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УДИРТГАЛ
“Сууц өмчлөгчдийн холбооны эðх зүйн байдал, нийтийн зоðиулалттай 

оðон ñууцны байшингийн дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийн тухай хуулийн 
хэðэгжилт, буñад оðны туðшлага” ñэдэвт ñудалгааны ажлыг гүйцэтгэв. 

Судалгааны тайлангийн нэгдүгээð хэñэгт Сууц өмчлөгчдийн 
холбооны эðх зүйн байдал, нийтийн зоðиулалттай оðон ñууцны 
байшингийн дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийн тухай хуулийн хэðэгжилтийн 
явц, хуулийг хэðэгжүүлэхэд тулгаðч буй хүндðэл, бэðхшээлийн талааð 
холбогдох төðийн болон төðийн буñ байгууллагааñ иðүүлñэн мэдээ, 
мэдээллийг нэгтгэн боловñðуулñан бөгөөд 2015 оны IҮ улиðлын байдлааð 
Монгол Улñын хэмжээнд үйл ажиллагаа явуулж буй СӨХ-ны ñтатиñтик 
мэдээллийг хавñаðгав. 

Статиñтик мэдээллээñ үзэхэд Улаанбаатаð хотын хэмжээнд нийт 
2368 байðыг хамаðñан 881 СӨХ, оðон нутгийн хэмжээнд 1009 байðыг 
хамаðñан 141 СӨХ ажиллаж байна. 

Судалгааны тайлангийн хоёðдугааð хэñэгт Филлипин, туðк, Оðоñ, 
Ãеðман, Канад Улñын ñууц өмчлөгчдийн холбоо, тэдгээðийн эðх зүйн 
байдал, үйл ажиллагааны үндñэн чиглэл, ñанхүүжилт, болон нийтийн 
зоðиулалттай дундын өмчтэй холбоотой хуулийн зохицуулалт зэðгийг 
хаðьцуулан ñудалñан болно. 

Судалгаанааñ үзэхэд Филлипин, туðк, Оðоñ, Ãеðман болон Канад 
Улñад СӨХ нь ñууц өмчлөгчдийн хууль ёñны эðх ашгийг хамгаалах 
зоðилго доð нэгдñэн, ашгийн буñ олон нийтийн байгууллага байна. 

Нэг. МÎНГÎЛ УЛСЫН СУУЦ ӨМЧЛӨГЧДИЙН ХÎЛÁÎÎНЫ  
ЭРХ ЗҮЙН ÁАЙДАЛ, НИЙТИЙН ЗÎРИУЛАЛТТАЙ ÎРÎН СУУЦНЫ 
ÁАЙШИНГИЙН ДУНДЫН ӨМЧЛӨЛИЙН ЭД ХӨРӨНГИЙН ТУХАЙ 

ХУУЛИЙН ХЭРЭГЖИЛТ
Сууц өмчлөгчдийн холбооны эðх зүйн байдал, нийтийн зоðиулалттай 

оðон ñууцны байшингийн дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийн тухай хуулийн 
хэðэгжилтэд хяналт тавих ажлын хүðээнд 2015 онд баðилгын хөгжлийн 
төв, Монголын ñууц өмчлөгчдийн холбоодын дээд зөвлөл /МСӨХДЗ/-ийн 
хамтаðñан ажлын хэñэг Улаанбаатаð хотын 3 дүүðгийн Сууц өмчлөгчдийн 
холбоо /СӨХ/-дын үйл ажиллагаатай танилцан, үнэлэлт, дүгнэлт өгñөн 
байна. Энэ ажлын хүðээнд СӨХ-ооñ оðон ñууцны баðилгын ашиглалт, 
үйлчилгээ, тохижилтыг ñайжðуулах, оðшин ñуугчдад тав тухтай эðүүл 
оðчинг бүðдүүлэх зоðилгооð хэðэгжүүлж буй үйл ажиллагааг үнэлж, 
дүгнэлт, зөвлөмж гаðгах, хэлэлцүүлэг зохион байгуулах зэðэг ажлуудыг 
хийжээ. СӨХ-дын үйл ажиллагаатай танилцах явц болон хэлэлцүүлгийн 
үеэð оðон ñууцны оðчны газðын эзэмшилт, ашиглалт, цахилгаан шатны 
ашиглалт, заñваð, туðшилт, аюулгүй ажиллагаа, оðон ñууцны байðны 
ашиглалт, заñваð, үйлчилгээ, СӨХ-дын удиðдлага, зохион байгуулалт 
зэðэгт нийтлэг анхааðах аñуудал, заðим зөðчил, дутагдал гаðñныг 
ñудалгаанд тоймлон оðуулñан бөгөөд зөðчил, дутагдлыг аðилгуулах, 
СӨХ-дын үйл ажиллагааг ñайжðуулах аñуудлааð баðилгын хөгжлийн төв 
зөвлөмж гаðгаñан байна. 
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Шудаðга өðñөлдөөн, хэðэглэгчийн төлөө газðааñ 2015 онд 
нийñлэлийн заðим дүүðгийн СӨХ-дын үйл ажиллагаанд холбогдох хууль 
тогтоомжийн хүðээнд хяналт шалгалт хийж, оðон ñууцны хоðооллын 
иðгэдтэй уулзан ñанал, хүñэлтийг нь авах, мэдээлэл өгөх ажил зохион 
байгуулñан байна. Ингэхдээ иðгэдээñ иðүүлñэн өðгөдөл, гомдлыг шалган 
шийдвэðлэх, хяналт шалгалтад хамðагдñан СӨХ-нд улñын байцаагчийн 
албан шааðдлага хүðгүүлэх, зөðчлийг аðилгуулах аðга хэмжээ авч 
ажиллаñан байна. Хяналт шалгалтааð илэðñэн зөðчил, дутагдлын шинж 
байдлааñ хаðахад оðшин ñуугчийн эðх, ашиг ñониðхол зөðчигдөх байдал 
түгээмэл байñан байна. Зөðчил гаðах болñон үндñэн шалтгааныг нийñлэл, 
дүүðгийн Заñаг даðгын тамгын газðааñ СӨХ-ны үйл ажиллагаанд хяналт 
тавих чиг үүðгээ хангалттай хэðэгжүүлдэггүй, түүнчлэн СӨХ-ны үйл 
ажиллагаанд холбогдох хууль, эðх зүйн оðчин өнөөгийн нөхцөл байдалд 
төдийлөн нийцээгүй, хийдэлтэй байдгааñ ñууц өмчлөгчид эðхээ эдлэх, 
ашиг ñониðхлоо хамгаалах боломж хязгааðлагдмал байдаг гэж дүгнэжээ. 

СӨХ нь 1997 онооñ байгуулагдаж эхэлñэн ба 2015 оны IҮ улиðлын 
байдлааð 1.022 СӨХ үйл ажиллагаа явуулж байгаагааñ нийñлэлд 881, 
оðон нутагт 141 байна. нийñлэлд үйл ажиллагаа явуулж байгаа СӨХ-
дод нийт 153312 оðон ñууц бүхий 2368 байð хамðагддаг бол оðон нутагт 
42267 оðон ñууц бүхий 1009 байð хамðагддаг. /Дэлгэðэнгүй мэдээллийг 
Хавñðалтааñ үзнэ үү/ 

СӨХ нь нийтийн зоðиулалттай оðон ñууцны байшингийн дундын 
өмчлөлийн эд хөðөнгийн ашиглалтын хэвийн байдлыг хангах, ñууц 
өмчлөгчдийн эðх, ашиг ñониðхлыг хамгаалах, дундын өмчлөлийн эд 
хөðөнгийн эзэмшил, ашиглалт, хамгаалалтыг эðхлэн хаðиуцах зоðилготой 
байна. 1999 онд ñууц өмчлөгчид, СӨХ-ны эðх ашгийг хамгаалах, үйл 
ажиллагааг дэмжих, тэдний ñанхүүгийн үйл ажиллагааг хянах, СӨХ-
ны ажилд үнэлэлт дүгнэлт өгөх чиг үүðэг бүхий МСӨХДЗ төðийн буñ 
байгууллага байгуулагдñан. 

Өмнө дуðдñанааð баðилгын хөгжлийн төв, МСӨХДЗ-ийн хамтаðñан 
ажлын хэñгээñ нийñлэлийн баянгол, баянзүðх, Сонгинохайðхан дүүðэг 
дэх ñууц өмчлөгчдийн 10 холбооны үйл ажиллагаатай танилцаад гаðñан 
ñанал, дүгнэлтээñ үзэхэд СӨХ-ны үйл ажиллагаанд даðаах нийтлэг 
анхааðах аñуудал, зөðчил, дутагдал ажиглагдлаа. Үүнд: 

а/ Оðон ñууцны оðчны газðын эзэмшилт, ашиглалт: 
- СӨХ-той газаð ашиглах гэðээг байгуулахдаа оðон ñууцны 

байшингийн дэвñгэð болон оðчны газðыг оðуулалгүй зөвхөн 
баðилгын ñууðааð нь 1 жилийн хугацаатай гэðээ байгуулдаг; 

- СӨХ-ны газаð эзэмших гэðээг байшингийн ñууðааð байгуулж 
байгаагааñ баðилгажилт, эзэмшлийн аñуудлааð зөðчил үүñэх; 

- оðон ñууцны хоðоолол, байðуудын дунд байдаг хүүхдийн 
тоглоомын газаð, ногоон байгууламжийн газаðт баðилга 
баðихааð газаð олголт хийгдэх, зөвшөөðөлгүй газаð ухах 
зөðчлүүд гаðах. 

б/ Цахилгаан шатны ашиглалт, заñваð, туðшилт, аюулгүй ажиллагаа: 
- Сангийн яам, Статиñтикийн төв газаð /хуучин нэðээð/-ын 

1971 оны 51/118 дугааð хамтаðñан тушаалааð батлагдñан 
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“баðилгын паñпоðт”, Дэд бүтцийн ñайд /хуучин нэðээð/-ын 
2002 оны 185 дугааð тушаалааð батлагдñан “Хувийн хэðэг” 
зэðэг хүчингүй болñон эðх зүйн актыг заðим СӨХ дагаж 
мөðдñөн хэвээð байгаа; 

- цахилгаан шатны паñпоðт, техникийн баðимт бичиг болох 
тоног төхөөðөмжийн газаðдуулга, дохиолол, удиðдлага, 
хүчний цахилгаан төхөөðөмж, гэðэлтүүлгийн ба хүчний 
цахилгааны утаñны хөндийðүүлэгчийн эñэðгүүцлийг хэмжñэн 
пðотокол, зуðаг төñөв, ашиглалтад хүлээн авñан туðшилтын 
акт зэðгийн иж бүðдэл, хөтлөлт дутуу, үðэгдүүлñэн; 

- мэðгэжлийн хяналтын байгууллагааñ цахилгаан шатанд 
магадлал, туðшилтыг цаг хугацаанд нь хийгдээгүй; 

- мэðгэжлийн хяналтын байгууллагааñ “ашиглалтын шааðдлага 
хангахгүй” гэñэн дүгнэлттэй 24 цахилгаан шат зөвхөн үзлэгт 
хамðагдñан оðон ñууцанд ашиглагдñааð байгаа; 

- СӨХ-дод мөнгөн хуðимтлал байдаггүйгээñ цахилгаан шат 
эвдэх, гэмтэх, цахилгаан шат заñваð, үйлчилгээг цаг хугацаанд 
нь гүйцэтгэж чаддаггүй; 

- цахилгаан шатны ашиглалт, үйлчилгээ хаðиуцñан 
мэðгэжилтэй ажилтан дутмаг, ñуðгалтад хамðагдах боломж 
хязгааðлагдмал. 

