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НОМГЎЙИ ИХТИСОРАЊО ВА (Ё) АЛОМАТЊОИ ШАРТЇ 

ВМКБ – Вилояти Мухтори Кўњистони Бадахшон 

КМ – Кодекси маданї 

ЉСК – љамъияти сањњомии кушода  

КМФ – Кодекси мадании Франсия  

МО ЉТ – Маљлиси Олии Љумњурии Тољикистон 

ЉШС Тољикистон – Љумњурии Шуравии Сотсиалистии Тољикистон 

СО РССТ – Совети Олии Республикаи Советии Сотсиалистии Тољикистон  

ЉДММ – љамъияти дорои масъулияти мањдуд 

ѓ. – ѓайра 

с. – сол 

с. – сањифа 

С. – сањифа 

ќ. – ќисм  

б. – банд 

м. – модда 
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МУЌАДДИМА 

Мубрамии мавзуи тањќиќот. Дар шароити замони муосир ва ташаккул 

ѐфтани иќтисодии бозорї, муносибатњои љамъиятии бо меъѐрњои њуќуќї-

маданї танзимшаванда оњанги нав пайдо карда, дар маркази таваљљуњи 

иштирокчиѐни муомилоти маданї ќарор гирифтаанд. Ин дар мавриде 

мубрам ба назар мерасад, ки фаъолияти иќтисодии озод дар мењвари сиѐсати 

давлатї ќарор гирифта, намудњои нави чунин фаъолият рўйи кор оянд. Ба 

сифати чунин фаъолият метавонад фаъолияти риэлторї баромад намояд, ки 

барои ба миѐн омадани он ташаккули муносибатњои љамъиятии алоќаманд 

ба молу мулки ѓайриманќул замина гузоштанд. Дар ин робита, ба муомилоти 

маданї иштирокчиѐне ворид гардиданд, ки онњо ба шахсони воќеї ва њуќуќї 

хизматрасониро дар намуди фаъолияти миѐнаравї – риэлторї пешнињод 

менамоянд. 

Чуноне ки маълум аст, фаъолияти риэлторї дар Тољикистон падидаи нав 

буда, дар робита ба сатњ ва сифати комилан нав баромадани муносибатњои 

љамъиятии алоќаманд ба молу мулки ѓайриманќул – ба иљора додани 

манзили истиќоматї, харидан ва фурўхтани он, муайян кардани арзиши молу 

мулки ѓайриманќул ва монанди инњо пайдо гардидааст. 

Фаъолияти риэлторї дар Тољикистон гарчанде ки пас аз соњибистиќлолї 

пайдо шуда бошад њам, устуворона рушд карда истодааст, вале то ба имрўз 

заминаи њуќуќии мустањками танзимкунандаи худро надорад. Заминаи 

њуќуќии амалкунандаи батанзимдарорандаи фаъолияти риэлторї, масалан, 

Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон, хислати умумиро дошта, ин намуди 

фаъолияти миѐнаравиро ба таври умумисоњавї ба танзим медарорад. Аз ин 

љо, муаммоњои њуќуќии алоќаманд ба фаъолияти риэлторї, масалан, 

талаботи њуќуќие, ки нисбат ба риэлтор пешнињод карда мешаванд, ба таври 

пурра ва мукаммал њалли худро пайдо накардаанд. Вобаста ба ин, аз тарафи 

намояндагони назария ва амалияи њуќуќи маданї ба миѐн омадани зарурат 

оид ба тањия ва ќабул кардани ќонуни соњавии танзимкунандаи фаъолияти 

риэлторї таъкид карда мешавад. 
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Мавриди ќайд аст, ки љой надоштани танзими њуќуќии соњавии 

фаъолияти риэлторї дар Тољикистон, мављуд набудани нуќтаи назар ва 

андешаи ягона оид ба мафњуми риэлтор, дар самти мафњум, моњият ва 

табиати њуќуќии фаъолияти риэлторї, хусусияти шартномањои њуќуќї-

мадании басташаванда, хизматрасонињои аз тарафи риэлторон 

пешнињодшаванда муаммоњои зиѐдро ба вуљуд овардаанд. 

Рўйи кор омадани муаммоњои алоќаманд ба мафњум, моњият ва табиати 

њуќуќии фаъолияти риэлторї, хусусияти шартномањои њуќуќї-мадании 

басташаванда, хизматрасонињои аз тарафи риэлторон пешнињодшаванда 

замоне ба таври назаррас мушоњида мешаванд, ки дар Тољикистон, бахусус, 

дар минтаќањои алоњидаи он, ба монанди шањрњои Душанбе, Хуљанд, Бохтар, 

Њисор, рушди бомайлони бозори молу мулки ѓайриманќул дар намуди сохта 

ба истифода додани биноњои истиќоматии баландошѐна рўйи кор омадааст. 

Агар дар миќѐси љумњурї соли 2000-ум масоњати умумии манзилњои 

истиќоматии сохта ба истифода додашуда 245,5 њазор метри мураббаъро 

ташкил дода бошад, ин нишондињанда соли 2010 ба 1029,4 њазор метри 

мураббаъ, соли 2020 ба 1463,4 њазор метри мураббаъ, соли 2022 ба 1739,5 

њазор метри мураббаъ ва соли 2023 ба 1823,0 њазор метри мураббаъ баробар 

гардид. 

Дар вилояти Суѓд агар соли 2000-ум 101,4 њазор метри мураббаъ 

манзили истиќоматї сохта ба истифода дода шуда бошад, солњои 2010, 2020, 

2022 ва 2023 масоњати манзилњои истиќоматии сохта ба истифода додашуда, 

мутаносибан, 332,9 њазор метри мураббаъ, 434,4 њазор метри мураббаъ, 534,8 

њазор метри мураббаъ ва 558,6 њазор метри мураббаъро ташкил доданд. 

Дар вилояти Хатлон бошад, ин нишондињандањо хусусияти 

таѓйирѐбанда доранд. Агар дар вилоят соли 2000-ум њамагї 71,4 њазор метри 

мураббаъ манзили истиќоматї сохта ба истифода дода шуда бошад, ин 

нишондињанда солњои 2010, 2020, 2022 ва соли 2023, мутаносибан, 328,0 њазор 

метри мураббаъ, 292,5 метри мураббаъ, 334,1 њазор метри мураббаъ ва 275,8 

њазор метри мураббаъро ташкил дод. 
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Нишондињандањои оморї дар ВМКБ афзоиши нисбиро нишон медињанд. 

Чунончи соли 2000-ум агар 12,7 њазор метри мураббаъ манзилњои истиќоматї 

сохта ба истифода дода шуда бошанд, солњои минбаъда 17,9 њазор метри 

мураббаъ (соли 2010), 26,5 њазор метри мураббаъ (соли 2020), 49,0 њазор 

метри мураббаъ (соли 2022) ва 50,5 њазор метри мураббаъ (соли 2023) 

манзилњои истиќоматї сохта ба истифода дода шуданд. 

Болоравии нишондињандањои омории сохта ба истифода додани 

манзилњои истиќоматї њамчунин дар шањру ноњияњои тобеи љумњурї (соли 

2000 – 41,1 њазор метри мураббаъ, соли 2010 – 183,2 њазор метри мураббаъ, 

соли 2020 – 251,5 њазор метри мураббаъ, соли 2022 – 387,5 њазор метри 

мураббаъ, соли 2023 – 388,1 њазор метри мураббаъ) ва дар шањри Душанбе 

(соли 2000 – 245,5 њазор метри мураббаъ, соли 2010 – 1029,4 њазор метри 

мураббаъ, соли 2020 – 1463,4 њазор метри мураббаъ, соли 2022 – 1739,5 њазор 

метри мураббаъ, соли 2023 – 1823,0 њазор метри мураббаъ) мушоњида 

мегардад [198, с. 102-104]. 

Масъалаи мазкур инчунин, зимни ироаи Паѐми Президенти Љумњурии 

Тољикистон ба Маљлиси Олї аз 28-уми декабри соли 2023 баѐн гардид. 

Таъкид карда шуд, ки «Дар замони соњибистиќлолї 140 њазор гектар замин, 

аз љумла 52 њазор гектар аз њисоби заминњои обї ба зиѐда аз 1 миллиону 420 

њазор оилаи мамлакат барои сохтмони манзили истиќоматї таќсим карда 

шуд, ки ќисми асосии он ба оилањои љавон рост меояд. Яъне, дар маљмуъ, 

беш аз 8 миллиону 800 њазор нафар сокинони мамлакат шароити 

истиќоматии худро бењтар кардаанд, ки аксари онњоро оилањои љавон 

ташкил медињанд. Инчунин дар ин давра 11 њазор иншооти нави варзишї 

бунѐд гардид, ки он њам асосан барои љавонон мебошад» [182]. 

Дар миќѐси Тољикистон афзоиш ѐфтани фонди манзил наметавонад ба 

рушди фаъолияти риэлторї дар бозори молу мулки ѓайриманќул бетаъсир 

монад. Вобаста ба ин, дуруст аст, ки хизматрасонињои аз тарафи риэлторон 

пешнињодшаванда гарчанде барои осон гардонидани мушкилоти шахсони 

воќеї ва њуќуќї вобаста ба молу мулки ѓайриманќул – ба иљора гирифтани 

манзили истиќоматї, харидан ва фурўхтани манзили истиќоматї ва монанди 
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инњо нигаронида шудаанд, лекин онњо аз нигоњи сатњ ва сифат на њама ваќт 

ба талаботи шахсони воќеї ва њуќуќї, њамчун фармоишгар, мувофиќ буда, 

эњтиѐљоти онњоро ба ин намуди хизматрасонї ба пуррагї ќонеъ карда 

метавонанд. Омилњои ба ин раванд таъсиррасонандаро ба таври зерин 

муайян кардан мумкин аст: 

Якум, дар ќонунгузории Љумњурии Тољикистон мафњуми «риэлтор» ва 

«фаъолияти риэлторї», талаботи њуќуќии нисбат ба ин иштирокчии 

муомилоти маданї пешнињодшаванда, мушаххас муайян карда нашудааст. 

Дуюм, мављуд набудани мафњуми расмии «риэлтор» ва «фаъолияти 

риэлторї», амалияи њуќуќтатбиќкуниро ба тангкўчаи сарбаста ворид 

кардааст, ки ҳолати мазкур барои эљод гардидани муаммоњои њуќуќї дар 

фаъолияти маќомоти судї боис гардидааст. Вобаста ба ин, судњо њангоми 

баррасї кардани аризањои даъвогї бо љавобгарии риэлторон, на њама ваќт 

байни фаъолияти миѐнаравї ва фаъолияти риэлторї сарњадгузорї 

менамоянд. Натиља он аст, ки аз тарафи судњо на њамеша, аз рўйи аризаи 

даъвогии муњокимашуда, ќарори қонунӣ ва асоснок ќабул карда мешавад. 

Масалан, бо њалномаи суди ноњияи Исмоили Сомонии шањри Душанбе аз 11-

уми июни соли 2020 бекор карда шудани шартномаи хариду фурўши њуљра ва 

манзили истиќоматї, бе пешнињоди манзили истиќоматии дигар, 

баровардани шањрванд А.С. [191]. Ё новобаста аз њалномаи суди шањри 

Вањдат аз 5-уми декабри соли 2018 аъзои оилаи молик Р.М. эътироф 

гардидани Ш.З. бо фарзандони ноболиѓаш ва маскун шудани онњо ба 

манзили истиќоматии мансуб ба Р.М., аз тарафи нотариуси давлатї тасдиќ 

гардидани шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї ва минбаъд бо 

њалномаи суди шањри Вањдат аз 4-уми октябри соли 2023 беэътибор дониста 

шудани шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї [197]. 

Бо дарназардошти таљрибаи судии зикршуда, наметавонем онро сарфи 

назар кунем, ки истеъмолкунандагони асосии хизматрасонињои аз тарафи 

риэлтор пешнињодшаванда шахсони воќеї ба шумор мераванд. Аз ин љо, 

таќвияти дараљаи њифзи иљтимоии шахсони воќеї аз он вобастагї дорад, ки 

фаъолияти риэлторї то кадом андоза дуруст ва маќсаднок ба танзим 
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дароварда шудааст. Дар асоси тањлили муќоисавии раванди муфлисшавии 

ташкилотњои ќарзии бузурги мамлакат – ЉСК «Агроинвестбонк» ва ЉСК 

«Тољиксодиротбонк», ќайд кардан мумкин аст, ки ба таври дахлдор танзим 

нагардидани фаъолияти риэлторї метавонад ба болоравии љиноятњои 

ќаллобї мусоидат намояд. Дар асоси ворид шудан ба боварии шахсони воќеї 

тасарруф кардани молу мулки ѓайр, таќвияти њифзи иљтимоии шахсони 

воќеиро коста гардонида, ба поймол шудани њуќуќи конститутсионии онњо 

ба моликият боис мегардад. 

Ањаммияти баланди иљтимої ва иќтисодии хизматрасонињои аз тарафи 

риэлтор пешнињодшаванда талаб менамояд, ки тањлили илмии падидаи 

мазкур гузаронида шуда, дар заминаи он мушаххаснамоии ба танзим 

даровардани падидаи мазкур, коркарди муносибатњои муосири илмї ва 

принсипњои он анљом дода шаванд ва њамчун натиҷа ба сатњу сифат ва 

самаранокии фаъолияти риэлторї таќвият бахшида шавад. 

Њамин тавр, муаммоњои назариявї ва амалии дар боло зикргардида, дар 

маҷмуъ, охирон мубрам будани мавзуи тањќиќоти илмиро муайян ва асоснок 

менамоянд. 

Дараљаи тањќиќи мавзуи илмї. Муаммоњои танзими њуќуќии падидаи 

хизматрасонї дар маркази таваљљуњи доираи васеи намояндагони назарияи 

њуќуќ ќарор дошта, аз тарафи онњо дар ин ѐ он сатњ мавриди тањќиќи илмї 

ќарор дода шудааст. Ба ин масъала, пеш аз њама, Н.А. Баринов [26], М.И. 

Брагинский ва В.В. Витрянский [35; 36; 37], А.М. Диноршоев [51], А.В. 

Золотухин [52; 163], Ш.М. Менглиев [73], З.К. Набиљонова [165], В.А. 

Ойгензихт [78], М.З. Рањимзода [92], А.И. Сафарзода [98], Б.А. Сафарзода [97], 

Д.Ш. Сангинов [172], Ш.Т. Таѓойназаров [103], Д.Д. Њошимов [107] таваљљуњ 

зоњир кардаанд. 

Муаммоњои шартномаи хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) дар асари 

Е.В. Накушнова [166], танзими шартномавии фаъолияти риэлторї дар 

рисолаи И.Н. Галушина [162], масъалаи танзими њуќуќї-маданї дар соњаи 

фаъолияти риэлторї дар рисолаи А.Н. Рудяков [170] мавриди тањќиќи соњавї 

ќарор дода шудаанд. 
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Гарчанде баъзе љанбањо ва муаммоњои танзими њуќуќии хизматрасонии 

миѐнаравї (риэлторї) дар бозори молу мулки ғайриманќул баррасї шуда 

бошанд њам, лекин тањќиќи пурраи илмии муаммоњои танзими њуќуќї-

мадании хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул дар 

Љумњурии Тољикистон, аз тарафи олимон ба амал бароварда нашудааст. 

Гуфтањои боло зарурати тањќиќи соњаи хизматрасонии миѐнаравї 

(риэлторї), муаммоњои танзими њуќуќии он, инчунин коркарди љабнањои 

илмии таљассумкунандаи моњияти музднокии хизматрасонии риэлториро ба 

миѐн овардааст. 

Робитаи тањќиќот бо барномањо ва ё мавзуъњои илмї. Тањќиќоти 

диссертатсионии мазкур дар доираи лоињаи корњои илмї-тањќиќотии назди 

кафедраи њуќуќи маданї ва мењнатии факултети њуќуќшиносии Донишгоњи 

давлатии њуќуќ, бизнес ва сиѐсати Тољикистон, ки мавзуи он «Муаммоњои 

замонавии татбиќи соњањои њуќуќи маданї ва мењнатї дар шароити гузариш 

ба љомеаи мутамаддин ва давлати њуќуќбунѐд (барои солњои 2021-2025)» 

бахшида шудааст, омода гардидааст. 

ТАВСИФИ УМУМИИ ТАЊЌИЌОТ 

Маќсади тањќиќот. Маќсади тањќиќи муаммоњои назариявї ва амалии 

танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул дар Тољикистон коркарди тавсияњо оид ба тањким бахшидани 

ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар соњаи фаъолияти риэлторї ба 

шумор меравад.  

Вазифањои тањќиќот. Барои ноил шудан ба њадафњои мазкур њалли 

вазифањои зерин зарур аст: 

– коркард намудани мафњуми хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї); 

– ошкор ва тањлил намудани рељаи њуќуќї-мадании фаъолияти миѐнаравї 

(риэлторї) дар бозори молу мулки ғайриманќул; 

– баррасии фаъолияти миѐнаравї (риэлторї) њамчун асоси ба вуљуд 

омадани муносибатњои њуќуќї-маданї; 
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– омўзиши таљрибаи мамлакатњои хориљї оид ба танзими њуќуќии 

фаъолияти риэлторї ва муќаррар кардани имконияти истифодаи он вобаста 

ба шароити Љумњурии Тољикистон; 

– муайян кардани хавфњои асосии њуќуќие, ки њангоми хизматрасонии 

риэлторї ба миѐн меоянд ва пешнињод кардани механизмњои коњиш додани 

онњо; 

– тањияи тавсияњо оид ба мукаммал гардонидани ќонунгузорї ва амалияи 

татбиќи њуќуќ дар соњаи фаъолияти риэлторї; 

– коркард кардани пешнињодњои асосноки назариявї ва тавсияњои амалї 

вобаста ба такмилдињии ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар соњаи 

фаъолияти миѐнаравї (риэлторї). 

Объекти тањќиќот. Объекти тањќиќоти диссертатсиониро маљмуи 

муносибатњои љамъиятии алоќаманд ба хизматрасонии риэлторї ташкил 

медињад. 

Мавзуи (предмет) тањќиќот. Мавзуи тањќиќотро санадњои меъѐрї-

њуќуќии танзимкунандаи муносибатњои љамъиятии алоќаманд ба 

хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї), аз љумла Конститутсияи Љумњурии 

Тољикистон, Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон, Кодекси манзили 

Љумњурии Тољикистон, Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он», Ќонуни 

Љумњурии Тољикистон «Дар бораи иљора дар Љумњурии Тољикистон», 

Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи ипотека», Ќонуни Љумњурии 

Тољикистон «Дар бораи биржаи молї ва савдои биржавї дар Љумњурии 

Тољикистон» ва ѓайра ташкил медињанд. 

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

тањќиќоти диссертатсионї бо маќсади муназзам, пурра ва њамаљониба тањлил 

намудани масъалањои муаммоњои танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии 

риэлторї дар Љумњурии Тољикистон, табиати њуќуќии фаъолияти миѐнаравї 

дар бозори молу мулки ғайриманќул, хизматрасонии риэлторї дар бозори 

молу мулки ғайриманќул, хусусиятњои шартномаи хизматрасонии риэлторї 
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дар бозори молу мулки ғайриманќул шуруъ аз соли 1990 то айни замон 

баррасї шудаанд. 

Давраи тањќиќоти диссертатсионї масъалањои назариявї ва амалии 

мавзуи тањќиќоти диссертатсионии солњои 1950-2024-ро дар бар гирифта, 

тањќиќоти диссертатсионї бошад, дар давраи солњои 2018 то 2024 омода 

гардидааст. 

Асосњои назариявии тањќиќот. Асосњои назариявии тањќиќоти 

диссертатсиониро асарњои илмии олимони ватанї ва хориљї, ба монанди 

Т.Е. Абова, М.М. Агарков, С.С. Алексеев, В.А. Белов, С.Н. Братус, В.В. 

Витрянский, В.П. Грибанов, Ш.К. Ѓаюров, О.С. Иоффе, Ш.М. Исмоилов, 

Л.О. Красавчикова, Ш.М. Менглиев, М.З. Рањимов, Д. Њошимов, Г.Ф. 

Шершеневич ва дигарон, ки дар соњаи хизматрасонї тањќиќоти илмї 

гузаронидаанд, ташкил медињанд. 

Асосњои методологии тањќиќот. Дар раванди тањияи диссертатсия аз 

усулњои гуногуни илмї ва махсуси њуќуќї, ба монанди анализ ва синтез, 

индуксия ва дедуксия, муќоисавї-њуќуќї, расмї-њуќуќї ва ѓайра ба таври 

васеъ истифода бурда шудааст. Истифода гардидани усулњои мазкур 

имконият доданд, ки тањлили маљмуии муаммоњои танзими њуќуќї-мадании 

хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ѓайриманќул анљом дода 

шавад. 

Заминањои эмпирикї. Заминаи эмпирикии диссертатсияи мазкурро 

маводи амалияи маќомоти давлатии кишвар, вобаста ба танзими њуќуќї-

мадании хизматрасонии риэлторї дар Љумњурии Тољикистон, ки дар судњои 

Љумњурии Тољикистон баррасї шудаанд, маводи бойгонии Саридораи 

нотариалии давлатии Љумњурии Тољикистон ва баъзе аз идорањои 

нотариалии давлатии шањру навоњии мамлакат, маълумоти омории Агентии 

омори назди Президенти Љумњурии Тољикистон, дар давраи аз солњои 2008 

то 2023 ва омўзиши маводи бойгонии ЉДММ «Агентии ғайриманќули 

«Сомон»-и шањри Хуљанди вилояти Суғд барои солњои 2018-2021 вобаста ба 

мавзуи тањќиќшаванда, ташкил додаанд. 
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Навгонии илмии тањќиќот дар тањлили муназзам ва њамаљонибаи 

танзими њуќуќї-маданї дар соњаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу 

мулки ғайриманќули Љумњурии Тољикистон ифода меѐбад. Бори аввал дар 

илми њуќуќии ватанї тањќиќоти алоњидаи соњавї гузаронида шудааст, ки ба 

ошкор намудани мушкилоти танзими њуќуќї-мадании фаъолияти риэлторї, 

даќиќ кардани дастгоњи мафњумї ва тањия намудани њалли масъалањои 

амалии он равона ва ба такмили ќонунгузорї дар ин соња нигаронида 

шудааст. 

Дар натиљаи тањќиќот чунин хулосањои илмии асоснок пешнињод карда 

шудаанд: 

– мафњуми «хизматрасонињои риэлторї» дар њуќуќи мадании Љумњурии 

Тољикистон бо муайян кардани хусусиятњои муњимми он ва фарќият аз 

категорияњои њуќуќии наздик, аз љониби муаллиф муайян карда шудааст. 

Пешнињод шудааст, ки хизматрасонињои риэлторї њамчун навъи махсуси 

фаъолияти миѐнаравии пулакї, ки ба ташкил ва њамроњии муомилоти амволи 

ғайриманќул равона шудааст, баррасї карда шаванд, ки ин имкон медињад, 

чунин хизматрасонињо њамчун объекти мустаќили танзими њуќуќи маданї 

људо карда шаванд; 

– табиат ва моњияти њуќуќии шартномаи хизматрасонињои риэлторї 

муайян карда шудаанд, ки аз љињати моњияти њуќуќиаш шартномаи омехта 

мебошад ва хусусиятњои шартномаи ваколатдорї (созишномаи агентї) ва 

шартномаи хизматрасонии пулакиро дар бар мегирад. Зарурати ќонунан 

тасдиќ намудани ин шартнома њамчун навъи мустаќили уњдадории њуќуќи 

маданї бо таърифи равшани њуќуќу уњдадорињои тарафњо ва шартњои 

масъулияти онњо асоснок карда шудааст; 

– камбудињо ва норасоињои танзими њуќуќии мављуда дар соњаи 

фаъолияти риэлторї дар Љумњурии Тољикистон ошкор карда шудаанд. 

Муайян шудааст, ки дар ќонунгузории миллї меъѐрњои махсуси бевосита 

танзимкунандаи хизматрасонињои риэлторї мављуд нестанд, ки ин боиси 

татбиќи танњо танзими умумии шартномаи хизматрасонии пулакї мегардад. 

Ин њолат дар маќоми њуќуќии риэлтор номуайяниро ба вуљуд оварда, 
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ташхиси муносибатњои байни риэлтор ва муштариро душвор месозад ва 

самаранокии њифзи њуќуќи истеъмолкунандагонро дар бозори амволи 

ғайриманќул коњиш медињад; 

– масъалањои амалии хизматрасонињои риэлторї ва татбиќи ќонун дар 

соњаи амволи ғайриманќул тањлил карда шудаанд. Нишон дода шудааст, ки 

дар амалия фаъолияти ѓайрирасмии риэлторї густариш ѐфтааст, талаботи 

ягонаи тахассусї ба риэлторњо мављуд ва механизмњои љалби риэлторњо ба 

љавобгарї барои иљрои ғайриќаноатбахши уњдадорињо самаранок нестанд. 

Ин омилњо, дар маљмуъ, барои муштариѐн хавфро зиѐд намуда, эътимодро ба 

фаъолияти риэлторї коњиш медињанд, ки ин њолат зарурати такмили танзими 

њуќуќии ин соњаро таъкид мекунад; 

– муњим будани истифодаи таљрибаи хориљї барои ислоњоти танзими 

њуќуќии хизматрасонињои риэлторї асоснок карда шудааст. Тањлили 

муќоисавии њуќуќї нишон дод, ки дар як ќатор давлатњо (аз љумла баъзе 

кишварњои ИДМ) санадњои махсуси меъѐрии танзимкунандаи фаъолияти 

риэлторї муваффаќона амал мекунанд, ки дар онњо низоми иљозатномадињї 

ва сертификатсияи риэлторњо, ташкили созмонњои худтанзимкунандаи 

иштирокчиѐни касбии бозор ва стандартикунонии шартномањо бо 

муштариѐн пешбинї шудааст. Ин механизмњо шаффофияти бозори амволи 

ғайриманќулро баланд бардошта, њифзи самараноки њуќуќи 

истеъмолкунандагонро таъмин менамоянд, ки онњоро њамчун моделњои 

муфид барои татбиќ дар низоми њуќуќии Љумњурии Тољикистон истифода 

намудан мувофиќи маќсад дониста мешавад; 

– пешнињодњои мушаххас оид ба такмили танзими њуќуќї-мадании 

хизматрасонињои риэлторї дар Љумњурии Тољикистон тањия карда шудаанд. 

Аз љумла, пешнињод мешавад, ки ќонуни махсус «Дар бораи фаъолияти 

риэлторї» тањия ва ќабул карда шавад, ки ғайр аз дигар масъалањо, чунин 

тадбирњоро пешбинї карда менамояд: љорї намудани низоми 

иљозатномадињї ѐ баќайдгирии њатмии давлатї барои субъектњое, ки 

хизматрасонињои риэлториро пешнињод мекунанд; муќаррар карда шудани 

маќоми њуќуќии риэлтор, њуќуќњои асосї, уњдадорињо ва стандартњои 
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фаъолияти касбии ў дар сатњи ќонунгузорї; муайян намудани шартњои 

муњимми шартномаи хизматрасонињои риэлторї (аз љумла тартиби пардохти 

мукофоти риэлтор, масъулият барои вайрон кардани шартњои шартнома ва 

механизмњои рад ѐ бекоркунии шартнома); эљоди механизмњои самараноки 

назорат аз болои фаъолияти риэлторњо ва љалби онњо ба љавобгарї дар 

њолати поймолкунии њуќуќњои муштариѐн, аз љумла љорї намудани суғуртаи 

њатмии масъулияти касбии риэлторњо. 

Нуктањои ба њимоя пешнињодшаванда. Нуќтањои назари овардашуда 

имконият доданд, ки ба њимоя масоили зерин пешнињод карда шаванд: 

1. Муайян карда шуд, ки фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул, новобаста аз танзими њуќуќї, бештар хусусияти иќтисодї 

дошта, мутобиќати воситањои њуќуќї-маданиро таќозо дорад. Бинобар ин, 

зарур дониста мешавад, ки ба боби 11-и Кодекси маданї моддаи нав дар 

тањрири зерин илова карда шавад: 

«Моддаи 1991. Миѐнаравї 

1. Ба сифати миѐнарав шахсе баромад карда метавонад, ки барои ба даст 

овардани фоида, аз номи худ, дар асоси супориш ва аз њисоби мизољ амал 

мекунад, ањдњои маданиро мебанданд ва ба мизољ барои иљро шудани онњо 

мусоидат менамояд. 

2. Миѐнарави тиљоратї – шахсест, ки ба соњибкорон ба таври мунатазам 

хизматрасонии миѐнаравиро пешнињод менамояд». 

2. Таърифи муаллифии хизматрасонии риэлторї пешнињод карда 

мешавад: «Хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) маљмуи амалњое мебошад, 

ки дар асоси созиш бо шахсони манфиатдор, барои омода кардани ањдњои 

маданї ва ба амал баровардани онњо равона карда шудаанд». 

Аломатњои хоси хизматрасонии риэлторї: 

– дар асоси супориши фармоишгар анљом дода мешаванд; 

– маљмуи амалњои миѐнаравиро оид ба омода кардан ва бастани ањдњои 

гуногуни маданї дар бар мегиранд; 

– ба муносибатњои шартномавии байни иљрокунанда ва фармоишгар 

асос меѐбанд.  
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3. Муќаррар карда шудааст, ки шартнома оид ба фаъолияти миѐнаравї 

(риэлторї) шартномаи омехта буда, унсурњои шартномањои гуногунро фаро 

мегирад. Намудњои зерини хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) фарќ карда 

шудаанд: 

а) хизматрасонии иттилоотї ва машваратї; 

б) хизматрасонии миѐнаравї, ки иштироки миѐнарав (риэлтор)-ро дар 

муносибати байнињамдигарии контрагентон оид ба молу мулки ғайриманќул 

дар назар дорад. 

4. Муайян карда шудаст, ки набудани шартњои мувофиќашуда оид ба 

нарх ва муњлати пешнињод намудани хизматрасонињои риэлторї 

самаранокии муносибатњои шартномавиро коњиш медињад. Дар робита ба 

ин, пешнињод карда мешавад, ки шартњои њатмии шартнома ба таври ќонунї 

муќаррар карда шаванд. 

5. Маќоми њуќуќї ва хусусиятњои фаъолияти риэлторї муайян карда 

шудаанд, ки њамчун фаъолияти соњибкории касбї баррасї мешаванд ва 

барои амалисозии он тахассуси њуќуќии мувофиќ зарур дониста мешавад. 

6. Муаллиф таърифњои зеринро тањия намудааст: 

 – Риэлтор – шахси воќеї ѐ њуќуќие, ки њамчун субъекти фаъолияти 

соњибкорї ба ќайд гирифта шудааст ва дар асоси иљозати махсус ва суғуртаи 

масъулияти касбї, хизматрасонињоро дар бозори амволи ғайриманќул 

пешнињод менамояд.  

– Ширкати риэлторї – ташкилоти тиљоратии аккредитатсияшуда, ки 

фаъолияти риэлториро дар асоси литсензия амалї менамояд.  

– Бозори амволи ғайриманќул – низоми муомилоти маданию њуќуќї, ки 

объекти онњо ашѐи ғайриманќул ва њуќуќ ба онњо мебошад. 

– Истифодабарандагони хизматрасонињои риэлторї – шахсоне, ки 

шартномаи пешнињоди хизматрасонињои риэлториро ба имзо расонидаанд.  

– Принсипњои асосии фаъолияти риэлторї муайян карда шудаанд: а) 

тахассуси касбї; б) озодии амалисозии фаъолият; в) суғуртаи њатмии 

масъулияти касбї. 
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Њамин тариќ, тањќиќоти гузаронидашуда ба рушди илми њуќуќи маданї 

ва такмили ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар соњаи танзими 

хизматрасонињои риэлторї мусоидат намуда, ин, дар навбати худ, ба баланд 

бардоштани сифати хизматрасонињо ва њифзи њуќуќии њамаи иштирокчиѐни 

бозори молу мулки ғайриманќул мусоидат мекунад. 

Ањаммияти назариявї ва амалии тањќиќот дар он зоњир меѐбад, ки 

хулосањои назариявии дар тањќиќоти диссертатсионї мављудбуда метавонад 

барои тањкими танзими њуќуќї-маданї дар соњаи хизматрасонии риэлторї 

дар бозори молу мулки ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон мусоидат 

кунанд. Хулосањои мураттабгардидаи диссертатсия оид ба масъалањои 

танзими њуќуќї-мадании муносибатњо дар соњаи хизматрасонии риэлторї 

дар бозори молу мулки ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон дар 

тањќиќоти минбаъдаи илмї метавонад ба таври васеъ истифода шаванд, 

барои рушди ояндаи њуќуќи маданї, инчунин мумкин аст, барои такмили 

ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар соњаи фаъолияти риэлторї 

истифода гарданд. 

Натиљањои тањќиќоти илмї метавонад дар фаъолияти амалии ширкатњои 

риэлторї, њангоми хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) дар бозори молу 

мулки ғайриманќул, манфиатбахш бошанд. 

Ањаммияти амалии тањќиќоти диссертатсионї ифодаи худро дар он 

меѐбад, ки тавсия ва таклифњои дар тањќиќот љойдоштаро дар љараѐни 

ќонунэљодкунї дар бахши њуќуќи маданї, аз љумла, бањри ворид намудани 

тағйиру иловањо ба Кодекси маданї мавриди истифода ќарор додан мумкин 

аст. Маводи тањќиќоти диссертатсиониро, њамчунин, зимни гузаронидани 

машѓулиятњои лексионї ва амалї аз фанњои њуќуќи маданї ва њуќуќи 

соњибкорї истифода бурдан мумкин аст. 

Дараљаи эътимоднокии натиљањои тањќиќот. Эътимоднокии натиљањои 

тањќиќот бо истифода гардидани усулњои умумиилмї ва махсуси њуќуќї, 

тањлили њамаљониба ва воќеъбинонаи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон 

ва санадњои њуќуќии байналмилалии аз тарафи Љумњурии Тољикистон 

эътирофнамуда, тањлили адабиѐти умумї ва махсуси илмию таълимї, 
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диссертатсияњо, маќолаву дастовардњои дигари дар сатњи илмї 

пазируфташуда ва таљрибаи давлатњои хориљї вобаста ба мавзуи тањќиќот 

асоснок мегардад. 

Мутобиќати диссертатсия ба шиносномаи ихтисоси илмї. Мавзуъ ва 

мазмуни тањќиќот ба шиносномаи ихтисоси 12.00.03 – Њуќуќи гражданї; 

њуќуќи соњибкорї; њуќуќи оилавї; њуќуќи байналмилалии хусусї, ки аз 

љониби Комиссияи олии аттестатсионии назди Президенти Љумњурии 

Тољикистон 30 сентябри соли 2021, №7 тасдиќ карда шудааст, мутобиќ 

мебошад. 

Сањми шахсии довталаби дараљаи илмї дар тањќиќот, дар илми њуќуќ бо 

он муайян мегардад: якум, натиљањои илмии тањќиќоти дисертатсионї, аз 

љумла хулосањои назариявї, масъалањои асосии барои дифоъ баровардашуда, 

инчунин тавсияњои амалї, аз љониби муаллиф шахсан тањќиќ, асоснок ва 

мураттаб карда шудаанд. 

Дуюм, дар навгонии илмии тањќиќоти диссертатсионї, њалли муаммои 

мубрам – танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар бозори молу 

мулки ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон ба амал бароварда шудааст. 

Тасвиб ва амалисозии натиљањои диссертатсия. Диссертатсия дар 

кафедраи њуќуќи маданї ва мењнатии факултети њуќуќшиносии Донишгоњи 

давлатии њуќуќ, бизнес ва сиѐсати Тољикистон омода шуда, дар љаласањои 

кафедраи мазкур ва кафедраи њуќуќи мадании факултети њуќуќшиносии 

Донишгоњи миллии Тољикистон муњокима ва ба њимоя пешнињод карда 

шудааст. 

Натиљањои асосии тањќиќоти диссертатсионї аз љониби муаллиф дар 

чунин конференсияњои љумњуриявї, байналмилалии илмї-назариявї ва 

амалї дар шакли маърузањо иброз шудаанд: 

а) байналмилалї: 

– Конференсияи байналмилалии илмї-амалї ба ифтихори 80-солагии 

академик Ф.Т. Тоњиров дар мавзуи «Рушди илми њуќуќ дар замони 

соњибистиќлолии Тољикистон» – маъруза дар мавзуи «Унсурњои шартномаи 
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хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул» (Душанбе, 21 

июни соли 2019). 

б) љумњуриявї: 

– Конференсияи љумњуриявии илмї-амалии профессорон, омўзгорон ва 

муњаќќиќони љавони ДДЊБСТ бахшида ба эълон гаштани солњои 2022-2026 

«Солњои рушди саноат» ва Рўзи илми тољик – маъруза дар мавзуи «Баъзе аз 

нишонањои шартномаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки 

ғайриманќул» (Хуљанд, 21-25 апрели соли 2022); 

– Конференсияи илмї-амалии профессорону омўзгорон ва муњаќќиќони 

љавон бахшида ба 35-солагии Истиќлоли давлатии Љумњурии Тољикистон, 

Рўзи илми тољик ва 30-солагии ДДЊБСТ – маъруза дар мавзуи «Муњтавои 

шартномаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул» 

(Хуљанд, 18-21 апрели соли 2023). 

Интишорот аз рўйи мавзуи диссертатсия. Доир ба мавзуи рисолаи 

диссертатсионї 8 маќолаи илмї чоп гардидаанд, ки мундариљаи муаммои 

рисоларо фаро мегиранд ва аз он 3 маќолаи муаллиф дар маљаллањои 

такризшавандаи КОА Федератсияи Россия ва КОА-и назди Президенти 

Љумњурии Тољикистон, 5 адад маќолањо бошанд, дар маљалла ва маљмуањои 

дигар чоп шудаанд. 

Сохтор ва њаљми диссертатсия. Диссертатсия аз номгўйи ихтисорањо ва 

(ѐ) аломатњои шартї, муќаддима, се боб, шаш зербоб, хулоса, тавсияњо оид ба 

истифодаи амалии натиљањои тањќиќот, рўйхати адабиѐт (маъхазњо) ва 

фењристи интишороти илмии довталаби дараљаи илмї иборат аст. Њаљми 

умумии диссертатсия 168 сањифаро ташкил медињад. 
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БОБИ I. ТАБИАТИ ЊУЌУЌИИ ФАЪОЛИЯТИ МИЁНАРАВЇ ДАР 

БОЗОРИ МОЛУ МУЛКИ ЃАЙРИМАНЌУЛ 

1.1. Љанбањои назариявии мафњум ва моњияти фаъолияти миёнаравї дар 

бозори молу мулки ѓайриманќул 

Молу мулки ѓайриманќул падидаи мењварии иќтисодиѐти њама гуна 

мамлакат, аз љумла Љумњурии Тољикистон ба шумор рафта, ба сифати 

сармояи асосии некўањволии корпоративї ва шахсии инсон баромад 

менамояд. Аз ин љо, танзими њуќуќии бозори молу мулки ѓайриманќул омили 

муњимми равандњои иќтисодї ва њадафи аввалиндараљаи давлат ба шумор 

меравад. Бо дарназардошти ин, бозори молу мулки ѓайриманќул дар 

Љумњурии Тољикистон аз тарафи доираи васеи соњањои њуќуќ, бахусус, њуќуќи 

маданї ба танзим дароварда мешавад. Масалан, тањия ва дар тањрири нав 

ќабул гардидани Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон [2], Кодекси 

манзили Љумњурии Тољикистон [5], Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар 

бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» [8], 

Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи ипотека» [9] ва монанди инњо. 

Ќобили зикр аст, ки тибќи Конститутсияи Љумњурии Тољикистон 

эътироф гардидани озодии иќтисодї, соњибкорї, баробарњуќуќї ва њифзи 

њуќуќии њамаи шаклњои моликият, аз љумла моликияти хусусї, барои пайдо 

гардидани намудњои гуногуни фаъолияти соњибкорї ва рушди босуръати 

онњо замина фароњам овард [92, с. 32]. Мисоли равшани онро метавонад 

фаъолияти соњибкорї дар бозори молу мулки ѓайриманќул ташкил дињад, ки 

самтњои гуногуни он, ба монанди хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул, 

ба иљора додан ва ба иљора гирифтани он ва дигарњоро дар бар мегирад. Дар 

робита ба ин пайдо гардидани намуди нави фаъолият – фаъолияти миѐнаравї 

(риэлторї) истисно карда намешавад. 

Фаъолияти миѐнаравї гарчанде ки соли 1999 бо ќабул гардидани 

Кодекси гражданї расман эътироф гардида бошад њам (моддаи 207), лекин 

падидаи мазкур то ба имрўз дар як сатњи муайян мавриди танзими њуќуќї 

ќарор дода нашудааст. Мавриди танзими њуќуќии пурра ќарор нагирифтани 
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падидаи миѐнаравї ба он боис гардидааст, ки дар замони муосир дар ин самт 

муаммоњои назаррас пайдо гардида, зарурати њаллу фасл шудани худро ба 

миѐн овардаанд. Албатта, воќеияти мазкурро як ќатор намояндагони 

назарияи њуќуќ ба њолати аз тарафи давлат дар давоми муддати зиѐд эътироф 

нагардидани фаъолияти соњибкорї алоќаманд мекунанд. Аз ин рў, дар ин 

ќисмати рисолаи диссертатсионї зарур мебошад, ки дар бобати љанбањои 

назариявии мафњуми миѐнаравї, ташаккули падидаи миѐнаравї дар 

даврањои гуногуни рушди давлатии Љумњурии Тољикистон, муаммо ва 

омилњое, ки садди роњи тараќќиѐти ин падидаи њуќуќи маданї гаштаанд, 

сухан ронем. 

Муносибатњои љамъиятї вобаста ба хизматрасонии миѐнаравї ва 

алалхусус, миѐнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул њамчун намуди 

алоњидаи хизматрасонї дар тўли садсолањо инкишоф ѐфта бошад њам, лекин 

низоми меъѐрњои танзимкунандаи он дар санадњои кодификатсиягардида, ба 

истиснои баъзе меъѐрњои махсуси ба танзими муносибатњои номбурда 

нигаронидашуда, вуљуд надошт. Дар ќонунгузорї танњо баъзе аз намудњои 

шартномањои хизматрасонї мављуд буданд, масалан, шартномањои супориш, 

комиссия ва ѓайра бинобар хусусиятњои хоси худ ба сифати шартномаи 

мустаќил эътироф мегардиданд. 

Аз њамин нуќтаи назар, љанбањои назариявии мафњум ва моњияти 

хизматрасонии миѐнаравї дар доираи табиати њуќуќии мафњуми васеи 

хизматрасонї ба таври умумї ва хизматрасонии миѐнаравї дар бозори молу 

мулки ѓайриманќул ба таври хусусї, мавриди тањлил ќарор дода мешаванд. 

Таърихан, уњдадорї оид ба хизматрасонии миѐнаравї, бо бавуљудоии 

худ ба шартномаи кироя, ки дар њуќуќи Рим маълум буд, алоќаманд 

мебошад. Дар њуќуќи Рим шартномаи хизматрасонии музднок дар доираи 

шартномаи умумии кироя муќаррар шуда, мафњумњои асосии он мањз аз 

шартномаи номбурда бароварда мешуданд [50, с. 74]1. 

                                                 
1 Дар ҳуқуқи римї муносибат оид ба кироя, кирояи амвол, кор ва хизматрасониро дар бар мегирифт. Сабаби 

чунин ҳолат нисбатан камшумор будани кирояи хизмат, ки бо истифодаи васеи ғуломон (яъне амвол) 

баробар шуда наметавонист, маънидод мегардид. Ҳуқуқшиносони римӣ ба табиати объекти истифодабарӣ 
аҳамият намедиҳанд, зеро хусусияти шароити иқтисодии Рим маҷбур месохт, ки бештар ба шартномаҳо оид 



21 

Њуќуќшиносони римї хизматрасонии пулакиро њамчун шартномае бањо 

медоданд, ки мувофиќи он ба кироя моликияти арзишноки хосса – ќувваи 

кории инсон пешнињод гардида, худи инсон ба кироя пешнињод намешуд. 

Баъзе хизматрасонињои дигари ба корфармои ќувваи кории инсон иловатан 

расонидамешуда њамчун фоиз аз хизматраснии пулакї фањмида шуда, 

маънидод мегардид [147, с. 148-150]. 

Њамин тариќ, дар илми њуќуќшиносии Рим нисбати табиати 

хизматрасонии миѐнаравї шакли сохтаи кирояи ќувваи корї њамчун амвол 

истифода шудааст. 

Таърихи минбаъдаи ташаккули шакли шартномаи кирояи шахсї бо 

аќибгардї аз дарки то ин дам ташаккулѐфтаи хизматрасонии миѐнаравї бањо 

дода шуда, тамоюл дар ин самт бештар ба дарки хизматрасонї ба сифати 

объекти хоссаи муомилоти маданї, ки дар он фаъолияти муайяни шахси 

уњдадор мушоњида мешавад, наздик гардид. Бинобар ин, дарки хизматрасонї 

аз шакли шартномаи кирояи шахсї баромада, аз љониби тартиботи њуќуќии 

континенталї, ки њуќуќи хусусии хешро дар асоси ѓояњои њуќуќшиносони 

Рим инкишоф додааст. 

Ба њамин маънї, дар ибтидои асри ХІХ, ба Кодекси мадании Франсия аз 

соли 1804, боби ІІІ, фасли VІІІ «Дар бораи кирояи кор ва хизматрасонї» 

дохил карда шуда, дар он зерфасл «Оид ба кирои хизматрасонї ва кироягир», 

«Оид ба интиќол додан бо воситаи об ва хушкї», инчунин «Оид ба пудрат» 

љой дода шудаанд. Дар доираи шакли шартномавии кироя Кодекси мадании 

Франсия, ду намуди шартномаи хизматрасониро пешбинї карда буд: 

шартномаи кироияи шахсони коргар (хизматгорон ва коргарон) (ќ. 1 м. 1779 

КМФ) ва шартномаи кирояи боркашон, чї ба воситаи замин ва чї дар рўйи 

об (ќ. 2, м. 1779 КМФ). Муаллифони Кодекси мадании Франсия кўшиш ба 

харљ додаанд, то ки низоми мантиќан асосноки шартномаи кирояро тартиб 

дињанд. Бинобар ин, ќонунгузори Франсия аз таќсими сеаъзогии шартномаи 

кироя, ки хоси њуќуќи Рим буд, даст кашида, низоми дуаъзогии шартномаи 

                                                                                                                                                                       
ба истифодабарии муздноки амвол танҳо дар лаҳзаи ба сифати объекти он амвол баромад кардан эътибор 
дињанд. 
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номбурдаро муќаррар кард. Мувофиќи моддањои 1708-1710 Кодекси мадании 

Франсия њамаи шартномањои кироя ба кирояи амвол ва кирояи кор људо 

карда мешуданд2. 

