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Судалгааны хураангуй  
Судалгаанд ОХУ, ХбнÃУ, Финланд, Эñтони зэðэг улñ оðны амины оðон ñууц 
өмчлөгчдийн холбоо, өмчлөх эðхээ эдлэхтэй холбоотойгооð үүñэн гаðах 
хаðилцааг зохицуулах үйлчилгээ үзүүлдэг хуулийн этгээдийн эðх зүйн ñтатуñ, 
дундын өмчлөлийн болон нийтийн эзэмшлийн газаðтай холбоотойгооð үүñэх 
хаðилцааг зохицуулдаг эðх зүйн зохицуулалт зэðгийг хаðьцуулан ñудалñан 
болно. 

Захиалагч газаð өмчлөлийн аñуудалтай холбогдуулан газаð өмчлөгчдийн 
холбооны эðх зүйн байдлын тухай ñудлах хүñэлт иðүүлñний дагуу гадаадын 
оðнуудын газаð, хувийн ñууц өмчлөгчдийн холбооны эðх зүйн зохицуулалтыг 
адилтган авч үзлээ. Ийнхүү ñудлахад: 

•	ОХУ-д үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөлтэй холбоотой 
хаðилцааг 1994 оны “Иргэний хууль“ болон 1998 оны “Цэцэрлэг, ногооны 
аж ахуй болон зуслангийн ашгийн бус холбооны тухай“ хуулиар 
зохицуулах бөгөөд 2014 онд Иðгэний хуульд нэмэлт өөðчлөлт оðуулах 
замааð туñ хуулийн хамðах хүðээг өðгөжүүлñэн байна. нөхөðлөл нь ашгийн 
буñ ñтатуñтай байх бөгөөд үл хөдлөх хөðөнгө эзэмшигчдийн (¯үнд: баðилга 
байшин дахь талбай эзэмшигч, үүнд нийтийн болон амины оðон ñууцны 
байшин, зуñлангийн байшин, цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн 
зоðиулалт бүхий газаð) дундын өмчийг хуульд зааñны дагуу ашиглах зоðилго 
бүхий ñайн дуðын нэгдэл байна. 

Иðгэний хуульд үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн эðх зүйн ñтатуñыг еðөнхий 
байдлааð зохицуулñан бөгөөд удиðдлага, зохион байгуулалт, эðх үүðэг, 
үйл ажиллагаа зэðгийг 1998 оны №66 “Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон 
зуñлангийн ашгийн буñ холбооны тухай хууль38“-иаð наðийвчлан зохицуулñан 
байна.  

•	ХбнÃУ-ын хувьд Ãазаð өмчлөгчдийн холбоод нь газаð өмчлөгчдийн 
эðх ашгийг хамгаалдаг байгууллага юм. Ингэхдээ газаð өмчлөгчдийг 
халамжлах үүðэгтэй бөгөөд тэднийг эðх зүйн оðчин болон шүүхийн (загваð 
болохуйц шүүн таñлах ажиллагааны хэлбэðээð) хөгжил, мөн заñаг захиðгаа 
болон татваðын чиглэлийн жуðмуудын талааðх мэдээллээð хангаж байдаг. 
түүнчлэн мэðгэжлийн ñуðгалт явуулах, эðх зүй болон ñанхүү, төðийн 
захиðгааны байгууллагатай хаðьцах зэðэгт бодит зөвлөгөө өгч ажилладаг. 
Ãишүүнчлэлийн татваð нь үл хөдлөх хөðөнгийн төðлөөñ хамааðан жилд 40-
150 евðо байдаг. ХбнÃУ-ын “байшин ба Ãазаð“ тбб (төðийн буñ байгууллага) 
нь Ãеðманы байшин болон Оðон ñууц, Ãазаð өмчлөгчдийн төв холбоо бөгөөд 
Ãеðманы хамгийн том ашиг ñониðхлын нэгдэл юм39.

38  Закон от 1998 о ñадоводчеñких, огоðодничеñких и дачных некоммеðчеñких объединениях гðаждан рФ
39  байшин ба газаð-Haus & Grund https://de.wikipedia.org/wiki/Haus_%26_Grund 
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Ãазаð өмчлөгч нь бүðэн бүтэн байдал буюу замын аюулгүй байдлын үүðгээ 
биелүүлээгүйн улмааñ имобиль буюу эдлэн газаðт учиðñан хохиðолд 
хязгааðгүй хэмжээгээð хаðиуцлага хүлээдэг. Энэхүү үүðэгт нь жишээлбэл, 
навч нахиа буюу цаñыг цэвэðлэж явган хүний замын аюулгүй байдлыг хангах 
явдал багтдаг. Ãазаð эзэмшигчийн болон Хаðиуцлагын, Өðхийн, Оñлын, 
Оðон ñууцны даатгалыг ашиглан газаð эзэмшигч нь үл хөдлөх хөðөнгөд 
учиðñан хоð уðшиг буюу эзэмшил газðын дээðх оñлын заðдлыг баðагдуулах 
боломжтой.

•	Финланд Улñын хувьд амины оðон ñууц болон газаð өмчлөгчдийн 
аливаа холбоо нь ашгийн буñ байх бөгөөд аутñоðñингооð оðон ñууцны 
компаниудтай гэðээ байгуулан ажиллуулах бөгөөд энэ төðлийн хаðилцааг 
Оðон ñууцны компанийн тухай хуулиаð зохицуулñан байна. 

Ãазаð өмчлөгчдийн хувьд Ãазаð ашиглалтын болон баðилгын тухай хуульд 
зааñнааð хуульд дундын өмчлөлийн буюу нийтийн эзэмшлийн газðын хувьд 
газаð өмчлөгчийн хүлээх үүðгийг даðаах байдлааð тодоðхойлñон байна. 
¯үнд: 

Ãазаð өмчлөгч буюу газðын эзэн нь тухайн оðон нутгийн наðийвчилñан 
төлөвлөгөөний дагуу гудамж болон гудамжны бүñийн хэðэгцээнд өөðийн 
өмчийн газðааñ тодоðхой хэмжээний газаð чөлөөлөн өгөх буюу эñхүл оðон 
нутгийн захиðгаанд нөхөн төлбөð төлөх үүðэгтэй. нийтийн эзэмшлийн газаðт 
зоðиулан нөхөн төлбөðгүйгээð чөлөөлөх газаð нь газаð өмчлөгчийн нийт 
газðын 20 хувиаñ хэтðэхгүй байхааð зааñан байна. 

¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгч нь гудамжны өөðийн хэñэгт хамааðах хэñгийн хог 
болон навч гишүү цэвэðлэх ажлыг хаðиуцна. Энэ хэñэгт цаñ аðилгах үүðэг 
хүлээхгүй ба цаñ аðилгах нь оðон нутгийн захиðгаа хаðиуцна. Цаашилбал, 
үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгч нь өөðийн үл хөдлөх хөðөнгийн өмнөх обьект 
болон явган хүний замын цэвэðлэгээг хаðиуцах бөгөөд цаñ, мөñ зэðэг 
буñдад хохиðол учðуулахуйц нөхцөл байдал үүñгэхээñ уðьдчилан ñэðгийлнэ. 
Өмчлөгч энэ үүðгээ биелүүлээгүйн улмааñ буñдад хохиðол учиðвал хохиðогч 
нөхөн төлбөð нэхэмжлэх боломж үүñнэ.