в/ Оðон ñууцны байðны ашиглалт, заñваð, үйлчилгээ: 
- дундын өмчлөлийн эд хөðөнгө буюу дээвэð, дээвðийн хонгил, 

шатны хонгил, цахилгаан шат, оðцны цонх, хаалга, довжоо, 
ñаðавч, хог зайлуулах хоолой, халаалт болон халуун, 
хүйтэн уñны шугам ñүлжээний уðñгал, их заñваðын хугацааг 
тогтоодоггүй, заñваðлах, ñайжðуулах оновчтой төлөвлөлт 
хийгддэггүй; 

- улñын болон оðон нутгийн төñвийн хөðөнгө оðуулалтааð 
оðон ñууцны баðилгын дээвðийг шинэчлэх ажлыг гүйцэтгэдэг 
боловч зуðаг төñлийн шатанд дээвðийн давхðыг хамтад нь 
шинэчлэхээð төлөвлөөгүйгээñ цанталт үүñэх, ууð чийг бий 
болох нөхцөл бий болж, дээвðийн ажлын чанаð, гүйцэтгэлд 
муугааð нөлөөлдөг; 

- мөн дээðх ажлын зуðаг, төñөл чанаðгүй хийгддэг, энэ ажилд 
хяналт тавих байгууллага, албан тушаалтан байгаа эñэх нь 
тодоðхойгүй; 

- оðон ñууцны шугам ñүлжээ, тоног төхөөðөмжид эвдðэл, гэмтэл 
гаðах үед оðшин ñуугч нь Хэðэглэгчдэд үйлчлэх төв буюу 
Улаанбаатаð хотод хуучнааð “оðон ñууц, нийтийн аж ахуйн 
контоð”-т болон оðон ñууцны цэвэð, бохиð, дулаан, цахилгаан 
хангамжийн ашиглалт, үйлчилгээ хаðиуцñан байгууллага /
контоð/-д дуудлага өгөхөд хугацаа алдаж, чиðэгдэл учиðдаг, 
цаг хугацаа алдñанааñ уñ алдах, бохиð халих гэх мэт доголдол 
гаðдаг; 

- оðшин ñуугчид ñөх-ны төлбөðийг цаг хугацаанд өгдөггүй, өð 
авлага ихээð хуðимтлагдаж байгаагааñ оðон ñууцны байðны 
заñваð, үйлчилгээнд төлөвлөгдñөн мөнгөн хөðөнгө бий 
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болохгүй, цаг хугацаандаа шааðдлагатай заñваð, үйлчилгээ 
хийгддэггүй; 

- шинээð ашиглалтад оðñон оðон ñууцны баðилгад инженеðийн 
шугам ñүлжээ хаðиуцñан байгууллага нь СӨХ-ны үүðгийг 
хамтад нь хаðиуцах, төлбөðийг хамтад нь авах аñуудлыг 
ñууц өмчлөгчтэй уðьдчилан зөвшилцөөгүйгээñ хаðилцан үл 
ойлголцол гаðдаг; 

- заðим хувийн хэвшлийн оðон ñууцны цэвэð, бохиð, дулаан, 
цахилгааны шугам ñүлжээний ашиглалт, үйлчилгээ хаðиуцñан 
байгууллага оðшин ñуугчдааñ үндэñлэлгүйгээð хэðэглээний 
халуун уñны төлбөð авдаг; 

- оðон ñууцны цэвэð, бохиð, дулаан, цахилгааны шугам 
ñүжээний ашиглалт, үйлчилгээ хаðиуцñан байгууллага нь 
дундын өмчлөлийн эд хөðөнгөд учðуулñан хохиðол /цэвэð, 
бохиð уñ, халаалт, хэðэглээний халуун уñны шугам, тоног 
төхөөðөмж хагаðч гэмтэх зэðэг/-ыг аðилгах талааð гэðээнд 
зааñан үүðгээ хангалтгүй биелүүлдэг; 

- оðшин ñуугчдад уñ, дулаан, эðчим хүчний үйлчилгээний 
ñууðь хуðаамж, төлбөðтэй холбогдñон мэдээллийг 
танилцуулдаггүйгээñ ñуугчдын дунд үл ойлголцол үүñдэг; 

- ñууц өмчлөгчид оðон ñууцаа олон хүнд нэг зэðэг түðээñлүүлэх 
тохиолдолд ñууñнааñ байðны ашиглалт, эмх цэгц, дэг жуðам 
алдагддаг. Ялангуяа оюутнууд олон тоогооð түðээñлэх үед 
хэðэг, зөðчил гаðах нөхцөл бүðддэг. 

г/ СӨХ-дын удиðдлага, зохион байгуулалт: 
- СӨХ-ны захиðлааð баðилга байгууламж, инженеðийн шугам 

ñүлжээний талааðх анхан шатны мэдлэггүй, мэðгэжлийн буñ 
хүнийг ажиллуулж байгаа нь СӨХ-ны үйл ажиллагаа доголдох, 
нийтлэг байдлааð СӨХ-ны ажил муу гэñэн ойлголтыг иðгэдийн 
дунд бий болгодог;

- СӨХ-ны захиðлууд нэгдмэл ñониðхолтой хүнийг СӨХ-ны 
Удиðдах болон Хяналтын зөвлөлд ажиллуулах нь төдийлөн 
оновчтой биш; 

- СӨХ-ны жилийн оðлого, заðлага, мөнгөн хуðимтлалын 
төлөвлөгөөг боловñðуулах, бүх гишүүдийн хуðлааð 
хэлэлцүүлэх, батлуулах, тайланг гаðгаж, танилцуулах ажилд 
ñууц өмчлөгчдийн идэвх, оðолцоо дутмаг байгаа зэðэг 
аñуудал, зөðчил, дутагдал гаðñан байна. 

Шудаðга өðñөлдөөн, хэðэглэгчийн төлөө газðааñ 2015 онд 
нийñлэлийн заðим дүүðгүүдийн СӨХ-дын үйл ажиллагаанд холбогдох 
хууль тогтоомжийн хүðээнд хяналт шалгалтын ажлыг хийж, Чингэлтэй, 
баянгол, баянзүðх, Хан-Уул дүүðгийн оðон ñууцны хоðооллын иðгэдтэй 
уулзаж, ñанал, хүñэлтийг нь авч, мэдээлэл өгч ажиллаñан байна. Уг 
ажлын хүðээнд иðгэдээñ иðүүлñэн нийт 43 өðгөдөл, гомдлыг шалган 
шийдвэðлэж, хяналт шалгалтад хамðагдñан ñууц өмчлөгчдийн 15 
холбоонд улñын байцаагчийн албан шааðдлага хүðгүүлж, зөðчлийг 
аðилгуулах аðга хэмжээ авñан байна. 
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Хяналт шалгалтааð СӨХ-ны үйл ажиллагаанд даðаах зөðчил 
түгээмэл илэðñэн. Үүнд:

- МСӨХДЗ-өөñ гишүүнчлэлийн татваð гэх нэðээð СӨХ-дооñ 
төлбөð авдаг, СӨХ-оод туñ байгууллагааñ хууль буñааð 
тогтооñон таðифыг баðимтлан ñууц өмчлөгчөөñ төлбөð авдаг;

- СӨХ-г хууль буñааð “МСӨХДЗ” тбб-д элñүүлñэн;
- СӨХ-ны төлбөðийг ñууц өмчлөгчид өөðñдөө буñ СӨХ-ны 

гүйцэтгэх захиðал, удиðдах зөвлөл хууль зөðчиж тогтоодог;
- СӨХ-ны гүйцэтгэх захиðал өөðт олгогдñон эðхийг хэтðүүлэн 

холбоо болон ñууц өмчлөгчдийн эðх ашигт нийцэхгүй 
шийдвэðийг гаðгадаг, үйл ажиллагаа явуулдаг;

- СӨХ-ны гүйцэтгэх захиðалд хяналт тавьж ажиллах эðх, үүðэг 
бүхий Хяналтын зөвлөл нь энэхүү чиг үүðгээ хэðэгжүүлдэггүй;

- СӨХ-ны хуðлыг хуðалдуулдаггүй. Үүний шалтгаан нь нэг 
талааñ СӨХ-ны удиðдах зөвлөлийн даðга, гүйцэтгэх захиðал 
хуðалдуулах үүðгээ биелүүлдэггүй, нөгөө талааñ ñууц 
өмчлөгчид хуðалдаа оðолцдоггүй;

- СӨХ-ны гүйцэтгэх захиðал, удиðдах зөвлөл ñууц өмчлөгчдөд 
үйл ажиллагаа, төñөв, түүний гүйцэтгэлийг тайлагнадаггүй;

- заðим СӨХ-г оðшин ñуугчдын оðолцоогүйгээð хууль тогтоомж 
зөðчиж байгуулñан;

- ñууц өмчлөгчид СӨХ-ны хууль эðх зүйн мэдлэг дутмаг. 
Шудаðга өðñөлдөөн, хэðэглэгчийн төлөө газðааñ хяналт шалгалтын 

мөðөөð даðаах аðга хэмжээг авч хэðэгжүүлñэн байна. Үүнд:
1. Зөðчил гаðгаñан СӨХ-нд даðаах үүðэг бүхий албан шааðдлагыг 

хүðгүүлж, зөðчлийг аðилгуулñан: 
- хууль буñааð “МСӨХДЗ” тбб-д элññэн СӨХ-дыг уг 

гишүүнчлэлээñ татгалзаж, уг тбб-тай холбогдох үйл 
ажиллагааг явуулахгүй байх; 

- ñууц өмчлөгчдөөñ “МСӨХДЗ” тбб-ын гэх хууль буñ татваð 
хуðаамжийг авахгүй байх; 

- хууль буñааð “МСӨХДЗ” тбб-д төлñөн татваðын төлбөðийг 
буцаан нэхэмжилж, хэðхэн заðцуулахыг ñууц өмчлөгчдөөð 
шийдвэðлүүлэх; 

- СӨХ-ны төлбөðийг зөвхөн ñууц өмчлөгчдийн шийдвэðээð 
тогтоож байх; 

- СӨХ-ны бүх гишүүдийн хуðлыг заðлан хуðалдуулж, ñууц 
өмчлөгч наðт төñвийн тайлангаа тавих; 

- СӨХ-ны Хяналтын зөвлөлөөñ гүйцэтгэх захиðлын үйл 
ажиллагаанд хяналт тавьж ажиллах зэðэг болно.

