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Муќаддима 

Мубрамияти мавзуи тањќиќот. Њуќуќ ба манзил маънои бо кафолати 

давлатї таъмин шудани њамагон бо манзилро дорад. Дар ЉТ таъмини 

шањрвандон бо манзили дастрас ва мусоид яке аз вазифањои асосии давлат 

буда, имрўз заминаи амиќи танзими њуќуќии худро таќозо дорад. Бинобар 

ин, муносибатњо вобаста ба сохтмон дар љомеа ба кадом шаклњо ва тарзњо 

амалї мегарданд, талаботи манфиатњои иштирокчиён ба њифзи њуќуќ чи гуна 

аст, соњаи мазкур кадом мушкилотро доро аст ва ба кадом механизмњои 

самаранок зарурат дорад ва амсоли ин масоилњо бояд танзими њуќуќии 

муносибатњои сохтмонї аз љониби давлат ба амал бароварда шавад. 

Сатҳи зиндагии инсон ба амалисозии њуќуќи ў ба манзил алоќамандии 

зич дорад. Њуќуќи инсон ба манзили кофї барои амалї гардонидани 

њуќуќњои иќтисодї, иљтимої ва фарњангї мусоидат мекунад. Санадҳои 

байналмилалии соҳаи ҳуқуқи инсон, аз ҷумла Паймони байналмилалї дар 

бораи њуќуќњои иќтисодї, иљтимої ва фарњангї манзили муносибро њамчун 

ќисми таркибии њуќуќ ба сатњи кофии зиндагї эътироф намудаанд. Аз 

тарафи дигар, њуќуќи њар кас ба манзил бо Конститутсияи ЉТ (м. 36) кафолат 

дода шудааст. 

Дастрасї ба манзили кофї бояд ба њама, сарфи назар аз сатњи даромад 

ва дастрасї ба захирањои иќтисодї таъмин карда шавад. Шањрвандон љињати 

ба даст овардан, истифода бурдан ва ихтиёрдорї кардани манзил интихоби 

мустаќил доранд. Давлат љињати рушди сохтмони манзил ва амалисозии 

њуќуќ ба манзил бояд мусоидат намояд. 

Имрўзњо дар љумњурї сохтмони манзил вусъат ёфта, ба шаҳру ноҳияҳо 

симои нави замонавї дода истодааст. Њаљми манзил, инчунин объектњои 

дорои ањаммияти иљтимоию иќтисодї ва маданї сол то сол меафзоянд. Ба 

ќонеъ гардонидани талаботи ањолї ба манзили дастрас Стратегияи рушди 
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соњаи сохтмони ЉТ барои давраи то соли 2030, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 

27 апрели соли 2022, №2031 ќабул шудааст, мусоидат менамояд. 

Аз нишондодњои Стратегияи болозикр маълум мегардад, ки барои 

тањлили њолати соњаи сохтмон њамчун нишондињандањои хос метавонанд 

нишондодњо оид ба њаљми ба истифода супоридани манзил ва шумораи 

љойњо барои хонандагон дар муассисањои тањсилоти миёна ба њисоб раванд: 

агар дар соли 2000 манзилњои истиќоматї бо масоњати умумии 245,5 њазор 

метри мураббаъ ва 6228 љойњо барои хонандагон дар муассисањои тањсилоти 

миёна ба истифода дода шуда бошанд, пас ин нишондод дар соли 2020 

мутаносибан ба 1463,4 њазор метри мураббаъ ва 13534 љойњо барои 

хонандагон баробар шуд. 

Масоњати умумии њуљрањои истиќоматї ба њисоби миёна ба як 

шањрванди кишвар дар охири соли 2020 ба 11,1 метри мураббаъ баробар 

гардид, ки нисбат ба нишондоди соли 2010 – 27,6 фоиз зиёд мебошад. 

Дар сохтмони манзил аз соли 2000 то соли 2020 њаљми солонаи ба 

истифода супоридани манзил аз 245,5 њазор метри мураббаъ то ба 1463,4 

њазор метри мураббаъ баробар гардид. 

Аз маълумоти пешниҳоднамудаи Кумитаи меъморї ва сохтмони назди 

Њукумати ЉТ бармеояд, ки сохтмони манзил дар њудуди љумњурї зиёд 

гардидааст. Аз љумла, дар давоми соли 2022 1701,5 њазор метри мураббаъ 

манзилњои истиќоматї ба истифода дода шудаанд, ки ин нисбат ба њамин 

давраи соли гузашта 271,2 њазор метри мураббаъ зиёд мебошад2. 

Дар заминаи ислоњоти ќонунгузорї яке аз шаклњои маъмули љалби 

маблаѓ барои сохтмони молу мулки ѓайриманќул бо маќсади минбаъд ба 

даст овардани њуќуќи моликият ба манзил дар чунин объектњо сохтмони 

њиссагї ба шумор меравад. Ин шакли иштирок муносибатњои њуќуќии байни 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї (сањмдорон) ва ширкати сохтмонї оид ба 

                                                           
1Стратегияи рушди соњаи сохтмони ЉТ барои давраи то соли 2030, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 27 апрели 
соли 2022, №203 тасдиќ шудааст // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. 
[Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 05.10 соли 2022). 
2 Ниг.: Маърўзаи Ваколатдор оид ба њуќуќи инсон дар ЉТ барои соли 2022. – Душанбе, 2023. – С. 159-160. 

vfp://rgn=142040/
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ташкил, маблаѓгузорї ва таъмини сохтмони объектњои молу мулки 

ѓайриманќулро ба вуљуд меорад. 

Иштироки њиссагї дар сохтмони биноњои истиќоматї ањаммияти 

бузурги иљтимої дорад. Дар марњилаи кунунии рушди љомеа, ваќте ки 

сохтмони биноњо аз њисоби иштирокчиёни сохтмони њиссагї воќеияти 

объективї мебошад, њимояи њуќуќњо ва манфиатњои ќонунии њамаи 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї яке аз вазифањои афзалиятноки давлат 

мегардад. 

Иштирок дар сохтмони молу мулки ѓайриманќул, алалхусус биноњои 

истиќоматї аз ќадимулайём шакли маъмули сармоягузорї мебошад. 

Иштирокчиён (њиссагузорон)-и чунин сармоягузорї маблаѓњои худро дар 

лоињаи манзил сармоягузорї мекунанд ва онњо њамчун сармоягузор њангоми 

иљозат барои ба истифода додани сохтмон соњиби моликияти як ќисми молу 

мулки ѓайриманќул дар шакли манзил мешаванд. Чунин ба назар мерасад, ки 

љалби сармоягузории созишномањои иштироки њиссагї дар сохтмон аён аст. 

Аммо дар баробари афзалиятњои ин усули сармоягузорї камбудињои 

эњтимолї низ мављуданд, ки дар иљрои бевиљдононаи уњдадорињо аз љониби 

ширкатњои сохтмонї, инчунин дар сурати мављуд набудани назорати 

дахлдори маќомоти давлатї аз болои фаъолияти ширкатњои сохтмонї ва 

вазъи молиявии онњо ифода меёбад. Ширкатњои бевиљдон аксар ваќт бо 

маблаѓњои сањмдорон нопадид мешаванд ва онњоро бе пул ва манзил 

мегузоранд. 

Шартномаи њиссагии сохтмони бинои истиќоматї яке аз шартномањои 

мустаќили њуќуќи маданї ба шумор меравад, чунки хусусиятњои хоси худро 

дорад ва тањияи ќоидањои махсуси њуќуќї ва танзими њуќуќии алоњидаро 

таќозо менамояд. Нишонањои шартномаи њиссагии сохтмони бинои 

истиќоматї – таркиби махсуси субъективї, хусусиятњои мавзуи шартнома, 

њадафњои гуногуни тарафњои ин шартнома, мављудияти унсурњои оммавї, ки 

барои њимояи манфиатњои тарафи заиф пешбинї шудаанд, зарурати 

баќайдгирии давлатии шартнома, таѓйиротњои он, инчунин додани њуќуќи 
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талаб кардан аз ин шартнома имкон медињад, ки онро њамчун як шартномаи 

мустаќил, ки ба гурўњи шартномањои иљрои кор мансубанд, баррасї намоем.  

Дар Консепсияи сиёсати њуќуќии ЉТ барои солњои 2018-2028, ки бо 

фармони Президенти ЉТ аз 6 феврали соли 2018, № 1005 тасдиќ гардидааст, 

пешбинї шудааст, ки «бо маќсади танзими 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»3.  

Љалби маблаѓњои шахсони воќеї ва њуќуќї барои сохтмон дар 

ќонунгузорї ба таври дахлдор мавриди танзими њуќуќї ќарор дода 

нашудааст. Муносибати мазкур хусусияти молумулкї дорад, аз ин рў, 

предмети њуќуќи маданиро ташкил медињад ва тавассути шартнома ба роњ 

монда мешавад.  

Дар ќонунгузории маданї шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї мустаќиман њамчун шартномаи мустаќил баромад менамояд. Ин 

шартнома ќаблан дар КГ ЉТ њамчун шартномаи алоњида мавриди танзими 

њуќуќї ќарор нагирифта буд ва муќарраротњо вобаста ба он низ дар 

ќонунгузории маданї љой надоштанд. Њоло бошад, бо ќабул гардидани КМ 

ЉТ аз 24 декабри соли 2022, № 19184, дар боби 60 масъалањои њуќуќи мадании 

марбут ба сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, аз љумла, муќарраротњои 

умумї вобаста ба шартномаи њиссагии сохтмони бинои истиќоматї пешбинї 

гардид. 

То кунун њам љой надоштан ва аз доираи танзими њуќуќї берун мондани 

муносибатњои маданї-њуќуќии марбут ба сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ягон мушкилиро ба бор наовардааст, чунки ќонунгузории 

маданї ба њар як субъект имконияти бастани шартномањои дар ќонун 

пешбининашудаи бо асосњои умумї ва моњияти ќонунњои маданї мутобиќро 

иљозат медињад. Бо њамин назардошт, сањмгузорон ва ширкатњои сохтмонї 
                                                           
3Консепсияи сиёсати њуќуќии ЉТ барои солњои 2018-2028 аз 6 феврали соли 2018 // Махзани мутамаркази 
иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj 
(санаи мурољиат: 10.02 соли 2022). 
4 Кодекси мадании ЉТ аз 24 декабри соли 2022, № 1918 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ 
«Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 15.03 соли 
2023). 
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муносибати худро метавонистанд тавассути бастани шартномаи њуќуќи 

маданї дар шакли одии хаттї ба расмият дароранд. Аммо шартномаи мазкур 

шартномаи мураккаби њуќуќи маданї аст, ки талаботи хосса дорад.  

Мањз мављуд набудани талаботи ягона ва ќоидањои њатмї дар шароити 

муосир сабаб гардидааст, ки баъзе ширкатњои сохтмонї «фурўши дукарата»-

и як объекти ѓайриманќулро анљом дињанд. Аз ин сабаб, шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њатман бояд ба ќайди давлатї гирифта 

шавад, зеро предмети он объекти молу мулки ѓайриманќул (сохтмон) 

мебошад. Њамчунин, ин предмет ба сифати манзил баромад мекунад, ки аз 

м.36 Конститутсияи ЉТ сарчашма мегирад.5 Бинобар ин, пайдоиш, таѓйирёбї 

ва ќатъ гардидани њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул, алалхусус манзили 

истиќоматї њатман бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад.  

Бо маќсади ташкили шароити мусоид барои љалби фаъоли 

сармоягузорї, таъмини танзими њуќуќии муносибатњо дар раванди шарикии 

њиссагї дар сохтмони объектњои молу мулки ѓайриманќул, бахусус 

манзилњои бисёрњуљрагї, инчунин пурзўр кардани кафолати њуќуќ ва 

манфиатњои шахсони дар сохтмони њиссагї иштироккунанда, бояд Ќонуни 

ЉТ «Дар бораи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» ќабул карда шавад. 

Зеро ќабул намудани ќонуни болозикр ба чунин маќсадњо равона мегардад:  

- фароњам овардани шароит барои манзилњои дастрас ба тамоми ањолї; 

- ба талаботи замона мутобиќ намудани ќонунгузорї вобаста ба 

иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 

- замина гузоштан барои рушди ќонунгузории манзил дар самти 

иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 

- њифзи њуќуќ ва манфиатњои иштирокчиёни раванди иштирок сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї. 

Дараљаи тањќиќи мавзуи илмї. Мавзуи танзими њуќуќи мадании 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар ЉТ то њол њамчун 

мавзуи алоњидаи тањќиќоти диссертатсионї мавриди баррасї ќарор дода 

                                                           
5 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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нашудааст. Аммо мавзуи мазкур аз назари умум дар асарњои олимони ватанї 

– М.А. Мањмудзода6, Ш.Т. Таѓойназаров7, Ш.К. Ѓаюрзода8, Ќ.Ш. Ќурбонов9, 

Љ.С. Муртазозода10, И.Ѓ. Ѓаффорзода11, М.М. Соњибзода12 ва дигарон дар 

доираи тафсирњо, воситањои таълимї, монографияњо ва маќолањои илмї 

баррасї шудааст. Дар ин асарњо масъалањои марбут ба хусусияти њуќуќии 

муносибатњо дар соњаи сохтмони њиссагї, моњияти њуќуќии шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, вазъи њуќуќии тарафњои ин шартнома, 

љавобгарии мадании тарафњо ва дигар масъалањои ба шартномаи мазкур 

алоќаманд ба риштаи тањќиќ кашида шудаанд. 

Мавзуи номбурда аз пањлуњои мухталиф вобаста ба замону макон аз 

љониби олимони Федератсияи Россия ва муаллифони дигари хориљї, ба 

монанди Е.Н. Горбунова13, А.В. Дикун14, Е.П. Злотникова15, О.Л. Каписа16, 

Н.В. Кузнетсов17, Е.В. Лапутева18, А.А. Левин19, Т.Ю. Майборода20, Н.А. 

                                                           
6 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси граждании 
Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – 1000 с. 
7 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси граждании 
Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – 1000 с. 
8 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми якум / муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор Ѓаюров Ш.К. ва н.и.њ., дотсент Сулаймонов Ф.С. – Душанбе: ЭР-граф, 2013. – 313 с. 
9 Ниг.: Ќурбонов Ќ.Ш. Њуќуќи гражданї: ќисми I (китоби дарсї). – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – 488 с.; 
Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: Донишварон, 2017. 
– 504 с. 
10 Ниг.: Муртазозода Љ.С., Эмомализода Н.Э. Мафњуми замонат њамчун институти њуќуќи гражданї // 
Маљаллаи академии њуќуќ. – 2022. – № 1 (41). – С. 85-92. 
11 Ниг.: Ѓаффорзода И.Ѓ. Проблемањои вазъи њуќуќии кўдак тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: 
тадќиќоти сивилистї: дис. ... доктори илмњои њуќуќшиносї. – Душанбе, 2020. – 369 с.; Ќурбонов Ќ.Ш., 
Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: Донишварон, 2017. – 504 с. 
12 Ниг.: Соњибзода М.М., Шерзода Б.С. Падидањои нави њуќуќи мадании Љумњурии Тољикистон: 
монография: нашри аввал // Зери тањрири Ѓаюрзода Ш.К. – мудири кафедраи њуќуќи мада-нии факултети 
њуќуќшиносии ДМТ, доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Мењрољ-граф, 2023. – 448 с.; 
Соњибов М.М. Проблемањои танзими њуќуќи граждании иљораи ќитъаи заминњои таъиноти кишоварзї 
тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: монография: нашри аввал / Зери тањрири Ѓаюров Ш.К. – 
доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Графика-83, 2020. – 288 с.; Соњибов М.М., Саидов 
Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Њуќуќи шартномавї / зери тањрири профессор Ѓаюров Ш.К. – 
Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – 244 с. 
13 Ниг.: Горбунова Е.Н. Правовое регулирование прав участников долевого строительства: дис. … канд. 
юрид. наук. – М., 2014. – 201 с. 
14 Ниг.: Дикун А.В. Договор участия в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 
2011. – 214 с. 
15 Ниг.: Злотникова Е.П. Правовое регулирование отношений, возникающих из договора участия в долевом 
строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Волгоград, 2006. – 227 с. 
16 Ниг.: Капица О.Л. Правовое регулирование участия граждан в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. 
наук. – Краснодар, 2005. – 212 с.  
17 Ниг.: Кузнецов Н.В. Меры гражданско-правовой ответственности: автореф. дис. ... канд. юрид. наук. – 
Екатеринбург, 2001. – 24 с. 
18 Ниг.: Лапутева Е.В. Совершенствование договорных отношений в области жилищного строительства: дис. 
… канд. юрид. наук. – М., 2003. – 179 с. 
19 Ниг.: Левин А.А. Гражданско-правовое регулирование участия физических лиц в долевом строительстве 
многоквартирных домов: автореф. дис. ... канд. юрид. наук. – М., 2008. – 17 с. 
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Маштакова21, Б.В. Муравев22, Е.В. Резтсова23, Н.Д. Романенкова24, Л.Г. 

Сайфулова25, А.Е. Тарасова26 ва дигарон низ мавриди баррасї ќарор 

гирифтааст. 

Сањми олимони болозикри ватанию хориљї дар рушди ќонунгузорї 

вобаста ба мавзуи диссертатсионї муњим арзёбї мегардад, аммо корњои 

илмии олимони ватанї аслан масъалањои љузъї ва ё умумии мавзуи 

баррасишавандаро дар бар гирифта, тањќиќоти олимони дигар бошад, аз 

рўйи ќонунгузории кишварњои хориљї гузаронида шудааст. Дар баробари 

ин, дар фазои илмии ватанї то њол рисолаи илмии махсус ба мавзуи 

баррасишаванда бахшида нашудааст. Бо назардошти њолатњои љойдошта, 

тањќиќоти мазкур њамчун нахустин тањќиќоти илмї дар самти сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї ба шумор меравад. 

Робитаи тањќиќот бо барномањо ва ё мавзуъњои илмї. Диссертатсия дар 

доираи барномаи дурнамои корњои илмї-тањќиќотии кафедраи њуќуќи мадании 

факултети њуќуќшиносии ДМТ омода карда шудааст. Яке аз бандњои дурнамои 

корњои илмї-тањќиќотии кафедраи мазкур «Масъалањои асосии предмети 

танзими њуќуќи маданї» номгузорї шудааст, ки он фарогири мавзуи тањќиќоти 

диссертатсионї барои солњои 2021-2025 мебошад. 

Тавсифи умумии тањќиќот 

Маќсади тањќиќот. Маќсади тањќиќоти диссертатсиониро тањлили 

њамаљонибаи назариявї ва амалиявии падидаи њуќуќи мадании шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ташкил медињад. 

                                                                                                                                                                                                      
20 Ниг.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. … канд. юрид. наук. – 
Екатеринбург, 2007. – 169 с. 
21 Маштакова Н.А. Договор об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости: теория, практика, перспективы развития: дис. … канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2012. – 
242 с. 
22 Ниг.: Муравьев Б.В. Инвестиционное обязательство в строительстве: дис. ... канд. юрид. наук. – М., 2001. – 
195 с. 
23 Ниг.: Резцова Е.В. Правовая природа договора долевого участия в жилищном строительстве: дис. ... канд. 
юрид. наук. – Москва, 2006. – 172 с. 
24 Ниг.: Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в долевом строительстве 
многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2009. – 236 с. 
25 Ниг.: Сайфулова Л.Г. Договор долевого участия в жилищном строительстве: автореф. дис. ... канд. юрид. 
наук. – Самара, 2001. – 183 с.  
26 Ниг.: Тарасова А.Е. Особенности участия несовершеннолетних в гражданских правоотношениях: дис. … 
канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2005. – 237 с. 
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Вазифањои тањќиќот. Барои ноил шудан ба маќсад ва таъиноти тањќиќот 

дар рисола вазифањои зерин гузошта шудаанд: 

- омўзиши мафњум, моњият ва табиати њуќуќии шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї;  

- муайян кардани хусусиятњое, ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматиро аз дигар шартномањои њуќуќи маданї фарќ мекунанд;  

- муайян кардани шартњои муњимми шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї;  

- ошкор ва омўхтани мазмуни муносибатњои њуќуќии баррасишаванда бо 

роњи муайян намудани њуќуќ ва уњдадорињои асосии њиссагузор ва ширкати 

сохтмонї;  

- тањлили масъалаи љавобгарии њуќуќии тарафњои шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї барои вайрон кардани шартњои шартнома;  

- муайян намудани тарзњои таъмини иљрои уњдадорї тибќи шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї;  

- пешнињоди таклифу дархостњо љињати тањияи санади меъёрии њуќуќии 

махсус оид ба иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ва рушди 

босуботи муносибатњо дар самти мазкур.  

Объекти тањќиќот. Объекти тањќиќот маљмуи муносибатњои њуќуќие 

мебошад, ки аз бастан ва иљрои шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї бармеоянд. 

Мавзуи тањќиќот. Мавзуи тањќиќоти диссертатсиониро андешаву назари 

олимон оид ба танзими њуќуќи мадании шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї, њуќуќ ва уњдадорињои тарафњои шартнома, љавобгарии тарафњо 

тибќи шартнома, муќаррароти ќонунгузорї ва амалияи њуќуќтатбиќсозї дар 

ин соња ташкил медињад. 

Марњила, макон ва давраи тањќиќот. Тањќиќоти диссертатсионии мазкур 

фарогири се марњилаи асосї мебошад: 1) муайян намудани мафњум, хусусият 

ва таносуби шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 2) муайян 

намудани мавзуъ, тарафњо ва таъмини иљрои уњдадорињо вобаста ба 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 3) муайян намудани дигар 
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унсурњои шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї. Дар доираи 

тањќиќоти диссертатсионї масоили моњият ва унсурњои шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї мавриди омўзиш ва баррасї ќарор гирифтаанд. 

Давраи фаъоли тањќиќоти диссертатсионї фарогири солњои 2020-2024 мебошад.  

Асосњои назариявии тањќиќот. Асосњои назариявии тањќиќотро корњои 

илмї-назариявии олимони ватанї ва хориљї ташкил медињанд, ки дар онњо 

љанбаъњои гуногуни танзими њуќуќи мадании шартномаи иштирок дар 

сохтмони њиссагии манзил мавриди баррасї ќарор гирифтаанд. Дар тањияи 

рисола мо ба осори Е.Н. Горбунова, Ш.К. Ѓаюрзода, И.Ѓ. Ѓаффорзода, А.В. 

Дикун, Е.П. Злотникова,   О.Л. Капитса, Н.В. Кузнетсов, Ќ.Ш. Ќурбонов,  

Е.В. Лапутева, А.А. Левин,  М.А. Мањмудзода, Љ.С. Муртазозода,   Т.Ю. 

Майборода, Н.А. Маштакова, Б.В. Муравев, Е.В. Резтсова, Н.Д. 

Романенкова, М.М. Соњибзода, Л.Г. Сайфулова, Ш.Т. Таѓойназаров, А.Е. 

Тарасова ва дигарон такя намудаем. 

Асосњои методологии тањќиќот. Дар диссертатсия усулњои умумиилмї ва 

махсуси илмї мавриди истифода ќарор гирифтаанд. Аз љумла, усулњои 

умумиилмї, диалектикї, функсионалї, тањлили низомнок, пешгўии илмї ва 

усулњои мантиќии мушоњида, тањлил ва синтез дар тањќиќоти мазкур истифода 

шудаанд. Аз усулњои махсуси илмї бошад, усули шаклї-мантиќї, таърихї-

њуќуќї ва муќоисавї-њуќуќї бештар ба кор бурда шудаанд. 

Заминањои эмпирикї. Заминаи меъёрї-њуќуќии рисоларо Конститутсияи 

ЉТ, ќонунњои конститутсионї, кодексњо, ќонунњо, фармонњои Президенти 

ЉТ, ќарорњои Њукумати ЉТ, ќарорњои Маљлиси намояндагони Маљлиси 

Олии ЉТ ва барномањои стратегияњои давлатї, инчунин дигар санадњои 

меъёрии њуќуќии зерќонунии соњавї ташкил медињанд.  

Навгонии илмии тањќиќот дар он ифода меёбад, ки рисолаи мазкур 

нахустин пажўњиши мукаммали илмї оид ба масъалањои мубрами шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар ЉТ ба њисоб меравад. Дар 

диссертатсия тамоми пањлуњои шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї тањќиќ шуд. Њамчунин маљмуи масъалањое баррасї гаштаанд, ки 

дар илми њуќуќшиносии муосир навгонї мањсуб меёбанд. 
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Якум, тањлили мафњум ва моњияти иштирок дар сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ба роњ монда шудааст. Дуюм, хусусиятњои хоси мавзуи шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї асоснок гардидааст. Сеюм, њуќуќу 

уњдадорї ва вазъи њуќуќии тарафњои шартнома муайян карда шудааст. Чорум, 

љавобгарии њуќуќии мадании тарафњои шартнома тањлил гашта, усулњои хоси 

таъмини иљрои уњдадорињо тибќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї коркард гардидаанд. 

Нуқтањои илмии ба њимоя пешнињодшаванда. Ба њимоя нуқтањои илмии 

зерин пешнињод мегарданд, ки онњо навгонињои тањќиќоти диссертатсиониро 

ифода месозанд: 

1. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї падидаи њуќуќи 

маданї мањсуб ёфта, барои низоми њуќуќии ЉТ нисбатан нав мебошад, чунки 

муносибатњои объективии љамъиятї аллакай миёни субъектони њуќуќї пайдо 

гардида, танзими њуќуќии ин муносибатњо дар кишвар ба таври дахлдор ба роњ 

монда нашудааст. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї яке аз 

механизмњои муњимми бењдошти њолати манзилии шањрвандон ба њисоб 

меравад. 

Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї њамчун шакли нави 

шартномавї таъмин карда мешавад. Яъне шартномаи иштирок дар сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї њамчун навъи мустаќили шартномавї ба сохтан 

(бунёд)-и объекти нави молу мулки ѓайриманќул равона карда шудааст ва пас 

аз он ба объекти сохтмони њиссагї интиќол дода мешавад. 

Бо назардошти конструксияи шартномаи мазкур он дар чунин шакл дар 

КМ ЉТ пешбинї гардидааст ва аз лињози њаљман васеъ ва фаррох будани 

меъёрњои њуќуќии танзимкунандаи масъалањои мазкур зарурати тањия ва 

ќабули Ќонуни ЉТ «Дар бораи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» ба 

вуљуд омадааст. 

2. Тањлили сохтори шартномавї имкон дод, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї њамчун уњдадории шартномавї бандубаст гардад. 

Бинобар ин, мавзуи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї як тараф 

сохтани бинои истиќоматї бо интиќоли минбаъдаи он ба тарафи дигар дар 
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ивази пардохти нархи шартномавии охирини пешбинишуда мебошад. Ба 

уњдадорињои иштирокчии сохтмони њиссагии бинои истиќоматї илова ба 

пардохт, ќабули объект низ дохил мешавад. 

3. Дар натиљаи тањлилу муќоиса ва муайян намудани таносуби шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо дигар шартномањои њуќуќии маданї 

хулоса бароварда шуд, ки ин шартнома дар низоми шартномањои њуќуќи 

маданї шартномаи воќеан нав буда, хусусиятњои ба худ хосро доро аст ва аз 

дигар шартномањои њуќуќи маданї ба таври куллї фарќ менамояд. 

4. Дар механизми танзими шартномавии муносибатњо вобаста ба иштирок 

дар сохтмони њиссагї тарзњои таъмини иљрои уњдадорї муњим буда, дар 

таљрибаи љањонї усулњои гуногун истифода мешаванд. Дар натиљаи тањлили 

масъалаи мазкур истифодаи гарави ширкати сохтмонї тибќи муќаррароти 

ќонун њамчун тарзи таъмини иљрои уњдадорињои иштирок дар сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї асоснок кардааст. 

5. Зарурати тасдиќи нотариалї ва баќайдгирии давлатии шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро бо маќсади њимояи манфиатњои 

иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои истиќоматї асоснок кардааст. Низоми 

мављудаи ЉТ бинобар аз номукамалии танзими ҳуқуқӣ наметавонад њуќуќи 

иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро пурра њифз намояд. 

Дар натиљаи тањќиќоти диссертатсионї тавсияњои амалии зерин 

пешнињод мешаванд: 

1. Пешнињод карда мешавад, ки бо маќсади дар соњаи сохтмони манзили 

љумњурї ворид намудани механизми муосири бозоргонї ва ташкили шароити 

мусоид барои љалби фаъоли сармоягузорї, таъмини танзими њуќуќии 

муносибатњо дар раванди иштироки њиссагї дар сохтмони объектњои молу 

мулки ѓайриманќул, бахусус биноњои истиќоматї, инчунин пурзўр кардани 

кафолати њуќуќ ва манфиатњои шахсони дар сохтмони њиссагї 

иштироккунанда, Ќонуни ЉТ «Дар бораи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї» ќабул карда шавад. 

2. Бо маќсади дар муќаррароти КМ ЉТ ва ё дигар санадњои ќонунгузорї 

пешбинї намудани мафњумњои асосии ба муносибатњои сохтмони њиссагї 
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вобаста, дар доираи тањќиќоти диссертатсионї метавон чунин мафњумњои 

мушаххасро оид ба шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї пешкаш намуд. Чунончи: 

1) бинои истиќоматї – ашёи ѓайриманќуле, ки аз масоњати таъиноти 

манзили истиќоматї ва маъмурию хизматрасонї иборат буда, бо ҷалби 

пурра ё нопурраи воситаҳои пулии ҳиссагузорон сохта мешавад; 

2) ҳиссагузор – шахсони воќеї ва ҳуқуқї, ки бо ширкати сохтмонї бо 

маќсади ба даст овардани объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

шартнома мебанданд; 

3) њисса дар бинои истиќоматї – масоњати объекти сохтмони њиссагии 

манзили истиќоматї, инчунин, таљњизоти технологї ва муњандисї, ки барои 

иљрои шартнома ба њиссагузор супорида мешаванд; 

4) шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї – мутобиќи он як 

љониб (њиссагузор) уњдадор мешавад, ки бо риояи шарт ва муњлати шартнома 

нархи муайяншударо ба тарафи дигар (ширкати сохтмонї) пардохт намояд, 

тарафи дигар (ширкати сохтмонї) уњдадор мегардад, ки объекти сохтмони 

њиссагии манзили истиќоматиро сохта, ба љониби дигар (њиссагузор) 

пешнињод намояд; 

5) ширкати сохтмонї – шахсони ҳуқуқие, ки бо љалби  воситањои пулии 

њиссагузорон тибқи қонунгузорї бинои истиќоматиро бунёд менамояд. 

Ањамияти назариявї ва амалии тањќиќот. Натиљањои бадастовардаи 

муаллиф аз љињати назариявї ба рушди муносибатњои маданї дар самти 

иштирок дар сохтмони њиссагї мусоидат карда, сабаби тањия ва коркарди яке 

аз падидањои муњимми илми њуќуќи маданї – шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї мегарданд. 

Хулоса, пешнињод ва дастовардњои муаллиф барои такмили 

ќонунгузорї, фаъолияти маќомоти дахлдори давлатї ва рушди соња заминаи 

мусоид ба њисоб мераванд. Њамзамон, онњо метавонанд, њангоми тањия ва 

татбиќи барнома, стратегия ва консепсияњои давлатї истифода шаванд. 

Маводи диссертатсия метавонад њангоми тадриси фанни таълимии “Ҳуќуќи 

маданї”, курсњои махсуси “Ҳуќуќи шартномавї”, њангоми иљрои корњои 
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мустаќилона, навиштани рисолањои дипломї, магистрї ва дигар корҳои 

илмӣ ба таври васеъ мавриди истифода ќарор гирад. 

Дараљаи эътимоднокии натиљањои тањќиќот. Эътимоднокии натиљањои 

тањќиќот ба тањлили воќеъбинона ва њаматарафаи пажўњишњои назарї ва 

амалии марбут ба пањлуњои гуногуни танзими њуќуќи мадании шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар ЉТ, тањлили натиља ва хулосањои дар 

илми њуќуќи маданї пазируфташуда, мафњумњо, аќидањо ва тавсияњои назарию 

амалии муаллиф, нуқтањои илмии тањќиќот ва тавсияњо, тањќиќи њолати 

кунунї, дурнамо ва рушди шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

асос меёбад.  

Мутобиќати диссертатсия бо шиносномаи ихтисоси илмї. Мавзуъ ва 

мазмуни тањќиќот ба шиносномаи ихтисоси 12.00.03. – Њуќуќи гражданї; 

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

љониби Комиссияи олии аттестатсионии назди Президенти ЉТ тасдиќ карда 

шудааст, мутобиќ мебошад. 

Сањми шахсии довталаби дараљаи илмї дар тањќиќот. Сањми шахсии 

муаллифи диссертатсия бо сатњи навгонии илмии диссертатсионї, нуқтањои 

илмї, ки ба њимоя пешнињод мешаванд, маќолањои илмї, маърузањо дар 

семинарњои назариявї ва конференсияњои илмї-амалї тасдиќ карда мешавад. 

Њамзамон, тарзи навишт, масъалагузорї ва услуби диссертатсия сањми шахсии 

муаллифи диссертатсияро нишон медињад. 

Тасвиб ва амалисозии натиљањои диссертатсия. Диссертатсияи мазкур дар 

кафедраи њуќуќи мадании факултети њуќуќшиносии ДМТ омода гардида, дар 

љаласањои он чандин маротиба муњокима ва ба њимоя тавсия карда шудааст. 

Њамчунин натиљањои тањќиќоти диссертатсионї дар конференсияњои зерин 

ироа гардидаанд: 

а) байналмилалӣ: 

– Конференсияи байналмилалии илмӣ – назариявӣ дар мавзуи 

«Конститутсияи Љумҳурии Тоҷикистон ва низоми њуќуќии миллї: заминањои 

рушд ва дурнамои илми њуќуќшиносї, бахшида ба 25-солагии ќабули 

Конститутсияи Љумҳурии Тоҷикистон» ва «70-солагии факултети 



17 

њукуќшиносии Донишгоњи миллии Тољикистон» - маъруза дар мавзуи 

«Ташаккулёбии падидаи замонат дар њуќуќи гражданї» - Душанбе, 2019; 

– Конференсияи байналмилалии илмию амалӣ дар мавзуи “Ҳуқуқи 

инсон: дирӯз ва имрӯз” – маъруза дар мавзуи «Масъалаи таносуби шартномаи 

иштироки њиссагї дар сохтмон аз шартномаи пудрат дар њуќуќи гражданї» –  

Душанбе, 2022. 

б) ҷумҳуриявӣ: 

– Конференсияи ҷумҳуриявии илмию амалӣ дар мавзӯи «Масъалаҳои 

назариявии амалисозии ҳуқуқи инсон дар Љумҳурии Тоҷикистон» - маъруза 

дар мавзуи «Лоиҳаи Қонуни Љумҳурии Тоҷикистон «Дар бораи шарикии 

ҳиссагӣ дар сохтмони манзили истиқоматӣ» –  Душанбе, 2020; 

- Конференсияи ҷумҳуриявии илмию амалӣ дар мавзӯи «Рушди ҳуқуқи 

байналмилалии оммавӣ ва хусусӣ дар 30 соли Истиқлолияти давлатии 

Љумҳурии Тоҷикистон», бахшида ба 80 – солагии Арбоби илм ва техникаи 

Тоҷикистон, Ҳуқуқшиноси шоистаи Ҷумҳурии Тоҷикистон, доктори илмҳои 

ҳуқуқшиносӣ, профессор Шомурат Менглиев  - маъруза дар мавзуи «Унсурҳои 

шартномаи иштирок дар сохтмони ҳассагӣ» –  Душанбе, 2021; 

- Конференсияи ҷумҳуриявии илмию амалӣ дар мавзӯи «Рушди 

қонунгузории Тоҷикистон оид ба самтҳои алоҳидаи соҳибкорӣ» - маъруза 

дар мавзуи «Вазъи њуќуќии тарафњои шартномаи иштирок дар сохтмони 

њиссагӣ» –  Душанбе, 2021; 

- Конференсияи ҷумҳуриявии илмию назариявӣ дар мавзӯи «Њуќуќи 

инсон дар раванди љањонишавї» - маъруза дар мавзуи «Ноустуворона ва 

гарав - воситаи њифзи њуќуќњои њиссагузор дар шартномаи иштироки њиссагї 

дар сохтмон” –  Душанбе, 2021. 

Интишорот аз рўйи мавзуи диссертатсия. Доир ба мавзуи диссертатсия 

ва моњияти он унвонљў 10 маќолањои илмї, аз љумла, 5 адади онњоро дар 

маљаллањои таќризшавандаи тавсиянамудаи Комиссияи олии аттестатсионии 

назди Президенти ЉТ ва 5 маќоларо дар нашрияњои дигар ба табъ расонидааст. 
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Сохтор ва њаљми диссертатсия. Рисола аз фењристи ихтисорањо, 

муќаддима, ду боб, шаш зербоб, хулоса ва фењристи адабиёти истифодашуда 

иборат мебошад, ки ба маќсад, вазифа ва мантиќи тањќиќот асос ёфтаанд. 

Њаљми умумии диссертатсия 206 сањифаро дар бар мегирад. 
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БОБИ 1. МОЊИЯТИ ЊУЌУЌИИ ШАРТНОМАИ 

СОХТМОНИ ЊИССАГИИ БИНОИ ИСТИЌОМАТЇ  

 

1.1. Мафњум ва хусусиятњои шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

 

Дар шароити иќтисоди бозоргонї ањаммияти шартномањои њуќуќи 

маданӣ зиёд шуда истодааст, чунки шартнома шакли асосии муносибатњои 

њуќуќии молумулкї дар байни тамоми субъектони њуќуќи маданӣ мебошад27. 

Дар замони муосир муносибатњои молию пулї соњаи муњимми муносибатњои 

иљтимоию иќтисодї буда, вобаста ба эњёи муносибатњои бозорї ва рушди 

бахши ѓайридавлатии сохтмони манзил, талаботи истеъмолкунандагон ба 

манзил хеле афзуда, мувофиќан њаљм ва суръати сохтмон низ зиёд шуда 

истодааст. Шартнома ба сифати воситае баромад менамояд, ки дар асоси он 

тарафҳои гуногун, аз шањрвандон то соњибкорон, манфиатњои гуногуни 

худро ќонеъ менамоянд28. 

Шартнома њамчун яке аз институтњои пањншуда ва муњимми њуќуќи 

мадании муосир ќариб дар њамаи соњањои њаёти љомеа татбиќ карда мешавад. 

Бо ёрии он алоқаҳои гуногуни молумулкӣ, ҳам шаҳрвандон ва ҳам 

соҳибкорон, ба расмият дароварда мешаванд ва табиист, ки он аз нуқтаи 

назари гуногун баррасӣ мешавад: а) ҳамчун факти ҳуқуқие, ки асоси ба вуҷуд 

омадани уҳдадорӣ мебошад; б) бевосита ҳамчун уҳдадорӣ – муносибатҳои 

ҳуқуқӣ; в) ҳамчун ҳуҷҷате, ки далели муқаррар намудани уҳдадориро дар 

асоси иродаи озоди тарафҳо инъикос менамояд29. 

Сохтмони њиссагии биноњои истиќоматї яке аз роњњои татбиќи њуќуќи 

шањрвандон ба манзил буда, њамзамон воситаи ба даст овардани манзил дар 

бозори молу мулки ѓайриманќул мебошад. Манзил дар бинои бисёрхонагї, 

                                                           
27 Ниг.: Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: ќисми 1 (китоби дарсї). – Душанбе: 
Донишварон, 2017. – С. 441. 
28 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми якум / Муњаррирони масъул: 
доктори илмњои њуќуќ, профессор, мудири кафедраи њуќуќи граждании факултаи њуќуќшиносии ДМТ 

Ғаюров Ш.К. ва номзади илмњои њуќуќ, дотсент Сулаймонов Ф.С. – Душанбе: Эр-граф, 2013. – С. 294. 
29 Ниг.: Бобохонов Х.З. Гражданско-правовые проблемы государственной закупки товаров по 
законодательству Республики Таджикистан: дисс…. канд. юрид. наук. – Душанбе, 2019. – С. 104. 
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манзили истиќоматии шахсї объекти молу мулки ѓайриманќул буда, тибќи 

таъинот, яъне бо назардошти алоќаи зич доштан ба замин ба сифати чунин 

объект эътироф шудаанд. Молу мулки ѓайриманќул њалќаи муњимми низоми 

муносибатњои бозоргонї ба шумор меравад.  

Ба андешаи И.Ѓ. Ѓаффорзода, дар натиљаи рушди консепсияњои ҳуқуқи 

инсон ва давлати иљтимої дар илм ва амалияи њуќуќї истилоњи «њуќуќ ба 

манзил» маъмул гардид. Бо мақсади иљрои вазифаҳои иљтимоии давлат 

зарурати барасмиятдарории ҳуқуқии ин кафолати давлатї ба миён омад30. 

Дар марњилањои мушаххаси таърихї дар њар як мамлакат сохтмони 

бино, иншоот ва иморат маъмулан аз њисоби воситањои худии ширкатњои 

сохтмонї амалї карда мешавад. Њар як муносибати иљтимої, аз љумла 

муносибатњо вобаста ба сохтмонро навигарињои илмї, технологї ва инсонї 

њамроњї менамоянд. Муносибатњои љамъиятї доир ба сохтмон таърихи амиќ 

дошта, дар замони муосир ба яке аз масъалањои мубрам табдил ёфтаанд. 

Дар муносибатњо вобаста ба сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

асосан шартномањои маданї-њуќуќї мавриди истифода ќарор дода 

мешаванд. Аз ин хотир, бештари муносибатњо вобаста ба сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї низ дар асоси шартномањои маданї роњандозї карда 

мешаванд. 

Мутобиќи назария ва ќонунгузории амалкунандаи маданї тањти 

мафњуми шартнома њолати њуќуќї, яъне созиши ду ё якчанд шахс барои ба 

вуљуд овардан, таѓйир додан ё ќатъи њуќуќ ва уњдадорињои маданиро 

меноманд31. 

Бояд тазаккур дод, ки шартномаи маданї-њуќуќї хусусиятњои зеринро 

доро мебошад: 

– ба талаботи ќонун љавобў бошад ё ба он зид набошад; 

– аз тарафи шахсони дар ќобилияти амалкунї буда баста шавад;  

– дар шакли дар ќонун пешбинишуда баста шавад; 

                                                           
30 Ниг.: Ѓаффорзода И.Ѓ. Проблемањои вазъи њуќуќии кўдак тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: 
тадќиќоти сивилистї: диссертатсия барои дарёфти дараљаи илмии доктори илмњои њуќуќшиносї. – 
Душанбе, 2020. – С. 221. 
31 Ниг.: Абдуллоев А.А., Шукуров Ф.М., Одиев И.Р. Њуќуќи гражданї: китоби дарсї: љилди 1. – Хуљанд: 
Хуросон, 2020. – С. 247.  



21 

– ирода ва хоњиши субъектон бо амалиёташон дар бастани шартнома 

мувофиќат кунад. 

Дар муносибатњои њуќуќи маданї шартнома васеъ истифода бурда 

мешавад, зеро он асоси њуќуќии пайдошавии муносибатњо буда, дар пешравї 

ва тараќќиёти хољагии халќ наќши калонро ишѓол мекунад.  

Шартномањо дар муносибатњои байни шањрвандон, шањрвандону 

ташкилотњо ва худи ташкилотњо васеъ истифода бурда мешаванд32. 

Чунин функсияњои шартномањои маданї-њуќуќї фарќ карда мешаванд: 

А. Функсияи ташаббуснокї, зеро дар шартномањо ѓайр аз иродаи 

тарафњо, њаракат ва ќадами аввалин барои амалиёт ба худи иштирокчиён 

тааллуќ дорад. Ташаббусро худи тарафњо барои бастани шартнома пешкаш 

мекунанд; 

Б. Функсияи барномавї, мутобиќкунї дар он аст, ки шартнома 

барномаи рафтори иштирокчиёни онро пешбинї кардааст. Он шароити аниќ 

ва шахсони мушаххасро дар бар мегирад. Њарду тарафи шартнома барои 

иљрои он масъуланд. Яъне, њуќуќу уњдадорињои тарафњо дар шартнома пурра 

муайян карда шудаанд, ки бо созиши онњо муќаррар карда шудаанд. 

В. Функсияи иттилоотии шартнома дар он зоњир мегардад, ки дар 

мавриди бастани он иродаи тарафњо аниќ ќайд карда шуда, оид ба иљрои 

шартнома ба њамдигар хабаррасонї мекунанд. Иљро кардани шартњои 

асосии шартнома њам яке аз роњњои ба њамдигар хабаррасонии тарафњо ба 

воситаи мактубу телеграмма, факс, телефон (муросилоту мухобирот) ва 

ѓайрањо аст; 

Г. Функсияи кафолатнокии шартнома њаракатњои њавасмандгардонии 

тарафњо њамчун воситаи таъмини иљрои уњдадорї аст. Ба сифати кафолат 

ноустуворона, гарав, байъона, замонат ва ѓайра хизмат мекунанд. 

Д. Функсияи муњофизатї барои нигоњ доштан ва мустањкам кардани 

интизоми шартномавї њамчун воситаи асосї хизмат мекунад. Агар шартњои 

                                                           
32 Ниг.: Абдуллоев А.А., Шукуров Ф.М., Одиев И.Р. Асари ишорашуда. – С. 248. 
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шартнома иљро нашаванд, воситањои маљбуркунї, муњофизатї ва љавобгарии 

њуќуќи маданї истифода бурда мешаванд33. 

Ба шартњои муњимми шартнома инњо дохил мешаванд: шартњо оиди 

таркиби субъективии он, матлаб, нарх, сифат, тарзу муњлат, шакл, мазмун ва 

тартиби иљрои он. Вобаста ба намуди шартномањо шартњои дигар низ муњим 

шуда метавонанд. Агар шартњои муњимми шартнома нишон дода нашуда 

бошанд, он басташуда њисоб намеёбад. Агар шартњо бо роњи фиреб ё 

гумроњї баста шаванд, шартнома беэътибор дониста мешавад34. 

Муњаќќиќи рус Е.В. Резтсова таъкид менамояд, ки сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї дар асоси шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ба амал бароварда мешавад. Бояд таъкид намоем, ки шартномаи 

мазкур ба намуди шартномањои пудрат шомил гардида, хизматрасониро низ 

дар доираи хислатњои ин шартнома муносиб донистанамон зарур мебошад. 

Дар ин шартнома ба таври њатмї ду тарафи баробар иштирок менамоянд35. 

Ба андешаи Е.В. Сайфулова, дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї наќши асосиро шарт ва маќсадњои дар он ифодагардида иљро 

менамоянд. Аз ин хотир, дар кадом сатњ мустањкам гардидани њолати 

болозикр метавонад ба њадафи нињоии амалишавии шартномаи мазкур 

таъсиррасон бошад. Аз ин хотир, ба масъалаи амалишавии маќсади 

шартнома бояд эътибори љиддї равона карда шавад36. 

Дар њаќиќат, гуфтањои боло исботи онанд, ки барои ба вуљуд овардани 

муносибатњо вобаста ба сохтмони њиссагии бинои истиќоматї наќши 

шартномањо бенињоят муњим мебошад. Барои он ки дар муносибатњо оид ба 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, асосан, њиссагузор ва ширкати 

сохтмонї иштирок менамоянд. 

Њиссагузор љонибе (шахсони воќеї ва њуќуќї) мебошад, ки барои ба даст 

овардани њисса дар бинои бунёдшаванда ба ширкати сохтмонї маблаѓи 

муайянро тибќи тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузорї пардохт менамояд. 
                                                           
33 Ниг.: Абдуллоев А.А., Шукуров Ф.М., Одиев И.Р. Асари ишорашуда. – С. 249. 
34 Ниг.: Абдуллоев А.А., Шукуров Ф.М., Одиев И.Р. Асари ишорашуда. – С. 249. 
35 Ниг.: Резцова Е.В. Правовая природа договора долевого участия в жилищном строительстве. дисс. канд. 
юрид. наук. – Москва, 2006. – С. 49. 
36 Ниг.: Сайфулова Е.В. Договор долевого участия в жилищном строительстве: дис. канд. юрид. наук. – 
Самара, 2006. – С. 36. 
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Албатта, пардохт намудани маблаѓ маънои васеъ дошта, дар доираи он 

метавонад шаклњои ѓайриасъории пардохт ба назар гирифта шаванд 

(масалан, ба тариќи додани семент, арматура ва ашёњои барои сохтмон 

зарурї ба тариќи розигии мустаќилонаи тарафњо). 

Ширкати сохтмонї бошад, шахси њуќуќие мебошад, ки иљозатномаи 

махсуси сохтмониро дошта, аз ќайди давлатї гузаштааст ва фаъолияти 

сохтмониро роњандозї менамояд. Аз ин хотир, барои ба амал баровардани 

фаъолияти сохтмонї зарур мебошад, ки ширкати сохтмонї тамоми талаботи 

муќаррарнамудаи ќонунгузориро вобаста ба амалисозии ин раванд бояд 

риоя намуда бошад. 

Дар њамин радиф, Т.Ю. Майборода андешаронї менамояд, ки ба сифати 

мавзуи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї тамоми 

муносибатњои тарафайн дар мавриди ба иљро расидани корњои 

анљомдодашавандаи сохтмонї баромад менамояд37. 

Њамчунин, Е.В. Кирсанова зикр менамояд, ки яке аз хусусиятњои хоси 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар он мебошад, ки бояд 

тамоми унсурњои дар шартњои шартномаи мазкур пешбинишуда айнан дар 

объекти њиссагии сохташаванда дида шаванд38. 

Иштироки њиссагї дар сохтмон падидаи њуќуќи маданї мањсуб ёфта, 

барои низоми њуќуќии ЉТ воќеан нав мебошад, чунки муносибатњои 

объективии љамъиятї аллакай миёни субъектони њуќуќї пайдо гардида, 

танзими њуќуќии ин муносибатњо дар кишвар ба таври махсус ба роњ монда 

нашудааст. 

Дар ќонунгузории ЉТ якчанд санадњои меъёрии њуќуќї бањри танзими 

бевосита ва ё бавоситаи муносибатњо оид ба иштироки њиссагї дар сохтмони 

манзили истиќоматї ќабул гардидаанд, аммо таљрибаи њуќуќтатбиќкунї дар 

самти мазкур нишон медињад, ки имрўз зарурати ќабул намудани санади 

меъёрии њуќуќии махсус љой дорад. 

                                                           
37 Ниг.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. канд. юрид. наук. – 
Екатеринбург, 2007. – С. 29. 
38 Ниг.: Кирсанова Е.В. Правовое регулирование долевого строительства многоквартирных домов с 
привлечением средств граждан: дис. канд. юрид. наук. – Москва, 2008. – С. 42. 



24 

Ќобили зикр аст, ки дар санадњои меъёрии њуќуќии танзимкунандаи 

муносибатњо оид ба иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї 

мушкилот на дар љой доштани мухолифатњо, холигињо ва ё бидуни танзими 

њуќуќї мондани чунин муносибатњо дида мешавад, балки вобаста ба таќозои 

замон ва рушду мураккаб гардидани муносибатњои молумулкї дар самти 

мазкур, зарурати коркарди механизмњои нав ва бо нигоњи муосир танзим 

кардани онњо љой дорад. 

Танзими хусусї-њуќуќї ва оммавї-њуќуќии муносибатњо оид ба шарикии 

њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї дар ЉТ бо чунин санадњои меъёрии 

њуќуќї ба роњ монда шудааст, аз љумла: КМ ЉТ, КШ ЉТ, Ќонуни ЉТ «Дар 

бораи иљозатномадињї ба баъзе намудњои фаъолият», Ќонуни ЉТ «Дар бораи 

низоми иљозатномадињї», ќарори Њукумати ЉТ дар бораи тасдиќи 

«Низомнома дар бораи хусусиятњои иљозатномадињї ба баъзе намудњои 

фаъолият», ќарори Њукумати ЉТ аз 31 марти соли 2014, №235, Замимаи 5 

«Тартиби муайян намудани сатњи масъулиятнокии корњои иљрошаванда 

њангоми иљозатномадињии фаъолият оид ба корњои лоињакашї ва тадќиќотї, 

сохтмони биноњо ва иморату иншоот, аз љумла васеъкунї, азнавсозї, таъмир 

ва барќарор кардани объектњои мављуда» ба «Низомнома дар бораи 

хусусиятњои иљозатномадињї ба баъзе намудњои фаъолият», инчунин дигар 

санадњои меъёрии њуќуќии ба самти мазкур бевосита ва ё бавосита 

тааллуќдошта. 

Иштироки њиссагї дар сохтмон яке аз механизмњои муњимми бењдошти 

њолати манзилии шањрвандон ва рушди бозори манзил ба њисоб меравад. 

Иштироки њиссагї дар сохтмон солњои охир ба яке аз шаклњои маъмулии ба 

даст овардани њуќуќи моликият ба манзили истиќоматї табдил ёфтааст. 

Сабаби асосии чунин рушди босуръати ин муносибат дар он аст, ки љалби 

маблаѓ барои сохтмон њам ба манфиати шахсони воќеию њуќуќї ва њам ба 

манфиати ширкатњои сохтмонї аст. 

Иштироки њиссагї дар сохтмон яке аз шаклњои маъмултарини ба даст 

овардани молу мулки ѓайриманќул дар бозори «аввалия»-и манзил мебошад. 

Моњияти иќтисодии иштироки њиссагї ба бастани шартномаи хариду фурўш 
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ва шартномаи паймонкорї шабоњат дорад. Дар њарду њолат, як тараф ба 

тарафи дигар барои ба моликият гирифтани ашё (вобаста ба сохтмони 

њиссагї – биноњои истиќоматї ё ѓайриистиќоматї) маблаѓи пулї пардохт 

менамояд.  

Муддати тўлонї яке аз заминањои бањсноки пайдоиши њуќуќи моликият 

ба биноњои истиќоматї истифодаи шартномањои «сармоягузорї» ба њисоб 

мерафт. Дар амал чунин шартномаҳо номњои гуногун, ба монанди 

«шартномаи иштироки њиссагї дар маблаѓгузории сохтмон», «шартномаи 

сармоягузории њиссагї», «шартномаи фаъолияти њиссагї дар сохтмони 

њиссагї», «шартномаи иштирок дар сармоягузорї дар сохтмони манзил», 

«шартномаи сармоягузории сохтмони объект» ва ѓайра гирифтаанд. 

Дар Тољикистон нисбат ба муносибатњои мазкур истилоњи «шарикии 

њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї» истифода бурда шудааст. Аммо 

чунин истилоњ муносибатњои љалби маблаѓњои шахсони воќеию њуќуќиро 

барои сохтмон пурра фарогир намебошад, чунки онњо на танњо сохтмони 

манзили истиќоматї, балки дилхоњ намуди сохтмон (бинои истиќоматї ва 

ѓайриистиќоматї, манзилҳои истиқоматии шахсӣ, иншоот, иморат) шуда 

метавонанд. Аз як тараф, дуруст аст, ки муносибатњо вобаста ба љалби 

маблаѓњои шахсони воќеию њуќуќї барои сохтмон танњо дар самти бунёди 

бинои истиќоматї дар шароити муосири кишвар вуљуд доранд, талаботи 

объективии танзими њуќуќї танњо нисбат ба ин самт ба вуљуд омадааст. 

Тањлили таљриба ва ќонунгузории мамлакатњои хориљї дар бахши 

шарикии њиссагї дар сохтмони манзили истиќоматї аз њама љињат, аз љумла 

омўзиши ќонунгузории мамлакатњои хориљї, иттилоъ пайдо кардан оид ба 

механизмњои нави танзими њуќуќии муносибатњои мазкур, муќоисаи 

ќонунгузории ватанї бо ќонунгузории мамлакатњои хориљї ва дар заминаи 

он муайян кардани мушкилот дар ќонунгузории ватанї, дар натиљаи 

омўзиши ќонунгузории мамлакатњои хориљї коркард кардани механизмњои 

нави танзими њуќуќї ва ё сайќал додани механизмњои љойдошта, андўхтани 

таљрибаи хориљї ва амсоли инњо аз манфиат холї намебошад. 
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Дар самти танзими њуќуќии муносибатњои баррасишаванда аксари 

давлатњои пасошуравї санадњои меъёрии њуќуќиро дар шакли ќонунњои 

алоњида ва ё дар дигар шакл санади меъёрии њуќуќї ќабул намудаанд. 

Вобаста ба танзими њуќуќии муносибатњо љињати иштирок дар сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї дар мамлакатњои аъзои ИДМ як ќатор санадњои 

ќонунгузорї ва санадњои меъёрии зерќонунї ќабул гардидаанд. 

Аз љумла, дар ФР - Ќонуни федералї «Дар бораи шарикии њиссагї дар 

сохтмони биноњои бисёрњуљрагї ва дигар объектњои ѓайриманќул» аз 30 

декабри соли 2004, №21439; дар Ќазоќистон - Ќонуни Љумњурии Ќазоќистон 

«Дар бораи шарикии њиссагї дар сохтмони манзил» аз 7 апрели соли 2016, 

№48640; дар Туркманистон - Ќонуни Љумњурии Туркманистон «Дар бораи 

шарикии њиссагии биноњои истиќоматї ва дигар объектњои ѓайриманќул» аз 

31 марти соли 2012, №28941; дар Љумњурии Белорус - амри Президенти 

Љумњурии Белорус «Дар бораи шарикии њиссагї дар сохтмони манзилњои 

бисёрњуљрагї» аз 15 июни соли 2006, №396; дар Ўзбекистон - фармони 

Президенти Љумњурии Ўзбекистон «Дар бораи чорањо оид ба танзими 

раванди шарикии њиссагї дар сохтмони манзилњои бисёрњуљрагї» аз 27 майи 

соли 202042; дар Ќирѓизистон - Низомнома «Дар бораи тартиб ва шартњои 

њиссагии сохтмони манзилњои бисёрњуљрагї дар шањри Бишкек» аз 27 ноябри 

2008, №2043.  

Барои мамлакатњои аъзои ИДМ аз тарафи Ассамблеяи байнипарлумонї 

Ќонуни намунавї (моделї) «Дар бораи сохтмони объектњои молу мулки 

                                                           
39 Федеральный закон «Об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты Российской Федерации» от 
30.12.2004 № 214-ФЗ. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51038/ (санаи мурољиат: 15.05 соли 2021.).  
40 Закон Республики Казахстан «О долевом участии в жилищном строительстве» (с изменениями по 
состоянию на 29.12.2021 г.). [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=38446797 (санаи мурољиат: 15.05 соли 2021.).  
41 Закон Туркменистана «О внесении изменений и дополнений в Закон Туркменистана «О долевом 
строительстве жилых домов и иных объектов недвижимости». [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
https://turkmenistan.gov.tm/ru/post/59743/zakon-turkmenistana-o-vnesenii-izmenenij-i-dopolnenij-v-zakon-
turkmenistana-o-dolevom-stroitelstve-zhilyh-domov-i-inyh-obektov-nedvizhimosti (санаи мурољиат: 15.05 соли 
2021.). 
42 Постановление Президента Республики Узбекистан «О мерах по урегулированию процесса долевого 
строительства многоквартирных домов». [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
https://lex.uz/ru/docs/4831140 (санаи мурољиат: 15.05 соли 2021.). 
43 Положение о порядке и условиях долевого строительства (создания) 
многоквартирных жилых домов в городе Бишкек. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
http://cbd.minjust.gov.kg/act/view/ru-ru/28306 (санаи мурољиат: 15.05 соли 2021.).  

