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ААН - Аж ахуй нэгж

ААНОАТ - Аж ахуй нэгжийн орлогын албан татвар

ББЗЗ - Биржийн бус зах зээл

ГВАН - Гадаад валютын албан нөөц

ГШХО - Гадаадын шууд хөрөнгө оруулалт

ДНБ - Дотоодын нийт бүтээгдэхүүн

ЖДХ-Жигнэсэн дундаж хүү

ЖНӨ- Жилийн нийлмэл өсөлт (CAGR)

ЗГ - Засгийн газар

ЗГҮЦ - Засгийн газрын үнэт цаас

МХБ - Монголын хөрөнгийн бирж

НӨАТ- Нэмэгдсэн өртгийн албан татвар

ОУВС - Олон улсын валютын сан

ОСААН - Монгол улсад байрладаг аж ахуй нэгж

ОСБААН - Монгол улсад байрладагүй аж ахуй нэгж

ОСБИ - Оршин суугч бус иргэн

ОСИ - Оршин суугч иргэн

ОСҮИ - Орон сууцны үнийн индекс

ОТС - OVER-THE-COUNTER (Биржийн бус зах зээл)

УБЕГ - Улсын бүртгэлийн ерөнхий газар

ҮХХ - Үл хөдлөх хөрөнгө

ХБҮЦ - Хөрөнгөөр баталгаажсан үнэт цаас

ХЗЗҮ-Хөрөнгийн зах зээлийн үнэлгээ

ХО - Хөрөнгө оруулалт

ХОМК -Хөрөнгө оруулалтын менежментийн компани

ХОС - Хөрөнгө оруулалтын сан

ХХОАТ - Хувь хүний орлогын албан татвар

ХҮИ-Хэрэглээний үнийн индекс

СЗХ- Санхүүгийн зохицуулах хороо

CAGR – Compound Annual Rrowth Rate

IPO – Initial Public Offering

REIT/РЭИТ - Real Estate Investment Trust

YOY – Year-over-Year



улаанбаатар хотын үл хөдлөх хөрөнгийн зах зээл

     2022 онд Монгол Улсын эдийн засгийн өсөлт 4.8%-д хүрч томоохон агентлагуудын төсөөллөөс давсан 
нь бизнес эрхлэгчид болоод хөрөнгө оруулагчдын хувьд ихээхэн эерэг мэдээлэл байлаа. Монгол Улсын 
эдийн засгийн хөгжлийг даган бизнесийн олон салбар, тэр дундаа үл хөдлөх хөрөнгийн салбарт өсөлт 
бий болсноор тус салбарт хөрөнгө оруулах сонирхолтой гадаад болон дотоодын хөрөнгө оруулагчдын 
тоо өсөн нэмэгдсээр байна. 



    “Инвескор Проперти” ХХК нь төсөл хөгжүүлэх, хөрөнгө оруулах, хөрөнгийн менежментийн үйлчилгээ 
үзүүлэх гэх зэргээр үл хөдлөх хөрөнгийн цогц менежементийн (vertically-integrated) үйл ажиллагааг 
эрхэлдэг бөгөөд Улаанбаатар хотын А болон А- зэрэглэлийн оффис, орон сууц, амины орон сууцны 
хотхоны зах зээлд төвлөрөн ажилладаг.



   Түүнчлэн Инвескор санхүүгийн группын охин компанийн хувьд Монгол Улсын өнөөгийн хөрөнгө 
оруулалтын орчин, санхүүгийн зах зээлийн төлөв байдлын талаарх мэдлэг, ноу-хауг хуримтлуулж, 
санхүүгийн салбарын сайн туршлагыг үл хөдлөх хөрөнгийн салбарынхаа үйл ажиллагаанд тусган 
хэрэгжүүлж, үл хөдлөх хөрөнгөд суурилсан шинэлэг хөрөнгө оруулалтын боломжуудыг дотоодын зах 
зээлд нэвтрүүлэн хөрөнгө оруулагчдадаа танилцуулдагаараа онцлогтой.



  Бидний зүгээс тус салбарт хуримтлуулсан туршлага дээрээ тулгуурлан мэргэжлийн судалгааны 
байгууллага болон шинжээч нарын гаргасан албан ёсны тоон мэдээлэл, эдийн засгийн хүлээлт, 
салбарын үзүүлэлтүүд зэргийг багцлан дүгнэсэн “Улаанбаатар хотын үл хөдлөх хөрөнгийн зах зээл - 
Жилийн тайлан 2022” тоймын анхны дугаарыг бэлтгэн боловсруулаад байна. Энэхүү тоймоор дамжуулж 
бид хөгжиж буй манай орны эдийн засгийн ерөнхий төлөв байдал, үл хөдлөх хөрөнгийн салбарын 
гүйцэтгэл, үл хөдлөх хөрөнгийн үнийн хөдөлгөөн, үл хөдлөх хөрөнгийн зах зээлд хөрөнгө оруулах 
боломжууд, шинээр үүсэх боломжтой бүтээгдэхүүн, үйлчилгээ болон хөрөнгө оруулагчдын мэдвэл зохих 
татвар, эрх зүйн зохицуулалтын талаарх мэдээ, мэдээлэл зэргийг нэгтгэн тайлан хэлбэрт оруулж хөрөнгө 
оруулагчид болон салбарын мэргэжилтнүүдтэй туршлага мэдлэгээ хуваалцахыг зорилоо. 



    “Инвескор Проперти” ХХК-ийн зүгээс өөрсдийн бизнесийн үйл ажиллагаа, үл хөдлөх хөрөнгийн салбар 
дах эдийн засгийн боломжуудыг хөрөнгө оруулагчид болон салбарын мэргэжилтнүүд болон бусад энэ 
салбарыг сонирхож буй иргэн, харилцагч нартайгаа хуваалцсанаар тэдний мэдэхийг хүсдэг нийтлэг 
асуултууд, эргэлзээтэй ойлголтуудад хариулт өгөх, цаашдын урт хугацааны харилцан ашигтай хамтын 
ажиллагааг хөгжүүлэх замаар тогтвортой, өсөлттэй бизнесийн өгөөжийг хүртэх боломжийг олгож байгаа 
юм. 



  Тоймын эх хувийг Монгол хэлээр бэлтгэсэн ба Англи болон Япон хэл рүү орчуулсныг та доорх 
холбоосоор татаж авах боломжтой:
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2022 оны ГОЛЛОХ 
ҮЗҮҮЛЭЛТҮҮД 

2015-2022 CAGR 8.1% 2015-2022 CAGR 6.7%

usd/mnt ханшийн 
жилийн өөрчлөлт

jpy/mnt ханшийн 
жилийн өөрчлөлт

2015-2022 CAGR 16.5%

-15%

мхб топ-20 индексийн 
жилийн өөрчлөлт

2015-2022 CAGR 3.13%

ДНБ өсөлтийн 
жилийн өөрчлөлт

бодлогын хүү

инфляцын жилийн 
өөрчлөлт

13%

13.2%

Өмнөх оноос 700 нэгжээр 
нэмэгдсэн

Улаанбаатар хотын 
инфляцын жилийн өөрчлөлт

20.9% 5.4%

4.8%
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        2022 онд "Рио Тинто" групп “Туркойс Хилл 
Ресурс” компанийг худалдан авч Оюу Толгой 
төслийн 66 хувийг (Монгол Улсын Засгийн Газар 34 
хувийг) эзэмших болсноор уг төслийн үйл 
ажиллагаа илүү хурдан, үр ашигтай урагшлах 
боломж бүрдсэн.



     2022 оны нэгдүгээр сард гүний уурхайн 
тэсэлгээг, 2023 оны гуравдугаар сард гүний 
уурхайн олборлолтыг албан ёсоор эхлүүлсэн юм. 
Үйлдвэрлэлийн оргил үед буюу 2028-2036 онд ил 
болон гүний уурхайгаас жилд дунджаар 500,000 
тонн зэс олборлох ба улмаар 2030 онд дэлхийд 
дөрөвдүгээрт орох зэсийн уурхай болох төлөвтэй 
байна.1

Оюу Толгой мега төсөлд томоохон 
ахиц гарлаа

02Төмөр замуудыг ашиглалтад 
оруулж, боомтуудын үйл 
ажиллагаа сэргэв


“            Тус уурхайн борлуулалт 2022 онд $1.4 
тэрбумд хүрсэн. Гүний уурхайн олборлолт 
эхэлснээр Оюу Толгой компанийн жилийн 
борлуулалт $5 тэрбумд хүрч, улсын төсөвт төлөх 
ашигт малтмалын нөөц ашигласны төлбөр гурав 
дахин нэмэгдэж, жилийн ₮700 тэрбум ($200 сая) 
болох аж. Дунд хугацаандаа эдийн засагт бодитой 
нөлөө үзүүлж төсвийн орлого, татвар нэмэгдэх, 
экспорт болон гадаад валютын хэмжээ нэмэгдэж 
улмаар гадаадын хөрөнгө оруулалтад эерэг 
нөлөө үзүүлнэ.

    Гүний уурхайн үйл ажиллагаа эрчимжсэнээр 
ханган нийлүүлэгч (2020 оны байдаар 7702), 
хамтрагч байгууллагуудын тоо нэмэгдэж, үүний 
нөлөөгөөр агуулах, логистикийн зориулалттай 
газар болон аж үйлдвэрлэлийн зориулалттай 
байгууламжийн зах зээлд эрэлт нэмэгдэх 
боломжтой.


“            “Өмнөд бүсэд төмөр замууд ашиглалтад 
орсноор цаашид ачаа барааны бөөгнөрөл 
арилах бүрэн боломжтой гэж үзэж байна”- Зам, 
тээврийн хөгжлийн сайд С.Бямбацогт.



Мөн импортоор худалдан авдаг барилгын бараа 
материалын үнэ тогтворжих, нэр төрөл олшрох 
боломжтой.
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Рио Тинто



МУИС, Эдийн Засгийн 
Хүрээлэн



Зам, тээврийн хөгжлийн яам


1



2




3

        2022 онд дараах хоёр чиглэлийн төмөр замыг 
ашиглалтад оруулсан. Үүнд:



1. Тавантолгой-Гашуунсухайт чиглэлийн 233.6 км 
урттай, анхны хүнд даацын төмөр замын эхний 
хэсгийг 2022 оны есдүгээр сарын есөнд 
ашиглалтад оруулсан ба 2025 он орчим бүрэн 
ашиглалтанд оруулахаар төлөвлөн ажиллаж байна.



Уг төмөр зам баригдсанаар жилд 30-50 сая тонн 
коксжих нүүрсийг экспортлон, улсын төсөвт жилд 
дунджаар 44 сая ам.долларын үнийн дүн бүхий 
татварын орлого бүрдүүлэх урьдчилсан тооцоо 
гарчээ. 



2. Зүүнбаян-Ханги чиглэлийн 226.9 километр   
төмөр замыг 2022 оны арван нэгдүгээр сарын 
хорин тавны өдөр ашиглалтад оруулсан.



     Зүүнбаян-Ханги чиглэлийн төмөр зам өргөн, 
нарийн царигийн гарцтай болсноороо онцлог юм. 
Ингэснээр БНХАУ-ын Мандал боомттой шууд 
холбогдох боломжтой  бөгөөд төмөр замын 
тээвэрлэх хүчин чадал нь жилийн 30 сая тонн 
байна.




3

https://www.riotinto.com/mn-MN/mn/oyu-tolgoi
http://ei.num.edu.mn/product/127178
http://ei.num.edu.mn/product/127178
https://mrtd.gov.mn/i/3220
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03
   Монгол Улсын эдийн засгийг төрөлжүүлэх 
зорилгод дээгүүрт жагсдаг, өндөр боломжтой 
салбарын нэгээр аялал жуулчлалын салбарыг (2019 
онд ДНБ 7%) онцолж, 2023-2025 оныг “Монголд 
зочлох жил” болгон зарласан. Энэ хүрээнд 2023 онд 
нийт 1 сая жуулчин хүлээн авч, 1 тэрбум 
ам.долларын  орлого бүрдүүлэх зорилт тавиад 
байна. Уг зорилтын дагуу 30 хүртэлх хоног аялах 
үед иргэдийг нь визийн шаардлагаас чөлөөлөх 34 
орны жагсаалтыг батлав.4



Мөн аялал жуулчлалын үйлчилгээ эрхлэгч нарт 55 
тэрбум төгрөгийн зээл олгож, үндсэн хүүгийн 7 
хувийг төрөөс татаасаар дэмжих юм.

“Монголд зочлох жил”

“      Салбарын бодлого хэрэгжиж, жуулчлалын 
бүсүүд хөгжсөн тохиолдолд жуулчны бааз, 
ресортын зориулалттай төслүүдийн хөгжүүлэлт, 
эрэлт нэмэгдэх боломж  бий. 

04

     2023 оны нэгдүгээр сарын нэгнээс эхлэн дараах 
шийдвэрүүд хэрэгжих юм:�

� "Хувь хүний орлогын албан татварын тухай 
хууль”(ХХОАТ)-ийн өөрчлөлтөөр цалин, 
хөдөлмөрийн хөлсөд 10 хувийн татвар 
ногдуулдаг байсан бол ирэх оноос “шатлан 
өсгөх” байдлаар 10-20 хувь хүртэл татвар 
ногдуулна.

� "Аж ахуйн нэгжийн орлогын албан татварын 
тухай хууль”(ААНОАТ)-ийн өөрчлөлтөөр Монгол 
Улсад байрладаг аж ахуйн нэгжийн нээлттэй 
гаргасан үнэт цаасны хүүгийн орлого, ногдол 
ашгийн орлогод ногдох татварыг 10 хувиас 5 хувь 
болгон бууруулсан.

�
      Монгол Улсад оршин суугч бус иргэн, Монгол 
Улсад байрладаггүй аж ахуйн нэгжэд Монгол 
Улсаас эх үүсвэртэй олсон орлогын нийт дүнгээс 20 
хувийн албан татвар ногдуулах ерөнхий заалт 
хүчинтэй хэвээр бөгөөд орлогын төрөл, давхар 
татварын гэрээтэй эсэх зэргээс хамаарч өөрөөр 
ногдуулахаар зохицуулалт өөрчлөгдлөө. 

Хувь хүн, аж ахуйн нэгжийн 
орлогын албан татварын тухай 
хууль шинэчлэгдэн батлагдлаа

“        2023 оноос эхлэн Хөрөнгө Оруулалтын 
Сангийн үйл ажиллагааны орлогыг ААНОАТ-аас  
чөлөөлнө.6 

Монгол Улсын Засгийн 
Газрын Тогтоол



Хувь хүний орлогын албан 
татварын тухай хууль



Аж ахуйн нэгжийн орлогын 
албан татварын тухай хууль


4




5




6

https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16532489409601
https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16532489409601
https://legalinfo.mn/mn/detail/14410
https://legalinfo.mn/mn/detail/14410
https://legalinfo.mn/mn/detail/14407
https://legalinfo.mn/mn/detail/14407
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     2022 онд арилжааны ТОП-5 банкны дотроос 
Төрийн банк болон Голомт банк, мөн Монголын 
Хөрөнгийн Бирж (МХБ) зэрэг томоохон аж ахуй 
нэгжүүд IPO гаргаснаар хөрөнгийн  зах зээлийн 
үнэлгээ өслөө. Тодруулбал:�

� Төрийн банк есдүгээр сард нийт хувьцааны 5 
хувийг олон нийтэд арилжиж, ₮22.1 тэрбум ($7.1 
сая)�

� Голомт банк арван нэгдүгээр сард нийт 
хувьцааны 10.09 хувийг олон нийтэд арилжиж, 
₮103.3 тэрбум ($32.8 сая)�

� Монголын Хөрөнгийн Бирж арван хоёрдугаар 
сард нийт хувьцааны 34 хувийг арилжиж, ₮11.9 
тэрбумын ($3.7 сая) дүн бүхий хөрөнгө оруулалт 
татан төвлөрүүлжээ.

  Салбартаа нийт активын хэмжээгээр тэргүүлэгч 
ХААН Банк болон Худалдаа Хөгжлийн Банк, 
ХасБанк зэрэг банкууд 2023 онд IPO хийхээр 
төлөвлөж байна. Ингэснээр 2022 онд ₮7 их наяд ($2 
тэрбум) орчим байсан дотоодын хөрөнгийн зах 
зээлийн үнэлгээ 2023 онд ₮10 их наяд ($3 тэрбум 
орчим) хүрч нэмэгдэх төсөөлөл бий.

хувьчлал эрчимжлээ

“             МХБ 2023 оны есдүгээр сараас FTSE Russell-
ийн “Хөгжиж буй” (Frontier Market) ангилалд багтах 
болсон.



