 92,5 дарсади нишондоди меъёрии 

муќарраршуда баробар аст. Њамзамон тибќи маълумоти оморї аз масоњати 

умумии фонди манзили истиќоматї 64,1 њазор метри мураббаъ дар њолати 

фарсуда ва садамавї ќарор дорад [15]. 

Дар Стратегияи рушди соњаи сохтмони Љумњурии Тољикистон барои 

давраи то соли 2030 таъкид шудааст, ки омили муњимми рушди соњаи манзил 

ин талаботи љамъшудаи ањолї ба бењтар намудани шароити манзилї ба 

њисоб рафта, дар ин раванд, мушкилоти љиддї таъмини рушди мутавозуни 

бозори манзил дар шароити талабот ба манзили замонавї ва бароњат ба 
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њисоб меравад [14]. Рушди бозори молу мулки ѓайриманќул дар маҷмуъ  

муҳимтарин самти сиёсати иҷтимоии давлат дониста мешавад. 

Дар баробари чунин механизмҳои ҳуқуқӣ, чун шартномаи иштирок дар 

сохтмони ҳиссагӣ, ипотека ва дигар шаклҳои муомилоти ҳуқуқии молумулк, 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ба сифати яке аз 

муњимтарин тасмимоти молї ва иќтисодї дар зиндагии шаҳрванд мебошад. 

Бо назардошти аҳаммияти иҷтимоӣ ва ҳуқуқии он, бастани ин шартнома 

риояи меъёрҳои возеҳи муайяншудаи қонунгузорӣ ва муқаррар намудани 

шартҳои мутаносиби шартномаро талаб менамояд. Шартномаи хариду 

фурӯши манзили истиқоматӣ ба унвони яке аз намудҳои марказии 

шартномаҳои марбут ба молу мулки ғайриманқул, бояд қатъиян мутобиқ бо 

нишондоди қонунгузорӣ ва талаботи муомилоти ҳуқуқии маданӣ баста 

шавад. 

Дар шароити ба таври васеъ хусусигардонии ќисми зиёди фонди 

манзили давлатӣ ва афзудани босуръати бахши хусусӣ дар соҳаи сохтмони 

манзил, мубрамияти танзими њуќуќии мадании аҳдҳо бо манзили 

истиќоматї меафзояд. Бо вуҷуди инкишофи мудовими рушди бозори  молу 

мулки ғайриманқул дар Ҷумҳурии Тоҷикистон ва афзоиши сармоягузории 

хусусӣ дар ин бахш, танзими феълии шартномавии хариду фурӯши манзили 

истиқоматӣ дар як қатор мавридҳо номукаммал боқӣ мемонад. Ин ҳам бо 

мушкилоти меъёрии ҳуқуқӣ ва ҳам набудани таҷрибаи ягонаи судӣ 

алоқаманд аст, ки баамалбарории принсипҳои ҳуқуқи инсон ва волоияти 

қонунро душвор мекунад. 

Манзили истиќоматї яке аз намудҳои роиҷтарини объектњои молу 

мулки ѓайриманќул дар муомилоти  рӯзмарраи маданї мебошад. Гузариш 

ба намунаи иќтисоди бозоргонї, фароянди фаъоли хусусигардонї, 

сохтмони биноҳои истиќоматии нав, ҳамчунин  рушди мудовими демографӣ 

ва афзоиши эҳтиёҷ ба манзил танзими ҳуқуқии дурусту самарабахшро дар 

ин соҳа зарурӣ кардааст. Дар шароити муосири иҷтимоӣ-иқтисодӣ 

шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ яке аз маҳбубтарин 
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шаклҳои аҳд дар соҳаи муомилоти ҳуқуқи мадании молу мулки 

ғайриманқули истиқоматӣ дар Ҷумҳурии Тоҷикистон мебошад. Сарфи 

назар аз мавҷудияти Кодекси манзили Ҷумҳурии Тоҷикистон, ки ҷанбаҳои 

алоҳидаи муносибатҳои манзилиро ба танзим медарорад, танзими асосии 

марбут ба тартиби бастан, иҷро ва қатъи шартномаи хариду фурӯш дар 

меъёрҳои Кодекси мадании Ҷумҳурии Тоҷикистон мутамарказ шудааст, ки 

дар таъмини тартиботи ҳуқуқии ҷараёни бегона намудани объектҳои 

манзилӣ нақши калидӣ мебозад. Бояд дар назар гирифт, ки меъёрҳои 

ҳуқуқии дахлдор хусусияти њуќуќи хусусї ва њам њуќуќи оммавї доранд. Ин 

зарурати ҳамоҳангӣ ва пайвастагии низомнокро бо назардошти хусусиятҳои 

ҳуқуқии намуди шартномаи баррасишаванда ба миён меорад, ки таносуби 

манфиатҳои иштирокчиёни аҳдҳои маданӣ ва тадбиқи вазифаи волоияти  

ҳуқуқро таъмин мекунад. 

Лозим ба зикр аст, ки дар қонунгузории амалкунандаи мадании 

Ҷумҳурии Тоҷикистон боби мухсус ё зербоби ҷудогона бахшида ба 

шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ ихтисос дода нашудааст. 

Фақат як модда – моддаи 614, ки дар боби 35 Кодекси маданӣ ҷойгир 

шудааст, дорои муқаррарот оид ба баъзе хусусиятҳои чунин шартномаҳо 

мебошад. Дар айни ҳол, шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ бо 

теъдоди хусусиятҳои хос муайян карда мешавад, ки зарурати танзими 

пешакии дақиқтар ва махсусгардонидашудаи ҳуқуқиро дар пай дорад. Дар 

шумори хусусиятҳои махсуси танзими ҳуқуқии шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ, аз ҷумла, тартиби бастан ва  иҷрои онро  қонун 

муқаррар кардааст, ки шомили риояи тартиботи расмиёти муайян мебошад. 

Аз ҷониби фурӯшанда иҷро намудани уҳдадории супоридани объектҳои 

ғайриманқул дар ҳолате, ки ба шартҳои шартнома ва талаботи қонунгузорӣ 

мувофиқат мекунад, аҳаммияти муҳим дорад. Илова бар ин, ҳангоми анҷом 

додани чунин аҳд бояд ҳуқуқи шахсони сеюмро, ки дорои ҳуқуқи қонунии 

истифодаи манзили истиқоматӣ мебошанд, ба назар гирифтан лозим аст, ки 
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ин зарурати риояи кафолатҳои иловагии ҳимояи манфиатҳои онҳоро дар 

доираи механизми ҳуқуқии бегона намудани манзил ба миён меорад. 

Дар ин росто, танзими саҳеҳи ҳуқуқии муносибатҳои ҳуқуқии мазкур аз 

аҳаммияти вижае бархўрдор мебошад.  Азбаски шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ ба таври мустақим бар манфиатҳои молумулкӣ ва 

манфиатҳои иҷтимоии шаҳрвандон таъсир мегузорад, бояд танзими он бо 

ҳадафи пешгирӣ аз хатарҳои эҳтимолӣ, ки метавонад боиси талафоти 

ҷиддии моддӣ гардад, равона карда шавад. Дар сурати мавҷуд набудани 

механизми самараноки таъмини ҳуқуқии шартнома эҳтимоли зиёде вуҷуд 

дорад, ки тарафҳо мутаҳамили  зиёни ҷиддӣ, аз ҷумла аз даст додани ҳуқуқи 

моликият ё қисми зиёди дороиҳои молумулкӣ шаванд.  

Танзими самараноки ҳуқуқии мадании шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ барои дастёбӣ ба як қатор  ҳадафҳои муҳим мусоидат 

мекунад: коҳиш додани таваккал ва зиёнҳо, пешгирии ихтилофҳо ва баҳсҳо, 

рафъи номуайянии ҳуқуқӣ ва нофаҳмиҳо байни тарафҳо, инчунин таҳкими 

устувории муомилоти маданӣ. 

Дар айни ҳол, лозим ба зикр аст, ки муносибатҳои баррасишаванда 

танҳо қисман тавассути меъёрҳои ҳуқуқии амалкунанда танзим карда 

мешаванд. Қатъи назар аз мавҷуд будани меъёрҳои алоҳида, ки хариду 

фурӯши молумулки ғайриманқули истиқоматиро танзим мекунанд, дар ин 

соҳа камбудиҳо ва ихтилофҳои ҳуқуқӣ вуҷуд доранд, ки ба устувории 

муомилаи маданӣ таъсири манфӣ расонида, амалияи ҳуқуқтатбиқкуниро 

душвор мегардонад. 

Ҳамин тавр, гуфтаҳои фавқуззикр мубрамият ва аҳаммияти амалии 

мавзуи таҳқиқотро тасдиқ мекунанд. Ошкор ва бартараф намудани 

мушкилиҳои мавҷуда дар танзими ҳуқуқии шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ вазифаи саривақтӣ ба шумор меравад, ки дорои ҳам 

аҳаммияти илмӣ ва ҳам амалӣ мебошад. 

Дараљаи тањќиќи мавзуи илмї. Мушкилоти танзими њуќуќии мадании 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї дар ЉТ њамчун предмети 
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мустаќили пажўњиши илмии  диссертатсионї тањлил нашудааст. Баъзе аз 

масоили умумии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї аз нигоњи 

олимони ватанї, ба монанди Ш.К. Ѓаюрзода [119, с. 143-149], Ш.К. 

Каримзода [29, с. 198], Н.Ш. Ќурбонализода [58, с. 264], Ќ.Ш. Ќурбонов [59, 

с. 511], Э.С. Насриддинзода [70, с. 204], М.А. Мањмудзода [64, с. 183], П.З. 

Мирзозода [68, с. 412], Љ.С. Муртазозода [69, с. 312], М.З. Рањимзода [77, с. 

504], Д.С. Рањмон [79, с. 252], Д.Ш. Сангинзода [81, с. 500], Ф.С. Сулаймонов 

[85, с. 248], Д.Ш. Султонова [184, с. 206], М.М. Соњибзода [83, с. 288], Ш.Т. 

Таѓойназаров [66, с. 1000], О.У. Усмонов [89, с. 200], Њ.Н. Њиматов [164, с. 

144-148], Б.С. Шерзода [187, с. 219] мавриди тањлил ќарор гирифтааст. 

Њангоми омода кардани диссертатсия, ҳамзамон таҳқиқоти илмии як 

ќатор пажўњишгарони хориљї, ки дар масъалаи шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї тањќиќоти илмї анљом додаанд, мавриди омӯзиш ва 

истифода қарор дода шудаанд. Дар миёни онњо метавон С.В. Агапов [172, с. 

162], А.В. Борисенко [175, с. 195], С.Б. Иванников [176, с. 195], А.С. Овчарова 

[179, с. 187], Т.Н. Халбаева [185, с. 210], М.А. Шлотгауэр [189, с. 229] ва 

дигаронро дохил намуд. 

Робитаи тањќиќот бо барномањо ва мавзуъњои илмї. Диссертатсия дар 

доираи мавзуи корњои илмї-тањќиќотии кафедраи њуќуќи мадании 

факултети њуќуќшиносии ДМТ барои солњои 2021-2025 – «Наќши њуќуќи 

маданї дар татбиќи њадафњои миллии стратегї» омода карда шудааст. 

ТАВСИФИ УМУМИИ ТАЊЌИЌОТ 

Маќсади тањќиќот. Маќсади тањќиќоти диссертатсионии мазкур 

пажўњиши ҳамаҷонибаи мушкилињои танзими њуќуќии шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї дар њуќуќи мадании Ҷумҳурии Тоҷикистон 

мебошад. Таҳқиқот ба омӯзиши равишҳои доктриналӣ, меъёрҳои 

қонунгузории амалкунанда, ҳамчунин хусусиятҳои амалияи 

ҳуқуқтадбиқкунӣ дар ин соҳа равона гардида, бо мақсади ошкор кардани 

мушкилоти мавҷуда ва таҳияи пешниҳодҳо ҷиҳати бартарафсозии онҳо 

анҷом дода мешавад 
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Вазифањои тањќиќот. Мутобиқи мақсади пешбинишудаи таҳқиқоти 

диссертатсионӣ, вазифањои асосие, ки дар раванди  иҷрои он ҳал карда 

мешаванд, аз инњо иборат аст: 

–  таҳия намудани мафњуми категорияи «манзили истиќоматї»  бо 

дарназардошти хусусияти ҳуқуқии он ва муқаррар намудани таносуби он бо 

дигар мафњумњои ҳуқуқии шабењ, ки дар қонунгузории маданӣ ва манзил 

мустаҳкам шудаанд; 

–  кушодани табиати ҳуқуқии шартномаи хариду фурӯши манзили 

истиқоматӣ, муайян намудани хусусиятҳои хоси он, аломатҳо ва 

хусусиятҳои фарқкунанда, ки аз мавзуи аҳд ва режими махсуси ҳуқуқии 

объекти он маншаъ мегиранд; 

–  таҳлили пурраи мавзуи шартномаи хариду фурӯши манзили 

истиқоматӣ, аз ҷумла таҳлили хусусиятҳои бастани аҳдҳо оид ба ҳисса дар 

ҳуқуқи моликияти умумӣ ба манзил; 

–  муайян намудани вазъи ҳуқуқии тарафњои шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї ва баррасии масъалаҳои њуќуќи истифодаи манзили 

истиќоматӣ аз ҷониби шахсони сеюм, ки баъди хариду фурўш нигоњ дошта 

мешаванд; 

–  муайян ва таҳлили ҳуқуқии мушкилоте, ки ҳангоми муайян намудани 

нарх њамчун шарти муњимми шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї, аз ҷумла масъалаҳои дурустии ҳуқуқӣ, адолат ва таъмини 

уҳдадорӣ ба вуҷуд меоянд; 

–  омӯзиши ҷанбаҳои ҳуқуқии ба риояи шакл ва баќайдгирии давлатии 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї алоқаманд, бо мақсади 

муайян намудани оқибатҳои ҳуқуқии риоя накардани ин талабот; 

–  тањлили мазмуни шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, аз 

ҷумла таҳқиқи ҳуқуқ ва уҳдадориҳои тарафҳо, шартҳои супоридани 

манзили истиқоматӣ, лаҳзаи гузариши ҳуқуқи моликият ва дигар ҳолатҳои 

муҳимми шартнома; 
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–  пажўњиши мушкилоти љавобгарии њуќуќии мадании тарафҳо тибқи 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, бо таваҷҷуҳ ба асосҳои ба 

вуҷуд омадани ҷавобгарӣ, шаклҳои тадбиқи он ва хусусиятҳои ҷуброни 

товони зиён;  

Объекти тањќиќот. Объекти тањќиќоти диссертатсиониро 

муносибатњои љамъиятие ташкил менамоянд, ки дар соњаи танзими њуќуќии 

мадании шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї дар ЉТ ба вуљуд 

меоянд. 

Мавзуи (предмет) тањќиќот. Ба сифати мавзуи тањќиќот ќонунгузории 

ЉТ оид ба танзими њуќуќии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї, амалияи њуќуќтатбиќкунї дар ин соња, инчунин доктринаи 

илмї-назариявї доир ба мавзуи мавриди назар баромад мекунад. 

Марњила, макон ва давраи тањќиќот (доираи таърихии тањќиќот). 

Тањќиќи рисолаи илмї дар заминаи кафедраи њуќуќи мадании факултети 

њуќуќшиносии Донишгоҳи миллии Тоҷикистон ба анљом расидааст. Бояд 

ќайд намуд, ки тањќиќоти рисолаи илмї соли 2021 оѓоз гардида, соли 2025 

хотима ёфтааст. 

Љараёни пешбурди тањќиќоти илмї 3 давраро фаро мегирад. 

Дар давраи аввал мафњуми «манзили истиќоматї» ва таносуби он бо 

дигар мафњумњои шабењ, инчунин мафњум ва хусусиятњои шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї мавриди пажўњиш ќарор гирифтааст.  

Дар давраи дуюм, унсурњои шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї чун мавзуи шартнома, тарафҳо, нарх, шакл, бақайдгирии 

давлатии шартнома, ҳамзамон вазъи њуќуќии шахсоне, ки њуќуќи  

истифодаи манзили истиќоматиро баъди хариду фурўш нигоњ медоранд ва  

хариду фурўши њисса дар њуќуќи моликияти умумї ба манзили истиќоматї 

тањлил гардидааст. 

Дар давраи сеюм, мазмун ва масъалаҳои љавобгарии њуќуќии мадании 

тарафҳо мувофиқи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї баррасӣ 

шудааст. Дар ин давра оид ба тањќиќоти илмии анљомдода, хулосањои 

назариявї ва амалї манзур карда шудаанд.  
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Асосњои назариявии тањќиќот. Асосҳои назариявии таҳқиқотро корҳои 

илмии олимони ватанї ва хориҷӣ, аз љумла корҳои С.В. Агапов, И.Њ. 

Бобољонзода, А.В. Борисенко, Ш.К. Ѓаюрзода, С.Б. Иванников, Ш.К. 

Каримзода, Н.Ш. Ќурбонализода, Ќ.Ш. Ќурбонов, М.А. Мањмудзода, П.З. 

Мирзозода, Љ.С. Муртазозода, Э.С. Насриддинзода, А.С. Овчарова, В.А. 

Ойгензихт, М.З. Рањимзода, Д.С. Рањмон, А.Ќ. Рањмонзода, Д.Ш. Сангинов, 

Ф.С. Сулаймонов, М.М. Соњибзода, Ш.Т. Таѓойназаров, О.У. Усмонов, 

Т.Н. Халбаева, Њ.Н. Њиматов, М.А. Шлотгауэр ва дигарон ташкил 

медињанд.  

Асосњои методологии тањќиќот. Дар љараёни  анљом додани тањќиќоти 

диссертатсионї аз усулњои умумиилмї ва махсуси њуќуќї, ба монанди усули 

диалектикї, мантиќї-забонї, тањлили низомнок, расмї-њуќуќї ва 

муќоисавї-њуќуќї истифода гардидаанд. 

Усули диалектї дар матни тањќиќот санъати сухан ва санъати бањс 

муроот шуда, таносуби мазмун ва шакли сарчашмањои њуќуќ дар робита ба 

мавзуи баррасишаванда муайян гардида, дар ин асно категорияи 

диалектикии сабаб ва натиља њангоми љавобгарии њуќуќии маданї дар 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ба инобат гирифта 

шудааст. 

Бо истифода аз усули мантиќї-забонї истилоњи «манзили истиќоматї» 

ва истилоњњои бо он шабењ мавриди тањлил ќарор гирифтааст.  

Дар асоси усули тањлили низомнок шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї бо фарогирии тамоми унсурњои таркибии он  ва алоќамандии 

байни ин унсурњо тањлил гардидааст. 

Мутобиќи усули расмї-њуќуќї мушкилоти танзими њуќуќии мадании 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, мафњум ва хусусиятњои 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, унсурњои он, ба монанди 

мавзуъ, тарафњо, вазъи њуќуќи шахсоне, ки њуќуќи истифодаи манзили 

истиќоматиро баъди хариду фурўш нигоњ медоранд, нарх, шакл, лозимї 

будани баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї, мазмуни шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ва 
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љавобгарии њуќуќии маданї дар шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї мавриди омўзишу тањлил ќарор гирифтаанд. 

Усули муќоисавї-њуќуќї имкон дод, ки ќонунгузории Љумҳурии 

Тоҷикистон бо ќонунгузории як қатор давлатњои хориљї ва санадњои 

байналмилалї  муқоиса гардад. 

Заминањои эмпирикї. Заминањои эмпирикии тањќиќотро маводҳои 

амалияи судї ва њуќуќтатбиќкунї, ќарорњои Пленуми Суди Олии ЉТ ва 

шартномањои намунавӣ, ки дар маќомоти нотариус истифода мешаванд, 

њамчунин ҳуҷҷатҳои маќомоте, ки баќайдгирии давлатии њуќуќ ба молу 

мулки ѓайриманќул ва ањдњо вобаста ба онро дар ҳудуди љумњурї анљом 

медињад, ташкил мекунад. 

Навгонии илмии тањќиќот. Дар доираи таҳқиқоти диссертатсионӣ 

таҳлили мукаммали як қатор масъалаҳои муҳимми дорои аҳаммияти илмӣ 

ва амалӣ анҷом дода шудааст, ки танзими ҳуқуқии онҳо мушкилоти 

муайянро дар пай дорад. Пешниҳодҳое ироа мегарданд, ки барои такмили 

қонунгузории амалкунандаи Ҷумҳурии Тоҷикистон бо дар назар гирифтани 

воқеиятҳои муосир ва талаботи муомилотии маданӣ равона шудаанд. 

Дар доираи таҳқиқоти мазкур таваҷҷуҳи афзалиятнок ба муайян 

намудани моҳияти ҳамаҷонибаи ҳуқуқии мафҳуми «манзили истиќоматї» 

равона гардида, ҳамзамон таносуби он бо соири мафҳумҳои бо ҳам 

алоқаманд, ки ҳам дар низоми меъёрҳои ҳуқуқии Ҷумҳурии Тоҷикистон ва 

ҳам дар қонунгузории давлатҳои хориҷӣ истифода мешаванд, таҳлил 

шудааст. Бо истинод ба муқаррароти қонунгузории амалкунанда ва мавқеи 

доктринаи ҳуқуқӣ аломатҳои муҳимме, ки ба ин категория хосанд, равшан 

карда мешавад. Таваҷҷуҳи хосса ба ҷудо намудани мафҳумҳои «манзил» ва 

«манзили истиќоматї» аз манзари таносуби онҳо бар асоси таснифоти 

робитаи умумӣ равона шудааст, ки имконият фароҳам меояд то вазъи 

ҳуқуқӣ ва вазифаи функсионалии онҳо дар сохтори муносибатҳои ҳуқуқи 

манзил диқиқтар муайян карда шавад. 
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Дуюм, дар диссертатсия таърифи муаллифии шартномаи хариду 

фурӯши манзили истиқоматӣ ба маънои васеъ ва бо фарогирии тамоми 

хусусиятҳои муҳимми он дода шудааст. Хусусиятҳои хоси ин намуди 

шартнома вобаста ба  вижагиҳои объекти шартнома ва манфиатҳои тарафҳо 

таҳлил мегардад. 

Сеюм, мавзуи таҳқиқот унсурҳои шартномаи хариду фурӯши манзили 

истиқоматӣ буда, мазмун, аҳаммияти ҳуқуқӣ ва нақши онҳо дар ташаккули 

муносибатҳои шартномавии боэътимоду устувор ошкор карда мешавад. 

Ҷанбаҳои алоҳидае зикр шудаанд, ки тавзеҳот ё шарҳи қонунгузориро бо 

дарназардошти амалияи ҳуқуқтатбиқкунӣ талаб мекунад.  

Чорум, дар диссертатсия ҷавобгарии ҳуқуқии мадании тарафҳои 

шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ таҳлили муфассал шудааст. 

Таваҷҷуҳи махсус ба чораҳои ҷавобгарӣ ва механизмҳои ҳуқуқии 

маҷбуркунии маданӣ, нақши онҳо дар таъмини субот ва қобили 

пешбинишавандагии муомилоти маданӣ ва ҳамчунин ҳимояи манфиатҳои 

иштирокчиёни муносибатҳои дахлдор равона гардидааст. 

Дар натиҷаи тањлилҳои илмї, дар кор хулосаҳо, андешаҳо ва 

пешнињодњои муаллифӣ манзур гардидаанд, ки дорои аҳаммияти назариявӣ 

ва қобилияти амалӣ мебошанд ва арзишмандиву мубрамияти таҳқиқоти 

анҷомдодашударо собит менамоянд. 

Нуктањои ба њимоя пешнињодшаванда. Ба њимоя нуктањои илмии зерин, 

ки навгонињои пажўњишро ифода месозанд, пешнињод мегарданд: 

1. Истилоњи «манзил» ҳам дар ҳуқуқи миллї ва ҳам дар ҳуқуқи 

байналмилалї ба таври васеъ истифода мешавад ва ҳамчун қоида як 

категорияи умумиеро ифода менамояд, ки шаклҳои гуногуни муҳити зисти 

инсонро дарбар мегирад.  Ба маънои васеъ «манзил» фазои муайяни 

ҷисмонӣ  фаҳмида мешавад, ки дарбаргирандаи манзили истиқоматӣ, хонаи 

шахсии истиќоматї, хона дар бинои бисёрхонагї, дигар биноҳои 

истиқоматӣ, инчунин биноҳое, ки барои  истиќомати муваќќатї пешбинї 

шудаанд, аз қабили бӯстонсароҳо, њуљра дар мењмонхона, беморхона, 
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осоишгоњ ва дигар муассисаҳои монанд мебошад. Ҳамин тавр, ин истилоҳ 

ҳама гуна муҳити ҷудогона ва барои зиндагии инсонҳо муносибро, ки барои 

қонеъ намудани ниёзҳои асосии зиндагӣ фароҳам аст, дар бар мегирад. 

 Ҳамзамон, дар қонунгузории миллӣ истилоҳи «манзили истиќоматї» 

ҳамчун як намуди манзил ба маънои маҳдудтар истифода мегардад, ки 

дорои маҷмуи муайяни хусусиятҳои ҳуқуқӣ, техникӣ ва санитарӣ мебошад. 

Новобаста аз он ки дар қонунгузории манзил ва қонунгузории маданӣ 

аломатҳои алоҳидаи манзили истиқоматӣ муқаррар шудаанд, вале маҷмуи 

онҳо на ҳамеша ба талаботи илмиву назариявӣ ва амалии таърифи 

ҳаматарафаи ин категорияи ҳуқуқӣ пурра мувофиқат мекунад. 

 Бо назардошти ҳолатҳои зикршуда, муаллиф таърифи зеринро 

пешниҳод менамояд: 

 «Манзили истиќоматї як ќисми алоњида ва инфиродии объекти 

сохтмони асосї (бино ё иншоот) мебошад, ки ба талаботи санитарию 

гигиенї, техникї ва дигар талаботи муќарраркардаи ќонунгузорї љавобгў 

буда, бо инфрасохтори муњандисї ва иљтимої таъмин аст, танњо барои 

истиќомати доимии шахсони воќеї пешбинї шуда, дорои нишонањои 

мувофиќ барои зиндагии бехатару шоиста мебошад, ки дар амалї шудани 

њуќуќи конститутсионии инсон ба манзил ва дигар њуќуќњои марбут ба њаёти 

шахсї мусоидат менамояд». 

Зимнан, бояд ба инобат гирифт, ки ин фањмиши мањдуди «манзили 

истиќоматї» буда, танњо онро њамчун объект тавсиф медињад ва барои 

маќсадњои мушаххаси ќонунгузории манзил (барои ворид намудан ба фонди 

манзил, идоракунї ва ѓайра) ва маданї (барои муомилот, аз љумла хариду 

фурўш, на њифзи њаматарафаи он) мувофиќ мебошад.  

2. Тибқи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї фурўшанда 

(молик ё шахси дигари ваколатдор) уњдадор мешавад манзили истиќоматии 

барои зисти доимї мувофиќ ва тибќи тартиби муќарраршуда 

баќайдгирифташударо ба моликияти харидор бо шарту нархи 

мувофиќашуда супорад ва харидор уњдадор мешавад, ки манзили 
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истиќоматиро мувофиќи санади супоридан ќабул намуда, маблаѓи онро 

пардохт намояд. Мафҳуми пешниҳодшудаи шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ метавонад ҳам дар сатҳи илмиву назариявӣ ва ҳам дар 

соҳаи амалӣ – ҳангоми таҳия ва такмили қонунгузорӣ, омода кардани  

ҳуҷҷатҳои шартномавӣ, ҳамчунин дар ҷараёни ҳалли баҳсҳое, ки аз 

шартномаи хариду фурӯши манзили истқоматӣ  бармеоянд, истифода 

гардад.  

3. Манзили истиќоматї ба унвони мавзуи шартномаи хариду фурўш 

дорои маҷмуи аломатҳои ҳуқуқии аҳаммиятнок мебошад, ки хусусияти онро 

ҳамчун объекти муомилоти маданӣ муайян мекунад. Он як намуди махсуси 

молу мулки ғайриманқул – ќисми сохтории људогонаи бино (ё тамоми бино) 

буда, воќеан барои иќомати доимии шахсони воќеї таъйин ва муносиб 

мебошад. Ҳамзамон, манзили истиқоматӣ бояд ба талаботи 

муқаррарнамудаи қонунгузорӣ, аз ҷумла санитарї, сохтмонї, зиддисўхтор 

ва дигар меъёрҳое, ки бехатарӣ ва мувофиқ будани объектро барои зиндагӣ 

таъмин мекунад, ҷавобгӯ бошад. Ҳамчунин,  хусусиятҳои таркибии манзили 

истиқоматӣ ҳамчун объекти шартнома дар шаффофияти ҳуқуқии он ифода 

меёбад, яъне мавҷуд набудани гарониҳо ва маҳдудиятҳои дорои хусусияти 

ҳуқуқӣ, инчунин набудани поймолшавии ҳуқуқ ва манфиатҳои қонунии 

шахсони сеюм, аз ҷумла шахсони дорои ҳуқуқи истиқомат, ноболиғон,  

ғайри қобили амал ва ё муваққатан ғоибшудаи истиқоматкунанда. Илова 

бар ин, шарти ҳатмӣ мавҷудияти ҳуқуқи моликиятӣ ба объект мебошад, ки 

тибқи тартиби муқарраргардида ба қайд гирифта шудааст. Аломатҳои дар 

боло зикргардида хусусиятҳои муҳимми манзили истиқоматиро ба унвони 

мавзуи шартномаи хариду фурӯш ташкил менамоянд. Онҳо ҳамчун маҳаки 

муҳимми таснифот хизмат намуда,  ба тафовути дақиқи байни манзили 

истиқоматӣ ва дигар объектҳои молу мулки ғайриманқул имкон медиҳанд 

ва дар раванди бастан ва анҷом додани аҳдҳои дахлдор эътимоди ҳуқуқиро 

таъмин менамоянд. 
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4. Бастани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї аз 

љониби тарафњо, аксар вақт зарурати таъмин намудани њимояи њуќуќии 

манфиатњои шахсони сеюмро ба миён меорад, ки ҳуқуқ ё манфиатҳои 

қонунии онҳо метавонад дар иртибот бо  гузаштани ҳуқуқи моликият ба 

объекти ғайриманқул зарар бинанд. Шахсони зикргардида, ки ҳуқуқи 

истифодаи манзили истиқоматиро доранд, шартан ба ду категорияи асосӣ 

тақсим мешаванд: 

 Ба категорияи аввал он шахсоне дохил мешаванд, ки ҳуқуқи 

истифодабарияшон хусусияти тобеӣ дошта, сирфан мубтанӣ бар  тааллуқи 

онҳо ба аъзои оилаи молики манзили истиқоматӣ мебошад. Чунин ҳуқуқ, 

тибқи қоида ҳангоми гузаштани ҳуқуқи моликият ба молики ҷадид қатъ 

мегардад, агар дар шартнома ё созиши дигари тарафҳо тартиби дигаре 

пешбинӣ нашуда бошад. 

 Ба категорияи дуюм шахсоне дохил мешаванд, ки ҳуқуқи маҳдуди ашёӣ 

ба манзили истиқоматӣ доранд, ки бар асоси фактҳои ҳуқуқӣ ба вуҷуд 

омада, ба муносибатҳои оилавӣ алоқамандӣ надоранд. Ба чунин асосҳо, аз 

ҷумла супориши васиятгузор (легат), шартномаи таъминоти якумра бо 

саробонї, шартномаи иљораи манзили истиќоматї ва дигар муносибатҳои 

ҳуқуқие мансубанд, ки ҳуқуқи истифодабарии манзили истиқоматиро барои 

шахсони мазкур новобаста аз иваз шудани молик нигоҳ медорад. Агар 

харидор барои ба даст овардани манзили истиқоматии дорои ҳуқуқи 

маҳдуди ашёӣ розигӣ диҳад, чунин ҳуқуқҳо ҳангоми гузаштани ҳуқуқи 

моликият низ нигоҳ дошта мешаванд. Далели ризоияти харидор дар ин 

замина кафолатдиҳандаи риоя ва ҳимояи ҳуқуқҳои шахсоне,  ки дорои  

ҳуқуқи истифодаи манзили истиқоматӣ ва пешгирӣ аз маҳрумияти 

худсаронаи онҳо аз дастрасӣ ба объект мебошад. 

 Бо мақсади бартараф намудани номуайянии ҳуқуқӣ ва таъмини 

суботи муомилоти маданӣ дар қонунгузорӣ мустаҳкам намудани номгӯи  

мукаммали асосҳое, ки тибқи онҳо шахсони сеюм ҳуқуқи истифодабарии 
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манзили истиқоматиро баъди гузаштани ҳуқуқи моликият ба молики нав 

нигоҳ медоранд, ба матлуб мувофиқ аст. 

Дар асоси натиҷаҳои таҳқиқоти гузаронидашуда, мо пешниҳодҳои 

амалиявии зеринро манзур намудем, ки ба бартарафсозии камбудиҳои 

ҳуқуқӣ ва баланд бардоштани самаранокии танзими ҳуқуқии муносибатҳои 

вобаста ба хариду фурӯши манзили истиқоматӣ нигаронида шудаанд: 

–  Ба ќисми 1 моддаи 138 КМ ЉТ љумлаи дуюм бо мазмуни зерин илова 

карда шавад: «Бино вобаста ба таъйиноташ метавонад ба истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї људо карда шавад».  

–  Ба ќисми 1 моддаи 322 КМ ЉТ љумлаи дуюм бо чунин мазмун илова 

шавад: «Дар сурати изњори хоњиши якчанд иштирокдорон барои ба даст 

овардани њисса дар њуќуќи моликияти умумї, фурўшандаи њисса њуќуќ 

дорад харидорро интихоб намояд».   

–  Ба моддаи 322 КМ ЉТ  ќисми 7 бо мазмуни зайл илова карда шавад: 

«7. Дар сурати номаълум будани мањалли истиќомат ва шахсияти шахси 

њуќуќи афзалиятнокдошта, бо тариќи судї истисно намудани њуќуќи ў ба 

хариди њисса иљозат дода мешавад»; 

–  Ба ќисми 2 моддаи 612 КМ ЉТ ба мазмуни зерин илова карда шавад: 

«Фурўшанда уњдадор мебошад, ки  молу мулки ѓайриманќулро дар муњлати 

як моњ аз лањзаи ба вуљуд омадани уњдадорї ба харидор супорад, агар дар 

шартномаи хариду фурўш муњлати дигаре муќаррар нашуда бошад».  

–  Бо мақсади дар амал татбиќ намудани м. 612 КМ ЉТ ва коҳиш додани 

оқибатҳои манфии риоя накардани шакли супоридани молу мулк пешниҳод 

карда мешавад, ки ба зиммаи КВД «Баќайдгирии молу мулки ѓайриманќул» 

таҳияи шакли намунавии санади супоридан ё ҳуҷҷатҳои дигаре, ки воқеияти 

супоридани молу мулки ғайриманқулро тасдиқ менамояд, гузошта шавад. 

Ҳуҷҷати мазкур бояд барои имзо намудан ба тарафҳои шартнома пешниҳод 

карда шавад. Дар амалия санади супоридан дар аксар вақт вуҷуд надорад, 

ки ин расмиёти дурусти гузариши ҳуқуқиро душвор мегардонад ва 

метавонад боиси  пайдоиши баҳс гардад. 
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–  Ба Кодекси манзили Љумҳурии Тоҷикистон моддаи нав бо мазмуни 

зерин илова карда карда шавад: ««Истифодаи манзили истиќоматї 

мувофиќи супориши васиятгузор» 

 1. Васияткунанда њуќуќ дорад тибќи васиятнома ба зиммаи ворисе, ки 

манзили истиќоматї ба ў гузаштааст, ба шахси сеюм, ки дар васиятнома 

зикр шудааст, уњдадории додани ҳуқуқи истифодаи якумраи ин манзили 

истиќоматї ё ќисми муайяни онро гузорад. Нисбат ба уњдадории мазкур 

ќоидањои моддаи 1271 Кодекси мадании Љумҳурии Тоҷикистон татбиќ 

карда мешаванд. 

2. Нотариус уњададор мебошад, ки ба шаҳодатномаи ҳуқуқ ба мерос 

уҳдадории дахлдорро ворид намояд.  

3. Ҳуқуқи истифодаи якумраи манзили истиқоматӣ, ки мутобиқи ин 

модда муқаррар гардидааст, ҳато дар ҳолати минбаъд ба шахси дигар 

гузариши њуќуќи моликият ба ин манзили истиқоматӣ қувваи қонунии 

худро нигоҳ медорад». 

–  Банди 2 моддаи 4 Кодекси манзили Љумҳурии Тоҷикистон хориљ 

карда шавад 

–  Бо мақсади бартараф намудани иштибоҳи мафҳумҳо дар матни 

Кодекси манзили Ҷумҳурии Тоҷикистон пешнињод мегардад, ки аз банди 3 

моддаи 4 Кодекси манзили Љумҳурии Тоҷикистон истилоњи «манзил» хориљ 

карда шуда, дар тамоми матни Кодекс мафњуми «хонаи истиќоматї» бо ҷои 

«манзил» истифода бурда шавад. 

Ањаммияти назариявї ва амалии тањќиќот.  Ањаммияти назариявї ва 

амалии тањќиќот дар он ифода меёбад, ки хулосањои дар рафти таҳқиқоти 

диссертатсионї бадастомада, пешнињодњои манзуршуда ва тавсияҳои 

пешниҳодшуда метавонанд ба њалли мушкилоти назариявї ва амалии 

танзими њуќуќи мадании шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

дар Љумҳурии Тоҷикистон мусоидат намоянд. Ин дар навбати худ, 

метавонад сабаби рафъи камбудиҳои муайяни ҳуқуқӣ ва такмили 

қонунгузории миллӣ дар ин соҳа гардад.  
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Маводи диссертатсия метавонад дар тадриси фаннҳои таълимии 

«Њуќуќи маданї», «Њуќуќи манзил» ва курси махсуси «Њуќуќи шартномавї» 

истифода гардад. Илова бар ин, натиљањои тањќиќот барои маќомоти 

ҳокимияти судї, нотариати давлатї ва маќомоти баќайдгирандаи молу 

мулки ѓайриманќул аз манфиат холї нест. 

Дараљаи эътимоднокии натиљањои тањќиќот. Эътимоднокии  натиљањои 

бадастомада дар воќеї будани хулосаҳо, асоснокии илмии онҳо, мутобиқати 

мантиќии дохилӣ, тањлили њаматарафаи назариявї ва амалии мушкилоти 

танзими њуќуќии мадании шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

бо дарназардошти ќонунгузории Љумҳурии Тоҷикистон, таҳлили маводи 

илмӣ ва амалӣ оид ба таҳқиқот, инчунин усулњои татбиқгардидаи тањќиќоти 

илмӣ, њамчунин мутобиќати диссертатсия ба талаботи муќарраршуда, 

ифода мегардад. 

Мутобиќати диссертатсия ба шиносномаи ихтисоси илмї. Мавзуъ ва 

муҳтавои тањќиќоти диссертатсионӣ пурра ба шиносномаи ихтисосњои 

Комиссияи олии аттестатсионии назди Президенти Љумҳурии Тоҷикистон 

аз рўйи ихтисоси 12.00.03 – Њуќуќи гражданї; њуќуќи соњибкорї; њуќуќи 

оилавї; њуќуќи байналмилалии хусусї мутобиќат менамояд. 

Сањми шахсии довталаби дараљаи илмї дар тањќиќот. Сањми шахсии 

довталаб аз рӯйи сатњи навгонии илмии тањќиќоти гузаронидашуда, 

нуктањои илмие, ки ба њимоя пешнињод мешаванд, тањлили ќонунгузории 

амалкунанда, инчунин омода намудани маќолањои илмї ва баромадҳо дар 

семинарњои назариявї ва конференсияњои илмии сатњи љумњуриявї ва 

байналмилалї муайян карда мешавад. Услуби навишт, масъалагузории 

илмӣ, муносибати вижа ба тањлили мавзуи тањќиќот, ҳамчунин 

маънидоднамоии меъёрњои ќонунгузорї ва дар ин замина таклифњо барои 

такмили ќонунгузорӣ сањми шахсии муаллифро нишон медињад. 

Тасвиб ва амалисозии натиљањои тањќиќот. Диссертатсия дар кафедраи 

њуќуќи мадании факултети њуќуќшиносии Донишгоҳи миллии Тоҷикистон 

тањия гардида, дар љаласањои он муњокима ва ба њимоя тавсия шудааст. 
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Вобаста ба нуќтањои асосии диссертатсия, довталаб дар чандин 

чорабиниҳои илмии байналмилалӣ ва љумњуриявї иштирок намудааст, аз 

љумла:  

а) байналмилалї: 

– конференсияи байналмилалии илмию амалї дар мавзуи «Њуќуќи 

инсон: дирўз ва имрўз» – бо маъруза дар мавзуи «Мавзуи шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї»  (9 декабри соли 2022, ш. Душанбе); 

– конференсияи 11-уми байналмилалии илмї-амалии хониши 

Ледентсовский» «Тиљорат. Илм. Тањсилот»: масъалањои њуќуќї ва иќтисодї 

– бо маъруза дар мавзуи «Манзили истиќоматї њамчун предмети шартномаи 

хариду фурўш» (12 апрели соли 2023, ш. Вологда); 

– конференсияи байналмилалии илмї-амалї дар мавзуи «Пешгирии 

кирдорњои коррупсионї њамчун воситаи њифзи њуќуќи инсон ва таъмини 

самаранокии идоракунии давлатї: вазъ ва дурнамо» – бо маъруза дар 

мавзуи «Нањваи танзими шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон» (4-5 декабри соли 2024, ш. 

Душанбе); 

– конференсияи байналмилалалии илмию назариявї бахшида ба рўзи 

байналмилалии њуќуќи инсон, 30-юмин солгарди ќабули Конститутсияи 

Љумњурии Тољикистон – бо маъруза дар мавзуи «Шакли шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон» 

(6-уми декабри соли 2024, ш. Душанбе). 

б) љумњуриявї: 

– конференсияи љумњуриявии илмї-назарявӣ дар мавзуи «Њуќуќи инсон 

дар раванди љањонишавї» – бо маъруза дар мавзуи «Њуќуќ ба манзил – яке 

аз њуќуќњои асосї-мадании шањрванд» (7 декабри соли 2021, ш. Душанбе); 

– конференсияи љумњуриявии илмию амалии њайати устодону 

кормандони ДМТ бахшида ба љашнњои 30-солагии Истиќлоли давлатии 

Љумњурии Тољикистон, 110-солагии Шоири Халќии Тољикистон, 

Ќањрамони Тољикистон Мирзо Турсунзода, 110-солагии Нависандаи халќии 

Тољикистон Сотим Улуѓзода ва «Бистсолаи омўзиш ва рушди фанњои 
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табиатшиносї, даќиќ ва риёзї дар соњаи илму маориф (солњои 2020-2040)» – 

бо маъруза дар мавзуи «Мафњуми шартномаи фурӯши бинои истиќоматї» 

(21-уми апрели соли 2021, ш. Душанбе); 

– конфересияи љумњуриявии илмию назариявии њайати устодону 

кормандони ДМТ бахшида ба «Солњои рушди саноат (солњои 2022-2026)» ва 

«Бузургдошти Мавлоно Љалолиддини Балхї» – бо маъруза дар мавзуи 

«Унсурњои асосии шартномаи фурўши бинои истиќоматї» (21-уми апрели 

соли 2022, ш.Душанбе); 

– конференсияи љумњуриявии илмї-назариявї бахшида ба 29-умин 

солгарди ќабули Конститутсияи Љумњурии Тољикистон тањти унвони 

«Конститутсия – заминаи рушди низоми самараноки идоракунии давлатї» 

– бо маъруза дар мавзуи «Мафњум ва аломатњои манзили истиќоматї 

мувофиќи ќонунгузории ЉТ» (1 ноябри соли 2023, ш. Душанбе); 

– конференсияи љумњуриявии илмию назариявии њайати устодону 

кормандон ва унвонљўёну докторантони Донишгоњи миллии Тољикистон 

бахшида ба «Солњои рушди иќтисоди раќамї ва инноватсия (солњои 2025-

2030)», «700-солагии шоири ѓазалсарои тољику форс Њофизи Шерозї» ва 

«115-солагии Шоири халќии Тољикистон Боќї Рањимзода» – бо маъруза дар 

мавзуи «Баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї мувофиќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон» (16-уми апрели 

соли 2025, ш.Душанбе). 

Интишорот аз рўйи мавзуи диссертатсия. Доир ба мавзуи диссертатсия 

унвонљў 1 воситаи таълимї, 10 маќолаи илмї, аз љумла 5 адади онҳо дар 

маљаллањои таќризшавандаи тавсиянамудаи Комиссияи олии 

аттестатсионии назди Президенти Љумҳурии Тоҷикистон ва панҷ маќола 

дар дигар маҷаллаҳо ва маҷмуаҳои илмӣ ба нашр расонидааст.  

Сохтор ва њаљми диссертатсия. Диссертатсия аз номгўйи ихтисорањо ва 

(ё) аломатњои шартї, муќаддима, се боб, њашт зербоб, хулоса, тавсияњо оид 

ба истифодаи амалии натиљањои тањќиќот, рўйхати адабиёт (маъхазњо) ва 

фењристи интишороти илмии довталаби дараљаи илмї иборат аст. Њаљми 

умумии диссертатсия 203 сањифаро ташкил медињад.  
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БОБИ 1. МАФЊУМ ВА МОЊИЯТИ ЊУЌУЌИИ ШАРТНОМАИ 

ХАРИДУ ФУРЎШИ МАНЗИЛИ ИСТИЌОМАТЇ 

1.1. Мафњуми «манзили истиќоматї» ва таносуби он бо дигар 

мафњумњои шабењ 

Барои муайян намудани мафњуми «манзили истиќоматї» ва тањќиќи 

таносуби он бо дигар мафњумњои шабењи ба манзил алоќаманд, нахуст бояд 

ба мафњуми љинсии онњо, яъне молу мулки ѓайриманќул ва рељаи њуќуќи 

мадании он таваљљуњ намоем. 

Объектњои молу мулки ѓайриманќул дар низоми муносибатњои 

љамъиятї аз маќоми махсус бархўрдор буда, мустаќим ё ѓайримустаќим ба 

фаъолияти хољагї ва тамоми соњањои афзалиятноки муносибатњои 

љамъиятї алоќаманд мебошанд. Молу мулки ѓайриманќул дар таќвияти 

љомеаи маданї наќши калидї дошта, барои эљоди амнияти иќтисодї, 

иљтимої ва рушду пешрафти љомеа василаи муњим мебошад. Њимояи 

њуќуќњои марбут ба молу мулки ѓайриманќул ва танзими самараноки 

њуќуќии муносибатњо вобаста ба он аз ањаммияти назаррас бархӯрдор 

мебошад. Аз ин рў, њама гуна муомила вобаста ба объектњои молу мулки 

ѓайриманќул бояд диќиќ, шафоф ва ќонунї бошанд, то аз ихтилофњо ва 

мушкилињо дар ин самт пешгирї шавад. Хусусиятњои њуќуќи ашё ба молу 

мулки ѓайриманќул дар ќонунгузорї ифода меёбад, вале бо вуљуди ин 

мушкилињои иљрои ќонун, бо сабаби таѓйирёбии доимии меъёрњои 

танзимкунандаи муносибатњои мазкур вуљуд дорад.  

Б.С. Шерзода бо маврид зикр менамояд, ки «ашёи ѓайриманќул яке аз 

объектњои асосии њуќуќњои маданї ба њисоб меравад, ки дорои рељаи њуќуќи 

мадании махсус мебошад. Дар низоми объектњои њуќуќњои маданї ашёи 

ѓайриманќул мавќеи махсусро ишѓол менамояд, зеро ин объектњо асоси њаёт 

ва фаъолияти инсон, мањалли пешбурди фаъолияти соњибкорї, макони 

истењсоли мањсулот, љойи иљрои вазифањои мењнатї ва ѓ. мањсуб меёбанд. Ба 

таври дигар, объектњои молу мулки ѓайриманќул таъиноти истиќоматї, 

ѓайриистиќоматї, истењсолї, хизматї ва истироњатї дошта метавонанд» 

[187, с. 48]. 
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Ањаммияти илмию амалии ин таснифотро ба назар гирифта, КМ ЉТ, 

мисли ќонунгузории давлатњои дигар ашёро ба ѓайриманќул ва манќул 

таснифбандї намудааст. Мувофиќи ќ.1 м. 138 КМ ЉТ ба ашёи ѓайриманќул 

(молу мулки ѓайриманќул, ѓайриманќула) инњо дохил мешаванд: ќитъаи 

замин, бино (истиќоматї ва ѓайриистиќоматї), иншоот ва объектњои 

сохтмонашон нотамом, дарахтњои бисёрсола ва молу мулки дигар, ки бо 

замин алоќамандии мустањкам доранд, яъне объектњое, ки 

љойивазкуниашон бе расондани хисороти воќеии номутаносиб ба 

таъиноташон имконнопазир аст. Аз ин муќаррароти меъёрї бармеояд, ки 

бино њамчун воњиди маљмуии ашёи ѓайриманќул бо маќсади истифодаи 

бевоситаи истиќоматї ва ѓайриистиќоматї пешбинї гардидааст. Яке аз 

объектњои муњим ва серистеъмоли молу мулки ѓайриманќул бино ба шумор 

меравад. Биноњо вобаста ба таъйиноташон ба истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї људо мешаванд. 

Дар КМ ЉТ бинои истиќоматї њамчун як намуди молу мулки 

ѓайриманќул оварда шудааст. Дар м.4 КМз ЉТ мафњуми бинои истиќоматї 

њамчун сохтмони асосї (бино, иншоот), ки нисф ё аз нисф зиёди масоњати 

умумии онро майдони истиќоматї ташкил медињад, нишон дода шудааст. 

Аз моњияти ќонунгузорї бармеояд, ки бинои истиќоматї њамчун 

объекти молу мулки ѓайрманќул вобаста ба мањаки физикї – бо замин 

алоќаи мустањкам доштан, яъне объекте, ки интиќолаш бидуни расонидани 

зиёни воќеии бењисоб ба таъиноташ имконопазир аст, тасниф гардидааст. 

Вобаста ба ин критерияи таснифот дар илми њуќуќи маданї андешањои 

мухолиф аз љониби олимони ватанї ва хориљї дида мешаванд.  

Дар робита ба ин масъала С.П. Гришаев чунин андеша иброз менамояд: 

«Дар амалия ба кор бурдани нишонаи бо замин алоќамандї доштан 

метавонад мушкилоти љиддиро ба вуљуд орад. Бояд дар назар дошт, ки 

бисёр биноњо ва иншоотњо ќобилияти аз як макон ба макони дигар бидуни 

вайрон гардидани таъиноташон ба пуррагї интиќол ёфтан имконпазир аст 

(вале, онњо  њамчун молу мулки ѓайриманќул дар сурате  тасниф мегарданд, 

ки аз нав бо замин алоќаи мустањками физикї дошта бошанд). Масалан, 
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хонањои истиќоматии чўбї (кабинањои чўбї), ки аксар ваќт дар дењот аз як 

љой ба макони дигар мунтаќил мешаванд» [123, с. 104]. 

Дар барорбари мањаки физикї, яъне алоќаи мустањкам ба замин 

доштани молу мулки ѓайриманќул, њамзамон дар адабиёти илмї боз мањаки 

њуќуќии људо намудани молу мулки ѓайриманќулро низ зикр менамоянд, ки 

он ба баќайдгирии давлатї ишора менамояд, дар натиља имконият фароњам 

мегардад, ки ин ё он объект ба молу мулки ѓайриманќул мансуб дониста 

шавад. 

Људо намудан ба мањаки њуќуќї барои муайян намудани мафњуми молу 

мулки ѓайриманќул яке аз масъалањои бањсбарангез низ мебошад. Масалан, 

И.Д. Кузмина ин масъаларо дар ќонунгузории Россия тањлил намуда, чунин 

андешаронї менамояд, ки «умуман низоми њуќуќии Россия молу мулки 

ѓайриманќулро њамчун «молу мулки баќайдгирифта» ифода наменамояд» 

[55, с. 19]. 

Дар њаќиќат аксари олимони соњаи њуќуќи маданї мављудияти мањаки 

њуќуќиро рад менамоянд [116, с. 104-110], [121, с. 7], [155, с. 77-90]. Њамин 

тавр, Б.М. Гонгало чунин мешуморад, ки сохтмони худсарона ба зумраи 

молу мулки ѓайриманќул мансуб мебошад. Аз љумла, ишора менамояд, ки 

«нисбат ба чунин ашёњо њуќуќи моликият пайдо намешавад, аммо набояд ба 

хулосае омад, ки онњо молу мулки ѓайриманќул мањсуб нагардида, молу 

мулки манќуланд» [120, с. 5-6], [122, с. 15-17]. 

В.В. Витрянский чунин мепиндорад, ки барои эътирофи ашёи 

ѓайриманќул танњо алоќаи мустањкам бо замин доштан ва имконнопазир 

будани интиќолашон бе расонидани зарари воќеии бењисоб ба 

таъйиноташон муњим аст, инчунин таќсимоти ашё ба манќул ва 

ѓайриманќул ба сифати объективии онњо хос аст ва ба њељ ваљњ баќайдгирии 

давлатї аломати таснифбандии молу мулки ѓайриманќул шуда наметавонад 

[34, с. 238-242]. 

Тарафдори аќидаи љой доштани мањаки њуќуќї вобаста ба молу мулки 

ѓайриманќул О.М. Козир мебошад. Ў бар он назар аст, ки мафњуми молу 

мулки ѓайримаќули дар ќонунгузории мадании ФР ифодаёфта, мафњуми 
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њуќуќї мебошад, на воќеї. Ба назари мавсуф, «молу мулки ѓайриманќул, 

молу мулке мебошад, ки дар он њуќуќи моликият ва дигар њуќуќњо муќаррар 

гардидаанд ва барои пайдо шудани чунин њуќуќњо баќайдгирии давлатии 

дахлдор лозим аст» [135, с. 271]. 

Њамчунин, В.В. Чубаров ба нокифоя будани мањаки физикї вобаста ба 

молу мулки ѓайриманќул ишора намудааст. Аз љумла, ў ќайд менамояд, ки 

«фањмиши ашё дар м. 128 ва молу мулки ѓайриманќул дар м. 130 КГ ФР дар 

нињояти кор мафњуми њуќуќї фањмида мешаванд. Муайян намудани ќисми 

ашё њамчун объекти молу мулки ѓайриманќул, бешубња дар он вуљудияти 

хусисиятњои физикї дида мешавад, ва махсусан: ѓайриинтиќолї ва ё 

интиќолёбии нисбии онњо дар макон, вале ин кофї нест» [107, с. 143]. 

Олимони ватанї М.А. Мањмудов, Ш.Т. Таѓойназаров, И.Њ. Бобољонов 

ва Ш.К. Бадалов ибрози назар менамоянд, ки «ба гурўњи дигари ашё, ки 

табиатан ѓайриманќул мебошанд, омили «объектњои ба таври мустањкам ба 

замин алоќаманд, ки љойивазкунии онњо бе расонидани зарари номутаносиб 

ба моњияти онњо имконнопазир аст» нисбат ба объектњои алоњида (аз љумла 

бино, иншоот) умуман ќобили ќабул нест ё дар њолатњои дахлдор метавонад 

танњо нисбат ба навъњои алоњидаи биною иншоот, ки дорои хусусияти 

бартаридоштаи нодир мебошанд, ќобили истифода бошад. Аксари биною 

иншоот дар асл метавонад аз як ќитъа ба ќитъаи дигар кўчонида шуда, 

њамзамон пуррагї ва таъиноти худро нигоњ дорад. Масалан, интиќол дар 

шакли маљмуї ё аз њам људои манзилњои истиќоматии чўбї аз як њудуд ба 

њудуди дигар дар мањалњои дењоти давлатњои Аврупо раванди њамарўза 

мебошад (ањён-ањён имрўзњо дар Тољикистон низ бо чунин њолатњо дучор 

омадан мумкин аст). Њатто биноњои бисёрошёнаи истиќоматї метавонанд 

аз як љой ба мањалли дигари шањр бе расонидани зарар ба таъиноти онњо 

«њаракат» кунанд» [66, с. 386]. 

Б.С. Шерзода оид ба мањаки њуќуќї барои молу мулки ѓайриманќул 

чунин зикр менамояд, ки «мањаки њуќуќї барои ба молу мулки ѓайриманќул 

мансуб донистани ашёњое истифода мешавад, ки ба замин алоќаи зич 

надошта, аз замин бе зарари воќеї ба таъиноти онњо метавонад људо 
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бошанд, аммо ќонунгузор зарур шуморидааст, ки рељаи њуќуќии 

ѓайриманќул ба онњо пањн гардад. Ба ин объектњо киштињои њавої ва бањрї, 

киштињои дар дохили кишвар шинокунанда, киштињои кайњонї, истгоњњои 

кайњонї, радифњои маснуъ ва объектњои дигари кайњонї дохил мешаванд» 

[168, с. 125]. 