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51038/
https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=36109103
https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=38446797
https://turkmenistan.gov.tm/ru/post/59743/zakon-turkmenistana-o-vnesenii-izmenenij-i-dopolnenij-v-zakon-turkmenistana-o-dolevom-stroitelstve-zhilyh-domov-i-inyh-obektov-nedvizhimosti
https://turkmenistan.gov.tm/ru/post/59743/zakon-turkmenistana-o-vnesenii-izmenenij-i-dopolnenij-v-zakon-turkmenistana-o-dolevom-stroitelstve-zhilyh-domov-i-inyh-obektov-nedvizhimosti
https://lex.uz/ru/docs/4831140
http://cbd.minjust.gov.kg/act/view/ru-ru/28306
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ѓайриманќул дар асоси њиссагї» аз 27 ноябри соли 2020, №51-944 ќабул 

гардидааст, ки муносибатњоро дар самти иштироки ҳиссагӣ дар сохтмон 

танзим намудааст. 

Ќонуни намунави (моделї)-и мазкур муносибатњоеро танзим менамояд, 

ки вобаста ба љалби маблаѓњо аз шањрвандон ва шахсони њуќуќї 

(иштирокчиёни сохтмони њиссагї) барои сохтмони манзил дар асоси њиссагї 

бо маќсади љуброни харољоти чунин сохтмон ва пайдоиши њуќуќи моликияти 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї ба объекти сохтмони њиссагї ва њуќуќи 

моликияти умумї нисбати объектњои ба моликияти умумї дар объекти молу 

мулки ѓайриманќул аст. Ѓайр аз ин, Ќонуни намунавї (моделї)-и мазкур 

кафолати њимояи њуќуќњо, манфиатњои ќонунї ва моликияти иштирокчиёни 

сохтмони њиссагї, инчунин дигар шахсонеро, ки дар муносибатњои сохтмони 

њиссагї иштирок мекунанд, муќаррар менамояд.  

Дар баробари иштироки анъанавї дар фаъолияти кооперативњои 

сохтмони манзил ва хариди биноњои истиќоматї имкон пайдо шуд, ки соњиби 

манзили ишѓолшуда дар асоси хусусигардонї ва ихтиёрдории он бо маќсади 

бењтар намудани шароити зиндагї, шартномањои хариду фурўш, мубодила ва 

иљора бандад.  

Аммо манзилњои хусусигардонидашуда аксар ваќт дар фонди кўњна боќї 

монда, ба хусусиятњои истеъмолкунанда љавобгў нестанд (масалан, тарњ, 

таносуби майдони истиќоматї бо манзилњои коммуналї ва ѓайра), ба 

талаботи афзояндаи шахсоне, ки мехоњанд шароити зисти худро бењтар 

кунанд ва имкон надоранд фавран маблаѓи манзили харидашударо пардохт 

кунанд, љавобгў нестанд. Роњи воќеии рањої барои онњо, инчунин барои 

онњое, ки манзил харида наметавонанд, иштироки њиссагї дар сохтмони 

манзил гардид. 

О.В. Макаров ќайд менамояд, ки «сохтмони њиссагї навъи асосии 

сохтмон дар шароити муосири иљтимоию иќтисодї мебошад. Ќисми асосии 

ањолї, соњибкорони инфиродї ва шахсони њуќуќї дар љомеаи муосир ќодир 

                                                           
44 Модельный закон о строительстве недвижимых объектов на долевых началах от 27 ноября 2020 года №51-
9. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: https://iacis.ru/baza_dokumentov/modelnie_ 
zakonodatelnie_akti_i_rekomendatcii_mpa_sng/modelnie_kodeksi_i_zakoni (санаи мурољиат: 15.05 соли 2021.).  

https://iacis.ru/baza_dokumentov/modelnie_%20zakonodatelnie_akti_i_rekomendatcii_mpa_sng/modelnie_kodeksi_i_zakoni
https://iacis.ru/baza_dokumentov/modelnie_%20zakonodatelnie_akti_i_rekomendatcii_mpa_sng/modelnie_kodeksi_i_zakoni


28 

нестанд, ки сохтмони худ ё инфиродиро анљом дињанд. Дар мавриди 

сохтмони њиссагии биноњои истиќоматї ва дигар объектњои молу мулки 

ѓайриманќул дастрастар аст, аммо албатта заминаи мувофиќи ташкилї ва 

њуќуќиро талаб мекунад»45. 

Падидаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар баъзе давлатњои 

ИДМ дар аввали солњои 90-уми асри ХХ њангоми гузариш ба муносибатњои 

иќтисоди бозорї пайдо шуд. Дар шароити Тољикистон пайдоиши чунин 

тамоюл солњои 2004-2006 оѓоз гардид. Иштироки њиссагї дар сохтмон яке аз 

шаклњои ба даст овардани молу мулки ѓайриманќул дар бозори манзил 

«аввалия» шудааст.  

Моњияти иќтисодии иштироки њиссагї ба хариду фурўш ва паймонкорї 

шабењ аст, ба истиснои шартномаи паймонкорї оид ба коркарди ашё. Дар 

њарду њолат, як тараф ба тарафи дигар барои ба моликият гирифтани ашё 

(дар робита ба сохтмони њиссагї – биноњои истиќоматї ё ѓайриистиќоматї) 

маблаѓи пулї интиќол медињад. 

КМ ЉТ ва дигар ќонунњо як ќатор намудњои шартномаро пешбинї 

мекунанд, ки хусусиятњои дар онњо муќарраршударо доранд. Аз љумла, 

шартномаи хариду фурўши чунин навъњо, ба монанди шартномаи хариду 

фурўши чакана, шартномаи фурўши корхона, шартномаи фурўши молу 

мулки ѓайриманќул, шартномаи хариди мањсулоти кишоварзї ва шартномаи 

таъминоти барќ. Гузашта аз ин, шартномаи фармоиш чунин зергурўњ дорад, 

ба мисли шартномаи фармоиш барои эњтиёљоти давлатї.  

Шартномањои иљора ва шартномањои паймонкорї сохтори бисёрсатњаро 

доранд. Аз ин рў, санадњои меъёрии баъдан ќабулшуда метавонанд тавсифи 

чунин намудњои шартномавиро дар бар гиранд, ки ба ин ё он шакли 

шартномавии ќаблан пешбининамудаи ќонун дахл доранд. Масалан, Ќонуни 

ЉТ «Дар бораи њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон» аз 9 декабри соли 2004, 

№7246 хусусиятњои низоми њуќуќии муносибатњо бо иштироки 

                                                           
45Ниг.: Макаров О.В. Организационно-правовые основы создания и использования недвижимости // Право и 
государство. – 2005. – №1. – С. 63. 
46 Ќонуни ЉТ «Дар бораи њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон» аз 9 декабри соли 2004, №72 // Махзани 
мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: 
http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 10.05 соли 2021). 
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истеъмолкунандагонро муќаррар менамояд, ки шаклњои мустаќили 

шартномавї нестанд, аммо ба хариду фурўши чакана ё шартномаи 

паймонкории маишї марбутанд.  

Дар адабиёти илмӣ аќидае баён шудааст, ки мафњуми «шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» бештар моњияти иќтисодии онро 

инъикос менамояд. Муаллифони ин мавќеъ ќайд мекунанд, ки мафњуми 

«иштирок дар сохтмони њиссагї» коллективї аст ва моњияти њуќуќии 

шартномањои муайяннамудаи онро муќаррар намекунад. Сохтмони манзил 

ва маблаѓгузории он аз њисоби якчанд субъектњо (сањмдорон) сурат мегирад, 

ки онњо соњиби манзил дар бинои истиќоматї хоњанд шуд. 

Шаклњои иштироки ин шахсон дар сохтмон гуногун буда метавонанд. 

Муносибати байни онњо шаклњо ва намудњои гуногун дорад. Аз ин рў, ба 

аќидаи онњо, талошњои мављуда барои муайян кардани шартномаи иштироки 

њиссагї дар сохтмон њамчун як падидаи муќарраргардида ва муттањидшуда 

бо хусусияти уњдадорињои ба зимма гирифтаи он бесамар ва бенатиља 

мебошад. 

Ба аќидаи Б.Л. Хаскелберг, «бидуни назардошти фарќияти таркиб ва 

мазмуни хоњиши муайян кардани табиати њуќуќии шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї тибќи як намунаи ягонаи шартномавии дар 

ќонунгузории амалкунанда бидуни ба инобат гирифтани таркиби субъективї 

ва мазмуни шартномањои мушаххас ѓайриимкон аст»47. 

Њамин тавр, монандии баъзе хусусиятњои шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї бо хусусиятњои дигар намудњои шартномањо барои омехта 

будани моњияти њуќуќии он асос намедињад. Чунин ба назар мерасад, ки 

шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї хусусияти 

мустаќили њуќуќї дорад ва метавонад ё яктарафа (уњдадории таъиноти 

умумии тарафњо) бошад ё муносибатњоро бо самти муќобили тарафњо ба 

расмият дарорад.  

                                                           
47Ниг.: Хаскельберг Б.Л. Договор о долевом участии в строительстве: вопросы судебно-арбитражной 
практики // Гражданское законодательство республики Казахстан. Вып. 14. – Астана, 2002. – С. 318. 
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Дар “Фарњанги тафсирии забони тољикї” истилоњи «иштирок» ба 

маънои «ширкат кардан, шарикї кардан, њамкор шудан, шарикї, њамроњї, 

иштирок доштан, њамроњї намудан, дар коре шарик будан», истилоњи 

«њиссагї» ба маънои «мансуб ба њисса, шарикї», истилоњи «сохтмон» ба 

маънои «бино, иморат, бино кардан, барпо намудан, бинокорї» маънидод 

карда мешавад48. 

Њамзамон ба луѓати С.И. Ожегов49 мурољиат карда, ин мафњумњои 

асосиро дар забони русї чунин шарњ додан мумкин аст. «Иштирок» (участие) 

ин фаъолияти якљоя иљро кардани чизе, њамкорї дар чизе мебошад. 

«Њиссагї» (долевое) – аз рўйи њиссањо таќсим карда мешавад, ки њиссаи чизе 

аст. Ба унвони мисол, муаллифи луѓат овардааст, ки иштироки њиссагї дар 

чизе, дар асоси њиссагї. «Сохтмон» (строительство) – ин бино, иншоот ва ѓ. 

мебошанд. 

Омезиши ин мафњумњоро бо истифода аз тафсири истилоњи «сохтмон» ба 

маънои васеъ ва мањдуд баррасї кардан мумкин аст. Ба аќидаи Б.В. Муравёв, 

фаъолияти сохтмонї ба маънои мањдуд як намуди фаъолияти касбии 

иќтисодї мебошад, ки аз љониби ташкилотњои сохтмонї, инчунин 

соњибкорони инфиродї барои сохтани объектњои молу мулки ѓайриманќул 

ва анљом додани корњои гуногун оид ба таљдид ва таъмири ин объектњо 

амалї карда мешавад50. Дар ин њолат, сухан танњо дар бораи маљмуи корњои 

сохтмонї ва хизматрасонињое меравад, ки аз љониби шахсони барои иљрои 

онњо махсус омўхташуда анљом дода мешаванд. 

Тавре ки дида мешавад, доираи субъектњоро танњо он шахсоне мањдуд 

мекунанд, ки мустаќиман объекти сохтмонї бунёд менамоянд. Аз истифодаи 

мафњуми «сохтмони њиссагї» дар ин њолат ба чунин хулоса омадан мумкин 

аст, ки корњои сохтмонї бо њиссањо дар байни шахсони иљрокунандаи он 

таќсим карда мешаванд. Аз ин рў, наметавон омезиши «сохтмони њиссагї»-

ро, ки нисбати сохтмон ба маънои мањдуд истифода мешавад, татбиқ кард. 
                                                           
48 Ниг.: Фарњанги тафсирии забони тољикї / иборат аз 2 љилд / Зери тањрири С. Назарзода, А. Сангинов, С. 
Каримов, М. Њ. Султон. (нашри дувум). – Душанбе, Бухоро, 2015. – С. 596, 268, 530. 
49 Ниг.: Ожегов С.И. Словарь русского языка: Ок. 57000 слов / Под ред. чл.- корреспондента АН СССР Н.Ю. 
Шведовой. - 20-е изд., Стереотин. – М.: Рус. яз., 1988. – 750 с. 
50 Ниг.: Муравьев Б.В. Инвестиционное обязательство в строительстве: дис. ... канд. юрид. наук. – М., 2001. – 
С. 18. 
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Фаъолияти сохтмониро ба маънои васеъ њамчун фаъолияти ба њам 

алоќаманди субъектњои гуногун, ки бо як њадафи ягонаи иќтисодї муттањид 

шуд, ба таъминоти мустаќим ва бунёди объекти сохтмон нигаронида 

шудаанд, њисобидан мумкин аст. 

Бидуни мављудияти маблаѓњои дахлдор ё маблаѓњое, ки барои 

маблаѓгузории сохтмон пешбинї шудаанд, сохтмон имконнопазир аст. Аз ин 

љињат, соњиби ин маблаѓњо бояд њамчун як иштирокчии људонашавандаи 

раванди сохтмон њисобида шавад. Мањз барои ў объектњои нави молу мулки 

ѓайриманќул сохта мешаванд ё объектњои мављуда таљдид карда мешаванд51. 

Раванди бунёди объекти нави молу мулки ѓайриманќул раванди 

мураккаб ва тўлониест, ки дар он субъектњои гуногун иштирок мекунанд, ки 

вазифањояшон якхела нестанд (фармоишгар, паймонкор, сармоягузорон, 

истеъмолкунандагон ва ѓ.) ва муносибатњое, ки дар байни онњо ба вуљуд 

меояд, аз љињати табиати њуќуќї гуногун мебошанд. 

Бояд ќайд кард, ки дар ин ҳолат дар марњилаи муайяни сохтмон 

муносибатњои ширкати сохтмонї  ва шањрванд ё шахси њуќуќї барои ба даст 

овардани маблаѓ ба миён меоянд. Аммо ин муносибатњо дар робита бо 

фаъолияти сохтмонї ба маънои васеъ ягона нестанд ва доираи субъектњои 

марбут ба сохтмон низ, аз як тараф, бо ширкати сохтмонї ва аз тарафи 

дигар, бо шахси воќеї ё њуќуќї мањдуд намешавад. Аз ин рў, омезиши 

«сохтмони њиссагї» раванди фаъолияти сохтмонро ба маънои васеъ пурра 

инъикос намекунад. 

Чунин ба назар мерасад, ки дар ин њолат мањз маблаѓгузории корњои 

сохтмонї, на худи чунин фаъолиятњо, ки хусусияти њиссагї доранд, фањмида 

мешавад. Иштироки сармоягузор аз маблаѓгузории ќисми объекте иборат 

аст, ки манфиати ў ба он равона карда шудааст, яъне сањми ў њисса дар њаљми 

умумии њиссањои дигар иштирокчиён мебошад ва чунин иштирок «њиссагї» 

аст. Чунин тарњрезї, ба монанди «иштироки њиссагї дар сохтмони биноњои 

истиќоматї ва дигар объектњои молу мулки ѓайриманќул», ба назари мо, 

                                                           
51 Ниг.: Муравьев Б.В. Асари зикршуда. – С. 19. 
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моњияти муносибатњоро барои љалби маблаѓњои шањрвандон ва шахсони 

њуќуќї дар сохтмон дурусттар инъикос мекунад.  

Ҳамзамон, дар таҷрибаи мамлакатҳои хориҷӣ номгузории дигари ин 

муносибатҳо, ба монанди бунёди объектҳои молу мулки ғайриманқул дар 

асоси ҳиссагӣ вуҷуд дорад. Мафҳуми зикршуда аз як тараф васеъ мебошад, 

зеро куллан объектҳои молу мулки ғайриманқулро фарогир аст, аз тарафи 

дигар на ҳама гуна объектҳои молу мулки ғайриманқулро дар асоси ҳиссагӣ ё 

умуман бидуни он бунёд кардан имконпазир аст. 

Масалан, қитъаи замин ва сарватҳои зеризаминии он объектҳое ба 

шумор мераванд, ки табиатан ғайриманқул мебошанд, яъне новобаста аз 

фаъолияти инсонӣ онҳо вуҷуд доранд. Аз ин рӯ, нисбат ба муносибатҳо доир 

ба иштироки ҳиссагӣ истифодаи истилоҳи «иштирок дар сохтмони ҳиссагӣ» 

ва «шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматӣ» дуруст мебошад. Дар 

ин замина, шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматӣ яке аз намудҳои 

алоҳидаи шартномаи иштирок дар сохтмони ҳиссагӣ маҳсуб меёбад.  

Бояд зикр намуд, ки дар адабиёти илмӣ таърифи мафҳуми шартномаи 

сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї бевосита пешниҳод карда нашудааст. 

Сабаби пешниҳод нашудани мафҳуми шартномаи мазкур дар он аст, ки бо 

назардошти он ки мавқеъ ва табиати ҳуқуқии ин шартнома дар низоми 

шартномаҳои ҳуқуқи маданӣ номуайян аст, баъд аз ќабули КМ ЉТ чунин 

мушкилот то андозае њали худро пайдо намуд. Аз ин рӯ, муҳаққиқон зимни 

таҳлил диққати асосиро на ба таърифи мафҳуми шартнома, балки ба муайян 

кардани мавқеъ ва табиати ҳуқуқии он шартнома равона менамоянд. 

Бо ҳамин назардошт, дар заминаи таҳлили адабиёти илмӣ ва 

қонунгузории мамлакатҳои хориҷӣ мафҳуми шартномаи мазкурро ба таври 

зерин пешниҳод кардан мумкин аст: мувофиќи шартномаи иштирок дар 

сохтмони њиссагии бинои истиқоматӣ як тараф (ширкати сохтмонӣ) уњдадор 

мешавад дар муњлати пешбининамудаи шартнома бо ќувваи худ ё бо љалби 

шахсони дигар бинои истиқоматиро бунёд намуда, баъд аз гирифтани 

иљозати ба истифодабарї ворид намудани он объекти дахлдорро ба тарафи 
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дигар (ҳиссагузор) супорад, ҳиссагузор уњдадор мешавад объекти мазкурро 

ќабул намуда, барои он нархи тибќи шартнома муайяншударо пардохт 

намояд. 

Вобаста ба шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмони бинои 

истиќоматї хеле љолиб аст, ки он дар њаёти воќеии иќтисодї њамчун воситаи 

мусоиди дастгирии њуќуќии сохтмон пайдо шуда, зуд пањн гашт. 

Чунин ба назар мерасад, ки яке аз шаклњои пайдоиши иштироки њиссагї 

дар сохтмон ин сохтор (конструксия)-и «сохтмон тибќи адолат» («construction 

de la equidad») мебошад, ки дар Аргентина дар ибтидои солњои 80-уми асри 

гузашта ба вуљуд омадааст. Дар ин мамлакат вазъияти молиявї ноустувор 

буд ва иваз кардани песои ќурбаш пастшуда бо пули нави Аргентина 

иќтисодро ба эътидол наовард. 

Дар чунин шароит бонкњо ќарз надоданд, ќарз додан њатто барои шаш 

моњ маънои бозгардонидани сад њазор маротиба камтарро дошт. Он замон 

ќарзњои асъори хориљї тибќи ќонун манъ буданд. Дар ин робита, ширкатњои 

сохтмонии аргентинї дар вазъияти душвор ќарор доштанд (бонкњо ба њамин 

сабаб ба онњо ќарзи ипотека намедоданд ва пул љамъ намудан ва манзил 

харидан имконнопазир буд). Бо назардошти вазъи душвори иќтисодии 

кишвар соли 1985 њукуматдорони ин кишвар шиори «Бунёд тибќи адолат»-ро 

ба миён гузоштанд. Моњияташ дар он буд, ки одамоне, ки мехоњанд барои 

худ манзили истиќоматї бунёд намоянд, мебоист бо ширкати сохтмонии 

бунёди ояндаи худ њамкорї намоянд.  

Сањм бо хариди сањмияе тасдиќ карда мешуд, ки арзиши он на бо пул, 

балки дар метри мураббаъ ифода меёфт. Бо њамин Аргентина сањмияњои 

кофї ба даст овард, давлат тавонист онро бо манзилњои ќаблан сохта иваз 

кунад. Дар панҷ сол шумораи соњибони хона аз 2 то 21% ањолї зиёд шуд52. 

Ба андешаи мо, табдил додани шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї аз шартномаи беном ба шартномаи номбурда бо истифодаи 

васеи сохтмони њиссагї дар амалия, инчунин бо мушкилоте, ки њангоми 

сохтмони њиссагї ба миён омадаанд (амалияи фурўши «дукарата», љалби 

                                                           
52 Манбаи дастрасї: http://ipocrcdit.ru/analvtic/570298 (санаи мурољиат: 10.05 соли 2021). 
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маблаѓ аз сањмдорон дар сурати мављуд набудани њуќуќ ба ќитъаи замин, 

истифодаи нодурусти маблаѓњои њиссагузорон, номуайянии амалияи судї, 

ноамнии њуќуќ ва манфиатњои њиссагузорон ва ѓ.), алоќамандии аниќ дорад.  

Пайдоиш ва рушди минбаъдаи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї дар ќонунгузорї барои њалли мушкилоти манзил ањаммияти 

калон дорад, зеро танзими боэътимоди њуќуќии муносибатњои сохтмонии 

њиссагї кафолати рушди бомуваффаќияти ин муносибатњо мебошад. 

Марњилаи аввали татбиќи сохтмони њиссагї нишон дод, ки ин раванд танњо 

дар шароити сатњи баланди дастгирии њуќуќии муносибатњои марбут ба 

сохтмони њиссагї муваффаќ хоњад шуд.  

Масъалаи табиати њуќуќии шартномаи иштироки њиссагї ва људо 

кардани он аз шартномањои дигар њамеша боиси муњокимаи доирањои 

олимон ва кормандони амалия мегардад. 

Ба аќидаи Е.В. Лапутева, «муайян кардани моњияти њуќуќии шартнома 

барои муайян кардани аломатњое зарур аст, ки аввалан, муносибатњои 

шартномавиро ба як воњиди ягона муттањид месозанд ва сониян, аломатњое 

мебошанд, ки дар доираи як воњиди ягона як муносибати шартномавї аз 

дигараш фарќ мекунанд»53. 

Ба андешаи К.И. Скловский метавон розї шуд, ки ќайд менамояд: 

«хусусияти шартномаи иштирок дар сохтмони ҳиссагиро даќиќ муайян 

кардан лозим аст, зеро њалли њамаи масъалањои дигар ба њамин вобаста 

аст»54. То ба имрўз хусусияти њуќуќии шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї дар байни олимони соњаи њуќуќи маданї масъалаи бањснок ва 

мураккаб ба њисоб меравад. Аз тањлили адабиёти илмї метавон хулоса 

намуд, ки андешањои ягона дар бораи хусусиятњои њуќуќии шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї мављуд нест. Бо вуљуди ин, бояд 

хусусияти шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро муайян кард, 

зеро њалли њама мушкилоти дигар аз он вобаста аст. 

                                                           
53Ниг.: Лапутева Е.В. Совершенствование договорных отношений в области жилищного строительства: дис. 
… канд. юрид. наук. – М., 2003. – С. 25.  
54Ниг.: Скловский К.И. Собственность в гражданском праве. 4-е изд., перераб. доп. – М.: Статут, 2008. – С. 
761. 
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Хусусияти асосии шартнома дар он аст, ки њуќуќи моликият ба манзил 

на дар ваќти баќайдгирии давлатии шартнома, балки дар оянда пайдо 

мешавад. 

Ба ақидаи Б.А. Шомањмадов, «шартномаҳои ҳуқуқи маданӣ ҳам 

хусусиятҳои умумӣ ва ҳам фарқиятҳои муайян доранд, ки имконият медиҳад 

онҳоро аз ҳамдигар ҷудо намоянд. Ҳамаи шартномаҳо ба намудҳои муайян 

тақсим мешаванд. Ин тақсимот на танҳо аҳаммияти назариявӣ, балки амалӣ 

низ дорад. Он ба иштирокчиёни муомилоти маданӣ имконият медиҳад он 

шартномаҳоеро истифода баранд, ки ба талаботашон бисёртар ҷавоб 

медиҳанд»55. Барои тавсифи њуќуќии шартномаи тањќиќшаванда асосњои 

классикии таснифи шартномањо, яъне таќсими њуќуќу уњдадорињо байни 

тарафњо, мављудияти ќонеъгардонии мутаќобила ва лањзаи ба миён омадани 

уњдадорињо тибќи шартнома ба инобат гирифта мешаванд. 

Дар асоси аввал (таќсими њуќуќ ва уњдадорињо), шартномањои дутарафа 

(мутаќобила) ва шартномањои яктарафа мављуданд. Уњдадорињои 

мутаќобила уњдадорињое мебошанд, ки њар як тараф дар як ваќт ќарздор ва 

кредитор мебошад, онњоро бо уњдадорињои яктарафа муќобил гузоштан 

мумкин аст, ки дар онњо як шахс танњо њамчун кредитор ва дигаре танњо 

њамчун ќарздор амал мекунад56. 

Дар шартномањои дутарафа бошад, њарду тарафи шартнома њам њуќуќ 

ва њам уњдадорї доранд. Ќисми зиёди шартномањои њуќуќи маданї, аз 

ќабили хариду фурўш, таъминоти якумрї бо саробонї, кироя (иҷора)-и 

амвол, паймонкорї ва ѓ., дутарафа мебошанд57. 

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дутарафа 

(мутаќобила) мебошад. Уњдадории ширкати сохтмонї аз бунёди объекти 

молу мулки ѓайриманќул ва супурдани он ба њиссагузор иборат аст, ки 

уњдадории ў иљро кардани уњдадорињои мутаќобила оид ба пардохти нархи 

                                                           
55Ниг.: Њуќуќи гражданї: ќисми 1. – Душанбе: ЭР-граф, 2007. – С. 335 (муаллифи боб Б.А. Шомањмадов). 
56 Ниг.: Комментарий к Гражданскому кодексу РСФСР / Под ред. Е.А. Флейшиц, О.С. Иоффе, – М.: Юрид. 
лит. 1970. – С. 256.; Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. … канд. юрид. 
наук. – Екатеринбург, 2007. – С. 41.; Дикун А.В. Договор участия в долевом строительстве: дис. … канд. 
юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2011. – С. 78.  
57 Ниг.: Соњибов М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Њуќуќи шартномавї / Зери тањрири 
Ѓаюров Ш.К. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – С. 31. 
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шартнома ва ќабули объект бо шарти мављуд будани санад оид ба истифода 

додан мебошад. Дар ин масъала миёни олимон њељ ихтилоф мављуд нест58. 

Дар асоси дуюм (мављудияти ќонеъгардонии мутаќобила) шартномањо 

ба музднок ва бемузд таќсим карда мешаванд. Шартномаи музднок 

шартномае мебошад, ки як тараф барои иљрои ин ё он њаракат ва ё амал, ки 

предмети онро ташкил менамояд, ягон манфиат мегирад59. 

Мувофиќи м. 485 КМ ЉТ шартнома њамон ваќт музднок эътироф карда 

мешавад, ки мувофиќи он иштирокчї барои иљрои уњдадорињои худ тибќи 

шартнома пардохт ё пешнињоди дигари мутаќобиларо мегирад. Њамзамон, 

вобаста ба мутаќобила ва музднокии шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои 

истиќоматӣ дар байни олимони соњаи њуќуќи маданї шубња вуҷуд надорад60. 

Дар асоси сеюм (лањзаи ба миён омадани уњдадорињо) шартномањо ба 

консенсуалї ва реалї таќсим карда мешаванд. Шартномаи консенсуалї пас 

аз ба мувофиќа расидан байни тарафњо оид ба шартњои муњимми шартнома, 

дар лањзаи гирифтани аксепти шахси фиристанда ва шартномаи реалї аз 

лањзаи додани ашё ё иљрои амали муайян ба вуљуд меояд. Дар байни олимон 

оид ба консенсуалӣ ё реалӣ будани шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї фањмиши ягона вуљуд надорад. 

Шартномаи иштироки њиссагї дутарафа ва музднок аст. Инчунин он 

синаллагматикї аст, зеро аз љониби ширкати сохтмонї иљро кардани 

уњдадорињо оид ба сохтмон (бунёд)-и манзил ва ба њиссагузор додани 

объекти сохтмони њиссагї иљрои уњдадорињои охирин оид ба пардохти нархи 

пешбининамудаи шартнома мебошад. 

                                                           
58 Ниг.: Капица О.Л. Правовое регулирование участия граждан в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. 
наук. – Краснодар, 2005. – С. 119.; Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в 
долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости: дис. … канд. юрид. 
наук. – М., 2009. – С. 33.; Петрухин М.В. Договор участия в долевом строительстве объектов недвижимости: 
проблемы правового регулирования. – М.: Инфротропик Медиа, 2012. – С. 9.  
59 Ниг.: Соњибов М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Асари ишорашуда. – С. 33. 
60 Ниг.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. … канд. юрид. наук. – 
Екатеринбург, 2007. – С. 63.; Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в 
долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости. – С. 33.; Дикун А.В. 
Договор участия в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2011. – С. 78; Курова 
Н.Н., Тараканов П.В. Договор участия в долевом строительстве объектов недвижимости: актуальные 
вопросы // Научные ведомости Белгородского государственного университета. – 2016. – №10 (231). – С. 120-
126.  
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Баъзе олимон ин шартномаро консенсуалї мешуморанд61. Шартномаҳои 

консенсуалӣ (consensus – розигии мутақобил) шартномаҳое мебошанд, ки аз 

лаҳзаи ба созиш омадани тарафҳои он басташуда эътироф карда мешавад. Ба 

сифати шартномаҳои консенсуалӣ бештари шартномаҳои ҳуқуқи маданӣ 

баромад менамоянд62. И.А. Лепехин изњор медорад, ки «лањзаи бастани 

шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматӣ ќайди давлатии он 

мебошад ва иљрои шартномаи басташуда ва эътиборнокии иштироки њиссагї 

аз љониби ширкати сохтмонї сохтмони бинои истиќоматї (ё дигар объекти 

молу мулки ѓайриманќул ва супоридани он ба иштирокчии сохтмони 

њиссагї) ба шумор меравад»63. 

О.Ю. Тархова чунин мешуморад, ки «њангоми бастани шартнома 

ширкати сохтмонї, воќеан, манзили истиќоматї надорад, ки предмети 

шартнома мебошад ва њиссагузор метавонад маблаѓеро, ки баъдтар пардохт 

мешавад, дар муњлати тибќи шартнома муќарраршуда пардохт кунад»64. 

Ба аќидаи Т.Ю. Майборода, «њуќуќњо ва уњдадорињо њангоми бастани 

шартнома дар шакли зарурї ба миён меоянд, ки пас аз он њар кадоме аз 

тарафњо метавонанд вобаста ба уњдадорињои ба миён омада иљрои онро 

талаб кунанд»65. 

Аммо дар адабиёти илмї боз як нуќтаи назари дигаре мављуд аст, ки 

тибќи он шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї наметавонад 

њамчун реалї ва ё консенсуалї тавсиф карда шавад, чунки шартномаи 

                                                           
61Ниг.: Зюзин В.А., Королев А.Н. Комментарий к Федеральному закону «Об участии в долевом 
строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые 
законодательные акты РФ» (постатейный). Изд.2-е, перераб. и доп. – М.: Юстицинформ, 2007. – С. 24.; 
Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. … канд. юрид. наук. – 
Екатеринбург, 2007. – С. 41.; Дикун А.В. Договор участия в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. наук. 
– Ростов-на-Дону, 2011. – С. 78.; Лепехин И.А. Проблема правовой квалификации договора участия в 
долевом строительстве // Юрист. – 2011. – №22. – С. 32-33.; Петрухин М.В. Договор участия в долевом 
строительстве объектов недвижимости: проблемы правового регулирования. – М.: Инфротропик Медиа, 
2012. – С. 9.; Курова Н.Н., Тараканов П.В. Договор участия в долевом строительстве объектов 
недвижимости: актуальные вопросы // Научные ведомости Белгородского государственного университета. – 
2016. – №10 (231). – С.120-126. 
62 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми якум / Муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор, Ѓаюров Ш.К. ва н.и.њ., дотсент Сулаймонов Ф.С. – Душанбе, «ЭР-граф», 2013. – С. 302. 
63Ниг.: Лепехин И.А. Проблема правовой квалификации договора участия в долевом строительстве // 
Юрист. – 2011. – №22. – С. 6-8. 
64Ниг.: Тархова О.Ю. Договор долевого участия в строительстве как основание возникновения права 
собственности на жилое помещение: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2006. – С. 18.  
65Ниг.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. … канд. юрид. наук. – 
Екатеринбург, 2007. – С. 41. 
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сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба категорияи махсуси шартномањое 

дохил карда шудааст, ки дар лаҳзаи баќайдгирии давлатї басташуда 

њисобида мешаванд. 

Масъала дар бораи он ки оё шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї шартномаи оммавї аст (м. 488 КМ ЉТ) дар доктринаи њуќуќї 

бањснок боќї мемонад. Тибќи м. 488 КМ ЉТ шартномаи оммавї шартномае 

мебошад, ки аз љониби ташкилоти тиљоратї баста шуда, дар он уњдадории 

ташкилот дар мавриди фурўши мањсулот, иљрои кор ё хизматрасонї, ки 

чунин ташкилот мувофиќи хусусиятњои фаъолияташ бояд нисбати њар 

мурољиаткунанда анљом дињад (савдои чакана, мусофиркашонї дар наќлиёти 

истифодаи умум, хизматрасонии алоќа, таъминоти барќ, хизматрасонии 

тиббї, мењмонхонањо ва ѓ.), муайян гардидааст. Аз мафњуми зикршуда чунин 

хусусиятњои шартномањои оммавиро муайян намудан мумкин аст: 

1) тарафи шартнома, ки уњдадор аст шартнома бандад, ташкилоти 

тиљоратї мебошад; 

2) ташкилоти тиљоратї бояд фаъолиятро нисбат ба савдои чакана, 

мусофиркашонї дар наќлиёти истифодаи умум, хизматрасонии алоќа, 

таъминоти барќ, хизматрасонии тиббї, мењмонхонањо ва ѓ., ба роњ монад; 

3) фаъолияти дар боло зикршуда бояд нисбат ба њар як шахсе, ки ба ин 

ташкилоти тиљоратї мурољиат мекунад, ба амал бароварда шавад; 

4) предмети шартномаро фаъолияти ташкилоти тиљоратї ташкил 

медињад. 

Б.А. Шомаҳмадов доир ба табиати њуќуќии шартномаи оммавӣ қайд 

мекунад, ки «шартномаҳои оммавӣ аломатҳои зерин доранд: иштирокчии 

ҳатмии шартномаи оммавӣ ташкилоти тиҷоратӣ мебошад; ин ташкилоти 

тиҷоратӣ бояд фаъолиятро нисбат ба фурӯши молу мулк, иҷрои кор ва ё 

хизматрасонӣ ба амал барорад; ин фаъолият нисбат ба ҳар як шахсе, ки ба ин 

ташкилоти тиҷоратӣ муроҷиат мекунад, ба амал бароварда мешавад; ҳамчун 

предмети шартнома бояд фаъолияти ташкилоти тиҷоратӣ баромад кунад»66. 

                                                           
66 Ниг.: Њуќуќи гражданї: ќисми 1. – Душанбе: ЭР-граф, 2007. – С. 339 (муаллифи боб Б.А. Шомањмадов). 
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Дар адабиёти њуќуќї оид ба ин масъала нуќтањои назари гуногун мављуд 

аст. Масалан, А. Маковская чунин мешуморад, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї шартномаи оммавї нест67. Аммо вай барои ин 

хулоса ягон далел намеорад. О.Л. Капитса тасдиќ мекунад, ки «тањлили 

моњияти њуќуќии шартномаи иштироки шањрвандон дар сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї ба чунин хулоса меорад, ки он метавонад њамчун 

шартномаи оммавї бандубаст карда шавад»68. 

Њамин тариќ, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї музднок, 

дутарафа ва шартномае мебошад, ки њатто дар сурати мављуд набудани 

баќайдгирии давлатї боиси ба вуљуд омадани њуќуќ ва уњдадорињои 

тарафайн мегардад. 

Эътирофи шартномаи иштироки њиссагї ба сифати шартномаи оммавї 

маънои кафолатњои иловагии ба њиссагузор муќаррарнамудаи м. 488 КМ ЉТ 

мебошад. Ҳамзамон, ин кафолатњо нишонањои шартномаи оммавї 

мебошанд.  

Дар ин асос, М.И. Брагинский ќайд мекунад, ки «њама гуна 

шартномањое, ки ба хусусиятњои дар Кодекси маданї пешбинишуда љавобгў 

мебошанд, шартномаи оммавї њастанд»69. 

Дар ин њолат бояд ба андешаи Ю.В. Романетс розї шуд, зеро муаллиф 

дуруст ќайд кардааст, ки «хусусияти фаъолияти ташкилоти тиљоратї, ки 

татбиќи он нисбат ба њама ифода ёфтааст, наметавонад њамчун як аломати 

сифатии шартномаи оммавї баррасї карда шавад, зеро ин унсури танзими 

њуќуќї аст, на омили муайянкунандаи танзими њуќуќї». Вай минбаъд ќайд 

                                                           
67 Ниг.: Маковская А. Договор участия в долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005. – №5. – С. 25. 
Њамчунин ниг.: Бобровникова M.A. Договор участия в долевом строительстве // Строительство и право. – 
2006. – №6. – С. 13. 
68Ниг.: Капица О.Л. Правовое регулирование участия граждан в долевом строительстве: дис. ... канд. юрид. 
наук. – Краснодар, 2005. – С. 117. Инчунин ниг.: Акчулпанова Е.Х. Правовое регулирование договора 
участия в долевом строительстве: дис. ... канд. юрид. наук. – Казань, 2006. – С. 55.; Тархова О.Ю. Договор 
долевого участия в строительстве как основание возникновения права собственности на жилое помещение: 
дис. ... канд. юрид. наук. – Ростав-на-Дону, 2006. – С. 22.; Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в 
строительстве жилья: дисс. канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2007. – С. 8, 9, 15, 16.; Кирсанова Е.В. Цена как 
существенное условие договора участия в долевом строительстве // Юридические науки. – 2007. – №3. – С. 64. 
69 Ниг.: Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Книга первая: Общие положения: Изд. 3-е, 
стереотипное. – М.: Статут, 2001. – С. 252. 
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мекунад, ки «дар назария реҷаи шартномаи оммавї барои њама гуна 

фаъолияти ташкилоти тиљоратї пешбинї шуда метавонад»70. 

Мувофиќи мавќеи баъзе олимон шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї шартномаи оммавї аст, зеро дар чунин муносибатњо шањрванде, 

ки дар сохтмони њиссагї иштирок мекунад, иштирокчии 

муњофизатнашавандаи шартнома мебошад ва баръакс, мавќеи ташкилоти 

тиљоратї – ширкати сохтмонї, яъне иштирокчии касбии муомилоти маданї 

дар аввал устувортар аст. Истилоҳи шартномаи оммавї дар қонунгузории 

маданӣ мустаҳкам шудааст, ки воситањои њуќуќии заифтар барои њимояи 

манфиатњои он бояд дар њолате бошанд, ки тарафњо воќеан дар њолати 

нобаробар ќарор гиранд71.  

Љонибдороне, ки тавсифи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматиро њамчун шартномаи оммавї асоснок мењисобанд, чунин 

мешуморанд, ки истеъмолкунандагон дар шартномаи оммавї њуќуќ доранд 

шартњои шартномаро иљро накунанд, агар дар муносибат бо контрагентњои 

дигар шартњои дигар татбиќ карда шаванд. Ин изњорот комилан дуруст аст, 

аммо онњо ба муносибатњои баробарї дар сохтмон дахл надоранд. Илова бар 

ин, аломати оммавии шартнома уњдадории тарафи хизматрасониро 

пешнињодкунанда мебошад ва бо њар шахсе, ки ба ў мурољиат кардааст, бояд 

шартнома бандад.  

Д.А. Соболев ва Н.Н. Куров чунин мешуморанд, ки «ин шартнома 

набояд њамчун оммавї тавсиф карда шавад, то он даме ки он дар 

ќонунгузории дахлдор муќаррар карда шавад»72. Ба андешаи Д.А. Соболев 

«барои ин зарур аст, ки муќаррарот дар ин бора дар ќонун мустањкам карда 

шуда, шакли намунавии шартномањо, ќоидањои барои тарафњо њатмї тањия 

                                                           
70Ниг.: Романец Ю.В. Система договоров в гражданском праве России. – М.: Юристь, 2004. – С. 153. 
71 Ниг.: Черкашина И. Защита жилищных прав в публичных договорах // Российская юстиция. – 2001. – №10. 
– С. 64.  
72Ниг.: Соболев Д.А. О «публичности» договора участия в долевом строительстве // Труды СГА. – 2010. – №6 
(34). – С. 39-45; Курова Н.Н., Тараканов П.В. Договор участия в долевом строительстве объектов 
недвижимости: актуальные вопросы // Научные ведомости Белгородского государственного университета // 
2016. – №10 (231). – С. 120-126. 
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карда, контрол ва назорати давлатї дар соњаи иштироки њиссагї дар сохтмон 

ба амал бароварда шавад»73. 

Ба ақидаи Д.А. Соболев ва Н.Н. Куров, шартномаи эътироф намудани 

шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматӣ аз қонунгузорӣ вобаста аст, 

яъне то лаҳзаи бевосита дар қонунгузорӣ эътироф шудани ин шартнома 

ҳамчун шартномаи оммавӣ ба он реҷаи ҳуқуқии шартномаи оммавиро паҳн 

кардан ғайриимкон аст. 

Ба андешаи мо, барои њимояи самарабахши њуќуќии шањрвандоне, ки 

бидуни њадафи фаъолияти соњибкорї ба сохтмон маблаѓгузорї мекунанд, ин 

шартнома бояд бо унсурњои алоњидаи шартномаи оммавї таъмин карда 

шавад. Яке аз аломатњои шартномаи оммавї дар он аст, ки нархи шартнома 

ва шартњои дигар барои як гурўњи истеъмолкунандагон якхела мебошанд. 

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба шартномањои оммавї 

дахл надорад, нарх дар як шартнома метавонад бо нархи шартномаи дигар 

мувофиќат накунад. Нархи шартномавї барои шањрвандоне, ки манзилро ба 

ѓайр аз мақсадҳои тиљоратӣ харидорї мекунанд, набояд баланд карда шавад.  

Ба андешаи мо, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 

чунин аломати оммавї, ба монанди нархи якхела барои њамаи иштирокчиёни 

сохтмони њиссагї дода намешавад, зеро объектњои сохтмони њиссагї 

хусусиятњои гуногуни сифатӣ доранд, ки ба нархи объект таъсир мерасонанд 

(масалан, манзили истиќоматї дар ошёнаи якум ва охир њамеша нисбат ба 

ошёнањои дигар арзонтар аст). 

Мо чунин мешуморем, ки бо маќсади бењтар намудани њифзи њуќуќии 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї бояд нишонаи зерини шартномаи оммавиро дошта бошад: ба 

ширкати сохтмонї манъ кардани афзоиши нарх, агар тарафи шартнома 

шахси воќеї ё њуќуќї – истеъмолкунанда бошад. 

Дар робита ба уњдадории бастани шартнома, дар ќонунгузории мадании 

Олмон муќаррароти бештари мушаххас мављуданд. Тавре ки дар адабиёти 

                                                           
73Ниг.: Соболев Д.А. О «публичности» договора участия в долевом строительстве // Труды СГА. – М.: Изд-
во СГА. – 2010. – №6 (34). – С. 39-45.  
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илмии Олмон ќайд карда шудааст, танњо дар њолатњои истисної ба ном 

«уњдадории бастани шартнома» (Kontrahierungszwang) муќаррар гардидааст. 

Онро монополистњо њангоми пешнињоди хизматњое, ки барои 

истеъмолкунандагон заруранд, иљро мекунанд. Ин ќоида, пеш аз њама, ба 

соњаи таъмини истеъмолкунандагон бо молњои ниёзи аввалия, масалан, об ё 

барќ дахл дорад. Њатмияти бастани шартнома дар ин њолат бо ќонунњои 

махсус муќаррар карда мешавад74. Њамин тариќ, њолатњои мушаххасе, ки дар 

њузури онњо монополист вазифадор аст бо истеъмолкунанда шартнома 

бандад, дар ќонунњои махсус пешбинї шудаанд. 

Эътирофи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун 

шартномаи оммавї маънои онро дорад, ки нархи шартномаи иштироки 

њиссагї ва дигар шартњои ин шартнома бояд барои њамаи 

истеъмолкунандагон якхела бошанд (ќ. 3, м. 488 КМ ЉТ).  

Дар ин робита, манфиати танзими њуќуќии муносибатњо оид ба 

сохтмони њиссагї дар ќонунгузории Љумњурии Беларус таъкид шудааст. 

Тавре, ки Т. Рогожина ќайд мекунад, «нархи объекти сохтмони њиссагї тибќи 

ќонунгузорї дар бораи муайян намудани арзиши биною иншоот ва тартиб 

додани њуљљатњои харљномавї бо истифодаи харљномаи захиравї муќаррар 

карда мешавад ва барои њамаи њиссагузорон яксон аст, агар бо ќарорњои 

Президенти Љумњурии Беларус тартиби дигаре пешбинї нагардида бошад»75. 

Бисёр олимон бањс мекунанд, ки «то имрўз шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї аз рўйи моҳияти худ шартномаи оммавї нест, 

аммо «оммавї» будани шартнома аз сабаби зарурати њифзи манфиатњои 

љамъиятї дар соњаи сохтмон ва њимояи њиссагузорон њамчун як тарафи заифи 

шартнома аён аст, барои ин маќсад шартномаи мазкур бо унсурњои 

мушаххаси оммавї-њуќуќї танзим карда мешавад»76. 

Шартномаи иштироки њиссагї оммавї нест, зеро нархи шартнома бо 

мувофиќаи тарафњо муќаррар ва таѓйир дода мешавад, ки ин њолат 
                                                           
74 Ниг.: Plandt-Heinrichs. Burgerliches Gesetzbuch. 58. Aufl. 1999, Einf. v. § 145. Rn. 8. 
75Ниг.: Рогожина Т. О некоторых вопросах долевого строительства жилья // Юстиция Беларуси. – 2006. – №6. 
– С. 27-28. 
76Ниг.: Биньковская А.А. Является ли договор участия в долевом строительстве публичным договором либо 
договором присоединения? // Наука и образование: хозяйство и экономика; предпринимательство; право и 
управление. – 2013. – №10. – С. 75.  
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имконияти истифодаи нишони шартномаи оммавиро дар бораи нархи якхела 

барои њамаи истеъмолкунандагон истисно мекунад (ќ. 2, м. 458 КГ ЉТ). 

Ин хулосаро амалияи бастан ва иљрои шартномањои иштироки њиссагї 

низ нишон медињад, ваќте ки ширкати сохтмонї мустаќилона нархи 

шартномаро муќаррар мекунад, тартиби таѓйир додани он ва инчунин 

тахфифњоро дар баъзе объектњои сохтмони њиссагї пешбинӣ менамояд. 

Масъалаи дигари бањсталаб дар муайян кардани моњияти њуќуќии 

шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї масъалаи имкони эътирофи ин 

намуди шартнома ба сифати шартномаи њамроњшавї мебошад. 

Дар адабиёти њуќуќї андешањо оид ба бандубасти шартномаи иштироки 

њиссагї њамчун шартномаи њамроњшавї баён карда мешаванд. Чунин ба 

назар мерасад, ки ин пешнињод бањснок аст. Љонибдорони ин нуќтаи назар аз 

он бармеоянд, ки таљрибаи бастани шартномањои иштирок дар сохтмони 

њиссагии биноњои истиќоматї нишон медињад, ки бинобар шумораи зиёди 

лоињањои њиссагии сохтмон ва иштирокчиёни ин сохтмон, шартњои ин 

шартномањо дар шакли муайяни стандартї, ки ширкати сохтмонї бо маќсади 

содда ва сабук кардани расмиёти бастан тањия кардааст77. Ба аќидаи онњо, 

шањрванд як шартномаи тайёрро имзо мекунад, ки дар он барои њамаи 

иштирокчиён як хел шароит фароњам оварда мешавад. Дар тањияи он ягон 

намуди иштирок ќабул карда намешавад78. 

Моњияти ин шартномањо аз он иборат аст, ки шарти шартномаро як 

тараф дар шакли тавсия (формуляр) ё дигар шакли стандартї пешнињод 

намудааст ва онро тарафи дигар танњо бо роњи пурра њамроњ шудан ба 

шартномаи пешнињодгардида ќабул мекунад (м. 490 КМ ЉТ). Аз мафњуми ин 

шартнома чунин хусусиятњои онро људо намудан мумкин аст:  

а) тањияи шартнома ба як тараф вобаста аст ва тарафи дигар дар муайян 

намудани шартњои шартнома љалб намегардад. Ин маънои онро дорад, ки 

«оё бо шартњое, ки ман пешнињод намудам розї мешавї ё шартнома 

намебандї»;  

                                                           
77 Ниг.: Злотникова Е.П. Правовое регулирование отношений, возникающих из договора участия в долевом 
строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Волгоград, 2006. – С. 84. 
78 Ниг.: Капица О.Л. Асари зикршуда. – С. 121. 
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б) шарнома дар шакли тавсия (формуляр) ё дигар шакли стандартї 

омода карда мешавад ва ин шакли стандартї ба њар як намуди шартнома бо 

хусусиятњои ба худ хос омода карда мешавад; 

в) шартњои шартнома бояд бо меъёрњои Кодекси маданї, дигар ќонунњо 

ва санадњои меъёрии њуќуќї љавобгў бошад. 

М.Н. Малеина ќайд менамояд, ки «баъзе шаклњои стандартї пешнињод 

мекунанд, ки дар бораи як ё якчанд шарт мувофиќа карда шуда, шартњои 

боќимонда (аксарияти онњо) дар нашри бетаѓйири пешнињодкунанда ќабул 

карда шаванд. Аммо таърифи њуќуќии шартномаи њамроњшавї иљозат 

намедињад, ки чунин шартномањо њамчун шартномаи њамроњшавї бандубаст 

карда шаванд»79. 

Тибќи аќидаи В.В. Витрянский, шартномаи њамроњшавї бояд ду 

хусусияти хос дошта бошад: аввалан, шартњои шартномаро яке аз тарафњо 

бояд дар шаклњо ё дигар шаклњои стандартї муайян кунад, аммо ин 

намунањои мазмуни шартномањоро такрор кардан мумкин нест, зеро дар ин 

њолат тарафи дигар њуќуќ дорад ихтилофотро тибќи шартнома эълон кунад 

ва дар нињоят шартњои чунин шартнома ба тариќи маъмулї муайян карда 

мешаванд, яъне бо мувофиқаи тарафҳо; дуввум, шартњои шартномаро, ки дар 

шакли дахлдор муайян карда шудаанд ё дар шакли стандартї мављуданд, 

тарафи дигар танњо бо роњи њамроњшавї ба ин шартњо ќабул карда 

метавонад. Ин талабот имкони тарафњоро дар шартномаи њамроњшавї тањия 

кардани шартњои ба ѓайр аз шартњои дар як шакл ё шакли стандартї 

мувофиќи шартномаи онњо пешбинишуда истисно мекунад ва барои тарафи 

њамроњшавї имкони эъломия њангоми бастани шартнома дар бораи 

ихтилофњо дар шартњои алоњидаи он ба миён меояд80. 

Баъзе олимон шартномаи мазкурро ба шартномаи њамроњшавї нисбат 

медињанд. Ба андешаи М.А. Бобровникова, «хусусияти асосии чунин 

                                                           
79Ниг.: Научно-практический комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации, части первой 
(постатейный) / Под ред. В.П. Мозолина, М.Н. Малеиной (автор комментария – Малеина М.Н.). – M.: 
Норма, 2004. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: 
http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=CMB&n=5959#bywl70TkpZfhZi8q1 (санаи 
мурољиат: 10.07 соли 2021). 
80 Ниг.: Кодификация российского частного права / Под ред. Д.А. Медведева. – M.: Статут, 2008. – С. 100. 

http://www.consultant.ru/cons/cgi/online.cgi?req=doc&base=CMB&n=5959#bywl70TkpZfhZi8q1
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шартнома мављудияти шакл мебошад; бо бастани чунин шартнома 

амалиётњои якхела яклухт баста мешаванд»81. 

Е.П. Злотникова зикр мекунад, ки «шартњои ин шартномањо дар шакли 

муайяни стандартї, ки аз љониби ширкати сохтмонї тањия шудааст, бо 

маќсади содда ва осон кардани тартиби бастан тартиб дода шудаанд»82. 

Тибќи мавќеи Н.Д. Романенкова, «шањрвандоне, ки дар сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї иштирок мекунанд, ягона имконият доранд, ки 

шартњои чунин шартномањоро, дар маљмуъ, бо њамроњ шудан ќабул 

кунанд»83. 

Т.Ю. Майборода менависад, ки «яке аз тарафњои эњтимолї наметавонад 

озодии шартномавии худро бо он тарзе, ки ќонун ба ў додааст, дошта 

бошад»84. 

А.А. Маковская ва М.А. Бобровников ќайд менамоянд, ки «њуќуќи 

ҳукумат оид ба баровардани ќоидањое, ки њангоми бастан ва иљрои он барои 

тарафњо њатмї мебошанд, яъне тањияи шартномаи намунавии иштирок дар 

сохтмони њиссагї аст»85. 

Њамзамон, дар назарияи њуќуќи маданї аќидаи баръакс низ мављуд аст, 

ки тибќи он шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї наметавонад 

ба шартномаи њамроњшавї бо асосњои зерин мансуб дониста шавад: бинобар 

фарќияти шароити он, агар њиссагузор бо баъзе бандњои шартнома розї 

набошад, вай њуќуќ дорад протоколи ихтилофи назарро оид ба варианти 

шартнома, ки аз љониби ширкати сохтмонї пешнињод шудааст, тартиб 

дињад86. 

                                                           
81Ниг.: Бобровникова М.А. Договор участия в долевом строительстве // Журнал российского права. – 2006. – 
№1. – С. 75.  
82Ниг.: Злотникова Е.П. Правовое регулирование отношений, возникающих из договора участия в долевом 
строительстве многоквартирных домов: дис. … канд. юрид. наук. – Волгоград, 2006. – С. 84-85.  
83Ниг.: Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в долевом строительстве 
многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости: дис. ... канд. юрид. наук. – М., 2009. – С. 37.  
84Ниг.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. …канд. юрид. наук. – 
Екатеринбург, 2007. – С. 48  
85Ниг.: Маковская А.А. Договор участия в долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005.– №5. – С. 35.; 
Бобровникова М.А. Договор участия в долевом строительстве // Журнал российского права. – 2006. – №1. – 
С. 75-83.  
86 Ниг.: Петрухин М.В. Договор участия в долевом строительстве с условием договора подряда, их общая и 
особенная правовая природа // Юристь. – 2010. – №5. – С. 38-44. 
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Бо бастани шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њиссагузор 

ба ягон шартномаи умумї ва асосї њамроњ намешавад, вай ба муносибатњои 

ширкати сохтмонї бо дигар иштирокчиёни сохтмони њиссагї манфиатдор 

нест, њар як шартнома инфиродї мебошад. Ширкати сохтмонї вазифадор 

нест, ки бо иштирокчиёни сохтмони њиссагї бо њамин шартњо шартнома 

бандад. 

Бањс дар бораи имкони ба шартномаи хариду фурўши ашёи оянда 

мансуб кардани шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмон нињоят душвор 

аст. Ин мавќеъро шумораи зиёди шањрвандони муосир риоя мекунанд. Ба 

назари мо, ин амал оќилона нест, зеро ин шартномањо ба њам монанданд. Ба 

даст овардани њуќуќи моликият ба объекти сохтмони њиссагї њадафи 

шартнома барои њиссагузор мебошад, танњо њиссагузор њуќуќи моликият 

дорад ва он мањсул (дуюмдараља) нест. Дар чунин шароит дар бораи њар гуна 

хариду фурўш андешаронї кардан имконнопазир аст. 

Ба андешаи мо, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро 

шартномаи њамроњшавї эътироф кардан имконнопазир аст, зеро объекти 

сохтмони њиссагї, нархи шартнома, тартиби пардохт ва шартњои дигар дар 

њарду њолат инфиродї мебошанд. Ѓайр аз он, агар њиссагузор бо шартњои 

муайяни шартнома розї набошад, вай њуќуќ дорад, ки ба лоињаи шартномаи 

пешнињодкардаи ширкати сохтмонї протоколи ихтилофи назар тартиб 

дињад. 

Дар амал иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ихтилофи 

назарро, чун ќоида, бо шартњои шартнома, ки ба бунёди бино марбутанд, 

баён мекунанд (масалан, њиссагузор дархост мекунад, ки ягон намуди корро 

иљро накунад ё баръакс, иљрои намудњои иловагии кор ё бо насби таљњизот 

(масалан, њиссагузор талаб менамояд, ки анљомњои рўзѓор, њисобкунакњои 

об, њисобкунакњои газ ва ѓ., насб карда нашаванд). 

Асосњои дар боло овардашуда далели он мебошанд, ки шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї на шартномаи оммавї ва на 

шартномаи њамроњшавї аст. 
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Шартномаи иштироки њиссагї дорои хусусиятњое мебошад, ки ин 

аломатњо онро ба шартномаи мустаќили њуќуќи маданї табдил медиҳанд. 

Аломати якуми ин шартнома таркиби махсуси субъективии он мебошад. 

Њиссагузор метавонад дар њар як субъекти њуќуќи маданї ќобилияти 

њуќуќдорї дошта бошад, ширкати сохтмонї бошад, танњо шахси њуќуќї 

мебошад, ки соњиби њуќуќи иљора, ё ќитъаи заминест, ки барои сохтмон бо 

њуќуќҳои муайян дар муносибатњои мазкур ширкат мекунад. Ҳамзамон 

ширкати сохтмонӣ бояд барои сохтмони бинои истиќоматї ва ё дигар 

объекти сохтмони њиссагї иљозат гирад ва эъломияи лоињаро нашр кунад. 

Ѓайр аз он, ширкати сохтмонї сохтмони биноњои истиќоматї ва ё дигар молу 

мулки ѓайриманќулро аз њисоби иштирокчиёни сохтмони њиссагї анљом 

медињад. 

Аломати дуюми шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар 

хусусиятњои предмети ин шартнома зоҳир меёбад. Агар уњдадории 

њиссагузор танњо аз пардохти нархи пешбининамудаи шартнома ва ќабули 

объекти тайёри сохтмони њиссагї иборат бошад, пас уњдадории ширкати 

сохтмонї бо унсурњои нисбатан мураккаб тавсиф карда мешавад. 