•	Эñтони Улñын хувьд хувийн ñууцны хоðшоолол нь оðон ñууц 
өмчлөгчдийн нийгэмлэгтэй хаðьцуулахад хаðьцангуй ñүүлд бий болж хөгжñөн 
бөгөөд 1991 онд хоðшоолол болон хувийн хэвшлийн аж ахуйн нэгжийн эхний 
хэлбэð хөгжиж эхэлñэн. Эñтонийн Хоðшооллын тухай хууль нь анх 1992 онд 
батлагдñан бөгөөд 2001 онд аðилжааны нийгэмлэгүүдийн хууль болгон 
өөðчилñөн байна. 

Оðон ñууцны нийгэмлэг болон амины ñууцны хоðшооллын тухай хуулийн 
зохицуулалтад The Apartment Associations Act, The Apartment Ownership 
Act	 болон	 The	 Non-profit	 Associations	 Act,	 	 Law	 of	 the	 Republic	 of	 Estonia	
on Ownership, Republic of Estonia Principles of Ownership Reform Act зэðэг 
хуулиуд хамааðна.  

Эñтони Улñ нь 2007-2013 онд хэðэгжүүлэх “Эñтоний амины оðон ñууц 
бодлогын ñтðатеги”-ийг баталñан бөгөөд энэхүү ñтðатегийн бодлогын 
хэðэгжилтийг Эдийн заñаг, хаðилцаа, холбооны яам хаðиуцахааð туñгаñан 
байна.
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Уг ñтðатегид тэðгүүлэх гуðван чиглэлийг тодоðхойлñон:
•	 нийгмийн тодоðхой давхаðга, хүðээнийхэнд хямд үнэтэй хувийн 

ñууцааð хангах
•	 Шинээð баðигдах оðон ñууцны баðилгыг дэмжих
•	 Хот төлөвлөлтийг ñайжðуулах, иðгэдийн амьдðах оðчны таатай 

нөхцөлийг бүðдүүлэх гм. 

Судалгаанд хамðуулñан улñ оðны холбогдох хуулийн зохицуулалтыг 
ñудалгааны дэлгэðэнгүй хэñгээñ үзнэ үү. 

ХÁНГУ-ЫН ТУРШЛАГА
¯л хөдлөх хөðөнгө буюу имобиль гэдэг нь эðх зүйн болон аж ахуйн хэллэгээð 
эдлэн газаð буюу эñвэл байшин (баðилга эñвэл оðон ñууц)-г хэлдэг40. 
Имобилийн үнэ цэнэ хэðхэн өөðчлөгдөхийг ажиглахын тулд түүнийг төðөл 
бүðээð ангилах шааðдлагатай болдог. Имобилийг ихэвчлэн дооðх байдлааð 
хувааж авч үздэг. ¯үнд:

1. Имобилийн аж ахуйн чиглэлээð ашиглах боломжгүй (газаð таðиалан 
буюу ойн аж ахуй)

2. Зоðилтот ашиглалт (мөд баðилгажих газаð)
3. Хуулиаð хашñан ашиглалт (зоðиулалтын баðилгын талбаð)
4. бэлтгэлтэй ашиглалт (өмнө нь хувааñан болон нээñэн)
5. анхны ашиглалт (огт ашиглаагүй шинэ баðилга)
6. ашиглагдаж буй (ашиглагдñан баðилга)
7. ашиглалтгүй (хооñон)

Еðөнхийдөө эхний 5 шатны имобилийн үнэ цэнэ таñðалтгүй өñөж байдаг. Еð 
нь эхний шатнааñ 2 дахь болон 3 дахь ðуу шилжихэд үнэ цэнэ хамгийн их 
өñөх магадлалтай. 6 дахь шатанд голдуу үнэ цэнэ бууðах шинжтэй байдаг 
бол 7 дугааð шатанд бүð хүчтэй унадаг бөгөөд заðимдаа эðүүлжүүлэх 
шааðдлагатай буюу хуð хогтой бол бүð эхний шатны үнээñ ч доогууð 
үнэлэгдэх боломжтой. 

Мөн ñуðгууль, эðүүл мэндийн болон чөлөөт цагаа өнгөðүүлэх байгууламжийн 
ойðолцоох байðлал нь имобилийн үнэд эеðэг нөлөө үзүүлдэг. тухайн эдлэн 
газаðт үðгэлжлүүлэн нэмж баðилгажуулах төлөвлөгөө байвал имобилийн 
үнэ цэнэд мөн адил эеðэг нөлөөтэй. Ãэвч анх удаагаа баðилгажих газаð 
буюу баðилгын талбаð болгон ашиглахааð ажил эхлүүлñэн бол оðон нутгийн 
захиðгаанааñ тавих зам гудамж, шугам хоолойн зуðваñ газðыг нийтийн 
өмчлөлийн эд хөðөнгийн зоðиулалтааð чөлөөлөх шааðдлагатай.

Хаðин эñðэгээð имобилийн үнэлэмжийг бууðуулдаг зүйл бол агааðын 
бохиðдол, их хэмжээний дуу чимээ буюу хуð хог-жишээлбэл, өмнө нь 
шатахуун түгээгүүð байñан эдлэн газðын хөðñ нь хоðт бодиñооð бохиðдñон 
байдаг юм. Мөн байгалийн туñгай хамгаалалттай газðын гэðчилгээтэй бол 
үнэ цэнэ бууðах талтай, учиð нь тийм газаð ихэвчлэн баðилгажуулахыг 
хоðиглодог. Улñ төðийн шийдвэðийн үð дагавðааð имобилийн үнэлэмж 
бууðах буюу өñөх боломжтой (жишээлбэл, онгоцны буудал эñхүл хуðдны зам 
баðих). түүхийн дуðñгалт газðын хамгаалалт болон түðээñийн хаðилцаа нь 
мөн имобилийн үнэ цэнийг бууðуулах талтай. Иймээñ имобилийн үнэ цэнийн 
40  - Имобиль-Immobilie https://de.wikipedia.org/wiki/Immobilie 
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өөðчлөлт нь тухайн эдлэн газðыг хэðхэн ашиглах талааð шийдвэð гаðгахын 
өмнөх болон даðаах ашиглалтын байдлааñ хамааðдаг.

Өñөн нэмэгдэж байгаа эðэлт, нөхцөл шааðдлага буюу технологийн дэвшлээñ 
үүдэлтэй үнэ цэнийн бууðалтыг матеðиаллаг буñ элэгдэл хоðогдол гэж үздэг 
бол, хаðин химийн, биологийн болон физикийн үзэгдлийн (жишээ нь, зэвðэлт) 
улмааñ имобиль хоðогдохыг матеðиаллаг элэгдэл гэнэ. Матеðиаллаг 
элэгдлээñ үүдэлтэй үнэ цэнийн хоðогдлыг жишээ нь, баðилгын матеðиалын 
элэгдлийн хувь хэмжээг тогтоох аðгачлалын дагуу тодоðхойлж болно.

ХбнÃУ-д имоболийн үнэлгээг Эдлэн газðын хөдөлгөөнт үнэлгээний үндñэн 
заðчмын тухай жуðмааð зохицуулдаг. Энэ жуðмыг баðилгын тухай хуулийн 
194 дүгээð зүйлд 41 үндэñлэн боловñðуулñан байдаг.