Аз тањлили андешањои болозикр ба чунин натиља расидан мумкин аст, 

ки барои эътирофи молу мулки ѓайриманќул ва њамчун обеъкти муомилотии 

њуќуќи маданї эътироф гардидан, њам мањаки физикї ва њам мањаки њуќуќї 

муњим мебошад. Зимнан, баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул 

асоси ягонаи мањаки њуќуќї намебошад. Ба андешаи мо, дар ин љо мањз пањн 

шудани режими дахлдори њуќуќї њалкунанда мебошад.  

Молу мулки ѓайриманќули истиќоматї њамчун як намуди молу мулки 

ѓайриманќул њамеша ашёи инфиродии муайян мебошад. Хусусияти 

инфиродии онро дар робита ба алоќаи мустањками физикї ва њуќуќї, ки 

миёни объектњои молу мулки ѓайриманќул ва замин вуљуд дорад, тавзењ 

додан мумкин аст [136, с. 9]. Хусусияти инфиродии муайяни молу мулки 

ѓайриманќули истиќоматї координатњои табиии фазої ва љуѓрофии онро 

таъмин мекунад. 

Муайянии макони объектњои молу мулки ѓайриманќул дарбаргирандаи 

нишонї, њудуд, мавќеъ ё мањалли мушаххас мебошад, инчунин ин нишонањо 

бояд на танњо барои молик, балки барои дигар шахсон низ муайян бошанд, 

барои он ки муайянии макон њудуди татбиќи њуќуќњои соњибї ва истифодаи 

моликро ба объектњои молу мулки ѓайриманќул низ дарбар мегирад. Дар 

амалия њудуди объектњои молу мулки ѓайриманќул дар шиносномаи 

кадастрї муќаррар карда мешавад. Аммо тартиби оммавї имконият 

медињад, ки ашёи ѓайриманќул фардї карда шавад ва аз ашёи физикї бо 

роњи баќайдгирии давлатї ашёи њуќуќї ба вуљуд ояд. 

Ба назар мерасад, ки аломати њуќуќии объекти ашёи ѓайриманќул ин 

тасдиќи давлатии мављудияти ашёи ѓайриманќул бо роњи баќайдгирии 

давлатї ва бо маќсади баќайдгирии њуќуќ ба он мебошад. Тавсифи њудуд, 

мањалли љойгиршавї ва дигар аломатњои фардисозии объектњои молу мулки 
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ѓайриманќул то баќайдгирии давлатии њуќуќ нисбат ба ашёи ѓайриманќул 

бо ёрии баќайдгирии давлатї тартиби муњимми режими њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќул мебошад. 

Бояд ќайд намуд, ки тамоми объектњои молу мулки ѓайриманќули 

истиќоматиро истилоњи «манзил» дар бар мегирад, вале на ба маънои б.3 м.4 

КМз амалкунандаи ЉТ. Бинобар ин, муњим он аст, ки таснифоти аломатњои 

объектњои манзилро њамчун намуди молу мулки ѓайриманќул ва 

хусусиятњои режими њуќуќии онњо муайян карда шавад. 

Дар ќонунгузории Тољикистон молу мулки ѓайриманќули истиќоматї ё 

биноњое, ки таъиноташон барои истиќомат муайян шудаанд, бо истилоњњои 

«манзил», «бинои истиќоматї», «бинои бисёрхонагї», «манзили 

истиќоматї», «хонаи истиќоматї», «хона дар бинои бисёрхонагї», «њуљра» 

низ истифода мешаванд, ки дорои хусусиятњои умумї ва фарќкунанда 

мебошанд.   

Ќобили зикр аст, то ќабули КМз њоло амалкунанда дар ЉТ истилоњњои 

болозикр дар сатњи ќонунгузорї таъриф дода нашуда буданд ва дар 

ќонунгузории ќаблии мадании Љумњурии Тољикистон категорияи њуќуќии 

«бинои истиќоматї»-ро ба таври умумї нисбат ба њама молу мулки 

ѓайриманќул, ки барои зисту зиндагии субъектон равона шудааст, истифода 

мегардид. Њол он ки дар ќонунгузорї мафњуми «бинои истиќоматї»  ва ё 

«манзили истиќоматї» муќаррар нагардида буд ва аз мазмуни моддањои 142, 

580, 583, 588- и КГ ЉТ [2], [3] (соли 1999) бармеомад, ки  он њамчун мафњуми 

умумї истифода гардида, њама намуди манзилњои истиќоматиро дар бар 

гирифта, њамзамон мафњумњои хонаи истиќоматї, хона дар бинои 

бисёрхонагї ва њуљраро низ ифода менамуд. Зимнан, ба биноњои 

истиќоматї њам хонаи истиќоматї, хона дар бинои бисёрхонагї, инчунин 

њуљра низ дохил мешуданд. 

Инчунин, дар КМз ќаблї низ истифодаи бомароми истилоњоти 

њамшабењи манзили истиќоматї љой надошт. Дар баъзе маврид бинои 

истиќоматї њамчун муодили манзили истиќоматї ва хонаи истиќоматї 

истифода мегардид. Аз ин бармеояд, ки бинои истиќоматї, манзили 
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истиќоматї, хонаи истиќоматї дар баъзе њолатњо њамчун муродифи якдигар 

низ истифода мегардиданд, вале дар баъзе мавридњо аз њамдигар фарќ 

доштанд. 

Азбаски дар ќонунгузорї муносибати ягона оид ба муайян намудани 

мафњумњои болозикр вуљуд надошт, бинобар ин дар адабиёти њуќуќї низ 

андешањои ягона ва возењ оид ба истилоњњои њамшабењи марбут ба манзил 

дида намешуд. Масалан, Н.Ш. Ќурбонализода њангоми корбурди истилоњи 

«манзили истиќоматї» истилоњи «бинои истиќоматї»-ро њамчун 

ифодакунандаи мазмуни истилоњи «манзили истиќоматї» мавриди 

истифода ќарор медињад. Аз љумла, мавсуф ишора менамояд, ки «ба њуќуќи 

манзил категорияи «манзили истиќоматї» (бинои истиќоматї) ањаммияти 

муњим дорад» [58, с. 29]. Ќ.Б. Ќурбонов дар робита ба мафњуми манзили 

истиќоматї чунин ибрози назар менамояд: «Мафњуми манзили истиќоматї 

(сохтмонњои манзилї) дар ќонунгузорї бо чанд маъно фањмида мешавад: 

якум дар бар гирифтани њамаи намудњои манзили истиќоматї (квартира, 

бинои истиќоматї в. ѓ.), ки метавонанд объекти шартномаи кироя баромад 

намоянд; дуюм, њамчун ќисми бинои истиќоматї, масалан манзили 

истиќоматї (квартира, њуљра дар бинои бисёрквартирадор); сеюм, њамчун 

категорияи баќайдгирї дар баробари бинои истиќоматї. Манзили 

истиќоматї – ин майдони алоњидае, ки амволи ѓайриманќул буда, барои 

истиќомати доимии шањрвандон мувофиќ буда, ба талаботи санитарї, 

техникї ва шањрсозї љавобгў мебошад» [100, с. 99-100]. 

Аз тањлили андешањои болозикр бармеояд, ки дар аксари маврид њам 

дар амалияи њуќуќтатбиќкунї ва њам дар адабиёт истилоњи «бинои 

истиќоматї» њамчун муодил ва муродифи истилоњи «манзили истиќоматї» 

истифода мегардид. 

Бо ќабули КМз ЉТ аз санаи 18 марти соли 2022, №1852 ин масъала аз 

нигоњи ќонунгузорї то андозае њалли худро ёфта, бевосита мафњумњои 

мутазаккира дар сатњи ќонунгузорї муайян гардиданд [7]. 

Дар ростои ин масъала ќайд кардан муљоз аст,  ки яке аз истилоњњои 

серистифода ва маъмулу машњур дар ин соња истилоњи «манзил» мебошад. 
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Мафњуми «манзил» бо дигар мафњумњои њамшабењ чун манзили истиќоматї, 

бинои истиќоматї, хонаи истиќоматї, хона дар бинои бисёрхонагї ва ѓ. дар 

алоќамандї ќарор дорад. 

Маънои луѓавии истилоњи «манзил» дар «Фарњанги тафсирии забони 

тољикї» ба якчанд маъно бо тариќи зайл ифода ёфтааст: «манзил а.  1منزل . 

љои фуруд омадан, фуромадгоњ, истгоњ. 2. мусофирхона (работ)-е, ки дар 

масофаи муайяни роњњои корвонгузор бино карда мешуд. 3. гуфт. ќабр, гўр; 

баъд аз тайи чанд манзил, ду манзилро гузошта, дар ин роњ моњ аввалин 

манзил буд; манзил ба манзил аз як истгоњ ба истгоњи дигар; манзили сайру 

тамошо љои боби сайру тамошо; манзил гирифтан а) љо гирифтан, љойгир 

шудан; б) љойи ист ќарор додан, маскан гирифтан, мањалли сукунат ихтиёр 

кардан; манзил гузидан љо гирифтан; манзил додан љо додан, љойгир кардан; 

љойи ист додан; манзил кандан гуфт. ќабр (гўр) кандан (барои майит); 

манзил кардан а) аз роњ боз истодан ва фуруд омадан дар љое; ќарор 

гирифтан, љо гирифтан; б) љойи иќомат ќарор додан, ќароргоњ ихтиёр 

кардан; зистан дар љойе; манзили ум(м)ед љойи расидан ба орзу, хонаи умед; 

манзили хомўшон ќабристон» [91, с. 754].  

  Моњияти истилоњи «манзил»-и мавриди назар, ки дар низоми њуќуќї 

истифода мегардад, фарогири маъноњои гуногун ба монанди: љойи ист, 

маскан, мањалли сукунат, љойи иќомат, ќароргоњ, зистан дар љойе ва ѓ., 

мебошад. 

Дар луѓати тафсирии В.И. Дал чунин муайянкунии мафҳумӣ ҷой дорад: 

«Манзил – љойе, ки инсонњо зиндагї мекунанд, љойе ки маскан гирифтаанд, 

дењот, замини кишт, сукунати ањолї; хона, хонаи чўбин, паноњгоњ, њуљра, 

оромї, квартира» [42, с. 542]. 

Манзил  яке истилоњи серистифодаи њам ќонунгузории миллї ва њам 

санадњои байналмилалї мањсуб мегардад, зеро ин истилоњ ифокунандаи яке 

аз њуќуќњои муњимми иљтимої ва конститутсионии шахс – њуќуќ ба манзил 

мебошад. Д.С. Рањмон бомаврид ќайд менамояд, ки њуќуќи конститутсионї 

оид ба манзил кафолати ќонунии имконияти њар кас бо манзили доимї 

таъмин будан, имконияти устувори манзили мављуда, дахлнопазирии 
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манзил (њуќуќи шахсият ба њимояи давлатии манзили истиќоматии ба ў дар 

асоси иљора ё њуќуќи моликият тааллуќдошта аз воридшавии ѓайриќонунї), 

њуќуќ ба бењтар кардани шароити манзил бо роњи харидани манзили навро 

тахмин мекунад [79, с. 102]. Н.Ф. Сафарзода ишора менамояд, ки њуќуќ ба 

манзил дар амалї гаштани њуќуќњои дигари конститутсионї, аз љумла њуќуќ 

ба саломатї таъсири амиќ гузошта, алоќамандии ин ду њуќуќро ба миён 

меорад. Аз љумла, ќайд менамояд, ки «бештари шањрвандон дар миќёси 

сайёра аз мављуд набудани манзили истиќоматї азият кашида, дар муњите 

зиндагї менамоянд, ки метавонад ба саломатии руњиву равонї ва љисмонии 

онњо таъсири манфї расонад. Масалан, њаёт ба сар бурдан дар зери хаймањо, 

ки имконияти таъсир расонидан ба саломатии инсон дар фасли гармиву 

сардї љой дорад. Новобаста аз он ки санадњои байналмилалї ва миллї 

дастрасии њар як шахсро ба манзил кафолат додаанд, аммо масъалаи мазкур 

то њол роњи њалли худро ба таври пурра пайдо накарда, ниёз ба омўзиши 

бештар дорад» [182, с. 79]. Таъиноти асосии манзили истиќоматї дар њуќуќи 

конститутсионї кафолат ва таъмини њуќуќ ва озодии инсон дар майдони 

истиќоматии шахсї новобаста аз вазъи њуќуќии он мебошад.  

Масалан, дар м. 22 Конститутсияи ЉТ манзили шахс дахлнопазир эълон 

шудааст ва  дар м. 36  он бошад, њуќуќи шахс ба манзил муќаррар 

гардидааст. Инчунин, боби 34, м. 761-и КМ ЉТ иљораи манзили 

истиќоматирро пешбинї намудааст.  

Дар ќ.2 м.253 КМ ЉТ мафњуми «манзил» дар муносибатњои маданї дода 

шудааст, ки моњиятан такрори эзоњи м.147 Кодекси љиноятии ЉТ мебошад. 

Умуман, истилоњи «манзил» дар ќонунгузории ЉТ васеъ истифода 

гардида,  истилоњи «манзили истиќоматї» дар ќонунгузории маданї ва 

манзил доир ба муносибатњои мушаххас бештар мавриди истифода ќарор 

мегирад.  

Ба назари мо, дар ин самт «манзил» истилоњи густурдатарине мањсуб 

меёбад, ки  дар Конститутсияи ЉТ истифода шудааст ва мутлаќќан ба њар 

бино ё љойе, ки барои рафъи ниёзњои манзилї истифода мешавад, далолат 

мекунад. 
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Инчунин, дар санадњои њуќуќии байналмилалї истилоњи «манзил» ба 

таври васеъ мавриди истифода ќарор гирифтааст. Масалан, мувофиќи м. 12 

Эъломияи умумии њуќуќи башар худсарона ба дахлнопазирии манзили шахс 

дахолат кардан мумкин нест (м.25) [16, с. 10] ва тибќи м. 11-и Паймони 

байналмилалї оид ба њуќуќњои иќтисодї, иљтимої ва фарњангї давлатњои 

аъзоро љињати риоя кардани њуќуќи њар як фард ба сатњи кофии зиндагї 

барои худи ў ва оилаи ў, ки хўроки кофї, либос ва аз љумла манзилро дар 

бар мегирад, уњдадор мекунад [16, с. 17]. 

Тањлили санадњои њуќуќии байналмилалї ва ќонунгузории миллї 

гувоњи онанд, ки «манзил» категорияи васеъ мебошад. Аз ин рӯ, категорияи 

манзил сермаъно ва байнисоњавї мебошад ва дар як маъно онро корбурд 

кардан дар санадњои њуќуќї  то андозае нодуруст арзёбӣ мегардад, чунки 

моҳияту мазмуни он метавонад дар муносибатҳои алоҳидаи ҳуқуқӣ тафовут 

намояд. 

Дар ин асно, мафњуми манзил маънои «категорияи абстрактии иљтимою 

иќтисодї, ки дорои нишонањои муайяни њуќуќї намебошад, аммо барои 

муайян кардани яке аз эњтиёљоти муњимтарини инсон – ба манзил», пешбинї 

шудааст [63, с.126]. 

Ќобили ќайд аст, ки мафњуми манзилро њам ба маънои васеъ ва њам 

мањдуд мутахассисони ватанї чунин шарњ додаанд: «Ба маънои васеъ 

манзил ин хонаест, ки шахс ё гурўњи шахсон доимї ё муваќќатан дар он 

зиндагї мекунанд – хонаи алоњида, њуљра (квартира), мењмонхона, хобгоњ, 

манзили истироњатї (бўстонсарой), хонаи боѓї, палаткаи сайёњї, хаймаи 

лўлиён, ќароргоњ ва ѓайра. Ба маънои мањдуд манзил – манзили истиќоматие 

эътироф мешавад, ки ба талаботи меъёрњои техникї ва санитарї љавобгў 

буда, эњтиёљоти шањрвандро барои дар он зиндагї намудан ќонеъ 

мегардонад» [88, с. 138]. 

Аз мафњумњои болозикр бармеояд, ки истилоњи «манзил» ба маънои 

мањдуд бевосита фарогири истилоњи «манзили истиќоматї» мебошад ва ба 

маънои васеъ ин истилоњ дар баробари манзили истиќоматї 

дарбаргирандаи иќоматгоњњои муваќќатї мебошад. 
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Мутаассифона, дар КМз нави ЉТ кўшиши даќиќ намудани маънои 

истилоњоти мазкур, боиси боз њам омехташавии онњо гардидааст. Пеш аз 

њама, истифодаи истилоњи «бинои истиќоматї» њамчун мафњуми асосї дар 

б.2) м.4 КМз ЉТ нољо мебошад. Зери мафњуми мазкур аслан мавзуи КМз 

буда наметавонад. Аз њамин љост, ки дар тамоми матни Кодекс он мавриди 

истифода ќарор нагирифтааст.  

Д.Ш. Султонова ќайд менамояд, ки «манзил њамчун њуљраи аз љињати 

сохтори алоњида дар бинои истиќоматї фањмида мешавад, ки дастрасии 

мустаќимро ба майдонњои маъмули чунин бино таъмин мекунад ва аз як ё 

якчанд њуљра иборат аст. Инчунин, њуљрањои ёрирасон аст, ки барои ќонеъ 

кардани эњтиёљоти маишї ва дигар ниёзњои марбут ба зиндагии одамон дар 

чунин хонаи алоњида пешбинї шудаанд» [184, с. 97]. 

Њамчунин, дар ќонунгузории кишварњои хориљї низ њангоми таснифи 

молу мулки ѓайриманќул њамчун манзил аз мањакњои мухталиф истифода 

гардида, мафњуми манзил муќаррар гардидааст. Масалан, мафњуми манзил 

дар м. 379 Кодекси мадании Украина ба таври зайл муайян гардидааст: 

«Манзили шахси воќеї хонаи истиќоматї, хона дар бинои бисёрхонагї 

(квартира) ва дигар манзилњои истиќоматие, ки барои истиќомати доимї ё 

муваќќатї мувофиќ ва пешбинї гардидаанд» [19].  Дар Љумњурии 

Ќазоќистон муносибатњо вобаста ба пайдоиш, таѓйир ва ќатъи њуќуќи 

моликият ба манзил, инчунин муносибатњои њуќуќи манзил дар фарќият аз 

дигар мамолик тавассути санади кодификатсионї танзим нагардида, 

тавассути ќонуни вижа «Дар бораи муносибатњои манзилї»  аз 16-уми 

апрели соли 1997 №94  танзим мегарданд. Мувофиќи м. 2 ќонуни мазкур, 

манзил – як воњиди алоњидаи истиќоматї (хонаи истиќоматии инфиродї, 

квартира, њуљра дар хобгоњ) мебошад, ки барои истиќомати доимї пешбинї 

ва истифода гардида,   ба ќоидањои сохтмонї, санитарї, экологї, 

зиддисўхторї ва дигар меъёрњои пешбинигардї љавобгў аст.   

Аз тањлилњои суратгирифта бармеояд, ки дар меъёрњову принсипњои 

конститутсионї ва санадњои байналмилалї бевосита мафњуми манзил ба 

маънои васеъ мавриди истифода ќарор мегирад. Масалан, дахлнопазирии 
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манзил ва ё ин ки њуќуќи шахс ба манзил дар санадњои байналмилалї ва 

ќонунгузории миллї кафолат дода шудаанд. 

Дар ќонунгузории ЉТ низ мафњуми манзил муайян гардида, ба маънои 

васеъ истифода гардидааст. Масалан, мувофиќи эзоњи Кодекси љиноятии 

Љумњурии Тоќикистон «дар зери мафњуми манзил хонаи истиќоматии фардї 

бо биноњои истиќоматї ва ѓайриистиќоматии ба он дохилшаванда, бинои 

истиќоматї  новобаста аз шакли моликият ба фонди манзил дохилшаванда, 

ки барои истиќомати доимї ё муваќќатї  мувофиќ аст, њамчунин дигар бино 

ё сохтмони ба фонди манзил дохилнашаванда, вале барои истиќомати 

муваќќатї таъин гардидааст, фањмида мешавад» [9]. 

Дар ин росто, ќонунгузории маданї дар ќ.2 м. 253 КМ ЉТ бевосита ба 

ин масъала равшанї андохта, пешбинї менамояд, ки «агар дар ќонун 

тартиби дигар пешбинї нашуда бошад, тањти мафњуми манзил дар 

муносибатњои маданї хонаи истиќоматї бо биноњои инфиродии муайян ва 

иморату ќисматњои истифодабарии ёрирасон, новобаста ба шакли моликият 

ва ба фонди манзил дохилшаванда, ки барои истиќомати доимї ё муваќќатї 

мувофиќ аст, њамчунин дигар бино ё иншооти ба фонди манзил 

дохилнашаванда, вале барои истиќомати муваќќатї таъингардида ва њудуди 

назди хона, ба шарте бо ягон аломат мансубияти он баръало маълум бошад, 

фањмида мешавад» [5]. 

Тањлили ин масъала шањодат медињад, ки истилоњи «манзил» (на ба он 

маъное, ки дар б.3) м.4 КМз ЉТ истифода шудааст) аз истилоњи «манзили 

истиќоматї» васеъ аст. Манзил дар  баробари манзили истиќоматї, ки 

барои истиќомати доимии шањрвандон пешбинї гардидааст, њамзамон 

њуљрањо дар мењмонхона, бўстонсаро, шифохона, манзилњои хизматї  ва ѓ.-

ро дар бар мегирад. 

Дар њаќиќат, истилоњи «манзил» ва истилоњи «манзили истиќоматї»  

мафњумњои умумие  мебошанд, ки дар њуќуќи манзил бисёр дида мешаванд, 

вале дар ќонунгузории маданї ва манзил истилоњи «манзили истиќоматї» 

вобаста ба объекти мушаххас бештар  мавриди истифода ќарор мегирад. 
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Њамзамон аз лињози мазмунї истилоњи «манзил» фарогири тамоми 

молу мулки ѓайриманќул дар соњаи манзил фањмида мешавад ва истилоњи 

«манзили истиќоматї»  љузъи истилоњи «манзил» мебошад. Аз ин бармеояд, 

ки њамаи истилоњњои номбаршуда дар умум ба истилоњи «манзил» муттањид 

мешаванд.  

 Мо бо мазмуни фањмиши васеъ ва мањдуди манзил дар адабиёти њуќуќї 

розї шуда наметавонем (зимнан ин мавќеъ набояд бо фањмиши «манзил» 

дар б.3) м.4 КМз ЉТ омехта карда шавад). Ба андешаи мо, манзил ба маънои 

васеъ дарбаргирандаи фазои муайян, манзили истиќоматї, хонаи 

истиќоматї, хона дар бинои бисёрхонагї, бинои истиќоматї ва њамчунин 

биноњое ки барои  истиќомати муваќќатї пешбинї шудаанд (бўстонсароњо, 

њуљра дар мењмонхона, беморхона, осоишгоњ ва ѓ.) мебошад. Танњо бо 

њамин маъно метавонем истилоњи «њуќуќ ба манзил»-ро дуруст шарњ дињем. 

Дар КМ ЉТ ва Кодекси љиноятии ЉТ низ аз њамин нуктаи назар ин мафњум 

шарњ дода шудааст. Ба маънои мањдуд «манзил» ин њамон «манзили 

истиќоматї» аст, ки дар навбати худ боз ба маънои васеъ ва мањдуд фањмида 

мешавад. Мањз фањмиши мањдуди мафњуми «манзили истиќоматї» барои 

маќсадњои тањќиќоти мо мувофиќ мебошад. 

Дар айни ҳол, дар ҳуқуқи маданї ва манзил дар бисёри маврид 

истилоњи «манзили истиќоматї» оид ба объекти мушаххас истифода 

мешавад, ки ин бевосита инъикоскунандаи истилоњи манзил ба маънои 

мањдуд мебошад. Манзили истиќоматї ба зумраи объектњои њуќуќи маданї 

ва њуќуќи манзил дохил мешавад, ки дорои хусусиятњои махсуси худ 

мебошад: 

Аввалан, људогона будан ё дар алоњидагї ќарор доштан, яке аз 

аломатњои манзили истиќоматї мебошад. Људогона будан ё дар алоњидагї 

ќарор доштани манзили истиќоматї њудуди муайяни майдони истиќоматии 

инфиродиро дар назар дорад. Ин бино аз биноњои њамсоя ва љойи истифодаи 

умумї људо буда, даромадгоњ ва баромадгоњи мустаќили худро дорад. 

Сониян, бояд манзили истиќоматї дорои хусусиятњои молу мулки 

ѓайриманќул бошад ва ба замин робитаи мустањкам дошта бошад, яъне 
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мунтаќили бинои истиќоматї бидуни расонидани зиёни воќеии бењисоб ба 

таъиноташон ѓайриимкон аст. 

Солисан, манзили истиќоматї бояд барои истиќомати доимї мувофиќ 

(муносиб) буда, шахс имконияти дар тамоми чор фасли сол зиндагї 

карданро дошта бошад. Манзили истиќоматие, ки функсияи асосиаш барои 

истиќомати доимї муќаррар шудааст, њамзамон бояд барои истиќомати 

доимї низ муносиб бошад ва бо талаботњои дахлдори техникї, санитарї ва 

дигар меъёрњову талаботњои  истеъмолї, аз љумла рўшании рўзона, 

бехатарї, таъминоти обу канализатсия (фозилобдорї), гармидињии доимї, 

тањвияи манзили истиќоматї ва дигар унсурњое ки шароити солиму 

муътадилро муњайё месозад, кифояткунанда бошад. Масалан, мувофиќ 

будани зиндагї дар тамоми фаслњои сол бо дарназардошти иќлим, яъне на 

танњо барои зиндагии мавсимї, балки дар њар фасли сол ќобилияти 

истиќоматї буданро доро бошад, ки ин хусусияти муњимми манзили 

истиќоматї ба шумор рафта, имконият фароњам меорад, ки манзили 

истиќоматиро аз маскан ё хонањои муваќќатї (бўстонсаро) тафовутгузорї 

намоем. 

Чањорум, танњо барои истиќомати доимї пешбинї шуда бошад, яъне 

манзили истиќоматї аз љињати функсионалї ва таъинот махсус барои 

истиќомати доимї пешбинї шуда бошад. Дар ин асно, манзили истиќоматї 

бояд барои истиќомати доимии шањрвандон бехатар бошад, бороњат бошад 

ва ба талаботи санитарию гигиенї, техникї, меъморию шањрсозї, 

инфрасохтори муњандисї ва иљтимої ва ѓайра, ки ба таъйинот ва 

истифодабарии манзили истиќоматї хос аст, љавобгў бошад. Аз муњтавои 

мазкур бармеояд, ки манзил њамчун объекти муносибатњои моликиятї дар 

муносибатњои иљораи иљтимоии манзили истиќоматї низ бояд дорои њамин 

хусусиятњо, яъне барои истиќомати доимї пешбинї шуда бошад, на танњо 

љойи истиќомат. 

Ќобили зикр аст, ки маънои истилоњи «манзили истиќоматї» барои 

муайян намудани объектњои молу мулки ѓайриманќул вобаста ба 

таъйиноташон, ки ба онњо режими махсуси њуќуќї татбиќ мешавад, бояд 
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њам ба маънои васеъ ва њам ба маънои мањдуд фањмида шавад. Ба маънои 

васеъ дар зери мафњуми манзили истиќоматї њама ё њар як объектњои молу 

мулки ѓайриманќул вобаста ба манзил фањмида мешавад, яъне истилоњи 

«бинои истиќоматї» њамчун муродифи истилоњњои «молу мулки 

ѓайриманќули истиќоматї» ё «молу мулки ѓайриманќул дар соњаи манзил»  

ва ё худи истилоњи «манзил» истифода мешавад.  

Ба маънои мањдуд, мафњуми «манзили истиќоматї»  дар ќонунгузорї 

барои нишон додани намудњои алоњидаи молу мулки ѓайриманќули 

истиќоматї, яъне хонаи истиќоматї, хона дар бинои бисёрхонагї ва њуљра 

истифода мешавад, ки он мафњуми расмї буда, мавзуи КМз ЉТ мебошад. 

Масалан, манзили истиќоматии шахс агар ба тамоми талаботи ќонунгузорї 

љавобгў бошад, он мавзуи танзими КМз ва КМ дар ќисми шартномаи 

хариду фурўш ва дахлнопазирї шуда метавонад. Дар сурати ба талабот 

љавобгў набудан он манзили истиќоматї аст, вале на ба он маъное, ки 

мавзуи танзими КМз ва ё КМ дар ќисми шартномаи хариду фурўш бошад. 

Дар ин њолат, фарз кардем, бо маќсадњои КМ ЉТ хариду фурўши ин объект 

на њамчун шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї арзёбї мегардад.  

Бояд ќайд намуд, ки дар ќонунгузории давлатњои хориљї, чун Россия ва 

Узбекистон мафњуми расмии манзили истиќоматї бо маънои мањдуд, ки 

дарбаргирандаи намудњои манзили истиќоматї мебошад, муайян шудааст. 

Масалан ќ. 2 м. 15 КМз ФР мафњуми манзили истиќоматиро чунин муќаррар 

менамояд: «Манзили истиќоматї ин бинои алоњидае мањсуб мешавад, ки  

молу мулки ѓайриманќул буда, барои истиќомати доимии шањрвандон 

мувофиќ мебошад (ба меъёр ва ќоидањои муќарраргардидаи санитарию 

техникї ва дигар талаботи ќонунгузорї љавогўй бошад)» [22]. Њамчунин, 

дар м. 16 КМз ФР намудњои манзили истиќоматї низ ба таври зайл пешбинї 

шудаанд: «1) хонаи истиќоматї, ќисми хонаи истиќоматї; 2) квартира, 

ќисми квартира; 3) њуљра» [22]. 

Инчунин, дар м. 9 КМз ЉУ мафњуми манзили истиќоматї чунин 

муќаррар гардидааст: «Манзили истиќоматї ин биное, мебошад, ки ба 

талаботи санитарї, зиддисўхторӣ, техникї љавобгў буда, барои истиќомати 
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доимии шањрвандон пешбинї шудааст, инчунин барои истифода ба сифати 

хонањои махсусгардонидашуда бо тартиби муќарраршуда (хобгоњо, 

хонањои фонди манзилии маневренї, хона-интернатњо барои маъюбон, 

ветеранњо, пиронсолони танњо, ятимхонањо ва дигар хонањои таъиноти 

махсус дошта)» [21]. Инчунин, дар м. 10-и Кодекси мазкур намудњои манзили 

истиќоматї муайян шудааст: «хонањои истиќоматї; квартира дар хонањои 

бисёрошёна; њуљрањои истиќоматї ва дигар биноњои истиќоматї дар дигар 

биноњое, ки барои зиндагї муќаррар шудаанд» [21].  

Яке аз аломатњои бинои истиќоматї ин алоњида ё људогона будани он 

мебошад. Аммо дар илми њуќуќшиносї вобаста ба мављудияти аломати 

људогонаи бинои истиќоматї шубњањои муайян љой дорад. Ба андешаи А.А. 

Иванов «ќисми иморат ё иншоот ва њамаи биноњо дорои хусусияти људогона 

мебошанд, чунки њама гуна биноњо дорои сохти возењ мебошанд, ки њудуди 

онро муайян менамояд. Њамин тавр, манзили истиќоматї бояд он биноњое 

фањмида шаванд, ки барои истиќомати доимии шањрвандон мувофиќанд. 

Њамаи дигар аломатњо, на танњо ба биноњои истиќоматї, балки ба њамаи 

биноњо тааллуќ доранд» [129, с. 88]. 

Њаќиќатан, људонамої на танњо аломати бинои истиќоматї, балки 

аломати њамаи молу мулки ѓайримаќул мебошад.  

Људонамої њамчун аломати молу мулки ѓайриманќул дорои заминањои 

таърихї-њуќуќї мебошад. Аввалин маротиба соли 1961 људонамої њамчун 

аломати манзили истиќоматї дар Асосњои ќонунгузории граждании СССР 

[27] муќаррар гардид. Инро ба назар гирифта, имрўзњо дар КМ ФР, КМ ЉУ 

ва ѓ. ин аломат пешбинї гардидааст.  

Дар амалї гардидани њуќуќи конститутсионии шањрвандон ба 

дахлнопазирии манзил «људогона будан» њангоми додани манзили 

истиќоматї тибќи шартномаи иљораи иљтимоии манзили истиќоматї аз 

ањамияти калидї бархўрдор аст, чунки ин маънои људо намудани макони 

њаёти инфиродии шахсро аз муњити зисти дигар шахсон дар назар дорад. 

Бояд ќайд намуд, ки ба маќсади муайян намуди молу мулки 

ѓайриманќули истиќоматї њамчун объекти дар муомилот будаи њуќуќи 
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маданї ва мавзуи шартномаи хариду фурўш мављудияти аломати људогона 

будан муњим нест, чунки њамаи молу мулки ѓайриманќул дорои аломати 

људонамої мебошанд. 

Д.А. Петров «манзили истиќоматиро њамчун биное, ки барои зиндагї 

кардан созгор аст, мепиндорад» [181, с. 45].  

И.Д. Кузмина бар он назар аст, ки дар таснифи молу мулки 

ѓайриманќул њамчун манзил критерия (мањаки)-и «таъинот» наќши муайян 

дорад. Ў ишора менамояд, ки «таъиноти бино бо маќсади истиќоматї – ин 

функсияи аввалини таъиншуда мебошад, ки дар њуљљатњои дахлдор нишон 

дода шудааст, ки он ба хусусияти истифодаи њаќиќии объект  ва аз нигоњ 

доштани ќобилияти худ барои талаботи манзилии шањрвандон вобаста 

нест» [142, с. 30]. 

Аз тањлили андешањои олимони соња ва таљрибаи ќонунгузории 

давлатњои хориљї бармеояд, ки молу мулки ѓайриманќул ба истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї вобаста ба маќсаду таъинот ва аломати муайянкунандаи 

молу мулки ѓайриманќули истиќоматї (барои зиндагї пешбинї шуда)  

тасниф карда мешавад.  

Хонаи истиќоматї – бинои инфиродии муайяне мебошад, ки аз њуљрањо 

ва биноњои барои истифодаи ёрирасон иборат буда, бо маќсади ќонеъ 

намудани талаботи маишї ва дигар талаботњои муњимми шањрвандон 

равона гардидааст. 

Ба аќидаи Е.Ю. Суканова ва Т.В. Краснояружская «квартира ќисми 

мустаќил ва функсионалии бинои истиќоматии бисёрхонагї мањсуб 

мегардад, ки аз майдони  истиќоматї ва ѓайриистиќоматї иборат мебошад, 

инчунин доштани њуќуќи њиссаи молу мулки умумї дар бинои 

бисёрхонагиро фаро мегирад» [166].  

 Њуљра ин ќисми хонаи истиќоматї ё хона дар бинои  бисёрхонагие 

мебошад, ки барои зиндагии доимии шањрвандон дар хонаи истиќоматї ё 

хона дар бинои бисёрхонагї муќаррар гардидааст.  

Дар илми њуќуќшиносї вобаста ба намуди алоњидаи манзили 

истиќоматї шомил намудани њуљра як ќатор бањс ва ихтилофи назар вуљуд 
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дорад. Масалан, В.А. Фогел ба чунин назар аст, ки њуљра ќобилияти ќонеъ 

намудани њама эњтиёљоти манзилї-маишии шањрвандони дар он 

зиндагикунандаро надорад [161, с. 76]. Инчунин, С.П. Гришаев низ чунин 

нуктаи назарро дастгирӣ намуда, изњор менамояд, ки њуљра наметавонад 

барои истиќомати доимии шањрвандон пешбинї шавад [124].  

И.Л. Корнеева аломати «барои зиндагии доимї мувофиќ будан»-ро 

ошкор намуда, ќайд менамояд, ки бинои истиќоматї бояд ба талаботњои 

зерин низ љавобгў бошад: санитарї, зиддисўхторї, шањрсозї ва техникї [51, 

с. 47]. 

Дар мабнои тањлилњои фавќ, бояд зикр намуд, ки манзили истиќоматї 

объекти махсуси њуќуќи маданї ва њуќуќи манзил мебошад, ки ќобилияти 

муомилотї дорад; молу мулки ѓайриманќул буда, одатан таќсимнашаванда 

мебошад; барои зиндагї истифода мегардад; њуќуќи моликиятии манзили 

истиќоматї бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад; манзили истиќоматї 

метавонад моликияти умумї ва инфиродии шахсон бошад. 

Дар асоси тањлили мафњумњои мутааддиду њамшабењи манзили 

истиќоматї ба чунин натиља ва пешнињодњо расидан имконпазир мебошад: 

– молу мулки ѓайриманќул вобаста ба таъиноти функсионалї ба 

истиќоматї ва ѓайриистиќоматї таќсим мешаванд. Мањаки људо намудани 

молу мулки ѓайриманќул ба истиќоматї дар вижгињои бино, ки њатман 

барои зиндагии доимї пешбинї гардида бошад ва барои зиндагии доимї 

созгор бошад,  ифода меёбад. 

– дар асоси гуфтањои болозикр пешнињод карда мешавад, ки дар ќ.1 

м.138 КМ ЉТ љумлаи дуюм бо меъёри зерин илова карда шавад: «Бино 

вобаста ба таъиноташ метавонад ба истиќоматї ва ѓайриистиќоматї људо 

карда шавад». 

– истилоњи «манзил» дар ќонунгузории миллї ва байналмилалї њамчун 

мафњуми умумї истифода гардида, ба ин маъно манзил ин њар гуна муњити 

алоњидаи зист мебошад. Ањаммияти ин фањмиши манзили истиќоматї дар 

он аст, ки на танњо чун объекти муомилот баромад мекунад. Дар ин њолат 

истифодаи падидаи дахлнопазирии манзил низ пурра имконпазир аст. Дар 
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маљмуъ, ин фањмиш ба категорияи иљтимої мансубият дорад, ки дорои 

ањаммияти њуќуќї низ мебошад (масалан, дар бозори сиёсати манзил, 

њимояи иљтимої, таъмин бо манзили истиќоматї ва ѓайра дар санадњои 

њуќуќї истифода шуда метавонад); 

– истифодаи истилоњи «манзил» дар б.3) м.4 КМз ЉТ омехтагии 

мафњумњоро ба миён оварда, зарурати таљдиди он љой дорад; 

 – манзили истиќоматї  њамчун ифодаи мањдуди мафњуми «манзил» ин 

объекти муайяне мебошад, ки дарбаргирандаи хонаи истиќоматї, хона дар 

бинои бисёрхонагї ва њуљра буда, њамчун объекти муомилоти њуќуќи 

маданї (дар шакли умумї чун «ашё», «молу мулк», «молу мулки 

ѓайриманќул» ва дар шакли мушаххас – «манзили истиќоматї») баромад 

мекунад. Ба маънои васеъ манзили истиќоматї њамчун фазое, ки барои 

истиќомат мувофиќ аст (ё мувофиќ гардонида шудааст), фањмида мешавад, 

яъне таваљљуњ ба љанбаи функсионалї карда мешавад. Дар доираи 

муносибатњои њуќуќи маданї ба маънои васеъ ва мањдуд истифода бурдани 

он имконпазир аст. Дар муносибатњои њуќуќи манзил манзили истиќоматї 

бо нишонањои хосси худ фарќ мекунад; 

– барои маќсадњои мушаххаси ќонунгузории манзил (барои ворид 

намудан ба фонди манзил, идоракунї ва ѓайра) ва маданї (барои муомилот, 

аз љумла хариду фурўш, на њифзи њаматарафаи он), инчунин маќсадњои 

тањќиќоти мо дар асоси тањлилњои гузаронидашуда ва ошкор намудани 

аломатњои дорои ањаммияти њуќуќї мафњуми зерини манзили истиќоматї 

ба маънои мањдуд пешнињод мешавад: 

«Манзили истиќоматї як ќисми алоњида ва инфиродии объекти 

сохтмони асосї (бино ё иншоот) мебошад, ки ба талаботи санитарию 

гигиенї, техникї ва дигар талаботи муќарраркардаи ќонунгузорї љавобгў 

буда, бо инфрасохтори муњандисї ва иљтимої таъмин аст, танњо барои 

истиќомати доимии шахсони воќеї пешбинї шуда, дорои нишонањои 

мувофиќ барои зиндагии бехатару шоиста мебошад, ки дар амалї шудани 

њуќуќи конститутсионии инсон ба манзил ва дигар њуќуќњои марбут ба њаёти 

шахсї мусоидат менамояд». 
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1.2. Мафњум ва хусусиятњои шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї 

Шартномањо аз оѓози таърих то кунун наќши бисёр арзишмандро дар 

зиндагии башарият иљро намудаанд. Робитаи иљтимоии шахс бар асоси 

уњдадорињо побарљост. Олимони ватанї дуруст ишора менамоянд, ки 

«заминаи густаришёфтаи бавуљудоии уњдадорї шартнома ба њисоб 

меравад» [65, с. 82]. Шартномањо њаммонанди як шабакаи бисёр густурда ва 

дарњам танида боиси гардиш ва тавзеи мол дар љомеа мешаванд. Дарвоќеъ 

шартномањо сутунмуњраи робитаи иљтимої ва тиљоратї дар миёни 

иштирокчиёни муносибатњои њуќуќи маданї мебошанд. Дар робита ба ин 

Ф.С. Сулаймонов ќайд менамояд, ки шартнома ба сифати воситае баромад 

мекунад, ки дар асоси он тарафњои гуногун, аз шањрвандон то соњибкорон, 

манфиатњои мухталифи худро ќонеъ менамоянд [101, с. 416]. 

Шартномањои њуќуќи маданї дар рушду тавсеаи муносибатњои хусусї 

ањаммиятафзо буда, њамчун василаи муњим бањри ќонеъ намудани 

талаботњои иштирокчиёни муносибатњои њуќуќи маданї хидмат менамоянд. 

Гоми нахустин барои баррасии шартнома ошної бо мафњуми он 

мебошад. Истилоњи «шартнома» дар луѓат бо вожањои шабењи созишнома, 

паймон, ќарордод ва ањд бадал мешавад. «Фарњанги тафсирии забони 

тољикї» шартномаро чунин маънидод намудааст: «шартнома شرطنامه 

паймоннома, ањднома, ќарордод; шартнома бастан уњдадорї бастан» [92, с. 

648]. 

Дар доктринаи њуќуќи маданї оид ба мафњуми шартнома назарияњои 

мухталиф љой доранд. 

Якум, назарияи созишї, ки аз рўйи он шартнома бо созиши тарафњо 

асос меёбад. О.А. Красавчиков борњо ёдовар мешавад, ки шартнома ин  

созиши тарафњо мебошад [139, с. 166-182]. Назарияи мазкур дар аксари 

ќонунгузории давлатњо, бахусус ќонунгузории мадании ЉТ роиљ буда, асоси 

мафњуми расмии шартномаро ташкил медињад. Аз љумла, дар м. 482 КМ ЉТ 

пешбинї мегардад, ки «шартнома созиши ду ё якчанд шахс барои ба вуљуд 

овардан, таѓйир додан ё ќатъи њуќуќ ва уњдадорињои маданї мебошад» [5].  
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Дар зимн, И.А. Покровский шартномаро њамчун танзимкунандаи 

муносибатњои байни шахсони хусусї дар љињати манфиатњо ва ниёзњои 

фардии онњо таъриф намудааст. Ў хотирнишон менамояд, ки «неруи 

бунёдии њар шартнома созиши тарафњо, яъне иродаи онњо мебошад» [76, с. 

245]. 

Њамзамон, дар адабиёти њуќуќї ба унвони љойгузини назарияи созишї, 

назарияи чандмафњумии моњияти шартнома тавсеа ёфтааст. Њанўз дар соли 

1975 О.С. Иоффе моњияти маъруфи «севаљња»-и шартномаро муайян намуда, 

ишора менамояд, ки истилоњи «шартнома» дарбаргирандаи се фањмиши 

мухталиф мебошад: «созиши тарафњо... худи уњдадорие, ки аз чунин 

созишнома бармеояд ва дар баъзе мавридњо ... њуљљате, ки факти ба вуљуд 

омадани уњдадорї  бо иродаи иштирокчиёни он мебошад. Албатта, барои 

фањмиши њаматарафаи моњияти шартнома, бояд онро ба унвони факти 

(воќеият)-и њуќуќї, њамчун муносибати њуќуќї ва шакл, ки њангоми бастани 

он истифода шудааст, омўхта шавад» [50, с. 26-27]. Ин назария аз љониби 

аксари олимони соњаи њуќуќи маданї њам дар хориљи кишвар ва њам аз 

љониби олимони ватанї пазируфта шуда, то ба имрўз ба унвони 

умумипазируфта талаќќї мегардад. 

Дар илми њуќуќи маданї шартнома ба якчанд маъно фањмида мешавад: 

1) њамчун факти њуќуќї, ки асоси ба вуљуд омадани уњдадорї мегардад; 2) 

худи уњдадории шарномавї; 3) њамчун њуљљате, ки он далели ба вуљуд 

омадани муносибати њуќуќиро собит месозад [44, с. 21], њамчунин 4) таъкиди 

тарзњои танзими њуќуќии муносибатњои њуќуќї; 5) намуди намунавии 

санадњои меъёрии њуќуќї (масалан, шарномаи намунавии хариду фурўши 

манзили истиќоматї) [98, с. 58]. 

Шартнома њамчун истилоњ дар илми њуќуќи маданї бо се маъно 

фањмида мешавад:  

а) њамчун муносибати њуќуќие, ки мазмуни онро њуќуќ ва уњдадорињои 

тарафњо ташкил мекунад; 

б) њамчун факти њуќуќї (амали субъектон, ки барои пайдоиш, таѓйир ва 

ќатъи њуќуќу уњдадорї равон карда шудааст); 
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в) њамчун њуљљат, ки дар он созиши тарафњо ќайд шудааст [60, с. 439-

440], [101, с. 420-421]. 

Шартнома њамчун факти њуќуќї дар дигар адабиёти ватанї низ ишора 

шудааст. Ба назари Б.А. Шомањмадов шартнома факти њуќуќие мебошад, ки 

дар асоси он муносибатњои њуќуќї – уњдадорї ба вуљуд меояд [102, с. 330]. 

Дар матни КМ ЉТ шарнома њамчун њуљљат (ниг.: ба ќисми 1 моддаи 368, 

ќисми 3 моддаи м. 461) низ фањмида мешавад.  

 Инчунин, аз мазмуни баъзе моддањои КМ ЉТ (ниг.: ќ.1 м. 6, ќ.3 м. 201, 

ќ.2 м.205, ќ.3, 4 м.483, ќ.5 м. 498 ва ѓ.) бармеояд, ки истилоњи созишнома 

муодили истилоњи шартнома низ истифода гардидааст. 

Дар Кодекси маданї барои муайян намудани шартномаи маданї, 

инчунин дигар мафњумњо ва истилоњот истифода мегардад, масалан 

истилоњи паймон дар шартномаи паймонкорї (боби 41 КМ ЉТ 

“Паймонкорї”). 

Тањлили ќонунгузории маданї гувоњї медињад, ки шартнома дар КМ 

ЉТ њамчун асоси ба вуљуд омадани њуќуќу уњдадорињои маданї (ќ 2. М. 7), 

њамчун ањди дутарафа (м. 168) ва њамчун созиши як ё якчанд шахс, ки мабнї 

ба пайдоиш, таѓйир ё ќатъи њуќуќ ва уњдадорињои маданї мегардад (м. 482), 

фањмида мешавад. 

Шоёни зикр аст, ки њар шартномаи њуќуќи маданї на танњо созиши 

тарафњо, факти њуќуќї ва муносибати њуќуќї, балки њамчун омили 

танзимкунандаи муносибатњо низ ба њисоб меравад. 

Дар низоми намудњои шартномањои њуќуќи маданї, бавижа 

«шартномањо оид ба бегона намудани молу мулк» [84, с. 26], шартномаи 

хариду фурўш яке аз роиљтарин ва шинохташудатарин шартнома мебошад, 

ки миёни иштирокчиёни муносибатњои њуќуќи маданї баста мешавад. 

Шартномаи хариду фурўш дар баробари шартномаи мубодила яке аз 

шартномањои ќадимаву маъмул буда, аз њама тарзи пањншудаи ба даст 

овардани њуќуќи моликият мањсуб мешавад.  

Мавриди зикри хос аст, ки имрўз шартномаи хариду фурўш яке аз 

пањншудатарин шартнома дар муомилоти маданї ба њисоб меравад. 
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Гузариши неъматњои моддї дар шакли мол, ки онро метавон њамчун асоси 

тамоми уњдадорињо мањсуб донист, дар шартномаи болозикр дар шакли 

муайян ба назар мерасад, ки мазмуну моњияти онро ифода мекунад. 

Гузариши њуќуќи моликият, додани ќоѓазњои ќиматнок, бегона кардани 

њавопаймову киштињои кайњонї ва ѓ., дар умум њамаи ин амалњо дар шакли 

хариду фурўш анљом дода мешаванд. Њамзамон, шарномаи хариду фурўш 

дар муносибатњои байналмилалии иќтисодї, дар соњаи савдои хориљї 

наќши муассирро дошта, баҳри таъмини ниёзҳои маишӣ, таҳрики бозору 

иқтисодиёт, ҳимояи назми иқтисодиву ҳуқуқӣ ва тавсеаи адолати иҷтимоӣ 

хидмат менамояд.  

Тањлили ќонунгузории амалкунандаи маданї нишон медињад, ки КМ 

ЉТ сарчашмаи асосии танзими муносибатњои бо хариду фурўш алоќаманд 

мебошад. Мањз ин Кодекс мафњуми анъанавии шартномаи хариду фурўшро 

муайян намудааст, ки моњияти таѓйирнопазирии онро ифода менамояд. Бо 

дарназардошти м. 551 КМ ЉТ, мутобиќи шартномаи хариду фурўш як тараф 

(фурўшанда) уњдадор мешавад, ки молро ба моликияти  тарафи дигар 

(харидор) дињад ва харидор уњдадор мешавад ин молро ќабул карда, бар 

ивазаш маблаѓи муайяни пулї  супорад. Њамзамон, аз КМ ЉТ бармеояд, ки 

ќонун наметавонад њар як ќадами фурўшандаву харидорро ба танзим 

дарорад. Мутобиќи ќоидањои умумие, ки дар ќонунгузорї муќаррар 

шудааст, метавон шартњои шартномаи хариду фурўшро  муайян намуд.  

Дар натиља, боби 35 фасли V ќисми II, КМ ЉТ бо фарогирии моддањои 

521-626 ба масъалаи хариду фурўш, аз љумла муќаррароти умумии 

шартномаи хариду фурўш, намудњои алоњидаи шартномаи хариду фурўш 

бахшида шудааст. Шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул дар 

низоми намудњои шартномаи хариду фурўш мавќеи муњим дошта, дар 

моддањои 606-614 КМ ЉТ мавриди танзим ќарор гирифтааст.  

Мафњуми шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул дар м. 

606 КМ ЉТ чунин пешбинї шудааст: «Тибќи шартномаи хариду фурўши 

молу мулки ѓайриманќул  фурўшанда уњдадор мешавад ба моликияти 
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харидор бино, иншоот, хона ё молу мулки дигари ѓайриманќулро супорад» 

[5].  

Дар замони имрўза бозори молу мулки ѓайриманќул дар ЉТ дар њоли 

инкишоф ќарор дошта, талабот ба манзили истиќоматї афзун гардидааст. 

Мувофиќан, танзими њуќуќии дуруст ва самараноки ин муносибатњои 

њуќуќї низ зарур мебошад. 

Мусаллам аст, ки аз њама шакли пањншудаи ба даст овардани манзили 

истиќоматї ин шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї мебошад. 

Шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ аз аҳаммияти бузурги 

ҳуқуқӣ, иҷтимоӣ ва иқтисодӣ бархурдор буда, муҷиби гузариши қонунии 

манзили истиқоматӣ ва ҳимоят аз ҳуқуқу манофеи тарафҳо шуда, нақши 

созгор дар эҷоди амнияти иҷтимоӣ, иқтисодӣ ва инкишофи бозори манзили 

истиқоматӣ дорад. Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї њамчун 

шартномаи алоњида дар КМ ЉТ пешбинї нашудааст. 

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї аз рўйи ањаммияти 

иљтимої яке аз шартномањои асосї дар низоми шартномањои њуќуќи маданї 

ба шумор меравад, зеро тариќи шартномаи мазкур яке аз њуќуќњои 

конститутсионии шахс – њуќуќ ба манзил, амалї мегардад. Њамзамон, 

бастани (доштани) шарномаи хариду фурўши манзили истиќоматї њамчун 

як муомилаи њуќуќи маданї аз ду љињат муњим арзёбї мешавад: 

1) шарномаи хариду фурўши манзили истиќоматї созиши ќонунї 

мебошад, ки ба сифати далели гузариши њуќуќи моликият истифода 

мешавад. Ба ибораи дигар, ин шартнома ба фурўшанда имкон медињад, ки 

манзили истиќоматии худро ба харидор супорад ва харидорро ба сифати 

молики љадиди манзили истиќоматї муаррифї намояд; 

2) шарномаи хариду фурўши манзили истиќоматї љузъи муњимме 

аз муомилаи манзили истиќоматї мебошад ва дарбаргирандаи тамоми 

шартњову уњдадорињои тарафњо мебошад. Ба ибораи дигар, бо бастани 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї фурўшанда ва харидор 

мушаххас менамоянд, ки чӣ миќдор пул пардохт кунанд, дар чи муњлате 
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манзили истиќоматї супорида мешавад ва чӣ шароите барои супоридан 

вуљуд дорад. 

Ба сурати куллї бояд ќайд намуд, ки миёни харидор ва фурўшанда 

мављуд набудани як шартномаи комил бо фарогири тамоми шарту шароити 

муќаррарнамудаи ќонунгузорї метавонад сабаби ба миён омадани 

ихтилофњову мушкилотњои фаровон байни тарафњо ва дар нињоят зиёни 

њангуфт ба онњо гардад. 

Азбаски ќонунгузор дар меъёрњои мушаххас шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматиро пешбинї накардааст, мафњум ва 

хусусиятњои шартномаи фавќуззикр аз назари ќонун барои мо ноошност.  

Возењ аст, ки танзими њуќуќии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї дар кишвари мо имрўзњо умдатан аз тариќи  ќоидањои умумии 

шартномаи хариду фурўш ва шарномаи хариду фурўши молу мулки 

ѓайриманќул анљом мешавад. Масалан, дар ќонунгузории маданї як меъёри 

хос (м.614) дар мавриди фурўши манзили истиќоматї вазъ шудааст. Дар 

КМз ЉТ бошад, асосњои ба вуљуд овардани њуќуќи моликият ба манзили 

истиќоматї (м.18) ва ба даст овардани њуќуќи моликият ба манзили 

истиќоматї тибќи ањдњои њуќуќии маданї (м. 20) муайян шудааст, ки 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї дар радифи дигар ањдњои 

њуќуќи маданї ба унвони асос барои ба даст овардани манзили истиќоматї 

ва бегона намудани он ишора шудааст. 

Дар адабиёти њуќуќї перомуни мафњуми шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї андешаронї дида мешавад. Ба андешаи Н.Ш. 

Ќурбонализода, «аз рўйи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

фурўшанда уњдадор мешавад, ки манзил ё дигар истиќоматгоњро ба молу 

мулки харидор супорад, харидор бошад, уњдадор мегардад, ки манзили 

истиќоматиро ќабул намояд ва ба он маблаѓи муайяни пулиро супорад» [58, 

с. 146]. Мафњуми ба ин монанди шартномаи хариду фуруши манзили 

истиќоматиро Н.А. Табаров пешнињод менамояд: «Аз рўйи чунин шартнома 

фурўшанда уњдадор мешавад, ки ба моликияти харидор њуљра (квартира) ё 

дигар манзили истиќоматиро медињад, харидор бошад, уњдадор мешавад 



47 

манзили истиќоматиро ќабул карда, ба ивазаш маблаѓи пулии бо созиш 

муайяншударо пардохт намояд» [105, с. 110]. 

С.Ш. Саидов иброз менамояд, ки «навъи дигаре аз  мабнои  њуќуќи 

моликият ба манзили истиќоматї шартномаи хариду фурўш мебошад.  Дар 

таљриба, дар асл ва дар бештари мавридњо њуќуќи моликият ба манзили 

истиќоматї бо ин асосњо ба даст  меояд. Мувофиќи ин шартнома фурўшанда 

уњдадор мешавад, ки манзили истќоматиро ба харидор супорад ва харидор 

низ дар навбати худ уњдадор мешавад, ки манзили истиќоматиро ќабул 

намуда, маблаѓи мушаххасро пардохт намояд» [152, 149-160]. 

Тавре маълум аст, дар мафњуми шартномаи фурўши молу мулки 

ѓайриманќул муомилаи объектњои молу мулки ѓайриманќул инъикос 

гардидааст ва дар ин низом манзили истиќоматї чун ашёи муњимми 

иљтимоию иќтисодии субъектони муносибатњои њуќуќи маданї истисно 

нест. 