Ин сохтмони бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки 

ѓайриманќул мебошад, ки онро ширкати сохтмонї мустаќилона ва ё бо љалби 

шахсони дигар дар мањалли ба ў тааллуќдошта дар давоми муњлати ќайду 

шартшуда анљом медињад. Он барои маблаѓњои иштирокчиёни сохтмони 

њиссагї ва иштирокчии сохтмони њиссагии иншооти сохтмони њиссагї пас аз 

анљоми сохтмон ва ба истифода додани бинои истиќоматї ва ё дигар объекти 

молу мулки ѓайриманќул дар шартнома мукаррар карда шудааст. 

Дар ин њолат объектњои сохтмони њиссагї биноњои истиќоматї ё 

ѓайриистиќоматї, инчунин молу мулки умумї мебошанд, ки њуќуќњо вобаста 

ба онҳо бояд ба ќайди давлатї гирифта шаванд. 

Хусусияти сеюми фарќкунандаи шартномаи иштироки њиссагї дар он 

аст, ки тарафњои ин шартнома њадафњои мухталифро пайгирӣ мекунанд. 

Барои ширкати сохтмонї маќсад аз љалби маблаѓњои иштирокчиёни 

сохтмони њиссагї ба даст овардани фоидаест, ки дар натиљаи фарќияти байни 
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маблаѓњое, ки аз иштирокчиёни сохтмони њиссагї барои сохтмони бинои 

истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул ба даст омадаанд ва 

арзиши объекти сохтмони њиссагї тавассути сохтани бинои истиќоматї ва ё 

дигар объекти молу мулки ѓайриманќул ва чун ќоида барои иштирокчии 

сохтмони њиссагї мебошад. Њадафи бастани шартнома ба даст овардани 

ҳуқуқи моликият ба объекти сохтмони њиссагї аст. 

Аломати чорум он аст, ки унсурњои муайяни оммавї ба ин шартнома 

хосанд, ки барои њимояи манфиатњои тарафи заиф (истеъмолкунанда) 

пешбинї шудаанд. Њамин тавр, мазмуни шартномаи иштирок дар сохтмони 

њиссагї, асосан, бо меъёрњои имтиёзнок муайян карда мешавад, ки бо хоњиши 

тарафњо дар муќоиса бо меъёрњои ќонун таѓйир дода намешаванд. Иљрои 

уњдадорињои ширкати сохтмонї бо гарави ќитъаи замини барои сохтмони 

бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул 

пешбинишуда, ки ба њуќуќи моликият тааллуќ дорад ё њуќуќи ба иљора, 

зериљора додани њуќуќи истифодаи ќитъаи замин, бинои истиќоматї ва ё 

дигар молу мулки ѓайриманќули дар ин ќитъаи замин сохташуда таъмин 

карда мешавад. 

Њамзамон, агар шањрванд шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматиро бо маќсади истеъмолї бандад, ќонунгузорї дар бораи њифзи 

њуќуќи истеъмолкунандагон ба муносибатњои тарафњо дар ќисмате, ки 

ќонуни махсус танзим накардааст, татбиќ карда мешавад. 

Хусусияти панљуми шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

талабот дар бораи баќайдгирии давлатии шартнома ва ё гузаштани њуќуќи 

талабот тибќи шартнома мебошад. Гарчанде чунин талабот дар 

ќонунгузории амалкунанда пешбинї нагардидааст, чунин қоидаро дар 

ќонунгузорї ворид намудан мақсаднок мебошад. 

Ин аломати шартномаи иштироки њиссагї онро аз шартномаи 

паймонкорї фарќ мекунонад, ки нисбат ба он њељ гуна талабот барои 

баќайдгирии давлатї вуљуд надорад. Нишонањои шартномаи иштироки 

њиссагї имкон медињанд, ки он њамчун як шартномаи мустаќили маданї-
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њуќуќї аз дигар шартномањо, аз љумла шартномаи паймонкорї, фарќ ва 

баррасї карда шавад. 

Хулоса дар бораи он ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї шартномаи мустаќили маданї-њуќуќї мебошад, масъалаеро ба 

миён меорад, ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро ба 

кадом гурўњ мансуб кардан лозим аст. 

Дар таълимоти њуќуќи маданї шартномањои маданї-њуќуќї чун анъана 

ба гурўњњои зерин таќсим карда мешаванд: шартномањои бегона кардани 

молу мулк, шартнома дар бораи ба истифода додани молу мулк, шартномањо 

барои иљрои кор ва хизматрасонї ва шартномањо барои ташкили субъектњои 

гуногуни коллективї (шартномањои фаъолияти якљоя)87. 

Дар адабиёти њуќуќї оид ба шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї якчанд роњњои њалли ин масъала пешнињод карда шудааст. Баъзе 

олимон шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро шартнома 

вобаста ба гузаштани њуќуќи моликият ба молу мулк меноманд88. Дигарон ба 

гурўњи шартномањо барои иљрои корро њамчун паймонкории маишї њисоб 

мекунанд89. 

Муњаќќиќони дигар бошанд, ќайд мекунанд, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї метавонад ба шартномањои таъиноти умумї ё 

шартномањои иљрои корњо дохил карда шаванд. Бандубасти шартнома 

ањаммияти амалї дорад, зеро, масалан, ваќте ки шањрванд шартномаи 

иштироки њиссагиро барои эњтиёљоти шахсї, оилавї, хонавода ва дигар 

ниёзњои марбут ба иљрои фаъолияти соњибкорї мебандад, ќонунгузорї дар 

бораи њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон нисбат ба муносибатњои тарафњо 

дар ќисмате, ки ќонуни махсус ба танзим даровардааст, муќарраротеро 

пешбинї наменамояд. 

                                                           
87 Ниг.: Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Книга первая: Общие положения: Изд. 3-е, 
стереотипное. – М.: Статут, 2001. – С. 399. (автор главы – М.И. Брагинский); Гражданское право: В 4 т. Том 
3: Обязательственное право / Отв. ред. Е.Л. Суханов. – С. 180-181. (автор главы - Е.А. Суханов); 
Гражданское право: часть первая: учебник / Отв. ред. В.П. Мозолин, А.И. Масляев. – М.: Юристь, 2003. – С. 
572. (автор главы – А.Ю. Кабалкин). 
88 Ниг.: Щербинин А.Г. Особенности договора долевого участия в строительстве жилья для личных нужд // 
Журнал российского права. – 2003. – №10. – С. 54.  
89 Ниг.: Капица О.Л. Асари зикршуда. – С. 111. 
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Дар робита ба ин, масъалае ба миён меояд, ки меъёрњои Ќонуни ЉТ «Дар 

бораи њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон» аз 9 декабри соли 2004, №72 

муносибатњоеро, ки аз шартномаи иштироки њиссагї, ки аз љониби шањрванд 

барои эњтиёљоти шахсї, оилавї, хонавода ва дигар талаботњои марбут ба 

фаъолияти соњибкорї анљом дода мешавад, танзим менамояд. 

Ба андешаи мо, он нуќтаи назар асосноктар ба назар мерасад, ки 

мувофиќи он масъулияти ширкати сохтмонї сохтани бинои истиќоматї ва ё 

дигар объекти молу мулки ѓайриманќул ва ба њиссагузор додани натиљаи аз 

фаъолияти ширкати сохтмонї људошаванда – объекти сохтмони њиссагї, 

мебошад. 

Масъалаи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун 

шартномаи паймонкорї ба назар бањснок менамояд, зеро дар шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї нишонањои шартномаи паймонкорї 

мављуд нестанд. Боварї барои он вуљуд дорад, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї бояд њамчун як намуди мустаќил, ки ба гурўњи 

шартномањои иљрои кор мансуб аст, баррасї карда шавад. Њамин тариќ, то 

ќабули КМ ЉТ дар њолатњои њалношудаи масъалањои ќонун ва шартномаи 

тарафњо меъёрњои КГ ЉТ («Пудрати сохтмон») метавонанд ба шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї татбиќ карда шаванд. 

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро њамчун шакли нави 

шартномавї таъмин ва баррасї кардан имконпазир аст. Ин муносибатњо бо 

КМ ЉТ ва ќонунњои махсус танзим карда мешаванд. Интиќоли њуќуќ ба 

шањрвандон бо роњи додани талабот тибќи шартномањои аз љониби шахсони 

њуќуќї ва ё соњибкорони инфиродї басташуда ва ба фаъолияти сармоягузорї 

вобаста ба сохтмони биноњои истиќоматї, ки пас аз иљрои онњо шањрвандон 

њуќуќи моликиятро ба манзил дар бинои истиќоматии сохташаванда ба даст 

меоранд, иљозат дода намешавад. 

Аммо, ба назари мо, људо кардани шартномаи махсуси сармоягузорї ва 

истифодаи ќонунгузории сармоягузорї ба муносибатњои њуќуќии маданї 

бањснок аст. 
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Мувофиќи м. 183 КМ ЉТ, ањде, ки ба талаботи ќонун љавобгў нест, 

беэътибор аст. Бояд дар назар дошт, ки муносибати шахсони њуќуќї, ки бо 

сохтани молу мулки ѓайриманќул (аз љумла, биноњои истиќоматї) 

алоќаманданд, метавонанд аз љониби дигар намудњои маъмули шартнома 

(шартномаи паймонкорї, шартномаи фаъолияти якљоя (ширкати одї) танзим 

карда шаванд, агар ин муносибатњо ба меъёрњои барои ин шартномањо 

муќарраршуда љавобгў бошанд. 

Аз номи шартнома ба чунин хулоса омадан мумкин аст, ки 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї дар сохтани бинои истиќоматї ва ё дигар 

объекти молу мулки ѓайриманќул иштирок намекунанд, балки он иштироки 

воќеї дар шакли сохтмон аст. Зеро калимаи «иштирок» маънои «фаъолияти 

якљоя иљро кардани чизе; њамкорї дар чизе»; истилоњи «њисса» њамчун 

«таќсим намудан ба сањмњо, ки њиссаи чизе аст» маънидод карда мешавад; ва 

калимаи «сохтмон» маънои «сохтани иншоот, биноњо ва ѓ.»-ро дорад90. 

Њамзамон, Р.С. Бевзенко ќайд менамояд, ки баќайдгирии шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо њуќуќи ба ќайд гирифташуда барои 

ба даст овардани ашё дар оянда иваз карда мешавад91. Пешнињод менамоем, 

ки барои иваз кардани шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 

њуќуќи ашёии ба даст овардани ашёи дигар асосњои кофї мављуд нестанд. 

Дар сохтори шартномаи сохтмони њиссагї ашёе (биноњои истиќоматї ё 

ѓайриистиќоматї), ки бояд ба њиссагузор дода шавад, на дар ваќти бастани 

шартномаи иштироки њиссагї, балки танњо пас аз он, ки ширкати сохтмонї 

(шахси дигаре, ки ў љалб кардааст) корњои сохтмонї ва васлкуниро ба анљом 

мерасонад, бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќулро 

ба истифода медињад.  

Дар ин робита, то ба итмом расидани сохтмон ва ба истифода додани 

иншоот њуќуќи молу мулк ба объекти молу мулки ѓайриманќули фардї 

(объекти сохтмони њиссагї) наметавонад аз љониби ширкати сохтмонї ё аз 

њиссагузор ба миён ояд. Ѓайр аз ин, ширкати сохтмонї соњиби ашёе, ки ба 

                                                           
90 Ниг.: Ожегов С.И. Словарь русского языка: Ок. 57000 слов / Под ред. чл.-корреспондента АН ССР Н.Ю. 
Шведовой. 20-е изд., стереотип. – М., 1988. – С. 750.  
91 Ниг.: Бевзенко Р.С. Гражданский переворот // ЭЖ-Юрист. – 2009. – №10. – С. 36. 
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њиссагузор дода шудааст, ки ба моликияти аввалї ба биноњои истиќоматї ва 

ё ѓайриистиќоматї, инчунин њуќуќи моликияти умумии њиссагї ба 

моликияти умумї дода намешавад. 

Дар асоси таърифи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, он 

бояд њамчун як шартномаи консенсуалї, дутарафа ва музднок эътироф карда 

шавад. Консенсуалї будани шартнома дар созиши байни ширкати сохтмонї 

ва њиссагузор бадастомада ифода ёфтааст, вале ширкати сохтмонї уњдадор 

аст, то объекти молу мулки ѓайриманќулро (алалхусус, бинои истиќоматиро, 

ки дар он сањмдор ба як ё якчанд манзил манфиатдор аст) сохта, ба сањмдор 

супорад ва ў инчунин уњдадор аст пардохтро барои объекти муайяншуда 

ќабул кунад. 

Дар натиља, њангоми бастани шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ягон бинои истиќоматї вуљуд надорад, ки предмети шартнома 

бошад. Сањмдор инчунин метавонад маблаѓи пардохтро дертар дар муњлати 

муќарраркардаи шартнома пардохт намояд. Шартномае, ки бо чунин шартњо 

баста шудааст, наметавонад воќеї дониста шавад ва барои он тањвили ашё 

ањаммияти аввалиндараља дорад. 

Моњияти музднокии шартномаи иштироки њиссагї низ бешубња аст, зеро 

он уњдадории њиссагузор оид ба пардохти нархи дар шартнома 

пешбинишударо дар бар мегирад. 

Моњияти дутарафаи шартномаро њуќуќњо ва уњдадорињои тарафайн 

муќаррар мекунанд, ки хусусиятњои умумияшон чунинанд: ширкати 

сохтмонї уњдадор аст, ки объекти молу мулки ѓайриманќул - бинои 

истиќоматиро дар дохили бино сохта, дар муњлати дар шартнома 

пешбинишуда ба њиссагузор супорад. 

Ѓайр аз ин, њангоми тавсифи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї бояд ба масъалае таваљљуњ кард, ки оё шартномаи мазкур 

шартномаи њамроњшавї аст? КМ ЉТ дар м. 490 шартномаи њамроњшавиро 

њамчун намуди алоњидаи шартнома муќарар мекунад, ки шартњои онро яке аз 

тарафњо дар шакли муайян ё шаклњои дигари стандартї муайян мекунад ва аз 
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тарафи дигар он метавонад танњо бо роњи њамроњ шудан ба шартномаи 

пешнињодшуда ќабул карда шавад. 

Яке аз самтњои асосии истифодаи шартномањои якљояшавї муносибат бо 

онњое мебошад, ки њангоми фурўши молњои муайян, иљрои корњо ё 

хизматрасонињои муайян мавќеи монополистиро ишѓол мекунанд92. Дар айни 

замон «мањаки људо кардани шартномаи муттањидшавї аз њама шартномањои 

њуќуќии гражданї на моњияти уњдадорињо аз он бармеояд, балки тарзи 

бастани шартнома мебошад»93. 

Муќоисаи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 

шартномаи љамъиятї бештар бањснок ва бањсталаб аст. Њамин тариќ, ба 

андешаи А. Маковская, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

шартномаи оммавї нест94. Ба андешаи мо, ин нуќтаи назар бебањс нест, зеро 

низоми шартномањои оммавї барои њолатњое, ки ба принсипи «озодии 

шартномањо» асос ёфтаанд, истисно мебошад95. Њадафњои дахолати давлат 

ба муносибатњои хусусї на танњо њимояи љониби аз љињати иќтисодї заифтар 

аст (дар шартнома барои иштирок дар сохтмони њиссагї худи иштирокчї 

мебошад), балки «фароњам овардани кафолатњои фаъолияти бозори озод, 

инчунин рушди раќобати озод дар бозор мебошад»96. 

Дар шартномаи оммавї ташкилоти тиљоратї ё соњибкор бояд њатман ба 

њайси тарафе, ки кор, хизматрасонї ва фурўши молро иљро мекунад, амал 

кунад. Дар ин њолат предмети шартномаи оммавї бояд уњдадорињо оид ба 

фурўши мол, иљрои кор ё хизматрасонї бошад, ки моњиятан мазмуни он 

фаъолиятро ташкил дињад ва аз рўйи табиати худ аз љониби ташкилоти 

тиљоратї ё соњибкор иљро карда шавад. 

Шартњои шартномаи оммавї бояд барои њамаи истеъмолкунандагони 

(ба маънои васеъ) молњо, корњо ва хидматњо яксон бошанд, аммо истисноњо 

барои категорияњои муайяни ба истилоњ «имтиёзнок»-и шањрвандон иљозат 

дода мешаванд. Ташкилоти тиљоратї (соњибкор) вазифадор аст, ки бо њар 
                                                           
92 Ниг.: Брагинский М.И., Витрянский В, В. Договорное право. Книга первая: Общие положения: Издание 
дополнительное, стереотипное (5-й завод). – М.: Статут. 2002. – С. 258. 
93Ниг.: Брагинский М.И., Витрянский В.В. Асари зикршуда. – С. 260. 
94 Ниг.: Маковская А. Договор участия в долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005. – №5. – С. 25. 
95 Ниг.: Брагинский М.И., Витрянский В.В. Асари зикршуда. – С. 245. 
96Ниг.: Брагинский М.И., Витряиский В.В. Асари зикршуда. – С.248. 
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шахсе, ки ба он мурољиат мекунад, шартнома бандад, бидуни афзалият додан 

ба касе (истисноњо ба ин ќоида метавонанд бо ќонун муќаррар карда 

шаванд). 

Дар доираи ин тадќиќот мо ба иштирокчиёни сохтмони њиссагї – 

шањрвандоне, ки манзилро барои ќонеъ кардани эњтиёљоти шахсї, оилавї ва 

ѓ., харидорї мекунанд, яъне истеъмолкунандагон таваљљуњ дорем, ки ба 

ќонунњо дар бораи њимояи истеъмолкунандагон дохил мешаванд ва он 

метавонад њамчун тасдиќи ошкоро будани шартномаи сохтмони њиссагї бо 

ќиёси хариду фурўши чакана, шартномаи маишї ва ѓ., хизмат кунад. 

Хусусияти хоси шартномаи оммавї, ки принсипи озодии шартномаро 

мањдуд мекунад, имкони муќаррар кардани меъёрњои њуќуќие мебошад, ки 

барои тарафњо њангоми бастан ва иљро кардани шартнома на танњо бо 

ќонунњо, балки инчунин бо ќарорњои њукумат њатмї мебошанд (м. 488 КМ 

ЉТ).  

Њамин тавр, бояд муайян карда шавад, ки шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї, ки бо истифодаи њатмии ќоидањои тасдиќкарда баста 

шудааст, дар он ширкати сохтмонї ташкилоти тиљоратї мебошад. 

Фаъолияти асосии касбии он љалби маблаѓ барои сохтмони биноњои 

истиќоматї ва дигар объектњои молу мулки ѓайриманќул ва њиссагузор – 

шахси воќеї, шартномаи оммавї ва мувофиќи усули бастан - шартномаи 

њамроњшавї, мебошад. 

Бисёре аз нашрияњо дар адабиёти илмї ба масъалањои сохтмони њиссагї 

бахшида шудаанд, дар њоле ки бањсноктаринашон масъалаи табиати њуќуќии 

шартнома аст97. Муносибати духўраи назариявї ба масъалаи табиати 

                                                           
97 Муфассалтар ниг.: Зуйкова Л. Договор-невидимка // ЭЖ-Юрист. – 2005. – №2. – С. 23-29.; Ивачев И. 
Новый закон – новые вопросы // ЭЖ-Юрист. – 2005. – №6. – С. 12-16.; Козлова Е. Поиск модели договора 
долевого участия в строительстве и его учетная рсгистрация // Хозяйство и право. – 2002. – №2. – С. 74-83.; 
Люкшин А. Исполнять или поменять? // ЭЖ-Юрист. – 2005. – №19. – С. 32-36.; Малюткина-Алексеева И. 
Долевое участие в строительстве и инвестиционные договоры // Российская юстиция. – 2002. – №9. – С. 22-
23.; Макаров О.В. Законодательные и нравовоые аснекты современного жилищно-гражданского 
строительства // Судебно-арбитражиая практика Московского региона. Вопросы правонрименения. – 2004. – 
№4. – С. 77-85.; Марьянкова И. Споры из договора долевого участия в строительстве // ЭЖ-Юрист. – 2017. – 
№1. – С. 1-8.; Маслова И. Договор – невидимка получил место в законе // ЭЖ-Юрист. – 2005. – №6. – С. 1-6.; 
Минковская М.И. Договор участия в долевом строительстве // ЖКХ: журнал руководителя и главного 
бухгалтера. – 2005. – №11. – С. 13-17.; Мифтахов P.P. Проблемы согласования совместного строительства // 
Юрист. – 2002. – №4. – С. 51-56.; Панова О. Цель договора инвестирования строительства жилья 
физическими лицами и Закон «О защите прав нотребителей» // Юрист. – 2005. – №1. – С. 28-31.; Сокол П.В. 
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њуќуќии шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї имкон дод, ки 

онро шартнома дар бораи фаъолияти њиссагї; шартномаи сармоягузорї дар 

сохтмон; шартномаи сохтмон; шартномаи хариду фурўш; шартномаи омехта; 

шартномаи комиссия; шартномае, ки пештар дар ќонунгузории маданї 

пешбинї нагардида буд, ном барем. Њар як бандубасти пешнињодшуда 

хусусиятњои мусбат доштанд ва шабоњати шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматиро нишон медињанд, аммо ќарори якранг дар бораи 

моњияти њуќуќии шартнома то њол ёфт нашудааст. 

Њамин тариќ, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун 

навъи мустаќили шартнома ба сохтан (бунёд)-и объекти нави молу мулки 

ѓайриманќул равона карда шудааст, ки дар натиљаи он ба њиссагузор объекти 

сохтмони њиссагї интиќол дода мешавад. 

Дар натиљаи тањлили зербоби мазкур хулосањои зайл манзур карда 

мешаванд: 

1. Мафҳуми шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиқоматӣ ба таври 

зайл пешниҳод мегардад: мувофиќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиқоматӣ як тараф (ширкати сохтмонӣ) уњдадор мешавад дар муњлати 

пешбининамудаи шартнома бо ќувваи худ ё бо љалби шахсони дигар бинои 

истиқоматиро бунёд намуда, баъд аз гирифтани иљозати ба истифодабарї 

ворид намудани он объекти дахлдорро ба тарафи дигар (ҳиссагузор) 

месупорад. Њиссагузор уњдадор мешавад объекти мазкурро ќабул намуда, 

барои он нархи тибќи шартнома муайяншударо пардохт намояд; 

2. Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї музднок, муњлатнок 

ва дутарафа мебошад. 

3. Дар лањзаи бастан шартнома на консенсуалї аст ва на реалї, он ба 

шартномае ишора мекунад, ки лањзаи баста шуданаш баќайдгирии давлатї 

мебошад. Аммо набудани баќайдгирии шартнома иштирокчии сохтмони 

њиссагиро, ки уњдадорињои пардохтро иљро кардааст, аз њуќуќи талаб 

кардани иљрои шартнома мањрум намекунад. 

                                                                                                                                                                                                      
Защита прав инвесторов при инвестировании в строительство. Инвестиционный договор // Право и 
экономика. – 2004. – №10. – С. 46-49. 
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4. Агар тарафи шартнома шањрванде бошад, ки барои иштирок дар 

сохтмони њиссагї бидуни њадафи фаъолияти соњибкорї шартнома бастааст, 

нархи шартномаро баланд бардоштан мумкин нест. 

5. Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї шартномаи 

њамроњшавї ё хариду фурўши ашёи оянда њисобида намешавад. Ќонунгузор 

ширкати сохтмониро вазифадор намекунад, ки бо иштирокчиёни сохтмони 

њиссагї бо њамон шартњо шартнома бандад. Њуќуќи моликияти объектњои 

сохтмони њиссагї дар аввал аз сањмдор бармеояд, на аз љониби ширкати 

сохтмонї. 

 

1.2. Таносуби шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

бо дигар шартномањои њуќуќи маданї 

 

Дар байни соњањои афзалиятноки давлат, таъмини ањолї бо манзил ва 

афзоиши дастрасии он барои шањрвандон мавќеи муњимро ишѓол мекунад. 

Дар ин росто, яке аз роњњои маъмули ба даст овардани њуќуќи моликият ба 

манзили истиқоматӣ иштироки шахсони њуќуќї ва алалхусус шањрвандон дар 

сохтмони њиссагї мебошад. Сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар ЉТ аз 

он сабаб пањн шудааст, ки бо ин усул харидор молу мулки ѓайриманќули 

мусоид ва хушсифатро то ба охир расидани сохтмон бо нархи нисбатан 

дастрас ва давра ба давра пардохт мекунад.  

Барои танзими муносибатњои љамъиятї дар шароити имрўза аз 

воситањои гуногун истифода бурда мешавад. Шартнома яке аз муњимтарин 

воситањои њуќуќии танзими муносибатњои љамъиятї мебошад. Ба ибораи 

дигар, дар замоне, ки муносибатњои амудї љойи худро ба муносибатњои 

уфуќї гузоштаанд, мавќеи шартнома ва наќши он дар танзимнамоии 

муносибатњои бозоргонї дар шароити имрўза васеъ мегардад. 

Мављудияти шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї аз 

принсипи озодии шартнома бармеояд, зеро тибќи он тарафњо метавонанд 

шартномаи дар ќонун ё дигар санади њуќуќї пешбинишуда ё 

пешбининашударо банданд (ќ. 2, м. 483 КМ ЉТ). 
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Дар ҳуқуқи маданӣ шартномаҳо вобаста ба як қатор хусусиятҳои худ, аз 

ҷумла, вобаста ба предмет ба якчанд гурўҳ тақсим карда мешаванд. Аз ҷумла, 

шартномаҳое, ки дар асоси онҳо мол (ашё) ба ҳуқуқи моликият ва ё ҳуқуқи 

дигари ашёии тарафи дигар ва ё барои истифодаи тарафи дигар пешниҳод 

карда мешавад; шартномаҳое, ки баҳри пешниҳод намудани хизмати муайян 

равона карда шудаанд; шартномаҳое, ки барои иҷрои кор ва пешниҳод 

намудани натиҷаи он ба тарафи дигар равона карда мешаванд98. 

Дар адабиёти њуќуќї назари пањншуда дар бораи шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї њамчун шартнома бо табиати њуќуќии омехтаи 

он вуљуд дорад. Ќоидањои шартномањо, ки унсурњои онњо дар шартномаи 

омехта мављуданд, ба муносибатњои тарафњо тибќи шартномаи омехта дар 

ќисмњои дахлдор татбиќ мешаванд, агар аз шартномаи тарафњо ё моњияти 

шартномаи омехта тартиби дигаре барнаояд (ќ. 3, м. 483 КМ ЉТ). Пештар 

дар амал мавќеи дигар њукмфармо буд, ки дар асоси он барои танзими 

шартномаи омехта падидаи «наздиктарин» интихоб карда мешуд, вобаста аз 

он ки дар шартнома кадом шартњо њукмфармо буданд99. 

Дар адабиёти њуќуќии солњои охир шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї борњо бо намунањо (моделњо)-и гуногуни шартномавии њуќуќии 

маданї муќоиса карда шудааст.  

К.И. Скловский мавќеи табиати омехтаи ин шартномаро асоснок карда, 

чунин қайд мекунад, ки «шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба 

ягон намуди шартномањо комилан шабоњат надорад, аммо дар айни замон 

хусусиятњои инфиродии он бо хусусиятњои намудњои алоњидаи шартномањо 

шабоњат доранд, он бояд шартномаи омехта (комплексї) њисобида шавад»100. 

А.Н. Медведев чунин мешуморад, ки шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї шартномаи омехта мебошад, ки унсурњои шартномањои 

зеринро дар бар мегирад: 

                                                           
98 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми дуюм / Муњаррирони масъул: 
мудири кафедраи њуќуќи граждании факултети њуќуќшиносии ДМТ, д.и.њ., профессор Ш.К. Ѓаюров, ва 
н.и.њ., дотсент Ф.С. Сулаймонов. – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – С. 12. 
99 Ниг.: Витрянский В.В. Гражданский кодекс о договоре // Вестник Высшего Арбитражного Суда РФ. – 
1995. – №10. – С. 112. 
100Ниг.: Скловский К. Долевое участие в жилищном строительстве // Хозяйство и право. – 2008. – №7. – С. 41. 
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 паймонкорї (агар корњои сохтмону васлкуниро мустаќиман яке аз 

тарафњои шартнома анљом дињад); 

 хизматрасонии музднок (расонидани хизматњо ба фармоишгар – 

ширкати сохтмонї); 

 комиссия (фармоишгар – ширкати сохтмонї бо шахсони сеюм ба 

манфиат ва аз њисоби сармоягузорон бо маќсади татбиќи лоињаи 

сармоягузорї бастани шартнома)101. 

Ба андешаи мо, мураккабии шартномаи баррасишаванда ва монандии 

баъзе аломатњои он бо хусусиятњои намудњои дигари шартномањо барои 

омехта будани моњияти њуќуќии он асос намешавад. Барои посух додан ба 

масъала дар бораи бандубасти шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї 

бояд дар баробари хусусиятњои возење, ки бо КМ ЉТ танзим нашудаанд, 

аломатњои шартномањое, ки дар КМ ЉТ маълум мебошанд, муайян карда 

шавад. 

Агар мо дар бораи бандубасти шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї дар асоси маќсаднок сухан ронем, пеш аз њама, бояд ба назар 

гирифт, ки њадафи нињоии уњдадории баррасишаванда интиќоли манзил ба 

моликияти њиссагузор мебошад. 

Дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї мављуд будани 

унсури самтнокї ба интиќоли молу мулк ба њуќуќи моликият муайян 

мекунад, ки уњдадории ширкати сохтмонї на расонидани хизматњо, балки 

додани њиссањо ба њиссагузор мебошад. Аз ин бармеояд, ки мањз ширкати 

сохтмонї њамчун тарафи њиссагузор дар назди охирин барои иљрои дурусти 

ин уњдадорї, аз љумла, барои сариваќтї ва сифати манзили додашуда масъул 

аст. 

Дуввум, интиќоли музднокии манзил ба моликияти сањмдор яке аз 

маќсадњои гурўњи шартномањо вобаста ба бегона кардани молу мулк (асосан 

хариду фурўш) мебошад. Аз ин рў, саволе ба миён меояд, ки шартномаи 

                                                           
101 Ниг.: Библиотечка «Российской Газеты». Приложение к «Российской газете». «Договорный портфель 
строительных организаций: правовое регулирование, бухгалтерский учет, налогообложение, арбитражная 
практика. Научная разработка, практические советы и рекомендации канд. экон. наук, главного аудитора 
ЗАО «Аудит БТ» А.Н. Медведева». – 2004. – №5-6. – С. 321. 
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сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба кадоме аз ин уњдадорињо наздиктар 

аст: хариду фурўш ё ба паймонкорї? Сарфи назар аз он ки њам хариду фурўш 

ва њам намуди муайяни шартномаи паймонкорї њадафи нињоии якхела 

доранд, онњо ба гурўњњои гуногун мансубанд, ки аз рўйи самт фарќ мекунанд. 

Фарќ дар он аст, ки на танњо ба њуќуќи моликият худи молу мулк 

мегузарад, балки раванди истењсоли ин молу мулк низ барои иштирокчиёни 

муносибатњои паймонкорї муњим аст. Манфиатњои тарафњо дар 

муносибатњои њуќуќии иштироки њиссагї раванди сохтмони молу мулки 

ѓайриманќулро фаро мегиранд, зеро тарафњо дар давраи сохтмон бо 

њамдигар робита доранд. 

Аз ин рў, бояд эътироф кард, ки уњдадорињои иштирок дар сохтмони 

њиссагї бо нишонањои умумии шартнома тавсиф карда мешаванд, яъне он 

шартномаи навъи паймонкорї мебошад. Ин барои татбиќи меъёрњои ягонаи 

паймонкорї бо назардошти диќќат додан ба иљрои музднокии иљрои кор бо 

маќсади ба њуќуќи моликияти фармоишгар додани натиља асос шуда 

метавонад.  

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар аксарияти 

њолатњо љалби маблаѓњои шањрвандонро љињати ќонеъ гардонидани 

талаботњои маишї (соњиби манзил шудан)-и њиссагузорон таќозо менамояд. 

Дар ин маврид «сарбории иљтимої»-и шартнома баръало намоён ва дар 

мадди назар ќарор мегирад. Акнун њолатеро метавон зикр намуд, ки 

ташкилоти тиљоратї (масалан, ЉДММ) ба ширкати сохтмонї супориш 

медињад, ки бинои истиќоматиро бунёд намояд, то ки ин ташкилоти 

тиљоратї онро фурўхта, фоида ба даст оварад. Дар ин маврид шартнома ба 

шартномаи паймонкорї табдил меёбад. Чи тавре мебинем, ба сифати мањаки 

таснифотї маќсад ва субъект баромад мекунанд, гарчанде предмет ва амал 

дар њар ду мисоли овардашуда як мебошанд.  

Масъалаи мувофиќи маќсад будани људошавии муносибатњои иштироки 

њиссагї хеле барваќт ба миён омада буд. М.И. Брагинский ќайд мекунад, ки 

људо намудани муносибатњои муайяни њуќуќї танњо дар сурате асоснок карда 

мешавад, ки агар он бояд ба ин тартиб рељањои мухталифро дошта бошанд. 
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Дар њолатњое, ки реља бетаѓйир боќї мемонад, таќсим кардани шартномањо 

ба намудњои алоњида маъное надорад102. 

Њангоми муайян кардани мавќеи уњдадории нав дар санадњои 

ќонунгузорї бояд нишонањои меъёрсозиро ба назар гирифт, ки дар онњо 

низоми мављудаи шартномањо сохта мешавад. Бояд тањлил кард, ки оё ин 

аломатњо дар муносибатњои нави њуќуќї мављуданд ё не. Ин имкон медињад, 

ки падидаи нави шартномавї ба меъёрњои ягонаи мављуда дуруст тобеъ 

карда шавад. «Пайдоиши падидаҳои нави њуќуќи шартномавї ба њељ ваљњ 

маънои рад кардани низоми кўњнаи таќсимоти муносибатњои шартномавиро 

ба намудњои алоњида нишон намедињад. Шаклњои навро бо ёрии он 

муќаррароте, ки дар ќонунгузории гражданї мављуданд, бомуваффаќият 

фањмидан мумкин аст»103. 

Ин нуќта ба монандии шартномањое, ки бори аввал дар КМ ЉТ танзим 

карда мешаванд, нишон дода мешавад. Масалан, шартномаи иљораи молиявї 

(лизинг) хусусияти худро дорад, ки дар иштироки иљорагир дар ба даст 

овардани предмети иљора аз љониби иљорадењ ифода ёфтааст. Аммо дар 

баробари ин хусусият, ба интиќоли музднокии молу мулк барои истифодаи 

муваќќатї диќќати умумї дода мешавад. Ин хусусият асоси шартномаи 

иљора мебошад, ки аллакай дар КМ ЉТ танзим шудааст. Азбаски хусусияти 

лизинг дар муќоиса бо аломати самтнокї дуюмдараља мебошад, ќонунгузор 

лизингро њамчун як намуди шартномаи иљора тањия намуда, муќаррароти 

ягонаи иљораро ба он пањн менамояд. 

Дар адабиёти њуќуќї пешнињод карда мешавад, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї њамчун хариду фурўш, шартномаи пудрат, 

шарикии одї (фаъолияти якљоя), шартномаи сармоягузорї ва шартномаи 

омехта баррасї карда шавад. 

А.Э. Казантсева чунин мешуморад, ки тањлили муносибатњои байни 

ширкати сохтмонї ва њиссагузор дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

                                                           
102 Ниг.: Брагинский М.И. Подряд и подрядоподобные договоры // Вестиик Высшего Арбитражного суда 
РФ. – 1996. – № 7. – С. 109. 
103Ниг.: Гордон М.В. Система договоров в советском гражданском праве // Ученые заниски Харьковского 
юридического института. – Вып. 5. – 1954. – С. 70. 
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истиќоматї ба шартномаи хариду фурўш шабењ мебошад104. Вай хусусиятњои 

зеринро њамчун хусусиятњои умумии байни онњо људо мекунад: 1) њарду 

шартнома музднок мебошанд ва маблаѓ муодили онњо мебошад; 2) њарду 

шартнома консенсуалї мебошанд ва аз лањзаи ба даст овардани созиш оид ба 

шартњои муњим басташуда њисобида мешаванд; 3) предмети шартнома молу 

мулки ѓайриманќул мебошад, танњо дар њолати аввал он аллакай мављуд аст 

ва дар њолати дуюм оянда сохта мешавад; 4) њангоми фурўши молу мулки 

ѓайриманќул ба тавсифи предмет диќќати махсус дода мешавад: чунин 

маълумот бояд нишон дода шавад, ки имкон медињад, то фардияти даќиќи 

молу мулки ѓайриманќул муайян гардад (объект тибќи шартномаи сохтмони 

њиссагї мувофиќи шартнома муайян карда мешавад; њуљљатњои лоињавї 

маънои онро дорад, ки шумораи бинои истиќоматии сохташаванда дар 

шартнома дар ќитъаи замини мушаххас нишон дода шудааст); маводе, ки аз 

он сохта мешавад (хишт, панелњо, монолит ва ѓайра); шумораи ќабатњои 

бинои хона ва ѓ.; 5) тибќи шартномањои хариду фурўши молу мулки 

ѓайриманќул ва иштироки њиссагї нарх њамчун шарти муњим эътироф карда 

мешавад; 6) шартномањои хариду фурўши манзилњои истиќоматї ва 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бояд ба ќайди давлатї гирифта 

шаванд; 7) њуќуќи моликият ба ашёи ѓайриманќул бояд ба ќайди давлатї 

гирифта шавад; 8) додани объекти молу мулки ѓайриманќул бо санади 

супоридан ва ќабул ё дигар њуљљат ба расмият дароварда мешавад; 9) њуќуќи 

харидор ва њуќуќи сањмдорон гузашт шуданаш мумкин аст105. 

Дар бораи муносибати шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

ва шартномаи хариду фурўш аќидањои гуногун мављуданд. Ба андешаи А.А. 

Левин, «баррасии шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун 

шартномаи фурўши молу мулки ѓайриманќул, ки дар оянда сохта мешавад, 

имкон намедињад, ки онњо якхела њисобида шаванд. Баръакси шартномаи 

хариду фурўш, ки ба муомилоти молу мулки ѓайриманќул тааллуќ дорад, 

                                                           
104 Ниг.: Казанцева А.Е. Правовая природа договора участия в долевом строительстве // Вестник Алтайской 
академии экономики и права. – Барнаул, 2006. Вып. 10. – С. 70. 
105 Ниг.: Казанцева А.Е. Асари зикршуда. – С. 70. 
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шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї муносибатњоро оид ба 

бунёд ва интиќоли объекти сохтмони њиссагӣ танзим мекунад»106. 

Ба ақидаи О.У. Усмонов, тафовути асосии шартномаи хариду фурўш аз 

дигар шартномањои њуќуќи маданї дар он зоњир мешавад, ки ин шартнома 

доимо музднок, бе бозгашти ивазшавии соњибмулк (тасарруфкунандаи 

њуќуќи пешбурди хољагидорї ё идораи оперативї) ва супоридани нархи мол 

дар намуди маблаѓи пулї мебошад107. 

Њамзамон, С.Г. Горбачёв баъзе монандии шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї бо шартномаи пешакии фурўши молу мулки 

ѓайриманќулро нишон медињад. Муаллиф ќайд мекунад, ки «шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ва шартномаи хариду фурўши молу 

мулки ѓайриманќул предмети дигар доранд. Предмети шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї хеле мањдуд аст, он метавонад ашёе бошад, ки аз 

љониби тарафњо бо хусусиятњои инфиродї ва умумї муайян карда 

мешавад»108. 

Ин аќида комилан дуруст ба назар намерасад, зеро предмети шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо объекти он мувофиќат намекунад. 

Объекти сохтмони њиссагї манзил ва ё дигар объекти молу мулки 

ѓайриманќул мебошад.  

Ба андешаи Ф.С. Сулаймонов, яке аз шартњои њатмии шартномаи 

фурўши молу мулки ѓайриманќул он мебошад, ки дар шартномаи мазкур 

тамоми хусусиятњои ашёи ѓайриманќули фурўхташаванда бояд дарљ карда 

шаванд. Яъне, тарафњои шартномаи мазкур бояд дарљ намоянд, ки ашёи 

ғайриманќул аз кадом ќисматњо иборат мебошад, дар кадом суроѓаи 

мушаххас ќарор дорад, масоњати њар яке аз ќисмњои он ба чанд баробар 

                                                           
106Ниг.: Левин А.А. Гражданско-правовое регулирование участия физических лиц в долевом строительстве 
многоквартирных домов: автореф. дис. … канд. юрид. наук. – М., 2008. – С. 17. 
107 Ниг.: Њуќуќи гражданї: ќисми 2. – Душанбе: ЭР-граф, 2007. – С. 6. (муаллифи боб О.У. Усмонов). 
108Ниг.: Горбачёв С.Г. Правовая природа договора долевого участия в строительстве объектов 
недвижимости и его место среди иных видов договоров // Адвокат. – 2008. – №4. – С. 19. 
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мебошад ва ѓайра. Агар ин хусусиятњои ашёи ѓайриманќул дар шартнома 

дарљ карда нашаванд, шартнома басташуда њисоб карда намешавад109. 

Тавре ки дар боло ќайд гардид, дар шартномаи фурўши молу мулки 

ѓайриманќул бояд маълумоте вуљуд дошта бошад, ки ба таври даќиќ муайян 

кардани молу мулки ѓайриманќули ба харидор тибќи шартнома 

додашаванда, аз љумла, маълумоте, ки љойгиршавии молу мулки 

ѓайриманќулро дар ќитъаи замини дахлдор ё њамчун ќисми молу мулки 

ѓайриманќули дигар муайян мекунад, дошта бошад. Дар сурати мављуд 

набудани ин маълумот дар шартнома, шарт дар бораи молу мулки 

ѓайриманќули додашаванда аз љониби тарафњо мувофиќа нашуда, 

шартномаи дахлдор басташуда ба њисоб намеравад.  

Ба андешаи И.И. Харитошин, дар шартномаи фурўши молу мулки 

ѓайриманќул ба мазмуни шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї вобаста 

ба ворид кардани имконияти пардохти якваќтаи нарх, муайян кардани 

объекти сохтмони њиссагї бо усули шабењ ба тавсифи молу мулки 

ѓайриманќул дар шартномаи хариду фурўш, мафњуми иштирокчии њуќуќ оид 

ба назорат аз болои иљрои шартномањо фарќ менамояд110. 

Дар қонунгузории мадании баъзе мамлакатњои хориљӣ чунин 

муносибатњо бо ќоидањои хариду фурўш низ танзим карда мешаванд. 

Масалан, Кодекси мадании Квебек, ки дар он ќоидањои махсус мављуданд, 

фурўши молу мулки ѓайриманќулро ба танзим медарорад. Моддаи 1785 

Кодекси мадании Квебек муќаррар менамояд, ки ширкати сохтмонї ё агенти 

молу мулки манзилии мављуда ё ба наќша гирифташуда ба шахсе, ки онро 

барои манфиати худ истифода хоњад бурд, бояд шартномаи пешакї банданд, 

ки тибќи он шахс ваъда медињад молу мулкро харидорї мекунад. 

Гузашта аз ин, м. 1786 Кодекси мадании Квебек мазмуни шартномаи 

пешакиро муайян намуда, муќаррар намудааст, ки ба ѓайр аз ном ва суроѓаи 

фурўшанда ва шахси ваъдадињанда, тавсифи корњои иљрошаванда, фурўш, 

                                                           
109 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми дуюм / Муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор Ш.К. Ѓаюров ва н.и.њ., дотсент Ф.С. Сулаймонов. – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – С. 40 (муаллифи 
боб Ф.С. Сулаймонов). 
110 Ниг.: Харитошин И.И. Асари зикршуда. – С. 17. 
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нарх, санаи интиќол ва њуќуќњои молумулкие, ки молу мулкро гаронї 

мекунанд, инчунин њама гуна иттилооти муфиди тавсифкунандаи молу мулк 

ва шартњои аз нав дида баромадани нархи фурўш, агар он тавонад аз нав 

дида баромада шавад, дар шартнома бояд пешбинӣ карда шаванд111. 

Аз муќаррароти пешбинишудаи Кодекси мадании Квебек бармеояд, ки 

ширкати сохтмонї ва харидор ду шартнома – шартномаи пешакї дар 

марњилаи сохтмон ва шартномаи асосї пас аз ба охир расидани сохтмонро 

баста, шартномаи пешакї мазмуни корњои иљрокардаи ширкати сохтмониро 

дар бар мегирад. Дар асоси ин метавон ба хулоса омад, ки дар марњилаи 

сохтмон миёни тарафњо уњдадории шартномавї оид ба иљрои кори муайяне 

ба миён меояд, ки пас аз ба итмом расидани сохтмон ба уњдадории ба њуќуќи 

моликият додани молу мулк табдил меёбад. Чунин ба назар мерасад, ки 

бандубасти шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї ба сифати шартномаи 

хариду фурўши ашёи ѓайриманќули мураккаб ба хусусияти муносибатњои 

инкишофёбанда байни ширкати сохтмонї ва њиссагузор бо сабабњои муайян 

мувофиќат намекунад. 

Фарќи байни шартномаи тањлилшуда ва шартномаи хариду фурўшро аз 

предмет бояд оѓоз намуд. Шартномаи хариду фурўш бо маќсади ба 

моликияти харидор додани мол ба ивази маблаѓе, ки харидор ба фурўшанда 

интиќол додааст, баста мешавад. Ба ибораи дигар, муносибатњои тањлилшуда 

умумият доранд, ки њангоми аз љињати иќтисодї љуброн карда шудан, онњо 

бояд дар асоси мубодилаи эквивалентї њисоб карда шаванд. Дар байни онњо 

як ќатор шартњои муњим низ мављуданд. Њам дар шартномаи хариду фурўши 

бо муњлат ва њам дар шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмон тартиб ва 

муњлати пардохт шартњои муњим мебошанд. 

Аксар ваќт дар адабиёти њуќуќии маданї шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматиро бо шартномаи шарикии одї якхела мењисобанд. Ба 

аќидаи М.И. Брагинский ва Е.А. Павлодский, табиати њуќуќии шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї шартномаи шарикии одї (фаъолияти 

якљоя) мебошад, зеро њамаи шартњои муњимми навъи охирини шартномавї 

                                                           
111 Ниг.: Гражданский кодекс Квебека. – М.: Статут, 1999. – С. 273. 
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дар аввал зоњир мешаванд: а) љамъоварии њиссањо (фондњои тарафи аввал ва 

хизматњо барои ташкили сохтмони тарафи дуюм); б) њадафи ягонаи 

иќтисодии тарафњо мављуд мебошад, ки он аз сохтани объекти молу мулки 

ѓайриманќул иборат аст; в) мувофиќан амалњои њиссагии тарафњо 

мављуданд112. 

Ба андешаи Њ.М. Саидов, «њудуди татбиќи ширкати одї дар айни замон 

бениҳоят васеъ буда, њам соњаи муносибатњои соњибкорї ва њам 

муносибатњои аз њудуди он берун ќарордоштаро дар бар мегирад. Ин њолат 

бештар бо озодона таъсис додани ташкилотњои дахлдор, ки фаъолияти 

якљояро ба амал мебароранд, вобаста аст»113.  

Фарќияти байни ин шартномањо аз хусусияти неъматњое, ки шарикон 

тибќи шартнома мубодила мекунанд, вобаста аст. Дар доираи шартномаи 

хариду фурўш раванди бунёди мањсулот, њатто агар мањсулот аз љониби 

фурўшанда истењсол карда шавад њам, ба танзим дароварда нашудааст. 

Моњияти уњдадории фурўшанда танњо дар сари ваќт ба харидор додани мол 

ифода меёбад114. 

Дар муќоиса бо ин, дар уњдадорињои шартномавї ва аз ин рў дар 

шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї манфиати 

моддие, ки њиссагузор пас аз анљоми муносибат мехоњад ба он табдил меёбад, 

њангоми бастани шартнома вуљуд надоранд. Он бояд аз љониби ширкати 

сохтмонї бо риояи ќоидањои муќаррарнамудаи шартнома: шартњо, маводњо, 

параметрњои ба харљнома ва њуљљатњои лоиња дохилшуда ва ѓайра сохта 

шавад.  

Дар адабиёти њуќуќї ќайд карда шудааст, ки шартномаи хариду фурўш 

муносибатњоеро, ки танњо дар соњаи муомилот ба миён меоянд, танзим 

                                                           
112 Ниг.: Брагинский М.И. Финансирование строительства жилого дома // Право и экономика. – 1999. – №4. – 
С. 79.; Павлодский Е.А. Правовая природа инвестиционного контракта // Право и экономика. – 2000. – №9. – 
С. 73-74. 
113Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми дуюм / Муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор Ш.К. Ѓаюров ва н.и.њ., дотсент Ф.С. Сулаймонов. – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – С. 327 (муаллифи 
боб Њ.М. Саидов). 
114 Ниг.: Витрянский В.В. Договор купли-продажи и его отдельные виды. – М., 1999. – С. 18. 
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менамояд. Шартномаи паймонкорї бошад, дар соњаи истењсол ва муомилот 

ин амалро иљро менамояд115. 

Бо назардошти он ки объекти мушаххаси фаъолияти таъсисдињандагї 

дар ин њолат манзил мебошад, ба назари мо, муќоисаи шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї бо шартномаи фурўши молу мулки ѓайриманќул 

ба мақсад мувофиқ мебошад. 

Уњдадорињои тањлилгардида бо объект вобастаанд, ки дар нињоят ба 

моликияти яке аз тарафњо (объекти молу мулки ѓайриманќул) табдил меёбад 

ва инчунин бо усули пардохт аз љониби ин тараф (бо пардохти ќисмњо ќарзи 

объекти гирифташуда) ифода меёбад. Нуктае, ки онњоро фарќ мекунонад, 

тавре ки дар боло ишора шуд, тарзи иљрои уњдадории пешнињоди объекти 

молумулкии дар ихтиёри њиссагузор мебошад, ки танзими њуќуќии (њам дар 

шартнома ва њам дар ќонун) љараёни бунёди объекти мувофиќро дар бар 

мегирад. Ин, пеш аз њама, дар номгўи шартњои муњимми шартнома зоњир 

мешавад. Аз љумла, шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї бо 

хусусиятњои зерин фарќ мекунад:  

1) объекте, ки ба њиссагузор дода мешавад, бояд мутобиќи мазмуни 

њуљљатњои лоињавию харљномавї тавсиф карда шавад, ки ин шарти муњим 

барои сохтмон аст;  

2) муќаррар кардани муњлати додани объект аз љониби ширкати 

сохтмонї ба иштирокчии сохтмони њиссагї (њиссагузор). Фарќиятро дар 

дигар шартњои муњимми шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї низ 

пайдо кардан мумкин аст, аммо ба назар чунин мерасад, ки онњо бо фарќияти 

байни шартнома ва хариду фурўш њамчун сохтори шартномавї даќиќ муайян 

карда нашудаанд. 

Дар ин росто, бояд се масъалаи муњимро људо намуд, ки ба хусусияти 

объект ва муносибатњо равшанї меандозад.  

Аввалан, тавре ки аксари муњаќќиќон ќайд менамоянд, риояи талаботи 

махсус оид ба шартњои муњимми шартномаи хариду фурўши молу мулки 

ѓайриманқул оид ба мушаххасияти предмет, ки дар он маълумоте бояд нишон 

                                                           
115 Ниг.: Фаткудинов З.М. Договор подряда между социалистическими организациями. – М., 1976. – С. 7. 



67 

дода шавад, то имкон дињад молу мулки ѓайриманќулро, ки тибќи шартнома 

ба харидор дода мешавад, њатман фардӣ кунонад. Аз љумла, он маълумоте, 

ки љойгиршавии молу мулки ѓайриманќулро дар ќитъаи замини дахлдор 

муайян мекунад ё як ќисми дигари молу мулки ѓайриманќулро муќаррар 

менамояд116.  

Сониян, ба фарќ аз шартномаи хариду фурўш, шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї асоси ибтидоии ба даст овардани њуќуќи 

моликият мебошад. 

Сеюм, шартномањои зикршуда (хариду фурўш ва иштирок дар сохтмони 

њиссагї) аз љињати таркиби предмет фарќ мекунанд. Аз мазмуни ќ. 1, м. 606 

КМ ЉТ чунин бармеояд, ки фурўшанда – молики мол аст, пас ширкати 

сохтмонї ин тавр нест. Предмети асосии шартномаи хариду фурўш мол 

эътироф карда мешавад117. 

Њуќуќи римї талаб намекард, ки ашёи бегона њангоми бастани 

шартнома вуљуд дошта бошад ва њатман моликияти фурўшанда бошад. 

Тибќи муќаррароти баъдии ќонунњои Рим, шартномаи хариду фурўши ашёи 

дигарон њамчун амали комилан њатмї беэътибор дониста нашудааст, аммо 

фурўшанда уњдадории аз соњибаш харидани ашё ва ба харидор додани онро 

ба зиммаи худ гирифтааст. Дар њолати иљро накардани ин уњдадорї 

(инчунин, агар фурўшанда ба харидор соњибияти муътадили ашёи 

додашударо пешнињод намекард) харидор нисбат ба фурўшанда даъво 

пешнињод менамуд118.  

Тавре ки ќаблан зикр намудем, ширкати сохтмонї тибќи шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї соњиби объекти њиссагии сохтмон 

намешавад ва моликияти объекти сохтмони њиссагиро ба ихтиёри худ 

намегузорад.  

                                                           
116 Ниг.: Козлова Е.Б. Привлечение финансовых средств физических лиц в жилищное строительство // 
Юридический мир. – 1999. – №1-2. – С. 53-54; Вытнов В А. Понятие договора долевого участия в 
строительстве и его место в системе гражданско-правовых договоров // Защита субъективных прав: история 
и современны проблемы. Материалы межрегиональной научно-практической конференции. г. Волжский, – 
Волгоград, 2005. – С. 329.  
117 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми дуюм / Муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор Ш.К. Ѓаюров ва н.и.њ., дотсент Ф.С. Сулаймонов. – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – С. 13. 
118 Ниг.: Дигесты Юстиниана [Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: https://www.gumer.info/ 
bibliotek_Buks/Pravo/digest/index.php (санаи мурољиат: 18.10 соли 2021). 
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Мувофиќи ќ. 4, м. 521 КМ ЉТ ба намудњои алоњидаи хариду фурўш, аз 

љумла, фурўши молу мулки ѓайриманќул, муќаррароти умумї татбиќ 

мешаванд, агар тартиби дигаре дар ќоидањои КМ ЉТ оид ба ин намуди 

шартномањо пешбинї нагардида бошад. Шартномаи фурўши молу мулки 

ѓайриманќул бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад ва аз лањзаи баќайдгирии 

он басташуда њисобида мешавад. Ин ќоидаи махсус бо назардошти талаботи 

ќонун дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо 

вобаста ба он барои ба хулоса омадан асос медињад, ки предмети шартномаи 

хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул метавонад ашёи инфиродии 

ѓайриманќул бошад. Ќоидаи махсус имкони истифодаи ќоидањои умумиро, 

ки ба бастани шартнома оид ба фурўши молњое, ки дар оянда сохта ё ба даст 

оварда мешаванд, истисно мекунад. 

Аз ин рў, шартномаи хариду фурўш ва сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї хусусияти гуногуни њуќуќї доранд, ки ин онњоро ба таври ягона 

муайян кардан ѓайриимкон аст. 

Аз тањлили боло бармеояд, ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ва шартномаи хариду фурўш, хосатан шартномаи хариду фурўши 

молу мулки ѓайриманќул баъзе хусусиятњои умумї дошта, дар як навбат 

дорои хусусиятњои муњимми фарќкунанда мебошанд. Ин имкон медињад, 

аќида оид ба шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун навъи 

шартномаи хариду фурўш рад карда шавад. 

Дар назарияи њуќуќи маданї андешањо бобати навъи алоњидаи 

шартномаи паймонкорї эътироф намудани шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї вуљуд дорад. Як ќатор муњаќќиќон119 шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматиро њамчун шартномаи паймонкорї (шартномаи 

                                                           
119 Муфассал ниг.: Романец Ю. Как квалифицировать договоры долевого участия в строительстве // 
Хозяйство и право. – 2010. – №3. – С. 74-78.; Мельник В.В. Договоры о долевом участии в строительстве // 
Вестник ВАС РФ. – 2004. – №2. – С. 187.; Капица О.Л. Правовое регулирование участия граждан в долевом 
строительстве. – С. 104-108; Макарова О.Л. Применение закона о защите прав потребителей в сфере 
долевого строительства // Ленинградский юридический журнал. Научно-теоретический и информационно 
практический региональный журнал. – 2006. – №2. – С. 113.; Резцова Е.В. Правовая природа договора 
долевого участия в жилищном строительстве: дис. ... канд. юрид. наук. – М., 2012. – С. 42-44.; Майборода 
Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. ... канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2013. – С. 
7.; Евсеева О.А. Правовые основания защиты прав граждан-участников долевого строительства жилья // 
Актуальные проблемы права в современной России. Сборник научных статей. – М., 2007. – Вып. 4. – С. 102-
103. 
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паймонкорї дар сохтмон) баррасї мекунанд. Нуктаи назари мазкур бо он 

асоснок мегардад, ки дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

сухан дар бораи объекти дар оянда бунёдшаванда меравад. Дар ин замина, 

Ф.С. Сулаймонов ќайд мекунад, ки дар асоси шартномаи паймонкорї ашёи 

оянда, яъне натиљаи кори оянда, бояд дар асоси супориши фармоишгар сохта 

шавад ва сипас ба ў пешнињод карда шавад120. 

Ю. Романетс чунин мешуморад, ки манфиатњои тарафњо дар 

муносибатњои њуќуќии иштироки њиссагї на танњо интиќоли манзил, балки 

раванди сохтмони молу мулки ѓайриманќулро низ дар бар мегиранд, зеро 

тарафњо дар љараёни сохтмон бо њамдигар алоќаманданд. Бо назардошти он 

ки аломатњои уњдадории баррасишаванда на ба хариду фурўш, балки ба 

аломатњои шартномаи паймонкорї наздиктаранд, ба заминаи њуќуќии 

падидаи шартномаи паймонкорї барои танзими уњдадорињои дар боло 

зикршуда мувофиќтар аст121. 

Ин нуќтаи назари зикршударо О.Л. Капитса дастгирї намуда, ќайд 

мекунад, ки «шартномањо бо иштироки шањрвандон дар сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї аз љониби истеъмолкунанда (бо маќсади ќонеъ кардани 

эњтиёљоти маишии худ ё оилавї) шартномањои паймонкории маишї бо њама 

ќоидањои нисбат ба шањрвандон-истеъмолкунандагон татбиќ карда мешавад. 

Шартномањои марбут ба шахсони њуќуќие, ки маблаѓњои худро барои 

сохтмони манзил барои маќсадњои соњибкорї ё барои ќонеъ кардани 

эњтиёљоти кормандони худ сармоягузорї мекунанд, шартномањои 

паймонкорї дар сохтмон мебошанд, ки тибќи ќонунњои умумии маданї ва 

сармоягузорї танзим карда мешаванд»122. 

