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МУЌАДДИМА 

Мубрамии мавзуи тањќиќот. Дар шароити замони муосир ва 
ташаккул ѐфтани иќтисоди бозорї, муносибатњои љамъиятии бо 
меъѐрњои њуќуќї-маданї танзимшаванда оњанги нав пайдо карда, дар 
маркази таваљљуњи иштирокчиѐни муомилоти маданї ќарор 
гирифтаанд. Ин дар мавриде мубрам ба назар мерасад, ки фаъолияти 
иќтисодии озод дар мењвари сиѐсати давлатї ќарор гирифта, намудњои 
нави чунин фаъолият рўйи кор омадаанд. Ба сифати чунин фаъолият 
метавонад фаъолияти риэлторї баромад намояд, ки барои ба миѐн 
омадани он ташаккули муносибатњои љамъиятии алоќаманд ба молу 
мулки ғайриманќул замина гузоштаанд. Дар робита ба ин, муомилоти 
маданї иштирокчиѐне ворид гардиданд, ки онњо ба шахсони воќеї ва 
њуќуќї хизматрасониро дар намуди фаъолияти миѐнаравї – риэлторї 
пешнињод менамоянд. 

Бояд ќайд намуд, ки дар Тољикистон фаъолияти риэлторї 
падидаи нав буда, дар робита ба сатњ ва сифати комилан нав 
баромадани муносибатњои љамъиятии алоќаманд ба молу мулки 

ғайриманќул – ба иљора додани манзили истиќоматї, харидан ва 

фурўхтани он, муайян кардани арзиши молу мулки ғайриманќул ва 
монанди инњо пайдо гардидааст. 

Фаъолияти риэлторї дар Тољикистон, гарчанде ки пас аз 
соњибистиќлолї пайдо шуда бошад њам, устуворона рушд карда 
истодааст, вале то ба имрўз заминаи њуќуќии мустањками 
танзимкунандаи худро надорад. Заминаи њуќуќии амалкунандаи 
батанзимдарорандаи фаъолияти риэлторї, масалан, Кодекси мадании 
Љумњурии Тољикистон, хислати умумї дошта, ин намуди фаъолияти 
миѐнаравиро ба таври умумисоњавї ба танзим медарорад. Аз ин љо, 
муаммоњои њуќуќии алоќаманд ба фаъолияти риэлторї, масалан, 
талаботи њуќуќие, ки нисбат ба риэлтор пешнињод карда мешаванд, ба 
таври пурра ва мукаммал њалли худро пайдо накардаанд. Вобаста ба 
ин, аз тарафи намояндагони назария ва амалияи њуќуќи маданї фаро 
расидани расидани зарурат оид ба тањия ва ќабул кардани ќонуни 
соњавии танзимкунандаи фаъолияти риэлторї таъкид карда мешавад. 

Мавриди ќайд аст, ки љой надоштани танзими њуќуќии соњавии 
фаъолияти риэлторї дар Тољикистон, мављуд набудани нуќтаи назар ва 
андешаи ягона оид ба мафњуми риэлтор, дар самти мафњум, моњият ва 
табиати њуќуќии фаъолияти риэлторї, хусусияти шартномањои њуќуќї-
мадании басташаванда, хизматрасонињои аз тарафи риэлторон 
пешнињодшаванда муаммоњои зиѐдро ба вуљуд овардааст. 

Рўйи кор омадани муаммоњои алоќаманд ба мафњум, моњият ва 
табиати њуќуќии фаъолияти риэлторї, хусусияти шартномањои њуќуќї-
мадании басташаванда, хизматрасонињои аз тарафи риэлторон 
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пешнињодшаванда замоне ба таври назаррас мушоњида мешаванд, ки 
дар Тољикистон, бахусус, дар минтаќањои алоњидаи он, ба монанди 
шањрњои Душанбе, Хуљанд, Бохтар, Њисор, рушди бомайлони бозори 
молу мулки ғайриманќул дар намуди сохта ба истифода додани 
биноњои истиќоматии баландошѐна рўйи кор омадааст. 

Агар дар миќѐси љумњурї соли 2000-ум масоњати умумии 
манзилњои истиќоматии сохта ба истифода додашуда 245,5 њазор метри 
мураббаъро ташкил дода бошад, ин нишондињанда соли 2010 ба 1029,4 
њазор метри мураббаъ, соли 2020 ба 1463,4 њазор метри мураббаъ, соли 
2022 ба 1739,5 њазор метри мураббаъ ва соли 2023 ба 1823,0 њазор метри 
мураббаъ баробар гардид. 

Дар вилояти Суғд, агар соли 2000-ум 101,4 њазор метри мураббаъ 
манзили истиќоматї сохта ба истифода дода шуда бошад, солњои 2010, 
2020, 2022 ва 2023 масоњати манзилњои истиќоматии сохта ба истифода 
додашуда, мутаносибан 332,9 њазор метри мураббаъ, 434,4 њазор метри 
мураббаъ, 534,8 њазор метри мураббаъ ва 558,6 њазор метри 
мураббаъро ташкил доданд. 

Дар вилояти Хатлон бошад, ин нишондињандањо хислати 

тағйирѐбанда доранд. Агар дар вилоят соли 2000-ум њамагї 71,4 њазор 
метри мураббаъ манзили истиќоматї сохта ба истифода дода шуда 
бошад, ин нишондињанда солњои 2010, 2020, 2022 ва соли 2023 
мутаносибан 328,0 њазор метри мураббаъ, 292,5 метри мураббаъ, 334,1 
њазор метри мураббаъ ва 275,8 њазор метри мураббаъро ташкил дод. 

Нишондињандањои оморї дар ВМКБ афзоиши нисбиро нишон 
медињанд. Чунончї, соли 2000-ум агар 12,7 њазор метри мураббаъ 
манзилњои истиќоматї сохта ба истифода дода шуда бошанд, солњои 
минбаъда 17,9 њазор метри мураббаъ (соли 2010), 26,5 њазор метри 
мураббаъ (соли 2020), 49,0 њазор метри мураббаъ (соли 2022) ва 50,5 
њазор метри мураббаъ (соли 2023) манзилњои истиќоматї сохта ба 
истифода дода шуданд. 

Болоравии нишондињандањои омории сохта ба истифода додани 
манзилњои истиќоматї, њамчунин дар шањру ноњияњои тобеи љумњурї 
(соли 2000 – 41,1 њазор метри мураббаъ, соли 2010 – 183,2 њазор метри 
мураббаъ, соли 2020 – 251,5 њазор метри мураббаъ, соли 2022 – 387,5 
њазор метри мураббаъ, соли 2023 – 388,1 њазор метри мураббаъ) ва дар 
шањри Душанбе (соли 2000 – 245,5 њазор метри мураббаъ, соли 2010 – 
1029,4 њазор метри мураббаъ, соли 2020 – 1463,4 њазор метри мураббаъ, 
соли 2022 – 1739,5 њазор метри мураббаъ, соли 2023 – 1823,0 њазор 
метри мураббаъ) мушоњида мегардад [34, с. 102-104]. 

Масъалаи мазкур, инчунин зимни ироаи Паѐми Президенти 
Љумњурии Тољикистон ба Маљлиси Олї аз 28-уми декабри соли 2023 
баѐн гардид. Таъкид карда шуд, ки «Дар замони соњибистиќлолї 140 
њазор гектар замин, аз љумла 52 њазор гектар аз њисоби заминњои обї 
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ба зиѐда аз 1 миллиону 420 њазор оилаи мамлакат барои сохтмони 
манзили истиќоматї таќсим карда шуд, ки ќисми асосии он ба оилањои 
љавон рост меояд. Яъне, дар маљмуъ, беш аз 8 миллиону 800 њазор 
нафар сокинони мамлакат шароити истиќоматии худро бењтар 
кардаанд, ки аксари онњоро оилањои љавон ташкил медињанд. Инчунин 
дар ин давра 11 њазор иншооти нави варзишї бунѐд гардид, ки он њам 
асосан барои љавонон мебошад» [30]. 

Дар миќѐси Тољикистон рушд ѐфтани фонди манзил наметавонад 

ба фаъолияти риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул бетаъсир 
монад. Вобаста ба ин, дуруст аст, ки хизматрасонињои аз тарафи 
риэлторон пешнињодшаванда, гарчанде ки барои осон гардонидани 
мушкилоти шахсони воќеї ва њуќуќї, вобаста ба молу мулки 
ғайриманќул – ба иљора гирифтани манзили истиќоматї, харидан ва 
фурўхтани манзили истиќоматї ва монанди инњо нигаронида шудааст, 
лекин хизматрасонии мазкур аз нигоњи сатњ ва сифат на њама ваќт ба 
интизорињои шахсони воќеї ва њуќуќї, њамчун фармоишгар, мувофиќ 
буда, талаботи онњоро ба ин намуди хизматрасонї ба пуррагї ќонеъ 
мегардонанд. Омилњои ба ин раванд таъсиррасонандаро ба таври 
зерин муайян кардан мумкин аст: 

Якум, дар ќонунгузории Љумњурии Тољикистон мафњуми 
риэлтор ва фаъолияти риэлторї, талаботи њуќуќии нисбат ба ин 
иштирокчиѐни муомилоти маданї пешнињодшаванда, мушаххас 
муайян карда нашудаанд. 

Дуюм, мављуд набудани мафњуми расмии «риэлтор» ва 
«фаъолияти риэлторї», амалияи њуќуќтатбиќкуниро ба тангкўчаи 
сарбаста ворид кардааст, ки њолати мазкур барои эљод гардидани 
муаммоњои њуќуќї дар фаъолияти маќомоти судї боис гардидааст. 
Вобаста ба ин, судњо њангоми баррасї кардани аризањои даъвогї бо 
љавобгарии риэлторон, на њама ваќт байни фаъолияти миѐнаравї ва 
фаъолияти риэлторї сарњадгузорї менамоянд. Натиља он аст, ки аз 
тарафи судњо на њамеша, аз рўйи аризаи даъвогии муњокимашуда, 
ќарори ќонунї ва асоснок ќабул карда мешавад. Масалан, бо њалномаи 
суди ноњияи Исмоили Сомонии шањри Душанбе аз 11-уми июни соли 
2020 бекор карда шудани шартномаи хариду фурўши њуљра ва манзили 
истиќоматї, бе пешнињоди манзили истиќоматии дигар, баровардани 
шањрванд А.С. [32]. Ё новобаста аз њалномаи суди шањри Вањдат аз 5-
уми декабри соли 2018 аъзои оилаи молик Р.М. эътироф гардидани 

Ш.З. бо фарзандони ноболиғаш ва маскун шудани онњо дар манзили 
истиќоматии мансуб ба Р.М., аз тарафи нотариуси давлатї тасдиќ 
гардидани шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї ва минбаъд 
бо њалномаи суди шањри Вањдат аз 4-уми октябри соли 2023 беэътибор 
дониста шудани шартномаи хариду фурўши хонаи истиќоматї [33]. 
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Бо назардошти таљрибаи судии зикршуда, наметавонем онро 
сарфи назар кунем, ки истеъмолкунандагони асосии хизматрасонињои 
аз тарафи риэлтор пешнињодшаванда шахсони воќеї ба шумор 
мераванд. Аз ин лињоз, таќвияти дараљаи њифзи иљтимоии шахсони 
воќеї аз он вобастагї дорад, ки фаъолияти риэлторї то кадом андоза 
дуруст ва маќсаднок ба танзим дароварда шудааст. Дар асоси тањлили 
муќоисавии раванди муфлисшавии ташкилотњои ќарзии бузурги 
мамлакат – ЉСК «Агроинвестбонк» ва ЉСК «Тољиксодиротбонк», 
ќайд кардан мумкин аст, ки ба таври дахлдор танзим нагардидани 
фаъолияти риэлторї метавонад ба болоравии љиноятњои ќаллобї 
мусоидат намояд. Бо роњи ворид шудан ба боварии шахсони воќеї ва 

тасарруф кардани молу мулки ғайр, таќвияти њифзи иљтимоии шахсони 
воќеиро коста гардонида, боиси поймол шудани њуќуќи 
конститутсионии онњоро ба моликият мегардад. 

Ањаммияти баланди иљтимої ва иќтисодии хизматрасонињои аз 
тарафи риэлтор пешнињодшаванда талаб менамояд, ки тањлили илмии 
падидаи мазкур гузаронида шуда, дар заминаи он мушаххаснамоии ба 
танзим даровардани падидаи мазкур, коркарди муносибатњои муосири 
илмї ва принсипњои он анљом дода шавад ва њамчун натиља ба сатњу 
сифат ва самаранокии фаъолияти риэлторї таќвият бахшида шавад. 

Њамин тавр, муаммоњои назариявї ва амалии дар боло 
зикргардида, дар маљмуъ, охирон мубрам будани мавзуи тањќиќоти 
илмиро муайян ва асоснок менамоянд. 

Дараљаи тањќиќи мавзуи илмї. Муаммоњои танзими њуќуќии 
падидаи хизматрасонї дар маркази таваљљуњи доираи васеи 
намояндагони назарияи њуќуќ ќарор дошта, аз тарафи онњо дар ин ѐ он 
сатњ мавриди тањќиќи илмї ќарор дода шудаанд. Ба ин масъала пеш аз 
њама Н.А. Баринов [5], М.И. Брагинский ва В.В. Витрянский [6; 7; 8], 
А.М. Диноршоев [9], А.В. Золотухин [10; 23], Ш.М. Менглиев [11], З.К. 
Набиљонова [24], В.А. Ойгензихт [13], М.З. Рањимзода [14], А.И. 
Сафарзода [16], Б.А. Сафарзода [15], Д.Ш. Сангинов [29], Ш.Т. 

Тағойназаров [17], Д.Д. Њошимов [18] таваљљуњ зоњир кардаанд. 
Муаммоњои шартномаи хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) 

дар асари Е.В. Накушнова [25], танзими шартномавии фаъолияти 
риэлторї дар рисолаи И.Н. Галушина [22], масъалаи танзими њуќуќї-
маданї дар соњаи фаъолияти риэлторї дар рисолаи А.Н. Рудяков [28] 
мавриди тањќиќи соњавї ќарор дода шудаанд. 

Гарчанде баъзе љанбањо ва муаммоњои танзими њуќуќии 
хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) дар бозори молу мулки 

ғайриманќул баррасї шуда бошанд њам, лекин тањќиќи пурраи илмии 
муаммоњои танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар 

бозори молу мулки ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон, аз тарафи 
олимон ба амал бароварда нашудааст. Гуфтањои боло зарурати 
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тањќиќи соњаи хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї), муаммоњои 
танзими њуќуќии он, инчунин коркарди љабнањои илмии 
таљассумкунандаи моњияти музднокии хизматрасонии риэлториро ба 
миѐн овардааст. 

Робитаи тањќиќот бо барномањо ва ѐ мавзуъњои илмї. Тањќиќоти 
диссертатсионии мазкур дар доираи лоињаи корњои илмї-тањќиќотии 
назди кафедраи њуќуќи маданї ва мењнатии факултети њуќуќшиносии 
Донишгоњи давлатии њуќуќ, бизнес ва сиѐсати Тољикистон, ки ба 
мавзуи «Муамоњњои замонавии татбиќи соњањои њуќуќи маданї ва 
мењнатї дар шароити гузариш ба љомеаи мутамаддин ва давлати 
њуќуќбунѐд (барои солњои 2021-2025)» бахшида шудааст, омода 
гардидааст. 

ТАВСИФИ УМУМИИ ТАЊЌИЌОТ 
Маќсади тањќиќот. Маќсади тањќиќи муаммоњои назариявї ва 

амалии танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар бозори 

молу мулки ғайриманќул дар Тољикистон, коркарди тавсияњо оид ба 
тањким бахшидани ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар соњаи 
фаъолияти риэлторї ба шумор меравад.  

Вазифањои тањќиќот. Барои ноил шудан ба њадафњои мазкур 
њалли вазифањои зерин зарур аст: 

– коркард намудани мафњуми хизматрасонии миѐнаравї 
(риэлторї); 

– ошкор ва тањлил намудани рељаи њуќуќї-мадании фаъолияти 
миѐнаравї (риэлторї) дар бозори молу мулки ғайриманќул; 

– баррасии фаъолияти миѐнаравї (риэлторї) њамчун асоси ба 
вуљуд омадани муносибатњои њуќуќї-маданї; 

– омўзиши таљрибаи мамлакатњои хориљї оид ба танзими 
њуќуќии фаъолияти риэлторї ва муќаррар кардани имконияти 
истифодаи он вобаста ба шароити Љумњурии Тољикистон; 

– муайян кардани хавфњои асосии њуќуќие, ки њангоми 
хизматрасонии риэлторї ба миѐн меоянд ва пешнињод кардани 
механизмњои коњиш додани онњо; 

– тањияи тавсияњо оид ба мукаммал гардонидани ќонунгузорї ва 
амалияи татбиќи њуќуќ дар соњаи фаъолияти риэлторї; 

– коркард кардани пешнињодњои асосноки назариявї ва 
тавсияњои амалї вобаста ба такмилдињии ќонунгузории Љумњурии 
Тољикистон дар соњаи фаъолияти миѐнаравї (риэлторї). 

Объекти тањќиќот. Объекти тањќиќоти диссертатсиониро 
маљмуи муносибатњои љамъиятии алоќаманд ба хизматрасонии 
риэлторї ташкил медињанд. 

Мавзуи (предмет) тањќиќот. Мавзуи тањќиќотро санадњои 
меъѐрї-њуќуќии танзимкунандаи муносибатњои љамъиятии алоќаманд 
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ба хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї), аз љумла Конститутсияи 
Љумњурии Тољикистон, Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон, 
Кодекси манзили Љумњурии Тољикистон, Ќонуни Љумњурии 
Тољикистон «Дар бораи баќайдгирии давлатии молу мулки 

ғайриманќул ва њуќуќњо ба он», Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар 
бораи иљора дар Љумњурии Тољикистон», Ќонуни Љумњурии 
Тољикистон «Дар бораи ипотека», Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар 
бораи биржаи молї ва савдои биржавї дар Љумњурии Тољикистон» ва 

ғайра ташкил медињанд. 
Марњила, макон ва давраи тањќиќот (доираи таърихии тањќиќот). 

Дар тањќиќоти диссертатсионї бо маќсади муназзам, пурра ва 
њамаљониба тањлил намудани масъалањои муаммоњои танзими њуќуќї-
мадании хизматрасонии риэлторї дар Љумњурии Тољикистон, табиати 

њуќуќии фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки ғайриманќул, 

хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул, 
хусусиятњои шартномаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу 

мулки ғайриманќул шуруъ аз соли 1990 то айни замон баррасї 
шудаанд. 

Давраи тањќиќоти диссертатсионї масъалањои назариявї ва 
амалии мавзуи тањќиќоти диссертатсионии солњои 1950-2024-ро дар 
бар гирифта, тањќиќоти диссертатсионї бошад, дар давраи солњои 2018 
то 2024 омода гардидааст. 

Асосњои назариявии тањќиќот. Асосњои назариявии тањќиќоти 
диссертатсиониро асарњои илмии олимони ватанї ва хориљї, ба 
монанди Т.Е. Абова, М.М. Агарков, С.С. Алексеев, В.А. Белов, С.Н. 
Братус, В.В. Витрянский, В.П. Грибанов, Ш.К. Ғаюров, О.С. Иоффе, 
Ш.М. Исмоилов, Л.О. Красавчикова, Ш.М. Менглиев, М.З. Рањимов, 
Д. Њошимов, Г.Ф. Шершеневич ва дигарон, ки дар соњаи хизматрасонї 
тањќиќоти илмї гузаронидаанд, ташкил медињанд. 

Асосњои методологии тањќиќот. Дар раванди тањияи 
диссертатсия аз усулњои гуногуни илмї ва махсуси њуќуќї, ба монанди 
анализ ва синтез, индуксия ва дедуксия, муќоисавї-њуќуќї, расмї-
њуќуќї ва ғайра ба таври васеъ истифода бурда шудааст. Истифода 
гардидани усулњои мазкур имконият дод, ки тањлили комплексии 
муаммоњои танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар 
бозори молу мулки ғайриманќул анљом дода шавад. 

Заминањои эмпирикї. Заминаи эмпирикии диссертатсияи 
мазкурро маводи амалияи маќомоти давлатии кишвар, вобаста ба 
танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар Љумњурии 
Тољикистон, ки дар судњои Љумњурии Тољикистон баррасї шудаанд, 
маводи бойгонии Саридораи нотариалии давлатии Љумњурии 
Тољикистон ва баъзе аз идорањои нотариалии давлатии шањру навоњии 
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мамлакат, маълумоти омории Агентии омори назди Президенти 
Љумњурии Тољикистон, дар давраи аз солњои 2008 то 2023 ва омўзиши 

маводи бойгонии ЉДММ «Агентии ғайриманќули «Сомон»-и шањри 
Хуљанди вилояти Суғд барои солњои 2018-2021 вобаста ба мавзуи 
тањќиќшаванда, ташкил додаанд. 

Навгонии илмии тањќиќот дар тањлили муназзам ва њамаљонибаи 
танзими њуќуќї-маданї дар соњаи хизматрасонии риэлторї дар бозори 

молу мулки ғайриманќули Љумњурии Тољикистон ифода меѐбад. Бори 
аввал дар илми њуќуќии ватанї тањќиќоти алоњидаи соњавї гузаронида 
шудааст, ки ба ошкор намудани мушкилоти танзими њуќуќї-мадании 
фаъолияти риэлторї, даќиќ кардани дастгоњи мафњумї ва тањия 
намудани њалли масъалањои амалии он равона ва ба такмили 
ќонунгузорї дар ин соња нигаронида шудааст. 

Дар натиљаи тањќиќот чунин хулосањои илмии асоснок пешнињод 
карда шудаанд: 

– мафњуми «хизматрасонињои риэлторї» дар њуќуќи мадании 
Љумњурии Тољикистон бо муайян кардани хусусиятњои муњимми он ва 
фарќият аз категорияњои њуќуќии наздик, аз љониби муаллиф муайян 
карда шудааст. Пешнињод шудааст, ки хизматрасонињои риэлторї 
њамчун навъи махсуси фаъолияти миѐнаравии пулакї, ки ба ташкил ва 

њамроњии муомилоти амволи ғайриманќул равона шудааст, баррасї 
карда шаванд, ки ин имкон медињад, чунин хизматрасонињо њамчун 
объекти мустаќили танзими њуќуќи маданї људо карда шаванд; 

– табиат ва моњияти њуќуќии шартномаи хизматрасонињои 
риэлторї муайян карда шудаанд, ки аз љињати моњияти њуќуќиаш 
шартномаи омехта мебошад ва хусусиятњои шартномаи ваколатдорї 
(созишномаи агентї) ва шартномаи хизматрасонии пулакиро дар бар 
мегирад. Зарурати ќонунан тасдиќ намудани ин шартнома њамчун 
навъи мустаќили уњдадории њуќуќи маданї бо таърифи равшани 
њуќуќу уњдадорињои тарафњо ва шартњои масъулияти онњо асоснок 
карда шудааст; 

– камбудињо ва норасоињои танзими њуќуќии мављуда дар соњаи 
фаъолияти риэлторї дар Љумњурии Тољикистон ошкор карда шудаанд. 
Муайян шудааст, ки дар ќонунгузории миллї меъѐрњои махсуси 
бевосита танзимкунандаи хизматрасонињои риэлторї мављуд нестанд, 
ки ин боиси татбиќи танњо танзими умумии шартномаи хизматрасонии 
пулакї мегардад. Ин њолат дар маќоми њуќуќии риэлтор номуайяниро 
ба вуљуд оварда, ташхиси муносибатњои байни риэлтор ва муштариро 
душвор месозад ва самаранокии њифзи њуќуќи истеъмолкунандагонро 

дар бозори амволи ғайриманќул коњиш медињад; 
– масъалањои амалии хизматрасонињои риэлторї ва татбиќи 

ќонун дар соњаи амволи ғайриманќул тањлил карда шудаанд. Нишон 
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дода шудааст, ки дар амалия фаъолияти ѓайрирасмии риэлторї 
густариш ѐфтааст, талаботи ягонаи тахассусї ба риэлторњо мављуд ва 
механизмњои љалби риэлторњо ба љавобгарї барои иљрои 
ғайриќаноатбахши уњдадорињо самаранок нестанд. Ин омилњо, дар 
маљмуъ, барои муштариѐн хавфро зиѐд намуда, эътимодро ба 
фаъолияти риэлторї коњиш медињанд, ки ин њолат зарурати такмили 
танзими њуќуќии ин соњаро таъкид мекунад; 

– муњим будани истифодаи таљрибаи хориљї барои ислоњоти 
танзими њуќуќии хизматрасонињои риэлторї асоснок карда шудааст. 
Тањлили муќоисавии њуќуќї нишон дод, ки дар як ќатор давлатњо (аз 
љумла баъзе кишварњои ИДМ) санадњои махсуси меъѐрии 
танзимкунандаи фаъолияти риэлторї муваффаќона амал мекунанд, ки 
дар онњо низоми иљозатномадињї ва сертификатсияи риэлторњо, 
ташкили созмонњои худтанзимкунандаи иштирокчиѐни касбии бозор 
ва стандартикунонии шартномањо бо муштариѐн пешбинї шудааст. Ин 

механизмњо шаффофияти бозори амволи ғайриманќулро баланд 
бардошта, њифзи самараноки њуќуќи истеъмолкунандагонро таъмин 
менамоянд, ки онњоро њамчун моделњои муфид барои татбиќ дар 
низоми њуќуќии Љумњурии Тољикистон истифода намудан мувофиќи 
маќсад дониста мешавад; 

– пешнињодњои мушаххас оид ба такмили танзими њуќуќї-
мадании хизматрасонињои риэлторї дар Љумњурии Тољикистон тањия 
карда шудаанд. Аз љумла, пешнињод мешавад, ки ќонуни махсус «Дар 

бораи фаъолияти риэлторї» тањия ва ќабул карда шавад, ки ғайр аз 
дигар масъалањо, чунин тадбирњоро пешбинї карда менамояд: љорї 
намудани низоми иљозатномадињї ѐ баќайдгирии њатмии давлатї 
барои субъектњое, ки хизматрасонињои риэлториро пешнињод 
мекунанд; муќаррар карда шудани маќоми њуќуќии риэлтор, њуќуќњои 
асосї, уњдадорињо ва стандартњои фаъолияти касбии ў дар сатњи 
ќонунгузорї; муайян намудани шартњои муњимми шартномаи 
хизматрасонињои риэлторї (аз љумла тартиби пардохти мукофоти 
риэлтор, масъулият барои вайрон кардани шартњои шартнома ва 
механизмњои рад ѐ бекоркунии шартнома); эљоди механизмњои 
самараноки назорат аз болои фаъолияти риэлторњо ва љалби онњо ба 
љавобгарї дар њолати поймолкунии њуќуќњои муштариѐн, аз љумла 
љорї намудани суғуртаи њатмии масъулияти касбии риэлторњо. 