2. Хууль буñааð бүðтгэгдñэн СӨХ-ны бүðтгэлийг хүчингүй болгуулахааð 
холбогдох дүүðгийн Заñаг даðгын тамгын газаðт албан бичиг 
хүðгүүлñэн. 

3. Хууль буñааð үүñгэн байгуулагдñан СӨХ-г үйл ажиллагаа явуулахгүй 
байх, ñууц өмчлөгчдөөñ хууль буñааð хуðаан төвлөðүүлñэн төлбөð, 
хуðаамжийг буцаан олгох талааð улñын байцаагчийн албан шааðдлага 
хүðгүүлñэн байна. 
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Хоёр. ГАДААДЫН ЗАРИМ ÎРНЫ СУУЦ ӨМЧЛӨГЧДИЙН  
ХÎЛÁÎÎНЫ ЭРХ ЗҮЙН ÁАЙДАЛ, ҮЙЛ АЖИЛЛАГААНЫ ЧИГЛЭЛ, 

ХЯНАЛТ, ДУНДЫН ӨМЧЛӨЛИЙН ЭД ХӨРӨНГИЙН ТАЛААРХ  
ХУУЛИЙН ЗÎХИЦУУЛАЛТ

Судалгааны энэ хэñэгт Филиппин, туðк, Оðоñ, Ãеðман, Канад зэðэг 
улñ оðны Иðгэний хууль, Сууц өмчлөгчдийн тухай хууль болон холбогдох 
буñад хууль тогтоомжооñ СӨХ-ны эðх зүйн байдал, тэдгээðийн үйл 
ажиллагааны үндñэн чиглэл, эðх үүðэг, ñууц өмчлөгчийн эðх үүðэг болон 
дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийн тухай холбогдох заалтыг түүвэðлэн 
ñудалñан болно. 
2.1.Áүгд Найрамдах Филиппин Улс 

Филиппин улñын Сууц өмчлөгчдийн холбоо /СӨХ/ нь эðх зүйн 
байдлын хувьд ашгийн төлөө буñ, ñууц өмчлөгчдийн эðх ашгийг хамгаалах, 
тэдэнд үйлчлэх чиг үүðэгтэй төðийн буñ байгууллага байна. Филиппин 
улñын ñууц өмчлөгчдийн холбоо, түүнтэй холбогдох аливаа хаðилцааг 
даðаах хууль тогтоомжооð зохицуулж байна. Үүнд: 

1. 2009 онд 14 дэх Конгðеññээñ баталñан “Сууц өмчлөгчид болон 
ñууц өмчлөгчдийн холбооны тухай хууль” /Magna Carta for 
Homeowners and Homeowners’ Associations Republic Act No. 
9904/;109

2. 2011 онд Зөвлөлийн 877 дугааð шийдвэðээð баталñан “Сууц 
өмчлөгчид болон ñууц өмчлөгчдийн холбооны тухай хуулийг 
хэðэгжүүлэх дүðэм, жуðам” /Implementing rules and regulations 
of Republic Act no. 9904, otherwise known as the MagnaCarta for 
Homeowners and Homeowners Associations/;110

3. 1966 онд баталñан Хамтын эзэмшлийн тухай хууль /The 
Condominium Act/111 зэðэг хууль тогтоомжооð зохицуулж байна. 

Филиппин улñын СӨХ-ны эðх зүйн оðчныг бүðдүүлж буй дээðх 
баðимт бичгүүдээñ Сууц өмчлөгчид болон ñууц өмчлөгчдийн холбооны 
тухай хуулийг наðийвчлан ñудалж, ñудалгааны захиалгад холбогдох 
зохицуулалтыг түүвэðлэñэн болно. 

Сууц өмчлөгчид болон ñууц өмчлөгчдийн холбооны тухай хуулийн 
хоёðдугааð зүйлд зааñнааð “Сууц өмчлөгчдийн холбоо гэдэг нь Үндñэн 
хуулийн заðчмыг хангахын тулд иðгэд хууль ёñны, нийтлэг эðх ашгаа 
хамгаалахааð эвñэл, холбоо, нийгэмлэг байгуулах замааð эвлэлдэн 
нэгдñэн оðон ñууц эзэмшигчдийн эðх үүðгийг таньж, үл хөдлөх хөðөнгө 
эзэмших, өмчлөх эðхээ хамгаалах ашгийн буñ, олон нийтийн байгууллага 
юм. Сууц өмчлөгчдийн холбоо нь иðгэдэд үл хөдлөх хөðөнгө эзэмших, 
өмчлөх эðхээ хэðэгжүүлэхэд нь оðон нутгийн заñаг захиðгаанааñ үзүүлэх 
үндñэн үйлчилгээнд хувь нэмэð оðуулах, оðон нутгийн болон үндэñний 
бодлого хөтөлбөð, дүðэм жуðмыг биелүүлэхэд дэмжлэг үзүүлэх бөгөөд 
эдгээð ñууц өмчлөгчдийн холбооны ажилд нь төðөөñ шааðдлагатай 
дэмжлэг үзүүлнэ” гэж заажээ.

109  http://www.lawphil.net/statutes/repacts/ra2010/ra_9904_2010.html
110  http://www.foreclosurephilippines.com/ra-9904-implementing-rules-and-regulations-irr/
111  http://communityassociations.net/philippine-condominium-act/
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СӨХ нь аñуудлаа гишүүдийн хуðлааð хэлэлцэн шийдвэðлэж, 
шийдвэðээ энгийн олонхын ñаналааð гаðгах бөгөөд туñ хуульд энгийн 
олонх гэдгийг холбооны нийт гишүүдийн 50 хувь дээð нэмэх нь 1 гэж 
ойлгоно. 

Мөн хуулийн гуðавдугааð зүйлд нэð томьёоны тайлбаð, 
тодоðхойлолтыг оðуулñан бөгөөд туñ нэð томьёоны тайлбаðааñ “Холбоо”, 
“Зөвлөл”, “Сууц өмчлөгч”, “нийтийн эзэмшлийн бүñ”, “Сууðингийн үндñэн 
үйлчилгээ болон тохижилт үйлчилгээ” зэðэг нэð томьёоны тайлбаðыг авч 
үзэх нь ñудалгаанд ач холбогдолтой гэж үзэв. 

Нэр томьёоны тайлбар
“Холбоо” гэх ойлголтод даðаах холбоодыг ойлгоно. Үүнд: 

- “байшин болон газаð ашиглалтыг зохицуулах зөвлөл” /бÃаЗЗ/, 
“Оðон ñууц даатгал, баталгааны коðпоðаци” /ОСДбК/, “Үнэт 
цааñ, биðжийн комиññ”-т бүðтгэгдñэн ашгийн төлөө буñ ñууц 
өмчлөгчдийн холбоо;

- хэд хэдэн баг, хоðоо дахь өмчлөгчид болон худалдан авагчид, 
эñхүл тухайн үл хөдлөх хөðөнгөд оðшин ñуугчид хуулийн 
хүðээнд эвлэлдэн нэгдэж, зохион байгуулагдñан холбоо;

- шагналтан, узуфðукт эзэмшигч112, хуульд зааñан эзэмшигч, 
ñууцыг хэñэгчлэн болон бүðэн түðээñлэгч, төðийн халамжийн 
бодлогооð тухайн үл хөдлөх хөðөнгөд оðшин ñуугчид, эдийн 
заñгийн хэмнэлттэй ñууц болон нүүлгэн шилжүүлэх төñөлд 
хамðагдñан оðшин ñуугчид болон буñад хот ñууðины үл 
хөдлөх хөðөнгө эзэмшигчид хуулийн дагуу эвлэлдэн нэгдэж 
байгуулñан холбоо; 

- ядуу болон оðон гэðгүй гэдэг нь хуулиаð тодоðхойлогдñон 
иðгэдийг “нийтийн оðон ñууцны хөтөлбөð”-т хамðуулñны 
дагуу узуфðукт эзэмшигчээð итгэмжилñэн эñхүл үл хөдлөх 
хөðөнгийн өмчлөх эðхээð шагнагдñан иðгэд хуулийн дагуу 
нэгдэж байгуулñан холбоо; 

- “Ãазаð эзэмших туñламжийн хөтөлбөð” болон түүнтэй ижил 
төñтэй Заñгийн газðын үндэñний нийтийн оðон ñууцны 
туñламжийн хөтөлбөðт хамðагдñан иðгэдийн нэгдэж зохион 
байгуулñан холбоог ойлгоно. 

“Зөвлөл” гэдэгт холбооны хэðгийг удиðдан явуулах эðх бүхий 
захиðлуудын зөвлөл эñхүл холбооны итгэмжлэгдñэн төлөөлөгчийг 
ойлгоно. 

“Сууц өмчлөгч” гэж даðаах этгээдийг ойлгоно. Үүнд: 
- үл хөдлөх хөðөнгийн аль нэг хэñгийг болон үл хөдлөх хөðөнгийг 

бүхэлд нь эзэмшигч, өмчлөгч, худалдан авагч; 
- шагналтан, узуфðукт эзэмшигч, хуульд зааñан эзэмшигч, 

ñууцыг хэñэгчлэн болон бүðэн түðээñлэгч, төðийн халамжийн 
бодлогооð тухайн үл хөдлөх хөðөнгөд оðшин ñуугчид, эдийн 

112  Узуфðукт эзэмшигч гэдэг нь буñдын эд хөðөнгийг хязгааðтайгааð эзэмших, ашиглах эðх. Иðгэний хуулийн 152 дугааð зүйлийг үзнэ 
үү. 
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заñгийн хэмнэлттэй ñууц болон нүүлгэн шилжүүлэх төñөлд 
хамðагдñан оðшин ñуугчид; 

- “нийтийн оðон ñууцны хөтөлбөð болон газаð эзэмших 
туñламжийн хөтөлбөð”, түүнтэй ижил төñтэй буñад 
хөтөлбөðийн хүðээнд үл хөдлөх эд хөðөнгө өмчлөх эðхээð 
шагнуулñан этгээд болон байнгын буñ оðшин ñуугчдыг ñууц 
өмчлөгч гэнэ. 

“Суурингийн үндсэн үйлчилгээ болон тохижилт үйлчилгээ” 
гэдэгт ñууц өмчлөгчдийн эðх ашгийг хангахад чиглэгдñэн даðаах 
үйлчилгээ, тохижилт үйлчилгээг ойлгоно. Үүнд: 

- аюулгүй байдал, хамгаалалт;
- оðчны болон гудамжны гэðэлтүүлэг; 
- оðчны болон гудамжны цэвэðлэгээ, заñваð, тохижилт 

үйлчилгээ; 
- хогийн цэг, хог хаягдлын тээвэðлэлт, уñтгал; 
- ижил төñтэй буñад үйлчилгээ, тохижилт үйлчилгээг ойлгоно. 