Ãазаð өмчлөгч гэж имобиль буюу эдлэн газðын эзнийг хэлнэ42. Эðх зүйн 
үүднээñ эзэн (эзэмшигч) нь өмчлөгчөөñ ялгаатай боловч амьдðалд “газðын 
эзэн”, “газаð өмчлөгч” гэñэн энэ хоёð ойлголтыг ижилñүүлдэг (ñиноним). 
Ãеðман улñад газаð буюу үл хөдлөх хөðөнгө өмчийг газðын бүðтгэлд оðуулж 
баðимтжуулдаг. Ãазðын бүðтгэл нь эдлэн газðын өмчлөлийн хаðилцаа, эдлэн 
газаðтай холбоотой эðх үүðэг болон эдлэн газаðт хамааðах ñанхүүгийн 
ачаалал (баðьцаа) зэðгийг агуулñан нийтийн жагñаалт юм. Ãазðын бүðтгэлээñ 
хуулбаð гаðгуулж авах замааð газаð өмчлөгч нь тухайн эдлэн газаðт 
холбогдох өмчлөлийн хаðилцааг газðын бүðтгэлээñ хаðж болно. Эдлэн 
газðыг буñдад шилжүүлэхэд гаðын үñэг бүхий худалдан авñан тухай гэðээг 
баðимталдаггүй, хаðин хаалтын гэðээ буюу өмч хөðөнгө шилжүүлэх тухай 
мэдэгдэл ашигладаг. ¯үнийг нотаðиатааð баталгаажуулах гэж ойлгох бөгөөд 
түүнийг үндэñлэн газðын бүðтгэлд өөðчлөлт оðуулах буюу шинээð оðуулдаг 
байна. Имобилийг шилжүүлэн өгөх буюу шилжүүлэн авах нь ийнхүү дээðх 
алхмууд хоёул хийгдэж байж хүчин төгөлдөð болдог.

Ãазаð өмчлөгч нь тухайн эдлэн газаð буюу баðилгыг, мөн өөðөөð заагаагүй 
бол түðээñлүүлж буй обьект туñ бүðийг тоðдох, өðгөтгөх үүðэг хүлээдэг. 
түүнээñ гадна тэðээð имобилийг зээлүүлэх боломжтой. Өөðөөð хэлбэл, 
зээлийн баталгаа (баðьцаа) болгож ашиглаж болно. Энэ тохиолдолд, 
зээлдүүлэгчийн баталгаа болгон газðын өð буюу ипотекийг холбогдох газðын 
бүðтгэлд тэмдэглэдэг.

Ãазаð өмчлөгч нь бүðэн бүтэн байдал буюу замын аюулгүй байдлын үүðгээ 
биелүүлээгүйн улмааñ имобиль буюу эдлэн газаðт учиðñан хохиðолд 
хязгааðгүй хэмжээгээð хаðиуцлага хүлээдэг. Энэхүү үүðэгт нь жишээлбэл, 
навч нахиа буюу цаñыг цэвэðлэж явган хүний замын аюулгүй байдлыг хангах 
явдал багтдаг. Ãазаð эзэмшигчийн болон Хаðиуцлагын, Өðхийн, Оñлын, 
Оðон ñууцны даатгалыг ашиглан газаð эзэмшигч нь имобильд учиðñан хоð 
уðшиг буюу эзэмшил газðын дээðх оñлын заðдлыг баðагдуулах боломжтой.

Ãазаð өмчлөгчдийн холбоод нь газаð өмчлөгчдийн эðх ашгийг хамгаалдаг 
байгууллага юм. Ингэхдээ газаð өмчлөгчдийг халамжлах үүðэгтэй бөгөөд 
тэднийг эðх зүйн оðчин болон шүүхийн (загваð болохуйц шүүн таñлах 
ажиллагааны хэлбэðээð) хөгжил, мөн заñаг захиðгаа болон татваðын 
41  Хөдлөх үнэ (Зах зээлийн үнэ) баðилгын тухай хуулийн 194-ð зүйл-§194 Verkehrswert, Baugesetzbuch (BauGB) http://www.gese-

tze-im-internet.de/bbaug/__194.html 
42  Ãазаð өмчлөгч-Grundeigentьmer http://www.immobilienscout24.de/eigentuemer/lexikon/grundeigentuemer.html 
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чиглэлийн жуðмуудын талааðх мэдээллээð хангаж байдаг. түүнчлэн 
мэðгэжлийн ñуðгалт явуулах, эðх зүй болон ñанхүү, төðийн захиðгааны 
байгууллагатай хаðьцах зэðэгт бодит зөвлөгөө өгч ажилладаг. Ãишүүнчлэлийн 
татваð нь имобилийн төðлөөñ хамааðан жилд 40-150 евðо байдаг.

Ãеðманы нийт оðон ñууцны нөөцийн 80.7% нь хувийн өмчлөлд байдаг43. 
Хувийн өмчлөгчдийн 33.3 ñая оðон ñууцнааñ 17.6 ñаяыг нь өөðñдөө ашигладаг 
бол 15.7 ñая оðон ñууцыг түðээñлүүлдэг. буñад өмчлөгчид 7.9 ñая оðон ñууц 
түðээñлүүлдэг ажээ. Эндээñ хувийн өмчлөгчид нийт түðээñийн оðон ñууцны 
66% гаðуй ногдож байгааг хаðж болно.

Ãеðманы бүх баðилгын цэвэð үндñэн хөðөнгө нь 7.4 тэðбум евðо хүðдэг. 
тэгвэл тоñгон ñууðин болон замын талбай дахь эдлэн газðын үнэлгээг 
тоймловол ойðолцоогооð 2.7 тэðбум евðо гэж гаðна. Ингээд нийт имобилийн 
үнэ 10.1 тэðбум евðо болно. ¯үнээñ ихэнх нь буюу 58% нь оðон ñууцны 
баðилгад оногдох бол 42% нь оðон ñууцны буñ баðилга байна. 2011 оны 
байдлааð, ХбнÃУ-ын нийт бохиð үнэ цэнэ 2,334.9 тэðбум евðотой тэнцэх 
бол имобилийн аж ахуйн үнэлэмж 264 тэðбум евðотой тэнцэнэ. Иймээñ 
энэ ñалбаð нь авто машин үйлдвэðлэлийн ñалбаðааñ (81 тэðбум евðо) 
мэдэгдэхүйц том буюу нийт худалдааны ñалбаðааñ (226 тэðбум евðо) ч том 
юм.

Хувийн өмчлөгчид нь өөðийн имобильдоо жилд 95 тэðбум гаðуй евðо хөðөнгө 
оðуулдаг. тэгвэл энэ тоо нь 2.2 ñая ажилтан бүхий баðилгын ñалбаðын тэн 
хагаñтай тэнцүү юм. Имобилийн аж ахуйн ñалбаð нь 1.8 ñая ажлын байðтай.

ХбнÃУ-ын “байшин ба Ãазаð” тбб (төðийн буñ байгууллага) нь Ãеðманы 
байшин болон Оðон ñууц, Ãазаð өмчлөгчдийн төв холбоо бөгөөд геðманы 
хамгийн том ашиг ñониðхлын нэгдэл юм44. Одоогооð түүнд 22 муж улñын 
болон 900 нутгийн холбоод гишүүнчлэлтэй байна. Холбооны хүðээнд 
байдаг нийт 15 ñая гаðуй хувийн өмчлөгчдөөñ ойðолцоогооð 900 000 нь 
(2012 оны 3-р сарын байдлаар) туñ холбоонд гишүүнээð элññэн байдаг. 
Ãеðманы “байшин ба Ãазаð” нь ¯л хөдлөх Хөðөнгийн Олон улñын Холбоо-
Union Internationale de la Propriйtй Immobiliиre (U.I.P.I.)-ны гишүүний хувиаð 
Евðопын холбооны хүðээнд ашиг ñониðхлын төлөөллийн үүðэг гүйцэтгэж, 
олон улñад үйл ажиллагаа явуулдаг. төв холбооны чуулган (их хуðал) нь 
жил тутам хуðалддаг45.