   Мөн нээлттэй арилжаалдаг үнэт цаасны ногдол 
ашиг, хүүний орлогод ногдуулах ААНОАТ-ыг 5 хувь 
болгож бууруулсан тул үнэт цаасны арилжаанд 
оролцох дотоодын болон гадаадын хөрөнгө 
оруулалттай аж ахуй нэгжүүдийн оролцоо 
идэвхжих магадлалтай.
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ҮСХ – Үндэсний тооцоо7

I.1 ДНБ, эдийн засгийн 
өсөлт 
    2022 онд Монгол Улсын ДНБ оны үнээр ₮52.8 их наяд ($16.8 тэрбум) болж өмнөх оноос 21.4%, 2015 оны 
зэрэгцүүлсэн үнээр ₮28.4 их наядад хүрч өмнөх оноос 4.85%-ийн өсөлт үзүүллээ.
Энэхүү үзүүлэлт нь дотоодын болон гадаадын томоохон агентлагуудын гаргасан төсөөллөөс давсан дүн 
байлаа. Жишээ нь:

7


ДНБ, Үйл ажиллагааны салбараар, 2015 оны зэрэгцүүлэх үнээр 

/₮ тэрбум, 2015 оны дундаж ам.долларын ханшаар/

“               2015 оны зэрэгцүүлэх үнээр уул уурхай, хөдөө аж ахуй, боловсруулах үйлдвэрийн салбар нь ДНБ-
ний дийлэнх хувийг бүрдүүлж байгаа бол өмнөх оны мөн үетэй харьцуулахад хамгийн өндөр өөрчлөлт 
үзүүлсэн салбар нь зочид буудал, нийтийн хоол (33%), урлаг, үзвэрийн салбар (20%), хөдөө аж ахуйн 
салбар (12%) байв. (2015-2022 ДНБ 2015=100 CAGR 3.1%)

https://1212.mn/mn/statistic/statcate/573052/table/573052
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ДНБ-ний Үйл ажиллагааны салбараар болон оны үнээр 

/тухайн оны дундаж ам.долларын ханшаар/

“       2022 оны үнээр ДНБ-ний бүтцийг харахад уул уурхай, хөдөө аж ахуй, бөөний болон жижиглэн 
худалдааны салбарын гүйцэтгэл тэргүүлж байгаа бөгөөд харгалзан ДНБ-ний 24%, 13%, 10%-ийг тус тус 
бүрдүүлж байна. Харин өмнөх онтой харьцуулахад хамгийн өндөр эерэг өөрчлөлттэй салбар нь зочид 
буудал, нийтийн хоолны үйл ажиллагаа (41.7%), барилга (37%), тээвэр ба агуулахын үйл ажиллагаа (31%) 
байв. (2015-2022 ДНБ CAGR 12.7%)

ДНБ / ИНФЛЯцЫН өсөлт 
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Гадаад худалдаа: 2022 онд Монгол Улс $21.2 тэрбумын гадаад худалдаа хийсэн нь 2021 оны мөн үеэс 32 хувь 
өссөн дүн юм.



     2022 оны экспорт, импортын дүн түүхэн дээд түвшинд хүрэв. Тодруулбал, экспорт $12.5 тэрбум, импорт 
$8.7 тэрбум болжээ. Гадаад худалдааны тэнцэл $3.8 тэрбумд хүрч мөн түүхэн дээд амжилт тогтоов. Гадаад 
худалдааны тэнцэл 2014 оноос хойш эерэг гарч буй.



      Нийт экспортын 83 хувийг БНХАУ руу гаргасан байна. Түүнчлэн нийт импортын дийлэнх болох 37 хувийг 
мөн БНХАУ-аас хүлээж авчээ. Нийт экспортын 81 хувийг эрдэс бүтээгдэхүүн, 11 хувийг үнэт чулуу зэрэг уул 
уурхайн бүтээгдэхүүн бүрдүүлж байна.

Гадаад худалдааны нийт эргэлт 

/тэрбум ам.доллар/

2022 оны гадаад худалдааны голлох бараа бүтээгдэхүүн, түншүүд 

/сая ам.доллар/
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I.2 Валютын ханш, ГШХО, ГВАН, 
гадаад өр төлбөр

Валютын ханш



  2022 оны жилийн эцсийн үнээр ам.долларын ханш өмнөх жилээс 21 хувь өсөж, ₮3,446 хүрсэн нь онцлох 
явдал байлаа. Түүнчлэн юаны ханш 2022 оны эцсээс 11 хувь, иений ханш 5 хувь тус тус өссөн байна. 
Ам.долларын эсрэг төгрөг хүчтэй суларсныг цар тахалтай холбоотой инфляцын өсөлт, Орос-Украины улс 
төрийн нөхцөл байдлаас үүдэлтэй бараа бүтээгдэхүүний нийлүүлэлтийн хомсдол, ам.долларын албан 
нөөц буурсан зэрэгтэй холбон тайлбарлаж болно.



   2015-2022 оны статистик мэдээллээс харахад ам.долларын жилийн нийлмэл өсөлтийн хувь (CAGR) 8.1 хувь 
байна.8



“       Гадаад валютын эсрэг төгрөг суларч байгаа үед валютаар хөрөнгө оруулалт хийсэн хөрөнгө 
оруулагчдын хувьд ханшийн зөрүүний алдагдал хүлээж, хөрөнгө оруулалтын өгөөж нь буурах эрсдэлтэй. 

Голлох валютын ханшийн өөрчлөлт 

  “Гадаадын шууд хөрөнгө оруулалт” (ГШХО): Ам.долларын болоод бусад голлох валютуудын ханш 
чангарсан нь хөрөнгө оруулагч нарт ханшийн зөрүүний алдагдал хүлээж болзошгүйг харуулж байна.



   2022 оны эхний гурван улирлын байдлаар нийт гадаадын шууд хөрөнгө оруулалтын орох урсгал өссөн 
дүнгээр $1,919 сая болж, өмнөх оноос 0.6 хувиар буурсан. Үүний $1,312 сая буюу 70 орчим хувь нь уул 
уурхайн салбарт ногдож байв.

  ГШХО-ын орох урсгалыг үйл ажиллагааны салбараар эрэмбэлэхэд бөөний болон жижиглэнгийн 
худалдаа; цахилгаан, хий, агааржуулалт; санхүү болон даатгалын үйл ажиллагаа; удирдлагын болон 
дэмжлэг үзүүлэх үйл ажиллагаа зэрэг салбар тэргүүлж, нийт ГШХО урсгалын 93 хувийг бүрдүүлсэн.


9



ҮСХ- Гадаад валютын ханш



Монголбанк Статистик мэдээ

8



9







https://1212.mn/mn/statistic/statcate/573064/table-view/DT_NSO_0700_008V1
https://stat.mongolbank.mn/
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ГШХО орох урсгал, өссөн дүнгээр

/сая ам.доллар/

    Гадаад өр: 2022 оны III улирлын байдлаар Засгийн газар, Төв банк, хувийн хэвшлийн нийт гадаад өрийн 
нийлбэр үлдэгдэл $32,446 саяд хүрсэн байна. Энэ нь өмнөх оны мөн үеэс 2 хувь буурсан үзүүлэлт юм. Нийт 
өрийн 99.8 хувийг гадаад валютаар төлөх өр эзэлж байна.



    Монгол Улсын Засгийн газар 2022 онд зээлжих зэрэглэлээ “ТОГТВОРТОЙ В” түвшинд хэвээр хадгалсан.



   Мөн 2023 оны тавдугаар сард Гэрэгэ бондын $530 сая, 2024 онд Хуралдай бондын $600 сая, нийт $1.1 
тэрбумыг олон улсын хөрөнгө оруулагчдад төлөх үүрэгтэй.





“          Засгийн газар 2023 оны нэгдүгээр сард $650 сая дүнтэй шинэ бонд гаргаж, 1 хоногт хөрөнгө 
оруулалтыг татан төвлөрүүлсэн. Монгол Улсын гадаад өрийн менежментэд олон улсын хөрөнгө 
оруулагчид өндөр итгэл хүлээлгэж байгаа бололтой.        

Нийт гадаад өрийн үлдэгдлийн бүтэц 

тэрбум ам.доллар
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    Валютын албан нөөц: 2022 оны эцсээр гадаад валютын албан нөөц (ГВАН) $3,400 саяд хүрч, өмнөх оны 
мөн үеэс 20 хувь буурсан байна. Энэ нь 2022 оны нийт импорт болох $8,700 сая дүн бүхий гадаад 
худалдааны хэрэгцээний 50 хувь буюу хагас жилийн хэрэгцээг хангах дүн юм.



   Харин ойрын хугацаанд төлөх Засгийн газрын бондуудын төлбөрөөс ($1.1 тэрбум) ердөө 3 дахин их 
байна.10



“             Шинэ төмөр замууд ашиглалтад орсон, нүүрсний арилжаа биржээр дамжин ил тод явагдах болсон, 
боомтуудад шинэчлэл хийсэн зэргээр гадаад валютын нөөцийг нэмэгдүүлэх чиглэлээр Засгийн газар 
эрчимтэй арга хэмжээ авч байна.


Гадаад валютын албан нөөц 

/тэрбум ам.доллар/

Монголбанк Статистик мэдээ10







https://stat.mongolbank.mn/


s
e

c
t

io
n

 1
Эдийн засаг

21

I.3 Хөрөнгийн зах зээл

   Монгол Улсын хөрөнгийн зах зээлийн үнэлгээ 2022 оны эцсээр ₮6.89 их наяд ($2 тэрбум) болсон нь 
өмнөх оны мөн үетэй харьцуулахад 15 хувиар өссөн дүн бөгөөд уг үзүүлэлт ДНБ-ний 14 хувийг эзэлж байна.



   2022 оны байдлаар Хөрөнгийн биржэд бүртгэлтэй 181 компани байна. Хөрөнгийн зах зээлийн нийт 
үнэлгээний 93.9 хувийг АПУ, Голомт Банк, Төрийн Банк, Тавантолгой, Инвескор ББСБ тэргүүтэй өндөр 
үнэлгээ бүхий 30 компани бүрдүүлж, 6.1 хувийг бусад 151 компани бүрдүүлж буй.11



“             МХБ-д анхны хамтын хөрөнгө оруулалтын сан (ХОС) 2020 онд, анхны хөрөнгөөр баталгаажсан үнэт 
цаас (ХБҮЦ) 2021 онд арилжигдаж, биржийн бус зах зээл (ББЗЗ)-ийн үйл ажиллагаа 2021 онд эхэлсэн. Үнэт 
цаасны нэр төрөл харьцангуй бага, уламжлалт бүтээгдэхүүний арилжаа зонхилдог.


2022 оны үнэт цаасны 
арилжаанд оролцогчдын бүтэц 

МХБ-ээр арилжаалсан үнэт 
цаасны төрөл, үнийн дүнгээр 

ДНБ, ХЗЗҮ, ТОП-20, USD / MNT, ХҮи өөрчлөлт 
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ДНБ, ХЗЗҮ (₮ Тэрбум) / топ-20 индекс

2022 онд Мхб дээр хийгдсэн IPO


“             2022 онд МХБ дээр 5 компани IPO гаргасан бөгөөд тэдгээрийн захиалгын дүүргэлт дунджаар 257 
хувь байсан нь хөрөнгө оруулагчдын дундах эрэлт, хөрөнгийн зах зээлийн боломжит багтаамжийг 
илэрхийлж байна.









Chinggis Khaan Museum

Bileqt



Барилга, үл хөдлөх 
хөрөнгийн 
салбарын 
мэдээлэл 

II.1 Салбарын гүйцэтгэл

iI.2 Салбарт чиглэсэн хөрөнгө оруулалт

II.3 үл хөдлөх эд хөрөнгө зуучлалын салбарын    
гүйцэтгэл
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ҮСХ-ДНБ, салбараар

12

    2022 онд барилгын салбарын нийт гүйцэтгэл өмнөх оноос 37 хувь өсөж ₮1.9 их наяд буюу $545 саяд хүрсэн. 
Энэ нь ДНБ-ний 3.6 хувьтай тэнцэж байна. 



   Үл хөдлөх хөрөнгийн үйл ажиллагааны салбарын оны нийт гүйцэтгэл ₮2.3 их наяд буюу $678 саяд хүрсэн 
нь өмнөх оноос 12 хувь өссөн, ДНБ-ий 4.4 хувьтай тэнцэхүйц дүн юм. 

    Барилгын өртгийн индексийг 2015=100 гэж тооцож эхэлсэн бөгөөд 2015-2022 оны статистик мэдээллээс 
харахад Ерөнхий индексийн жилийн нийлмэл өсөлт (CAGR) 13% байна. 2022 оны байдлаар өртгийн 
индексийг Ковид-19-ийн өмнөх буюу 2019 оны IV улирлын индекстэй харьцуулахад Ерөнхий индекс 91 хувь, 
орон сууцны бус барилгын өртөг 88 хувь, орон сууцны барилгын индекс 112 хувиар тус тус өсжээ.

II.1 Салбарын гүйцэтгэл

Салбарын гүйцэтгэл, ДНБ-д эзлэх хувь 

/их наяд төгрөг/

Барилгын өртөг

           2015-2022 оны статистик мэдээллээр барилгын салбарын гүйцэтгэлийн жилийн нийлмэл өсөлт 
(CAGR) 10.8 хувь, харин үл хөдлөх хөрөнгийн салбарынх 5.6 хувь байв.12 Энэ нь  2021 оны дэлхий нийтийн үл 
хөдлөхийн зах зээлийн CAGR 5.2 хувь байгаагаас 400 нэгжээр (basis-points) өндөр байна. Цаашдаа 2022 
оноос 2030 он хүртэл дэлхийн үл хөдлөхийн зах зээлийн СAGR 4.8 хувь байна гэж таамаглаж байгаа бол 
Монголын үл хөдлөхийн салбар одоогийн өсөлтөө хадгалах хандлагатай байна. 



Хөгжиж буй орны хувьд хот төлөвлөлт, аялал жуулчла хөгжиж, гадаадын шууд хөрөнгө оруулалт нэмэгдэх 
тусам үл хөдлөхийн зах зээлийн багтаамж, салбарын өсөлт нэмэгдэх боломжтой. 

“

Барилга ,  үл  хөдлөх  
хөрөнгийн  салбарын  
мэдээлэл 

“          Импортын бараа материал тээвэрлэлтийн тасалдал арилсан хэдий ч барилгын өртөг дээрх 
индексэд харуулсан түвшнээр бодитоор нэмэгдсэн. Мөн цар тахлын жилүүдэд нийлүүлэлт буурч, 
ашиглалтад орсон шинэ төслийн тоо нь эрэлтээс бага байгаа тул нийлүүлэгчийн зах зээл (seller’s market) 
үүсээд байгаа. Иймд 2023 онд шинээр ашиглалтад орох төслүүд, түүний дам нөлөөгөөр хоёрдогч зах зээл 
дээрх орон сууцны үнийн өсөлт саармагжих боловч үнэ буурахгүй гэсэн төсөөлөл байна.



   Монгол Улсын нийт хөрөнгө оруулалтын хэмжээ 2021 онд 15.9 их наяд төгрөг ($5 тэрбум) байна. Үүнээс 
₮929 тэрбумыг ($295 сая) барилгын салбарт, ₮93.7 тэрбумыг ($29 сая) үл хөдлөх хөрөнгийн салбарт оруулсан 
нь нийт хөрөнгө оруулалтын 5.85 хувь, 0.59 хувийг тус тус эзэлж байна.

   ГШХО: 2021 онд барилгын салбарын нийт хөрөнгө оруулалтад эзлэх ГШХО-ын орох урсгал 11 хувь байсан 
бол үл хөдлөх хөрөнгийн салбарт 88 хувь байв. Үүнийг үл хөдлөх хөрөнгө зуучлалын салбарт үйл ажиллагаа 
явуулдаг олон улсын франчайз компаниудын Монгол дах үйл ажиллагаа өргөжсөнтэй холбон үзэж болно.


