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ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 
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8 ЭДИЙН ЗАСГИЙН ТООЦООЛОЛ 
 

8.1 Төслийн 1-р үе шатны хэрэгжилтийн зардлын тооцоо 

 
Зардлын тооцооны өмнөх тооцоолсон төслийн баримт бичгээс гол өөрчлөлтийн нэг нь 

ам долларын төгрөгтэй харьцах ханш дефляцитай буюу ойролцоогоор 1 ам.дол=3,500 төгрөг 

байна. Өмнөх тооцооллуудад 1 ам.дол=2,400 төгрөгөөр тооцож хийсэн.  Тооцоог ам 

доллароор бодсоноор нэг талаас дотоодын материалын болон ажиллах хүчний үнэ буусан 

байх гэдэг таамаглалыг хийх боломжтой хэдий ч импортын бараа, материалын үнэ, 

дотоодын ажиллах хүчний зардал үе шаттайгаар өссөн. Өмнөх 2017 оны төслийн ТЭЗҮ-д 

барилгын өртгийг 250-350 ам.дол /=862.5-1,207.5 мян.төг/ байхаар тооцоолсон бол импортын 

бараа, материалын үнэ, дотоодын ажиллах хүчний зардал үе шаттайгаар өссөнтэй 

холбоотойгоор 2022 оны сүүлийн хагасын байдлаар барилгын өртөг БХБСайдын 2016 оны 

203 дугаар тушаалаар батлагдсан. Барилга байгууламжийн нэгж хүчин чадлын жишиг 

үнэлгээнд орон сууцны барилгын м2-ын нэгж үнэ болох 1220.62 мян.төгрөг нь БХБСайдын 

2022 оны 3 дугаар сарын 31-ний өдрийн 74 дүгээр тушаалын дагуу 1.81 индексийн өсөлт 

гарсан нь орон сууцны барилгын өртгийг 2,209.32 мян.төгрөгт хүрснийг илтгэж байна. Мөн 

Баянхошуу В15 талбарт хийсэн 110 өрхийн ногоон орон сууцны төслийн нарийвчилсан зураг 

төслийг хийж 2022 оны 10 дугаар сарын 18-ны өдрийн 1864/2022 тоот магадлалын дүгнэлт 

гарсан бөгөөд уг дүгнэлтийн дагуу 4 блок 4 давхар орон сууцны барилгын м2-ийн дундаж 

өртөг нь 2,506.71 мян.төгрөгт байна.  

 

ны өдрийн дугаар 30-Барилга, хот байгуулалтын сайдын  2020 оны 2 дугаар сарын 05  дугаар 

тушаалаар батлагдсан Барилгын төсөв зохиох дүрэм /2020 онд шинэчлэгдсээр БНбД 81-95-

12 -/ ийн дагуу барилгын төсвийн БУА-ын 15% нь байгууллагын ашиг байхаар нэгдсэн 

товчоонд туссан байдаг ба энэ нь нийт төсөвт өртгийн 11%-ийг эзэлж байна.  

 

Энэ зардлын тооцоололд байгууллагын ашиг болон хөрөнгө оруулалтын өгөөжийг тусад нь 

тооцоолсон бөгөөд дээр дурдсан орон сууцны барилгын м2-ийн өртгөөс байгууллагын 

ашгаар туссан 11%-ийг хасаж тооцвол индексээр тооцоолсон өртөг 1,966.29 мян.төгрөг, 

магадлалын дүгнэлтээр гарсан өртөг 2,230.97 мян.төгрөг гарч байгаа ба дундаж орон сууцны 

м2-ийн өртөг 2,098.63 мян.төгрөг гарч байгааг тэгшитгэж 2,100.00 мян.төгрөгөөр зардлын 

тооцооллыг хийлээ.   

• Хавсралт 6 БХБСайдын “Барилга байгууламжийн 2021 оны үнийн индекс батлах 

тухай” 2022 оны 3 дугаар сарын 31-ний өдрийн 74 дүгээр тушаал. 

• Хавсралт 7 Барилгын хөгжлийн төвийн 2022 оны 12 дугаар сарын 21-ний өдрийн 

1/4063 тоот албан бичиг. 

• Хавсралт 8 “СХД, 9-р хороо Баянхошуу дэд төвийн ногоон орон сууц төсөл -1” -ийн 

2022 оны 10 дугаар сарын 18-ны өдрийн 1864/2022 дугаар Барилга байгууламжийн 

зураг төслийн магадлалын дүгнэлтийн нэгтгэл. 

• Хавсралт 9 БЗД, 9-р хороо Шархад дэд төвийн ногоон орон сууц төсөл -1” -ийн 2023 

оны 02 дугаар сарын 27-ны өдрийн 217/2023 дугаар Барилга байгууламжийн зураг 

төслийн магадлалын магадлалын дүгнэлтийн нэгтгэл. 
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8.1.1 Баянхошуу B15 

Хүснэгт 8- 1 B15 талбарын Зардлын тооцоо 

Зардлын бүлэг Зардлын нэр төрөл 
Хэмжих 

нэгж 
Тоо 

хэмжээ 

Нэгжийн 
үнэ 

/мян.төг/ 

Хөрөнгө 
оруулалтын 
дүн /сая.төг/ 

 

 

A блок 

Орон сууц м2 1,703 
            

2,650  
4,512.95  

Худалдаа м2 173 
            

2,650  
458.45  

Гараж м2 468 
            

1,900  
889.20  

В блок 

Орон сууц м2 1,876 
            

2,458  
4,611.21  

Гараж м2 468 
            

1,900  
889.20  

C блок 

Орон сууц м2 1,876 
            

2,458  
4,611.21  

Гараж м2 468 
            

1,900  
889.20  

D блок 

Орон сууц м2 1,616 
            

2,458  
3,972.13  

Худалдаа, үйлчилгээ м2 260 
            

2,458  
639.08  

Гараж м2 468 
            

1,900  
889.20  

E блок Худалдаа, үйлчилгээ м2 704 
            

2,400  
1,689.60  

Барилга угсралт дүн 
  24,051.42  

Татаастай  GCF 12.5% хассан 21,045.00  

Гадна зам талбай тохижилт дүн м2 16,000 
                 

90  
1,440.00  

Инженерийн дэд 
бүтэц 

Гадна цахилгаан 
км 0.82 

               
189  

155.22  

Дэд өртөө 
ком 1 

        
592,876  

592.88  

Гадна дулаан, ус 
хангамж км 0.285 

            
2,884  

821.87  

Бохир усны гол шугам 
км 0.215 

               
586  

126.03  

Холбоожуулалт 
км 0.886 

               
158  

140.34  

Инженерийн дэд бүтэц зардал дүн      1,836.33  

Бусад зардал дүн Газрын зардал м2 16,000 
               

163  
2,615.20  

Төслийн нийт зардал       26,936.53  
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8.1.2 Баянхошуу B13 

Хүснэгт 8- 2  B13 талбарын Зардлын тооцоо 

Зардлын бүлэг Зардлын нэр төрөл 
Хэмжих 

нэгж 
Тоо 

хэмжээ 

Нэгжийн 
үнэ 

/мян.төг/ 

Хөрөнгө 
оруулалтын 
дүн /сая.төг/ 

 

 

A блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

B блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

C блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

D блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

E блок Худалдаа, үйлчилгээ м2 500 
            

2,550  
1,275.00  

Барилга угсралт дүн 
  25,653.00  

Татаастай  GCF 12.5% хассан 22,446.38  

Гадна зам талбай тохижилт дүн м2 12,000 90 1,080.00  

Инженерийн дэд 
бүтэц 

Гадна цахилгаан км 1.26 95.00 119.70 
 

Гадна дулаан, ус 
хангамж км 0.434 3172.117 1376.70 

 

Бохир усны гол шугам км 0.09 479.029 43.11 
 

Холбоожуулалт км 0.272 241.91 65.80 
 

Инженерийн дэд бүтэц зардал дүн     1,605.31  

Бусад зардал дүн Газрын зардал м2 12,000 150 1,802.00  

Төслийн нийт зардал       26,933.69  

 
 
 

8.1.3 Баянхошуу N4 

Хүснэгт 8- 3 N4 талбарын Зардлын тооцоо 

Зардлын бүлэг Зардлын нэр төрөл 
Хэмжи
х нэгж 

Тоо 
хэмжээ 

Нэгжийн 
үнэ 

/мян.төг/ 

Хөрөнгө 
оруулалтын 
дүн /сая.төг/ 

 

 

A блок 

Орон сууц м2 6,629 
            

2,550  
16,902.68  

Гараж м2 414 
            

1,900  
786.60  

В блок 

Орон сууц м2 6,629 
            

2,550  
16,903.95  

Гараж м2 414 
            

1,900  
786.60  

C блок Орон сууц м2 6,629 
            

2,550  
16,903.95  
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Гараж м2 414 
            

1,900  
786.60  

D блок 

Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

Гараж м2 478 
            

1,900  
908.20  

В блок 

Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

Гараж м2 478 
            

1,900  
908.20  

C блок 

Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

Гараж м2 478 
            

1,900  
908.20  

D блок 

Орон сууц м2 3,303 
            

2,550  
8,422.65  

Гараж м2 367 
            

1,900  
697.30  

E блок 
Орон сууц м2 3,303 

            
2,550  

8,422.65  

Гараж м2 367 
            

1,900  
697.30  

F блок Худалдаа, үйлчилгээ м2 3,000 
            

2,550  
7,650.00  

Барилга угсралт дүн 
  99,968.38  

Татаастай  GCF 12.5% хассан 87,472.33  

Гадна зам талбай тохижилт дүн м2 4,840.00 
               

110  
4,840.00  

Инженерийн дэд 
бүтэц 

Гадна цахилгаан 166.25 
1.75 

            
95.00  

166.25  

Дэд өртөө 
1,185.7

5 2 
          

592.88  
1,185.75  

Гадна дулаан, ус 
хангамж 

2,061.8
8 0.65 3172.117 

2,061.88  

Бохир усны гол 
шугам 

215.56 
0.45 479.029 

215.56  

Холбоожуулалт 118.73 0.75 158.3 118.73  

Инженерийн дэд бүтэц зардал дүн   3,748.17   3,748.17  

Бусад зардал дүн Газрын зардал 
8,412.8

0 
44,000 

               
191  

8,412.80  

Төслийн нийт зардал      115,629.54  

 
 
 

8.1.4 Шархад S27-5 

Хүснэгт 8- 4 Шархад S27-5 талбарын зардлын тооцоо 

Зардлын бүлэг Зардлын нэр төрөл 
Хэмжих 

нэгж 
Тоо 

хэмжээ 

Нэгжийн 
үнэ 

/мян.төг/ 

Хөрөнгө 
оруулалтын 
дүн /сая.төг/ 

 

 

A блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  
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В блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

C блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

D блок 
Худалдаа, 
үйлчилгээ 

м2 500 
            

2,950  
1,475.00  

Гараж Гараж м2 467 
            

1,300  
607.10  

Барилга угсралт дүн 
  20,365.60  

Татаастай  GCF 12.5% хассан 17,819.90  

Гадна зам талбай гараж тохижилт дүн м2 12,000 
                 

90  
1,080.00  

Инженерийн дэд 
бүтэц 

Гадна цахилгаан 
км 6.05 

          
143.67  869.19 

 

Гадна дулаан 
км 0.309 

       
1,196.48  369.71 

 

Ус хангамж 
км 0.309 

          
355.92  109.98 

 

Холбоожуулалт 
км 1.62 

          
111.62  180.83 

 

Инженерийн дэд бүтэц зардал дүн       1,529.71  

Бусад зардал дүн Газрын зардал м2 12,000 
               

216  
2,591.88  

Төслийн нийт зардал       23,021.49  

 

 

8.1.5 Шархад S27-2  

Хүснэгт 8- 5  Шархад S27-2 талбарын зардлын тооцоо 

Зардлын бүлэг Зардлын нэр төрөл 
Хэмжих 

нэгж 
Тоо 

хэмжээ 

Нэгжийн 
үнэ 

/мян.төг/ 

Хөрөнгө 
оруулалтын 
дүн /сая.төг/ 

 

 

A блок 

Орон сууц м2 4,212 
            

2,550  
10,740.60  

Гараж м2 468 
            

1,900  
889.20  

В блок 

Орон сууц м2 4,212 
            

2,550  
10,740.60  

Гараж м2 468 
            

1,900  
889.20  

C блок 

Орон сууц м2 4,212 
            

2,550  
10,740.60  

Гараж м2 468 
            

1,900  
889.20  

D блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

E блок Орон сууц м2 2,390 
            

2,550  
6,094.50  

F блок 
Худалдаа, 
үйлчилгээ 

м2 1,000 
            

2,550  
2,550.00  

Барилга угсралт дүн 
  49,628.40  

Татаастай  GCF 12.5% хассан 43,424.85  
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Гадна зам талбай тохижилт дүн м2 18,000 
               

110  
1,980.00  

Инженерийн дэд 
бүтэц 

Гадна цахилгаан 
км 1.432 

            
95.00  136.04 

 

Гадна дулаан 
км 0.309 

       
3,154.36  974.70 

 

Гадна дулаан, ус 
хангамж км 0.165 2739.556 452.03 

 

Бохир усны гол 
шугам км 0.078 479.029 37.36 

 

Холбоожуулалт км 0.808 47.03 38.00 
 

Инженерийн дэд бүтэц зардал дүн       1,638.13  

Бусад зардал дүн Газрын зардал м2 18,000 
               

188  
3,392.00  

Төслийн нийт зардал       50,434.98  

 
 

Зардлын тооцоонд барилга угсралтын зардал, гадна зам талбайн тохижилтын зардал, гадна 

инженерийн дэд бүтцийн зардал, газар чөлөөлөлтийн өртөг, санхүүжилтийн хүүгийн зардал, 

татвар, байгууллагын ашиг зэрэг төслийн зардлуудыг бүрэн тусгаж орон сууцны болон 

үйлчилгээний талбай, дулаан гараашны борлуулалтын үнэнийг тооцсон хувилбар бөгөөд 

энэхүү тооцоололд “Уур амьсгалын ногоон сан”-гийн ногоон барилгын татаасыг барилга 

угсралтын зардлын 12.5%-аар тооцож тусгасан.  
 

Хүснэгт 8- 6 Төслийн зардлын тооцоолол 

Зардлын бүрдэл 

Баянхошуу Шархад 
Хөрөнгө 
оруулалт 
Сая.төг 

Эзлэх 
хувь В15 В13 N4 S27-5 S27-2 

Барилга угсралт дүн 21,045 22,446 98,629 17,820 43,425 203,365 84% 

Гадна зам талбай тохижилт 1,440 1,080 4,840 1,080 1,980 10,420 4% 

Инж. дэд бүтэц зардал дүн 1,836 1,605 3,748 1,530 1,638 10,358 4% 

Бусад зардал дүн 2,615 1,802 8,413 2,592 3,392 18,814 8% 

Төслийн нийт зардал 26,937 26,934 115,630 23,021 50,435 242,956 100% 

 
 

8.2 Баянхошуу, Шархад дэд төвийн төслийн 1-р үе шатны талбаруудын үр ашгийн 
тооцоо 

 
Төслийн 1-р үе шатны талбаруудын үр ашгийг тооцоолохын тулд төслийн борлуулалтын 

үнийг бодитой, зах зээл дээр өрсөлдөх чадвартай тогтоох шаардлагатай.  

 

Мөн үнийн бодлого гаргаж, борлуулалтын стратегийг тодорхойлсноор төслийн хэмжээнд 

хэрэгжүүлэхээр тогтсон хөтөлбөрүүдтэй уялдуулан зохих тооцооллыг хийнэ. Иймд эко 

хороолол төслийн зохистой үнийг тогтоохын тулд өрсөлдөх чадварын үнэлгээг зайлшгүй 

хийх шаардлагатай. 

 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

8.2.1 Эко хороолол төслийн өрсөлдөх чадварын 360* үнэлгээ 
 

Эко хорооллын төслийг орон сууцны зах зээл дээр өрсөлдөх чадварыг үнэлэхийн тулд 

төслийн зэрэглэлийн үнэлгээ, бүсийн үнэлгээ, үнийн үнэлгээ гэсэн 3 бүлэг үнэлгээг хийж, 

төслийн зохистой жишиг үнийг гаргана. 

8.2.1.1 Зэрэглэлийн үнэлгээ: Дундаж зэрэглэл  

 

Хүснэгт 8- 7  Зэрэглэлийн үнэлгээ, Дундаж зэрэглэл 

 
 

 

Барилгын хийц: 

Ангилал Хувийн жин Дээд оноо Авсан оноо

1 Барилгын хийц 45% 4.5 3.23

2 Архитектур төлөвлөлт 15% 1.5 1.09

3 Дэд бүтэц 10% 1 0.71

4 Орчин 15% 1.5 0.99

5 Менежмент 15% 1.5 0.91

Нийт 100% 10 6.93
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Хүснэгт 8- 8 Барилгын хийц үнэлгээ 

 
 
 
 
 

Архитектур төлөвлөлт: 

№ Агуулга
Материал 

үйлдвэрлэсэн улс
Төлөв Тайлбар

1 Бүтээц хийц, угсралт ОХУ, БНХАУ сайн 100%      0.70 
Арматур, цемент, бетоныг гарал үүсэл тодорхой, нэг 

стандартын материал

2 Дүүргэлт, даацын хана Монгол сайн 90%      0.05 Цутгамал бетон, МАК хийт блок

3 Дотор хана Монгол дундаж 80%      0.07 Нүхтэй блок, гипсэн хавтан

4 Дээвэр ОХУ, БНСУ стандарт 90%      0.06 
Дээврээс дулаан алдалтгүй байх технологи сонгох 

шаардлага тавигдана

5 Фасад Монгол, БНХАУ стандарт 70%      0.14 Хөөмөл шилэн дулаалга, тортой шавардлага, эмульс

6 Цонх БНХАУ, ОХУ сайн 90%      0.21 

72 мм багагүй зузаан рамтай, 3 давхар шилтэй, 

стандарт наалт буюу дулаалгатай, дулаан алдалтыг 

20% бууруулах шаардлага тавигдана

7 Цахилгаан ОХУ, БНХАУ дундаж 90%      0.18 
Цахилгааны утас, пускател, тоноглол зах зээлд түгээмэл 

ердийн материал, LED гэрэл

8 Цэвэр ус Турк дундаж 90%      0.09 

9 Бохир ус Турк дундаж 90%      0.06 

10 Халаалт Турк дундаж 90%      0.23 

11 Агааржуулалт - дундаж 90%      0.05 Салхивчийн ердийн систем төлөвлөнө 

12 Холбоо дохиолол БНХАУ, ОХУ дундаж 90%      0.23 
Ердийн аудио домофон, галын нэгдсэн систем, зарлан 

мэдээллэх систем, ухаалаг мониторинг систем

13 Лифт дундаж          -   Лифтгүй

14 Айлын гадна хаалга БНХАУ, ОХУ дундаж 70%      0.07 
Хаалганы жин 80кг, 2 нугастай, дундаж зэрэглэлийн 

хаалга, энгийн цоожтой

15 Дотор хаалга Монгол, БНХАУ стандарт 70%      0.07 Ердийн модон эсвэл шахмал будагтай хаалга

16 Тааз стандарт 80%      0.09 Ердийн эмульс өнгөлгөөтэй, гипсэн хийцлэлгүй

17 Хана БНХАУ, БНСУ дундаж 80%      0.10 Хүний биед сөрөг нөлөөгүй, амьсгалдаг цаасан обой 

18 Шал БНХАУ дундаж 80%      0.13 
Сайн чанарын зөөлөвчтэй, 10 мм-ээс багагүй зузаантай 

ламинат шал 

19 Плита БНХАУ стандарт 70%      0.11 
Шалны плита нь матт халтирдаггүй 30x30, ханын плита 

гөлгөр 30*60

20 АЦӨ тоноглол БНХАУ сайн 90%      0.17 

20% усны хэмнэлттэй суултуур, угаалтуурын болон 

душны холигчууд 20% ус хэмнэх технологи шийдэлтэй 

сайн чанарын, стандарт ваннтай

21 Орц БНХАУ, БНСУ стандарт 70%      0.15 
Хана одтой эмульс, шатны гишгүүр чулуу, орц 

гэрэлтүүлэгтэй, камертай

22 Гараж БНХАУ, БНСУ стандарт 60%      0.07 
Автомат хаалгатай, өнгөлсөн бетон шалтай, тэмдэг 

тэмдэглэгээ стандарт

23 Дулааны узель Дани, Польш, ОХУ сайн 80%      0.10 
Европ стандартын насос, ялтсан бойлер дагалдах 

хаалт, термостат байна

24 Цахилгаан узель БНХАУ, ОХУ сайн 80%      0.10 
Зах зээлд түгээмэл ашиглагддаг сайн чанарын шит, 

тоноглол байна

3.23ДҮН

Төлөвлөснөөр 

үнэлгээ 

Стандартын шаардлага хангасан Европ стандартын 

материал, термостат хаалттай
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Хүснэгт 8- 9  Архитектур төлөвлөлт үнэлгээ 

 
 

 
Дэд бүтэц: 

Хүснэгт 8- 10  Дэд бүтэц үнэлгээ 

 
 
 
Орчин:  

Хүснэгт 8- 11 Орчин үнэлгээ 

 
 

 
 
 
 
 
 

Төлөв Тайлбар

1 Зураг төсөл Иж бүрэн зураг төсөл сайн 100% 0.20 Мэргэшсэн, туршлагатай зураг төслийн байгууллага

Байр хоорондын зай сайн 100% 0.10 БНбД -д заагдсан хэмжээнээс багагүй

Давхрын айлын тоо дундаж 70% 0.05 5-6 айл нэг давхарт төлөвлөх

Таазны өндөр дундаж 60% 0.03 Таазны цэвэр өндөр 2.7-2.85 м байх 

Дулаан зогсоолын шийдэл хангалтгүй 60% 0.04 B1 давхарт цөөн тоогоор төлөвлөсөн

Лифт 0.00 Лифтгүй

Гадна зогсоолын хүрэлцээ хангалттай 90% 0.09 Хангалттай

Хөгжлийн бэрхшээлтэй 

иргэний орц гарц
сайн 100% 0.08 Төлөвлөсөн

Камержуулалт стандарт 40% 0.03 Төлөвлөнө

Гэрэлтүүлэг стандарт 80% 0.08 Төлөвлөнө

Ухаалаг систем 30% 0.02 Тодорхойгүй

Технологийн шийдлүүд сайн 90% 0.09 Нарны панель, дулаан алдагдалгүй хана

Загвар концепци дундаж 70% 0.14 Технологи шингээсэн, стандарт загварын байшин

Экстерьер дундаж 70% 0.07 Стандарт, тортой шавардлага, эмульс

Интерьер дундаж 70% 0.07 Энгийн контемпорари

1.09

3
Концепци, 

дизайн

ДҮН

Агуулга
Төлөвлөснөөр 

үнэлгээ 

2 Төлөвлөлт

Төлөв Тайлбар

1 Зам харилцаа сайн 90% 0.18 Хүрэлцээтэй

2 Дулаан хангамж сайн 100% 0.07

3 Цахилгаан хангамж сайн 100% 0.08

4 Усан хангамж сайн 100% 0.06

5 Бохирын систем сайн 100% 0.06

6 Сургууль муу 50% 0.03

7 Эмнэлэг муу 50% 0.04

8 Цэцэрлэг муу 50% 0.04

9 Төрийн үйлчилгээ муу 40% 0.04

10 Нийтийн тээвэр дундаж 60% 0.04

11 Олон нийтийн үйлчилгээ муу 50% 0.08

0.71ДҮН

Агуулга
Төлөвлөснөөр 

үнэлгээ 

Хатуу дэд бүтэц

Нийгмийн дэд бүтэц

Төлөвлөсөн айлын норм хангасан

Хүрэлцээ хангалттай биш

Төлөв Тайлбар

Аюулгүй орчин стандарт 80% 0.24 Аюулгүй орчин хангагдахаар төлөвлөгдсөн

Гадна тохижилт стандарт 90% 0.36 Ая тухтай орчин бүрдэхээр төлөвлөсөн

Гэрэлтүүлэг стандарт 80% 0.08 Стандартын дагуу төлөвлөсөн

Агаарын бохирдол их 30% 0.06 Өвлийн улиралд их бохирдолтой

Орчны бохирдол их 50% 0.10 Хөрсний, тоосонцорын, хог хаягдлын бохирдол

Орон сууцны төвлөрөл стандарт 50% 0.15 Орон сууцны төвлөрөл стандарт зэрэглэл

0.99

Агуулга
Төлөвлөлтөөр 

үнэлгээ 

ДҮН

Хотхон доторхи 

орчин

Эргэн тойрны 

500м орчин

1

2



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Менежмент: 

Хүснэгт 8- 12  Менежмент үнэлгээ 

 
 
 

8.2.1.2 Бүсийн үнэлгээ: C-3  бүсийн оноо – 1.25 оноо, C-5 бүсийн оноо – 1.17 оноо 

 
Төслийн 1-р үе шатанд хэрэгжих Баянхошуу талбар нь орон сууцны зах зээлийн бүсчилсэн 

ангиллаар C-5 бүсэд, Шархад талбар нь C-3 бүсэд тус тус байршиж байна. Эко хорооллын 

төслүүдийн төлөвлөлт, ерөнхий концепци, худалдан авагчийн сегмент хэдийгээр адил төстэй 

боловч Баянхошуу Шархад талбарууд нь 2 өөр байршилд хэрэгжих тул орчин болон 

төвлөрлийн хувьд маш ялгаатай бүсүүд гэдгийг дараах судалгааны дүгнэлтээс харж болно.  