“Нийтийн эзэмшлийн бүс” гэж Еðөнхийлөгчийн 1216 дугааð 
Заðлигааð баталñан нийтийн эзэмшлийн зам хаðгуй, цэцэðлэгт хүðээлэн, 
гудамж талбай, тоглоомын талбай, буñад нээлттэй оðон зай болон 
холбооны эзэмшилд хамааðах зай талбай, тоног төхөөðөмж, тохижилт 
зэðгийг ойлгоно гэж “Сууц өмчлөгчид болон ñууц өмчлөгчдийн холбооны 
тухай хууль”-д зааñан байна. түүнчлэн, оðон ñууцны нийтийн эзэмшлийн 
бүñ буюу нийтийн зоðиулалттай дундын өмчийн эд хөðөнгө, тэð дундаа 
дундын өмчийн газаðтай холбоотой аливаа хаðилцааг “Condominium act” 
буюу “Хамтын эзэмшлийн тухай хууль”-ааð наðийвчлан зохицуулжээ. 

Сууц өмчлөгч болон СӨХ-ны эрх үүрэг
туñ хуулийн хоёðдугааð бүлэгт ñууц өмчлөгчийн эðх зүйн байдлыг 

хуульчлан тогтооñон байна. Хуульд зааñнааð холбооны гишүүн ñууц 
өмчлөгч нь даðаах эðхтэй. Үүнд: 

- нийтийн эзэмшлийн талбай, дундын өмчлөлийн эд хөðөнгийг 
ашиглах болон нийтийн чанаðтай үйлчилгээ авах; 

- ажлын цагааð холбооны үйл ажиллагаатай холбоотой 
аливаа бичиг баðимт, жилийн тайлан, ñанхүүгийн тайлантай 
танилцах, хянах; 

- холбооны дүðэмд зааñны дагуу холбооны үйл ажиллагаанд 
биечлэн оðолцох, ñонгогдох; 

- холбооны хуðал, холбооны ñанал аñуулга, ñонгуульт албан 
тушаалд шудаðгааð ñонгогдох; 

- хууль болон түүнд нийцүүлэн гаðгаñан дүðэм, жуðамд зааñан 
буñад эðх эдэлнэ. 

 Сууц өмчлөгч нь даðаах үүðэг хүлээнэ. Үүнд: 
- гишүүний хуðаамж, татваð болон үл хөдлөх хөðөнгийн татваð 

төлөх; 
- холбооны хуðалд оðолцох, хуðлааð хэлэлцñэн аñуудлын 

талааð мэдээлэлтэй байх; 
- холбооны үйл ажиллагаа болон хэðэгжүүлж буй төñөлд 

оðолцох, дэмжлэг үзүүлэх үүðэгтэй. 
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Хуулийн гуðавдугааð бүлэгт СӨХ-ны эðх, үүðэг, хаðиуцлага, 
зөвлөлийн эðх, үүðэг, хаðиуцлага болон ñанхүүжилт, захиðал болон 
удиðдлагыг томилох, чөлөөлөх зэðэг хаðилцааг зохицуулñан байна. 

Хуулийн аðваннэгдүгээð зүйлд зааñнааð СӨХ нь даðаах бүðэн 
эðхийг хэðэгжүүлнэ. Үүнд: 

1. хууль тогтоомжид нийцүүлэн холбооны дүðэм, жуðам батлах, 
нэмэлт өөðчлөлт оðуулах, шинэчлэн боловñðуулах аñуудлыг 
хэлэлцэн, гишүүдийн энгийн олонхооð батлах; 

2. холбооны гишүүдийг төлөөлөн буñад байгууллагатай 
хаðилцах, гэðээ байгуулах; 

3. нийтийн эзэмшлийн бүñийн ашиглалт, тохижилт үйлчилгээ, 
заñваð түүнчлэн ñууц өмчлөгчидтэй хийñэн гэðээний 
биелэлтийн төлөвлөгөөнд хаðшлаагүй бол нийтийн эзэмшлийн 
бүñийн өðгөтгөл, шинэчлэлийн ажлыг зохион байгуулах;

4. ñууðины замын оðц гаðцыг замын хөдөлгөөний жуðам, аюулгүй 
байдлын жуðам, дотоодын аюулгүй байдал, оðчны амгалан 
тайван байдлыг хангахад нийцүүлэх зоðилгооð:
4.1.  олон нийтийн хэлэлцүүлэг зохион байгуулах;
4.2.  холбогдох хууль болон жуðамд нийцүүлэх;
4.3.  тухайн заñаг захиðгааны нэгжийн удиðдлага болон 

холбогдох төðийн байгууллагуудааñ шааðдлагатай 
зөвшөөðөл авах;

4.4. холбогдох талуудтай шааðдлагатай гэðээ болон ñанамж 
бичгийг байгуулах, батлах.

5. ñууц өмчлөгчдөд чанаðтай, бодит үнэ бүхий уñны үйлчилгээ 
үзүүлэх, ñууðины уñ ñувгийн ñиñтемийг удиðдан зохион 
байгуулах;

6. ñууðины дотоðх авто зам, туñлах зам, дугуйн зам, явган 
хүний замын ашиглалтад ñаад бололгүйгээð ñууðины нийтийн 
эзэмшлийн бүñийн заðим хэñгийг амðалтын зоðилгооð 
ашиглуулах, түðээñлүүлэх зөвшөөðөл олгох;

7. холбооны гишүүдийн энгийн олонх зөвшөөðñний дагуу ñууðины 
замын хөдөлгөөн, онцгой нөхцөлд ашиглах нээлттэй талбай /
онцгой байдал, түðгэн, аюулгүй байдлыг хангах болон буñад 
туñламжийн үед ашиглах/, түүний оðц гаðцыг хаалгүйгээð, мөн 
ñууðины эмнэлэг, ñуðгууль, хүнñний зах, хүнñний дэлгүүðийн 
өдөð тутмын үйл ажиллагаанд ñаад учðуулалгүйгээð дэлгүүð, 
өðхийн үйлдвэðлэл болон түүнтэй ижил төñтэй жижиг дунд 
үйлдвэðлэл эðхлэхийг зөвшөөðөх;

8. хуульд зааñан буñад бүðэн эðхийг хэðэгжүүлнэ. 
2.2. Áүгд Найрамдах Турк Улс
туðк улñад ñууц өмчлөгчид нь ñууц өмчлөгчдийн холбоогооð 

дамжуулан хуульд зааñан эðх, үүðгээ хэðэгжүүлдэг. Сууц өмчлөгчдийн 
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холбоо нь ñууц өмчлөгчийн өмчилж буй оðон ñууцны талбайн хэмжээнээñ 
үл хамааðан бүх өмчлөгчдөөñ бүðдñэн байдаг. туñ улñын Сууц 
өмчлөгчдийн тухай хуулийн 5 дугааð бүлэгт үл хөдлөх эд хөðөнгийн 
удиðдлагын зохион байгуулалтын талааð зохицуулñан.

туñ хуульд зааñнааð үл хөдлөх эд хөðөнгөтэй холбоотой аливаа 
үйл ажиллагаа ñууц өмчлөгчдийн холбооны удиðдлага доð зохион 
байгуулагдах ба зохион байгуулалтын хэлбэðийг ñонгож, менежментийн 
төлөвлөгөөг баталдаг. Сууц өмчлөгчдийн холбооны гишүүд дотðооñоо, 
эñхүл гаднааñ ñонгоñон нэг хүнийг СӨХ-ны удиðдлагааð томилж, эñхүл 3 
хүний бүðэлдэхүүнтэй төлөөлөн удиðдах зөвлөлөөð дамжуулан холбооны 
удиðдлагыг хэðэгжүүлнэ.

Менежментийн төлөвлөгөө нь удиðдлагын зохион байгуулалт, үйл 
ажиллагаа, удиðдлага болон хяналтын зөвлөлийнхний цалин хөлñ зэðэг 
удиðдлагатай холбоотой бүхий л хаðилцааг зохицуулна. Менежментийн 
төлөвлөгөө нь бүх ñууц өмчлөгчдийн дагаж мөðдөх гэðээ хэлбэðээð 
хийгддэг. Энэхүү төлөвлөгөө нь оðон ñууцны удиðдлагын баðимтлах гол 
эðх зүйн зохицуулалт байх бөгөөд шүүхийн шийдвэðийн үндэñлэл болдог 
анхдагч эх ñуðвалж юм. Менежментийн төлөвлөгөөгөөð зохицуулагдаагүй 
хаðилцаанааñ үүдэн гаðах маðгааныг Сууц өмчлөгчдийн тухай 
хууль болон эðх зүйн буñад зохицуулалтын хүðээнд шийдвэðлэдэг. 
Менежментийн төлөвлөгөөнд нийт ñууц өмчлөгчдийн 4/5-ийн ñаналааð 
өөðчлөлт оðуулдаг байна.

туñ хуулиаð ñууц өмчлөгчдийн холбооны хуðал, шийдвэð хүчин 
төгөлдөð болох, хуðалдах хугацаа, ñанал өгөх, гаðах шийдвэðүүд, 
шийдвэðтэй холбогдуулан гомдол гаðгах, СӨХ-ны удиðдлагыг томилох, 
түүний эðх, үүðгийн талааð наðийвчлан зохицуулñан бөгөөд удиðдлагын 
үүðгийг менежментийн төлөвлөгөөнд туñгах ба төлөвлөгөөнд 
хаðшлахааðгүй бол хуульд зааñан үүðгийг хүлээдэг байна.

Сууц өмчлөгчдийн холбоо нь холбооны нэг жилийн оðлого, заðлагын 
хэмжээ, нэг ñууц өмчлөгчид оногдох дундаж төлбөð, хуðаамжийн хэмжээг 
туñгаñан бизнеñийн төñөл боловñðуулах ба хэðэв СӨХ нь энэхүү төñлийг 
хийгээгүй бол удиðдлага нь нэн тэðгүүнд төñөл бэлтгэдэг.

Удиðдлагад тавих хяналт: Сууц өмчлөгчдийн холбоо нь удиðдлагын 
үйл ажиллагаанд тогтмол хяналт тавих ба үндэñлэл бүхий нөхцөл 
байдал илэðñэн тохиолдолд удиðдлагыг аль ч үед ñолих боломжтой. 
Менежментийн төлөвлөгөөнд ñанхүүгийн хяналт шалгалт хийх хугацааг 
тогтоох ба хэðэв энэ хугацааг төлөвлөгөөнд туñгаагүй бол хуульд зааñнааð 
3 ñаð тутамд хяналт шалгалтыг хийнэ. Шааðдлагатай тохиолдолд 
ñанхүүгийн хяналтыг хэдийд ч хийж болохооð хуульчилñан.