Танзими шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї бояд 

мутобиќи ќонунгузории маданї сурат гирад ва шоиста аст, ки дар танзими 

он талаботњои ќонунї оид ба шартномаи дахлдор риояд шаванд, зеро дар 

ѓайри ин сурат шартнома беэътибор хоњад буд.  

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї намуди шартномаи 

фурўши молу мулки ѓайриманќул ва зимнан, зернамуди шартномаи умумии 

хариду фурўш мебошад. Мувофиќи ќ. 4 м. 614 КМ ЉТ хусусиятњо, тартиби 

бастан, њуќуќу уњдадорињои тарафњои шартномаи мазкур тибќи боби 35 КМ 

ЉТ ба танзим дароварда мешавад ва њолатњое, ки ќонунгузорї танзим 

накардааст, њолатњои умумии шартномаи хариду фурўш ба инобат гирифта 

мешаванд. 

Ёдрас бояд, кард, ки ба инобат гирифтани вижагињо ва аломатњои 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї бисёр ањаммиятнок 

мебошад, чаро ки манзили истиќоматї яке аз моликияти муњимми 

иштирокчиёни муомилоти њуќуќи маданї мебошад, ки њамеша шомили 

ҷунбиши иќтисодї буда, барои рафъи ниёзњои иҷтимої кумакрасон 

мебошад. Як шартномаи комил дар муомилаи хариду фурўши манзили 
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истиќоматї метавонад мабнї бар њимояи њуќуќу манфиатњои фурўшанда ва 

харидор гардад. 

Аломатњои шартномаи хариду фурўши манзили истќоматї дутарафа, 

музднок ва консенсуалї мебошанд. 

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї шартномаи дутарафа 

мебошад.  

Ш.Т. Таѓойназаров ба маврид баён менамояд, ки «ањдњои дутарафа 

(шартномањо) бо амал ва ифода намудани иродаи ду тараф  ба миён меоянд. 

Дар мавриди содир намудани чунин ањдњо бояд розигии тарафњо ба амал 

ояд. Ањдњои дутарафа пањншудатарин намуди ањдњост, масалан, 

созишномаи хариду фурўш. Як тараф мехоњад моли худро фурўшад, тарафи 

дигар мехоњад онро харида гирад» [102, с. 170].  

И.А. Покровский бар он андеша аст, ки шартномаи хариду фурўш 

уњдадорињои дутарафаро муайян менамояд, чунки дар ин шартнома њар ду 

тараф – ќарздор ва кредитор буда, дар ин њолат уњдадорињои онњо бо њам 

мутаќобил ва дар алоќамандї ќарор доранд [75, с. 425]. М.А. Шлотгауэр 

зикр менамояд, ки барои муњайё намудани мувозинати иќтисодї хариду 

фурўш бояд ба њамдигар мувофиќат кунанд [170, с. 121]. 

П.В. Крашенинников ќайд менамояд, ки «шартномаи хариду фурўш 

бояд њамчун амали муайяни њуќуќие ба назар гирифта шавад, ки матлабаш 

ба вуљуд овардан, таѓйир додан ё ќатъ гардидани њуќуќу уњдадорињои 

маданї  мебошад» [54, с. 364]. 

Ба андешаи О.У. Усмонов аз рўйи шартномаи хариду фурўш њарду 

тараф дорои њуќуќ ва уњдадорињои субъективї мебошанд. Ин хусусият 

имконият медињад, ки шартномаи хариду фурўш шартномаи дутарафа 

(синаллагматикї) њисоб карда шавад [103, с. 5]. 

Аз лаҳзаи бастани шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ 

миёни тарафҳо ҳуқуқ ва уҳдадориҳои мутақобила ба вуҷуд меояд, ки 

хусусияти дутарафа (синаллагматикӣ) доштани шартномаи мазкурро 

муайян мекунанд. Яъне, њар ду тарафи шартнома дар ќиболи њамдигар 

њуќуќу уњдадорињои мутаќобила доранд. 
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Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї њаммонанди њамаи 

шартномањои хариду фурўш музднок мебошад. 

Бо дарназардошти ќ.1 м 485 КМ ЉТ шартномае, ки мутобиќи он як 

тараф бояд барои иљрои уњдадориаш пардохт ё пешнињоди дигари 

мутаќобиларо гирад, музднок ба њисоб меравад. Иљрои шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї ин аз тарафи фурўшанда додани манзили 

истиќоматї ба харидор ва аз тарафи харидор ба фурўшанда додани маблаѓи 

пулии дар шартнома муќарраргардида мебошад. 

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї консенсуалї 

мебошад, вале консенсуалї будани шартномаи мазкур бо баќайдгирии 

давлатї алоќаи ногусастанї дорад. Дар њуќуќи маданї шартномањо вобаста 

ба лањазаи пайдоиши муносибати тарафњо ба консенсулї (consensus – созиш) 

ва реалї («res»– ашё) таснифбандї мешаванд. 

Мутобиќи нуктаи назари Ќ.Ш. Ќурбонов ва И.Ѓ. Ѓаффорзода «агар 

барои бастани шартнома танњо ба созиш омадани тарафњо оид ба шартњои 

муњимми он кифоя бошад, шартнома консенсуалї мебошад. Шартномаи 

консенсулї гурўњи зиёдеро ташкил медињанд (хариду фурўш, иљора, пудрат 

ва ѓ)» [60, с. 449-150]. 

Доир ба хусусияти консенсуалї доштани шартномаи мазкур дар байни 

муњаќќиќон андешаи яксон љой надорад. Масалан, Б.Л. Хаскелберг ва В.В. 

Ровний чунин мепиндоранд, ки «ин шартнома ба гурўњи махсуси 

шартномањо, ки бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд, људо карда шавад». 

Ба андешаи муаллифони мазкур «аз шартномањои консенсуалї онњо вобаста 

ба зарурати баќайдгирии давлатии созиши тарафњо ва аз шартномањои 

реалї вобаста ба мављуд набудани амал оид ба додани мол  фарќ мекунанд. 

Ба ибораи дигар, барои бастани шартномаи консенсуалї созиши тарафњо 

кифоя аст ва дар шартномаи реалї бошад, на танњо созиши тарафњо, балки 

гузариши (додани) мол муњим аст, барои шартномањое, ки баќайдгирии 

давлатї талаб менамоянд, созиши тарафњо ва баќайдгирии давлатї њатмї 

аст» [95, с. 55]. 
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Е.М. Чикобава дар маќолаи худ бахшида ба омўзиши хусусиятњои 

шартномаи хариду фурўш онро баќайдгирифташаванда меномад [167, с. 19]. 

Тавре мушоњида намудем, дар байни муаллифон доир ба ин масъала то 

њол бањс идома дошта, њатто баъзењо мафњумњои љадидро дар мавриди 

табиати њуќуќии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї баён 

менамоянд. 

Ҳамзамон, дар мавриди баррасишаванда хусусияти консенсуалӣ 

будани он бо талаботи муқаррароти қонунгузорӣ оид ба шакли шартнома, 

инчунин ба зарурати ҳатмии бақайдгирии давлатии гузариши ҳуқуқи 

моликиятӣ ба манзили истиқоматӣ алоқаи ногусастанӣ дорад. Аз ин рӯ, ба 

созиш омадани тарафҳо оид ба ҳамаи шартҳои муҳимми шартнома, худ аз 

худ барои даст овардани ҳуқуқи моликият ба харидор кифоягӣ намекунад. 

Ҳамчунин, барои аҳаммияти ҳуқуқӣ доштани шартнома риоя намудани 

шакли муқаррарнамудаи қонун – хаттӣ бо тасдиқи ҳатмии нотариалӣ ва 

минбаъд бақайдгирии давлатӣ зарур аст, ки бе инҳо гузариши ҳуқуқи 

моликият наметавонад эътиборнок ҳисобида шавад. Яъне дар ин љо дар 

баробари созиш вобаста ба њама шартњои муњимми шартнома (шакли 

ирода), зарурат ба баќайдгирии он (шакли ќонунї) талаб карда мешавад.  

Аз тањлили адабиёти њуќуќї ва ќонунгузории мадании ЉТ ба чунин 

натиља расидан муњим аст, ки шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї бо дарназардошти консенсуалї будан, танњо бо риояи шакли 

шартнома ва баъди ба ќайди давлатї гирифтани он басташуда эътироф 

мегардад. Расмиёти баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї бо Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу 

мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он»  аз 20 марти соли 2008 анљом дода 

мешавад.  

Баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва ањдњои марбути он 

яке аз талаботњои њатмии ќонунгузории маданї мебошад, ки мањз ба 

василаи ин раванд муомилоти объектњои молу мулки ѓайриманќул ќувваи 

ќонунї мегиранд. 
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Ќобили зикр аст, дар амалияи бастани шартнома, худи номи 

«шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї»  истифода гардида, дар 

баъзе њолатњо бо номњои намудњои манзили истиќоматї низ мавриди 

истифода ќарор мегирад. Ба фарзи мисол «шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї» «шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї» ва ё 

«хариду фурўши квартира». 

Бояд ќайд намуд, ки шарти муњимми њама шарномањои њуќуќи маданї 

мавзуи он мебошад. Хусусияти асосие, ки имконият медињад шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматиро аз дигар шартномањо људо  ва фарќ 

намуд, ин мавзуи он – манзили истиќоматї мебошад. «Фурўши хонањои 

истиќоматї, ки яке аз молу мулки ѓайриманќул ба њисоб меравад, баъзе 

хусусиятњои худро дорад. Пеш аз њама, ин хусусият ба таъиноти ин мол 

вобаста мебошад. Таъиноти ин молу мулки ѓайриманќул ќонеъ гардонидани 

талаботи шањрвандон ба манзил аст» [103, с. 53]. 

Манзили истиќоматї объекти њуќуќи манзил ва њуќуќи маданї буда, 

дар ин замина яке аз асосҳои муҳим барои ба даст овардани њуќуќи 

моликият ба манзили истиќоматї, маҳз шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї мебошад. Мавзуи шартномаи мазкур унсури муњим буда, 

имконият медињад, ки ин шартнома аз соири намудњои шартномаи хариду 

фурўш тафовутгузорӣ карда шавад. 

Бо муқаррароти ќонунгузории маданї нарх метавонад њамчун шарти 

муњимми шартнома пазируфта шавад. Рољеъ ба ин масъала дар адабиёти 

ватанї низ чунин ибрози андеша шудааст: «Доираи шартњои муњим аз 

хусусиятњои хоси шартномаи мушаххас вобастагї дорад. Масалан, нарх дар 

шартномаи хариду фурўши бино, иншоот, манзил ё дигар молумулки 

ѓайриманќул шарти муњим њисоб мешавад, њарчанд барои шартномаи 

хариду фурўши одї нарх шарти муњим њисоб намешавад» [102, с. 333]. 

Ќайд кардан бо маврид аст, ки нарх дар шартномаи хариду фурўш 

танњо дар њолате шарти асосї шуда метавонад, ки бевосита дар ќонун 

муайян шуда бошад ва дар ѓайри ин сурат нарх њамчун шарти муќаррарї 

дар шартнома баромад мекунад. 
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Масъалаи суроѓа, масоњат, њудуд, табаќа, сифат ва таъмири манзили 

истиќоматї нархи муомиларо муайян менамояд. Ин масъалањо бояд миёни 

тарафњо бо диќќат мавриди баррасї ќарор гирад, то њар ду тараф ба 

маълумоти дуруст дастрасї пайдо намуда, шартнома ба дурустї бозтоб 

ёбад. 

Мувофиќи м. 611 Кодекси мадании ЉТ шартномаи хариду фурўши 

молу мулки  ѓайриманќул бояд нархи ин молу мулкро пешбинї намояд. 

Њангоми дар шартнома мављуд набудани нархи молу мулки  ѓайриманќуле, 

ки аз љониби тарафњо дар шакли хаттї мувофиќа шудааст, шартномаи 

хариду фурўши он басташуда њисоб намеёбад [5]. Аз ин муќаррароти меъёри 

ќонунгузорї чунин матлаб ба вуљуд меояд, ки созишнома оид ба нархи молу 

мулки ѓайриманќул шарти муњимми шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї ба шумор меравад. Яъне, тибќи ќонунгузорї талабот оид ба 

нарх муњим буда, созиши дахлдори тарафњо дар бораи нархи манзили 

истиќоматии фурўхташаванда бояд њамчун унсури њатмии таркибии 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї сабт шавад. Инчунин, 

масъалаи суроѓа, масоњат, њудуд, табаќа, сифат ва таъмири манзили 

истиќоматї ба муайян намудани нархи муомила бевосита таъсир 

мерасонанд. Ин масълањо бояд миёни тарафњо бо диќќат мавриди баррасї 

ќарор гирад, то њар ду тараф ба маълумоти дуруст дастрасї пайдо намуда, 

масъалаҳо дар шартнома ба дурустї бозтоб ёбанд. 

Тарафњои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї фурўшанда 

(молик ё дигар шахси ваколатдор) ва харидор мебошанд.  Мушаххасоти 

даќиќи фурўшанда ва харидор ба унвони тарафњои шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї бояд дар шартнома дарҷ карда шаванд. 

Хусусияти дигари шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї дар  

шакли он таҷассум меёбад, ки он дар шакли хаттї бо роњи тартиб додани як 

њуљљате, ки тарафњо имзо мекунанд, баста мешавад. Мувофиќи м. 607 КМ 

ЉТ њатман бояд ба тариќаи нотариалї тасдиќ карда шавад. 

Илова бар риояи шартњои шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї њамзамон њангоми бастани шартномаи мазкур фурўшанда ва 



53 

харидор уњдадор мебошанд, ки дар нотариуси давлатї барои имзои 

шартнома ва тасдиќи он њозир шаванд. 

Мутобиќи ќ. 2 м. 607 КМ ЉТ риоя накардани шакли шартномаи хариду 

фурўши  молу мулки  ѓайриманќул боиси беэътибории он мегардад. 

Ба таври куллї, шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

паймоне мебошад миёни фурўшанда ва харидор, ки бо имзои тарафњои 

муомила дар нотариуси давлатї расмиёти њуќуќї мегирад. 

Њамин тариќ, дар асоси тањлили гузаронидашуда ва бо такя ба 

натиҷаҳои таҳлили меъёрҳои қонунгузории маданӣ, нуктаҳои доктринаи 

илмӣ ва маводи амалияи ҳуқуқтатбиқкунӣ чунин мафҳуми шартномаи 

мадди назарро ироа менамоем: «Тибќи шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї фурўшанда (молик ё шахси дигари ваколатдор) уњдадор 

мешавад манзили истиќоматии барои зисти доимї мувофиќ ва тибќи 

тартиби муќарраршуда баќайдгирифташударо ба моликияти харидор бо 

шарту нархи мувофиќашуда супорад ва харидор уњдадор мешавад, ки 

манзили истиќоматиро мувофиќи санади супоридан ќабул намуда, маблаѓи 

онро пардохт намояд».  

Њамин тавр, баррасии умумии масъала нишон дод, ки шартномаи 

хариду фурўши бинои истиќоматї як зернамуди шартномаи хариду фурўши 

молу мулки ѓайриманќул ва њамзамон зернамуди шартномаи умумии хариду 

фурўш мањсуб мешавад. Бинобар ин, мувофиќи ќ. 5 м. 488 КМ ЉТ тартиби 

бастан ва њуќуќу уњдадорињои тарафњои шартномаи хариду фурўши бинои 

истиќоматиро Кодекси маданї (боби 29) ва дигар ќонунњо муќаррар 

менамоянд ва ќисматњое, ки мавриди танзими њуќуќї ќарор нагирифтаанд, 

нисбат ба онњо ќоидањои умумии шартномаи хариду фурўш татбиќ 

мегарданд. 

Хусусиятњои шартномаи хариду фурўши бинои истиќоматї дар КМ ЉТ 

пешбинї шудааст, дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ё 

ќисми он, ки дар онњо шахсоне зиндагї мекунанд, ки мутобиќи ќонун њуќуќи 

истифодаи ин манзили истиќоматиро баъди аз љониби харидор ба даст 
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овардани он нигоњ медоранд, номгўйи ин шахсон бо зикри њуќуќњои онњо 

барои истифодаи манзили истиќоматии фурўхташуда мебошад. 

Маќсади асосии шартномаи мазкур супоридани объект аз як тараф ба 

тарафи дигар мебошад. Яке аз шаклњои ихтиёрдории молу мулк додани он 

мебошад. Шахсе, ки молу мулкро медињад бояд молики он бошад ва дар 

умум тамоми ваколатњои ихтиёрдории молу мулкашро дошта бошад.  

Вижагии асосии танзими самараноки њуќуќї ин равшан намудани 

хусусиятњои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ва таъмини 

танзими мувофиќ бо ёрии ќоидаи махсус мебошад, ки тадбиќи ќоидањои 

умумии дахлдори хариду фурўшро истисно мекунад [80, с. 50]. 

Њаќиќатан, бастани шартномаи хариди фурўши манзили истиќоматї 

тибќи ќонунгузорї ва бо дарназардошти муроот намудани шартњои 

шартнома ва хусусиятҳои он барои тарафњо аз чанбањои фоидаовар чун 

пешгирї аз њар гуна ихтилофњо ва мушкилињои эњтимолї, ҷилавгирї аз 

пешнињоди даъво дар маќомоти судї, сарфи маблаѓ ва ваќти зиёдатї, ба 

њадди аќал расонидан ё пешгирї намудани зарару зиёни эњтимолї ва рафъи 

якдигарнофањмї миёни тарафњо бархурдор мебошад.  

Дар нитаљаи тањлил ва баррасии зербоби мазкур ба чунин хулосањо 

омадан мумкин аст: 

1. Дар ќонунгузорї мафњуми расмии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї дода нашудааст. Вале дар илм кўшишњои зиёди 

пешнињоди мафњуми мазкур љой дорад. Њамзамон дар амалия зимни 

бастани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї дар ќисми тасвияи 

мафњум ва мавзуи он, дар амалияи судї зимни бањсњо, инчунин дар љараёни 

таълимї зарурати муайянкунии мафњуми мазкур пеш меояд. Аз ин рў, 

њолатњои мазкурро ба инобат гирифта, мо пешнињод дорем, ки мафњуми 

расмии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї дар КМ ЉТ 

пешбинї карда шавад. Бешак, он ањаммияти на танњо назарї, балки амалї 

низ дорад. 
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2. Мафњуми шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматиро метавон 

чунин арзёбї намуд: тибќи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

фурўшанда (молик ё шахси дигари ваколатдор) уњдадор мешавад манзили 

истиќоматии барои зисти доимї мувофиќ ва тибќи тартиби муќарраршуда 

баќайдгирифташударо ба моликияти харидор бо шарту нархи 

мувофиќашуда супорад ва харидор уњдадор мешавад, ки манзили 

истиќоматиро мувофиќи санади супоридан ќабул намуда, маблаѓи онро 

пардохт намояд.  

3. Шартномаи хариду  фурўши манзили истиќоматї дутарафа, ба 

ибораи дигар мутаќобила, синаллагматикї, яъне њар ду тараф дорои њуќуќ 

ва уњдадорињои муайян мебошад, ки њуќуќи як тараф ба сифати уњдадории 

тарафи дигар ва уњдадории тарафи дигар ба сифати њуќуќи ин тараф 

баромад мекунад. Яъне, њар ду тарафи шартнома дар ќиболи њамдигар 

њуќуќу уњдадорињои мутаќобила доранд. 

4. Аз мафњуми пешнињодшуда хусусиятњои зерини шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматиро нишон додан мумкин аст: 

– шартномаи хариду  фурўши манзили истиќоматї дутарафа, мебошад, 

яъне њар ду тараф дорои њуќуќ ва уњдадорињои муайян мебошанд, ки њуќуќи 

як тараф ба сифати уњдадории тарафи дигар ва уњдадории тарафи дигар ба 

сифати њуќуќи ин тараф баромад мекунад. Яъне њар ду тарафи шартнома 

дар ќиболи њамдигар њуќуќу уњдадорињои мутаќобила доранд; 

– шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї шартномаи музднок 

мебошад. Иљрои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ин аз 

тарафи фурўшанда додани манзили истиќоматї ба харидор ва аз тарафи 

харидор ба фурўшанда додани маблаѓи пулии дар шартномаи 

муќарраргардида мебошад; 

– шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї консенсуалї 

мебошад, вале консенсуалї будани шартномаи мазкур (шакли ирода) бо 

баќайдгирии давлатї (шакли ќонунї) алоќаи ногусастанї дорад. 

Баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва ањдњои марбути он яке 

аз талаботњои њатмии ќонунгузории маданї мебошад, ки мањз ба василаи ин 
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раванд муомилоти объектњои молу мулки ѓайриманќул ќувваи ќонунї 

мегирад; 

– шартнома танњо нисбати объекте баста мешавад, ки ба талаботи

њуќуќї нисбат ба манзили истиќоматї љавобгў буда, њуќуќи моликият ба он 

ба таври њатмї ба ќайди давлатї гирифта мешавад. Яъне манзили 

истиќоматї мавзуи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї буда, 

дорои хусусияти асосие мебошад, ки онро аз соири шартномањои њуќуќи 

маданї тафовут мегузорад; 

– хусусияти иловагии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї

бо дарназардошти КМ ЉТ дар он аст, ки шарти муњимми шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї ё ќисми он, ки дар онњо шахсоне зиндагї 

мекунанд, ки мутобиќи ќонун њуќуќи истифодаи ин манзили истиќоматиро 

баъди аз љониби харидор ба даст овардани он нигоњ медоранд, номгўйи ин 

шахсон бо зикри њуќуќњои онњо барои истифодаи манзили истиќоматии 

фурўхташуда мебошад. 
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БОБИ 2. УНСУРЊОИ  ШАРТНОМАИ ХАРИДУ ФУРЎШИ МАНЗИЛИ 

ИСТИЌОМАТЇ 

2.1. Мавзуи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї. Хариду 

фурўши њисса дар њуќуќи моликияти умумї ба манзили истиќоматї 

Дар њуќуќи маданї мавзуи шартнома ба њайси унсури марказї баромад 

менамояд. Њар як шартнома фарогирандаи мавзуи танзимнамої буда, 

тавассути ин унсур аз шартномањои дигар фарќ карда мешавад. Дар њамин 

замина, М.М. Соњибзода иброз менамояд, ки «мустаќилияти њама гуна 

шартномањо дар њуќуќи гражданї, пеш аз њама, аз мавзуи (предмети) он 

вобаста аст. Илова бар ин, мавзуи шартнома ифодагари мустаќилияти он 

аст. Бинобар њамин, муќаррар гардидани мавзуи шартнома дар ин соња 

ањаммияти муњим дорад» [183, с. 87]. 

Аз ин лињоз, муайян намудани мавзуи шартнома муњим арзёбї 

мегардад, чунки мањз мавзуи шартнома абзори зурурї барои тафовутгузорї 

ва мустаќилияти шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї аз дигар 

намуди шартномањои хариду фурўш дар њуќуќи маданї мебошад.  

Шартнома њамон лањзае басташуда њисобида мешавад, агар тарафњо аз 

рўйи њамаи шартњои муњимми шартнома ба созиш омада бошанд. Дар 

замони муосир вобаста ба низом ва мураттабсозии шартњои шартнома 

андешањои мухталиф вуљуд доранд. Одатан дар илми њуќуќи маданї 

таснифоти маъмуле љой дорад, ки барои ќонеъ намудани устувории 

муомилоти маданї хидмат менамояд. Ба андешаи О.С. Иоффе «шартњои 

мухталифе, ки дар амалияи муќаррар кардани уњдадорињои шартномавї 

маълуманд, мумкин аст, онњоро бо фарогирии ањаммияти њуќуќияшон ба се 

гурўњи асосї људо намуд: муњим, муќаррарї, ногоњонї» [49, с. 34].  

Шартњои муњим ва ё њатмии шартнома гуфта, он шартњоеро меноманд, 

ки бидуни ноилшавии тарафњо ба онњо, басташуда эътироф намудани 

шартнома ѓайриимкон аст [101, с. 421]. 

П.З. Мирзозода ва Я.Б. Њакимов бар он назаранд, ки «шарт оид ба 

мавзуъ иљрои предметро фардї мегардонад ва дар ќонунгузории маданї ба 

шартњои муњимми њама гуна шартномаи маданї мансуб аст. Дар сурати дар 
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шартнома набудани мавзуи он, шартнома басташуда њисобида намешавад» 

[147, с. 134]. 

Шартњои муњимми њама гуна шартнома шартњое мебошанд, ки вобаста 

ба онњо созиши тарафњои шартнома муњим арзёбї мегардад, то ки 

шартнома басташуда њисобида шавад. Агар тарафњо вобаста ба яке аз 

шартњои муњимми шартнома ба созиш наоянд, шартнома аз лињози њуќуќї 

басташуда пазируфта намешавад, яъне чунин шартнома барои тарафњо ягон 

оќибати њуќуќиро ба вуљуд намеорад. Мувофиќи ќ. 2 м. 498 КМ ЉТ 

шартнома басташуда дониста мешавад, агар байни тарафњо мувофиќи 

шакле, ки дар њолатњои дахлдор талаб карда мешавад, аз рўйи њамаи 

шартњои муњимми шартнома созиш ба вуљуд омада бошад [5]. Танњо ин 

шартњое, мебошанд, ки ќонунгузорї барои ба вуљуд омадани уњдадорињои 

муайяни шартномавї лозим ва кофї медонад.  

 Мувофиќи ќ. 3, м. 498 КМ ЉТ мавзуи шартнома яке аз шартњои 

муњимми шартномањоро ташкил медињад. Барои басташуда эътироф 

намудани шартномањо мавзуи шартнома яке аз унсури њатмї ва асосї 

мањсуб мешавад.  Дар сурати мављуд набудани нишондодњои сарењ оид ба 

мавзуъ иљрои шартнома имконнопазир гардида, шартнома маънои худро 

гум мекунад ва бинобар ин бастанашуда њисоб мешавад. То кунун дар 

ќонунгузорї мафњуми расмии мавзуи шартнома муайян нагардидааст.   

Дар зери мавзуи шартнома, номи мавзуи шартнома, њамчунин 

хосиятњое, ки метавонад мавзуи шартномаро муайян намояд, масалан 

тавсифи миќдорї ва сифати он фањмида мешавад [40, с. 874]. Предмети 

(мавзуи) шартнома он муносибати асосии тарафњое мебошад, ки аз љониби 

шартномаи мазкур ба танзим дароварда шуда, бањри ноил шудан ба он, 

тарафњо ба муносибати шартномавї дохил мешаванд [101, с. 422]. 

Дар ин асно ќайд кардан ба маврид аст, ки дар назарияи њуќуќи маданї 

то њол андешањои гуногун вобаста ба мавзуи шартнома вуљуд доранд. Дар 

адабиёти њуќуќи маданї перомуни мавзуи шартнома ва объекти шартнома 

аз љониби мутахассисони соња ба таври гуногун назарпартозї шудааст. 

Масалан, Ќ.Ш. Ќурбонов ва И.Ѓ. Ѓаффорзода дар робита ба ин масъала 
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ибрози назари зайл доранд: «Дар ќонунгузорї, амалияи њуќуќї ва дар илми 

њуќуќ бисёр ваќт оид ба мавзуъ (предмет) ва объектњои муносибатњои 

њуќуќии гражданї дар алоњидагї сухан меравад. Байни ин ду категория дар 

њаќиќат тафовут гузаронидан мумкин аст» [60, с. 159]. 

Ба андешаи М.М. Соњибзода «мавзуи шартнома бо объекти он ягона 

буда, ин ду падида бояд як чиз фањмида шаванд. Ин њолат аз мазмуни 

ќонунгузории маданї бармеояд. Чунончи, м. 626 КГ ЉТ «объекти иљора» 

ном дорад, на мавзуи иљора» [83, с. 116].  

Дар њамнавої бо андешањои болозикр, ибрози назар менамоем, ки 

мавзуи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ва объекти 

шартномаи хариди фурўши манзили истиќоматї муодили якдигар буда, 

якдигарро ифода менамоянд (њарчанд онњоро људо кардан мумкин аст, 

ончуноне ки ќонунгузор дар КМ ЉТ баъзан кардааст, вале мо дар иртибот 

бо мавзуи тањќикот зарурарти онро намебинем). Аз худи номи «шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї»  бармеояд, ки сухан дар бораи 

муомилаи объекти мушаххас – манзили истиќоматї меравад. 

Њамзамон, аз номи м. 610 КМ ЉТ «Муайян намудани мавзуи 

шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул»  бармеояд, ки дар 

шартномаи хариду фурўши объектњои молу мулки ѓайриманќул, аз љумла 

манзили истиќоматие, ки мавриди муомилаи хариду фурўш ќарор мегирад 

ба сифати мавзуи шартномаи шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї баромад менамояд. 

Дар фарќият аз дигар объектњои њуќуќи маданї манзили истиќоматї 

объекти ду соњаи њуќуќ – њуќуќи маданї ва њуќуќи манзил мебошад [110, с. 

113]. Муносибатњое, ки миёни иштирокчиёни муомилоти маданї ба вуљуд 

меоянд, метавонанд ба манзили истиќоматї низ тааллуќ дошта бошанд. Ин 

муносибатњо, њамзамон бо меъёрњои њуќуќи маданї ва њуќуќи манзил ба 

танзим дароварда мешаванд, чунки молу мулки ѓайриманќул яке аз 

объектњои муњимми њуќуќи маданї шинохта шудаанд ва манзили 

истиќоматї яке аз объектњои пањнгардида ва серистеъмоли молу мулки 

ѓайриманќул њисобида мешавад. 
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Манзили истиќоматї объекти њуќуќи манзил ва њуќуќи маданї буда, 

яке аз василаи асосие, ки субъект њуќуќи моликияти нисбат ба манзили 

истиќоматї пайдо менамояд, ин шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї мебошад. Мавзуи шартномаи хариду фурӯш яке аз унсурҳои 

асосӣ буда, вижагӣ ва хусусиятҳои танзими ҳуқуқии намуди дахлдори  

муносибатҳои ҳуқуқии уҳдадориро муайян мекунад. Дар доираи шартномаи 

хариду фурӯши манзили истиқоматӣ ба сифати мавзуъ объекти мушаххаси 

фонди манзил баромад мекунад, ки дорои маҷмуи аломатҳои фардӣ 

мебошад, ки имкон фароҳам месозад, ки ба таври дақиқ он аз дигар 

намудҳои молу мулки ғайриманқул фарқ карда шавад. 

Дар доктринаи њуќуќї мафњуми манзили истиќоматї гуногун тавзењ 

ёфта, олимони сершумор дар ин масъала ибрози андеша намудаанд.  

Масалан, И.Л. Корнеева ќайд мекунад, ки мафњуми «манзили истиќоматї»  

ба се маъно истифода мегардад: њамчун мафњуми умумї, ки њама намуди 

манзили истиќоматиро дарбар мегирад (хона дар бинои бисёрхонагї, 

њуљрањо, хонаи истиќоматї); њамчун ќисми хонаи истиќоматї (хона дар 

бинои бисёрхонагї, њуљраи хона дар бинои бисёрхонагї); њамчун 

категорияи илмї (дар баробари хонаи истиќоматї) [52, с. 47]. 

Гурўњи дигари муњаќќиќон ќайд менамоянд, ки «манзили истиќоматї 

биное мебошад, ки барои истиќомати доимии инсонњо мувофиќ аст» [46, с. 

13]. 

В.Н. Литовкин бар он назар аст, ки «хонаи истиќоматї, манзили 

истиќоматї ва манзилро мафњуми ягонаи «манзил» бо њам муттањид 

мегардонад. Бояд њамаи онњо ба вазифаи истиќомати доимї љавобгў 

бошанд» [62, с. 5-6]. 

Манзили истиќоматї њамчун объекти муносибатњои њуќуќи маданї ва 

њуќуќи манзил мувофиќи ќонунгузории амалкунандаи маданї ва манзили 

ЉТ дорои намудњои гуногун мебошад. То ќабули Кодекси нави манзил 

мафњум ва намудњои манзили истиќоматї дар ќонунгузорї муќаррар 

нашуда буданд. Дар Кодекси нави манзили ЉТ мафњум, намуд ва аломатњои 

манзили истиќоматї муќаррар шудаанд.  
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Мафњуми манзили истиќоматї мафњуми бунёдї ва калидии њуќуќи 

манзил мебошад. Дар ќонунгузорї мафњуми расмии манзили истиќоматї 

муќаррар шудааст, ки дар худ аломатњои мазкурро таљассум намудааст.  

Манзили истиќоматї дар баробари аломати барои истиќомати доимї 

мувофиќ будан, бояд дорои ин вижагї њамчун аломати иловагиро низ дошта 

бошад, зеро дар якљоягї ин аломатњо метавонанд аломатњои асосии 

манзили истиќоматиро ташкил кунанд. Агар яке аз ин аломатњоро дарназар 

нагирем дар тафовут гузоштани манзили истиќоматї аз ѓайриистиќоматї ба 

мушкилї мувољењ мешавем.  

Дар асл, манзили истиќоматї ба зумраи объектњои мураккаб мансуб 

аст, яъне аз ашёњое ба вуљуд меояд, ки бо таври сунъї аз ќимсњои бо њам 

алоќаманд сохта шудааст [96, с. 76]. 

Ќонунгузории манзил ќоидањои махсуси муносибатњоеро танзим 

менамояд, ки њангоми истифодаи манзили истиќоматї дар биноњои 

бисёрхонагї ба вуљуд меоянд. Масалан, талаботи иловагии манзили 

истиќоматї ба ќайд гирифтани он њамчун манзил дар маќомоти дахлдори 

давлатї мебошад. Айни њол чунин маќомот дар ЉТ КВД «Баќайдгирии молу 

мулки ѓайри манќул»  мебошад. 

Дар адабиёти њуќуќї бисёр зикр гардидааст, ки ду аломати нахуст – 

вижагии молу мулки ѓайриманќул ва дар алоњидагї будан ба љуз аз манзили 

истиќоматї ба дигар биноњо низ хос мебошанд [129, с. 88], [146, с. 44]. Дар 

пайравї ба ин нукта Ф.С. Сулаймонов ќайд менамояд, ки хусусияти асосии 

шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул дар объекти шартнома 

мебошад, ки ба сифати он њамеша ашёи ѓайриманќул баромад менамояд. Ба 

сифати ин гуна ашё бино, иншоот, хона, сохтмони нотамом ва дигар ашёњо, 

ки бо замин алоќамандии зич дошта, љойивазкунии онњо бе таъсир ба 

моњияти истифодаи минбаъда номумкин мебошад, эътироф карда мешавад 

[100, с. 40]. 

Таваљљуњ намудан ба хусусиятњо ва аломатњое, ки манзили 

истиќоматиро аз дигар намуди молу мулки ѓайриманќул, бавижа аз биноњои 

ѓайриистиќоматї тафовут мегузорад, муњим арзёбї мегардад. 
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Ба аќидаи И.А. Дроздов, вижагии сеюм – барои истиќомати доимї 

мувофиќ будан имконият медињад, ки манзили истиќоматиро аз 

ѓайриистиќоматї фарќ намуд [126, с. 14]. И.Л. Корнеева моњияти  аломати 

«барои истиќомати доимї муносиб»-ро ошкор намуда, хотирнишон 

менамояд, ки манзили истиќоматї бояд талаботњои зерро дошта бошад: 

санитарї, зиддисўхторї, шањрсозї ва техникї [51, с. 47]. 

 Гурўњи дигари олимон ќайд менамоянд, ки мањаки људо намудани 

манзил ба истиќоматї ва ѓайриистиќоматї бояд аломати дигар – барои 

истиќомати доимии шањрвандон пешбинї шуда бошад, баромад намояд 

[142], [114, с. 43]. 

Маълум мегардад, ки дар адабиёти њуќуќї доир ба аломатњои 

фарќкунандаи манзили истиќоматї аз бинои ѓайриистиќоматї андешањои 

яксон вуљуд надоранд. 

Дар КМз ЉТ пешбинї мегардад, ки манзили истиќоматї барои 

истиќомати доимии шањрвандон пешбинї мешавад. Яъне, манзил бояд ба 

чунин сифати њатмї љавобгў бошад ва дорои вижагии људогона ё дар 

алоњидагї ќарор доштанро низ дошта бошад. Аломати манзили истиќоматї 

– барои истиќомати доимї мувофиќ буданро бевосита ќонунгузории манзил 

пешбинї накардааст, вале дар мафњуми муайяннамудаи ќонунгузор 

пешбинї шудааст, ки манзили истиќоматї бояд ба ќоидаю меъёрњои 

санитарию гигиенї, техникї, экологї, меъморию шањрсозї, зидди сўхтор ва 

ба талаботи дигари пешбининамудаи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон 

љавобгў бошад. Ин муќаррароти ќонунгузорї вижагии барои зиндагии 

доимї мувофиќу муносибро ифода менамояд. Њадафи асосии ин аломатњо 

вайрон накардани њуќуќ ва манфиатњои ќонунии дигар шањрвандоне, ки 

ќонунан дар манзили истиќоматияшон зиндагї мекунанд, мебошад.  

Аз тањлили аломатњои манзили истиќоматї, ки дар зербоби 1.1 сурат 

гирифтааст, бармеояд, ки барои манзили истиќоматї ба сифати мавзуи 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї баромад намояд, бояд 

фарогири аломатњои зикршуда бошад ва бо муљиби аломатњои сеюм ва 

чањорум бевосита бино хусусиятњои манзили истиќоматиро касб менамояд.   
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Дар ќонунгузории мадании ЉТ вобаста ба мафњум, аломат, таъинот ва 

сифати манзили истиќоматї меъёри мушаххас пешбинї нагардидааст ва ин 

масъаларо ќонунгузории манзил дар Тољикистон танзим мекунад, ки бояд 

дорои аломатњои ќайдшуда, бавижа дар алоњида ќарор доштани манзили 

истиќоматї, молу мулки ѓайриманќул буда, барои истиќомати доимї 

мувофиќ бошад ва аз нигоњи функсионалї барои истиќомати доимї 

пешбинї гардад. 

Дар асоси м. 8 КМз ЉТ чунин намудњои манзили истиќоматї љой 

доранд: 

1) Хонаи истиќоматї, ќисми хонаи истиќоматї; 

2) Хона дар бинои бисёрхонагї, ќисми хона; 

3) Њуљра. 

Хонаи истиќоматї (минбаъд – манзил) – бинои инфиродии муайяне, ки 

аз њуљрањо, инчунин иморату ќисматњои истифодабарии ёрирасон иборат 

буда, барои ќонеъ гардондани эњтиёљоти маишї ва эњтиёљоти дигари 

шањрвандон вобаста ба истиќомати онњо дар бинои мазкур пешбинї 

шудааст (ќ.3. м. 4 КМз ЉТ). 

Тибќи талаботи ќонунгузорї хонаи истиќоматї аз лањзаи ба анљом 

расидани сохтмон ва аз љониби комиссияи ќабул барои истифода ќабул 

карда шуда, бањисобгирии фонди манзил аз љониби маќомоти иљроияи 

мањаллии њокимияти давлатї ва маќомоти худидоракунии шањрак ва дењот 

бо тартиби муќаррарнамудаи Њукумати Љумњурии Тољикистон амалї шуда, 

аз љониби маќомоти ваколатдори соња (КВД «Баќайдгирии молу мулки 

ѓайри манќул») бо тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузорї њамчун манзили 

истиќоматї ба ќайди давлатї гирифта шуда, шиносномаи техникии манзили 

истиќоматї ба соњибхона дода мешавад. Тибќи м. 290 КМ ЉТ њуќуќи 

моликият ба бино, иншоот ва дигар молу мулки ѓайриманќули аз нав 

бунёдшаванда, ки бояд аз ќайди давлатї гузарад, аз лањзаи чунин 

баќайдгирї ба миён меояд. Баъди пайдо гардидани њуќуќи моликияти ба 

манзили истиќоматї ва намудњои он молик метавонад манзили 
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истиќоматияшро ихтиёрдорї намояд, дар ин њолат манзили истиќоматї 

метавонад мавзуи шартномаи хариду фурўш бошад. 

Дар асно, оид ба хонаи истиқоматӣ ва вазъи ҳуқуқии замине, ки 

мансуби он мебошад бояд таваҷҷуҳ намоем, зеро бо вуҷуди алоқаи 

ногусастанӣ доштани бино бо замин, вале табиати ҳуқуқии онҳо комилан 

мухталиф мебошад. Хонаи истиқоматӣ метавонад мавзуи шартноми хариду 

фурӯш бошад, аммо замини наздиҳавлигӣ наметавонад.  

Бинобар сабабе, ки замин моликияти истисноии давлат дар ЉТ эътироф 

шудааст, њангоми хариду фурўши хонаи истиќоматї њуќуќи истифодабарии 

ќитъаи замине, ки хона дар он љойгир аст, аз фурўшанда ба харидор 

мегузарад. Дар адабиёти њуќуќї ба маврид зикр шудааст, ки азбаски 

манзили истиқоматӣ молу мулки ғайриманқул мебошад, бо гузариши 

ҳуқуқи моликият ба хонаи истиқоматӣ ҳамзамон  ҳуқуқ ба он қитъаи замин, 

ки дар он ҷойгир аст ва барои истифодаи он зарур аст,  мегузарад [140, с.9]. 

Масъалаи ишорашударо метавон дар таљрибаи судии Иттињоди 

Шуравї мушоњида намуд. Масалан, дар ќарори Пленуми Суди Олии 

ИЉШС аз 27 августи соли 1980 зикр шудааст, ки ашёи мансуб ашёе эътироф 

мешавад, ки барои хидмат кардан ба ашёи асосї муайян гардида, бо маќсади 

умумии хољагии он алоќаманд аст. 

Дар адабиёти њуќуќї ќайд мешавад, ки гузариши њуќуќи истифодаи 

ќитъаи замин – ин гузариши як объект аз як субъект ба субъекти дигар 

набуда, балки фароњам овардани шароит ба соњибмулки нави ашёи 

ѓайриманќул вобаста ба истифодаи дахлдори ќитъаи замин, ки ин ашёи 

ѓайриманќул дар он ќарор дорад, мебошад [100, с. 41]. 

Дар асоси ќ.1 м. 27 Кодекси замини ЉТ «њангоми ба шахси дигар 

гузаштани њуќуќи моликият ба бино (иморат, иншоот) њуќуќи истифодаи 

ќисмати ќитъаи замин, ки ин бино (иморат, иншоот) дар он ќарор дорад, 

њамчунин ќисми њамшафати он ќитъаи замине, ки барои хизматрасонии ин 

бино (иморат, иншоот) дар доираи меъёрњои муќарраргардида зарур аст, ба 

шахси ин бино (иморат, иншоот)-ро харида бемузд мегузарад» [4]. 
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Њамзамон, аз моњияти м. 609 КМ ЉТ бармеояд, ки мутобиќи шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї дар баробари ба харидор гузаштани 

њуќуќи моликият ба манзили истиќоматї, њамзамон њуќуќи истифодаи 

ќитъаи замине, ки дар он манзили истиќоматї љойгир аст, низ мегузарад. 

Тањлили ќонунгузории кишвар гувоњї медињад, ки молики нави хонаи 

истиќоматї њуќуќи истифодаи ќитъаи замини наздињавлигиро низ пайдо 

намуда, ба дигар молу мулки берун аз бино воќеъбуда ва биноњои ёрирасон 

њуќуќи моликиятї низ пайдо менамояд.  

Аз андешањои болозикр бармеояд, ки хонаи истиќоматї ин ашёи асосие 

мебошад, ки барои зиндагии доимї пешбинї шуда, дигар биноњои ёрирасон, 

ки мањз бо он алоќаманданд, љузъи таркибии хонаи истиќоматиро ташкил 

мекунанд. Биноњои дигар, ки барои ќонеъ намудани эњтиёљоти рўзгор дар 

замини барои сохтмони  хонаи истиќоматї људошуда сохта шудаанд, 

объекти мустаќили њуќуќи моликият шуда наметавонанд. Ин масъала дар 

дар б. 9 ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ «Дар бораи баъзе масъалањое, ки 

дар таљрибаи аз љониби судњо баррасї намудани бањсњои оид ба њуќуќи 

моликият ба хонаи истиќоматї пайдо мегарданд» аз 25 июни соли 2004, № 2 

чунин пешбинї шудааст: «Хелњои гуногуни сохтмони хољагї (анбор, 

ошхонаи тобистона ва ѓ.,) иморатњои ёрирасон мебошанд ва якљоя бо хона 

як љузъи томро ташкил медињанд. Барои њамин, њангоми бегона кардани 

хонаи истиќоматї, онњо бо хона ба молики наваш мегузаранд, агар њангоми 

бастани шартнома оид ба бегона кардани хона аз љониби молики пештара 

дар бобати вайрон кардан ё ба љойи дигар гузаронидани онњо ањд нашуда 

бошад» [190]. 

Дар ќонунгузории пешинаи манзил мафњуми манзили истиќоматї ва 

намудњои он, аз љумла хона дар бинои бисёрхонагї муайян нашуда буд. Дар 

адабиёти њуќуќї ва таљрибаи амалї истилоњи «квартира»  истифода 

мегардид. Дар ќонунгузорї истилоњи «квартира»  бо истилоњои «манзили 

истиќоматї дар бинои бисёрхонагї»  ва ё «хона дар бинои бисёрхонагї» 

иваз шудаанд, ки мебояд нотариуси давлатї ва маќоми баќайдгирии 

давлатии молу мулки ѓайриманќул ин масъаларо риоя намояд, чунки бо 
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вуљуди он ки ин масъала дар ќонунгузорї мушаххас шудааст, вале то њозир 

аз матни баъзе шартномањо хариду фурўши хона дар бинои истиќоматї 

истилоњи «квартира » корбурд мешавад. Ба унвони мисол, дар идораи 

нотариалии н. Синои ш. Душанбе санаи бисту панљуми июни соли дуњазору 

бисту чорум байни шањрванд М.Р.К. ва шањрванд Љ.Ш.М. шартномаи 

хариду фурўши хона дар бинои бисёрхонагї баста шуда (ДШ № 1662670), 

дар фењристи № 5-1581 сабт шудааст, вале дар матни шартнома «хариду 

фурўши квартира» пешбинї шудааст.  

Ќонуни ЉТ «Дар бораи нигоњдории биноњои бисёрхонагї ва ширкати 

соњибмулкони манзил » аз 5-уми августи соли 2009 №542,  ки бо ќабули КМз 

ЉТ аз эътибор соќит шудааст, чунин мафњумро муайян намуда буд: 

«Манзили истиќоматї дар бинои бисёрхонагї (минбаъд – манзили 

истиќоматї) – ќисмати муайяни таркибии бинои бисёрхонагї, ки дар 

намуди асл (натура) људо карда,  барои истифодаи мустаќилона ба маќсади 

зист пешбинї шудааст».   

Бо ќабули Кодекси нави манзил дар кишвар ин масъала њалли худро 

ёфта, ин мафњум васеътар шарњи худро дар ќонунгузорї пайдо намуд. 

Мувофиќи б.5 м. 4 КМз ЉТ «хона – манзили истиќоматии алоњида дар бинои 

бисёрхонагї, ки имконияти дастрасии бевоситаро ба ќисматњои 

истифодабарии умумї дар бинои мазкур таъмин менамояд ва аз як ё якчанд 

њуљра, инчунин ќисматњои истифодабарии ёрирасон, ки барои ќонеъ 

гардонидани эњтиёљоти маишї ва эњтиёљоти дигари шањрвандон вобаста ба 

истиќомати онњо дар чунин манзили мустаќил пешбинї шудаанд, иборат 

мебошад» [7]. Мафњуми мазкур тамоми хусусиятњои хона дар бинои 

бисёрхонагиро кушодааст. Масалан, дар ин мафњум њуљрањои ёрирасон ва 

ќисматњои истифодаи умумї ворид гардидаанд, ки навгонии ќонунгузории 

манзилро ташкил медињад. 

Дар фарози андешањои зикргардида ва мазмуни ќонунгузории маданї 

бояд ќайд намуд, ки дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

месазад маълумоте зикр карда шавад, ки ба таври пурра ва њамаљониба 

манзили истиќоматии ба харидор тањвилшавандаро мушаххас намояд. 
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Алалхусус, маълумот вобаста ба тарзи љойгиршавии манзили истиќоматї 

дар ќитъаи замини муайян. Ва ё агар хона дар бинои бисёрхонагї ќарор 

гирифта бошад, бояд маълумоти зарурї оид ба масоњат, нишонї, табаќа ва 

ѓ. мављуд бошад. Дар сурати ѓайр, шарти шартнома оид ба мавзуъ аз љониба 

тарафњо ба мувофиќа расонидашуда мањсуб намешавад ва шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї басташуда эътироф намегардад. 

 Дар партави гуфтањои боло бояд ќайд намоем, ки аз вижагињое, ки 

манзили истиќоматиро њамчун мавзуи шартнома комил менамоянд, ин 

бевосита мављудияти њуќуќи моликиятии фурўшанда ба манзили 

истиќоматї мебошад. 

Дар КМ ЉТ дар бораи њуќуќии моликиятї ба манзили истиќоматї 

моддаи мушаххас пешбинї нагардидааст ва нисбат ба њуќуќи моликиятї ба 

манзили истиќоматї муќаррароти умумї оид ба њуќуќи моликият  тадбиќ 

мешавад. Дар фарќият аз Кодекси маданї, КМз ЉТ дар фасли 2 бо 

назардошти моддањои 18-28 ба ин масъала равшанї андохтааст. 

Њуќуќи моликият ба  манзили истиќоматї дорои унсурњои соњибї, 

истифода ва ихтиёрдорї мебошад, ки мазмуни њуќуќи моликият ба манзили 

истиќоматиро ифода менамояд ва молики манзили истиќоматї вобаста ба 

таъиноташ истифода мекунад. 

Мувофиќи  м. 279 КМ ЉТ њуќуќи соњибї, истифода ва ихтиёрдорї чунин 

муайян шудааст: 

« 1. Њуќуќи соњибї имконияти бо њуќуќ таъминшудаи амалигардонии 

воќеии доштани ашё мебошад. 

2. Њуќуќи истифодаи ашё имконияти бо њуќуќ таъминшудаи аз ашё ба 

даст овардани хосиятњои табиии фоиданоки он ва њамчунин аз он фоида 

гирифтан аст. Фоида метавонад њамчун даромад, афзоиш, самара, насл ё 

шаклњои дигар ба даст ояд. 

3. Њуќуќи ихтиёрдорї имконияти бо њуќуќ таъминшудаи муайян 

намудани таќдири њуќуќии ашё мебошад» [5]. 

 Молики манзили истиќоматї соњибї, истифода ва ихтиёрдории 

манзили истиќоматии ба ў тааллуќдоштаро мувофиќи таъйинот ва  њудуди 



68 

истифодаи он, ки ќонунгузорї  мукаррар намудааст, амалї менамояд.  

Шањрванде, ки соњиби манзили истиќоматї мебошад, метавонад онро барои 

истифодаи шахсї ва истиќомати аъзои оилааш истифода барад. Њамзамон, 

молики манзили истиќоматї дар ањдњои њуќуќи маданї метавонад онро 

бегона намояд. 

Њамчунин КМз ЉТ муќаррар намудаааст, ки молу мулки умумї дар 

бинои бисёрхонагии манзили истиќоматї ва ѓайриистиќоматии њамин бино 

ба моликон дар асоси њуќуќи моликияти умумї тааллуќ доранд ва онњо ба 

ин молу мулк њуќуќи баробар доранд. 

Намуди дигари манзили истиќоматї ин њуљра мебошад. Бояд ќайд 

намуд, ки њуљра дар ќонунгузорї њамчун яке аз намудњои мустаќили 

манзили истиќоматї пешбинї шуда, мафњуми он низ расман дар 

ќонунгузорї кушода дода шудааст. Њуљра ќисми алоњидаи хонаи 

истиќоматї ё хона мебошад, ки барои истифодабарї ба сифати љойи 

истиќомати бевоситаи шањрвандон дар хонаи истиќоматї ё хона дар бинои 

бисёрхонагї пешбинї шудааст (б.6 ) м.4 КМз ЉТ). 

 То ибтидои солњои 90-уми асри гузашта њуљраи хона дар бинои 

бисёрхонагї объекти њуќуќи моликият њисобида намешуд ва танњо объекти 

шартномаи кирояи иљтимоии манзили истиќоматї баромад мекард.  Бо 

таназзули Иттињоди Шуравї баъзе давлатњои соњибистиќлоли нав ба вуљуд 

омада бо ќабули ќонунгузории нави давраи гузариш аз ин ќоида  дур 

шуданд. Масалан, Ќонуни ИЉШС «Дар бораи хусусигардонии фонди 

манзил дар ИЉШС» аз 4 июли соли 1991 нахустин маротиба истисно дар 

хусуси манъи умумии моликияти шањрвандон ба њуљрањои хонањои 

бисёрхонагии комуналиро муќаррар намуд, ки маљлисњои мањаллии 

вакилони халќ, корхонањо, муассисањо њуќуќ доранд бо дарназардошти 

андешаи коллективњо дар бораи хусусигардонии хонањои комуналї ќарор 

ќабул намоянд [25].  

Дар заминаи ќонуни ишорашуда Федератсияи Россия ќонуни 

федеративиро «Дар бораи асосњои сиёсати федеративии манзил» аз 24 

декабри соли 1992, №4218-1 ќабул намуд, ки мувофиќи он 
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«иљорагирандагоне, ки дар хонањои комуналї зиндагї мекунанд, њангоми 

холї будани њуљрањои њамсоя дар баробари дигар имкониятњо имконият 

доранд, ки тибќи шартномаи хариду фурўш њуљрањои холибударо ба даст 

биёранд» [26]. Ин масъала бо ќабули ќисми дуюми КМ ФР танзим гардид, 

ки вазъи њуќуќии њуљра њамчун объекти мустаќили муомилотпазири маданї 

дар алоќамандї бо манзили истиќоматї нишон дода шуд.  

Вобаста ба ин гуфтањо мавриди зикри хост аст, ки њуљрањои инфиродї 

ё коммуналї ба њељ ваљњ наметавонанд њамаљониба зарурати манзилї ва 

маишии љомеаро ќонеъ гардонанд, вале новобаста ба ин њолатњо 

ќонунгузории бархе аз давлатњо бо ба инобат гирифтани вазъи иљтимоиву 

иќтисодї онро њамчун объекти мустаќили муносибатњои њуќуќи маданї дар 

санадњои меъёрии њуќуќии худ муќаррар намудаанд.  

Аз нигоњи Г.Ф. Шешко, интихоби мафњуми «манзили истиќоматї» 

«њамчун мафњуми умумї, ки дарбаргирандаи хонаи истиќоматї, хона дар 

хонаи бисёрхонагї, ќисми хонаи истиќоматї ё хона дар хонаи бисёрхонагї 

мебошад, дорои нуќсонњои муайян мебошад. Хона дар бинои бисёрхонагї 

ва њуљра танњо љузъњои тамомияти хонаи истиќоматї мебошанд. Њамаи 

онњоро аз рўйи ќисм ё љузъ муайян намудан нодуруст аст» [169, с. 5]. 

Дар иртибот бо ин бояд ќайд намуд, ки мавзуи шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї доим ашёи инфиродии муайян аст. Дар 

таъйиди нигоњи фавќ, ба чунин хулоса меоем, ки шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ бояд маҷмуи мукаммали хусусиятҳои мушаххаси 

объекти бегонашавандаро фаро гирад:  суроғаи дақиқ, нишондиҳандаҳои 

масоҳати умумӣ ва майдони истиқоматӣ, теъдоди табақаҳо, шумораи 

ҳуҷраҳо ва биноҳои ёрирасон, ҳамчунин маълумот дар бораи мавҷудияти 

шабакаҳои муҳандисӣ ва унсурҳои инфрасохторӣ, зеро дар сурати мавҷуд 

набуни онҳо шарти мавзуи шартнома аз љониби тарафњои шартнома 

риоянашуда бањогузорї мегардад ва шартномаи мазкур бастанашуда 

эътироф мешавад. Мувофиќи ќонунгузорї ањди беэътибор боиси ягон 

оќибати њуќуќї намегардад ва аз лањзаи баста шуданаш беэътибор мебошад.  
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Ќисми хонаи истиќоматї ё ќисми хона дар бинои бисёрхонагї, ки бо 

даромадгоњ бевосита пайваст нест, њамзамон њуљрањои ёрирасон 

наметавонанд мавзуи мустаќили шартномаи хариду фурўш бошанд. Дар ин 

асно, манзили истиқоматии мавриди фурӯш бояд аз дигар қисмҳои бино 

ҷудо карда шуда, ба майдони умумӣ ё бевосита ба қитъаи замини ҳамшафат  

баромади мустақилона дошта бошад. Қисми хонаи истиќоматї ё ќисми хона 

дар бинои бисёрхонагї ҳамчун мавзуи хариду фурӯш танҳо дар сурати 

мавҷуд будани имконияти техникӣ ва бақайдгирии давлатии он дар шакли 

асл метавонад бошад.  