Шартномаи паймонкорї дар сохтмон тибќи м. 777 КМ ЉТ нисбат ба 

сохтмони объекти муайян ё иљрои корњои дигари сохтмонї аз љониби 

пудратчї бо пардохти ин корњо аз љониби фармоишгар баста мешавад. Дар 

асоси моддаи болозикр тибќи шартномаи паймонкорї як тараф (паймонкор) 

                                                           
120 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми дуюм / Муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор Ш.К. Ѓаюров ва н.и.њ., дотсент Ф.С. Сулаймонов. – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – С. 126 (муаллифи 
боб Ф.С. Сулаймонов). 
121 Ниг.: Романец Ю. Асари зикршуда. – С. 77. 
122Ниг.: Капица О.Л. Асари зикршуда. – С. 106. 
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уњдадор мешавад тибќи супориши тарафи дигар (фармоишгар) кори 

муайянеро анљом дињад, онро дар муњлати муайян ба фармоишгар супорад ва 

фармоишгар бошад, уњдадор мешавад корро ќабул намуда, њаќќи онро 

пардозад. 

Кор, агар дар ќонунњо ё созишномаи тарафњо тартиби дигаре пешбинї 

нагардида бошад, бо таваккали фармоишгар анљом дода мешавад. Ѓайр аз 

ин, таърифи њуќуќї интиќоли объектро аз љониби паймонкор ва ќабули онро 

аз љониби фармоишгар инъикос мекунад. Ин хусусият диќќати худро ба 

њифзи њуќуќи иштирокчиёни сохтмони њиссагї равона мекунад, хусусияти 

ташаккулёфтаи намудро надорад, ва ба он њамчун фарќияти куллии ин 

шартнома диќќати махсус медињад. 

Субъектњои ин шартномањо бо он фарќ мекунанд, ки њиссагузор на танњо 

њуќуќ ба гирифтани объект (манзил)-ро, ки дар шартномаи бо ў басташуда 

зикр шудааст, ба даст меорад, инчунин вай соњиби њуќуќи талаб кардан ва 

тањия намудани объектњои инфрасохтори умумии сохтмон: болохонањо, 

тањхонањо, лифтњо, зинапояњо ва ѓайраро дорад.  

Шартномаи паймонкорї дар сохтмон метавонад барои сохтани њама 

гуна бино, иншоот ё ќисмати он, инчунин барои ободонї (ислоњ)-и объектњои 

мављуда, “(ки њангоми таъмир сурат мегирад)” баста шавад. Њамчун як навъ 

шартномаи сохтмон, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї чунин 

хусусияти фарќкунанда дорад: он аз сохтани ќисм (њисса) дар объекти 

муайяни калоне, ки ширкати сохтмонї бунёд кардааст, иборат аст ва аз 

љињати таркибї бо ќисмњои дигари он вобастагї дорад ва якљоя бо унсурњои 

инфрасохтори умумї хизмат мерасонад. Дар акси њол, яъне дар сурати 

набудани ин хусусияти фарќкунанда, шартнома бояд њамчун шартномаи 

муќаррарии паймонкорї дар сохтмон эътироф карда шавад. 

Дар адабиёти илмї оид ба муайян кардани шартњои муњимми 

шартномаи паймонкорї дар сохтмон ва таъсири онњо ба эътибори њуќуќии 

шартнома нуќтањои назари гуногун баён карда шудаанд123.  

                                                           
123 Ниг.: Сухова Г.И. О практике разрешения споров по договору строительного подряда // Вестник Высшего 
Арбитражного Суда РФ. – 2000. – №6. – С. 31.; Дихтяр А.И., Гурьева Т.П., Губанова И.Л. Актуальные 
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Дар шартномаи паймонкорї гирифтани ќитъаи замин ба зиммаи 

фармоишгар гузошта мешавад, зеро тибќи м. 825 КМ ЉТ фармоишгар 

вазифадор аст барои сохтмон сари ваќт чунин ќитъаи заминеро људо намояд, 

ки аз љињати майдон ва њолат дар шартнома зикр гардидааст. Њангоми дар 

шартнома набудани чунин нишондод – майдон ва њолати ќитъаи замин, ў 

бояд оѓози сари ваќти кор, пешбурди муътадил ва дар муњлати 

муайянгардида анљом додани корро таъмин намояд. 

Бар хилофи шартномаи пудрати сохтмон дар шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї уњдадории гирифтани ќитъаи заминна ба зиммаи 

иштирокчии сохтмони њиссагї, балки ба ширкати сохтмоние гузошта 

мешавад, ки њуќуќ дорад аз иштирокчиёни сохтмони њиссагї барои сохтмони 

бинои истиќоматї ва ё дигар объектњои молу мулки ѓайриманќул танњо пас 

аз гирифтани иљозатномаи сохтмон бо тартиби муќарраршуда, нашр, 

љойгиркунї ва ё пешнињоди эъломияи лоиња ва баќайдгирии давлатї аз 

љониби ширкати сохтмонї моликияти ќитъаи замин, ки барои сохтан (бунёд)-

и бинои истиќоматї ва ё дигар объектњои молу мулки ѓайриманќул пешбинї 

шудааст, ки ба онњо объектњои сохтмони њиссагї дохил мешаванд ё 

шартномањои иљора барои чунин ќитъаи замин маблаѓ љалб кунад. 

Ҳамчунин, аз мазмуни ќ. 1, м. 777 КМ ЉТ бармеояд, ки паймонкор бо 

супориши фармоишгар объекти мушаххас месозад. Тавре ки А.О. Рибалов 

дар ин маврид ќайд мекунад, предмети шартномаи паймонкорї бидуни 

фармоиши мушаххас тањия карда намешавад. Дар шартнома ашё объекти 

барои харидори мушаххас сохташуда, аз љумла аз ашёи ў мебошад. 

Паймонкор на барои бозор ва на барои тиљорат чизе тайёр намекунад, балки 

харидори он пешакї маълум аст124. 

В.М. Телитсин ќайд мекунад, ки «паймонкор бояд корро ќатъиян 

мувофиќи супориши фармоишгар иљро кунад, ки натиљаи ба даст 

овардашударо муайян мекунад. Дар шароити истењсолоти муосир ваќте ки 

                                                                                                                                                                                                      
вопросы практики рассмотрения арбитражными судами споров из договоров строительного подряда // 
Правовые вопросы строительства. – 2004. – №2. – С. 28. 
124 Ниг.: Труды по гражданскому праву: к 75-летию Ю.К. Толстого / Под ред. А.А. Иванова. – М.: Проспект 
– ТК Велби, 2003. – С. 239. 
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шартномањо бо њаљми зиёди корњо ва мураккабии иљрои онњо тавсиф карда 

мешаванд, супоришњои фармоишгарон, алалхусус дар шартномањои 

сохтмонї хеле муфассал тањия шудаанд»125.  

Барои шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї вазъияти 

баръакс хос аст. Пеш аз он ки ширкати сохтмонї бо иштирокчии якуми 

сохтмони њиссагї шартнома бандад, ў (ширкати сохтмонї) бояд эъломияи 

лоињаро нашр кунад, ки дар он маълумот дар бораи лоињаи сохтмон, натиљаи 

экспертизаи давлатии њуљљатњои лоиња ва иљозат барои сохтмон пешбинї 

карда мешаванд. 

Дар натиља, њатто пеш аз оѓози сохтмони бинои истиќоматї, ки 

объектњои сохтмони њиссагиро дар бар мегирад, ширкати сохтмонї аллакай 

дорои харљномаи лоињавие мебошад, ки хулосаи мусбии экспертизаи 

давлатии онро гирифтааст. Мутобиќи он ширкати сохтмонї объектњои 

сохтмони њиссагиро месозад, ки баъдан ба иштирокчиёни сохтмони њиссагї 

дода мешаванд. 

Ѓайр аз ин, тарафњои шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

(ширкати сохтмонї ва њиссагузор) њуќуќњое надоранд, ки КМ ЉТ ба 

тарафњои шартномаи паймонкорї дар сохтмон додааст. Ин ба њуќуќњои 

зерини фармоишгар дахл дорад:  

1) фармоишгар њуќуќ дорад ба њуљљатњои лоињавию харљномавї, ки ба 

харољоти иловагии паймонкор алоќаманд нестанд, ворид намудани 

таѓйиротро талаб намояд (ќ. 1, м. 822 КМ ЉТ);  

2) назорат ва санљиши љараёни кор ва сифати он, риояи муњлати иљро 

(наќша), сифати мањсулоти фароњамовардаи паймонкор, инчунин дурустии аз 

љониби паймонкор истифода бурдани маводи фармоишгарро анљом дињад (ќ. 

1, м. 827 КМ ЉТ). 

Њуќуќњои паймонкор инњоро дар бар мегирад: 1) паймонкор, агар бо 

сабабњои ба ў вобаста набуда арзиши корњоро нисбат ба он ки дар харљнома 

пешбинї шудааст на камтар аз дањ фоиз афзуда бошад, њуќуќ дорад, 

                                                           
125Ниг.: Гражданское и торговое право зарубежных стран: учебное пособие / Под общ. ред. В.В. Безбаха и 
В.К. Пугинского. – М.: МЦФЭР, 2004. – С. 380. 
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мутобиќи м. 516 њамин Кодекс аз нав дида баромадани харљномаро талаб 

кунад (ќ. 3, м. 822 КМ ЉТ); 2) њуќуќи љуброни харољоти оќилонаи паймонкор 

вобаста ба рафъи камбудињои њуљљатњои техникї аз љониби иштирокчии 

ќаблии сохтмони њиссагї ќонеъ гардонида мешавад. 

Шартномањои муќоисагардида њангоми тањлили масъалаи бекор 

кардани шартнома фарќ мекунанд. Агар фармоишгар тибќи шартномаи 

паймонкорї дар сохтмон њуќуќ дошта бошад, ки аз паймонкор талаб кунад, 

дар сурати ќатъи шартнома то иљрои он натиљаи кори нотамомро ба ў дињад 

ва мувофиќан моликияти ўро ба объекти сохтмони нотамом ба ќайд гирад, 

пас, иштирокчии сохтмони њиссагї, дар њолати ќатъ гардидани шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њуќуќ дорад аз ширкати сохтмонї 

танњо баргардонидани маблаѓњои пардохткардаи ў нисбат ба нархи 

шартнома, инчунин пардохти фоизи ин маблаѓ барои истифодаи маблаѓро 

талаб намояд. 

Дар айни замон њељ чиз ба ширкати сохтмонї доир ба бастани 

шартномаи нави иштирок дар сохтмони њиссагї барои њамон як объект пас 

аз ќатъи шартнома бо иштирокчии ќаблии сохтмони њиссагї монеъ 

намешавад. Дар робита ба паймонкор, чунин имконият истисно карда 

мешавад.  

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї аз њама гуна 

шартномањои дигари паймонкорї ба куллї фарќ мекунад, зеро ба тартиби 

бастани он талаботи махсус оид ба баќайдгирии давлатї гузошта мешавад. 

Дигар њолатњое, ки баќайдгирии давлатии шартномањо пешбинї шудаанд, ба 

зарурати баланд бардоштани назорати ќонунї будани ањд ва кафолати 

њуќуќњои иштирокчиёни он вобаста аст. Ќисми боќимондаи шартнома бояд 

ба ќоидањои умумии бастани ањдњо ва шакли онњо мутобиќат кунанд. 

Њангоми муќоисаи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 

шартномаи паймонкории маишї бояд ќайд намуд, ки њарду шартнома бо 

роњи таъмини иљрои уњдадорињои дахлдори эњтиёљоти одамон, яъне 

мављудияти њадафи истеъмолї, ки шахсони алоњидаро њангоми ворид шудан 

ба ин муносибатњо њидоят мекунанд, муттањид карда мешаванд. Аммо, агар 
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барои шартномаи паймонкории маишї ин хусусияти сифатноке бошад, ки 

онро аз як ќатор шартномањои умумии шартномаи маданї фарќ кунонад, пас 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї чунин нахоњад буд. 

Њамин тариќ, агар фармоишгар (њиссагузор) маќсадњои мувофиќ дошта 

бошад, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бояд њамчун як 

намуди шартномаи на танњо паймонкорї дар сохтмон, балки шартномањои 

паймонкории маишї баррасї карда шавад. Асосе, ки онњоро фарќ 

мекунонад, хусусияти як объекти мушаххас – њисса дар бино (иншоот) аст. 

Тафовутњо дар таркиби субъективӣ аз зиёд шудани талабот барои 

таъмини амнияти шахсоне, ки бо ширкати сохтмонї муносибат мекунанд, 

вобаста аст. Бо ин сабаб, талаботи ќаблан зикргардида нисбат ба ширкати 

сохтмонї илова карда мешавад, ки паймонкор дорои вазъи ташкилоти 

тиљоратї буда бо меъёрњои шартномањои паймонкории маишї муќаррар 

карда шудааст. 

Фарќияти куллии байни шартномаи фаъолияти якљоя (ширкати одї) аз 

дигар шартномањои њуќуќии маданї дар он ифода меёбад, ки дар ин љо 

сохтор на бо он муќаррар мешавад, ки ин шакл муносибатњои иќтисодиро чї 

гуна миёнаравї мекунад, балки баръакс, дар робита бо чї гуна тарафњо 

муносибатњои барќароршаванда њамкорї ба роњ мемонад. 

Аксари шартномањои вобаста ба хусусияти фаъолиятњое, ки тарафњо 

анљом медињанд, бо ин ё он тарз тарњрезї шудаанд: мубодилаи молњо ба пул 

дар шартномаи хариду фурўш, мубодилаи як молу мулк ба молу мулки дигар 

дар шартномаи мубодила, истифодаи муваќќатии муздноки молу мулки 

дигарон дар шартномаи иљора, иљрои пардохт барои кор дар шартномаи 

паймонкорї ё хизматњо дар шартномаи хизматрасонии музднок, инчунин дар 

чунин навъњо, ба монанди шартномањои њамлу наќл, нигоњдорї, суѓурта, 

комиссия ва ѓайра. Ширкати одї ин сохтори шартномавї мебошад, ки 

мушаххасоти он хусусияти иќтисодии фаъолият ва усули ташкили он маҳсуб 

меёбад, дар њоле ки худи фаъолият метавонад дар иљрои кор бо маќсадњои 

умумї ифода карда шавад. 
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Аниќтараш, махсусияти шарикии одї аз он иборат аст, ки тарафњо дар 

ин њолат амал карда, барои расидан ба њадафњои умумї кўшиш мекунанд. 

Аксари шартномањои боќимонда бо он асос меёбанд, ки њадафњои 

пешгирифтаи тарафњо аз њам фарќ мекунанд. Масалан, њангоми хариду 

фурўш фурўшанда њадафи аз њисоби моликияти мављуда ба даст овардани 

маблаѓи муайянро пеш мегирад, дар њоле ки харидор, баръакс, манфиатдор 

аст ба њуќуќи моликият молу мулки барои фурўш пешнињодшударо ба даст 

оварад. 

Ба андешаи Њ.М. Саидов, зарурати амалї кардани шартномаи 

фаъолияти якљоя (ширкати одї)-ро дар мисоли зерин ифода кардан мумкин 

аст: фаъолияти муштарак дар соҳаи сохтмон, фаъолияти муштарак оид ба 

захиракунии ғалла (пахта, гандум ва ғ.), фаъолияти муштарак оид ба 

сохтмони манзилњои истиқоматї, фаъолияти муштарак оид ба хариду 

фурўши мањсулоти хўрокворї126.  

Дарвоқеъ, соњаи амали шартномаи фаъолияти якљоя васеъ мебошад. 

Ҳамзамон, шартномаи фаъолияти якљоя, чун ќоида, ваќте баста мешавад, ки 

якчанд шахсони њуќуќї барои сохтмони њиссагии манзил ва таќсимоти 

минбаъдаи он муттањид шудаанд. 

Дар ин њолат, њадафи умумї – ба даст овардани моликияти як ќисми 

бино, ба амал омад, ки он бо як ќатор ќарорњои суд тасдиќ карда шудааст. Бо 

сабаби фарќияти предмет, ки хусусияти принсипиалї дорад, ин шартномањо 

бо дигар хусусиятњо ба таври зайл фарќ мекунанд: шартњои муњим, талабот 

ба таркиби предмет, шакли шартнома ва ѓайра. 

Як ќатор муаллифон127 боварї доранд, ки чунин шартномањо бояд 

њамчун шартномаи шарикии одї (шартномаи фаъолияти якљоя) бандубаст 

карда шаванд. Ин мавќеъ ба он асос ёфтааст, ки дар муносибати байни 

њиссагузор ё сармоягузор ва як ширкати сохтмонї шартњои муњимми 

                                                           
126 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми дуюм / Муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор Ш.К. Ѓаюров ва н.и.њ., дотсент Ф.С. Сулаймонов. – Душанбе: ЭР-граф, 2014. – С. 40 (муаллифи 
боб Њ.М. Саидов). 
127 Ниг.: Мошкина Л.Н. Договор о долевом участии в инвестировании в строительстве и договор про того 
товарищества // Юрист. – 2002. – №2. – С. 30.; Камфер Ю. Долевое строительство жилья: работы в обмен на 
деньги или строим вместе // ФА АКДИ «Экономика и жизнь». – 2001. – №15. – С. 14. 
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шартномаи шарикии одї мављуданд, яъне шарте, ки тарафњо сањмњоро 

муттањид мекунанд (сањми сармоягузор воњиди пулї аст ва њиссаи ширкати 

сохтмонї хизматњои барои ташкили сохтмон), инчунин шарте, ки тарафњо 

њадафи ягонаи иќтисодии сохтани молу мулкро доранд. 

Аз ин бармеояд, ки дар шартномаи шарикии одї тамоми амалњои 

тарафњо бояд бо њадафи умумї барои онњо муайян карда шаванд. Тавре ки 

ќайд намудем, ин иштирокчиён њадафи ягона надоранд. Аз ин рў, њадафи 

шартнома – бунёди молу мулк барои ягон шартномаи байни њиссагузорон 

шарт нест. Сохтмони объекти молу мулки ѓайриманќул танњо дар асл бидуни 

сабти расмияти њуќуќї њадафи умумии њиссагузорон ќарор мегирад. 

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї наметавонад њамчун 

шартномаи шарикии одї њисобида шавад, ки иштирокчиёни он танњо як 

ширкати сохтмонї ва њиссагузор бошанд. Дар чунин шартнома њадафи 

умумии фаъолияти тарафњоро муайян кардан ѓайриимкон аст, зеро њадаф 

сохтани як ќисми объект буда наметавонад ва дар ин њолат объект 

таќсимнашаванда хоњад буд. Мувофиќан, ба њадаф расидан мумкин аст, 

ваќте ки тамоми объект, дар маљмуъ, сохта мешавад. Аммо сохтани объект 

њадафи умумии фаъолияти як ширкати сохтмонӣ ва њиссагузор буда 

наметавонад, зеро андозаи пасандозњои њиссагузорон имкон медињад, ки на 

танњо як ќисми объекти молу мулки ѓайриманќул, балки тамоми объект сохта 

шавад. 

Дар шартномаи шарикии одї эњтимол аст, ки молу мулки дар љараёни 

фаъолияти муштарак сохташуда, агар дар шартнома тартиби дигаре 

пешбинї нагардида бошад, моликияти умумии шарикон бошад. Дар айни 

замон, аз иштирок дар таќсими фоида ва даромад хориљ кардани њар як ё аз 

шарикон иљозат дода намешавад (м. 1152 КМ ЉТ). Мувофиќи ин, агар мо 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро њамчун шартномаи 

шарикии одї њисоб кунем, пас, њадафи умумии њиссагузорон ва ширкати 

сохтмонї бунёди бинои истиќоматї аст. Дар навбати худ, объекти молу 

мулки ѓайриманќул бояд ба моликияти умумии тарафњо гузарад. 
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Аз тарафи дигар, ширкати сохтмонї на ба объекти тайёр њуќуќи 

моликият ва на ягон љуброни дигар барои иштирок дар шарикии одї 

намегирад. Агар ин њолатро ба таври дигар баррасї намоем, пас ширкати 

сохтмонї аз таќсимоти њама чизи дар натиљаи фаъолияти муштарак 

бадастомада хориљ карда мешавад. Он танњо метавонад њавасмандии пулиро 

дар њаљми фарќи байни маблаѓи сањми њиссагузор ва маблаѓи харољоти 

воќеии сохтмони объект талаб кунад. 

Аммо тибќи шартномаи шарикии одї, сањми иштирокчиён моликияти 

умумии онњо аст, аз ин рў, аз љониби дигар иштирокчиён пардохта 

намешавад. Аз ин лињоз, амалњо (хизматњо)-и як ширкати сохтмонї, ки иљрои 

онњо тибќи шартњои шартнома ба уњда гирифта шудааст, наметавонад сањм 

ба шарикии одї эътироф карда шавад, зеро онњо бо маќсади ба даст 

овардани имтиёзњои пулї ва барои пардохт иљро мешаванд. 

Њамин тариќ, метавон ба хулосае омад, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї њадди аќал ду унсури њатмии шартномаи 

шарикии одиро дар бар намегирад, яъне барои њиссагузорон, аз як тараф, 

њадафи умумї вуљуд надорад ва ширкати сармоягузорї, аз љониби дигар, ва 

њељ гуна иртибот байни њиссањои тарафњо вуљуд надорад. Шартномаи 

иштироки њиссагї метавонад њамчун шартномаи шарикии одї њисобида 

шавад, агар тарафњои ин шартнома, аз як тараф, як ширкати сохтмонї ва аз 

тарафи дигар, њамаи њиссагузорони дигари сохтмони объект бошанд. 

Шартњои муњимми шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї аз 

шартњои шабењи шартномаи хизматрасонї фарќ мекунанд. Аввалан, 

ширкати сохтмонї уњдадор аст, ки бунёди молу мулки моддї ва ба 

њиссагузор гузаштани моликиятро таъмин кунад. Аз ин рў, бояд эътироф 

кард, ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї наметавонад 

њамчун шартномаи хизматрасонии пулакї бањо дода шавад. Илова бар 

мавќеъњое, ки дар адабиёти илмӣ инъикос шудаанд, дигар равишњо дар 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї низ имконпазиранд. 

Дар чунин шартномањо, чун ќоида, ширкати сохтмонї масъулияти 

тамоми лоињаи сохтмонро ба зимма дорад (яъне, ў ба ќитъаи замин, 
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иљозатномаи сохтмон њуќуќ дорад) ва пас аз љониби паймонкор ќабул 

кардани объект ва ба истифода додани он соњиби асосии тамоми объект 

мегардад. Сипас, дар асоси шартномањои иловагии басташуда оид ба хариду 

фурўш ширкати сохтмонї объектро пурра ё ќисман ба фоидаи њиссагузороне, 

ки маблаѓи таъиншударо пурра пардохт кардаанд, бегона менамояд. 

Як ќатор муаллифон128 чунин мешуморанд, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї хусусиятњои шартномаи омехтаро дорост. 

Масалан, Е.Г. Донских ќайд мекунад, ки шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї љуз як шартномаи навъи омехта чизи дигаре нест, зеро он 

унсурњои якчанд намуди шартномањоро дар бар мегирад, ба монанди 

шартномаи пудрати сохтмон, шартномаи хизматрасонии пулакї, шарикии 

одї ва шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул129. 

Тавре маълум аст, ќ. 3, м. 483 КМ ЉТ ба тарафњо њуќуќи бастани 

шартномаро пешбинї менамояд, ки дар он унсурњои шартномањои гуногуни 

пешбининамудаи ќонунњо ё дигар санадњои меъёрии њуќуќї (шартномаи 

омехта) мављуданд. 

Њамзамон, унсурњои шартномањои гуногун маънои уњдадорињои 

људогонаи људошавандаро надоранд, ки ба мазмуни шартномаи мушаххас 

дохил карда шудаанд, балки маљмуи муайяни онњоро, ки барои шартномаи 

дахлдор хосанд, дар назар доранд130.  

Дар маљмуъ, љамъ кардани унсурњои шартномањои гуногун ба як 

шартномаи омехта танњо ба шарте имконпазир аст, ки унсурњои ба њам зид 

набошанд.  

Аксаран, дар баробари истилоњи «шартномаи омехта» истилоњи дигар 

«шартномаи комплексї» низ истифода мешавад. Дар баъзе њолатњо њарду 

шарт ягона эътироф карда мешаванд ва дар баъзе њолатњо шартномаи 

                                                           
128 Ниг.: Скловский К. О применении закона о защите прав потребителей к договорам долевого участия в 
строительстве // Хозяйство и право. – 2000. – № 5. – С. 111.; Хаксельберг Б.Л. Договор о долевом участии в 
строительстве: вопросы судебно-арбитражной практики // Вестник Омского университета. – 2004. – №1. – С. 
48.; Донских Е.Г. Долевое участие в строительстве – аспекты законодательства и реалии жизни // Юрист. – 
2008. – №1. – С. 32.; Левин А.А. Соотношение договора участия в долевом строительстве многоквартирных 
домов с иными договорами // Закон и право. – 2008. – №9. – С. 93. 
129 Ниг.: Донских Е.Г. Асари зикршуда. – С. 32. 
130 Ниг.: Брагинский М.И. Общее учение о хозяйственных договорах. – Минск: Наука и техника, 1967. – С. 
40. 
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комплексї њамчун намуди махсуси шартнома дар якљоягї бо шартномаи 

омехта њисобида мешавад131. 

Аммо чунин ба назар мерасад, ки барои бандубасти шартномаи 

иштироки њиссагї њамчун шартномаи «омехта» ягон асосе вуљуд надорад. 

Зеро аз таърифи шартномаи иштироки њиссагї бармеояд, ки ин шартнома 

аломатњои хоси шартномањои шарикии одї, хариду фурўш, паймонкорї ва 

хизматрасонии пулакиро надорад.  

Аз номи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бандубасти 

шартномаи мазкур њамчун шартномаи омехта хато аст, зеро шартномаи 

омехта маљмуи унсурњои ба њам алоќаманди намудњои гуногуни шартномањо 

мебошад, ки дар нињоят барои банудабасти мувофиќи шаклњо ва намудњои 

шартномавї асос мебошанд. Чунин шартњои мањдудкунї дар предмети 

шартнома мављуданд, ки нишонањои самти он, музднок ё ройгон будани 

шартнома, объекти шартнома, њуќуќ ва уњдадорињои тарафњо, инчунин 

таркиби субъективии иштирокчиёнро дар муносибатњои њуќуќї фаро 

мегирад. 

Аз ин рў, омўзиши унсурњо дар дохили як шартнома имкон медињад, ки 

он њамчун омехта тавсиф карда шавад, предмети шартнома дар якљоягї 

таркиби субъективии тарафњои муносибатњои шартномавї мебошанд, ки 

људоии онро њамчун як намуди муайяни шартнома дар низоми уњдадорињои 

шартномавї метавон эътироф намуд.  

Гарчанде шартномаи мазкур дар низоми шартномањои њуќуќи маданї 

шартномаи нав нест, вале хусусиятњои ба худ хосро доро аст, ки аз дигар 

шартномањои њуќуќии маданї фарќ мекунад ва танзими тафриќавиро таќозо 

менамояд. Танзими њуќуќии шартномаи мазкур дар њолати ташаккулёбї 

ќарор дорад ва меъёрњои боби 60 КМ ЉТ ќадами нахустин дар самти танзими 

хуќуќи маданї мебошад132.  

                                                           
131 Ниг.: Комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации (постатейный) (Под ред. О.Н. 
Садикова. – М., 2005. – С. 945. 
132Ниг.: 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. 342. 
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Њарчанд дар боби 60 КМ ЉТ масъалањои марбут ба шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ва муносибатњои дигари вобаста ба он 

танзими њуќуќии худро дарёфтанд, вале дар шароити муосири кишвар, ки 

ќонуни махсус оид ба иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї 

тањия ва ќабул нагардидааст, муносибатњои мазкур мумкин аст бо истифода 

аз шабоњат мавриди танзим ќарор дода шаванд. 
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БОБИ 2. УНСУРЊОИ ШАРТНОМАИ СОХТМОНИ ЊИССАГИИ 

БИНОИ ИСТИЌОМАТЇ 

 

2.1. Мавзуи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

 

Ба монанди дигар шартномањои њуќуќии маданї нисбат ба шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї муќаррароти боби 33 КМ ЉТ 

(«Бастани шартнома») пањн мегардад. Агар байни тарафњо мутобиќи шакли 

дар њолатњои зарурї аз рўйи њама шартњои асосии шартнома созиш ба даст 

омада бошад, шартнома басташуда дониста мешавад (ќ. 2, м. 498 КМ ЉТ). 

Њар як шартномаи њуќуќии маданї дорои шартњои муайян мебошад, ки 

дар натиљаи иљрои он тарафњо ба натиљаи дилхоњ ноил мегарданд. 

Новобаста аз мураккабии уњдадорї ва касбияти субъектњо, шартњое 

мављуданд, ки ба шартнома ба тариќи њатмї дохил карда мешаванд ва онњо 

муњим номида мешаванд. Дар сурати мављуд набудани созиши тарафњо дар 

бораи шартњои муњим шартнома беэътибор дониста мешавад. Барои њар як 

уњдадории маданї ќонунгузор як ќатор шартњои муњимро муќаррар мекунад, 

ки ба онњо шартњои ба шартнома дохилшударо тибќи дархости як тараф 

њамчун зарурї илова мекунанд. Шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї низ аз ин ќоидаи умумии соњаи њуќуќи маданї истисно нест. 

Њ.З. Бобохонов қайд мекунад, ки «гузариш ба муносибатњои бозорї, 

озодии иќтисодии фаъолияти соњибкорон ва дигар иштирокчиёни бозор 

боиси он гардид, ки ба КМ ЉТ дар баробари дигар принсипњои асосии 

маданї-њуќуќї, принсипи озодии шартнома дохил карда шавад. Принсипи 

мазкур маънои онро дорад, ки шахсони воќеї ва њуќуќї њуќуќ доранд дар 

бораи бастан ё набастани ин ё он шартнома мустаќилона ќарор қабул 

намоянд, њељ кадоми онњо вазифадор нестанд, ки хилофи иродаи худ 

шартнома банданд. Ин ба субъектҳои хољагидорї барои рушди иќтисодї 

имкони озод медињад»133. 

                                                           
133Ниг.: Бобохонов Х.З. Гражданско-правовые проблемы государственной закупки товаров по 
законодательству Республики Таджикистан: дис. … канд. юрид. наук. – Душанбе, 2019. – С. 128 
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Шартномањои њуќуќи маданї дорои ќоидањои махсус мебошанд, ки дар 

ваќти тартиб додани онњо тарафњо бояд онњоро ба инобат гиранд, то 

шартнома бо сифати хуб тањия шуда, ба талаботи ќонунгузорї љавобгў 

бошад. Шартњои шартнома гуфта, он ќисмњои шартнома дар назар дошта 

шудаанд, ки танњо дар њолати мављуд будани онњо шартнома басташуда ба 

њисоб меравад134. 

Талаботи асосие, ки ќонунгузор барои бастани шартномаи њуќуќи 

маданї ба миён мегузорад, созиши тарафњо бо њама шартњои муњим 

мебошад. Ба сифати яке аз онњо мутобиќи м. 498 КМ ЉТ мавзуи шартнома 

баромад менамояд. Аммо, тавре ки А.Н. Обиденнов ќайд менамояд, 

«таърифи њуќуќии ин категорияи њуќуќї дар ќонунгузорї мављуд нест, зеро 

дар фањмиши мавзуи шартнома њам дар доираи илмї ва њам дар амалияи 

татбиќи њуќуќ боиси ихтилофи назар шудааст»135. 

Г.Ф. Шершеневич ќайд мекунад, ки «мазмуни шартнома ё тавре ки дар 

ќонуни мо ифода ёфтааст, мавзуи шартнома оќибати њуќуќие мебошад, ки 

иродаи ду ва ё зиёда шахсон ба он равона карда шудааст»136. Ба гуфтаи Д.И. 

Мейер, «мавзуи шартнома њамеша њуќуќ ба амали шахси дигар аст»137. 

Одатан дар адабиёти њуќуќї пешнињод карда мешавад, ки шартњои 

муњимми шартномаро ба се гурўњ – шартњои муњим, зарурї ва тасодуфї, бояд 

људо намуд»138. 

Дар адабиёти њуќуќї баъзан таснифоти дигари шартњои муњимми 

шартнома пешнињод карда мешаванд. Б.Л. Хаскелберг ва В.В. Ровний 

пешнињод мекунанд, ки шартњои муњимми њар як шартнома бояд ба шартњои 

муњимми объективї (ба ѓайр аз предмет, шартњое мебошанд, ки барои 

шартномањои ин навъи ќонун ё дигар санадњои њуќуќї муњим ё зарурї 

                                                           
134 Ниг.: Соњибов М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Њуќуќи шартномавї / Зери 
тањрири Ѓаюров Ш.К. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – С. 39. 
135 Ниг.: Обыденов А.Н. Предмет и объект как существенные условия гражданско-правового договора // 
Журнал российского права. – 2003. – №8. – С. 61. 
136 Ниг.: Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право: общие положения. – М.: Статут, 1998. – С. 
10. 
137 Ниг.: Мейер Д.И. Русское гражданское право. Ч. 2. – М., 1997. – С. 161. 
138 Ниг.: Новицкий И.Б., Лунц Л.А. Асари зикршуда. – С. 148 (автор главы - И.Б. Новицкий); Комментарий к 
Гражданскому кодексу Российской Федерации части первой (постатейный). Изд. 2-е, испр. и доп. С 
использованием судебно-арбитражной практики / Отв. ред. О.Н. Садиков. – М.: КОНТРАКТ - ИНФРА-М, 
2002. – С. 829-830 (автор главы - О.Н. Садиков). 
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номида мешаванд) ва шартњои муњимми субъективї (шартњое мебошанд, ки 

мутобиќи ариза яке аз тарафњо бояд ба мувофиќа расад) фарќ карда 

шаванд139. 

Дар доктринаи њуќуќї ва њуќуќи кишварњои континенталии Аврупо 

шартњои муњим ё асосї (essentialia) шартњое мебошанд, ки бидуни он 

шартнома вуљуд надорад. Ба даст наовардани созиш оид ба шартњои асосї ё 

муњим маънои онро дорад, ки байни тарафњо шартнома вуљуд надорад. 

Тарафњо метавонанд ба мувофиќа расанд, њар як шарте, ки барои 

шартномањои навъи мушаххас нест, барои шартномаи байни онњо басташуда, 

ба ѓайр аз дигар шартњои асосии он, масалан ранги матоъ, мазмуни унсури 

муайян дар таркиби модда муњим ба њисоб мераванд. Илова бар ин, шартњои 

муњим, шартњои одї (naturalia) ва тасодуфї (accidentalia) низ фарќ карда 

мешаванд140. 

Тибќи андешаи муњаќќиќони ватанї, ба шартњои муњими шартнома 

дохил мегарданд: 1) шарт нисбат ба мавзуъ (предмет)-и шартнома. Бе муайян 

кардани он ки предмети шартномаро чї ташкил медињад, ягон шартномаро 

бастан мумкин нест; 2) шарте, ки бо ќонун ва ё дигар санадњои њуќуќї њамчун 

шарти муњим эътироф шудааст; 3) шарте, ки барои шартномаи намуди 

додашуда зарур аст; 4) шарте, ки бо аризаи яке аз тарафњо нисбати онњо 

тарафњо ба созиш омадаанд141. 

Ба андешаи М.М. Соњибзода, «мустаќилияти њама гуна шартномањо дар 

њуќуќи гражданї, пеш аз њама, аз мавзуи (предмети) он вобаста аст. Илова 

бар ин, мавзуи шартнома ифодагари мустаќилияти он аст. Бинобар њамин, 

муќаррар гардидани мавзуи шартнома дар ин соња ањаммияти муњим 

дорад»142. 

                                                           
139 Ниг.: Хаксельберг Б.Л., Ровный В.В. Асари зикршуда. – С. 51. Бояд ќайд намуд, ки пешнињод оид људо 
кардани шартњои шартнома ба ду гурўњ (муњимми объективї ва муњимми субъективї) дар адабиёти њуќуќї 
дар соли 1950 аз љониби И.Б. Новитский пешнињод гардида буд. (Новицкий И.Б., Лунц Л.А. Асари 
зикршуда. – С. 148). 
140 Ниг.: Гражданское и торговое право зарубежных государств: учебник / Отв. ред. Е.А. Васильев, А.С. 
Комаров. - 4-е изд., перераб. и доп. В 2-х т. - Т. I. – М.: Международные отношения, 2006. – С. 518 (автор 
главы - Е.А. Васильев). 
141 Ниг.: Соњибов М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Асари зикршуда. – С. 40. 
142Ниг.: Соњибов М.М. Проблемањои танзими њуќуќи граждании иљораи ќитъаи заминњои таъиноти 
кишоварзї тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: диссертатсия барои дарёфти дараљаи илмии номзади 
илмњои њуќуќшиносї. – Душанбе, 2018. – С. 89. 
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Дар натиљаи тањлили андешањои Б.Л. Хаскелберг ва В.В. Ровний оид ба 

таснифи шартњои муњим, метавон ба хулосае омад, ки барои шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї шартњои муњимми объективї он 

шартњое мебошанд, ки дар ќ. 3, м. 498 КМ ЉТ номбар шудаанд. Шартњои аз 

љињати субъективї муњим, зоњиран, метавонанд ба шартњои марбут ба анљом 

додани манзил, инчунин дигар шартњое, ки бо созиши тарафњо ба шартнома 

дохил карда шудаанд, мансуб дониста шаванд. 

Бояд зикр намуд, ки њангоми бастани шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї њамчун асоси муносибатњои иштирок дар сохтмони 

њиссагї як ќатор талабот бояд риоя карда шаванд. Аз љумла, дар шартномаи 

мазкур бояд маълумоти зайл ба таври њатмї пешбинї карда шавад:  

1) ном ва мањалли љойгиршавии манзили истиќоматї, инчунин бинои 

истиќоматї, ки дар он манзил љой дорад;  

2) муњлати ба њиссагузор пешнињод намудани объекти сохтмони њиссагї;  

3) арзиши объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматї;  

4) њуќуќу уњдадорї ва љавобгарии тарафњо;  

5) андоза ва муњлати пардохти арзиши объекти сохтмони њиссагї, 

инчунин шартњо ва тартиби баргардонидани маблаѓњои пулии њиссагузор 

њангоми бекор кардани шартнома;  

6) маълумот оид ба љой доштани иљозатнома барои иљрои корњои 

сохтмонї-васлнамої;  

7) кафолати сифати объекти сохтмони њиссагї;  

8) маълумотнома (реквизитњо)-и тарафњо. 

Шартномањои бидуни мавзуъ вуљуд надоранд. Предмети шартномаро 

мавзуе ташкил медињад, ки тарафњо нисбат ба он ањд бастаанд143. Дар сурати 

мављуд набудани нишондоди возењ дар шартнома оид ба мавзуи он иљрои он 

ѓайриимкон мегардад ва шартнома дар асл моњияти худро гум мекунад, аз ин 

рў, бояд бастанашуда њисобида шавад144.  

                                                           
143 Ниг.: Соњибов М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Асари ишорашуда. – С. 42. 
144 Ниг.: Гражданское право: В 2 т. Том 2. Полутом 1. Учебник / Отв. ред. проф. Е.А. Суханов. - 2-е изд., 
перераб. и доп. – М., Издательство БЕК, 2000. – С. 164. 
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А.М. Гуляев таъкид намудааст, ки «мавзуи уњдадорї танњо иродаи 

субъект буда метавонад, ки он њамчун амали мусбї ё худдорї дар иљрои амал 

зоњир мешавад. Агар ќонун муайян намояд, ки «мавзуи шартнома (яъне 

уњдадорињо аз шартнома ба миён меояд) метавонад молу мулк ё амали 

шахсон бошад», пас, ин ибораро танњо ба он маъное фањмидан мумкин аст, 

ки уњдадорї ё то муќаррар кардани он њуќуќи мушаххас ба моликият ё дар 

фаъолияти шахс зоњир мешавад, новобаста аз оќибатњое, ки метавонанд ба 

молу мулк таъсир расонанд. Аммо дар њарду њолат сухан дар хусуси амали 

шахс, дар бораи зуњури иродаи ў меравад»145. 

Ф.И. Гавзе чунин мешуморад, ки предмет амалњое мебошад, ки бояд 

тибќи шартномаи њуќуќи маданї иљро карда шаванд (кор, хизматрасонї ва 

ѓ.) ва объекте, ки онњо ба он равона карда шудаанд146.  

Дар як ќатор њолатњо ќонун мафњуми «предмети шартнома»-ро на дар 

робита бо худи муносибатњо, балки ба маънои «объекти муносибатњо» 

истифода мебарад. Масалан, м. 606 КМ ЉТ мавзуъ дар шартномаи хариду 

фурўши молу мулки ѓайриманќул ном дорад ва сухан дар бораи мушаххас 

кардани объекти молу мулки ѓайриманќули дар ин шартнома 

бегонакардашуда меравад. Дар м. 673 КМ ЉТ «Объектњои иљора» дар бораи 

объект њамчун ашёњои мушаххас сухан меравад, ки метавонанд њадафи 

муносибати субъектњо дар ин намуди муносибатњо бошанд.  

Вобаста ба масъалаи таносуби мафҳуми «объекти шартнома» ва «мавзуи 

шартнома» М.М. Соњибзода қайд менамояд, ки «мавзуи шартнома бо 

объекти он ягона буда, ин ду падида бояд як чиз фањмида шаванд. Ин њолат 

аз мазмуни ќонунгузории маданї бармеояд. Чунончи, м. 673 КМ ЉТ 

«объектњои иљора» ном дорад, на мавзуи иљора. Аммо дар дигар намуди 

шартномањо њамин гуна масъала «мавзуи шартнома» номгузорї шудааст, на 

объекти шартнома. Масалан, м. 860 КМ ЉТ «мавзуи шартномаи 

хизматрасонии музднок» ном дорад. Њол он ки дар њар ду њолат сухан дар 

                                                           
145Ниг.: Гуляев A.M. Русское гражданское право. Обзор действующего законодательства и проекта 
Гражданского уложения: пособие к лекциям (издание 2-е, дополненное). – СПб.: Тип. М.М. Стасюлевича, 
1911. – С. 239. 
146 Ниг.: Гавзе Ф.И. Асари зикршуда. – С. 26. 
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бораи як унсури шартнома меравад, яъне, мавзуъ ё объекти шартнома. Аз ин 

љо хулоса баровардан мумкин аст, ки ќонунгузории маданї дар зери мафњуми 

объекти шартнома ва мавзуи шартнома як чизро мефањмад»147. 

Ба андешаи мо низ мафњуми «объекти шартнома» ва «мавзуи шартнома» 

дар њуќуќи маданӣ њаммаъно буда, мазмуну моњияти якхела доранд. Андешаи 

муњаќќиќоне, ки мавзуи шартнома танњо амали тарафњои он мебошад ва 

мафњуми «объекти шартнома» фарогири он нест, на он қадар дуруст аст, зеро 

дар м. 136 КМ ЉТ на танҳо ашё, кор, хизматрасонї, инчунин амал низ ба 

доираи объектњои њуќуќи маданї дохил карда шудааст.  

Нуќтаи назари дуруст он аст, ки мувофиќи он объектњои тартиби дуюм 

фарќ карда мешаванд: объектњои тартиби якум муносибати тарафњо, ашёи 

навбати дуюм неъматњои моддие мебошанд, ки иштирокчиёни муносибатњои 

њуќуќї дар якљоягї ба он дохил мешаванд148. Чунин ба назар мерасад, ки 

мавзуъ њамчун як шарти муњимми шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї бояд њам моњияти муносибатњои тарафњо, инчунин манзилро, ки 

ба њиссагузор дода мешавад, фарогир бошад. 

Дар илми муосири њуќуќи маданї мавќеи ягона дар мавриди мавзуи 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї вуљуд надорад. Баъзе 

олимон нишон медињанд, ки мавзуи шартнома объекти мушаххаси сохтмони 

њиссагї мебошад, ки мутобиќи њуљљатњои лоињавї муайян карда шудааст 

(манзил ва њуљра дар биноњои истиќоматї) ва бояд ба њиссагузор аз љониби 

ширкати сохтмонї пас аз гирифтани иљозат барои ба истифода додани бинои 

истиќоматї ва ё молу мулки дигар дода шавад149. 

Муњаќќиќони дигар ќайд мекунанд, ки мавзуи шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї ду љузъ дорад. Љузъи аввалро ашёи моддї дар 

шакли молу мулки ѓайриманќули нав сохташаванда, на тамоми бино 

                                                           
147Ниг.: Соњибов М.М. Асари ишорашуда. – С. 90. 
148 Ниг.: Иоффе О.С. Правоотношения по советскому гражданскому праву. – Л., 1949. – С. 76; Брагинский 
М.И., Витрянский В.В. Договорное право. Общие положения. – С. 224. 
149 Ниг.: Бушмарина Н.В. О некоторых вопросах правового регулирования договор долевого участия в 
строительстве жилья. – С. 196.; Макарова О.А. Долевое строительство в «законе» // Актуальные вопросы 
правового регулирования строительства. – 2005. – №2 (5). – С. 39.; Лозовская С.О. Договор участия в 
долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов недвижимости // Жилищное право. – 2005. 
– №6. – С. 29.; Казанцева А.Е. Асари зикршуда. – С. 69. 
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(иншоот), балки танњо ќисмњои он ташкил медињад. Љузъи дуюми мавзуи 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бояд амали ширкати 

сохтмонї бошад, ки ба сохтани тамоми молу мулк, инчунин ба сањми 

њиссагузор додани як ќисми молу мулк бо маблаѓе, ки ба сохтмон гузошта 

шудааст, равона карда мешавад150.  

Барои ба мувофиќа расидани шарт оид ба мавзуъ шартномаи бастаи 

тарафњо бояд хусусиятњои асосии муносибатњои онњоро инъикос намояд. 

Яъне дар он иљрои корњои сохтмонї бо натиљаи муайян – барои ширкати 

сохтмонї, пардохти ин корњо ва ќабули натиљаи онњо – барои њиссагузор 

пешбинї карда шавад. 

Барои мушаххас кардани ин ќисмњои шартнома, тарафњо бояд ба 

мувофиќа расанд, ки кадом манзили мушаххас дар дохили объекти молу 

мулки ѓайриманќул барои њиссагузор пешбинї шудааст. Дар ин њолат бояд 

њамаи тавсифоти муњимми он муайян карда шаванд: фарш, агар молу мулк 

якчанд ошёна дошта бошад, майдон, љой дар наќшаи бино ва ѓайра. Амалан 

маъмул шудааст, ки пешакї мушаххас кардани њамаи тавсифоти пурраи 

манзилҳои оянда ѓайриимкон аст, зеро онњо метавонанд њангоми сохтмон 

таѓйир ё иваз карда шаванд. Чунин ба назар мерасад, ки ин барои ширкати 

сохтмонї бањонаи мувофиќ нест ва бояд он вайронкунии шартњои мавзуи 

шартнома дониста шавад. 

Азбаски ќонун мушаххасоти объектро талаб мекунад, он бояд аллакай 

дар марњилаи бастани шартнома бо назардошти маълумоти њуљљатњои 

лоињавї муайян карда шавад. Аммо имконияти таѓйирёбии минбаъдаи 

тавсифоти инфиродии объект бидуни тањримот барои ширкати сохтмонї 

метавонад аз љониби тарафњо дар шартнома пешбинї карда шавад. Агар 

таѓйирот, воќеан, ночиз бошанд, онњо набояд ба муносибатњои тарафњо 

таъсир расонанд. 

Таљрибаи судии тањлилгардида низ имкон медињад, ба хулосеа оем, ки 

мавзуи шартномаи сохтмони манзили истиќоматї бояд бо тавсифи корњои 

                                                           
150 Ниг.: Ершов О.Г. О существенных условиях договора участия в долевом строительстве // Право и 
экономика. 2007. – № 3. – С. 36. 
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сохтмонї, ки аз љониби паймонкор иљро карда мешавад, муайян карда 

шавад. Яке аз парвандањои тањлилгардидаро дида баромада, мухтасар 

муњтавои асосии онро нишон додан бамаврид аст. 

Аз маводњои парванда ва баромади тарафњо муайян карда шуд, ки байни 

даъвогар – ЉДММ «Сохтмон» ва љавобгар – шањрванд М.К. шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї аз 9 ноябри соли 2015 баста шуда, он 

дар идораи нотариалии давлатї тањти №2 Ш-1047 аз 9 ноябри соли 2015 ба 

ќайд гирифта шудааст. Аз моњияти ин шартнома бармеояд, ки тарафњо дар 

назди худ маќсад гузоштаанд, ки бо муттањид намудани сањмњои худ ду 

бинои 10 ва 12 ошёнаи истиќоматиро бо љойгиркунии марказњои савдою 

хизматрасонї дар ошёнаи аввал ва таваќќуфгоњњои зеризаминї дар тањхонаи 

онњо, дар заминаи биноњои дуошёнаи истиќоматї, воќеъ дар шањри Душанбе, 

хиёбони Рўдакї, биноњои 159 ва 161 (минбаъд объект) созанд151.  

Тибќи муќаррароти ќ.ќ. 1 ва 2, м. 1147 КМ ЉТ њиссаи шарик њамаи он 

чизе, ки ў ба манфиати кори умум гузаронидааст, аз љумла, маблаѓ, молу 

мулки дигар, дониши касбї ва дониши дигар, малака ва мањорат, инчунин 

эътибори корї ва робитањои корї ба њисоб мераванд. 

Агар аз шартнома ё њолатњои воќеї тартиби дигаре барнаояд, њиссаи 

шарикон баробар тахмин карда мешавад. Арзёбии арзиши пулии њиссаи 

шарик тибќи созишномаи байни шарикон анљом дода мешавад. 

Мутобиќи банди 2.2. шартнома сањми ЉДММ «Сохтмон» (минбаъд 

тарафи 1) ќитъаи замин дар њаљми 1972 м2, ки барои сохтмони объект дар 

асоси Ќарори раиси шањри Душанбе аз 18 сентябри соли 2014, №439-1 ва аз 8 

ноябри соли 2015, №399-9 људо карда шудааст ва тарафи якум онро дар асоси 

њуќуќи истифодаи бемуњлат истифода мебарад (сертификати њуќуќи 

истифодаи ќитъаи замин ва дараљаи он муайян аст), њуљљатњои лоињавии 

харољотї оид ба сохтмони бинои истиќоматї муќаррар карда шудааст. 

Тибќи банди 2.3. шартнома сањми шањрванд М.К. (минбаъд тарафи 

дуюм) маблаѓњои пулї дар њаљми арзиши 100% сохтмон, ки њаљми он тибќи 

њуљљатњои лоињавии харољотї муайян карда мешавад. Бо шартномаи 
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сохтмони њиссагии бинои истиќоматї тарафи дуюм, њамчунин њуќуќ дорад, 

ки ҷиҳати иљро кардани уњдадорињо барои пардохти сањми худ аз маблаѓњои 

худ истифода барад ва ё маблаѓњои сармоягузорони иловагиро љалб намояд. 

Њолатњои дар боло зикргардида аз он шањодат медињанд, ки њиссаи 

тарафњо ва њуќуќу уњдадорињояшон дар шартнома мушаххас муайян 

гардидаанд. 

Дар бандњои 2.1. ва 2.2. шартнома њисса ва молу мулки тањвилии 

тарафњо возењу равшан инъикос гардида, тибќи банди 2.4. шартномаи мазкур 

њаљми сањми тарафњо дар бино чунин муќаррар карда шудааст: 

Ба моликияти тарафи якум дар бинои 159 ва 161 аз ошёнаи 2 то ошёнаи 7 

квартирањо ба масоњати 134 м2 дар њар як ошёна, ки масоњати умумии он 1630 

м2-ро бо назардошти сањми гузоштааш рост меояд, супорида мешавад. 

Ба моликияти тарафи дуюм тамоми биноњои истиќоматї ба истиснои 

квартирањои ба сањми тарафи якум тааллуќдошта, мегузарад.  

Дар раванди мурофиаи судї муайян шудааст, ки аз тарафи даъвогар 

уњдадорињои шартномавї иљро гардида, барои пешбурди корњои сохтмонї 

ќитъаи замини дар он сохтмоншаванда ва њуљљатњои лоињавии харољотї оид 

ба сохтмони бинои истиќоматї ба шањрванд М.К. пешнињод карда шуда, аз 

тарафи шањрванд М.К. бошад, уњдадорињои шартномавї пурра ва сари ваќт 

иљро карда нашудаанд. 

Мутобиќи талаботи ќ. 1, м. 356 КМ ЉТ уњдадорињо бояд ба таври 

дахлдор мутобиќи шартњои уњдадорї ва талаботи ќонун, дигар асноди 

њуќуќї иљро карда шаванд. 

Суди марњилаи якум аз хулосаи экспертизаи судии муњандисию сохтмонї 

№21-1216/2017 аз 26 апрели соли 2017 муайян намудааст, ки корњои 

сохтмонии дар бинои сохташавандаи бањсї иљрошуда маблаѓи 3 013 582 

сомониро ташкил дода, аз ин маблаѓ 545 538 сомонї аз љониби ЉДММ 

«Сохтмон» ва 2 468 044 сомонї аз њисоби шањрванд М.К. маблағгузорї 

гардидааст. Инчунин, аз санади тартибдодаи намояндагони ЉДММ 

«Сохтмон» аз 23 декабри соли 2017 муайян гардидааст, ки дар мавзеи 
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љойгиршавии бинои сохташавандаи бањсї молу мулки шањрванд М.К. ба 

маблаѓи 150 780 сомонї мављуд мебошад. 

Суди марњилаи аввал дуруст муайян намудааст, ки ЉДММ «Сохтмон» ва 

шањрванд М.К. барои фаъолият оид ба корњои сохтмони биноњо ва иморату 

иншоот иљозатномаи маќомоти салоњиятдорро барои сохтмони бинои бањсї 

надошта, дар хусуси гирифтани иљозат барои оѓози корњои сохтмонї ба 

нозироти давлатии меъмории сохтмонї дар шањри Душанбе мурољиат 

накарда, љавобгар М.К. худсарона амал карда, корњои сохтмониро оѓоз 

намудааст. 

Њолати мазкур аз мактуби Сарраёсати меъморї ва шањрсозии Раёсати 

нозироти давлатии меъмории сохтмонї дар шањри Душанбе аз 29 ноябри 

соли 2017, №148 бармеояд, ки ЉДММ «Сохтмон» барои сохтмони ду бинои 

10 ва 12 ошёнаи истиќоматї бо љойгир намудани марказњои савдою 

хизматрасонї дар тањхонаи онњо барои гирифтани иљозати оѓози корњои 

сохтмонї ба Раёсати нозироти давлатии меъмории сохтмонї дар шањри 

Душанбе мурољиат накардааст ва нисабти ин њолат аз тарафи Хадамоти 

назорати давлатии меъморї ва сохтмони Кумитаи меъморї ва сохтмони 

назди Њукумати ЉТ ќарор дар бораи таъин намудани љазои маъмурї аз 9 

марти соли 2016 ќабул гардида, ЉДММ «Сохтмон» ба мабаѓи 4000 сомонї 

љарима карда шудааст. 

Муайян карда шуд, ки аз тарафи даъвогар ЉДММ «Сохтмон» бо мактуб 

аз 19 сентябри соли 2016, №76 шањрванд М.К.-ро бинобар кашол ёфтани 

корњои сохтмонї, барои пешнињоди андозњо ва њисоботњои сохтмон муњлат 

дода, огоњонидааст, ки дар њолати сари ваќт пешнињод накардан, шартномаи 

иштироки њиссагї дар сохтмон тибќи талаботи банди 4.1. яктарафа бекор 

карда шуда, љињати љуброни зарар ба суд мурољиат карда мешавад. 

Бинобар вайрон намудани уњдадорињои шартномавї аз тарафи 

шањрванд М.К. суди марњилаи якум њолатњои корро њаматарафа пурра дар 

ин ќисм бањои њуќуќї дода, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

байни ЉДММ «Сохтмон» ва шањрванд М.К. басташударо, ки он дар идораи 
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нотариалии давлатї №2Ш-1047 аз 09 ноябри соли 2015, ба ќайд гирифта 

шудааст, беэътибор донистааст. 

Мутобиќи талаботи ќ. 2, м. 205 КМ ЉТ шахсе, ки ваколатнома додааст, 

метавонад њар ваќт ваколатнома ё ба шахси дигар вогузор намудани 

ваколатро бекор кунад ва шахсе, ки ба ў ваколатнома дода шудааст, 

метавонад аз он даст кашад. 

Мувофиќи талаботи б. 177 Дастурамали «Тартиби ба љо овардани 

амалиёти нотариалї аз тарафи нотариусњои давлатии идорањои нотариалии 

давлатии Љумњурии Тољикистон» тањти №7 «а» аз 13 январи соли 2015 

бармеояд, ки шахсе, ки ваколатномаро додааст, метавонад дар њар ваќт 

ваколатнома ва ё ваколати ба шахси дигар додаашро бекор намояд. Дар 

чунин маврид ў ба идораи нотариалї ваколатномаи аз номи ў 

тасдиќкардашударо бо аризаи хаттї дар бораи бекор кардани ваколатнома 

ва ё ваколати ба шахси дигар супоридашуда пешнињод мекунад. 

Суди марњилаи аввал дуруст муайян намудааст, ки љавобгар М.К. аз 

њуќуќњои намояндагї сўистифода карда, ба кашолкорї роњ дода, сари ваќт 

мувофиќи шартњои шартнома амал накарда, таќрибан зиёда аз якуним сол 

барои оѓози корњои сохтмонї иљозат нагирифтааст, ки боиси поймол 

гардидани њуќуќу манфиатњои зиёди шањрвандон ва љамъият гардидааст. Дар 

натиљаи амали ѓайриќонунии шањрванд М.К. ва аз љониби ў риоя накардани 

талаботи КШ ЉТ ва ќоидањои меъморию сохтмонї, маќомотњои 

назортакунандаи сохтмон ЉДММ «Сохтмон» ба љавобгарии маъмурї 

кашида шудааст.  

Директори ЉДММ «Сохтмон» бо истифода аз њуќуќњои худ бо ариза аз 

28 ноябри соли 2017 ваколати ба шањрванд М.К. додашударо бекор 

намудааст, ки ин ариза дар фењристи идораи нотариалии давлатї тањти № 10 

Д-2021 аз 28 ноябри соли 2017 ба ќайд гирифта шудааст. 

Аз ин лињоз, суди марњилаи якум даъворо дар ќисми беэътибор 

донистани ваколатномаи додаи ЉДММ «Сохтмон» ба номи М.К., ки он дар 

идораи нотариалии давлатї тањти №7Д-1407 аз 09 ноябри соли 2015 ба ќайд 

гирифта шудаааст, дуруст рад кардааст. 
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Суд муайян намуд, ки дар асоси шартномаи иштироки њиссагї дар 

сохтмон байни ЉДММ «Сохтмон» ва шањрванд М.К. басташуда, тањти 

фењраст №2Ш-1047 аз 09 ноябри соли 2015, шањрванд М.К. уњдадории 

шартномавиашро оид ба сохтмони биноњо бо 100% аз њисоби худ бо њуќуќи 

барои иљрои уњдадориаш љалб намудани маблаѓњои сармоягузорони иловагї 

ба зимма гирифтааст.  