Дар њамин асос, гардиши молумулкї њамчун ифодаи њуќуќии 

муносибатњои пулию молї, робитањои иќтисодии бозорї, аз маљмуи 

сершумори санадњои мушаххаси ба соњибияти каси дигар додан ва ба 

тасарруфи худ даровардани молу мулки муайян таркиб ѐфтааст, ки аз тарафи 

соњибмулкон ва дорандагони ќонунии молу амвол содир карда мешаванд. 

Дар баробари ин, санадњои мазкур аксар ваќт иродаи созишкардашуда ва ба 

њам мутобиќаткунандаи соњиби амволро дар бар мегиранд, ки дар шакли 

шартнома ба расмият дароварда шудааст. Аз ин хотир, муносибатњои бозорї 

муносибатњое мебошанд, ки аз тарафи соњибмулкон дар асоси иваз намудани 

молу амвол ба миѐн меоянд. Бинобар ин, муносибатњои бозорї наметавонанд 

ба таври дигар бунѐд карда шаванд. Ѓайр аз ин, шартномањои њуќуќї-маданї 

дар худ шакли муњимми њуќуќии муносибатњои иќтисодиро оид ба иваз 

намудани молу мањсулот ифода месозанд [173, с. 47]. Мутобиќи ин, дар 

шароити иќтисодиѐти бозорї, шартнома яке аз тарзњои асосии 

батанзимдарории робитањои иќтисодї ба шумор рафта, иштирокчиѐни он 

њамчун соњибмулкони ќонунии амвол самт ва тартиби истифодабарии молу 

мулки ба онњо тааллуќдоштаро аз рўйи салоњдиди худ муайян мекунанд. 

Соњибмулкон ба сифати истењсолкунандагони молу мањсулот баромад 

намуда, мустаќилона истењсолоти молу мањсулот ва тартиби ба фурўш 

баровардани онњоро ба роњ монда, дар њамбастагї бо контрагентњои худ 

шартнома баста, иљрои онро дар якљоягї таъмин мекунанд, ки ин њолат худ 

аз худ ба муайян карда шудани мазмун ва дараљаи муносибатњои 

байнињамдигарии гардиши молу мањсулот оварда мерасонад, зеро шартњои 

шартнома њама ваќт ва ѐ дар аксар њолатњо бо хоњишу иродаи худи тарафњо 

муайян карда шуда, тавозуни њуќуќу манфиатњои ќонунии тарафњоро бо 

                                                 
2 Кирояи кор (кирояи кор ва хизмат) ба кирояи меҳнат ва ѐ хизмат (Loyer) ва пудрат (devis, mazche) ҷудо 

мешавад. Шартномаи кирояи кор (кор ва хизмат), ки кирояи хизмат ва пудратро дар бар мегирад, тибқи м. 

1710 Кодекси мадании Франсия ҳамчун шартнома муайян карда мешавад, ки як тараф уҳдадор аст ягон кори 
муайянро бар ивази подоши маблағи бо созиши тарафҳо муқарраргардида иҷро намояд.  
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дарназардошти њолатњои мушаххаси иќтисодї ифода месозад. Њамин тавр, 

муносибатњои иќтисодї ба воситаи шартномаи тарафайни зери 

худтанзимнамоии иштирокчиѐни он ќарор дода шуда, тарзи ташкили 

самараноки фаъолияти хољагидориро ба вуљуд меоранд. Вобаста ба ин, аз 

тарафи иштирокчиѐни шартнома амалї карда шудани манфиатњои шахсї, 

дар навбати худ асоси иљрои муътадили шартномаро таъмин намуда, барои 

ноил гардидан ба натиљањои назарраси иќтисодї мусоидат мекунад. Дар 

баробари ин, шартномањои њуќуќї-маданї ба иштирокчиѐни он имконият 

медињад, ки маќсад ва манфиатњои худро дар шартнома мувофиќа намуда, 

дар асоси он барои ноил гардидан ба маќсадњои нињоии худ њаракатњои 

муайянеро муќаррар намоянд. Њангоми ба даст оварда шудани ин гуна 

мувофиќа, шартнома барои тарафњо хислати умумињатмиро пайдо намуда, 

ќувваи ягонаи њуќуќиро ба даст меорад, ки таъмин карда шудани он бо 

истифодаи ќувваи маљбурсозии давлатї аз эњтимол дур нест. Бењуда нест, ки 

Кодекси мадании Франсия дар ќисми 1, моддаи 1134 ва Кодекси мадании 

Италия дар моддаи 1372 чунин муќаррар кардааст: «Шартномаи дар байни 

тарафњо дар асоси талаботи ќонун басташуда нисбати тарафњое, ки онро 

бастаанд, љои ќонунро ишѓол мекунад». Аз ин хотир, мувофиќан, шартнома 

ба сифати воситаи самараноки ташкили муносибатњои байнињамдигарии 

иштирокчиѐни он баромад мекунад, ки асоси онро ба инобат гирифта 

шудани манфиатњои дутарафа ташкил медињад. 

Дар њама гуна маврид худтанзимнамоии шартномавї ба ќуввае такя 

мекунад, ки аз тарафи ќонунгузории амалкунанда пешбинї карда шудааст, 

яъне шартнома дар ин гуна њолатњо ба њокимияти оммавї (давлатї) пайваст 

мегардад. Лекин, чи хеле ки таљриба, бахусус, таљрибаи ватанї нишон 

медињад, тартиботи охирон наметавонад шартномаро дар иќтисодиѐт дар 

маљмуъ ва ѐ њатто дар соњањои алоњидаи он ба њоли худ вогузор намояд ва ѐ 

онро истисно намояд, зеро дар асоси он њолати таваккал намудан оид ба сару 

кор гирифтан бо оќибатњои ѓайричашмдошти иќтисодї ќарор дорад. Аз ин 

хотир, бо маќсади дар иќтисодиѐт роњ надодан ба ин гуна оќибатњои 
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ѓайричашмдошт њокимияти оммавї (давлатї) доираи муайяни дахолати 

давлатиро дар њаѐти хољагидории љамъиятї пешбинї мекунад.  

Таѓйирѐбии минъбадаи даркнамоии хизматрасонї, њамчун объекти 

уњдадории аз рўйи модели шартномаи кироя тартибдодашуда, дар њуќуќи 

Олмон мушоњида мешавад. Мисоли возењи ин гуфтањо Санади мадании 

саксонї аз соли 1863 ва Санади мадании Олмон аз соли 1896 мебошанд, ки 

дастоварди бењтарини њуќуќи хусусии Римро дар худ таљассум намудаанд. 

Дар Санади мадании Олмон ба њуќуќи уњдадорї фасли алоњида бахшида 

шуда, дар боби X он масъалаи шартномаи кирояи шахсї ба танзим 

дароварда шудааст. Таърифи расмии истилоњи хизмат, ки дар Санади 

мадании Олмон оварда шудааст, ба он ишора менамояд, ки хизматрасонї дар 

алоќамандї бо ќувваи љисмонї ва ѐ амалњои талабкунандаи донишњои 

махсус, санъат ѐ маълумоти илмї вуљуд дошта метавонад. Бо дарназардошти 

он, ки сарфи ќувваи љисмонї низ чун амал бањо дода мешавад, тибќи Санади 

мадании Олмон хизматрасонї њамчун амали аз тарафи як шахс чун 

уњдадории ба фоидаи шахси дигар иљрошуда маънидод мегардад. Дар робита 

бо њуќуќи римї, дар Санади мадании Олмон хизматрасонї њамчун матлаби 

шартномае баромад менамояд, ки ба доираи шартномањои кироя мансуб 

мебошад. Лекин наќшаи љойгиршавии шартномањо дар низоми њуќуќи 

уњдадории Санади мадании Олмон имконият намедињад таъкид намоем, ки 

шартномаи мазкур ба монанди модели шартномаи кироя (locatio conductio) 

тартиб дода шудааст. Хизматрасонии миѐнаравї дар Санади мадании Олмон 

њамчун на њамчун уњдадорї барои пешнињоди арзишњои моддї, балки њамчун 

амал ѐ худ уњдадории муќаррарие, ки дар шакли уњдадории бо баамалбароии 

фаъолият вобастабуда, баромад менамояд, маънидод карда мешавад. 

Дар Санади мадании Олмон аз соли 1896 дар таркиби фасли «Намудњои 

алоњидаи уњдадорї» ба ѓайр аз шартномаи пудрат, инчунин, дигар намуди 

шартномањо, ки одатан ба шартномаи хизматрасонии миѐнаравї (шартномаи 

маклерї, шартномаи супориш, нигањдошт ва ѓайра) алоќамандї дорад, љой 

дода шудааст. Инчунин, дар боби «Пудрат» дар радифи омоданамої ва 

таѓйир додани ашѐ, натиљаи дигар - «иљрои кор ва ѐ хизматрасонї» пешбинї 
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гардидааст. Бо њамин, мављуд будани шартномањои аз шартномаи пудрат 

фарќкунанда, ки матлаби он яке аз намудњои хизматрасонї дониста мешуд, 

муайян гардида буд. Ќонунгузории Олмон бо ќабули Санади мадании Олмон 

маънидодкунии васеи истилоњи хизматрасонии миѐнаравиро пешбинї намуд 

ва он њамчун амале (фаъолияте), ки иљрокунанда уњдадор мешавад ба фоидаи 

супоришдињанда бар ивази мукофот иљро намояд, фањмида мешуд. Лекин 

Санади мадании Олмон дар ин масъала боз њам пештар рафт: новобаста ба 

нигоњ дошта шудани кирояи хизмат њамчун номи шартнома (кирояи шахсї), 

шакли шартномавии уњдадорї оид ба хизматрасонї, мундариљаи он, моњият 

ва мавќеъгирї дар Санади мадании Олмон – ишора ба он аст, ки шартномаи 

кирояи хизмат (кирояи шахсї), воќеан, бо шакли шартномаи кироя ягон 

хусусияти умумї надошта, дар Санади мадании Олмон аввалин маротиба дар 

таърихи њуќуќи хусусї шартномаи кирояи хизмат њамчун шакли ба 

хизматрасонии музднок вобастабуда маънидод гардид. 

Илова бар ин, њангоми ќабули Санади мадании Олмон, ба фасли ба 

кирояи хизмат бахшидашуда як ќатор меъѐрњои нав ворид гардиданд, ки то 

ин дам њам дар њуќуќи Рим ва њам дар санадњои байни олмонињо 

амалкунанда маъмул набуданд ва барои њифзи кормандони кироя равона 

гардида буданд. 

Мутаносибан, шартномаи кирояи хизмат дар Санади мадании Олмон 

таљассумкунандаи ду падидаи гуногун гардид: шартномаи кирояи хизмат 

(шартномаи њуќуќї – мадании хизматрасонии музднок) ва шартномаи кирояи 

корманд (шартномаи мењнатї).  

Њамин тавр, њуќуќи Олмон дар давраи солњои 1883 - 1896 ќадами 

устувори таърихиро дар самти инкишофи таълимоти илми њуќуќ гузошт, зеро 

барои гузоштани фарќ байни ду шакли шартнома: шартномаи њуќуќї - 

маданї оид ба хизматрасонии музднок (аз љумла хизматрасонии миѐнаравї) 

ва шартномаи ба соњаи њуќуќи мењнатї тааллуќдошта, яъне оид ба 

амалинамоии фаъолияти мењнатї асос гузошт. 

Дар њуќуќи Олмон таѓйироти куллї дар масъалаи дарки табиати 

њуќуќии хизматрасонї ба вуљуд омад. Њолати мазкур боис гардид, ки 
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сараввал ба њуќуќи Русия ва баъдан ба воситаи он ба њуќуќи Љумњурии 

Тољикистон дар соњаи мавриди тањќиќ ќарордошта механизмњои нави 

танзими њуќуќї ворид карда шаванд. 

Агар ба љанбањои таърихии инкишофи падидаи хизматрасонии 

миѐнаравї дар Русия таваљљуњ намоем, олимони соња ишора менамоянд, ки 

таърихи рушди шакли њуќуќии хизматрасонї ва намуди дахлдори 

шартномавї дар њуќуќи мадании Россия бо хусусияти хоси худ аз њам фарќ 

мекунанд, зеро дар асри ХIХ низоми њуќуќии Россия зери таъсири анъанањои 

њуќуќи хусусии Рим, то он дараљае, ки дар ин давра дар давлатњои Ѓарб вуљуд 

дошт, мушоњида намешуд [162, с. 13]. Мањз барои њамин дар њуќуќи 

тоинќилобии Русия муносибати хосса нисбати танзими њуќуќии фаъолияти 

ба фоидаи фармоишгар иљрошаванда, аз љумла кор, хизмат ва ѐ фаъолияти 

мењнатї, ривољ ѐфта буд. 

Дар њуќуќи одатии Россия дар нимаи дуюми асри ХIХ хизматрасонї, аз 

љумла хизматрасонии миѐнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул, 

њамчун ќисми таркибии мафњуми нисбатан васеи кироя, ки на танњо кирояи 

шахсї (ба маънои Locatio operarum), балки кор (пудрат) ва инчунин 

шартномаи мењнатиро дар бар мегирифт, фањмида мешуд. Хусусияти мазкур 

бо вуљуд надоштани таъсири њалкунандаи анъанањои њуќуќи Рим ба њуќуќи 

одатии Россия маънидод мегардид. 

2. Ањаммияти миѐнаравї дар ќонунгузории мамлакат баъди гузаштани 

Љумњурии Тољикистон ба иќтисоди бозорї ва дар ин замина рушд ѐфтани 

фаъолияти соњибкорї тадриљан баланд гардид. Баробари ин, дар илми 

њуќуќшиносии ватанї доир ба табиати њуќуќии хизматрасонии умуман 

миѐнаравї ва миѐнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул аќидаи ягона 

ташаккул наѐфтааст. Дар ќонунгузории мамлакат истилоњи «миѐнарав» ба 

маънии мухталиф истифода гардида, боиси он гардид, ки дар адабиѐти 

њуќуќї то њол кўшиши ивазнамої ва ба љои як мафњум истифода намудани 

мафњуми дигар ба таври васеъ мушоњида мешавад [87, с. 19; 104, с. 93]. 

Бояд ќайд намуд, ки доир ба моњияти муносибатњои миѐнаравї дар 

байни олимони давраи то Инќилоби Октябр низ аќидаи ягона вуљуд надошт. 
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Олимони њуќуќшиноси давраи ќайдшуда дар масъалаи тавсифи моњияти 

хизматрасонии миѐнаравї ба таври мухталиф рафтор намуда, миѐнаравиро, 

ба маънои васеъ, ба намояндагї мутааллиќ мењисобиданд ва ѐ баръакс, ба 

шакли мањдуд маънидод намуда, зери ин мазмун танњо хизматрасонињои 

воќеї ба њар ду тарафи муносибатро, ки бо воситаи онњо шарикон бо њам 

наздик мегардиданд, тахмин мекарданд [32, с. 252]. 

Хизматрасонии миѐнаравї дар давраи тоинќилобї танзими њуќуќии 

худро танњо дар соњаи савдо ѐфта, ин истилоњ миѐнарав – маклерњо ѐ худ 

шахсони мансабдори биржавиро, ки барои бастани ањдњо ба тарафњо дар 

биржа кўмак мерасониданд, номбар мешуданд. Худи истилоњи 

«хизматрасонии миѐнаравї» (аз љумла миѐнаравї дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул) бошад, дар ќонунгузории маданї муайяннашуда боќї мемонд. 

Бар замми ин, як ќатор ањдњои миѐнаравие, ки дар амалия баста мешуданду 

аз тарафи одатњои муомилоти кории савдої танзими худро доштанд 

(шартномаи маклерии хусусї, шартномаи агентї), низ аз доираи танзими 

њуќуќи маданї берун ќарор гирифта буданд. Чунин њолат ба ишораи 

одилонаи А. Гордон нишондињандаи њуќуќи ташаккулнаѐфта арзѐбї гардида, 

дар натиља «мафњумњои њуќуќї њис карда мешавад, вале бинобар ба таври 

носањењ дарк кардан, он ба олами беруна намебарояд» [122, с. 140-146]. 

Аксар ваќт шахсияти миѐнарав дар робита бо муносибатњои намояндагї 

баррасї мегардид. Дар адабиѐти соњаи њуќуќи савдо муаллифон номгўйи 

миѐнаравњои соњаи савдоро, ки ба ин доира маклерњои биржавї, агентњои 

савдої ва баъзан комиссионерњо мансуб буданд, зикр менамуданд. Доир ба 

моњияти муносибатњои миѐнаравї байни олимон аќидаи ягона вуљуд надошт. 

Аксарияти олимони соњаи њуќуќи маданї ва савдої зери мафњуми 

миѐнарав шахсеро дар назар доштанд, ки барои ба њам овардани шахсон, ки 

дар натиља онњо байни њам ањд мебастанд, хизматрасонии воќеиро анљом 

медињад [32, с. 252]. Олимони дигари сивилист ба доираи миѐнаравњо, ба ѓайр 

аз маклерњо ва агентњо, инчунин комиссионерњоро, ки амалњои њуќуќиро аз 

номи худ, лекин аз њисоби шахсони дигар анљом медоданд, мансуб 

менамуданд [81, с. 471]. Гурўњи сеюми олимон [126, с. 515] табиати ањдњои 
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миѐнаравиро боз њам васеътар маънидод намуда, зери он «ањдњое, ки 

мувофиќи он як шахс ба ивази мукофот барои барќарор кардани 

муносибатњои муайяни њуќуќї байни ду ва ѐ зиѐда шахсон кумак мерасонад», 

мефањмиданд. 

Дар асоси чунин тањлил маълум мегардад, ки дар давраи то Инќилоби 

Октябр дар ќаламрави давлати Россия ба сифати миѐнарав ва инчунин 

миѐнаравњои дар бозори молу мулки ѓайриманќул фаъолиятбаранда шахсони 

на танњо миѐнаравии воќеиро анљомдињанда, балки комиссионерњо низ 

дониста мешуданд. Ба ѓайр аз ин, баъзе сивилистон њангоми тањќиќи падидаи 

намояндагї, онро аз миѐнаравї фарќ намуда, муносибатњои аз доираи 

фаъолияти миѐнаравї бароянда, ки аз номи худи миѐнарав, вале аз њисоб ва 

ба манфиати шахси дигар равонашавандаро њамчун миѐнаравї мефањмиданд. 

Лекин аз чї бошад, ба муносибатњои аз падидаи намояндагї људокардашуда 

номи дахлдор гузошта нашуда, нисбати миѐнаравї дар соњаи бозори молу 

мулки ѓайриманќул низ мавќеи дахлдор дар байни дигар падидањои њуќуќи 

маданї муайян нашуда буд. 

Вобаста ба номуайянии мафњуми «миѐнаравї» ва истилоњи «миѐнарав» 

дар адабиѐти соњаи њуќуќи мадании давраи тоинќилобї ва вобаста ба ин 

танзими њуќуќии худро наѐфтани падидаи мазкур, зарур мешуморем, ки 

истилоњњои маклери биржавї, маклери хусусї, агенти савдо ва 

комиссионерро, ки дар муомилоти маданї барои ишораи фаъолияти 

миѐнаравї, инчунин дар бозори молу мулки ѓайриманќул ва шахсияти 

миѐнарав истифода мегарданд, баррасї намоем. 

Вазифаи асосии маклерњои биржавї ба амал баровардани фаъолияти 

миѐнаравї њангоми бастани ањдњо дар биржа ба њисоб мерафт. Маклер ба 

сифати шахси мансабдоре баромад мекард, ки дар натиљаи интихоби кумитаи 

биржавї ба ин вазифа таъин мешуд. Маклер ањдро бевосита худ намебаст, 

балки бо наздиковарї, яъне тавассути ба њам овардани тарафњо барои баста 

шудани ин ањдњо мусоидат менамуд. Аз ин рў, маклер ба сифати 

њамиштирокчии воќеї, њангоми бастани ањд, тавсиф шуда, бо ин 

хизматрасонї маклер иродаи шахсони дигарро пешнињод ва баѐн менамуд. 
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Баъди бастани ањд, маклер дар китоб сабти махсуси маклериро анљом 

медод ва њамаи тарафњо дар он имзои худро мегузоштанд. Сабти маклерї 

ќувваи њуќуќї дошта, њамчун шартнома њисобида мешуд ва њангоми эътироз 

ѐ ягон норозигї аз болои маклер, њамчун шахси мансабдори биржавї, 

шикоят оварда мешуд. Барои хизматрасонии худ маклер аз тарафњои 

ањдкарда мукофотпулї (куртаж) мегирифт, ки њаљм ва тартиби пешнињоди 

онро ќисман ќонун ва ќисман одатњои муомилоти корї танзим менамуданд. 

Берун аз биржањо маклери хусусї амал мекард, ки фаъолияти вай аз 

тарафи ќонунгузорї танзим намешуд. Ба сифати маклери хусусї шахсе 

баромад мекард, ки бо фаъолияти маклерии касбї ба таври мунтазам машѓул 

нашуда, барои баста шудани њама гуна ањдњо байни шањрвандон, ки ќонун 

манъ накардааст, кўмаки миѐнаравиро мерасонид.  

Дар баробари маклери хусусї, ки мавќеи њуќуќии вайро ќонунгузор 

муайян накарда буд, дар муомилоти савдо инчунин агентњои савдо мушоњида 

мешуданд. Њамаи муаллифоне, ки дар асарњои худ мавќеи агентњоро дар 

муомилоти савдої дида баромадаанд, ба хусусияти воќеии фаъолияти асосии 

онњо ишора намудаанд. Дар муомилоти савдо агентњо баъзан њамчун 

комиссионер ва ѐ маклер номгузорї гардидаанд. Амалияи маќомоти судии он 

давра низ агентњоро бо маклерњо ва комиссионерон омехта намудааст. 

Њангоми њалли як парвандаи маданї суд метавонист ба хулоса ояд, ки њуќуќ 

ва уњдадории агентњо аз рўйи созишнома, дар дигар маврид бошад, агент 

њамчун миѐнарав байни тарафњо ва аз рўйи супориши онњо фаъолиятбаранда 

фањмида мешуд [178, с. 18-20]. 

Фарќияти агент аз маклер дар фаъолияти хусусияти доимидошта ва ба 

манфиати принсипал3 равонагардидаи агент зоњир меѐфт. Илова бар ин, 

фаъолияти маклер њузури њар ду тарафи ањдро таќозо менамуд, њол он ки дар 

љараѐни хизматрасонии агентї тарафњои ањд мумкин дар минтаќањои гуногун 

ќарор гиранд. Миѐнаравии маклер аз лањзаи баста шудани ањд мањдуд 

мегардид, дар њоле ки агент дар иљро гардидани шартњои ањд иштирокчии 

бевосита дониста мешуд. 

                                                 
3 Шахси воқеӣ ѐ ҳуқуқӣ, ки шахси дигарро барои ба сифати агент баромад намудан ваколатдор намудааст. 
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Дар фарќият аз комиссионер, ки ањдро аз номи худ ва ба манфиати 

комитент мебаст, уњдадории асосии агент ин аз њисоби принсипал ва аз рўйи 

ваколати ба ин кор пешнињодгардида, яъне содир намудани амалњои воќеї ба 

њисоб мерафт. 

Њамин тариќ, дар муомилоти савдої агент ба сифати соњибкори барои 

басташудани ќарордод кўмакрасонанда, инчунин дар мавридњои алоњида 

њангоми пешнињод гардидани ваколатномаи махсус аз ном ва аз њисоби 

мизољ ањдмебаста њисобида мешуд. 

Тањлили маводи илмї, ќонунгузории давраи тоинќилобї имконият дод, 

ки доир ба муайян намудани табиати њуќуќии истилоњи миѐнаравї хулосањои 

зайл бароварда шаванд:  

Танњо дар давраи рушди босуботи муносибатњои бозорї дар љомеа, 

фаъолияти миѐнаравї, аз љумла дар соњаи муомилоти молу мулки 

ѓайриманќул, ташаккул ѐфта, шаклњои гуногуни он рў ба инкишоф нињода 

метавонанд. Лекин дар давраи то Инќилоби Октябр ќонунгузорї ба рушди 

босуръати муносибатњои миѐнаравї мувофиќат накарда, сатњи техникаи 

ќонунгузорї дар дараљаи хеле паст ќарор дошт. Миѐнаравї танњо дар соњаи 

савдо, аз љумла њангоми бастани ањдњои биржавї аз тарафи санадњои меъѐрї 

танзим гардида, хусусияти истисноиро пайдо намуда буд. Мафњуми 

миѐнаравї ва аз љумла, миѐнаравї дар соњаи бозори молу мулки 

ѓайриманќул, дар ќонунгузории маданї номуайян мемонд.  

Аз тањлили дар боло овардашуда маълум мегардад, ки миѐнаравї аз 

љониби олимони давраи тоинќилобї ѐ хеле васеъ (ба он инчунин намояндагї 

дохил карда мешуд) ва бештар њамчун мафњуми иќтисодї, на њуќуќї ва ѐ хеле 

мањдуд – зери миѐнаравї танњо фаъолият доир ба хизматрасонии воќеї дар 

шакли ба њам овардани тарафњои муносибатњои молумулкї фањмида мешуд. 

Оид ба мафњум ва табиати њуќуќии миѐнаравї дар њуќуќи маданї ягон хел 

тањќиќоти љиддии илмї анљом дода нашудааст, танњо В.Л. Исоченко [101, с. 

44; 102, с. 68] ба тањќиќи падидаи миѐнаравї ва номгўйи ањдњои миѐнаравї 

машѓул гардида, вай низ љонибдори шарњи васеи мафњум ва моњияти ањдњои 

миѐнаравї мањсуб меѐфт. 
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Њамин тариќ, на дар ќонунгузории маданї, на дар илми њуќуќи мадании 

давраи ќайдгардида вобаста ба масъалаи мафњуми миѐнаравї ва моњияти 

муносибатњои миѐнаравї, фарќи он аз дигар муносибатњои шабењ љавоби 

сањењ пешнињод нашудааст. Дар илми сивилистї оид ба падидаи миѐнаравї 

вуљуд надоштани нигоњи ягона ба инкишофи таълимоти њуќуќї оид ба 

ањдњои миѐнаравї ва ташаккули минбаъдаи ин падидаи њуќуќї таъсири 

манфї расонидааст.  

3. Дар илми њуќуќи мадании давраи шуравї масъалаи миѐнаравї ба 

таври васеъ пањн нагардида буд. Олимони сивилисти давраи шуравї дар 

тањќиќоти худ танњо љанбаи воќеии фаъолияти миѐнаравиро ќайд намудаанд. 

Инќилоби Октябри соли 1917 баробари сохти давлатдории шоњигарии Русия, 

инчунин, асосњои иќтисодии онро ба дигаргунии куллї дучор намуд. Бекор 

намудани моликияти хусусї ва воситањои истењсолоти шањрвандон, эълон 

намудани шакли давлатї ва колхозиву кооперативии моликияти сотсиалистї 

ба он оварда расонд, ки робитањои иќтисодї танњо байни корхонањои 

давлатї ва ташкилоти колхозиву кооперативї имконпазир гардида, он њам 

намуди мубодилаи молиро барои худ муайян намуд [155, с. 64-65]. 

Тамоми сиѐсати дохилии давлатии солњои 1917-1920 барои дар шуури 

ањолї мањв намудани хоњиш ва завќи соњибкорї, бартараф намудани савдои 

хусусї ва љорї намудани мењнати маљбурї равона гардида буд. Њамчун 

сарчашмаи моликияти шахсї танњо мењнат баромад карда метавонист. 

Аксарияти падидањои пештараи њуќуќи маданї ва мењнатї (аз љумла 

миѐнаравї) дар шароити нави сиѐсиву иќтисодї ба назария ва амалияи нави 

коммунизми њарбї мувофиќат намекарданд ва аз ин рў, нолозим арзѐбї 

гардиданд. 

Ќонунгузории он давра бар он нуќтаи назар асос меѐфт, ки мувофиќи он 

ташкилоти шуравї њангоми амалї шудани њама гуна амалиѐти савдої набояд 

аз хизматрасонии миѐнаравї истифода барад. Фаъолияти хусусии соњибкорї 

манъ шуда буд. 

Соли 1936 наќши миѐнаравњо њангоми баста шудани ањдњо байни 

корхонањои давлатї ва кооперативї бар зиммаи идорањо оид ба миѐнаравии 
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савдої дар низоми Комиссариати халќии савдои дохилї гузошта шуда буд. 

Мувофиќи ќарори Шурои комиссариати халќии ИЉШС аз 4-уми майи соли 

1936 хизматрасонии њамаи ташкилоти савдої ва саноатї доир ба муайян 

намудани талабот ва пешнињодоти мол, миѐнаравї оид ба харидорї ва 

фурўши мањсулот байни ташкилоти хољагидор бар зиммаи идораи номбурда 

вогузор гардида буд [134, с. 85-86]. 

Моњияти хизматрасонии миѐнаравї дар асоси санади меъѐрї-њуќуќии 

номбурда дар он зоњир мешуд, ки идора оид ба миѐнаравии савдо бо 

дарназардошти супориши мизољ – ташкилот доир ба бастани ањди савдо, бо 

ба инобат гирифтани дарозии роњи интиќоли мањсулот ва вайрон накардани 

низоми мол, таъмингардии минтаќаи алоњида, шарикони дахлдорро љустуљў 

менамуд. Њамин тариќ, миѐнарав барои ќонунї будан, асоснокї ва 

маќсаднокии иќтисодии ањд масъулият дошт.  

Баъди он ки миѐнарав шарикро муайян менамуд, фурўшанда ва харидор 

ба таври мутаќобила хоњиши худро ба идораи миѐнаравї баѐн менамуданд. 

Лекин ањд хусусияти њатмиро танњо баъди ба имзо расидани он аз тарафи 

миѐнарав пайдо менамуд. Тартиби ќайдгардида як ќатор камбудињо дошт, ки 

ба он њам олимони соњаи назария ва амалия ишора намудаанд. Ба ин нигоњ 

накарда, ќонуни махсус, ки фаъолияти миѐнаравиро ба таври дигар танзим 

менамуд, ќабул нагардида буд. 

Фаъолияти миѐнаравии ташкилоти таъминотї – фурўшии маќомоти 

Таъминоти давлатї (Госснаб) бо санадњои махсус танзим гардида, ба 

фаъолияти идорањо оид ба миѐнаравии савдо монанд буд. Ба ѓайр аз ин, 

ташкилоти ба доираи маќоми таъминоти давлатї дохилбуда њуќуќ доштанд 

бо корхонањо оид ба фурўши мањсулоти барзиѐд истењсолгардида шартномаи 

комиссионї банданд [39, с. 56].  

Асосњои ќонунгузории мадании ИЉШС аз соли 1961, Кодекси мадании 

ЉШС Тољикистон аз соли 1964, мафњуми миѐнарав, хизматрасонии 

миѐнаравиро муайян накардааст. Ин њолат бесабаб намебошад, зеро давлати 

шуравї сиѐсати муносибатњои маъмурї-хољагидориро давом дода, дар ин 
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давра ањаммияти фаълияти миѐнаравї, њатто бо иштироки маќомот ва 

ташкилоти давлатї хеле паст буд [80; 71]. 

Фаъолияти хусусии миѐнаравии шањрвандон, ки барои ба даст овадани 

«даромади ѓайримењнатї» равона гардида буд, дар баробари дуздї ва 

њаннотї ба доираи љиноятњои хусусияти иќтисодидошта мансуб дониста 

шуда, барои он љазои љиноятї муайян шуда буд (моддаи 153 Кодекси 

љиноятии ЉШС Тољикистон, тањрири соли 1964). 

Дар давраи ишорагардида танњо як намуди хизматрасонии миѐнаравї ѐ 

худ миѐнарав – ташкилоти давлатї бо вазифањои мушаххас ва вазифањои 

муайянгардида дар соњаи таќсим намудани неъматњои моддї вуљуд дошт. 

Вобаста ба ин, дар адабиѐти њуќуќї бањси илмї оид ба хизматрасонии 

миѐнарав кадом навъ хизмат бояд мансуб дониста шавад, љой дошта, як 

зумра олимон ба падидаи намояндагї падидаи хизматрасонии миѐнаравиро 

муќобил мегузоштанд ва ба сифати мисол фаъолияти идорањоро оид ба 

миѐнаравии савдо ишора мекарданд, ки он њамагї дар ин самт ба тарафњои 

муносибатњои савдої њангоми бастани ањдњои мухталифи байнињамдигарї 

мусоидати техникиро ба амал мебаровард [99, с. 77]. 

Дигар муаллифон мафњуми миѐнаравиро бо маънои мањдуд ва васеъ 

истифода мебурданд (А.Ф. Сохновский, М.К. Сулейменов). Њамин тавр, А.Ф. 

Сохновский мафњуми «миѐнаравии савдо»-ро тањлил намуда, онро танњо ба 

маънои мањдуд ва ѐ танњо миѐнаравї арзѐбї карда, зери ин мафњум чунин 

амалњои миѐнаравиро, ки танњо барои бастани ањд, дар асоси шартњои аз 

тарафи шарикони ањдкунанда пешнињод шудаанд, мефањмид. Њамчун мисол 

вай фаъолияти ташкилоти низоми таъминоти давлатї (Госснаб)-ро оид ба 

љустуљўи харидор барои мањсулоти барзиѐд истењсодшуда ќайд менамояд. 

Хусусияти хоси мавќеи олими ишорашуда дар бањодињии фаъолияти 

миѐнаравї њамчун фаъолияти њуќуќидошта муайян мешавад. «Иштироки 

миѐнарав дар бастани шартнома танњо бо амали ба њам овардани тарафњои 

муносибат мањдуд намегардад. Њангоми миѐнаравии одї бо амалњои 

миѐнарав, инчунин њуќуќњои субъективї ва уњдадорињо барои контрагентон 

ба миѐн меоянд: њуќуќи пешбурди гуфтушунид бо шарикони алоњида, 
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уњдадории пардохти мукофотпулї ба миѐнарав, уњдадории ба инобат 

гирифтани иродаи миѐнарав, ки асоснокї, ќонунї будан ва маќсаднокии ањди 

басташударо месанљад» [145, с. 58-59]. 

Зери мафњуми миѐнаравии савдо А.Ф. Сохновский на танњо фаъолияти 

шахсони сеюмро доир ба мусоидат барои басташавии ањд дар соњаи савдо, 

балки њамчунин фаъолияти миѐнаравро оиди бо иштирокаш баста шудани 

ањд низ мефањмид. Дар маънии мазкур ба миѐнарав на танњо миѐнрави одї, 

балки боз комиссионер, ташкилоти ба низоми маќоми таъминоти давлатї 

(Госснаб) мутааллиќбуда дохил мешавад.  

М.К. Сулейменов, њамчунин, миѐнаравиро њам бо маънии васеъ ва њам 

мањдуд баррасї намудааст. Ба ѓайр аз ин, номбурда таъкид кардааст, ки 

мафњуми миѐнаравї дар маънии иќтисодї низ мављуд буда, ба он фаъолияти 

ќариб њамаи ташкилоти савдо ва таъминот дохил мегарданд, зеро онњо 

њамчун занљираи пайвасткунандаи муносибатњои байни корхонањо ва 

истеъмолкунанда баромад менамоянд. Шаклњои њуќуќии миѐнаравї бо 

маънии иќтисодї на танњо шартномањои хизматрасонї, балки боз 

шартномањои молрасонї, хариду фурўш, њамлу наќл ва њама гуна дигар 

шартномањоеро, ки бо дастрасии он муносибатњои ду шахс бо ѐрии шахси 

сеюм пеш бурда мешаванд, дар бар мегирад. 

Мувофиқи аќидаи М.К. Сулейменов мафњуми миѐнаравї ба маънии 

њуќуќї бояд уњдадорї оид ба хизматрасонї бо иштироки шахсони сеюмро 

дар бар гирад. Аз ин рў, аз нуқтаи назари олим зери мафњуми миѐнаравї бояд 

фаъолияти миѐнаравии одї (миѐнаравї дар маънии мањдуд) ва фаъолияти 

комиссионер, инчунин фаъолияти экспедиторон, ки ба шартномаи 

экспедитсияи наќлиѐтї асос ѐфтааст, фањмида шавад. 

Њамин тавр, М.К. Сулейменов ба аќидаи А.Ф. Сохновский розї гардида, 

ишора намудааст, ки шартномаи супоришро низ ба доираи ањдњои миѐнаравї 

мансуб донистан дуруст аст [74, с. 13-15; 82, с. 28-30]. 

4. Дар замони муосир дар илми њуќуќи маданї нисбат ба моњияти 

табиати њуќуќии падидаи миѐнаравї нуќтаи назари ягона вуљуд надорад. 

К.И. Скловский миѐнаравиро њамчун шакли иќтисодии намояндагї арзѐбї 
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кардааст [175, с. 46]. В.С. Ерма бошад, баръакс миѐнаравиро њамчун шакли 

њуќуќии намояндагї мењисобад. Аќидаи муќобилро А.П. Сергеев ишора 

намуда, ќайд кардааст, ки миѐнаравї њамчун падидаи муносибатњои њуќуќи 

маданї баромад мекунад. 

Дар низоми ќонунгузории Љумњурии Тољикистон то њол санади ягонаи 

танзимкунандаи фаъолияти миѐнаравї вуљуд надорад. Њол он ки дар Англия 

як ќатор санадњои меъѐрї–њуќуќии танзимкунандаи фаъолияти миѐнаравњо – 

агентњои тиљоратї ќабул гардида, амал менамоянд: Ќонун дар бораи 

факторњо аз соли 1889; Ќонун дар бораи ваколатнома аз соли 1971; Ќонун 

дар бораи намояндагии ќалбакї аз соли 1967; Ќонун дар бораи агентњои 

амволи ѓайриманќул аз соли 1979 ва ѓ. [94, с. 77-78]. 

Баробари ин, ќайд намудан љоиз аст, ки дар давраи муосир дар њуќуќи 

маданї падидаи мустаќили њуќуќї – падидаи миѐнаравї ба вуљуд омадааст. 

Меъѐрњои њуќуќие эљод шудаанд, ки фаъолияти миѐнаравиро танзим 

менамоянд, иттињодияњои касбии миѐнаравњо ба вуљуд омадааст.  

Дар ќисми 3-юми моддаи 199-и Кодекси маданї ќайд оид ба 

миѐнаравњои тиљоратї оварда шуда, зери он шахсе фањмида мешавад, ки ба 

манфиати дигарон, вале аз номи худ фаъолият мебарад. Ба ин њолат нигоњ 

накарда, дар Кодекси маданї танњо ишорат ба миѐнаравї оварда шуда, 

таъриф ва шарњи фаъолияти миѐнаравї, таърифи ањдњои миѐнаравї пешбинї 

нашудаанд. 

Баробари ин, дар ќонунњои алоњидаи Љумњурии Тољикистон калима ва 

иборањои ба фаъолияти миѐнаравї тааллуќдошта мушоњида мешаванд. 

Масалан, дар банди 50 фасли 10-и Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи 

биржаи молї ва савдои биржавї» аз 23-юми декабри соли 1991 (ба њолати 25-

уми марти соли 2011) истилоњњои «миѐнаравњои биржавї», «амалиѐти 

биржавї» истифода гардидаанд [6]. 

Миѐнаравњои биржавї – ширкатњои брокерї, брокерњои мустаќил – 

ањдњои биржавиро аз ном ва аз њисоби мизољ, аз номи мизољ ва аз њисоби худ 

ва ѐ аз ном ва аз њисоби мизољ (фаъолияти брокерї) ба амал мебароранд. 

Айнан чунин муќаррароти ба намуди фаъолияти миѐнаравї 
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алоќамандидошта дар санадњои соњаи суѓуртакунонї дар соњаи андоз ва 

ѓайра ба назар мерасанд. 

Чунин њолати ќонунгузорї доир ба муайян намудани падидаи миѐнаравї 

имконият медињад ба хулосае оем, ки дар давраи низоми фармондењї-

маъмурї, падидаи номбурда ба таври нокифоя муайян гардида, танњо пеш 

бурдани ислоњоти бозорї ва барќарор гардидани муносибатњои соњибкорї 

падидаи миѐнаравї дар соњањои мухталиф ба монанди савдо, фаъолияти 

биржавї, суѓуртакунї, инчунин, соњаи бозори молу мулки ѓайриманќул васеъ 

истифода мешавад. Ќонунгузорї ва амалияи давлатњои рушдѐфта дар ин 

самт, воќеан, пешрафта мебошанд, зеро намудњои нави шартномањо, аз 

ќабили шартномаи агентї устувории ќонунии худро пайдо кардааст, ки 

муносибатњои миѐнаравиро дар лањзаи басташавии ин ќабил шартномањо ба 

танзим медарорад. Аз ин лињоз, муќаррароти ќонунгузории давлатњои 

хориљї дар самти танзими фаъолияти миѐнаравї бояд омўхта шуда, барои 

ташаккул ѐфтани фаъолияти хољагидорї ва соњибкорї дар Љумњурии 

Тољикистон ба таври васеъ истифода гарданд. 

1.2. Рељаи њуќуќї-мадании фаъолияти миёнаравї дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул 

Бо боварии комил гуфтан мумкин аст, ки падидаи миѐнарав ва 

фаъолияти миѐнаравї дар ќонунгузории Љумњурии Тољикистон бори аввал 

бо тањия ва ќабул гардидани Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон 

(тањрири соли 1999) пайдо гардидааст [2]. 

Кодекси мазкур дар ќисми 2, моддаи 207 муќаррар карда буд, ки шахс ба 

манфиати шахси дигар, лекин аз номи худ амал мекунад (миѐнарави тиљоратї 

ва ѓ.), инчунин, шахсе, ки барои анљоми гуфтушунид дар мавриди ањдњои дар 

оянда имкондошта ваколатдор мешавад, намоянда намебошад. 

Аз муќаррароти моддаи номбурда бармеояд, ки ба сифати нишонаи 

муайянкунандаи фаъолияти миѐнаравї «ба манфиати дигарон, вале аз номи 

худ фаъолият бурдан» баромад менамояд. Аз ин рў, нишонаи баѐнгардида 
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бояд дар асоси гузаронидани фарќияти мафњумњои миѐнаравї ва намояндагї 

гузошта шавад. 

Шахсияти контрагент аксар маврид њангоми бастани ањд њамчун омили 

асосї дониста шуда, номи иштирокчии муомилоти маданї имконият 

медињад, ки субъекти њуќуќ ва уњдадорињои маданї муќаррар ва тарафи 

бевоситаи муносибат муайян гардад. 

Аз ин љо, дараљаи муосири шартнома ва барасмиятдарории њуќуќии он, 

њамчун давомдињандаи шакли зарурии гардиши молу мањсулот бо мурури 

замон, бо тараќќиѐт ва пешрафти љомеа ва давлат, њамчунин бо болоравии 

гардиши молу мањсулот, инкишоф ѐфт. Масалан, дар њуќуќи Рими Ќадим 

мафњуми «созишнома» (coventio)-ро фарќ мекарданд, ки моњияти асосии онро 

иродаи мувофиќакардашудаи тарафњо ташкил медод. Дар баробари мафњуми 

«созишнома» њамчунин мафњуми «шартнома» (contractus) низ фарќ карда 

мешуд, ки он асоси бавуљудоии муносибатњои уњдадоркунандаи тарафайн (аз 

калимаи лотинї contrahere – љалб кардан, бо хоњиши худ дохил шудан ба 

муносибатњои уњдадоркунанда)-ро ташкил медод. Мањз бо назардошти 

њамин, одатан тарафњо дар муносибатњои шартномавї њамчун контрагент 

эътироф карда мешаванд.  

Дар шароити муосири илми њуќуќи маданї мафњуми «шартнома» 

маънии ягонаро надошта, ба таври гуногун истифода карда мегардад, зеро 

шартнома, пеш аз њама, њамчун иродаи ба њам мувофиќакарда (созиш)-и 

иштирокчиѐни он (тарафњо) эътироф карда мешавад, ки барои муќаррар 

намудан, таѓйир додан ѐ бекор намудани њуќуќу уњдадорињои муайян равона 

карда шудааст. Аз ин нуќтаи назар ањд (шартнома) – факти њуќуќї буда, 

асоси муњимми пайдоиши муносибатњои уњдадориро ташкил медињад. 

Вобаста ба ин, њама гуна ањдњои ду ва бисѐртарафа њамчун шартнома 

эътироф карда шуда, нисбати худи шартномањо, мувофиќан, талаботи 

дахлдори ањдњо, аз љумла, шакли онњо истифода карда мешавад. Сониян, 

мафњуми шартнома нисбати њамон муносибатњои њуќуќие татбиќ карда 

мешавад, ки дар натиљаи баста шудани шартнома (ањд) ба вуљуд меоянд, зеро 

њуќуќу уњдадорињои субъективии тарафњои шартнома мањз дар онњо амалї ва 
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татбиќ мегарданд. Бинобар ин, ваќте ки сухан дар бораи робитањои 

шартномавї, таъмин карда шудани иљрои он, масъулият њангоми иљро ѐ ба 

таври дахлдор иљро карда нашудани шартнома меравад, дар ин љо, пеш аз 

њама, муносибатњои уњдадории шартномавї ба назар гирифта мешаванд, ки 

нисбати ин уњдадорињо (дар назар дошта шудааст уњдадорињои шартномавї) 

ќоидањои умумї дар бораи уњдадорї татбиќ карда мешаванд. Сеюм, аксар 

ваќт шартнома њамчун шакли созишнома (ањд) баррасї карда мешавад, ки 

дар зери ин мафњум њуљљате дар назар дошта шудааст, ки њуќуќу уњдадорињои 

тарафайнро мустањкам менамояд. Мафњуми мазкури шартнома хислати 

шартиро дошта, маънии аслии шартномаро кушода дода наметавонад, зеро 

созиши тарафњо мумкин аст аз ин пас фаќат дар шакли њуљљати ягонае, ки аз 

тарафи њамаи иштирокчиѐни он имзо карда шудааст, баста шавад. Лекин дар 

њолати љой доштани чунин њуљљат, вай њама ваќт шартнома эътироф карда 

мешавад (дар муносибатњои савдои хориљї бошад, он њамчун ќарордод 

эътироф карда мешавад)4. 