Эко хороолол төслийн 1-р үе шатны Баянхошуу болон Шархад талбаруудын орчны болон 

өрсөлдөгч төслүүдийн тойм судалгааг 2023 оны 3 дугаар сард хийсэн.  

 

Орчны болон өрсөлдөгчийн судалгаа: 
 

 

 
Зураг 8- 1 Төслийн 2 талбарт орчны болон өрсөлдөгчийн судалгаа хийсэн талбайн зураглал 

Баянхошуу талбар:  Баянхошуунд шинээр хэрэгжиж байгаа өрсөлдөх орон сууцны төсөл 

одоогоор байхгүй байна. Хамгийн ойрхон төсөл нь 5 шарын эцэст байрлах 2012 онд 

ашиглалтад орсон Хилчин хотхон бөгөөд орон сууцны хоёрдогч зах зээл дээрх үнэ  

1м2 =1.800.000-2.200.000 төгрөг, орон сууцны сарын түрээсийн үнэ байрны хэмжээ болон 

өрөөний тооноос хамаарч 900.000-1.350.000 төгрөг байна.  

Баянхошуу дахь төслийн талбарын орчинд үйлчилгээний талбайн түрээс сарын 1м2=20.000-

40.000 төгрөг байна.  

Үнэлгээ Тайлбар

1 Төслийн менежмент удирдлагын баг сайн 90% 0.27
ОУ стандартын дагуу төслийн 

менежменттэй

2 Төсөл хэрэгжүүлэгч туршлага сайн 70% 0.11
Томоохон хэмжээний нийгмийн асуудал 

шийдэх анхны төсөл тул туршлага бага

3 Ерөнхий гүйцэтгэгч туршлага тодорхойгүй 80% 0.12
Туршлагатай төсөл хэрэгжүүлэгчдийг 

хамруулахаар төлөвлөсөн

4 СӨХ менежмент туршлага тодорхойгүй 30% 0.09 Тодорхойгүй

5 Ашиглалтын зардал ус, цахилгаан, дулаан хэмнэлттэй 100% 0.20
Урт хугацаанд ашиглалтын зардал бага 

байх шийдэлтэй

6
Худалдаа үйлчилгээ 

менежмент
нийгмийн бүлэг, хөрш дундаж 30% 0.12

Шинэ төвлөрөл, шинэ зах зээл тул 

эрсдэлтэй

0.91ДҮН

Агуулга
Төлөвлөснөөр 

үнэлгээ 

Баянхошуу Шархад 
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Төслийн талбарын эргэн тойронд 117, 264, 294-р улсын цэцэрлэг, 76, 149-р улсын сургууль, 

шинээр ашиглалтад орсон 320 хүүхдийн дунд сургууль, Жишиг эрдэм хувийн сургуулиуд тус 

тус байршиж байна.   

 

Шархад талбар: Шархад байршилд эко хороолол төсөлтэй хамгийн ойр байршилд орон 

сууцны хэд хэдэн төсөл хэрэгжиж байгаагаас 2022 онд ашиглалтад орсон болон түүнээс 

хойш ашиглалтад орох төслүүдийг түүвэрлэн дор нэгтгэв. 

 

Хүснэгт 8- 13 Шархад байршилд хэрэгжиж буй төсөл хөтөлбөрүүдийн түүвэр 

 
 
Эдгээр төслүүдээс эко хороолол төсөлтэй өрсөлдөх гол төсөл нь зэрэглэлийн хувьд ТОК таун 

хотхон байсан бөгөөд борлуулалтын доод үнэ 1м2=2.200.000 төгрөг ашиглалтад орсны 

дараах үнэ 1м2=3.000.000 төгрөг байна. 

Төслийн талбарын ойр орчинд орон сууцны сарын түрээсийн үнэ байрны хэмжээ болон 

өрөөний тооноос хамаарч 900.000-1.500.000 төгрөг, үйлчилгээний талбайн түрээс сарын 

1м2=15.000-40.000 төгрөг байна. Зонхилох үйлчилгээний төвийн төвлөрөл нь модны зах, 

барилгын материалын худалдаа зах, түүнийг дагасан худалдаа үйлчилгээ байна.  

Төслийн талбарын эргэн тойронд  8, 21, 82-р улсын цэцэрлэг, 44, 53, 148-р улсын сургууль, 

Газарчин, Батлан хамгаалах их сургууль, Хууль сахиулах их сургуулиуд тус тус байршиж 

байна.   

 

8.2.1.3 Үнийн үнэлгээ:  
 

Баянхошуу талбарт хэрэгжих төсөл харьцуулсан жишиг үнээс 12.5% үнэтэй, Шархад талбарт 

хэрэгжих төсөл харьцуулсан жишиг үнээс 9.6% үнэтэй байна.  

 

Хүснэгт 8- 14 Үнийн харьцуулалт 

 
 
 
 
 
 

Төслийн нэрс
Айлын 

тоо

Блокын 

тоо
Доод үнэ Дээд үнэ

Ашиглалтанд 

орсон эсэх

Ашиглалтанд 

орсон/орох он 

Талбай 

(м2)

Цайз эко хотхон 260 1 2,200,000 2,400,000 орсон 2022 43-70м2

Энх өргөө 240 2 2,200,000 2,800,000 орсон 2023 35-77м2

Apartment 13 180 1 2,300,000 2,500,000 ороогүй 2023 33-82м2

Sky residence 2 380 2 2,300,000 2,400,000 ороогүй 2023 40-73м2

TOK Town 342 3 2,200,000 3,000,000 ороогүй 2025 30-74м2

Баянхошуу талбарын зах зээлийн жишиг үнэ

Агуулга
Зах зээлийн 

үнэ (1m2)

Нөлөөлөх 

хувь

Харьцуулсан 

жишиг үнэ

Эко хороолол 

үнэ

Харьцуулалт

 (их/-бага %)

Дүгнэлт 

 (их/-бага %)

1 Зах зээлийн дундаж үнэ        3,308,660 10%

2 Зэрэглэлийн дундаж үнэ        3,218,734 50%

3 Бүсийн дундаж үнэ        2,384,167 40%

4 Бүсийн доод үнэ        2,362,438 30%

6 Өрсөлдөгчийн доод үнэ 70%

5 Бүсийн дээд үнэ        2,781,188 30%

7 Өрсөлдөгчийн дээд үнэ 70%
           3,300,000 

12.5%

2,893,900                   2,900,000 

2,362,438        

2,781,188        

           2,800,000 

18.7%

18.5%

0.21%



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 
 

 
 
 
 

8.2.1.4 Дүгнэлт: 
 

Эко хороолол төслийн Баянхошуу, Шархад талбаруудад хэрэгжих төслүүдийг УБ хотын орон 

сууцны зах зээл дээр өрсөлдөх чадварыг тодорхойлох зорилгоор, зэрэглэлийг тогтоож, 

бүсийн үнэлгээ болон үнийн үнэлгээг хийж, зохистой үнэ буюу харьцуулсан жишиг үнийг 

гаргасан. 

Жишиг үнийг зөв тогтоох нь төслийн борлуулалтыг дэмжих чухал хэрэгсэл болох ипотекийн 

зээлэнд хамрагдахад зээлийн хэмжээнд сөрөг нөлөө үзүүлэхгүй байх ач холбогдолтой.  

 

Хүснэгт 8- 15 Үнэлгээний дүгнэлт 

 
 

Үнэлгээний дүгнэлтээр төсөл нь борлуулалтын үнийн хувьд болон байршлын хувьд тодорхой 

хэмжээний эрсдэлтэй буюу тухайн байршлууд дээр зэрэглэл дээшлүүлж, өртөг нэмэгдүүлсэн 

төсөл хэрэгжүүлж байгаа нь үнээр өрсөлдөх боломжийг бууруулж, борлуулалтын эрсдэл 

үүсгэхээр харагдаж байна.  

 

Төслийн гол зорилго болсон зорилтот бүлгийн өрхүүдэд ч өрсөлдөхүйц бус үнэтэй орон 

сууцанд хамрагдах сонирхол бага, өрхийн санхүүгийн хувьд ч боломж хязгаарлагдмал байна.  

 

Төслийн эхний үе шат амжилттай хэрэгжиж, төслийн орчинд иргэдэд таатай амьдрах орчны 

төвлөрлийг үүсгэснээр дараа дараагийн үе шатны төслүүдийн борлуулалтыг дэмжихэд 

түлхэц болохоор байна.   

 

 

 

 

 

 

 

Шархад талбарын зах зээлийн жишиг үнэ

Агуулга
Зах зээлийн 

үнэ (1m2)

Нөлөөлөх 

хувь

Харьцуулсан 

жишиг үнэ

Эко хороолол 

үнэ

Харьцуулалт

 (их/-бага %)

Дүгнэлт 

 (их/-бага %)

1 Зах зээлийн дундаж үнэ        3,308,660 10%

2 Зэрэглэлийн дундаж үнэ        3,218,734 50%

3 Бүсийн дундаж үнэ        2,654,210 40%

4 Бүсийн доод үнэ        2,772,500 30%

6 Өрсөлдөгчийн доод үнэ        2,200,000 70%

5 Бүсийн дээд үнэ        3,047,500 30%

7 Өрсөлдөгчийн дээд үнэ        3,000,000 70%

3,001,917                   3,000,000 -0.1%

9.6%
2,371,750                   2,900,000 16.4%

3,014,250                   3,400,000 12.4%

Төслийн талбар
Зэрэглэлийн 

үнэлгээ

Бүсийн 

үнэлгээ

Үнийн 

үнэлгээ

Нийт 

үнэлгээ
Дүгнэлт

Баянхошуу 1.17 0.35 8.45

Шархад 1.25 0.5 8.68
** Эрсдэл бага төсөл, удирдах боломжтой6.93



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

8.2.2 Борлуулалтын үнийн бодлого 

 

8.2.2.1 Орон сууцны үнэ 

 
Төслийн үнийн бодлогыг гаргахын тулд өмнөх бүлэгт УБ хотын орон сууцны зах зээлийн 

үнэ, бүсийн үнэ, зэрэглэлийн үнэ, дэд бүсүүдийн үнэ, өрсөлдөгчийн үнэ, орон сууцны үнийн 

өсөлтийн тренд зэргийг судалж тооцсон. 

 

Өмнөх бүлэгт УБ хотын шинэ орон сууцны зах зээлийн жинлэсэн дундаж үнэ 2023 оны 1 

дүгээр сарын байдлаар 1м2=3.310.000 төгрөг болж өмнөх онуудаас огцом өссөн.  

Энэхүү дундаж үнийн өсөлтийг харьцуулалт хийн тоймлож харвал:  

• Сүүлийн 9 жилд 27.3% цэвэр өсөлт, дундаж өсөлт нь 3.6%  

• Сүүлийн 5 жилд 34.6% цэвэр өсөлт, дундаж өсөлт нь 8.1%  

• Сүүлийн 2 жилд 42.1% цэвэр өсөлт, дундаж өсөлт 19.2% 

• Сүүлийн 1 жилд 16.5% өсөлт тус тус үзүүлжээ.  

 

Төслийн хувьд орон сууцаа баригдаж дууссаны дараа борлуулалтаа хийх тул зах зээл дээр 

өрсөлдөгч бусад төсөл хэрэгжүүлэгчдээс онцлог бөгөөд давуу талтай.  

 

Төслийн эхний ээлжийн Баянхошуу болон Шархад гэсэн 2 байршилд буй 5 талбарын хувьд 

төсөл эхлэхэд хийгдсэн зах зээлийн судалгаанд суурилсан борлуулалтын үнийг хамгийн бага 

борлуулалтын үнээр тооцож, харин төсөл ашиглалтад орох үеийн хугацааны зах зээл дээрх 

бэлэн орон сууцны үнэд хэдэн хувийн өсөлт тооцож болох судалгааг давхар тооцоолж 

борлуулалтын үнийг тогтооно гэсэн үг.  

Тухайлбал 2023 оны зах зээл дээр бэлэн нийлүүлэгдэх орон сууцуудын дундаж үнэд суурилж, 

2024 онд борлуулах үнийг тогтоохдоо жилийн дундаж үнийн өсөлтийг хамгийн бага байхаар 

тооцно. Ингэхдээ Монгол банкнаас гаргадаг шинэ орон сууцны үнийн индексийг мөн 

харьцуулах шаардлагатай.  

 

ОСЗЗ-ийн үнийн судалгаанд: хотын төв болон гэр хорооллыг голчлон заагладаг дундын В 

бүсэд орон сууцны дундаж үнэ 1м2=3.300.000 төгрөг байгаа бол гэр хороололтой зэрэгцэн 

оршдог С бүсүүд буюу Эко хорооллын байршилтай төстэй бүсүүдэд орон сууцны дундаж үнэ 

1м2=2.700.000 төгрөг байна.  

 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 

Зураг 8- 2 С болон В бүсийн Орон сууцны дундаж үнэ 

 

Эко хороолол төслийн хувьд УБ хотын ОСЗЗ-д дундаж зэрэглэлийн төсөл байхаар 

тооцоолсон. Төслийн хувьд зах зээл дээр хэрэгжиж байгаа стандарт зэрэглэлийн орон 

сууцуудаас ялгаатай тал буюу зэрэглэл дээшлэх гол шалтгаан нь эко орчны бүрдүүлэлт, 

технологийн шийдлүүд, гадна тохижилт, хатуу болон нийгмийн дэд бүтцийн хангамж шийдэл, 

ашиглах материалын сонголт зэргээс хамааралтай юм.  

Харин УБ хотод хэрэгжиж байгаа стандарт зэрэглэлийн орон сууцны дундаж үнэ 

1м2=2.600.000 төгрөг байхад Эко хороололтой ижил зэрэглэлийн буюу дундаж зэрэглэлийн 

орон сууцны үнэ 1м2=3.200.000 төгрөг байна.  

 

 

Зураг 8- 3 Стандарт болон дундаж зэрэглэлийн Орон сууцны дундаж үнэ 

 

 

Орон сууцны дундаж үнийн зэрэглэл & бүсийн матриц: 

                                        

Хүснэгт 8- 16  Орон сууцны дундаж үнийн зэрэглэл 

2022 он 

Бүс/зэрэглэл Тансаг Өндөр Бизнес Дундаж Стандарт 

AA бүс 11.6 7.5 4.6 3.9 2.7 

A бүс - 6.1 4.6 3.1 2.7 
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"C" БОЛОН "В" БҮСИЙН ОРОН СУУЦНЫ ДУНДАЖ ҮНЭ
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СТАНДАРТ БОЛОН ДУНДАЖ ЗЭРЭГЛЭЛИЙН ОРОН СУУЦНЫ 1М2 ДУНДАЖ ҮНЭ

Дундаж Стандарт 

ОСЗЗ-ийн С бүс дээрх:  

*Дундаж зэрэглэлийн ОСДҮнэ 

1м2=2.900.000 төгрөг  

*Стандарт зэрэглэлийн ОСДҮнэ 

1м2=2.600.000 төгрөг 

*Бизнес зэрэглэлийн ОСДҮнэ 

1м2=3.600.000 төгрөг 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

B бүс - - 4.1 3.5 2.8 

C бүс - - 3.6 2.9 2.6 

            

Энэхүү матрицаас төслийн байршил тодорхой бөгөөд C бүс дээр байгаа тул тухайн бүсэд 

зорилтот сегментэд зориулсан эко хорооллыг стандарт, дундаж, бизнес зэрэглэлийн аль 

нэгээр төлөвлөх үед борлуулах үнийн хязгаарлалтыг харж болно. 

 

Өөрөөр хэлбэл олон технологи шингээсэн өртөг өндөр эко хороолол төслийн хувьд стандарт 

зэрэглэлийн төсөл төлөвлөх нь борлуулалтын үнэ нь өртгөө нөхөхгүй алдагдалд оруулах 

эрсдэлтэй, харин бизнес зэрэглэлийн төсөл төлөвлөх нь үнийн хувьд тухайн сегментийн зах 

зээлд өрсөлдөх чадваргүй байна гэсэн хязгаарлалтууд юм.  

 

 

 

Орон сууцны зэрэглэл & бүсийн матрицад Эко хорооллыг байршуулбал: 

Хүснэгт 8- 17 Орон сууцны зэрэглэл болон бүсийн матриц 

  
 

Эко хороолол нь C бүсэд байрлах Дундаж зэрэглэлийн төсөл байхаар төлөвлөгдсөн бөгөөд 

ийм төслүүд нь нийт орон сууцны зах зээлийн 2.5%-ыг л эзэлж байна. Өөрөөр хэлбэл ийм 

төсөл цөөн гэсэн үг.  

Эко хороолол төслийн хувьд Баянхошуу болон Шархад байршлууд дээр одоогийн хүн амын 

болон зах зээлийн төвлөрөл, худалдан авах чадвар, орон сууцны зах зээлийн нийлүүлэлттэй 

харьцуулбал борлуулалтын үнийг адил тогтоох боломжгүй байна.  

 

Иймд дээрх судалгаануудын үр дүн, харьцуулалтуудыг тооцож суурь үнийн үзүүлэлтүүдийг 

дараах байдлаар гаргав. 

НийтC бүсB бүсA бүсAA бүсЗэрэглэл/Бүс

0.1%0.1%Тансаг

2.2%0.8%1.4%Өндөр

14.3%1.2%1.8%6.6%4.7%Бизнес

23.0%2.5%11.0%8.0%1.5%Дундаж

60.3%36.1%21.1%2.4%0.7%Стандарт

100%39.7%33.9%17.8%8.5%Нийт
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Хүснэгт 8- 18 Орон сууцны суурь үнийн үзүүлэлт 

 
 

Сүүлийн 3 жилийн хугацаанд шинэ орон сууцны дундаж үнэ хэрхэн өссөнийг эко хороололд 

хамаарах зэрэглэл болон бүсээр гарган, мөн жилийн дундаж үнийг өсөлтийг гарган 

харьцуулалт хийв.  

 

Үнийн өсөлт 2022 оны 4-р улирлаас саарч эхэлсэн бөгөөд 2023 оны эхний улиралд үнэ 

тогтворжих төлөвтэй байна.  

 

Иймд эко хорооллын дараа онуудад хэрэгжих төслүүдийн үнийг дээрх төсөөллөөр төлөвлөх 

нь эрсдэл өндөр байгаа бөгөөд шинэ орон сууцны үнийн индексийн дундаж 5.39% зэргийг 

үндэслэн төслийн борлуулалтын үнийн өсөлтийг жилд дунджаар 5% байхаар тооцов.  

