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МУЌАДДИМА 
 

Мубрам будани мавзуи таҳқиқот. Баъди ба даст овардани Истиқлоли 

давлатии Ҷумҳурии Тоҷикистон (минбаъд – ҶТ) ҳуқуқи маданӣ ба 

марҳилаи нави рушд ворид гардида, қонунгузории мадании мамлакат дар 

заминаи арзишҳои бунѐдии иқтисоди бозоргонӣ, ба монанди 

гуногуншаклии моликият, кафолати фаъолияти озоди иқтисодӣ ва 

соҳибкорӣ ташаккул ѐфта истодааст. Ин арзишҳои бунѐдии ҳуқуқи маданӣ 

баъди қабули Конститутсияи ҶТ1 дар қонунгузории маданӣ мустаҳкам 

гардиданд. 

Аксари муомилоти маданӣ дар заминаи ашѐ (молу мулк) ба вуҷуд 

омада, инкишоф меѐбанд. Тақсимоти ашѐ бо мақсади муайян намудани 

реҷаи ҳуқуқи маданӣ барои намудҳои алоҳидаи ашѐ ба роҳ монда мешавад. 

Вобаста ба ин, ашѐи ғайриманқул дар ҳуқуқи маданӣ дорои реҷаи ҳуқуқии 

махсус буда, он барои муносибатҳои ҳуқуқи маданӣ аҳаммияти муҳим 

дорад. Реҷаи ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул яке аз масъалаҳои асосии 

илми ҳуқуқи маданӣ буда, таҳқиқи категорияи мазкур дар ҳама давру замон 

мубрам ба ҳисоб меравад. 

Дар низоми объекти ҳуқуқҳои маданӣ ашѐи ғайриманқул мавқеи 

хоссаро ишғол менамояд, зеро ин объект асоси ҳаѐт ва фаъолияти инсон, 

пешбурди фаъолияти соҳибкорӣ, макони истеҳсоли маҳсулот, ҷойи иҷрои 

функсияҳои меҳнатӣ ва ғ. маҳсуб меѐбад. Таърихан молу мулки 

ғайриманқул реҷаи ҳуқуқии махсусро доро буда, муомилоти он дар асоси 

меъѐру қоидаҳои махсусуи муқаррарнамудаи қонунгузорӣ анҷом дода 

мешавад. 

Дар фаҳмиши муосири ҳуқуқи маданӣ реҷаи ҳуқуқии молу мулки 

ғайриманқул марҳила ба марҳила аз ҳуқуқи хусусии римӣ то замони муосир 

инкишоф ѐфтааст. 

                                                           
1 Конститутсияи ЉТ аз 6 ноябри соли 1994 дар раъйпурсии умумихалќї ќабул карда шуд. 26 сентябри 
соли 1999, 22 июни соли 2003 ва 22 майи соли 2016 бо роњи раъйпурсии умумихалќї ба он таѓйиру 
иловањо ворид карда шудаанд. – Душанбе, 2016. – 64 с. 
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Заминаи аввалин барои пайдоиши реҷаи ҳуқуқии мадании молу мулки 

ғайриманқул дар ҳуқуқи хусусии римӣ коркард гардида, қоидаҳои махсус 

(ба монанди расмиѐти махсуси анҷом додани муомилоти молу мулки 

ғайриманқул, татбиқи муҳлатҳои махсус, принсипи «superficies solo cedit») 

нисбати ин объектҳо муқаррар гардида буд. 

Дар давраи шуравӣ бо дарназардошти моликияти истисноии давлатӣ 

эътироф намудани замин танзими ҳуқуқии муносибатҳо вобаста ба молу 

мулки ғайриманқул хусусиятҳои хосро касб намуда, нисбат ба муомилоти 

молу мулки ғайриманқул қоидаҳои алоҳида, ба монанди тақдири ҳуқуқии 

сохтмонро пайравӣ намудани қитъаи замин амал мекард. Дар даврони 

соҳибистиқлолии Тоҷикистон қонунгузории маданӣ оид ба молу мулки 

ғайриманқул ташаккул ѐфта, масъалаҳои муомилоти молу мулки 

ғайриманқул ба таври пурра танзим гардиданд. Бинобар ин, аз нуқтаи 

назари илми ҳуқуқи маданӣ масъалаҳои муомилот бо молу мулки 

ғайриманқул аҳаммияти назаррас доранд.  

Дар ҶТ бозори молу мулки ғайриманқул, хоссатан манзили 

истиқоматӣ ва дигар бинову иншоот дар ҳолати ташаккулѐбии босуръат 

қарор дорад. Масоҳати умумии ҳуҷраҳои истиқоматӣ ба ҳисоби миѐна ба 

ҳар як шаҳрванд дар охири соли 2020 ба 11,1 метри мураббаъ баробар 

гардид, ки нисбат ба нишондоди соли 2010 27,6 фоиз зиѐд мебошад. Дар 

сохтмони манзил аз соли 2000 то соли 2020 ҳаҷми солонаи ба истифода 

супоридани манзил аз 245 ҳазор метри мураббаъ то ба 1463,4 ҳазор метри 

мураббаъ баробар гардид. Дар маҷмуъ, фонди манзил айни замон 104,8 

млн метри мураббаъро ташкил медиҳад2. 

Маълумоти омории навине3, ки мақомомоти бақайдгиранда пешниҳод 

намудааст4, аз он шаҳодат медиҳанд, ки дар ҳаѐти шахсони воқеӣ ва 

                                                           
2 Стратегияи рушди соњаи сохтмони ЉТ барои давраи то соли 2030, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 27 
апрели соли 2022, №203 тасдиќ гардидааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». 
Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 
10.03.2024). 
3 Дар соли 2023 аз ҷониби КВД «Бақайдгирии молу мулки ғайриманқул» 38656 адад ҳуқуқи истифодаи 
қитъаи замин, 60537 адад биноҳои истиқоматӣ ва ғайриистиқоматӣ, 5757 адад маҳдудиятҳо (гарониҳо)-и 

vfp://rgn=142040/
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фаъолияти шахсони ҳуқуқӣ муомилоти молу мулки ғайриманқул, ба даст 

овардан ва амалисозии ҳуқуқҳо нисбати объектҳои мазкур сол то сол 

тамоюли зиѐдшавӣ дорад. 

Таҳқиқи илмии масъалаҳои вобаста ба реҷаи ҳуқуқии молу мулки 

ғайриманқул ба амалишавии низоми иқтисодӣ, сиѐсати ҳуқуқӣ ва ҳадафҳои 

дар ҳуҷҷатҳои банақшагирии стратегии мамлакат пешбинишуда мусоидат 

менамояд. Яке аз вазифаҳои асосӣ дар самти баланд бардоштани дастрасии 

манзил рушди маҷмуии бозори молу мулки ғайриманқул, аз ҷумла 

зарурати такмили заминаи меъѐрии ҳуқуқӣ ба қитъаҳои замини зери 

сохтмон вобаста намудани ҳуқуқи соҳибӣ мебошад5. 

Барномаи давлатии рушди соҳаи бақайдгирии давлатии молу мулки 

ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он дар ҶТ барои солҳои 2022-20266 андешидани 

тадбирҳо оид ба такмили заминаи меъѐрии ҳуқуқии реҷаи ҳуқуқии молу 

мулки ғайриманқулро пешбинӣ намудааст (бандҳои 40, 56). 

Дар банди 13 Нақшаи чорабиниҳо барои солҳои 2024-2025 оид ба 

амалисозии Консепсияи сиѐсати ҳуқуқии ҶТ барои солҳои 2018-20287 

муайян намудани механизми дар амал татбиқ намудани бозори ҳуқуқи 

истифодаи қитъаи замин ҳамчун молу мулки ғайриманқул мустаҳкам 

шудааст. 

Дар заминаи аҳаммияти муҳим доштани муомилоти молу мулки 

ғайриманқул дар ҳаѐти шахсони воқеӣ ва фаъолияти шахсони ҳуқуқӣ 

масъалаи такмили қонунгузорӣ оид ба молу мулки ғайриманқул пайваста 
                                                                                                                                                                                           
ҳуқуқ ба молу мулки ғайриманқул, 86 адад қатъи мавҷудияти молу мулки ғайриманқул, 2306 адад қатъи 

маҳдудиятҳо (гарониҳо)-и ҳуқуқ ба молу мулки ғайриманқул ба қайд гирифта шудааст 
4 Фаъолияти КВД «Баќайдгирии молу мулки ѓайриманќул ва корхонањои фаръии тобеи он» дар соли 
2023 [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: https://baqaydgiri.tj/Services/Index/23e891ef-65ce-47d6-9b11-
08dbf0be3ade (санаи мурољиат: 10.03.2024). 
5 Стратегияи рушди соњаи сохтмони ЉТ барои давраи то соли 2030, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 27 
апрели соли 2022, № 203 тасдиќ гардидааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». 
Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 
10.03.2024). 
6 Барномаи давлатии рушди соњаи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он 
дар ЉТ барои солњои 2022-2026, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 29 июли соли 2022, №378 тасдиќ 
гардидааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 10.03.2024). 
7 Наќшаи чорабинињо барои солњои 2024-2025 оид ба амалисозии Консепсияи сиѐсати њуќуќии ЉТ 
барои солњои 2018-2028, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 30 декабри соли 2023, №565 тасдиќ гардидааст 
// Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи 
дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 10.03.2024). 

https://baqaydgiri.tj/Services/Index/23e891ef-65ce-47d6-9b11-08dbf0be3ade
https://baqaydgiri.tj/Services/Index/23e891ef-65ce-47d6-9b11-08dbf0be3ade
vfp://rgn=142040/
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мавриди диққати асосӣ қарор дорад. Дар замони муосир аксари 

мушкилоте, ки дар самти ҳуқуқи ашѐӣ ба вуҷуд меоянд, бештар ба реҷаи 

ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул алоқаманд мебошанд. Аз ҷумла, дар 

шароити муосири ҶТ яке аз масъалаҳои муҳимми ҳалталаб танзими 

ҳуқуқии сохтмони ҳиссагии молу мулки ғайриманқул ба ҳисоб меравад. 

Мавзуи шартномаи сохтмони ҳиссагӣ ашѐи ғайриманқули дар оянда 

сохташаванда мебошад, ки онро ба таври мушаххас инфиродӣ кардан 

ғайриимкон аст ва бақайдгирии давлатии он ғайриимкон мебошад, ки дар 

натиҷа мушкилоти муайян оид ба иҷрои дахлдори уҳдадорӣ ва ҳимояи 

ҳуқуқу манфиатҳои харидорон (ҳиссагузорон) ба вуҷуд омадааст. Таҳлили 

амиқи илмии ин масъала метавонад мушкилоти зикршударо бартараф 

созад. 

Тибқи м. 138 КМ ҶТ8 киштиҳои ҳавоӣ ва объектҳои кайҳонӣ молу 

мулки ғайриманқул маҳсуб мешаванд. Дар қонунгузории мамлакат 

нисбати объектҳои мазкур қоидаҳои махсус муқаррар нагардидаст ва дар 

амалия муомилоти киштиҳо ва объектҳои кайҳонӣ на ҳамчун молу мулки 

ғайриманқул анҷом дода мешаванд. Дар қонунгузорӣ тартиби бақайдгирии 

давлатии объектҳои мазкур пешбинӣ нашудаааст.  

Асосҳои дар боло зикршуда мубрам будани таҳқиқи реҷаи ҳуқуқи молу 

мулки ғайриманқулро тибқи қонунгузории ҶТ асоснок менамоянд. 

Дараљаи тањќиќи мавзуи илмї. Дар илми њуќуќшиносии ватанї 

масъалаҳои умумии рељаи молу мулки ѓайриманќул аз тарафи олимони 

ватанї, ба монанди А.В. Золотухин9, А.Ѓ. Холиќзода10, А.Д. Ѓафурзода11, 

А.Ќ. Раҳмонзода12, В.А. Ойгензихт13, Д.С. Рањмон14, Д.Ш. Сангинов15, 

                                                           
8 Ниг.: Кодекси мадании ЉТ аз 24 декабри соли 2022 // Садои мардум. – 2023. – 2 январ. – № 1-9 (4584-
4592). 
9 Ниг.: Золотухин А.В., Султонова Т.И. Предпринимательское право Республики Таджикистан: 
учебник. – Душанбе: ЭР-граф, 2018. – 596 с. 
10 Ниг.: Холиќов А.Ѓ. Таърихи давлат ва њуќуќи Тољикистон (аз давраи пайдоиш то интињои асри 
ХIХ): ќисми 1 / дар зери тањрири узви вобастаи АИ ЉТ, д.и.њ., проф. Тоњиров Ф.Т. ва узви воб. АУ ЉТ, 
д.и.т., проф. Яќубов Ю. – Душанбе: Матбуот, 2002. ‒ 301 с.; Халиков А.Г. Правовая система 

зороастризма: дис. ... д-ра юрид. наук. ‒ Душанбе, 2004. ‒ 421 с. 
11 Ниг.: Ѓафуров А.Д., Исмоилов Ш.М., Шонасриддинов Н.Ш., Нодиров Ф.М. Њуќуќи кишоварзии 
Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї. – Душанбе: Бухоро, 2013. – 400 с. 
12 Ниг.: Рањмонзода А.Ќ. Масъалањои асосии њуќуќи моликияти коммуналї: дис. ... номзади илмњои 
њуќуќшиносї. – Душанбе, 2023. – 194 с. 
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Д.Ш. Султонова16, Ќ.Ш. Ќурбонов17, Љ.С. Муртазозода18, М.А. 

Мањмудзода19, М.З. Рањимзода20, О.У. Усмонов21, П.З. Мирзозода22, С.Х. 

Наботов23, Ш.К. Ѓаюрзода24, Ш.Т. Таѓойназаров25, Э.С. Насриддинзода26 

                                                                                                                                                                                           
13 Ниг.: Ойгензихт В.А. Субъекты осуществления права общенародной собственности (современные 
тенденции) // Матер. науч. конф. ИГПАН СССР от 7-9 июня 1988 г. / под ред. В.П. Мозолина, А.А. 
Рубанова, М.Я. Шиминова. – М., 1989. – С. 50-58. 
14 Ниг.: Рањмон Д.С. Њуќуќ ва иќтисодиѐт: мубрамияти њимояи њуќуќи истеъмолкунанда дар бозори 
мол, кор ва хизматрасонї // Њаѐти њуќуќї. – 2021. – № 1(33). – С. 6-16. 
15 Ниг.: Сангинов Д.Ш. Предпринимательское право Республики Таджикистан: учебное пособие. – 
Душанбе: ЭР-граф, 2013. – 600 с.; Сангинов Д.Ш. Њуќуќи соњибкории Љумњурии Тољикистон (матни 
лексия): воситаи таълимї. – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – 500 с.; Сангинов Д.Ш., Мирзоев П.З. Њуќуќи 
соњибкории Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – 500 с.; Сангинов 
Д.Ш. Предпринимательская деятельность по оказанию социально-культурных услуг: проблемы 
правового регулирования: монография. – Душанбе: Мењрона-2017, 2019. – 424 с. 
16 Ниг.: Султонова Д.Ш. Масъалањои асосии танзими њуќуќи мадании шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї дар Ҷумњурии Тољикистон: Тољикистон: дис. ... номзади илмњои њуќуќшиносї. – 
Душанбе, 2024. – 206 с.; Султонова Д.Ш. Таносуби шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї бо 
дигар шартномањои њуќуќи гражданї // Њаѐти њуќуќї. – 2021. – № 1 (33). – С. 134-136. 
17 Ниг.: Ќурбонов Ќ.Ш. Њуќуќи гражданї. Ќисми I: китоби дарсї / зери тањрири њуќуќшиноси 
шоистаи Љумњурии Тољикистон, доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор Ш.Т. Таѓойназаров. – 
Душанбе, 2014. – 511 с.; Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї. Ќисми 1: китоби дарсї. – 
Душанбе: Донишварон, 2017. – 504 с.; Курбанов К.Ш. Добросовестность в гражданском праве: дис. ... 
д-ра юрид. наук. ‒ Душанбе, 2018. ‒ 362 с. 
18 Ниг.: Муртазокулов Дж. С. Фермерские хозяйства в некоторых странах СНГ: становление, развитие, 
перспективы. – М., 2011 – 229 с.; Муртазокулов Дж. С. Гражданско-правовые проблемы организации и 
деятельности дехканских (фермерских) хозяйств в Таджикистане: монография. – М.: ООО «НИПКЦ 
Восход-А», 2012. – 336 с. 
19 Ниг.: Махмудов М.А., Менглиев Ш.М. Римское частное право (конспект лекций). – Душанбе: Сино, 
2000. – 119 с.; Мањмудов М.А., Менглиев Ш.М. Њуќуќи хусусии римї. – Душанбе: ЭР-граф, 2013. – 176 
с.; Махмудов М.А., Худоѐров Б.Т. Тафсири Кодекси оилаи Љумњурии Тољикистон. – Душанбе: ЭР-
граф, 2015. – 415 с. 
20 Ниг.: Рањимзода М.З. Баъзе масъалањои рељаи њуќуќии молу мулки соњибкор // Ќонунгузорї. – 2017. 
– № 3 (27). – С. 33-39; Рањимзода М.З. Проблемањои мубрами њуќуќи соњибкории Љумњурии 
Тољикистон: монография. – Душанбе: МН Дониш, 2019. – 504 с.; Њуќуќи гражданї: ќисми 1 / зери 
тањрири О.У. Усмонов. – Душанбе: Матбуот, 2001. – С. 347-352; Рањимзода М.З. Наќши Иљлосияи XVI 
Шурои Олї дар барќарорсозии сохти конститутсионї дар ЉТ // Иљлосияи XVI-уми Шурои Олии ЉТ 
ва эњѐи давлату њуќуќи миллии тољикон: монография. – Душанбе: Балоѓат, 2023. – С. 12-21; Рањимзода 
М.З., Каримов А.Ќ., Фархудинов Љ.И. Тафсири Кодекси замини Љумњурии Тољикистон. – Душанбе: 
Андалеб-Р, 2015. – 360 с.; Рахимов М.З. Избранные труды по гражданскому и предпринимательскому 
праву. – Душанбе: Бухоро, 2014. – 638 с. 
21 Ниг.: Усманов О.У. Становление советского гражданского права в Таджикистане. – Душанбе: 
Ирфон, 1973. – 157 с.; Њуќуќи гражданї: ќисми 2: китоби дарсї / зери тањрири доктори илмњои њуќуќ, 
профессор О.У. Усмонов. – Душанбе: МН Дониш, 2003. – 500 с. 
22 Ниг.: Мирзозода П.З. Масъалањои њуќуќии танзими сифати мол, кор ва хизмат дар ќонунгузории 
Љумњурии Тољикистон: тањќиќоти сивилистї: дис. ... доктори илмњои њуќуќшиносї. – Душанбе, 2022. – 
348 с. 
23 Ниг.: Наботов С.Х. Рељаи њуќуќии молу мулки соњибкори инфиродї: диссертатсия барои дарѐфти 
дараљаи доктори фалсафа (PhD) доктор аз рўйи ихтисоси 6D030100 – њуќуќшиносї. – Душанбе, 2020. – 
218 с. 
24 Ниг.: Ғаюрзода Ш.К. Маънои истилоҳи «замин» дар танзими ҳуќуќи маданї // Маърифати ҳуќуќї: 
масъалаҳои ҳуќуќї-иќтисодии заминистифодабарї: маводҳои конференсияи ҷумҳуриявї (11 майи соли 
2024) / зери назари доктори илмҳои ҳуќуќшиносї, профессор Исмоилов Ш.М. – Душанбе: Меҳроҷ-
граф, 2024. – С. 57-63; Ѓаюрзода Ш.К., Соњибзода М.М. Табиати њуќуќии мафњум ва хусусиятњои 
«замин» дар танзими муносибатњои њуќуќи маданї ва њуќуќи замин // Ќонунгузорї. – 2023. – № 2 (50). 
– С. 130-137; Ѓаюрзода Ш.К., Султонова Д.Ш. Вазъи њуќуќии фармоишгар дар шартномаи иштирок 
дар сохтмони њиссагии манзили истиќоматї // Њаѐти њуќуќї. – 2022. – № 2 (38). – С. 175-185; Гаюров 
Ш.К. Жилищно-коммунальное хозяйство Республики Таджикистан: некоторые вопросы 
частноправового регулирования // Национальная правовая система РТ и стран СНГ: анализ тенденций 
и перспектив развития: материалы V межд. науч.- практ. конф. – Душанбе, 31 октября 2017 г. – РТСУ, 
2017. – С. 143-149. 
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ва дар сатҳи таҳќиќоти махсус аз ҷониби А.Ш. Азимзода27, И.З. Саъдиев28, 

И.Њ. Бобољонзода ва Ш.К. Каримзода29, Т.Ќ. Ќодирзода30, М.М. 

Соњибзода31, М.Н. Мухамедова32, Н.Р. Латифзода33, Н.Ш. 

Ќурбонализода34, Ф.С. Сулаймонов35, Ш.М. Исмоилов36 ва дигарон37 

таҳлил гардидааст. 

                                                                                                                                                                                           
25 Ниг.: Тагайназаров Ш.Т. Гражданско-правовое регулирование личных неимущественных прав 
граждан в СССР. – Душанбе: Дониш, 1990. – 216 с.; Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов 
И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсир ба Кодекси граждании Љумњурии Тољикистон: ќисми якум. – Душанбе: 
ЭР-граф, 2010. – 1000 с. 
26 Ниг.: Насриддинзода Э.С. Фарњанги њуќуќї. – Душанбе: ЭР-граф, 2016. – 316 с.; Насриддинзода Э.С. 
Назарияи давлат ва њуќуќ (воситаи таълимї). – Душанбе: Мењрона-2017, 2019. – 204 с.; Насурдинов 
Э.С. Правовая культура: монография [отв. ред. Ф.Т. Тахиров]. – М.: Норма, 2014. – 352 с.; Насурдинов 
Э.С. Правовая культура: теоретико-методологический аспект: монография. – Душанбе: ЭР-граф, 2013. 
– 160 с. 
27 Ниг.: Азимзода А.Ш. Правовое регулирование предоставления и изъятия земельных участков в 
Республике Таджикистан: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2017. – 216 с.; Азимзода А.Ш. 
Конституционная основа регулирования земельных отношений // Вестник Таджикского 
национального университета. – 2015. – № 3/11 (188). – С. 156-158; Азимзода А.Ш., Ойев Х. Тафсири 
Кодекси замини Љумњурии Тољикистон. – Душанбе, 2016. – 424 с. 
28 Ниг.: Саъдиев И.З. Танзими њуќуќии муносибатњои соњибкорї дар соњаи иктишоф ва истихрољи 
нафт ва газ дар Љумњурии Тољикистон: дис. ... номзади илмњои њуќуќшиносї. – Душанбе, 2019. – 197 с. 
29 Ниг.: Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Њолати њуќуќии сохтмони худсарона дар Љумњурии 
Тољикистон // Ќонунгузорї. – 2014. – № 1 (13). – С. 39-44; Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Њолати 
њуќуќии сохтмони худсарона дар Љумњурии Тољикистон // Ќонунгузорї. – 2014. – № 2 (14). – С. 47-52. 
30 Ниг.: Ќодирзода, Т.Ќ. Мафҳум ва моҳияти ҳуқуқи ашѐӣ тибқи қонунгузории Тоҷикистон // 

Қонунгузорӣ. – 2024. – №2(54). – С. 68-72. 
31 Ниг.: Соњибов М.М. Проблемањои танзими њуќуќи граждании иљораи ќитъаи заминњои таъиноти 
кишоварзї тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: дис. ... номзади илмњои њуќуќшиносї. – 
Душанбе, 2018. – 235 с.; Соњибов М.М. Њуќуќи замини Љумњурии Тољикистон. – Душанбе: Андалеб-Р, 
2015. – 396 с.; Сохибов М.М. К вопросу о понятии сделок с правом пользования земельным участком // 
Правовая жизнь. – 2016. – № 2 (14). – С. 131-140; Соњибзода М.М., Шамсиддин Ш. Ќатъи њуќуќи 
моликият ба ашѐи ѓайриманќул бинобар гирифтани ќитъаи замин ва захирањои табиии дигар // 
Маљмуаи маќолањои конференсияи љумњуриявии илмию амалї дар мавзуи «Мушкилотњои 
ќонунгузории замин дар даврони муосир» (13 октябри соли 2023) / зери назари доктори илмњои 
њуќуќшиносї, профессор Мирзозода П.З. ва номзади илмњои њуќуќшиносї, дотсент Шарифзода Ф.Ш. 
– Душанбе: Мењрољ-граф, 2023. – С. 107-136; Соњибзода М.М., Шерзода Б.С. Падидањои нави њуќуќи 
мадании Љумњурии Тољикистон: монография: нашри аввал / зери тањрири Ѓаюрзода Шукрулло 
Кароматулло – мудири кафедраи њуќуќи мадании факултети њуќуќшиносии ДМТ, доктори илмњои 
њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Мењрољ-граф, 2023. – 448 с. 
32 Ниг.: Мухамедова М.Н. К вопросу о классификации объектов недвижимого имущества // 
Академический юридический журнал. – 2021. – № 3 (39). – С. 128-134; Мухамедова М.Н. К вопросу 
понятия недвижимости как объекта правового регулирования // Новые юридические исследования: 
сборник статей IV Международной научно-практической конференции. – Пенза: МЦНС «Наука и 
Просвещение». 2021. [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://naukaip.ru/wp-
content/uploads/2021/04/MK- 1065.pdf (дата обращения: 20.03.2024 г.). 
33 Ниг.: Латифзода Н.Р. Њуќуќи ашѐї дар њуќуќи граждании Тољикистон (воситаи таълимї) / зери 
тањрири доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор Ш.К. Ѓаюров, номзади илмњои њуќуќшиносї, 
дотсент Ќ.Ш. Ќурбонов. – Душанбе, 2017. – 128 с. 
34 Ниг.: Ќурбонализода Н.Ш. Такмили ќонунгузории манзили Љумњурии Тољикистон // Иљлосияи XVI-
уми Шурои Олии ЉТ ва эњѐи давлату њуќуќи миллии тољикон: монография. – Душанбе: Балоѓат, 2023. 
– С. 433-441; Ќурбоналиев Н. Њуќуќи манзил. – Душанбе: ДМТ, 2015. – 256 с. 
35 Ниг.: Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи ашѐї: монография. – Душанбе: ДМТ, 2015. – 248 с.; Сулаймонов 
Ф.С. Концепция вещных прав в Республике Таджикистан: монография. – Душанбе: Типография ТНУ, 
2016. – 152 с.; Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи гражданї ва савдоии мамлакатњои хориљї (маљмааи 
таълимию методї). – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – 200 с.; Сулаймонов Ф.С. Проблемы цивилистической 
науки в Республике Таджикистан [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://law.tnu.tj/index.php/ru/nauka-top/39-stati/74 (дата обращения: 17.10.2023). 

https://law.tnu.tj/index.php/ru/nauka-top/39-stati/74-%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D0%BC%D1%8B-%D1%86%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B0%D1%83%D0%BA%D0%B8-%D0%B2-%D1%80%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B5-%D1%82%D0%B0%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
https://law.tnu.tj/index.php/ru/nauka-top/39-stati/74-%D0%BF%D1%80%D0%BE%D0%B1%D0%BB%D0%B5%D0%BC%D1%8B-%D1%86%D0%B8%D0%B2%D0%B8%D0%BB%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B8%D1%87%D0%B5%D1%81%D0%BA%D0%BE%D0%B9-%D0%BD%D0%B0%D1%83%D0%BA%D0%B8-%D0%B2-%D1%80%D0%B5%D1%81%D0%BF%D1%83%D0%B1%D0%BB%D0%B8%D0%BA%D0%B5-%D1%82%D0%B0%D0%B4%D0%B6%D0%B8%D0%BA%D0%B8%D1%81%D1%82%D0%B0%D0%BD
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Дар фазои илми ҳуќуќшиносии хориҷї паҳлуҳои алоҳидаи мавзуи 

рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул аз ҷониби А.В. Шеголева38, Е.А. 

Суханов39, Е.В. Резтсова40, Е.Г. Семенова41, Е.С. Болтанова42, И.В. Аксюк43, 

К.М. Илясова44, М.А. Собенина45, М.В. Абрамова46, М.М. Гасанов47, Н.Ю. 

Чаплин48, О.Ю. Сквортсов49, Р.С. Бевзенко50, С.А. Степанов51, Т.В. 

Киселева52 ва дигарон мавриди пажуњиш ќарор дода шудааст. 

                                                                                                                                                                                           
36 Ниг.: Исмоилов Ш.М. Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон – заминаи танзими муносибатњои 
нави хусусї // Ќонунгузорї. – 2023. – № 2 (50). – С. 56-64; Исмаилов Ш.М. Государственная 
регистрация недвижимости и прав на нее // Правовая жизнь. – 2015. – № 4 (12). – С. 153-166; Исмаилов 
Ш.М. Сборник избраных статей. – Душанбе: Полиграф – групп, 2021. – 632 с. 
37 Ниг.: Љураев А.Ш. Мафњум ва аломатњои манзили истиќоматї мувофиќи ќонунгузории Љумњурии 
Тољикистон // Масъалањои назариявии ташаккули фарњанги њуќуќи инсон дар Тољикистон: маводи 
конференсияи байналмилалии илмию назариявї (5-уми декабри соли 2023) / зери тањрири доктори 
илмњои њуќуќшиносї, профессор Мирзозода П.З. – Душанбе: Матбааи ДМТ, 2023. – С. 412-418; 
Турдиматов Ф.К. Понятие и признаки сложной недвижимой вещи // Правовая жизнь. – 2013. – № 4 
(04). – С. 111-121; Рањимов Д.Ќ. Мафњум, моњият ва хусусиятњои иншоот њамчун предмети шартномаи 
иљораи бино ва иншоот // Идоракунии давлатї. – 2022. – № 2 (56). – С. 194-199; Расулзода Г. Проблемы 
наследования в системе оснований возникновения права собственности на недвижимое имущество // 
Академический юридический журнал. – 2022. – № 3 (43). – С. 125-132; Вализода М.Р. Баъзе масъалањо 
оид ба мавзуи шартномаи хариду фурӯши молу мулки ѓайриманќул // Масоили мубрами такмили 
Конститутсияи Љумњурии Тољикистон дар шароити муосир: маводи конференсияи љумњуриявии 
илмию назариявї бахшида ба 75-солагии Донишгоњи миллии Тољикистон (01 ноябри соли 2023) / зери 
тањрири номзади илмњои њуќуќшиносї, дотсент Мирзозода П.З. – Душанбе: Матбааи ДМТ, 2023. – С. 
395-401; Вализода М.Р., Анваров К.Б. Мафњум ва объектњои молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи 
гражданї // Идоракунии давлатї. – 2021. – № 3 (52). – С. 188-194. 
38 Ниг.: Щеголева А.В. Правовой режим недвижимости как объекта гражданских прав: дис. … канд. 
юрид. наук. – Волгоград, 2006. – 175 с. 
39 Ниг.: Суханов Е.А. О понятии недвижимости и его влиянии на иные гражданско-правовые 
категории // Вестник гражданского права. – 2008. – № 4. – С. 6-16; Суханов Е.А. Вещное право: научно-
познавательный очерк. – 2-е изд., стер. – М.: Статут, 2021. – 560 с.; Суханов Е.А. Объекты права 
собственности // Закон. – 1995. – № 4. – С. 92-97; Суханов Е.А. Право собственности и иные вещные 
права. Способы их защиты (Комментарии к новому ГК РФ). – М.: Центр деловой информации 
еженедельника «Экономика и жизнь», 1996. – 456 с. 
40 Ниг.: Резцова Е.В. Правовая природа договора долевого участия в жилищном строительстве: дис. ... 
канд. юрид. наук. – М., 2006. – 172 с. 
41 Ниг.: Семенова Е.Г. Концептуальная модель правового режима недвижимости как объекта 
имущественных прав: дис. ... д-ра юрид. наук. – М., 2021. – 404 с.; Семенова Е.Г. О соотношении 
терминов «недвижимость», «недвижимое имущество», «недвижимая вещь» в статье 130 Гражданского 
кодекса Российской Федерации // Вестник Краснодарского университета МВД России. – 2015. – № 4 
(30). – С. 36-42. 
42 Ниг.: Болтанова Е.С. Договор купли-продажи недвижимости: общие положения: дис. … канд. юрид. 
наук. – Томск, 2001. – 248 с. 
43 Ниг.: Аксюк И.В. Недвижимость в законодательстве России: понятие, основания и способы 
возникновения права собственности на нее: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2007. – 204 с. 
44 Ниг.: Ильясова К.М. Правовой режим недвижимого имущества: проблемы теории и практики: дис. 
... д-ра юрид. наук. – Алматы, 2005. – 317 с.; Ильясова К.М. Актуальные вопросы правового режима 
недвижимого имущества в Республиках Казахстан и Таджикистан: сравнительно-правовой анализ // 
Проблемы развития гражданского законодательства Республики Таджикистан (Душанбе, 2009). – 
Душанбе: Ирфон, 2009. – С. 175-191. 
45 Ниг.: Собенина М.А. Правовой режим морских судов и судов внутреннего плавания по 
гражданскому законодательству Российской Федерации: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2013. – 201 с. 
46 Ниг.: Абрамова М.В. Ипотека морских судов, воздушных судов, космических объектов: дис. ... канд. 
юрид. наук. – М., 2003. – 198 с. 
47 Ниг.: Гасанов М.М. Правовой режим объектов незавершенного строительства: дис. … канд. юрид. 
наук. – М., 2011. – 187 с. 
48 Ниг.: Чаплин Н.Ю. Гражданско-правовой режим земельных участков: дис. … канд. юрид. наук. – 
М., 2020. – 199 с. 



11 

Робитаи таҳқиқот бо барномаҳо ва мавзуъҳои илмӣ. Диссертатсия дар 

доираи мавзуи корҳои илмӣ-таҳқиқотии кафедраи ҳуқуқи мадании 

факултети ҳуқуқшиносии ДМТ барои солҳои 2021-2025 – «Нақши ҳуқуқи 

маданӣ дар татбиқи ҳадафҳои миллии стратегӣ» омода карда шудааст. 

 

ТАВСИФИ УМУМИИ ТАҲҚИҚОТ 

Мақсади таҳқиқоти илмӣ пажӯҳиши ҷанбаҳои таърихӣ ва муосири 

реҷаи ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул дар ҳуқуқи маданӣ, таҳлили 

нуқтаҳои назари илмӣ, муқаррароти қонунгузорӣ ва амалияи 

ҳуқуқтатбиқкунии самти мазкур, инчунин арзѐбии илмии ҳолати танзими 

масъалаҳои молу мулки ғайриманқул ва хулосаҳои илмии назарӣ ва амалӣ 

ҷиҳати мукаммалгардонии қонунгузорӣ ва рушди муътадили муомилоти 

ин объектҳо мебошад. 

Вазифаҳои асосии таҳқиқоти диссертатсионӣ аз инҳо иборат аст: 

– омӯзиши заминаҳои таърихии пайдоиш ва инкишофи реҷаи ҳуқуқии 

молу мулки ғайриманқул; 

– таҳлили мафҳуми молу мулки ғайриманқул ва хусусиятҳои он дар 

заминаи қонунгузорӣ ва адабиѐти илмӣ; 

– таҳқиқи илмии таснифи молу мулки ғайриманқул ва асосҳо 

(маҳакҳо)-и он; 

– пажӯҳиши реҷаи ҳуқуқии молу мулки ғайриманқули табиӣ; 

– баррасии илмии реҷаи ҳуқуқии объектҳои бо замин алоқаи 

мустаҳкамдошта; 

– баррасии мушкилоти ҳуқуқтатбиқкунӣ дар самти татбиқи реҷаи 

ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул ба киштиҳо ва объектҳои кайҳонӣ; 

                                                                                                                                                                                           
49 Ниг.: Скворцов О.Ю. Сделки с недвижимостью в коммерческом обороте: учебное пособие. – М.: 
Волтерс Клувер, 2006. – 368 с. 
50 Ниг.: Бевзенко Р.С. Введение в российское право недвижимости. Вып. 2: Принцип единства судьбы 
прав на земельный участок и на строения на нем. – М.: Статут, 2020. – 103 с. 
51 Ниг.: Степанов С.А. Система объектов недвижимого имущества в гражданском праве: теоретические 
проблемы: автореф. дис. ... д-ра юрид. наук. – Екатеринбург, 2004. – 301 с.; Степанов С.А. Недвижимое 
имущество в гражданском праве. – М.: Статут, 2004. – 123 с. 
52 Ниг.: Киселева Т.В. Гражданско-правовое регулирование недвижимости: дис. ... канд. юрид. наук. – 
М., 2007. – 194 с. 
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– гузарондани таҳқиқи реҷаи ҳуқуқии ашѐи ғайриманқули дар оянда 

бавуҷудоянда; 

– асосноккунии назариявӣ ва амалии мушкилоти қонунгузорӣ оид ба 

молу мулки ғайриманқул. 

Объекти таҳқиқотро муносибатҳои ҷамъиятие ташкил медиҳанд, ки 

вобаста ба ашѐи ғайриманқул, муомилоти молу мулки ғайриманқул ва 

амалисозии ҳуқуқ ба молу мулки ғайриманқул ба вуҷуд меоянд. 

Мавзуи таҳқиқоти диссертатсионӣ аз андешаҳои назариявӣ оид ба 

реҷаи ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул, хусусиятҳои муомилоти молу 

мулки ғайриманқул, инчунин амалисозии ҳуқуқ ба молу мулки 

ғайриманқул иборат аст. 

Марҳила, макон ва давраи таҳқиқот (давраи таърихии таҳқиқот). 

Таҳқиқоти диссертатсионии мазкур марҳилаҳои тасдиқ, омоданамоӣ, 

тасвиб ва муҳокимаро дар кафедра сипарӣ намудааст. Макони таҳқиқот 

кафедраи ҳуқуқи мадании факултети ҳуқуқшиносии ДМТ маҳсуб меѐбад. 

Ҷанбаҳои таърихии диссертатсия дар давраҳои таҳқиқот инъикос шуда, дар 

марҳилаҳои муайян омода гардидааст. Дар ибтидо ҷанбаҳои таърихии 

пайдоиш ва ташаккули реҷаи ҳуқуқи мадании молу мулки ғайриманқул 

пажӯҳиш шудааст. Баъдан, масъалаи хусусиятҳои хоси молу мулки 

ғайриманқул, ки аз реҷаи ҳуқуқии он бармеоянд, инчунин масъалаи низоми 

молу мулки ғайриманқул таҳлил шуданд. 

Дар давраи сеюм, реҷаи ҳуқуқии намудҳои алоҳидаи молу мулки 

ғайриманқул, ба монанди қитъаи замин, биною иншоот, сохтмони 

худсарона, сохтмони нотамом, дарахтони бисѐрсола, объектҳои ба молу 

мулки ғайриманқул баробар эътирофшуда ва ашѐи ғайриманқули дар 

оянда сохташаванда (бавуҷудоянда) таҳқиқ гардиданд. Ҳамзамон, дар ин 

давра вобаста ба таҳқиқоти анҷомдода, хулосаҳои назариявӣ ва амалӣ 

пешниҳод карда шудаанд. Марҳилаи анҷоми таҳқиқот соли 2024 мебошад. 

Асосҳои назариявии таҳқиқотро маводи назариявии аз ҷониби 

олимони ватанӣ ва хориҷӣ таълифшуда, аз ҷумла О.У. Усмонов, В.А. 
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Ойгензихт, Ш.М. Исмоилов, М.А. Маҳмудзода, Ш.Т. Тағойназаров, М.З. 

Раҳимзода, Э.С. Насриддинзода, А.Ғ. Холиқзода, Ҷ.С. Муртазозода, А.Д. 

Ғафурзода, Ш.К. Ғаюрзода, А.В. Золотухин, Д.С. Раҳмон, И.Ҳ. 

Бобоҷонзода, Д.Ш. Сангинов, Қ.Ш. Қурбонов, П.З. Мирзозода, А.Қ. 

Раҳмонзода, Ш.К. Каримзода, Ф.С. Сулаймонов, М.М. Соҳибзода, Н.Ш. 

Қурбонализода, А.Ш. Азимзода, Н.Р. Латифзода, М.Н. Мухамедова, С.Х. 

Наботов, И.З. Саъдиев, Е.А. Суханов, И.В. Аксюк, Е.С. Болтанова, Н.Ю. 

Чаплин, Т.В. Киселева, К.М. Илясова, С.А. Степанов, Е.Г. Семенова, А.В. 

Шеголева, О.Ю. Сквортсов, Р.С. Бевзенко, М.М. Гасанов, М.А. Собенина, 

М.В. Абрамова, Е.В. Резтсова ва дигарон ташкил медиҳад. 

Асосҳои методологии таҳқиқот. Дар раванди анҷом додани таҳқиқот аз 

усулҳои умумиилмӣ, ба монанди усули диалектикӣ, таҳлили низомнок ва 

усулҳои махсуси ҳуқуқӣ, аз ҷумла усули таърихӣ-ҳуқуқӣ, расмӣ-ҳуқуқӣ, 

муқоисавӣ-ҳуқуқӣ мавриди корбаст қарор дода шудаанд. 

Бо истифода аз усули диалектикӣ рушду инкишофи реҷаи ҳуқуқи 

мадании молу мулки ғайриманқул, танзими ҳуқуқии муомилоти молу 

мулки ғайриманқул, падидаҳои нави ба молу мулки ғайриманқул 

алоқаманд, аз қабили маҷмуаи томи ғайриманқул, ҳуқуқи ҳамсоягӣ таҳлил 

гардидаанд. 

Аз рўйи таҳлили низомнок мавқеи ашѐи ғайриманқул дар низоми 

объектҳои ҳуқуқҳои маданӣ, таҳлили ҳуқуқи ҳамсоягӣ ҳамчун ҳадди 

амалисозии ҳуқуқ ба ашѐи ғайриманқул ва ғ. муайян карда шудааст. 

Аз рўйи усули таърихӣ-ҳуқуқӣ асосҳо ва заминаҳои таърихии 

пайдоиши реҷаи ҳуқуқи мадании молу мулки ғайриманқул дар давраи 

ҳуқуқи хусусии римӣ, шуравӣ ва соҳибистиқлолӣ таҳқиқ шуда, хусусиятҳои 

хоси ташаккули молу мулки ғайриманқул дар ин давраҳо коркард шудааст. 

Тибқи усули расмӣ-ҳуқуқӣ низоми молу мулки ғайриманқул, мафҳуми 

бино ва иншоот, сохтмони нотамом, инчунин ҳатмӣ будани бақайдгирии 

давлатии пайдоиш, тағйирѐбӣ ва қатъгардии молу мулки ғайриманқул, 

инчунин ҳуқуқҳо ба он таҳлилу муайян гардидааст. 
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Бо роҳи усули муқоисавӣ-ҳуқуқӣ қонунгузории Тоҷикистон оид ба 

молу мулки ғайриманқул бо қонунгузории дигар мамлакатҳои хориҷӣ, ба 

монанди давлатҳои аъзои ИДМ, Фаронса ва Олмон таҳқиқ гардидааст. 

Заминаҳои эмпирикӣ. Дар раванди таҳқиқи мавзуи диссертатсионӣ 

Конститутсияи ҶТ, КМ ҶТ, КЗ ҶТ, Қонуни ҶТ «Дар бораи бақайдгирии 

давлатии молу мулки ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он», дигар санадҳои 

меъѐрии ҳуқуқӣ, созишномаҳои байнидавлатӣ ва қарорҳои Пленуми Суди 

Олии ҶТ истифода шудаанд. Ҳамчунин, ҷиҳати муайян намудани амалияи 

татбиқи қонунгузории ҶТ оид ба молу мулки ғайриманқул аз санадҳои судӣ 

ва шартномаҳои тариқи нотариалӣ тасдиқшуда, истифода гардидааст. 

Навгонии илмии диссертатсия. Диссертатсия таҳқиқоти мукаммали 

илмӣ дар бораи молу мулки ғайриманқул буда, дар он меъѐрҳои 

қонунгузорӣ шарҳу тавзеҳ дода шуда, таҷрибаи мамлакатҳои хориҷӣ дар 

муқоиса бо қонунгузории миллӣ таҳлил гардиданд ва дар заминаи онҳо 

хулосаю андешаҳо манзур гардидаанд, ки онҳо арзиши баланди илмии 

диссертатсияро нишон медиҳад. 

Нуктаҳои ба ҳимоя пешниҳодшаванда: 

1. Шаклгирии танзими ҳуқуқии молу мулки ғайриманқулро ба 

давраҳои зерин ҷудо кардан мумкин аст: 

– давраи Рими Қадим; 

– инкишофи реҷаи ҳуқуқии мадании молу мулки ғайриманқул дар 

заминаи қонунгузории Фаронса ва Олмон; 

– давраи Шуравӣ; 

– даврони соҳибистиқлолии Тоҷикистон. Бо сабаби қабули зиѐди 

санадҳои меъѐрии ҳуқуқӣ дар ин давра ва рушди босуръати муносибтаҳо 

оид ба молу мулки ғайриманқул, давраи мазкур ба ду марҳилаи алоҳида 

ҷудо мешавад: а) аз соли 1991 то қабули КМ ҶТ; б) баъди қабули КМ ҶТ то 

имрўз. 

2. Дар таҳқиқот мафҳуми молу мулки ғайриманқул коркард 

гардидааст, ки чунин мебошад: молу мулки ғайриманқул ин объекти 
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ҳуқуқҳои маданӣ мебошанд, ки аз рўйи табиати худ ѐ алоқаи мустаҳкам 

доштан бо замин ѐ дар асоси талаботи қонунгузорӣ (новобаста аз табиат ва 

алоқа бо замин) ғайриманқул эътироф шуда, дар қонунгузорӣ нисбати он, 

бо дарназардошти аҳаммияти муҳим (иқтисодӣ, маишӣ, истеҳсолӣ ва ғ.) 

доштани онҳо дар ҳаѐти шахсони воқеӣ ва фаъолияти шахсони ҳуқуқӣ, 

таъмини устувории ҳуқуқ ва мавҷудияти иттилооти боэътимод нисбати ин 

объектҳо реҷаи ҳуқуқии мадании махсус пешбинӣ гардидааст. 

3. Реҷаи ҳуқуқии мадании молу мулки ғайриманқул инҳоро фаро 

мегирад: 1) тартиби хоси пайдоиш, гузариш ва қатъи ҳуқуқҳо ба молу 

мулки ғайриманқул, ки бақайдгирии давлатиро талаб менамояд; 2) ба 

маҳалли ҷойгиршавии молу мулки ғайриманқул алоқаи мустаҳкам 

доштани ҷойи иҷрои уҳдадорӣ, маҳалли кушода шудани мерос, 

бақайдгирии давлатӣ; 3) тартиби махсуси ба даст овардани ҳуқуқи 

моликият ба молу мулки ғайриманқул; 4) татбиқ шудани муҳлатҳои махсус 

нисбати муносибатҳои бо молу мулки ғайриманқул алоқаманд; 5) ба таври 

ҳатмӣ пешниҳод намудани ҳуҷҷатҳои ҳуқуқмуайянкунандаи молу мулки 

ғайриманқул барои анҷом додани муомилот вобаста ба он; 6) риояи ҳатмии 

шакли аҳдҳо бо молу мулки мазкур ва бақайдгирии давлатии онҳо; 7) дар 

асоси розигии иштирокдорони моликияти якҷоя анҷом додани муомилоти 

молу мулки ғайриманқул. 

4. Байни объекти молу мулки ғайриманқули бо замин алоқаи 

мустаҳкамдошта (бино, иншоот) ва қитъаи замин бояд алоқаи ҳуқуқӣ вуҷуд 

дошта бошад. Объектҳои бо замин алоқаи мустаҳкамдошта бидуни алоқаи 

ҳуқуқӣ ба қитъаи замин ҳамчун ашѐи ғайриманқул эътироф карда 

мешаванд, аммо ҳуқуқ ба он ба вуҷуд омада наметавонад.  

5. Объектҳои ғайриманқули навбунѐдшаванда аз лаҳзаи бо замин 

алоқаи мустаҳкам пайдо намудан ҳолати ашѐи ғайриманқулро соҳиб 

мегарданд. Баъди бақайдгирии давлатии онҳо танҳо ҳуқуқҳои ашѐӣ ба 

бино, иншоот ва дигар молу мулки ғайриманқули аз нав бунѐдшаванда ба 

миѐн меоянд. Киштиҳои ҳавоӣ аз лаҳзаи дар мақоми ваколатдори давлатии 
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соҳаи авиатсия ба қайд гирифта шудан ҳолати ашѐи ғайриманқулро соҳиб 

мегарданд. 

6. Новобаста аз пайдо шудани имконияти ҷойивазнамоии объектҳои 

бо замин алоқаи мустаҳкамдошта, ин маҳак аҳаммияти муҳим дошта, 

барои ба молу мулки ғайриманқул мансуб донистани объекти муайян 

нақши асосӣ дорад. Дар ҳолате ки, агар маҳалли ҷойгиршавӣ ѐ ҳолати 

ҷисмонии молу мулки ғайриманқул тағйир ѐбад, дорандаи ҳуқуқ ба ин молу 

мулк бояд чораҳои заруриро барои ворид намудани тағйирот дар феҳрист 

андешад. 

Барои мукаммал гардонидани қонунгузорӣ ворид намудани тағйиру 

иловаҳои зерин ба мақсад мувофиқ аст: 

1. Дар Қонуни ҶТ «Дар бораи бақайдгирии давлатии молу мулки 

ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он» моддаи 521 бо номи «Хусусиятҳои 

бақайдгирии давлатии маҷмуаи томи ғайриманқул» бо мазмуни зерин 

илова карда шавад: 

«1. Бақайдгирии давлатии ҳуқуқҳо бо маҷмуаи томи ғайриманқул 

тибқи асосҳои зерин амалӣ карда мешавад: 

1) ҳангоми ташкилѐбии молу мулки ғайриманқул, агар тибқи 

ҳуҷҷатҳои шаҳрсозӣ таъиноти ин объектҳо маҷмуаи томи ғайриманқул 

пешбинӣ гардида бошад;  

2) бо хоҳишу иродаи молик муттаҳид намудани якчанд молу мулки 

дар қонунгузории маданӣ пешбинишуда, ки дар бораи онҳо ба Феҳристи 

ягонаи давлатии молу мулки ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он сабти дахлдор 

ворид гардидааст. 

2. Ба маҷмуаи томи ғайриманқул ворид кардани молу мулки дигар ва 

аз он хориҷ кардани молу мулк бо тартиби муқаррарнамудаи Қонуни 

мазкур ба қайди давлатӣ гирифта мешавад». 

2. Ба қ. 1, м. 27 КЗ ҶТ илова ворид карда шуда, он дар таҳрири зайл 

ифода карда шавад: 
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«Ҳангоми ба шахси дигар гузаштани ҳуқуқи моликият ба бино, 

иншоот, сохтмони нотамом, дарахтони бисѐрсола ва дигар объектҳои ба 

замин алоқаи мустаҳкамдошта ҳуқуқи истифодаи қисми қитъаи замин, ки 

молу мулки мазкур дар он қарор дорад, инчунин, қисми ҳамшафати он 

қитъаи замине, ки барои хизматрасонии ин молу мулк дар доираи 

меъѐрҳои муқарраргардида зарур аст, ройгон ба бадастоварандаи бино, 

иншоот, сохтмони нотамом, дарахтони бисѐрсола ва дигар объектҳои ба 

қитъаи замин алоқаи мустаҳкамдошта мегузарад». 

3. Ба Қонуни ҶТ «Дар бораи бақайдгирии давлатии молу мулки 

ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он» илова бо мазмуни зерин ворид карда шавад: 

«Моддаи 41. Бақайдгирии давлатии объектҳои бо тартиби муқаррарнамудаи 

қонун ба молу мулки ғайриманқул баробар эътирофшуда 

Ташкилѐбӣ, тағйирѐбӣ ва қатъгардии мавҷудияти объектҳои бо 

тартиби муқаррарнамудаи қонун ба молу мулки ғайриманқул баробар 

эътирофшуда, ҳуқуқҳо ва маҳдудиятҳо (гарониҳо)-и ҳуқуқ ба онҳо бо 

тартиби муайяннамудаи Ҳукумати ҶТ ба қайди давлатӣ гирифта 

мешаванд». 

4. Мафҳуми сохтмони нотамом дар б. 2 Қоидаҳои муайян намудани 

объектҳои сохтмонашон нотамом ва ба муомилоти маданӣ баровардани 

онҳо, ки бо қарори Ҳукумати ҶТ аз 27 марти соли 2018, №148 тасдиқ 

гардидааст, дар таҳрири зерин ифода карда шавад: «Объекти сохтмонашон 

нотамом – объекти сохтмонаш мавқуфгузошта аст, ки барои бунѐди он 

ҳамчун бинои истиқоматӣ ва ғайриистиқоматӣ бо тартиби 

муқаррарнамудаи қонунгузории Ҷумҳурии Тоҷикистон иҷозат дода шуда, 

вале ба итмом расонида нашудааст ва бо замин алоқамандии мустаҳкам 

дорад». 

5. Номи боби 60 КМ ҶТ дар таҳрири зерин ифода карда шавад: «Боби 

60. Сохтмони объектҳои молу мулки ғайриманқул дар асоси ҳиссагӣ». 

Муқаррароти боби мазкур дар заминаи ин тағйирот такмил дода шаванд. 

Инчунин, ба м. 1158 КМ ҶТ иловаи зерин ворид карда шавад: «3. Нисбат 
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ба шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиқоматӣ муқаррароти зербоби 

1 ва 3, боби 41 ва зербоби 6, боби 35 Кодекси мазкур татбиқ карда мешавад, 

агар аз талаботи шартнома ѐ қонун тартиби дигаре барнаояд». 

6. Пешниҳод мегардад, ки м. 1159 КМ ҶТ дар таҳрири зерин ифода 

карда шавад: «Шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиқоматӣ дар 

шакли хаттӣ баста шуда, дар мақоми ваколатдори давлатӣ дар соҳаи 

меъморӣ ва сохтмон ба ҳисоб гирифта мешавад ва ба тариқи нотариалӣ 

тасдиқ мегардад». 

Аҳаммияти назариявӣ ва амалии таҳқиқот. Дар диссертатсия 

андешаҳои илмӣ оид ба реҷаи ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул, 

муқаррароти қонунгузорӣ ва амалияи ҳуқуқтатбиқкунӣ таҳқиқ гардидааст. 

Ҳангоми такмили қонунгузории соҳавӣ хулоса ва пешниҳодҳои дар 

таҳқиқот манзуршуда метавонад истифода карда шаванд. Дар раванди 

тадриси фанни ҳуқуқи маданӣ, ҳуқуқи манзил, ҳуқуқи замин, курси махсуси 

ҳуқуқи ашѐӣ маводи диссертатсия ба таври васеъ истифода шуда 

метавонанд. Инчунин, натиҷаҳои таҳқиқот метавонад дар фаъолияти 

мақомоти судӣ, нотариати давлатӣ ва мақоми бақайдгирандаи молу мулки 

ғайриманқул истифода гардад. 

Дараҷаи эътимоднокии натиҷаҳои таҳқиқот дар воқеӣ будани дониши 

ҳосилшуда, мантиқӣ будани он, робитаи он бо асарҳои муҳаққиқони дигар, 

коркарди натиҷаҳои таҳқиқот ва ҳаҷми интишорот оид ба мавзуъ, 

инъикоси объективии мушкилоти реҷаи ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул, 

таҳлили маводи илмию амалии соҳавӣ, усулҳои гузарондани таҳқиқот, 

инчунин мутобиқати диссертатсия ба талаботи муқарраршуда, ифода 

мегардад. 

Мутобиқати диссертатсия ба шиносномаи ихтисоси илмӣ. Мавзуи 

таҳқиқот ба шиносномаи ихтисосҳои Комиссияи олии аттестатсионии 

назди Президенти ҶТ аз рўйи ихтисоси 12.00.03 – Ҳуқуқи маданӣ; ҳуқуқи 

соҳибкорӣ; ҳуқуқи оилавӣ; ҳуқуқи байналмилалии хусусӣ мутобиқат 

менамояд. 
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Саҳми шахсии довталаби дараҷаи илмӣ дар таҳқиқот. Саҳми довталаб 

дар навгониҳои таҳқиқот, нуктаҳои ба ҳимоя пешниҳодшаванда, таҳлили 

илмии қонунгузорӣ, пешниҳоди хулосаҳои илмӣ ва тавсияҳои амалӣ, 

пешниҳоди маърузаҳо аз ҷониби муаллиф дар семинарҳои назариявӣ ва 

конференсияи илмии байналмилалию ҷумҳуриявӣ зоҳир мегардад. Тарзи 

хоси таҳлили илмии масъалаҳои ба мавзуи таҳқиқот алоқаманд, шакли 

маънидоднамоии меъѐрҳои қонунгузорӣ ва аз ҷиҳати илмӣ таҳлилу асоснок 

намудани онҳо ва тарзи навишти диссертатсия саҳми шахсии муаллифро 

нишон медиҳанд. 

Тасвиб ва натиҷаҳои амалисозии таҳқиқот. Диссертатсия дар кафедраи 

ҳуқуқи мадании факултети ҳуқуқшиносии ДМТ таҳия шуда, якчанд 

маротиба дар ҷаласаҳои кафедра мавриди муҳокима қарор дода шудааст. 

Ҳамчунин, натиҷаҳои таҳқиқоти диссертатсионӣ дар конференсияҳои зерин 

ироа гардидаанд: 

а) байналмилалӣ: 

– конференсияи байналмилалии илмӣ-амалӣ дар мавзуи «Масъалаҳои 

назариявии ташаккули фарҳанги ҳуқуқи инсон дар Тоҷикистон» – бо 

маъруза дар мавзуи «Реҷаи ҳуқуқӣ-мадании қитъаи замин тибқи 

қонунгузории мамлакатҳои пасошуравӣ» (5 декабри соли 2023, ш. 

Душанбе). 

– конференсияи XIX-уми байналмилалии илмӣ дар мавзуи 

«Международный научный обзор проблем права, социологии и 

политологии» – бо маъруза дар мавзуи «Объекты самовольной постройки 

в маданском праве» (март, 2021, Бостон, ИМА). 

 б) ҷумҳуриявӣ: 

– конференсияи ҷумҳуриявии илмӣ-амалӣ дар мавзуи «Рушди 

қонунгузории Тоҷикистон оид ба самтҳои алоҳидаи соҳибкорӣ» – бо 

маъруза дар мавзуи «Консепсияҳои объектҳои молу мулки ғайриманқул 

дар ҳуқуқи мадании муосир» (7 октябри соли 2021, ш. Душанбе); 
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– конференсияи ҷумҳуриявии илмӣ-амалӣ дар мавзуи «Ҳуқуқи инсон 

дар раванди ҷаҳонишавӣ» – бо маъруза дар мавзуи «Баъзе масъалаҳои 

эътирофи ҳуқуқи моликият ба сохтмони худсарона дар ҶТ» (7 декабри соли 

2021, ш. Душанбе); 

– конференсияи ҷумҳуриявии илмӣ-амалӣ дар мавзуи «Конститутсия - 

ҳамчун омили рушди устувори давлат» – бо маъруза дар мавзуи «Мафҳуми 

молу мулки ғайриманқул дар назарияи ҳуқуқи маданӣ» (5 ноябри соли 2022, 

ш. Душанбе); 

– конференсияи III ҷумҳуриявии илмӣ-амалии олимони ҷавони ДМТ 

бахшида ба «Рўзи ҷавонони Тоҷикистон» – 23 май ва «Бистсолаи омўзиш 

ва рушди фанҳои табиатшиносӣ, дақиқ ва риѐзӣ дар соҳаи илму маориф» 

(солҳои 2020-2040) – бо маъруза дар мавзуи «Хусусиятҳои реҷаи ҳуқуқии 

молу мулки ғайриманқул тибқи қонунгузории мадании Олмон» (18-19 майи 

соли 2023, ш. Душанбе); 

– конференсияи ҷумҳуриявии илмӣ-назариявӣ дар мавзуи 

«Мушкилотҳои қонунгузории замин дар даврони муосир» – бо маъруза дар 

мавзуи «Реҷаи ҳуқуқи мадании қитъаи замин ҳамчун молу мулки 

ғайриманқул» (13 октябри соли 2023, ш. Душанбе); 

– конференсияи ҷумҳуриявии илмӣ-назариявӣ дар мавзуи «Масоили 

мубрами такмили Конститутсияи ҶТ дар шароити муосир» – бо маъруза 

дар мавзуи «Кафолатҳои конститутсионӣ-ҳуқуқии амалишавии моликияти 

истисноии давлат ба замин дар ҶТ: шаклгирӣ, вазъ ва дурнамои рушд» (1 

ноябри соли 2023, ш. Душанбе); 

– конференсияи ҷумҳурявии илмӣ-амалӣ дар мавзуи «Маърифати 

ҳуқуқӣ: масъалаҳои ҳуқуқӣ-иқтисодии заминистифодабарӣ» – бо маъруза 

дар мавзуи «Таносуби мафҳумҳои «замин» ва «қитъаи замин» ҳамчун 

объекти ҳуқуқҳои маданӣ» (11 майи соли 2024, ш. Душанбе). 

Интишорот аз рўйи мавзуи диссертатсия. Вобаста ба масъалаҳои 

алоҳидаи мавзуи таҳқиқот аз ҷониби муаллиф 25 маводи илмӣ таълиф ва 

интишор карда шудааст, ки аз онҳо 1 монография, 11 мақола дар 
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маҷаллаҳои аз ҷониби Комиссияи олии аттестатсионии назди Президенти 

ҶТ тақризшаванда, 10 мақола дар маҷаллаҳои дигар нашргардида ва 3 

тафсир ба қонунҳо мебошад. 

Сохтор ва ҳаҷми диссертатсия. Диссертатсия аз номгӯйи ихтисораҳо, 

муқаддима, ду боб, шаш зербоб, хулоса ва рўйхати адабиѐт иборат аст. 

Ҳаҷми умумии диссертатсия 219 саҳифаро ташкил медиҳад. 
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БОБИ 1. ТАВСИФИ УМУМИИ РЕЉАИ ЊУЌУЌИИ МОЛУ МУЛКИ 

ЃАЙРИМАНЌУЛ ДАР ЊУЌУЌИ МАДАНЇ 

 

1.1. Ташаккул ва рушди рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул 

 

Њар як падидаи иљтимої марњилањои шаклгирї ва инкишофро тай 

менамояд ва ин ѐ он падидаю зуњурот дар љойи хушку холї бе заминањои 

муайян ба вуљуд намеояд. Омўзиш ва тањќиќи љанбањои таърихї-њуќуќии 

њар як зуњурот дорои ањаммияти муњим буда, имконияти роњњои њалли 

муайянро дар танзими њуќуќии он ошкор мекунад ва барои дурусту 

самаранок ба роњ мондани танзими муносибатњои њуќуќї мусоидат 

мекунад.  

Љињати дарки дурусти мафњум, моњият ва табиати њуќуќи мадании 

молу мулки ѓайриманќул зарур аст, ки пайдоиш, шаклгирї ва ташаккули 

ин падида тањќиќи мухтасар гардад. Дар њар марњилањои рушди 

иќтисодиву иљтимоии љомеа мафњум, намудњои ашѐ, ќобилияти 

муомилотпазирии объектњои њуќуќи маданї тавассути меъѐрњои њуќуќї 

ба таври гуногун танзим карда шудаанд53. Фањмиши мазмуну моњияти 

падидањои њуќуќї аз донистани таърихи пайдоиш ва ташаккули онњо 

вобастагї дорад.  

Рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул таърихан таѓйир ѐфтааст. 

Омўзиши мафњуми молу мулки ѓайриманќул имкон медињад, ки онро 

амиќтар дарк намуда, тањаввулоти он пайгирї гардад, инчунин 

тамоюлњои инкишофи назария ва амалияи њуќуќї тањлил карда шавад. 

Њатто дар давраи зардуштї ќитъаи замин ҳамчун молу мулки 

ѓайриманќул эътироф карда мешуд. Мафҳуми «ќитъаи замин» на танҳо 

худи ќитъаи замин, балки ѓулом, чорвои кашонанда ва канали обѐриро 

                                                           
53 Ниг.: Шерзода Б.С. Вазъи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи хусусии римї // 
Ќонунгузорї. – 2021. – № 1 (41). – С. 156. 
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низ дар бар мегирифт, ки ҳамчун мансуб ба ќитъаҳои замин эътироф 

карда мешуданд54. 

