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МУЌАДДИМА 
 

Мубрамияти мавзуи тањќиќот. Њуќуќ ба манзил маънои бо 
кафолати давлатї таъмин шудани њамагон бо манзилро дорад. 
Дар Љумҳурии Тоҷикистон (минбаъд - ҶТ) таъмини шањрвандон 
бо манзили дастрас ва мусоид яке аз вазифањои асосии давлат 
буда, имрўз заминаи амиќи танзими њуќуќии худро таќозо 
дорад. Бинобар ин, муносибатњо вобаста ба сохтмон дар љомеа 
ба кадом шаклњо ва тарзњо амалї мегарданд, талаботи 
манфиатњои иштирокчиён ба њифзи њуќуќ чи гуна аст, соњаи 
мазкур кадом мушкилотро доро аст ва ба кадом механизмњои 
самаранок зарурат дорад ва амсоли ин масоилњо бояд танзими 
њуќуќии муносибатњои сохтмонї аз љониби давлат ба амал 
бароварда шавад. 

Сатҳи зиндагии инсон ба амалисозии њуќуќи ў ба манзил 
алоќамандии зич дорад. Њуќуќи инсон ба манзили кофї барои 
амалї гардонидани њуќуќњои иќтисодї, иљтимої ва фарњангї 
мусоидат мекунад. Санадҳои байналмилалии соҳаи ҳуқуқи ин-
сон, аз ҷумла Паймони байналмилалї дар бораи њуќуќњои иќти-
содї, иљтимої ва фарњангї манзили муносибро њамчун ќисми 
таркибии њуќуќ ба сатњи кофии зиндагї эътироф намудаанд. Аз 
тарафи дигар, њуќуќи њар кас ба манзил бо Конститутсияи ЉТ 
(моддаи 36) кафолат дода шудааст. 

Дастрасї ба манзили кофї бояд ба њама, сарфи назар аз 
сатњи даромад ва дастрасї ба захирањои иќтисодї таъмин карда 
шавад. Шањрвандон љињати ба даст овардан, истифода бурдан ва 
ихтиёрдорї кардани манзил интихоби мустаќил доранд. Давлат 
љињати рушди сохтмони манзил ва амалисозии њуќуќ ба манзил 
бояд мусоидат намояд. 

Имрўзњо дар љумњурї сохтмони манзил вусъат ёфта, ба 
шаҳру ноҳияҳо симои нави замонавї дода истодааст. Њаљми 
манзил, инчунин объектњои дорои ањаммияти иљтимоию иќти-
содї ва маданї сол то сол меафзоянд. Ба ќонеъ гардонидани та-
лаботи ањолї ба манзили дастрас Стратегияи рушди соњаи сохт-
мони ЉТ барои давраи то соли 2030, ки бо ќарори Њукумати ЉТ 
аз 27 апрели соли 2022, №2031 ќабул шудааст, мусоидат менамо-
яд. 

Аз нишондодњои Стратегияи болозикр маълум мегардад, 
ки барои тањлили њолати соњаи сохтмон њамчун 

                                                                                 
1Стратегияи рушди соњаи сохтмони ЉТ барои давраи то соли 2030, ки бо 

ќарори Њукумати ЉТ аз 27 апрели соли 2022, №203 тасдиќ шудааст // Махзани 
мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. 
– Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 05.10 соли 2022). 

vfp://rgn=142040/
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нишондињандањои хос метавонанд нишондодњо оид ба њаљми ба 
истифода супоридани манзил ва шумораи љойњо барои 
хонандагон дар муассисањои тањсилоти миёна ба њисоб раванд: 
агар дар соли 2000 манзилњои истиќоматї бо масоњати умумии 
245,5 њазор метри мураббаъ ва 6228 љойњо барои хонандагон дар 
муассисањои тањсилоти миёна ба истифода дода шуда бошанд, 
пас ин нишондод дар соли 2020 мутаносибан ба 1463,4 њазор 
метри мураббаъ ва 13534 љойњо барои хонандагон баробар шуд. 

Масоњати умумии њуљрањои истиќоматї ба њисоби миёна 
ба як шањрванди кишвар дар охири соли 2020 ба 11,1 метри 
мураббаъ баробар гардид, ки нисбат ба нишондоди соли 2010 – 
27,6 фоиз зиёд мебошад. 

Дар сохтмони манзил аз соли 2000 то соли 2020 њаљми со-
лонаи ба истифода супоридани манзил аз 245,5 њазор метри му-
раббаъ то ба 1463,4 њазор метри мураббаъ баробар гардид. 

Аз маълумоти пешниҳоднамудаи Кумитаи меъморї ва 
сохтмони назди Њукумати ЉТ бармеояд, ки сохтмони манзил дар 
њудуди љумњурї зиёд гардидааст. Аз љумла, дар давоми соли 2022 
1701,5 њазор метри мураббаъ манзилњои истиќоматї ба истифо-
да дода шудаанд, ки ин нисбат ба њамин давраи соли гузашта 
271,2 њазор метри мураббаъ зиёд мебошад2. 

Дар заминаи ислоњоти ќонунгузорї яке аз шаклњои маъму-
ли љалби маблаѓ барои сохтмони молу мулки ѓайриманќул бо 
маќсади минбаъд ба даст овардани њуќуќи моликият ба манзил 
дар чунин объектњо сохтмони њиссагї ба шумор меравад. Ин 
шакли иштирок муносибатњои њуќуќии байни иштирокчиёни 
сохтмони њиссагї (сањмдорон) ва ширкати сохтмонї оид ба таш-
кил, маблаѓгузорї ва таъмини сохтмони объектњои молу мулки 
ѓайриманќулро ба вуљуд меорад. 

Иштироки њиссагї дар сохтмони биноњои истиќоматї 
ањаммияти бузурги иљтимої дорад. Дар марњилаи кунунии 
рушди љомеа, ваќте ки сохтмони биноњо аз њисоби иштирокчиё-
ни сохтмони њиссагї воќеияти объективї мебошад, њимояи 
њуќуќњо ва манфиатњои ќонунии њамаи иштирокчиёни сохтмони 
њиссагї яке аз вазифањои афзалиятноки давлат мегардад. 

Иштирок дар сохтмони молу мулки ѓайриманќул, 
алалхусус биноњои истиќоматї аз ќадимулайём шакли маъмули 
сармоягузорї мебошад. Иштирокчиён (њиссагузорон)-и чунин 
сармоягузорї маблаѓњои худро дар лоињаи манзил сармоягузорї 
мекунанд ва онњо њамчун сармоягузор њангоми иљозат барои ба 
истифода додани сохтмон соњиби моликияти як ќисми молу 

                                                                                 
2 Ниг.: Маърўзаи Ваколатдор оид ба њуќуќи инсон дар ЉТ барои соли 2022. – 
Душанбе, 2023. – С. 159-160. 
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мулки ѓайриманќул дар шакли манзил мешаванд. Чунин ба 
назар мерасад, ки љалби сармоягузории созишномањои 
иштироки њиссагї дар сохтмон аён аст. 

Аммо дар баробари афзалиятњои ин усули сармоягузорї 
камбудињои эњтимолї низ мављуданд, ки дар иљрои 
бевиљдононаи уњдадорињо аз љониби ширкатњои сохтмонї, 
инчунин дар сурати мављуд набудани назорати дахлдори 
маќомоти давлатї аз болои фаъолияти ширкатњои сохтмонї ва 
вазъи молиявии онњо ифода меёбад. Ширкатњои бевиљдон аксар 
ваќт бо маблаѓњои сањмдорон нопадид мешаванд ва онњоро бе 
пул ва манзил мегузоранд. 

Шартномаи њиссагии сохтмони бинои истиќоматї яке аз 
шартномањои мустаќили њуќуќи маданї ба шумор меравад, 
чунки хусусиятњои хоси худро дорад ва тањияи ќоидањои махсуси 
њуќуќї ва танзими њуќуќии алоњидаро таќозо менамояд. 
Нишонањои шартномаи њиссагии сохтмони бинои истиќоматї – 
таркиби махсуси субъективї, хусусиятњои мавзуи шартнома, 
њадафњои гуногуни тарафњои ин шартнома, мављудияти 
унсурњои оммавї, ки барои њимояи манфиатњои тарафи заиф 
пешбинї шудаанд, зарурати баќайдгирии давлатии шартнома, 
таѓйиротњои он, инчунин додани њуќуќи талаб кардан аз ин 
шартнома имкон медињад, ки онро њамчун як шартномаи 
мустаќил, ки ба гурўњи шартномањои иљрои кор мансубанд, 
баррасї намоем.  

Дар сархати 7 банди 39 Консепсияи сиёсати њуќуќии ЉТ 
барои солњои 2018-2028, ки бо фармони Президенти ЉТ аз 6 
феврали соли 2018, № 1005 тасдиќ гардидааст, пешбинї шудааст, 
ки «бо маќсади танзими муносибатњои марбут ба сохтмони 
манзил бо љалби маблаѓњои шахсони воќеию њуќуќї ва таъмини 
манфиатњои ќонунии сањмгузорон тањияи Ќонуни ЉТ «Дар 
бораи шарикии њиссагї дар сохтмони манзили истиќоматї» ба 
роњ монда шавад»3.  

Љалби маблаѓњои шахсони воќеї ва њуќуќї барои сохтмон 
дар ќонунгузорї ба таври дахлдор мавриди танзими њуќуќї 
ќарор дода нашудааст. Муносибати мазкур хусусияти 
молумулкї дорад, аз ин рў, предмети њуќуќи маданиро ташкил 
медињад ва тавассути шартнома ба роњ монда мешавад.  

Дар ќонунгузории маданї шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї мустаќиман њамчун шартномаи мустаќил 

                                                                                 
3Консепсияи сиёсати њуќуќии ЉТ барои солњои 2018-2028 аз 6 феврали соли 
2018 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [За-
хираи электронї]. – Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 10.02 
соли 2022). 
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баромад менамояд. Ин шартнома ќаблан дар КГ ЉТ њамчун 
шартномаи алоњида мавриди танзими њуќуќї ќарор нагирифта 
буд ва муќарраротњо вобаста ба он низ дар ќонунгузории 
маданї љой надоштанд. Њоло бошад, бо ќабул гардидани КМ 
ЉТ аз 24 декабри соли 2022, № 19184, дар боби 60 (моддаҳои 1158 
- 1165) масъалањои асосии њуќуќи мадании марбут ба сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї, аз љумла, муќарраротњои умумї 
вобаста ба шартномаи њиссагии сохтмони бинои истиќоматї 
пешбинї гардид. 

То кунун њам љой надоштан ва аз доираи танзими њуќуќї 
берун мондани муносибатњои маданї-њуќуќии марбут ба 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ягон мушкилии ҷиддиро 
ба бор наовардааст, чунки ќонунгузории маданї ба њар як 
субъект имконияти бастани шартномањои дар ќонун 
пешбининашударо, бо асосњои умумї ва моњияти ќонунњои 
маданї мутобиќро, иљозат медињад. Бо њамин назардошт, 
сањмгузорон ва ширкатњои сохтмонї муносибати худро 
метавонистанд тавассути бастани шартномаи њуќуќи маданї дар 
шакли одии хаттї ба расмият дароранд. Аммо шартномаи 
мазкур шартномаи мураккаби њуќуќи маданї аст, ки талаботи 
хосса дорад.  

Мањз мављуд набудани талаботи ягона ва ќоидањои њатмї 
дар шароити муосир сабаб гардидааст, ки баъзе ширкатњои 
сохтмонї «фурўши дукарата»-и як объекти ѓайриманќулро 
анљом дињанд. Аз ин сабаб, шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї њатман бояд ба ќайди давлатї гирифта 
шавад, зеро предмети он объекти молу мулки ѓайриманќул 
(сохтмон) мебошад. Њамчунин, ин предмет ба сифати манзил 
баромад мекунад, ки аз моддаи 36 Конститутсияи ЉТ сарчашма 
мегирад.5 Бинобар ин, пайдоиш, таѓйирёбї ва ќатъ гардидани 
њуќуќ ба молу мулки ѓайриманќул, алалхусус манзили 
истиќоматї њатман бояд ба ќайди давлатї гирифта шавад.  

Бо маќсади ташкили шароити мусоид барои љалби фаъоли 
сармоягузорї, таъмини танзими њуќуќии муносибатњо дар 
раванди иштироки њиссагї дар сохтмони объектњои молу мулки 
ѓайриманќул, бахусус манзилњои бисёрњуљрагї, инчунин пурзўр 

                                                                                 
4 Кодекси мадании ЉТ аз 24 декабри соли 2022, № 1918 // Махзани мутамаркази 
иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. – Манбаи 
дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 15.03 соли 2023). 
5 Конститутсияи ЉТ аз 6 ноябри соли 1994 дар раъйпурсии умумихалќї ќабул 
карда шуд. 26 сентябри соли 1999, 22 июни соли 2003 ва 22 майи соли 2016 бо 
роњи раъйпурсии умумихалќї ба он таѓйиру иловањо ворид карда шудаанд. – 
Душанбе, 2016. – 64 с. 
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кардани кафолати њуќуќ ва манфиатњои шахсони дар сохтмони 
њиссагї иштироккунанда, бояд Ќонуни ЉТ «Дар бораи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї» ќабул карда шавад. Зеро ќабул 
намудани ќонуни болозикр ба чунин маќсадњо равона мегардад:  

- фароњам овардани шароит барои манзилњои дастрас ба 
тамоми ањолї; 

- ба талаботи замона мутобиќ намудани ќонунгузорї 
вобаста ба иштироки  њиссагӣ дар сохтмони бинои истиќоматї; 

- замина гузоштан барои рушди ќонунгузории манзил дар 
самти иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 

- њифзи њуќуќ ва манфиатњои иштирокчиёни раванди 
иштироки ҳиссагӣ дар сохтмони бинои истиќоматї. 

Дараљаи тањќиќи мавзуи илмї. Мавзуи танзими њуќуќи 
мадании шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар 
ЉТ то њол њамчун мавзуи алоњидаи тањќиќоти диссертатсионї 
мавриди баррасї ќарор дода нашудааст. Аммо мавзуи мазкур аз 
назари умум дар асарњои олимони ватанї – М.А. Мањмудзода6, 
Ш.Т. Таѓойназаров7, Ш.К. Ѓаюрзода8, Ќ.Ш. Ќурбонов9, Љ.С. 
Муртазозода10, И.Ѓ. Ѓаффорзода11, М.М. Соњибзода12 ва дигарон 
                                                                                 
6 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. 
Тафсири Кодекси граждании Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: 
ЭР-граф, 2010. – 1000 с. 
7 Ниг.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. 
Тафсири Кодекси граждании Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: 
ЭР-граф, 2010. – 1000 с. 
8 Ниг.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми якум / 
муњаррирони масъул: д.и.њ., профессор Ѓаюров Ш.К. ва н.и.њ., дотсент 
Сулаймонов Ф.С. – Душанбе: ЭР-граф, 2013. – 313 с. 
9 Ниг.: Ќурбонов Ќ.Ш. Њуќуќи гражданї: ќисми I (китоби дарсї). – Душанбе: 
ЭР-граф, 2014. – 488 с.; Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: 
ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: Донишварон, 2017. – 504 с. 
10 Ниг.: Муртазозода Љ.С., Эмомализода Н.Э. Мафњуми замонат њамчун 
институти њуќуќи гражданї // Маљаллаи академии њуќуќ. – 2022. – № 1 (41). – С. 
85-92. 
11 Ниг.: Ѓаффорзода И.Ѓ. Проблемањои вазъи њуќуќии кўдак тибќи 
ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: тадќиќоти сивилистї: дис. ... доктори 
илмњои њуќуќшиносї. – Душанбе, 2020. – 369 с.; Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода 
И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: Донишварон, 2017. 
– 504 с. 
12 Ниг.: Соњибзода М.М., Шерзода Б.С. Падидањои нави њуќуќи мадании 
Љумњурии Тољикистон: монография: нашри аввал // Зери тањрири Ѓаюрзода 
Ш.К. – мудири кафедраи њуќуќи мада-нии факултети њуќуќшиносии ДМТ, 
доктори илмњои њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Мењрољ-граф, 2023. – 448 
с.; Соњибов М.М. Проблемањои танзими њуќуќи граждании иљораи ќитъаи 
заминњои таъиноти кишоварзї тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: 
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дар доираи тафсирњо, воситањои таълимї, монографияњо ва 
маќолањои илмї баррасї шудааст. Дар ин асарњо масъалањои 
марбут ба хусусияти њуќуќии муносибатњо дар соњаи сохтмони 
њиссагї, моњияти њуќуќии шартномаи сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї, вазъи њуќуќии тарафњои ин шартнома, љавобгарии 
мадании тарафњо ва дигар масъалањои ба шартномаи мазкур 
алоќаманд ба риштаи тањќиќ кашида шудаанд. 