Аз ин љо натиљаи њуќуќии шартнома дар он зоњир мегардад, ки 

контрагентњо (тарафњо) дар шартнома ба њам дар асоси њуќуќу уњдадорињои 

тарафайн вобаста мебошанд. Ѓайр аз ин, шартнома бояд њамчун ањд, ки дар 

натиљаи баста шудани он уњдадорињои шартномавї пайдо мегарданд, фарќ 

карда шавад, зеро њуќуќ ва уњдадорињои контрагентњо (тарафњо) дар 

шартнома аз рўйи он, моњияти њуќуќ ва уњдадорињои контрагентњо њамчун 

тарафњои уњдадорї мазмуну моњияти шартномаро ташкил медињад, дар 

њолате, ки ањд танњо мазмун ва моњияти онњоро муайян мекунад ва ба он 

хислати њуќуќиро медињаду халос. Иљрои минбаъдаи шартњои шартнома аз 

тарафи контрагентњо бошад, ба љуз аз иљрои уњдадорињо чизе беш нест. Дар 

ин маврид шарти шартнома на фаќат маќсади нињої ва мазмуну моњияти 

амалњои мувофиќакардашудаи тарафњоро аз рўйи иљрои он муайян мекунад, 

                                                 
4 Дар ин ҷо мафҳуми шартнома ба таври истиноӣ танҳо нисбати њуқуқи мадании Ҷумҳурии Тоҷикистон 

истифода намегардад. Зеро шартномаҳое, ки дар соҳаи дигари ҳуқуқ низ ба назар мерасанд, масалан, ҳуқуқи 

оилавӣ (аҳдномаи никоҳ), таҳти таъсири қонунгузории мадании Ҷумҳурии Тоҷикистон қарор гирифта 
метавонанд. 
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инчунин, дар аксар маврид, хусусан, дар соњаи фаъолияти соњибкорї, 

тартиби содир шудани онњоро низ муќаррар мекунад. 

Вобаста ба тањлилњои боло, њуќуќ ба ном (номгузорї) њуќуќи 

муњимтарини ѓайри молу мулкии субъекти њуќуќи маданї дониста мешавад. 

Номи нек њамчун неъмат ба доираи неъматњои људонопазири шахсї ва ба 

дигар шахс гузарониданашавандаи шахси воќеї дониста мешавад. Дар њамин 

хусус њатто И.А. Покровский ишора намуда буд, ки њар ќадар «мундариљаи 

дохили шахсият ѓанитар бошад, њамон ќадар бо номи худ эњтиѐткорона 

рафтор менамояд» [83, с. 123]. 

И.А. Покровский ба сифати пешомади њуќуќ ба номро њуќуќи савдогар 

ба номи фирмавї асос мегузорад. Мањз бо ширкат эътибори кории савдогар 

дар олами тиљорат алоќаманд карда мешуд. Эътибори корї инчунин нисбат 

ба шахсони бо тиљорат машѓулнабуда низ ањаммиятнок мебошад. 

Дар муомилоти маданї аз номи шахси дигар баромад намудан, байни 

дорандаи ном ва шахси аз номи вай баромадкунанда мављуд будани 

муносибатњои хоссаро таќозо менамояд. Дар мавридњое, ки сухан дар бораи 

истифодабарии номи шахси воќеї меравад, танњо истифодаи он дар 

манфиати дорандаи њуќуќ ќонунї бањо дода мешавад. Дар мавридњое, ки 

дорандаи њуќуќ шахси њуќуќї бошад, истифодаи номи шахси бегона танњо 

дар мавриди мављудияти асоси ќонунї, ба монанди шартномаи консессияи 

тиљоратї, шартномаи фурўши корхона ва ѓайра роњ дода мешавад. 

Бояд зикр намуд, ки дар ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї ќонунгузор 

ба намоянда баробари шахсони ба манфиати шахсони дигар, лекин аз номи 

худ фаъолиятбаранда танњо миѐнаравњои тиљоратиро мансуб медонад. 

Таъкид намудани танњо миѐнаравњои «тиљоратї» онро ифода менамояд, ки 

миѐнаравњои «ѓайритиљоратї» низ вуљуд доранд ва онњо дар навбати худ 

эњтиѐљ ба муайян намудани нишонањои фарќкунанда аз миѐнаравњои 

«тиљоратї» ва дида баромадани таносуби онро бо мафњуми «намоянда» 

дорад. 

Ба аќидаи мо, дар ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї нишонаи «амал 

ба манфиати шахси дигар, лекин аз номи худ» барои муайян намудани 
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мафњуми миѐнаравї бояд њамчун аломати асосї баромад намуда, нисбати 

тамоми миѐнаравињо, аз љумла миѐнаравї дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул низ истифода гардад. Мушаххас кардани фарќият байни 

миѐнаравии «тиљоратї» ва «ѓайритиљоратї» бояд сирф бар хусусияти 

фаъолияти миѐнарав ва хусусияти соњаи истифодаи хизматрасонии вай асос 

ѐбад. Њамин тариќ, ба андешаи мо, бояд ба ќисми 3, моддаи 199-и Кодекси 

маданї таѓйирот ворид намуда, аз он калимаи «тиљоратї» хориљ карда 

шавад. 

Ба сифати аломати наздиксозанда ва таносуби категорияи намояндагї ва 

миѐнаравиро имкониятдињанда ба манфиати дигарон баромад намудани 

шахс (намоянда ва миѐнарав) дониста мешавад. Кодекси маданї шарњи 

мафњуми «манфиат»-ро пешбинї накардааст [131, с. 139-140; 132, с. 47-48]5. 

Ањаммияти истилоњи «манфиат»-ро дар њуќуќи маданї дар ду љанба 

баррасї намудан мумкин аст. Якум, ањаммияти манфиат барои њуќуќи 

маданї ба маънии объективї, ки дар он алоќамандии манфиати субъекти 

муносибати љамъиятї бо њуќуќи объективї ба љараѐни ташаккули њуќуќ 

ворид карда шудааст. Дуюм, ањаммияти манфиат барои њуќуќи субъективии 

маданї [133, с. 165-166]. 

Ба андешаи мо, мањз мавќеи олимоне шоистаи дастгирї мебошад, ки 

манфиатро њамчун категорияи объективию субъективї тавсиф менамоянд. 

Масалан, ба суди ноњияи Шоњмансури шањри Душанбе бо аризаи даъвогї 

оид ба беэътибор донистани ваколатнома аз 18-уми марти соли 2022 ва 

розигии њамсар мурољиат кардани Ш.М. ва бо њалномаи суди мазкур аз 21-

уми июли соли 2023 бекор карда шудани ваколатнома аз 18-уми марти соли 

2022 ва розигии њамсар. 

Дар доираи мурофиаи судї оид ба аризаи даъвогии болозикр аз тарафи 

суди ноњияи Шоњмансури шањри Душанбе муайян карда шуд, ки љавобгар 

П.А. ва њамљавобгар Ш.Х. бо роњи фиреб даъвогар Ш.М.-ро барои ба 

                                                 
5 Қонунгузор, инчунин мафҳумҳои «манфиатҳои қонунӣ» ва «манфиатҳои қонунан ҳифзшаванда»-ро 

истифода бурдааст. Дар адабиѐти ҳуқуқӣ масъалаи мундариҷа ва таносуби мафҳумҳои номбурда баҳснок 
буда, дар баъзе мавридҳо ба таври куллан фарқкунанда шарҳ дода мешаванд. 
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расмият даровардани ваколатнома оид ба бегона кардани манзили 

истиќоматии мансуб ба даъвогар водор менамоянд. 

Даъвогар Ш.М. бо дарназардошти ваъдаи љавобгар П.А. ва њамљавобгар 

Ш.Х., дар Саридораи нотариалии давлатии Љумњурии Тољикистон ба номи 

љавобгар П.А. дар як ваќт њам ваколатнома барои фурўхтани манзили 

истиќоматї ва њам розигии њамсар барои бегона намудани манзили 

истиќоматиро њамчун моликияти умумии якљояи њамсарон ба расмият 

медарорад. 

Суди ноњияи Шоњмансури шањри Душанбе бо дарназардошти он, ки 

љавобгар П.А. ва њамљавобгар Ш.Х. даъвогар Ш.М.-ро бо роњи фиреб ба 

ѓафлат бурда, њуќуќ ва манфиатњои ќонунии ўро поймол намуданд, зарур 

шуморид, ки ваколатнома ва розигии аз тарафи даъвогар Ш.М. дар 

Саридораи нотариалии давлатии Љумњурии Тољикистон ба расмият 

даровардашударо бо њалнома аз 21-уми июли соли 2023 бекор намояд [196]. 

Бо дарназардошти таљрибаи суди ноњияи Шоњмансури шањри Душанбе 

бо боварии комил гуфтан мумкин аст, ки манфиат, бешубња, падидаи 

объективї дониста мешавад, ки чунин бањодињї вобаста ба талаботи 

шароити зисти шахси мушаххас ба миѐн меояд. Далели мустаќими гуфтаи 

мазкурро манфиати даъвогар Ш.М. дар намуди эњтимолияти мањрум 

гардидан аз манзили истиќоматї ташкил дода метавонад, ки вобаста ба 

шароити зисти ў њамчун шахси мушаххас рўйи кор омада буд. Вобаста ба ин, 

дар њуќуќ манфиате вуљуд надорад, ки ќаблан дарк шуда бошад. Аз ин лињоз, 

дуруст аст, ки манфиат њамчун воњиди њуќуќї ба сифати категорияи 

объективию субъективї бањо дода мешавад. 

Дар мавриди шахси ноболиѓ ва шахси бемории руњидошта лањзаи 

субъективї дар манфиат дар шахси намояндаи ќонунии онњо инъикос меѐбад, 

ки талаботи (ѐ худ манфиат дар таъмини иљтимоии он) шахсони дар боло 

зикргардидаро дарк намуда, амалњои иродавиро барои ќонеъ гардонидани 

талаботи онњо содир менамоянд. Масалан, соли 2008 дар Идораи нотариалии 

давлатии шањри Њисор аз тарафи маќомоти иљроияи мањаллии њокимияти 

давлатии шањри Њисор ба номи шањрванд Х.Б. ба расмият даровардани 
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шартномаи ройгон ба моликият супоридани хонаи истиќоматї ва бинобар 

сабаби бо њалномаи суди шањри Њисор аз соли 2007 ѓайри ќобили амал 

эътироф гардидани ў, аз тарафи намояндаи ќонунии ў имзо карда шудани 

шартномаи болозикр [189]. 

Категорияи манфиат дар муносибатњои њуќуќи уњдадорї, ки аз 

шартномањо ба вуљуд меояд, ањаммияти махсус пайдо мекунад. Мављуд 

будани манфиати шахс ба љараѐни ба вуљуд омадани уњдадорї таъсир 

мерасонад. Тавре ки И.Б. Навитский ишора намуда буд, тамоми њаљми 

маълумоти ба мундариља ва иљрои шартнома дахлдошта аз тарафи 

контрагентон аз нуќтаи назари манфиати шахсї ва имкониятњо бањо дода 

шуда, ба маљмуи њуќуќ ва уњдадорињои мутаќобилан муфиди тарафњо 

гузаронида мешавад [75, с. 53]. 

Њар як субъекти њуќуќи маданї барои ноил шудан ба неъмати муайян 

манфиати худро њамчун талаботи даркгардидаи иљтимої доро мебошад. Дар 

ќисми 2, моддаи 3 Кодекси маданї омадааст, ки шахсони воќеї ва њуќуќї 

њуќуќњои маданиро бо ирода ва ба манфиати худ ба даст оварда, амалї 

менамоянд. Баробари ин, ќонун имконият медињад, то ки амали субъекти 

њуќуќи маданї ба манфиати дигарон равона гардад. Њолати мазкур маънои 

онро дорад, ки дар муносибат бо шахсони сеюм миѐнарав ва намоянда 

маќсади ќонеъкунонии талаботи шахси манфиатдорро барои ноил гардидан 

ба неъмате, ки шахсони номбаркарда ба он кўшиш намуда истодаанд, 

љонибдорї намояд. Баробари ин, дар мавриди ба манфиати шахси дигар дар 

асоси шартномаи байни шахс ва шахси манфиатдор (аз рўйи супориши 

охирон) баромад намудан, шахси манфиатдор уњдадор аст харољоти 

анљомдодаи шахси якумро рўйпўш намояд. 

Љињати умумї, дар муносибат байни намоянда ва миѐнарав, он ба њисоб 

меравад, ки хизматрасонии њам намоянда ва њам миѐнарав на танњо дар 

соњаи соњибкорї, балки дар тамоми соњањои њуќуќи маданї низ талаботи 

худро дорад.  

Нисбат ба муносибатњои намояндагї, ки на фаќат аз ањдњои 

ваколатдоркунанда, балки боз вобаста ба нишондоди ќонун дар асоси санади 
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маъмурї ба вуљуд меоянд, миѐнаравї њама ваќт асоси шартномавї дорад. 

Фаъолияти миѐнаравї њама ваќт дар асоси уњдадории шартномавї ба амал 

бароварда шуда, аз љониби як шахс расонидани хизмат ба шахси дигарро дар 

назар дорад. Њамин тариќ, ба сифати субъектони миѐнаравї, чун ќоида 

шахсони дорои ќобили амали пурра баромад мекунанд. Лекин, ба фикри мо 

монеаи љиддї шуда наметавонад, агар барои иштирок дар муносибатњои 

миѐнаравї ба сифати мизољ (хизматќабулкунанда) ноболиѓи аз синни 14 то 

18-сола, шахсони ќобилияти амалкунии мањдуд дошта баромад кунанд, ба 

шарте, ки барои бастани ањдњои миѐнаравї розигии намояндаи ќонунии ин 

шахсон дода шуда бошад. 

Бояд ќайд намуд, ки дар адабиѐти њуќуќї аќидае баѐн гардидааст, ки 

мувофиќи он ба шумораи миѐнаравњо шахсонеро мансуб донистан мумкин 

аст, ки кори шахси бегонаро бе супориш иљро менамоянд. Чунин мавќеъро 

масалан, А.В. Егоров љонибдорї намудааст. Ба андешаи номбурда шахсе 

њамчун миѐнарав баромад мекунад, агар аз љониби вай амалњои хусусияти 

миѐнаравидошта содир шаванд [155, с. 65-66]. 

Лекин ба фикри мо, хусусияти хоси миѐнаравї дар маънии њуќуќие, ки 

мо дида истодем, чунин мебошад: якум, ба миѐнарав аз љониби шахси дигар 

супориш (амали маќсаднок) дода мешавад; дуюм, супориши мазкур соњаи 

амали хизматрасонии миѐнаравро мањдуд менамояд, барои аз номи миѐнарав 

ва ѐ ба манфиати мизољ баста шудани шартнома мусоидат менамояд. 

Яъне, ба андешаи мо, миѐнаравї эътироф гардидани фаъолияте, ки аз 

тарафи як шахс бе супориши шахси дигар, бидуни ба таври дахлдор ба 

расмият даровардани муносибати байнињамдигарии онњо ба амал бароварда 

мешавад, ќобили ќабул нест, зеро аз тарафи як шахс бидуни шартномае, ки аз 

тарафи нотариуси давлатии идорањои нотариалии давлатї бо тартиби 

муќарраркардаи ќонунгузорї ба расмият дароварда нашудааст, ба амал 

баровардани миѐнаравї ва ба манфиати шахси дигар иљро кардани амалњои 

мушаххас, мазмун ва моњияти падидаи њуќуќии тањќиќшавандаро халалдор 

менамояд. Њолати мазкур бо он асоснок шуда метавонад, ки нуќтаи 

мењвариро дар падидаи њуќуќии миѐнаравї мањз шартнома ташкил медињад, 
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ки дар доираи он њуќуќ ва уњдадорињои миѐнарав, њадди амалњои 

иљрошаванда сарњадгузорї карда мешаванд. Дурустии андешаи мазкурро 

аризаи даъвогии О.Б. ва О.С. дар бораи беэътибор донистани шањодатномаи 

њуќуќ ба мерос аз рўйи ќонун, ќарор ва шањодатнома дар бораи 

ќонунигардонии дороињо, шањодатномањо дар бораи баќайдгирии давлатї, 

молу мулки муштараки њамсарон эътироф намудани манзили истиќоматї, 

људо намудани њиссаи њамсарон аз молу мулки муштарак, муќаррар 

намудани њолати ќабули мерос ва таќсим намудани молу мулки меросї собит 

карда метавонанд, ки ба суди ноњияи Шоњмансури шањри Душанбе аз 27-уми 

феврали соли 2023 пешнињод гардида буданд. 

Сабаби аз тарафи даъвогарон О.Б. ва О.С. бо љавобгарии И.А. дар суди 

ноњияи Шоњмансури шањри Душанбе мавриди бањс ќарор додани 

шањодатномаи њуќуќ ба мерос аз рўйи ќонун, ки аз тарафи нотариуси 

давлатии Саридораи нотариалии давлатии Љумњурии Тољикистон 25-уми 

декабри соли 2020 тасдиќ карда шуда, дар фењрист тањти №4М-255 сабт карда 

шудааст ва њуљљатњои дигари алоќаманд, ки њангоми бо тартиби 

муќарраркардаи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон ба расмият 

даровардани њуќуќ ба мерос, доираи њуќуќ ва уњдадорињои тарафњо, аз љумла 

ворисони молу мулки шахси фавтида, аз тарафи нотариуси давлатї бинобар 

сабаби аз тарафи шахси манфиатдор дар њаљми пурра пешнињод нагардидани 

маълумоти дахлдор, дуруст муайян карда нашудааст [195]. Дар њамин асос, ба 

андешаи мо, фаъолияти миѐнаравї дар фарќият аз падидаи њуќуќии 

намояндагї њама ваќт бо хизматрасонї пайванди зич дошта, ба ин сифат 

арзѐбї карда мешавад. Изофа бар ин, муносибати тарафњо – мизољ ва 

миѐнарав хусусияти шахсї ва ба боварї асосѐфтаро доро намебошад. 

Амалњои миѐнарав дар мизољ њуќуќ ва уњдадорињоро нисбати шахсони сеюм 

ба вуљуд намеорад. Аз ин рў, ба фикри мо, амалњо (фаъолият) оид ба 

хизматрасонии миѐнаравї аз љумла, дар бозори молу мулки ѓайриманќул 

бояд музднок ба амал бароварда шаванд. Ѓайр аз ин, миѐнарав (мисли 

намоянда, ки ба намояндашаванда дар муносибатњои њуќуќї-маданї, на 

муносибатњои њуќуќи мењнатї ќарор доранд), ки шахси мустаќил мебошад, 
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дар тобеияти бевоситаи мизољ ќарор намегирад. Чунин муносибат дар 

муайян намудани маќоми миѐнарав барои њуќуќи мадании Љумњурии 

Тољикистон анъанавї буда, он ба таљрибаи байналмилалї ва таљрибаи 

давлатњои хориљї оид ба танзими фаъолияти миѐнаравї мувофиќат 

менамояд [22, с. 84; 88, с. 62]. 

Моњияти сирф хизматрасонї доштани падидаи њуќуќии миѐнаравї дар 

шартномае баръало зоњир мегардад, ки моњи июли соли 2023 байни ЉСК 

«Тољик Эйр» ва ширкати «Каян гурўњ»-и Арабистони Саудї оид ба тариќи 

лизинг харидорї гардидани тайѐрањои наву замонавии тамѓаи «Boeing» ва 

«Airbus» баста шуда буд. Тибќи шартњои шартномаи мазкур, ширкати 

Арабистони Саудї «Каян гурўњ» вазифадор гардид, ки дар асоси нишондоди 

ЉСК «Тољик Эйр» тайѐрањои ба шароити Тољикистон мутобиќро харидорї 

намояд ва онро барои истифодабарии минбаъда ба ЉСК «Тољик Эйр» 

интиќол дињад [186]. 

Шартномаи лизинг, гарчанде ки наметавонад вобаста ба мазмун ва 

моњияти аслї падидаи њуќуќии миѐнаравї эътироф шавад, дар ќисми 

нишонањои њуќуќии алоњидаи худ метавонад мазмун ва моњияти падидаи 

њуќуќии миѐнаравиро равшан намояд. Чунончи, ЉСК «Тољик Эйр» ва 

ширкати Арабистони Саудї «Каян гурўњ» байни њам комилан дар 

муносибатњои маданї ќарор дошта, њуќуќу уњдадорињои худро тибќи 

принсипи озодии шартнома ва баробарии тарафњо муайян мекунанд. Илова 

ба ин, ширкати Арабистони Саудї «Каян гурўњ» ва ЉСК «Тољик Эйр» 

шахсони њуќуќии комилан мустаќил ба шумор рафта, дар тобеияти њамдигар 

ќарор надоранд, дар муносибатњои маданї озодона иштирок намуда, њуќуќ 

ва уњдадорињои мадании дахлдорро ба даст меоранд. Ба ин мазмун, њамчунин 

муќаррароти ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї ишора мекунад, ки тибќи 

он миѐнарав шахсе мањсуб меѐбад, ки аз номи худ, лекин ба манфиати шахси 

дигар амал мекунад. Бо вуљуди ин, ќонунгузории мамлакат кўшиши кушода 

додани мазмун, муњтаво ва хусусияту мундариљаи фаъолияти миѐнаравиро 

анљом надодааст. 
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Тавре ки тањлили таърихии рушди муносибатњои миѐнаравї нишон 

медињад, шакли нисбатан барваќттар пайдогардидаи фаъолияти миѐнаравї 

чунин буд, ки дар он шахс амалњои оќибати њуќуќї ба вуљуд наорандаро дар 

намуди муносибатњои њуќуќи маданї (амалњои воќеї) ба љо меовардааст. 

Сањми воќеии чунин миѐнарав дар он зоњир меѐбад, ки охирон барои 

баста шудани шартнома байни шахси сеюм ва мизољи вай мусоидат намуда, 

амалњои иљрокардаи ин шахс барои баста шудани шартнома равона 

мегардад. Њамин тариќ, чунин амалњо аз рўйи табиати худ воќеї буда, бо 

иродаи мизољ оид ба содир намудани ањд зич алоќманд мебошад ва маќсади 

барои мизољ, њангоми бастани ањд, ба даст овардани натиљаи бењтаринро 

доранд.  

Ба чунин миѐнарав мумкин аст супориш дода шавад, ки контрагенти 

воќеиро љустуљў намуда, дар мавриди ањдњои дар оянда барои бастан 

имкондошта, тарафњоро бо њам оварад. Љустуљўи контрагенти воќеї вобаста 

ба талаботи нисбат ба шарики шартномавї пешнињодшаванда, ки аз тарафи 

мизољ пешнињод гардидааст, ба амал бароварда мешавад. 

То оѓози љамъ овардани маълумот дар бораи тарафњо, миѐнарав бо онњо 

гуфтушуниди пешакиро анљом медињад. Бояд ќайд намуд, ки ќонунгузор дар 

ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї «шахсони барои бурдани гуфтушунид 

оид ба бастани ањд»-ро аз доираи намояндагї ва инчунин аз доираи 

миѐнаравњои тиљоратї истисно намудааст. Аз ин рў, ба фикри мо, муайян 

намудани асоснокии мавќеи ќонунгузор доир ба ин масъала ањаммиятнок 

мебошад. 

Дар адабиѐти њуќуќї доир ба хусусияти амалњо њангоми бурдани 

гуфтушунид аќидаи ягона вуљуд надорад. Баъзе олимон онро њамчун амалњои 

воќеї, яъне амалње, ки оќибати њуќуќї надоранд, маънидод мекунанд. 

Масалан, В.В. Витрянский ишора менамояд, ки гуфтушунид пеш аз пешнињод 

(оферта) ба амал бароварда шуда, хусусияти факултативиро соњиб мебошад 

[36, с. 196]. 
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Гуруњи дигари олимон бар он аќида њастанд, ки оферта ва аксепт 

унсурњои асосии мундариљаи гуфтушунид ба њисоб рафта, гузаронидани 

гуфтушунидро њамчун амали њуќуќї бањо медињанд [53, с. 47]. 

Ба фикри мо, нуќтањои назари ишорашуда бо њам зид набуда, баръакс 

њамдигарро пурра менамоянд, зеро шаклњои гуногуни раванди бастани 

шартнома, мувофиќакунонии иродаи иштирокчиѐни онро таљассум 

менамояд. 

Дар њаќиќат, табиати њуќуќии амалњои дар давраи гуфтушунид 

иљрошаванда, аз рўйи хусусияти изњори иродаи иштирокчиѐн ва маќоми онњо 

муайян карда мешавад. Гуфтушуниде, ки мундариљаи он ирсоли мунтазами 

оферта ба њисоб меравад, дорои хусусияти њуќуќї мебошад, ба шарте ки 

шахси аз чунин гуфтушунид баромада, худ дорои ваколатњои дахлдор бошад. 

Дар дигар маврид, ваќте ки изњори иродаи иштирокчии гуфтушунид ба 

талаботи нисбати оферта пешнињодшаванда мувофиќ набошад, гуфтушунид, 

бинобар бо њам алоќамандї пайдо накардани шахсони дар он 

иштироккунанда, хусусияти њуќуќиро пайдо намекунад. Тахмин карда 

мешавад, ки мањз њолати охирон аз љониби ќонунгузор дар ќисми 3, моддаи 

199-и Кодекси маданї бо роњи муќобил гузоштани «шахсони барои бурдани 

гуфтушунид оид ба ањдњои дар оянда басташаванда ваколатдоргардида» ва 

намоянда ба амал бароварда шудааст. Баробари ин, нисбати чунин шахсон 

истифода шудани истилоњи «ваколатдоргардида» аз лињози њуќуќї нодуруст 

ба њисоб меравад, зеро мафњумњои «намоянда» ва «ваколатдор» мумкин аст 

њамчун истилоњњои њаммаъно бањододшуда истифода гарданд. 

Ќобили ќайд аст, ки асоси заминавии падидаи њуќуќии намояндагї 

њамчун ќоида ваколатнома ба њисоб меравад, ки мутобиќи ќонунгузории 

амалкунанда аз тарафи шахсони мансабдори барои ин ваколатдоршуда, 

масалан, нотариусони давлатї, консулгарињои Тољикистон дар хориљи 

мамлакат ва дигарњо ба расмият дароварда шудаанд. Дар ваколатнома 

мушаххас ваколатњое номбар карда мешаванд, ки онњоро вакилкунанда ба 

намояндаи худ вогузор менамояд. Агар дар ваколатнома ваколати намоянда 
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барои анљом додани ин ѐ он амали мушаххас нишон дода нашуда бошад, 

намоянда њуќуќи анљом додани чунин амалро надорад. 

Дар падидаи њуќуќии миѐнаравї мушоњида кардани чунин њолат аз 

имкон берун аст, зеро асоси заминавии падидаи миѐнаравї шартнома ба 

шумор меравад, ки дар он њуќуќ ва уњдадорињои тарафњо, тартиби ворид 

намудани таѓйиру иловањо ба шартнома, мавриди бањс ќарор додани он ва 

асосњои бекор кардани шартнома мушаххас нишон дода мешаванд. Аз ин љо, 

агар дар ин ѐ он њолати мушаххаси «миѐнаравї» танњо зарурати анљом 

додани амалњои њуќуќї љой дошта бошад, пас шахсони дар боло 

ишорагардида бояд ба доираи миѐнаравњое шомил карда шаванд, ки аз номи 

худ ба манфиати шахсони сеюм амал мекунанд. Бо назардошти ин, он чиз 

мувофиќи маќсад дониста мешавад, ки аз ќисми 3, моддаи 199-и Кодекси 

маданї ифодаи «шахсоне, ки барои анљоми гуфтушунид дар мавриди ањди 

дар оянда имкондошта ваколатдор шудаанд», хориљ карда шавад. 

Бинобар гуфтањои боло, гузаронидани гуфтушуниди пешакї (ваќте ки ба 

миѐнарав даъват барои оферта, ќабул ва ирсол намудани он барои ќабули 

ќарор доир ба аксепт ва ѐ радди он супориш дода мешавад), њамчун амали 

њуќуќї бањо дода нашуда, бо маќсади муайян кардани мувофиќати шахс ба 

талаботи нисбати мизољ пешнињодшаванда равона карда мешавад. Танњо 

баъди муайянсозии мувофиќати шахси дахлдор онњо њамчун тарафњо 

хабардор карда мешаванд. 

Чун ќоида, миѐнаравї барои бо њам наздик намудани контрагентони 

воќеї равона гардида, њамчун амали яктарафа баромад менамояд: он ба 

манфиати як тараф – мизољ равона мегардад, лекин ба фикри мо имконияти 

миѐнаравии дутарафаро инкор намудан мумкин нест. Дар чунин маврид 

охирин миѐнарав њуќуќ ба мукофотро аз даст намедињад, ба шарте ки њар ду 

тараф дар бораи хусусияти дутарафа доштани фаъолияти вай огоњї дошта, 

нисбат ба он муќобил набошанд. 

Њамин тариќ, фаъолияти миѐнаравии воќеї шароити ба вуљуд омадани 

муносибатњои њуќуќи маданї байни мизољ ва шахси сеюмро фароњам 

меоварад. Тавре ки Р.А. Кокорев ишора намудааст, интихоби мизољ 
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баробари пешнињоди ин ѐ он маълумот ба мизољ, моњиятан савдо бо 

ахбороти аз тарафи миѐнарав ба амал баровардашавандаро ташкил медињад 

[164, с. 19]. 

Боз як маротибаи дигар бояд ќайд намуд, ки наќши миѐнарав дар 

муомилоти муосири маданї, аз љумла дар бозори молу мулки ѓайриманќул, 

танњо бо амалњои барои бастани шартнома байни контрагентони воќеї 

мањдуд шуда наметавонад. Миѐнаравон имрўз ин иштирокчиѐни фаъоли 

муомилоти маданї, аз номи худ, вале ба манфиати шахсони дигар ба 

муносибатњои уњдадории шартномавї ворид шуда, таваккалии эњтимолии 

бурдани љавобгарии њуќуќии маданиро доир ба ањдњои басташуда ба зиммаи 

худ мегиранд. 

Њамин тариќ, мањдуд намудани фаъолияти миѐнаравї, аз љумла дар 

бозори молу мулки ѓайриманќул, танњо бо амалњои воќеї ба њаќиќати њоли 

шароити имрўза љавобгўй намебошад. Бояд эътироф намуд, ки бинобар ба 

манфиати шахси дигар аз номи худ баромад намудан, миѐнарав амалњои 

њуќуќиро низ иљро менамояд. Гуфтаи мазкур маънои онро надорад, ки аз 

лињози амалњои њуќуќї, миѐнарав амалњои омоданамоиро иљро наменамояд. 

Танњо дар назар дошта мешавад, ки иљро намудани амалњои њуќуќї маќсади 

асосии шартномаи байни миѐнарав ва мизољ басташударо ташкил накарда, 

ба таври алоњида пардохт намешавад. 

Пас, дар фарќият аз намояндагї, ки мумкин аст, барои иљро намудани 

амалњои њуќуќї ваколатдор карда мешавад, ба миѐнарав эњтимол дорад иљро 

намудани амалњои воќеї ѐ њуќуќї супориш дода шавад. Лекин дар доираи 

амалњои њуќуќї ањдњои (ѐ худ шартномаи) ду ва ѐ бисѐртарафа супориш дода 

мешавад. 

Дар ин љо бояд ќайд намуд, ки истилоњи «амалњои њуќуќї», новобаста аз 

истифодаи васеъ дар Кодекси маданї, аз тарафи ќонунгузорї муайян 

нагардида, дар илми сивилистика бошад, хусусияти мубоњисавиро доро аст. 

Ба масъалаи мазкур таваљљуњи зиѐд људо накарда, шарњи кўтоњи онро 

дида баромадан мувофиќи маќсад мебошад. Ќайд кардан лозим аст, ки 

мафњуми амалњои њуќуќї дар ќонунгузорї ва дар илми њуќуќшиносї як хел 
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тавзењ дода нашудааст. Бо дарназардошти мавќеи назария дар бораи фактњои 

њуќуќї, ба хулоса омадан мумкин аст, ки бо истифодаи истилоњи «амалњои 

њуќуќї» дар ќонунгузории маданї (моддаи 1085-и Кодекси маданї), 

ќонунгузор танњо «амалњои иљозатдодашудаи њуќуќї»-ро ба назар 

гирифтааст. 

Илова бар ин, истилоњи мазкур дар доираи муносибатњои намояндагї 

истифода мешавад, сухан дар ин моддањо оид ба амалњои њуќуќии 

иљозатдодашуда меравад, яъне амалњои намоянда – ин амалњои маќсанок 

буда, ба категорияи кирдорњои њуќуќї дохил мешаванд [118, с. 50]6. 

Дар асоси такя ба нуќтаи назари О.А. Красавчиков оид ба нишонаи 

соњавї донистани таќсимоти фактњои њуќуќї [66, с. 116], ќайд кардан мумкин 

аст, ки ањдњои њуќуќї-маданї вобаста ба мазмун ва моњияти худ факти танњо 

ба њуќуќи маданї хос буда дониста мешаванд. 

Аз ин рў, дар меъѐрњои њуќуќие, ки дар он сухан доир ба содир шудани 

амал аз тарафи субъекти њуќуќи маданї рафта, он оиди ба вуљуд омадан, 

таѓйир ѐфтан ва ѐ ќатъ гардидани муносибатњои њуќуќи маданї равона 

гардидааст, бењтар мешавад агар истилоњи «ањд» истифода шавад. Чунончи, 

суди шањри Вањдат аризаи даъвогии М.М.-ро бо љавобгарии Ш.М. ва 

Идораи нотариалии давлатии шањри Вањдат дар бораи бекор кардани 

шартнома ва даъвои муќобили даъвои Ш.М. бо љавобгарии Д.М. дар бораи 

бартараф кардани монеа аз 31-уми марти соли 2023 мавриди баррасї ќарор 

дода, ќонеъ карда шудани аризаи даъвогии муќобили даъвои Ш.М.-ро бо 

љавобгарии Д.М. бо он асос зарур шуморид, ки онњо дар асоси шартномаи 

иштироки њиссагї дар сохтмон маќсад гузоштанд, ки бо муттањид кардани 

воситањои моддї ва молиявї бинои истиќоматии бисѐрошѐнаро дар суроѓаи 

шањри Вањдат, кўчаи Хуросон сохта ба истифода дињанд. Лекин љавобгар-

даъвогар Ш.М., бинобар сабаби ба миѐн омадани мушкилињои молиявї, 

                                                 
6 Бояд ишора намуд, ки муқаррар сохтани кирдорҳои ҳуқуқӣ ҳамчун амалҳои иҷозатдодашуда ва оқибатҳои 

ҳуқуқиро бавуҷудоранда, новобаста аз он ки барои ноил шудан ба он равона шудаанд ѐ не, масъалаи 

маъмулии илми сивилистика гардидааст. Чун қоида, ба сифати мисоли кирдорҳои ҳуқуқӣ ганҷина, эҷоди 
асари бадеӣ ва ғайра номбар карда мешаванд. Муаллифи истилоҳи номбурда дар илм М.М. Агарков ба 

њисоб рафта, ба маънии истилоҳи қайдгардида маънии нисбатан фарқкунандаро гузошта, бо он чунин 

амалҳо, ба монанди эътирофи қарз, маълумот доир ба фактҳои муайян, аз љумла гузашти талаботро номбар 
кардааст.  
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ќарор кардааст, ки идомаи сохтмони бинои истиќоматии баландошѐнаро ба 

давраи дигар мавќуф гузорад. Бо мурури бењтар шудани вазъи молиявї, 

ќарор кардааст, ки сохтмони бинои истиќоматии баландошѐнаро идома 

дињад, аммо даъвогар-љавобгар Д.М. барои ин монеа эљод кардааст. Илова 

ба ин, даъвогар-љавобгар Д.М. масолењи сохтмониро пурра аз худ карда, 

сохтмончиѐнро аз иншооти сохташаванда пеш кардааст. 

Тањлили шартнома ва мавриди омўзиш ќарор додани он аз тарафи суди 

шањри Вањдат собит намуд, ки шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмони 

бинои истиќоматии баландошѐна бо љойгир намудани коргоњи дўзандагї ва 

маркази савдо дар ошѐнаи якум, аз тарафи даъвогар-љавобгар Д.М. њамчун 

намояндаи М.М. ба расмият дароварда шуда, ба њолати кор ягон алоќамандї 

надорад, зеро Д.М. дар шартномаи зикршуда тараф набуда, њуќуќу 

уњдадорињои шартномавиро на аз ном ва ба манфиати худ, балки аз ном ва 

ба манфиати шахси сеюм – М.М. ба даст овардааст. Аз ин хотир, даъвогар-

љавобгар Д.М. њуќуќ надошт ба чунин амалњо роњ дињад. Вобаста ба ин, суди 

шањри Вањдат ќонеъ карда шудани аризаи даъвогии муќобили даъвои 

љавобгар-даъвогар Ш.М.-ро зарур донист [197]. 

Дар доираи гуфтањои боло дар ќисми 5, моддаи 202 Кодекси маданї 

истифода гардидани истилоњи «ањд», ки ба амали намоянда оид ба гирифтани 

музди мењнат ва пардохтњои дигари алоќаманд ба муносибатњои мењнатї, 

барои гирифтани мукофотпулии муаллифону ихтироъкорон нигаронида 

шудааст, шубњањои муайянро ба миѐн меорад. Зеро чунин амалњо барои 

амалї шудани њуќуќњо нигаронида шуда, на унсурњои муносибатњои њуќуќи 

маданї, балки унсурњои муносибатњои њуќуќи мењнатї ва муносибатњои 

дигари ба ин монандро ташкил медињанд. 

Њамин тариќ, ба фикри мо бояд махсусияти соњаи амали истилоњи 

«амалњои њуќуќї» дар ќонунгузорї муайян карда шавад, зеро њама амалњо 

њамчун фактњои њаќиќати њол табиатан аз оѓоз «воќеї» буда, танњо баъзе аз 

онњо, ки ќонун бо он ба вуљуд омадани ин ѐ он оќибатњои њуќуќиро вобаста 

менамояд (мањз бо воситаи робита бо меъѐри њуќуќї), амалњои њуќуќї 

дониста мешаванд [54, с. 123]. 
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Ба ѓайр аз ин, дар моддаи 7-и Кодекси маданї, ки оид ба асосњои ба 

вуљуд омадани њуќуќу уњдадорињои маданї сухан рафтааст, ишораи 

ќонунгузор ба хусусияти воќеї ва ѐ њуќуќии амалњо низ ба назар намерасад. 

Вобаста ба гуфтаи боло, миѐнарав њамчун шахси иштироккунандаи 

танњо муносибатњои њуќуќї-маданї, дар доираи иљрои амалњои њуќуќї танњо 

ањдњоро баста метавонад. Ањдњо њамчун љузъи таркибии муносибатњои 

шартномавї њама ваќт ба баробарии њуќуќии субъектони њуќуќи маданї асос 

меѐбад, ки мазмуни онро истисно намудани тобеияти њокимиятии як тараф 

нисбати тарафи дигар ташкил медињад. Аз ин хотир, тартиби баста шудани 

шартнома, мувофиќа карда шудани шартњои шартнома бояд хислати озодро 

дошта, ба таври истисної ба созиши тарафњо ва муайян карда шудани 

манфиатњои ќонунии онњо асос ѐфта бошад. Њолати мазкур барои татбиќи 

яке аз принсипњои муњимми њуќуќи маданї – принсипи озодии шартнома 

мусоидат мекунад, ки ин усул аз рўйи ањаммияти иќтисодї-иљтимоии худ 

баробари усули эътироф ва дахлнопазирии њуќуќи моликият ќарор дорад. 

Вобаста ба ин, озодии шартнома дар якчанд хислатњои он зоњир мегардад: 

1) озодии баста шудани шартнома ва љой надоштани маљбурсозї барои 

ворид гардидан ба муносибатњои шартномавї. Ба таври дигар, субъектони 

њуќуќї дар баста шудани шартнома комилан озод буда, худи онњо муќаррар 

мекунанд, ки бо кї, бо кадом тарз ва бо кадом шарт шартнома банданд, кай 

ба муносибатњои шартомавї ворид гарданд ва дар асоси шартнома кадом 

уњдадорињои шартномавиро ба зиммаи худ гиранд. Аз ин љо маљбур намудан 

барои баста шудани шартнома дар њуќуќи маданї эътироф карда намешавад. 

Ба таври маљбурї баста шудани шартнома танњо дар њолатњое иљозат дода 

мешавад, ки агар ин бевосита дар ќонун пешбинї шуда бошад (масалан, 

шартномаи суѓуртаи њатмї) ва ѐ ин ки яке аз тарафњо ба таври ихтиѐрї ба 

зиммаи худ иљрои уњдадории муайянеро гирифта бошад (масалан, њангоми 

баста шудани шартномаи пешакї); 

2) озодии шартнома њамчунин дар озод муайян карда шудани хислати 

шартномаи басташаванда зоњир мегардад. Ба ифодаи дигар, баста шудани 

кадом намуди шартнома бо хоњишу иродаи худи субъектони муносибатњои 
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њуќуќї-маданї муќаррар карда мешавад. Субъектони муносибатњои њуќуќї-

маданї метавонанд озодона њамон шартномањоеро банданд, ки онњо чї аз 

тарафи ќонун пешбинї карда шуда бошанд ва чї аз тарафи ќонун пешбинї 

карда нашуда бошанд, муњим он аст, ки ин шартномањо набояд бар хилофи 

талаботи ќонунгузории мадании Љумњурии Тољикистон баста шуда, бояд ба 

талаботи умумии ќонунгузории амалкунандаи маданї-њуќуќї љавобгў 

бошанд, зеро ќонунгузории маданї-њуќуќии пешрафта дар худ номгўйи 

мањдуди шартномањоро (numerus clausus) мустањкам накарда, тарафњоро 

барои баста шудани шартномањо аз рўйи шартњои муќаррарнамудаи онњо 

уњдадор намесозад. Њолати мазкур дар шароити пешрафти ташаккулѐбии 

хољагидории бозорї омили нињоят муњим буда, таѓйирѐбандагии талаботи 

иќтисодиро, ки њар лањза куллан таѓйир ѐфта метавонад, рўйпўш менамояд. 

Шартномањои дар ин замина басташуда бошанд, дар бештари мавридњо аз 

љињати барасмиятдарории њуќуќї ќафо мемонанд. Масалан, аксар 

шартномањое, ки дар биржањо айни замон, њангоми савдои биржавї баста 

мешаванд, намудњои ба таври ќонунї мустањкамкардашудаи худро надоранд. 

Аз ин рў, ќонунгузории мадании Љумњурии Тољикистон бо дарназардошти 

њолатњои мазкур дар моддаи 6 Кодекси маданї татбиќи ќонунгузории 

маданиро аз рўйи ќиѐс эътироф намудааст, ки мутобиќи он дар њолате ки 

муносибатњои пешбининамудаи моддаи 2 Кодекси маданї бевосита бо 

ќонунњо ѐ созишномаи тарафайн танзим нашудаанду анъанаи дар ин маврид 

истифодашаванда вуљуд надорад, нисбати чунин муносибот меъѐри ќонунњои 

мадании танзимкунандаи муносиботи шабењ (ќиѐси ќонун) истифода 

мешавад, зеро ин хилофи моњияти онњо намебошад. Дар сурати номумкин 

будани истифодаи ќиѐси ќонун дар њолатњои зикргардида, њуќуќу 

уњдадорињои тарафњо бо дарназардошти асосњои умумию моњияти ќонунњои 

маданї (ќиѐси њуќуќ) ва талаботи бовиљдонї, дурандешї ва адолат муайян 

карда мешаванд. Аз рўйи ќиѐс истифода намудани меъѐрњое, ки њуќуќи 

маданиро мањдуд сохта, масъулиятро муќаррар менамоянд, манъ аст. 

Дар асоси гуфтањои боло озодии тарафњо дар бастани шартнома дар 

њамон шартномањое боз њам назаррастар аст, ки агар онњо хислати омехта 



54 

(шартномањое, ки дар як ваќт унсурњои намуди гуногуни шартномаро дар 

бар мегиранд)-ро дошта бошанд. Дар шартномањои хислати омехтадошта 

нисбати маљмуи ягонаи намудњои гуногуни уњдадорињои шартномавї 

тартиботи шартномањои алоњида дар ќисматњои алоњидаи ин уњдадорињо 

истифода бурда мешаванд. Масалан, Кодекси мадании Љумњурии 

Тољикистон баста шудани шартномаи иљораи молиявї (лизинг)-ро бо њуќуќи 

харидорї намудани предмети шартнома (молу мулки ба иљора гирифташуда) 

пешбинї кардааст. Дар асоси шартномаи мазкур нисбати тарафњо то лањзаи 

фурўхта шудани предмети шартнома муносибатњои иљоравї (иљораи 

молиявї) татбиќ карда мешаванд ва аз лањзаи ба иљорагир дар асоси њуќуќи 

молу мулкї гузаштани предмети шартнома бошад, тартиботи шартномањои 

хариду фурўш татбиќ карда мешаванд. Мањз дар њамин асос дар шароити 

кунунї ЉСК «Тољик Эйр» ширкати хусусии «Сомон Эйр» аз ширкатњои 

хориљї тайѐрањои «Boeing 700»-ро харидорї карда истодаанд. 

Дар ин љо шартномањои омехта аз шартномањои маљмуавї (комплексї) 

бояд фарќ карда шаванд, ки дар ин гуна шартномањо намудњои гуногуни 

уњдадорињои шартномавии хислати мустаќилонадошта дар шакли њуљљати 

ягона мустањкам карда мешаванд [63, с. 945]. Масалан, шартномаи 

боркашонї. Шартномаи мазкур метавонад дар худ дар як ваќт шартњои 

гуногунеро, ки њар яке дар алоњидагї мустаќиланд, дар бар гирифта бошад. 

Ба монанди суѓурта намудани молу мањсулот, нигоњ доштан, интиќол додан 

ва монанди инњо, ки њар яке аз ин шартњо ба таври худкор ба расмият 

дароварда шудани якчанд шартномањои алоњидаро талаб намекунанд, лекин 

барои ба вуљуд омадани уњдадорињои ягонаи шартномавї низ мусоидат 

карда наметавонанд. 

Шартномаи омехта њамчун шартномаи аз намудњои мухталиф 

таркибѐфта, бо як ќатор хусусиятњояш аз шартномањои беном (намуди 

мазкури шартнома њоло ба ќонунгузории мадании амалкунандаи Љумњурии 

Тољикистон маълум нест. Ба истилоњи русї чунин шартномањоро њамчун 

«непоименованные договора» [35, с. 403] ном мебаранд) низ фарќ мекунад. 

Имконияти баста шудани шартномањои омехта ва шартномањои беном ба 
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иштирокчиѐни муомилоти њуќуќї-маданї имконият медињад дар асоси 

созиши тарафайн масъалањои гуногунеро, ки вобаста ба ќонунгузории 

амалкунанда ба таври объективї дар натиљаи пешрафту тараќќиѐт ва 

мураккабгардии муносибатњои муомилоти њуќуќї-маданї пайдо мегарданд, 

бартараф намоянд; 

3) озодии шартнома ѓайр аз он, дар ба таври озод муќаррар намудани 

мазмуни шартнома ифода мегардад. Мазмуни шартномаро тарафњо дар 

асоси ба инобат гирифтани манфиатњои байнињамдигарї, мутобиќи иродаи 

худ ихтиѐрона муайян менамоянд, агар ќонунгузории амалкунандаи мадании 

Љумњурии Тољикистон ва санадњои дигари меъѐрии њуќуќї нисбати ин 

масъала меъѐрњои омирона (императивї)-ро пешбинї накарда бошад. 