 

 

Зураг 8- 4 Монгол банк болон Тэнхлэг зуучаас хамтран гаргадаг Орон сууцны үнийн индексийн үзүүлэлт 

 

Төслийн 5 талбар дээр үнийн бодлого гаргахдаа төслүүдийн хэрэгжих хугацаа болон орон 

сууцны борлуулалт хийхэд хамаарах хөтөлбөрийн квотод хуваарилсан хязгаарлалт, 

С 

бүсийн үнэ 

С-3 

бүсийн үнэ 

C-5 

бүсийн үнэ 

Дундаж

зэрэглэлийн 

үнэ 

Стандарт

 зэрэглэлийн 

үнэ 

доод үнэ дундаж үнэ дээд үнэ дундаж үнэ дундаж үнэ дундаж үнэ дундаж үнэ дундаж үнэ

2020 2,125,972     2,327,661     2,529,351     1,713,260     1,628,363     1,686,227     2,385,314     1,748,122     

2021 2,742,756     2,836,516     3,002,015     2,198,488     2,127,841     1,954,174     2,901,453     2,179,146     

2022 3,092,012     3,308,660     3,543,856     2,654,873     2,654,210     2,384,167     3,218,734     2,619,052     

2020-2021 616,784         508,855         472,664         485,228         499,478         267,947         516,139         431,024         

2021-2022 349,256         472,144         541,841         456,385         526,369         429,993         317,281         439,906         

2020-2021 29.0% 21.9% 18.7% 28.3% 30.7% 15.9% 21.6% 24.7%

2021-2022 12.7% 16.6% 18.0% 20.8% 24.7% 22.0% 10.9% 20.2%

Зах зээлийн үнэ

 (1m2) ОНАгуулга

Сүүлийн 3 

жилийн 

харьцуулалт

Жилийн

 өсөлтийн 

дүн

Жилийн 

өсөлтийн 

хувь
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төлбөрийн нөхцөл зэргээс хамаарсан ялгаатай үнэ тогтоосон. Ингэхдээ борлуулалтын үнийг 

хоорондоо 1м2 тутамд 50.000-100.000 төгрөгийн ялгаатай байхаар тогтоосон. Төлбөрийн 

нөхцөлийг төлөвлөхдөө тухайн талбар дахь өрхүүдийн орлого, төлбөрийн чадварын 

судалгааны дүнг харгалзан үзсэн. 

 

Борлуулалтын үнийн бодлогын нэгтгэлийг тоймлон харуулав: 

Хүснэгт 8- 19 Борлуулалтын үнийн бодлого 

 
 

Мөн үнийн бодлогод давхраас хамаарсан 3 төрлийн ялгаатай үнийг тооцно. Борлуулалтад 

нөлөөлдөг дараах асуудлуудаас үүдэлтэй байрны сонголтоос хамаарч үнийн ялгаатай 

бодлого баримтлах нь зүйтэй, тухайлбал:  

• Хамгийн доод давхар буюу 1-р давхар нь аюулгүй байдлын болон хулгайн 

эрсдэлтэй, орчны дуу чимээ ихтэй, хөл хөдөлгөөн их, нар үзэх байдал болон 

харууц харилцан адилгүй хязгаарлагдмал, орж гарахад хөгжлийн бэрхшээлтэй 

болон хүүхэд хөгшдөд төвөгшилгүй, гэх мэт 

• Хамгийн дээд давхар нь дээврээс чийг цохих эрсдэлтэй, лифтгүй байранд ачаа 

бараа зөөвөрлөх, хөгжлийн бэрхшээлтэй иргэн, хүүхэд хөгшид орж гарахад 

хүндрэлтэй, харууц сайн, дуу чимээ хөл хөдөлгөөнөөс хол, гэх мэт 

 

8.2.2.2 Дулаан зогсоолын үнэ 
 

УБ хотын орон сууцны төслүүдийн нэгж дулаан зогсоолын хэмжээ 12м2 - 21м2 хооронд 

талбайтай бөгөөд үнэ нь төслийн байршил, зэрэглэлээс хамаарч 25.000.000 - 65.000.000 

төгрөгийн хооронд үнэтэй байна.  

Төслийн 2 талбарын байршиж буй C бүсэд дулаан зогсоолын үнэ 25.000.000–30.000.000 

хооронд байна. Иймд орон сууцны үнийн бодлоготой адил аргачлалаар дүйцүүлэн 

Баянхошуу талбарт нэгж дулаан зогсоолын үнийг дунджаар 30.000.000-36.000.00 төгрөг, 

Шархад талбарт 34.000.000-36.000.000 төгрөг байхаар тодорхойлов. 

Эко хороолол төсөл нь зорилтот сегментэд зориулсан орлогод нийцсэн төсөл бөгөөд 2 

талбарт хийсэн орлогын судалгааны дүнг харахад дулаан зогсоолын худалдан авах чадвар 

маш сул байхаар байна.  

Иймд дулаан зогсоолын үнийг нэмэгдүүлэх нь борлуулалтыг эрс бууруулах эрсдэлтэй байна. 

 

Зах зээлд

Урьдчилгаагүй 

15 жил 100% 

ипотек

Урьдчилгаа 

зээл 30% 

5 жил

+ ипотек 70%

Газраар 

100% 

солилцоо

Газраар 

урьдчилгаа   

+ ипотек 

Урьдчилгаа 

30%

+ ипотек 

70%

Урьдчилгаа 

30%    

+ ипотек 

70%

B-15
2023.04

2024.03
2,893,600  2,850,000       2,850,000     3,000,000   2,950,000  2,900,000   

B-13
2023.10

2025.03
3,038,280  3,100,000   3,050,000  3,000,000   3,150,000    

N-4
2024.01

2026.03
3,190,194  3,250,000   3,200,000  3,150,000   3,300,000    

S27-5
2023.04

2024.03
3,001,917  2,950,000       2,950,000     3,100,000   3,050,000  3,000,000   

S27-2
2023.10

2025.06
3,152,013  3,200,000   3,150,000  3,100,000   3,250,000    

Баянхошуу 

Шархад

Түрээслээд өмчлөх Орлогод нийцсэн

Төсөл 

хэрэгжих 

хугацаа

ТалбарБайршил

Жишиг 

суурь үнэ 

2023
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8.2.2.3 Худалдаа үйлчилгээний талбайн үнэ, түрээс: 
 

УБ хотын худалдаа үйлчилгээний талбайн зах зээлийн дундаж үнэ 1м2=4.432.157 төгрөг 

байна.             

              

 

Зураг 8- 5 Худалдаа үйлчилгээний талбайн зах зээлийн бүсчлэл 

 

Төслийн 2 талбар нь худалдаа үйлчилгээний талбайн зах зээлийн бүсчлэлээр C-2, C-3 

бүсүүдэд байршиж байгаа бөгөөд тухайн бүсүүдэд худалдах худалдаа үйлчилгээний талбай 

маш хомс бөгөөд дийлэнх нь түрээсээр үйл ажиллагаа явуулж байна.  

 

Иймд борлуулалтын үнийг орон сууцны үнэ тогтоосонтой дүйцүүлэн гаргасан.  

C-2 бүсийн Худалдаа үйлчилгээний талбайн дундаж үнэ 1м2=2.800.000 төгрөг, C-3 бүсийн 

үнэ 1м2=3.200.000 төгрөг, Дундаж зэрэглэлийн ХҮТалбайн зах зээлийн дундаж үнэ 

1м2=4.125.300 төгрөг тус тус байна.  

 

Төслийн 2 талбар дээр худалдаа үйлчилгээний талбайн суурь үнийг тооцоолов: 
 

Хүснэгт 8- 20 Төслийн 2 талбарын худалдаа үйлчилгээний талбайн суурь үнэ 

 
 

Худалдаа үйлчилгээний талбайг бүхэлд борлуулахад зорилтот бүлгийн иргэдийн өрхийн 

орлоготой холбоотой цаг хугацаа их орох ба худалдан авах чадавх сул тул түрээслэх 

хувилбарыг зайлшгүй тооцоолох шаардлагатай болж байна.  

Дундаж үнэ
Жинлэх 

хувь

Эзлэх 

хувийн жин

Дундаж 

суурь үнэ
 Өсөлт 5% 

 Борлуулалтын 

дундаж үнэ 
 Өсөлт 5% 

 Борлуулалтын 

дундаж үнэ 

Зах зээлийн 10% 443,216          

Бүсийн 60% 1,680,000       

Зэрэглэлийн 30% 1,237,590       

Зах зээлийн 10% 443,216          

Бүсийн 60% 1,920,000       

Зэрэглэлийн 30% 1,237,590       

2025

Шархад 3,600,806          180,040     3,780,846          189,042     3,969,888         

Талбар

2023

Баянхошуу 3,360,806          168,040     3,528,846          176,442     3,705,288         

2024
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Зураг 8- 6 Худалдаа үйлчилгээний талбайн дундаж үнэ 

 

 

    

Зураг 8- 7 Худалдаа үйлчилгээний талбайн түрээсийн үнэ 

 

 

 

 

 

 

 

Төслийн хувьд Худалдаа үйлчилгээний талбай нь бие даасан худалдааны төв биш, ямар 

нэгэн төрөлжсөн зах биш, орон сууцны хотхоны доод давхарт хийгдсэн төрөл бүрийн бичил 

худалдаа үйлчилгээ төвлөрүүлэхээр төлөвлөгдсөн тул Баянхошуу талбарт түрээсийн үнийг 

1м2=30.000-45.000 төгрөгөөр, Шархад талбарт 1м2=35.000-50.000 төгрөг байхаар 

тодорхойлов. 

 

8.2.3 Борлуулалтын тоо хэмжээ болон квот хуваарилалт 
 

Төслийн 5 талбар дээр борлуулагдах орон сууцны тоо хэмжээ, үйлчилгээний талбайн 

тоо хэмжээ, дулаан зогсоолын тоо хэмжээг тус тус нэгтгэн дор үзүүлэв. 

Худалдаа үйлчилгээний талбайн зах 

зээлийн сүүлийн 3 жилийн түрээсийн 

үнийг харьцуулан харвал 2022 онд 

түрээсийн үнэ сард дунджаар 

1м2=54.926 төгрөг буюу 11.5% 

өсөлттэй, 2021 онд 1м2=49.260 төгрөг 

буюу 7.5% өсөлттэй, 2020 онд 

1м2=45.795 төгрөг тус тус байжээ.  

ХҮТ түрээс Хотын захад: 

• Дундаж үнэ 1м2=27.300   

• Доод үнэ 1м2=15.000 

• Дээд үнэ 1м2=45.000 

 

Худалдааны төвийн түрээс :  

• Дундаж үнэ 1м2=66.380 төг  

• Доод үнэ  1м2=35.000 төг 

• Дээд үнэ  1м2=130.000 төг 

 

Захын түрээс: 

• Дундаж үнэ 1м2=43.315 

• Доод үнэ  1м2=15.000  

• Дээд үнэ  1м2=85.000  
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Хүснэгт 8- 21 Төслийн 5 талбарт борлуулагдах орон сууц, үйлчилгээ,  дулаан зогсоолын тоон утга 

 
 

Эко хорооллын төслийн хүрээнд санал болгож буй нийт орон сууцны 15% нь “Түрээслээд 

өмчлөх орон сууц”, 55% нь "Орлогод нийцсэн орон сууц", 30% нь “Зах зээлийн үнэтэй орон 

сууц” хөтөлбөрт хамаарахаар тогтоосон.  

Төслийн 1-р үе шатны хувьд хэрэгжих 1075 айлын орон сууцыг 5 талбарт 15%, 55%, 30% 

квотод нийцүүлж талбайн хэмжээгээр жинлэж хэрэгжих үе шатаар ангилж хуваарилав.  

 

Хүснэгт 8- 22 Төслийн 1-р үе шатны 5 талбарын квот хувиарлалт 

 
  

8.2.4 Борлуулалтын стратеги, төлөвлөгөө 
 

Төслийн 1-р үе шат нь төлөвлөлтөөр 3 хэсэгт хуваагдан хэрэгжинэ.  

Тоо
Ашигтай 

талбай m2

Барилгажих 

талбай m2

Ашигтай 

талбай m2

Барилгажих 

талбай m2
Тоо

Ашигтай 

талбай m2

Барилгажих 

талбай m2

Баянхошуу B15 110    4,462.9      7,071           1,110.0       1,137           52      868.0       1,872.0        40.57     

Баянхошуу B13 150    8,030.4      9,560           415.0          500              53.54     

Баянхошуу N4 440    25,285.8    33,663         2,490.0       3,000           116    1,534.5    3,410.0        57.47     

Шархад 27-5 110    6,022.8      9,560           415.0          500              27      467.0       54.75     

Шархад 27-2 265    14,124.0    17,994         900.0          1,000           45      631.8       825.9           53.30     

Нийт 1,075 57,925.9    77,847.6      5,330.0       6,137.0        240    3,501.3    6,107.9        51.9       

Орон сууц ГаражҮйлчилгээ талбай 1 ОС 

дундаж 

хэмжээ 

m2

Талбарын байрлал

тоо  m2 тоо  m2 тоо  m2

Орон сууц ш 110 4,462.9     40.57    90 3,651.5   20 811.4       

Үйлчилгээ м2 1,110.0     908.2      201.8       

Гараж ш 52 38 14

Орон сууц ш 110 6,022.8     54.8       90 4,927.7   20 1,095.1    

Үйлчилгээ м2 415.0        339.5      75.5         

Гараж ш 27 17 10

Орон сууц ш 150 8,030.4     53.5       110 5,889.0    40 2,141.4    

Үйлчилгээ м2 415.0        304.3       110.7       

Гараж ш

Орон сууц ш 265 14,124.0  53.3       215 11,459.1 50 2,664.9    

Үйлчилгээ м2 900.0        730.2       169.8       

Гараж ш 45 25 20

Орон сууц ш 440 25,285.8  57.5       220 12,642.9 220 12,642.9 

Үйлчилгээ м2 2,490.0     1,245.0    1,245.0    

Гараж ш 116 36     80     

Орон сууц ш 1075 57,925.9  53.9       180 8,579.2   585 31,897.4 310 17,449.2 

Үйлчилгээ м2 5,330.0     1,247.7   2,556.8    1,525.5    

Гараж ш 240 55     85     100  

78% 22%Хоёрдугаар хэсэг

Баянхошуу

 B13

30.1%

Хэмжих 

нэгж

15% 55%
Дундаж 

талбай 

/м2/ 

Цэвэр 

талбай 

/м2/

Тоо 

хэмжээ

Нэгдүгээр хэсэг

Орлогод 

нийцсэн

55.1%

Зах зээлд

30%

Төслийн 1-р үе шатны 5 талбарын квот хуваарилалт

Ангилал
Талбарын 

байрлал

Гуравдагаар хэсэг

14.8%

Баянхошуу

 B15

Баянхошуу

 N4

Шархад

 S27-5

КВОТ

Нийт хэмжээ

Түрээслээд 

өмчлөх

Шархад

 S27-2

50% 50%
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1) Нэгдүгээр хэсэг: 220 орон сууц, 79 гараж, 1525 м2 худалдаа үйлчилгээний талбайг 

ашиглалтад оруулж дараах хуваарилалтаар борлуулна. Үүнд: 

a. Баянхошуу B-15 талбарт 110 орон сууц, 52 гараж, 1110м2 ХҮТалбай 

i. Түрээслээд өмчлөх 90 орон сууц, 38 гараж, 908.2м2 ХҮТалбай 

ii. Орлогод нийцсэн 20 орон сууц, 14 гараж, 201.8м2 ХҮТалбай 

b. Шархад S27-5 талбарт 110 орон сууц, 27 гараж, 415м2 ХҮТалбай 

i. Түрээслээд өмчлөх 90 орон сууц, 17 гараж, 339.5м2 ХҮТалбай 

ii. Орлогод нийцсэн 20 орон сууц, 10 гараж, 75.5м2 ХҮТалбай 

2) Хоёрдугаар хэсэг: 415 орон сууц, 45 гараж, 1315м2 худалдаа үйлчилгээний талбайг 

ашиглалтад оруулж дараах хуваарилалтаар борлуулна. Үүнд: 

a. Баянхошуу B-13 талбарт 150 орон сууц, гаражгүй, 415м2 ХҮТалбай 

i. Орлогод нийцсэн 110 орон сууц, 304.3м2 ХҮТалбай 

ii. Зах зээлийн үнэтэй 40 орон сууц, 110.7м2 ХҮТалбай 

b. Шархад S27-2 талбарт 265 орон сууц, 45 гараж, 900м2 ХҮТалбай 

i. Орлогод нийцсэн 215 орон сууц, 25 гараж, 730.2м2 ХҮТалбай 

ii. Зах зээлийн үнэтэй 50 орон сууц, 20 гараж, 169.8м2 ХҮТалбай 

3) Гуравдугаар хэсэг: 440 орон сууц, 116 гараж, 2490м2 худалдаа үйлчилгээний талбайг 

ашиглалтад оруулж дараах хуваарилалтаар борлуулна. Үүнд: 

a. Баянхошуу N-4 талбарт 440 орон сууц, 116 гараж, 2490м2 ХҮТалбай 

i. Орлогод нийцсэн 220 орон сууц, 36 гараж, 1245м2 ХҮТалбай 

ii. Зах зээлийн үнэтэй 220 орон сууц, 80 гараж, 1245м2 ХҮТалбай 

 

Борлуулалтыг төлөвлөхдөө төслийн зорилтот бүлгийн орлогын ангиллын судалгааг 

үндэслэн дараах байдлаар хуваарилсан:  

➢ 1-3 дугаар шатлал бүхий орлоготой өрхүүдийг түрээслэх болон түрээслээд өмчлөх 

орон сууцаар 

➢ 4-7 дугаар шатлал бүхий орлоготой өрхүүдийг орлогод нийцсэн орон сууцаар  

➢ 8-9 дүгээр шатлал бүхий орлоготой өрхүүдийг зах зээлийн үнэтэй орон сууцаар тус 

тус хангах боломжтой гэж тооцоолсон. 

 

БАЯНХОШУУ 
700 орон сууц 

ШАРХАД 
375 орон сууц 
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Хүснэгт 8- 23 Зорилтот бүлгийн орлогын судалгаа 

 
 

Дээрх 3 ангиллаар борлуулалтыг хэрхэн хэрэгжүүлэх тооцооллыг орон сууцны зах зээлд 

одоо хэрэгжиж байгаа бэлэн төсөл хөтөлбөрүүдэд тулгуурлан хийсэн. 

 

8.2.4.1 Түрээслээд өмчлөх орон сууцны хөтөлбөр 
 

Энэхүү хөтөлбөр нь дараах хууль эрхзүйн бичиг баримт, журмаар зохицуулагдана.  

 

➢ Засгийн газрын 2019 оны 4 дүгээр сарын 10-ны өдрийн 138 дугаар тогтоолын хавсралт 

“Түрээсийн орон сууцыг өмчлүүлэх журам”;  

➢ Нийслэлийн иргэдийн төлөөлөгчдийн хурлын тэргүүлэгчдийн 2019 оны 7 дугаар сарын 4-

ний өдрийн 114 дүгээр тогтоолын хавсралт “Нийслэлийн зорилтот бүлгийн иргэдийг 

түрээсийн орон сууцанд хамруулах журам”;   

 

Хөтөлбөрийн нөхцөл, шаардлага: 

      

1. Түрээсийн төлбөр + Урьдчилгаа 30%-ыг 60 хүртэл сард хуваан төлөх + 70% ипотекийн 

зээл (ЗГ-н 6% хүүтэй зээлийн журмын зээлдэгчийн шаардлагаар): 

a) Хөтөлбөрийн энэ хэсэгт тогтмол орлоготой боловч урьдчилгаа төлбөрөө 

хуримтлуулж чадаагүй, чөлөөлсөн газарт амьдардаг байсан боловч газрын эзэн 

биш газар чөлөөлөхтэй холбоотой нөлөөлөлд өртсөн өрхүүд хамрагдах 

боломжтой. Мөн урьдчилгаа төлбөрөө хуримтлуулах хүртэл бага түрээсийн 

төлбөр төлж ирээдүйд өмчлөх байрандаа шууд орох боломжтой. 

b) Зээлийн хүүг одоо мөрдөгдөж байгаа ипотекийн зээлийн 6%-р тооцов 

c) Урьдчилгаа төлбөр 30% бүрдмэгц арилжааны банкны ипотекийн зээлэнд 

хамрагдаж үлдэгдэл 70% төлбөрөө төлнө 

d) Түрээсийн төлбөрийг 1м2=1500 төгрөг буюу “Түрээсийн орон сууцыг өмчлүүлэх 

журам”-ын 2.3.-т зааснаар, “Энэ журмын 2.2.1, 2.2.2-т заасан тохиолдолд 

түрээсийн төлбөрийн хэмжээг орон сууцны асуудал эрхэлсэн Засгийн газрын 

гишүүний баталсан түрээсийн сарын төлбөрийн 25 хувь байхаар тооцно” заалтын 

1 800.000-с бага 10.2%

2 800.001-1.058.000 9.3%

3 1.058.001-1.300.000 13.0%

4 1.300.001-1.476.000 7.4%

5 1.476.001-1.700.000 11.1%

6 1.700.001-1.990.700 9.3%

7 1.990.701-2.800.000 21.3%

8 2.800.001-4.550.000 9.3%

9 4.550.001-с дээш 9.3%

Эзлэх 

хувь
Зах зээлдОрлогын шатлал

Түрээслээд 

өмчлөх

Орлогод 

нийцсэн
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дагуу 2019 онд Барилга хот байгуулалтын сайдын баталсан түрээсийн төлбөр 

болох 6000 төгрөгийн 25%-р тооцсон болно.  

Тус хөтөлбөрийн хүрээнд 5 талбар бүрээр орон сууцны дундаж талбайн хэмжээ болон 

борлуулалтын үнээр тооцож сарын төлбөрийн тооцооллыг хийж харьцуулалт хийв: 

Хүснэгт 8- 24 Төслийн хүрээнд 5 талбар бүрээр орон сууцны дундаж үнийн тооцоолол 

 

Тухайлбал: B-15 талбарын хувьд сард 680.893 төгрөгийг 60 сарын турш төлснөөр 

урьдчилгаа 30% төлбөрөө бүрдүүлэх ба зээлэнд хамрагдах өрхийн орлого сард 1.648.335 

төгрөгөөс багагүй байх шаардлагатай. Мөн байрны үлдэгдэл төлбөрийг 6 дахь жилээс 

ипотекийн зээлэнд хамрагдаж төлөх бөгөөд сард төлөх төлбөр 693.473 төгрөг, өрхийн 

орлого сард 1.541.051 төгрөгөөс багагүй байх шаардлагатай байна.   