Мавзуи номбурда аз пањлуњои мухталиф вобаста ба замону 
макон аз љониби олимони Федератсияи Россия ва муаллифони 
дигари хориљї, ба монанди Е.Н. Горбунова13, А.В. Дикун14, Е.П. 
Злотникова15, О.Л. Каписа16, Н.В. Кузнетсов17, Е.В. Лапутева18, 
А.А. Левин19, Т.Ю. Майборода20, Н.А. Маштакова21, Б.В. 
Муравев22, Е.В. Резтсова23, Н.Д. Романенкова24, Л.Г. 

                                                                                                                                                                                       

монография: нашри аввал / Зери тањрири Ѓаюров Ш.К. – доктори илмњои 
њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Графика-83, 2020. – 288 с.; Соњибов 
М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Њуќуќи шартномавї / 
зери тањрири профессор Ѓаюров Ш.К. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – 244 с. 
13 Ниг.: Горбунова Е.Н. Правовое регулирование прав участников долевого 
строительства: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2014. – 201 с. 
14 Ниг.: Дикун А.В. Договор участия в долевом строительстве: дис. … канд. 
юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2011. – 214 с. 
15 Ниг.: Злотникова Е.П. Правовое регулирование отношений, возникающих из 
договора участия в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Волго-
град, 2006. – 227 с. 
16 Ниг.: Капица О.Л. Правовое регулирование участия граждан в долевом 
строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Краснодар, 2005. – 212 с.  
17 Ниг.: Кузнецов Н.В. Меры гражданско-правовой ответственности: автореф. 
дис. ... канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2001. – 24 с. 
18 Ниг.: Лапутева Е.В. Совершенствование договорных отношений в области 
жилищного строительства: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2003. – 179 с. 
19 Ниг.: Левин А.А. Гражданско-правовое регулирование участия физических 
лиц в долевом строительстве многоквартирных домов: автореф. дис. ... канд. 
юрид. наук. – М., 2008. – 17 с. 
20 Ниг.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: 
дис. … канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2007. – 169 с. 
21 Маштакова Н.А. Договор об участии в долевом строительстве многоквар-
тирных домов и иных объектов недвижимости: теория, практика, перспективы 
развития: дис. … канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2012. – 242 с. 
22 Ниг.: Муравьев Б.В. Инвестиционное обязательство в строительстве: дис. ... 
канд. юрид. наук. – М., 2001. – 195 с. 
23 Ниг.: Резцова Е.В. Правовая природа договора долевого участия в жилищ-
ном строительстве: дис. ... канд. юрид. наук. – Москва, 2006. – 172 с. 
24 Ниг.: Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в 
долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недви-
жимости: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2009. – 236 с. 
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Сайфулова25, А.Е. Тарасова26 ва дигарон низ мавриди баррасї 
ќарор гирифтааст. 

Сањми олимони болозикри ватанию хориљї дар рушди 
ќонунгузорї вобаста ба мавзуи диссертатсионї муњим арзёбї 
мегардад, аммо корњои илмии олимони ватанї аслан 
масъалањои љузъї ва ё умумии мавзуи баррасишавандаро дар 
бар гирифта, тањќиќоти олимони дигар бошад, аз рўйи 
ќонунгузории кишварњои хориљї гузаронида шудааст. Дар 
баробари ин, дар фазои илмии ватанї то њол рисолаи илмии 
махсус ба мавзуи баррасишаванда бахшида нашудааст. Бо 
назардошти њолатњои љойдошта, тањќиќоти мазкур њамчун 
нахустин тањќиќоти илмї дар самти сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї дар Тоҷикистон ба шумор меравад. 

Робитаи тањќиќот бо барномањо ва ё мавзуъњои илмї. 
Диссертатсия дар доираи барномаи дурнамои корњои илмї-
тањќиќотии кафедраи њуќуќи мадании факултети њуќуќшиносии 
ДМТ омода карда шудааст. Яке аз бандњои дурнамои корњои 
илмї-тањќиќотии кафедраи мазкур «Масъалањои асосии предмети 
танзими њуќуќи маданї» номгузорї шудааст, ки он фарогири 
мавзуи тањќиќоти диссертатсионї барои солњои 2021-2025 
мебошад. 

Тавсифи умумии тањќиќот 
Маќсади тањќиќот. Маќсади тањќиќоти диссертатсиониро 

тањлили њамаљонибаи назариявї ва амалиявии падидаи њуќуќи 
мадании шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
ташкил медињад. 

Вазифањои тањќиќот. Барои ноил шудан ба маќсад ва 
таъиноти тањќиќот дар рисола вазифањои зерин гузошта 
шудаанд: 

- омўзиши мафњум, моњият ва табиати њуќуќии шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї;  

- муайян кардани хусусиятњое, ки шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматиро аз дигар шартномањои њуќуќи 
маданї фарќ мекунанд;  

- муайян кардани шартњои муњимми шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї;  

                                                                                 
25 Ниг.: Сайфулова Л.Г. Договор долевого участия в жилищном строительстве: 
автореф. дис. ... канд. юрид. наук. – Самара, 2001. – 183 с.  
26 Ниг.: Тарасова А.Е. Особенности участия несовершеннолетних в граждан-
ских правоотношениях: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2005. – 237 
с. 
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- ошкор ва омўхтани мазмуни муносибатњои њуќуќии 
баррасишаванда бо роњи муайян намудани њуќуќ ва 
уњдадорињои асосии њиссагузор ва ширкати сохтмонї;  

- тањлили масъалаи љавобгарии њуќуќии тарафњои 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї барои вайрон 
кардани шартњои шартнома;  

- муайян намудани тарзњои таъмини иљрои уњдадорї тибќи 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї;  

- пешнињоди таклифу дархостњо љињати тањияи санади 
меъёрии њуќуќии махсус оид ба иштирок дар сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї ва рушди босуботи муносибатњо дар самти 
мазкур.  

Объекти тањќиќот. Объекти тањќиќот маљмуи 
муносибатњои њуќуќие мебошад, ки аз бастан ва иљрои 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бармеоянд. 

Мавзуи тањќиќот. Мавзуи тањќиќоти диссертатсиониро 
андешаву назари олимон оид ба танзими њуќуќи мадании 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, њуќуќ ва 
уњдадорињои тарафњои шартнома, љавобгарии тарафњо тибќи 
шартнома, муќаррароти ќонунгузорї ва амалияи њуќуќтатбиќсозї 
дар ин соња ташкил медињад. 

Марњила, макон ва давраи тањќиќот. Тањќиќоти диссертат-
сионии мазкур фарогири се марњилаи асосї мебошад: 1) муайян 
намудани мафњум, хусусият ва таносуби шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї; 2) муайян намудани мавзуъ, та-
рафњо ва таъмини иљрои уњдадорињо вобаста ба шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 3) муайян намудани дигар 
унсурњои шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї. Дар 
доираи тањќиќоти диссертатсионї масоили моњият ва унсурњои 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї мавриди 
омўзиш ва баррасї ќарор гирифтаанд. Давраи фаъоли тањќиќоти 
диссертатсионї фарогири солњои 2020-2024 мебошад.  

Асосњои назариявии тањќиќот. Асосњои назариявии 
тањќиќотро корњои илмї-назариявии олимони ватанї ва хориљї 
ташкил медињанд, ки дар онњо љанбаъњои гуногуни танзими 
њуќуќи мадании шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагии 
манзил мавриди баррасї ќарор гирифтаанд. Дар тањияи рисола 
муаллиф ба осори Е.Н. Горбунова, Ш.К. Ѓаюрзода, И.Ѓ. 
Ѓаффорзода, А.В. Дикун, Е.П. Злотникова,   О.Л. Капитса, Н.В. 
Кузнетсов, Ќ.Ш. Ќурбонов,  Е.В. Лапутева, А.А. Левин,  М.А. 
Мањмудзода, Љ.С. Муртазозода,   Т.Ю. Майборода, Н.А. 
Маштакова, Б.В. Муравев, Е.В. Резтсова, Н.Д. Романенкова, 
М.М. Соњибзода, Л.Г. Сайфулова, Ш.Т. Таѓойназаров, А.Е. 
Тарасова ва дигарон такя намудааст. 
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Асосњои методологии тањќиќот. Дар диссертатсия усулњои 
умумиилмї ва махсуси илмї мавриди истифода ќарор гирифтаанд. 
Аз љумла, усулњои умумиилмї, диалектикї, функсионалї, тањлили 
низомнок, пешгўии илмї ва усулњои мантиќии мушоњида, тањлил 
ва синтез дар тањќиќоти мазкур истифода шудаанд. Аз усулњои 
махсуси илмї бошад, усули шаклї-мантиќї, таърихї-њуќуќї ва 
муќоисавї-њуќуќї бештар ба кор бурда шудаанд. 

Заминањои эмпирикї. Заминаи меъёрї-њуќуќии рисоларо 
Конститутсияи ЉТ, ќонунњои конститутсионї, кодексњо, 
ќонунњо, фармонњои Президенти ЉТ, ќарорњои Њукумати ЉТ, 
ќарорњои Маљлиси намояндагони Маљлиси Олии ЉТ ва 
барномањои стратегияњои давлатї, инчунин дигар санадњои 
меъёрии њуќуќии зерќонунии соњавї ташкил медињанд.  

Навгонии илмии тањќиќот дар он ифода меёбад, ки рисолаи 
мазкур нахустин пажўњиши мукаммали илмї оид ба масъалањои 
мубрами шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар ЉТ 
ба њисоб меравад. Дар диссертатсия тамоми пањлуњои шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї тањќиќ шуд. Њамчунин 
маљмуи масъалањое баррасї гаштаанд, ки дар илми њуќуќшиносии 
муосир навгонї мањсуб меёбанд. 

Якум, тањлили мафњум ва моњияти иштирок дар сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї ба роњ монда шудааст. Дуюм, 
хусусиятњои хоси мавзуи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї асоснок гардидааст. Сеюм, њуќуќу уњдадорї ва вазъи 
њуќуќии тарафњои шартнома муайян карда шудааст. Чорум, 
љавобгарии њуќуќии мадании тарафњои шартнома тањлил гашта, 
усулњои хоси таъмини иљрои уњдадорињо тибќи шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї коркард гардидаанд. 

Нуқтањои илмии ба њимоя пешнињодшаванда. Ба њимоя 
нуқтањои илмии зерин пешнињод мегарданд, ки онњо навгонињои 
тањќиќоти диссертатсиониро ифода месозанд: 

1. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї 
падидаи њуќуќи маданї мањсуб ёфта, барои низоми њуќуќии ЉТ 
нисбатан нав мебошад, чунки муносибатњои объективии љамъиятї 
аллакай миёни субъектони њуќуќї пайдо гардида, танзими њуќуќии 
ин муносибатњо дар кишвар ба таври дахлдор ба роњ монда 
нашудааст. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї яке 
аз механизмњои муњимми бењдошти њолати манзилии шањрвандон 
ба њисоб меравад. 

Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї њамчун 
шакли нави шартномавї таъмин карда мешавад. Яъне шартномаи 
иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун навъи 
мустаќили шартномавї ба сохтан (бунёд)-и объекти нави молу 
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мулки ѓайриманќул равона карда шудааст ва пас аз он ба объекти 
сохтмони њиссагї интиќол дода мешавад. 

Бо назардошти конструксияи шартномаи мазкур он дар 
чунин шакл дар КМ ЉТ пешбинї гардидааст ва аз лињози њаљман 
васеъ ва фаррох будани меъёрњои њуќуќии танзимкунандаи 
масъалањои мазкур зарурати тањия ва ќабули Ќонуни ЉТ «Дар 
бораи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї»  ба вуљуд 
омадааст. 

2. Тањлили сохтори шартномавї имкон дод, ки шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун уњдадории 
шартномавї бандубаст гардад. Бинобар ин, мавзуи шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї як тараф сохтани бинои 
истиќоматї бо интиќоли минбаъдаи он ба тарафи дигар дар ивази 
пардохти нархи шартномавии охирини пешбинишуда мебошад. Ба 
уњдадорињои иштирокчии сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
илова ба пардохт, ќабули объект низ дохил мешавад. 

3. Дар натиљаи тањлилу муќоиса ва муайян намудани 
таносуби шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 
дигар шартномањои њуќуќии маданї хулоса бароварда шуд, ки ин 
шартнома дар низоми шартномањои њуќуќи маданї шартномаи 
воќеан нав буда, хусусиятњои ба худ хосро доро аст ва аз дигар 
шартномањои њуќуќи маданї ба таври куллї фарќ менамояд. 

4. Дар механизми танзими шартномавии муносибатњо 
вобаста ба иштирок дар сохтмони њиссагї тарзњои таъмини иљрои 
уњдадорї муњим буда, дар таљрибаи љањонї усулњои гуногун 
истифода мешаванд. Дар натиљаи тањлили масъалаи мазкур 
истифодаи гарави ширкати сохтмонї тибќи муќаррароти ќонун ва 
тарзҳои дигар њамчун воситаи таъмини иљрои уњдадорињои 
иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї асоснок 
кардааст. 

5. Зарурати тасдиќи ҳатмии нотариалї ва баќайдгирии 
давлатии шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро бо 
маќсади њимояи манфиатњои иштирокчиёни сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї асоснок шудааст. Низоми мављудаи ҳифзи 
ҳуқуқӣ дар ЉТ бо сабаби номукаммалии танзими он, наметавонад 
пурра ва самаранок њуќуќи иштирокчиёни сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматиро  њимоя намояд. 

Дар натиљаи тањќиќоти диссертатсионї тавсияњои амалии 
зерин пешнињод мешаванд: 

1. Пешнињод карда мешавад, ки бо маќсади дар соњаи 
сохтмони манзили љумњурї ворид намудани механизми муосири 
бозоргонї ва ташкили шароити мусоид барои љалби фаъоли 
сармоягузорї, таъмини танзими њуќуќии муносибатњо дар 
раванди шарикии њиссагї дар сохтмони объектњои молу мулки 
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ѓайриманќул, бахусус биноњои истиќоматї, инчунин пурзўр 
кардани кафолати њуќуќ ва манфиатњои шахсони дар сохтмони 
њиссагї иштироккунанда, Ќонуни ЉТ «Дар бораи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї» таҳия ва ќабул карда шавад. 

2. Бо маќсади дар муќаррароти КМ ЉТ ва ё дигар санадњои 
ќонунгузорї пешбинї намудани мафњумњои асосии ба 
муносибатњои сохтмони њиссагї вобаста, дар доираи тањќиќоти 
диссертатсионї метавон чунин мафњумњои мушаххасро оид ба 
шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
пешкаш намуд. Чунончи: 

1) бинои истиќоматї – ашёи ѓайриманќуле, ки аз масоњати 
таъиноти манзили истиќоматї ва маъмурию хизматрасонї 
иборат буда, бо ҷалби пурра ё нопурраи воситаҳои пулии 
ҳиссагузорон сохта мешавад; 

2) ҳиссагузор – шахсони воќеї ва ҳуқуқї, ки бо ширкати 
сохтмонї бо маќсади ба даст овардани объекти сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї шартнома мебанданд; 

3) њисса дар бинои истиќоматї – масоњати объекти 
сохтмони њиссагии манзили истиќоматї, инчунин, таљњизоти 
технологї ва муњандисї, ки барои иљрои шартнома ба 
њиссагузор супорида мешаванд; 

4) шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї – 
мутобиќи он як љониб (њиссагузор) уњдадор мешавад, ки бо 
риояи шарт ва муњлати шартнома нархи муайяншударо ба 
тарафи дигар (ширкати сохтмонї) пардохт намояд, тарафи 
дигар (ширкати сохтмонї) уњдадор мегардад, ки объекти 
сохтмони њиссагии манзили истиќоматиро сохта, ба љониби 
дигар (њиссагузор) пешнињод намояд; 

5) ширкати сохтмонї – шахсони ҳуқуқие, ки бо љалби 
пурра ё нопурраи воситањои пулии њиссагузорон тибқи 
қонунгузорї бинои истиќоматиро бунёд менамоянд. 

Ањамияти назариявї ва амалии тањќиќот. Натиљањои 
бадастовардаи муаллиф аз љињати назариявї ба рушди 
муносибатњои маданї дар самти иштирок дар сохтмони њиссагї 
мусоидат карда, сабаби тањия ва коркарди яке аз падидањои 
муњимми илми њуќуќи маданї – шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї мегарданд. 

Хулоса, пешнињод ва дастовардњои муаллиф барои 
такмили ќонунгузорї, фаъолияти маќомоти дахлдори давлатї ва 
рушди соња заминаи мусоид ба њисоб мераванд. Њамзамон, онњо 
метавонанд, њангоми тањия ва татбиќи барнома, стратегия ва 
консепсияњои давлатї истифода шаванд.  Диссертатсия метаво-
над њангоми тадриси фанни таълимии «Ҳуќуќи маданї”, курсњои 
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махсуси “Ҳуќуќи шартномавї”, њангоми иљрои корњои му-
стаќилона, навиштани рисолањои дипломї, магистрї ва дигар 
корҳои илмӣ ба таври васеъ мавриди истифода гардад. 