Нуктањои ба њимоя пешнињодшаванда. Нуќтањои назари 
овардашуда имконият доданд, ки ба њимоя масоили зерин пешнињод 
карда шаванд: 

1. Муайян карда шуд, ки фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу 
мулки ѓайриманќул, новобаста аз танзими њуќуќї, бештар хусусияти 
иќтисодї дошта, мутобиќати воситањои њуќуќї-маданиро таќозо 
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дорад. Бинобар ин, зарур дониста мешавад, ки ба боби 11-и Кодекси 
маданї моддаи нав дар тањрири зерин илова карда шавад: 

«Моддаи 1991. Миѐнаравї 
1. Ба сифати миѐнарав шахсе баромад карда метавонад, ки барои 

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

2. Миѐнарави тиљоратї – шахсест, ки ба соњибкорон ба таври 
мунатазам хизматрасонии миѐнаравиро пешнињод менамояд». 

2. Таърифи муаллифии хизматрасонии риэлторї пешнињод карда 
мешавад: «Хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) маљмуи амалњое 
мебошад, ки дар асоси созиш бо шахсони манфиатдор, барои омода 
кардани ањдњои маданї ва ба амал баровардани онњо равона карда 
шудаанд». 

Аломатњои хоси хизматрасонии риэлторї: 
– дар асоси супориши фармоишгар анљом дода мешаванд; 
– маљмуи амалњои миѐнаравиро оид ба омода кардан ва бастани 

ањдњои гуногуни маданї дар бар мегиранд; 
– ба муносибатњои шартномавии байни иљрокунанда ва 

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

миѐнаравї (риэлторї) шартномаи омехта буда, унсурњои шартномањои 
гуногунро фаро мегирад. Намудњои зерини хизматрасонии миѐнаравї 
(риэлторї) фарќ карда шудаанд: 

а) хизматрасонии иттилоотї ва машваратї; 
б) хизматрасонии миѐнаравї, ки иштироки миѐнарав (риэлтор)-

ро дар муносибати байнињамдигарии контрагентон оид ба молу мулки 

ғайриманќул дар назар дорад. 
4. Муайян карда шудаст, ки набудани шартњои мувофиќашуда 

оид ба нарх ва муњлати пешнињод намудани хизматрасонињои 
риэлторї самаранокии муносибатњои шартномавиро коњиш медињад. 
Дар робита ба ин, пешнињод карда мешавад, ки шартњои њатмии 
шартнома ба таври ќонунї муќаррар карда шаванд. 

5. Маќоми њуќуќї ва хусусиятњои фаъолияти риэлторї муайян 
карда шудаанд, ки њамчун фаъолияти соњибкории касбї баррасї 
мешаванд ва барои амалисозии он тахассуси њуќуќии мувофиќ зарур 
дониста мешавад. 

6. Муаллиф таърифњои зеринро тањия намудааст: 
– Риэлтор – шахси воќеї ѐ њуќуќие, ки њамчун субъекти 

фаъолияти соњибкорї ба ќайд гирифта шудааст ва дар асоси иљозати 

махсус ва суғуртаи масъулияти касбї, хизматрасонињоро дар бозори 

амволи ғайриманќул пешнињод менамояд.  
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– Ширкати риэлторї – ташкилоти тиљоратии 
аккредитатсияшуда, ки фаъолияти риэлториро дар асоси литсензия 
амалї менамояд.  

– Бозори амволи ғайриманќул – низоми муомилоти маданию 

њуќуќї, ки объекти онњо ашѐи ғайриманќул ва њуќуќ ба онњо мебошад. 
– Истифодабарандагони хизматрасонињои риэлторї – шахсоне, ки 

шартномаи пешнињоди хизматрасонињои риэлториро ба имзо 
расонидаанд.  

– Принсипњои асосии фаъолияти риэлторї муайян карда шудаанд: 

а) тахассуси касбї; б) озодии амалисозии фаъолият; в) суғуртаи њатмии 
масъулияти касбї. 

Њамин тариќ, тањќиќоти гузаронидашуда ба рушди илми њуќуќи 
маданї ва такмили ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар соњаи 
танзими хизматрасонињои риэлторї мусоидат намуда, ин, дар навбати 
худ, ба баланд бардоштани сифати хизматрасонињо ва њифзи њуќуќии 

њамаи иштирокчиѐни бозори молу мулки ғайриманќул мусоидат 
мекунад. 

Ањаммияти назариявї ва амалии тањќиќот дар он зоњир меѐбад, 
ки хулосањои назариявии дар тањќиќоти диссертатсионї мављудбуда 
метавонад барои тањкими танзими њуќуќї-маданї дар соњаи 

хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул дар 
Љумњурии Тољикистон мусоидат кунанд. Хулосањои мураттабгардидаи 
диссертатсия оид ба масъалањои танзими њуќуќї-мадании муносибатњо 
дар соњаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки 

ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон дар тањќиќоти минбаъдаи 
илмї метавонад ба таври васеъ истифода шаванд, барои рушди ояндаи 
њуќуќи маданї, инчунин мумкин аст, барои такмили ќонунгузории 
Љумњурии Тољикистон дар соњаи фаъолияти риэлторї истифода 
гарданд. 

Натиљањои тањќиќоти илмї метавонад дар фаъолияти амалии 
ширкатњои риэлторї, њангоми хизматрасонии миѐнаравї (риэлторї) 

дар бозори молу мулки ғайриманќул, манфиатбахш бошанд. 
Ањаммияти амалии тањќиќоти диссертатсионї ифодаи худро дар 

он меѐбад, ки тавсия ва таклифњои дар тањќиќот љойдоштаро дар 
љараѐни ќонунэљодкунї дар бахши њуќуќи маданї, аз љумла, бањри 

ворид намудани тағйиру иловањо ба Кодекси маданї мавриди 
истифода ќарор додан мумкин аст. Маводи тањќиќоти 
диссертатсиониро, њамчунин, зимни гузаронидани машѓулиятњои 
лексионї ва амалї аз фанњои њуќуќи маданї ва њуќуќи соњибкорї 
истифода бурдан мумкин аст. 

Дараљаи эътимоднокии натиљањои тањќиќот. Эътимоднокии 
натиљањои тањќиќот бо истифода гардидани усулњои умумиилмї ва 
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махсуси њуќуќї, тањлили њамаљониба ва воќеъбинонаи ќонунгузории 
Љумњурии Тољикистон ва санадњои њуќуќии байналмилалии аз тарафи 
Љумњурии Тољикистон эътирофгардида, тањлили адабиѐти умумї ва 
махсуси илмию таълимї, диссертатсияњо, маќолаву дастовардњои 
дигари дар сатњи илмї пазируфташуда ва таљрибаи давлатњои хориљї 
вобаста ба мавзуи тањќиќот асоснок мегардад. 

Мутобиќати диссертатсия ба шиносномаи ихтисоси илмї. Мавзуъ 
ва мазмуни тањќиќот ба шиносномаи ихтисоси 12.00.03 – Њуќуќи 

; њуќуќи соњибкорї; њуќуќи оилавї; њуќуќи байналмилалии гражданї

хусусї, ки аз љониби Комиссияи олии аттестатсионии назди 
Президенти Љумњурии Тољикистон 30 сентябри соли 2021, №7 тасдиќ 
карда шудааст, мутобиќ мебошад. 

Сањми шахсии довталаби дараљаи илмї дар тањќиќот, дар илми 
њуќуќ бо он муайян мегардад: якум, натиљањои илмии тањќиќоти 
дисертатсионї, аз љумла хулосањои назариявї, масъалањои асосии 
барои дифоъ баровардашуда, инчунин тавсияњои амалї, аз љониби 
муаллиф шахсан тањќиќ, асоснок ва мураттаб карда шудаанд. 

Дуюм, дар навгонии илмии тањќиќоти диссертатсионї, њалли 
муаммои мубрам – танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї 

дар бозори молу мулки ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон ба 
амал бароварда шудааст.  

Тасвиб ва амалисозии натиљањои диссертатсия. Диссертатсия дар 
кафедраи њуќуќи маданї ва мењнатии факултети њуќуќшиносии 
Донишгоњи давлатии њуќуќ, бизнес ва сиѐсати Тољикистон омода шуда, 
дар љаласањои кафедраи мазкур ва кафедраи њуќуќи мадании факултети 
њуќуќшиносии Донишгоњи миллии Тољикистон муњокима ва ба њимоя 
пешнињод карда шудааст. 

Натиљањои асосии тањќиќоти диссертатсионї аз љониби муаллиф 
дар чунин конференсияњои љумњуриявї, байналмилалии илмї-
назариявї ва амалї дар шакли маърузањо иброз шудаанд: 

а) байналмилалї: 
– Конференсияи байналмилалии илмї-амалї ба ифтихори 80-

солагии академик Ф.Т. Тоњиров дар мавзуи «Рушди илми њуќуќ дар 
замони соњибистиќлолии Тољикистон» – маъруза дар мавзуи 
«Унсурњои шартномаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу 

мулки ғайриманќул» (Душанбе, 21 июни соли 2019). 
б) љумњуриявї: 
– Конференсияи љумњуриявии илмї-амалии профессорон, 

омўзгорон ва муњаќќиќони љавони ДДЊБСТ бахшида ба эълон 
гаштани солњои 2022-2026 «Солњои рушди саноат» ва Рўзи илми тољик 
– маъруза дар мавзуи «Баъзе аз нишонањои шартномаи хизматрасонии 
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риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул» (Хуљанд, 21-25 апрели 
соли 2022); 

– Конференсияи илмї-амалии профессорону омўзгорон ва 
муњаќќиќони љавон бахшида ба 35-солагии Истиќлоли давлатии 
Љумњурии Тољикистон, Рўзи илми тољик ва 30-солагии ДДЊБСТ – 
маъруза дар мавзуи «Муњтавои шартномаи хизматрасонии риэлторї 

дар бозори молу мулки ғайриманќул» (Хуљанд, 18-21 апрели соли 
2023). 

Интишорот аз рўйи мавзуи диссертатсия. Доир ба мавзуи рисолаи 
диссертатсионї 8 маќолаи илмї чоп гардидаанд, ки мундариљаи 
муаммои рисоларо фаро мегиранд ва аз он 3 маќолаи муаллиф дар 
маљаллањои такризшавандаи КОА Федератсияи Россия ва КОА-и 
назди Президенти Љумњурии Тољикистон, 5 адад маќолањо бошанд, дар 
маљалла ва маљмуањои дигар чоп шудаанд. 

Сохтор ва њаљми диссертатсия. Диссертатсия аз номгўйи 
ихтисорањо ва (ѐ) аломатњои шартї, муќаддима, се боб, шаш зербоб, 
хулоса, тавсияњо оид ба истифодаи амалии натиљањои тањќиќот, 
рўйхати адабиѐт (маъхазњо) ва фењристи интишороти илмии довталаби 
дараљаи илмї иборат аст. Њаљми умумии диссертатсия 168 сањифаро 
ташкил медињад. 

ЌИСМЊОИ АСОСИИ ТАЊЌИЌОТ (ФИШУРДА) 
Дар муќаддимаи диссертатсия мубрамияти мавзуи тањќиќот 

асоснок карда шуда, сатњи коркарди илмии мавзуи интихобшуда 
муайян гардидааст. 

Дар тавсифи умумии тањќиќот сатњи коркарди илмии мавзуъ, 
маќсад ва вазифањои тањќиќот, объекти тањќиќот, мавзуи тањќиќот, 
асосњои методологї ва назариявии тањќиќот, навгонии илмии 
тањќиќот, ањаммияти назариявии тањќиќот, ањаммияти амалии 
тањќиќоти диссертатсионї, сањми шахсии довталаби дарѐфти дараљаи 
илмї, тасвиби натиљањои тањќиќоти диссертатсионї, сохтор ва њаљми 
диссертатсия нишон дода шудаанд. 

Боби якуми диссертатсия ба «Табиати њуќуќии фаъолияти 

миѐнаравї дар бозори молу мулки ғайриманќул» бахшида шудааст, ки 
он дар навбати худ се зербобро фаро мегирад. 

Дар зербоби якуми боби якум – «Љанбањои назариявии мафњум 

ва моњияти фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки ғайриманќул» 
таваљљуњи асосї ба он зоњир карда шудааст, ки мафњуми фаъолияти 
миѐнаравї, гарчанде ки дар ќонунгузории Љумњурии Тољикистон 
расман соли 1999 дар тањрири нав ќабул шудани Кодекси мадании 
Љумњурии Тољикистон рўйи кор омада буд, барои њаллу фасли 
муаммоњои то ин дам љойдошта мусоидат карда натавонист. Масалан, 



15 

мушаххас сарњадгузорї нагардидани тафовут байни миѐнаравњо, 
намояндањо ва маклерњо. 

Илова бар ин, аз замони дар тањрири нав ќабул гардидани 
аввалин Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон (соли 1999), гарчанде 
ки муддати тулонї сипарї гардидааст, лекин то ба имрўз санади 
њуќуќии ягонае вуљуд надорад, ки фаъолияти миѐнаравиро ба таври 
муназзам мавриди танзим ќарор дињад. Њолати мазкур метавонад дар 
навбати худ муаммоњои дигарро дар намуди гуногунфањмї ва 
гуногунтањлилнамоии фаъолияти миѐнаравї ба миѐн орад. 

Бояд ќайд намуд, ки дар давраи муосир дар њуќуќи маданї 
падидаи мустаќили њуќуќї – падидаи миѐнаравї ба вуљуд омадааст. 
Меъѐрњои њуќуќие эљод шудаанд, ки фаъолияти миѐнаравиро танзим 
менамоянд, њамчунин иттињодияњои касбии миѐнаравњо ба вуљуд 
омадаанд. 

Дар ќисми 2, моддаи 199 Кодекси маданї ишора ба миѐнаравњои 
тиљоратї оварда шуда, зери ин мафњум шахсоне фањмида мешаванд, ки 
ба манфиати дигарон, вале аз номи худ фаъолият мебаранд. Ба ин 
њолат нигоњ накарда, дар Кодекси маданї танњо ишора ба миѐнаравї 
оварда шуда, таъриф ва шарњи фаъолияти миѐнаравї, аз љумла 
таърифи ањдњои миѐнаравї пешбинї нашудаанд. 

Баробари ин, дар ќонунњои мухталифи Љумњурии Тољикистон 
калима ва иборањои хусусияти миѐнаравидошта мушоњида мешаванд. 
Масалан, дар банди 50 фасли 10-и Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар 
бораи биржаи молї ва савдои биржавї» аз 23-юми декабри соли 1991 
(ба њолати 25-уми марти соли 2011) истилоњњои «миѐнаравњои 
биржавї», «амалиѐти биржавї» истифода гардидаанд [2]. 

Миѐнаравњои биржавї – ширкатњои брокерї, брокерњои 
мустаќил – ањдњои биржавиро аз ном ва аз њисоби мизољ, аз номи 
мизољ ва аз њисоби худ ва ѐ аз ном ва аз њисоби мизољ (фаъолияти 
броккерї) ба амал мебароранд. Айнан чунин муќаррароти ба намуди 
фаъолияти миѐнаравї алоќамандидошта дар санадњои соњаи 

суғуртакунонї дар соњаи андоз ва ғайра мушоњида мешаванд. 
Чунин њолати ќонунгузорї доир ба муайян намудани падидаи 

миѐнаравї имконият медињад ба хулосае оем, ки дар давраи низоми 
фармондењї-маъмурї падидаи номбурда ба таври нокифоя муайян 
гардида, танњо ба амал баровардани ислоњоти бозорї ва муносибатњои 
соњибкорї падидаи миѐнаравї дар соњањои мухталиф, ба монанди 

савдо, фаъолияти биржавї, суғуртакунї, инчунин соњаи бозори молу 
мулки ғайриманќул васеъ истифода гардид. 

Ќонунгузорї ва амалияти давлатњои рушдѐфта дар ин самт, 
воќеан, пешрафта мебошад, зеро намудњои нави шартномањо, аз 
ќабили шартномаи агентї ва дигар асос ва мустањкамгардии ќонунии 
худро ѐфтаанд, ки муносибатњои миѐнаравии дар лањзаи басташавии 
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ин ќабил шартномањоро ба танзим медароранд. Аз ин лињоз, 
муќаррароти ќонунгузории давлатњои хориљї дар самти танзими 
фаъолияти миѐнаравї бояд омўхта шуда, барои рушди фаъолияти 
хољагидорї ва соњибкорї дар Љумњурии Тољикистон ба таври васеъ 
истифода гарданд. 

Дар доираи зербоби дуюми боби якум – «Рељаи њуќуќї-мадании 

фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки ғайриманќул» маќоми 

њуќуќии фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки ғайриманќул 
мавриди тањќиќ ва тањлил ќарор дода шудааст. 

Дар ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї ќонунгузор ба 
намоянда баробари шахсони ба манфиати шахсони дигар, лекин аз 
номи худ фаъолиятбаранда, танњо миѐнаравњои тиљоратиро мансуб 
медонад. Ишора намудани танњо миѐнаравњои «тиљоратї» дар назар 

дорад, ки миѐнаравњои «ғайритиљоратї» низ вуљуд доранд ва онњо дар 
навбати худ ниѐз ба муайян намудани нишонањои фарќкунанда аз 
миѐнаравњои «тиљоратї» ва дида баромадани таносуби он бо мафњуми 
«намоянда»-ро доранд. 

Ба аќидаи мо, дар ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї нишонаи 
«амал ба манфиати шахси дигар, лекин аз номи худ» барои муайян 
намудани мафњуми миѐнаравї бояд њамчун аломати асосї баромад 
намуда, нисбат ба тамоми миѐнаравњо, аз љумла миѐнаравї дар бозори 

молу мулки ғайриманќул, истифода гардад. Гузаронидани фарќият 
байни миѐнаравии тиљоратї ва ғайритиљоратї бояд сирф бар 
хусусияти фаъолияти миѐнарав ва хусусияти соњаи истифодаи 
хизматрасонии вай асос ѐбад. Њамин тариќ, ба андешаи мо, бояд ба 
ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї тағйирот ворид намуда, аз он 
калимаи «тиљоратї» хориљ карда шавад. 

Ба сифати аломати наздиксозанда ва барои муайян кардани 
таносуби категорияи намояндагї ва миѐнаравї имкониятдињанда, ба 
манфиати дигарон баромад намудани шахс (намоянда ва миѐнарав) 
дониста мешавад. Кодекси маданї шарњи мафњуми «манфиат»-ро 
пешбинї накардааст [19, с. 139-140; 20, с. 47-48]1. 

Конструксияњои њуќуќии намояндагї ва миѐнаравї дорои 
хислати умумии бунѐдї мебошанд: истифодабарии онњо на танњо дар 
соњаи фаъолияти соњибкорї, балки дар соњањои дигари њуќуќи маданї 
низ имконпазир аст. Лекин табиати њуќуќии онњо, асоси пайдоиш ва 
механизмњои татбиќнамоиашон тафовути љиддї доранд.  

                                                 
1 Қонунгузор инчунин мафњумњои «манфиатњои қонунї» ва «манфиатњои 
қонунан њифзшаванда»-ро истифода бурдааст. Дар адабиѐти њуқуқї масъалаи 
мундариља ва таносуби мафњумњои номбурда бањснок буда, дар баъзе 
мавридњо ба таври куллан фарқкунанда шарњ дода мешаванд.  
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Намояндагї метавонад на танњо ба ањдњое, ки аз тарафи шахси 
намояндагикунанда анљомдодашуда, балки ба муќаррароти 
ќонунгузорї ва ѐ санадњои маъмурї асос ѐбад. Дар тафовут аз 
намояндагї, миѐнаравї њамеша асоси шартномавиро пешибнї 
менамояд, зеро моњияти он дар хизматрасонї аз љониби як тараф ба 
тарафи дигар ифода меѐбад.  

Нисбат ба масъалаи њайати субъективии муносибатњои 
миѐнаравї њамин ќайд кардан лозим аст, ки чун ќоида, тахмин карда 
мешавад, ки иштирокчиѐни он дорои ќобилияти пурраи амал 
мебошанд. Вале, ба андешаи мо, роњ дода шудани ноболиѓони аз синни 
14 то 18 соларо ба сифати муштариѐн (истеъмолкунандагони 
хизматрасонии миѐнаравї), бо шарти розигии пурраи намояндагони 
ќонуниашон барои содир кардани ањдњои дахлдор, асоснок њисобидан 
мумкин аст. Чунин муносибат ба принсипњои мустаќилияти шартнома 
ва механизмњои њифз, ки аз тарафи ќонунгузории маданї бо маќсади 
њифзи манфиатњои ноболиѓон муайян карда шудааст, мутобиќ буда, 
њамзамон љалби онњоро ба муносибатњои њуќуќии ањаммиятдошта 
таъмин менамояд. 

Барои он ки фаъолияти анљомдодашаванда њамчун миѐнаравї 
баррасї карда шавад, он бояд дар асоси созишномаи байни тарафњо, 
ки тибќи тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї ба расмият дароварда 
шудааст, ба амал бароварда шавад. Њар кадом амале, ки аз љониби 
шахс бидуни супориши пешакї ва расмикунонии дахлдори њуљљатии 
муносибатњояш бо тарафи дигар анљом дода шудааст, бо мазмуни 
њуќуќї миѐнаравї эътироф шуда наметавонад. Миѐнаравї на танњо 
мављудияти созишномаи шартномавї, балки содир карда шудани 
амалњои муйянро, ки барои њифз ва пайгирї кардани манфиатњои 
тарафи дигар равона карда шудаанд, тахмин менамояд. 

Љой надоштани созишномаи аз љињати њуќуќї уњдадоркунанда 
ва бо тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї тасдиќшуда на танњо 
моњияти њуќуќии бунѐдии миѐнаравиро њамчун институт коњиш 
медињад, балки хавфњои имконпазири њуќуќї ва иќтисодиро низ ба 
миѐн меорад. Ба чунин хавфњо бањсњоро оид ба њадди уњдадорињо, 
иљрои созишњо ва љавобгарии тарафњо нисбат додан мумкин аст. 
Мутаносибан, расмигардонии созишномањои миѐнаравї њамчун 
механизми муњимми таъмини муайянии њуќуќї, алоњидагардонии 
мушаххаси њуќуќу уњдадорињои тарафњо ва њамчун омили паст 
гаштани имконияти ба миѐн омадани ихтилофот дар натиљаи бастани 
созишњои номуайян ва ѓайрирасмї баромад менамояд.  

Асоси муњимми миѐнаравї њамчун институти њуќуќї шартнома 
мањсуб меѐбад, ки њуќуќу уњдадорињои миѐнарав ва њамчунин њадди 
ваколатњои ўро муайян менамояд. Њамин тариќ, миѐнаравї бидуни 
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барасмиятдарории матлуби шартномавї ба табиати њуќуќии институти 
мазкур мувофиќат намекунад. 

Миѐнаравї њамчун падидаи њуќуќї-маданї меъѐрњоеро ташкил 
медињад, ки намуди мазкури муносибатњои љамъиятиро танзим 
менамояд. Падидаи миѐнаравї бояд аз меъѐрњои умумї ва махсус 
иборат бошад. Дар доираи меъѐрњои умумї мафњуми миѐнаравї, соња 
ва њадди амали фаъолияти миѐнарав муайян карда мешавад. Ба сифати 
меъѐрњои махсус меъѐрњое баромад менамоянд, ки муносибатњои 
њуќуќї-мадании миѐнаравии дар асосии шартномаи маклерї, 
шартномаи комиссия, агентї, шартномаи экспедитсияи наќлиѐтї 
бавуљудояндаро танзим менамоянд. 

Аз нуктаи назари консептуалї мафњумњои миѐнаравї ва 
намояндагї мафњуми монанд ва таносубшаванда дониста мешаванд. 
Алњол ќонунгузор дар ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї њадди 
фарќи мафњумњои баррасишуда, мањакњои фарќи онњоро нишон 
додааст. Баробари ин, зарурати мустањкамтар намудани фарќи 
миѐнаравї ва намояндагї, имконият медињад, омехташавии онњо 
бартараф карда шавад. 

Бо дарназардошти гуфтањои боло, бо маќсади нисбатан аниќ 
муќаррар карда шудани танзими њуќуќии фаъолияти миѐнаравї, зарур 
дониста мешавад, ба боби 11-и Кодекси маданї моддаи 1991 бо номи 
«Миѐнаравї» иловагї ворид карда шавад. Тањрири пешнињодшаванда 
ба тариќи зерин пешнињод мегардад: 

«Моддаи 1991. Миѐнаравї 
1. Њамчун миѐнарав шахси воќеї ва њуќуќие эътироф карда 

мешавад, ки барои ба даст овардани фоида, аз номи худ, дар асоси 
супориш ва аз њисоби мизољ амал мекунад, ањдњои маданиро мебандад 
ва ба мизољ барои иљро шудани онњо мусоидат менамояд. 

2. Миѐнарави тиљоратї шахсе эътироф мегардад, ки ба 
соњибкорон хизматрасонии миѐнаравиро дар соњањои гуногуни 
фаъолияти соњибкорї ба таври мунтазам пешнињод менамояд». 