Масалан, арзиши молу мањсулоти харидоришаванда бо хоњишу иродаи 

тарафњо (контрагентњо) муќаррар карда мешаванд ва танњо дар баъзе 

мавридњо арзиши молу мањсулот аз рўйи нархномаи муќаррарнамудаи 

давлат муайян карда мешавад, ба монанди арзиши молу мањсулоти 

монополияњои табиї (газ, ќувваи барќ, гармї ва амсоли инњо). 

Новобаста аз он, ки озодии шартномаро тањлилњои боло хусусиятнок 

намуда, онро исбот мекунанд, лекин дар шароити пешрафти иќтисодӣ бозорї 

озодии шартнома хислати мутлаќро доро буда наметавонад ва он хоњу нохоњ 

бо шартњои муайян мањдуд карда мешавад, ки онњо бо дарназардошти 

манфиати давлат муќаррар карда шудаанд. Аз ин љо, шартнома, пеш аз њама, 

бояд ба меъѐрњои хислати омиронадоштаи ќонунгузории амалкунанда ва 

санадњои меъѐрии њуќуќии Љумњурии Тољикистон мутобиќат намояд, ки онњо 

дар соњаи уњдадорињои шартномавї, бо дарназардошти манфиатњои 

љамъиятї ва давлатї, ба таври њатмї мањдудияти муайяни озодии 

шартномаро муќаррар менамоянд. Лекин он муќаррароти омиронае, ки аз 

тарафи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон пас аз баста шудани шартнома 

муайян карда мешаванд, набояд нисбати шартномаи ќаблан басташуда пањн 

гарданд, ба шарте ки агар њолати ќувваи бозгашт доштани санади меъѐрии 

њуќуќии пас аз баста шудани шартнома ќабулгардида, дар худи он пешбинї 

шуда бошад, зеро тарафњо (контрагентњо) наметавонистанд ва набояд 
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метавонистанд ин таѓйиротро дар ќонунгузории амалкунанда пешбинї 

намоянд. 

Бо дарназардошти маънии «миѐнарав» ва тањлили гузаронидашуда бояд 

ба чунин хулоса омад, ки ин ањдњои ду ва ѐ бисѐртарафа дониста мешаванд. 

Њолати мазкур бо он алоќаманд мешавад, ки њангоми бастани ањд миѐнарав, 

гарчанде аз номи худ баромад намояд њам, он доимї ба манфиати шахси 

дигар мебошад, аз ин лињоз, маќсади фаъолияти вай дар пешнињод намудани 

натиљаи иќтисодии ањди басташуда ба шахси манфиатдор мушоњида 

мешавад. Аз рўйи моњияти ањди яктарафа, он уњдадориро танњо нисбати 

шахси онро содиркарда ба вуљуд меорад ва миѐнарав ягон њуќуќро ба шахси 

сеюм аз рўйи чунин ањд пешнињод намекунад. Аз ин сабаб, бастани ањди 

яктарафа ба доираи матлаби фаъолияти миѐнарав дохил намешавад. 

Муносибати ѓайр ба моњияти миѐнаравї њамчун категорияи њуќуќї-маданї 

мухолифат хоњад кард. 

Њамин тариќ, ишора намудан ба хусусияти амали намоянда ва миѐнарав 

– яке аз мањакњои гузаронидани тафриќа байни мафњумњои категорияњои 

намояндагї ва миѐнаравї ба њисоб меравад. 

Гуфтањои болоро љамъбаст карда, ќайд менамоем, ки ба миѐнарав танњо 

иљро намудани амалњои воќеї, ки дар љустуљўи контрагент, гузаронидани 

гуфтушуниди пешакї бо њам овардани тарафњо, супориш дода мешавад, хос 

мебошад. Ба ѓайр аз ин, ба миѐнарав супориш дода мешавад, ки аз номи худ, 

лекин дар манфиат ва аз њисоби мизољ ањди ду ва ѐ бисѐртарафаро содир 

намояд. Дар њолати охирон истилоњи «содир намудан» вобаста ба уњдадории 

аз шартномаи миѐнарав бо тарафи сеюм басташуда, вале аз љониби худи 

миѐнарав иљронашаванда, маънидод карда мешавад.  

Пас, бинобар аз оќибати амалњои миѐнарав хусусияти факти њуќуќї 

миѐнаравї мумкин аст ба миѐнаравии воќеї ва њуќуќї људо карда шавад [125, 

с. 27-28]7. 

                                                 
7 Дар илми сивилистика кўшишҳое шудааст, то ки миѐнаравҳои ҳуқуқӣ ва воқеиро аз рӯйи дигар меъѐр фарқ 

кунонанд. Аз ҷумла А.В. Егоров чунин фарқиятро вобаста ба нишонаи «мавҷудият ва набудани изҳори 
иродаи миѐнарав ҳангоми ба амал баровардани фаъолияти вай» гузаронидааст. 
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Ањдњои миѐнаравї њам дар соњаи умумимаданї ва њам соњибкорї вуљуд 

доранд. Аз ин лињоз, ба фикри мо, бояд хусусияти фаъолияти миѐнаравиро 

вобаста ба миѐнаравии тиљоратї њамчун намуди фаъолияти соњибкорї људо 

намуда, таснифоти миѐнаравї вобаста ба он ки оѐ фаъолияти миѐнаравї 

фаъолияти соњибкорї аст ва ба манфиати соњибкори дигар сурат мегирад, 

анљом дода шавад. 

Ба андешаи мо, њангоми људо намудани категорияи миѐнаравї ба 

миѐнаравии тиљоратї ва ѓайритиљоратї истифодаи меъѐрњои аз тарафи 

ќонунгузор бар асоси муайян намудани намояндагии тиљоратї гузошташуда, 

аз љумла маќом, хусусият ва соњањои истифодаи фаъолияти шахси 

намояндашаванда ва миѐнаравикунанда ќобили ќабул мебошад. Пас, 

миѐнарави тиљоратї шахсе дониста мешавад, ки: якум, маќоми соњибкориро 

(шахси њуќуќии тиљоратї ва ѐ соњибкори инфиродї) доро бошад; дуюм, дар 

соњаи соњибкорї фаъолият намояд, яъне ањдњои ду ва ѐ бисѐртарафаро ба 

манфиати соњибкорон банданд ва ѐ барои баста шудани онњо мусоидат 

намоянд; сеюм, фаъолияти номбурда аз љониби миѐнарав дар намуди 

фаъолияти доимї, яъне сарчашмаи асосии даромади шахсии миѐнарав 

дониста шавад. 

Аз ин љост, ки хусусияти миѐнаравии тиљоратї бо ду њолати байни њам 

алоќаманд вобаста карда мешавад: объективї – фаъолият дар соњаи 

соњибкорї ва субъективї – фаъолияти соњибкорон. Мањз хусусияти мустаќил 

будан, мунтазам, доимї ва музднок будани фаъолияти миѐнаравии тиљоратї 

нишондињандаи бо соњибкорї машѓул будани шахси дахлдор маънидод 

карда мешавад. 

Дар ин маврид, ба фикри мо, ќайд кардан лозим аст, ки на њамаи 

субъектони фаъолияти соњибкории њамчун миѐнарав баромадкунанда ба 

сифати миѐнарави тиљоратї дониста мешаванд. Нишонаи асосии 

тавсифкунандаи миѐнарави тиљоратї – ин мунтазам иљро намудани 

вазифањои миѐнаравї буда, фаъолияти асосии соњибкорї ба њисоб меравад. 

Њамчун миѐнарави ѓайритиљоратї шахсе баромад мекунад, ки дорои 

нишонањои дар боло ќайдгардида набошад. 
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Бинобар гуфтањои боло, зери мафњуми «миѐнаравї» муносибатњои 

њуќуќи мадание, ки дар асоси он як шахс (миѐнарав) бар ивази подоши 

муайян мувофиќи супориши шахси дигар (мизољ) аз номи худ, лекин бар 

манфиат ва аз њисоби мизољ ањдњои ду ва бисѐртарафаро баста, барои иљрои 

он ба мизољ мусоидат менамоянд, фањмида мешавад. Мафњуми «мусоидат 

намудан» содир намудани амалњои барои сода ва осон намудани раванди 

бастани шартнома кумак мерасонад, аз ќабили: љустуљўи контрагенти оянда, 

гузаронидани гуфтушуниди пешакї, бо њам овардани тарафњо барои баста 

шудани шартнома байни онњо ва монани инњо. 

Миѐнаравї њамчун падидаи њуќуќи маданї меъѐрњоеро ташкил медињад, 

ки намуди мазкури муносибатњои љамъиятиро танзим менамоянд. Падидаи 

миѐнаравї бояд аз меъѐрњои умумї ва махсус иборат бошад. Дар доираи 

меъѐрњои умумї мафњуми миѐнаравї, соња ва њадди амали фаъолияти 

миѐнарав муайян карда мешаванд. Ба сифати меъѐрњои махсус меъѐрњое 

баромад менамоянд, ки муносибатњои њуќуќи мадании миѐнаравии дар 

асосии шартномаи маклерї, шартномаи комиссия, агентї, шартномаи 

экспедитсияи наќлиѐтї бавуљудояндаро танзим мекунанд. 

Гуфтањои дар боло овардаро љамъбаст карда, ба хулосае омадан мумкин 

аст, ки мафњумњои «миѐнаравї» ва «намояндагї» мафњумњои монанд ва 

таносубшаванда дониста мешаванд. Алњол ќонунгузор дар ќисми 3, моддаи 

199-и Кодекси маданї њадди фарќи мафњумњои баррасишуда, хусусиятњои 

фарќкунандаи онњоро нишон додааст. Баробар ин, муњиммияти 

мустањкамтар намудани фарќи миѐнаравї ва намояндагиро, ки барои 

батараф кардани омехташавии онњо имконият медињад, алоњида ќайд кардан 

лозим мебошад. 

Бо дарназардошти гуфтањои боло зарур шуморида мешавад, ки ба боби 

11 Кодекси маданї моддаи 1991 «Миѐнаравї» дар тањрири зерин ворид карда 

шавад: 

«Моддаи 1991. Миѐнаравї 

1. Ба сифати миѐнарав шахсе баромад карда метавонад, ки барои ба даст 

овардани фоида, аз номи худ, дар асоси супориш ва аз њисоби мизољ амал 
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мекунад, ањдњои маданиро мебанданд ва ба мизољ барои иљро шудани онњо 

мусоидат менамояд. 

2. Миѐнарави тиљоратї шахсе эътироф мегардад, ки ба соњибкорон 

хизматрасонии миѐнаравиро дар соњањои гуногуни фаъолияти соњибкорї ба 

таври мунтазам пешнињод менамояд». 

1.3. Фаъолияти миёнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул њамчун асоси 

бавуљудоии муносибатњои њуќуќї-маданї 

Фаъолияти миѐнаравиро тањлил намуда, ишора кардан лозим аст, ки он 

амалест: якум, аз рўйи табиати њуќуќии худ хизматрасонї арзѐбї мегардад; 

дуюм, гарчанде ба манфиати шахси дигар амалї гардад њам, аз номи худ ва 

ба сифати асоси ба вуљуд омадани шартномаи њуќуќї-маданї баромад 

менамояд; сеюм, гарчанде ба марфиати шахси дигар бошад њам, лекин аз 

номи худ ба амал бароварда мешавад; чорум, дар асоси музднокї анљом дода 

мешавад. 

Маќсади фаъолияти миѐнарав ба талаботи муомилоти маданї вобаста 

шуда, дар он зоњир мегардад, ки ў аз номи худ амал намуда, барои аз љониби 

контрагенти оянда бастани шартнома ва ѐ содир намудани ањдњои ду ва ѐ 

бисѐртарафа ба манфиати мизољ мусоидат менамояд. Чунин маќсад барои 

фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул дуруст мебошад, 

ки муомилоти маданї дар бозори молу мулки ѓайриманќул рў ба тараќќї 

нињода, њангоми хариду фурўши хонањои истиќоматї, амволи шахсони 

њуќуќї, ба иљора гирифтани бино, хонаи истиќоматї ва ѓайра, талабот ба 

хизматрасонии миѐнаравї ба вуљуд меояд. 

Ба сифати тарафњои шартномаи миѐнаравї, миѐнарав (иљрокунанда) ва 

мизољ (фармоишгар) баромад мекунанд. Бинобар он, ки Кодекси мадании 

Љумњурии Тољикистон оид ба њайати субъектї аз рўйи шартномаи 

хизматрасонии музднок ягон мањдудиятро муайян накардааст, бояд ба 

ќоидањои умумии иштироки шањрвандон ва шахсони њуќуќї дар муомилоти 

маданї таваљљуњ намуд. Дар фарќият аз муносибатњои намояндагї, ки дар он 

инчунин шахси ѓайри ќобили амал баромад менамояд, муносибатњои 
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миѐнаравї аз рўйи ќоидаи умумї байни шахсони ќобилияти амалкунї дошта 

ба вуљуд меоянд. 

Тавре ки маълум аст, мундариљаи муносибатњои њуќуќї маљмуи њуќуќ ва 

уњдадорињои тарафњоро нисбати њамдигар ташкил медињад. Ба сифати 

уњдадорињои миѐнарав, ки бевосита аз табиати миѐнаравї бармеоянд, инњоро 

номбар кардан мумкин аст: 

– аз тарафи миѐнарав шахсан иљро карда шудани супориши мизољ; 

– тибќи нишондоди мизољ ба амал баровардани фаъолияти миѐнаравї; 

– аз тарафи миѐнарав хабардор карда шудани мизољ оид ба иљрои 

супориш; 

– аз тарафи миѐнарав тибќи рељаи муќарраркардаи мизољ таъмин 

намудани махфияти иттилооте, ки вобаста ба шартнома ба даст омадааст 

[149, с. 11]. 

Њаљми уњдадорињои мизољ дар доираи шартномаи миѐнаравї бо 

хусусияти муносибатњое муайян карда мешавад, ки байни ў ва миѐнарав 

пайдо мешаванд. Дар робита ба ин, уњдадорињои зерини шартномавии 

мизољро фарќ кардан мумкин аст: 

– ба миѐнарав дар њаљми пурра пешнињод кардани маълумоте, ки барои 

иљрои супориши додашуда зарур аст; 

– аз тарафи мизољ анљом додани амалњои дахлдор, ки барои иљрогардида 

эътироф шудани амалњои миѐнарав мусоидат менамоянд. Масалан, бо 

шахсони сеюми аз тарафи миѐнарав тавсияшуда бастани ањдњои маданї; 

– дар њаљми пурра ва бо тартиби муќарраркардаи шартнома пардохт 

кардани њаќќи хизматрасонии миѐнарав; 

– љуброн кардани харољоти миѐнарав, ки вобаста ба иљро намудани 

супориши мизољ ба вуљуд омадааст. 

Уњдадорињои номбурда њуќуќи талаб намудани иљрои амалњои 

дахлдорро вобаста менамояд. 

Вобаста ба мављудияти намудњои гуногуни шартномаи хизматрасонї, 

байни онњо муќаррар кардани хусусияти асосии шартномаи миѐнаравї, 

муњим мебошад. 
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Пеш аз њама, бояд ќайд намуд, ки дар ќонунгузории мадании Љумњурии 

Тољикистон шартномаи мустаќили расмикунандаи миѐнаравии «воќеї» 

њамчун намуди мустаќили шартномавї мављуд набуд. Аз ин рў, муайян 

кардан лозим мебошад, ки ба кадом намуди муносибатњои шартномавї он 

мансуб дониста шуда метавонад ва оѐ асосњои объективии эътирофи ин 

миѐнаравии воќеї њамчун падидаи мустаќили њуќуќї вуљуд дорад? 

Дар зербоби пешинаи рисола ќайд гардида буд, ки моњияти фаъолияти 

воќеии миѐнаравї дар тањияи баста шудани ањд зоњир гардида, омодашавии 

бастани шартнома, ки худ факти њуќуќї мебошад, вобаста ба муносибатњои 

њуќуќи уњдадорї ба вуљуд меоянд. 

В.А. Рясенсев низ оид ба амали миѐнарав танњо то оѓози муносибатњои 

њуќуќии байни тарафњо сухан ронда буд [139, с. 77]. 

А.В. Егоров андешаи ба ин муќобилро баѐн карда, ќайд менамояд, ки 

миѐнаравии воќеї инчунин њангоми таѓйир ѐфтан ва ѐ ќатъ гардидани 

муносибатњои њуќуќии байни мизољ ва шахси сеюм истифода шуда метавонад 

[125, с. 27-28]. 

Аз нигоњи мо, розї шудан ба андешаи мазкур на он ќадар дуруст аст. 

Зеро дар муомилоти маданї таъиноти миѐнаравии воќеї, пеш аз њама, дар 

фароњам овардани шароити мусоид барои ба расмият даровардани шартнома 

аз тарафи мизољи миѐнарав зоњир мегардад, ки дар заминаи он минбаъд 

муносибатњои нави њуќуќї-маданї пайдо мешаванд. 

Дар мавриде, ки сухан оид ба зарурати таѓйир додан ва ѐ ќатъ намудани 

муносибатњои њуќуќии мављуда меравад, дурусттар мешавад, ки агар ба 

хизмати намояндаи барои бастани ањдњои муайян ваколатдоргардида, 

мурољиат намоянд. Масалан, ваќте ки сухан дар бораи бегона кардани њуљра, 

хонаи истиќоматї ѐ молу мулки ѓайриманќули ба ин монанд меравад. Њолати 

мазкур бо он асоснок шуда метавонад, ки тартиби ба расмият даровардани 

намояндагї назар ба падидаи миѐнаравї сода буда, харољоти зиѐдро талаб 

намекунад. Инчунин, падидаи намояндагї њангоми анљом додани ањдњои 

мадании мушаххас хислати якдафъаина дошта, баробари анљом додани 

ањдњои мадании дар он нишондодашуда эътибори њуќуќии худро гум 
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мекунад. Агар ин, аз як тараф, барои њимояи њуќуќ ва манфиатњои ќонунии 

вакилкунанда муфид бошад, аз тарафи дигар, вакилкунандаро зарур нест, ки 

барои беэътибор донистан ѐ бекор кардани ваколатнома, њамчун асоси 

намояндагї, амалњои њуќуќии иловагиро содир намояд. Масалан, барои 

бекор намудани ваколатнома мурољиат кардан ба идораи нотариалии 

давлатї, баъд аз бекор намудани ваколатнома аз ин хусус ба таври дахлдор 

огоњ кардани намоянда ва монанди инњо. 

Агар аз тарафи вакилкунанда анљом додани амалњои њуќуќии ба ин 

монанд, аз як тараф, бо гаронињои муайян алоќаманд бошад, аз тарафи 

дигар, метавонад нисбати вакилкунанда оќибатњои њуќуќии номатлубро ба 

вуљуд орад. Чунончи, шањрванд Ш.В. соли 2018 бо ќарор доштан дар њудуди 

Федератсияи Русия, бо маќсади бегона кардани молу мулки меросї – ќисми 

хонаи истиќоматї, ки ба ў дар асоси шањодатномаи њуќуќ ба мерос аз рўйи 

ќонун тааллуќ дошт, ба номи Д.М. ваколатнома ба расмият медарорад, ки 

муњлати амали он 3 (се) сол муќаррар гардида буд. Д.М. ќисми хонаи 

истиќоматии мансуб ба Ш.В.-ро танњо соли сеюми муњлати амали 

ваколатнома – соли 2021 дар Идораи нотариалии давлатии ноњияи И. 

Сомонии шањри Душанбе бегона менамояд. 

Шањрванд Ш.В. соли 2022 нисбати намояндаи собиќ Д.М. бо аризаи 

даъвогї дар бораи бекор кардани шартномаи хариду фурўши ќисми хонаи 

истиќоматї ба суди ноњияи Исмоили Сомонии шањри Душанбе мурољиат 

мекунад. 

Суди ноњияи Исмоили Сомонии шањри Душанбе зимни баррасї 

намудани аризаи даъвогї муайян кард, ки Ш.В. ваколатномаеро, ки соли 

2018 бо маќсади бегона кардани ќисми хонаи истиќоматї ба номи Д.М. ба 

расмият дароварда буд, 23-юми июли соли 2021 тариќи нотариалї бекор 

карда будааст. Шартномаи хариду фурўши ќисми хонаи истиќоматї бошад, 

дар Идораи нотариалии давлатии ноњияи И. Сомонии шањри Душанбе 20-

уми октябри соли 2021 тасдиќ карда шудааст. Лекин даъвогар дар хусуси 

бекор кардани ваколатнома намояндаи худ Д.М.-ро бо тартиби 

муќарраршуда огоҳ накардааст. 
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Суди ноњияи Исмоили Сомонии шањри Душанбе бо мавриди баррасї 

ќарор додани аризаи даъвогї ва тањќиќ намудани далелњои пешнињодшуда, 

бо њалнома аз 15-уми июни соли 2022 бекор карда шудани шартномаи хариду 

фурўши ќисми хонаи истиќоматиро зарур донист [194]. 

Дар асоси тањлили муќоисавии таљрибаи судї ва амалияи идорањои 

нотариалии давлатии Љумњурии Тољикистон ва бо дарназардошти хусусияти 

музднок доштани шартнома дар бораи хизматрасонии миѐнаравї, он чиз 

зарур дониста мешавад, ки нисбат ба масъалаи пардохти њаќќи 

хизматрасонии миѐнаравии воќеї, баъзе нуќтаи назар ва андешањо баѐн 

карда шаванд. 

Масъалаи људо намудани уњдадорї оид ба иљрои кор ва расонидани 

хизмат (ва инчунин имконияти пешнињоди мукофотпулї вобаста ба натиљаи 

фаъолияти иљрошуда) масъалаи бањсноки илми сивилистика мањсуб меѐбад. 

Дар илми муосир нуқтаи назаре роњбарикунанда дониста мешавад, ки 

мувофиќи он зери мафњуми хизматрасонї, дар маънии њуќуќї, фаъолияти 

барои ба иљро расонидани уњдадории мадании бо офаридани неъмати моддї 

вобастанабуда дар назар дошта мешавад [168, с. 124]. 

Дар масъалаи муайян намудани таърифи хизматрасонї олимон ба ин 

масъала аз ду љониб, мафњуми иќтисодии хизматрасонї ва мафњуми њуќуќии 

хизматрасонї, муносибат менамоянд. Тарафдорони мафњуми иќтисодии 

хизматрасонї онро њамчун натиљаи фаъолияти фоидаовар ва ѐ натиљаи 

мењнат арзѐбї менамоянд [108, с. 54]. 

Мафњуми њуќуќии хизматрасонї њамчун «фаъолияти дар асоси фармоиш 

иљрошаванда, ки хусусияти натиљабардории моддї надорад», бањо дода 

мешавад [95, с. 16]. 

Баробари ин, дар адабиѐти илмї шарњи мафњуми хизматрасонї, ки дар 

он моњияти њам иќтисодї ва њам њуќуќии хизматрасонї дарљ гардидааст, 

мушоњида карда мешавад. Масалан, Д.Д. Њошимов зери мафњуми 

хизматрасонї натиљаи самарабахшеро ишора менамояд, ки нисбати он 

манфиати субъект равона карда шуда, натиљаи фаъолияти муайян ва ѐ 
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фаъолияти тарафи хизматрасон, ки оќибати хусусияти моддї доштаро доро 

мебошад, фањмида мешавад [178, с. 7]. 

Дар аксар мавридњо мафњуми фаъолияти соњибкорї ва хизматрасонї 

њамчун истилоњњои њаммаъно фањмида мешаванд. Масалан, дар фарњанги 

њуќуќї таърифи зерин пешнињод мешавад: «Хизматрасонї фаъолияти 

соњибкории шахсони воќеї ва њуќуќие, ки барои ќонеъ кардани талаботи 

шахсони дигар, ба ѓайр аз фаъолияте, ки дар асоси муносибати мењнатї 

анљом дода мешавад, равона карда шудааст», фањмида мешавад [117, с. 467]. 

Дар ин маврид, мо ба аќидаи А.И. Петров дар он хусус, ки таърифи 

хизматрасонї дар маънии иќтисодї нисбат ба таърифи хизматрасонї дар 

маънии њуќуќї нисбатан васетар мебошад, розї њастем. 

Дар таърифи њуќуќии истилоњи хизматрасонї танњо он соњаи 

муносибатњои иќтисодї фањмида мешавад, ки бо расонидани хизмат вобаста 

буда, муфид будани вай бо фаъолияти самаранок, ба монанди мењнат, 

алоќамандї дорад [168, с. 31; 127, с. 14]. 

Дар ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар шарњи мафњуми 

хизматрасонї низ номувофиќї мушоњида мешавад. Тањлили санадњои 

меъѐрии њуќуќї нишон дод, ки мафњуми хизматрасонї дар Кодекси мадании 

Љумњурии Тољикистон, Кодекси андози Љумњурии Тољикистон, Ќонуни 

Љумњурии Тољикистон «Дар бораи хариди давлатии мол, кор ва 

хизматрасонї» оварда шудааст. «Хизматрасонї – ин иљро кардани амалњои 

алоњида ва ѐ ба анљом расонидани фаъолияти муайян, ки шакли таљассуми 

моддиро доро намебошад, фањмида мешавад» (м. 797) [3]. «Хизматрасонї 

фаъолияте мебошад, ки дар асоси подош анљом дода шуда, фаъолияти 

савдої, хизматрасонии молиявї пешнињод шудани амволи манќула ва молу 

мулки ѓайриманќул ба иљораро дар бар мегирад» (м. 44) [4]. 

Тањлили меъѐрњои Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи раќобат» 

аз 30-юми майи соли 2017 нишон дод, ки ќонунгузор мафњумњои 

хизматрасониро аз мол ва кор фарќ намекунад, зеро мутобиќи моддаи 2-и 

Ќонуни номбурда, мол «њамчун объекти њуќуќњои маданї (кор, 

хизматрасонї, аз љумла хизматрасонии молиявї) баромад менамояд, ки 
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барои фурўш, иваз ва ѐ дигар тарзи ба муомилоти маданї ворид намудан 

пешбинї гаштааст». 

Бо дарназардошти тамоюли мунтазами рушди соњаи хизматрасонї дар 

иќтисодиѐти муосир, фарз намудан мумкин аст, ки падидаи њуќуќии 

хизматрасонии музднок яке аз падидањои њуќуќи мадании мунтазам дар њоли 

ташаккулѐбї баромад менамояд. Давраи муосирро инчунин ваќти ташаккули 

босуръати шаклњои гуногуни меъѐрии танзими муносибатњои шартномавии 

хизматрасонии музднок арзѐбї кардан мумкин аст. 

Тањлили адабиѐти њуќуќї нишон медињад, ки хизматрасонї дорои 

хусусияти њиснашавандагї буда, бо ин аз дигар объекти маъмули њуќуќи 

маданї – молу мулк, фарќ менамояд. Хизматро «дида намешавад, маззаи 

онро чашида намешавад, онро то лањзаи пайдо намудан, дида ва ѐ шунида 

намешавад» [92, с. 121]. 

Хизмат дар самараи он зоњир гардида, аксар дар сатњи њиссиѐт эњсос 

карда мешавад. Њамин тариќ, хусусияти мавзуи шартномаи хизматрасонии 

музднок дар намуди хосса, дар он ифода мегардад, ки хизмат натиљаи моддї 

(ашѐгї) надошта, аз иљрокунанда људонашаванда ва баробари расонида 

шудан истеъмол мегардад. 

Кодексњои мадании тањрири солњои 1922 ва 1964 шартномаи 

хизматрасониро њамчун шартномаи алоњида људо накардаанд. Бар замми ин, 

як ќатор олимон, бинобар дар чунин њол ќарор доштани ќонунгузорї, 

ќаноатманд њам буданд. Масалан, Б.Л. Патушинский ишора намудааст, 

пудрат њама гуна натиљаи мењнатро, њатто новобаста ба он, ки таљассуми 

моддї дар он мушоњида намешавад, фаро мегирад. Илова бар ин, олими 

номбурда ќайд намудааст, ки бино ба љой доштани њолатњои ками намудњои 

алоњидаи муносибатњо вобаста ба пудрат, зарурат надорад, ки шартномањои 

алоњида баста шавад, масалан, шартнома бо њунарманд доир ба баромади 

њунарї, созишнома бо корманди тиб оид ба гузаронидани љарроњї ва ѓайра. 

«Чунин муносибат ба муаммоњои хусусияти њалкунанданадошта, дар таносуб 

бо шартномаи пудрат, оварданаш аз эњтимол дур нест» [67, с. 274]. 
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Чунин мавќеъгириро њамчунин З.И. Шкундин љонибдорї намуда, ќайд 

кардааст, ки шартномаи пудрат муносибатро оид ба сохтмони хона, таъмири 

њуљра, фармоиши либос ва ѓайра танзим менамояд. И.Л. Брауд ин аќидаро 

дастгирї намуда, ишора сохтааст, ки шартномаи пудрат «кор дар омода 

сохтани ягон амвол ѐ расонидани ягон хизмат»-ро ифода менамояд [114, с. 89-

95]. 

Доир ба ин масъала мавќеи махсусро А.Ю. Кабалкин љонибдорї 

намудааст. Њамчун љонибдори таснифи шартнома, бинобар љой доштани 

нишонањои њуќуќї ва иќтисодї, вай таклиф намудааст, ки тамоми 

шартномањои дар муомилоти маданї басташаванда ба дувоздањ гуруњ људо 

карда шаванд. Дар чунин таснифот олим ба таври хосса ишора намудани 

мављудияти шартномаи хизматрасониро зарур нашуморидааст. Он 

шартномањое, ки одатан ба ин намуди шартнома мансуб медонанд (супориш, 

комиссия, экспедитсия, нигањдошт ва ѓайра) чун шартномањо доир ба иљро 

гардидани амалњои «воќеї ва ѐ њуќуќї» арзѐбї карда шудаанд [128, с. 39-40]. 

Ба фикри мо, бо ин аќида розї шудан мумкин нест, зеро мањакњои 

таснифотии аз љониби А.Ю. Кабалкин пешнињодгардида хусусияти 

фардикунонии шартномаро доро намебошанд. Бо чунин таснифот на танњо 

шартномањои фарогирифта, балки шартномањои дигари ба гурўњњо људошуда 

низ тасниф гардида метавонанд. Дар назар њолатњои «дар асоси музднокї ба 

моликият супоридани амвол», «пешнињоди бемузди амвол» ва дигар дошта 

мешавад. Њолати бавуљудомада бо он маънидод шуда метавонад, ки ба 

сифати объекти њама гуна муносибати шартномавї амали тарафњои он – яъне 

амалњои њуќуќї ва ѐ воќеї баромад менамоянд. Пас, равона гардидан барои 

содир намудани амал њамчун нишонаи хоси уњдадории дахлдор баромад 

намуда, аз њамин нуќтаи назар он наметавонад барои људо кардани намудњои 

алоњидаи уњдадорињои шартномавї истифода шавад. 

Мањз ба њамин хотир, нуқтаи назари афзалиятноки дар адабиѐти њуќуќї 

вуљуддошта шартномаи хизматрасониро аз шартномаи пудрат људо менамуд. 

Байни олимоне, ки чунин аќидаро љонибдорї менамуданд, Н.Н. Баринов [27, 
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с. 25; 28, с. 30], О.С. Иоффе [55, с. 211; 99, с. 197], Ю. Х. Калмиков [129, с. 116], 

Е.А. Суханов [33, 634; 45, с. 37; 48, с. 29]-ро номбар кардан мумкин аст. 

Хулосањои дар асарњои олимони ишорагардида бо нишондоди 

ќонунгузории мадании њамон давра дар ихтилоф ќарор надоштанд ва барои 

њамин шартномаи хизматрасонї ба таври алоњида ѐдрас нашудааст. Лекин 

дар ин асарњо имконияти људо карда баровардани шартномаи хизматрасонї 

аз доираи шартномаи пудрат ишора гардидааст. Њолати мазкур бо он тасдиќ 

карда мешавад, ки таърифи расмии пудрат имконияти аз тарафи пудратчї ба 

иљро расонидани танњо «кор», на «хизмат»-ро ба инобат гирифтааст. Дар 

њамин хусус, В.Г. Вердников нисбати муносибатњо оид ба хизматрасонї ба 

шартномаи доир ба он басташаванда чунин ишора намудааст: «шартномаи 

хизматрасонї аз љониби ќонунгузории ватанї њамчун намуди шартнома ба 

танзим дароварда нашудааст ва барои чунин муносибатњо ќоидањои 

шартномаи пудрат на ба таври бевосита, балки аз рўйи ќиѐс истифода бурда 

мешаванд» [38, с. 149]. 

Бояд ќайд намуд, ки дар кодексњои мадании Тољикистони шуравї 

(солњои 1931) сараввал баробари шартномаи пудрат, инчунин, шартномаи 

супориш, комиссия ва суѓурта (соли 1964), шартномаи боркашонї ва 

нигањдошт, яъне он шартномањое, ки бевосита масъалаи расонидани 

хизматро дар бар мегиранд, марњила ба марњила фаро гирифта шудаанд. 

Боиси ќайд аст, ки ба таври бояду шояд омўхта нашудани хусусиятњои 

хизматрасонї имконият надод, то он њамчун объекти алоњида ва мустаќили 

њуќуќи маданї ва мувофиќан љой доштани шартномаи хизматрасонї ба 

намуди алоњида људо карда шавад. 

Њамин тариќ, дар давраи шуравї рушди танзими њуќуќии танњо 

намудњои алоњидаи хизматрасонї, ки ба соњањои алоњидаи хизматрасонии 

маишї ба ањолї алоќаманд буд, љой дошта, дар Кодекси мадании ЉШС 

Тољикистон меъѐрњои дахлдор муайян шуда буданд. 

Бо ќабул гардидани Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон [3] тањрири 

соли 1999, «Хизматрасонии музднок» дар боби алоњида – боби 37 ба инобат 
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гирифта шуда, доираи шартномањои хизматрасонї, ки ба хизматрасонии 

музднок мансуб буданд, васеъ карда шуд. 

Дар баробари ин, љой доштани меъѐрњои алоќаманд ба шартномаи 

пудрат (моддањои 714-741 КМ), пудрати маишї (742-754) имконияти 

истифодаи меъѐрњои алоњидаи танзимкунандаи шартномаи хизматрасонии 

пулакиро инкор намекунад. 

Новобаста аз хусусияти ишорагардидаи муносибати ќонунгузории 

давраи шуравї нисбати категорияи хизматрасонї њамчун объекти махсуси 

њуќуќи маданї, дар таълимот таърифи хизматрасонї фаромўш нашудааст. 

Дар тамоми тули рушди таълимоти њуќуќи мадании давраи шуравї, нисбати 

падидаи хизматрасонї ба таври гуногун, баъзан бо таваљљуњи баланд, баъзан 

камтар, муносибат мушоњида мешавад. Мањз ба туфайли таълимоти њуќуќи 

сивилї категорияи хизматрасонї аз илми њуќуќи маданї бартараф нашуда, 

имконият фароњам овард, ки он дар давраи нави њуќуќи мадании ватанї аз 

нав эњѐ гардад.  

Баробари ин, дар моддаи 803-и Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон 

пешбинї гардидааст, ки нисбати шартномаи хизматрасонии музднок ба 

таври умумї муќаррарот оид ба пудрати маишї, агар онњо хилофи ќоидаи 

моддањои хизматрасонии музднок, инчунин мушаххасоти мавзуи шартномаи 

хизматрасонии музднок набошанд, татбиќ карда мешавад (м. 803) [3]. 

Бинобар гуфтаи боло, ба андешаи мо, ќонунгузор натавонистааст ба 

таври лозима њадди тафовути шартномаи пудрат ва шартномаи 

хизматрасонии пулакиро мушахас намояд. Чунин номуайянї доир ба ин 

масъала ба нодуруст фањмидани хусусияти мавзуи шартнома оид ба 

хизматрасонии музднок, аз љумла хизматрасонии миѐнаравї дар бозори молу 

мулки ѓайриманќул (ва дар натиља нисбати он истифода шудани баъзе 

меъѐрњои шартномаи пудрат), чї дар назария ва чї дар амалия оварда 

мерасонад. 

Њамин тавр, баъзе олимон дар он аќида њастанд, ки баъзе хизмат дорои 

натиљаи моддї мебошад, лекин табиати њуќуќии уњдадорї дар чунин маврид 

таѓйир намеѐбад [38, с. 158; 43, с. 124; 44, с. 112; 154, с. 349-350]. 
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Дар баробари ин, дарки хусусияти моддї доштани натиља гуногун 

мебошад. Гурўњи олимон чунин мењисобанд, ки агар хизмат натиљаи ќисми 

амали дахлдорро мепиндошта бошад (масалан, тартиб додани хулосаи 

хаттї), пас дар чунин маврид њама гуна асос вуљуд дорад, ки аз рўйи табиат 

чунин шартнома на шартнома оид ба хизматрасонї, балки шартномаи 

анъанавии пудрат њисобида шавад [36, с. 222]. 

Галушина И.Н. ба таљрибаи маќомоти судї ва љой доштани бањодињии 

бањсњои аз шартномањои хизматрасонии музднок бароянда ишора намуда, 

ќайд кардааст, ки мушкилии махсусро масъалаи шартномаи байни тарафњо 

ва чун оќибат дурустии истифодаи ин ѐ он меъѐрњои танзимкунандаи 

муносибатњо оид ба расонидани хизмат ва иљро намудани кор ташкил 

медињад [162, с. 127; 71]. 

Баробари ин, Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон ба сифати 

принсипи асосии њуќуќи маданї дар моддаи 3, принсипи озодии шартномаро 

эълон намудааст, ки инкишофи минбаъдаи худро дар моддаи 453-и Кодекси 

маданї ѐфтааст. Аз ин рў, вобаста ба ањаммияти амалї ва маънии истифодаи 

хизматњои миѐнаравї, бояд њуќуќи тарафњо барои бастани шартномаи 

хизматрасонии музднок, ки дорои уњдадории иљрокунанда доир ба расидан 

ба натиљаи муайян мебошад, пешбинї гардад.  

Вобаста ба гуфтањои боло, бинобар љой надоштани танзими махсуси 

муносибатњои ишорагардида, мавќеи олимонеро, ки шартномаи басташударо 

њамчун шартномаи хизматрасонии музднок бо унсурњои пудрат бањо дода, 

дар мавриди пардохтани њаќќи хизмати миѐнарав вобаста ба расидан ба 

натиљаи дар шартнома ишорагардида, татбиќ намудани нишондоди 

меъѐрњоро оид ба шартномаи пудрат пешнињод менамоянд, бояд љонибдорї 

намуд [162, с. 128-129]. 

Илова бар ин, агар натиља аз тарафи иљрокунанда ба даст оварда нашуда 

бошад, пас хизмати расонидашуда бинобар нишондоди созишномаи тарафњо, 

пардохт карда намешавад. Вобаста ба њолати кор чунин хизматњо бояд 

мутаносибан ба ќисми хизмати расонидашуда (масалан, дар мавриди даст 

кашидани фармоишгар аз иљрои шартнома то супорида шудани натиљаи 
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фаъолияти ба ў) ва ѐ умуман пардохт намешавад (масалан, дар мавриди 

ѓайриимкон будани ба иљро расонидани супориш, ки бо гуноњи иљрокунанда 

ва ѐ њолатњое, ки ягон тараф ба он љавобгар нест, рух дода бошад). 

Њамин тариќ, ба аќидаи мо, бояд эътироф намуд, ки дар баробари 

хизматњои анљомѐфтаи натиљаи моддї надошта ва вобаста ба самараи аз 

тарафи фармоишгар ба даст даровардашуда бояд пардохт гарданд, 

хизматрасонињое низ вуљуд доранд, ки уњдадорї оид ба расонидани он, 

гарчанде натиљаи моддиро доро набошад њам, вале иљрои дахлдори он бо 

ноил гардидани иљрокунанда ба натиљаи ѓайримоддї алоќаманд мебошад. 

Мањз намуди охирони хизмат бояд дар сатњи ќонунгузорї ба таври 

алоњида танзим карда шуда, меъѐрњои махсус пешбинї гарданд. Аз ин рў, 

шартнома оид ба хизматрасонии миѐнаравии хусусияти воќеидошта (аз 

љумла хизматрасонии миѐнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул) 

њамчун бавуљудорандаи уњдадории ба даст дароварандаи натиља, ниѐз ба 

људо намудани он ба сифати падидаи алоњидаи њуќуќи шартномаро доро 

мебошад. 

Чунин шартнома мумкин аст ба монанди номгузории дар мамлакатњои 

Ѓарб мављуда, њамчун шартномаи «маклерї» муайян гардад. 

Тавре ки ишора гардида буд, хизматрасонии миѐнаравї њангоми бастани 

ањдњои ду ва ѐ бисѐртарафа расонида шуда, њатто давраи омодагї барои 

бастани ин ањдњоро низ фаро мегирад. Ќайд кардан лозим аст, ки чорабинињо 

доир ба омодагї дар баъзе маврид њамчун маќсади асосии шартнома арзѐбї 

нашуда (мавзуи шартномаи байни миѐнарав ва мизољро ташкил намедињад), 

он пардохт намешавад. Баробари ин, истилоњи «содир шудан» ба таври васеъ 

маънидод шуда, ба иљро гардидани уњдадории аз шартномаи байни миѐнарав 

ва шахси сеюм басташуда вобаста мебошад. 

Ба сифати шартномаи њамчун асоси бавуљудоии уњдадорї оид ба 

расонидани хизмати миѐнаравии хусусияти њуќуќидошта, шартномаи 

комиссия баромад менамояд. 

Мувофиќи муќаррароти ќисми 1, моддаи 927-и Кодекси мадании 

Љумњурии Тољикистон як тараф (комиссионер) уњдадор мешавад бо 
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супориши тарафи дигар (комитент) ба ивази подошпулї як ѐ якчанд ањдњоро 

аз номи худ, вале аз њисоби комитент ба анљом расонад. 

Њамин тариќ, мисли нишондоди шартномаи супориш шахс 

(комиссионер) амалњои њуќуќиро иљро менамояд, лекин доираи ањдњои 

басташавандаро ќонунгузор махсус муќаррар намудааст. Аз сабаби он, ки 

нисбат ба шахси боварикардашуда, комиссионер аз номи худ амал намуда, 

танњо субъекти њуќуќ ва уњдадорињои пайдошуда мегардад, комитент дар 

навбати худ, танњо натиљаи иќтисодии шартномаи аз љониби комиссионер бо 

шахси сеюм басташударо ќабул менамояд [180, с. 349]. 

Аз сабаби он ки ќонунгузор ба хусусияти ањди ба комиссионер 

супоришдода ишора накарда, бо кадом маънї истифода шудани истилоњи 

«содир шудан»-и ањдро мушаххас накардааст, зарур мебошад, ки мундариљаи 

мафњумњои истифодашавандаро муайян намоем. 

Тањлили маљмуавии моддањои барои танзими шартномаи комиссия 

бахшидашудаи Кодекси маданї имконият медињад, хулоса намоем, ки зери 

«ањдњо»-и ба комиссионер барои баста шудан супоришдодашуда, ќонунгузор 

ањдњои ду ва бисѐртарафаро мефањмад. Пас аз тањлили баъзе моддањои 

Кодекси маданї (модаи 927, 928) ба хулосае омадан мумкин аст, ки дар 

натиљаи баста шудани ањд бо шахси сеюм, охирон дар назди комиссионер 

уњдадорињои муайянро пайдо мекунад. 

Агар тасаввур намоем, ки шахси сеюм уњдадориро пайдо намудааст, пас 

саволе доир ба асосњои њуќуќии чунин уњдадории шахси сеюм ба миѐн меояд. 

Чї хеле ки Б.Б. Черепахин ќайд мекунад, «барои он ки њуќуќи шахси 

сеюм бо иродаи яктарафи шахс таѓйир дода шавад, бояд дар асоси меъѐрњои 

њуќуќии пайдошуда ваколатњои махсус муайян карда шаванд» [112, с. 29-30]. 

Тибќи моддаи 178-и Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон ањди 

яктарафа барои шахси дигар танњо дар он маврид уњдадорї пайдо мекунад, 

ки агар он дар ќонун ѐ созишномаи байни ин шахсон ќайд шуда бошад. 

Маълум, ки комиссионер чунин ваколатро доро намебошад. Пас, ањдњои 

яктарафаи уњдадоркунанда мавзуи шартномаи комиссия шуда наметавонанд. 
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Ѓайр аз ин, шахси сеюм метавонад уњдадориро иљро намояд (моддаи 930-и 

Кодекси маданї). 

Доир ба намуди шартномањое, ки ба комиссионер барои бастан супориш 

дода мешаванд, чунин ќайд намудан лозим аст, ки аксар ваќт ба комиссионер 

бастани ањдњои хариду фурўш супориш дода мешавад. Баробари ин, 

ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар муќоиса бо ќонунгузории 

мамлакатњои хориљї, доираи фаъолияти комиссионерро бо бастани ањдњои 

муайян мањдуд намекунанд. 

Аз мазмуни моддањои 929, 930 ва 931-и КМ Љумњурии Тољикистон 

бармеояд, ки ањдњои аз љониби комиссионер бо шахсони сеюм басташуда 

бояд имконияти ба даст овардан ва пешнињод кардани натиљаи молу мулкиро 

дар назар дошта бошад. Дар ин љо хулоса кардан мумкин аст, ки ба мисоли 

ањдњои ишоранамуда, ањдњои хариду фурўш ва дигар ањдњое, ки натиљаи онњо 

дар шакли молумулкї баромад мекунанд, њамчун матлаби пешнињод намудан 

дониста мешаванд. 

Бинобар он, тибќи нишондоди модади 927-и КМ Љумњурии Тољикистон, 

комитент метавонад ба вай гузаронидани њуќуќи талаб карданро ишора 

намояд, ањд аз тарафи комиссионер бо шахси сеюм хусусияти шахсиро доро 

намебошад. Ин боз як талаботест, ки доираи имкониятњои ањдњои 

басташудаи комиссионерро мањдуд менамояд [133, с. 165-166]. 

Ба сифати шартномаи расмикунандаи муносибатњои миѐнаравї, аз 

љумла миѐнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул, инчунин шартномаи 

агентиро номбар кардан мумкин аст, ки дар он агент њангоми иљрои 

супориши принсипал аз номи худ баромад мекунад. Ќонунгузории мадании 

Љумњурии Тољикистон чунин намуди муносибатњои шартномавиро ба танзим 

надаровардааст, ки ин, ба андешаи мо, камбудии назаррас дониста мешавад. 

Лекин дар боби 52-и Кодекси мадании Федератсияи Русия он муайян 

гардида, аз тањлили моддаи 1005-и ин санад бармеояд, ки шартномаи агентї 

дар худ нишонањои њам шартномаи супориш ва њам шартномаи комиссияро 

љой дода, истифодаи меъѐрњои ин шартномаро вобаста аз он ки агент аз номи 

кї амал хоњад кард, гузоштааст. Баробари ин, тавре ки дар адабиѐти њуќуќї 
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ишора мешавад, шартномаи агентї ба доираи шартномањои мустаќили 

њуќуќи маданї шомил буда, он набояд њамчун шартномаи омехта бањо дода 

шавад [93, с. 426]. 

