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ЉС1. Мафњуми шартномаи иљораи манзили истиќоматї ва хусусиятњои он. 
        Дар асоси моддаи 36 Конситутсияи Љумњурии Тољикистон њар кас њуќуќ ба 
манзил дорад. Ин њуќуќ бо роњи сохтмони манзили давлатї, љамъиятї, 

кооперативї ва хусуси таъмин карда мешавад.  
        Мутобиќи моддаи 22- и Конситутсияи Љумњурии Тољикистон манзили шахс 
дахлнопазир аст ба манзили шахс зуран даромадан касеро аз манзил мањрум 
кардан манъ аст, ба истиснои мавридњои ќонун муайян кардааст. 

 
Шартномаи иїораи манзили истиѕомати. 

        Аз  рўи  шартномаи  иїораи манзили истиѕомати иїорадеі ўідадор мегардад,  
ки ба иїорагир ва аъзои оилаи ў манзили истиѕоматиро пулаки барои ихтиёрдори ва 
истифода диіад. Муносибатіо  аз  рўи  шартномаи  иїораи манзили   истиѕомати 
тавассути Кодекси манзили Їуміурии Тоїикистон танзим мегарданд. 
            Дар КМ ЉШС Тољикистон (дар тањрири соли 1984) ду намуди 
шартномаи иљо ра пешбинї шуда буд.: якум, иљора дар биноњои фонди манзили 
давлатї ва љамъиятї (м.56) ва иљораи њавлии ба истилоњ шахсї аз љониби 
шањрвандон (м. 139). Шартномаи иљораи манзили истиќоматие, ки дар КМ 
айни замон љой дорад, дар ќонунгузории пешина мављуд набуд. Мувофиќи он, 
шартномаи иљора байни иљорадењ – ташкилоти истифодаи манзил (агар чунин 
ташкилот набошад – корхонаю ташкилот ва муссисаи дахлдор) ва иљорагир – 
шањрванд, ки хонаи истиќоматиро гирифтааст, баста мешавад (м.124-и КМ). Аз  
рўи  шартномаи  иїораи манзили истиѕомати иїорадеі ўідадор мегардад,  ки 
ба иїорагир ва аъзои оилаи ў манзили истиѕоматиро пулаки барои ихтиёрдори 
ва истифода диіад (м.698 КГ). Мутобиќи шартномаи иљора, иљорадењ барои 
соњиби ва истифодаи пўлакї хонаи шахсии истиќоматї ѐ квартираи алоњидаро 
ба муњлати давомноки пурраи муњлати истењлокии (аммортизатсионии) хонаи 
истиќоматї ба иљорагир медињад (мувофиќи КМ). 
       Аз ин мафњум хусусиятњои зерини шартномаи иљораи манзили 
истиќоматиро људо намудан мумкин аст: предмети шартномаи мазкур танњо он 
манзили истиќоматиест, ки ба фонди давлати ѐ љамъиятї таалуќ дорад; иљорагир 
танњо шањрванд шуда метавонад; шартнома ба муњлати пурраи истењлок баста 
мешавад; шартномаи мазкур њадафи тиљоратї дорад. Шартномаи иљораи 
манзили истиќоматї консенсуалї, музднок ва дутарафа аст. Иваз шудани 
иљорадењ сабаби таѓйир додани шартномаи иљора намегардад. 
     Дар шартномаи кирояи иљтимої дар сурати мувваќатан истиќомат 
накардани кироягир ѐ аъзоѐни оилааш манзил дар давоми шаш моњ ба номи ў 
нигоњ дошта мешавад. Хонаи истиќомати дар њисоби кироягири мувваќатан 
ѓоиб ваѐ аъзоѐни оилаи ў дар мавридњои зерин ба мўхлати нисбатан бештар 
нигоњ дошта мешавад: 
1). Хизмати њарбї дар ќуввањои мусаллањи Љумњурии Тољикистон ѐ берун аз 
њудуди он дар њайати ќуввањои муссалање, к ибо иштироки Љумњўрии 
Тољикистон ташкил шудааст; 
2). Рафтан ба кор мутобиќи шартномаи муњлатноки мењнатї ѐ ќарордод, 
вобаста ба интихоб вазифаи интихоби дар тамоми муњлати мењнат; 
3). Вобаста ба шароиту характери кор мувваќатан, аз љои истиќомати доими 
рафтан (экипажи киштињо, кормандони гуруњхои геологию љустуљуї, 
экпедиторњо ва ѓайра); 
4). Ба тарбияи муассисањои давлатии бачагона (ва хешовандони васї ѐ 
парастор) додани кудакон дар тамоми давраи дар ин муассисањо будани онњо, 
дар назди хешовандон. Васї ѐ парастор бошад – то ба балоѓат расаидани онњо; 