Сууц өмчлөгчид гишүүд дотðооñоо ñууц өмчлөлийн тоо болон 
өмчилж буй талбайн хэмжээний хаðьцаагааð ñанал хуðаалт явуулñны 
үндñэн дээð ñонгоñон аудитоð эñвэл гуðван хүний бүðэлдэхүүнтэй 
хяналтын зөвлөлөөð хяналт шалгатыг хийлгэнэ. Хяналтын үð дүн, 
удиðдлагын талааðх тайланг менежментийн төлөвлөгөөнд дуðдñан 
хугацаанд, хэðэв хугацаа заагаагүй бол жил бүðийн 1 дүгээð ñаðд багтаан 
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нийт гишүүдийн хуðалд танилцуулна. Энэхүү тайланг олшðуулж ñууц 
өмчлөгч бүðт хүðгүүлнэ.113

Эдийн заñаг болон технологийн аñаð хуðдацтай хөгжиж буй өнөө 
үед нийгмийн амьдðалын хэв маяг ч өөðчлөгдөн хөгжиж байгаа ба ñууц 
өмчлөгчдөд үзүүлэх үйлчилгээ ч үүний зэðэгцээгээð мэðгэжлийн түвшинд 
байх шааðдлага зайлшгүй уðган гаðч байна.

тухайн хотхон, оðон ñууцны байðны газаð зүйн байðшил, хэðэгцээ 
шааðдлага, үйл ажиллагаанд нь үндэñлэж хийгдñэн эðñдлийн анализ 
болон аðхитектуðын онцлог нь оðшин ñуугчдын хэðэгцээг тодоðхойлох 
үндñэн үзүүлэлтүүд болдог. Иймд оðон ñууц, хотхоны менежментийн 
удиðдлагыг мэðгэжлийн буñ байгууллага, хувь хүнд даатгах нь өндөð 
эðñдлүүдийг дагуулдаг. тийм ч учðааñ туðк Улñад ñууц өмчлөгчдөд 
үзүүлэх үйлчилгээг чанаðын өндөð түвшинд үзүүлэх зоðилгооð СӨХ-
ны удиðдлагыг техник, менежмент, ñанхүү, хуулийн мэðгэжлийн 
компаниудааð гүйцэтгүүлдэг байна.

Эдгээð үйлчилгээг үзүүлэхэд удиðдлагын менежментийн хувьд 
даðаах ñиñтемээð ажилладаг. Үүнд:

•	 компанийн нэðээð удиðдлагыг хэðэгжүүлэх ñиñтем: Энэ 
тохиолдолд бүх үйлчилгээг компаний нэðээð гүйцэтгэнэ. бүх 
төðлийн заðдлыг компани хаðиуцна; 

•	 төлөөллийн жуðмааð удиðдлагыг хэðэгжүүлэх ñиñтем: Энэ 
тохиолдолд бүх үйлчилгээг хотхон, оðон ñууцны нэðээð үзүүлэх 
ба хотхон, оðон ñууцыг төлөөлөх байдлааð аливаа хаðилцаанд 
оðолцох бөгөөд төлөөлүүлэгчийн нэðээð хаðиуцлагыг хүлээнэ. 
бүх төðлийн заðдлыг хотхон, оðон ñууц хүлээнэ;

•	 хагаñ төлөөллийн жуðмааð удиðдлагыг хэðэгжүүлэх ñиñтем: 
Энэ тохиолдолд компани нь үйлчилгээний нэг хэñгийг гэðээний 
үндñэн дээð өөðийн нэðээð үзүүлэх ба заðим үйлчилгээг 
хотхоныг төлөөлөх байдлааð үзүүлнэ. Хотхоны заðим үйлчилгээг 
гэðээгээð өөð буñад компаниаð давхаð гүйцэтгүүлэх боломжтой; 

•	 түð удиðдлагын ñиñтем: Хотхонд оðшин ñуугчдыг байðлаж 
эхэлñэнээñ эñвэл баðилгын техникийн дүгнэлт гаðñанааñ хойш 
1-2 жилийн хугацаатай гэðээгээð үйлчилгээ үзүүлэх ñиñтем юм.

Мэргэжлийн компаниас үзүүлэх үйлчилгээ
Хотхоны менежментийн удирдлагын үйлчилгээ:

- хотхоны оðшин ñуугчдыг аливаа мэдээллээð хангах, хотхоны 
танилцуулгыг таðаах;

- цахим хуудаñ нээх, удиðдлагын ил тод байдлыг хангах;
- хотхоны менежментийн төлөвлөгөөг хэðэгжүүлэх, 

хэðэгжүүлэлтэнд нь хяналт тавих;
- хотхоны бизнеñ төлөвлөгөөг хийх, ñууц өмчлөгчдөд мэдэгдэх;
- жилийн ээлжит болон ээлжит буñ хуðлыг зохион байгуулах;
- оðшин ñуугчдааñ ñэтгэл ханамжийн ñудалгаа авах, дүгнэх;
- хотхонтой холбоотой бүхий л албан бичгийг хүлээн авах, 

явуулах, хадгалах;
113  Kat Mьlkiyeti Kanunu
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- жилийн эцñийн үйл ажиллагааны тайланг ñууц өмчлөгчдийн 
хуðалд тайлагнах зэðэг үйл ажиллагаануудааñ бүðдэнэ.

Хууль, эрх зүйн удирдлагын үйлчилгээ:
- менежментийн болон бизнеñийн төлөвлөгөөг холбогдох 

хуульд зааñан жуðмын дагуу боловñðуулах;
- ñууц өмчлөгчдийн хуðал болон шийдвэð нь хуулийн хүðээнд 

явагдах нөхцөлийг бүðдүүлэх;
- үүðэг, хаðиуцлагаа биелүүлээгүй ñууц өмчлөгч болон 

гуðавдагч этгээдэд холбогдох аñуудлыг шийдвэðлэх;
- нотаðиатааð дамжуулж мэдэгдэл явуулах;
- шийдвэðийн гүйцэтгэлийг хангуулах;
- шүүхэд нэхэмжлэл гаðгах;
- компаниудтай хийх гэðээтэй холбоотой гаðч болох маðгаан, 

үл ойлголцлооñ уðьдчилан ñэðгийлэх;
- ñеðвитутааñ өмчлөлд шилжүүлэх үйл явцад эðх зүйн 

туñлалцаа үзүүлэх зоðилготой үйл ажиллагаа байна.
Төсвийн удирдлагын үйлчилгээ:
- менежментийн төлөвлөгөөнд дуðдñан төлбөð хуðаамжийн 

төлөлтийг хянах;
- үйлчилгээний ажилтнуудын хөдөлмөðийн хөлñ, даатгалын 

баðимт бичгийн бүðдүүлэлтийг хийх;
- хотхоны оðлого, заðлагыг тооцоолох;
- ñаðын төлбөð, хуðаамжуудын талааð мэдээллээð хангах;
- ñууц өмчлөгчид болон хяналтын зөвлөлд 3 ñаð тутам үйл 

ажиллагааныхаа тайланг танилцуулах;
- жилийн эцñийн үйл ажиллагааны тайланг бүх гишүүдийн 

хуðалд тайлагнах;
- ñанхүүгийн тайланг гаðгах зэðэг үйл ажиллагаа оðно.

Аюулгүй байдлын удирдлагын үйлчилгээ:
Хотхон, оðон ñууцны аюулгүй байдлын тухай хуулийн хүðээнд үйл 

ажиллагаагаа явуулна. Дотоод хэðгийн ñайдын тушаалааð хотхон, оðон 
ñууц нь хувийн хамгаалалттай байхааð тогтооñон тул хотхон, эñхүл оðон 
ñууцны байðны Сууц өмчлөгчдийн холбооны шийдвэðээð хаðьяалах заñаг 
захиðгааны байгууллагад хандан туñгай хамгаалалтын зөвшөөðөл авч, 
энэ чиглэлээð үйл ажиллагаа явуулдаг хувийн компанитай гэðээ байгуулан 
аюулгүй байдлаа хамгаалуулдаг. аюулгүй байдлын удиðдлагын хүðээнд:

- эðñдлийн анализ хийх;
- оðох, гаðахад шалгалт хийх;
- ажиглалт хийх;
- теле камеðааð хянах;
- өдөð, долоо хоног, ñаðын хяналтын ажиллагааг танилцуулах 

зэðэг үүðгийг хүлээнэ.
Техник үйлчилгээ:

- гэðэлтүүлэг, галын болон хийн түлшний авааðын дохиоллын 
ñиñтемийг хянах;
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- төвлөðñөн халаалт ба халуун уñны ñиñтемийн хугацаат заñваð 
хийх;

- цахилгаан шатны гэðээ болон өдөð тутмын заñваð үйлчилгээг 
хаðиуцах;

- цахилгаан холбооны ñиñтемийн заñваð үйлчилгээг хийх;
- цахилгааны тðанñфоðматоð, генеðатоðын заñваð үйлчилгээг 

хийх;
- цэвэðшүүлэх ñиñтем, уñны худаг, уñан ñангийн үйлчилгээ 

үзүүлэх;
- агааðжуулах ñиñтем болон баðилгын автоматжуулалтын 

ñиñтемийн заñваð үйлчилгээ хийх;
- гал унтðаах хэðэгñлийн хугацаат хяналт ба бүðэн бүтэн 

байдлыг хаðиуцах зэðэг үйлчилгээ оðно.
Цэвэрлэгээний үйлчилгээ:

- оðон ñууцны байðны өдөð тутмын цэвэðлэгээ;
- дундын эзэмшлийн хэñгийн өдөð тутмын цэвэðлэгээ;
- авто зогñоолын цэвэðлэгээ;
- хог төвлөðүүлэх, аñгах үйлчилгээ;
- аðиутгах цэвэðлэгээ;
- шинээð ашиглалтанд оðñон байðны еðөнхий болон нэг 

бүðчилñэн цэвэðлэгээ;
- гадны талын цонхны цэвэðлэгээ;
- хоðтон шавьжны уñтгал, аðиутгал;
- уñны танкийн цэвэðлэгээ;
- яндангийн цэвэðлэгээ зэðэг үйлчилгээ оðно.
- Уñан ñангийн үйлчилгээ:
- уñ шүүх ñиñтемийн хяналт;
- шүүлтүүðийн наñоñны цэвэðлэгээ;
- уñан ñангийн ёðоолын цэвэðлэгээ;
- цутгах хоолойн цэвэðлэгээ;
- уñан ñангийн уñны химийн элементүүдийн хаðьцааг тооцох, 

тэнцвэðжүүлэх үйлчилгээ оðно.
Цэцэрлэгийн үйлчилгээ:

- таðих;
- аðчлах;
- тайðах;
- уñлах;
- хоðтон шавьжнааñ хамгаалах;
- боðдоожуулах үйлчилгээ оðно.

Түрээсийн үйлчилгээ:
- түðээñийн гэðээг хийх;
- түðээñийн төлбөð ба баðьцааг данñанд байðшуулах;
- уñ, цахилгаан ба хийн түлшний төлбөð төлөлтийг хянах;
- хотхоны заðлагын төлбөð, хуðаамжийн төлөлтөнд хяналт 

тавих;
- яаðалтай тохиолдолд түðээñлэгчтэй холбогдох мэдээлэл 

цуглуулах;
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- үл хөдлөх эд хөðөнгийн албан татваðын баðимт бичгийн 
бүðдүүлэлт хийх үйлчилгээ оðно.