Ба андешаи мо, бо дарназардошти ќонунгузории Тољикистон њуљра ба 

њайси мавзуи мустаќили шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

набояд баромад кунад ва он танњо љузъи таркибии хонаи истиќоматї ва 

хона дар бинои бисёрхонагї мебошад. Дар сатњи назариявї ду роњи 

эътирофи он љой дошта метавонад – дар сурати алоњида кунонидани њуљра 

ва ё њисса дар моликияти умумї. Вале дар мавриди якум сухан дар бораи 

объекти алоњида – манзили истиќоматї меравад, дар мавриди дуюм – на 

њуљра, балки њисса фурўхта мешавад (амалан истифодаи њуљраи муайян). 

Бинобар ин, мо ба масъалаи имконияти мавзуи шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї баромад кардани њуљра назари манфї дорем. 

Њолати тамоман дигарро њисса дар моликияти умумї дорад. Масъалаи 

фурўш ва хариди њисса дар њуќуќи моликияти умумї яке аз масъалањои 

муњимми мавзуи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ба шумор 

меравад. 

Фурўшанда дар шартномаи хариду фурўши њисса дар њуќуќи моликият 

ба манзили истиќоматї бо њуќуќи хариди афзалиятноки моликони дигар 

мањдуд аст. Ф.С. Сулаймонов ќайд мекунад, ки «азбаски ин ба сифати 

њуќуќи дигар соњибмулкон баромад менамояд, пас барои соњибмулке, ки 

њуќуќи ихтиёрдорї намудани њиссаи худро амалї менамояд, ба сифати 

уњдадорї баромад менамояд» [85, с. 177].   

Қобили таваҷҷуҳ  мебошад, ки бегона намудани ҳисса аз ҷониби яке аз 

ҳаммоликон танҳо дар мавриде имконпазир мебошад, ки талаботи 
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пешбининамудаи қонун, ки ба таъмин ва ҳифзи ҳуқуқи дигар иштирокчиёни 

режими моликияти умумӣ равона шудааст, риоя карда шавад. Яке аз 

шартҳои асосӣ, ки ҳангоми фурӯши ҳисса дар ҳуқуқи моликияти умумӣ 

ҳатмӣ аст, риояи механизми амалишавии ҳуқуқи афзалиятнок ба харид 

мебошад. Ҳуқуқи мазкур уҳдадории фурӯшандаро дар бораи пешакӣ 

пешниҳод намудани ҳиссаи худ ба дигар иштирокчиёни моликияти ҳиссагӣ, 

бо ҳамон шартҳое, ки барои бастани аҳд бо шахси сеюм пешбинӣ шудаанд, 

дар назар дорад. 

Мувофиќи муќаррароти қ.1 м. 322 КМ ЉТ «њангоми фурўши њисса дар 

њуќуќи моликияти умумї ба шахсони ѓайр иштирокдорони боќимондаи 

моликияти њиссагї барои харидани њиссаи фурўшї мутобиќи нарх ва 

шартњои дигари баробаре, ки он фурўхта мешавад, њуќуќи афзалиятнок 

доранд, ба ѓайр аз фурўш дар савдои оммавї» [5].   

Ин тартиб фароянди универасалї (фарогирї) дошта, на танњо ба хариду 

фурўши њисса дар њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќул, балки ба 

њама фурўши њисса дар њуќуќи моликият тааллуќ дорад. Яќинан, хариду 

фурўши њиссаи моликияти умумї дар њуќуќи маданї масъалаи муњим буда, 

рољеъ ба он дар илми њуќуќи маданї фикру мулоњизаи мухталиф вуљуд 

дорад.  

Л.В. Кузнетсова чунин назар дорад, ки тартиби комилан 

муайянгардидаи мазкур бо як ќатор масъалањои бањснок ва баъзан 

њалнашаванда алоќаманд аст [141, с. 81-89]. Пеш аз њама, дар тартиб ва 

шакли фиристодани огоњинома дар шакли хаттї  бораи фурўш бо дигар 

шарикон мушкилї вуљуд дорад. Мувофиќи нишондоди сарењи ќонунгузорї 

(м. 322 КМ ЉТ) огоњинома бояд дар шакли хаттї тартиб дода шуда, дар он 

нарх ва дигар шартњое, ки њисса ба шахси бегона фурўхта мешавад, зикр 

гардад ва баъд ба суроѓаи дигар иштирокчиёни моликияти њиссагї ирсол 

шавад.  Дар ин маврид метавонад баъзе аз мушкилот оид ба фиристодани 

огоњинома ба суроѓаи дигар иштирокчиёни моликияти њиссагї пайдо 

шавад.  Аз моњияти масъала дарк кардан мумкин аст, ки огоњинома бояд ба 

суроѓаи љойи истиќомати дигар моликон равона карда шавад. Аммо дар 
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амалия њолате пайдо мешавад, ки  иштирокчиёни дигари моликияти њиссагї 

дар суроѓаи ирсолшуда истиќомат намекунанд ё  љои истиќомати доимї 

надоранд. Пас дар ин маврид, муайян намудани роњи њалли масъала ба 

маќсад мувофиќ мебошад. 

Дар ин самт метавон андешаи Н. Толчеевро љонибдорї намуд, зеро ў 

ќайд мекунамояд, ки «талаботи ирсоли огоњинома метавонад иљрошуда 

њисобида шавад, агар фурўшанда далели пешнињоди огоњинома дар бораи 

фурўши њисса ба љойи маълуми истиќомати иштирокчиёни ѓоибшуда, ё 

комилан номаълум будани љойи истиќомати онњоро дошта бошад» [158, с. 

20-23].  Бояд зикр намуд, ки ба сифати чунин далел метавонад нусхаи 

огоњиномаи ба субъектони њуќуќи афзалиятнок ирсолшуда, инчунин 

маълумотномаи маъмурияти мањаллї, маќомоти андоз оид ба ќарзи 

насупоридани андозњо бинобар набудан ва ѓ., баромад намояд. 

Дар ќонунгузории кишвар рољеъ ба ин масъала меъёри мушаххасе вуљуд 

надорад, вале ќобили зикр аст, ки њатто ирсоли огоњинома ба суроѓаи охири 

истиќомати моликони њиссагї ба харидори њисса кафолат дода 

наметавонад, ки шахси дорандаи њуќуќи афзалиятнок барои ба худ 

гузаронидани њуќуќу уњдадорињои ў даъво намекунад. Масъалаи мазкур 

сароњатан дар ќонунгузории мадании Олмон њалли худро ёфтааст. Масалан, 

аз мазмуни м. 1104 Уложенияи мадании Олмон бармеояд, ки дар њолати 

номаълум будани шахсияти шахси њуќуќи афзалиятнокдошта, истисно 

намудани њуќуќи ў имконпазир мебошад [17]. Аз мазмуни меъёри мазкур 

бармеояд, ки бо њалномаи суд њуќуќи афзалиятнок метавонад ќатъ гардад. 

Истифода намудани ин таљриба дар ќонунгузории ЉТ низ аз манфиат холї 

нест. Чунки њалномаи маќомоти суд ба харидор кафолати њифзи сањми 

харидаашро аз даъво вобаста ба гузариши њуќуќу уњдадорињояш ба шахси 

дигари иштирокчиёни моликияти њиссагии умумро медињад.  

Њамин тавр, иштирокчиёни моликияти њиссагї аз њуќуќи афзалиятноки 

худ метавонанд дар муњлати  муайяннамудаи  ќонунгузории маданї 

истифода намоянд. Њангоми хариду фурўши њисса дар манзили истиќоматї, 

дорандаи њуќуќи афзалиятнок дар хариди њисса дар давоми як моњ баъди 
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гирифтани огоњинома метавонад аз њуќуќи худ истифода намуда, онро 

харад. Муњлати додашуда имтиёзнок буда, дар давоми он агар дорандагони 

њуќуќи афзалиятнок аз њуќуќи афзалиятноки хариди њисса бо сабабњои 

узрнок (њатто бо сабаби беморї) низ истифода накунад, ин муњлат 

барќарорнашаванда аст.  

Дар њамин замина, О. Селезнёва бамаврид ќайд менамояд, ки хомӯшї 

дар муњлати муќаррарнамудаи ќонун барои амалї намудани њуќуќи 

афзалиятнок ба харид баробар ба даст кашидан аз ин њуќуќ аст [153, с. 38]. 

Муњаќќиќони ватанї зимни тафсири КГ ЉТ ба ин масъала таваљљуњ 

зоњир намуда, ишора менамоянд, ки «муњлати муќарраргардида 

пешгирикунанда (ќатъкунанда) мебошад, яъне баъди гузаштани онњо 

њуќуќи хариди афзалиятнок моњияти худро гум мекунад. Имконияти 

барќарор сохтани муњлати гузаронидашуда (сарфи назар аз сабабњои 

узрноки гузаронидани муњлат ё дигар њолатњо) тибќи ќонун пешбинї 

нашудааст» [66, с. 652]. Дар сурати ба вуљуд омадани бањс танњо фурўшандаи 

њисса  имконияти исбот намудани иљрои уњдадории ба субъектони дигар ба 

тариќи хаттї огоњ намуданашро дорад. 

Дар ин асно, мувофиќи ќонунгузорї огоњинома бояд дарбаргирандаи 

нарх ва дигар шартњои шартнома низ бошад. Аммо  шартњои мушаххас дар 

ќонунгузорї пешбинї нашудааст. Дар илми њуќуќи маданї доир ба ин 

масъала андешањои мухталифи њуќуќшиносон мављуд аст. Масъалаи 

табиати њуќуќии огоњинома дар бораи фурўши њисса дар њуќуќи моликияти 

умумї аз ањаммияти бузурги њуќуќї ва амалї бархӯрдор аст, зеро мањз аз 

баррасии он маълум мешавад, ки оё чунин огоњинома њамчун оферта 

њисобида мешавад ё хайр, инчунин лањза ва љойи бастани шартнома, риояи 

шакл ва ѓайра. Дар робита ба ин, ду мавќеи бо њам таноќуздоштаи 

андешамандони соњаи њуќуќи маданї љой дорад.  

Э.П. Гаврилов чунин назар дорад, ки огоњинома оид ба фурўши њисса 

ба шахси сеюм бояд њамчун оферта бањо дода шавад.  Аз нигоњи ў «маънои 

огоњинома дар он нест, ки фурўшанда дигар иштирокчиёни моликияти 

њиссагиро дар бораи нияти ба шахси сеюм фурўхтани њиссаи худ огоњ 



74 

намояд, балки ў ба њар як иштирокчии дигар пешнињод менамояд, ки онро 

аз ў харидорї намоянд. Пас, ин огоњинома офертаи ањди яктарафа аст» [118, 

с. 17]. Андешаи мазкурро К. Скловский ва М. Смирнова љонибдорї намуда, 

огоњиномаи фурўшандаро њамчун оферта маънидод менамоянд. Аз нигоњи 

онњо «фурўшанда уњдадор аст, ки субъекти њуќуќи афзалиятнокро дар бораи 

фурўши ашё бо нишон додани тамоми шартњо огоњ намояд. Зоњиран, ин 

амали фурўшанда характери офертаро дорад, чунки субъекти њуќуќи 

афзалиятнок дар посух ба ин изњорот њуќуќ дорад њиссаро харидорї намояд 

ва ё аз хариди он даст бикашад, ѓайр аз ин, ќонун имкони саркашии 

фурўшандаро аз фурўш муќаррар накардааст, агар субъекти њуќуќи 

афзалиятнок барои харид розигї дода бошад» [154, с. 95].  

Гурўњи дигари олимон андешаи муќобилро манзур менамоянд. 

Масалан, А.П. Фоков  ќайд менамояд, ки «моњияти њуќуќии огоњинома 

танњо дар он аст, ки дигар шариконро дар бораи хоњиши бегона кардани 

њисса хабардор намояд» [162, с. 7].  Чунин нуќтаи назарро В.П. 

Камишанский ва Е.В. Волкова дастгирї намуда, изњор менамоянд, ки 

«азбаски  њуќуќи афзалиятнок вижагии њуќуќи талабкуниро надорад ва 

фурўшанда дар бастани шартнома ба дорандаи њуќуќи афзалиятнок уњдадор 

нест ва меъёрњое, ки хусусият ва оќибати огоњиномаи фурўши 

дарпешистодаро муайян менамоянд, набояд ин огоњиномаро чун оферта  

пешбинї намоянд» [132, с. 62]. А.А. Онина њамчун муњаќќиќи масъалаи 

баррасишаванда, дар бораи ба сифати оферта баррасї намудани огоњии 

шахсони дорои њуќуќи афзалиятнок оид ба фурўши њиссаи дарпешистода 

назари интиќодї дорад. Аз нигоњи ў, огоњинома танњо хусусияти иттилоотї 

дорад [180, с. 20].  Њамин ѓояро С.С. Желокин дастгирї намуда, чунин 

мешуморад, ки дарвоќеъ фурўшанда метавонад ба дигар иштирокчиёни 

моликияти њиссагї оферта дар бораи фурўши њисса ирсол намояд, вале 

огоњинома њангоми нияти бегона намудани њисса ба шахси сеюм бо тариќи 

музднок фиристода мешавад ва њуљљати дорои ањаммияти њуќуќї мебошад 

[128, с. 18]. 
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Андеша ва дидгоњњои болозикр имкон фароњам меоранд то мо доир ба 

масъалаи баррасишаванда назари худро манзур намоем.  Ба андешаи мо 

барои њалли масъалаи мазкур муайян кардан лозим аст, ки огоњиномаи 

мавриди назар оё дорои вижагињои зарурї чун оферта мебошад, ки мо онро 

њамчун оферта эътироф намоем ё хайр. Мувофиќи м. 502 КМ ЉТ  «оферта 

ин пешнињоди равонашуда ба як ё якчанд шахси мушаххас мебошад, ки ба 

таври кофї муайян буда, нияти шахси пешнињодкардаро дар хусуси аз 

љониби худ басташуда њисобидани шартнома бо гирандаи пешнињод, ки 

онро ќабул мекунад, ифода менамояд. Оферта бояд шартњои муњимми 

шартномаро дар бар гирад» [5]. Аз нишондоди кодекс маълум аст, оферта 

бояд нияти мушаххаси оферентро дар хусуси аз љониби худ басташуда 

њисобидани шартнома бо гирандаи пешнињод дар бар бигирад, дар 

баробари ин бояд оферент дар изњори иродаи худ озод бошад. Изњори ирода 

дар сурате метавонад оферта шавад, ки агар он хоњиш ва иродаи шахси 

огоњкунандаро барои ќабули аксепт инъикос намояд ва дар такя ба шартњои 

дар оферта нишондодашуда бо аксептант муносибати њуќуќї барќарор 

намояд.  

Ба андешаи мо огоњинома дар бораи фурўши њисса ба ин аломати 

оферта мувофиќат намекунад, чунки моњияти ин огоњинома иттилоърасонї 

ва огоњ намудани иштирокчиёни моликияти умумї  дар бораи фурўши њисса 

ба шахси сеюм мебошад. Њамзамон, фурўшанда розигии шариконро барои 

бегона кардани њиссаи хеш мепурсад. Фурўшандаи њисса иштирокчиёни 

дигари моликияти умумиро дар бораи фурўши њисса танњо пас аз муайян 

намудани харидори дигар (шахси сеюм)  ва мувофиќаи онњо ба тамоми 

шартњои шартномаи оянда огоњ менамояд, яъне ин як огоњї ба шарикон дар 

мавриди фурўши њисса ба шахси сеюм мебошад. Тибќи ќонунгузорї оферта 

ин њамеша натиљаи иродаи озоди субъектони њуќуќи маданї мебошад ва 

уњдадории ирсоли огоњинома ба иштирокчиёни моликияти умумї хусусияти 

императивї (њатмї) дошта, дар ќонун пешбинї шудааст. 

Њолати дигаре, ки бояд мавриди тањлил ќарор гирад, ин аст, ки, агар 

огоњинома дар бораи фурўши њисса ба иштирокчиёни моликияти њиссагї 
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ирсол шавад ва якчанд шарикон барои хариди њисса розигї дињанд, дар ин 

њолат масъалаи фурўш ба кї ва чї гуна ба вуљуд меояд? Ин масъала дар 

ќонунгузории мадании ЉТ муќаррар нашудааст, вале дар илми њуќуќи 

маданї се нуќтаи назар мављуд аст. 

Тарафдорони андешаи аввал чунин назар доранд, ки шартномаи хариду 

фурўш бо њар кадоми иштирочиёни моликияти умумї, ки розигии худро 

барои хариди њисса баён намудаанд, мутаносибан ба андозаи њисса дар 

њуќуќи моликияти умумї, ки ба ин шарикон марбут аст, баста мешавад. Ин 

мавќеъ дар ќонунгузории соири кишварњои хориља мустањкам шудааст. 

Масалан, дар моддаи 815-14 Кодекси мадании Фаронса муќаррар шудааст, 

ки «агар якчанд шарикони молу мулки таќсимнашаванда аз њуќуќи 

афзалиятнок истифода намоянд, онњо  дар якљоягї ба  ќисми фурўхташуда  

мутаносибан њиссаи худро ба даст меоваранд» [24].  

Алоќамандони назари дувум, бошанд чунин мепиндоранд, ки 

шартномаи хариду фурўш бо шахсе баста мешавад, ки нахуст ба фурўшанда 

мурољиат кардааст. Њамин тариќ, ба аќидаи С.А. Денисов шартнома бояд 

бо иштирокчии моликияти умумие баста шавад, ки нахуст ба огоњиномаи 

фурўшанда посух медињад [125, с. 36]. Ќобили ќайди махсус аст, ки нуктаи 

назари мазкур аз дидгоњи мо бањсбарангез мебошад, чунки ирсоли 

огоњинома ба њамаи  иштирокчиёни моликияти умумї дар як ваќт метавонад 

имконнопазир бошад ва њамчунин номуайянии ба кї барваќт ва ба кї дер 

расидани огоњинома метавонад, мабнї  бар вайрон намудани баробарии 

иштирокчиёни муносибатњои њуќуќи маданї гардад. 

Пайравони нуќтаи назари сеюм андеша доранд, ки њуќуќи интихоби 

харидор миёни иштирокчиёни моликияти њиссагї мувофиќи шартномаи 

хариду фурўш  ба фурўшанда тааллуќ дорад. Ин нуќтаи назарро А.П. Фоков 

[162, с. 7], О. Селезнева [153, с. 37], М. Козлов [133, с. 4] ва ѓ. тарафдорї 

менамоянд. Ин нуќтаро бояд дар назар дошт, ки дар шартномаи хариду 

фурўш интихоби харидор миёни иштирокчиёни моликияти умумї аз љониби 

фурўшанда ба принсипи озодии шартнома низ мувофиќат мекунад ва табиї 

аст, ки муносибатњои шартномавї дар асоси изњори иродаи озоди тарафњо  
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вобаста ба манфиатњояшон амалї мешаванд. Инчунин, ин нуќтаи назар дар 

ќонунгузории баъзе аз давлатњо низ мустањкам гардидааст. Масалан, дар 

ќисми 3, моддаи 362 Кодекси мадании Украина нишон дода шудааст, ки 

«агар якчанд иштирокчї хоњиши ба даст овардани њисса дар њуќуќи 

моликияти умумиро изњор намоянд, фурўшандаи њисса њуќуќ дорад, 

харидорро интихоб намояд» [19].  Ба андешаи мо, меъёри мазкур барои 

њалли душворињо дар ин масъала кумакрасон мебошад. Дар сурати пешбинї 

гардидани чунин муќаррарот дар ќонунгузории ЉТ мушкилоти марбут ба 

њалли бањси миёни иштирокчиёни моликияти умумї дар хариду фурўши 

њисса имконпазир мегардад. 

Бо маќсади њимояи њуќуќу манфиатњои њама иштирокдорони 

моликияти умумї дар ќ. 3. м.322 КМ ЉТ пешбинї шудааст, ки «њангоми 

фурўши њисса бо вайрон кардани њуќуќи афзалиятноки хариди њисса, њар як 

иштирокдори моликияти њиссагї њуќуќ дорад дар давоми се моњ ба суд дар 

хусуси ба он гузашт намудани њуќуќ ва уњдадорињои харидор талабот арз 

намояд».  Муњлати пешбинигардидаи ќонунгузорї  пешгирикунанда 

(ќатъкунанда) мебошад, аз ин лињоз, талаботи даъво, ки бо гузаронидани 

муњлати зикргардида изњор шудааст, бояд рад карда шавад. Ин муњлат аз 

лањзае оѓоз меёбад, ки шахс дар бораи вайрон гардидани њуќуќи худ огоњ 

шудааст ё мебоист огоњ шавад. 

Шартномаи хариду фурўши њисса дар њуќуќи моликияти умумї дар 

робита ба манзили истиќоматї  бо иштирокчие баста мешавад, ки агар он 

ба њайси тарафи шартнома ба ќайди давлатї гирифта шуда бошад. 

Фурўшанда дар њолати фурўши њиссаи худ ба яке аз иштирокчиёни њуќуќи 

моликияти умумї, њуќуќи афзалиятноки дигар иштирокчиён ба хариди 

њисса аз эътибор соќит мегардад, яъне њуќуќи афзалиятнок замоне руйи кор 

меояд, ки њисса ба шахси дигар фурўхта шавад. 

Дар амалияи судї зимни тањлили парвандањо вобаста ба хариду фурўши 

њисса мувофиќи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ба 

парвандае мувољењ шудем, ки шањрванд на танњо барои хариду фурўши 

њиссаи худ ба манзили истиќоматї тарафи дигарро барои њуќуќи 
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афзалиятнокаш ба харид огоњ накардааст, балки њиссаи шавњарашро дар 

якљоягї бо њиссаи худ дар  манзили истиќоматӣ фурўхтааст.  

Суди н. Синои ш. Душанбе парвандаи оилавиро бо даъвои К.Б.А. бо 

љавобгарии Г.Н.Н, њамљавобгар М.С.П. ва шахси сеюм Идораи нотариали 

давлатии ноњияи Синои шањри Душанбе дар бораи беэътибор донистани  

шартномаи хариду фурўши квартира ва кўчонидан  аз манзил бе додани 

дигар манзили истиќоматиро баррасї намудааст. 

К.Б.А. ба суд бо даъвои зикршуда мурољиат намуда, талаботи 

даъвогиашро бо он асоснок намудааст, ки ў бо марњум шавњараш Ш.Ф. соли 

2010 тариќи мусулмонї аќди никоњ баста, якљо зиндагї карда, аќди 

никоњашонро санаи 23.09.2017, дар шуъбаи САЊШ-и н. Сино, тањти раќами 

№648 ба расмият дароварда, аз зиндагии якљояашон соњиби се фарзанд: 

Ш.С.Ф., 15.06.2011 сол, санаи таваллудаш, Ш.Ш.Ф., 01.04.2015 сол, санаи 

таваллудаш ва Ш.З.Ф., 27.12.2021, санаи таваллудаш гардидаанд. 

Шавњараш Ш.Ф. санаи 24-уми июли соли 2023 вафот кардааст 

Марњум шавњараш пеш аз бо ў аќди никоњ бастан бо љавобгар – Г. Н. 

оиладор буда, аз номбурда низ се фарзанд доштааст, вале бо онњо аз соли 

2010 инљониб зиндагонї намекардааст ва пеш аз бо ў акди никоњ бастан, 

аќди никоњашро бо љавобгар - Г.Н.Н., соли 2017 расман бекор карда 

будааст.  

Баъди бекор шудани никоњи марњум шавњараш – Ш.Ф. бо љавобгар 

Г.Н.Н, дар асоси њалномаи суди ноњияи Синои шањри Душанбе аз 30-юми 

августи соли 2018 бо парвандаи оилавии №2-110/18 манзили истиќоматии 

воќеъ дар шањри Душанбе, гузаргоњи 1-уми кўчаи Ѓафуров, хонаи 6, хуљраи 

83 моликияти умумии Ш.Ф. ва Г.Н.Н эътироф шуда, аз ду як њиссаи манзили 

истиќоматии мазкур ба марњум шавњараш Ш.Ф. дода шуда будааст. 

Марњум шавњараш пеш аз вафоташ, ки дар ФР зиндагї менамуд дар 

асоси васиятнома, дар Идораи нотариалии шањри Москваи ФР санаи 25-уми 

марти соли 2023, тањти фењристи QR-рамзи 7.219.368 ба расмият дароварда 

шудааст, тамоми молу мулкашро ба ў ва фарзандонаш васият карда, 

фарзандони љавобгар Г.Н.Н -ро аз њуќуќи мерос  мањрум кардааст. 
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Намояндаи ваколатдори даъвогар К.Б.А.-Ѓ.Љ.Н. дар маљлиси судї 

аризаи даъвогии вакилкунандаашро пурра дастгирї намуда, ба мазмуни 

аризаи даъвогї њамонанд баёнот дода, аз суд хоњиш кард, ки шартномаи 

хариду фурўши квартира, воќеъ дар ш. Душанбе, н.Сино, 1-ум гузаргоњи 

кўчаи Б.Ѓафуров, хонаи 6, хуљраи 83, ки байни Г.Н.Н ва М.С.П. баста шуда, 

дар Идораи нотариалии даввлатии н. Синои ш. Душанбе, санаи бисту 

њафтуми декабри соли 2023, тањти фењристи №1-10193 ба расмият дароварда 

шудааст, беэътибор дониста шуда, љавобгар М.С.П.бо ањли оилааш аз 

манзили истиќоматии воќеъ дар ш. Душанбе, н. Сино, 1-ум гузаргоњи кўчаи 

Б.Ѓафуров, хонаи 6, њуљраи 83, бе додани манзили истиќоматии дигар 

кўчонида шавад. 

Аз њалномаи суди н. Синои ш. Душанбе аз 03.06.2019, бармеояд, ки 

манзили истиќоматии воќеъ дар ш. Душанбе гузаргоњи якуми кўчаи 

Ѓафуров, бинои 6, њуљраи 83 моликияти муштараки Ш.Ф. ва Г.Н.Н  эътироф 

карда шуда, он бо њиссањои баробар таќсим карда шуда, аз ду як њиссаи 

манзил ба моликияти Ш.Ф.ва аз ду як њиссаи манзил ба моликияти Г.Н.Н  

дода шудааст. 

Тавре ки суд аз њалномаи суди н. Синои ш. Душанбе аз 03.06.2019 сол, 

муайян кард, аз ду як њиссаи манзили истиќоматии воќеъ дар ш. Душанбе 

гузаргоњи якуми кўчаи Ѓафуров, бинои 6, њуљраи 83 моликияти марњум 

Ш.Ф. ба њисоб меравад ва моликияти мазкур манзили истиќоматии мазкур 

дар асоси васиятномаи тањти №77/809-н/77-2023-4-234, QR7.219.368, ки 

санаи 25.03.2023, аз љониби Идораи нотариалии ш. Москваи ФР дода 

шудааст, ба њамсари марњум Ш.Ф. – К.Б.А.., духтаронаш, Ш.С.Ф., Ш.З.Ф. 

ва писараш Ш.Ш.Ф., гузаштааст, ки акнун ин манзили истиќомати 

моликияти муштараки  К.Б.А. духтаронаш, Ш.С.Ф., Ш.З.Ф. ва Ш.Ш.Ф., ба 

њисоб меравад. 

Суд аз њолатњои воќеии кор ва маводи парванда муайян кард, ки 

шартномаи хариду фурўши квартира аз санаи 27.12.2023, тањти силсилаи 

ДШ №1590579, ки аз љониби Идораи нотариалии давлатии н. Синои ш. 

Душанбе байни љавобгар Г.Н.Н, ва њамљавобгар М.С.П. ба расмият 
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дароварда шудааст, беэътибор мебошад, зеро љавобгар Г.Н.Н., бе розигии 

моликон, яъне К.Б.А.., духтаронаш, Ш.С.Ф., Ш.З.Ф. ва писараш Ш.Ш.Ф., 

аз ду як њиссаи ин манзили истиќоматиро, ки ба онњо дар асоси васиятнома 

тааллуќ дошт, бегона намудааст [197]. 

Яке аз хусусиятњои манзили истиќоматї дар муќоиса ба бинои 

ѓайриистиќоматї дар он ифода меёбад, ки манзили истиќоматї, хонаи 

истиќоматї ва хона дар бинои бисёрхонагиро њамчун ќоида аз рўйи асл људо 

намудан ѓайриимкон аст ва биноњои ѓайриистиќоматиро, масалан чун 

ошхона, њаммом ва ѓ., ки њуљрањои ёрирасон ба њисоб мераванд, љоиз нест 

дар баробари манзили истиќоматї њамчун њисса људо намуд. Дар ќиболи ин, 

имкон дорад, ки њисса дар њуќуќи моликият ба манзили истиќоматї ягона 

љойи истиќомат барои њар як иштирокчии моликияти умумї бошад, веле 

мављудияти муносибатњои шахсї ва ё дигар муносибатњое, ки метавонанд 

зиндагии муштараки онњоро номумкин гардонанд. Масалан, дар њолати 

талоќ гирифтани њамсарон  ниёзи њалли масъалаи таќсими њисса ба вуљуд 

меояд. 

Дар робита ба масъалаи таќсими манзили истиќоматї миёни шарикон 

на дар ќонунгузории маданї ва на манзил меъёри махсусе, муќаррар 

нагардидааст. Њамзамон, фурўши њисса ба дорандагони њуќуќи 

афзалиятнок наметавонад мушкилињои манзилиро њал намояд, зеро маълум 

аст, ки нархи бозории њисса дар њуќуќи моликияти умумї нисбат ба объекти 

мустаќили манзили истиќоматї поёнтар аст. Дар ин асно мушкилї дар он 

аст, ки њиссарро ба таври воќеї дар манзили истиќоматї људо намудан 

ѓайриимкон аст. Чун ќоида њамаи иштирокчиёни моликияти њиссагї ба 

истифодаи манзили истиќоматї манфиатдор мебошанд. 

Хотирнишон бояд сохт, ки ба мерос гузоштани манзили истиќоматї яке 

аз василањои табиии инкишофи моликияти њиссагї мањсуб мешавад. Мерос 

дар њаёти њар шахс новобаста аз вазъи иќтисодияш муњим арзёбї гардида, 

барои њар шахс бо далелњои мухталиф ањаммиятнок аст. Ба унвони мисол 

мерос барои баъзе афрод њамчун омили ќонеъ намудани ниёзњои зиндагии 

шахсияшон  ба њисоб меравад. Барои дигар нафарон он метавонад љоддаи 
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нигоњ доштани як ќисме аз дороињояш бошад Дар дигар њолатњо онро 

њамчун рукни нигоњдории манзили зист дар оила, ё идомаи анъанањо ва 

хотироти ниёгон истифода бурдан мумкин аст. 

Аз мабњаси гуфтањои мазкур бармеояд, ки дар доираи меъёрњои њуќуќи 

мерос бояд меъёрњое мустањкам гарданд, ки имконияти зиёд шудани 

шумораи соњибони њисса дар манзили истиќоматиро боздорад. Бавижа, 

пешбинї намудани меъёри њатмї дар ќонунгузорї барои ба ќайд гирифтани 

манзили истиќоматї ба моликияти танњо яке аз ворисон бо уњдадории 

пардохти пулї вобаста ба арзиши њисса ба дигар ворисон зарур аст. 

Аз тањлил ва омўзиши масъалаи мазкур ба чунин хулоса омадан мумкин 

аст, ки дар њолати мутааллиќ будани манзили истиќоматї ба якчанд шахс, 

дар сатњи ќонунгузорї меъёре муќаррар кардан лозим аст, ки имкони бо 

тартиби судї мубодилаи њатмии манзили истиќоматї бо дигар манзилњое, 

ки нархи паст доранд, ба миён ояд. Дар ин маврид, њуќуќи њар як 

иштирокчии моликияти њиссагї ба манзил таъмин мегардад, инчунин 

муаммоњои эњтимолии иљро накардани њалномаи суд дар бораи пардохти 

маљбурии љуброн бинобар набудани пули воќеї њал карда мешавад. 

Њамин тавр, аз мафњуми расмии манзили истиќоматї ва моњияти м. 8 

КМз ЉТ бармеояд, ки ба њайси мавзуи шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї бевосита хонаи истиќоматї ва  хона дар бинои бисёрхонагї, 

инчунин ќисми онњо баромад менамояд. 

Дар натиљаи пажўњиши гузаронидишуда ба чунин хулосабарорї ва 

пешнињодњо ноил гардидем: 

1. Яке аз хусусиятњои асосии фарќкунандаи шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї аз дигар шартномањо ин мавзуи он мебошад. 

Бино њамчун манзили истиќоматї дар сурате мавзуи шартномаи хариду 

фурўш шуда метавонад, ки дорои аломатњои зерин бошад:  

–  дорои мақоми ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул бошад; 

–  аз ҷиҳати функсионалӣ барои истиқомати доимӣ пешбинӣ шуда 

бошад ва аз лиҳози воқеӣ барои истиқомати доимӣ мувофиқ бошад; 
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–  ба меъёрҳои ҳатмии санитарӣ, сохтмонӣ, зидди сӯхтор ва техникӣ 

мутобиқ бошад; 

–  поймол нашудани ҳуқуқҳои субъективӣ ва манфиатҳои қонунии 

шахсони сеюм, аз ҷумла истиқоматкунандагон ва ноболиғоне, ки аъзои 

оилаи онҳо мебошанд; 

–  ҳуқуқи моликият ба он ба тибқи муқаррароти қонунгузории 

амалкунанда ба қайд гирифта шуда бошад. 

2. Хонаи истиќоматї (ќисми он) ва хона дар бинои бисёрхонагї 

(ќисми он), бояд дорои мушаххасоти комил, чун нишонї, масоњат, соли 

сохтмон, теъдоди табаќањо, шумораи њуљрањо, њуљрањои ёрирасон, 

имконоти манзили истиќоматї њамтои низоми гармоишї ва сармоишї 

бошанд. Ҳамзамон, манзили истиќоматї бояд аз ҷиҳати сохторӣ аз дигар 

бино ва иншоотҳо људо буда, бо  баромади умумӣ ба зинапоя, кўча, њавлї ё 

бевосита ба ќитъаи замини њамсоя алоќаи мустаќилона дошта бошад. Бояд 

қайд намуд, ки ќисми хонаи истиќоматї ё ќисми хона дар бинои 

бисёрхонагї, ки бо даромадгоњи асосии манзили истиқоматӣ алоқаи 

бевосита надорад, ҳамчунин биноҳои ёрирасон, наметавонанд мавзуи 

мустаќили шартномаи хариду фурўш баррасӣ шаванд. Ин маҳдудият барои 

таъмин намудани якпорчагии объект ва риояи функсионалии мутобиқ 

будани манзили истиқоматӣ барои зиндагӣ зарур мебошад. 

3. Њуљра њарчанд дар ќонунгузорї њамчун яке аз намудњои 

мустаќили манзили истиќоматї пешбинї шуда, мафњуми он низ расман дар 

ќонунгузорї кушода дода шуда бошад њам, мавзуи мустаќили шартномаи 

хариди фурўши манзили истиќоматї шуда наметавонад.  

4. Хариду фурўши њисса дар шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї яке аз масъалањои муњим ба шумор рафта, риоя намудани 

талаботи ќонунгузорї дар ин самт зарур мебошад. Бо маќсади бартараф 

намудани баъзе аз муаммоњо дар ин масъла пешнињод менамоем: 

– ба ќ.1 м. 322 КМ ЉТ љумлаи дуюм бо мазмуни зерин илова шавад:  

«Дар сурати изњори хоњиши якчанд иштирокдорон барои ба даст овардани 
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њисса дар њуќуќи моликияти умумї, фурўшандаи њисса њуќуќ дорад 

харидорро интихоб намояд»; 

– ба м.322 КМ ЉТ  ќисми 7 бо мазмуни зерин илова карда шавад:

«7. Дар сурати номаълум будани мањалли истиќомат ва шахсияти шахси 

њуќуќи афзалиятнокдошта, бо тариќи судї истисно намудани њуќуќи ў ба 

хариди њисса иљозат дода мешавад.». 

2.2. Тарафњои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї. Вазъи 

њуќуќии шахсоне, ки њуќуќи истифодаи манзили истиќоматиро баъди 

хариду фурўш нигоњ медоранд 

Ба сифати тарафњои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

метавонанд субъектони гуногуни муомилоти њуќуќи маданї баромад 

намоянд. Иштирокчиёни асосии чунин ањдњо, бетардид шањрвандон ва 

шахсони њуќуќї мебошанд, ки њуќуќи моликият ба манзили истиќоматї 

дошта, њаќќи дар ин муомилот ширкат варзиданро доранд.  

Иштирокчиёни муносибатњои њуќуќи маданї бояд дорои ќобилияти 

њуќуќдорї, яъне ќобилияти доштани њуќуќу уњдадории маданї (ќобилияти 

њуќуќдории маданї) (м.18 КМ ЉТ) ва ќобилияти амалкунї, яъне ќобилияти 

барои бо амалњои худ ба даст овардан ва амалисозии њуќуќњои маданї, 

барои худ ба миён овардани уњдадорї ва иљро намудани он (ќобилияти 

амалкунии маданї) (м.22 КМ ЉТ) бошанд. 

Дар шартномањои њуќуќи маданї, бавижа шартномаи хариду фурўш 

унсури «тараф» аз иштирокчиёни муносибатњое, ки дар асоси шартнома ба 

вуљуд меоянд, тафовут дорад. Чунки иштирокчиёни муносибатњои њуќуќи 

маданї васеъ буда, ба њайси тарафњои шартномаи хариду фурўш танњо 

шахсони муайян, ки ба сифати фурўшанда ва харидор дохил мешаванд, 

баромад мекунанд. Ш.К. Ѓаюрзода ва Ф.С. Сулаймонов доир ба масъалаи 

ишорашуда изњори назар намуда, ќайд менамоянд, ки «дар тарафи харидор 

метавонанд якчанд иштирокчї ва ё дар тарафи фурўшанда якчанд 

иштирокчии дигар ширкат варзанд. Пас, аз ин бармеояд, ки аз миќдори 

бисёри иштирокчиён миќдори тарафњо зиёд намешавад»  [100, с. 17]. 
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Тарафњои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї фурўшанда 

ва харидор мебошанд. Мувофиќи шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї шахсе, ки њуќуќи бегона намудани манзили истиќоматиро дорад 

фурўшанда мебошад ва шахсе, ки манзили истиќоматиро ба даст меорад, 

харидор мебошад. 

Ба њайси фурўшанда дар шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї субъекте баромад мекунад, ки соњибмулки манзили истиќоматї 

мебошад ё субъекте метавонад фурўшанда бошад, ки аз тарафи соњибмулк 

дар бастани шартномаи хариду фурўш ваколатдор шудааст. 

Дар илми њуќуќшиносї истилоњњои бо њам наздик, ба мисли «ќобилияти 

њуќуќдорї», «ќобилияти субъекти њуќуќ будан», «вазъи њуќуќї»  ва «њолати 

њуќуќї» ба мушоњида мерасанд, ки аз ќобилияти ибтидоии њуќуќии 

субъектон дарак медињад. 

Ба назари академик М.А. Мањмудзода «њолати шањрвандї (њолати 

њуќуќї) – њолати њуќуќии шахси муайян њамчун соњиби њуќуќу уњдадорињои 

гуногуне (молумулкї, ѓайримолумулкї, сиёсї) мебошад, ки бо факту 

њолатњои мазмуни табиї ва љамъиятї дошта муайян карда мешавад»  [102, 

с. 104]. 

С.С. Алексеев мафњуми «субъекти њуќуќ»-ро тањлил намуда, ишора 

менамояд, ки субъектњои њуќуќ – шахсоне мебошанд, ки дорои ќобилияти 

субъекти њуќуќ буда, дарбаргирандаи ќобилияти њуќуќдорї ва ќобилияти 

амалкунї мебошанд [28, с. 70]. 

Мафњуми ќобилияти њуќуќдорї барои аз љињати њуќуќї бањо додани 

амалњои субъектон ањаммияти муњим дорад.  

Дар ќонунгузории мадании Љумњурии Тољикистон вазъи њуќуќи 

мадании соњибмулки манзили истиќоматї бо ваколатњои сегонаи маъруфи 

њуќуќи моликиятї, яъне соњибї, истифода ва ихтиёрдорї муайян карда 

мешавад (м. 279 КМ ЉТ).  

Љ.С. Муртазозода ба дурустї ќайд менамояд, ки «њуќуќи моликият, ки 

наќши он дар таќвияти «оромии» муносибатњои молумулкї зоњир мегардад. 

Он мансубияти молу мулкро ба субъектони алоњида ќавї мегардонад; 
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салоњияти њуќуќии субъектро муайян мекунад, ки онро худи ў анљом дода 

метавонад ё наметавонад; чорањои заруриро барои татбиќи чунин салоњияти 

њуќуќї, инчунин воситањои њимоякуниро пешбинї менамояд»  [69, с. 138]. 

Молики манзили истиќоматї имконият дорад њуќуќњои (ваколањои) 

молумулкии худро ба таври воќеї ё њуќуќї ба амал барорад. Ба таври воќеї 

дар амалњои ў аломатњои фактњои њуќуќї дида намешавад, масалан дар 

манзил зиндагї менамояд. Ба таври њуќуќї бошад, ў амалњои њуќуќии 

ањаммиятнок, масалан ањдњоро вобаста ба манзили истиќоматї ба анљом 

мерасонад. Дар ин муврид мављуд будани ќобилияти амалкунии пурраи 

соњибмулк ањаммияти бузург дорад. 

 Маъмулан, њангоми бегона кардани молу мулк тавассути шартномаи 

хариду фурўш эњтимолияти мављуд будани њуќуќи моликиятии харидор ба 

бегона намудани ашё амал мекунад ва ў уњдадор нест, ки барои исбот 

намудани њуќуќи моликиятии худ ягон амал анљом дињад. Доир ба ин 

масъала, Б.Б. Черепахин ќайд мекунад, ки «муомилоти маданиро дар асоси 

чунин шубњаи пурраи хиридорон тасаввур кардан мушкил аст.... Дар кадом 

њолат фурўшандагон мемонанд, агар онњо њар дафъа бояд далели 

њамаљониба оид ба њуќуќи моликиятии худ ба бегона намудани ашёро 

пешнињод намоянд»  [106, с. 244].  

Ба назари И.Ѓ. Ѓафорзода «шинохтани шањрванд њамчун субъекти 

муносибатњои њуќуќии шањрвандї (маданї) аз доштани ќобилияти 

њуќуќдорї ва ќобилияти амал вобаста буда, њаљму мундариљаи ин 

категорияњоро мањз ќонун муайян мекунад» [36, с. 77]. 

Н.Ш. Ќурбонализода масъалаи ќобилияти амалкунии шахсони воќеиро 

тањлил намуда, ба назари ў ќобилияти амалкунї дорои ду унсур мебошад: 

«1) ќобилияти бастани ањд – ќобилияти ихтиёрона бастнаи ањд аз љониби 

шахс, тавассути он (бастани ањд) њуќуќу уњдадорињои нав пайдо кардан; 2) 

ќобилияти деликтї – ќобилияти шахс барои зарари расонидааш бо 

њаракатњои зиддињуќуќї љавобгар будан» [61, с. 101]. 
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Ањаммияти ќобилияти њуќуќдорї ва ќобилияти амалкунї дар он ифода 

меёбад, ки мањз ин категорияњо иштироки фаъоли субъектро дар муомилоти 

маданї ва ба амал баровардани њуќуќњои маданї таъмин менамояд. 

Дар Тољикистон барои анљом додани ањдњо нисбат ба молу мулки 

ѓайриманќул, аз љумла хариду фурўши манзили истиќоматї, шањрвандон 

бояд дорои ќобилияти пурраи амалкунї бошанд, яъне ба синни балоѓат – 

18-солагї расида бошанд (м.22 КМ ЉТ). Њамзамон, мувофиќи ќонунгузории 

маданї дар њолатњои истисної аз синни 16-солагї, яъне њангоми 

эмансипатсия эълон шудани шахс ё то синни 18-солагї мувофиќи 

ќонунгузорї бастани аќди никоњ, шахс метавонад ќобилияти пурраи 

амалкуниро соњиб шавад. М.Мањмудзода ва Б. Худоёрзода иброз 

менамоянд, ки синни никоњии бо ќонунгузории оилавии ЉТ 

муќарраргардида хислати «истисної»-ро надошта мумкин аст њангоми 

мављуд будани сабабњои узрнок аз тарафи суд то як сол – то ба синни 17 кам 

карда шавад [67, с. 148]. 

Дар ин асно, аз мазмуни ќ.1 м.27 КМ ЉТ бармеояд, ки ноболиѓони аз 

чордањ то њаждањсола њуќуќ доранд ањдњоро вобаста ба молу мулки 

ѓайриманќул, бавижа манзили истиќоматї бо розигии хаттии намояндагони 

ќонунии худ (падару модар, фарзандхондагон, парастор ва шахсони онњоро 

ивазкунанда) анљом дињанд. 

Ањдро вобаста ба идора намудани молу мулки ѓайриманќул, њамзамон 

ањдњо вобаста ба манзили истиќоматиро аз номи ноболиѓони ба синни 

чордањ нарасида (хурдсолон) танњо намояндагони ќонунии онњо анљом дода 

метавонанд (м.29 КМ ЉТ). Мутаносибан, тамоми љавобгарии молумулкї 

вобаста ба чунин ањдњо, махсусан љавобагарї вобаста ба уњдадорињое, ки бо 

гузариши њуќуќи моликиятї ба манзили истиќоматї алоќамданд, ба уњдаи 

падару модар, фарзандхондагон ва васиёни ноболиѓон гузошта мешавад. 

Ќобили зикр аст, ки шахсоне ки аз номи шахси тањти васояташ шартномаи 

хариду фурўшро мебанданд, асос намешавад, ки онњоро фурўшанда 

шуморем, чунки онњо танњо ба сифати намоядаи фурўшанда амал мекунанд. 
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Фурўшанда дар шартнома шахсе мебошад, ки њамчун соњибмулк муаррифї 

мешавад. 

Дар ин замина, бо маќсади фањмидани вазъи њуќуќии тарафњои 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, њамзамон њолатњоеро ба 

инобат гирифтан зарур аст, ки соњибмулк ба сифати тарафи шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї бевосита иштирок намекунад ва барои 

ба амал баровардани њуќуќи ихтиёрдории манзили истиќоматї дигар 

шахсонро ваколат медињад ё ин њуќуќро мувофиќи ќонун дигар шахсон 

(барњамдињанда) мегиранд. Ба чунин њолатњо додани ваколатнома, бастани 

шартномаи комиссионерї, шартномаи идораи ба боварї асосёфтаи 

молумулк ва ѓ. дохил мешаванд. 

Ба андешаи Ш.К. Ѓаюрзода «намояндагї муносибати байни намоянда 

(вакил) ва вакилкунанда оид ба муайян намудани доираи салоњият, инчунин 

муносибати байни вакил ва шахси сеюм оид ба анљом додани амалњои 

њуќуќї мебошад, ки боиси пайдоиш, таѓйирёбї ва ќатъшавии њуќуќ ва 

уњдадорињои вакилкунанда мегарад» [101, с. 215-216]. 

КМ ЉТ дар ќ.1 м. 202 мафњуми ваколатномаро чунин муайян намудааст, 

ки «ваколатнома аз љониби як шахс ба шахси дигар додани ваколати хаттї 

барои намояндагї дар назди шахси сеюм дониста мешавад. Вакилкунанда 

метавонад ваколатномаро барои анљом додани ањд аз тарафи намоянда 

бевосита ба шахси сеюми дахлдор дињад» [5]. 

Њамзамон, аз меъёрњои ќонунгузорї бармеояд, ки дар сурати дар 

ваколатнома муњлати он муайян нашуда бошад, он аз санаи дода шудани 

ваколатнома як сол дорои эътибори њуќуќї мебошад. Дар ин замина 

ваколатномае, ки дар он таърихи дода шуданаш ќайд нашудааст, беэтибор 

мебошад. Инчунин, ваколатномае, ки бо тариќи нотариалї тасдиќ шудаасту 

њадафи он анљом додани ањдњо дар давлатњои хориљї мебошад ва дар хусуси 

муњлати эътиборнокии он дар ваколатнома чизе пешбинї нашуда бошад, то 

аз љониби ваколатномадода бекор карда шуданаш эътибонок мебошад. Дар 

зимн, шакли ваколатнома вобаста бастани шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї бояд бо тартиби нотариалї тасдиќ карда шавад ва дар 
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ин њолат вакил њамчун тарафи шартнома (харидор ё фурўшанда) баромад 

карда метавонад. 

Њангоми љой доштани ваколатнома вакилкунанда дар асоси 

шартномаи хариду фурўш њуќуќи ихтиёрдории манзили истиќоматиро бо 

василаи бегона кардан иљозат медињад, вакилшаванда шартномаи хариду 

фурўшро аз номи вакилкунанда – соњибмулки манзили истиќоматї имзо 

мекунад, вале њуќуќу уњдадорињои дар асоси шартнома ба вуљудомада 

бевосита ба вакилкунанда тааллуќ дорад. 

Бисёршахсї дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

масъалаи муњим буда, баррасии он зарур аст. Њолатњое љой дорад, ки дар 

тарафи фурўшанда бисёр шахсон мављуд аст, масалан ваќте зану шавњар 

фурўшанда мебошанд, ки манзили истиќоматї ба њуќуќи моликияти умумии 

муштараки онњо тааллуќ дорад ё ин ки манзили истиќоматї дар моликияти 

умумии њиссагии якчанд соњибмулк (аз рўйи мерос ва ѓ.) ќарор дорад. Дар 

чунин њолатњо ихтиёрдории манзили истиќоматї танњо бо розигии њамаи 

соњибмулкони манзили истиќоматї воќеъ мегардад, ки иродаи бегона 

намудан дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї бо имзои онњо 

ќайд карда мешавад. Масалан, шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматиро, ки танњо аз тарафи яке аз њамсарон баста мешавад ва ваќте 

ки њамсари дигар ба сифати тарафи шартнома баромад наменамояд, ворасї 

намудан муљоз аст. Дар ин маврид барои тасдиќи иродаи њамсаре, ки њамчун 

тарафи шартнома иштирок накардааст ва ихтиёрдории њиссаи ў ба молу 

мулки муштараки њамсарон вуљуд дорад, розигии ў дар шакли нотариалї 

муњим мебошад, ки ин масъала дар ќонунгузории оилавї сароњатан 

муќаррар гардидааст. Мувофиќи ќ.3 м.35 Кодекси оилаи ЉТ «барои ба 

анљом расонидани муомилот вобаста ба ихтиёрдорї кардани молу мулки 

ѓайриманќул ва муомилоте, ки мувофиќи тартиби муќаррарнамудаи ќонун 

тасдиќ ё ќайди нотариалиро талаб мекунад, бояд розигии пешакии аз тариќи 

идораи наториалии давлатї тасдиќшудаи зан ё шавњар гирифта шавад». [8].  

Аз ин рў, дар сурати аз љониби як њамсар фурўхтани манзили истиќоматї, 

ки баъди бастани аќди никоњ сохта ё харида шудааст (ѓайр аз њолатњое, ки 
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аз тарафи њамсарон дар давраи њамзистии якљоя ва пешбурди хољагии умумї 

њамчун њадя, мерос ё мутобиќи ањдњои дигари бемузд ќабул намудани 

манзили истиќоматї), барои боэътибор шудани ин шартнома розигии 

њатмии хаттии њамсари дигар  муњим арзёбї мегардад. Дар сурати ѓайр, 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматӣ, ки яке аз њамсарон баста 

аст, беэътибор дониста мешавад. 

Бояд ќайд намуд, ки дар амалия шояд мавридњое бавуљуд биояд, ки зан 

ё шавњар бо тартиби судї бедарак ѓоибшуда эътироф мешавад. Бо 

фарогирии ќ. 1 м. 43 КМ ЉТ «агар дар давоми як сол дар мањалли 

истиќомати шахси воќеї дар хусуси мањалли ќарор доштани ў маълумоте 

набошад, суд бо аризаи шахси манфиатдор метавонад ўро бедарак ѓоибшуда 

эътироф намояд» [5]. 

Дар айни ҳол, шартномаи мазкур метавонад бо дарназардошти нусхаи 

ќарори ба эътибори ќонун даромадаи суд бе талаби гирифтани розигии зан 

ё шавњари бедарак ѓоибшуда баста шавад. Дар сурати муљаррад будани 

фурўшандаи манзили истиќоматї, ў бояд дар ин љињат аризаи хаттї 

пешнињод намояд ва ин масъала барои њама иштирокчиёни шартнома 

равшан бошад.  

Мувофиќи тартиби ќонунгузорї ба сифати харидор дар шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї метавонанд шањрвандон ва шахсони 

њуќуќї баромад намоянд. Дар ќонунгузорї меъёрњои мањдуд ё манъкунанда 

вобаста ба сифати харидор баромад намудани давлат ва воњидњои марзї-

маъмурї вуљуд надорад. Дар баъзе мавридњо давлат ва воњидњои марзї-

маъмурї метавонад њамчун харидор дар шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї баромад намоянд. Маќомоти давлатї барои амалї 

намудани функсияи иљтимоии давлат имкон доранд ба сифати харидор дар 

шартномаи мазкур иштирок намояд. Масалан, ба манзили истиќоматї 

таъмин намудани ниёзмандон. 

Давлат ва воњидњои марзиву маъмурии он низ метавонанд ба сифати 

тарафњои шартномаи хариду фурўш баромад намоянд. Онњо метавонанд 

њуќуќњои худро њамчун молик тавассути додани манзили истиќоматї барои 
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истифода ба шањрвандон мувофиќи шартномаи кирояи иљтимоии манзили 

истиќоматї ё ба шахсони њуќуќї тавассути шартномаи иљора ба амал 

бароранд, инчунин дигар ањдњоеро, ки барои ба шахсони сеюм бегона 

кардани манзили истиќоматї нигаронида шудаанд, анљом дињанд. Њамаи ин 

амалњои њуќуќиро онњо вобаста ба ќобилияти махсуси функсионалии 

њуќуќияшон анљом медињанд. 

Дар бештари њолатњо ба сифати харидор дар шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї шањрвандони дорои ќобилияти пурраи 

амалкунї баромад мекунанд. Агар шањрванд ѓайри ќобили амал эълон шуда 

бошад ё ноболиѓи ба синни 14-солагї нарасидааст, дар муносибатњои 

хариди манзили истиќоматї аз номи онњо намояндаи ќонунї ё васї 

шартномаро мебанданд. 

Дар фарози гуфтањои боло бояд ќайд намуд, ки дар ЉТ бо 

дарназардошти қонунгузорӣ ба сифати харидор дар шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї баромад намудани шањрвандони хориљї ва 

шахсони бешањрванд  як қатор маҳдудиятҳои алоҳида пешбинӣ шудааст. 

Дар КМ ҶТ ва КМз ҶТ дар ин масъала муқаррароти меъёрии мушаххас 

вуҷуд надорад ва ҳуқуқи моликият ба манзили истиқоматиро ба таври 

умумӣ нисбати шаҳрвандони хориҷӣ пешбинӣ менамояд. Ин масъала ба 

қонунҳои соҳавӣ вогузошта мешавад. Масалан, Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

вазъи њуќуќии шањрвандони хориљї ва шахсони бешањрванд дар Љумњурии 

Тољикистон» аз 2 январи соли 2018, №1471 дар ќ.2 м.11 пешбинї менамояд, 

ки «шањрвандони хориљї ва шахсони бешањрванд њуќуќи њамчун моликият 

ба даст овардани биною хонањои истиќоматї, инчунин дигар биноњоеро, ки 

ба фонди манзил дохил шудаанд (ба истиснои ба даст овардани мерос аз 

љониби ворисони ќонунї), надоранд, агар ќонунгузории Љумњурии 

Тољикистон ва санадњои њуќуќии байналмилалии эътирофнамудаи 

Тољикистон тартиби дигарро пешбинї накарда бошанд»  [12]. 

Ќобили зикр аст, ки тарафњои шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї њангоми ба амал баровардани њуќуќу уњдадорињояшон бояд 

оќилона, одилона ва бовиљдонона муќаррароти ќонунгузориро муроот 
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намоянд. Ин масъала дар ќ. 4. м. 9 КМ ЉТ ба таври зайл пешбинї шудааст: 

«Шахсони воќеї ва њуќуќї њангоми амалисозии њуќуќњояшон бояд оќилона, 

одилона ва бовиљдонона талаботи ќонунгузорї, принсипњои ахлоќи љомеа, 

соњибкорон бошанд, инчунин ќоидањои одоби кориро риоя намоянд. 

Уњдадорињои мазкурро ба воситаи шартнома хориљ ё мањдуд кардан мумкин 

нест» [5].  

Ќ.Ш. Ќурбонов чунин нуктаи мувофиќро баён менамояд, ки «њангоми 

амалї намудани принсипи оќилона ва бовиљдонона дар муносибатњои 

њуќуќи маданї таъсири умумии онњо бояд мадди назар бошанд. ... Мо 

муътаќидем, ки ин принсипњо ва дигар принсипњои бо онњо алоќаманд бояд  

ањаммияти њуќуќтатбиќкунии худро аз тариќи шаклњои мухталифи њаракати 

худ, аз љумла дар созишномањо, шартномањо, суратмаљлисњо дарёфт 

кунанд» [56, с. 211-212]. 