5). Бо сабаби тањсил – дар тамоми давраи тањсил (донишљуѐн, 
таълимгирандагони омўзишгоњхои касбию техникї, такмили ихтисос); 
6). Вобаста ба иљрои вазифаи васї ѐ парастор ба љои дигар рафтан -  дар 
тамоми давра, то ќатъи чунин вазифа; 
7). Бароимуолиља рафтан ѐ љойгир шудан дар профилакторияњои табобатию 
мењнатї – дар тамоми давраи дар он љо будан; 
8). Сафар ба хориља, дар њолатњои пешбини намудаи ќонунњо – дар тамоми 
давраи дар хориља будан; 
9). Ба њасб гирифта шудан ѐ мањкум гардидан ба мањуримият аз озоди ѐ дигар 
намуди љазо, ки дар мањали мазкур истиќомат карданро ѓайриимкон 
мегардонад – дар давраи муњлати дар њабс ќарор доштан ѐ то њатми давраи 
муљозот. 
  

 ЉС2. Шартномаи кирояи иљтимоии манзили истиќоматї: мафњум, моњият ва 

тавсифи умумии он. 
Шартномаи кирояи иљтимої манзил яке аз намудњои шартномаи њуќуќи 

гражданї буда, дар як ваќт шартномањои асаосї дар њуќуќи манзил ба шумор 
меравад. Истифодаи истилоњи «иљтимої» дар нисбати шартномаи кирояи 
манзили истиќоматї ин љо шартї буда, аз табиати иљтимої он вобаста аст, 
чунки манзили истиќоматї барои истифодаи иљтимої дода мешавад. Манзили 
истиќоматї дар чунин маврид ба гурўњи аз лињози иљтимої њимоянашуда, 
шањрвандони ба бењсозии шароити манзил ниѐзманд (эњтиѐљманд) дода 
мешавад. Мутобиќи м.43-и КМ истифода кардани манзили истиќоматии фонди 
давлатї ва љамъиятї ба воситаи шартномаи истифодаи манзил сурат мегирад. 
         Шартномаи кирояи хонаи истиќоматї дар биноњои фонди манзили 
давлатї ва љамъияти ба таври хаттї, дар асоси ордерї хонаи истиќоматї байни 
кироядењи ашкилоти истифодаи манзил (дар сурати набудани он – корхона, 
ташкилоту муассисањои дахлдор) ва кироягир, шањрванде, ки номаш орер дода 
шудааст, баста мешавад.  
      Дар шартномаи кирояи манзили истиќоматї њуќуќ ва уњдадорињои тарафњо 
дар мавриди истифодаи манзили истиќоматї муайян карда мешавад. 
Шартномаи намунавии кирояи манзили истиќоматї, тартиби истифодаи 
хонањои истиќоматї, нигоњдошти манзил ва рўї њавлї аз тарафи Њукумати 
Љумњурии Тољикистон муайян карда мешавад. 
      Ба муносибатњое, ки аз шартномањои кирояи хонаи истиќоматї бармеояд, 
дар мавридњои дахлдор инчунин ќоидањои ќонунњои гражданї тадбиќ карда 
мешавад. Њамин тавр, мафњуми шартномаи кирояи иљтимоии манзили 
истиќомиро дар чунин шакл тавсия намудан мумкин аст: мутобиќи шартномаи 
кирояи иљтимоии манзили истиќоматї яке тараф (кироядењ) соњибмулки 
манзили истиќоматии фонди манзили давлатї ва љамъиятї (маќомоти давлатии 
аз номи он баромадкунандаи ваколатдор) ваѐ шахси ваколатдор (кироядењ) 
уњдадор мешавад ба тарафи дигар – шањрванд (кироягир) ки ба номаш ордер дода 
шудааст, манзили истиќоматиро барои соњибї ва истифодабари дињад. 
     Муносибатњои вобаста ба истифода ва соњибии манзили истиќоматї дар 
асоси шартномаи иљроия манзили истиќоматї тибќи боби 34-и КГ («иљроияи 
манзили истиќоматї ») сурат мегирад. Боби мазкур њамагї аз 698 модда иборат 
мебошад, ки дар он мафњуми шартнома пешнињод карда мешавад. Асосан, 
муносибатњо аз рўї шартномаи иљораи манзили истиќоматї тавассути КМ 
танзим мегарданд.  