1870-аад онд оðон нутгийн байшин болон газðын эздийн холбоодыг 
геðман даяаð нэгдмэл удиðдлагад оðуулах талааð ихэд эðмэлзэх болñон. 
Жишээлбэл, Фðанкфуðтын 105 байшин өмчлөгчдийг нэгтгэñэн холбоо 1883 
оны 5 ñаðын 24-нд анх байгуулагдаж байñан байна. 1911 онд Ãеðманы 
холбоо нь Холбоодын бүðтгэл (улñын бүðтгэл)-д бүðтгэгдñэн байна. 1919 онд 
туñ холбоо нь Ãеðманы байшин болон Ãазðын Эздийн холбоо тбб хэмээх 
нэðийг авч байñан байна. Ãуðавдугааð эзэнт гүðэн төгñгөл болñнооð 1946 
онд уг холбоог шинээð байгуулж, одоогийн нэðийг өгчээ.

Ãеðманд “байшин ба газаð” нь оðон ñууц түðээñлүүлэгчдийн эðх ашгийг 
хамгаалдаг байгууллага бол эñðэгээð оðон ñууц түðээñлэгчдийн эðх ашгийг 
43 Имобилийн аж ахуйн тоо, баðимтууд-Daten und Fakten zur Immobilienwirtschaft http://www.hausundgrund.de/daten-fakten-immobilien-

wirtschaft.html 
44   байшин ба газаð-Haus & Grund https://de.wikipedia.org/wiki/Haus_%26_Grund 
45   төв холбооны чуулган (их хуðал)-Haus & Grund Zentralverbandstage http://www.hausundgrund.de/zentralverbandstage.html 
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хамгаалдаг түðээñлэгчдийн холбоо тбб мөн үйл ажиллагаа явуулдаг46. 
түðээñлэгчдийн холбоо нь Хэðэглэгчдийн эðх ашгийг хамгаалах нийгэмлэгтэй 
нягт хамтðан ажилладаг. 

ÎХУ-ЫН ТУРШЛАГА
Оðоñын Холбооны Улñад үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөлтэй 
холбоотой хаðилцааг 1994 оны Иргэний хууль болон 1998 оны Цэцэрлэг, 
ногооны аж ахуй болон зуслангийн ашгийн бус холбооны тухай 
хуулиар зохицуулж байна. ОХУ-ын Иðгэний хуульд 2014 оны 5 ñаðын 
5-ны №99 Холбооны хуулиаð47 нэмэлт өөðчлөлт оðуулж  Оðон ñууц 
өмчлөгчдийн нөхөðлөл (Товарищество собственников жилья (ТСЖ))-ийг 
¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөл (Товарищество собственников 
недвижимости (ТСН)) болгон хуулийн хамðах хүðээг нь өðгөжүүлжээ.

Дээðх нэмэлт өөðчлөлт нь гишүүдийн эðх ашгийг хамгаалах, хэðэгжүүлэх 
зэðэг зохицуулалт дутмаг, хуульд туñгагдаагүй хаðилцааг зохицуулах, 
үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн эðх зүйн оðчин боловñðонгуй болгоход 
чиглэгдñэн байна. нөхөðлөл нь ашгийн буñ ñтатуñтай байх бөгөөд үл хөдлөх 
хөðөнгө эзэмшигчдийн (¯үнд: баðилга байшин дахь талбай эзэмшигч, үүнд 
нийтийн болон амины оðон ñууцны байшин, зуñлангийн байшин, цэцэðлэг, 
ногооны аж ахуй болон зуñлангийн зоðиулалт бүхий газаð) дундын өмчийг 
хуульд зааñны дагуу ашиглах зоðилго бүхий ñайн дуðын нэгдэл байна. 
Иðгэний хуульд үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн эðх зүйн ñтатуñын еðөнхий 
байдлааð зохицуулñан бөгөөд удиðдлага, зохион байгуулалт, эðх үүðэг, 
үйл ажиллагаа зэðгийг 1998 оны №66 Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон 
зуñлангийн ашгийн буñ холбооны тухай хууль48-ааð наðийвчлан зохицуулñан 
байна.  

Иргэний хууль 1994  №51
123.12. ̄ л хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөлийн талааðх еðөнхий заалт:

1. ¯ХХӨн нь үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн (баðилга байшин дахь 
талбай эзэмшигч, үүнд  нийтийн болон амины оðон ñууцны байшин, 
зуñлангийн байшин, цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн 
зоðиулалт бүхий талбай) дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийг хуульд 
зааñан хязгааðын хүðээнд ашиглах болон хуульд зааñан буñад 
зоðиулалтааð үүñгэн байгуулñан ñайн дуðын нэгдлийг хэлнэ.

2. нөхөðлөлийн дүðэмд туñ нөхөðлөлийн онооñон нэð (¯ХХӨн-ийг 
багтааñан байх), оðшин байгаа газðын хаяг, зоðилго, үйл ажиллагааны 
чиглэл, нөхөðлөлийн бүтэц, бүðэлдэхүүн, тэдгээðийн бүðэн эðх, ñанал 
нэгтэй, эñхүл дийлэнх олонхийн ñаналааð хэлэлцэн шийдвэðлэх 
аñуудал болон хуульд зааñан буñад мэдээллийг туñгаñан байна.

3. ¯ХХӨн нь гишүүдийн хүлээх үүðгийг хаðиуцахгүй. ¯ХХӨн-ийн гишүүд 
нь нөхөðлөлийн хүлээх үүðгийг хаðиуцахгүй.

4. ¯ХХӨн-ийг гишүүдийн шийдвэðээð хэðэглэгчдийн хоðшоо болгон 
өөðчилж болно.

46  түðээñлэгчдийн холбоо-Mieterverein https://de.wikipedia.org/wiki/Mieterverein 
47  Федеðальный закон от 5 мая 2014 г. N 99-ФЗ "О от 5 мая 2014 г. N 99-ФЗ "О "О внеñении изменений в главу 4 чаñти пеðвой 

Ãðажданñкого кодекñа роññийñкой Федеðации и о пðизнании утðатившими ñилу отдельных положений законодательных актов 
роññийñкой Федеðации"

48  Закон   от 1998  о ñадоводчеñких, огоðодничеñких и дачных некоммеðчеñких объединениях гðаждан рФ
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123.13. ҮХХӨН-ийн эд хөрөнгө
1. ¯ХХӨн нь өөðийн хөðөнгийн  өмчлөгч байна.
2. нийтийн оðон ñууц дахь дундын өмчлөлийн зүйл, мөн цэцэðлэг, 

ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн буñ нөхөðлөлийн дундын 
эд хөðөнгө нь хуульд өөðөөð заагаагүй бол дундын өмчлөлийн үндñэн 
дээð туñ нөхөðлөлийн гишүүдийн дундын өмч байна. туñ хөðөнгөд 
хамааðах эд зүйлñ болон дундын хөðөнгийн өмчлөлийн хувь хэмжээг 
хуулиаð тогтооно.

3. нийтийн зоðиулалттай оðон ñууц дахь дундын өмчийн эд хөðөнгийн 
туñ оðон ñууцад талбай эзэмшигчийн оногдох хувь, цэцэðлэг, ногооны 
аж ахуй болон зуñлангийн зоðиулалт бүхий газаð өмчлөгчдийн 
нөхөðлөлийн дундын өмчийн хувийг – туñ ашгийн буñ нөхөðлөлийн 
гишүүдийн өмчлөлийн  талбай, эñхүл газðын өмчлөлийн эðхтэй хувь 
тэнцүү байна.

123.14 ҮХХӨН-ийн удирдлагын онцлог:
1. ¯ХХӨн-ийн эðх баðих дээд байгууллагын онцгой эðхэд энэхүү 

хуулийн 65.3-ð зүйлийн 2-т49 зааñнааñ гадна төлбөðийн хэмжээ  болон 
гишүүнчлэлийн төлбөð хуðаамж тогтоох аñуудал багтана.

