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МОНГОЛ УЛСЫН ИХ ХУРЛЫН 
ГИШУУН Г.ЛУВСАНЖАMЦ ТАHАА 

Монголбанк Засгийн гaзартай хамтран 2013 оноос 
"Барилгын сaлбарыг дэмжих, улмaaр орон сууцны yнийг 
тоггворжуулах" дэд хетелберийн 2 дахь хэсэг болгон 
"Орон сууцны санхуужилтийн тоггвортой тогголцоог бий 
болгох хетелбер"-ийг хэрэrжyyлж эхэлсэн. 

Орон сууцны ипотекийн хетелберийг 2016 оны 
А-295 дyгaaр тушаалаар баталсан "Орон сууцны 
ипотекийн сaнхyyжилтийн жyрaм"-aaр зохицуyлж бaйгaa 
бегеед журaм болон бусaд тоон мэдээлэлд yндэслэн тaны 
асуултын хариуг хавсрaлтaaр хypгyyлж бaйна. 
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Монголбанкны 2025 оны 
.. О. дугаар сарын f у ёдрийн 

ал,бан бичгийн хафралт 
А 

АСУУЛТЫН ХАРИУЛТ 

Нэг. Ипотекийн зээлийн тaлбайн xязгаарыг 120 г xypndn болгон нэмэ~дуулэх 
.~боломжпюй эсэ ~ ~ 

Монгол улсaд орон сууцны ипотекийн зээлийн yйл aжиллагaaг Монголбанкны 
Еренхийлегчийн 2008 оны 446 дyгaaр тyшaaлаар батaлсан "Ипотекийн зээлийн yйл 
ажиллaгaaны жyрaм"-aaр зохицyyлдаг бегеед тyс жyрмын дaгyу банкyyд yn хедлех 
херенго барьцaaлан зах зээлийн нехцелтэй ипотекийн зээлийг олгож байна. Зах зээлийн 
буюу арилжaaны нехцелтэй зээл олгоход орон сууцны тaлбайн хэмжээг хязгаарладаггуй 
бегеед нийт арилжaaны зээлийн улдэгдлийн 74 хувийг 120 м2 хуртэлк орон сууцны зээл 
эзэлж байна. 

Харин хенгелелггэй куутэй орон сууцны ипотекийн хетелберийн кypээнд 80 м2 хуртэлх 
талбай бухий орон сyyцанд 150 сaя тегpег хypтэлк зээлийг олгoхоор тусгасан нь нэг 
тaлaaс хетелберийн хypтээмжийг нэмэгдyyлэх, негее тaлaaс бага болон дундаж 
орлоготой ерхyyдийг орон сууцжyулax хетелберийн yндсэн зорилггой холбоотой билээ. 

Монголбанкны зугээс Засгийн гaзрын холбогдох бaйгyyллагyyдтай хaмтpан 
кетелберийг цаашид Улаанбаатар хотын еренхий телевлегеетэй нийцyyлж, бусээр 
болон орон сууцны тaлбайн хэмжээнээс хамaaруулан ялгaaтай xyy тоггоох байдлаар 
хетелберийг зорилтод булэгг чиглyyлэх, егеежийг есгех зaмаар эх yyсвэрийг 
нэмэгдуулэх, иргэдийн aмьдрах орчныг сайжруулахад чиглэсэн санaл боловсруулан 
aжиллаж байна. Энэхyy санaлын теселд олон хyyxэдтэй ерхийн хэрэгцээнд тохирсон 
100 м2 хуртэлх орон сууцыг хетелберт хамруулак боломжийг судaлж байна. 

Гэвч хенгелелггэй хyyтэй орон сууцны ипотекийн зээлд хамрагдах орон сууцны тaлбайн 
xязгаарлaлтыг 80-120 М2 болгoн нэмэгдуулэхэд хетелберт дараах асуудлуудыг анхаарч 
узэх шaaрдлагатай байна. Уунд: 

• Хетелберийн зээлийн эрэлт 25 хувиар нэмэгдэх, 
• Нэг зээлдэгчид олгох зээлийн хэмжээг нэмэгдyyлснээр хуртээмж 60 хуртэл хувь 

буурах, 
• Зорилтот булэг болох бага болон дундаж орлоготой ерхуудийн зээл авах 

боломжийг хязгaaрлах, 
• 80-120 м2 хуртэлх орон сууцны унийг есгех. 