Тавсифи њуќуќии миѐнаравї ва фаъолияти миѐнаравї.  
Фаъолияти миѐнаравї, алалхусус дар соњаи молу мулки 

ѓайриманќул, њамчун зуњуроти муњимми њуќуќї дар њуќуќи маданї 
баромад менамояд. Табиати њуќуќии он дар њолатњои зерин ифода 
мегардад: 

1. Хусусияти хизматрасонї доштан. Миѐнаравї аз љињати њуќуќї 
њамчун фаъолият оид ба хизматрасонї, ки дар доираи уњдадорињои аз 
шартномаи хизматрасонии музднок пайдо мегардад, арзѐбї карда 
мешавад.  

2. Мустаќилияти иљро. Гарчанде миѐнарав ба манфиати шахси 
сеюм амал намояд њам, ў ањдњоро аз номи худ анљом медињад. Њолати 
мазкур муносибатњои миѐнаравиро аз намояндагї фарќ кунонида, 
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асоси муносибатњои шартномавиро дар њуќуќи маданї ташаккул 
медињад.  

3. Музднокї. Фаъолияти миѐнаравї дар асоси музднок ба амал 
бароварда мешавад ва, мутаносибан, миѐнарав барои хизмати 
анљомдодашуда мукофотпулї мегирад.  

Маќсади асосии фаъолияти миѐнаравї бо талаботи муомилоти 
маданї, аз љумла бо мусоидат ба муќаррар карда шудани 
муносибатњои шартномавї дар байни контрагентони эњтимолї ва 
таъмини иљрои ањдњои бисѐртарафа ба манфиати муштарї, муайян 
мешавад. Фаъолияти мазкур дар рушди бозор, алалхусус дар соњаи 
молу мулки ѓайриманќул, наќши муњимро иљро карда, барои таъмини 
самаранокии ањдњои бо хариду фурўши манзил, молу мулки 
ѓайриманќули тиљоратї ва њамчунин иљораи бинову иншоот мусоидат 
менамояд.  

Шартномаи миѐнаравї дар байни ду тараф: миѐнарав 
(иљрокунанда) ва мизољ (фармоишгар) баста мешавад. Аз сабаби он ки 
Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон оид ба њайати субъектї аз 
рўйи шартномаи хизматрасонии музднок ягон мањдудиятро муайян 
накардааст, бояд ба ќоидањои умумии иштироки шахсони воќеї ва 
њуќуќї дар муомилоти маданї таваљљуњ намуд.  

Дар фарќият аз муносибатњои намояндагї, ки дар он инчунин 

шахсони ғайри ќобили амал низ баромад менамоянд, муносибатњои 
миѐнаравї аз рўйи ќоидаи умумї байни шахсони ќобилияти 
амалкунидошта ба вуљуд меоянд. Тафовути мазкур зарурати ба тариќи 
аниќ тањия карда шудани базаи меъѐриро, ки гуногунфањмии байни 
миѐнравї ва намояндагиро пешгирї карда метавонад, талаб менамояд. 
Њамчунин, муносибати мазкур муайянии њуќуќиро таъмин намуда, 
ягонагии сохтории ањдњои њуќуќї-маданиро мустањкам мегардонад.  

Њаљми уњдадорињои мизољ дар доираи шартномаи миѐнаравї бо 
хусусияти муносибатњое муайян карда мешавад, ки байни ў ва 
миѐнарав пайдо мешаванд. Уњдадорињои асосии шартномавии мизољ 
инњо мањсуб меѐбанд: 

– ба миѐнарав дар њаљми пурра пешнињод кардани маълумоте, ки 
барои иљрои супориши додашуда зарур аст;  

– аз тарафи мизољ анљом додани амалњои дахлдор, ки барои 
иљрогардида эътироф шудани амалњои миѐнарав мусоидат менамоянд. 
Масалан, бо шахсони сеюми аз тарафи миѐнарав тавсияшуда бастани 
ањдњои маданї; 

– дар њаљми пурра ва бо тартиби муќарраркардаи шартнома 
пардохт кардани њаќќи хизматрасонии миѐнарав; 

– љуброн кардани харољоти миѐнарав, ки вобаста ба иљро 
намудани супориши мизољ ба вуљуд омадаанд. 
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Уњдадорињои номбурда њуќуќи талаб намудани иљрои амалњои 
дахлдорро тахмин менамояд. 

Боби дуюми диссертатсия – «Хизматрасонии риэлторї дар бозори 

молу мулки ғайриманќул» ба муаммоњои танзими њуќуќию мадании 
шартномаи хизматрасонии риэлторї, мафњуму моњият ва ањаммияти 
хизматрасонии риэлторї бахшида шуда, аз ду зербоб иборат мебошад. 

Дар зербоби якуми боби дуюм – «Мафњум, моњият ва ањаммияти 
хизматрасонии риэлторї њамчун намуди фаъолияти миѐнаравї дар 

бозори молу мулки ғайриманќул» кўшиш ба харљ дода шудааст, ки 
мафњум ва моњияти хизматрасонии риэлторї кушода дода шуда, 
ањаммияти он њамчун фаъолияти миѐнаравї дар бозори молу мулки 
ғайриманќул муайян карда шавад. 

Тањлили амалия, алалхусус амалияи судї ва нотариалї, аз он 
шањодат медињад, ки амалияи риэлторї дар Тољикистон ба 
номувофиќатї ва нуќсонњо дар ќонунгузории амалкунанда, аз љумла 
ќонунгузории маданї, асос ѐфтааст. Масъалањои мазкур дар андозаи 
муњим бо муаммоњое, ки дар ќонунгузории љорї љой доранд, аз љумла 
дар андозаи нокифоя коркард гардидани меъѐрњои њуќуќї-маданї, 
алоќаманд мебошанд. Дар натиља, мутахассисон дар соњаи молу мулки 
ѓайриманќул маљбуранд фаъолияти худро дар фазои њуќуќии холї, ки 
бо љой надоштани меъѐрњои аниќи танзимкунанда ва стандартњои 
ягона алоќаманд аст, ба амал бароранд.  

Љой надоштани муќаррароти муфассали њуќуќї, ки ањдњоро 
вобаста ба молу мулки ѓайриманќул ба танзим медароранд, боиси он 
гаштааст, ки иштирокчиѐни бозор принсипи «он чизе ки манъ карда 
нашудааст, иљозат дода мешавад», ба роњбарї гиранд. Гарчанде 
приниспи мазкур дар андозаи муайян чандирии муносибатњоро таъмин 
намояд њам, њамзамон он барои номуайянии њуќуќї мусоидат карда, 
хавфи ба миѐн омадани бањсњоро баланд мебардорад ва татбиќи њуќуќу 
уњдадорињои тарафњоро дар доираи ањдњои молумулкї мураккаб 
мегардонад. 

Рушди нокифояи заминаи меъѐрии њуќуќї на танњо барои 
ташаккули бозори шаффоф ва пешгўишавандаи молу мулки 
ѓайриманќул монеа ба вуљуд меорад, балки њангоми маънидод ва 
татбиќ кардани ќонунгузорї барои маќомоти судиву нотариалї 
мушкилоти муайянро низ ба миѐн меорад. Вобаста ба њолати мазкур 
зарурати анљом дода шудани ислоњоти ќонунгузорї, ки барои 
бартараф карда шудани холигињои њуќуќї, унификатсияи амалияи 
татбиќи њуќуќ ва баланд бардоштани таъмини њифзи њуќуќии тамоми 
иштирокчиѐни бозори молу мулки ѓайриманќул равона карда шудаанд, 
мубрам дониста мешавад. Аз ин рў, дар такя ба амалияи нотариалї, бо 
боварии комил гуфта метавонем, ки барои риэлторони ватанї падидаи 
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бештар ќобили ќабул ва пањнгардида падидаи намояндагї мањсуб 
меѐбад, ки дар асоси ваколатнома ба амал бароварда мешавад. 

Фурўшандагон ва харидорони эњтимолї аксар ваќт ваколати 
худро оиди ба даст овардани молу мулки ғайриманќул ѐ бегона 
кардани он тавассути ваколатнома ба риэлторон вогузор менамоянд, 
ки онњо миссияи асосии худро бо амал кардан њамчун намояндаи 
ваколатдори фурўшанда ѐ харидори эњтимолї иљро мекунанд. 

Албатта, дар шароити љой доштани нуќсон дар ќонунгузорї, аз 
тарафи риэлторон бо чунин тарз убур гардидани ќонунгузорї 
мувофиќи маќсад дониста намешавад. 

Ба инобат гирифтан зарур аст, ки љињати фарќкунандаи 
ќонунгузории маданї шумораи зиѐд ва доманадори меъѐрњои 
диспозитивї ба њисоб меравад. Онњо њангоми аз тарафи иштирокчиѐни 
муносибатњои њуќуќї-маданї пешбинї карда нашудани тартиби 
дигари њалли бањсњои њуќуќї-мадании бамиѐномада татбиќ карда 
мешаванд. Ба таври дигар, меъѐрњои мазкур хислати ѐрирасонро доро 
буда, фазои холиеро, ки дар мавриди тибќи шартнома ба танзим 
дароварда нашудани муносибатњои мушаххаси байнињамдигарї ба 
миѐн меоянд, пур менамоянд. Чунин меъѐрњо бештар дар муносибатњои 
шартномавї, яъне муносибатњои молумулкї бартарият дошта, ба 
таври васеъ истифода бурда мешаванд, ки мањз дар њамин њолат 
хусусиятњои хоси ќонунгузории маданї зоњир мегарданд. 

Мафњумњои «риэлтор», «ширкати риэлторї», «риэлтори касбї» 
аз рўйи моњият мафњумњои бисѐрљанба буда, эњтиѐљ ба муайянкунии 
ќонунї доранд. Бо ин назардошт чунин таърифњоро пешкаш мекунем: 

– риэлтор – шахси (воќеї ѐ њуќуќї) ба сифати субъекти 
фаъолияти соњибкорї ба ќайд гирифташуда мебошад, ки иштирокчии 

касбии бозори молу мулки ғайриманќул буда, фаъолияти тиљоратиро 
оиди хизматрасонї дар бозори молу мулки ғайриманќул дар асоси 
иљозатномаи махсус ба амал бароварда, љавобгарии касбии худро 

суғурта намудааст; 
– ширкати риэлторї – ташкилоти тиљоратиест, ки иштирокчии 

касбии бозори молу мулки ғайриманќул буда, расмиѐти 
аккредитатсияро бо тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї гузаштааст, 
маљмуи хизматњои риэлториро дар соњаи муомилоти объектњои 

ғайриманќул дар асоси иљозатномаи махсуси дорои ќайд оид ба ин 
намуди фаъолияти хизматрасонї (хизматрасонии риэлторї) ба амал 
бароварда, љавобгарии касбии худро суғурта намудааст; 

– бозори молу мулки ғайриманќул – ин маљмуи ањдњои њуќуќї-

маданї, ки мавзуи он бо объектњои молу мулки ғайриманќул ва њуќуќ 
ба онњо вобаста аст; 
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– объектњои молу мулки ғайриманќул – ин молу мулки 

ғайриманќул, ки њуќуќ нисбат ба он људошаванда буда, дар маќомоти 
дахлдори давлатї ба ќайд гирифта шудааст; 

– истифодабарандагони хизматрасонии риэлторї – шахсони 
воќеї ва њуќуќї, ки бо риэлторон (ширкати риэлторї ѐ соњибкорї 
инфиродї) шартномаи дахлдорро оид ба расонидани хизмати риэлторї 
бастаанд [27, с. 144]. 

Бо маќсади содагардонии танзими њуќуќии категорияњои 
номбаршуда, дар доираи низоми ягонаи њуќуќї, мувофиќи маќсад 
дониста мешавад, мафњуми умумии «истеъмолкунандагони 
хизматрасонии риэлторї» љорї карда шуда, зери ин мафњум шахсони 
воќеї ѐ њуќуќие фањмида шаванд, ки бо риэлтор оид ба хизматарсонии 
риэлторї шартнома бастаанд. Њолати мазкур барои муайянии њуќуќии 
унификатсияи муносибатњои шартномавї дар бозори молу мулки 
ѓайриманќул ва баланд бардоштани самаранокии танзими њуќуќї 
имконият дода метавонад.  

Тањлили адабиѐти њуќуќї ба мо имкон дод мафњуми зерини 
фаъолияти риэториро муайян намоем: 

«Фаъолияти риэлторї – ин фаъолияти мунтазами касбї доир ба 
расонидани хизмат бар ивази мукофот ба шахсони дигар мебошад, ки 
њангоми содир намудани амалиѐт бо объектњои молу мулки 

ғайриманќул ѐ худ њама гуна фаъолияти тиљоратии касбї дар бозори 
молу мулки ғайриманќул анљом дода мешавад». 

Бинобар њолати баѐнгардида, њизматрасонї дар соњаи молу 
мулки ѓайриманќул тамоми хизматрасонињои касбиеро, ки дар доираи 
фаъолияти тиљоратии алоќаманд ба молу мулки ѓайриманќул ба миѐн 
меоянд, дар бар мегирад. Њамзамон, дар ин радиф фаъолиятро дар 
соњаи молу мулки ѓайриманќул ва функсияњоеро, ки аз тарафи 
маќомоти давлатї ва субъектони дигари барои ба амал бароварани 
ањдњо бо молу мулкї ѓайриманќул аз тарафи ќонунгузорї ваколатдор 
кардашударо фарќ кардан лозим аст. Фаъолияти шахсони мансабдори 
маќомоти њокимияти давлатї, ки дар фурўши молу мулки 

ғайриманќул, тибќи нишондоди ќонунгузорї иштирок менамоянд, 
инчунин фаъолияти шахсони тибќи ќарори маќомоти њокимияти 

давлатї ташкилкунандаи фурўши молу мулки ғайриманќул, њамчун 
фаъолияти риэлторї арзѐбї намегардад. 

Вобаста ба табиати њуќуќии худ фаъолият дар соњаи молу мулки 
ѓайриманќул ба фаъолияти соњибкорї нисбат дода шуда, аз тарафи 
субъектони касбї бо маќсади ба даст овардани фоида њангоми ба 
расмият даровардани ањдњои њуќуќї-маданї (харидорї, фурўш, иваз, 

иљора, лизинг ва ипотека) бо молу мулки ғайриманќул, ки ба онњо 
мутааллиќ нест (ќитъаи замин, биноњо, сохтмонњо, иншооти 



23 

истиќоматї ва ғайриистиќоматї) ва њуќуќ нисбат ба онњо ба амал 
бароварда мешавад. 

Барои баланд бардоштани самаранокї ва шаффофияти фаъолият 
дар соњаи молу мулки ѓайриманќул дар Тољикистон тањияи меъѐрњои 
ќонунгузории маљмуї, ки њуќуќ, уњдадорињо ва љавобгарии риэлторњо 
ва ширкатњои риэлториро ба танзим медароранд, зарур дониста 
мешавад. Њолати мазкур муайянии њуќуќиро таъмин карда, њифзи 
манфиатњои истеъмолкунандагони хизматрасониро дар бозори молу 
мулки ѓайриманќул пурзўр мегардонад ва барои рушди сектори 
мазкури иќтисодиѐт мусоидат мекунад.  

Ќайд кардан лозим аст, ки дар амалияи давлатњои хориљї, аз 
љумла дар ИМА, риэлторон на танњо хизматрасонии риэлторї, 
инчунин хизматрасонињои њуќуќии ба шартномаи мазкур дахлдоштаро 
мерасонанд. Ба андешаи муаллифони амрикої чунин хизматрасонї ба 
хизматрасонии ѐрирасон ва ѐ дуюминдараља мансуб аст [28, с. 21-23]. 

Ѓайр аз он, баъзе муњаќќиќон њамчунин ба самараи бевоситаи 
фаъолияти риэлторї ишора намуда, ќайд месозанд, ки нархи молу 

мулки ғайриманќули бо кўмаки риэлторон фурўхташуда 5,9-7,7% 

арзонтар аз нархи молу мулки ғайриманќули айнї мебошад, ки бе 
љалби хизмати риэлторон фурўхта шудааст. Аз нуќтаи назари 
фурўшанда чунин самара бе чунучаро манфї мебошад. Кам кардани 
нархи фурўш имконияти ба даст овардани фоидаи эњтимолиро паст 
гардонида, љараѐни баста шудани ањдњоро, алалхусус дар он 
мавридњое, ки фурўшанда уњдадорињои молиявиро ба зимма ѐ 
наќшањои сармоягузории аз дарормадњои эњтимолї аз фурўши молу 
мулки ѓайриманќул дорад, мушкил мегардонад.  

Вале дар манзари нисбатан васеи бозори молу мулки 
ѓайриманќул паст гаштани арзиши объект њамчун механизми 
тасњењкунанда, ки барои баланд бардоштани самаранокии он мусоидат 
карда метавонад, баррасї кардан мумкин аст. Дар њолатњое, ки агар 
нархи молу мулки ѓайриманќул ба тариќи сунъї баланд гашта, аз сатњи 
тавозуни бозорї боло рафта бошанд, тасњењи онњо имконият медињад, 
ки нархгузории объектњо тибќи воќеияти иќтисодї муќаррар карда 
шавад. Чунин тасњењкунї барои ташаккули бозори нисбатан мутавозин 
ва устувори молу мулки ѓайриманќул мусоидат карда, дастрасии 
манзили истиќоматиро барои харидорони эњтимолї таъмин менамояд 
ва хавфи амалиѐтњои њаннотиро, ки ба носуботии молиявї оварда 
расониданашон мумкин аст, паст мегардонад.  

Дар зербоби дуюми боби дуюм – «Муаммоњои танзими њуќуќї-
мадании шартномаи хизматрасонии риэлторї» таваљљуњи асосї ба 
муаммоњое зоњир карда шудааст, ки дар санадњои њуќуќии 
танзимкунандаи шартномаи хизматрасонии риэлторї мушоњида 
мегарданд. 
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Тањлили амалияи як ќатор мамлакатњои хориљї, ба монанди 
Россия ва Белорусия нишон медињад, ки ќонунгузории амалкунандаи 
ин кишварњо нисбат ба субъектони хизматрасонии риэлторї як ќатор 
талаботи мушаххасро пешнињод кардааст. Чунончї: 

– гирифтани иљозатномаи махсус – Шахсони воќеї ва њуќуќї, ки 
нияти бо фаъолият дар соњаи молу мулки ѓайриманќул машѓул 
шуданро доранд, уњдадоранд бо тартиби муќарраркардаи ќонунгузорї 
иљозатномаи махсусро ба даст оранд. Иљозатномаи мазкур њуљчати 
асосие мањсуб меѐбад, ки њуќуќ барои ба амал баровардани амалиѐтро 
бо молу мулки ѓайриманќул тасдиќ менамояд.  

– сертификатсияи фаъолият дар соњаи молу мулки ѓайриманќул – 
Риэлторњо ва ширкатњои риэлторї бояд аз сертификатсияи расмї, ки 
тахассуси онњо ва мувофиќат карданашонро ба стандартњои касбї 
тасдиќ мекунанд, гузаранд. Серификатсия кафолат медињад, ки 
мутахассисон дорои донишњои зарурї ва малака барои ба роњ мондани 
фаъолияти самаранок дар соњаи молу мулки ѓайриманќул мебошанд.  

– баќайдгирии давлатї барои гирифтани иљозатнома – 
Субъектоне, ки хизматрасониро дар соњаи молу мулки ѓайриманќул 
пешнињод менамоянд, бо маќсади гирифтани иљозати расмї барои ба 
роњ мондани фаъолият, дар маќомоти салоњиятдор бояд аз ќайди 
давлатї гузаранд. Чунин баќайдгирї барои ќонунигардонии вазъи 
онњо њамчун иштирокчиѐни касбии бозор имконият медињад.  

– риоя карда шудани талабот дар бораи мунтазам гузаштан аз 
аккредитатсия – Ширкатњои риэлторї ва мутахассисон тибќи талаботи 
ќонунгузорї уњдадоранд мунтазам аз расмиѐти аккредитатсия 
гузаранд. Аккредитатсия механизми батанзимдароранда њисоб ѐфта, 
риояи стандартњои соњавї, мувофиќати фаъолиятро ба меъѐрњои 
њуќуќї ва этикї таъмин менамояд. 

– дода шудани сертификатњои аккредитатсионї – Тамоми 
кормандони ширкатњои риэлторї ва њамчунин соњибкорони инфиродї, 
ки бо фаъолияти риэлторї машѓуланд, бояд сертификати риэлториро, 
ки тибќи талаботи меъѐрњои њуќуќї дода мешавад, ба даст оранд. 
Сертификати мазкур тахассуси касбї ва салоњиятнокии онњоро дар 
соњаи мазкур тасдиќ менамояд.  

Талаботи мазкур агар аз як тараф барои баланд бардоштани 
сатњ ва сифати хизматрасонии риэлторї мусоидат намояд, аз тарафи 
дигар ба ин бозор ворид шудани субъектони тасодуфиро, ки 
метавонанд ба поймол гардидани њуќуќ ва манфиатњои бо ќонун 

њимояшавандаи иштирокчиѐни бозори молу мулки ғайриманќул 
мусоидат кунанд, пешгирї менамояд. 

Дар шароити имрўзаи Тољикистон, ки бозори молу мулки 

ғайриманќул бинобар сабаби сохта ба истифода додани иншооти 
таъиноти гуногун, бахусус манзилњои истиќоматї, дар марњилаи 
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кулминатсионии худ ќарор дорад, бо ќонунгузории амалкунанда, 
бахусус дар доираи лоињаи Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи 
фаъолияти риэлторї», нисбати риэлторон муќаррар гардидани 
талаботи ќатъї аз ањаммият холї дониста намешавад. 

Нисбат ба риэлторон муќаррар гардидани талаботи ќатъї 

бозори молу мулки ғайриманќулро аз њолатњои гуногуни форс-мажор 
њимоя намуда, унсурњои тасодуфиро бартараф менамояд. 

Ќобили ќайд аст, ки шартномаи хизматрасонии риэлторї 
вобаста ба табиати њуќуќї шартномаи оммавї мањсуб меѐбад. Бинобар 
ин, Кодекси маданї нисбат ба он як ќатор талаботро пешбинї 
мекунад. Талаботи якум ба риэлтор дахл дорад, ки мутобиќи он ба 
сифати риэлтор шахси њуќуќї ѐ соњибкори инфиродї баромад мекунад, 
ки фаъолияти риэлториро њамчун намуди фаъолияти соњибкорї ба 
амал бароварда, ба даст овардани фоидаро пайгирї менамояд. Дар 
асоси талаботи дуюм риэлтор ба сифати тарафи шартномаи оммавї 
баромад мекунад. Вай њуќуќ надорад аз бастани шартнома бо шахсони 
мурољиаткунанда даст кашад. Зеро маќсади аввалиндараљаи риэлтор 

дар бозори молу мулки ғайриманќул расонидани хизмат ба доираи 
номањдуди шахсон – фармоишгарон мањсуб меѐбад. 

Бо дарназардошти он ки хизматрасонии риэлторї ва иљрои 
уњдадорињои шартномавї аз шахсият, касбият ва таљрибаи риэлтор 
вобаста аст, моддаи 861 Кодекси маданї муќаррар менамояд, ки 
иљрокунанда (риэлтор) вазифадор аст уњдадорињои шартномавиро дар 
хизматрасонии риэлторї шахсан иљро намояд. Ба зиммаи шахсони 
сеюм вогузор намудани иљрои уњдадорињои шартномавї дар мавриде 
иљозат дода мешавад, ки агар ин бевосита дар худи шартнома пешбинї 
гардида бошад [21, с. 102-103]. 

Шартномаи хизматрасонии риэлторї аз рўйи табиати њуќуќии 
худ шартномаи консенсуалї мањсуб меѐбад. Бинобар ин, шартномаи 
мазкур аз ваќти аксепт гардидани офертаи ирсолгардида басташуда 
эътироф мегардад ва аз лањзаи басташуда эътироф шуданаш барои 
тарафњо оќибати њуќуќиро ба вуљуд меорад. 

Дар ин љо ќайд кардан лозим аст, ки на њамаи таклифот дар 
бораи бастани шартнома ба сифати оферта баромад карда метавонанд, 
зеро дар баъзе њолатњо таклифоти ба оферта монанд танњо пешнињодот 
дар бораи овардани оферта эътироф мешаванду халос. Масалан, 

реклама ва дигар воситањои тарғибу ташвиќи молу мањсулоти 
истењсолкунандагон, хизматрасонї ва амсоли инњо ба сифати оферта 
баромад карда наметавонанд. 

Дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати аксептант 
истеъмолкунандаи хизмати риэлторї баромад намуда, аксепти худро 
дар доираи ваќти муќарраркарда мефиристад. Аксепт розигии шахси 



26 

шартњои офертаро ќабулкарда дониста мешавад, ки бояд пурра ва 
бечунучаро бошад. 

Боби сеюми диссертатсия – «Хусусиятњои шартномаи 

хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул» ду 
зербобро дар бар гирифтааст, ки унсурњои шартномаи хизматрасонии 
риэлторї ва љавобгарии тарафњоро дар шартномаи мазкур тањлил 
менамояд. 

Зербоби якуми боби сеюм – «Унсурњои шартномаи 
хизматрасонии риэлторї» масъалањоеро муайян менамояд, ки онњо ба 
таври маљмуї унсурњои шартномаи хизматрасонии риэлториро ташкил 
медињанд. 

Вобаста ба он, ки дар Тољикистон барои бо тартиби ягона ба 
танзим даровардани шартномаи хизматрасонии риэлторї санади 
њуќуќии махсус тањия ва ќабул карда нашудааст, дар ин самт 
шартномаи ягонаи хизматрасонии риэлторї низ љой надорад. Аз ин 
хотир, таљрибаи хизматрасонии риэлторї, аз љумла таљрибаи танзими 
њуќуќии хизматрасонии риэлторї низ, хислати гуногунро доро буда, аз 
он вобаста аст, ки тарафњои шартнома кадом санади њуќуќї ва кадом 
намуди шартномаи хизматрасониро барои манфиатњои худ афзал 
медонанд. 