Бо маќсади муайян кардани хусусиятњои инкишофи падидањои 

алоњидаи њуќуќї дар илми њуќуќшиносї усули марњилабандї истифода 

карда мешавад.  

Дар адабиѐти илмї даврабандии рушди њуќуќи ашѐии Тољикистон 

ба таври мухталиф муайян мегардад. Масалан, Ф.С. Сулаймонов 

инкишофи њуќуќи ашѐиро ба даврањои зерин таќсим намудааст: 1) 

давраи то инќилоби соли 1917, ки дар худ даврањои гуногунро, ки 

давлатњои дар њудуди Тољикистони њозира амалкунанда паси сар 

намудаанд, дар худ таљассум менамояд; 2) давраи баъди инќилоби соли 

1917 то ба даст овардани Истиќлолияти давлатии ЉТ дар соли 1991; 3) 

давраи баъди ба даст овардани Истиќлолияти давлатї аз љониби ЉТ ва 

то замони муосир55. 

Дар асоси ба эътибор гирифтани хусусиятњои ташаккули танзими 

њуќуќии молу мулки ѓайриманќул ва рељаи њуќуќи мадании он, шартан 

таърихи пайдоиш ва ташаккули рељаи њуќуќи мадании молу мулки 

ѓайриманќулро ба даврањои зерин људо кардан мумкин аст:  

1) давраи пайдоиш ва шаклгирии рељаи њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќул дар њуќуќи хусусии римї;  

2) ретсепсияи њуќуќи хусусии римї ва такмили он дар ќисмати молу 

мулки ѓайриманќул дар ќонунгузории мадании Фаронса ва Олмон;  

3) давраи Шуравї;  

4) ташаккули рељаи њуќуќии мадании молу мулки ѓайриманќул дар 

даврони соњибистиќлолии Тоҷикистон56. 

                                                           
54 Ниг.: Сулаймонов Ф.С. Концепция вещных прав в Республике Таджикистан: монография. – 
Душанбе: Типография ТНУ, 2016. – С. 22, 24.  
55 Ниг.: Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи ашѐї: монография. – Душанбе: Нашриѐти ДМТ, 2015. – С. 43-49. 
56 Њарчанде, ки даврабандии мазкур тамоми марњилањои инкишофи танзими рељаи њуќуќии молу 
мулки ѓайриманќулро фаро намегирад, аммо хусусиятњои хоси рељаи объектњои мазкур дар ин 
даврањо коркард гардидааст. 



24 

Дар њуќуќи хусусии римї ба масъалаи танзими ашѐ диќќати асосї 

дода мешуд, зеро ба андешаи Гай «тамоми њуќуќе, ки мо истифода 

менамоем, ѐ ба шахс ѐ ба ашѐ ѐ ба даъво дахл дорад»57.  

Аз ин рў, дар њуќуќи хусусии римї мафњуми ашѐ ва намудњои он, ба 

монанди ашѐи илоњї, ашѐи инсонї, ашѐи оммавї, ашѐи хусусї, ашѐи 

манќул ва ѓайриманќул ва монанди инњо тањќиќ шуда, мазмуну моњияти 

онњо коркард гардидааст. Масалан, Гай ќайд менамояд, ки «моњиятан 

баъзе ашѐњо љисмонї ва баъзеи дигараш бељисм мебошанд. Ашѐи 

љисмонї ин ашѐе мебошад, ки метавонад ламсшаванда бошад, аз љумла 

ќитъаи замин, инсон (ѓулом), тилло, нуќра... Ашѐи бељисм ин ашѐе 

мебошанд, ки наметавонанд ламсшаванда бошанд ва онњо дар њуќуќ, ба 

монанди мерос, узуфрукт, уњдадорї ифода меѐбанд58. 

Таќсимоти таърихии ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул аз решањои 

њуќуќи римї сарчашма мегирад. Њамчун хусусияти хоси тафовут 

њуќуќшиносони римї «salva rei substantia» – ќобилияти њаракат кардани 

ашѐ њангоми нигоњ доштани моњияти љисмонии он, яъне бидуни 

таѓйирѐбии шакл, таъиноти иќтисодї, бе расонидани зарар ѐ кам 

кардани арзиши онњо интиќоли ашѐњоро муайян менамуданд. Ашѐњое, 

ки ба чунин њаракат ќодир нестанд, ѓайриманќул (res immobiles) 

мебошанд. Њамаи намудњои дигари ашѐ ба категорияи манќул (res 

mobiles) тааллуќ доштанд59.  

Ба андешаи М.А. Мањмудов ва Ш.М. Менглиев «дар њуќуќи хусусии 

римї таќсими ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул хос буд. Ба ашѐи 

ѓайриманќул замин ва њар он чизе, ки болои он ќарор дорад – хона, 

сохтмонњои хољагї ва ѓайраро ворид месохтанд»60. Ба сифати молу 

мулки манќул (res mobiles) мебел, асбобу анљоми рўзгор, ѓулом, њайвонот 

дохил карда мешуд. 

                                                           
57 Дигесты Юстиниана / пер. с лат.; отв. ред. Л.Л. Кофанов. Т. I. – 2-е изд., испр. – М.: Статут, 2008. – С. 
117. 
58 Ниг.: Дар он љо. – С. 143. 
59 Ниг.: Дормидонтов Г.Ф. Система римского права. Общая часть. – Казань, 1910. – С. 105. 
60 Мањмудов М.А., Менглиев Ш.М. Њуќуќи хусусии римї. – Душанбе: ЭР-граф, 2013. – С. 53. 



25 

Вобаста ба пайдоиши таснифоти ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул 

Г.Ф. Шершеневич ќайд менамояд, ки «ин таснифот таърихан аз 

ањаммияти афзалиятноки замин ба вуљуд омадааст, бинобар ин, 

муомилоти молу мулки ѓайриманќул њамеша аз муомилоти манќул фарќ 

мекард»61. Заминаи асосии пайдоиши ашѐи ѓайриманќул ва тартиби 

махсуси муомилот бо он аз мураккабии ќитъаи замин њамчун объекти 

њуќуќ ба миѐн омадааст. Аз ибтидо ќитъаи замин объекти асосии молу 

мулки ѓайриманќул мањсуб меѐбад ва таќдири њуќуќии дигар молу мулки 

ѓайриманќул аз он вобастагї дорад. 

Дар њуќуќи хусусии римї таќсимоти асосии ашѐ ба «res mancipi» ва 

«res nес mancipi» буд, ки то асри I пеш аз милод нигоњ дошта шудааст. 

Доираи ашѐњои мансипї хеле мањдуд тавсиф карда мешуд, ки ба он 

ќитъаи замин, объектњои дар он сохташуда, инчунин ѓуломон ва 

њайвонот ѐ њайвоноти барои заминдорони римињо хизматкунанда шомил 

карда мешуд. Ба ибораи дигар, ба ашѐҳои мансипї объектҳое мансуб 

дониста мешуд, ки њамчун љузъњои пурарзиши иќтисоди замини Рим ба 

њисоб мерафтанд.  

Пайдоиши таќсимоти ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул дар аввал 

наќши муњиме надошт, аммо бо аз даст додани моњияти таќсимоти ашѐ 

ба мансипї (res mancipi) ва ѓайримансипї (res nec mancipi) ба яке аз 

таснифоти асосї табдил ѐфт. Хусусияти асосии ашѐњои мансипї ба 

њолати њуќуќї, инчунин, бо ањаммияти иќтисодии онњо алоќаманд буд. 

Вобаста ба ањаммиятнокии таснифоти мазкур Ф.С. Сулаймонов ќайд 

менамояд, ки «хусусияти асосии чунин таќсимот (ба мансипї ва 

ѓайримансипї – Б.С.) дар он буд, ки гузариши њуќуќи моликият ба «res 

mancipi» танњо дар њолати ба иљро расонидани расмиѐти мансипатсия 

(mancipatio) эътироф карда мешуд. Моњияти ин љараѐн чунин буд: 

харидор дар назди фурўшанда, тарозудор ва панљ шоњид бо овози 

баланд эълон медошт, ки ашѐи муайяншуда аз они ўст ва баъдан як 

ќисми оњанро барои баркашидан ба тарозудор пешнињод менамуд.  

                                                           
61 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. – М., 1995. – С. 96. 
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Минбаъд, њангоми инкишофи муносибатњои молумулкї ба љойи 

оњан, инчунин, тангањо истифода бурда мешуд. Иљро накардани 

расмиѐти мазкур дар тарафи харидор њуќуќи моликиятро ба «res 

mancipi» ба миѐн намеовард. Бояд зикр намуд, ки расмиѐти мазкур танњо 

ба квиритињо пањн карда мешуд ва яке аз асосњои ба миѐн омадани 

њуќуќи моликияти квиритї буд. Барои гузариши њуќуќи моликият 

нисбати «res nec mancipi» амалї намудани ягон расмиѐти хос талаб карда 

намешуд»62. 

Дар асрњои V-III пеш аз мелод гузариши њуќуќњо ба молу мулки 

ѓайриманќул аллакай бо ќоидањои махсус танзим карда мешуд, ки ба 

таъмини оммавияти муомилоти дахлдор нигаронида шуда буданд63. 

Њуќуќи моликияти људогона ба хона ва ќитъаи замин имконнопазир 

буд. Фазои њавоии болои ќитъа низ як ќисми сатњи замин њисобида 

мешуд64. Мањз, њуќуќи хусусии римї барои фањмиши васеи ќитъаи замин 

шароити мусоид ба вуљуд овард, ки тибќи он ќитъаи замин на танњо 

сатњи болоии замин, балки фазои њавоии болои ќитъаи мазкурро 

фарогир аст. Чунин фањмиши васеи ќитъаи замин дар ќонунгузории 

мадании Олмон истифода карда мешавад. Дар ќонунгузории ЉТ тањти 

мафњуми ќитъаи замин танњо сатњи замин фањмида шуда, дар 

ќонунгузории соњавї ба таври мањдуд ба истифодабарандаи замин 

истифодаи зери замин иљозат дода шудааст.  

Дар назарияи њуќуќи маданї андешањои мухталиф вобаста ба 

омилњои пайдоиши таснифоти ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул љой дорад. 

Баъзе муњаќќиќон андеша доранд, ки ба ин ѐ он объект додани рељаи 

њуќуќии ашѐи ѓайриманќул аз арзишнокии иќтисодии он вобаста аст. 

Дар ин асно, зумрае аз муњаќќиќон пайдоиши таснифоти ашѐро ба 

манќул ва ѓайриманќул, мањз ба арзишнокии объектњои ѓайриманќул 

алоќаманд менамоянд.  

                                                           
62 Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи ашѐї: монография. – Душанбе: Нашриѐти ДМТ, 2015. – С. 37. 
63 Ниг.: Римское частное право / под ред. И.Б. Новицкого, И.С. Перетерского. – М., 1998. – С. 141-142. 
64 Ниг.: Дар он љо. – С. 140-141. 
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Вобаста ба ањаммияти таснифи ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул дар 

њуќуќи хусусии римї нуќтаи назари ягонаи илмӣ вуљуд надорад ва 

муњаќќиќон масъалаи мазкурро ба таври гуногун арзѐбї менамоянд. Дар 

ин замина, оид ба ањаммиятнок будан ѐ набудани таснифи ашѐ ба манќул 

ва ѓайриманќул дар њуќуќи хусусии римї ду равиши илмї вуљуд дорад:  

а) тарафдорони равиши аввал (И.А. Покровский65, И.Б. Новицкого 

ва И.С. Перетерский66, В.М. Хвостов67 ва дигарон) андеша доранд, ки 

таќсими ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул дар њуќуќи римї дорои 

ањаммияти муњим набуд. Масалан, ба андешаи И.А. Покровский 

«тафовут миѐни манќул ва ѓайриманќул дар њуќуќи римї дорои 

ањаммияти кам буд (муњлатњои гуногуни ба даст овардан ва дигар); 

мазмуни њуќуќи моликият, чун шакли муомилоти молумулкї барои њар 

ду категорияи ашѐњо ягона буд; имконияти аз даст ба даст, бидуни риояи 

шакли муайян гузаштани онњо амал мекард»68; 

б) тарафдорони равиши дуюм (И. Пухан ва М.П. Акимовская69, Ч. 

Санфилиппо70 ва дигарон) назари худро ба эътирофи ањаммияти 

таснифоти ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул дар њуќуќи хусусии римї 

равона кардаанд. Масалан, И. Пухан ва М.П. Акимовская зикр 

менамоянд, ки таснифи ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул «чун њуќуќи ашѐї 

ва уњдадорї – дар соњаи моликият, њуќуќ ба ашѐи бегона, дар муќаррар 

намудани уњдадорї ва масъулият барои иљрои он» оќибатњои муњимми 

њуќуќї дорад71. Ќайд кардан зарур аст, ки дар давраи доминат таснифоти 

ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул, инчунин, танзими он бо дар назар 

доштани хусусиятњои хоси онњо ба роњ монда шуд. 

                                                           
65 Ниг.: Покровский И.А. Основные проблемы гражданского права. – Петроград, 1917. – С. 195. 
66 Ниг.: Римское частное право: учебник / под ред. проф. И.Б. Новицкого и проф. И.С. Перетерского. – 
С. 151. 
67 Ниг.: Хвостов В.М. Система римского права. – М., 1908. – С. 143. 
68 Покровский И.А. Асари зикршуда. – С. 195. 
69 Ниг.: Пухан И., Поленак-Акимовская М. Римское право: базовый учебник. – М.: Зерцало, 1999. – С. 
132. 
70 Ниг.: Санфилиппо Ч. Курс римского частного права. – М.: БЕК, 2000. – С. 57. 
71 Ниг.: Пухан И., Поленак-Акимовская М. Асари зикршуда. – С. 132. 
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Гуногунї дар танзими њуќуќии ашѐи манќул ва ѓайриманќул дар 

њуќуќи римї дида мешавад ва он пурра аѐн мебошад72. Дар ибтидо ин 

таснифот дорои ањаммияти муњимми амалї набуд, зеро рељаи њуќуќии 

тамоми намудњои ашѐ тавассути меъѐрњои њуќуќии якхела танзим 

мегардид73. Минбаъд давра ба давра њуќуќњои махсус ба молу мулки 

ѓайриманќул (суперфитсий, эмфитевзис ва дигар) пайдо шуда, таќсимоти 

ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул хусусияти мушаххасро касб намуд, 

инчунин дар давраи доминат доир ба бегона кардани молу мулки 

ѓайриманќул меъѐрњои махсус ќабул гардиданд, ки ба таъмини 

оммавияти ин муомилот равона шуда буданд. 

Андешаи муњаќќиќон вобаста ба он ки таќсимоти ашѐ ба манќул ва 

ѓайриманќул дар њуќуќи римї дорои ањаммияти хосса нест, чандон 

дуруст намебошад, зеро дар Рими қадим танзими тафриќавии ашѐи 

манќул ва ѓайриманќул љой дошт ва меъѐрњои махсус вобаста ба 

таъиноти ашѐи ѓайриманќул тањия гардида буданд. Илова бар ин, тавре 

С.А. Степанов ќайд менамояд, њуќуќи римї низоми объектњои њуќуќи 

маданиро коркард намудааст ва таќсими ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул 

дар он арзиши махсуси њуќуќї дорад74.  

Бояд ќайд намуд, ки танзими ашѐи манќул ва ѓайриманќул вобаста 

ба рељаи њуќуќии онњо дар њуќуќи хусусии римї давра ба давра сурат 

гирифтааст. Ин таснифот дар давраи принсипиат хусусияти пурраро 

касб намуда, барои гузариши њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул дар 

давраи доминат меъѐрњои махсус коркард гардид. Дар Ќонуни XII 

љадвал барои ба даст овардани замин ва молу мулки манќул аз љињати 

давомнокии муњлати соњибї муњлатњои гуногун (масалан, барои ба даст 

овардани замин ду сол ва барои ашѐи манќул як сол) пешбинї гардида 

буд. Дар њуќуќи Юстиниан бошад, соњибї дар давоми се сол барои молу 

мулки манќул ва соњибї дар давоми дањ сол барои молу мулки 

                                                           
72 Ниг.: Кисилева Т.В. Гражданско-правовое регулирование недвижимости: дис. ... канд. юрид. наук. – 
М., 2007. – С. 37. 
73 Ниг.: Болтанова Е.С. Договор купли-продажи недвижимости (общие положения): дис. ... канд. 
юрид. наук. – Томск, 2001. – С. 12. 
74 Ниг.: Степанов С.А. Недвижимое имущество в гражданском праве. – М.: Статут, 2004. – С. 223. 
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ѓайриманќул њамчун шарти ба даст овардани моликият бо асоси 

давомнокии муњлати бадасторї муќаррар гардида буд75. 

Коркард намудани ин таснифот, муайян кардани њадди аќали 

хусусиятњои алоњидаи рељаи њуќуќии ашѐи манќул ва ѓайриманќул ин 

дастоварди муњим мебошад. Мањз њуќуќшиносони римї бо ин комѐбии 

худ инсониятро водор намуданд, то минбаъд дарк намоянд, ки ин ду 

категория – ашѐи манќул ва ѓайриманќул рељаи њуќуќии гуногун доранд 

ва бояд танзими њуќуќии тафриќавии онњо ба роњ монда шавад. Ин 

таснифоти њуќуќшиносони римї амалан дар њамаи низомњои њуќуќии 

муосир пазируфта шудааст. Чунин таснифоти ашѐ минбаъд барои 

ташаккули муомилоти маданї, инчунин, бањри танзими бонизоми 

муносибатњои молумулкї мусоидат намуд. 

Масъалаҳои вобаста ба реҷаи ҳуқуқи мадании молу мулки 

ѓайриманқул дар ҳуқуқи исломї ба таври умумї пешбинї карда 

шудаанд. Ба андешаи А.Ѓ. Холиқзода ашѐ дар ҳуқуқи исломї бо 

назардошти вазъи ашѐ ба ду намуд ҷудо мешаванд: манқул – 

ҳаракаткунанда ва ѓайриманқул – беҳаракат ҷудо мешаванд76. 

Таҷрибаи танзими реҷаи ҳуқуқии молу мулки ѓайриманқул баъди 

ҳуқуқи хусусии римї дар Фаронса ва Олмон ба таври васеъ истифода 

карда шуд. Фаронса аввалин мамлакате мебошад, ки баъди Рими Қадим 

тақсими ашѐро ба манқул ва ѓайриманқул расман эътироф намуд. 

Кодекси мадании Фаронса аз 21 марти соли 180477 яке аз сарчашмаҳои 

асосии ҳуқуқи мадании Фаронса эътироф гашта, дорои аҳаммияти 

ҳуқуқї ва таърихии баѓоят калон мебошад. Дар Кодекси мадании 

Фаронса бевосита маҳакҳои асосии мансубияти молу мулк ба 

ѓайриманқул пешбинї гардидааст. Дар м. 517 Кодекси мазкур муқаррар 

шудааст, ки «молу мулк вобаста ба табиати худ ѐ тибқи таъинот ва ѐ аз 

                                                           
75 Ниг.: Шерзода Б.С. Вазъи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи хусусии римї // 
Ќонунгузорї. – 2021. – № 1 (41). – С. 158. 
76 Ниг.: Холиќов А.Ғ. Ҳуќуќи исломї. – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – С. 418. 
77 Ниг.: Гражданский кодекс Франции (Кодекс Наполеона) / пер. с франц. В. Захватаев; Предисловие: 
А. Довгерт, В. Захватаев; Приложения 1-4: В. Захватаев / отв. ред. А. Довгерт. – К.: Истина, 2006. – С. 
227. 
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рўйи мавзуе, ки онҳо ташкил мешаванд, ѓайриманқул мебошанд». Дар ин 

меъѐри Кодекси мадании Фаронса се маҳаки асосї барои эътирофи молу 

мулк ба сифати ѓайриманқул муайян шудааст, ки инҳо мебшанд: 1) молу 

мулке, ки тибқи табиати худ ѓайриманқул мебошанд; 2) молу мулки 

ѓайриманқул вобаста ба таъиноти худ. Дар ҳуқуқи мадании Фаронса 

қубурҳое, ки тавассути онҳо об ба манзил ѐ молу мулки дигар бурда 

шудааст, молу мулки ѓайриманқул ба шумор мераванд ва як қисми 

замине мебошанд, ки дар он ҷойгиранд. Ашѐе, ки соҳиби замин барои 

нигоҳдорї ва истифодаи он дар қитъаи худ ҷойгир кардааст, молу мулки 

ѓайриманқул аз рўйи таъиноти худ мебошанд; 3) ҳуқуқи ѓайриманқул ва 

даъво. Ба ин гурўҳ муносибатҳое дохил мешаванд, ки мавзуи онҳо молу 

мулки ѓайриманқул мебошад. Дар м. 526 Кодекси мадании Фаронса 

пешбинї шудааст, ки молу мулк вобаста ба мавзуе, ки ба он иртибот 

доранд, ѓайриманқул мебошанд: узуфрукт ба молу мулки ѓайриманқул, 

сервитутҳо ѐ уҳдадориҳои заминистифодабаранда, даъвое, ки предмети 

онҳо баргардонидани молу мулки ѓайриманқул мебошанд. 

Дар Уложенияи мадании Олмон истилоҳи «замин» ва «ашѐи 

манқул» истифода карда шудааст. Дар маҷмуъ, реҷаи ҳуқуқии молу 

мулки ѓайриманқул дар қонунгузории мадании Олмон хусусиятҳои 

зеринро доро аст:  

1) қитъаи замин объекти ягонаи молу мулки ѓайриманқул аст. Дигар 

объектҳо мустақилона ҳамчун молу мулки ѓайриманқул муқаррар карда 

намешавад;  

2) қисми муҳимми таркибии қитъаи замин эътироф гардидани 

объектҳои бо замин алоқаи мустаҳкамдошта (аз ҷумла бино, иншоот ва 

ѓайра);  

3) эътирофи қитъаи замин ҳамчун объекти мустақили ѓайриманқул 

ва фарогири сатҳ, боло ва поѐн будани он. Яъне танҳо қитъаи замин 

объекти мустақили молу мулки ѓайриманқул шуморида мешавад ва 

қисмҳои муҳимми таркибии он объекти мустақил эътироф намегарданд. 
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Мафҳуми қитъаи замин ба таври васеъ муқаррар гардида, сатҳи замин, 

болої ва поѐнии ин ҳудудро дар бар мегирад;  

4) тақдири ҳуқуқии бино, иншоот ва дигар объектҳои ба қитъаи 

замин алоқаи мустаҳкамдошта ба тақдири ҳуқуқии қитъаи замин вобаста 

мебошанд.  

Дар заминаи таҷрибаи қонунгузории Фаронса ва Олмон намунаи 

муосири реҷаи ҳуқуқи мадании молу мулки ѓайриманқул коркард гардид, 

ки он дар таҷрибаи давлатҳои муосир мавриди истифодаи васеъ қарор 

гирифта истодааст. 

Ташаккули муносибатњо доир ба молу мулки ѓайриманќул дар 

давраи Шуравї дорои як ќатор хусусиятњои муайян мебошад. Дар ин 

давра њуќуќи ашѐї тањти таъсири сиѐсати њамонваќтаи давлат, ки 

раванди милликунонии босуръати моликият вуљуд дошт, ќарор гирифт. 

Мављудияти мањдудиятњо вобаста ба моликияти шахсї, моликияти 

давлатї будани аксарияти молу мулк, даст кашидан аз таснифоти ашѐ ба 

манќул ва ѓайриманќул, пайдоиши њуќуќњои мањдуди ашѐии нав (њуќуќи 

пешбурди хољагидорї ва њуќуќи идоракунии оперативї) бо маќсади 

нигоњ доштани њуќуќи моликияти давлатї ба объектњои муайян ва ѓ., 

хусусиятњои асосии ташаккули њуќуќи ашѐї дар давраи шуравї ба њисоб 

мераванд.  

Б.Т. Худоѐрзода ва Њ.М. Саидов доир ба хусусиятњои ташаккули 

њуќуќњои ашѐї дар давраи Шуравї ќайд мекунанд, ки «аз сарчашмањои 

илмї бармеояд, ки дар даврањои аввали давлатдории шуравї њуќуќњои 

ашѐї нисбатан озодтар рушд карда, ѓайр аз њуќуќи сохтмон, гарав ва ѓ. 

чун ќисми таркибии низоми ќонунгузории маданї ба таври алоњида 

танзим ѐфта буданд. Дар даврањои баъдинаи давлатдории шуравї дар 

солњои 1991 ќонунгузории гражданї (Асосњои ќонунгузории граждании 

ИЉШС, КГ соли 1963) њуќуќњои ашѐиро њамчун категорияи њуќуќї 

инкор карда, танњо њуќуќи моликиятро ба танзим медаровард»78. 

                                                           
78 Худоѐрзода Б.Т., Саидов Њ.М. Њуќуќи маданї: ќисми 1 / зери назари доктори илмњои њуќуќ, 
профессор Ѓаюрзода Ш.К. – Душанбе: Аршан, 2023. – С. 318. 
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Дар адабиѐти илмї79 ќайд мегардад, ки њангоми њодисањои таърихии 

соли 1917 дар империяи Россия шаклњои гуногуни моликият ба ќитъаи 

замин мустањкам гардида буд ва низоми баќайдгирии њуќуќ ба ќитъаи 

замин амал мекард. 

Дар давраи Шуравї истилоњи «моликияти хусусї» аз доираи 

истифодаи ќонунгузорї хориљ карда шуда, истилоњи «моликияти шахсї» 

мавриди истифода ќарор мегирифт. Моњиятан ин шакли моликият 

доираи молу мулкеро фаро мегирифт, ки барои ќонеъ гардондани 

эњтиѐљоти шахсї, оилавї ва маишї равона шуда буданд. Молу мулке, ки 

барои ќонеъ намудани эњтиѐљоти шахсию маишї ва оилавии шахс зиѐд 

буданд, њамчун воситањои истењсолот эътироф мегардиданд, ки аксаран 

онњо объекти моликияти давлатї буданд ва замин дар низоми воситањои 

истењсолот наќши марказї дорад. Бо њамин назардошт, ќитъаи замин аз 

доираи объектњои моликияти шахсї истисно карда шуд. 

Дар заминаи эътироф накардани моликияти хусусї ба ќитъаи замин, 

рељаи њуќуќии ашѐи ѓайриманќул ба якчанд таѓйирот дучор гардид. Ба 

андешаи Е.А. Суханов «дар баробари манъ кардани моликияти хусусї ба 

замин, таќсими ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул бекор карда шуд (эзоњи м. 

21 Кодекси граждании ЉШФСР) ѐ намуди асосии ашѐи ѓайриманќул – 

ќитъаи замин аз муомилоти маданї хориљ карда шуд. Дар робита ба ин, 

худи категорияи њуќуќи ашѐї ањаммияти амалиро гум намуд, дар њоле ки 

объекти њуќуќи мањдуди ашѐї (ба истиснои гарав) дар фањмиши 

классикии худ махсусан ва танњо заминро ташкил медод»80.  

Тавре ки Ф.С. Сулаймонов ќайд мекунад, «яке аз объектњои асосии 

њуќуќњои ашѐї ин мањз ќитъаи замин баромад намуда, эътирофи ќитъаи 

замин ба сифати объекти њуќуќњои ашѐї худ асоси таќсимоти ашѐњо ба 

манќул ва ашѐњои ѓайриманќул эътироф карда мешавад»81. 

                                                           
79 Ниг.: Чаплин Н.Ю. Гражданско-правовой режим земельных участков: дис. … канд. юрид. наук. – 
М., 2020. – С. 37. 
80 Суханов Е.А. Вещное право: научно-познавательный очерк. – 2-е изд., стер. – Москва: Статут, 2021. 
– С. 36. 
81 Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи ашѐї: монография. – Душанбе: Нашриѐти ДМТ, 2015. – С. 46. 
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Ба аќидаи Т.В. Киселева танзими њуќуќии молу мулки ѓайриманќул 

дар давраи Шуравї бо хусусиятњои зерин хос аст: 1) набудани худи 

мафњуми «молу мулки ѓайриманќул»; 2) људоии њуќуќии ќитъаи замин ва 

сохтмони дар он љойгиршуда; 3) афзалияти расмии рељаи њуќуќии 

сохтмон нисбат ба ќитъаи замин; 4) пайдоиши як ќатор соњањои нави 

њуќуќ, ба монанди њуќуќи замин, кўњї, обї ва љангал82. 

Аввалин декретњои давлати Шуравї83 ба масъалаи замин дахл 

доштанд, ки моликияти хусусиро ба ќитъаи замин манъ намуданд. 26 

октябр (8 ноябр)-и соли 1917 Декрет «Дар бораи замин»84 ќабул карда 

шуд, ки санади мазкур моликияти хусусиро ба ќитъаи замин манъ 

намуда, онро сарвати умумихалќї эълон намуд. Аввалин тадбирњое, ки 

ба татбиќи ин санад равона шуда буд, ин манъ кардани ањдњо вобаста ба 

хариду фурўши ќитъаи замин мебошад. Аз лањзаи эътибори њуќуќї 

пайдо намудани Декрет «Дар бораи замин» тамоми заминњои њудуди 

Россия, ки ба он кишвари Туркистон низ дохил мешуд, моликияти 

давлатї гардиданд, дар њоле ки ќисми заминњо як муддати муайян дар 

соњибии моликони ќаблї ќарор доштанд85.  

Бо њамин назардошт, И. Љалилов ќайд менамояд, ки агар дар 

шароити рушди саноатии ноњияњои марказии Россия моликияти давлатї 

ба замин дар солњои аввали давлати шуравї тасдиќи худро ѐфта бошад, 

аммо дар Осиѐи Миѐна бо назардошти гузаштаи таърихї ва вазъияти 

мураккаб, ин масъала амалан дар натиљаи ислоњоти замин ва об, ки пай 

дар пай аз соли 1925 то соли 1929 гузаронида шуд, тасдиќи худро пайдо 

намуд86.  

Новобаста аз ќабули декретњо, ки моликияти хусусиро ба замин ва 

муомилоти маданиро нисбат ба он манъ намуданд, инчунин, новобаста 

                                                           
82 Ниг.: Киселева Т.В. Гражданско-правовое регулирование недвижимости: дис. ... канд. юрид. наук. – 
М., 2007. – С. 71. 
83 Ниг.: Декрет Второго Всероссийского съезда Советов от 26 октября 1917 г. «О земле». Декрет ВЦИК 
от 29 декабря 1917 г. «О запрещении сделок с недвижимостью» // СУ РСФСР. – 1917. – № 10. – С. 154. 
84 Ниг.: СУ РСФСР. – 1917. – № 1. – С. 3. 
85 Ниг.: Усманов О. Становление советского гражданского права в Таджикистане. – Душанбе: Ирфон, 
1973. – С. 49. 
86 Ниг.: Джалилов И. Основные проблемы возникновения и развития советского законодательства в 
Узбекистане: автореф. дис. ... д-ра юрид. наук. – Алма-ата, 1971. – С. 10. 
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аз милликунонии замин, дар ибтидо ќонунгузории давраи шуравї 

имконияти вуљуд доштани њуќуќи моликият ба дигар молу мулки 

ѓайриманќул (бино, иншоот)-ро иљозат медод. Гувоњи ин гуфтањо ќабули 

як ќатор санадњо доир ба молу мулки ѓайриманќул – Декрет «Дар бораи 

манъи њуќуќи моликияти хусусї ба молу мулки ѓайриманќул дар 

шањрњо» аз 20 августи соли 191887, ќарори Шурои комиссариати халќї 

«Дар бораи ба моликони сохтмонњои ѓайримунисипалї пешнињод 

намудани њуќуќи муздноки бегона кардани молу мулки ѓайриманќул» аз 

8 августи соли 192188 мебошад. 

Бо ќабули КГ ЉШФСР дар соли 1922 ќонунгузории шуравї пурра аз 

истифодаи таснифи анъанавии ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул даст 

кашид. Дар эзоњи м. 21 КГ ЉШФСР бевосита муќаррар гардида буд, ки 

«бо манъ гардидани моликияти хусусї ба замин таќсими молу мулк ба 

манќул ва ѓайриманќул аз байн меравад»89. Дар эзоњи моддаи мазкур 

ќитъаи замин њамчун объекти асосии молу мулки ѓайриманќул нишон 

дода шудааст, зеро бо манъ гардонидани моликияти хусусї ба он, 

таќсимоти ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул ањаммияти худро гум мекунад.  

Ба андешаи К.М. Илясова «дар давраи шуравї барои сохтмон рељаи 

њуќуќии махсус ташкил гардида буд. Тафовут дар рељаи њуќуќии 

объективии молу мулки ѓайриманќул дар категорияњои истеъмолї ва 

истеъмолнашаванда, воситањои асосї ва муомилот зоњир мегардид»90. 

Тањлили ќонунгузории давраи шуравї мављуд набудани таърифи 

њуќуќии молу мулки ѓайриманќулро нишон медињад. Дар ибтидои 

                                                           
87 Ниг.: Декрет ВЦИК от 20 августа 1918 г. «Об отмене права частной собственности на недвижимость 
в городах» // Собрание узаконений и распоряжений рабочего и крестьянского правительства. Отд. 1. – 
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88 Ниг.: Постановление СНК от 8 августа 1921 г. «О предоставлении собственникам 
немуниципализированных строений права возмездного отчуждения недвижимого имущества» // 
Собрание узаконений и распоряжений рабочего и крестьянского правительства. – 1921. – № 60. – С. 
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89 Ниг.: Гражданский кодекс РСФСР 1922 г. – М.: Государственное издательство юридической 
литературы, 1956. – 272 с. 
90 Ильясова К.М. Правовой режим недвижимого имущества: проблемы теории и практики: дис. … д-
ра юрид. наук. – Алматы, 2005. – С. 22.  
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давраи шуравї мафњуми «молу мулки ѓайриманќул» дар ќонунгузорї 

истифода мешуд91.  

Дар ин давра, Декрет «Дар бораи милликунонии замин, об, 

сарватњои зеризаминї ва љангали ЉМШС Тољикистон» ќабул гардид. 

Тибќи м. 15 Декрети мазкур њамаи заминњо, сарватњои зеризаминї, обу 

љангал, фонди ягонаи давлат шуданд ва хариду фурўш, меросгузорї, 

њадия кардани онњо дар њудуди ЉМШС Тољикистон манъ гардида, 

ѓайриќонунї дониста шуданд. Вобаста ба ин, О. Усмонов ќайд 

менамояд, ки иљораи замин њамчун истисно ба муњлати на зиѐда аз як сол 

бо шарти њатмии тасдиќи ин ањд дар Шурои намояндагони сарбозон, 

кормандон, дењќонон ва мусулмонон анљом дода мешуд92.  

Баъдан, доктринаи њуќуќии ибтидои солњои 20-уми асри гузашта 

таќсимоти ашѐро ба манќул ва ѓайриманќул рад намуд. Бо барњам 

додани моликияти хусусї ба ќитъаи замин, таќсимоти ашѐ ба манќул ва 

ѓайриманќул моњият ва ањаммияти амалии худро аз даст дод (њуќуќе, ки 

бино ва ќитъаи заминро муттањид мекард, ба як љузъи ягона муттањид 

гардиданд). Мафњуми молу мулки ѓайриманќул мањз аз сабаби он 

истифода намегардид, ки замин ба моликияти истисноии давлат табдил 

ѐфта буд. 

Дар ибтидои давраи шуравї аксари муомилот бо ќитъаи замин манъ 

шуда, беэътибор эътироф мегардид. Њамзамон, барои анљом додани 

муомилот бо ќитъаи замин љавобгарии љиноятї муайян шуда буд. Замин, 

сарватњои зеризаминї, об ва љангал њамчун туњфаи табиат эътироф 

шуда, ба истифодабарандагони онњо ройгон дода мешуданд. Онњо 

арзиши мушаххаси пулї надоштанд ва дар тавозуни корхонаи 

истифодабарандагони захирањои табиї ба њисоб гирифта мешуданд.  

                                                           
91 Ниг.: Декрет ВЦИК «Об отмене права частной собственности на недвижимость в городах» от 20 
августа 1918 г. // Собрание узаконений и распоряжений рабочего и крестьянского правительства. Отд. 
1. – 1918. – № 62. – С. 674; Постановление СНК от 8 августа 1921 г. «О предоставлении собственникам 
муниципализированных строений права возмездного отчуждения недвижимого имущества» // 
Собрание узаконений и распоряжений рабочего и крестьянского правительства. – 1921. – № 60. – С. 
410. 
92 Ниг.: Усманов О. Становление советского гражданского права в Таджикистане. – Душанбе: Ирфон, 
1973. – С. 45. 
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Дар баробари ин, чунон ки С.А. Степанов ќайд менамояд, дар 

ќонунгузории шуравї муддати тулонї набудани худи мафњуми «молу 

мулки ѓайриманќул» ва ба сифати объекти муомилот эътироф нашудани 

он, ба њељ ваљњ маънои мављуд набудани чунин объектро дар низоми 

њуќуќии давлати шуравї надорад. Баръакс, ин мафњум њамчун объекти 

ягонаи моликияти сотсиалистї чунон васеъ ва њамаљониба гардид, ки 

таќсимоти молу мулк ба манќул ва ѓайриманќул танњо ањаммияти худро 

гум карда, барои амалияи татбиќи њуќуќ ва ќонунгузор талабот ба он 

пайдо гардид93. 

Бо вуљуди ин, алоќаи анъанавии људонопазири ќитъаи замин ва 

сохтмони дар он љойгиршуда, њатто дар шароити милликунонии умумї 

зоњир гардид. Молу мулки ѓайриманќулро аз номгўйи объектњои 

муомилотпазири њуќуќи маданї хориљ карда, ќонунгузор зуд ба 

бесамарии иќтисодї ва муњимтар аз њама бесамарии «ягона, бидуни 

истисно» будани моликияти давлатї боварї њосил кард. 

Бо њамин назардошт, зарурат ба вуљуд омад, ки рељаи њуќуќии 

ќитъаи замин њамчун молу мулки ѓайриманќул муайян карда шавад. Аз 

ин рў, ба ќитъаи замин ва сохтмони дар он љойгиршуда рељаи њуќуќии 

гуногун дода шуд94. Мањз њамин давра ва санадњои њуќуќии он дар 

назарияи њуќуќи маданї дигар рељаи њуќуќии ќитъаи заминро њамчун 

объекти молу мулки ѓайриманќул ба вуљуд овард, ки тибќи он таќдири 

њуќуќии ќитъаи замин аз таќдири њуќуќии сохтмон (бино, иморат, 

иншоот)-и дар он бунѐдшуда вобаста аст.  

Њамин тавр, танњо бино ва иншоот њамчун молу мулки ѓайриманќул 

рељаи њуќуќии худро соњиб гардиданд. Њуќуќи ашѐї ба бино ва иншоот 

ба доираи мањдуди субъектон – шањрвандон, ташкилотњои љамъиятї ва 

кооперативї эътироф карда шуд95. Бино ва иншоот дар ќитъаи замини 
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махсус барои ин маќсад људошуда бунѐд мегардиданд ва дар моликияти 

давлатї, ташкилотњои љамъиятї ва кооперативї ва моликияти шахсии 

шањрвандон ќарор дошта метавонистанд.  

Бино ва иншоот озодона аз як субъект ба субъекти дигар 

мегузаштанд, яъне дар муомилоти озод буданд, аммо ќитъаи замин ба 

молики бино ва иншоот танњо бо њуќуќи шартии истифодаи бемуњлат 

тааллуќ дошта метавонист. Чунин њуќуќ танњо бо маќсади ба молики 

бино ѐ иншоот фароњам овардани имконият барои амалисозии њуќуќи 

худ кафолат дода шуда буд.  

М.М. Соњибзода хусусиятњои инкишофи ќонунгузории давраи 

Шуравиро натиљагирї намуда, ќайд мекунад, ки замин пурра аз 

муомилоти гражданї гирифта шуд. Ягона њуќуќ ба замин, ки дар 

Кодекси гражданї боќї монда буд, њуќуќи сохтмон дар заминро дар 

назар дошт. Минбаъд ин њуќуќ тибќи Фармони Президиуми Шурои 

Олии ЉШФСР аз 1 феврали соли 194996 дар асоси Фармони Президиуми 

Шурои Олии ИЉШС аз 26 августи соли 194897 барњам дода шуд. Њуќуќ 

ба сохтмон ба ибораи «истифодаи бемуњлат» мубодила карда шуд. Дар 

КЗ ЉШФСР аз соли 1922, Асосњои ќонунгузории замини ИЉШС ва 

љумњурињои иттифоќї аз соли 196898, КЗ ЉШФСР аз соли 197099, 

њамчунин Асосњои ќонунгузории граждании ИЉШС ва љумњурињои 

иттифоќї аз соли 1961100 ва Кодекси гражданї аз соли 1964101 маълумот 

оид ба њуќуќњои моликиятии мањдуд ба замин дода нашудааст102. 

Аз доираи молу мулки ѓайриманќул хориљ намудани захирањои 

табиї ва аз танзими њуќуќи хусусї дар канор мондани онњо зарурати 

назорати давлатии истифодаи онњоро ба вуљуд овард. Бо дарназардошти 

хусусиятњои муњимми фарќкунандаи замин, об, сарватњои зеризаминї, 
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љангал аз рўйи истифодаи хољагидории онњо дар давраи шуравї соњањои 

нави ќонунгузорї – замин, об, кўњї ва љангал пайдо гардид, ки ин 

муносибатњо дар асоси усули фармоишї-маъмурї танзим мегардиданд. 

Дар солњои 60-уми асри ХХ ќонунгузории маданї аз нав 

кодификатсия карда шуд, ки дар ќонунгузории ин давраи таърихї низ 

истилоњи «молу мулки ѓайриманќул» истифода намегардид. Дар ин 

давра, новобаста аз мављуд набудани њуќуќи моликияти хусусї ба замин 

ва истифода нашудани истилоњи «молу мулки ѓайриманќул» ба молу 

мулки ѓайриманќул (ба истиснои ќитъаи замин) рељаи њуќуќии алоњида 

муќаррар гардида буд. Вобаста ба ин, Е.М. Тужилова-Орданская зикр 

менамояд, ки «њатто њангоми мављуд набудани њуќуќи моликияти хусусї 

ба замин барои сохтмон рељаи њуќуќии махсус ташкил карда шуд, ки ба 

рељаи молу мулки ѓайриманќул наздик буд»103. 

28 декабри соли 1963 КГ ЉШС Тољикистон ќабул гардид, ки он дар 

доираи меъѐрњо ва арзишњои ќонунгузории давраи Шуравї тањияву 

ќабул шуда буд ва ба ѓояњои амалкунандаи њамон давра мувофиќ буд. Аз 

ин рў, бо ќабули Кодекси мазкур дар самти танзими муносибатњо оид ба 

молу мулки ѓайриманќул ягон таѓйироти љиддї (дар муќоиса ба давраи 

аввали давлати Шуравї) ба вуљуд наомад.  

Дар таносуб аз ќонунгузории амалкунандаи маданї дар КГ ЉШС 

Тољикистон меъѐрњои алоњида доир ба ашѐ ва таснифоти он мављуд 

набуд. Дар матни КГ ЉШС Тољикистон истилоњи «молу мулки 

ѓайриманќул» умуман мавриди истифода ќарор дода нашудааст. Ин аз 

як тараф аз он шањодат медињад, ки дар заминаи истифода нашудани 

истилоњи «молу мулки ѓайриманќул» ба ин навъи молу мулк рељаи 

њуќуќи мадании махсус дода нашудааст.  

Тањлили КГ ЉШС Тољикистон муайян менамояд, ки новобаста аз 

истифода нагардидани истилоњи «молу мулки ѓайриманќул», молу мулки 

ѓайриманќул дар асоси меъѐру ќоидањои тафриќавї ба танзим дароварда 

                                                           
103 Тужилова-Орданская Е.М. Проблемы защиты прав недвижимость в гражданском праве России: 
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шудаанд. Дар ин давра ба ивази таснифоти ашѐ ба манќул ва 

ѓайриманќул, таснифоти ашѐ ба воситањои асосї ва гардон истифода 

карда шудааст. Масалан, тибќи м. 96 КГ ЉШС Тољикистон (тартиби 

ихтиѐрдорї намудани молу мулки давлатие, ки ба воситањои асосї 

мансубанд) «тартиби додани бино, иншоот, таљњизот ва дигар молу 

мулке, ки ба воситањои асосии ташкилотњои давлатї мансубанд, 

инчунин, колхозњо, кооперативњои дигар ва ташкилоти љамъиятиро 

ќонунгузории ИЉШС ва ЉШС Тољикистон муайян менамояд». Аз 

меъѐри моддаи мазкур маълум мегардад, ки бино ва иншоот воситањои 

асосї ба њисоб мерафтанд. 

Замин, сарватњои зеризаминї, об ва љангал моликияти истисноии 

давлатро ташкил дода, танњо барои истифода пешнињод карда мешуданд 

(м. 95 КГ ЉШС Тољикистон). 

Яке аз љињатњои хоси рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул ин 

баќайдгирии давлатии он аст. Вобаста ба ин масъала баъзе меъѐрњо дар 

КГ ЉШС Тољикистон (м.м. 234, 265 ва 344) пешбинї гардида буд. Дар 

асоси м. 234 КГ ЉШС Тољикистон шартномаи хариду фурўши бинои 

истиќоматї, ки дар шањр ѐ дењоти навъи шањрї љойгиранд, бояд ба 

тариќи нотариалї тасдиќ шавад ва агар яке аз тарафњо шањрванд бошад, 

дар Кумитаи иљроияи мањаллии Шурои вакилони халќї ба ќайд гирифта 

шавад. Шартномаи хариду фурўши бинои истиќоматї, ки дар мањалли 

ањолинишини дењот љойгир аст, бояд дар шакли хаттї тањия шуда, дар 

Кумитаи иљроияи шањрак ва дењоти Шурои вакилони халќї ба ќайд 

гирифта шавад.  

Тибќи ќ. 3, м. 234 КГ ЉШС Тољикистон «риоя накардани ќоидањои 

дар моддаи мазкур пешбинишуда боиси беэътибории шартномаи хариду 

фурўши бинои истиќоматї мегардад». Шартномаи њадияи манзили 

истиќоматї (м. 265) ва шартномаи бегона намудани бинои истиќоматї 

бо шарти таъминоти якумрї бо саробонї (м. 344) бо риояи талаботи м. 

234 КГ ЉШС Тољикистон баста мешуд. 
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Дар Асосњои ќонунгузорї оид ба замини ИЉШС ва љумњурињои 

иттифоќї аз 28 феврали соли 1990104 њуќуќи соњибии якумраи меросии 

замин ва иљора муќаррар карда шуд. Санади мазкур њуќуќи моликияти 

хусусї ба заминро муќаррар накарда, њуќуќи истифодаи заминро дар 

шакли истифодаи якумраи меросї ва иљора муайян намуд. Маќсади 

ќабули ин санад ташкили шароит барои рушди баробарњуќуќии тамоми 

шаклњои хољагидорї, инчунин, баробарњуќуќии њамаи шаклњои 

моликият ба замин буд. Дар Асосњои мазкур пешбинї гардида буд, ки 

њар шањрванди ИЉШС њуќуќ ба ќитъаи замин дорад, ки шартњо ва 

тартиби пешнињод намудани онро Асосњои мазкур, ќонунгузории 

љумњурињои иттифоќї ва мухтор муайян менамояд. 

Асосњои ќонунгузории граждании ИЉШС ва љумњурињои иттифоќї, 

ки Шурои Олии ИЉШС аз 31 майи соли 1991105 тасдиќ кардааст, аллакай 

таснифи молу мулк ба манќул ва ѓайриманќулро дар бар мегирифт. Дар 

б. 2, м. 4 Асосњои мазкур муайян гардид, ки молу мулки ѓайриманќул 

ќитъањои замин ва њама чизњои бо он зич алоќаманд мебошад. Дар 

номгўйи объектњои ба замин алоќамандии зичдошта биноњо, иншоот, 

корхонањо ва дигар комплексњои молумулкї, дарахтони бисѐрсола ворид 

шудаанд.  

Њамин тариќ, фарќ байни молу мулки ѓайриманќул ва молу мулки 

манќул ба мањаки анъанавии воќеї – имконияти аз замин људо намудани 

молу мулки муайян бидуни зарари воќеии бењисоб ба таъиноти онњо асос 

ѐфта буд. Ин мањак дар Асосњои мазкур наќши асосї дошт, аммо ягона 

набуд. Њамзамон, Асосњои мазкур ќоидаеро дар бар мегирифт, ки тибќи 

мањаки расмї-њуќуќї дигар объектњоро ба молу мулки ѓайриманќул 

мансуб донистан имконпазир буд (молу мулки ѓайриманќул тибќи 

ќонун).  
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Ин хусусиятњо бояд бо санадњои ќонунгузорї муќаррар карда 

мешуданд, аммо ин ѐ он рељаи махсуси њуќуќии молу мулки ѓайриманќул 

ташкил карда нашуда буд. Моддаи 50 Асосњои ќонунгузории граждании 

ИЉШС ва љумњурињои иттифоќї ќоидаеро муайян мекард, ки њуќуќи 

бадастоварандаи молу мулк тибќи шартномае, ки бояд ба ќайди давлатї 

гирифта шавад, танњо дар лањзаи баќайдгирии шартнома ба вуљуд меояд, 

аммо ќоида дар бораи он ки дар кадом њолат шартнома бояд ба ќайд 

гирифта шавад ва оѐ ин ба додани молу мулки ѓайриманќул пањн 

мегардад, дар санади мазкур муќаррар нагардида буд. 

Бояд хотирнишон сохт, ки б. 2, м. 4 Асосњои соли 1991 муќаррар 

намуд, ки молу мулки ѓайриманќул замин ва ашѐе, ки ба он зич 

алоќаманд аст (ашѐи ѓайриманќули табиї) мебошад. Номгўйи пурраи он 

ашѐе, ки бо ќитъањои замин алоќамандии зич дорад, бино, иншоот, 

корхона, дигар комплексњои молумулкї ва дарахтони бисѐрсола 

мебошад.  

Танзими њуќуќии рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул дар 

даврони соњибистиќлолии мамлакат бо сифати баланд рушд намуда, 

рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул бо дарназардошти арзишњои 

муњимми илмї ва таърихї мустањкам шуд.  

Ба андешаи М.З. Рањимзода «баъди соњибистиќлолии ЉТ бо 

дарназардошти гузариш аз як сохти иљтимої ба сохти иљтимоии дигар, 

куллан дигаргуншавии муносибат ва арзишњои нави љомеа, зарурияти 

мувофиќгардонии сохтори давлатї, сиѐсї, иќтисодї ва иљтимоии он ба 

шароити нави давлатдорї ба миѐн омад»106.  

Доир ба ташаккули ќонунгузории миллї дар даврони Истиќлоли 

давлатї Н.Ш. Ќурбонализода зикр менамояд, ки «ЉТ бо шарофати 

Истиќлолияти давлатї ба марњилаи нави инкишофи таърихї – бунѐди 

давлати соњибихтиѐр, демократї, њуќуќбунѐд, дунявї, ягона ва иљтимої 

ворид гардид. Баъди ба даст овардани Истиќлолияти давлатї яке аз 
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масъалањои муњим, ин танзими њуќуќии њаѐти љамъиятї ба њисоб мерафт. 

Аз ин рў, дар солњои аввали соњибихтиѐрї, ќонунгузорї ва ќабули 

ќонунњои алоњида ба масъалањои сулњу субот ва вањдати миллї бештар 

нигаронида шуда буданд... Айни замон ќонунњо бештар ба самти 

таъмини фазои иќтисодї, иљтимої, сармоягузорї, фарњангї ва ѓайра 

нигаронида шудаанд»107. 

Ташаккули ќонунгзорї дар бораи молу мулки ѓайриманќулро дар 

даврони соҳибистиќлолии Тоҷикистон ба ду зердавра ҷудо кардан 

мумкин аст: а) аз соли 1991 то ќабули КМ ҶТ; б) баъди ќабули КМ ҶТ то 

имрўз. 

Ќабули Конститутсияи ЉТ барои танзими њуќуќии муносибатњои 

њуќуќи маданї ва шаклгирии рељаи њуќуќи мадании молу мулки 

ѓайриманќул ќадами муњим мебошад. Дар м. 13 Конститутсияи ҶТ замин 

моликияти истисноии давлат эътироф карда шуда, истифодаи 

самараноки он ба манфиати халќ кафолат дода шуд. Мањз меъѐри 

конститутсионии мазкур дар муайян кардани рељаи њуќуќи мадании 

молу мулки ѓайриманќул тибќи ќонунгузории Тољикистон наќши 

њалкунанда дорад. Њамзамон, дар асоси Конститутсияи ҶТ ќитъаи замин 

танњо бо њуќуќи истифода пешнињод карда мешавад.  

Дар даврони соњибистиќлолии мамлакат Кодекси нави маданї дар 

заминаи меъѐру принсипњои асосии пешбининамудаи Конститутсияи ЉТ, 

хоссатан озодии фаъолияти иќтисодї ва соњибкорї, гуногуншаклии 

моликият, баробарњуќуќї ва њифзи тамоми шаклњои моликият ќабул 

гардид.  

Ш.М. Исмоилов доир ба ањаммият ва наќши таърихии КГ ЉТ ќайд 

менамояд, ки «Кодекси амалкунандаи граждании ЉТ зиѐда аз 20 сол пеш 

ќабул шуда буд, ки дар он ваќт мамлакат ќадамњои аввалини ташкили 

муносибатњои бозориро гузошта буд, зимнан тањрири якуми КГ ЉТ дар 

шароити душвори барќарор намудани иќтисодиѐти дар љанг 
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харобгардидаи Тољикистон ва ислоњоти бозории дигаргунсозанда сурат 

гирифт. Ба ѓайр аз ин, донишњо доир ба ќонунњо ва принсипњои бозор, 

институтњои бавуљудомадаистодаи бозор ва муносибатњои њуќуќї вуљуд 

надоштанд.  

Њангоми тањияи КГ ЉТ таљрибаи амалї ва назариявии тањќиќи 

пурраи муносибатњои њуќуќии хусусї мављуд набуд. Тањиякунандагони 

КГ ЉТ равшан дарк мекарданд, ки њуљљати тањиякардаи онњо барои 

танзими њуќуќии муносибатњои њуќуќии гражданї танњо дар давраи 

аввал барои бозор ќобили ќабул буда метавонад. Дар он ваќт касе 

тамоми шаклњои гуногуни моликиятро, ки дар онњо озодии иќтисодї ва 

фаъолияти соњибкории муќарраркардаи Конститутсияи ЉТ амалї карда 

мешавад, инчунин, њадди ин озодиро тасаввур намекард. Татбиќи 

меъѐрњои КГ ЉТ ва бо мурури замон санљиши онњо мебоист имкон 

медод, ки минбаъд муќаррароти он аз нав дида баромада шаванд»108. 

Ба андешаи Њ.Н. Њиматов «баъди соњибистиќлол гардидани 

Тољикистон њуќуќи гражданї ва ќонунгузории он марњилаи нави рушдро 

оѓоз намуд. Соли 1999 ќисмњои 1 ва 2, баъдан соли 2005 ќ. 3 КГ ЉТ ќабул 

гардидаанд, ки дар ташаккули соњаи њуќуќи гражданї ва умуман низоми 

њуќуќ ва соњањои ќонунгузории ЉТ наќши сазовор бозиданд. Албатта, 

табиист, ки бо инкишофу тањаввулоти љомеа чунин санади муњимми 

кодификатсионї чун Кодекси гражданї худ мавриди таљдиди назар 

ќарор мегирад»109. 

Дар м. 142 КГ ЉТ110 муайян гардида буд, ки «ба ашѐи ѓайриманќул 

(амволи ѓайриманќул) инњо дохил мешаванд: бино (истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї), иншоот ва объектњои сохтмонаш нотамом, нињолњои 

бисѐрсола ва амволи дигаре, ки бо замин алоќамандии мустањкам 

доранд, яъне объектњое, ки интиќолашон бидуни расонидани зиѐни 
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воќеии бењисоб ба таъиноташон имконнопазир аст». Њамзамон, ба молу 

мулки ѓайриманќул, инчунин, киштињои њавої ва бањрї, киштињои дар 

дохили кишвар шинокунанда, объектњои кайњон, ки мувофиќи санадњои 

ќонунгузорї ашѐи дигарро низ ба љумлаи амволи ѓайриманќул нисбат 

додан мумкин аст, дохил мешаванд, ки бояд ба ќайди давлатї гирифта 

шаванд (ќ. 2, м. 142 КГ ЉТ). 

Бо маќсади танзими масъалањои баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он дар мамлакат аз 20 марти соли 2008, 

№375111 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» ќабул шуда, 20 марти соли 2009 мавриди 

амал ќарор гирифтааст. Ќонуни мазкур асосњои њуќуќї ва тартиби 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул, њуќуќњо ва мањдудиятњо 

(гаронињо)-и њуќуќї ба онро дар њудуди ЉТ бо маќсади эътироф ва 

њимояи давлатии тибќи Ќонуни мазкур баќайдгирифтаи њуќуќњо ва 

мањдудиятњо (гаронињо)-и њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќулро муќаррар 

менамояд. 

Вобаста ба махсусияти ба гарав гузоштани молу мулки ѓайриманќул 

аз 20 марти соли 2008, № 364112 Ќонуни ЉТ «Дар бораи ипотека» ќабул 

гардидааст. Инчунин, дар Ќонуни мазкур тибќи Ќонуни ЉТ «Оид ба 

ворид намудани таѓйиру иловањо ба Ќонуни ЉТ «Дар бораи ипотека» аз 

22 июли соли 2013, № 994113 таѓйиру иловањои дахлдор вобаста ба гарави 

њуќуќи истифодаи ќитъаи замин бо њуќуќи бегона намудани он ворид 

карда шудааст. 

КШ ҶТ аз 28 декабри соли 2012 № 933114 ҷанбаҳои алоҳидаи 

масъалаҳои алоҳидаи вобаста ба молу мулки ѓайриманќулро танзим 

намуда, таъмини инкишофи муътадили бозори молу мулки ѓайриманќул 
                                                           
111 Ниг.: Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» аз 
20 марти соли 2008, № 375 // Ахбори Маљлиси Олии ЉТ. – 2008. – № 3. – Мод. 194; с. 2013. – № 7. – 
Мод. 525; 2018. – № 1. – Мод. 32; 2019. – № 6. – Мод. 331. 
112 Ниг.: Ќонуни ЉТ «Дар бораи ипотека» аз 20 марти соли 2008, № 364 // Ахбори Маљлиси Олии ЉТ. – 
2008. – № 3. – Мод. 185; № 10. – Мод. 798; 2010. – № 7. – Мод. 557; 2013. – № 7. – Мод. 522.  
113 Ниг.: Ќонуни ЉТ «Оид ба ворид намудани таѓйиру иловањо ба Ќонуни ЉТ «Дар бораи ипотека» аз 
22 июли соли 2013, № 994 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. 
[Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 12.01.2024). 
114 Ниг.: Кодекси шањрсозии ЉТ аз 28 декабри соли 2012 № 933 // Ахбори Маљлиси Олии ЉТ. – 2012. – 
№ 12, ќ. 1. – Мод. 998; 2016. – № 7. – Мод. 626; 2019. – № 1. – Мод. 24. 

http://www.adlia.tj/
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ва соҳаи сохтмони мамлакат наќши муҳим мегузорад. Дар Кодекси 

мазкур талаботи асосии шаҳрсозї (м. 8), сервитутҳо ва маҳдуд 

гардонидани ҳуќуќҳо ба ќитъаи замин ҳангоми амалї намудани 

фаъолияти шаҳрсозї (м. 10), сохтмони манзили шахсї (боби 8), таҳияи 

ҳуҷҷатҳои шаҳрсозї (боби 6), ќабул ва истифодабарии объектҳои 

сохтмон (боби 11) ва дигар масъалаҳо танзим шудаанд. 

КЗ ҶТ дар танзими муносибатҳо вобаста ба ќитъаи замин ва ҳуќуќи 

истифодаи он наќши муҳим дошта, дар он мафҳуми ќитъаи замин (м. 

1(2)), ҳуќуќи исифодабарии ќитъаи замин ҳамчун объекти ҳуќуќи маданї 

(м. 2(2)), ҳуќуќи маҳдуди истифодабарии ќитъаҳои замини дигар 

заминистифодабарандагон (м. 10(1)), намудҳои истифодаи ќитъаи замин 

(м.м. 11-14), баќайдгирии давлатии ќитъаи замин ва ҳуќуќи 

истифодабарии ќитъаи замин (м. 10), асосҳо барои пайдо кардани ҳуќуќ, 

ҳуќуќ ба истифодабарии ќитъаи замин бо ҳуќуќи бегона намудани он (м. 

17(1)), ба шахси дигар гузаштани ҳуќуќи истифодаи ќитъаи замин ва 

вобастакунии он (м. 27), ба гарав гузоштани ҳуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин (м. 27(1)) ва дигар масъалаҳои ба ќитъаи замин ва ҳуќуќи 

истифодаи он дахлдор мустаҳкам гардидааст. Ҳамзамон, дар Кодекси 

мазкур принсипи ташкили бозори ҳуќуќи истифодаи ќитъаи замин 

пешбинї гардидааст, ки тибќи он зина ба зина дар ҶТ механизмҳои 

амалишавии муомилоти ҳуќуќи истифодаи замин ташкил карда 

мешавад.  

Кодекси манзили ҶТ санади меъѐрии ҳуќуќии дигаре мебошад, ки як 

намуди молу мулки ѓайриманќул – манзилро танзим менамояд. Дар 

санади мазкур мафҳуми манзили истиќоматї ва намудҳои он (м. 4), 

таъинот ва истифодабарии манзили истиќоматї (м. 9), ҳуќуќи моликият 

ба манзили истиќоматї (фасли 2) ва дигар муносибатҳои манзилї танзим 

гардидааст. 

Ҳамзамон дар самти молу мулки ѓайриманќул санадҳои меъѐрии 

зерќонунии дахлдор ќабул гардидаанд, аз ҷумла: 
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1. Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом 

(хонањои истиќоматию иншооти ѐрирасон), ки метавонанд ба муомилоти 

гражданї бароварда шаванд, бо ќарори Њукумати ЉТ аз 31 майи соли 

2012, № 284115 тасдиќ шудааст. 

2. Ќоидаҳои амалї кардани кадастри давлатии замин, ки бо ќарори 

Ҳукумати ҶТ аз 3 октябри соли 2006, № 447116 тасдиќ шудааст. 

3. Тартиб ва хусусиятҳои баќайдгирии давлатии системавии молу 

мулки ѓайриманќул ва ҳуќуќҳо ба он дар маҳалҳои пилотї, ки бо ќарори 

Ҳукумати ҶТ аз 4 октябри соли 2013, № 447117 тасдиќ шудааст. 

4. Тартиби баќайдгирии шартномањои гарав ва пешбурди фењристи 

шартномањои гарави молу мулки ѓайриманќул, ки бо ќарори раиси 

Кумитаи давлатии идораи замин ва геодезии ҶТ аз 10 сентябри соли 

2014, № 36118 тасдиќ шудааст. 

5. Ќоидањо, тартиби баќайдгирї, пешбурд ва шаклњои вараќаи 

баќайдгирї, парвандаи баќайдгирї, дафтари баќайдгирии аризањо ва 

гузоштани раќамњои кадастрии молу мулки ѓайриманќул, ки бо ќарори 

раиси Кумитаи давлатии идораи замин ва геодезии ҶТ аз 8 январи соли 

2018, № 4119 тасдиќ шудааст. 

6. Тартиби додан, иваз намудан ва аз эътибор соќит намудани 

шањодатнома дар бораи баќайдгирии давлатї, ки бо ќарори раиси 

                                                           
115 Ниг.: Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом (хонањои истиќоматию 
иншооти ѐрирасон), ки метавонанд ба муомилоти гражданї бароварда шаванд, бо ќарори Њукумати 
ЉТ аз 31 майи соли 2012, № 284 тасдиќ шудааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ 
«Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 
23.07.2023). 
116 Ниг.: Ќоидањои амалї кардани кадастри давлатии замин, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 3 октябри 
соли 2006, № 447 тасдиќ шудааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. 
[Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 23.07.2023). 
117 Ниг.: Тартиб ва хусусиятњои баќайдгирии давлатии системавии молу мулки ѓайриманќул ва 
њуќуќњо ба он дар мањалњои пилотї, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 4 октябри соли 2013, № 447 тасдиќ 
шудааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 23.07.2023). 
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мулки ѓайриманќул, ки бо ќарори раиси Кумитаи давлатии идораи замин ва геодезии ЉТ аз 10 
сентябри соли 2014, № 36 тасдиќ шудааст [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
https://baqaydgiri.tj/Legislation (санаи мурљоиат: 20.03.2024). 
119 Ниг.: Ќоидањо, тартиби баќайдгирї, пешбурд ва шаклњои вараќаи баќайдгирї, парвандаи 
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Кумитаи давлатии идораи замин ва геодезии ҶТ аз 12 апрели соли 2018, 

№ 37120 тасдиќ карда шудааст. 