     Дар КМ масоили иљора (кироя) танњо дар иртибот бо соњиби ва истифодаи 
манзилњои фонди давлатї ва љамъиятї мавриди танзим ќарор  гирифтааст, вале 
иљора (кироя) – и манзили истиќоматии марбут ба дигар фонњои манзилї 
пешбини нашудааст. Бинобар ин, вакте зарурати танзими ин масъала ба миѐн 
ояд, дар ин њолат рў ба КГ бояд овард, ки дар он истифодаи меъѐрњои иљораи 
биноњо ва иншоот ба маќсад мувофиќ мебошад. Пас, имрўз дар муносибатњои 
манзилї дар Љумњурии Тољикистон се навъи мустаъќили шартномаи иљораи 
манзили истиќоматї (ба маънои васеъ) ба вуљуд омадааст. Њамин тавр, кирояи 
иљтимої, кирояи тиљоратї ва иљораи манзили истиќоматї дар ќонунгузории 
Љумњурии Тољикистон танзим шудаанд. 
       Аз рўи табиати њуќуќии худ шартномаи кирояи манзил ( умуман) дутарафа, 
консенсуалї ва муздок мебошад. Дар шартномаи кирояи иљтимоии манзили 
истиќоматї таъиноти манзили истиќоматї ва катигорияи фонди манзили 
ањамияти калон дорад: ин манзилњои истиќоматие мебошанд, ки ба таркиби 
фонди манзили давлатї ва љамъиятї дохил буда, танњо барои истифодаи 
иљтимои таъин шудаанд. Таркиби фонди манзили истиќоматї, инчунин 
хусусиятњо ва шартномањои муњими шартномаи кирояи иљтимоии манзили 
истиќоматї дар КМ нисбат ба дигар муносибатњои дар ин љода муфассал 
танзим шудаанд. 
     Тарафњои шартномаи кирояи иљтимоии манзили истиќоматї. Ба сифати 
кироядењ дар шартномаи мазкур тибќи муќаррароти моддаи м.43- и КМ 
ташкилоти истифодаи манзил (дар сурати набудани он – корхона, ташкилоту 
муассисаи дахдор) баромад мекунад. Ба сифати кироягир танњо шањрвандон 
баромад мекунанд. Аъзои оилаи кироягир низ дар муносибатњои манзилї 
наќши муайян дорад. Ба љумлаи аъзоѐни оилаи кироягир њамсари короягир, 
фарзандон ва волидайни онњо дохил мешаванд. Фарзандоне, ки оилаи њудро 
доранд ва муќими бо кироягир зиндагї мекунанд, танњо бо розигии тарафњо 
аъзои як оила шумурда мешавад. Шахсони ѓайри ќобили мењнат агар ба таври 
доими бо кироягир зиндагї кунад, аъзои оилаи кироягир дониста мешавад. 
Дигар хешу аќрабо, дар баъзе њолатњои мустасно дигар ашхосро, ки бо 
кироягир якљоя на камтар аз шаш моњ зиндагї мекунанд бо вай хољагии умуми 
мебаранд, аъзои оилаи кироягир донистан мумкин аст. Бањсњо дар мавриди 
аъзои оилаи кироягир њисобидани шахс аз тариќи судї њал мегардад (м.45- и 
КМ). 
     Мувофиќи талаботи КМ (м.44) дар биноњои фонди манзили давлатї ва 
чамъиятї предмети шартномаи кироя, чунин ќоида, квартираи алоњида 
мебошад. Барои пурра баррасї намудани предмети шартномаи кирояи 
иљтимоии манзили истиќоматї бояд мафњумњои «манзили истиќоматї», «фонди 
манзили», «фонди манзили давлатї», «фонди манзили љамъиятї» ва ѓайра 
тавзењ дода шаванд. Ба њуќуќи манзил катигорияи «манзили истиќомати» 
(биноњои истиќоматї) ањамияти муњим дорад. Мазмуни онро кушодан барои 
аниќ тадбиќи ќонунњо ва санадњои меъѐри њуќуќї, ки муносибатњои манзилиро 
ба танзим медароранд, хусусан барои ташкили бањисобгирии манзилњои 
истиќоматї (сохтмонњо) муњим мебошад.  
    Мафњуми манзили истиќоматї (сохтмонњои манзили) дар ќонунгузори бо 
чанд маъно фањмида мешаванд: якум, дар бораи гирифтани њамаи намудњои 
манзили истиќоматї (квртира, бинои истиќоматї ва ѓайра), ки метавонанд ба 
сифати объекти шартномаи кироя баромад намоянд; дуюм, њамин ќисми бинои 
истиќомкатї, масалан манзили истиќоматї (квартира, њўљра дар бинои бисѐр 