Аз нуќтаи назари њуќуќї шартнома оид ба хизматрасонї дар 
соњаи молу мулки ѓайриманќул вобаста ба мазмуну моњият, хусусият ва 
унсурњои худ ба гуруњи шартномањои омехта мансуб мебошад. Њолати 
мазкур бо он асоснок шуданаш мумкин аст, ки предмети шартнома 
хизматрасонии миѐнаравї, ки дар худ унсурњои барои типњои гуногуни 
уњдадорињои шартномавї хосро таљассум менамояд, дар бар мегирад.  

Хислати миѐнаравї доштан танњо хислати мустасноии 
шартномањои мазкур намебошад. Конструксияњои шабењи њуќуќиро 
дар шартномањои комиссия ва агентикунонї, ки онњо низ содир карда 
шудани амалњоро ба манфиати тарафи дигар пешбинї менамоянд, 
мушоњида кардан мумкин аст. Ба њамдигар мувофиќат кардани баъзе 
хосиятњои њуќуќии ин шартномањо табиати омехта доштани 
созишномањоро дар бораи хизматрасонии риэлторї, ки унсурњои 
шартомањои анъанавии њуќуќї-маданиро дар бар гирифта, њамзамон 
дорои хусусиятњои функсионаливу батанзимдарорї мебошанд, тасдиќ 
менамояд.  

Вобаста ба алоќаи байнињамдигарии ишорагашта, тањлили 
маљмуии доктриналї ва ќонунгузорї, ки барои муќаррар намудан ва 
алоњидагардонии хусусиятњои хоси шартномањо дар бораи пешнињод 
кардани хизматрасонї дар соњаи молу мулки ѓайриманќул равона 
карда шудааст, талаб карда мешавад. Чунин муносибат тасниф ва 
истифодаи дурусти онњоро дар доираи њуќуќи шартномавї, њифзи 
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њуќуќњои тарафњо ва ташаккули бозори шаффофу муназзами молу 
мулки ѓайриманќул таъмин менамояд.  

Хизматрасонињои риэлторї дар асоси шартнома пешнињод карда 
мешаванд, ки дар шакли хаттї, бо тартиби муќаррарнамудаи 
ќонунгузории маданї ба расмият дароварда шудааст.  

Чуноне ки маълум аст, мундариљаи њама гуна шартномањои 
маданиро шартњои назарраси он ташкил медињад. Ба сифати шартњои 
назарраси шартнома шартњое баромад мекунанд, ки нисбат ба ин 
шартњо ба мувофиќа омадани тарафњо њатмї дониста мешавад. 
Тавассути ба инобат гирифтани мафњуми расмии шартнома (моддаи 
482 Кодекси маданї) шартњои зерини шартномаро муайян кардан 
мумкин аст, ки ба сифати шартњои назаррас баромад мекунанд: якум, 
предмети шартнома, дуюм, шартњое, ки бевосита аз тарафи 
ќонунгузорї ба сифати шартњои назаррас муќаррар карда шудаанд; 
сеюм, шартњое, ки барои басташуда эътироф кардани шартномаи 
мушаххас њатмї дониста мешаванд; чорум, шартњое, ки ба шартнома 
бо талаби яке аз тарафњо ворид карда шудаанд [26, с. 24-25]. 

Дар асоси тањлили муќоисавї, шартњои мазкур бо он сабаб 
шартњои назаррас дониста шудаанд, ки: якум, нисбат ба ин шартњо љой 
доштани розигии тарафњоро меъѐрњои императивї талаб мекунанд; 
дуюм, шартњои шартнома бо меъѐре муайян гардидаанд, ки оид ба 
онњо созишномаи дигари тарафњо пешбинї нашудааст (меъѐри 
диспозитивї – тарафњо бо созиши худ метавонанд истифодаи онро 
боздоранд ѐ шартњои аз нишондоди ќаблї фарќкунандаро пешбинї 
намоянд); сеюм, вобаста ба хусусияти шакли шартнома; чорум, яке аз 
тарафњо ба таври њатмї ба шартнома ворид карда шудани ин ѐ он 
шартро зарур мешуморад. 

Ќонунгузории маданї нисбат ба шартномаи хизматрасонии 
риэлторї ягон шартро ба сифати шарти њатмии шартнома муќаррар 
накардааст. Аз ин сабаб, риэлтор метавонад шартњои шартномаи 
хизматрасонии риэлториро мустаќилона муайян карда, онњоро барои 
ба шартнома њамроњ кардан ба фармоишгар пешнињод намояд. 

Он чиз дуруст шуморида мешавад, ки агар њангоми тањия 
намудани лоињаи Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи 
фаъолияти риэлторї» доираи шартњои назарраси шартнома ба таври 
њатмї сарњадгузорї карда шаванд. Яъне нисбат ба шартњои назарраси 
шартномаи хизматрасонии риэлторї хислати императивї дода шавад. 

Бо назардошти муќаррароти ќ. 1, м. 204 Кодекси маданї гуфтан 
мумкин аст, ки дар матни шартномаи хизматрасонии риэлторї 
пешбинї кардани ваколатњои намояндагї на он ќадар мувофиќи 
маќсад дониста мешавад. Тибќи талаботи меъѐри номбаршуда шахсе, 
ки барои анљом додани ин ѐ он амал ваколатдор шудааст, вазифадор 
аст, ки ин амалњоро шахсан анљом дињад.  
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Дар асоси ќ. 3, м. 202 Кодекси маданї бошад, ваколатнома барои 
анљом додани ањде, ки шакли нотариалиро талаб мекунад, ба истиснои 
ваколатњои пешбининамудаи ќонун, бояд бо тартиби нотариалї тасдиќ 
карда шавад.  

Бо назардошти њолати мазкур, њангоми ба миѐн омадани 
зарурият оиди аз номи фармоишгар дар назди шахсони сеюм амал 
кардан, дар алоњидагї ба расмият даровардани ваколатнома дуруст 
њисобида мешавад. Илова ба ин, дар шартнома пешбинї кардани 
ваколатњое, ки ба риэлтор барои истифода ва ихтиѐрдорї кардани 
молу мулки ғайриманќул, воситањои молиявии фармоишгар имконияти 
васеъро фароњам меорад, љоиз дониста намешавад. Дар акси њол вай 
метавонад барои беэътибор донистани шартнома боис гардад. 

Мутобиќ ба тањлилњои боло, зарур аст, ки дар шартномаи 
хизматрасонии риэлторї номгўйи мушаххаси хизматрасонињое нишон 
дода шаванд, ки онњо вобаста ба мазмун ва моњияти худ ба падидаи 
хизматрасонии риэлторї мувофиќат намоянд. Њангоми комил 
набудани предмети шартномаи хизматрасонии риэлторї, шартнома 
метавонад бастанашуда эътироф карда шавад. 

Унсури дигари муњимми шартномаи хизматрасонии риэлториро 
сифати хизматрасонї ташкил медињад. Сифати хизматрасонии 
риэлторї аз рўйи њамон ќоидањое муайян карда мешавад, ки барои 
шартномаи пудрат муќаррар карда шудааст (м. 794 Кодекси маданї). 

Тибќи м. 859 Кодекси маданї сифати хизмати аз тарафи 
иљрокунанда (риэлтор) расонидашаванда бояд ба шартњои шартномаи 
хизматрасонии музднок мувофиќат намояд. Дар мавриди љой 
надоштани чунин шартњо ѐ нопурра будани онњо, сифати хизматрасонї 
аз рўйи њамон ќоидањое муайян карда мешавад, ки барои 
хизматрасонии шабењ муќаррар карда шудааст. 

Агар дар шартнома ѐ ќонун нисбат ба сифати хизматрасонї 
тартиби дигар муќаррар нашуда бошад, сифати хизматрасонї њангоми 
анљом ѐфтани он бояд ба талаботи нисбати хизматрасонињои шабењ 
пешнињодшаванда мувофиќат намояд [4, с. 240]. 

Бо назардошти он ки талаботи нисбат ба сифати хизматрасонї 
пешнињодшаванда ягона набуда, ба таври гуногун истифода шудани 
онро ба вуљуд овардааст, дар доираи лоињаи Ќонуни Љумњурии 
Тољикистон «Дар бораи фаъолияти риэлторї» муќаррар кардани 
талаботи њатмии нисбат ба сифати хизматрасонии риэлторї 
пешнињодшаванда мувофиќи маќсад дониста мешавад. 

Дар зербоби дуюми боби сеюм – «Љавобгарии тарафњо дар 
шартномаи хизматрасонии риэлторї» фаро расидани љавобгарии 
тарафњо ва оќибати њуќуќии он тањлил карда шудааст. 

Ќобили ќайд аст, ки љавобгарии тарафњо дар шартномаи 
хизматрасонии риэлторї тибќи асосњои умумие фаро мерасад, ки дар 
боби 30-юми Кодекси маданї муќаррар гардидаанд. Асосњои умумии 
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фаро расидани љавобгарии тарафњоро дар шартномаи хизматрасонии 
риэлторї инчунин муќаррароте ташкил дода метавонанд, ки онњоро 
Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќи 
истеъмолкунандагон» пешбинї кардааст [3]. Барои ин он чиз сабаб 
шуда метавонад, ки дар њолатњои алоњида хизматрасонии риэлториро 
шахсони воќеї бо маќсади ќонеъ гардонидани талаботи шахсї 
фармоиш медињанд. 

Кодекси маданї дар боби 30 ба сифати чорањои љазо, ки њангоми 
аз тарафи иштирокчиѐни шартномаи хизматрасонии риэлторї – 
риэлтор ва фармоишгар иљро ѐ ба таври дахлдор иљро карда нашудани 
уњдадорињои шартномавї татбиќ шуданашон мумкин аст, љуброн 
намудани зиѐни расонидашуда ва пардохти ноустуворонаро пешбинї 
мекунад. 

Дар асоси такя ба адабиѐти њуќуќї, зери мафњуми зиѐн 
бањодињии пулии зарареро фањмидан мумкин аст, ки бо амалњои 
зиддињуќуќии як шахс ба амволи шахси дигар расонида шудааст [12, с. 
365]. 

Кодекси маданї дар м. 14, ќ. 2 мафњуми нисбатан васеи зиѐнро 
кушода дода, онро њамчун харољоте муайян кардааст, ки шахси 
њуќуќаш вайронгардида сарф намудааст ѐ бояд барои барќарор 
намудани њуќуќи вайронгардида сарф намояд, талаф ѐфтан ѐ осеб 
дидани молу мулк (хисороти воќеї), инчунин даромади 
гирифтанашудае, ки шахс, агар њуќуќаш вайрон намегардид, дар 
шароити муќаррарии муомилоти маданї метавонист ба даст оварад 
(фоидаи аздастрафта) (м. 14) [1]. 

Бо назардошти мафњуми мазкур, хулоса кардан мумкин аст, ки 
ба њуќуќи мадании ватанї принсипи пурра рўйпўш намудани зиѐни 
расонидашуда хос мебошад. Аз ин љо, маънии љуброни зиѐн дар он 
зоњир мегардад, ки амволи тарафи зиѐнкашида ба њолате барќарор 
карда мешавад, ки шахси муайян њангоми ба таври дахлдор иљро карда 
шудани уњдадорї соњиб мегардид. Амалї шудани чунин маќсад, 
бидуни шубња, ба тарафи зиѐнкашида љуброн намудани њам зиѐни 
воќеї ва њам фоидаи аздастрафтаро дар назар дорад. 

Мавриди ќайд аст, ки тарафи уњдадории шартномавиро иљро ѐ 
ба таври дахлдор иљронакарда танњо бо љуброн намудани зиѐни 
расонидашуда аз љавобгарї озод шуда наметавонад. Ба ў лозим меояд, 
ки баробари љуброни зиѐни расонидашуда, њамчунин бо тартиби 
муќарраркардаи ќонунгузорї ѐ шартнома, ноустуворонаро низ 
пардохт намояд. 

Дар манзари мазмун ва моњияти ноустуворона, тањлили таљриба 
собит менамояд, ки тарафњои шартномаи хизматрасонии риэлторї на 
њама ваќт моњияти ноустуворонаро дуруст дарк мекунанд, ки ин аксар 
ваќт барои аз љониби онњо нодуруст татбиќ гардидани ноустуворона 
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боис мегардад. Чунончи, дар шартномаи хизматрасонї дар бораи 

љустуљўи молу мулки ғайриманќул, ки аз тарафи Љамъияти дорои 

масъулияти мањдуди «Ољонсии молу мулки ғайрманќули «Сомон» аз 
20-уми июли соли 2018 тањия карда шудааст, ноустуворона њамчун 
чораи љазо нишон дода шудааст, ки њангоми аз иљрои шартнома 
яктарафа даст кашидани фармоишгар ѐ риэлтор татбиќ шуданаш 
мумкин аст [31]. 

Аз нигоњи мо, дар шартномаи мазкур ноустуворона мазмун ва 

моњияти аслии худро тағйир дода, бештар тобиши зиѐнро пайдо 
намудааст, ки ин хилофи мантиќи ноустуворона мебошад. Тибќи 
талаботи ќонунгузории маданї пардохти ноустуворона дар мавриде 
љоиз дониста мешавад, ки агар яке аз тарафњо уњдадорињои 
шартномавии худро иљро ѐ ба таври дахлдор иљро накунад (м. 454). 

Наметавонем онро сарфи назар намоем, ки дар њама гуна њолат 
шахс барои љуброн кардани зиѐни расонидашуда ва пардохт кардани 
ноустуворона барои иљро ѐ ба таври дахлдор иљро накардани 
уњдадорињо дар мавриде вазифадор буда метавонад, ки агар дар 
оќибати бавуљудомада гуноњи ў љой дошта бошад. Њангоми набудани 
гуноњ, шахс аз љавобгарї озод карда мешавад. 

Ќайд бояд кард, ки њангоми истифода бурдани ќоида оид ба 
татбиќи љавобгарї ба маънои васеъ – љавобгарї њам барои гуноњ ва 
њам барои бегуноњї, бояд ба таври њатмї ду њолат ба назар гирифта 
шавад: 

– якум, иљрокунанда дар шартномаи хизматрасонии риэлторї 
бояд соњибкор бошад ва дар шартнома оид ба љавобгарии 
иљрокунанда њам барои гуноњ ва њам барои бегуноњї муќаррарот 
пешбинї шуда бошад. Дар ин маврид он чиз муњим нест, ки дар 
шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати фармоишгар кї 
баромад мекунад – шахси воќеї ѐ њуќуќї; 

– дуюм, ќоидаи умумї оид ба љавобгарии васеъ бояд дар меъѐри 
диспозитивии ќонунгузории маданї пешбинї гардида бошад. Тартиби 
мазкур имконият медињад, ки дар ќонун ѐ шартномаи хизматрасонии 
риэлторї љавобгарии боз њам сахттар, масалан, љавобгарии риэлтор 
барои иљро ѐ ба таври матлуб иљро накардани уњдадорињои 
шартномавї, њатто дар мавриди љой доштани њолатњои форс-мажор, 
муќаррар карда шавад. Дар чунин маврид тавсия дода мешавад, ки 
муќаррароти ќ. 3, м. 462 Кодекси маданї ба роњбарї гирифта шавад. 

Мувофиќи муќаррароти м.м. 462, 861-и Кодекси маданї, оќибати 
ғайриимкон будани иљрои уњдадорињо тибќи шартномаи 
хизматрасонии риэлторї дар байни тарафњо бо назардошти дараљаи 
гуноњи њар яке аз онњо, бо тартиби зерин таќсим карда мешавад: 

– тарзи якум, њолате, ки дар доираи он ғайриимкон гардидани 
иљрои уњдадорињо тибќи шартномаи хизматрасонии риэлторї бо 



31 

гуноњи фармоишгар фаро расидааст (м. 861 Кодекси маданї). Дар 
њолати мазкур тамоми оќибатњои ногувор ба зиммаи фармоишгар 
вогузор карда мешавад; 

– тарзи дуюм, њолате, ки дар доираи он барои ғайриимкон 
гардидани иљрои уњдадорињо тибќи шартномаи хизматрасонии 
риэлторї ягон тараф гунањкор нест. Дар чунин маврид, агар дар ќонун 
ѐ шартнома тартиби дигар пешбинї нашуда бошад, риэлтор бояд 
харољоти худро пардохт менамояд. 

Аз сабаби он ки дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба 
сифати тараф њам шахсони воќеї ва њам шахсони њуќуќї баромад 
мекунанд, ќонунгузории маданї дар масъалаи љавобгарии риэлтор бо 
муќаррароти алоњида мањдуд нагардида, доираи онро ба таври 
назаррас васеъ мегардонад. Њолати мазкур маънои онро дорад, ки агар 
дар шартномаи хизматрасонии риэлторї ба сифати иљрокунанда 
(риэлтор) шахси њуќуќї ѐ шахсе, ки фаъолияти соњибкориро бе 
ташкили шахси њуќуќї ба амал мебарорад, баромад намоянд, дар ин 
маврид, масъулияти њуќуќї-маданї тибќи м. 463-и Кодекси маданї на 
танњо нисбат ба шахси њуќуќї, њамчунин нисбат ба кормандони кироя 
пањн мегардад. Бинобар ин, шахси њуќуќї ва шахсе, ки фаъолияти 
соњибкориро бе ташкили шахси њуќуќї ба амал мебарорад, на танњо 
барои амали худ, инчунин барои амали кормандони кироя низ дар 
мавриди иљро ѐ ба таври дахлдор иљро нашудани уњдадории 
шартномавї, масъулиятро ба зимма мегирад. 

ХУЛОСА 

1. Падидаи миѐнаравї дар илми њуќуќи ватанї бори аввал бо 
ќабул ва мавриди амал ќарор гирифтани Кодекси мадании Љумњурии 
Тољикистон (тањрири соли 1999) рўйи кор омадааст. 

Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон ба сифати аломати 
муайянкунандаи фаъолияти миѐнаравї «ба манфиати дигарон, вале аз 
номи худ фаъолият бурдан»-ро муќаррар кардааст. Вобаста ба ин, он 
чиз ќобили ќабул дониста шудааст, ки аломати мазкур бояд дар асоси 
бо њам таносуб гирифтани категорияњои миѐнаравї ва намояндагї 
баррасї карда шавад. Дар доираи муомилоти њуќуќї-маданї аз номи 
шахси дигар баромад намудан, байни дорандаи ном ва шахси аз номи 
вай баромадкунанда мављуд будани муносибатњои хосаро таќозо 
менамояд. Дар мавридњое, ки сухан дар бораи истифодаи номи шахси 
воќеї меравад, танњо истифодаи он дар манфиати дорандаи њуќуќ 
ќонунї бањо дода мешавад. Дар мавридњое, ки дорандаи њуќуќ шахси 
њуќуќї бошад, истифодаи номи шахси бегона танњо дар мавриди 
мављудияти асоси ќонунї, ба монанди шартномаи консенсияи 

тиљоратї, шартномаи фурўши корхона ва ғайра роњ дода мешавад. 
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Ба андешаи мо, шоистаи дастгирї мањз мавќеи олимоне 
мебошад, ки манфиатро њамчун категорияи объективию субъективї 
мавриди тањлил ќарор додаанд. Бешубња, манфиат падидаи объективї 
дониста мешавад, ки чунин бањодињї вобаста ба талаботи шароити 
зисти шахси мушаххас ба миѐн меояд. Баробари ин, дар њуќуќ 
манфиате вуљуд надорад, ки ќаблан дарк шуда бошад. Аз ин лињоз, 
манфиат њамчун воњиди њуќуќї ва њамзамон ба сифати категорияи 
объективї ва њам субъективї арзѐбї мегардад [1-М]. 

2. Чуноне ки маълум аст, ташаккул ѐфтани муносибатњои бозорї 
тавлид гардидани муносибатњои иќтисодии гуногунро, вобаста ба 
хизматрасонї, замина мегузорад. 

Фаъолияти миѐнаравї ва хизматрасонии риэлторї низ мањсули 
ташаккул ѐфтани муносибатњои бозорї ва тавлид гардидани 
муносибатњои иќтисодии гуногун ба њисоб меравад, ки бинобар ба 
миѐн омадани талабот ба хизматрасонињои гуногуни хислати 
иќтисодидошта рўйи кор омадааст. 

Мавриди ќайд аст, ки омили асосии тавлидкунандаи фаъолияти 
миѐнаравї аз тарафи шахсони воќеї ва њуќуќї сарфа карда шудани 
ваќт ба шумор меравад. 

Фаъолияти миѐнаравї вобаста ба мазмун ва моњияти худ ба 
истеъмолкунандагони хизматрасонињои риэлторї имконият фароњам 
меорад, ки ваќти худро, ки барои пайдо кардани молу мулки 
ғайриманќули муносиб лозим аст, сарфа намоянд. Њолати ба ин 
монандро дар пайдо кардани харидори мувофиќ мушоњида кардан 

мумкин аст. Илова ба ин, дар бозори молу мулки ғайриманќул ба 
сифати риэлторон нафароне фаъолият менамоянд, ки онњо фаъолияти 
миѐнаравї, бахусус хизматрасонии риэлториро ба таври касбї ба амал 

бароварда, набзи бозори молу мулки ғайриманќулро бахубї эњсос 
менамоянд. 

Касбият дар бозори молу мулки ғайриманќул имконият медињад, 

ки муомилот нисбат ба молу мулки ғайриманќул дар сатњи баланд 
ташкил карда шуда, талаботи њам харидор ва њам фурўшандаи 
эњтимолї дар муњлати кўтоњтарин ќонеъ гардонида шавад. 

Хислатњои мазкур дар нињоят моњияти фаъолияти миѐнаравиро 

дар бозори молу мулки ғайриманќул муайян намуда, тавсифи онро 
пурра мегардонад [2-М]. 

3. Институти њуќуќї-мадании миѐнаравї ба таљрибаи њуќуќии 
мо бинобар сабабу омилњои гуногун ношинос арзѐбї мегардад. Сабаби 
ин њолат то давраи ба даст овардани соњибистиќлолии давлатии 
Тољикистон дар ќаламрави собиќ ИЉШС манъ будани фаъолияти 
соњибкорї (аз љумла фаъолияти миѐнаравї (риэлторї) дар бозори 

амволи ғайриманќул), то њол дар ќонунгузории кишвар мураттаб 
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нагардидани низоми меъѐрии танзимкунандаи фаъолияти миѐнаравии 
риэлторї ба њисоб меравад. Аз њамин нуќтаи назар, љанбањои 
назариявии мафњум ва моњияти хизматрасонии миѐнаравї дар доираи 
табиати њуќуќии мафњуми васеи хизматрасонї, умуман ва 

хизматрасонии миѐнаравї дар бозори молу мулки ғайриманќул, аз 
љумла, матлаби тањлил ќарор дода мешавад. 

Уњдадорї оид ба хизматрасонии миѐнаравї бо бавуљудоии худ 
ба шартномаи кироя, ки дар њуќуќи Рим маълум буд, алоќаманд 
мебошад. Дар њуќуќи римї шартномаи хизматрасонии пулакї дар 
доираи шартномаи умумии кироя муќаррар шуда, мафњумњои асосии 
он мањз аз шартномаи номбурда бароварда мешуданд. Њуќуќшиносони 
римї хизматрасонии пулакиро њамчун шартномае бањо медоданд, ки 
мувофиќи он ба кироя моликияти арзишноки хосса – ќувваи кории 
инсон пешнињод гардида, худи инсон ба кироя пешнињод намешуд. 
Баъзе дигар хизматрасонии ба корфармои ќувваи кории инсон 
иловатан расонидамешуда, њамчун фоиз аз хизматраснии пулакї 
маънидод мегардид. Њамин тариќ, илми њуќуќшиносии Рим нисбати 
табиати хизматрасонии миѐнаравї шакли сохтаи кирояи ќувваи 
кориро њамчун амвол истифода бурдааст. 

Тањаввулоти минбаъдаи дарки хизматрасонї њамчун объекти 
уњдадории аз рўйи модели шартномаи кироя тартибдодашуда, дар 
њуќуќи кишвари Олмон мушоњида мешавад. Мисоли возењи ин гуфтањо 
Санади мадании саксонї аз соли 1863 ва Санади мадании Олмон аз 
соли 1896 баромад менамоянд, ки дастоварди бењтарини њуќуќи 
хусусии Римро таљассум намудаанд.  

Њангоми ќабули Санади мадании Олмон дар фасли ба кирояи 
хизмат бахшидашуда як зумра меъѐрњои нав љо дода шуданд, ки то ин 
дам њам ба њуќуќи Рим ва њам санадњои то ин дам дар байни олмонињо 
амалкунанда маъмул набуданд ва барои њифзи кормандони кироя 
равона гардида буданд. Мутаносибан, шартномаи кирояи хизмат дар 
Санади мадании Олмон таљассумкунандаи ду институти гуногун 
гардид:  

1. Шартномаи кирояи хизмат – шартномаи њуќуќї-мадании 
хизматрасонии пулакї. 

2. Шартномаи кирояи корманд – шартномаи мењнатї, ки 
муносибатњои байнињамдигарии байни корфармо ва кормандро танзим 
менамояд.  

Агар ба љанбањои таърихии инкишофи институти хизматрасонии 
миѐнаравї дар Россия таваљљуњ намоем, олимони соња ишора 
менамоянд, ки таърихи рушди шакли њуќуќии хизматрасонї ва намуди 
дахлдори шартномавї дар њуќуќи мадании Россия бо хусусиятњои 
хосси худ фарќ менамоянд, зеро дар асри ΧIΧ низоми њуќуќии Россия 
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зери таъсири анъанањои њуќуќи хусусии Рим, то он дараљае ки дар ин 

давра дар давлатњои Ғарб вуљуд дошт, мушоњида намешуд.  
Мањз барои њамин дар њуќуќи тоинќилобии Россия муносибати 

хосса нисбати танзими њуќуќии фаъолияти ба фоидаи фармоишгар 
иљрошаванда, аз љумла кор, хизмат ва ѐ фаъолияти мењнатї ривољ ѐфта 
буд [3-М]. 