Аз меъёрњои ќонунгузории маданї (ќ. 1 м. 323 КГ ЉТ соли 1999 ва ќ.1. 

м. 275 Кодекси мадании ЉТ) бармеояд, ки дар шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї харидор дар њолате бадастоварандаи бовиљдон 

пазируфта мешавад, ки агар манзили истиќоматиро аз шахсе харида бошад, 

ки њуќуќи бегона кардани онро надошт ва аз ин огоњї надошта ё огоњ буда 

њам наметавонист.  

Тибќи талаботи банди 12 Ќарори Пленуми Суди Олии Љумњурии 

Тољикистон, аз 16 декабри соли 2004 тањти №11, «Дар бораи таљрибаи судии 

аз љониби судњо татбиќ намудани ќонунгузорї њангоми баррасии бањсњои 

вобаста ба беэътибор донистани шартномањои хариду фурўши хонаи 

истиќоматї (квартира)», (бо таѓйиротњое, ки бо ќарорњои Пленум аз 19 

марти соли 2009, №8, аз 24 декабри соли 2010, №35 ва аз 23 ноябри соли 2012, 

№23 ворид карда шудаанд), агар суд дар бораи беэътибории ањд ба хулоса 

ояд, масъалаи эътироф намудани бадастоварандаи бовиљдонро дар он сурат 

баррасї менамояд, ки дар ин бора ариза пешнињод шуда бошад. 

Дар суди н. Синои ш. Душанбе парвандаи маданї [194] бо даъвои 

В.М.Н. дар намояндагии А.Б.Њ. бо љавобгарии У.С.Ѓ., М.Г.С. ва шахси 

сеюм Идораи нотариали давлатии н. Синои ш. Душанбе дар бораи 
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беэътибор донистани  шартномањои хариду фурўши манзили истиќоматї ва 

кўчонидан  аз манзили истиќоматї бе додани дигар манзили истиќоматї ва 

аризаи даъвогии муќобили даъвои М.Г.С. бо љавобгарии В.М.Н., В.М.Р., 

У.С.Ѓ ва шахси сеюм Идораи нотариалии давлатии н. Синои ш. Душанбе 

дар бораи харидори бовиљдон эътироф намуданро баррасї шудааст. 

Дар ин љараён, суд њалли бањси мазкурро бо меъёрњои  КГ ЉТ (тањрири 

соли 1999)-ро татбиќ намудааст, зеро муносибати мадании тарафњо яъне 

санаи 02.07.2020 сурат гирифтааст, яъне то мавриди амал ќарор гирифтани 

Кодекси мадании ЉТ (санаи 01.07.2023). 

 Суд муайян кард, ки љавобгар В.М.Р. дар аризаи даъвогиаш иброз 

намудааст, ки гўё ў соли 1997 дар асоси ваколатномаи додаи Х.В.Г., манзили 

истиќоматии бањсиро  дар асоси шартномаи хариду фурўш аз 01.01.1997, 

тањти №8Д-221 ба В.М.Н. фурўхтааст, ки шартномаи мазкур ќалбакї, рўякї 

ва беасос будааст, зеро дар санаи мазкур В.М.Н. 8 - сола буда ва тибќи ќонун 

ба бастани шартномаи мазкур њуќуќ надоштааст ва ў дар асл чунин 

шартномаро набастааст. 

Бо назардошти он ки дар Бойгонии нотариалии давлатии Саридораи 

нотариалии давлатии Вазорати адлияи ЉТ ва дар китобњои сабти 

амалиётњои нотариалии Идораи нотариалии давлатии н. Сино дар соли 1997  

оиди шартномаи хариду фурўши квартира байни Х.В.Г. дар намояндагии 

В.М.Р. ва В.М.Н. маълумот вуљуд надорад, ва баёноти дар парвандаи 

ќаблии маданї додаи љавобгар В.М.Р. суд чунин мењисобад, ки дар асл 

байни Х.В.Г. дар намояндагии В.М.Р. ва В.М.Н. шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї баста нашуда, шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматии воќеъ дар суроѓаи ш. Душанбе, н. Сино, кўчаи А.Сино, бинои 

136/6, њучраи 59, аз 31.01.1997, тањти №8Д-221, хилофи ќонун буда, 

беэътибор мебошад. 

Тавре ки суд муайян кард, байни В.М.Н. ва У.С.Ѓ шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї баста шуда, ба ќайди давлатї гирифта 

шудааст, њол он ки даъвогар њуќуќи бастани чунин шартномаи хариду 

фурўш ва бегона кардани манзили истиќоматии бањсиро надошт. Аз ин рў 
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суд чунин мењисобад, ки шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматии 

воќеъ дар суроѓаи ш. Душанбе, н. Сино, кўчаи А.Сино, бинои 136/6, њучраи 

59, аз 19.07.2019, тањти №8Ш-2514, ки дар Идораи нотариалии давлатии 

ноњияи Синои шањри Душанбе баста шуда, ба ќайди давлатї гирифта 

шудааст, беэътибор мебошад. 

Дар баробари ин, бо назардошти он ки шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматии мазкур беэътибор мебошад, суд чунин мењисобад, ки 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматии воќеъ дар суроѓаи ш. 

Душанбе, н. Сино, кўчаи А.Сино, бинои 136/6, њучраи 59, аз 02.07.2020, тањти 

№8Ш-2114, ки байни У.С.Ѓ ва М.Г.С. дар Идораи нотариалии давлатии н. 

Синои ш.Душанбе баста шуда, ба ќайди давлатї гирифта шудааст, низ 

хилофи ќонун буда, беэътибор мебошад. 

Љавобгар М.Г.С. ва намояндаи ваколатдори ў – В.М.Д. ба суд бо 

даъвои муќобили даъво мурољиат намуда, аз суд њифзи њуќуќњои 

вайронгардида ва мавриди бањс ќарор доштаашро кардааст. 

Љавобгар М.Г.С. ва намояндаи ваколатдори ў – В.М.Д., ба суд бо 

даъвои муќобили даъво дар бораи харидори (ба дастоварандаи) бовиљдони 

манзили истиќоматии воќеъ дар суроѓаи ш. Душанбе, кўчаи А.Сино 136/6, 

њуљраи 59, эътироф намудан мурољиат намуда, хоњиш кардааст, ки даъвояш 

ќонеъ карда шавад.  

Суд бо талаби даъвогар В.М.Н. дар намояндагии А.Б.Њ., 

шартномањои мазкурро доир ба ин манзил беэътибор донистааст.    

Њамзамон суд њаминро ќайд менамояд, ки талаботи аризаи даъвогии 

муќобили даъвои љавобгар М.Г.С. оид ба харидори (бадастоварандаи) 

бовиљдони манзили истиќоматии воќеъ дар суроѓаи ш. Душанбе, кўчаи А. 

Сино 136/6, њуљраи 59, ќонеъ карда шуда, ў сокини муваќќатї ва ё шахси 

худсарона ишѓолкардаи ин манзили истиќоматї ба њисоб намеравад ва дар 

ќайди манзили истиќоматї мебошад. 

Масъалаи дигари барассишаванда вазъи њуќуќии шахсоне, ки њуќуќи 

истифодаи манзили истиќоматиро баъди хариду фурўш нигоњ медоранд, 

мебошад. 
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Дар м. 614 КМ ЉТ пешбинї мегардад, ки «шарти муњимми шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї ё ќисми он, ки дар онњо шахсоне 

зиндагї мекунанд, ки мутобиќи ќонун њуќуќи истифодаи ин манзили 

истиќоматиро баъди аз љониби харидор ба даст овардани он нигоњ 

медоранд, номгўйи ин шахсон бо зикри њуќуќњои онњо барои истифодаи 

манзили истиќоматии фурўхташуда мебошад» [5]. 

Ба назари О.У. Усмонов «хусусияти дигари шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї дар он аст, ки шарти муњимми шартномаи фурўши 

бинои истиќоматї, хона, ќисми бинои истиќоматї ё хонае, ки дар онњо 

шахсоне зиндагї мекунанд, ки мувофиќи ќонун њуќуќи истифодаи ин биноро 

баъди аз љониби харидор гирифтани он њам нигоњ медоранд, номнависи ин 

шахс бо зикри њуќуќњои онњо барои истифодаи бинои истиќоматии 

бафурўшрасида нишон дода мешавад» [103, с. 53]. 

Ќобили зикр аст, ки ќонунгузории муосир имконияти пурра харидорро 

аз харидани ашёе, ки аз њуќуќи шасхони сеюм озод нест ба таври кофї 

њимоят карда наметавонад. Дар илми њуќуќи маданї рољеъ ба њуќуќи 

истифодаи манзили истиќоматї баъди хариду фурўш њамчун шарти 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ягонагии фикрї вуљуд 

надошта, андешањои гуногун ироа карда мешавад. Масалан, М.А. 

Шлотгауэр ќайд менамояд, ки чунин шарти шартномаро муњим њисобидан 

лозим нест ва ќонунгузор бояд муќарраротеро пешбинї намояд, ки 

мувофиќи он шахсоне, ки њуќуќи истифодаи манзили истиќоматиро баъди 

ба даст овардани он нигоњ медоранд, њуќуќи афзалиятнок барои харидани 

ин манзилро доранд [189, с. 15]. Ба андешаи Т.П. Бабич мувофиќи маќсад 

нест, ки ќонунгузор ба сифати шарти муњимми шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї људо намудани шарт оид ба нишон додани шахсоне, ки 

њуќуќи истифодаи манзили истиќоматиро баъди бегона намудан доранд, 

пешбинї намояд [111, с. 139]. 

Ба назари мо, бо маќсади њимояи њуќуќу манфиатњои харидор дар 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї мебояд дар ќонунгузорї 

муќаррарот дар бораи имкони бастани шартномаи иљораи манзили 
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истиќоматї аз љониби харидор бо шахсоне, ки њуќуќи истифодаи бемуњлати 

манзилро доранд, пешбинї карда шавад.  

 Рўйхати мукаммали субъектњое, ки њуќуќи истифодаи манзили 

истиќоматиро њатто дар њолати фурўхтани он нигоњ медоранд, вуљуд 

надорад. Ба зумраи ин афрод истифодабарандагон мувофиќи шартномаи 

кирояи иљтимої ва иљораи манзили истиќоматї, рентагиранда мутобиќи 

шартномаи таъминоти якумра бо саробонї, шахсе, ки тибќи супориши 

васиятгузор њуќуќи истифодаи манзили истиќоматиро пайдо мекунад ва ѓ., 

метавонанд дохил шаванд. Ба ин минвол, А.Ю. Филимонова дар тањќиќоти 

худ ќайд мекунад, ки дар доираи бастани шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї бояд ба мављуд будани ноболиѓон дар манзили 

фурўхташаванда диќќати љиддї дода шавад [160, с. 245]. Лозим аст, ки дар 

яке аз бандњои шартнома номгўи афроде, ки дар манзили истиќоматии 

фурўхташаванда ба ќайд гирифта шудаанд, нишон дода шавад. 

Инчунин, ќайд кардан бамаврид аст, ки дар доктринаи њуќуќи маданї 

бањсњо оид ба маќсаднок будани ба зумраи шартњои муњимми шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї дохил намудани шарте, ки њуќуќи 

истифодабарии манзили истиќоматии фурўхташавандаро нигоњ доштан 

вуљуд дорад. Воќеан, ин шарт дар шартномаи болозикр муњим мебошад, 

чунки мављудияти ин шарт имкон медињад, ки аз як тараф харидор ва аз 

тарафи дигар афроде, ки њуќуќи дахлдори истифодаи манзили 

истиќоматиро доранд, мавриди њимоя ќарор гиранд.  

Њангоми харидани манзили истиќоматї таваккали харидани манзили 

истиќоматие, ки њуќуќи истифодаи шахсони дигар мављуд аст, вуљуд дорад.  

Ќобили зикр аст, ки дар ќонунгузорї намудњои гуногуни њуќуќи 

истифодабарии манзиди истиќоматї пешбинї шудааст, ки онњоро ба ду 

гурўњ таќсимбандї намудан ба маќсад мувофиќ мебошад: 1) њуќуќи 

истифодабарї, ки бо ивази молики манзили истиќоматї аз байн меравад; 2) 

њуќуќи истифодабарї, ки њангоми ивази молики манзили истиќоматї нигоњ 

дошта мешавад.  
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Албатта, диќќати моро гурўњи дуюми њуќуќи истифодабарї замоне, ки 

харидор манзили истиќоматиро ба даст меорад, љалб намудааст. Дар њолати 

љойдошта, фурўшанда уњдадор аст, харидорро дар бораи вазъияти мазкур 

огоњ намояд. Ин шарт барои њимояи њуќуќу манфиатњои харидор муњим 

арзёбї гардида, ба иродаи харидор дар бастани шартнома ё рад намудани 

он таъсир мерасонад.  

Дар КМз ќаблии ЉТ соли 1997 №23-24. дар м. 121 аъзоёни оилаи 

моликро чунин пешбинї намуда буд: «Аъзои оилаи молик њамсар ва 

фарзандони њамроњашон доимї сукунатдошта њисоб меёбанд. Волидони 

зану шавњар ва фарзандони онњо, ки соњиби оилаи худ мебошанд ва бо 

молик муќимї зиндагї мекунанд, танњо бо розигии тарафњо метавонанд 

аъзои оилаи молик дониста шаванд. Дар њолатњои мустасно инчунин дигар 

ашхос, ки бо молик муќимї истиќомат мекунанд ва бо ў хољагии умумиро 

пеш мебаранд, чун аъзои оилаи молик шинохта мешаванд. Хўрандагони 

ѓайри ќобили мењнат, агар бо молик муќимї зиндагї кунанд, аъзои оилаи ў 

дониста мешаванд» [6]. 

Мувофиќи м. 24 КМз ЉТ аъзои оилаи молики манзили истиќоматї 

њамсар, фарзандон, падару модар, бобо, бибї, наберагон ва аберагони 

молик, ки дар манзили истиќоматии молик бо ў доимї истиќомат мекунанд, 

эътироф мешаванд.  

Њамчунин, дар ќ. 2 моддаи мазкур муќаррар шудааст, ки дар њолатњои 

истисної шахсони дигар низ метавонанд аъзои оилаи молики манзили 

истиќоматї эътироф карда шаванд, агар онњо бо розигии молик дар њамин 

манзили истиќоматї ба таври доимї бо молики манзил истиќомат карда 

бошанд. 

Мувофиќи м. 25 КМз ЉТ аъзои оилаи молики манзили истиќоматї, аз 

он љумла фарзандони ноболиѓи онњо њуќуќи истифодаи манзили 

истиќоматиро дар баробари молики манзили истиќоматї доро мебошанд. 

Њ.Н. Њиматов иброз мекунад, ки дар Кодекси нави манзили ЉТ аъзоёни 

оилаи молики манзили истиќоматї нисбат ба ќонунгузории ќаблї 

мушаххастар мебошад. Дар ин асно, зиќр менамояд, ки м.121 КМз пештараи 
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ЉТ дар шакли хело норавшан таркиби аъзоёни оилаи молики манзили 

истиќоматиро муайян намуда буд, ки ин номуайянии њуќуќї дар амалияи 

њуќуќтадбиќкунї душворињои мушаххасро ба вуљуд меовард [165, с. 63]. 

Бо маќсади дар амалия татбиќ намудани ќонунгузории манзил аз 26 

декабри соли 2023 Ќарори Пленуми Суди Олии Љумњурии Тољикистон №1 

«Дар бораи баъзе масъалањое, ки дар таљрибаи судї њангоми татбиќ 

намудани Кодекси манзили Љумњурии Тољикистон ба миён меоянд» ќабул 

гардидааст. Мувофиќи ќарори мазкур: «Суд, судяњо зимни баррасии бањсњо 

дар бораи аъзои оилаи молик эътироф намудани шахс бояд ба назар гиранд, 

ки тибќи талаботи моддаи 24 Кодекси манзил њамсар, фарзандон 

(фарзандхондшудагон), падару модар (фарзандхондкунандагон), бобо, 

бибї, наберагон ва аберагони молик, ки бо ў доимї дар хонаи истиќоматии 

ба ў тааллуќдошта якљоя истиќомат мекунанд, аъзои оилаи молик эътироф 

мешаванд. Њамсар – зану шавњаре фањмида мешавад, ки аќди никоњи онњо 

дар маќомоти давлатии сабти асноди њолати шањрвандї ба ќайд гирифта 

шудааст» [191]. 

Дар фарози гуфтањои боло ќайд намудан лозим аст, ки яке аз 

масъалањои муњим ва инкишофёфтаи зери мурољиати маќомоти судї ќарор 

дошта, масъалаи аъзои оилаи молик эътироф намудан ва ба манзили 

истиќоматї маскун кардан мебошад. Маълумоти оморї гувоњї медињад, ки 

ин раванд ва мурољиати шањрвандон оид ба аъзои оилаи молики манзили 

истиќоматї эътироф намудан ва ба манзили истиќоматї маскун шудан дар 

њоли афзоиш мебошад.  

Дар давраи соли 2019 дар судњои љумњурї њамагї 2612 парвандањои 

оилавї оид ба маскун намудан ба манзили истиќоматї ва дар давраи соли 

2020 њамагї 2740 адад чунин парвандањо баррасї гардидааст, ки дар давраи 

соли 2020 нисбат ба давраи соли 2019 њамагї 128 адад парвандањо бештар 

шудааст. Дар давраи соли 2019 аз 2612 парвандањои оилавии 

баррасигардида, 1606 адади онњо бо ќонеъ кардани даъво њалномањои судї 

ќабул гардидааст. Яъне 61,49 фоизи парвандањои воридгардида ќонеъ 

кунонида шудааст. Дар давраи соли 2020 бошад аз 2740 адад парвандањои 
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оилавии баррасигардида, 1686 адади онњо бо ќонеъ кардани даъво 

њалномањои судї ќабул гардидааст, ки 61,53 фоизи парвандањои 

воридгардидаро ташкил медињад [149, с. 65-66].  

Ин масъала бояд баррасии комил шуда, вобаста ба манзили 

истиќоматии мушаххас ва шахсоне, ки маскун мешаванду њуќуќи 

истифодабарии манзили истиќоматиро ба даст меоранд, бояд аз љониби 

маќомоти суд муайян карда шавад, ки дар кадом њуљра ва кадом масоњат 

њуќуќи истифодабарии манзили истиќоматиро ба даст меоранд. Баъзе аз 

парвандањо оид ба масъалаи мазкур шањодат медињанд, ки масъала аз 

љониби баъзе судяњо мадди назар намешавад. Ин њолатњо њангоми иљрои 

њалномаи суд мушкилињоро ба бор оварда, иљрои санади судиро 

имконнопазир мегардонад. Оид ба иљрои санади судї дар парванда 

маълумот љой надорад. 

 Ба унвони мисол, Дар суди ноњияи В. бо парванда даъвогар А.С.С. бо 

љавобгарии М.З. ва М.И. дар бораи аъзои оилаи молик эътироф намудан ва 

маскун кардан ба манзили истиќоматї тарафњо барои гузаронидани 

омодасозї ба суд даъват карда нашудаанд. Дар таъинот оид ба омодасозии 

парванда санаи ќабули таъинот, санаи даъвати тарафњо барои гузаронидани 

суњбат ва њамчунин имзои судя гузошта нашудааст. Дар маводњои парванда 

њуљљатњои њуќуќмуайянкунандаи манзили истиќоматї ва наќшаи 

љойгиршавии хуљрањои манзили истиќоматї љой надорад. Суд даъворо 

ќонеъ карда, даъвогарро ба манзили истиќоматии воќеъ дар ноњияи В., 

ҷамоати дењоти В., дењаи С. дар њуљраи адозааш 5х3 м 2 бе муайян намудани 

он ки оё њуљраи зист бо чунин масоњат љой дорад ё не, маскун намудааст.  

Ё ин ки дар парванда бо даъвои Г.Ф.Т. бо љавобгарии Х.С. дар хусуси 

аъзои оилаи молик эътироф кардан ва маскун намудан ба манзили 

истиќоматї њуљљатњои њуќуќмуайянкунанда ва наќшаи манзили истиќоматї 

љой надошта, суд муайян накардааст, ки оё њуљрае, ки даъвогар бояд маскун 

шавад, дар асл љой дорад ё не. Њамчунин дар протоколи маљлиси судї аз 13 

феврали соли 2023 имзои раисикунандаи парванда гузошта нашудааст [150, 

с. 42].  
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Дар КМз амалкунандаи ЉТ дар робита бо шахсоне, ки њуќуќи 

истифодаи манзили истиќоматиро аз рўйи супориши васиятгузор доранд, 

меъёри мушаххас ё моддаи алоњида муќаррар нашудааст. Танњо дар м. 20-и 

Кодекси мазкур мувофиќи ањдњои њуќуќи маданї ба даст овардани њуќуќи 

моликият ба манзили истиќоматї пешбинї шудааст, ки дар баробари 

хариду фурўш, њадя, шартномаи таъминоти якумра бо саробонї ва ањдњои 

дигари мувофиќи ќонун њамчун асоси ба даст овардани њуќуќи моликият ба 

манзили истиќоматї нишон дода шудааст.  

Дар КМз ќаблии ЉТ ин масъала дар ќ.2 м. 114 танзим гардида, чунин 

муќаррар шуда буд: «Васиятгузор вориси худро, ки квартира (хонаи 

истиќоматї) ба ихтиёраш гузошта мешавад, метавонад водор намояд, ки ба 

дигар шахс њуќуќи истифодаи умрбоди ин квартираро (хонаи 

истиќоматиро), ё як ќисми муайяни онро дињад. Ин уњдадорї ба 

шањодатномаи њуќуќи ворис аз љониби нотариали давлатї дохил карда 

мешавад. Њангоми минбаъд ба дигар кас гузаштани њуќуќи моликият ба 

квартира (хона) ё як ќисми он њуќуќи истифодаи умрбод эътибори худро 

нигоњ медорад» [6]. 

  Дар КМз ќаблии ЉТ масъалаи истифодаи манзили истиќоматї тибќи 

васиятнома равшан муайян гардида, васиятгузор вориси худро, ки манзили 

истиќоматиро ба ихтиёраш гузоштааст, метавонад уњдадор намояд, ки ба 

дигар шахс њуќуќи истифодаи умрбоди ин манзили истиќоматї ё як ќисми 

онро дињад. 

Ин масъала, дар ќонунгузорињои манзили соири давлатњои ИДМ дар 

моддаи алоњида танзим гардидааст. Масалан, м. 33 КМз ФР ба масъалаи 

истифодаи манзили истиќоматї, тибќи супориши васиятгузор бахшида 

шуда, пешбинї шудааст: «Шањрванде, ки бо супориши васиятгузор њуќуќи 

истифодаи манзили истиќоматиро ба муњлати дар васиятномаи дахлдор 

муќарраршуда ба даст овардааст, бо молики ин манзили истиќоматї ба 

таври баробар аз ин манзили истиќоматї истифода менамояд.  Пас аз ба  

охир расидани муњлати истифодаи манзили истиќоматї, ки бо супориши 

васиятгузор муќаррар гардидааст, њуќуќи истифодаи шањрванди дахлдор аз 
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байн меравад, ба истиснои њолатњое, ки агар њуќуќи истифодаи ин манзили 

истиќоматї барои шањрванди дахлдор дар асоси дигари ќонунї ба вуљуд 

ояд» [22]. Њамзамон, ин масъала дар моддаи 123 «Истифодаи мандили 

истиќоматї мувофиќи супориши васиятгузор» КМз ЉУ пешбинї шудааст, 

ки тибќи моддаи мазкур васияткунанда њуќуќ дорад ба зиммаи ворисе, ки 

манзили истиќоматї ба ў гузаштааст, уњдадории ба шахси сеюм додани 

истифодаи якумраи ин манзили истиќоматї ё ќисми муайяни онро гузорад. 

Уњададории мазкурро нотариус ба шањодатномаи мерос ворид менамояд.  

Њангоми гузариши минбаъдаи њуќуќи моликият ба манзили истиќоматї 

њуќуќи истифодаи якумра эътибор дорад. Агар тартиби истифодаи манзили 

истиќоматї ба шартњои васиятнома мувофиќат накунад, бањси миёни 

тарафњо бо тариќи судї њал карда мешавад [21]. Дар ин асно, дар моддаи 68 

КМз Љумњурии Белоруссия [20] ва моддаи 36 КМз Љумњурии Туркманистон 

[23] низ меъёри мушаххас дар бораи истифодаи манзили истиќоматї 

мувофиќи супориши васиятгузор пешбинї шудааст. 

Бояд ќайд намоем, ки аксари давлатњои иштирокдори ИДМ дар 

ќонунгузории манзили хеш дар бораи ин масъала муќаррароти меъёрї 

пешбинї намудаанд, вале дар КМз њоло амалкунандаи ЉТ рољеъ ба ин 

масъала ягон меъёри мушаххас вуљуд надорад. Ин масъала дар 

ќонунгузории мадании ЉТ танзим гардидааст. 

Масъалаи мазкур дар м. 1271 КМ ЉТ бо исми «Супориши васиятгузор 

(легат)» мавриди танзим ќарор гирифтааст, ки аз рӯйи ин модда  

«васиятгузор њуќуќ дорад тибќи васиятнома ё ќонун аз њисоби мерос анљом 

додани ягон уњдадории дорои хислати молумулкиро ба манфиати як ё 

якчанд шахс (легатгир), ки њуќуќи талаб намудани иљрои онро ба даст 

меоранд, ба зиммаи як ё якчанд меросгир вогузорад (супориши 

васиятгузор – легат). Мавзуи супориши васиятгузор ба легатгир додани 

њуќуќи моликият, истифода ё дигар њуќуќи ашё ба молу мулки шомили 

таркиби мерос, ба даст овардан ва ба ў додани молу мулки ба таркиби мерос 

шомилнабуда, барои ў иљро намудани кори муайян, расондани хизмати 

муайян ва ѓайра буда метавонад. Васиятгузор њуќуќ дорад ба зиммаи 
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меросгир, ки ба ў бинои истиќоматї мегузарад, уњдадории ба шахси дигар 

фароњам овардани истифодаи ин бино ё як ќисми муайяни онро дар давраи 

њаёти ин шахс ё муњлати дигар гузорад. Њангоми минбаъд гузаштани њуќуќи 

моликият ба бинои истиќоматї њуќуќи истифодаи он эътибори худро нигоњ 

медорад. Њуќуќи истифодаи бинои истиќоматї бегона карда намешавад, ба 

каси дигар дода намешавад ва ба меросгирони дигари легатгир намегузарад. 

Њуќуќи истифодаи бинои истиќоматї, ки ба легатгир пешнињод шудааст, 

агар дар васиятнома тартиби дигар пешбинї нашуда бошад, барои дар 

њамин бино зиндагї намудани аъзои оилаи ў асос шуда наметавонад» [5]. 

Шахсе, ки дар асоси легат њуќуќи истифодабарии манзили 

истиќоматиро дар муњлати муайяншуда ба даст овардааст, бо соњибмулки 

манзили истиќоматї онро баробар истифода менамояд.  

Инчунин, мувофиќи моддаи болозикри КМ ЉТ њангоми минбаъд ба 

шахси дигар гузаштани њуќуќи моликият бо манзили истиќоматии ба мерос 

дохилшаванда, њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї, ки тибќи супориши 

васиятгузор дода шудааст, эътибори худро нигоњ медорад.  

Бо анљоми муњлати истифодаи манзили истиќоматї ё вафоти легатгир, 

њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї ќатъ мегардад, агар дар ќонун ягон 

истисно набошад. 

С.И. Суслова зикр менамояд, ки «њуќуќи истиќомат дар асоси васият ва 

њуќуќи истиќомат дар асоси шартномаи рента ва таъминоти якумра бо 

саробониро амалан њамаи муњаќќиќон њамчун њуќуќи ашёї эътироф 

намудаанд. Замнан, бо ин мавќеъ дар мавриди њуќуќи истиќомат дар асоси 

шартномаи таъминоти якумра бо саробонї розї шудан мушкил мебошад. 

Ин бо он алоќаманд аст, ки мазмуни њуќуќи ашёиро бояд меъёрњои ќонун 

муайян намоянд, на бо созиши тарафњо» [86, с. 36]. 

Додани њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї дар асоси супориши 

васиятгузор бо васиятнома алоќамандии гусастанопазир дорад. Чунки 

васиятгузор таркиби субъективї, мавзуъ ва муњлати амали ин њуќуќро 

муќаррар менамояд. 
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Ќонунгузорї  барои њимояи њуќуќу манфиатњои меросгирон кўшиш 

намуда, тавсифи шахсии легат (супориши васиятгузор)-ро нишон додааст. 

Барои ба амал баровардани њуќуќи легатгир иродаи ў зарур аст, аммо 

ќонунгузории маданї намудњои мушаххаси ин ифодаи иродаро муайян 

накардааст. 

Супориши васиятгузор дар аксари мавридњо легат номида мешвад, ки 

мувофиќи он васиятгузор њуќуќ дорад, тибќи васиятнома ё ќонун аз њисоби 

мерос анљом додани ягон уњдадории дорои хислати молумулкиро ба 

манфиати як ё якчанд шахс (легатгир) анљом дињад. 

Яке аз намудњои супориши васиятгузор додани њуќуќи истифодаи 

манзили истиќоматї мебошад. Дар навбати худ, њуќуќи истифодаи 

манзили истиќоматї бо таъсири супориши васиятгузор ба њуќуќњои 

мањдуди ашёї мансуб мегардад [137, с. 19]. 

Аз моњияти муќаррароти ќонунгузории болозикр бармеояд, ки ба 

сифати мавзуи супориши васиятгузор додани њуќуќи истифодаи манзили 

истиќоматї ё ќисми муайяни он дар давраи њаёт ё муњлати дигар, ки бо 

супориши васиятгузор меросгир уњдадор мешавад ба шахси дигар ин 

њуќуќро фароњам оварад, баромад мекунад. 

Бояд ќайд намуд, ки супориши васиятгир бояд њамчун љузъи таркибии 

васиятнома арзёбї гардад, зеро он танњо ба васиятнома метавонад муќаррар 

гардад ва ягон њуљљати дигар ин масъаларо муќаррар карда наметавонад. 

Њамчунин, дар сурати фурўши молу мулк аз љониби меросгир, ба њељ 

ваљњ ба њуќуќи шахсе, ки тавассути супориши васиятгузор њуќуќи истифодаи 

ин молу мулкро ба даст овардааст, таъсир намегузорад.  

Амали супориши васиятгузор дар ваќт унсури дигари муњимми ин 

масъала ба шумор меравад. Њуќуќ ба ќабули легат дар давоми се сол аз рўзи 

кушода шудани мерос амал мекунад. Дар васиятнома њолатеро вохурдан 

мумкин аст, ки њангоми даст кашидани як шахс аз истифодаи ин њуќуќ ва 

гузариши ин њуќуќ ба дигар шахс пешбинї мешавад. 

Мувофиќи м. 1271 КМ ЉТ «меросгир, ки васиятгузор ба зиммаи ў 

супориши васиятгузорро гузоштааст, бояд онро танњо дар доираи арзиши 
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воќеии мероси ба ў гузашта ва аз њисоб баровардани ќисми ќарзи 

меросгузор, ки ба ў мувофиќ омадааст, иљро кунад. Агар меросгири ба 

зиммааш супориши васиятгузор гузошташуда дорои њуќуќи њиссаи њатмї ба 

мерос бошад, уњдадории ў оид ба иљрои легат дар доираи арзиши мероси ба 

ў гузашта, ки аз њиссаи њатмии ў бештар аст, мањдуд карда мешавад. Агар 

супориши васиятгузор ба зиммаи њама ё якчанд меросгир гузошта шуда 

бошад, ин супориш ба њар кадоми онњо баробари њиссаашон дар мерос 

гаронї ба вуљуд меорад, ба шарте дар васиятнома тартиби дигар пешбинї 

нашуда бошад» [5]. 

Аз моњияти меъёрњои ќонунгузорї бармеояд, ки шахсе, ки дар асоси 

супориши васиятгузор њуќуќи истифодаи молумулкро ба даст меоварад, дар 

доираи муносибатњои њуќуќи меросї дорои вазъи њуќуќи мадании хеш 

мебошад. Ў њуќуќ дорад аз меросгироне, ки дар асоси супориши васиятгузор 

уњдадорї ќабул намудаанд, иљрои уњдадории муќарраргардида ва ё даст 

кашидан аз онро талаб намоянд. 

Дар натиља ба чунин хулоса омадан мумкин аст, ки дар КМз ЉТ моддаи 

алоњида оид ба ин масъала ба таври зерин илова шавад:  

«Истифодаи манзили истиќомати мувофиќи супориши васиятгузор»  

 1. Васияткунанда њуќуќ дорад тибќи васиятнома ба зиммаи ворисе, ки 

манзили истиќоматї ба ў гузаштааст, уњдадории ба шахси сеюм додани 

истифодаи якумраи ин манзили истиќоматї ё ќисми муайяни онро гузорад. 

Нисбат ба уњдадории мазкур ќоидањои моддаи 1271 КМ ЉТ татбиќ карда 

мешаванд. 

2. Уњададории мазкурро нотариус ба шањодатномаи мерос ворид 

менамояд.   

3. Њангоми гузариши минбаъдаи њуќуќи моликият ба манзили 

истиќоматї њуќуќи истифодаи якумра эътиборашро гум намекунад.». 

Дигар афроде, ки аз њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї баъди 

хариду фурўш бархӯрдоранд, ин гирандаи рента, дар асоси шартномаи 

таъминоти якумра бо саробонї мебошад.  
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Дар КМ амалкунандаи ЉТ шартномаи таъминоти якумра бо саробонї 

дар низоми муносибатњои уњдадорї њамчун як намуди шартномаи рента 

муайян шудааст. 

Дар асоси м. 661 КМ ЉТ мувофиќи шартномаи таъминоти якумра бо 

саробонї шањрванд манзили истиќоматї ё молу мулки дигари 

ѓайриманќулеро, ки ба ў тааллуќ дорад, ба моликияти пардохткунандаи 

рента месупорад ва ў уњдадор мешавад ин шањрванд ва (ё) шахси сеюми 

нишондодаи ўро якумра бо саробонї таъмин намояд.  

Дар КМз ЉТ перомуни њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї дар 

асоси шартномаи таъминоти якумра бо саробонї меъёри мушаххас пешбинї 

нагардидааст, вале ин масъаларо ќонунгузории маданї танзим менамояд. 

Мувофиќи м. 667 КМ ЉТ «пардохткунандаи рента њуќуќ дорад молу 

мулки ѓайриманќулеро, ки ба ў барои таъминоти якумра супорида шудааст, 

танњо дар сурати мављуд будани розигии гирандаи рента бегона кунад, ба 

гарав гузорад ё ба тарзи дигар истифода барад» [5]. 

Аз муќаррароти моддаи зикргардида бармеояд, ки пардохткунандаи 

рента дар асоси розигии гирандаи рента манзили истиќоматиро, ки барои 

таъминоти якумра ба даст овардааст, ихтиёрдорї намояд. Дар доираи 

уњдадорињои рентавї метавонад ќонеъ намудани эњтиёљоти манзилии 

шањрванд (гирандаи рента) низ дохил шавад. Дар чунин њолат, аз як тараф 

шањрванд (гирандаи рента) тарафи уњдадорї, ки шахси ваколатдор буда, 

њуќуќ дорад аз пардохткунандаи рента иљрои уњдадорияшро дар бораи 

пардохти рента талаб намояд, аз тарафи дигар бошад, дар натиљаи иљро 

гардидани уњдадории пардохткунандаи рента, ба гирандаи рента њуќуќи 

истифодаи манзилї низ метавонад љой дошта бошад.  

Дар ќонунгузории Тољикистон, на дар Кодекси маданї ва на дар КМз 

ЉТ меъёри муайянкунандаи масъалаи мазкур вуљуд надорад, вале дар 

ќонунгузории Руссия ва давлатњои пасошуравї ин масъала пешбинї 

шудааст. Ба унвони мисол, м.34 КМз ФР истифодаи манзили истиќоматї 

дар асоси шартномаи таъминоти якумра бо саробонї ном дошта, тибќи он 

«шањрванде, ки дар манзили истиќоматї мувофиќи шартномаи таъминоти 
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якумра бо саробонї зиндагї менамояд, аз манзили истиќоматї тибќи 

шартњои пешбининамудаи моддаи 33 (истифодаи манзили истиќоматї 

тибќи супориши васиятгузор)-и њамин Кодекс, агар дар шартномаи 

таъминоти якумра бо саробонї тартиби дигаре муќаррар нагардида бошад» 

[22].  

 Ба њамин минвол, дар м. 121 КМз Љумњурии Узбекистон яке аз асосњои 

пайдоиши њуќуќи истифодаи якумраи манзили истиќоматї бастани 

шартнома дар бораи бегона намудани хонаи истиќоматї, хона дар бинои 

бисёрхонагї (квартира) бо шарти таъминоти якумра муќаррар гардида, дар 

м. 122 Кодекси мазкур ин масъала сароњатан пешбинї шудааст [21]. 

Њамзамон, дар м. 69 КМз Љумњурии Белорус пешбинї мегардад: 

«Шањрванд, ки дар манзили истиќоматї дар асоси шартномаи таъминоти 

якумра бо саробонї (гирандаи рента) зиндагї мекунад, манзили 

истиќоматиро баробар бо соњибмулк (пардохткунандаи рента)-и ин манзили 

истиќоматї истифода мебарад» [20]. 

Тањлилњо нишон медињанд, ки гирандаи рента дар шартномаи 

таъминоти якумра бо саробонї бо њамон тарзе, ки шахс бо супориши 

васиятгузор њуќуќи истифодаи манзили истиќоматиро ба даст меорад дар 

истифодаи манзили истиќоматї бо сињибмулки он њуќуќи баробар доранд. 

Дар сурати бегона кардани манзили истќоматї њуќуќи истифодабарии 

гирандаи рента ба манзили истиќоматї нигоњ дошта мешавад. Њамчунин, 

танњо бо розигии гириндаи рента њуќуќи бегона намудан ё ба гарав 

гузоштанро пардохткунандаи рента ба даст меоварад. Њуќуќи истифодаи 

манзили истиќоматї хусусияти доимиву бемуњлат дошта, танњо бо вафоти 

гирандаи рента ќатъ мегардад. 

 Тарафњо пеш аз муомилаи манзили истиќоматї бояд бо тамоми 

маълумоти имконпазир дар мавриди объекти фурўхташаванда шиносої 

пайдо намоянд. Њуќуќи шахсони сеюм низ яке аз шартњои асосии 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї мањсуб мешавад. Суоле ба 

миён меояд, ки шахсони зайлро чї гуна бояд муайян намуд? Маълумотро 

вобаста ба њуќуќи шахсони сеюм аз њуљљатњои њуќуќмуќарраркунанда 
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метавон муайян намуд. Масалан, њуќуќи истифодабирї дар асоси супориши 

васиятгузор, шартномаи таъминоти якумра бо саробонї ва ё мувофиќи 

шартномаи иљора, ки ба ќайд гирифта шудаанд. 

Номгў йи њолатњое, ки шахсони дигар баъди иваз шудани молики 

манзили истиќоматї низ њуќуќи истифодаи онро нигоњ медоранд, ба таври 

возењ дар ќонунгузорї баён нагардида, мавзуи бањсњои гуногун буда 

метавонад. Аз љумла вобаста ба табиати ин њуќуќњо. Як ќисми намудњои 

онро мо дар тањќиќоти мазкур то дараљае баррасї намудем, вале њолатњо бо 

ин мањдуд намешаванд. Дар баробари супориши васиятгузор (легат), 

шартномаи таъминоти якумра бо саробонї, инчунин шартномаи иљораи 

манзили истиќоматї ва амсоли инњо љой дошта метавонанд. Бинобар ин 

таклиф мегардад, ки номгўйи њолатњои мазкур дар ќонунгузории манзили 

ЉТ ба таври возењ нишон дода шавад. 

 Ќобили зикр аст, ки м. 529 КМ ЉТ уњдадории фурўшанда вобаста ба 

супоридани моли аз њуќуќи шахси сеюм озодро муќаррар намудааст. 

Мувофиќи он фурўшанда уњдадор аст ба харидор моли аз њама гуна њуќуќи 

шахси сеюм озодро супорад, ба истиснои њолате, ки харидор розї шудааст, 

моли дорои гаронии њуќуќи шахси сеюмро ќабул кунад. Иљро нагардидани 

уњдадории мазкур аз љониби фурўшанда ба харидор њаќ медињад, ки кам 

кардани нархи мол ё бекор намудани шартномаи хариду фурўшро талаб 

намояд. Бинобар ин, бояд ањаммияти муњимми ин маълумот ба фурўшанда 

тавзењ дода шавад. 

Дар ин љо нофањмї љой дошта метавонад. Мањз бо маќсади боэътимодї, 

шаффофият ва эътирофи расмии ањд ќонунгузор талаботи шакли хаттии 

нотариалї ва баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматиро пешбинї кардааст. Њарчанд тибќи м.21 Ќонуни ЉТ «Дар 

бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» 

пешбурди њуљљатњои фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва 

њуќуќњо ба он дар асоси принсипњои эътиборнокї (маълумоти фењристи 

ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он, агар суд њолати 

дигарро муќаррар накунад, эътиборнок ба њисоб меравад) ва ошкоро будан 
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(маълумоти фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо 

ба он ошкоро мебошад, ба истиснои њолатњои муќаррарнамудаи қонуни 

мазкур. Сабт дар вараќаи баќайдгирї маънои онро дорад, ки њамаи шахсон 

оид ба анљомдињии амалиёти баќайдгирї огоњ мебошанд, ба истиснои 

њолатњое, ки санадњои меъёрии њуќуќии Љумњурии Тољикистон огоњии 

хаттии њатмиро муќаррар намудаанд) анљом дода шавад њам, кафолати 

воќеии дастрасї ба маълумот ба харидор љой надорад. Аз ин рў, мо 

пешнињод дорем, ки падидаи «шиносномаи раќамии манзили истиќоматї»  

љорї карда шавад, ки он шаффофият, пуррагї ва боэътимодии маълумот дар 

бораи маќоми њуќуќї, техникї ва иљтимоии манзили истиќоматї, инчунин 

истифодабарандагони онро таъмин менамояд. Шиносномаи мазкур њуљљати 

электронї буда, иттилооти пурра ва рўзмараро дар бораи манзили 

истиќоматии мушаххас дар бар мегирад. Он имкон медињад, ки дар рељаи 

онлайн маълумот ба таври фаврї ва боэътимод дастрас карда шавад. Дар ин 

њолат харидор ягон таваккали иловагиро ба зимма нагирифта, сари ваќт аз 

њама маълумоти дорои ањаммияти њуќуќї огоњї пайдо мекунад. 

  Натиљаи тањлили масъалаи мазкур ба мо имкон фароњам овард, ки 

барои такмили танзими њуќуќї ба чунин хулосањо ва пешнињодот дастёб 

гардем: 

 1. Њуќуќи истифодабарии манзили истиќоматї на дар ќонунгузории 

маданї ва на дар ќонунгузории манзили ЉТ ба таври мушаххас муќаррар 

нагардидааст ва мавќеи ќонунгузорї дар робита ба ин масъала бояд 

пешбинї шавад. Дар замони кунунї њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї, 

аз љониби шахсе, ки дар асоси супориши васиятгузор ва ё шартномаи 

таъминоти якумра бо саробонї ба даст меорад ба таври кофї мавриди 

танзим ќарор нагирифтааст. Масъалаи мазкур дар сатњи ќонунгузорї бояд 

танзим гардида, такмил ва ягона карда шавад. 

 2. Њуќуќи шахсе, ки дар асоси васияти васиятгузор ва шартномаи 

таъминоти якумра бо саробонї истифодаи манзили истиќоматиро ба даст 

овардааст, вобаста ба табиати њуќуќї ин њуќуќи ашёї мебошад. Љой додан 
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ва танзим намудани «њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї» њамчун 

њуќуќи мањдуди ашёї дар ќонунгузории маданї аз манфиат холї нест. 

3. Дар КМз ЉТ моддаи алоњида оид ба истифодаи манзили истиќоматї

мувофиќи супориши васиятгузор бо чунин тартиб илова карда шавад: 

«Истифодаи манзили истиќомати мувофиќи супориши васиятгузор» 

1. Васияткунанда њуќуќ дорад тибќи васиятнома ба зиммаи ворисе, ки

манзили истиќоматї ба ў гузаштааст, уњдадории ба шахси сеюм додани 

истифодаи якумраи ин манзили истиќоматї ё ќисми муайяни онро гузорад. 

Нисбат ба уњдадории мазкур ќоидањои моддаи 1271 КМ ЉТ татбиќ карда 

мешаванд. 

2. Уњададории мазкурро нотариус ба шањодатномаи мерос ворид

менамояд.  

3. Њангоми гузариши минбаъдаи њуќуќи моликият ба манзили

истиќоматї њуќуќи истифодаи якумра эътиборашро гум намекунад». 

4. Мувофиќи маќсад аст, ки дар ќонунгузорї номгўйи њолатњое, ки

шахсони дигар баъди иваз шудани молики манзили истиќоматї низ њуќуќи 

истифодаи онро нигоњ медоранд, чун гирандани рента мутобиќи шартномаи 

таъминоти якумра бо саробонї ва ѓ. ба таври возењ дар моддањои алоњида 

дар ќонунгузорї нишон дода шаванд.  

5. Дар ќонунгузорї ва амалия бояд падидаи «шиносномаи раќамии

манзили истиќоматї»  љорї карда шавад. 

2.3. Нарх дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

Дар шароити муосир шартномањои њуќуќи маданї, пеш аз њама, дар 

ќонеъ намудани талаботу эњтиёљоти иштирокчиёни муносибатњои маданї 

наќши хатир дошта, ањаммияти нарх њамчун шарти шартнома торафт 

меафзояд. 

Њанўз дар Рими Ќадим нарх (pretium) дуюмин унсури муњимми 

шартномаи хариду фурўш ба њисоб мерафт. Нарх бояд бо маблаѓи пулї 

ифода меёфт. Дар ин тафовути хариду фурўш аз мубодила ифода гардида, 

дар он ашёи њамарзиш, ки як тараф ба тарафи дигар тањвил медињад, 
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њамчунин ягон ашёи дигарро тарафи дуюм низ ба тарафи якум тањвил 

медињад. Нарх бояд муайян бошад. Нарх нисбат ба шароити бозор муайян 

мегардид ва дар баъзе маврид он метавонад аз арзиши муќаррарии ашё 

баландтар ё камтар бошад [72, с. 181].  

Дар замони муосир вобаста ба низом ва мураттабсозии шартњои 

шартнома андешањои мухталиф вуљуд доранд.  Одатан дар илми њуќуќи 

маданї таснифоте маъмул аст, ки барои ќонеъ намуданани устувории 

муомилоти маданї хидмат менамояд. Таснифнамоии шартњои шартнома ба 

шартњои муњим, муќаррарї ва ногоњонї дар аксари адабиётї њуќуќї 

машњур мебошад.  

Шартњои њатмии (асосии) шартнома гуфта, он шартњоеро меноманд, 

ки бе ноил шудани тарафњо  ба созиш вобаста ба онњо, шартнома басташуда 

эътироф намешавад [101, с. 421]. 

Ф.И. Гавзе иброз менамояд, ки «шартњои муњимро бояд чунин  

нуќтањое њисобид, ки бидуни созиш ба онњо ќарздор наметавонад ба иљрои 

уњдадорї оѓоз намояд» [35, с. 46].  

Шартњои муњимми шартнома дар ќонунгузорї муќаррар гардидаанд 

ва шартњои муќаррарї ва ногањонии шартнома бошад, дар адабиёти њуќуќї 

мунъакис шудаанд. 

Бисёри донишварони соња дар миёни шартњои шартнома шартњои 

муњиммеро људо менамоянд, ки дар сурати мављуд набудани созиши 

тарафњо  вобаста ба яке аз онњо, шартнома бастанашуда эътироф  мегардад. 

Мувофиќи ќ.2 м. 498 КМ ЉТ «шартнома басташуда дониста мешавад, агар 

байни тарафњо мувофиќи шакле, ки дар њолатњои дахлдор талаб карда 

мешавад, аз рўйи њамаи шартњои муњимми шартнома созиш ба вуљуд омада 

бошад» [5]. Танњо ин шартњое мебошанд, ки ќонунгузорї барои ба вуљуд 

омадани уњдадорињои муайяни шартномавї лозим ва кофї медонад.  

КМ ЉТ шартњои зайлро дар шартнома муњим мешуморад: 

1. Оид ба мавзуи шартнома; 

2. Шартњое, ки бевосита дар ќонунгузорї барои шартномаи намуди 

мазкур муњим номбар шудаанд; 
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3. Барои шартномаи намуди мазкур заруранд; 

4. Њамаи он шартњое, ки нисбат ба онњо тибќи аризаи яке аз тарафњо 

бояд созиш ба даст ояд. 

Масъалаи пазируфтани нарх њамчун шарти асосии шартнома дар 

адабиёти њуќуќї бањсбарангез мебошад. Дар Рими Ќадим шарт дар бораи 

мол ва нархи он њамчун унсури муњимми шартномаи хариду фурўш эътироф 

гардида буд [33, с. 10]. 

В.В. Витрянский зикр менамояд, ки «шарти асосии њама гуна 

шартномањои музднок нарх мебошад, бинобар ин муќаррароте, ки нархро 

њамчун шарти шартнома танзим мекунад, нињоят муњим хоњад буд» [31, с. 

318].  Њамзамон, андешањои дигар вобаста ба ин масъала вуљуд дорад, 

масалан, Н. Егоров нархро на ба шартњои асосї, балки ба шартњои 

муќаррарї дохил менамояд [31, с. 433]. 

Дар асл нарх ба зумраи шартњои муњимми шартнома ворид 

намешавад, танњо дар сурати пешбинї намудани ќонунгузории маданї дар 

намудњои алоњидаи шартнома нарх метавонад њамчун шарти муњимми 

шартнома баромад намояд. Рољеъ ба ин масъала муњаќќиќони ватанї низ 

чунин ибрози андеша намудаанд: «Доираи шартњои муњим аз хусусиятњои 

хоси шартномаи мушаххас вобастагї дорад. Масалан, нарх дар шартномаи 

хариду фурўши бино, иншоот, манзил ё дигар молумулки ѓайриманќул 

шарти муњим њисоб мешавад, њарчанд барои шартномаи хариду фурўши 

оддї нарх шарти муњим њисоб намешавад» [102, с. 33]. 

Ќайд кардан бо маврид аст, ки нарх дар шартномаи хариду фурўш 

танњо дар њолате шарти асосї шуда метавонад, ки бевосита дар ќонун 

муайян шуда бошад ва дар ѓайри ин сурат нарх њамчун шарти муќаррарї 

дар шартнома баромад мекунад. 

Ќонунгузории амалкунанда мафњуми возењи нарх дар шартномаро 

муайян накардааст ва танњо тарафњоро дар муќаррар намудани нарх дар 

шартнома уњдадор мекунад.  

Дар адабиёт қайд гардидааст, ки «нарх метавонад бо пул дар шакли 

маблаѓи устувор ё дар шакли тањвили молу мулк ба моликият ё истифодаи 



111 

муваќќатї ё дар шакли фароњам овардани хизматрасонии муайян ё бо шакли 

дигар ифода ёбад»  [66, с. 917]. 

Дар ќонунгузорї пешбинї шудааст, ки агар дар шартномаи музднок 

нарх муќаррар нашуда бошад ва дар асоси шартњои шартнома муайян 

кардани он ѓайриимкон бошад, одатан дар ин њолат нарх барои мол ё 

хизматњои шабењ ситонида мешавад.  

Дар ќ. 3 м. 486 КМ ЉТ муќаррар шудааст, ки агар дар шартномаи 

музднок нарх пешбинї нагардида бошад ва он аз шартњои шартнома муайян 

шуда натавонад, иљрои шартнома бояд бо нархе пардохта шавад, ки дар 

чунин њолатњо одатан барои ин гуна мол, кор ва хизматрасонї гирифта 

мешавад. 

Дар зимн, нарх аз љониби тарафњо вобаста ба арзиши мол, 

хизматрасонї ва ё кор мувофиќи шартнома муайян карда мешавад, зеро 

созиши тарафњо оид ба нарх њатман дар банди дахлдори шартнома ќайд 

мегардад.  

Муайян намудани нарх баъди тањвили мол, иљрои кор ё расонидани 

хизматрасонї то андозае ѓайримантиќї мебошад, чунки тарафњо имконияти 

пешгўйї намудани харољотро барои оянда надоранд ва боиси бањси тарафњо 

мегардад. Аз ин лињоз, муќаррар намудани нарх њангоми бастани шартнома 

мувофиќи маќсад буда, эњтимолияти ба вуљуд омадани ихтилофи назарро 

дар байни тарафњо бартараф менамояд. 

 Аз тањлили масъалаи мазкур мо чунин хулоса намудем, ки  нарх дар 

ќонунгузорї бояд њамчун шарти асосї ва муњимми шартнома муќаррар 

карда шавад. Дар ин сурат тарафњо дар шартнома вобаста ба нарх њамчун 

шарти асосї ба созиш омада, хавфи бастанашуда эътироф намудани 

шартномаро аз байн мебарад. 

Мувофиќи м. 611 КМ ЉТ «шартномаи хариду фурўши молу мулки  

ѓайриманќул бояд нархи ин молу мулкро пешбинї намояд. Њангоми дар 

шартнома мављуд набудани нархи молу мулки  ѓайриманќуле, ки аз љониби 

тарафњо дар шакли хаттї мувофиќа шудааст, шартномаи хариду фурўши он 

басташуда њисоб намеёбад» [5]. Аз ин муќаррароти меъёри ќонунгузорї 
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чунин матлаб ба вуљуд меояд, ки созишнома оид ба нархи молумулки 

ѓайриманќул шарти муњимми шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї ба шумор меравад. Яъне, тибќи ќонунгузорї талабот оид ба 

нарх муњим буда, созиши дахлдори тарафњо дар бораи нархи манзили 

истиќоматии фурўхташаванда бояд њамчун унсури њатмии таркибии 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї сабт шавад. 

Њамин тавр, нарх дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

танњо бо иродаи мухтори тарафњо муайян карда мешавад, ки аслан аз ду 

омили асосї вобаста аст: 1) омили обеъктивї – арзиши бозории њозираи 

объекти зикршуда; 2) омили субъективї – иродаи тарафњои шартнома дар 

бораи амалњои эквивалентнок, ки барои бастани ањд пешбинї мешаванд. 

 Нарх дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќомотї шарти 

муњим дар баробари мавзуъ ба њисоб меравад. Ќобили зикр аст, ки нарх дар 

шартномаи мазкур дар асоси иродаи тарафњо муайян карда мешавад. 

Тарафњо њангоми бастани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

нархро метавонанд бо изњори иродаи худ тибќи арзиши муомилотпазирии 

бозори имрўзаи фурўши манзили истиќоматї муайян намоянд ва ё аз 

хизмати субъектоне, ки дар бањо додани арзиши њаќиќии молумулки 

ѓайриманќул моњиранд, мурољиат намоянд. Зеро бањодињии дурусту даќиќи 

арзиши манзили истиќоматї имконият медињад, ки мавќеи тарафњо дар 

бастани шартнома бо шартњои номусоид њимоя гардад.  

А.Д. Леткина дар тањќиќоти худ ќайд менамояд, ки азбаски 

ќонунгузор нархро њамчун шарти муњимми шартнома  муќаррар менамояд, 

тарафњо бояд дар шартнома ба ѓайр аз нарх, тартиби пардохтро низ муайян 

намоянд [145, с. 69]. Ба андешаи мо низ нарх чун шарти шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї бояд дар худ маълумот дар бораи тарз ва 

муњлати пардохтро низ фаро гирад. 

Зимнан, талаботи дигар вобаста ба ин шарт дар м. 366 КМ ЉТ 

пешбинї шудааст, ки уњдадории пулї бояд бо пули миллї ифода ва пардохт 

шавад. Истифодаи асъори хориљї, инчунин њуљљатњои пардохт бо асъори 

хориљї њангоми анљом додани њисоббаробаркунї дар њудуди Љумњурии 
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Тољикистон аз рўйи уњдадорињо мувофиќи њолат, тартиб ва шартњои 

муайяннамудаи ќонун иљозат дода мешавад [5].  Пули миллии ЉТ сомонї 

мебошад ва бо таваљљуњ ба моддаи фавќуззикр њама пардохтњо, аз љумла 

пардохти нархи манзили истиќоматї аз рўйи шартномаи хариду фурўш бояд 

бо пули миллї – сомонї пардохт шавад. 

Нишон додани нарх дар шартнома вобаста ба майдони манзили 

истиќоматї муайян карда мешавад.  

Нарх дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї унсури 

асосї буда, бидуни мављудияти он шартномаи мазкур бастанашуда мањсуб 

мешавад. Ќоидаи муайян намудани нарх тибќи ќ.3 м. 486 КМ ЉТ дар робита 

ба шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї тадбиќ намешавад. 