13
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ҮСХ-ны мэдээллийн сан



Монгол Банкны статистик 
мэдээллийн сан

13



14

II.2 Салбарт чиглэсэн хөрөнгө 
оруулалт

барилгын салбарын хөрөнгө оруулалт 

/тэрбум ам.доллар/

ҮХХ-ийн салбарын хөрөнгө оруулалт 

/тэрбум ам.доллар/

   Банкны зээл: Монголбанкны мэдээллээр арилжааны банкууд 2022 онд нийт ₮31.4 их наяд төгрөгийн ($10 
тэрбум) зээл шинээр олгосон байна. Энэ нь өмнөх оноос 10 хувь өссөн дүн юм. Нийт зээлийн 4.3 хувь 
барилгын салбарт, 5 хувь үл хөдлөх хөрөнгийн салбарт ногдож байна. 2022 оны IV улиралд банкууд 
инфляцыг тогтворжуулах зорилгын хүрээнд зээлийн шаардлагаа чангаруулсан. Шинээр олгосон зээлийн 
жигнэсэн дундаж хүү барилгын салбарт 17.9 хувь , ҮХХ салбарт 11.1 хувь байгаа нь оны эхэн үетэй харьцуулахад 
өссөн үзүүлэлт боллоо.14

https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16532489409601
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   Биржийн бус зах зээл дээрх өрийн хэрэгсэл: Банкны зээлээс гадна сүүлийн жилүүдэд эрчимжиж байгаа 
санхүүжилтийн нэг төрөл бол биржийн бус зах зээлд үнэт цаас гаргах юм. Монгол Улсад ББЗЗ-н үйл 
ажиллагаа 2021 оны есдүгээр сард анх эхэлсэн. ББЗЗ-д гол төлөв банк бус санхүүгийн байгууллага, уул 
уурхайн компани, үл хөдлөхийн компаниуд өрийн хэрэгсэл гаргаж байна.



   ББЗЗ-д 2022 онд 45 үнэт цаас гаргагч нийтдээ ₮498.3 тэрбумын санхүүжилт татсан.  Үүнээс ₮50.8 тэрбум 
($16.2 сая) нь үл хөдлөх хөрөнгийн төсөл хөгжүүлэлтийг санхүүжүүлэх энгийн өрийн хэрэгсэл, ₮7.6 тэрбум нь 
($2.4 сая) үл хөдлөх хөрөнгийн хөрвөх нөхцөлтэй бонд буюу REIT-схемтэй төстэй зурагласан бүтэц бүхий 
“РЭИТ Бонд”-ын санхүүжилт байлаа.


15

банкны шинээр олгосон зээл 

/их наяд төгрөг/

банкны шинээр олгосон зээл 

/ЖДХ/

Барилга , үл хөдлөх 
хөрөнгийн салбарын 
мэдээлэл 

“            2022 онд гаргасан үл хөдлөх хөрөнгийн төсөл хөгжүүлэлтийн энгийн бондуудын дундаж хугацаа 17 
сар, дундаж купон 17.6 хувь байгаа бөгөөд нийт захиалга биелсэн амжилтын түвшин 91 хувь байна.

http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2022/11/23/7t7d2eo8jduuww3c/Toim%202022q3%20urult%202022.11.23%20last.pdf
http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2022/11/23/7t7d2eo8jduuww3c/Toim%202022q3%20urult%202022.11.23%20last.pdf


   2022 оны байдлаар үл хөдлөх эд хөрөнгө зуучлалын нийт 305 байгууллага үйл ажиллагаа эрхэлж байгаа нь 
өмнөх оноос 23 хувиар буюу 57-оор өссөн үзүүлэлттэй байна.



 Эдгээр байгууллагаас худалдаа, түрээсийн борлуулалтын зуучлал хийх эрхтэй 293, эд хөрөнгийн 
менежментийн үйл ажиллагаа явуулах 171, худалдан авч засварлан борлуулах 168, СЗХ-ноос зөвшөөрсөн 
бусад үйл ажиллагааг эрхлэх зөвшөөрөлтэй 12 компани байна.
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II.3 Үл хөдлөх эд хөрөнгө 
зуучлалын салбарын 
гүйцэтгэл

Үл хөдлөх эд хөрөнгийн Зуучлалын бүртгэлтэй байгууллагын тоо

Барилга , үл хөдлөх 
хөрөнгийн салбарын 
мэдээлэл 

Үл хөдлөх хөрөнгө худалдаа 2022

   2022 оны туршид давхардсан тоогоор үл хөдлөх эд хөрөнгө зуучлалын байгууллагууд нийт 8983 хэлцлээр 
1.9 сая м.кв талбай, ₮1.7 их наядын ($542 сая) үнэ бүхий 4 төрлийн үл хөдлөх хөрөнгийг зуучилж худалдан, 
шилжүүлжээ. Үл хөдлөх хөрөнгийг зуучлан худалдан, борлуулах үйлчилгээний дүн өмнөх оноос 2 дахин 
буюу 852.7 тэрбум төгрөгөөр өслөө.
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РЕМАКС Монголиа тайлан16




    Нийт ₮1.7 их наяд төгрөгийн үнэ бүхий зуучлалд Ремакс Монголиа компанийн гүйцэтгэл дангаараа ₮923 
тэрбум буюу 55 орчим хувийг эзэлж байна. Тус компанийн нэг ҮХХ худалдах дундаж хугацаа 40 хоног байгааг 
болон жилийн гурав болон есдүгээр саруудад борлуулалт хамгийн өндөр байгааг тайландаа дурджээ.  
Нийт хэлэлцээрийн дийлэнх нь 2.01-2.74 хувийн зуучлалын шимтгэлтэй, 100 м.кв хүртэлх талбайтай үл хөдлөх 
хөрөнгүүд байна.

16

    Нийт 7,700 хэлцлээр 840 мянган м.кв талбай, 444.1 тэрбум төгрөгийн ($141 сая) үнэ бүхий үл хөдлөх  
хөрөнгийг зуучлан хөлслүүлж, түрээслүүлжээ. Энэ нь өмнөх оноос 18.8 дахин өссөн дүн юм.

түрээсийн зах зээл

Барилга, үл хөдлөх 
хөрөнгийн салбарын 
мэдээлэл 

худалдах зах зээл

https://ikon.mn/n/2s3j?fbclid=IwAR0E0Tg39ZlaZZ9ixXVdnlLZadYAMWLYc-wKX7nL4UlxSblky26bPOMJYlo


   Үл хөдлөх хөрөнгийг зуучлан хөлслүүлж, түрээслүүлсэн хэлцлийн 79.9 хувийг орон сууц эзэлж байна. 
Түрээсийн зуучлалын шимтгэл дийлэнхидээ 6-8 хувь байгаа юм.  Энэ нь зөвхөн зуучлалын шимтгэл бөгөөд 
түрээсийн менежмент (төлбөр цуглуулах, үүрэг гүйцэтгүүлэх, тайлан бэлтгэх)-ийн төлбөр багтаагүйг 
анхаарна уу. Түүнчлэн 100 м.кв хүртэлх хэмжээтэй үл хөдлөх хөрөнгийн түрээсийн хэлцэл дийлэнх хувийг 
эзэлсэн байна.

17
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ҮСХ- Санхүүгийн салбарын 
тойм 2022

17

Барилга, үл хөдлөх 
хөрөнгийн салбарын 
мэдээлэл 

Үл хөдлөх хөрөнгө түрээс 2022

http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2023/02/16/fswlrwn48kxzoq05/Toim%202022%20urult%202023.02.16%20final.pdf
http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2023/02/16/fswlrwn48kxzoq05/Toim%202022%20urult%202023.02.16%20final.pdf
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Хөрөнгө 
оруулагчдад

III.1 Үл хөдлөх хөрөнгийн салбарын зохицуулалт 
ойрын ирээдүйд...

III.2 Монгол Улсад үл хөдлөх хөрөнгө өмчлөх 
боломжууд

III.3 Үл хөдлөх хөрөнгийн өмчлөлтэй холбоотой 
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III.1 Үл хөдлөх хөрөнгийн 
салбарын зохицуулалт 
ойрын ирээдүйд...

01REIT буюу Үл хөдлөх хөрөнгө 
оруулалтын сангийн тухай хуулийн 
хэрэгцээ

02Хөрөнгө оруулалтын сангийн үйл 
ажиллагааны орлого албан 
татвараас чөлөөлөгдөнө

   “Үл хөдлөх хөрөнгө оруулалтын сангийн тухай хууль” гаргах шаардлагын талаарх танилцуулга уулзалтыг 
салбарын нэр бүхий холбоод, гишүүн байгууллагуудын хүрээнд 2023 оны хоёрдугаар сард зохион 
байгуулсан ба ажлын хэсэг байгуулагдан ажиллаж байгаа тул ойрын жилүүдэд тус хуулийн хэлэлцүүлэг 
өрнөж, ҮХХ салбарт чиглэсэн хөрөнгө оруулалтын сонгодог REIT загварт нийцэн хөгжих боломж үүсэх 
магадлалтай.

   2023 оны нэгдүгээр сарын нэгнээс хөрөнгө оруулалтын сангийн үйл ажиллагааны орлогыг Аж ахуйн 
нэгжийн албан татварын орлогоос чөлөөлөх болсон. Ингэснээр ХОС-гийн үйл ажиллагаа эрчимжихэд 
түлхэц болж, санхүүгийн тодорхой хэрэгслээр, тэр дундаа үл хөдлөх хөрөнгөөр дагнасан багц бүхий 
сангийн үйл ажиллагаа идэвхжих боломжтой. Одоогоор хүчин төгөлдөр хэрэгжиж буй хуулийн дагуу зөвхөн 
хувийн ХОС (50-с доош тооны мэргэжлийн хөрөнгө оруулагчид оролцсон) нь хөрөнгө оруулалтын багцдаа 
үл хөдлөх эд хөрөнгө, түүнтэй холбоотой эрхийг багтааж болдог. Харин хамтын ХОС үл хөдлөх хөрөнгөд 
хөрөнгө оруулахыг хориглодог юм.

Хөрөнгө оруулагчдад

03Үл хөдлөх хөрөнгө зуучлалын 
салбарын хуулийн хэлэлцүүлэг

  “Үл хөдлөх хөрөнгө зуучлалын салбарын хууль”-ийн урьдчилсан чөлөөт хэлэлцүүлгийг 2023 оны 
хоёрдугаар сард салбарын төлөөлөгчдийн дунд зохион байгуулсан. Үл хөдлөх хөрөнгө зуучлалын үйл 
ажиллагааны зохицуулалтад ойрын жилүүдэд өөрчлөлт орох магадлалтай.



Газар өмчлөх эрхийн тухай

   Монгол Улсын иргэн, аж ахуйн нэгж гэр бүлийн хамтын хэрэгцээ болон аж ахуйн зориулалтаар газар 
эзэмших эрхтэй. Газар эзэмших эрх бүхий этгээд нь тухайн газрыг хүчин төгөлдөр гэрчилгээ, газар 
эзэмшүүлэгчтэй байгуулсан гэрээнд заасан нөхцөл болзлын дагуу, хуулиар зөвшөөрөгдсөн хүрээнд өөрийн 
мэдэлд байлгана. Газрыг 15-60 жилийн хугацаагаар эзэмших бөгөөд 40 жил хүртэлх хугацаагаар сунгаж 
болно. Газрын эрхийг анх авахдаа газрын анхны үнийг төлж, цаашид жил бүр газрын төлбөрийг хууль 
тогтоомжид заасны дагуу төлөх үүрэгтэй. Газар эзэмших эрхийг бусдад шилжүүлэх, барьцаалах, ашиглуулах 
боломжтой бөгөөд зөвхөн Монгол Улсын иргэн, аж ахуйн нэгжийн хооронд зөвшөөрөгдөнө.



     Гадаадын иргэн, хуулийн этгээд Монгол Улсад газар эзэмших боломжгүй.

Газар эзэмших эрхийн тухай

  Газар ашиглах эрх нь харьцангуй хязгаарлагдмал эрх юм. Газар ашиглах гэж хуулиар зөвшөөрөгдсөн 
хүрээнд газар өмчлөгч, эзэмшигчтэй байгуулсан гэрээний дагуу газрын ашигтай чанарыг нь хэрэглэх явдал 
гэж ойлгоно. Монгол Улсын иргэн, аж ахуйн нэгжээс гадна олон улсын байгууллага, гадаадын хөрөнгө 
оруулалттай хуулийн этгээд, Монгол Улсад байнга оршин суугч гадаад улсын иргэн, гадаад улсын хуулийн 
этгээд нь газрыг хууль, гэрээнд заасан нөхцөл болзлоор ашиглаж болно. Тусгай хамгаалалттай газар нутагт 
зөвхөн Монгол Улсын хувь хүн, хуулийн этгээд газар ашиглаж болно. Ашиглах эрхийг 5 жилийн хугацаатай 
олгох бөгөөд эрхийг нэг удаа сунгах хугацаа 5 жил байна. Газар эзэмших эрхийн адилаар газар ашиглагч нь 
газрын холбогдох төлбөрийг төлөх үүрэгтэй.



  Гадаадын иргэн, хуулийн этгээд нь Монгол Улсын хуулийн дагуу тодорхой зориулалт, хугацаа, болзол, 
гэрээний үндсэн дээр зөвхөн газар ашиглагч байж болно.

Газар ашиглах эрхийн тухай

Санамж: Энэхүү тайлангийн агуулгыг зөвхөн мэдээлэл өгөх зорилгоор бэлтгэсэн бөгөөд хуулийн 
зохицуулалтын талаар албан ёсны, үнэн, зөв зөвлөгөөг авахдаа мэргэжлийн байгууллага, ажилтанд хандана 
уу!

  Монгол Улсын хууль тогтоомжид зааснаар үл хөдлөх эд хөрөнгө гэж газар болон түүнээс салгамагц 
ашиглах боложгүй эд хөрөнгө буюу барилга байгууламжийг хамааруулан ойлгодог.

   Газрын тухай хууль 2002 онд батлагдаж хүчин төгөлдөр хэрэгжиж эхэлсэн. Монгол Улсад газрын харилцааг 
Үндсэн хуульд нийцүүлэн Газрын тухай хууль болон бусад холбогдох хууль тогтоомжоор зохицуулж байна.



   Монгол Улсын газрын тухай хууль тогтоомжид газрыг захиран зарцуулах, өөрийн мэдэлд байлгах хэмжээ 
хязгаар, агуулгын хүрээнд хоорондоо ялгаа бүхий газар өмчлөх, газар эзэмших, газар ашиглах гэсэн 
ойлголтууд бий.

   Захиран зарцуулах эрхтэйгээр өөрийн мэдэлд байлгахыг газар өмчлөх гэнэ. Монгол Улсын иргэнд 
өмчлүүлснээс бусад газрыг төрийн нийтийн өмчид тооцдог. Монгол Улсын иргэнд гэр бүлийн болон аж 
ахуйн зориулалтаар хуульд заасан нөхцөл, болзол, хэмжээгээр өмчлүүлж болно. Газар өмчлөгч нь гадаад 
улсын иргэн, хуулийн этгээдэд газрын өмчлөл, эзэмшлийг шилжүүлэх хориотой.



     Гадаадын иргэн, хуулийн этгээд Монгол Улсад газар өмчлөх боломжгүй.

газар
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III.2 Монгол Улсад үл хөдлөх 
хөрөнгө өмчлөх боломжууд
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Газраас бусад үл хөдлөх хөрөнгө

Хөрөнгө оруулагчдад

   Газраас бусад үл хөдлөх эд хөрөнгө (үл хөдлөх 
хөрөнгө)-ийн өмчлөх эрх нь улсын бүртгэлийн 
байгууллагад хууль тогтоомжид заасан журмын 
дагуу бүртгүүлснээр баталгаажна. Газраас бусад үл 
хөдлөх хөрөнгийг Монгол Улсын иргэн, аж ахуйн 
нэгжээс гадна гадаад улсын иргэн, хуулийн этгээд, 
гадаадын хөрөнгө оруулалттай хуулийн этгээд 
өмчилж болно.

       Гадаадын иргэн, хуулийн этгээд, гадаадын 
хөрөнгө оруулалттай аж ахуйн нэгж Монгол Улсад 
байршилтай газраас бусад үл хөдлөх эд хөрөнгийн 
өмчлөгч болоход хуулийн ямар нэг хориглолт 
байхгүй.



Үл хөдлөх хөрөнгийн эрх шилжүүлсэнтэй 
холбоотой гэрээг улсын бүртгэлийн газарт 
амжилттай бүртгэсний дараа тухайн гэрээ хүчин 
төгөлдөр болдог.

“
   Үл хөдлөх эд хөрөнгөтэй холбоотой бүхий л хэлцэл 
(худалдах, шилжүүлэх, түрээслэх, барьцаалах, 
бусдын газар дээр барилга байгууламж барих 
зэрэг) (Гэрээ)-ийг эд хөрөнгийн эрхийн бүртгэлийн 
газарт (Улсын бүртгэлийн ерөнхий газар-УБЕГ) 
бүртгүүлсэн байх ёстой.