квартирадор); сеюм, њамчун катигорияи баќайдгирї дар баробари бинои 
истиќоматї.  
       Манзили истиќоматї – ин майдни алоњидае, ки амволи ѓайри манќул буда 
барои истиќомати доимии шањрвандон мувофиќ буда ба талаботи санитарї, 
техникї ва шањрсозї љавобгў мебошанд. Манзилњои истиќоматї ба намудњои 
зерин људо мешаванд: 1) бинои истиќоматї; 2) квартира; 3) њуљра. 
    Бинои истиќоматї – объектї мустаќил буда хусусиятњои худро дорад. Бинои 
истиќоматї – бинои (сохтмонї) муайяне фањмида мешавад, ки аз квартира ва 
майдонњои ѐрирасон ки барои ќонеъ намудани талаботњои шањрвандон 
пешбини шудааст, иборат мебошад. Ибораи бинои истиќоматї дар баъзе 
мавридњо ба маънои васеъ истифода шуда, ќитъаи замин, ки дар он бино ќарор 
дорад, алафзорњои чандинсоларо дар бар мегирад. Бинои истиќоматї аз лањзаи 
ба итмом расидани сохтмон, барои истифода аз тарафи комиссия ќабул шудани 
он ва тибќи тартиби муќарраршуда аз тарафи сбъекти дахлдор, ки 
бањисобгирии давлатї фонди манзилро – Корхонаи фаръии баќайдгирии 
техникї ба амал мебарорад, њамчун бинои истиќоматї ба ќайд гирифта шуда 
бошад. 

Кваритра – майдони алоњидаи истиќоматї дар бинои истиќоматї 
мебошад, ки барои зиндагї пешбинишуда, баромадгоњи алоњида ба берун, 
њавли, подъез ва ѐ коридори умуми ва ошхонаи алоњида дорад. 

Њуљра – ин ќисми бо девор људошудаи доимии квартира мебошад. 
Вобаста ба таъиноташон њуљрањо ба истиќоматї (хобгоњ, мењмонхона ва ѓайра) 
ва ѐрирасон (коридор, кухня, њамом, њољатхна, амборхона) Људо мешаванд. 
Њуљраи истиќоматї – ќисми доимии бо девор људошудаи манзил мебошад, ки 
барои истиќомат пешбинишуда истифода мешавад. Њуљрањои ѐрирасон – 
майдони ошхона, каридор, ванна, даромадгоњ ва ѓайра фањмида мешавад. 

Дар асоси ќонунгузорї бинои истиќоматї њамчун амволи ѓайриманќул 
бояд ба ќакйди давлатї гирифта шаванд. Инчунин ба фонди манзил бояд на 
танњо майдонњои истиќоматї, ки барои истиќоматї доимї пешбинї  шудаанд, 
дохил шавад, инчунин њамаи майдонњои истиќоматї новобаста аз шакли 
моликият, бинои истиќоматї, биноњои махсусгардонидашуда (хобгоњњо, 
хонањои махсус барои пиронсолони танњо, хона интернатњо барои маъюбон, 
ветеранњо в.ѓ.), квартирањо, манзили хизматї, дигар манзилњо дар сохтмонњое, 
ки барои зиндаги мутобиќанд, дохил шаванд. 
          Вобаста ба ин майдони истиќоматиро ба ду намуди асосї људо намудан 
мумкин аст: 1) Барои зиндагии доимї пешбинишуда, барои истифодаи дурру 
дароз пешбинишуда; 2) Характери муваќќатї дошта, яъне сохтмоне, ки барои 
истифодаи на он ќадар дурру дароз пешбинї шудааст. 
        Инчунин, майдони истиќоматї вобаста ба намудњояшон таќсим мешаванд: 
1) бинои истиќоматї; 
2) квартира дар бинои истиќоматии бисѐрквартирадор; 
3) њуљараи истиќоматї; 
4) дигар майдонњо, ки барои истиќомат пешбинї шудаанд. 
      Фонди манзил – ин маљмўи њамаи истиќоматгоњњо новобаста аз шакли 
моликият, ки ба он бинои истиќоматї, бинои махсусгардонидашуда (хобгоњ, 
ятимохона, хона интернатњо барои инвалидон, ветеранњо ва ѓайра), квартирањо, 
манзилњои хизматї, дигар манзилњо дар сохтмонњо, ки барои истиќомат 
мувофиќанд дохил мешаванд. 
       Дар шароити њозира наќши асосиро таќсими фонди манзил вобаста ба 
таъиноти манзил мебозад, яъне таќсим мекунанд: 1) фонди манзили истифодаи 