ТАВСИЯЊО ОИД БА ИСТИФОДАИ АМАЛИИ НАТИЉАЊОИ 
ТАЊЌИЌОТ 

1. Хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул 
њамчун падидаи мустаќили њуќуќї-маданї ба сифати падидае муайян 
карда шудааст, ки бо ќонунгузории кишвар, бахусус ќонунгузории 
мадании Љумњурии Тољикистон ба таври комил ба танзим дароварда 
нашудааст. Барои ин сабаб ва омилњои гуногун таъсир расонидаанд. 
Аввало, падидаи мазкур бинобар сабаби расман инкор карда шудани 
фаъолияти соњибкорї ва муќаррар гардидани маќоми њуќуќии 
нобаробар нисбати шаклњои моликият, ќаблан дар ќонунгузории 
Љумњурии Тољикистон инъикоси худро наѐфтааст. Сониян, 
ќонунгузории Љумњурии Тољикистон дар фарќият аз ќонунгузории 
кишварњои дигар, масалан, Белорусия ва Ўзбекистон, танњо бо танзими 
њуќуќии умумии падидаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу 

мулки ғайриманќул мањдуд гардида, дар назди худ маќсади танзими 
пурраи њуќуќии онро нагузоштааст. Натиља он аст, ки асосњои њуќуќии 
танзимкунандаи падидаи хизматрасонии риэлторї дар бозори молу 

мулки ғайриманќул то ба имрўз танзими њуќуќии мушаххаси худро дар 
намуди санади мураттабгашта надоранд [4-М]. 

2. Миѐнаравї, аз љумла хизматрасонии риэлторї, танњо бо 
шарофати ба даст овардани истиќлоли давлатї ва њамчун асоси 
иќтисодиѐти мамлакат эътироф карда шудани шаклњои гуногуни 
моликият ба майдони њуќуќї ворид гардида, тобиши њуќуќї пайдо 
намуд. Дар робита ба ин, ќонунгузории мамлакат расман падидаи 
миѐнаравиро пешбинї карда, ба он маќоми њуќуќї дод. Лекин тањлили 
санадњои њуќуќии танзимкунандаи падидаи миѐнаравї собит намуд, ки 
истилоњи «миѐнаравї» истифодаи якхела надошта, ба мазмун ва 
моњияти гуногун татбиќ карда мешавад. Ба мазмун ва моњияти гуногун 
истифода шудани истилоњи «миѐнаравї» боиси он гардидааст, ки дар 
назарияи њуќуќї њоло низ кўшиши ба љойи як мафњум истифода 
шудани мафњуми дигар васеъ мушоњида мегардад [6-М]. 

Њолати ба ин монанд, инчунин дар тањќиќоти илмии тоинќилобї 
низ мушоњида мегардад. Намояндагони назарияи њуќуќи тоинќилобї 
њангоми анљом додани тањќиќи падидаи миѐнаравї, нуќтаи назар ва 
андешаи гуногунро мавриди роњбарї ќарор дода, падидаи мазкурро 



35 

дар маънии васеъ ба падидаи намояндагї шабоњат медињанд ва онро 
њамчун љузъи таркибии падидаи мазкур мењисобиданд. Ба маънии 
мањдуд бошад, падидаи миѐнаравї аз нуќтаи назари муњаќќиќони 
тоинќилобї танњо ба фаъолияти хизматрасонињои воќеї алоќамандї 
дошта, наздикшавии тарафњои муносибатњои њуќуќиро таъмин мекард. 

3. Ба андешаи мо, падидаи миѐнаравї бояд аз ду гуруњи асосии 
меъѐрњо – меъѐрњои умумї ва махсус таркиб ѐфта бошад. Меъѐрњои 
умумї муайянкунандаи мафњуми миѐнаравї, доираи амали падидаи 
мазкур ва њадди амали фаъолияти миѐнаравї буда, меъѐрњои махсус 
љузъи таркибии падидаи миѐнаравиро дар бар гирифта, танзими 
њуќуќии онро дар намуди ањдњои мадании алоњида – шартномаи 
маклерї, шартномаи комиссия, шартномаи экспедитсияи наќлиѐтї ва 
шартномањои дигари монанд ба ин ба амал мебароранд. 

Ќобили ќайд аст, ки дар назарияи њуќуќи маданї ду падидаи ба 
њам монанд ва наздик – миѐнаравї ва намояндагї фарќ карда 
мешаванд, ки онњо падидаи ягона набуда, аз њамдигар ба куллї фарќ 
мекунанд. Ќисми 3, моддаи 199 Кодекси маданї ба ин фарќият ишора 
карда, онро мавриди танзими њуќуќї ќарор додааст. Лекин 
тафриќагузории мазкур аз нигоњи диссертант барои сарњадгузорї 
кардани ин ду падидаи њуќуќии мустаќил ва дар њамон як ваќт нињоят 
наздик кофї нест. Аз ин љо, мувофиќи маќсад дониста мешавад, агар 
фарќияти падидањои њуќуќии миѐнаравї ва намояндагї љињати 
бартараф кардани њама гуна омехтанамої ба таври васеъ, даќиќ ва 
мушаххас кушода дода шаванд. 

4. Иќдоми зарурї дар танзими фаъолияти риэлторї мукаммал 
гардонидани муносибатњои шартномавї дар байни риэлторњо ва 
муштарѐни онњо буда метавонад. Ќонунгузории амалкунанда на 
њамеша ба тариќи мушаххас њуќуќу уњдадорињои тарафњоро дар 
шартномањо оид ба хизматрасонии риэлторї муќаррар менамояд ва он 
боиси ба миѐн омадани бањсњои сершумор мегардад. Вобаста ба њолати 
мазкур тањия ва љорї кардани шаклњои типии шартномањое, ки њаљми 
хизматрасонї, арзиш, тартиби њисоббаробаркунї, муњлат ва 
љавобгарии тарафњоро муќаррар менамоянд, муњим арзѐбї карда 
мешавад. Дар сатњи ќонунгузорї мустањкам карда шудани њадди аќали 
номгўи шартњои њатмии шартномањо имкон медињад, ки номуайянии 
њуќуќї истисно карда шуда, њуќуќњои муштариѐн њифз карда шаванд. 
Ба тариќи иловагї њатман дар шакли хаттї баста шудани шартномањо 
ва баќайдгирии ањдњо тавассути захирањои электронии давлатї 
пешбинї карда шуданаш лозим аст. Чорањои мазкур барои баланд 
бардоштани њифзи њуќуќии муштариѐн, то њадди имкон коњиш дода 
шудани сатњи ќаллобї дар ин самт ва тањким бахшидани боварї 
нисбат ба фаъолияти риэлторї мусоидат карда метавонанд.  
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5. Моњияти фаъолияти риэлторї дар пешнињоди шахсони воќеї 
ва њуќуќї оид ба хизматрасонињои мушаххас вобаста ба молу мулки 

ғайриманќул - харидан, фурўхтан, ба иљора гирифтан, ба иљора додан, 
љамъ овардани маълумот нисбат ба молу мулки ғайриманќули 

мушаххас, машваратдињї оид ба бозори молу мулки ғайриманќул ва 
хизматрасонињои дигари монанд ба ин ифода мегардад, ки бо тартиби 
муќарраркардаи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон ба амал 
бароварда мешавад. Аз ин љо, ба сифати асосњои њуќуќии 
танзимкунандаи фаъолияти риэлторї, метавонем санадњои њуќуќии 
зеринро номбар намоем: 

– Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон; 
– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи иљора дар 

Љумњурии Тољикистон»; 
– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи биржаи молї ва 

савдои биржавї дар Љумњурии Тољикистон»; 
– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи баќайдгирии 

давлатии молу мулки ғайриманќул ва њуќуќњо ба он»; 
– Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи ипотека». 
Бо назардошти он ки санадњои њуќуќии мазкур хислати соњавї 

дошта, муносибатњои марбут ба ин ѐ он соњаи дахлдорро мавриди 
танзим ќарор медињанд, пешнињод карда мешавад, ки љињати ба танзим 
даровардани фаъолияти риэлторї дар асоси ба назар гирифтани 
тамоми хусусиятњои хоси фаъолияти мазкур, ќонуни алоњида – Ќонуни 
Љумњурии Тољикистон «Дар бораи фаъолияти риэлторї» ќабул карда 
шавад [3-М]. 

6. Танзими самараноки фаъолияти риэлторї бидуни њамгирории 
маљмуии назорати давлатї ва механизмњои худтанзимнамої 
ѓайриимкон мебошад. Маќомоти давлатї бояд назоратро аз болои 
иљрои талаботи литсензионї ва љавобгариро барои вайронкунињо дар 
соњаи хизматрасонии риэлторї пурзўр намоянд. Њамзамон, мувофиќи 
маќсад дониста мешавад, ки институтњои ташкилотњои 
худтанзимнамої, ки стандартњои дохилии касбиро муќаррар, 
назоратро аз болои риояи онњо таъмин ва дар танзими бањсњои байни 
муштариѐну риэлторон иштирок карда метавонанд, рушд дода шаванд. 
Љорї намудани узвияти њатмї дар чунин ташкилотњо барои тамоми 
агентињои риэлторї метавонад ба баланд гаштани сифати 
хизматрасонињо ва паст шудани сатњи ќаллобї боис гардад. Њамчун 
бояд низоми сертификатсияи риэлторон тањия карда шавад, ки ба 
муштариѐн барои боварї пайдо кардан нисбат ба сатњи тахассуснокии 
мутахассисон имконият дода тавонад. Ин чорањо имкон медињанд, ки 
бозори нисбатан шаффоф ва танзимшавандаи молу мулки ѓайриманќул 
ташкил карда шуда, барои њифзи манфиатњои тамоми иштирокчиѐнаш 
мусоидат намояд.  
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7. Масъалаи тахассуснокии агентњои риэлторї барои бозори 
молу мулки ѓайриманќули Тољикистон мубрам боќї мемонад. Љой 
надоштани стандартњои ягонаи омодагии касбї ва аттестатсияи 
риэлторон ба паст шудани сифати хизматрасонињо боис гаштааст. 
Вобаста ба ин, љорї намудани низоми сертификасияи њатмии 
риэлторон, ки имтињонотро оид ба донистани талаботи ќонунгузорї, 
меъѐрњои этикї ва стандартњои касбї дар бар мегирад, зарур дониста 
мешавад. Рушди барномањои таълимї ва курсњои махсус барои 
риэлторон имкон медињад, ки тахассуснокии онњо баланд бардошта 
шуда, сифати хизматрасонї бењтар карда шавад. Њамчунин, мувофиќи 
маќсад дониста мешавад, ки нисбат ба собиќаи корї ва гузаштан аз 
курсњои мунтазами баланд бардоштани сатњи тахассус талаботи њатмї 
муќаррар карда шавад. Чорањои мазкур барои баланд бардоштани 
сатњи касбии мутахассисон ва рушди бозори мутамаддини 
хизматасонии риэлторї имкон медињанд [3-М].  

8. Ќайд кардан лозим аст, ки ќонунгузории Љумњурии 
Тољикистон бинобар сабаби падидаи нисбатан нав будани 
хизматрасонии риэлторї, доираи хизматрасонињоеро, ки бояд аз 
тарафи риэлтор пешнињод карда шаванд ѐ ин хизматрасонињо барои 
риэлтор хос мебошанд, муќаррар намекунад. Вобаста ба ин, њар як 
риэлтор њуќуќ дорад намуди хизматрасониеро, ки бояд ба шахсони 
воќеї ва њуќуќї њамчун фармоишгар пешнињод карда шавад, бо 
салоњдиди худ, дар асоси шартнома муайян кунад. Бо вуљуди ин, 
тањлили таљриба нишон дод, ки субъектони хољагидории алоњидаи 
амаликунандаи фаъолияти соњибкорї дар намуди фаъолияти 
миѐнаравї барои ба низоми муайян ворид кардани фаъолияти худ, 
низомномањои дахлдорро тасдиќ кардаанд. Чунин низомномањо 
баробари ба танзим даровардани фаъолияти субъектони хољагидории 
амаликунандаи фаъолияти миѐнаравї, номгўйи хизматрасонињоеро 
муќаррар кардаанд, ки аз љониби ин субъектон пешнињоди мизољон-
фармоишгарон карда мешаванд: 

– дар асоси супориши фармоишгар – харидор (иљорагир) љамъ 
овардан ва пешнињод кардани маълумоти дахлдор оид ба молу мулке, 
ки фурўхта ѐ ба иљора дода мешавад; 

– бо супориши фармоишгар – фурўшанда (иљорадењ) ба ќайд 
гирифтани оферта оиди фурўхтан, иваз кардан ѐ ба иљора додани молу 

мулки ғайриманќул, инчунин аз назар гузаронидани он; 
– тибќи супориши фармоишгар љустуљў ва пайдо кардани 

контрагентони эњтимолї барои фурўхтан, ба иљора додан ѐ иваз 

намудани молу мулки ғайриманќул, барќарор кардани робитаи корї 
бо онњо; 

– бо молу мулки ғайриманќули фурўхташаванда, 
мубодилашаванда ѐ ба иљора додашаванда шинос кардани мизољ; 
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– хизматрасонї ва пайгирї оид ба љамъ овардани њуљљатњои 
зарурї ва ба расмият даровардани ањдњои маданї; 

– таъмин намудани ќабули сариваќтии пардохтњо ва ба 
манфиати мизољ ба расмият даровардани њуљљатњои зарурї баробари 
хотима ѐфтани барасмиятдарории ањдњои маданї; 

– хабардор кардани фармоишгар оид ба аксепти воридшуда ва 

машваратдињї бобати молу мулки ғайриманќул ва дараљаи 
мувофиќатии он ба талаботи фармоишгар; 

– дар асоси супориши фармоишгар ба манфиати мизољ (харидор) 
ташкил кардани раванди барасмиятдарории ањдњои маданї, аз љумла 
шартномаи хариду фурўш, шартномаи мубодила, шартномаи иљора ва 
монанди инњо; 

– машваратдињї ба мизољ (харидор) ва пайгирї кардани он дар 
самти баќайдгирии давлатии њуќуќи молумулкї нисбат ба молу мулки 

ғайриманќули ба тасарруф даровардашуда; 
– намояндагї кардани манфиатњои фармоишгар дар назди 

муассисањо ва ташкилоти давлатї ва ғайридавлатї оид ба молу мулки 

ғайриманќул ва масъалањои алоќаманд ба баќайдгирии давлатии молу 
мулки ғайриманќул. 
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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность темы исследования. В условиях современного 
времени и развития рыночной экономики, общественные отношения, 
регулируемые гражданско-правовыми нормами, стали приобретать 
новое звучание и оказались в центре внимания участников 
гражданского оборота. Данное обстоятельство представляется 
актуальной, поскольку свобода экономической деятельности стала 
занимать стрежневое значение в государственной политике и возникли 
новые виды такой деятельности. В качестве аналогичной деятельности 
может выступать риэлторская деятельность, появлению которого 
заложили основу развития общественных отношений, связанных с 
недвижимым имуществом. В этой связи, в гражданский оборот вошли 
участники, которые предлагают физическим и юридическим лицам 
услуги, в виде посредническо-риэлторской деятельности.  

Следует подчеркнуть, что риэлторская деятельность в 
Таджикистане является новым явлением и данная деятельность 
возникла в связи с переходом общественных отношений, связанных с 
недвижимым имуществом – с предоставлением в наем жилья, его 
купли-продажи, определения стоимости недвижимости и т.д. на 
качественно новый уровень.  

Хотя риэлторская деятельность в Таджикистане возникла в 
течении существенного времени и устойчиво развивается, но по 
настоящее время не имеет своего устойчивого основания правового 
регулирования. Действующее правовое основание регулирующее 
риэлторскую деятельность, например Гражданский кодекс Республики 
Таджикистан, имея общий характер, регулирует этот вид 
посреднической деятельности общеотраслевым способом. 
Соответственно, правовые проблемы, связанные с риэлторской 
деятельностью, например правовые требования, представляемые к 
риэлтору, не нашли своего полного и окончательного решения. В связи 
с этим, со стороны представителей теории и практики гражданского 
права подчеркивается необходимость разработки и принятия 
отраслевого закона, регулирующего риэлторскую деятельность.  

Следует отметить, что отсутствие отраслевого правового 
регулирования риэлторской деятельности в Таджикистане, отсутствие 
единых точек зрения и мнений о понятии риэлтора, понятии, сущности 
и правовой природы риэлторской деятельности, особенностей 
заключаемых гражданско-правовых договоров, услуг, оказываемых 
риэлторами, стали причиной возникновения многих проблем.  

Появление проблем, связанных с понятием, сущностью и 
правовой природой риэлторской деятельности, особенностей 
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заключаемых гражданско-правовых договоров, услуг, предлагаемых 
риэлторами больше всего наблюдается в то время, когда в 
Таджикистане, особенно в отдельных регионах, как в городах 
Душанбе, Худжанд, Бохтар и Гиссар, происходит поступательное 
развитие рынка недвижимости в виде строительства и сдачи в 
эксплуатацию многоэтажных жилых зданий.  

Если в масштабах республики в 2000-м году общая площадь 
построенных и сданных в эксплуатацию жилья составляла 245,5 тыс. 
квадратных метров, то в 2010-м году этот показатель повысился до 
1029,4 тыс. квадратных метров, в 2020-м – 1463,4 тыс. квадратных 
метров, в 2022-м году – 1739,5 тыс. квадратных метров, а в 2023-м году 
– 1823,0 тыс. квадратных метров.  

Если в Согдийской области в 2000-м году была построена и 
сдана в эксплуатацию 101,4 тыс. квадратных метров жилья, то в 2010, 
2020, 2022 и 2023 годах площадь построенных и сданных в 
эксплуатацию составили, соответственно, 332,9 тыс. квадратных 
метров, 434,4 тыс. квадратных метров, 534,8 тыс. квадратных метров и 
558,6 квадратных метров.  

В Хатлонской области эти показатели имеют изменчивый 
характер. Если в этой области в 2000-м году были построены и сданы в 
эксплуатацию всего 71,4 тыс. квадратных метров жилья, то этот 
показатель в 2010, 2020, 2022 и 2023 годах составили, соответственно, 
328,0 тыс. квадратных метров, 292,5 тыс. квадратных метров, 334,1 тыс. 
квадратных метров и 275,8 квадратных метров.  

Статистические данные в ГБАО показывают относительную 
динамику. В частности, если в 2000-м году были построены и сданы в 
эксплуатацию 12,7 тыс. квадратных метров жилья, в последующие годы 
этот показатель составил 17,9 тыс. квадратных метров (2010 год), 26,5 
тыс. квадратных метров (2020 год), 49,0 тыс. квадратных метров (2022 
год) и 50,5 тыс. квадратных метров (2023 год).  

Повышение статистических показателей строительства и ввода в 
эксплуатацию жилья также наблюдается в районах республиканского 
подчинения (2000-м году – 41,1 тыс. квадратных метров, 2010-м году - 
183,2 тыс. квадратных метров, 2020-м году – 251,5 тыс. квадратных 
метров, 2022-м году – 387,5 тыс. квадратных метров, 2023-м году – 388,1 
тыс. квадратных метров) и городе Душанбе (2000-м году – 245,5 тыс. 
квадратных метров, 2010-м году – 1029,4 тыс. квадратных метров, 2020-
м году – 1463,4 тыс. квадратных метров, 2022-м году – 1739,5 тыс. 
квадратных метров, 2023-м году – 1823,0 тыс. квадратных метров) [34, 
с. 102-104]. 

Этот вопрос был поднят в рамках обращения Президента 
Республики Таджикистан к Маджлиси Оли от 28 декабря 2023 года. В 
выступлении акцентировалось внимание на том, что «с момента 
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обретения независимости 140 тысяч гектаров земли, из которых 52 
тысячи гектаров составляют водные земли, были распределены среди 
более чем 1 миллион 420 тысяч семей страны для строительства жилых 
домов, большая часть которых приходится на молодые семьи. Таким 
образом, улучшили свои жилищные условия более 8 миллионов 800 
тысяч человек, среди которых значительное число составляют молодые 
семьи. В этот период было возведено 11 тысяч спортивных объектов, 
предназначенных в основном для молодежи» [30]. 

Развитие фонда жилья в масштабах Таджикистана не может не 
сказаться на активность риэлторской деятельности на рынке 
недвижимости. В связи с этим, несмотря на то, что услуги, 
предоставляемые риэлторами, ориентированы на решение вопросов 
физических и юридических лиц в сфере недвижимости – таких как 
аренда, покупка, продажа и другие – данные услуги не всегда 
соответствуют уровню и качеству, ожидаемым клиентами. Они не 
всегда могут полностью удовлетворить потребности физических и 
юридических лиц как заказчиков этих услуг. Факторами, 
оказывающими влияние на этот процесс можно определить следующим 
образом:  

Во-первых, в законодательстве Республики Таджикистан 
конкретно не определены понятие риэлтора и риэлторской 
деятельности, правовые требования, предъявляемые относительно этих 
участников гражданского оборота.  

Во-вторых, отсутствие официального понятия риэлтора и 
риэлторской деятельности, привело правоприменительную практику в 
тупик, и данное обстоятельство стало причиной возникновения 
правовых проблем в деятельности судебных органов. В связи с этим, 
суды при рассмотрении исковых заявлений по ответственности 
риэлторов не всегда усматривают грань между посреднической и 
риэлторской деятельностью. Вследствие этого по рассмотренным 
исковым заявлениям со стороны судей не всегда выносятся 
обоснованные постановления. Например, решение суда района 
Исмоила Сомони города Душанбе от 11 июня 2020 года о расторжении 
договора купли продажи жилья и выселении гражданина А.С. без 
предоставления другого жилого помещения [32]. Или несмотря на 
решения суда города Вахдата от 5 декабря 2018 года о признании Ш.М. 
с несовершеннолетними детьми членом семьи собственника и их 
заселении в жилой дом, принадлежащий Р.М., заверение 
государственным нотариусом договора купли продажи жилого дома и 
его дальнейшее признание договора купли продажи жилого дома 
недействительным решением суда города Вахдата от 4 октября 2023 
года [33]. 
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С учетом указанной судебной практики, мы не можем 
игнорировать то обстоятельство, что основными потребителями услуг, 
оказываемых риэлтором являются физические лица. Поэтому усиление 
степени социальной защиты физических лиц зависит от того, до какой 
степени правильно и целесообразно урегулирована риэлторская 
деятельность. На основе сравнительного анализа процесса признания 
банкротства значимых кредитных организаций – ОАО 
«Агроинвестбонк» и ОАО «Точиксодиротбонк» можно делать вывод о 
том, что неурегулированность риэлторской деятельности на должном 
уровне может заложить основу для роста совершения мошеннических 
преступлений. Путем вхождения в доверие физических лиц и хищения 
чужого имущества, может убавить социальную защиту физических лиц 
и нарушать их конститутционное право на собственность.  

Повышенная социальная и экономическая значимость услуг, 
оказываемых риэлтором требует, чтобы был осуществлен научный 
анализ указанного явления и на его основе произведена конкретизация 
ее регулирования, усилена разработка современных научных 
исследований, уровня, качества и эффективности риэлторской 
деятельности.  

Таким образом, указанные выше теоретические и практические 
проблемы в совокупности определяют и обосновывают актуальность 
темы научного исследования. 

Степень изученности научной темы. Проблемы правового 
регулирования такого явления, как оказание услуг находятся в центре 
внимания широкого круга представителей теории права и они 
исследованы ими на том или ином уровне. Этой проблеме, прежде 
всего, обратили внимание Н.А. Баринов [5], М.И. Брагинский и В.В. 
Витрянский [6; 7; 8], А.М. Диноршоев [9], А.В. Золотухин [10; 23], Ш.М. 
Менглиев [11], З.К. Набиджонова [24], В.А. Ойгензихт [13], М.З. 
Рахимов [14], А.И. Сафарзода [16], Б.А. Сафарзода [15], Д.Ш. Сангинов 
[29], Ш.Т. Тагойназаров [17], Д.Д. Хошимов [18].  

Проблемы договора посреднических (риэлторских) услуг стали 
предметом отраслевого исследования в работе Е.В. Накушновой [25], 
договорное регулирование риэлторской деятельности в работе И.Н. 
Галушина [22], проблемы гражданско-правового регулирования в 
сфере риэлторской деятельности в работе А.Н. Рудякова [28].  

Хотя рассмотрены некоторые аспекты и проблемы правового 
регулирования оказания посреднических (риэлторских) услуг на рынке 
недвижимости, но еще не осуществлено полное научное исследование 
проблем гражданско-правового регулирования риэлторских услуг на 
рынке недвижимости в Республике Таджикистан. Все вышесказанное 
указывает на необходимость исследования сферы оказания 
посреднических (риэлторских) услуг, проблем их правового 
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регулирования, а также разработки научных аспектов проявления 
возмездной сущности оказания риэлторских услуг.  

Связь исследования с программами либо научной тематикой. 
Данное диссертационное исследование выполнено в рамках научного 
проекта кафедры гражданского и трудового права юридического 
факультета Таджикского государственного права, бизнеса и политики, 
которые посвящѐно теме «Современные задачи реализации сфер 
гражданского и трудового права в условиях перехода к 
цивилизованному обществу и правовому государству (на 2021-2025 
годы)». 

ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА ИССЛЕДОВАНИЯ 
Цель исследования. Цель исследования теоретических и 

практических проблем гражданско-правового регулирования 
риэлторских услуг на рынке недвижимости в Таджикистане 
заключается в разработке рекомендаций по совершенствованию 
законодательства Республики Таджикистан в сфере риэлторской 
деятельности.  

Задачи исследования. Для достижения этих целей необходимо 
решить следующие задачи: 

– разработка понятия посреднической (риэлторской) услуги;  
– определение и анализ гражданско-правового режима 

посреднической (риэлторской) деятельности на рынке недвижимости;  
– рассмотрение посреднической (риэлторской) услуги как 

основания возникновения гражданско-правовых отношений;  
– изучение зарубежного опыта правового регулирования 

риэлторской деятельности и выявление возможности его адаптации к 
условиям Республики Таджикистан. 

– определение основных правовых рисков, возникающих при 
оказании риэлторских услуг, и предложение механизмов их 
минимизации. 

– разработка рекомендаций по совершенствованию 
законодательства и правоприменительной практики в сфере 
риэлторской деятельности. 