            Гадаад улсын иргэн, хуулийн этгээд нь үл 
хөдлөх хөрөнгө худалдан авч, өмчлөхөд заавал 
биечлэн Монгол Улсад хүрэлцэн ирэх 
шаардлагагүй. Харин хүчин төгөлдөр итгэмжлэл, 
апостилийн баримт бичгээр итгэмжлэгдсэн 
төлөөлөгчөөр дамжуулан үл хөдлөх хөрөнгийг 
худалдан авах, өөрийн нэр дээр өмчлөх эрхийг 
бүртгүүлэх боломжтой.

“
    Эд хөрөнгийн эрхийн бүртгэлийн газарт өмчлөх 
эрхээ бүртгүүлэн гэрчилгээ авсан бол өмчлөгч нь 
жил тутам үл хөдлөх хөрөнгийн үнэлгээнээс 
тооцсон албан татварыг төлөх ёстой. Аймаг, 
нийслэлийн Иргэдийн төлөөлөгчдийн хурал тухайн 
хөрөнгийн байршил, зориулалт, хэмжээ, зах 
зээлийн эрэлт, нийлүүлэлтийг харгалзан 0.6-2.0 
хувиар тооцож, үл хөдлөх эд хөрөнгийн албан 
татварыг ногдуулна.

                Монгол Улсын нутаг дэвсгэрт байгаа албан 
татвараас чөлөөлөгдөх үл хөдлөх эд хөрөнгөөс 
бусад бүх үл хөдлөх эд хөрөнгөд жилийн 0.6-2.0 
хувийн албан татвар ногдуулдаг. Тодорхой хувийг 
Иргэдийн төлөөлөгчдийн хурлын тогтоолоор 
тогтооно.“

     Түүнчлэн үл хөдлөх хөрөнгө худалдан борлуулсан бол тухайн тохиолдлоос шалтгаалж, үл хөдлөх хөрөнгө 
худалдан борлуулсны орлогоос 2-20 хувийн татвар төлөх үүрэг хүлээдэг. Үл хөдлөх эд хөрөнгөтэй холбоотой 
татварын талаарх мэдээллийг дараагийн хэсэгт дэлгэрэнгүй орууллаа.



    Монгол Улсад батлагдсан эрх зүйн актуудын мэдээллийн албан ёсны нэгдсэн систем: https://legalinfo.mn/
mn


https://legalinfo.mn/mn
https://legalinfo.mn/mn


III.3 Үл хөдлөх хөрөнгийн 
өмчлөлтэй холбоотой татвар
Санамж: Энэхүү тайлангийн агуулгыг зөвхөн мэдээлэл өгөх зорилгоор бэлтгэсэн бөгөөд хуулийн 
зохицуулалтын талаар албан ёсны, үнэн, зөв зөвлөгөөг авахдаа мэргэжлийн байгууллага, ажилтанд хандана 
уу!

  Үл хөдлөх хөрөнгөд хөрөнгө оруулах уламжлалт арга болох “Өмчлөөд-Түрээслүүлэх” буюу “Buy-to-let“ 
байдлаар шууд хөрөнгө оруулах тохиолдолд үүсэх татварын зохицуулалт, мэдээллийг хөрөнгө оруулалтын 
амьдралын мөчлөгийн дарааллаар буюу дараах 4 үе шатанд хуваан тус бүрт хамаарах татварын мэдээллийг 
хөрөнгө оруулагчдад зориулан бэлтгэлээ:



I.Үл хөдлөх хөрөнгө худалдан авах;

II.Үл хөдлөх хөрөнгө өмчлөх;

III.Үл хөдлөх хөрөнгө түрээслүүлэх/хөлслүүлэх;

IV.Үл хөдлөх хөрөнгө худалдан борлуулах.



   Монгол Улсад татвар төлөгчдийг дараах байдлаар ангилж, ялгаатай татвар ногдуулдаг:



1. Оршин суугч иргэн(ОСИ);

2. Оршин суугч бус иргэн(ОСБИ);

3. Монгол Улсад байрладаг аж ахуй нэгж (ОСААН);

4. Монгол Улсад байрладаггүй аж ахуй нэгж (ОСБААН).



  Үл хөдлөх хөрөнгөтэй холбоотой зохицуулалт нь тухайн төслийн зориулалтаас хамаарч ялгаатай байх 
тохиолдол байдаг тул хөрөнгө оруулагч бүрийн ялгаатай хэрэгцээ, сонирхолд тохирсон мэдээллийг хүргэх 
үүднээс хөрөнгийн зориулалтыг дараах байдлаар ангиллаа:



a. Орон сууцны зориулалттай;

b. Орон сууцны бус зориулалттай.
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Улсын бүртгэлийн ерөнхий 
газар



Үл хөдлөх эд хөрөнгийн 
албан татварын тухай хууль


18




19
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I ҮЕ ШАТ: Үл хөдлөх хөрөнгө худалдан авах

II ҮЕ ШАТ: Үл хөдлөх хөрөнгө өмчлөх

Санамж: Дараах татварын мэдээллүүдийг хөрөнгө оруулалтын зорилгоор газраас бусад үл хөдлөх 
хөрөнгийг өмчлөх үед хамааруулан ойлговол тохиромжтой.



Эдгээр нь 2023 оны гуравдугаар сарын байдлаар хүчин төгөлдөр хэрэгжиж буй зохицуулалтууд бөгөөд 
цаашид өөрчлөгдөх боломжтой.

18

19

19

https://burtgel.gov.mn/service/index.php/eprs-newlist
https://burtgel.gov.mn/service/index.php/eprs-newlist
https://legalinfo.mn/mn/detail/39
https://legalinfo.mn/mn/detail/14407


III ҮЕ ШАТ: Үл хөдлөх хөрөнгө түрээслүүлэх/хөлслүүлэх
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IV ҮЕ ШАТ: Үл хөдлөх хөрөнгө худалдах



III.4 Хөрөнгө оруулагчийг 
төлөөлөх хөрөнгийн 
менежментийн компани

     2022 оны байдлаар үл хөдлөх эд хөрөнгийн менежментийн үйлчилгээ үзүүлэх тусгай зөвшөөрөл бүхий 
171 компани үйл ажиллагаа явуулж байна.



   Хөрөнгийн менежментийн үйл ажиллагааны цар хүрээ, агуулга, стандартыг нарийвчлан тогтоосон 
зохицуулалт байхгүй ч үйлчилгээ үзүүлэгч компаниуд дараах үйл ажиллагааг цогцоор нь хамруулах, эсвэл 
тусгайлсан үйлчилгээ явуулах боломжтой: 



Үүнд инженерийн хуваарьт үзлэг, төлбөрт засвар, дуудлагын үйлчилгээ зэрэг багтана.



Үүнд харуул хамгаалалт, цэвэрлэгээ, харилцагч халамжлах, консьерж үйлчилгээ зэрэг багтана.



Үүнд түрээсийн борлуулалт, маркетинг, төлбөр цуглуулах, гэрээний үүрэг гүйцэтгүүлэх, санхүүгийн тайлан 
боловсруулах, хуулийн болон татварын зөвлөгөө өгөх зэрэг түрээслэгчтэй үүсэх бүх харилцаа багтана.

1. Ашиглалтын үеийн инженер, дэд бүтцийн засвар, үйлчилгээ/Maintenance service


2. Барилгын өдөр тутмын үйл ажиллагааны менежмент/Operation management


3. Түрээсийн менежмент/Lease Management


            ҮХХ-ийн менежментийн мэргэжлийн компанийг сонгон үйлчлүүлснээр үл хөдлөх хөрөнгийн өмчлөгч, 
хөрөнгө оруулагч нь �

� Хамгийн өндөр түрээсийн орлого-ыг (1�
� Хамгийн эрсдэл багатай, тасалдалгүй байдлаар(2�
� Хамгийн урт хугацаанд (3�
� Хамгийн бага нөөцөөр (4) бүрдүүлэх боломжтой болж байгаа юм.

“1 2 43

хөрөнгийн зах 
зээлийн үнэлгээ 

өсөн нэмэгдэх 
(түрээс & худалдах)

1
тогтмол дүүргэлт, 

түрээсийн орлогын 
тасалдалгүй 

байдал

2
Түрээсийн БҮХ 

харилцаанд 
өмчлөгчийг 

төлөөлөх

4

хөрөнгийн 
насжилт уртсах
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Монгол дах хөрөнгийн менежментийн компаниуд

  Үл хөдлөх эд хөрөнгийн менежментийн компаниудын дийлэнх нь зөвхөн өөрсдийн холбоо хамаарал 
бүхий төсөл хөгжүүлэгчийн хэрэгжүүлсэн төслүүдийн менежмент, үйлчилгээг хариуцах зорилгоор 
байгуулагддаг.



     Харин хамааралгүй төсөлд үйлчилгээ үзүүлэгч компаниуд нь ҮХХ-ийн тодорхой нэг төрлөөр дагнах, эсвэл 
үйл ажиллагааны тодорхой нэг функцээр дагнах (зөвхөн цэвэрлэгээ, харуул хамгаалалт гэх мэт) байдлаар 
үйл ажиллагаа явуулдаг.



     Инвескор Проперти ХХК-ийн хувьд дараах цогц үйл ажиллагааг эрхлэн явуулж байна.

� Нийтийн хэсгийн арчлалт, цэвэрлэгэ�
� Инженерийн үзлэг, засва�
� Харуул хамгаалалт

Үл хөдлөх эд хөрөнгийн менежментийн компанийн мэргэшсэн 
байдал
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� Түрээслэгч харилцагч халамжла�
� Дуудлагын болон төлбөрт үйлчилгээ

� Түрээсийн талбайн маркетин�
� Түрээсийн талбайн борлуулалт 

� Түрээсийн үнийн бодлого боловсруула�
� Түрээсийн төлбөр цуглуула�
� Дүүргэлтийн хувийг хангах

� Санхүүгийн тайлан бэлтгэ�
� Түрээсийн гэрээний үүрэг гүйцэтгүүлэ�
� ҮХХ-ийн даатгалд хамруула�
� Татвар, хууль эрхзүйн зөвлөгөө үйлчилгээ

А, А- зэрэглэлийн арилжааны ҮХХ-д эд хөрөнгийн менежментийн 
үйлчилгээ үзүүлэгчдийн төлөөлөл



    Үйлчилгээний цар хүрээ, төслийн зэрэглэлээс хамаарч үйлчилгээний төлбөр ялгаатай байна. Ерөнхий 
дундаж мэдээллийг харуулбал:


м.кв тутамд
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Үйлчилгээний үнэ, өртөг



Bileqt

Ulaanbaatar city at sunset



Үл хөдлөх 
хөрөнгөд хөрөнгө 
оруулах 
боломжууд: 
Монгол Улс

Ерөнхий мэдээлэл

IV.1 Өмчлөөд-Түрээслүүлэх (Buy-To-Let)

IV.2 Төсөл хөгжүүлэлтийн бонд

IV.3 Хамтын санхүүжилт (Crowdfunding)

IV.4 Хувийн хөрөнгө оруулалтын сан

IV.5 Үл Хөдлөх Хөрөнгийн токенжуулалт

IV.6 REIT-төстэй схем: Хөрвөх нөхцөлтэй Бонд

section
section 4
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NAREIT20

     Үл хөдлөх хөрөнгөд хөрөнгө оруулснаар:



i) Түрээсийн орлого

ii) Ирээдүйн үнийн өсөлт зэргээс ашиг хүртэх боломжтой.

   Дэлхийн 40 гаруй улсад үл хөдлөх хөрөнгөөс 
өгөөж хүртэх хамгийн нийтлэг схем болох REIT буюу 
үл хөдлөх хөрөнгийн итгэмжлэгдсэн сангууд үйл 
ажиллагаа явуулдаг. 2021 оны байдлаар олон улсад 
нийт 865 итгэмжлэгдсэн сан ажиллаж байгаа 
бөгөөд нийт үнэлгээ нь $2.5 их наяд буюу Монгол 
Улсын ДНБ-ээс 167 дахин их байна.20

    Харин REIT схемтэй төстэй хэлбэрээр үйл ажиллагаа явуулдаг, оноосон нэрэндээ REIT эсвэл РЭИТ гэж 
оруулсан хаалттай компанийн хувьцаа, компанийн өрийн хэрэгсэл, токен зэрэг хөрөнгө оруулалтын 
хэрэгслүүдийг зах зээлд санал болгосон тохиолдол байж болох юм.



  Гадаад улсад бүртгэлтэй REIT, хөрөнгө оруулалтын сан, иргэн, аж ахуйн нэгжүүдийг Монгол Улсад 
байршилтай үл хөдлөх хөрөнгөд хөрөнгө оруулахыг хориглодоггүй.



    2023 оны 2-р сарын байдлаар хүчин төгөлдөр мөрдөж буй хууль, зохицуулалтад нийцүүлэн Монгол Улсад 
бүртгэлтэй аж ахуй нэгжүүдийн дотоодын зах зээлд санал болгож буй үл хөдлөх хөрөнгөд хөрөнгө оруулах 
дараах боломжуудыг танилцуулж байна:


1. Өмчлөөд-Түрээслүүлэх (Buy-To-Let);

2. Төсөл хөгжүүлэлтийн бонд;

3. Хамтын санхүүжилт (Crowdfunding);

4. Хувийн хөрөнгө оруулалтын сан;

5. ҮХХ-ийн токенжуулалт;

6. REIT-төстэй схем: Хөрвөх нөхцөлтэй Бонд.


ерөнхий мэдээлэл

“     Монгол Улсад REIT бүтээгдэхүүний тухай 
тусгайлсан эрхзүйн зохицуулалт байхгүй тул 
Монгол Улсад бүртгэлтэй албан ёсны REIT 
бүтээгдэхүүнийг одоогоор зах зээлд санал 
болгоогүй байгааг онцолж байна.

Үл хөдлөх хөрөнгөд 
хөрөнгө оруулах 
боломжууд

https://www.reit.com/investing/global-real-estate-investment


“        А, А- зэрэглэлийн үл хөдлөх хөрөнгийн 
борлуулалт нь төсөл хэрэгжүүлэгчийн хамаарал 
бүхий зуучлагч компаниар дамжиж, эсвэл онцгой 
эрхтэй зуучлагч компаниар дамжин хаалттай 
хүрээнд явагдах тохиолдол их бий.

 Харин өөрийн өмчийн үл хөдлөх хөрөнгөө нээлттэй 
мэдээллийн сангаар дамжуулан бусдад 
түрээслүүлэхгүйгээр түрээсийн харилцаа болон 
хөрөнгийн менежментийн ажлыг бүхэлд нь 
мэргэжлийн компанид даатгахыг хүсвэл Инвескор 
пропертигийн санал болгодог бүтээгдэхүүнүүд танд 
тохирох юм.

“   Инвескор Проперти нь удирдаж буй 
төслүүдийнхээ эд хөрөнгийн менежмент тэр 
дундаа түрээсийн менежментийн функцыг бүхэлд 
нь хариуцдаг. Хариуцсан үл хөдлөх хөрөнгийн 
насжилтыг уртасгах өдөр тутмын арчлалт, 
үйлчилгээг явуулахаас гадна тухайн төслөөс эх 
үүсвэртэйгээр бүрдэх түрээсийн орлогыг 
өрсөлдөхүйц түвшинд, тасалдалгүй байлгах 
зорилготой ажилладаг.

   Орон сууцны болон оффисын зориулалттай төслүүддээ суурилсан Өмчлөөд-Түрээслүүлэх бүтээгдэхүүнийг 
дотоодын хөрөнгө оруулагчдад зориулан санал болгож байсан жишээнээс танилцуулвал:

   Хамгийн түгээмэл уламжлалт хэлбэр болох үл 
хөдлөх хөрөнгийн шууд өмчлөл. Газраас бусад ҮХХ-
ийг дотоодын иргэн, ААН болоод гадаадын иргэн, 
ААН нар өмчлөх эрхэд хязгаарлалт байхгүй тул 
хөрөнгө оруулагч нь хүссэн мэдээллийн сангаас 
хайж, худалдан авч, бусдад түрээслүүлэн орлого 
бүрдүүлэх боломжтой.



   Монгол Улсад үл хөдлөх эд хөрөнгө зуучлах, 
борлуулах тусгай зөвшөөрөлтэй 305 компани 
байгаагаас та сонгон үйлчлүүлж болох юм. Ремакс, 
Келлер Виллиамс, Центури 21 зэрэг олон улсын 
франчайз брокер оффисуудаас гадна төрөлжсөн, 
жижиг компаниуд мөн бий.



