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СУДАЛГААНЫ ХУРААНГУЙ

Оðон ñууö баðьñны даðаах үйлчилгээ буþу баðигдñан хотхон, хоðооллуудын 
оðон ñууöны аøиглалт, заñваð үйлчилгээ, улмааð оðøин ñуугчдын эðх аøигт 
нийöñэн тав тухтай оðчин бүðдүүлэх нь баðьж боñгохооñ дутуугүй чухал 
аñуудал байдаг.

Оðон ñууöны оðøин ñуугчид өөðийн болон дундын өмчлөлийн эд хөðөнгөө 
хамгаалах, үнэ öэнийг нь хадгалах зоðилгооð холбоо (СӨХ) байгуулан хамтðан 
ажилладаг. 

СӨХ-ны удиðдах дээд байгууллага нь оðøин ñуугчдааñ ñонгогдñон удиðдах 
зөвлөл þм. Энэ нь СӨХ-ны үйл ажиллагаанд хяналт тавих, дундын өмчлөлийн 
хөðөнгийг хамгаалах зоðилготой байгуулагддаг. Түүнчлэн оðøин ñуугчдад 
хамааðал бүхий гэðээ хэлöэл, нөхöөл øааðдлага болон хууль, дүðмийг дагаж 
мөðдүүлэх, хэðэгжүүлэх үүðгийг хаðиуöан ажиллана.

Удиðдах зөвлөл нь СӨХ-ны өдөð тутмын үйл ажиллагааг өөðөө хаðиуöан 
ажиллахааñ гадна ихэнхдээ мэðгэжлийн байгууллагатай гэðээ байгуулан 
хамтаðч ажилладаг. Энэ тохиолдолд ̄ л хөдлөх хөðөнгийн мэðгэжилтэн удиðдах 
зөвлөлийн дэðгэд ажиллаж, заñваð үйлчилгээтэй холбоотой төñлүүдийг 
зохиöуулах, гэðээ хэлöэл хийх, төлбөð хуðаамжуудыг öуглуулах гэх мэт өдөð 
тутмын үйл ажиллагааг хаðиуöан явуулна. Хаðин удиðдах зөвлөл аливаа үйл 
ажиллагааны эöñийн øийдвэðийг гаðгана. Ийнхүү хамтаðч ажиллаñнааð СӨХ-
ны үйл ажиллагаа илүү ñайн явагдах ач холбогдолтой þм. 

Оðон ñууö худалдан авахдаа албан ёñооð СӨХ-ны гиøүүн болох бөгөөд оðøин 
ñуугчдад хамааðал бүхий гэðээ хэлöэл, нөхöөл øааðдлага болон холбоонд 
төлбөð төлөх зэðгийг хүлээн зөвøөөðөх ёñтой байдаг. 

Оðøин ñуугчдааñ авñан төлбөð хуðаамжийг дундын өмчлөлийн хөðөнгийн 
заñваð үйлчилгээтэй холбоотой заðдлууд, түүнчлэн удиðдлагын, оðчны 
тохижилтын, хууль эðх зүйн болон ñанхүү бүðтгэлийн холбогдолтой хуðаамж 
төлбөðүүдийг төлөхөд заðöуулна. 

Дундын өмчлөлийн хөðөнгөд бүх оðøин ñуугчид дундаа хэðэглэдэг öахилгаан 
øат, үүдний өðөө (lobbies), явган хүний зам (sidewalk), коðидоð (hallways), 
уñан ñан (pools) гэх мэт оðно. Эдгээðээñ гадна СӨХ нь зөвхөн хэñэг оðøин 
ñуугчдад хамааðалтай дундын өмчлөлийн хөðөнгийг хаðиуöаж болно. ¯үнд: 
тагт, дээвэð, ñайдинг (siding) зэðэг оðно.

Оðøин ñуугчид СӨХ-ны удиðдах зөвлөлтэй хамтðан ажиллаñнааð холбооны 
үйл ажиллагаа илүү үð аøигтай явагдах бөгөөд оðøин ñуугчдын хэðэгöээ 
øааðдлага, хүñэл ñониðхлыг хэðэгжүүлэх боломж нэмэгдэх þм1.  

1http://www.emspm.com/what-is-a-homeowners-association/
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Энэ ñудалгаанд гиøүүний захиалгад зааñны дагуу Япон, Сингапуð, ОХУ, 
Солонгоñ, Гåðман зэðэг улñуудын туðøлагыг ñудалñан ба эдгээð улñуудын 
туðøлагыг тоймолбол даðаах байдалтай байна.

Япон улс:

Нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийн 
аøиглалт, үйлчилгээний талааðх хаðилöааг 1951 онд батлагдñан “Төðийн 
оðон ñууöжуулах үйл ажиллагааны тухай хууль2”, Баðилгын эзэмøлийн тухай 
хуулиаð3 туñ туñ зохиöуулж байна.

Японд нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны баðилгын заñваð, үйлчилгээ, 
аøиглалтын аñуудлыг Хаìтын ýзýìшлийн ìенежìентийн холбоо хаðиуöан 
ажилладаг. 

Японы хамтын эзэмøлийн мåнåжмåнтийн холбоо (Management Association 
of Condominiums in Japan)4 нь оðон ñууö эзэмøигчдийн өөðийн болон 
дундын өмчлөлийн эд хөðөнгөтэй холбоотой үйл ажиллагааг удиðдан зохион 
байгуулах байгууллага þм. Японд оðон ñууö худалдаж авñан бол заавал 
Хамтын эзэмøлийн мåнåжмåнтийн холбооны гиøүүн болох бөгөөд оðон ñууö 
эзэмøих эðхээ буñдад øилжүүлэхээñ өөð тохиолдолд холбоонооñ гаðахыг 
хоðиглоно. Мåнåжмåнтийн холбоо нь åðөнхийдөө даðаах 3 аñуудлыг хаðиуöан 
ажилладаг. ¯үнд: 

- нийтийн эзэмøлийн оðон ñууöны дундын өмчлөлийн заñваð үйлчилгээ;
- нийт оðøин ñуугчдын тав тухтай байдал;
- холбооны үйл ажиллагаа, зохион байгуулалт зэðэг багтана. 

Эдгээð аñуудлыг øийдвэðлэх, хэðэгжүүлэхийн тулд холбооны дүðэм, жуðмыг 
боловñðуулан, удиðдлагыг томилдог.

Мåнåжмåнтийн холбоодын үүðгийг хамтын эзэмøлийн жуðамд туñгаñан байдаг. 
Холбоодын хамгийн дээд øийдвэð гаðгагч нь Еðөнхий зөвлөлийн хуðал þм. 

Хамтын эзэмøлийн мåнåжмåнтийн холбоо нь ñаð бүð баðилгын төлбөð авч 
ñанхүүжилтээ бүðдүүлнэ.  

2The Publicly-Operated Housing Act, 1951 http://www.internationalhousingassociation.org/fileUpload_details.aspx?con-
tentTypeID=3&contentID=254956&subContentID=706249&channelID=38488 
3Act on Building Unit Ownership, 1962  
http://www.japaneselawtranslation.go.jp/law/detail/?id=2015&vm=04&re=02
4http://www.i-interface.com/en/services/real_estate/tips/management_association.html#n04 
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Синãапур улс:

Сингапуðын оðон ñууöны хоðооллууд аðчилгаа тохижилт ñайтай, öэвэðхэн, 
тав тухтай оðчин бүðдүүлñнээðээ дэлхийд үлгэð жиøээ болдог5. 

Оðон ñууö баðьñны даðаах үйлчилгээ нь баðьж боñгохооñ дутуугүй чухал 
учðааñ Оðон ñууö ба Хөгжлийн Зөвлөл (ОСХЗ)6 байгуулагдñан öагааñаа øинээð 
баðигдñан хотхон, хоðооллуудын оðон ñууöны аøиглалт, заñваð үйлчилгээг 
хаðиуöаж байв.

Хүн амын 85 хувь нь ОСХЗ-өөñ баðиулñан оðон ñууöанд амьдðах болñнооð 
оðøин ñуугчдын янз бүðийн хүñэл ñониðхол, хэðэгöээ øааðдлагад тохиðуулж 
ганö байгууллага ажиллах хүндðэлтэй болжээ.

Иймд 1989 онооñ дээð дуðдñан ажил үүðгийг Хотхоны Зөвлөлүүд хаðиуöахааð 
болñон. Ингэñнээð оðон ñууö баðьñны даðаах үйлчилгээний хүðтээмж 
ñайжиðñан бөгөөд хотхоны онöлог, иðгэдийн өөð өөð хүñэл ñониðхолд нийöñэн 
øийдлүүд гаðах болñон байна.

Паðламåнтааñ 1988 онд Хотхоны Зөвлөлийн тухай хуулийг (ТOWN COUNCILS 
ACT) батлан гаðгаñан. Хууль хэðэгжñэнээð Хотхоны Зөвлөлүүд байгуулагдñан 
бөгөөд энэ нь тухайн ñонгуулийн хэñгээñ Паðламåнтад ñонгогдñон гиøүүд, 
оðøин ñуугчдад оðон ñууöны өмч хөðөнгөө өөðñдөө удиðдан зохион байгуулах 
боломжийг олгожээ. 

Хотхоны Зөвлөл нь ОСХЗ-өөñ баðиулñан оðон ñууöны хотхон, хоðооллын 
оðон ñууöны болон аðилжааны зоðиулалттай үл хөдлөх хөðөнгийн дундын 
өмчлөлийн эд хөðөнгөд хяналт тавих, түүнийг аøиглах, заñваðлах, тохижуулах, 
ñайжðуулах үйл ажиллагааг хуульд зааñан эðх, үүðгийн хэмжээнд оðøин 
ñуугчдын эðх аøигт нийöүүлэн явуулна. 

Хотхоны зөвлөл нь тухайн ñонгуулийн хэñгээñ ñонгогдñон Паðламåнтын 
гиøүүн болон зөвлөлийн буñад гиøүүдээñ бүðдэнэ7. Түүнийг Паðламåнтад 
ñуугаа гиøүүн тэðгүүлэх ба тэðгүүн нь буñад гиøүүдээ томилно. 

Хотхон нь тодоðхой аñуудал хаðиуöñан хоðоодтой байх ба тэдгээðийг Хотхоны 
Зөвлөлийн øийдвэðээð байгуулна.

Заñгийн газðааñ Хотхоны Зөвлөлийн үйл ажиллагааг дэмжих зоðилгооð 
ñанхүүжилт олгодог. Түүнээñ гадна оðøин ñуугчид, аðилжааны опåðатоðуудааñ 
авдаг үйлчилгээний болон байгаль оðчны хамгааллын төлбөð хуðаамжааð 
ñанхүүжилтээ бүðдүүлдэг байна. 

5http://blogs.worldbank.org/eastasiapacific/mn/what-about-singapore
6Оðон ñууö ба Хөгжлийн Зөвлөл (ОСХЗ) нь Сингапуð улñыг оðон ñууöааð хангах гол байгууллага бөгөөд Оðон ñууö 
ба Хөгжлийн тухай хуулиар (HOUSING AND DEVELOPMENT ACT) байгуулагдсан төрийн агентлаг юм. 
7Хотхоны зөвлөлийн тухай хуулийн 2 дугааð бүлгийн 8 дугааð зүйл.
  https://sso.agc.gov.sg/Act/TCA1988#pr8-
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Өнөөдөð Сингапуðт ОСХЗ-өөñ баðьж байгуулñан оðон ñууöны хоðооллуудыг 
удиðдан зохион байгуулдаг 16 Хотхоны Зөвлөл ажиллаж байна. Энэ нь хотхон 
бүð өөðийн онöлог байдалд тулгууðлан хөгжих нөхöөлийг бүðдүүлжээ8.