2. ¯ХХӨн нь даðга/ тэðгүүлэгч болон зөвлөл бүхий гүйцэтгэх 
байгууллагатай байна. ¯ХХӨн-ийн эðх баðих дээд байгууллагын 
шийдвэðээð гүйцэтгэх байгууллагыг эðх үүðгээ ноцтой зөðчñөн, 
үйл ажиллагаагаа зохих хэмжээнд явуулах чадваðгүй болон буñад 
үндэñлэлээð татан буулгаж болно.

65.3-р зүйл. Корпорацийн удирдлага:

Энэ хууль болон буñад хуульд өөðөөð заагаагүй бол коðпоðацийн эðх баðих 
байгууллага нь даðаах онцгой эðхтэй байна:

•	 коðпоðацийн үйл ажиллагааны тэðгүүлэх чиглэл, үүñгэн байгуулах 
болон хоðшооны эд хөðөнгийг захиðан заðцуулах заðчмыг 
тодоðхойлох;

•	 дүðэм батлах, нэмэлт өөðчлөлт оðуулах,
•	 хуульд зааñнааñ буñад тохиолдолд гишүүнээð элñүүлэх, гишүүнээñ 

хаñах жуðам тогтоох;
•	 коðпоðацийн дүðмээð коðпоðацийн буñад байгууллагын бүðэн эðхэд 

хамðуулаагүй бол коðпоðацийн буñад нэгж байгуулах, түүнийг татан 
буулгах;  

•	 коðпоðацийн дүðмээð коðпоðацийн буñад байгууллагын бүðэн эðхэд 
хамðуулаагүй бол жилийн тайлан, тэнцлийг батлах;

•	 аж ахуйн нэгжийн тухай хуульд аж ахуйн нэгжийн дүðмээð буñад 
байгууллагын бүðэн эðхэд хамðуулаагүй бол хоðшоо нь өөð хуулийн 
этгээд байгуулах, буñад хуулийн этгээдэд нэгдэх, ñалбаð болон 
төлөөлөгчийн газаð байгуулах аñуудлааð шийдвэð гаðгах;

•	 коðпоðацийг өөðчлөн байгуулах, татан буулгах, татан буулгах комиññ 
байгуулах болон татан буулгах хаалтын баланñ зэðэг аñуудлааð 
шийдвэð гаðгах;

•	 хяналтын комиññ болон аудитоðын байгууллага, эñхүл коðпоðацийн 
аудитоð ñонгох;

49 httpts://www.consulant.ru/document/cons_doc_LAW_5142/038d7bf588070a52b57e90e5588d2ab9922268b1/
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•	 хууль болон коðпоðацийн буñад актааð түүний бүðэн эðхэд буñад 
аñуудал  туñгаж болно;

•	 энэхүү хууль болон буñад хуульд зааñан коðпоðацийн эðх баðих дээд 
байгууллагын бүðэн эðхийг хуульд зааñнааñ буñад тохиолдолд буñад 
байгууллагад шилжүүлэхийг хоðиглоно;

Цэцэрлэг, ногооны аж ахуй болон зуслангийн ашгийн бус холбооны 
тухай хууль 1998  №66
туñ хууль нь иðгэдийн цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн аж ахуй, 
үйл ажиллагаа явуулахтай холбоотой хаðилцаа болон дээðх зоðиулалтааð 
ашгийн буñ холбоо байгуулах, болон холбогдох зохицуулна. Цэцэðлэг, 
ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн буñ холбоо байгуулахтай 
холбоотой үүñэх газðын хаðилцааг буñад хуулиаð зохицуулаагүй хэñгийг 
энэхүү хуулиаð зохицуулна.

туñ хууль нь 10 бүлэг 55 зүйлээñ бүðдэх бөгөөд даðаах бүлгүүдтэй байна:
1-ð бүлэг. Еðөнхий зүйл;
2-ð бүлэг. Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн зоðиулалтааð 
газаð олгох;
3-ð бүлэг. Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн хэлбэð;
4-ð бүлэг. Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн буñ 
холбоо байгуулах, Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн 
ашгийн буñ холбооны гишүүдийн эðх үүðэг;
5-ð бүлэг. Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн буñ 
холбооны удиðдлага;
6-ð бүлэг. 28-31-ð зүйл 2014.06.23-ны №122 хуулиаð хүчингүй болñон;
7-ð бүлэг. Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн буñ 
холбооны газаð талбайн зохион байгуулалт болон  бүтээн байгуулалт;
8-ð бүлэг. төðийн болон оðон нутгийн байгууллагуудад цэцэðлэг, 
ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн буñ холбоодод дэмжлэг 
үзүүлэх;
9-ð бүлэг. Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн буñ 
холбоог өөðчлөн байгуулах, татан буулгах;
10-ð бүлэг.  Цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн ашгийн 
буñ холбоо болон түүний гишүүдийн эðхийг хамгаалах,  Цэцэðлэг, 
ногооны аж ахуй болон зуñлангийн тухай хууль тогтоомж зөðчигчдөд 
хүлээлгэх хаðиуцлага;

1-р зүйл. Хуулийн нэр томьёоны тодорхойлолт:

Дундын өмчлөлийн эд хөрөнгө – цэцэрлэг, ногооны аж ахуй болон 
зуслангийн зориулалтын газар өмчлөгчдийн ашгийн бус холбооны 
гишүүдийн хэрэгцээнд тус холбооны газар нутгийн хүрээнд орох, гарах 
гарц, ус хангамж, ус зайлуулах, цахилгаан, хий болон дулаан хангамж, 
харуул хамгаалалт, амралт болон бусад хэрэгцээг хангах зориулалтын 
/зам, усны цамхаг, худаг, дундын хашаа, хаалга, уурын зуух, хогийн цэг, гал 
түймэртэй тэмцэх байгууламж зэрэг/ эд хөрөнгийг хэлнэ.
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ФИНЛАНД УЛС
Скандинавын оðнуудын хувьд амины ñууц өмчлөгчдийн холбоо нь эðх 
зүйн зохицуулалтын хувьд ижил байх бөгөөд үүнээñ Финланд улñыг ñонгон 
ñудлав. Финланд улñын хувьд амины ñууц өмчлөгчдийн хаðилцаанд дундын 
эзэмшлийн газаð өмчлөх хаðилцаа хөндөгдөх бөгөөд амины ñууц өмчлөгчдийн 
холбооны гишүүн нь үл хөдлөх хөðөнгө болон амины ñууц өмчлөгч байна. 
Өөðөөð хэлбэл, үл хөдлөх хөðөнгө болон амины ñууц өмчлөгчдөөñ бүðдñэн 
Зөвлөл нь туñ хаðилцааны нэг ñубьект байх бөгөөд оðон ñууцны компаниудтай 
гэðээ байгуулан тухайн үл хөдлөх хөðөнгөтэй холбоотой аливаа үйлчилгээг 
хаðиуцуулах аутñоðñинг үйлчилгээнд тулгууðлаñан хаðилцаа байдаг байна.  

Финландын амины ñууц өмчлөгчдийн холбоо нь эðх зүйн ñтатуñын хувьд 
ашгийн буñ холбоо, хоðшоолол, ñангийн хэлбэðтэй байж болно. Хаðин оðон 
сууцны	 компаниуд	 нü	 хязгаарлагдмал	 хариуцлагатай	 компани	 (non	 profit	
limited-liability companies)-ийн хэлбэðтэй хуулийн этгээдээð бүðтгэгддэг 
байна.  