Дараљаи эътимоднокии натиљањои тањќиќот. Эътимоднокии 
натиљањои тањќиќот ба тањлили воќеъбинона ва њаматарафаи 
пажўњишњои назарї ва амалии марбут ба пањлуњои гуногуни 
танзими њуќуќи мадании шартномаи сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї дар ЉТ, тањлили натиља ва хулосањои дар илми њуќуќи 
маданї пазируфташуда, мафњумњо, аќидањо ва тавсияњои назарию 
амалии муаллиф, нуқтањои илмии тањќиќот ва тавсияњо, тањќиќи 
њолати кунунї, дурнамо ва рушди шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї асос меёбад.  

Мутобиќати диссертатсия бо шиносномаи ихтисоси илмї. 
Мавзуъ ва мазмуни тањќиќот ба шиносномаи ихтисоси 12.00.03. 
– Њуќуќи гражданї; њуќуќи соњибкорї; њуќуќи оилавї; њуќуќи 
байналмилалии хусусї, ки аз љониби Комиссияи олии 
аттестатсионии назди Президенти ЉТ тасдиќ карда шудааст, 
мутобиќ мебошад. 

Сањми шахсии довталаби дараљаи илмї дар тањќиќот. Сањми 
шахсии муаллифи диссертатсия бо сатњи навгонии илмии 
диссертатсионї, нуқтањои илмї, ки ба њимоя пешнињод мешаванд, 
маќолањои илмї, маърузањо дар семинарњои назариявї ва 
конференсияњои илмї-амалї тасдиќ карда мешавад. Њамзамон, 
тарзи навишт, масъалагузорї ва услуби диссертатсия сањми шахсии 
муаллифи диссертатсияро нишон медињад. 

Тасвиб ва амалисозии натиљањои диссертатсия. Диссертатсияи 
мазкур дар кафедраи њуќуќи мадании факултети њуќуќшиносии 
ДМТ омода гардида, дар љаласањои он чандин маротиба муњокима 
ва ба њимоя тавсия карда шудааст. Њамчунин натиљањои 
тањќиќоти диссертатсионї дар конференсияњои зерин ироа 
гардидаанд: 

а) байналмилалӣ: 
– Конференсияи байналмилалии илмӣ – назариявӣ дар 

мавзуи «Конститутсияи Љумҳурии Тоҷикистон ва низоми 
њуќуќии миллї: заминањои рушд ва дурнамои илми 
њуќуќшиносї, бахшида ба 25-солагии ќабули Конститутсияи 
Љумҳурии Тоҷикистон» ва «70-солагии факултети њукуќшиносии 
Донишгоњи миллии Тољикистон» - маъруза дар мавзуи 
«Ташаккулёбии падидаи замонат дар њуќуќи гражданї» - 
Душанбе, соли 2019; 

– Конференсияи байналмилалии илмию амалӣ дар мавзуи 
“Ҳуқуқи инсон: дирӯз ва имрӯз” – маъруза дар мавзуи «Масъалаи 
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таносуби шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмон аз 
шартномаи пудрат дар њуќуќи гражданї» –  Душанбе, соли 2022. 

б) ҷумҳуриявӣ: 
– Конференсияи ҷумҳуриявии илмию амалӣ дар мавзӯи 

«Масъалаҳои назариявии амалисозии ҳуқуқи инсон дар 
Љумҳурии Тоҷикистон» - маъруза дар мавзуи «Лоиҳаи Қонуни 
Љумҳурии Тоҷикистон «Дар бораи шарикии ҳиссагӣ дар 
сохтмони манзили истиқоматӣ» –  Душанбе, соли 2020; 

- Конференсияи ҷумҳуриявии илмию амалӣ дар мавзӯи 
«Рушди ҳуқуқи байналмилалии оммавӣ ва хусусӣ дар 30 соли 
Истиқлолияти давлатии Љумҳурии Тоҷикистон», бахшида ба 80 
– солагии Арбоби илм ва техникаи Тоҷикистон, Ҳуқуқшиноси 
шоистаи Ҷумҳурии Тоҷикистон, доктори илмҳои ҳуқуқшиносӣ, 
профессор Шомурат Менглиев  - маъруза дар мавзуи «Унсурҳои 
шартномаи иштирок дар сохтмони ҳассагӣ» –  Душанбе, соли 
2021; 

- Конференсияи ҷумҳуриявии илмию амалӣ дар мавзӯи 
«Рушди қонунгузории Тоҷикистон оид ба самтҳои алоҳидаи 
соҳибкорӣ» - маъруза дар мавзуи «Вазъи њуќуќии тарафњои 
шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагӣ» –  Душанбе, соли 
2021; 

- Конференсияи ҷумҳуриявии илмию назариявӣ дар мавзӯи 
«Њуќуќи инсон дар раванди љањонишавї» - маъруза дар мавзуи 
«Ноустуворона ва гарав - воситаи њифзи њуќуќњои њиссагузор 
дар шартномаи иштироки њиссагї дар сохтмон” –  Душанбе, 
соли 2021. 

Интишорот аз рўйи мавзуи диссертатсия. Доир ба мавзуи 
диссертатсия ва моњияти он унвонљў 10 маќолањои илмї, аз љумла, 
5 адади онњоро дар маљаллањои таќризшавандаи тавсиянамудаи 
Комиссияи олии аттестатсионии назди Президенти ЉТ ва 5 
маќоларо дар нашрияњои дигар ба табъ расонидааст. 

Сохтор ва њаљми диссертатсия. Рисола аз фењристи 
ихтисорањо, муќаддима, ду боб, шаш зербоб, хулоса ва фењристи 
адабиёти истифодашуда иборат мебошад, ки ба маќсад, вазифа 
ва мантиќи тањќиќот асос ёфтаанд. Њаљми умумии диссертатсия 
206 сањифа мебошад. 

ЌИСМЊОИ АСОСИИ ТАЊЌИЌОТ (ФИШУРДА) 
Дар муқаддима мубрамияти мавзуи тањќиќот асоснок 

карда шуда, маќсад ва вазифањои тањќиќоти диссертатсионї 
муайян гардида, асосњои методологии он оварда шуда, навгонии 
илмии тањќиќот, ањаммияти назариявї ва амалии он тавсиф 
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гардида, нуктањои илмии ба њимоя пешнињодшаванда баён карда 
шудаанд. 

Боби якуми диссертатсия – «Масъалањои умумии 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» ном дошта, аз 
ду зербоб иборат аст. 

Дар зербоби якуми боби якум – «Мафњум ва хусусиятњои 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» таҳлил 
мегардад, ки дар марњилањои мушаххаси таърихї дар њар як 
мамлакат сохтмони бино, иншоот, иморат маъмулан аз њисоби 
воситањои худии ширкатњои сохтмонї амалї карда мешавад. 
Њар як муносибати иљтимої, аз љумла муносибатњо вобаста ба 
сохтмонро навигарињои илмї, технологї ва инсонї њамроњї 
менамоянд. Муносибатњои љамъиятї доир ба сохтмон таърихи 
амиќ дошта, дар замони муосир ба яке аз масъалањои мубрам 
табдил ёфтаанд. 

Дар муносибатњо вобаста ба сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї, асосан, шартномањои маданї-њуќуќї мавриди 
истифода ќарор дода мешаванд. Аз ин хотир, бештари 
муносибатњо вобаста ба сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
низ дар асоси шартномањои маданї роњандозї карда мешаванд. 

Ба андешаи муаллиф, дар ќонунгузории ЉТ якчанд 
санадњои меъёрии њуќуќї бањри танзими бевосита ва ё бавоситаи 
муносибатњо оид ба иштироки њиссагї дар сохтмони манзили 
истиќоматї ќабул гардидаанд, аммо таљрибаи њуќуќтатбиќкунї 
дар самти мазкур нишон медињад, ки имрўз зарурати ќабул 
намудани санади меъёрии њуќуќии махсус љой дорад. 

Њамзамон зикр менамояд, ки дар санадњои меъёрии 
њуќуќии танзимкунандаи муносибатњо оид ба иштироки њиссагї 
дар сохтмони бинои истиќоматї мушкилот на дар љой доштани 
мухолифатњо, холигињо ва ё бидуни танзими њуќуќї мондани 
чунин муносибатњо дида мешавад, балки вобаста ба таќозои 
замон ва рушду мураккаб гардидани муносибатњои молумулкї 
дар самти мазкур, зарурати коркард кардани механизмњои нав 
ва бо нигоњи муосир танзим кардани онњо љой дорад. 

Муаллиф иброз менамояд, ки дар адабиёти илмӣ таърифи 
мафҳуми шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї 
бевосита пешниҳод карда нашудааст. Сабаби пешниҳод 
нашудани мафҳуми шартномаи мазкур дар он аст, ки бо 
назардошти он ки мавқеъ ва табиати ҳуқуқии ин шартнома дар 
низоми шартномаҳои њуќуќи маданї номуайян аст, баъд аз 
ќабули КМ ЉТ чунин мушкилот то андозае њалли худро пайдо 
намуд. Аз ин рў, муҳаққиқон зимни таҳлил диққати асосиро на 
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ба таърифи мафҳуми шартнома, балки ба муайян кардани 
мавқеъ ва табиати ҳуқуқии ин шартнома равона менамоянд. 

Бо њамин назардошт, дар заминаи таҳлили адабиёти илмї 
ва қонунгузории мамлакатњои хориљї муаллиф мафҳуми 
шартномаи мазкурро ба таври зерин пешниҳод намудааст: 
мувофиќи шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагии манзили 
истиқоматӣ як тараф (ширкати сохтмонӣ) уњдадор мешавад дар 
муњлати пешбининамудаи шартнома бо ќувваи худ ё бо љалби 
шахсони дигар манзили истиқоматиро бунёд намуда, баъд аз 
гирифтани иљозати ба истифодабарї ворид намудани он 
объекти дахлдорро ба тарафи дигар (ҳиссагузор) супорад. 
Њиссагузор уњдадор мешавад объекти мазкурро ќабул намуда, 
барои он нархи тибќи шартнома муайяншударо пардохт намояд. 

Муаллиф вобаста ба хусусиятњои шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї ќайд менамояд, ки шартномаи 
мазкур музднок ва дутарафа мебошад. Дар лањзаи бастан 
шартнома, он ба шартномае ишора мекунад, ки консенсуси 
тарафҳо ва баќайдгирии давлатї факти ҳуқуқмуқарраркунанда 
мебошад. Ҳамзамон набудани баќайдгирии шартнома 
иштирокчии сохтмони њиссагиро, ки уњдадорињои пардохтро 
иљро кардааст, аз њуќуќи талаб кардани иљрои шартнома мањрум 
намекунад. 

Зербоби дуюми боби якум – «Таносуби шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї бо дигар шартномањои њуќуќи 
маданї» ном дорад. Муаллиф бо такя ба истинод иброз медорад, 
ки дар ҳуқуқи маданї шартномаҳо вобаста ба як қатор 
хусусиятҳои худ, аз ҷумла вобаста ба предмет ба якчанд гуруҳ 
тақсим карда мешаванд. Аз ҷумла, шартномаҳое, ки дар асоси 
онҳо ашё ба ҳуқуқи моликият ва ё ҳуқуқи дигари ашёии тарафи 
дигар ва ё барои истифодабарии тарафи дигар пешниҳод карда 
мешавад; шартномаҳое, ки баҳри пешниҳод намудани хизмати 
муайян равона карда шудаанд; шартномаҳое, ки барои иҷрои 
кор ва пешниҳод намудани натиҷаи он ба тарафи дигар равона 
карда мешаванд. 

Дар адабиёти њуќуќї оид ба таносуби шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї нуќтаи назари ягона љой 
надорад. Аз љониби дигар муњаќќиќон пешнињод карда мешавад, 
ки шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бояд 
њамчун шартномаи хариду фурўш, шартномаи пудрат, шарикии 
одї (фаъолияти якљоя), шартномаи сармоягузорї ва шартномаи 
омехта баррасї карда шавад. 

Дар ин зербоб муаллиф таносуби шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматиро аз дигар шартномањои маданї-
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њуќуќї бо истифода аз тањлили адабиёти илмї ба таври алоњида 
нишон медињад. 

Аз љумла, ќайд менамояд, ки шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї ва шартномаи хариду фурўш, 
хосатан шартномаи хариду фурўши молу мулки ѓайриманќул, 
баъзе хусусиятњои умумї дошта, дар як навбат дорои 
хусусиятњои муњимми фарќкунанда мебошад, ки ин имкон 
медињад, аќида оид ба шартномаи сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї њамчун навъи шартномаи хариду фурўш рад карда 
шавад. 

Бар хилофи шартномаи пудрати сохтмон, дар шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї уњдадории гирифтани 
ќитъаи замин на ба зиммаи иштирокчии сохтмони њиссагї, 
балки ба ширкати сохтмоние гузошта мешавад, ки њуќуќ дорад 
аз иштирокчиёни сохтмони њиссагї барои сохтмон (бунёд)-и 
бинои истиќоматї ва ё дигар объектњои молу мулки 
ѓайриманќул танњо пас аз гирифтани иљозатномаи сохтмон бо 
тартиби муќарраршуда, нашр, љойгиркунї ва ё пешнињоди 
эъломияи лоиња ва баќайдгирии давлатї аз љониби ширкати 
сохтмонї истифодаи ќитъаи замин, ки барои сохтан (бунёд)-и 
бинои истиќоматї ва ё дигар объектњои молу мулки 
ѓайриманќул пешбинї шудааст, ки ба онњо объектњои сохтмони 
њиссагї дохил мешаванд ё шартномањои иљора барои чунин 
ќитъаи замин маблаѓ љалб кунад. Аз ин рў, шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї шартномаи алоњида буда, 
наметавонад як навъи шартномаи паймонкорї бошад. 

Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
наметавонад њамчун шартномаи шарикии одї њисобида шавад, 
ки иштирокчиёни он танњо як ширкати сохтмонї ва њиссагузор 
бошанд. Дар чунин шартнома њадафи умумии фаъолияти 
тарафњоро муайян кардан ѓайриимкон аст, зеро њадаф сохтани 
як ќисми объект буда наметавонад ва дар ин њолат объект 
таќсимнашаванда хоњад буд. Мувофиќан, ба њадаф расидан 
мумкин аст, ваќте ки тамоми объект дар маљмуъ сохта мешавад. 
Аммо сохтани объект, дар маљмуъ, њадафи умумии фаъолияти як 
ширкати сохтмонӣ ва њиссагузор буда наметавонад, зеро 
андозаи пасандозњои њиссагузорон имкон медињад, ки на танњо 
як ќисми объекти молу мулки ѓайриманќул, балки тамоми 
объект сохта шавад. 

Муаллиф аз рўйи мањаки тасниф, инчунин ќайд менамояд, 
ки аз номи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
бандубасти шартномаи мазкур њамчун шартномаи омехта хато 
аст, зеро шартномаи омехта маљмуи унсурњои ба њам 
алоќаманди намудњои гуногуни шартномањо мебошад, ки дар 
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нињоят барои банудабасти мувофиќ шаклњо ва намудњои 
шартномавї асос мебошанд. 

Дар фарљоми зербоби мазкур муаллиф чунин хулоса 
менамояд, ки њарчанд дар боби 60 КМ ЉТ масъалањои марбут ба 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ва 
муносибатњои дигари вобаста ба он танзими њуќуќии худро 
дарёфтанд, вале дар шароити муосири кишвар, ки ќонуни махсус  
дар бораи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї тањия ва ќабул 
нагардидааст, муносибатњои мазкур мумкин аст бо истифода аз 
шабоњати қонун мавриди танзим ќарор дода шаванд. 

Боби дуюми диссертатсия – «Унсурњои шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» ном дошта, аз чор зербоб 
иборат аст. 

Зербоби якуми боби дуюм – «Мавзуи шартномаи сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї» ном гирифтааст. Ба андешаи 
муаллиф, талаботи асосие, ки ќонунгузор барои бастани 
шартномаи њуќуќи маданї ба миён мегузорад, созиши тарафњо 
бо њама шартњои муњим мебошад. Ба сифати яке аз онњо 
мутобиќи моддаи 498 КМ ЉТ, мавзуи шартнома баромад 
менамояд. 

Шартномањо бидуни мавзуъ (предмет) вуљуд надоранд. 
Предмети шартномаро неъматҳои моддӣ ва ё маънавие ташкил 
медињанд, ки тарафњо нисбат ба он ањд бастаанд. Дар сурати 
мављуд набудани нишондоди возењ дар шартнома оид ба мавзуи 
он иљрои он ѓайриимкон мегардад ва шартнома дар асл моњияти 
худро гум мекунад ва аз ин рў, бояд бастанашуда њисобида 
шавад. 

Муаллиф дар ин зербоб ќайд менамояд, ки дар як ќатор 
њолатњо ќонун мафњуми «предмети шартнома»-ро на дар робита 
бо худи муносибатњо, балки ба маънои «объекти муносибатњо» 
истифода мебарад. Ба андешаи муаллиф, мафњуми «объекти 
шартнома» ва «мавзуи шартнома» дар њуќуќи маданӣ њаммаъно 
буда, мазмуну моњияти якхела доранд. Андешаи муњаќќиќоне, ки 
мавзуи шартнома танњо амали тарафњои он мебошад ва 
мафњуми «объекти шартнома» фарогири он нест, на он қадар 
дуруст аст, зеро дар моддаи 136 КМ ЉТ на танҳо ашё, кор, 
хизматрасонї, инчунин амал низ ба доираи объектњои њуќуќи 
маданї дохил карда шудааст. 