Түрээслээд өмчлөх “Урьдчилгаа 30% зээл + Ипотек 70%” хөтөлбөрийн тооцоолол : 

 

Талбар

Дундаж 

талбай 

m2

Дундаж 

үнэ 

1m2

Орон 

сууцны  

үнэ

Урьдчилгаа 

30% 

зээл

Сард 

төлөх 

зээл

 НОСК 

түрээс

Сарын 

нийт 

төлбөр

Өрхийн 

орлого 

(ӨОХ)

Үлдэгдэл 

төлбөр

70% 

Сард 

төлөх 

зээл

Өрхийн 

орлого 

(ӨОХ)

Баянхошуу B-15 40.57  2,893,600 117,398,613 35,219,584   680,893    60,858 741,751    1,648,335 82,179,029   693,473    1,541,051 

Шархад S27-5 54.75  3,001,917 164,363,143 49,308,943   953,280    82,129 1,035,409 2,300,909 115,054,200 970,893    2,157,540 

Баянхошуу B-13 53.54  3,038,280 162,657,358 48,797,207   943,387    80,304 1,023,691 2,274,868 113,860,151 960,817    2,135,149 

Шархад S27-2 53.30  3,152,013 167,996,346 50,398,904   974,352    79,947 1,054,299 2,342,887 117,597,442 992,354    2,205,231 

Баянхошуу N-4 57.47  3,190,194 183,333,199 54,999,960   1,063,303 86,202 1,149,505 2,554,455 128,333,239 1,082,949 2,406,553 

B15

40.57            

1500

2,893,600      

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 60

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 35,219,584       

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 82,179,029

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 117,398,613

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 60,858             

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 741,750.95

Сарын зээлийн төлбөр 680,893.23

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -               -               -               60,858         35,219,584       

2024.01.20 18 1 680,893         243,160        437,733        60,858         34,642,902       

2024.02.20 31 2 680,893         176,536        504,357        60,858         34,138,545       

2024.03.20 29 3 680,893         162,743        518,151        60,858         33,620,395       

2024.04.20 31 4 680,893         171,326        509,567        60,858         33,110,827       

2024.05.20 30 5 680,893         163,286        517,607        60,858         32,593,220       

2024.06.20 31 6 680,893         166,091        514,802        60,858         32,078,419       

2028.09.20 31 57 680,893         13,196          667,697 60,858         1,921,856         

2028.10.20 30 58 680,893         9,478           671,416 60,858         1,250,441         

2028.11.20 31 59 680,893         6,372           674,521 60,858         575,920            

2028.12.20 30 60 578,760         2,840           575,920 60,858         -                      

Нийт 40,751,460 5,670,825 35,080,635 3,651,464

Хоног

Урьдчилгаа төлбөрийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Талбар

Орон сууцны дундаж мкв

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл
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S27-5

54.75            

1500

3,001,917      

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 60

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 49,308,943        

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 115,054,200

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 164,363,143

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 82,129              

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,035,409.10

953,280.01

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -               -            -                82,129     49,308,943        

2024.01.20 18 1 953,280        243,160     710,120         82,129     48,501,563        

2024.02.20 31 2 953,280        247,159     706,121         82,129     47,795,442        

2024.03.20 29 3 953,280        227,847     725,433         82,129     47,070,009        

2024.04.20 31 4 953,280        239,864     713,416         82,129     46,356,592        

2024.05.20 30 5 953,280        228,608     724,672         82,129     45,631,920        

2024.06.20 31 6 953,280        232,535     720,745         82,129     44,911,175        

2028.09.20 31 57 953,280        18,475       934,805 82,129     2,690,682          

2028.10.20 30 58 953,280        13,269       940,011 82,129     1,750,671          

2028.11.20 31 59 953,280        8,921        944,359 82,129     806,312             

2028.12.20 30 60 810,289        3,976        806,312 82,129     -                       

-                       

Нийт 57,053,809 7,842,126 49,211,683 4,927,745 -                       

Талбар

Хоног

Орон сууцны дундаж мкв

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Урьдчилгаа төлбөрийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Сарын зээлийн төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

B13

53.54            

1500

3,038,280      

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6.00%

Төлбөр хийх тоо (сар) 60

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 48,797,207       

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 113,860,151

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 162,657,358

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 80,304             

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,023,690.73

943,386.73

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -          -               -             -              80,304         48,797,207       

2024.01.20 18 1 943,387         336,901      606,485        80,304         47,998,207       

2024.02.20 31 2 943,387         244,594      698,793        80,304         47,299,414       

2024.03.20 29 3 943,387         225,482      717,905        80,304         46,581,509       

2024.04.20 31 4 943,387         237,374      706,012        80,304         45,875,497       

2024.05.20 30 5 943,387         226,235      717,151        80,304         45,158,345       

2024.06.20 31 6 943,387         230,122      713,265        80,304         44,445,081       

2028.09.20 31.00 57 943,387         18,283        925,103 80,304         2,662,758        

2028.10.20 30.00 58 943,387         13,131        930,255 80,304         1,732,502        

2028.11.20 31.00 59 943,387         8,829         934,558 80,304         797,944           

2028.12.20 30.00 60 801,879         3,935         797,944 80,304         -                     

Нийт 56,461,696 7,857,004 48,604,692 4,818,240

Дундаж талбай (мкв)

Түрээслээд өмчлөх төлбөр мкв

Урьдчилгаа төлбөрийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны мкв үнэ

 Түрээслээд өмчлөх

Сарын зээлийн төлбөр

Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл
Хоног



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 

 

S27-2

53.30            

1500

3,152,013      

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6.00%

Төлбөр хийх тоо (сар) 60

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 50,398,904       

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 117,597,442

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 167,996,346

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 79,947             

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,054,299.17

974,352.00

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -          -               -             -              79,947        50,398,904       

2024.01.20 18 1 974,352        243,160      731,192        79,947        49,573,677       

2024.02.20 31 2 974,352        252,622      721,730        79,947        48,851,947       

2024.03.20 29 3 974,352        232,883      741,469        79,947        48,110,479       

2024.04.20 31 4 974,352        245,166      729,186        79,947        47,381,292       

2024.05.20 30 5 974,352        233,661      740,691        79,947        46,640,601       

2024.06.20 31 6 974,352        237,675      736,677        79,947        45,903,925       

2028.09.20 31 57 974,352        18,883        955,469 79,947        2,750,159         

2028.10.20 30 58 974,352        13,562        960,790 79,947        1,789,369         

2028.11.20 31 59 974,352        9,118          965,234 79,947        824,136            

2028.12.20 30 60 828,200        4,064          824,136 79,947        -                      

Нийт 58,314,968 8,010,099 50,304,869 4,796,830

Дундаж талбай (мкв)

Орон сууцны мкв үнэ

 Түрээслээд өмчлөх

Түрээслээд өмчлөх төлбөр мкв

Сарын зээлийн төлбөр

Урьдчилгаа төлбөрийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Зээлийн

 үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн

 төлбөр
Хоног

N-4

57.47             

1500

3,190,194       

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6.00%

Төлбөр хийх тоо (сар) 60

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 54,999,960       

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 128,333,239

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 183,333,199

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 86,202             

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,149,504.89

1,063,303.30

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -           -                 -             -               86,202        54,999,960       

2024.01.20 18 1 1,063,303       243,160      820,143        86,202        54,099,396       

2024.02.20 31 2 1,063,303       275,685      787,619        86,202        53,311,777       

2024.03.20 29 3 1,063,303       254,144      809,159        86,202        52,502,618       

2024.04.20 31 4 1,063,303       267,548      795,756        86,202        51,706,862       

2024.05.20 30 5 1,063,303       254,993      808,311        86,202        50,898,551       

2024.06.20 31 6 1,063,303       259,373      803,930        86,202        50,094,622       

2028.09.20 31 57 1,063,303       20,670        1,042,633     86,202        3,013,654         

2028.10.20 30 58 1,063,303       14,862        1,048,441     86,202        1,965,213         

2028.11.20 31 59 1,063,303       10,015        1,053,289     86,202        911,924            

2028.12.20 30 60 916,421          4,497         911,924        86,202        -                      

Нийт 63,651,316 8,731,777 54,919,539 5,172,095

Зээлийн 

үлдэгдэл

 Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны мкв үнэ

Сарын зээлийн төлбөр

Төлбөр хийх 

огноо
Хоног

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Дундаж талбай (мкв)

Түрээслээд өмчлөх төлбөр мкв

Урьдчилгаа төлбөрийн эргэн төлөлтийн тооцоо



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

2. Түрээсийн төлбөр + Урьдчилгаа 0-30% төлбөр + НОСК-с 70%-100%-ийг түрээслээд 

өмчлөх зээл (Нэг иргэнд олгох зээлийн дээд хэмжээ 120 сая төгрөгөөс хэтрэхгүй): 

a) Түрээсийн орон сууцыг өмчлүүлэх журмын 3.1.8-д зааснаар “Сарын түрээсийн төлбөр 

болон түрээслээд өмчлөх орон сууцны үнийн дүнгийн нийлбэр өрхийн татварын 

өмнөх орлогын 45%-с хэтрэхгүй байна” 

b) Зээлийн хүүг одоо мөрдөгдөж байгаа ипотекийн зээлийн 6%-р тооцов.  

c) Орон сууцны үнийг бүрэн төлж дуусахад тухайн орон сууцны өмчлөгчийн эрхийг 

түрээслээд өмчлөгч иргэн рүү шилжүүлнэ. 

Тус хөтөлбөрийн хүрээнд 5 талбар бүрээр орон сууцны дундаж талбайн хэмжээ болон 

борлуулалтын үнээр тооцож сарын төлбөрийн тооцооллыг хийж харьцуулалт хийв: 

Хүснэгт 8- 25 Төслийн хүрээнд 5 талбар бүрээр орон сууцны дундаж талбайн хэмжээ, борлуулалтын үнэ 

 

Түрээслээд өмчлөх “Урьдчилгаа 0%+ 100% Түрээс” хөтөлбөрийн тооцоолол : 

Талбар

Дундаж 

талбай 

m2

Дундаж 

үнэ 

1m2

Орон 

сууцны  

үнэ

Зээлийн 

хэмжээ 

100%

Сард 

төлөх 

зээл

 НОСК 

түрээс

Сарын 

нийт 

төлбөр

Өрхийн 

орлого 

(ӨОХ)

Баянхошуу B-15 40.57    2,893,600  117,398,613   117,398,613 990,676     60,858  1,051,534  2,336,742  

Шархад S27-5 54.75    3,001,917  164,363,143   164,363,143 1,386,990  82,129  1,469,119  3,264,709  

Баянхошуу B-13 53.54    3,038,280  162,657,358   162,657,358 1,372,595  80,304  1,452,899  3,228,664  

Шархад S27-2 53.30    3,152,013  167,996,346   167,996,346 1,417,649  79,947  1,497,596  3,327,991  

Баянхошуу N-4 57.47    3,190,194  183,333,199   183,333,199 1,547,070  86,202  1,633,272  3,629,492  



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 

 

B15

40.57                

1500

2,893,600          

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) -                   

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 117,398,613

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 117,398,613

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 60,858              

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,051,534

Сарын зээлийн төлбөр 990,676

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -                   -             -                60,858          117,398,613      

2024.01.20 18 1 990,676             347,371       643,305          60,858          116,755,308      

2024.02.20 31 2 990,676             594,972       395,704          60,858          116,359,604      

2024.03.20 29 3 990,676             554,701       435,976          60,858          115,923,629      

2024.04.20 31 4 990,676             590,734       399,942          60,858          115,523,686      

2024.05.20 30 5 990,676             569,706       420,970          60,858          115,102,716      

2024.06.20 31 6 990,676             586,551       404,125          60,858          114,698,591      

2038.09.20 31 177 990,676             16,524        974,152 60,858          2,268,543          

2038.10.20 30 178 990,676             11,187        979,489 60,858          1,289,054          

2038.11.20 31 179 990,676             6,569          984,107 60,858          304,947            

2038.12.20 30 180 306,451             1,504          304,947 60,858          -                      

Нийт 177,637,493 60,238,880 117,398,613 10,954,391

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Хоног
Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл

S27-5

54.75              

1500

3,001,917        

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) -                    

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 164,363,143

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 164,363,143

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 82,129               

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,469,119

Сарын зээлийн төлбөр 1,386,990

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -           -                 -             -                 82,129         164,363,143       

2024.01.20 18 1 1,386,990        486,335       900,655          82,129         163,462,488       

2024.02.20 31 2 1,386,990        837,577       549,413          82,129         162,908,485       

2024.03.20 29 3 1,386,990        783,539       603,450          82,129         162,298,101       

2024.04.20 31 4 1,386,990        837,577       549,413          82,129         161,738,164       

2024.05.20 30 5 1,386,990        810,558       576,432          82,129         161,148,788       

2024.06.20 31 6 1,386,990        837,577       549,413          82,129         160,582,994       

2038.09.20 31 177 1,386,990        837,577       549,413 82,129         3,176,059           

2038.10.20 30 178 1,386,990        810,558       576,432 82,129         1,804,732           

2038.11.20 31 179 1,386,990        837,577       549,413 82,129         426,939             

2038.12.20 30 180 1,237,497        810,558       426,939 82,129         -                       

Нийт 249,508,636 147,521,550 101,987,086 14,783,236

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Хоног
Зээлийн 

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 

 

B13

53.54           

1500

3,038,280     

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) -                  

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 162,657,358

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 162,657,358

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 80,304             

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,452,899

Сарын зээлийн төлбөр 1,372,595

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -              -             -              80,304         162,657,358      

2024.01.20 18 1 1,372,595     481,288      891,308        80,304         161,664,489      

2024.02.20 31 2 1,372,595     828,884      543,711        80,304         161,115,718      

2024.03.20 29 3 1,372,595     775,408      597,188        80,304         160,511,181      

2024.04.20 31 4 1,372,595     828,884      543,711        80,304         159,956,533      

2024.05.20 30 5 1,372,595     802,146      570,449        80,304         159,372,765      

2024.06.20 31 6 1,372,595     828,884      543,711        80,304         158,812,316      

2038.09.20 31 177 1,372,595     828,884      543,711        80,304         2,898,872         

2038.10.20 30 178 1,372,595     802,146      570,449        80,304         1,540,572         

2038.11.20 31 179 1,372,595     828,884      543,711        80,304         175,828            

2038.12.20 30 180 977,974        802,146      175,828        80,304         -                      

Нийт 246,672,518 145,990,549 100,681,969 14,454,720

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл
Хоног

S27-2

53.30              

1500

3,152,013        

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6.00%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) -                   

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 167,996,346

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 167,996,346

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 79,947              

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,497,596

Сарын зээлийн төлбөр 1,417,649

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -                 -                -                 79,947          167,996,346       

2024.01.20 18 1 1,417,649        497,085          920,564           79,947          166,958,423       

2024.02.20 31 2 1,417,649        856,091          561,558           79,947          166,391,576       

2024.03.20 29 3 1,417,649        800,859          616,789           79,947          165,767,137       

2024.04.20 31 4 1,417,649        856,091          561,558           79,947          165,194,219       

2024.05.20 30 5 1,417,649        828,475          589,174           79,947          164,591,227       

2024.06.20 31 6 1,417,649        856,091          561,558           79,947          164,012,317       

2038.09.20 31 177 1,417,649        22,215           1,395,433        79,947          2,964,051          

2038.10.20 30 178 1,417,649        14,617           1,403,031        79,947          1,561,020          

2038.11.20 31 179 1,417,649        7,955             1,409,694        79,947          151,326             

2038.12.20 30 180 152,072           746                151,326           -                       

Нийт 253,911,178 86,773,215 167,137,963 14,310,543

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Зээлийн

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр
Хоног
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Тухайлбал: B-15 талбарын хувьд сард 990.676 төгрөгийг 180 сарын турш төлснөөр байрны 

төлбөр зээлийн хамт бүрэн төлөгдөж дуусах ба зээлэнд хамрагдах өрхийн орлого сард 

2.336.742 төгрөгөөс багагүй байх шаардлагатай байна.   

Эдгээр зээлийн тооцооллуудаас харахад бидний төлөвлөсөн  “1-3” дугаар шатлалын 

орлоготой өрхүүдийг “түрээслэх болон түрээслээд өмчлөх орон сууцаар хангах” хөтөлбөрт 

хамруулахад өрхийн орлогын хувьд аль аль нь хэрэгжих боломжгүй харагдаж байна.   

 

Харин “4-6” дугаар шатлалын орлоготой өрхүүдэд хэрэгжүүлэх боломжтой байна.  

 

Төслийн хувьд 1-3” шатлалын орлоготой өрхүүдэд хөтөлбөрийн хамгийн доод босго 

шаардлагыг хангах хүртэл нэмэлт татаас тодорхой хугацаанд олгож, өрхийн амьжиргааг 

дээшлүүлэх цогц арга хэмжээ хэрэгжүүлж, тогтвортой орлогыг дээшлүүлснээр хөтөлбөр рүү 

шилжүүлэх боломжтой болно.  

 

Өөрөөр хэлбэл энэхүү хөтөлбөртэй холбоотойгоор НОСК-с хэрэгжүүлж байгаа хөтөлбөрийн 

сарын түрээсийн төлбөрийн тооцооллын суурь зардал болох зээлийн хүүгийн хэмжээг 

бууруулж түрээсийн хугацааг уртасгах замаар сарын төлөлтийг бууруулснаар хөтөлбөр илүү 

зорилтот бүлгийн өрхийн орлогод нийцнэ гэсэн үг юм.   

 

Мөн түүнчлэн “Нийслэлийн зорилтот бүлгийн иргэдийг түрээсийн орон сууцанд хамруулах 

журам”-д түрээслээд өмчлөх хөтөлбөрт хамрагдах нийслэлийн зорилтот бүлгийн иргэдийг 8 

бүлэгт хувааж квот олгоно гэж заасан. 

N-4

57.47              

1500

3,190,194        

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) -                    

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 183,333,199

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 183,333,199

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 86,202               

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,633,271

Сарын зээлийн төлбөр 1,547,070

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -          -                  -              -                86,202         183,333,199        

2024.01.20 18 1 1,547,070        542,465       1,004,604       86,202         182,165,855        

2024.02.20 31 2 1,547,070        934,246       612,824          86,202         181,547,082        

2024.03.20 29 3 1,547,070        873,972       673,098          86,202         180,865,470        

2024.04.20 31 4 1,547,070        934,246       612,824          86,202         180,240,071        

2024.05.20 30 5 1,547,070        904,109       642,961          86,202         179,581,856        

2024.06.20 31 6 1,547,070        934,246       612,824          86,202         178,949,916        

2038.09.20 31 177 1,547,070        934,246       612,824          86,202         3,151,286           

2038.10.20 30 178 1,547,070        904,109       642,961          86,202         1,619,757           

2038.11.20 31 179 1,547,070        934,246       612,824          86,202         80,941               

2038.12.20 30 180 985,050           904,109       80,941           86,202         -                        

-                        

Нийт 277,910,529 164,547,824 113,362,705 15,516,286

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны дундаж мкв

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Төлбөр хийх 

огноо
Хоног

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл
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1. Залуу гэр бүл (35-с доош насны гэр бүл)              - 20% 

2. Төрийн албан хаагч                  - 25% 

3. Хувийн байгууллагад ажиллагсад                  - 20% 

4. 18 хүртэлх насны 4 ба түүнээс дээш хүүхэдтэй гэр бүл         - 5% 

5. Өрх толгойлсон эцэг/эх                              - 5% 

6. Өндөр настан                      - 5% 

7. Тусгай хэрэгцээт иргэд, түүнийг халамжилдаг гэр бүл           - 5%  

дотроо 5 хэсэгт хуваана (Харааны, Сонсгол хэл ярианы, 

Хөдлөх тулах эрхтний, Оюун сэтгэцийн, бусад) 

8. Байгалийн гамшигт өртөж орон гэргүй болсон иргэд               -5% 

НОСК-с хэрэгжүүлж буй Буянт-Ухаа төслийн хүрээнд “Түрээслээд өмчлөх орон сууц 

хөтөлбөр”-т хамрагдсан эхний ээлжийн өрхүүд урьдчилгаа төлбөрөө 5 жилд бүрдүүлээд 

дараагийн ипотекийн зээлэнд хамрагдаж эхлэх хугацаа болсон байна.  

Өнөөдрийн байдлаар тэдгээр өрхүүдийн дийлэнх хувь нь дараагийн 70% үлдэгдэл төлбөрөө 

төлөх зорилгоор ипотекийн зээлэнд хамрагдахад арилжааны банкнаас тавигдах зээлдэгчийн 

шаардлагад нийцэх өрх маш бага байгаа нь тус хөтөлбөрийн хэрэгжилтэд тулгарч байгаа гол 

хүндрэлтэй асуудал болоод байна.  

 

Эко хорооллын зорилтот бүлгийн өрхүүдийн хувьд энэ асуудал гарах магадлал маш өндөр 

байгаа тул одооноос энэ асуудал дээр оролцогч талууд хамтран зохистой шийдэл гаргаж 

ирээдүйд гарах эрсдлийг удирдах боломжийг судлах нь зүйтэй юм.  

Энэхүү эрсдэлийг цаашид урт хугацаанд бууруулахын тулд дараах ажлуудыг төлөвлөж хийх 

боломжтой:  

1) Зээлийн хөтөлбөрт хамрагдсан иргэдэд санхүүгийн боловсрол олгох сургалт семинар 

тогтмол зохион байгуулах, идэвхтэй хамруулах 

2) Зээлийн хөтөлбөрт хамрагдаагүй байгаа өрхүүдэд урьдчилсан скоринг буюу зээлжих 

зэрэглэлийг тогтоож, холбоотой мэдээллийг тогтмол өгөх, зээлийн шаардлага 

хангахад урьдчилан бэлдэх, сургах 

3) Ипотекийн зээлийн талаар, санхүүгийн сахилга бат, ирээдүйд үүсэх эрсдэл, гарах үр 

дагавар, хүлээгдэж байгаа үнэ цэнгийн талаар талаар мэдлэг мэдээлэл олгох сургалт 

уулзалтыг тогтмол зохион байгуулах 

4) Зээл шилжих хооронд гарах эрсдэлүүд, процессын мэдээлэл, дараагийн зээл авах 

шаардлага хангахад хэрхэн бэлдэх, гэх мэт зээлтэй холбоотой эрхзүйн мэдлэг 

мэдээлэл олгох сургалт уулзалтыг тогтмол зохион байгуулах  

5) Хөтөлбөрт хамрагдсан иргэдийн зээлжих зэрэглэл буюу скоринг-д жил бүр хяналт 

тавих, скоринг муудсан өрхүүдийн хувьд өрхийн орлогыг нэмэгдүүлэхтэй холбоотой 

зөвлөгөө өгөх бодитой дэмжлэг үзүүлэх арга хэмжээ авах 

6) Ажилгүй болсон, орлогогүй болсон өрхүүдийн хувьд Хөдөлмөр халамж, үйлчилгээний 

хэлтэс, хөдөлмөрийн бирж, бичил, жижиг дунд үйлдвэрлэлийг дэмжих төсөл 

хөтөлбөрүүдэд зуучлах, хамруулах зэрэг өрхийн орлогыг нэмэгдүүлэхэд дэмжлэг 

үзүүлэх   гэх мэт 

 

Зээлийн скоринг буюу зээлжих зэрэглэл нь тухайн зээл авах сонирхолтой байгаа иргэн болон 

өрхийн хувьд өр орлогын харьцааны үзүүлэлтээс гадна хувь хүнтэй холбоотой боловсрол, 
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ажил эрхлэлт, нийгмийн статус, амьдралын хэв маяг зэрэг олон нэмэлт мэдээллийг тооцож, 

судалж үзсэний үндсэн дээр гардаг.  