ÎХУ:

Оðоñын Холбооны Улñын Үл хөдлөх хөрөнãө өìчлөãчдийн нөхөрлөлийн 
эðх зүйн үндñэн хаðилöааг Иðгэний хуулиаð 9 (1994 он) зохиöуулж байна.

Туñ улñын Иðгэний хуульд ¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөл (¯ХХӨН)-
ийн эðх зүйн байдлыг даðаах байдлааð тодоðхойлñон. ¯үнд: 

- үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийг нэгтгэñэн ашãийн бус байãууллаãа 
(Иðгэний хуулийн 50.3.4);

-  тэдний дундын өмчлөлд байгаа эд хөðөнгийг эзэмøих, аøиглах, захиðан 
заðöуулах, хууль тогтоомжооð тогтооñон буñад зоðилтыг хэðэгжүүлэх 
үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн сайн дурын нýãдýл (Иðгэний хуулийн 
123-12.1) байна. 

¯ХХӨН-ийн үйл ажиллаãааны талаар Оðон ñууöны тухай хуулийн холбогдох 
зүйл заалтад туñгаñан. ¯үнд: 

- дундын эд хөðөнгийн эðүүл ахуйн болон тåхникийн байдлыг хангах; 
- өмчлөгчдийн хүñэлтийн дагуу ажил, үйлчилгээ гүйöэтгэх;
- дундын өмчийн заñваð үйлчилгээний гэðээ байгуулах; 
- заñваð үйлчилгээний төлбөð төлөх;
- даðаа жилийн төñвийн төñлийг боловñðуулах; 
- оðлого, заðлагын данñ хөтлөх;
- дундын эд хөðөнгийг өмчлөхтэй холбоотой эðхийг хэðэгжүүлэх (үүнд, 

худалдах, түð хугаöаагааð ñолилöох, эñхүл øилжүүлэх); 
- өөðийн өмчлөлийн газаðт баðилгын ажил гүйöэтгүүлэх;
- нөхөðлөлийн бүх гиøүүдийн хууль ёñны аøиг ñониðхлыг хамгаалах, 

Заñгийн газðын байгууллагууд (үүнд, татваðын байгууллагууд)-тай 
хаðьöахааð зохиöуулжээ.

¯ХХӨН-ийн ýрх барих дýýд байãууллаãа нь бүх гиøүүдийн хуðал (их хуðал, 
бага хуðал, дүðэмд зааñан буñад хэлбэðийн төлөөллийн байгууллага) байх ба 
түүний хэðэгжүүлэх эðхийн талааð Иðгэний хуульд зааñан байна.

Мөн Иðгэний хуульд зааñны дагуу ¯ХХӨН нь гүйöэтгэх удиðдлага (даðга) 
болон байнгын ажиллагаатай гүйöэтгэх байгууллагыг байгуулна.

Олон айлтай оðон ñууöны байøингийн дундын эд хөðөнгө аøиглахтай 
холбоотой хаðилöааг Оðон ñууöны тухай хуулиаð10 зохиöуулж байна.

8http://www.towncouncils.sg/about/WhyTownCouncils.html
9Гðажданñкий кодåкñ РФ. От 30.11.1994 года N 51-ФЗ.
10Жилищный кодåкñ РФ от 29.12.2004 N 188-ФЗ (ðåд. от 22.01.2019). 
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Солонãос улс:

Нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийн аøиглалт, 
үйлчилгээтэй холбогдох аñуудлыг “Multi-family housing management act” буþу 
Олон өðх бүхий оðон ñууöны удиðдлагын11 тухай хуулиаð зохиöуулдаг.

Хуульд олон өðх бүхий оðон ñууöны удиðдлагын аñуудлыг оршин сууãчдын 
зөвлөл өөðөө, эñхүл мэðгэжлийн байгууллагааð гүйöэтгүүлэхээð зааñан 
байна.

Оðøин ñуугчдын зөвлөл, эñхүл мэðгэжлийн удиðдлагын байгууллагааñ тухайн 
оðон ñууöны удиðдлага, заñваð үйлчилгээг хаðиуöах удиðдлагын албыг зохион 
байгуулна.

Оðон ñууöны öогöолбоðын хувьд Оðøин ñуугчдын зөвлөл нь байøингийн 
тоо, эñхүл давхðын тоо зэðгээð өðхийн тоонд хувь тэнöүүлñэн ñонгуулийн 
заðчмааð ñонгогдох 4-өөñ дооøгүй гиøүүнтэй байх ба зөвлөл нь зөвлөлийн 
тэðгүүн, гүйöэтгэх захиðал, аудитоðтой байна. 

Хотын заñаг даðга, захиðагч наðааñ оðøин ñуугчдын амаð амгалан, таатай 
оðøин ñуух нөхöөлийг хангах үүднээñ оðон ñууöны мåнåжмåнтийн удиðдлагын 
жуðмыг батлан гаðгадаг. Оðøин ñуугчдын зүгээñ туñ жуðамд нийöүүлэн өөðийн 
удиðдлагын дүðмийг боловñðуулан мөðдүүлнэ. Оðøин ñуугчдын зөвлөлийн 
тэðгүүн нь туñ дүðмийг баталñан талааð болон зөвлөлийн зохион байгуулалт, 
өөðчлөлттэй холбоотой аñуудлааð оðон нутгийн заñаг захиðгаанд тайлан 
хүðгүүлнэ.

Оðøин ñуугчид нь оðон ñууöны удиðдлага, үйл ажиллагаатай холбогдох 
заðдлыг төлөх үүðэгтэй ба туñ аñуудлыг жуðмааð зохиöуулна. 

Герìан улс:

Туñ улñад ªìчлөãчдийн нийãýìлýã (манай Сууö өмчлөгчдийн холбоотой 
адил) гэж нийт оðон ñууö өмчлөгчдийг хэлнэ12. Ийм нийгэмлэг нь олон айлын 
байøин13 бүхий оðон ñууöны үл хөдлөх эд хөðөнгө бүðт øууд байгуулагддаг. 
Нийтийн оðон ñууö худалдан авñан хэн боловч буñад оðøин ñуугчдын хамтааð 
нийгэмлэгт заавал нэгдэх øааðдлагатай.

Оðон ñууöны үл хөдлөх эд хөðөнгө өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн үндñэн ñууðийг 
Орон сууцны өмч хөрөнгийн тухай (WEG) хуулиар зохицуулна. Энэ хуулиар 
Өмчлөгчдийн нийгэмлэг байгуулах жиøгийг зохиöуулñан. Хэðэв оðон ñууöны 
өðөө нь туñгай өмч хөðөнгө мөн бол Өмчлөгчдийн нийгэмлэгийг байгуулна.

11Multi-family housing management act-https://elaw.klri.re.kr/kor_service/lawView.do?hseq=43294&lang=ENG
12Өмчлөгчдийн нийгэмлэг-Eigentümergemeinschaft http://www.cecu.de/eigentuemergemeinschaft.html 
13Mehrfamilienhaus-гåðманааð

6



ÑÓÄÀËÃÀÀÍÛ ÝÌÕÝÒÃÝË XXIX áîòü

Туñгай өмч хөðөнгө14 нь нийтийн оðон ñууöыг бүðэн өмч хөðөнгө15 болгодог. 
Öааøилбал, уг хуулиаð ñууö өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн ñаналын эðх, ñууö 
өмчлөгчдийн хуðал (СӨХ), автомаøины зогñоол зэðгийг зохиöуулдаг. Мөн 
оðон ñууöны өмч хөðөнгийн захиðгааг тодоðхойлñон байдаг. Өмчлөгчдийн 
нийгэмлэгийн гиøүүд захиðагчийг (өөðөөð хэлбэл, Өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн 
даðгыг) ñонгоно.

Мөн хуульд нийтийн оðон ñууö өмчлөгчийн өв залгамжлах эðх болон байнга 
оðøин ñуух эðх, Өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн дотоод маðгаантай аñуудлыг 
øийдвэðлэх жуðмыг зааñан байна. 

Өмчлөгчдийн нийгэмлэг нь ñууö өмчлөгчдийн хуðлыг жилд ядаж нэг удаа 
хуðалдуулах øааðдлагатай бөгөөд байðны дотоод жуðам, жилийн ñанхүүгийн 
тайлан болон баðилга байгууламжийн өөðчлөлтийн талааð øийдвэð гаðгана. 
Түүнээñ гадна захиðагч болон удиðдах зөвлөлийг ñонгоно. Захиðагч нь эдийн 
заñаг, аж ахуйн төлөвлөлтийг хаðиуöна. Хэðэв оðøин ñуугчдын дөðөвний нэг 
нь øааðдñан бол ñууö өмчлөгчдийн хуðлыг заавал хуðалдуулах үүðэгтэй.

14Sondereigentum-германаар
15Volleigentum-германаар
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СУУЦ ªМЧЛªГЧДИЙН ХÎЛÁÎÎНЫ ҮЙЛ АЖИЛЛАГАА, НИЙТИЙН 
ЗÎРИУЛАЛТТАЙ ÎРÎН СУУЦНЫ ÁАЙШИНГИЙН ДУНДЫН ªМЧЛªЛИЙН 

ЭД ХªРªНГИЙН ТАЛААРХ ГАДААДЫН ЗАРИМ ÎРНЫ ТУРШЛАГА

1.ЯПÎН УЛС

Япон улñад нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны дундын өмчлөлийн эд 
хөðөнгийн аøиглалт, үйлчилгээний талааðх хаðилöааг 1951 онд батлагдñан 
“Төðийн оðон ñууöжуулах үйл ажиллагааны тухай хууль16”, Баðилгын 
эзэмøлийн тухай хууль17-ааð туñ туñ зохиöуулж байна. 

Төðийн оðон ñууöжуулах үйл ажиллагааны тухай хуулийн 2-ð бүлэгт зааñнааð 
Нийтийн оðон ñууöны аøиглалтыг хаðиуöаж буй хуулийн этгээд нь Газаð, 
Дэд бүтэö, Тээвэð, Аялал жуулчлалын Яамны ñайдын туøаалааð баталñан 
аøиглалтын ñтандаðтуудыг үндэñлэн баталñан баðилгын аøиглалтын 
ñтандаðтын дагуу эðхлэн хаðиуöна. Мөн нийтийн оðон ñууöыг заñваðлан 
ñайжðуулахдаа төñлийг хаðиуöагч хуулийн этгээд нь Газаð, Дэд бүтэö, Тээвэð, 
Аялал жуулчлалын Яамны ñайдын туøаалааð баталñан аøиглалтын ñтандаðт, 
аøиглалтыг хаðиуöаж буй бизнåñийн байгууллагын түүнтэй нийöүүлэн 
гаðгаñан ñтандаðт зэðэгт нийöүүлэн дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийг хамтðан 
байгуулна гэжээ.

Японд нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны баðилгын заñваð, үйлчилгээ, 
аøиглалтын аñуудлыг Хамтын эзэмøлийн мåнåжмåнтийн холбоо хаðиуöан 
зохиöуулдаг бөгөөд хаðиуöахын тулд ñаð бүð баðилгын төлбөð авч 
ñанхүүжилтээ бүðдүүлдэг. ¯ндñэн хоёð төðлийн төлбөð бий18. ¯үнд:

- Менежментийн төлбөр: Энэ нь нийтийн эзэмшлийн газруудын 
цэвэрлэгээ, лифт болон бусад нийтийн эзэмшлийн байгууламжуудын 
үйл ажиллагааг хангах, хог хаягдлыг зайлуулах гэх мэт үйл 
ажиллагаанд зарцуулагдана. Үүнийг мөн нийтийн бүсийн засвар 
үйлчилгээний төлбөр ч гэдэг.