Дар илми муосири њуќуќи маданї мавќеи ягона дар 
мавриди мавзуи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї вуљуд надорад. Баъзе олимон нишон медињанд, ки 
мавзуи шартнома объекти мушаххаси сохтмони њиссагї 
мебошад, ки мутобиќи њуљљатњои лоињавї муайян карда шудааст 
(манзил ва квартира дар биноњои истиќоматї), ки бояд ба 
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њиссагузор аз љониби ширкати сохтмонї пас аз гирифтани 
иљозат барои ба истифода додани бинои истиќоматї ва ё молу 
мулки дигар дода шавад. 

Ба андешаи муаллиф, тибќи шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї њиссагузор нисбат ба иљрои амалњои ширкати 
сохтмонї оид ба додани манзили истиќоматї уњдадорињо дорад. 
Њуќуќи моликият ба ашёи зикршуда пас аз он ба миён меояд, ки 
тарафњо уњдадорињои худро пурра иљро намуда, баќайдгирии 
давлатии чунин њуќуќро анљом дињанд.  

Њамин тавр, шартномаи сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї ба монанди шартномањои дигари маданї-њуќуќї аз 
шартњои алоњида таркиб ёфтааст. Дар таносуб аз дигар 
шартномањои маданї-њуќуќї шартномаи мазкур дорои шартњои 
муњимми фарох буда, тарафњо њангоми бастани он њатман доир 
ба онњо бояд ба созиш оянд. Фарохии шартњои муњимми 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бевосита аз 
предмети он – бинои истиқоматӣ, ки объекти молу мулки 
ғайриманќул аст, бармеояд. 

Дар зербоби дуюми боби дуюм – «Тарафњои шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ва њуќуќу уњдадорињои 
онњо» муаллиф зикр менамояд, ки тараф иштирокчии 
муносибати њуќуќї мебошад, ки њамчун барандаи њуќуќ ва 
уњдадорињои муайян ба муќобили тарафи дигар баромад 
мекунад. Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
муносибати байни шањрвандон ва шахсони њуќуќиро, ки 
маблаѓњои худро барои сохтмони њиссагии биноњои истиќоматї 
равона месозад ва шахсе, ки ин маблаѓро љалб мекунад, ба 
расмият медарорад. Ба ибораи дигар, тарафњои ин шартнома 
ширкати сохтмонї ва њиссагузор мебошанд. 

Муаллиф иброз медорад, ки дар мамлакат имрўзњо, 
новобаста аз мављуд набудани санадњои меъёрии њуќуќии 
дахлдори танзимкунанда, ширкатњои сохтмонї имконият пайдо 
кардаанд, ки маблаѓњои шахсони воќеї ва њуќуќиро барои 
сохтмони молу мулки ѓайриманќул љалб намоянд. Аммо аз 
таљрибаи мамлакатњои хориљї бармеояд, ки ба њама гуна 
ширкатњои сохтмонї имконияти љалби маблаѓњо барои сохтмон 
додан имконнопазир аст. Танњо ба ширкатњои сохтмоние њуќуќи 
љалби маблаѓ бояд дода шавад, ки имкониятњои молиявї, 
техникї ва таљрибаи ѓании корї дар соњаи сохтмонро доранд. 

Ширкати сохтмонї шахси њуќуќие мебошад, ки 
баќайдгирии давлатиро гузаштааст, сармояи назаррас дорад ва 
сохтмони ќонуниро бо љалби маблаѓњои њиссагузорон анљом 
медињад. Мављуд набудани мањдудиятњои ќонунгузорї дар 
интихоби шакли ташкилию њуќуќии шахси њуќуќї, ки ширкати 
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сохтмонї мебошад, доираи иштирокчиёни эњтимолиро васеъ 
намуда, мушкилоти мутобиќати фаъолияти ба доираи ќобилияти 
њуќуќдорї алоќамандро бартараф мекунад. 

Њамин тавр, ширкати сохтмонї њамчун шахси њуќуќї, 
сарфи назар аз шакли ташкилию њуќуќї, ки бо тартиби 
пешбининамудаи ќонунгузорї ќитъаи заминро барои сохтмони 
њиссагї ба даст овардааст, аз иштирокчиёни он барои сохтмони 
њиссагї тибќи ќонун маблаѓ љалб намуда, дар ќитъаи замин 
бинои бисёрхонагї ва ё дигар молу мулки ѓайриманќул дар 
асоси иљозатномаи бадастомада бунёд менамояд. 

Муаллиф ба он андеша аст, ки агар шањрванд њиссагузор 
бошад, пас ширкати сохтмонї њуќуќи љалби маблаѓњои худро 
барои сохтмон (бунёд)-и бинои истиќоматї бо назардошти 
уњдадорињо ба даст меорад, ки пас аз иљрои он шањрванд 
метавонад њуќуќи моликият ба бинои истиќоматї дошта бошад. 
Ин маънои онро дорад, ки ширкати сохтмонї наметавонад аз 
шањрвандон дар асоси шартномањои дигар (њаммаблаѓгузорї, 
фаъолияти якљоя (шарикии одї), хариду фурўши молу мулки 
ѓайриманќули оянда ва ѓ.,) маблаѓ љалб кунад. 

Аз тарафи дигар, шахсони њуќуќие, ки дар сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї иштирок мекунанд, метавонанд на 
танњо шартномањои иштирок дар сохтмони њиссагї, балки 
шартномањои дигари пешбининамудаи ќонунгузориро низ 
банданд, ба шарте ки дар сохтмони њиссагї танњо шахсони 
њуќуќї ширкат варзанд. 

Муаллиф дар ин зербоб, инчунин хулоса менамояд, ки 
ширкати сохтмонї метавонад шахси њуќуќии тиљоратї бошад. 
Бо маќсади пешгирї аз сўиистифода ва бемасъулиятии ширкати 
сохтмонї, он бояд устувории молиявї дошта бошад, ки 
стандартњои бањодињии устувори молиявии ширкати сохтмонї 
инњоро дар бар мегиранд: 

  андозаи маблаѓњои худи ширкати сохтмонї; 
  стандарти таъмини иҷрои уњдадорињо; 
  стандарти безарар. 
Тарафи дигари шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои 

истиќоматї њиссагузор аст. Њиссагузор шахси воќеї ва њуќуќие 
мебошад, ки бо ширкати сохтмонї бо мақсади ба даст овардани 
њуќуќи моликият ба бинои истиќоматї шартнома бастааст. 
Њиссагузор дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
шањрвандон ё шахсони њуќуќие буда метавонанд, ки маблаѓњоро 
барои сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар асоси 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї пешнињод 
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мекунанд. Њиссагузор раванди сохтмонро аз њисоби воситањои 
худї ё ќарзї маблаѓгузорї мекунад. 

Њамин тавр, ширкати сохтмонї аз рўйи шартњои 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї уњдадор аст  
сохтмони њиссагиро пас аз анљоми корњои сохтмонї ва 
гузаронидан аз Комиссияи давлатї бо пешнињоди њуљљатњои 
техникї ба њиссагузор супорад. Њиссагузор дар навбати худ 
уњдадор мегардад, ки объекти сохтмони њиссагиро ќабул намуда, 
нархи тибќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
ќайду шартшударо ба ширкати сохтмонї пардохт намояд. Яъне, 
уњдадорињои тарафњои шартнома боиси пайдо гардидани 
њуќуќњои онњо мегардад. 

Зербоби сеюми боби дуюм – «Таъмини иљрои уњдадорињои 
тарафњо ва масъалањои танзими њуќуќии онњо дар шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» ном гирифтааст. Муаллиф 
дар ин ќисмат зикр менамояд, ки иљрои уњдадорї ба воситаи 
ноустуворона, гарав, нигоњ доштани молу мулки ќарздор, 
замонат, кафолати бонкї, байъона ва дигар усулњои 
пешбининамудаи ќонун ё шартнома таъмин шуданаш мумкин 
аст (ќисми 1, моддаи 380 КМ ЉТ). 

Ба назари муаллиф, њангоми ба вуљуд омадани уњдадории 
маданї кредитор кўшиш менамояд, ки манфиатњои худро бо 
истифода аз тамоми тарзҳои пешбининамудаи ќонун њимоя 
кунад. Њанўз дар њуќуќи римї имконият фароњам оварда шуда 
буд, ки кредитор аз ноустуворона, кафолат, гарав ва замонат 
њамчун њавасмандгардонии иљрои уњдадорињо аз љониби 
ќарздор ва баргардонидани зарари ў истифода намояд. 

Дар зербоби мазкур муаллиф ба андешае меояд, ки њар як 
тарзи таъмини иљрои уњдадорї бояд вобаста аз вазъияти 
мушаххасе татбиќ карда шавад, ки дар он дараљаи њадди аќали 
таъсири тарзи интихобшуда ба ќарздор ба миён меояд. 
Ноустуворона ва замонат њамчун тарзњои маъмули таъмини 
иљрои уњдадорї дар айни замон чорањои уҳдадории маданї 
мебошанд ва аз ин рў, онњо ќарздорро ба иљрои уњдадорињо 
тањти тањдиди татбиќи уњдадорињо, ки хусусияти воќеї доранд, 
маљбур менамояд. Зеро ситонидани ноустуворона ба маблаѓи 
муќарраршуда аз кредитор саъйи зиёдро талаб намекунад. 

Вазифаи асосии ноустуворона таъмини манфиати кредитор 
аз рўйи уњдадорї мебошад. Ноустуворона (љарима, пеня) 
маблаѓе мебошад, ки тибќи ќонун ё шартнома муайян 
гардидааст ва ќарздор вазифадор аст њангоми иљро накардан ё 
иљрои номатлуби уњдадорї, аз љумла дар њолати гузаронидани 
муњлати иљро, онро ба кредитор пардозад. Тибќи талаби 
пардохти ноустуворона кредитор ба исботи зиёни ба ў 
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расонидашуда вазифадор намебошад (ќисми 1, моддаи 381 КМ 
ЉТ). 

Дар ин маврид пешнињоди муаллиф ин аст, ки дар 
ќонунгузорї барои вайрон кардани ќоидањои зерини шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бояд ноустуворонаи 
ќонунї пешбинї карда шавад: 

1) вайрон кардани муњлати шартномавии ба њиссагузор 
додани  сохтмони њиссагї; 

2) вайрон кардани муњлати бартараф намудани камбу-
дињои  сохтмони њиссагї, ки ширкати сохтмонї ба шањрванд-
њиссагузор пардохт мекунад, то биноњои истиќоматиро барои 
эњтиёљоти шахсї, оилавї, хонагї ва дигар алоќамандї ба даст 
орад татбиќи фаъолияти соњибкорї, барои њар як рўзи таъхир 
ноустуворона дар њаљми муайянкардаи ќонунгузорї дар бораи 
њимояи њуќуќи истеъмолкунандагон. 

Кафолати бонкї, замонат ва гарав ба кредитор барои 
ќонеъ гардонидани талаботи ў дар сурати аз љониби ќарздор 
вайрон кардани уњдадорињои ба зимма гирифташуда, 
кафолатњои иловагї медињад. Ањаммияти гарав њамчун яке аз 
тарзҳои таъмини иљрои уњдадорї кафолати ќонеъ гардонидани 
талаботи кредитор мебошад ва агар ќарздор муфлис гардад, 
ќарз аз њисоби молу мулки ба гарав гузошташуда пардохта 
мешавад. 

Муаллиф ба он муътакид аст, ки гарав њамчун тарзи 
таъмини иљрои уњдадорињо барои ширкати сохтмонї аз рўйи 
ќонун ба миён меояд. Дар танзими њуќуќи маданї гарав, ки на 
бар асоси шартномаи тарафњо, балки бар асоси меъёрњои 
диспозитивии ќонун ба миён меояд, гарави ќонунї номида 
мешавад. Гарав нисбат ба дигар тарзҳои таъмини иљрои 
уњдадорињо бартарї дорад, аксар ваќт њуќуќи истифодаи 
ќитъањои замин ва дигар молу мулки ѓайриманќул њамчун гарав 
ќабул карда мешаванд. 

Дар доираи ин тањќиќот муаллиф замонати бонкиро 
њамчун роњи таъмини иљрои уњдадорињои ширкати сохтмонї ва 
роњи пешгирии умумии њифзи табиати њуќуќии хусусї муфассал 
баррасї менамояд. Тибќи шартномаи замонат зомин уњдадор 
мешавад, ки дар назди кредитори дигар шахс барои пурра ё 
ќисман иљро намудани уњдадорињои он љавобгар бошад (моддаи 
418 КМ ЉТ). Моњияти замонат аз он иборат аст, ки шахси сеюм 
– зомин, ба зиммаи худ уњдадорї ќабул мекунад, ки дар назди 
кредитори дигар шахс барои аз љониби ќарздор иљрои 
накардани уњдадорињо масъулиятро ба зимма мегирад. Танњо 
талаботи воќеї бо замонат таъмин карда мешавад. 
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Иљрои уњдадорињои ширкати сохтмонї дар мавриди ба 
њиссагузор тибќи шартнома дар бораи иштирок дар сохтмони 
њиссагї додани бинои истиќоматї метавонад бо замонати бонкї 
барои иљро накардан ё иљрои номатлуби уњдадорињо оид ба 
интиќоли биноњои истиќоматї таъмин карда шавад. Замонат 
замоне татбиќ карда мешавад, ки агар шартномаи иштирок дар 
сохтмони њиссагї бо иштирокчии якуми сохтмони њиссагї 
нисбат ба объектњои молу мулки ѓайриманќул то санаи 
баќайдгирии давлатии он баста шуда бошад.  

Зомин тибќи шартномаи сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї танњо як бонк буда метавонад, ки бояд ба талаботи 
кофии баланд љавобгў бошад. 

Муаллиф вобаста ба таъмини иљрои уњдадорињои тарафњо 
дар шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї ба хулосае 
меояд, ки гарави ширкати сохтмонї тибќи муќаррароти ќонун 
ба миён меояд. Ќонунгузор эътироф кардани объекти сохтмони 
нотамомро њамчун предмети гарав имконпазир мешуморад, 
аммо танњо пас аз баќайдгирии давлатии моликияти ширкати 
сохтмонї ба объекти молу мулки ѓайриманќул. 

Вобаста ба шартномаи замонат бошад, муаллиф ќайд 
менамояд, ки муњлати замонат бояд аз муњлати шартномавї 
барои ба њиссагузор додани  сохтмони њиссагї на камтар аз ду 
сол дарозтар бошад. Бо маќсади таъмини њифзи њуќуќњои 
иштирокчиёни сохтмони њиссагї пешнињод карда мешавад, ки 
«дар сурати зиёд шудани муњлати додани молу мулк аз љониби 
ширкати сохтмонї, муњлати шартномаи замонат ба њамон 
муњлат дароз карда шавад». 

Зербоби чоруми боби дуюм – «Дигар унсурњои шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї» ном гирифтааст. Дар ин 
зербоб муаллиф ќайд менамояд, ки ба унсурҳои дигари 
шартномаи сохтмони ҳиссагии бинои истиќоматї шакл, нарх, 
кафолати сифат, муњлати додани объекти сохтмони њиссагї ва 
љавобгарї дохил мешаванд, инчунин њар яке аз унсурњои мазкур 
ба таври алоњида тавсиф карда мешаванд. 

Муаллиф дар хусуси шакли шартномаи сохтмони њиссагї 
нуктаеро баён дорад, ки тибќи он шартномаи мазкур бояд дар 
шакли хаттї баста шуда, ба ќайди давлатї гирифта шавад. 
Баќайдгирии шартнома тибќи тартиби муќаррарнамудаи 
маќомоти ваколатдор амалї карда мешаванд. Ба сифати 
маќомоти ваколатдори баќайдгирии давлатии молу мулки 
ѓайриманќул ва њуќуќњо ба он Кумитаи давлатии идораи замин 
ва геодезии ЉТ баромад менамояд. Корхонаи воњиди давлатии 
«Баќайдгирии молу мулки ѓайриманќул» ва корхонањои 
давлатии фаръии тобеи он дар доираи ваколати худ корњои 
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вобаста ба баќайдгирии молу мулки ѓайриманќулро анљом 
медињанд. 

Дигар унсури муњимми шартномаи иштирок дар сохтмони 
њиссагї нархи шартнома мебошад. Нархи шартномавї маблаѓе 
мебошад, ки иштирокчї барои  сохтмони њиссагї пардохт 
мекунад. Нарх дар шартнома бо созиши тарафњо муайян карда 
мешавад. Бо созиши тарафњо арзиш дар шартнома метавонад 
баъд аз бастани он таѓйир дода шавад, агар дар ќонунгузорї 
тартиби дигар пешбинї нашуда бошад. 