  2022 онд Ремакс Монголиа ХХК-ний гүйцэтгэл 
дангаараа салбарын нийт борлуулалтын 55 орчим 
хувийг эзэлсэн. Тус компанийн тайланд дурдсанаар 
нэг үл хөдлөх хөрөнгө худалдах дундаж хугацаа 40 
хоног байгаа бөгөөд жилийн гурав болон есдүгээр 
саруудад борлуулалт өндөртэй байдаг аж.

s
e

c
t

io
n

 4

Үл хөдлөх хөрөнгөд 
хөрөнгө оруулах 
боломжууд

46

IV.1 Өмчлөөд-Түрээслүүлэх 
(Buy-To-Let)

https://www.remax.mn/
https://kwworldwide.com/regions/kw-mongolia/
https://c21.mn/


Брошур татах:   www.invescoreproperty.mn

Брошур татах:   www.invescoreproperty.mn
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өмчлөөд-түрээслүүлэх хөрөнгө оруулалт:  
бизнесийн төв дүүрэгт байршилтай үйлчилгээт орон сууц

өмчлөөд-түрээслүүлэх хөрөнгө оруулалт:  
эрэлт нэмэгдэж буй байршил дахь А зэрэглэлийн оффис

ТҮРЭЭСИЙН 

НИЙТ ӨГӨӨЖ  
/жилд/

ЗАХ ЗЭЭЛИЙН 
ҮНИЙН ӨСӨЛТ 
/жилд/

ТҮРЭЭСИЙН 

НИЙТ ӨГӨӨЖ  
/жилд/

ЗАХ ЗЭЭЛИЙН 
ҮНИЙН ӨСӨЛТ 
/жилд/

10-13% + 5-10%

8-11% + 5-10%

IV.2 Төсөл хөгжүүлэлтийн 
бонд

   Биржийн бус зах зээл (ББЗЗ эсвэл “OTC”)-ийн үйл ажиллагаа 2021 оны есдүгээр сард анх эхэлсэн. 
Ингэснээр төсөл хөгжүүлэгч, бизнесүүд арилжааны банкны зээлээс гадна хаалттай хүрээнд өрийн хэрэгсэл 
гарган санхүүжилт татах боломжтой болсон.




    Барилга, үл хөдлөхийн төсөл хөгжүүлэгчид нь ББЗЗ-ийг идэвхтэй ашиглаж, хөрөнгө оруулагч татдаг гол 
тоглогчдын нэг болоод байна.

Үл хөдлөх хөрөнгөд 
хөрөнгө оруулах 
боломжууд

http://invescoreproperty.mn/investment-products
http://invescoreproperty.mn/investment-products


“      Энгийн бондоор хөрөнгө оруулалт 
төвлөрүүлсэн амжилтын хувь 91хувь, дундаж купон 
хүү 17.6хувь, дундаж хугацаа 17 сар байна. Үнэт 
цаас гаргагчид транч тус бүрт ₮1.9 тэрбумын үнэт 
цаас гаргахаар зарлаж, тухай бүр дунджаар ₮1.7 
тэрбумын хөрөнгө оруулалтыг амжилттай татан 
төвлөрүүлсэн.

“           Төсөл хөгжүүлэлтийн энгийн өрийн 
хэрэгслүүд нь хугацааны эцэст үндсэн хөрөнгө 
оруулалтыг эргүүлэн олгох нөхцөлтэйн дээр төсөл 
бүрэн ашиглалтад орсны дараа хөнгөлөлттэй 
үнээр үл хөдлөх хөрөнгө худалдан авах боломж 
олгох зэрэг нэмэлт идэвхжүүлэлтийг санал болгож 
байна.

2022 онд ББЗЗ дээр гаргасан өрийн хэрэгслүүдийн татан төвлөрүүлсэн 
дүн 

/сая төгрөг/

48%

  2022 оны байдлаар ББЗЗ дээр ₮498.3 тэрбумын 
($159 сая) дүн бүхий хөрөнгө оруулалт татан 
төвлөрүүлснээс ₮239 тэрбум ($76 сая) нь барилга, үл 
хөдлөх хөрөнгийн салбарын компаниудын өрийн 
хэрэгслийг арилжих замаар бүрджээ. Үүнд МИК 
ОССК ХХК-ийн гаргасан ипотекийн зээлээр 
баталгаажсан өрийн хэрэгсэл хамгийн их буюу ₮180 
тэрбумын дүнтэй байна.



     Харин бусад өрийн хэрэгсэл нь а)Төсөл 
хөгжүүлэлтийн энгийн бонд б)Хувьцаанд хөрвөх 
нөхцөлтэй бонд байгаа юм.

     Барилга, үл хөдлөх хөрөнгийн салбарт 2022 онд 
төслөө санхүүжүүлэх зорилгоор нийт 7 үнэт цаас 
гаргагч энгийн өрийн хэрэгсэл гаргаж, нийт 29 
транчын арилжаагаар ₮50.8 тэрбумын ($16.2 сая) 
хөрөнгө оруулалт татсан.

21



      Дийлэнх өрийн хэрэгслийн барьцаа нь тухайн 
хэрэгжиж буй төслийн үл хөдлөх хөрөнгө нь өөрөө 
байгаа бөгөөд зарим тохиолдолд батлан даагчаар 
толгой компани нь оролцох, үнэт цаас гаргагчийн 
ирээдүйн орлогыг гэрчилсэн ажил, үйлчилгээний 
гэрээний төлбөрөөр баталгаа гаргах зэргээр 
хөрөнгө оруулагчийн эрсдэлийг бууруулсан байна.
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СЗХ-Санхүүгийн салбарын 
тойм 2022 он

21

Үл хөдлөх хөрөнгөд 
хөрөнгө оруулах 
боломжууд

http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2023/02/16/fswlrwn48kxzoq05/Toim%202022%20urult%202023.02.16%20final.pdf
http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2023/02/16/fswlrwn48kxzoq05/Toim%202022%20urult%202023.02.16%20final.pdf
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ББЗЗ-ээс санхүүжилт босгосон томоохон бүтээгдэхүүнээс дурдвал:

Мастер Түншлэл ХХК-ийн “Мастер Бонд” нь Go.To.Market худалдаа, үйлчилгээний зориулалттай 
төслийг;

Монкон групп ХХК-ийн “МОНКОН Бонд” нь орон сууцны зориулалттай Мандала 360 болон 
Мандала 365 төслүүдийг;

Альфа Зон ХХК-ийн “Альфа Бонд” нь орон сууцны хотхоны зориулалттай төслийг тус тус 
санхүүжүүлэх зорилготой юм.

“            2022 онд гаргасан төсөл хөгжүүлэлтийн энгийн бондуудын жигнэсэн дундаж купон хүү жилийн 
17.56% байна


Үл хөдлөх хөрөнгөд 
хөрөнгө оруулах 
боломжууд



IV.3 Хамтын санхүүжилт 
(Crowdfunding)

IV.4 Хувийн хөрөнгө 
оруулалтын сан

“      Олон улсын краудфандинг платформоор дамжуулан Монгол Улсад байршилтай Амбассадор 
Резиденс орон сууц, Хоймор оффис зэрэг төсөлд амжилттай санхүүжилт босгосон (татварын дараах хүү 
6-8.25%) туршлагууд бий. Эдгээр төслийн менежментийг Инвескор Проперти ХХК хариуцаж ажилладаг. 
Тухайн төслүүдийн түрээсийн орлогоос хүү хуваарилж, хугацааны эцэст анхны хөрөнгө оруулалтыг 
эргүүлэн олгох нөхцөлтэй.


“            ААНОАТ-ын шинэчлэгдсэн хуулиар 2023 оны нэгдүгээр сарын нэгнээс эхлэн ХОС-гийн үйл 
ажиллагааг албан татвараас чөлөөлсөн тул тэдгээрийн үйл ажиллагаа идэвхжих магадлалтай. Хөрөнгө 
оруулалтын багцдаа үл хөдлөх эд хөрөнгө болон түүнтэй холбоотой эрхийг багтаасан хувийн ХОС-уудын 
тоо нэмэгдэх боломжтой.


     Шаардлагатай хөрөнгө оруулалтын дүнг багасгаж олон хөрөнгө оруулагч оролцуулах, эх үүсвэрийн 
болон түүнтэй холбоотой үйл ажиллагааны зардлыг бууруулах санхүүжилтийн шинэ суваг нь технологийн 
дэвшлийг ашигладаг “хамтын санхүүжилт” буюу сrowdfunding юм.

    “Хөрөнгө оруулалтын сангийн тухай хууль”-д зааснаар хамтын хөрөнгө оруулалтын сан нь үл хөдлөх 
хөрөнгө болон түүнтэй холбоотой эрхийг хөрөнгийн багцдаа оруулахыг хориглосон байдаг тул зөвхөн 
хувийн хөрөнгө оруулалтын сангууд үл хөдлөх хөрөнгөд хөрөнгө оруулах боломжтой. Хувийн хөрөнгө 
оруулалтын санд “мэргэжлийн хөрөнгө оруулагчид” хаалттай хүрээнд оролцох боломжтой байдаг.



   Хөрөнгө оруулалтын санг зөвхөн хөрөнгө оруулалтын менежментийн үйл ажиллагаа эрхлэх тусгай 
зөвшөөрөл бүхий хуулийн этгээд (ХОМК) үүсгэн байгуулдаг. ХОС 10 хүртэлх жил үйл ажиллагаа явуулаад 
хаагдах тухай хуульд заасан байдгийг онцолъё.



    Мөн хувийн хөрөнгө оруулалтын санд иргэн, хуулийн этгээд хөрөнгө оруулах боломжтой ба ингэхдээ 
зөвхөн мөнгөн хөрөнгө бус сангийн дүрэмд тусгасан бусад хөрөнгөөр хөрөнгө оруулах боломжтой. 2022 
оны байдлаар нийт 29 хувийн ХОС үүсгэн байгуулагдаад байна.

   Арилжааны үл хөдлөх хөрөнгөөр дагнан багцаа бүрдүүлсэн “ИНВЕСКОР СТРАТЕГИЙН ҮЛ ХӨДЛӨХ 
ХӨРӨНГӨ” ХОС ХХК 2022 оны есдүгээр сард байгуулагдаж, үйл ажиллагаагаа эхлүүлсэн. Тус сангийн 
хөрөнгийг удирдах менежментийн компани нь “Инвескор Ассет Менежмент” ХОМК юм.


22



    Дотоодын хамтын санхүүжилтийн платформын үйл ажиллагаа өргөжиж, ойрын жилүүдэд төслийн 
санхүүжилт татах зээлийн хөтөлбөрүүд эрчимжих боломжтой.

Монгол Улсад энэ төрлийн бүтээгдэхүүнтэй холбоотой хууль, тогтоомж байхгүй хэдий ч 
2021 онд батлагдсан “Сэндбокс зохицуулалтын орчны журам”-ын хүрээнд 1 жил 
туршилтаар байрласны эцэст анхны краудфандинг платформ Финберри сэндбокс 
орчноос гарч, үйл ажиллагаагаа эхлүүлсэн. Тус платформ 2023 оны хоёрдугаар сард 
анхны төсөлдөө 100 хувь амжилттай санхүүжилт татаж чадсан.
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СЗХ-Санхүүгийн салбарын 
тойм 2022 он
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https://tecrowd.jp/funds?page=2
https://www.finberry.mn/
http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2023/02/16/fswlrwn48kxzoq05/Toim%202022%20urult%202023.02.16%20final.pdf
http://www.frc.mn/resource/frc/Document/2023/02/16/fswlrwn48kxzoq05/Toim%202022%20urult%202023.02.16%20final.pdf
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““         “Виртуал хөрөнгийн үйлчилгээ үзүүлэгчийн тухай хууль”-д зааснаар Үл хөдлөх хөрөнгө, түүний 
хэсгийг, эсвэл түүнтэй холбоотой эрхийг токеноор илэрхийлэн тэдгээгрийг виртуал хөрөнгийн биржээр 
дамжуулан арилжихыг хориглодоггүй.



           Харин үнэт цаас буюу компанийн хувьцаа, өрийн хэрэгсэл, сангийн нэгж эрх зэргийг токеноор 
илэрхийлсэн нь виртуал хөрөнгөд хамаардаггүй тул ВХҮҮ буюу биржүүд эдгээр төрлийн бүтээгдэхүүнийг 
арилжих боломжгүйг анхаарна уу.

IV.5 Үл хөдлөх Хөрөнгийн 
токенжуулалт

IV.6 REIT-төстэй схем: Хөрвөх 
нөхцөлтэй Бонд

    Технологийн дэвшлийг ашиглан олон тооны хөрөнгө оруулагчийг оролцуулах боломжтой шинэлэг суваг 
нь үл хөдлөх хөрөнгө болон түүнтэй холбоотой эрхийг токенжуулан блокчэйн сүлжээний тусламжтай 
бүртгэж, арилжиж, хадгалах юм.

    Өмнө дурдсан ББЗЗ дээрх төсөл хөгжүүлэлтийн энгийн бондууд нь хугацаа дуусах үед анхны хөрөнгө 
оруулалтыг эргүүлэн олгоод хөтөлбөр дуусдаг. Хөрвөх нөхцөлтэй бондын тухайд бондын хугацаа 
дууссанаар үнэт цаас гаргагч, хөрөнгө оруулагч нарын харилцаа дуусахгүй. Харин худалдаж авсан өрийн 
хэрэгсэл нь үнэт цаас гаргагчийн хувьцаанд шилжиж, хөрөнгө оруулагч нь тухайн компаниас хувь эзэмших, 
цаашлаад урт хугацаанд тухайн компанийн ирээдүйн ашиг орлогоос хүртэх боломжтой загварчлал юм.

   Үл хөдлөх хөрөнгийг токенжуулж хөрөнгө оруулагчдад санал болгох арга нь эрэлт өндөртэй байгаа 
бөгөөд манай улс 2021 оны арванхоёрдугаар сард “Виртуал хөрөнгийн үйлчилгээ үзүүлэгчийн тухай хууль”-
ийг баталсан.

Монгол Улсад одоогоор дотоодын 1 блокчэйн сүлжээ бий нь КОРЭКС юм. 2021 онд үйл 
ажиллагааг эхлүүлсэн тус сүлжээ өөрийн биржтэй бөгөөд түүн дээр арилждаг натив 
Corex койн, бусад хэрэгслүүд идэвхтэй ашиглалтад байна.

“     Хөрвөх нөхцөлтэй бонд нь төсөл хөгжүүлэлтийн явцад амласан купон төлбөрийг хөрөнгө 
оруулагчдадаа төлөөд хугацааны эцэст буюу төсөл ашиглалтад орсон үед компанийн хувьцаанд 
шилжиж, тухайн төслөөс бий болох түрээсийн орлогоос ногдол ашиг хүртэх боломжийг олгодог. Мөн 
хувьцааг худалдан борлуулах боломжтой гэдгээрээ REIT загвартай төстэй.

     Инвескор проперти ХХК-ийн хөгжүүлж буй “АЙ СИ ТАУЭР” оффисын зориулалттай төслөөр баталгаажсан 
“РЭИТ Бонд”-ыг Инвескор Группийн охин компаниуд хамтран 2022 онд ББЗЗ-д гаргаж, тухайн ондоо ₮7.6 
тэрбум ($2.4 сая), нийт ₮10 тэрбумын ($3.2 сая) дүнтэй санхүүжилтийг амжилттай босгосон.

““          “РЭИТ бонд” нь зөвхөн хувьцаанд хөрвөөд зогсохгүй уг хувьцаагаараа хувийн хөрөнгө оруулалтын 
санд хөрөнгө оруулан олон төрлийн үл хөдлөх хөрөнгөтэй, мэргэжлийн менежментийн компанийн 
удирдаж буй багцаас өгөөж хүртэх боломж олгосноороо онцлог юм.