Дар марҳилаи дуюми инкишофи ќонунгузории молу мулки 

ѓайриманќул дар даврони соҳибистиќлолии мамлакат, ки баъди ќабулу 

мавриди амал ќарор гирифтани КМ ҶТ оѓоз мегардад, таѓйироти 

назаррас ба вуҷуд омад. 

Дар даврони Истиќлоли давлатї ќонунгузории мадании ЉТ дар 

заминаи арзишњои бунѐдии классикї ва муосири хос ба њуќуќи хусусї 

ташаккул ѐфта истодааст. Шањодати ин дар тањрири нав ќабул 

гардидани КГ ЉТ бо номи КМ ЉТ аз 24 декабри соли 2022, №1918121 

мебошад, ки ин рўйдод марњилаи сифатан нави ташаккули ќонунгузории 

маданї ба шумор меравад.  

КМ ЉТ танзимкунандаи муносибатњои нави мадании муосир буда, 

љињати ба талаботи замони муосир мутобиќ гардондани ќонунгузорї ва 

танзими муносибатњои нави маданї ќабул гардидааст. КМ ЉТ ба рушди 

муносибатњои њуќуќи маданї мусоидат менамояд ва фарогирандаи 

арзишњои бунѐдии њуќуќи хусусї ва њифзкунандаи њуќуќу манфиатњои 

хусусии шахсони воќеї ва њуќуќї буда, ба таъмини муътадили инкишофи 

муомилоти маданї равона шудааст. 

Дар самти молу мулки ѓайриманќул КМ ЉТ навгонињои муайянро 

мустањкам намудааст. Ќитъаи замин дар м. 138 КМ ЉТ њамчун молу 

мулки ѓайриманќул мушаххасан нишон дода шуда, маљмуаи томи 

ѓайриманќул (м. 141 КМ ЉТ) њамчун объекти нави њуќуќи маданї ба 

танзим дароварда шуд. Инчунин, њуќуќи њамсоягї њамчун њадди 

амалисозии њуќуќњои ашѐї ба молу мулки ѓайриманќул муайян карда 

шуд (ќ. 2, м. 271 КМ ЉТ). 

Њамзамон, дар боби 60 КМ ЉТ шартномаи сохтмони њиссагии 

биноњои истиќоматї танзим карда шудааст, ки мавзуи шартномаи 

                                                           
120 Ниг.: Тартиби додан, иваз намудан ва аз эътибор соќит намудани шањодатнома дар бораи 
баќайдгирии давлатї, ки бо ќарори раиси Кумитаи давлатии идораи замин ва геодезии Љумњурии 
Тољикистон аз 12 апрели соли 2018, № 37 тасдиќ шудааст [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
https://baqaydgiri.tj/Legislation (санаи мурљоиат: 20.03.2024). 
121 Кодекси мадании ЉТ аз 24 декабри соли 2022 // Садои мардум. – № 1-9 (4584-4592).  
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мазкур ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда мањсуб меѐбад. То 

ќабули КМ ЉТ дар давлат шартномаи сохтмони њиссагї њамчун 

шартномаи дар ќонунгузорї пешбининашуда тибќи асосњои умумии 

ќонунгузории маданї мавриди танзим ќарор дода мешуд. Тибќи асосњои 

умумии ќонунгузории маданї танзим намудани шартномаи сохтмони 

њиссагї на он ќадар натиљаи дилхоњ дод, зеро мураккабињои муайян дар 

амалия ба вуљуд омаданд. Дар пасманзари аз доираи танзими њуќуќї 

берун будани муносибатњои мазкур њуќуќу манфиатњои баъзе субъектони 

њуќуќи маданї поймол гардид. 

Ҳамзамон, минбаъд дар пасманзари ќабули КМ ҶТ санадҳои 

меъѐрии ҳуќуќии нав, ба монанди Ќонуни ҶТ «Дар бораи сохтмони 

объектҳои молу мулки ѓайриманќул дар асоси ҳиссагї», санадҳои 

танзимкунандаи муомилоти ҳуќуќи истифодаи ќитъаи замин ќабул 

гардида, ба як ќатор санадҳои меъѐрии дигар таѓйиру иловаҳои дахлдор 

ворид карда мешавад, ки ба таъмини танзими муътадили муносибатҳо 

вобаста ба молу мулки ѓайриманќул мусоидат менамоянд. 

 

1.2. Мафњум ва хусусиятњои молу мулки ѓайриманќул 

 

Ашѐи ѓайриманќул яке аз объектњои асосии њуќуќҳои маданї ба 

њисоб меравад, ки дорои рељаи њуќуќи мадании махсус мебошад. Дар 

низоми объектњои њуќуќҳои маданї ашѐи ѓайриманќул мавќеи махсусро 

ишѓол менамояд, зеро ин объектњо асоси њаѐт ва фаъолияти инсон, 

мањалли пешбурди фаъолияти соњибкорї, макони истењсоли мањсулот, 

љойи иљрои вазифаҳои мењнатї ва ѓ. мањсуб меѐбанд. Ба таври дигар, 

объектњои молу мулки ѓайриманќул таъиноти истиќоматї, 

ѓайриистиќоматї, истењсолї, хизматї ва истироњатї дошта метавонанд.  

Дар робита ба молу мулки ѓайриманќул доираи васеи муносибатњои 

њуќуќии молумулкї инкишоф ѐфта, он мавзуи як ќатор уњдадорињо 

мебошад. Дар баробари ин, мафњуми молу мулки ѓайриманќул 
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категорияи маљмуии мураккабест, ки таърифи он бо равишњои гуногун 

метавонад муайян карда шавад.  

Дар ќонунгузории мадании ЉТ ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул 

тасниф мегардад. Дар асоси м. 138 КМ ЉТ «ба ашѐи ѓайриманќул (молу 

мулки ѓайриманќул, ѓайриманќула) инњо дохил мешаванд: ќитъаи замин, 

бино (истиќоматї ва ѓайриистиќоматї), иншоот ва объектњои 

сохтмонашон нотамом, дарахтони бисѐрсола ва молу мулки дигар, ки бо 

замин алоќамандии мустањкам доранд, яъне объектњое, ки 

љойивазкуниашон бе расонидани хисороти воќеии номутаносиб ба 

таъиноташон имконнопазир аст». 

Њамзамон ба ашѐи ѓайриманќул киштињои њавої ва бањрї, 

киштињои дар дохили кишвар шинокунанда, киштињои кайњонї, 

истгоњњои кайњонї, радифњои маснуъ ва объектњои дигари кайњонї, ки 

бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд, баробар эътироф карда 

мешаванд. Мувофиќи ќонун ашѐи дигарро низ ба љумлаи молу мулки 

ѓайриманќул нисбат додан мумкин аст. 

Муайян намудани мафњум ва хусусиятњои молу мулки ѓайриманќул 

дар њуќуќи мадании муосир муњим ба њисоб меравад. Дар ќонунгузории 

мадании мамлакатњои хориҷї ва назарияи њуќуќи маданї мафњуми ягона 

ва ѐ умумии молу мулки ѓайриманќул вуљуд надорад. 

Бояд гуфт, ки дар ќонунгузорї бо додани мафњуми ашѐ (молу мулк)-

и ѓайриманќул (ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ), минбаъд дар меъѐрњои дахлдор 

истилоњоти гуногун, ба монанди «ашѐи ѓайриманќул», «молу мулки 

ѓайриманќул» ва «ѓайриманќул» истифода мегардад, ки категорияњои 

мазкур дар илми ҳуќуќи маданї ба маъноҳои гуногун баррасї карда 

мешаванд. 

Дар назарияи њуќуќи маданї доир ба истифодаи истилоњоти «молу 

мулки ѓайриманќул», «ашѐи ѓайриманќул» ва «ѓайриманќул» андешаи 

ягона вуљуд надошта, нуќтањои назари мухталиф љой дорад. Доир ба 

масъалаи мазкур чунин назарияњоро људо кардан мумкин аст: 

– назарияи таносуби ашѐ ва молу мулк; 
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– назарияи иќтисодї; 

– назарияи њаљми мењнати инсон ва харољоти моддї дар сохтани 

объект. 

Назарияи таносуби ашѐ ва молу мулк маънои онро дорад, ки 

истифодаи истилоњоти мухталиф – молу мулки ѓайриманќул, ашѐи 

ѓайриманќул ва ѓайриманќул аз он маншаъ мегирад, ки дар њуќуќи 

мадании муосир худи «ашѐ» ва «молу мулк» тафовут дошта, мазмуну 

моњияти мухталиф доранд. 

Ба аќидаи Г.Ф. Шершеневич «ќонунгузории мо ба истилоњот рост 

намеояд ва ба љойи «ашѐ» истилоњи «молу мулк»-ро ба кор мебарад ва ба 

љойи «молу мулк» дар бораи «моликият» сухан меравад»122. Ба аќидаи 

С.А. Степанов дар ќонунгузории муосир сохтори «ѓайриманќул» на 

танњо ба ашѐ, балки ба мафњуми васеътар – молу мулк низ дахл дорад123. 

М.З. Рањимзода ќайд менамояд, ки «мафњуми расмии молу мулк дар 

ќонунгузории амалкунанда мављуд нест. Гарчанде мазмуни молу мулк 

тибќи ќонунгузорї хеле васеъ буда, на танњо неъматњои молумулкї, 

уњдадорињои хусусияти молумулкї дошта (ќ. 2, м. 64 КГ ЉТ), балки он 

неъматњои шахсии ѓайримолумулкиро низ дар бар мегирад, ки арзиш 

доранд. Ба мисли њуќуќ аз истифодаи захирањои шабакаи интернет, ки 

дар асоси шартнома дорандаи интернет-магазин истифодаи онро ба даст 

медарорад. Дар њолати мазкур њуќуќи истифодаи захирањои интернетї 

молу мулки соњибкор ба њисоб меравад. Њамин тавр, молу мулк на танњо 

маљмуа ѐ объектњои моддии дорои аломатњои ашѐї буда, балки њуќуќњои 

молумулкї, иттилооти њифзшаванда, натиљањои њифзшавандаи 

фаъолияти зењние, ки арзиш дорад, низ шуда метавонанд»124. 

Маънои мањдуди истилоњи «молу мулк» (њамчун маљмуи ашѐ) барои 

ќонунгузории баъзе мамлакатњои пасошуравї низ хос аст. Дар м. 190 

                                                           
122 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права. В 2-х т. Т. 1. – М.: Статут, 2005. – С. 95. 
123 Ниг.: Степанов С.А. Система объектов недвижимого имущества в гражданском праве: 
теоретические проблемы: автореф. дис. ... д-ра юрид. наук. – Екатеринбург, 2004. – С. 8. 
124 Рањимзода М.З. Баъзе масъалањои рељаи њуќуќии молу мулки соњибкор // Ќонунгузорї. – 2017. – № 
3 (27). – С. 35. 



51 

Кодекси мадании Украина125 ќонунгузор маънои этимологии мафњуми 

«молу мулк»-ро муќаррар кардааст, ки онро аз се љињат баррасї кардан 

мумкин аст: 1) њамчун ашѐ; 2) њамчун маљмуи ашѐ; 3) њамчун маљмуи 

њуќуќ ва уњдадорињои молумулкї. 

Е.А. Суханов маънои гуногуни мафњуми «молу мулк»-ро ќайд 

менамояд. Дар як њолат ин мафњум барои нишон додани ашѐи мушаххас, 

дар дигар њолат њамчун муайянкунандаи њуќуќ ва уњдадорињои субъект 

ва дар њолати сеюм, тањти мафњуми молу мулк маљмуи ашѐ, њуќуќи 

талабкунї, инчунин ќарз (уњдадорї) фањмида мешавад126. 

Дар «Фарњанги истилоњоти њуќуќї дар ќонунгузории ЉТ» мафњуми 

молу мулк ба таври зерин маънидод гардидааст: «Молу мулк (воситањо) 

– њар гуна дороии моддї ѐ ѓайримоддї, манќул ѐ ѓайриманќул новобаста 

аз тарзи ба даст овардани онњо, инчунин, њуљљатњои њуќуќї ѐ санадњои 

гуногуншакл, аз љумла дар шакли электронї ѐ ададї, ки њуќуќ ба чунин 

дороињо ва иштирок дар онњоро тасдиќ менамояд, аз љумла, ќарзњои 

бонкї, чекњои роњ, чекњои бонкї, интиќоли почтавї, сањмияњо, коѓазњои 

ќиматнок, вомбаргњо, векселњо, акредитивњо ва ѓайрањо» тавсиф 

ѐфтааст»127.  

Н. Шонасридинов ва Ф.М. Нодиров ќайд менамоянд, ки баъзан дар 

њуќуќ ва ќонунгузорї истилоњи «амвол» бањри тавсифи њолати 

молумулкии шахс истифода шуда, дар ин маъно на танњо амвол ва 

њуќуќњои амволї, балки уњдадорњои шахси мушаххас низ ба он дохил 

карда мешаванд, аз љумла, амволи корхона, амволи меросї128. На 

«уњдадорињои шахси мушаххас», балки «њуќуќњои уњдадории шахс» 

                                                           
125 Ниг.: Гражданский кодекс Украины от 16 январи 2003 г., № 435-IV [Электронный ресурс]. – Режим 
доступа: URL: https://zakon.rada.gov.ua/laws/show/435-15 (дата обращения: 08.02.2022). 
126 Ниг.: Гражданское право. Т. 1: учеб. пособие / отв. ред. Е.А. Суханов. – М., 1998. – С. 294.  
127 Фарњанги истилоњоти њуќуќї дар ќонунгузории ЉТ / зери тањрири Арбоби илм ва техникаи 
Тољикистон, доктори илмњои њуќуќ, профессор Рањимзода М.З. – Душанбе, 2016. – С. 98.  
128 Ниг.: Шонасридинов Н., Нодиров Ф.М. Њуќуќи соњибкорї: васоити таълимї: ќисми 1. – Душанбе: 
Прогресс, 2009. – С. 23-24. 
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маъмулан ба таркиби амволи ў дохил аст (масалан, њуќуќи талаб 

кардан)129. 

Ба аќидаи Д.Ш. Сангинов истилоњи «молу мулк» барои ифодаи ашѐ, 

аз љумла пул ва коѓазњои ќиматнок, инчунин, њуќуќи молумулкї 

истифода мешавад130. Чунин роњи муайян намудани мафњуми «молу 

мулк» аз муќаррароти м. 136 КМ ЉТ бармеояд, ки тибќи он ба 

неъматњои молумулкї (молу мулк) ашѐ, аз љумла пули наќд, асъори 

хориљї, коѓази ќиматноки њуљљатї дохил мешавад. Дар баробари ин, 

молу мулк на барои ифода намудани ашѐ, балки ашѐи бо њуќуќњои 

муайян ба субъектони њуќуќи маданї тааллуќдошта низ истифода 

мегардад. 

Б.Т. Худоѐрзода ва Њ.М. Саидов вобаста ба мафњуми ашѐ ќайд 

мекунанд, ки «ашѐ арзишњои моддие мебошад, ки онро табиат 

офаридааст ва мањсули мењнати инсон буда, њамчунин шакли иќтисодии 

молро доро мебошад. Ба ашѐ тибќи анъана на танњо воситањои асосии 

истењсолот, ѐ ин ки шаклњои гуногуни маводњои хўрокворї, балки пул ва 

коѓазњои ќиматнок низ дохил мешаванд»131. Муаллифон пул ва коѓазњои 

ќиматнокро њамчун ашѐ муайян намудаанд, аммо воситањои пулии 

ѓайринаќдї ва коѓазњои ќимматноки бењуљљат ашѐ набуда, балки њуќуќи 

молумулкї (талабот) ба њисоб мераванд. 

Ҳамин тариќ, молу мулк ин ашѐи алоњида ѐ маљмуи ашѐ, ки ба 

субъектони њуќуќи маданї бо њуќуќҳои муайяни ашѐї тааллуќ дорад, 

инчунин њуќуќњо ва уњдадорињои молумулкї мебошад. Ашѐ бошад, 

предметњои олами моддии табиї ва истењсолнамудаи инсон фањмида 

мешавад, ки дар шаклњои муайян вуљуд дошта, хосият ва арзиши 

фоиданокї дорад.  

                                                           
129 Ниг.: Наботов С.Х. Рељаи њуќуќии молу мулки соњибкори инфиродї: диссертатсия барои дарѐфти 
дараљаи доктори фалсафа (PhD) доктор аз рўйи ихтисоси 6D030100 – њуќуќшиносї. – Душанбе, 2020. – 
С. 42. 
130 Ниг.: Сангинов Д.Ш. Њуќуќи соњибкории ЉТ: воситаи таълимї. – Душанбе: Андалеб-Р, 2014. – С. 
193.  
131 Худоѐрзода Б.Т., Саидов Њ.М. Њуќуќи маданї: ќисми 1 / зери назари доктори илмњои њуќуќ, 
профессор Ѓаюрзода Ш.К. – Душанбе: Аршан, 2023. – С. 161-162. 
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Дар ќонунгузорї агар сухан дар бораи ашѐе равад, ки он ба 

субъекти муайян ба ягон њуќуќи ашѐї тааллуќ дорад, пас дар ин маврид 

бояд истилоњи «молу мулк» истифода карда шавад. Дар баъзе њолатњо 

дар ќонунгузории маданї ин ќоида дуруст истифода мешавад, аммо дар 

баъзан њолат номуайянї ва бенизомии корбурди истилоњоти мазкур ба 

назар мерасад. Масалан, дар ќ. 2, м. 277 КМ ЉТ муќаррар шудааст, ки 

«молики ашѐ њуќуќ дорад даъвои негаториро ба дорандагони њуќуќњои 

мањдуди ашѐ нисбат ба њамин ашѐ пешнињод намояд, агар онњо њуќуќњои 

худро амалї намуда, аз њадди муќарраршуда берун баромада бошанд». 

Дар ин њолат, агар ашѐ ба њуќуќи моликияти шахси алоњида тааллуќ 

дошта бошад, на истилоњи «ашѐ», балки истилоњи «молу мулк» бояд 

истифода карда шавад.  

Чунин њолатњо дар ќ. 1, м. 267, ќ. 1, м. 269, ќ. 1, 2, м. 272, м.м. 274-

276, м. 279 ва дигар моддањои КМ ЉТ ба назар мерасад. Њамзамон, дар 

баъзе мавридњо истилоњи «ашѐ» ва «молу мулк» дар ќонунгузорї њамчун 

муродиф (синоним) истифода шудаанд. Масалан, дар асоси ќ. 2, м. 284 

КМ ЉТ «ба моликияти хусусї метавонанд њама гуна молу мулк, ба ѓайр 

аз намудњои алоњидаи ашѐ, ки мутобиќи ќонун наметавонанд ба шахсони 

воќеї ѐ шахсони њуќуќї тааллуќ дошта бошанд, дохил шаванд». 

Бояд зикр намуд, ки дар ќонунгузории маданї на танњо номуайянї 

дар истифодаи истилоњи ашѐ ва молу мулк, балки њуќуќњои ашѐї низ ба 

назар мерасад. Дар КМ ЉТ истилоњи «њуќуќи ашѐ» ва «њуќуќњои ашѐ» 

истифода карда шудааст. Дар КГ ЉТ истилоњи «њуќуќи ашѐї» (м. 1) ва 

«њуќуќи молумулкї» (фасли 3) истифода гардида буд. Истилоњи 

«њуќуќњои ашѐ» ва «њуќуќи ашѐ» аз лињози мазмун умуман ба падидаи 

мазкур мувофиќат намекунанд. Ба фањмиши одї, њуќуќҳои ашѐ маънои 

њуќуќњоеро дорад, ки ба ашѐ тааллуќ доранд, ки ин куллан нодуруст 

мебошад, зеро дар ин зерсоњаи њуќуќи маданї сухан на дар бораи 

њуќуќњои ба ашѐ тааллуќдошта, балки њуќуќњои шахс меравад, ки 

имконияти ўро барои њукмронї намудан нисбат ба ашѐи муайян 

фароњам меорад.  
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Э.И. Беккер ќайд менамояд, ки њуќуќи ашѐї барои он «ашѐї» 

номида мешавад, ки объекти он ашѐ аст132. Г.Ф. Пухта њуќуќи ашѐиро бо 

он муайян кардааст, ки ба шахси ваколатдор њокимияти бевоситаро ба 

ашѐ медињад133. Аз ин рў, истифодаи истилоњоти «њуќуќњои ашѐ» ва 

«њуќуќи ашѐ» мувофиќ ба мазмун ва мантиќи падидаи мавриди назар 

набуда, истифодаи истилоњҳои «њуќуќњои ашѐї» ва «њуќуќи ашѐї» 

дуруст мебошад. 

Назарияи иќтисодї ба он асос меѐбад, ки ба молу мулки 

ѓайриманќул баъзе хусусиятњо, ба монанди беќурбшавї, тағйирѐбии 

нарх хос аст, ки онњо ба ќитъаи замин хос нестанд. Бо њамин назардошт, 

зарурати истифодаи истилоњоти мухталиф љой дорад. 

Ба аќидаи О.М. Козир, истифодаи истилоњи «ѓайриманќул» дар 

ќонунгузорї зиѐдатї аст134. Дар асоси меъѐрњои Кодекси мадании ФР, ки 

намудњои алоњидаи молу мулки ѓайриманќул муќаррар карда мешавад, 

муаллиф ба хулосае меояд, ки таърифи молу мулки ѓайриманќул дар м. 

130 Кодекси мадании ФР дода шудааст, ба мафњуми «ашѐи ѓайриманќул» 

бештар мувофиќат мекунад ва дар ќонунгузории маданї мафњуми «молу 

мулки ѓайриманќул» мустањкам гардидааст. Ин бо он асоснок аст, ки 

мафњуми «молу мулки ѓайриманќул» мафњуми васеътар мебошад, ки пеш 

аз њама, маҷмуи молумулкиро муайян мекунад, ки дар баробари ашѐи 

ѓайриманќул метавонад дигар объектњои њуќуќи маданиро дар бар 

гирад, ки ашѐи манќул мебошанд ва ѐ умуман ашѐ намебошанд. Ба 

сифати чунин маҷмуи молумулкї, ки дар ќонунгузорї њамчун молу 

мулки ѓайриманќул муайян гардидааст, корхона баромад менамояд135. 

Дар баъзе тањќиќоти илмї категорияи «ѓайриманќул» њамчун 

маљмуи объектњои табиат, ки бинобар пайдоиш ва љойгиршавии табиї 

(ѓайрисунъї) дар рўйи замин њаракат намекунанд, пешнињод шудааст. 

«Молу мулки ѓайриманќул» ба объектњое дахл дорад, ки аз тарафи инсон 

                                                           
132 Ниг.: Bekker E.I. System des heutigen Pandektenrechts. – Weimar, 1886. – Bd. 1. – S. 341. 
133 Ниг.: Puchta G.F. Lehrbuch der Pandekten. – Leipzig, 1863. – S. 211. 
134 Ниг.: Козырь О.М. Понятие недвижимого имущества в российском гражданском праве: сделки с 
недвижимостью // Закон. – 1999. – № 4. – С. 46-49. 
135 Ниг.: Козырь О.М. Асари зикршуда. – С. 47.  
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офарида шудааст. Ба андешаи Г.В. Чубуков онњо њамеша хусусияти 

молумулкї доранд, ки аз рўйи њаљми мењнати инсон ва њаљми харољоти 

моддии ба вуљуд овардани онњо муайян карда мешавад136. 

Чунин нуќтаи назарро Н.В. Кусяпова низ љонибдорї менамояд137. 

Вай пешнињод мекунад, ки ҳамчун «ѓайриманќул» замин, сарватњои 

зеризаминї, яъне объектњое, ки табиатан ѓайриманќул мебошанд ва 

њаракати онњо аслан ѓайриимкон аст, фањмида мешавад. Дар мафњуми 

«молу мулки ѓайриманќул» пешнињод карда мешавад, ки ѓайриманќул 

(худи молу мулки ѓайриманќул), њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул, ашѐи 

ѓайриманќул, молу мулке, ки ба ѓайриманќул баробар карда шудааст, 

дохил мешавад138. Аз ин рў, мафњуми «молу мулки ѓайриманќул», ба 

аќидаи муаллиф, нисбат ба мафњумњои «ѓайриманќул», «ашѐи 

ѓайриманќул» умумї (муттањидкунанда) буда, онњоро дар бар мегирад.  

Дар навбати худ, мафњуми «ашѐи ѓайриманќул» нисбат ба мафњуми 

«ѓайриманќул» васеътар аст, зеро он њам сохтмон (бино, иншоот) ва њам 

ќитъаи заминеро, ки дар он љойгиранд, дар бар мегирад. Њамин тариќ, 

агар занљири мантиќии мафњумњои баррасишаванда дар асоси фарохии 

мазмун сохта шавад, он пайдарпайии зеринро мегирад: «молу мулки 

ѓайриманќул» – «ашѐи ѓайриманќул» – «ѓайриманќул»139. 

Њамин тариќ, ба андешаи мо назарияи таносуби ашѐ ва молу мулк 

ќобили дастгирї буда, истилоњи «ѓайриманќул» муттањидкунанда ва 

фарогирандаи молу мулки ѓайриманќул ва ашѐи ѓайриманќул мебошад. 

Яъне молу мулки ѓайриманќул ин ашѐи ѓайриманќул ѐ маљмуи ашѐи 

ѓайриманќул, ки бо њуќуќњои муайяни ашѐї ба ягон субъект тааллуќ 

дорад, инчунин њуќуќњои молумулкї вобаста ба молу мулки 

ѓайриманќул мебошад. Ашѐи ѓайриманќул ин ќитъаи замин ва 

предметњои моддии дигари ба замин алоќаманд мебошанд. 

                                                           
136 Ниг.: Чубуков Г.В. Земельная недвижимость как правовая категория // Экологическое право. – 2002. 
– №3. – С. 52. 
137 Ниг.: Кусяпова Н.В. Содержание понятия «недвижимое имущество» // Вестник КазНУ. – 2004. – № 
2. – С. 69. 
138 Ниг.: Кусяпова Н.В. Асари зикршуда. – С. 53-54. 
139 Ниг.: Семенова Е.Г. Концептуальная модель правового режима недвижимости как объекта 
имущественных прав: дис. ... д-ра юрид. наук. – М., 2021. – С. 79. 
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Мафњуми молу мулки ѓайриманќул, ки дар ќонунгузорї пешбинї 

гардидааст, тамоми хусусиятњои молу мулки ѓайриманќулро фарогир 

нест. Зеро меъѐри дар ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ пешбинигардида таърифи 

мафњуми молу мулки ѓайриманќул набуда, номгӯйи молу мулки 

ѓайриманќулро муайян менамояд. 

Дар ќонунгузории мадании ЉТ низ мафњуми молу мулки 

ѓайриманќул ба таври пурра ва њаматарафа пешбинї карда нашудааст. 

Дар ќонунгузории маданї масъалаи ба таври дахлдор муайян кардани 

мафњуми молу мулки ѓайриманќул чандон самаранок ба роњ монда 

нашудааст, чунки мафњуми расмӣ (м. 138 КМ ЉТ) тамоми хусусиятњои 

молу мулки ѓайриманќулро муайян накарда, балки танњо номгўйи молу 

мулки ѓайриманќулро муќаррар менамояд140.  

Муќаррароти дар ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ пешбинишударо таърифи 

мафњуми молу мулки ѓайриманќул эътироф кардан ѓайриимкон аст, зеро 

на хусусиятњои умумї ва махсуси молу мулки ѓайриманќул, балки танњо 

номгўйи объектњоеро муайян намудааст, ки онњо ѓайриманќул эътироф 

мешаванд.  

Чунин андеша дар адабиѐти илмї љонибдорї гардидааст, чунон чи 

М.М. Соҳибзода ќайд менамояд, ки «мафҳуми молу мулки ѓайриманќул, 

ки дар ќонунгузорї пешбинї гардидааст, тамоми хусусиятҳои молу 

мулки ѓайриманќулро фарогир намебошад. Зеро меъѐри дар ќ. 1, м. 138 

Кодекси мадании ҶТ пешбинигардида на мафҳуми молу мулки 

ѓайриманќул, балки объектҳои молу мулки ѓайриманќул ба ҳисоб 

меравад»141. 

Дар фарќият аз ќонунгузории мадании баъзе аз мамлакатњои хориљї 

(масалан, Фаронса, Олмон), КМ ЉТ на мањакњои мансубияти молу мулк 

ба манќул ва ѓайриманќул, балки низоми молу мулки ѓайриманќулро 

муќаррар намудааст, ки чунин равиши муайяннамої чандон дуруст ва 

                                                           
140 Ниг.: Шерзода Б.С. Мафњуми молу мулки ѓайриманќул дар назарияи њуќуќи гражданї // 
Материалы Республиканской научно-практической конференции «Конституция – как фактор 
стабильности государства» (05 ноября 2022 года). – Душанбе, 2022. – С. 402. 
141 Соњибзода М.М. Мафњум ва хусусиятњои молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи мадании Љумњурии 
Тољикистон // Ќонунгузорї. – 2023. – № 1(49). – С. 102  
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устувор нест. Чунин тарзи муайян намудани мафњуми молу мулки 

ѓайриманќул ба ќонунгузории аксари давлатҳои аъзои ИДМ хос аст. 

Масалан, дар асоси м. 167 Кодекси мадании Туркманистон аз 17 июли 

соли 1998, № 294-I142 ба ашѐи ѓайриманќул (молу мулки ѓайриманќул, 

ѓайриманќул) ќитъањои замин, ќитъањои сарватњои зеризаминї, 

объектњои алоњидаи обї ва њамаи он чизе, ки бо замин алоќаи мустањкам 

доранд, яъне объектњое, ки бидуни расонидани зиѐни номутаносиб ба 

таъиноти онњо љойивазкуниашон имконнопазир аст, аз љумла љангалњо, 

нињолњои бисѐрсола, биноњо, иншоот дохил мешаванд. 

Моддаи 4.2 Кодекси мадании Љумњурии Литва аз 18 июли соли 2000, 

№ VII-1864143 муайян менамояд, ки «ашѐи ѓайриманќул ин ашѐи вобаста 

ба табиат ва табиатан манќул, ки тибќи ќонун ѓайриманќул эътироф 

шудаанд, ба њисоб меравад. Вобаста ба табиат ќитъаи замин ва ашѐи ба 

он алоќаманд, ки интиќоли онњо аз як љой ба љойи дигар бе расонидани 

зиѐн ба таъиноти онњо ва кам шудани арзиши онњо ѓайриимкон аст, молу 

мулки ѓайриманќул њисобида мешаванд». 

Дар ќонунгузории баъзе давлатҳои хориљї њангоми муайян кардани 

мафњуми молу мулки ѓайриманќул на номгўйи бевоситаи ин молу мулк, 

балки мањакњои алоњида доир ба мансубияти объект ба молу мулки 

ѓайриманќул истифода мегардад. Масалан, дар м. 517 Кодекси мадании 

Фаронса144 муќаррар шудааст, ки «молу мулк вобаста ба табиати худ ѐ 

тибќи таъинот ва ѐ аз рўйи предмете, ки онњо ташкил мешаванд, 

ѓайриманќул мебошанд».  

Аз ин рў, маќсаднок аст, ки дар ќонунгузорї мањакњои мансубияти 

молу мулк ба манќул ва ѓайриманќул истифода карда шавад, зеро 

мањакњои мазкур имкон медињанд, ки реҷаи ҳуқуқии дилхоњ молу мулки 

ба талаботи ин мањакњо љавобгўй, њамчунин, ин ѐ он объекте, ки дар 

                                                           
142 Ниг.: Гражданский кодекс Туркменистана от 17 июля 1998 года № 294-I [Электронный ресурс]. 
Режим доступа: https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=31295232 (дата обращения: 07.10.2023). 
143  Гражданский кодекс Литовской Республики [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://www.wipo.int/wipolex/ru/text/202089 (дата обращения: 25.10.2023). 
144 Гражданский кодекс Франции от 01.01.1803 г. [Электронный ресурс]. Режим досьтупа: 
https://constitutions.ru/?p=25011&ysclid=loy3gm8dsu761049607 (дата обращения: 07.10.2023). 
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оянда ба вуљуд меояд, бе ягон мушкилї тавассути мањакњои дар 

ќонунгузорї муќарраргардида муайян карда шавад. 

Баъзе олимон вобаста ба моњияти молу мулки ѓайриманќул 

нуќтањои назари дигарро низ манзур менамоянд. Е.А. Дорожинская ќайд 

менамояд, ки мафњуми «ѓайриманќул» на хусусиятњои худи ашѐ, балки 

ќоидањо барои ташкил ва муомилоти мадании он (рељаи ѓайриманќул)-

ро муайян менамояд145. Андешаи муњаќќиќ аз як љињат дуруст аст, чунки 

моњияти категорияи молу мулки ѓайриманќул дар рељаи махсуси њуќуќи 

маданї додан ба объектњои алоњида аст ва дар ќонунгузорї нисбат ба 

молу мулки ѓайриманќул меъѐрњо ва ќоидањои махсус муќаррар карда 

мешавад. 

Дар баъзе адабиѐти њуќуќї аломатњои молу мулки ѓайриманќул 

пешнињод мешавад. Масалан, ба аќидаи З.К. Мустафина молу мулки 

ѓайриманќул дорои аломатњои зерин мебошад: 1) ин молу мулкро 

бидуни алоќа ба замин тибќи таъинот истифода намудан ѓайриимкон 

аст; 2) ин молу мулк ба таври фардї муайян мебошанд, зеро ба таври 

инфиродӣ ба ќитъаи замини мушаххас алоќаманданд; 3) ин молу мулк 

ѓайриистеъмолї мебошад146. 

Ќ.Ш. Ќурбонов ва И.Ѓ. Ѓаффорзода ќайд менамоянд, ки 

хусусиятњои њуќуќии ашѐи ѓайриманќул дар он зоњир мегардад, ки: 

а) ташкилѐбї, таѓйирѐбї, ќатъи мављудияти молу мулки 

ѓайриманќул, инчунин, пайдоиш, гузаштан, ќатъи њуќуќњо ва 

мањдудиятњо (гаронињо)-и њуќуќњо ба молу мулки ѓайриманќул бояд аз 

ќайди давлатї гузаронида шаванд;  

б) мањалли воќеъ гардидани ашѐи ѓайриманќул ба муносибатњои 

меросї, тобеияти судї ва љойи иљрои уњдадорињо таъсир мерасонад; 

                                                           
145 Ниг.: Дорожинская Е.А. Правовое регулирование сделок с недвжимым имуществом: автореф. дис. 
… канд. юрид. наук. – М., 2000. – С. 12. 
146 Мустафина З.К. Недвижимость в российском и зарубежном гражданском законодательстве // 
Марийский юридический вестник. – 2013. – № 10. – С. 243. 
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в) барои баъзе амалиѐт нисбати ашѐи ѓайриманќул муњлатњои дароз 

пешбинї шудааст (м. 258 КГ ЉТ) ва ѓ.»147. 

Ба андешаи А.В. Шеголева «молу мулки ѓайриманќул ин ашѐ ѐ молу 

мулки бо нишони инфиродї мебошад, ки дорои њолати бењаракатї ѐ 

алоќа бо замин буда, интиќоли он бе расонидани хисороти бењисоб ба 

таъиноти онњо, харољоти назарраси мењнатї ва воситањои пулї 

имконнопазир аст»148. 

В.А. Горемикин ќайд мекунад, ки молу мулки ѓайриманќул моле аст, 

ки хусусиятњои хоси он дар статсионарї, моддї, фоиданокї, 

дарозмуњлат, гуногунї, беназир ва такрорнашаванда будан зоњир 

мегардад149. 

Д.И. Илин мафњуми зерини молу мулки ѓайриманќулро пешнињод 

менамояд: молу мулки ѓайриманќул ин предметњои фардии муайяни аз 

љињати љисмонї ба замин алоќаманд мебошанд, ки вобаста ба онњо 

муносибатњои њуќуќии маданї ба вуљуд меоянд, ки шарти таъиноти 

маќсадноки онњо алоќамандии љисмонї ва њуќуќї ба замин аст150. 

Муњаќќиќ мафњуми молу мулки ѓайриманќулро бо назардошти объекти 

муносибатњои њуќуќии маданї будан мавриди баррасї ќарор додааст, ки 

он хусусиятњои умумии молу мулки ѓайриманќул мањсуб меѐбад. 

Ба андешаи Д.И. Мейер «њељ зарурате нест, ки таснифоти њуќуќии 

молу мулк ба ѓайриманќул ва манќул бо бењаракатии љисмонї ѐ 

њаракатнокии ашѐ мувофиќ бошад. Дар њуќуќи маданї таснифоти 

мазкур чунин маъно дорад, ки баъзе объект ба молу мулки ѓайриманќул 

алоќаманданд, дигар ба молу мулки манќул, аммо молу мулке, ки тибќи 

ќонунгузорї молу мулки ѓайриманќул эътироф гардидааст, аз рўйи 

табиати худ метавонад ѓайриманќул ѐ манќул бошад, ки онњо моњияти 

ягона доранд. Масалан, агар дар ќонунгузорї татбиќи њама гуна 

                                                           
147 Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: 
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150 Ниг.: Ильин Д.И. Законодательство о недвижимости: проблемы содержания употребляемых 
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ќоидањои марбут ба молу мулки ѓайриманќул ба молу мулки манќул 

зарур шуморида шавад, пас ин ќоидањо нисбат ба молу мулки манќул 

низ татбиќ мегардад ва баръакс»151. 

Л.В. Шенникова чунин хусусиятњои хоси молу мулки 

ѓайриманќулро људо менамояд: 1) аз тарафи ќонунгузор ба њисоб 

гирифтани њолати табиї ва зарурати љойгиршавии он дар љойи муайян 

њангоми мансуб донистан ба молу мулки ѓайриманќул; 2) аз љониби 

ќонунгузор татбиќи усули номгўйї барои муайян кардани доираи молу 

мулки ѓайриманќул, ки кушода аст; 3) ќонунгузор рељаи њуќуќии махсуси 

молу мулки ѓайриманќулро муќаррар менамояд, ки ба таъмини 

устувории њуќуќ ба ин молу мулк ва муайян кардани тартиби хоси 

ихтиѐрдории он равона карда шудааст152. 

Ѓ. Рањматљонов ва К. Кузиев чунин андеша доранд, ки њамаи 

объектњои сохташуда ва сохташавандаи молу мулки ѓайриманќул дар 

таркиби худ ќитъаи замин доранд ва дорои чандин аломатњои 

фарќкунанда мебошанд, ки он объектњои ба замин алоќамандї 

надоштаро муайян менамояд. Аломатњои объекти молу мулки 

ѓайриманќул инњо мебошанд: а) доимї ва ягона; б) моддият; в) 

дарозумрии объекти молу мулки ѓайриманќул153. 

Ба андешаи Р.А. Маметова молу мулки ѓайриманќул аз молу мулки 

манќул бо чунин хусусиятњои хос фарќ менамояд: а) мустањкамї ба 

замин; б) талаботи махсуси ќонунгузорї нисбат ба баќайдгирии ањдњо ба 

молу мулки ѓайриманќул; в) ба вуљуд омадани њуќуќи моликият (њуќуќи 

ашѐии мањсулї) ба ашѐи ѓайриманќул аз лањзаи бо тартиби 

муќаррарнамуда ба ќайд гирифтан; г) нигоњдории ќонунии мањалли 

љойгиршавии молу мулки ѓайриманќул њангоми таѓйир ѐфтани мањалли 

истиќомати дорандаи он154. 

                                                           
151 Мейер Д.И. Русское гражданское право. – Петроград, 1914. – С. 17. 
152 Ниг.: Щенникова Л.В. Вещное право в гражданском праве России. – М.: Изд-во «БЕК», 1996. – С. 
12-13. 
153 Ниг.: Рањматљонов Ѓ., Кузиев К. Мафњум ва усули муќоисавии бањодињии амволњои ѓайриманќул // 
Њаѐт ва ќонун. – 2020. – №1. – С. 110-111. 
154 Право и собственность: монография. – Алматы: «Жетi жартi», 1998. – С. 118. 
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Доир ба муайян кардани мафњуми молу мулки ѓайриманќул дар 

адабиѐти илмї андешањои муњаќќиќон ба ду нуќтаи назар људо карда 

мешавад: 

а) эътирофи мафњуми молу мулки ѓайриманќул њамчун категорияи 

њуќуќї; 

б) молу мулки ѓайриманќул њамчун категорияи љисмонї. 

Ба аќидаи тарафдорони категорияи њуќуќї155 молу мулки 

ѓайриманќул «танњо молу мулке мебошад, ки ба он мумкин аст њуќуќи 

моликият ва дигар њуќуќњои ашѐї муќаррар гардад»156. Бо њамин 

назардошт, алоќаи объект бо замин њамчун алоќаи њуќуќии объект бо 

ќитъаи замин, ки дар он объект љойгир шудааст, баррасї карда 

мешавад157. Тарафдорони категорияи њуќуќї барои мављуд будани молу 

мулки ѓайриманќул алоќаи мустањкам ба ќитъаи заминро эътироф 

накарда, дилхоњ объектеро, ки ба он њуќуќи моликият ва дигар њуќуќи 

ашѐї муќаррар кардан имконпазир аст, њамчун молу мулки ѓайриманќул 

эътироф менамоянд. 

Дар шароити муосир тарафдорони назарияи мазкур зиѐд шуда 

истодаанд, зеро дар асоси инкишофи техникаву технологияи муосир 

имконияти љойивазкунии молу мулки ѓайриманќул ба вуљуд омадааст. 

Аз тарафи дигар, тибќи ќонун баъзе объектњое њамчун молу мулки 

ѓайриманќул эътироф гардидаанд, ки умуман ба ќитъаи замин алоќаи 

мустањкам надоранд (ба монанди киштињои њавої, бањрї, объектњои 

кайњонї ва ѓ.). 

Ба андешаи мо, мављудияти алоќаи њуќуќии объект бо замин на 

барои эътирофи ашѐ њамчун ѓайриманќул, балки барои эътирофи њуќуќи 

ашѐї ба молу мулки ѓайриманќул зарур аст. Масалан, сохтмони 

                                                           
155 Ниг.: Суханов Е.А. Право собственности и иные вещные права. Способы их защиты (Комментарии 
к новому ГК РФ). – М.: Центр деловой информации еженедельника «Экономика и жизнь», 1996. – С. 
45; Козырь О.М. Недвижимость в новом Гражданском кодексе России [Текст] / О.М. Козырь // 
Гражданский кодекс России. Проблемы. Теория. Практика:  Сборник памяти С.А. Хохлова. – М.: Изд-
во Междунар. центра финансово-эконом. развития, 1998. – С. 271-298.; Кротов М.В. Вопросы 
государственной регистрации прав на морские суда // Юридическая практика: Информационный 
бюллетень центра права специального юридического факультета СПбГУ. – 1999. – № 4 (19). – С. 103. 
156 Суханов Е.А. Право собственности и иные вещные права. Способы их защиты (Комментарии к 
новому ГК РФ). – М.: Центр деловой информации еженедельника «Экономика и жизнь», 1996. – С. 45. 
157 Ниг.: Суханов Е.А. Гражданское право: учеб. для вузов. – М., 1998. – С. 304. 
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худсаронаеро, ки дар ќитъаи замини бегона бунѐд шудааст, метавон 

ашѐи ѓайриманќул эътироф намуд, аммо агар шахси сохтмонро 

бунѐднамуда ба ќитъаи замин њуќуќ надошта бошад, њуќуќи моликият ба 

сохтмони худсарона ба вуҷуд омада наметавонад. 

Тарафдорони назарияи «љисмонї»158 ба он андеша њастанд, ки 

њолати асосї нисбат ба молу мулки ѓайриманќул ин алоќаи љисмонии 

људонашавандаи объект бо замин, новобаста аз расмиѐти баќайдгирии 

давлатї мебошад. Ба андешаи тарафдорони «назарияи љисмонии молу 

мулки ѓайриманќул» (В.А. Алексеев159, Б.М. Гонгало160, С.А. Степанов161 

ва дигарон) барои эътироф намудани объект њамчун ѓайриманќул, танњо 

алоќаи мустањкам бо замин, имконнопазирии њаракат, вайрон кардани 

номутаносибии таъиноти он зарур аст. 

Ба андешаи О.Ю. Сквортсов хусусиятњои молу мулки ѓайриманќул 

дар ќонун муайян шудааст ва молу мулки ѓайриманќул дар асоси 

баќайдгирии њуќуќ ба вуљуд наомада, баќайдгирї тартиботи 

дуюмдараља аст, ки рељаи молу мулкро на ќатъ ва на таѓйир медињад, 

балки танњо њуќуќ ба онро исбот менамояд162. 

С.П. Гришаева ќайд менамояд, ки мањаки таснифи молу мулк ба 

манќул ва ѓайриманќул алоќаи љисмонї (алоќаи мустаҳкам бо замин) 

мебошад163. Муњаќќиќ тарафдори назарияи «љисмонї»-и муайян кардани 

молу мулки ѓайриманќул буда, мањаки мансубияти объектҳоро ба 

ѓайриманќул алоќаи мустањкам доштан ба ќитъаи замин њисоб менамояд 

ва воќеан мањаки мазкур анъанавї буда, таърихан дар њуќуќи хусусии 

                                                           
158 Ниг.: Витрянский В.В. Договор купли-продажи и его отдельные виды. – М., 1999. – С. 238-242; 
Гонгало Б.М. Понятие недвижимого имущества // Правовое регулирование оборота недвижимого 
имущества. – Екатеринбург, 2002. – С. 5-6; Хаскельберг Б.Л., Ровный В.В. Индивидуальное и родовое 
в гражданском праве. – Иркутск, 2001. – С. 40-41. 
159 Ниг.: Алексеев В.А. Недвижимое имущество: государственная регистрация и проблемы правового 
регулирования. – М., 2007. – С. 24. 
160 Ниг.: Постатейный комментарий к Федеральному закону «О государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним» / под обш. ред. П.В. Крашенинникова. – 2-е. изд. – М., 2001. – 
С. 16. 
161 Ниг.: Степанов С.А. Недвижимое имущество в гражданском праве. – М., 2004. – С. 29. 
162 Ниг.: Скворцов О.Ю. Сделки с недвижимостью в коммерческом обороте: учебное пособие. – М.: 
Волтерс Клувер, 2006. – С. 129. 
163 Ниг.: Гришаев С.П. Правовой режим недвижимого имущества. – М.: Новая правовая культура, 
2007. – С. 153. 
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римї бо дарназардошти ќодири њаракат будан ѐ набудан объект ба 

манќул ва ѐ ѓайриманќул мансуб дониста мешуд.  

Дар ќонунгузории амалкунандаи ЉТ танњо як мањаки мансубияти 

молу мулк ба ѓайриманќул – алоќаи мустањкам доштан бо замин ва 

ѓайриимкон будани аз як љой ба љойи дигар интиќол додани молу мулк 

бе расонидани зиѐни воќеии номутаносиб ба таъиноти он муќаррар 

шудааст. Њамзамон, дигар молу мулке, ки вобаста ба табиати воќеияшон 

манќул мебошанд, ќонунгузорї онњоро ѓайриманќул эътироф намудааст 

(киштињои њавої, бањрї, объектњои кайњонї ва ѓ.).  

Аз ин рў, дар КМ ЉТ равиши ягонаи муайян намудани низоми молу 

мулки ѓайриманќул вуљуд надорад. Дар баъзе санадњои меъѐрии њуќуќї, 

бахусус дар ќонунгузории андоз (КА ЉТ164 ва созишномањои 

байнидавлатї) объектњое молу мулки ѓайриманќул эътироф шудаанд, ки 

мувофиќ ба меъѐрњои ќонунгузории маданї намебошанд.  

Њангоми муайян намудани объектњои андозбандии андоз аз молу 

мулки ѓайриманќул бояд молу мулке ворид карда шавад, ки тибќи КМ 

ЉТ онњо молу мулки ѓайриманќул муќаррар гардидаанд. Аммо, ин њолат 

дар баъзе санадњои меъѐрии њуќуќї ба эътибор гирифта нашудааст. 

Масалан, мутобиќи ќ. 2, м. 6 Созишномаи байни ЉТ ва Герсогии Бузурги 

Люксембург «Оид ба канорагирї аз андозбандии дукарата ва пешгирї 

намудани саркашї аз супоридани андозњо аз даромад ва сармоя ЉТ ва 

Герсогии Бузурги Люксембург», ки бо ќарори Маҷлиси намояндагони 

Маҷлиси Олии ҶТ аз 19 январи соли 2012, № 653165, ќ. 2, м. 6 Созишнома 

байни Њукумати ЉТ ва Њукумати Љумњурии Ӯзбекистон «Оид ба 

канорагирї аз андозбандии дукарата ва пешгирї намудани саркашї аз 

супоридани андозњо аз даромад ва сармоя», ки бо ќарори Маљлиси Олии 

                                                           
164 Кодекси андози ЉТ аз 23 декабри соли 2021, № 1844 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ 
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[Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 05.05.2021). 
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ЉТ аз 4 майи соли 2018, № 1072166 тасдиќ шудааст, ќайд гардидааст, ки 

«истилоњи «амволи ѓайриманќул», њамон маъноеро дорад, ки мувофиќи 

ќонунгузории давлати ањдкунандаи амволи мавриди баррасї дар 

ќаламрави он љойгирбуда дорад. Ин истилоњ дар њама њолат амволи 

нисбати амволи ѓайриманќул ѐрирасон, чорво ва таљњизоти дар 

кишоварзї ва хољагии љангал истифодашаванда, њуќуќњое, ки нисбати 

онњо муќаррароти њуќуќи умумї дар мавриди моликияти замин 

истифода мешаванд, узуфрукти (њуќуќи истифода бурдани моликияти 

бегона бе расонидани зарар) амволи ѓайриманќул ва њуќуќ ба 

пардохтњои таѓйирѐбанда ва танзимшавандаи ба сифати љубронпулї 

барои коркард ѐ њуќуќи коркарди захирањои табиї, манбаъњо ва дигар 

канданињои табиї пардохтшавандаро дар бар мегирад; киштињои бањрї 

ва тайѐрањо ба сифати амволи ѓайриманќул дониста намешаванд».  

Меъѐри мазкур пурра ба муќаррароти м. 138 КМ ЉТ мутобиќат 

наменамояд, зеро аввалан дар ин созишномањо объектњое дарљ 

гардидаанд, ки онњо молу мулки ѓайриманќул нестанд (чорво, таљњизоти 

дар соњаи кишоварзї ва хољагии љангал истифодашаванда, узуфрукти 

молу мулки ѓайриманќул ва дигар), дуюм, киштињои бањрї ва њавоиро ба 

низоми молу мулки ѓайриманќул шомил накардааст, дар њоле ки, дар 

асоси ќонунгузории миллї онњо ѓайриманќул мебошанд. Бояд зикр кард, 

ки молу мулки ѓайриманќул падидаи њуќуќи маданї буда, дар 

ќонунгузорї (махсусан ќонунгузории соњаҳои оммавї) бояд њангоми 

танзими муносибатњое, ки мавзуи онњо молу мулки ѓайриманќул аст, 

муќаррароти КМ ЉТ ба роњбарї гирифта шавад. 

Дар ќ. 1, м. 343 КА ЉТ зикр гардидааст, ки «молу мулки 

ѓайриманќул ин биноњои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї, объектњои 

сохтмони нотамом, иморатњо, аз љумла бўстонсаройњо, гаражњо, 

саройњо, биноњои нигоњдории чорво, биноњои дигари ѐридињанда ва 
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молу мулки дигаре мебошад, ки љойивазкунии онњо бе расонидани 

зарари моддї ѓайриимкон аст». Чунин муќаррарот дар заминаи ба 

эътибор гирифтани ќоидањои ќонунгузории маданї оид ба молу мулки 

ѓайриманќул тањия карда шудааст.  

Дар баробари ин, ќ. 2, м. 345 КА ЉТ муайян намудааст, ки «дар боби 

мазкур бо маќсади андозбандї ба объектњои андозбандї, инчунин 

контейнерњо, систернањо, дўконњо, шипангњо, вагонњо дохил мешаванд, 

ки дар фаъолияти соњибкорї истифода шуда, дар давоми на камтар аз 3 

моњ дар њар соли таќвимї дар мањалли амалї намудани фаъолияти 

соњибкорї бе њаракат љойгир карда шудаанд». Объектњои мазкур дар 

муносибатњои њуќуќи маданї молу мулки ѓайриманќул эътироф карда 

нашуда, нисбат ба онњо ќоидањои махсусе, ки аз рељаи њуќуќи мадании 

молу мулки ѓайриманќул бармеоянд, пањн намегардад. Масалан, њуќуќи 

њамсоягї нисбат ба объектњои мазкур ба вуљуд намеояд, зеро њуќуќи 

мазкур танњо нисбат ба объектњое пањн мегардад, ки онњо тибќи 

талаботи ќонунгузории маданї ѓайриманќул эътироф гардидаанд. 

Мафњуми молу мулки манќул дар ќонунгузории мадании ЉТ вуљуд 

надорад. Ин мафњум њамчун истисно ѐ «боќимонда»-и молу мулки 

ѓайриманќул муќаррар шудааст. Мувофиќи ќ. 3, м. 138 КМ ЉТ «ашѐе, ки 

ба молу мулки ѓайриманќул дохил намешавад, аз љумла пул ва коѓазњои 

ќиматнок, ашѐи манќул дониста мешавад». Ин муќаррарот мафњуми 

молу мулки манќул набуда, танњо ќоидаеро муайян менамояд, ки тибќи 

он «тамоми молу мулке, ки ѓайриманќул нестанд, манќул мебошанд». 

Аммо чунин тарзи муайян гардидани мафњуми молу мулки манќул 

чандон дуруст нест167.  

Дар ќонунгузорї бояд бевосита мафњуми молу мулки манќул, ки 

хусусиятњои онро фарогир бошад, муайян гардад. Танњо дар сурате 

низоми молу мулки ѓайриманќул дуруст муайян шуда метавонад, ки агар 

мафњумњои расмии молу мулки манќул ќонунан мустањкам карда шавад. 

                                                           
167 Шерзода, Б.С. Моњияти молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи гражданї // Њаѐти њуќуќї. – 2021. – № 
3 (35). – С. 155. 
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Баъзе муњаќќиќони ватанї муайян кардани низоми молу мулки 

манќулро ба таври мушаххас пешнињод доранд. Масалан, ба андешаи 

С.А. Мирзоев «мувофиќи маќсад аст, агар дар ќ. 3, м. 142 КГ ЉТ (ќ. 3, м. 

138 КМ ЉТ) дар ќатори ашѐњои манќула энергия (неруи барќ) њамчун 

ашѐи бељисм ворид карда шавад, зеро энергия ба сифати моли махсус дар 

ќатори дигар молњо мутобиќи шартнома фурўхта мешавад ва њамчун 

неъмати муфид барои ќонеъ намудани талаботи моддї ва маънавии 

инсон зарур аст»168. Новобаста аз он ки дар ќонунгузории мадании 

амалкунада неруи барќ (энергия) њамчун ашѐи манќул муайян 

нашудааст, он манќул аст, зеро дар ќонунгузории маданї ќоидае мављуд 

аст, ки тибќи он «њамаи объектњое, ки ѓайриманќул нестанд, манќул 

мебошанд». 

Дар заминаи таҳлили адабиѐти илмї ва муќаррароти ќонунгузорї, 

ҷиҳати муайян кардани мафҳуми молу мулки ѓайриманќул ду равишро 

ҷудо кардан мумкин аст:  

а) фаҳмиши анъанавии мафҳуми молу мулки ѓайриманќул. Тибќи 

ин, молу мулки ѓайриманќул ин ќитъаи замин ва дигар объектҳои ба он 

алоќаи мустаҳкамдошта мебошад, ки охирин танҳо дар сурати 

мавҷудияти алоќаи ҷисмонї бо замин тибќи таъинот метавонад 

истифода карда шаванд, инчунин, барои пайдоиши ҳуќуќ ба объектҳои 

мазкур ва муомилоти онҳо алоќаи ҳуќуќї бо замин муҳим мебошад. 

Тибќи ин фаҳмиш ќитъаи замин дар низоми объектҳои молу мулки 

ѓайриманќул мавќеи асосї дошта, танҳо дар сурати мавҷудияти алоќаи 

ҷисмонї ва ҳуќуќї бо он объектҳои дигар ѓайриманќул эътироф шуда, 

ҳуќуќ ба онҳо пайдо мешавад ва анҷом додани муомилот вобаста ба 

онҳо имконпазир мегардад. Мафҳуми зикршуда тамоми намудҳои молу 

мулки ѓайриманќул, аз ҷумла объектҳои ба молу мулки ѓайриманќул 

баробар эътирофшударо фарогир намебошад. 

                                                           
168 Мирзоев С.А. Танзими шартномавии таъмини барќ: дис. ... номзади илмњои њуќуќшиносї. – 
Душанбе, 2020. – С. 25. 



67 

б) фаҳмиши муосир ѐ васеи мафҳуми молу мулки ѓайриманќул. 

Молу мулки ѓайриманќул объекти ҳуќуќҳои маданї мебошанд, ки аз 

рўйи табиати худ ѐ алоќаи мустаҳкам доштан бо замин ѐ талаботи 

ќонунгузорї ѓайриманќул (новобаста аз табиат ва алоќа бо замин) 

ѓайриманќул эътироф шуда, дар ќонунгузорї нисбати он бо 

дарназардошти аҳаммияти муҳим (иќтисодї, маишї, истеҳсолї ва ѓ.) 

доштан дар ҳаѐти шахсони воќеї ва фаъолияти шахсони ҳуќуќї, таъмини 

устувории ҳуќуќ ва мавҷудияти иттилооти боэътимод оид ба ин объектҳо 

реҷаи ҳуќуќии мадании махсус пешбинї гардидааст. 

Мафҳуми пешниҳодшуда шартан хусусиятҳои хоси молу мулки 

ѓайриманќулро дар бар мегирад, ки аз инҳо иборатанд: 

1. Молу мулки ѓайриманќул объекти ҳуќуќҳои маданї мебошанд ва 

тибќи ќоидаи умумї танҳо предметҳои моддиро фаро мегирад, яъне 

ҳуќуќҳо ва уҳдадориҳои молумулкї вобаста ба молу мулки ѓайриманќул 

ҳамчун молу мулки ѓайриманќул ҳисобида намешаванд. Дилхоҳ объекти 

ҳуќуќҳои маданї, ки хусусияти маҷмуї дорад ва дар таркиби он молу 

мулки ѓайриманќул ва дигар объектҳо (молу мулки манќул, ҳуќуќҳо ва 

уҳдадориҳои молумулкї ва ѓ.) ҷой дорад, нисбати он ќоидаҳои махсус 

нисбат ба молу мулки ѓайриманќул муќарраршуда татбиќ мегардад. 

Масалан, маҷмуаи томи ѓайриманќул дар таркиби худ метавонад молу 

мулки манќулро фарогир бошад, аммо бо сабабе ки яке аз унсури ҳатмии 

чунин маҷмуа ќитъаи замин ѐ бино аст, дар ќонунгузорї (м. 141 КМ ҶТ) 

он ҳамчун молу мулки ѓайриманќул муайян гардидааст. 

2. Барои бандубасти объект ҳамчун ѓайриманќул он бояд ба ин ѐ он 

маҳаки пешбининамудаи ќонун ҷавобгўй бошад. Вобаста ба ин, ашѐ ѐ аз 

рўйи табиати худ, ѐ аз рўйи алоќаи мустаҳкам бо замин, ѐ аз рўйи 

талаботи ќонунгузорї ѓайриманќул эътироф карда мешавад.  

3. Молу мулки ѓайриманќул реҷаи ҳуќуќи мадании махсус дорад, ки 

хусусиятҳои алоҳидаи он дар ќонунгузорї пешбинї карда мешавад. 
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Маќсади таснифи ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул муайян намудани 

рељаи њуќуќи маданї ба онњо мебошад. Ашѐ њамчун объекти њуќуќи 

маданї намудњои мухталиф дошта, предметњои мухталифро фаро 

мегирад. Њар як ашѐ дорои хосиятњои муайян мебошад ва аз ин рў, ба 

таври умумї танзим намудани он самарабахш намебошад. Бо њамин 

назардошт, ашѐ дар ќонунгузории маданї ба намудњои алоњида (ба 

монанди манќул ва ѓайриманќул, таќсимшаванда ва таќсимнашаванда, 

хосса ва бо нишони навъ муайяншаванда ва ѓ.) људо карда мешавад, ки 

њар кадоми онњо рељаи њуќуќи мадании махсус доранд.  

Дар КМ ЉТ бевосита истилоњи «рељаи њуќуќии молу мулк» 

истифода карда намешавад. Аммо, дар баъзе меъѐрњо «низоми њуќуќї»-и 

объектњои алоҳида пешбинї карда мешавад. Масалан, дар ќ. 2, м. 152 

КМ ЉТ муайян гардидааст, ки «низоми њуќуќии намудњои алоњидаи 

коѓазњои ќиматнокро ќонунгузорї муќаррар менамояд». Низоми њуќуќї 

дар матни русии ќ. 2, м. 152 КМ ЉТ њамчун «правовой режим» муайян 

шудааст. Дар назарияи ҳуқуқи маданї умумиэътирофшуда аст, ки 

намудҳои алоҳидаи ашѐ дорои реҷаи ҳуқуқї мебошанд. Дар робита ба 

ин, барои ифодаи хусусиятҳои амалисозии ҳуқуқ ба намудҳои алоҳидаи 

ашѐ ва муомилоти он истифодаи истилоҳи «низоми ҳуқуқии ашѐ» чандон 

дуруст намебошад, зеро низом маънои сохтор (сохт)-и дохилии ин ѐ он 

падидаро дорад. Дар ин замина, реҷаи ҳуқуқии ашѐ маънои тавсифи 

сохтори дохилии онро надошта, он ба ҳолати ҷисмонии ашѐ алоқа 

надорад. Аз ин рў, дар қонунгузорї истифодаи истилоҳи «реҷа» қобили 

қабул шуморида мешавад, зеро моҳиятан ҳолати мавриди назарро ифода 

менамояд. Чунин мавқеъ аз ҷониби баъзе муҳаққиқон169 дастгирї карда 

мешавад. 

Ба андешаи Е.А. Суханов «маънои категорияи объектњои 

муносибатњои њуќуќии маданї (объектњои њуќуќњои маданї) барои онњо 

муќаррар намудани рељаи муайяни њуќуќи маданї, яъне имкон ѐ 
                                                           
169 Ниг.: Наботов С.Х. Рељаи њуќуќии молу мулки соњибкори инфиродї: диссертатсия барои дарѐфти 
дараљаи доктори фалсафа (PhD) доктор аз рўйи ихтисоси 6D030100 – њуќуќшиносї. – Душанбе, 2020. – 
С. 44-46. 
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имконнопазирии анљом додани амалњо (ањдњо)-и муайян бо онњо аст, ки 

боиси натиљаи муайяни њуќуќї (њуќуќи маданї) мегардад. Маълум аст, 

ки чунин реља дар асл на барои неъматњои гуногун, балки барои шахсоне 

муќаррар карда мешавад, ки нисбат ба ин неъмат амалњои гуногуни аз 

љињати њуќуќї ањаммияти хосдоштаро анҷом медиҳанд. Ба ибораи дигар, 

он рафтори иштирокчиѐни муносибатњои њуќуќиро нисбат ба неъматњои 

дахлдори моддї ва ѓайримоддї муайян мекунад. Объектњои гуногуни 

муомилоти маданї вобаста ба рељаи њуќуќї (на хосиятњои љисмонии 

онњо) аз њамдигар фарќ менамоянд ва барои њуќуќи маданї мањз њамин 

љињати онњо ањаммияти калон дорад»170. Дар воќеъ, муњаќќиќ мазмуни 

рељаи њуќуќи мадании молу мулкро ба таври дуруст муайян намудааст ва 

моњияти таснифи ашѐ дар муайян намудани рељаи њуќуќии намудњои 

алоњидаи ашѐ зоҳир мегардад.  