– разработка обоснованных теоретических предложений и 
практических рекомендаций по совершенствованию законодательства 
Республики Таджикистан в сфере посреднической (риэлторской) 
деятельности.  

Объект исследования. Объектом диссертационного исследования 
является совокупность общественных отношений, связанных с 
риэлторской деятельностью.  
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Предмет исследования. Предметом исследования являются 
нормативно-правовые акты, связанные с оказанием посреднических 
(риэлторских) услуг, в том числе Конституции Республики 
Таджикистан, Гражданский кодекс Республики Таджикистан, 
Жилищный кодекс Республики Таджикистан, Закон Республики 
Таджикистан «О государственной регистрации недвижимого 
имущества и прав на него», Закон Республики Таджикистан «Об аренде 
в Республике Таджикистан», Закон Республики Таджикистан «Об 
ипотеке», Закон Республики Таджикистан «О товарной бирже и 
биржевой торговле в Республике Таджикистан» и т.д.  

Этап, место и период исследования (исторические рамки 
исследования). В диссертационном исследовании, с целью 
систематического, полного и всестороннего исследования, вопросов 
проблем гражданско-правового регулирования, оказания риэлторских 
услуг на рынке недвижимого имушества в Республике Таджикистан, 
правовой природы посреднической деятельности на рынке 
недвижимости, риэторских услуг на рынке недвижимости, рассмотрены 
особенности заключения договора риэлторских услуг на рынке 
недвижемости, начиная с 1990 года по настоящее время.  

Период диссертационного исследования охватывает 
теоретические и практические вопросы темы диссертационных 
исследований 1950-2024 годов, а диссертационное исследование 
подготовлено в период 2018-2024 годов. 

Теоретические основы исследования. Теоретическую основу 
диссертационного исследования составили научные труды 
отечественных и зарубежных ученых, таких как Т.Е. Абова, М.М. 
Агарков, С.С. Алексеев, В.А. Белов, С.Н. Братусь, В.В. Витрянский, 
В.П. Грибанов, Ш.К. Гаюров, О.С. Иоффе, Ш.М. Исмоилов, Л.О. 
Красавчикова, Ш.М. Менглиев, М.З. Рахимов, Д. Хошимов, Г.Ф. 
Шершеневич и других, которые осуществили научные исследования в 
этой сфере. 

Методологические основы исследования. В ходе подготовки 
диссертации были широко использованы различные научные и 
специальные правовые методы, такие как анализ и синтез, индукция и 
дедукция, сравнительно-правовой, формально-правовой и другие. 
Использование указанных методов позволили осуществить 
комплексный анализ проблем гражданско-правового регулирования 
риэлторских услуг на рынке недвижимости.  

Эмпирические предпосылки. Эмпирическую основу данной 
диссертации составляют практические материалы государственных 
органов нашей страны, связанных с гражданско-правовым 
регулированием, оказания риэлторских услуг на рынке недвижимого 
имушества в Республике Таджикистан, рассмотренные в судах 
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Республики Таджикистан, архивные материалы Главного управления 
государственной нотариальной конторы Республики Таджикистан и 
некоторых государственных нотариальных контор городов и районов 
нашей страны, статистические данные Агентства по статистике при 
Президенте Республики Таджикистан, за период с 2008 по 2023 годы и 
изучение архивных материалов ООО «Агентство недвижимости 
«Сомон» города Худжанда Согдийской области на 2018-2021 годы по 
исследуемой теме. 

Научная новизна исследования заключается в системном и 
комплексном анализе гражданско-правового регулирования, оказания 
риэлторских услуг на рынке недвижимости в Республике Таджикистан. 
Впервые в отечественной юридической науке проведено отраслевое 
исследование, направленное на выявление проблем гражданско-
правового регулирования риэлторской деятельности, уточнение 
понятийного аппарата, а также на формулирование практических 
решений, направленных на совершенствование законодательства в 
данной сфере. 

По результатам исследования предложены следующие научно 
обоснованные положения: 

– дано авторское определение понятия «риэлторские услуги» в 
гражданском праве Республики Таджикистан, раскрывающее его 
сущностные признаки и отличия от смежных правовых категорий. 
Риэлторские услуги предложено рассматривать как особый вид 
возмездной посреднической деятельности, направленной на 
организацию и сопровождение сделок с недвижимым имуществом, что 
позволяет выделить их в самостоятельный объект гражданско-
правового регулирования; 

– установлена правовая природа договора оказания риэлторских 
услуг, который по своей юридической сути является смешанным 
договором, сочетающим признаки договора поручения (агентского 
соглашения) и договора возмездного оказания услуг. Обоснована 
необходимость законодательного закрепления данного договора в 
качестве самостоятельного вида гражданско-правового обязательства с 
четким определением содержания прав и обязанностей сторон и 
условий их ответственности; 

– выявлены пробелы и недостатки действующего регулирования 
риэлторской деятельности в Республике Таджикистан. Установлено, 
что в национальном законодательстве отсутствуют специальные 
нормы, непосредственно регулирующие оказание риэлторских услуг, 
вследствии чего применяется лишь общее регулирование договора 
возмездного оказания услуг. Это порождает неопределенность 
правового статуса риэлтора, затрудняет квалификацию отношений 
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между риэлтором и клиентом и снижает эффективность защиты прав 
потребителей на рынке недвижимости; 

– проанализированы практические проблемы оказания 
риэлторских услуг и правоприменения в сфере недвижимости. 
Показано, что на практике широко распространена 
незарегистрированная («теневая») риэлторская деятельность, 
отсутствуют единые квалификационные требования к риэлторам, а 
механизмы привлечения риэлторов к ответственности за ненадлежащее 
исполнение обязательств неэффективны. Эти факторы в совокупности 
приводят к повышенным рискам для клиентов и снижению доверия к 
институту риэлторских услуг, что указывает на необходимость 
совершенствования правового регулирования данной сферы; 

– обоснована целесообразность использования зарубежного 
опыта для реформирования национального правового регулирования 
риэлторских услуг. Сравнительно-правовой анализ показал, что в ряде 
государств (включая некоторые страны СНГ) успешно действуют 
специальные нормативные акты, регулирующие риэлторскую 
деятельность, которые предусматривают лицензирование и 
сертификацию риэлторов, создание саморегулируемых организаций 
профессиональных участников рынка и стандартизацию условий 
договоров с клиентами. Эти механизмы способствуют повышению 
прозрачности рынка недвижимости и эффективной защите прав 
потребителей, что делает их полезными моделями для внедрения в 
правовую систему Республики Таджикистан; 

– сформулированы конкретные предложения по 
совершенствованию гражданско-правового регулирования 
риэлторских услуг в Республике Таджикистан. В частности, 
предлагается разработать и принять специальный закон «О 
риэлторской деятельности», предусматривающий, помимо прочего: 
внедрение системы обязательного лицензирования или 
государственной регистрации субъектов, оказывающих риэлторские 
услуги; законодательное закрепление правового статуса риэлтора, его 
основных прав, обязанностей и стандартов профессиональной 
деятельности; определение существенных условий договора оказания 
риэлторских услуг (включая порядок выплаты вознаграждения 
риэлтору, ответственность за нарушение условий договора и 
механизмы одностороннего отказа или расторжения договора); 
создание эффективных механизмов контроля за деятельностью 
риэлторов и привлечения их к ответственности при нарушении прав 
клиентов, включая введение обязательного страхования 
профессиональной ответственности риэлторов. Реализация данных мер 
позволит вывести риэлторскую деятельность из «серой» зоны, 
повысить качество и добросовестность услуг на рынке недвижимости и 
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обеспечить надежную защиту законных интересов всех участников 
соответствующих правоотношений. 

Положения, выносимые на защиту. Научная значимость 
исследования выражается в разработке следующих теоретических и 
практических положений: 

1. Установлено, что посредническая деятельность в сфере 
недвижимости, несмотря на правовое регулирование, носит 
преимущественно экономический характер и требует адаптации 
гражданско-правового инструментария. В этой связи предлагается 
включение новой статьи в Гражданский кодекс Республики 
Таджикистан:  

«Статья 1991. Посредничество 
1. Посредником является лицо, действующее с целью извлечения 

прибыли, совершающее гражданско-правовые сделки и содействующее 
клиенту в их исполнении. 

2. Коммерческий посредник – лицо, систематически 
оказывающее посреднические услуги предпринимателям». 

2. Определено авторское понятие риэлторских услуг: 
«Риэлторские услуги – это совокупность действий, направленных на 
организацию и сопровождение гражданско-правовых сделок с 
недвижимостью, оказываемых на основании соглашения с 
заинтересованными лицами». Основные признаки риэлторских услуг: 

– осуществляются по поручению заказчика; 
– включают комплекс посреднических действий, направленных 

на подготовку и заключение сделок; 
– базируются на договорных отношениях между исполнителем и 

заказчиком. 
3. Установлено, что договор на оказание риэлторских услуг 

является смешанным и сочетает элементы различных гражданско-
правовых договоров. Выделены следующие виды риэлторских услуг:  

а) информационные и консультационные;  
б) посреднические, включающие взаимодействие с 

контрагентами. 
4. Выявлено, что отсутствие согласованных условий о цене и 

сроке оказания риэлторских услуг снижает эффективность договорных 
отношений. В связи с этим предлагается нормативное закрепление 
обязательных условий договора. 

5. Определены правовой статус и характерные признаки 
риэлторской деятельности, которая рассматривается как 
профессиональная предпринимательская деятельность, требующая 
соответствующей правовой квалификации. 

6. Разработаны авторские определения: 
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– Риэлтор – физическое или юридическое лицо, 
зарегистрированное в качестве субъекта предпринимательской 
деятельности, оказывающее услуги на рынке недвижимости на 
основании специального разрешения и страхования профессиональной 
ответственности. 

– Риэлторская фирма – аккредитованная коммерческая 
организация, осуществляющая риэлторскую деятельность на 
основании лицензии. 

– Рынок недвижимости – система гражданско-правовых сделок, 
объектами которых являются недвижимые вещи и права на них. 

– Пользователи риэлторских услуг – лица, заключившие договор 
на оказание риэлторских услуг. 

– Определены ключевые принципы риэлторской деятельности: а) 
профессиональная квалификация; б) свобода осуществления 
деятельности; в) обязательное страхование профессиональной 
ответственности. 

Таким образом, проведенное исследование способствует 
развитию гражданско-правовой науки и совершенствованию 
законодательства Республики Таджикистан в области регулирования 
риэлторских услуг, что, в свою очередь, позволит повысить качество и 
правовую защищенность всех участников рынка недвижимости. 

Теоретическая и практическая значимость исследования 
заключается в том, что теоретические выводы, имеющиеся в 
диссертационнном исследовании могут способствовать 
совершенствованию гражданско-правового регулирования в сфере 
оказания риэлторских услуг на рынке недвижимости Республики 
Таджикистан. Выводы, изложенные в диссертации и касающиеся 
вопросов гражданско-правового регулирования отношений в сфере 
оказания риэлторских услуг на рынке недвижимости Республики 
Таджикистан могут быть использованы широко в последующих 
научных исследованиях, а также могут быть применены для 
совершенствования законодательства Республики Таджикистан в сфере 
риэлторской деятельности.  

Результаты научного исследования могут иметь значение в 
практической деятельности риэторских фирм при оказании 
посреднических (риэлторских) услуг на рынке недвижимости.  

Практическое значение диссертационного исследования 
заключается в том, что рекомендации и предложения, содержащиеся в 
работе, могут быть использованы в процессе законотворчества в сфере 
гражданского права, в том числе для внесения изменений и дополнений 
в Гражданский кодекс. Также, материалы диссертационного 
исследования могут быть использованы в ходе проведения лекционных 
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и практических занятий по предмету «Гражданское право» и 
«Предпринимательское право».  

Степень достоверности результатов. Достоверность результатов 
исследования подтверждается применением общенаучных и 
специальных правовых методов, всесторонним и объективным анализом 
законодательства РТ и международно-правовых актов, признанных РТ, 
анализом общей и специальной научно-образовательной литературы, 
диссертаций, статей и других достижений, принятых на научном уровне, 
опытом зарубежных государств в отношении темы исследования. 

Соответствие диссертации паспорту науной специальности. Тема 
и содержание исследования соответствуют паспорту специальности 
12.00.03 – Гражданское право; предпринимательское право; семейное 
право; международное частное право, утвержденному Высшей 
аттестационной комиссией при Президенте Республики Таджикистан 30 
сентября 2021 года, №7. 

Личный вклад соискателя ученой степени в юридической науке 
заключается в том, что: во-первых, научные результаты 
диссертационного исследования, в том числе теоретические выводы, 
основные вопросы, выносимые на защиту, а также практические 
рекомендации исследованы, составлены и обоснованы лично автором.  

Во-вторых, в научной новизне диссертационного исследования 
осуществлено решение актуальной проблемы – гражданско-правовое 
регулирование оказания риэлторских услуг на рынке недвижимости 
Республики Таджикистан.  

Апробация и применение результатов диссертации. Диссертация 
подготовлена на кафедре гражданского и трудового права 
Таджикского государственного университета права, бизнеса и 
политики, обсуждена и рекомендована к защите на заседании 
указанной кафедры и кафедры гражданского права юридического 
факультета Таджикского национального университета.  

Основные результаты диссертационного исследования изложены 
автором в форме доклада в таких республиканских и международных 
научно-теоретических и практических конференциях:  

а) международные: 
– Международной научно-практической конференции, 

посвященной 80-летию академика Ф.Т. Тохирова по теме: «Развитие 
правовой науки в период независимости Таджикистана» – доклад на 
тему: «Составные элементы договора риэлторского обслуживания на 
рынке недвижимости» (Душанбе, 21 июня 2019 года). 

б) республиканские: 
– Республиканская научно-практическая конференция 

профессоров, преподавателей и молодых исследователей ТГУПБП, 
посвященная объявлению 2022-2026 годов «Годами развития 
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промышленности» и Днем таджикской науки – доклад на тему: 
«Некоторые признаки договора риэлторского обслуживания на рынке 
недвижимости» (Худжанд, 21-25 апреля 2022 года); 

– Научно-практическая конференция профессоров, 
преподавателей и молодых исследователей в честь празднования 35-
летия государственной независимости Республики Таджикистан, Дня 
таджикской науки и 30-летия ТГУПБП – доклад на тему: «Содержание 
договора риэлторского обслуживания на рынке недвижимости» 
(Худжанд, 18-21 апреля 2023 года). 

Публикации по теме диссертации. По теме диссертационной 
работы опубликованы 8 научных статей, которые охватывают 
содержание проблем работы, из которых 3 статьи автора 
опубликованы в рецензируемых журналах ВАК Российской Федерации 
и ВАК при Президенте Республики Таджикистан, 5 статей в других 
журналах и научных сборниках.  

Структура и объем диссертации. Диссертация состоит из перечня 
сокращений и (или) условных обозначений, введения, трех глав, шести 
параграфов, заключения, рекомендации по практическому 
использованию результатов исследования, список литературы 
(источников) и перечень научных публикаций соискателя ученной 
степени. Общий объем диссертации составляет 168 страниц.  

ОСНОВНЫЕ ЧАСТИ ИССЛЕДОВАНИЯ  
(КРАТКОЕ ИЗЛОЖЕНИЕ) 

Во введении диссертации обоснована актуальность выбранной 
темы исследования, а также определѐн уровень еѐ научной 
разработанности. 

В общей характеристике исследования приводится информация о 
степени научной проработанности темы, целях и задачах исследования, 
объекте исследования, методологических и теоретических основах 
работы, научной новизне исследования, его теоретическом и 
практическом значении, личном вкладе соискателя ученой степени, 
апробации результатов исследования, а также структуре и объѐме 
диссертации. 

Первая глава диссертации носит название «Правовая природа 
посреднической деятельности на рынке недвижимости» и состоит из 
трех параграфов. 

В первом параграфе первой главы «Теоретические аспекты 
понятия и сущности посреднической деятельности на рынке 
недвижимости», основное внимание уделено тому, что несмотря на то, 
что понятие посреднической деятельности было введено в 
законодательство Республики Таджикистан в 1999 году с принятием 
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новой редакции Гражданского кодекса, данное обстоятельство не 
способствовало разрешению существующих проблем. Например, до 
сих пор не установлены чѐткие разграничения между различными 
типами посредников, такими как представители и маклеры. 

Кроме того, хотя со времени принятия первого Гражданского 
кодекса Республики Таджикистан в новой редакции (1999 год) прошло 
довольно продолжительное время, но по настоящее время отсутствует 
единый правовой акт, системно регулирующий посредническую 
деятельность. Данное обстоятельство, в свою очередь, может привести 
к возникновению других проблем в виде разночтений и различного 
анализа посреднической деятельности.  

Необходимо подчеркнуть, в настоящее время в гражданском 
праве появилось новое самостоятельное явление – посредничество. 
Созданы правовые нормы, регулирующие посредническую 
деятельность, возникли профессиональные объединения посредников.  

Во 2 части статьи 199 Гражданского кодекса дается указание на 
коммерческих посредников и под ними понимаются лица, которые 
действуют от своего имени, но в интересах других лиц. Несмотря на это 
в Гражданском кодексе содержится только указание на 
посредничество, но не дается понятие и определение посреднической 
деятельности, в том числе посреднических сделок.  

В то же время, в различных законах Республики Таджикистан 
можно наблюдать слова и выражения посреднического характера. 
Например, в 50 пункте 10 раздела Закона Республики Таджикистан «О 
товарной бирже и биржевой торговле в Республике Таджикистан» от 
23 декабря 1991 года (по состоянию на 25 марта 2011 года) 
использованы выражения «биржевые посредники», «биржевые 
операции» [2]. 

Биржевые посредники – брокерские фирмы, независимые 
брокеры – осуществляют биржевые сделки от имени и за счет клиента, 
от имени клиента и за свой счет, от имени и за счет клиента 
(брокерская деятельность). Точно такие положения, связанные с 
посреднической деятельностью, можно наблюдать в законодательстве 
о страховании, в налоговом законодательстве и т.д.  

Такое положение законодательства относительно определения 
посредничества дает возможность приходить к выводу о том, что в 
период командно-административной системы указанное явление 
определялось слабо и только развитие рыночных реформ и 
становление предпринимательских отношений посредничество в 
различных сферах, в таких как торговля, биржевая деятельность, 
страхование, а также в сфере рынка недвижимости начало применяться 
довольно широко.  
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Законодательство и практика развитых государств в этой сфере 
действительно являются развитыми, поскольку новые виды договоров, 
в частности агентский договор и другие, нашли своего 
законодательного основания и закрепления и посреднические 
отношения урегулированы с момента заключения таких договоров. 
Поэтому должны быть изучены и широко применены положения 
законодательства зарубежных стран о посреднической деятельности 
для развития хозяйственной и предпринимательской деятельности в 
Республике Таджикистан.  

В рамках второго параграфа первой главы – «Гражданско-
правовой режим посреднической деятельности на рынке недвижимого 
имущества» исследованы и анализированы проблемы правового 
положения посреднической деятельности на рынке недвижимости.  

В части 3 статьи 199 Гражданского кодекса наряду с другими 
лицами, осуществляющими деятельность от своего имени, но в 
интересах других лиц, законодатель относит исключительно 
коммерческих посредников. Упоминание только «коммерческих» 
посредников подразумевает существование их «некоммерческих» 
аналогов, что создает необходимость в определении их отличительных 
признаков, а также в анализе их соотношения с понятием 
«представитель». 

Согласно нашему мнению, в части 3 статьи 199 Гражданского 
кодекса признак «действие в интересах другого лица, но от своего 
имени» должен рассматриваться в качестве основного критерия при 
определении посреднической деятельности и применяться ко всем 
видам посредников, включая тех, кто осуществляет деятельность на 
рынке недвижимости. Разграничение между коммерческим и 
некоммерческим посредничеством следует основывать исключительно 
на специфике деятельности посредника и характере предоставляемых 
им услуг. В связи с этим представляется целесообразным внесение 
изменений в части 3 статьи 199 Гражданского кодекса путем 
исключения из нее термина «коммерческий». 

Дополнительным критерием, позволяющим соотнести категории 
представительства и посредничества, является осуществление 
деятельности в интересах других лиц. Однако Гражданский кодекс не 
содержит четкого определения понятия «интерес» [19, с. 139-140; 20, с. 
47-48]1. 

                                                 
1 Кроме того, законодатель использует понятия «законные интересы» и 
«охраняемые законом интересы». В юридической литературе проблемы 
содержания и соотношения данных понятий являются спорными и в отдельных 
случаях рассматриваются как отличные друг от друга. 
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Правовые конструкции представительства и посредничества 
обладают общей фундаментальной характеристикой – их 
применимостью не только в предпринимательской деятельности, но и в 
различных сферах гражданского права. Однако их правовая природа, 
основания возникновения и механизмы реализации имеют 
существенные различия. 

Представительство может основываться не только на сделках, 
совершенных представляемым лицом, но и на положениях 
законодательства или административных актах. В отличие от 
представительства, посредничество всегда предполагает договорную 
основу, поскольку его сущность заключается в оказании услуг одной 
стороны другой. 

Что касается субъектного состава посреднических отношений, 
то, как правило, предполагается, что их участники обладают полной 
дееспособностью. Однако представляется обоснованным допущение 
участия несовершеннолетних в возрасте от 14 до 18 лет в качестве 
клиентов (потребителей посреднических услуг), при условии наличия 
явного согласия их законных представителей на соответствующие 
сделки. Такой подход соответствует принципам свободы договора и 
механизмам защиты, закрепленным гражданским законодательством в 
целях охраны интересов несовершеннолетних, одновременно 
обеспечивая их вовлечение в юридически значимые правоотношения. 

Для того чтобы деятельность могла быть классифицирована как 
посредничество, она должна осуществляться на основании соглашения 
между вовлечѐнными сторонами, должным образом оформленного в 
соответствии с требованиями законодательства. Любые действия, 
предпринятые лицом без предварительного поручения и без 
надлежащего документального оформления его отношений с другой 
стороной, не могут быть признаны посредничеством в юридическом 
смысле. Посредничество предполагает не только наличие договорного 
соглашения, но и совершение определѐнных действий, направленных 
на защиту или продвижение интересов другой стороны. 

Отсутствие юридически обязывающего соглашения, 
удостоверенного в порядке, установленном законом, не только 
подрывает фундаментальную правовую сущность посредничества как 
института, но и создаѐт потенциальные правовые и экономические 
риски. К таким рискам можно отнести споры о пределах обязательств, 
исполнении договорѐнностей и ответственности сторон. 
Следовательно, формализация посреднических соглашений служит 
важным механизмом обеспечения правовой определѐнности, чѐткого 
разграничения прав и обязанностей сторон, а также снижения 
вероятности возникновения конфликтов вследствие неясных или 
неформальных договорѐнностей. 
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Ключевой основой посредничества как правового института 
является договор, который определяет права и обязанности 
посредника, а также пределы его полномочий. Таким образом, 
посредничество без надлежащего оформления договорных отношений 
не соответствует правовой природе данного института. 

Посредничество как правовой институт в рамках гражданского 
права регулируется системой нормативных предписаний, включающей 
как общие, так и специальные положения. Общие положения 
определяют правовую природу посредничества, сферу его применения 
и ограничения полномочий посредника. Специальные положения, в 
свою очередь, регулируют гражданско-правовые отношения, 
возникающие на основе договорных соглашений, таких как договоры 
комиссии, поручения, агентирования и транспортно-экспедиционного 
обслуживания. 

С концептуальной точки зрения посредничество и 
представительство обладают определѐнными сходствами, что делает их 
сопоставимыми правовыми конструкциями. Однако, несмотря на это 
концептуальное пересечение, действующее законодательство – в 
частности, часть 3 статьи 199 Гражданского кодекса – постепенно 
сокращает различия между этими институтами, снижая тем самым 
ясность их правового разграничения. Ввиду возможной правовой 
неопределѐнности целесообразно провести более точное разграничение 
посредничества и представительства в законодательных и 
доктринальных источниках. Такая конкретизация необходима для 
предотвращения неправильного применения правовых норм, 
обеспечения корректной классификации правоотношений и сохранения 
функциональной целостности как посредничества, так и 
представительства в системе гражданского права 

В свете проведѐнного анализа представляется целесообразным 
дополнение главы 11 Гражданского кодекса новой статьѐй 199¹, 
озаглавленной «Посредничество», с целью обеспечения более чѐткой 
правовой регламентации посреднической деятельности. Предлагаемая 
редакция статьи представлена ниже. 

Статья 199¹. Посредничество 
1. Посредником признаѐтся физическое или юридическое лицо, 

осуществляющее посредническую деятельность в целях извлечения 
прибыли, действующее от своего имени, на основании договора и за 
счѐт клиента, тем самым способствуя заключению и исполнению 
гражданско-правовых сделок. 

2. Коммерческим посредником является субъект, систематически 
оказывающий посреднические услуги предпринимателям в различных 
сферах экономической деятельности. 
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Правовая характеристика посредничества и посреднической 
деятельности. 

Посредническая деятельность, особенно в сфере недвижимости, 
представляет собой важное правовое явление в гражданском праве. Еѐ 
правовая природа определяется следующими характеристиками: 

1. Сервисный характер. Посредничество юридически 
классифицируется как деятельность по оказанию услуг, регулируемая в 
рамках обязательств, возникающих из договоров возмездного 
оказания услуг. 

2. Самостоятельность исполнения. Несмотря на то, что 
посредник действует в интересах третьего лица, он совершает сделки от 
собственного имени. Это отличает посреднические отношения от 
представительства и формирует основу для договорных обязательств в 
гражданском праве. 

3. Возмездность. Посредническая деятельность осуществляется 
на возмездной основе, а посредник получает вознаграждение за 
оказанные услуги. 

Основная цель посреднической деятельности обусловлена 
потребностями гражданского оборота, в частности содействием 
установлению договорных отношений между потенциальными 
контрагентами и обеспечением исполнения многосторонних сделок в 
интересах клиента. Данная деятельность играет ключевую роль в 
развитии рынка, особенно в сфере недвижимости, способствуя 
эффективности сделок, связанных с куплей-продажей жилой и 
коммерческой недвижимости, а также арендой зданий и сооружений. 