Муаллиф махсусан ќайд менамояд, ки кафолати сифат аз 
љониби ширкати сохтмонї унсури дигари шартномаи мазкур ба 
њисоб меравад. Ширкати сохтмонї вазифадор аст ба 
иштирокчии сохтмони њиссагии бинои истиќоматї объектеро 
супорад, ки сифати он ба шартњои шартнома, талаботи 
регламенти техникї, њуљљатњои лоиња ва ќоидањои шањрсозї, 
инчунин дигар талаботњои њатмї мувофиќат кунад. 

Ширкати сохтмонї наметавонад дар шартнома, ки дар 
доираи он иштирокчї мебошад, талаботи регламенти техникї, 
њуљљатњои лоињавї, ќоидањои шањрсозї ва дигар талаботњои 
њатмиро сарфи назар кунад. Муњлати кафолати объекти 
сохтмони њиссагї бояд на камтар аз панљ сол бошад. Он аз санаи 
ба иштирокчии сохтмони муштарак супурдани объект њисоб 
карда мешавад. 

Унсури дигари шартномаи тањќиќшаванда аз нуќтаи 
назари муаллиф љавобгарии тарафњо њангоми вайрон намудани 
шартнома мебошад. Дар муносибатњо вобаста ба шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї се намуди љавобгарии 
маданї амал менамояд, ки нисбат ба ширкати сохтмонї барои 
иљро накардан ё иљрои номатлуби уњдадорињо тибќи шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї татбиќ карда мешавад, ки 
инњо мебошанд:  

1) ноустуворона (љарима, пеня);  
2) љуброни зиён – харољоте, ки шахси њуќуќаш вайроншуда 

барои барќарор кардани њуќуќи вайроншуда анљом медињад ё 
бояд анљом дињад.  

3) љуброни зарари маънавї – агар шањрванд-
истеъмолкунанда њиссагузор бошад. 

Муаллиф дар хотимаи ин зербоб ба хулосае меояд, ки 
муќаррар намудани љавобгарии ширкати сохтмонї танњо барои 
љуброни зарари маънавии љониби њифзшаванда дар шартнома – 
шањрванде, ки манзилро барои эњтиёљоти шахсї, оилавї, 
хонавода ва дигар эњтиёљоти марбут ба фаъолияти соњибкорї 
алоќаманд набуда ба даст овардааст, имконпазир аст, аммо 
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барои њимояи иштирокчиёни сохтмони њиссагї, ки ба фаъолияти 
соњибкорї машѓуланд, беасос мебошад. 

ХУЛОСА 
Дар натиљаи тањлили тањќиќоти диссертатсионї хулосањои 

зерин пешнињод карда мешаванд: 
1. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї 

падидаи њуќуќи маданї мањсуб ёфта, барои низоми њуќуќии ЉТ 
нисбатан нав мебошад, чунки муносибатњои объективии љамъиятї 
аллакай миёни субъектони њуќуќї пайдо гардида, вале танзими 
њуќуќии ин муносибатњо дар кишвар ба таври дахлдор ба роњ 
монда нашудааст. Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои 
истиќоматї яке аз механизмњои муњимми бењдошти њолати 
манзилии шањрвандон ба њисоб меравад. 

Иштироки њиссагї дар сохтмони бинои истиќоматї њамчун 
шакли нави шартномавї таъмин карда мешавад. Яъне шартномаи 
иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун навъи 
мустаќили шартномавї ба сохтан (бунёд)-и объекти нави молу 
мулки ѓайриманќул равона карда шудааст ва пас аз он ба объекти 
сохтмони њиссагї интиќол дода мешавад. 

Бо назардошти конструксияи шартномаи мазкур он дар 
чунин шакл дар КМ ЉТ пешбинї гардидааст ва аз лињози њаљман 
васеъ ва фаррох будани меъёрњои њуќуќии танзимкунандаи 
масъалањои мазкур зарурати тањия ва ќабули Ќонуни ЉТ «Дар 
бораи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї»  ба вуљуд омадааст 
[6–М]. 

2. Тањлили сохтори шартномавї имкон дод, ки шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї њамчун уњдадории 
шартномавї бандубаст гардад. Бинобар ин, мавзуи шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї як тараф сохтани бинои 
истиќоматї бо интиќоли минбаъдаи он ба тарафи дигар дар ивази 
пардохти нархи шартномавии охирини пешбинишуда мебошад. Ба 
уњдадорињои иштирокчии сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
илова ба пардохт, ќабули объект низ дохил мешавад [1–М], [5–М]. 

3. Дар натиљаи тањлилу муќоиса ва муайян намудани 
таносуби шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї бо 
дигар шартномањои њуќуќии маданї хулоса бароварда шуд, ки ин 
шартнома дар низоми шартномањои њуќуќи маданї шартномаи 
воќеан нав буда, хусусиятњои ба худ хосро доро аст ва аз дигар 
шартномањои њуќуќи маданї ба таври куллї фарќ менамояд [4–М], 
[3–М]. 

4. Дар механизми танзими шартномавии муносибатњо 
вобаста ба иштирок дар сохтмони њиссагї тарзњои таъмини иљрои 
уњдадорї муњим буда, дар таљрибаи љањонї усулњои гуногун 
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истифода мешаванд. Дар натиљаи тањлили масъалаи мазкур 
истифодаи гарави ширкати сохтмонї тибќи муќаррароти ќонун 
њамчун тарзи таъмини иљрои уњдадорињои иштирок дар сохтмони 
њиссагии бинои истиќоматї асоснок кардааст [2–М], [7–М]. 

5. Зарурати тасдиќи нотариалї ва баќайдгирии давлатии 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро бо маќсади 
њимояи манфиатњои иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї асоснок кардааст. Низоми мављудаи ҳифзи ҳуқуқии  
ЉТ бинобар аз номукамал будани танзим дар самти зикршуда, 
наметавонад њуќуќи иштирокчиёни сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматиро пурра ва самаранок њифз намояд [8–М]. 

6. Шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
шакли нави мустаќили шартнома мебошад, ки табиати 
консенсуалї, музднок ва дутарафа дорад, ки дар шакли хаттї 
баста шуда, ба ќайди давлатї гирифта мешавад. Шартномаи 
мазкур дар низоми шартномањои њуќуќи маданї шартномаи нав 
буда, хусусиятњои ба худ хосро доро аст ва аз дигар 
шартномањои маданї-њуќуќї ба таври куллї фарќ намуда, 
танзими тафриќавиро таќозо менамояд. Дар шароити муосири 
кишвар, ки ќонунгузории махсус оид ба иштироки њиссагї дар 
сохтмони бинои истиќоматї тањия ва ќабул нагардидааст, 
муносибатњои мазкур мумкин аст бо истифода аз шабоњати 
қонун мавриди танзим ќарор дода шаванд [1–М]. 

7. Њангоми бастани шартномаи сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї њамчун асоси муносибатњои иштирок дар 
сохтмони њиссагї бояд як ќатор талабот риоя карда шавад. Аз 
љумла, дар шартномаи мазкур бояд маълумоти зайл ба таври 
њатмї пешбинї карда шавад: 1) ном ва мањалли љойгиршавии 
бинои истиќоматї, ки дар он объекти сохтмони њиссагї љой 
дорад; 2) муњлати ба њиссагузор пешнињод намудани объекти 
сохтмони њиссагї; 3) арзиши объекти сохтмони њиссагии бинои 
истиќоматї; 4) њуќуќњо, уњдадорињо ва љавобгарии тарафњо; 5) 
андоза ва муњлати падохти арзиши объекти сохтмони њиссагии 
бинои истиќоматї, инчунин шартњо ва тартиби баргардонидани 
маблаѓњои пулии њиссагузор њангоми бекор кардани шартномаи 
иштирок дар сохтмони њиссагї; 6) маълумот оид ба љой доштани 
иљозатномаи ширкати сохтмонї барои иљрои корњои сохтмонї-
васлнамої; 7) кафолати сифати объекти сохтмони њиссагї; 8) 
реквизитњои тарафњо [2–М]. 

8. Уњдадорињои асосии ширкати сохтмонї инњоянд: 
бунёди бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу мулки 
ѓайриманќул; ба њиссагузор супоридани объекти њиссагии 
сохтмон, ки ќисми бинои истиќоматї ва ё дигар объекти молу 
мулки ѓайриманќул мебошад; амалї гардидани назорати 
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техникии иљрои корњои сохтмонї-васлнамоиро таъмин намояд; 
ба маќомоти ваколатдор эъломияи лоињаро пешнињод намояд; 
воситањои пулии гузаронидашудаи њиссагузоронро танњо тибќи 
таъинот истифода барад; бо мурољиати њиссагузор иттилоот оид 
ба раванди сохтмон, њолатњои таъсиркунанда ба муњлати 
сохтмон, инчунин дигар иттилооти дар шартнома 
пешбинишударо пешнињод намояд; нигоњдории таљњизотњои дар 
бинои истиќоматї васлгардидаро то интиќоли он ба њиссагузор 
таъмин намояд; объекти сохтмони њиссагиро барои 
истифодабарї дар муњлати дар шартнома пешбинишуда 
пешнињод намояд; санади ќабулу интиќоли объекти сохтмони 
њиссагиро имзо гузорад ва онро ба њиссагузор тибќи тартиби 
муќарраршуда пешнињод намояд [7–М]. 

9. Уњдадорињои асосии њиссагузор аз инњо иборатанд: 
пардохт барои объекти сохтмони њиссагии бинои истиќоматї; 
ќабули объекти сохтмони њиссагї аз ширкати сохтмонї; на 
дертар аз як моњи лањзаи ќабулу интиќоли бинои истиќоматї аз 
ширкати сохтмонї њуљљатњои мувофиќро ќабул намояд ва 
њуќуќи моликиятро тибќи тартиби муќаррарнамудаи 
ќонунгузорї ба расмият дарорад [7–М]. 

ТАВСИЯЊО ОИД БА ИСТИФОДАИ АМАЛИИ 
НАТИЉАЊОИ ТАЊЌИЌОТ 

Дар натиљаи тањќиќоти диссертатсионї тавсияњои амалии 
зерин пешнињод мешаванд: 

1. Пешнињод карда мешавад, ки бо маќсади дар соњаи 
сохтмони биноҳои истиқоматӣ дар љумњурї ворид намудани 
механизми муосири бозоргонї ва ташкили шароити мусоид 
барои љалби фаъоли сармоягузорї, таъмини танзими њуќуќии 
муносибатњо дар раванди иштироки њиссагї дар сохтмони 
объектњои молу мулки ѓайриманќул, бахусус биноњои 
истиќоматї, инчунин пурзўр кардани кафолати њуќуќ ва 
манфиатњои шахсони дар сохтмони њиссагї иштироккунанда, 
Ќонуни ЉТ «Дар бораи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї»  
ќабул карда шавад [5–М]. 

2. Бо маќсади дар муќаррароти КМ ЉТ ва ё дигар санадњои 
ќонунгузорї пешбинї намудани мафњумњои асосии ба 
муносибатњои сохтмони њиссагї вобаста, дар доираи тањќиќоти 
диссертатсионї метавон чунин мафњумњои мушаххасро оид ба 
шартномаи иштирок дар сохтмони њиссагии бинои истиќоматї 
пешнињод намуд: 

1) бинои истиќоматї – бинои бисёрошёна, ки аз масоњати 
таъиноти манзили истиќоматї ва маъмурию хизматрасонї 
иборат буда, бо ҷалби воситаҳои пулии ҳиссагузорон сохта 
мешавад; 
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2) ҳиссагузор – шахсони воќеї ва ҳуқуқї, ки бо ширкати 
сохтмонї бо маќсади ба даст овардани объекти сохтмони 
њиссагии манзили истиќоматї шартнома мебанданд; 

3) њисса дар манзили истиќоматї – масоњати объекти 
сохтмони њиссагии манзили истиќоматї, инчунин, таљњизотњои 
технологї ва муњандисї, ки барои иљрои шартнома ба 
њиссагузор супорида мешавад; 

4) шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї – 
мутобиќи он як тараф (њиссагузор) уњдадор мешавад, ки бо 
риояи шарт ва муњлати шартнома нархи муайяншударо ба 
тарафи дигар (ширкати сохтмонї) пардохт намояд, тарафи 
дигар (ширкати сохтмонї) уњдадор мегардад, ки объекти 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматиро сохта, ба тарафи дигар 
(њиссагузор) пешнињод намояд; 

5) ширкати сохтмонї – шахсони ҳуқуқие, ки бо љалби 
воситањои пулии њиссагузорон тибқи қонунгузорї бинои 
истиќоматиро бунёд менамоянд [6–М]. 
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ВВЕДЕНИЕ 

Актуальность темы исследования. Право на жилище 

означает предоставление жилья каждому с государственной 

гарантией. В Республике Таджикистан (далее – РТ) обеспечение 

граждан доступным и достойным жильем является одной из 

основных задач государства и на сегодняшний день требует 

глубокого фундаментального его правового регулирования. Поэтому 

в каких формах и путях реализуются отношения, связанные со 

строительством, в обществе, каковы требования интересов 

участников к защите прав, какие проблемы есть в этой сфере и какие 

эффективные механизмы в ней нужны – все эти вопросы должны  

регулироваться государством.  

Уровень жизни человека тесно связан с реализацией его права 

на жилище. Права человека на достойное жилье способствуют 

реализации экономических, социальных и культурных прав. 

Международные документы по правам человека, включая 

Международный пакт об экономических, социальных и культурных 

правах, признают подходящее жилье неотъемлемой частью права на 

достойный уровень жизни. С другой стороны, право каждого на 

жилище гарантируется Конституцией РТ (статья 36). 

Доступ к достойному жилью должен быть предоставлен всем, 

независимо от уровня дохода и доступа к экономическим ресурсам. 

Граждане имеют право самостоятельного выбора приобретения, 

использования и распоряжения жильем. Государство должно 

поддерживать развитие жилищного строительства и реализацию 

права на жилище. 

В настоящее время в республике расширяется жилищное 

строительство, придающее городам и районам новый, современный 

вид. Год от года увеличивается объем жилья, а также объектов 

социально-экономического и культурного значения. Удовлет-

ворению потребности населения в доступном жилье способствует 

Стратегия развития строительной отрасли РТ на период до 2030 

года, принятая постановлением Правительства РТ от 27 апреля 2022 

года, № 2031. 

                                                                                 
1Стратегияи рушди соњаи сохтмони ЉТ барои давраи то соли 2030, ки бо 
ќарори Њукумати ЉТ аз 27 апрели соли 2022, № 203 тасдиќ шудааст // Махзани 

vfp://rgn=142040/
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Из показателей вышеназванной Стратегии видно, что для 

анализа состояния строительной отрасли в качестве конкретных 

показателей можно рассматривать показатели по объему ввода 

жилья и количеству мест для обучающихся в общеобразовательных 

учреждениях: если в 2000 году было введено жилых домов общей 

площадью 245,5 тыс. кв. м и в общеобразовательных учреждениях 

количество мест для обучающихся составило 6228, то в 2020 году 

эти показатели составили 1463,4 тыс. кв. м и 13534 места на одного 

учащегося для обучающихся соответственно. 

Средняя общая площадь жилых квартир на одного горожанина 

на конец 2020 года равнялась 11,1 кв. м, что на 27,6% больше, чем в 

2010 году. 

В жилищном строительстве с 2000 по 2020 год годовой объем 

ввода жилья увеличился с 245,5 тысячи кв. м до 1463,4 тысячи кв. м. 

Из информации, предоставленной Комитетом по архитектуре 

и строительству при Правительстве РТ, следует, что на территории 

республики увеличилось жилищное строительство. В частности за 

2022 год введено в эксплуатацию 1701,5 тысячи квадратных метров 

жилых квартир, что на 271,2 тысячи кв. м больше, чем за 

аналогичный период прошлого года2. 

В абзаце 7 пункта 39 Концепции правовой политики РТ на 

2018-2028 годы, утвержденной указом Президента РТ от 6 февраля 

2018 года, № 1005, предусмотрено, чтобы «в целях регулирования 

отношений, связанных со строительством жилья, путем привлечения 

средств физических и юридических лиц и обеспечения законных 

интересов вкладчиков разработать проект Закона Республики 

Таджикистан «О долевом партнерстве в строительстве жилья»3. 

Финансирование строительства физическими и юридическими 

лицами не урегулировано должным образом в законодательстве. 

Данные отношения имеют имущественный характер, поэтому 

                                                                                                                                                                                       

мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. 
– Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 05.10 соли 2022). 
2 См.: Маърўзаи Ваколатдор оид ба њуќуќи инсон дар ЉТ барои соли 2022. – 
Душанбе, 2023. – С. 159-160. 
3Консепсияи сиёсати њуќуќии ЉТ барои солњои 2018-2028 аз 6 феврали соли 
2018 // Махзани мутамаркази иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [За-
хираи электронї]. – Манбаи дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 10.02 
соли 2022). 
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являются предметом гражданского права и устанавливаются 

посредством договора. 