Зээлжих зэрэглэлийн үзүүлэлтүүд нь зээл олгогч банк болон банк санхүүгийн 

байгууллагуудын үйл ажиллагааны онцлогоос шалтгаалан харилцан адилгүй байдаг.  

Тухайлбал гол үзүүлэлтүүд нь: 

i. Өрхийн орлогын бүрдэл, орлогын тогтвортой байдал 

ii. Зээлийн түүх 

iii. Ажил эрхлэлт, ажлын байрны нөхцөл, тогтвортой байдал 

iv. Гэр бүлийн байдал, өрхийн гишүүдийн болон ахуйн нөхцөл байдал 

v. Өрхийн хөрөнгийн чадавх,  ... гэх мэт 

 

Эдгээр асуудлыг санхүүгийн салбарт ойр ажилладаггүй иргэд тэр бүр мэддэггүй, тэр дундаа 

зорилтот бүлгийн иргэдийн хувьд мэдээллээс хол байдаг бөгөөд ийнхүү мэдлэг мэдээллийн 

дутмаг байдлаасаа болж ирээдүйд өрхийн санхүүгийн маш их эрсдэлийг үүсгэж байдаг. 

Үүнийг боломжит хэмжээнд урьдчилан харж, тооцож удирдах нь төслийг амжилттай 

хэрэгжүүлэхэд дэмжлэг үзүүлэх чухал ажлуудын нэг болох юм.  

 

8.2.4.2 Орлогод нийцсэн орон сууцны хөтөлбөр 

 
Төслийн хувьд Орлогод нийцсэн орон сууцны хөтөлбөрийг Газрын эзэд болон 4-6 

шатлал бүхий орлоготой өрхүүдийн хувьд хамруулахаар төлөвлөсөн. Газрын эздийн хувьд 

Газар + Үндсэн хөрөнгө + Бусад хөрөнгө гэсэн бүрэлдэхүүн хэсгээр хөрөнгөө үнэлүүлж 

үнэлгээний дүнгээр орон сууц, гараж, худалдаа үйлчилгээний талбайг солилцоогоор 

худалдан авах боломжтой.  

Орлогод нийцсэн орон сууцны хөтөлбөрт хамрагдах өрхүүд дараах 3 нөхцөлийн аль нэгэнд 

хамрагдаж орон сууцтай болох боломжтой.  

1) Газраар 100% солилцоо хийх 

2) Урьдчилгаа төлбөрт газар тооцож өгөх, үлдсэн төлбөрийг ипотекийн зээлэнд 

хамрагдаж төлөх 

3) Урьдчилгаа 30% төлбөрийг бэлнээр төлж үлдсэн 70%-г ипотекийн зээлээр төлөх 

 

Дараах стратегийг хангасан орон сууцыг орлогод нийцсэн орон сууц гэнэ. Үүнд: 

a) Зорилтот бүлгийн иргэдийг урт хугацаанд худалдан авах боломжоор хангасан орон 

сууцыг хэлнэ. 

b) Тухайн айлын орон сууцанд амьдрах өртөг нь тухайн орон сууцны ашиглалтын 

зардлаа төлөх боломжийн чадвараас хэтрэхгүй байх 

 

Орлогод нийцсэн орон сууц шаардлагатай зорилтот бүлэг: 

✓ Сарын орлогын 30%-ийг орон сууцны ашиглалтын зардлаа төлөхөд зарцуулах чадавх 

бүхий өрх  

Төслийн хүрээнд орлогод нийцсэн орон сууцны зээлд хэн хамрагдаж болох вэ? 

a) Түрээсийн орон сууцыг өмчлүүлэх журамд “3.2. Хот, суурин газрыг дахин хөгжүүлэх 

тухай хуульд заасан хот, суурин газрыг дахин хөгжүүлэх үйл ажиллагааны хүрээнд 

өөрийн өмчлөл, эзэмшлийн газар, үл хөдлөх хөрөнгийг инженерийн хангамж бүхий 
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орон сууцаар солихоор гэрээ байгуулсан иргэнд түрээсийн орон сууцыг 

өмчлүүлэхгүй.” гэж заасны дагуу Төслийн хүрээнд баригдах эко-хорооллын орон 

сууцаар газраа солих боломжтой иргэд. 

b) Газраа орон сууцаар сольсон боловч орон сууцны хэмжээгээ томруулах хүсэлтэй 

эсвэл хоёр дахь орон сууц худалдан авах хүсэлтэй банкны орон сууцны зээлд 

хамрагдах боломжтой иргэд 

c) Банкнаас тавигдах шаардлага нөхцөлүүдийг хангасан эко-хорооллын орон сууцнаас 

худалдан авч буй олон нийт 

 

8.2.4.3 Зах зээлийн үнэлгээтэй орон сууц 

 
Төслийн хувьд Зах зээлийн үнэтэй орон сууцыг барилгын салбарын туршлагатай хувийн 

хэвшлийнхэн буюу төсөл хэрэгжүүлэгчдийг татан оролцуулах замаар хамтран 

хэрэгжүүлэхээр төлөвлөсөн.  

Төсөлд гүйцэтгэгчээр шалгарсан барилгын компани нь авсан квотын хүрээнд зах зээлийн 

ханшаар борлуулах орон сууцыг төсөл хэрэгжүүлэгчийн шаардлагын дагуу барьж 

ашиглалтад оруулна. Эдгээр орон сууцыг зах зээлд нээлттэй арилжаалах тул төлбөрийн уян 

хатан олон нөхцөлтэй байж болно.  

Зах зээлийн үнэлгээтэй орон сууцны борлуулалтын төлөвлөгөөнд төсөл хэрэгжиж буй 

байршлын онцлог иргэдийн орлогын чадварт нийцүүлэн зах зээл дээр түгээмэл хэрэглэгдэж 

байгаа төлбөрийн 3 нөхцөл санал болгох боломжтой. Үүнд:  

1. Тогтмол орлоготой банкны зээлийн шаардлага хангаж байгаа иргэдэд зориулан  

➢ Урьдчилгаа 30% төлбөр + Банкны зээл зээл 70%  

2. Бараа бүтээгдэхүүн, ажил үйлчилгээгээр солилцоо хийх  

➢ Барилгын төрөл бүрийн ажлын гүйцэтгэлээр солилцоо хийх 

3. Банкны шаардлага хангахгүй боловч тогтмол орлоготой иргэдэд зориулан  

➢ Компанийн 12, 24,36, 48, 60 сарын хугацаатай хувь лизинг 

 

Шалгарсан барилгын компаниуд эдгээр нөхцөлөөс гадна бусад таатай төлбөрийн 

нөхцөлүүдийг хөгжүүлж, харилцагчдад санал болгох боломжтой. Энэ нь тухайн цаг үеийн 

зах зээлийн өрсөлдөөний зарчмаар барилгын компаниудын өөрсдийн төслийн удирдлага, 

менежментийн туршлагатай холбоотойгоор харилцан адилгүй байж болох бөгөөд энэ нь эко 

хорооллын төслийн удирдлага санхүүд ямар нэгэн сөрөг нөлөөгүй байхаар зохицуулалт хийх 

шаардлагатай.  

 

Төслийн “Орлогод нийцсэн орон сууц” болон “Зах зээлийн үнэтэй орон сууц” хөтөлбөрүүдийн 

хувьд орон сууц худалдан авч буй иргэдэд хамааралтай зээлийн тооцоолол нь арилжааны 

банкны тооцооллоор хийгдэх буюу адил зарчимтай байна.   

Зөвхөн газар чөлөөлөлттэй холбоотой газрын үнэ болон орон сууцны солилцооны зөрүүнээс 

үүсэх үнийн дүн харилцан адилгүй байна.  

 

Орлогод нийцсэн орон сууц болон Зах зээлийн үнэлгээтэй орон сууцуудын хувьд төслийн 

эхний ээлжийн 5 талбар тус бүр дээр дундаж нэгж орон сууцаар зээлийн тооцоолол хийсэн.   

 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 
 

 

B15

40.57                

1500

2,893,600          

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 35,219,584        

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 82,179,029

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 117,398,613

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 60,858              

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 754,331

Сарын зээлийн төлбөр 693,473

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -                   -             -                60,858          82,179,029        

2024.01.20 18 1 693,473             243,160       450,313          60,858          81,728,716        

2024.02.20 31 2 693,473             416,481       276,993          60,858          81,451,723        

2024.03.20 29 3 693,473             388,290       305,183          60,858          81,146,540        

2024.04.20 31 4 693,473             413,514       279,959          60,858          80,866,580        

2024.05.20 30 5 693,473             398,794       294,679          60,858          80,571,901        

2024.06.20 31 6 693,473             410,586       282,888          60,858          80,289,013        

2038.09.20 31 177 693,473             11,567        681,906 60,858          1,587,980          

2038.10.20 30 178 693,473             7,831          685,642 60,858          902,338            

2038.11.20 31 179 693,473             4,598          688,875 60,858          213,463            

2038.12.20 30 180 214,516             1,053          213,463 60,858          -                      

Нийт 124,346,245 42,167,216 82,179,029 10,954,391

Зээлийн 

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо
Хоног

Төлбөрийн 

тоо

Сарын

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв

S27-5

54.75              

1500

3,001,917        

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 49,308,943         

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 115,054,200

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 164,363,143

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 82,129               

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,053,022

Сарын зээлийн төлбөр 970,893

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -           -                 -             -                 82,129         115,054,200       

2024.01.20 18 1 970,893           340,434       630,458          82,129         114,423,742       

2024.02.20 31 2 970,893           586,304       384,589          82,129         114,035,940       

2024.03.20 29 3 970,893           548,478       422,415          82,129         113,608,670       

2024.04.20 31 4 970,893           586,304       384,589          82,129         113,216,715       

2024.05.20 30 5 970,893           567,391       403,502          82,129         112,804,151       

2024.06.20 31 6 970,893           586,304       384,589          82,129         112,408,096       

2038.09.20 31 177 970,893           586,304       384,589 82,129         2,223,241           

2038.10.20 30 178 970,893           567,391       403,502 82,129         1,263,312           

2038.11.20 31 179 970,893           586,304       384,589 82,129         298,857             

2038.12.20 30 180 866,248           567,391       298,857 82,129         -                       

Нийт 174,656,045 103,265,085 71,390,960 14,783,236

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо
Хоног

Төлбөрийн 

тоо

Сарын

төлбөр
Хүү

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 

 
 

B13

53.54           

1500

3,038,280     

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 48,797,207       

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 113,860,151

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 162,657,358

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 80,304             

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,041,121

Сарын зээлийн төлбөр 960,817

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -              -             -              80,304         162,657,358      

2024.01.20 18 1 960,817        336,901      623,915        80,304         113,142,494      

2024.02.20 31 2 960,817        580,219      380,598        80,304         112,758,239      

2024.03.20 29 3 960,817        542,785      418,031        80,304         112,334,955      

2024.04.20 31 4 960,817        580,219      380,598        80,304         111,946,585      

2024.05.20 30 5 960,817        561,502      399,315        80,304         111,537,833      

2024.06.20 31 6 960,817        580,219      380,598        80,304         111,145,401      

2038.09.20 31 177 960,817        580,219      380,598        80,304         1,974,748         

2038.10.20 30 178 960,817        561,502      399,315        80,304         1,023,670         

2038.11.20 31 179 960,817        580,219      380,598        80,304         68,070             

2038.12.20 30 180 629,572        561,502      68,070         80,304         -                      

Нийт 172,615,753 102,193,385 70,422,369 14,454,720

Хүү
Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо
Хоног

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 

 

S27-2

53.30            

1500

3,152,013      

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 50,398,904        

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 117,597,442

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 167,996,346

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 79,947              

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,072,301

Сарын зээлийн төлбөр 992,354

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -            -                -                -                 79,947          117,597,442       

2024.01.20 18 1 992,354         347,960          644,394           79,947          116,848,248       

2024.02.20 31 2 992,354         599,264          393,090           79,947          116,451,340       

2024.03.20 29 3 992,354         560,602          431,753           79,947          116,014,123       

2024.04.20 31 4 992,354         599,264          393,090           79,947          115,612,965       

2024.05.20 30 5 992,354         579,933          412,421           79,947          115,190,757       

2024.06.20 31 6 992,354         599,264          393,090           79,947          114,785,402       

2038.09.20 31 177 992,354         15,275           977,079           79,947          2,020,374          

2038.10.20 30 178 992,354         9,963             982,391           79,947          1,037,983          

2038.11.20 31 179 992,354         5,289             987,065           79,947          50,919              

2038.12.20 30 180 51,170           251                50,919            -                       

Нийт 177,682,544 60,711,120 116,971,424 14,310,543

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо
Хоног

Төлбөрийн 

тоо

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв

N-4

57.47              

1500

3,190,194        

Зээлийн гэрээ байгуулах огноо 2024.01.02

Жилийн хүү (Хувь) 6%

Төлбөр хийх тоо (сар) 180

Урьдчилгаа төлбөр (төгрөг) 54,999,960         

Зээлийн хэмжээ (төгрөг) 128,333,239

Орон сууцны нийт үнэ (төгрөг) 183,333,199

Түрээсийн төлбөр (төгрөг) 86,202               

Сарын төлбөр түрээс нэмсэн дүн 1,169,150

Сарын зээлийн төлбөр 1,082,949

НОСК

Түрээсийн 

төлбөр

2024.01.02 -          -                  -              -                86,202         183,333,199        

2024.01.20 18 1 1,082,949        379,726       703,223          86,202         127,493,450        

2024.02.20 31 2 1,082,949        653,972       428,977          86,202         127,060,194        

2024.03.20 29 3 1,082,949        611,780       471,168          86,202         126,582,957        

2024.04.20 31 4 1,082,949        653,972       428,977          86,202         126,145,061        

2024.05.20 30 5 1,082,949        632,876       450,073          86,202         125,684,197        

2024.06.20 31 6 1,082,949        653,972       428,977          86,202         125,241,721        

2038.09.20 31 177 1,082,949        653,972       428,977          86,202         2,151,438           

2038.10.20 30 178 1,082,949        632,876       450,073          86,202         1,079,099           

2038.11.20 31 179 1,082,949        653,972       428,977          86,202         1,649                 

2038.12.20 30 180 634,525           632,876       1,649             86,202         -                        

-                        

Нийт 194,482,361 115,183,477 79,298,884 15,516,286

Төлбөрийн 

тоо

Сарын 

төлбөр
Хүү

Үндсэн 

төлбөр

Зээлийн 

үлдэгдэл

Төлбөр хийх 

огноо
Хоног

Орон сууцны зээлийн эргэн төлөлтийн тооцоо

Орон сууцны 1 мкв үнэ

Түрээслээд өмчлөх төлбөр 1 мкв

Түрээслээд өмчлөх

Орон сууцны дундаж мкв



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 

Талбар бүр дээр хийсэн Ипотекийн зээлийн тооцооллын нэгтгэлийг дор харуулав: 
 

Хүснэгт 8- 26 Ипотекийн зээлийн тооцоолол 

 
 

Тухайлбал: B-15 талбарын хувьд нэгж орон сууцны дундаж үнэ 117.398.613 төгрөг бөгөөд 

урьдчилгаа төлбөрт 30% буюу 35.219.584 төгрөг төлж, үлдэгдэл 70% буюу 82.179.029 

төгрөгийн ипотекийн зээлэнд хамрагдаж, 693.473 төгрөгийг 180 сарын турш төлөхөөр байна. 

Зээлэнд хамрагдах өрхийн орлого сард 1.541.051 төгрөгөөс багагүй байх шаардлагатай 

байна. Энэ нь манай төслийн зорилтот сегментийн 4-6 шатлалын орлоготой өрхүүдэд ч 

хамрагдах боломжтой харагдаж байна. Гэхдээ энэ нь урьдчилгаа 30% төлбөр бүрдсэн үед 

хэрэгжих боломжтой юм.  

8.2.4.4 Маркетингийн төлөвлөгөө 
 

Төслийн маркетингийн хамрах хүрээг хөтөлбөрүүдийн онцлогоос хамааран төслийн 

хэрэгжих үе шатанд хуваарилж харилцан адилгүй төлөвлөсөн.  

Төслийн эхний 2 талбарт хэрэгжих “Түрээслээд өмчлөх” хөтөлбөрийн хувьд уг хөтөлбөрт 

хамрагдахаар бүртгүүлсэн байгаа, хүлээгдэж буй 35,000 өрхөд хамгийн олон хандалттай 

мэдээллийн сувгуудаар болон Засаг захиргааны нэгж болох хороотой хамтран хөтөлбөрийн 

талаар мэдээлэл хүргэнэ.   

Төслийн эхний ээлжинд баригдах Баянхошуу B-15 болон Шархад S27-5 талбаруудад хийгдэх 

маркетингийн үйл ажиллагааны агуулгыг төсвийн хамт хийгдэх хугацаагаар ангилан дор 

харуулав: 

 

Талбар

Дундаж 

талбай 

m2

Дундаж 

үнэ 

1m2

Орон 

сууцны  

үнэ

Урьдчилгаа 

30% 

Үлдэгдэл 

70% 

Зээл

Сард 

төлөх 

зээл

Өрхийн 

орлого 

(ӨОХ)

Баянхошуу B-15 40.57    2,893,600  117,398,613 35,219,584   82,179,029    693,473     1,541,051    

Шархад S27-5 54.75    3,001,917  164,363,143 49,308,943   115,054,200  970,893     2,157,540    

Баянхошуу B-13 53.54    3,038,280  162,657,358 48,797,207   113,860,151  960,817     2,135,149    

Шархад S27-2 53.30    3,152,013  167,996,346 50,398,904   117,597,442  992,354     2,205,231    

Баянхошуу N-4 57.47    3,190,194  183,333,199 54,999,960   128,333,239  1,082,949  2,406,553    



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Хүснэгт 8- 27 В-15, S27-5  талбаруудад хийгдэх маркетингийн үйл ажиллагаа, төсөв 

 
 

Газар чөлөөлөлттэй холбоотой нөлөөлөлд өртсөн иргэдэд хөтөлбөрийн талаар үнэн зөв, 

бодитой мэдээлэл өгөх зорилгоор уулзалт зохион байгуулах шаардлагатай. 

B-15 талбарын хувьд иргэдийн орлогыг дэмжих зорилгоор хүлэмж байгуулахаар төлөвлөсөн 

тул “Орлогод нийцсэн ногоон орон сууц” хөтөлбөрийн маркетингийн төлөвлөгөөнд 

хүлэмжийн аж ахуй эрхлэхтэй холбоотой салбарын мэргэжилтнүүдийн сургалтыг 2 удаа 

зохион байгуулж иргэдийг сургах, цаашид орлогын эх үүсвэртэй болоход нь дэмжих 

хөтөлбөр төлөвлөсөн. 

 

“Орлогод нийцсэн ногоон орон сууц” хөтөлбөрийн хүрээнд ногоон орон сууцны үр ашгийн 

талаар зөвхөн зорилтот бүлгийн иргэдээс гадна олон нийтэд чиглэсэн мэдээлэл хүргэх 

зорилгоор талбар тус бүрд хэд хэдэн бичил цуврал нэвтрүүлэг нийт 20-30 минутад багтаан 

бэлтгэж ТВ сувгуудаар хүргэхээр төлөвлөсөн. 

Нэвтрүүлэг хийлгэх үнийг 2023 оны мэргэжлийн студи болон энэ чиглэлээр үйл ажиллагаа 

эрхэлдэг байгууллагуудын дундаж үнээр төсөвлөв. 

 

Маркетингийн төсөв төлөвлөгөөг дээрх зарчмаар төсөл хэрэгжих дараагийн ээлжийн 

талбаруудад тооцож гаргасан.  

 

2024 2025 2026 Нийт

14,880,000   16,070,400   17,356,032   48,306,432         

3,600,000     3,888,000     4,199,040     11,687,040         

5,280,000     5,702,400     6,158,592     17,140,992         

6,000,000     6,480,000     6,998,400     19,478,400         

9,900,000     -                -                9,900,000           

1,500,000     -                -                1,500,000           

6,000,000     -                -                6,000,000           

2,400,000     -                -                2,400,000           

43,100,000   -                -                43,100,000         

3,000,000     -                -                3,000,000           

2,700,000     -                -                2,700,000           

20,000,000   -                -                20,000,000         

5,000,000     -                -                5,000,000           

2,400,000     -                -                2,400,000           

10,000,000   -                -                10,000,000         

9,900,000     -                -                9,900,000           

1,500,000     -                -                1,500,000           

6,000,000     -                -                6,000,000           

2,400,000     -                -                2,400,000           

19,100,000   -                -                19,100,000         

4,000,000     -                -                4,000,000           

2,700,000     -                -                2,700,000           

10,000,000   -                -                10,000,000         

2,400,000     -                -                2,400,000           

96,880,000   16,070,400   17,356,032   130,306,432       

Агуулга

НИЙТ

S-27-5

Түрээслээд өмчлөх

Cургалт уулзалт зохион байгуулах заал түрээс

Сургалт уулзалтын зардал

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

Орлогод нийцсэн ногоон орон сууц

Сургалтын тараах материал хэвлэл

Төслийн танилцуулга сургалт уулзалт зохион байгуулах

ТВ нэвтрүүлэг хийлгэх/20-30минут/

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

ТВ-р нэвтрүүлэг, реклам цацуулах

Орлогод нийцсэн ногоон орон сууц

Сургалтын тараах материал хэвлэл

Төслийн танилцуулга сургалт уулзалт зохион байгуулах

Хүлэмжийн аж ахуйн сургалт зохион байгуулах

ТВ нэвтрүүлэг хийлгэх/20-30минут/

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

Нийт 

төслүүд

Нийт төслийн хэмжээнд гарах борлуулалтын зардал

Chatboth

Утасны төлбөр /Callpro, Мобиком, Цахилгаан холбоо/

Оффис хэрэгцээ, бичиг хэрэг

BKH-15

Түрээслээд өмчлөх

Cургалт уулзалт зохион байгуулах заал түрээс

Сургалт уулзалтын зардал

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Хүснэгт 8- 28 Бусад талбаруудад хийгдэх маркетингийн үйл ажиллагаа, төсөв 

 
 

 
 

Зах зээлийн үнэлгээтэй орон сууцны маркетингийн хувьд зах зээлд нийлүүлэгдэж буй 

барилгын бусад төслүүдийн адил сошиал контент дээр илүү төвлөрсөн төлөвлөгөө гаргасан. 