Үл хөдлөх хөрөнгөд 
хөрөнгө оруулах 
боломжууд

https://www.corex.mn/


“рэит бонд” хөрвөх дараалал

“рэит бонд” үнэт цаас гаргагч, оролцогч талууд

“ай си рэит” ххк “ай си рэит” ххк

“ИНВЕСКОР 
СТРАТЕГИЙН ҮЛ 

ХӨДЛӨХ ХӨРӨНГӨ” 
ХУВИЙН ХОС

1 2 3

рэит бонд ХУВЬЦАА НЭГЖ ЭРХ

ХӨРӨНГӨ ОРУУЛАГЧИД

“ИНВЕСКОР 
ПРОПЕРТИ” ХХК

“ай си рэит” ххк

Талбай 
өмчлөх

Бонд худалдан 
авах

Купон төлбөр 
+


Ногдол ашиг

ҮХХ менежментийн гэрээ

Төсөл хөгжүүлэгч,

Эд хөрөнгийн менежмент

Түрээсийн өгөөж

Түрээсийн төлбөр

“РЭИТ Бонд”-ын захиалга биелэлт 2022 он

“РЭИТ бонд”-ын танилцуулга татах: РЭИТ_Бонд_Бүтэн

“РЭИТ бонд”-ын купон 8.7 хувь бөгөөд хугацааны эцэст +10 хувийн хүү, эсвэл өссөн 
дүнгээр хувьцаанд хөрвөх сонголттой. Бондын эргэн төлөлтийг эрэлт эрчимтэй 
нэмэгдэж буй Сэлбэ голын ойролцоо байршилтай, А- зэрэглэлийн “АЙ СИ ТАУЭР” 
оффис, худалдаа үйлчилгээний зориулалттай төслийн борлуулалт, түрээсийн орлогоор 
бүрдүүлэх төлөвлөгөөтэй. Уг төсөл нь 2022 оны арванхоёрдугаар сард товлосон 
хугацаандаа ашиглалтад орж төслийн өдөр тутмын үйл ажиллагаа хэвийн явагдаж 
байна.
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https://drive.google.com/drive/folders/1I5D4U14lMSlzNRajyKT5Rq_TW5hwJTu5


Bileqt

Bogdkhan Mountain view 



Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

Улаанбаатар хотын төвлөрөл

V.1 Шинэ орон сууц

V.2 Үйлчилгээт орон сууц

V.3 Оффис

V.4 Хаус


section
section 5
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     Улаанбаатар хотын суурьшлын бүс 4,704 км2 буюу 470,440 га бөгөөд 1.6 сая хүн ам амьдарч байна. Үл 
хөдлөх хөрөнгийн тархалтаас харахад Улаанбаатар хот нь хот төлөвлөлтийн Концентрик зон модель 
(Concentric Zone Model) -той төстэй. 



    Энэ загварчлалын дагуу хотын төвөөс гадагшлах чиглэлээр Сentral business district (оффис болон зочид 
буудал), Zone of Transition (эрүүл мэндийн байгууламж, худалдаа), Lower Income working People (орон сууц, 
гэр хорооллууд), High Income Residences (хаус, зуслангийн байрнууд), Commuter Zone (үйлдвэр, 
логистикийн байгууламжууд) тархан байршиж байна.


     2022 оны 12-р сарын байдлаар Улаанбаатар хотод нийт 258 төслийн 59,103 айлын шинэ орон сууц 
захиалга авч байна. Үүнээс 7,108 айлын 37 төсөл ашиглалтад орж, ашиглалтад ороогүй 51,995 айлын орон 
сууцны 221 төсөл байна.

Улаанбаатар хотын төвлөрөл

V.1 Шинэ орон сууц

Шинэ орон сууцны нийлүүлэлт

Төвлөрсөн бүсийн загвар

Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

�� Central Business District�
�� Zone of Transition�
�� Lower Income Working People�
�� High Income Residence�
�� Commuter Zone 



Шинэ орон сууцны борлуулалтын хувь

     Дээрх 59,103 айлын төслөөс 67 хувь нь стандарт зэрэглэлийн 175 төсөл, 18 хувь нь дундаж зэрэглэлийн 37 
төсөл, 13 хувь нь бизнес зэрэглэлийн 39 төсөл, 1 хувь нь өндөр зэрэглэлийн 7 төслийн орон сууцнууд байна. 
Эдгээр төслийн байршлыг УБ хотын төвийн 6 дүүргээр харуулбал:
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Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1
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Орон сууцны үнийн индекс 
тооцох аргачлал

23

       2022 оны IV улиралд захиалга авч буй орон сууцны 1 м.кв-ын дундаж үнэ 3,618,618 төгрөгт хүрсэн нь 
өмнөх улирлаас 1.34 хувь, өмнөх оны мөн улирлаас 11.04 хувь өссөн байна. СБД дэх орон сууцны дундаж үнэ 
6.6 хувиар өссөн бол ХУД-т дундаж үнэ өмнөх улирлаас 0.29 хувиар буурчээ. Стандарт зэрэглэлийн орон 
сууцны үнэ бусад зэрэглэлийн орон сууцнаас илүү өсөлттэй байна.



    Өндөр зэрэглэлийн төслүүдээс хамгийн бага үнэтэй борлуулагдаж байгаа төсөл нь “Бага тэнгэр 
резиденс” бол хамгийн өндөр үнэтэй нь Шангри-Ла цогцолборын “Peak Vue Residence” байна.

     Үндэсний статистикийн хорооноос танилцуулдаг орон сууцны үнийн индекс (ОСҮИ) тооцох аргачлалыг 
2022 оны 12-р сарын 30-нд шинэчилсэн. Ингэснээр 2015 оны үнийг суурь үнэ болгох буюу 2015=100 гэж 
тооцдог байсныг 2022 оны нэгдүгээр сар=100 болгож өөрчилсөн.  Суурь үнийг 3 жил тутамд шинэчлэх юм. 
Орон сууцны үнийн индекс тооцохдоо дараах мэдээллийн эх үүсвэрийг ашиглана. Үүнд�

� Цахим орчин дах зар мэдээллийн сангаас вэб скрапинг буюу шүүн авах аргаар гаргасан орон сууцны 
үнийн мэдээлэл (үндсэн эх үүсвэр)�

� Үл хөдлөх хөрөнгийн зуучлагч компаниар дамжуулан худалдсан, худалдан авсан орон сууцны үнийн 
мэдээлэл (нэмэлт эх үүсвэр)�

� УБЕГ-ын Эд хөрөнгийн бүртгэлийн мэдээллийн санд бүртгэгдсэн орон сууцны үнийн мэдээлэл (нэмэлт 
эх үүсвэр)�

� Барилгын компаниудын борлуулсан орон сууцны үнийн мэдээлэл (нэмэлт эх үүсвэр).



    2022 оны эцсээрх орон сууцны үнийн индекс нь оны эхнээс 12 хувь, 2023 оны нэдүгээр сарын байдлаар 
өмнөх жилээс 13 хувь өссөн дүнтэй байна.
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Шинэ орон сууцны үнийн индекс 

Шинэ орон сууцны үнэ 

Шинэ орон сууцны м.кв-ын үнэ  

төгрөг

Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

https://www.nso.mn/mn/methodology/list/50498351
https://www.nso.mn/mn/methodology/list/50498351


Ипотекийн зээл 

Гадаад улс дахь Монгол иргэд орон сууц худалдан авах боломж

Гадаадад оршин суугаа иргэдийн тоо

лизингийн нөхцөл
20%  

    Цар тахлын эсрэг хуулийн хүрээнд 2020 оны дөрөвдүгээр сараас хойшлуулаад байсан ипотекийн 
зээлийн эргэн төлөлт 2023 оны нэгдүгээр сарын нэгнээс эхлэн хэвийн үргэлжлэхээр болсон. Мөн 2022 оны 
аравдугаар сард орон сууцны ипотекийн зээлийн нөхцөлд өөрчлөлт оруулж, Монголбанкны эх үүсвэрээр 
олгох зээлийн дээд хэмжээг 2022 оны аравдугаар сарын нэгний өдрөөс эхлэн Улаанбаатар хотод 150.0 сая 
төгрөг, орон нутагт 100.0 сая төгрөг болгон нэмэгдүүлсэн.



     Ипотекийн зээлийн хүү төгрөгөөр жилийн 6 хувь, урьдчилгаа 20-30 хувь, хугацаа 30 жил хүртэл байх 
бөгөөд сарын зээлийн төлбөр нь өрхийн нэг сарын татварын өмнөх орлогын 45 хувиас хэтрэхгүй байх 
шаардлагатай.

  
     

    2021 оны байдлаар гадаад улсаас эх орон руугаа шилжүүлсэн нийт дүн 511.0 сая ам.долларт хүрсэн ба энэ 
нь 10 жилийн өмнөхөөсөө 2.1 дахин өссөн.

   Дэлгэрэнгүй мэдээллийг: www.ilease.mn


60,600 78,287 84,000 85,679
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Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

Урьдчилгаа 
төлбөр

36 сар
Лизингийн


хугацаа

1.5%
Лизингийн


хүү /сар/

“            Гадаад улсад оршин суугаа Монгол иргэдийн тоо жил тутам нэмэгдэж байгаа. Үүний дийлэнх хувь 
нь хөдөлмөрийн насны иргэд байгаа бөгөөд  тэдгээрийн нэн тэргүүний ач холбогдолтой  худалдан авалт 
нь эх орондоо үл хөдлөх хөрөнгө худалдан авах явдал байгаа юм. Инвескор Лизинг ХХК-ийн зүгээс 
гадаадад буй иргэддээ дараах нөхцлөөр, гадаад валютаар худалдан авалт хийх боломжийг санал 
болгож байна:

https://ilease.mn/
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Тэнхлэг зууч- Red Report 
2022Q4
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   Үйлчилгээт орон сууцанд (Serviced Apartment) Улаанбаатар хотод байршилтай, дараах нөхцөлийг 
хангасан орон сууцны зориулалттай үл хөдлөх хөрөнгүүдийг хамруулан авч үзлээ. Үүнд�

�� Хотын бизнесийн төв цэгт ойр байршилтай, А, А- зэрэглэлийн барилга�
�� Тавилгатай, бүрэн тохижуулсан байдлаар дунд-урт хугацаанд түрээслүүлэн хөрөнгө оруулалтын 

зориулалтаар ашиглагддаг�
�� Эд хөрөнгийн менежментийн мэргэжлийн компани (Property management company) тухайн төслийн үйл 

ажиллагаа, дүүргэлтийн байдлыг бүхэлд нь хариуцан ажилладаг.



       2022 оны байдлаар дээрх нөхцлийг хангасан 9 төсөл байна:

     Дээрх 9 үйлчилгээт орон сууцны худалдах үнэ ₮5.2-₮15.7 сая хооронд байгаа бөгөөд дундаж үнийн түвшин 
нь байршлаас хамаарч хотын төв, элчингийн дүүрэг, Зайсан, Төв цэнгэлдэх орчим гэсэн дарааллаар буурах 
төлөвтэй байна.



     Харин түрээсийн үнийн м.кв-ын үнэлгээ оны эцсээр ₮41,000-₮107,000 хооронд байгаа ба Элчингийн 
дүүрэгт үнэлгээ хамгийн өндөр байна.  
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V.2 Үйлчилгээт орон сууц

Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

“            Үйлчилгээт орон сууцнуудын худалдах болон түрээсийн үнийг төгрөгөөр илэрхийлсэн хэдий ч 
эдгээр төслүүдийн зах зээлийн үнэлгээ нь тухайн төслийн анхны хөрөнгө оруулалтын эх үүсвэр, зорилтот 
хэрэглэгчдийн сегмент зэргээс хамааран суурь дүнгээрээ ам.доллар, юань, иен гэх мэт гадаад валютын 
ханштай шууд хамааралтай байх боломжтой. 



Монгол Улсад хэрэгждэг хууль тогтоомжийн дагуу бүтээгдэхүүн, ажил, үйлчилгээний үнэ, төлбөрийг 
үндэсний мөнгөн тэмдэгтээр илэрхийлэн, төлбөр тооцоог төгрөгөөр гүйцэтгэнэ.

Үйлчилгээт орон сууцнуудыг худалдах, түрээслэх үнэ

5

6


7


8


9


https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16532489409601
https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16532489409601
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Үйлчилгээт орон сууцнуудын Худалдах, түрээслэх үнэ 

Үйлчилгээт орон сууцнуудын түрээсийн өгөөж

   Эдгээр төсөл нь тогтмол түрээсийн өгөөж бүрдүүлэх хөрөнгө оруулалтын зориулалттай тул түрээсийн 
өгөөжийн түвшнийг онцолж байна.



   Нэрлэсэн түрээсийн нийт өгөөж = (Түрээсийн үнэ*12сар)/Худалдах үнэ гэсэн хялбаршуулсан томьёог 
ашиглав.

    Хамгийн өндөр буюу жилийн 17 хувийн түрээсийн өгөөжтэй Naran Place төслийн худалдах дундаж үнэ ₮5.2 
сая, түрээсийн дундаж үнэ ₮76,500 байв. Харин бүртгэгдсэн хамгийн бага буюу жилийн 4.9 хувийн 
түрээсийн өгөөжтэй Bella Vista төслийн худалдах үнэ дунджаар ₮10.5 сая, түрээсийн үнэлгээ ₮42,800 байна.

s
e

c
t

io
n

 5

Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1
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“            Үйлчилгээт орон сууцнуудын жилийн дундаж Нэрлэсэн Түрээсийн Нийт Өгөөж 9.5 хувь харин 
дундаж Бодит Түрээсийн Нийт Өгөөж 8.6 хувь байна. Нийт үйлчилгээт орон сууцны дундаж дүүргэлт 92.3 
хувь байна. 



Эдгээр үзүүлэлтүүд нь олон улсад ашиглагддаг Зах Зээлийн Үнэлгээний Өгөөж(cap rate)-өөс ялгаатай, 
ерөнхийлсөн үзүүлэлт болохыг анхаарна уу.
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    Бодит түрээсийн нийт өгөөж=(Түрээсийн үнэ*12сар*Дүүргэлтийн хувь)/Худалдах үнэ гэсэн хялбаршуулсан 
томьёо ашиглав.



   Дүүргэлтийн хувиар Choijin Suites, Bella Vista зэрэг төслүүд хамгийн өндөр 100% дүүргэлттэй байсан бол 
хамгийн бага нь Naran Place орон сууц 65% дүүргэлттэй байна.

V.3 Оффис

 Тэнхлэг Зууч ХХК-ийн 
мэдээллийн сангаас үзэхэд 
Улаанбаатар хотод 2005 оноос 
хойш нийт 1,597,240 м.кв оффисын 
барилга ашиглалтад оржээ. 
Эдгээрээс 48 хувь буюу 766,995 
м.кв талбайг B зэрэглэлийн 
оффисын барилга эзэлж байна.

Цар тахлаас хойших 2020, 2021, 2022 
онуудад шинээр нийлүүлэгдсэн 
оффисын зориулалттай төслүүдийн 
хэмжээ буурсан хэдий ч 2023 оноос 
эргэж сэргэх төсөөлөлтэй байна.



2023 онд шинээр ашиглалтад орохоор 
төлөвлөгдсөн томоохон төслүүдээс 
дурдвал Minister tower, ITC tower, Eco 
International Trade Tower зэрэг байна.

Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

Худалдах болон түрээслэх үнээс гадна дүүргэлтийн бодит хувиас хөрөнгө оруулагчийн хүртэх ашиг, 
орлогын тасалдалгүй байдал хамаарна. Дээрх төслүүдийн дүүргэлтийн хувийн нөлөөг багтаасан бодит 
түрээсийн нийт өгөөжийг тооцож үзэхэд:



Нэг ажилтанд ногдох оффис талбайн хэмжээ 

/метр квадрат/

Оффисын тархалт, зэрэглэлээр


     2022 оны байдлаар Улаанбаатар дахь А зэрэглэлийн оффисын дундаж насжилт 6.7 жил, А- зэрэглэлийн 8 
жил, В зэрэглэлийнх 8.5 жил, В- зэрэглэлийнх 12 жил, С зэрэглэлийнх 11 жил байна.

Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1
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Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

   Улаанбаатар хотын хэмжээнд нэг ажилтанд ногдох оффисын талбайн хэмжээ 2012 оноос хойш 2.1 м.кв-аас 
2022 онд 6 м.кв болж өссөн байна.
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Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

   2022 онд А болон А- зэрэглэлийн оффисын худалдах дундаж үнэд бага зэргийн өөрчлөлт орж, өмнөх 
оноос 1 хувь орчим нэмэгдсэн бол B; B-, C зэрэглэлийн төслүүдийн худалдах үнэ харгалзан 15 хувь, 22 хувь, 20 
хувь өссөн. А зэрэглэлийн оффисын түрээсийн үнэ өмнөх оноос 26 хувь, А- зэрэглэлийнх 9 хувь өсжээ.25



Оффисын тархалт, зэрэглэлээр

0-5,000м.кв 5001-10,000м.кв 10,001-15,000м.кв 15,000 дээш м.кв

A+ B-A- C+B+ C-

Оффисын худалдах үнэ, түрээсийн үнийн өсөлт зэрэглэлээр 2022




Дундаж түрээсийн үнэ ба дундаж дүүргэлтийн хувийн хамаарал 


     А, А- зэрэглэлийн дүүргэлтийн хувь сүүлийн 2 жил тогтмол өсөж харгалзан 89 хувь, 93 хувь байгаа бол B-, 
C- зэрэглэлийн түрээсийн үнэ өссөн хэдий ч дүүргэлт 67-78 хувь байна.