Посреднический договор заключается между двумя сторонами: 
посредником (исполнителем) и клиентом (заказчиком). Поскольку 
Гражданский кодекс Республики Таджикистан не устанавливает 
ограничений в отношении субъектного состава договоров оказания 
услуг, правоспособность участников посреднических отношений 
определяется в соответствии с общими положениями гражданского 
законодательства. 

В отличие от представительства, где при определѐнных условиях 
возможно участие недееспособных лиц, посреднические отношения, 
как правило, возникают между юридически дееспособными сторонами. 
Это различие подчѐркивает необходимость чѐтко сформулированной 
нормативной базы, предотвращающей концептуальную путаницу 
между посредничеством и представительством. Такая регламентация 
обеспечит правовую определѐнность и укрепит структурную 
целостность гражданско-правовых сделок. 

Объем обязательств клиента в рамках договора посредничества 
определяется спецификой отношений, складывающихся между ним и 
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посредником. Основными договорными обязанностями клиента 
являются: 

 предоставление посреднику полной и достоверной 
информации, необходимой для исполнения поручения; 

 совершение действий, способствующих признанию исполнения 
посредником его обязанностей (например, заключение сделок с 
третьими лицами, рекомендованными посредником); 

 своевременная и полная оплата услуг посредника в порядке, 
установленном договором; 

 компенсация расходов посредника, понесенных в связи с 
выполнением поручения клиента. 

Перечисленные обязательства клиента корреспондируют с 
правом посредника требовать их надлежащего исполнения. 

Вторая глава диссертации – «Риэлторские услуги на рынке 
недвижимого имущества» посвящена проблемам гражданско-правового 
регулирования договора по оказанию риэлторских услуг, понятии, 
сущности и значения оказания риэлторских услуг и включает в себя два 
параграфа.  

В первом параграфе второй главы – «Понятие, сущность и 
значение риэлторских услуг на рынке недвижимого имущества» 
предпринята попытка по раскрытию понятия и сущности риэлторских 
услуг, анализу его значения как посреднической деятельности на рынке 
недвижимого имущества.  

Анализ правоприменительной практики, в частности судебных и 
нотариальных процедур, свидетельствует о значительных 
несоответствиях и недостатках в нормативно-правовой базе, 
регулирующей сделки с недвижимостью в Республике Таджикистан. 
Эти проблемы в значительной степени обусловлены пробелами в 
действующем законодательстве, в том числе недостаточной 
проработкой гражданско-правовых норм. В результате специалисты в 
сфере недвижимости вынуждены осуществлять свою деятельность в 
условиях правовой неопределѐнности, вызванной отсутствием чѐтких 
регуляторных ориентиров и единых стандартов. 

Отсутствие детализированных правовых положений, 
регулирующих сделки с недвижимостью, привело к ситуации, при 
которой участники рынка руководствуются принципом «разрешено 
всѐ, что не запрещено законом». Хотя данный принцип обеспечивает 
определѐнную степень гибкости, он одновременно способствует 
правовой неопределѐнности, повышает риск возникновения споров и 
усложняет реализацию прав и обязанностей сторон в рамках 
имущественных сделок. 
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Недостаточная развитость нормативно-правовой базы не только 
препятствует формированию прозрачного и предсказуемого рынка 
недвижимости, но и создаѐт сложности для судебных и нотариальных 
органов при толковании и применении законодательства. В связи с 
этим актуальной представляется необходимость проведения 
законодательных реформ, направленных на устранение существующих 
правовых пробелов, унификацию правоприменительной практики и 
повышение правовой защищѐнности всех участников рынка 
недвижимости. Поэтому основываясь на нотариальную практику с 
полной уверенностью можно говорить, что для отечественных 
риэлторских сообществ наиболее распространенным и приемлемым 
явлением является представительство, которое осуществляется на 
основе доверенности.  

Предполагаемые продавцы и покупатели в большинстве случаев 
возлагают свои полномочия по приобретению недвижимого имущества 
или его отчуждения на риэлторов посредством доверенности, и они 
свою основную миссию выполняют посредством осуществления 
действий как полномочного представителя предполагаемого продавца 
или покупателя.  

Конечно, в условиях наличия пробелов в законодательстве, 
обход законодательства таким способом является нецелесообразной.  

Надо иметь в виду, что отличительной стороной гражданского 
законодательства является большое количество и широкий набор 
диспозитивных норм. Они применяются в тех случаях, когда 
участниками гражданско-правовых отношений не предусматриваются 
другого порядка гражданско-правовых споров. С другой стороны, 
указанные нормы имеют вспомогательный характер и восполняют 
пустое пространство при неурегулированности договором конкретных 
взаимоотношений. Такие нормы имеют большие приоритеты и 
применяются широко в договорных отношениях, т.е. в имущественных 
отношениях и именно в этом проявляется особенности гражданского 
законодательства.  

Понятия «риэлтор», «риэлторская фирма» и «профессиональный 
риэлтор» представляют собой сложные правовые категории, 
требующие четкого законодательного закрепления для обеспечения 
единообразного регулирования и применения. В данном контексте 
предлагаются следующие определения, направленные на 
формирование стабильной правовой базы: 

 риэлтор – физическое или юридическое лицо, 
зарегистрированное в качестве субъекта предпринимательской 
деятельности, признанное профессиональным участником рынка 
недвижимости и осуществляющее коммерческую деятельность, 
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связанную с предоставлением услуг в данной сфере. Деятельность 
риэлтора осуществляется на основании специального разрешения и 
сопровождается обязательным страхованием профессиональной 
ответственности. 

 риэлторская фирма – коммерческая организация, законно 
созданная и прошедшая аккредитацию в соответствии с 
установленными нормативными требованиями, профессионально 
действующая на рынке недвижимости и предоставляющая комплекс 
специализированных услуг. Деятельность риэлторской фирмы должна 
быть официально зарегистрирована в качестве предоставления услуг в 
сфере недвижимости и сопровождаться страхованием 
профессиональной ответственности. 

 рынок недвижимости – совокупность гражданско-правовых 
сделок, предметом которых являются объекты недвижимости и 
соответствующие имущественные права. 

 объекты недвижимости – недвижимые активы, подлежащие 
праву собственности, обладающие индивидуальной определѐнностью и 
подлежащие обязательной государственной регистрации в 
установленном порядке. 

 пользователи услуг в сфере недвижимости – физические или 
юридические лица, заключившие договор с риэлтором, риэлторской 
фирмой или индивидуальным предпринимателем на предоставление 
услуг в данной сфере [27, с. 144]. 

С целью упрощения нормативного регулирования данных 
категорий в рамках единой правовой системы целесообразно ввести 
обобщѐнное понятие «потребители услуг в сфере недвижимости», 
охватывающее всех лиц и организации, заключивших соглашение на 
предоставление риэлторских услуг. Это позволит обеспечить правовую 
ясность, унифицировать договорные отношения на рынке 
недвижимости и повысить эффективность правового регулирования. 

Анализ правовой литературы позволяет сформулировать 
следующее определение: 

«Деятельность в сфере недвижимости представляет собой 
систематическое профессиональное оказание возмездных услуг, 
связанных с осуществлением сделок с недвижимостью, а также иные 
коммерческие профессиональные действия, совершаемые на рынке 
недвижимости». 

В данном контексте услуги в сфере недвижимости включают все 
профессиональные услуги, оказываемые в рамках коммерческой 
деятельности, связанной с недвижимым имуществом. Однако следует 
различать деятельность в сфере недвижимости и функции, 
выполняемые государственными органами или иными субъектами, 
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уполномоченными совершать сделки с недвижимостью на основании 
законодательно установленных полномочий. Деятельность 
должностных лиц, управляющих государственным недвижимым 
имуществом, а также организаций, совершающих сделки по 
распоряжению государственных органов, не может квалифицироваться 
как предпринимательская деятельность в сфере недвижимости. 

По своей правовой природе деятельность в сфере недвижимости 
относится к предпринимательской деятельности, осуществляемой 
профессиональными субъектами с целью извлечения прибыли. Она 
включает содействие в совершении гражданско-правовых сделок, таких 
как купля-продажа, обмен, аренда, субаренда, ипотека и лизинг 
недвижимых объектов и связанных с ними имущественных прав, не 
принадлежащих риэлтору. К таким объектам относятся земельные 
участки, здания, сооружения, жилые и нежилые помещения. 

Для повышения эффективности и прозрачности деятельности в 
сфере недвижимости в Таджикистане необходимо внедрение 
комплексных законодательных норм, регламентирующих права, 
обязанности и ответственность риэлторов и риэлторских фирм. Это 
обеспечит правовую определѐнность, усилит защиту интересов 
потребителей услуг на рынке недвижимости и будет способствовать 
развитию данного сектора экономики. 

Следует отметить, что в зарубежной практике, в частности в 
США, риэлторы не ограничиваются оказанием исключительно 
риэлторских услуг, но также предоставляют правовые консультации, 
связанные с заключением договоров. Согласно мнению американских 
исследователей, такие услуги классифицируются как вспомогательные 
или второстепенные [28, с. 21-23]. 

Кроме того, некоторые исследователи указывая на 
непосредственную пользу риэлторской деятельности, подчеркивают, 
что стоимость недвижимого имущества, проданного с помощью 
риэлторов дешевле на 5,9-7,7% от действительной стоимости такого 
имущества, проданного без привлечения услуг риэлторов. С точки 
зрения продавца снижение рыночной стоимости недвижимости, как 
правило, воспринимается как негативный фактор, поскольку оно 
непосредственно влияет на ожидаемую финансовую выгоду от 
продажи. Уменьшение цены реализации снижает потенциальную 
прибыль и может усложнить процесс заключения сделки, особенно в 
случаях, когда продавец имеет финансовые обязательства или 
инвестиционные планы, зависимые от предполагаемых доходов от 
продажи недвижимости. 

Однако в более широком контексте рынка недвижимости 
снижение стоимости объекта может рассматриваться как 
корректирующий механизм, способствующий повышению его 
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эффективности. В ситуациях, когда цены на недвижимость были 
искусственно завышены и превышают уровень рыночного равновесия, 
их корректировка позволяет привести оценку объектов в соответствие с 
экономической реальностью. Такая корректировка способствует 
формированию более сбалансированного и устойчивого рынка 
недвижимости, повышая доступность жилья для потенциальных 
покупателей и снижая риск спекулятивных искажений, которые могут 
привести к финансовой нестабильности. 

Во втором параграфе второй главы – «Проблемы гражданско-
правового регулирования договора по оказанию риэлторских услуг» 
основное внимание уделено проблемам, которых можно наблюдать в 
правовых актах, регулирующих договор об оказании риэлторских 
услуг.  

Анализ практики ряда зарубежных стран, таких как Россия и 
Белоруссия, свидетельствует о том, что действующее законодательство 
этих стран предъявляют субъектам риэлторских услуг ряд конкретных 
требований. Эти требования включают: 

 получение специального разрешения – Физические и 
юридические лица, намеренные заниматься деятельностью в сфере 
недвижимости, обязаны получить специальное разрешение в порядке, 
установленном законом. Это разрешение является основным 
документом, подтверждающим право на осуществление операций с 
недвижимостью. 

 сертификация деятельности в сфере недвижимости – Риэлторы и 
риэлторские фирмы должны проходить официальную сертификацию, 
подтверждающую их квалификацию и соответствие профессиональным 
стандартам. Сертификация гарантирует, что специалисты обладают 
необходимыми знаниями и навыками для эффективной работы в сфере 
недвижимости. 

 государственная регистрация для получения разрешения – 
Субъекты, предоставляющие услуги в сфере недвижимости, должны 
пройти государственную регистрацию в уполномоченном органе для 
получения официального разрешения на ведение деятельности. Такая 
регистрация легитимизирует их статус как профессиональных 
участников рынка. 

 соблюдение требований регулярной аккредитации – Риэлторские 
фирмы и специалисты обязаны периодически проходить процедуру 
аккредитации в соответствии с требованиями законодательства. 
Аккредитация является регуляторным механизмом, обеспечивающим 
соблюдение отраслевых стандартов и подтверждающим соответствие 
юридическим и этическим нормам. 
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 выдача аккредитационных сертификатов – Все сотрудники 
риэлторских компаний, а также индивидуальные предприниматели, 
занимающиеся риэлторской деятельностью, должны получить 
аккредитационный сертификат, выдаваемый в соответствии с 
правовыми нормами. Этот сертификат подтверждает их 
профессиональную квалификацию и компетентность в данной области. 

Данные требования если, с одной стороны, будут способствовать 
для повышения уровня и качества риэлторских услуг, с другой 
стороны, могут предотвратить вхождению на этот рынок случайных 
субъектов, которые способны к нарушению прав и охраняемых 
законом интересов участников рынка недвижимого имущества.  

В нынешних условиях Таджикистана, в котором рынок 
недвижимого имущества в связи со строительством и эксплуатацией 
сооружений различного назначения, особенно со строительством 
жилья, находится на кульминационном этапе, считается 
целесообразным установление жестких требований риэлторам 
действующим законодательством, особенно в рамках проекта Закона 
Республики Таджикистан «О риэлторской деятельности».  

Установление жестких требований риэлторам может помочь 
защите рынка недвижимого имущества от форс-мажорных 
обстоятельств и предотвращению возникновения случайных 
обстоятельств.  

Следует подчеркнуть, что по своей правовой природе договор по 
оказанию риэлторских услуг является публичным договором. Поэтому 
Гражданский кодекс предъявляет данному договору ряд требований. 
Первое требование касается риэлтора, согласно которому в качестве 
риэлтора выступают юридическое лицо или индивидуальный 
предприниматель, которые осуществляют риэлторскую деятельность 
как предпринимательскую и преследуют цель извлечения прибыли от 
этой деятельности. На основе следующего требования, риэлтор 
выступает как сторона публичного договора. Он не имеет право 
отказывать в заключении договора с обратившимся лицом. Поскольку 
первостепенной целью риэлтора на рынке недвижимого имущества 
является оказание услуг неопределенному кругу лиц – заказчиков.  

С учетом того, что риэлторские услуги и исполнение договорных 
обязательств зависят от личности, профессионализма и практики 
риэлтора, ст. 861 Гражданского кодекса определяет, что исполнитель 
(риэлтор) обязан исполнять риэлторские услуги лично. Возложение 
договорных обязательств на третьи лица разрешается в случаях, когда 
это непосредственно предусмотрено в самом договоре [21, с. 102-103]. 

Договор об оказании риэлторских услуг по своей правовой 
природе является консенсуальным договором. Поэтому данный 
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договор с момента акцепта отправленной оферты признается 
заключенным и с этого момента порождает правовые последствия для 
сторон.  

Здесь необходимо отметить, что не все предложения о 
заключении договора могут выступать в качестве оферты. Поскольку в 
некоторых случаях предложения, сходные с офертой признается только 
как предложение о принесении оферты. Например, реклама и другие 
способы агитации товаров и продукции производителей, услуг и т.п. не 
могут выступать в качестве оферты.  

В договоре на оказание риэлторских услуг акцептантом 
выступает потребитель риэлторских услуг, который направляет свой 
акцепт в пределах установленного срока. Акцептом признается 
согласие лица, получившего оферту, при этом оно должно быть 
полным и безоговорочным. 

Третья глава диссертации «Особенности договора на оказание 
риэлторских услуг на рынке недвижимого имущества», включает два 
параграфа, посвященных анализу элементов договора на оказание 
риэлторских услуг и ответственности сторон в рамках данного 
договора. 

Первый параграф данной главы – «Элементы договора на 
оказание риэлторских услуг» – рассматривает основные структурные 
компоненты, совокупность которых формирует содержание данного 
договора. 

Ввиду того, что в Таджикистане не составлен и не принят 
специальный правовой акт с целью регулирования договора на 
оказание риэлторских услуг в едином порядке, в этой сфере отсутствует 
и единый договор на оказание риэлторских услуг. Поэтому практика 
оказания риэлторских услуг, в том числе практика правового 
регулирования риэлторских услуг имеют различный характер и зависят 
от того, какому правовому акту и какому виду договора на оказание 
услуг стороны будут давать предпочтение исходя из своих интересов.  

С юридической точки зрения договор о предоставлении услуг в 
сфере недвижимости относится к категории смешанных договоров, что 
обусловлено его природой, содержанием и структурными элементами, 
определяющими его правовую сущность. Такая классификация 
объясняется тем, что предмет соглашения включает посреднические 
услуги, содержащие элементы, характерные для различных типов 
договорных обязательств. 

Посреднический характер услуг в сфере недвижимости, однако, 
не является исключительной особенностью данных договоров. 
Аналогичные правовые конструкции наблюдаются в договорах 
комиссии и агентирования, которые также предполагают совершение 
действий в интересах другой стороны. Пересечение правовых 
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характеристик этих договоров подтверждает гибридную природу 
соглашений о предоставлении риэлторских услуг, сочетающих 
элементы традиционных гражданско-правовых договоров, но при этом 
обладающих собственными функциональными и регуляторными 
особенностями. 

В связи с указанной правовой взаимосвязью требуется 
комплексный доктринальный и законодательный анализ, 
направленный на выявление и разграничение специфических 
характеристик договоров о предоставлении услуг в сфере 
недвижимости. Такой подход обеспечит их корректную 
классификацию и применение в рамках договорного права, 
способствуя правовой определенности, защите прав сторон и 
формированию прозрачного и структурированного рынка 
недвижимости. 

Риэлторские услуги предоставляются на основании письменного 
договора, заключенного с соблюдением требований, установленных 
гражданским законодательством. 

Общеизвестно, что содержание всяких гражданско-правовых 
договоров составляют его существенные условия. Существенные 
условия договора представляют собой положения, по которым 
стороны должны достичь взаимного согласия. В соответствии с ст. 482 
Гражданского кодекса, к числу таких условий относятся: 1. «Предмет 
договора – основное условие, определяющее содержание обязательств 
сторон и их направленность; 2. Условия, признанные 
законодательством в качестве существенных – положения, которые в 
силу закона являются обязательными для включения в договор; 3. 
Условия, необходимые для признания договора заключенным – 
ключевые элементы, без которых договор не может считаться 
состоявшимся и приобретать юридическую силу; 4. Условия, 
включенные в договор по требованию одной из сторон – 
дополнительные положения, значимые для одной из сторон и 
согласованные между участниками сделки» [26, с. 24-25]. 

На основе сравнительного анализа названные условия признаны 
существенными по причине того, что: во-первых наличие согласия 
сторон на эти условия требуют императивные нормы; во-вторых, 
условия договора определены нормой, относительно которых не 
предусмотрены другое соглашения сторон (диспозитивная норма – 
стороны по своему согласию могут приостановить ее применение или 
устанавливать условия, отличающиеся от предыдущей); в-третьих, в 
зависимости от особенностей формы договора; в-четвертых, одна из 
сторон считает необходимым обязательное включение в договор того 
или иного условия.  
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Гражданское законодательство не устанавливает ни одно 
условие в качестве обязательного условия договора на оказание 
риэлторских услуг. Поэтому риэлтор может самостоятельно определив 
условия договора на оказание риэлторских услуг, представить 
заказчику для присоединения.  

Считается правильным предложение, согласно которому 
необходимо было четко определить существенные условия договора в 
ходе составления проекта Закона Республики Таджикистан «О 
риэлторской деятельности».  

С учетом положений ч. 1 ст. 204 Гражданского кодекса можно 
утверждать, что включение в текст договора на оказание риэлторских 
услуг положений о полномочиях представителя не является 
целесообразным. В соответствии с требованиями данной нормы, лицо, 
наделенное полномочиями для совершения определенных действий, 
обязано осуществлять их лично. 

Кроме того, в соответствии с ч. 3 ст. 202 Гражданского кодекса 
доверенность, выданная для совершения сделок, требующих 
нотариального удостоверения, подлежит оформлению в нотариально 
удостоверенной форме, за исключением случаев, прямо 
предусмотренных законом. 

На основании изложенного, в случае возникновения 
необходимости осуществления действий от имени заказчика перед 
третьими лицами, считается правильным оформление доверенности в 
отдельности. Также недопустимо включение в договор положений, 
наделяющих риэлтора обширными правами в отношении управления и 
распоряжения недвижимостью и финансовыми ресурсами клиента. В 
противном случае это может послужить причиной для признания 
договора недействительным. 

Исходя из вышеизложенного анализа, важно, чтобы в договоре 
на оказание риэлторских услуг был четко определен перечень услуг, 
соответствующих сущности риэлторской деятельности. Отсутствие 
четкого определения предмета договора может привести к его 
признанию незаключенным. 

Еще одним ключевым элементом договора на оказание 
риэлторских услуг является качество оказываемых услуг. Согласно ст. 
794 Гражданского кодекса, требования к качеству риэлторских услуг 
регулируются аналогично требованиям, установленным для договора 
подряда. 

Согласно ст. 859 Гражданского кодекса, деятельность 
исполнителя (риэлтора) должна соответствовать условиям договора о 
возмездном оказании услуг. Если такие условия отсутствуют или 
сформулированы недостаточно полно, качество предоставляемых услуг 
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оценивается с учетом стандартов, принятых для аналогичных видов 
деятельности. 

Если договор или закон не предусматривают иного порядка 
оценки качества услуг, результат оказанных услуг должен 
соответствовать общепринятым требованиям, предъявляемым к 
аналогичным услугам на рынке [4, с. 240]. 

С учетом того, что требования, предъявляемые к качеству услуг 
не являются единственными и стало причиной его разнообразного 
применения, считается целесообразным установления обязательных 
требований, предъявляемых к качеству услуг риэлтора в рамках 
проекта Закона Республики Таджикистан «О риэлторской 
деятельности».  

Во втором параграфе третьей главы – «Ответственность сторон в 
договоре на оказание риэлторских услуг» анализированы вопросы, 
связанные с ответственностью сторон и их правовых последствий.  

Следует подчеркнуть, что ответственность сторон по договору 
на оказание риэлторских услуг наступают согласно общим 
основаниям, предусмотренным главой 30 Гражданского кодекса. 
Кроме того, общие основания наступления ответственности по 
договору на оказание риэлторских услуг определяются положениями, 
предусмотренными Законом Республики Таджикистан «О защите прав 
потребителей» [3]. Для этого может стать причиной то, что в отдельных 
случаях риэлторские услуги заказываются физическими лицами для 
удовлетворения личных потребностей.  

Гражданский кодекс в главе 30 в качестве мер наказания, 
которые могут быть применены при неисполнении или ненадлежащем 
исполнении договорных обязательств сторонами договора на оказание 
риэлторских услуг – риэлотором и заказчиком, предусматривает 
возмещение причиненного ущерба и уплату нестойки. 

Опираясь на юридическую литературу, под понятием вред 
можно понимать денежное выражение ущерба, который причинен 
неправовыми действиями одного лица имуществу другого лица [12, с. 
365]. 

Гражданский кодекс в ст. 14 ч. 2 раскрывает более широкое 
понятие ущерба, определив его как расходы, которые лицо, чье право 
нарушено, произвело или должно будет произвести для восстановления 
нарушенного права, утрата или повреждение его имущества 
(фактический ущерб), а также неполученные доходы, которые это лицо 
получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы 
его право не было нарушено (упущенная выгода) (ст. 14) [1]. 

С учетом приведенного понятия, можно приходить к выводу о 
том, что отечественному гражданскому праву свойственна полное 
возмещение причиненного ущерба. В этой связи, смысл возмещения 
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ущерба заключается в том, что имущество пострадавшей стороны 
восстанавливается на том уровне, которым он мог обладать при 
соответствующем исполнении договора. Реализация такой цели, без 
сомнения, предполагает возмещения и реального ущерба и упущенной 
выгоды.  

Следует отметить, что сторона, не исполнившая или 
ненадлежащим образом исполнившая свои договорные обязательства, 
не освобождается от ответственности исключительно посредством 
возмещения причиненного ущерба. Наряду с возмещением ущерба, 
такая сторона обязана уплатить неустойку в порядке, предусмотренном 
законом и условиями договора. 

В контексте содержания и сущности неустойки, анализ практики 
подтверждает, что стороны риэлторских услуг не всегда осознают 
сущность неустойки, и данное обстоятельство в большинстве случаев 
становится причиной неправильного применения неустойки ими. В 
частности, в договоре на оказание услуг о нахождении недвижимого 
имущества, составленного Обществом с ограниченной 
ответственностью «Агентство недвижимости «Сомон» от 20 июля 2018 
г., неустойка указывается как мера наказания, которая может 
применяться в случаях одностороннего отказа заказчика или риэлтора 
от договора [31]. 

По нашему мнению, в данном договоре неустойка изменив свое 
содержание и сущность, больше приобретает оттенок ущерба, что 
противоречит логике неустойки. Согласно требованиям гражданского 
законодательства оплата неустойки допустима в случаях, когда одна из 
сторон не исполняет свои договорные обязательства или исполняет 
ненадлежаще (ст. 454). 

Нельзя игнорировать тот факт, что во всех случаях привлечение 
лица к возмещению причиненного ущерба и уплате неустойки за 
неисполнение или ненадлежащее исполнение обязательств возможно 
только при наличии его вины. Если вина отсутствует, такое лицо 
освобождается от ответственности. 

Необходимо отметить, что в ходе применения правила о 
реализации ответственности в широком понимании – ответственность 
и в следствии наличии вины и следствии ее отсутствия, в обязательном 
порядке должны быть учтены следующие два обстоятельства:  

– первое, исполнителем в договоре по оказанию риэлторских 
услуг должен быть предприниматель и договор должен содержать 
соответствующие положения об ответственности исполнителя и случае 
наличия вины и в случае отсутствия такового. В этом случае не важно, 
кто выступает в качестве заказчика в договоре на оказание 
риэлторских услуг – физическое лицо или юридическое;  



31 

– второе, общее правило об ответственности в широком смысле 
должно быть предусмотрено в диспозитивной норме гражданского 
законодательства. Данный порядок предоставляет возможность 
установить в законе или договоре на оказание риэлторских услуг более 
жесткой ответственности, например ответственности риэлтора за 
неисполнение или ненадлежащее исполнение договорных обязательств 
даже в случаях наступления форс-мажорных обстоятельств. В таких 
случаях рекомендуется руководствоваться ч. 3 ст. 462 Гражданского 
кодекса.  