Үүнд:  

a) Фейсбүүк болон контент бэлтгэл 

b) Фейсбүүк бүүст тогтмол хийх 

c) Эвент, арга хэмжээ зохион байгуулах 

d) Барилга орон сууц экспод оролцож төслөө сурталчлах 

e) ФМ радиогоор реклам цацах, замын түгжрэлийн үеэр, баярын өдрүүдээр  

2024 2025 2026 Нийт

-               69,300,000   -                69,300,000         
-               1,200,000     -                1,200,000           

-               2,700,000     -                2,700,000           
-               10,800,000   -                10,800,000         

-               2,600,000     -                2,600,000           

-               52,000,000   -                52,000,000         

-               136,420,000 -                136,420,000       
-               25,920,000   -                25,920,000         

-               3,500,000     -                3,500,000           

-               1,500,000     -                1,500,000           

-               21,200,000   -                21,200,000         

-               15,000,000   -                15,000,000         

-               8,000,000     -                8,000,000           

-               2,700,000     -                2,700,000           

-               27,000,000   -                27,000,000         

-               31,600,000   -                31,600,000         

-               59,720,000   40,560,000   100,280,000       
-               4,320,000     -                4,320,000           

-               5,400,000     -                5,400,000           
-               5,400,000     6,000,000     11,400,000         

-               2,600,000     -                2,600,000           

-               42,000,000   34,560,000   76,560,000         

-               104,860,000 149,920,000 254,780,000       
-               12,960,000   28,000,000   40,960,000         

-               3,500,000     3,780,000     7,280,000           

-               1,200,000     2,600,000     3,800,000           

-               10,600,000   24,000,000   34,600,000         

-               10,000,000   21,600,000   31,600,000         

-               -                6,500,000     6,500,000           

-               -                18,000,000   18,000,000         

-               8,000,000     8,640,000     16,640,000         

-               -                2,800,000     2,800,000           

-               27,000,000   -                27,000,000         

-               31,600,000   34,000,000   65,600,000         

-               370,300,000 190,480,000 560,780,000       НИЙТ

Event/нээлттэй өдөрлөг/ Showroom нээлт /1 удаа/

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

Видео реклам хийлгэх /рендер, ая, хоолой/

ТВ-р нэвтрүүлэг, реклам цацуулах

Агуулга

Брошур хэвлүүлэх /300ш/

Flyer 500ш

Facebook boost

ФМ реклам цацуулах /1фм-р 14 хоног/

Экспо-д оролцох талбайн түрээс

Booth тохижилт

S-27-2

Орлогод нийцсэн ногоон орон сууц

Сургалтын тараах материал хэвлэл
Төслийн танилцуулга сургалт уулзалт зохион байгуулах

ТВ нэвтрүүлэг хийлгэх/20-30минут/
ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

ТВ-р нэвтрүүлэг, реклам цацуулах

Зах зээлийн үнэтэй ногоон орон сууц

Контент ФБ постер бэлтгэл

Видео реклам хийлгэх /рендер, ая, хоолой/

ТВ-р нэвтрүүлэг, реклам цацуулах

Брошур хэвлүүлэх /300ш/

Flyer 500ш

Facebook boost

ФМ реклам цацуулах /1фм-р 14 хоног/

Event/нээлттэй өдөрлөг/ Showroom нээлт /1 удаа/

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

BKH-13

Орлогод нийцсэн ногоон орон сууц

Сургалтын тараах материал хэвлэл
Төслийн танилцуулга сургалт уулзалт зохион байгуулах

ТВ нэвтрүүлэг хийлгэх/20-30минут/
ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

ТВ-р нэвтрүүлэг, реклам цацуулах

Зах зээлийн үнэтэй ногоон орон сууц

Контент ФБ постер бэлтгэл

2024 2025 2026 Нийт

-               73,200,000   29,328,000   102,528,000       

-               2,400,000     -                2,400,000           

-               5,400,000     -                5,400,000           

-               15,000,000   -                15,000,000         

-               5,400,000     6,000,000     11,400,000         

-               2,600,000     -                2,600,000           

-               42,400,000   23,328,000   65,728,000         

-               127,560,000 135,560,000 263,120,000       

-               12,960,000   28,000,000   40,960,000         

-               3,500,000     3,780,000     7,280,000           

-               2,400,000     1,300,000     3,700,000           

-               10,600,000   24,000,000   34,600,000         

-               10,000,000   21,600,000   31,600,000         

-               6,500,000     -                6,500,000           

-               15,000,000   -                15,000,000         

-               8,000,000     17,280,000   25,280,000         

-               -                5,600,000     5,600,000           

-               27,000,000   -                27,000,000         

-               31,600,000   34,000,000   65,600,000         

-               200,760,000 164,888,000 365,648,000       НИЙТ

Агуулга

Экспо-д оролцох талбайн түрээс

Booth тохижилт

Event/нээлттэй өдөрлөг/ Showroom нээлт /1 удаа/

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

Видео реклам хийлгэх /рендер, ая, хоолой/

ТВ-р нэвтрүүлэг, реклам цацуулах

Зах зээлийн үнэтэй ногоон орон сууц

Контент ФБ постер бэлтгэл

Брошур хэвлүүлэх /300ш/

Flyer 500ш

Facebook boost

ФМ реклам цацуулах /1фм-р 14 хоног/

N-4

Орлогод нийцсэн ногоон орон сууц

Сургалтын тараах материал хэвлэл

Төслийн танилцуулга сургалт/уулзалт зохион байгуулах

Ногоон орон сууцны танилцуулга нэвтрүүлэг/видео хийлгэх

ТВ нэвтрүүлэг хийлгэх/20-30минут/

ikon, gogo, eagle сайтуудад мэдээ нийтүүлэх /1 удаа 3 сайтад зэрэг/

ТВ-р нэвтрүүлэг, реклам цацуулах



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

f) Видео реклам хийлгэж ТВ сувгуудаар түгээх 

g) Төслийн танилцуулга, брошюр, тараах материал хэвлүүлэх 

h) Загварын байр гаргах, иргэд хүлээн авах байр тохижуулах, төсөл танилцуулах 

өдөрлөг зохион байгуулах зэрэг үйл ажиллагаа төлөвлөсөн 

 

 

8.2.4.5 Төслийн санхүүжилт, эх үүсвэрийн хуваарилалт 
 

Төслийн нийт төсөв нь 570.1 сая ам.доллар бөгөөд үүнээс:  

 

1) Улаанбаатар хот 35.0 сая ам.доллар  

2) Азийн хөгжлийн банк (АХБ) 80.0 сая ам.доллар  

3) Уур амьсгалын ногоон сан (УАНС)-ийн буцалтгүй тусламж 50.0 сая ам.доллар 

4) Нэн хөнгөлөлттэй зээл 95.0 сая ам.доллар   

5) Өндөр технологийн сангийн буцалтгүй тусламж 3.0 сая ам.доллар 

6) Монгол улсын хөгжлийн банк (МУХБ) болон арилжааны банкнууд мөн төсөлд 

оролцогч барилгын компаниуд 307.1 сая ам.долларын санхүүжилтийг хариуцах 

зохицуулалттай.  

 

Үүнээс гадаад эх үүсвэрийн санхүүжилт нь 3 зээл, 2 тусламжаас бүрдэж байгаа бөгөөд 

задаргааг мөнгөн дүнгээр харуулбал: 

Хүснэгт 8- 29 Төслийн санхүүжилтийн эх үүсвэрүүд  (зээл, тусламж) 

Д/д 
Гэрээний 

дугаар 

Дүн 

/ам.доллар/ 
Тайлбар 

1 MON-3694 60,000,000 
Азийн хөгжлийн банкны хөнгөлөлттэй зээл 

– Энгийн эх үүсвэр  

2 MON-3695 20,000,000 
Азийн хөгжлийн банкны хөнгөлөлттэй зээл 

– Хөнгөлөлттэй эх үүсвэр  

3 MON-8348 95,000,000 
Уур амьсгалын ногоон сангийн 

хөнгөлөлттэй зээл  

4 MON-0594 50,000,000 
Уур амьсгалын ногоон сангийн буцалтгүй 

тусламж  

5 MON-0595 3,000,000 
Өндөр технологийн сангийн буцалтгүй 

тусламж  

Нийт 228,000,000  

 

a) Зээлийн эх үүсвэрүүд нь төслийн бүтээн байгуулалттай холбоотой зардлууд 

(барилга угсралт, дэд бүтэц, нарны зайн хавтан суурилуулалт), төслийн 

хэрэгжилтийг хангахад шаардагдах зардлуудыг (зөвлөх үйлчилгээ, үйл 

ажиллагааны урсгал зардал) болон орлогод нийцсэн ногоон орон сууцны сангийн 

санхүүжилтэд зориулагдсан.  

b) Буцалтгүй тусламж нь нарны эрчим хүчийг ашиглахад зарцуулах зардлууд, 

төслийн ногоон элементүүдийг хангуулахад тавигдаж буй шаардлагуудын 

зардлыг бууруулахад үзүүлэх дэмжлэг, ухаалаг удирдлагын системийн зардлыг 

санхүүжүүлэхэд чиглэсэн.   



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

c) Гадаад эх үүсвэрийн 2 зээлийн (MON-3694, MON-3695) нийт 80 сая ам.долларыг 

түүнтэй тэнцэх хэмжээний төгрөгөөр Сангийн Яам нь Нийслэлийн Засаг даргын 

Тамгын газарт дамжуулан зээлдүүлсэн. 

 

Зээл болон тусламжийн эх үүсвэрээр хийгдэхээр төлөвлөгдсөн ажлуудын тойм: 

 

Санхүүжилтийн эх үүсвэр, түүний зарцуулалт 

Хүснэгт 8- 30 Санхүүжилтийн эх үүсвэр, түүний зарцуулалт 

No Зарцуулалтын төрөл 
Тоо 

хэмжээ 

Нийт үнэ 

/сая ам  

доллар/ 

 Эх үүсвэр 

/гэрээний 

дугаар/ 

1 Халамжийн /түрээсийн орон сууц 1500 айл 21,8 

MON-3694 

2 Ариутгах татуургын шугам сүлжээ  5.1км 

21,72 

3 Усан хангамжийн шугам сүлжээ 5.5 км 

4 Дулаан хангамжийн шугам сүлжээ 5.5 км 

5 Зам 13.7 км 

6 Нийтийн эзэмшлийн талбай, ногоон байгууламж 15 га 

7 Нийгмийн дэд бүтэц 36000 м2 

8 ТУА/ТХБ-ийн үйл ажиллагааны зардал   3,6 

9 Хүүгийн төлбөр   4,29 

10 Магадлашгүй ажлыг зардал   8,59 

НИЙТ 60,0 

11 
Зөвлөх үйлчилгээ: Төслийн удирдлага, 

хэрэгжилтийн дэмжлэг  /PIMS/ 
  3,81 

MON-3695 

12 Иргэдийн оролцоог хангах үйл ажиллагаа   0,91 

13 Дэд бүтцийн зураг төсөл, хяналтын ажил    12,65 

14 Хүүгийн төлбөр   1,37 

15 Магадлашгүй ажлыг зардал   1,26 

НИЙТ 20,0 

16 

Эко хороолол орлогод нийцсэн ногоон орон 

сууцны сан /Ди Би Эм Ассет Менежмент ҮЦК” 

ХХК зарцуулах/ 

8500 айл 75,7 

MON-8348 17 Нарны хавтан  72000 м2 15,58 

18 Хүүгийн төлбөр   0,85 

19 Магадлашгүй ажлыг зардал   2,87 

НИЙТ 95,0 

20 Эрчим хүчний хэмнэлт бүхий дулаалга 94500 м2 
4,22 

MON-0594 

21 Хүлэмж  2000 м2 

22 Нарны хавтан 15054 м2 5,34 

23 
Зөвлөх үйлчилгээ: Эко хорооллын нарийвчилсан 

зураг төсөл, бодлогын шинэчлэл /EFDP/ 
  5,54 

24 
Зөвлөх үйлчилгээ: Тогтвортой, ногоон санхүүжилт 

/SGF/  
  1,82 
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25 
Эрчим хүчний хэмнэлттэй орлогод нийцсэн орон 

сууцны татаас 
  30,3 

26 Магадлашгүй ажлыг зардал   2,78 

НИЙТ 50,0 

27 Ухаалаг мониторинг   3,0 
MON-0595 

НИЙТ 3,0 

 

Тус төслийг хэрэгжүүлэх нийт төсөв болох 570,1 сая ам.долларын санхүүжилтийн  эх 
үүсвэрүүдийн нөхцөлийг нэгтгэн харуулбал: 
 

Эх үүсвэр Хэмжээ /$/ Эх үүсвэрийн төрөл Хугацаа 
Хүү 

/жилийн/ 

АХБ  МОН-3694 60,000,000 Энгийн зээл 20 жил ₮-5,265 % 

АХБ  МОН-3695 20,000,000 Хөнгөлөлттэй зээл 20 жил ₮-5,265 % 

УАНС МОН-8348 95,000,000 Хөнгөлөлттэй зээл 30 жил $ -2,0 % 

УАНС МОН-0594 50,000,000 Буцалтгүй тусламж   

ӨТС МОН-0595 3,000,000 Буцалтгүй тусламж   

НЗДТГ 35,000,000 Татаас   

МУХБ,  
Арилжааны банкнууд 

307,100,000 Зээл   

НИЙТ 570,100,000  

 

Төслийн санхүүжилтийн эх үүсвэрийн хувьд нэн тэргүүнд тодорхой болгох шаардлагатай 

байгаа асуудлууд:   

a) Төслийн хэрэгжүүлэгч НЗДТГ нь төслийг санхүүжүүлэх 35 сая ам.долларыг хэзээ 

ямар нөхцөлөөр гаргах асуудлыг тодорхой болгох /хэдийгээр гэрээгээр үүрэг 

хүлээсэн хэдий ч нийслэлийн эдийн засаг, санхүүгийн боломжид тулгуурлан 

нийслэлийн төсөвт тусгах/ 

b) Хөгжлийн банкнаас санхүүжүүлэх 131,8 сая ам.доллар, Арилжааны банкнуудаас 

санхүүжүүлэх 111,4 сая ам.долларын зээлийн хугацаа болон санхүүжилтийн 

зардал,  эргэн төлөх нөхцөл, бусад гэрээний нөхцөлүүдийг тодорхой болгох 

c) Төсөлд оролцогч барилгын компаниудаас санхүүжүүлэх 63,9 сая ам.долларыг 

энэхүү төсөлд оруулахын тулд тэдний энэхүү төсөлд санхүүжилт хийж хамтран 

ажиллах сэдэл, түлхэц юу болохыг мөн түүнчлэн төслөөс хүртэх үр ашгийг 

тодорхой болгох 

d) АХБ-ны санхүүжилтийн эх үүсвэрүүд нь тодорхой нөхцөл буюу шалгууртай 

/ашигласан мөнгөнөөс хүү тооцох, ашиглаагүй мөнгөнөөс шимтгэл авах, 

үйлчилгээний хураамжтай, ямар хэмжээний санхүүжилт ашигласнаас үл 

хамаарсан төлбөрийн тогтмол хуваарь, санхүүжилтийн зардал өндөр/ зээлүүд тул 

маш өндөр хяналттай, мэргэжлийн санхүүгийн удирдлага, төслийн удирдлага 

хэрэгжүүлэхгүй бол алдагдал хүлээх магадлал өндөр байна.  

e) Сангийн яам АХБ-аас авсан зээлийг төгрөгт шилжүүлэн жилийн 5,265 хувийн 

хүүтэйгээр НОСК-т  шилжүүлэн өгөх ба  НОСК нь арилжааны банкнуудаар 

дамжуулан  жилийн 6 хувийн хүүтэйгээр иргэдэд зээлэх боломжтой эсэх нь 

тодорхойгүй байна. НОСК одоогийн байдлаар Буянт Ухаа төсөл дээр энэхүү 

схемээр ажилласан боловч түрээсийн орон сууцны төсөлд хамрагдаж орон 

сууцанд орсон иргэд байрны урьдчилгаа 30%-ыг түрээсийн мөнгөөр бүрдүүлсэн 
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боловч 5 жилийн дараа үлдэгдэл 70% төлөлтийг ипотекийн зээлэнд хамрагдан 

хөтөлбөрт хамрагдах гэсэн боловч арилжааны банкнуудын шаардлагыг хангахгүй 

байгаа нь томоохон асуудал үүсгээд байна. Иймд энэхүү асуудал манай төслийн 

хувьд давтагдах эрсдэл маш өндөр байгаа тул тус асуудлыг арилжааны банкнууд 

болон Монгол банкны бодлогын хүрээнд уян хатан байдлаар шийдэх асуудлыг 

тодорхой болгох шаардлагатай. 

f) Төслийн санхүүжилтийн зарим эх үүсвэрүүдийг өөрчлөх, эсвэл нөхцөлийг 

өөрчилж бууруулах, илүү уян хатан болгох, шинэчлэх талаар бодлого, үйл 

ажиллагаа авч хэрэгжүүлэх шаардлагатай.  

 

8.3 Төслийн үр ашгийн тооцоо 

 
 

Төслийн эхний үе шатанд хэрэгжих 5 талбарын хувьд баригдах орон сууцны тоо, худалдаа 

үйлчилгээний талбай, дулаан зогсоолын тоо хэмжээг талбар бүрээр ангилж талбар бүрийн 

төлөвлөлтийн хувьд ашигтай талбайг харьцуулж харвал:  

 

Хүснэгт 8- 31 Төслийн үр ашгийн тооцоо 

 
 

Төлөвлөлтийн хувьд хамгийн ашигтай талбайн төлөвлөлттэй талбар нь Баянхошуу B-13 

талбар, хамгийн бага ашигтай талбайн төлөвлөлттэй талбар нь Баянхошуу B-15 болон 

Шархад S27-5 талбарууд байна.  

 

Энэ нь төслийн санхүүжилтийн үндсэн шаардлага болох ногоон барилгын шаардлагыг 

хангуулахтай холбоотой төлөвлөсөн техникийн шийдлүүдтэй холбоотой нэмэлт тоног 

төхөөрөмж байрлуулах өрөө талбай нэмэгдсэнтэй холбоотой юм.  

 

Ашигтай талбайн харьцаа хэдийгээр ийм байгаа ч төсөвт өртөг болон борлуулалтын 

орлоготой холбоотойгоор дээрх дүгнэлт өөрчлөгдөх боломжтой юм.  

 

Тоо
Ашигтай 

талбай m2

Барилгын 

талбай m2

Ашигтай 

талбайн %

Ашигтай 

талбай m2

Барилгын 

талбай m2

Ашигтай 

талбайн %
Тоо

Ашигтай 

талбай m2

Барилгын 

талбай m2

Ашигтай 

талбайн %

Баянхошуу B15 110    4,463       7,071       63.1% 1,110       1,137       97.6% 52   868          1,872       46.4%

Баянхошуу B13 150    8,030       9,560       84.0% 415          500          83.0%

Баянхошуу N4 440    25,286     33,663     75.1% 2,490       3,000       83.0% 116 1,535       3,410       45.0%

Шархад 27-5 110    6,023       9,560       63.0% 415          500          83.0% 27   351          467          75.2%

Шархад 27-2 265    14,124     17,994     78.5% 900          1,000       90.0% 45   632          826          76.5%

Нийт 1,075 57,926     77,848     74.4% 5,330       6,137       86.9% 240 3,385       6,575       51.5%

Талбарын байрлал

Орон сууц Үйлчилгээ талбай Гараж
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График 8- 1 Төслийн эхний үе шатны барилгажих талбайн хувиарлалт 

 

      

График 8- 2 Төслийн 1-р үе шатны зардлын хэмжээ 

 

Төслийн 1-р үе шатны 5 талбарын орон сууц, ХҮТалбай, гаражын тоо хэмжээг төсвийн хамт 

харьцуулан нэгтгэж харуулав: 

Хүснэгт 8- 32   Төслийн 1-р үе шатны тоо хэмжээ, төсөв 

 
 

Төслийн 1-р үе шатны хувьд Баянхошуу B-15, Шархад S-27-5 талбаруудын зураг төсөл 

эцэслэгдэж экспертизээр батлагдсан бөгөөд Баянхошуу B-13, N-4, Шархад S27-2 

талбаруудын хувьд зураг төсөл эцэслэгдээгүй төлөвлөлтийн шатанд байгаа бөгөөд төслийн 

эдийн засаг үр ашгийн тооцоо гаргахад ашиглаж байгаа тоо хэмжээ нь урьдчилсан 

төлөвлөлтөд тулгуурлан гарч байгаа болно.  