Скандинавын оðнууд, тэð дундаа Финланд улñад ñууц өмчлөгчдийн холбоо 
нь: 

•	 хувийн сууц өмчлөгчдийн холбоо (single-family house ownership 
assocation) 

•	 орон сууц өмчлөгчдийн холбоо (multi-family house ownership assocation)

гэñэн хоёð төðөлтэй байна. Финландын ОСӨХ буюу multi-family house 
ownership assocation нь Оðон ñууцны компанийн тухай хуулиаð (Housing 
companies act) зохицуулагдах бөгөөд зохион байгуулалтын хувьд 
хязгааðлагдмал хаðиуцлагатай компанийн хэлбэðтэй байх боловч энэхүү 
ñудалгаанд гэð хоðооллын газаð өмчлөлтэй холбоотой хаðилцааг ñудлах 
тул Оðон ñууцны компанийн тухай хуулийг наðийвчлан ñудлахгүй болно. 

Хаðин ÃӨХ, тэð дундаа дундын өмчлөлийн газаðтай холбогдох хаðилцааг 
ñудлах нь ñудалгааны зоðилго тул амины ñууц өмчлөгч болон үл хөдлөх 
хөðөнгө өмчлөлтэй холбогдон гаðñан хаðилцааг хэðхэн зохицуулдгийг 
дэлгэðүүлэн ñудлах болно. 

Финландын үл хөдлөх хөðөнгийн тогтолцоо нь хувийн өмчийн газðын 
хаðилцаан дээð ñууðилñан байдаг бөгөөд өмчлөгчийн эðхийг ¯ндñэн 
хуулиаðаа хамгаалñан байдаг байна. Финландын газаð өмчлөлийг 
өмчлөгчдийн бүтцээð нь авч үзвэл: 

•	 нийт газаð нутгийн 60 хувь нь хувь хүний болон өв залгамжлалааð 
өвлөн авñан хувийн өмчийн газаð; 

•	 29 хувь нь төðийн өмч бөгөөд төðийн өмчийн газаð нутгийн ихэнхийг 
хойд Финландын ой эзэлдэг байна; 

•	 нийт газаð нутгийн 8 хувь компанийн өмчлөлд;
•	 2 хувь нь оðон нутгийн заñаг захиðгааны өмчлөлд; 
•	 1 хувийг ñүм, хийд өмчилдөг байна; 

¯л хөдлөх хөðөнгө буюу ñууцны хувьд нийт гэð бүлийн зоðиулалттай оðон 
ñууцны 40 хувь нь хувийн ñууц (detached house / single-family house) байна. 
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Эрх зүйн зохицуулалт
Финланд Улñад үл хөдлөх хөðөнгө (газаð түүнээñ ñалгаж үл болох баðилга 
байгууламж) өмчлөгчдийн эðхийг ¯ндñэн хуулиаð хамгаалах бөгөөд түүнд 
нийцүүлэн гаðгаñан даðаах хууль тогтоомжооð зохицуулна. ¯үнд: 

1. ¯л хөдлөх хөðөнгийн тухай хууль (Real Estate Property Act);
2. ¯л хөдлөх Хөðөнгийн ¯үñлийн тухай хууль (Real Estate Formation Act 

2003);
3. Хүðээлэн буй оðчныг хамгаалах тухай хууль (Environmental Protection 

Act);
4. Ãазаð ашиглалт болон баðилгын тухай (Land Use and Building Act 2003); 
5. Оðон ñууцны компанийн тухай хууль (Housing Companies Act);
6. Холбооны тухай хууль (Finnish Associations Act); 
7. Хоðшооллын тухай хууль (Co-operatives Act) зэðэг болно. 

Эдгээðээñ Оðон ñууцны компанийн тухай хууль, Холбооны тухай хууль 
болон Хоðшооллын тухай хууль нь оðон ñууцны компани болон холбоо, ñан, 
хоðшооллын эðх зүйн ñтатуñ, бүтэц зохион байгуулалт, үйл ажиллагааны 
чиглэл, компанийн менежмент, үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдөд үзүүлэх 
заñваð үйлчилгээ, үйлчилгээний хуðаамж, шийдвэð гаðгах пðоцеññ, хуðлын 
иðц, өмчлөгчдийн хуðал, хоðиглох зүйлñ, аудит болон холбогдох буñад 
хаðилцааг зохицуулдаг. 

¯л хөдлөх хөðөнгө өмчлөлтэй холбоотой хаðилцаанд оðолцогч хуулийн 
этгээд нь Оðон ñууцны тухай хуулиаð зохицуулагдñан 5 төðлийн компани, 
түүнчлэн үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн хоðшоолол, ñан, холбоо зэðэг 
хуулийн этгээдүүд байна. 

Оðон ñууцны компанийн тухай хуульд зааñнааð ñууц өмчлөгчдөд үйлчилгээ 
үзүүлдэг 5 төðлийн компани байдаг бөгөөд эдгээðээñ зөвхөн нэг нь л хувийн 
оðон ñууц болон газаð өмчлөгчдөд үйлчилгээ үзүүлнэ. 

•	Хоðшооллын тухай хуульд зааñнааð “Энэ хуульд өөðөөð заагаагүй 
бол бүх төðлийн хоðшоодод энэ хууль үйлчилнэ”.50 Хуулийн 2 дугааð зүйлд 
зааñнааð Хоðшоолол нь хувь нийлүүлñэн хөðөнгө болон гишүүнчлэлээð 
нэгдñэн байгууллага байна. Хоðшооллын зоðилго нь гишүүдийн эдийн 
заñаг болон бизнеñийн хамтын ажиллагаанд шааðдагдах үйлчилгээ үзүүлэх 
замааð гишүүдийн эðх ашгийг хамгаалах, үйл ажиллагааг дэмжихэд 
оðшино. Хоðшооллын хамтын ажиллагааны гол зоðилгыг өөðñдийн дүðмээð 
туñгайлан зааж болно. Энэ хуулиаð Хоðшооллын үйл ажиллагааны еðөнхий 
жуðам, Хоðшоолол нэгдэх, ñалах, шийдвэð гаðгах пðоцеññ, зээл туñламж 
зэðэг ñууðь зохицуулалтыг хуульчилñан бөгөөд хувийн ñууц өмчлөгч, газаð 
өмчлөгчдийн гэх мэт туñгайлñан төðлүүдийг нэð заан зохицуулаагүй бөгөөд 
ийм төðлийн хоðшоолол байх нь нээлттэй гэж зааñан байдаг. 

•	Финландын Холбооны тухай хуулиаð Холбоо нь ашгийн буñ, 
нийтлэг эðх ашгийг хэðэгжүүлэх зоðилгооð үүñгэн байгуулагдñан байна. 
Холбооны зоðилго нь хууль буñ байж үл болно51. бүх төðлийн Холбоог 
энэ хуулиаð зохицуулна гэж заажээ. Мөн туñ хуульд зааñнааð Холбоо нь 
ашгийн болон ñанхүүгийн ашиг оðлого олох зоðилго бүхий үйл ажиллагаа 
50 Co-operatives Act (1488/2001; OSUUSKUNTALAKI)
51 Finnish Assocation Act 2003 
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явуулахыг хязгааðлана. Шашны болон заñаг захиðгаатай холбоотой холбоог 
энэ хуулиаð зохицуулахгүй бөгөөд туñ туñын хуулиаð зохицуулагдана. 
Зэвñэглэлийн зоðилгооð цэðгийн зохион байгуулалтад оðж холбоо үүñгэхийг 
хуулиаð хоðиглоно гэж зааñнааñ буñад бүх төðлийн холбоог энэ хуулиаð 
зохицуулна. ¯үнд ñууц өмчлөгчдийн болон амины ñууц өмчлөгчдийн холбоо, 
Зөвлөл, үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн холбооны зохион байгуулалт нь энэ 
хуулиаð зохицуулагдана. 