- Нөөцийн засварын сангийн төлбөр: Энэ нь орон сууцны нийтийн 
эзэмшлийн томоохон засвар үйлчилгээ болон ирээдүйн засвар 
үйлчилгээнд зориулагдана.

Гэвч эдгээð төлбөðүүд нь бүхэлдээ нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны дундын 
өмчлөлийн заñваð үйлчилгээ, аøиглалтыг ñайжðуулахад зоðиулагдñан байдаг.
Мåнåжмåнтийн төлбөð нь ихэнхдээ төвөгтэй заñваð үйлчилгээний үйл 
ажиллагаа, øааðдлагатай том хэмжээний оðон ñууöны баðилга байгууламжийн 
хувьд илүү түгээмэл байдаг. Нийтийн бүñийн заñваð үйлчилгээний төлбөð нь 
нөөöийн заñваðын ñангийн төлбөðөөñ өөð þм.
16The Publicly-Operated Housing Act, 1951 http://www.internationalhousingassociation.org/fileUpload_details.aspx?con-
tentTypeID=3&contentID=254956&subContentID=706249&channelID=38488 
17Act on Building Unit Ownership, 1962
   http://www.japaneselawtranslation.go.jp/law/detail/?id=2015&vm=04&re=02 
18COMMON AREA MAINTENANCE AND RESERVE REPAIR FEES IN JAPAN-
    https://resources.realestate.co.jp/buy/common-area-maintenance-cam-and-reserve-repair-fees-in-japan/ 
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Нөөцийн засварын сан

Энэхүү ñан нь нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны баðилгуудын хувьд 
эзэмøигчид болон түðээñлэгчдээñ ñаð болгон төлбөð хуðаамж авч оðон 
ñууöны гадна талыг øинэчлэх, øааðдлагатай заñваð, үйлчилгээ хийх, эñхүл 
хуучин хэðэгñлүүдийг ñолих гэх зэðэг баðилгын иðээдүйн ажлуудад зоðиулж 
хадгаламжийн данñанд төлбөðийг төвлөðүүлдэг. Тэдгээð нь нийñлэлд 
øааðдлагатай нөөöийн заñваðын уðт хугаöааны төлөвлөгөөн дээð үндэñлэн 
уðт хугаöаанд хуðимтлал үүñгэдэг.

Байøин хуучðах туñам боломжит томоохон заñваðуудааñ зайлñхийхийн тулд 
ñаðд хийх øааðдлагатай нөөöийн заñваðууд ихэñдэг. Жиøээ нь: Хуучин баðилга 
гэхэд газаð хөдлөлтийн øинэ ñтандаðтын дагуу заñваðлах хэðэгтэй болдог 
байна. Заðим тохиолдолд Нөөöийн заñваðын ñангийн тэнöэл хангалтгүйгээñ 
эзэмøигчдээñ нэмэлт ñанхүүжилт авах тохиолдол гаðдаг. 

Сууö эзэмøигчийн хувьд øинэ оðон ñууö худалдан (нийтийн зоðиулалттай) 
авах үåд Нөөöийн заñваðын ñанд нэг удаагийн хувь нэмэð оðуулах үүðэгтэй. 
Хаðин хуучин оðон ñууö худалдаж авñан тохиолдолд Нөөöийн заñваðын ñанд 
бүтэн ñаðын заñваðын хэмжээгээð төлбөðийг заавал төлөх ёñтой байдаг. Өмнөх 
ñууö эзэмøигч байðны төлбөðөө төлөөгүй тохиолдолд даðаагийн эзэмøигч 
төлөгдөөгүй бүх төлбөðийг Мåнåжмåнтийн компанид төлж баðагдуулах 
үүðэгтэй ба өмч худалдан авñны даðаа өмч эзэмøигч нь баðилгын чанаðыг 
хэвээð хадгалахын тулд баðилгын Мåнåжмåнтийн холбоонд ñаð бүð төлбөð 
төлөх үүðэг хүлээнэ. Нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны хувьд дундын өмчийн 
заñваð үйлчилгээний заðдлыг тэдний эзэмøиж байгаа нэгжийн хэмжээнд 
үндэñлэн бүх эзэмøигчийн дунд хуваадаг. Эдгээð заðдлууд нь нэгжийн хэмжээ, 
öахилгаан øаттай эñэх, нийтийн бүñийн хэмжээ болон ажиллах хүчин зэðэг 
олон хүчин зүйлээñ хамааðаад баðилга бүðт өөð өөð байдаг. 

Хамтын эзэмøлийн оðон ñууöанд нийтийн бүñийн мåнåжмåнтийн төлбөð болон 
нөөöийн заñваðын ñангийн төлбөðийг Мåнåжмåнтийн холбоонооñ тогтоодог. 

Шинээð баðигдñан оðон ñууöанд баðилгын мåнåжмåнтийн компаниаñ төлбөð 
тогтоох хэдий ч  даðаа нь мåнåжмåнтийн холбоогооð дамжуулан түðээñлэгчид 
өөðчлөлт оðуулах боломжтой. Еðөнхийдөө мåнåжмåнтийн төлбөð, нөөöийн 
заñваðын ñангийн төлбөðүүд нь нийлээд ихэвчлэн м2 тутамд 300-400 иåн 
байдаг.

Газðын эзний хувьд мåнåжмåнтийн төлбөðийн заðдлааñ хөнгөлөлт эдлэх 
боломжтой байдаг бол Нөөöийн заñваðын төлбөðийн тухайд тодоðхой 
нөхöөлүүдийг биåлүүлñэн тохиолдолд хөнгөлөлт эдлэх боломжтой.
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Японы хамтын эзэмшлийн менежментийн холбоо 
(Management Association of Condominiums in Japan)19

Мåнåжмåнтийн холбоо нь оðон ñууö эзэмøигчдийн өөðийн болон дундын 
өмчлөлийн эд хөðөнгөтэй холбоотой үйл ажиллагааг удиðдан зохион байгуулах 
байгууллага þм. Японд оðон ñууö худалдаж авñан бол заавал Хамтын 
эзэмøлийн мåнåжмåнтийн холбооны гиøүүн болдог. Хаðин оðон ñууö эзэмøих 
эðхээ буñдад øилжүүлэхээñ өөð тохиолдолд холбоонооñ гаðахыг хоðиглоно.

Мåнåжмåнтийн холбоо нь эзэмøлийн үнэлгээг хадгалахад чухал үүðэг 
гүйöэтгэдэг. Зохиñтой удиðдлага зохиöуулалтгүйгээð аливаа үл хөдлөх 
хөðөнгийн үнэ öэнэ öаг хугаöаа өнгөðөх туñам бууðñааð байдаг.

Хэðэв үл хөдлөх хөðөнгийг зөвхөн баðилгын эзэн түðээñлүүлж удиðдан 
зохиöуулдаг бол зөвхөн нэг эзэмøигчийн øийдвэðээð бүхий л үйл ажиллагаа 
явагдах ба баðилга болон нийтийн эзэмøлийн талбайг нийтээð хамтðан 
эзэмøвэл заñваð үйлчилгээ зэðэг аñуудлууд олон нийтийн øааðдлага, 
зөвøөөðлөөñ хамааðах болно. Тийм ч учðааñ холбоо байгуулдаг байна.

Баðилгын эзэмøлийн тухай хуулийн 3-т зааñнааð “нийт баðилга эзэмøигчид 
баðилгын аливаа үйл ажиллагаа, аøиглалтыг зохион байгуулах үүднээñ туñ 
хуулийн дагуу хуðал зохион байгуулах, дүðэм жуðам тогтоох, удиðдан зохион 
байгуулах хүнийг томилох эðхтэй” хэмээн зааñан байдаг.

Өөðөөð хэлбэл, зохиöуулах хоðоод нь хамтðан эзэмøлийн хуульд үндэñлэн 
нийт эзэмøигчдийн хамтаðñан холбоог байгуулдаг  байна. 

Менежментийн холбоо нь ерөнхийдөө дараах 3 асуудлуудыг хариуцан 
ажиллана. ¯үнд: 

- нийтийн эзэмøлийн оðон ñууöны дундын өмчлөлийн заñваð үйлчилгээ, 
- нийт оðøин ñуугчдын тав тухтай байдал, 
- холбооны үйл ажиллагаа, зохион байгуулалт зэðэг багтана. 

Менежментийн холбоодын үүргийг Газаð, Дэд бүтэö, Тээвэð аялал 
жуулчлалын яамнааñ эðхэлñэн даðаах 16 аñуудлын хүðээнд хамтын 
эзэмøлийн жуðамд туñгаñан байдаг.

1) Холбоонд хаðьяалагдах оðон ñууöны нийтийн эзэмøлийн талбайн 
хадгалалт хамгаалалт, заñваð үйлчилгээ, öэвэðлэгээ аðиутгал, хог 
хаягдлын дахин боловñðуулалт;

2) Холбооны эзэмøилд хамааðах өмч болон тэдгээðийн заñваð үйлчилгээ;
3) Уðт хугаöааны заñваðын төлөвлөгөө болон бэлтгэлд хамааðах аñуудал;
4) Баðилгыг ñэðгээн заñваðлах талааð зөвøилöөлд хүðэхэд øааðдагдах 

аñуудлуудыг тодоðхойлох;
19http://www.i-interface.com/en/services/real_estate/tips/management_association.html#n04 
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5) Боðлуулагч үл хөдлөх хөðөнгийн компанийн гаðгаñан загваðын зуðаг 
төñөл, тåхникийн тодоðхойлолтыг зохиöуулах;

6) Сэðгээн заñваðлалтын мэдээлэл, түүхийн зохиöуулалт төлөвлөлт;
7) Нийтийн эзэмøлийн талбайд хамааðах галын болон буñад амьдðалын 

буñ даатгалтай холбоотой аñуудлууд;
8) Газаð болон нийтийн эзэмøлийн талбайд хийх өөðчлөлтүүд;
9) Сэðгээн заñваðлалтад зоðиулñан ñангийн зохиöуулалт;
10) Заñгийн газаð болон буñад олон нийтийн байгууллага, хөðøийн 

холбоодтой хаðилöах, хамтын ажиллагаа явуулах;
11) Нийтийн ёñ зүй, аþулгүй байдлыг хангах;
12) Гамøгааñ уðьдчилан ñэðгийлэх;
13) Нийтийн эзэмøлийн хаðилöаа холбооны тухай аñуудлууд;
14) Оðон нутгийн нийгэмлэг иðгэдэд чиглэñэн оðøин ñуугчдын хамтаðñан 

холбоо үүñгэн байгуулах;
15) Мåнåжмåнтийн холбооны үйл ажиллагаа зогññон болон буñад 

тохиолдолд үлдэгдэл хөðөнгийг татан буулгах;
16) Хоðоодын гиøүүдийн нэгдñэн аøиг ñониðхлыг дэмжих, таатай амьдðах 

оðчинг бүðдүүлэхэд øааðдагдах буñад хүчин зүйлñийн тухай.

Эдгээð аñуудлыг øийдвэðлэх, хэðэгжүүлэхийн тулд холбооны дүðэм, жуðмыг 
боловñðуулан, удиðдлагыг томилдог. Холбооны åðөнхий хуðлааð ñонгогдñон 
зөвлөлийн гиøүүдийг “Riji” гэх бөгөөд хаðин төлөөлөгчдийг “Rijicho” буþу 
удиðдагчид гэнэ.

Холбоодын хамгийн дээд øийдвэð гаðгагч нь Еðөнхий зөвлөлийн хуðал þм. 
Еðөнхий зөвлөлийн хуðал нь жилд тогтмол нэг удаа болдог бөгөөд хаðин туñгай 
хуðал нь øааðдлагатай үåд хуðалдаж болдог. Еðөнхий хуðлааð ñанхүүгийн 
болон үйл ажиллагааны тайлан, төñвийн хэлöэл болон зөвлөлийн гиøүүд 
ñонгох зэðгийг øийдвэðлэдэг. Тиймээñ åðөнхий зөвлөлийн хуðлын øийдвэð нь 
хуðалд оðолöож буй гиøүүдийн олонхын ñаналааð øийдвэðлэгддэг. Жуðмын 
дагуу гиøүүн нь өөðийн эзэмøил бүðийн тоогооð нэг ñаналын эðхтэй байна.