Согласно положениям ст.ст. 462, 861 Гражданского кодекса, 
последствия невозможности исполнения обязательств по договору на 
оказание риэлторских услуг распределяется между сторонами, с учетом 
степени их вины, в следующем порядке:  

– первый способ, обстоятельства, при которых невозможность 
исполнения обязательств по договору на оказание риэлторских услуг 
произошло по вине заказчика (ст. 861 Гражданского кодекса). В 
данном случае все неблагоприятные последствия возлагаются на 
заказчика;  

– второй способ, обстоятельства, при которых за невозможность 
исполнения обязательств по договору на оказание риэлторских услуг 
не виновна ни одна сторона. В таком случае, если в законе или 
договоре не установлено иное, риэлтор должен оплачивать свои 
расходы.  

Поскольку в договоре на оказание риэлторских услуг в качестве 
его сторон выступают и физические и юридические лица, гражданское 
законодательство по вопросу ответственности риэлтора, не 
ограничиваясь отдельными положениями, существенно расширяет его 
круг. Это означает, что если в договоре на оказание риэлторских услуг 
в качестве исполнителя (риэлтора) выступают юридическое лицо или 
лицо, осуществляющее предпринимательскую деятельность без 
образования юридического лица, в таком случае согласно ст. 463 
Гражданского кодекса гражданско-правовая ответственность 
распространяется не только на юридическое лицо, но и на наемных 
работников. Поэтому юридическое лицо или лицо, осуществляющее 
предпринимательскую деятельность без образования юридического 
лица, несут ответственность не только за свои действия, но и за 
действия наемных работников в случаях неисполнения или 
ненадлежащего исполнения договорных обязательств.  
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 
1. Явление посредничества впервые возникло в отечественной 

науке с принятием и введением в действие Гражданского кодекса 
Республики Таджикистан (в редакции 1999 года).  

Гражданский кодекс Республики Таджикистан в качестве 
определяющего признака посреднической деятельности указывает на 
«осуществление деятельности в интересах других лиц, но от своего 
имени». В этом контексте устоялась точка зрения, согласно которой 
данный признак следует рассматривать сквозь призму категорий 
посредничества и представительства. В рамках гражданского оборота 
использование имени другого лица подразумевает существование 
специфических правовых отношений между его владельцем и 
субъектом, действующим от его имени. Если речь идет об 
использовании имени физического лица, его применение в интересах 
обладателя права может считаться законным исключительно при 
соблюдении установленных нормативных требований. В случае, когда 
правообладателем выступает юридическое лицо, применение имени 
другого субъекта допускается при наличии законных оснований, 
например, в рамках договора коммерческой концессии, соглашения о 
продаже предприятия либо иных аналогичных правовых механизмов. 

На наш взгляд, заслуживает поддержки именно та точка зрения, 
согласно которой интерес рассматривается одновременно как 
объективная и субъективная категория. Безусловно, интерес имеет 
объективную природу, поскольку его формирование обусловлено 
конкретными социальными и экономическими условиями, в которых 
находится субъект. Однако в праве не существует интереса, который 
ранее не был осознан. Таким образом, интерес следует рассматривать 
не только как правовую категорию, но и как явление, имеющее как 
объективное, так и субъективное измерение [1-А]. 

2. Общеизвестно, что развитие рыночных отношений 
способствует формированию и развитию различных экономических 
связей, связанных с оказанием услуг. 

Посредническая деятельность и риэлторские услуги также 
являются следствием эволюции рыночной экономики. Их 
возникновение обусловлено расширением спектра экономических 
отношений и формированием спроса на услуги, имеющие 
экономическую природу.  

Необходимо отметить, что основным фактором, порождающим 
посредническую деятельность, считается необходимость экономии 
времени физическими и юридическими лицами.  

Посредническая деятельность в зависимости от своего 
содержания и сущности предоставляет возможность потребителям 
риэлторских услуг экономить свое время, необходимое для нахождения 
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подходящего недвижимого имущества. Схожее обстоятельство можно 
наблюдать и при нахождении подходящего покупателя. Кроме того, на 
рынке недвижимого имущества в качестве риэлторов выступают лица, 
которые осуществляют посредническую деятельность, в особенности 
риэлторскую как профессиональную и очень хорошо чувствуют пульс 
рынка недвижимого имущества.  

Профессионализм на рынке недвижимого имущества позволяет 
организовать оборот недвижимости на высоком уровне, в кратчайшие 
сроки удовлетворять потребности и предполагаемого покупателя и 
продавца.  

Данные характерные черты в конечном итоге определив 
сущность посреднической деятельности на рынке недвижимого 
имущества, обеспечивают полноту его характеристики [2-А]. 

3. Гражданско-правовой институт посредничества, по разным 
причинам, рассматривается в нашей правовой практике как 
незнакомое явление. Причиной такого явления считается запрет 
предпринимательской деятельности на пространстве бывшего СССР (в 
том числе посреднической (риэлторской) деятельности на рынке 
недвижимого имущества) и отсутствие в законодательстве страны 
нормативной системы, регулирующей риэлторскую посредническую 
деятельность. С этой точки зрения, теоретические аспекты понятия и 
сущности оказания посреднических услуг анализируются в рамках 
правовой природы широкого понимания оказания услуг и оказания 
посреднических услуг на рынке недвижимого имущества в частном 
порядке.  

Обязанность по предоставлению посреднических услуг, в 
зависимости от характера ее возникновения, соотносится с договором 
найма, известным еще со времен римского права. В римском праве 
соглашение о возмездном оказании услуг рассматривалось как 
разновидность общего договора найма, а его ключевые положения 
формировались на основе данной договорной конструкции. 

Римские правоведы определяли возмездное предоставление услуг 
как соглашение, в рамках которого в аренду передавалось ценное 
благо – труд человека, при этом сам исполнитель не являлся объектом 
найма. Дополнительные услуги, предоставляемые наряду с 
использованием рабочей силы, рассматривались как проценты от 
оказания возмездных услуг. 

Дальнейшая эволюция понимания оказания услуг как объекта 
обязательств, сформированного на основе договора найма, наиболее 
отчетливо прослеживается в немецком праве. Яркими примерами этого 
процесса являются Саксонское гражданское уложение 1863 года и 
Германское гражданское уложение 1896 года, которые вобрали в себя 
лучшие достижения римского частного права. 
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При принятии Германского гражданского уложения в разделе, 
посвященном найму услуг, были закреплены новые правовые нормы, 
которые не были известны ни римскому праву, ни правопорядкам, 
действовавшим среди германцев на тот момент. Эти нормы были 
направлены, в частности, на защиту наемных работников. В результате 
договор найма услуг в Германском гражданском уложении 
трансформировался в две самостоятельные правовые конструкции: 

1. Договор найма услуг – гражданско-правовой договор, 
регулирующий возмездное оказание услуг. 

2. Договор найма работника – трудовой договор, 
регулирующий взаимоотношения между работодателем и работником. 

Если рассматривать историческое развитие посреднических 
услуг в России, ученые отмечают, что правовая форма оказания услуг и 
соответствующий договорной институт в гражданском праве России 
развивались с учетом национальных особенностей. В XIX веке в 
российской правовой системе влияние римского частного права не 
было столь выраженным, как в странах Западной Европы. 

Именно по этой причине в дореволюционном российском праве 
сформировалось особое отношение к регулированию деятельности, 
осуществляемой в интересах заказчика. В частности, правовое 
регулирование охватывало различные виды деятельности, такие как 
выполнение работ, оказание услуг и трудовая деятельность [3-А]. 

РЕКОМЕНДАЦИИ ПО ПРАКТИЧЕСКОМУ ИСПОЛЬЗОВАНИЮ 
РЕЗУЛЬТАТОВ ИССЛЕДОВАНИЯ 

1. Оказание риэлторских услуг на рынке недвижимого имущества 
как самостоятельный гражданско-правовой институт является 
явлением, не полностью урегулированным законодательством, 
особенно гражданским правом Республики Таджикистан. Это 
обусловлено различными обстоятельствами и факторами, включая 
особенности развития правовой системы, недостаточную нормативную 
регламентацию данной сферы, а также специфику экономических и 
социальных процессов, влияющих на формирование рынка 
недвижимости. Прежде всего, в связи с официальным непризнанием 
предпринимательской деятельности и закреплением неравноправного 
режима форм собственности, данное явление ранее не находило 
отражения в законодательстве Республики Таджикистан. Кроме того, 
законодательство Республики Таджикистан, в отличие от 
законодательства других стран, например, Белоруссии Узбекистана, 
ограничиваясь только общим правовым регулированием оказания 
риэлторских услуг на рынке недвижимого имущества, не ставит перед 
собой задачу по его полному правовому регулированию. Следствием 
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такого отношения является то, что правовые основания, регулирующие 
риэлторские услуги на рынке недвижимого имущества, до сих пор не 
имеют своего конкретного выражения в виде упорядоченного акта [4-
А].  

2. Посредничество, в том числе риэлторские услуги вошли в 
правовое поле и приняли правовой окрас только благодаря 
приобретению государственной независимости и признания различных 
форм собственности как основы экономики страны. В этой связи, 
законодательство страны официально предусматривая понятие 
посредничества, дало ей правовой статус. Но анализ нормативно-
правовых актов, регулирующих понятие посредничества, подтверждает 
различное использование термина «посредничество» и его применения 
по различному содержанию и сущности. Использование термина 
«посредничество» по различному содержанию и сущности стало 
причиной того, что в теории права до сих пор широко наблюдается 
попытки использования вместо одного понятия другого [6-А].  

Схожее к этому обстоятельству наблюдается в исследованиях 
дореволюционных исследователей. Представители дореволюционной 
теории права, в ходе осуществления исследования понятия 
посредничества, руководствуясь различными точками зрения и 
мнениями, рассматривали данное понятие в широком смысле 
аналогично понятию представительства и считали его как составную 
часть указанного понятия. В узком же смысле, понятие посредничества 
с точки зрения дореволюционных исследователей связано реальной 
деятельностью по оказанию услуг и обеспечивала сближение сторон 
правовых отношений.  

3. По нашему мнению понятие посредничества должно 
формироваться из двух основных групп норм – общие и особенные 
нормы. Общими нормами являются нормы, определяющие понятие 
посредничества, круг действия данного явления и пределы действий 
посредничества, а специальные нормы, охватывая составляющие части 
посредничества, направлены на осуществление правового 
регулирования в виде отдельных гражданско-правовых сделок – 
маклерского договора, договора комиссии, договора транспортной 
экспедиции и других сходных договоров. 

Важно отметить, что в теории гражданского права различают 
два взаимосвязанных, но самостоятельных правовых института – 
посредничество и представительство. Несмотря на их внешнее 
сходство, они не объединяются в единое понятие и обладают 
фундаментальными различиями как по своей правовой природе, так и 
по содержанию регулируемых отношений. Ч. 3 ст. 199 Гражданского 
кодекса указывая на это различие, сделал его предметом правового 
регулирования. Но, с точки зрения диссертанта, данное разделение для 
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определения границ двух этих самостоятельных, но в то же время 
близких между собой явлений недостаточной. Поэтому с целью 
устранения всевозможных смешиваний считается целесообразным, если 
различие правовых явлений посредничества и представительства будут 
раскрыты всесторонне, точно и определенно.  

4. Необходимым шагом в регулировании риэлторской 
деятельности является совершенствование договорных отношений 
между риэлторами и их клиентами. Действующее законодательство не 
всегда четко определяет права и обязанности сторон в договорах 
оказания риэлторских услуг, что приводит к многочисленным спорам. 
В связи с этим важно разработать и внедрить типовые формы 
договоров, регламентирующие объем оказываемых услуг, стоимость, 
порядок расчетов, сроки и ответственность сторон. Законодательное 
закрепление минимального перечня обязательных условий договоров 
позволит исключить юридическую неопределенность и защитить права 
клиентов. Дополнительно следует предусмотреть обязательное 
заключение договоров в письменной форме и регистрацию сделок 
через государственные электронные сервисы. Эти меры помогут 
повысить уровень правовой защищенности клиентов, минимизировать 
мошенничество и укрепить доверие к риэлторскому бизнесу. 

5. Сущность риэлторской деятельности заключается в оказании 
физическим и юридическим лицам соответствующих услуг, связанных с 
недвижимымым имуществом – покупке, продаже, найму, сбор 
информации о недвижимом имуществе, дача консультаций о рынке 
недвижимого имущества и оказания других сходных услуг, 
осуществляемых в порядке, установленном законодательством 
Республики Таджикистан. В этой связи, в качестве правовых оснований 
регулирования риэлторской деятельности можем перечислять на 
следующие правовые акты:  

– Гражданский кодекс Республики Таджикистан; 
– Закон Республики Таджикистан «Об аренде в Республике 

Таджикистан»; 
– Закон Республики Таджикистан «О товарных биржах и 

биржевой торговле в Республике Таджикистан»; 
– Закон Республики Таджикистан «О государственной 

регистрации недвижимого имущества»; 
– Закон Республики Таджикистан «Об ипотеке». 
С учетом того, что указанные правовые акты имеют отраслевой 

характер и направлены на регулирование отношений, касающиеся той 
или иной отрасли, с целью регулирования риэлторской деятельности с 
учетом всех специфических особенностей предлагается данной 
деятельности, предлагается принятие отдельного закона – Закона 
Республики Таджикистан «О риэлторской деятельности» [3-А].  
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6. Эффективное регулирование риэлторской деятельности 
невозможно без комплексного взаимодействия государственного 
надзора и механизмов саморегулирования. Государственные органы 
должны усилить контроль за выполнением лицензионных требований, 
а также ужесточить ответственность за нарушения в сфере риэлторских 
услуг. Одновременно целесообразно развивать институты 
саморегулируемых организаций (СРО), которые могли бы 
устанавливать внутренние профессиональные стандарты, обеспечивать 
контроль за их соблюдением и участвовать в урегулировании споров 
между клиентами и риэлторами. Введение обязательного членства в 
СРО для всех риэлторских агентств позволит повысить качество 
оказываемых услуг и снизить уровень мошенничества. Также следует 
разработать систему сертификации риэлторов, которая позволит 
клиентам убедиться в квалификации специалистов. Эти меры позволят 
создать более прозрачный и регулируемый рынок недвижимости, 
способствующий защите интересов всех его участников. 

7. Проблема квалификации риэлторских агентов остается 
актуальной для рынка недвижимости Таджикистана. Отсутствие 
единых стандартов профессиональной подготовки и аттестации 
риэлторов приводит к низкому качеству оказываемых услуг. В связи с 
этим необходимо внедрить систему обязательной сертификации 
риэлторов, включающую экзамены на знание законодательства, 
этических норм и профессиональных стандартов. Развитие 
образовательных программ и специализированных курсов для 
риэлторов позволит повысить их квалификацию и улучшить качество 
услуг. Также следует установить обязательные требования к стажу 
работы и прохождению регулярных курсов повышения квалификации. 
Эти меры будут способствовать повышению уровня профессионализма 
специалистов и развитию цивилизованного рынка риэлторских услуг 
[3-А]. 

8. Необходимо отметить, что законодательство Республики 
Таджикистан по причине того, что оказание риэлторских услуг 
является сравнительно новым явлением, не определяет круг услуг, 
которые должны быть представлены риэлтором или оказание таких 
услуг свойственны риэлтору. В связи с этим, каждый риэлтор имеет 
право определять виды услуг, оказываемых физическим и 
юридическим лицам как заказчикам по своему усмотрению, на основе 
договора. Несмотря на это, анализ практики свидетельствует о том, 
что отдельные хозяйствующие субъекты, осуществляющие 
предпринимательскую деятельность в виде посреднической 
деятельности, с целью упорядочения своей деятельности, утвердили 
соответствующее положение. Такое положение, наравне с 
урегулированием деятельности хозяйствующих субъектов 
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осуществляющих посредническую деятельность, определяет перечень 
услуг, которые предлагаются этими субъектами клиентам-заказчикам:  

– собирание и представление соответствующей информации об 
имуществе, подлежащем продаже и предоставляющем в аренду на 
основе поручения заказчика – покупателя/арендатора;  

– регистрация оферты о продаже, мены или предоставления в 
наем недвижимого имущества, по поручению заказчика, а также 
осуществление его осмотра;  

– поиск и нахождение предполагаемых контрагентов, по 
поручению заказчика, для продажи, сдачи в наем или мены 
недвижимого имущества, восстановление рабочих отношений с ними;  

– ознакомление клиента с продаваемым, обмениваемым или 
предоставляемым в наем недвижимым имуществом;  

– оказание услуг и совершение действий по сбору необходимых 
документов и оформление гражданско-правовых сделок; 

– обеспечение своевременного принятия оплат и оформление 
необходимых документов в пользу клиента сразу же после окончания 
процесса оформления гражданско-правовых сделок;  

– оповещение заказчика о входившем акцепте, консультирование 
о недвижимом имуществе и степени его соответствия требованиям 
заказчика; 

– организация процесса оформления гражданско-правовых 
сделок, в том числе договора купли продажи, оговора мены, договора 
аренды и т.п., на основе поручения заказчика и в интересах клиента 
(покупателя); 

– оказание консультационных услуг клиенту (покупателю) и его 
сопровождение в процессе государственной регистрации 
имущественных прав на приобретенный объект недвижимости. 

– представление интересов заказчика в государственных и 
негосударственных учреждениях и организациях по вопросам 
недвижимости, включая вопросы, связанные с государственной 
регистрацией прав на недвижимое имущество. 
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АННОТАТСИЯ 
ба диссертатсияи Сатториѐн Алишер Њамидзода дар мавзуи «Муаммоњои 
танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки 
ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон: љанбањои назариявї ва амалї» 

Калидвожањо: фаъолияти миѐнаравї, риэлтор, миѐнарав, намояндагї, 
хизматрасонии риэлторї, шартномаи хизматрасонии риэлторї, молу мулки 
ғайриманќул, бозори молу мулки ғайриманќул, оферта, аксепт, љавобгарї, 
истеъмолкунанда. 

Маќсади тањќиќот мавриди тањлил ќарор додани муаммоњое ба шумор 
меравад, ки зимни танзими њуќуќї-мадании хизматрасонии риэлторї дар 
бозори молу мулки ғайриманќул дар Љумњурии Тољикистон пайдо мешаванд. 

Мавриди ќайд аст, ки зимни тањќиќи масъалаи зикршуда таваљљуњ 
бештар ба љанбањои назариявї ва амалии он зоњир карда шудааст. 

Диссертант њангоми тањќиќи муаммоњои танзими њуќуќї-мадании 
хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул дар Љумњурии 
Тољикистон њамчун асоси методологии тањќиќот муносибатњои низомнок, 
таърихї ва тањлилиро интихоб кардааст. Дар ин раванд инчунин аз усулњои 
миќдорї, сифатї, тањлилї-муќоисавї, амалї ба таври васеъ истифода бурда 
шудааст. 

Диссертант барои ба таври даќиќ тањлил намудани муаммоњои 
хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул дар Љумњурии 
Тољикистон ва кушода додани мушкилињои танзими њуќуќию мадании он 
бештар аз санадњои њуќуќии танзимкунандаи хизматрасонии риэлторї ва 
фаъолияти миѐнаравї, ба монанди Кодекси мадании Љумњурии Тољикистон, 
Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи њимояи њуќуќњои 
истеъмолкунанда», Ќонуни Љумњурии Тољикистон «Дар бораи раќобат» ва 
санадњои њуќуќии монанд ба инњо, таљрибаи судї ва нотариалї, таљрибаи 
субъектони пешнињодкунандагони хизматрасонии риэлторї, муассисаи 
баќайдгирии давлатии молу мулки ғайриманќул ба таври васеъ истифода 
бурдааст. 

Дар ин раванд нуќтаи назар ва андешањои намояндагони илми њуќуќи 
маданї, аз љумла намояндагони илми њуќуќи мадании ватанї ва хориљї аз 
мадди назар дур нагардидааст. 

Тањлили љанбањои назариявї ва амалии муаммоњои танзими њуќуќї-
мадании хизматрасонии риэлторї дар бозори молу мулки ғайриманќул дар 
Љумњурии Тољикистон имконият доданд њамон хулосањое ба даст оварда 
шаванд, ки ин хулосањо ва муќаррароти асосии тањќиќоти диссертатсионї, 
инчунин тавсияњое, ки њамчун натиљаи тањќиќои илмї пешнињод гардидаанд, 
мумкин аст њангоми тањия намудани лоињаи санадњои њуќуќии 
танзимкунандаи хизматрасонии риэлторї, лоињаи тағйиру иловањо ба онњо, 
дар таљрибаи маќомоти судї ва нотариати давлатї ба таври васеъ истифода 
шаванд. 

Ба инобат гирифта шудани натиљањои тањќиќоти диссертатсионї 
имконият медињанд, ки муаммоњои љойдоштаи хизматрасонии риэлторї ва 
бозори молу мулки ғайриманќул пурра ба майдони њуќуќї ворид карда шуда, 
аз нигоњи њуќуќї пурра, дуруст ва асоснок мавриди танзим ќарор дода 
шаванд. 

Натиљањои тањќиќоти диссертатсионї инчунин мумкин аст њангоми 
тањия кардани барномањои таълимї ва дастурњо истифода бурда шаванд.  
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АННОТАЦИЯ 
на диссертацию Сатториѐн Алишера Хамидзоды на тему «Проблемы 

гражданско-правового регулирования оказания риэлторских услуг на рынке 
недвижимого имущества Республики Таджикистан: теоретические и 

практические аспекты» 

Ключевые слова: посредническая деятельность, риэлтор, посредник, 
представительство, договор на оказание риэлторских услуг, недвижимое 
имущество, рынок недвижимого имущества, оферта, акцепт, 
ответственность, потребитель.  

Цель исследования: анализ проблем, возникающие в ходе 
гражданско-правового регулирования на рынке недвижимого имущества 
Республики Таджикистан.  

Следует отметить, что при исследовании указанной проблемы, 
основное внимание уделено на теоретические и практические аспекты.  

В процессе исследования проблем гражданско-правового 
регулирования оказания риэлторских услуг на рынке недвижимого 
имущества Республики Таджикистан как методологическая основа 
исследования диссертантом выбраны отношения системности, историзма и 
анализа. В ходе выполнения работы, в том числе, широко использованы 
количественные, качественные методы, методы сравнительного анализа и 
практический метод.  

Для точного анализа проблем оказания риэлторских услуг на рынке 
недвижимого имущества в Республике Таджикистан и раскрытия 
трудностей его гражданско-правового регулирования, диссертантом 
широко применены правовые акты, регулирующие оказание риэлторских 
услуг и посреднической деятельности, в частности Гражданский кодекс 
Республики Таджикистан, Закон Республики Таджикистан «О защите прав 
потребителей», Закон Республики Таджикистан «О конкуренции» и другие 
сходные акты, судебная и нотариальная практика, практика субъектов, 
оказывающие риэлторские услуги и учреждений по государственной 
регистрации недвижимого имущества.  

В этом направлении точки зрения и выводы представителей науки 
гражданского права, в том числе отечественной и зарубежной науки 
гражданского права, не были обделены вниманием.  

Анализ теоретических и практических аспектов гражданско-
правового регулирования, оказания риэлторских услуг на рынке 
недвижимого имущества в Республике Таджикистан позволили сделать 
выводы, которые содержатся в основных положениях диссертационного 
исследования, а также рекомендации, предложенные как результат 
научного исследования, которые могут быть широко использованы в ходе 
составления проекта правовых актов, регулирующих оказание риэлторских 
услуг, проекта изменения и дополнения к ним, в практике судебных 
органов и органов государственного нотариата.  

Учет результатов диссертационного исследования позволяет 
вынести на правовое поле существующие проблемы оказания риэлторских 
услуг и в правовом контексте урегулированы полно, верно и обосновано.  

Результаты диссертационного исследования могут быть 
использованы в ходе составления учебных программ и пособий. 
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to the dissertation of Sattorien Alisher Hamidzoda on the topic «Problems of civil 
law regulation of the provision of real estate services in the real estate market of 

the Republic of Tajikistan: theoretical and practical aspects» 

Keywords: intermediary activity, realtor, intermediary, representation, 
contract for the provision of real estate services, real estate, real estate market, 
offer, acceptance, responsibility, consumer. 

The purpose of the study: is to analyze the problems arising in the course 
of civil law regulation in the real estate market of the Republic of Tajikistan.  

It should be noted that in the study of this problem, the main attention is 
paid to its theoretical and practical aspects. 

In the process of researching the problems of civil law regulation of the 
provision of real estate services in the real estate market of the Republic of 
Tajikistan, the relations of consistency, historicism and analysis were chosen as 
the methodological basis of the research by the dissertation. In the course of the 
work, quantitative, qualitative, comparative analysis and practical methods were 
widely used. 

For an accurate analysis of the problems of providing real estate services 
in the real estate market in the Republic of Tajikistan and disclosing the 
difficulties of its civil law regulation, the doctoral candidate has widely applied 
legal acts regulating the provision of real estate services and intermediary 
activities, in particular the Civil Code of the Republic of Tajikistan, the Law of 
the Republic of Tajikistan «On Consumer Protection», the Law of the Republic 
of Tajikistan «On Competition» and other similar acts, judicial and notarial 
practice, practice of subjects, providing real estate services and institutions for 
the state registration of real estate. 

In this direction, the points of view and conclusions of representatives of 
the science of civil law, including domestic and foreign science of civil law, were 
not overlooked. 

The analysis of the theoretical and practical aspects of the civil law 
regulation of the provision of real estate services in the real estate market in the 
Republic of Tajikistan allowed us to come to the conclusions contained in the 
main provisions of the dissertation research, as well as the recommendations 
proposed as a result of scientific research, can be widely used during the drafting 
of legal acts regulating the provision of real estate services, the draft 
amendments and additions to them, in the practice of judicial bodies and bodies 
of the state notary. 

Taking into account the results of the dissertation research allows us to 
bring into the legal field the existing problems of providing real estate services 
and are fully, correctly and reasonably settled in the legal context. 

The results of the dissertation research can be used during the 
preparation of curricula and manuals. 