Эътироф намудани нарх њамчун шарти асосии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї муњим буда, бо вижагињои инфиродии худи манзили 

истиќоматї муайян карда мешавад. Дар робита ба ин, масъала изњор 

намудан лозим аст, ки нархи манзили истиќоматї љиддан инфиродї буда, 

онро бо ќиёс (монанд) кардан бо арзиши чунин молу мулк дар шароити 

муќоисашаванда мураккаб мебошад. Дар амалия њолати зикргардида мабнї 

бар бањсу мунозирањои зиёд мегардад, ки ин метавонад ба муомилоти 

тарафњо таассуроти манфиро ба бор оварад. Ба андешаи мо, муносибати 

ќонунгузории мадании Љумњурии Тољикистон доир ба ин масъала зарур ва 

асоснок мебошад, чунки ќонунгузорї устувории муомилоти маданиро дар 

робита ба молу мулки ѓайриманќул ва ба вижа манзили истиќоматї таъмин 

менамояд. 

Њамзамон, баланд будани нархи манзили истиќоматї заминаи дигари 

эътироф намудани нарх ба сифати шарти муњимми шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї мебошад. Тарафњо дар муносибатњои 

шартномавї манфиатдоранд, то нархро пешакї дар шартнома муайян 

намоянд, зеро ин раванд нофањмињо ва муаммоњоро марбут ба афзоиш ва 

коњиши эњтимолии нарх пешгирї менамояд. 
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 Бояд ќайд намуд, ки шарт оид ба нарх дар шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї бо иродаи озоди тарафњо мувофиќа нашуда бошад, дар  

ин сурат шартнома басташуда мањсуб намешавад.  

 Омӯзиши меъёрҳои њуќуќї ва таљрибаи судӣ нишон медиҳанд, ки 

барои басташуда эътироф шудани шартнома шартњои муњимми он зарур 

буда, дар аксари маврид шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

бинобар мављуд набудани созиш дар бораи яке аз шартњои шартнома боиси 

бастанашуда эътироф намудани шартнома мегардад. Дар њолати мазкур 

аксаран ин масъала ба харидор, њамчун тарафи шартнома, ки дар хариди 

манзили истиќоматї манфиатдор аст, дахл дорад.  

 Дар доираи татќиќот ба чунин натиља расидан мумкин аст, ки дар 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ба ѓайр аз нарх тартиби 

пардохт, муњлат ва тарзњои пардохти онро нишон додан мувофиќи маќсад 

аст. 

 Дар фарќият аз шартномаи хариду фурўши молу мулки манќул, бояд 

дар шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул (бавижа 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї) иродаи тарафњо дар 

шакли хаттї вобаста ба нарх муќаррар карда шавад. Нархи манзили 

истиќоматї дар шартнома бо иродаи мустаќили тарафњо дар асоси талабот 

ва пешнињод ба манзили истиќоматии монанд ё ќиёсшаванда муайян карда 

мешавад.  

Бо дарназардошти КМ ЉТ нарх низ шарти асосии шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї мањсуб мегардад. Мувофиќи м. 611 КМ ЉТ 

нарх дар шартномаи хариду фурўши молу мулки  ѓайриманќул шарти муњим 

мебошад, аз ин рў, нарх дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

низ шарти муњим њисобида мешавад. Агар тарафњои шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї вобаста ба нарх ба мувофиќа наоянд, 

шартнома басташуда эътироф намешавад. 

Нарх ва тартиби нархгузорї дар раванди тайёр кардан, бастан ва 

иљрои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї масъалаи муњимми 
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танзими муносибатњои њуќуќи маданї мебошад. Мурод аз ин танзимоти 

њуќуќї таъмини баробарї ва њимояи манофеи тарафњои шартнома мебошад. 

Нарх дар асоси арзиши ашё муайян карда мешавад. Дар атрофи 

арзиши ашё њамеша таѓйирёбї (пасту баландшавї) мављуд мебошад. 

Фароянди мазкур бисёр мураккаб аст. Њамчунин, нархи ашёи мушаххас бо 

дарназардошти таъсири шароити бозории њамон ашё муайян карда 

мешавад. Нарх ифодаи пулии арзиши мол мањсуб мешавад. Нарх ва 

нархгузорї яке аз унсури њатмии иќтисоди бозоргонї арзёбї мегардад.  

Бозори манзили истиќоматї дар Тољикистон сол аз сол инкишоф ёфта, 

ба авҷ расидааст. Нархи манзили истиќоматї низ дар њоли афзоиш ќарор 

дорад.  

Барои муайян намудани нархи манзили истиќоматї тарафњо 

метавонанд аз хизмати нархгузорони (бањодињанда)  касбие, ки дар асоси 

Ќонуни ЉТ «Дар бораи фаъолияти бањодињї» [10] аз 7-уми августи соли 

2020, №1720  амал мекунанд, истифода намоянд. Арзиши бозории (њаќиќї) 

хонаи истиќоматї (квартира) дар асоси ќонуни ишорашуда, ки асосњои 

њуќуќии муносибатњоеро, ки њангоми амалї намудани фаъолияти бањодињї 

(нархгузорї) бо маќсади муќаррар намудани арзиши бозорї ё арзиши 

дигари объектњои бањодињї (нархгузорї) ба миён меоянд, ба танзим 

дароварда, њуќуќ ва уњдадорињои субъектњои фаъолияти бањодињиро 

(нархгузорї) новобаста аз шакли моликияташон муайян мекунад. 

Нархи манзили истиќоматиро тарафњо метавонанд мустаќилона 

мувофиќи созиши њамдигар муайян намоянд ё аз хизмати бањодињандаи 

(нархгузор)-и касбї дар муайян намудани нарх истифода намоянд. Дар ин 

сурат, арзиши (пули) манзили истиќоматї пеш аз имзои тарафњо дар 

шартнома ё фавран баъди имзои шартнома ё ба тариќи ќарз гирифта бошад, 

давра ба давра пардохт мешавад. Агар манзили истиќоматї мувофиќи 

шартномаи хариду фурўш ба ќарз фурўхта шавад, бояд санаи пардохти 

нињої миёни фурўшанда ва харидор ва дар мавриди зарурат муњлати 

пардохтњои муваќќатї нишон дода шавад. 
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Мувофиќи м. 470 КМ ЉТ иљрои матлуби уњдадорї уњдадориро ќатъ 

мекунад. Ҳамчунин, мутобиқи  қ.1 м. 554 КМ ЉТ «агар аз шартњои шартнома 

ва ќонунгузорї уњдадории дар муњлати муайян пардохт барои мол 

барнаояд, харидор уњдадор аст онро баъди супоридани мол аз љониби 

фурўшанда ё додани њуљљатњои ихтиёрдорї ба ин мол бетаъхир пардохт 

намояд» [5].  

Њамзамон, шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї метавонад 

бо шарти пешбардохти мол баста шавад (м.555 КМ ЉТ). Агар чунин тартиби 

пардохт дар шартнома муайян шуда бошад, вале ба ин нигоњ накарда, 

харидор уњдадории худро иљро накунад, фурўшанда њуќуќ дорад аз 

супоридани мол даст кашад ё иљрои уњдадорияшро ќатъ намояд. 

Дар њолатњое, ки агар фурўшанда маблаѓи пешпардохтро гирифта, 

уњдадории худро вобаста ба супоридани мол анљом надињад, харидор њуќуќ 

дорад на танњо супоридани молњои арзишашон пардохтшуда ё 

баргардондани маблаѓи пешпардохт, балки пардохти фоизњои дахлдорро бо 

њисоб кардани фоиз аз рўзе, ки мебоист супоридани мол сурат гирад, то рўзи 

супоридани мол ба харидор ё ба ў баргардондани пешпардохтро талаб 

кунад.  

Дар шартномаи хариду фурўш метавонад фурўши мол бо ќарз низ 

пешбинї карда шавад, яъне баъди ба харидор супоридани мол харидор дар 

муњлати муайян, ки дар шартнома пешбинї шудааст, пардохти молро анљом 

медињад. 

Дар муњлати муайяншудаи шартнома аз љониби харидор иљро 

накардани уњдадорињо оид ба пардохт барои моли супоридашуда бо ќарз, 

фурўшанда њуќуќ дорад пардохт барои мол ё баргардондани молњои 

пардохтнашударо талаб намояд. Илова бар ин, фоизњо барои пардохти 

моли супоридашуда аз рўйи м. 456 КМ ЉТ пардохт карда мешавад. Фоизи 

мазкур аз рўзе, ки мол мебоист пардохт карда шавад, то рўзи пардохти он аз 

љониби харидор ба маблаѓи муњлаташ гузаронидашуда пардохт мегардад. 
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Хусусияти  муњимми шартномаи хариду фурўши мол бо ќарз дар он 

ифода меёбад, ки мол аз лањзаи супоридани он то пардохти њаќиќии харидор 

ба фурўшанда багаравгузошта эътироф карда мешавад.  

Њамчунин, дар шартномаи хариду фуруши мол бо ќарз пардохти мол 

бо муњлат низ муќаррар мегардад. Вижагии шартномаи мутазаккира дар 

унсурњои асосии он, яъне шартњои нарх оид ба мол, тартиб, муњлат ва њаљми 

пардохтњо ифода меёбад. 

Ќобили ќайд аст, ки ќонунгузории маданї (м.559 КМ ЉТ) имконияти 

бастани шартномаи хариди фурўшро бо пешбинї намудани шарти нигоњ 

доштани њуќуќи моликиятии фурўшанда ба моли супоридашуда то анљом 

додани пардохти мол аз љониби харидор ё фаро расидани њолатњои дигар 

низ муќаррар намудааст. Шарти нигоњ доштани њуќуќи моликиятии 

фурўшанда маънои онро дорад, ки харидор њуќуќ надорад то лањзаи ба ў 

гузаштани њуќуќи моликият молро бегона намояд ё ба таври дигар онро 

ихтиёрдорї кунад. 

 Ба ѓайр аз ин, фурўшанда, ки молики мол мебошад, њуќуќ дорад дар 

њолати аз љониби харидор пардохт нашудани арзиши моли супоридашуда ё 

њолатњои дигаре, ки вобаста ба он њуќуќи моликият ба харидор мегузарад 

баргардондани молро талаб намояд, агар тартиби дигаре пешбинї нашуда 

бошад. 

Бо дарназардошти тањлили ќонунгузорї ва адабиёти њуќуќї ба чунин 

хулоса омадан мумкин аст, ки нарх дар шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї дар баробари мавзуи шартнома унсури асосии шартномаи 

мазкур ба шумор рафта, бидуни вуљуддории он шартнома бастанашуда 

эътироф мешавад. Нарх танњо бо далелњои хаттї, ки тарафњо имзо 

намудаанд, тасдиќ карда мешавад. 

Нарх ва тартиби нархгузорї дар раванди тайёр кардан, бастан ва 

иљрои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї масъалаи муњимми 

танзими муносибатњои њуќуќи маданї мебошад. Эътироф намудани нарх 

њамчун шарти муњимми шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

тасодуфӣ набуда, бо вижагињои инфиродии худи манзили истиќоматї 
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муайян карда мешавад. Ин яке аз кафолатњои устувории муомилоти маданї 

дар робита ба манзили истиќоматї мебошад. Њамзамон баланд будани 

нархи манзили истиќоматї заминаи дигари эътироф намудани нарх ба 

сифати шарти муњимми шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

мебошад. Нархи манзили истиќоматї комилан инфиродї буда, онро бо ќиёс 

(монанд) кардан бо арзиши чунин молу мулк мураккаб мебошад. Бинобар 

ин мо пешнињод дорем, ки дар шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї, ба ѓайр аз нарх тартиби пардохт, муњлат ва тарзњои пардохти 

он њамчун шарти муњим эътироф карда шаванд. 

2.4. Шакл ва баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї 

 Меъёрњои њуќуќие, ки масъалањо оид ба шакли шартномањои њуќуќи 

маданиро муќаррар менамоянд, дар бобњои мухталифи  КМ ЉТ ва ќонунњои 

алоњидаи кишвар, ки дар бархе маврид муносибатњои шартномавиро танзим 

менамоянд, пешбинї шудаанд. Меъёрњои њуќуќие, ки дар мавриди ањдњо ва 

шартномањо дар боби 10-и КМ ЉТ «Ањд» ва боби 33-и КМ ЉТ «Бастани 

шартнома» муќаррар шудаанд ва  муќаррароти вижае, ки барои намудњои 

алоњидаи шартномањо дар ќонунгузории маданї пешбинї шудааст, ба њайси 

ќоидањои умумии њатмї барои шакли шартномањои њуќуќи маданї 

пазируфта мешаванд. 

Риоя кардани шакли ањд дар њуќуќи маданї яке аз масъалањои муњимме 

мебошад, ки барои ќувваи њуќуќї гирифтани ањдњо ва њимояи њуќуќу 

манфиањои тарафњо амри зарурист. Шакли ањд яке аз шартњои 

эътиборнокии ањд мањсуб мешавад, ки бидуни риоя намудани он аз љониби 

тарафњо ањд беэтибор дониста мешавад, яъне тарафњо бояд шарту шароити 

шакли ањдро дар бастани намудњои алоњидаи ањд бо дарназардошти 

ќонунгузории маданї муроот намоянд. Мувофиќи ќ.1 м.172 КМ ЉТ ањд ба 

таври шифоњї ё хаттї (одї ё нотариалї) баста мешавад. Ќонунгузории 

маданї тасдиќи нотариалии ањдро њатмї мешуморад, агар дар њолатњое, ки 

дар ќонунгузорї зикр гардида бошад  ва ё бо талаби њар яке аз тарафњо, 
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гарчанде дар ќонунгузорї барои ањди намуди мазкур чунин шакл пешбинї 

нашуда бошад (ќ. 2. м. 177 КМ ЉТ).  

Лозим ба зикр аст, ки байни олимони соњаи њуќуќи маданї дар хусуси 

тасдиќи нотариалии ањдњо вобаста ба молу мулки ѓайрманќул, аз љумла 

манзили истиќоматї иттифоќи назар вуљуд надорад. Вобаста ба тасдиќи 

нотариалии ањдњо дар илми њуќуќи маданї ду назарияи бо њам мухолиф 

вуљуд дорад.  

Гурўњи аввал, тарафдори шакли хаттии одии шарномаи хариду фурўши 

молу мулки ѓайриманќул мебошанд. Њомиёни шакли хаттии одии 

шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул бар он андеша 

мебошанд, ки дар сурати тартиби шакли хаттии одии шартномањои мазкур 

тарафњо аз харољоти ѓайризарурии пардохти бољи давлатї оид ба  тасдиќи 

њатмии нотариалии шартнома озод мешаванд ва дилхоњ њуќуќшинос 

метавонад чунин шартномаро дар шакли хаттии оддї тартиб дињад. 

Љавњари андешаи љонибдорони шакли хаттии одии шартномаи хариду 

фурўши молу мулки ѓайриманќулро масъалаи озод намудани тарафњо  аз 

харољоти зиёдатї барои тасдиќи нотариалии шартномањо ташкил менамояд 

[157, с. 93]. 

Дар ќонунгузории ФР шакли шарномаи хариду фурўши молу мулки 

ѓайриманќул ба тариќи хаттии одї муќаррар шудааст. Масалан, аз рўйи м. 

550 КМ ФР шартномаи  фурўши молу мулки ѓайриманќул дар шакли хаттї 

бо роњи тартиб додани як њуљљате, ки тарафњо имзо намудаанд, баста 

мешавад [18]. С. С. Козлов ва И. К. Воронин изњор менамоянд, ки «мутобиќи 

ќонунгузории амалкунанда дар бештари мавридњо ба шањрвандон ва 

ташкилотњо ин њуќуќ дода мешавад то ба таври мустаќил тасмим бигиранд, 

ки ё ба хидмати нотариус мурољиат намоянд ва вобаста ба нархи молу мулки 

ѓайриманќули бегонашаванда харољоти иловагї ќабул кунанд ва ё 

шартномаро дар шакли хаттии одї банданд» [134, с. 27-30]. 

Њолати мазкурро як гурўњ олимони Россия љонибдорї наменамоянд ва 

бар он назаранд, ки дар сатњи ќонунгузорї тасдиќи њатмии њама гуна ањдњо 

оид ба манзили истиќоматї муќаррар шавад. Масалан, Е.В. Погосян 
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муътаќид аст, ки васеъ намудани ваколатњои нотариус  ба маќсад мувофиќ 

мебошад [151, с. 13]. К.А. Корсик низ ќайд менамояд, ки амалишавии чунин 

пешнињод сатњи муомилоти ѓайриќонунї бо манзили истиќоматиро ба 

таври назаррас коњиш медињад [138, с. 150]. А.О. Иншакова ва Ю.С. Чулова 

бар он назаранд, ки «бо ёрии тасдиќи нотарилї давлат иљрои ањдњоро 

контрол мекунад, ки ин кафолати иловагии ќонуниро барои иљрои ањдњо ба 

вуљуд меорад» [131, с. 43]. 

Гурўњи дуюм бошад, мепиндоранд, ки тасдиќи њатмии нотариалии молу 

мулки ѓайриманќул муњим арзёбї гардида, ба манфиати кор мебошад. 

Тасдиќи нотариалии ањд барои тарафи манфиатдор исботи њуќуќи 

худро осон менамояд, чунки мазмуни ањд, замон ва макони анљоми он, 

иродаи тарафњои ањд ва дигар њолатњое, ки ба таври расмї тавассути 

нотариус сабт шудааст, њамчун возењ ва боэътимод њисобида мешаванд [37, 

с. 407-408]. 

А. Найда хотирнишон мекунад, ки «мо афзоиши теъдоди ањдњои њатмии 

нотариалиро ба унвони як раванди мусбат ва иқдоми бузург дар самти 

устувории муомилоти маданї арзёбї мекунем» [148, с. 12]. 

Ѓояи М.Н. Илюшина чунин мебошад, ки «шакли нотариалии ањдњо ба 

механизимњои махсуси њуќуќї, ки ба њимояи њуќуќи иштирокчиёни 

муомилоти молу мулки ѓайриманќули манзилї нигаронида шудаанд, 

алоќаманд мебошад» [130, с. 34].  

Ба андешаи А.В. Борисенко  «бо бекор намудани шакли нотариалии ин 

намуди шартномањо, эњтимоли вайрон гардидани њуќуќњои мадании 

субъектони муносибатњои њуќуќии мазкур афзоиш меёбад»  [175, с. 93]. 

Дар кишварњои Аврупои континенталї, ки ањдњо вобаста ба молу 

мулки ѓайриманќул аз љониби нотариус тасдиќ карда мешаванд, теъдоди 

бањсњои судї ба таври ќобили таваљљуњ камтар аз теъдоди парвандањои 

матрањшуда дар низоми њуќуќи англосаксонї аст, ки дар он худи тарафњо ё 

адвокати онњо шартномаро тартиб медињанд ва нотариус бошад, танњо 

имзоњоро тасдиќ менамояд [127]. 
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Дарвоќеъ, тањлили масъалаи мазкур, назари моро бо љонибдорони 

тасдиќи нотариалии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

мепайвандад. 

Дар зимн,  ќонунгузории ҶТ муќаррар намудааст, ки хариду фурўши 

њама гуна молу мулки ѓайриманќул, аз љумла манзили истиќоматї бояд бо 

шакли хаттии нотариалї анљом дода шавад. Риояи шакли хаттии 

(нотариалї) бастани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї њатмї 

мебошад, зеро он ба унвони яке аз шартњои эътиборноки ин шартнома 

пазируфта мешавад. Танзими сањењи шакли шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї яке аз муњимтарин марњилаи муомилаи манзили 

истиќоматї ва гоње њангоми даъвои молу мулкї ба њисоб меравад. 

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї бояд ба гунае дар шакли 

хаттї (нотариалї) ифода ёбад, ки тамоми љузъиёт ва шартњои марбути 

шартномаро ба сурати даќиќ ва шафоф баён намояд ва дар маќомоти 

нотариати давлатї тасдиќ гардад, то аз ба вуљуд омадани ихтилофот ва 

мушкилоти њуќуќї дар оянда пешгирї шавад. 

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї њамчун як намуди 

шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул дар шакли хаттї бо 

роњи тартиб додани як њуљљате, ки тарафњо имзо намудаанд, баста шуда ба 

тариќи нотариалї тасдиќ карда мешавад.  

Мутобиќи ќ.2 м. 607 КМ ЉТ риоя накардани шакли шартномаи хариду 

фурўши  молу мулки ѓайриманќул боиси беэътибории он мегардад. 

Дар ин њолат, шакли хаттии (нотариалї) шартнома яке аз унсурњои 

таркибии шартнома мебошад, ки ќонунгузор факти мављудияти 

шартномаро вобаста ба он муртабит менамояд. Яъне, риоя накардани 

шакли хаттии нотариалии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

муљиби беэътибории он шуда, оќибати њуќуќие, ки тарафњо аз он 

манифатдоранд ба вуљуд намеояд. Мањз ба њамин хотир ќонунгузорї 

њимояи манфиатњои харидорро аз лињози њуќуќї дар муносибатњои њуќуќї 

мавриди назар нишон медињад. 
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Асли шакли хаттии ин шартнома дар он ифода меёбад, ки иродаи 

тарафњо бо тартиби муќаррароти ќонунгузорї дар шакли хаттї бо тасдиќи 

нотариалї мустањкам шавад. Тибќи андешаи В.А. Ойгензихт «ирода ин 

танзими руњии рафтор аст, ки бо хоњиши ќатъї ва асоснок барои дастёбї ба 

њадафи муайян, дар интихоби роњи њал, тавсеаи роњњо, воситањо ва 

корбурдњои талош барои дастёбї ба онњо таљаллї меёбад» [73, с. 334]. 

О. Усмонов зикр менамояд, ки «барои бастани шартномаи хариду 

фурўши хонаи истиќоматї ќарори иродаи ботинии тарафњо кифоя нест. 

Иродаи тарафњо ба ин ё он тарз бояд ифодаи худро ёфта бошад. Њуќуќи 

шањрвандї њељ гоњ шакли хариду фурўши хонаи истиќоматиро барои 

шаклгарої шуда талаб наменамояд. Аммо дар он њолатњою мавќеъњое, ки 

риояи шакли ќонунии ин шартнома ба манфиати кор, барои њифзи 

манфиати тарафњо зурур бошад, талаб менамояд, ки ин шакли шартнома 

њатман риоя шавад. Шартномаи хариду фурўши хона ба њамин гурўњ ањдњо 

дохил мешавад» [89, с. 49]. 

Тарафњо њангоми мураттаб намудани шакли хаттии шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї бояд шартњои онро (мавзуъ, нарх ва њуќуќи 

шахсони сеюм, ки њуќуќи истифодабариро њангоми бегона намудани 

манзили истиќоматї мањфуз медоранд) дар назар бигиранд ва билохира бо 

тариќи нотариалї онро тасдиќ намоянд. 

Дар ин асно бояд ќайд намуд, ки аз моњияти ќонунгузории мадании ЉТ 

(ќ.2 м.179 КМ ЉТ) бармеояд, ки дар мавриди риоя накардани шакли 

нотариалии шартнома њолати истисної дар бораи эътибории шартнома 

вуљуд дорад. Яъне дар сурати яке аз тарафњои шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї тасдиќи нотариалии шартномаи мазкурро пурра ё 

ќисман иљро намуда, тарафи дигар аз барасмиятдарории шартнома саркашї 

намояд, суд њуќуќ дорад ба талаби тарафи иљронамудаи шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї чунин шартномаро боъэътибор донад, ки дар 

чунин маврид тасдиќи минбаъдаи нотариалии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї зарур намебошад. Дар амалияи њуќуќтатбиќкунї оид 

ба боэътибор донистани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї  аз 
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љониби маќомоти судї таљриба бисёр дида мешавад. Масалан, вобаста ба 

њолати мазкур Суди ш. Кўлоби вилояти Хатлон, парвандаи маданиро бо 

даъвои М.И.Њ. бо љавобгарии  Р.Д.Њ., шахси сеюм ба тарафи љавобгар 

идораи нотариалии давлатии ш. Кўлоб ва шахси сеюме, ки ба мавзуи бањс 

талаботи мустаќилона пешнињод менамояд – Р.А.Ф. дар хусуси беэътибор 

донистани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ва ќонунӣ 

эътироф намудани ањди одии хаттиро баррасӣ намудааст [193].      

 Дар маљлиси судї муайян карда шуд, ки идораи нотариалии давлатии 

ш. Кўлоб шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматии воќеъ дар ш. 

Кўлоб, кучаи Н.Њувайдуллоев, хонаи № 5, њуљраи 20-ро санаи 07 марти соли 

2020, тањти реестри № 2Ш 177 байни Р.А.Ф.  ва Р.Д.Њ. ба расмият 

даровардааст.  

Дар маљлиси судї муайян карда шуд, ки гарчанде љавобгар Р.Д.Њ. 

њамчун харидор манзили истиќоматии бањсиро ба моликиятии худ ќабул 

карда бошад њам, аммо ба фурӯшанда Р.А.Ф. арзиши онро пардохт 

накардааст. Фурўшанда Р.А.Ф. дар маљлиси судї тасдиќ намуд, ки ў ин 

манзили истиќоматиашро ба даъвогар М.И.Њ. ба маблаѓи 100000 сомонї 

фурӯхта арзиши онро аз намояндаи даъвогар С.М.Ќ. гирифтааст ва дар 

асоси супориши даъвогар ин манзили истиќоматиашро ба номи  Р.Д.Њ. 

расмї гардонидааст. 

Тибќи талаботи ќ.1 м.204 КГ ЉТ ва ќ.1 м.196 КМ ЉТ суд  метавонад  

ањдеро,  ки  бо  фиреб, зўроварї, тањдид, созиши  бадќасдонаи  намояндаи  

як тараф бо тарафи дигар баста шудааст,  инчунин ањдеро, ки шахс бо сабаби 

шароити  вазнин  бо  шартњои барояш тамоман бефоида,  маљбуран бастааст 

ва  тарафи дигар аз он истифода намудааст (ањди асоратовар), бо даъвои 

љабрдида беэътибор донад. 

Дар маљлиси судї муайян карда шуд, ки гарчанде даъвогар М.И.Њ. 

њамчун харидор манзили истиќоматии бањсиро бо фурӯшанда Р.А.Ф. савдо 

намуда ва баъдан маблаѓи пулии онро тавассути намояндааш ба Р.А.Ф. дода 

бошад њам, аммо бинобар сабаби дар ФР буданаш ва паст будани сатњи 

њуќуќиаш ба номи худаш расмӣ нагардонидааст ва гузашта аз ин ў тањти 
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фиреби Р.Д.Њ. ќарор гирифта, дар њамин замина ба суханони љавобгар 

Р.Д.Њ. бовар кардааст, ки баъди ба номи вай расмї гардонидани ин манзили 

истиќоматии харидааш муносибатњои оилавиашон барќарор шуда, 

зиндагониашонро давом медињанд ва бо њамин асосњо ба фурӯшанда Р.А.Ф. 

пешнињод додааст, ки ин манзили истиќоматии харидаашро ба номи  Р.Д.Њ. 

расмї гардонад. Бо њамин асосњо судя ба хулоса омад, ки шартномаи хариду 

фушўши манзили истиќоматии мазкурро беэътибор эътироф намояд.  

Суди ш. Кўлоб чунин њалнома баровардааст: 

1) Даъвои М.И.Њ. бо љавобгарии Р.Д.Њ., шахси сеюм ба тарафи 

љавобгар идораи нотариалии давлатии ш. Кўлоб ва шахси сеюме, ки ба 

мавзуи бањс талаботи мустаќилона пешнињод менамояд – Р.А.Ф. оид ба 

беэътибор донистани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ва 

ќонуни эътироф намудани ањди одии хаттї ќонеъ карда шавад.  

2) Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматии воќеъ дар 

шањри Кўлоб, кӯчаи Н.Њувайдуллоев, хонаи № 5, њуљраи 20, ки санаи 07 

марти соли 2020 байни Р.А.Ф. ва Р.Д.Њ. дар идораи нотариалии давлатии ш. 

Кўлоб ба расмият даороварда шудааст, баэътибор эътироф карда шавад.  

3) Ањди одии хаттии байни М.И.Њ. бо Р.А.Ф. оиди хариду фурўши 

манзили истиќоматии воќеъ дар ш. Кўлоб, кӯчаи Н.Њувайдуллоев, хонаи № 

5, њуљраи 20,  ќонунї эътироф карда шавад ва ин манзили истиќоматї 

моликияти хусусии М.И.Њ. эътироф карда шавад. 

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ба унвони њуљљати 

њуќуќї миёни фурўшанда ва харидор эътироф мешавад, ки шартњо ва 

љузъиёти фурўши манзили истиќоматиро мушаххас менамояд. Ин шартнома 

бояд шомили маълумоти даќиќ дар бораи манзили истиќоматии 

фурўхташаванда, аз љумла мавзуи шартнома ва дигар шартњои муњимми он, 

нишонї (адрес), мушаххасот ва масоњати он, нархи фурўш, тарзи пардохт, 

санаи супоридани манзили истиќоматї, њуќуќу уњдадорї ва љавобгарии 

тарафњоро фаро бигирад. Дар зимн, шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї бояд бо таври расмї дар маќомоти нотариати давлатї мавриди 

тасдиќ ќарор бигирад, то аз њуќуќу манфиатњои њар ду тараф дар муќобили 
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њар гуна мушкилоти њуќуќї дар оянда муњофизат шавад. Шартномаи мазкур 

пас аз созиши нињої маъмулан дар нотариати давлатї аз љониби њарду 

тараф имзо шуда, мавриди тасдиќи маќоми расмии давлатї ќарор мегирад, 

то аз эътибори ќонунї бархӯрдор бошад. 

Нотариуси давлатї шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматиро 

бо тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузории ЉТ тасдиќ менамояд. Тасдиќ 

кардани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї дар мањалли 

љойгиршавии манзили истиќоматї ба љо оварда мешавад. 

Дар доираи раванди тасдиқи нотариалии шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ ҷанбаҳои зерин аз аҳаммияти хос бархурдор 

мебошанд: 

  Санҷиши ҳуҷҷатҳои ҳуқуқии манзили истиқоматӣ. Ҳуҷҷатҳое, ки 

ҳуқуқии моликиятии фурӯшанда ( ё дигар шасх)-ро тасдиқ мекунанд, бояд 

бодиққат барои муқаррар намудани аслият, қувваи ҳуқуқӣ ва мавҷуд 

набудани монеаҳо барои бастани шартнома санҷида шаванд. 

  Таҳлили мазмуни уҳдадориҳои тарафҳо. Дар марҳилаи тасдиқи 

нотариалӣ бояд уҳдадориҳои мутақобилаи фурӯшанда ва харидор муфассал 

шарҳ дода шуда, мавриди санҷиш қарор гиранд, то имкони иҷрои 

бевиҷдонона ё даъвоҳои баъдинаи онҳо истисно шаванд. 

  Муайян намудани вазъи ҳуқуқии объект. Тавваҷуҳи махсус бояд ба 

муайян кардани муҳдудиятҳои эҳтимолӣ дар муносибат ба манзили 

истиқоматӣ, ба монанди гарав (ипотека), ҳабс ё дигар маҳдудиятҳои 

ихтиёрдорӣ дода шавад. 

Дар нотариуси давлатї њангоми тасдиќи шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї масъалаи ба фурўшанда тааллуќ доштани манзили 

истиќоматї, аз њуќуќи шахсони сеюм озод будани он, ќонунї будани 

мазмуни шартнома ва набудани манъи фурўш ё боздошт мавриди тафтиш 

ќарор мегирад. 

Ташхиси соњибмулкии фурўшанда дар муомилоте, ки манзили 

истиќоматї дорои њуљљати расмї аст ва ба ќайди давлатї бо номи молик 
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гирифта шудааст ва дар маќоми нотариат ба тариќи хаттї ба анвои 

гуногуни ањдњои маданї соњибмулк шуданаш ба расмият дароварда 

шудааст, ифода меёбад. 

Озод будани манзили истиќоматї ба ин маъност, ки он дар ќиболи ќарз 

њабс набошад ё њуљљати манзили истиќоматї дар гарави бонк ё шахси сеюм 

набошад ва ё ин ки бо мурољиати шахсони манфиатдор, аъзои оилаи молик, 

легат, рентагиранда мувофиќи шартномаи таъминоти якумрї бо саробонї, 

ё шахсе, ки бо санади судї дар он манзили истиќоматї маскун гардидааст, 

ки ин масъала ниёзманди пурсиш аз идораи нотариати давлатии мањалли 

љойгиршавии манзили истиќоматї мебошад. 

Дар сурати мављуд будани нукоти болозикр бастани шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї ѓайриимкон аст, чунки идораи нотариати 

давлатї бо вуљуди озод набудани манзили истиќоматї њуќуќи ба расмият 

даровардани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматиро надорад. 

Дар замони имзои ин шартнома тарафњо бояд манзили истиќоматиро 

ба таври комил ва мушаххас таъйин кунанд. Манзили истиќоматї бояд 

њангоми бастани шартнома мављуд ва муайян бошад.  

Амалиёти нотариалї дар рўзи пешнињод кардани њамаи њуљљатњои 

барои ин амалиёт зарурбуда ва пардохти бољи давлатї ба љо оварда 

мешаванд. Барои ба љо овардани амалиёти нотариалии мураккаб, муњлати 

мазкур мумкин аст то панљ рўз тамдид карда шавад (м. 38-и Ќонуни ЉТ «Дар 

бораи нотариати давлатї»).  

Барои тасдиќи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

нотариуси давлатї шахсияти тарафњоро барои ба љо овардани амалиёти 

нотариалї бо њуљљатњои тасдиќкунандае, ки ќонунгузории ЉТ муайян 

кардааст, мушаххас менамояд. Дар зимн, ќобилияти амали шањрвандон ва 

ќобилияти њуќуќдории шахсони њуќуќї санљида мешавад. 

Аз моњияти м. 41 ќонуни мазкур бармеояд, ки шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї дар њузури нотариуси давлатї аз љониби 

тарафњо имзо карда мешавад. Дар баробари имзо мумкин аст насаб, ном ва 

номи падар низ аз тарафи имзокунандагон навишта шавад. Њамзамон, 
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нотириуси давлатї муваззаф мебошад, ки пеш имзо намудан тарафњоро бо 

матни шартнома шинос намояд.  

Дар замони имзои намунаи шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї дар натариат риояи шартњои асосии сињати муомила лозим аст 

ва дар сурати риоя нагардидани шартњои асосї шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї ботил хоњад буд ва дар натиља асари њуќуќї низ ба 

думбол надорад. 

Дар сурати тарафњои шартнома бинобар сабаби нуќсонњои љисмонї, 

беморї, бесаводї ва ё сабабњои дигар, ки шахсан иштирок карда 

наметавонанд, бо хоњиши тарафи мазкур, дар њузури ў ва нотариуси давлатї 

шартномаро метавонад шахси дигари интихобнамудааш имзо намояд.  

Њангоми имзои матни шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

њатман бояд ба ризояти ду тарафи шартнома таваљљуњ кард. Ризояти 

тарафњо бояд ношї аз шавќу майли ботини онњо љињати анљоми муомила ва 

иљрои унсурњои ин шартнома бошад. Агар њар кадоме аз тарафњои 

шартнома бо далелњои ба монанди тањдид шудан тавассути шахси сеюм 

љињати имзои муомила, иќдом ба имзои намунаи шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї намоянд, шартнома мувофиќи ќонунгузории маданї 

беасар аст, зеро шахс бидуни ихтиёрот мањсуб гардида ва бо майлу ихтиёри 

худ шартномаро имзо накардааст. 

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматии бо таври нотариалї 

тасдиќшаванда бояд возењ ва даќиќ навишта шуда, сана ва муњлатњое, ки ба 

мазмуни шартнома мутааллиќ мебошад, бояд аќаллан як маротиба бо 

калимањо навишта шуда, агар тарафњо шахсони њуќуќї бошанд, номи 

пурраи онњо ва агар шахсони воќеї бошанд, насаб, ном ва номи падар пурра 

бо ишораи суроѓаи онњо нишон дода мешавад. 

Њамзамон, бо дарназардошти ќонунгузории нотариалї њамаи амалиёти 

нотариалї дар фењристи сабти амалиёти нотариалї бо раќами тартибии 

алоњида ќайд карда мешавад. Амалиёти нотариалї баъди пурра пардохт 

намудани бољи давлатї ва аз мавриди дар фењрист сабт намудан баљооварда 

њисобида мешавад. 
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Мувофиќи ќ.6 м.50 Ќонуни ЉТ «Дар бораи нотариати давлатї» 

«шартномањо дар бораи бегонакунии молу мулки ѓайриманќули тањти њабс 

ќарордошта танњо пас аз бардоштани њабс тасдиќ карда мешаванд. 

Шартномањо дар бораи бегонакунии молу мулки ѓайриманќул, ки нисбат ба 

онњо манъкунї гузошта шудааст, танњо бо розигии кредитор ва 

бадасторанда барои гузаронидани ќарз ба бадасторанда тасдиќ карда 

мешаванд» [13].  

Бояд ќайд намуд, ки дар асоси талаботи б. 6 Ќарори Пленуми Суди 

Олии Љумњурии Тољикистон, аз 16 декабри соли 2004 тањти №11, «Дар бораи 

таљрибаи судии аз љониби судњо татбиќ намудани ќонунгузорї њангоми 

баррасии бањсњои вобаста ба беэътибор донистани шартномањои хариду 

фурўши хонаи истиќоматї (квартира)», (бо таѓйиротњое, ки бо ќарорњои 

Пленум аз 19 марти соли 2009, №8, аз 24 декабри соли 2010, №35 ва аз 23 

ноябри соли 2012, №23 ворид карда шудаанд) «агар њангоми омодасозии 

парванда ба муњокимаи судї муайян карда шавад, ки нотариус дар ваќти ба 

расмият даровардани шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї 

(квартира) ба вайрон кардани ќонун, ки барои мавриди бањс ќарор 

гирифтани шартномаи хариду фурўш асос гардидааст, роњ додааст, идораи 

нотариалї ба сифати љавобгар иштирок кардан ба кор љалб карда мешавад»  

[192]. 

Зинаи дигаре, ки барои сињатии шартнома мувофиќи ќонунгузорї 

муњим мебошад, масъалаи баќайдгирии давлатии шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї мебошад. 

Баќайдгирии давлатии ањдњо оид ба бегона намудани молу мулки 

ѓайриманќул ва баќайдгирии давлатии гузаштани њуќуќи моликият ба молу 

мулки ѓайриманќул дар њуќуќи маданї аз ањаммияти бузург бархӯрдор буда, 

барои њимояи њуќуќу манфиатњои иштирокчиёни муомилоти њуќуќи маданї 

вобаста ба молу мулки ѓайриманќул ва бењбудии бозори молу мулки 

ѓайриманќул равона шудааст. Дар Тољикистон аз соли 2008  Ќонуни ЉТ 

«Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба 

он» мавриди амал ќарор дошта, њадафи асосии ќонуни мазкур тазмини 
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суботи муомилоти молу мулки ѓайриманќул, эътироф ва њимояи давлатии 

баќайдгирии њуќуќњо ва мањдудиятњои (гаронињои) њуќуќӣ ба молу мулки 

ѓайриманќул мебошад.  Чунки мањз баќайдгирии давлатии њуќуќи моликият 

ба молу мулки ѓайриманќул танњо далели вуљуди њуќуќи 

баќайдгирифташуда мебошад. 

Дар ин асно, давлат тамоми маносибатњои марбутро дар симои њуќуќи 

шахси баќайдгиранда ба молу мулки ѓайриманќул ва ањдњо вобаста ба онро 

тањти њимоя ќарор дода, ба ин васила њуќуќњои мављудаи ашёиро бо роњи 

дар Фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он 

сабт намудан љилои ќонунї мебахшад. 

И.А. Емелкина бар он назар аст, ки «баќайдгирии давлатї хусусияти 

њуќуќмуќаррарнамої надорад, пас дар асоси ин метавон собит намуд, ки 

њуќуќ ба манзили истиќоматї ва ѓайриистиќоматї ќабл аз баќайдгирии 

давлатї метавонад ба вуљуд ояд ва баќайдгирї танњо пайдоиши онњоро 

эътироф ва таъйид мекунад. Ў пешнињод мекунад, ки баќайдгирии давлатї 

ба унвони асос барои пайдоиш, мањдудиятњо (гаронињо), гузаштан ва ќатъ 

гардидани њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул дарк карда мешавад, магар ин 

ки ќонун тартиби дигаре муќаррар накарда бошад» [45, с. 95]. 

Андешањои И.А. Емелкина дар масъалаи мазкур бо њам ихтилоф дошта, 

ба назари мо моњияти баќайдгирии давлатї ба маънои васеъ дар эътироф ва 

тасдиќи њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул фањмида мешавад. Дар робита ба  

ин Е.В. Трестова аќидаи дурустро чунин баён менамояд, ки «баќайдгирии 

давлатї як фароянди хоси давлатї мебошад, ки ба эътироф ва тасдиќи 

њуќуќи шахси муайян ба молу мулки ѓайриманќул равона шуда, бо 

дарназардошти муќаррароти ќонунгузории маданї анљом дода мешавад»  

[159, с. 158]. 

М.Г. Масевич зикр менамояд, ки вазифаи баќайдгирии давлатї – 

њифозати њуќуќи соњибмулкон ва кафолати маълумоти ќобили эътимод оид 

ба молу мулки ѓайриманќул мебошад [47, с. 7]. 

В.Ф. Яковлев ќайд мекунад, ки баќайдгирии давлатї яке аз унсурњои   

танзими њуќуќи умумии муносибатњои молу мулкї, шакли «таъйин, таъмин 
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ва њимояи манфиатњои умумї дар заминаи њуќуќи маданї» мебошад [109, с. 

180]. 

Мафњуми баќайдгирии давлатї дар м.7 Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он»  чунин 

муайян шудааст: «Баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул амали 

њуќуќї оид ба эътироф ва тасдиќи давлатии ташкилёбї, таѓйирёбї, ќатъи 

мављудияти молу мулки ѓайриманќул мебошад» [11]. 

Дар ќ.3 м.7 КМ ЉТ пешбинї шудааст, ки  њуќуќ ба молу мулке, ки бояд 

ба ќайди давлатї гирифта шавад, аз лањзаи баќайдгирии молу мулк ё њуќуќи 

дахлдор ба онњо ба вуљуд меояд, агар дар ќонун тартиби дигар пешбинї 

нашуда бошад. Инчунин, ќайд мегардад, ки «њуќуќи моликият ва њуќуќи 

дигари ашё ба ашёи ѓайриманќул, мањдудиятњои ин њуќуќњо, пайдоиш, 

гузаштан ва ќатъ гардидани онњо бояд аз љониби маќомоти махсуси 

ваколатдори давлатии муайяннамудаи Њукумати Љумњурии Тољикистон, 

дар фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он ба 

ќайди давлатї гирифта шаванд» [5]. 

Мувофиќи м.139 КМ ЉТ њама шартномањое, ки мавзуи онњо молу мулки 

ѓайриманќул мебошанд, бояд њатман ба ќайди давлатї гирифта шаванд. 

Нисбат ба њама гуна тартиби марбута ба таѓйири молики молу мулки 

ѓайриманќул, заруратан, бояд баќайдгирии давлатии њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул, аз љумла манзили истиќоматї бо дарназардошти њуљљатњои 

зарурї анљом дода шавад. Эътироз ва ё мавриди бањс ќарор додани њуќуќи 

моликият ба манзили истиќоматї, ки ба ќайди давлатї гирифта шудааст, 

танњо бо тартиби судї имконпазир аст. Ин масъала мустаќиман дар ќ.4 м.8 

Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва 

њуќуќњо ба он»  чунин муќаррар шудааст: «Баќайдгирии давлатии пайдоиш, 

гузаштан, ќатъи њуќуќ ва ё мањдудияти (гаронии) њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул танњо ба тариќи судї беэътибор дониста мешавад» [11].  Аз ин 

љо бармеояд, ки њуќуќи баќайдгирифташуда дорои фарзияи ќонунї будан 

мебошад ва ба ин љињат танњо суд метавонад ин фарзияро бекор кунад. 
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Баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва ањдњои марбути он 

яке аз талаботњои њатмии ќонунгузории маданї мебошад, ки мањз ба 

василаи ин раванд муомилоти объектњои молу мулки ѓайриманќул ќувваи 

ќонунї мегиранд. 

Њимояи њуќуќу манфиатњои моликони молу мулки ѓайриманќул 

маќсади баќайдгири давлатї буда, тањлили ќонунгузории амалкунандаи 

кишвар нишон медињад, ки ба сифати мавзуи баќайдгирии давлатї инњо 

баромад менамоянд: а) њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул; б) ањдњо бо молу 

мулки ѓайриманќул; в) мањдудияти (гаронии) њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул. 

Мувофиќи ќ.2 м. 294 КМ ЉТ, агар шартнома оид ба бегона кардани 

молу мулкро ба ќайди давлатї гирифтан зарур бошад, њуќуќи моликияти 

бадасторанда аз лањзаи баќайдгирии он ба вуљуд меояд. 

Мутобиќи ќ.3 м. 11 КМз ЉТ баќайдгирии давлатии манзили истиќоматї 

бо тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар 

бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он 

амалї карда мешавад. 

Њангоми хариду фурўши манзили истиќоматї бо дарназардошти 

муќаррароти ќонунгузории мадании ЉТ ду амали баќайдгирї анљом дода 

шавад: 

1. Баќайдгирии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, ки аз 

лањзаи чунин баќайдгирї басташуда ба њисоб меравад (ќ.2 м. 614 КМ ЉТ); 

2. Баќайдгирии давлатии гузариши њуќуќи моликиятї ба харидор (м. 

608 КМ ЉТ) . 

Дар ќонунгузории ЉТ мафњуми баќайдгирии давлатии њуќуќ, 

мањдудияти (гаронии) њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќулро чунин пешбинї 

намудааст: «Баќайдгирии давлатии њуќуќ, мањдудияти (гаронии) њуќуќ ба 

молу мулки ѓайриманќул амали њуќуќї оид ба эътироф ва тасдиќи давлатии 

пайдоиш, гузаштан, ќатъи њуќуќњо ва мањдудиятњои (гаронињои) њуќуќњо ба 

молу мулки ѓайриманќул мебошад»  (ќ.1. м. 8  Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он») [11]. 



132 

Баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

ва Баќайдгирии давлатии гузариши њуќуќи моликиятї ба харидор дар 

маќомоти давлатии баќайдгиранда (КВД) метавонад дар як ваќт дар асоси 

мурољиати шахсони аризаро оид ба баќайдгирии давлатї манзур намуда ва 

њуљљатњое, ки барои анљом додани баќайдгирии давлатї зурур мебошанд, 

анљом дода шавад.  

Муњлати амалиёти баќайдгирї 7 рўзи корї аз лањзаи ќабули њуљљатњои 

барои анљоми баќайдгирии давлатї пешнињодшуда ва ба суратњисоби 

маќоми баќайдгиранда пардохт намудани маблаѓ барои анљом додани 

амалиёти баќайдгирї, агар дар ќонгузорї тартиби дигаре муќаррар накарда 

бошад, муайян шудааст. Зимнан дар сурати иљрои њаљми зиёди корї барои 

анљом додани амалиёти баќайдгирї зарур аст, ки ин амалиёт дар муддати 14 

рўзи корї анљом дода шавад (м. 35 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии 

давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он»). 

Амалиёти баќайдгирї бо роњи ворид намудани сабти дахлдор ба 

вараќаи баќайдгирї анљомдодашуда њисобида мешавад.  

Тасдиќи баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї ва баќайдгирии давлатии гузариши њуќуќи моликиятї ба 

харидор бо роњи ба шахсони манфиатдор додани шањодатнома дар бораи 

баќайдгирии давлатї анљом дода мешавад. Дар шањодатнома дар бораи 

баќайдгирии давлатї лањзаи баќайдгирии давлатї, субъекти њуќуќ, объекти 

њуќуќ, раќами кадастрї, масоњати объект, раќами баќайдгирї дар Фењристи 

ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он, муњри маќоми 

давлатии баќайдгиранда ва имзои баќайдгиранда нигошта мешаванд. 

Мувофиќи ќ.4 м.139 КМ ЉТ маќомоте, ки баќайдгирии молу мулки 

ѓайриманќул ё њуќуќњо ба онро анљом додаанд, уњдадоранд дар асоси 

дархост ба њар шахс дар бораи баќайдгирии анљомдода ва њуќуќњои 

баќайдгирифташуда иттилоот дињанд. Иттилоот, сарфи назар аз мањалли 

баќайдгирї, дар њар маќомоти баќайдгирандаи молу мулки ѓайриманќул 

дода мешавад.  
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Њуљљати асосие, ки фарогирандаи иттилоот дар бораи њуќуќњои 

баќайгирифташуда ба молу мулки ѓайриманќул ва ањдњо вобаста ба он 

мебошад, тибќи ќонунгузорї фењристи ягонаи давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он мањсуб мешавад. 

Ба андешаи С.В. Агапов вижагии баќайдгирї дар он ифода меёбад, ки 

њангоми бегона намудани молики манзили истиќоматї ё супоридани дигар 

њуќуќњои ашёї бояд худи њуќуќ ба ќайд гирифта шавад ва њангоми падид 

омадани  муносибатњои њуќуќи уњдадорї бояд шартнома ба ќайд гирифта 

шавад. Ин ќоидаи рўшан якнавохтї ва соддагиро дар таљрибаи 

њуќуќтатбиќнунї тарвиљ мекунад [172, с. 67].  

Бо назардошти тањлили суратгирифта хулосањои зерин манзур 

мегардад: 

1. Ќонунгузории маданї ба таври њатмї тасдиќи нотариалї ва 

баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматиро 

барои басташуда эътироф намудани он пешбинї намудааст. Таљрибаи 

ќонунгузории Тољикистон вобаста ба масъалаи мазкур аз лањзаи ќабули 

аввалин ќонунгузории кодификатсионї пурра ќобили ќабул буда, аз лињози 

устувории муомилот ва шароити он асоснок мебошад. 

2.  Баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї ва баќайдгирии давлатии гузариши њуќуќи моликиятї ба 

харидор муњим буда, анљом надодани амалиёти баќайдгирї боиси 

беэътибории шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї мегардад. 

Тарафњо бо азму иродаи худ мутобиќи шартњои шартнома њуќуќ надоранд, 

баќайдгирии давлатии њатмии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматиро лаѓв ва ё бекор намоянд, зеро ин масъала мустаќим дар ќонун 

муќаррар шудааст.  

3. Тасдиќи нотариалї ва баќайдгирии давлатї ду зинаи якдигарро 

пурракунанда буда,  бањри њимояи њуќуќу манфиатњои иштирокдорони 

муносибатњои њуќуќи маданї вобаста ба молу мулки ѓайриманќул равона 

шудаанд. 
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4. Риояи шакл ва баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї манфиатњои ќонунии тарафњои шартномаро эмин 

нигоњ дошта, аз мушкилоти монанди фурўши манзили истиќоматї ба 

якчанд шахс ё  дигар њадафњои муѓризона, чун пулшўйї, ќаллобї ва ѓ. рањо 

мебахшад. 
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БОБИ 3. МАЗМУНИ ШАРТНОМАИ ХАРИДУ ФУРЎШИ 

МАНЗИЛИ ИСТИЌОМАТЇ ВА МАСЪАЛАИ ҶАВОБГАРИИ 

ҲУҚУҚИИ МАДАНИИ ТАРАФҲО 

3.1. Мазмуни шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

Дар адабиёти њуќуќї мазмуни шартнома гуногунљабња тањлил гардида, 

баъзе аз соњибназарон мазмуни шартномаро ба маънои васеъ шарњ дода, 

онро фарогирандаи шартњои шартнома медонанд ва иддаи дигар њуќуќу 

уњдадорињои тарафњои шартномаро ба маънои мазмуни шартнома низ 

истифода менамоянд.  

Аз љумла, Е.А. Суханов муътаќид аст, ки «мазмуни шартнома ба унвони 

созишнома (ањд) маљмуае аз шартњои мавриди созиши тарафњо мебошад, ки 

њуќуќ ва уњдадорињои тарафњоро мустањкам намуда, мазмуни уњдадории 

шартномавиро ташкил мекунад» [38, с. 188]. 

Олими ватанї Б.А. Шомањмадов мазмуни шартномаро бевосита ба 

шартњои шартнома рабт дода, ќайд менамояд, ки «шартњое, ки нисбат ба 

онњо тарафњо ба созиш омадаанд, мазмуни шартномаро ташкил медињад»  

[102, с. 332]. 

Њамзамон, М.И. Брагинский ва В.В. Витрянский андешаи дигарро 

чунин арз намудаанд: «Мазмуни шартнома маљмуи тамоми шартњои он 

мебошад. Дар навбати худ, шартњои шартнома њуќуќ ва уњдадорињои 

тарафњоро муќаррар ва мушаххас мекунанд. Ба таври маъмул, дар њар 

шартномаи хариду фурўш гурўњњое аз шартњо мутамойиз мешаванд, ки 

мутаносибан уњдадорињои фурўшанда ва харидорро муайян мекунанд» [33, 

с. 23-24]. 

Доир ба ин масъала М.М. Соњибзода дар тањќиќоти илмии худ мазмуни 

шартномаро ба маънои васеъ ва ба маънои мањдуд шарњ додааст, ки ќобили 

ќабул мебошад. Ба назари ў «мазмуни шартнома ба маънои мањдуд танњо 

њуќуќу уњдадорињои тарафњоро фаро мегирад. Ба маънои васеъ бошад, 

мазмуни шартнома гуфта, шартњое фањмида мешавад, ки оид ба онњо 

тарафњо ба созиш омадаанд» [183, с. 118].  
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Нуќтаи назари шабењро Д.Г. Хољамуродов дастгирї намуда, ќайд 

менамояд, ки «дар адабиёт оид ба фањмиши мазмуни шартнома ду андеша 

љой дорад, фањмиши мазмуни шартнома ба маънои мањдуд ва васеъ. 

Фањмиши мањдуди мазмуни шартнома ифодакунандаи он аст, ки мазмуни 

шартномаро танњо њуќуќу уњдадорињои тарафњо ташкил медињад. Мазмуни 

васеъ бошад, ифодакунандаи он аст, ки шартњои вобаста ба он тарафњои 

шартнома ба созиш меоянд, мазмуни шартномаро ташкил медињад» [84, с. 

35-36].  

Дар ин асно Њ.Н. Њиматов нуктаи назари дигарро баён менамеояд, ки 

тибќи назари ў «дар илм мазмуни шартнома ба се маъно тафсир мешавад: 

якум, њамчун шартњои шартнома; дувум, њамчун њуќуќ ва уњдадорињои 

тарафњо, ки аз таркиби муносибатњои њуќуќии шартнома бармеоянд; дар 

нињоят, њамчун бандњое, ки мазмуни матни шартномаро ташкил медињанд» 

[97, с. 133] . 

Аз фарози назарпардозињои болозикр бармеояд, ки мазмуни 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматиро ба маънои мањдуд њуќуќу 

уњдадорињои тарафњо ташкил менамоянд. Дар ин зербоб њуќуќу 

уњдадорињои тарафњо њамчун мазмуни шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї тањлил мешавад. 

Барои ба таври кофиву густурда њимоя намудани тарафњои шартномаи 

хариду фурўши манзили истќоматї муайян намудани мазмуни шартнома 

амри зарурї мебошад. Дар муомилаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

тарафњо дорои њуќуќу уњдадорињои мушаххас мебошанд, ки ин њуќуќу 

уњдадорињо мустаќим дар ќонунгузорї ва ё дар шартнома бояд пешбинї 

гарданд.  

Тавре дар зербобњои дигари тањќиќоти мазкур зикр намудем, 

шартномаи мавриди назар шартномаи дутарафа мебошад, ки тибқи он њар 

ду тараф ба манфиати тарафи дигар уњдадорї ќабул намуда, њамзамон 

кредитори ҳам мебошанд, ки як тараф уњдадорияшро ба манфиати дигар 

бояд иљро намояд ва тарафи дигар њуќуќ дорад иљрои ин уњдадориро талаб 

намояд. Дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї њуќуќу 
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уњдадории мутаќобилаи тарафњо дида мешавад: уњдадории фурўшанда дар 

тањвили манзили истиќоматї ба харидор ва уњдадории харидор дар 

пардохти арзиши муомила мебошад. Барои њамин, шартномаи хариди 

фурўши манзили истиќоматї шартномаи синаллагматикї (аз юнонї 

synallagma – дутарафа, мутаќобил) мебошад. Дар адабиёти ватанї рољеъ ба 

ин масъала ќайд шудааст: «Шартномаи хариду фурўш ба яке аз 

шартномањои синаллагматикї эътироф карда мешавад, яъне дар шартномаи 

мазкур њаракати як тараф ба њаракати дигар тараф муќобил гузошта 

мешавад. Аз ин лињоз, дар шартномаи мазкур тарафњои он – њам харидор ва 

фурўшанда дорои њуќуќ ва уњдадорї мебошанд» [100, с. 23]. 