Ба андешаи муњаќќиќони ватанї171 дар Кодекси гражданї таќсим 

намудани ашѐ ба манќул ва ѓайриманќул барои муќаррар намудани 

низоми мухталифи њуќуќї ањаммияти хос дорад. Инчунин, баъзе 

олимони дигар172 ањаммияти таќсимоти ашѐ ба манќул ва ѓайриманќулро 

танњо барои муайян кардани низоми муомилот муайян менамоянд. 

Бояд ќайд намуд, ки рељаи њуќуќи мадании молу мулк бевосита аз 

ќонун бармеояд. Тавассути шартнома муайян намудани хусусиятњои 

амалисозии њуќуќ ба молу мулки мушаххас, ба даст овардан ва анљом 

додани муомилоти он ѓайриимкон аст. Танњо дар њолатњои 

пешбининамудаи ќонунгузорї субъектони њуќуќи маданї метавонанд 

рељаи њуќуќи мадании молу мулки худро иваз намоянд. Масалан, молики 

молу мулки ѓайриманќул метавонад тибќи талаботи м. 141 КМ ЉТ онро 

ба маљмуаи томи ѓайриманќул табдил дињад. 

                                                           
170 Российское гражданское право: учебник: в 2 т. Т. I: Общая часть. Вещное право. Наследственное 
право. Интеллектуальные права. Личные неимущественные права / отв. ред. Е.А. Суханов. – 2-е изд., 
стер. – М.: Статут, 2011. – С. 298 (муаллифи боб Е.А. Суханов). 
171 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси 
граждании Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – С. 385. 
172 Ниг.: Худоѐрзода Б.Т., Саидов Њ.М. Њуќуќи маданї: ќисми 1 / зери назари доктори илмњои њуќуќ, 
профессор Ѓаюрзода Ш.К. – Душанбе: Аршан, 2023. – С. 163. 
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Рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул дар ќонунгузорї ташаккул 

ѐфта, дар заминаи он рафтори иштирокчиѐни муносибатњои њуќуќї 

муайян карда мешавад. Масалан, ќонунгузорї барои анљом додани 

муомилот бо молу мулки ѓайриманќул баќайдгирии давлатиро ба таври 

њатмї муайян намуда, шахсоне, ки ин намуди муомилоти маданиро 

анљом медињанд, уњдадор мегардонад, то онро ба ќайди давлатї гиранд. 

Ё КМ ЉТ (м. 395) барои тибќи давомнокии муњлати бадасторї пайдо 

шудани њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќул дар давоми 

понздањ сол соњибї намуданро пешбинї намудааст. Тибќи ин меъѐр 

субъект барои ба даст овардани њуќуќи моликият ба молу мулки 

ѓайриманќул бояд дар давоми муњлати мазкур молу мулкро соњибї 

намояд. 

Њамин тариќ, рељаи њуќуќи мадании молу мулки ѓайриманќул 

маљмуи ќоида ва талаботе мебошад, ки дар ќонунгузорї мустањкам 

гардида, хосиятњои молу мулки ѓайриманќулро муайян менамояд ва 

рафтори иштирокчиѐни муносибатњои њуќуќи маданиро вобаста ба 

соњибї, истифода, ихтиѐрдории молу мулки ғайриманқул ва амалисозии 

њуќуќ, инчунин, ба даст овардан ва анљом додани муомилот объектҳои 

мазкурро муќаррар менамояд. 

Дар адабиѐти илмї хусусиятњои рељаи њуќуќи мадании молу мулки 

ѓайриманќул ба таври гуногун муайян карда мешавад. Ш.М. Исмоилов 

ќайд менамояд, ки «махсусияти рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул 

ва њуќуќњо ба он дар он ифода меѐбад, ки: 

– тибќи м. 13 Конститутсияи ЉТ замин, сарватњои зеризаминии он, 

фазои њавої, олами наботот ва њайвонот ва дигар захирањои табиї 

моликияти истисноии давлат мебошанд ва давлат истифодаи самараноки 

онњоро кафолат медињад; 

– ќитъаи замин ва дигар объектњои ѓайриманќули дар моликияти 

истисноии давлат ќарордошта дар истифодаи субъектњои хољагидор 

ќарор доранд ва ба њуќуќи моликияти хусусии онњо мансуб намебошанд; 
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– њуќуќи бегонашавандаи истифодаи ќитъаи замин метавонад аз 

љониби давлат ба дигар субъектон музднок ѐ ройгон бо тартиби 

муќаррарнамудаи ќонунгузории замин дода шавад; 

– њангоми амалисозии ањдњо бо ќитъаи замин (хариду фурўш, ба 

гарав гузоштан ва ѓ.) на њуќуќи моликият ба он (давлат њуќуќи 

моликияти худро ба замин нигоњ медорад), балки њуќуќи 

бегонашавандаи истифодаи замин интиќол дода мешавад; 

– пайдоиш, гузариш, мањдудият ва ќатъи њуќуќи моликият ва њуќуќ 

ба он бо тартиби махсус сурат мегирад, ки риояи шакли хаттї ва 

баќайдгирии давлатии њатмиро талаб менамояд»173. 

Ба андешаи М.А. Мањмудов, Ш.Т. Таѓойназаров, И.Њ. Бобољонов 

ва Ш.К. Бадалов «ањаммияти њуќуќии људо намудани молу мулк ба 

манќул ва ѓайриманќул бо муќаррар намудани низоми мухталифи 

њуќуќї барои онњо алоќаманд мебошад. Ин фарќият дар инњо инъикос 

меѐбад:  

1) баќайдгирии њатмии њуќуќ ва молу мулки ѓайриманќул, њамчунин 

ањдњои вобаста ба он пешбинї мегардад. Њуќуќ ба ашѐи манќул чун 

ќоида баќайдгирии давлатиро таќозо наменамояд, ба истиснои њолатњое, 

ки дар ќонун зикр гардидаанд;  

2) уњдадорие, ки объекти он ашѐи ѓайриманќул мебошад, аз љумла 

њангоми мерос, дар мањалли љойгиршавии молу мулк иљро гардида, 

уњдадорї оид ба ашѐи манќул дар мањалли истиќомати ќарздор ѐ 

мањалли дигари пешбининамудаи м. 339 Кодекси гражданї иљро карда 

мешавад;  

3) барои бадастории њуќуќи моликият нисбат ба ашѐи ѓайриманќул 

бинобар муњлати бадасторї муњлати нисбатан тулонї (15 сол) пешбинї 

шудааст; ќоидањои махсуси ќатъи њуќуќи моликият њангоми гирифтани 

замин ва дигар захирањои табиї (м. 263 Кодекси гражданї); тартиби 

махсуси ихтиѐрдории молу мулки ѓайриманќул, ки ба корхонањои воњиди 
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давлатї марбутанд, муќаррар карда мешавад (м. 312 Кодекси гражданї); 

тартиби ситонидан ба молу мулки ѓайриманќули ба гарав гузошташуда 

(м. 379 Кодекси гражданї); њолати њуќуќии сохтмони худсарона (м. 246 

Кодекси гражданї); њолати њуќуќии махсуси ашѐи бесоњиби ѓайриманќул 

(м. 249 Кодекси гражданї) муайян гардидааст»174.  

Дар натиљаи тањлили адабиѐти илмї ва ќонунгузории маданї 

хусусиятњои зерини рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќулро муайян 

кардан мумкин аст: 

1. Тартиби хосси пайдоиш, гузариш ва ќатъи њуќуќњо ба молу мулки 

ѓайриманќул. Пайдоиш, таѓйирѐбї ва ќатъи њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд ва мањз аз лањзаи 

мазкур њуќуќњо ба молу мулки ѓайриманќул бавуљудомада, таѓйирѐфта 

ва ќатъгардида њисобида мешаванд; 

2. Ба мањалли љойгиршавии молу мулки ѓайриманќул вобаста 

будани љойи иљрои уњдадорї, њуќуќи татбиќшаванда нисбат ба молу 

мулки ѓайриманќул, мањалли кушода шудани мерос, мањалли ба љо 

овардани амалиѐти нотариалї ва баќайдгирии давлатї нисбат ба молу 

мулки ѓайриманќул; 

3. Муќаррар шудани тартиби махсуси ба даст овардани њуќуќи 

моликият ба молу мулки ѓайриманќул. Барои ба даст овардани њуќуќи 

моликият ба баъзе намудњои молу мулки ѓайриманќул КМ ЉТ талаботи 

махсусро пешнињод менамояд. Масалан, тибќи м. 293 КМ ЉТ барои 

эътирофи њуќуќи моликият ба сохтмони худсарона шартњои зерин зарур 

мебошад: а) мављудияти њуќуќ ба ќитъаи замин, ки бо тартиби 

пешбининамудаи ќонунгузорї барои сохтмон људо шудааст; б) нигоњ 

доштани сохтмони худсарона њуќуќ ва манфиатњои бо ќонун 

њифзшавандаи шахсони дигарро вайрон накунад ѐ ба њаѐт ва саломатии 

онњо ѐ бехатарии объектњои дар атрофи ин сохтмон љойгиршуда тањдид 
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нанамояд; в) нигоњ доштани сохтмон ба муњити зист зарар нарасонад ва 

ќоидањои шањрсозї вайрон нашуда бошад. 

Дар баробари ин, ќ. 3, 4 ва 5, м. 296 КМ ЉТ махсусиятњои ба даст 

овардани њуќуќи моликият ба ашѐи ѓайриманќули бесоњибро муайян 

намудааст. Аз љумла, ќ. 3 моддаи мазкур муќаррар намудааст, ки ашѐи 

ѓайриманќули бесоњиб аз љониби маќомоте, ки молу мулки 

ѓайриманќулро ба ќайди давлатї мегирад, тибќи аризаи маќомоти 

дахлдори давлатї ба њисоб гирифта мешавад; 

4. Манъи ба тариќи савдои электронї бегона намудани молу мулки 

ѓайриманќул. Мувофиќи ќ. 2, м. 2 Ќонуни ЉТ «Дар бораи савдои 

электронї» аз 24 декабри соли 2022, № 1921175 «амали Ќонуни мазкур 

нисбат ба ањдњое, ки тасдиќи њатмии нотариалї ѐ баќайдгирии 

давлатиро талаб менамоянд, дар бозори суѓурта ва коѓазњои ќиматнок 

баста мешаванд ва объектњое, ки аз муомилоти гражданї бароварда ѐ 

мањдуд шудаанд, инчунин, хариди давлатї татбиќ намегардад». 

Моњияти ин муќаррарот дар он ифода мегардад, ки муомилоти молу 

мулки ѓайриманќул њатман бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд, аз ин 

рў, тариқи савдои электронї мавриди хариду фурўш ќарор гирифта 

наметавонанд. Ањаммияти ин мањдудият дар арзиши баланди иќтисодї 

доштани молу мулки ѓайриманќул ва бо њуљљатњои собитноки 

њуќуќмуайянкунанда тасдиќ шудани њуќуќњо ба он ифода мегардад. Дар 

раванди савдои электронї мумкин аст њуљљатњои нопурра ва сохта 

пешнињод карда шаванд. Њамзамон, омили дигари мањдудият дар он аст, 

ки раванди тасдиќи нотариалї ва баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул дар шароити муосири Тољикистон танњо бо роњи иштироки 

мустаќим (на бо роњи электронї) ба роњ монда шудааст; 

5. Дар ќонунгузорї муќаррар шудани муњлати тулонї барои тибќи 

давомнокии муњлати бадасторї пайдо намудани њуќуќи моликият ба 

молу мулки ѓайриманќул. Дар Ќонуни XII љадвал барои ба даст 
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овардани замин ва молу мулки манќул вобаста ба давомнокии соњибӣ 

муњлатњои гуногун пешбинї гардида буд. Мисол, барои ба даст 

овардани замин ду сол ва барои ашѐи манќул як сол. Дар њуќуќи 

Юстиниан соњибї дар давоми се сол барои молу мулки манќул ва соњибї 

дар давоми дањ сол барои молу мулки ѓайриманќул њамчун шарти ба 

даст овардани ҳуқуқи моликият муќаррар гардида буд. 

Муњлати тулонии (нисбат ба молу мулки манќул) ба даст овардани 

молу мулки ѓайриманќул вобаста ба давомнокии муњлати бадасторї 

асоси пайдоиши худро аз њуќуќи римї гирифтааст ва дар ќонунгузории 

давлатњои муосир муќаррар шудааст. Мувофиќи ќ. 1, м. 305 КМ ЉТ 

«шахсе, ки молики ашѐ намебошад, вале бовиљдонона, ошкоро ва 

бефосила ба мисли молу мулки худ ашѐи ѓайриманќулро дар тули 

понздањ сол ѐ дигар ашѐро дар тули панљ сол соњибї кардааст, ба ин ашѐ 

њуќуќи моликият пайдо мекунад (давомнокии муњлати бадасторї)»; 

6. Ба таври њатмї пешнињод намудани њуљљатњои 

њуќуќмуайянкунандаи молу мулки ѓайриманќул барои анљом додани 

муомилот вобаста ба он. Тибќи ќ. 3, м. 50 Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

нотариати давлатї» аз 16 апрели соли 2012, № 810176 «дар мавриде, ки 

агар молу мулк, њуќуќи моликият ѐ дигар њуќуќи молумулкї зарурати 

ќайди давлатиро талаб намоянд, ањд дар бораи бегонакунии ин молу 

мулк танњо дар сурати ба нотариуси давлатї пешнињод кардани њуљљати 

тасдиќкунандаи ќайди давлатии њуќуќ ба ин моликият тасдиќ карда 

мешавад». Аммо муомилоти молу мулки манќул мумкин аст бидуни 

пешнињоди њуљљатњои њуќуќмуайянкунанда анљом дода шавад.  

Вобаста ба ин, дар б. 95 Қоидаҳои ба ҷо овардани амалиѐти 

нотариалӣ аз тарафи нотариусҳои давлатии идораҳои нотариалии 

давлатии ҶТ, ки бо фармоиши вазири адлияи ЉТ аз 27 майи соли 2024, № 
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56177  тасдиќ шудааст, муќаррар гардидааст, ки «аҳдҳо нисбати молу 

мулке, ки ҳуқуқ ба онҳо бақайдгирии давлатӣ ва махсусро талаб 

намекунад, метавонад бо розигии тарафҳо бе пешниҳоди ҳуҷҷатҳои 

тасдиқкунандаи ҳуқуқи моликият ва ѐ ҳуқуқи  дигари ашѐ тасдиқ карда 

шавад». Дар ин маврид дар матни ањд эзоњ дода мешавад, ки аз љониби 

шахс (фурўшанда, багаравгузоранда) оид ба ў мансуб будани молу мулк 

њуљљати тасдиќкунанда пешнињод карда нашуд». Дар меъѐри мазкур 

ишора ба ќ. 3, м. 142 КГ ЉТ карда шудааст, ки дар он сухан дар бораи 

молу мулки манќул мерафт; 

7. Риояи шакли ањдњо бо молу мулки ѓайриманќул. Дар ќонунгузорї 

барои анљом додани ањдњо вобаста ба молу мулки ѓайриманќул шакли 

хаттии нотариалї мустањкам гардидааст. Тибќи ќ. 1, м. 178 КМ ЉТ ањд 

бо молу мулки ѓайриманќул (бегона кардан, ипотека, иљораи 

дарозмуддат ва ѓ.) бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад. Тартиби 

баќайдгирии ањд бо молу мулки ѓайриманќул ва тартиби пешбурди 

фењристи дахлдор бо ќонунгузорї муайян карда мешавад. Дар м. 607, ќ. 

4, м. 633, ќ. 1, м. 662, ќ. 2, м. 675, ќ. 1, м. 725, м. 1159 ва дигар 

муќаррароти КМ ЉТ шакли хаттии нотариалии ањдњо бо молу мулки 

ѓайриманќул мустањкам гардидааст. Инчунин, ќ. 3, м. 33 Ќонуни ЉТ 

«Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо 

ба он» муайян намудааст, ки њуљљатњое, ки барои баќайдгирии давлатї 

асос мебошанд, дар њолатњои муќаррарнамудаи санадњои меъѐрии 

њуќуќии ЉТ бояд аз љониби нотариат тасдиќ гарданд ва ѐ аз тарафи 

маќомоти давлатие, ки онро додааст, муњргузорї шаванд. 

8. Ҳатмї будани розигии иштирокдорони моликияти умумї вобаста 

ба ихтиѐрдорї намудани молу мулки ѓайриманќул. Тибќи ќ. 3, м. 35 КО 

ЉТ178 «барои ба анљом расонидани муомилот вобаста ба ихтиѐрдорї 
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кардани молу мулки ѓайриманќул ва муомилоте, ки мувофиќи тартиби 

муќаррарнамудаи ќонун тасдиќ ѐ ќайди нотариалиро талаб мекунад, 

бояд розигии пешакии аз тариќи нотариат тасдиќшудаи зан ѐ шавњар 

гирифта шавад». Њамзамон, дар таљрибаи судии мамлакат имконияти 

бидуни тасдиќи нотариалї ифода шудани розигии њамсар барои 

ихтиѐрдорї кардани молу мулки ѓайриманќул эътиборнок њисобида 

мешавад. Мувофиќи б. 8 ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ «Дар бораи 

таҷрибаи судии аз ҷониби судҳо татбиќ намудани ќонунгузорї ҳангоми 

баррасии баҳсҳои вобаста ба беэътибор донистани шартномаи хариду 

фурўши хонаи истиќоматї (квартира)» аз 16 декабри соли 2004, № 11179 

«агар дар мурофиаи судї бо пуррагї муайян карда шавад, ки яке аз 

њамсарон дар воќеъ медонист, ки хонаи истиќоматии (квартираи) 

муштараки онњо хариду фурўш мешавад, яъне масалан: 

– зану шавњар якљоя дар бобати фурўши хонаи истиќоматї 

(квартира) ва нархи он бо харидорон маслињат карда бошанд; 

– дар идораи нотариалї њангоми ба расмият даровардани 

шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї (квартира) иштирок карда 

бошанд, гарчанде яке аз зану шавњар розигиашро ба таври хаттї изњор 

накарда бошад њам; 

– маблаѓи аз харидор гирифтаро барои эњтиѐљоти оилаашон сарф 

намуда, аз љумла бо ин маблаѓ хонаи истиќоматии дигар харида, 

амволашонро аз хонаи бањсї бароварда бошанд; 

– аз ќайди хонаи бањсї баромада бошанд ва ѓайра, он гоњ њангоми 

баррасии даъво оиди беэътибор донистани ањд, новобаста аз он ки 

розигии ба тариќи нотариат тасдиќшудаи яке аз зану шавњар дар бораи 

бегона кардани хонаи бањсї гирифта нашуда, талаботи ќ. 3, м. 35 КО ЉТ 

риоя нагардидааст, суд бояд њолатњои дар боло зикргардидаро ба назар 

гирифта, ба онњо дар маљмуъ бо дигар далелњо бањо дињад»; 

                                                           
179 Ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ аз 16 декабри соли 2004, № 11 // Ќарорњои Пленуми Суди Олии ЉТ 
оид ба парвандањои гражданї ва оилавї. – Душанбе: ЉДММ «ОФСЕТ», 2023. – С. 40. 
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9. Ба вуљуд омадани баъзан њуќуќњои махсуси маданї нисбати 

дорандагони њуќуќњои ашѐї ба молу мулки ѓайриманќул, ба монанди 

њуќуќи њамсоягї. Пайдоиши моликияти хусусї боиси пайдоиши 

муносибатњои њамсоягї, хоссатан дар муносибат ба ќитъаи замин 

гардид. Моликияти хусусї ба замин ба таври њатмї ба пайдоиши 

муносибат байни дорандаи ќитъањои замин замина гузошт. Бояд ќайд 

намуд, ки дар дилхоњ љомеа муносибатњои њамсоягї вуљуд дорад, зеро 

инсонњо якљоя зиндагї намуда, аз воситањои умумї, ба монанди роњ, 

коммуникатсия, объектњои обї, дарѐњо ва ѓайра истифода менамоянд.  

Масъалаи њуќуќи њамсоягї дар м. 271 КМ ЉТ танзим гардидааст. 

Мувофиќи ќ. 2, моддаи мазкур «шахсе, ки дар њамсоягї молу мулки 

ѓайриманќулро соњибї мекунад, њангоми амалисозии њуќуќњои ашѐи ба 

он тааллуќдошта бояд мањдудиятњои бо ќонунгузорї 

муќарраргардидаро ба манфиати њамсоя риоя намояд (њуќуќи њамсоягї), 

њамчунин ашѐи ѓайриманќули худро дар њолати муносиб нигоњ дорад». 

Пањлуњои зерини њуќуќи њамсоягиро људо кардан мумкин аст: 

а) риояи мањдудиятњои бо ќонунгузорї муайяншуда њангоми 

амалисозии њуќуќњои ашѐї. Њадди амалисозии њуќуќњои маданї, аз 

љумла њуќуќњои ашѐї дар м. 9 КМ ЉТ пешбинї шудааст. Дар асоси 

ќисми якуми он ба амалисозии њуќуќњои маданї бо нияти расонидани 

зарар ба шахси дигар, инчунин суиистифода аз њуќуќ дар шакли дигар 

роњ дода намешавад. Амалисозии њуќуќњои маданї набояд њуќуќ ва 

манфиатњои бо ќонун њифзшавандаи субъектњои дигари њуќуќро вайрон 

намояд ва ба муњити зист хисороти воќеї расонад; 

б) молу мулки ѓайриманќули худро дар њолати дахлдор нигоњ 

доштан. Таъмини њолати дахлдори молу мулки ѓайриманќул барои 

кафолати таъмини њолати дахлдори молу мулки ѓайриманќули њамсоя 

талаб карда мешавад. Риоя накардани ин уњдадорї метавонад боиси 

расонидани зарар ба молу мулки ѓайриманќули њамсоя гардад. Масалан, 

вайрон шудани ќубурњои обгузар, риоя накардани ќоидањои зидди 

сўхтор ва монанди инњо беистисно дар манзили дар бинои бисѐрхонагї 
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љойгиршуда боиси расонидани зарар ба молу мулки њамсоягон шуда 

метавонад.  

Бояд ќайд намуд, ки новобаста аз истифода шудан ѐ нашудани молу 

мулки ѓайриманќул молик уњдадор аст, то онро дар њолати дахлдор 

нигоњ дорад. Масалан, агар њолате ба вуљуд ояд, ки шахс бо аъзои 

оилааш муддати муайян дар манзили худ истиќомат накунад, аммо дар 

ин давра аз ин манзил сўхтор ба вуќуъ пайваста, ба молу мулки 

њамсоягон зарари моддї расад. Дар натиља, новобаста аз муддати 

муайян истифода набурдани манзил, молик уњдадор аст, ки зарари 

расондаро пурра пардохт намояд, зеро вай уњдадор буд, ки њолати 

дахлдори молу мулки худро таъмин намояд, то аз он ба молу мулки 

дигарон зарар расонда нашавад. 

Дар замони муосир дар танзими муносибатњои њамсоягї наќши 

ќонунгузории манзил калон аст, зеро субъекти муносибатњои њуќуќии 

манзил новобаста аз иродаи худ дар муносибатњо вобаста ба соњибї, 

истифодабарї ва ихтиѐрдории манзили истиќоматї ва ѓайриистиќоматї 

иштирок менамояд. Масалан, дар шароити кунунии мамлакат, ки бунѐди 

биноњои бисѐрхонагї ташаккул ѐфта истодааст, тамоми моликон дар 

бинои бисѐрхонагї дар муносибатњои њамсоягї ќарор доранд, зеро 

девори хонаи як молик, девори хонаи молики дигари манзили 

истиќоматї ѐ шифти хонаи яке аз онњо фарши хонаи дигараш аст ѐ онњо 

аз молу мулки умумї дар бинои бисѐрхонагї истифода менамоянд. 

Вобаста ба ин, дар Кодекси манзили ЉТ аз 18 марти соли 2022, № 1852180 

(ќ. 3, м. 23) яке аз уњдадорињои молики манзили истиќоматї эњтиром ва 

риояи њуќуќу манфиатњои ќонунии њамсояњо муайян карда шудааст. 

Њамин тариќ, њуќуќи њамсоягї ин њуќуќи шахс ба молу мулки 

ѓайриманќули муайяни бо дигар молу мулки ѓайриманќул вобаста ѐ дар 

наздики он љойгиршуда эътироф карда мешавад.  

 

                                                           
180 Ниг.: Кодекси манзили ЉТ аз 18 марти соли 2022, № 1852 // Ахбори Маљлиси Олии ЉТ. – 2022. – № 
1852. – Мод. 21. 
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1.3. Таснифи ашёи ѓайриманќул 

 

Дар самти масъалањои вобаста ба молу мулки ѓайриманќул муайян 

кардани мањакњои мансубияти ашѐ ба ѓайриманќул асосї ва мубрам 

мебошад. Мубрам будани масъалаи мазкур дар он зоњир мегардад, ки 

дар ќонунгузории миллї ин мањакњо ба таври пурра муайян 

нагардидаанд, инчунин, инкишофи техника ва технологияи муосир 

маҳакҳои барои молу мулки ѓайриманќул муќарраршуда (яъне алоќаи 

мустањкам бо замин)-ро тањти шубња мегузорад. 

Аз тарафи дигар, маҳаки алоќаи мустањкам бо замин ва 

љойивазкунии молу мулки ғайриманқул бе хисороти воќеии номутаносиб 

ба таъиноти онҳо, ки дар ќонунгузории маданї муќаррар шудааст, 

мазмунаш пурра муайян нагардида, тавзењи иловагиро талаб менамояд. 

Ба андешаи М.Н. Мухамедова «масъалаи таснифи объектҳои молу 

мулки ѓайриманќул торафт бештар аҳаммият пайдо мекунад ва дар 

майдони баҳси олимони сивилист ва ҳуќуќтатбиќкунандагон ќарор 

дорад. Бо дарназардошти норавшан набудани ифодаи молу мулки 

ѓайриманќул ва таснифоти маҳдуд, мувофиќи ќонунгузории 

амалкунандаи ЉТ намудҳои объекти ѓайриманќулро мувофиќи зарурат 

аз рўйи аломатҳои дахлдори тахассусии табиати ҳуќуќї ва аз рўйи 

мавзуи муомилоти объектҳои ѓайриманќул баррасї кардан мувофиќи 

маќсад аст»181. 

Дар асоси ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ ба ашѐи ѓайриманќул (молу мулки 

ѓайриманќул, ѓайриманќула) инњо дохил мешаванд: ќитъаи замин, бино 

(истиќоматї ва ѓайриистиќоматї), иншоот ва объектњои сохтмонашон 

нотамом, дарахтони бисѐрсола ва молу мулки дигар, ки бо замин 

алоќамандии мустањкам доранд, яъне объектњое, ки љойивазкуниашон бе 

расонидани хисороти воќеии номутаносиб ба таъиноташон 

имконнопазир аст.  

                                                           
181 Мухамедова М.Н. К вопросу о классификации объектов недвижимого имущества // Академический 
юридический журнал. – 2021. – № 3 (39). – С. 128. 
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Њамзамон, ба ашѐи ѓайриманќул киштињои њавої ва бањрї, 

киштињои дар дохили кишвар шинокунанда, киштињои кайњонї, 

истгоњњои кайњонї, радифњои маснуъ ва объектњои дигари кайњонї, ки 

бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд, баробар эътироф карда 

мешаванд (ќ. 2, м. 138 КМ ЉТ). Дар баробари ин, ќ. 2, м. 138 КМ ЉТ 

муќаррар намудааст, ки мувофиќи ќонун ашѐи дигарро низ ба љумлаи 

молу мулки ѓайриманќул нисбат додан мумкин аст. 

Њангоми муайян кардани номгӯйи молу мулки ѓайриманќул дар 

ќонунгузории мадании ЉТ аз ду равиш кор бурда шудааст: якум аломат ѐ 

мањаки мансубияти объект ба молу мулки ѓайриманќул (алоќаи 

мустањкам бо замин ва имконнопазирии љойивазкунї бе расонидани 

хисороти воќеии номутаносиб ба таъинот) ва дуюм, номгўйи мушаххаси 

молу мулки ѓайриманќул нишон дода шудааст (ќитъаи замин, бино 

(истиќоматї ва ѓайриистиќоматї), иншоот ва объектњои сохтмонашон 

нотамом, дарахтони бисѐрсола, киштињои њавої, бањрї ва ѓ.).  

Бо равиши дуюм муайян кардани молу мулки ѓайриманќул њангоми 

фаъолияти њуќуќтатбиќкунї ягон мушкилї ба вуљуд намеояд, аммо 

муайян кардани молу мулки ѓайриманќул тибќи аломатњои «алоќаи 

мустањкам бо замин», «имконнопазирии љойивазкунии объект бе 

расонидани хисороти номутаносиб ба таъиноти он» мушкилиро ба вуљуд 

меорад, зеро ин аломатњо хусусияти бањодињї дошта, таърифи расмии 

онњо дар ќонунгузорї љой надорад.  

Ба ақидаи З.Х. Зокирзода «қитъањои замин, биноњо, љангал, нињолу 

дарахтони бисѐрсола ва ба таври умум тамоми чизе, ки ба замин 

алоќаманду ѓайриинтиќол аст, ба ашѐи ѓайриманќул дохил мешаванд. 

Илова бар ин, муассисаву корхона, объектњои фазої, киштињои фазоиву 

дарѐии дорои сабти давлатї низ њамчун комплекси молумулкї ба ашѐи 

ѓайриманќул дохил мегарданд. Ашѐи ѓайриманќул дорои ќобилият ва 

хусусияти мураккаби мубодилавї мебошанд, зеро анљоми њар гуна 
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муомилаи вобаста ба истифодаи амволи ѓайриманќул ба танзими 

нотариалї ва сабти давлатї ниѐз дорад»182.  

Дар назарияи њуќуќи маданї183 масъалаи «алоќаи мустањкам бо 

замин», «имконнопазирии интиќоли объект бе расонидани хисороти 

номутаносиб ба таъиноти он» тањти шубња ва танќид ќарор дода 

шудааст. Новобаста аз бањснок будани масъалаи мазкур, ин равиши 

муайян кардани молу мулки ѓайриманќул классикї буда, то имрўз бар 

ивази ин мањак, аломати дигари мукаммал коркард нагардидааст. 

Мањакњои мансубияти ашѐ ба молу мулки ѓайриманќул дар 

ќонунгузории баъзе мамлакатњои хориљї бевосита пешбинї шудаанд. 

Масалан, дар м. 517 Кодекси мадании Фаронса муќаррар шудааст, ки 

«молу мулк вобаста ба табиати худ ѐ тибќи таъинот ва ѐ аз рўйи мавзуе, 

ки онњо ташкил мешаванд, ѓайриманќул мебошанд»184. 

Дар адабиѐти илмї доир ба мањакњои мансуб донистани ашѐ ба молу 

мулки ѓайриманќул нуќтањои назари ягона љой надошта, асосҳои 

гуногун пешнињод карда мешавад. Вобаста ба шумораи мањакњо барои 

муайян кардани молу мулки ѓайриманќул ду гурўњи муњаќќиќонро људо 

намудан мумкин аст. 

Гурўњи аввали муњаќќиќон (А.Г. Калпин ва А.И. Масляев185, Ю. 

Неметс186, Т.Е. Абова ва А.Ю. Кабалкин187, О.Н. Садиков188, Ќ.Ш. 

Ќурбонов ва И.Ѓ. Ѓаффорзода189) ду мањакро људо менамоянд.  

                                                           
182 Зокирзода З.Х. Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон. Ќисми якум: воситаи таълимї: нашри 
аввал. – Душанбе: Ашўриѐн, 2022. – С. 51. 
183 Ниг.: Гонгало Б.М. Понятие недвижимого имущества // Правовое регулирование оборота 
недвижимого имущества: сб. науч. ст. / Ин-т частного права. – Екатеринбург, 2002. – С. 4; Гришаев С. 
Понятие и виды недвижимого имущества // Хозяйство и право. – 2006. – № 12. – С. 104; Захарова А.Е. 
Понятие недвижимости по российскому гражданскому праву // Объекты гражданского оборота: сб. ст. 
/ отв. ред. М.А. Рожкова. – М.: Статут, 2007. – С. 407-412; Петров Е.Ю. Понятие, признаки и виды 
недвижимости // Цивилистические записки: межвузовский сборник научных трудов. Вып. 2. – 
Екатеринбург, 2002. – С. 181-182; Скворцов А.Ю. Асари зикршуда. – С. 53-58; Тужилова-Орданская 
Е.М. Проблемы защиты прав на недвижимость в гражданском праве России: монография. – М.: ООО 
«Издательский дом «Буквовед», 2007. – С. 38-39. 
184 Гражданский кодекс Франции (Кодекс Наполеона) / пер. с фр. В. Захватаев; предисл.: А. Довгерт, В. 
Захватаев; приложения 1-4: В. Захватаев / отв. ред. А. Довгерт. – К.: Истина, 2006. – С. 227. 
185 Ниг.: Калпин А.Г., Масляев А.И. Асари зикршуда. – С. 135. 
186 Немец Ю. Движимое и недвижимое имущество (к совершенствованию гражданского 
законодательства) // Хозяйство и право. – 1998. – № 6. – С. 102. 
187 Ниг.: Абова Т.Е., Кабалкин А.Ю. Комментарий к Гражданскому кодексу РФ. Часть первая / под 
ред. Т.Е. Абовой и А.Ю. Кабалкина. – М.: Юрайт-Издат; Право и закон, 2002. – С. 253. 
188 Ниг.: Садиков О.Н. Комментарий к Гражданскому кодексу РФ части первой (постатейный). – 
Москва: Инфра-М, 1998. – С. 332. 
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Њангоми муайян кардани мањакњои мансубияти ашѐ ба молу мулки 

ѓайриманќул А.Г. Калпин ва А.И. Масляев ду мањаки зеринро истифода 

намудаанд: а) моддї – дараљаи алоќаи ин ашѐ бо замин; б) њуќуќї – 

мансуб донистани ин ѐ он ашѐ ба молу мулки ѓайриманќул тибқи ќонун. 

Мањаки моддї барои мансуб донистани гурўњњои зерини ашѐ истифода 

гардидаанд: 

1) ќитъаи замин, сарватњои зеризаминї, объектњои обї, яъне 

объектњое, ки аз лињози љисмонї аз замин људо буда наметавонанд; 

2) ашѐњое, ки аз љињати љисмонї аз замин људо буда метавонанд, 

аммо ин боиси зарари воќеї ба таъиноти онњо мегардад (бино, иншоот, 

нињолњои бисѐрсола, манзили истиќоматї, сохтмони нотамом). 

Ба аќидаи Ќ.Ш. Ќурбонов ва И.Ѓ. Ѓаффорзода «дар ваќти мансуб 

донистани ашѐ ба гурўњи ѓайриманќул ду мањак истифода мешавад: 

а) моддї – дараљаи алоќаи ашѐ бо замин (бино, иншоот, нињоли 

бисѐрсола ва ѓ.); 

б) њуќуќї – тавассути ќонун ин ѐ он намуди ашѐро ба гурўњи 

ѓайриманќул дохил кардан (киштии кайњонї, бањрї ва ѓ.). Љой доштани 

яке аз мањакњои номбурда кифоя мебошад»190. 

Мањаки њуќуќї барои ба молу мулки ѓайриманќул мансуб 

донистани ашѐњое истифода мешавад, ки ба замин алоќаи мустањкам 

надошта, бидуни алоќа бо замин метавонанд тибќи таъинот истифода 

шаванд, аммо ќонунгузор зарур шуморидааст, ки рељаи њуќуќии молу 

мулки ѓайриманќул ба онњо пањн гардад. Ба ин объектњо киштињои 

њавої ва бањрї, киштињои дар дохили кишвар шинокунанда, киштињои 

кайњонї, истгоњњои кайњонї, радифњои маснуъ ва объектњои дигари 

кайњонї дохил мешаванд. 

Дар баробари ин, ба аќидаи баъзе муњаќќиќон191 алоќаи љисмонии 

объект моњияти худро аз даст додааст. Алоќаи њуќуќии объект бо замин 

                                                                                                                                                                                           
189 Ниг.: Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: 
Донишварон, 2017. – С.164-165. 
190 Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Асари зикршуда. – С. 165. 
191 Ниг.: Гамбаров Ю.С. Курс гражданского права. Т. I. Часть общая. – СПб., 1911. – С. 596. 



83 

низ дорои ањаммияти њуќуќї буда, њангоми муайян кардани 

ѓайриманќул будан ба эътибор гирифта мешавад. Дар шакли 

содакардашуда алоќаи њуќуќї ин ба њам мувофиќ будани њуќуќи ашѐии 

молик њам ба ќитъаи замин ва њам ба бино мебошад. Бо равиши 

классикї (бино њамчун ашѐи мансуби ќитъаи замин) мављудияти чунин 

алоќа зарур аст192.  

Вобаста ба тањлили ќонунгузории амалкунандаи ЉТ метавон гуфт, 

ки байни объекти молу мулки ѓайриманќули мањсулї (бино, иншоот) ва 

ќитъаи замин наметавонад алоќаи њуќуќї вуљуд надошта бошад. 

Масалан, ќ. 5, м. 293 КМ ЉТ њангоми мављуд набудани њуќуќ ба ќитъаи 

замин, њуќуќи моликият ба сохтмони худсарона эътироф карда 

намешавад. Сохтмон бидуни алоќаи њуќуќї ба ќитъаи замин њамчун 

ашѐи ѓайриманќул эътироф карда мешавад, аммо њуќуќ ба он ба вуљуд 

омада наметавонад.  

Бинобар ин, нисбат ба объекте, ки имконияти муќаррар намудани 

њуќуќи ашѐї ба он вуљуд надорад, зарурати њамчун ашѐи ѓайриманќул ва 

умуман объекти њуќуќи маданї будани он љой надорад, зеро моњияти 

асосии объектњои њуќуќи маданї дар ќонеъ намудани талаботи 

субъектон зоњир мегардад. Ашѐ дар он њолате талаботи шахсро ќонеъ 

менамояд, ки субъект имконияти истифодаи онро дошта бошад ва ин 

танњо њангоми мављуд будани њуќуќ ба ашѐи ѓайриманќул амалї 

мешавад. 

С.А. Степанов193 дуруст кайд мекунад, ки ин њолат барои хулоса 

баровардан кофї нест, ки байни ќитъаи замин ва бино ягон робитаи 

њуќуќї вуљуд надорад, зеро объекти молу мулки ѓайриманќул ба таври 

воќеї ва њуќуќї дар ќитъаи замини мушаххаси инфиродї љойгир 

шудааст, ки барои мушаххасият ва ошкорбаѐнии ин объект зарур аст.  

                                                           
192 Ниг.: Копылов А.В. Вещные права на землю в римском, русском дореволюционном и современном 
гражданском праве. – М.: Статут, 2000. – С. 37. 
193 Ниг.: Степанов С.А. Недвижимое имущество в гражданском праве. – М.: «Статут», 2004. – С. 34. 
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Т.Е. Абова ва А.Ю. Кабалкин194 ду мањакро муайян намудаанд, ки 

ба гурўњи аввал инҳо дохил мешаванд: а) ќитъаи замин, сарватњои 

зеризаминї, объектњои обї, яъне объектњое, ки бо замин ягона 

мебошанд; б) объектњои бо ќитъаи замин алоќаи мустањкамдошта, ки 

интиќоли онњо бе расонидани зарари воќеї ба таъиноти онњо 

ѓайриимкон аст, аз љумла љангал, нињолњои бисѐрсола, бино ва иншоот. 

Ба гурўњи дуюм ашѐњое дохил карда мешаванд, ки тибќи ќонун ба молу 

мулки ѓайриманќул мансуб дониста шудаанд. 

Ба андешаи А.В. Шеголева тамоми объектњои ѓайриманќул бояд 

дорои њолатњои зерин бошанд: бењаракатї ва алоќа ба замин. Вобаста ба 

ин, муњаќќиќ ду маҳаки мансубияти объектњо ба ѓайриманќулро људо 

намудааст: 1) бењаракатии объектњо дар фазо (ќитъаи замин, ќитъаи 

сарватњои зеризаминї, инчунин, манзили истиќоматї); 2) алоќа ба 

замин. Ин мањак њамчун имконнопазирии љойивазкунии объектњо бе 

хисороти номутаносиб ба таъиноти онњо, харољоти назарраси мењнатї ва 

воситањои пулї фањмида мешавад195. 

Дар назарияи њуќуќи маданї гурўњи дигари муњаќќиќон се мањаки 

мансуб донистани ашѐро ба молу мулки ѓайриманќул људо менамоянд. 

Мисол, М.Л. Шелютто се намуди мањакњоро људо намудааст, ки инњо 

мебошанд: 

1) объектњои пайдоиши табиї (ќитъаи замин, ќитъаи сарватњои 

зеризаминї, объектњои обї); 

2) ашѐњое, ки ба замин алоќаи мустањкам доранд (бино, иншоот, 

љангал, нињолњои бисѐрсола, ва дигар объектњое, ки интиќоли онњо бе 

расонидани зарар ба таъиноти онњо имконнопазир аст); 

3) ба молу мулки ѓайриманќул баъзе ашѐи тибќи табиати худ манќул 

– киштињои њавої ва бањрї, киштињои дар дохили кишвар 

њаракаткунанда ва объектњои кайњонї дохил мешавад. Объектњое 

                                                           
194 Ниг.: Абова Т.Е., Кабалкин А.Ю. Комментарий к Гражданскому кодексу РФ. Часть первая / под 
ред. Т.Е. Абовой и А.Ю. Кабалкина. – М.: Юрайт-Издат; Право и закон, 2002. – С. 253. 
195 Ниг.: Щеголева А.В. Правовой режим недвижимости как объекта гражданских прав: дис. … канд. 
юрид. наук. – Волгоград, 2006. – С. 100-101. 
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ѓайриманќул њисобида мешаванд, ки аз љониби маќомоти ваколатдори 

давлатї ба ќайд гирифта шуда, ин объектњо назорат карда мешаванд196. 

Ба аќидаи М.Р. Вализода ва К.Б. Анваров объектҳои молу мулки 

ѓайриманќулро вобаста ба се маҳак муайян кардан мумкин аст: 1) 

вобаста ба табиати онҳо, яъне молу мулке, ки аз ҷиҳати табиати худ 

ѓайриманќул мебошад (масалан, ќитъаи замин, сарватҳои зеризаминї); 

2) вобаста ба таъинот, яъне молу мулке, ки бо дарназардошти ба замин 

алоќаи зич доштан ва бидуни расонидани зарар ба таъинот ѓайриимкон 

будани ҷойивазкунии онҳо (бино, иншоот, ниҳолҳои бисѐрсола, 

сохтмони нотамом ва дигар); 3) молу мулке, ки тибќи ќонун ѓайриманќул 

эътироф карда шудаанд (аз ҷумла, киштиҳои баҳрї, ҳавої ва ѓайра)197. 

В.В. Витрянский198 мањакњои зеринро људо намудааст: 1) молу мулки 

ѓайриманќул вобаста ба њолати табиии худ (ќитъаи замин, ќитъаи 

сарватњои зеризаминї, объектњои обї); 2) молу мулки ѓайриманќул 

вобаста ба аломати алоќаи мустањками љисмонї ва њуќуќї бо ќитъаи 

замин (љангал, нињолњои бисѐрсола, бино ва иншоот, инчунин, дигар 

объектњое, ки дорои аломати дахлдор мебошанд); 3) ѓайриманќул 

вобаста ба ќонун (рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул нисбат ба як 

ќатор объектњое пањн мегардад, ки вобаста ба њолати худ манќул 

мебошанд: киштињои њавої ва бањрї, киштињои дар дохили кишвар 

шинокунанда, объектњои кайњонї); 4) ќоидае мавҷуд аст, ки тибќи он 

ќонун метавонад ба молу мулки ѓайриманќул дигар ашѐ дохил карда 

мешавад. Ба ин гурўњ корхона, манзили истиќоматї дохил мешавад. 

Мањакњои пешнињоднамудаи В.В. Витрянский назар ба мањакњои 

пешнињоднамудаи дигар олимон мукаммал буда, фарогири пурраи 

объектњои молу мулки ѓайриманќул мебошанд. Аммо муњаќќиќ мањаки 

сеюмро «ѓайриманќул вобаста ба ќонун» ном гузошта, дар он сухан дар 

                                                           
196 Шелютто М.Л. Гражданское право России. Общая часть: курс лекций / под ред. О.Н. Садикова. – 
М.: Юристъ, 2001. – С. 271-272. 
197 Вализода М.Р., Анваров К.Б. Мафњум ва объектњои молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи гражданї 
// Идоракунии давлатї. – 2021. – № 3 (52). – С. 189-190.  
198 Витрянский В.В. Пути совершенствования законодательства о недвижимом имуществе // Хозяйство 
и право. – 2003. – № 6. – С. 5. 
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бораи молу мулке меравад, ки ба онҳо рељаи њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќул пањн мегардад. Мањаки чоруми пешнињоднамудаи муаллиф 

низ ба молу мулки тибќи ќонун ѓайриманќул эътирофшуда равона 

шудааст. Бо њамин назардошт, ба гурўњи сеюм ин ашѐњое дохил 

мешаванд, ки ба молу мулки ѓайриманќул баробар эътироф карда 

шудаанд. Гурўњи чорум ин ашѐњои тибќи ќонун ѓайриманќул 

эътирофшуда ба шумор мераванд. 

Дар ќонунгузории мадании ЉТ вобаста ба мањакњои зерин ашѐҳо ба 

молу мулки ѓайриманќул мансуб дониста мешаванд: 

1) ашѐњое, ки аз лањзаи пайдоишашон табиатан ѓайриманќул 

мебошанд (ќитъаи замин); 

2) молу мулке, ки бо замин алоќаи мустањкам доранд ва 

љойивазкуниашон бе расонидани хисороти воќеии номутаносиб ба 

таъиноташон имконнопазир аст (бинои истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї), иншоот ва объектњои сохтмонашон нотамом, 

дарахтони бисѐрсола ва молу мулки дигар). Бояд ќайд намуд, ки номгўйи 

ин гурўњи объектњо мањдуд набуда, кушода мебошад. Аммо кушода 

будан маънои онро надорад, ки дилхоҳ ашѐро ба ин гурўҳ ҳамчун молу 

мулки ѓайриманќул ворид намудан имконпазир аст. Барои эътироф 

намудани объект ҳамчун ашѐи ѓайриманќул дар он мавҷуд будани 

алоќаи мустаҳкам бо замин ва имконнопазирии љойивазкунї бе 

расонидани хисороти воќеии номутаносиб ба таъинот муҳим аст.  

Дар амалия чунин аломат ба таври дуруст баҳо дода нашуда, 

объектҳое ҳамчун молу мулки ѓайриманќул ба ќайд гирифта мешаванд, 

ки онҳо умуман ѓайриманќул намебошанд. Аз ҷумла, дар Феҳристи 

шартномаҳои гарави молу мулки ѓайриманќул (ипотека) тибќи 

шартномаҳои гарави молу мулки ѓайриманќул аз 4 феврали соли 2020, № 

3Г-5 дар ноҳияи «В» (раќами кадастрї дар феҳрист – 832), аз 22 сентябри 

соли 2020, № 3Г-11 дар ноҳияи «В» (раќами кадастрї дар феҳрист – 836), 

аз 24 сентябри соли 2020, № 3Г-12 дар ноҳияи «В» (раќами кадастрї дар 
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феҳрист – 837), аз 05 ноябри соли 2020, № 3Г-15 дар ноҳияи «В» (раќами 

кадастрї дар феҳрист – 839)199 ва дигар ҳолатҳо минтаќаи истироҳатї 

ҳамчун молу мулки ғайриманқул ба ќайд гирифта шудааст. 

3) ашѐњои табиатан манќул, ки тибќи ќонун ба молу мулки 

ѓайриманќул баробар дониста шудаанд (киштињои њавої ва бањрї, 

киштињои дар дохили кишвар шинокунанда, киштињои кайњонї, 

истгоњњои кайњонї, радифњои маснуъ ва объектњои дигари кайњонї, ки 

бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд). Хусусияти хоси ин гурўњи 

объект дар он аст, ки онњо њаракатпазир буда, таъиноти онњо барои 

њаракат намудан аст ва онњо умуман ба замин алоќаи мустањкам 

надоранд. Объектњои мазкур ба ќитъаи замин ва молу мулки ба ќитъаи 

замин алоќаи мустањкамдошта умумият надоранд. 

4) њуќуќњо ба молу мулк (ашѐ)-и ѓайриманќул (њуќуќи истифодаи 

ќитъаи замин, њуќуќ ба ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда ва 

дигар њуќуќњое, ки объекти онњо молу мулки ѓайриманќул мебошад). 

Ҳамзамон, дар дигар санадҳои ќонунгузорї низ ин ѐ он намуди ашѐ 

ҳамчун ѓайриманќул эътироф карда мешаванд. Масалан, тибќи м. 4 

Кодекси манзили ЉТ аз 18 марти соли 2022, № 1852200 манзили 

истиќоматї молу мулки ѓайриманќул эътироф шудааст. Инчунин, дар 

асоси б. в) ќ. 1, м. 7 Ќонуни ЉТ «Дар бораи ипотека» бўстонсаройњо, 

боѓчасаройњо, гаражњо ва дигар биноњои таъиноти истеъмолї њамчун 

молу мулки ѓайриманќул муайян гардидаанд.  

Дар пасманзари инкишофи техника ва технология мањаки алоќаи 

мустањкам доштан ба ќитъаи замин ва имконнопазирии интиќоли ин 

объектњо бе расонидани зарар ба таъиноти ин объектњо мавриди шубња 

ва бањс ќарор дода мешавад.  

В.И. Синайский ќайд мекунад, ки бо муваффаќияти техникаи муосир 

дар интиќоли объектњо аломати алоќаи мустањкам бо заминро «пурра 

                                                           
199 Ниг.: Фењристи шартномањои гарави молу мулки ѓайриманќул (ипотека) [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: https://baqaydgiri.tj/Home/FehristIpotec (санаи мурољиат: 10.03.2024). 
200 Ниг.: Кодекси манзили ЉТ аз 18 марти соли 2022, № 1852 // Махзани мутамаркази иттилоотї-
њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj 
(санаи мурољиат: 05.02.2023). 
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боэътимод» њисоб кардан ѓайриимкон аст201. Њамзамон, Г.Ф. 

Шершеневич чунин мешуморад, ки «масъалаи мустањкамї ва 

алоќамандии сохтмонро бо замин ба таври принсипиалї њал намудан 

комилан дуруст нест. Њалли ин вазъият, аз њар як њолати алоњида 

вобаста аст. Бешубња, техникаи сохтмонї имкон медињанд, ки биноњои 

бисѐрошѐна кўчонида шаванд, инчунин, фарќияти байни молу мулки 

манќул ва молу мулки ѓайриманќул боз њам мушкилтар гардад»202. 

Ба андешаи М.А. Мањмудов, Ш.Т.Таѓойназаров, И.Њ. Бобољонов ва 

Ш.К. Бадалов аксари биною иншоот дар асл метавонад аз як ќитъа ба 

ќитъаи дигар кўчонида шуда, њамзамон пуррагї ва таъиноти худро 

нигоњ доранд. Масалан, интиќол дар шакли маљмуї ѐ аз њам људо 

манзилњои истиќоматии чўбї аз як њудуд ба њудуди дигар дар мањалњои 

дењоти мамлакатњои Аврупо раванди њамарўза мебошад (ањѐн-ањѐн 

имрўзњо дар Тољикистон низ ба чунин њолатњо дучор омадан мумкин 

аст). Њатто биноњои бисѐрошѐнаи истиќоматї метавонад аз як љой ба 

мањалли дигари шањр бе расонидани зарар ба таъиноти онњо «њаракат» 

кунанд. Аз ин рў, шомил намудани биною иншоот ба ашѐи ѓайриманќул 

вобаста ба табиати онњо бояд бо дарназардошти на танњо 

имконнопазирии интиќоли онњо бе расонидани зарар ба таъиноти онњо, 

балки бо он муайян карда шавад, ки аз нигоњи функсионалї онњо бо 

шарти пайвастан бо ин ѐ он ќитъа метавонад мутобиќи таъиноти худ 

хизмат кунанд203. 

Дар ин замина, баъзе муњаќќиќон бар ивази маҳаки мазкур дигар 

асосро пешнињод менамоянд. Масалан, ба аќидаи А.В. Шеголева људо 

намудани чунин мањак, ба монанди «харољоти назарраси мењнатї ва 

воситањои пулї» пурра оќилона аст. Вобаста ба ин, агар барои интиќоли 

объект харољоти назарраси мењнат ва воситањои пулї талаб карда шавад, 

                                                           
201 Ниг.: Синайский В.И. Русское гражданское право. Вып. I. Общая часть. Вещное право. Авторское 
право. – Изд. 2-е, испр. и доп. – Киев: Типолитография «Прогресс», 1917. – С. 69. 
202 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права: в 2-х т. Т. 1. – М.: Статут, 2005. – С. 96. 
203 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси 
граждании Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – С. 386. 
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пас ин объект ѓайриманќул аст. Агар чунин харољот талаб карда 

нашавад, сухан дар бораи объекти манќул меравад204. 

Дар адабиѐти илмї баъзе олимон њуќуќї будани мафњуми молу 

мулки ѓайриманќулро пешнињод менамоянд. Њуќуќї будани мафњуми 

молу мулки ѓайриманќул маънои онро дорад, ки барои эътирофи объект 

њамчун молу мулки ѓайриманќул алоќаи мустањкам доштан ба замин 

кифоя набуда, мављудияти њуќуќ ба ќитъаи замин низ зарур мебошад. 

Яъне њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќули ба замин алоќаи 

мустањкамдошта бояд ба њуќуќ ба ќитъаи замин мувофиќат намояд.  

Ба андешаи О.М. Козир барои эътирофи њуќуќи моликият ба 

объектњои молу мулки ѓайриманќули мањсулї (бино, иншоот, объектњои 

сохтмони нотамом) мављудияти њуќуќ ба ќитъаи замин зарур мебошад, 

зеро «ѓайриманќул дар њуќуќи маданї на њама молу мулк, ки ба аломати 

алоќамандї ба замин љавобгўй аст, балки дорои баъзе аломатњо, ба 

монанди объекти њуќуќи маданї будан эътироф карда мешавад. Ин 

маънои онро дорад, ки ба сифати ѓайриманќул бояд молу мулке баррасї 

карда шавад, ки нисбат ба он њуќуќи моликият ва дигар њуќуќ муќаррар 

шуда метавонад. Барои пайдоиши чунин њуќуќ баќайдгирии давлатї 

зарур аст»205. 

Дар асоси ќ. 5, м. 293 КМ ЉТ њуќуќи моликияти шахси сохтмони 

худсаронаро анљомдода бо талаби он аз љониби суд ба шарте эътироф 

карда мешавад, ки агар ќитъаи замин бо тартиби пешбининамудаи 

ќонунгузорї ба ин шахс барои сохтмон дода шуда бошад. Яъне 

муќаррароти мазкур низ барои эътирофи њуќуќи моликият ба сохтмони 

худсарона мављудияти њуќуќ ба ќитъаи заминро талаб менамояд. Аммо 

мављудияти њуќуќ ба ќитъаи замин асос барои эътирофи ашѐ њамчун 

молу мулки ѓайриманќул набуда, балки шарт ѐ асос барои эътирофи 

њуќуќи моликият ба сохтмони худсарона мебошад, зеро тибќи ќ. 1, м. 293 

                                                           
204 Ниг.: Щеголева А.В. Правовой режим недвижимости как объекта гражданских прав: дис. … канд. 
юрид. наук. – Волгоград, 2006. – С. 89. 
205 Козырь О.М. Недвижимость в новом Гражданском кодексе России [Текст] / О.М. Козырь // 
Гражданский кодекс России. Проблемы. Теория. Практика: Сборник памяти С.А. Хохлова. – М.: Изд-
во Междунар. центра финансово-эконом. развития, 1998. – С. 276. 
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КМ ЉТ «сохтмони худсарона сохтмоне (хонаи истиќоматї, биною 

иншоот ѐ дигар молу мулки ѓайриманќул, аз љумла таљдиди онњо) 

мебошад...».  

Дар назарияи њуќуќи маданї баќайдгирии давлатї низ њамчун 

мањаки мансубияти ашѐ ба молу мулки ѓайриманќул эътироф карда 

мешавад. Ба андешаи М.И. Брагинский «ќонунгузорї бо ашѐи 

ѓайриманќули табиї, дигар объектњоеро, ки ба ќайди давлатї гирифта 

мешаванд, муттањид намудааст»206. 

Объекти ѓайриманќули навбунѐдшаванда то баќайдгирии давлатии 

он ашѐи ѓайриманќул њисобида мешавад, зеро тибќи м. 290 КМ ЉТ 

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

нав бунѐдшаванда, ки бояд аз ќайди давлатї гузарад, аз лањзаи чунин 

баќайдгирї ба миѐн меояд. Аз ин муќаррарот маълум мегардад, ки њуќуќ 

ба молу мулки ѓайриманќули навбунѐдшаванда (на молу мулки 

ѓайриманќул) баъди аз ќайди давлатї гузаштан пайдо мегардад. Яъне 

лањзаи пайдоиши њуќуќ ва бунѐди љисмонии молу мулки ѓайриманќул 

мувофиќат намекунанд.  

Вобаста ба ин масъала Ф.К. Турдиматов ќайд мекунад, ки 

«ѓайриманќул дар муомилоти маданї мавќеи махсусро ишѓол менамояд 

ва он асоси муњимми вазъи молумулкии субъект буда, ба самтнокї ва 

хусусияти рушди иќтисодии ин ѐ он минтаќа, соњаи хољагидорї ва дар 

умум давлат таъсир мерасонад. Дар асоси сабабњои объективии дар боло 

зикршуда молу мулки ѓайриманќул ба ќайди давлатї гирифта мешавад. 

Моњияти баќайдгирї дар он ифода мегардад, ки «он» санади эътироф ва 

тасдиќи давлатии њуќуќи моликият ва дигар њуќуќњои ашѐї ба молу 

мулки ѓайриманќул мебошад»207. 

Дар хусуси пайдоиши њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул Н.Р. 

Латифзода ќайд мекунад, ки «њуќуќи моликият ба бино, иншоот ва дигар 

молу мулки ѓайриманќули аз нав таъсисѐбанда, ки бояд аз ќайди давлатї 
                                                           
206 Комментарий части первой Гражданского кодекса РФ для предпринимателей. –М.: Фонд 
«Правовая культура» // Хозяйство и право. – 1995. – № 2. – С. 173. 
207 Турдиматов Ф.К. Понятие и признаки сложной недвижимой вещи // Правовая жизнь. – 2013. – № 4 
(04). – С. 113. 
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гузарад, аз лањзаи чунин баќайдгирї ба миѐн меояд. Молу мулки 

ѓайриманќул аз лањзаи баќайдгирии давлатии он ташкилѐфта ба њисоб 

меравад»208. Андешаи муњаќќиќ дар хусуси он ки молу мулки 

ѓайриманќул аз лањзаи баќайдгирї ташкилѐфта њисобида мешавад, 

чандон дуруст намебошад, зеро баќайдгирии давлатї факти эътирофи 

ќонунии ташкилѐбии молу мулки ѓайриманќул мебошад, яъне бо роњи 

тасдиќи ташкилѐбї њуќуќи ашѐии шахси алоњида ба вуљуд омада, 

ќонунан эътироф мегардад. 

Ба андешаи Ш.М. Исмоилов баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он факти њуќуќї мебошад, ки ќонун ба он 

оќибатњои муайяни њуќуќиро алоќаманд намудааст. Ин намуди санади 

њуќуќї дар илм санадњои њуќуќтатбиќкунандаи фардии маќомоти 

идоракунандаи давлатї номида мешавад209. 

Маќсади асосии њуќуќии баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он таъмини устувории муомилоти маданї 

тавассути тасдиќ ва кафолати давлатии њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул мебошад. Маќсади иќтисодии баќайдгирї ин таъмини 

фазои мусоиди сармоягузорї, кам намудани хавфњои бозори молу мулки 

ѓайриманќул, паст намудани хавфњои иќтисодї, батартибдарории 

љамъоварии андоз мебошад. Маќсади итилоотї-идоракунии баќайдгирї 

ин таъмини шахсони воќеї, њуќуќї, маќомоти њокимияти давлатї ва 

мањаллии худидоракунї бо иттилооти боэътимод оид ба њуќуќњои 

маданї ба молу мулки ѓайриманќул аст210. 

Њамзамон, дар асоси ќ. 1, м. 139 КМ ЉТ њуќуќи моликият ва њуќуќи 

дигари ашѐ ба ашѐи ѓайриманќул, мањдудиятњои ин њуќуќњо, пайдоиш, 

гузаштан ва ќатъ гардидани онњо бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад. 

                                                           
208 Латифзода Н.Р. Њуќуќи ашѐї дар њуќуќи граждании Тољикистон (воситаи таълимї) / зери тањрири 
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209 Ниг.: Исмаилов Ш.М. Государственная регистрация недвижимости и прав на нее // Правовая жизнь. 
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Яъне њуќуќњо, мањдудиятњо ва гаронињои њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул ба ќайди давлатї гирифта мешавад, ки ин баќайдгирї ба 

њолати молу мулк таъсиргузор намебошад. Барои ба ќайди давлатї 

гирифтани объект бояд муайян гардад, ки он ба аломатњои ашѐи 

ѓайриманќул, ки дар ќонунгузорї муайян гардидааст, мувофиќат 

мекунад. Яъне ашѐи ѓайриманќул ба ќайди давлатї гирифта мешавад, на 

ин ки молу мулк баъди баќайдгирии давлатї ба ѓайриманќул табдил 

меѐбад. 

Ба андешаи Ф.С. Сулаймонов «њуќуќњои субъективии гражданї 

нисбати ашѐњои ѓайриманќул низ бояд ба чунин ќайди давлатї гирифта 

шаванд. Сабаби асосии чунин расмиѐти хос нисбати муомилоти 

граждании ашѐњои ѓайриманќул дар он мебошад, ки давлат 

манфиатдори назорати чунин муомилот мебошад. Яъне, аз ин бармеояд, 

ки давлат дар симои маќомоти ваколатдор, дар танзими чунин муомилот 

ќоидањои њатмиро барои субъектон муќаррар менамояд»211. 

Њангоми муайян намудани табиати њуќуќии шартномањо вобаста ба 

бегона кардани молу мулки ѓайриманќул, хоссатан њангоми муайян 

намудани табиати њуќуќии консенсуалї ѐ реалї доштани ин шартномањо 

гуногунфањмї ба вуљуд омада метавонад. Аксар ваќт шартномањои 

хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул њамчун шартномаи 

консенсуалї муайян карда мешаванд, яъне аз лањзаи ба созиш омадани 

тарафњо оид ба шартњои муњимми шартнома басташуда мањсуб меѐбанд.  

Дар ќ. 4, м. 499 КМ ЉТ оварда шудааст, ки «шартномае, ки бояд ба 

ќайди давлатї гирифта шавад, аз лањзаи ба ќайд гирифта шуданаш 

басташуда ба њисоб меравад, агар дар ќонун тартиби дигар муќаррар 

нашуда бошад». Дар ин њолат, масъалае пайдо мегардад, ки шартномаи 

хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул аз лањзаи ба ќайди давлатї 

гирифтан басташуда эътироф мешавад ѐ аз лањзаи ба созиш омадан? 

Шартномаи мазкур аз лањзаи дар идораи нотариалии давлатї тасдиќ 
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шудан басташуда эътироф мешавад ва барои тарафњо њуќуќу 

уњдадорињои муайянро ба вуљуд меорад.  

Танњо њуќуќи моликияти харидор ба мавзуи шартнома аз лањзаи 

баќайдгирии давлатї пайдо шуда, њуќуќи моликияти фурўшанда ќатъ 

мегардад. Шањодати ин, муќаррароти ќ. 1, м. 608 КМ ЉТ аст, ки дар 

асоси он «тибќи шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул ба 

харидор гузаштани њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќул бояд 

ба ќайди давлатї гирифта шавад». Меъѐри мазкур маънои онро дорад, 

ки танњо њуќуќи моликияти харидор ба ќайди давлатї гирифта мешавад 

ва баќайдгирї факти пайдоиши њуќуќи мазкур аст. 