Тодруулбaл, Монголбанк 2017 оноос хетелберийг еерийн эзэмшлийн ипотекийн зээлээр 
баталгаажсан бонд /ИЗББ/-ын эргэн телелтеес хэтрэхгуй байхаар санхyyжyyлж эхэлсэн 



бегеед жилд дунджaaр 450.0 тэрбум тегpегеер хетелберийг санхyyжyyлж байна. 
Хетелберийн зээлийн санхyyжилт хязгаарлагдмал, кетелберийн зээлийн эрэлт их 
байгaaгаас хетелберийн зээлийн хусэлт xyримтлагдсаар байна. Хетелберийн хypээнд 
2024 оны эцсийн байдлаар 2.2 их наяд тегрегийн зээлийн хусэлт банкyyдaд хулээгдэж 
байна. 

Арилжааны нехцелтэй орон сууцны зээлийн хурээнд 80-120м2 байрны зээлийн улдэгдэл 
нь нийт арилжааны нехцелтэй зээлийн 25°/о, нийт зээлдэгчийн 19%-ийг бypдyyлж байна 
(Хуснэгг 1). Тaлбайн хязгаарлалтыг нэмэгдyyлснээр арилжааны нехцелтэй шинээр зээл 
авч буй зээлдэгчдийн 25 хувь нь кетелберийн зээлд хамрагдак боломжтой болох тyл 
хетелберийн зээлийн эрэлт уг кэмжээгээр нэмэгдэх юм. 

Хуснэгт 1. Арилжааны нехцелтэй зээлийн улдэгдэл, мг-аар 

80м2 хуртэлх 80-120 м2 120 м2-c дээш Нийт 

3ээлнйн nyu 
3ээлдэгчнйн 

тоо 
Зээлыйн дун 

Зээлдэгчнйн 
тоо 

3ээлнйн nyu 
3ээлдэгчнйн 

тоо 
Зээлнйн nyu 

3эзлдэгчиын 
тоо 

2024 
1,596,992.10 21,194 827,432.40 5,731 835,429.10 3,512 3,259,853.60 30,437.00 

49% 

® 
70% 25% 

~ 

19% 26% 12% 100% 100% 

Эх сурвалж: Монголбанк 

Ундэсний статистикийн xopoo (YCX)-'ubi мэдээлснээр 2023 оны эцсийн байдлаар шинэ 
орон сууцны мг-ийн дyндаж yнэ 4 сая тегрег байгаа бегеед 120м2 орон сууцны yнэ 480 

сая тегрег болж байна. Журмьш дагуу нийт телберийн 30 хувийн урьдчилгаа телберийг 
бурдyyлэх бегеед улдэгдэл 70 хувь болох 336 сая тегрегийг хетелберийн хурээнд авахaд 
сард телех зээлийн телбер 2.0 сая тегрег болох юм. Журмын дагуу ер-орлогын харьцаа 
45 хувь байх шаардлагатай тyл тyкайн ерх камгийн багадaa 4.4 сая тегрегийн орлоготой 
байк шаардлагатай (Хуснэгт 2). 

Хиснэгт 2. 3ээлийн телбе 

Зээлийн нехцел 
Зээлийн дун 

/сая.тег/ 
Зээлийн 

xyy 

Хугацаа 
/cap/ 

Сарын 
телбер 

/сая.тег/ 

6рхийн 
орлого 

/сая.тег/ 

80 хуртэл м2 150.0 6% 360 0.9 2.0 

120 хуртэл мг 336.0 6% 360 2.0 4.4 

Гэвч УСХ-ны мэдээлснээр 2023 оны байдлаар 3 саяас дээш орлоготой opx нийт ерхийн 
18.4 хувийг бурцyyлж байгаа бегеед 71.6 хувь нь 3 сая хуртэлх орлоготой ерхyyд байна 
(Дурслэл 1). Иймд талбайн хэмжээг 120м2 болгон нэмэгдyyлэл нь хетелберийн ундсэн 
зорилго болох бага болон дундаж орлоготой ерхуудийг орон сууцж}ryлах зорилготой 
зерчилдех юм. 