Дар ин љо монандии шартномаи агентиро бо айнан чунин сохти 

шартнома, ки дар њуќуќи англисиву америкої ба чашм мерасад, ќайд карда, 

бояд ишора намуд, ки дар ин низоми њуќуќї, баръакс, шартномањои 

комиссия ва супориш њамчун намуди мустаќили шартномавї мушоњида 

намешаванд. 

Тавре ки аз моњияти шартномаи агентї бармеояд, фарќи асосии он аз 

шартномаи супориш ва комиссия дар он аст, ки ба агент ба иљро расонидани 

на танњо амалњои њуќуќї, балки амалњои дигари воќеї низ супориш дода 

мешавад. Њолати мазкур маънои онро дорад, ки иљро намудани амалњои 

воќеї на њамчун ба иљро расонидани супориши принсипал (фармоишгар), 

балки вазифаи мустаќили агент ба њисоб рафта, бо уњдадории ба иљро 

расонидани амалњои њуќуќї дар як радиф гузошта мешавад. 

Шартномањои дар боло баррасишуда, ба андешаи мо, дорои нишонањои 

миѐнаравї буда, новобаста аз њайати субъектии муносибат, мумкин аст њам 

дар соњаи муносибатњои њуќуќи маданї ва њам дар соњаи муносибатњои 

њуќуќи соњибкорї истифода шаванд. 
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БОБИ II. ХИЗМАТРАСОНИИ РИЭЛТОРЇ ДАР БОЗОРИ МОЛУ МУЛКИ 

ЃАЙРИМАНЌУЛ 

2.1. Мафњум, моњият ва ањаммияти хизматрасонии риэлторї њамчун намуди 

фаъолияти миёнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул 

Маъмурикунонии андоз, муќаррар гардидани имтиѐзњои андозї, тањия 

ва татбиќ гардидани барномањои иќтисодии њадафнок ба он мусоидат 

намуданд, ки имрўз дар Тољикистон фаъолияти иќтисодї ба таври назаррас 

рушд карда, дар заминаи барномањои компютерї, зењни сунъї ва 

технологияњои раќамї намудњои гуногуни фаъолияти иќтисодї рўйи кор 

омада истодаанд. 

Яке аз намудњои фаъолияти иќтисодї, ки барои иќтисодиѐти кишвар 

падидаи нисбатан нав буда, бозори молу мулки ѓайриманќулро ба таври 

устувор аз худ карда истодааст, фаъолияти риэлторї ва хизматрасонии 

риэлторї ба шумор меравад. Дар Тољикистон шахсонеро, ки фаъолияти 

риэлторї ва хизматрасонии риэлториро ба амал мебароранд, одатан «агент 

оид ба молу мулки ѓайриманќул» ѐ «риэлтор» ном мебаранд. 

В. Попондопуло фаъолияти риэлториро мавриди тањќиќ ќарор дода, ба 

маънои том агент њисобида нашудани шахсонеро, ки фаъолиятро оид ба молу 

мулки ѓайриманќул ба амал мебароранд, ќайд менамояд [83, с. 126; 84, с. 753]. 

Тањлили бозори молу мулки ѓайриманќул ва фаъолияти соњибкорї оид 

ба пешнињод намудани хизматрасонињои гуногун аз он шањодат медињад, ки 

имрўз дар Тољикистон рушди босуръати иќтисодї ва иљтимої ба назар 

расида, эњтиѐљоти ањолї ба намудњои гуногуни хизматрасонї, аз љумла 

хизматрасонии риэлторї, боло рафта истодааст. Агар ба ин, аз як тараф, 

даромади пулї ва бењтар гардидани шароити зисту зиндагонии ањолї 

мусоидат намояд, аз тарафи дигар, алоќамандии он ба болоравии масоњати 

манзилњои истиќоматии ба истифода додашаванда ва зиѐдшавии шумораи 

ањдњои мадании марбут ба молу мулки ѓайриманќул ќайд карда мешавад. 

Чунончи, агар даромади пулии ањолї соли 2017 37,2 миллиард сомониро 
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ташкил дода бошад, ин нишондињанда соли 2023 3,3 маротиба афзоиш ѐфта, 

ба 112,7 миллиард сомонї баробар гардид [182]. 

Агар дар вилояти Суѓд соли 2020 њамагї 434,4 њазор метри мураббаъ 

манзили истиќоматї сохта ба истифода дода шуда бошад, ин нишондињанда 

солњои 2021 ва 2022 бамаротиб боло рафта, мутобиќан ба 453,8 њазор метри 

мураббаъ ва 534,7 њазор метри мураббаъ баробар гардид. Вобаста ба ин, 

боиси тааљљуб нест, ки баробари боло рафтани талабот дар бозори молу 

мулки ѓайриманќул, эњтиѐљи шањрвандон ба хизматрасонии риэлторї низ 

зиѐд мегардад. 

Ба хизматрасонии риэлторї рўй овардани ањолї, агар аз як тараф боло 

рафтани талабот дар бозори молу мулки ѓайриманќул мањсуб ѐбад, аз тарафи 

дигар њолати мазкурро ба маќсади сарфа кардани ваќт, коњиш додани 

таваккали вобаста ба ањдњо оид ба молу мулки ѓайриманќул алоќаманд 

кардан мумкин аст. Андешаи ба ин монандро Ю.В. Черников баѐн намуда, 

ќайд мекунад, ки яке аз маќсадњои риэлтор кам кардани таваккали мизољ 

њангоми бастани ањд ба њисоб меравад [179, с. 45]. Чунончи, мизољ – 

соњибмулки хонаи истиќоматї, бо маќсади пайдо кардани харидори 

муносиби эњтимолї, ба риэлтор мурољиат мекунад. 

Аз нигоњи мизољ харидори муносиби эњтимолї шахсе мебошад, ки хонаи 

истиќоматии бегонашавандаро бо нархи муќарраргардида, бидуни кашол 

додани пардохти арзиши он, харидорї мекунад. Албатта, мизољ метавонад 

хонаи истиќоматии бегонашавандаро мустаќилона бегона намояд, лекин он 

метавонад бо харољоти муайян ва назаррас алоќаманд бошад. Масалан, 

тарѓиб намудани хонаи истиќоматии бегонашаванда, таъмир кардани он, аз 

даст додани ваќт ва монанди инњо. 

Ваќт омили аз њама арзишнок аст. Мизољ барои мустаќилона бегона 

кардани хонаи истиќоматї метавонад ваќт ва воситањои молиявии зиѐдро 

сарф намояд. Ин ба манфиати мизољ набуда, ба арзиши бозории молу мулки 

ѓайриманќул – хонаи истиќоматї ба таври манфї таъсир мерасонад. 

Муносибатњои иќтисодии зудтаѓйирѐбанда низ ба манфиати мизољ нестанд. 

Арзиши бозории хонаи истиќоматии бегонашаванда метавонад њар лањза 
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таѓйир ѐбад. Ба ин метавонанд омилњои гуногун – буњрони молиявї, 

беќурбшавии асъори миллї нисбат ба асъори хориљии озод ивазшаванда, 

коњиш ѐфтани талабот нисбат ба молу мулки ѓайриманќул ва дигарњо таъсир 

расонанд. Дар ин манзар хизматрасонии риэлторї, њамчун фаъолияти касбии 

риэлтор, воситаи мењварии њалли масъала буда, метавонад барои дар 

муњлати кўтоњтарин ва бо харљи камтарин бегона кардани молу мулки 

ѓайриманќул мусоидат намояд. 

Зарур аст, ки пеш аз тањлили фаъолияти риэлторї ва хусусиятњои он, дар 

навбати аввал мафњум ва табиати њуќуќии риэлтор мавриди тањлил ќарор 

дода шаванд. 

Тавре ќайд гардид, дар Тољикистон ќонуни махсусгардонидашудаи 

батанзимдарорандаи фаъолияти риэлторї ќабул карда нашудааст. Вобаста 

ба ин, нисбат ба мафњуми риэлтор ва фаъолияти риэлторї нуќтаи назар ва 

андешаи ягона љой надошта, он ба таври гуногун тавсиф карда мешавад. 

Љињати тањлили пурра ва њаматарафаи мафњуми фаъолияти риэлторї, 

инчунин кушода додани хусусиятњои он, ќарор кардем, таљрибаи 

мамлакатњои хориљї, ба монанди Ўзбекистон, Белоруссия, Ќирѓизистон, 

Федератсияи Русия ва амалияи ташаккулѐфтаи фаъолияти риэлториро 

мавриди омўзиш ќарор дињем. 

«Realtor» истилоњи англисї буда, дар марњилаи аввал тамѓаи молии 

баќайдгирифташудаи Ассосиатсияи миллии риэлторонро дар ИМА ифода 

мекард, ки њуќуќи истифодаи расмии он танњо ба ассосиатсияи мазкур 

тааллуќ дошт. Дар Федератсияи Русия бошад, њуќуќи мазкур ба Гилдияи 

русиягии риэлторон тааллуќ дорад [166, с. 107]. 

Дар ибтидо мафњуми риэлтор нисбатан васеъ буд. Вай на танњо 

фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки ѓайриманќул, њамчунин 

фаъолияти брокериро низ дар бар мегирифт. Аз ин љо, дар сарчашмањои 

илмї ба таври алоњида шабењияти фаъолияти риэлторї ва фаъолияти 

брокерї мушоњида мегардад. 
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Дар ИМА то асри XX мафњуми риэлтор вуљуд надошт. Бо расонидани 

хизмати миѐнаравї дар соњаи молу мулки ѓайриманќул агентњо оид ба молу 

мулки ѓайриманќул машѓул буданд. 

12-уми майи соли 1908 дар ИМА Ассотсиатсияи миллии биржањои молу 

мулки ѓайриманќул ташкил шуд [188], ки ба он агентњо оид ба молу мулки 

ѓайриманќул шомил гардиданд. 

Соли 1916 узви Ассотсиатсияи миллии биржањои молу мулки 

ѓайриманќул Чарлз Чедборн баъди мутолиаи маводњои воситањои ахбори 

оммаи он замон, доир ба муаммои соњаи бозори ѓайриманќул ба хулосае 

омад, ки яке аз кафолатњои касбияти агентњо оид ба молу мулки ѓайриманќул 

узвияти онњо дар Ассотсиатсияи миллии палатаи молу мулки ѓайриманќул ба 

њисоб меравад. Чарлз Чедборн, њамчунин, барои айният кунонидани 

шахсоне, ки ба Ассотсиатсияи миллии палатаи молу мулки ѓайриманќул 

шомил гардида, хизматрасониро дар бозори молу мулки ѓайриманќул ба 

таври касбї ба амал мебароварданд, истилоњи «риэлтор»-ро пешнињод 

намуд. Аз нигоњи ў бояд шахсоне риэлтор ном бурда мешуданд, ки агент оид 

ба молу мулки ѓайриманќул буда, дар узвияти Ассотсиатсияи миллии 

палатаи молу мулки ѓайриманќул ќарор доштанд [170, с. 23]. 

Ассотсиатсияи миллии палатаи молу мулки ѓайриманќул ва Чарлз 

Чедборн истилоњи «риэлтор»-ро њамчун тамѓаи молї чї дар сатњи ШМА ва 

чї дар сатњи иѐлот дар алоњидагї ба ќайд гирифтанд. 

Соли 1946 бошад, ќонуни махсус – Ќонун дар бораи нишони молї 

(Trademark Act) ќабул гардид, ки тибќи он Ассотсиатсияи миллии палатаи 

молу мулки ѓайриманќул ва Чарлз Чедборн истилоњи «риэлтор»-ро такроран 

њамчун нишони молии дастаљамона аз ќайд гузарониданд. Аз њамин лањза, 

брокероне (агентњо оид ба молу мулки ѓайриманќул), ки узви Ассотсиатсияи 

миллии палатаи молу мулки ѓайриманќул (NAREB) буданд, њуќуќ пайдо 

карданд, худро риэлтор номгузорї намоянд ва Ассотсиатсия аз соли 1972 то 

ин дам худро Ассотсиатсияи миллии риэлторон номгузорї намудааст [160, с. 

120]. 
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Алњол дар ИМА тахминан 1 100 000 нафар риэлторон ва 100 000 нафар 

агентон оид ба молу мулки ѓайриманќул, ки риэлтор нестанд, фаъолият 

мебаранд. 

Њамин тариќ, дар ИМА зери мафњуми «риэлтор» агент оид ба молу 

мулки ѓайриманќул фањмида мешавад, ки узви Ассотсиатсияи миллии 

риэлторон мебошад. Ѓайр аз ин, риэлтор аз дигар агентон оид ба молу мулки 

ѓайриманќул бо сатњи касбияташ фарќ мекунад, зеро барои аъзои 

Ассотсиатсияи миллии риэлторон шудан, номзад бояд сертификатсияро, ки 

аз санљиши сатњи касбият иборат мебошад, гузарад. 

Аз гуфтањои боло хулоса баровардан мумкин аст, ки таљрибаи ташкил ва 

фаъолияти Ассотсиатсияи миллии риэлторон хеле муфид буда, он имконият 

медињад, ки сатњи касбияти субъектони бозори хизматрасонии миѐнаравї оид 

ба молу мулки ѓайриманќул баланд карда шавад. Тавре ки ба мо маълум аст, 

дар Тољикистон њоло ин гуна сохтори љамъиятї таъсис наѐфтааст ва дар ин 

самт корњо хеле зиѐд мебошанд. 

Тањлили амалия, бахусус, амалияи судї ва амалияи нотариалї нишон 

медињад, ки амалияи риэлторї дар Тољикистон мањаки гуногун дошта, ба 

таври афзалиятнок ба нуќсонњо дар ќонунгузории амалкунанда, аз љумла 

ќонунгузории маданї асос ѐфтааст. 

Дар Тољикистон намояндагони љамъияти риэлторон фаъолияти худро ба 

фазои њуќуќии холї, ки дар ќонунгузории амалкунандаи мамлакат љой 

доранд, вобаста мекунанд, ѐ аксар ваќт фаъолияти худро тибќи принсипи «он 

чизе, ки ќонун манъ накардааст, иљозат дода шудааст», ба амал мебароранд. 

Аз ин љо, дар асоси такя ба амалияи нотариалї, бо боварии комил гуфта 

метавонем, ки барои риэлторони ватанї падидаи бештар ќобили ќабул ва 

пањнгардида, падидаи намояндагї мањсуб меѐбад, ки дар асоси ваколатнома 

ба амал бароварда мешавад. 

Фурўшандагон ва харидорони эњтимолї аксар ваќт ваколати худро оиди 

ба даст овардани молу мулки ѓайриманќул ѐ бегона кардани он ба риэлторон 

тавассути ваколатнома вогузор менамоянд, ки онњо вазифаи асосии худро бо 



79 

амал кардан њамчун намояндаи ваколатдори фурўшанда ѐ харидори 

эњтимолї иљро мекунанд. 

Албатта, дар шароити љой доштани нуќсон дар ќонунгузорї, аз тарафи 

риэлторон бо чунин тарз убур гардидани ќонунгузорї на он ќадар ќобили 

ќабул аст, лекин дар манзари дигар наметавонем таљрибаи мазкурро дар 

асоси такя ба талаботи принсипи он чизе, ки манъ карда нашудааст ва ѐ 

иљозат дода шудааст, дастгирї кунем. Ин њолат бо якчанд ваљњ асоснок шуда 

метавонад. 

Падидаи намояндагї, пеш аз њама, тибќи талаботи моддањои 190, 194-и 

Кодекси маданї мазмун ва моњияти комилан дигар дошта, ба ягон ваљњ 

наметавонад мазмун ва моњияти падидаи миѐнаравиро таљассум намояд, ки 

ин барои доираи илмї комилан равшан аст. Зиѐда аз он, падидаи 

намояндагие, ки мувофиќи ваколатнома ба амал бароварда мешавад, гуфтан 

мумкин аст, ки пурра аз хислати тиљоратї озод буда, барои ба даст овардани 

фоида нигаронида намешавад. Илова ба ин, падидаи намояндагие, ки дар 

асоси ваколатнома ба амал бароварда мешавад, метавонад њам хислати 

яккарата ва њам хислати бисѐркарата дошта бошад, ки мутобиќи ваколатњои 

мушаххаси дар ваколатнома муќарраргардида, ба амал бароварда мешавад. 

Падидаи риэлторї вобаста ба мазмун ва моњияташ хислати тиљоратї 

дошта, бо маќсади ба даст овардани фоида тавассути амалї гардонидани 

фаъолият дар бозори хизматрасонї, аз љумла дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул татбиќ карда мешавад. Дар баробари ин, падидаи риэлторї дар 

муќоиса бо падидаи намояндагї хислати яккарата дошта, барои анљом 

додани амали мушаххас, масалан, дар асоси супориши фармоишгар ва табъу 

завќи ў пайдо кардани хонаи истиќоматии баиљорадодашаванда равона 

карда мешавад. Нињоят, хизматрасонии риэлторї њама ваќт ба таври касбї 

ба амал бароварда мешавад. Масалан, хизматрасонии риэлторие, ки аз 

тарафи КВД «Дипсервис»-и Вазорати корњои хориљии Љумњурии Тољикистон 

ба амал бароварда мешавад [187]. 

Новобаста аз он, ки падидаи риэлторї ва падидаи намояндагї аз 

њамдигар чи гуна фарќ мекунанд, дар Тољикистон барои амалишавии 
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фаъолияти риэлторї заминаи њуќуќии дахлдор фароњам оварда нашудааст, 

новобаста аз он, ки имрўз риэлторон фаъолияти худро дар мамлакат тибќи 

принсипи «он чизе, ки манъ карда нашудааст, иљозат дода шудааст», ба амал 

мебароранд, новобаста аз он, ки асоси фаъолияти риэлторонро дар 

Тољикистон бо њар роњ убур кардани ќонунгузории амалкунанда ташкил 

медињад, эътироф бояд кард, ки дар бозори хизматрасонии мамлакат оид ба 

молу мулки ѓайриманќул хизматрасонии риэлторї љой дорад ва он бо тарзу 

усули гуногун пешнињоди истеъмолкунандагон мегардад. Нисбат ба чунин 

хизматрасонї талабот низ љой дошта, дар бозори хизматрасонї оид ба молу 

мулки ѓайриманќул пешнињод гардидани чунин хизматрасониро талаб 

мекунад. Аммо эътироф бояд кард, ки хизматрасонии мазкур аксар ваќт 

хусусияти фавќулода дошта, ба ин бозор роњ ѐфтани шахсони тасодуфиро 

замина гузоштааст. Аз ин љо, дар бозори хизматрасонї оид ба молу мулки 

ѓайриманќул, њуќуќ ва манфиатњои ќонунии шахсони воќеї ва њуќуќї зери 

тањдид ќарор дошта, хатари осебпазирии онњоро ба миѐн меорад. Чунончи, 

аз тарафи шањрванд К.А. дар намояндагии Я.М. фурўхта шудани манзили 

истиќоматї, воќеъ дар шањри Душанбе, ноњияи Фирдавсї, кўчаи М. 

Мањмадалї ва бо њалномаи суди ноњияи Фирдавсии шањри Душанбе аз 8-уми 

августи соли 2023 бекор карда шудани шартномаи хариду фурўши њуљра, ки 

аз тарафи нотариуси давлатии Идораи нотариалии давлатии ноњияи 

Фирдавсии шањри Душанбе 19-уми сентябри соли 2022 тасдиќ карда шуда буд 

[193]. 

Зимни мурофиаи судї, аз тарафи суди ноњияи Фирдавсии шањри 

Душанбе муайян карда шуд, ки нисбати манзили истиќоматии К.А. аз тарафи 

суди ноњияи Синои шањри Душанбе, бо маќсади таъмини иљрои уњдадорињои 

ў дар назди шањрванд М.М., ситонидан нигаронида шуда, ба он 25-уми 

ноябри соли 2022 њабс гузошта шудааст. 

Њамчунин, муайян карда шуд, ки нисбат ба манзили истиќоматии мансуб 

ба К.А., бо таъиноти дигари суди ноњияи Синои шањри Душанбе, дар доираи 

парвандаи мадании дигар, аз 13-уми сентябри соли 2022 њабс гузошта 

шудааст. 
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К.А. бо маќсади саркашї кардан аз иљрои санади ба ќувваи ќонунї 

даромадаи суди ноњияи Синои шањри Душанбе, барои аз њабс озод кардани 

манзили истиќоматї, бо ариза ба суди ноњияи Синои шањри Душанбе 

мурољиат мекунад. 

Суди ноњияи Синои шањри Душанбе бо мавриди баррасї ќарор додани 

ариза ва бо дарназардошти аз байн рафтани зарурат, манзили истиќоматии 

К.А.-ро аз њабсе, ки бо таъинот аз 13-уми сентябри соли 2022 гузошта шуда 

буд, озод мекунад, лекин ин манзили истиќоматї аз њабсе, ки бо таъиноти 

суди ноњияи Синои шањри Душанбе аз 25-уми ноябри соли 2022 гузошта шуда 

буд, озод карда намешавад. 

К.А. дар шахси намоянда бо ваколатнома Я.М. маќоми ваколатдори 

давлатї оиди баќайдгирии молу мулки ѓайриманќулро дар асоси санади 

якуми суди ноњияи Синои шањри Душанбе оиди аз њабс озод кардани 

манзили истиќоматї ба гумроњї бурда, онро дар Идораи нотариалии 

давлатии ноњияи Фирдавсии шањри Душанбе бо пинњон кардани њабси 

дуюми мављуда, бо шартнома аз 19-уми сентябри соли 2022 бегона мекунад. 

Суди ноњияи Фирдавсии шањри Душанбе бо дарназардошти он ки 

манзили истиќоматии К.А. тибќи таъиноти суди ноњияи Синои шањри 

Душанбе аз 25-уми ноябри соли 2022 њанўз њам зери њабс ќарор дорад, зарур 

донист, ки шартномаи хариду фурўши болозикрро бо њалнома аз 8-уми 

августи соли 2023 бекор кунад. 

Бо дарназардошти поймол гардидани њуќуќ ва манфиатњои бо ќонун 

њимояшаванда ва ба бозори хизматрасонї оид ба молу мулки ѓайриманќул 

ворид шудани «риэлторон»-и тасодуфї, метавонем бо нуќтаи назари У.Т. 

Саломова комилан розї гардем, ки дар шароити хољагидории нав, ба сифати 

муносибати сифатноки мутаќобила ба вуљуд овардани иќтисодиѐти бозории 

танзимшавандаи иљтимоиро пешнињод кардааст [171, с. 4]. 

Ба вуљуд овардани иќтисодиѐти бозории танзимшавандаи иљтимої 

имконият медињад, ки дар навбати аввал њуќуќ ва манфиатњои осебпазири 

шахсони воќеї ва њуќуќї муайян карда шуда, аз хатарњои гуногуни эњтимолї 
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њимоя гардидани онњо таъмин карда шавад. Мисоли равшани онро 

метавонад амалияи судии ишорашуда ташкил дињад. 

Зимни ба вуљуд овардани иќтисодиѐти бозории танзимшавандаи 

иљтимої, ба инобат гирифтан зарур аст, ки љињати фарќкунандаи 

ќонунгузории маданї шумораи зиѐд ва доманадори меъѐрњои диспозитивї ба 

њисоб меравад. Онњо њангоми аз тарафи иштирокчиѐни муносибатњои 

њуќуќї-маданї пешбинї карда нашудани тартиби дигари њалли бањсњои 

њуќуќї-мадании бамиѐномада татбиќ карда мешаванд. Ба таври дигар баѐн 

намоем, меъѐрњои мазкур хислати ѐрирасонро доро буда, фазои холиеро, ки 

дар мавриди тибќи шартнома ба танзим дароварда нашудани муносибатњои 

мушаххаси байнињамдигарї ба миѐн меоянд, пур менамоянд. Чунин меъѐрњо 

бештар дар муносибатњои шартномавї, яъне муносибатњои молумулкї 

бартарият дошта, ба таври васеъ истифода бурда мешаванд, ки хусусиятњои 

хоси ќонунгузории маданї мањз дар њамин зоњир мегарданд. 

Тартиби мазкур ба иштирокчиѐни муносибатњои њуќуќї-маданї имкон 

медињад, ки муносибатњои байнињамдигарии худро дар асоси иродаи 

байнињамдигарї ба танзим дароварда, ќоидањои рафтори барояшон ќобили 

ќабулро, ки аз тарафи ќонунгузории амалкунанда муќаррар карда шудаанд, 

интихоб намоянд, онњоро бо имкониятњои нави барояшон ќобили ќабул ѓанї 

гардонанд [60, с. 31-45]. 

Албатта, ќонунгузории маданї танњо аз меъѐрњои диспозитивї таркиб 

наѐфта, дар баробари чунин меъѐрњо меъѐрњои императивї низ ба назар 

мерасанд, ки чунин меъѐрњо оќибнишиниро аз мазмун ва моњияти худ 

пешбинї наменамоянд. Чунин њолатро мо метавонем њангоми муќаррар 

кардани вазъи њуќуќии субъектони њуќуќ, рељаи объекти муносибатњои 

њуќуќї, мазмуни њуќуќњои ашѐї ва њуќуќњои истисної мушоњида намоем [62, 

с. 12]. Зиѐда аз ин, њангоми пайдо гардидани шубња нисбат ба табиати 

њуќуќии меъѐри мушаххаси њуќуќї-маданї, аз хислати императивї ва ѐ аз 

хислати диспозитивии он баромадан, бояд ба таври бевосита, бе ягон 

думаъногї дар худи ќонунгузории маданї, њамчун хусусияти хос, на ин ки 
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њамчун тартиботи умумии њуќуќї, аз љумла батанзимдарории њуќуќї-маданї, 

балки њамчун хислати хоси он пешбинї карда шавад [106, с. 235-236]. 

Санадњои меъѐрии њуќуќие, ки ба низоми ќонунгузории мадании 

Љумњурии Тољикистон шомил мешаванд, аз рўйи њаљм таркиби назарраси 

ќонунгузориро ташкил медињанд. Њолати мазкур, пеш аз њама, бо васеъ 

будани доираи мавзуи батанзимдарории њуќуќї-маданї ва мураккаб будани 

он алоќаманд мебошад. 

Дар баробари ин, миќдоран зиѐд будани санадњои меъѐрии њуќуќии 

таркибии ќонунгузории маданї, раванди шиносоиро бо њуќуќи мадании 

амалкунанда душвор гардонида, муќаррар кардани робитаи мутаќобилаи 

заруриро дар байни санадњои гуногуни таркибї мушкил мегардонад. 

Бинобар ин, мањз барои ќонунгузории маданї баррасї карда шудани 

масъалаи мураттабсозї ва ба тартибдарории он ањаммияти аввалиндараљаро 

соњиб мебошад. 

Вобаста ба ин, гуфтан мумкин аст, ки ба воситањои асосии 

мураттабсозии ќонунгузорї, ки дар соњаи њуќуќи маданї низ истифода 

мегарданд – кодификатсия, инкорпоратсия ва консолидатсия шомил 

мешаванд. 

Инкорпоратсия гуфта, чунин шакли мураттабсозиро меноманд, ки 

вобаста ба он санадњои меъѐрии њуќуќї бе таѓйир дода шудани мазмуни онњо 

ба њам муттањид карда мешаванд. Дар илми њуќуќ ду намуди асосии 

инкорпоратсия – расмї ва ѓайрирасмї фарќ карда мешаванд. 

Инкорпоратсияи расмї, одатан, дар шакли маљмуи ќонунњо ва дигар 

санадњои меъѐрии њуќуќї ба амал бароварда мешавад. Мисоли равшани 

инкорпоратсияи расмиро Маљмуи ќонунњои Љумњурии Тољикистон, ки аз 

тарафи Вазорати адлияи Љумњурии Тољикистон тањия гардидааст, ташкил 

медињад. 

Инкорпоратсияи ѓайрирасмї, одатан, дар шакли маљмуи санадњои 

меъѐрии гуногун, ки дорои хислати мавзуии одї мебошанд, пешнињод карда 

мешавад. 
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Консолидатсия бошад, дар доираи як санад ба њам муттањид карда 

шудани як ќатор санадњои меъѐрии њуќуќиро дар назар дорад, ки ин санадњо 

ба масъалаи умумии ягона бахшида шуда, баъзан ваќт дорои ќувваи олии 

њуќуќї мегарданд. Љињати мусбии консолидатсия дар он зоњир мегардад, ки 

њангоми ба њам муттањид карда шудани санадњои меъѐрии њуќуќии ба 

масъалаи ягонаи умумї бахшидашуда, мумкин аст баъзе «тозакунињо» 

гузаронида шаванд, ки дар натиљаи онњ меъѐрњои њуќуќии такрорѐбанда ва ѐ 

кўњнашуда аз байн бурда мешаванд. 

Њангоми ба таври зиѐд ворид намудани таѓйиру илова ба ќонунњои 

амалкунанда ѐ санадњои дигари меъѐрии њуќуќї, њамчунин нашрнамоии 

такрории расмии он истифода шуданаш мумкин аст, ки дар натиља матни 

пештараи ќонун ќувваи њуќуќии худро гум кунад. Мутаассифона, тартиби 

мазкур, ки тартиби татбиќнамоии матни расмии санадњои меъѐрии њуќуќиро 

осон мегардонад, дар амалияи ќонунгузории ватанї ба таври васеъ пањн 

нагардидааст. 

Дараљаи баланди муайянии мантиќии санадњои меъѐрии њуќуќї 

кодификатсияи онњо ба њисоб меравад, ки вобаста ба он њангоми гузаронида 

шудани кодификтасия санади комилан нав ќабул карда мешавад ва бо ќабули 

санади мазкур амали санадњои ќаблан амалкунанда бекор карда мешавад. 

Хусусияти хоси кодификатсия дар он зоњир мегардад, ки вай меъѐрњои 

њуќуќиро дар асоси тартиби муайян, пайдарпай, дар асоси људо намудани 

ќисми умумї ва аз тарафи онњо фаро гирифта шудани тартиботи умумии 

соњаи дахлдор ба њам муттањид мекунад, ки чунин њолат мавќеи марказї ва 

намоѐни онро дар низоми санадњои меъѐрии њуќуќї муайян менамояд. 

Бинобар ин, кодекс дар низоми сарчашмаи соњаи дахлдори њуќуќ дар навбати 

аввал истода, сарчашмаи асосї ба шумор меравад. 

Кодификатсия дар соњаи њуќуќи маданї метавонад дорои хислати умумї 

(соњавї) ѐ ки хусусї бошад. Дар њолати аввал вай дар ќабул карда шудани 

Кодекси маданї зоњир мегардад, ки он фарогири тамоми меъѐрњо ва 

падидањои асосии соњаи мазкури њуќуќ мебошад. Дар њолати дувум бошад, 

вай дар ќабул карда шудани ќонун, аз љумла, дар ќабул карда шудани кодекс 
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зоњир мегардад, ки чунин санадњо гуруњи мањдуди (соњавї ѐ байнисоњавї) 

муносибатњои љамъиятї (масалан, Кодекси манзили Љумњурии Тољикистон, 

Кодекси замин ва амсоли инњо)-ро ба танзим медароранд, ки барои онњо 

коркард карда шудани муќаррароти умумии реалї, на ин ки ќалбакї, имкон 

дорад. 

Меъѐрњои њуќуќи маданї, ки бо дарназардошти ягонагї ва 

дифференсиатсияи онњо љо ба љо карда шудаанд, ифодаи худро дар моддањои 

мухталифи санадњои меъѐрии њуќуќї, ки онњоро одатан њамчун сарчашмаи 

њуќуќи маданї эътироф менамоянд, меѐбанд. 

Њамин тавр, меъѐрњои њуќуќи маданї мумкин аст њам дар ќонунњои 

амалкунанда ва њам дар санадњои зериќонунї мустањкам карда шаванд. 

Тамоми санадњои мазкури меъѐрии њуќуќї вобаста ба ќувваи њуќуќиашон дар 

низоми муайяни иерархї муттањид карда шудаанд. Мавќеи санадњои меъѐрї 

ва ањаммияти онњо дар низоми мазкур аз рўйи ќувваи хуќуќиашон муайян 

карда мешаванд, ки тартиби мазкур на танњо ањаммияти назариявї, инчунин 

дорои ањаммияти назарраси амалї низ мебошад. 

Мавзуи фаъолияти риэлторї. Пеш аз тањлили мавзуи фаъолияти 

риэлторї, ба дарки фаъолияти риэлторї аз нуќтаи назари иќтисодї таваљљуњ 

менамоем, зеро танзими њуќуќии њама гуна падидањои њуќуќї бояд дар 

якљоягї бо моњияти иќтисодии онњо амалї гардад. 

Вобаста ба мундариљаи иќтисодии фаъолияти риэлторї якчанд нуќтаи 

назари олимон баѐн гардида буд. Чунончи, намояндагони алоњидаи назария 

ба амалиѐти дар доираи фаъолияти риэлторї баамалбаровардашаванда 

чунин амалиѐт, ба монанди муайян кардани тартиби барасмиятдароии 

њуљљатњои барои бастани ањд лозимбуда, барои иштирокчиѐн ташкил 

намудани машварат бо њуќуќшиносон ва кормандони корхона доир ба 

муаммоњои бавуљудомада ва монанди инњоро дохил менамоянд [176, с. 24]. 

Ба аќидаи олимони дигар мундариљаи иќтисодии фаъолияти риэлторї 

пешнињоди маблаѓ барои донишњои касбии риэлтор, ки самаранокии ќабули 

ќарорњои лозимаро баланд менамояд, баромад мекунад. Ба ин фикр аќидае 

наздик мебошад, ки мувофиќи он вазифаи асосии ташкилоти риэлторї то 
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њадди нињої паст кардани таваккалї њангоми бастани ањд оид ба молу мулки 

ѓайриманќул дониста мешавад [179, с. 45]. 

Бо он аќида розї шудан мумкин аст, ки риэлтор молу мулки 

ѓайриманќулро нафурўхта, ба истеъмолкунандагони хизматрасонии мазкур 

малака ва мањорати худро дар соњаи хариду фурўш, иљора, мубодилаи молу 

мулк, ки барои ќонеъ гардонидани талаботи истеъмолкунандаи ин навъи 

хизматрасонї нигаронида шудааст, пешнињод менамояд. 

Њамин тариќ, мавзуи фаъолияти риэлториро ба анљом расонидани 

амалиѐт оид ба пешнињоди ѐрї ба мизољ дар масъалаи бастани њама гуна ањд 

доир ба молу мулки ѓайриманќул, кам кардани харољот ва таваккалии мизољ 

бо роњи љустуљўи контрагенти муносиб, гузаронидани гуфтушуниди пешакї, 

инчунин ба иљро расонидани њама гуна амалњои њусусияти воќеидошта барои 

ноил гардидан ба маќсадњои эълоншуда, ташкил медињад. Мавзуи фаъолияти 

риэлторї аз мавзуи намудњои алоњидаи фаъолияти соњибкорї ба монанди 

супориш, комиссия ва дигарон фарќ мекунад. Аз ин љо фаъолияти риэлторї 

намуди мустаќили фаъолияти соњибкорї оид ба хизматрасонї дониста 

мешавад [136, с. 101-102]. 

Андешаҳои болоиро љамъбаст намуда, чунин таърифи фаъолияти 

риэлториро пешнињод намудан мумкин аст: 

«Фаъолияти риэлторї намуди мустаќили фаъолияти соњибкорї оид ба 

хизматрасонї мебошад, ки ба манфиати мизољ нигаронида шуда, он ба анљом 

расонидани амалиѐти риэлтории иборат аз расонидани кўмак барои бастани 

ањдњои муайян доир ба молу мулки ѓайриманќул, барои кам кардани харољот 

ва таваккалињои мизољ равона гардида, ба воситаи љустуљўи контрагент, 

гузаронидани гуфтушунид ва инчунин гузаронидани њама гуна амалиѐти 

дигари хусусияти воќеидошта, ки маќсади асосии он ба мизољ расонидани 

хизмат оид ба харидан, фурўхтан, ба иљора гирифтан, ба иљора пешнињод 

намудани молу мулки ѓайриманќул ва ѐ њуќуќ ба он ташкил медињад». 

Тавре ки Е.В. Накушнова ишора менамояд, риэлтор ин мутахассиси 

аттестатсияшуда, узви ширкати дорои сертификати мутобиќат мебошад, ки 

дар бозори молу мулки ѓайриманќул фаъолият мебарад. Њамаи дигар 
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миѐнаравњои дар бозори молу мулки ѓайриманќул фаъолияткунанда дар 

чунин маврид бояд худро бо дигар тарз номгузорї намоянд. 

Тибќи стандартњои касбии Гилдияи русиягии риэлторон, риэлтор ин 

шахси њуќуќї ва ѐ воќеие мебошад, ки ба сифати субъекти фаъолияти 

соњибкорї ба ќайд гирифта шуда, фаъолияти тиљоратиро дар бозори молу 

мулки ѓайриманќул пеш мебарад, узви бевосита ѐ бавоситаи Гилдияи 

русиягии риэлторон мебошад, дар фаъолияти худ стандартњои амалї ва 

нишондоди «Кодекси ахлоќї»-и ташкилотро ба роњбарї мегирад [166, с. 107-

108]. 

Таљрибаи меъѐрэљодкунии Белорусия дар кори муайян кардани мафњуми 

риэлтор пешрафта ва назаррас мебошад. 

Тибќи нишододи Ќоидањои ба амалбарории фаъолияти риэлторї дар 

Љумњурии Белоруссия, ба сифати риэлтор корманди ташкилоти риэлторї 

баромад мекунад, ки дорои шањодатнома оид ба аттестатсияи риэлтор аст ва 

аз номи ташкилоти мазкур метавонад њама гуна хизматрасонии риэлториро 

дар бозори молу мулки ѓайриманќул расонад [21]. 

Тибќи мафњуми расмии пешнињодкардаи санадњои њуќуќии Белоруссия 

зери мафњуми риэлтор танњо шахси воќеї фањмида мешавад, ки бо 

ташкилоти риэлторї шартномаи мењнатї бастааст. Ташкилоти риэлторї 

тибќи ќоидањои номбурда ташкилоти тиљоратие мебошад, ки фаъолияти 

риэлториро дар асоси иљозатномаи махсус ба амал мебарорад. 

Ба аќидаи мо, якљоякунии мафњуми «риэлтор» ва «ташкилоти риэлторї» 

дуруст набуда, бояд аз њам људо карда шаванд. Зери мафњуми риэлтор бояд 

шахси (воќеї ѐ њуќуќї) ба сифати субъекти фаъолияти соњибкорї ба ќайд 

гирифташуда фањмида мешавад, ки иштирокчии касбии бозори молу мулки 

ѓайриманќул буда, фаъолияти тиљоратиро оид ба хизматрасонї дар бозори 

молу мулки ѓайриманќул дар асоси иљозатномаи махсус ба амал бароварда, 

љавобгарии касбии худро суѓурта намудааст. 

Ширкати риэлторї – ташкилоти тиљоратиест, ки иштирокчии касбии 

бозори молу мулки ѓайриманќул буда, расмиѐти аккредитатсияро бо тартиби 

муќарраркардаи ќонунгузорї гузаштааст, маљмуи хизматњои риэлториро дар 



88 

соњаи муомилоти объектњои ѓайриманќул дар асоси иљозатномаи махсуси 

дорои ќайд оид ба намуди фаъолияти хизматрасонї (хизматрасонии 

риэлторї) ба амал бароварда, љавобгарии касбии худро суѓурта намудааст. 

Риэлтор ба сифати соњибкори инфиродї – риэлтори касбї (шахси воќеї), 

ки фаъолияти соњибкориро дар бозори молу мулки ѓайриманќул бе ташкили 

шахси њуќуќї ба амал бароварда, тамоми њуљљатњои барои пеш бурдани ин 

фаъолиятро доро буда, масъулияти худро суѓурта намудааст, баромад 

менамояд. 

Дар Тољикистон риэлтор – њам соњибкори инфиродї ва њам ширкати 

риэлторї иштирокчии бозори молу мулки ѓайриманќул мебошанд, ки бо 

ѐрии онњо ањдњои њуќуќї-маданї доир ба молу мулки ѓайриманќул баста 

мешаванд. 

Ба сифати объекти молу мулки ѓайриманќул амволе баромад мекунанд, 

ки нисбат ба онњо њуќуќи бегонакунї вуљуд дошта, дар маќоми давлатии 

ваколатдор њамчун молу мулки ѓайриманкул ба ќайд гирифта шудаанд. 

Аз рўйи ќоидаи умумї фаъолияти риэлторї амалиѐтро вобаста ба 

хонањои истиќоматї, биноњои ѓайриистиќоматї, амалиѐт бо ќитъањои 

заминро дар бар мегирад. Ѓайр аз ин, амалиѐт вобаста ба хонањои 

истиќоматї бо воситаи музояда ва дар асоси озмун фурўши хонаи 

истиќоматї, бастани ањди хариду фурўш, њадя, мубодила (ивазкунї), иваз 

намудани хонањои истиќоматї, људо намудани хонаи коммуналї, бастани 

шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї бо таъминоти якумра, 

хизматрасонї доир ба бањодињии арзиши хонањои истиќоматї, фаъолият 

доир ба иљора супоридани хонаи истиќоматии дар моликияти чї шахси 

њуќуќї ва чї шахси воќеї ќарордошта иборат мебошад. 

Амалиѐт доир ба биноњои ѓайриистиќоматї фурўши бинои 

ѓайриистиќоматї дар музояда ва ѐ дар асоси озмун, хариду фурўш, ивазкунї, 

њадия, ивази биноњои ѓайриистиќоматї, ба иљора супордани бинои 

ѓайриистиќоматии дар моликияти шахсони воќеї ва њуќуќї ќарордоштаро 

дар назар дорад. 
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Муомилот бо ќитъањои замин ба иљора супоридани ќитъаи заминеро, ки 

дар истифода ва ихтиѐрдории шахсони воќеї ва њуќуќї ќарор доранд, таќозо 

менамояд [31, с. 38]. 

Зери мафњуми иштирокчиѐни касбии бозори молу мулки ѓайриманќул, 

мувофиќи стандартњои касбї, шахсони њуќуќї ва соњибкорони инфиродї 

фањмида мешаванд, ки фаъолияти риэлториро дар бозори хизматрасонї дар 

соњаи муомилоти объектњои молу мулки ѓайриманќул ва идоракунии молу 

мулки ѓайриманќул ба амал мебароранд. Стандартњои номбурда инчунин 

иштирокчиѐни баландихтисоси касбии бозори молу мулки ѓайриманќулро, 

ки расмиѐти аккредитатсияро гузашта, њуљљати тасдиќкунандаи мувофиќати 

фаъолияти мазкурро ба ќонунгузории Тољикистон ва сифати баланди 

хизмати расонидашавандаро фарќ менамояд. Агар барои мисол стандартњои 

Гилдияи русиягии риэлторонро дида бароем, ба сифати риэлтори касбї 

шахсони воќеї, ки бомуваффаќият аттестатсияро оид ба барномаи таълимї, 

тибќи ќонунгузории амалкунанда гузашта, иљозатномаи махсусро доранд, 

фањмида мешаванд. 

Њамин тариќ, мафњумњои «риэлтор», «ширкати риэлторї», «риэлтори 

касбї» аз рўйи моњият мафњумњои бисѐрљанба буда, ниѐз ба муайянкунии 

ќонунї доранд. Бо дарназардошти гуфтањои боло чунин таърифњоро пешкаш 

мекунем: 

– риэлтор ин шахси (воќеї ѐ њуќуќї)-и ба сифати субъекти фаъолияти 

соњибкорї баќайдгирифташуда мебошад ва иштирокчии касбии бозори молу 

мулки ѓайриманќул буда, фаъолияти тиљоратиро оид ба хизматрасонї дар 

бозори молу мулки ѓайриманќул дар асоси иљозатномаи махсус ба амал 

бароварда, љавобгарии касбии худро суѓурта намудааст; 

– ширкати риэлторї – ташкилоти тиљоратие мебошад, ки иштирокчии 

касбии бозори молу мулки ѓайриманќул буда, расмиѐти аккредитатсияро бо 

тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї гузаштааст, маљмуи хизматњои 

риэлториро дар соњаи муомилоти объектњои ѓайриманќул дар асоси 

иљозатномаи махсуси дорои ќайд оид ба намуди фаъолияти хизматрасонї 
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(хизматрасонии риэлторї) ба амал бароварда, љавобгарии касбии худро 

суѓурта намудааст; 

– бозори молу мулки ѓайриманќул – ин маљмуи ањдњои њуќуќї-маданї, 

ки мавзуи он бо объектњои молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќ ба онњо вобаста 

аст; 

– объектњои молу мулки ѓайриманќул – ин молу мулки ѓайриманќул, ки 

њуќуќ нисбат ба он људошаванда буда, дар маќомоти дахлдори давлатї ба 

ќайд гирифта шудааст; 

– истифодабарандагони хизматрасонии риэлторї – шахсони воќеї ва 

њуќуќї, ки бо риэлторон (ширкати риэлторї ѐ соњибкорї инфиродї) 

шартномаи дахлдорро оид ба расонидани хизмати риэлторї бастаанд [168, с. 

144]. 

Зери мафњуми «мизољ» фурўшанда ѐ харидори бо риэлтор ба 

муносибатњои шартномавї воридгардида фањмида мешавад. Харидор 

(иљорагиранда) шахсест, ки барои пайдо намудани њуќуќи моликият ва ѐ 

дигар њуќуќњои ашѐгї ба молу мулки ѓайриманќул (иљора) манфиатдор буда, 

бо ин маќсад бо риэлтор ба муносибатњои шартномавї ворид гардидааст. 

Он чиз мувофиќи маќсад дониста мешавад, ки агар мафњумњои дар боло 

овардашуда ба мафњуми умумии истеъмолкунандагони хизматрасонии 

риэлторї ворид карда шуда, зери он шахсони воќеї ѐ њуќуќї фањмида 

шаванд, ки бо риэлтор оид ба хизматарсонии риэлторї шартнома бастаанд. 

Тањлили адабиѐти њуќуќї ба мо имкон дод, то мафњуми зерини 

фаъолияти риэториро муайян намоем: 

«Фаъолияти риэлторї – ин фаъолияти мунтазами касбї доир ба 

расонидани хизмат бар ивази мукофот ба шахсони дигар мебошад, ки 

њангоми содир намудани амалиѐт бо объектњои молу мулки ѓайриманќул ѐ 

худ њама гуна фаъолияти тиљоратии касбї дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул анљом дода мешавад». 