Дар фарќият аз ќонунгузории Тољикистон, дар таљрибаи баъзе 

мамлакатњои хориљї лањзаи пайдоиши њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул ба таври дигар муайян шудааст. Масалан, м. 146 Кодекси 

мадании Љумњурии Озарбойљон аз 28 декабри соли 1999, №779-IQ212 

муайян менамояд, ки «њуќуќи соњибї ва истифодаи молу мулки 

ѓайриманќул аз лањзаи тасдиќи нотариалии ањд нисбат ба ин молу мулк 

(ба истиснои њуќуќе, ки дар асоси таъиноти суд ѐ ќарори дигаре, ки 

эътибори ќонунї дорад, ташаккул ѐфта, ба вуљуд омада, тањти шикоят 

ќарор дода намешавад) ташаккул меѐбад. Њуќуќи ихтиѐрдории молу 

мулки ѓайриманќул аз рўзи баќайдгирии ин молу мулк аз рўйи њудуд дар 

Фењристи давлатии молу мулки ѓайриманќул ташаккул меѐбад». Чунин 

равиш дар қонунгузории Тоҷикистон истифода карда намешавад213. 

КМ ЉТ (м. 141) маљмуаи томи ѓайриманќулро молу мулки 

ѓайриманќул муайян намудааст. Маљмуаи томи ѓайриманќул њамчун 

объекти нави молу мулки ѓайриманќул бо ќабули КМ ЉТ ба вуљуд омад. 

То ќабули КМ ЉТ объектњои бо таъиноти ягона муттањидшуда њамчун 

молу мулки алоњида эътироф мешуданд. Маљмуаи томи ѓайриманќул 

                                                           
212 Гражданский кодекс Азербайджанской Республики от 28 декабря 1999, № 779-IQ [Электронный 
ресурс]. Режим доступа: https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=30420111 (дата обращения: 
07.10.2023). 
213 Ниг. Шерзода Б.С. Рељаи њуќуќи мадании ќитъаи замин тибќи ќонунгузории мамлакатњои 
пасошуравї // Масъалањои назариявии ташаккули фарњанги њуќуќи инсон дар Тољикистон: маводњои 
конференсияи байналмилалии илмї-амалї (5 декабри соли 2023). – Душанбе, 2023. – С. 484. 



94 

намуди молу мулки ѓайриманќул мебошад, ки тавассути меъѐру 

ќоидањои махсус танзим карда мешавад. 

Дар баъзан њолатњо то ќабули КМ ЉТ таљрибаи судї намудњои 

гуногуни сохтмонро вобаста ба њолатњои мушаххас маљмуаи томи 

ѓайриманќул эътироф менамуд. Масалан, дар б. 9 ќарори Пленуми Суди 

Олии ЉТ «Дар бораи баъзе масъалаҳое, ки дар таҷрибаи аз ҷониби судҳо 

баррасї намудани баҳсҳои оид ба ҳуќуќи моликият ба хонаи истиќоматї 

пайдо мегарданд» аз 25 июни соли 2004, № 2214 мустањкам гардидааст, ки 

«хелњои гуногуни сохтмони хољагї (анбор, ошхонаи тобистона ва ѓ.,) 

иморатњои ѐрирасон мебошанд ва якљоя бо хона як љузъи томро ташкил 

медињанд. Барои њамин, њангоми бегона кардани хонаи истиќоматї, 

онњо бо хона ба молики наваш мегузаранд, агар њангоми бастани 

шартнома оид ба бегона кардани хона аз љониби молики пештара дар 

бобати вайрон кардан ѐ ба љойи дигар гузаронидани онњо ањд нашуда 

бошад». 

Баъди ќабули КМ ҶТ дар самти молу мулки ѓайриманќул падидаи 

алоҳида – маҷмуаи томи ѓайриманќул пайдо гардид. Мафњуми маљмуаи 

томи ѓайриманќул дар м. 141 КМ ЉТ ба таври зайл муќаррар гардидааст: 

«ашѐи ѓайриманќуле, ки дар муомилот њамчун объекти том истифода 

мешавад, мумкин аст маљмуаи томи ѓайриманќул бошад – маљмуи бино, 

иншоот ва ашѐи дигари бо таъиноти ягона муттањидшуда, ки љисман ва ѐ 

аз лињози технологї ба њам робитаи ногусастанї доранд, аз љумла 

объектњои хаттї (роњи оњан, хатти интиќоли барќ, хатти ќубур ва ѓ.) ѐ 

дар њудуди як ќитъаи замин љойгиршуда, агар маљмуи объектњои мазкур 

дар шакли том њамчун як ашѐи ѓайриманќул ба ќайд гирифта шуда 

бошад».  

Мафњуми пешбининамудаи ќонунгузорї мураккаб буда, мазмунан 

ба таври омехта зикр шудааст, аммо тамоми аломатњои хосси маљмуаи 

томи ѓайриманќулро фарогир аст. Ба андешаи С.Р. Бевзенко мафњуми 

                                                           
214 Ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ аз 25 июни соли 2004, № 2 // Ќарорњои Пленуми Суди Олии ЉТ оид 
ба парвандањои гражданї ва оилавї. – Душанбе: ЉДММ «ОФСЕТ», 2023. – С. 34. 
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маљмуаи томи ѓайриманќулро метавон ба ду категорияи таркибї људо 

намуд215. Муаллиф ба категорияи аввал љамъи объектњоеро дохил 

намудааст, ки ќонунгузор ба сифати унсурњои маљмуаи томи 

ѓайриманќул, хоссатан алоќаи ногусастанї тибќи аломати њудудї ва 

технологии бино, иншоот ва дигар объектњои дар фењристи давлатии 

њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул њамчун объекти ягона 

баќайдгирифташуда мустањкам гардидаанд. Ба категорияи дуюм он 

унсурњое мансуб мебошанд, ки ба таври истисної дар як ќитъаи замин 

љойгир шудаанд. 

Бо маќсади муайян намудани хусусиятњои маљмуаи томи 

ѓайриманќул аломатњои асосии онро муайян кардан мумкин аст: 

1. Маљмуаи томи ѓайриманќул ашѐи ѓайриманќул буда, ба таркиби 

он маљмуи ашѐи манќул ва ѓайриманќул дохил шуда метавонад. Ба 

таркиби маљмуаи томи ѓайриманќул метавонад маљмуи бино, иншоот, 

роњи оњан, хатти интиќоли барќ, хатти ќубур ва ѓ. ворид шавад. 

Њуќуќњои молумулкї, уњдадорињои молумулкї ва њуќуќњои истисної ба 

таркиби маљмуаи томи ѓайриманќул ворид шуда наметавонанд.  

Маљмуаи томи ѓайриманќул метавонад фарогири молу мулки 

ѓайриманќул ва манќул, аз љумла хатњои интиќоли барќ, низоми 

обрасонї ва гармидињї бошад216. Вобаста ба ин, њар як объекти 

ташкилдињандаи маљмуаи томи ѓайриманќул мумкин аст ба мањакњои 

мансубияти молу мулки ѓайриманќул мувофиќат накунанд, аммо љамъи 

томи унсурњо маљмуъро ташкил медињад, ки баъди баќайдгирї њамчун 

молу мулки ѓайриманќул, рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќулро 

соњиб мегарданд. Бояд ќайд намуд, ки њар як объекти унсури маљмуа 

бояд ба талаботи ќонунгузорї дар бораи муомилотпазирии молу мулк 

љавобгўй бошад. 

2. Баќайдгирии давлатии њуќуќи моликият ба маљмуаи томи 

ѓайриманќул ва дар муомилоти маданї њамчун объекти ягона истифода 

                                                           
215 Ниг.: Бевзенко Р.С. Земельный участок с постройками на нем. – М.: Логос, 2017. – С. 14. 
216 Ниг.: Саламова О.Э. Правовые проблемы формирования единого недвижимого комплекса: 
настоящее и будущее // Право и государство: теория и практика. – 2020. – № 5(185). – С. 6-8.  
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шудани он. Аломати баќайдгирии давлатии њуќуќи моликият ба маљмуаи 

томи ѓайриманќул њамчун як ашѐ бояд танњо дар њолате нисбат дода 

шавад, ки ба ашѐњои алоњида аллакай њуќуќи моликият ба ќайд гирифта 

шуда, «муттањид» намудани онњо талаб карда мешавад217.  

Факти њуќуќии ба вуљуд омадани маљмуаи томи ѓайриманќул ин 

баќайдгирии давлатии њуќуќи моликият ба маљмуаи томи ѓайриманќул 

њамчун як ашѐ мебошад. Дар таљрибаи судии мамлакатњои хориљї чунин 

баќайдгирї на уњдадорї, балки њуќуќ шуморида шуда, судњо 

ќонеъгардонии талабот оид ба баќайдгирии давлатии њуќуќи моликият 

ба њамаи молу мулкро чун маљмуаи томи ѓайриманќул рад менамоянд218. 

3. Мављудияти таъиноти ягона, робитаи ногусастании технологї, 

љойгир шудан дар њудуди як ќитъаи замин. Барои муттањид намудан дар 

маљмуаи томи ѓайриманќул дар як ќитъаи замин љойгир будани бино, 

иншоот ва дигар ашѐ њатмї набуда, шарти зарурї алоќаи мустањками 

љисмонї ѐ алоќаи технологии бино, иншоот ва ашѐи дигари бо таъиноти 

умумї муттањидшуда мебошад. Бояд ќайд намуд, ки тарзњои 

муттањидкунии молу мулки манќул ва ѓайриманќул дар объекти ягонаи 

муомилоти молумулкї, новобаста аз њамдигар метавонанд вуљуд дошта 

бошанд ва тибќи хоњишу иродаи молик истифода карда шаванд. 

4. Ашѐи таќсимнашаванда будани маљмуаи томи ѓайриманќул. 

Нисбат ба мамљуаи томи ѓайриманќул пањн шудани ќоидањо оид ба ашѐи 

таќсимнашаванда маънои онро дорад, ки ашѐи таркибии маљмуаро дар 

шакли воќеї (натура) таќсим намудан, бе вайроншавї, нобудшавї 

таѓйирѐбии таъиноти он, ки маљмуаи томи ѓайриманќул дар муомилоти 

маданї иљро менамояд, ѓайриимкон аст.  

Аз лањзаи муттањид шудани ашѐи манќул ва ѓайриманќул дар 

таркиби маљмуаи томи ѓайриманќул њамчун объекти мустаќили њуќуќ, 

таъиноти умумии маљмуаи мазкур дар мављудияти баъзе унсурњо зоњир 
                                                           
217 Ниг.: URL:: «www.lawyercom.ru». – [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://www.lawyercom.ru/article/21542-qqq-17-m5-04-05-2017-edinyy-nedvijimyy-kompleks (дата 
обращения: 16.07.2023). 
218 Ниг.: Постановление Арбитражного суда Северо-Западного округа от 21 нояб. 2016, № Ф07-
8692/2016 по делу № А66-1718/2015. – [Электронный ресурс]. – Доступ из справ. - правовой системы 
«Консультант Плюс» (дата обращения: 16.07.2023). 

https://www.lawyercom.ru/article/21542-qqq-17-m5-04-05-2017-edinyy-nedvijimyy-kompleks
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шуда, онњо ба объекти ягона табдил меѐбанд. Дар раванди ташкили 

маљмуаи томи ѓайриманќул таѓйир додани таркиби он имконпазир буда, 

баъди анљоми раванди ташкили маљмуа таѓйири таркиби он ѓайриимкон 

мегардад ва гирифтан ѐ илова намудан маънои аз байн рафтани як 

маљмуаи томи ѓайриманќул ва ба вуљуд омадани маљмуаи навро дорад. 

Таќсимнашаванда будани маљмуаи томи ѓайриманќул дар он зоњир 

мегардад, ки унсурњои алоњидаи ба таркиби маљмуа дохилшаванда дар 

муомилот њамчун ашѐи алоњида барои иљрои таъиноте, ки маљмуа иљро 

менамояд, иштирок карда наметавонанд. Яъне маљмуаи томи 

ѓайриманќул таъиноти худро танњо дар якљоягии унсурњои ба он 

дохилшаванда иљро карда метавонад219. 

Бо маќсади сода намудани муомилот рељаи њуќуќии маљмуаи томи 

ѓайриманќул бояд чандирї бошад ва ба молик имкон дода шавад, ки 

зимни ташкил намудани маљмуа онро бо салоњдиди худ таѓйир дињад. Ба 

таври дигар, молик на танњо метавонад объектњоро дар маљмуаи томи 

ѓайриманќул муттаҳид намояд, балки рељаи онро ќатъ гардонад, 

ќисмњои онро таќсим намояд ва њуќуќи моликиятро ба унсурњои 

алоњидаи ба таркиби он дохилшаванда ба ќайд гирад220. 

Бояд ќайд намуд, ки яке аз функсияњои асосии маљмуаи томи 

ѓайриманќул ин сода гардонидани раванди баќайдгирии давлатии он 

њамчун молу мулки ѓайриманќул мебошад. Тањлили Ќонуни ЉТ «Дар 

бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» 

нишон медињад, ки ягон меъѐр дар хусуси тартиби баќайдгирии давлатии 

объекти мазкур дар он љой надорад. Бидуни танзими тартиби 

баќайдгирии давлатии маљмуаи томи ѓайриманќул, мављудияти он барои 

муомилоти маданї ягон ањаммияти амалӣ надорад. 

                                                           
219 Ниг.: Соҳибзода М.М., Шерзода Б.С. Падидањои нави њуќуќи мадании Љумњурии Тољикистон: 
монография: нашри аввал / зери тањрири Ѓаюрзода Ш.К. – мудири кафедраи њуќуќи мадании 
факултети њуќуќшиносии ДМТ, доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Мењрољ-граф, 
2023. – С. 83-84. 
220 Ниг.: Колесникова Ж.А. В ГК РФ появилось понятие единого недвижимого комплекса. Плюсы и 
минусы новой конструкции // Арбитражная практика. – 2013. – № 10. – С. 40-46. 
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Тањлили таљрибаи давлатҳои хориљї дар ин самт нишон медињад, ки 

баъди ба ќонунгузории маданї ворид намудани маљмуаи томи 

ѓайриманќул тартиби баќайдгирии давлатии он низ танзим карда 

мешавад. Масалан, ба Кодекси мадании ФР соли 2013 таѓйирот ворид 

карда шуд, ки дар м. 1331 масъалаи маљмуаи томи ѓайриманќул танзим 

гардид ва танњо аз 1 январи соли 2017 баќайдгирии давлатии объекти 

мазкур дар Ќонуни федералии ФР «Дар бораи баќайдгирии давлатии 

молу мулки ѓайриманќул ва муомилот ба он» танзим гардид. 

Њамин тариќ, сохтори маљмуаи томи ѓайриманќул дар худ фарогири 

воситањои махсуси љисмонї, технологї (функсионалї) ва њуќуќии 

алоќањои якчанд ашѐи манќул ва ѓайриманќул бо маќсади ташкили 

объекти нави њуќуќи маданї – маљмуаи томи ѓайриманќул мебошад. 

Барои таъмини самаранокии татбиќи категорияи маљмуаи томи 

ѓайриманќул дар муомилоти маданї на танњо зарурати танзими пурраи 

он, балки ба ќонунгузории андоз, шањрсозї ва замин ворид кардани 

ќоидањои дахлдор зарур буда, он имконияти ташкили шароити мусоидро 

барои мављудияти маљмуаи томи ѓайриманќул дар муомилоти маданї 

фароњам меорад.  

Бахусус, дар Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу 

мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» бояд асосњо ва тартиби 

баќайдгирии давлатии њуќуќи моликият ба маљмуаи томи ѓайриманќул 

танзим карда шавад. Вобаста ба ин, пешнињод мегардад, ки дар Ќонуни 

ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва 

њуќуќњо ба он» моддаи 521 бо номи «Хусусиятњои баќайдгирии давлатии 

маљмуаи томи ѓайриманќул» дар мазмуни зерин илова карда шавад: 

«1. Баќайдгирии давлатии њуќуќњо бо маљмуаи томи ѓайриманќул бо 

тартиби зерин амалї карда мешавад: 

1) њангоми ташкилѐбии молу мулки ѓайриманќул, агар тибќи 

њуљљатњои лоињавї истифода намудани ин объектњо њамчун маљмуаи 

томи ѓайриманќул пешбинї гардида бошад; 
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2) бо хоњиши молик вобаста ба муттањид намудани якчанд молу 

мулки ѓайриманќули дар моддаи 141 Кодекси мадании ЉТ 

пешбинишуда, ки маълумот дар бораи онњо ба Фењристи ягонаи 

давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он ворид гардидааст. 

2. Ба маљмуаи томи ѓайриманќул ворид кардани молу мулки дигар 

ва аз он хориљ кардани молу мулк бо тартиби муќаррарнамудаи Ќонуни 

мазкур ба ќайди давлатї гирифта мешавад». 

 



100 

БОБИ 2. РЕЉАИ ЊУЌУЌИИ НАМУДЊОИ АЛОЊИДАИ МОЛУ 

МУЛКИ ЃАЙРИМАНЌУЛ ДАР ЊУЌУЌИ МАДАНЇ 

 

2.1. Рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќули табиї 

 

Молу мулки ғайриманқули табиӣ объекте мебошанд, ки табиатан 

ѓайриманќул буда, дар низоми объектҳои молу мулки ѓайриманќул асосї 

ба шумор мераванд, зеро дигар молу мулке, ки ба онҳо (асосан ќитъаи 

замин) вобастагї ва алоќаи мустаҳкам доранд, ѓайриманќул эътироф 

карда мешавад221.  

Маҳаки табиї ҳамчун асоси мансубияти молу мулк ба ѓайриманќул 

маънои онро дорад, ки объект аз лаҳзаи пайдоиш ѓайриманќул аст, яъне 

имконияти интиќоли онҳо имконнопазир аст ва онҳо маҳсули натиҷаи 

фаъолияти инсон нестанд, зеро табиат онҳоро офаридааст. Дар асоси 

ќонунгузории мадании мамлакатҳои пасошуравї ба объектҳое, ки тибќи 

табиати худ ѓайриманќул мебошанд, ќитъаи замин ва сарватҳои 

зеризаминї баромад менамоянд. Масалан, дар м. 130 Кодекси мадании 

ФР, м. 83 Кодекси мадании Ҷумҳурии Ӯзбекистон222, м. 24 Кодекси 

мадании Ҷумҳурии Ќирѓизистон223, м. 130 Кодекси мадании Ҷумҳурии 

Белорус224 сарватҳои зеризаминї ҳамчун молу мулки ѓайриманќул 

муайян гардидааст. 

КМ ҶТ бевосита ќитъаи заминро молу мулки ѓайриманќул муќаррар 

карда, сарвати зеризаминиро пешбинї наменамояд. Чунин равиш, аз як 

тараф маънои онро дорад, ки сарвати зеризаминї объекти мустаќили 

ҳуќуќҳои маданї набуда, ќисми таркибии ќитъаи замин ба ҳисоб 

                                                           
221 Ниг.: Шерзода, Б.С. Консепсияњои ягонагї ва гуногунии объектњои молу мулки ѓайриманќул дар 
њуќуќи гражданї // Ќонунгузорї. – 2022. – № 1(45). – С. 159. 
222 Ниг.: Гражданский кодекс Республики Узбекистан от 21.12.1995, № 163-I [Электронный ресурс]. 
Режим доступа: https://lex.uz/docs/111181 (дата образения: 24.03.2024).  
223 Ниг.: Гражданский кодекс Кыргызской Республики от 08.05.1996, № 15 [Электронный ресурс]. 
Режим доступа: https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=30212538&sub_id=220000&pos=286;-
54#pos=286;-54 (дата обращения: 24.03.2024). 
224 Ниг.: Гражданский кодекс Республики Беларусь от 07.12.1998 г., № 218-З [Электронный ресурс]. 
Режим доступа: https://pravo.by/document/?guid=3871&p0=hk9800218 (дата обращения: 24.03.2024).  
 

https://pravo.by/document/?guid=3871&p0=hk9800218
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меравад. Дар ин замина, м. 1(1) Ќонуни ҶТ «Дар бораи сарватҳои 

зеризаминї» муќаррар менамояд, ки сарватҳои зеризаминї ин ќисми 

ќаъри замин мебошад, ки поѐн аз ќабати хок ва дар мавриди набудани он 

дар таги баҳрҳо, кўлҳо, дарѐҳо ва дигар обанборҳо то умќи дастрас, ки 

ќабати онҳо барои гузаронидани корҳои геологї ва истифодаи 

маъданҳои фоиданок дар асоси комѐбиҳои илмию техникї дастрас аст. 

Яъне аз ин мафҳум муайян мегардад, ки сарвати зеризаминї ин ќисми 

ќаъри замин аст. Инчунин, тибќи м. 15 Ќонуни мазкур соҳибони 

ќитъаҳои замин ҳуќуќ доранд бо майли худ дар ҳудуди ќитъаашон, 

бидуни таркишгарї мувофиќи Ќонуни мазкур истихроҷи маъданҳои 

фоиданоки маъмулиро ба роҳ монанд ва дар чуќурии то 5 метр барои 

эҳтиѐҷоташон иншоотҳои зеризаминї созанд. 

Ба андешаи А.Р. Буриев дар амалия бисѐр ваќт 

заминистифодабаранда ќитъаи замини худро истифода бурда, ќаъри 

онро низ истифода мекунад. Дар њамин ваќт тамоми 

сарватистифодабарандагон низ ба ќитъаи замин (барои љойгир кардани 

бино, таљњизот ва ѓ.) ниѐз доранд. Дар ин љо муайян кардани он, ки 

ќабати замин ќитъаи заминро дар бар мегирад ѐ ќитъаи сарватњои 

зеризаминиро ба мушкилї дучор мешавем ва дар ин љо шакл ва маќсади 

истифодабарии замин бисѐр муњим аст225. 

Бо дарназардошти дар ќонунгузорї, аз ҷумла КМ ҶТ, Ќонуни ҶТ 

«Дар бораи сарватҳои зеризаминї» ва Ќонуни ҶТ «Дар бораи 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва ҳуќуќҳо ба он» ба 

таври бевосита пешбинї нагардидани сарвати зеризаминї ҳамчун молу 

мулки ѓайриманќул, он ќисми таркибии ќитъаи замин маҳсуб меѐбад. 

Ќитъаи замин яке аз объектњои асосии њуќуќњои маданї ба њисоб 

меравад. Дар адабиѐти илмї доир ба объекти њуќуќњои маданї будани 

замин, њуќуќи моликияти давлат ба ќитъаи замин, табиати њуќуќии 

                                                           
225 Ниг.: Буриев А.Р. Проблемaњои танзими њуќуќи граждании истифодаи сарватњои зеризаминї тибќи 
ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: дис. ... номзади илмњои њуќуќшиносї. – Душанбе, 2022. – С. 38. 
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њуќуќи истифодаи ќитъаи замин ва муомилоти он нуќтањои назари 

мухталиф љой дорад, ки тањлили онњо муњим арзѐбї мегардад. 

Таърихан ќитъаи замин объекти молу мулки ѓайриманќул ба њисоб 

меравад. Асоси пайдоиши рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул низ 

вобаста ба тартиби мураккаби муомилоти ќитъаи замин ба вуљуд 

омадааст.  

Дар тамоми даврањои таърихї бе эътирофи ќитъаи замин њамчун 

молу мулки ѓайриманќул танзими њуќуќии муносибатњо доир ба молу 

мулки ѓайриманќул мушкил ва ѐ ѓайриимкон мегардад, зеро мањз молу 

мулки дигари ѓайриманќул (молу мулки ѓайриманќули тибќи таъинот) 

бо сабаби алоќаи мустањкам доштан бо замин рељаи њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќулро касб менамоянд. Дуюм, барои аксарият низоми њуќуќи 

мадании мамлакатњои муосир принсипи «superficies solo cedit» амал 

мекунад ва маънои њама ашѐњои дар сатњи замин сохта (бунѐд)-шуда, 

таќдири њуќуќии заминро пайравї намуданро дорад. Принсипи мазкур 

аз мавќеи асосї доштани ќитъаи замин дар низоми объектњои молу 

мулки ѓайриманќул шањодат медињад. «Ин қоида дар ҳуқуқи римї бо он 

назардошт мавҷуд буд, ки дар он қитъаи замин ба сифати объекти ягонаи 

молу мулки ѓайриманқул муқаррар гардида, ҳамаи объектҳои дар болои 

қитъаи замин сохташуда қисми таркибии қитъаи замин эътироф 

мегардиданд, яъне онҳо ба сифати объекти мустақил баромад карда 

наметавонистанд»226. 

Дар баъзе низоми њуќуќї ќитъаи замин њамчун объекти асосии молу 

мулки ѓайриманќул људо карда шуда, инчунин дигар молу мулки 

ѓайриманќули дар ќитъаи замин љойгиршуда мансуби он дониста 

мешаванд (масалан, дар Уложенияи мадании Олмон). Дар дигар низоми 

њуќуќї ќитъаи замин танњо њамчун яке аз намудњои молу мулки 

ѓайриманќул баррасї карда шуда, дар баробари он дигар объектњо, ба 

монанди бино, иншоот ва ѓ. молу мулки ѓайриманќул њисобида 

                                                           
226 Шерзода Б.С., Солиев И.И. Некоторые вопросы о понятии и особенности самовольной постройки 
// Вестник науки и образования. – 2021. – № 3 (106), ч. 2. – С. 36. 
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мешаванд (масалан, дар Кодекси мадании Фаронса, ќонунгузории 

давлатҳои аъзои ИДМ ва ѓ.). 

Дар асоси ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ ќитъаи замин молу мулки ѓайриманќул 

мебошад. Бо ќабули КМ ЉТ ќитъаи замин ба низоми молу мулки 

ѓайриманќул ворид гардид, ки ин ба танзим ва инкишофи дурусти 

муносибатњои њуќуќи маданї мусоидат менамояд. То ќабули КМ ЉТ 

ќитъаи замин њамчун моликияти давлатї дар Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» ва 

банди 2 Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом ва 

ба муомилоти гражданї баровардани онњо, ки бо ќарори Њукумати ЉТ 

аз 27 марти соли 2018, № 148227 тасдиќ гардидааст, чун молу мулки 

ѓайриманќул муайян гардида буд. 

Дар баробари ин, тибќи м. 13 Конститутсияи ЉТ ва ќ. 1, м. 286 КМ 

ЉТ замин моликияти истисноии давлат мебошад. Моликияти истисноии 

давлат будани ќитъаи замин ба молу мулки ѓайриманќул будани он 

таъсир расонида, муомилоти мадании онро мањдуд менамояд.  

Маврид ба зикр аст, ки дар пасманзари моликияти истисноии давлат 

будани ќитъаи замин, рељаи њуќуќи мадании ќитъаи замин дар ЉТ 

баъзан хусусиятњои хосро касб менамояд. Дар ин хусус, А.Ш. Азимзода 

ќайд менамояд, ки «замин тибќи меъѐри конститутсионї моликияти 

истисноии давлат буда, ин меъѐри императивї таќдири муносибатњои 

заминро дар љумњурї муайян менамояд»228.  

Ба аќидаи М.Н. Мухамедова «ќитъаи замин ҳамчун объекти асосии 

ҳуќуќҳои маҳдуди ашѐї тибќи ќонунгузории аксари кишварҳои ҷаҳон ва 

ҶТ як ќатор хусусиятҳои худро дорад. Хусусияти аввал он аст, ки ќитъаи 

замин тибќи ќонунгузории граждании ЉТ ҳамчун объекти ҳуќуќҳои 

гражданї эътироф карда намешаванд. Аммо ќонунгузории ЉТ дар 

                                                           
227 Ниг.: Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом ва ба муомилоти гражданї 
баровардани онњо, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 27 марти соли 2018, № 148 тасдиќ гардидааст // 
Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи 
дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 05.11.2022). 
228 Азимзода А.Ш. Конституционная основа регулирования земельных отношений // Вестник 
Таджикского национального университета. – 2015. – № 3/11 (188). – С. 158. 
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замони муосир низ наметавонад ќитъаҳои заминро ҳамчун объекти 

ҳуќуќ комилан рад кунад, зеро муомилоти муосири молу мулк 

хусусиятҳои худро ба низоми ҳуќуќии объектҳои муайяне, ки бо ќитъаи 

замин алоќаманданд, ворид менамояд»229. 

Бо дарназардошти моликияти истисноии давлат будани замин дар 

адабиѐти илмии ватанї андешањо доир ба «сарвати умумихалќї» 

эътироф намудани он вуљуд дорад. Ба андешаи баъзе муњаќќиќон 

«нисбатан дуруст мебуд, агар молу мулки зикргардида (объектњои 

моликияти истисноии давлат – Ш.Б.) умуман на моликияти истисноии 

давлатї, балки сарвати умумихалќї дониста шаванд. Чунон ки дар ин 

маврид дар м. 538 Кодекси мадании Фаронса онњо чун сарвати 

умумихалќї зикр шудаанд. ЉТ бояд дар мавќеи идоракунандаи чунин 

молу мулк, на њамчун молик ќарор гирад. Ин молу мулк бегона карда 

намешаванд, наметавонанд мавзуи гарав бошад ва нисбат ба он меъѐрњо 

оид ба муњлати ба даст овардан татбиќ намегардад; истифодаи он тањти 

ќоидањои махсус ќарор дорад. Яъне ин объектњо бояд дорои низоми 

махсус бошанд»230.  

Андешаи зикршуда аз якчанд нуќтаи назар бањснок мебошад. 

Аввалан, сарвати умумихалќї эътироф намудани замин ва дигар 

захирањои табиї ягон ањаммияти амалї надорад, зеро дар сатњи 

Конститутсияи мамлакат дарљ гардидааст, ки давлат истифодаи 

самараноки ин объектњоро ба манфиати халќ кафолат медињад, яъне ин 

объектњо новобаста аз моликияти истисноии давлат будан барои 

истифодаи халќ пешбинї гардидаанд. Дуюм, сарвати умумихалќї 

эътироф намудани ин объектњо боз њам заруратро ба вуљуд меорад, ки 

субъекти алоњида барои идоракунии ин объектњо ваколатдор карда 

                                                           
229 Мухамедова М.Н. К вопросу понятия недвижимости как объекта правового регулирования // 
Новые юридические исследования: сборник статей IV Международной научно-практической 
конференции. – Пенза: МЦНС «Наука и Просвещение», 2021 [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://naukaip.ru/wp-content/uploads/2021/04/MK- 1065.pdf (дата обрашения: 20.03.2024).  
230 Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси граждании 
Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – С. 560-561. 
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шавад, зеро худи халќ наметавонад дар асоси дастаљамъї дар 

идоракунии онњо иштирок намоянд.  

Шањодати ин гуфтањо таљрибаи Љумњурии Ќазоќистон аст. 

Мувофиќи м. 3 Кодекси замини Љумњурии Ќазоќистон аз 20 июни соли 

2003, № 442231 «замин дар Љумњурии Ќазоќистон ба халќи Ќазоќистон 

мансуб аст. Аз номи халќи Ќазоќистон њуќуќи моликиятро давлат амалї 

менамояд. Вобаста ба ин, амалї намудани њуќуќи моликияти давлатї 

тавассути рељаи моликияти давлатї ба манфиати халќи Ќазоќистон 

татбиќ карда мешавад». 

Дар баробари ин, дар ќонунгузории баъзе мамлакатњои хориљї 

њуќуќи моликияти давлатї аз њуќуќи моликияти халќ људо карда 

шудааст, ки чандон ањаммияти назарраси амалї-њуќуќї надорад. 

Масалан, тибќи Кодекси мадании Љумњурии Украина232 њуќуќи 

моликияти давлатї (м. 326) ва њуќуќи моликияти халќи Украина (м. 324) 

муайян карда шудааст. Объектњои њуќуќи моликияти халќи Украина 

замин, сарватњои зеризаминии он, дигар захирањои табиї (аз љумла 

фазои њавої) мебошад ва объектњои моликияти давлатї бошад, молу 

мулк, аз љумла воситањои пулї, ки ба давлати Украина тааллуќ доранд, 

дохил мешавад. Дар ин њолат, аз номи њуќуќи моликияти халќи Украина 

ва њуќуќи моликияти давлатї субъекти ягона – маќомоти њокимияти 

давлатї баромад менамояд. 

Њамин тариќ, сарвати умумихалќї эътироф намудани объектњои 

моликияти истисноии давлат, аз љумла ќитъаи замин маќсаднок набуда, 

ањаммияти њуќуќи маданї надорад, зеро ќонунгузорї истифодаи 

самараноки объектњои моликияти истисноии давлатро ба манфиати халќ 

кафолат дода, аз љониби давлат амалї намудани њуќуќи моликият ба ин 

объектњо танњо бо манфиатњои оммавї амалї карда мешавад.  

Њамзамон, сарвати умумихалќї эътироф кардани ин объектњо 

заруратро ба вуљуд меорад, ки барои идоракунии истифодабарї ва 
                                                           
231 Земельный кодекс Республики Казахстан от 20 июня 2003, № 442 [Электронный ресурс]. Режим 
доступа: https://adilet.zan.kz/rus/docs/K030000442 (дата обращения: 01.02.2023). 
232 Ниг.: Гражданский кодекс Украины от 16.01.2003, № 435-IV [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://urst.com.ua/ru/act/gku (дата обращения: 01.02.2023). 
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ихтиѐрдории ин объектњо субъекти муайян ваколатдор карда шавад. Дар 

баробари ин, истифодабарї ва ихтиѐрдории объектњои моликияти 

истисноии давлатї на аз љониби субъектони тасодуфї, балки аз тарафи 

субъектоне амалї карда мешавад, ки аз љониби халќ интихоб гардидаанд 

ѐ аз љониби шахс (ѐ шахсон)-и мансабдори интихобнамудаи халќ ба 

мансаб таъин гардидаанд, яъне ифодакунандаи иродаи халќ мебошанд. 

Дар ќонунгузорї, адабиѐти илмї ва амалияи њуќуќї истилоњи 

«замин» ва «ќитъаи замин» ба таври васеъ истифода мегардад. 

Моддаи 21 КЗ ЉТ233 муайян намудааст, ки «объектњои муносибатњои 

вобаста ба замин ин замин њамчун объекти табиї ва захираи табиї, 

ќитъањои замин, њуќуќи гирифтани ќитъаи замин ва сањми замин 

мебошад». Дар ин муќаррарот низ истилоњи замин ва ќитъаи замин 

истифода гардидааст. Тафсири аслии муќаррароти м. 21 КЗ ЉТ нишон 

медињад, ки замин ин фарогири захираи табиї будани он мебошад. Аммо 

дар м. 13 Конститутсияи ЉТ муќаррар гардидааст, ки «замин.... ва дигар 

захирањои табиї моликияти истисноии давлат мебошанд...». Аз ин 

меъѐри конститутсионї маълум мегардад, ки замин њамчун объекти 

њуќуќи моликият низ фањмида мешавад. 

Дар КМ ЉТ истилоњи замин ва ќитъаи замин ба таври васеъ 

истифода карда мешавад. Масалан, дар ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ истилоњи 

«ќитъаи замин» њамчун молу мулки ѓайриманќул ва «замин» (њамчун 

мањаки алоќаманд будан бо замин) истифода гардидааст.  

Дар робита ба масъалаи мазкур Ш.К. Ѓаюрзода иброз менамояд, ки 

«дар танзими ҳуқуқи маданї истифодаи истилоҳҳои «замин» ва «қитъаи 

замин» ҳаммаъно буда, барои иштироки самараноки давлат дар 

муомилоти молї мусоидат менамояд. Кафолати истифодаи самараноки 

замин ва дигар боигариҳои табиї ба андешаи мо маънои уҳдадории 

                                                           
233 Кодекси замини ЉТ аз 13 декабри соли 1996, № 326 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ 
«Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 
15.07.2023). 
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субъективии давлатро дорад. Аз иҷрои дахлдори ин уҳдадорї устувории 

муомилоти маданї ва некуаҳволии мардум вобастагї дорад»234.  

Ба андешаи М.М. Соњибзода «дар ќонунгузории феълї мазмуну 

мундариљаи мафњуми њуќуќии «замин» муайян нашудааст. Аммо бо 

назардошти он ки замин функсияи истењсолотро дар фаъолияти 

кишоварзї ва базиси фазои њудудї иљро мекунад, тавсифњои ањаммияти 

њуќуќї доштани мафњуми мазкурро муайян кардан мумкин аст»235.  

Њамзамон, муаллиф ќайд менамояд, ки «замин чун объекти табиї, 

он низоми экологї, манзарањои табиат мебошад, њамчун захираи табиї 

бошад – ин њамон љузъњои объекти табиист, ки њангоми амалисозии 

фаъолияти хољагидорї истифода мегардад ва ѐ истифода шуда 

метавонад»236. 

Вобаста ба масъалаи мазкур К.М. Илясова ќайд менамояд, ки 

тањлили меъѐрњои КГ ЉТ ва КЗ ЉТ нишон медињад, ки масъалаи 

объектњои њуќуќ ба замин дар Тољикистон, њамчунин монанди 

Ќазоќистон ба таври мухолифатнок њал шудааст. Аз ќ. 1, м. 239 КГ ЉТ 

бармеояд, ки замин ба моликияти истисноии давлат дохил мешавад. Аз 

ќ. 2, м. 241 КГ ЉТ муайян мегардад, ки ба заминистифодабаранда њуќуќи 

истифодаи ќитъаи замин дохил мешавад. Мутобиќан объекти њуќуќи 

истифодаи замин ќитъаи замин мебошад. Дар матни КЗ ЉТ мафњуми 

худи замин дода нашудааст, балки танњо мафњуми ќитъаи замин 

мустањкам гардидааст. Аз ин лињоз, ба маќсад мувофиќ аст, ки пеш аз 

ифода намудани мафњуми ќитъаи замин, мафњуми худи замин дар 

Кодекси мазкур љой дода мешуд. Зеро дар марњилаи аввал субъектњои 

Кодекси мазкур дарк мекарданд, ки зери мафњуми худи замин чӣ 

                                                           
234 Ғаюрзода Ш.К. Маънои истилоҳи «замин» дар танзими ҳуќуќи маданї // Маърифати ҳуќуќї: 
масъалаҳои ҳуќуќї-иќтисодии заминистифодабарї // маводҳои конференсияи ҷумҳуриявї (11 майи 
соли 2024) / зери назари доктори илмҳои ҳуќуќшиносї, профессор Исмоилов Ш.М. – Душанбе: 

Меҳроҷ-граф, 2024. – С. 60. 
235 Соњибов М.М. Њуќуќи замини Љумњурии Тољикистон. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – С. 15. 
236 Сохибов М.М. Проблемы гражданско-правового регулирования аренды земельных участков 
сельскохозяйственного назначения по законодательству Республики Таджикистан: автореф. дис. ... 
канд. юрид. наук. – Душанбе, 2018. – С. 1-4. 



108 

фањмида мешавад ва сипас мафњуми ќитъаи замин, ки як ќисми хурди 

заминро ташкил медињад, дода мешуд237. 

Ба андешаи Ш.К. Ѓаюрзода ва М.М. Соњибзода «замин – ќисми 

муњити табиї ва сарвати табиї, бо фазо, релеф, иќлим, ќабати хок, 

наботот, об, сарватњои зеризаминї хос буда, воситаи асосии истењсолоти 

кишоварзї ва хољагидорї мебошад, ки њамчун тањкурсии фазої барои 

љойгир кардани бино ва иншот ба њамаи соњањои фаъолияти хољагидорї 

истифода мешавад»238. 

М.З. Рањимзода, А.Ќ. Каримов ва Љ.И. Фархудинов ќайд 

менамоянд, ки замин дорои хусусиятњои хосаи худ аст, ба монанди он 

мањсули дасти инсоният нест, ќисми болоии замин мањдуд аст ва инсон 

вобаста ба завќу хоњишаш онро зиѐд карда наметавонад, аз як љой ба 

љойи дигар интиќолнаѐбанда аст, воситаи асосии истењсолот (аз љумла, 

истењсолоти кишоварзї) буда, бо дигар объектњои табиї баробарарзиш 

намебошад, дар сурати мувофиќи маќсад истифода бурдани замин он 

кам намешавад, баръакс њосилнокии он зиѐд мешавад ва нињоят љой ва 

муњити зиндагиву истеъмоли инсоният ба шумор рафта, њамчун объект 

ва захираи табиї баромад мекунад239. 

Тибќи м. 12 КЗ ЉТ ќитъаи замин ќисми замин бо њуќуќњои муайян 

нисбат ба он мебошад, ки гурўњи муайян ва намуди иљозатдодашудаи 

истифодабарї, сарњади муайяншуда, майдон ва љойгиршавї дорад. 

Мафњуми мазкур бевосита ашѐи хосса будани ќитъаи заминро муайян 

менамояд, зеро он дар доираи замин мушаххас шуда, дорои хосиятњои ба 

худ хос мебошад. Вобаста ба ин, њангоми ба њуќуќи истифода додани 

замин ба бадастовардандаи њуќуќ на як ќисми њудуди давлатї, балки 

танњо ќитъаи замин њамчун объекти њуќуќњои маданї дода мешавад, ки 

ба соњибихтиѐрии ЉТ ва тамомияти арзии он таъсир намерасонад. 

                                                           
237 Ниг.: Рањимзода М.З., Каримов А.Ќ., Фархудинов Љ.И. Тафсири Кодекси замини Љумњурии 
Тољикистон. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – С. 23. 
238 Ѓаюрзода Ш.К., Соњибзода М.М. Табиати њуќуќии мафњум ва хусусиятњои «замин» дар танзими 
муносибатњои њуќуќи маданї ва њуќуќи замин // Ќонунгузорї. – 2023. – № 2 (50). – С. 135. 
239 Ниг.: Рањимзода М.З., Каримов А.Ќ., Фархудинов Љ.И. Тафсири Кодекси замини Љумњурии 
Тољикистон. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – С. 35. 
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Хусусияти асосии ќитъаи замин ин фардикунонии он аз доираи 

замин аст. Дар ин хусус А.Ш. Азимзода ва Х. Ойев ишора мекунанд, ки 

аломати асосии ќитъаи замин ин фардикунонии он (дорои сарњади 

муайян, масоњат, мавзеи љойгиршавї, њолати њуќуќї) мебошад, ки тибќи 

ќарори Њукумати ЉТ «Дар бораи ќоидањои амалї кардани кадастри 

давлатии замин» аз 3 октябри соли 2006, № 447240 ба роњ монда 

мешавад241. 

Дар таљрибаи ќонунгузории баъзе мамлакатњо мафњуми васеи 

ќитъаи замин муайян гардидааст. Дар ин самт, таљрибаи њуќуќи мадании 

Олмон оид ба танзими њуќуќии ќитъаи замин њамчун молу мулки 

ѓайриманќул диќќатљалбкунанда мебошад, чунки дар он равиши 

классикї истифода гардидааст. Дар Уложенияи мадании Олмон 

истилоњи «молу мулк (ашѐ)-и ѓайриманќул» аслан истифода нашудааст. 

Ќонун танњо бо истифода аз категорияњои «ќитъаи замин» ва «ашѐи 

манќул» амал мекунад, аммо истилоњи «молу мулки ѓайриманќул» дар 

адабиѐти њуќуќї мављуд аст242.  

Мафњуми «замин» дар ќонунгузории баъзе мамлакатњои хориљї 

муайян гардидааст. Масалан, тибќи м. 1 Кодекси Љумњурии Белорус 

«Дар бораи замин» аз 23 июли соли 2008, № 425-З243 замин ин сатњи 

замин, аз љумла хок, ки чун љузъи муњити табиї, воситаи истењсолот дар 

фаъолияти кишоварзї ва хољагии љангал истифода мешавад, асоси 

моддии фазоии фаъолияти хољагидорї ва фаъолияти дигар ба њисоб 

меравад. 

Умумиэътирофшуда аст, ки объекти њуќуќњои ашѐї ин ашѐи хосса 

мебошад. Дар ин замина, баъзе олимон андеша доранд, ки њуќуќи 

моликияти давлатї дар умум на ба замин, балки ќитъаи замин пайдо 

                                                           
240 Ниг.: Ќарори Њукумати ЉТ «Дар бораи ќоидањои амалї кардани кадастри давлатии замин» аз 3 
октябри соли 2006, № 447 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. 
[Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 05.11.2022). 
241 Ниг.: Азимзода А.Ш., Ойев Х. Тафсири Кодекси замини Љумњурии Тољикистон. – Душанбе, 2016. – 
С. 46. 
242 Ниг.: Шерзода Б.С. Тањлили муќоисавї-њуќуќии ќонунгузории граждании Тољикистон бо 
ќонунгузории граждании Олмон оид ба мафњуми молу мулки ѓайриманќул // Ќонунгузорї. – 2021. – № 
3 (43). – С. 82. 
243 Ниг.: Кодекс Республики Беларусь «О Земле» от 23 июля 2008, № 425-З [Электронный ресурс]. 
Режим доступа: https://kodeksy-by.com/kodeks_rb_o_zemle/1.htm (дата обращения: 01.02.2023). 
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шуда метавонад. Масалан, А.Е. Черноморетс ќайд мекунад, ки њар як 

субъект, аз љумла давлат субъекти њуќуќи моликият танњо ба ќитъањои 

замини инфиродии муайян шуда метавонад244.  

Ба замин њамчун бойигарии табиї хосиятњои дискретї ва 

мањдудияти фазоии он, ки танњо ањаммияти њуќуќии оммавиро доранд, 

дода намешавад. Њамин тариќ, ќонунгузории замин ба категорияњо 

таќсим кардани заминњоро аз рўйи таъиноташон пешбинї мекунад, ки 

мувофиќи он рељаи њуќуќии заминњо вобаста ба мансубият ба ин ѐ он 

категория ва истифодаи иљозатдодашуда мувофиќи минтаќабандии 

худудњо ва талаботи ќонун муайян карда мешавад.  

Воќеан, барои он ки муносибатњои иљтимої нисбати њар як падидаи 

воќеияти объективї зери таъсири танзимкунандаи меъѐрњои њуќуќї 

ќарор гиранд, зарур аст, ки объекти дахлдор, њадди аќал дар байни 

намудњои худ фарќ кунад, яъне он дорои баъзе хусусиятњо бошад, ки 

танњо ба он хос аст. Дар ин хусус, Ш.К. Ѓаюрзода ва М.М. Соњибзода 

пас аз баррасии мафњуми њуќуќи мадании «замин» ба хулосае меоянд, ки 

замин то дар он (ѐ он) њамчун ќитъаи замин ѐ њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин муайян карда шуданаш молу мулки ѓайриманќул набуда, њамчун 

сарвати табиї ба њисоб меравад245.  

Д.В. Козлов ќайд мекунад, ки танњо ќитъањои замин объекти 

њуќуќњои маданї шуда метавонанд. Замин, дар маљмуъ њамчун фонди 

замин объекти њуќуќи оммавї ва ќисми људонашавандаи њудуди давлат 

мебошад246. 

Ба аќидаи М.Р. Вализода замин дар муомилоти маданї танҳо 

ҳангоми ба ќитъаи замин табдил ѐфтан, яъне дар сатҳи дахлдор 

мушаххас гардидан объекти муомилоти маданї мегардад. Мафҳуми 

ќитъаи замин, ки дар КЗ ҶТ муќаррар гардидааст, маҳз дар заминаи 

                                                           
244 Ниг.: Черноморец А.Е. Право собственности в сельском хозяйстве Российской Федерации. – М., 
1993. – С. 125. 
245 Ниг.: Ѓаюрзода Ш.К., Соњибзода М.М. Табиати њуќуќии мафњум ва хусусиятњои «замин» дар 
танзими муносибатњои њуќуќи маданї ва њуќуќи замин // Ќонунгузорї. – 2023. – № 2 (50). – С. 135. 
246 Ниг.: Козлов Д.В. Соотношение понятий «земля» и «земельный участок» в современном 
российском праве // Matters of Russian and International Law. – 2016. – № 2. – С. 133-134. 
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муайян кардани хусусиятҳои мушаххаскунандаи он ҳамчун ќисми замин, 

ба монанди дорои ҳудуди муайян будан таҳия гардидааст247. 

Њамин тавр, объекти њуќуќи маданї на замин чун объекти табиат ва 

ѐ захира, балки њуќуќи истифодаи ќитъаи замин – ќисми болоии замин 

(ќабати хокї), ки бо тартиби муќарраргардида фардї кунонида шудааст, 

буда метавонад248. 

Ф.С. Сулаймонов ќайд менамояд, ки замин ҳамчун моликияти 

истисноии давлатї объекти аз муомилоти маданї гирифташуда 

мебошад249. Дар воќеъ, замин объекти муомилоти маданї буда 

наметавонад ва дар муомилоти маданї њамчун ќитъаи замин иштирок 

менамояд. Аммо, дар баъзе санадҳои меъѐрии ҳуќуќї «замин» ҳамчун 

объекти муомилот муайян карда шудааст, ки ин нодуруст мебошад. 

Масалан, дар м. 1 Ќонуни ҶТ «Дар бораи консессияҳо» аз 26 декабри 

соли 2011, № 783250 замин ҳамчун объекти консессия оварда шудааст. 

Чунин ҳолат дар ќ. 2, м. 1167 КМ ҶТ низ ба назар мерасад. 

Дар робита ба ин масъала, Н.Р. Латифзода зикр менамояд, ки 

«объектњое, ки тањти моликияти мустаснои давлат ќарор доранд, 

ќобилияташон дар муомилот мањдуд аст, вале тањти моликияти 

шањрвандон буда наметавонанд»251. Муќаррароти м. 137 КМ ЉТ 

шањодат медињад, ки объектњои ба субъекти муайян тааллуќдошта (аз 

ҷумла ќитъаи замин) объектњои муомилоташон мањдуд ба њисоб 

мераванд, на объектњои аз муомилоти маданї баровардашуда. Инчунин, 

дар баъзе шартномањои њуќуќи маданї ќитъаи замин њамчун объект 

муайян карда шудааст. Масалан, тибќи ќ. 1, м. 673 КМ ЉТ (ќаблан ќ. 1, 

                                                           
247 Ниг.: Вализода М.Р. Баъзе масъалањо оид ба мавзуи шартномаи хариду фурӯши молу мулки 
ѓайриманќул // Масоили мубрами такмили Конститутсияи ЉТ дар шароити муосир: маводи 
конференсияи љумњуриявии илмию назариявї бахшида ба 75-солагии ДМТ (01 ноябри соли 2023) / 
зери тањрири номзади илмњои њуќуќшиносї, дотсент Мирзозода П.З. – Душанбе: Матбааи ДМТ, 2023. 
– С. 397-398. 
248 Ниг.: Ѓаюрзода Ш.К., Соњибзода М.М. Табиати њуќуќии мафњум ва хусусиятњои «замин» дар 
танзими муносибатњои њуќуќи маданї ва њуќуќи замин // Ќонунгузорї. – 2023. – № 2 (50). – С. 133. 
249 Ниг.: Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи ашѐї: монография. – Душанбе: Нашриѐти ДМТ, 2015. – С. 133-134. 
250 Ниг.: Ќонуни ЉТ «Дар бораи консессияњо» аз 26 декабри соли 2011, № 783 // Ахбори Маљлиси Олии 
ЉТ. – 2011. – № 12. – Мод. 847. 
251 Латифзода Н.Р. Њуќуќи ашѐї дар њуќуќи граждании Тољикистон (воситаи таълимї) / зери тањрири 
доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор Ш.К. Ѓаюров, номзади илмњои њуќуќшиносї, дотсент Ќ.Ш. 
Ќурбонов – Душанбе, 2017. – С. 46. 
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м. 626 КГ ЉТ) ќитъаи замин яке аз объектњои иљора маҳсуб мешавад. Ё 

дар ќ. 2, м. 1167 Кодекси мазкур замин, канданињои фоиданок, об, фазои 

њавої, олами набототу њайвонот объекти шартномаи консессионї 

муайян шудааст. Њамзамон, ќ. 1 моддаи мазкур муайян намудааст, ки яке 

аз объектњои шартномаи консессионї ин объектњои моликияти давлатї 

мебошанд, яъне муќаррароти мазкур объектњои болозикрро њамчун 

моликияти давлатї муайян намудааст. 

Ба андешаи Н.Р. Латифзода «объектњои моликияти истисноии 

давлат тањти низоми махсуси њуќуќии муќаррарнамудаи ќонун амал 

мекунанд. Низоми молу мулке, ки моликияти истисноии давлатро 

ташкил мекунанд, ба омилњои зерин вобаста мебошад: а) инњисори 

(монополияи) давлат нисбати молу мулки мазкур; б) мањдудкунии 

ќобилияти муомилоти молу мулки мазкур; в) манъ будани ба моликияти 

хусусї табдил додани молу мулки мазкур»252. 

Дар ҶТ ба шахсони воќеию ҳуќуќї истифодаи ќитъаи замин кафолат 

дода шуда, он дар шакли ҳуќуќи истифодабарї бо тартиби 

муќаррарнамудаи ќонунгузорї пешниҳод карда мешавад. 

Ба андешаи А.Ш. Азимзода «мутаассифона то њол механизми 

амалишавии ањдњо вобаста ба бегона кардани њуќуќ ба замин њамчун 

объекти махсуси њуќуќњои маданї коркард нашудааст ва дар таљрибаи 

њуќуќтатбиќкунї вобаста ба объекти мазкур муносибатњои замин ягон 

ањд амалї карда нашудааст. Маврид ба зикр аст, ки њуќуќи истифодаи 

замин объекти њуќуќњои маданї буда, дар як ваќт тањти моликияти 

субъектони муносибатњо оид ба замин ќарор дорад. Дар ин замина, дар 

бозор фарќ намудани арзиши ибтидоии як ќитъаи замин ва арзиши 

њуќуќи истифодаи ќитъаи замин ѓайриимкон аст, дар натиљаи фурўхтан ѐ 

харидан на њуќуќи истифодаи ќитъаи замин, балки мавзуи ањд ќитъаи 

замин мешавад. Ѓайриимкон будани муайян кардани сарњади байни 

њуќуќи истифодаи ќитъаи замин ва худи ќитъаи замин ба ќоидањои 

                                                           
252 Латифзода Н.Р. Њуќуќи ашѐї дар њуќуќи граждании Тољикистон (воситаи таълимї) / зери тањрири 
доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор Ш.К. Ѓаюров, номзади илмњои њуќуќшиносї, дотсент Ќ.Ш. 
Ќурбонов. – Душанбе, 2017. – С. 71. 
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Конститутсияи ЉТ ва КЗ ЉТ, ки замин дар он моликияти истисноии 

давлат муайян шудааст, мухолифат менамояд»253.  

Вобаста ба ин андешаи муаллиф ќайд намудан зарур аст, ки воќеан 

дар мамлакат мушкилоти ќонунгузорї дар хусуси бањои замин, хоссатан 

муайян кардани арзиши бозории њуќуќи истифодаи ќитъаи замин љой 

дорад. Њангоми тањияи механизми муомилоти њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин яке аз масъалањое, ки њатман бояд такмил дода шавад, ин Ќонуни 

ЉТ «Дар бораи бањои замин» аз 12 майи соли 2001, № 18254 мебошад, зеро 

Ќонуни мазкур меъѐрњои дахлдорро љињати муайян кардани арзиши 

њуќуќи истифодаи замин муќаррар накарда, меъѐрњои он ба муайян 

кардани арзиши иќтисодии замин барои андози замин ва иљорапулї 

равона карда шудаанд.  

А.Ш. Азимзода пешнињод менамояд, ки дар ЉТ, ба монанди ФР, 

шаклњои гуногуни моликият ба замин, аз љумла моликияти хусусї 

эътироф карда шавад. Бо дарназардошти хусусиятњои ЉТ ин амалро 

вобаста ба категорияи замин ва шакли истифодаи замин марњила ба 

марњила амалї намудан имконпазир аст255. Чунин мавќеи муаллиф 

ќобили дастгирї нест, зеро эътирофи ҳуќуќи моликияти хусусї ба замин 

оќибатҳои номатлубро ба вуҷуд оварда метавонад. Аз ин рў, маќсаднок 

аст, ки агар механизмҳои амалишавии бозори ҳуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин коркард ва ҷорї карда шаванд.  

Моликияти истисноии давлат будани замин ба шароити Тоҷикистон 

мувофиқ буда, барои эътирофи ҳуқуқи моликияти хусусї ба он ягон 

зарурат ва асос вуҷуд надорад, зеро: 

– моҳияти моликияти истисноии давлат будани замин дар он зоҳир 

мегардад, ки қитъаи замин аз инҳисори шахсони алоҳида пешгирї шуда, 

                                                           
253 Азимзода А.Ш. Правовое регулирование предоставления и изъятия земельных участков в 
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255 Ниг.: Азимзода А.Ш. Правовое регулирование предоставления и изъятия земельных участков в 
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аз тарафи давлат истифодаи он ба таври баробар ба шахсони воқеї ва 

ҳуқуқї таъмин гардад; 

– новобаста аз таҳти моликияти истисноии давлат қарор доштани 

замин истифодаи он барои шахсони воқеию ҳуқуқї кафолат дода 

мешавад. Яъне, давлат барои шахсони эҳтиѐҷманд ва пешбурди 

фаъолияти хоҷагидорї бо тартиби муқаррарнамудаи қонунгузорї 

қитъаи заминро пешниҳод менамояд. Дилхоҳ молу мулк барои қонеъ 

намудани талаботи мухталифи субъектон пешбинї шудааст. Хусусияти 

фоиданокии молу мулк ҳангоми истифодаи он ба даст оварда мешавад. 

Қитъаи замин ба истифодаи шахсони воқеию ҳуқуқї пешниҳод шуда, 

онҳо метавонад ќитъаи заминро барои қонеъ намудани эҳтиѐҷоти 

мухталифи худ истифода намоянд; 

– моликияти истисноии давлат будани қитъаи замин барои давлат 

асос мебошад, ки истифодаи пурра, оқилона ва самараноки заминро 

назорат намуда, барои ҳифзи замин ва заминсозї чораҳои дахлдорро 

амалї намояд. Ин ҳолат ба шароити мамлакат хос мебошад, зеро қисми 

ками заминҳои мамлакат ҳамвор буда, имкони истифодаи онҳо бо 

мақсадҳои муайян ҷой дорад ва ҳамзамон, дар ҳошияи босуръат зиѐд 

шудани аҳолї низ масъалаи мавҷудияти заминҳои ҳамвор асосї боқї 

мемонад; 

– барои пуррагардонии имкониятҳои шахсони воқеию ҳуқуқї дар 

қонунгузорї ба муомилот баровардани ҳуқуқи истифодабарии қитъаи 

замин иҷозат дода шудааст. Бо риояи шартҳо ва тартиби 

пешбининамудаи қонунгузорї истифодабарандагони қитъаи замин 

метавонанд ҳуқуқи истифодаи қитъаи замини худро ба муомилоти 

маданї бароранд. 

Дар адабиѐти илмї низ объекти њуќуќи моликияти давлат будани 

ќитъаи замин эътироф карда мешавад. «Давлат низ объектњои муайянро 

дар заминаи њуќуќи моликиятї истифода мебарад. Ба сифати объектњои 

њуќуќи моликиятии давлат њамаи намудњои объектњои њуќуќи моликият 
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баромад карда метавонад. Замин, сарватњои зеризаминї, об, фазои њавої 

ва олами набототу њайвонот, дигар бойигарии табиї моликияти 

истиснои давлатї мебошанд. Объектҳои мазкур ба сифати объекти 

њуќуќи моликияти дигар субъектњо шуда наметавонанд ва аз тарафи 

шахсони воқеию ҳуқуқї танњо бо иљозати давлат истифода бурда 

мешаванд. Объектњои номбаршуда натиљаи мењнати инсон набуда, ба 

сифати бойигарии табиї эътироф карда мешаванд»256. 

Маврид ба зикр аст, ки дар асоси муќаррароти ќ. 2, м. 282 КМ ЉТ 

«ќонун намудњои ашѐеро, ки танњо дар моликияти давлатї буда 

метавонанд, муайян менамояд». Ба андешаи баъзе муњаќќиќон257 «дар 

ЉТ молу мулки зикргардида на дар КГ ЉТ ва на дар ќонуни дигари 

алоњида (ном ба ном, ба пуррагї) номбар нашудааст. Танњо дар м. 239 

боз ба таври номбарнамоии кушода онњо муќаррар шудаанд». Манзури 

муаллифон моликияти истисноии давлат мебошад, ки танњо ба давлат 

тааллуќ дошта метавонад. 

Моликияти истисноии давлат будани замин маънои онро дорад, ки 

объекти мазкур танњо зери њуќуќи моликияти давлат ќарор дошта 

метавонад ва шахсони воќеию њуќуќї имкони бо њуќуќи истифодабарї 

ба даст овардани ќитъаи заминро доранд. Бо дарназардошти он ки 

замин танњо ба њуќуќи моликияти давлат тааллуќ дошта метавонад, он 

объекти муомилоти мањдуди маданї мебошад.  

Љињати дигари моликияти истисноии давлат будани замин дар он 

зоњир мегардад, ки амалисозии њуќуќ ба он танњо ба манфиати халќ 

кафолат дода мешавад. Яъне, давлат танњо бо маќсадњои оммавї 

заминро мавриди истифода ќарор дода метавонад. Дар ин замина, ба 

шахсони воќеї ва њуќуќии алоњида додани њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин бо вайрон намудани њуќуќу манфиатњои ќонунии шахсони дигар 

вайрон кардани моњияти конститутсионии моликияти истисноии давлат 

будани замин мебошад. 
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Ба андешаи Ш.М. Исмоилов хусусияти рељаи њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он дар он зоњир мегардад, ки: а) мутобиќи м. 

13 Конститутсияи ЉТ замин, сарватњои зеризаминии он, об, фазои њавої, 

олами наботот ва њайвонот ва дигар захирањои табиї моликияти 

истисноии давлатї мебошанд ва давлат истифодаи самараноки онро ба 

манфиати халќ кафолат медињад; б) ќитъањои замин ва дигар объектњои 

молу мулки ѓайриманќул, ки дар моликияти истисноии давлат нигоњ 

дошта мешаванд, дар истифодабарии субъектњои хољагидорї ќарор 

дошта, дар асоси њуќуќи моликияти хусусї ба онњо тааллуќ надоранд; в) 

њуќуќи бегона намудани њуќуќи истифодабарии ќитъаи замин метавонад 

аз љониби давлат ба дигар субъектон ба таври музднок ѐ ройгон бо 

тартиби муайяннамудаи ќонунгузории замин пешнињод карда шавад; г) 

њангоми анљом додани ањдњо бо ќитъаи замин (хариду фурўш, ба гарав 

мондан ва дигар) на њуќуќи моликият ба он (давлат њуќуќи моликияти 

худро ба замин нигоњ медорад), балки њуќуќи бегона намудани њуќуќи 

истифодабарии замин дода мешавад; д) пайдоиш, гузаштан, мањдудиятњо 

ва ќатъи њуќуќи моликият ва њуќуќњо ба он бо тартиби махсус, ки риояи 

шакли хаттї ва баќайдгирии давлатиро талаб менамояд, амалї карда 

мешавад258. 

Тавре ки ќайд гардид, ќитъаи замин дар низоми объектҳои молу 

мулки ѓайриманќул мавќеи асосї ва ҳалкунанда дорад, ки шаҳодати ин 

тибќи ќоидаи умумї таќдири ҳуќуќии ќитъаи заминро пайравї намудани 

объектҳои ба он алоќаи мустаҳкамдошта ба ҳисоб меравад ва ин ҳолат 

дар илм ҳамчун ќоидаи «superficies solo cedit» номида мешавад. 

Ба андешаи Р.С. Бевзенко принсипи «superficies solo cedit», ки дар 

аввали њуќуќи римї ба вуљуд омадааст, маънои ќисми људонашавандаи 

ќитъаи замин эътироф намудани њама ашѐи дар ќитъаи замин 

                                                           
258 Ниг.: Исмаилов Ш.М. Государственная регистрация недвижимости и прав на нее // Правовая жизнь. 
– 2015. – № 4 (12). – С. 154. 
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сохташударо дорад ва ин дар бофтаи анъанањои мадании муосири Ѓарб 

амиќ љойгир шудааст259. 

Вобаста ба моњияти принсипи мазкур З.Г. Анна ќайд мекунад, ки 

дар сатњи мукаммал танњо «superficies solo cedit» њама ашѐи дар болои 

замин љойгиршударо ифода мекунад. Дар натиљаи ин принсип шахс 

соњиби он ашѐест, ки дар замин сохта ѐ шинонида шудааст. Тибқи 

«superficies solo cedit» њама ашѐе, ки аз љињати љисмонї ба замин пайваст 

шудаанд, ба он алоќаманд њисобида мешавад260.  