Аз маводњои парванда ва шартномањои њамкорї ва сармоягузорї, ки бо 

шањрвандон баста шудааст, бармеояд, ки шањрванд М.К. ба маблаѓи умумии 

27 196 997 сомонї шартномањо баста, танњо аз ин маблаѓ барои корњои 

сохтмонї мувофиќи хулосаи экспертизаи судї муњандисию сохтмонї №21-

1216/2017 аз 26 апрели соли 2017 муайян карда шуд, ки аз тарафи охирон 2 

468 044 сомонї масраф гардида, мувофиќи санади тартибдодаи 

намояндагони ЉДММ «Сохтмон» аз 23 декабри соли 2017 дар мавзеи 

љойгиршавии бинои сохташавандаи бањсї молу мулки шањрванд М.К. ба 

маблаѓи 150 780 сомонї мављуд мебошад.  

Суди марњилаи якум њолатњои бастани шартномањои њамкорї ва 

сармоягузорї дар сохтмони бинои истиќоматиро, ки дар идораи нотариалии 

давлатї ба расмият дароварда шудааст, беэътибор донистааст. 

Дар охир суди марњилаи якум бо назардошти муќаррароти ќ. 1, м. 1227 

КМ ЉТ шахсе, ки бидуни асосњои муќаррарнамудаи ќонун ё ањд аз њисоби 

шахси дигар (љабрдида) амвол ба даст овардааст ё нигоњ доштааст, ба 

истиснои њолатњои пешбининамудаи м. 1234 КМ ЉТ, уњдадор аст ба 

љабрдида амволи беасос бадастоварда ё нигоњ доштаашро (дорошавии 

беасос)-ро баргардонад. 

Даъворо дар ќисми беэътибор донистани шартномањои њамкорї ва 

сармоягузорї дар сохтмони бинои истиќоматї бастаи ЉДММ «Сохтмон» дар 

намояндагии шањрванд М.К. бо ашхоси номбурда, ки дар идораи нотариалии 

давлатї ба ќайд гирифта шуда ва даъво дар ќисми беэътибор донистани 

ваколатномаи додаи ЉДММ «Сохтмон» ба номи љавобгари дигар М.К., ки 

он дар идораи нотариалии давлатї аз 09 ноябри соли 2015, №7Д-1407 ба ќайд 

гирифта шудаааст, рад намуда, дар њалномаи судї зикр кардааст, ки ин 
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шартномањои беэътибор надониста низ дар заминаи дигар муносибатњои 

молу мулкї баста шудааст, вале аз њисоби фурўши молу мулк ва ё дигар 

сарчашмањо маблаѓњои аз њисоби онњо бадастомада бањри иљрои корњои 

кандани тањкурсї (котлован) ва дигар корњои сохтмонии бинои 

сохташавандаи бањсї сарф шудааст, ки дар њолати беэътибор донистани онњо 

ЉДММ «Сохтмон» беасос доро гардида, њуќуќу манфиатњои шахсони 

номбурда ба таври љиддї халалдор мегардад. Аз ин рў, суд дар ин ќисм рад 

кардани даъворо лозим медонад.  

Бояд зикр намуд, ки ин хулосабарории суди марњилаи якум, ба андешаи 

мо, начандон дуруст мебошад. Зеро њангоми додани бањои њуќуќї ба амалњои 

ЉДММ «Сохтмон» принсипњои њуќуќи мурофиавї ва вайрон намудани 

принсипи баробарї дида мешавад, чунки дар ин њолат дорошавии беасос 

мављудият надорад. Њангоми беэътибор донистани шартномаи њиссагии 

сохтмони бинои истиќоматї байни ЉДММ «Сохтмон» ва шањрванд М.К. 

басташуда, ки он дар идораи нотариалии давлатї аз 09 ноябри соли 2015, №2 

Ш-1047 ба расмият дароварда шудааст, мутобиќи м.м. 324 ва 326 КМ ЉТ 

амалї гардонида мешавад.  

Инчунин, суди марњилаи якум дар њамин ќисм далелњоеро, ки ба онњо 

хулосаи суд оид ба њолатњои парванда асос ёфтаанд ва асосњоеро, ки ин ё он 

далел ќабул ё рад шудааст, зикр накарда, меъёри њуќуќи мурофиавиро мадди 

назар намудааст. 

Аз санади судии доир ба бањс ќабулгардида дар ќисми рад намудани 

даъво оид ба беэътибор надонистани ќисме аз шартномањо (17 адад 

шартномањо) маълум нест, ки кадом далелњо ќобили ќабул буда, асоснокии 

шартномањоро таќвият медињанд ва кадом меъёрњои ќонун ин муносибатњои 

бањсноки њуќуќиро танзим менамоянд. Аз ин рў, хулосаи суд дар њамин ќисм, 

ки дар њалнома баён гардидааст, ба њолатњои воќеии парванда мувофиќат 

намекунанд. 

Њамин тавр, суди марњилаи якум њолатњоеро, ки барои кор ањаммият 

доранд, дар ќисми шартномањои њамкорї ва сармоягузорї барои сохтмони 

биноњо бо љавобгарони дигар пурра равшан накардааст. Ин њолатњо тибќи 
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талаботи меъёрњои КМИ ЉТ барои ќисман бекор намудани њалномаи суди 

марњилаи якум бояд асос гарданд152.  

Аммо дар ин љо бояд ба як нуќтаи дигар ањаммият дода шавад, яъне 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, тавре ки ишора шуд, 

шартномаи њамроњшавї мебошад. Агар он дорои шарте бошад, ки ширкати 

сохтмониро барои љавобгў набудани объект ба шартњои шартнома барои 

ягон тавсифот сабук мекунад, пас, агар нишонањои дар м. 490 КМ ЉТ 

пешбинишуда мављуд бошанд, ин шарт метавонад аз љониби њиссагузор 

мавриди бањс ќарор гирад. Дар муњлати аз љониби ширкати сохтмонї ба 

њиссагузор супоридани объекти сохтмони њиссагї низ шарти муњим барои 

бастани шартнома мебошад. 

Равиши дигари ќонунгузор ба тањияи муњлатњо дарњол диќќати худро 

дар муќоиса бо тарзи дар боби 33 КМ ЉТ оид ба бастани шартнома омада 

љалб мекунад. Дар м. 782 КМ ЉТ дар бораи муњлати оѓоз ва ба охир 

расидани кор муќаррарот пешбинї гардидааст. Аммо, дар адабиёти илмї ва 

ќонунгузории мамлакатњои хориљї бештар ба он ишора мегардад, ки 

тарафњо на муњлати анљом додани кор (муњлати фаъолияти паймонкор дар 

сохтани объект), балки муњлати ба фармоишгар додани объекти 

анљомшударо бояд муќаррар кунанд. 

Њамзамон, м. 1161 КМ ЉТ пешбинї менамояд, ки ширкати сохтмонї 

уњдадор аст ба њиссагузорон объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро 

дар муњлати пешбининамудаи шартнома супорад, агар дар ќонун тартиби 

дигар пешбинї нашуда бошад. 

Аз ин рў, ваќте ки кор оѓоз ва кай ба охир мерасад, аз доираи манфиати 

махсуси ќонунгузор берун аст. Ягона асоси муњим лањзаи интиќол додани 

объекти тайёру ба истифода додашуда ва тартиби ќабули объектњои молу 

мулки ѓайриманќули он мебошад. Аз ин љињат, чунин ба назар мерасад, ки 

шартномаи тањлилшуда набояд ќоидањои шартномаро, ки ба фармоишгар 

имкон медињад аз шартнома даст кашад ва љуброни зиёнро талаб кунад, дар 

сурате, ки паймонкор дар муњлати муќарраркардаи шартнома ба кор шуруъ 

                                                           
152 Парвандаи № 2-108/17; 2-3/18, К-57/18. Бойгонии Суди Олии иќтисодии ЉТ. – 2018. 
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накунад ё онро иљро кунад, татбиќ намояд. Ѓайр аз ин, имконпазир аст, ки 

њуќуќи баромадан аз шартномаро истифода барад, агар вайронкунии 

шартњои шартнома аз љониби пудратчї боиси аз даст рафтани фармоишгар 

ба ашёи худ гардад. 

Хусусияти хоси шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї аз он 

иборат аст, ки сохтмон хусусияти њиссагї дорад, яъне ќисматњои мувофиќи 

бинои сохташаванда барои шахсони гуногун пешбинї шудаанд. Шарти 

умумие, ки худи сохтмонро оѓоз кардан мумкин аст, бастани миќдори 

зарурии шартномањо бо шумораи дахлдори субъектон ва баъдан ситонидани 

маблаѓњои зарурї аз иштирокчиёни сохтмони њиссагї мебошад, ки дар 

шартномањо пешбинї шудаанд. Аз ин рў, аз љониби ширкати сохтмонї 

нишон додани санаи мушаххаси оѓози кор асоснок њисобида намешавад. 

Дар маљмуъ, объекти сохтмони њиссагї молу мулки ѓайриманќул 

мебошад. Тибќи ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ ба ашёи ѓайриманќул (молу мулки 

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

(истиќоматї ва ѓайриистиќоматї), иншоот ва объектњои сохтмонашон 

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

алоқамандии мустањкам доранд, яъне объектњое, ки љойивазкуниашон бе 

расондани хисороти воќеии номутаносиб ба таъиноташон имконнопазир аст. 

Объекти сохтмони њиссагї њамчун молу мулки ѓайриманќул, дорои як 

ќатор хусусиятњо мебошад: робитаи мустањкам бо ќитъаи замин (њаракати он 

бидуни расонидани зарари номутаносиб ѓайриимкон аст (ќ. 1, м. 138 КМ ЉТ), 

арзиши махсус ва дар раванди истифода ѓайри ќобили истеъмол будан. 

Њамчунин зарур аст, ки хусусияти хоси баќайдгирии давлатии њуќуќ ба молу 

мулки ѓайриманќул (м. 139 КМ ЉТ) илова карда шавад ва дар робита ба 

мавзуи шартномаи баррасишаванда – баќайдгирии давлатии моликияти 

њиссагузор ба манзил ва ё биноњои ѓайриистиќоматї, ки ќисми бинои 

истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул мебошанд, 

роњандозї гардад. 

Яке аз хусусиятњои хоси молу мулки ѓайриманќул ќобилияти иљрои 

вазифаи истиќоматї мебошад. «Расман эътирофи ќонунии бино њамчун 
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манзил бо баќайдгирии он њамчун манзил алоќаманд аст»153. Чунин 

баќайдгирї пас аз сохта ба истифода додани бино имконпазир аст. Муҳлат 

дар шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї на ба лањзаи пурра ба 

анљом расидани корњои сохтмонї, балки бояд бо ишора ба лањзаи қабули 

объекти сохтмонї аз љониби комиссияи давлатї ва барои истифода бурдани 

он тибќи таъинот иљозат додан муайян карда шавад. 

Муњлати аз лањзаи ба итмом расидани сохтмон то лањзаи ба охир 

расидани баќайдгирии давлатї метавонад тўлонї бошад, ки ин њолат 

мушкилоти зиёдеро ба вуљуд меорад. Бо њамин назардошт, дар қонунгузорї 

бояд уњдадории њиссагузор бобати дар муњлати муайян қабул кардани 

объекти сохтмони њиссагї ва баќайдгирии давлатии њуќуќ ба он мустањкам 

карда шавад. 

Њамин тариќ, 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 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 ё ќисматњои људогонаи онњо, ки дар биноњои 

истиќоматии бисёрњуљра љойгиранд. 

Дар асоси м. 4 Кодекси манзили ЉТ аз 18 марти соли 2022, №1852154 

манзили истиқоматї молу мулки ѓайриманќул дар намуди хонаи истиќоматї 

ё хона дар бинои бисёрхонагї аст, ки барои истиќомати доимии шањрвандон 

пешбинї шудааст ва ба ќоидаю меъёрњои санитарию гигиенї, техникї, 

экологї, меъморию шањрсозї, зидди сўхтор ва ба талаботи дигари 

пешбининамудаи ќонунгузории ЉТ љавобгў мебошад. 

                                                           
153 Ниг.: Щенникова Л.В. Вещные права в гражданском праве России. – М.: 1996. – С. 94. 
154 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: 14.10 
соли 2022). 
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Дуюм, манзил њамчун њуљраи аз љињати сохтори алоњида дар бинои 

истиќоматї фањмида мешавад, ки дастрасии мустаќимро ба майдонњои 

маъмули чунин бино таъмин мекунад ва аз як ё якчанд њуљра иборат аст. 

Инчунин, њуљрањои ёрирасон аст, ки барои ќонеъ кардани эњтиёљоти маишї 

ва дигар ниёзњои марбут ба зиндагии одамон дар чунин хонаи алоњида 

пешбинї шудаанд. 

Тибқи б. 1. Асосњои таъин ва тартиби барўйхатгирии техникии молу 

мулки ѓайриманќул, инчунин санљиши тавсифи молу мулки ѓайриманќул 

њангоми анљомдињии амалиёти баќайдгирї аз 22 июни соли 2015, №57155 

квартира (манзил) ќисми бино аст, ки одатан барои зисти як оила ва ё як кас 

пешбинї шуда, аз як ё якчанд њуљраи истиќоматї, як ќатор хонањои 

ёрирасон: ошхона, њољатхона, њаммом, дањлез ва ѓайра иборат буда, ба 

зинапоя, долон, дањлез ё беруни он роњи баромади алоњида дорад. 

Манзил њамчун объектњои алоњидаи њуќуќњои маданї њангоми 

баќайдгирии онњо аз љониби маќомоти баќайдгиранда ба вуљуд меоянд, ки ба 

њар як объект раќами ягонаи кадастрї медињанд. Тибќи м. 1 Ќонуни ЉТ «Дар 

бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» аз 

20 марти соли 2008, №375156 раќами кадастрии объекти молу мулки 

ѓайриманќул раќами ягонаи дар њудуди ЉТ такрорнашаванда ва 

ивазнашавандае аст, ки дар тамоми давраи мављудият ва барњамхўрии 

мављудияти молу мулки ѓайриманќул нигоњ дошта мешавад. 

Аз лањзаи баќайдгирии давлатии манзил ба он раќами кадастрї дода 

шуда, фардї мешавад. Он њамчун объекти мустаќили молу мулки 

ѓайриманќул вуљуд дорад, ки аз хона фарќ мекунад. Аз њамон лањза квартира 

њамчун як ашёи алоњидаи муайян вуљуд дорад. Њамин тариќ, квартирањо 

њамчун объектњои њуќуќ танњо дар бинои навсохташуда ба истифода дода 

мешаванд.  

                                                           
155 Асосњои таъин ва тартиби барўйхатгирии техникии молу мулки ѓайриманќул, инчунин санљиши тавсифи 
молу мулки ѓайриманќул њангоми анљомдињии амалиёти баќайдгирї аз 22 июнисоли 2015, №57 // Махзани 
мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: 
http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 14.10 соли 2021).  
156 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» аз 20 марти 
соли 2008, №375 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 14.10 соли 2021).  
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Аз ин гуфтањо ва муносибати ќонун бармеояд, ки манзили навбунёд 

њамон ваќт объекти муносибатњои њуќуќї ба сифати молу мулки 

ѓайриманќул эътироф мешавад, ки агар он аз комиссияи давлатии ќабул 

гузашта, дорои хулосаи мусбї, яъне кафолати техникї гардад. Ин тамоюл 

мантиќан дуруст ва асоснок аст, аммо воќеияти имрўза нишон медињад, ки аз 

лањзаи ба анљом расидани сохтмони манзил дар бинои истиќоматї то 

хулосаи мусбии Комиссияи давлатии ќабул солњои дароз мегузарад. 

Дар ин љо баъзе масъалањо пайдо мешаванд. Якум, оё истиќомат 

кардани њиссагузор дар объекте, ки расман ба сифати манзил эътироф 

нашудааст, дуруст аст? Дуюм, аз оѓози сохтмон то анљоми он иљораи манзили 

сокинони хонаи вайронгардида ба зиммаи ширкати сохтмонї мебошад, вале 

аз лањзаи анљоми сохтмон то хулосаи мусбии Комиссияи давлатии ќабул, дар 

сурате, ки агар иштирокчии сохтмони њиссагии манзил (соњибмулк) хулосаи 

комиссияро талаб карда истад, иљораи манзилро ширкати сохтмонї пардохт 

мекунад? 

Мақсаднок аст, агар масъалањои мазкур дар шартнома дарљ гарданд. 

Њамзамон, ба манфиати тарафњо аст, агар дар шартномањо ба таври њатмї 

пешбинї карда шавад, ки ширкати сохтмонї уњдадор аст то лањзаи ќабули 

бинои истиќоматї (бинои дар он манзил љойгирбуда) аз тарафи Комиссияи 

давлатии ќабул иљорапулии шартномаи њиссагузорро пардохт намояд. Чунин 

қоида, аз як тараф, ширкати сохтмониро водор менамояд, ки љињати сари 

ваќт аз Комиссияи давлатии қабул гузаронидани объекти сохтмони њиссагї 

тадбирњо андешад, аз тарафи дигар, ба њифзи манфиатњои њиссагузор 

мусоидат менамояд. 

Имрўзњо боз як тамоюл ва ё сабки нави муносибатњои шартномавї дар 

ин соња мушоњида мегардад, ки, воќеан, бо шартномаи хариду фурўш ва 

њаќќи дасткашї рўйпўш гардида истодааст. Зеро дар шартномаи байни 

ширкати сохтмонї ва њиссагузор сухан моњиятан дар бораи њуќуќ бар ивази 

маблаѓ меравад. Чи тавре дар боло гуфтем, аз лањзаи анљоми сохтмон то 

хулосаи мусбии Комиссияи давлатии ќабул муддати зиёд мегузарад. Агар дар 

ин муддат сањмдор хоњад, ки объектро фурўшад, пас, онро њамчун ашёи 
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ѓайриманќул ба расмият дароварда наметавонад. Роњи ягона ин њаќќи 

дасткашї мебошад. Њамаи ин аз хусусият ва моњияти ин шартнома дарак 

дода, зарурати тањќиќи шартњои муњимми онро таќозо мекунад.  

Бояд дар назар дошт, ки «бар хилофи аќидаи маъмул, бинои истиќоматї 

ва ѓайриистиќоматї, новобаста аз љойгиршавї дар бино ба молу мулки 

ѓайриманќул тааллуќ доранд, яъне новобаста аз он ки онњо бо ќитъаи замин 

робитаи мустаќим доранд ё дар ќабатњои болоии биноњо љойгиранд157. 

Соњибмулки манзил дар баробари манзил соњиби майдонњои умумї 

(зинапояњо, иншооти борбардор ва ѓ.) мебошад. Баъзе муаллифон онњоро 

њамчун «унсурњои сохторї, ки ба сохтмон дар маљмуъ хизмат мекунанд»158 

муайян менамоянд.  

Ин муносибатњоро В.П. Крашенинников159 дар наќшаи зерин пешнињод 

намудааст: як манзил метавонад дар асоси њуќуќи моликияти умумї ба ду ва 

ё зиёда шахсон тааллуќ дошта бошад. Ин муносибатњоро шартан 

муносибатњои дохилї номидан мумкин аст, зеро онњо байни соњибони як 

манзил ба вуљуд омадаанд. Муносибатњои моликияти умумии зинапояњо, 

лифтњо, тањхонањо ва дигар объектњои истифодаи умумї, ки, аз як тараф, 

байни соњибони як бино ва, аз љониби дигар, соњибони соњаи манзил ба вуљуд 

меоянд, ба таври шартї метавонанд муносибатњои беруна номида шаванд, 

яъне муносибатњои байни соњибони манзилњои инфиродї дар як бинои 

истиќоматї. Хусусияти ин муносибатњо дар он аст, ки шахс иродаи худро 

барои хариди манзил равона карда, объектњои истифодаи умумиро низ ба 

даст меорад, зеро худи манзил бе онњо вуљуд дошта наметавонад.  

Њамчун як намуди дигари молу мулки ѓайриманќули манзилї дар њуќуќи 

маданї як ќисми бинои истиќоматї, квартира баррасї карда мешавад, ки 

онро њамчун ќисми алоњидаи таќсимнашавандаи хона муайян кардан мумкин 

аст. Манзиле, ки аз як ё якчанд њуљра иборат аст, ба шањрвандон барои 

истиќомат мувофиќ ва истифода мешавад. 
                                                           
157 Ниг.: Жариков Ю.Г., Масевич М.Г. Недвижимое имущество: правовое регулироваиие: Научно- 
практическое пособие. – М.: Издательство БЕК, 1997. – С. 111. 
158Ниг.: Кооперативное право: учебное пособие / А.А. Собчак, В.Ф. Яковлева, B.C. Тимескова и др. / Под 
ред. А.А. Собчака, В.Ф. Яковлевой, Н.Д. Егорова. – СПб: Издательство Санкт-Петербургского 
университета, 1992. – С. 177. 
159 Ниг.: Крашенинников В.П. Право собственности на жилые помещения. – М.: Статут, 2000. – С. 23. 
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Хусусияти муњимми шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї аз 

он иборат аст, ки молу мулки ѓайриманќул дар ваќти бастани он њамчун 

объекти дорои хусусияти маданї вуљуд надорад (дар марњилаи аввал, он 

одатан танњо дар рўйи коѓаз вуљуд дорад ва њангоми сохтмон метавонад то 

андозае таѓйир дода шавад). Аз ин рў, ба таври даќиќ фардї кардани ашёи 

зикршуда ѓайриимкон аст, аммо хусусиятњои умумии объект (суроѓа, андозаи 

эњтимолї, миќдори ошёнањо, шумораи манзилњо ва ѓ.,) бояд дар шартнома 

муќаррар карда шаванд. 

Барои он ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

басташуда эътироф гардад, он бояд тавсифи объекти мушаххаси сохтмони 

њиссагиро дар бар гирад, ки пас аз гирифтани иљозат барои ба истифода 

додани бинои истиќоматї тибќи њуљљатњои лоињакашї дода шавад. Яъне, 

объект бояд инфиродї карда шавад, дар акси њол шартномаро басташуда 

эътироф кардан ғайриимкон аст.  

Манзили истиқоматӣ, ки мавзуи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї мебошад, њамеша њамчун ашёи инфиродии алоњида муайян карда 

мешавад. Тавре ки И.Л. Брауде ќайд менамояд: «ду бинои комилан шабењ 

вуљуд дошта наметавонад. Њатто агар онњо тибќи як лоиња сохта шуда 

бошанд, дар робита бо таъсири офтоб ва шамол баробар љойгир карда шуда, 

дар ќитъањои замини баробар људо карда шаванд, онњо бо хусусиятњои 

умумї муайян карда намешаванд, зеро онњо аз љињати љуѓрофї дар нуќтањои 

гуногун љойгиранд»160. 

Агар сохтмон тибќи шартномаи паймонкорї ба расмият дароварда шуда 

бошад, пас фармоишгар ё паймонкор соњиби он эътироф карда мешавад. 

Маълум аст, ки њиссагузор танњо њангоми баќайдгирии давлатии чунин њуќуќ 

ба мавзуи шартнома њуќуќ пайдо менамояд.  

Тибќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, њиссагузор 

нисбат ба иљрои амалњои ширкати сохтмонї оид ба додани манзили 

истиќоматї уњдадорињо дорад. Њуќуќи моликият ба ашё пас аз он ба миён 

                                                           
160 Ниг.: Брауде И.Л. Право на строение и сделки со строениями. – М.: Госюриздат, 1954. – С. 10. 
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меояд, ки тарафњо уњдадорињои худро пурра иљро намуда, баќайдгирии 

давлатии чунин њуќуќро анљом дињанд.  

Њамин тавр, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба 

монанди шартномањои дигари маданї-њуќуќї аз шартњои алоњида таркиб 

ёфтааст. Дар таносуб аз дигар шартномањои маданї-њуќуќї шартномаи 

мазкур дорои шартњои муњимми фарох буда, тарафњо њангоми бастани он 

њатман доир ба онњо бояд ба созиш оянд. Фарохии шартњои муњимми 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бевосита аз предмети он – 

манзил, ки объекти молу мулки ғайриманќул аст, бармеояд.  

 

2.2. Тарафњои шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

ва њуќуќу уњдадорињои онњо 

 

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї муносибати байни 

шањрвандон ва шахсони њуќуќиро, ки маблаѓњои худро барои сохтмони 

њиссагии биноњои истиќоматї ва шахсе, ки ин маблаѓро љалб мекунад, ба 

расмият медарорад. Ба ибораи дигар, тарафњои ин шартнома ширкати 

сохтмонї ва њиссагузор мебошанд.  

Тараф иштирокчии муносибати њуќуќї мебошад, ки њамчун барандаи 

њуќуќ ва уњдадорињои муайян ба муќобили тарафи дигар баромад мекунад. 

О.А. Красавчиков таъкид мекунад, ки «таркиби субъективии шартнома 

шахсоне мебошанд, ки дар бастан ва амалишавии шартномаи муайян 

иштирок мекунанд»161. Миёни шахсони мазкур муаллиф инњоро људо 

месозад: 1) тарафњое, ки дар асоси шартнома соњиби њуќуќ ва уњдадорињо 

мегарданд; 2) шахсони сеюм (њам аз тарафи ќарздор ва њам аз љониби 

кредитор)162. 

Тарафњои шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њиссагузор 

ва ширкати сохтмонї мебошанд. Пас аз гузаштан ба маблаѓгузории лоиња 

бонк эњтимолан тарафи шартнома мегардад. 

                                                           
161Ниг.: Советское гражданское право: учебник. В. 2-х томах. Т. 1 / Под ред. О. А. Красавчикова – М., 1985. – 
С. 438. 
162 Ниг.: Њамон љо. – С. 438. 
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Тавре ки маълум аст, шартномаи маданї далели њуќуќие мебошад, ки 

њамчун ифодаи мувофиќашудаи иродаи субъектони баробарњуќуќ фаҳмида 

мешавад. Ќонунгузории амалкунандаи кишвар механизми татбиќи 

ќобилияти баробарњуќуќии њамаи намудњои шахсони њуќуќиро њангоми 

иљрои фаъолияти мавриди баррасї дар бар намегирад. Ќобилияти 

њуќуќдории шахсони њуќуќї маќсаднок (махсус, умумї) њисобида мешавад ва 

иштироки онњоро танњо дар муносибатњои муайяни њуќуќии маданї фароњам 

меорад, зеро шахси њуќуќї, чун ќоида, метавонад танњо чунин њуќуќњои 

маданиро дошта бошад, ки ба њадафњои фаъолияти он, ки ќонун ё њуљљатњои 

таъсисї муайян кардааст ва танњо масъулияти марбут ба ин фаъолиятро 

дошта метавонад, мувофиќат кунанд.  

Ширкати сохтмонї субъекти калидї дар муносибатњои њуќуќие 

мебошад, ки вобаста ба иштироки њиссагї дар сохтмон ба вуљуд меоянд, 

таѓйир меёбанд ва ќатъ мегарданд. 

Бояд ќайд намуд, ки на њама шахсони њуќуќї, балки шахси њуќуќии 

тиљоратї имконияти ба сифати ширкати сохтмонї баромад намуданро дорад 

(яъне шахси њуќуќии ѓайритиљоратї ширкати сохтмонї буда наметавонад).  

Дар мамлакат имрўзњо новобаста аз мављуд набудани санадњои меъёрии 

њуќуќии дахлдори танзимкунанда, ширкатњои сохтмонї имконият пайдо 

кардаанд, ки маблаѓњои шахсони воќеї ва њуќуќиро барои сохтмони молу 

мулки ѓайриманќул љалб намоянд. Аммо аз таљрибаи кишварњои хориљї 

бармеояд, ки ба њама гуна ширкатњои сохтмонї имконияти љалби 

маблаѓњоро барои сохтмон додан имконнопазир аст. Танњо ба ширкатњои 

сохтмоние њуќуќи љалби маблаѓ бояд дода шавад, ки имкониятњои молиявї, 

техникї ва таљрибаи ѓании корї дар соњаи сохтмонро доранд.  

Тибќи м. 3 Ќонуни намунавї (моделї) «Дар бораи сохтмони объектњои 

молу мулки ѓайриманќул дар асоси њиссагї», ки аз тарафи Ассамблеяи 

байнипарлумонии мамлакатњои аъзои ИДМ аз 27 ноябри соли 2020 ќабул 

гардидааст, ширкати сохтмоние, ки ба талаботњои зерин љавобгў аст, њуќуќ 

дорад аз иштирокчиёни сохтмони њиссагї барои сохтмони объекти молу 
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мулки ѓайриманќул дар асоси шартнома барои иштирок дар сохтмони 

њиссагї маблаѓ љалб кунад: 

1) мављудияти њуљљатњои лоињавї ва хулосаи мусбии экспертизаи 

њуљљатњои лоиња; 

2) њаљми маблаѓњои худи ширкати сохтмонї бояд њадди аќќал 15% 

арзиши наќшаи сохтмон (бунёд)-и объектњои молу мулки ѓайриманќули дар 

эъломияи лоињаи сохтмон пешбинишударо ташкил дињад; 

3) уњдадорї оид ба кредит, ќарз, ссуда, ба истиснои ќарзњои маќсаднок, 

ки бо љалби маблаѓњои иштирокчиёни сохтмони њиссагї ва бо сохтмони 

объектњои молу мулки ѓайриманќул дар доираи як иљозатнома алоќаманд 

нестанд; 

4) молу мулки ба ширкати сохтмонї тааллуќдошта барои таъмини иљрои 

уњдадорињои шахсони сеюм, инчунин таъмини иљрои уњдадорињои ширкати 

сохтмонї, ки бо љалби маблаѓ аз иштирокчиёни сохтмони њиссагї ва бо 

сохтмони молу мулки ѓайриманќул дар доираи як иљозати сохтмон 

алоќаманд нестанд, истифода бурда нашавад; 

5) ширкати сохтмонї талаботи устувории молиявї ва дигар талаботњоро 

риоя намояд. 

Талаботи мазкур њатман бояд зимни тањияи ќонуни махсус оид ба 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба инобат гирифта шавад, зеро он ба 

манфиати њиссагузорон мебошад. Дар сурати дар қонунгузорӣ мустањкам 

нашудани талаботи мазкур масъалаи њифзи њуќуќии њиссагузорон њангоми 

муфлисшавии ширкатњои сохтмонї, иљрои сариваќтӣ ва сифатноки дар самти 

бунёди объекти сохтмони ҳиссагӣ њалношуда ва мубрам боќї мемонад. 

Дар таљрибаи мамлакатњои хориљї талаботи гуногун нисбат ба 

ширкатњои сохтмонї пешбинї шудааст. Масалан, дар Ќонуни ФР «Дар 

бораи иштироки њиссагӣ дар сохтмони биноњои бисёрхонагї ва дигар молу 

мулки ѓайриманќул» аз 30 декабри соли 2004, №214-ФЗ илова ба дигар асосњо 
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муќаррар гардидааст, ки дар номашон бояд бевосита ишора ба «ширкати 

сохтмонии махсус» карда шавад163.  

Мувофиқи м. 8 Қонуни Љумњурии Ќазоќистон «Дар бораи иштироки 

њиссагї дар сохтмони манзили истиќоматї» аз 7 апрели соли 2016, №486-V164 

«барои амалӣ намудани фаъолият оид ба ташкили иштироки њиссагї дар 

сохтмони манзил ширкати сохтмонї бояд талаботи зеринро риоя намояд: 

1) дар лоињањои анљомёфтаи сохтмони биноњои истиқоматии 

бисёрхонагї, аз љумла ба сифати фармоишгар, паймонкор (пудратчии 

генералї) дар маљмуъ на камтар аз се сол бо масоњати умумии на камтар аз 

њаждањ њазор метри мураббаъ ҳангоми сохтмон дар шањрњои дорои 

ањаммияти љумњуриявї, пойтахт ва њангоми сохтмон дар дигар воњидњои 

маъмурию њудудї на камтар аз нуњ њазор метри мураббаъ, таљрибаи корї 

дошта бошанд; 

2) соњиби дороињое бошад, ки пас аз тарњ кардани уњдадорињои 

кўтоњмуддат ва дарозмуддати ду соли молиявии охир тибќи њисоботи 

молиявии худ, ки бо хулосаи аудиторї тасдиќ шудааст, боќї монда бошанд; 

3) арзиши коэффитсент аз рўйи таносуби маблаѓи ќарз гирифташуда ва 

сармояи худї њисоб карда мешавад, набояд дар тамоми давраи сохтмони 

бинои истиќоматї то ба истифода додани он аз њафт зиёд бошад». 

Дар ќонунгузории Љумњурии Ўзбекистон бошад, бо маќсади таъмини 

њуќуќу манфиатњои њиссагузорон дар баробари дигар талаботњо инчунин 

муќаррар гардидааст, ки субъекти сохтмон (ширкати сохтмонї) барои ба 

рўйхати электронии сохтмончиён ворид гардидан бояд ба чунин талабот 

љавоб гўяд, аз љумла, љой доштани маблаѓњои худї дар њаљми на кам аз 20 

фоизи арзиши умумии бинои бисёрњуљрагї ва дигар объектњои сохтмон дар 

комплекси сохтмонї ё доштани мактуби кафолатии бонк оид ба људо 

кардани маблаѓ дар њаљми зикргардида ва ё дар ќисмати нокифояи он. 

                                                           
163 Федеральный закон об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных объектов 
недвижимости [Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: http://www.consultant.ru/document/cons_doc_ 
LAW_51038/ (санаи мурољиат: 04.12.2021). 
164 Закон Республики Казахстан «О долевом участии в жилищном строительстве» [Захираи электронї]. – 
Манбаи дастрасї: https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=38446797&pos=3;-106#pos=3;-106 (санаи 
мурољиат: 04.12.2021). 

http://www.consultant.ru/document/cons_doc_%20LAW_51038/
http://www.consultant.ru/document/cons_doc_%20LAW_51038/
https://online.zakon.kz/Document/?doc_id=38446797&pos=3;-106#pos=3;-106
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Маќсад аз муќаррароти мазкур аз он иборат мебошад, ки субъекти 

сохтмон ва ё ширкати сохтмонї бояд имконияти аз љињати минималї ќонеъ 

гардонидани талаботњои кредиторон (њиссагузорон)-ро дошта бошад. Танњо 

тавассути љалби маблаѓњои њиссагузорон ва дар ин раванд бидуни иштироки 

бонкњо, активњои зарурии худи ширкати сохтмонї ва субъекти 

кафолатдињанда ба пуррагї анљом додани сохтмони манзилњо ва пешнињоди 

њар яке аз онњо ба соњибмулкон боиси пайдо шудани таваккали муайян 

нисбат ба њиссагузорон мегардад. 

Аломати дигари ширкати сохтмонї њамчун тарафи шартнома 

мављудияти њуќуќи истифодаи ќитъаи замин ё њуќуќи иљораи ќитъаи замин 

мебошад. Хусусияти мазкур хеле мушаххас тањия шудааст. Бо назардошти 

моликияти истисноии давлат будани замин, дар ЉТ ба халќ њуќуќи 

истифодаи ќитъаи замин кафолат дода шудааст. Ќонунгузории замин 

истифодабарии ќитъаи заминро дар шаклњои якумраи меросї, бемуњлат, 

муњлатнок ва иљора кафолат додааст.  

Тибќи КЗ ЉТ аз 13 декабри соли 1996, №326 истифодаи ќитъаи замини бе 

муњлати пешакї муќарраршуда истифодаи бемуњлат эътироф карда мешавад. 

Истифодаи бемуњлати ќитъаи замин ба шахсони воќеї ва њуќуќии Љумњурии 

Тољикистон дода мешавад (м. 11). Истифодаи якумраи меросии замин ба 

шахсони воќеї ва коллективњои шањрвандон барои ташкили хољагии дењќонї 

(фермерї) ва касбњои анъанавии мардумї, инчунин ба шањрвандон њамчун 

ќитъаи замини наздињавлигї дода мешавад (м. 12 КЗ ЉТ).  

Мувофиќи м. 13 КЗ ЉТ ба истифодаи муњлатнок ќитъањои замин ба 

шахсони воќеию њуќуќї ба муњлати муайян дода мешаванд. Истифодаи 

муњлатноки замин метавонад кўтоњмуддат то се сол ва дарозмуддат - аз се то 

бист сол бошад, ба истиснои њолатњои пешбининамудаи њамин кодекс. 

Заминистифодабарандагон метавонанд ќитъањои заминро дар асоси 

шартнома ба иљора дињанд. Шартномаи иљораи замин бе таѓйир додани 

таъиноти маќсадноки ќитъаи замин баста мешавад. Ќитъањои замин ба 

муњлати то 20 сол ба иљора дода мешаванд. Муносибатњои 
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заминистифодабарандагон оид ба иљораи ќитъањои замин тибќи 

ќонунгузории ҶТ сурат мегиранд. 

Аз муќаррароти КЗ ЉТ маълум мегардад, ки ширкати сохтмонї барои 

сохтмон њуќуќи истифодаи ќитъаи заминро дар шакли бемуњлат ва иљора 

гирифта метавонад. Ширкати сохтмонї њуќуќи гирифтани ќитъаи заминро 

ба тариќи якумраи меросї надорад, ки ин бевосита аз мазмуни м. 12 КЗ ЉТ 

бармеояд. 

Нишонаи навбатї барои ширкати сохтмонї љалби маблаѓњои њиссагузор 

махсус барои сохтмони бинои истиќоматї мебошад. Ширкати сохтмонї 

маблаѓњои ҳиссагузронро барои сохтмони бинои истиќоматї љалб мекунад. 

Љалб ва истифодаи маблаѓњои њиссагузорон аз љониби ширкати сохтмонї ба 

маќсадњои ѓайр аз сохтмони объектњои ѓайриманќул иљозат дода намешавад. 

Маълум аст, ки дар ин љо оид ба фаъолият, яъне амалњои мунтазам 

иљрошаванда сухан меравад. Ҳамчунин ин фаъолият бояд љамъоварии 

маблаѓро дар бар гирад. Ширкати сохтмонї метавонад бо њар асос, ки 

хилофи ќонун намебошад, маблаѓи пулї љалб намояд. Аммо, дар асл, аз 

эњтимол дур аст, ки вай уњдадорињои гуногуни маданї гирад, ки дар доираи 

он пул аз як субъект ба дигараш интиќол дода шавад. Дар чунин вазъ на 

шартномаи ќарз, на шартномаи кредит, на шартномаи хариду фурўш ва на 

маблаѓ ба даст овардан ба сифати сањм ба сармояи оинномавї ё њиссагї ва на 

чизи дигар ѓайриимкон аст.  

Ширкати сохтмонї бо бастани аввалин шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї, албатта, наметавонад њанўз далели мављудияти фаъолият 

дар шакли љамъоварии маблаѓро дар асоси низомнок пешнињод кунад. Инро 

танњо пас аз чанд ваќт, пас аз он ки ў дар самти амалисозии њадаф, дар асоси 

маблаѓњое, ки ҳиссагузорон барои ин маќсадњо мегузоранд, сохтмони 

манзилро оѓоз кардан мумкин аст. 

Дар доираи ин хусусият талаботи дигар бояд иљро карда шавад. Ин 

њолат риояи хусусияти маќсадноки љалби маблаѓ мебошад. Худи ањд бояд 

хусусияти махсуси маќсаднок дошта бошад, яъне ягона њадафе, ки барои он 

пули аз њиссагузор гирифташударо истифода бурдан мумкин аст, сохтани 
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объекте мебошад, ки дар шартнома пешбинї шудааст. Чунин ба назар 

мерасад, ки ин талаботро ба таври дуруст шарњ додан душвор аст. Яъне 

ширкати сохтмонї њуќуќ надорад ин маблаѓњоро ба љуз аз ќонеъ кардани 

эњтиёљоти сохтмон харљ кунад.  

Бо назардошти ќобилияти њуќуќдории шахси њуќуќї њамчун як 

иштирокчии муносибатњо дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, бояд 

ќайд намуд, ки ин иштирок бояд ба њадафњои фаъолияти он, ки дар 

њуљљатњои таъсисї сабт шудаанд, мувофиќат кунад. Номбар кардани ягон 

шахси њуќуќӣ (ташкилотњои тиљорати)-е, ки њиссагузор шуда наметавонад, 

душвор аст. Баъзе њолатњо, дар он шахсони њуќуќии таќрибан њама шакли 

ташкилию њуќуќї иштирок карда метавонанд. 

Баъзан њолатњо ширкати сохтмонї њамчун иштирокчии касбии сохтмон 

ва дар њолатњои дигар сармоягузор ё «фармоишгар» (дар фањмиши 

ќонунгузорї оид ба фаъолияти сармоягузорї) њисобида мешавад.  

Ширкати сохтмонї шахси њуќуќие мебошад, ки баќайдгирии давлатиро 

гузаштааст, сармояи назаррас дорад ва сохтмони ќонуниро бо љалби 

маблаѓњои њиссагузорон анљом медињад. Мављуд набудани мањдудиятњои 

ќонунгузорї дар интихоби шакли ташкилию њуќуќии шахси њуќуќї, ки 

ширкати сохтмонї мебошад, доираи иштирокчиёни эњтимолиро васеъ 

намуда, мушкилоти мутобиќати фаъолияти ба доираи ќобилияти њуќуќдорї 

алоќамандро бартараф мекунад. 

Таљрибаи муносибатњои молумулкии ЉТ дар самти мазкур нишон 

медињад, ки ширкатњои сохтмонї, аслан, дар шакли ташкилї-њуќуќии 

љамъиятњои хољагидорї таъсис дода мешаванд. Аз љониби ширкатњои 

сохтмонї интихоби шакли ташкилї-њуќуќии љамъиятњои хољагидорї бесабаб 

нест, чунки тибќи ќонунгузории амалкунанда љамъиятњои хољагидорї 

(Љамъияти дорои масъулияташ мањдуд ва Љамъияти сањњомї) масъулияти 

мањдуди молумулкї доранд. Масъулияти мањдуди молумулкї доштани 

љамъиятњои хољагидорї дар он зоњир мегардад, ки онњо њангоми барњамдињї, 

муфлисшавї ва дигар њолатњо масъулияти молумулкиро танњо дар доираи 

сармояи оинномавї ва молу мулки ба љамъият тааллуќдошта ба уњда доранд. 
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Тибќи ќонунгузории амалкунанда барои таъсис додани Љамъияти дорои 

масъулияташ мањдуд сармояи оинномавї дар њаљми 500 сомонї ва барои 

Љамъияти сањњомї бошад, њамагї то 5000 сомонї талаб карда мешавад. 

Чунин молу мулк њангоми ќонеъгардонии манфиати кредиторон 

(њиссагузорон), умуман, ќонеъкунанда набуда, аз хусусияти љавобгарии 

мањдуди молумулкї доштани онњо шањодат медињад.  

Дар алоќамандї бо муќаррароти дарљгардида тибќи ќонунгузории 

амалкунандаи ЉТ ширкатњои сохтмонї низ метавонанд бо чунин маблаѓ, 

яъне барои Љамъияти дорои масъулияташ мањдуд сармояи оинномавї дар 

њаљми 500 сомонї ва барои Љамъияти сањњомї бошад, то 5000 сомонї шахси 

њуќуќиро таъсис дода, фаъолияти хољагидории худро пеш баранд. Тибќи 

ќонунгузории амалкунанда онњо бо чунин сармоя њуќуќ доранд, ки 

шартномањои њиссагї дар сохтмони манзили истиќоматиро дар дилхоњ њаљм 

ба имзо расонида, аз њиссагузорон маблаѓ љамъ намоянд. Мушкилот на дар 

љамъоварии маблаѓ ва њаљми он, балки дар њадафнок истифода кардани 

чунин маблаѓњо ва ќонеъ гардонидани манфиати кредиторон (њиссагузорон) 

мебошад.  

Аз ин лињоз, таљрибаи њуќуќтатбиќкунї дар масъалаи мазкур нишон 

медињад, ки маблаѓњои љамъовардашуда аз њиссагузорон аз љониби 

ширкатњои сохтмонї на њама ваќт маќсаднок истифода мегарданд. Аз лињози 

ќонунгузорї бошад, истифодаи маблаѓњои љамъовардашуда аз љониби 

ширкатњои сохтмонї ба таври умумї танзим гардида, ба ваколати худи онњо 

вогузор карда шудааст.  

Њарчанд масъалаи мазкур, яъне маќсаднок истифода кардани маблаѓи 

сањм, даврањои иљрои уњдадорї, пешнињод кардани њисобот оид ба сари ваќт 

иљро гардидани уњдадорињо ва ѓ., метавонад тибќи шартњои шартномаи 

тарафњо њал гардад, аммо танњо тавассути шартнома ба танзим даровардани 

муносибатњои мазкур натиљабахш намебошад. Дар ин масъала наќши 

муњимро љињати танзими њуќуќї ва тартиби истифодаи чунин маблаѓњо 

меъёрњои императивї (махсус) ишѓол месозанд. Ба таври умумї, танзим 
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намудани масъалаи мазкур боиси ба вуљуд омадани мушкилотњо бобати 

ѓайрисамаранок истифода кардани маблаѓњо мегардад.  

Дар алоќамандї ба ин масъала, дар ќонунњои соњавии баъзе давлатњо, ки 

танзимкунандаи муносибатњои баррасишаванда мебошанд, тартиби 

истифодаи маќсадноки маблаѓњои љамъовардашуда муќаррар гардидааст, ки 

чунин њолат боиси ќонеъ гардонидани манфиатњои тарафњои шартнома, 

хусусан њиссагузорон мебошад. Зери мафњуми љой доштани тартиби муайяни 

истифода кардани маблаѓњо дар ќонунњои соњавї коркард ва пешнињод 

кардани механизми муайян љињати маќсаднок истифода намудани чунин 

маблаѓњо фањмида мешавад. 

Масалан, дар ќонуни соњавї муќаррар гардидани талаботи њатмї љињати 

кушодани суратњисоби махсус дар бонк ва интиќол додани маблаѓњои 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар он мебошад. Аз љониби 

ширкати сохтмонї људо кардан ва ё гирифтани маблаѓ аз суратњисоби 

зикргардида танњо бо пешнињод кардани маълумоти даќиќ љињати 

мутаносибан анљом додани кор дар сохтмони бинои баландошёна 

имконпазир аст. 

Бо чунин механизм танзим кардани муносибатњои мазкур њам барои дар 

муњлати муќарраргардида ба анљом расонидани сохтмон ва њам барои 

маќсаднок истифода кардани маблаѓњои љамъоварда сабаб мегардад. Дар 

ќонунњои соњавии мамлакатњои хориљї дар баробари механизми зикргардида 

боз дигар роњњои дар муњлат ба анљом расонидани сохтмон ва ќонеъ 

гардидани манфиати њиссагузорон, хусусан имконият надодан бобати 

минбаъд поймол кардани ќонун (роњњои пешгирикунанда аз вайронкунии 

ќонун) пешбинї гардидааст. Масалан, тибќи ќонун манъ кардани љалби 

минбаъдаи маблаѓњо ва бастани шартномањо њангоми аз љониби ширкат иљро 

карда натавонистани уњдадорињои андозї ва дигар пардохтњои њатмї ба 

буљети давлат.  

Њамчунин, дар ќонунгузории баъзе давлатњо пешбинї гардидааст, ки 

ширкати сохтмонї танњо баъд аз ба анљом расонидани ќолиби (каркаси) 

бино ба бастани шартномањои њиссагї ва ё ҷамъ овардани маблағ њуќуќ 
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пайдо мекунад. Механизми муќарраргардида низ то андозае ба манфиати 

њиссагузорон буда, барои иљрои уњдадорињои ширкати сохтмонї дар назди 

њиссагузорон шароити мусоид фароњам меорад. Њамчунин бо чунин роњ 

мавќеи субъектони хољагидори тасодуфї дар бозори хариду фурўши молу 

мулки ѓайриманќул танг гардида, дар бозори мазкур субъектони хољагидори 

воќеию боэътимод боќї мемонанд. 

Механизмњои зикргардида љињати њифзи њуќуќњои њиссагузорон ва худи 

ширкатњо пешбинї шудааст, аммо, мутаассифона, дар ќонунгузории ЉТ 

масъалањои мазкур ба пуррагї њалли худро наёфтаанд. Омўзиши таљрибаи 

ќонунгузории давлатњои хориљї дар самти мазкур, љамъ овардан, коркард, 

пешнињод кардани механизмњои мушаххас ва ќабули ќонуни соњавї дар 

шароити кунунии рушди муносибатњои молумулкї ба маќсад мувофиќ 

мебошад.  

Дар адабиёти њуќуќї, аќидањо дар бораи вазъи њуќуќии ширкати 

сохтмонї гуногунанд. С.П. Медведев чунин мешуморад, ки байни ширкати 

сохтмонии воќеї ва шахсе, ки вазифањои ширкатро иљро мекунад, фарќ 

гузоштан лозим аст. Њамзамон, гарчанде мафњумњои ширкати сохтмонї ва 

фармоишгар гуногунанд, дар сохтмон ин ду мафњум аксар ваќт ба њам 

пайванди ногусастанї доранд. Ин аз он љињат аст, ки фармоишгар, чун 

ќоида, иљрои як ќисми функсияњо (вазифањои ширкати сохтмонї)-ро ба 

ташкилоти сеюм, ки назорати техникии сохтмонро анљом медињад, вогузор 

мекунад165.  

Олимони дигар мавќеи зеринро дастгирї мекунанд: онњо вазифањои 

ширкати сохтмонї, фармоишгар, паймонкор ва сармоягузорро муттањид 

мекунанд. Ба аќидаи онњо, ширкати сохтмонї субъекте мебошад, ки њадди 

аќал чор функсияи зеринро иљро мекунад: хариди ќитъаи замин ва њуљљатњои 

иљозатномавї, ташкили маблаѓгузорї ва анљом додани сохтмон166. 

Ба андешаи Г. Ханатаев, ќонунњои солњои охир ќабулшуда, ки 

муносибатњои дар љараёни сохтмон бамиёномадаро танзим мекунанд, 
                                                           
165 Ниг.: Медведев С.Н. Правовая природа договора долевого участия в строительстве жилья // Проблемы 
гражданского права. Сборник научных статей. – Ставрополь, 2006. – С. 316. 
166 Ниг.: Бузырев В.В., Чекалин B.C. Экономика жилищной сферы: учеб. пособие. – М.: ИНФРА-М, 2001. – 
С. 113. 
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вазъияти мављударо бо таърифи истилоњи «ширкати сохтмонї» таѓйир 

надодаанд167. 

Њамин тавр, ширкати сохтмонї њамчун шахси њуќуќї, сарфи назар аз 

шакли ташкилию њуќуќї, ки бо тартиби пешбининамудаи ќонунгузорї 

ќитъаи заминро барои сохтмони њиссагї ба даст овардааст ва иштирокчиёни 

он барои сохтмони њиссагї тибќи ќонун маблаѓ љалб намуда, дар ќитъаи 

замин бинои бисёрхонагї ва ё дигар молу мулки ѓайриманќулро дар асоси 

иљозатномаи бадастомада бунёд менамоянд.  

Хулоса баровардан мумкин аст, ки ин таъриф мавќеи ширкати 

сохтмониро то андозае мањдуд мекунад. Масалан, шахси воќеї (шањрванд), 

инчунин шахсони њуќуќие, ки шакли ташкилию њуќуќии он ба онњо иљозат 

намедињад, ки ширкати сохтмонї бошанд. Чунин мањдудиятњо ба як ќатор 

муќаррароти ќонунгузории маданї мувофиќат намекунанд. 

Ба андешаи мо, бояд њамоњангсозии ќонунгузорї таъмин бошад, ки 

вазъи њуќуќии ширкати сохтмонир танзим мекунанд. Њолате, ки як истилоњи 

њуќуќї дар санадњои гуногуни меъёрии њуќуќї дорои мазмуни мухталиф аст, 

ѓайри ќобили ќабул аст, зеро ин дар раванди татбиќи ќонун мушкилот эљод 

мекунад. Вазъи њуќуќии ширкати сохтмонї бояд тавассути тањлили мафњуми 

«сохтмон» баррасї карда шавад.  

Сохтмон раванди дарозмуддатест, ки аз марњилањо, ба монанди ба даст 

овардани њуќуќи истифодаи қитъаи замин, људо кардани замин, гирифтани 

иљозатномањои зарурї, сохтмон ва ѓ., иборат аст. 

Агар шањрванд њиссагузор бошад, пас ширкати сохтмонї њуќуќи љалби 

маблаѓњои худро барои сохтмони манзили истиќоматї бо назардошти 

уњдадорињо ба даст меорад, ки баъд аз иљрои он шањрванд метавонад њуќуќи 

моликият ба манзили истиќоматї дошта бошад. Ин маънои онро дорад, ки 

ширкати сохтмонї наметавонад аз шањрвандон дар асоси шартномањои 

дигар (њаммаблаѓгузорї, фаъолияти якљоя (шарикии одї), хариду фурўши 

молу мулки ѓайриманќули оянда ва ѓ.,) маблаѓ љалб кунад. Аз тарафи дигар, 

шахсони њуќуќие, ки дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї иштирок 

                                                           
167 Ниг.: Ханатаев Г. Правовое положение застройщика // Хозяйство и право. – 2005. – №3. – С. 7. 
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мекунанд, метавонанд на танњо шартномањои иштирок дар сохтмони њиссагї, 

балки шартномањои дигари пешбининамудаи ќонунгузориро низ банданд, ба 

шарте ки дар сохтмони њиссагї танњо шахсони њуќуќї ширкат варзанд. 

Њамин тариќ, ширкати сохтмонї субъекти фаъолияти соњибкорї 

(шахсони њуќуќии тиљоратӣ) мебошад, ки љињати ба даст овардани фоида аз 

њиссагузорон барои сохтмон маблаѓ љалб намуда, объекти сохтмони 

њиссагиро тибќи талаботи ќонунгузорї ва шартнома бунёд намуда, ба 

њиссагузор пешнињод менамояд. Њамзамон, на шумораи объектњои молу 

мулки ѓайриманќул, ки ширкати сохтмонї дар бунёди он иштирок кардааст 

ва на давомнокии чунин фаъолиятњо ањаммият нахоњанд дошт. Њатто 

объекти ягонае, ки аз љониби як ширкати сохтмонї бо љалби маблаѓњои 

њиссагузорон сохта шудааст, имкон медињад, ки онро њамчун субъекти 

фаъолияти соњибкорї бандубаст кард, зеро ў дар раванди фаъолияти худ 

фоида ба даст меорад, гарчанде аксарияти он ба лањзаи ба охир расидани 

сохтмон рост меояд. 

Њамин тариќ, ширкати сохтмонї бояд дорои: а) њуќуќи истифодаи 

ќитъаи замин бошад; б) иљозат барои сохтмони бинои истиќоматио, ки дар 

он манзил љойгир аст, дошта бошад; в) ба талаботи муайян љавобгў бошад 

(устувории молиявї, мављудияти маблаѓњои худї ва ѓайра). 

Дар ин њолат ширкати сохтмонї бояд маблаѓњоро аз ҳиссагузорон танњо 

бо маќсади сохтани бинои истиќоматї љалб кунад.  

Ширкати сохтмонї вазифадор аст, ки объекти сохтмони ҳиссагиро 

мустаќилона ё бо љалби шахсони дигар дар муњлати пешбининамудаи 

шартномаи тарафњо ва пас аз ба даст овардани иљозат љињати ба истифода 

додани объекти сохтмони њиссагї ба њиссагузор дињад. Интиќоли объекти 

сохтмони њиссагї дар асоси музднокї сурат мегирад ва худи объект манзил 

мебошад, ки ба объекти молу мулки ѓайриманќул дохил мешавад. Азбаски 

интиќоли объекти сохтмонї дар асоси музднокї сурат мегирад, мувофиќан 

фаъолияти ширкати сохтмонї, пеш аз њама, ба гирифтани фоида нигаронида 

шудааст, яъне он хусусияти соњибкорї дорад.  
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Аз гуфтањои боло метавон ба хулоса омад, ки ширкати сохтмонї 

метавонад шахси њуќуќии тиљоратї бошад.  

Бо маќсади пешгирї аз сўиистифода ва бемасъулиятии ширкати 

сохтмонї он бояд устувории молиявї дошта бошад. Стандартњои бањодињии 

устувори молиявии ширкати сохтмонї инњоро дар бар мегиранд: 

 андозаи маблаѓњои худи ширкати сохтмонї; 

 стандарти таъмини иҷрои уњдадорињо; 

 стандарти безарар. 

Арзёбии устувории молиявии ширкати сохтмонї тибќи стандарти 

таъмини уњдадорињо дар њар семоња гузаронида мешавад. Ширкати сохтмонї 

бояд њар семоња маблаѓњои худро њисоб кунад. Маълум аст, ки њисоб бояд 

дар рўзи охирини таќвимии семоња анљом дода шавад. 

Нишондињандаи меъёри безарар аз љињати табиї аз ду нишонаи ќаблї то 

андозае фарќ мекунад. Он ба шумораи солњои се соли охири фаъолияти 

ширкати сохтмонї, ки он њељ талафоте надошт, баробар аст. 

Аз ин лињоз, ширкатњои навтаъсис тартиби махсуси мутобиќати ин гуна 

таносуб ба стандартро доранд. Барои ќонеъ гардонидани стандарти 

зараровар чунин ширкат бояд пас аз соли аввали фаъолият фоида ба даст 

орад. 

Устувории молиявии фаъолияти ширкати сохтмонї мувофиќи таносуби 

зарар дар семоња бањогузорї карда мешавад. 

Тарафи дигари шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї 

њиссагузор аст. Њиссагузор шахси воќеї ва њуќуќие мебошад, ки бо ширкати 

сохтмонї бо мақсади ба даст овардани њуќуќи моликият ба манзили 

истиќоматї шартнома бастааст. Њиссагузор дар сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї шањрвандон ё шахсони њуќуќие буда метавонанд, ки маблаѓњоро 

барои сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар асоси шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї пешнињод мекунанд. 

Њамзамон, омили муайянкунандаи њиссагузори сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї аз дигар шањрвандон ва шахсони њуќуќии маблаѓњои 

худро ба сохтмон пешнињодкунанда фарќ мекунад. Тафовут ин аст, ки 
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њиссагузори сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, ба фарќ аз дуввум, 

маблағњои худро дар сохтмон бо роњи бастани муносибатњои њуќуќие ба миён 

меорад, ки танњо дар асоси шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

ба вуљуд меоянд. 

Њиссагузор раванди сохтмонро аз њисоби воситањои худї ё ќарзї 

маблаѓгузорї мекунад.  

Њангоми баррасии масъалаи вазъи њуќуќии ин шахсон бояд дар назар 

дошт, ки, пеш аз њама, онњо субъектњои њуќуќи маданї буда, дорои 

ќобилияти њуќуќдории маданї мебошанд. Тавре ки маълум аст, ќобилияти 

њуќуќдории маданї њамчун як меъёри умумие амал мекунад, ки хусусият ва 

доираи њуќуќњои субъектро муайян намуда, он ба ќобилияти субъекти дорои 

њуќуќ ва уњдадорињои субъективии маданї тааллуќ дорад.  