Тyyнчлэн, нэг зээлдэгчид олгок зээлийн хэмжээг 300.0 сая тегрег хуртэл нэмэгдyyлэх 
шаардлага yyсэx бегеед ингэснээр зээлийн хуртээмж буурах юм. Хетелберийн хурээнд 
2024 онд нэг зээлдэгчид дунджаар 120.0 сая тегрегийн зээл олгосон бегоед нийт 12.2 



мянган еркийн зээлийг шийдвэрлэсэн байна. Нэг зээлдэгчид олгох зээлийн хэмжээг 

300.0 сaя тегpег болгож нэмэгдyyлснээр куртээмж 60 хуртэл хувиар буурахаар байна. 

Дурслэл 1. 6рхийн орлогын niapxann'z, сая. тег, 2023 он 

18% 

■ <1.1 
■ 1.1-2.1 

2.1-3.0 

Эх сурвалж: Ундэсний Статистикийн хороо 

Зак зээлд худалдаалагдаж буй орон сyyцнуудын хувьд кетолберийн зээлд камрагдак 

боломжтой буюу 80м2 хypтэлк орон сууцны унэ 80 м2-аас дээш хэмжээтэй орон сууцны 
yнээс дунджаар 12%-иap ендер байна. Хетелберийн зээлд хамрагдах орон сууцны 

тaлбайн кэмжээг 120м2 хуртэл болгож нэмэгдyyлснээр 80-120 М2 хэмжээтэй орон сууцны 
унийг 12 хуртэлх хувиар есгех эрсдэлтэй байна. 

Хетелберийн зээлийн xyy нь зах зээлийн кyyнээс хэт доогуур байгаа тyл хетелберт 

херенге оруулах херенге оруулагч байкгуй буюу хетелберийн санхyyжилт 

хязгаарлагдмал байна. Уунээс шaлтгаaлан кетелберийн зээлийн хуртээмж бага, 

зорилтот булгээс бусад иргэдийн кэрэгцээнд токирсон зээлийн бyтээгдэхyyн хегжихгуй 
байна. Иймд Монголбанкны зугээс цаашид кетелберийн зээлийн xyyr aax зээлийн хyyнд 
ойртyулан херенге оруулaлтыг татах, хетелберийн санхyyжилтийг нэмэгдyyлэх, 

тyyнтэй уялдуулж иргэдийн хэрэгцээнд тохирсон зээлийн бyтээгдэхyyнд еерчлелт 

оруулах, хуртээмжийг нэмэгдyyлэх шийдлyyдийг тогтмол эрэлхийлэн ажиллаж байна. 

Хоёр. Иiгопгекийн зээлийг хот телевлелтийн бодлоготой уялдуулан зевхен гэр 
xорооллын дахин телевлелтийн бус болон Сэлбэ, Бпянхосиуу, Шархад, Толгойт зэрэг 
дэд тевуудэд чиглуулэх боломжтой эсэx. 

Хуримтлалын сан гийн уйл ажиллагааг орон сууцны урт хугацааны санхyyжилггэй 
уялдуулах, тогтолцооны шинэчлэлийг эклyyлэх, шаардлагатай эрх зуйн зохицуулалтыг 
хийх талаар салбар дундын камтын ажиллагааг сайжруулах, нэгдсэн бодлого, шийдэл 
гаргак зорилтыг хэрэгжуулэх хурээнд Засгийн гaзрын 2024 оны 09 дугээр сарын 25-ны 
едрийн 95 дyгааp тогтоолын 41 дyгээp хавсралтаар "Ундэсний баялгийн сан, орон 

сууцжуулалтын yндэсний хороо"-ны бурэлдэхуунийг батaлсан. 

Уг ажлын хyрээнд хотелберийн зорилтот булгийг нарийвчлан тодорхойлж, агаар болон 
херсний бохирдлыг бууруулак зорилгоор Улаанбаатар хотын Еренхий телевлегеений 

дагуу гэр хорооллын дахин телевлелтийн бусэд хетелборийн эх yyсвэрийг Tynxyy onrox 
асуудлыг Монголбанк болон колбогдок яамнууд хамтран судалж, санaл боловсруулан 

ажиллаж байна. 