Имрўзњо дар бозори молу мулки ѓайриманќул бо фаъолияти риэлторї 

агентњо, брокерњо ва маклерњои хусусї фаъолият мебаранд. 
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Моњияти фаъолияти соњибкории риэлторї асосан дар расонидани 

хизматњои миѐнаравї (хизматрасонї њангоми хариду фурўш, иљораи молу 

мулки ѓайриманќул) ва пешнињоди иттилоот њангоми содир намудани 

амалиѐт бо объектњои молу мулки ѓайриманќул таљассум мегардад. Баробари 

ин, фаъолияти номбурда дар асоси нишондоди ќонунгузории амалкунанда 

пеш бурда мешавад. Ба сифати санадњои њуќуќии танзимкунанди фаъолияти 

риэлторї чунин санадњо баромад менамоянд: Кодекси мадании Љумњурии 

Тољикистон, Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи биржаи молї ва 

савдои биржавї дар Љумњурии Тољикистон» [6], Ќонуни Љумњурии 

Тољикистон «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва 

њуќуќњо ба он» [8], Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи иљора дар 

Љумњурии Тољикистон» [7], Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи 

ипотека» [9] ва дигарњо. 

Зери мафњуми «хизматрасонии риэлторї» хизматрасоние фањмида 

мешавад, ки њангоми баамалбарории фаъолияти риэлторї расонида 

мешавад. Аз ин љо фаъолияти шахсони мансабдори маќомоти њокимияти 

давлатї, ки дар фурўши молу мулки ѓайриманќул тибќи нишондоди 

ќонунгузорї иштирок менамоянд, инчунин фаъолияти шахсони 

ташкилкунандаи фурўши молу мулки ѓайриманќул тибќи ќарори маќомоти 

њокимияти давлатї, њамчун фаъолияти риэлторї арзѐбї намегардад. 

Њамин тариќ, фаъолияти риэлториро њамчун фаъолияти соњибкорї дар 

бозори молу мулки ѓайриманќул фањмидан мумкин аст, ки аз тарафи 

субъектони касбї бо маќсади ба даст овардани фоида њангоми ба расмият 

даровардани ањдњои њуќуќї-маданї (харидорї, фурўш, иваз, иљора, лизинг ва 

ипотека) бо молу мулки ѓайриманќул, ки ба онњо мутааллиќ нест (ќитъаи 

замин, биноњо, сохтмонњо, иншооти истиќоматї ва ѓайриистиќоматї), ба 

амал бароварда мешавад. 

Принсипњои фаъолияти риэлторї. Е.В. Накушнова дар асари худ ба 

масъалаи принсипњои фаъолияти риэлторї таваљљуњ намуда, ќайд менамояд, 

ки Кодекси ахлоќии Гилдияи русиягии риэлторон ва дигар санадњои њуќуќї 
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ва ахлоќї принсипњои зерини фаъолияти риэлториро дар бар мегирад [166, с. 

113; 178]. 

– риэлтор бояд аз пањн кардани маълумоти бардурўѓ ѐ пинњон кардани 

маълумот, ки ба молу мулки ѓайриманќул ѐ ањд бо ин молу мулк вобаста 

мебошад, худдорї намояд (набояд нисбати мизољ ба амалњои ќаллобӣ роњ 

дињад, набояд ахбори бардурўѓ ва амалњои зидди ахлоќиро дар амалиѐт бо 

молу мулки ѓайриманќул ба роњ монад). Баробари ин, риэлтор вазифадор 

нест, ки ахбори иловагиро оид ба корњои аз доираи мавзуи шартномаи 

басташуда берунбударо ба мизољ хабар дињад; 

– риэлтор набояд аз хизматрасонии риэлторї ба мизољ, вобаста ба 

мављудияти тафриќа дар асоси фарќияти динї, миллї, забонї, аќидаи сиѐсї, 

даст кашад; 

– риэлтор њимояи манфиатњои мизољро ба худ мегирад ва ин њолат вайро 

аз хизматрасонии боадолатона нисбат ба њамаи дигар тарафњои дар 

шартнома иштироккунанда озод намекунад; 

– риэлтор бояд сатњ ва сифати муайяни хизматњои расонидашавандаро 

мувофиќи стандартњои мављудаи соњаи бозори молу мулки ѓайриманќул 

таъмин намояд; 

– риэлтор бо маќсади њимояи мизољ бояд чорањоро доир ба иљрои 

уњдадорињои молиявии ањдњои дар шартномаи хаттї овардашуда андешад; 

– риэлтор набояд хизматрасониро анљом дињад, агар ў нисбат ба ањди 

басташудаистода манфиатнокии бевосита ѐ бавосита дошта бошад ва он агар 

ба таври махсус дар назди тарафњои ањдкунанда кушода нашуда бошад; 

– риэлтор набояд њолати бесалоњиятї, вазъи саломатии мизољро бо 

маќсади гирифани фоида дар ваќти амалиѐт бо молу мулки ѓайриманќул, ба 

манифати худ истифода барад; 

– бо маќсади ба мизољ расонидани хизмати босифат, риэлтор бояд доир 

ба санадњои меъѐрї-њуќуќии нав, барномањои афзалиятноки давлатї ва 

шароити љории бозор маълумоти пурраро пайдо намояд; 

– риэлтор набояд усулњои раќобати бевиљдононаро нисбат ба шахсони 

воќеї ва њуќуќї дар бозори молу мулки ѓайриманќул истифода барад; 
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– барои пешгирї намудани нофањмї ва барои таъмини хизматрасонї ба 

молики молу мулк, риэлтор метавонад таъмин гардидани њуќуќи 

афзалиятноки кор бо амволи объекти муомилоти ањди њуќуќї-маданї бударо 

талаб намояд. Њангоми кор бо молу мулки ѓайриманќул, ки амалишавии 

онро риэлтор дар асоси њуќуќи афзалиятнок пеш мебарад, риэлтор метавонад 

ба хизмати дигар риэлторон, ба шарте ки розигии мутаќобилаи тарафњо 

гирифта шудааст ва он барои мизољ фоиданок бошад, анљом дињад. 

Њамин тариќ, ба сифати принсипњои асосии њимояи њуќуќ ва манфиатњои 

шахсони воќеї ва њуќуќї, ки истеъмолкунандагони хизматрасонии риэлторї 

ба њисоб мераванд, инњо баромад менамоянд: 

– талаби сифати баланди хизматрасонии риэлторї; 

– омодагии баланди касбии риэлторон; 

– таъмин намудани истеъмолкунандагон бо ахбори пурра доир ба 

баамалбарории фаъолияти риэлторї [104, с. 93]. 

Бояд ишора намуд, ки дар хориља, хусусан дар ИМА, риэлторон на 

танњо хизматрасонии риэлторї, инчунин хизматњои њуќуќии ба шартномаи 

мазкур дахлдоштаро мерасонанд. Муаллифони амрикої чунин 

хизматрасониро ба хизматрасонии ѐрирасон ва ѐ дуюминдараља мансуб 

медонанд [170, с. 21-23]. 

Баъзе муњаќќиќон њамчунин ба самараи бевоситаи фаъолияти риэлторї 

ишора намуда, ќайд месозанд, ки нархи молу мулки ѓайриманќули бо кумаки 

риэлторон фурўхташуда 5,9-7,7% арзонтар аз нархи молу мулки 

ѓайриманќули айнї мебошад, ки бе љалби хизмати риэлторон фурўхта 

шудаанд. Аз нуќтаи назари фурўшанда, чунин самара бечуну чаро манфї 

мебошад. Агар бозори молу мулки ѓайриманќулро гирем, паст гардидани 

арзиши бозории амвол љанбаи мусбатдошта бањо дода мешавад, зеро нарх 

нисбати он беасос баланд мебошад. 

2.2. Муаммоњои танзими њуќуќї-мадании шартномаи хизматрасонии риэлторї 

Тањлили гузаронидашудаи мафњумњои фаъолияти риэлторї ва 

хизматрасонии риэлторї имкон дод, ки мафњуми зерини шартномаи 
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хизматрасонии риэлториро муайян намоем: аз рўйи шартномаи 

хизматрасонї, риэлтор уњдадор мешавад, ки мувофиќи супориши 

фармоишгар хизматрасониро оид ба бастани ањдњои маданї нисбат ба молу 

мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он ва (ѐ) љамъоварии маълумотро нисбат 

ба он анљом дињад, фармоишгар бошад, уњдадор мешавад, ки натиљаи 

хизматрасониро ќабул кунад ва њаќќи хизмати расонидашударо пардохт 

намояд. 

Мафњуми пешнињодшудаи шартномаи хизматрасонии риэлторї имкон 

медињад, ки нишонањои зерини он, ки барои айнияткунонии шартномаи 

мазкур њамчун шартномаи мустаќили маданї мусоидат менамоянд, фарќ 

карда шаванд: 

– предмети шартномаи хизматрасонии риэлторї нишонаи якуми 

шартнома мањсуб меѐбад, ки ба сифати он танњо хизматрасонињои алоќаманд 

ба молу мулки ѓайриманќул – харидан, фурўхтан, ба иљора додан, ба иљора 

гирифтан, мубодила ва хизматрасонињои дигари монанд ба ин баромад 

мекунанд; 

– ба сифати тарафњои шартнома ташкилоти тиљоратї, соњибкори 

инфиродї, ки фаъолияти миѐнаравиро њамчун намуди фаъолияти соњибкорї, 

бо маќсади ба даст овардани фоида, ба ивази музди муайян ба амал 

мебароранд ва фармоишгар (шахсони воќеї ва њуќуќї), ки натиљаи хизмати 

расонидашударо ќабул мекунад ва музди онро падохт менамояд, баромад 

карда метавонанд; 

– шартномаи хизматрасонии риэлторї њама ваќт аз њисоб ва ба 

манфиати истеъмолкунанда баста мешавад [80, с. 118]. 

Нишонањои овардашудаи шартномаи хизматрасонии риэлторї мумкин 

аст, њамчун унсури хоси дохилии шартнома њисобида шаванд. Бинобар ин, 

нисбат ба њар як шартномаи алоњида бояд муќаррароти ќонунгузории 

Љумњурии Тољикистон татбиќ карда шавад. 

Тарафњои шартномаи хизматрасонии риэлторї. Ба сифати тарафњои 

шартномаи хизматрасонии риэлторї аз як љониб риэлтор – шахси њуќуќї ѐ 

соњибкори инфиродї, ки дар бозори молу мулки ѓайриманќул хизматрасонии 
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миѐнаравиро пешнињод мекунанд ва аз љониби дигар фармоишгар – шахси 

воќеї ва њуќуќї, ки барои ќонеъ кардани талаботи худ дар самти харидан ѐ 

фурўхтани молу мулки ѓайриманќул, ба иљора гирифтан ѐ ба иљора додани он 

хизматрасонии мазкурро фармоиш медињад, баромад мекунанд. 

Зери мафњуми «риэлтор» шахси (воќеї ѐ њуќуќї) ба сифати субъекти 

фаъолияти соњибкорї баќайдгирифташуда фањмида мешавад, ки иштирокчии 

касбии бозори молу мулки ѓайриманќул буда, фаъолияти тиљоратиро доир ба 

хизматрасонї дар бозори молу мулки ѓайриманќул дар асоси иљозатномаи 

махсуси дорои ќайд оид ба намуди фаъолияти хизматрасонї ба амал 

бароварда, љавобгарии касбии худро суѓурта намудааст [42, с. 46; 46, с. 62; 47, 

с. 56]. 

Тањлили амалияи як ќатор мамлакатњои хориљї, ба монанди Русия ва 

Белоруссия нишон медињад, ки ќонунгузории амалкунандаи ин кишварњо 

нисбат ба субъектони хизматрасонии риэлторї як ќатор талаботи 

мушаххасро пешнињод кардаанд. Чунончи: 

– бо тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї гирифтани иљозатномаи 

махсус барои ба амал баровардани фаъолияти риэлторї; 

– аз сертификатсия гузаронидани хизматрасонии риэлторї; 

– бо маќсади пешнињод кардани хизматрасонии риэлторї, ба сифати 

шахси њуќуќї ѐ соњибкори инфиродї аз ќайди маќоми давлатии ваколатдор 

гузаштан ва ба ин сифат пешнињод намудани хизматрасонї дар бозори молу 

мулки ѓайриманќул; 

– мунтазам гузаштан аз расмиѐти аккредитатсия; 

– аз тарафи њамаи кормандони ширкатњои риэлторї, соњибкорони 

инфиродї гирифтани шањодатнома дар бораи аттестатсия, ки бо тартиби 

муайяннамудаи ќонун дода мешавад. 

Талаботи мазкур, агар аз як тараф барои баланд бардоштани сатњ ва 

сифати хизматрасонии риэлторї мусоидат намояд, аз тарафи дигар, ба ин 

бозор ворид шудани субъектони тасодуфиро, ки метавонанд поймол 

гардидани њуќуќ ва манфиатњои бо ќонун њимояшавандаи иштирокчиѐни 

бозори молу мулки ѓайриманќулро замина гузоранд, пешгирї менамояд. 
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Дар шароити имрўзаи Тољикистон, ки бозори молу мулки ѓайриманќул 

бинобар сабаби сохта ба истифода додани иншооти таъиноти гуногун, 

бахусус, манзилњои истиќоматї, дар марњилаи кулминатсионии худ ќарор 

дорад, бо ќонунгузории амалкунанда, бахусус дар доираи лоињаи Ќонуни 

Љумњурии Тољикистон «Дар бораи фаъолияти риэлторї», нисбат ба 

риэлторон муќаррар гардидани талаботи ќатъї аз ањаммият холї дониста 

намешавад. 

Нисбат ба риэлторон муќаррар гардидани талаботи ќатъї, бозори молу 

мулки ѓайриманќулро аз њолатњои гуногуни форс-мажор њимоя намуда, 

унсурњои тасодуфиро бартараф менамояд. 

Ќобили ќайд аст, ки шартномаи хизматрасонии риэлторї вобаста ба 

табиати њуќуќаш шартномаи оммавї мањсуб меѐбад. Бинобар ин, Кодекси 

маданї нисбат ба он як ќатор талаботро пешбинї мекунад. Талаботи якум ба 

риэлтор дахл дорад, ки мутобиќи он ба сифати риэлтор шахси њуќуќї ѐ 

соњибкори инфиродї баромад мекунад, ки фаъолияти риэлториро њамчун 

намуди фаъолияти соњибкорї ба амал бароварда, ба даст овардани фоидаро 

пайгирї менамояд. Дар асоси талаботи дуюм риэлтор ба сифати тарафи 

шартномаи оммавї баромад мекунад. Вай њуќуќ надорад аз бастани 

шартнома бо шахсони мурољиаткунанда даст кашад, зеро маќсади 

аввалиндараљаи риэлтор дар бозори молу мулки ѓайриманќул расонидани 

хизмат ба доираи номањдуди шахсон - фармоишгарон мањсуб меѐбад. 

Бо он назардошт, ки хизматрасонии риэлторї ва иљрои уњдадорињои 

шартномавї аз шахсият, касбият ва таљрибаи риэлтор вобаста аст, моддаи 

861-и Кодекси маданї муќаррар менамояд, ки иљрокунанда (риэлтор) 

вазифадор аст уњдадорињои шартномавиро дар хизматрасонии риэлторї 

шахсан иљро намояд. Ба зиммаи шахсони сеюм вогузор намудани иљрои 

уњдадорињои шартномавї дар мавриде иљозат дода мешавад, ки агар ин 

бевосита дар худи шартнома пешбинї гардида бошад [136, с. 102-103]. 

Тањлили ќонунгузории маданї нишон медињад, ки Кодекси мадании 

Љумњурии Тољикистон нисбат ба фармоишгар њамчун тарафи шартномаи 

хизматрасонии риэлторї, ки дар худ хусусиятњои алоњидаи шартномаи 
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оммавиро нињон кардааст, талаботи махсусро муќаррар намекунад. Бинобар 

ин, њама гуна шахсони воќеї ва њуќуќї, ки ќобилияти њуќуќдории онњо бо 

тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї мањдуд карда нашудааст, метавонанд 

дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати фармоишгар баромад 

намоянд. 

Шакли шартномаи хизматрасонии риэлторї. Барои бастан ва иљро 

кардани шартномаи хизматрасонии риэлторї шакли он ањаммияти калони 

амалї дорад. Танзими њуќуќии шакли шартномаи хизматрасонии риэлторї 

доираи муайяни масъалањо, ба монанди талаботи нисбат ба ин шартнома 

пешнињодшаванда, оќибатњои њуќуќии риоя нагардидани талаботи 

пешнињодшаванда ва масъалањои дигари ба ин монандро дар бар мегирад. 

Новобаста аз он, ки талаботи пешнињодшаванда кадом љанбањои 

шартномаи тањлилшавандаро дар бар мегиранд, маќсади онњоро мушаххас 

гардонидани муносибати байнињамдигарии контрагентон, бартараф кардани 

сабабу омилњое, ки минбаъд пайдо шудани бањсњоро замина мегузорад, 

ташкил медињад [138, с. 120-121]. 

Моддаи 482-и Кодекси маданї бо пешбинї кардани мафњуми расмии 

шартнома, мантиќан ба он ишора мекунад, ки шартнома мумкин аст дар 

њамон шакле, ки барои шартнома муќаррар карда шудааст, баста шавад, ба 

шарте ки агар бо ќонунгузорї тартиби дигаре муќаррар нашуда бошад. 

Контрагентон наметавонанд барои шартнома шаклеро интихоб намоянд, ки 

он бо ќонунгузорї муайян карда нашудааст ѐ ба мазмун ва моњияти 

шартномаи басташаванда мутобиќат наменамояд. Чунончи, моддаи 175-и 

Кодекси маданї дар шакли шифоњї баста шудани шартномаро манъ 

менамояд, агар ба сифати яке аз тарафњои шартнома шахси њуќуќї баромад 

намояд. 

Чи тавре ки дар боло ќайд гардид, дар шартномаи хизматрасонии 

риэлторї ба сифати иљрокунанда (риэлтор) метавонад баробари шахси воќеї 

(соњибкори инфиродї) шахси њуќуќї низ баромад намояд. Вобаста ба 

мантиќи моддаи 175-и Кодекси маданї, шартномаи хизматрасонии риэлторї 

наметавонад дар шакли шифоњї баста шавад. Вай бояд њадди аќал дар шакли 
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одии хаттї баста шавад. Њангоми аз тарафи иштирокчиѐни шартномаи 

хизматрасонии риэлторї риоя нашудани моддаи 175-и Кодекси маданї, 

метавонад њамон оќибате фаро расад, ки дар моддаи 176-и Кодекси маданї 

пешбинї гардидааст. 

Аз сабаби он, ки шакли одии хаттї барои муайян намудани муносибати 

мутаќобилаи тарафњо пешбинї гардидааст, пас он барои таъмин намудани 

манфиати контрагентњо низ пешбинї шуда, давлат одатан ба масъалаи 

оќибати вайрон шудани талабот оид ба шакли хаттї дахолат намекунад. 

Бинобар нишонаи хусусї доштани манфиати тарафњо, ќонунгузор эътироф 

намудааст, ки ањди бар хилофи нишондоди талаботи Кодекси маданї ва ѐ 

дигар ќонун ба тариќи шифоњї, на хаттї, басташуда, ањаммияти факти 

њуќуќии пайдокунандаи њуќуќ ва уњдадории дахлдорро нигоњ медорад. 

Њамин тавр, риоя гардидани шакли хаттї, њамчун принсипи умумї, кори 

бевоситаи тарафњо, дар мавриди љой доштани розигии онњо доир ба ин, 

дониста мешавад. 

Агар яке аз тарафњо масъалаи шакли хаттї нагирифтани шартномаро 

зери шубња ѐ бањс ќарор дињад, вай њуќуќ дорад доир ба ин ба суд даъво 

пешнињод намояд. Баробари ин, агар шахс ба вуљуд надоштани шакли хаттї 

ишора намояд ва доир ба он созиши шифоњї мављуд буданашро таъкид 

намояд, бояд далелњои дахлдорро пешкаш намояд. 

Мавриди ќайд аст, ки агар тарафњо талаботи ќонунро оид ба дар шакли 

одии хаттї бастани шартномаи хизматрасонии риэлторї риоя накунанд, 

њолати мазкур онњоро аз њуќуќи ишора кардан ба нишондоди шоњидон 

мањрум менамояд, яъне тарафњои шартномаи хизматрасонии риэлторї 

њангоми дар суд мавриди бањс ќарор додани шартнома наметавонанд ба 

сифати далели исботкунандаи баста шудани шартнома нишондоди 

шоњидонро далел биѐранд. Онњо вазифадоранд воќеияти баста шудани 

шартномаи хизматрасонии риэлториро танњо дар шакли хаттї исбот 

намоянд. Дар асоси талаботи ќисми 4, моддаи 174-и Кодекси маданї њамчун 

далели хаттии исботкунандаи дар шакли хаттї баста шудани шартномаи 

хизматрасонии риэлторї метавонанд мубодилаи мактуб, барќия, барќияи 
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телефонї, телетайп, факс ва њуљљатњои дигари муайянкунандаи субъектњо ва 

мазмуни ифодаи ирода баромад кунанд. Аз ин љо метавонем бо андешаи 

М.М. Брагинский комилан розї шавем, ки назарияи љолиби диќќатро 

пешнињод кардааст: «шакли хаттї љой надорад, шартнома баста нашудааст» 

[35, с. 345]. 

Дар мавриди нисбат ба шартнома ва шакли хаттии он пайдо гардидани 

манфиати оммавї, ќонунгузор беэътибории шартномаи ба таври шифоњї, бо 

вайрон кардани шакли хаттї басташударо пешбинї намудааст (ќисми 2, 

моддаи 176-и Кодекси маданї). 

Оќибатњои номбурда инчунин, дар моддаи 606-и Кодекси маданї 

(шартномаи фурўши молу мулки ѓайриманќул) низ нишон дода шудаанд. Дар 

мавридњои ишорагардида ќайд мешавад, ки шартномањои номбурда на танњо 

беъэтибор, балки боз ночиз њам њисобида мешаванд. Дар ин њолат фарќ 

надорад, ки сухан дар бораи уњдадории аз тарафи ќонун муќарраршуда ва ѐ 

бо созиши тарафњо муайянгардида меравад. 

Шартномаи хизматрасонии риэлторї дар танзими муносибатњо дар 

бозори молу мулки ѓайриманќул наќши назаррасро мебозад, барои њамин, 

роњ дода намешавад, то шартномаи мазкур ба таври шифоњї баста шуда, дар 

муомилот истилоњи «хизматрасонии риэлтории бидуни шартнома» ба миѐн 

ояд. 

Тавре ки дар боло ишора гардид, шартномаи номбурда ба шартномањои 

оммавї тааллуќ дошта, ќонунгузор нисбат ба чунин шартномањо таваљљуњи 

махсус зоњир менамояд ва он дар муайян шудани шакли њатмии хаттї, ки 

риоя нагардидани ин шарт метавонад ба беъэтибории шартнома оварад, 

зоњир мегардад [11]. 

Гуфтањои боло, агар аз як тараф, ќабул гардидани Ќонуни Љумњурии 

Тољикистон «Дар бораи фаъолияти риэлторї»-ро мубрам гардонад, аз 

тарафи дигар, зарурати дар ќонуни номбурда мустањкам намудани меъѐри 

алоњидаро оид ба шакли хаттии шартномаи риэлторї ва оќибати риоя 

нагардидани шакли одии хаттї, њамчун асос барои беъэтибор ва дар натиља 

њамчун шартномаи ночиз эътироф гардидан, ба миѐн меорад. 
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Баста шудани шартномаи хаттї бо роњи тартиб додани њуљљати 

дахлдори баимзорасонидашуда ба амал бароварда мешавад. Ба сифати 

унсури шакли хаттии шартнома, баробари имзо, инчунин, талабот доир ба 

гузоштани муњр низ баромад менамояд. Њамин тавр, ќисми 2, моддаи 174-и 

Кодекси маданї ќоидаи истифодаи муњрро муќаррар намуда, онро њамчун 

талаботи иловагї таъкид намудааст. 

Ќайд кардан зарур аст, ки дар ќонунгузорї пешбинї гардидани ин 

шартњо маънои онро дорад, ки аз тарафи иштирокчиѐни шартнома риоя 

нагардидани шартњои мазкур, ба беэътибор донистани шартнома оварда 

мерасонад. Бинобар ин, агар тарафњо аз имконияти фароњам овардашуда 

истифода накунанд ва оќибатњои он ба инобат гирифта нашуда бошанд, дар 

чунин маврид оќибатњои умумии номусоид доир ба вайрон кардани шакли 

хаттии ањдњо ба роњбарї гирифта мешаванд. Аз ин љо, аз тарафи 

иштирокчиѐни шартнома ба назар гирифтани њолати мазкур ва дар 

шартнома пешбинї кардани оќибатњои эњтимолии бинобар сабаби риоя 

нагардидани шартњои муќарраркардаи ќонун фарорасанда мувофиќи маќсад 

дониста мешавад. Њолати мазкур, алалхус, дар мавриде мубрам аст, ки дар 

шартнома метавонанд ба сифати тарафњо соњибкорони инфродї ва шахсони 

њуќуќї баромад намоянд. 

Ќонунгузорї ѐ тарафњо метавонанд дар шартнома бо созиши њамдигар 

шартњои иловагиеро пешбинї намоянд, ки ба рељаи овардаи гузоштани муњр 

мувофиќ бошанд. Ќисми 2, моддаи 174-и Кодекси маданї, инчунин, дар 

бланкњои махсус ба расмият даровардани шартномаро њамчун шарти 

иловагии шартнома муќаррар менамояд. Бо он назардошт, ки ќонун љой 

доштани бланкро њамчун шарти иловагї муќаррар кардааст, аз ин хотир 

шартномаи хизматрасонии риэлторї метавонад дар њамон бланке ба расмият 

дароварда шавад, ки онро иљрокунанда (риэлтор) муайян кардааст, яъне дар 

чунин њолат аз љониби тарафњои шартнома истифода шудани коѓазњои 

њисоботашон ќатъї њатмї дониста намешавад. 

Бо шартномаи хизматрасонии риэлторї мумкин аст, ба сифати шарти 

иловагии шартнома тасдиќи нотариалии он пешбинї гардад, аммо риоя 
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нагардидани шарти мазкур барои беэътибор донистани шартнома асос шуда 

наметавонад, ба шарте ки агар тарафњо дар шартнома тартиби дигарро 

муќаррар накарда бошанд. 

Хусусияти бастани шартномаи хизматрасонии риэлторї. Раванди ба 

расмият даровардани шартнома бо табиати њуќуќии шартномаи мушаххас 

муайян карда мешавад. 

Мувофиќи ќоидањои умумиќабулгардида, шартнома њамчун созиши 

тарафњо муайян карда шудааст. Вобаста ба ин, изњори ирода ва ба њам 

мувофиќ омадани изњори ирода, шарти муњимми њама гуна шартнома њамчун 

созиши тарафњо эътироф карда мешавад. Ба ин маъно ду марњилаи асосии 

баста шудани шартномањои маданї: оферта ва аксепт фарќ карда мешавад. 

Мутобиќи моддањои 502, 504-и Кодекси маданї шартнома њангоме 

басташуда эътироф мегардад, ки агар шахси ќабулкунандаи оферта онро 

аксепт карда бошад. Дар мавриде, ки агар шахси ќабулкунандаи оферта онро 

аксепт накарда бошад, шартнома басташуда эътироф карда намешавад. 

Аксепти шахси ќабулкунандаи оферта на њама ваќт метавонад дар шакли 

хаттї ифода ѐбад. Вай метавонад дар њолатњои муќарраркардаи ќонунгузорї 

дар шакли иљрои амали муайян, ки аксепт шудани офертаро тасдиќ карда 

метавонанд, зоњир гардад. Ба монанди иљро намудани кор, пардохт кардани 

маблаѓ ва амалњои дигари монанд ба ин (ќисми 3, моддаи 504-и Кодекси 

маданї). 

Шартномаи хизматрасонии риэлторї аз рўйи табиати њуќуќии худ 

шартномаи консенсуалї мањсуб меѐбад. Бинобар ин, шартномаи мазкур аз 

ваќти аксепт гардидани офертаи ирсолгардида, басташуда эътироф мегардад 

ва аз лањзаи басташуда эътироф шуданаш нисбати тарафњо оќибати њуќуќиро 

ба вуљуд меорад. 

Мавриди ќайд аст, ки шартномаи хизматрасонии риэлторї на њама ваќт 

хислати консенсуалиро дошта метавонад. Хислати консенсуалї ва ѐ реалї 

доштани шартномаи хизматрасонии риэлторї аз он вобаста аст, ки ба сифати 

предмети шартнома кадом намуди хизматрасонї баромад мекунад. Агар ба 

сифати предмети шартнома идоракунии ба боварї асосѐфтаи молу мулк 



102 

баромад кунад, дар ин њол шартнома хислати реалиро пайдо мекунад. Дар 

доираи шартномаи реалї вай аз лањзаи ба тарафи дигар супоридани 

предмети шартнома – молу мулк басташуда эътироф гардида, нисбат ба 

тарафњо оќибати њуќуќиро ба вуљуд меорад. 

Доир ба масъалаи тартиби бастани шартномаи хизматрасонии риэлторї 

њаминро ќайд кардан лозим аст, ки вай тибќи моддаи 488-и Кодекси маданї 

шартномаи оммавї эътироф карда мешавад. 

Зери мафњуми «шартномаи оммавї» шартномае фањмида мешавад, ки аз 

љониби шахси амаликунандаи фаъолияти соњибкорї баста шуда, дар он 

уњдадории ин шахс доир ба фурўши мол, иљрои кор ѐ хизматрасонї, ки 

мувофиќи хусусиятњои фаъолияташ бояд нисбат ба њар як мурољиаткунанда 

анљом дињад (савдои чакана, мусофиркашонї дар наќлиѐти истифодаи умум, 

хизматрасонии алоќа, таъминоти барќ, хизматрасонии тиббї, мењмонхонањо 

ва ѓайра), муайян гардидааст (моддаи 488-и Кодекси маданї). 

Моддаи 488-и Кодекси маданї бо муайян кардани мафњуми расмии 

шартномаи оммавї панљ хусусияти фарќкунандаи онро кушода медињад: 

якум, ташкилоти тиљоратї њамчун тарафи шартномаи оммавї наметавонад 

дар мавриди вуљуд доштани њолатњои муайян аз бастани шартнома даст 

кашад; дуюм, дар њолатњои муќарраркардаи ќонун њуќуќи муќаррар 

намудани афзалиятро нисбат ба тарафњои алоњидаи шартнома надорад. 

Масалан, њангоми муайян кардани нарх; сеюм, ба истеъмолкунанда 

имконият медињад, ки иљрокунандаро тариќи судї барои бастани шартнома 

маљбур намояд; чорум, шартњои шартнома, ки ба моддаи 488-и Кодекси 

маданї мухолифат мекунанд, беэътибор дониста мешаванд; панљум, ќоидаи 

махсусро доро аст, ки тибќи он маќомоти ваколатдор меъѐрњои барои 

тарафњои шартномаи оммавї њатмиро нашр менамояд. 

Рељаи шартномаи оммавї истисно аз рељаи умумист, ки ба принсипи 

«озодии шартнома» асос меѐбад. Истиснои ишорагардида њолати амали 

асоси оммавї дар њуќуќи маданиро нишон медињад. Рељаи «шартномањои 

оммавї» ба муќобили рељаи «озодии шартнома» гузошта мешавад, зеро 
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рељаи охирон асос ва ибтидои њуќуќи маданї дониста мешавад [133, с. 165-

166]. 

Рељаи махсуси дар моддаи 488 Кодекси маданї овардашуда на ин ки 

нисбат ба њамаи шартномањо, балки нисбат ба он шартномањое пањн 

мегардад, ки хусусияти оммавиро доранд. Аз ин љо, зарур аст муайян намоем, 

ки оѐ шартномаи хизматрасонии риэлторї дар њаќиќат ба шартномаи 

оммавї мансуб аст? 

Яке аз нишонањои асосии шартномаи хизматрасонии риэлторї доираи 

мањдуди субъектии он: истеъмолкунанда ва соњибкор ба њисоб меравад. 

Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи итеъмолкунанда» 

[10] њамчун истеъмолкунанда шањрвандонро номбар кардааст, ки маќсади 

додани фармоиш ва ѐ пайдо кардани мол (кор, хизмат)-ро танњо бо маќсади 

ќонеъ кардани талаботи шахсї (талаботи маишї), бидуни гирифтани фоида, 

пайгирї менамоянд. 

Моддаи 488-и Кодекси маданї дар фарќият аз Ќонуни Љумњурии 

Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон» субъектеро 

муайян намекунад, ки тавонад ба сифати истеъмолкунанда баромад намояд. 

Дар Кодекси маданї нисбат ба шартномањое, ки њамчун шартномаи оммавї 

бањо дода шудаанд, њалли ин масъала ба таври гуногун пешбинї шудааст. 

Чунончи, тибќи моддањои 816, 1097-и Кодекси маданї ба сифати 

истеъмолкунанда баромад кардани танњо шањрвандон. 

Ин њолат имкон медињад хулоса намоем, ки истифодаи моддаи 488-и 

Кодекси маданї дар њолате низ имконпазир аст, ки агар дар шартнома аз як 

тараф ташкилоти тиљоратї ва аз тарафи дигар шахси воќеї ва њуќуќї 

баромад намоянд. Дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати 

фармоишгар њам шахсони воќеї ва њам шахсони њуќуќї баромад карда 

метавонанд, ки хизматрасонии риэлториро фармоиш медињанд [138, с. 120-

121]. 

Таърифи дар моддаи 488-и Кодекси маданї овардашуда имкон медињад 

ду нишонаи муайянсозандаи контрагентро ишора намоем. Дар моддаи 

мазкур сухан дар бораи ташкилоти тиљоратие меравад, ки маќсади асосии он 
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ба даст овардани фоида буда, дар намуди љамъият ѐ ширкати хољагидорї, 

кооперативи истењсолї ва корхонаи давлатї ташкил шуда метавонад. 

Ширкати риэлторї ташкилоти тиљоратї мебошад, зеро маќсади асосии он ба 

таври мунтазам гирифтани фоида дониста мешавад. Гуфтањои мазкур 

нисбати риэлтор – соњибкори инфиродї низ пањн мешавад. 

Ба доираи шартномањои оммавї шартномањое низ дохил мешаванд, ки 

дар онњо ба сифати контрагенти истеъмолкунанда на њамаи ташкилотњои 

тиљоратї, балки танњо он субъектњое баромад мекунанд, ки вобаста ба 

фаъолияти соњибкории худ функсияњои муайяни оммавиро иљро менамоянд. 

Њолати номбурда дар номгузории шартнома мушоњида мешавад. 

Дар моддаи 488-и Кодекси маданї намуди фаъолияти номбурда танњо 

номгўйи тахминї мебошад. Барои њамин онњо њамчун нишонаи 

мањдудкунанда баромад карда наметавонанд. Ба сифати нишонаи 

мањдудкунанда, инчунин, матлаби ќайдгардидаи шартнома баромад карда 

наметавонад. Ин њолат бо он маънидод мешавад, ки њама гуна муносибат дар 

ваќти ба амал баровардани фаъолияти соњибкорї ба сифати матлаби худ ба 

таври мунтазам гирифтани фоида аз истифодаи молу мулк, фурўши мол, ба 

иљро расонидани кор ва ѐ хизматрасонї, муайян нашудааст. Аз ин рў, њамчун 

шартномаи оммавї њама гуна шартномаи соњибкорї бо иштироки 

истеъмолкунанда, аз љумла шартнома оид ба хизматрасонии риэлторї, ба 

шарте ки он ба дигар талабот љавобгў бошад, баромад менамояд. 

Хусусияти бастани шартномаи оммавї, аз љумла шартномаи 

хизматрасонии риэлториро баррасї менамоем. Сохтори њуќуќии моддаи 488 

Кодекси маданї њуќуќи истеъмолкунандаро оид ба аз контрагенти оянда 

талаб намудани бастани шартнома муайян менамояд, ки дар он њама гуна 

шартњо, аз ќабили нархи мол, кор ва ѐ хизмат, барои њамаи 

истеъмолкунанадагон, ба ѓайр аз њолати муайянгардида имтиѐзро ба инобат 

гирифта метавонад, баробар муайян шудааст. Баробари ин, дар назар дошта 

мешавад, ки якум чунин имтиѐзњо на ба шахсони алоњида, балки ба 

категорияњои мушаххас (маъюбон, иштирокчиѐни ЉБВ, оилањои серфарзанд 

ва ѓайра) пешбинї шуда метавонанд ва дуюм, онњо дар санадњои меъѐрию 
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њуќуќї дар шакли ќонун, фармонњои Президенти Љумњурии Тољикистон ва ѐ 

ќарорњои Њукумати Љумњурии Тољикистон бояд муќаррар карда шаванд. 

Нисбат ба шартномаи хизматрасонии риэлторї бояд ишора намуд, ки 

чунин санадњои меъѐрию њуќуќї дар ќонунгузории Љумњурии Тољикистон 

пешбинї нагардидаанд ва барои њамин риэлтор бояд шартномаро бо 

мизољон бо шартњои якхела бандад, дар акси њол чунин шартњо беэътибор ва 

ночиз дониста мешаванд. 

Дар шартномаи хизматрасонии риэлторї њуќуќи талаб кардани бастани 

шартномаро тарафи истеъмолкунандаи хизмат, на он тарафе, ки ин хизматро 

мерасонад, дорад. 

Дар моддаи 488-и Кодекси маданї механизми самараноки амалї 

гардидани чорањои дар он овардашуда пешбинї гардидааст. Хусусан, сухан 

дар бораи имконияти аз тарафи суд рад кардани талаби истеъмолкунанда 

нисбат ба ташкилоти тиљоратї (соњибкори инфиродї) дар бораи бастани 

шартнома бо ба роњбарї гирифтани як њолат: ташкилот (соњибкор) имконият 

надошт ба истеъмолкунанда сари ваќт мутобиќи нишондоди шартномаи 

басташуда мол, расонидани хизмат ва ѐ иљрои корро муњайѐ намояд, лекин 

Е.В. Накушнова таъкид менамояд, ки бар дўши ташкилоти тиљоратї исботи 

набудани чунин имконият вогузор мегардад [166, с. 165]. 

Дар зимн зарур аст даврањои баста шудани шартномаи хизматрасонии 

риэлторї баррасї гарданд, яъне зарур мебошад, ки оферта ва аксепт дар 

маънии шартномаи мазкур чиро мефањмонад, мавриди тањлил ќарор дињем. 

Њамчун оферта пешнињоди таклифот барои бастани шартнома, ки он дорои 

нишонањои хоси фардикунонї буда, нисбати њам оферент ва њам аксептант 

оќибатњои пешбининамудаи ќонунро доро мебошад, фањмида мешавад.  

Бо дарназардошти оќибати фарзиявии рухдодашаванда, ки ќонун нисбат 

ба њарду тараф пешбинї намудааст, ба оферта талаботи љиддї пешнињод 

мешавад. Талаботи якум – мушаххас будани оферта, ки аз муњтавои он 

тарафи дигар ќодир аст оид ба иродаи оферент хулосаи лозима барорад. Њар 

номуайянї, ки ба унсурњои шартномаи дар оянда басташаванда дахл дорад, 

ба монанди: муайян намудани тарафњо, њуќуќ ва уњдадории онњо, матлаби 
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шартнома, гуногунфањмии мундариљаи офертаро имконпазир карда, 

метавонад ба гум шудани моњият ва таъиноти оферта оварда расонад. 

Талаботи дуюм ба самтнокии оферта тааллуќ дорад. Аз рўйи талаботи 

мазкур оферта бояд чунин мураттаб ѐбад, ки тарафи дигар тавонад хулосаи 

дахлдорро нисбат ба шартнома пайдо намояд: барои бастани шартнома 

изњори иродаи мувофиќаткунандаи аксептант басанда мебошад. 

 Талаботи сеюм ба мундариљаи оферта дахл дорад. Муњтавои моддаи 488-и 

Кодекси маданї муайян сохтааст, ки оферта шартњои назарраси шартномаро 

таљассум менамояд. Маънои чунин талаботи муњим нисбат ба оферта дар он 

аст, ки мувофиќи аќидаи Л. Эннексерус «бояд то андозае мушаххас ва аѐн 

бошад, то ки бо ќабули он нисбати бандњои асосии шартнома ба мувофиќа 

биѐянд» [116, с. 175]. 

Наметавонем онро инкор намоем, ки мазмуни шартномаро маљмуи 

шартњои аз тарафи иштирокчиѐни шартнома мувофиќакардашуда ташкил 

медињанд, ки дар он њуќуќ ва уњдадорињои тарафайн (контрагентњо) 

мустањкам карда мешаванд ва онњо дар навбати худ мазмуни уњдадорињои 

шартномавиро ташкил медињанд. 

Дар шартномањои ба таври хаттї басташуда њуќуќу уњдадорињои 

мазмуни уњдадорињои шартномавиро ташкилкунанда дар намуди бандњои 

алоњида муќаррар карда мешаванд. 

Ба матни асосии шартномањои хаттї ба ѓайр аз шартњои шартнома, ки 

њуќуќу уњдадорињои тарафайнро дар бар мегиранд, инчунин таѓйироту 

иловањои гуногуни бо созиши тарафњо муќарраркардашуда низ шомил гашта 

метавонанд. Таѓйироту иловањои бо созиши тарафайн мувофиќакардашуда 

дар баробари шартњои шартнома ќисми таркибии шартномаро ташкил 

медињанд. 

Аз ин рў, љой доштани иловањое, ки мазмуни шартномаро боз њам 

мушаххастар мегардонанд, бояд дар матни асосии шартнома дарљ карда 

шаванд, зеро ингуна иловањо дар навбати худ метавонанд дар аксар 

шартномањо (масалан, шартномаи боркашонї, пудрати сохтмон, барои 

иљрои корњои илмї-таҳқиқотї ва таљрибавї-конструкторї баста шуда, ќарзи 
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бонкї ва амсоли инњо) ќисмати зарурї ба шумор раванд. Вобаста ба ин, 

иловањо дар ин ва ѐ он муносибатњо одатан мазмуни шартњои алоњидаи 

шартномаро таѓйир дода метавонанд. 

Дар байни шартњои шартнома шартњои заруриро фарќ кардан мумкин 

аст. Ба сифати чунин шартњо њамон шартњои шартнома баромад мекунанд, 

ки дар асоси созиши тарафњо муайян карда мешаванд ѐ дар мавриди љой 

надоштани созиш нисбати яке аз ин шартњо шартнома бастанашуда эътироф 

карда мешавад. Ба таври дигар баѐн намоем, шартњои зарурии шартнома 

асоси шартномаро ташкил медињанд ва аз тарафи ќонунгузории маданї 

њамчун шартњое эътироф карда шудаанд, ки барои баста шудани шартномањо 

кофї мебошанд. Ќонунгузории маданї ба сифати шартњои зарурї нуќтањои 

зеринро муќаррар кардааст: 

– предмети шартнома; 

– шартњое, ки аз тарафи ќонунгузорї ва санадњои меъѐрии њуќуќии дигар 

ба сифати шартњои зарурї пешбинї гардидаанд; 

– шартњое, ки барои намуди мушаххаси шартнома зарур мебошанд; 

– шартњое, ки нисбати онњо бо хоњиши яке аз тарафњо њатман созиши 

тарафњо ба даст оварда шавад. 

Шарти предмети шартнома предмети иљроишро (масалан сифат, шумора 

ва номгўйи молу маводе, ки оварда мешавад) фардї намуда, дар баъзе 

њолатњо хислати худи шартномаро ифода месозад. Масалан, шарти 

шартнома дар бораи интиќоли муздноки молу ашѐи муайян аз як тараф ба 

тарафи дигар шартномаи хариду фурўшро ифода месозад, тартиби омода 

намудани он бошад, шартномаи пудратро ба вуљуд меорад. Дар њолати ба 

таври аниќ ва мушаххас пешбинї карда нашудани предмети шартнома, 

иљрои он ѓайриимкон мегардад, ки дар натиља шартнома аз рўйи моњияти 

худ мазмунашро гум мекунад ва ин барои басташуда эътироф нагардидани 

шартнома асос мешавад.  

Дар баъзе њолатњо шартњои зарурии шартнома бевосита аз тарафи худи 

ќонунгузории маданї муќаррар карда мешаванд. Масалан, шартњои 



108 

шартномаи суѓурта, шартњои шартномаи идораи амволи ба боварї асосѐфта, 

ки бевосита аз тарафи ќонунгузории маданї муќаррар карда шудаанд. 

Дар мавридњои дигар ќонунгузорї тарафњоро водор месозад, ки ба 

шартномаи тарафайн ин ва ѐ он шартњоро ворид намоянд, лекин дар ин 

маврид ќонунгузорї бевосита ба шартњои зарурї будан ва ѐ набудани ин 

шартњо ишора намесозад. Масалан, њаљми њиссаи њар яке аз тарафњо дар 

ширкатњои комил аз рўйи муќаррароти Кодекси маданї бояд дар шартномаи 

муассисии ин ширкат пешбинї карда шавад. 

Дар шартномаи муассисии ширкатњои одї бошад, ин шарти зарурї аз 

рўйи табиати њуќуќии ин ширкат, ки маќсади ба њам пайваст намудани молу 

мулки сањмгузоронро дар назар дорад, ба вуљуд меояд. Ба њар њол, дар ин ду 

маврид сухан танњо дар бобати шартњои зарурии шартнома меравад, 

гарчанде ќонунгузории маданї нисбат ба шартњои зарурї будан ва ѐ 

набудани ин шартњо ишора намесозад.  

Иштирокчиѐни шартномаи минбаъда метавонанд њангоми бастани 

шартномаи тарафайн дар хусуси ба шартнома ворид намудани ин ва ѐ он 

шартњо, ки айни ваќт ин гуна шартњо барои намуди мазкури шартнома 

њамчун шарти зарурї эътироф карда намешавад, изњори ирода менамоянд. 

Масалан, ба таври нотариалї тасдиќ кардани шартнома бо байни худ таќсим 

намудани бољи давлатї дар хусуси ба расмият даровардани шартнома, 

гарчанде ќонунгузорї чунин шартњоро ба сифати шарти зарурии шартнома 

пешбинї накардааст. 

Дар мавриди ба њам мувофиќат накардани изњори иродаи тарафњо дар 

хусуси шарти дар боло овардашуда, шартнома басташуда эътироф карда 

намешавад. Аз њолати мазкур бармеояд, ки љой надоштани мувофиќаи 

тарафњо нисбати ин ва ѐ он шартњои шартнома онро ба шартњои зарурии 

шартнома ва худи шартномаро бошад, ба шартноми бастанашуда табдил 

медињад.  

Хусусиятњои шартњои шартнома, ки дар боло оварда шуданд, талаб 

менамоянд, ки дар доираи талаботи сеюм, ки ба мазмуни оферта њамчун 
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омили муњимми баста шудани шартномаи риэлторї пешнињод мегардад, 

онњо ба таври мушаххас ба назар гирифта шаванд. 

Талаботи чорум бо суроѓаи фиристодашудаи оферта вобастагї дорад. 

Лекин њамин хел њам шуданаш аз эњтимол дур нест, ки суроѓаи 

фиристодашудаи оферта маълум намебошад. Дар чунин маврид дар назар 

дошта мешавад, ки бо риоя гардидани њамаи талаботи дигар, бояд маълум 

бошад, ки бо ќабул намудани шартњои овардашуда, оферент омода аст, ки бо 

дилхоњ нафар шартнома бандад. 