  Оффисын түрээсийн үнийн түвшнээр дүүргэлтийн хувийг тодорхойлон таамаглах хэмжээний өндөр 
хамаарал ажиглагдсангүй.



Оффисын дүүргэлтийн хувь зэрэглэлээр 

Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1
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Тэнхлэг Зууч-Red report 
2022Q4

25

https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16532489409601
https://legalinfo.mn/mn/detail?lawId=16532489409601
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Үл хөдлөх хөрөнгө: 
Зах зээлийн тойм 

2022 Q1-2023 Q1

Оффисын түрээсийн өгөөж


   Жилийн бодит түрээсийн нийт өгөөжийг тооцоолоход А зэрэглэлийн оффисуудын түрээсийн өгөөжийн 
түвшин хамгийн өндөр буюу 9.8 хувь байна. Энэ нь тухайн зэрэглэлийн оффисуудын түрээсийн үнэ өссөн, 
худалдах үнэд 1 орчим хувийн өөрчлөлт орсон, дүүргэлтийн хувь тогтвортой байсантай холбоотой.

Бодит түрээсийн нийт өгөөж зэрэглэлээр, дүүргэлтийн хувийн 
нөлөөтэйгөөр 

2022 оффисын бодит түрээсийн нийт өгөөж vs инфляц vs валютын 
ханшийн өсөлт 

  

    Бодит Түрээсийн Нийт Өгөөж=(Түрээсийн үнэ*12сар*Дүүргэлтийн хувь)/Худалдах үнэ гэсэн хялбаршуулсан 
томьёо ашиглав.

В, B-, C зэрэглэлийн түрээсийн үнэ нэмэгдсэн боловч худалдах үнэ мөн ижил өндөрөөр нэмэгдсэн, 
дүүргэлтийн гүйцэтгэл сайнгүй байсан тул өгөөжийн түвшин А болон А- зэрэглэлийн төслүүдээс бага 
байна.





� Детерминацын коэффициент: R2=0.31 буюу тухайн регресс модель нь бодит байдлыг тайлбарлах чадвар 
багатай�

� P-value: < 1.323e-06 буюу 0.05-аас их байгаа нь регресс модель бүхлээрээ статистикийн ач холбогдолтой 
биш байгааг харуулж байна.



    Мөн гол гурван хүчин зүйлс болох барилгын насжилт, талбайн хэмжээ, хамгийн ойр автобусны буудлаас 
алхах зайн хувьд борлуулалтын үнэд статистикийн ач холбогдолтой хэмжээнд нөлөө үзүүлэхгүй байна.

“      Оффисын худалдах үнийн өөрчлөлтийг 18 үл хамаарах хувьсагч бүхий шугаман регрессийн 
шинжилгээгээр дүгнэж үзэхэд байршлын нөлөө түлхүү ажиглагдлаа.



               Сүхбаатар дүүрэгт байршилтай бол тухайн оффис төслийн борлуулалтын үнэ 0.74 хувиар нэмэгдэж 
байна.

Оффисын худалдах үнэд нөлөөлөх хүчин зүйлс, нөлөөлөх хэмжээ

    Улаанбаатар хотын оффисын 95 төслийн 2022 оны арилжааны датаг ашиглан борлуулалтын үнэд 
нөлөөлөх хүчин зүйлийн шинжилгээг хийлээ. Ингэхдээ бид хөгжингүй орнуудад ажиглагддаг борлуулалтын 
үнэд нөлөөлөгч гол 3 хүчин зүйлсийн нөлөөллийг шугаман регресс шинжилгээгээр шалгахыг зорилоо. 
Үүнд�

�� Барилгын насжилт (жил)�
�� Талбайн хэмжээ (м.кв)�
�� Хамгийн ойр автобусны буудалд хүрэх зай (минут).



       Хамаарах хувьсагч (Yi) нь худалдах үнэ, үл хамаарах хувьсагч (Xi) нь барилгын насжилт, талбайн хэмжээ, 
хамгийн ойр автобусны буудлаас алхах зай, бизнесийн төв цэгээс алхах зай, лифтны тоо, гадна гаражийн 
тоо, хоосон талбай хэмжээнээс хамаарна . Мөн дүүрэг бүрээр дамми хувьсагч оруулсан.
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V.4 Хаус

Хаусны нийлүүлэлт


Хаусны тархалт

1-29 айлтай хотхон 30-59 айлтай хотхон 60-89 айлтай хотхон 90 дээш айлтай хотхон

стандарт өндөрдундаж бизнес

   Улаанбаатар хотод 2022 оны арванхоёрдугаар сарын байдлаар 126 төслийн 7,262 айлын хаус төсөл 
хэрэгжиж байна. Үүнээс 5,492 айлын хаус нь идэвхтэй захиалга авч байна. Захиалга авч буй эдгээр 
хауснуудыг бүсчлэлээр эрэмблэхэд Захын бүс, Урд бүс, Хойд бүсэд тэр дундаа дийлэнх нь Хан-Уул, Баянзүрх, 
Сүхбаатар дүүргүүдэд байршилтай байна.



Хаус төслүүдийн зэрэглэл нэмэгдэх тусам хотын төв хүртэлх зай ойртож байгаа нь харагдаж байна.

   Хаусны төрлөөр ангилж үзэхэд синглхаус төлөвлөлт нийт айлуудын 42%, таунхаус 28%, мултихаус 21%, 
твинхаус 9%-ийг тус тус эзэлж байна.

    Мөн сүүлийн жилүүдийн датаг харахад 2020 оноос хойш синглхаус төлөвлөлтийн нийлүүлэлт нийт хаусны 
тоонд эзлэх хувь 77%-иас 42% хүртэл буурсан байгаа бол таунхаус, мултихаус төлөвлөлтүүд тогтмол 
нэмэгдэж байна. Энэ нь зах зээлд олон айлын амины орон сууцны эрэлт өндөр байгаагийн илэрхийлж 
байна.

Хотын төв хүртэлх дундаж зай төрлөөр, зэрэглэлээр 

километр

Хаусны төрлүүд

2022 онд захиалга авч буй хаусны төрлүүд 

    Хаус төслүүдийн зэрэглэл нэмэгдэх тусам хотын төв хүртэлх зай ойртож байгаа нь харагдаж байна.
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Захиалга авч буй хаусны төрлүүд 

Хаусны талбайн хэмжээ

Хаусны талбайн хэмжээ төрлөөр, зэрэглэлээр 

метр квадрат 

   Захиалга авч буй төслүүдийн хувьд Мултихаус төрлийн төлөвлөлттэй стандарт болон өндөр зэрэглэлийн 
хаус байхгүй байна. Хаусны талбайн хэмжээн хувьд зэрэглэл дээшлэх тусам нийт талбайн хэмжээ нэмэгдэх 
хандлагатай байна.

   Нийлүүлэгдэж буй өндөр зэрэглэлийн хаусны талбайн хэмжээ төрлөөсөө хамаарч дундажаар 270 м.кв-520 
м.кв хооронд байгаа нь өмнөх онтой харьцуулахад 20 гаруй хувиар буурсан дүн юм. Энэ нь худалдан 
авагчид ашигтай талбайн хэмжээнээс илүү оновчтой төлөвлөлтийг чухалчлан сонголт хийж байгаагийн 
илэрхийлэл байх боломжтой.



   Мөн дийлэнхи төслүүд стандарт зэрэглэлийн хаусыг 3 өрөөтэйгээр төлөвлөн нийлүүлж байгаа бол өндөр 
зэрэглэлийн хаус дундажаар 5-7 өрөөтэй байна.



Хаусны дундаж өрөөний тоо төрлөөр,  зэрэглэлээр 

Хаусны хийцлэл

Хаусны үндсэн хийцлэл төрлөөр, зэрэглэлээр 

   Сүүлийн 3 жилд технологийн шийдлүүд нэмэгдэн байгальд ээлтэй, эрчим хүчний хэмнэлттэй технологи 
рүү шилжиж байна. 2023 онд ашиглалтад орох хаус төслүүдийг өмнөх онтой харьцуулж үзэхэд пассив 
технологи 10 хувиар, Сип технологи 4 хувиар өсч, ердийн (угсармал, карказан) хауснууд 17 хувиар буурчээ.
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Хаусны дэд бүтцийн шийдэл

Хаусны үнэ, борлуулалтын хувь

Хаусны дээд үнэ төрлөөр, зэрэглэлээр 

   Хаусны м.кв-ын дундаж үнэлгээг харахад мултихаус ₮3.5 сая орчим, таунхаус ₮4.2 сая, твинхаус ₮4.3 сая, 
синглхаус ₮4.5 сая орчим байна.

   Захиалга авч буй төслүүдээс хамгийн өндөр үнэлгээтэй нь бизнес зэрэглэлийн синглхаусын м.кв-ын 
үнэлгээ ₮12 сая орчим байна.

   Зэрэглэл нэмэгдэх тусам дулааны шийдэл нь цахилгаан халаалтаас төвийн шугам, бохирын шийдэл нь 
септикээс нэгдсэн цэвэрлэх байгууламж болох төслүүдийн тоо нэмэгдэж байна. Жишээлбэл, бизнес 
зэрэглэлийн нийт төслийн 71 хувийг цахилгаан халаалт, 28 хувийг төвийн шугамын халаалтаар шийдэж 
байгаа бол өндөр зэрэглэлийн төслүүдийн цахилгааны шийдэл 39 хувиар буурч, төвийн шугам халаалт 26 
хувиар өсжээ.



Хаусны доод үнэ төрлөөр, зэрэглэлээр 

Дундаж борлуулалтын хувь төрлөөр, зэрэглэлээр 

   Харин тэдгээр төслүүдийн доод үнийн мэдээллээс харахад стандарт зэрэглэлийн синглхаусны үнэлгээ 
хамгийн бага буюу ₮1.1 сая орчим байна.


   Бизнес зэрэглэлийн мултихаус төслүүдийн борлуулалтын хувь хамгийн бага буюу 28% байгаа бол өндөр 
зэрэглэлийн твинхаусны борлуулалт хамгийн өндөр 73% байна.
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Хаусны худалдах үнэд нөлөөлөх хүчин зүйлс, нөлөөлөх хэмжээ

“        Хаусны худалдах үнийн өөрчлөлтийг 18 үл хамаарах хувьсагч бүхий шугаман регресс шинжилгээгээр 
дүгнэж үзэхэд а) барилгын насжилт, b) талбайн хэмжээ, c) хамгийн ойр замтай холбогдох зай зэрэг хүчин 
зүйлсийн нөлөө ажиглагдлаа.



    Мөн Богд уулыг чиглэсэн Хан-Уул, Сүхбаатар, Баянзүрх дүүрэгт байршилтай хаус төслийн борлуулалтын 
үнэ 0.3-0.4 хувиар нэмэгдэж байна. Энэ нь сүүлийн жилүүдэд Улаанбаатар хотын хувьд хотын захын 
бүсүүдэд нам давхрын хаус хотхон ихээр байгуулагдаж, иргэд хотын төвөөс гадагшилж байгаа дүр төрх 
үүсэж буй. Үүний гол шалтгаан нь агаарын бохирдол өвлийн улиралд нэмэгддэгтэй холбоотой иргэд 
“Цэвэр агаарт-илүү төлбөр төлөх” болсон.

   Улаанбаатар хот дахь хаусны 128 төслийн 322 датанд 2022 оны арилжааны хоёрдогч датаг ашиглан 
борлуулалтын үнэд нөлөөлөх хүчин зүйлийн шинжилгээ хийлээ. Ингэхдээ бид хөгжингүй орнуудад 
ажиглагддаг борлуулалтын үнэд нөлөөлдөг гол 3 хүчин зүйлсийн нөлөөллийг шалгахыг зорилоо. Үүнд�

�� Барилгын насжилт (жил)�
�� Талбайн хэмжээ (м.кв)�
�� Хамгийн ойр замтай холбогдох зай (м).



   Түүнчлэн хамаарах хувьсагч нь худалдах үнийн өөрчлөлтийн хувь, үл хамаарах хувьсагч нь барилгын 
насжилт, талбайн хэмжээ, хамгийн ойр замтай холбогдох зай, бизнес зэрэглэлээрх зай, давхрын тоо, гадна 
гаражийн тоо, хоосон талбай хэмжээ гэх мэтийг хамаарна. Мөн дүүрэг бүрээр дамми хувьсагч, дотор 
засалтай эсэх дамми хувьсагч, уултай ойр эсэх дамми хувьсагч оруулан шинжилгээ хийлээ�

� Детерминацын коэффициент: R2= 0.61 буюу тухайн регресс модель нь бодит байдлыг тайлбарлах чадвар 
дунд хэмжээнд�

� P-value: < 2.2e-16 буюу 0.05-с их байгаа нь регресс модель бүхлээрээ статистикийн ач холбогдолтой биш 
байгааг харуулж байна.





Bileqt

Ulaanbaatar city at sunset
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Инвескор Проперти ХХК

ерөнхий мэдээлэл

   Инвескор Проперти ХХК нь харилцагч, хөрөнгө оруулагчдынхаа хөрөнгө оруулсан үл хөдлөх эд хөрөнгийн 
төслүүдийн өдөр тутмын хэвийн үйл ажиллагааг хангах, тэдгээрийн зах зээлийн үнэлгээг өсгөн нэмэгдүүлж 
насжилтыг уртасгах зорилгоор 2017 онд СЗХ-оос олгодог үл хөдлөх эд хөрөнгийн менежментийн үйлчилгээ 
үзүүлэх тусгай зөвшөөрөлтэйгөөр үүсгэн байгуулагдсан. Инвескор Санхүүгийн Группын охин компани 
бөгөөд одоогоор 70+ ажилтантайгаар Улаанбаатар хотод үйл ажиллагаагаа явуулж байна.

     Зах зээлийн эрэлт хэрэгцээ, бизнесийн боломжид тулгуурлан өргөжин тэлсээр бид одоогоор Үл хөдлөх 
эд хөрөнгийн зуучлал, Хөрөнгийн менежмент, дотоод болон гадаадын хөрөнгө оруулагчдад чиглэсэн үл 
хөдлөх хөрөнгийн хөрөнгө оруулалтын үйл ажиллагаа, Төсөл хөгжүүлэлт зэрэг үл хөдлөх хөрөнгийн цогц 
менежментийн үйл ажиллагааг (vertically-integrated) эрхэлж байна.

Үл хөдлөх хөрөнгийн 
цогц менежмент 

   Одоогоор бид Улаанбаатар хотод байршилтай оффисын зориулалттай 3 төсөл, үйлчилгээт орон сууцны 
зориулалттай 1 төслийн хөрөнгийн менежментийн үйл ажиллагааг хариуцдаг. Эдгээр төслүүдийн дийлэнх 
хувь нь хөрөнгө оруулалтын зориулалттайгаар худалдагдсан бөгөөд зах зээлд өрсөлдөхүйц түвшний 
түрээсийн өгөөжийг бүрдүүлэн хөрөнгө оруулагчдадаа тогтмол хүргэсээр байна.



“         Ойрын жилүүдэд бид Казахстан, Киргизстан, Узбекистан зэрэг Төв Азийн хөгжиж буй зах зээлд үл 
хөдлөх хөрөнгөд суурилсан хөрөнгө оруулалт, үл хөдлөх хөрөнгийн менежментийн орчин үеийн, олон 
улсын сайн туршлагыг нэвтрүүлсэн зах зээлийн анхдагч тоглогч болж нэвтрэхээр төлөвлөж байна.



   Мөн түүнчлэн  хөрөнгө оруулагч, түрээслэгчдийн дунд эрэлт өндөртэй байх А, А- зэрэглэлийн оффис, 
үйлчилгээт орон сууц, хаус хотхон зэрэг төрөлд төвлөрөн төсөл хөгжүүлэх юм. 

Үл хөдлөх хөрөнгийн цогц менежмент

Инвескор проперти ххк-ийн үйл ажиллагаа

Төсөл 
хөгжүүлэх

   Инвескор Проперти ХХК-ийн үйл ажиллагааны онцлог нь үл хөдлөх хөрөнгийн салбарт босоо-нэгдсэн 
(vertically-integrated) үйл ажиллагаа буюу төслийн консепц төлөвлөгөөнөөс эхлээд төсөл хөгжүүлэх, хөрөнгө 
оруулах, төслийг борлуулах, ашиглалтын шатанд хөрөнгийн менежментийг үйл ажиллагааг явуулах 
байдлаар тухайн төслийн амьдралын мөчлөгийн бүхий л үе шатны менежментийг хариуцан ажилладаг.