Орон сууцны үйлчилгээ: 
Оðшин ñуугчид өөðñдөө төлбөðөө төлñөний үндñэн дээð авч болох 

үйлчилгээнүүдийг хамðуулна. Үүнд: 
- цэвэðлэх үйлчилгээ;
- цахилгаан ñууðилуулах үйлчилгээ;
- будаг, шохойгооð будах үйлчилгээ;
- аðиутгалын үйлчилгээ.

Даатгалын үйлчилгээ: Сууц өмчлөгчдийн хуðлын шийдвэðээð үл 
хөдлөх эд хөðөнгийн даатгалд хамðуулна. Үүнд:

- гал;
- уñ;
- теðоðиñт халдлага;
- гуðавдагч этгээдийн хайхðамжгүй байдлын даатгалд 

хамðагдах боломжтой.
Нийтийн эзэмшлийн газрын үйлчилгээ:

•	  нийтийн эзэмшлийн газаðт дагаж мөðдөх дүðэм, жуðмыг 
ñахиулах;

•	  бялдаðжуулах үйлчилгээний жуðам;
•	  биеийн тамиðын талбайн жуðам;
•	  уñан ñангийн жуðам;
•	  ногоон байгууламжийн жуðам;
•	  хотхонд кафе ажиллуулах жуðмын хэðэгжилтийг хангуулна.
Сууц өмчлөгчдийн холбооны хуðал өмчлөгчдийн тоо болон талбайн 

хэмжээний талааñ их хувийн өмчлөгчийн иðцтэйгээð хуðалдах ба 
олонхын ñаналааð шийдвэð гаðгана. Иðц бүðдээгүй улмааñ хуðал зохион 
байгуулах боломжгүй болñон тохиолдолд даðаагийн хуðлыг 15 хоногийн 
дотоð хуðалдуулна.

Иðц бүðдэлтэнд өмчлөгчдийн тоо болон өмчилж буй талбайн 
хэмжээг давхаð хаðгалзана. Жишээ нь: 11 айлааñ бүðддэг байðны СӨХ-
ны хуðлын иðц нь 6 хүн байх ба оðон ñууцны нийт талбайн хэмжээ 340м.
кв бол 170м.кв-ааñ их хэмжээний талбай эзэмшдэг өмчлөгч хүðэлцэн 
иðñэн байх шааðдлагатай.

СӨХ-ны хуðлын шийдвэðийг ñууц өмчлөгчид, тэдгээðийн өв 
залгамжлагчид болон ямаð нэгэн байдлааð оðшин ñуугчид, эзэмшигчид 
болон удиðдлагууд, хяналтын зөвлөл биелүүлэх үүðэгтэй. 

2.3.Îросын Холбооны Улс
Оðоñын Холбооны Улñ /ОХУ/-д ñууц өмчлөгчдийн холбоо, нийтийн 

зохиулалттай оðон ñууцны байшингийн дундын нөхөðлөлтэй холбоотой 
хаðилцааг Иðгэний /1994 он/ хуулиаð114 зохицуулж байна. ОХУ-ын 

114  Ãðажданñкий кодекñ роññийñкой Федеðации (ÃК рФ). 30 ноябðя 1994 года N 51-ФЗ. Эх ñуðвалж: www.consultant.ru/.
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Иðгэний хуульд 2014 онд Холбооны 99 дүгээð хуулиаð115 нэмэлт, 
өөðчлөлт оðуулñнааð Оðон ñууц өмчлөгчдийн нөхөðлөл /товаðищеñтво 
ñобñтвенников жилья - тСЖ/-ийг Үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн 
нөхөðлөл /товаðищеñтво ñобñтвенников недвижимоñти - тСн/ болгон 
хамðах хүðээ болон эðх зүйн байдлыг өðгөжүүлñэн байна. 

Эрх зүйн байдал
Үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн нөхөðлөл /ҮХХӨн/ нь хуулийн 

дагуу бүх төðлийн үл хөдлөх хөðөнгө эзэмшигчдийг нэгтгэñэн ашгийн 
бус /Иðгэний хуулийн 50.3.4/ зохион байгуулалтын шинэ хэлбэð юм. 
тодðуулбал, ҮХХӨн нь үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгчдийн дундын өмчлөлийн 
эд хөðөнгийг хуульд зааñан хязгааðын хүðээнд ашиглах болон хуульд 
зааñан буñад зоðиулалтааð үүñгэн байгуулñан сайн дурын нэгдэл юм.  . 
/Иðгэний хуулийн 123.12.1/

2014 оны 9 дүгээð ñаðын 1-ний өдðөөñ үл хөдлөх хөðөнгө эзэмшигчид 
ҮХХӨн-ийн хэлбэðээð байгуулах болñон /Иðгэний хуулийн 123.12.1/ 
бөгөөд тухайн оðон нутгийн Холбооны татваðын албанд бүðтгүүлнэ. 

Хаðин дээðх өдðөөñ өмнө байгуулагдñан Оðон ñууц өмчлөгчдийн 
нөхөðлөл нь шинэчилñэн бүðтгэлд хамðагдаж, баðимт бичигт өөðчлөлт 
оðуулах шааðдлагагүй. /Иðгэний хуульд өөðчлөлт оðуулах тухай 
Холбооны 99 дүгээð хуулийн 3.7/ 

нөхөðлөлийн дүрэм нь үндсэн баримт бичиг бөгөөд дүðэмдээ 
хуульд зааñан буñад мэдээллийг туñгаñан байна. /Иðгэний хуулийн 
123.12.2/ Үүнд: 

- нөхөðлөлийн онооñон нэð /ҮХХӨн-ийг багтааñан байх/; 
- оðшин байгаа газðын хаяг; 
- зоðилго; 
- үйл ажиллагааны чиглэл; 
- бүтэц бүðэлдэхүүн /үүнд нөхөðлөлийн өдөð тутмын удиðдлага 

болон хяналт тавих бүтэц бүðэлдэхүүн/; 
- тэдгээðийн бүðэн эðх; 
- ñанал нэгтэй, эñхүл дийлэнх олонхын ñаналааð хэлэлцэн 

шийдвэðлэх аñуудал зэðэг байна. 
Даðаах хөðөнгө эзэмшигчид нэгдэж ҮХХӨн-ийг байгуулна. Үүнд: 

- оðон ñууцны нэг байð /үүнд олон оðшин ñуугч бүхий байð 
багтана/; 

- оðон ñууцны хэд хэдэн байð; 
- амины оðон ñууц; 
- зуñлангийн байшин; 
- цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон зуñлангийн зоðиулалт бүхий 

талбай зэðэг байна. 

115  Федеðальный закон от 5 мая 2014 г. N 99-ФЗ "О от 5 мая 2014 г. N 99-ФЗ "О внеñении изменений в главу 4 чаñти пеðвой 
Ãðажданñкого кодекñа роññийñкой Федеðации и о пðизнании утðатившими ñилу отдельных положений законодательных актов 
роññийñкой Федеðации". Эх ñуðвалж: www.consultant.ru/.
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ҮХХӨн нь гишүүдийн хүлээх үүðгийг хаðиуцахгүй. ҮХХӨн-ийн 
гишүүд нь нөхөðлөлийн хүлээх үүðгийг хаðиуцахгүй. /Иðгэний хуулийн 
123.12.3/

ҮХХӨн-ийг гишүүдийн шийдвэðээð хэðэглэгчдийн хоðшоо болгон 
өөðчилж болно. /Иðгэний хуулийн 123.12.4/

Эрх барих дээд байгууллага
ҮХХӨн-ийн эðх баðих дээд байгууллага нь бүх гишүүдийн хуðал 

байна. Эñхүл, их хуðал, бага хуðал, хуулийн дагуу дүðэмд зааñан буñад 
хэлбэðийн төлөөллийн байгууллагатай байж болно. /Иðгэний хуулийн 
65.3.1/ 

ҮХХӨн-ийн эðх баðих дээд байгууллага нь даðаах онцгой эðхтэй 
байна. /Иðгэний хуулийн 65.3.2/ Үүнд:

- 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; 

- 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. 

ҮХХӨн-ийн удиðдлагын онцлог нь ҮХХӨн-ийн эðх баðих дээд 
байгууллагын онцгой эðхэд Иðгэний хуулийн 65.3-ð зүйлийн 2-т зааñнааñ 
гадна төлбөðийн хэмжээ болон гишүүнчлэлийн төлбөð хуðаамж тогтоох 
аñуудал багтана. Мөн ҮХХӨн нь даðга, эñхүл тэðгүүлэгч болон зөвлөл 
бүхий гүйцэтгэх байгууллагатай байна. ҮХХӨн-ийн эðх баðих дээд 
байгууллагын шийдвэðээð гүйцэтгэх байгууллагыг эðх үүðгээ ноцтой 
зөðчñөн, үйл ажиллагаагаа зохих хэмжээнд явуулах чадваðгүй болон 
буñад үндэñлэлээð татан буулгаж болно. /Иðгэний хуулийн 123.14/
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ҮХХӨН-ийн эд хөрөнгө
ҮХХӨн нь өөðийн хөðөнгийн өмчлөгч байна. нийтийн оðон ñууц 

дахь дундын өмчлөлийн зүйл, мөн цэцэðлэг, ногооны аж ахуй болон 
зуñлангийн ашгийн буñ нөхөðлөлийн дундын эд хөðөнгө нь дундын 
өмчлөлийн үндñэн дээð туñ нөхөðлөлийн гишүүдийн дундын өмч байна. 
туñ хөðөнгөд хамааðах эд зүйлñ болон дундын хөðөнгийн өмчлөлийн 
хувь хэмжээг хуулиаð тогтооно. 

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 хувь – туñ ашгийн буñ нөхөðлөлийн гишүүдийн өмчлөлийн 
талбай, эñхүл газðын өмчлөлийн эðхтэй хувь тэнцүү байна. /Иðгэний 
хуулийн 123.13/ 

2.4.Холбооны Áүгд Найрамдах Герман Улс 
Үл хөдлөх эд хөðөнгө буюу имобиль гэдэг нь эðх зүйн болон аж 

ахуйн хэллэгээð эдлэн газаð буюу эñхүл байшин /баðилга эñхүл оðон 
ñууц/-г хэлдэг.116

Суðгууль, эðүүл мэндийн болон чөлөөт цагаа өнгөðүүлэх 
байгууламжийн ойðолцоох байðлал нь үл хөдлөх хөðөнгийн үнэд эеðэг 
нөлөө үзүүлдэг. тухайн эдлэн газаðт үðгэлжлүүлэн нэмж баðилгажуулах 
төлөвлөгөө байвал үл хөдлөх хөðөнгийн 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 шааðд ла гатай.