В гражданском законодательстве договор долевого  

строительства жилого здания выступает непосредственно как 

самостоятельный договор. Ранее данный договор не подлежал 

правовому регулированию в Гражданском кодексе РТ (далее – ГК 

РТ) как отдельный договор, а относящиеся к нему положения не 

имели места в гражданском законодательстве. Теперь, с принятием 

нового ГК РТ от 24 декабря 2022 года, №19184, в главе 60 (статьи 

1158 - 1165) регулируются гражданско-правовые отношения, 

связанные с долевым  строительством жилого здания, в том числе 

общие положения, относящиеся к договору долевого  строительства 

жилья. 

До сих пор отсутствие места и нахождение вне сферы 

правового регулирования гражданско-правовых отношений, 

связанных с долевым  строительством жилого здания, не вызывало 

никаких проблем, поскольку гражданское законодательство 

предоставляет каждому субъекту возможность заключать договоры, 

не предусмотренные законом, с общими принципами и в 

соответствии с сущностью гражданских законов. Имея это в виду, 

инвесторы и строительные организции могли оформить свои 

отношения путем подписания гражданско-правового договора в 

простой письменной форме. Однако этот договор представляет 

собой сложный гражданско-правовой договор, к которому 

предъявляются особые требования. 

Отсутствие единых требований и обязательных правил в 

современных условиях стало для некоторых строительных компаний 

фактором «двойной продажи» одного объекта недвижимости. По 

этой причине договор долевого строительства жилого здания 

должен быть зарегистрирован государством, поскольку его 

предметом является объект недвижимого имущества (строение). 

Также данный объект выступает в качестве жилья, что нашло свое 

закрепление в Конституции РТ. Поэтому возникновение, изменение 

и прекращение права на недвижимое имущество, в частности, на 

                                                                                 
4Кодекси мадании ЉТ аз 24 декабри соли 2022, № 1918 // Махзани мутамаркази 
иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. – Манбаи 
дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 15.03 соли 2023). 
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жилище, должны быть зарегистрированы в государственном 

реестре. 

В целях создания благоприятных условий для активного 

привлечения инвестиций, обеспечения правового регулирования 

отношений в процессе долевого строительства объектов 

недвижимости, особенно многоквартирных зданий, а также 

усиления гарантий прав и интересов лиц, участвующих в долевом 

строительстве, следует разработать и принять Закон РТ «О долевом 

строительстве жилого здания». Потому что принятие 

вышеуказанного закона направлено на следующие цели: 

- обеспечение условий доступного жилья для всего населения; 

- адаптация законодательства о долевом строительстве жилого 

здания к современным требованиям; 

- заложение основы для развития жилищного 

законодательства в отрасли долевого строительства жилого здания; 

- защита прав и интересов участников процесса долевого 

строительства жилого здания. 

Степень изученности темы. Тема гражданско-правового 

регулирования договора долевого  строительства жилого здания в 

Таджикистане еще не обсуждалась как отдельная тема 

диссертационного исследования. Однако эта тема в основном 

обсуждается в работах отечественных ученых – М.А. Махмудзода5, 

Ш.Т. Тагоиназаров6, Ш.К. Гаюрзода7, К.Ш. Курбонов8, Дж.С. 

Муртазозада9, И. Г. Гаффорзода10, М.М. Сохибзода11, Х.З. 

                                                                                 
5Кодекси мадании ЉТ аз 24 декабри соли 2022, №1918 // Махзани мутамаркази 
иттилоотї-њуќуќии ЉТ «Адлия». Шакли 7.0. [Захираи электронї]. – Манбаи 
дастрасї: http://www.adlia.tj (санаи мурољиат: 15.03 соли 2023). 
6 См.: Мањмудов М.А., Таѓойназаров Ш.Т., Бобољонов И.Њ., Бадалов Ш.К. 
Тафсири Кодекси граждании Љумњурии Тољикистон (ќисми якум). – Душанбе: 
«ЭР-граф», 2010. – 1000 с. 
7 См.: Њуќуќи граждании Љумњурии Тољикистон: китоби дарсї: ќисми якум / 
муњаррирони масъул: д.и.њ., профессор Ѓаюров Ш.К. ва н.и.њ., дотсент 
Сулаймонов Ф.С. – Душанбе: ЭР-граф, 2013. – 313 с. 
8 См.: Ќурбонов Ќ.Ш. Њуќуќи гражданї: ќисми I (китоби дарсї). – Душанбе: 
ЭР-граф, 2014. – 488 с.; Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. Њуќуќи гражданї: 
ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: Донишварон, 2017. – 504 с. 
9 См.: Муртазозода Љ.С., Эмомализода Н.Э. Мафҳуми замонат ҳамчун 
институти ҳуқуқи гражданӣ // Маҷаллаи академии ҳуқуқ. – 2022. – № 1 (41). – С. 
85-92. 
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Бобохонов12 и другие обсуждали его в рамках комментариев, 

учебных пособий, монографий и научных статей. В этих работах 

рассматриваются вопросы, связанные с правовой природой 

отношений в сфере долевого  строительства, правовой сущностью 

договора долевого  строительства жилого здания, правовым 

положением сторон данного договора, гражданской 

ответственностью сторон и иные вопросы, связанные с данным 

договором. 

Вышеупомянутая тема обсуждалась с разных сторон в 

зависимости от времени и места учеными Российской Федерации и 

другими зарубежными авторами, такими как Е.Н. Горбунова13, А.В. 

Дикун14, Е.П. Злотникова15, О.Л. Капица16, Н.В. Кузнецов17, Е.В. 

Лапутева18, А.А. Левин19, Т.Ю. Майборода20, Н.А. Маштакова21, Б.В. 

                                                                                                                                                                                       
10См.: Ѓаффорзода И.Ѓ. Проблемаҳои вазъи ҳуқуқии кӯдак тибқи қонунгузории 
Љумҳурии Тоҷикистон: тадқиқоти сивилистӣ: дис. ... доктори илмҳои 
ҳуқуқшиносӣ. – Душанбе, 2020. – 369 с.; Ќурбонов Ќ.Ш., Ѓаффорзода И.Ѓ. 
Њуќуќи гражданї: ќисми 1: китоби дарсї. – Душанбе: Донишварон, 2017. – 504 
с. 
11 См.: Соњибов М.М. Проблемањои танзими њуќуќи граждании иљораи ќитъаи 
заминњои таъиноти кишоварзї тибќи ќонунгузории Љумњурии Тољикистон: 
монография: нашри аввал / зери тањрири Ѓаюров Ш.К. – доктори илмњои 
њуќуќшиносї, профессор. – Душанбе: Графика-83, 2020. – 288 с.; Соњибов 
М.М., Саидов Њ.М., Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Њуќуќи шартномавї / 
зери тањрири профессор Ѓаюров Ш.К. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – 244 с. 
12 См.: Бобохонов Х.З. Гражданско-правовые проблемы государственной за-
купки товаров по законодательству Республики Таджикистан: дис. … канд. 
юрид. наук. – Душанбе, 2019. – 174 с.; Соњибов М.М., Саидов Њ.М., 
Хољамуродов Д.Г., Бобохонов Њ.З. Њуќуќи шартномавї / зери тањрири профес-
сор Ѓаюров Ш.К. – Душанбе: Андалеб-Р, 2015. – 244 с. 
13 См.: Горбунова Е.Н. Правовое регулирование прав участников долевого 
строительства: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2014. – 201 с. 
14 См.: Дикун А.В. Договор участия в долевом строительстве: дис. … канд. 
юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2011. – 214 с. 
15 См.: Злотникова Е.П. Правовое регулирование отношений, возникающих из 
договора участия в долевом строительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Волго-
град, 2006. – 227 с. 
16 См.: Капица О.Л. Правовое регулирование участия граждан в долевом стро-
ительстве: дис. … канд. юрид. наук. – Краснодар, 2005. – 212 с.  
17 См.: Кузнецов Н.В. Меры гражданско-правовой ответственности: автореф. 
дис. ... канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2001. – 24 с. 
18 См.: Лапутева Е.В. Совершенствование договорных отношений в области 
жилищного строительства: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2003. – 179 с. 
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Муравьев22, Е.В. Резцова23, Н.Д. Романенкова24, Л.Г. Сайфулова25, 

А.Е. Тарасова26 и другие. 

В целом вклад современных отечественных и зарубежных 

ученых в развитие законодательства по данной теме считается 

важным. Однако научные работы отечественных ученых фактически 

охватывают частичные или общие вопросы рассматриваемого 

предмета, в то время как исследования других ученых проводились 

по законодательству зарубежных стран. В то же время в 

отечественном научном пространстве до сих пор нет специальной 

научной работы, посвященной рассматриваемой теме. С учетом 

существующих условий данное исследование считается первым 

научным исследованием в направлении долевого строительства 

жилого здания.  

Связь исследований с программами либо научной тематикой. 
Диссертация подготовлена в рамках программы перспективных 

научно-исследовательских работ кафедры гражданского права 

юридического факультета ТНУ. Одно из направлений научно-

исследовательской работы данной кафедры носит название 

«Основные вопросы предмета гражданско-правового 

регулирования», которое включает в себя тему диссертационного 

исследования. 

 
                                                                                                                                                                                       
19 См.: Левин А.А. Гражданско-правовое регулирование участия физических 
лиц в долевом строительстве многоквартирных домов: автореф. дис. ... канд. 
юрид. наук. – М., 2008. – 17 с. 
20 См.: Майборода Т.Ю. Договор долевого участия в строительстве жилья: дис. 
… канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2007. – 169 с. 
21 См.: Маштакова Н.А. Договор об участии в долевом строительстве много-
квартирных домов и иных объектов недвижимости: теория, практика, перспек-
тивы развития: дис. … канд. юрид. наук. – Екатеринбург, 2012. – 242 с. 
22 См.: Муравьев Б.В. Инвестиционное обязательство в строительстве: дис. ... 
канд. юрид. наук. – М., 2001. – 195 с. 
23 См.: Резцова Е.В. Правовая природа договора долевого участия в жилищном 
строительстве: дис. ... канд. юрид. наук. – Москва, 2006. – 172 с. 
24 См.: Романенкова Н.Д. Правовой статус застройщика по договору участия в 
долевом строительстве многоквартирных домов и (или) иных объектов недви-
жимости: дис. … канд. юрид. наук. – М., 2009. – 236 с. 
25 Сайфулова Л.Г. Договор долевого участия в жилищном строительстве: авто-
реф. дис. ... канд. юрид. наук. – Самара, 2001. – 183 с.  
26 См.: Тарасова А.Е. Особенности участия несовершеннолетних в гражданских 
правоотношениях: дис. … канд. юрид. наук. – Ростов-на-Дону, 2005. – 237 с. 
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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 

 

Цель исследования. Целью диссертационного исследования 

является комплексный теоретико-практический анализ гражданско-

правового явления – договора долевого строительства жилого 

здания. 

Задачи исследования. Для достижения цели и задач 

исследования в диссертации поставлены следующие задачи: 

- изучение понятия, сущности и правовой природы договора 

долевого строительства жилого здания; 

- выявление признаков, отличающих договор долевого 

строительства жилого здания от иных гражданско-правовых 

договоров; 

- определение существенных условий договора долевого 

строительства жилого здания; 

- выявление и изучение содержания рассматриваемых 

правоотношений путем определения основных прав и обязанностей 

вкладчика и строительной компании;  

- анализ вопроса юридической ответственности сторон 

договора долевого строительства жилого здания за нарушение 

условий договора; 

- определение способов обеспечения исполнения 

обязательства по договору долевого строительства жилого здания; 

- внесение предложений и запросов на разработку 

специального нормативного правового акта о долевом строительстве 

жилого здания и стабильное развитие отношений в данном 

направлении. 

Объект исследования. Объектом исследования является 

совокупность правоотношений, возникающих в результате 

заключения и исполнения договора долевого строительства жилого 

здания. 

Предмет исследования. Предметом диссертационного 

исследования является мнение ученых о гражданско-правовом 

регулировании договора долевого строительства жилого здания, 

прав и обязанностей сторон договора, ответственности сторон по 

договору, положениях законодательства и правоприменительной 

практике в этой сфере. 
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Этап, место и период исследования. Данное 

диссертационное исследование включает три основных этапа: 1) 

определение понятия, характеристик и соотношений договора 

долевого строительства жилого здания; 2) определение предмета, 

сторон договора и обеспечения исполнения обязательств по 

договору долевого строительства жилого здания; 3) определение 

иных элементов договора долевого строительства жилого здания. В 

рамках диссертационного исследования были изучены и обсуждены 

вопросы сущности и элементов договора долевого строительства 

жилого здания. Период активного диссертационного исследования 

охватывает 2020-2024 годы.  

Теоретические основы исследования. Теоретическую 

основу исследования составляют научно-теоретические работы 

отечественных и зарубежных ученых, в которых обсуждались 

различные аспекты гражданско-правового регулирования договора 

долевого строительства жилого здания. При разработке 
диссертации автор ссылалась на работы Е.Н. Горбунова, Ш.К. 
Гаюрзода, И.Г. Гаффорзода, А.В. Дикун, Е.П. Злотникова,   О.Л. 
Капица, Н.В. Кузнецова, К.Ш. Курбонова,  Е.В. Лапутева, А.А. 
Левина,  М.А. Махмудзода, Дж.С. Муртазозода,   Т. Ю. 
Майборода, Н.А. Маштакова, Б.В. Муравева, Е.В. Резцова, Н.Д. 
Романенкова, М.М. Сохибзода, Л.Г. Сайфулова, Ш.Т. 
Тагойназарова, А.Е. Тарасова и других ученых.  

Методологические основы исследования. В диссертации 

используются общие и специальные научные методы. В частности в 

данном исследовании использовались общенаучные, диалек-

тические, функциональные методы, системный анализ, научное 

прогнозирование и логические методы наблюдения, анализа и 

синтеза. Из специально-научных методов больше использовались 

формально-логический, историко-правовой и сравнительно-

правовой методы. 

Эмпирические предпосылки. Нормативно-правовую базу 

диссертации составляют Конституция РТ, конституционные законы, 

кодексы, законы, указы Президента РТ, постановления 

Правительства РТ, решения Маджлиси намояндагон Маджлиси Оли 

РТ и государственные программы и стратегии, утвержденные 

Правительством РТ.  
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Научная новизна диссертации выражается в том, что данная 

диссертация является первым совершенным научным 

исследованием по актуальным вопросам договора долевого 

строительства жилого здания в РТ. В диссертации с максимальной 

полнотой изучены все аспекты данной проблемы.  Рассмотрен 

комплекс вопросов, считающихся новыми в современной 

юридической науке. 

Во-первых, проведен анализ понятия и сущности долевого 

строительства жилого здания. Во-вторых, обоснованы особенности 

предмета договора долевого строительства жилого здания. В-

третьих, определяются права и обязанности и правовой статус 

сторон договора. В-четвертых, проанализирована правовая 

гражданская ответственность сторон договора, а также разработаны 

конкретные способы обеспечения исполнения обязательств по 

договору долевого строительства жилого здания.  

Положения, выносимые на защиту. На защиту выдвигаются 

следующие научные положения, представляющие новизну 

диссертационного исследования:  

1. Доказано, что договор долевого строительства жилого 

здания представляет собой явление гражданского права и является 

относительно новым для правовой системы РТ, поскольку между 

юридическими лицами уже возникли объективные общественные 

отношения, а правовое регулирование этих отношений в стране не 

налажено должным образом. Долевое строительство жилого здания 

является одним из важных механизмов улучшения жилищного 

положения граждан. 

Долевое строительство жилого здания предусмотрено в новой 

форме договора. То есть договор долевого строительства жилого 

здания, как самостоятельный вид договора, направлен на 

строительство нового объекта недвижимого имущества, а после 

этого переносится на объект долевого строительства жилого здания. 

Принимая во внимание конструкции данного договора, оно 

предоставляется в таком виде в ГК РТ, а в связи с широким объемом 

правовых норм, регулирующих данные вопросы, возникает 

необходимость разработки и принятия Закона РТ «О  долевом 

строительстве жилого здания». 
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2. Анализ договорной конструкции позволил автору 

классифицировать договор долевого строительства жилого здания 

как договорное обязательство. Следовательно, предметом договора 

долевого строительства жилого здания является строительство 

жилого здания одной стороной с последующей его передачей другой 

стороне в обмен на уплату последней договорной цены. Помимо 

оплаты, в обязанности участника долевого строительства жилого 

здания также входит прием объекта. 

3. В результате анализа, сопоставления и определения 

соотношения преимки с иными гражданско-правовыми договорами 

сделан вывод, что данный договор является действительно новым 

договором в системе гражданско-правовых договоров и имеет свои 

особенности и отличается от других гражданско-правовых 

договоров, он совершенно другой.  

4. В механизме договорного регулирования отношений, 

связанных с долевым строительством жилого здания, важны 

способы обеспечения исполнения обязательств, и в мировом опыте 

используются различные способы. В результате анализа данного 

вопроса автор обосновал использование залога строительной 

компании и другие правовые средства согласно положениям 

законодательства как способа обеспечения исполнения обязательств 

долевого строительства жилого здания. 