Оðон ñууö эзэмøигч нь том хэмжээний заñваð, ñэðгээн заñваðлалт болон 
буñад øааðдлагатай аñуудлуудад ñанал өгөх эðхтэй. Мөн Еðөнхий зөвлөлийн 
хуðлааñ øийдвэðлэñэн жуðмын дагуу хуðлааñ ñонгогдñон зөвлөлийн гиøүүд 
аñуудлыг øийдвэðлэхэд øааðдлагатай аðга хэмжээг авч хамтðан ажиллах 
үүðэгтэй.

2. ÁҮГД НАЙРАМДАХ СИНГАПУР УЛС

Сингапуð улñ нь иðгэдээ оðон ñууöааð хангах аñуудлыг оновчтой øийдñэнээðээ 
дэлхийд гайхагдñан ñайн туðøлагатай оðон þм. 

1960 онд батлагдñан Оðон ñууö ба Хөгжлийн тухай хуулиаð (HOUSING AND 
DEVELOPMENT ACT) Оðон Сууö ба Хөгжлийн Зөвлөлд (ОСХЗ) туñ улñын оðон 
ñууöны аñуудлыг öогöооð нь øийдэх эðх олгожээ. ОСХЗ нь оðон ñууöны баðилга 
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байгууламжийг төлөвлөх, баðих, хот төлөвлөлтийг өөðчлөн øинэчлэх замааð 
чанаðтай, тав тухтай амьдðах оðчин бүðдүүлэх үйл ажиллагааг хэðэгжүүлдэг. 
Зөвхөн нийтийн оðон ñууöааð зогñохгүй худалдаа, амðалт, зугаа öэнгэл, 
нийтийн үйлчилгээний зоðиулалттай баðилга байгууламжааð баñ хангана20.

1959 онд Сингапуð туñгааð тогтноñон улñ болоход иðгэдийг оðон байðааð хангах 
аñуудал туйлын хүнд нөхöөлд байв. Төðөөñ оновчтой бодлого хэðэгжүүлñнээð 
уг аñуудлыг хуðдан хугаöаанд амжилттай øийдвэðлэж чаджээ.

1960-аад оны үåд аль болох олон оðон ñууö аøиглалтад оðуулж, хэðэгöээ 
хангахын зэðэгöээ ОСХЗ нь хот төлөвлөлтийн тогтвоðтой бодлогыг 
баðимталñан бөгөөд хүүхдийн тоглоомын газаð, уñан баññåйн, дэлгүүð, зах, 
номын ñан болон оðøин ñуугчдыг ажлын байðааð хангах зоðилго бүхий хөнгөн 
үйлдвэðүүдээñ бүðдñэн иж бүðэн хотхон баðьñааð иðñэн.

1970-аад оны эхээð нийт хүн амын 1/3 нь оðон ñууöааð хангагдаж, ОСХЗ-ийн 
баðиулñан оðон ñууöанд амьдðах болñон. ОСХЗ-өөñ баðиулñан оðон ñууöнууд 
хажуудаа худалдаа, үйлчилгээний төв зэðэг олон үндэñтний иðгэдийн өдөð 
тутмын хэðэгöээг хангах оðчинтойгооð байгуулагдаж байв. Бүх øинэ хотхонд 
автобуñны буудал, ñуðгууль, ñпоðт төв, паðктай байхааñ гадна үйлдвэð, албан 
байгууллагууд зэðэг ажил олгогч байгууллагууд ч байдаг.

Хаðин 1980-аад онд амьдðалын чанаð, тав тухын аñуудалд онöгой анхааðах 
болñон байна. Дундаа нэг амðалт, чөлөөт öагаа өнгөðүүлэх төвтэй 400-600 айл 
өðхөөñ бүðдñэн ñонгуулийн хэñгүүд бий болñон бөгөөд эдгээð нь дангааðаа, 
эñхүл хөðø зэðгэлдээ хэñэгтэй нийлж, амьдðах оðчиндоо ñанаа тавих болжээ.
1990-ээд онд эдгээð аñуудлуудааñ гадна оðчны үзэмж, аðхитåктоðыг чухалчлан 
анхааðах болñон бөгөөд байгалийн унаган төðх, гол гоðхи, дов толгодыг 
хөндөхгүй үлдээхэд анхааðч ажиллаñан.

Оðон ñууö баðьñны даðаах үйлчилгээ нь баðьж боñгохооñ дутуугүй чухал 
аñуудал тул ОСХЗ байгуулагдñан öагааñаа øинээð баðигдñан хотхон, 
хоðооллуудын оðон ñууöны аøиглалт, заñваð үйлчилгээг хаðиуöаж, үүнд 
ихээхэн анхааðал хандуулж байв.

Хүн амын 85 хувь нь ОСХЗ-өөñ баðиулñан оðон ñууöанд амьдðах болñнооð 
оðøин ñуугчдын янз бүðийн хүñэл ñониðхол, хэðэгöээ øааðдлагад тохиðуулж 
ганö байгууллага ажиллах хүндðэлтэй болжээ.

Иймд 1988 онооñ оðон ñууöны хоðооллын оðчин тойðныг аðчлах, тохижуулах, 
öэвэðхэн, тав тухтай байлгах болон холбогдох буñад ажил үүðгийг Хотхоны 
Зөвлөл хаðиуöахааð болñон. Оðон ñууö баðьñны даðаах үйлчилгээг төвлөðñөн 
биø болгоñнооð үйлчилгээний хүðтээмж илүү ñайжиðñан бөгөөд хотхоны 
онöлог, иðгэдийн өөð өөð хүñэл ñониðхолд нийöñэн øийдлүүд гаðах болñон 
байна21.
20https://www.hdb.gov.sg/cs/infoweb/about-us
21http://tosk.gov.mn/78.html
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Хотхоны Зөвлөл

1988 онд Паðламåнтааñ Хотхоны Зөвлөлийн тухай хуулийг (ТOWN COUNCILS 
ACT) батлан гаðгаñан. Уг хууль нь ОСХЗ-өөñ баðиулñан хотхон, хоðооллын 
оðон ñууöны болон аðилжааны зоðиулалттай үл хөдлөх хөðөнгийн дундын 
өмчлөлийн хөðөнгийн хяналт, аøиглалт, тохижилт, ñайжðуулалт, заñваð 
үйлчилгээ, Хотхоны Зөвлөлийн бүтэö, үйл ажиллагаа болон буñад хаðилöааг 
зохиöуулна22.

Энэ хуулийн дагуу 1989 онд Хотхоны Зөвлөлүүдийг байгуулñан байна. Энэ 
нь тухайн ñонгуулийн хэñгээñ Паðламåнтад ñонгогдñон гиøүүд болон оðøин 
ñуугчдад оðон ñууöны өмч хөðөнгөө өөðñдөө удиðдан зохион байгуулах 
боломжийг олгоñон. Өнөөдөð Сингапуðт Оðон ñууö ба Хөгжлийн Зөвлөлөөñ 
баðьж байгуулñан оðон ñууöны хоðооллуудад 16 Хотхоны Зөвлөл ажиллаж 
байна. Ингэñнээð хотхон бүð өөðийн онöлог байдалд тулгууðлан хөгжих 
нөхöөлийг бүðдүүлжээ23.

Хотхоны Зөвлөлийн бүтэц

Хотхоны зөвлөл нь тухайн ñонгуулийн хэñгээñ ñонгогдñон Паðламåнтын 
гиøүүн болон зөвлөлийн буñад гиøүүдээñ бүðдэнэ24. Хотхоны Зөвлөлийг 
тухайн ñонгуулийн хэñгээñ Паðламåнтад ñуугаа гиøүүн тэðгүүлдэг. Хотхоны 
Зөвлөлийн тэðгүүн ñонгогдñонооñ хойø 30 хоногийн дотоð зөвлөлийн буñад 
гиøүүдийг томилно. 

Хотхоны Зөвлөлийн åðөнхий бүтэö даðаах хэлбэðтэй байна25.

Зураг 1.

22Тown Councils Act https://sso.agc.gov.sg/Act/TCA1988#pr2- 
23http://www.towncouncils.sg/about/WhyTownCouncils.html
24Хотхоны зөвлөлийн тухай хуулийн 2 дугаар бүлгийн 8 дугаар зүйл. https://sso.agc.gov.sg/Act/TCA1988#pr8-
25https://www.mnd.gov.sg/our-work/regulating-town-councils/about-town-councils
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Хотхоны Зөвлөлийн Хороод26

Хотхон нь тодоðхой аñуудал хаðиуöñан хоðоодтой байх ба тэдгээðийг Хотхоны 
Зөвлөлийн øийдвэðээð байгуулна. Хоðоодын тоо болон ямаð аñуудал 
хаðиуöах нь тухайн хотхоны хэðэгöээ øааðдлага, онöлогооñ хамааðан 
хаðилöан адилгүй байдаг.

Хоðоод нь тодоðхой тооны гиøүүдтэй байх бөгөөд гиøүүдийн тоог Хотхоны 
Зөвлөл тогтооно. Хоðооны даðга болон гиøүүдийн 1/3 нь Хотхоны Зөвлөлийн 
гиøүүн байна.

Даðаах тохиолдолд Хоðооны гиøүүнээñ чөлөөлөгдөнө. ¯үнд:
- Хотхоны Зөвлөлийн аудитоðооð томилогдñон бол;
- Хотхоны Зөвлөлийн øийдвэðээð аøиглалт, заñваð үйлчилгээ болон 

буñад холбогдох үйл ажиллагааг хаðиуöан гүйöэтгэгч этгээдээð 
томилогдñон бол;

- Дээð дуðдñан хаðиуöан гүйöэтгэгч этгээд болон түүний үйл ажиллагаанд 
нөлөөлөхүйö албан туøаал хаøих тохиолдолд чөлөөлөгдөнө. 

Хоðооны гиøүүн бүð хоðооны хуðалдаан дээð ñанал өгөх эðхтэй. Хоðооны 
даðга, эñхүл хуðал даðгалж буй гиøүүн нь өөðийн ñаналын эðхээñ гадна ñанал 
тэнöñэн тохиолдолд аøиглах нэмэлт ñаналын эðхтэй байна. Хоðоо нь өөðийн 
үйл ажиллагаа болон ажил үүðгээ тохиðомжтой гэж үзñэнээð зохион байгуулж 
болно.

Хотхоны зөвлөлийн үйл ажиллагаа

Хотхоны Зөвлөл нь ОСХЗ-өөñ баðиулñан оðон ñууöны болон аðилжааны 
зоðиулалттай үл хөдлөх хөðөнгийн дундын өмчлөлийн хөðөнгөд хяналт тавих, 
түүнийг аøиглах, заñваðлах, тохижуулах, ñайжðуулах үйл ажиллагааг оðøин 
ñуугчдын эðх аøигт нийöүүлэн явуулна. Мөн Хотхоны Зөвлөлийн тухай хуульд 
зааñан эðх, үүðгийн хэмжээнд буñад үйл ажиллагааг хэðэгжүүлнэ. Хотхоны 
Зөвлөл нь үйл ажиллагаа явуулахдаа тухайн оðчны байгалийн унаган төðхийг 
хэвээð нь хадгалж, хамгаалахад ихээхэн анхааðдаг27. 