Хаðин эñðэгээð үл хөдлөх хөðөнгийн үнэлэмжийг бууðуулдаг 
зүйл бол агааðын бохиðдол, их хэмжээний дуу чимээ буюу хуð хог юм. 
Жишээлбэл, өмнө нь шатахуун түгээгүүð байñан эдлэн газðын хөðñ нь 
хоðт бодиñооð бохиðдñон байдаг. Мөн байгалийн туñгай хам гаа лалттай 
газðын гэðчилгээтэй бол үнэ цэнэ бууðах талтай, учиð нь тийм газаð 
ихэвчлэн баðилгажуулахыг хоðиглодог. Улñ төðийн шийдвэðийн үð 
дагавðааð үл хөдлөх хөðөнгийн үнэлэмж бууðах буюу өñөх боломжтой /
жишээлбэл, онгоцны буудал юмуу хуðдны зам баðих/. түүхийн дуðñгалт 
газðын хамгаалалт болон түðээñийн хаðилцаа нь мөн үл хөдлөх 
хөðөнгийн үнэ цэнийг бууðуулах талтай. Иймээñ үл хөдлөх хөðөнгийн үнэ 
цэнийн өөðчлөлт нь тухайн эдлэн газðыг хэðхэн ашиглах талааð шийдвэð 
гаðгахын өмнөх болон даðаах ашиглалтын байдлааñ хамааðдаг.

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

116  Имобиль - Immobilie https://de.wikipedia.org/wiki/Immobilie 
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Үл хөдлөх хөðөнгө өмчлөгч нь эд хөðөнгийн бүðэн бүтэн байдал 
буюу замын аюулгүй байдлын үүðгээ бие лүү лээгүйн улмааñ үл хөдлөх 
хөðөнгө буюу тухайн эдлэн газаðт учиðñан хохиðлыг бүðэн хаðиуцдаг. 
Энэхүү үүðэгт нь жишээлбэл, навч нахиа буюу цаñыг цэвэðлэж явган 
хүний замын аюулгүй байдлыг хангах явдал багтдаг. Ãазаð эзэмшигчийн, 
хаðиуцлагын, өðхийн, оñлын болон оðон ñууцны даатгалыг ашиглан газаð 
эзэмшигч нь үл хөдлөх хөðөнгад учиðñан хоð уðшиг буюу эзэмшил газаð 
дээðх оñол гэмтлийн заðдлыг баðагдуулах боломжтой.

Ãеðманы нийт оðон ñууцны нөөцийн 80.7% нь хувийн өмчлөлд 
байдаг.117 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 ойðолцоо гооð 2.7 тэðбум евðо гэж гаðна. Ингээд 
нийт үл хөдлөх хөðөнгийн үнэ 10.1 тэðбум евðо болно. Үүнээñ 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 үл хөдлөх хөðөнгийн аж ахуйн 
үнэлэмж 264 тэðбум евðотой тэнцэнэ. Иймээñ энэ ñалбаð нь авто машин 
үйлдвэðлэлийн ñалбаðааñ /81 тэðбум евðо/ мэдэгдэ хүйц том буюу нийт 
худалдааны ñалбаðааñ /226 тэðбум евðо/ ч том юм.

Хувийн өмчлөгчид нь өөðийн үл хөдлөх хөðөнгөд жилд 95 тэðбум 
гаðуй евðогийн хөðөнгө оðуулдаг. тэгвэл энэ хэмжээ нь 2.2 ñая ажилтан 
бүхий баðилгын ñалбаðын тэн хагаñтай тэнцүү юм. Үл хөдлөх хөðөнгийн 
аж ахуйн ñалбаð нь 1.8 ñая ажлын байðтай.

ХбнÃУ-ын “байшин ба Ãазаð” тбб /төðийн буñ байгууллага/ нь 
Ãеðманы байшин болон оðон ñууц, газаð өмчлөгчдийн төв холбоо 
бөгөөд геðманы хамгийн том ашиг ñониðхлын нэгдэл юм.118 Одоогооð 
түүнд 22 муж улñын болон 900 оðон 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 Үл хөдлөх эд 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 хуðалддаг.119

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 
117  Имобилийн аж ахуйн тоо, баðимтууд - Daten und Fakten zur Immobilienwirtschaft http://www.hausundgrund.de/daten-fakten-immobilien-

wirtschaft.html 
118  байшин ба газаð-Haus & Grund https://de.wikipedia.org/wiki/Haus_%26_Grund 
119  төв холбооны чуулган (их хуðал)-Haus & Grund Zentralverbandstage  http://www.hausundgrund.de/zentralverbandstage.html 
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1883.05.24-нд анх байгуулагдаж байñан байна. 1911 онд дээðх холбоо 
нь Холбооны бүðтгэл /улñын бүðтгэл/-д бүðтгэгдэж, улмааð 1919 онд 
Ãеðманы байшин болон газðын эздийн холбоо тбб хэмээх нэðийг авч 
байñан бол 1946 онд уг холбоог шинээð байгуулж, одоогийн нэðийг өгчээ.

Ãеðманд “байшин ба Ãазаð” нь оðон ñууц түðээñлүүлэгчдийн эðх 
ашгийг хамгаалдаг байгууллага бол эñðэгээð оðон ñууц түðээñлэгчдийн 
эðх ашгийг хамгаалдаг “түðээñлэгчдийн холбоо” тбб мөн үйл ажиллагаа 
явуулдаг120. түðээñлэгчдийн холбоо нь Хэðэглэгчдийн эðх ашгийг 
хамгаалах нийгэмлэгтэй нягт хамтðан ажилладаг.

ХбнÃУ-д Өмчлөгчдийн нийгэмлэг /манай Сууц өмчлөгчдийн 
холбоотой адил. Ã.а./ гэж нийт оðон ñууц өмчлөгчдийг хэлнэ.121 Ийм 
нийгэмлэг нь олон айлын байшин122 бүхий оðон ñууцны үл хөдлөх эд 
хөðөнгө бүðт шууд байгуулагддаг. нийтийн оðон ñууц худалдан авñан 
хэн боловч буñад оðшин ñуугчдын хамтааð нийгэмлэг болон амьдðах 
шааðдлагатай болдог. Өмчлөгчдийн нийгэмлэг /Өн/-ийг баñ өөðөөð Сууц 
өмчлөгчдийн нийгэмлэг хэмээдэг.

Оðон ñууцны үл хөдлөх эд хөðөнгийн өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн 
үндñэн ñууðийг Оðон ñууцны өмч хөðөнгийн тухай /WEG/ хуулиаð 
зохицуулдаг. Холбооны Улñад мөðдөгдөх уг нэгдмэл хуулийг Иðгэний 
хуулийг шинэчлэн найðуулах ажлын хүðээнд 1951 онд анх баталжээ. 
Хуулийн үндñэн үзэл ñанаа нь олон айлын байшин бүхий оðон ñууцны эд 
хөðөнгө нь туñгай өмч хөðөнгө мөн гэдгийг тодоðхойлж, түүний хаðилцааг 
зохицуулах хууль эðх зүйн оðчин бүðэлдэн тогтñон юм.

Энэ хооðонд уг хуулинд олон удаа нэмэлт, өөðчлөлт оðñон. 
баðилга буюу оðон ñууцны иж бүðэн байгууламж ашиглагдаж байгаа цагт 
Өмчлөгчдийн нийгэмлэг нь татан буугдахгүй. Иймд оðон ñууц худалдан 
авñан ñууц өмчлөгч нь өмчлөгчийн хувиаð олон тооны үүðэг, хаðиуцлага 
хүлээдэг.

Дээðх хууль нь Өн-ийг байгуулах жишгийг зохицуулñан байдаг. Хэðэв 
оðон ñууцны өðөө нь туñгай өмч хөðөнгө мөн бол Өн-ийг байгуулна. туñгай 
өмч хөðөнгө123 нь нийтийн оðон ñууцыг бүðэн өмч хөðөнгө124 болгодог. 
Цаашилбал, уг хуулиаð ñууц өмчлөгчдийн нийгэмлэгийн ñаналын эðх, 
ñууц өмчлөгчдийн хуðал /СӨХ/, автомашины зогñоол зэðгийг зохицуулдаг. 
Мөн оðон ñууцны өмч хөðөнгийн захиðгааг тодоðхойлñон байдаг. Өн-ийн 
гишүүд захиðагчийг /өөðөөð хэлбэл, Өн-ийн даðгыг/ ñонгодог.

Мөн хуулинд нийтийн оðон ñууц өмчлөгчийн өв залгамжлах эðх 
болон байнга оðшин ñуух эðх, Өн-ийн дотоод маðгаантай аñуудлыг 
шийдвэðлэх жуðмыг зааñан байдаг.

Өн нь ñууц өмчлөгчдийн хуðлыг жилд доð хаяхад нэг удаа 
хуðалдуулах шааðдлагатай бөгөөд байðны дотоод жуðам, жилийн 
ñанхүүгийн тайлан болон баðилга байгуулам жийн өөðчлөлтийн талааð 
120  түðээñлэгчдийн холбоо-Mieterverein https://de.wikipedia.org/wiki/Mieterverein 
121  Өмчлөгчдийн нийгэмлэг-Eigentьmergemeinschaft http://www.cecu.de/eigentuemergemeinschaft.html 
122   Mehrfamilienhaus-геðманааð
123  Sondereigentum-геðманааð
124  Volleigentum-геðманааð
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шийдвэð гаðгана. түүнээñ гадна захиðагч болон удиðдах зөвлөлийг 
ñонгоно. Захиðагч нь эдийн заñаг, аж ахуйн төлөвлөлтийг хаðиуцна. 
Хэðэв оðшин ñуугчдын дөðөвний нэг нь шааðдñан бол ñууц өмчлөгчдийн 
хуðлыг заавал хуðалдуулах үүðэгтэй.

Өн-ийн дотоод жуðмыг зөвхөн бүх ñууц өмчлөгчдийн ñанал нэгдñэн 
тохиолдолд л өөðчилж болдог. Дотоод жуðамд гэðийн тэжээвэð амьтны 
зохицуулалт болон зогñоолын жуðам зэðгийг туñгадаг.

2.5.Канад улс
Канад улñад Сууц өмчлөгчдийн нэгдñэн холбоо /Canadian Federation 

of Apartment Associotion/125 нь ñууц өмчлөгчдийн хууль ёñны ашиг 
ñониðхлыг төлөөлдөг 11 холбоодтой ашгийн буñ үндэñний байгууллага 
юм. Сууц өмчлөгчдийн нэгдñэн холбоо нь даðаах мэðгэжлийн гишүүн 
холбоодын бүðэлдэхүүнтэй үйл ажиллагаагаа явуулдаг. Үүнд:

1. Ãазаð эзэмшигчдийн холбоо /Landlord/;
2. бðитаны Цэцэðлэгт хүðээлэнтэй эздийн холбоо /Manufactured 

Home Park Owners Alliance of British/;
3. Саñкачеван газаð түðээñлүүлэгчдийн холбоо /Saskatchewan 

Landlord Association/;
4. Өмчийн мэðгэжлийн менежеðүүдийн холбоо /Professional 

Property Managers’ Association /of Manitoba/; 
5. лондонгийн хөðөнгийн менежментийн холбоо /London Property 

Management Association/;
6. Waterloo бүñийн оðон ñууцны менежментийн холбоо /Waterloo 

Regional Apartment Management Association/;
7. Хамилтоны оðон ñууц холбоо /Hamilton & District Apartment 

Association/;
8. Онтаðиогийн түðээñийн оðон ñууцны холбоо /Federation of 

Rental-Housing Providers of Ontario/;
9. тоðонтогийн оðон ñууцны холбоо /Greater Toronto Apartment 

Association/
10. Зүүн Онтаðиогийн газаð эзэмшигчдийн байгууллага /Eastern 

Ontario Landlord Organization/;
11. нова Скотиагийн хөðөнгө оðуулагч эздийн холбоо /Inүestment 

Property Owners Association of Nova Scotia/.