Н.А. Маштакова таснифоти зерини шањрвандон – њиссагузоронро 

вобаста ба њадафи иштироки онњо дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

пешнињод кардааст. Муњаќќиќ шањрвандонро ба ду гурўњ таќсим мекунад: а) 

«шањрвандон-истеъмолкунандагон»; б) «шањрвандон-сармоягузорон»168. 

Тавре ќайд карда шуд, ба ѓайр аз шахсони воќеї шахсони њуќуќї низ 

метавонанд дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба сифати 

њиссагузор иштирок намоянд. Бояд ба он диќќат дод, ки њиссагузорон на 

танњо ташкилотњои тиљоратї, балки ташкилотњои ѓайритиљоратї низ буда 

метавонанд. Ин аз њадафњои сармоягузорї сарчашма мегирад, ки метавонанд 

њам фоидаовар бошанд ва њам ба њадафњои дигари барои љомеа муфид ноил 

гарданд. Баррасї аз ќ. 4, м. 50 КМ ЉТ: ташкилотњои ѓайритиљоратї, чун 

ќоида, метавонанд барои ба даст овардани фоида њиссагузорї кунанд, агар 

ин барои расидан ба њадафњое, ки онњо барои ноил шудан гузоштаанд, 

хизмат кунад. 

Инчунин, бояд ќайд намуд, ки тадбирњои пешбининамуда, ки ба њимояи 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї равона шудаанд, алалхусус баќайдгирии 

давлатии шартнома дар бораи иштироки њиссагї дар сохтмон, њуќуќи 

                                                           
168Ниг.: Маштакова Н.А. Договор об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных 
объектов недвижимости: теория, практика, перспективы развития: дис. … канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 
2012. – С.104. 
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ипотека ба ќитъаи замин ва молу мулки ѓайриманќул, объекте, ки дар он 

сохта шудааст, назорати давлатї, ки аз љониби маќомоти дахлдор барои 

пардохтпазирии молиявии ширкати сохтмонї намояндагї мекунад.  

Њамин тариќ, њангоми тањияи ќонуни махсус дар мамлакат мушаххас 

муќаррар кардани мањдудиятњо ё кафолатњои иловагї барои ҳиссагузорони 

ноболиѓ зарур аст. 

Дар асоси м. 1 Қонуни ЉТ «Дар бораи ҳимояи ҳуқуқи истеъмол-

кунандагон» аз 9 декабри соли 2004, №72 истеъмолкунанда шахси воқеӣ ё 

ҳуқуқие аст, ки ният дорад мол (иҷрои кор, хизматрасонӣ)-ро фармоиш дињад 

ё харидорї намояд ё худ онњоро танњо барои эњтиёҷоти шахсї, оилавї, 

рўзгор ва ѓ., ки бо анљом додани фаъолияти соҳибкорї алоќаманд 

намебошанд, истифода намояд. 

Ба гурўњи «шањрвандон-сармоягузорон» соњибкорони инфиродї ва 

дигар шахсоне шомиланд, ки гарчанде расман маќоми соњибкори 

инфиродиро надоранд, аммо аз амалиёте, ки аз шартномањо оид ба иштирок 

дар сохтмони њиссагї бармеояд, фоида ба даст меоранд. Ҳиссагузорон, ба 

истилоњ «шањрванд-сармоягузор» даромадро бо роњи наќд бо фурўхтани 

манзил аз нархи пардохткардаашон баландтар мегиранд. 

Аммо муайян кардани истеъмолкунанда ё ба истилоњ њадафи тиљоратї 

ва сармоягузор-тиљоратї хеле мушкил аст. Гузашта аз ин, бо назардошти он 

ки сохтмон раванди хеле тўлонї аст, њадафи сармоягузорї кардани маблаѓњо 

дар охир, дар раванди татбиќи он ва пас аз ба итмом расидани сохтмони 

объекти манзил метавонад таѓйир ёбад. Њолате ба миён меояд, ки њангоми 

бастани шартнома њиссагузор маќсади ба даст овардани манзили 

истиќоматиро барои эњтиёљоти шахсї (шањрванд-истеъмолкунанда) 

мутаносибан њангоми бастани шартнома соњиб мешавад.  

Дар оянда њадафњои ў метавонанд вобаста аз њолатњои мухталифе, ки 

дар бозори молу мулки ѓайриманќул ба вуљуд меоянд ва афзалиятњои худи ў 

таѓйир ёбанд. Бинобар ин, дар охири сохтмон њадафи сармоягузорї аллакай 

фоида ба даст овардан аст. Масалан, њиссагузор метавонад манзил ё њуќуќро 

ба манзил мубодила намояд, ба гарав ё ба иљора (кироя) дињад ва ё фурўшад, 
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инчунин манзилро барои љойгир кардани корхонањо, муассисањо, 

ташкилотњо ва ѓ. истифода кунад. Дар ин вазъият шањрванд аз гурўњи 

«шањрвандон-истеъмолкунандагон» ба гурўњи «шањрвандон-сармоягузорон» 

мегузарад. 

Дар айни замон баъзе шањрвандоне, ки маблаѓњои озод доранд, пас аз 

сохтани манзил онњоро ба сохтмони њиссагї сармоягузорї мекунанд ва 

манзилро дубора мефурўшанд, дар натиља, даромади хеле калон ба даст 

меоранд. Барои баъзе шањрвандон тиљорати манзил манбаи асосии даромад 

ба њисоб меравад. Бинобар ин, муайян кардани њадафи њиссагузор дар ин 

муносибатњои њуќуќї амалан ѓайриимкон аст.  

Баъзе муаллифон, масалан, Е.В. Воробёва169 ва А.Н. Каил170 боварї 

доранд, ки «шањрвандон-истеъмолкунандагон» ба тариќи худ «даромади 

пинњон» даромадро дар шакли манфиатњои моддї мегиранд, ки метавонанд 

ба шакли пулї табдил ёбанд. Харидорони манзилњои тайёр дар бозори 

такрории молу мулки ѓайриманќул, ки онњо низ истеъмолкунанда мебошанд, 

танњо манзил мегиранд. Даромади иловагии онњо дар сурати фурўхтани 

манзил (агар он анљом дода шавад), танњо аз сабаби болоравии нархњо ё 

бењтарсозии он ба даст оварда мешавад. 

Аммо, агар меъёрњои ќонунгузорї дар бораи њимояи њуќуќи 

истеъмолкунандагон ќатъиян риоя карда шавад, пас бо вуљуди гирифтани 

фоидаи муайяни моддї, «шањрванд-истеъмолкунанда» дар ин њолат 

сармоягузор њисоб карда намешавад, зеро меъёри асосї дар ин њолат њадаф 

ва ангезаи бастани муносибатњои њуќуќие хоњад буд, ки ба гирифтани фоида 

алоќаманд нестанд. 

Н.А. Маштакова ќайд мекунад, ки «шањрвандон-сармоягузорон 

шањрвандоне мебошанд, ки маблаѓњои озод доранд, онњоро ба сохтмони 

                                                           
169 Ниг.: Воробьева Е.В. Особенности субъектного состава договора долевого участия в строительстве жилья 
// Современное право. – 2004. – №11. – С. 5-8. 
170 Ниг.: Кайль А.Н. Асари зикршуда. – С. 68. 
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њиссагии бинои истиќоматї сармоягузорї мекунанд ва пас аз сохтани хона ва 

фурўхтани манзил дар нињоят даромади хеле калон ба даст меоранд171.  

Ба аќидаи мо, барои ба ин ё он категория вогузор кардани шањрванд 

бояд асоси он љињати ворид шудан ба муносибатњои сохтмони њиссагї 

бошад. Амалњои «истеъмолкунанда» ва «сармоягузор» аз он љињат 

монанданд, ки њарду категория хавфи муайян доранд, ки ин њолат онњоро ба 

њам наздик мекунад. Аммо барои бандубасти «истеъмолкунанда» ба сифати 

соњибкор соњиб шудани мањаки «низомнокї», ки ба «сармоягузор» хос аст, 

намерасад. Мутаассифона, то имрўз илм ва ќонун нишондоди возењи ба 

«сармоягузор» ва «истеъмолкунанда» таќсим кардани шањрвандонро 

пешнињод накардаанд. 

Ба андешаи Н.Д. Романенкова, зарурати даќиќ муайян кардани доираи 

уњдадории ширкати сохтмонї ва мазмуни онњо бо масъалаи риоя ва њимояи 

њуќуќњои њиссагузорон, ки ба чунин уњдадорињо мувофиќат мекунанд ва дар 

солњои охир вайрон кардани онњо тамоюли манфї аст172. 

Уњдадорињои асосии ширкати сохтмонї инњоянд: 

 бунёди бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул; 

 ба њиссагузор супоридани объекти њиссагии сохтмон, ки ќисми бинои 

истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул мебошад; 

  амалї гардидани назорати техникии иљрои корњои сохтмонї-

васлнамоиро таъмин намояд; 

  ба маќомоти ваколатдор эъломияи лоињаро пешнињод намояд; 

  воситањои пулии гузаронидашудаи њиссагузоронро танњо тибќи 

таъинот истифода барад; 

  бо мурољиати њиссагузор иттилоот оид ба раванди сохтмон, њолатњои 

таъсиркунанда ба муњлати сохтмон, инчунин дигар иттилооти дар шартнома 

пешбинишударо пешнињод намояд; 

                                                           
171 Ниг.: Маштакова Н.А. Договор об участии в долевом строительстве многоквартирных домов и иных 
объектов недвижимости: теория, практика, перспективы развития: дис. … канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 
2012. – С. 108. 
172 Ниг.: Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в долевом строительстве 
многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости: дис. … канд. юрид. наук: 12.00.03. – Москва, 
2009. – С. 82. 
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  нигоњдории таљњизоти дар бинои истиќоматї васлгардидаро то 

интиќоли он ба њиссагузор таъмин намояд; 

  объекти сохтмони њиссагиро барои истифода дар муњлати дар 

шартнома пешбинишуда ба њиссагузор пешнињод намояд; 

  санади ќабулу интиќоли объекти сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматиро имзо гузорад ва онро ба њиссагузор тибќи тартиби 

муќарраршуда пешнињод намояд. 

 уњдадориҳои дигари дар қонунгузорї ва шартнома муќарраргардидаро 

иљро намояд. 

Уњдадорињои асосии њиссагузор аз инњо иборатанд: 

 пардохти пурраи арзиши объекти сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї; 

 ќабули объекти сохтмони њиссагї аз ширкати сохтмонї баъд аз қабули 

объект; 

 на дертар аз як моњи лањзаи ќабулу интиќоли бинои истиќоматї аз 

ширкати сохтмонї њуљљатњои мувофиќро ќабул намояд ва њуќуќи 

моликиятро тибќи тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузорї ба расмият 

дарорад; 

 уњдадорињои дигари пешбининамудаи ќонунгузорї ва шартнома. 

Дар ин њолат уњдадорињои як тараф ба њуќуќњои тарафи дигар 

мувофиќат мекунанд.  

Дар адабиёти њуќуќї пешнињод карда мешавад, ки уњдадорињои ширкати 

сохтмонї ба чор гурўњ таќсим карда шаванд: 

а) уњдадорињои пешакї то оѓози љалби маблаѓ аз иштирокчиёни 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 

б) уњдадории огоњ кардани иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї; 

в) уњдадорињо оид ба таъмини объекти сохтмони њиссагї ва интиќоли он; 

г) уњдадорињо вобаста ба иљрои номатлуби уњдадорї. 
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Аммо таснифи дар боло овардашудаи уњдадорињои ширкати сохтмонї 

хусусияти муносибатњои њуќуќии ба миён омадаистодаро байни тарафњои 

шартномаи тањќиќшаванда ба назар намегирад. Илова кардан бамаврид аст, 

ки ин тасниф уњдадорињои танњо як тарафи шартнома – ширкати 

сохтмониро, инъикос мекунад ва ба уњдадорињои тарафи дигар – њиссагузор, 

ки уњдадорињои пеш аз шартномавї надорад, дахл надорад, балки ба он 

танњо њуќуќ ва уњдадорињои шартномавї хос аст. Дар айни замон, 

уњдадорињои пеш аз шартномавї метавонанд њамчун шартњое муайян карда 

шаванд, ки иљрои онњо барои ширкати сохтмонї љињати бастани шартномаи 

иштироки њиссагї ва љалби маблаѓ аз њиссагузорон зарур аст.  

Ба андешаи Т.Ю. Майборода, «уњдадорињои ширкати сохтмонї 

метавонанд ба уњдадорињои пеш аз шартномавї, ки аз ќонун бармеоянд ва 

шартномавї таќсим карда шаванд, ки бо шартномањои бо њиссагузор 

басташуда муќаррар карда мешаванд»173. Танњо илова кардан бамаврид аст, 

ки ин тасниф уњдадорињои танњо як тарафи шартнома – ширкати 

сохтмониро, инъикос мекунад ва ба уњдадорињои тарафи дигар – њиссагузор, 

дахл надорад, ки уњдадорињои пеш аз шартномавї надорад, аммо танњо 

њуќуќњо ва уњдадорињои шартномавиро доро аст. 

Њамин тавр, ба уњдадорињои пеш аз шартномавии ширкати сохтмонї 

инњо мансуб дониста мешаванд: 1) ба даст овардани њуќуќи моликият, њуќуќи 

истифодаи ќитъаи замин ё иљораи ќитъаи замин барои сохтани бинои 

истиќоматї дар ин ќитъаи замин; 2) гирифтани иљозати сохтмон; 3) интишор, 

љойгиркунї ва ё пешнињоди эъломияи лоиња; 4) риояи талаботи ќонунгузорї, 

хосатан қонунгузории шањрсозї. 

Пеш аз бастани шартномањои сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

ширкати сохтмонї бояд: 

1. Эъломияи лоињаро нашр ва пешнињод намояд. Эъломияи лоиња 

маълумотро дар бораи ширкати сохтмонї ва лоињаи сохтмон дар бар 

мегирад, доираи њуќуќњои ширкати сохтмониро барои љалби маблаѓњо аз 

                                                           
173Ниг.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: автореф. дис. ... канд. юрид. 
наук. – Екатеринбург, 2007. – С. 26. 
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шањрвандон ва шахсони њуќуќї барои сохтмон (бунёд)-и манзил дар чунин 

лоињањо пешбинишуда муайян мекунад. 

Эъломияи лоиња њуљљати расмиест, ки далелњоро тасдиќ мекунад ва 

оќибатњои њуќуќии ширкати сохтмониро ба бор меорад. Эъломияи лоиња 

роњи махсуси пешгирикунандаи њифзи табиати њуќуќии оммавї мебошад. Ба 

андешаи мо, наќш ва ањаммияти эъломияи лоиња барои шартномаи иштирок 

дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бузург аст. Эъломияи лоиња на 

танњо яке аз заминањои пайдоиши њуќуќи иштирок дар сохтмони њиссагї 

мебошад, балки љузъи таркибии вазъи њуќуќии ширкати сохтмонї мебошад, 

ки мехоњад барои маблаѓгузории сохтмон воситаҳои пулии њиссагузоронро 

љалб намояд174. 

А.В. Дикун ќайд мекунад, ки «эъломияи лоиња њуљљати кофии муфассал 

мебошад, ки аз он њар як шахси манфиатдор метавонад дар бораи ширкати 

сохтмонї ва лоињаи сохтмон маълумоти васеъ гирад ва метавон эъломияи 

лоињаро њамчун даъвати пешнињоди бастани шартнома эътироф намуд»175. 

Илова бар маълумот дар бораи ширкати сохтмонї, эъломияи лоиња 

маълумотро дар бораи лоињаи сохтмон, яъне иљозат барои сохтмон, њуќуќњои 

ширкати сохтмонї ба ќитъаи замин, арзиши наќшавї ва ѓайра низ дар бар 

мегирад. Маблаѓњои ширкати сохтмонї бояд њадди аќал дањ фоизи арзиши 

наќшаи бинои истиќоматии дар эъломияи лоиња пешбинишударо ташкил 

дињанд.  

Бо назардошти асосҳои болозикр ба хулосае омадан мумкин аст, ки 

њангоми тањияи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ширкати 

сохтмонї бояд ба њиссагузор маълумот дар бораи хусусиятњои истеъмолї ва 

хусусиятњои бинои сохташудаистода, инчунин дигар маълумотро дар бораи 

манзил пешнињод намояд. Ин маълумот ба њиссагузор имкон медињад, ки 

пешакї бо маълумоти марбут ба объекти сохтмони њиссагї шинос шавад, дар 

бинои истиќоматие, ки сохта мешавад, дуруст ва бошуурона манзил интихоб 

                                                           
174 Ниг.: Харитошин И.И. Проектная декларация в составе оснований договора участия в долевом 
строительстве // Вестник Московского университета МВД России. – 2009. – №4. – С. 144-147.  
175Ниг.: Дикун А.В. Договор участия в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 
2011. – С. 129; Маковская А. Договор участия в долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005. – №5. – 
С. 25. 
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кунад. Эъломияи лоиња имкон медињад, ки фаъолияти ширкати сохтмонї 

барои тарафњои манфиатдор то њадди имкон ва њатто дар баъзе љойњо ба 

таври оммавї дастрас гардад. 

Эъломияи лоињаро метавон роњи иловагии њимояи иштирокчиёни 

сохтмони њиссагї номид, ки он шартњои муњимми шартномаро дар бар 

мегирад. Ҳамчунин, эътибори шартнома аз мазмуни он вобаста аст, набудани 

эъломияро метавон њамчун фаъолияти ѓайриќонунии ширкати сохтмонї 

њисобид, ки ин барои ба љавобгарии дахлдор ҷалб намудани ширкати 

сохтмонї асос мебошад. Эъломия ширкати сохтмониро уњдадор мекунад, ки 

мувофиќи мазмуни эъломия шартномањо бандад. Ширкати сохтмонї њуќуќ 

дорад таблиѓи бинои истиқоматии дар њолати сохтан қарордоштаро танњо 

тибќи эъломияи лоиња амалӣ намояд.  

Њамин тариќ, наќши эъломияи лоиња имкон медињад, ки онро низоми 

роњњои њимояи њиссагузор њамчун роњи махсуси мустаќили пешгирикунандаи 

њимояи њуќуќи њиссагузор њисобид. Љолиб он аст, ки хулосаи мусбии 

маќомоти ваколатдори давлатї оид ба эъломияи лоиња маќоми санади 

њуќуќї дорад ва барои худи ширкати сохтмонї њимояи муайяни њуќуќї 

фароњам меорад. 

2. Барои сохтмон иљозат гирад. Иљозати сохтмон мутобиќати њуљљатњои 

лоињавиро ба талаботи наќшаи шањрсозии ќитъаи замин тасдиќ мекунад. 

3. Баќайдгирии њуќуќ ба ќитъаи замин, ки барои сохтмони манзил 

пешбинї шудааст. 

Тавре дида мешавад, њуќуќњо ба ќитъаи замин тибќи ќонунгузории 

миллї ба ширкати сохтмонї тааллуќ доранд. Воќеан, мављудияти њуќуќ ба 

ќитъаи замин унсури муайянкунандаи гирифтани вазъи «ширкати сохтмонї» 

мебошад. 

Аз нуќтаи назари њимояи иштирокчиёни сохтмони њиссагї, назари 

ќонунгузорони Олмон оид ба масъалаи тањќиќшаванда хеле љолиб аст. Дар 

Олмон моликияти замин ба шањрвандон тааллуќ дорад. Тибќи м. 93 
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Уложенияи граждании Олмон176, њуќуќи моликият ба манзил њуќуќи 

таќсимнашавандаи молу мулки њиссагї ба ќитъаи замин ва њамаи объектњои 

ёрирасон, инчунин майдонњои умумї бо моликияти инфиродии биноњои 

истиќоматї мебошад.  

4. Эъломияи лоињаро ба низоми ягонаи иттилоотии сохтмони манзил 

пешнињод намояд. Эъломияи лоиња мазмуни шартњои муњимми шартномаро 

пешакї муайян мекунад (њама ё њадди аќал муњимтаринро), ба эътибори он 

ва иљрои уњдадорињое, ки аз он бармеоянд, таъсир мерасонад177. Вобаста ба 

ин, мақсаднок аст, ки ширкати сохтмонї сомонаи интернетии худро ташкил 

намояд ва дар он эъломияи лоињаи худро љойгир намояд. Ҳамзамон, дар 

сомона ширкати сохтмонї бояд пайваста аз рафти корњои сохтмонї 

маълумот пешнињод намояд, ки аз он њиссагузорон маълумоти даќиќ пайдо 

карда тавонанд. 

Дар ояндаи наздик бояд коњиши назарраси шумораи ширкатҳои 

сохтмониеро, ки метавонанд талаботи нави ќонунгузориро риоя кунанд, 

интизор шуд; он ширкати сохтмоние, ки њамаи шартњои шартномавии 

сохтмони њиссагиро риоя мекунад, дар бозор боќї хоњад монд178. 

Ширкати сохтмонї бояд эъломияи лоињаро дар васоити ахбори омма 

нашр кунад ё дар шабакањои иттилоотию телекоммуникатсионии оммавї 

љойгир намояд. 

Эъломияи лоиња маълумот дар бораи ширкати сохтмонї ва дар бораи 

лоињаи сохтмонро дар бар мегирад. Он бояд на дертар аз 14 рўз пеш аз оне, 

ки ширкати сохтмонї бо аввалин њиссагузор шартнома мебандад, пешнињод 

карда шавад. Њангоми тартиб додани эъломияи лоиња ширкати сохтмонї 

вазифадор аст дар бораи маблаѓи худ, натиљаи молиявии соли љорї ва њаљми 

њисобњои ќарзї дар рўзи интишори эъломияи лоиња маълумот пешнињод 

кунад. Инчунин вазифадор аст, ки хавфњои имконпазири молиявї ва дигар 

                                                           
176Ниг.: Германское гражданское уложение // [Захираи электронї]. – Манбаи дастрасї: СПС консультант 
плюс. (санаи мурољиат: 01.05.2022). 
177 Ниг.: Харитошин И.И Проектная декларация в составе оснований договора участия в долевом 
строительстве // Вестник Московского университета МВД. – 2009. – №4. – С. 144-147. 
178 Ниг.: Дементьев В.В. Информация о застройщике – индикатор надежности // Современные 
социальноэкономические процессы: проблемы, закономерности, перспективы. сборник статей победителей 
Международной научно-практической конференции.- М.: Изд.-во: Наука и Просвещение, 2017. – С. 21-23. 
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маълумотњоро дар татбиќи лоињаи сохтмон нишон дињанд. Устувории 

молиявии ширкати сохтмонї аз љониби давлат назорат карда мешавад. Дар 

эъломияи лоиња маълумот дар бораи вазъи молиявии ширкати сохтмонї 

мављуд аст ва агар ширкати сохтмонї љамъияти сањњомии кушода бошад, 

пас, он одатан уњдадор аст њисоботи солона, инчунин ҳисоботи солонаи 

молиявии худро ошкор кунад.  

5. Шартњои љалби маблаѓњои њиссагузорро тибќи шартномаи иштирок 

дар сохтмони њиссагї ошкор намояд. 

6. Бо дархости њиссагузор оид ба лоињаи сохтмон маълумоти зеринро 

пешнињод намояд: 1) иљозати сохтмон; 2) асосноккунии техникї-иќтисодии 

лоињаи сохтмони объекти њиссагї; 3) хулосаи экспертизаи њуљљатњои лоиња; 

4) њуљљатњои лоиња; 5) њуљљатњое, ки њуќуќи ширкати сохтмониро ба ќитъаи 

замин тасдиќ мекунанд; 6) њисоботи солона, њисоботи бањисобгирї (молиявї) 

ва њисоботи аудитї дар давраи фаъолияти ширкати сохтмонї. Вале на зиёда 

аз се соли фаъолияти соњибкории ширкати сохтмонї тасдиќшуда ё ваќте ки 

ширкати сохтмонї чунин фаъолиятро дар муддати камтар аз се сол дар 

давраи воќеї анљом дињад, фаъолияти соњибкорї ё ваќте ки ширкати 

сохтмонї низоми соддашудаи андозбандиро барои дафтари даромад ва 

харољоти ширкати сохтмонї истифода мебарад. 

7. Њисоби бонкї кушояд. Ширкати сохтмонї њуќуќ дорад њисоби љории 

ягона дошта бошад. Агар ширкати сохтмонї маблаѓњои њиссагузоронро 

барои сохтани як ё якчанд бинои истиќоматї ва ё дигар объектњои молу 

мулки ѓайриманќул дар доираи якчанд иљозатномаи сохтмон љалб кунад, 

чунин ширкати сохтмонї бояд барои њар як иљозатномаи сохтмон њисоби 

алоњидаи бонкӣ дошта бошад.  

Пас аз ба истифода додани объект ширкати сохтмонї уњдадор аст: 

1. Объекти сохтмони њиссагиро ба санади тасдиќкунандаи масоњати 

лозима ба њиссагузор интиќол дињад. Њангоми вайрон кардани муњлати 

шартномавии ба њиссагузор супурдани объекти сохтмони њиссагї њиссагузор 

аз имзои санади интиќол ё дигар њуљљат дар бораи додани объекти сохтмони 

њиссагї, ширкати сохтмонї аз пардохти ноустуворона ба њиссагузор, ба 
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шарте ки ширкати сохтмонї уњдадорињои худро тибќи шартнома дуруст иљро 

кунад, озод карда мешавад.  

2. Барои ба расмият даровардани баќайдгирии њуќуќи моликияти молу 

мулки ѓайриманќул ба харидор шароит фароњам оварад. Пеш аз имзо 

кардани санади ќабул ширкати сохтмонї бояд биноро ба маќоми ваколатдор 

пешнињод кунад, љараёни коммуникатсия ба биноро таъмин кунад, озмоишњо 

гузаронад, шартномањоро барои таъмини барќ, об, гармї, дигар захирањо ва 

ѓ., бандад. Пас аз азназаргузаронии бино комиссия дар бораи мутобиќати 

объект ба њуљљатњои лоињакашї ва ќоидањои техникї хулоса мебарорад. 

Тавре ќайд намудем, масъулияти асосии ширкати сохтмонї мустаќилона 

ва ё бо љалби шахсони дигар сохтани бинои истиќоматї ва ё дигар объекти 

молу мулки ѓайриманќул дар муњлати дар шартнома пешбинишуда мебошад. 

Азбаски барои сохтани бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу 

мулки ѓайриманќул маљмуи пурраи корњо (сохтмони умумї, пардозиш, 

корњои барќї, васлгарї, таъмини газ ва гармї ва ѓ.,) лозим аст, ширкати 

сохтмонї, чун ќоида, паймонкоронро дар бар мегирад, ки бо онњо 

уњдадорињои мустаќили шартномавї дорад. 

Уњдадории навбатии ширкати сохтмонї додани объекти сохтмони 

њиссагї ба њиссагузор мебошад. Дар айни замон ширкати сохтмонї бояд ин 

уњдадориро на дертар аз муњлати пешбининамудаи шартнома, ки бояд барои 

њамаи иштирокчиёни сохтмони њиссагї яксон бошад, иљро кунад. Ширкати 

сохтмонї бояд ба он объектњои сохтмони њиссагиро, ки ба як бинои 

истиќоматї, дигар объекти молу мулки ѓайриманќул ё њамчун як ќисми томи 

бинои истиќоматї, ки даромадгоњи алоњида бо дастрасї ба майдони умумї 

доранд, супорад. Дар сурати вайрон кардани муњлати ба њиссагузор додани 

объекти сохтмони њиссагї, ки дар шартнома пешбинї шудааст, ширкати 

сохтмонї ба ў ноустуворона месупорад. 

Ширкати сохтмонї уњдадор аст ба њиссагузор объекти сохтмонро, ки 

сифати он ба шартњои шартнома, талаботњои лоињавї-харљномавии њуљљатњо 

ва дигар талаботњо мутобиќ аст, интиќол дињад. 
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Илова бар ин, тавре ки В.В. Витрянский ќайд менамояд, «иљрои дурусти 

уњдадорињои ширкати сохтмонї на танњо аз он иборат аст, ки биноњои 

истиќоматї ё ѓайриистиќоматї ба њиссагузор сари ваќт дода шаванд, балки 

аз он иборат аст, ки объекти мушаххаси сохтмони њиссагї бо сифати объект 

бояд риоя карда шавад ва дар сурати мављуд набудани чунин шартњо дар 

шартнома талаботи регламенти техникї, њуљљатњои лоињакашї ва техникї, 

ќоидањои шањрсозї, инчунин дигар талаботњои њатмї бояд ба инобат 

гирифта шаванд»179. 

Агар ширкати сохтмонї объекти сохтмони њиссагии дорои сифати 

номатлубро бунёд кунад, њамон оќибатњо дар шартномањои хариду фурўш 

рух медињанд (м. 543, м. 797 КМ ЉТ). Ин, алалхусус, њуќуќи њиссагузор аст, 

ки аз ширкати сохтмонї дар муддати кўтоњ бартараф кардани камбудињо ё 

мутаносибан паст кардани нархи шартномавї ё љуброни харољоти ў барои 

рафъи камбудињоро талаб кунад. Дар сурати вайрон кардани талабот ба 

сифати объекти сохтмони њиссагї ё дар муњлати оќилонаи муќаррарнамудаи 

њиссагузор бартараф накардани камбудињои ошкоршуда, њиссагузор њуќуќ 

дорад иљрои шартномаро яктарафа рад кунад ва аз ширкати сохтмонї 

баргардонидани маблаѓ ва пардохти ноустуворонаро талаб намояд. 

Мутобиќи муќаррароти ќ. 1, м. 1164 КМ ЉТ ширкати сохтмонї уњдадор 

аст объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро бо назардошти он 

сифате, ки дар шартњои шартнома ва талаботи лоињавию харљномавии 

њуљљатњо пешбинї шудааст, ба њиссагузор пешнињод намояд. 

Дар њолати аз љониби ширкати сохтмонї вайрон намудани шартњои 

шартнома ва ё талаботи њатмии муқаррарнамудаи ќисми якуми моддаи 

мазкур, ки боиси бад шудани сифати объекти сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї гардидааст, њиссагузор њуќуќ дорад аз ширкати сохтмонї иљрои 

амалњои зеринро талаб намояд: 

– ройгон бартараф кардани камбудињо; 

– мутаносибан кам намудани нархи шартнома; 

                                                           
179Ниг.: Витрянский В.В. Договор строительного подряда и иные договоры в сфере строительства. – Москва, 
2005. – С. 59. 
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– љуброни харољот вобаста ба бартараф намудани камбудињо. 

Муњлати кафолати сифати сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ва 

таљњизоти технологию муњандисї, ки ќисми таркибии объекти сохтмонї 

мебошанд, дар шартнома муќаррар гардида, наметавонад аз ду сол кам 

бошад. Муњлати кафолати сифат аз рўзи имзои санади қабулу пешнињоди 

бинои истиќоматї њисоб карда мешавад. 

Њуќуќи моликияти њиссагузор ба объекти сохтмони њиссагї пас аз 

гузаштан ба вай бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад. Пас аз ба як 

њиссагузор додани манзил, минбаъд он объекти сохтмони њиссагї нест, балки 

объекти молу мулки ѓайриманќул мебошад. Додани манзил аз љониби 

ширкати сохтмонї ва ќабули он аз љониби њиссагузор тибќи санади интиќол, 

ки тарафњо имзо кардаанд ё њуљљати дигар дар бораи тањвили объекти 

сохтмони њиссагї пас аз гирифтани иљозат барои истифодаи объекти молу 

мулки ѓайриманќул амалї карда мешавад.  

Њуќуќи моликияти њиссагузор ба объекти сохтмони њиссагї дар њолате 

ба миён меояд, ки тарафњо уњдадорињои худро софдилона иљро кунанд, 

њамзамон баќайдгирии чунин њуќуќ ба миён меояд. Агар тарафњо 

уњдадорињои худро иљро накунанд, дар ин њолат, агар ќарори суд дар бораи 

эътирофи њуќуќи моликият ба њиссагузор мављуд бошад, пайдоиши њуќуќи 

моликият ба ќайд гирифта мешавад. 

Яке аз уњдадорињои њиссагузор пардохт кардани нархи шартнома 

мебошад, ки тавассути пардохт дар як ваќт ё дар муњлати муќаррарнамудаи 

шартнома, ки бо солњо, моњњо ё њафтањо њисоб карда мешавад, пардохт карда 

мешавад. 

Дар ин њолат вайрон кардани муњлати пардохт аз љониби њиссагузор 

барои рад кардани яктарафаи ширкати сохтмонї аз иљрои шартнома, 

инчунин барои пардохти ноустуворона (љарима) ба ширкати сохтмонї асос 

мебошад. 

Масъала дар он аст, ки агар њиссагузор уњдадории пардохти объекти 

сохтмони њиссагиро ба таври бояду шояд иљро кунад, вай механизми 

таъсирбахши ба ширкати сохтмонї гумшударо аз даст медињад ва ўро дар 
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муњлати муќарраршуда ба интиќоли объекти сохтмонии њиссагї водор сохта 

наметавонад. Ѓайр аз ин, таъхир дар сохтмон яке аз мушкилоти асосии 

сохтмони њиссагї мебошад, ки илова бар азиятњои маънавии њиссагузорон ба 

шањрвандон (тарс, хашм, њисси нобоварї нисбат ба маблаѓњои гузошташуда) 

зиён (масалан, агар як њиссагузор барои сохтмони манзил ќарз гирифта 

бошад, вай бояд барои тамоми муњлати таъхир аз љониби ширкати сохтмонї 

фоизи зиёдтар пардохт кунад, зеро то баќайдгирии њуќуќи моликият ба 

манзил бонкњо одатан фоизи зиёд барои ќарзро муќаррар менамоянд) 

мерасонад.  

Чунин ба назар мерасад, ки пардохти нархи шартномавї дар як ваќт, 

инчунин пардохти ќисмњои пардохти шартномавї бидуни истинод ба 

марњилањои алоњидаи кор амали хеле хавфнок аст, зеро дар сурати «боз 

мондани фаъолият»-и сохтмон ва фурўши молу мулки ба гарав гузошташуда, 

маълум аст, ки њиссагузор нисбат ба њаљми маблаѓњои гузоштаи ў маблаѓи 

камтар хоњад гирифт. Инчунин, бояд ќайд намуд, ки пардохти нархи 

шартномавї ба маблаѓи якдафъаина ё ќисм-ќисм љараёни воќеии сохтмони 

объектро, ки марњила ба марњила анљом дода мешавад, инъикос намекунад. 

Аз ин рў, ба назари мо, зарур аст, ки пардохти нархи шартнома ба 

марњилањои кори иљрошуда «вобаста» карда шавад. 

Дар баробари ин, ширкати сохтмонї њуќуќи ба таври якдафъаина талаб 

кардани пардохти пурраи нарх дар шартномаро надорад. Ҳиссагузор 

метавонад бо хоњишу иродаи худ пурра падохт кардани нарх дар 

шартномаро анљом дињад. 

Пардохти як ќисми нархи шартномавї пас аз ба итмом расидани 

марњилаи корњои иљрошуда имкон медињад, ки масъалаи дигаре, ки дар 

адабиёти њуќуќї ба он таваљљуњ шудааст, њал карда шавад. Сухан дар бораи 

њуќуќи ширкати сохтмонї дар бораи яктарафа рад кардани иљрои шартнома 

дар њолати аз љониби њиссагузор вайрон кардани муњлати пардохти нарх 

меравад. 

Айни замон уњдадорињои пеш аз шартномавї метавонанд њамчун 

шартњое муайян карда шаванд, ки иљрои онњо барои ширкати сохтмонї 
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љињати бастани шартномањои иштироки њиссагї ва љалби маблаѓ аз 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї зарур аст. Њамин тавр, ба шумораи 

уњдадорињои пеш аз шартномавии ширкати сохтмонї инњоро мансуб 

донистан мумкин аст: а) ба даст овардани ќитъаи замин барои сохтмони 

бинои истиќоматї ва ё дигар объектњои молу мулки ѓайриманќул дар ин 

ќитъаи замин; б) гирифтани иљозатномаи сохтмон; в) интишор, љойгиркунї 

ва ё пешнињоди эъломияи лоиња; г) риояи талаботи ќонунгузорї.  

Аз љониби њиссагузор имконияти ќисм ба ќисм пардохт кардани нархи 

шартномавиро пас аз ба охир расидани марњилањои сохтмон ќонунгузории 

амалкунандаи мадании кишварњои хориљї эътироф мекунад. Ќонунгузории 

мадании Австрия муќаррар менамояд, ки њангоми пардохти ќисмњо тибќи 

љадвал дар асоси шартнома бо як паймонкори сохтмон «нархи мувофиќа 

бояд бо пардохтњои даврї пардохта шавад, ки муњлати пардохт барои њар 

яки он танњо пас аз ба итмом расидани марњилањои корњои сохтмонї 

имконпазир аст (сархати 1 фасли 10 Ќонуни шартномањои пудрати сохтмон). 

Њамзамон, ќ. 2, м. 10 Ќонуни Австрия «Дар бораи шартномањои пудрати 

сохтмон» пешбинї менамояд, ки тибќи шартњои дар поён овардашуда, њадди 

аќал бояд маблаѓњои зерини подош пардохта шаванд: 1) то оѓози сохтмон дар 

асоси иљозатномаи сохтмон, ки эътибор пайдо кардааст 30 фоизи музд, агар 

харидор моликиятро (молу мулки манзилї) интиќол дињад ё 20 фоиз, агар 

њуќуќи сохтмон дода шавад; 2) аз маблаѓи боќимондаи подош: 30 фоиз пас аз 

ба итмом расонидани манзил, 15 фоиз пас аз анљом ёфтани корњои васлкунии 

пешакї, 5 фоиз пас аз ба итмом расонидани шиша, 17 фоиз пас аз ба охир 

расидани корњои болопўшї ва 3 фоиз пас аз анљоми тамоми маљмаа ё бо 

ќабули пешакии мувофиќашудаи бино ё манзил. 

Механизми шабењ дар ҳуқуқи Англия низ мављуд аст ва зарурати 

назорати сохтмонро пешбинї мекунад, ки ба маќомоти мањаллї ё дигар 

маќомоти ваколатдор имкон медињад, ки корњои иљрошударо ба ќоидањои 

сохтмон тасдиќ ва назорат кунанд180. 

                                                           
180 Ниг.: Rostron J., Hardly-Pickcring R.,L. Tatham, L. Wright. Op. cit. – P. 25. 
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Таљрибаи мусбати танзими муносибатњои шабењи муносибатњо дар 

ќонунгузории хориљї метавонад њамчун такмили ќонунгузории миллї хизмат 

кунад. Њамзамон, тибќи эроди А.М. Гуляев, «байни ќонунњо оид ба 

уњдадорињо монандии зиёд вуљуд дорад ва агар дар љойњо хусусиятњои 

мушаххас мављуд бошанд, ин хусусиятњо сохтори дохилии принсипњои 

асосии ќонуни уњдадорињои мањалњои гуногун ва њатто давлатњоро вайрон 

намекунанд»181. 

Пардохти як ќисми нархи шартномавї пас аз ба итмом расидани 

марњилаи корњои иљрошуда имкон медињад, ки масъалаи дигаре, ки дар 

адабиёти њуќуќї ба он таваљљуњ шудааст, њал карда шавад. Сухан дар бораи 

њуќуќи ширкати сохтмонї дар бораи якљониба рад кардани иљрои шартнома 

дар њолати аз љониби њиссагузор вайрон кардани муњлати пардохти нарх 

меравад. 

Ба андешаи В.А. Зюзин ва А.Н. Королев, «дар сурати ба таъхир 

афтодани иштирокчии сохтмони њиссагї, ширкати сохтмонї бояд се моњ 

мунтазир шавад ва танњо пас аз он яктарафа иљрои шартномаро рад кунад. 

Масъала дар он аст, ки тамоми ин муддат номуайянї дар бораи њуќуќ ба 

манзил боќї мондааст, ширкати сохтмонї аз маблаѓгузорї мањрум карда 

мешавад, инчунин имкони љалби як иштирокчии нав ба шартнома барои 

иштирок дар сохтмони њиссагї ба љои оне, ки беадолатона амал намудааст, 

сурат мегирад. Ин ќоида метавонад ба он оварда расонад, ки баъзе ширкати 

сохтмонї наќшањои сармоягузории марбут ба насбро дар давраи сохтмон 

коњиш дода, ба љамъоварии якваќтаи пардохтњо тибќи шартнома 

гузаранд»182.  

Чунин ба назар мерасад, ки ваќте пардохти нархи шартномавї ба 

марњилаи корњои иљрошуда «вобаста» мешавад, ширкати сохтмонї имкон 

дорад, ки гузаштани се моњро интизор нашавад, агар њиссагузор муњлати 

пардохти марњилаи дахлдорро вайрон кунад. Дар ин њолат мумкин аст 
                                                           
181Ниг.: Гуляев A.M. Проект гражданского уложения. – Киев: типография Импер-го ун-та св. Владимира, 
1900. СПС «Гарант». – С. 13. 
182Ниг.: Комментарий к Федеральному закону «Об участии в долевом строительстве многоквартирных 
домов и иных объектов недвижимости и о внесении изменений в некоторые законодательные акты РФ» 
(постатейный) (2-е издание, переработанное и дополненное). Зюзин В.А., Королев А.Н. – М.: Юстицинформ, 
2007 // СПС «КонсультантПлюс». 
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муњлати оќилонаи пардохти марњилаи кори анљомшуда муќаррар кара шавад 

(масалан, як моњ). 

Уњдадории навбатии њиссагузор ќабули объекти сохташудаи њиссагї аз 

љониби ширкати сохтмонї баъд аз иљозати ба истифода додани объект 

мебошад. Аксар ваќт шартномањои иштироки њиссагї бо лањзаи ќабули 

объекти сохтмони њиссагї уњдадории пардохти коммуналї вобаста аст. 

Вобаста ба ин, муайян кардан лозим аст, ки њиссагузор аз кадом лањза 

уњдадории пардохти коммуналиро дорад (аз лањзаи супоридани объекти 

сохтмони њиссагї ё аз лањзаи баќайдгирии њуќуќи моликият). 

Ба андешаи мо, аз лањзаи ба њиссагузор додани объекти сохтмони 

њиссагї ваколати моликият ва истифодаи объекти сохтмони њиссагӣ ба ў 

мегузарад ва мањз њиссагузор вазифадор аст, ки аз лањзаи ќабули объекти 

сохтмони њиссагї пардохти коммуналї супорад. Дар ин њолат ин уњдадорї 

барои њиссагузор ба миён меояд, новобаста аз он ки ин шарт ба шартнома 

дохил карда шудааст ё не. 

Мувофиќи м. 279 КМ ЉТ, молик њуќуќи соњибї, истифода ва 

ихтиёрдории молу мулки худро дорад. Аз лањзаи имзои санади интиќол, 

њиссагузор, воќеан, молу мулки сохташударо соњибї мекунад ва истифода 

мебарад, яъне аз ваколатњои соњибмулкї истифода бурда, аз ин лањза ў њуќуќ 

дорад ба маќомоти баќайдгиранда бо ариза дар бораи баќайдгирии давлатии 

њуќуќи худ мурољиат кунад. 

Инчунин, аз лањзаи баќайдгирии давлатї њиссагузор њуќуќи 

ихтиёрдории молу мулки ба ў тааллуќдоштаро ба даст меорад, аммо мављуд 

набудани баќайдгирии давлатї набудани њуќуќи моликиятро нишон дода 

наметавонад. 

Ѓайр аз ин, уњдадории пардохти хизматрасонии коммуналї ба шахсоне, 

ки манзилро њамчун њуќуќи молумулкї тибќи шартномаи иљораи манзил ва 

бо дигар асосњои њуќуќии пешбинишудаи ќонун истифода мебаранд, баробар 

татбиќ карда мешавад. 

Тањлили ќонунгузории мамлакатњои хориљї дар самти мазкур бешубња, 

барои мукаммал кардани ќонунгузории ЉТ, ќабул кардани ќонунњои ба 
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талаботи замон љавобгў, дар сатњи хуб ва коркардшуда ќабул шудани ќонун, 

бењтар кардани шароити иќтисодї ва иљтимоии ањолї, сайќал додани 

механизмњои љойдошта дар ќонунгузорї ва дигар љињатњои мусбї шароит 

фароњам меорад. Дар раванди тањия намудани лоињаи ин ё он ќонун 

истифодаи ќонунгузории мамлакатњои хориљї бояд тарзе сурат гирад, ки 

таљрибаи љойдоштаи њуќуќтатбиќкунї, манфиатњои миллї, хусусиятњои 

дарки њуќуќ аз љониби ањолї ва дигар хусусиятњои хоси низоми њуќуќии ЉТ 

мадди назар карда нашаванд. 

 

2.3. Таъмини иљрои уњдадорињои тарафњо ва масъалањои танзими 

њуќуќии онњо дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

 

Њангоми ба вуљуд омадани уњдадории маданї кредитор кўшиш 

менамояд, ки манфиатњои худро бо истифода аз тамоми усулњои 

пешбининамудаи ќонун њимоя кунад. Њанўз дар њуќуќи римї имконият 

фароњам оварда шуда буд, ки кредитор аз ноустуворона, кафолат, гарав ва 

замонат њамчун њавасмандгардонии иљрои уњдадорињо аз љониби ќарздор ва 

баргардонидани зарари ў истифода намояд. 

Иљрои уњдадорї ба воситаи ноустуворона, гарав, нигоњ доштани молу 

мулки ќарздор, замонат, кафолати бонкї, байъона ва дигар усулњои 

пешбининамудаи ќонун ё шартнома таъмин шуданаш мумкин аст (ќ. 1, м. 380 

КМ ЉТ). 

Албатта, њар як усули таъмини иљрои уњдадорї бояд вобаста аз вазъияти 

мушаххасе татбиќ карда шавад, ки дар он дараљаи њадди аќали таъсири усули 

интихобшуда ба ќарздор ба миён меояд. Ноустуворона ва замонат њамчун 

усулњои маъмули таъмини иљрои уњдадорї, дар айни замон чорањои 

уҳдадории маданї мебошанд ва аз ин рў, онњо ќарздорро ба иљрои 

уњдадорињо тањти тањдиди татбиќи уњдадорињо, ки хусусияти воќеї доранд, 

маљбур менамоянд. Зеро ситонидани ноустуворона ба маблаѓи 

муќарраршуда аз кредитор саъйи зиёдро талаб намекунад. 
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Кафолати бонкї, замонат ва гарав ба кредитор барои ќонеъ 

гардонидани талаботи ў дар сурати аз љониби ќарздор вайрон кардани 

уњдадорињои ба зимма гирифташуда кафолатњои иловагї медињад. 

Ањаммияти гарав њамчун як роњи иљрои уњдадорї кафолати ќонеъ 

гардонидани талаботи кредитор мебошад ва агар ќарздор муфлис гардад, 

ќарз аз њисоби молу мулки ба гарав гузошташуда пардохта мешавад. 

Барои ин дар молу мулки ќарздор объекти махсус, молу мулки 

мушаххаси ѓайриманќул, пешакї људо карда мешавад, ки махсус барои ќонеъ 

гардонидани талаботи кредитор дар њолати иљро накардани уњдадорї 

пешбинї шудааст. Њамин тариќ, кредитор на ба сухани ќарздор, балки ба 

ашё боварї дорад183. 

Кредитор мутобиќи уњдадории бо гарав таъмингардида (дорандаи гарав) 

дар њолати иљро нашудани ин уњдадорї аз љониби ќарздор барои аз арзиши 

молу мулки ба гарав гузошташудаи шахсе, ки ин молу мулк ба ў марбут аст 

(гаравдењ) љињати ќонеъ намудани талаботаш нисбат ба дигар кредиторон 

њуќуќи афзалиятнок дорад, ба ѓайр аз њолатњои дар ќонун муќаррар шуда (м. 

385 КМ ЉТ). 

Интихоби гарав њамчун роњи таъмини манфиатњои иштирокчиёни 

сохтмони њиссагї барои њимояи манфиатњои на танњо њиссагузор, балки 

ширкати сохтмонї низ пешбинї шудааст. Ширкати сохтмонї, ки манбаъњои 

молиявии худро дорад, барои бунёди бинои истиќоматї шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро мебандад. Фурўши манзилњо дар 

бинои истиќоматии навсохт тавассути шартномаи хариду фурўш назар ба 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар сохтмон хеле осон ва 

дар бисёр масъалањо боз њам фоиданоктар аст (масалан, ташаккули озоди 

нархи манзилњои бегона, набудани ноустуворонаи гарон барои вайрон 

кардани муњлати сохтмон ва ѓайра). 

Уњдадорї дар назди њиссагузор аз њисоби маблаѓњои љалбшуда бо 

назардошти зарурати пардохти фоизњо барои истифодаи ин маблаѓњо хеле 

                                                           
183 Ниг.: Аюшева С.Д. Правовое значение системы государственной регистрации прав на недвижимое 
имущество и сделок с ним для защиты интересов участников ипотечного жилищного кредитовапия // 
3аконодательство. – 2004. – №11. – С. 14-22. 
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вазнин аст, зеро ин харољоти иловагї барои ширкати сохтмонї арзиши молу 

мулки сохташавандаро боз њам баландтар мекунанд. 

Бо маќсади њимояи манфиатњои молумулкии њиссагузор иљрои 

уњдадорињои ширкати сохтмонї бояд тибќи њама шартномањои барои 

сохтани манзили истиқоматӣ дар асоси иљозатномаи сохтмон басташуда аз 

роњњои зерин таъмин карда шавад: 

– ба гарав гузоштани молу мулк; 

– замонат. 

Вазифаи асосии ноустуврона таъмини манфиати кредитор аз рўйи 

уњдадорї мебошад. Ноустуворона (љарима, пеня) маблаѓе мебошад, ки тибќи 

ќонун ё шартнома муайян гардидааст ва ќарздор вазифадор аст њангоми иљро 

накардан ё иљрои номатлуби уњдадорї, аз љумла, дар њолати гузаронидани 

муњлати иљро онро ба кредитор пардозад. Тибќи талаби пардохти 

ноустуворона кредитор ба исботи зиёни ба ў расонидашуда вазифадор 

намебошад (ќ. 1, м. 381 КМ ЉТ). Иљрои баргардонидани ноустуворона њам 

барои љуброни зарари субъекти муњофизатї ва њам маљбур кардани 

вайронкунанда ба иљрои дурусти уњдадорињо тавассути гузоштани вазнинии 

иловагї равона карда шудааст184. 

Барои вайрон кардани баъзе шартњои шартномаи сохтмони њиссагии 

бинои истиќоматї ноустуворона дар асоси ќонун пешбинї шудааст. 

Мувофиќи ќ. 1, м. 383 КМ ЉТ кредитор њуќуќ дорад пардохти ноустуворонаи 

муайяннамудаи ќонун (ноустуворонаи ќонунї)-ро сарфи назар аз он ки дар 

созишнома уњдадории пардохти он пешбинї шудааст ё на, талаб намояд. 

Дар ќонунгузорї барои вайрон кардани ќоидањои зерини шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бояд ноустуворонаи ќонунї пешбинї 

карда шавад: 

1) вайрон кардани муњлати шартномавии ба њиссагузор додани объекти 

сохтмони њиссагї; 

                                                           
184 Ниг.: Рожкова М.А. Средства и способы правовой защиты сторон коммерческого спора. – М.: Волтерс 
Клувер, 2007. – С. 330. 
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2) вайрон кардани муњлати бартараф намудани камбудињои объекти 

сохтмони њиссагї, ки ширкати сохтмонї ба шањрванд-њиссагузор пардохт 

мекунад, то биноњои истиќоматиро барои эњтиёљоти шахсї, оилавї, хонагї 

ва дигар алоќамандї ба даст орад, татбиќи фаъолияти соњибкорї, барои њар 

як рўзи таъхир ноустуворона дар њаљми муайянкардаи ќонунгузорї оид ба 

њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон. 

Бояд ќайд намуд, ки муњлати интиќоли объекти сохтмони њиссагї шарти 

муњимми шартнома мебошад. Њангоми мављуд набудани ишора дар 

шартнома дар хусуси муњлати додани объекти молу мулки ѓайриманќул, 

чунин шартнома басташуда њисобида мешавад ва аз љониби њиссагузор 

уњдадорињои пардохт барои њуќуќњои ў њамчун њиссагузор асос шуда 

наметавонанд. 

Ширкати сохтмонї вазифадор аст манзили истиқоматиро ба њиссагузор 

на дертар аз муњлати дар шартнома пешбинишуда дињад. Дар сурати вайрон 

кардани муњлати шартномавии ба њиссагузор супоридани объекти сохтмони 

њиссагї, ширкати сохтмонї ба њиссагузор ноустуворона (љарима)-ро ба 

андозаи муайяннамудаи Бонки миллии Тољикистон, (дар рўзи иљрои 

уњдадорї, нархи шартномавї барои њар як рўзи таъхир) пардохт менамояд. 

Уњдадории пардохти ноустуворонае, ки ќонун пешбинї менамояд, роњи 

самараноки њавасмандгардонии ширкати сохтмонї барои иљрои даќиќи 

уњдадорињои худ оид ба интиќоли сариваќтии манзил тибќи шартнома 

мебошад, зеро он чораи љавобгарї барои вайрон кардани уњдадорињо маҳсуб 

мегардад. Он барои њуќуќвайронкунанда хусусияти тарбиявї ва 

танзимкунанда дорад ва њамзамон, љуброни зарари дар натиљаи вайрон 

кардани уњдадорињо барои љабрдида расонидашуда мебошад.  

Аз мазмуни м. 361 КМ ЉТ бармеояд, ки муњлати иљрои уњдадорї ё 

њамчун муњлати иљрои уњдадорї ё санаи таќвимиро, ки дар он бояд 

шартнома иљро карда шавад, муайян кардан мумкин аст. Тарафњо дар 

шартнома усули таъини муњлати интиќоли объекти сохтмонро мустаќилона 

муайян мекунанд. 
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Дар илми њуќуќи маданї дар бораи муайян кардани муњлати интиќоли 

объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ягонагие вуљуд надорад. О.Г. 

Ершов ќайд мекунад, ки муњлати шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї аз љониби тарафњо на бо фосилаи даќиќи ваќт, балки бо санаи 

таќрибан ба истифода додани объект пешбинї шудааст185. 

Д.А. Соболев чунин мешуморад, ки њангоми бастани шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њиссагузор бояд таърихи даќиќи 

ќабули объекти сохтмони њиссагиро донад ва ширкати сохтмонї вазифадор 

аст бинои истиќоматии сохташавандаро ба истифода супорида он бояд бо 

санаи таќвимї муайян карда шавад186. Муќаррар кардани муњлати даќиќи 

шартнома ба иштирокчиёни сохтмони њиссагї имкон медињад, ки раванди 

сохтмонро пайгирї кунанд187. 

Муњлати додани объектњои сохтмони њиссагї аз љониби ширкати 

сохтмонї бояд барои њамаи њиссагузорон якхел муќаррар карда шавад. Дар 

баробари ин, А.А. Маковская ќайд менамояд, ки агар муњлати интиќоли 

объект бо санаи таќвимї муайян шуда бошад ва барои њамаи шартномањои 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї яксон бошад, барои ширкати сохтмонї 

интиќоли объектњои сохтмони њиссагї амалан ба њамаи иштирокчиёни 

сохтмони њиссагї осон нахоњад буд188. 

Нуќтаи мубоњисавї ва бањснок дар амалияи татбиќи њуќуќ масъалаест, 

ки оё имкон дорад андозаи ноустуворона кам карда шавад. Тањлили 

таљрибаи судї имкон медињад хулоса баровард, ки судњо дар бораи андозаи 

коњиш додани ноустуворона якдилона фикр намекунанд. Мувофиќи м. 384 

КМ ЉТ, агар ноустуворонаи пардохтшаванда ошкоро ба оќибати вайрон 

кардани уњдадорї баробар набошад, суд њуќуќ дорад ноустуворонаро кам 

кунад. 

                                                           
185 Ниг.: Ершов О.Г. О существенных условиях договора участия в долевом строительстве // Право и 
экономика. – 2007. – №3. – С. 36. 
186 Ниг.: Соболев Д.А. Срок передачи застройщиком объекта долевого строительства участникам долевого 
строительства // Правовые проблемы укрепления российской государственности. – 2009. – №2. – С. 52-54.  
187 Ниг.: Тархова О.Ю. Срок как одно из существенных условий договора долевого участия в строительстве 
// Гуманитарные и социально-экономические науки. – 2006. – №6. – С. 84-88. 
188 Ниг.: Маковская А.А. Договор участия в долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005. – №5. – С. 
37. 
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Ба андешаи Э.С. Лисенко, «арзиши ќоидањои ситонидани 

ноустуворонаро фаъолияти амалии судњо коњиш медињад, ки њангоми 

баррасии парвандањои ситонидани ноустуворона барои аз даст додани 

муњлати шартномавии тањвили объекти сохтмони њиссагї, њаљми 

ноустуворонаи эълонкардаи иштирокчии сохтмони њиссагиро якчанд 

маротиба кам кунад. «Ноустуворонаро дар њолатњои истисної ва бо 

дархости судшаванда бо нишон додани сабабњои њатмии он, ки суд коњиш 

додани ќарорро вобаста аз дараљаи иљрои судшаванда имконпазир 

мењисобад, кам кардан мумкин аст189. 

Дар амал чунин вазъияте ба амал омада метавонад, ки њиссагузор, ки 

нисбат ба ширкати сохтмонї оид ба ситонидани ноустуворона дар њолати 

мавриди назар даъво гузоштааст, ањаммият доранд ва ширкати сохтмонї дар 

ваќти њалли суд объектро ба истифода надодааст ва биноро ба њиссагузорон 

пешнињод накардааст. Дар ин њолат ќонеъгардонии талаботи баъзе 

даъвогарон метавонад ба муфлисии ширкати сохтмонї ва дар натиља ба 

мушкилоти ба дигар иштирокчиёни сохтмон додани объектњои сохтмон 

оварда расонад. 

Асоси дигари ситонидани ноустуворонаи ќонунї вайрон кардани 

муњлати бартараф кардани камбудињои объекти сохтмони њиссагї аз љониби 

ширкати сохтмонї мебошад. Муњлати кафолат барои объекти сохтмон, 

њамчунин таљњизотњои технологї ва муњандисї, ки ба таркиби объекти 

сохтмон дохил мешаванд, дар шартнома муќаррар мегардад ва наметавонад 

аз ду сол кам бошад. Муњлати кафолат аз рўзи имзои санади ќабулу 

интиќоли объекти сохтмон њисоб карда мешавад. 

Њангоме ки тибќи ќонунњо, шартнома ё тибќи анъанањои муомилоти 

корї аз љониби паймонкор ба фармоишгар додани кафолати сифати кор 

пешбинї шуда бошад, паймонкор вазифадор аст ба фармоишгар дар тўли 

тамоми муњлати кафолат натиљаи кореро, ки бояд ба талаботи ќ. 1, м. 794 

КМ ЉТ мутобиќ бошад, супорад. Кафолати сифати натиљаи кор, агар дар 

                                                           
189 Ниг.: Лысенко Е.С. Проблема определения размера неустойки в договоре долевого участия строительства 
недвижимости с участием граждан при нарушениях застройщиком сроков сдачи объекта // Вестник ВЭГУ. – 
2014. – №5. – С. 32-38. 
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шартнома тартиби дигаре пешбинї нагардида бошад, ба њамаи он чизе, ки 

натиљаи корро ташкил медињад, татбиќ мегардад (м. 795 КМ ЉТ). 