Моњияти синаллагматикии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї дар ин воќеият баён мешавад, ки аз тарафи харидор дар њама 

маврид (ба истинои хариду фурўш бо пешпардохт) иљрои мутаќобилаи 

уњдадорї вуљуд дорад, яъне иљрои уњдадории харидор барои пардохти 

арзиши манзили истиќоматї бар ивази иљрои уњдадории фурўшанда барои 

мунтаќили манзили истиќоматї ба харидор мутааллиќ аст. Дар воќеъ иљрои 

уњдадорињои тарафњо дар шартномаи мазкур пурањаммият буда, барои ба 

њадафи нињоии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, яъне 

амалишавии њуќуќи бегона намудан ва ба даст овардани манзили 

истиќоматї аз љониби фурўшанда ва  харидор оварда мерасонад. Дар ин 

росто Х.З. Бобохонов ба маврид дар пажӯњиши хеш зикр менамояд, ки 

«танњо иљрои уњдадорї, ки дар шартнома љой дорад метавонад ин ё он 

эњтиёљоти тарафњои шартномаро, ки нисбати онњо ба муносибатњои 

шартномавї ворид гардидаанд, таъмин намояд» [173, с. 19]. 

Азбаски, њуќуќу уњдадорињои тарафњои шартномаи мазкур 

мутаносибан вуљуд доранд, мо њангоми баррасї намудани њуќуќи як тарафи  

шартнома уњдадории мутаќобилаи тарафи дигарро низ тањлил менамоем, то 

ин масъала ба тамомї возењу равшан шавад. 

Њуќуќи харидор вобаста ба талаби манзили истиќоматї ва уњдадории 

фурўшанда вобаста ба пешнињоди он. Њуќуќи асосии харидор дар 

шартномаи хариду фуруши манзили истиќоматї ин талаб намудани тањвили 



138 

манзили истиќоматї мебошад, ки ин њуќуќи харидор ба уњдадории 

пешнињоди манзили истиќоматї аз љониби фурўшанда муќобил гузошта 

мешавад. 

Уњдадории аслии фурўшандаи манзили истиќоматї ин аст, ки манзили 

истиќоматиро, ки мавзуи шартномаи хариду фурўш мебошад дар муњлати 

пешбининамудаи шартнома ба харидор тањвил дињад ва дар сурати адами 

таъини муњлат мувофиќи ќоидањои иљрои уњдадорињои бемуњлат анљом 

дода мешавад. 

Мутобиќи ќ.2 м. 361 КМ ЉТ «дар њолатњое, ки уњдадорї муњлати 

иљроро пешбинї накунад ва шартњои муайян кардани чунин муњлатро 

надошта бошад, он бояд дар муњлати оќилонаи баъди ба вуљуд омадани 

уњдадорї иљро карда шавад» [5].  

Дар ќонунгузории кишвар ягон вижагии хос дар мавриди муњлати 

иљрои уњдадории тањвили молу мулки ѓайриманќул муќаррар нагардидааст. 

Ба назари мо дар робита ба хариду фурўши манзили истиќоматї ва умуман 

молу мулки ѓайриманќул дар ќонунгузорї барои иљрои уњдадории 

супоридани манзили истиќоматї муњлати нињої пешбинї шавад. Ба маќсад 

мувофиќ аст, ки муњлати нињої барои супоридани манзили истиќматї ба 

нафъи муомила буда, он метавонад дар муњлати як моњ аз санаи имзои 

шартномаи хариду фурўш, яъне аз лањзаи ба вуљуд омадани  њуќуќу 

уњдадорињои тарафњо муќаррар гардад. Ба андешаи мо муњлати якмоња 

барои љобаљої, кӯчидан ва иљора ё кирояи дигари манзили истиќоматї 

кифоягї мекунад. 

Ќонун илзомотеро барои ба расмият даровардан ва супоридани 

манзили истиќоматї бањри иљрои уњдадорї њам аз тарафи фурўшанда ва њам 

харидор муќаррар намудааст. Нањваи тањвил ё супоридани молу мулки 

ѓайриманќул, аз љумла манзили истиќоматї дар ќ.1. м. 612 КМ ЉТ чунин 

муќаррар шудааст, ки «супоридани молу мулки ѓайриманќул аз љониби 

фурўшанда ва ќабули он аз љониби харидор тибќи санади супоридан бо 

имзои тарафњо ё дигар њуљљат оид ба супоридан анљом дода мешавад» [5]. Аз 

ин муќаррароти ќонунгузорї бармеояд, ки иртикоби воќеии ин амал марбут 
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ба тасдиќи хаттии њатмї, ки дар шакли санади супоридан ё соири дигар 

њуљљатњо оид ба супоридан мебошад, ки тавассути њарду тараф имзо гузошта 

мешавад. Имзо накардани яке аз тарафњо дар санади зикргардида, ба унвони 

имтиноъ аз иљрои шартнома пазируфта мешавад. 

Њамчунин, ќобили зикр аст, ки аз байни тамоми равишњои додани ашё, 

ки дар м. 295 КМ ЉТ зикр гардидааст, бо дар назар гирифтани хусусиятњои 

объекти муносибатњои њуќуќї танњо додани воќеии ашё ба харидор  ё шахси 

таъинкардаи он ќобили эъмол мебошад.   

Иљрои уњдадории супоридани молу мулки ѓайриманќул, чун ќоида, 

маљмуи амалњои иштирокчиёни муносибатњои њуќуќи маданиро дар бар 

мегирад, аз љумла ба соњибии бадастоваранда додани объект ва имзои 

тарафњо дар санади супоридан ё дигар њуљљат оид ба супоридан [94, с. 128]. 

Воќеан њам, иљро накардани уњдадории супоридани манзили 

истиќоматї аз љониби фурўшанда боиси иљронашуда эътироф намудани 

шартнома мегардад, ки ин њолат метавонад оќибатњои муайяни њуќуќиро ба 

вуљуд биёрад. Дар робита ба ин мабњас, М.И. Брагинский ва В.В. 

Витрянский бо маврид баён менамоянд, ки аз тарафи фурўшанда иљро 

накардани уњдадорињои худ барои супоридани молу мулки ѓайриманќули 

фурўхташуда ба харидор мумкин аст, оќибатњои гуногуни номатлуб барои 

фурўшанда, аз љумла уњдадории љуброни зиёни расонидашуда ба харидорро 

ба бор биоварад [33, с. 208]. 

Иљро накардани уњдадории њатмии фурўшанда оид ба супоридани 

манзили истиќоматї, ба харидор  њуќуќ медињад, ки алайњи фурўшанда 

барои маљбур кардани иљрои уњдадории натуралї даъво пешнињод намояд 

[30, с. 76]. 

Ќонунгузории ЉТ низ ба ин матлаб тамаркуз намуда, дар сурати иљро 

накардани уњдадорї оид ба додани ашёи хосса ба моликият, пешбурди 

хољагї, идоракунии оперативї ё истифодаи музднок ба кредитор, кредитор 

њуќуќ дорад дар асоси шартњои пешбининамудаи уњдадорї аз ќарздор 

гирифтани чунин ашё ва ба кредитор додани онро талаб намояд. Агар ашё 

аллакай ба шахси сеюме дода шуда бошанд, ки њуќуќи моликият, пешбурди 
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хољагї ё идоракунии оперативиро дорад, ин њуќуќ аз байн меравад. Агар 

ашё њанўз дода нашуда бошанд, он кредиторе бартарї дорад, ки ба 

манфиати он уњдадорї пештар ба миён омадааст ва агар муайян намудани 

ин ѓайриимкон бошад, њамоне бартарї дорад, ки барваќттар даъво 

пешнињод кардааст.  

Дар ин асно, кредитор њуќуќ дорад ба ивази талаби додани ашёе, ки 

мавзуи уњдадорї мебошад, љуброни зиёнро талаб намояд (м. 459 КМ ЉТ).  

Шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї нињоятан дар лањзае 

иљрошуда эътироф мегардад, ки манзили истиќоматї барои истифода дар 

ихтиёри харидор ќарор мегирад ва њамаи њуќуќњо ба манзили истиќоматї ба 

харидор мунтаќил мегарданд. Агарчанде моддаи 608 КМ ЉТ муайян 

менамояд, ки ба харидор гузаштани њуќуќи моликият ба молу мулки 

ѓайриманќул бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад, вале ѓолибан дар 

амалия њуќуќи моликият бидуни санади супоридан ба харидор мунтаќил 

мешавад, зеро дар фењристи санадњои зарурї барои ба ќайди давлатии 

њуќуќи моликият нисбат ба молу мулки ѓайриманќул санади супоридан 

вуљуд надорад. 

Шартномаи хариду фурўш вобаста ба тамаркузи худ бар интиќоли 

њуќуќи ашёї ба молу мулки ѓайриманќул ба харидор тавсиф мешавад. 

Муайян намудани лањзаи гузаштани  њуќуќ аз бегонакунанда ба 

бадастоваранда дорои ањаммияти бузурги амалї мебошад, ки  аввал аз њама 

иљоза медињад, ки шахси ваколатдори соњибї, истифода ва ихтиёрдории ашё 

муќаррар карда шавад [174, с. 17]. 

Фурўшанда илова бар супоридани воќеии молу мулки ѓайриманќул 

бояд титули моликиятро низ ба харидор мунтаќил кунад. Ба андешаи Ф.С. 

Сулаймонов соњибии ќонунї (титулдор) – соњибии шахсе, дар асоси ин ё он 

титул замина мегирад [85, с. 143]. Соњибии ќонунї дар м. 259 КМ ЉТ 

пешбинї шудааст, ки аз рўйи он соњиби ќонунї дониста мешавад, агар он 

дар асосњои зерин амалї карда шавад: 

– њуќуќи моликият ё дигар њуќуќи ашё, ки ваколати соњибиро дар бар 

мегирад; 
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– созишнома бо молик ё дорандаи дигар њуќуќњои ашё, ки ваколати 

соњибиро дар бар мегирад. 

Дар м. 608 КМ ЉТ ќайд шудааст, ки гузаштани молу мулки 

ѓайриманќул дар лањзае рух медињад, ки ба  ќайди давлатї гирифта мешавад. 

Дар ќ.3-и ин модда низ аз иљозаи талаби иљборї барои ба ќайди давлатї дар 

сурати саркашї аз он сухан меравад. Ба ин минвол, Е.А. Суханов ќайд 

менамояд, ки имзои санади муайяншуда тавассути тарафњо, њамроњ бо 

супоридани воќеии молу мулки ѓайриманќул шарти муњим мебошанд, ки 

иљозат медињад дар мавриди анљоми уњдадорї оид ба супоридану ќабул 

намудани молу мулки ѓайриманќул сухан ронем [41, с. 340]. 

Рољеъ ба  ин масъала М.А. Шлотгауэр дар тањќиќоти худ чунин ќайд 

менамояд: «Аз лањзаи имзои санади супоридан харидор соњибияти титулиро 

ба даст меоварад (бо таваљљуњ ба ин, ки тибќи пешнињоди ќаблан 

зикргардида ќайди гузариши њуќуќи моликият дар санаи имзои санади 

супоридан анљом дода мешавад)  ва молики манзили истиќоматї (молу 

мулки ѓайриманќули манзилї) мешавад. 

Њуќуќи моликият наметавонад танњо дар натиљаи имзои шартномаи 

хариду фурўш ба вуљуд биояд, балки бояд дар воќеъ молу мулки 

ѓайриманќул дар соњибияти харидор ќарор гирад, ки дар санади супоридан 

таъйид (тасдиќ) мешавад» [189, с. 180]. 

Њамин тавр, мувофиќи КМ ЉТ њангоме, ки њуќуќи моликият ба харидор 

ќабл аз супоридани молу мулк мегузарад, фурўшанда уњдадор  мебошад, то 

супоридани он молу мулкро эмин нигоњ дорад ва ба бесифат шудани он роњ 

надињад (м. 527). Бо ин талаботи ќонунгузорї фурўшанда уњдадор аст, то 

супоридани манзили истиќоматї ба харидор онро мавриди њифз ќарор 

дињад, то он аз зарару нуќсон дар амон бошад.  

Гузашта аз ин, агар дар шартномаи байни тарафњо тартиби дигар 

пешбинї нагардида бошад, харидор бояд харољоти барои ин кор заруриро 

ба фурўшанда љуброн намояд. 

Дар ин асно, бо супоридани мол ва пешнињоди он тибќи шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї гузаштани таваккали тасодуфан несту 
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нобудшавии мол низ муњим арзёбї мешавад (м. 528 КМ ЉТ). Олимони 

ватанї дар ин хусус ќайд менамояд, ки «зери тасодуфан несту нобуд шудани 

мол ин несту нобуд шудани мол, аз љумла бесифат шудани он, вайрон 

шудани он, пурра несту нобуд шудани он ва дигар њолатњо, ки бањри 

истифода бурдани мол дар шакли дахлдор халал мерасонад, эътироф карда 

мешавад» [100, с. 29]. Симати ин масъала дар он ифода мешавад, ки оќибати 

тасодуфан несту нобуд шудани мол ба уњдаи харидор ё фурўшанда гузошта 

мешавад, ё ин ки дар бартараф намудани ин муаммо кадоме аз тарафњо 

масъулиятпазир мебошанд. Ќонунгузорї њудуди масъулияти тарафњои 

шартномаро оид ба ин масъала бевоста дар м. 528 КМ ЉТ муайян намудааст, 

ки агар дар шартномаи хариду фурўш тартиби дигар пешбинї нагардида 

бошад, таваккали тасодуфан нобуд шудан ё тасодуфан осеб дидани мол аз 

лањзае ба харидор мегузарад, ки мутобиќи ќонун ё шартнома уњдадории 

фурўшанда оид ба супоридани мол ба харидор иљрошуда њисобида мешавад. 

Аз ин љо бармеояд, ки то супоридани воќеии манзили истиќоматї ба 

харидор вобаста ба таваккали тасодуфан нобуд шудан ё тасодуфан осеб  

дидани мол фурўшанда масъулият дорад ва дар њолати иљро гардидани 

уњдадории фурўшанда оид ба гузаштани манзили истиќоматї ба харидор 

тамоми масъулиятњо вобаста ба манзили истиќоматї ба уњдаи харидор 

мебошад. 

Дар м. 524 КМ ЉТ дар баробари уњдадории фурўшанда оид ба 

супоридани мол њамзамон дар ќисми 2 муќаррар гардидааст, ки агар дар 

шартномаи хариду фурўш тартиби дигар пешбинї нагардида бошад, 

фурўшанда уњдадор аст бо супоридани мол ба харидор ашёи мансуби он, 

инчунин њуљљатњои ба он тааллуќдошта (шиносномаи техникї,  гувоњномаи  

сифат ва ѓайра)-ро, ки ќонунгузорї ё шартнома пешбинї намудааст, 

супорад.  

Њамчунин, аз м. 529 КМ ЉТ бармеояд, ки фурўшанда уњдадор  аст ба 

харидор манзили истиќоматии аз њама гуна њуќуќи шахси сеюм озодро, ба 

истиснои њолате, ки харидор розї шудааст моли дорои гаронии њуќуќи 

шахси сеюмро ќабул кунад, супорад. Асли уњдадории мазкур дар он ифода 
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меёбад, ки фурўшанда уњдадор аст, ки харидорро аз њуќуќи шахсони сеюм 

ба манзили истиќоматии фурўхташаванда огоњ намояд. Гузашта аз ин, ин 

уњдадории фурўшанда ношї аз он аст, ки њуњуќи ашёие, ки ў њамчун 

соњибмулк доро мебошад, ба шахсони дигар низ метавонад мутааллиќ 

бошад. Инчунин, баъзе ин њуќуќњо баъди фурўши манзили истиќоматї низ 

метавонанд нигоњ дошта шаванд. Масалан, њуќуќи иљорагир ва ё шахсе, ки 

мутобиќи легат њуќуќи истифодаи манзилро ба даст меоварад ва ѓ. 

Инчунин, бо дарназардоши м. 537 КМ ЉТ уњдадории фурўшанда оид ба 

сифати мол пешбинї шудааст, ки фурўшанда уњдадор аст ба харидор молеро 

супорад, ки сифати он ба шартњои шартномаи хариду фурўш мувофиќат 

мекунад. Аз ин муќарарроти меъёрї бармеояд, ки фурўшандаи манзили 

истиќоматї уњдадор мебошад, ки манзили истиќоматиеро ба харидор 

супорад, ки сифати он ба шартњои шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї мутобиќ бошад. 

Дар ин асно, П.З. Мирзозода сифати молро дар ду љанба баррасї 

намуда, чунин зикр менамояд: «сифат ба маънои васеъ, ваќте бидуни 

мазмуни дар мафњум љойгир намудани «сифат ба маънои мањдуд» дар ваќти 

муайян намудани сифат, инчунин беиллатии вазъи фурўшанда (“сифати 

њуќуќии” мол) ба назар гирифта мешавад; сифат ба маънои мањдуд, яъне 

бевосита сифтаи мол, кор ва хизмат» [68, с. 59-60]. 

Ба дурустї О. Усмонов иброз менамояд, ки яке аз шартњои муњимми 

шартнома сифати мол мебошад. Бо њамин сабаб њангоми бастани шарномаи 

хариду фурўши хона њам ба ин масъала эътибори махсус дода мешавад [89, 

с. 35]. 

Табиї аст, ки манзили истиќоматї барои зиндагии шањрвандон 

истифода мегардад. Бинобар ин, манзили истиќоматие, ки мавзуи 

шартномаи хариду фурўш ќарор мегирад, бояд дарбаргирандаи тамоми 

аломатњои манзили истиќоматї (барои зиндагии доимї мувофиќу созгор в 

ѓ.) бошад, зеро аломатњои манзили истиќоматї бевосита сифати онро 

рўнамої менамоянд. 
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Њамин тариќ, бояд манзили истиќоматии супоридашаванда аз љониби 

фурўшанда аз сифати муносиб бархўрдор бошад.  

Аз м. 609 КМ ЉТ бармеояд, ки њангоми фурўши хонаи истиќоматї ба 

харидор бо додани њуќуќи моликият ба чунин хонаи истиќоматї, инчунин 

њуќуќи истифодаи он ќисмати ќитъаи замине, ки дар он ин хонаи 

истиќоматї љойгиранд ва барои истифодаи онњо зарур мебошад, мегузарад.  

Њуќуќи фурўшанда оид ба талаби  арзиши манзили истиќоматї ва 

уњдадории харидор оид ба ќабули манзили истиќоматї ва пардохти арзиши 

он. Дар шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї фурўшанда њуќуќ 

дорад ќабули манзили истиќоматї ва пардохти онро талаб намояд. Дар 

таносуб ба ин њуќуќњои фурўшанда уњдадорињои харидор чунин ифода 

меёбад: 

1. Уњдадории харидор оид ба ќабули мол (м. 553 КМ ЉТ). Бо ба инобат 

гирифтани м. 553 КМ ЉТ харидор дар шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї уњдадор мебошад, манзили истиќоматии  ба ў супоридашударо 

ќабул кунад ва агар дар њолатњое, ки харидор бо вайрон кардани 

ќонунгузорї ё шартномаи хариду фурўш манзили истиќоматиро ќабул 

намекунад ё ќабули онро рад менамояд, фурўшанда њуќуќ дорад аз харидор 

ќабули манзили истиќоматиро талаб кунад ё аз иљрои шартнома даст кашад. 

Дар зимн, бо фарогирии ќ.3 м. 612 КМ ЉТ аз имзои санади супоридани 

молу мулки ѓайриманќул тибќи шартњои пешбининамудаи шартнома 

саркашї кардани яке аз тарафњо мувофиќан њамчун аз љониби фурўшанда 

рад кардани иљрои уњдадории супоридани молу мулк ва аз љониби харидор 

уњдадории ќабули молу мулк њисобида мешавад. Ќонунгузорї дар робита 

ба ин масъала бар лузумияти имзои тарафњои шартномаи хариду фурўши 

молу мулки ѓайриманќул дар санади супоридан ва ё њуљљати дигар оид ба 

супоридан таъкид менамояд. Бинобар ин, имтиноъ аз ќабули мол њангоми 

фурўши молу мулки ѓайриманќул шакли саркашї ё фирор аз имзои санади 

супоридани молу мулкро нишон медињад. Даст кашидан аз ќабули молу 

мулк танњо дар њолате метавонад ќонунї бошад, ки агар фурўшанда ягон 

уњдадории мутаќобилро анљом надињад. 
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2. Уњдадории харидор оид ба пардохти нархи мол (м. 554 КМ ЉТ). Аз 

рўйи ќоидаи маъмул, харидор уњдадор мебошад, ки арзиши манзили 

истиќоматиро мувофиќи нархе, ки дар шартномаи хариду фурўш пешбинї 

шудааст,  ба фурўшандаи манзили истиќоматї пардохт намояд.  Мутобиќи 

ќ. 1, м. 554 Кодекси мадании ЉТ агар аз шартњои шартнома ва ќонунгузорї 

уњдадории дар муњлати муайян пардохт барои мол барнаояд, харидор 

уњдадор аст, ки онро баъди супоридани мол аз љониби фурўшанда ё додани 

њуљљатњои ихтиёрдорї ба ин мол бетаъхир пардохт намояд. 

Баргирифта аз моњияти њуќуќии м. 554 КМ ЉТ ба унвони як ќоидаи 

куллї бояд ташхис дод, ки пардохти харидори молу мулки ѓайриманќул 

бояд билфосила пас аз супоридани молу мулк аз љониби фурўшанда иљро 

шавад.  

Њамчунин, дар ќонунгузории маданї шаклњои дигари пардохт, аз љумла 

пешпардохт, ба ќарз ва пардохти давра ба давра пешбинї гардидааст. Дар 

шакли пешпардохт харидор бояд нархро ќабл аз супоридани манзили 

истиќоматї ба фурўшанда пардохт намояд. Шартнома муњлатеро муќаррар 

мекунад, ки дар он харидор бояд ба таври пурра ё ќисман пардохт намояд 

(м. 555 КМ ЉТ). 

Њангоми фурўши манзили истиќоматї бо ќарз мутобиќи м. 556 КМ ЉТ 

пардохт барои манзили истиќоматии харидашуда пас аз муддати муайяни 

баъди супоридани он ба харидор пешбинї гардида, харидор бояд дар 

муњлати дар шартнома пешбинигардида пардохтро анљом дињад. Њамзамон, 

дар рафти фурўши манзили истиќоматї бо ќарз пардохти давра ба давра низ 

метавонад ироа шавад, ки ин масъала дар м. 557 КМ ЉТ пешбинї шудааст. 

Дар ин росто, муњлат, андозаи пардохт ва нањваи анљоми он аз шартњои 

муњимми шартнома ба шумор мераванд, яъне агар харидор уњдадорияшро 

дар мавриди супоридани арзиши манзили истиќоматї иљро накунад, 

шартнома метавонад беэътибор дониста шавад. 

Асоси гуфтањои болозикр, баррасии парвандаи маданї дар суди н. 

Фирдавсии ш. Душанбе ва суди ш. Душанбе мебошад. Даъвогар П.Љ.Р. ба 

суди н. Фирдавсии ш. Душанбе бо аризаи даьвогии зикршуда мурољиат 



146 

карда, даъвояшро бо он асоснок кардааст, ки мувофиќи шартномаи хариду 

фурўши 1/2 њиссаи литери 2-3/хх хонаи истиќоматї, ки дар Идораи 

нотариалии давлатии ноњияи Рўдакї санаи 5-уми апрели соли 2018 дар 

фењрасти тањти № 1Ш-794 ба ќайд гирифта шудааст, 1/2 њиссаи литери 2-3/хх 

хонаи истиќоматии воќеъ дар ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти Чимтеппа, 

дењаи Гулнарвар ба ў П.Љ.Р. њамчун моликияти шахсї тааллуќ дорад. 

Бинобар сабабе ки писараш маъюб буда, хонандаи синфи 7-и МТМУ 

мебошад ва мактаб аз љои зисташон хеле дур буда, ў ба хулосае омадааст, ки 

онро ба ягон хонаи истиќоматии дигар иваз намояд. Дар ин байн Ќ.М.И., ки 

худро як шахси бонуфуз ва роњбари ширкат муаррифї намуда буд, ба ў 

таклиф намудааст, ки дар њалли ин масъала кумак менамояд. Ќ.М.И., чунин 

баён намудааст, ки дар ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти Чимтеппа, дењаи 

Сомон-2 як хонаи истиќоматии сохтмонаш нотамом дошта, дар наздикии он 

МТМУ №58 мебошад ва як њуљраи истиќоматии ошёнаи дуюми онро бо 

хонаи истиќоматии ў иваз менамояд. Њамин тариќ, ў ба суханони Ќ.М.И., 

бовар карда, бо пешнињоди ў рўзи 30 августи соли 2018 бо њамроњии 

љавобгар Ѓ.Ѓ.С. ба Идораи нотариалии давлитии ноњияи Рўдакї рафта, худи 

њамон рўз ба номи љавобгар Ѓ.Ѓ.С.  шартномаи хариду фурўши хонаи 1/2 

литери 2-3/хх хонаи истиќоматии воќеъ дар ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти 

Чимтеппа, дењаи Г'улпарварро ба имзо расонидааст, ки ин шартнома аз 

тарафи Идораи нотариалии давлатии ноњияи Рўдакї санаи 30 августи соли 

2018, дар фењрасти № 1ш-1625 ба ќайд гирифта шудааст. Гарчанде ки ў ва 

љавобгар Ѓ.Ѓ.С. байни худ шартномаи хариду фурўши хонаи 1/2 њиссаи 

литери 2-3/хх хонаи истиќоматии воќеъ дар ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти 

Чимтеппа, дењаи Гулпарварро ба имзо расонида, он тариќи нотариалї 

тасдиќ карда шудааст, ањди мазкур рўякї буда, аз лањзаи баста шуданаш 

эътибор надорад, зеро аз рўйи ин шартнома ў ягон маблаѓи пулї аз љавобгар 

Ѓ.Ѓ.С.   нагирифтааст ва маќсади ба ў фурўхтани хонаи истиќоматиашро 

надоштааст. 

Бинобар ин, даъвогар П.Љ.Р бо даъво нисбати Ѓ.Ѓ.С ва Ќ.М.И. ва 

шахси сеюм Идораи нотариалии давлатии ноњияи Рўдакї аз суди н. 
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Фирдавсии ш. Душабе хоњиш менамояд, ки  шартномаи хариду фурўши 1/1 

њиссаи литери 2-3хх хонаи истиќоматї, воќеъ дар ноњияи Рўдакї, љамоати 

дењоти Чимтепа, дењаи Гулпарвар, ки дар Идораи нотариалии давлатии 

ноњияи Рўдакї санаи 30.08.2018, тањти фењристи №1111-1625 байни П.Љ.Р. ва 

Ѓ.Ѓ.С ба ќайд гирифта шудааст, беэътибор дониста шавад ва љавобгар аз 

хонаи истиќоматии номбурда кӯчонида шавад. Суди марњилаи якум аз 

05.05.2022 њалнома бароварда даъвои давогар П.Љ.Р-ро рад намудааст [195]. 

Дар ин аљзо ќайд кардан мавриди назар аст, ки мувофиќи талаботи 

сархатњои 4-5 Ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ аз 16.12.2004 “Дар бораи 

таљрибаи судии аз љониби судњо татбиќ намудани ќонунгузорї њангоми 

баррасии бањсњои вобаста ба беэътибор донистани шартномаи хариду 

фурўши хонаи истиќоматї (квартира)” (бо таѓйиротњое, ки бо ќарорњои 

Пленум аз 19.03.2008 №8, аз 24.12.2010, №35 ва аз 23.11.2012, №23 ворид 

карда шудаанд), ба бањсњои вобаста ба беэътибор донистани шартномањои 

хариду фурўши хонаи истиќоматї (квартира) аз љумла инњо дохил 

мешаванд: 

– ањдњое, ки дар натиљаи гумроњї баста шудаанд; 

– ањдњое, ки бо роњи фиреб, зўроварї, тањдид, созиши бадќасдонаи 

намояндаи яктараф бо тарафи дигар ё шароити вазнин баста шудаанд [190]. 

Њамзамон, мутобиқи талаботи банди 18 Ќарори Пленуми Суди Олии 

ЉТ аз 16.12.2004 «Дар бораи таљрибаи судии аз љониби судњо татбиќ 

намудани ќонунгузорї њангоми баррасии бањсњои вобаста ба беэътибор 

донистани шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї (квартира)» (бо 

таѓйиротњое, ки бо ќарорњои Пленум аз 19.03.2008 №8, аз 24.12.2010, №35 ва 

аз 23.11.2012, №23 ворид карда шудаанд) [192], мутобиќи талаботњои ќисми 

1 моддаи 203 КГ ЉТ соли 1999 «суд њуќуќ дорад ањдеро, ки дар натиљаи 

гумроњї баста шудаасту ањаммияти муњим дорад, бо даъвои тарафе, ки дар 

асари гумроњї амал кардааст, беэътибор эътироф намояд» [2]. 

Аз маводи парвандаи маданї ва баёнотњои даъвогар П.Љ.Р. бармеояд, 

ки ў дар асл на маќсади фурўши манзили истиќоматї, балки бо назардошти 

маъюб будани фарзандаш мехостааст, ки манзили истиќоматиашро воќеъ 



148 

дар ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти Чимтеппа, дењаи Гулпарвар бо манзили 

истиќоматии дар назди муассисаи таълимї љойгирбуда иваз намояд, то ин 

ки фарзанди маъюбаш ба муассисаи таълимї дастрасї пайдо намояд, аммо 

њамљавобгар  Ќ.М.И. бо роњи фиреб ва ба гумроњї бурдани охирон таклиф 

пешнињод намудааст, ки ба ивази 1/2 њиссаи литери 2-3/хх хонаи 

истиќоматии воќеъ дар ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти Чимтеппа, дењаи 

Гулпарвар ба ў аз ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти Чимтеппа, дењаи Сомон-

2 як хонаи истиќоматии сохтмонаш нотамом дошта, ки дар наздикии он 

МТМУ№58 мебошад, як њуљраи истиќоматии ошёнаи дуюмро медињад ва ба 

ў гуфтааст, ки бояд дар идораи нотариалии давлатї манзили 

истиќоматиашро ба номи љавобгар Ѓ.Ѓ.С. ба расмият дарорад ва баъди ба 

итмом расонидани сохтмони манзили истиќоматии воќеъ дар ноњияи 

Рўдакї, љамоати дењоти Чимтеппа, дењаи Сомон-2 онро ба номи номбурда 

ба расмият медарорад. Љавобгар Ѓ.Ѓ.С. ва њамљавобгар Ќ.М.И. бошад, 

баъди ба расмият даровардани шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї ба номи љавобгар Ѓ.Ѓ.С., уњдадории худро иљро накарда, то 

имрўз ба ивази манзили истиќоматиаш ба даъвогар на манзили истиќоматї 

ва на арзиши онро пешнињод накардааст. 

Аз ин рў суди марњилаи якумро зарур буд, ки ба њолатњои дар боло 

зикршуда, баёноти тарафњо ва дигар њолатњои воќеии кор бањои дурусти 

њуќуќї дода, њар як далелро дар алоњидагї мавриди санљиш ќарор дода, 

њалномаи моњиятан асоснокро ќабул менамуд. 

Мувофиќи талаботи ќисми 1 моддаи 488 КГ Љумњурии Тољикистон 

соли 1999 «мутобиќи шартномаи хариду фурўш як тараф (фурўшанда) 

уњдадор мешавад, ки молро ба моликият (њуќуќи пешбурди хољагидорї ё 

идораи оперативї)-и тарафи дигар (харидор) дињад ва харидор уњдадор 

мешавад ин молро ќабул карда, бар ивазаш маблаѓи муайяни пули (арзиши 

он)-ро супорад» [2]. 

Дар баробари ин, тавре ки аз маводи парвандаи гражданї ва баёноти 

даъвогар П.Љ.Р. бармеояд, гарчанде ки дар байни ў ва љавобгар Ѓ.Ѓ.С. 

шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї ½ њиссаи литери 2-3/хх хонаи 
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истиќоматї, воќеъ дар ноњияи Рўдакї, љамоати дењоти Чимтеппа, дењаи 

Гулпарвар, ки дар Идораи нотариалии давлатии ноњияи Рўдакї санаи 

30.08.2018, тањти фењрасти №1Ш-1625 баста шуда бошад њам, то имрўз аз 

љониби љавобгар Ѓ. Ѓ.С. арзиши манзили истиќоматї пардохт карда 

нашудааст.  

Суди марњилаи якум бошад, ба хулоса омадааст, ки арзиши манзили 

истиќоматї ба даъвогар П.Љ.Р. ба пуррагї пардохт карда шудааст, ки ин 

хулосабарории суди марњилаи якум беасос ва ѓайриќонунї мебошад. 

Бо њалномаи мазкур даъвогарон П.Љ.Р. ва Х.Н.К. розї нашуда, 

шикояти кассатсионї пешнињод намуда, ваљњ оварда, хоњиш намудаанд, ки 

њалномаи суди ноњияи Фирдавсии шањри Душанбе аз 5.05.2022, бинобар 

беасос ва ѓайриќонунї буданаш бекор карда шуда, парванда барои 

баррасии нави судї ба њамон суд дар њайати дигар фиристода шавад. 

Коллегияи судии суди ш. Душанбе ваљњњои пешнињоднамудаи 

даъвогарон П.Љ.Р. ва Х. Н.-ро дар хусуси он ки суди марњилаи якум 

бархилофи талаботи моддаи 13 Кодекси мурофиаи мадании Љумњурии 

Тољикистон амал намуда, парвандаро яктарафа, нообъективона, бе тањќиќи 

њамаљониба ва пурраи далелњои дар рафти мурофиаи судї љамъовардашуда, 

муќаррар намудани њолатњои воќеии кор ва истифодаи нодурусти ќонунњо 

њангоми њалли парвандаи гражданї баррасї намуда, њалномаи бармањал ва 

беасоси ѓайриќонунї ќабул намудааст. Суди марњилаи якум ба 

нишондодњои додаи онњо дар рафти мурофиаи судї бањои дурусти њуќуќї 

надода, ваљњњои пешнињоднамудаи онњоро насанљида, бе асосњои ќонунї 

даъвои онњоро рад намудааст. Ў аслан манзили истиќоматии худро 

нафурўхта, балки бо манзили нави нотамоми назди мактаб мубодила 

менамудааст ва танњо баъди пурра таъмир ва сохтмонаш ба итмом 

расонидани хонаи Ќ.М. онро ба номи худаш шартнома намуда, баъдан 

хонаи худро иваз намуда, ба хонаи нав мегузашт. Љавобгарон ўро бо роњи 

фиреб ва гумроњї бурда, тариќи нотариалї бе огоњии оне ки манзили 

истиќоматиро фурўхта истодааст ва бе доштани шиноснома онро ба номи 

љавобгар Ѓ.Ѓ. расмї намудаанд. Ў ягон миќдор маблаѓи пулї ба ивази 
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арзиши манзили истиќоматии гўё фурўхтаи худ на аз Ѓ.Ѓ. ва на аз миёнрав 

Ќ. М. то ба имрўз нагирифтааст. 

Гузашта аз ин њангоми баќайдгирии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматии мазкур, ки моликияти муштараки ў ва њамсараш Х. Н. 

ба њисоб меравад, ризоияти њамсараш гирифта нашуда, бо роњи фиреб ва 

гумроњї, бе пардохти арзиши манзил ва шиносномаи шахсият шартномаи 

мазкур тартиб дода шуда, ба ќайди нотариалї гирифта шудааст, дар якљоягї 

бо маводи парвандаи гражданї мавриди баррасї ќарор дода, ба хулоса 

омад, ки ваљњњои мазкур асоснок буда, асос барои бекор кардани њалномаи 

суди марњилаи якум мегардад.  

Суди ш. Душанбе ќарор кард, ки  њалномаи суди н. Фирдавсии ш. 

Душанбе аз 5 майи соли 2022 аз рўйи парвандаи гражданї бо даъвои П.Љ.Р. 

ба љавобгарии Ѓ.Ѓ.С. ва шахси сеюм Идораи нотариалии давлатии ноњияи 

Рўдакї дар бораи беэътибор донистани шартномаи хариду фурўши 1\2 

њиссаи литери 2-3\хх хонаи истиќоматї ва кӯчонидан аз манзили истиќоматї 

бе додани дигар манзили истиќоматї, аризаи муќобили даьвои Ѓ.Ѓ.С. 

нисбати П.Љ.Р. ва њамљавобгар Ќ.М.И. дар бораи харидор ва 

бадастоварандаи бовиљдон эътироф намудан, аризаи даъвогии Х.Н.К. ба 

љавобгарии П.Љ.Р., Ѓ.Ѓ.С. ва Ќ.М.И. дар бораи беэътибор донистани 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї, аризаи муќобили даьвои 

Ѓ.Ѓ.С. нисбати Х.Н.К., њамљавобгарон П.Љ.Р. ва њамљавобгар Ќ.М.И. дар 

бораи харидор ва бадастоварандаи бовиљдон эътироф намудан ва аризаи 

Ѓ.Ѓ.С.  оид ба татбиќи муњлати даъво бекор карда шуда, парвандаи маданӣ 

барои баррасии нави судї ба њамон суд дар њайати дигар фиристода шавад. 

 Њамин тариќ, шикояти кассатсионии даъвогарон П.Љ.Р. ва Х.Н.К. 

ќонеъ карда шавад [196]. 

Дар ин росто, бояд зикр намуд, ки таљрибаи бастан ва иљрои шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї дар замони муосир шањодат медињад, 

ки иљрои уњдадории харидор оид ба пардохти нархи дар шартнома 

муайяншуда ќабл аз супоридани манзили истиќоматї иттифоќ меафтад. 

Маъмулан, тасвияи њисоб миёни харидор ва фурўшанда дар њузури 



151 

миёнарави муомила билфосила ќабл аз имзои шартнома ва санади 

супоридан сурат мегирад, ки баъди он тарафњо шартномаро дар маќомоти 

нотариати давлатї ба расмият дароварда, ба ташкилоти баќайдгирандаи 

молу мулки ѓайриманќул бо пешнињоди њуљљатњо барои баќайдгирї ирсол 

мешаванд. Аз лињози њуќуќї имзои тарафњо дар шарномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї ва дар санади супоридан ва дарёфти нархи харид аз 

љониби харидор мунљар ба супоридашуда пазируфтани манзили истиќоматї 

мегардад, вале одатан, супоридани воќеии манзили истиќоматї пас анљоми 

муњлати аз љониби тарафњо мувофиќашуда сурат мегирад. 

М.А. Шлотгауэр дар тањќиќоти илмии хеш ба маќсад мувофиќ медонад, 

ки дар ќонунгузорї барои иљрои уњдадории харидор барои пардохти нарх 

муњлати муайян пешбинї гардад. Муаллиф чунин нуктаи назарро иро 

менамояд: «Дар сатњи ќонунгузорї муайян карда шавад, ки агар дар 

шарномаи хариду фурўши манзили истиќоматї тартиби дигаре пешбинї 

нагардида бошад, харидор уњдадор мебошад дар давоми панљ рўзи баъди 

имзои санади супоридани манзили истиќоматї пардохтро анљом дињад» 

[189, с. 202].  

Мо бар хилофи назари ў бар онем, ки дар сатњи ќонунгузорї муќаррар 

намудани муњлати панљрўза оид ба пардохти нархи манзили истиќоматї ба 

маќсад мувофиќ набувад, зеро пардохти нархи манзили истиќоматї дар рўзи 

имзои шартномаи хариду фурўш ва санади супоридан фавран муњим арзёбї 

мегардад, агар дар шарнома пешпардохт ва ба ќарз фурўхтани манзили 

истиќоматї пешбинї нашуда бошад. Ин раванд дар нињояти амр мунљар ба 

иљрои уњдадории харидор оид ба пардохти нархи манзили истиќоматї дар 

њолати фаврї мегардад. 

Ба фарогирии моддањои 456 ва 554 КМ ЉТ дар сурати харидор сари ваќт 

барои манзили истиќоматии тибќи шартномаи хариду фурўш супоридашуда 

маблаѓ пардохт накунад, фурўшанда њуќуќ дорад бо салоњдиди худ пардохт 

барои манзили истиќоматї ва пардохти фоизњоро талаб намояд. Адами 

иљрои уњдадории харидор барои пардохти манзили истиќоматии дар 
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шартномаи хариду фурўш пешбинишуда, метавонад заминасози бекор 

кардани шарнома гардад. 

Ќобили зикр аст, ки  агар фурўшанда дар бораи камбудњои манзили 

истиќоматї ба харидор иттилоъ надода бошад, харидоре, ки ба он моли 

дорои сифати номатлуб супорида шудааст, њуќуќ дорад бо салоњдиди худ аз 

фурўшанда дар асоси моддањои 613 ва 543  КМ ЉТ талаб намояд, ки «ба 

андозаи муносиб нархи харидро паст кунад, дар муњлатњои оќилона 

норасоињои молро ройгон бартараф созад, харољоти вобаста ба рафъи 

норасоињои молро љуброн намояд. Њамзамон, дар њолати ба таври љиддї 

вайрон кардани талабот нисбат ба сифати мол (ошкор намудани норасоињои 

рафънопазир, норасоињое, ки бе харољоти номутаносиб ё масрафи ваќт 

бартараф кардани онњо ѓайриимкон аст ё чандин маротиба ошкор 

гардидааст ё баъди бартараф намудан боз такрор меёбад ва дигар 

норасоињои монанд) харидор њуќуќ дорад тибќи салоњдиди худ аз иљрои 

шартномаи хариду фурўш даст кашад ва баргардондани маблаѓи барои 

харидории мол пардохтаро талаб намояд» [5].  

П.В. Крашенинников бар он андеша аст, ки «дар њолати ба таври љиддї 

вайрон кардани талабот нисбат ба сифати мол харидори манзили 

истиќоматї њуќуќ дорад, ки манзили истиќоматии бесифатро ба манзили 

истиќоматии мувофиќи шартнома иваз намояд»  [53, с. 364]. Бояд ќайд 

намуд, ки андешаи олими мазкур дар ин муврид ќобили пазириш 

намебошад, чунки  манзили истиќоматї ашёи хосса мебошад ва ашёи хосса, 

яъне дорои аломатњои инфиродии мушаххас асту ба зумраи ашёњои 

ивазнашаванда дохил мешавад. Дар шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї дар сурати вайрон гардидани талабот оид ба сифати мол ивази 

манзили истиќоматї ба манзили истиќомати дигар, ки тибќи шарнома аст, 

ѓайриимкон аст. Дар сурати ба вуљуд омадани пешнињоди манзили 

истиќоматии дигар бар ивази манзили истиќоматии ќаблї аз љониби 

фурўшанда дар ин љо ин њолат њамчун шарномаи нави хариду фурўш 

новобаста аз шарномаи ќаблї бояд эътироф карда шавад. Љо дорад,  ќайд 

намоем, ки њолати мазкурро ќонунгузории мадании ЉТ низ иљоза 
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намедињад. Аз муќаррароти м. 613  КМ ЉТ бармеояд, ки тамоми ќоидањои 

м. 543 КМ ЉТ ба истиснои муќаррарот оид ба њуќуќи харидор дар мавриди 

талаб кардани ивази моли дорои сифати номатлуб ба моле, ки ба шартнома 

мувофиќат мекунад, тадбиќ мешаванд. 

Дар натиљаи тањлили мазмуни шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї хулосаҳои зерин ироа мешаванд: 

1. Иљро гардидани уњдадории фурўшанда барои пешнињоди мол 

мутобиќи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї њангоми ба 

ќайди давлатї ва ба таври воќеї супоридани манзили истиќоматї ба 

харидор тибќи санади супоридан ё њуљљати дигар бояд сурат гирад. 

2. Баъди воќеан супоридани манзили истиќоматї ба харидор, њуќуќи 

харидор барои талаби манзили истиќоматї ќатъ мегардад. 

3. Њангоми супоридани манзили истиќоматї ба харидор фурўшанда 

бояд уњдадорињои худ оид ба сифати манзили истиќоматї, супоридани 

манзили истиќоматї ба мансубияташ, аз њуќуќи шахси сеюм озод будан, дар 

эмин нигоњ доштани манзили истиќоматї то супоридани он ба харидор, 

тањвили њуќуќи истифодаи ќитъаи замине, ки дар он манзили истиќоматї 

љойгир  мебошад ба харидор ва дигар уњдадорињое, ки аз шартнома 

бармеояд бояд иљро намояд. 

4. Уњдадории харидор оид ба ќабули мол ва уњдадории харидор оид ба 

пардохти нархи мол дар сурати ќабул намудани мол ва билфосила пардохт 

намудани нархи манзили истиќоматї иљрошуда эътироф мегардад. 

Дар асоси тањлилу хулосабарорї пешињод менамоем: 

1. Ба назари мо муфид мебошад, ки дар робита ба хариду фурўши 

манзили истиќоматї ва умуман молу мулки ѓайриманќул дар ќонунгузорї 

барои иљрои уњдадории супоридани молу мулки ѓайриманќул, аз љумла 

манзили истиќоматї, муњлати нињоии якмоња пешбинї шавад.  

Бинобар ин такмили ќонунгузории маданї мувофиќи маќсад буда, ба 

ќ.2 м.612 КМ ЉТ илова намудани љумлаи якум бо мазмуни зерин ба матлаб 

мувофиќ аст:  



154 

«Фурўшанда уњдадор мебошад, ки  молу мулки ѓайриманќулро дар 

муњлати як моњ аз лањзаи ба вуљуд омадани уњдадорї ба харидор супорад, 

агар дар шартномаи хариду фурўш муњлати дигаре муќаррар нашуда 

бошад». 

2. Барои дар амал татбиќ намудани м. 612 КМ ЉТ шакли санади

супоридан ё соири њуљљатњо оид ба супоридан бояд аз љониби КВД 

«Баќайдгирии молу мулки ѓайриманќул» тартиб дода шуда, ба тарафњои 

шартнома бањри имзои тарафайн пешнињод шавад ва дар шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї замима гардад, зеро аслан дар амалия санади 

супоридан ё њуљљатњои дигар оид ба супоридан вуљуд надорад ва мавриди 

истифода ќарор намегирад.  

3.2. Ҷавобгарии ҳуқуқии мадании тарафҳои шартномаи хариду фурӯши 

манзили истиқоматӣ 

Пешрафти фанну фановарї, рушди соњањои мухталифи њаёти 

љамъиятиву давлатї, муомилоти молї ва дар заминаи онњо мураккабгардии 

муносибатњои љамъиятї, бархӯрди манфиатњо ва афзоиши 

њуќуќвайронкунињо сабабгори мубрамии љавобгарии њуќуќї дар миёни 

мавзуъњои њуќуќї гардида, дар натиља назариятњои зиёду мухталиф дар ин 

њавза пайдо шудааст. 

Дар луѓат «љавобгарї» ба маънои масъул будан, масъулият, гунањкорї 

ва айбдорї ифода меёбад [199]. Аз маънои луѓавии «љавобгарї» бармеояд, 

ки масуълият ё уњдадории шахс барои рафъи зараре, ки ба дигаре ворид 

намудааст, фањмида мешавад. 

Љавобгарї яке аз падидањои њуќуќї мебошад, ки зимни таъмини 

ќонуният, тартиботи њуќуќї ва устувории муомилоти маданї ба таври 

густурда дар фаъолияти њуќуќтадбиќкунї истифода мегардад. В.А. 

Ойгензихт дуруст ќайд менамояд, ки «љавобгарї яке аз категорияњои 

муњимтарин мебошад, ки бидуни он ташкили љамъиятро тасаввур кардан 

ѓайриимкон аст» [73, с. 259]. 
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Истилоњи «љавобгарї»  гуногунмаъно буда, дар љанбањои мухталиф, аз 

љумла иљтимої, ахлоќї, сиёсї ва њуќуќї мавриди истифода ќарор мегирад. 

Љавобгарии иљтимої мафњуми васеъ буда, фарогири њама намудњои 

љавобгарї дар љамъият мебошад. Бардоштњои иљтимоии љавобгарї тобеи 

адолат мебошад. М.Ш. Шерализода чунин андешаронї менамояд, ки «њанўз 

аз замонњои пеш то инљониб масъалаи адлу адолат ва баробариву 

ростќавлии шахс дар саргањи аќли инсонї ќарор дошт»  [187, с. 43]. Пас 

адолат иќтизо менамояд то њар шахсе ки боиси њуќуќваронкунї ва  ё 

мавриди тааррузи њуќуќу манфиатњои шахси дигар шудааст, ба љавобгарї 

кашида шуда, ба ин нањва њуќуќу манфиатњо њимоя гардида, таъмини рифоњ 

ва осоиши зиёндида ба вуљуд биёяд. Љавобгарии њуќуќї низ яке аз намудњои 

љавобгарии иљтимої мебошад. 

Маъмулан, дар илми њуќуќ масоили марбут ба  мафњум ва моњияти 

љавобгарии њуќуќї таваљљуњи вижаи донишмандону пажуњишгаронро ба 

худ љалб намудааст. Дар илми њуќуќшиносї доир ба љавобгарии њуќуќї 

андеша ва назарияњои гуногун љой дошта, тавассути дидгоњњои мухталиф 

маънидод карда мешавад.  

Дар доктринаи њуќуќї мафњумњои гуногуни љавобгарии њуќуќї  ҷой 

дорад. Ин норавшании мафњумї муљиби бурузи ихтилофи назарияњои љиддї 

дар мавриди оќибати љавобгарї дар низоми њуќуќї мегардад. Дар адабиёти 

њуќуќї андешањои зерин дар робита ба мафњуми љавобгарии њуќуќї 

мунъакис шудаанд. 

Мафњуми љавобгарии њуќуќї дар «Фарњанги истилоњоти њуќуќ» чунин 

рўнамої шудааст: «Љавобгарии њуќуќї – татбиќи чорањои маљбурсозии 

њуќуќї ба шахси гунањгор барои содир кардани њуќуќвайронкунї мебошад. 

Љавобгарии њуќуќї бо меъёрњои њуќуќ (дар санксияњои меъёрњо) пешбинї 

мешавад. Асоси љавобгарии њуќуќї њуќуќвайронкунї аст. Агар 

њуќуќвайронкунї набошад, пас љавобгарї њам нест» [90, с. 618]. 

Э.С. Насриддинзода низ чунин нуќтаи назари шабењро ќайд менамояд, 

ки «љавобгарии њуќуќї ин зарурати шахс ба гирифтор шудан ба чорањои 
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маљбурияти давлатї барои њуќуќвайронкунињои содиркарда мебошад» [70, 

с. 149]. 

Л.П. Рассказов љавобгарии њуќуќиро як намуди љавобгарї арз намуда, 

мафњуми зеринро пешкаш намудааст: «Љавобгарии њуќуќї уњдадории шахсе 

мебошад, ки муртакиби њуќуќвайронкунї гардида, дар асоси муќаррароти 

меъёрии њуќуќї чорањои маљбуркунии давлатї нисбат ба ў татбиќ 

мешаванд» [78, с. 470]. 

Њамзамон, чунун нуќтаи назар аз љониби Ю.А. Денисов дастгирї 

гардида, зикр менамояд, ки љавобгарии њуќуќї нисбат ба 

њуќуќвайронкунанда татбиќ намудани чораи маљбуркунии давлатие 

мебошад, ки дар меъёри њуќуќї пешбинї шудааст [43, с. 140]. 

Дар зимн, олимони дигар љавобгарии њуќуќиро њамчун оќибати 

њуќуќвайронкунї тавзењ медињанд. Масалан, Р.Ш. Шарофзода андеша 

дорад, ки љавобгарии њуќуќї як намуди љавобгарии иљтимої мебошад, ки 

барои њуќуќвайронкунї ва бо истифодаи чорањои љавобгарии њуќуќї аз 

љониби субъектони босалоњият татбиќ мешавад [108, с. 596].  Р.О. Халфина 

дар робита ба ин масъала дидгоњи дигар дошта, ишора менамояд, ки 

«љавобгарии њуќуќї танњо шомили оќибатњои њуќуќваронкунї буда, дар 

зуњури уњдадорињои нав ё дар таѓйири уњдадорињое, ки аз муносибати 

њуќуќии мављуда бармеоянд, ифода меёбад. Ин таѓйиротњо, њамчун 

уњдадорињои нав бояд бо оќибатњои манфии хос барои њуќуќвайронкунанда 

њамроњ бошад» [93, с. 320]. 

Аз нигоњи М.З. Рањимзода љавобгарї барои амале (рафторе) татбиќ 

карда мешавад, ки боиси њуќуќвайронкунї гардида, дар намуди оќибати 

чунин њуќуќвайронкунї ба миён меояд [77, с. 504]. 

Дар натиљаи тањлилу омўзиши мафњумњои фавќуззикр ва адабиёти 

њуќуќї [87, с. 6-54], [29, с. 62-74] ба чунин натиља омадан мумкин аст, ки 

љавобгарии њуќуќї яке аз намудњои љавобгарии иљтимої буда, асоси онро 

њуќуќвайронкунї ташкил менамояд ва бо маљбуркунии давлатї таъмин 

гардида, дар натиља уњдадорињои шахсро барои љавобгўї дар назди ќонун 

ба вуљуд меорад. Ба андешаи мо, мафњуми баёншудаи љавобгарии њуќуќї 
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метавонад њам дар ќолаби њуќуќи маданї ва њам дар ќолаби дигар соњањои 

њуќуќ мавриди истифода ќарор гирад. 

Љавобгарии њуќуќии маданї яке аз намудњои љавобгарии њуќуќї  

мебошад, ки дар асари вуруди зиён, дар шароити иљро накардани 

уњдадорињои шартномавї ва њолатњои дигаре, ки дар ќонун муќаррар 

шудааст мавзуият ёфта, љињати љуброни зиён дар асоси ќоидањои маъмули 

њуќуќї бар ин равиш истифода мешавад. 

Ќобили зикр аст, ки дар сурати вайрон гардидани њуќуќњои тарафњои 

шартномаи хариду фурўш масъалаи таъмини њуќуќњои вайронгардида ва 

њимояи онњо буруз менамояд, ки билохира љавобгарии њуќуќии маданї рўйи 

кор меояд. Авлавияти њифз ва њимояи њуќуќи инсон (м. 5), кафолати њифзи 

њуќуќии њамаи шаклњои моликият, аз љумла моликияти хусусї (м. 12) ва 

кафолати њифзи судии њар кас (м. 19) дар Конститутсияи ЉТ муќаррар 

гардидааст [1]. 

Ин масъала дар ќонунгузории мадании кишвар таъйин шуда, дар м. 2 

КМ ЉТ « таъмини барќарор намудани њуќуќњои вайронгардидаи маданї ва 

њимояи судии њуќуќу манфиатњои субъектони муносибатњои њуќуќи маданї» 

ба унвони принсипи њуќуќи маданї пазируфта шудааст. 

Агар дар мавриди муќаррар намудани љавобгарї дар ќонунгузории 

маданї таваљљуњ намоем, бояд ба м. 10 КМ ЉТ, ки масъалаи њимояи 

њуќуќњои маданї муќаррар менамояд, тамаркуз намоем. Мувофиќи ин 

модда њимояи њуќуќњои мадании вайронгардида ё мавриди бањс 

ќарордоштаро суд, суди иќтисодї, суди њакамї ё арбитраж тибќи тобеияти 

идоравии парвандањо, ки дар ќонунгузории мурофиавї муќаррар 

гардидааст, амалї менамоянд.   

Љавобгарии њуќуќи маданї бахше аз масоили њуќуќи маданї мебошад, 

ки дар он зиёни воридшуда ба дигаре пардохта мешавад. Дар низоми 

њуќуќии Тољикистон бо вуљуди тавсеа ва ривољи ин истилоњ ба назар 

мерасад, ки мафњумњои гуногун аз љавобгарии њуќуќи маданї вуљуд дошта, 

то ба њол мафњуми умумипазируфта мављуд нест. 
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Бо дарустї Њ.Н. Њиматов андешаронї менамояд, ки «љавобгарии 

њуќуќи маданї яке аз падидањои серпањлу ва мураккаби њуќуќи маданї 

мебошад, бинобар ин, таваљљуњи муњаќќиќони зиёд ба ин мавзуъ исботи ин 

гуфтањо мебошад» [163, с. 68]. 

Њамзамон, љавобгарии њуќуќи маданї дорои як ќатор вижагињо дар 

ќиёс бо дигар намуди љавобгарии њуќуќї мебошад. Е.А. Суханов зикр 

менамояд, ки нахуст љавобгарии њуќуќи маданї дорои хусусияти молу мулкї 

ва дар бештари мавридњо хусусияти пулї мебошад [37, с. 520]. М.И. 

Брагинский ва В.В. Витрянский бошанд, нишонањои зерини љавобгарии 

њуќуќи маданиро нишон додаанд: 

1) хусусияти молумулкї; 

2) љавобгарии як иштирокчии муносибатњои њуќуќи маданї дар назди 

иштирокчии дигар; 

3) мувофиќати доираи љавобгарї ба андозаи зарари расонидашуда, 

зиён (баробар будани талофї, љуброн); 

4) татбиќ намудани чорањои баробари љавобгарї нисбат ба 

иштирокчиёни мухталифи гардиши молу мулкї барои як навъи 

њуќуќвайронкунї [32, с. 607-611]. 