125  Canadian Federation of Apartment Associotion.  https://cfaa-fcapi.org/members.php
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Сууц өмчлөгчдийн нэгдñэн холбоо нь гишүүн холбоодын өмчлөх 
эðхээ эдлэхтэй холбоотойгооð хууль ёñны ашиг ñониðхлыг төлөөлөх, 
холбооны улñын хэмжээнд хөтөлбөð, төñлүүд хэðэгжүүлэх, гишүүн 
холбоодын үйл ажиллагааг уялдуулах, хаðилцан мэдээлэл ñолилцох, 
оðон ñууц түðээñлүүлэгч болон түðээñлэгчийн хаðилцаа, үл хөдлөх 
хөðөнгийн хөðөнгө оðуулалт, баðилга, оðон ñууцны тоног төхөөðөмж, 
эðчим хүч зэðэг өðгөн хүðээтэй аñуудлуудад ñууц өмчлөгчдийн эðх 
ашгийг төлөөлдөг байна.

Сууц өмчлөгчдийн холбооны үйл ажиллагаа, бүтэц, чиг үүðэг, үйл 
ажиллагаанд хяналт тавих хаðилцааг зохицуулñан Оðон ñууцны тухай 
хууль /Residential Tenancies Act, 2006/126, Сууц өмчлөгчдийн эðхийг хангах 
тухай /Bill 106, Protecting Condominium Owners Act, 2015/127 хуулиаð Сууц 
өмчлөгчдийн нэгдñэн холбоо нь Онтаðио хотын хуулийн дагуу төðийн 
захиðгааны төв байгууллагын шийдвэðээð үүñгэн байгуулагдñан ашгийн 
буñ байгууллага юм. 

Сууц өмчлөгчдийн нэгдсэн холбоо нь дараах асуудлыг гишүүн 
хороодын хуðлааð хэлэлцэж шийдвэðлэнэ:

•	 холбооны дүðэм батлах, түүнд нэмэлт, өөðчлөлт оðуулах; 
•	 холбооны төñөв, тайлан, тэнцлийг хэлэлцэж батлах, буñад 

мэðгэжлийн холбоодыг хэвийн ажиллагааг хангах зоðилгооð 
ñан байгуулах, зээл авах; 

•	 холбооны ñан болон зээлийн хөðөнгийн бүðдүүлэлт, ашиглалт, 
захиðан заðцуулалтыг шийдвэðлэх; 

•	 удиðдах болон хяналтын зөвлөлийн гишүүдийг ñууц өмчлөгчдөөñ 
ñонгож, тайланг нь хэлэлцэх, тэдний үйл ажиллагаатай 
холбогдñон гомдлыг хянан шийдвэðлэх; 

•	 холбоог өөðчлөн байгуулах, дүðэмд зааñан буñад аñуудал.
Сууц өмчлөгчдийн эðхийг хангах тухай хуулиаð Сууц өмчлөгчдийн 

нэгдñэн холбооны үйл ажиллагаанд гишүүн холбоодын төðлөөñ хамааðан 
хяналт тавих чиг үүðэг нь Канадын аудитын байгууллага байна. Канадын 
аудитын байгууллагааñ баталñан ñтандаðтын дагуу ñууц өмчлөгчдийн 
нэгдñэн холбооны ñанхүүгийн тайлан, үйл ажиллагааны тайлан, цэвэð 
хөðөнгийн өөðчлөлтийн тайлан, мөнгөн гүйлгээний тайланд энэ хууль 
болон ñалбаðын буñад хууль тогтоомжид тогтооñон шааðдлагад 
нийцүүлэн хяналт тавьж ажиллахааð хуульчилñан байна. Холбооны 
Улñын Еðөнхий аудитоð Сууц өмчлөгчдийн холбооны үйл ажиллагааны 
болон ñанхүүгийн тайланг жил бүð ñанхүүгийн аñуудал эðхэлñэн ñайдад 
тайлагнана. 

Сууц өмчлөгчийн нэгдñэн холбооны гишүүн мэðгэжлийн холбоод нь 
оðон ñууцны нөхцөл, зоðиулалт, төðлөөñ хамааðан газаð эзэмшигчдийн, 
түðээñийн, хөðөнгө оðуулагчдын, цэцэðлэгт хүðээлэн эзэмшигчдийн 
гэх мэт дагнаñан үйл ажиллагаа, үйлчилгээ явуулах эðхтэй байдгааðаа 
буñад улñааñ онцлогтой. 

126  Residential Tenancies Act, 2006. https://www.ontario.ca/laws/statute/06r17
127  Bill 106, Protecting Condominium Owners Act.  http://www.ontla.on.ca/web/bills/bills_detail.do?locale=en&BillID=3399
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Хавñðалт 
УЛААНÁААТАРТ ÁҮРТГЭЛТЭЙ СУУЦ ӨМЧЛӨГЧДИЙН  

ХÎЛÁÎÎДЫН СУДАЛГАА
2015 оны IҮ улиðлын байдлааð

№ Дүүрэг
Сууц 

өмчлөгчдийн 
холбоо

Хамрагдаж 
байгаа байр Сууцны тоо

1 Сүхбаатаð 162 308 17417
2 Чингэлтэй 77 182 8510
3 баянгол 196 521 40879
4 багахангай 2 15 554
5 Хан-Уул 128 399 21241
6 Сонгино хайðхан 64 195 19551
7 баянзүðх 236 611 39917
8 баганууð 6 66 3136
9 налайх хот 10 71 2107

Нийт 881 2368 153312

ÎРÎН НУТАГТ ÁҮРТГЭЛТЭЙ СУУЦ ӨМЧЛӨГЧДИЙН  
ХÎЛÁÎÎДЫН СУДАЛГАА 

2015 оны IҮ улиðлын байдлааð

№ Аймаг Сууц өмчлөгчдийн 
холбоо

Хамрагдаж  
байгаа байр

Өрхийн  
тоо

1 аðхангай 2 24 633
2 баян-Өлгий 1 23 626
3 баянхонгоð 5 36 743
4 булган 1 20 443
5 Ãовь-алтай 9 26 479
6 Ãовьñүмбэð 3 32 1623
7 Даðхан-Уул 31 194 10340
8 Доðнод 11 99 3921
9 Доðноговь 20 94 3149

10 Дундговь 1 6 108
11 Завхан 1 32 675
12 Оðхон 28 133 10757
13 Өвөðхангай 4 25 837
14 Өмнөговь 1 14 300
15 Сүхбаатаð 1 4 117
16 Сэлэнгэ 12 108 3217
17 төв 1 29 928
18 Увñ 1 21 640
19 Ховд 5 60 1752
20 Хэнтий 2 15 556
21 Хөвñгөл 1 14 423

Нийт 141 1009 42267
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аШИÃлаСан МатЕрИал
Монгол Улс 

•	 Сууц өмчлөгчдийн холбоодын үйл ажиллагааг ñайжðуулах 
зөвлөмж, 2015 оны 7 дугааð ñаð, баðилгын хөгжлийн төв Оðон 
ñууц, нийтийн аж ахуйн хэлтэñ.

•	 Улаанбаатаðт бүðтгэлтэй Сууц өмчлөгчдийн холбоодын 
ñудалгаа, 2015 он, баðилга, хот байгуулалтын яам, нийтийн аж 
ахуйн бодлогын хэðэгжилтийг зохицуулах газаð. 

•	 Оðон нутагт бүðтгэлтэй Сууц өмчлөгчдийн холбоодын ñудалгаа, 
2015 он, баðилга, хот байгуулалтын яам, нийтийн аж ахуйн 
бодлогын хэðэгжилтийг зохицуулах газаð. 

•	 Сууц өмчлөгчдийн холбоодын үйл ажиллаганд хийñэн шалгалтын 
дүн, 2015 он, Шудаðга өðñөлдөөн хэðэглэгчдийн төлөө газаð,  

•	 http://www.afccp.gov.mn/mn/s/17/444
Бүгд Найрамдах Филиппин Улс

•	 Magna Carta for Homeowners and Homeowners’ Associations 
Republic Act No. 9904. http://www.lawphil.net/statutes/repacts/
ra2010/ra_9904_2010.html

•	 Implementing rules and regulations of Republic Act no. 9904, 
otherwise known as the MagnaCarta for Homeowners and 
Homeowners Associations. http://www.foreclosurephilippines.com/
ra-9904-implementing-rules-and-regulations-irr/

•	 The Condominium Act 1966. http://communityassociations.net/
philippine-condominium-act/

Бүгд Найрамдах Турк Улс
•	 http://www.apartmansakinleri.com/ilgili-meүzuat.asp
•	 http://www.katmalikleri.org.tr/fotogaleri.aspx
•	 http://www.katmalikleri.org.tr/meүzuat.aspx?sss_id=16

Оросын Холбооны Улс
•	 Ãðажданñкий кодекñ роññийñкой Федеðации /ÃК рФ/. 

30 ноябðя 1994 года N 51-ФЗ. www.consultant.ru
•	 Федеðальный закон от 5 мая 2014 г. N 99-ФЗ “О от 5 мая 2014 

г. N 99-ФЗ “О внеñении изменений в главу 4 чаñти пеðвой 
Ãðажданñкого кодекñа роññийñкой Федеðации и о пðизнании 
утðатившими ñилу отдельных положений законодательных 
актов роññийñкой Федеðации”. www.consultant.ru

Холбооны Бүгд Найрамлах Герман Улс
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•	 Имобилийн аж ахуйн тоо, баðимтууд - Daten und Fakten zur 
Immobilienwirtschaft. 

•	 http://www.hausundgrund.de/daten-fakten-immobilienwirtschaft.
html төв холбооны чуулган (их хуðал)-Haus & Grund 
Zentralverbandstage

•	 http://www.hausundgrund.de/zentralverbandstage.html
•	 Өмчлөгчдийн нийгэмлэг-Eigentьmergemeinschaft 
•	http://www.cecu.de/eigentuemergemeinschaft.html

Канад улс

•	 Canadian Federation of Apartment Associotion. https://cfaa-fcapi.
org/members.php

•	 Residential Tenancies Act, 2006. https://www.ontario.ca/laws/
statute/06r17

•	 Bill 106, Protecting Condominium Owners Act. http://www.ontla.
on.ca/web/bills/bills_detail.do?locale=en&BillID=3399
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