Дар ќонунгузории мадании ЉТ барои пайдоиши њуќуќ ба молу 

мулки ѓайриманќули бо замин алоќаи мустањкамдошта мављудияти 

њуќуќи истифодаи ќитъаи замин талаб карда мешавад. Шањодати ин 

муќаррароти ќ. 5, м. 293 КМ ЉТ ба њисоб меравад. Њуќуќи моликият ба 

сохтмони худсарона танњо аз љониби суд метавонад нисбат ба шахсе 

эътироф карда шавад, ки њуќуќи истифодаи якумраи меросї ва ѐ 

истифодаи бемуњлат (доимї)-и ќитъаи замини дар он бино сохташударо 

дорад. Шахсоне, ки ба ќитъаи замин яке аз њуќуќњои зикршударо 

надоранд, њуќуќи моликият ба объекти бунѐдшуда эътироф карда 

намешавад261. 

Мављудияти моликияти алоњида ба бино ва замин дар њуќуќи римї 

ѓайриимкон буд. Принсипи «superficies solo cedit» њамчун ќоидаи асосї 

вобаста ба муайян кардани рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул ба 

њисоб меравад, ки он аз њуќуќи римї сарчашма гирифта, дар 

ќонунгузории мадании мамлакатњои муосир ба таври васеъ корбурд 

мегардад. 

Принсипи «superficies solo cedit» дар консепсияи ягонагии молу 

мулки ѓайриманќул (дар он ќитъаи замин объекти ягонаи ѓайриманќул 

пазируфта мешавад) ва консепсияи гуногунии объектњои молу мулки 
                                                           
259 Ниг.: Бевзенко Р.С. Введение в российское право недвижимости. Вып. 2: Принцип единства судьбы 
прав на земельный участок и на строения на нем [Электронное издание]. – Москва: М-Логос, 2020. – С. 
11. 
260 Ниг.: Ana Z.G. Superficies solo cedit. – AFDUDC, 2008. – P. 1008. 
261 Ниг.: Шерзода, Б.С., Исмоилї И.И. Баъзе масъалањои эътирофи њуќуќи моликият ба сохтмони 
худсарона дар Љумњурии Тољикистон // Њуќуќи инсон дар раванди љањонишавї: маводи конференсияи 
љумњуриявии илмї-амалї (7 декабри соли 2021) / зери тањрири доктори илмњои њуќуќшиносї, 
профессор Рањмон Д.С. – Душанбе: Матбааи ДМТ, 2021. – С. 441. 
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ѓайриманќул (дар баробари ќитъаи замин, дигар объектњо, аз љумла, 

бино, иншоот объекти мустаќили ѓайриманќуланд) мазмуну моњияти 

гуногунро соњиб мебошад.  

Дар ЉТ татбиќи принсипи мазкур куллан ба таври дигар ба роњ 

монда шудааст. Мавриди зикр аст, ки дар асоси ќонунгузории мадании 

ЉТ ќитъаи замин ва ашѐи дигари ба он алоќаи мустањкамдошта 

мустаќилона объекти ѓайриманќул муќаррар карда шудаанд. Яъне, дар 

мамлакат консепсияи гуногунии молу мулки ѓайриманќул амал мекунад. 

Ќитъаи замин њамчун молу мулки ѓайриманќул дар ЉТ рељаи њуќуќи 

мадании махсус дорад. Ба рељаи њуќуќи мадании ќитъаи замин дар ЉТ 

бевосита моликияти истисноии давлат будан ва бо њуќуќи истифода 

пешнињод шудани он таъсир мерасонад.  

Дар асоси м. 27 КЗ ЉТ «њангоми ба шахси дигар гузаштани њуќуќи 

моликият ба бино (иморат, иншоот) њуќуќи истифодаи ќисмати ќитъаи 

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

ќисми њамшафати он ќитъаи замине, ки барои хизматрасонии ин бино 

(иморат, иншоот) зарур аст, ба шахси ин бино (иморат, иншоот)-ро 

харида бемузд мегузарад». Аз мазмуни меъѐри мазкур муайян мегардад, 

ки дар ќонунгузории Тољикистон принсипи «superficies solo cedit» вуљуд 

надорад. Бар ивази принсипи мазкур дар ќонунгузории ЉТ, ќоидаи 

дигар – принсипи «таќдири њуќуќии объектњои дар ќитъаи замин 

сохташударо пайгирї намудани охирин» эљод гардидааст.  

Ба КЗ ЉТ аз 1 августи соли 2012262 як ќатор таѓйиру иловањои 

бунѐдї, хоссатан дар самти ташкили бозори њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин ва кафолати эътирофи муомилоти њуќуќи истифодаи ќитъаи замин 

бо њуќуќи бегона намудани он ворид гардид. Тибќи таѓйиру иловањои 

зикршуда ба КЗ ЉТ м. 22 илова карда шуд, ки тибќи он «њуќуќи 

истифодаи ќитъаи замин бо њуќуќи бегона намудани он объекти махсуси 

муносибатњои њуќуќи гражданї буда, метавонад предмети хариду 

                                                           
262 Ниг.: Ќонуни ЉТ «Дар бораи ворид намудани таѓйиру иловањо ба Кодекси замини ЉТ» аз 1 августи 
соли 2012, № 891 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи 
электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 23.07.2023). 
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фурўш, туњфа, иваз, иљора, гарав ва дигар ањдњо бошад ва инчунин ба 

тариќи мерос ва бо тартиби умумии ба даст овардани њуќуќ, ки Кодекси 

мазкур ва ќонунгузории гражданї муќаррар намудааст, ба дигар шахс 

гузарад».  

Дар амалия баъзе намудҳои муомилоти ҳуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин бо ҳуќуќи бегона намудани он, аз ҷумла гарав анҷом дода 

мешавад. Масалан, дар Феҳристи шартномаи гарави молу мулки 

ѓайриманќул (ипотека) дар асоси шартномаи гарави молу мулки 

ѓайриманќул аз 4 январи соли 2022, № 1г-01 дар ноҳияи Вахш (раќами 

тартибии шартнома дар феҳрист – 968), аз 30 марти соли 2023, № 1-786 

дар Восеъ (раќами тартибии шартнома дар феҳрист – 1198), аз 6 апрели 

соли 2022, № 1Ш-219 дар ноҳияи Ёвон (раќами тартибии шартнома дар 

феҳрист – 1658)263 ҳуќуќи истифодаи ќитъаи замин264 ба ќайд гирифта 

шудаанд. 

А.Ш. Азимзода ќайд менамояд, ки «м. 49 КЗ ЉТ ба б. 3 м. 246 КГ ЉТ 

мухолиф аст, яъне агар м. 49 КЗ ЉТ эътирофи њуќуќ ба ќитъаи заминро 

бо эътирофи њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќул алоќаманд 

кунад, пас б. 3 м. 246 КГ ЉТ њуќуќи моликияти шахсе, ки сохтмони 

худсарона ба анљом расондааст, аз љониби суд ба шарте эътироф карда 

мешавад, ки ќитъаи замин ба ин шахс барои сохтмон бо тартиби 

муќаррарнамудаи ќонунгузории ЉТ дода шуда бошад. Аз ин рў, тибќи 

ќонунгузории замин то он лањзае, ки суд њуќуќи моликият ба молу мулки 

ѓайриманќулро эътироф накунад, маќомоти ваколатдори давлатї 

имкони эътирофи њуќуќ ба ќитъаи заминро надорад. Дар айни замон, 

тибќи ќонунгузории маданї, баръакс, то он даме, ки ќитъаи замин бо 

тартиби муќарраршуда људо карда нашуда бошад, њуќуќи моликият ба 

молу мулки ѓайриманќули дар он љойгиршуда эътироф карда 

намешавад. ... Ба ибораи дигар, молу мулки ѓайриманќул, ки дар ќитъаи 

                                                           
263 Ниг.: Фењристи шартномањои гарави молу мулки ѓайриманќул (ипотека) [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: https://baqaydgiri.tj/Home/FehristIpotec (санаи мурољиат: 10.03.2024). 
264 Дар Фењристи гарави шартномањои молу мулки ѓайриманќул (ипотека) дар сутуни «Номгӯйи молу 
мулки ѓайриманќул» ќитъаи замин нишон дода шудааст, аммо бешак мавзуи ин шартномањо њуќуќи 
истифодаи ќитъаи замин бо њуќуќи бегона намудани он мебошад. 
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замини ѓайриќонунї људошуда ѐ ќитъаи замини худсарона љойгир аст, 

ќонунї карда намешавад»265.  

Дар воќеъ, номутобиќатї байни муќаррароти м. 49 КЗ ЉТ ва ќ. 5, м. 

293 КМ ЉТ ба назар мерасад, ки заминаи асосии пайдоиши мушкилоти 

мазкур ин дар мамлакат дар шакли ѓайрианъанавї муайян кардани 

рељаи њуќуќи мадании ќитъаи замин мебошад. 

Аз тањлили љанбањои таърихии молу мулки ѓайриманќул ва 

адабиѐти илмї бармеояд, ки ќитъаи замин объекти асосии ѓайриманќул 

мањсуб меѐбад. Вобаста ба наќши асосї доштани ќитъаи замин дар 

низоми молу мулки ѓайриманќул принсипи «таќдири њуќуќии ќитъаи 

заминро пайгирї намудани объектњои дар он бунѐд (сохта)-шуда» пайдо 

гардида, амал менамояд. Дар ќонунгузорї принсипи мазкур, новобаста 

аз объекти ягона набудани ќитъаи замин бояд риоя карда шавад. Дар 

њолати риоя нагардидани принсипи мазкур оќибатњои номатлуб дар 

танзими њуќуќи мадании муносибатњо вобаста ба молу мулки 

ѓайриманќул ба вуљуд омаданаш мумкин аст. 

Ба андешаи Б.Т. Худоѐрзода ва Њ.М. Саидов «консепсияи ягонаи 

объекти ашѐи ѓайриманќул дар илми њуќуќи маданї ќобили таваљљуњ 

аст. Аммо ба ин консепсия вобаста ба хусусиятњои ќонунгузории 

љумњурї (замин моликияти истисноии давлат аст) бояд бањо дод, ки 

мувофиќи он танњо њуќуќи истифодаи замин дар муомилот иштирок 

дошта метавонад. Њангоми омўзиши ин консепсия хусусиятњои 

зикршудаи ќонунгузорї тањлили њаматарафаро талаб менамояд»266. 

Дар мамлакати мо, ки талаботи принсипи «superficies solo cedit» дар 

њоли њозир ќонунан эътироф ва пешбинї нагардидааст, эњтимоли зиѐди 

ба вуҷуд омадани мушкилот вобаста ба танзими муътадили 

муносибатњои њуќуќии ашѐї ҷой дорад. Аз љумла, дар давоми якчанд 

соли охир масъалаи эътирофи њуќуќи моликият ба сохтмони худсаронае, 

                                                           
265 Азимзода А.Ш. Правовое регулирование предоставления и изъятия земельных участков в 
Республике Таджикистан: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2017. – С. 24-26. 
266 Худоѐрзода Б.Т., Саидов Њ.М. Њуќуќи маданї: ќисми 1 / зери назари доктори илмњои њуќуќ, 
профессор Ѓаюрзода Ш.К. – Душанбе: Аршан, 2023. – С. 166. 
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ки дар ќитъаи замини њуљљатњои њуќуќмуайянкунанда надошта бунѐд 

шудааст, мубрам гардид.  

Мушкилот вобаста ба он ба вуљуд омад, ки ќ. 5, м. 293 КМ ЉТ 

муќаррар менамояд, ки «њуќуќи моликияти шахси сохтмони худсаронаро 

анљомдода бо талаби он аз љониби суд ба шарте эътироф карда мешавад, 

агар ќитъаи замин бо тартиби пешбининамудаи ќонунгузорї ба ин шахс 

барои сохтмон дода шуда бошад». Чунин муќаррарот дар ќ. 3, м. 246 КГ 

ЉТ низ пешбинї гардида буд. Аз меъѐри мазкур маълум аст, ки агар 

сохтмони худсарона дар ќитъаи замине бунѐд гардида бошад, ки шахс ба 

ќитъаи замини дар он сохтмон бунѐдшуда ягон њуќуќ надошта бошад, 

њуќуќи моликият ба сохтмони худсарона эътироф карда намешавад.  

Аз ин рў, шахсоне, ки дар ќитъаи замини бегона сохтмони худсарона 

бунѐд намудаанд, барои эътирофи њуќуќи моликият ба он бояд сараввал 

њуќуќи худро ба ќитъаи замин эътироф намоянд, баъдан њуќуќи 

моликиятро нисбат ба сохтмони худсарона. Тартиби эътирофи њуќуќ ба 

ќитъаи замин дар м. 49 КЗ ЉТ муќаррар шудааст. Мазмуни меъѐри 

моддаи мазкур дар он зоњир мегардад, ки эътирофи њуќуќ ба ќитъаи 

замин бо роњи эътирофи њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќули 

дар ќитъаи замин (ќитъаи замине, ки бояд њуќуќ ба он эътироф карда 

шавад) бунѐдшуда анљом дода мешавад. Яъне КЗ ЉТ муайян намудаааст, 

ки барои эътирофи њуќуќ ба ќитъаи замин аввал њуќуќи ба сохтмони дар 

он сохташуда ва баъдан њуќуќ ба ќитъаи замин эътироф карда мешавад. 

Муќаррароти м. 49 КЗ ЉТ моњияташ дар вобастаи таќдири њуќуќии 

бино, иншоот, сохтмони нотамом будани таќдири њуќуќии ќитъаи замин 

ифода ѐфтааст. Дар робита ба масъалаи мазкур И.И. Исмоилї ва У. 

Шарипов қайд менамоянд, ки «муқаррароти м. 49 КЗ ҶТ маънои онро 

дорад, ки дар кишвар тақдири ҳуқуқии қитъаи замин ҳамчун молу мулки 

ѓайриманқул ба тақдири ҳуқуқии объектҳои дар он сохташуда вобаста 

мебошад»267. 

                                                           
267 Исмоилї И.И., Шарипов У. Бунѐди сохтмон дар ќитъаи замини барои чунин маќсад ҷудонашуда 
ҳамчун аломати сохтмони худсарона // Маърифати ҳуќуќї: масъалаҳои ҳуќуќї-иќтисодии 



122 

Дар ин њолат мураккабї дар он аст, ки КМ ЉТ масъалаи эътирофи 

њуќуќ ба ќитъаи заминро (дар њолати бунѐди сохтмони худсарона дар 

ќитъаи замини бегона) ба КЗ ЉТ њавола намудааст ва КЗ ЉТ эътирофи 

њуќуќ ба ќитъаи заминро ба мављудияти њуќуќ ба объекти дар болои 

ќитъаи замин сохташуда вобаста намудааст.  

Асоси ба вуљуд омадани мушкилоти мазкур дар нодуруст муайян 

гардидани рељаи њуќуќи мадании ќитъаи замин њамчун молу мулки 

ѓайриманќул ба шумор меравад. Масъалаи зикршуда аввалин 

мураккабие мебошад, ки дар пасманзари номуайянии рељаи њуќуќии 

мадании ќитъаи замин тибќи ќонунгузории мамлакат ба вуљуд омадааст 

ва агар рељаи њуќуќи ќитъаи замин ба таври дуруст дар ќонунгузорӣ 

пешбинї карда нашаванд, эњтимоли пайдо шудани дигар мушкилот 

вуљуд дорад. Барои бартараф намудани ин мушкилот ислоњоти 

комплексии ќонунгузории маданї оид ба молу мулки ѓайриманќул зарур 

аст.  

Дар чанде аз мамлакатњои хориљие, ки замин моликияти истисноии 

давлат ҳисобида намешавад, талаботи принсипи мазкур дар баъзе 

муносибатњо ба таври дигар муайян мегардад. Масалан, тибќи м. 13 

Конститутсияи Љумњурии Белорус «сарватњои зеризаминї, об, љангал 

моликияти истисноии давлат мебошанд. Заминњои таъиноти кишоварзї 

моликияти давлатї мебошанд. Ќонун метавонад объектњои дигареро, ки 

танҳо моликияти давлат мебошанд, муайян кунад ѐ тартиби махсуси ба 

моликияти хусусї гузаштани онњоро муќаррар намояд, инчунин, њуќуќи 

истисноии давлатро барои анљом додани баъзе намудњои фаъолият 

таъмин намояд».  

Дар ин замина, ќ. 1, м. 267 Кодекси мадании Љумњурии Белорус268 

муайян менамояд, ки «њангоми додани њуќуќ ба сохтмони асосї (биноњо, 

иншоотњо), сохтмонњои асосии нотамом, њуќуќ, мањдудиятњои 

                                                                                                                                                                                           
заминистифодабарї: маводҳои конференсияи ҷумҳуриявї (11 майи соли 2024) / зери назари доктори 
илмҳои ҳуќуќшиносї, профессор Исмоилов Ш.М. – Душанбе: Меҳроҷ-граф, 2024. – С. 240. 
268 Гражданский кодекс Республики Беларусь от 07.12.1998 г., № 218-З [Электронный ресурс]. Режим 
доступа: https://pravo.by/document/?guid=3871&p0=hk9800218 (дата обращения: 07.12.2023). 

https://pravo.by/document/?guid=3871&p0=hk9800218
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(гаронињои) њуќуќ ба ќитъаи замин бо тартиби муќаррарнамудаи 

ќонунгузории њифз ва истифодаи замин ба бадастоварандаи ин 

сохтмонњо мегузарад». 

Нисбат ба баъзе муносибатњои њуќуќи маданї КМ ЉТ муайян 

намудааст, ки бино, иншоот ва сохтмони нотамом таќдири њуќуќи 

ќитъаи заминро пайравї менамоянд. Масалан, мувофиќи м. 310 КМ ЉТ 

яке аз асосњои ќатъ гардидани њуќуќи моликият ќатъи њуќуќи моликият 

ба ашѐи ѓайриманќул бинобар гирифтани ќитъаи замин ва захирањои 

табиии дигар мебошад. Мувофиқи қисми 1 моддаи мазкур «ќатъи њуќуќи 

моликият ба ашѐи ѓайриманќул вобаста ба ќарори маќомоти давлатї, ки 

маќсади бевосита гирифтани ашѐро аз молик надорад, аз љумла ќарори 

гирифтани ќитъаи замин, ки дар он хона, сохтмони дигар ва дарахтзори 

молик љойгир шудаанд, танњо тибќи њолат ва бо тартиби 

муќаррарнамудаи ќонун сурат гирифта, ба молик ашѐи баробарарзиш 

дода мешавад ва дигар зиѐни расида ба он љуброн мегардад ѐ тамоми 

зиѐне, ки вобаста ба ќатъи њуќуќи моликият расонда шудааст, дар њаљми 

пурра љуброн карда мешавад».  

Яъне, дар асоси меъѐри мазкур ќатъи њуќуќ ба ќитъаи замин боиси 

ќатъ шудани њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќуле мегардад, ки 

дар ќитъаи замини мазкур љойгир шудаанд. Дар моддаи болозикр 

дарахтзори молик низ њамчун молу мулки ѓайриманќул муќаррар 

шудааст. Дар њоле ки ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ дарахтони «бисѐрсола»-ро 

њамчун молу мулки ѓайриманќул эътироф кардааст. 

Тибқи асоси мазкур њуќуќи моликият бо шартњои зерин ќатъ 

мегардад: а) танњо нисбат ба молу мулки ѓайриманќул; б) дар асоси 

ќарори маќомоти давлатї; в) бидуни маќсади бевосита гирифтани молу 

мулк; г) бо шарти ба молик молу мулки баробарарзиш додан, дигар 

харољоти ўро љуброн кардан ѐ тамоми зиѐне, ки вобаста ба ќатъи њуќуќи 

моликият ба ў расидааст, пурра баргардонидан269. 

                                                           
269 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси 
граждании Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – С. 621. 
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Вобаста ба масъалаи мазкур М.М. Соњибзода ва Ш. Шамсиддин 

ќайд менамоянд, ки «њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќул дар 

њолате маљбуран ќатъ мегардад, ки агар ќитъаи замин гирифта шавад. 

Яъне, дар ин љо њадаф на худи молу мулк, балки ќитъаи замине мебошад, 

ки дар он чунин молу мулки ѓайриманќул љойгир аст»270. 

Дар заминаи м. 310 КМ ҶТ ҳуқуқи моликият бо он сабаб қатъ 

мегардад, ки баъди гирифтани ҳуқуқи истифодаи қитъаи замин алоқаи 

ҳуқуқї байни қитъаи замин ва объекти ба он алоқаи мустаҳкамдошта 

канда мешавад.  

Дар адабиѐти илмї сабаби муайян намудани таќдири њуќуќии бино, 

иншоот, сохтмони нотамом ва дигар объектњои ѓайриманќулро пайгирї 

намудани ќитъаи замин объекти њуќуќњои субъективї набудани ќитъаи 

замин эътироф карда шудааст. Масалан, ба аќидаи Ф.С. Сулаймонов 

«мутобиќи ќонунгузории љории ЉТ ба сифати объектњои њуќуќњои 

субъективии гражданї ќитъаи замин баромад наменамояд ва пас ќитъаи 

замин ба сифати объекти муносибатњои гражданї-њуќуќї баромад карда 

наметавонад. Аз ин лињоз, њангоми хариду фурўш ќарор гирифтани ашѐи 

ѓайриманќул њуќуќи истифодаи ќитъаи замине, ки ин ашѐ дар он ќарор 

дорад, дар асоси муќаррароти ќонунгузории љории ЉТ ба соњибмулки 

нави ашѐи ѓайриманќул гузаронида мешавад. Дар ин асно, гузариши 

њуќуќи истифодаи ќитъаи замин, ки ба сифати яке аз намудњои њуќуќи 

мањдуди ашѐї эътироф карда мешавад (м. 241 КГ ЉТ), њамчун ањди 

гражданї-њуќуќї бањо дода нашуда, чун яке аз намудњои иљрои 

муќаррароти ќонун оид ба истифодаи самаранок ва дурусти замин 

эътироф карда мешавад271.  

                                                           
270 Соњибзода М.М., Шамсиддин Ш. Ќатъи њуќуќи моликият ба ашѐи ѓайриманќул бинобар 
гирифтани ќитъаи замин ва захирањои табиии дигар // Маљмўаи маќолањои конференсияи 
љумњуриявии илмию амалї дар мавзуи «Мушкилотњои ќонунгузории замин дар даврони муосир» (13 
октябри соли 2023) / зери назари доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор Мирзозода П.З. ва номзади 
илмњои њуќуќшиносї, дотсент Шарифзода Ф.Ш. – Душанбе: Мењрољ-граф, 2023. – С. 108. 
271 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми дуюм / муњаррирони масъул 
мудири кафедраи њуќуќи граждании факултети њуќуќшиносии ДМТ, доктори илмњои њуќуќ, 
профессор Ѓаюров Ш.К. ва номзади илмњои њуќуќ, дотсент Сулаймонов Ф.С. – Душанбе: ЭР-граф, 
2014. – С. 40-41 (муаллифи боб Сулаймонов Ф.С.). 
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Ба андешаи мо, қитъаи замин объекти ҳуқуқҳои маданї мебошад, 

зеро тибқи қонунгузории амалкунандаи мамлакат он ба ҳуқуқи 

моликияти истисноии давлат тааллуқ дорад ва давлат дар навбати худ 

субъекти муносибатҳои ҳуқуқи маданї аст. 

Аз тањлили меъѐрњои м. 310 КМ ЉТ, инчунин ќонунгузории манзил 

ва шањрсозї мушаххас намудан мумкин аст, ки дар хусуси аз љониби 

ширкатњои сохтмонї гирифтани ќитъаи замин бо маќсади бунѐди бинои 

бисѐрхонагї, ки дар он молу мулки ѓайриманќули моликон, аз љумла 

манзилњои истиќоматии онњо љойгир аст, муќаррароте љой надорад. Аз 

ин лињоз, танзими њуќуќии ҳимояи манфиатњои моликони молу мулки 

ѓайриманќул, аз љумла манзилњои истиќоматї ҳангоми аз љониби 

ширкатњои сохтмонї гирифтани ќитъањои замини онњо, ки молу мулки 

ѓайриманќул дар он воќеъ аст ва љуброн намудани зарари ба моликон 

расонидашуда, нињоят зарур арзѐбї мегардад. 

Чунончи, Суди ноњияи Фирдавсии шањри Душанбе баррасии 

парвандаи маданї272 бо даъвои ЉДММ «Ш-20» бо љавобгарии 

шањрвандон И.Б. ва С.Р. «Дар бораи бартарафсозии манзили 

истиќоматї ва кўчонидан аз манзили истиќоматї, бо љуброни дигар 

манзили истиќоматї аз бинои баландошѐна, бо зиѐд намудани 20% аз 

масоњати пештара ва бартараф кардани монеа, оид ба уњдадор кардани 

љавобгарон И.Б. ва С.Р. барои бастани шартномаи љуброни иљорапулї 

барои манзили истиќоматии иљоравї» бо даъвои муќобили даъво 

пешнињодкардаи шањрванд И.Б. бо љавобгарии ЉДММ «Ш-20» дар 

бораи рад намудани аризаи даъвої, бекор намудани њуљљатњо ва 

бартараф намудани монеа, аризаи муќобили даъво пешнињодкардаи 

шањрванд С.Р. бо љавобгарии ЉДММ «Ш-20» оид ба тариќи судї љуброн 

намудани манзили истиќоматї дар намуди аслро ба миѐн гузошт. 

                                                           
272 Бойгонии Суди ноњияи Фирдавсии шањри Душанбе (омўзиши парвандањо оид ба маљбуран ќатъ 
намудани њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќул бинобар гирифтани ќитъаи замин татбиќи м. 
310 КМ ЉТ (м. 263 КГ ЉТ). Парвандаи № 3-91/23 аз 7 июни соли 2023. Њангоми тањлили парванда дар 
тањќиќот номгўзории тарафњои бањс яъне «даъвогар» ва «љавобгар» бо маќсади халалдор нашудани 
манфиатњои тарафњо ба таври шартї гузошта шудааст. 
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Дар асоси ќарори Раиси шањри Душанбе аз 30 марти соли 2022, № 

124 «Дар бораи додани иљозат ба ЉДММ «Ш-20» барои лоињакашии 

биноњои истиќоматии баландошѐна иборат аз 4 (чор) блок бо 

љойгиронии марказњои савдою хизматрасонї, маишї дар ошѐнањои 

аввал ва таваќќуфгоњи наќлиѐти автомобилї дар тањхонаи онњо дар 

заминаи биноњои истиќоматии бисѐрхонагӣ, хонањои истиќоматии шахсї 

ва бинову иншооти мављудаи фарсудаи атрофи онњо, воќеъ дар кўчаи 

Шестопалов № 1, 3, 5, 7, 9, 11, 12, 13 ва 14 дар ноњияи Фирдавсии шањри 

Душанбе дар ќитъаи замини масоњаташ 0,95 (сифр аз сад наваду панљ) 

гектар бо даќиќ намудани масоњати зери сохтмон» иљозат дода шудааст. 

Мутобиќи б. 2 ќарори мазкур ЉДММ «Ш-20» вазифадор карда 

шудааст, ки бањри таъмини њифзи њуќуќњои соњибмулкон ва таъмини 

адолати иљтимої љуброни зарари бартарафкунии бинову иншооти 

мављударо тибќи ќонун барќарор намояд, инчунин, розигии 

соњибмулкони онњоро оид ба таъмини онњо бо манзилњои истиќоматии 

муваќќатї ва шартномањоро бо соњибмулкон бо маќсади бартарафсозї 

бо шарти минбаъд пайдо намудани њуќуќи моликият ба манзилњои 

истиќоматї дар биноњои навбунѐдшуда тариќи нотариалї ба расмият 

дароранд. 

Дар хусуси бартараф намудани манзилњои истиќоматии шањрвандон 

ва оѓоз намудани корњои сохтмонї ЉДММ «Ш-20» бо аксари 

соњибмулкони манзилњо ба созиш омада, бо онњо шартномањои дахлдор 

ба имзо расонидааст. Танњо моликон И.Б. ва С.Р. ба шартњои 

пешнињоднамудаи ширкати сохтмонї розї нагардиданд, ки роњбарияти 

ин ширкат њалли бањсро бо тариќи судї мувофиќи маќсад шуморидааст. 

Њамин тавр, ширкати сохтмонї бо аризаи даъвої ба суд мурољиат 

намуда, хоњиш менамояд, ки манзили истиќоматии молик И.Б. (хонаи 8) 

воќеъ дар кўчаи Шестопалови ноњияи Фирдавсии шањри Душанбе бо 

додани дигар манзили истиќоматї дар бинои навбунѐдшаванда бо зиѐд 

кардани 20% масоњати пешинаи манзилњои истиќоматиашон кўчонида 

шаванд. Бо њамин мазмун нисбат ба молик С.Р. ба суд бо аризаи даъвої 



127 

мурољиат намуда, хоњиш менамояд, ки манзили истиќоматии молик С.Р. 

(хонаи 11) воќеъ дар кўчаи Шестопалови ноњияи Фирдавсии шањри 

Душанбе бо додани манзили истиќоматии дигар дар бинои 

навбунѐдшаванда бо зиѐд кардани 20% масоњати зери сохтмони асосї ва 

15% барои масоњати ѐрирасон кўчонида шаванд. 

Молик И.Б. ба ин шарти пешнињоднамудаи ширкати сохтмонї розї 

нашуда, аз суд дархост намудааст, ки бар ивази манзили истиќоматии 

бартарафшавандааш арзиши онро дар шакли маблаѓи пулї љуброн 

намояд. Дар навбати худ молик С.Р. дар аризаи муќобили даъво 

пешнињодкардааш аз суд дархост менамояд, ки бар ивази манзили 

истиќоматии бартарафшавандааш ширкати сохтмонї талаботи онро дар 

шакли асл ќонеъ намояд. Яъне бар ивази манзили истиќоматиаш дар 

њудуди шањри Душанбе манзили дигари истиќоматї харида дињад. 

Вобаста ба ваљњи овардаи молик И.Б. дар асоси таъиноти суди 

ноњияи Фирдавсї ба парвандаи граждании мазкур санаи 19.11.2022 бо 

маќсади муайян намудани арзиши манзили истиќоматии ў экспертизаи 

муњандисию сохтмонї таъин карда шудааст. Аз санаи 3 марти соли 2023 

эксперти Маркази љумњуриявии экспертизаи судї ва криминалистии 

назди Вазорати адлияи ЉТ ва эксперти КВД «Бањодињї-нархгузорї»-и 

назди Маќомоти иљроияи њокимияти давлатии шањри Душанбе, 

инчунин, намояндаи ЉДММ «Ш-20» манзилњои истиќоматии моликонро 

аз экспертизаи муњандисию сохтмонї гузарониданд. 

Арзиши манзили истиќоматии молик И.Б. тибќи хулосаи эксперти 

Маркази љумњуриявии экспертизаи судї ва криминалистии назди 

Вазорати адлияи ЉТ ба миќдори 1374924 сомонї ва тибќи хулосаи 

эксперти КВД «Бањодињї-нархгузорї»-и назди маќомоти иљроияи 

њокимияти давлатии шањри Душанбе 1219943 сомонї арзѐбї мегардад. 

Молик И.Б. сарфи назар аз он бо ташаббуси худ бо љалби эксперти 

махсус манзили истиќоматияшро аз экспертизаи муњандисию сохтмонї 

гузаронида, дар натиљаи он эксперти мазкур арзиши манзили 

истиќоматии ўро 4000000 сомонї арзѐбї намуда, тасдиќ менамояд. 
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Ба молик С.Р. бар ивази манзили истиќоматияш якчанд манзилњо 

дар мањаллањои Гулбута ва Пахтакори њудуди шањр пешнињод мегардад, 

ки тибќи нишондоди молик манзилњои пешнињодгардида ба манзили 

истиќоматии ў бо дарназардошти шароит ва љойи љойгиршавї 

баробарарзиш набуда, барои истиќомати доимии онњо низ номувофиќ 

дониста мешавад. 

Дар натиљаи ба як созиши муайян наомадани даъвогар ЉДММ «Ш-

20» ва љавобгар-моликон И.Б. ва С.Р. бањси онњо ба тариќи судї њал 

карда мешавад. Њамин тавр, суд аз баррасии нишондодњои тарафњои 

бањс ба хулосае меояд, ки бо маќсади аз љониби љавобгар-моликон роњ 

надодан ба кашолакорї ва монеа шудан ба иљрои ќарори маќомоти 

иљроияи њокимияти давлатии шањри Душанбе дар хусуси оѓоз намудани 

корњои сохтмонї ба идомаи он хотима бахшад. 

Дар маљлиси ошкорои судї судя ваљњи овардаи љавобгар-молик 

И.Б.-ро дар хусуси он ки манзили истиќоматиаш 4000000 (чор миллион) 

сомонї арзиш дорад, бинобар сабаби аз љониби эксперти махсус бе 

љалби дигар мутахассисон анљом додани экспертизаи муњандисию 

сохтмонї беасос дониста, рад менамояд. Њамзамон, даъвои љавобгар-

молик С.Р.-ро дар хусуси бар ивази манзили истиќоматии 

бартарафшавандааш аз љониби ширкати сохтмонї харида додани 

манзили истиќоматии дигари баробарарзиш рад кардааст. 

Њарчанд дар ин љо даъвогар ЉДММ «Ш-20» барои ќонеъ намудани 

талаботи љавобгар-моликон И.Б. ва С.Р. њамаи чорањоро оид ба иљрои 

уњдадорияш андешида бошад, вале тавре ки аз мазмуни њалнома 

бармеояд, љуброни зарар ба моликони манзили истиќоматї дар њаљми 

зарурї пешнињод нагардидааст. 

Суд бо дарназардошти њамаи ин бо маќсади њалли бањс талаботи 

ќарори Маќомоти иљроияи њокимияти давлатии шањри Душанберо асос 

меорад, ки он мутобиќи м. 2 Ќонуни ЉТ «Дар бораи санадњои меъѐрии 

њуќуќї» як навъ санади меъѐрии њуќуќї ба њисоб рафта, иљрои он 

хусусияти умумињатмї дорад. Албатта, дар ин маврид ќарори мазкурро 
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санади меъѐрии њуќуќї њисобидан бањснок аст, зеро мутобиќи ќ. 2, м. 25 

Ќонуни ЉТ «Дар бораи санадњои меъѐрии њуќуќї» ќарорњои хусусияти 

фардї ва ташкилию амрдињї доштаи маљлисњои вакилони халќи 

Вилояти Мухтори Кўњистони Бадахшон, вилоятњо, шањри Душанбе ва 

амрњои раисони Вилояти Мухтори Кўњистони Бадахшон, вилоятњо ва 

шањри Душанбе санадњои меъѐрии њуќуќї ҳисобида намешаванд. Аз ин 

бармеояд, ки ќарори маќомоти иљроияи њокимияти давлатии шањри 

Душанбе дар ин маврид санади меъѐрии њуќуќї набуда, иљрои он 

хусусияти умумињатмї надорад. 

Дар мавриди дигар вобаста ба радди даъвои љавобгар-моликон И.Б. 

ва С.Р. судя даъвои пешнињоднамудаи даъвогар ЉДММ «Ш-20»-ро 

дастгирї намудааст, ки бањснок мебошад. Бо маќсади бартараф 

намудани манзилњои истиќоматии љавобгар-моликон И.Б. ва С.Р. дар 

њалнома м. 22 Кодекси манзили ЉТ ва м. 38 КЗ ЉТ-ро асос меорад. Њол 

он ки чи дар м. 22 Кодекси манзили ЉТ ва чи дар м. 38 КЗ ЉТ сухан дар 

бораи ќатъ гардидани њуќуќи моликият ба молу мулки ѓайриманќул 

вобаста ба гирифтани ќитъаи замин барои эњтиѐљоти давлатї ва 

љамъиятї меравад, на манфиати хусусии ширкатњои сохтмонї. 

Бояд ќайд кард, ки гирифтани ќитъаи замин барои эњтиѐљоти 

давлатї ва љамъиятї танњо бо маќсади ќонеъ намудани эњтиѐљоти 

давлатї ѐ љамъиятї бо дарназардошти он асосњое, ки дар м. 38 КЗ ЉТ 

пешбинї гардидааст, амалї карда мешавад. Аз тарафи дигар, ќитъаи 

замин бо ќарори маќомоти иљроияи мањаллии њокимияти давлатї дар ин 

хусус ќабул гардида, заминистифодабаранда на дертар аз як сол то 

гирифтани ќитъаи замин аз љониби маќомоти иљроияи мањаллии 

њокимияти давлатї огоњ карда мешавад (м. 40 КЗ ЉТ). Аз ин бармеояд, 

ки дар њалнома миѐни манфиатњои оммавї ва манфиатњои хусусии 

иштирокчиѐни муносибатњо тафовут гузошта нашудааст. 

Дар њалнома рад намудани даъвои љавобгар-молик С.Р. дар хусуси 

аз љониби ширкати сохтмонї харида додани манзили истиќоматии 

дигари баробарарзиш бар ивази манзили истиќоматии 
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бартарафшавандааш бањснок аст, зеро судя талаботи б. 2 ќарори дар 

боло зикршударо асос оварда, ба хулосае меояд, ки ЉДММ «Ш-20» 

барои дар шакли асл бо дарназардошти љойи љойгиршавї, њамарзиш ва 

њаммонанд ба манфиати моликони ин минтаќаи зист љуброн намудани 

манзили зисти нав уњдадор нест. 

Мутобиќи талаботи м. 310 КМ ЉТ (қаблан м. 263 КГ ЉТ) ба молик 

додани ашѐи дигари баробарарзиш њамчун яке аз тарзњои дигари 

љуброни зарар њангоми ќатъ гардидани њуќуќи моликият ба ашѐи 

ѓайриманќул кафолат дода шудааст. Аз тарафи дигар, б. 2 ќарори 

мазкур, ки судя аз он истинод меорад, дар навбати аввал ширкати 

сохтмонї ЉДММ «Ш-20»-ро уњдадор менамояд, ки бањри ҳимояи њуќуќи 

моликон ва таъмини адолати иљтимої, аз љумла љуброни зарари 

бартарафкунии бинову иншооти мављударо тибќи ќонун барќарор 

намояд. 

Аз тањлили њалномаи судии мазкур чунин хулоса баровардан 

мумкин аст, ки дар он талаботи м. 310 КМ ЉТ (қаблан м. 263 КГ ЉТ) 

умуман ба эътибор гирифта нашуда, аз тарафи дигар амалияи татбиќи 

он дар маводи њамин парванда ба парвандањои ба њамин монанд собит 

менамоянд, ки аз љониби судњо баррасї ва њалли бањсњо берун аз 

муќаррароти он сурат гирифтаанд. Аз љумла, зимни њалли бањсњо ва 

њимояи манфиатњои моликони молу мулки ѓайриманќуле, ки дар ќитъаи 

замини гирифташаванда љойгир аст, аз љониби судњо миѐни манфиатњои 

оммавї (давлатию љамъиятї) ва манфиатњои хусусї (аз љумла, 

ширкатњои сохтмонї) тафовути љиддї гузошта намешавад. 

Масъалаи дигар ин таќдири њуќуќии дарахтони бисѐрсоларо 

пайравї намудани ќитъаи замин мебошад. Масалан, агар молик 

дарахтони бисѐрсолаи худро бегона намояд, пас њуќуќи истифодаи 

ќитъаи замине, ки дарахтони мазкур дар он љойгир шудаанд, ба шахси 

дигар мегузарад. Ин масъала дар ќонунгузорї ба таври гуногун танзим 

шудааст. Дар м. 27 КЗ ЉТ танњо њангоми ба шахси дигар гузаштани бино 
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(иморат, иншоот) таќдири њуќуќии њуќуќи истифодаи ќитъаи заминро ба 

онњо вобаста кардааст, аммо дарахтони бисѐрсола муайян нашудааст.  

Тибќи м. 609 КМ ЉТ «мувофиќи шартномаи хариду фурўши бино, 

иншоот ѐ дигар молу мулки ѓайриманќул ба харидор њамзамон бо 

додани њуќуќи моликият ба чунин молу мулки ѓайриманќул, инчунин, 

њуќуќи истифодаи он ќисмати ќитъаи замине, ки дар он ин молу мулки 

ѓайриманќул љойгиранд ва барои истифодаи онњо зарур мебошад, 

мегузарад». Дар моддаи мазкур дарахтони бисѐрсола њамчун молу мулки 

ѓайриманќул ба доираи объектњое дохил карда шудааст, ки бегона 

кардани онњо боиси ба дигар шахс гузаштани њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замини объекти мазкури дар он љойгиршуда ва ќитъаи замини 

хизматрасон мегардад.  

Таљрибаи баъзе мамлакатњои хориљї нишон медињад, ки танњо 

њангоми ба шахси дигар гузаштани њуќуќ ба сохтмони асосї, њуќуќ ба 

ќитъаи замин низ ба он мегузарад. Масалан, дар ќ. 1, м. 267 Кодекси 

мадании Љумњурии Белорус танњо њангоми ба шахси дигар гузаштани 

сохтмонњои асосї (бино, иншоот) ва сохтмони асосии нотамом њуќуќ ба 

ќитъаи замин ба бадастоварандаи объектњои аввалї мегардад. Њол он ки 

дар ќ. 1, м. 130 Кодекси мазкур дарахтони бисѐрсола объекти молу мулки 

ѓайриманќул муќаррар шудаанд.  

Муќаррароти м. 609 КМ ЉТ мукаммал буда, бояд ба КЗ ЉТ 

таѓйироти дахлдор ворид карда шавад, зеро дар амалия њолатњои хариду 

фурўши дарахтони боѓ љой дорад, ки истифодаи дарахтон бе мављудияти 

њуќуќи истифодаи ќитъаи замине, ки дарахтон дар он љойгиранд, 

ѓайриимкон аст. Вобаста ба ин, пешнињод мегардад, ки ба ќ. 1, м. 27 КЗ 

ЉТ илова ворид карда шуда, дар тањрири зайл ифода карда шавад:  

«Њангоми ба шахси дигар гузаштани њуќуќи моликият ба бино, 

иншоот, сохтмони нотамом ва дарахтони бисѐрсола ва дигар объектҳои 

ба замин алоќаи мустаҳкамдошта њуќуќи истифодаи ќисмати ќитъаи 

замин, ки ин молу мулки мазкур дар он ќарор дорад, инчунин, ќисми 

њамшафати он ќитъаи замине, ки барои хизматрасонии ин молу мулк дар 
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доираи меъѐрњои муќарраргардида зарур аст, ройгон ба харидори бино, 

иншоот, сохтмони нотамом ва дарахтони бисѐрсола ва дигар объектҳои 

ба замин алоќаи мустаҳкамдошта мегузарад». 

 

2.2. Рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќули бо замин алоќаи 

мустањкамдошта 

 

Дар назарияи њуќуќи маданї объектњое тибќи таъинот ѓайриманќул 

эътироф карда мешаванд, ки бо замин алоќаи мустањкам доранд ва 

љойивазкунии онњо бе расонидани хисороти номутаносиб ба таъиноти 

онњо ѓайриимкон аст. Дар КМ ЉТ (ќ. 1, м. 138) якчанд объектњое номбар 

карда шудааст, ки онњо тибќи таъиноташон ѓайриманќул мебошанд, аз 

љумла бино, иншоот, сохтмони нотамом, дарахтони бисѐрсола. 

Алоќаи мустањкам доштан бо замин ва ѓайриимкон будани 

љойивазкунии объект бе расонидани хисороти номутаносиб ба таъиноти 

он дар якљоягї истифода гардида, мањаки анъанавии бандубасткунандаи 

объектњо ба ашѐи ѓайриманќул мањсуб меѐбад. Дар ќонунгузории 

мамлакат мазмуни мањаки мазкур муайян нашуда, муайян кардани 

њолати алоќаи мустањкам доштан бо замин ба маќомоти 

њуќуќтатбиќкунанда вогузор карда шудааст. Аз ин рў, мањаки мазкур 

хусусияти бањодињї дошта, вобаста ба њолатњои мушаххас бояд арзѐбї 

карда шавад. 

Дар фарќият аз ќонунгузории Тољикистон, дар ќонунгузории 

мадании баъзе мамлакатњои хориљї, ба монанди Фаронса тавсифи 

мањаки алоќаи мустањкам доштан бо замин муайян карда шудааст. 

Хусусияти хоси танзими њуќуќии молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи 

мадании Фаронса дар он ифода мегардад, ки дараљаи мустањкамии молу 

мулки ѓайриманќул бо замин, инчунин, тавассути кадом воситањо васл 

кардани он, бевосита дар ќонунгузорї танзим гардидааст.  

Мутобиќи м. 525 Кодекси мадании Фаронса молик ашѐи манќулро 

ба ќитъаи замини худ ба таври доимї вобастакардашуда њисоб 
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менамояд, агар ин предметњо бо гаљ, оњак ѐ семент васл карда шуда 

бошанд ва људо намудани ин ашѐ бидуни зарар ѐ вайрон шудани ашѐ ѐ 

бидуни шикастан ѐ хароб шудани он имконнопазир бошад. Аз ин 

муќаррарот бармеояд, ки молу мулки манќули ба замин васл кардашуда, 

дар сурати мављудияти талаботи зайл ѓайриманќул эътироф карда 

мешаванд:  

а) агар молик ин молу мулкро ба таври доимї ба ќитъаи замини худ 

вобаста намояд;  

б) агар молу мулки манќул ба замин бо гаљ, оњак ѐ семент мустањкам 

шуда бошад;  

в) људо намудани ин ашѐ аз ќитъаи замин бе расонидани зарар ѐ 

вайрон шудани таъиноти ашѐ (шикастан, хароб шудан, паст шудани 

сифати он, мављуд набудани имконияти тибќи таъиноти пештара 

истифода намудани он) ѓайриимкон бошад. 

Тибқи қоидаи умумї, ашѐи ба қитъаи замин муваққатан 

пайвастшуда молу мулки ѓайриманқул эътироф карда намешаванд, зеро 

онҳо ба қитъаи замин алоқаи мустаҳкам надошта, интиқоли онҳо бидуни 

расонидани зарар ба таъиноташон имконпазир аст273. 

Аломати алоќаи мустањкам бо замин дар назари аввал одї бошад 

њам, вале дар амал аксар ваќт душворињоро пеш меоварад. Кай робитаро 

мустањкам њисобидан мумкин аст? Њатто муаллифони пеш аз инќилоби 

Россия дар ибтидои асри гузашта эътироф кардаанд, ки «техникањои 

сохтмонї имкон медињанд, ки биноњои бисѐрхонагї кўчонида шаванд, 

зеро фарќияти он ќадар равшани байни молу мулки манќул ва молу 

мулки ѓайриманќулро душвортар месозад»274. 

Дар амалияи ҳуќуќтатбиќкунии Тоҷикистон ҳолатҳое вуҷуд дорад, 

ки бандубасти объектҳои ҳамчун ашѐи манќул ѐ ѓайриманќул бидуни 

                                                           
273 Ниг.: Шерзода, Б.С. Хусусиятњои рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул тибќи ќонунгузории 
граждании Олмон // Маводи III Конференсияи илмї-амалии олимони љавони ДМТ ба «Рўзи љавонони 
Тољикистон» – 23 май ва «Бистсолаи омўзиш ва рушди фанњои табиатшиносї, даќиќ ва риѐзї дар 
соњаи илму маориф (солњои 2020-2040)». – Душанбе, 2023. – С. 198. 
274 Шершеневич Г.Ф. Учебник русского гражданского права (по изданию 1907 г.). – М.: Статут, 1995. – 
С. 97. 
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баҳодиҳии даќиќ, хоссатан ба эътибор гирифтани алоќаи мустаҳкам 

доштан бо замин ва ѓайриимкон будани интиќол бе расонидани зиѐн ба 

таъиноти объект анҷом дода мешавад. Масалан, аз ҷониби маќоми 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва ҳуќуќҳо ба он дар 

Феҳристи шартномаҳои гарави молу мулки ѓайриманќул (ипотека) 

трансформатор дар асоси шартномаи гарави молу мулки ѓайриманќул аз 

12 октябри соли 2022, № 9Ш-209 дар ноҳияи «А» (раќами тартибї дар 

феҳрист – 31) ба ќайд гирифта шудааст275. 

Дар пасманзари инкишофи техника ва технология мањаки алоќаи 

мустањкам доштан бо замин ва имконнопазирии интиќоли ин объектњо 

бе расонидани зарар ба таъиноти ин объектњо мавриди шубња ва бањс 

ќарор дода мешавад. Дар адабиѐти илмї алоќаи мустањкам доштан бо 

замин њамчун мањаки мансубияти объект ба ашѐи ѓайриманќул ба таври 

гуногун бањо дода мешавад. Дар робита ба масъалаи мазкур, М.Р. 

Вализода ва К.Б. Анваров ќайд менамоянд, ки «дар сурати ба фазои нав 

кўчидани бино ѐ иншоот, онҳо ҳангоми кўчонидан ҳамчун молу мулки 

ѓайриманќул эътироф карда намешаванд. Дар ин ҳолат, бино ѐ иншоот 

робитаи ҷисмонии худро бо ќитъаи замини мушаххас гум мекунад, ҳатто 

агар дар ваќти ҳаракат ба таъиноти онҳо осебе нарасад»276. 

Ба андешаи М.М. Гасанов «дар айни замон мањаки алоќаи 

мустањками љисмонї бо замин ањаммияти амалї надорад, зеро 

љойгиршавии молу мулки мушаххас дар фењристњои махсус ба таври 

њуќуќї мустањкам карда шудаанд. Дар баробари ин, ба расмият 

даровардан ва баќайдгирии давлатии муомилоти молу мулки 

ѓайриманќул мањз ба маълумоти дар фењристњои махсус мављудбуда асос 

меѐбад»277.  

                                                           
275 Ниг.: Фењристи шартномањои гарави молу мулки ѓайриманќул (ипотека) [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: https://baqaydgiri.tj/Home/FehristIpotec (санаи мурољиат: 10.03.2024). 
276 Вализода М.Р., Анваров К.Б. Мафњум ва объектњои молу мулки ѓайриманќул дар њуќуќи гражданї 
// Идоракунии давлатї. – 2021. – № 3 (52). – С. 191-192. 
277 Гасанов М.М. Правовой режим объектов незавершенного строительства: дис. … канд. юрид. наук. 
– М., 2011. – С. 56. 
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Дар воќеъ, андешаи муаллиф дуруст аст, ки маълумот дар бораи 

мањалли љойгиршавии молу мулки ѓайриманќул дар фењристњои дахлдор 

пешбинї гардидааст, аммо ин маънои онро надорад, ки алоќаи 

мустањкам доштан бо замин барои эътирофи ин ѐ он объект њамчун ашѐи 

ѓайриманќул ањаммиятнок намебошад. Зеро маълумот дар бораи 

мањалли љойгиршавии молу мулки ѓайриманќул, ки дар фењристњо 

мустањкам гардидааст, аз факти љойгиршавии молу мулки дахлдор дар 

њудуди муайян ва дар алоќаи устувор ќарор доштан бо замин бармеояд. 

Масалан, наметавон маълумот дар бораи мањалли љойгиршавии молу 

мулки манќулро дар фењристи алоњида ќайд кард ва минбаъд аз ин 

маълумот истифода намуд, зеро дар фарќият аз молу мулки ѓайриманќул 

ба њаракат ќодир мебошад ѐ имконияти иваз намудани мањалли 

љойгиршавии он љой дорад. 

Гузашта аз ин, аломати алоќаи мустањками њуќуќї бо замин 

метавонад барои бандубасти объектњо, ба монанди киштињо ва 

њавопаймоњо њамчун молу мулки ѓайриманќул мусоидат намояд. Дар 

воќеъ, барои баъзе объектњои молу мулки ѓайриманќул, ба монанди 

объектњои ба молу мулки ѓайриманќул баробар эътирофшуда, алоќаи 

мустањкам доштан бо замин ањаммияти асосї надорад, аммо барои 

гурўњи дигари молу мулки ѓайриманќул ин алоќа муњим ба њисоб рафта, 

мањз ба хотири чунин хусусиятро доро будан, онњо ѓайриманќул 

њисобида мешаванд. 

Новобаста аз пайдо шудани имконияти љойивазнамоии объектњои 

бо замин алоќаи мустањкамдошта, ин мањак ањаммияти хос дошта, барои 

ба ашѐи ѓайриманќул мансуб донистани объекти муайян наќши асосї 

дорад. Танњо дар њолатњои истисної (зарурї) молу мулки ѓайриманќули 

бо замин алоќаи мустањкамдошта аз як ҷой ба ҷойи дигар интиќол дода 

мешавад, зеро анљом додани чунин амал харољоти назаррасро талаб 

менамояд.  

Асос барои муомилоти молу мулки ѓайриманќул мављудияти 

маълумоти боэътимод дар бораи молу мулки ѓайриманќул мебошад, ки 
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чунин иттилоот дар фењристи ягонаи баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул пешбинї карда мешавад ва њангоми таѓйир додани 

мањалли љойгиршавии молу мулки ѓайриманќули бо замин алоќаи 

мустањкамдошта, дорандаи њуќуќ ба ин молу мулк бояд љињати ворид 

намудани таѓйири маълумоти дар фењрист пешбинишуда чорањои 

дахлдор андешад. 

Бино ва иншоот дар ќонунгузории ЉТ бевосита ба номгўйи 

объектњои молу мулки ѓайриманќул ворид карда шудааст. Тибќи 

ќонунгузорї бино ва иншоот ба сифати объекти мустаќили муомилоти 

маданї баромад менамоянд. Бино ва иншоот вобаста ба таъинот ва 

табиати њуќуќї молу мулки ѓайриманќул мебошад, яъне бо 

дарназардошти он ки онњо бо замин вобастагии зич доранд ва 

љойивазкунии онҳо бидуни расонидани зарари воќеї ва ба 

таъинотиашон имконнопазир аст278.  

Д.Ќ. Раҳимов ќайд менамояд, ки «на ҳама иншоот ба замин алоќаи 

зич дорад. Як ќатор иншоотҳое, ки ба таври анъанавї ҳамчун молу 

мулки ѓайриманќул эътироф карда мешаванд, эҳтимолан молу мулки 

ѓайриманќул нестанд. Масалан, ќубурҳои буѓї, ќубурҳои газ ва дигар 

ќубурҳо танҳо ба рафҳо ва дигар дастгоҳҳои шабеҳи дар замин 

пинҳоншуда такя мекунанд, агар онҳо интиќол дода шаванд, худи ќубур 

ҳеҷ гоҳ нобуд намешавад ва ѐ зарар мебинад (хароҷоти ҷудокунї ва 

васлкунии пайвастҳо, кафшер) нисбат ба арзиши худи ќубур ночиз хоҳад 

буд. Ба ин маъно, эътироф кардани объектҳои молу мулки ѓайриманќул 

дар алоќаи мустаҳкам бо фарши бетонии биноҳои саноатї, таҷҳизоти 

атроф, воҳидҳои технологї, коммуникатсионї насб карда шудааст, ки 

воќеан бидуни оќибатҳои куллї ва таъсирбахш ҳаракат карда 

наметавонанд»279. 

                                                           
278 Ниг.: Шерзода Б.С., Рахимов Д.К. Некоторые вопросы о зданиях и сооружениях как недвижимости. 
Scientific Collection «InterConf», (40): with the Proceedings of the 2nd International Scientific and Practical 
Conference «Scientific Community: Interdisciplinary Research» (January 26-28, 2021). Hamburg, Germany: 
Busse Verlag GmbH, 2021. – С. 403. 
279 Ниг.: Рањимов Д.Ќ. Мафњум, моњият ва хусусиятњои иншоот њамчун предмети шартномаи иљораи 
бино ва иншоот // Идоракунии давлатї. – 2022. – № 2 (56). – С. 195. 
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Дар ќонунгузории ЉТ таърифи расмии мафњуми бино ва иншоот 

пешбинї карда шудааст. Тибќи м. 2 КШ ЉТ аз 28 декабри соли 2012 № 

933280 бино ин объекти фаъолияти шањрсозї ва низоми сохтмоние 

мебошад, ки аз конструксияњои борбардор, панљарагирї ѐ якљояшуда 

иборат буда, њаљми сарбастаро ба вуљуд меоранд ва вобаста ба таъиноти 

вазифавї барои зист ва будубоши одамон, иљрои намудњои гуногуни 

равандњои истењсолї таъин гардидаанд.  

Тибќи м. 2 Кодекси мазкур иншоот объектњои фаъолияти шањрсозї, 

низоми њаљмї, сатњї ѐ хаттии сохтмонї мебошад, ки аз конструксияњои 

борбардор, панљарагирї ѐ якљояшуда таркиб ѐфта, барои иљрои 

намудњои гуногуни равандњои истењсолї, нигоњдории мавод, маснуот, 

таљњизот, инчунин, барои будубоши муваќќатии одамон, аз як љой ба 

љойи дигар гузаронидани одамон, бор ва ѓ. таъин гардидаанд. Дар 

фарќият аз КШ ЉТ дар Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии 

молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» мафњуми бино ва иншоот 

муќаррар нагардида, танњо мафњуми бино (истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї) ба таври зайл пешбинї шудааст: бинои истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї ин њама гуна объекти дар боло ва зери замин 

сохташудае мебошад, ки сохтмони он тибќи ќонунгузории ЉТ эътироф 

карда шуда, барои истифодаи дарозмуддат пешбинї гардидааст ва бо 

замин алоќамандї дошта, бе расонидани зарар интиќоли он 

имконнопазир аст, таъинот, љойгиршавї ва андозаи он дар њуљљатњои 

фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он 

дарљ гардидааст. Мафњуми мазкур бо дарназардошти ба эътибор 

гирифтани мафњуми бино њамчун молу мулки ѓайриманќул пешбинї 

шудааст. 

Аз мафњуми бино ва иншоот ду гурўњи хусусиятњои онњоро људо 

кардан мумкин аст: 1) хусусиятњои техникї; 2) таъиноти маќсадноки 

онњо. Вобаста ба хусусияти техникї мафњуми бино ва иншоот аз 

                                                           
280 Ниг.: Кодекси шањрсозии ЉТ аз 28 декабри соли 2012, № 933 // Ахбори Маљлиси Олии ЉТ. – 2012. – 
№ 12, ќ. 1. – Мод. 998; 2016. – № 7. – Мод. 626; 2019. – № 1. – Мод. 24. 
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њамдигар ќариб, ки тафовути љиддї надоранд, њардуи онњо объекти 

фаъолияти шањрсозї ва низоми сохтмоние (бино ин низоми њаљмї, сатњї 

ѐ хаттии сохтмонї) мебошанд, ки аз конструксияњои борбардор, 

панљарагирї ѐ якљояшуда иборатанд.  

Аз рўйи истифодаи маќсаднок бино ва иншоот аз њамдигар фарќ 

менамоянд. Бино аз љињати маќсади истифодабарї аввалиндараља барои 

истиќомати одамон ва дувум барои иљрои намудњои алоњидаи равандњои 

истењсолї таъин гардидааст. Истифодабарии маќсадноки иншоот васеъ 

буда, бо маќсадњои зерин корбурд мешавад: а) иљрои намудњои гуногуни 

равандњои истењсолї; б) нигоњдории мавод, маснуот, таљњизот; в) барои 

будубоши муваќќатии одамон, аз як љой ба љойи дигар гузаронидани 

одамон, бор ва ѓ. Бояд зикр намуд, ки тибќи ќонунгузорї рељаи њуќуќи 

бино ва иншоот ягона мебошад. Дар ќонунгузории маданї, шањрсозї ва 

вобаста ба баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ягон меъѐри 

махсусе муќаррар нагардидааст, ки он нисбат ба иншоот татбиќ гардида, 

нисбат ба бино татбиќ нагардад.  

Њамин тариќ, дар натиљаи тањлили ќонунгузорї ва адабиѐти илмї 

вобаста ба бино ва иншоот чун молу мулки ѓайриманќул хулосањои 

зеринро пешнињод намудан мумкин аст: 

 бино ва иншоот объекти мустаќили молу мулки ѓайриманќул 

мебошанд ва дорои хусусияти алоќаи мустањкам ба замин, сохтмони 

сунъї, фардї мебошанд ва љойивазкунии онњо бидуни расонидани 

зарари воќеии бењисоб ба таъиноти онњо ѓайриимкон аст; 

 бино ва иншоот объекти мустаќили молу мулки ѓайриманќул 

мебошанд, яъне онњо новобаста аз он ки ба замин алоќаи ногусастанї 

доранд, ќисми таркибии ќитъаи замин ба њисоб намераванд ва дар 

муомилоти маданї чун объекти алоњида аз замин баромад менамоянд; 

 ду гурўњи хусусиятњои бино ва иншоот – техникї ва 

истифодабарии маќсаднокро људо кардан мумкин аст. Бино ва иншоот 

танњо бо хусусияти таъини истифодабарии онњо бо маќсадњои мушаххас 

фарќ мекунанд. Бино асосан барои истиќомати одамон ва иљрои 
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равандњои гуногуни истењсолї пешбинї гардидааст. Иншоот бештар 

дорои функсияи техникї аст, яъне бо маќсади иљрои намудњои гуногуни 

равандњои истењсолї, нигоњдории мавод, маснуот, таљњизот, барои 

будубоши муваќќатии одамон, аз як љой ба љойи дигар гузаронидани 

одамон, бор ва ѓ. истифода мегардад; 

 мафњуми иншоот васеъ буда, фарогири бино мебошад; 

 дар ќонунгузорї муќаррар намудани хусусияти фарќкунандаи 

бино ва иншоот зарур намебошад, њамзамон ќонунгузории маданї дар 

муносибатњое, ки объекти онњо бино ѐ иншоот танзими њуќуќии 

тафриќавиро пешбинї накардааст, ба истиснои муносибатњои 

шартномавї, ки он дорои ањаммияти њуќуќї мебошад. 

Сохтмони нотамом объекти дигаре мебошад, ки бо замин алоќаи 

мустањкам дорад ва молу мулки ѓайриманќул ба њисоб меравад. Дар 

таносуб аз дигар намудҳои молу мулки ѓайриманќул, рељаи њуќуќии 

объекти мазкур хусусиятњои хосро доро буда, муомилоти мадании он низ 

ба таври махсус сурат мегирад. 

Дар ќонунгузории Тољикистон масъалањои танзими њуќуќи мадании 

сохтмони нотамом таърихан ташаккул ѐфтааст. Аз љумла, Ќоидањои 

муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом (хонањои 

истиќоматию иншооти ѐрирасон), ки метавонанд ба муомилоти 

гражданї бароварда шаванд, бо ќарори Њукумати ЉТ аз 31 майи соли 

2012, № 284281 тасдиќ шуда буд. Баъдан Ќоидањои муайян намудани 

объектњои сохтмонашон нотамом ва ба муомилоти гражданї 

баровардани онњо бо ќарори Њукумати ЉТ аз 27 марти соли 2018, № 

148282 ќабул гардид.  

                                                           
281 Ниг.: Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом (хонањои истиќоматию 
иншооти ѐрирасон), ки метавонанд ба муомилоти гражданї бароварда шаванд, бо ќарори Њукумати 
ЉТ аз 31 майи соли 2012, № 284 тасдиќ шудааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ 
«Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 
23.07.2023). 
282 Ниг.: Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом ва ба муомилоти гражданї 
баровардани онњо бо ќарори Њукумати ЉТ аз 27 марти соли 2018, № 148 тасдиќ шудааст // Махзани 
мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 23.07.2023). 
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Ба санади мазкур бо ќарори Њукумати ЉТ аз 2 марти соли 2023, №85 

таѓйирот ворид карда шуда, дар он мафњуми молу мулки ѓайриманќул бо 

мазмуни зерин пешбинї гардидааст: «молу мулки ѓайриманќул – 

ќитъањои замин њамчун моликияти давлатї, бинои истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї, иншоот, объектњои сохтмонашон нотамом, дарахтони 

бисѐрсола ва молу мулки дигар, ки ба замин алоќамандии мустањкам 

доранд, яъне объектњое, ки љойивазкуниашон бе расонидани хисороти 

воќеии номутаносиб ба таъиноташон имконнопазир аст».  

Тибќи банди 2 Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон 

нотамом ва ба муомилоти гражданї баровардани онњо объекти 

сохтмонашон нотамом ин объекти сохтмонаш мавќуфгузошта аст, ки 

барои бунѐди он њамчун бинои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї 

мутобиќи ќонунгузории ЉТ иљозат дода шуда, вале ба итмом расонида 

нашудааст, бо замин алоќамандии мустањкам дошта, таъинот, 

љойгиршавї ва андозаи он дар њуљљатњои фењристи ягонаи давлатии 

молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он сабт шудааст. 