Њамин тавр, њолатњои марбут ба офертаро дар доираи шартномаи 

хизматрасонии риэлторї љамъбаст карда, ќайд намудан лозим аст, ки тибќи 

ќонунгузории маданї оферта њамчун таклифот дар бораи бастани шартнома 

бояд ба талаботи зерини њатмї љавобгў бошад: 

– бояд ба шахси мушаххас ирсол карда шавад; 

– моњияти он муайян бошад; 

– изњори маќсад нисбат ба бастани шартнома бо шахсе, ки ба вай 

таклифот дар бораи бастани шартнома равона карда шудааст; 

– нишон дода шудани шартњои муњимми шартнома, ки нисбат ба онњо 

шартнома баста мешавад. 

Оферта аз рўйи шакли худ метавонад гуногун бошад: дар шакли мактуб, 

телеграмма, факс ва монанди инњо. Ѓайр аз ин, ба сифати оферта лоињаи 

шартномае низ баромад карда метавонад, ки аз тарафи иштирокчии таклифи 

бастани шартномаро пешнињодкарда омода карда шудааст. Бинобар ин, 

њангоми аз тарафи оферент (тарафе, ки таклифи бастани шартномаро 

пешнињод кардааст) нисбат ба тарафи ќабулкунандаи таклиф дар бораи 

бастани шатнома ирсол карда шудани оферта, онњо ба њам пайваст 

мегарданд. 

Ба њам пайвастагии оферент ва тарафи ќабулкунандаи оферта ба он 

далел аст, ки њангоми аз тарафи ќабулкунандаи оферта бе ягон эътироз ќабул 

шудани пешнињод дар бораи бастани шартнома, оферент ба таври худкор ба 

яке аз тарафњои уњдадории шартномавї табдил меѐбад. Ба таври худкор ба 

яке аз тарафњои уњдадории шартномавї табдил ѐфтани оферент аз рўйи 
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таклифи худ дар бораи бастани шартнома аз лањзаи ќабули оферта аз тарафи 

ќабулкунандаи таклиф дар бораи бастани шартнома фаро мерасад. Аз ин рў, 

аз лањзаи ќабули оферта аз тарафи ќабулкунандаи он оферент бояд амалњои 

худро бо оќибатњои эњтимолии њуќуќї, ки дар натиљаи аксепти (љавоби) 

офертаи худ ба миѐн омаданаш мумкин аст, мувофиќат намояд. Масалан, 

шахсе, ки ба номи дорандаи молу мулки мушаххас таклифро дар бораи 

бастани шартномаи хариду фурўш ирсол кардааст, аз имконияти ба шахсони 

дигар низ ирсол кардани ингуна таклиф мањрум нест. Аммо дар мавриди 

ќабули аксепт аз тарафи ду ва зиѐда шахс (харидор) њолате ба миѐн меояд, ки 

дар асоси он як ашѐ ба сифати предмети шартномаи гуногуни хариду фурўш 

баромад мекунад. Дар ин њолат њар яке аз харидорон аз рўйи шартномањои 

гуногуни хариду фурўш њуќуќи аз фурўшанда талаб кардани предмети 

шартномаро пайдо мекунанд ва дар њолати иљро нашудани талаботашон аз 

рўйи шартнома, онњо дар асоси муќаррароти Кодекси маданї њуќуќи талаб 

намудани љуброни зарарро пайдо мекунанд. Бинобар ин, оферент пеш аз ба 

шахсони гуногун фиристодани оферта бояд имконияти худро оид ба бастани 

шартнома, дар як ваќт бо ду ва зиѐда харидорон, мавриди баррасї ќарор 

дињад. 

Дар ин маврид ќонунгузории маданї мафњуми бозхости офертаро 

пешбинї кардааст, ки мутобиќи он агар дар худи оферта тартиби дигар 

муайян нагардида бошад ѐ он аз моњияти пешнињод ѐ шароити иљро 

гардидани амал барнаояд, офертаи гирифтаи унвонї дар тули муњлате, ки 

барои аксепти он муайян карда шудааст, бозхоста намешавад. 

Дар асоси муќаррароти илми њуќуќи маданї оферта дар њоле 

ќабулнашуда эътироф карда мешавад, ки агар дар як ваќт дар хусуси бозхонд 

намудани оферта огоњинома ирсол гардида бошад. Дар чунин њолат ба 

офертаи ирсолгардида, чи хеле ки дар боло ќайд карда гузаштем, як њолати 

дигар - бебозхостї хос мебошад. Усули бебозхостии оферта (яъне аз тарафи 

оферент ѓайриимкон будани бозхости таклифот дар бораи бастани шартнома 

дар давраи ба даст оварда шудани оферта аз тарафи ќабулкунандаи оферта 

то ба охир расидани муњлати барои аксепт муќарраркардашуда) аз тарафи 
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ќонунгузории маданї дар шакли эњтимолият пешбинї карда шудааст. Ѓайр 

аз ин, њуќуќи шахси ирсолкунандаи оферта дар бораи бозхост намудани 

таклифот дар бораи бастани шартнома (даст кашидан аз бастани шартнома) 

дар худи оферта мустањкам шуда метавонад. Дар баробари ин, даст кашидан 

аз таклифот дар бораи бастани шартнома, инчунин метавонад дар худи 

моњияти он ва ѐ дар њолатњои мушаххаси бо он алоќамандбуда, ки аз рўйи он 

таклифот дар бораи бастани шартнома карда шудааст, зоњир гардад. 

Дар таљрибаи бастани шартномањо дар соњаи шартномањои тиљоратии 

байналмилалї нисбат ба ин њолат нуќтаи назари то андозае фарќкунанда ба 

назар мерасад. Мутобиќи он оферта мумкин аст, то баста шудани шартнома 

њар лањза бозхонд карда шавад, ба шарте ки агар аз тарафи оферент нисбат 

ба тарафи ќабулкунандаи оферта то лањзаи аксепт дар хусуси бозхости 

оферта огоњинома ирсол карда шавад, лекин, дар баробари ин, њангоми 

бебозхостии оферта нисбат ба ингуна њодисањо ду њолати истисної пешбинї 

карда шудааст, ки мутобиќи он оферта бозхост карда намешавад, агар: 

1) дар он бо роњи муќаррар намудани муњлати муайян барои аксепт ва ѐ 

бо тарзи дигар ба бебозхост будани оферта ишора карда шуда бошад; 

2) ба шахси ќабулкунандаи таклифот дар бораи бастани шартнома 

баррасї намудани оферта њамчун офертаи бебозхост муфидтар бошад ва дар 

ин маврид дар асоси эътимод ба оферта амал карда бошад. 

Дар ин љо онро ќайд кардан лозим аст, ки на њамаи таклифот дар бораи 

бастани шартнома ба сифати оферта баромад карда метавонанд, зеро дар 

баъзе њолатњо таклифоти ба оферта монанд танњо пешнињодот дар бораи 

овардани оферта эътироф мешаванду халос. Масалан, реклама ва дигар 

воситањои тарѓибу ташвиќи молу мањсулоти истењсолкунандагон, 

хизматрасонї ва амсоли инњо ба сифати оферта баромад карда 

наметавонанд. 

Њамин тариќ, дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати 

аксептант истеъмолкунандаи хизмати риэлторї баромад намуда, аксепти 

худро дар доираи ваќти муќарраркарда мефиристад. Аксепт розигии шахси 
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шартњои офертаро ќабулкарда дониста мешавад, ки бояд пурра ва 

бечунучаро бошад. 
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БОБИ III. ХУСУСИЯТЊОИ ШАРТНОМАИ ХИЗМАТРАСОНИИ 

РИЭЛТОРЇ ДАР БОЗОРИ МОЛУ МУЛКИ ЃАЙРИМАНЌУЛ 

3.1. Унсурњои шартномаи хизматрасонии риэлторї 

Вобаста ба он, ки дар Тољикистон барои бо тартиби ягона ба танзим 

даровардани шартномаи хизматрасонии риэлторї санади њуќуќии махсус 

тањия ва ќабул карда нашудааст, дар ин самт шартномаи ягонаи 

хизматрасонии риэлторї низ љой надорад. Аз ин хотир, таљрибаи 

хизматрасонии риэлторї, аз љумла таљрибаи танзими њуќуќии хизматрасонии 

риэлторї низ хислати гуногунро доро буда, аз он вобаста аст, ки тарафњои 

шартнома истифодаи кадом санади њуќуќї ва кадом намуди шартномаи 

хизматрасониро бо дарназардошти манфиатњои худ афзал медонанд. 

Тибќи ќисми 1, моддаи 482-и Кодекси маданї шартнома созиши ду ѐ 

якчанд шахс барои ба вуљуд омадан, таѓйир ѐфтан ѐ ќатъи њуќуќ ва 

уњдадорињои маданї мебошад. Вобаста ба мафњуми мазкур шахсони воќеї ва 

њуќуќї метавонанд бо тартиби муќарраркардаи ќонунгузории Љумњурии 

Тољикистон шартномањои маданиеро ба расмият дароранд, ки фарогири 

унсурњои гуногуни шартномањои мухталифи пешбиникардаи ќонунгузории 

амалкунанда бошанд (шартномањои омехта). 

Агар аз созишномаи тарафњо ва ѐ моњияти шартнома тартиби дигар 

барнаояд, нисбат ба шартномаи бастаи тарафњо меъѐрњои танзимкунандаи 

њамон шартнома татбиќ карда мешаванд, ки унсурњои онњо дар ин шартнома 

мушоњида мегарданд [127, с. 15; 168, с. 136]. 

Тавре дар боло ишора гардид, шартномаи хизматрасонии риэлторї 

вобаста ба мазмуну моњият, хусусият ва унсурњои худ ба гурўњи шартномањои 

омехта дохил мегардад. Њолати мазкур бо он асоснок шуданаш мумкин аст, 

ки предмети шартнома хизматрасонии миѐнаравї мањсуб меѐбад. Аммо 

чунин намуди хизматрасонї танњо хоси шартномаи хизматрасонии риэлторї 

набуда, он дар шартномањои дигари монанд ба ин, масалан, дар шартномаи 

комиссия ва шартномаи супориш низ ба назар мерасад. Вобаста ба ин, 

шартномаи хизматрасонии риэлторї метавонад дар як ваќт унсурњои 
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шартномаи комиссия, шартномаи супориш ва шартномаи хизматрасонии 

музднокро дар бар гирад. 

Хизматрасонии риэлторї дар асоси шартномае пешнињод карда 

мешавад, ки дар шакли хаттї, бо тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузории 

маданї ба расмият дароварда шудааст. Риэлтор инчунин, метавонад њангоми 

расонидани хизматњои риэлторї, ба истиснои шартномаи хизматрасонии 

риэлторї, шартномањои дигари маданиро низ ба расмият дарорад, ки 

бевосита аз мазмун ва моњияти хизмати расонидашаванда пайдо мешаванд. 

Масалан, шартномањои идораи ба боварї асосѐфтаи молу мулк, комиссия, 

супориш, хизматрасонии машваратии риэлторї. Њангоми ба расмият 

даровардани шартномањои иловагї, ки шартномаи хизматрасонии 

риэлториро пурра мегардонанд, зарур аст, ки шартњои шартномаи иловагї 

ба шартњои шартномаи асосї мувофиќат намоянд. Илова бар ин, 

шартномањои иловагї наметавонанд аз муњлати шартномаи асосї зиѐд баста 

шаванд. 

Љойи пўшида нест, ки мундариљаи њама гуна шартномањои маданиро 

шартњои назарраси он ташкил медињанд. Ба сифати шартњои назарраси 

шартнома шартњое баромад мекунанд, ки нисбат ба ин шартњо ба мувофиќа 

омадани тарафњо њатмї дониста мешавад. Бо ба инобат гирифтани мафњуми 

расмии шартнома (моддаи 482-и Кодекси маданї) шартњои зерини 

шартномаро муайян кардан мумкин аст, ки ба сифати шартњои назаррас 

баромад мекунанд: якум, предмети шартнома, дуюм, шартњое, ки бевосита аз 

тарафи ќонунгузорї ба сифати шарти назаррас муќаррар карда шудаанд; 

сеюм, шартњое, ки барои басташуда эътироф кардани шартномаи мушаххас 

њатмї дониста мешаванд; чорум, шартњое, ки ба шартнома бо талаби яке аз 

тарафњо ворид карда шудаанд [167, с. 24-25]. 

Дар асоси тањлили муќоисавї, шартњои мазкур бо он сабаб шартњои 

назаррас дониста шудаанд, ки: якум, нисбат ба ин шартњо љой доштани 

розигии тарафњоро меъѐрњои императивї талаб мекунанд; дуюм, шартњои 

шартнома бо меъѐре муайян гардидаанд, ки оид ба он созишномаи дигари 

тарафњо пешбинї нашудааст (меъѐри диспозитивї – тарафњо бо созиши худ 
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метавонанд истифодаи онро боздоранд ѐ шартњои аз нишондоди ќаблї 

фарќкунандаро пешбинї намоянд); сеюм, вобаста ба хусусияти шакли 

шартнома; чорум, яке аз тарафњо ба таври њатмї ба шартнома ворид карда 

шудани ин ѐ он шартро зарур мешуморад. 

Ќонунгузории маданї нисбат ба шартномаи хизматрасонии риэлторї 

ягон шартро ба сифати шарти њатмии шартнома муќаррар накардааст. Аз ин 

љо, риэлтор метавонад шартњои шартномаи хизматрасонии риэлториро 

мустаќилона муайян карда, онњоро барои ба шартнома њамроњ кардан ба 

фармоишгар пешнињод намояд. 

Он чиз дуруст шуморида мешавад, ки њангоми тањия намудани лоињаи 

Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи фаъолияти риэлторї» доираи 

шартњои назарраси шартнома ба таври њатмї сарњадгузорї карда шаванд, 

яъне ба шартњои назарраси шартномаи хизматрасонии риэлторї хислати 

императивї дода шавад. 

Ба шартњои назарраси шартномаи хизматрасонии риэлторї додани 

хислати императивї имкон медињад, ки њуќуќу манфиатњои фармоишгар 

њамчун тарафи аз нигоњи иќтисодї кам њимояшуда кафолатнок карда шавад, 

зеро фармоишгар на њама ваќт имконияти таъсиррасонї ва таѓйир додани 

шартњои шартномаи хизматрасонии риэлториро, ки аз тарафи риэлтор бо 

дарназардошти манфиатњои шахсї тањия карда шудааст, дорад. Аз ин лињоз, 

зарур донистем шартњои назарраси шартномаи хизматрасонии риэлторї ва 

шартњоеро, ки аз љониби тарафњо дар шартнома пешбинї шуданашон 

мумкин аст, мавриди тањлил ќарор дињем. Њадафи тањлили мазкурро дуруст 

муайян кардани шартњои назарраси шартнома ташкил медињанд, ки дуруст 

муайян нагардидани онњо метавонад барои беэътибор донистани шартнома 

боис гардад [86, с. 21]. 

Шарти назарраси шартномаи хизматрасонии риэлториро дар навбати 

аввал предмети шартнома ташкил медињад. Њангоми дар шартнома љой 

надоштани шарт оид ба предмети шартнома ѐ њангоми нисбат ба он ба 

мувофиќа наомадани тарафњо, шартнома ќувваи њуќуќї пайдо карда 

наметавонад. Шарти мазкур бинобар сабаби нисбат ба он бо ќонунгузории 
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маданї муайян гардидани хислати императивї, хосияти назаррасро пайдо 

кардааст. Вобаста ба ин, зарур аст, ки дар шартномаи хизматрасонии 

риэлторї ба таври њатмї намудњои мушаххаси хизматрасонї, ки аз тарафи 

риэлтор пешнињод карда мешаванд, доираи ваколатњои риэлтор њангоми 

намояндагї кардани манфиатњои фармоишгар дар назди шахсони сеюм, 

нишон дода шаванд. 

Љойи пўшида нест, ки предмети њамаи шартномањои хизматрасонии 

музднокро амалњои иљрокунанда ѐ фаъолияти аз тарафи ў амалишаванда 

ташкил медињанд. Бинобар ин, ба сифати предмети иљрошавандаи 

шартномаи хизматрасонии риэлторї самараи судманд баромад мекунад, ки 

вобаста ба амал ѐ фаъолияти иљрокунанда (риэлтор) пайдо мешавад. 

Хизматрасонии риэлторї наметавонад вобаста ба мазмун ва моњият 

танњо бо самараи судманд мањдуд гардад. Ба хизматрасонии риэлторї 

инчунин, метавонанд масъалањои зерин шомил гарданд: хизматрасонињои 

хусусияти амалидошта (амалњои воќеии риэлтор, тањия намудани лоињаи 

ањдњои маданї, ташкил ва баргузор кардани чорабинињо оид ба мувофиќа 

намудани шартњои шартнома ва дигарњо), хизматрасонињои хусусияти 

њуќуќидошта (супориш, комиссия), хизматрасонињои омехта, ки њам 

хусусияти воќеї ва њам хусусияти њуќуќї доранд (идоракунии ба боварї 

асосѐфтаи молу мулки ѓайриманќул), хизматрасонињои намояндагї, 

хизматрасонињои миѐнаравї (миѐнаравї дар њолатњое, ки миѐнарав аз номи 

худ, лекин ба манфиат ва аз њисоби шахси дигар амалњои воќеї ва њуќуќиро 

бар ивази музди муайян анљом медињад) ва хизматрасонињои дигари музднок, 

ки дар доираи шартномаи хизматрасонии риэлторї танзим шуданашон 

мумкин аст (хизматрасонии машваратї, иттилоотї, рекламавї, 

хизматрасонињо вобаста ба муомилоти мадании молу мулки ѓайриманќул ва 

ѓайра). 

Ширкатњои риэлторї метавонанд дар низомномаи худ ба истиснои 

хизматрасонињои муќаррарнамудаи ќонунгузории маданї, хизматрасонињои 

дигари марбут ба фаъолияти риэлториро низ пешбинї намоянд, ки аз тарафи 

ин ширкат ба фармоишгарон пешнињод карда мешаванд. Чунончи бо 
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низомномаи Љамъияти дорои масъулияти мањдуди «Ољонсии молу мулки 

ѓайриманќули «Сомон» номгўйи хизматрасонињои зерин пешбинї 

гардидааст: 

– дар асоси супориши фармоишгар – харидор/иљорагир љамъ овардан ва 

пешнињод кардани маълумоти дахлдор оид ба молу мулке, ки фурўхта ѐ ба 

иљора дода мешавад; 

– бо супориши фармоишгар – фурўшанда/иљорадењ ба ќайд гирифтани 

оферта оид ба фурўхтан, иваз кардан ѐ ба иљора додани молу мулки 

ѓайриманќул, инчунин аз назар гузаронидани он; 

– тибќи супориши фармоишгар љустуљў ва пайдо кардани контрагентони 

эњтимолї барои фурўхтан, иљора додан ѐ иваз намудани молу мулки 

ѓайриманќул, барќарор кардани робитаи корї бо онњо; 

– бо молу мулки ѓайриманќули фурўхташаванда, мубодилашаванда ѐ ба 

иљора додашаванда шинос кардани мизољ; 

– хизматрасонї ва пайгирии љамъ овардани њуљљатњои зарурї ва ба 

расмият даровардани ањдњои маданї; 

– таъмин намудани ќабули сариваќтии пардохтњо ва ба манфиати мизољ 

ба расмият даровардани њуљљатњои зарурї баробари хотима ѐфтани 

барасмиятдарории ањдњои маданї; 

– хабардор кардани фармоишгар оид ба аксепти воридшуда ва 

машваратдињї бобати молу мулки ѓайриманќул ва дараљаи мувофиќатии он 

ба талаботи фармоишгар; 

– дар асоси супориши фармоишгар ба манфиати мизољ (харидор) ташкил 

кардани раванди барасмиятдарории ањдњои маданї, аз љумла шартномаи 

хариду фурўш, шартномаи мубодила, шартномаи иљора ва монанди инњо; 

– машваратдињї ба мизољ (харидор) ва пайгирї кардани он дар самти 

баќайдгирии давлатии њуќуќи молумулкї нисбат ба молу мулки 

ѓайриманќули ба тасарруф даровардашуда; 

– намояндагї кардани манфиатњои фармоишгар дар назди муассисањо ва 

ташкилоти давлатї ва ѓайридавлатї оид ба молу мулки ѓайриманќул ва 
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масъалањои алоќаманд ба баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул 

[190; 192]8. 

Ба таври умум ишора бояд кард, ки ба сифати предмети шартномаи 

хизматрасонии риэлторї аз номи мизољ ѐ аз ном ва бо супориши мизољ содир 

намудани ањдњои њуќуќї-маданї доир ба молу мулки ѓайриманќул баромад 

менамояд [160, с. 227]. 

Шартномаи хизматрасонии риэлторї метавонад љињати дар назди 

шахсони сеюм намояндагї намудани њуќуќ ва манфиатњои фармоишгар 

ваколатњои намояндагиро дар бар гирифта бошад. Вобаста ба ин, 

фармоишгар метавонад њангоми зарур шуморидан, номгўйи ваколатњоеро, 

ки ба зиммаи риэлтор вогузор шуданашон мумкин аст, дар матни шартнома 

љойгир намояд. Лекин њолати мазкур барои ба вуљуд омадани њуќуќ ва ѐ 

уњдадорињои мушаххас асос шуда наметавонад. 

Бо дарназардошти муќаррароти ќисми 1, моддаи 204 Кодекси маданї 

гуфтан мумкин аст, ки дар матни шартномаи хизматрасонии риэлторї 

пешбинї кардани ваколатњои намояндагї на он ќадар мувофиќи маќсад 

дониста мешавад. Тибќи талаботи ќисми 1, моддаи 204 Кодекси маданї 

шахсе, ки барои анљом додани ин ѐ он амал ваколатдор шудааст, вазифадор 

аст, ки ин амалњоро шахсан анљом дињад. Дар асоси ќисми 3, моддаи 202 

Кодекси маданї бошад, ваколатнома барои анљом додани ањде, ки шакли 

нотариалиро талаб мекунад, ба истиснои ваколатњои пешбининамудаи 

ќонун, бояд бо тартиби нотариалї тасдиќ карда шавад. Бо ин назардошт, 

њангоми ба миѐн омадани зарурат оиди аз номи фармоишгар дар назди 

шахсони сеюм амал кардан, дар алоњидагї ба расмият даровардани 

ваколатнома дуруст њисобида мешавад. Илова ба ин, дар шартнома пешбинї 

кардани ваколатњое, ки ба риэлтор оид ба истифода ва ихтиѐрдорї кардани 

молу мулки ѓайриманќул, воситањои молиявии фармоишгар имкониятњои 

васеъро фароњам меорад, љоиз дониста намешавад. Дар акси њол вай 

метавонад барои беэътибор донистани шартнома боис гардад. 

                                                 
8 Номгӯйи пешниҳодгардида дар асоси низомномаи вазифаҳои мансабии ҶДММ «Оҷонсии амволи 
ғайриманқули «Сомон»-и шаҳри Хуҷанд тартиб дода шудааст. 
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Мутобиќ ба тањлилњои боло, зарур аст, ки дар шартномаи 

хизматрасонии риэлторї номгўйи мушаххаси хизматрасонињое нишон дода 

шаванд, ки онњо вобаста ба мазмун ва моњияти худ ба падидаи 

хизматрасонии риэлторї мувофиќат менамоянд. Њангоми мукаммал 

набудани предмети шартномаи хизматрасонии риэлторї, шартнома 

метавонад бастанашуда эътироф карда шавад. 

Унсури дигари муњимми шартномаи хизматрасонии риэлторї сифати 

хизматрасонї мањсуб меѐбад. Сифати хизматрасонии риэлторї аз рўйи њамон 

ќоидањое муайян карда мешавад, ки барои шартномаи пудрат муќаррар 

карда шудааст (моддаи 794-и Кодекси маданї). 

Тибќи моддаи 859-и Кодекси маданї сифати хизмати аз тарафи 

иљрокунанда (риэлтор) расонидашаванда бояд ба шартњои шартномаи 

хизматрасонии музднок мувофиќат намояд. Дар мавриди љой надоштани 

чунин шартњо ѐ нопурра будани онњо, сифати хизматрасонї аз рўйи њамон 

ќоидањое муайян карда мешавад, ки барои хизматрасонии шабењ муќаррар 

карда шудааст. 

Агар дар шартнома ѐ ќонун нисбат ба сифати хизматрасонї тартиби 

дигар муќаррар нашуда бошад, сифати хизматрасонї њангоми анљом ѐфтани 

он бояд ба талаботи нисбати хизматрасонињои шабењ пешнињодшаванда 

мувофиќат намояд [24, с. 240]. 

Мувофиќи ќоидањои умумиќабулшуда талабот оид ба сифат на аз рўйи 

мазмун ва на аз рўйи моњият шарти назарраси шартнома буда наметавонад, 

зеро вай, одатан, њамчун унсури асосии ба таври дахлдор иљро шудани 

уњдадории шартномавї эътироф карда мешавад. Аммо ќонунгузории маданї 

бо вуљуди ин дар њолатњои алоњида талаботеро муайян кардааст, ки нисбат 

ба сифат хислати њатмиро медињад. Чунончи, мувофиќи ќ. 1, м. 537-и Кодекси 

маданї фурўшанда уњдадор аст ба харидор молеро супорад, ки сифати он ба 

шартњои шартномаи хариду фурўш мувофиќат менамояд. Талаботи ба ин 

монанд, њамчунин, дар м. 599-и Кодекси маданї пешбинї гардидааст. 

Моддаи 794-и Кодекси маданї масъалањои алоќаманд ба сифати 

хизматрасониро мавриди танзим ќарор дода, бо санадњои њуќуќї нисбат ба 
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сифат муќаррар гардидани талаботи њатмиро истисно намекунад. Вобаста ба 

ин, иљрокунанда вазифадор аст, ки иљрои супоришро аз рўйи њамон талаботи 

њатмї анљом дињад, ки бо ќонун нисбати хизматрасонии мушаххас пешбинї 

карда шудааст. Иљрокунанда (риэлтор) инчунин, метавонад дар доираи 

шартномаи хизматрасонї уњдадорињоро оид ба талабот ва сифати нисбатан 

баланд иљро кардани хизматрасонї ба зимма гирад. 

Бо дарназардошти он, ки талаботи нисбат ба сифати хизматрасонї 

пешнињодшаванда ягона набуда, ба таври гуногун истифода шудани онро ба 

вуљуд овардааст, дар доираи лоињаи Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар 

бораи фаъолияти риэлторї» муќаррар кардани талаботи њатмии нисбат ба 

сифати хизматрасонии риэлторї пешнињодшаванда мувофиќи маќсад 

дониста мешавад. Њамчунин, он чиз дуруст шуморида мешавад, ки талаботи 

ба ин монанд дар доираи фаъолияти Ассотсиатсияи миллии риэлторон, бо 

маќсади баланд бардоштани одоби касбї ва масъулият, муќаррар карда 

шавад. 

Ба сифати шарти њатмии шартномаи хизматрасонии риэлторї, инчунин 

метавонад њаљми мукофотпулї, ки ба риэлтор пардохт карда мешавад, шакли 

мукофотпулї, тартиб ва муњлати пардохти он баромад кунад. 

Њаќќи хизматрасонї, ки одатан њамчун мукофотпулї барои хизмати 

расонидашуда пардохт мегардад, харољоти риэлтор ва фоидаро дар бар 

мегирад (нисбат ба шартномаи хизматрасонии риэлторї дар ќисми 

мукофотпулии риэлтор муќаррароти м. 783-и Кодекси маданї истифода 

мегардад). 

Дар такя ба амалияи ќонунгузории маданї якчанд тарзи пардохти њаќќи 

хизматрасонии риэлторро фарќ кардан мумкин аст. Масалан, дар шакли 

пулї пардохт кардани намудњои алоњидаи хизматрасонї, ба монанди тартиб 

додани лоињаи ањдњои маданї, иштирок дар раванди хусусигардонии молу 

мулки ѓайриманќул, њалли муаммоњои њуќуќї ва ѓайра. 

Њаќќи хизматрасонии дар шакли пулї пардохтшаванда бояд дар асоси 

созиши тарафњо дар шартномаи хизматрасонии риэлторї нишон дода шавад. 

Дар таљриба ду тартиби тариќи пулї пардохт кардани њаќќи хизматрасонии 
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риэлтор фарќ карда мешавад: якум, маблаѓи устуворе, ки баъди ба анљом 

расидани хизматрасонї пардохт карда мешавад (риэлтор маблаѓи мукофоти 

худро аз маблаѓи баризофа бадастоварда пайдо мекунад); дуюм, дар шакли 

фоиз пардохт кардани њаќќи хизматрасонии риэлтор. 

Тартиби дуюми дар шакли пулї пардохт кардани њаќќи хизматрасонии 

риэлтор таљрибаи нисбатан бештар пањнгардида ба њисоб меравад. Вобаста 

ба ин, њаќќи хизматрасонї на дар шакли маблаѓи устувор, балки дар шакли 

фоиз, ки дар таносуб бо маблаѓи бадастомада – арзиши молу мулки 

ѓайриманќул муайян карда мешавад, пардохт мегардад. Дар тартиби мазкур 

нархгузории устувор вуљуд надорад. Фоизе, ки бояд дар таносуб бо арзиши 

молу мулки ѓайриманќул њамчун њаќќи хизматрасонии риэлтор пардохт 

карда шавад, дар асоси созиши тарафњо муайян карда мешавад. Меъѐри 

фоизи мазкур дар таљриба одатан аз 1% то 5%-ро ташкил медињад [192]9. 

Њаќќи хизматрасонии риэлтор танњо бо фоизи аз арзиши молу мулки 

ѓайриманќул пардохтшаванда мањдуд намегардад. Тарафњо метавонанд бо 

мувофиќаи њамдигар дар шартномаи хизматрасонии риэлторї анљом додани 

хизматрасонии иловагиро пешбинї намоянд. Чунончи, ба ќайди давлатї 

гирифтани шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул, бо ин 

маќсад љамъ овардани њуљљатњои зарурї, дар воситањои ахбори омма пањн 

кардани иттилоот оид ба молу мулки ѓайриманќул бо маќсади пайдо кардани 

харидори эњтимолї ва хизматрасонињои дигари ба ин монанд. 

Хизматрасонињои мазкур хислати иловагї дошта, бояд ба таври иловагї 

пардохт карда шаванд, ки ин ба мукофотпулии асосї дохил намешавад. 

Бинобар ин, тарафњоро зарур аст, ки њангоми ба расмият даровардани 

шартномаи хизматрасонии риэлторї, намудњои хизматрасонї ва андозаи 

мукофотпулиро барои онњо дар алоњидагї мувофиќа намуда, дар доираи 

шартнома мавриди танзим ќарор дињанд. 

                                                 
9 Доир ба нархгузории хизмати риэлтор ба маводи бойгонии ҶДММ «Оҷонсии амволи ғайриманқули 
«Сомон» ва намунаи шартномаҳои ин оҷонсӣ барои соли 2019 нигаред. 
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Масъалаи дигари алоќаманд ба унсурњои шартномаи хизматрасонии 

риэлторї, тартиби пардохти њаќќи хизматрасонињои риэлтор ба њисоб 

меравад. 

Тибќи талаботи моддаи 862-и Кодекси маданї, муќаррароти умумї оид 

ба пудрат (моддањои 777-803) ва пудрати маишї (моддањои 804-816) нисбат ба 

шартномаи хизматрасонии музднок пурра татбиќ мегарданд, ба шарте ки 

агар хилофи муќаррароти шартномаи хизматрасонии музднок набошанд. 

Бинобар ин, њаќќи хизматрасонии риэлтор баъди аз тарафи фармоишгар 

(истеъмолкунанда) ќабул гардидани натиљаи хизмати расонидашуда пардохт 

карда мешавад. Бо розигии фармоишгар (истеъмолкунанда) њаќќи 

хизматрасонї мумкин аст пурра дар лањзаи ба расмият даровардани 

шартномаи хизматрасонии риэлторї ѐ тариќи пешпардохт пардохт карда 

шавад. 

Дар мавриде, ки агар њаќќи хизматрасонї тариќи пешпардохт анљом 

ѐфта бошад, иљрокунанда (риэлтор) вазифадор аст, онро њангоми пеш аз 

муњлат бекор намудани шартномаи хизматрасонии риэлторї дар њаљми 

пурра баргардонад. Барои ин бо ташаббуси кадоме аз тарафњо бекор карда 

шудани шартнома муњим нест. 

Фармоишгар ва иљрокунанда (риэлтор) метавонанд дар шартномаи 

хизматрасонии риэлторї ба сифати чораи таъмини иљрои уњдадорї 

байъонаро пешбинї кунан ва созишнома дар бораи пардохти байъона бояд 

ба таври њатмї дар шакли хаттї ба расмият дароварда шавад. 

Тарафњо метавонанд дар интихоби усулњои таъмини иљрои уњдадорї 

танњо бо байъона мањдуд нашаванд. Онњо њамчунин, метавонанд усулњои 

дигари таъмини иљрои уњдадории шартномавиро интихоб намоянд, ки бо 

ќонунгузории маданї пешбинї гардидааст. 

Дар асоси тањлили гузаронидашуда, он чиз мувофиќи маќсад дониста 

мешавад, ки нарх (арзиш, усул ва тартиби пардохти њаќќи хизматрасонї) 

њамчун шарти њатмии шартнома дар лоињаи Ќонуни Љумњурии Тољикистон 

«Дар бораи фаъолияти риэлторї» нишон дода шавад. 
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Дар шартнома шарт дар бораи муњлати амали вай нишон дода шуда 

метавонад. Муњлат яке аз шартњои асосии шартнома мањсуб меѐбад. Бо он 

њадди амали шартнома ва марњилањое, ки дар доираи он уњдадорињои 

контрагентон бояд амалї карда шаванд, муайян мегардад [168, с. 85]. 

Агар тарафњо дар шартнома муњлати амали онро муќаррар накарда 

бошанд ва ѐ муайян нашуда бошад, ки уњдадории шартномавии 

контрагентон њангоми ба охир расидани муњлати амали шартнома ќатъ 

мегардад, шартнома амали худро то ба анљом расидани иљрои уњдадории 

шартномавї нигоњ медорад. Мантиќан, хулоса кардан мумкин аст, ки 

тарафњо метавонанд муњлати амали шартномаи хизматрасонии риэлториро 

нишон надињанд. Њангоми дар шартнома нишон дода нашудани муњлати 

амали он, шартномаи мазкур ба муњлати номуайян басташуда эътироф 

мегардад. 

Дар њама гуна њолат муњлати амали шартномаи хизматрасонии риэлторї 

наметавонад ба сифати шарти муњимми шартнома баромад кунад. Нисбати 

он шартњои умумии шартномаи пудрат истифода мегарданд. 

Мувофиќи моддаи 783-и Кодекси маданї дар шартномаи хизматрасонии 

риэлторї бояд муњлати оѓоз ва анљоми хизматрасонии риэлторї ва дар ваќти 

ба созиш омадани тарафњо мумкин аст муњлати иљрои намудњои алоњидаи 

хизматрасонї (муњлати фосилавї) нишон дода шавад. Дар шартнома 

пешбинї гардидани муњлатњо, аз љумла муњлатњои фосилавї, уњдадории 

иљрокунандаро (риэлторро) барои дар муњлати муќарраршуда анљом додани 

хизматрасонї ба вуљуд меорад. Дар акси њол вай метавонад барои риоя 

накардани муњлати хизматрасонї масъулиятро ба зимма гирад, ба шарте ки 

агар бо ќонунгузории маданї ѐ шартнома тартиби дигар муќаррар нашуда 

бошад. 

Фаро расидани љавобгарї барои дар муњлати муќарраргардида иљро 

накардани уњдадорї маънои онро дорад, ки шарти мазкур шарти назарраси 

шартнома ба шумор меравад. Аз љониби тарафњо дар шартнома пешбинї 

нашудани муњлати ба анљом расонидани хизматрасонї метавонад барои 
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бастанашуда эътироф кардани шартномаи хизматрасонии риэлторї боис 

гардад. 

Агар дар шартнома, ба истиснои хизматрасонии риэлторї 

хизматрасонии дигари марбут ба хизматрасонии риэлторї, масалан, 

хизматрасонии тарѓиботї (рекламавї) пешбинї гардида бошад, дар ин 

маврид низ муњлати иљрои ин хизматрасонињо бояд ба таври њатмї нишон 

дода шаванд. Талаботи мазкур, инчунин, нисбат ба уњдадорињо, масалан, 

уњдадории фармоишгар оид ба пардохт кардани њаќќи хизматрасонии 

риэлтор низ пањн мегардад. 

Вобаста ба он, ки муњлат дар шартномаи хизматрасонии риэлторї омили 

мењварї ба њисоб меравад, лозим дониста мешавад, ки муќаррароти умумї ва 

заминавии он бояд дар лоињаи Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи 

фаъолияти риэлторї» ба сифати меъѐрњои императивї нишон дода шаванд. 

Дар шартномаи хизматрасонии риэлторї њуќуќу уњдадорињои 

иљрокунанда (риэлтор) низ масъалаи муњим ба њисоб меравад. Аз ин љо, 

моддаи 859 Кодекси маданї муќаррар менамояд, ки уњдадории асосии 

иљрокунанда (риэлтор) пешнињоди хизматрасонї мутобиќи талаботи 

супориши фармоишгар мањсуб меѐбад, яъне иљрокунанда уњдадор аст, ки 

супориши фармоишгарро тибќи шартњои пешбиникардаи шартномаи 

хизматрасонии риэлторї иљро кунад ва барои ин амалњои заруриро содир 

намояд [178, с. 168]. Тартиби мазкур маънои онро надорад, ки иљрокунанда 

(риэлтор) бо маќсади иљро кардани супориши фармоишгар доираи 

номуайяни амалњоро содир намояд. Њам иљрокунанда (риэлтор) ва њам 

фармоишгар уњдадоранд, ки дар шартнома доираи њамон амалњоеро муайян 

намоянд, ки барои иљрои супориш басанда мебошанд ва ин њам уњдадорї ва 

њам масъулияти иљрокунандаро оид ба анљом додани мањз амалњои мазкур ба 

вуљуд меорад. 

Иљрокунанда (риэлтор) вазифадор аст, ки супориши фармоишгарро дар 

шакли барои ў мувофиќ ва тибќи нишондоди вай иљро намояд. Агар дар 

шартнома чунин нишондод пешбинї нагардида бошад, дар ин њолат 

иљрокунанда (риэлтор) уњдадор аст, ки супориши фармоишгарро мутобиќи 
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анъанањои муомилоти корї иљро намояд. Бо дарназардошти он, ки дар 

шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати иљрокунанда (риэлтор) 

одатан субъектони касбї – ширкатњои риэлторї, соњибкорони инфиродї 

баромад мекунанд ва онњо донандаи хуби њассосияти касби худ мебошанд, аз 

ин хотир нисбат ба онњо маслињат ѐ нишондоди фармоишгар, вобаста ба 

иљрои дахлдори супориш, он ќадар муњим дониста намешавад, лекин њолати 

мазкур фармоишгарро аз њуќуќи дар шартнома пешбинї кардани нишондоди 

мушаххас вобаста ба иљрои супориш, мањрум намегардонад. 

Бо дарназардошти хусусияти мавзуи шартномаи хизматрасонии 

риэлторї бояд эътироф намуд, ки тибќи нишондоди моддаи 799 Кодекси 

маданї муњлати даъво барои талабот вобаста ба камбудињои бино, сохтмон, 

иншоот ѐ худ хизматрасонї се солро ташкил медињад. 

Вобаста ба масъалаи хусусияти њисоб кардани муњлати даъво оид ба 

сифати натиљаи хизматрасонї, он аз муќарроти ќисмњои 3-4 моддаи 799-и 

Кодекси маданї њељ фарќ намекунад. 

Ашѐе, ки ба иљрокунанда (риэлтор) барои иљро кардани шартнома 

пешнињод гардида буд, моликияти фармоишгар дониста мешавад. Баробари 

ин, таваккали тасодуфан нобуд шудани ашѐи дар ихтиѐри риэлтор 

ќарордошта ба зиммаи соњибмулк – фармоишгар гузошта мешавад. Аз 

тарафи дигар, фармоишгар њамчун соњибмулк њуќуќи нисбат ба амволи худ, 

ки дар истифодаи риэлтор ќарор дорад, метавонад даъвои негаториро 

истифода барад (моддаи 277-и Кодекси маданї). 

Њангоми аз рўйи шартномаи хизматрасонии риэлторї ба даст омадани 

молу мулк, ки аз тарафи риэлтор ба манфиати мизољ анљом дода шудааст, 

молики молу мулки бадастомада фармоишгар дониста мешавад. Чунонки 

Г.Ф. Шершеневич ќайд мекунад, риэлтор танњо дар фосилаи ваќти муайян – 

њангоми аз шахси сеюм ѐ ба шахси сеюм интиќол додани молу мулк 

«соњибмулк»-и ашѐи бадастомада эътироф карда мешавад [115, с. 222-224]. 

Дар ин маврид таваккалии тасодуфан нобуд шудани молу мулк ба зиммаи 

фармоишгар ѐ шахси сеюм вогузор карда мешавад. 
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Тарафњо метавонанд бо мувофиќаи њамдигар таваккалии тасодуфан 

нобуд шудани молу мулкро ба зиммаи иљрокунанда (риэлтор) вогузор 

намоянд, ки дар ин њолат шарти асосии ба зиммаи иљрокунанда вогузор 

гардидани таваккалии тасодуфан нобуд шудани молу мулк, аз тарафи 

фармоишгар пардохт гардидани мукофотпулии иловагї ба њисоб меравад. 

Нисбат ба молу мулке, ки ба иљрокунанда (риэлтор) љињати иљрои 

супориш супорида шудааст ѐ дар доираи шартномаи хизматрасонии 

риэлторї ба даст омадааст, иљрокунанда (риэлтор) њамчун нигоњдоранда 

баромад мекунад. Иљрокунанда (риэлтор) инчунин ба сифати нигоњдорандаи 

њуљљатњое баромад мекунад, ки аз тарафи фармоишгар барои анљом додани 

амалњои муайяни марбут ба шартнома супорида шудааст. Иљрокунанда 

(риэлтор) уњдадор аст, ки баробари ќатъ гардидани шартномаи 

хизматрасонии риэлторї ѐ ба охир расидани муњлати он, молу мулки 

бадастомада, ашѐ ва њуљљатњои гирифтаашро бидуни таъхир баргардонад. 

Агар иљрокунанда (риэлтор) баробари ба анљом расидани муњлати амали 

шартнома ба фармоишгар баргардонидани молу мулк ва њуљљатњои дигари 

гирифташударо рад намояд ѐ онро бо тартиби дигар ба таъхир гузорад, 

фармоишгар њуќуќ дорад аз иљрокунанда баргардонидани молу мулк ва 

њуљљатњои дигари гирифташуда, инчунин, љуброни зиѐни расонидашударо 

дар намуди фоидаи аздастрафта тариќи суд талаб намояд. Фармоишгар - 

шахси воќеї, њамчунин, метавонад аз иљрокунанда (риэлтор) љуброн 

намудани зарари маънавиро низ талаб намояд, зеро шартномаи 

хизматрасонии риэлторї вобаста ба мазмун ва моњият ба моддаи 15-и 

Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи 

истеъмолкунандагон» мувофиќат менамояд, ки ин барои дар њолатњои 

зикргардида татбиќ шудани талаботи моддаи мазкур боис мегардад. 

Бо дарназардошти гуфтањои боло, дар такя ба андешаи О.А. Хаширов 

хулоса кардан мумкин аст, ки иљрокунанда (риэлтор) вобаста ба шартномаи 

хизматрасонии риэлторї метавонад дар як ваќт ба сифати нигоњдорандаи 

молу мулки фармоишгар баромад намуда, масъулиятро барои гум кардани 

молу мулк, камомад ѐ расонидани зарар ба он ба зимма гирад [104, с. 54]. 
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Вобаста ба он, ки иљрокунанда (риэлтор) хизматрасонии риэлториро бо 

роњи ба љо овардани амалњои мушаххас ѐ анљом додани фаъолияти муайян 

иљро менамояд ва ин амалњо моњиятан аз шахсияти иљрокунанда (риэлтор) 

људо буда наметавонанд, мантиќан гуфтан мумкин аст, ки шартнома 

баробари содир гардидани амалњои мазкур ва фаро расидани оќибати 

пайгиришаванда иљрошуда эътироф мегардад. Бинобар ин, моддаи 859-и 

Кодекси маданї уњдадории фармоишгарро барои ќабули натиљаи хизмати 

расонидашуда ба мазмуни аслї пешбинї намекунад. Ќонунгузорї бошад, 

уњдадории иљрокунанда (риэлтор)-ро барои ба фармоишгар пешнињод 

кардани чунин натиља вазифадор муќаррар намекунад. Аз ин љо, гуфтан 

мумкин аст, ки тартиби ќабули натиљаи шартнома, ки дар моддаи 793 

Кодекси маданї пешбинї гардидааст, наметавонад ба муносибатњое, ки 

байни тарафњои шартномаи хизматрасонии риэлторї пайдо мешаванд, 

бинобар сабаби хилофи предмети шартномаи хизматрасонии риэлторї 

буданашон, татбиќ гардад. Лекин тартиби мазкур фармоишгарро аз њуќуќи 

арзишгузорї кардани натиљаи хизмати расонидаи иљрокунанда (риэлтор) 

мањрум намекунад. Агар фармоишгар муайян намояд, ки хизматрасонї 

хилофи шартњои ќайдшуда анљом дода шудааст ѐ ба сифати пешбинишуда 

мутобиќат намекунад ѐ ин ки дар хизмати расонидашуда нуќсон љой дорад, 

вай вазифадор аст, ки дар ин хусус ба иљрокунанда (риэлтор) арз намояд. 

Агар нуќсони дар хизматрасонї љойдошта хислати пинњонї дошта 

бошад ва муайян кардани ин нуќсон бо усулњои муќаррарї ѓайриимкон 

бошад, фармоишгар вазифадор аст, ки дар ин хусус иљрокунанда (риэлтор)-

ро дар муњлати имконпазир, аз ваќти ошкор гардидани чунин нуќсон, 

хабардор намояд. 