 

7,071 
9,560 

33,663 

9,560 

17,994 

1,137 500 
3,000 

500 1,000 1,872 
-

3,410 
467 826 

Баянхошуу B15 Баянхошуу B13 Баянхошуу N4 Шархад 27-5 Шархад 27-2

ТӨСЛИЙН ЭХНИЙ ҮЕ ШАТНЫ БАРИЛГАЖИХ ТАЛБАЙН ХУВААРИЛАЛТ

Орон сууц Худалдаа үйлчилгээ Гараж

B-15, 
24.05 ,

11%

B-13, 
25.65 ,

12%

N-4, 
99.97 ,

45%

S27-5, 
20.37 , 9%

S27-2, 
49.63 , 
23%

Төслийн 1-р үе шатны зардлын 
хэмжээ, эзлэх хувь ТАЛБАРААР

Барилга угсралт
219.67 
86%

Гадна 
тохижилт

10.42 
4%

Дэд бүтэц
8.25 
3%

Газар
18.81 
7%

Төслийн 1-р үе шатны зардлын хэмжээ, 
эзлэх хувь ЗАРДЛЫН ТӨРЛӨӨР 

Төрөл B-15 B-13 N-4 S27-5 S27-2 НИЙТ

Орон сууц (ш) 110 150 440 110 265 1075

Үйлчилгээ (m2) 1110 415 2490 415 900 5330

Дулаан зогсоол (ш) 52 - 116 27 45 240

ТӨСӨВ (тэрбум төгрөг) 29.94         30.14         114.86              25.57                 56.64         257.15           
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Төслийн хувьд орон сууцны зах зээлийн судалгааг хийж, үнийн бодлогыг гаргасан бөгөөд 

талбаруудын хэрэгжих хугацаа, хэрэгжүүлэх хөтөлбөрүүдтэй уялдуулан талбар бүрээр 

ялгаатай үнэ тогтоосон. Үнэ тогтооход баримталсан зарчим болон үндэслэлийг өмнөх 

бүлгийн зах зээлийн судалгааны үнийн бодлого хэсэгт дэлгэрэнгүй тайлбарласан. Мөн 

түүнчлэн төслийн санхүүгийн үр ашгийн тооцооллыг хийхтэй холбоотой Хувилбар 1,2,3 

бүрээр орон сууцны борлуулалтын үнийг ялгаатай тогтоосныг хүснэгтэд нэгтгэн харуулав: 

Борлуулах хэлбэр B15 B13 N4 27-5 27-2 

Түрээслээд 
өмчлөх 

30% түрээс +  
Ипотек 

2,850,000 - - 2,950,000 - 

100% түрээс 2,850,000 - - 2,950,000 - 

Орлогод 
нийцсэн 

100% газар 3,000,000 3,100,000 3,250,000 3,100,000 3,200,000 

30% газар + 
Ипотек 

2,950,000 3,050,000 3,200,000 3,050,000 3,150,000 

Ипотек 2,900,000 3,000,000 3,150,000 3,000,000 3,100,000 

Зах зээлд борлуулах  - 3,150,000 3,300,000 - 3,250,000 

Дундаж үнэ 
             

2,910,000  
             

3,075,000  
           

3,225,000  
        

3,010,000  
        

3,175,000  
  

Борлуулахаар төлөвлөсөн  
дундаж үнэ 

2,893,600 3,038,280 3,190,194 3,001,917 3,152,013 

ТЭЗҮ-д 
тооцоолсон 
үнэ 

Хувилбар 1 3,452,363 3,023,486 3,201,336 3,532,592 
3,112,170 

Хувилбар 2 3,509,276 3,023,486 3,201,357 3,587,315 
3,108,378 

Хувилбар 3 2,864,038 3,023,486 3,201,357 2,873,037 
3,108,378 

 

Дээрх зарчмаар төслийн санхүүгийн үр ашгийн тооцооллыг хийхтэй холбоотой Хувилбар 

1,2,3 бүрээр худалдаа үйлчилгээний талбайн борлуулалтын болон түрээсийн үнийг ялгаатай 

тогтоосныг доорх хүснэгтэд нэгтгэн харуулав: 

Борлуулах хэлбэр B15 B13 N4 27-5 27-2 

Түрээслээд 
өмчлөх 

Түрээслүүлэх  25,000 30,000 35,000 35,000 40,000 

Түрээслээд 
өмчлөх 

20,000 25,000 30,000 30,000 35,000 

Дундаж үнэ 22,500 27,500 32,500 32,500 37,500 

Газар + Банк 

Зах зээлд 
борлуулах 

3,528,846 3,705,288 3,890,553 3,780,846 3,969,888 

Газар + Банк 3,600,000 3,780,000 3,969,000 3,800,000 3,990,000 

Дундаж үнэ 3,564,423 3,742,644 3,929,776 3,790,423 3,979,944 

 

Санхүү үр ашгийн тооцооллыг дараах 3 хувилбараар гаргав. 

8.3.1 Үр ашгийн тооцоо Хувилбар 1 

 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

8.3.1.1 Хувилбар 1-ын нөхцөлүүд 
 

Хувилбар 1 (15 жил, OCR-3694): 

 

a. Борлуулалтыг ашиглалтад орсны дараа хийх буюу бэлэн болсон байр иргэдэд 

санал болгох бөгөөд талбар бүр дээр Борлуулалтын үнийг төсөл ашиглалтад орох 

үеийн бэлэн байрны зах зээлийн үнээр тус тус ялгаатай байхаар жилийн өсөлттэй 

тооцсон.  

b. Түрээслээд өмчлөх хөтөлбөр буюу урьдчилгаа төлбөргүй, 15 жилийн хугацаанд 

сар бүр тэнцүү төлөлттэй байхаар жилийн 6% хүүтэй 180 сараар тооцоолол 

хийгдсэн 

c. Урьдчилгаа төлбөрийн 30%-ийг 5 жилийн хугацаанд түрээсийн хөтөлбөрөөр 

бүрдүүлэх буюу сар бүр тэнцүү төлөлттэй байхаар жилийн 6% хүүтэй 60 сараар 

тооцоолол хийгдсэн ба үлдэгдэл 70% төлбөрийг 6 дахь жилээс ипотекийн 6% 

зээлэнд хамрагдан нэг дор төлөхөөр тооцсон 

d. Үйлчилгээний талбайг борлуулахгүйгээр түрээсэлж урт хугацааны орлого хүүгийн 

хамт олохоор (энэ тохиолдолд үйлчилгээний талбай төсөл хэрэгжүүлэгчийн хувьд 

үндсэн хөрөнгөөр үлдэх ба урт хугацаанд төслийн үнэ цэнэ нэмэгдэх үед 

борлуулахад илүү үнэ цэнтэй болно) тооцсон 

e. Барилгын зардлын хувьд талбар бүрд харилцан адилгүй байна: 

i. B-15:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал A блокийн хувьд 2.650.000₮ 

харин B, C, D блокийн хувьд 2.458.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн 

нэгж м2 талбайн зардал D блокийн хувьд 2.458.000₮ харин E блокийн хувьд 

2.400.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.900.000₮  

ii. S27-5:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.550.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.950.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.300.000₮  

iii. B-13:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.550.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.550.000₮ 

iv. S27-2:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.550.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.550.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.900.000₮ 

v. N-4:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.550.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.550.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.900.000₮ 

f. Үйл ажиллагааны зардлыг төслийн нийт үе шатны хэмжээнд зарцуулахаар 

төлөвлөсөн нийт зардлыг 10000 айлын тоонд харьцуулан холбогдох үе шатны 

зардлыг жинлэж хуваарилсан 

g. Нийслэлд хамааралтай буюу дэд бүтэц, гадна тохижилт, хүлэмжийн ажилд 

хамаарах газрын үнийг Нийслэлийн татаасаар шийдвэрлэнэ 

h. Дэд бүтцийн зардал болон гадна тохижилтын зардлыг Нийслэлээс татаасаар 

шийдвэрлэнэ 

i. Барилга угсралтын зардлын 12.5%-ыг болон хүлэмжийн зардлыг 100% CGF-0594 

санхүүжилтийн эх үүсвэрээс татаасаар шийдвэрлэнэ 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

j. Санхүүжилтийг OCR-3694 (хүрэлцэхгүй тохиолдолд зөрүүг OCR-3695-с) эх 

үүсвэрээс гаргахаар тооцсон ба ам.долларын санхүүжилтийн жилийн хүү 2%, 

төгрөгийн жилийн хүү 5.265% байна 

k. НӨАТ-ын хөнгөлөлт чөлөөлөлтийн дүнгээр зардлыг бууруулах буюу 

борлуулалтын орлого болон бараа материалын худалдан авалт НӨАТ-с 

чөлөөлөгдөнө 

l. Төсөл хэрэгжиж дууссанаас хойш борлогдоогүй урт хугацаагаар түрээсэлж үлдээх 

хөрөнгөд ногдох төлөгдөөгүй зээлийн эргэн төлөлт, хүүгийн болон бусад 

санхүүжилтийн зардлыг Нийслэл хариуцна 

 

 

8.3.1.2 Хувилбар 1-ын үр дүн 
 

Хувилбар 1-ын нөхцөлөөр санхүүгийн тооцооллыг 5 талбар тус бүр дээр хийсэн 

бөгөөд үр дүнд нь төслийн 1-р үе шатанд 22.5 тэрбум төгрөгийн алдагдал хүлээхээр байна.  

 

5 талбарын нийт орлого 209.8 тэрбум төгрөг, нийт зардал нь 259.9 тэрбум төгрөг буюу цэвэр 

үйл ажиллагааны алдагдал нь 50.2 тэрбум төгрөг байна. Үүн дээр санхүүжилтийн зардал 

45.5 тэрбум төгрөгийн зардлыг нэмбэл 95.5 тэрбум төгрөгийн алдагдалтай байхаар байна. 

Энэхүү алдагдлыг 73.2 тэрбум төгрөгийн татаасаар дэмжсэн ч зөрүү 22.5 тэрбум төгрөгийн 

алдагдалтай байхаар байна.  

 

Хувилбар 1-ыг ийнхүү маш өндөр алдагдалтай болгож байгаа гол шалтгаан нь 15 жилийн 

хугацаатай Түрээсийн хөтөлбөр юм. Тухайлбал санхүүжилтийн зардал хамгийн өндөр 

байгаа B-15, S27-5 талбарууд нь 15 жилийн урт хугацааны орлогын төлөвлөгөөтэй (15 

жилийн түрээс) тул тус хугацаанд хүүгийн зардал маш өндөр буюу B15 талбарт 17.2 тэрбум 

төгрөг, S27-2 талбарт 14.9 тэрбум төгрөг тус тус гарч байна.  

 

Мөн тус талбаруудад татаас хамгийн өндөр байгаа бөгөөд татаасыг зөвхөн төслийн мөнгөн 

урсгалыг тасалдуулахгүй байх хэмжээнд тооцоолоход гарч буй хэмжээ юм.  

Өөрөөр хэлбэл төслийн борлуулалтаас орж ирэх томоохон орлогууд нь төсөл ашиглалтад 

орох үед орж ирэх орлого болон 5 жилийн дараа хөтөлбөрт хамрагдсан худалдан авагчдаас 

орж ирэх үлдэгдэл төлбөр байна.  

 

Харин үүнээс хойш 10 жилийн турш зөвхөн 15 жилийн хөтөлбөрт хамрагдсан худалдан 

авагчдын сар бүрийн түрээсийн төлбөр орж ирэх ба энэ нь санхүүжилтийн зардлыг нөхөх 

боломжгүй маш бага дүн ба энэ хугацааны санхүүжилтийн зардлыг Нийслэл хариуцахаар 

тооцсон болно.  

 

Харин урт хугацааны хөтөлбөр төлөвлөөгүй B-13, S27-2, N-4 талбарууд нь хэрэгжих 

хугацааны хувьд богино тул санхүүжилтийн зардал өмнөх 2 талбартай харьцуулахад нэлээд 

бага байна.  

Төсөлд хамгийн их алдагдал авчирч байгаа нь B-15, S27-5 талбарууд байна.  

 

 

Үр ашгийн тооцооллын тойм нэгтгэл (тэрбум төгрөгөөр): 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Хүснэгт 8- 33 Хувилбар 1 Төслийн үр ашгийн тооцоолол 

 
 

Үр ашгийн тооцооллын дэлгэрэнгүй задаргааг дор харуулав: 

Хүснэгт 8- 34 Хувилбар 1 Төслийн үр ашгийн тооцооллын задаргаа 

  
 

Хувилбар 1 - Хөрөнгө оруулалтын өгөөж болон мөнгөний үнэ цэнгийн тооцоолол:  

Хүснэгт 8- 35 Хувилбар 1 Төслийн хөрөнгө оруулалтын өгөөж 

 
Төслийн хувьд 2023 болон 2024 онуудад гол зардлууд гарч, 2025 болон 2026 онуудад 

борлуулалтууд хийгдэж, 2027 оноос хойш санхүүжилтийн зардлууд 2039 он хүртэл гарч, 

дунд нь 2029 онд 5 жилийн түрээсийн хөтөлбөртэй холбоотой төлбөр орж ирсэн байна. 

8.3.1.3 Хувилбар 1-ын Мөнгөн урсгалын тооцоо 
 

Агуулга B-15 S27-5 B-13 S27-2 N-4 Нийт

Нийт борлуулалтын орлого 18.5        22.6         25.8        48.4           94.6         209.8      

Нийт зардал 30.7        25.5         30.2        56.9           116.5      259.9      

Үйл ажиллагааны ашиг/алдагдал (12.3)       (3.0)          (4.4)         (8.5)            (22.0)       (50.2)       

Татаас 23.9        13.1         5.8          9.6             20.8         73.2         

Санхүүжилтийн зардал (17.2)       (14.9)       (1.9)         (3.4)            (8.1)          (45.5)       

Цэвэр ашиг/алдагдал (5.6)         (4.8)          (0.5)         (2.3)            (9.3)          (22.5)       

/тэрбум төгрөгөөр/

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

Баянхошуу B15 -9.8% (38.01)     24.67        (20.98)  1.47        (0.77)    (0.37)   1.23   1.24   3.56  (0.67)  0.69   1.23   1.23   1.24   1.24   1.23   1.23   1.24    0.41   (5.55)     

Шархад 27-5 -10.2% (32.46)     21.38        (18.19)  1.75        0.06      (0.17)   (0.09)  1.01   4.81  (0.34)  (0.26)  (0.08)  1.06   1.07   1.07   1.07   1.07   1.07    0.27   (4.81)     

Баянхошуу B13 -32.9% (25.64)     23.21        (2.31)    (19.05)    20.82   -      -     -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -      -     (0.54)     

Шархад 27-2 -35.6% (51.53)     46.15        (4.79)    (33.38)    35.83   -      -     -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -      -     (2.33)     

Баянхошуу N4 -29.3% (111.00)   94.59        -        (61.92)    (6.85)    59.51  -     -     -    -     -     -     -     -     -     -     -     -      -     (9.26)     

Нийт -13.2% (164.05)   115.41      (46.28)  (111.13)  49.10   58.97  1.14   2.24   8.37  (1.00)  0.43   1.15   2.30   2.31   2.30   2.30   2.31   2.31    0.69   (22.49)  

Төсөл
Хөрөнгө 

оруулалт
Нийт

Орлого зарлагын зөрүү (тэрбум төгрөгөөр)
IRR NPV



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Талбар бүр дээр тооцоолсон мөнгөн урсгалын төлөвлөгөөг (сая төгрөг) дор харуулав: 

Хүснэгт 8- 36 Хувилбар 1 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо В-15 

 
B-15 талбарын хувьд 24.7 тэрбум төгрөгийн санхүүжилтийг 16 жил ашигласнаар 17.2 тэрбум 

төгрөгийн санхүүжилтийн зардлыг төлөхөөр байна.  

Хүснэгт 8- 37 Хувилбар 1 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо S27-5 

 
S27-5 талбарын хувьд 21.4 тэрбум төгрөгийн санхүүжилтийг 16 жил ашигласнаар 14.9 

тэрбум төгрөгийн санхүүжилтийн зардлыг төлөхөөр байна.  

B-15

Нийт Утга 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

67,084.9     Орох мөнгөн урсгал 27,612.0  9,897.8     916.4       1,218.1       2,729.8     2,651.6     4,882.5     567.3       1,834.0    2,290.7  2,197.4  2,109.1  2,020.9  1,927.6  1,839.3     1,751.0     639.3        

18,474.9     Борлуулалтын орлого -           5,482.0     916.4       918.1          919.8        921.6        4,052.5     567.3       569.0       570.7     572.4     574.1     575.9     577.6     579.3        581.0        97.1          

15,407.9     Орон сууцны нийт орлого -           3,117.4     878.1       878.1          878.1        878.1        4,007.3     520.4       520.4       520.4     520.4     520.4     520.4     520.4     520.4        520.4        86.7          

13,022.3     Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           731.8        878.1       878.1          878.1        878.1        4,007.3     520.4       520.4       520.4     520.4     520.4     520.4     520.4     520.4        520.4        86.7          

2,385.6       Орлогод нийцсэн борлуулалт -           2,385.6     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

-             Зах зээлд борлуулах -           -           -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

811.4          Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           778.9        2.3           2.3              2.3            2.3            2.3            2.3           2.3           2.3         2.3         2.3         2.3         2.3         2.3            2.3            0.4            

34.4            ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           1.9            2.3           2.3              2.3            2.3            2.3            2.3           2.3           2.3         2.3         2.3         2.3         2.3         2.3            2.3            0.4            

777.0          ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           777.0        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

1,560.0       Гаражийн нийт орлого -           1,560.0     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

695.7          Хүлэмжийн нийт орлого -           25.7          36.0         37.7            39.4          41.1          42.9          44.6         46.3         48.0       49.7       51.4       53.1       54.9       56.6          58.3          10.0          

48,610.0     Хөрөнгө оруулалт 27,612.0  4,415.8     -           300.0          1,810.0     1,730.0     830.0        -           1,265.0    1,720.0  1,625.0  1,535.0  1,445.0  1,350.0  1,260.0     1,170.0     542.2        

3,929.2       CGF-0594-MON (EF) 3,536.3    392.9        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

19,709.5     Contengencies by mub 2,814.5    312.7        -           300.0          1,810.0     1,730.0     830.0        -           1,265.0    1,720.0  1,625.0  1,535.0  1,445.0  1,350.0  1,260.0     1,170.0     542.2        

301.3          MUB's direct cost 271.2       30.1          -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

24,670.0     OCR- 3694-MON 20,990.0  3,680.0     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

67,084.9     Гарах мөнгөн урсгал 27,605.8  5,981.5     2,920.2    2,824.3       2,734.7     2,648.9     2,555.5     2,465.9    2,376.3    2,289.5  2,197.0  2,107.4  2,017.8  1,930.0  1,838.6     1,749.0     842.6        

24,016.7     Барилгын өртөг 21,615.0  2,401.7     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

16,901.8     Орон сууц 15,211.6  1,690.2     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

2,660.3       Худалдаа үйлчилгэээ 2,394.3    266.0        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

3,395.0       Гараж 3,055.5    339.5        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

1,059.6       Хүлэмж 953.6       106.0        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

5,742.5       Дэд бүтэц тохижилт 5,168.2    574.2        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

1,374.5       Гадна тохижилт зам 1,237.0    137.4        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

1,752.8       Дэд бүтэц 1,577.5    175.3        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

2,615.2       Газар 2,353.7    261.5        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

979.6          Үйл ажиллагааны зардал 709.0       270.5        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

646.6          Үйл ажиллагааны зардал 484.9       161.6        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

63.0            Борлуулалт маркетингийн зардал 44.1         18.9          -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

270.0          Ашиглалтын зардал 180.0       90.0          -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

17,227.2     Зээлийн хүүгийн зардал 113.5       1,501.6     1,686.7    1,590.8       1,501.2     1,415.4     1,322.0     1,232.4    1,142.8    1,056.0  963.5     873.9     784.3     696.6     605.1        515.5        225.9        

17,227.2     OCR- 3694-MON 113.5       1,501.6     1,686.7    1,590.8       1,501.2     1,415.4     1,322.0     1,232.4    1,142.8    1,056.0  963.5     873.9     784.3     696.6     605.1        515.5        225.9        

44.8                 OCR- 3694-MON commitment charge 11.9               26.6               6.3                 0.0                     0.0                  0.0                  0.0                  0.0                 0.0                 0.0               0.0               0.0               0.0               0.0               0.0                  0.0                  0.0                  

4,730.2          OCR- 3694-MON service charge 28.0               406.0            462.6           437.9               413.3            389.7            363.9            339.3           314.6           290.7         265.3         240.6         215.9         191.8         166.6            141.9            62.2               

12,452.2       OCR- 3694-MON interest rate 73.6               1,068.9        1,217.8       1,152.9           1,087.9        1,025.8        958.1            893.1           828.2           765.3         698.3         633.3         568.4         504.8         438.5            373.6            163.7            

19,118.9     Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           1,233.5     1,233.5    1,233.5       1,233.5     1,233.5     1,233.5     1,233.5    1,233.5    1,233.5  1,233.5  1,233.5  1,233.5  1,233.5  1,233.5     1,233.5     616.7        

19,118.9     OCR- 3694-MON -           1,233.5     1,233.5    1,233.5       1,233.5     1,233.5     1,233.5     1,233.5    1,233.5    1,233.5  1,233.5  1,233.5  1,233.5  1,233.5  1,233.5     1,233.5     616.7        

Цэвэр мөнгөн урсгал 6.2           3,916.3     (2,003.8)   (1,606.2)     (4.9)          2.7            2,327.0     (1,898.6)   (542.2)      1.3         0.4         1.7         3.1         (2.5)        0.7            2.0            (203.3)      

Нийт мөнгөн урсгал 6.2           3,922.5     1,918.7    312.6          307.7        310.4        2,637.4     738.8       196.6       197.8     198.2     200.0     203.0     200.6     201.3        203.4        0.0            

S27-5
Нийт Утга 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

57,038.9     Орох мөнгөн урсгал 22,914.9  8,961.9     1,523.4    1,213.7       1,213.8     2,233.9     5,951.6     731.4       731.5       831.6     1,896.7  1,831.8  1,746.9  1,672.0  1,597.1     1,517.2     469.5        

22,567.7     Борлуулалтын орлого -           5,258.0     1,523.4    1,213.7       1,213.8     1,213.9     5,436.6     731.4       731.5       731.6     731.7     731.8     731.9     732.0     732.1        732.2        122.1        

21,276.8     Орон сууцны нийт орлого -           4,337.3     1,210.0    1,210.0       1,210.0     1,210.0     5,432.6     727.3       727.3       727.3     727.3     727.3     727.3     727.3     727.3        727.3        121.2        

17,947.8     Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           1,008.3     1,210.0    1,210.0       1,210.0     1,210.0     5,432.6     727.3       727.3       727.3     727.3     727.3     727.3     727.3     727.3        727.3        121.2        

3,329.0       Орлогод нийцсэн борлуулалт -           3,329.0     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

-             Зах зээлд борлуулах -           -           -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

329.1          Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           1.1            311.2       1.3              1.3            1.3            1.3            1.3           1.3           1.3         1.3         1.3         1.3         1.3         1.3            1.3            0.2            