Д.С. Некрестянов ба ин назар аст, ки объектњои сохтмони нотамом 

«объектњои молу мулки ѓайриманќул мебошад, ки сохтмонашон љараѐн 

дорад, боздошта шудааст ѐ ќатъ карда шудааст, вале бо тартиби 

муќарраршуда ба истифода дода нашудаанд»283. Дар адабиѐти илмї оид 

ба лањзаи ба ашѐи ѓайриманќул табдил ѐфтани сохтмони нотамом 

андешањои гуногун љой дорад. Аксари муњаќќиќон ќайд менамоянд, ки 

сохтмони нотамом аз лањзаи баќайдгирии давлатї ба ашѐи ѓайриманќул 

табдил меѐбад. Масалан, ба андешаи К.И. Скловский то баќайдгирии 

давлатї сохтмони нотамом молу мулки ѓайриманќул нест, балки танњо 

маљмуи масолењи сохтмонї ва конструксияњо мебошад, ки ба он мењнати 

бинокорон низ сарф мешавад284.  

                                                           
283 Некрестьянов Д.С. Гражданско-правовое регулирование оборота объектов незавершенного 
строительства: дис. … канд. юрид. наук. – СПб., 2005. – С. 155. 
284 Ниг.: Скловский К.И. Квалификация отношений по застройке и право на объект строительства в 
судебной практике // Хозяйство и право. – 1997. – № 10. – С. 78. 
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Чунин ҳолат дар таљрибаи судии ЉТ мавриди истифода қарор дорад. 

Дар б. 9 ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ «Дар бораи баъзе масъалаҳое, 

ки дар таҷрибаи аз ҷониби судҳо баррасї намудани баҳсҳо оид ба ҳуќуќи 

моликият ба хонаи истиќоматї пайдо мегарданд» аз 25 июни соли 2004, 

№ 2285 муайян шудааст, ки «њангоми имконнопазир будани таќсими 

хонае, ки сохтмонаш нотамом аст, суд метавонад њуќуќи шахсони 

нишондодашударо ба масолењи бинокорї ва љузъиѐти хона эътироф 

намояд». 

Албатта, барои ба вуљуд омадани чунин њуќуќњо баќайдгирии 

давлатии объекти сохтмони нотамом њамчун молу мулки ѓайриманќул 

зарур аст. Аз ин нуќтаи назар, то лањзаи баќайдгирии давлатӣ объекти 

сохтмони нотамом молу мулки манќул мебошанд. Дар назарияи њуќуќии 

молу мулки ѓайриманќул объекти сохтмони нотамом то баќайдгирии 

давлатї њамчун молу мулки манќул арзѐбӣ гардида, њамчун объекти 

молу мулки ѓайриманќул аз лањзаи ба ќайди давлатӣ гирифтани њуќуќ ба 

он пайдо мешавад. 

Тибќи «назарияи љисмонии молу мулки ѓайриманќул» сохтмони 

нотамом на аз лањзаи ба ќайди давлатї гирифтан, балки аз лањзаи бо 

замин алоќаи мустањкам пайдо намудан ба вуљуд меояд. В.В. Витрянский 

назарияи љисмонии молу мулки ѓайриманќулро дастгирї намуда, ќайд 

менамояд, ки барои ѓайриманќул эътироф намудани ашѐ танњо алоќаи 

мустањкам доштан бо замин ва имконнопазирии бе зарари номутаносиб 

ба таъиноти он кўчонидани он зарур аст, зеро таќсимоти ашѐ ба манќул 

ва ѓайриманќул аз рўйи сифатњои объективии онњо ва баќайдгирии 

давлатї аломати бандубасткунандаи молу мулки ѓайриманќул 

намебошад286.  

                                                           
285 Ниг.: Ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ аз 25 июни соли 2004, № 2 // Ќарорњои Пленуми Суди Олии 
ЉТ оид ба парвандањои гражданї ва оилавї. – Душанбе: ЉДММ «ОФСЕТ», 2023. – С. 35. 
286 Ниг.: Витрянский В.В. Договор купли-продажи и его отдельные виды. – М.: Статут, 1999. – С. 238-
242. 
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Ин нуќтаи назар дар баъзе адабиѐти илмї287 дастгирї ѐфта, ќайд 

карда мешавад, ки объекти сохтмони нотамомро њамчун молу мулки 

манќул эътироф кардан ѓайриимкон аст, зеро баробари ба ќитъаи замин 

пайвастани баъзе масолењи сохтмонї ва ба њамдигар як ќисми объекти 

сохтмони нотамом мегардад ва мављудияти њуќуќии худро њамчун ашѐ 

ќатъ мегардонад, зеро ба ашѐи дигар табдил меѐбад.  

Ба андешаи Е.А. Суханов «лањзаи ба вуљуд омадан (мављудият) 

ањаммияти муњим пайдо менамояд, зеро мањз дар њамин лањза факти 

њуќуќмуќарраркунанда пайдо мегардад. Барои ашѐи манќул ин лањза бо 

факти ба охир расидани фаъолияти дахлдор ва барои ашѐи ѓайриманќул 

бо лањзаи баќайдгирии давлатї муайян карда мешавад. Аз ин рў, то 

лањзаи баќайдгирї ашѐи ѓайриманќули навбунѐдшаванда аз рўйи ќонун 

вуљуд надорад. Ин муќаррарот ба сохтмонњои нотамом низ дахл 

дорад»288. 

М.И. Брагинский ќайд менамояд, ки «њангоми њалли масъалаи 

муомилоти сохтмони нотамом њанўз њам ба назар гирифтан лозим аст, 

ки вай аз љиҳати ин маъно аз сохтмони тамомшуда, ки ба молу мулки 

ѓайриманќул мансуб аст, фарќе надорад. Аз ин лињоз, девору тањкурсї, 

ба мисли бино дар маљмуъ, молу мулки ѓайриманќул мебошанд, ба 

истиснои њолатњое, ки онњо барои вайрон кардан фурўхта нашаванд»289. 

Мавќеи шабењро Е.С. Болтанова дастгирї намуда, пешнињод 

менамояд, ки объекти сохтмони нотамом бо замин алоќаи мустањкам 

дорад ва дар алоќамандї бо ин ба молу мулки ѓайриманќул мансуб 

дониста мешавад290. Њамзамон, назарияи љисмонии сохтмони нотамомро 

И. Гумаров291, Д.В. Смишляев292 ва дигарон низ дастгирї менамоянд. 

                                                           
287 Ниг.: Черная Н.В. Понятие «незавершенный строительством объект» в современном гражданском 
законодательстве // Нотариус. – 2013. – № 8. – С. 20. 
288 Суханов Е.А. Приобретение и прекращение права собственности // Хозяйство и право. – 1998. – № 
6. – С. 4-5. 
289 Брагинский М.И. Договор подряда и подобные ему договоры. – М., 1999. – С. 53. 
290 Ниг.: Болтанова Е.С. Понятие и правовой режим недвижимостей // Журнал российского права. – 
1999. – № 5/6. – С. 83. 
291 Ниг.: Гумаров И. Некоторые особенности правового положения объекта незавершенного 
строительства // Хозяйство и право. – 1998. – № 10. – С. 58. 
292 Ниг.: Смышляев Д.В. Особенности правового положения объекта незавершенного строительства // 
Актуальные проблемы гражданского права / под ред. С.С. Алексеева; Исследовательский центр 
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Дар муносибат ба сохтмони нотамом дастгирии назарияи љисмонии 

молу мулки ѓайриманќул ба воќеият мувофиќ аст. Сохтмони нотамом аз 

лањзаи ба замин алоќаи мустањкамро соњиб шудан ба ашѐи ѓайриманќул 

табдил меѐбад. Исботи нуќтаи назари мазкур ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ 

мебошад, ки тибќи муќаррароти мазкур сохтмони нотамом бо сабаби 

алоќаи мустањкам доштан бо замин ба номгўйи молу мулки ѓайриманќул 

ворид шудааст.  

Мавриди зикр аст, ки баќайдгирии давлатї мањаки мансубияти 

сохтмони нотамом ба ашѐи ѓайриманќул набуда, танњо њуќуќ ба 

сохтмони нотамоми мављударо њамчун молу мулки ѓайриманќул 

ќонунан эътироф ва тасдиќ менамояд. Агар сохтмони нотамом то 

баќайдгирии давлатї ашѐи манќул бошад, пас тибќи талаботи м. 4 

Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул 

ва њуќуќњо ба он» ташкилѐбии молу мулки манќул ба доираи объектњои 

баќайдгирї дохил намешавад. 

Вобаста ба ин, б. 2 Ќоидањои муайян намудани объектњои 

сохтмонашон нотамом ва ба муомилоти гражданї баровардани онњо ба 

ќ.1, м. 138 КМ ЉТ мухолифат менамояд, зеро дар он њамчун яке аз 

аломати сохтмони нотамом сабт шудан дар њуљљатњои фењристи ягонаи 

давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он муайян шудааст. Бо 

њамин маќсад, пешнињод карда мешавад, ки мафњуми сохтмони нотамом 

дар банди 2 Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон 

нотамом ва ба муомилоти гражданї баровардани онњо дар тањрири 

зерин ифода карда шавад: «Объекти сохтмонашон нотамом – объекти 

сохтмонаш мавќуфгузошта аст, ки барои бунѐди он њамчун бинои 

истиќоматї ва ѓайриистиќоматї мутобиќи ќонунгузории ЉТ иљозат дода 

шуда, вале ба итмом расонида нашудааст ва бо замин алоќамандии 

мустањкам дорад». 

                                                                                                                                                                                           
частного права. Уральский филиал. Российская школа частного права. Уральское отделение. – М.: 
Статут, 2000. – С. 81. 
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Дар мафњуми пешнињодшуда ба ќайд гирифтан дар маќомоти 

ваколатдори давлатї ва љой доштани маълумот оид ба сохтмони 

нотамом дар Фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва 

њуќуќњо ба он хориљ карда шудааст. Чунин талабот барои муомилоти 

сохтмони нотамом ањаммияти њуќуќї дорад, аз ин рў, бояд аломати 

мазкур њамчун шарти амалисозии муомилоти сохтмони нотамом муайян 

ва истифода карда шавад.  

То баќайдгирии давлатї сохтмони нотамомро ашѐи манќул њисоб 

намудан дуруст намебошад ва имконияти анљом додани муомилот бо 

сохтмони нотамом њамчун ашѐи манќул ѓайриимкон аст, зеро тибќи ќ. 3, 

м. 50 Ќонуни ЉТ «Дар бораи нотариати давлатї» аз 16 апрели соли 2012, 

№810 «дар мавриде ки, агар молу мулк, њуќуќи моликият ѐ дигар њуќуќи 

молумулкї зарурати ќайди давлатиро талаб намоянд, ањд дар 

бораи бегонакунии ин молу мулк танњо дар сурати ба нотариуси давлатї 

пешнињод кардани њуљљати тасдиќкунандаи ќайди давлатии њуќуќ ба ин 

моликият тасдиќ карда мешавад».  

Сохтмони нотамом, ки ба ќайди давлтї гирифта нашудааст, шахси 

онро бунѐднамуда аз имкони анљом додани муомилот нисбат ба он 

мањрум мебошад, чунки барои тасдиќи нотариалии муомилот он бояд бо 

њуљљатњои баќайдгирии давлатї пешнињод карда шавад. 

Дар асоси б. 205 «Ќоидањо, тартиби баќайдгирї, пешбурд ва 

шаклњои вараќаи баќайдгирї, парвандаи баќайдгирї, дафтари 

баќайдгирии аризањо ва гузоштани раќамњои кадастрии молу мулки 

ѓайриманќул», ки бо ќарори раиси Кумитаи давлатии идораи замин ва 

геодезии ҶТ аз 8 январи соли 2018, № 4293 тасдиқ гардидааст, бинои 

истиќоматии нотамоми мавќуфгузошташуда (ба истиснои бинои 

ѓайриистиќоматии нотамоми мавќуфгузошташуда) ба шарте эътироф 

карда мешавад, ки њаљми корњои сохтмонии он 60%-ро ташкил намояд.  

                                                           
293 Ниг.: Ќоидањо, тартиби баќайдгирї, пешбурд ва шаклњои вараќаи баќайдгирї, парвандаи 
баќайдгирї, дафтари баќайдгирии аризањо ва гузоштани раќамњои кадастрии молу мулки 
ѓайриманќул аз 8 январи соли 2018, № 4 [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
https://baqaydgiri.tj/Legislation (санаи мурљоиат: 20.03.2024). 
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Вобаста ба ин, дар ќонунгузории мамлакат мухолифатњо вуљуд 

дорад. Ин ќоида (яъне ба итмом расидани 60%-и корњои сохтмонї) дар 

санади меъѐрии зерќонунии пештара амалкунанда (банди 11 Ќоидањои 

муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом (хонањои 

истиќоматию иншооти ѐрирасон), ки метавонанд ба муомилоти 

гражданї бароварда шаванд, аз 31 майи соли 2012, № 284) пешбинї 

гардида буд ва дар санади меъѐрии амалкунанда (Ќоидањои муайяи 

намудани объектњои сохтмонашон нотамом ва ба муомилоти гражданї 

баровардани онњо аз 27 марти соли 2018) ин меъѐр вуљуд надорад, яъне 

объекти сохтмони нотамом новобаста аз фисади анљом додани корњои 

сохтмонї метавонад ба муомилот бароварда шавад. 

Бо маќсади пайдо нагардидани мушкилот дар самти баќайдгирии 

давлатии объектњои сохтмони нотамом бартараф намудани ихтилофоти 

мазкур маќсаднок аст. Аз њамин лињоз, пешниҳод карда мешавад, ки 

ҷумлаи якуми банди 205 «Ќоидањо, тартиби баќайдгирї, пешбурд ва 

шаклњои вараќаи баќайдгирї, парвандаи баќайдгирї, дафтари 

баќайдгирии аризањо ва гузоштани раќамњои кадастрии молу мулки 

ѓайриманќул» хориҷ карда шавад. Тибќи таѓйироти мазкур барои 

эътирофи объект ҳамчун сохтмони нотамом ягон фоизи муайян вобаста 

ба иљрои корњои сохтмонї муќаррар карда намешавад.  

Маќсади объекти њуќуќи маданї эътироф намудани сохтмони 

нотамом ин ба муомилоти маданї баровардани сохтмон ва минбаъд ба 

анљом расонидани он мебошад. Масалан, њолатњое ба вуљуд омаданаш 

мумкин аст, шахс вобаста ба вазъи молиявї, муфлисшавї ва њолатњои ба 

ин монанд имконияти ба итмом расонидани сохтмонро аз даст медињад.  

Бо њамин маќсад, аз ҷониби субъект идома додани сохтмон баъди ба 

даст овардани ҳуқуқ ба он мувофиқ ба моҳияти объекти њуќуќи маданї 

эътироф намудани сохтмони нотамом мебошад. Ин маќсад бо он асоснок 

карда мешавад, ки тибќи ќоидаи умумї сохтмони нотамомро њамчун 

объекти том ва пурра бо ягон маќсади муайян истифода кардан 

ѓайриимкон аст, њатто онро њамчун масолењи сохтмонї низ мавриди 
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истифода ќарор додан имконнопазир аст, зеро ин масолењро тибќи 

таъиноташон наметавон истифода кард. Дар ин замина, масолењи 

сохтмонї эътироф кардани сохтмони нотамом на он ќадар дуруст аст, 

чунки табиати њуќуќии масолењи сохтмонї ин ашѐи истеъмолї аст.  

Ашѐи истеъмолї чунин намуди ашѐе мебошад, ки дар натиљаи 

истифодаи якдафъаина таъиноти худро гум менамояд ѐ ба ашѐи дигар 

табдил меѐбад. Масолењи сохтмонї њамчун ашѐи истеъмолї баъди 

истифода, ба ашѐи дигар (яъне сохтмон) табдил меѐбанд. 

Дар амалияи мамлакат хилофи маќсади зикршуда сохтмонњои 

нотамом бегона карда мешаванд. Маъмулан дар шароити амалї 

нашудани муомилоти њуќуќи истифодаи ќитъаи замин шањрвандон 

њуќуќи истифодаи ќитъаи замини худро бо роњи бунѐд намудани 

сохтмони нотамом бегона менамоянд.  

Тибќи талаботи м. 27 КЗ ЉТ ва м. 609 КМ ЉТ њангоми бегона 

намудани сохтмони нотамом њуќуќи истифодаи ќитъаи замине, ки ин 

сохтмон дар он љойгир шудааст, инчунин, њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замини барои хизматрасонии ин сохтмон таъиншуда ба харидор 

мегузарад. Аммо ин њолатњо суииистифода аз њуќуќ ба њисоб рафта, 

тибќи м. 9 КМ ЉТ чунин амалњо њамчун њадди амалисозии њуќуќњои 

маданї манъ карда шудаанд.  

Њамзамон, дар таљрибаи судии мамлакат низ чунин амалњо иљозат 

дода намешавад. Дар асоси б. 21 Ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ «Дар 

бораи баъзе масъалаҳое, ки дар таҷрибаи аз ҷониби судҳо баррасї 

намудани баҳсҳои оид ба ҳуќуќи моликият ба хонаи истиќоматї ва 

пайдо мегарданд» аз 25 июни соли 2004, № 2294 «хариду фурўш, њадя, 

иљораи хонањо ва дигар шартномањое, ки фурўхтани ќитъаи заминро 

рўйпӯш мекунанд, бояд аз рўйи оќибатњое, ки бо м. 194 КГ ЉТ пешбинї 

шудаанд, беэътибор дониста шаванд». 

                                                           
294 Ниг.: Ќарори Пленуми Суди Олии ЉТ аз 25 июни соли 2004, № 2 // Ќарорњои Пленуми Суди Олии 
ЉТ оид ба парвандањои гражданї ва оилавї. – Душанбе: ЉДММ «ОФСЕТ», 2023. – С. 37. 
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Аз ин рў, зарур шуморида мешавад, ки дар ќонунгузорї, аз љумла 

дар Ќоидањои муайян намудани объектњои сохтмонашон нотамом ва ба 

муомилоти гражданї баровардани онњо муомилоти сохтмони нотамом, 

ки дар ќитъаи замини наздињавлигї бунѐд шудааст, манъ карда шавад.  

Пешнињоди мазкур ба он асоснок карда мешавад, ки дар асоси 

талаботи ќонунгузорї ќитъаи замини наздињавлигї барои шахсони ба 

манзили истиќоматї эњтиѐљдошта пешнињод карда мешавад. Агар шахс 

эњтиѐљ ба манзили истиќоматї дошта бошаду ќитъаи заминро бо њамин 

маќсад ба даст оварда бошад, бегона кардани њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин бо роњи бегона намудани сохтмони нотамом хилофи маќсади 

истифодабарии чунин категорияи заминњо мебошад. 

Њамзамон, зарурати дигари мављуд будани чунин объект дар низоми 

молу мулки ѓайриманќул ин мављуд набудани принсипи таќдири ягонаи 

њуќуќии ќитъаи замин ва объектњои ба он алоќаи мустањкамдошта 

мебошад. Дар мамлакатњое, ки дар онњо ќитъаи замин объекти ягонаи 

молу мулки ѓайриманќул эътироф карда шудааст, сохтмони нотамом 

њамчун объекти мустаќил муайян нашуда, балки ҳамчун ќисми муњимми 

таркибии ќитъаи замин муќаррар карда мешавад. Чунин нуќтаи назарро 

баъзе муњаќќиќон, ба монанди М.М. Гасанов295 низ дастгирї менамоянд. 

Дар адабиѐти илмї баъзе олимон њангоми муомилоти сохтмони 

нотамом бегона кардани ќитъаи замин ва зиѐд шудани њавасмандии 

харидоронро барои ба даст овардани чунин сохтмон љонибдорї 

мекунанд. Масалан, ба аќидаи А.В. Меняев ва Д.Р. Асадуллина «молик 

метавонад сохтмони нотамомро барои ба даст овардани фоида (бо роњи 

фурўш, ворид намудан ба сармояи оинномавии љамъияти хољагидорї ва 

ѓайра) ихтиѐрдорї намояд. Дар ин маврид, њуќуќ ба ќитъаи замин ба 

андозаи назаррас манфиатнокиро дар муомилот чун молики сохтмони 

худсарона (фурўшанда) ва чун харидор зиѐд менамояд296. Ин мавќеъ ба 

                                                           
295 Ниг.: Гасанов М.М. Правовой режим объектов незавершенного строительства: дис. … канд. юрид. 
наук. – М., 2011. – С. 92. 
296 Ниг.: Меняев А.В., Асадуллина Д.Р. Некоторые проблемы приватизации земельных участков под 
объектами незавершенного строительства // Законодательство. – 2009. – № 7. – С. 152-154. 
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низоми њуќуќии мамлакатњое хос мебошад, ки дар онњо њуќуќи 

моликияти хусусї ба ќитъаи замин иљозат дода шудааст. Дар 

мамлакатњое, ки ќитъаи замин дар моликияти давлатї ќарор дошта, 

тибќи таъиноти муайян ва барои ќонеъ намудани эњтиѐљоти алоњидаи 

шахсони воќеї пешнињод карда мешавад, бегона кардани сохтмони 

нотамом бо маќсади асосии бегона кардани њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин нодуруст мебошад.  

Объекти дигари молу мулки ѓайриманќул ин дарахтони бисѐрсола 

аст. Дарахти бисѐрсола объекте мебошад, ки бо замин алоќаи мустањкам 

дорад. Аммо, имконияти љойивазкунии он бе расонидани зиѐни воќеї ба 

таъиноти он имконпазир аст. Аз љумла, дар амалия њолатњои зиѐде ба 

назар мерасад, ки як дарахти бисѐрсола аз як мавзеъ ба мавзеи дигар бе 

ягон зиѐн ба таъиноташ ва харољоти назаррас интиќол дода мешавад. 

Мафњуми дарахти бисѐрсола дар ќонунгузорї вуљуд надорад. Тибќи 

ќоидаи умумї дарахти зиѐда аз дусоларо метавон бисѐрсола эътироф 

кард. Масъалаи факти пайдоиши дарахти бисѐрсола њамчун молу мулки 

ѓайриманќул номуайян мебошад. Масалан, шахс бояд аз лањзаи 

шинонидани дарахт њуќуќи худро ба ќайд гирад ѐ аз лањзаи бисѐрсола 

шудани он. Агар моњиятан тањлил намоем, шахс бояд њуќуќи моликияти 

худро ба дарахти бисѐрсола њамчун молу мулки ѓайриманќул аз лањзаи 

бисѐрсола шудан ба ќайди давлатї гирад, зеро то ин муддат дарахт ашѐи 

манќул њисобида мешуд. 

Дар робита ба ин, М.Р. Вализода ќайд менамояд, дар амалия 

вобаста ба муомилоти дарахтони бисѐрсола мушкилоти муайян ҷой 

дорад. Аввалан, кадом дарахтонро метавон бисѐрсола номид ва дар 

ќонунгузорї ба таври мушаххас пешбинї карда нашудааст. Дуюм, бисѐр 

ҳолатҳое дар амалия ба назар мерасад, ки бе риояи расмиѐти махсус 

ҳуќуќ ба дарахтони бисѐрсола бегона карда мешавад ѐ ин объект пайдо 

мегардад ѐ мавҷудияти объекти мазкур ќатъ мегардад. Ҳамчун молу 

мулки ѓайриманќул эътироф кардани дарахтони бисѐрсола ягон 

аҳаммияти ҳуќуќи маданї надошта, бояд он аз доираи объектҳои молу 
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мулки ѓайриманќул хориҷ карда шавад ѐ реҷаи ҳуќуќи мадании он ба 

таври пурра муайян гардад297. 

Эътирофи дарахти бисѐрсола њамчун молу мулки ѓайриманќул ягон 

ањаммияти њуќуќї надорад. Масалан, муомилот бо молу мулки 

ѓайриманќул бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад. Тасаввур кардан 

ѓайриимкон аст, ки фурўшандаи дарахти бисѐрсола муомилоташро ба 

ќайди давлатї гирифта, дар заминаи он њуќуќаш ќатъ гардад. Дар 

њолати ба ќайд нагирифтан, њуљљатњои њуќуќмуайянкунанда барои 

дарахти бисѐрсола номуайян мебошад. Дар амалияи мамлакат низ ягон 

њолати ба ќайди давлатї гирифтани дарахтони бисѐрсола ба назар 

намерасад. Вобаста ба ин, эътироф кардани дарахтони бисѐрсола њамчун 

молу мулки ѓайриманќул ба манфиати шахсони воќеї ва њуќуќї 

намебошад.  

Манзили истиќоматї объекти дигаре мебошад, ки бо назардошти 

алоќаи мустаҳкам доштан бо замин ѓайриманќул ҳисобида мешавад. 

Моддаи 8 Кодекси манзили ЉТ намудњои зерини манзили истиќоматиро 

пешбинї кардааст: 1) хонаи истиќоматї, ќисми хонаи истиќоматї; 2) 

хона дар бинои бисѐрхонагї, ќисми хона; 3) њуљра. 

Ба андешаи Н.Ш. Ќурбонализода манзили истиќоматї – ин майдони 

алоњидае мебошад, ки молу мулки ѓайриманќул ба њисоб рафта, барои 

истиќомати доимии шањрвандон мувофиќ буда, ба талаботи санитарию 

техникї ва шањрсозї љавобгў мебошад. Манзилњои истиќоматї ба 

намудҳои зерин људо мешаванд: 1) бинои истиќоматї; 2) квартира; 3) 

њуљра298. 

Дар асоси м. 4 Кодекси манзили ЉТ манзили истиќоматї ин молу 

мулки ѓайриманќул дар намуди хонаи истиќоматї ѐ хона дар бинои 

бисѐрхонагї аст, ки барои истиќомати доимии шањрвандон пешбинї 

                                                           
297 Ниг.: Вализода М.Р. Баъзе масъалањо оид ба мавзуи шартномаи хариду фурӯши молу мулки 
ѓайриманќул // Масоили мубрами такмили Конститутсияи ЉТ дар шароити муосир: маводи 
конференсияи љумњуриявии илмию назариявї бахшида ба 75-солагии ДМТ (01 ноябри соли 2023) / 
зери тањрири номзади илмњои њуќуќшиносї, дотсент Мирзозода П.З. – Душанбе: Матбааи ДМТ, 2023. 
– С. 398. 
298 Ниг.: Ќурбоналиев Н. Њуќуќи манзил. – Душанбе: Матбааи ДМТ, 2015. – С. 14. 
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шудааст ва ба ќоидаю меъѐрњои санитарию гигиенї, техникї, экологї, 

меъморию шањрсозї, зидди сўхтор ва ба талаботи дигари 

пешбининамудаи ќонунгузории ЉТ љавобгў мебошад.  

Дар заминаи мафњуми расмии манзили истиќоматї як ќатор 

аломатњои онро људо кардан мумкин аст: 1) манзили истиќоматї молу 

мулки ѓайриманќул аст; 2) манзили истиќоматї дар ду намуд: хонаи 

истиќоматї (манзили истиќоматии алоњида ѐ инфиродї) ва хона дар 

бинои бисѐрхонагї вуљуд дорад; 3) таъиноти манзили истиќоматї барои 

истиќомати доимии шањрвандон аст; 4) манзили истиќоматї ба талаботи 

муайян, ба монанди ќоидаю меъѐрњои санитарию гигиенї, техникї, 

экологї, меъморию шањрсозї, зидди сўхтор ва ба талаботи дигари 

пешбининамудаи ќонунгузорї љавобгўй аст. 

Хусусияти аввалини манзили истиќоматї ин молу мулки 

ѓайриманќул будани он аст. Дар ин замина, манзили истиќоматї объекте 

ба њисоб меравад, ки бо замин алоќаи мустањкам дорад. Дар заминаи ин 

аломат, объектњое, ки бо замин алоќаи мустањкам надоранд ва шахсони 

воќеї онњоро бо маќсадњои истиќоматї истифода менамоянд, њамчун 

манзили истиќоматї эътироф карда намешаванд. Аз љумла, вагонњо, 

бошишгоњи сањрої ва ѓ.  

Вобаста ба хусусияти мазкури манзили истиќоматї М.З. Рањимзода 

ќайд менамояд, ки «хонаро аз як љо ба љойи дигар бурда намешавад, 

њангоми онро такон додан зарар мебинад, корношоям мешавад. Мањз 

барои њамин онро ѓайриманќул (норавон) меноманд»299. Е.В. Богданов 

менависад, ки алоќаи мустањками муносибатњои бозории манзилї 

(бинои истиќоматї, квартира) бо ќитъаи замини дахлдор имкон медињад, 

ки молу мулки мазкур ба молу мулки ѓайриманќул мансуб дониста 

шавад300. 

                                                           
299 Њуќуќи манзили Љумњурии Тољикистон: воситаи таълимї / зери тањрири доктори илмњои 
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300 Ниг.: Богданов Е.В. Правовые проблемы удовлетворения жилищных потребностей граждан в 
условиях перехода к рынку: атореф. дис. … д-ра юрид. наук. – Харьков, 1993. – С. 16. 
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Аломати дигари манзили истиќоматї ин дар шакли хонаи 

истиќоматї ва хона дар бинои бисѐрхонагї мављуд будани он аст. 

Инсонњо вобаста ба дороияшон дар манзилњои гуногун зиндагї 

менамоянд. Яке дар ќаср, дигаре дар њавлї, сеюмин дар квартира (њуљра) 

ѐ хонае дар њуљра, чорумин дар вагон, панљумин дар тањхона ѐ бом, 

шашумин истгоњу вокзалњо, њафтумин дар бўстонсароњо ѐ бошишгоњњои 

сањрої, дараю ѓорњо ва љойњои барои онњо мувофиќу муносиб зиндагї 

менамоянд. Аз лињози иљтимоию иќтисодї ва таърихї њамаи ин 

номбаршудањо дар як давру замон ва макони муайян барои инсон як 

навъ манзил ба шумор мерафтанд. Аммо агар ба муќаррароти м. 1 

Кодекси манзили ЉТ ањаммият дињем, танњо ишора ба хонаи истиќоматї 

ва њуљра дар бинои бисѐрњуљрадор њамчун манзили истиќоматї номбар 

шудааст. Яъне дар доираи њуќуќи манзил дигар љойњое, ки дар боло 

номбар кардем (гарчанде он љо инсон баъзан зиндагї њам кунад) њамчун 

манзили истиќоматї эътироф нашудааст301. 

Хонаи истиќоматї бинои инфиродии муайяне мебошад, ки аз 

њуљрањо, инчунин, иморату ќисматњои истифодабарии ѐрирасон иборат 

буда, барои ќонеъ гардонидани эњтиѐљоти маишї ва эњтиѐљоти дигари 

шањрвандон вобаста ба истиќомати онњо дар бинои мазкур пешбинї 

шудааст. Хона дар бинои бисѐрхонагї манзили истиќоматии алоњида 

дар бинои бисѐрхонагї аст, ки имконияти дастрасии бевоситаро ба 

ќисматњои истифодабарии умумї дар бинои мазкур таъмин менамояд ва 

аз як ѐ якчанд њуљра, инчунин, ќисматњои истифодабарии ѐрирасон, ки 

барои ќонеъ гардонидани эњтиѐљоти маишї ва эњтиѐљоти дигари 

шањрвандон вобаста ба истиќомати онњо дар чунин манзили мустаќил 

пешбинї шудаанд, иборат мебошад. 

Аломати сеюм таъиноти маќсадноки манзили истиќоматиро муайян 

кардааст. Тибќи ин аломат манзили истиќоматї танњо барои истиќомати 

доимии шањрвандон пешбинї гардидааст. Объектњои дигаре, ки барои 
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истиќомати муваќќатии шањрвандон пешбинї шудаанд, њамчун манзили 

истиќоматї эътироф намегарданд. Масалан, бўстонсаройњо манзили 

истиќоматї намебошанд, зеро онњо барои истиќомати доимии шахсони 

воќеї пешбинї нашудаанд, аммо ин объектњо молу мулки ѓайриманќул 

мебошанд. 

Бошишгоњи сањрої объекти дигаре мебошад, ки барои 

истиќомати муваќќатї ва фаъолияти хољагидорї таъин гардида, 

манзили истиќоматї ва молу мулки ѓайриманќул мањсуб намеѐбад. 

Тибќи ќ. 1, м. 30 Ќонуни ЉТ «Дар бораи хољагии дењќонї (фермерї)» 

аз 15 марти соли 2016, № 1289302 «бошишгоњи сањрої сохтмони 

муваќќатии навъи сабук (сохтмони ѓайриасосї) буда, дар ќитъаи 

замини хољагии дењќонї, танњо бо маќсадњои хољагидорї, бе 

гирифтани ќитъаи замини сохтмони мазкур аз гардиши кишоварзї, 

сохта ва истифода бурда мешавад».  

Бо маќсади муайян намудани мазмун ва таъиноти бошишгоњи 

сањрої маќсаднок аст, ки аз мафњуми додашуда аломатњои асосии 

бошишгоњи сањроиро људо намоем: а) бошишгоњи сањрої сохтмони 

муваќќатии навъи сабук (сохтмони ѓайриасосї). Бошишгоњи сањрої 

сохтмони муваќќатї мебошад, яъне барои истифодаи доимї пешбинї 

нагардида, маъмулан дар давра ѐ бо маќсади муайян истифода бурда 

мешавад; б) бошишгоњи сањрої дар ќитъаи замини хољагии дењќонї 

сохта мешавад. Сохтмони бошишгоњи сањрої дар њудуди ќитъаи 

замини хољагии дењќонї, ки замини таъиноти кишоварзї мебошад, 

анҷом дода мешавад; в) бошишгоњи сањрої танњо бо маќсадњои 

хољагидорї сохта ва истифода бурда мешавад; г) бошишгоњи сањрої 

бе гирифгани ќитъаи замини сохтмони мазкур аз гардиши кишоварзї 

сохта ва истифода бурда мешавад.  

Дар амалияи ҳуќуќтатбиќкунї ҳолатҳое ба назар мерасанд, ки 

бошишгоҳи саҳрої ҳамчун молу мулки ѓайриманќул ба ќайд гирифта 
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мешаванд. Масалан, дар Феҳристи шартномаҳои гарави молу мулки 

ѓайриманќул (ипотека) дар асоси шартномаи гарави молу мулки 

ѓайриманќул аз 04 марти соли 2021, № 1Ш-169 (раќами тартибї дар 

феҳрист – 1612), аз 26 ноябри соли 2021, № 5Ш-88 (раќами тартибї дар 

феҳрист – 76), аз 12 январи соли 2023, № 1-204 дар ноҳияи «А» (раќами 

тартибї дар феҳрист – 231), аз 29 октябри соли 2021, № 8И-95 дар 

ноҳияи «Б» (раќами тартибї дар феҳрист – 549), аз 15 августи соли 

2022, №1г-36 дар ноҳияи «В» (раќами тартибї дар феҳрист – 749) ва 

дигар гарави бошишгоҳҳои саҳрої ба ќайд гирифта шудаанд303. Чунин 

амалия нодуруст буда, хилофи ќонунгузории амалкунандаи мамлакат 

аст. 

Аломати дигари манзили истиќоматї ин ба талаботи муайян 

љавобгўй будани он аст. Манзили истиќоматї ба ќоидаю меъѐрњои 

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

ва ба талаботи дигари пешбининамудаи ќонунгузории ЉТ љавобгў 

мебошад. Моњияти талаботи мазкур дар он ифода мегардад, ки дар 

манзил истиќомат намудани шањрвандон бояд ба њаѐту саломатии онњо 

зарар нарасонида, њангоми зиндагонї намудан дар он хавф мављуд 

набошад. 

Дар робита ба аломати мазкур А.Ш. Љураев ќайд менамояд, ки 

«манзили истиќоматї бояд барои истиќомати доимии шањрвандон 

бехатар бошад, бароњат бошад ва ба талаботи санитарию гигиенї, 

техникї, меъморию шањрсозї ва ѓ., ки ба таъйинот ва истифодабарии 

манзили истиќоматї хос аст, љавобгўй бошад. Манзили истиќоматие, ки 

функсияи асосиаш барои истиќомати доимї муќаррар шудааст, бояд бо 

талаботњои дахлдори техникї, санитарї ва дигар меъѐрњову талаботњои 

истеъмолї, аз љумла равшании рўзона, бехатарї, таъминоти обу 

канализатсия (фозилобдорї), гармидињии доимї, тањвияи манзили 

истиќоматї ва дигар унсурњое, ки шароити солиму муътадилро муњайѐ 

                                                           
303 Ниг.: Фењристи шартномањои гарави молу мулки ѓайриманќул (ипотека) [Захираи электронї]. 
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месозад, кифояткунанда бошад. Аз муњтавои мазкур бармеояд, ки 

манзил њамчун объекти муносибатњои моликиятї дар муносибатњои 

иљораи иљтимоии манзили истиќоматї низ бояд дорои њамин хусусиятњо, 

яъне барои истиќомати доимї пешбинї шуда бошад»304. 

Талабот нисбат ба манзили истиќоматї дар ќонунгузорї муайян 

карда шудааст. Мисол, дар асоси м. 58 КШ ЉТ андозаи калонтарини 

масоњати истиќоматї ва умумии хонае, ки аз њисоби маблаѓи 

шањрвандон сохта мешавад, танњо бо ќитъаи замине, ки мутобиќи 

лоињаи бо маќоми ваколатдори давлатї дар соњаи меъморї ва шањрсозї 

мувофиќашуда барои сохтмони хонаи истиќоматї дода шудааст ва ба 

меъѐрњои зиддисўхториву санитарї љавобгў мебошад, мањдуд мегардад.  

Дар ќ. 2, м. 253 КМ ҶТ низ мафҳуми манзил мустаҳкам гардидааст, 

ки тибќи он «агар дар ќонун тартиби дигар пешбинї нашуда бошад, 

таҳти мафҳуми манзил дар муносибатҳои маданї хонаи истиќоматї бо 

биноҳои инфиродии муайян ва иморату ќисматҳои истифодабарии 

ѐрирасон, новобаста ба шакли моликият ва ба фонди манзил 

дохилшаванда, ки барои истиќомати доимї ѐ муваќќатї мувофиќ аст, 

ҳамчунин, дигар бино ѐ иншооти ба фонди манзил дохилнашаванда, вале 

барои истиќомати муваќќатї таъингардида ва ҳудуди назди хона, ба 

шарте бо ягон аломат мансубияти он баръало маълум бошад, фаҳмида 

мешавад». Мафҳуми зикршуда на бо дарназардошти ба эътибор 

гирифтани хусусиятҳои манзил ҳамчун молу мулки ѓайриманќул, балки 

аз рўйи объекти ҳуќуќи дахлнопазирии манзил будани он (чун ҳуқуқи 

шахсии ғайримолумулкӣ) муайян гардидааст. 

Њамин тариќ, манзили истиќоматї молу мулки ѓайриманќул буда, 

дорои тамоми хусусиятњои хоси ин молу мулк, аз љумла баќайдгирии 

давлатї мебошад. Дар баробари ин, ба фарќ аз дигар намудҳои молу 

мулки ѓайриманќул манзили истиќоматї таъиноти ќатъї дорад, ки дар 
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нињоят мављудияти њадди сершумори амалисозии њуќуќ ба онро пешбинї 

мекунад. Тањлили меъѐрњои ќонунгузории мамлакат собит менамояд, ки 

мафњуми манзили истиќоматї хусусияти муттањидкунанда дошта, 

фарогири хонаи истиќоматї ва хона дар бинои бисѐрхонагї мебошад. 

 

2.3. Рељаи њуќуќии объектњои тибќи ќонунгузорї ба молу мулки 

ѓайриманќул баробар эътирофкардашуда 

 

Объектњои молу мулки ѓайриманќул доираи васеъро ташкил 

медињанд ва онњо аз рўйи табиату моњият гуногун мебошанд. Яке аз 

гурўњи объектњои молу мулки ѓайриманќулро объектњои тибќи 

ќонунгузорї ба молу мулки ѓайриманќул баробар эътирофгардида 

ташкил медињад. Сабаби чунин номгузорї намудани ин объектњои молу 

мулки ѓайриманќул дар он аст, ки онњо воќеан молу мулки манќул буда, 

тибќи ќонунгузорї нисбат ба онњо рељаи њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќул пањн карда мешавад. Масалан, нисбат ба киштињои њавої 

ва бањрї на танњо имконияти интиќол додан љой дорад, балки онњо 

таъиноташон барои њаракат кардан мебошад. Истилоњи «ѓайриманќул» 

дар «Фарњанги тафсирии забони тољикї»305 њамчун «моле, ки онро аз љое 

ба љое бурдан мумкин нест (мисли замин, њавлї, иморат ва ѓ.)» маънидод 

карда шудааст.  

Истилоњи «объектњои тибќи ќонунгузорї ба молу мулки 

ѓайриманќули баробар эътирофшуда» дар баъзе њолатњо дар санадњои 

ќонунгузорї истифода карда мешавад. Масалан, дар асоси м. 1 Ќонуни 

ЉТ «Дар бораи авфи шањрвандон ва шахсони њуќуќии ЉТ бинобар 

ќонунигардонии молу мулк» аз 16 майи соли 2007, № 271306 молу мулк 

њамчун биноњои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї, иншоот, объектњои 

сохтмонашон нотамом ва молу мулки дигаре, ки бо замин алоќамандии 
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мустањкам дошта, интиќолашон бе расонидани зиѐни воќеии бењисоб ба 

таъиноташон имконнопазир аст, инчунин, молу мулки дигари ба молу 

мулки ѓайриманќул баробарнамудаи ќонунгузории ЉТ, сањмияњо ва 

дигар коѓазњои ќиматнок, воситањои наќлиѐт, металлњои ќиматбањо ва 

сангњои ќиматбањо муайян карда шуда буд. 

Бояд ќайд намуд, ки рељаи њуќуќии ин гурўњи молу мулки 

ѓайриманќул хилофи моњияти воќеии онњо (яъне манќул будани онњо) 

муќаррар карда шудааст, ки ин њолатро дар назарияи њуќуќ фиксияи 

њуќуќї меноманд. Ба андешаи Р.К. Лотфуллин фиксияи њуќуќї дар 

њуќуќи маданї дар њолатњои зерин истифода карда мешаванд: 1) њамчун 

воситаи бартараф кардани њолатњои номуайян; 2) њамчун воситањои 

иќтисоди њуќуќї; 3) њамчун воситаи пањн кардани рељаи њуќуќии як 

объект ба объекти дигар; 4) њамчун унсури падидаи њуќуќии шахси 

њуќуќї307. Дар робита ба масъалаи баррасишаванда, маќсади фиксияи 

ҳуќуќї ин татбиќи реҷаи ҳуќуќи мадании молу мулки ѓайриманќул 

нисбат ба молу мулки манќул мебошад.  

Номгўйи объектњое, ки тибќи ќонунгузорї ба молу мулки 

ѓайриманќул баробар эътироф карда шудаанд, дар ќ. 2, м. 138 КМ ЉТ 

муайян гардидаанд, ки дар асоси он «ба ашѐи ѓайриманќул, инчунин, 

киштињои њавої ва бањрї, киштињои дар дохили кишвар шинокунанда, 

киштињои кайњонї, истгоњњои кайњонї, радифњои маснуъ ва объектњои 

дигари кайњонї, ки бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд, баробар 

эътироф карда мешаванд». Номгўйи объектњои ба молу мулки 

ѓайриманќул баробаршуда мањдуд набуда, кушода мебошад, зеро дар ќ. 

2, м. 138 КМ ЉТ муайян гардидааст, ки «мувофиќи ќонун ашѐи дигарро 

низ ба љумлаи молу мулки ѓайриманќул нисбат додан мумкин аст». 

Мањаки мансуб донистани ашѐ ба молу мулки гурўњи мазкур ин факти 

мансуб донистани ќонун ба шумор меравад. Бояд ќайд кард, ки дар асоси 

ќ. 2, м. 138 КМ ЉТ танњо мувофиќи «ќонун» ашѐи дигарро ба молу мулки 

                                                           
307 Ниг.: Лотфуллин Р.К. Юридические фикции в гражданском праве: автореф. дис. … канд. юрид. 
наук. – М., 2008. – С. 8.  
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ѓайриманќул нисбат додан мумкин аст. Аз як тараф муќаррароти мазкур 

бо дигар санадњои меъѐрии њуќуќї, аз љумла санадњои меъѐрии њуќуќии 

зерќонунї объектҳои муайянро ба молу мулки ѓайриманќул мансуб 

донистан истисно менамояд. Аз тарафи дигар, танњо мутобиќи ќонун 

объектҳои дигарро ба молу мулки ѓайриманќул нисбат додан мумкин 

аст. Дар ин њолат истилоњи «ќонун» маънои васеъ дошта, на танњо 

ќонунњои љорї, балки дилхоњ санади ќонунгузорї, аз љумла ќонунњои 

конститутсионї, ќонунњо, кодексњоро фарогир аст. 

Тибќи ќонун ѓайриманќул эътироф намудани ин ѐ он объект 

новобаста аз алоќаи мустањкам доштан бо замин равиши анъанавї 

намебошад. Баъзе муњаќќиќон308 ќайд менамоянд, ки тибќи ќонун 

ѓайриманќул эътироф намудан дар муќаррароти Асосњои ќонунгузории 

граждании ИЉШС ва љумњурињои иттифоќї аз соли 1991 (ќ. 2, м. 4) 

пешбинї гардида буд. 

Ф.С. Сулаймонов ќайд менамояд, ки «дар њуќуќи гражданї ашѐњои 

ѓайриманќул тибќи ќонун низ фарќ карда мешавад, ки онњо аз лињози 

хусусиятњои табиии худ њаракаткунанда буда, бо замин алоќаи зичро 

надоранд ва њангоми љойивазкунии онњо таъиноти худро гум 

намекунанд (масалан, киштињои кайњонї ѐ њавопаймо)309. 

Дар низоми ҳуќуќии Олмон ва мамлакатҳои низоми ҳуќуќи 

континенталї тартиби таҳкими ҳуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул сабти 

ҳуќуќҳоро нисбат ба киштиҳои баҳрї дар назар надорад, зеро охирин ба 

категорияи молу мулки ѓайриманќул умуман дохил намешаванд. Дар 

ќонунгузории мамлакатҳои низоми ҳуќуќи континенталї тартиботи 

махсуси баќайдгирии ҳуќуќҳо ба киштиҳои баҳрї пешбинї шудааст.  

Дар назарияи њуќуќи маданї доир ба маќсади пањн намудани рељаи 

њуќуќии молу мулки ѓайриманќул нисбат ба киштињо ва объектњои 

кайњонї андешаи ягона вуљуд надошта, барои ба категорияи 

ѓайриманќул мансуб донистани онҳо асосҳои мухталиф, ба монанди 

                                                           
308 Ниг.: Корнилова Н.В. Понятие и признаки недвижимых вещей // Экономическое правосудие на 
Дальнем Востоке России. – 2006. – № 6. – С. 84. 
309 Ниг.: Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи ашѐї: монография. – Душанбе: Нашриѐти ДМТ, 2015. – С. 79. 
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арзиши баланд, аҳаммияти иќтисодї, кўшиши таъмини манфиати 

оммавї, зарурати мавҷудияти иттилооти боэътимод дар бораи ҳуќуќ ба 

ин молу мулк пешниҳод карда мешавад. Дар заминаи тањлили адабиѐти 

илмї метавон назарияњои зеринро доир ба пањн намудани рељаи њуќуќии 

молу мулки ѓайриманќул нисбати киштињо ва объектњои кайњонї људо 

намуд: 

1. Назарияи иќтисодии объектњои ба молу мулки ѓайриманќул 

баробар эътирофшуда. Чунин назария ба он асос меѐбад, ки сабаби ба 

молу мулки ѓайриманќул баробар эътироф намудани киштињо ва 

объектњои кайњонї ин арзиши баланди иќтисодї доштани онњо буда, бо 

њамин назардошт муомилоти онњо бояд танзим карда шавад. Аммо 

назарияи мазкур ба воќеият мувофиќ намебошад, чунки арзиши баланди 

иќтисодї доштан барои муносибатњои њуќуќи маданї ањаммияти 

њалкунанда надорад. Масалан, ба андешаи М.А. Собенина ин молу мулк 

гаронарзиш мебошанд ва бинобар ин, тартиби махсуси баќайдгирї, ки 

нисбат ба молу мулки ѓайриманќул муќаррар шудааст, талаб карда 

мешавад. Аз ин лињоз, маќомоти баќайдгиранда на танњо њуќуќ ба онро 

ба ќайд мегирад, балки назоратро аз болои ин объектњо амалї 

менамояд310. 

2. Назарияи њуќуќии объектњои ба молу мулки ѓайриманќул баробар 

эътирофшуда. Тибќи ин назария моњияти ба молу мулки ѓайриманќул 

эътироф намудани киштињо ва объектњои кайњонї дар таъмини 

баќайдгирї ва назорати давлатї аз болои онњо зоњир мегардад. 

Масалан, ба аќидаи М. Орлова яке аз сабабњои бандубасти объектњои 

мазкур ба молу мулки ѓайриманќул дар ашѐи хосса будани он ифода 

меѐбад, ки ин њангоми баќайдгирии объектњо (киштињои њавої, 

киштињои бањрї ва дар дохили кишвар њаракаткунанда, объектњои 

кайњонї) ва њуќуќ ба онњо ноил мегардад311.  

                                                           
310 Ниг.: Собенина М.А. Правовой режим морских судов и судов внутреннего плавания по 
гражданскому законодательству Российской Федерации: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2013. – С. 41. 
311 Ниг.: Орлова М. Недвижимое имущество и ипотека // Российская юстиция. – 1998. – № 11. – С. 11. 



159 

Дар ин њолат, нисбат ба объектњои мазкур пањн намудани рељаи 

њуќуќии молу мулки ѓайриманќул бо сабаби баќайдгирии давлатии онњо, 

ки маќсадаш тасдиќи њуќуќ ба онњо, тасдиќи мувофиќати онњо ба 

талаботњои техникї-истифодабарї аз нуќтаи назари бехатарии истифода 

мебошад312.  

Эътирофи киштиҳо ва объектҳои кайҳонї ҳамчун молу мулки 

ѓайриманќул бо зарурати баланд бардоштани эътимоднокии ќоидаҳои 

муомилоти мадании онҳо вобаста аст. 

Њамчунин, ба андешаи Ф.С. Сулаймонов «давлат бањри танзими 

гражданї-њуќуќии объектњои ѓайриманќул манфиатдор буда, муомилоти 

мазкурро ба таври дахлдор мавриди танзим ќарор медињад. Аз ин лињоз, 

он ашѐњое, ки давлат мехоњад, муомилоти гражданї-њуќуќии онњоро 

зери танзими хоссаи худ ќарор дињад, онро ба сифати ѓайриманќул 

эътироф менамояд, њарчанде мумкин аст, ки ин ашѐњо вобаста ба 

табиати худ ашѐи манќул бошанд. Масалан, муомилоти гражданї-

њуќуќии њавопаймо, њарчанд ба сифати ашѐи манќул баромад намояд 

њам, аммо бинобар сабаби иљро намудани функсияњои махсуси иљтимої, 

гардиши он зери назорати давлатї ќарор мегирад. Яъне маќомоти 

ваколатдор бояд донад, ки соњибмулки њавопаймо кист, дар асоси кадом 

ањдњо он ба њуќуќи моликият ва ѐ дигар њуќуќњои мањдуди ашѐї 

пешнињод карда шуда буд ва ѓайрањо. Баръакси ин, нисбати муомилоти 

гражданї-њуќуќии велосипед чунин ќоидањо муќаррар карда нашудаанд, 

зеро аз лињози манфиатњои љамъиятї ва давлатї, назорати давлатии 

муомилоти чунин объект ягон зарурат надорад»313. 

Е.С. Болтанова пешнињод мекунад, ки «маќсади чунин баќайдгирї 

(давлатї) тасдиќи тавсифоти техникї-истифодабарии киштињо ва 

объектњои кайњонї, бехатарии истифодаи онњо муайян кардани 

мансубияти миллии молу мулк мебошад»314. Мавриди зикр аст, маќсади 

                                                           
312 Ниг.: Сыроедов Н.А. Регистрация прав на землю и другое недвижимое имущество // Государство и 
право. – 1998. – № 8. – С. 92. 
313 Ниг.: Сулаймонов Ф.С. Њуќуќи ашѐї: монография. – Душанбе: Нашриѐти ДМТ, 2015. – С. 79-81. 
314 Ниг.: Болтанова Е.С. Договор купли-продажи недвижимости (общие положения): автореф. дис. ... 
канд. юрид. наук. – Томск, 2001. – С. 8. 
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баќайдгирии молу мулки ѓайриманќул, аз ҷумла киштиҳо ва объектҳои 

кайҳонї на муайян намудани мутобиќати онҳо ба талаботи дахлдори 

техникї ва бехатарї, балки тасдиќу эътирофи ҳуќуќ ба объектҳои мазкур 

ба ҳисоб меравад. 

Њамчунин А.П. Сергеев низ ба объектњои њаракатпазир пањн 

намудани рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќулро бо сабаби муайян 

намудани юрисдиксияи парчами давлат дастгирї менамояд315. 

Ба аќидаи С.П. Гришаев «мансубияти киштињо ва объектњои 

кайњонї ба молу мулки ѓайриманќул бо он сабаб маќсаднок аст, ки онњо 

дорои хусусият, ба монанди алоќа бо замин надоранд, дар њоле ки ин 

хусусият на бевосита, балки бавосита ба вуљуд меояд. Дар алоњидагї 

сухан дар бораи он меравад, ки тамоми киштињои бањрї ва киштињои 

дар дохили кишвар шинокунанда дорои бандари ќайд мебошанд ва 

киштињои њавої дар фурудгоњи муайян сабт шудаанд»316. 

Ба аќидаи Г.Ф. Шершеневич идомаи њудуди давлати муайян будан 

ва шабоњати тартиби мустањкам намудани њуќуќ ба киштињои бањрї бо 

тартиби мустањкам намудани њуќуќњо ба молу мулки ѓайриманќул 

имконияти ба ин объектњо пањн намудани рељаи њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќулро медињад317. 

Асосҳои аз ҷониби муҳаќќиќон пешниҳодшуда аз ҷиҳатҳои гуногун 

дуруст буда, маќсади ба ѓайриманќул баробар эътироф намудани 

киштиҳо ва объектҳо бештар хислати ҳуќуќӣ дорад. Яъне реҷаи ҳуќуќи 

мадании молу мулки ѓайриманќул нисбати киштиҳо ва объектҳои 

кайҳонї барои мустаҳкам намудани ҳуќуќ ба объектҳои мазкур, тасдиќи 

нотариалї ва баќайдгирии давлатии муомилоти онҳо (бо маќсади 

пешгирии вайронкунї ва ҳимояи ҳуќуќҳо) ва мавҷудияти иттилоот дар 

бораи ин объектҳо паҳн карда мешавад. 

                                                           
315 Гражданское право: учебник / под ред. А.П. Сергеева и Ю.К. Толстого. – 4-е изд., перераб. и доп. – 
М.: Проспект, 2004. – Т. 2. – С. 114. 
316 Ниг.: Гришаев С.П. Правовой режим недвижимого имущества. – М.: Новая правовая культура, 
2007. – С. 169. 
317 Ниг.: Шершеневич Г.Ф. Курс торгового права. Т. III: Вексельное право. Морское право. – СПб, 
1909. – С. 298. 
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Масъалаи муайян кардани лањзаи пайдоиши киштињо ва объектњои 

кайњонї њамчун молу молу мулки ѓайриманќул муњим мебошад. Вобаста 

ба ин масъала ду нуќтаи назари илмиро људо кардан мумкин аст: а) 

киштињо ва объектњои кайњонї аз лањзаи баќайдгирии давлатї њамчун 

молу мулки ѓайриманќул ба вуљуд меояд; б) киштињо ва объектњои 

кайњонї аз лањзаи ба вуљуд омадан молу мулки ѓайриманќул ба њисоб 

рафта, баќайдгирии давлатї танњо њуќуќ ба онњоро тасдиќ менамояд.  

М.И. Брагинский баќайдгирии давлатии киштињоро хусусияти 

таркибии ин навъи молу мулки ѓайриманќул медонад ва чунин 

мешуморад, ки «то лањзаи баќайдгирии давлатї чунин объектњои 

навбунѐдшуда рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќулро пайдо 

намекунанд, бинобар ин онњо тибќи ќонун њамчун молу мулки манќул ба 

њисоб мераванд»318. 

О.Н. Садиков чунин мешуморад, ки истењсол (сохтан)-и киштињое, 

ки бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд, тибќи шартномаи 

мањсулотсупорї сурат мегирад. Киштињои истењсолшуда (сохташуда) 

баъди ба фармоишгар додани онњо ва танњо дар сурате молу мулки 

ѓайриманќул мегарданд, ки ин объектњо аз тарафи маќомоти махсуси 

ваколатдор бояд ба ќайд гирифта шаванд319. 

Т. Ковалковская ва И. Шедогубов, ба ин назар мебошанд, ки 

«омили муайянкунандаи эътирофи киштињои њавої ба сифати молу 

мулки ѓайриманќул факти баќайдгирии давлатии он намебошад, балки 

танњо зарурати баќайдгирии дахлдори муќаррарнамудаи ќонун 

мебошад. Ваќте ки тибќи ќонун баќайдгирии киштии њавоии мушаххас 

талаб мегардад, он бояд молу мулки ѓайриманќул њисобида шавад, 

новобаста аз он ки ба ќайд гирифта шудааст ѐ не»320.  

Ба андешаи мо, то баќайдгирии давлатии њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул киштињо ва объектњои кайњонї молу мулки ѓайриманќул 
                                                           
318 Комментарий к части первой Гражданского кодекса Российской Федерации / под ред. М.И. 
Брагинского. – М.: Фонд «Правовая культура», 1995. – С. 283. 
319 Ниг.: Комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации: в 2 ч. / под ред. О.Н. 
Садикова. – 3-е изд., испр. и доп. – М.: ИНФРА-М, 1999. Ч. 2. – С. 75. 
320 Ковальковская Т., Шедогубов И. Правовой режим воздушных судов // Российская юстиция. – 2001. 
– № 1. – С. 31. 
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мебошанд. Ин объектњо рељаи ашѐи ѓайриманќулро аз лањзаи ба ќайд 

гирифтан дар маќоми ваколатдори соњавї, ба монанди авиатсияи 

гражданї (нисбат ба баъзе киштињои њавої) соњиб мегарданд. Яъне аз 

лаҳзаи тасдиќи ба талаботи дахлдор ҷавобгўй будани киштиҳои ҳавої ва 

баќайдгирї дар маќоми ваколатдори соҳавї, онҳо ашѐи ѓайриманќул 

ҳисобида мешаванд. 

Ба андешаи Б.М. Гонгало «киштињое, ки бояд ба ќайди давлатї 

гирифта шаванд ва онњое, ки чунин баќайдгириро нагузаштаанд, молу 

мулки ѓайриманќул эътироф мешаванд. Аз ин рў, ин объектњо аз лањзаи 

сохтан (на аз лањзаи баќайдгирї) ашѐи ѓайриманќул мебошанд»321. 

Д.Р. Симаев ќайд менамояд, ки «бесабаб нест, ки ќонунгузор 

њангоми муайян кардани мафњуми ашѐи ѓайриманќули «тибќи ќонун» 

ибораи «бояд ба ќайдгирии давлатї», «баќайдгирифташуда»-ро 

истифода бурда, ва бо њамин нишон медињад, ки ин объектњо вазъи 

махсуси молу мулки ѓайриманќулро аз лањзаи пайдоиши онњо њамчун 

киштињои њавої, яъне дастгоњи парвозкунандае, ки барои анљом додани 

парвоз пешбинї шудааст, мегиранд»322. 

Ба андешаи мо, факти бандубасткунандаи киштињои њавої ва бањрї, 

киштињои дар дохили кишвар шинокунанда ва объектњои кайњонї 

муќаррароти ќонунгузорї (яъне ќонун) ба њисоб рафта, баќайдгирии 

давлатї танњо њуќуќ ба ин молу мулкро ќонунан эътироф ва тасдиќ 

менамояд. То баќайдгирии давлатии киштињои њавої, киштињои бањрї 

ва киштињои дар дохили кишвар шинокунанда ва объектњои кайњонї 

агар тибќи талаботи ќонунгузорї дорои сифатњои чунин объектњо 

бошанд, ашѐи ѓайриманќул эътироф карда мешаванд. Баќайдгирии 

давлатї танњо њуќуќ ба молу мулки мазкурро тасдиќ менамояд ва то 

лањзаи баќайдгирї молу мулки зикршуда њамчун объекти њуќуќи маданї 

вуљуд дорад. 

                                                           
321 Гонгало Б.М. Комментарий к Федеральному закону «О государственной регистрации прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним» / под ред. П.В. Крашенинникова. – М.: Спарк, 1999. – С. 17. 
322 Симаев Д.Р. Правовой режим воздушных судов как объектов недвижимости: дис. … канд. юрид. 
наук. – М., 2010. – С. 43. 
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Масъалаи дигар ин татбиќи рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул 

нисбат ба объектњои дар ќ. 2, м. 138 КМ ЉТ пешбинишуда мебошад. Дар 

меъѐри мазкур ишораи баќайдгирии давлатии объектњо карда шудааст. 

Дар ин њолат метавонад саволе пайдо гардад, ки объектњои дар ќ. 2, м. 

138 КМ ЉТ зикршуда молу мулки ѓайриманќул мебошанд ѐ танњо як 

хусусияти рељаи њуќуќии молу мулки ѓайриманќул – баќайдгирии 

давлатї нисбат ба онњо пањн мегардад. Тамоми хусусиятҳои реҷаи 

ҳуќуќи мадании молу мулки ѓайриманќул, ки дар ќонунгузорї муќаррар 

шудаанд, нисбат ба киштиҳо ва объектҳои кайҳонї татбиќ мегарданд. 

Масалан, барои тибќи давомнокии муҳлати бадасторї пайдо шудани 

ҳуќуќи моликият ба киштиҳои ҳавої бояд муҳлати понздаҳсола риоя 

карда шавад.  

Яке аз хусусиятњои хосси рељаи њуќуќии объектњои ба молу мулки 

ѓайриманќул баробар эътирофкардашуда дар он аст, ки онњо бояд ба 

ќайди давлатї гирифта шаванд.  

Баќайдгирии давлатї нисбат ба киштињои њавої, киштињои бањрї ва 

киштињои дар дохили кишвар шинокунанда ва объектњои кайњонї 

ањаммияти хос дорад. Махсусан, баќайдгирии давлатии объектњои 

зикршуда ба маънои васеъ имконияти ба сифати объекти њуќуќи маданї 

баромад кардани онњо мегардад. Чунки бидуни баќайдгирї муомилоти 

ин объектњо ѓайриимкон аст.  

Њамзамон, баъзан объектњо танњо дар њолате њамчун объекти њуќуќи 

маданї ањаммиятнок мегарданд, ки агар нисбат ба онњо њуќуќ муќаррар 

карда шавад. Бидуни баќайдгирї мављудияти ашѐи ѓайриманќул њамчун 

объекти њуќуќњои маданї ѓайриимкон аст. Ба монанди бино, иншоот, 

манзили истиќоматї ва дигар объектњои бо замин алоќаи 

мустањкамдошта, киштињои њавої, киштињои дар дохили кишвар 

шинокунанда ва объектњои кайњонї то лањзаи баќайдгирї њамчун ашѐ 

вуљуд дошта, њуќуќњои маданї нисбат ба онњо мављуд намебошад. 

Дар ќонунгузорї ду намуди баќайдгирии давлатии баъзе объектњои 

мазкур муќаррар шудааст, ки инњо мебошад: 
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1. Баќайдгирии давлатї, ки аз љониби маќомоти ваколатдори 

давлатии соњавї анљом дода мешавад. Масалан, тибќи ќ. 2, м. 46 Кодекси 

фазои њавоии ЉТ аз 13 нобяри соли 2023, № 1999323 «киштињои њавої аз 

љониби маќомоти зерини ваколатдори давлатї ба ќайд ва ба њисоб 

гирифта мешаванд: 1) киштињои њавоии давлатї – аз љониби маќоми 

ваколатдори давлатї дар соњаи авиатсияи давлатї бо ворид намудани 

маълумот дар бораи киштињои њавоии давлатї ба Фењристи киштињои 

њавоии давлатии ЉТ; 2) киштињои њавоии гражданї – аз љониби маќоми 

ваколатдори давлатї дар соњаи авиатсияи гражданї бо додани 

шањодатнома дар бораи баќайдгирии давлатї ва ворид намудани 

маълумот дар бораи киштињои њавоии гражданї ба Фењристи давлатии 

киштињои њавоии граждании ЉТ». Ба ќайд гирифтан дар Фењристи 

киштињои њавоии давлатии ЉТ маънои ба ќайд гирифтани њуќуќ ба молу 

мулки ѓайриманќул, мањдудиятњо ва гаронињои њуќуќ ба онњоро 

надорад. 