Мувофиќи м. 19 Ќонуни ЉТ «Дар бораи њимояи њуќуќи 

истеъмолкунандагон» аз 9 декабри соли 2004, №72 истеъмолкунанда њуќуќ 

дорад нисбати нуќсони мол талаботи пешбининамудаи м. 18 Ќонуни 

мазкурро ба шарте ки он дар давоми муњлати кафолат ё муњлати коршоямии 

мол, ки истењсолкунанда муайян кардааст, ошкор гардида бошад, ба 

фурўшанда ё истењсолкунанда пешнињод намояд. 

Нисбати моле, ки муњлати кафолат ё муњлати коршоямиаш муќаррар 

нагардидааст, агар нуќсони мол дар муњлати мувофиќ, вале дар давоми ду 

соли фурўхта шуданаш ошкор гардида бошад ва агар қонун ё шартнома 

муњлати дарозеро пешбинї накарда бошанд, истеъмолкунанда њуќуќ дорад 

талаботи мазкурро пешнињод кунад. Агар дар шартнома тартиби дигар 

пешбинї нагардида бошад, муњлати кафолати мол аз рўзи ба 

истеъмолкунанда фурўхта шуданаш њисоб карда мешавад. Агар рўзи 

фурўхтани молро муайян кардан ѓайриимкон бошад, он аз рўзи истењсоли 

мол њисоб карда мешавад. 

Ба маќсад мувофиќ будани шомили муњлати кафолат ба категорияи 

«шартњои муњим» дар њуќуќи маданї зери шубња гузошта шудааст. Ба назари 

мо, бесабаб нест, ки Е.П. Гладнева чунин мешуморад, ки ин гуна шомилкунї 

номувофиќ аст, дар ќонун арзиши муњлати кафолат 5 солро бо ёрии меъёри 

иљозатдињанда муайян кардан кофист190. Муњлати кафолатро аз шартњои 

муњимми шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї хориљ кардан мувофиќи 

маќсад аст, зеро муњлати кафолат муњлати татбиќи њуќуќњои маданї 

мебошад191. 

Барои муносибатњо оид ба сохтмони њиссагї андозаи зиёдтари муњлати 

кафолат муќаррар карда шудааст. Муњлати кафолати дарозкарда бо 

мураккабии техникии объекти молу мулки ѓайриманќул ва объекти сохтмони 

                                                           
190 Ниг.: Гладнева Е.П. К вопросу о сроках в договоре участия в долевом строительстве // Вестник 
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квалификации и применения: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2009. – С. 142. 
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њиссагї шарњ дода мешавад. Далел он аст, ки камбудињои имконпазир 

метавонанд њангоми корњои сохтмонї пинњон карда шуда, ва дар љараёни 

ќабул ошкор карда нашаванд192. 

Њиссагузор њуќуќ дорад нисбат ба ширкати сохтмонї вобаста ба сифати 

номатлуби объекти сохтмони њиссагї бо зикри камбудињои ошкоршуда ба 

суд мурољиат кунад ё ба таври хаттї даъво пешнињод намояд, ба шарте, ки 

агар ин камбудињои њангоми давраи кафолат муайян карда шаванд. Ширкати 

сохтмонї вазифадор аст, ки камбудињои ошкоршударо дар муњлати бо 

њиссагузор мувофиќашуда бартараф намояд.  

Дар натиљаи тањлили ноустуворона њамчун тарзи таъмини иљрои 

уњдадорињои иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї хулосањои 

зайлро манзур кардан имконпазир аст: 

1. Асосњои ситонидани ноустуворонаи ќонунї инњоянд: аз љониби 

ширкати сохтмонї вайрон кардани муњлати интиќоли объекти њиссагии дар 

ќонун пешбинишуда; вайрон кардани муњлати бартараф намудани 

камбудињои объекти сохтмони њиссагї аз љониби ширкати сохтмонї. 

2. Дар сурати вайрон кардани муњлати ба њиссагузор додани объекти 

сохтмони њиссагї, ширкати сохтмонї ба њиссагузор ба андозаи дар њаљми 

пешбинишуда ноустуворона (љарима) месупорад.  

3. Муњлати додани объекти молу мулки ѓайриманќул аз љониби ширкати 

сохтмонї бояд њамчун муњлате муайян карда шавад, ки дар давоми он 

ширкати сохтмонї уњдадор аст объекти сохтмони њиссагиро ба њиссагузор 

супорад. 

4. Уњдадории пардохти ноустуворона ба њиссагузор аз љониби ширкати 

сохтмонї ба миён меояд, новобаста аз он ки ширкати сохтмонї уњдадории 

супоридани объектро баъдан иљро кардааст ё не. 

5. Ноустуворона мумкин аст дар њолатњои истисної ва бо дархости 

љавобгар бо зикри њатмии сабабњои он ки суд коњиш додани андозаи 

ноустуворонаро вобаста аз дараљаи иљрои уњдадорињои љавобгар, њаљми 

                                                           
192 Ниг.: Гладнева Е.П. К вопросу о сроках в договоре участия в долевом строительстве // Вестник 
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воќеии зарари дар натиљаи ин вайронкунї расонидашуда ва ѓ. имконпазир 

медонад, кам карда шавад.  

Баъзе олимон боварї доранд, ки гарав ва замонат дар робита бо 

муносибатњои сохтмони њиссагї бесамар мебошанд. Масалан, Э.Н. 

Горбунова ќайд мекунад, ки ин усулњои муњофизат интиќоли молу мулки 

ѓайриманќулро таъмин карда наметавонанд, зеро на ширкати суѓурта ва на 

бонк бино ё дигар объекти манзилро барои ширкати сохтмонї ба итмом 

намерасонанд, аммо дар асл танњо пули љуброншудаи сохтмонро љуброн 

мекунанд193.  

Гарав њамчун тарзи таъмини иљрои уњдадорињо барои ширкати 

сохтмонї аз рўйи ќонун ба миён меояд. Дар илми њуќуќи маданӣ гарав, ки на 

бар асоси шартномаи тарафњо, балки бар асоси меъёрњои диспозитивии 

ќонун ба миён меояд, гарави ќонунї номида мешавад. 

Гарав нисбат ба дигар усулњои таъмини иљроиши уњдадорињо бартарї 

дорад, аксар ваќт њуќуќи истифодаи ќитъањои замин ва дигар молу мулки 

ѓайриманќул њамчун гарав ќабул карда мешаванд. 

Бо маќсади таъмини иљрои уњдадорињои ширкати сохтмонї аз лањзаи 

баќайдгирии давлатии шартнома њиссагузорон (гаравгирон) барои сохтани 

бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул, ки он 

объектњои сохтмони њиссагї, ќитъаи заминро фарогир аст, дар бар мегирад. 

Њамин тариќ, њар як иштирокчии шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї њангоми баќайдгирии шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ба гарав гузоштани њуќуќи ширкати сохтмонї ба ќитъаи замин 

ва объекти молу мулки ѓайриманќуле, ки дар он сохта шудааст, мегардад ва 

ширкати сохтмонї гаравдењ бошад. Дар байни гаравгир ва њиссагузор 

муносибатњои алоњидаи мустаќили ипотека мављуд нестанд ва њамаи 

њиссагузорон шахсоне мебошанд, ки бо гаравдењ дар муносибати ипотекї 

ќарор доранд194. 

                                                           
193 Ниг.: Горбунова Е.Н. Правовое регулирование прав участников долевого строительства: дис. … канд. 
юрид. наук. – М., 2014. – С. 9. 
194 Ниг.: Кузьмина О.А. Правовое регулирование долевого участия в строительстве многоквартирного дома 
// Закон. – 2013. – №9. – С. 137. 
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Гарав инњоро пешбинї мекунад: 1) баргардонидани маблаѓњое, ки 

њиссагузор гузоштааст; 2) пардохт ба иштирокчии сохтмони њиссагии 

маблаѓњои пулї, ки ба ў љуброни зиён ва ё њамчун ноустуворона (пеня, 

љарима) бинобар иљро накардан, ба таъхир афтонидан ё дигар иљрои 

номатлуби уњдадории интиќоли маблаѓи объекти сохтмони њиссагї ва дигар 

ашёе, ки тибќи шартнома ва ё ќонун ба ў тааллуќ доранд, муќаррар мешавад. 

Ба аќидаи баъзе олимон, ки андеша доранд иљрокунандаи уњдадорињои 

асосии худ дар назди њиссагузор бо гарави ќонунї таъмин карда намешавад, 

розї шудан душвор аст195. Гарав тибќи ќонун ба миён омадааст, аммо он 

амали ширкати сохтмонии бевиљдонро дар бораи ихтиёрдории номуносиби 

маблаѓњои њиссагузорон манъ намекунад196. Ин нуќтаи назари олимон 

комилан одилона аст, њадафи бастани шартнома бо њиссагузор хариди 

манзил аст, на баргардонидани пул. 

Масъалаи омўзиши гарав дар робита бо муносибатњои сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї сазовори таваљљуњ аст. Предмети гарав ќитъаи 

замине мебошад, ки ба ширкати сохтмонї бо њуќуќи истифода тааллуќ дорад, 

инчунин объектњои молу мулки ѓайриманќули дар ин ќитъа сохташаванда 

мебошад. 

Дар байни олимон оид ба объекти гарав андешањои зиёд ба миён 

омадаанд. Агар предмети гарав ќитъаи замин бошад, пас татбиќкунандагони 

њуќуќ ягон мушкилї надоранд. Тибќи м. 279 КМ ЉТ, молик њуќуќи соњибї, 

истифода ва ихтиёрдории молу мулкро дорад, аз ин рў, дар амал бо чунин 

гарав њељ мушкиле вуљуд надорад. Агар мавзуи гарав њуќуќи ба иљора додани 

ќитъаи замин бошад, пас, ба андешаи баъзе олимон, иљорагир субъекти 

њуќуќњои мањдуди ашёї мебошад. Бинобар ин, тибќи м. 681 КМ ЉТ барои ба 

                                                           
195 Ниг.: Маковская А.А. Ипотека в силу закона при долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005. – 
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гарав гирифтани њуќуќи иљора розигии соњибмулкро гирифтан зарур аст. Як 

ќатор олимон ин мавќеъро дастгирї мекунанд197. 

Аммо дар ин маврид андешањои олимон таќсим шуданд. А.А. Маковская 

зикр мекунад, ки «молик (иљорадењ)-и ќитъаи замин бо роњи ба иљора додани 

он ба ширкати сохтмонї барои сохтани объекти дахлдори молу мулки 

ѓайриманќул ва ба ин васила ба ширкати сохтмонї шартномањои сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматиро бастааст, ки боиси ипотекаи њуќуќи иљора 

мегардад»198. Як ќатор олимон мавќеи шабењро дастгирї мекунанд199. 

Масъалаи бањсталаб ин аст, ки оё объекти сохтмони нотамом њамчун 

предмети ипотека баррасї мегардад ё не. Объекти сохтмони нотамом гўё 

предмети тасаввуршудаи гарав њисобида мешавад, дар ваќти оѓози сохтмон 

чунин объект вуљуд надорад. Ширкати сохтмонї бояд аввал моликияти 

сохтмони нотамомро ба ќайди давлатї гирад200. 

Ширкати сохтмонї вазифадор аст, ки моликияти объекти сохтмони 

нотамомро дар њолати мављуд будани асосњои ситонидан аз молу мулки ба 

гарав гузошташуда ба ќайд гирад. Агар ширкати сохтмонї аз баќайдгирии 

давлатии моликияти объекти сохтмони нотамом саркашї кунад, 

баќайдгирии давлатии моликият ба чунин ашё дар асоси ќарори суд, ки бо 

талаби њиссагузор оид ба ситонидан аз њисоби предмети гарав ќабул 

шудааст, сурат мегирад. 

Тибќи муќаррароти дар боло зикргардидаи санадњои меъёрии њуќуќї 

ќонунгузор эътироф кардани объекти сохтмони нотамомро њамчун предмети 

гарав имконпазир мешуморад, аммо танњо пас аз баќайдгирии давлатии 

моликияти ширкати сохтмонї ба объекти молу мулки ѓайриманќул.  

Масъалаи пайдоиш ва ќатъи њуќуќи гарав ба объекти сохтмони њиссагї 

њалношуда боќї мемонад, ваќте ки њуќуќи ба гарав гузоштани ќитъаи замин 
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аз лањзаи баќайдгирии давлатии шартномаи якуми сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ба вуљуд омадааст. Тибќи аќидаи баъзе олимон, њиссагузор аз 

лањзаи ба истифода додани бинои истиќоматї њуќуќ дорад замини 

наздињавлигї ва объекти сохтмони њиссагиро, ки моликияти умумии бинои 

истиќоматї, инчунин ќитъаи заминро дар бар мегирад, истифода намояд201.  

Масъалаи навбатии бањсталаб дар амалияи истифодаи ќоидањои гарав 

масъалаест, ки чї гуна заминањои ситониш аз њабс дар ќитъаи замин ва 

объекти сохтмони нотамом, ки предмети гарав мебошанд ва ихтилофи 

манфиатњои байни иштирокчиёни сохтмони њиссагї њал карда шаванд, зеро 

баъзењо мехоњанд объекти сохтмони њиссагї ба даст оранд, дигарон 

баргардонидан ва љуброни зарарро202. Ба андешаи мо, ба њалли ин масъала 

дараљаи омодагии объект таъсир мерасонад: њар ќадар омодагї зиёд бошад, 

эњтимолияти он аст, ки њиссагузорон барои дар шакли натура гирифтани 

объекти сохтмони њиссагї ќарор ќабул мекунанд.  

О.Ю. Тархова пешнињод мекунад, ки «дар сурати аз љониби ширкати 

сохтмонї вайрон кардани уњдадорињои худ оид ба ситонидан аз њабси молу 

мулки ба гарав гузошташуда пас аз баргузории маљлиси њамаи гаравгирон 

(сањмдорон), ки дар он ќарори минбаъда ќабул карда мешавад, таќдири 

предмети ипотека (ситонидан аз он ё интизор шудани анљоми сохтмон) њал 

карда мешавад»203.  

Ба андешаи мо, ин роњи њалли масъала нест. Баргузории маљлис усули 

гаронарзиш аст, гузашта аз ин, на њама њиссагузорон њузури худ ё њузури 

намояндаро дар маљлис таъмин карда метавонанд (масалан, њиссагузор дар 

мањалли дигар). Мушкилот метавонад набудани бино барои баргузории 

маљлис (иљораи утоќ харољоти иловагиро талаб мекунад) ва дигар 

масъалањои ташкилї бошад. 

Ќабули ќарор дар бораи таќдири ипотека муќаррар кардани муњлате, ки 

дар давоми он аз иштирокчиён талаб карда мешавад, ки бо нишон додани 
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собственности на жилое помещение: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2006. – С. 195. 
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фикри худ ариза фиристанд, пас аз ба охир расидани муњлати муќарраршуда 

барои пешнињоди ариза, коркарди фикру аќидањо ва интихоби он роње, ки 

шумораи бештари овозњои њиссагузорон дар пурсиш ба даст овардааст. 

Њиссагузороне, ки дар пурсиш ширкат накардаанд, вазифадоранд ќарори 

ќабулшударо иљро кунанд. 

Иљрои уњдадорињои ширкати сохтмонї дар бораи ба њиссагузор 

супурдани биноњои истиќоматї тибќи њама шартномањои барои сохтани 

бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул дар асоси 

иљозатномаи сохтмон ва дар якљоягї бо гарав гузошташуда ќаблан бо 

интихоби ширкати сохтмонї бо яке аз роњњои зерин таъмин карда шуда буд: 

1) замонати бонкї; 

2) суѓуртаи љавобгарии мадании ширкати сохтмонї барои иљро 

накардан ё иљрои номатлуби уњдадорињо ба њиссагузор тибќи шартномаи 

суѓурта. 

Дар асоси талаботи м. 1163 КМ ЉТ ширкати сохтмонї њуќуќ дорад 

таваккали љавобгарии маданию њуќуќии худро барои иљро накардан ё ба 

таври номатлуб иљро намудани уњдадорињои сохтани объекти сохтмони 

њиссагии бинои истиқоматї суѓурта намояд. Суѓуртаи љавобгарии маданию 

њуќуќии ширкати сохтмонї тибќи ќонунгузорї амалї карда мешавад. 

Дар доираи ин тањќиќот мо замонати бонкиро њамчун роњи таъмини 

иљрои уњдадорињои ширкати сохтмонї ва роњи пешгирии умумии њифзи 

табиати њуќуќии хусусї муфассал баррасї хоњем кард. Усули таъмини иљрои 

уњдадорињо шарти муњимми шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї 

мебошад. 

Тибќи шартномаи замонат зомин уњдадор мешавад, ки дар назди 

кредитори дигар шахс барои пурра ё ќисман иљро намудани уњдадорињои он 

љавобгар бошад (м. 418 КМ ЉТ). 

Моњияти замонат аз он иборат аст, ки шахси сеюм – зомин ба зиммаи 

худ уњдадорї ќабул мекунад, ки дар назди кредитори дигар шахс барои аз 

љониби ќарздор иљрои накардани уњдадорињо масъулиятро ба зимма 

мегирад. Танњо талаботи воќеї бо замонат таъмин карда мешавад. 
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Шартномаи замонат характери яктарафа, консенсуалї ва бемузд дорад. Њаљм 

ва моњияти љавобгарии зомин аз мазмуни шартномаи замонат вобаста 

мебошад. Аз љумла, зомин шарт карда метавонад, ки танњо ќарзи воќеиро пас 

мегардонад (на зарар ва на ноустуворона). Ин шартнома дар зери хатари 

беэътибор шудан ба таври хаттї баста мешавад204.  

Бояд ќайд намуд, ки њангоми иљро накардан ё ба таври номатлуб иљро 

намудани уњдадории бо замонат таъминкарда, агар бо ќонунгузорї ё 

шартнома масъулияти иловагии зомин пешбинї нашуда бошад, ќарздору 

зомин дар назди кредитор муштарак љавобгар мебошанд. Ба зомини 

уњдадориашро иљронамуда њуќуќи кредитор оид ба ин уњдадорї ва њуќуќи 

марбутаи кредитор њамчун гаравгир дар он њаљме, ки зомин талаботи 

кредиторро ќонеъ намудааст, мегузарад. 

Ќарздоре, ки уњдадории бо замонат таъминшударо иљро кардааст, 

вазифадор мебошад, ки фавран зоминро аз ин хусус огоњ намояд. Дар акси 

њол, зомине, ки уњдадориашро дар навбати худ иљро кардааст, њуќуќ дорад аз 

кредитор маблаѓи беасос гирифтаашро рўёнад ё ба ќарздор талаботи 

регрессивї пешнињод намояд. Дар ин њолат, яъне дар њолати ба ќарздор 

пешнињод намудани даъвои регрессї ќарздор метавонад аз кредитор танњо 

маблаѓи беасос гирифтаашро рўёнад. Ба таври дахлдор иљро шудани 

уњдадорї асоси ќатъ гаштани замонат њам мешавад. Аммо ин роњи ягонаи 

ќатъи замонат намебошад. 

Барои фањмидани сабабњои чунин усули баландсифати таъмини иљрои 

уњдадорињо замонат њамчун роњи њимояи њуќуќии соњибони њиссањо кор 

накардан, онро бодиќќаттар омўхтан лозим аст. Иљрои уњдадорињои 

ширкати сохтмонї дар мавриди ба њиссагузор тибќи шартнома дар бораи 

иштирок дар сохтмони њиссагї додани бинои истиќоматї метавонад бо 

замонати бонкї барои иљро накардан ё иљрои номатлуби уњдадорињо оид ба 

интиќоли биноњои истиќоматї таъмин карда шавад. Замонат ваќте татбиќ 

карда мешавад, ки агар шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї бо 

                                                           
204 Ниг.: Соњибов М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Њуќуќи шартномавї / Зери 
тањрири Ѓаюров Ш.К. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – С. 93. 
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иштирокчии якуми сохтмони њиссагї нисбат ба объектњои молу мулки 

ѓайриманќул то санаи баќайдгирии давлатии он баста шуда бошад.  

Зомин тибќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї танњо як 

бонк буда метавонад, ки бояд ба талаботи кофии баланд љавобгў бошад.  

Таърифи дар ќонуни пешбинишудаи бонк њамчун зомин ва шахси возењи 

пардохтпазирї хавфи зиён барои иштирокчиёни сохтмони њиссагиро дар 

њолати иљро накардани уњдадорињои худ кам мекунад205. Шартномаи замонат 

пеш аз баќайдгирии давлатии шартнома баста мешавад ва бояд масъулияти 

субсидиарии зоминро дар назди њиссагузор тибќи уњдадории ширкати 

сохтмонї дар бораи додани бинои истиќоматї пешбинї намояд. 

Ҷавобгарии субсидиарии кафил аз рўйи уњдадорињои ширкати сохтмонї, 

ки ќонун муайян кардааст, имкон медињад, њимояи њуќуќњо ва манфиатњои 

ќонунии њиссагузор ба ќадри кофї кафолат дода шавад, ки дар сурати 

мављуд будани асос барои пешнињоди талабот нисбат ба ширкати сохтмонї, 

метавонад ба кафил (бонк) пурра талаботро пешнињод кунад206. 

Хусусияти замонат дар муносибатњои сохтмони њиссагї вайрон кардани 

модели классикии замонат мебошад. Тибќи мавќеи љонибњо замонат дар 

сохтмони њиссагї аслан замонат нест. Аз рўйи м. 420 КМ ЉТ, њангоми иљро 

нанамудан ё иљрои номатлуби бо замонат таъмин кардани уњдадорї зомин ва 

ќарздор, агар ќонун ва ё шартномаи замонат масъулияти субсидарии 

зоминро пешбинї накарда бошанд, дар назди кредитор муштарак љавобгар 

мебошанд. 

Шартномаи замонат аз љониби ширкати сохтмонї (ќарздор) бо бонк 

баста мешавад, на њиссагузор. О.Р. Идрисов пешнињод мекунад, ки ин 

мушкилї бояд њал карда шуда, бо иштироки бонк, ширкати сохтмонї ва 

њиссагузор шартномаи замонат баста шавад207. 

                                                           
205 Ниг.: Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в долевом строительстве 
многоквартирных домов и (или) иных объектов недвижимости: дис. … канд. юрид. наук. – Москва, 2009. – С. 
188. 
206 Ниг.: Романенкова Н.Д. Асари ишорашуда. – С. 189. 
207 Ниг.: Идрисов О.Р. Некоторые проблемы обеспечения исполнения обязательств застройщика по договору 
участия в долевом строительстве. Научные достижения и успехи в области юриспруденции: сборник научных 
трудов по итогам международной научно-практической конференции. – Краснодар, Эвенис, 2016. – С. 11-13. 
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Ба аќидаи О.Г. Ершов, дар чунин шароит маънои принсипи озодии 

шартнома гум мешавад, ки он имкон медињад тарафњо тибќи салоњдиди худ 

контрагентро интихоб намоянд208. Ѓайр аз ин, мутобиќи ќ. 2, м. 420 КМ ЉТ 

агар дар шартномаи замонат тартиби дигаре пешбинї нашуда бошад, зомин 

дар назди кредитор баробари ќарздор, аз љумла, дар пардохти фоиз, љуброни 

харољоти судї оид ба рўёнидани ќарз ва дигар зиёни ба кредитор дар натиљаи 

уњдадориро иљро нанамудан ё номатлуб иљро кардани ќарздор расидааст, 

љавобгар мебошад. 

Масъалаи кафолати иловагї хеле љолиб аст. Тавре ки аз мавќеи 

аксарияти олимон бармеояд, усулњои таъмини иљрои уњдадорињо (замонат) 

аломати аксессорї доранд, на мустаќилият209. Ѓайр аз ин, ќонунгузор дар ќ. 1, 

м. 424 КМ ЉТ муайян кардааст, ки замонат бо ќатъи уњдадории 

таъминнамудааш, инчунин дар њолати таѓйир ёфтани ин уњдадорї, ки боиси 

афзудани масъулият ё бидуни розигии зомин ба ў дигар оќибатњои номусоид 

меорад, ќатъ мегардад.  

Вобаста ба гуфтањои боло, дар меъёрњои ќонунгузории амалкунанда, ки 

муносибатњои сохтмони њиссагиро ба танзим медароранд, ихтилофот ба амал 

омадааст. Сухан сари он аст, ки муњлати замонат бояд аз муњлати 

шартномавии ба њиссагузор додани объекти сохтмони њиссагї на камтар аз 

ду сол зиёдтар бошад. Дар амал чунин шуда метавонад, ки уњдадории асосии 

ширкати сохтмонї ва њиссагузор ќатъ шудааст, аммо замонат боќї мондааст. 

Барои рафъи чунин фањмиши норавшан ва бо маќсади таъмини њимояи 

њуќуќи иштирокчиёни сохтмони њиссагї, дароз кардани муњлати шартномаи 

замонат ба њамон муњлат дар сурати пайдо шудани зиёд кардани муњлати аз 

љониби ширкати сохтмонї додани молу мулк маќсаднок аст. 

Дар робита ба ин, А.А. Маковская ќайд мекунад, ки иљрои уњдадории 

асосии ширкати сохтмонї дар назди њиссагузор (уњдадории интиќоли бино) 
                                                           
208 Ниг.: Ершов О.Г. Обеспечение исполнения обязательств застройщика поручением банка // Нотариус. – 
2011. – №4. – С. 11. 
209 Ниг.: Гонгало Б.М. Учение об обеспечении обязательств: монография. – М., 2002. – С. 4.; Научно-
практический комментарий к ГК РФ части 1. – М.: «Статут», 1997. – С. 361.; Ершов О.Г. Обеспечение 
исполнения обязательств застройщика поручением банка // Нотариус. – 2011. – №4. – С. 9.; Идрисов О.Р. 
Некоторые проблемы обеспечения исполнения обязательств застройщика по договору участия в долевом 
строительстве. Научные достижения и успехи в области юриспруденции: сборник научных трудов по итогам 
международной научно-практической конференции. – С. 11-13. 
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наметавонад бо ипотекаи шартномавї ё ќонунї таъмин карда шавад, зеро ин 

уњдадорї хусусияти пулї надорад210. 

Дар робита ба ипотекаи манзил олими маъруфи амрикої Њ.В. Чаплин 

ќайд менамояд, ки «ѓояи пайдоиши молу мулки ѓайриманќул одї ва фањмо 

аст. Он дар њама давру замонњо ва дар тамоми тамаддунњо мављуд буд ва мо 

онро дар њама гуна низоми ќонуне пайдо карда метавонем, ки медонем»211. 

Њамчун яке аз бартарињои ипотека дар муќоиса бо усулњои дигари 

таъмини уњдадорињо дар адабиёти њуќуќии мадании Олмон диќќат ба он 

равона карда шудааст, ки ќитъаи замине, ки ба сифати гарав хизмат мекунад, 

дар ихтиёри соњиби он боќї мемонад, охирин метавонад аз он фоида ба даст 

оварад. Ин маблаѓњоро барои пардохт, пардохти ќарз ва фоизи он истифода 

бурдан мумкин аст. Аз тарафи дигар, ќарздињанда аз масъулиятњои њифз ва 

идоракунї озод аст212. 

Њамзамон, ба фарќ аз сохтори ипотекаи Тољикистон таъсиси ипотека 

тибќи ќонунњои Олмон амалиёти молумулкию њуќуќие мебошад, ки ба иљрои 

он равона карда шудааст (Vollzugsgeshaft). Он аз амалиёти уњдадорї 

(Verpflichtungsgeschaft), ки асоси онро дорад, људо карда мешавад. 

Муомилоти њатмї ва ба ин васила сабаб (causa) барои таъсиси ипотека 

шартнома (ањд) оид ба таъмин мебошад (Sicherungsabrede), ки мувофиќи он 

соњиби замин уњдадор аст ба фоидаи ќарздињанда (pactum de hypothecando) 

ипотека таъсис дињад. Агар шартномаи таъмин беэътибор дониста шавад, ба 

таъсиси ипотека ин њолат таъсир намерасонад, он эътибор дорад. 

Дар мавриди худи ѓояи гарав он, воќеан, ягон мушкилие ба миён 

намеорад, аммо њангоми мурољиат ба падидањои алоњидаи гарав мушкилоти 

љиддї пайдо мешавад. 

Яке аз мушкилот он аст, ки гарав тибќи ќонунгузорї нисбат ба ќитъаи 

замин, ки дар он сохтмони бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки 

ѓайриманќул анљом дода мешавад, бидуни розигии соњиби он ба миён меояд. 
                                                           
210 Ниг.: Маковская А.А. Ипотека в силу закона при долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005. – 
№9. – С. 13. 
211Ниг.: Chaplin H.W. The story of Mortgage Law // HARVARD LAW REVIEW. VOL. IV. 1890-1891. 
Cambridge, Mass. Published by the Harvard Law Review Publishing Association. 1891 // 
http://vv\vw.archive.org/.streani/liarvardlawievie\v041iarvuoftwpage/nl5/mode/2iip. (санаи мурољиат: 26.01.2021). 
212 Ниг.: Вебер Х. Обеспечение обязательств (Kreditsicherungsrecht). – М.: Волтерс Клувер, 2009. – С. 286-287. 
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Ба андешаи А.А. Маковская, соњиби (иљорадењи) ќитъаи замин ба тариќи 

иљора додани он ба ширкати сохтмонї барои сохтани объекти дахлдори молу 

мулки ѓайриманќул, ба шарте розї мешавад ва ин барои иштирок дар 

сохтмони њиссагї шартнома бандад, ки боиси пайдоиши ипотекаи њуќуќи 

иљора мегардад213. 

Замонат яке аз усулњои нисбатан пањнгардидаи таъмини иљрои уњдадорї 

ба њисоб меравад. Дар шахсияти зомин кредитор ќарздореро ба даст меорад, 

ки нисбат ба қарздор оид ба уҳдадории таъминшаванда иловагї мебошад214.  

Ба андешаи Љ.С. Муртазозода ва Э.Н. Эмомализода «замонат – ҳамчун 

институти њуќуќи маданї, яке аз тарзњои таъмини шахсии њуќуќи гражданї 

буда, шартномаи иловагие мебошад, ки байни кредитор ва зомин дар шакли 

хаттӣ баста шуда, дар ҳолати вайрон гардидани уњдадорї тибќи шартномаи 

асосї аз тарафи қарздор таъмини иљрои уњдадории мазкур ба њолати фаъол 

ба зомин ҳамчун ќарздори иловагї гузашта, охирин дар њаљми 

муќаррарнамудаи шартномаи замонат пурра ё қисман ҷавобгар мегардад»215. 

Љанбаи бањсноктарини татбиќи замонат имкони истифодаи замонат дар 

сурати нокифоя будани сармояи оинномавии ширкати сохтмонї мебошад. 

Бояд гуфт, ки истифодаи замонат барои њиссагузор судовар нест. Дар 

шароити муосир бонкњо манфиатдор нестанд, ки дар чунин хавфњо иштирок 

кунанд, аз љумла, бинобар муфлисшавии эњтимолии ширкати сохтмонї. 

Ширкати сохтмонї арзиши замонатро ба њиссагузор интиќол медињад, ки ин 

боиси болоравии нархи шартнома мегардад.  

Њамин тариќ, тањлили ќонунгузории амалкунанда, ки муносибатњои 

замонатиро њамчун роњи таъмини иљрои уњдадорї танзим мекунад, ба мо 

нишон медињад, ки замонат дар бонк њамчун механизми њуќуќие, ки иљроиши 

уњдадорињои ширкати сохтмонї, њуќуќ ва манфиатњои ќонунии 

                                                           
213 Ниг.: Маковская А.А. Ипотека в силу закона при долевом строительстве. – С. 21. Андешаи монандро 
О.Ю. Тархова низ дастгирї менамояд (Тархова О.Ю. Договор долевого участия в строительстве как 
основание возникновения права собственности на жилое помещение. – С. 166. 
214 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓайназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. Тафсири Кодекси граждании 
Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: ЭР-граф, 2010. – С. 793. 
215Ниг.: Муртазозода Љ.С., Эмомализода Н.Э. Мафњуми замонат њамчун институти њуќуќи гражданї // 
Маљаллаи академии њуќуќ. – 2022. – №1 (41). – С. 90. 
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иштирокчиёни сохтмони њиссагиро таъмин менамояд ва њимояи онњоро 

кафолат медињад, бесамар аст. 

Вобаста ба мазмуни уњдадории замонат масъулият дар назди 

ќарздињандаи шахси дигар барои пурра ё ќисман иљро кардани уњдадориаш 

дар адабиёти њуќуќї нуќтаи назари гуногун баён карда шудааст. 

Гуруњи якуми олимон чунин мешуморанд, ки зомин уњдадорӣ барои 

иљро накардан ё иљрои номатлуби ќарздор оид ба уњдадории бо замонат 

таъминшударо ба зимма мегирад216. 

Гуруњи дуюми олимон иброз доранд, ки уњдадории зомин бо уњдадорие, 

ки ќарздор тибќи уњдадории асосї ба зимма гирифтааст, шабењ аст217. 

Дар робита ба сохтмони њиссагї, ин дар уњдадории зомин (бонк) оид ба 

баргардонидани маблаѓњои тибќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї ба тарафи кредитор (њиссагузор) зоњир мешавад. Инчунин 

пардохт аз њиссагузор њамчун љуброни зиён ва ё њамчун ноустуворона (пеня, 

љарима) бинобар иљро накардан, таъхир дар иљрои корњо ё дигар пардохтњо 

ситонида мешавад.  

Њамин тариќ, ба чунин хулоса омадан мумкин аст, ки мазмуни 

уњдадории зомин аз љониби зомин ба кредитори ќарздор пардохти маблаѓњои 

дар шартнома ё ќонун пешбинишуда дар њолати иљро накардан ё иљрои 

номатлуби уњдадорї аз љониби ќарздор мебошад. 

Хусусияти падидаи замонат дар он аст, ки шартномаро зомин (бонк) на 

бо кредитор (њиссагузор), балки бо ќарздор (ширкати сохтмонї) мебандад, 

зеро кредитор дар бастани шартномаи замонат иштирок намекунад.  

Дар назари аввал, шартномаи байни зомин (бонк) ва ќарздор (ширкати 

сохтмонї) метавонад њамчун шартнома ба манфиати шахси сеюм 

(њиссагузор) њисобида шавад. Аммо, ба андешаи А.С. Шиловская, «ќарздори 
                                                           
216 Ниг.: Oertmann P. Das Recht des Schuldverhaltnisse. 2 Aufl. - Berlin, 1906. – S. 839; Новицкий И.Б., Лунц 
Л.Л. Асари зикршуда. – С. 250.; Гражданское право: учебник. Т. 1 / Под ред. М.М. Агаркова М.М., Д.М. 
Генкина. – М.: Юрид. изд-во НКЮ СССР. – С. 405-406 (автор главы – М.М. Агарков); Иоффе О.С. Асари 
зикршуда. – С. 178. Цит. по: Вошатко А.В., Шиловская А.С. О содержании обязательства поручителя // 
Очерки по торговому праву: Сборник научных трудов / Под ред. Е.А. Крашенинникова. – Ярославль: Изд-
во Яросл. гос. ун-та, 2001, Вып. 8. – С. 72-73. 
217 Ниг.: Enneccerus L., Kipp Th., Wolf M. Lehrbuch des burgerlichen Recht. 23 - 27 Aufl. Marburg, 1927. Bd 1. 
Abt. 2. – S. 561. Anm. 2; Мейер Д.И. Русское гражданское право. В 2-х частях: По исправленному и 
дополненному 8-му изданию, 1902 г.. Ч. 2. – М.: Статут, 1997. – С. 187; Учебник русского гражданского 
права / Шершеневич Г.Ф. - 10-е изд. – М.: Изд. Бр. Башмаковых, 1912. – С. 487.  
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асосї, ки ба зомин даъво надорад, наметавонад ќарздињандаи ў бошад ва 

зомине, ки нисбат ба кредитор тибќи уњдадории асосї ќарздор аст, 

наметавонад дар назди ќарздори асосї уњдадор карда шавад»218. Дар ин 

робита, шартномаи байни зомин (бонк) ва ќарздор (ширкати сохтмонї) дар 

хусуси додани замонат наметавонад њамчун шартнома ба манфиати шахси 

сеюм њисобида шавад. 

Ин шартномаро метавон њамчун шартнома барои расонидани 

хизматрасонии пулакї бо кафолат тавсиф кард, ки дар он ќарздори асосї 

њамчун фармоишгар ва зомин њамчун иљрокунанда баромад мекунанд ва 

барои бастани шартнома бо кредитори муштарї подош мегиранд. 

Ба аќидаи Л.А. Новоселова, «додани замонат мављудияти муносибатњои 

муайяни байни зомин ва ќарздорро пешбинї мекунад, ки бо шарофати он 

зомин нисбат ба кредитор уњдадорињоро ба зимма мегирад»219. 

Зарурати бастани чунин шартнома аз як ќатор талаботи пеш аз 

шартномавии бонк ба миён омадааст, ки аз тањлили њуљљатњои молиявї, 

бањисобгирї ва иљозати ибтидоии ширкати сохтмонї иборатанд. Ѓайр аз ин, 

муносибати байни бонк ва ширкати сохтмонї хусусияти музднокї дорад, 

зеро бонк барои додани замонат пардохт мегирад.  

Њамин тавр, шартномаи байни ќарздор (ширкати сохтмонї) ва зомин 

(бонк) шартномаи замонат нест, балки шартномаи хизматрасонии пулакї 

барои пешнињоди замонат мебошад. Аммо, агар дар шартномаи 

зикргардидаи байни ширкати сохтмонї, бонк ва ќарздињанда (њиссагузор) 

ќайд дар бораи ќабули замонат гузошта шуда бошад, он гоњ зомин (бонк) дар 

назди кредитор (њиссагузор) уњдадорињо дорад. 

Дар натиљаи тањлили гарав њамчун тарзи таъмини иљрои уњдадорињои 

иштирок дар сохтмони њиссагї хулосањои зайл пешнињод мегарданд: 

1. Гарави ширкати сохтмонї тибќи муќаррароти ќонун ба миён меояд. 

                                                           
218Ниг.: Шиловская А.С. Субъекты договора поручительства // Очерки по торговому праву: Сборник 
научных трудов / Под ред. Е.А. Крашенинникова. – Ярославль: Изд-во Яросл. гос. ун-та, 2003, Вып. 10. – С. 
28.  
219Ниг.: Новоселова Л.А. Поручительство и банковская гарантия как способы обеспечения исполнения 
обязательств // Гражданин и право. – 2001. – № 10– С. 41.  
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2. Ќонунгузор эътироф кардани объекти сохтмони нотамомро њамчун 

предмети гарав имконпазир мешуморад, аммо танњо пас аз баќайдгирии 

давлатии моликияти ширкати сохтмонї ба объекти молу мулки ѓайриманќул.  

3. Агар барои ситонидани фикри њиссагузорон дар бораи таќдири 

предмети ипотека асосњои ситонидан аз ќитъаи замин ва объекти сохтмони 

нотамом, ки предмети гарав мебошанд, мављуд бошанд, гирифтани объекти 

сохтмони њиссагї ё баргардонидани маблаѓњо ва љуброни зиён, муќаррар 

кардани муњлате, ки дар давоми он њиссагузорон вазифадоранд изњороти 

худро ба ширкати сохтмонї пас аз ба охир расидани муњлати пешнињоди 

ариза фиристанд, мувофиќи маќсад аст. 

4. Шартномаи замонат пеш аз баќайдгирии давлатии шартнома баста 

мешавад ва бояд масъулияти субсидиарии зоминро дар назди њиссагузорон 

тибќи уњдадории ширкати сохтмонї дар бораи додани манзил пешбинї 

намояд. Муњлати замонат бояд аз муњлати шартномавї барои ба њиссагузор 

додани объекти сохтмони њиссагї на камтар аз ду сол дарозтар бошад. Бо 

маќсади таъмини њифзи њуќуќњои иштирокчиёни сохтмони њиссагї пешнињод 

карда мешавад, ки «дар сурати зиёд шудани муњлати додани молу мулк аз 

љониби ширкати сохтмонї муњлати шартномаи замонат ба њамон муњлат 

дароз карда шавад». 

 

2.4. Дигар унсурњои шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї 

 

Ба унсурҳои дигари шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї 

шакл, нарх, кафолати сифат, муњлати додани объекти сохтмони њиссагї ва 

љавобгарї дохил мешаванд. Дар параграфи мазкур шаклњои зикршуда ба 

таври алоњида тавсиф карда мешаванд. 

Ба монандаи аксар муомилоти дигар шартномаи сохтмони ҳиссагии 

бинои истиќоматї шакли хаттиро талаб мекунад. Ин муносибат ба шакли 

муомилот барои ќонунгузории кишварњои пешрафтаи хориљї хос аст. 

Масалан, дар ќ. 1, м. 3 ќонуни Австрия оид ба шартномањо бо паймонкорон 
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дар соњаи сохтмон пешбинї шудааст, ки шартномаи паймонкорї дар 

сохтмон дар шакли хаттї баста мешавад. 

Њамзамон, тавре ки дар адабиёти њуќуќї дуруст ќайд карда шудааст, дар 

муќоиса бо шакли шифоњї шакли хаттї мураккабтар аст, шакли хаттии 

муомилот низ як ќатор афзалиятњо дорад. Он ба иштирокчиёни муомилоти 

маданї ба таври даќиќ тартиби ифодаи иродаи онњоро меомўзонад; бењтар аз 

шакли шифоњї барои аниќ кардани мазмуни воќеии муомилот мусоидат 

мекунад; мазмуни амалиётро дар ваќти муайян дурусттар ислоњ мекунад; 

имкон медињад, ки бевосита дар матн бо шартњои муомилот шинос шуд ва ба 

натиљаи он боварї њосил кард; имкон медињад, ки дурустии њуљљат санљида 

шавад ва назорати ќонунї будани муомилот осон гардад; имкон медињад, ки 

якчанд нусхаи якхелаи њуљљате, ки дар он амалиёт таљассум ёфтааст (барои 

шахсони њуќуќї њуљљатгузории далелњои њуќуќї яке аз шартњои муњим барои 

пешбурди дурусти тиљорат, аз љумла, бањисобгирї мебошад: њуљљатгузорї 

барои назорати фаъолияти онњо зарур аст, њам аз љониби муассисон ва 

сањмдорон (иштирокчиён) ва њам аз љониби маќомоти давлатї); далели 

асосии мазмуни шартнома мебошад; боиси баррасии мушкилоте мегардад, ки 

тарафњо њатто њангоми бастани шартнома ба таври шифоњї тахмин 

намекарданд; рафтори бармањал ва беандешаро пешгирї мекунад, вазифаи 

тасдиќи «љиддияти маќсад»-ро иљро мекунад220. 

Дар адабиёти њуќуќии Олмон ќайд мегардад, ки талаботи њуќуќии шакл 

маќсадњои гуногунро иљро мекунад. Дар мадди аввал муњофизати 

иштирокчиён аз шитобкориро нигоњ медорад (вазифаи огоњї). Њамзамон, 

шакл барои исботи мазмуни мувофиќашуда хизмат мекунад (вазифаи далел). 

Нињоят, њамкории нотариус њангоми додани шањодатномаи хаттии 

нотариалї ба таълими њуќуќии иштирокчиён хизмат мекунад (вазифаи 

                                                           
220 Ниг.: Хейфец Ф.С. Недействительность сделок по российскому гражданскому праву. – М.: «Юрайт», 1999. 
– С. 31-32.; Рясенцев В.А. Лекции на тему «Сделки по советскому гражданскому праву» (1-я и 2-я). для 
студентов ВУЗИ. – М., 1951. – С. 33.; Штерн Е. Договорное право разных стран // Закон. – 1993. – №4. – С. 
70.; Len Yong Smith, Richard A. Mann, Barry S. Roberts Business Law and the Regulation of Business. – West 
Publishing company, 1987. – C. 275.; Цвайгерт К., Кетц X. Введение в сравнительное правоведение в сфере 
частного права: договор. Неосновательное обогащение. Деликт. В 2-х томах: Перевод с немецкого. Т. 2. – 
М.: Международные отношения, 1998. – С. 63-64. Цит. по: Семенов М.И. Письменная форма сделок // Право 
и экономика. – 2002. – №8. – С. 26. 
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машваратї). Дар њолатњои мушаххас шакли муќарраркардаи ќонун 

метавонад якбора як ё якчанд вазифаро иљро кунад221. 

Љолиби диќќат аст, ки дар муќоиса бо ќонунњои мадании кишварњои 

низоми њуќуќии романо-олмонї дар кишварњои низоми њуќуќии англо-

саксонї шакли шартнома маънои дигар дорад. Чунончи, дар Британияи 

Кабир ва аксари штатҳои ШМА дар он зоњир мешаванд, ки шартномаи 

расмї (contract under seal, deed) танњо дар сурате амал мекунад, ки шакл риоя 

карда шавад. Онро бо ягон сабаби дигар, ба ѓайр аз нуќсони шакл, сохтакорї 

(fraud) ва зўроварї (duress) рад кардан мумкин нест.  

Њамин тариќ, шакли шартнома унсури асосиест, ки унсурњои њатмии 

дигари онро истисно мекунад. Ба андешаи П.О. Халфина, «омили њифзи ин 

шакл дар он аст, ки он то андозае камбудии баќайдгирии оммавии санадњои 

маданиро дар низоми њуќуќии англисї иљро мекунад»222. 

Дар ин робита, ба таъкиди А.А. Маковская шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї на танњо бо роњи тартиб додан ва имзои як санад 

аз љониби тарафњо, балки инчунин бо роњи мубодилаи њуљљатњо тавассути 

почта, телеграф, телетайп, телефон, электронї ё алоќаи дигар, ки имкон 

медињанд њуљљат боэътимод муќаррар карда шавад, баста шуданаш мумкин 

аст223.  

Азбаски барои аксари шартномањое, ки бояд ба ќайди давлатї гирифта 

шаванд, ќонунгузор хулосаи худро бо тањияи як санад муќаррар кардааст, 

тарафњо талаботи муќарраршударо риоя хоњанд кард. Аммо агар ќонунгузор 

чунин талаботро барои шартномањои инфиродї муќаррар накарда бошад, 

пас, ба худи тарафњо њуќуќ дода мешавад, ки чї гуна бастани шартномаро 

муайян кунанд (бо тањияи як санад ё табодули њуљљатњо). 

Дар шартномаи иштироки њиссагии бино тарафњо имконият доранд, ки 

тавассути мубодилаи њуљљатњо шартномаи иштироки њиссагиро имзо кунанд, 

зеро дар айни замон таќрибан њама маълумот дар бораи сохтмон ва бинои 
                                                           
221 Ниг.: Ludwig Hasemeyer. Die gesetzliche Form der Rechtsgeshafte; ders. JuS 1980, 1 ff. Цит. по: Ян Шапп. 
Система германского гражданского права: учебник / Пер. с нем. С.В. Королева. – М.: Международные 
отношения, 2006. – С. 269. 
222 Ниг.: Халфина P.O. Договор в английском гражданском праве. – М.: Изд-во Академии наук СССР, 1959. – 
С. 92-95. 
223 Ниг.: Маковская А.А. Асари ишорашуда. – С. 26. 
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истиќоматии сохташавандаро дар матн ва шакли графикї (љойгиршавии 

объект, тарњрезии биноњо, инфрасохтори объектњо, вазъи молиявии ширкати 

сохтмонї, њуќуќи замин, иљозат барои сохтмон ва ѓ.) аз шабакаи интернет 

гирифтан мумкин аст. 

Ин аз он сабаб ба амал омадааст, ки аксари ширкатњои сохтмонї 

эъломияи лоиња ва дигар маълумотро дар бораи объекти сохтмонї дар 

шабакаи интернет барои љалби доираи васеи иштирокчиёни эњтимолии 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї пешнињод менамоянд. Тарафњо 

метавонанд ба таври иловагї дар бораи шартњои муайяни шартномаи 

басташуда тавассути алоќа (телефон, факс, интернет) ба мувофиќа расанд. 

Дар робита ба ин, љонибњо метавонанд дар асоси иштироки њиссагї дар 

сохтмони бинои истиќоматї шартнома банданд. Инчунин онро таѓйир 

дињанд, њуќуќи талабот ё онро бо ивази њуљљатњо ќатъ кунанд, алахусус, 

ваќте ки њиссагузор дар мањалли дигар зиндагї мекунад. 

Тибќи м. 178 КМ ЉТ ањдњо бо молу мулки ѓайриманќул (бегона кардан, 

ипотека, иљораи дарозмуддат, мерос гирифтан ва ѓайра) бояд ба ќайди 

давлатї гирифта шаванд. 

Дар айни замон ариза оид ба баќайдгирии давлатии њуќуќњо ва дигар 

њуљљатњои зарурї барои баќайдгирии давлатии њуќуќњо ба маќомоте, ки 

баќайдгирии давлатии њуќуќњоро амалї менамояд, пешнињод карда мешавад. 

Имрўз талабот барои бастани шартнома шакли хаттии шартнома ва 

баќайдгирии давлатии он мебошад, ки пас аз он баста шудааст.  

Њангоми баќайдгирии шартномаи шарикии њиссагї дар сохтмон 

ширкати сохтмонї бояд ба маќомоти ваколатдор бо дархост мурољиат 

намояд ва нусхаи њуљљатњои зеринро пешнињод кунад:  

1) њуљљат оид ба пешнињоди ќитъаи замин барои сохтмони бинои 

истиќоматї тибќи тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузорї;  

2) эъломияи лоиња;  

3) иљозатнома оид ба амалинамоии корњои сотмонї, ки мутобиќи 

ќонунгузорї дода шудааст. Агар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 

ќуввањои худи ширкати сохтмонї амалї нашавад, вай уњдадор аст ба 
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маќомоти ваколатдор нусхаи иљозатномаи ташкилоти паймонкор барои 

амалинамоии корњои зикргардида, ки бо он ширкати сохтмонї шартнома 

барои анљом додани корњои сохтмонї-васлнамої бастааст, пешнињод 

намояд;  

4) шањодатнома дар хусуси баќайдгирии давлатии ширкати сохтмонї; 

5) маълумотнома аз маќомоти андоз оид ба љой надоштани ќарзњои 

андозї ва дигар пардохтњои њатмї. 

Баќайдгирии шартнома тибќи тартиби муќаррарнамудаи маќомоти 

ваколатдор амалї карда мешавад. Ба сифати маќомоти ваколатдори 

баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он Кумитаи 

давлатии идораи замин ва геодезии ҶТ баромад менамояд. Корхонаи воњиди 

давлатии «Баќайдгирии молу мулки ѓайриманќул» ва корхонањои давлатии 

фаръии тобеи он дар доираи ваколати худ корњои вобаста ба баќайдгирии 

молу мулки ѓайриманќулро анљом медињанд. 

Дар айни замон муносибати ќонунгузор ба масъалаи баќайдгирии 

давлатии шартнома ва наќши он барои фаъолияташ манфиатдор аст. Аз 

љумла, баќайдгирии давлатї лањзаи эътибор пайдо кардани шартнома ва 

пайдоиши њуќуќу уњдадорињоро аз љониби он муайян мекунад. Чунин 

ќоидањо дар м. 615 КМ ЉТ оид ба шартномањои хариду фурўши корхона дар 

м. 718 КМ ЉТ оид ба шартномањои иљораи биноњо ва иншоот ва дар м. 725 

КМ ЉТ оид ба шартномањои иљораи корхона муќаррар карда шудаанд. 

Шартнома дар шакли хаттї бо роњи тартиб додани санади имзокардаи 

тарафњо, инчунин бо роњи мубодилаи аснод аз тариќи почта, телеграф, 

телетайп, телефон, алоќаи электронї ё дигар навъи алоќае, ки имконияти аз 

љониби тарафи шартнома фиристода шуданро муътамад тасдиќ менамояд, 

метавонад баста шавад (ќ. 2, м. 500 КМ ЉТ).  

Дар њамин њол дар КМ ЉТ ќоидаи дигари умумї мављуд аст, ки тибќи он 

риоя накардани шакли нотариалї ё талаботи баќайдгирии давлатии ањд 

боиси беэътибории он мегардад. Чунин ањд беэътибор дониста мешавад (ќ. 1, 

м. 179 КМ ЉТ). 

Дар робита ба сохтмони њиссагї инњо бояд ба ќайд гирифта шаванд: 
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– аввалан, шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 

– дуюм, гараве, ки барои сохтани бинои истиќоматї ва ё дигар объекти 

молу мулки ѓайриманќул пешбинї шудааст. Ба он объектњои истифодаи 

њиссагї, ќитъаи замине, ки ба ширкати сохтмонї тааллуќ дорад, ќитъаи 

замини зикршуда ва дар ин ќитъаи замини бинои истиќоматї ва ё дигар 

объекти молу мулки ѓайриманќул сохташавандаро (сохташуда) ба иљора 

додан, дохил мешаванд; 

 сеюм, њуќуќи моликияти њиссагузор ба объекти сохтмони њиссагї ва 

њуќуќи моликияти умумии муштарак ба моликияти умумї. 

Њамчунин, дар адабиёти илмї андешаеро пайдо кардан мумкин аст, ки 

дар асоси он баќайдгирии давлатї унсури шакл аст ва он ба талаботи 

эътибори ањд ишора мекунад224.  

Маълум аст, ки ин фарќиятњо бояд бо он алоќаманд бошанд, ки 

оќибатњои бастанашуда ва беэътибории ањд чї гунаанд. Бояд масъалаи 

њадафи ин ду падида – бастани шартнома ва эътибори ањд њал карда шавад225. 

Чунин ба назар мерасад, ки бастани шартнома падидаест, ки аз зарурати 

мушаххас кардани мазмуни уњдадорї бармеояд. Њуќуќњои кредитор ва 

уњдадорињои ќарздор бояд мушаххас ва аниќ бошанд. Уњдадорї наметавонад 

аз рўйи принсипи «пас, ман намедонам, ки чї» бошад, зеро он пешнињоди 

комилан возењи ќарздорро ба зарурати иљрои баъзе амалњое, ки одатан амал 

мекунанд, пешбинї мекунад, ки халали љиддї ба мустаќилияти иродаи ў 

мебошанд. Аз ин рў, уњдадорињо ба истиснои уњдадорињои 

ѓайришартномавї, танњо бо хоњиши иштирокчиёни онњо ба миён меоянд. 

Талаботе, ки шартнома баста шудааст, аз рўйи м. 498 КМ ЉТ бобати 

зарурати ба мувофиќа расидан дар бораи њама шартњои асосї муайян 

кардани муносибатњои тарафњо, ки муњим номида мешаванд, асос ёфтааст.  

Эътибори ањд ба њисоб гирифтани манфиатњои њарду тарафи ањд, 

шахсони дигар ва, дар маљмуъ, љомеа асос меёбад. Барои ноил шудан ба ин 

                                                           
224 Ниг.: Комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации части первой / Под ред. Т. Е. Абовой 
и А.Ю. Кабалкина. – М.: 2004. – С. 10-60.; Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право: общие 
положения. – М.: Статут, 1956. – С. 275.; Козырь О.М. Недвижимость в Гражданском кодексе России // 
Гражданский кодекс России. Проблемы. Теория. Практика. – М.,1998. – С. 288. 
225 Ниг.: Егоров Ю.П. Сделки в гражданском праве. – Новосибирск, 1999. – С. 107-108. 
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њадаф ќонун як ќатор талаботеро ба миён мегузорад, ки ањд бояд љињати 

риояи њуќуќ ва уњдадорињое, ки тарафњои ањд созиш кардаанд, мављуд бошад. 

Беэътиборї дар натиљаи номуайянии шартнома дар он ифода меёбад, ки 

шартнома њуќуќ ва уњдадорињои дар он муќарраршударо ба вуљуд намеорад, 

мањз ба сабаби норавшании онњо, ки аз м. 498 КМ ЉТ бармеоянд. Агар 

тарафњо тибќи шартномае, ки басташуда эътироф нашудааст, ягон амал 

анљом дода бошанд, бояд ќоидањо оид ба уњдадорињо, ки аз дорошавии 

беасос бармеоянд, татбиќ карда шаванд. Аз љумла, бар асоси ин ќоидањо 

баргардонидани амалњо тибќи чунин шартномаи беэътибор бояд анљом дода 

шавад.  

Бо назардошти гуфтањои боло, метавон гуфт, ки дар вазъияти мавриди 

тањлил ишора кардани беэътибории шартнома дар сурати мављуд набудани 

баќайдгирии давлатї маънои на танњо мављуд набудани њимояи манфиатњои 

тарафњои он, балки устувории тартиботи њуќуќї мебошад. Баръакс, эълони 

баста нашудани шартнома танњо њимояи манфиатњои иштирокчиёни онро 

пайгирї мекунад ва онњоро аз бањсњои вазнин барои муќаррар кардани 

мазмуни уњдадорї озод менамояд. 

Шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї ба тариќи хаттї баста 

мешавад ва бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад. Гузашта аз ин, њуќуќ ва 

уњдадорињои тарафњо танњо аз лањзаи ба ќайди давлатї гирифтани шартнома 

ба миён меоянд. Баќайдгирии давлатии шартнома бояд тибќи ќоидањои боби 

5 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва 

њуќуќњо ба он» анљом дода шавад. 

А.А. Маковская ќайд мекунад, ки ба назар чунин мерасад, дархости 

њарду тараф барои баќайдгирии на танњо шартномањои аввал, балки 

минбаъдаи иштирок дар сохтмони њиссагї талаб карда мешавад226.  

Баќайдгирии давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он дар 

асоси аризаи (дархост) шахсони воќеї ва њуќуќї бо тартиби дархостї амалї 

карда мешавад. Дар асоси м. 32 Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии 

                                                           
226 Ниг.: Маковская А.А. Договор участия в долевом строительстве // Хозяйство и право. – 2005. – №5. – С. 
28. 
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давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он» њуљљатњое, ки барои 

анљом додани баќайдгирии давлатї пешнињод мегарданд, инњо мебошанд: а) 

ариза дар бораи баќайдгирии давлатї (ба ариза пардохтномаи 

хизматрасонии маќоми баќайдгиранда замима мегардад); б) њуљљатњое, ки 

маълумоти мушаххаси ба вараќаи баќайдгирї њангоми анљомдињии амалиёти 

баќайдгирї воридшавандаро доранд ва њуљљатњое, ки ваколати намояндагон 

ва шахсони мансабдорро тасдиќ мекунанд; в) хуљљатњое, ки барои 

баќайдгирии давлатї асос мебошанд; г) дигар њуљљатњо дар њолатњои 

пешбининамудаи санадњои меъёрии њуќуќии ЉТ. 

Талабот барои баќайдгирии њатмии шартномањо ҷиҳати иштирок дар 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї тадбири зарурии мантиќии ба 

итмомрасида мебошад, ки барои њимояи манфиатњои иштирокчиёни 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї кўмак мекунад. Ин ќоида, асосан, ба 

барњам додани амалияи ба истилоњ «фурўши дукарата» равона шудааст, 

ваќте ки бо харидорони гуногун барои як объекти сохташаванда якчанд 

шартнома баста мешавад227. 