Бисёре аз муаллифон љавобгарии њуќуќи маданиро њамчун як шакли 

маљбуркунии давлатї бањогузорї менамоянд. Ба андешаи Ќ.Ш. Ќурбонов 

ва И.Ѓ. Ѓаффорзода «љавобгарии њуќуќии маданї муносибати њуќуќї буда, 

дар оќибатњои номусоиди манфии дорои хусусияти молумулкї барои 

њуќуќвайронкунанда (ќарздор) ифода меёбад, ки бо маљбуркунии давлатї 

таъмин шудааст ва дар баробари ин боиси мањкумнамоии манфии давлат ва 

љамъият нисбат ба њуќуќваронкунии содиршуда ва субъекти он мебошад» 

[60, с. 297].  

Ба андешаи С.Н. Братус љавобгарии њуќуќи маданї ин чораи 

маљбуркунии давлатї ё љамъиятї, аз љумла водор намудани ќарздор барои 

иљро намудани уњдадории ќабулкардааш мебошад [171, с. 72-74].  

Олими ватанї Ф.С. Сулаймонов мафњуми зерро баён намудааст: 

«Љавобгарии маданї-њуќуќї ин оќибатњои ногувори хусусияти молу мулкї 
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дошта, ки аз љониби давлат ба зиммаи субъекти дахлдор вогузошт карда 

мешавад» [101, с. 439]. 

Њамзамон, дар адабиёти њуќуќї аз љониби олимону донишварон 

мафњумњои дигар низ изњор шудаанд, ки пањлуњои гуногуни љавобгарии 

њуќуќиро инъикос менамоянд. 

Ба назари Е.А. Суханов «љавобгарии њуќуќи маданї тарзи њимояи 

њуќуќњои маданї ва манфиатњои ќонунии зарардида мебошад, ки татбиќи 

он оќибатњои номатлуби иловагиро барои њуќуќвайронкунанда ба дунбол 

дорад (њуќуќњои мањдудї)» [37, с. 519]. 

О.С. Иоффе љавобгарии њуќуќи маданиро ба унвони санксия барои 

њуќуќваронкунї мепиндорад, ки барои њуќуќвайронкунанда  мањрумиятњои 

муайяни молу мулкї ва хусусияти шахсидоштаро дар пай мегузорад [50, с. 

95]. 

Ба андешаи Д.Г. Мирзомуродзода «љавобгарии њуќуќи маданї ин чораи 

љавобгарии њуќуќие мебошад, ки ба зиммаи њуќуќвайронкунанда уњдадории 

иловагии молумулкиро мегузорад» [178, с. 146]. 

Аз андешањои болозикр ба чунин натиља расидан имконпазир аст, ки 

љавобагарї ба унвони яке аз падидањои аслии њуќуќи маданї ривољи 

муътадилу устувори муносибатњои молумулкиро таъмин намуда, ба василаи 

он манфиатњоии молумулкї ва шахсии ѓайримолумулкии њамаи субъектони 

њуќуќи маданї мавриди њимоя ќарор мегирад ва ба зиммаи 

њуќуќвайронкунанда уњдадорињои иловагиро ба вуљуд меорад. 

А.В. Борисенко иброз менамояд, ки «љавобгарии њуќуќи маданї дар 

сурати мављудияти шартњои (њолатњои) муайяне ба вуљуд меояд, ки 

њуќуќвайронкунии маданиро ташкил мекунанд: 1) хусусияти ѓайриќонунии 

рафтори шахсе, ки љавобгарї ба зиммаи ў гузошта шудааст; 2) мављудияти 

зарар; 3) робитаи сабабї байни рафтори ѓайриќонунї ва зарари 

расонидашуда; 4) гуноњи њуќуќвайронкунанда» [175, с. 156]. 

Дар адабиёти ватанї низ асосњои ба вуљуд омадани љавобгарии њуќуќии 

маданї чунин таълиф шудааст: њуќуќваронкунии маданї; мављудияти зарар; 
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робитаи сабабї байни њуќуќвайронкунї; зарари бавуљудомада; гуноњ [101, 

с. 441]. 

Дар адабиёти њуќуќї намудњои гуногуни љавобгарии њуќуќии 

маданиро тасниф намудаанд, вале бар асоси ќонунгузории ЉТ ба ду гурўњ 

људо намудани он мумкин аст: љавобгарии њуќуќии мадании шартномавї ва 

љавобгарии њуќуќии мадании ѓайришартномавї. Баъзе муаллифон дар 

натиљаи тањлили ќонунгузории маданї се намуди љавобгарї – умумї, 

шартномавї ва ѓайришартномавиро фарќ гузоштаанд [87, с. 33]. Дар асл 

љавобгарии “умумї” ба техникаи њуќуќии таљассуми меъёрњои мансуб ба 

љавобгарии шартномавї ва ѓайришартномавї робита дошта, ба њеч ваљњ 

намуди мустаќили љавобгарї буда наметавонад. Људо намудани 

љавобагарии њуќуќии маданї ба шартномавї ва ѓайришартномавї таърихи 

тулонї дошта,  њанўз аз њуќуќи римї ба мо ошност (“њар уњдадорї ё аз 

шартнома, ё аз њуќуќвайронкунї ба вуљуд меояд” [74, с. 98]). 

Вайрон гардидани уњдадорињои шартномавї боиси ба вуљуд омадани 

љавобгари њуќуќи маданї мегардад. Ба андешаи Б.Т. Худоёрзода ва Њ.М. 

Саидов дар љавобгарии шартномавї асос шартномаи байни тарафњои 

басташуда мањсуб меёбад. Асоси ба вуљуд омадани љавобгарии шартномавї 

вайрон кардани шартњои шартнома мебошад [99, с. 479].  

Љавобагарии маданї на танњо дар натиљаи вайрон гардидани 

уњдадорињои шартномавї ба вуљуд меояд, балки дигар њуќуќвайронкунињои 

маданї, аз ќабили расонидани зиён ва ѓайра низ ба вуљуд меояд. 

Љавобгарии шартномавї аз муносибатњои њуќуќие пайдо мебошад, ки 

байни ќарздор ва кредитор вуљуд дорад. Љавобгарии ѓайришартномавї 

бошад ба њељ  ягон уњдадории шахси мушаххас вобаста набуда, балки 

вобаста бар воќеияти содир намудани кирдоре мебошад, ки боиси поймол 

гардидани њуќуќњои мутлаќ шудааст.  

Бар хилофи љавобгарии ѓайришартномавї, ки барои ба вуљуд омадани 

он  шартнома лозим нест, яке аз шартњои ба вуљуд омадани љавобгарии 

шартномавї вуљуди шартнома мебошад. Тањти љавобгарии шартномавї 
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маъмулан, љавобгарие фањмида мешавад, ки дар њолати иљро накардан ва 

иљрои номатлуби уњдадории шартномамї  ба вуљуд меояд [39, с. 485]. 

Дар КМ ЉТ  љавобгарии шартномавї чунин муќаррар шудааст: 

«Ќарздоре, ки уњдадориро вайрон кардааст, бояд ба кредитор зиёни дар 

натиљаи вайрон кардани уњдадорї расондаро пардохт намояд» (ќ.1 м. 453). 

Дар љавобгарии мадании шартномавї маншаи љавобгарї вуљуди шартнома 

мебошад ва шахс дар асари иљро накардани уњдадорї ё иљрои номатлуби 

уњдадорї, ки аз шартнома ба вуљуд омадааст, љавобгари воќеї пиндошта 

мешавад. Дар ин бора метавон гуфт, ки дар натиљаи иљро накардани 

уњдадорие, ки аз шартнома пайдо шудааст, шахсе, ки ба ањди худ вафо 

намекунад ва бад ин васила боиси зиёни њампаймонаш мешавад, бояд аз 

уњдаи зиёне, ки ба бор овардааст, барояд. 

Барои исботи љавобгарии шартномавї вуљуди шартнома амри зарурї 

мебошад ва мављудияти робитаи шартномавї миёни љавобгару даъвогар яке 

аз унсурњои муњимми љавобгарии шартномавї ба шумор меравад. 

Робитаи сабабї байни зиён ва иљро накардани уњдадорињои 

шартномавї шарти дигари ба вуљуд омадани љавобгарии шартномавї 

мебошад. Дар њаќиќат, робитаи сабабї муњим арзёбї мешавад, зеро мањз бо 

вуљуди он метавон муайян намуд, ки зиён дар натиљаи иљро нагардидани 

уњдадорї  ё иљрои номатлуби уњдадорї ба бор омадааст. Масалан, агар дар 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї фурўшанда манзили 

истиќоматиро ба таври номатлуб ба харидор супорад ва зараре дар ин бобат 

ба харидор бирасад, ин дар натиља љавобгарии шартномавї мебошад. 

Љавобгарї тањти уњдадорињои шартномавї дар сурати иљро накардан ё 

иљрои номатлуби уњдадорї эљод мешавад, ки ин масъала дар ќ.1 м. 462 КМ 

ЉТ ба таври зайл пешбинї шудааст: «Шахсе, ки уњдадориро иљро 

накардааст ё онро номатлуб иљро кардааст, њангоми мављуд будани гуноњ 

(ќасд ё беэњтиётї), ба ѓайр аз њолатњое, ки ќонун ё шартнома асосњои дигари 

љавобгариро пешбинї намудааст, љавобгар мебошад» [5]. 

 Дар зимн, дар меъёрњои ќонунгузории маданї мавќеи гуноњ њамчун 

шарт ё асоси љавобгарии њуќуќи маданї ифода ёфтааст. 
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Љавобгарии њуќуќии маданї њамчун як шакли маљбуркунии давлатї 

дорои принсипњои асосии худ мебошад. Масалан, принсипи умумии 

љавобгарии њуќуќии маданї бешубња принсипи гунањкорї мебошад, ки 

оѓози љавобгарї танњо дар сурате ба вуљуд меояд, ки агар ба яке аз 

иштирокчиёни муносибатњои њуќуќї зиён расонида шавад. Дар њуќуќи 

маданї баръакси њуќуќи љиноятї дар сурати вайрон гардидани уњдадорї 

фарзияи (эњтимолият) гунањкорї амал менамояд, яъне њуќуќвайронкунанда 

гунањкор њисобида мешавад, то замоне ки хилофи он исбот нашавад. Бо 

назаргирии ќ.3 м. 462 КМ ЉТ исботи бегуноњї ба зиммаи шахсе гузошта 

мешавад, ки уњдадориро вайрон кардааст. 

Мавриди зикр аст, ки гуноњ ва љавобгарї бо њам дар алоќамандии 

бевосита ќарор доранд. Гуноњ дар соњањои алоњидаи њуќуќ гуногун фањмида 

мешавад. Дар њуќуќи маданї гуноњ шарти љавобгарї дар ќиболи 

њуќуќваронкунии маданї мебошад: иљро накардан ё ба таври номатлуб иљро 

накардани уњдадорињои шартномавї ё дигар уњдадорињо, анљом додани 

ањдњои ѓайриќонунї, расонидани зиёни молу мулкї ва ѓайра [117, с. 583]. 

Гуноњ низ ба сифати яке аз асосњои љавобгарии маданї-њуќуќї буда, он ба 

сифати аз тарафи субъекти дахлдор чораљўйї накардан бањри ба миён 

наомадани оќибатњои ногувори њуќуќваронкунии худ эътироф карда 

мешавад [101, с. 442]. Дар ќонунгузории маданї мафњуми гуноњ тавассути 

муќаррар намудани номгўйи омилњое, ки њангоми он шахс бегуноњ эътироф 

мегардад, сурат гирифтааст [66, с. 869]. 

Муќаррароти баррасишуда вобаста ба масъалањои умумии љавобгарї, 

аз љумла љавобгарии њуќуќии маданї, ба шартномаи хариду фурўш (-и 

манзили истиќоматї) низ муносибат доранд.  

Љавобгарии шартномавї дар асоси муносибатњои њуќуќии миёни 

ќарздор ва кредитор ба вуљуд меояд.  Тарафњои шартнома бо созиши худ 

метавонанд мизони љавобгариро коњиш ё афзоиш дињанд. Љавобгарии 

шартномавї барои ќарздорон чун ќоидаи куллї хусусияти муштарак дорад, 

магар ин ки дар ќонун, шартнома ва ё шартњои уњдадорї тартиби дигаре 
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муќаррар шуда бошад. Њар яке аз ќарздор муваззаф мебошад, ки ба њиссаи 

мусовї бо дигарон уњдадориро иљро намоянд (м.370 КМ ЉТ). 

 Тарафњои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї бо созиши 

худ метавонанд андозаи љавобгариро муайян намоянд. Тарафњо њангоми 

бастани шартнома метавонанд эњтимолияти вайрон гардидани уњдадориро 

дар назар гиранд ва дар асоси шартњои баробар бо дарназардошти 

манфиатњои хеш муайян намоянд, ки дар њоли иљро нагардидани уњдадорї 

ё вайрон гардидани уњдадорї кадом оќибатњои њуќуќиро метавонанд дар 

амал татбиќ намояд. Ин гуфтањоро ќ.1 м. 483 КМ ЉТ таъйид намуда, озод 

будани шахсони воќеї ва њуќуќиро дар бастани шартнома пешбинї 

менамояд. Яъне, тарафњои шартнома дар фароянди бастани шартнома бо 

азму иродаи хеш заминаи њуќуќии љавобгариро метавонанд муайян намуда, 

имкони дар амал татбиќ шудани онро дар назар бигиранд. 

Ба баёни дигар љавобгарии шартномавї ин аз уњдадорие иборат 

мебошад, ки дар натиљаи тахаллуф аз мазмуни шартнома барои тарафњо ба 

вуљуд омадааст. Уњдадорие, ки дар шартнома вайрон гардидааст, уњдадории 

асосї номида мешавад ва уњдадорие, ки бо сабаби вайрон намудани 

шартнома бар уњдаи ќарздор ќарор мегирад, уњадории дуюмин ё фаръї ном 

дорад.  Масалан, ваќте шахси бар асоси шартнома уњдадории худро иљро 

накунад, љавобгар шинохта мешавад, илова бар ин мебоист њамчунон 

уњдадории бар асоси шартнома доштаашро иљро намояд. Ҳамчунин, 

уњдадор мебошад, зиёне, ки дар асари адами иљрои уњдадорияш ба тарафи 

муќобил ворид намудааст љуброн кунад, ки худ ин уњадории дигар аст ва 

онро уњдадории фаръї ё иловагї мегӯянд. 

Мувофиќи ќонунгузории ЉТ тарафњо барои вайрон кардани 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї љавобгар мебошанд. Ба 

сифати чорањои љавобгарии шартномавї дар аксари маворид љуброни зиён 

ва ноустуворона баромад мекунанд. 

Дар баробари ин, њуќуќвайронкунї дар шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї дар њолати иљро нагардидани талаботи ќонунгузорї ва 
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уњдадорињои шартномавї дар намудњои зерин бо чорањои муайяни 

маљбуркунии њуќуќии маданї (аз љумла љавобгарї) ифода меёбад:  

1. Дар њолатњое, ки харидор бо вайрон кардани ќонунгузорї ё 

шартномаи хариду фурўш манзили истиќоматиро ќабул намекунад ё ќабули 

онро рад менамояд, фурўшанда њуќуќ дорад аз харидор ќабули молро талаб 

кунад ё аз иљрои шартнома даст кашад (ќ.2 м. 552 КМ ЉТ).  Чораи 

љавобгарии њуќуќии маданї ин ба таври њатмї водор намудани харидор 

барои ќабул намудани манзили истиќоматї мебошад. 

2. Аз љониби харидор вайрон намудани муњлати пардохти нархи 

манзили истиќоматї. Агар харидор сари ваќт барои моли тибќи шартномаи 

хариду фурўш супоридашуда маблаѓ пардохт накунад, фурўшанда њуќуќ 

дорад бо салоњдиди худ пардохт барои мол ва пардохти фоизњоро мутобиќи 

моддаи 456 КМ талаб намояд (ќ.3 м. 554 КМ ЉТ).  

3. Радди харидор аз ќабули манзили истиќоматї ва пардохти нархи он. 

Агар харидор хилофи шартномаи хариду фурўш аз ќабули мол ва пардохти 

он даст кашад, фурўшанда њуќуќ дорад бо салоњдиди худ пардохт барои 

молро талаб кунад ё аз иљрои шартнома даст кашад (ќ.4 м. 554 КМ ЉТ).  

4. Вайрон кардани шарти шартнома оид ба пешбардохт аз љониби 

харидор. Дар њолати уњдадорињои пешбининамудаи шартномаи хариду 

фурўш дар хусуси пешпардохт барои молро иљро накардани харидор 

ќоидањои пешбининамудаи моддаи 379 КМ татбиќ карда мешаванд (ќ.2 м. 

555 КМ ЉТ). Дар њолати аз тарафи уњдадор пешнињод нагардидани иљрои 

уњдадорї тибќи шартнома ё мављуд будани њолате, ки ошкоро аз иљро 

нашудани он дар муњлати муайян гувоњї медињад, тарафи иљрои 

мутаќобилаи уњдадориро базиммадошта њуќуќ дорад иљрои уњдадории 

худро боздорад ё аз иљрои он даст кашад ва љуброни зиёнро талаб намояд 

(ќ.2 м. 379 КМ ЉТ). 

5. Пардохт нагардидани арзиши манзили истиќоматї аз љониби 

харидор, ки бо ќарз фурўхта шудааст. Дар њолате, ки «агар харидор молро 

гирифта, уњдадориашро вобаста ба пардохти он иљро накунад, фурўшанда 

њуќуќ дорад пардохт барои мол ё баргардондани молњои пардохтнашударо 
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талаб намояд.  Агар дар шартнома тартиби дигар пешбинї нагардида 

бошад, њангоми дар муњлати муайянгардида аз љониби харидор иљро 

накардани уњдадорињо оид ба пардохт барои моли супоридашуда, аз рўзе, 

ки мол мебоист пардохт карда шавад, то рўзи пардохти он аз љониби 

харидор ба маблаѓи муњлаташ гузаронидашуда мутобиќи моддаи 456 КМ 

бояд фоиз пардохт карда шавад(ќ.ќ. 3, 4 м. 556 КМ ЉТ)» [5] .  

6. Иљро накардани пардохти навбатї њангоми фурўши манзили 

истиќоматї ба ќарз бо шарти пардохти давра ба давра. Бо дарнарзошти 

м.557 КМ ЉТ «шартномаи хариду фурўши мол ба ќарз бо шарти пардохти 

давра ба давра, агар дар он њамзамон бо шартњои дигари муњимми 

шартномаи хариду фурўш нархи мол, тартиб, муњлат ва андозаи пардохт 

зикр гардида бошанд, басташуда эътироф мегардад» [5].  

7. Саркашї аз имзои санади супоридан оид ба манзили истиќоматї. 

Супоридани молу мулки ѓайриманќул аз љониби фурўшанда ва ќабули он аз 

љониби харидор тибќи санади супоридан бо имзои тарафњо ё дигар њуљљат 

оид ба супоридан анљом дода мешавад (ќ 1. М. 612 КМ ЉТ). Дар њолатњое 

ки харидор бо вайрон кардани ќонунгузорї ё шартномаи хариду фурўш 

молро ќабул намекунад ё ќабули онро рад менамояд, фурўшанда њуќуќ 

дорад аз харидор ќабули молро талаб кунад ё аз иљрои шартнома даст 

кашад. 

8. Иљро накардани уњдадории супоридани манзили истиќоматї аз 

љониби фурўшанда. Агар фурўшанда ба харидор додани моли фурўхтаашро 

рад намояд, харидор њуќуќ дорад аз иљрои шартномаи хариду фурўш даст 

кашад. Њангоми аз супоридани ашёи хосса даст кашидани фурўшанда, 

харидор њуќуќ дорад нисбат ба фурўшанда талаботи пешбининамудаи 

моддаи 459 КМ-ро пешнињод кунад (м. 531 КМ ЉТ).  Дар м. 459 КМ ЉТ 

чораи њуќуќи маданї бо маљбуркунии супоридани молу мулки ѓайриманќул 

чунин пешбинї шудааст: «Дар сурати иљро накардани уњдадорї оид ба 

додани ашёи хоса ба моликият, пешбурди хољагї, идоракунии оперативї ё 

истифодаи музднок ба кредитор, кредитор њуќуќ дорад дар асоси шартњои 

пешбининамудаи уњдадорї аз ќарздор гирифтани чунин ашё ва ба кредитор 
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додани онро талаб намояд. Агар ашё аллакай ба шахси сеюме дода шуда 

бошанд, ки њуќуќи моликият, пешбурди хољагї ё идоракунии оперативиро 

дорад, ин њуќуќ аз байн меравад. Агар ашё њанўз дода нашуда бошанд, он 

кредиторе бартарї дорад, ки ба манфиати он уњдадорї пештар ба миён 

омадааст ва агар муайян намудани ин ѓайриимкон бошад, њамоне бартарї 

дорад, ки барваќттар даъво пешнињод кардааст. Кредитор њуќуќ дорад ба 

ивази талаби додани ашёе, ки мавзуи уњдадорї мебошад, љуброни зиёнро 

талаб намояд» [5].  

9. Аз љониби фурўшанда насупоридани ашёи мансуби манзили 

истиќоматї ва њуљљатњои мутааллиќи он ба харидор. Агар фурўшанда ба 

харидор ашёи мансуб ё њуљљатњои марбути молро насупорад ё супоридани 

онњоро, ки бояд мутобиќи ќонунгузорї ё шартнома (ќисми 2 моддаи 524 

КМ) анљом дињад, рад намояд, харидор њуќуќ дорад барои супоридани онњо 

муњлати оќилона муќаррар намояд. Дар њолате ки ашёи мансуб ё њуљљатњои 

марбути мол дар муњлати муќарраршуда аз љониби фурўшанда супорида 

нашаванд, агар дар шартнома тартиби дигар пешбинї нашуда бошад, 

харидор њуќуќ дорад аз ќабули мол даст кашад (м. 532 КМ ЉТ). Чораи 

љавобгарии њуќуќи маданї дар ин масъала љуброни зиён ба шумор меравад 

( м.14 КМ ЉТ). 

10.  Супоридани манзили истиќоматии дорои њуќуќи моликияти шахси 

сеюм. Фурўшанда уњдадор  аст ба харидор моли аз њама гуна њуќуќи шахси 

сеюм озодро, ба истиснои њолате, ки харидор розї шудааст моли дорои 

гаронии њуќуќи шахси сеюмро ќабул кунад, супорад. Аз љониби фурўшанда 

иљро накардани чунин уњдадорї, ба истиснои њолатњои исботи он, ки 

харидор дар мавриди њуќуќњои шахси сеюм медонист ва ё мебоист донад, ба 

харидор њуќуќ медињад, ки паст кардани арзиши хариди мол ё бекор кардани 

шартномаи хариду фурўш ва љуброни зиёнро  талаб намояд (ќ.1 м. 529 КМ 

ЉТ). 

11.  Гирифтани манзили истиќоматї аз харидор бо асосњое, ки то иљрои 

шартнома ба вуљуд омадаанд. Њангоми аз љониби шахси сеюм гирифтани 

мол аз харидор бо асосњое, ки то иљрои шартномаи хариду фурўш ба миён 
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омадаанд, ба истиснои њолатњое, ки харидор оид ба мављуд будани чунин 

њолатњо медонист ва ё мебоист донад, фурўшанда уњдадор аст зиёни ба 

харидор расондашударо љуброн намояд (ќ.1 м.530 КМ ЉТ). Чораи 

љавобгарии њуќуќи маданї дар ин масъала љуброни зиён ба шумор меравад 

( м.14 КМ ЉТ). 

12.  Аз љониби фурўшанда додани манзили истиќоматии дорои сифати 

номатлуб ба харидор. Чораи љавобгарии њуќуќи маданї дар ин масъала 

бевосита дар ќ.1 м. 543 КМ ЉТ муќаррар шудааст: ба андозаи муносиб нархи 

харидро паст кунад; дар муњлатњои оќилона норасоињои молро ройгон 

бартараф созад; харољоти вобаста ба рафъи норасоињои молро љуброн 

намояд. 

13.  Аз љониби фурўшанда додани манзили истиќоматї бо 

дарназардошти ба таври љиддї вайрон намудани талабот нисбат ба сифати 

мол ба харидор. ќ.2 м.543 КМ ЉТ чунин пешбинї мекунад: «Дар њолати ба 

таври љиддї вайрон кардани талабот нисбат ба сифати мол (ошкор 

намудани норасоињои рафънопазир, норасоињое, ки бе харољоти 

номутаносиб ё масрафи ваќт бартараф кардани онњо ѓайриимкон аст ё 

чандин маротиба ошкор гардидаст ё баъди бартараф намудан боз такрор 

меёбад ва дигар норасоињои монанд) харидор њуќуќ дорад тибќи салоњдиди 

худ аз иљрои шартномаи хариду фурўш даст кашад ва баргардондани 

маблаѓи барои харидории мол пардохтаро талаб намояд» [5]. 

14.  Фурўшанда маблаѓи пешпардохтро гирифта, вале дар муњлати 

муќарраршуда манзили истиќоматиро ба харидор насупорад. Мувофиќи 

ќ.ќ. 3, 4 м.555 КМ ЉТ «дар њолатњое, ки агар фурўшанда маблаѓи 

пешпардохтро гирифта, уњдадории худро вобаста ба супоридани мол 

(моддаи 525 КМ) анљом надињад, харидор њуќуќ дорад супоридани молњои 

арзишашон пардохтшуда ё баргардондани пешпардохти барои молњои аз 

љониби фурўшанда супориданашударо бо њисоб кардани фоиз аз рўзе, ки 

мебоист супоридани мол сурат гирад, то рўзи супоридани мол ба харидор ё 

ба ў баргардондани пешпардохтро талаб кунад. Дар шартнома уњдадории 
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фурўшанда оид ба пардохти фоиз ба маблаѓи пешпардохт аз лањзаи аз 

харидор гирифтани ин маблаѓ мумкин аст пешбинї карда шавад» [5]. 

15.  Аз љониби фурўшанда пешнињод нагардидани манзили 

истиќоматие, ки бо ќарз фурўхта шудааст. Дар њолати аз љониби фурўшанда 

иљро нагардидани уњдадории супоридани мол ќоидањои пешбининамудаи 

моддаи 379 КМ татбиќ мешаванд (ќ.2 м.556 КМ ЉТ).  Тибќи ќ.2 м 379 КМ 

ЉТ дар њолати аз тарафи уњдадор пешнињод нагардидани иљрои уњдадорї 

тибќи шартнома ё мављуд будани њолате, ки ошкоро аз иљро нашудани он 

дар муњлати муайян гувоњї медињад, тарафи иљрои мутаќобилаи 

уњдадориро базиммадошта њуќуќ дорад иљрои уњдадории худро боздорад ё 

аз иљрои он даст кашад ва љуброни зиёнро талаб намояд. 

16.  Саркашї намудан аз имзои санади супоридани манзили истиќоматї 

аз љониби фурўшанда. Ин амал њамчун дасткашї аз иљрои шартнома 

пазируфта мешавад. Супоридани молу мулки ѓайриманќул аз љониби 

фурўшанда ва ќабули он аз љониби харидор тибќи санади супоридан бо 

имзои тарафњо ё дигар њуљљат оид ба супоридан анљом дода мешавад (ќ.1. м. 

612 КМ ЉТ). 

Мувофиќи ќонунгузории амалкунандаи ЉТ тарафњо барои вайрон 

кардани шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї љавобгар 

мебошанд. Ба сифати чорањои љавобгарии шартномавї дар аксари маворид 

«љуброни зиён» ва «ноустуворона» баромад мекунанд.  

Дар њуќуќи мадании Тољикистон шакли асосии љавобгарї барои вайрон 

намудани уњдадорињои шартномавї љуброни зиён мебошад. Барои рўйи кор 

омадани ин шакли љавобгарї мављудияти њуќуќвайронкунии њуќуќи маданї 

асос мешавад, аз љумла агар зиён дар натиљаи иљро накардан ё ба таври 

матлуб иљро нагардидани уњдадории шартномавї аз љониби ќарздор, ќи аз 

шартномаи басташуда ба миён биояд. Мувофиќи ќ. 1 м. 453 КМ ЉТ 

ќарздоре, ки уњдадориро вайрон кардааст, бояд ба кредитор зиёни дар 

натиљаи вайрон кардани уњдадорї расондаро пардохт намояд. Дар ин љо 

барои дарки вайрон гардидани уњдадорї ба инобат гирифтани ду нукта 

муњим арзёбї мегардад: якум, иљро нагардидани уњдадорї, ки дар аксари 
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мавридњо дар шакли беамалї ифода меёбад. Ба унвони мисол, мувофиќи 

ќонунгузории маданї супоридани манзили истиќоматї ба харидор 

уњдадории фурўшанда мебошад, вале фурўшанда аз иљрои ин уњдадорї 

саркашї менамояд. Дуюм, иљрои номатлуби уњдадорї, яъне фурўшанда 

манзили истиќоматиро ба харидор дар муњлати муќарраргардидаи 

шартнома месупорад, вале манзили истиќоматї дорои сифати номатлуб 

мебошад.  

Љуброни зиён дар тамоми мавридњои њуќуќвайронкунии маданї ба 

истиснои бархе аз ҳолатњои пешбинишуда тавассути ќонун ё шартнома 

ќобили татбиќ аст, ин шакли љавобгарии њуќуќи маданї њамчун чораи 

умумї аз љавобгарии њуќуќи маданї номида мешавад.  

Љуброни зиён ба унвони шакли љавобгарии њуќуќи маданї бо 

вижагињои зерин мушаххас мешавад. Аввалан, љуброни зиён њамеша 

хусусияти молумулкї дорад. Сониян, љуброни зиён дар сурати иљро 

нагардидан ё иљрои номатлуби шартнома – ин љавобгарии тарафњои 

шартнома дар назди якдигар мебошад. Баъдан, љуброни зиён њамеша 

хусусияти љубронї дорад [119, с. 56-57]. 

Тибќи ќ.2 м. 14 КМ ЉТ «зиён харољотест, ки шахси њуќуќаш 

вайронгардида сарф намудааст ё бояд барои барќарор намудани њуќуќи 

вайронгардида сарф намояд, талаф ёфтан ё осеб дидани молу мулки он 

(хисороти воќеї), инчунин даромади гирифтанашудае, ки шахс, агар 

њуќуќаш вайрон намегардид, дар шароити муќаррарии муомилоти маданї 

метавонист ба даст оварад (фоидаи аздастрафта)» [5]. Аз ин муќаррароти 

меъёрї бармеояд, ки таркиби зиёнро ду унсур фаро мегирад: 1) хисороти 

воќеї; 2) фоидаи аздастрафта.  

Њамзамон, дар ќ.1 м.14 КМ ЉТ муайян шудааст, ки шахси њуќуќаш 

вайронгардида метавонад љуброни пурраи зиёни ба он расондашударо 

талаб намояд, агар дар ќонун ё шартнома љуброни зиён ба андозаи камтар 

пешбинї нашуда бошад. Муњтавои ин меъёр дар он ифода меёбад, ки 

субъекте, ки њуќуќаш вайрон гардидааст дар асоси ќонун ё шартнома 
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метавонад њам аз хисороти воќеї ва њам аз фоидаи аздастрафта бањри 

талофии зиён истифода намояд. 

Яке шаклњои дигари љавобгарии њуќуќи маданї ноустуворона мањсуб 

мешавад, ки аз рўйи м. 380 КМ ЉТ «ноустуворона (љарима, пеня) маблаѓе 

мебошад, ки тибќи ќонун ё шартнома муайян гардидааст ва ќарздор уњдадор 

аст њангоми иљро накардан ё иљрои номатлуби уњдадорї онро ба кредитор 

пардохт кунад» [5].  Хусусияти муњимми ноустуворона дар он ифода меёбад, 

ки он њамчун тарзи иљрои уњдадорї ва њамзамон њамчун шакли љавобгарии 

њуќуќи маданї мебошад. Ќобили зикр аст, ки меъёрњои КМ ЉТ дар бораи 

ноустуворона њам дар боби 28-уми КМ ЉТ «Таъмини иљрои уњдадорї» ва 

њам дар боби 30-уми КМ ЉТ «Љавобгарї барои вайрон кардани уњдадорї» 

пешбинї шудаанд, ин аз як тараф ноустуворонаро њамчун тарзи иљрои 

уњдадорї ва аз тарафи дигар њамчун шакли мустаќили љавобгарии њуќуќи 

маданї тавсиф медињад. 

Њамин тавр, љавобгарии њуќуќии маданї яке аз намудњои љавобгарии 

њуќуќї буда, асоси онро њуќуќвайронкунї ташкил менамояд ва бо 

маљбуркунии давлатї таъмин гардида, дар натиља уњдадорињои шахсро 

барои љавобгўї дар назди ќонун ба вуљуд меорад. Барои исботи љавобгарии 

шартномавї вуљуди шартнома амри зарурї мебошад ва мављудияти 

робитаи шартномавї миёни љавобгару даъвогар яке аз унсурњои муњимми 

љавобгарии шартномавї ба шумор меравад. Ба баёни дигар, љавобгарии 

шартномавї ин аз уњдадорие иборат мебошад, ки дар натиљаи иљро 

накардан ё ба таври номатлуб иљро кардани шартњои шартнома барои 

тарафњо ба вуљуд омадааст. Дар љавобгарии њуќуќии мадании шартномавї 

маншаи љавобгарї вуљуди шартнома мебошад ва шахс дар асари иљро 

накардани уњдадорї ё иљрои номатлуби уњдадорї, ки аз шартнома ба вуљуд 

омадааст, љавобгари воќеї пиндошта мешавад. Дар ин бора метавон гуфт, 

ки дар натиљаи иљро накардани уњдадорие, ки аз шартнома пайдо шудааст, 

шахсе, ки ба ањди худ вафо намекунад ва ба ин васила боиси зиёни 

њампаймонаш мешавад, бояд аз уњдаи зиёне, ки ба бор овардааст, барояд. 

Уњдадорие, ки дар шартнома вайрон гардидааст, уњдадории асосї номида 
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мешавад ва уњадорие, ки бо сабаби вайрон намудани шартнома бар уњдаи 

ќарздор ќарор мегирад, уњадории дуюмин ё фаръї ном дорад.  Масалан, 

ваќте шахс бар асоси шартнома уњдадории худро иљро накунад, љавобгар 

шинохта мешавад, илова бар ин ки уњдадориро бар асоси шартнома иљро 

намояд. Ҳамчунин уњдадор мебошад, зиёне, ки дар асари иљро накардан ва  

ё ба таври номатлуб иљро кардани уњдадорињо ба тарафи муќобил ворид 

кардааст, љуброн кунад, ки худ ин уњдадории дигар аст ва онро уњдадории 

фаръї ё иловагї мегўянд. 
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ХУЛОСА 

Дар натиљаи тањќиќоти диссертатсионї хулосањои зерин тадвин 

шудаанд: 

1. Молу мулки ѓайриманќул вобаста ба таъиноти функсионалї ба 

истиќоматї ва ѓайриистиќоматї таќсим мешаванд. Мањаки људо намудани 

объект ба молу мулки истиќоматї бо маҷмуи аломатҳое муайян карда 

мешавад, ки дар миёни онҳо барои зиндагии доимї пешбинї гардидан ва 

мувофиқ будани воқеӣ барои чунин истифода,  аҳаммияти калидӣ дорад. 

Истилоњи «манзил» дар ҳуқуқи миллї ва байналмилалї дорои вижагии 

умумї буда, дарбаргирандаи шаклҳои гуногуни фазои зисти инсон 

мебошад, ки аз хонаи истиќоматї ва хона дар бинои бисёрхонагї то биноњое 

ки барои истиќомати муваќќатї пешбинї шудаанд (масалан, њуљра дар 

мењмонхона, осоишгоњ беморхона ва ѓ.) фаро мегирад. Дар чунин фањмиши 

васеъ, «манзил» њама гуна муњити алоњидаи зисти инсонро дар бар мегирад. 

Њамзамон, дар ќонунгузории маданӣ ва манзил мафњуми маҳдудтари 

«манзили истиќоматї»  истифода мешавад, вале дар таҳрири кунунии худ,  

он ба талаботи илмию назарї ва амалии мафњуми мураккаби мазкур љавобгў 

намебошад. Дар асоси таҳлили гузаронидашуда ва ҷудо намудани 

аломатҳои дорои аҳаммияти ҳуқуқӣ мафҳуми зерини манзили истиқоматӣ 

ба маънои маҳдуд пешниҳод мешавад: «Манзили истиќоматї як ќисми 

алоњида ва инфиродии объекти сохтмони асосї (бино ё иншоот) мебошад, 

ки ба талаботи санитарию гигиенї, техникї ва дигар талаботи 

муќарраркардаи ќонунгузорї љавобгў буда, бо инфрасохтори муњандисї ва 

иљтимої таъмин аст, танњо барои истиќомати доимии шахсони воќеї 

пешбинї шуда, дорои нишонањои мувофиќ барои зиндагии бехатару шоиста 

мебошад, ки дар амалї шудани њуќуќи конститутсионии инсон ба манзил ва 

дигар њуќуќњои марбут ба њаёти шахсї мусоидат менамояд» [7-М]. 

2. Дар қонунгузории Ҷумҳурии Тоҷикистон мафњуми расмии 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматӣ сарфи назар аз талошу 

кӯшишҳои сершумор дар илми ҳуқуқи маданӣ ҷиҳати пур кардани ин 
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холигӣ вуҷуд надорад. Дар амалия ҳангоми бастани ин шартнома, ҳангоми 

баҳсҳои судӣ ва дар љараёни таълим зарурати аниқ муайян намудани 

мафҳуми онро ба миён меорад. Бо фарогирии вижагињои шартномаи хариду 

фурўши манзили истиќоматї мафњуми зайл пешнињод мегардад:  

«Тибқи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї фурўшанда 

(молик ё шахси дигари ваколатдор) уњдадор мешавад манзили истиќоматии 

барои зисти доимї мувофиќ ва тибќи тартиби муќарраршуда 

баќайдгирифташударо ба моликияти харидор бо шарту нархи 

мувофиќашуда супорад ва харидор уњдадор мешавад, ки манзили 

истиќоматиро мувофиќи санади супоридан ќабул намуда, маблаѓи онро 

пардохт намояд» [1-М]. 

3. Манзили истиќоматї ба сифати мавзуи шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматї баромад менамояд, ки дорои аломатњои объекти хосси 

молу мулки ѓайриманќул буда, ќисми сохтории људогонаи бино (ё тамоми 

бино) буда, барои истиќомати доимии шахсони воќеї таъин шуда ва воќеан 

муносиб мебошад ва ба талаботи меъёрњои санитарї, сохтмонї, ва 

зиддисўхторӣ љавобгў буда, аз мањдудиятњои њуќуќї озод мебошад, њуќуќ ва 

манфиатњои ќонунии шахсони сеюм, аз љумла истиќоматкунандагон ва 

ноболиѓонро вайрон накунад [8-М]. 

4. Хонаи истиќоматї (ё ќисми он) ва хона дар бинои бисёрхонагї 

(ҳамчунин ќисми он) ба сифати намудњои манзили истиќоматї баромад 

намуда, ба љумлаи мавзуи шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї 

дохил мешаванд ва бояд ҳатман бо нишон додани хусусиятҳои алоҳида, чун 

ҷойгиршавӣ (нишонї), масоњати умумӣ, соли сохтмон, теъдоди табаќањо, 

шумораи њуљрањо ва њуљрањои ёрирасон, инчунин мавҷудияти намуди 

низоми гармоишї ва сармоишї муайян карда шаванд. Ҳамзамон, манзили 

истиќоматї бояд аз ҷиҳати сохторӣ аз дигар бино ва иншоотҳо људо буда, 

бо  баромади умумӣ ба зинапоя, кўча, њавлї ё бевосита ба ќитъаи замини 

њамсоя алоќаи мустаќилона дошта бошад. Бояд қайд намуд, ки ќисми хонаи 

истиќоматї ё ќисми хона дар бинои бисёрхонагї, ки бо даромадгоњи асосии 
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манзили истиқоматӣ алоқаи бевосита надорад, ҳамчунин биноҳои ёрирасон, 

наметавонанд мавзуи мустаќили шартномаи хариду фурўш баррасӣ шаванд, 

новобаста аз он ки дар қонунгузорӣ ҳуҷра ба таври расмӣ ҳамчун намуди 

мустақили манзили истиқоматӣ эътироф шуда, дорои таърифи меъёрӣ 

мебошад. Ин маҳдудият барои таъмин намудани якпорчагии объект ва 

риояи функсионалии мутобиқ будани манзили истиқоматӣ барои зиндагӣ 

зарур мебошад. 

5. Қобили зикр аст, ки то кунун ҳуќуќи истифодабарии манзили 

истиќоматї дар доираи ќонунгузории маданї ва манзили Љумҳурии 

Тоҷикистон мавриди танзими мукаммали меъёрӣ қарор нагирифтааст, ки 

зарурати қабули чораҳои дахлдори қонунгузориро ба миён меорад. Хусусан, 

ин мушкилот дар робита ба њуќуќи истифодаи манзили истиќоматї, ки дар 

асоси супориши васиятгузор ва ё шартномаи таъминоти якумра бо саробонї 

ба вуҷуд меояд, ба таври хос зоҳир меёбад. Мавҷуд набудани муқаррароти 

возеҳи қонунгузорӣ дар ин соҳа зарурати таҳкими танзими муносибатҳои 

ҳуқуқии мазкур, такмили минбаъдаи онҳо ва ягонасозии онҳоро дар сатҳи 

қонунгузорӣ шаҳодат медиҳад, ки ба баланд шудани эътимоднокии ҳуқуқӣ 

ва таъмини ҳимояи дурусти манфиатҳои иштирокчиёни ин муносибатҳо 

мусоидат менамояд [3-М]. 

6. Нарх ва механизми муайянкунии он дар раванди тайёр кардан, бастан 

ва иљрои шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ҷойгоҳи марказӣ 

дар танзими муносибатњои њуќуќи маданї дорад. Эътироф намудани нарх 

њамчун шарти муњимми шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї бо 

он асоснок карда мешавад, ки он ба вижагињои инфиродии объекти 

мушаххаси молу мулки ғайриманқул вобаста аст. Қатъиян риоя намудани 

меъёрҳое, ки тартиби муайян кардани нарх, тарзҳои пардохт ва мустаҳкам 

намудани нархро дар матни шартнома танзим мекунанд, ба ҳимояи ҳуқуқии 

тарафҳо ва таҳкими тартиботи ҳуқуқӣ дар бозори манзили истиқоматӣ 

мусоидат менамояд [3-М].  
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7. Ќонунгузории мадании Ҷумҳурии Тоҷикистон ба таври њатмї 

тасдиќи нотариалї ва баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши 

манзили истиќоматиро ҳамчун шарти эътиборнокии он пешбинї менамояд. 

Баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї ва 

баќайдгирии давлатии гузариши њуќуќи моликият ба харидор муњим буда, 

анљом надодани амалиёти баќайдгирї боиси беэътибории шартномаи 

хариду фурўши манзили истиќоматї мегардад. Тарафњо наметавонанд бо 

салоҳдиди худ талаботи бақайдгирии давлатиро бекор ё тағйир диҳанд, зеро 

ин муқаррарот хусусияти ҳатмӣ дорад. Барои басташуда эътироф гардидани 

шартномаи хариду фурўши манзили истиќоматї на танҳо дар шакли хаттї 

ва тасдиќи нотариалї, балки баќайдгирии давлатии худи шартнома ва 

гузаштани њуќуќи моликият низ муҳим аст [1-М]. 

8. Баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї, дақиқтараш – баќайдгирии давлатии гузариши њуќуќи 

моликият ба он, ба сифати яке аз муқаррароти ҳатмии ќонунгузорї баромад 

мекунад, ки бо иродаи тарафҳо наметавон аз он канорагирӣ кард. Чунин 

бақайдгирӣ на танҳо функсияи тасдиқи далели баста шудани шартномаро 

иҷро менамояд, балки ҳамзамон барои ба вуҷуд омадани ҳуқуқи моликият 

ба молу мулки ғайриманқули дахлдор аз ҷониби бадастоваранда заминаи 

ҳуқуқии заруриро ифода менамояд. Дар робита ба ин, иштирокчиёни 

шартнома имкони бекор кардан ё тағйир додани талаботи 

муқарраргардидаи қонун оид ба бақайдгирии давлатиро надоранд, зеро он 

хусусияти оммавӣ-ҳуқуқӣ дошта, ба таъмини устувории муомилоти маданӣ 

нигаронида шудааст. Барои ба маънои ҳуқуқӣ басташуда эътироф намудани 

шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ бояд шартҳои расмии 

пешбининамудаи қонун риоя карда шаванд, аз ҷумла тартиб додани 

шартнома дар шакли хаттӣ ва тасдиқи нотариалӣ ва бақайдгирии давлатии 

ҳатмии баъдинаи он. Танҳо дар сурати риоя гардидани ҳамаи шартҳои 

зикршуда шартнома қувваи ҳуқуқӣ гирифта, асоси ба вуҷуд омадани ҳуқуқи 

ашёӣ ба харидор мешавад. Дар айни ҳол, қонунгузории амалкунанда 
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механизмҳои кофӣ барои таъмини эътимоднокӣ ва шаффофияти аҳдҳо оид 

ба манзили истиқоматӣ надорад. Мавҷуд набудани маълумоти низомнок, 

комил ва муосир оид ба вазъи ҳуқуқӣ, техникӣ ва иҷтимоии объектҳои молу 

мулки ғайриманқули истиқоматӣ метавонад муҷиби ба вуҷуд омадани 

хатарҳои ҳуқуқӣ ҳам барои фурӯшанда ва ҳам барои харидор шавад. Аз ин 

рӯ, дар қонунгузорӣ мустаҳкам намудани падидаи «шиносномаи раќамии 

манзили истиќоматї» ба мақсад мувофиқ мебошад, ки дар он маълумоти 

тасдиқшуда дар бораи вазъи ҳуқуқии объект, ҳуқуқ ва маҳдудиятҳои 

бақайдгирифташуда, тавсифоти техникӣ, ҳолати инфрасохторӣ, инчунин 

маълумот дар бораи истифодабарандагон ва моликони қонунӣ пешбинӣ 

мешавад [3-М]. 

9. Риояи шакл ва баќайдгирии давлатии шартномаи хариду фурўши 

манзили истќоматї манфиатњои ќонунии тарафњои шартномаро эмин нигоњ 

дошта, аз мушкилоти монанди фурўши манзили истиќоматї ба якчанд шахс, 

ё  дигар њадафњои муѓризона чун пулшўї, ќаллобї ва ѓ. рањо мебахшад. 

Дузинагии ба расмият даровардани шартнома (тасдиқи нотариалӣ ва баъд 

бақайдгирии давлатӣ) баҳри ҳимояи ҳуқуқ ва манфиатҳои қонунии 

иштирокчиёни муомилоти маданӣ равона шудааст [10-М]. 

10. Иљро гардидани уњдадории фурўшанда оид ба супоридани манзили 

истиқоматӣ мувофиқи шартномаи хариду фурўш бояд бо тартиб додани 

санади супоридан ё ҳуҷҷати дигар ҳуҷҷатгузорӣ шуда, далели ба харидор 

супоридани объектро тасдиқ намояд. Аз лаҳзаи воќеии супоридани манзили 

истиќоматї, ки бо санади мазкур тасдиқ шудааст,  њуќуќи харидор оид ба 

талаб кардани иҷрои уҳдадории фурӯшанда барои супоридани ин объект 

ќатъ мегардад, ки ин шаҳодатдиҳандаи иҷрои шарти муҳимми уҳдадорӣ бо 

тартиби муносиб мебошад. 

11. Њангоми супоридани манзили истиќоматї фурўшанда вазифадор 

аст, ки уњдадорињои худ оид ба таъмини сифати объекти супоридашаванда, 

супоридани он аз њуќуќи шахси сеюм озод, дар эмин нигоњ доштани манзили 

истиќоматї то супоридани он, инчунин тањвили њуќуќи истифодаи ќитъаи 
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замине, ки дар он манзили истиќоматї љойгир  мебошад ба харидор ва дигар 

уњдадорињое, ки аз шартнома бармеояд, иљро намояд. Уњдадории харидор 

оид ба ќабули манзили истиқоматӣ ва  пардохти арзиши он  аз лаҳзаи ќабули 

воқеии объект ва билфосила пардохт намудани нархи пешбининамудаи 

шартнома иљрошуда маҳсуб мегардад [3-М].  

12. Љавобгарии њуќуќии маданї як намуди љавобгарии њуќуќї буда, 

асоси онро њуќуќвайронкунї ташкил менамояд ва бо маљбуркунии давлатї 

таъмин карда мешавад. Маншаи љавобгарии њуќуќии мадании шартномавї 

худи шартнома мебошад, ки иштирокчиёни он барои иљро накардан ё иљрои 

номатлуби уњдадориҳои ба зимма гирифташуда, љавобгарии шахсӣ доранд. 

Ба ин тартиб, дар сурати вайрон кардани шартҳои шартномаи хариду 

фурӯши манзили истиқоматӣ шахсе, ки  уҳдадориҳоро иҷро накардааст ва 

бад ин васила боиси зиёни њампаймонаш мешавад, бояд аз уњдаи зиёне, ки 

ба бор овардааст, барояд. Уњдадории вайронгардида уњдадории асосї 

номида мешавад,  ҳол он ки уњдадорие, ки дар натиҷаи вайрон намудани 

шартнома бар уњдаи ќарздор ќарор мегирад (масалан, ҷуброни зиён), 

уњдадории иловагӣ ном дорад.  Ба сифати чораҳои љавобгарии њуќуќи 

маданї барои вайрон намудани шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї, аз ҷумла љуброни зиён ва ситонидани ноустуворона баромад 

мекунанд [4-А]. 
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ТАВСИЯЊО ОИД БА ИСТИФОДАИ АМАЛИИ НАТИЉАЊОИ 

ТАЊЌИЌОТ 

1. Бо дарназардошти он ки молу мулки ѓайриманќул вобаста ба 

таъиноти функсионалї ба истиќоматї ва ѓайриистиќоматї тасниф 

мешаванд, дар ин замина мањаки асосӣ барои тасниф намудани бино ба 

категорияи манзили истиқоматӣ пешбинӣ гардидани он барои зиндагии 

доимї ва воқеан муносиб будан барои чунин истифодабарӣ мебошад, ки 

мувофиқи мақсад аст дар ќисми 1 моддаи 138 Кодекси мадании Љумҳурии 

Тоҷикистон меъёри зерин илова карда шавад: «Бино вобаста ба таъиноташ 

метавонад ба истиќоматї ва ѓайриистиќоматї људо карда шавад». 

2. Бо мақсади таҳкими муайянии ҳуқуқии уҳдадорӣ оид ба супоридани 

молу мулки ғайриманқул, аз ҷумла манзили истиќоматї мувофиқи мақсад 

аст, ки муњлати нињоии якмоња барои иҷрои чунин уҳдадорӣ пешбинї 

шавад. Бинобар ин, пешниҳод мегардад, ки ба ќисми 2 моддаи 612 КМ ЉТ 

ҷумлаи зерин илова карда шавад:  

«Фурўшанда уњдадор мебошад, ки  молу мулки ѓайриманќулро дар 

муњлати як моњ аз лањзаи ба вуљуд омадани уњдадорї ба харидор супорад, 

агар дар шартномаи хариду фурўш муњлати дигаре муќаррар нашуда 

бошад» [3-М].  

3. Барои самаранок тадбиќ намудани муқаррароти моддаи 612 Кодекси 

мадании Љумуҳурии Тоҷикистон зарур ба назар мерасад, ки шакли 

намунавии санади супоридан (ё соири њуљљатњои ба ин шабеҳ), ки ҳамчун 

замима дар шартномаи хариду фурӯши манзили истиқоматӣ истифода 

мешавад,  аз љониби Корхонаи воҳиди давлатии  «Баќайдгирии молу мулки 

ѓайриманќул» таҳия шавад. Чунин шакли намунавӣ бояд ба тарафҳо барои 

имзо пешниҳод карда шавад, то дар амалия мушкилот оид ба набудани 

ҳуҷҷатҳои дахлдор, ки иҷро уҳдадории супоридани молу мулки 

ғайриманқулро сабт менамоянд, бартараф гардад. 

4.  Яке аз мушкилоти мубрами ҳуқуқтатбиқнамоӣ  танзими хариду 

фурўши њисса дар ҳуқуқи моликияти умумӣ ба манзили истиќоматї 
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мебошад. Бо маќсади бартараф намудани номуайянии ҳуқуқӣ ва баланд 

бардоштани сатҳи кафолати ҳуқуқии иштирокчиёни муомилот пешнињод 

карда мешавад: 

  ба ќисми 1 моддаи 322 Кодекси мадании Љумҳурии Тоҷикистон бо 

чунин мазмун илова карда шавад:  «Дар сурати изњори хоњиши якчанд 

иштирокдорон барои ба даст овардани њисса дар њуќуќи моликияти умумї, 

фурўшандаи њисса њуќуќ дорад мустақилона харидорро интихоб намояд»; 

  инчунин, ба моддаи 322 Кодекси мадании Љумҳурии Тоҷикистон 

ќисми 7 бо мазмуни зайл илова карда шавад: «7. Дар сурати номаълум 

будани мањалли истиќомат ва шахсияти шахси њуќуќи афзалиятнокдоштаи 

хариди ҳисса, бо тариќи судї истисно намудани њуќуќи ў иљозат дода 

мешавад» [2-М].  

5. Бо мақсади ба таври ҳаматарафа танзим намудани муносибатҳо 

вобаста ба васиятгузор ба уҳдаи ворисон гузоштани уҳдадории додани 

манзили истиқоматӣ барои истифодаи якумра ба шахсони сеюм пешниҳод 

карда мешавад, ки ба Кодекси манзили Љумҳурии Тоҷикистон моддаи 

алоњида бо мазмуни зерин илова карда шавад:  

««Истифодаи манзили истиќоматї мувофиќи супориши васиятгузор» 

 1. Васияткунанда њуќуќ дорад тибќи васиятнома ба зиммаи ворисе, ки 

манзили истиќоматї ба ў гузаштааст, уњдадории ба шахси сеюм додани 

истифодаи якумраи ин манзили истиќоматї ё ќисми муайяни онро гузорад. 

Нисбат ба уњдадории мазкур ќоидањои моддаи 1271 Кодекси мадании 

Љумҳурии Тоҷикистон татбиќ карда мешаванд. 

 2. Уњдадории мазкурро нотариус ба шањодатномаи мерос ворид 

менамояд.   

 3. Њангоми гузариши минбаъдаи њуќуќи моликият ба манзили 

истиќоматї њуќуќи истифодаи якумра эътиборашро гум намекунад».  

6. Бо фарогири нокифоя будани танзими ҳуқуқии ҳуќуќи 

истифодабарии манзили истиќоматї на дар ќонунгузории маданї ва на дар 

ќонунгузории манзили ЉТ, зарур шуморида мешавад, ки барои танзими 



180 

муфассали ин падида, бахусус нисбат ба њуќуќи истифодае, ки дар асоси 

супориши васиятгузор ва ё шартномаи таъминоти якумра бо саробонї ба 

вуҷуд меояд. Падидаи мазкур ниёз ба низомдарорӣ, такмилдиҳӣ ва 

ягонасозӣ дорад [3-М]. 

7. Ҳамчуни қайд мешавад, ки ҳуқуқи истифодаи манзили истиқоматӣ, 

ки дар асоси супориши васиятгузор ва шартномаи таъминоти якумра бо 

саробонї ба вуҷуд меояд, вобаста ба табиати њуќуќии худ њуќуќи маҳдуди 

ашёї мебошад ва бинобар ин танзими дурусти он дар қонунгузории маданӣ 

ба пойдории кафолати ҳама иштирокчиёни муносибатҳои ҳуқуқи маданӣ 

мусоидат хоҳад кард [2-М].  

8. Барои басташуда донистани шартномаи хариду фурўши манзили 

истиќоматї риоя намудани муқаррароти қонун оид ба шакл, яъне дар шакли 

хаттї бо тасдиќи ҳатмии нотариалї ва баќайдгирии давлатии худи 

шартнома ва ҳам гузариши њуќуќи моликият зарур арзёбӣ мегардад. 

Ҳамзамон, бо ҳадафи густурдатар таъмин кардани кафолати бехатарии  

ҳуқуқӣ ва баланд бардоштани  шаффофияти аҳдҳо вобаста ба манзили 

истиқоматӣ дар ќонунгузорї ворид намудани падидаи «шиносномаи 

раќамии манзили истиќоматї» мувофиқи матлаб аст, ки барои ҷамъоварӣ 

ва таъмини эътимоднокии маълумот оид ба вазъи ҳуқуқӣ, техникӣ ва 

иҷтимоии объектҳои молу мулки ғайриманқул, инчунин 

истифодабарандагони онҳо имконият медиҳад [10-А]. 
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