Дундын өмчлөлийн хөðөнгөд даðаах зүйлñ хамааðна. ¯үнд28: 
- коðидоð;
- öахилгаан øат;
- уñан ñан;
- гэðэлтүүлэг;
- нийтийн зориулалтаар ашиглагддаг 1-р давхрын задгай талбай (void decks);
- буñад задгай талбай
- холбогдох буñад эд хөðөнгө зэðэг оðно.

26Хотхоны Зөвлөлийн тухай хуулü, 5 дугаар бүлэг, 31 дүгээр зүйл https://sso.agc.gov.sg/Act/TCA1988#pr31-
27Хотхоны зөвлөлийн тухай хуулü, 4 дүгээр бүлэг, 18 дугаар зүйл. https://sso.agc.gov.sg/Act/TCA1988#P1IV-
28http://www.towncouncils.sg/about/WorkOfTownCouncils.html
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Хотхоны Зөвлөлийн үүрэг хариуцлага29

Хотхоны Зөвлөл нь ОСХЗ-ийн хаðьяа оðон ñууöны хотхон, хоðооллын 
оðон ñууöны болон аðилжааны зоðиулалттай үл хөдлөх хөðөнгийн дундын 
өмчлөлийн хөðөнгөтэй холбоотой дооð дуðдñан үүðгийг хүлээнэ. ¯үнд: 

- дундын өмчлөлийн хөðөнгийг оðøин ñуугчдын эðх аøигт нийöүүлэн 
аøиглах, түүнд хяналт тавих;

- дундын өмчлөлийн хөðөнгийг аøиглалтын нөхöөл хангахуйö ñайн, 
öэвэð нөхöөлд байлгах;

- ОСХЗ-өөñ төлдөг дундын өмчлөлийн хөðөнгийг галын аþулааñ 
хамгаалах даатгалын хуðаамжийн тодоðхой хэñгийг Сайдын тогтооñны 
дагуу Хотхоны зөвлөлд бичгээð хүðгэñэн хувь хэмжээгээð төлөх;

- дундын өмчлөлийн хөðөнгийн заñал чимэглэл, эд хогøлыг øинэчлэн 
ñэðгээх;

- оðøин ñуугчдын аþулгүй байдлыг хангах, тохижуулан ñайжðуулахад 
чиглэñэн үйлчилгээг үзүүлэх (заñваð үйлчилгээ, öахилгаан øатны 
аþулгүй байдлыг хангах гэх мэт);

- ОСХЗ-ийн хаðьяа оðон ñууöны болон аðилжааны зоðиулалттай үл 
хөдлөх хөðөнгийн дундын өмчлөлийн хөðөнгөөñ буñад тухайн хотхонд 
боñгоñон, байðлуулñан, уðгуулñан аливаа байгууламжийг Сайдын 
зөвøөөðөл эñхүл, тухайн хөðөнгийг өмчлөгчийн зөвøөөðлийн дагуу 
заñваðлах, тохижуулах, аøиглалтын нөхöөл хангахуйö ñайн, öэвэð 
нөхöөлд байлгах;

- энэ хуулийн заалтууд болон энэ хуульд нийöүүлэн гаðгаñан аливаа эðх 
зүйн актыг мөðдөж ажиллах;

- дундын өмчлөлийн хөðөнгийг эвдэðч нуðахааñ ñэðгийлñэн аðга хэмжээ 
авах, түүнийг заñваðлах болон буñад аðга хэмжээг авах талааð төðийн 
болон буñад эðх бүхий байгууллагын гаðгаñан øийдвэðийг биåлүүлэх 
зэðэг болно.

Хэðэв Хотхоны Зөвлөл нь үүðгээ биåлүүлээгүй бол ОСХЗ болон оðøин 
ñуугчдааñ хуульд зааñан үүðгээ биåлүүлэхийг øааðдñан гомдлыг Дээд 
Шүүхэд гаðгах эðхтэй. Гомдлыг үндэñлэлтэй гэж үзвэл Дээд øүүхээñ түүнийг 
баðагдуулах тухай øийдвэð гаðгана.

Хотхоны Зөвлөлийн эрх мэдэл30

Хотхоны зөвлөл нь ОСХЗ-ийн хаðьяа хотхон, хоðооллын оðон ñууöны болон 
аðилжааны зоðиулалттай үл хөдлөх хөðөнгийн дундын өмчлөлийн хөðөнгөтөй 
холбоотой даðаах эðх мэдлийг эдэлнэ. ¯үнд: 

- ОСХЗ-ийн бичгээð гаðгаñан зөвøөөðлийн дагуу оðøин ñуугчдын эðх 
аøигт нийöүүлэн нийтийн зоðиулалттай газаð, байгууламж зэðгийг 
байгуулах, аðчлан хамгаалах болон дундын өмчлөлийн хөðөнгийг заñч 
ñайжðуулж болно.

29Хотхоны зөвлөлийн тухай хуулü, 4 дүгээр бүлэг, 18 дугаар зүйл. https://sso.agc.gov.sg/Act/TCA1988#pr21-
30Хотхоны зөвлөлийн тухай хуулü, 4 дүгээр бүлэг, 19 дүгээр зүйл. https://sso.agc.gov.sg/Act/TCA1988#pr19-
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- ОСХЗ-ийн хаðьяа оðон ñууöны болон аðилжааны зоðиулалттай үл 
хөдлөх хөðөнгөд хамааðах дундын өмчлөлийн хөðөнгөөñ гадна тухайн 
хотхоны эзэмøил газаð боñгоñон, байðлуулñан, уðгуулñан аливаа 
байгууламжийн хувьд Сайдын, эñхүл түүнийг өмчлөгчийн зөвøөөðлөөð 
даðаах аðга хэмжээг авч болно. ¯үнд:
o байгууламжийг баðих, байðлуулах, уðгуулах; 
o байгууламжийг нуðааж өөð газаð øилжүүлэх;
o байгууламжийг заñч тохижуулах зэðэг болно.

- Хотхоны Зөвлөл нь амðалт, зугаа öэнгэлийн зоðиулалттай байгууламжийг 
дооðх тохиолдолд ОСХЗ-ийн øийдвэðгүйгээð бүхэлд нь øилжүүлэх, 
нуðааж уñтгах эðхгүй. ¯үнд:
o тухайн хотхоны оðон ñууöны хоðоололд байðлаñан;
o Хотхоны Зөвлөлөөñ баðиулж байгуулаагүй зэðэг тохиолдол оðно.

- Хэðэв өөðийн мэдлийн буñ үл хөдлөх хөðөнгийг Хотхоны Зөвлөл 
аøиглах øааðдлагатай, эñхүл зоðиулалтын дагуу аøиглахад Хотхоны 
Зөвлөлийн оðолöоо øааðдлагатай, эñхүл эзэмøих, дахин өөðчлөх 
нөхöөл øааðдлага нь энэ хуулийн дагуу байх ёñтой гэж үзвэл Хотхоны 
Зөвлөл нь тухайн үл хөдлөх хөðөнгийг худалдан авах болон эзэмøиж 
болно.

- Хуулийн 57 дугааð хэñэгт зааñны дагуу дооð дуðдñан нөхöөлд байнга 
болон түð хугаöаагааð төлбөð ногдуулж болно. ¯үнд:
o хотхоны нутаг дэвñгэð дэх дундын өмчлөлийн хөðөнгийг бүхэлд нь 

болон хэñэгчлэн аøиглахад;
o дундын өмчлөлийн хөðөнгийг Хотхоны Зөвлөлийн зүгээñ заñч 

ñайжðуулахад;
o Хотхоны Зөвлөлийн зүгээñ үзүүлж буй үйлчилгээ болон байгууламжийг 

аøиглах зэðэг болно.
- Хуульд зааñан үйл ажиллагааг хаðиуöан хэðэгжүүлэгч байгууллагыг 

ñонгоно (дундын өмчлөлийн хөðөнгийг аøиглах, заñваðлах, тохижуулах, 
ñайжðуулах болон холбогдох буñад үйл ажиллагааг хаðиуöах).

- Итгэлöлийн ñан, буñад хэлбэðээð үл хөдлөх болон буñад хөðөнгийг 
хандив, бэлэглэл хэлбэðээð авч болно.

- Хуульд зааñан эðх, үүðэг, үйл ажиллагааг хэðэгжүүлэхээñ гадна буñад 
хууль тогтоомжийг мөðдүүлэхэд øааðдлагатай үйл ажиллагааг, мөн 
энэ хуульд нийöүүлэн Хотхоны Зөвлөлийн зоðилтыг хэðэгжүүлэхэд 
øааðдлагатай буñад үйл ажиллагааг хэðэгжүүлнэ.

- ОСХЗ болон Хотхоны Зөвлөл хаðилöан тохиðолöñоны үндñэн дээð 
ОСХЗ-ийн хаðьяа зогñоол, хүнñний төв болон худалдааны захыг, мөн 
Заñгийн газаð болон Хотхоны Зөвлөл хаðилöан тохиðолöñоны үндñэн 
дээð Заñгийн газðын хаðьяа хүнñний төв болон худалдааны захыг 
аøиглаж, эñхүл заñч тохижуулж болно.

- Хотхоны Зөвлөл нь ОСХЗ-тэй хаðилöан тохиðолöñоны үндñэн дээð 
ОСХЗ-ийн өмнөөñ тухайн хотхоны оðон ñууöны дундын өмчлөлийн 
хөðөнгөд хамааðалтай аливаа үйл ажиллагааг хэðэгжүүлнэ. 

- Хотхоны Зөвлөл нь эðх бүхий байгууллага болон олон нийтийн 
байгууллагын хүñэлтээð, хаðилöан тохиðолöñон нөхöөлийн дагуу 
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тэдгээðийн нэðийн өмнөөñ Хотхон дахь үл хөдлөх хөðөнгөтэй холбоотой 
үйл ажиллагааг хэðэгжүүлнэ. 

- Хотхоны Зөвлөл нь өмчлөгчийн зөвøөөðөлгүйгээð хувь хүний үл хөдлөх 
хөðөнгөд нэвтðэх эðх эдлэхгүй. 

- Хотхоны Зөвлөл нь их хэмжээний ñанхүүгийн болон аðилжааны үйл 
ажиллагаа эðхлэхийг хоðиглох бөгөөд зөвхөн Сайдын зөвøөөðлийн 
дагуу даðаах тохиолдолд үүнийг хийж болно. ¯үнд:
o хотхоны газаð нутаг дахь ОСХЗ-ийн хаðьяа оðон ñууöны болон 

аðилжааны зоðиулалттай үл хөдлөх хөðөнгийн дундын өмчлөлийн 
хөðөнгийг заñч тохижуулах, ñайжðуулах, аøиглах, хяналт тавихтай 
холбоотой үйл ажиллагаа;

o тухайн дундын өмчлөлийн хөðөнгийг аøиглалтын нөхöөл хангахуйö 
ñайн, öэвэð нөхöөлд байлгах үйл ажиллагаа;

o энэ хуульд зааñан буñад үйл ажиллагаа зэðэг болно.
- Хотхоны Зөвлөл нь дооð дуðдñан төлбөðийг øааðдах болон авах эðхгүй 

болно. ¯үнд:
o ОСХЗ болон түүнд хамааðалтай гэðээт байгууллагааñ албан 

үүðгийнхээ хүðээнд тухайн хотхон дахь Хотхоны Зөвлөлийн баðьж 
байгуулñан дундын өмчлөлийн хөðөнгөд хамааðалтай бүðэн болон 
хэñэгчилñэн үйл ажиллагааг явуулñны төлөө төлбөð øааðдах, авах 
эðхгүй;

o энэ хуульд зааñнааñ буñад аøиглалттай холбоотой төлбөðийг 
øааðдах, авах эðхгүй.