Тодруулбaл, Еренкий телевлегеетэй уялдуулан бусээс хaмааруулан ялгaaтай хуу 
тоггоох, ингэxдээ хотьц3 закын бусэд буюу дээрк гэр хорооллын дахин телевлелтийн 
бусэд олгох зээлийн xyy бага, хотын тевийн бусэд олгох зээлийн xyy ендер байх 
хувилбарыг судaлж байгаа бегеед ялгaaтай xyy тоггоосноор хетелберийн зээлийг дахин 
телевлелтийн бус болон орон нутагг unyy хенгелелттэй некцелтэй олгох, 
санкyyжилтийн эк yyсвэрийг нэмэгдyyлэх ач холбогдолтой юм. 

Харин хетелберийн эх yyсвэрийг зевхен гэр хорооллын дахин телевлелтийн бусэд 
олгоход дараак асуудлууд yyсэхээр байна. Уунд: 

• Бусaд байршилд хетелберийн зээл авах хусэлтэй бага болон дундаж орлоготой 
ерхийн орон сууцны некцелее сайжруулax боломжийг каах. 

• Дээр дурдсан гэр хороолльш дахин телевлелтийн бусэд орон сууцны дэд бутэц 
хегжеегyйгээс шaлтгаaлан орон сууцны нийлyyлэлт дутмаг байна. Иймд бух 
зээлийг дахин телевлелтийн бусэд олгох нь урт хугацаандаа нийлyyлэлтийг 

нэмэгдyyлэн хегжлийн чиг хандлагад эерэг нелеетэй боловч богино хугацаанд 
тукайн бус дэх орон сууцны yнийг есгек эрсдэлтэй. 

• Хетелберийн хурээнд хязгаарлалт хийснээр орон сууцны эрэлт буурч, барилгын 
сaлбарын идэвхжил буурак, ДНБ-ны 5-10 хувийг бурдyyлдэг барилгын сaлбарын 
еселт буурах нехцел байдaл yyснэ. 

Тyyнчлэн, кетелбер хэрэгжих хугацаанд буюу сyyлийн 12 жилд зээл олголтын 
гуйцэтгэлийг харвaл орон сууцны нийлyyлэлт ендер байгаа хэсэгг зээлийн эрэлт мои 
aдил ендер байна. Оереер кэлбэл, гэр хорооллын дахин телевлелтийн бусэд орон 

сууцны нийлyyлэлтийг нэмэгдyyлснээр хетелберийн эрэлт тyхайн бусэд нэмэгдэж, 

хетелберийг тукайн бусэд чиглyyлэх боломж бурдэхээр байна. 

Гурав. Ипотекийн зээлийн хусэлпх гаргасан иргэдийн дараaллыг ил тод, нээлттэй 
болгох уургийг бпнкуудад ногдуулпх боломжтой эсэx. 

"Орон сууцны ипотекийн санкyyжилтийн журам"-ын 4.2 дугаар заалтад "Банк зээл 
хусэгчид олгох орон сууцны ипотекийн зээлийн шийдвэрийг бие даан гаргах бегеед 
ТЗК-д зээлийн багцыг худалдах куртэлх хугацаанд зээлийн эрсдэлийг бурэн хариуцна" 
гэж заасны дагуу журмын хурээнд банк ипотекийн зээл олгоктой холбоотой уйл 
ажиллагаа болон зээлийн эрсдэлийг бурэн хариуцаж байна. 

Мои Хуний хувийн мэдээлэл хамгаалах тyхай xyулийн хурээнд банкyyд зээлдэгчдийн 
хувийн мэдээллийг задруулакгуй байк yyрэгтэй тyл зээлийн хусэлт гаргасан иргэдийн 

мэдээллийг шууд ил тод, нээлттэй байршуулах боломж xязгаарлагдмал байна. 