Барои баќайдгирии шартнома бо њиссагузори аввал ин њуљљатњо бояд 

пешнињод карда шаванд: 1) иљозати сохтмон; 2) эъломияи лоиња; 3) наќшаи 

молу мулки ѓайриманќули сохташаванда бо нишон додани мањалли 

љойгиршавї, шумораи биноњои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї дар он ва 

майдони ба наќша гирифташудаи њар яке аз ин биноњо. Барои баќайдгирии 

шартномањо бо иштирокчиёни минбаъда пешнињоди дубораи ин њуљљатњо 

талаб карда намешавад, зеро онњо барои њама шартномањои табиї бо ишора 

ба як молу мулки ѓайриманќул маъмуланд.  

Ќоида дар бораи баќайдгирии давлатї, инчунин ба шартномањо оид ба 

ворид намудани таѓйирот ба шартномањои иштироки њиссагї дар сохтмон, 

шартномањо дар бораи бекор кардани шартномањо, инчунин шартномањо дар 

бораи ба шахсони сеюм вогузор кардани њуќуќњо тибќи чунин шартномањо 

дахл дорад. Агар таѓйирот ба шартнома ба таври яктарафа ворид карда 

                                                           
227 Ниг.: Дикун А.В. Форма и государственная регистрация договора участия в долевом строительстве // 
Северокавказский юридический вестник. – 2007. – №4. – С. 50. 
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шавад, барои баќайдгирии давлатї дархости тарафе, ки ин таѓйирот бо 

ташаббуси ў рух медињанд, кифоя аст.  

Тибќи банди 121 Қоидањо тартиби баќайдгирї, пешбурд ва шаклњои 

вараќаи баќайдгирї парвандаи баќайдгирї, дафтари баќайдгирии аризањо ва 

гузоштани раќамњои кадастрии молу мулки ѓайриманќул228, ташкилёбии 

бинои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї дар асоси њуљљатњои 

њуќуќмуайянкунанда (ќарорњои маќоми ваколатдор оид ба додани ќитъаи 

замин барои сохтмони бинои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї ва дар бораи 

тасдиќи санади комиссияи давлатии ќабул дар бораи ба истифода ќабул 

кардани бинои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї) ба ќайди давлатї гирифта 

мешаванд. 

Ќисматњои маљмааи бинои истиќоматї ва ѓайриистиќоматї, ки барои 

хизматрасонї, истифода ва даромад ба бино пешбинї шудаанд, њамчунин 

иншоотњои истифодаи умум, аз он љумла майдончањои зинапоявии 

байнихонагї, зинапояњо, лифтњо, чоњи лифт, тањхона, бому болопўшњо, 

ќисматњои кабудизоркунию ободонї, роњравњо, њавзњо, нињолњои бисёрсола, 

майдончањо ва дигар иншоотњои бино, ки бо њам дар як ќитъаи замини 

умумї муттањид шудаанд, молу мулки истифодаи умумї ба њисоб мераванд. 

Маълумот нисбат ба молу мулки истифодаи умум ба фењристи ягонаи 

давлатии молу мулки ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он дохил карда мешавад. 

Шарти асосии аксарияти кулли шартномањои иштироки њиссагї дар 

сохтмон уњдадории њиссагузор барои сањмгузорї кардани маблаѓњо аст. Агар 

ин уњдадорї иљро нашуда бошад, пас, дар бораи интиќоли моликият ба 

объекти сохташуда (манзил, утоќ ва ѓайра) муҳокимаронї намудан 

имконнопазир аст, зеро дар ин њолат иљро нашудани уњдадорињои яке аз 

тарафњо ба амал меояд.  

Баќайдгирии давлатии муомилоти молу мулки ѓайриманќул аз ташхиси 

њуљљатњо ва тафтиши ќонунии ањд, ба Фењристи ягонаи давлатї ворид 

                                                           
228 Ќарори Кумитаи давлатии идораи замин ва геодезии ЉТ «Дар бораи ќоидањо, тартиби баќайдгирї, 
пешбурд ва шаклњои вараќаи баќайдгирї, парвандаи баќайдгирї, дафтари баќайдгирии аризањо ва 
гузоштани раќамњои кадастрии молу мулки ѓайриманќул» аз 6 июни соли 2014, №24 // Махзани мутамаркази 
иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj 
(санаи мурољиат: 14.03 соли 2021). 
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намудани маълумот дар бораи ањд ва њуќуќи молу мулки шахсони дар чунин 

ањд муќарраршуда, дар навиштаљот дар њуљљати баќайдгирї, ки мазмуни 

ањдро ифода мекунад ва додани њуљљат (шањодатнома), ки њуќуќи воќеии 

дахлдорро тасдиќ мекунад, иборат аст.  

Барои амалї намудани чунин баќайдгирї ворид намудани иловањои 

дахлдор ба Ќонуни ЉТ «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки 

ѓайриманќул ва њуќуќњои вобаста ба он» аз 20 марти соли 2008, №375 зарур 

мебошад. 

Барои асосноккунии масъалаи мазкур метавон раванди расмигардонї ва 

бастани шартномаи њиссагї дар сохтмони манзилро мисол овард. Дар 

ќонунгузории мадании ЉТ, хусусан дар меъёрњои КГ ЉТ нисбат ба масъалаи 

бастани шартномањои маданї-њуќуќї дар самти мазкур муќаррароти алоњида 

љой надошт ва он ягон расмиятгардонии махсус, аз љумла, тасдиќи нотариалї 

ва ё баќайдгирии давлатиро пешбинї наменамояд. Чунин њолат метавонад 

заминаи муайянро барои поймол гардидани њуќуќ ва манфиатњои 

њиссагузорон ба вуљуд орад. 

Аз тарафи дигар, дар Стратегияи рушди соњаи сохтмони ЉТ барои 

давраи то соли 2030, ки бо ќарори Њукумати ЉТ аз 27 апрели соли 2022, №203 

тасдиќ шудааст, пешбинї гардидааст, ки ба њолати имрўза асосњои њуќуќии 

танзими фаъолият оид ба сохтмони объектњои ѓайриманќул бо роњи 

њиссагузорї, ки барои љалб намудани маблаѓњои шањрвандон ва шахсони 

њуќуќї (иштирокчиёни сохтмони њиссагузорї) барои сохтмони объектњои 

ѓайриманќул бо роњи њиссагузорї равона гардидааст, ташкил нашудааст. 

Яъне санади меъёрии њуќуќии миллї, ки муносибати иштирокчиёни 

сохтмони њиссагузориро барои сохтмони объекти ѓайриманќул танзим 

менамояд, вуљуд надорад.229 

Њамин тариќ, баќайдгирии давлатии шартнома ба њимояи манфиатњои 

иштирокчиёни сохтмони њиссагї аз таљрибаи пањншудаи бастани чанд 

шартнома аз љониби ширкати сохтмонї бо иштирокчиёни гуногуни 

                                                           
229 Стратегияи рушди соњаи сохтмони ЉТ барои давраи то соли 2030, ќарори Њукумати ЉТ аз 27 апрели соли 
2022, №203 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. 
Манбаи дастрасї: URL: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 5.10 соли 2022). 
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сохтмони њиссагї дар бораи моликияти як объекти сохтмони њиссагї равона 

шудааст. 

Бо назардошти он ки њар сол шумораи иштирокчиёни сохтмони 

муштарак аз амалњои ширкати сохтмони боэътимод меафзояд, мо чунин 

мешуморем, ки шартномањои сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бояд аз 

љониби маќомоти нотариалї тасдиќ карда шаванд, зеро низоми мављудаи 

баќайдгирии давлатї наметавонад њуќуќи иштирокчиёни сохтмони 

њиссагиро дуруст њифз намояд. 

Љорї намудани тасдиќи нотариалии муомилоти молу мулки 

ѓайриманќул, аз љумла, шартномањои сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

ба нотариусњо имкон медињад, ки ќонунияти мазмуни ањд, ќобилияти 

њуќуќдорї ва ќобилияти амалкунии тарафњо, мувофиќати ирода ва изњори 

иродаи иштирокчиён, њангоми бастани ањд омўхтани сабабњои бастани 

шартнома, таърихи объекти сохтмони њиссагї, мављудияти манъкунињо ва 

мањдудиятњо, инчунин муайян кардани оќибатњои њуќуќии ба ин 

муносибатњои њуќуќї ворид шудани тарафњоро тафтиш кунанд. 

Таѓйироти дар боло овардашуда хавфи ќаллобї дар бозори молу мулки 

ѓайриманќул ва беэътибор донистани шартномањоро дар суд коњиш медињад. 

Бо назардошти гуфтањои боло, барои татбиќи пурраи ин навоварї 

ќонунгузорро зарур аст, ки ба баланд бардоштани сатњи эътимоди мардум ба 

нотариусњо, баланд бардоштани касбият ва фарњанги онњо, инчунин ба таври 

љиддї таќвият додани масъулияти онњо чорањо андешад. 

Дар ќонунгузории ЉТ, аз љумла, дар ќонунгузории маданї дар бахши 

шарикии њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї механизми умумии 

танзими шартномавии муносибатњои баррасишаванда љой дорад. Чунин 

вазъи ќонунгузорї, яъне ба таври умумї танзим намудани муносибатњои 

мазкур ва љой надоштани санади меъёрии њуќуќии алоњида, на дар њама 

њолат ќонеъкунандаи манфиатњои њиссагузорон ва ширкатњои сохтмонї 

мебошад. 

Таљрибаи њуќуќтатбиќкунї дар самти мазкур нишон медињад, ки дар 

баъзе њолатњо ширкатњои сохтмонї бо маќсади њарчї зудтар љамъ овардани 
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маблаѓ, новобаста аз муќаррароти шартномаи басташуда нисбат ба объекти 

мушаххас, яъне манзили истиќоматии сохташаванда бо ду ё якчанд 

њиссагузорон шартномаро ба имзо мерасонанд. Сабаби ба вуљуд омадани 

чунин њолат, яъне поймол гардидани њуќуќу манфиатњои њиссагузор ё 

њиссагузорон ва дар маљмуъ худи ширкатњои сохтмонї, дар ќонунгузорї љой 

надоштани механизми мушаххаси танзими њуќуќии муносибатњои мазкур 

мебошад.  

Мушкилот дар масъалаи тасдиќи нотариалї ва ё баќайдгирии 

шартномањои сохтмони њиссагии бинои истиќоматї то ќабул гардидани КМ 

ЉТ ба назар мерасад. Аз тарафи дигар, дар ќонунгузории ЉТ љой надоштани 

санади меъёрии њуќуќии махсуси соњавї низ ба ин раванд бетаъсир 

намемонад. На њама муносибатњои молумулкї танзими пурраи худро дар 

меъёрњои кодексњо меёбанд, вобаста ба масъалањои танзими њуќуќии 

муносибатњои мушаххаси молумулкї онњо ба санадњои меъёрии њуќуќии 

соњавї низ њавола мекунанд. Аммо чунин санади меъёрии њуќуќии соњавї дар 

таносуб бо ќонунгузории аксари давлатњои собиќ шўравї дар ЉТ њоло ќабул 

нагардидааст. 

То ќабул гардидани КМ ЉТ ва дар он муќаррар гардидани шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, масъалањои марбут ба он, инчунин 

танзими муносибатњои аз он бавуљудоянда дар њолати номуайян боќї монда 

буданд. Њамин тавр, дар қонунгузорӣ оид ба муайян нагардидани шакли 

шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматӣ назарҳои мухталиф 

пешниҳод мегарданд, ки шартномаи мазкур дар мақомоти ваколатдори 

давлатӣ бояд ба ҳисоб гирифта шавад. 

Ба сифати чунин мақом метавонад Кумитаи меъморӣ ва сохтмони назди 

Ҳукумати ЉТ баромад намояд. Тарафҳои шартномаи сохтмони ҳиссагии 

бинои истиќоматӣ, ки ба созиш омадаанд, бояд шартномаро дар шакли хаттӣ 

баста, дар нотариус тасдиқ намоянд ва минбаъд барои баҳисобгирӣ ба 

мақоми ваколатдор пешниҳод намоянд. Дар мақоми ваколатдори давлатї 

бояд фењристи шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматӣ ташкил 

карда шавад. Чунин феҳрист имконият медиҳад, ки шартномаҳо ба он ворид 
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гардида, дар сурати дубора пешниҳод шудани шартнома оид ба объекти 

сохтмони ҳиссагӣ, ки он пештар ба дигар субъект пешниҳод шудааст, 

баҳисобгирии он рад карда шавад, яъне садди роњи ќаллобї ва фурўши 

дукаратаи манзилро мегирад. 

Шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї танњо баъд аз 

пешнињоди объекти сохтмони њиссагї, яъне баъд аз ќабули ба истифода 

додани он ва пайдо шудани имконияти тибќи таъинот истифода бурдани он 

метавонад дар мақомоти ваколатдори давлатӣ ба ќайди давлатї гирифта 

шавад. Яъне њиссагузор њуќуқи моликияти худро ба объекти сохтмони 

њиссагӣ ба ќайди давлатї мегирад. 

Вобаста ба гуфтањои боло, пешнињод карда мешавад, ки зимни тањияи 

ќонуни махсус оид ба иштироки њиссагї дар сохтмон масъалањои зерин дар 

он муќаррар карда шаванд: 

1) имкони баќайдгирии шартномањои минбаъдаро дар бораи иштирок 

дар сохтмони њиссагї бо дархости як тараф – њиссагузор таъмин намояд, агар 

дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї тартиби дигаре 

пешбинї нашуда бошад. 

2) ба тарафе, ки бо ташаббуси ў баќайдгирии шартнома анљом дода 

мешавад (ворид намудани таѓйирот ба шартнома) уњдадор аст дар бораи на 

дертар аз як рўзи корї аз рўзи пешнињоди ариза тарафи дигари шартномаро 

огоњ намояд. 

3) дар бораи беэътибор донистани шартномањои минбаъда, ки 

манфиатњои иштирокчии ќаблии сохтмони њиссагиро вайрон мекунанд ва 

афзалияти шартномаи ќаблан басташудаи иштирок дар сохтмони њиссагї дар 

њолати бањси баќайдгирї шарт гузоранд. 

Унсури муњимми дигари шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї 

нархи шартнома мебошад. Нархи шартномавї маблаѓе мебошад, ки 

иштирокчї барои сохтмон (бунёд)-и объекти сохтмони њиссагї пардохт 

мекунад. Нарх дар шартнома бо созиши тарафњо муайян карда мешавад. Бо 

созиши тарафњо арзиш дар шартнома метавонад баъд аз бастани он таѓйир 

дода шавад, агар дар ќонунгузорї тартиби дигар пешбинї нашуда бошад. 
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Нархи шартномавї метавонад дар шартнома њамчун музди харољоти 

сохтмони объекти сохтмони њиссагї ва пардохти хизматњои ширкати 

сохтмонї муайян карда шавад. Нархро бо миќдори муќарраршуда (тарзи 

маъмултарин) барои тамоми маљмуи корњо ё барои як намуди муайяни кор 

ифода кардан мумкин аст. Ё њисобкунии он оварда шудааст ё фоизи харољоти 

ширкати сохтмонї нишон дода мешавад. Дар айни замон чунин њисоб бояд 

имкон дињад, ки нархи шартнома ягона муайян карда шавад. Дар акси њол 

шарти нарх ба созишнаомада эътироф мегардад ва дар натиља шартнома 

бастанашуда њисобида мешавад. 

Бо мувофиќаи тарафњо нархи шартнома метавонад пас аз баста шудан 

таѓйир дода шавад, агар дар шартнома имконияти таѓйир додани нарх, 

њолатњо ва шартњои таѓйир додани он пешбинї шуда бошанд. Тартиби 

пардохти нархи шартномавиро шартњои шартнома муайян мекунанд. 

Мувофиќи он пардохт метавонад ё дар як ваќт ё бо пардохти њисса дар 

даврањои муайяни ваќт дода шавад. 

Бояд ќайд намуд, ки њисоббаробаркунињо байни њиссагузор ва иморатсоз 

аз рўйи шартнома танњо баъд аз баќайдгирии шартнома дар маќомоти 

ваколатдор метавонад анљом дода шавад. Пардохти арзиш дар шартнома аз 

љониби њиссагузор якбора ва ё давра ба давра тавассути ворид намудани 

воситањои пулї дар шакли наќдї ва ё ѓайринаќдї дар суратњисоби бонкии 

махсус, тибќи љадвали воридкунии пардохтњо, ки ба шартнома замима 

мегарданд, сурат мегирад. 

Суратњисоби бонкии махсус тибќи шартнома оид ба хизматрасонии 

бонкї ва дар асоси аризаи хаттии ширкати сохтмонї дар муассисаи кредитї 

барои њар як бинои истиќоматї тибќи тартиби муќаррарнамудаи 

ќонунгузорї кушода мешавад. Маблаѓгузории арзиши харољотњои воќеии 

ширкати сохтмонї барои сохтмони объекти сохтмони њиссагї аз љониби 

муассисаи кредитї дар асоси њуљљатњои тасдиќкунандаи ба таври воќеї 

анљомдодашудаи њаљми кор, аз њисоби воситањои пулии њиссагузорон, ки ба 

суратњисоби бонкии махсус мутобиќи шартнома интиќол дода шудааст, сурат 

мегирад. 



165 

Айни замон муносибатњои байни ширкати сохтмонї ва њиссагузор дар 

сурати наќшаи давра ба давра аз рўйи табиати њуќуќии худ ба љуз шартномаи 

кредити тиљоратї беш нестанд (м. 905 КМ ЉТ). Бо кредити тиљоратї шарте 

ба шартнома дохил карда мешавад, ки тибќи он як тараф ба тарафи дигар 

наќшаи таъхир ё давра ба давраи иљрои њама гуна уњдадорињоро медињад 

(пардохти пул ё интиќоли молу мулк, иљрои кор ё хизматрасонї). Таъмини 

чунин ќарз бо шартномаи асосие, ки тибќи он ќарз дода мешавад, вобастагии 

зич дорад.  

Њамин тариќ, кредити тиљоратї метавонад њар гуна ихтилоф њангоми 

уњдадорињои зидди шартномаи басташуда њисобида шавад, ваќте ки мол 

тањвил карда шаванд (корњо иљро карда шавад, хизматњо расонида шаванд) 

то пардохт ё пардохти онњо то интиќоли молњо (иљрои корњо, хизматрасонї). 

Кредити тиљоратї маънои ќарздињиро бевосита аз љониби иштирокчиёни 

истењсолот дорад ва фурўши молњо (корњо, хизматрасонињо) бо ќарзи бонкие, 

ки бонкњо ва дигар ташкилотњои ќарзї медињанд, муќоиса карда мешавад.  

Дар асоси фањмиши васеи кредити тиљоратї он бояд, масалан, ќарзеро 

пешнињод кунад, ки аз љониби њама шахсоне дода мешавад, ки маќоми 

ташкилоти ќарзї надоранд. Таърифи ќарзи тиљоратї, ки дар м. 905 КМ ЉТ 

дода шудааст, њама њолатњои чунин ќарздињиро ба маънои васеъ фаро 

намегирад. Њамчун кредити тиљоратї дар ин љо танњо ќарзе дода мешавад, ки 

на тибќи уњдадорињои мустаќили ќарзї (шартномаи кредит, шартномаи ќарз, 

шартномаи кредити тиљоратї), балки њангоми иљрои шартномањои фурўши 

мол, иљрои кор ё хизматрасонї пешбинї шудааст. 

Дар аксари њолатњо кредитдињии тиљоратї бо роњи ба шартнома дохил 

кардани шартњои махсуси пешпардохт, ќисм ба ќисм ва ѓайра амалї карда 

мешавад. Дар ин њолат ќоидањои боби ќарз нисбати кредити тиљоратї татбиќ 

карда мешаванд, агар дар ќоидањои шартномае, ки аз он уњдадории дахлдор 

ба миён омадааст ва ба моњияти чунин уњдадорињо мухолифат накунад. 

Истифодаи ќоидањои дахлдори шартномаи ќарз ба кредити тиљоратї 

маънои онро дорад, ки муносибатњо оид ба кредити тиљоратї, ки тибќи 

дигар шартномањои њуќуќии гражданї инкишоф меёбанд ва шартномаи 
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иштирок дар сохтмони њиссагї низ ба он тааллуќ дорад, Мувофиќи ќ. 1, м. 

890 КМ ЉТ, агар дар ќонун ё шартнома тартиби дигаре пешбинї нагардида 

бошад, ќарздињанда барои аз ќарзгиранда барои гирифтани фоиз аз маблаѓи 

ќарз тибќи андоза ва тартиби муайяннамудаи шартнома њуќуќ дорад.  

Њангоми дар шартнома мављуд набудани шартњо оид ба фоиз андозаи он 

тибќи ставкаи ба таври дахлдор муайяннамудаи фоизи бонк дар рўзи аз 

љониби ќарзгиранда баргардонидани ќарзи худ ё як ќисми дахлдори он 

муайян карда мешавад. Айни замон шартномаи ќарз бидуни фоиз њисоб 

карда мешавад, агар он ба таври возењ тартиби дигареро пешбинї накарда 

бошад. Ин муќаррарот пурра ба уњдадорињои ќарзи тиљоратї, ки аз дигар 

шартномањои њуќуќии маданї бармеоянд, дахл доранд. 

Њамин тариќ, наќшаи давра ба давра тибќи шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї љуз кредити тиљоратї нест, дар њоле ки он 

метавонад музднок ё ройгон бошад ва онро тарафњо бояд дар шартнома 

пешбинї намоянд. Мувофиќи он, ширкати сохтмоние, ки пардохтро бо роњи 

давра ба давра пешнињод кардааст, маблаѓњои ба ў тааллуќдоштаро барои 

истифодаи њиссагузор дар ин давра боќї мегузорад. Маблаѓе, ки њиссагузор 

пардохт мекунад, аз љумла, фоизњо ва харољоти сохтмон мебошанд, ки боиси 

бунёди молу мулк мегарданд.  

Мушкилоти асосие, ки њоло дар амалия дучор меоянд, дар он аст, ки 

ширкати сохтмонї дар оѓози сохтмон на њамеша харољоти ояндаро 

объективона њисоб мекунад. Дар натиља нархи шартнома тамоми харољоти 

дар ваќти гузоштани хона муайяншударо пўшонида наметавонад. 

Иштирокчиёни сохтмони њиссагї пардохтњои дар шартнома 

муќарраршударо месупоранд, уњдадорињои худро тибќи шартнома ба таври 

дахлдор иљро мекунанд, аммо ин маблаѓ барои пўшонидани тамоми 

харољоти бадастомада кифоягї намекунад. 

Барои пўшонидани харољоти бадастомада ширкати сохтмонї арзиши 

объекти сохтмонро беасос зиёд мекунад. Ба чунин харољоти ѓайричашмдошт 

инфлятсия, ки аз љониби давлат пурра назорат карда намешавад, «монеањо»-
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и назарраси маъмурї, ки бо талаботњои њатмї барои ширкати сохтмонї ва 

ѓайра ба вуљуд омадаанд, дохил мешаванд. 

Ин њолатњо ширкати сохтмониро њангоми ташаккули нархи шартномаи 

иштирок дар сохтмони њиссагї маљбур мекунанд, ки на маблаѓи 

муќарраршуда, балки маблаѓи тахминии вобаста ба арзиши метри мураббаи 

объекти сохтмони њиссагиро пешнињод кунад. Барои њамин дар шартнома 

пешбинї карда мешавад, ки нархи нињої тибќи маълумоти инвентаризатсияи 

техникї, яъне пас аз гирифтани шиносномаи техникї барои объекти 

сохтмони њиссагї муќаррар карда мешавад. 

Кафолати сифат аз љониби ширкати сохтмонї унсури дигари шартномаи 

мазкур ба њисоб меравад. Ширкати сохтмонї вазифадор аст ба иштирокчии 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї объектеро супорад, ки сифати он ба 

шартњои шартнома, талаботи регламенти техникї, њуљљатњои лоиња ва 

ќоидањои шањрсозї, инчунин ба дигар талаботњои њатмї мувофиќат кунад. 

Ширкати сохтмонї наметавонад бо ишора ба принсипи озодии шартнома ва 

шарту шароити дар шартнома пешбинишуда, ки дар доираи он иштирокчї 

мебошад, аз талаботи регламенти техникї, њуљљатњои лоињавї, ќоидањои 

шањрсозї ва дигар талаботњои њатмї сарфи назар кунад.  

Муњлати кафолати объекти сохтмони њиссагї бояд на камтар аз панљ сол 

бошад. Он аз санаи ба иштирокчии сохтмони муштарак супурдани объект 

њисоб карда мешавад. Ширкати сохтмонї, ки истењсолкунандаи таљњизот 

нест, наметавонад барои ин таљњизот аз муњлатњои муќарраркардаи 

истењсолкунандагон муњлати кафолатро муќаррар кунад. Њамин тавр, 

муњлати кафолат танњо барои объекти сохтмони њиссагї муќаррар карда 

шудааст. 

Талабот оид ба иљрои шартнома дар робита бо сифат ва дигар 

камбудињои объекти сохташуда метавонанд бо пайдарпайии муайян 

пешнињод карда шаванд, аз љумла: а) њиссагузор – ба ширкати сохтмонї; б) 

ширкати сохтмонї – ба фармоишгар; в) фармоишгар – ба паймонкори 

генералї; г) паймонкори генералї – ба паймонкори фаръї. 
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Агар ширкати сохтмонї сохтмонро бо сарфи назар намудани ин талабот 

анљом дода, боиси бад шудани сифати объект ё пайдоиши дигар камбудињо 

гардад, ки объектро барои таъинот мувофиќи маќсад истифода бурдан 

ѓайриимкон гардад, пас, иштирокчии сохтмони њиссагї, агар тартиби дигаре 

дар шартнома пешбинї нашуда бошад, бо интихоби худ њуќуќ дорад аз 

ширкати сохтмонї инњоро талаб кунад:  

– камбудињоро дар муњлати оќилона ройгон бартараф кунад;  

– нархи шартномаро мувофиќан паст намояд;  

– харољоти бартараф намудани камбудињоро љуброн кунад.  

Агар талабот ба сифати объекти сохтмони њиссагї ба таври љиддї 

вайрон шуда бошад ё камбудињои ошкоршуда дар муњлати оќилона бартараф 

карда нашаванд, он гоњ њиссагузор њуќуќ дорад аз иљрои шартнома даст 

кашад ва аз ширкати сохтмонї баргардонидани маблаѓ ва фоиз барои 

истифодаи онро талаб кунад. 

Муњлат дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї унсури 

дигари он мањсуб меёбад. Ду намуди муњлатњо дар муносибатњо вобаста ба 

иштироки њиссагї фарќ карда мешавад: 1) даврае, ки ширкати сохтмонї 

вазифадор аст объекти сохтмони њиссагиро ба њиссагузор супорад (давраи 

интиќол); 2) даврае, ки дар давоми он њиссагузор бояд пас аз гирифтани 

хабар дар бораи ба охир расидани сохтмон ба ќабули объекти сохтмони 

њиссагї оѓоз кунад (муњлати ќабул). 

Ширкати сохтмонї уњдадор аст ба њиссагузор объекти сохтмони 

њиссагиро дар муњлати дар шартнома муќарраршуда пешнињод намояд. 

Дигар намуди муњлат дар ин муносибатњо муњлати интиќоли объекти 

сохтмон аз паймонкор ба ширкати сохтмонї мебошад. Њамзамон, муњлати 

интиќоли объект аз паймонкор ба ширкати сохтмонї ва муњлати интиќоли 

њамон як объект аз ширкати сохтмонї ба њиссагузор ду раванди мухталиф 

мебошанд, ки метавонанд бо ваќт мувофиќат накунанд, дар њоле ки муњлати 

интиќоли объект аз пудратчї то ширкати сохтмонї метавонад ба «давраи 

интиќол» таъсир расонад. 
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Тибќи м. 793 КМ ЉТ фармоишгар вазифадор аст тибќи муњлат ва 

тартиби пешбининамудаи шартномаи паймонкорї бо иштироки паймонкор 

иљрои корро аз назар гузаронад, ќабул кунад ва њангоми ошкор намудани 

сарфи назар кардани шартнома, ки корро бадтар мегардонад ё дигар 

норасоињоро ба вуљуд меорад, фавран ба паймонкор арз намояд. Њамзамон, 

ширкати сохтмонї барои вайрон кардани муњлати интиќоли объекти 

сохтмони њиссагї дар назди њиссагузор масъулият дорад.  

Мувофиќи ин, агар њамаи марњилањои сохтмонро на худи ширкати 

сохтмонї, балки паймонкор иљро кунад, пас, дар шартнома барои паймонкор 

муќаррар кардани масъулият љињати вайрон кардани шартњои интиќол 

додани объект аз паймонкор ба ширкати сохтмонї дар шакли ноустуворона 

барои шумораи рўзњои батаъхирафтода, аз рўзи аз љониби ширкати сохтмонї 

пардохтро анљом додан оѓоз карда, корњои паймонкорї (агар шартнома пас 

аз бастани шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї баста шавад, 

агар шартнома бо паймонкор пеш аз шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї баста шуда буд, пас аз лањзае, ки ширкати сохтмонї аз њисоби 

корњои паймонкорї барои сохтани объекти мушаххаси сохтмони њиссагї 

маблаѓ мегузаронад) то лањзаи ба ширкати сохтмонї додани объекти њиссагї 

мувофиќ аст.  

Муњлати додани объект ба њиссагузор яке аз шартњои муњимми 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї мебошад. Интихоби усули 

таъини ваќти интиќол дар амал муњим аст. Аксар ваќт шартњо тибќи 

ќоидањои умумии КМ ЉТ муайян карда мешаванд. 

Муњлати дар ќонун, санади дигари њуќуќї ё ањд муќарраргардида ё аз 

љониби суд таъингардида бо санаи таќвим ё гузаштани доираи ваќте муайян 

мегардад, яъне бо сол, моњ, њафта, рўз ё соат њисоб карда мешавад (м. 208 КМ 

ЉТ). Барои ширкати сохтмонї муайян кардани муњлати интиќоли объекти 

сохтмони њиссагї бо нишон додани муњлате, ки интиќол бояд дар он сурат 

гирад, мувофиќтар хоњад буд. 

Љараёни муњлати бо давраи ваќт муайянгардида дар рўзи дигари пас аз 

санаи таќвимї ё фаро расидани њодисае оѓоз меёбад, ки бо он муайян 
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шудааст (м. 209 КМ ЉТ). Барои дар шартнома муќаррар кардани муњлати 

интиќоли объекти молу мулки ѓайриманќул ширкати сохтмонї бояд санаи ба 

наќша гирифташудаи кор дар объектро тибќи њуљљатњои лоињавї ба назар 

гирад. Инчунин, ширкати сохтмонї бояд муњлатеро, ки дар давоми он барои 

ба истифода додани объект иљозат гирифта мешавад, ба назар гирад. 

Муњлат барои њамаи иштирокчиёни сохтмони њиссагї бояд ягона бошад. 

Барои он ки шартњои шартнома ба воќеият наздик шаванд, ба санаи 

тахминии ба истифода додани объект илова кардани баъзе муњлатњои зарурї 

љињати тањияи санадњои интиќол ва огоњ кардани њиссагузор барои интиќол 

ба маќсад мувофиќ аст. 

Бо вуљуди ин, дар амал муњлати шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї аз љониби тарафњо санаи ба истифода додани объект пешбинї 

карда мешавад. Дар оѓози сохтмон на њама иштирокчиёни сохтмони њиссагї 

ба миќдори пурра пул пардохт менамоянд ва барои њамаи лоињањои 

сохтмони њиссагї шартномањо баста нашудаанд. Ба истилоњ «фазои холї» 

мављуд аст, ки дар раванди сохтмони манзил ба шањрвандон ё шахсони 

њуќуќї пешнињод карда мешавад. Ин аз он сабаб ба амал меояд, ки 

болоравии назарраси объектњои молу мулки ѓайриманќул љаззобияти 

сармоягузории онњоро коњиш медињад ва дар натиља ќобилияти пурра 

пардохт кардани њаљми пул барои объекти сохтмони њиссагї дар ваќти оѓози 

кори сохтмон мањдуд мешавад. 

Аз тарафи дигар, ширкати сохтмонї таваррумро пешгўйї карда, дидаву 

дониста нисбати фазои холї шартнома намебандад. Мутаносибан, роњи 

ягонаи наљот барои ширкати сохтмонї аз ин вазъ, ваќте ки пурра 

пўшонидани харољоти сохтмони тамоми объект имконпазир мегардад, 

баланд бардоштани арзиши «фазои озод» дар љараёни сохтмон мебошад. 

Яке аз роњњои њалли ин масъала таѓйир додани тартиби љалби 

сармоягузорї ба сохтмон мебошад, яъне њиссагузор бо бонк шартномаи 

кредит мебандад, ки барои сохтмон як миќдор пул медињад. Пас аз бастани 

шартнома иштирокчии ояндаи сохтмони њиссагї дар хусуси иштирок дар 

сохтмони њиссагї шартнома мебандад. Ё ин ки ширкати сохтмонї бо бонк 



171 

шартномаи кредит мебандад, ки он барои сохтмон як миќдор пул низ 

медињад. Аммо љаззобияти чунин шартномањо барои бонкњо аст, зеро 

объекти сохтмон њамчун фонди таъмини чунин уњдадорињо баромад мекунад.  

Агар бунёди сохтмон дар муњлати пешбинишудаи шартнома ба анљом 

расонида нашавад, ширкати сохтмонї бояд то ба итмом расидани муњлат 

иттилооти дахлдорро пешнињод намояд ва пешнињодро оид ба таѓйир додани 

муњлати шартнома анљом дињад.  

Њиссагузор, ки аз ширкати сохтмонї дар бораи ба итмом расонидани 

сохтмони бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул ва 

омодагии объекти сохтмони њиссагї хабар гирифтааст, уњдадор аст дар 

муњлати пешбининамудаи шартнома бо ќабули он идома дињад ё агар чунин 

муњлат муќаррар нашуда бошад, дар давоми муњлати оќилона бояд ба ќабули 

объекти сохтмони њиссагї пардозад.  

Сабабњои ба таъхир андохтани муњлате, ки њиссагузор бояд ќабули 

объектро оѓоз кунад, пеш аз њама, сарфа аз арзиши нигоњдории молу мулк ва 

сониян, пардохтњо аз андози молу мулк мебошад. Њиссагузор вазифадор аст 

харољоти дар боло зикршударо ба зимма гирад ва аз лањзаи баќайдгирии 

њуќуќи моликият ба объекти молу мулки ѓайриманќул андоз аз молу мулкро 

супорад.  

Унсури дигари шартномаи тањќиќшаванда љавобгарии тарафњо њангоми 

вайрон намудани шартнома мебошад.  

Вобаста ба мафњуми љавобгарии њуќуќї дар адабиёти илмї нуќтаи 

назари ягона вуљуд надорад. Љавобгарии њуќуќї намуди љавобгарии иљтимої 

мебошад, ки барои њуќуќвайронкунї ва истифодаи чорањои љавобгарии 

њуќуќї аз љониби субъектони босалоњият татбиќ мешавад230. Ба андешаи Э.С. 

Насриддинзода, ҷавобгарии њуќуќї зарурати шахс ба гирифтор шудан ба 

чорањои маљбурияти давлатї барои њуќуќвайронкунињои содиркарда 

мебошад231.  

                                                           
230 Ниг.: Сотиволдиев Р.Ш. Назарияи давлат ва њуќук: китоби дарсї барои муассисањои тањсилоти олии 
касбї. – Душанбе: Сино, 2018. – С. 683. 
231 Ниг.: Насриддинзода Э.С. Назарияи давлат ва њуќуќ (воситаи таълимї). – Душанбе: Мењрона-2017, 2019. 
– С. 149. 
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Љавобгарии њуќуќї њамчун истилоњи умумї дар илми њуќуқшиносї 

дорои намудњои алоњидаи худ мебошад. Яке аз намудњои љавобгарии 

њуќуќиро љавобгарии њуќуќи маданї ташкил медињад. Љавобгарї институти 

муњим дар њуќуќи маданї ба њисоб меравад, ки дар таъмини наќши њуќуќ дар 

танзимнамоии муносибатњои бозоргонї, њамчунин, њифзи њуќуќњои молу 

мулкии соњибкорону шањрвандон љойи муайянро ишѓол мекунад232. 

Љавобгарии њуќуќи маданї як навъи љавобгарии њуќуќї ба њисоб меравад233. 

Бо маќсади пурра ошкор намудани мафњум ва хусусиятњои он зарурияти муайян 

намудани мафњум ва хусусиятњои љавобгарии њуќуќї ба миён меояд. Падидаи 

љавобгарии њуќуќї дар илми њуќуќшиносї вобаста ба муњиммияти худ њамеша 

мавриди таваљљуњи мутахассисони ватанї ва хориљї ќарор гирифтааст. 

Р.Ш. Шарофзода ќайд менамояд, ки љавобгарии њуќуќї як намуди масъулият 

аст, ки дар татбиќи чорањои маљбурсозии њуќуќї ба шахси гунањкор барои содир 

намудани њуќуќвайронкунї ифода меёбад234. 

Дар илми њуќуќшиносї доир ба мафњум ва хусусиятњои љавобгарии 

њуќуќи маданї аќидаи ягона вуљуд надорад. Як ќатор муњаќќиќон онро як 

навъи маљбуркунии давлатї ва дигарон бошанд, онро санксия барои 

њуќуќвайронкунандаи соњаи њуќуќи маданї баён кардаанд. Масалан, М.З. 

Рањимзода љавобгарии маданї гуфта, «дар зери маљбуркунии давлатї иљро 

намудани уњдадорињои молу мулкї ва шахсии ѓайри молу мулкиро аз тарафи 

субъектони муомилоти маданї» мефањмад235.  

Ќайд намудан зарур аст, ки аќидањои дигар њам доир ба мафњуми љавобгарии 

маданї-њуќуќї дар илми њуќуќшиносї вуљуд доранд. Р.Ш. Сотиволдиев ќайд 

менамояд, ки љавобгарии њуќуќи маданї ин вайрон намудани вазифањои 

шартномавї ё ѓайришартномавї, яъне содир намудани деликти маданї аст. 

Он дар шакли рўёнидани зарар, ноустуворона ва ѓ., татбиќ мешавад236.  

                                                           
232 Ниг.: Гражданское право Российской Федерации: учебник. Т. I / под ред. О.Н. Садиков. – М.: Контракт, 
2006. – С. 433. 
233 Ниг.: Соњибов М.М. Проблемањои танзими њуќуќи граждании иљораи ќитъаи заминњои таъиноти 
кишоварзї тибќи ќонунгузории ЉТ: диссертатсияи номзади илмњои њуќуќ. – Душанбе, 2018. – 188 с. 
234 Ниг.: Сотиволдиев Р.Ш. Асари ишорашуда. – С. 437. 
235 Ниг.: Њуќуќи гражданї: ќисми 1. – Душанбе: ЭР-граф, 2007. – С. 371 (Муаллифи боб – Рањимов М.З.). 
236 Ниг.: Сотиволдиев Р.Ш. Асари ишорашуда. – С. 442.  
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Ба андешаи Ќ.Ш. Ќурбонов ва И.Ѓ. Ѓаффорзода љавобгарии њуќуќи 

маданї муносибати њуќуќї буда, дар оќибатњои номусоиди манфии дорои 

хусусияти молумулкї барои њуќуќвайронкунанда (ќарздор) ифода меёбад, ки 

бо маљбуркунии давлатї таъмин шудааст ва дар баробари ин, боиси 

мањкумнамоии манфии давлат ва љамъият нисбат ба њуќуќвайронкунии 

содиршуда ва субъекти он мебошад237.  

Ба андешаи Ф.С. Сулаймонов, «љавобгарии њуќуќи маданї оќибатњои 

ногувори хусусияти молумулкидошта мебошад, ки аз љониби давлат ба 

зиммаи субъекти дахлдор вогузошта мешавад»238.  

Доир ба моњияти љавобгарии маданї-њуќуќї дар шартнома М.М. 

Соњибзода дуруст қайд менамояд, ки «мавҷудияти љавобгарии тарафњо дар 

шартнома, асосан, бо он рабт дорад, ки њар як љониби шартнома бобати 

дуруст, самаранок ва пурра иљро намудани шартњои шартнома талош варзад 

ва њангоми расонидани зарар ба тарафи дигар барои барќарор намудани он 

масъулият эњсос намояд»239. 

Дар муносибатњо вобаста ба шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї се намуди љавобгарии маданї амал менамояд, ки нисбат ба 

ширкати сохтмонї барои иљро накардан ё иљрои номатлуби уњдадорињо 

тибќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї татбиќ карда 

мешаванд ва инњо мебошанд:  

1) ноустуворона (љарима, пеня);  

2) љуброни зиён – харољоте, ки шахси њуќуќаш вайроншуда барои 

барќарор кардани њуќуќи вайроншуда анљом медињад ё бояд анљом дињад.  

3) љуброни зарари маънавї – агар шањрванд-истеъмолкунанда 

њиссагузор бошад. 

                                                           
237Ниг.: Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: Донишварон, 
2017. – С. 297. 
238Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми якум / Муњаррирони масъул: д.и.њ., 
профессор Ѓаюров Ш.К. ва н.и.њ., дотсент Сулаймонов Ф.С. – Душанбе: ЭР-граф, 2013. – С. 313. (муаллифи 
боб – Сулаймонов Ф.С.). 
239Ниг.: Соњибов М.М. Проблемањои танзими њуќуќи граждании иљораи ќитъаи заминњои таъиноти 
кишоварзї тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: монография: нашри аввал / Зери тањрири Ѓаюров 
Ш.К. – доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор, мудири кафедраи њуќуќи граждании факултети 
њуќуќшиносии ДМТ. – Душанбе: Графика-83, 2020. – С. 223. 
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Њамин тавр, дар њолати дур шудан аз талабот оид ба сифати кор, ки 

боиси бад шудани сифати ашё шудааст ё дар сурати мављуд будани 

камбудињои дигаре, ки онро барои истифодаи пешбининамудаи шартнома 

номувофиќ месозад, њиссагузор имкони истифодаи њуќуќњои зеринро пайдо 

мекунад: 1) дар муњлати муайян оќилона бартараф кардани камбудињоро 

талаб кунад; 2) мутаносибан паст кардани нархи шартнома; 3) љуброни 

харољоти онњо барои рафъи камбудињо.  

Камбудињо бояд дар муњлати оќилонае, ки истеъмолкунанда таъин 

намудааст ва баъд дар шартнома нишон дода шудааст, бартараф карда 

шаванд. Аммо ин шартњо дар њолатњое татбиќ карда намешаванд, ки ѓайр аз 

як шањрванди дигаре, ки мехоњад дар охири шартнома манзилро барои 

маќсадњои шахсї гирад, тарафи њиссагузор бошад. Бо назардошти хусусияти 

истеъмолии муносибатњои тарафњо, вайрон кардани шартњои 

муќаррарнамудаи Ќонуни ЉТ «Дар бораи њимояи њуќуќи истеъмол-

кунандагон» аз 9 декабри соли 2004, №72 ба њиссагузор имкон медињад, ки 

њуќуќи ситонидани ноустуворона дар њаљми як фоизи арзиши корро талаб 

намояд.  

Агар њиссагузор сохтани ашё (манзил)-и талабкардаи ўро аз њисоби 

ширкати сохтмонї ба шахси дигар супорад, тавре ки дар моддаи номбурда 

пешбинї шудааст, ин вазъеро ба вуљуд меорад, ки дар як объект якчанд 

шахсони мустаќил фаъолият хоњанд кард ва ин танњо ба ташкили худи кор 

таъсири бад мерасонад. Ѓайр аз он, вай метавонад боиси душворї дар 

њисобњо байни ширкати сохтмонї, њиссагузор ва шахси ба кор љалбшуда ба 

љойи ширкати сохтмонї гардад.  

Азбаски муносибатњои тарафњои шартномаи сохтмони њиссагї ба 

меъёрњои ќонунгузорї дар бораи њимояи истеъмолкунандагон оид ба 

сохтмон ва шартномањои паймонкории маишї тобеъ мебошанд, ќоидањои м. 

813 КМ ЉТ нисбат ба шартномаи мазкур пањн мегардад. Тибќи муќаррароти 

мазкур, фармоишгар дар сурати њангоми ќабули кор ё дар ваќти истифодаи 

ашёи пудрат ошкор намудани камбудињо метавонад муњлати дар м. 793 

њамин Кодекс зикргардида ва њангоми мављуд будани муњлати кафолат дар 
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тўли ин муддат яке аз њуќуќњои пешбининамудаи м. 798 њамин Кодексро 

истифода барад.  

Дар асоси м. 798 КМ ЉТ, дар сурате ки барои натиљаи кор муњлати 

кафолат муќаррар нагардида бошад, талаботи вобаста ба камбудињои 

натиљаи кор аз љониби фармоишгар ба шарти дар муњлатњои мувофиќ ошкор 

намудани онњо, вале дар доираи ду сол аз рӯзи супурдани натиљаи кор, агар 

дар ќонунњо, шартнома ё анъанањои муомилоти корї муњлати дигаре 

муќаррар нашуда бошад, пешнињод шуданаш мумкин аст. Масъалаи дигаре, 

ки ба назар гирифтани он зарур аст, ин аст, ки фаъолияти сохтмонии 

ширкати сохтмонї бояд аз љониби маќомоти дахлдори давлатї назорат 

карда шавад. Дар марњилаи ба истифода додани бинои истиќоматї 

комиссияи ќабул бояд боварї њосил кунад, ки бино ягон хатар эљод 

намекунад ва ба њама талаботњои мављуда љавобгў мебошад.  

Њамчун яке аз шаклњои љавобгарї барои ситонидани ноустуворона 

исботшаванда будани тамоми шартњои љавобгарї талаб карда мешавад. Агар 

бо ноустуворона уњдадории бо фаъолияти соњибкорї алоќадошта таъмин 

шуда бошад, он гоњ барои рўёнидани он исботи гуноњи шахсе, ки уњдадориро 

вайрон кардааст, лозим нест, чунки љавобгарї дар ин њолат ба хатар вобаста 

аст. Ноустуворона мумкин дар шакли маблаѓи пули муайян, ки мувофиќи 

ќонун ё шартнома аз ҷониби тарафи уњдадориро иљро накарда ё ба таври 

дахлдор иљро накарда, пардохт нашудааст, рўёнида шавад. Дар илми њуќуќи 

маданї нуќтаи назари дигар оид ба моњияти ноустуворонаи љаримавї мављуд 

аст. Олимон боварї доранд, ки ноустуворонаи љаримавї рафтори ќонуниро 

њам дар давраи мањдудиятњои њуќуќии номусоид ва њам дар оянда ба вуљуд 

меорад. Интиќоми шахси гунањгорро дорад240, ки вазифаи тарбиявиро иљро 

мекунад241, то дар оянда субъект вазифањои ба зиммаашон гузошташударо 

вайрон накунад242. 

                                                           
240 Ниг.: Карманова Е.В. Штрафная функция гражданско-правовой ответственности: общая характеристика 
// Актуальные теоретические и практические вопросы развития юридической науки: общегосударственный и 
региональный аспекты. – 2015. – №1. – С. 238-242. 
241 Ниг.: Липинский Д.А., Мусаткина А.А. Лекция: юридическая ответственность, санкции и меры защиты // 
Вестник Орловского государственного университета. – 2010. – №4. – С. 55-62.; Карманова Е.В. Штрафная 
функция гражданско-правовой ответственности: общая характеристика // Актуальные теоретические и 
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Ба андешаи мо, муќаррар намудани љавобгарии ширкати сохтмонї 

танњо барои љуброни мавќеи љониби њифзшаванда дар шартнома – 

шањрванде, ки манзилро барои эњтиёљоти шахсї, оилавї, хонавода ва дигар 

эњтиёљоти марбут ба фаъолияти соњибкорї алоќаманд набуда ба даст 

овардааст, имконпазир аст. Аммо барои њимояи иштирокчиёни сохтмони 

њиссагї, ки ба фаъолияти соњибкорї машѓуланд, беасос аст. 

Н.А. Маштакова комилан дуруст ќайд мекунад, ки фаъолияти соњибкорї 

дар асоси сатњи таваккал мавќеи тарафњо (ширкати сохтмонї ва њиссагузор)-

ро муайян мекунад, ки ин зарурати љустуљўи таносуби нисбатан оќилонаи 

молу мулки ќаблиро муайян созад243. Ба андешаи мо, уњдадории пардохти 

ноустуворонаи љаримавї аз љониби ширкати сохтмонї бояд танњо дар њолати 

вайрон кардани уњдадорињо дар назди шањрванд – њиссагузор, ки манзилро 

бо маќсадњои берун аз фаъолияти соњибкорї ба даст овардааст, татбиќ карда 

шавад. Барои дигар њиссагузорони шартномаи сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї (яъне шахсони њуќуќї) њуќуќи интихоб кардани намуди 

ноустуворона ба ихтиёри онњо вогузор гардад. 

                                                                                                                                                                                                      
практические вопросы развития юридической науки: общегосударственный и региональный аспекты. – 2015. 
– №1. – С. 238-242. 
242 Ниг.: Хачатуров Р.Л. Вопросы международно-правовой ответственности // Вектор науки Тольяттинского 
государственного университета. – 2009. – №1. – С. 69-75. 
243 Ниг.: Маштакова Н.А. Гражданско-правовая ответственность по договору участия в долевом 
строительстве // Вестник Удмуртского университета. – 2010. – №2-3. – С. 83-90. 
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ХУЛОСА 

Дар натиљаи тањлили тањќиќоти диссертатсионї хулосањои зерин 

пешнињод карда мешаванд: 

1. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї падидаи њуќуќи 

маданї мањсуб ёфта, барои низоми њуќуќии ЉТ нисбатан нав мебошад, чунки 

муносибатњои объективии љамъиятї аллакай миёни субъектони њуќуќї пайдо 

гардида, вале танзими њуќуќии ин муносибатњо дар кишвар ба таври дахлдор ба 

роњ монда нашудааст. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї яке 

аз механизмњои муњимми бењдошти њолати манзилии шањрвандон ба њисоб 

меравад. 

Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї њамчун шакли нави 

шартномавї таъмин карда мешавад. Яъне шартномаи иштирок дар сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї њамчун навъи мустаќили шартномавї ба сохтан 

(бунёд)-и объекти нави молу мулки ѓайриманќул равона карда шудааст ва пас 

аз он ба объекти сохтмони њиссагї интиќол дода мешавад. 

Бо назардошти конструксияи шартномаи мазкур он дар чунин шакл дар 

КМ ЉТ пешбинї гардидааст ва аз лињози њаљман васеъ ва фаррох будани 

меъёрњои њуќуќии танзимкунандаи масъалањои мазкур зарурати тањия ва 

ќабули Ќонуни ЉТ «Дар бораи иштироки њиссагї дар сохтмони бинои 

истиќоматї» ба вуљуд омадааст [6–М]. 

2. Тањлили сохтори шартномавї имкон дод, ки шартномаи сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї њамчун уњдадории шартномавї бандубаст гардад. 

Бинобар ин, мавзуи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї як тараф 

сохтани бинои истиќоматї бо интиќоли минбаъдаи он ба тарафи дигар дар 

ивази пардохти нархи шартномавии охирини пешбинишуда мебошад. Ба 

уњдадорињои иштирокчии сохтмони њиссагии бинои истиќоматї илова ба 

пардохт, ќабули объект низ дохил мешавад [1–М], [5–М]. 

3. Дар натиљаи тањлилу муќоиса ва муайян намудани таносуби шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо дигар шартномањои њуќуќии маданї 

хулоса бароварда шуд, ки ин шартнома дар низоми шартномањои њуќуќи 

маданї шартномаи воќеан нав буда, хусусиятњои ба худ хосро доро аст ва аз 
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дигар шартномањои њуќуќи маданї ба таври куллї фарќ менамояд [4–М], [3–

М]. 

4. Дар механизми танзими шартномавии муносибатњо вобаста ба иштирок 

дар сохтмони њиссагї тарзњои таъмини иљрои уњдадорї муњим буда, дар 

таљрибаи љањонї усулњои гуногун истифода мешаванд. Дар натиљаи тањлили 

масъалаи мазкур истифодаи гарави ширкати сохтмонї тибќи муќаррароти 

ќонун њамчун тарзи таъмини иљрои уњдадорињои иштирок дар сохтмони 

њиссагии бинои истиќоматї асоснок кардааст [2–М], [7–М]. 

5. Зарурати тасдиќи нотариалї ва баќайдгирии давлатии шартномаи 

сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро бо маќсади њимояи манфиатњои 

иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои истиќоматї асоснок кардааст. Низоми 

мављудаи ЉТ бинобар аз холигӣ дар танзими ҳуқуқӣ наметавонад њуќуќи 

иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро пурра њифз намояд [8–

М]. 

6. Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї шакли нави 

мустаќили шартнома мебошад, ки табиати консенсуалї, музднок ва дутарафа 

дорад, ки дар шакли хаттї баста шуда, ба ќайди давлатї гирифта мешавад. 

Шартномаи мазкур дар низоми шартномањои њуќуќи маданї шартномаи нав 

буда, хусусиятњои ба худ хосро доро аст ва аз дигар шартномањои маданї-

њуќуќї ба таври куллї фарќ намуда, танзими тафриќавиро таќозо менамояд. 

Дар шароити муосири кишвар, ки ќонунгузории махсус оид ба иштироки 

њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї тањия ва ќабул нагардидааст, 

муносибатњои мазкур мумкин аст бо истифода аз шабоњат мавриди танзим 

ќарор дода шаванд. [1–М] 

7. Њангоми бастани шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 

њамчун асоси муносибатњои иштирок дар сохтмони њиссагї бояд як ќатор 

талабот риоя карда шавад. Аз љумла, дар шартномаи мазкур бояд маълумоти 

зайл ба таври њатмї пешбинї карда шавад: 1) ном ва мањалли љойгиршавии 

бинои истиќоматї, ки дар он объекти сохтмони њиссагї љой дорад; 2) 

муњлати ба њиссагузор пешнињод намудани объекти сохтмони њиссагї; 3) 

арзиши объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 4) њуќуќњо, 
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уњдадорињо ва љавобгарии тарафњо; 5) андоза ва муњлати падохти арзиши 

объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, инчунин шартњо ва тартиби 

баргардонидани маблаѓњои пулии њиссагузор њангоми бекор кардани 

шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагї; 6) маълумот оид ба љой доштани 

иљозатномаи ширкати сохтмонї барои иљрои корњои сохтмонї-васлнамої; 7) 

кафолати сифати объекти сохтмони њиссагї; 8) реквизитњои тарафњо. [2–М] 

8. Уњдадорињои асосии ширкати сохтмонї инњоянд: бунёди бинои 

истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки ѓайриманќул; ба њиссагузор 

супоридани объекти њиссагии сохтмон, ки ќисми бинои истиќоматї ва ё 

дигар объекти молу мулки ѓайриманќул мебошад; амалї гардидани назорати 

техникии иљрои корњои сохтмонї-васлнамоиро таъмин намояд; ба маќомоти 

ваколатдор эъломияи лоињаро пешнињод намояд; воситањои пулии 

гузаронидашудаи њиссагузоронро танњо тибќи таъинот истифода барад; бо 

мурољиати њиссагузор иттилоот оид ба раванди сохтмон, њолатњои 

таъсиркунанда ба муњлати сохтмон, инчунин дигар иттилооти дар шартнома 

пешбинишударо пешнињод намояд; нигоњдории таљњизотњои дар бинои 

истиќоматї васлгардидаро то интиќоли он ба њиссагузор таъмин намояд; 

объекти сохтмони њиссагиро барои истифодабарї дар муњлати дар шартнома 

пешбинишуда пешнињод намояд; санади ќабулу интиќоли объекти сохтмони 

њиссагиро имзо гузорад ва онро ба њиссагузор тибќи тартиби муќарраршуда 

пешнињод намояд. [7–М] 

9. Уњдадорињои асосии њиссагузор аз инњо иборатанд: пардохт барои 

объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; ќабули объекти сохтмони 

њиссагї аз ширкати сохтмонї; на дертар аз як моњи лањзаи ќабулу интиќоли 

бинои истиќоматї аз ширкати сохтмонї њуљљатњои мувофиќро ќабул намояд 

ва њуќуќи моликиятро тибќи тартиби муќаррарнамудаи ќонунгузорї ба 

расмият дарорад. [7–М] 
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ТАВСИЯЊО ОИД БА ИСТИФОДАИ АМАЛИИ 

НАТИЉАЊОИ ТАЊЌИЌОТ 

Дар натиљаи тањќиќоти диссертатсионї тавсияњои амалии зерин 

пешнињод мешаванд: 

1. Пешнињод карда мешавад, ки бо маќсади дар соњаи сохтмони манзили 

љумњурї ворид намудани механизми муосири бозоргонї ва ташкили шароити 

мусоид барои љалби фаъоли сармоягузорї, таъмини танзими њуќуќии 

муносибатњо дар раванди иштироки њиссагї дар сохтмони объектњои молу 

мулки ѓайриманќул, бахусус биноњои истиќоматї, инчунин пурзўр кардани 

кафолати њуќуќ ва манфиатњои шахсони дар сохтмони њиссагї 

иштироккунанда, Ќонуни ЉТ «Дар бораи иштироки њиссагї дар сохтмони 

бинои истиќоматї» ќабул карда шавад. [5–М] 

2. Бо маќсади дар муќаррароти КМ ЉТ ва ё дигар санадњои ќонунгузорї 

пешбинї намудани мафњумњои асосии ба муносибатњои сохтмони њиссагї 

вобаста, дар доираи тањќиќоти диссертатсионї метавон чунин мафњумњои 

мушаххасро оид ба шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагии бинои 

истиќоматї пешнињод намуд: 

1) бинои истиќоматї – бинои бисёрошёна, ки аз масоњати таъиноти 

манзили истиќоматї ва маъмурию хизматрасонї иборат буда, бо ҷалби 

воситаҳои пулии ҳиссагузорон сохта мешавад; 

2) ҳиссагузор – шахсони воќеї ва ҳуқуқї, ки бо ширкати сохтмонї бо 

маќсади ба даст овардани объекти сохтмони њиссагии манзили истиќоматї 

шартнома мебанданд; 

3) њисса дар бинои истиќоматї – масоњати объекти сохтмони њиссагии 

манзили истиќоматї, инчунин, таљњизотњои технологї ва муњандисї, ки 

барои иљрои шартнома ба њиссагузор супорида мешавад; 

4) шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї – мутобиќи он як 

тараф (њиссагузор) уњдадор мешавад, ки бо риояи шарт ва муњлати шартнома 

нархи муайяншударо ба тарафи дигар (ширкати сохтмонї) пардохт намояд, 

тарафи дигар (ширкати сохтмонї) уњдадор мегардад, ки объекти сохтмони 



181 

њиссагии манзили истиќоматиро сохта, ба тарафи дигар (њиссагузор) 

пешнињод намояд; 

5) ширкати сохтмонї – шахсони ҳуқуқие, ки бо љалби воситањои пулии 

њиссагузорон тибқи қонунгузорї бинои истиќоматиро бунёд менамоянд. [6–

М] 
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