- Хэðэв Хотхоны Зөвлөл нь эдгээð төлбөðийг øааðдаж авñан болон 
гэм буðуутайд тооöох бөгөөд $5000-ооñ ихгүй хэмжээгээð тоðгууль 
ногдуулна. Мөн Хотхоны Зөвлөлийн хувь хүнээñ төлбөð авñан үйлдэл 
нь гэм буðуутайд тооöогдñон бол тоðгууль ногдуулахааñ гадна Шүүхийн 
øийдвэðээð хуðааж авñан төлбөðийг тухайн хүнд буöаан олгоно.

Хотхоны Зөвлөлийн санхүүжилт 

Хотхоны Зөвлөлийн үйл ажиллагааг дэмжих зоðилгооð Заñгийн газðааñ даðаах 
төðлийн ñанхүүжилтийг олгодог31. ¯үнд: 

- ¯йлчилгээний болон байгаль оðчны хамгаалалд зоðиулñан дэмжлэг 
(Service and conservancy charges - S&CC);

- Бүтээгдэхүүн болон үйлчилгээний татварын дэмжлэг (Goods & Services 
Tax (GST) Subvention);

- Цахилгаан шатны засвар үйлчилгээнд зориулсан дэмжлэг (Lift 
Maintenance Grant - LMG);

- Цахилгаан шат солих санг дэмжих дэмжлэг (Lift Replacement Fund (LRF) 
Matching Grant) зэрэг болно.

Түүнээñ гадна хотхоны оðøин ñуугчид, аðилжааны опåðатоðуудааñ авдаг 
үйлчилгээний болон байгаль оðчны хамгааллын төлбөð хуðаамжааð 
ñанхүүжилтээ бүðдүүлдэг. Энэхүү төлбөðийн хэмжээг Хотхоны Зөвлөлөөñ 
тогтоох бөгөөд тухайн оðон ñууöны төðлөөñ хамааðч ялгаатай байна. 
31http://www.towncouncils.sg/about/Funding.html
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3.ÎРÎСЫН ХÎЛÁÎÎНЫ УЛС

Оðоñын Холбооны Улñын ¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөлийн эðх 
зүйн үндñэн хаðилöааг Иðгэний хууль32 (1994 он)-иаð зохиöуулж байна. Энэ 
хуульд 2014 онд нэмэлт, өөðчлөлт оðж Оðон ñууö өмчлөгчдийн нөхөðлөл 
(Товаðищåñтво ñобñтвåнников жилья - ТСЖ)-ийг 2014 оны 09 дүгээð ñаðын 
01-ний өдðөөñ ¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөл (Товаðищåñтво 
ñобñтвåнников нåдвижимоñти - ТСН) болгон өөðчилñөн байна. (Иðгэний 
хуулийн 123.12.3) 

Энэхүү хоёð нөхөðлөл нь даðаах øинжүүдээð ялгаатай. ¯үнд:
- Гишүүнчлýл - 
o Оðон ñууö өмчлөгчдийн нөхөðлөл (ОСӨН) нь зөвхөн олон айлтай оðон 

ñууö өмчлөгчдийн нэгдэл бол øинэ ¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн 
нөхөðлөл (¯ХХӨН) нь илүү өðгөн хүðээг хамðуулна. ̄ л хөдлөх хөðөнгө 
өмчлөгч гэдэгт олон айлтай оðон ñууöны нэг, эñхүл хэд хэдэн байøин, 
амины болон зуñлангийн байøин, мөн öэöэðлэгийн, ногооны аж ахуйн, 
зуñлангийн зоðиулалт бүхий газаð өмчлөгчид хамðагдана. 

o ОСӨН-ийн гиøүүн нь зөвхөн хувь хүн байх бол ¯ХХӨН-ийн гиøүүн нь 
хувь хүн, хуулийн этгээд байж болно. 

- Хариуцах ýд хөрөнãө - ОСӨН нь зөвхөн оðон ñууöны байðаа хаðиуöах 
бол ̄ ХХӨН нь оðон ñууöны байðнааñ гадна хүн оðøин ñуух зоðиулалтгүй 
буñад үл хөдлөх хөðөнгө, газðын хаðилöааг хаðиуöна. 

- Үйл ажиллаãаа - ОСӨН нь зөвхөн дундын эд хөðөнгийн бүðэн бүтэн 
байдлыг хангаж ажиллах бол ¯ХХӨН нь энэ үндñэн үйл ажиллагаанааñ 
гадна эд хөðөнгөө аðвижуулж болно. 

Иðгэний хуульд ¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөл (¯ХХӨН)-ийн эðх 
зүйн байдлыг даðаах байдлааð тодоðхойлñон байна. ¯үнд:  

- үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийг нэгтгэñэн ашгийн бус байгууллага 
(Иðгэний хуулийн 50.3.4);

- тэдний дундын өмчлөлд байгаа эд хөðөнгийг эзэмøих, аøиглах, захиðан 
заðöуулах, хууль тогтоомжооð тогтооñон буñад зоðилтыг хэðэгжүүлэх 
үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн сайн дурын нэгдэл (Иðгэний хуулийн 
123-12.1) байна. 

¯ХХӨН-ийн үйл ажиллагааны талаар Оðон ñууöны тухай хуулийн 137 
дугааð зүйлд тодоðхой зааж өгñөн байна. ¯үнд:

- дундын эд хөðөнгийн эðүүл ахуйн болон тåхникийн байдлыг хангах;
- өмчлөгчдийн хүñэлтийн дагуу ажил, үйлчилгээ гүйöэтгэх;
- дундын өмчийн заñваð үйлчилгээний гэðээ байгуулах; 
- заñваð үйлчилгээний төлбөð төлөх;
- даðаа жилийн төñвийн төñлийг боловñðуулах; 
- оðлого, заðлагын данñ хөтлөх;

32Гðажданñкий кодåкñ РФ от 30.11.1994 года N 51-ФЗ. 
   http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/
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- дундын эд хөðөнгийг өмчлөхтэй холбоотой эðхийг хэðэгжүүлэх (үүнд, 
худалдах, түð хугаöаагааð ñолилöох, эñхүл øилжүүлэх); 

- өөðийн өмчлөлийн газаðт баðилгын ажил гүйöэтгүүлэх;
- нөхөðлөлийн бүх гиøүүдийн хууль ёñны аøиг ñониðхлыг хамгаалах, 

Заñгийн газðын байгууллагууд (үүнд, татваðын байгууллагууд)-тай хаðьöах. 

¯ХХӨН-ийн эрх барих дээд байгууллага нь бүх гиøүүдийн хуðал (их хуðал, 
бага хуðал, дүðэмд зааñан буñад хэлбэðийн төлөөллийн байгууллага) байх ба 
даðаах эðхтэй байна. (Иðгэний хуулийн 65.3, 123.14) ¯үнд: 

- гиøүүнчлэлийн татваð, заавал төлөх төлбөðийн хэмжээг тогтоох;
- үйл ажиллагааны тэðгүүлэх чиглэл, үүñгэн байгуулах болон хоðøооны 

эд хөðөнгийг захиðан заðöуулах заðчмыг тодоðхойлох; 
- дүðэм батлах, түүнд нэмэлт, өөðчлөлт оðуулах; 
- гиøүүнээð элñүүлэх, гиøүүнээñ хаñах жуðмыг батлах; 
- жилийн үйл ажиллагааны болон ñанхүүгийн тайлан батлах; 
- дүðэмд зааñны дагуу өөð хуулийн этгээд байгуулах, буñад хуулийн 

этгээдэд нэгдэх, ñалбаð болон төлөөлөгчийн газаð байгуулах, татан 
буулгах; 

- нөхөðлөлийг өөðчлөн байгуулах, татан буулгах; 
- хяналтын комиññ болон аудитоðын байгууллага байгуулах, эñхүл 

аудитоðыг ñонгох гм. 

¯ХХӨН нь гүйöэтгэх удиðдлага (даðга) болон байнгын ажиллагаатай гүйöэтгэх 
байгууллагыг байгуулна. (Иðгэний хуулийн 123.14)

Олон айлтай оðон ñууöны байøингийн, амины болон зуñлангийн байøингийн,  
öэöэðлэг, ногооны аж ахуйн, зуñлангийн зоðиулалт бүхий газаð өмчлөгчдийн 
дундын эд хөрөнгө нь ¯ХХӨН-ийн гиøүүдийн өмч байх ба дундын эд 
хөðөнгийн хэмжээг тухайн эзэмøигчийн эзэмøилд байгаа оðон ñууöны талбай, 
байøин, газðын хэмжээнд ногдуулан тогтооно. (Иðгэний хуулийн 123.13)

Олон айлтай оðон ñууöны байøингийн дундын эд хөðөнгө аøиглахтай 
холбоотой хаðилöааг Оðон ñууöны тухай хуулийн33 36 дугааð зүйлээð даðаах 
байдлааð зохиöуулж байна. ¯үнд:

- дундын эд хөðөнгийн хэмжээг багаñгах бол тухайн байðанд байгаа 
бүх өмчлөгчийн зөвøөөðлөөð зөвхөн ñэлбэн заñах замааð хийгдэх 
боломжтой; 

- бүх гиøүүдийн хуðлын øийдвэðээð дундын эд хөðөнгийн объåктыг 
буñад этгээдэд øилжүүлж болно;

- олон айлтай оðон ñууöны байøин байðлаж буй газðыг хязгааðлагдмал 
эðхтэйгээð буñад этгээдэд аøиглуулж болно;

- байøин нуðñан, ялангуяа зууðдааð наñ баðñан тохиодолд оðон ñууö 
өмчлөгчид байøин байðлаж буй газаð нь дундын өмчийг эзэмøих эðхээ 
хэвээð эдэлнэ. 

33Жилищный кодåкñ РФ от 29.12.2004 N 188-ФЗ (ðåд. от 22.01.2019). 
   http://www.consultant.ru/document/cons_doc_LAW_51057/
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4. ÁҮГД НАЙРАМДАХ СÎЛÎНГÎС УЛС

БНСУ-д нийтийн зоðиулалттай оðон ñууöны байøингийн дундын өмчлөлийн 
эд хөðөнгийн аøиглалт, үйлчилгээтэй холбогдох аñуудлыг 2017 оны 4 ñаðын 
18-нд батлан гаðгаñан “Multi-family housing management act” буþу Олон өðх 
бүхий оðон ñууöны удиðдлагын34 тухай хуулиаð зохиöуулж байна. БНСУ-ын 
Оðон ñууöны тухай хууль, Баðилгын тухай хууль болон туñ хуульд зааñнааð 
олон өðх бүхий оðон ñууöыг нэг баðилгад өðх бүð биå дааñан байдлааð оðøин 
ñуудаг, тухайн баðилгын бүх, эñхүл заðим хана, øат, танхим болон буñад 
байгууламжийг бүгд аøиглах боломжийг хангаñан зохион байгуулалт, бүтэö 
бүхий оðон ñууö гэж тодоðхойлоод, буñад байгууламж гэдэгт оðон ñууöны 
öогöолбоð дотоðх автомаøины зогñоол, удиðдлагын албан байð, хаøаа, зам, 
хүүхдийн тоглоомын талбай, оðøин ñуугчдын ñпоðт талбай, öэöэðлэг, ахмад 
наñтанд зоðиулñан танхим болон эðчим хүч, öахилгаан холбоо, интåðнåт, оðøин 
ñуугчдын ухаалаг ñүлжээний ñиñтåм, уñан хангамж, халаалт, агааðжуулалт, 
агааð öэвэðøүүлэх, гал түймðээñ ñэðгийлэх, хог хаягдал,  öахилгаан øат, 
зуðагтын дохио хүлээн авах, øуудангийн хайðöаг, гэмт хэðгээñ уðьдчилан 
ñэðгийлэх ñиñтåм бүхий тоног төхөөðөмж, хэðэгñлүүдийг хамааðуулахааð 
зааñан байна.