5. Автор обосновал необходимость нотариального 

удостоверения и государственной регистрации указанного договора 

в целях защиты интересов участников договора долевого 

строительства жилого здания. Существующая система правовой за-

щиты в РТ из – за несовершенства регулирования не может 

полнотью и эффективно защитить права участников долевого 

строительства жилого здания.  

В результате диссертационного исследования представлены 

следующие практические предложения и рекомендации: 

1. Предлагается в целях внедрения современного рыночного 

механизма в сфере государственного жилищного строительства и 

создания благоприятных условий для активного привлечения 

инвестиций обеспечить правовое регулирование отношений в 

процессе долевого строительства при строительстве объектов 

недвижимости, особенно жилых зданий, а также для обеспечения 
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прав и интересов лиц, участвующих в долевом строительстве, 

разработать и принять Закон РТ «О долевом строительстве жилого 

здания». 

2. В целях предоставления основных понятий, связанных с 
отношениями долевого строительства, в нормах ГК РТ или иных 
нормативных правовых актах, такие конкретные понятия могут 
быть представлены в рамках диссертационного исследования по 
договору долевого строительства жилого здания. Например: 

1) жилой дом - недвижимый объект, состоящий из жилых и 
административно-служебных помещений, построенный с 
полным или частичным привлечением средств вкладчиков; 

2) вкладчик – физические и юридические лица, 
заключившие договор со строительной организацией в целях 
приобретения объекта строительства части жилого дома; 

3) доля в жилом доме - площадь объекта строительства 
части жилого дома, а также технологического и инженерного 
оборудования, передаваемая вкладчику для исполнения 
договора; 

4) договор долевого строительства жилого здания - по 
нему одна сторона (докладчик) обязуется уплатить другой 
стороне (строительной компании) указанную цену с 
соблюдением условий и сроков договора, другая сторона 
(строительная компания) обязуется предоставить объект 
долевого строительства жилого дома и предложить его другой 
стороне (вкладчику); 

5) строительная компания - юридические лица, 
осуществляющие в соответствии с законодательством 
строительство жилого здания с  привлечением средств 
вкладчиков. 

Теоретическая и практическая значимость исследования. 
Полученные автором результаты с теоретической точки зрения 

способствуют развитию гражданских отношений в направлении 

долевого строительства жилого здания и становятся причиной 

развития и переработки одного из важных феноменов науки 

гражданского права. 

В заключении предложения и достижения автора 

рассматриваются как благоприятная основа для совершенствования 

законодательства, деятельности соответствующих государственных 
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органов и развития отрасли. В то же время они могут быть 

использованы при разработке и реализации программы, стратегии и 

государственной концепции. Диссертационная работа может быть 

широко использован при изучении учебного предмета 

“Гражданского права”, спецкурсов “Договорное право”, при 

выполнении самостоятельных работ, написании дипломных, 

магистерских и иных научных работ.  

Степень достоверности результатов. Достоверность 

результатов исследования основана на реалистичном и 

всестороннем анализе теоретических и практических исследований, 

связанных с различными аспектами гражданско-правового 

регулирования договора долевого строительства жилого здания в 

РТ, анализе результатов и выводах, принятых в гражданско-

правовой науке, концепциях, мнениях и теоретико-практических 

рекомендациях автора, научных положениях исследования, 

исследовании настоящего положения и перспектив развития 

договора долевого строительства жилого здания. 

Соответствие диссертации паспорту научной 

специальности. Тема и содержание исследования, представленного 

на соискание ученой степени кандидата юридических наук, соответ-

ствуют паспорту специальности 12.00.03. – Гражданское право; 

предпринимательское право; семейное право; международное  

частное право, утвержденному Высшей аттестационной комиссией 

при Президенте РТ. 

Личный вклад соискателя ученой степени. Личный вклад 

автора диссертации подтверждается уровнем научной новизны 

диссертации, научными выводами, представленными на защиту, 

научными статьями, докладами на теоретических семинарах и 

научно-практических конференциях. В то же время метод 

написания, решение проблем и стиль диссертации свидетельствуют 

о личном вкладе автора диссертации. 

Апробация и применение результатов диссертации. Данная 

диссертация была подготовлена на кафедре гражданского права 

юридического факультета ТНУ, неоднократно обсуждалась и 

рекомендовалась к защите на её заседаниях. Результаты и основные 

положения диссертации отражены в опубликованных статьях и 

докладах на  научных конференциях: 
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а) международные: 
–Международная научно – теоретическая конференция на 

тему “Конституция Республики Таджикистан и национальная 
правовая система: основы развития и перспективы юридической 
науки, посвященной 25 – летию приняти Конституции 
Республики Таджикистан” и “70 – летию юридического 
факультета Таджикского национального университета”- 
выступление на тему “Формирование явления гарантий в 
гражданском праве”- Душанбе, 2019 год.; 

– Международная научно – практическая конференция на 
тему “Права человека: вчера и сегодня” – выступление на тему 
“Вопросы соотношения договора участия в долевом 
строительстве с договором подряда в гражданском праве” – 
Душанбе, 2022 год. 

б) республиканские: 
– Республиканская научно – практическая конференция на 

тему “Теоретические проблемы осуществления прав человека в 
Республике Таджикистан” – выступление на тему “Проект 
Закона Республики Таджикистан “О долевом партнерстве в 
строительстве жилого здания”” – Душанбе, 2020 год; 

- Республиканская научно – практическая конференция на 
тему “Развитие международного публичного и частного права за 
30 – лет Государственной независимости Республики 
Таджикистан”, посвященной 80 – летию Деятеля науки и техники 
Таджикистана, Заслуженного юриста Республики Таджикистан, 
доктора юридических наук, профессора Шомурата Менглиева – 
выступление на тему “Элементы договора  участия в долевом 
строительстве ”- Душанбе, 2021 год; 

- Республиканская научно – практическая конференция на 
тему “Развитие законодательства Таджикистана по отдельным 
направлениям  предпринимательства”- выступление на тему 
“Правовое положение сторон договора  участия в долевом 
строительстве” – Душанбе, 2021 год; 

- Республиканская научно – теоретическая конференция на 
тему “Права человека в процессе глобализации” – выступление 
на тему “Неустойка и залог – способы защиты прав долевого 
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участника договора участия в долевом строительстве ” – 
Душанбе, 2021 год.  

Публикации по теме диссертации. По теме диссертации 

автором опубликовано 10 научных статей, в том числе 5 статей в 

рецензируемых журналах, рекомендованных Высшей 

аттестационной комиссией при Президенте Республики 

Таджикистан, и 5 статей в других изданиях. 

Структура и объем диссертации. Диссертация состоит из 

списка сокращений, введения, двух глав, шести параграфов, 

заключения и списка использованной литературы, которые исходят 

из цели, задач и логики исследования. Общий объем диссертации 

включает 206 страниц. 
ОСНОВНОЕ СОДЕРЖАНИЕ РАБОТЫ 

Во введении обосновывается важность темы исследования, 
определяются цель и задачи диссертационного исследования, из-
лагаются его методологические основы, описывается научная 
новизна исследования, его теоретическая и практическая значи-
мость, выдвигаются научные точки зрения, выносимые на защи-
ту. 

Первая глава диссертации называется «Общие вопросы до-
говора долевого  строительства жилого здания» и состоит из двух 
параграфов. 

В первом параграфе первой главы – «Понятие и признаки 
договора подряда на строительство части жилого здания» автор 
отмечает, что на конкретных исторических этапах в каждой 
стране строительство зданий и сооружений обычно осуществля-
ется за счет собственных средств застройщика. Любые социаль-
ные отношения, в том числе отношения, связанные со строитель-
ством, сопровождаются научными, технологическими и челове-
ческими нововведениями. Связи с общественностью, связанные 
со строительством, имеют глубокую историю и стали одной из 
актуальных проблем современности. 

В отношениях, связанных с долевым  строительством 
жилого здания в основном применяются гражданско-правовые 
договоры. По этой причине большинство отношений, связанных 
с долевым  строительством жилого здания, ведется на основе 
гражданско-правовых договоров. 
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По мнению автора, в законодательстве РТ принято не-
сколько нормативных правовых актов для прямого или косвен-
ного регулирования отношений в долевом строительстве жилого 
здания, но опыт правоприменения в этом направлении показы-
вает, что на сегодняшний день существует необходимость при-
нятия специального нормативного правового акта. 

При этом она упоминает, что в нормативных правовых ак-
тах, регулирующих отношения о долевом  строительстве жилого 
здания, проблема заключается не в наличии противоречий, про-
белов или отсутствии таких отношений без правового регулиро-
вания, а в отношении к требованиям времени и развития и слож-
ности имущественных отношений. В этом направлении возника-
ет необходимость разработки новых механизмов и регулирова-
ния их с современной точки зрения. 

В диссертации высказано, что определение понятия дого-
вора долевого строительства жилого здания прямо в научной 
литературе не представлено. Причина непредставления понятия 
данного договора заключается в том, что, учитывая неопреде-
ленность положения и правовой природы данного договора в 
системе гражданско-правовых договоров, после принятия ГК РТ 
такая проблема до некоторой степени была решена. Поэтому в 
ходе анализа исследователи акцентируют внимание не на опре-
делении понятия договора, а на определении положения и пра-
вовой природы этого договора. 

Второй параграф первой главы называется «Отношения 
между договором долевого  строительства жилого здания и иными 
гражданско-правовыми договорами». 

На основании ссылки автор указывает, что в гражданском 
праве договоры подразделяются на несколько групп в зависимо-
сти от ряда их признаков, в частности, в зависимости от предме-
та. В частности, это договоры, на основании которых товары 
(предметы) предоставляются в собственность или на иных иму-
щественных правах другой стороне или в пользование другой 
стороны; договоры, направленные на оказание определенных 
услуг; договоры, направленные другой стороне на выполнение 
работы и представление ее результатов. 

В данном параграфе автор указывает на соотношение до-
говора долевого  строительства жилого здания с иными граж-
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данско-правовыми договорами с использованием анализа науч-
ной литературы. 

В частности отмечается, что договор долевого  
строительства жилого здания и договор купли-продажи, особен-
но договор купли-продажи недвижимого имущества, имеют не-
которые общие черты и в то же время имеют важные отличи-
тельные черты, что позволяет отрицать мнение о заключении до-
говора долевого  строительства жилого здания как вида догово-
ра купли-продажи. 

Соответственно, цель может быть достигнута только то-
гда, когда весь объект построен в комплексе. Однако возведение 
объекта в комплексе не может быть общей целью деятельности 
застройщика и вкладчика, поскольку размер вкладов вкладчи-
ков позволяет построить не только часть объекта недвижимого 
имущества, но и весь объект.  

Подводя итоги данного параграфа, автор делает вывод о 
том, что хотя вопросы, связанные с договором  долевого  
строительства жилого здания и иными связанными с ним отно-
шениями, получили свое правовое регулирование в главе 60 ГК 
РТ, но в современных условиях страны, где не разработан и не 
принят специальный закон о  долевом  строительстве жилого 
здания, эти отношения могут регулироваться по аналогии зако-
на. 

Вторая глава диссертации называется «Элементы договора 
долевого  строительства жилого здания» и состоит из четырех па-
раграфов. 

Первый параграф второй главы называется «Предмет дого-
вора договор долевого  строительства жилого здания». По мне-
нию автора, основным требованием, предъявляемым законода-
телем к заключению гражданско-правового договора, является 
согласие сторон со всеми существенными условиями. В качестве 
одного из них согласно статьи 498 ГК РТ фигурирует предмет 
договора. 

Беспредметных договоров не бывает. Предметом договора 
является материальные или нематериальные блага, по поводу 
чего стороны заключают сделку. При отсутствии в договоре чет-
кого указания на его предмет его выполнение становится невоз-
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можным, договор теряет свою сущность и поэтому должен счи-
таться незаключенным. 

В диссертации в данном параграфе отмечается, что в ряде 
случаев в законе используется термин «предмет договора» не по 
отношению к самому правоотношению, а в значении «объект 
правоотношения». По мнению автора, понятия «объект догово-
ра» и «предмет договора» в гражданском праве являются сино-
нимами и имеют одинаковое содержание. Мнение исследовате-
лей о том, что предметом договора являются только действия 
его сторон и понятие «предмет договора» не является исчерпы-
вающим, не столь корректно, поскольку в статье 136 ГК РТ в 
сферу объектов гражданского права входят не только предметы, 
работы, услуги, но и действия. 

По мнению автора, по договору долевого  строительства 
жилого здания у вкладчика возникают обязательства по совер-
шению действий застройщика по предоставлению жилого поме-
щения. Право собственности на объект возникает после полного 
исполнения сторонами своих обязательств и завершения госу-
дарственной регистрации такого права. 

Таким образом, договор долевого  строительства жилого 
здания, как и другие гражданско-правовые договоры, состоит из 
конкретных условий. По сравнению с другими гражданско-
правовыми договорами, этот договор имеет более широкие су-
щественные условия, и стороны должны согласовать их при за-
ключении. Объем существенных условий договора долевого  
строительства жилого здания исходит непосредственно из его 
предмета – жилья, являющегося объектом недвижимого имуще-
ства. 

Во втором параграфе второй главы – «Стороны договора 
долевого  строительства жилого здания и их права и обязанности» 
автор напоминает, что стороной является участник правоотно-
шения, выступающий в качестве носителя определенных прав и 
обязанностей по отношению к другой стороне. Договор 
долевого строительства жилого здания регулирует отношения 
между гражданами и юридическими лицами, предоставляющими 
свои средства на строительство жилого здания, и лицом, полу-
чающим эти деньги. Другими словами, сторонами этого догово-
ра являются строительная компания и вкладчик. 
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Автор указывает, что на сегодняшний день в стране, не-
смотря на отсутствие соответствующих нормативных правовых 
актов, застройщики имеют возможность привлекать денежные 
средства физических и юридических лиц для строительства объ-
ектов недвижимости. Однако опыт зарубежных стран показыва-
ет, что ни одной строительной компании нельзя безоговорочно 
давать возможность привлекать средства на строительство. Пра-
во на привлечение средств должно быть предоставлено только 
компаниям, имеющим соответствующие финансовые, техниче-
ские возможности и богатый опыт работы в сфере строитель-
ства. 

Автор высказывает мнение о том, что если гражданин яв-
ляется вкладчиком, то строительная компания будет иметь право 
изымать свои средства на строительство жилого здания с учетом 
обязательств, после чего гражданин может иметь право соб-
ственности на жилое здание. 

В данном параграфе автор также делает вывод о том, что 
строительная компания может быть коммерческим юридическим 
лицом. В целях предотвращения злоупотреблений и безответ-
ственности строительная компания он должен обладать финан-
совой устойчивостью, которая включает в себя следующие стан-
дарты оценки финансовой устойчивости застройщика: 

– сумма средств самой строительной компании; 
– стандарты обеспечения исполнения обязательств; 
– невредоносный стандарт. 
Так, по условиям договора долевого  строительства 

жилого здания строительная компания обязан сдать объект до-
левого строительства вкладчику после завершения строительных 
работ и прохождения его через Государственную комиссию с 
предъявлением технических документов. Вкладчик в свою оче-
редь обязуется принять объект долевого строительства и упла-
тить строительной компании указанную в договоре долевого 
строительства жилого здания цену. То есть обязательства сторон 
договора приводят к возникновению у них прав. 

Третий параграф второй главы называется «Обеспечение 
исполнения обязательств сторон и вопросы их правового регули-
рования по договору долевого  строительства жилого здания». 
Автор отмечает, что исполнение обязательства может быть 
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обеспечено неустойкой, залогом, удержанием имущества долж-
ника, поручительством, банковской гарантией, задатком и ины-
ми способами, предусмотренными законом или договором (ча-
сти 1 статьи 380 ГК РТ). 

По мнению автора, при возникновении гражданско-
правового обязательства кредитор пытается защитить свои ин-
тересы всеми способами, предусмотренными законом. Даже в 
римском праве кредитор мог использовать неустойку, гарантию, 
залог,  поручительство в качестве стимула для должника выпол-
нить свои обязательства и возместить убытки. 

Главной задачей неустойки является обеспечение интереса 
кредитора в условиях обязательства. Неустойкой (штрафом, пе-
ней) является сумма, определенная законом или договором, и 
должник обязан уплатить ее кредитору в случае неисполнения 
или ненадлежащего исполнения обязательства, в том числе в 
случае пропуска срока. По требованию о несостоятельности 
платежа кредитор не обязан доказывать причиненный ему ущерб 
(части 1, статьи 381 ГК РТ). 

При этом сущность предложений автора заключается в 
том, чтобы законодательством было предусмотрено нарушение 
следующих правил договора долевого  строительства жилого 
здания:  

1) нарушение обусловленного в договоре срока предостав-
ления объекта долевого строительства вкладчику; 

2) нарушение срока устранения недостатков объекта стро-
ительства – неустойка, уплачиваемая застройщиком граждани-
ну-вкладчику за приобретение жилых помещений для личных, 
семейных, домашних и иных связанных с ними нужд путем осу-
ществления предпринимательской деятельности, за каждый день 
просрочки в размере, определенном законодательством о защите 
прав потребителей. 