Њангоми дар байни иљрокунанда (риэлтор) ва фармоишгар пайдо 

шудани бањс оид ба нуќсонњои љойдошта ѐ сабаби ба вуљуд омадани онњо 

бояд бо талаби яке аз тарафњо ташхис таъин карда шавад, ки харољоти он аз 

тарафи иљрокунанда (риэлтор) пардохт карда мешавад. 
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3.2. Љавобгарии тарафњо дар шартномаи хизматрасонии риэлторї 

Љавобгарии тарафњо дар шартномаи хизматрасонии риэлторї тибќи 

асосњои умумие фаро мерасад, ки дар боби 30-юми Кодекси маданї муќаррар 

гардидаанд. Асосњои умумии фаро расидани љавобгарии тарафњоро дар 

шартномаи хизматрасонии риэлторї, инчунин муќаррароте ташкил дода 

метавонанд, ки онњоро Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи 

њуќуќи истеъмолкунандагон» пешбинї кардааст [10]. Ба ин, он чиз сабаб 

шуда метавонад, ки дар њолатњои алоњида хизматрасонии риэлториро 

шахсони воќеї, бо маќсади ќонеъ гардонидани талаботи шахсї, фармоиш 

медињанд. Чунончи, истеъмолкунанда тибќи моддаи 3-и Ќонуни Љумњурии 

Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон» њуќуќ дорад 

доир ба мол (кор, хизматрасонї) ва њамчунин, доир ба истењсолкунандагон 

(иљрокунандагон, фурўшандагон)-и он маълумоти пурра дошта бошад. Дар 

њолате ки агар фурўшанда оид ба мол (кор, хизматрасонї) ба харидор 

маълумоти пурра ва боэътимод пешнињод накунад, вай тибќи моддаи 12-и 

Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи 

истеъмолкунандагон» ва ќонунгузории амалкунандаи Љумњурии Тољикистон 

барои нуќсони мол (кор, хизматрасонї), ки баъди ба истеъмолкунанда 

фурўхтани он ба сабаби дар дасти вай мављуд набудани чунин маълумот 

пайдо гардидааст, љавобгариро ба зимма мегирад. 

Кодекси маданї дар боби 30 ба сифати чорањои љазо, ки њангоми аз 

тарафи иштирокчиѐни шартномаи хизматрасонии риэлторї – риэлтор ва 

фармоишгар иљро ѐ ба таври дахлдор иљро карда нашудани уњдадорињои 

шартномавї татбиќ шуданашон мумкин аст, љуброн намудани зиѐни 

расонидашуда ва пардохти ноустуворонаро пешбинї мекунад. 

Дар такя ба адабиѐти њуќуќї, зери мафњуми зиѐн бањодињии пулии 

зарареро фањмидан мумкин аст, ки бо амалњои зиддињуќуќии як шахс ба 

амволи шахси дигар расонида шудааст [76, с. 365]. 

Кодекси маданї дар моддаи 14, ќисми 2 мафњуми нисбатан васеи зиѐнро 

кушода дода, онро њамчун харољоте муайян кардааст, ки шахси њуќуќаш 

вайронгардида сарф намудааст ѐ бояд барои барќарор намудани њуќуќи 
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вайронгардида сарф намояд, талаф ѐфтан ѐ осеб дидани молу мулк (хисороти 

воќеї), инчунин даромади гирифтанашудае, ки шахс, агар њуќуќаш вайрон 

намегардид, дар шароити муќаррарии муомилоти маданї метавонист ба даст 

оварад (фоидаи аздастрафта) (м. 14) [2]. 

Бо ба назар гирифтани мафњуми мазкур, хулоса кардан мумкин аст, ки 

ба њуќуќи мадании ватанї принсипи пурра рўйпўш намудани зиѐни 

расонидашуда хос мебошад. Аз ин љо, маънии љуброни зиѐн дар он зоњир 

мегардад, ки амволи тарафи зиѐнкашида ба њолате барќарор карда мешавад, 

ки њангоми ба таври дахлдор иљро карда шудани уњдадорї соњиб мегардид. 

Амалї шудани чунин маќсад, бидуни шубња, ба тарафи зиѐнкашида љуброн 

намудани њам зиѐни воќеї ва њам фоидаи аз даст рафтаро дар назар дорад. 

Мавриди ќайд аст, ки тарафи уњдадории шартномавиро иљро ѐ ба таври 

дахлдор иљронакарда, танњо бо љуброн намудани зиѐни расонидашуда аз 

љавобгарї озод шуда наметавонад. Ба ў лозим меояд, ки баробари љуброни 

зиѐни расонидашуда, њамчунин бо тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї ѐ 

шартнома, ноустуворонаро низ пардохт намояд. 

Дар манзари мазмун ва моњияти ноустуворона, тањлили таљриба собит 

менамояд, ки тарафњои шартномаи хизматрасонии риэлторї на њама ваќт 

моњияти ноустуворонаро дуруст дарк мекунанд, ки ин аксар ваќт барои аз 

љониби онњо нодуруст татбиќ гардидани ноустуворона боис мегардад. 

Чунончи, дар шартномаи хизматрасонї дар бораи љустуљўи молу мулки 

ѓайриманќул, ки аз тарафи Љамъияти дорои масъулияти мањдуди «Ољонсии 

молу мулки ѓайрманќули «Сомон» аз 20-уми июли соли 2018 тањия карда 

шудааст, ноустуворона њамчун чораи љазо нишон дода шудааст, ки њангоми 

аз иљрои шартнома яктарафа даст кашидани фармоишгар ѐ риэлтор татбиќ 

шуданаш мумкин аст [190]. 

Аз нигоњи мо дар шартномаи мазкур ноустуворона мазмун ва моњияти 

аслии худро таѓйир дода, бештар тобиши зиѐнро пайдо намудааст, ки ин 

хилофи мантиќи ноустуворона мебошад. Тибќи талаботи ќонунгузории 

маданї пардохти ноустуворона дар мавриде љоиз дониста мешавад, ки агар 
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яке аз тарафњо уњдадорињои шартномавии худро иљро ѐ ба таври дахлдор 

иљро накунад (м. 454). 

Наметавонем онро сарфи назар намоем, ки дар њама гуна њолат шахс 

барои љуброн кардани зиѐни расонидашуда ва пардохт кардани 

ноустуворона барои иљро ѐ ба таври дахлдор иљро накардани уњдадорињо дар 

мавриде вазифадор буда метавонад, ки агар дар оќибати ба вуљудомада 

гуноњи ў љой дошта бошад. Њангоми набудани гуноњ шахс аз љавобгарї озод 

карда мешавад. 

Дар моддаи 452-и Кодекси маданї мафњуми гуноњ дар асоси ба назар 

гирифтани таносуби байни гуноњ ва бегуноњї муайян карда шудааст: шахс 

дар иљро ѐ ба таври дахлдор иљро накардани уњдадорї гунањкор дониста 

мешавад, агар дар њолат ва дараљаи ѓамхорї, эњтиѐткорї бо дарназардошти 

уњдадорї ва шарти муомилот, тарафи мазкур чораи лозимаро барои иљрои 

муносиби он андешида буд. Вобаста ба ин, њангоми муайян кардани моњияти 

љавобгарии фармоишгар ва риэлтор дар шартномаи хизматрасонии 

риэлторї, нисбати падидаи мазкур татбиќ гардидани принсипи мављудияти 

гуноњ мувофиќи маќсад дониста мешавад, яъне шахс барои дар доираи 

шартномаи хизматрасонии риэлторї иљро ѐ ба таври дахлдор иљро 

накардани уњдадорињои шартномавї гунањкор дониста мешавад, ба шарте ки 

агар вай бегуноњии худро исбот карда натавонад. 

Лекин дар тартиботи умумиќабулшуда истисно низ љой дорад, ки он 

нисбат ба шартномаи хизматрасонии риэлторї пурра татбиќ мегардад 

(ќисми 3, моддаи 462-и Кодекси маданї). 

Истиснои мазкур маънои онро дорад, ки хизматрасонии аз тарафи 

соњибкори инфиродї ба ширкатњои риэлторї анљом додашаванда вобаста ба 

мазмун ба намуди фаъолияти соњибкорие дохил карда мешавад, ки дар 

бозори молу мулки ѓайриманќул ба амал бароварда мешавад. Аз ин љо, 

соњибкори инфиродї љавобгарии њуќуќї-маданиро барои иљро ѐ ба таври 

дахлдор иљро накардани уњдадорињои шартномавї дар мавриде низ ба зимма 

мегирад, ки дар оќибати фарорасида гуноњи ў дида намешавад. Риэлтор 

мумкин аст аз љавобгарї озод карда шавад, агар исбот намояд, ки оќибати 
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бавуљудомада дар натиљаи амали ќувваи рафънопазир – офатњои табиї, 

амалиѐти љангї, бетартибињои оммавї ва њолатњои дигари монанд ба ин 

фаро расидааст. 

Бояд қайд кард, ки њангоми истифода бурдани ќоида оид ба татбиќи 

љавобгарї ба маънои васеъ – љавобгарї њам барои гуноњ ва њам барои 

бегуноњї, бояд ба таври њатмї ду њолат ба назар гирифта шавад: 

– якум, иљрокунанда дар шартномаи хизматрасонии риэлторї бояд 

соњибкор бошад ва дар шартнома оид ба љавобгарии иљрокунанда њам барои 

гуноњ ва њам барои бегуноњї муќаррарот пешбинї шуда бошад. Дар ин 

маврид муњим нест, ки дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати 

фармоишгар кї баромад мекунад – шахси воќеї ѐ њуќуќї; 

– дуюм, ќоидаи умумї оид ба љавобгарии васеъ бояд дар меъѐри 

диспозитивии ќонунгузории маданї пешбинї шуда бошад. Тартиби мазкур 

имконият медињад, ки дар ќонун ѐ шартномаи хизматрасонии риэлторї 

љавобгарии боз њам сахттар, масалан, љавобгарии риэлтор барои иљро ѐ ба 

таври дахлдор иљро накардани уњдадорињои шартномавї, њатто дар мавриди 

њолатњои форс-мажор, муќаррар карда шавад. Дар чунин њолат тавсия дода 

мешавад, ки муќаррароти ќисми 3, моддаи 462-и Кодекси маданї ба роњбарї 

гирифта шавад. 

Мувофиќи муќаррароти моддањои 462, 861-и Кодекси маданї, оќибати 

ѓайриимкон будани иљрои уњдадорињо тибќи шартномаи хизматрасонии 

риэлторї дар байни тарафњо бо дарназардошти дараљаи гуноњи њар яке аз 

онњо, бо тартиби зерин таќсим карда мешавад: 

– тарзи якум, њолате, ки дар доираи он ѓайриимкон гардидани иљрои 

уњдадорињо тибќи шартномаи хизматрасонии риэлторї бо гуноњи 

фармоишгар фаро расидааст (м. 861-и Кодекси маданї). Дар њолати мазкур 

тамоми оќибатњои ногувор ба зиммаи фармоишгар вогузор карда мешавад; 

– тарзи дуюм, њолате, ки дар доираи он барои ѓайриимкон гардидани 

иљрои уњдадорињо тибќи шартномаи хизматрасонии риэлторї ягон тараф 

гунањкор нест. Дар чунин маврид, фармоишгар ба риэлтор харољоти доштаи 
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худро пардохт менамояд, агар дар ќонун ѐ шартнома тартиби дигар 

муќаррар нашуда бошад. 

Агар исбот карда шавад, ки ѓайриимкон гардидани иљро ѐ ба таври 

дахлдор иљро кардани уњдадорињо тибќи шартномаи хизматрасонии 

риэлторї бо гуноњи њарду тараф ба миѐн омадааст, дар ин њолат суд 

метавонад њаљми масъулияти тарафњоро бо ба роњбарї гирифтани 

муќаррароти м. 462-и Кодекси маданї кам ѐ зиѐд намояд. Суд њамчунин 

метавонад њаљми масъулияти тарафњо, бахусус њаљми масъулияти риэлторро 

кам гардонад, агар исбот карда шавад, ки зиѐни бинобар сабаби иљро ѐ ба 

таври дахлдор иљро накардани уњдадорињои шартномавї расонидашуда 

бинобар сабаби амали ќасдона ѐ беэњтиѐтии фармоишгар фаро расида бошад, 

ѐ ки ў (фармоишгар) барои кам кардани зиѐни расонидашаванда чораандешї 

накарда бошад. 

Дар манзари љавобгарии васеъ ва мањдуд дар шартномаи хизматрасонии 

риэлторї наметавонем онро сарфи назар намоем, ки муќаррароти ќ.қ. 1, 2 м. 

862-и Кодекси маданї хислати диспозитивї доранд. Дар ин маврид тарафњои 

шартномаи хизматрасонии риэлторї метавонанд бо созиши њамдигар дар 

шартнома масъалањои дигари алоќаманд ба оќибати ѓайриимкон гардидани 

иљро ѐ ба таври дахлдор иљро кардани уњдадорињои шартномавиро мавриди 

танзим ќарор дињанд. Лекин новобаста аз он, ки тарафњои шартномаи 

хизматрасонии риэлторї муносибати байнињамдигарии худро дар манзари 

масъулияти маданї барои имконнопазир гардидани иљро ѐ ба таври дахлдор 

иљро кардани уњдадории шартномавї чигуна ба танзим медароранд, Кодекси 

маданї дар ќ.қ. 2-3 м. 862 масъалањои алоќаманд ба љуброни зиѐнро бо 

додани хислати диспозитивї ва императивї мушаххас мавриди танзим ќарор 

медињад. Бо дарназардошти ин, зарур дониста мешавад, ки дар ин љо 

њамчунин љанбањои дигари масъулияти мадании алоќаманд ба шартномаи 

хизматрасонии риэлторї мавриди тањлил ќарор дода шаванд. 

Дар асоси ќ. 1, м. 457-и Кодекси маданї пардохти ноустуворона ва 

љуброни зиѐн њангоми иљрои ѓайридахлдори уњдадорињо, ќарздор (риэлтор)-
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ро аз иљрои уњдадорињо дар шакли асл озод намекунад, ба шарте, ки агар дар 

ќонун ѐ шартнома тартиби дигар пешбинї нашуда бошад. 

Риэлтор мумкин аст бо тартиби пешбиникардаи ќ. 3, м. 457-и Кодекси 

маданї аз иљрои уњдадорињои шартномавї дар шакли асл озод карда шавад, 

ба шарте ки агар фармоишгар ќабули натиљаи уњдадории иљрошударо 

бинобар сабаби аз тарафи иљрокунанда (риэлтор) гузаронидани муњлати 

иљро ва нисбат ба ў (фармоишгар) ањаммиятнокии худро гум кардани 

натиљаи уњдадории иљрошуда рад карда бошад. Дар ин маврид шарти асосии 

аз иљрои уњдадорињо дар шакли асл озод гардидани риэлтор, ба манфиати 

фармоишгар пардохт гардидани ноустуворона њамчун њаќќи дасткашї ба 

шумор меравад. 

Њолати мазкур маънои онро надорад, ки супориши фармоишгар 

минбаъд бидуни иљро боќї мемонад. Ў њуќуќ дорад њангоми аз тарафи 

риэлтор иљро ѐ ба таври дахлдор иљро нашудани уњдадорињои шартномавї, 

иљрои супоришро бо нархи дастрас ва дар муњлати имконпазир ба шахси 

сеюм (риэлтори дигар) фармоиш дињад ѐ онро бо ќувваи худ иљро кунад. Дар 

ин маврид фармоишгар метавонад аз риэлтор љуброни харољоти сарфшуда ва 

зиѐни дигареро, ки ба манфиати бо ќонун њифзшавандаи фармоишгар 

расонида шудааст, талаб намояд. 

Аз сабаби он, ки дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати 

тараф њам шахсони воќеї ва њам шахсони њуќуќї баромад мекунанд, 

ќонунгузории маданї нисбат ба масъалаи љавобгарии риэлтор бо 

муќаррароти алоњида мањдуд нагардида, доираи онро ба таври назаррас 

васеъ мегардонад. Њолати мазкур маънои онро дорад, ки агар дар 

шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати иљрокунанда (риэлтор) шахси 

њуќуќї ѐ шахсе, ки фаъолияти соњибкориро бе ташкили шахси њуќуќї ба амал 

мебарорад, баромад намоянд, дар ин маврид, масъулияти њуќуќї-маданї 

тибќи м. 463-и Кодекси маданї на танњо нисбат ба шахси њуќуќї, њамчунин 

нисбат ба кормандони кироя пањн мегардад. Бинобар ин, шахси њуќуќї ва 

шахсе, ки фаъолияти соњибкориро бе ташкили шахси њуќуќї ба амал 

мебарорад, на танњо барои амали худ, инчунин барои амали кормандони 
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кироя низ дар мавриди иљро ѐ ба таври дахлдор иљро нашудани уњдадории 

шартномавї масъулиятро ба зимма мегирад. 

Агар муќаррароти м. 463-и Кодекси маданї масъулиятро барои амали 

кормандони кироя њангоми иљро ѐ ба таври дахлдор иљро накардани 

уњдадории шартномавї ба зиммаи риэлтор – шахси њуќуќї ѐ шахсе, ки 

фаъолияти соњибкориро бе ташкили шахси њуќуќї ба амал мебарорад, 

вогузор намояд, пас муќаррароти м. 464-и Кодекси маданї ба зиммаи 

риэлтор масъулиятро барои амали шахсони сеюм њангоми иљро ѐ ба таври 

дахдлдор иљро накардани уњдадории шартномавї вогузор менамояд. 

Дар доираи талаботи м. 464-и Кодекси маданї риэлтор масъулиятро 

барои амали шахсони сеюм њангоми иљро ѐ ба таври дахлдор иљро накардани 

уњдадории шартномавї њангоме ба зимма мегирад, ки агар уњдадории бо 

шартномаи хизматрасонии риэлторї муќарраргардида ба зиммаи шахсони 

сеюм бевосита, бо тартиби иљрокунандаи иловагї, вогузор шуда бошад. 

Агар дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати фармоишгар 

шахсони воќеї баромад кунанд, он гоњ доираи асосњои њуќуќии масъулияти 

риэлтор барои иљро ѐ ба таври дахлдор иљро накардани уњдадории 

шартномавї ба таври назаррас васеъ гардида, он ба ѓайр аз Кодекси маданї 

боз Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи 

истеъмолкунандагон»-ро низ фаро мегирад. 

Моддањои 26, 27-и Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи 

њуќуќи истеъмолкунандагон» муњлати иљрои уњдадорї ва оќибати аз тарафи 

иљрокунанда дар муњлати муќарраршуда иљро накардани уњдадориро 

пешбинї намуда, муќаррар менамояд, ки иљрокунанда (дар њолати мо 

риэлтор) вазифадор аст, иљрои уњдадориро дар муњлати муќарраргардида 

таъмин намояд. Дар мавриде, ки агар иљрокунанда (риэлтор) иљрои 

уњдадории худро дар муњлати муќарраршуда таъмин накунад, 

истеъмолкунанда њуќуќ дорад тибќи м. 27-и ќонун аз чорањои зерин истифода 

барад: 

– нисбати иљрокунанда (риэлтор) муњлати навро муќаррар намояд; 
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– иљрои уњдадории шартномавиро бо дарназардошти дастрасии нарх ба 

зиммаи шахсони сеюм вогузор карда, аз иљрокунанда (риэлтор) љуброни 

харољоти бавуљудомадаро талаб намояд; 

– аз иљрокунанда кам кардани њаќќи хизматрасониро талаб кунад; 

– аз иљрои шартнома даст кашад [71]. 

Истеъмолкунанда (фармоишгар), инчунин, њуќуќ дорад пурра љуброн 

кардани зиѐнеро, ки бинобар риоя нагардидани муњлати иљрои уњдадории 

шартномавї расонида шудааст, талаб кунад. Илова ба ин, дар мавриде, ки 

агар истеъмолкунанда (фармоишгар) аз шартномаи хизматрасонии риэлторї 

даст кашад, иљрокунанда (риэлтор) њуќуќ надорад аз истеъмолкунанда 

(фармоишгар) пардохт кардани харољотеро, ки њангоми иљрои шартномаи 

хизматрасонии риэлторї анљом додааст, талаб кунад, ба шарте ки агар 

истеъмолкунанда (фармоишгар) натиљаи хизмати расонидашударо ќабул 

карда бошад. 

Ќобили ќайд аст, ки мутобиќи ќ. 6, м. 28-и Ќонуни Љумњурии 

Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон» њангоми аз 

тарафи иљрокунанда (риэлтор) риоя нашудани муњлати иљрои уњдадорї ѐ 

муњлате, ки барои иљрои уњдадорї иловатан муќаррар карда шудааст, ў 

вазифадор аст ба фоидаи истеъмолкунанда (фармоишгар) барои њар як рўзи 

батаъхирмонда ба андозаи як фоизи арзиши хизматрасонї ноустуворона 

пардохт намояд. Агар шартномаи хизматрасонии риэлторї арзиши 

хизматрасониро муайян накарда бошад, иљрокунанда (риэлтор) вазифадор 

аст ба сифати ноустуворона арзиши умумии супоришро пардохт намояд. 

Тарафњо, њамчунин, метавонанд дар шартномаи хизматрасонии риэлторї 

андозаи баландтари ноустуворонаро пешбинї намоянд. 

Тањлили амалияи муносибатњои шартномавї нишон медињад, ки аз 

тарафи иштирокчиѐни шартнома риоя нагардидани муњлати иљрои 

уњдадорињо мушкилии ягона набуда, дар њолатњои алоњида сифати хизматњои 

расонидашаванда нигаронкунанда боќї мемонад. 

Вобаста ба сифати хизматрасонињо таљрибаи судии ватанї он ќадар 

равшан набуда, оид ба масъалаи пайгиришаванда пайдо намудани амсоли 
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судї даст надод. Дар фаъолияти судии мамлакатњои хориљї бобати ин 

масъала таљрибаи судии назаррас љой дорад, ки мавриди омўзиш ќарор 

додани он аз ањаммият холї нест. Чунончи, суди шањри А. моњи октябри соли 

2004 аризаи даъвогии К.-ро бо љавобгарии агенти молу мулки ѓайриманќул 

П. дар бораи рўѐнидани зиѐни моддї ва маънавї мавриди баррасї ќарор дод. 

Зимни мурофиаи судї муайян карда шуд, ки агенти молу мулки 

ѓайриманќул П. ба шањрванд К., ки пайдо кардани хонаи истиќоматиро 

барои ба иљора гирифтан фармоиш дода буд, нисбати молики хонаи 

истиќоматї маълумоти нопурра пешнињод кардааст. Баъди ба расмият 

даровардани шартномаи иљораи хонаи истиќоматї ва барои як сол 

пешпардохт намудани њаќќи иљора маълум гардидааст, ки ин шахс молики 

њаќиќии хонаи истиќоматї нест. Аз ин љо, шањрванд К. маљбур шуд њаќќи 

иљораи хонаи истиќоматиро барои як сол дубора пардохт намояд. 

Суд аризаи даъвогии шањрванд К.-ро дар бораи рўѐнидани зарари моддї 

ва маънавї баррасї намуда, ќонеъ кардани онро рад намуд. Суд ќарори 

худро бо он асоснок кард, ки дар шартномаи хизматрасонии риэлторї 

уњдадории агент оид ба санљидани маќоми њуќуќии шахсе, ки хонаи 

истиќоматиро ба «иљора» додааст, пешбинї нагардидааст. Даъвогар бошад, 

њангоми ба расмият даровардани шартномаи иљора ба сањлангорї роњ дода, 

аз иљорадењ нисбати хонаи истиќоматї пешнињод кардани њуљљатњои 

њуќуќмуайянкунандаро талаб накардааст [130, с. 27-32; 111, с. 324]. 

Намояндагони назарияи њуќуќи маданї дурустии мавќеи судро оид ба ин 

масъала ќайд карда, таъкид менамоянд, ки агентони молу мулки 

ѓайриманќул аксари ваќт дар асоси ба фармоишгарон пешнињод кардани 

сиркалиди (коди) махзани иттилоотї оид ба молу мулки ѓайриманќул, ба 

онњо имконияти пайдо кардани маълумоти дахлдорро нисбати ин ѐ он молу 

мулки ѓайриманќул фароњам меоранд. Ба андешаи ин намояндагон, агентони 

молу мулки ѓайриманќул, инчунин, барои дурустї ѐ нодурустии маълумоте, 

ки аз тарафи моликони молу мулки ѓайриманќул пешнињод карда мешаванд, 

масъул нестанд. Бинобар ин, уњдадории санљидани дурустии њолатњои 

ќобили таваљљуњ ба зиммаи худи фармоишгар гузошта мешавад [166, с. 239]. 
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Розї шудан ба андешаи намояндагони мазкур ѓайриимкон ба назар 

мерасад, зеро дар асоси моддаи 537-и Кодекси маданї иљрокунанда (риэлтор) 

вазифадор аст ба фармоишгар хизматрасониеро пешнињод намояд, ки дорои 

сифати матлуб буда, поймолшавии њуќуќ ва манфиатњои ќонунии 

фармоишгарро боис нагардад. Дар акси њол масъулиятро бо тартиби 

муќарраркардаи љавобгарии васеъ – љавобгарї барои гунањкорї ва бегуноњї 

ба зимма мегирад. 
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ХУЛОСА 

1. Падидаи миѐнаравї дар илми њуќуќи ватанї бори аввал бо ќабул ва 

мавриди амал ќарор гирифтани Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон 

(тањрири соли 1999) рўйи кор омадааст. 

Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон ба сифати аломати 

муайянкунандаи фаъолияти миѐнаравї «ба манфиати дигарон, вале аз номи 

худ фаъолият бурдан»-ро муќаррар кардааст. Вобаста ба ин, он чиз ќобили 

ќабул дониста шудааст, ки аломати мазкур бояд дар асоси бо њам таносуб 

гирифтани категорияњои миѐнаравї ва намояндагї баррасї карда шавад. 

Дар доираи муомилоти њуќуќї-маданї аз номи шахси дигар баромад 

намудан, байни дорандаи ном ва шахси аз номи вай баромадкунанда мављуд 

будани муносибатњои хосаро таќозо менамояд. Дар мавридњое, ки сухан дар 

бораи истифодаи номи шахси воќеї меравад, танњо истифодаи он дар 

манфиати дорандаи њуќуќ ќонунї бањо дода мешавад. Дар мавридњое, ки 

дорандаи њуќуќ шахси њуќуќї бошад, истифодаи номи шахси бегона танњо 

дар мавриди мављудияти асоси ќонунї, ба монанди шартномаи консенсияи 

тиљоратї, шартномаи фурўши корхона ва ғайра роњ дода мешавад. 

Ба андешаи мо, шоистаи дастгирї мањз мавќеи олимоне мебошад, ки 

манфиатро њамчун категорияи объективию субъективї мавриди тањлил 

ќарор додаанд. Бешубња, манфиат падидаи объективї дониста мешавад, ки 

чунин бањодињї вобаста ба талаботи шароити зисти шахси мушаххас ба миѐн 

меояд. Баробари ин, дар њуќуќ манфиате вуљуд надорад, ки ќаблан дарк шуда 

бошад. Аз ин лињоз, манфиат њамчун воњиди њуќуќї ва њамзамон ба сифати 

категорияи объективї ва њам субъективї арзѐбї мегардад [1-М]. 

2. Љойи пўшида нест, ки ташаккул ѐфтани муносибатњои бозорї тавлид 

гардидани муносибатњои иќтисодии гуногунро, вобаста ба хизматрасонї, 

замина мегузорад. 

Фаъолияти миѐнаравї ва хизматрасонии риэлторї низ мањсули 

ташаккул ѐфтани муносибатњои бозорї ва тавлид гардидани муносибатњои 
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иќтисодии гуногун ба њисоб меравад, ки бинобар ба миѐн омадани талабот 

ба хизматрасонињои гуногуни хислати иќтисодидошта рўйи кор омадааст. 

Мавриди ќайд аст, ки омили асосии тавлидкунандаи фаъолияти 

миѐнаравї аз тарафи шахсони воќеї ва њуќуќї, сарфа карда шудани ваќт ба 

њисоб меравад. 

Фаъолияти миѐнаравї вобаста ба мазмун ва моњияти худ ба 

истеъмолкунандагони хизматрасонињои риэлторї имконият фароњам меорад, 

ки ваќти худро, ки барои пайдо кардани молу мулки ғайриманќули муносиб 

лозим аст, сарфа намоянд. Њолати ба ин монандро дар пайдо кардани 

харидори мувофиќ мушоњида кардан мумкин аст. Илова ба ин, дар бозори 

молу мулки ғайриманќул ба сифати риэлторон нафароне фаъолият 

менамоянд, ки онњо фаъолияти миѐнаравї, бахусус хизматрасонии 

риэлториро ба таври касбї ба амал бароварда, набзи бозори молу мулки 

ғайриманќулро бахубї эњсос менамоянд. 

Касбият дар бозори молу мулки ѓайриманќул имконият медињад, ки 

муомилот нисбат ба молу мулки ѓайриманќул дар сатњи баланд ташкил карда 

шуда, талаботи њам харидор ва њам фурўшандаи эњтимолї дар муњлати 

кўтоњтарин ќонеъ гардонида шавад. 

Хислатњои мазкур дар нињоят моњияти фаъолияти миѐнаравиро дар 

бозори молу мулки ғайриманќул муайян намуда, тавсифи онро пурра 

мегардонад [2-М]. 

3. Институти њуќуќї-мадании миѐнаравї ба таљрибаи њуќуќии мо 

бинобар сабабу омилњои гуногун ношинос арзѐбї мегардад. Сабаби ин њолат 

то давраи ба даст овардани соњибистиќлолии давлатии Тољикистон дар 

ќаламрави собиќ ИЉШС манъ будани фаъолияти соњибкорї (аз љумла 

фаъолияти миѐнаравї (риэлторї) дар бозори амволи ғайриманќул), то њол 

дар ќонунгузории кишвар мураттаб нагардидани низоми меъѐрии 

танзимкунандаи фаъолияти миѐнаравии риэлторї ба њисоб меравад. Аз 

њамин нуќтаи назар, љанбањои назариявии мафњум ва моњияти хизматрасонии 

миѐнаравї дар доираи табиати њуќуќии мафњуми васеи хизматрасонї, 
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умуман ва хизматрасонии миѐнаравї дар бозори молу мулки ғайриманќул, аз 

љумла, матлаби тањлил ќарор дода мешавад. 

Уњдадорї оид ба хизматрасонии миѐнаравї бо бавуљудоии худ ба 

шартномаи кироя, ки дар њуќуќи Рим маълум буд, алоќаманд мебошад. Дар 

њуќуќи римї шартномаи хизматрасонии пулакї дар доираи шартномаи 

умумии кироя муќаррар шуда, мафњумњои асосии он мањз аз шартномаи 

номбурда бароварда мешуданд. Њуќуќшиносони римї хизматрасонии 

пулакиро њамчун шартномае бањо медоданд, ки мувофиќи он ба кироя 

моликияти арзишноки хосса – ќувваи кории инсон пешнињод гардида, худи 

инсон ба кироя пешнињод намешуд. Баъзе дигар хизматрасонии ба 

корфармои ќувваи кории инсон иловатан расонидамешуда, њамчун фоиз аз 

хизматраснии пулакї маънидод мегардид. Њамин тариќ, илми њуќуќшиносии 

Рим нисбати табиати хизматрасонии миѐнаравї шакли сохтаи кирояи ќувваи 

кориро њамчун амвол истифода бурдааст. 

Тањаввулоти минбаъдаи дарки хизматрасонї њамчун объекти уњдадории 

аз рўйи модели шартномаи кироя тартибдодашуда, дар њуќуќи кишвари 

Олмон мушоњида мешавад. Мисоли возењи ин гуфтањо Санади мадании 

саксонї аз соли 1863 ва Санади мадании Олмон аз соли 1896 баромад 

менамоянд, ки дастоварди бењтарини њуќуќи хусусии Римро таљассум 

намудаанд. 

Њангоми ќабули Санади мадании Олмон дар фасли ба кирояи хизмат 

бахшидашуда як зумра меъѐрњои нав љо дода шуданд, ки то ин дам њам ба 

њуќуќи Рим ва њам санадњои то ин дам дар байни олмонињо амалкунанда 

маъмул набуданд ва барои њифзи кормандони кироя равона гардида буданд. 

Мутаносибан, шартномаи кирояи хизмат дар Санади мадании Олмон 

таљассумкунандаи ду институти гуногун гардид:  

1. Шартномаи кирояи хизмат - шартномаи њуќуќї-мадании 

хизматрасонии пулакї. 

2. Шартномаи кирояи корманд - шартномаи мењнатї, ки муносибатњои 

байнињамдигарии байни корфармо ва кормандро танзим менамояд. 
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Агар ба љанбањои таърихии инкишофи институти хизматрасонии 

миѐнаравї дар Россия таваљљуњ намоем, олимони соња ишора менамоянд, ки 

таърихи рушди шакли њуќуќии хизматрасонї ва намуди дахлдори 

шартномавї дар њуќуќи мадании Россия бо хусусиятњои хоси худ фарќ 

менамоянд, зеро дар асри ΧIΧ низоми њуќуќии Русия зери таъсири анъанањои 

њуќуќи хусусии Рим, то он дараљае ки дар ин давра дар давлатњои Ѓарб вуљуд 

дошт, мушоњида намешуд.  

Мањз барои њамин дар њуќуќи тоинќилобии Русия муносибати хосса 

нисбати танзими њуќуќии фаъолияти ба фоидаи фармоишгар иљрошаванда, 

аз љумла кор, хизмат ва ѐ фаъолияти мењнатї ривољ ѐфта буд [3-М]. 
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ТАВСИЯЊО ОИД БА ИСТИФОДАИ АМАЛИИ НАТИЉАЊОИ 

ТАЊЌИЌОТ 

1. Хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул њамчун 

падидаи мустаќили њуќуќї-маданї ба сифати падидае муайян карда шудааст, 

ки бо ќонунгузории кишвар, бахусус ќонунгузории мадании Љумњурии 

Тољикистон ба таври комил ба танзим дароварда нашудааст. Барои ин сабаб 

ва омилњои гуногун таъсир расонидаанд. Аввало, падидаи мазкур бинобар 

сабаби расман инкор карда шудани фаъолияти соњибкорї ва муќаррар 

гардидани маќоми њуќуќии нобаробар нисбати шаклњои моликият, ќаблан 

дар ќонунгузории Љумњурии Тољикистон инъикоси худро наѐфтааст. Сониян, 

ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар фарќият аз ќонунгузории 

кишварњои дигар, масалан, Белорусия ва Ўзбекистон, танњо бо танзими 

њуќуќии умумии падидаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки 

ғайриманќул мањдуд гардида, дар назди худ маќсади танзими пурраи њуќуќии 

онро нагузоштааст. Натиља он аст, ки асосњои њуќуќии танзимкунандаи 

падидаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул то ба 

имрўз танзими њуќуќии мушаххаси худро дар намуди санади мураттабгашта 

надоранд [4-М]. 

2. Миѐнаравї, аз љумла хизматрасонии риэлторї, танњо бо шарофати ба 

даст овардани истиќлоли давлатї ва њамчун асоси иќтисодиѐти мамлакат 

эътироф карда шудани шаклњои гуногуни моликият ба майдони њуќуќї 

ворид гардида, тобиши њуќуќї пайдо намуд. Дар робита ба ин, ќонунгузории 

мамлакат расман падидаи миѐнаравиро пешбинї карда, ба он маќоми њуќуќї 

дод. Лекин тањлили санадњои њуќуќии танзимкунандаи падидаи миѐнаравї 

собит намуд, ки истилоњи «миѐнаравї» истифодаи якхела надошта, ба мазмун 

ва моњияти гуногун татбиќ карда мешавад. Ба мазмун ва моњияти гуногун 

истифода шудани истилоњи «миѐнаравї» боиси он гардидааст, ки дар 

назарияи њуќуќї њоло низ кўшиши ба љойи як мафњум истифода шудани 

мафњуми дигар васеъ мушоњида мегардад [6-М]. 
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Њолати ба ин монанд, инчунин дар тањќиќоти илмии тоинќилобї низ 

мушоњида мегардад. Намояндагони назарияи њуќуќи тоинќилобї њангоми 

анљом додани тањќиќи падидаи миѐнаравї, нуќтаи назар ва андешаи 

гуногунро мавриди роњбарї ќарор дода, падидаи мазкурро дар маънии васеъ 

ба падидаи намояндагї шабоњат медињанд ва онро њамчун љузъи таркибии 

падидаи мазкур мењисобиданд. Ба маънии мањдуд бошад, падидаи миѐнаравї 

аз нуќтаи назари муњаќќиќони тоинќилобї танњо ба фаъолияти 

хизматрасонињои воќеї алоќамандї дошта, наздикшавии тарафњои 

муносибатњои њуќуќиро таъмин мекард. 

3. Ба андешаи мо, падидаи миѐнаравї бояд аз ду гуруњи асосии меъѐрњо – 

меъѐрњои умумї ва махсус таркиб ѐфта бошад. Меъѐрњои умумї 

муайянкунандаи мафњуми миѐнаравї, доираи амали падидаи мазкур ва њадди 

амали фаъолияти миѐнаравї буда, меъѐрњои махсус љузъи таркибии падидаи 

миѐнаравиро дар бар гирифта, танзими њуќуќии онро дар намуди ањдњои 

мадании алоњида – шартномаи маклерї, шартномаи комиссия, шартномаи 

экспедитсияи наќлиѐтї ва шартномањои дигари монанд ба ин ба амал 

мебароранд. 

Ќобили ќайд аст, ки дар назарияи њуќуќи маданї ду падидаи ба њам 

монанд ва наздик – миѐнаравї ва намояндагї фарќ карда мешаванд, ки онњо 

падидаи ягона набуда, аз њамдигар ба куллї фарќ мекунанд. Ќисми 3, моддаи 

199 Кодекси маданї ба ин фарќият ишора карда, онро мавриди танзими 

њуќуќї ќарор додааст. Лекин тафриќагузории мазкур аз нигоњи диссертант 

барои сарњадгузорї кардани ин ду падидаи њуќуќии мустаќил ва дар њамон 

як ваќт нињоят наздик кофї нест. Аз ин љо, мувофиќи маќсад дониста 

мешавад, агар фарќияти падидањои њуќуќии миѐнаравї ва намояндагї љињати 

бартараф кардани њама гуна омехтанамої ба таври васеъ, даќиќ ва мушаххас 

кушода дода шаванд. 

4. Иќдоми зарурї дар танзими фаъолияти риэлторї мукаммал 

гардонидани муносибатњои шартномавї дар байни риэлторњо ва муштарѐни 

онњо буда метавонад. Ќонунгузории амалкунанда на њамеша ба тариќи 

мушаххас њуќуќу уњдадорињои тарафњоро дар шартномањо оид ба 
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хизматрасонии риэлторї муќаррар менамояд ва он боиси ба миѐн омадани 

бањсњои сершумор мегардад. Вобаста ба њолати мазкур тањия ва љорї 

кардани шаклњои типии шартномањое, ки њаљми хизматрасонї, арзиш, 

тартиби њисоббаробаркунї, муњлат ва љавобгарии тарафњоро муќаррар 

менамоянд, муњим арзѐбї карда мешавад. Дар сатњи ќонунгузорї мустањкам 

карда шудани њадди аќали номгўи шартњои њатмии шартномањо имкон 

медињад, ки номуайянии њуќуќї истисно карда шуда, њуќуќњои муштариѐн 

њифз карда шаванд. Ба тариќи иловагї њатман дар шакли хаттї баста шудани 

шартномањо ва баќайдгирии ањдњо тавассути захирањои электронии давлатї 

пешбинї карда шуданаш лозим аст. Чорањои мазкур барои баланд 

бардоштани њифзи њуќуќии муштариѐн, то њадди имкон коњиш дода шудани 

сатњи ќаллобї дар ин самт ва тањким бахшидани боварї нисбат ба фаъолияти 

риэлторї мусоидат карда метавонанд. 

5. Моњияти фаъолияти риэлторї дар пешнињоди шахсони воќеї ва 

њуќуќї оид ба хизматрасонињои мушаххас вобаста ба молу мулки 

ғайриманќул - харидан, фурўхтан, ба иљора гирифтан, ба иљора додан, љамъ 

овардани маълумот нисбат ба молу мулки ғайриманќули мушаххас, 

машваратдињї оид ба бозори молу мулки ғайриманќул ва хизматрасонињои 

дигари монанд ба ин ифода  мегардад, ки бо тартиби муќарраркардаи 

ќонунгузории Љумњурии Тољикистон ба амал бароварда мешавад. Аз ин љо, 

ба сифати асосњои њуќуќии танзимкунандаи фаъолияти риэлторї, метавонем 

санадњои њуќуќии зеринро номбар намоем: 

– Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон; 

– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи иљора дар Љумњурии 

Тољикистон»; 

– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи биржаи молї ва савдои 

биржавї дар Љумњурии Тољикистон»; 

– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу 

мулки ғайриманќул ва њуќуќњо ба он»; 

– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи ипотека». 
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Бо назардошти он ки санадњои њуќуќии мазкур хислати соњавї дошта, 

муносибатњои марбут ба ин ѐ он соњаи дахлдорро мавриди танзим ќарор 

медињанд, пешнињод карда мешавад, ки љињати ба танзим даровардани 

фаъолияти риэлторї дар асоси ба назар гирифтани тамоми хусусиятњои хоси 

фаъолияти мазкур, ќонуни алоњида – Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар 

бораи фаъолияти риэлторї» ќабул карда шавад [3-М]. 

6. Танзими самараноки фаъолияти риэлторї бидуни њамгирории 

маљмуии назорати давлатї ва механизмњои худтанзимнамої ѓайриимкон 

мебошад. Маќомоти давлатї бояд назоратро аз болои иљрои талаботи 

литсензионї ва љавобгариро барои вайронкунињо дар соњаи хизматрасонии 

риэлторї пурзўр намоянд. Њамзамон, мувофиќи маќсад дониста мешавад, ки 

институтњои ташкилотњои худтанзимнамої, ки стандартњои дохилии касбиро 

муќаррар, назоратро аз болои риояи онњо таъмин ва дар танзими бањсњои 

байни муштариѐну риэлторон иштирок карда метавонанд, рушд дода 

шаванд. Љорї намудани узвияти њатмї дар чунин ташкилотњо барои тамоми 

агентињои риэлторї метавонад ба баланд гаштани сифати хизматрасонињо ва 

паст шудани сатњи ќаллобї боис гардад. Њамчун бояд низоми 

сертификатсияи риэлторон тањия карда шавад, ки ба муштариѐн барои 

боварї пайдо кардан нисбат ба сатњи тахассуснокии мутахассисон имконият 

дода тавонад. Ин чорањо имкон медињанд, ки бозори нисбатан шаффоф ва 

танзимшавандаи молу мулки ѓайриманќул ташкил карда шуда, барои њифзи 

манфиатњои тамоми иштирокчиѐнаш мусоидат намояд. 

7. Масъалаи тахассуснокии агентњои риэлторї барои бозори молу мулки 

ѓайриманќули Тољикистон мубрам боќї мемонад. Љой надоштани 

стандартњои ягонаи омодагии касбї ва аттестатсияи риэлторон ба паст 

шудани сифати хизматрасонињо боис гаштааст. Вобаста ба ин, љорї 

намудани низоми сертификасияи њатмии риэлторон, ки имтињонотро оид ба 

донистани талаботи ќонунгузорї, меъѐрњои этикї ва стандартњои касбї дар 

бар мегирад, зарур дониста мешавад. Рушди барномањои таълимї ва курсњои 

махсус барои риэлторон имкон медињад, ки тахассуснокии онњо баланд 

бардошта шуда, сифати хизматрасонї бењтар карда шавад. Њамчунин, 
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мувофиќи маќсад дониста мешавад, ки нисбат ба собиќаи корї ва гузаштан 

аз курсњои мунтазами баланд бардоштани сатњи тахассус талаботи њатмї 

муќаррар карда шавад. Чорањои мазкур барои баланд бардоштани сатњи 

касбии мутахассисон ва рушди бозори мутамаддини хизматасонии риэлторї 

имкон медињанд [3-М]. 

8. Ќайд кардан лозим аст, ки ќонунгузории Љумњурии Тољикистон 

бинобар сабаби падидаи нисбатан нав будани хизматрасонии риэлторї, 

доираи хизматрасонињоеро, ки бояд аз тарафи риэлтор пешнињод карда 

шаванд ѐ ин хизматрасонињо барои риэлтор хос мебошанд, муќаррар 

намекунад. Вобаста ба ин, њар як риэлтор њуќуќ дорад намуди 

хизматрасониеро, ки бояд ба шахсони воќеї ва њуќуќї њамчун фармоишгар 

пешнињод карда шавад, бо салоњдиди худ, дар асоси шартнома муайян кунад. 

Бо вуљуди ин, тањлили таљриба нишон дод, ки субъектони хољагидории 

алоњидаи амаликунандаи фаъолияти соњибкорї дар намуди фаъолияти 

миѐнаравї барои ба низоми муайян ворид кардани фаъолияти худ, 

низомномањои дахлдорро тасдиќ кардаанд. Чунин низомномањо баробари ба 

танзим даровардани фаъолияти субъектони хољагидории амаликунандаи 

фаъолияти миѐнаравї, номгўйи хизматрасонињоеро муќаррар кардаанд, ки аз 

љониби ин субъектон пешнињоди мизољон-фармоишгарон карда мешаванд: 

– дар асоси супориши фармоишгар – харидор (иљорагир) љамъ овардан 

ва пешнињод кардани маълумоти дахлдор оид ба молу мулке, ки фурўхта ѐ ба 

иљора дода мешавад; 

– бо супориши фармоишгар – фурўшанда (иљорадењ) ба ќайд гирифтани 

оферта оиди фурўхтан, иваз кардан ѐ ба иљора додани молу мулки 

ғайриманќул, инчунин аз назар гузаронидани он; 

– тибќи супориши фармоишгар љустуљў ва пайдо кардани контрагентони 

эњтимолї барои фурўхтан, ба иљора додан ѐ иваз намудани молу мулки 

ғайриманќул, барќарор кардани робитаи корї бо онњо; 

– бо молу мулки ғайриманќули фурўхташаванда, мубодилашаванда ѐ ба 

иљора додашаванда шинос кардани мизољ; 
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– хизматрасонї ва пайгирї оид ба љамъ овардани њуљљатњои зарурї ва ба 

расмият даровардани ањдњои маданї; 

– таъмин намудани ќабули сариваќтии пардохтњо ва ба манфиати мизољ 

ба расмият даровардани њуљљатњои зарурї баробари хотима ѐфтани 

барасмиятдарории ањдњои маданї; 

– хабардор кардани фармоишгар оид ба аксепти воридшуда ва 

машваратдињї бобати молу мулки ғайриманќул ва дараљаи мувофиќатии он 

ба талаботи фармоишгар; 

– дар асоси супориши фармоишгар ба манфиати мизољ (харидор) ташкил 

кардани раванди барасмиятдарории ањдњои маданї, аз љумла шартномаи 

хариду фурўш, шартномаи мубодила, шартномаи иљора ва монанди инњо; 

– машваратдињї ба мизољ (харидор) ва пайгирї кардани он дар самти 

баќайдгирии давлатии њуќуќи молумулкї нисбат ба молу мулки 

ғайриманќули ба тасарруф даровардашуда; 

– намояндагї кардани манфиатњои фармоишгар дар назди муассисањо ва 

ташкилоти давлатї ва ғайридавлатї оид ба молу мулки ғайриманќул ва 

масъалањои алоќаманд ба баќайдгирии давлатии молу мулки ғайриманќул. 
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