Туñ хуульд олон өрх бүхий орон сууцны албан журмын удирдлага гэдгийг 
150-ааñ дооøгүй өðх бүхий оðон ñууöны хувьд оðон ñууöтай холбогдол бүхий 
аñуудлыг мэðгэжлийн хувьд удиðдан зохион байгуулж, биå дааñан øийдвэð 
гаðгах туñгай чиг үүðэг øааðдлагатай оðон ñууö гэж тодоðхойлñон байна. 
Хуульд зааñнааð олон өðх бүхий оðон ñууöны удиðдлагын аñуудлыг оðøин 
ñуугчдын зөвлөл өөðөө, эñхүл мэðгэжлийн байгууллагааð гүйöэтгүүлэхээð 
зааñан байна. Өөðөө гүйöэтгэх бол оðøин ñуугчдын зөвлөлөөñ мэðгэжлийн 
удиðдлагын албаны тэðгүүнийг томилж, албыг зохион байгуулах үүðэгтэй. 
Мэðгэжлийн байгууллагааð гүйöэтгүүлэх бол БНСУ-ын Еðөнхийлөгчийн 
заðлигааð тогтооñон жуðмын дагуу öахим тåндåð øалгаðуулалтын үндñэн дээð 
гүйöэтгэгч байгууллагыг ñонгодог байна. Тухайн ñонгогдñон байгууллагын үйл 
ажиллагаанд оðøин ñуугчдын зүгээñ ñэтгэл дундууð байгаа тохиолдолд тухайн 
байгууллагыг даðаагийн тåндåð øалгаðуулалтад оðолöуулахааñ татгалзах 
хүñэлтийг оðøин ñуугчдын зөвлөлд гаðгадаг, зөвлөлөөñ туñ хүñэлтийг хүлээн 
авах үүðэгтэй. 

Мэðгэжлийн байгууллага нь удиðдлагын үйлчилгээг 500-ааñ дооøгүй өðхтэй 
оðøин ñуугчдын зөвлөлөөñ туñ оðон ñууöанд дангааð ажиллуулах хүñэлт 
гаðгаñнааñ буñад тохиолдолд давхаð эðхлэн гүйöэтгэж болно. Оðøин ñуугчдын 
зөвлөл, эñхүл мэðгэжлийн удиðдлагын байгууллагааñ туñ оðон ñууöны 
удиðдлага, заñваð үйлчилгээг хаðиуöах удиðдлагын албыг зохион байгуулна. 
Оðон ñууöыг баðьñан компани нийт оðøин ñуугчдын талааñ дээø хувь нүүн 
оðñон тохиолдолд мэðгэжлийн удиðдлагын аñуудлыг хэðхэн øийдвэðлэх 
талааðх хүñэлтийг оðøин ñуугчдад гаðгах ба туñ хүñэлтийг хүлээн авñнааñ 
хойø 3 ñаðын дотоð оðøин ñуугчид нь оðøин ñуугчдын зөвлөлийг байгуулан 

34Multi-family housing management act-https://elaw.klri.re.kr/kor_service/lawView.do?hseq=43294&lang=ENG
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туñ аñуудлыг өөðñдөө хаðиуöан гүйöэтгэх, эñхүл хөндлөнгийн мэðгэжлийн 
байгууллагааð гүйöэтгүүлэх эñэхээ øийдвэðлэж, тухайн компани болон 
хаðьяа хотын захиðгаанд мэдэгдэнэ. Туñ хугаöаанд оðøин ñуугчдын зөвлөлөөñ 
хаðиу өгөөгүй бол компани мэðгэжлийн байгууллагыг ñонгон гүйöэтгүүлэхээð 
зохиöуулñан байна.

Оðøин ñуугчдын зөвлөл нь оðон ñууöны öогöолбоð бол байøингийн тоо, 
эñхүл давхðын тоо зэðгээð өðхийн тоонд хувь тэнöүүлñэн ñонгуулийн 
заðчмааð ñонгогдох 4-өөñ дооøгүй гиøүүнтэй байх ба зөвлөл нь зөвлөлийн 
тэðгүүн, гүйöэтгэх захиðал, аудитоðтой байна. Оðøин ñуугчдын зөвлөлд 
наñанд хүðээгүй, буñдын хаðгалзан дэмжлэгт байдаг этгээд, гэмт хэðэгт ял 
øийтгүүлñнээñ хойø 2 жил өнгөðөөгүй этгээд, эñхүл холбогдох оðон ñууöны 
хууль тогтоомж, баðилгын хууль зөðчñөнтэй холбогдох гэмт хэðэгт øийтгүүлж 
байñан этгээдийг ñонгохыг хоðиглоно. 

Оðøин ñуугчид нь оðøин ñуугчдын зөвлөлийн гиøүүд болон зөвлөлийн албан 
хаагчдыг ñонгох ñонгуулийн хоðоог байгуулна. Сонгуулийн хоðоонд оðøин 
ñуугчдын зөвлөлийн гиøүүн, эñхүл гиøүүнд нэð дэвøигч, тэдгээðийн гэð бүл, 
төðөл ñадангийн хүнийг ñонгохыг хоðиглоно. Сонгуулийн хоðоотой холбогдох 
буñад аñуудлыг Еðөнхийлөгчийн заðлигааð баталñан жуðмааð зохиöуулна.

Оðøин ñуугчдын зөвлөлийн гиøүүдэд øааðдагдах холбогдох ñуðгалт, 
мэдээллийг оðон нутгийн заñаг захиðгааны байгууллагааñ үзүүлэх ба зөвлөлийн 
гиøүүд нь оðон ñууöны удиðдлагатай холбогдох дүðэм, жуðам, хэðэглээний 
өðтөг, үйл ажиллагааны заðдал, оðøин ñуугчдын хооðондын маðгааныг хэðхэн 
øийдвэðлэх зэðэг аñуудлааð өөðтөө мэдлэг олж авах үүðэг хүлээнэ.

Хотын заñаг даðга, захиðагч наðааñ оðøин ñуугчдын амаð амгалан таатай 
оðøин ñуух нөхöөлийг хангах үүднээñ оðон ñууöны мåнåжмåнтийн удиðдлагын 
жуðмыг батлан мөðдүүлнэ. Оðøин ñуугчдын зүгээñ туñ жуðамд нийöүүлэн 
өөðийн удиðдлагын дүðмийг боловñðуулан мөðдүүлнэ. Оðøин ñуугчдын 
зөвлөлийн тэðгүүн нь туñ дүðмийг баталñан талааð болон зөвлөлийн зохион 
байгуулалт, өөðчлөлттэй холбоотой аñуудлааð оðон нутгийн заñаг захиðгаанд 
тайлан хүðгүүлнэ.

Оðøин ñуугчид нь оðон ñууöны удиðдлагын дүðэм, удиðдлагын аðга баðилын 
талааð, оðøин ñуугчдын зөвлөлийн гиøүүд, албан хаагчдыг ñонгох, өөðчлөх 
болон оðон ñууöтай холбогдох буñад аñуудлааð ñаналаа öахим хэлбэðээð 
өгнө. Оðøин ñуугчид нь оðон ñууöны удиðдлага, үйл ажиллагаатай холбогдох 
заðдлыг төлөх үүðэгтэй ба туñ аñуудлыг жуðмааð зохиöуулна.

300 болон түүнээñ дээø өðх бүхий оðон ñууöны удиðдлагын албанд жилд 
1-ээñ дооøгүй удаа аудитын øалгалт хийгдэнэ. 300-ааñ дээø өðх бүхий оðон 
ñууö, öахилгаан øат бүхий оðон ñууö, төвийн дулааны øугамд холбогдñон 
оðон ñууöыг баðьñан баðилгын компани нь оðон ñууöны нийтийн эзэмøлийн 
хэñэгтэй холбоотой заñваð үйлчилгээний уðт хугаöааны төлөвлөлтийг 
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боловñðуулж оðон ñууöны удиðдлагын албанд туñ төлөвлөгөөг хүлээлгэн 
өгнө. Оðøин ñуугчдын зөвлөлөөñ 3 жил тутам туñ төлөвлөгөөний хэðэгжилтийг 
øалгаж үзэх ба øааðдлагатай бол холбогдох өөðчлөлтийг оðуулж болно. Уðт 
хугаöааны төлөвлөлтийг хэðэгжүүлэх үүднээñ оðøин ñуугчдын талааñ дээø 
хувь зөвøөөðñөн нөхöөлд удиðдлагын алба холбогдох нөөöийг бүðдүүлж 
болно.

Оðон ñууöны мэðгэжлийн удиðдлагын үйлчилгээ үзүүлдэг байгууллага, 
компани нь тухайн оðон нутгийн заñаг захиðгааны байгууллагад хандаж 
бүðтгүүлнэ. Тухайн төðлийн байгууллагууд нь 12 ñаðааñ дээø хугаöаанд 
үйл ажиллагаа явуулаагүй, өөðийн буðуутай үйл ажиллагааны улмааñ 
буñдад хохиðол учðуулñан, оðон ñууöны удиðдлагатай холбогдох хөðөнгийг 
зоðиулалтын буñ замааð заðöуулñан, аудит оðуулахааñ татгалзñан, үйл 
ажиллагаанд нь нөлөөлñөн, өөðийн зөвøөөðлийн доð буñад этгээдээð ажил, 
үйлчилгээ гүйöэтгүүлñэн зэðэг тохиолдолд зөвøөөðлийг хүчингүй болгож, 10 
ñая хүðтэлх воны тоðгууль хүлээлгэхээð заажээ.

Оðон ñууöны удиðдлагын алба даðаах чиг үүðэгтэй.
- Нийтийн эзэмøлийн газðын заñваð аðчилгаа, үйлчилгээ;
- Аþулгүй байдал, хаðуул хамгаалалт, халдваðгүйжүүлэлт, хог хаягдал, 

öэвэðлэгээний үйлчилгээ;
- ¯йл ажиллагааны заðдал, хэðэглэгчийн төлбөðийг хуðаах;
- Удаан хугаöааны заñваð, үйлчилгээний тооöооллыг гаðгах нөөöийг 

бүðдүүлэх;
- Дүðмээð тодоðхойлñон буñад ажил, үйлчилгээ;
- Туñ албанааñ чиг үүðгээ гүйöэтгэх явöдаа оðøин ñуугчдад учðуулñан 

ñанаатай болон болгоомжгүйн улмааñ учðуулñан хохиðлыг хаðиуöан 
аðилгах үүðэгтэй ба энэ талааð холбогдох даатгал хийлгэх, эñхүл нөхөн 
төлбөðийн хуðимтлал үүñгэж болно.

Маðгаан øийдвэðлэх болон хаðиуöлагын буñад аñуудлыг уг хуульд зохиöуулñан 
байна.

5. ХÎЛÁÎÎНЫ ÁҮГД НАЙРАМДАХ ГЕРМАН УЛС

¯л хөдлөх эд хөðөнгө буþу имобиль гэдэг нь эðх зүйн болон аж ахуйн хэллэгээð 
эдлэн газаð буþу эñхүл байøин (баðилга эñхүл оðон ñууö)-г хэлдэг35. 

Имобиль өмчлөгч нь тухайн эдлэн газаð буþу баðилгыг, мөн өөðөөð 
заагаагүй бол түðээñлүүлж буй объåкт туñ бүðийг тоðдох, өðгөтгөх үүðэг 
хүлээдэг. Түүнээñ гадна тэðээð имобилийг зээлүүлэх боломжтой. Өөðөөð 
хэлбэл, зээлийн баталгаа (баðьöаа) болгон аøиглаж болно. Энэ тохиолдолд, 
зээлдүүлэгчийн баталгаа болгон газðын өð буþу ипотåкийг холбогдох газðын 
бүðтгэлд тэмдэглэдэг.