В науке гражданского права залог, возникающий не на ос-
новании договора сторон, а на основании диспозитивных норм 
права, называется юридическим залогом. Залог превосходит 
другие способы обеспечения исполнения обязательств, часто в 
качестве залога принимаются права пользования земельными 
участками и другим недвижимым имуществом. 
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В рамках данного исследования автор подробно рассмат-
ривает банковское поручительство как способ обеспечения ис-
полнения обязательств застройщика и способ предотвращения 
общей защиты частноправового характера. По действующему 
договору поручитель обязуется отвечать перед кредитором дру-
гого лица за полное или частичное исполнение своих обяза-
тельств (статья 418 ГК РТ). Суть поручительства заключается в 
том, что третье лицо – поручитель обязуется взять на себя ответ-
ственность за неисполнение должником обязательств перед кре-
дитором другого лица. Только реальные требования удовлетво-
ряются поручительством. 

По договору долевого  строительства жилого здания пору-
чителем может быть только один банк, который должен соответ-
ствовать достаточно высоким требованиям.  

Относительно исполнения обязательств сторон по догово-
ру долевого  строительства жилого здания автор приходит к вы-
воду, что залог у застройщика возникает в соответствии с поло-
жениями закона. Законодатель считает возможным признать 
объект незавершенного строительства предметом залога, но 
только после государственной регистрации права собственности 
строительной компании на объект недвижимого имущества. 

В отношении договора поручительства отмечается, что 
срок поручительства должен быть как минимум на два года 
больше, чем договорной срок для объекта долевого строитель-
ства. В целях обеспечения защиты прав участников долевого 
строительства, предлагается, что «в случае увеличения срока 
сдачи имущества застройщиком срок действия действующего 
договора должен быть продлен на такой же срок». 

Четвертый параграф  второй главы называется «Иные эле-
менты договора долевого  строительства жилого здания».  В дан-
ном параграфе автор отмечает, что к другим элементам догово-
ра долевого  строительства жилого здания относятся форма, це-
на, гарантия качества, срок сдачи объекта строительства и от-
ветственность, причем каждый из этих элементов описывается 
отдельно.  

Относительно формы договора долевого  строительства 
жилого здания автор указывает, что этот договор должен быть 
заключен в письменной форме и пройти государственную реги-
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страцию. Регистрация договора осуществляется в порядке, уста-
новленном уполномоченными органами. Уполномоченным ор-
ганом по государственной регистрации недвижимого имущества 
и прав на него выступает Государственный комитет по земле-
устройству и геодезии РТ. Государственное унитарное предпри-
ятие «Регистрация недвижимого имущества» и его дочерние  
предприятия в пределах своих полномочий осуществляют дея-
тельность, связанную с регистрацией недвижимого имущества. 

Еще одним важным элементом договора долевого  
строительства жилого здания является цена договора. Цена до-
говора – это сумма, которую участник уплачивает за строитель-
ство объекта долевого строительства. Цена определяется в дого-
воре по соглашению сторон. По соглашению сторон стоимость в 
договоре может быть изменена после его заключения, если зако-
нодательством не предусмотрено иное. 

Автор особо отмечает, что еще одним элементом данного 
договора является гарантия качества со стороны строительной 
компании. Данная компания обязан сдать участнику строитель-
ства жилого здания объект, качество которого соответствует 
условиям договора, требованиям технических регламентов, про-
ектной документации и градостроительным правилам, а также 
иным обязательным требованиям.  

Строительная компания не может игнорировать требова-
ния технических регламентов, проектной документации, градо-
строительных правил и другие обязательные требования в дого-
воре, участником которого он является. Срок гарантии объекта 
долевого строительства должен быть не менее пяти лет. Исчис-
ляется со дня передачи объекта участнику долевого строитель-
ства. 

ВЫВОДЫ 
По результатам диссертационного исследования сделаны 

следующие выводы: 
1. Долевое строительство жилого здания представляет со-

бой явление гражданского права и является новым для правовой 
системы РТ, поскольку между субъектами права уже сложились 
объективные общественные отношения, а правовое регулирова-
ние этих отношений широко не осуществлялось в стране. Доле-
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вое участие в строительстве жилых зданий является важным ме-
ханизмом улучшения жилых условий граждан. 

Такое участие в строительстве способствовало возникно-
вения одноименного договора. То есть договор долевого уча-
стия в строительстве как самостоятельный договор направлено 
на создание недивижимого имущества, что признается как доле-
вое строительство. 

Данная договорная конструкция признано в ГК РТ, однако 
исходя из многоаспектности этих имущественных отношения 
возникает необходимость в разработке и принятия специального 
Закона РТ «О долевом участие в строительстве жилых зданый» 
[6–А]. 

2. Анализ структуры этого договора показывает, что оно 
является договорным обязательством. Поэтому, в соответствии с 
ним предметом такого обязательства выступает действия одной 
из стороны по предоставлении объекта долевого участия, что 
порождает у другой стороны обязанности по принятию и оплаты 
договорной цены жилого здания [1–А], [5–А]. 

3. Договор долевого строительства жилого здания является 
двусторонним и возмездным. Он также синаллагматичный, так 
как застройщик выполняет свои обязательства по строительству  
жилого здания или иного объекта недвижимого имущества, а 
вклад объекта долевого строительства зависит от выполнения 
последним обязательства по уплате установленной цены в дого-
воре [1–А]. 

 Договор долевого строительства жилого здания является 
новой самостоятельной формой договора, имеющего консенсу-
альный, возмездный, двусторонний характер, заключаемой в 
письменной форме и подлежащей государственной регистрации. 
Данный договор является новым договором в системе граждан-
ско-правовых договоров, имеет свои особенности и совершенно 
отличается от других гражданско-правовых договоров и требует 
дифференцированного регулирования [4–А], [3–А]. 

4. В механизме договорных отношений, связанных с доле-
вым участием в строительства жилых зданий, как показывает 
международная практика применяются различные способы 
обеспечения надлежащего испольнения договора. В диссертации 
автором обосновывается залог имущества строительной компа-
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нии как особый способ защиты интересов долевого участника 
[2–А], [7–А]. 

5. В целях защиты интересов долевого участника, автором 
обосновывается идея нотариальное удостоверение договора уча-
стия в долевом строительстве жилого здания. По его мнению, 
существующая система защиты прав в РТ в этом вопросе полно-
стью не обеспечивает законные интересы долщиков [8–А]. 

6. Договор долевого участия в строительстве жилого зда-
ния как новый вид договора, по мнению автора обладает кон-
сесуальной природой, оно возмездна, двухсторонная, подлежа-
щая государственной регистрации как письменная форма дого-
вора. Данный договор по характеру связей его сторон, предмет-
ности рассматривается,  как отдельный договор гражданского 
права. В современных условиях при недостаточности норм пра-
вового регулирования рекомендуется примения механизма ана-
логии закона [1–А]. 

7. При заключении договора долевого строительства 
жилого здания следует соблюдать ряд требований как основу 
отношений долевого строительства. В частности в этом договоре 
должны быть указаны следующие сведения: 1) наименование и 
местонахождение жилого здания, в котором находится объект 
долевого строительства; 2) срок представления объекта 
строительства вкладчику; 3) стоимость объекта долевого 
строительства здания; 4) права, обязанности и ответственность 
сторон; 5) размер и сроки оплаты стоимости объекта долевого 
строительства, а также условия и порядок возврата оплаченной 
суммы взноса при прекращении договора; 6) сведения о месте 
нахождения у застройщика лицензии на выполнение 
строительно-монтажных работ; 7) обеспечение качества объекта 
долевого строительства; 8) реквизиты сторон [2-А]. 

8. Основными обязанностями строительной компании 
являются: строительство жилого здания или иного объекта 
недвижимого имущества; передача вкладчику объекта 
строительства, входящего в состав жилого здания или иного 
объекта недвижимого имущества; обеспечение осуществления 
технического контроля строительных работ; подача проектной 
декларации в уполномоченный орган; использование средств, 
перечисленных вкладчиками, только по целевому назначению; 
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предоставление информации по требованию вкладчика о ходе 
строительства, обстоятельствах, влияющих на сроки 
строительства, а также иной информации, предусмотренной 
договором; обеспечение сохранности установленного в жилом 
здании оборудования до его передачи вкладчику; сдача объекта 
долевого строительства в эксплуатацию в срок, указанный в 
договоре; подписание акта приема-передачи объекта долевого 
строительства и предъявление его вкладчику в установленном 
порядке [7-А]. 

9. К основным обязательствам вкладчика относятся: 
оплата объекта долевого строительства жилого здания; приемка 
объекта долевого строительства от застройщика; не позднее 
одного месяца с момента приема-передачи жилого здания от 
застройщика получить соответствующие документы и 
зарегистрировать права собственности в порядке, 
установленном законодательством [6-А]. 

 
РЕКОМЕНДАЦИИ ДЛЯ ПРАКТИЧЕСКОГО 

ИСПОЛЬЗОВАНИЯ РЕЗУЛЬТАТОВ ИССЛЕДОВАНИЯ 
 В результате диссертационного исследования 

представлены следующие практические предложения и 
рекомендации: 

2. Предлагается в целях внедрения современного 
рыночного механизма в сфере государственного жилищного 
строительства и создания благоприятных условий для активного 
привлечения инвестиций обеспечить правовое регулирование 
отношений в процессе долевого строительства при 
строительстве объектов недвижимости, особенно жилых зданий, 
а также для обеспечения прав и интересов лиц, участвующих в 
долевом строительстве, принять Закон РТ «О долевом участие в 
строительстве жилых зданый» [5-А]. 

2. В целях предоставления основных понятий, связанных с 
отношениями долевого строительства, в нормах ГК РТ или иных 
нормативных правовых актах, такие конкретные понятия могут 
быть представлены в рамках диссертационного исследования по 
договору долевого строительства жилого здания. Например: 
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1) жилое здание - недвижимый объект, состоящий из 
жилых и административно-служебных помещений, построенный 
с полным или частичным привлечением средств вкладчиков; 

2) вкладчик – физические и юридические лица, 
заключившие договор со строительной организацией в целях 
приобретения объекта строительства части жилого дома; 

3) доля в жилом здании - площадь объекта строительства 
части жилого дома, а также технологического и инженерного 
оборудования, передаваемая вкладчику для исполнения 
договора; 

4) договор долевого участие в строительства жилого 
здания - по нему одна сторона (докладчик) обязуется уплатить 
другой стороне (строительной компании) указанную цену с 
соблюдением условий и сроков договора, другая сторона 
(строительная организация) обязуется предоставить объект 
частичного строительства жилого дома и предложить его другой 
стороне (вкладчику); 

5) строительная компания - юридическое лицо, 
осуществляющие в соответствии с законодательством 
строительство жилого здания с привлечением средств 
вкладчиков. 
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АННОТАТСИЯ 
ба  диссертатсияи Султонова Дилрабо Шодихоновна дар мавзуи 

«Масъалањои асосии танзими њуќуќи мадании шартномаи 
сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар Љумњурии Тољикистон» 

Калидвожаҳо: танзим, шартнома, унсур, ҳуқуқ, уҳдадорӣ, 

ҳиссагузор, ширкати сохтмонӣ, тарафҳо, мақоми танзимкунандаи 

ваколатдор, бонк, кафолат, муҳлатҳо, ҷавобгарӣ, мавзуи 

шартнома, таъмини иҷро, ҳуқуқи маданӣ, қонун. 

Мақсади таҳқиқоти диссертатсионии зикршуда омӯзиши 

ҷанбаҳои назариявӣ ва амалии танзими ҳуқуқии  иштироки 

субъектони ҳуқуқи маданӣ дар сохтмони ҳиссагии бинои 

истиқоматӣ, инчунин таҳлили вазъи ҳуқуқии тарафҳои 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї дар ЉТ 

мебошад. Дар ин замина таҳияи пешниҳодҳои назариявӣ ва 

амалӣ оид ба таъмини ҳуқуқи конститутсионии ҳар як шаҳрванд 

ба манзили истиқоматӣ тавассути такмили қонунгузорӣ ва 
шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї мебошад. Ин 

ташаббус бори аввал дар шакли як асари илмии мантиқан ягона 

ва хосси Тоҷикистон амалӣ гардида, ба бисёри масъалаҳои 

норавшани танзими ҳуқуқии  иштироки субъектони ҳуқуқи 

маданӣ дар сохтмони ҳиссагии бинои истиқоматӣ равшанӣ 

медиҳад. Дар диссертатсия усулњои умумиилмї ва махсуси илмї 
мавриди истифода ќарор гирифтаанд. Аз љумла, усулњои 
умумиилмї, диалектикї, функсионалї, тањлили низомнок, пешгўии 
илмї ва усулњои мантиќии мушоњида, тањлил ва синтез дар 
тањќиќоти мазкур истифода шудаанд. Аз усулњои махсуси илмї 
бошад, усули шаклї-мантиќї, таърихї-њуќуќї ва муќоисавї-

њуќуќї бештар ба кор бурда шудаанд. Аҳамияти натиҷаҳои илмии 

ҳосилшуда дар он аст, ки муаллиф бори аввал яке аз масъалаҳои 

аҳамияти калони иҷтимоӣ доштаро таҳлил намудааст. Хулоса ва 

тавсияҳои муаллиф асоснок ва эътимоднок буда, барои такмили 

шартномаи сохтмони њиссагии бинои истиќоматї, ҳифзи 
манфиатҳои қонунии шаҳрвандон ва волоияти қонун мусоидат 

карда метавонад. Ин натиҷаҳо аҳамияти донишафзунӣ ва 

таълимӣ низ дорад. Барои инкишофи корҳои илмӣ дар ин самт 
замина мегузорад. 
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АННОТАЦИЯ 
на диссертацию Султоновой Дилрабо Шодихоновны на тему: 
«Гражданско-правовое регулирование договора долевого строи-
тельства жилого здания в Республике Таджикистан» 

Ключевые слова: регулирование, договор, элементы, пра-
ва, обязанности, долевой участник, строительная компания, сто-
роны, уполномоченный орган регулирования, банк, гарантии, 
сроки, ответственность, предмет договора, обеспечения испол-
нения, гражданское право, закон. 

Целью настоящего диссертатционного исследования 
заключается в анализе теоретических и практических аспектов 
участия субъектов гражданского права в долевом строительстве 
жилых зданий, а также исследование правового статуса сторон 
договора долевого строительства жилого здания в РТ. На этой 
основе изложены научные и практические предложения по 
обеспечению конституционных прав граждан на жилье путем 
совершенствования законодательства и договора долевого 
строительства жилого здания. Это инициатива впервые изложена 
в форме научного и логический единого произведения, что 
идентично условиям Таджикистана, отвечает на многие 
непонятные вопросы правового регулирования участия в долевом 
строительстве жилья. В диссертации используются общие и 
специальные научные методы. В частности в данном 
исследовании использовались общенаучные, диалектические, 
функциональные методы, системный анализ, научное 
прогнозирование и логические методы наблюдения, анализа и 
синтеза. Из специально-научных методов больше 
использовались формально-логический, историко-правовой и 
сравнительно-правовой методы. Значение полученных 
результатов заключается в том, что автор впервые исследует 
вопросы, которые имеют большое социальное значение. Выводы 
и рекомендации автора обоснованны и достоверны, могут 
способствовать совершенствованию договору долевого 
строительства жилья, защиты законных интересов граждан и 
обеспечивать верховенству закона. Эти результаты 
приумножают знания и просвещению в этой области. 
Закладывает основу для последующих научных работ в этой 
области.  



32 

ANNOTATION 

to the dissertation Sultonova Dilrabo Shodikhonovna on the topic: 

“Civil regulation of a contract for shared construction of a residen-

tial building in the Republic of Tajikistan” 
 

Keywords:  regulation, contract, elements, rights, obligations, con-

tributor, construction company, parties, authorized regulatory body, bank, 

guarantees, terms, liability, subject of the contract, ensuring performance, 

civil law, law. 

 
The purpose of this dissertation research is to analyse the 

theoretical and practical aspects of participation of subjects of civil 
law in the shared construction of residential buildings, as well as the 
study of the legal status of the parties to the contract of shared 
construction of a residential building in the RT. On this basis, 
scientific and practical proposals are outlined to ensure the 
constitutional rights of citizens to housing by improving the 
legislation and the contract of shared construction of a residential 
building. This initiative for the first time is set out in the form of 
scientific and logical unified work, which is identical to the conditions 
of Tajikistan, answers many obscure questions of legal regulation of 
participation in shared construction of housing. The thesis uses 
general and special scientific methods. In particular, this study used 
general scientific, dialectical, functional methods, system analysis, 
scientific forecasting and logical methods of observation, analysis and 
synthesis. From special-scientific methods the formal-logical, 
historical-legal and comparative-legal methods were used more. The 
significance of the obtained results lies in the fact that the author for 
the first time investigates issues of great social importance. The 
conclusions and recommendations of the author are substantiated 
and reliable, can contribute to the improvement of the contract of 
shared construction of housing, protect the legitimate interests of 
citizens and ensure the rule of law. These results increase knowledge 
and enlightenment in this area. Lays the foundation for subsequent 
scientific work in this area.  
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