Финланд Улñын хувьд үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөх, эзэмших, ашиглах 
хаðилцаатай холбоотойгооð хүðээлэн буй оðчны аñуудал нэн чухалд 
тооцогддог. Финландын хүðээлэн буй оðчны тухай ихэнх хууль тогтоомж нь 
1990 онд батлагдñан бөгөөд газаð болон уñны бүñийг ашиглахтай холбоотой 
хууль тогтоомж хуучин үзэл баðимтлал дээð ñууðилñан байдаг. ¯л хөдлөх 
хөðөнгө эзэмших ашиглахтай холбоотойгооð газðын болон уñны бүñийн 
тухай хууль тогтоомж заавал хөндөгдөх бөгөөд үүнийг Финландад Ãазаð 
ашиглалт болон баðилгын тухай хууль, Хүðээлэн буй оðчны хамгааллын 
тухай хууль, ¯л хөдлөх хөðөнгийн ¯үñлийн тухай хуулиаð зохицуулж байна. 

түүнчлэн үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгч нь өөðийн өмчлөх эðхээ хэðэгжүүлэхдээ 
буñдын өмчлөх эðхийг зөðчих, буñдын өмчлөх эðхэд хохиðол учðуулах, 
зам болон зоðчих хэñгийг хаах зэðгийг хоðиглоно. ¯үнээñ үүдэн хөðшүүд 
хооðондоо хаðилцан эðх эдэлж, үүðэг хүлээнэ. Хөðшийн эðхэд үл хөдлөх 
хөðөнгө эзэмших ашиглахтай холбоотой бүх төðлийн хаðилцаа багтана. 
тухайлбал, явган хүний зам, таðимал уðгамал, хүðээлэн буй оðчин ðуу 
гаðñан гаðц, нийтийн эзэмшлийн талбайтай холбоотой хаðилцаан дээð бүх 
өмчлөгчид адил үүðэг хүлээнэ. 

•	Ãазаð ашиглалт болон баðилгын тухай хуулиаð газаð ашиглах 
төлөвлөгөө, баðилгажуулах болон буñад үйл ажиллагааг зохицуулах 
бөгөөд өðгөн хүðээний зохицуулалттай хууль юм. туñ хуульд зааñнааð 
газаð ашиглах 3 шатны төлөвлөгөө боловñðуулах бөгөөд ингэхдээ газаð 
ашиглалт, төлөвлөлтийн зоðилго нь эðүүл, аюулгүй, таатай амьдðах оðчныг 
бүðдүүлэхэд чиглэх бөгөөд иðгэдийн амьдðах, ажиллах таатай оðчныг бий 
болгох нийгмийн үүðэгтэй. 

түүнчлэн эдийн заñгийн хувьд үð ашигтай, хямгач ñууðин газðын бүтцийг 
бий болгох, баðьж байгуулñан оðчны тохижилтын үзэмжийг хамгаалах, 
ñоёлын болон байгалийн үнэт зүйлñийг хамгаалах, биологийн төðөл зүйлийг 
хамгаалах, хотын болон заñаг захиðгааны үйл ажиллагаа, бизнеñийн оðчин, 
үйлчилгээ, замын хөдөлгөөн зэðгийг хаðгалзан үзэж газаð ашиглалтыг 
зохион байгуулна. 

Ãазаð ашиглалт болон баðилгын тухай хуулийн дагуу туñ хууль нь бүх 
төðлийн газаð ашиглалт болон газðын үнэлгээнд үйлчилнэ. Мөн туñ хуульд 
зааñнааð хотын гудамжны болон ñууðьшлын бүñийн тохижилт, заñваð 
үйлчилгээг хотын захиðгаа хаðиуцна. туñ хуульд дундын өмчлөлийн буюу 
нийтийн эзэмшлийн газðын хувьд газаð өмчлөгчийн хүлээх үүðгийг даðаах 
байдлааð тодоðхойлñон байна. ¯үнд: 

Газар өмчлөгч буюу газрын эзэн нь тухайн орон нутгийн нарийвчилсан 
төлөвлөгөөний дагуу гудамж болон гудамжны бүсийн хэрэгцээнд 
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өөрийн өмчийн газраас тодорхой хэмжээний газар чөлөөлөн өгөх 
буюу эсхүл орон нутгийн захиргаанд нөхөн төлбөр төлөх үүрэгтэй. 
Нийтийн эзэмшлийн газарт зориулан нөхөн төлбөргүйгээр чөлөөлөх 
газар нь газар өмчлөгчийн нийт газрын 20 хувиас хэтрэхгүй байхаар 
заасан байна. 
Үл хөдлөх хөрөнгө өмчлөгч нь гудамжны өөрийн хэсэгт хамаарах 
хэсгийн хог болон навч гишүү цэвэрлэх ажлыг хариуцна. Энэ хэсэгт 
цас арилгах үүрэг хүлээхгүй ба цас арилгах нь орон нутгийн захиргаа 
хариуцна. 
Цаашилбал, үл хөдлөх хөрөнгө өмчлөгч нь өөрийн үл хөдлөх хөрөнгийн 
өмнөх обьект болон явган хүний замын цэвэрлэгээг хариуцах бөгөөд 
цас, мөс зэрэг бусдад хохирол учруулахуйц нөхцөл байдал үүсгэхээс 
урьдчилан сэргийлнэ. Өмчлөгч энэ үүргээ биелүүлээгүйгээс бусдад 
хохирол учирвал хохирогч нөхөн төлбөр нэхэмжлэх боломж үүснэ.52

түүнчлэн уñны болон шугам ñүлжээ зэðэг дундын өмчлөлийн ñүлжээг 
ашиглаñныхаа төлөө  үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгч нь хотын захиðгаанд зохих 
төлбөð төлнө. Холболтын хуðаамжид баðилгын заðдал, бохиð уñны заðдал, 
дэд бүтцийн ñүлжээний заñваð үйлчилгээний заðдал зэðэг нь оðно. Уñны 
заðдлыг тухайн үл хөдлөх хөðөнгөд ашиглаñан уñны хэðэглээнд ñууðилан 
тооцно. Мөн эðчим хүч, дулаан, хаðилцаа холбоо, түүний заñваð үйлчилгээний 
заðдлыг цахилгаан дулаан, хаðилцаа холбооны ñүлжээнд төлнө. 

Эдгээð заðдлыг төлөх боломжгүй гэж үзвэл өөðийн өмчийн газаð дээð 
цахилгаан, холбоо, дулаан, бохиðын хоолой зэðгийг баðьж болно. Ийнхүү 
өөðийн өмчийн газаðт дэд бүтцээ баðьñан бол түүнээñ үүдэн гаðах бүх үð 
дагавðыг өөðөө хаðиуцна. 

түүнчлэн Ãазаð ашиглалт болон баðилгын тухай хуульд зааñнааð газаð 
ашиглалтын 2 төðлийн гэðээ байна. нэг нь газðын наðийвчилñан төлөвлөгөөтэй 
холбоотойгооð газðын эзэн болон нутгийн захиðгааны хооðонд байгуулñан 
гэðээ, нөгөө нь үндñэн төлөвлөгөөний тодоðхой нэг төñөл хэðэгжүүлэхтэй 
холбоотойгооð газðын эзэн болон нутгийн захиðгаатай байгуулñан гэðээ 
байна. Энэ мэтчилэн Ãазаð ашиглалт болон баðилгын тухай хууль нь газаð 
өмчлөгчийн эðх үүðэгтэй холбоотой өðгөн хүðээний хаðилцааг зохицуулñан 
байна. 