35Имобиль-Immobilie https://de.wikipedia.org/wiki/Immobilie 
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Имобиль өмчлөгч нь эд хөðөнгийн бүðэн бүтэн байдал буþу замын аþулгүй 
байдлын үүðгээ биåлүүлээгүйн улмааñ имобиль буþу тухайн эдлэн газаðт 
учиðñан хохиðлыг бүðэн хаðиуöдаг. Энэхүү үүðэгт нь жиøээлбэл, навч нахиа 
болон öаñыг öэвэðлэж явган хүний замын аþулгүй байдлыг хангах явдал 
багтдаг. Газаð эзэмøигчийн, хаðиуöлагын, өðхийн, оñлын болон оðон ñууöны 
даатгалыг аøиглан газаð эзэмøигч нь имобильд учиðñан хоð уðøиг буþу 
эзэмøил газаð дээðх оñол гэмтлийн заðдлыг баðагдуулах боломжтой.

Гåðманы нийт оðон ñууöны нөөöийн 80.6% нь хувийн өмчлөлд байдаг36. Хувийн 
өмчлөгчдийн 33.3 ñая оðон ñууöнааñ 17.6 ñаяыг нь өөðñдөө аøигладаг бол 
15.7 ñая оðон ñууöыг түðээñлүүлдэг. Буñад өмчлөгчид нийлээд 8 ñая оðон ñууö 
түðээñлүүлдэг ажээ. Эндээñ хувийн өмчлөгчид нийт түðээñийн оðон ñууöны 
66% нь ногдож байгааг хаðж болно.

Zensus-ийн 2011 оны ñудалгаанааñ үзэхэд, оðон ñууöанд хамааðах өмч 
хөðөнгийн эзлэх хувийн жин 43.2% байна. Түðээñийн оðон ñууöны хувийн жин 
52.3%-тай тэнöэж байна. Ингээд 4.5%-тай байх хооñон оðон ñууöыг хаñаж 
тооöвол, үлдñэн 45.2% нь өðхийн зоðиулалттай оðон ñууöанд ногдож байна. 
Гэвч өмчлөгч өðхөд ногдох оðøин ñуугчийн тоо өндөð учиð Гåðманы хүн амын 
олонх нь өөðийн өмчийн оðон ñууöанд амьдаðч байна.

Гåðманы бүх баðилгын öэвэð үндñэн хөðөнгө нь 7.4 тэðбум åвðо хүðдэг. Тэгвэл 
тоñгон ñууðин болон замын талбай дахь эдлэн газðын үнэлгээг тоймловол 
ойðолöоогооð 2.7 тэðбум åвðо гэж гаðна. Ингээд нийт имобилийн үнэ 10.1 
тэðбум åвðо болно. ̄ үнээñ ихэнх нь буþу 58% нь оðон ñууöны баðилгад оногдох 
бол 42% нь оðон ñууöны буñ баðилга байна. 2011 оны байдлааð, ХБНГУ-ын 
ДНБ 2,334.9 тэðбум åвðотой тэнöэх бол имобилийн аж ахуйн үнэлэмж 264 
тэðбум åвðотой тэнöэнэ. Иймээñ энэ ñалбаð нь авто маøин үйлдвэðлэлийн 
ñалбаðааñ (81 тэðбум åвðо) мэдэгдэхүйö том буþу нийт худалдааны ñалбаðааñ 
(226 тэðбум åвðо) ч том þм.

Хувийн өмчлөгчид нь өөðийн имобильдоо жилд 95 тэðбум гаðуй åвðогийн 
хөðөнгө оðуулалт хийдэг. Тэгвэл энэ хэмжээ нь 2.2 ñая ажилтан бүхий баðилгын 
ñалбаðын тэн хагаñтай тэнöүү þм. Имобилийн аж ахуйн ñалбаð нь 1.8 ñая 
ажлын байðтай.

ХБНГУ-ын “Байøин ба Газаð” ТББ (төðийн буñ байгууллага) нь Гåðманы байøин 
болон оðон ñууö, газаð өмчлөгчдийн төв холбоо бөгөөд гåðманы хамгийн том 
аøиг ñониðхлын нэгдэл þм37. Одоогооð түүнд 22 муж улñын болон 900 оðон 
нутгийн холбоод гиøүүнчлэлтэй байна. Холбооны хүðээнд байдаг нийт 15 
ñая гаðуй хувийн өмчлөгчдөөñ ойðолöоогооð 900 000 нь (2012 оны 3-р сарын 
байдлаар) туñ холбоонд гиøүүнээð элññэн байдаг. 

36Имобилийн аж ахуйн тоо, баримтууд-Daten und Fakten zur Immobilienwirtschaft http://www.hausundgrund.de/
daten-fakten-immobilienwirtschaft.html 
37Байшин ба газар-Haus & Grund https://de.wikipedia.org/wiki/Haus_%26_Grund 

23



ÑÓÄÀËÃÀÀÍÛ ÝÌÕÝÒÃÝË XXIX áîòü

Гåðманы “Байøин ба Газаð” нь ¯л хөдлөх эд хөðөнгийн олон улñын холбоо-
Union Internationale de la Propriйtй Immobiliиre (U.I.P.I.)-ны гишүүний хувиар 
Евðопын холбооны хүðээнд аøиг ñониðхлын төлөөллийн үүðэг гүйöэтгэж, 
олон улñад үйл ажиллагаа явуулдаг. Төв холбооны чуулган (их хуðал) нь жил 
тутам хуðалддаг38.

1870-аад онд оðон нутгийн Байøин болон газðын эздийн холбоодыг гåðман 
даяаð нэгдмэл удиðдлагад оðуулах талааð ихэд эðмэлзэх болñон. Жиøээлбэл, 
Фðанкфуðтын 105 байøин өмчлөгчдийг нэгтгэñэн холбоо 1883.05.24-нд анх 
байгуулагдаж байñан байна. 1911 онд дээðх холбоо нь Холбооны бүðтгэл 
(улñын бүðтгэл)-д бүðтгэгдэж, улмааð 1919 онд Гåðманы байøин болон газðын 
эздийн холбоо ТББ хэмээх нэðийг авч байñан бол дэлхийн II дайны даðаа 1946 
онд уг холбоог øинээð байгуулж, одоогийн нэðийг өгчээ.

Гåðманд “Байøин ба газаð” нь оðон ñууö түðээñлүүлэгчдийн эðх аøгийг 
хамгаалдаг байгууллага бол эñðэгээð оðон ñууö түðээñлэгчдийн эðх аøгийг 
хамгаалдаг “Түðээñлэгчдийн холбоо” ТББ мөн үйл ажиллагаа явуулдаг39. 
Түðээñлэгчдийн холбоо нь Хэðэглэгчдийн эðх аøгийг хамгаалах нийгэмлэгтэй 
нягт хамтðан ажилладаг.

ХБНГУ-д Өмчлөгчдийн нийгэмлэг (манай Сууö өмчлөгчдийн холбоотой адил. 
Г.А.) гэж нийт оðон ñууö өмчлөгчдийг хэлнэ40. Ийм нийгэмлэг нь олон айлын 
байøин41 бүхий оðон ñууöны үл хөдлөх эд хөðөнгө бүðт øууд байгуулагддаг. 
Нийтийн оðон ñууö худалдан авñан хэн боловч буñад оðøин ñуугчдын хамтааð 
нийгэмлэг болон амьдðах øааðдлагатай болдог. Өмчлөгчдийн нийгэмлэг 
(ӨН)-ийг баñ өөðөөð Сууö өмчлөгчдийн нийгэмлэг хэмээдэг.

Оðон ñууöны үл хөдлөх эд хөðөнгийн өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн үндñэн 
суурийг Орон сууцны өмч хөрөнгийн тухай (WEG) хуулиар зохицуулдаг. 
Холбооны Улñад мөðдөгдөх уг нэгдмэл хуулийг Иðгэний хуулийг øинэчлэн 
найðуулах ажлын хүðээнд 1951 онд анх баталжээ. Хуулийн үндñэн үзэл ñанаа 
нь олон айлын байøин бүхий оðон ñууöны эд хөðөнгө нь биå дааñан өмч 
хөðөнгө биø гэдэгт оðøино. Ингэж ХБНГУ-д 1950-иад оны эхээð оðон ñууö бол 
åðөнхийдөө туñгай өмч хөðөнгө мөн гэдгийг тодоðхойлж, түүний хаðилöааг 
зохиöуулах хууль эðх зүйн оðчин бүðэлдэн тогтñон þм.

Энэ хооðонд уг хуульд олон удаа нэмэлт, өөðчлөлт оðñон. Баðилга буþу оðон 
ñууöны иж бүðэн байгууламж аøиглагдаж байñан öагт хэзээ ч Өмчлөгчдийн 
нийгэмлэг нь татан буугдахгүй. Иймд оðон ñууö худалдан авñан ñууö өмчлөгч 
нь өмчлөгчийн хувиаð олон тооны үүðэг, хаðиуöлага хүлээдэг.

38Төв холбооны чуулган (их хурал)-Haus & Grund Zentralverbandstage http://www.hausundgrund.de/zentralverband-
stage.html 
39Түрээслэгчдийн холбоо-Mieterverein https://de.wikipedia.org/wiki/Mieterverein 
40Өмчлөгчдийн нийгэмлэг-Eigentümergemeinschaft http://www.cecu.de/eigentuemergemeinschaft.html 
41Mehrfamilienhaus-гåðманааð
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Дээðх хууль нь Өмчлөгчдийн нийгэмлэгийг байгуулах жиøгийг зохиöуулñан 
байдаг. Хэðэв оðон ñууöны өðөө нь туñгай өмч хөðөнгө мөн бол Өмчлөгчдийн 
нийгэмлэгийг байгуулна. Туñгай өмч хөðөнгө42 нь нийтийн оðон ñууöыг бүðэн 
өмч хөðөнгө43 болгодог. Öааøилбал, уг хуулиаð ñууö өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн 
ñаналын эðх, ñууö өмчлөгчдийн хуðал (СӨХ), автомаøины зогñоол зэðгийг 
зохиöуулдаг. Мөн оðон ñууöны өмч хөðөнгийн захиðгааг тодоðхойлñон байдаг. 
ӨН-ийн гиøүүд захиðагчийг (өөðөөð хэлбэл, Өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн 
даðгыг) ñонгодог.

Мөн хуульд нийтийн оðон ñууö өмчлөгчийн өв залгамжлах эðх болон байнга 
оðøин ñуух эðх, Өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн дотоод маðгаантай аñуудлыг 
øийдвэðлэх жуðмыг зааñан байдаг.

Өмчлөгчдийн нийгэмлэг нь ñууö өмчлөгчдийн хуðлыг жилд заавал нэг удаа 
хуðалдуулах øааðдлагатай бөгөөд байðны дотоод жуðам, жилийн ñанхүүгийн 
тайлан болон баðилга байгууламжийн өөðчлөлтийн талааð øийдвэð гаðгана. 
Түүнээñ гадна захиðагч болон удиðдах зөвлөлийг ñонгоно. Захиðагч нь эдийн 
заñаг, аж ахуйн төлөвлөлтийг хаðиуöна. Хэðэв оðøин ñуугчдын дөðөвний нэг 
нь øааðдñан бол ñууö өмчлөгчдийн хуðлыг заавал хуðалдуулах үүðэгтэй.

Өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн дотоод жуðмыг зөвхөн бүх ñууö өмчлөгчдийн 
ñанал нэгдñэн тохиолдолд л өөðчилж болдог. Дотоод жуðамд гэðийн тэжээвэð 
амьтны зохиöуулалт болон зогñоолын жуðам зэðгийг туñгадаг байна.

42Sondereigentum-германаар
43Volleigentum-германаар
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