иљтимої – ин манзилњое, ки ба шањрвандон барои истиќомат њамчун истифодаи 
иљтимої пешбинї шудаанд; 2) фонди манзили истифодаи тиљоратї – яъне дар 
асоси шартномаи кироя истифодабарии манзил бо маќсади ба даст овардани 
фоида. 
      Фонди идоравии манзил- ин маљмўи якчанд фондњо, ки ба якчанд 
ташкилотњои алоњидаи давлатї дар асоси њуќуќи пешбурди фаъолияти 
хољагидорї ва ба муассисањо дар асоси њуќуќи идораи оперативї мебошад. 
      Фонди манзили љамъиятї – ба фонди манзили љамъиятї бинои истиќоматї ва 
манзили истиќомати дар дигар сохтмонњо, дохил мешаванд, ки дар моликияти 
ташкилотњои алоњида ќарор доранд. Аз рўи мазмун бинои истиќоматї ва 
манзилњо, ки дар моликияти ташкилотњои љамъиятї мебошанд, ба фонди 
манзиле, ки дар асоси њуќуќи моликият ба шахсони њуќуќи дахл доранд, дохил 
мешавад. 
      Тањти мафњуми хусусигардонии манзил – ин дар асоси ихтиѐрї аз фонди 
манзили давлатї бемузд ба моликияти шањрвандон гузаронидани манзилњои 
истиќоматие, ки онњо ишѓол намудаанд, мебошад.  
        Шартномаи кирояи иљтимоии манзили истиќоматї дар шакли хаттї дар 
асоси ордери манзил баста мешавад. Аз ин љо бармеояд, ки дар муносибатњо 
вобаста ба бастани шартномаи кирояи иљтимої усули њуќуки гражданї бо 
усули њуќуќии маъмурї њамоњанг бояд бошанд. Ордер асоси бастани 
шартномаи кирояи иљтимої ва ворид шудан ба манзили истиќоматї ба шумор 
меравад. Дар шартномаи кироя тиљоратї шартномаи кирояи (иљораи) тиљоратї 
наќши асоси дорад, барои соњибмулк бошад њуљљати тасдиќкунандаи њуќуќи 
моликият. Ордер ва шартномаи кирояи иљтимої дар алоќамандии ногусастанї 
ќарор доранд. Ордер аз рўи табиати њуќуќии худ њуљљатї махсус маъмури 
мебошад, ки дар он фармоиши ташкилоти истифодаи манзил оид ба додани 
манзили истиќоматї ба шањрванд, ки номаш ордер дода шудааст ва аъзои 
оилааш ќайд карда мешавад.  
      Ордер асоси ворид шудан ба манзили истиќоматї  мебошад, истифодаи 
манзили истиќоматї бошад дар асоси шартномаи кирояи иљтимої ва ќоидањои 
дигар сурат мегирад. Ордер танњо барои хонаи холї ва алоњидаи истиќоматї 
дода мешавад (м.41-и КМ). Шакли ордерро Њукумати Љумњурии Тољикистон 
муайян мекунад.  
      Ордер ин њуљљати (санади) маъмури мебошад, ки дар асоси ќарори 
маќомоти њокимияти иљроияи мањалї дода мешавад. Ордер фаќат барои ворид 
шудан ба манзили  истиќоматї дода мешавад. Агар манзили истиќомати 
додашаванда маъќул карда нашавад, шањрванд њуќуќ дорад аз он даст кашад. 
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