Дар баробари ин, тибќи Номгўйи автомобилњо, мотосиклњо, 

мотороллерњо, автобусњо ва механизмњои дигари худгарди пневматикї 

ва тасмачарх, њавопаймоњо, чархболњо, локомотивњои роњи оњан, 

киштињои муњаррикдор, яхтањо, киштињои бодбонї, завраќњо, 

барфгардњо, чанањои муњаррикдор, обгардњои муњаррикдор ва 

воситањои наќлиѐти обї ва њавоии дигар, ки дар ЉТ ба њисоб ва (ѐ) ба 

ќайди давлатї гирифта шуда, андозбандї мегарданд, ки бо ќарори 

Њукумати ЉТ аз 28 июни соли 2022, № 297324 тасдиќ шудааст, киштињои 

сайѐњаткунанда, экскурсионї, паромњо, киштињои боркашон, баржањо ва 

воситањои шинокунандаи монанд барои интиќоли мусофирон ва бор, 

инчунин завраќњо, киштињои муњаррикдор, яхтањо, киштињои бодбонї, 

                                                           
323 Кодекси фазои њавоии ЉТ аз 13 нобяри соли 2023, № 1999 // Махзани мутамаркази иттилоотї-
њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи 
мурољиат: 15.02.2024). 
324 Ниг.: Номгўйи автомобилњо, мотосиклњо, мотороллерњо, автобусњо ва механизмњои дигари 
худгарди пневматикї ва тасмачарх, њавопаймоњо, чархболњо, локомотивњои роњи оњан, киштињои 
муњаррикдор, яхтањо, киштињои бодбонї, завраќњо, барфгардњо, чанањои муњаррикдор, обгардњои 
муњаррикдор ва воситањои наќлиѐти обї ва њавоии дигар, ки дар ЉТ ба њисоб ва (ѐ) ба ќайди давлатї 
гирифта шуда, андозбандї мегарданд, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 28 июни соли 2022, № 297 тасдиќ 
гардидааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 08.12.2023). 
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обгардњои муњаррикдор, воситањои шинокунандаи дигар барои 

истироњат ва варзиш, завраќи резинчархамонанд ва каноэ, инчунин 

воситањои наќлиѐти обии дигар дар Вазорати наќлиѐти ЉТ ба ќайд 

гирифта мешаванд. 

Бояд ќайд кард, ки чунин намуди баќайдгирї бо маќсади муайян 

намудани мансубияти миллии объектњо, ба талаботи дахлдори соњавї (аз 

љумла ќоидањои авиатсионї) мувофиќ будани объект ва таъмини 

бехатарии он амалї карда мешавад. Баќайдгирии давлатии мазкур 

замина мегардад, ки минбаъд њуќуќњо, аз љумла њуќуќи ашѐї ба 

объектњои мазкур ба ќайди давлатї гирифта шавад. 

2. Баќайдгирии давлатии њуќуќ ба киштињои њавої, инчунин 

мањдудиятњо ва гаронињои њуќуќ ба онњо. Чунин намуди баќайдгирї аз 

талаботи ќ. 11, м. 46 Кодекси фазои њавоии ЉТ бармеояд, ки тибќи он 

«баќайдгирии давлатии њуќуќи моликият ва њуќуќњои дигари молумулкї 

ба киштии њавої, мањдудсозии ин њуќуќњо, пайдоиш, гузариш ва ќатъи 

онњо, инчунин муќаррар намудани тартиби баќайдгирии давлатї ва 

асосњои рад намудани баќайдгирии давлатии њуќуќ ба киштии њавої ва 

ањдњо бо он тибќи ќонунгузории ЉТ амалї карда мешаванд». Тибќи 

ќоидаи умумї, ин намуди баќайдгирї аз љониби КВД «Баќайдгирии 

давлатии молу мулки ѓайриманќул» ва воњидњои сохтории он анљом дода 

мешавад.  

Дар њолатњои пешбининамудаи ќонун, дар баробари баќайдгирии 

давлатї мумкин аст намудњои алоњидаи ашѐи ѓайриманќул махсус ба 

ќайд ѐ ба њисоб гирифта шавад. Тањти мафњуми баќайдгирї бояд 

баќайдгирии худи объект, сифатњои техникї ва функсионалї барои 

истифода тибќи таъинот, ќобили истифода будани онњо фањмида 

шавад325.  

                                                           
325 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси 
граждании Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – С. 391. 
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Маъмулан чунин баќайдгирї нисбат ба киштињои бањрї, киштињои 

дар дохили кишвар шинокунанда, киштињои њавої ва объектњои кайњонї 

анљом дода мешавад. 

Барои баќайдгирии давлатии њуќуќ ба киштињои њавої ва бањрї, 

киштињои дар дохили кишвар шинокунанда ва объектњои кайњонї, пеш 

аз њама он бояд маќоми чунин объектро соњиб гарданд. Масалан, барои 

он ки як объект њамчун киштии њавої ба ќайди давлатї гирифта шавад, 

он бояд дорои хусусиятњои дар ќонунгузорї барои киштии њавої 

пешбинишуда бошад. Аз љумла, дар асоси м. 3 Кодекси фазои њавоии ЉТ 

киштии њавої ин њама гуна дастгоњ аст, ки дар атмосфера аз њисоби 

таъсири амали мутаќобили он бо њаво, ба истиснои њавои аз сатњи замин 

радшаванда, нигоњ дошта мешавад. Њамзамон, он бояд ба дигар 

талаботи ќонунгузорї љавобгўй бошад.  

Мафњуми киштии бањрї ва киштии дар дохили кишвар 

шинокунанда вуљуд надошта, дар адабиѐти илмї ба таври гуногун 

пешнињод карда мешавад. М.В. Абрамова киштии бањрї «сохтори 

шинокунандаи худгард, ки барои кор дар муњити бањр пешбинї шудааст 

ва барои истифода бо њадафњои киштигардии тиљоратї, тањти салоњият 

ва назорати давлати мушаххас истифода мешавад ѐ сохта шудааст ва 

њамчун киштии бањрї дар фењристи киштии дахлдор ба ќайд гирифта 

шуда, љавобгўй ба талаботи киштї пешнињодшаванда»326 мебошад. 

Тибќи иттилооти дар сомонаи расмии «Сомон айр» вуљуддошта, 

ширкат дар парки њавопаймоии худ дорои шаш киштии њавої мебошад, 

ки аз ин шумора чортои он ба њуќуќи моликияти ширкат тааллуќ дошта, 

дутои дигар дар асоси шартномаи иљораи молиявї (лизинг) дар 

истифода ќарор доранд. Бояд ќайд кард, ки њуќуќ ба ягон киштии њавоии 

ширкати мазкур дар КВД «Баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул» ва воњидњои сохтории он ба ќайд гирифта нашудааст. 

                                                           
326 Абрамова М.В. Ипотека морских судов, воздушных судов, космических объектов: дис. ... канд. 
юрид. наук. – М., 2003. – С. 45. 
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Бидуни баќайдгирии њуќуќи моликият ва дигар њуќуќњои ашѐї ба 

молу мулки ѓайриманќул мураккабињои муайян ба вуљуд омада 

метавонад. Масалан, њангоми пайдо шудани бањсњо вобаста ба киштињо 

ва объектњои кайњонї, аз љумла расонидани зарар ба онњо, тавассути ин 

объектњо расонидани зарар, субъекти молу мулки мазкурро 

истифодакунанда њамчун молик аз имконияти пешнињоди даъво мањрум 

мебошад. Чунин њолатњо дар таљрибаи мамлакатњои хориљї ба назар 

мерасанд. Масалан, дар адабиѐти илмї оварда шудааст, ки «яке аз 

намунањои мушкилоти њуќуќї дар ќонунгузории Россия набудани 

меъѐрњо дар бораи баќайдгирии давлатии њуќуќ ба киштињои њавої ва 

муомилот бо онњо ба миѐн омада буд, мурофиаи судї оид ба бархўрди 

њавопаймои «Башкирские авиалинии» бо њавопаймои DHL дар соли 

2002 дар Болои кўли Боден мебошад. Ширкати њавопаймоии Россия 

исбот карда наметавонист, ки вай метавонад даъвогари хадамоти 

диспетчерї дар Швейтсария – SkyGuide бошад, зеро њуќуќи моликияти 

њавопаймо ва мувофиќан муносибати худро ба садамаи њавопаймої 

тасдиќ карда наметавонад327. 

Дар ин замина, эътирофи киштињо ва объектњои кайњонї њамчун 

молу мулки ѓайриманќул ва баќайдгирии давлатии он ба њуќуќи 

татбиќшаванда нисбат ба онњо дар муносибатњои байналмилалии хусусї 

таъсири муайян мерасонад. Дар асоси ќ. 2, м. 1328 КМ ЉТ мансубияти 

молу мулк ба ашѐи ѓайриманќул ѐ манќул, њамчунин бандубасти дигари 

њуќуќии молу мулк бо њуќуќи кишваре, ки ин молу мулк дар он љо 

љойгир шудаанд, муайян карда мешаванд. Њамзамон, ба њимояи њуќуќи 

моликият ва њуќуќњои дигари ашѐи ѓайриманќул њуќуќи кишваре татбиќ 

карда мешавад, ки дар он ин молу мулк љойгир шудааст. Нисбат ба молу 

мулке, ки ба фењристи давлатї ворид карда шудааст, њуќуќи ЉТ татбиќ 

карда мешавад (ќ. 2, м. 1132 КМ ЉТ). Яъне тибќи ќоидаи мазкур агар 

њуќуќи моликият ва дигар њуќуќњои ашѐї ба киштињо ва объектњои 

                                                           
327 Ниг.: Соболь Е. Новый закон о регистрации прав на воздушные суда [Электронный ресурс]. Режим 
доступа: https://www.aex.ru/docs/2/2009/11/12/863/ (дата обращения: 07.12.2023). 
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кайњонї дар фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ва 

њуќуќњо ба он ба ќайд гирифта шуда бошад, њимояи њуќуќи ашѐии ба 

онњо алоќаманд, дар асоси ќонунгузории Тољикистон амалї карда 

мешавад. 

Бояд ќайд кард, ки дар таљрибаи баъзе мамлакатњои аъзои ИДМ 

ќонуни махсус дар бораи баќайдгирии давлатии объектњои алоњидаи ба 

молу мулки ѓайриманќул баробар эътирофшуда амал мекунад. Масалан, 

Ќонуни федералии ФР «Дар бораи баќайдгирии давлатии њуќуќ ба 

киштињои њавої ва ањдњо ба он» аз 14 марти соли 2009, № 31-ФЗ328 ќабул 

гардидааст. Тибќи м. 1 Ќонуни мазкур «баќайдгирии давлатии њуќуќњо 

ба киштињои њавої ва ањдњо бо онњо санади њуќуќии эътироф ва тасдиќи 

давлат дар бораи мављудият, пайдоиш, гузариш, ќатъ, мањдудият 

(гаронї)-и њуќуќи моликият ва дигар њуќуќњои ашѐї ба киштињои њавої 

тибќи Кодекси мадании ФР мебошад. 

Новобаста аз он ки КМ ЉТ киштињо ва объектњои кайњониро ба 

молу мулки ѓайриманќул мансуб намудааст, дар Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» 

муќаррарот дар бораи баќайдгирии чунин объектњо пешбинї 

нагардидааст. Дар м. 1 Ќонуни мазкур киштињои њавої ва объектњои 

кайњонї њамчун молу мулки ѓайриманќул муайян нашудаанд.  

Дар м. 3 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» муќаррар шудааст, ки «Ќонуни мазкур 

ќоидањои баќайдгирии давлатии намудњои зерини молу мулки 

ѓайриманќулро муќаррар менамояд: а) ќитъањои замин њамчун 

моликияти давлатї; б) бинои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї, иншоот 

ва объектњои сохтмонаш нотамом; в) дигар намудњои молу мулки 

ѓайриманќул дар њолатњои муќаррарнамудаи санадњои меъѐрии њуќуќии 

ЉТ. Аз ин бармеояд, ки амали Ќонуни мазкур нисбат ба киштињои њавої 

ва бањрї метавонад пањн гардад. 

                                                           
328 Ниг.: Федеральный закон «О государственной регистрации прав на воздушные суда и сделок с 
ними» от 14 марта 2009, № 31-ФЗ (с изменениями и дополнениями) [Электронный ресурс]. Режим 
доступа: https://base.garant.ru/12165748/ (дата обращения: 07.12.2023). 
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Дар Ќонуни мазкур махсусиятњои баќайдгирии давлатии намудњои 

алоњидаи молу мулки ѓайриманќул, ба монанди ќитъаи замин (м.м. 47, 53 

ва ѓ.), биноњои истиќоматї ва ѓайристиќоматї (м.м. 48, 51 ва ѓ.), 

объектњои сохтмони нотамом (м. 49 ва ѓ.), њуќуќи истифодаи ќитъаи 

замин (м.м. 601 ва 602), инчунин мањдудиятњо (гаронињо)-и њуќуќ ба молу 

мулки ѓайриманќул танзим гардидааст. Аммо дар робита ба махсусиятњо 

ва тартиби баќайдгирии давлатии киштињо ва объектњои кайњонї 

муќаррароти махсус дар Ќонуни мазкур вуљуд надорад. 

Мавриди зикр аст, ки баќайдгирии давлатии њуќуќ ба молу мулки 

ѓайриманќул яке аз љињатњои бунѐдии рељаи њуќуќии молу мулки 

ѓайриманќулро ташкил медињад. Бидуни баќайдгирии давлатии 

киштињои њавої ва объектњои кайњонї молу мулки ѓайриманќул 

эътироф кардани ин объектњо ягон ањаммияти њуќуќї надорад. Вобаста 

ба ин, пешниҳод карда мешавад, ки ба Ќонуни ҶТ «Дар бораи 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва ҳуќуќҳо ба он» илова 

бо мазмуни зерин ворид карда шавад: 

«Моддаи 41. Баќайдгирии давлатии объектҳои тибќи ќонун ба молу 

мулки ѓайриманќул баробар эътирофшуда 

Ташкилѐбї, таѓйирѐбї ва ќатъгардии мавҷудияти объектҳои тибќи 

ќонун ба молу мулки ѓайриманќул баробар эътирофшуда, ҳуќуќҳо ва 

маҳдудиятҳо (гарониҳо)-и ҳуќуќ ба онҳо бо тартиби муќаррарнамудаи 

Ҳукумати ЉТ ба ќайди давлатї гирифта мешаванд». 

Пешниҳоди мазкур чунин асоснок карда мешавад, ки аввалан 

таҳлили таҷрибаи қонунгузории мамлакатҳои хориҷї (масалан, Ќонуни 

федералии ФР «Дар бораи баќайдгирии давлатии њуќуќ ба киштињои 

њавої ва ањдњо ба он» аз 14 марти соли 2009, № 31-ФЗ) нишон медиҳад, 

ки аксарияти меъѐрҳое, ки барои бақайдгирии киштиҳои ҳавої ва баҳрї 

пешбинї шудаанд, ба бақайдгирии дигар молу мулки ѓайриманқул 

шабоҳат доранд. Дуюм, бақайдгирии объектҳои мазкур аз ҷониби 

субъекти алоҳида (мақомоти ваколатдор дар соҳаи авиатсияи гражданї ѐ 
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воҳидҳои сохтории он) анҷом дода мешавад. Бинобар ин, қабули санади 

меъѐрии зерқонунї дар самти мазкур мақсаднок ҳисобида мешавад. 

Объекти муомилоти маданї на танҳо ашѐҳои нақдї, ҳуқуқҳо ва 

уҳдадориҳои молумулкї, инчунин ашѐҳое шуда метавонанд, ки ҳангоми 

анҷом додани муомилот дар шакли нақд ҷой надоранд. Вобаста ба 

њолатњои мушаххаси њаѐтї зарурати анљом додани муомилот бо ашѐ ва 

њуќуќе пайдо мегардад, ки он дар оянда ба вуљуд меояд. Барои ин дар 

ќонунгузорї муќаррароти алоњида пешбинї гардидааст, ки онњо 

маќсадашон њимояи манфиатњои иштирокчиѐни муносибатњои њуќуќи 

маданї мебошад.  

Дар амалия муомилоти ашѐи дар оянда сохташаванда, ба монанди 

шартномаи пешакии хариду фурўши ашѐи ѓайриманќул ва шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї вуљуд дорад. 

Ќонунгузории маданї меъѐрњоеро фарогир аст, ки онњо муомилоти 

ашѐи дар оянда сохташавандаро иљозат медињанд. Дар ќ. 2, м. 388 КМ 

ЉТ пешбинї шудааст, ки «ашѐ ѐ њуќуќе, ки дар оянда ба вуљуд омада 

метавонанд, аз љумла захирањои минбаъдаи мањсулоти истењсолнамудаи 

гаравдењ, бунѐди ашѐи ѓайриманќул ѐ ќарзи дебиторї мавзуи гарав шуда 

метавонанд. Гарав нисбат ба молу мулке, ки дар оянда ба моликият (ѐ 

соњибият)-и гаравдењ мегузаранд, аз лањзаи аз љониби гаравдењ ба даст 

овардани њуќуќ ба чунин молу мулк ба вуљуд меояд». Аз ин пеш, дар ќ. 2, 

м. 361 ва ќ. 3, м. 369 КГ ЉТ низ гарави молу мулк ва њуќуќи молумулкии 

дар оянда бавуљудоянда кафолат дода шуда буд. Њамзамон, ќ. 2, м. 523 

КМ ЉТ муќаррар менамояд, ки шартномаи хариду фурўш ба моли наќд, 

инчунин, моле, ки дар оянда ба вуљуд меояд, агар дар Кодекси мазкур ѐ 

шартнома тартиби дигар пешбинї нагардида бошад, мумкин аст баста 

шавад. 

Дар адабиѐти илмї ашѐи дар оянда сохташаванда мавзуи 

шартномањои дигари њуќуќи маданї, ба монанди шартномаи опсион 

эътироф карда шудааст. «Мавзуи опсион барои бастани шартнома 

метавонад молу мулке бошад, ки дар оянда ба вуљуд меояд. Масалан, 
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молу мулки ѓайриманќуле, ки дар раванди сохтмон ќарор дорад, 

метавонад мавзуи опсион бошад. Аммо ба таври њатмї бояд дар сатњи 

дахлдор мавзуъ мушаххас карда шавад (аз љумла, масоњат, мањалли 

љойгиршавї, нарх ва монанди инњо)»329. 

Дар ќонунгузорї ба таври пурра масъалањои вобаста ба молу мулки 

ѓайриманќул пешбинї гардида, танзими њуќуќии муомилоти ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда ба таври умумї ба роњ монда 

шудааст. Рељаи њуќуќи мадании ашѐи ѓайриманќули дар оянда 

сохташаванда аз рељаи њуќуќи мадании молу мулки ѓайриманќули нақдї 

тафовут дорад. Масалан, њангоми анљом додани муомилот бо молу 

мулки ѓайриманќули нақдї имконияти мушаххас намудани объект ва 

баќайдгирии давлатии он имконпазир аст. Аммо њангоми анљом додани 

муомилот нисбат ба ашѐи ѓайриманќуле, ки њангоми анљом додани 

муомилот вуљуд надорад, мушаххас намудани объект ѓайриимкон аст ѐ 

дар сатњи дахлдор љой надорад. 

Солњои охир дар амалияи мамлакат масъалањои муомилоти ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда пањн гардид ва дар ин самт 

мураккабињои муайян ба вуљуд омад. Хоссатан бинобар сабаби њангоми 

анљом додани муомилот дар шакли љисмонї мављуд набудани ашѐи 

ѓайриманќул, баќайдгирии давлатии он имконнопазир аст ва дар ин 

замина њуќуќу манфиатњои иштирокчиѐни муносибатњои њуќуќи маданї, 

бахусус бадастоварандаи ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда 

поймол мегардад. 

Дар робита ба ин, тибқи сархати 6, б. 39 Консепсияи сиѐсати 

њуќуќии ЉТ барои солњои 2018-2028, ки бо фармони Президенти ЉТ аз 6 

феврали соли 2018, № 1005330 тасдиќ гардидааст, «бо маќсади танзими 

                                                           
329 Соњибзода М.М., Шерзода Б.С. Падидањои нави њуќуќи мадании Љумњурии Тољикистон: 
монография: нашри аввал / зери тањрири Ѓаюрзода Ш.К. – мудири кафедраи њуќуќи мадании 
факултети њуќуќшиносии ДМТ, доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Мењрољ-граф, 
2023. – С. 260. 
330 Консепсияи сиѐсати њуќуќии ЉТ барои солњои 2018-2028, ки бо фармони Президенти ЉТ аз 6 
феврали соли 2018, № 1005 тасдиќ гардидааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ 
«Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи 
мурољиат: 12.01.2024). 
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муносибатњои марбут ба сохтмони манзил бо љалби маблаѓњои шахсони 

воќеию њуќуќї ва таъмини манфиатњои ќонунии сањмгузорон тањияи 

Ќонуни ЉТ «Дар бораи шарикии њиссагї дар сохтмони манзили 

истиќоматї» ба роњ монда шавад».  

Масъалањои вобаста ба шартномаи сохтмони њиссагии молу мулки 

ѓайриманқул ба таври умумї дар боби 60 КМ ЉТ танзим гардид, аммо то 

њол мушкилоти муайян дар ин самт љой дорад. Бинобар асосњои 

зикршуда, ба таври алоњида ва муфассал тањлил намудани рељаи њуќуќи 

мадании ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда ба маќсад 

мувофиқ аст. 

Дар назарияи њуќуќи маданї мафњуми ягона ва аломатњои хосси 

ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда љой надорад.  

Ба андешаи М.В. Шатохин объекти ояндаи ѓайриманќул ашѐи ба 

таври инфиродї муайяншуда мебошад, ки таѓйир додани доираи он бе 

таѓйир додани аломатњои хосса ѓайриимкон аст ва новобаста аз 

мављудияти баќайдгирии давлатї объекти њуќуќи маданї буда 

метавонад. Аммо њангоми ба маќомоти баќайдгирї додани ариза дар 

бораи гузаштани њуќуќ ба чунин ашѐ, ки ба бегонакунандаи ин ашѐ 

тањти њуќуќи моликият ѐ дигар њуќуќи пешбининамудаи ќонунгузорї 

тааллуќ дошта бошад, инчунин, дорои доираи махсуси таъинот ва 

татбиќшавї мебошад, ки таваљљуњи бештари љомеаро талаб мекунад331. 

Дар маљмуъ, хусусиятњои зерини ашѐи ѓайриманќули дар оянда 

сохташавандаро људо кардан мумкин аст: 

1) њангоми анљом додани муомилот ашѐ дар шакли љисмонї вуљуд 

надорад ва ѐ дар Фењристи ягонаи давлатии молу мулки ѓайриманќул ба 

ќайд гирифта нашудааст ва дар оянда (баъди анљом додани муомилот) 

ба вуљуд омада, њуќуќњо ба он ба ќайди давлатї гирифта мешавад; 

2) њангоми анљом додани муомилот ѓайриимкон будани дар сатњи 

дахлдор ба таври хосса муайян кардани объекти муомилот; 

                                                           
331 Ниг.: Шатохин М.В. Правовой режим будущих объектов недвижимости по законодательству 
Российской Федерации: дис. ... канд. юрид. наук. – М., 2012. – С. 33. 
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3) баќайдгирии давлатї баъди сохта шудани ашѐ анҷом дода 

мешавад. 

Яке аз масъалањои муњим ин ба таври хосса муайян намудани ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда ҳангоми анҷом додани муомилот 

мањсуб меѐбад. Дар асоси ќ. 1, м. 268 КМ ЉТ «ашѐ объекти њуќуќњои ашѐ 

мебошад. Ашѐи бо нишонаи навъ муайяншаванда дар сурати 

фардикунонї объекти њуќуќњои ашѐ мешаванд». Тибќи ќоидаи умумї 

њангоми анљом додани муомилот бо ашѐи ѓайриманќул мавзуи 

шартнома бояд ба таври мушаххас муайян карда шавад.  

Ба таври умумї муайян кардани ашѐи ѓайриманќул њамчун мавзуи 

шартнома метавонад боиси бастанашуда эътироф гардидани шартнома ѐ 

рад гардидани баќайдгирии давлатии шартнома гардад. Њамзамон, дар 

шароити муосир мушаххас будани мавзуи муомилоти ашѐи ѓайриманќул 

мувофиќ ба моњияти ањди анљомдодашаванда мебошад, зеро агар мавзуи 

шартнома дақиқ набошад, маќсади тарафњо номуайян боќї мемонад, дар 

њоле ки ањд ин амали њуќуќии маќсаднок мебошад.  

Дар робита ба ин, ќ. 1, м. 610 КМ ЉТ муайян менамояд, ки «дар 

шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул бояд иттилое ќайд 

шавад, ки имконият дињад ба таври даќиќ молу мулки ѓайриманќули ба 

харидор тибќи шартнома супоридашаванда муайян гардад, аз љумла 

иттилое, ки тарзи љойгиршавии молу мулки ѓайриманќулро дар ќитъаи 

замини дахлдор ѐ дар таркиби дигар молу мулки ѓайриманќул муќаррар 

намояд». 

Доир ба масъалаи мазкур О.У. Усмонов ќайд менамояд, ки «дар 

шартномаи фурўши амволи ѓайриманќул бояд маълумотнома зикр ѐбад, 

то ки имконият дињад ба таври даќиќ амволи ѓайриманќул ба харидор 

мувофиќи шартнома муайян гардад, аз љумла маълумоте, ки тарзи 

љойгиршавии амволи ѓайриманќулро дар ќитъаи замини дахлдор ѐ дар 

таркиби дигар амволи ѓайриманќул муќаррар мекунад»332. 

                                                           
332 Њуќуќи гражданї: ќисми 2: китоби дарсї / зери тањрири доктори илмњои њуќуќ, профессор О.У. 
Усмонов. – Душанбе: Матбааи ДМТ, 2003. – С. 49 (муаллифи боб. - О.У. Усмонов). 
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Дар сатњи пурра имкони мушаххас намудани маълумот оид ба ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда ѓайриимкон аст, зеро њангоми 

анљом додани муомилот ашѐ дар шакли љисмонї вуљуд надорад. 

Бинобар ин, дар амалия њангоми бастани шартномањо нисбат ба ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда танњо мањалли љойгиршавии 

бинои бисѐрхонагї, ошѐна ва миќдори майдони истиќоматї муайян 

карда мешавад.  

Дар амалияи нотариалї њолатњое ба назар мерасад, ки мавзуи 

муомилоти ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда ба таври умумї 

муќаррар мегардад. Масалан, дар шартномаи иштироки сањмгузорї дар 

сохтмон, ки 15 марти соли 2019 дар саридораи нотариалии давлатии ЉТ 

тањти № 2ШД-229333 тасдиќ шудааст, мавзуи шартнома мушаххас карда 

нашудааст.  

Дар банди 1 Шартномаи мазкур ќайд шудааст, ки бо маќсади суръат 

бахшидани хонаи истиќоматї, воќеъ дар шањри Душанбе, мањаллаи 

«Ховарон» ва ба даст даровардани тањхона дар бинои мазкур сањмгузор 

уњдадор мешавад, ки маблаѓњои пулиро сањмгузорї намуда, шањрванд 

Ќ.З.А. уњдадор мешавад, ки маблаѓњои воридшударо пурра барои 

сохтмони тањхона сарф намуда, баъди ба анљом расидан ва мавриди 

истифода ќарор додани бинои бисѐрхонагӣ ҳуҷраро ба моликияти 

шањрванд «Њ» супорад.  

Бо чунин шакл бастани шартномаҳо боиси он мегардад, ки ҳуќуќ 

манфиатҳои бадастоварандаи ашѐи ѓайриманќули дар оянда 

сохташаванда поймол гардад, зеро бидуни мушкилї иваз намудани 

объекти дарназардошта мумкин аст. Дар баробари ин, чунин ҳолатҳо 

барои фурўши «дукарата»-и як ашѐи ѓайриманќули дар оянда 

сохташаванда имкон фароҳам меоварад.  

Тарафњои шартномаи хариду фурўши ашѐи ѓайриманќули дар оянда 

сохташаванда метавонанд фардикунонии мавзуи шартномаро бо нишон 

                                                           
333 Ниг.: Бойгонии мутамарказонидашудаи назди саридораи нотариалии давлатии Вазорати адлияи 
ЉТ // Шартномаи иштироки сањмгузорї дар сохтмон аз 15 марти соли 2019, № 2ШД-229. 
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додани маълумоте, ки барои муайян кардани молу мулки ѓайриманќул 

тибќи шартнома ба харидор дода шуданаш имкон медињад, анљом 

дињанд (масалан, мањалли љойгиршавии ашѐи ѓайриманќули 

сохташаванда, масоњати тахминии он, дигар хусусиятњои ашѐи 

ѓайриманќул, ки дар њуљљатњои лоињавї мустаҳкам шудаанд). 

Агар дар матни шартномаи хариду фурўши ашѐи ѓайриманќул 

барои фардикунонии ашѐи фурўхташуда маълумоти кофї мављуд 

набошад, вале он дар санади супоридан ва ќабули аз љониби тарафњо 

барои иљрои шартномаи мазкур тартибдодашуда вуљуд дошта бошад, 

пас ин гуна шартномаро бастанашуда эътироф кардан нодуруст аст. 

Вобаста ба њолати зикршуда, ҷониби мақоми ваколатдор рад намудани 

баќайдгирии давлатии гузаштани њуќуќи моликият дуруст нест. 

Яке аз масъалањои муњим ин татбиќи баќайдгирии давлатї нисбат 

ба ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда мањсуб меѐбад. Дар 

асоси ќ. 1, м. 139 КМ ЉТ њуќуќи моликият ва њуќуќи дигари ашѐ ба ашѐи 

ѓайриманќул, мањдудиятњои ин њуќуќњо, пайдоиш, гузаштан ва ќатъ 

гардидани онњо бояд аз љониби маќомоти махсуси ваколатдори давлатии 

муайяннамудаи Њукумати ЉТ, дар фењристи ягонаи давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он ба ќайди давлатї гирифта шаванд.  

Њамзамон, м. 4 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу 

мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» муайян намудааст, ки объектњои 

баќайдгирии давлатї инњо ба њисоб мераванд: а) ташкилѐбї, таѓйирѐбї, 

ќатъи мављудияти молу мулки ѓайриманќул; б) пайдоиш, гузаштан, 

ќатъи њуќуќњо ва мањдудиятњо (гаронињо)-и њуќуќњо ба молу мулки 

ѓайриманќул. Аз муќаррароти зикршуда маълум мегардад, ки ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда объекти баќайдгирии давлатї 

шуда наметавонад. 

Муомилоти ашѐи ѓайриманќули дар оянда сохташаванда баъди 

сохта шудани он ба номи бунѐдкунанда (аз љумла ташкилоти сохтмонї) 

ба ќайд гирифта шуда, минбаъд ба њуќуќи бадастоваранда гузаронида 

мешавад.  
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Азбаски њангоми бастани шартномаи хариду фурўши ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда њуљљатњои асосї (иљозати 

сохтмон, ба истифода додани объект ва ѓ.) ба номи ташкилоти сохтмонї 

дода мешаванд, пас њуќуќи моликият ба объекти сохташударо ў пайдо 

менамояд. Танњо баъди баќайдгирии давлатии пайдоиши њуќуќи 

моликияти ташкилоти сохтмонї (фурўшанда), молу мулки ѓайриманќули 

бунѐдшуда метавонад ба њиссагузор (харидор) гузаронда шавад.  

Њамчунин, тибќи ќ. 4, м. 9 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии 

давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» баќайдгирии 

давлатии гузаштани њуќуќ, ќатъи њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул ва 

ќатъи мањдудияти (гаронии) њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул 

наметавонад пеш аз баќайдгирии давлатии пайдоиши њуќуќи дахлдор 

анљом дода шавад. 

Аммо дар масъалаи баъди пайдоиши њуќуќи моликияти фурўшанда 

ба вуљуд омадани њуќуќи моликияти харидор хавфњои муайян љой дорад. 

Масалан, ташкилоти сохтмонї бо ин ѐ он сабаб метавонад сохтмонро ба 

охир нарасонад ѐ манфиати харидорро поймол карда, молу мулкро ба 

шахси сеюм супорад. Харидор имкон дорад, ки фурўшандаро водор 

намояд, ки молу мулкро тибќи шартномаи фурўши ашѐи ѓайриманќули 

дар оянда сохташаванда супорад, дар њолатњое ки молу мулк аллакай 

дар соњибии фурўшанда ќарор дорад. Њангоми муфлисшавии ташкилоти 

сохтмонї низ манфиатњои харидор (њиссагузор) метавонанд зарар бинад.  

Мањз вобаста ба њамин љињат, дар амалияи мамлакат то ќабули КМ 

ЉТ нисбати баъзе шартномањои басташуда оид ба бегона кардани ашѐи 

ѓайриманќули дар оянда сохташаванда мушкилоти муайян ба вуљуд 

омад. Аз љумла, шартномањои сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар 

шакли хаттии одї баста мешуданд, ки ин боиси фурўши дукарата ѐ 

бисѐркаратаи як объекти ѓайриманќул бо ду ва ѐ зиѐда шахс гардид. Ё 

дар шартнома бо шартњое баста мешавад, ки боиси мањдуд шудани 

њуќуќњои бадастоварандаи ашѐи ѓайриманќул гардида метавонад. 
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Ба андешаи Д.С. Рањмон «таљрибаи љалби шањрвандон ба сохтмони 

њиссавї бо бастани шартномаи дутарафа, маблаѓгузорї бидуни 

интиќоли он тавассути бонкњо, дар шартнома даќиќ ифода накардани 

њуќуќу уњдадорї ва масъулияти тарафњо, хусусиятњои пудрат дар 

сохтмон, пешбинї накардани институти ипотека, суѓурта, андоз, гузашти 

талабот, кафолат ва ѓайра, ки боиси бе манзил мондани шањрвандон 

гардидаанд, водор менамояд, ки лоињаи Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

сохтмони иншооти ѓайриманќул бо иштироки њиссавї» тањия карда 

шавад»334. 

Бояд ќайд намуд, ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї як намуди муомилоти ашѐи ѓайриманќули дар оянда 

сохташаванда ба њисоб меравад. Махсусияти ин шартнома аз шартномаи 

хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул дар он аст, ки объекти ин 

шартнома дар оянда пайдо мешавад ва бадастоварандаи ашѐи 

сохташаванда (њиссагузор) нархи шартномаро давра ба давра пардохт 

намуда метавонад ѐ дар асоси маблаѓҳои ҳиссагузор тарафи дигари 

шартнома (ширкати сохтмонї) ашѐи ѓайриманқулро бунѐд менамояд.  

Мавриди зикр аст, ки масъалаи сохтмони ашѐи ѓайриманќул дар 

асоси њиссагиро боби 60 КМ ЉТ танзим намудааст. Боби мазкури КМ 

ЉТ «сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» ном дорад. Тафсири айнии 

номи ин боб нишон медињад, ки муќаррароти дар он пешбинишуда 

танњо ба як объекти молу мулки ѓайриманќул – бинои истиќоматї пањн 

мешавад. Дар асоси м. 4 Кодекси манзили ЉТ бинои истиќоматї ин 

сохтмони асосї (бино, иншоот) мебошад, ки нисф ѐ аз нисф зиѐди 

масоњати умумии онро майдони истиќоматї ташкил медињад.  

Д.Ш. Султонова қайд менамояд, ки объекти сохтмони њиссагї 

майдонњои истиќоматї мебошад, ки ба комплекси манзилї дохил 

мешаванд, инчунин объектњои таъиноти иљтимої-фарњангї, маъмурї, 

маишї ва савдо, ки дар биноњои истиќоматї (ки дар он манзил воќеъ 

                                                           
334 Рањмон Д.С. Њуќуќ ва иќтисодиѐт: мубрамияти њимояи њуќуќи истеъмолкунанда дар бозори мол, 
кор ва хизматрасонї // Њаѐти њуќуќї. – 2021. – № 1 (33). – С. 12. 
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гардидааст) љойгиранд ва аз њисоби љалби воситањои пулии њиссагузорон 

сохта мешаванд. Њамзамон, объекти сохтмони њиссагии манзилро 

метавон ба ду гурўњ људо намуд: а) манзили истиќоматї (њуљра, 

квартира); б) объектњои таъиноти иљтимої-фарњангї, маъмурї, маишї 

ва савдо ва ѐ ќисматњои људогонаи онњо, ки дар биноњои истиќоматии 

бисѐрњуљра љойгиранд335. 

Дар ин замина, муќаррароти боби 60 КМ ЉТ нисбат ба сохтмони 

њиссагии хонаи истиќоматї, объектњои ѓайриистиќоматии молу мулки 

ѓайриманќул, ба монанди бинои ѓайриистиќоматї, сохтмони ѓайриасосї 

ва монанди инњо пањн намегардад. Чунин муносибат дар номгузории 

боби мавриди назари КМ ЉТ мањдуд мебошад, зеро дар оянда мумкин 

аст талаботи шахсони воќеї ва њуќуќї ҷиҳати дар асоси њиссагї сохтани 

дигар объектњои молу мулки ѓайриманќул низ ба вуљуд ояд. Ба назари 

мо, маќсаднок аст, ки номи боби 60 КМ ЉТ ба «Сохтмони объектњои 

молу мулки ѓайриманќул дар асоси њиссагї» иваз карда шавад.  

Чунин таљриба дар ќонунгузории баъзе давлатҳои аъзои ИДМ 

(масалан дар Ќонуни Туркманистон «Дар бораи сохтмони њиссагии 

биноњои истиќоматї ва дигар объектњои ѓайриманќул» аз 31 марти соли 

2012336, Ќонуни федералии ФР «Дар бораи сохтмони њиссагии биноњои 

бисѐрхонагї ва объектњои дигари ѓайриманќул» аз 30 декабри соли 2004, 

№ 214-ФЗ337 ва ѓ.,) истифода карда мешавад. Њамзамон, аз љониби 

Ассамблеяи байнипарлумонии ИДМ Ќонуни намунавї «Дар бораи 

сохтмони объектњои ѓайриманќул дар асоси њиссагї» аз 27 ноябри соли 

2020, № 51-9338 ќабул гардидааст. 

                                                           
335 Ниг.: Султонова Д.Ш. Масъалањои асосии танзими њуќуќи мадании шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї дар Ҷумњурии Тољикистон: дис. ... номзади илмњои њуќуќшиносї. – Душанбе, 2024. 
– С. 96. 
336 Ниг.: Закон Туркменистана «О долевом строительстве жилых домов и иных объектов 
недвижимости» от 31 марта 2012, № 214 [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://www.turkmenistan. gov.tm/ru/post/16892/zakon-turkmenistana-o-dolevom-stroitelstve-zhilykh-
domov-i-inykh-obektov-nedvizhimosti (дата обращения: 13.01.2024 г.). 
337 Ниг.: Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных 
объектов недвижимости» от 30 декабря 2004, № 214-ФЗ [Электронный ресурс]. Режим доступа: 
https://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51038/?ysclid=lrbszrtcpk579020509 (дата обращения: 
13.01.2024 г.). 
338 Ниг.: Модельный закон «О строительстве недвижимых объектов на долевых началах» от 27 ноября 
2020, № 51-9 [Электронный ресурс]. Режим доступа: https://iacis.ru/baza_dokumentov/modelnie 

https://www.turkmenistan/
https://iacis.ru/baza_dokumentov/modelnie
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Муќаррароти боби 60 КМ ЉТ ба таври умумї муайян гардида, 

масъалањои алоњидаи шартномаи мазкурро танзим наменамояд. Д.Ш. 

Султонова339 масъалаи таносуби шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ва паймонкориро мавриди баррасї ќарор дода, ќайд 

менамояд, ки «муносибатњои њуќуќие, ки байни тарафњо њангоми 

сохтани объектњои молу мулки ѓайриманќул ба миѐн меоянд, хусусияти 

гуногуни њуќуќї доранд, ки ин имкон намедињад, ки шартномањои 

мазкур ба њамдигар монанд эътироф карда шаванд.  

Ба андешаи мо, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

дорои баъзе хусусиятњои шартномаи хариду фурўши молу мулки 

ѓайриманқул ва паймонкорї дар сохтмон мебошад. Аввалан, маќсади 

нињоии њиссагузор ба даст овардани њуќуќи моликият ба молу мулки 

ѓайриманќул (объекти сохтмони њиссагї мебошад), ки ин аломат ба 

шартномаи хариду фурўш хос аст. Њамзамон, дар шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї муайян кардани маълумоти мушаххас оид ба 

объекти сохтмони њиссагї мебошад, ки чунин талабот дар м. 610 КМ ЉТ 

дар ќисмати шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул 

муайян шудааст.  

Дуюм, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 

шартномаи паймонкорї бо он назардошт шабоњат дорад, ки фаъолияти 

ширкати сохтмонї ба иљрои кори муайян ба манфиати њиссагузор 

равона шудааст. Дар робита ба ин, зарур аст, ки барои танзими 

муносибатњо оид ба сохтмони њиссагї иловатан муќаррароти КМ ҶТ 

вобаста ба шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул ва 

паймонкорї татбиќ карда шавад. Дар ин замина, пешниҳод карда 

мешавад, ки ба м. 1158 КМ ҶТ иловаи зерин ворид карда шавад:  

«3. Нисбат ба шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї 

муќаррароти зербоби 1 ва 3, боби 41 ва зербоби 6, боби 35 Кодекси 

                                                                                                                                                                                           
_zakonodatelnie_akti_i_rekomendatcii_mpa_sng/modelnie_kodeksi_i_zakoni/70 (дата обращения: 
13.01.2024 г.). 
339 Ниг.: Султонова Д.Ш. Таносуби шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї бо дигар шартномањои 
њуќуќи гражданї // Њаѐти њуќуќї. – 2021. – № 1 (33). – С. 134-136. 
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мазкур татбиќ карда мешавад, агар аз моҳияти шартномаи мазкур 

тартиби дигар барнаояд ѐ дар ќонунгузорї тартиби дигар пешбинї 

нашуда бошад». 

Дар асоси м. 1159 КМ ЉТ шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї дар шакли хаттї баста шуда, ба тариќи нотариалї тасдиќ 

карда мешавад. Бояд ќайд кард, ки шакли хаттии нотариалии 

шартномаи сохтмони њиссагї мушкилоти дар ин соња љойдошта, бахусус 

мушкилоти «фурўши дукарата»-и як объектро аз байн намебарад, зеро 

нотариати давлатии мамлакат механизми ба таври пурра танзим 

намудани ин шартномаро надоранд. Дар фењристњои сабти амалиѐти 

нотариалї танњо тарафњои шартнома, мавзуъ нишон дода мешавад, ки аз 

сари нав бастани шартнома вобаста ба њамон мавзуъ (майдон дар бинои 

бисѐрхонагї) метавонад аз тарафи нотариусони давлатї тасдиќ карда 

шавад. 

Аз ин сабаб, шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмон њатман бояд 

ба ќайди давлатї гирифта шавад, зеро мавзуи он ашѐи ѓайриманќул 

(сохтмон)-и дар оянда сохташаванда буда, пайдоиш, таѓйирѐбї ва ќатъ 

гардидани њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул, инчунин мањдудияту 

гаронињо нисбат ба он њатман бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад. 

Аммо баќайдгирии давлатии шартномаи сохтмони њиссагї аз он сабаб 

ѓайриимкон аст, ки тибќи ќонунгузорї танњо пайдоиш, таѓйирѐбии молу 

мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он ба ќайди давлатї гирифта мешавад. 

Шартномаи мазкур бояд ягон оќибатњои зикршударо ба вуљуд наоварда, 

танњо њуќуќи молумулкї (талабот)-и њиссагузорро ба вуљуд меорад ва 

њуќуќи моликият ба ашѐи ѓайриманќул дар оянда пайдо мешавад.  

Тарзи дуюми њалли масъалаи мазкур, дар идорањои нотариалии 

мамлакат ташкил намудани фењристи алоњидаи электронї оид ба 

бањисобгирии шартномањои сохтмони њиссагї ба њисоб меравад, ки дар 

он тамоми маълумоти мушаххас дар хусуси шартномаи тасдиќшудаи 

сохтмони њиссагї (аз љумла объекти он) ворид шуда, имконияти 

маротибаи дуюм тасдиќ намудани шартномаи сохтмони њиссагиро 
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вобаста ба объекти мушаххаси мавзуи шартномаи ќаблан тасдиќшуда, 

истисно менамояд.  

Тарзи сеюми њалли масъалаи мазкур ба ҳисоб гирифтани 

шартномањои сохтмони њиссагї дар маќоми ваколатдори давлатии соњаи 

меъморї ва сохтмон ва тасдиќи нотариалии он мебошад. Дар ин 

маќомот фењристи алоњида ташкил гардида, вобаста ба лоињаи сохтмон 

шартномањои сохтмони њиссагии басташуда ба он ворид карда мешавад. 

Чунин раванди баќайдгирї метавонад ќабл аз тасдиќи нотариалии 

шартнома амалї карда шавад. Аммо ин тарз бинобар сабаби мушкил 

гардидани расмиѐти бастани шартномаи сохтмони њиссагї ба манфиати 

њиссагузорон ва ширкатњои сохтмонї намебошад. 

Бо дарназардошти таҳлилҳои зикршуда, пешниҳод карда мешавад, 

ки ҷиҳати дар маќоми ваколатдори давлатии соҳаи меъморї ва сохтмон 

ба ҳисоб гирифтани шартномаҳои сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї 

м. 1159 КМ ҶТ дар таҳрири зерин ифода карда шавад: 

«Шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї дар шакли хаттї 

баста шуда, дар маќомоти ваколатдори давлатии соҳаи меъморї ва 

сохтмон ба ҳисоб гирифта мешавад ва ба тариќи нотариалї тасдиќ 

мегардад». 
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ХУЛОСА 

Аз натиҷаи таҳлили масъалаҳои ба мавзуи таҳқиқот алоқаманд 

хулосаҳои зерин пешниҳод мегардад: 

1. Шароити таърихии пайдоиши тақсими ашѐ ба манқул (res mobiles) 

ва ғайриманқул (res immobiles) ин тақсимоти онҳо ба мансипӣ ва 

ғайримансипӣ аст. Мафҳуми ашѐи ғайриманқул ба ҳолати табиии ашѐ, 

қобилияти ҳаракат накардани онҳо бидуни расонидани зарар ба моҳияти 

инфиродии онҳо асос ѐфтааст [2–М]. 

2. Хусусияти зерини пайдоиш ва инкишофи реҷаи ҳуқуқии молу мулки 

ғайриманқулро дар давраи Рими Қадим ҷудо кардан мумкин аст: а) аз 

дидгоҳи ҳуқуқи маданӣ таснифи ашѐ ба манқул ва ғайриманқул аз ҳуқуқи 

римӣ сарчашма гирифта, пеш аз он ба таври дахлдор реҷаи ҳуқуқии 

объекти мазкур мавриди коркард ва танзим қарор нагирифта буд; б) 

таснифоти мазкур амалан дар тамоми низоми ҳуқуқии муосир истифода 

гардида, дар танзими муътадили муносибатҳои ҳуқуқи маданӣ, махсусан 

дар муомилоти мадании молу мулки ғайриманқул нақши муҳимро иҷро 

намуда истодааст; в) новобаста аз мавҷудияти ками меъѐрҳои махсус оид 

ба реҷаи ҳуқуқии молу мулки ғайриманқул дар ҳуқуқи хусусии римӣ, 

пешниҳод намудани ин таснифот ва муайян намудани хусусиятҳои 

ибтидоии реҷаи ҳуқуқии хосси ашѐи ғайриманқул дастоварди муҳимми 

илми ҳуқуқшиносӣ мебошад; г) дар ҳуқуқи хусусии римӣ қитъаи замин 

объекти асосии молу мулки ғайриманқул эътироф шуда, бино, иншоот ва 

дигар намудҳои сохтмон ҳамчун қисми таркибии замин ҳисобида 

мешуданд. Ҳуқуқи хусусии римӣ фаҳмиши васеи қитъаи заминро ба вуҷуд 

овард, ки он сатҳ ва фазои қитъаро дар бар мегирад. Қоидаи «superficies 

solo cedit» хусусияти асосии қитъаи замин ҳамчун ашѐи ғайриманқул низ 

ҷиҳати хоси пайдоиш ва ташаккули реҷаи ҳуқуқи мадании молу мулки 

мазкур дар ҳуқуқи хусусии римӣ аст [2–М]. 

3. Ҳангоми муайян кардани мафҳуми молу мулки ғайриманқул дар 

қонунгузорӣ истифодаи низоми муайяни молу мулки ғайриманқул 
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начандон самаранок аст, зеро он мавҷудияти дигар молу мулкро ба сифати 

ғайриманқул истисно менамояд ва хусусияти статикӣ дорад, инчунин 

мушикилиро ҳангоми муайян кардани манқул ѐ ғайриманқул будани молу 

мулк ба вуҷуд меорад. Аз ин рў, мақсаднок аст, ки дар қонунгузорӣ 

маҳакҳои мансубияти молу мулк ба манқул ва ғайриманқул истифода карда 

шавад, зеро маҳакҳои мазкур имкон медиҳанд, ки дилхоҳ молу мулке, ки ба 

талаботи ин маҳакҳо ҷавобгўй аст, ҳамчунин ин ѐ он объекте, ки дар оянда 

ба вуҷуд меояд, бе ягон мушкилӣ тавассути маҳакҳои дар қонунгузорӣ 

муқарраргардида реҷаи ҳуқуқии он (яъне манқул ѐ ғайриманқул будани он) 

муайян карда шавад [4–М]. 

4. Ҳуқуқи ҳамсоягӣ ҳадди амалисозии ҳуқуқҳои ашѐӣ ба молу мулки 

ғайриманқул мебошад. Паҳлуҳои зерини онро ҷудо кардан мумкин аст: а) 

риояи маҳдудиятҳои бо қонунгузорӣ муайяншуда ҳангоми амалисозии 

ҳуқуқҳои ашѐӣ; б) молу мулки ғайриманқули худро дар ҳолати дахлдор 

нигоҳ доштан. Таъмини ҳолати дахлдори молу мулки ғайриманқул барои 

кафолати таъмини ҳолати дахлдори молу мулки ғайриманқули ҳамсоя 

талаб карда мешавад. Риоя накардани ин уҳдадорӣ метавонад боиси 

расонидани зарар ба молу мулки ғайриманқули ҳамсоя гардад. Масалан, 

вайрон шудани қубурҳои обгузар, риоя накардани қоидаҳои зидди сўхтор 

ва монанди инҳо беистисно дар манзили дар бинои бисѐрхонагӣ 

ҷойгиршуда боиси расонидани зарар ба молу мулки ҳамсоягон шуда 

метавонад [10–М]. 

5. Маҷмуаи томи ғайриманқул дорои аломатҳои асосии зерин 

мебошад: 1) ба таркиби маҷмуаи томи ғайриманқул ашѐи ғайриманқул 

маҷмуи ашѐи манқул ва ғайриманқул дохил шуда метавонад; 2) дар 

муомилоти маданӣ ҳамчун объекти ягона истифода шудани маҷмуаи томи 

ғайриманқул; 3) мавҷудияти таъиноти ягона, робитаи ногусастании 

технологӣ, ҷойгир шудан дар ҳудуди як қитъаи замин. Барои муттаҳид 

намудан дар маҷмуаи томи ғайриманқул дар як қитъаи замин ҷойгир 

будани бино, иншоот ва дигар ашѐ ҳатмӣ набуда, шарти зарурӣ алоқаи 
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мустаҳками ҷисмонӣ ѐ алоқаи технологии бино, иншоот ва ашѐи дигари бо 

таъиноти умумӣ муттаҳидшуда мебошад; 4) ашѐи тақсимнашаванда будани 

маҷмуаи томи ғайриманқул. Нисбат ба маҷмуаи томи ғайриманқул паҳн 

шудани қоидаҳо оид ба ашѐи тақсимнашаванда маънои онро дорад, ки 

ашѐи таркибии маҷмуаро дар шакли воқеӣ (натура) тақсим намудан, бе 

вайроншавӣ, нобудшавӣ тағйирѐбии таъиноти он, ки маҷмуаи томи 

ғайриманқул дар муомилоти маданӣ иҷро менамояд, ғайриимкон аст [1–М]. 

6. Замин объекти муомилоти маданӣ буда наметавонад ва дар 

муомилоти маданӣ ҳамчун қитъаи замин иштирок менамояд. Аммо 

новобаста аз қисми замин будани қитъаи замин, охирин объекти 

муомилоти озоди маданӣ намебошад. Бо дарназардошти он ки замин 

танҳо ба ҳуқуқи моликияти давлат тааллуқ дошта метавонад, он объекти 

муомилоти маҳдуди маданӣ мебошад [18–М]. 

7. Дар ҶТ, ки талаботи принсипи «superficies solo cedit» қонунан 

эътироф ва пешбинӣ нагардидааст, эҳтимоли зиѐд аст, ки барои танзими 

муътадили муносибатҳои ҳуқуқи маданӣ хавфҳои муайян ба вуҷуд ояд. Аз 

ҷумла, дар давоми якчанд соли охир масъалаи эътирофи ҳуқуқи моликият 

ба сохтмони худсаронае, ки дар қитъаи замини бегона бунѐд шудааст, 

мубрам гардид [14–М]. 

8. Сохтмони нотамом аз лаҳзаи бо замин алоқаи мустаҳкамро соҳиб 

шудан ба ашѐи ғайриманқул табдил меѐбад. Бақайдгирии давлатӣ маҳаки 

мансубияти сохтмони нотамом ба ашѐи ғайриманқул набуда, танҳо ҳуқуқ 

ба сохтмони нотамоми мавҷударо ҳамчун ашѐи ғайриманқул қонунан 

эътироф ва тасдиқ менамояд.  

9. Мақсади объекти ҳуқуқи маданӣ эътироф намудани сохтмони 

нотамом ин ба муомилоти маданӣ баровардани сохтмон ва минбаъд ба 

анҷом расонидани он мебошад. Масалан, ҳолатҳое ба вуҷуд омаданаш 

мумкин аст, ки шахс вобаста ба вазъи молиявӣ, муфлисшавӣ ва дигар 

имконияти ба итмом расонидани сохтмонро аз даст медиҳад. Бо ҳамин 

мақсад, ба шахси дигар бегона намудани сохтмон, ки хоҳиши идома 
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додани сохтмонро дорад, зарурати объекти ҳуқуқи маданӣ эътироф 

намудани сохтмони нотамомро талаб менамояд. Ин мақсад бо он асоснок 

карда мешавад, ки тибқи қоидаи умумӣ сохтмони нотамомро ҳамчун 

объекти том ва пурра бо ягон мақсади муайян истифода кардан 

ғайриимкон аст, ҳатто онро ҳамчун масолеҳи сохтмонӣ низ мавриди 

истифода қарор додан имконнопазир аст, зеро ин масолеҳро тибқи 

таъиноташон наметавон истифода кард. Бо ҳамин назардошт, ҳангоми 

анҷом додани муомилоти сохтмони нотамом бояд ба мақсади он диққати 

асосӣ дода шавад ва дар ҳолати бо мақсади бегона намудани ҳуқуқи 

истифодаи қитъаи замин анҷом додани муомилот он беэътибор ҳисобида 

мешавад. 

10. Бақайдгирии давлатӣ нисбат ба киштиҳои ҳавоӣ, киштиҳои баҳрӣ 

ва киштиҳои дар дохили кишвар шинокунанда ва объектҳои кайҳонӣ 

аҳаммияти хос дорад. Махсусан бақайдгирии давлатии объектҳои 

зикршуда ба маънои васеъ имконияти ба сифати объекти ҳуқуқи маданӣ 

баромад кардани онҳо мегардад, чунки бидуни бақайдгирӣ муомилоти ин 

объектҳо ғайриимкон аст. Мавҷуд набудани бақайдгирии давлатии ҳуқуқи 

моликият ва дигар ҳуқуқҳои ашѐӣ ба киштиҳои ҳавоӣ боиси пайдоиши 

мураккабиҳои муайян шуда метавонад. Масалан, ҳангоми пайдо шудани 

баҳсҳо вобаста ба киштиҳо ва объектҳои кайҳонӣ, аз ҷумла расонидани 

зарар ба онҳо, тавассути ин объектҳо расонидани зарар, субъекти молу 

мулки мазкурро истифодакунанда ҳамчун молик аз имконияти пешниҳоди 

даъво маҳрум мебошад.  

11. Ба таври умумӣ муайян кардани ашѐи ғайриманқул ҳамчун мавзуи 

шартномаи сохтмони молу мулки ғайриманқул дар асоси ҳиссагӣ 

метавонад боиси бастанашуда эътироф гардидани шартнома ѐ рад 

гардидани бақайдгирии давлатии шартнома гардад. Ҳамзамон, дар 

шароити муосир муайян будани мавзуи муомилоти ашѐи ғайриманқул 

мувофиқ ба моҳияти аҳди анҷомдодашаванда мебошад, зеро агар мавзуи 

шартномаи мазкур мушаххас набошад, мақсади тарафҳо номуайян 
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мемонад, дар ҳоле аҳд ин амали ҳуқуқии мақсаднок мебошад. Ба таври 

пурра дақиқ намудани предмети шартномаи сохтмони ҳиссагии молу 

мулки ғайриманқул ғайриимкон аст, зеро объект дар оянда сохта мешавад 

(ѐ дар ҳаҷми пурра бунѐд нагардидааст). 

12. Аз таҳлили боби 60 КМ ҶТ бармеояд, ки барои шартномаи 

сохтмони ҳиссагӣ талаботи ҳатмӣ барои гузоштани маблағ дар 

суратҳисоби эскроуи ширкати сохтмонӣ пешбинӣ нагардидааст. Ин ҳолат 

ба он оварда мерасонад, ки минбаъд ҳиссагузорон маблағҳои худро 

мустақиман ба ширкатҳои сохтмонӣ пешниҳод менамоянд, ки ин барои 

онҳо хавфҳои муайян дорад. Аз ин рӯ, истифодаи падидаи эксроу дар 

шартномаи сохтмони ҳиссагии молу мулки ғайриманқул барои ҳимояи 

ҳуқуқу манфиатҳои иштирокчиѐни муомилоти мазкур муҳим аст. 
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ТАВСИЯҲО ОИД БА ИСТИФОДАИ АМАЛИИ 

НАТИҶАҲОИ ТАҲҚИҚОТ 

1. Бо мақсади тааъмини инкишофи муаътадили танзими ҳуқуқи 

мадании ҳуқуқи ашѐӣ, аз ҷумла молу мулки ғайриманқул зарур аст, ки дар 

мамлакат Консепсияи инкишофи қонунгузории маданӣ оид ба ҳуқуқи ашѐӣ 

қабул гардида, такмили қонунгузории самти мазкур пайваста, низомноку 

мақсаднок барои рушди муомилоти маданӣ ба амал бароварда шавад. 

Ҷиҳати татбиқи консепсияи мазкур ва бонизом такмил додани 

қонунгузории маданӣ дар самти ҳуқуқи ашѐӣ таъсиси комиссияи 

доимоамалкунанда аз ҳисоби намояндагони мақомоти ҳуқуқтатбиқкунанда 

ва ҷомеаи илмӣ муҳим мебошад. 

2. Барои таъмини самаранокии татбиқи категорияи маҷмуаи томи 

ғайриманқул дар муомилоти маданӣ на танҳо зарурати танзими пурраи он, 

балки ба қонунгузории андоз, шаҳрсозӣ ва замин ворид кардани қоидаҳои 

дахлдор зарур аст, ки имконияти ташкили шароити мусоид барои 

мавҷудияти маҷмуаи томи ғайриманқул дар муомилоти маданӣ фароҳам 

оварада шавад. Бахусус, дар Қонуни ҶТ «Дар бораи бақайдгирии давлатии 

молу мулки ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он» бояд асосҳо ва тартиби 

бақайдгирии давлатии ҳуқуқи моликият ба маҷмуаи томи ғайриманқул 

танзим карда шавад, зеро бидуни бақайдгирии давлатӣ мавҷудияти чунин 

объект дар муомилоти молумулкӣ ягон аҳаммияти амалӣ надорад. Вобаста 

ба ин, пешниҳод мегардад, ки дар Қонуни ҶТ «Дар бораи бақайдгирии 

давлатии молу мулки ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он» м. 521 бо номи 

«Хусусиятҳои бақайдгирии давлатии маҷмуаи томи ғайриманқул» илова 

карда шавад [11–М]. 

3. Ба Қонуни ҶТ «Дар бораи бақайдгирии давлатии молу мулки 

ғайриманқул ва ҳуқуқҳо ба он» илова бо мазмуни зерин ворид карда шавад: 

«Моддаи 41. Бақайдгирии давлатии объектҳои ба молу мулки ғайриманқул 

баробар эътирофшуда 
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Ташкилѐбӣ, тағйирѐбӣ ва қатъгардии мавҷудияти объектҳои тибқи 

қонун ба молу мулки ғайриманқул баробар эътирофшуда, ҳуқуқҳо ва 

маҳдудиятҳо (гарониҳо)-и ҳуқуқ ба онҳо бо тартиби муқаррарнамудаи 

Ҳукумати ҶТ ба қайди давлатӣ гирифта мешаванд». 

4. Пурра ба тариқи нотариалӣ тасдиқ намудани муомилоти молу 

мулки ғайриманқул, хоссатан сохтмони ҳиссагии ашѐи ғайриманқул омили 

муҳимми ҳимояи ҳуқуқу манфиатҳои иштирокчиѐни муомилоти маданӣ 

маҳсуб мешавад. Аз ҷумла, яке аз ҷиҳатҳои аҳаммиятноки тасдиқи 

нотариалии шартномаҳои сохтмони ҳиссагии ашѐи ғайриманқул дар он 

аст, ки тибқи талаботи қонунгузорӣ (қ. 5, м. 64 Кодекси мурофиавии 

мадании ҶТ ва қ. 5, м. 68 Кодекси мурофиаи иқтисодии ҶТ) ҳолатҳое ки аз 

ҷониби нотариус ҳангоми ба ҷо овардани амалиѐти нотариалӣ тасдиқ 

карда шудаанд, исботкуниро талаб намекунанд. Аммо на ҳамеша, 

муҳиммияти ба ҷо овардани расмиѐти мазкурро шахсони воқеӣ ва ҳуқуқӣ 

дарк менамоянд ва муомилоти молу мулки ғайриманқулро ба тариқи 

нотариалӣ тасдиқ намекунанд. Вобаста ба ин, тавассути шарҳу тавзеҳи 

қонунгузорӣ ба самъи аҳолӣ расонидани муҳиммияти тасдиқи нотариалии 

муомилоти молу мулки ғайриманқул мубрам мебошад. 

Ҳангоми тасдиқи нотариалии шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои 

истиқоматӣ бояд нотариуси давлатӣ мавзуи шартномаро ба ҳадди 

имконпазир дақиқ намояд, зеро ба таври умумӣ муайян кардани шартнома 

дар оянда боиси поймолшавии ҳуқуқу манфиатҳои қонунии тарафҳо гашта 

метавонад. 

5. Номи боби 60 КМ ҶТ дар таҳрири зерин ифода карда шавад: «Боби 

60. Сохтмони объектҳои молу мулки ғайриманқул дар асоси ҳиссагӣ». Ба м. 

1158 КМ ҶТ иловаи зерин ворид карда шавад: «3. Нисбат ба шартномаи 

сохтмони ҳиссагии бинои истиқоматӣ муқаррароти зербоби 1 ва 3, боби 41 

ва зербоби 6, боби 35 Кодекси мазкур татбиқ карда мешавад, агар аз 

моҳияти шартномаи мазкур тартиби дигар барнаояд ѐ дар қонунгузорӣ 

тартиби дигар пешбинӣ нашуда бошад». 
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6. Пешниҳод мегардад, ки м. 1159 КМ ҶТ дар таҳрири зерин ифода 

карда шавад: «Шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиқоматӣ дар 

шакли хаттӣ баста шуда, дар мақомоти ваколатдори давлатии соҳаи 

меъморӣ ва сохтмон ба ҳисоб гирифта мешавад ва ба тариқи нотариалӣ 

тасдиқ мегардад.». 

7. Ҷумлаи якуми банди 205 «Қоидаҳо, тартиби бақайдгирӣ, пешбурд ва 

шаклҳои варақаи бақайдгирӣ, парвандаи бақайдгирӣ, дафтари 

бақайдгирии аризаҳо ва гузоштани рақамҳои кадастрии молу мулки 

ғайриманқул» хориҷ карда шавад. 
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