•	 ¯л хөдлөх Хөðөнгийн ̄ үñлийн тухай хуульд дундын өмчлөлийн үл хөдлөх 
хөðөнгө болон нийтийн эзэмшлийн бүñ гэñэн хоёð ойлголтыг хуульчлан 
тогтооñон байна. ¯л хөдлөх хөðөнгийн үүñлийн тухай хуулийн 2 дугааð 
зүйлийн 2 дахь заалтад зааñнааð 53 “дундын өмчлөлийн үл хөдлөх 
хөðөнгийн нэгж гэдэгт хоёð буюу түүнээñ дээш үл хөдлөх хөðөнгө байðлах 
талбайн хамтðан эзэмших хэñгийг хамааðуулна. ”

Мөн хуулийн 2 дугааð зүйлийн 4 дэх хэñэгт нийтийн эзэмшлийн бүñ54 (public 
area) гэх нэð томъёог хуульчилñан бөгөөд “нийтийн эзэмшлийн бүñэд хотын 
захиðгааны өмчийн үл хөдлөх хөðөнгө, зохион байгуулагдñанааñ буñад 
бүñ, аливаа гудамж талбай гэж онооñон бүñ, зах эñхүл талбай, эñхүл хотын 
52 Land Use and Building Act (132/1999, amendment 222/2003 included)
53 Real Estate Formation Act (554/1995; amendments up to 111/2003 included)
54 Real Estate Formation Act (554/1995; amendments up to 111/2003 included)
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төлөвлөгөөний амðалт зугаалгын бүñ, замын хөдөлгөөн бүхий бүñ, аюултай 
бүñ, туñгай бүñ, уñны бүñ болон ¯л хөдлөх Хөðөнгийн бүðтгэлд нийтийн 
эзэмшлийн бүñ гэж бүðтгэгдñэн газаð хамааðна” гэж заажээ. 

ЭСТÎНИ УЛС
Эñтонийн хувийн ñууцны хоðшоолол нь оðон ñууц өмчлөгчдийн нийгэмлэгтэй 
хаðьцуулахад хаðьцангуй ñүүлд бий болж хөгжñөн. 

Эñтонийн хоðшоолол хаðьцангуй шинэ буюу 1991 онд туñгааð тогтнолоо 
тогтоож “өөðчлөн байгуулалт” болоход хоðшоолол болон хувийн хэвшлийн 
аж ахуйн нэгжийн эхний хэлбэð цэцэглэн хөгжиж эхэлñэн. Эñтонийн 
Хоðшооллын тухай хууль нь анх 1992 онд батлагдñан бөгөөд 2001 онд 
аðилжааны нийгэмлэгүүдийн хууль болгон өөðчилñөн. 

төðөөñ газаð их хэмжээгээð хувьчлах болñонтой холбоотойгооð оðон ñууцны 
хоðшооллууд хуðдтайгааð өññөн. Хувьчлал 1990 оны эхээð эхэлж, эдийн 
заñгийн бүх зүйлд нөлөөлñөн. төðийн өмчийн газаð аж ахуйн нэгжүүд маш 
богино хугацаанд хувьчлагдñан. 

Хувийн ñууцны хувьчлал гуðван шаттай явагдñан: оðон ñууцны хувьчлал, 
амины ñууцны хоðшоолол болон нийтийн ñууцны нийгэмлэгийн үүñгэн 
байгуулалт, мөн амины ñууцны өмчлөлийг бүðтгэлжүүлэх. Оðон ñууцыг 
хувьчлахдаа түðээñлэгчдэд газаð дээð нь эðхийн бичиг өгөх замааð хийгдñэн.

Ãуðван жил хүðэхгүй хугацаанд 1993 он гэхэд 3000-ааñ илүү хувийн ñууц, 
оðон ñууцны хоðшоолол нийгэмлэгүүд байгуулагдñан. Хувьчлах үйл явцын 
эхний ажил нь хувийн ñууцыг шинэчлэх байñан. Оðон ñууцнууд нь 20-50 
жилийн наñтай хуучны байшингууд байñан. тэдгээð нь баðилга болон оðон 
ñууцны наад захын шааðдлага хангаагүй баðилга учиð нийт баðилгыг бүхэлд 
нь шинэчлэх шааðдлагатай болñон. 

Ãэñэн хэдий ч улñ болон иðгэдийн эдийн заñгийн байдал хүндðэлтэй байñан 
учðааñ бүхий л баðилга, байгууламжийг бүхэлд нь шинэчлэх боломжгүй 
байñан учðааñ хувьчлагдñан хувийн ñууц өмчлөгчдөд тулгууðлан баðилгын 
ñэðгээн боñголтыг хүðээнд Хувьчлах хөтөлбөðийг 2003 онооñ эхлэн 
амжилттай хэðэгжүүлж эхэлñэн. ¯үний үð дүнд Эñтонийн ¯ндэñний амины 
ñууцны хөгжлийн ñтðатеги /2008-2013/ батлан хэðэгжүүлж, 2008 онооñ эхлэн 
оðон ñууцны холбоод ñтатуñаа өөðчлөн хувийн ñууцны хоðшоолол болгон 
өөðчилñөн. 

Энэхүү хоðшоолол нь хувийн ñууц өмчлөгчид баðилга, газаð, талбай хамтын 
ашиг ñониðхол, хамтын удиðдлагыг хэðэгжүүлэх зоðилго бүхий амины 
ñууцны эздийн байгуулñан ашгийн буñ холбоо юм. Өнөөдðийн байдлааð туñ 
улñад энэ төðлийн 300 гаðуй хоðшоолол үйл ажиллагаагаа явуулж байна.   

Оðон ñууцны нийгэмлэг болон амины ñууцны хоðшооллын тухай хуулийн 
зохицуулалтад The Apartment Associations Act, The Apartment Ownership 
Act	 болон	 The	 Non-profit	 Associations	 Act,	 Law	 of	 the	 Republic	 of	 Estonia	
on Ownership, Republic of Estonia Principles of Ownership Reform Act зэðэг 
хуулиуд хамааðна. 
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Эñтонийн амины Сууцны бодлогын Стðатеги 2007–2013 улñааñ хувийн 
ñууцны ñтðатеги баталñан. Энэхүү ñтðатегийн бодлогын хэðэгжилтийг Эдийн 
заñаг, хаðилцаа холбооны яамнааñ  хаðиуцдаг. 

Уг ñтðатегид тэðгүүлэх гуðван чиглэлийг тодоðхойлñон:
•	 нийгмийн тодоðхой давхаðга, хүðээнийхэнд хямд үнэтэй хувийн 

ñууцааð хангах
•	 Шинэ баðигдах оðон ñууцны баðилгыг дэмжих
•	 Хот төлөвлөлтийг ñайжðуулах, иðгэдийн амьдðах оðчны таатай 

нөхцөлийг бүðдүүлэх. 

Эñтонийн амины Сууцийн Хоðшооллын гол онцлог нь:
•	 нийтийн газаð нутгийг удиðдахааð бүðэлдñэн
•	 Захиðлуудын зөвлөлөөð удиðдуулдаг ашгийн буñ байгууллага
•	 Удиðдах зөвлөл хэðэв шааðдлагатай бол үл хөдлөх хөðөнгийн 

менежеð хөлñөлж болно.
•	 нэгж бие дааñан гишүүдэд хаðьяалагдана.
•	 Оðон ñууцны үнийг зах зээлийн үнэд тулгууðлана. 
•	 Өмчлөгчид бодит заðдлын дагуу төлбөð төлнө. 
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•	 Хөдлөх үнэ (Зах зээлийн үнэ) баðилгын тухай хуулийн 194-ð зүйл-

§194 Verkehrswert, Baugesetzbuch (BauGB) http://www.gesetze-im-internet.de/
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•	 Environmental Protection Act  http://www.finlex.fi/en/laki/kaannokset/2000/

en20000086.pdf
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