   Тиймээс хөрөнгө оруулагчид үл хөдлөх хөрөнгийн шинэ төслийн хэрэгжилт болон хөрөнгийн 
менежментийг бидэнд бүрэн хариуцуулах боломжтой.

s
e

c
t

io
n

 6

Үл хөдлөх хөрөнгийн 
цогц менежмент 

78



s
e

c
t

io
n

 6

79

   Дээрх дурдсан эд хөрөнгийн менежментийн үйлчилгээний талаарх дэлгэрэнгүй видеог үзэх: Инвескор 
Пропертигийн YouTube хуудас

Удирдаж буй төслүүд, зах зээлийн үнэлгээ

прован

/ оффис /


2017

Удирдаж буй талбай


2017

амбассадор

/ үйлчилгээт орон сууц /


2019

нийт төсөл

хоймор

/ Үйлчилгээт оффис /


2018

Зах зээлийн үнэлгээ 

/сая төгрөг/


  ай си тауэр 

/ үйлчилгээт оффис /


2022

1,353 м.кв 1₮ 4,464

2018 6,307 м.кв 2₮ 21,804

2019 12,521 м.кв 3₮ 70,619

2022 23.983 м.кв

Төслүүдийн Зах Зээлийн Үнэлгээний ЖНӨ 2017-2022 (AUM CAGR)

4

96.49%

₮ 128,876

Инвескор проперти ХХК-ийн үзүүлдэг үйлчилгээ

Үл хөдлөх хөрөнгийн 
цогц  менежмент 

https://www.youtube.com/watch?v=rAs5zLlZ8Q4&list=PLV6JLQVWaL_a9J9CxK0YVzBFMk39dqHyw&index=7
https://www.youtube.com/watch?v=rAs5zLlZ8Q4&list=PLV6JLQVWaL_a9J9CxK0YVzBFMk39dqHyw&index=7


Санал болгох хөрөнгө оруулалтын боломжууд:

Төсөл хөгжүүлэлтийн энгийн бонд

ХӨРӨНГӨ 

ОРУУЛАГЧИД

“ИНВЕСКОР

ПРОПЕРТИ” ХХК

ТӨСӨЛ “XYZ”

Бонд 

худалдан авах

Купон төлбөр,

үндсэн төлбөр

Төсөл хөгжүүлэх, 
санхүүжүүлэх

Борлуулалтын 
орлого

Өмчлөөд- Түрээслүүлэх (Buy-To-Let)

“ИНВЕСКОР 

ПРОПЕРТИ” ХХК

хөрөнгө 

оруулагчид

Төсөл “XYZ”
Түрээсийн төлбөр

ҮХХ худалдан 
авах

Түрээсийн цэвэр өгөөж

Төсөл хөгжүүлэлт;

Борлуулалт;


Хөрөнгийн менежмент

Менежментийн үйлчилгээний шимтгэл
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Үл хөдлөх хөрөнгийн 
цогц менежмент 
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хөрөнгө оруулалтын сан

хөрвөх нөхцөлтэй бонд

Үл хөдлөх хөрөнгийн 
цогц менежмент 

Хөрөнгийн удирдлага

Төсөл хөгжүүлэлт;

Борлуулалт;


Хөрөнгийн менежмент

Инвескор ассет 
менежмент хомк

инвескор 

проперти ххк

тусгай 

зориулалтын 

компани “XYZ”

төсөл “xyz”

хөрөнгө 

оруулагчид

хөрөнгө 

оруулагчид

Хөрөнгийн 
удирдлага

Ногдол ашиг тараахНэгж эрх худалдан авах 

Купон төлбөр + Ногдол ашиг Хөрвөх нөхцөлтэй бонд худалдан авах

Борлуулалтын орлого + Түрээсийн 
орлого

Талбай худалдан авах, 

Төсөл санхүүжүүлэх

Түрээсийн орлого, зах 
зээлийн үнийн өсөлт

Төслүүд худалдан авах, 
санхүүжүүлэх

Төсөл хөгжүүлэлт;

Борлуулалт;


Хөрөнгийн  менежмент

Төсөл хөгжүүлэлт;

Борлуулалт;


Хөрөнгийн  менежмент

Инвескор ассет 
менежмент хомк

инвескор 

проперти ххк

төсөл “xyz”

“инвескор стратегийн 

үл хөдлөхийн 


сан” хувийн хос

“abc” ххк
төсөл “abc”



үл хөдлөх хөрөнгийн токенжуулалт

Токен гаргах, арилжих, 

бүртгэх, төлбөр тооцоо

гүйцэтгэх

төсөл “xyz”

Виртуал 
хөрөнгийн 
үйлчилгээ 

үзүүлэгч

хөрөнгө 

оруулагчид

Хөрөнгийн удирдлага

Ногдол ашиг тараахТокен худалдан авах

Түрээсийн орлого, зах 
зээлийн үнийн өсөлт

Төслүүд худалдан авах, 
санхүүжүүлэх

Төсөл хөгжүүлэлт;

Борлуулалт;

Хөрөнгийн менежмент

Инвескор ассет 
менежмент хомк

инвескор 

проперти ххк

Тусгай зориулалтын 
компани "XYZ"

Холбоо барих

Монгол улс,  Улаанбаатар хот 14230, Сүхбаатар дүүрэг, 1-р 
хороо, Парисын гудамж - 42, Ай Си Тауэр оффис, 1201 тоот



(+976) 7507-5454



info@invescoreproperty.mn


s
e

c
t

io
n

 6

82

Үл  хөдлөх  хөрөнгийн  
цогц  менежмент  



Bileqt

Restoration of historic building 



Үл хөдлөх 
хөрөнгийн зах 
зээлийн 
үнэлгээний өгөөж 
(Cap Rate):  
Улаанбаатар vs 
Азийн бусад хот

section
section 7
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   Тооцооллын аргачлал: Инвескор проперти ХХК-ийн хөгжүүлсэн А бүсэд байршилтай, А болон А- 
зэрэглэлиийн төслүүдийн эд хөрөнгийн менежментийн үйл ажиллагааны зардал, түрээсийн шимтгэлийн 
хувь, түрээсийн менежментийн төлбөр, зах зээлийн үнэлгээ зэрэг дотоод эх сурвалжтай мэдээллийг 
ашиглан гаргасан тооцооллыг УБ дах ҮХХ-ийн зах зээлийн үнэлгээний өгөөж буюу “cap rate” гэж авч үзлээ. 
Азийн бусад хотуудын өгөөжийн түвшинд 2022 оны IV улирлын тоо мэдээг ашиглав.26

Үл хөдлөх хөрөнгийн зах 
зээлийн үнэлгээний өгөөж 
(Cap Rate): Улаанбаатар vs 
Азийн бусад хот

Үл хөдлөх хөрөнгийн 
зах зээлийн 
үнэлгээний өгөөж 

10.00%дээд
7.00%доод

доод

Улаанбаатар

5.75%дээд
4.75%доод

Бээжин

3.90%дээд
2.90%

Токио 

доод
4.50%дээд
3.50%

Сөүл

доод
2.80%дээд
2.40%

Тайпей 

доод
6.00%дээд
5.00%

Манила

3.70%дээд
2.85%

ХонгКонг

5.75%дээд
5.25%

Бангкок

доод
4.375%дээд
4.875%

Сидней 
4.875%
4.375%

Сидней 

доод
дээд 5.75%

5.00%

Канберра 

доод
5.75%дээд

5.125%

Брисбейн 

доод
5.75%дээд
4.75%

Окланд 

доод
9.10%дээд
6.20%

Хо Ши Минь

доод
6.75%дээд
6.00%

Аделейд 

доод
5.125%дээд

4.625%

Мельбурн 

доод
6.50%дээд
5.25%

Перт 

доод
7.00%дээд
6.00%

Жакарта

доод
3.50%дээд
3.00%

Сингапур 

доод

6.00%дээд
4.75%

Шанхай 

доод

доод
8.50%дээд
6.75%

Мумбай 

доод

8.75%дээд
8.25%

Бангалор 

доод

Colliers-APAC Cap Rates 2022Q426

https://image.realestate.colliers.com/lib/fe38117371640479711671/m/1/92e04961-a337-4092-a389-21f42690e083.pdf?utm_source=sfmc&utm_medium=email&utm_campaign=20230201_APAC+CVAS_gated+cap+rate+report+reply+email&utm_term=https%3a%2f%2fimage.realestate.colliers.com%2flib%2ffe38117371640479711671%2fm%2f1%2f92e04961-a337-4092-a389-21f42690e083.pdf&utm_id=153243&sfmc_id=93525791&sfmc_mid=534004421




улаанбаатар хотын үл хөдлөх хөрөнгийн зах зээл

Өнгөрсөн онд Монгол Улсын эдийн засагт эергээр 
нөлөөлсөн хэд хэдэн чухал үйл явдлууд тохиож, 
тодорхой макро үзүүлэлтүүд төсөөлсөн түвшнээс 
давсан гүйцэтгэлтэй байсан тул ирэх 2023 оныг 
эерэг төсөөлөлтэй угтаж байна. Манай улсын хувьд 
зах зээл нь уул уурхайн салбараас ихээхэн 
хамааралтай бөгөөд уг салбар нь таваарын зах зээл 
дэх үнийн савлагаа, импортлогч орнуудын эрэлт, 
тээвэр логистикийн тасалдалгүй байдлаас шууд 
хамааралтай байдаг ч эдгээр сорилтуудыг үл 
харгалзан 2022 онд Оюу толгой төслийн хэлэлцээр 
үр дүнд хүрч үйл ажиллагаа нь эрчимжиж 
баяжуулах далд уурхайн үйл ажиллагаа эхэлсэн нь 
томоохон өөрчлөлт, хөдөлгөөнийг бий болгож 
одоогийн болон ирээдүйн эдийн засгийн эерэг 
хүлээлтийг бий болгов. Мөн цар тахлын хүндрэлтэй 
нөхцөлөөс шалтгаалан саатаад байсан боомтуудын 
нэвтрүүлэх чадамж сэргэснээр оны сүүлийн 
саруудад ачаа, тээврийн эргэлт сайжирч түүнийг 
дагасан эрдэс, түүхий эдийн экспортууд эрчимжиж 
эдийн засаг дах валютын орлого нэмэгдсэн таатай 
он жил болж өнгөрлөө.



Эдийн засгийн сэргэлтийг дагаад барилгын 
салбарын гүйцэтгэл 2022 онд өмнөх оноос 37 
хувийн, үл хөдлөхийн салбар 12 хувийн өсөлтийг 
үзүүллээ. Ковид-19 тахлын нөлөөгөөр бараа 
материалын гол нийлүүлэгч орон болох БНХАУ-тай 
хийгдэх гадаад худалдаанд саатал үүсэж, барилгын 
өртгийн индекс 91 хувиар өссөн нь барилгын үнэд 
ихээр нөлөөлсөн. Гэсэн хэдий ч барилгын салбар 
дах гадаадын шууд хөрөнгө оруулалт нийт хөрөнгө 
оруулалтын 11 хувьд, үл хөдлөхийн салбарт 88 хувд 
хүрсэн нь Монгол Улсын барилга, үл хөдлөх 
хөрөнгийн үйл ажиллагааны салбарт чиглэсэн 
дотоодын төдийгүй гадаадын хөрөнгө оруулагчдын 
сонирхол өндөр байгааг илтгэж байна.



Энэ салбарын үйл ажиллагаа эрчимжиж, 
бизнесийн үйл ажиллагаа өргөжиж байгаагийн 
нэгэн илрэл нь банкнуудын шинээр олгосон зээл 
болоод Биржийн бус зах зээл дээр үнэт цаас 
гаргагчдын дунд барилга, үл хөдлөх хөрөнгийн 
салбарын аж ахуй нэгжүүдийн эзлэх хувь нэмэгдсэн 
явдал юм. Биржийн бус зах зээл дээр барилга, үл 
хөдлөхийн компаниуд 58.4 тэрбум төгрөгийн 
бондыг амжилттай босгосноор хөгжүүлэгч 
компаниудын хувьд төслийн санхүүжилтийн шинэ 
эх үүсвэрийн боломжууд бий болж байгаа төдийгүй 
хөрөнгө оруулагч нар зохицуулалттай зах зээлд 
мэргэжлийн этгээдэд дамжуулан үл хөдлөхийн 
салбарт хөрөнгө оруулах сонирхол байгааг харуулж 
байна.



Түүнчлэн үл хөдлөх эд хөрөнгө зуучлалын салбарын 
компаниудын гүйцэтгэл 2021 оныхоос23 хувиар 
өсөж, нийт 1.9 их наяд төгрөгийн үл хөдлөх 
хөрөнгийг худалдсан нь өмнөх оноос 2 дахин өссөн 
үзүүлэлт байлаа.

Түрээсийн зуучлалын хувьд 444 тэрбум төгрөгийн 
үнэлгээ бүхий хөрөнгөд түрээсийн гэрээ 
байгуулсан нь өмнөх оноос 18.8 дахин өссөн 
томоохон ахиц байлаа.



Монголын үл хөдлөхийн зах зээлийн хөгжлийг бүс 
нутгийн бусад орнуудтай харьцуулахад харьцангуй 
сул хөгжилтэй хэвээр байгаа нь оновчтой дэд 
бүтцийн шийдэл, оновчтой эрх зүйн зохицуулалт, эх 
үүсвэрийн төрөлжүүлэл дутагдалтай байгаатай 
холбоотой. Үүнээс гадна улс төрийн тогтворгүй 
байдал нь шинэ хөрөнгө оруулагч нарын хувьд 
тухайн улсын зах зээлд анхлан нэвтрэхэд 
бэрхшээлтэй гол хүчин зүйлд тооцогддог.



Мөн тус улсыг чиглэсэн хөрөнгө оруулагчдын эрэлт 
нэмэгдэж байгаа боловч үл хөдлөх хөрөнгүүд нь 
Улаанбаатар хотын 4,704км2 газар нутагт хэт 
төвлөрсөн, ерөнхий зах зээлийн хэмжээ жижигтэй 
байдал нь хөрөнгө оруулалтаас хүртэх өгөөжийн 
түвшин буурахад хүргэдэг эрсдэл бий. Дундаж 
давхарга нэмэгдэж, хотжилт эрчимжиж байгаа нь 
орон сууц болон арилжааны зориулалттай үл 
хөдлөх хөрөнгийн эрэлтийг нэмэгдүүлж байгаа тул 
хөгжиж буй орны зах зээлд хөрөнгө оруулах 
сонирхолтой, үл хөдлөх хөрөнгөтэй холбоотой 
үүсдэг тодорхой эрсдэлүүдийг удирдан зохицуулах 
чадамжтай хөрөнгө оруулагчдад бизнесийн таатай 
боломж юм.



Бидний харж байгаагаар үл хөдлөхийн салбар 
хийгээд түүнд суурилсан бүтээгдэхүүн, 
үйлчилгээний нэр төрөл олшрох төсөөлөлтэй 
байгаа төдийгүй үүсэж болзошгүй эрсдэлийг 
ухаалаг удирдахын тулд дотоодын мэргэжлийн 
байгууллагыг сонгохыг хөрөнгө оруулагчдад 
зөвлөж байна. 



Төсөл хөгжүүлэгч нарын хувьд хязгаарлагдмал 
нөөцийг зөв удирдан, том хэмжээний газрыг сонгон 
холимог зориулалт бүхий байгууламжтай 
цогцолбор хэлбэрээр хөгжүүлэх нь бизнесийн 
оролцогч талуудад харилцан үр ашгийг бий 
болгоно гэж харж байна. Томоохон хэмжээний 
төсөл хөгжүүлэхийн тулд зохих байдлаар олон 
төрлийн санхүүжилтийн сувгийг ашиглах, 
мэргэжлийн оролцогч нарын магадлан шинжилгээ, 
дүгнэлт гаргуулах хэрэгцээ үүснэ. 



Монгол Улсад үл хөдлөхийн хөрөнгө оруулалтын 
сан(REIT)-гийн зохицуулалт, хэрэгжүүлэлт зайлшгүй 
шаардлагатай байгаа тухайд зах зээлийн болоод 
салбарын холбоотууд, аж ахуй нэгжүүд санал 
нэгдэж хэлэлцэж байгаа тул олон улсын жишигт 
нийцсэн, тогтсон санхүүгийн загварчлалыг хөрөнгө 
оруулагчдад санал болгох боломж ойрын жилүүдэд 
бүрдэх төлөвтэй байна.



Удирдлагын баг 



“ИНВЕСКОР ПРОПЕРТИ” ХХК




цахим шуудан: info@invescoreproperty.mn


утас: (+976) 7507-5454


Facebook: 

Invescore Property LLC, Инвескор Проперти ХХК

Instagram: Invescoreproperty

linkedin: 

Invescore Property I Инвескор Проперти


www.invescoreproperty.mn