Тиймээс ойрьш хугацаанд банкуудын уйл ажиллагааны yp ашгийг нэмэгдyyлэх, ил тод 
байдлыг дэмжих зорилгоор Тев банкны тухай хуулийн 19.1 дугээр зуйлийн дагуу бусад 
зээлдэгчийн хувийн мэдээллийг нууцлан, зээлдэгч зевхен еерийн мэдээллийг карах 

боломжтой байдлаар жагсаалтыг нээлттэй болгох чиглэлээр банкуудад зевлемж 

хургуулж, хамтран ажиллах боломжтой гэж узэж байна. Гэвч банкуудын дотоод 

системийн хегжуулэлт, ажиллах куч зэрэг зардлуудыг шийдвэрлэх шаардлага yyсэх 



бегеед системтэй холбоотой aливaa асуудaл, зардaл, aлдаа гарсан тохиолдолд 
Монголбанкны зугээс шийдвэрлэх боломж xязгaaрлагдмaл байна. 

Ундсэндээ, хетелберийн эк yyсвэр бага, зорилтод булэг кэт ерген байгaaгaaс 
хетелберийн хурээнд 2024 оны эцсийн байдлaaр 2.2 их наяд тегрегийн зээлийн хусэлт 
хуримтлагдсан байка. Уyнээс 1.8 их наяд тегpегийн 490 мянган зээлдэгчийн хусэлт 

Улаанбaaтар котод, 0.4 их наяд тегpегийн 60 мянган зээлдэгчийн хусэлт орон нутагг 

хулээгдэж байна. Монголбанкнаас хетелберийн зээлийн кусэлтийг дараaллын дагyу 

шийдвэрлэх тaлaaр банкyудад шaaрдлага тавин ажиллаж байгаа боловч хетелберийн 

зээлийн эрэлттэй холбоотойгоор зээлийн хусэлт зарим банкyудaд удаан хулээгдэж байна. 

Тиймээс емне дурдсaн саналуудыг хэрэгжуулэк замaaр хетелберийн куртээмжийг 

нэмэгдyyлэх, эк yyсвэрийг олшрyyлax замaaр дараaллыг бууруулак нь гол бодлогын 

сорилт болоод байна. еереер кэлбэл, хетелберийг зах зээлийн зарчим руу нийцyyлэх, 
херенге оруулагчдыг татах, зax зээлийн yp ашгийг нэмэгдуулэк бодлого баримтлах нь 
хетелберийн хуртээмжийг нэмэгдyyлж, урт кугацааны тогтвортой тогголцоог бий 
болгох юм. 

Дерев. Бпгп, дунд оpлоготой болон нийгмийн эмзэг булгийн иргэдийн зээлийн 
хусэлтийг тэргуун ээлжинд шийдвэрлэх боломжnой эсэх. 

eмне нь дyрдсанчлан банк ипотекийн зээл олгоктой холбоотой yйл ажиллагаа болон 
зээлийн эрсдлийг кариуцдаг тyл Монголбанкнаас тyс уйл ажиллагаанд шууд оролцох 
боломжгуй юм. Зээлийн шаардлага хангаж, хусэлт гаргасан зээлдэгчийн хусэлтийг 

дараaллын дагуу бус Монголбанкнаас ялгaaтай байдлаар шийдвэрлyyлэк нь дараaлaлд 
байгаа бусaд зээлдэгчид тэгш бус байдaл уусгэк билээ. 

3асгийн газрын 2023 оны "Иргэдийг орон сууцжуулах талаар авах зарим арга хэмжээний 
тухай" 483 дугaaр тогтоолд орон сууцны дэмжлэгт хамруулак иргэн, ерхийг 

тодорхойлохыг Гэр бул, кеделмер, нийгмийн камгааллын яаманд даалгасан бегеед 
кетелберийн зорилтод булгийг нарийвчлан тодорхойлокоор Ундэсний баялгийн сан, 

орон сууцжуулaлтын ундэсний хорооны ажлын алба болон Гэр бул, хеделмер, 
нийгмийн хамгаaллын яамтай хамтран ажиллаж байна. 

Туунчлэн, дээрх ажлын хурээнд Ипотекийн батлан даалтын сан байгуулж бага, дунд 
орлоготой эмзэг булгийн ерхийн зээлийн эргэн телелтед батaлгаа гаргах тaлаар судaлж 
байгаа бегеед тyс сан байгуулагдсанаар дээр дурдсан зээлдэгчдийн зээл авах боломжийг 
нэмэгдуулэх юм. 