19.3            ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           1.1            1.3           1.3              1.3            1.3            1.3            1.3           1.3           1.3         1.3         1.3         1.3         1.3         1.3            1.3            0.2            

309.9          ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           309.9       -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

918.0          Гаражийн нийт орлого -           918.0        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

43.8            Хүлэмжийн нийт орлого -           1.6            2.3           2.4              2.5            2.6            2.7            2.8           2.9           3.0         3.1         3.2         3.3         3.5         3.6            3.7            0.6            

34,471.2     Хөрөнгө оруулалт 22,914.9  3,703.9     -           -             -           1,020.0     515.0        -           -           100.0     1,165.0  1,100.0  1,015.0  940.0     865.0        785.0        347.4        

2,453.7       CGF-0594-MON (EF) 2,208.4    245.4        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

10,343.4     Contengencies by mub 2,241.9    249.1        -           -             -           1,020.0     515.0        -           -           100.0     1,165.0  1,100.0  1,015.0  940.0     865.0        785.0        347.4        

294.1          MUB's direct cost 264.7       29.4          -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

21,380.0     OCR- 3694-MON 18,200.0  3,180.0     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

57,038.9     Гарах мөнгөн урсгал 22,908.6  5,100.0     2,530.8    2,447.7       2,370.0     2,295.6     2,214.7     2,137.0    2,059.4    1,984.1  1,904.0  1,826.4  1,748.7  1,672.6  1,593.4     1,515.7     730.3        

19,462.8     Барилгын өртөг 17,516.5  1,946.3     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

17,451.6     Орон сууц 15,706.4  1,745.2     -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

1,407.9       Худалдаа үйлчилгэээ 1,267.1    140.8        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

579.5          Гараж 521.5       57.9          -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

23.9            Хүлэмж 21.5         2.4            -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

5,082.9       Дэд бүтэц тохижилт 4,574.6    508.3        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

1,030.9       Гадна тохижилт зам 927.8       103.1        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

1,460.1       Дэд бүтэц 1,314.1    146.0        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

2,591.9       Газар 2,332.7    259.2        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

993.2          Үйл ажиллагааны зардал 718.7       274.5        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

646.6          Үйл ажиллагааны зардал 484.9       161.6        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

32.4            Борлуулалт маркетингийн зардал 24.3         8.1            -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

314.2          Ашиглалтын зардал 209.5       104.7        -           -             -           -           -           -           -           -         -         -         -         -         -           -           -           

14,930.8     Зээлийн хүүгийн зардал 98.8         1,301.9     1,461.8    1,378.7       1,301.0     1,226.7     1,145.7     1,068.0    990.4       915.2     835.0     757.4     679.7     603.7     524.4        446.7        195.8        

14,930.8     OCR- 3694-MON 98.8         1,301.9     1,461.8    1,378.7       1,301.0     1,226.7     1,145.7     1,068.0    990.4       915.2     835.0     757.4     679.7     603.7     524.4        446.7        195.8        

38.8                 OCR- 3694-MON commitment charge 10.3              23.1              5.4                0.0                    0.0                 0.0                 0.0                 0.0                0.0                0.0              0.0              0.0              0.0              0.0              0.0                 0.0                 0.0                 

4,099.6          OCR- 3694-MON service charge 24.3              352.1           400.9          379.5              358.2           337.7           315.4           294.0          272.6          251.9        229.9        208.5        187.1        166.2        144.4           123.0           53.9              

10,792.3       OCR- 3694-MON interest rate 64.1              926.8           1,055.4      999.1              942.9           889.0           830.3           774.0          717.7          663.2        605.2        548.9        492.6        437.5        380.0           323.8           141.9           

16,569.2     Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           1,069.0     1,069.0    1,069.0       1,069.0     1,069.0     1,069.0     1,069.0    1,069.0    1,069.0  1,069.0  1,069.0  1,069.0  1,069.0  1,069.0     1,069.0     534.5        

16,569.2     OCR- 3694-MON -           1,069.0     1,069.0    1,069.0       1,069.0     1,069.0     1,069.0     1,069.0    1,069.0    1,069.0  1,069.0  1,069.0  1,069.0  1,069.0  1,069.0     1,069.0     534.5        

Цэвэр мөнгөн урсгал 6.4           3,861.9     (1,007.3)   (1,234.0)     (1,156.2)   (61.8)        3,736.9     (1,405.6)   (1,327.9)   (1,152.5) (7.3)        5.4         (1.8)        (0.6)        3.8            1.5            (260.8)      

Нийт мөнгөн урсгал 6.4           3,868.3     2,860.9    1,626.9       470.7        409.0        4,145.9     2,740.3    1,412.4    259.8     252.5     258.0     256.2     255.6     259.3        260.8        0.0            
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B-13
Нийт Утга 2023 2024 2025

54,755.5     Орох мөнгөн урсгал 2,836.8    26,035.8   25,882.9  

25,784.1     Борлуулалтын орлого -           1,098.0     24,686.1  

24,278.6     Орон сууцны нийт орлого -           948.4        23,330.2  

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           

17,640.1     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           17,640.1  

6,638.5       Зах зээлд борлуулах -           948.4        5,690.1    

1,505.5       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           149.6        1,355.9    

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           

1,505.5       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           149.6        1,355.9    

-             Гаражийн нийт орлого -           -           -           

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           

28,971.4     Хөрөнгө оруулалт 2,836.8    24,937.8   1,196.8    

3,060.7       CGF-0594-MON (EF) 278.2       2,504.2     278.2       

2,531.9       Contengencies by mub 233.0       2,065.9     233.0       

168.8          MUB's direct cost 15.5         137.8        15.5         

23,210.0     OCR- 3694-MON 2,310.0    20,230.0   670.0       

34,404.2     Гарах мөнгөн урсгал 2,834.6    26,018.1   5,551.4    

24,485.8     Барилгын өртөг 2,226.0    20,033.8   2,226.0    

23,268.8     Орон сууц 2,115.3    19,038.1   2,115.3    

1,217.0       Худалдаа үйлчилгэээ 110.6       995.7        110.6       

-             Гараж -           -           -           

-             Хүлэмж -           -           -           

4,333.9       Дэд бүтэц тохижилт 396.8       3,540.2     396.8       

999.6          Гадна тохижилт зам 93.7         812.2        93.7         

1,532.3       Дэд бүтэц 139.3       1,253.7     139.3       

1,802.0       Газар 163.8       1,474.4     163.8       

1,406.1       Үйл ажиллагааны зардал 211.8       920.3        274.0       

881.7          Үйл ажиллагааны зардал 146.9       587.8        146.9       

136.0          Борлуулалт маркетингийн зардал 16.3         89.8          29.9         

388.4          Ашиглалтын зардал 48.6         242.8        97.1         

1,857.4       Зээлийн хүүгийн зардал -           363.3        1,494.2    

1,857.4       OCR- 3694-MON -           363.3        1,494.2    

25.7           OCR- 3694-MON commitment charge -                 19.8              5.9                

504.3         OCR- 3694-MON service charge -                 94.6              409.7          

1,327.5      OCR- 3694-MON interest rate -                 249.0           1,078.6      

2,321.0       Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           1,160.5     1,160.5    

2,321.0       OCR- 3694-MON -           1,160.5     1,160.5    

Цэвэр мөнгөн урсгал 2.2           17.7          20,331.4  

Нийт мөнгөн урсгал 2.2           19.8          20,351.3  

S27-2
Нийт Утга 2023 2024 2025

104,142.5   Орох мөнгөн урсгал 5,760.5    42,413.7   55,968.2  

48,387.2     Борлуулалтын орлого -           -           48,387.2  

43,956.3     Орон сууцны нийт орлого -           -           43,956.3  

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           

35,388.6     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           35,388.6  

8,567.7       Зах зээлд борлуулах -           -           8,567.7    

2,747.9       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           -           2,747.9    

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           

2,747.9       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           2,747.9    

1,683.0       Гаражийн нийт орлого -           -           1,683.0    

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           

55,755.3     Хөрөнгө оруулалт 5,760.5    42,413.7   7,581.1    

5,921.3       CGF-0594-MON (EF) 592.1       4,144.9     1,184.3    

3,453.5       Contengencies by mub 345.4       2,417.5     690.7       

230.5          MUB's direct cost 23.0         161.3        46.1         

46,150.0     OCR- 3694-MON 4,800.0    35,690.0   5,660.0    

64,941.3     Гарах мөнгөн урсгал 5,750.5    42,409.2   16,781.6  

47,370.3     Барилгын өртөг 4,737.0    33,159.2   9,474.1    

42,390.1     Орон сууц 4,239.0    29,673.1   8,478.0    

2,434.0       Худалдаа үйлчилгэээ 243.4       1,703.8     486.8       

2,546.2       Гараж 254.6       1,782.4     509.2       

-             Хүлэмж -           -           -           

6,845.5       Дэд бүтэц тохижилт 684.6       4,791.9     1,369.1    

1,889.9       Гадна тохижилт зам 189.0       1,322.9     378.0       

1,563.6       Дэд бүтэц 156.4       1,094.5     312.7       

3,392.0       Газар 339.2       2,374.4     678.4       

2,677.9       Үйл ажиллагааны зардал 328.9       1,485.0     864.0       

1,557.6       Үйл ажиллагааны зардал 222.5       890.1        445.0       

355.0          Борлуулалт маркетингийн зардал 42.6         205.9        106.5       

765.3          Ашиглалтын зардал 63.8         389.0        312.5       

3,432.6       Зээлийн хүүгийн зардал -           665.7        2,766.9    

3,432.6       OCR- 3694-MON -           665.7        2,766.9    

51.0                 OCR- 3694-MON commitment charge -                 39.3              11.7             

930.9              OCR- 3694-MON service charge -                 172.4           758.5          

2,450.7          OCR- 3694-MON interest rate -                 454.0           1,996.7      

4,614.9       Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           2,307.5     2,307.5    

4,614.9       OCR- 3694-MON -           2,307.5     2,307.5    

Цэвэр мөнгөн урсгал 10.1         4.5            39,186.6  

Нийт мөнгөн урсгал 10.1         14.5          39,201.2  

N-4
Нийт Утга 2023 2024 2025 2026

214,633.0   Орох мөнгөн урсгал -           80,473.8   71,530.6  62,628.5     

94,552.5     Борлуулалтын орлого -           -           31,924.0  62,628.5     

80,949.0     Орон сууцны нийт орлого -           -           23,588.0  57,361.0     

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           -             

39,670.0     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           -           39,670.0     

41,279.1     Зах зээлд борлуулах -           -           23,588.0  17,691.0     

9,497.1       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           -           6,665.5    2,831.5       

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           -             

9,497.1       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           6,665.5    2,831.5       

4,106.4       Гаражийн нийт орлого -           -           1,670.4    2,436.0       

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           -             

120,080.4   Хөрөнгө оруулалт -           80,473.8   39,606.7  -             

11,927.5     CGF-0594-MON (EF) -           7,752.9     4,174.6    -             

4,700.0       COL-3695-MON(COL) -           4,700.0     -           -             

8,197.4       Contengencies by mub -           5,328.3     2,869.1    -             

665.6          MUB's direct cost -           432.6        232.9       -             

94,590.0     OCR- 3694-MON -           62,260.0   32,330.0  -             

137,009.6   Гарах мөнгөн урсгал -           80,395.0   51,014.6  5,600.0       

95,419.8     Барилгын өртөг -           62,022.9   33,396.9  -             

81,933.7     Орон сууц -           53,256.9   28,676.8  -             

7,301.9       Худалдаа үйлчилгэээ -           4,746.3     2,555.7    -             

6,184.2       Гараж -           4,019.7     2,164.5    -             

-             Хүлэмж -           -           -           -             

16,610.2     Дэд бүтэц тохижилт -           10,796.6   5,813.6    -             

4,619.8       Гадна тохижилт зам -           3,002.9     1,616.9    -             

3,577.6       Дэд бүтэц -           2,325.5     1,252.2    -             

8,412.8       Газар -           5,468.3     2,944.5    -             

4,498.5       Үйл ажиллагааны зардал -           2,068.8     2,429.7    -             

2,586.3       Үйл ажиллагааны зардал -           1,293.1     1,293.1    -             

365.0          Борлуулалт маркетингийн зардал -           109.5        255.5       -             

1,547.3       Ашиглалтын зардал -           666.2        881.1       -             

8,070.0       Зээлийн хүүгийн зардал -           542.3        4,410.0    3,117.8       

130.3          COL-3695-MON(COL) -           85.3          45.0         -             

7,939.7       OCR- 3694-MON -           457.0        4,364.9    3,117.8       

75.7                 OCR- 3694-MON commitment charge -           51.7          24.0         0.0              

2,164.9          OCR- 3694-MON service charge -           111.6        1,195.0    858.3          

5,699.1          OCR- 3694-MON interest rate -           293.7        3,145.9    2,259.5       

12,411.1     Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           4,964.4     4,964.4    2,482.2       

587.5          COL-3695-MON(COL) -           235.0        235.0       117.5          

11,823.6     OCR- 3694-MON -           4,729.4     4,729.4    2,364.7       

Цэвэр мөнгөн урсгал -           78.8          20,516.0  57,028.5     

Нийт мөнгөн урсгал -           78.8          20,594.8  77,623.3     

B-13 талбарын хувьд 23.2 тэрбум 
төгрөгийн санхүүжилтийг 3 жил 
ашигласнаар 1.9 тэрбум төгрөгийн 
санхүүжилтийн зардал,  
 
S27-2 талбарын хувьд 46.1 тэрбум 
төгрөгийн санхүүжилтийг 3 жил 
ашигласнаар 3.4 тэрбум төгрөгийн 
санхүүжилтийн зардал, 
 
N-4 талбарын хувьд 94.6 тэрбум 
төгрөгийн санхүүжилтийг 3 жил 
ашигласнаар 8.0 тэрбум төгрөгийн 
санхүүжилтийн зардлыг тус тус 
төлөхөөр байна. 
 

 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
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Хувилбар 1-ын хувьд нэгж талбайн эцсийн өртгийг хуваарилан харуулав: 
 

  Хүснэгт 8- 39 Хувилбар 1 Төслийн эцсийн өртөг 

 
 

Хувилбар 1–ийн хувьд Нийслэлээс гаргах татаасны хэмжээ төлөвлөсөн эх үүсвэрээс 17.1 

тэрбум төгрөгөөр хэтрэхээр байна. 

 

 

8.3.2 Үр ашгийн тооцоо Хувилбар 2 

 

8.3.2.1 Хувилбар 2-ын нөхцөлүүд 
 

Хувилбар 2 (15 жил, OCR-3694, ОС талбай +5.7%, Барилгын зардал -20%):  

 

a. Орон сууцны ашигтай талбайн хэмжээг S27-2 талбар дээр 8%, N-4 талбар дээр 

13%-р, нийт 5 талбарын хувьд 74.4% байсныг 80.1% олгож 5.7%-р нэмэгдүүлсэн. 

B-15, S27-5 талбаруудын хувьд зураг төсөл эцэслэгдэн экспертизээр орсон тул 

өөрчлөх боломжгүй, мөн B-13 талбарын хувьд ашигтай талбай 84% буюу маш 

сайн төлөвлөсөн тул өөрчлөлт оруулаагүй 

b. Борлуулалтын үнэ  Хувилбар 1-с өөрчлөлтгүй  

c. Борлуулалтын стратеги  Хувилбар 1-с өөрчлөлтгүй  

d. Үйлчилгээний талбайн борлуулалт Хувилбар 1-с өөрчлөлтгүй 

e. Барилгын зардлын хувьд Хувилбар 1-с 20% өртөг бууруулсан: 

i. B-15:  Орон сууцны нэгж м2  талбайн зардал A блокийн хувьд 2.120.000₮ 

харин B, C, D блокийн хувьд 1.966.400₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн 

нэгж м2 талбайн зардал D блокийн хувьд 1.966.400₮ харин E блокийн хувьд 

1.920.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.520.000₮  

ii. S27-5:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.040.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.360.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.040.000₮  

iii. B-13:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.040.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.040.000₮ 

iv. S27-2:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.040.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.040.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.520.000₮ 

v. N-4:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.040.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.040.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.520.000₮ 

f. Дэд бүтцийн зардал болон гадна тохижилтын зардлыг 20% бууруулсан 

g. Үйл ажиллагааны зардлыг 20% бууруулсан 

73.6% 3,963,508    89.8% 4,081,055    95.0% 3,114,863  89.5% 3,213,580    85.9% 3,525,159    

11.6% 2,508,269    7.2% 4,778,103    5.0% 3,152,391  5.1% 2,895,716    7.7% 3,190,296    

14.8% 68,327,556  3.0% 30,227,905  5.4% 60,585,187  6.5% 57,998,778  

Баянхошуу B15 Шархад 27-5 Баянхошуу B13 Шархад 27-2 Баянхошуу N4Нэгж өртөг

Орон сууцны эцсийн өртөг 1m2

Үйлчилгээ талбайн эцсийн өртөг 1m2

Гаражын эцсийн өртөг 1ш



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
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h. Дэд бүтцийн зардал, гадна тохижилтын зардал болон дэд бүтэц, гадна тохижилт, 

хүлэмжийн ажилд хамаарах газрын үнийг Нийслэлийн татаас эх үүсвэрээр 

шийдвэрлэнэ 

i. Барилга угсралтын зардлын 12.5%-ыг болон хүлэмжийн зардлыг 100% CGF-0594 

санхүүжилтийн эх үүсвэрээс татаасаар шийдвэрлэнэ 

j. Санхүүжилтийг Хувилбар 1-с өөрчлөлтгүй 

k. НӨАТ-ын хөнгөлөлт чөлөөлөлт Хувилбар 1-с өөрчлөлтгүй 

 

8.3.2.2 Хувилбар 2-ын үр дүн 
 

Хувилбар 2-ын нөхцөлөөр 1-р үе шатанд 28.0 тэрбум төгрөгийн ашиг олохоор байна.  

 

5 талбарын нийт орлого 224.3 тэрбум төгрөг, нийт зардал нь 212.4 тэрбум төгрөг буюу цэвэр 

үйл ажиллагааны ашиг нь 11.9 тэрбум төгрөг байна.  

 

Үүн дээр санхүүжилтийн зардал 38.1 тэрбум төгрөгийн зардлыг нэмбэл 26.2 тэрбум 

төгрөгийн алдагдалтай байхаар байна. Энэхүү алдагдлыг 52 тэрбум төгрөгийн татаасаар 

дэмжиж зөрүү 25.8 тэрбум төгрөгийн ашигтай байхаар байна.  

 

Хувилбар 2-ыг ийнхүү алдагдалтай болгож байгаа гол шалтгаан нь мөн л 15 жилийн 

хугацаатай Түрээсийн хөтөлбөр юм. Тухайлбал санхүүжилтийн зардал хамгийн өндөр 

байгаа B-15, S27-5 талбарууд нь 15 жилийн урт хугацааны хүүгийн зардал маш өндөр буюу 

B15 талбарт 14.2 тэрбум төгрөг, S27-2 талбарт 12.5 тэрбум төгрөг тус тус гарч байна.  

 

Гэвч зардлыг 20% бууруулснаар санхүүжилтийн хэмжээ буурч санхүүжилтийн зардлыг 

бууруулах боломжтойг харуулж байна. Бусад тооцооллын зарчим Хувилбар#1-с 

өөрчлөлтгүй байхаар тооцсон. 

 

Хувилбар 2-ын хувьд B-15, S27-5 талбарууд нийт 8.6 тэрбум төгрөгийн алдагдал авчирч, B-

13, S27-2, N-4 талбарууд 34.4 тэрбум төгрөгийн ашиг олсноор нийт дүндээ 25.8 тэрбум 

төгрөгийн ашигтай ажиллах боломжит хувилбар байна.   

 

Хүснэгт 8- 40 Хувилбар 2 Төслийн үр ашгийн тооцоолол 

 
 

 

 

 

 

 

Агуулга B-15 S27-5 B-13 S27-2 N-4 Нийт

Нийт борлуулалтын орлого 18.7        22.9         25.8        51.8           105.1      224.3      

Нийт зардал 25.2        21.1         24.6        46.3           95.1         212.4      

Үйл ажиллагааны ашиг/алдагдал (6.4)         1.7           1.2          5.5             9.9           11.9         

Татаас 16.1        6.7           4.6          7.7             16.8         52.0         

Санхүүжилтийн зардал (14.2)       (12.5)       (1.5)         (2.8)            (7.1)          (38.1)       

Цэвэр ашиг/алдагдал (4.6)         (4.0)          4.3          10.4           19.7         25.8         

/тэрбум төгрөгөөр/
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Үр ашгийн тооцооллын дэлгэрэнгүй задаргааг дор харуулав: 

Хүснэгт 8- 41 Хувилбар 2 Төслийн үр ашгийн тооцооллын задаргаа 

  
 

 

Хувилбар 2 - Хөрөнгө оруулалтын өгөөж болон мөнгөний үнэ цэнийн тооцоолол:  

 

Хүснэгт 8- 42 Хувилбар 2 Төслийн хөрөнгө оруулалтын өгөөж 

 
 

Төслийн хувьд 2023 болон 2024 онуудад зардлууд гарч, 2025 болон 2026 онуудад 

борлуулалтууд хийгдэж, 2027 оноос хойш санхүүжилтийн зардлууд 2039 он хүртэл гарч, 

дунд нь 2029 онд 5 жилийн түрээсийн хөтөлбөртэй холбоотой төлбөр орж ирсэн байна. 

 

 

 

 

 

 

 

8.3.2.3 Хувилбар 2-ын Мөнгөн урсгалын тооцоо 
 

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

Баянхошуу B15 -9.9% (31.06)      20.25      (17.24)  1.06      (0.38)   (0.30)   0.98    1.01    3.96    (0.39)  (0.32)  0.67    1.01    1.01    1.01    1.01    1.01    1.01    0.29    (4.56)   

Шархад 27-5 -11.8% (28.43)      17.77      (16.95)  0.52      0.44    0.20    0.53    0.58    5.08    (0.08)  (0.02)  0.05    0.11    0.39    0.83    0.82    0.82    0.64    (0.03)  (6.06)   

Баянхошуу B13 -22.5% (16.87)      18.29      (1.88)    (15.34)  21.54  -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      4.32    

Шархад 27-2 -21.9% (33.31)      37.69      (3.91)    (27.25)  41.57  -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      10.41  

Баянхошуу N4 -18.3% (76.49)      81.01      -        (50.71)  2.97    67.40  -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      -      19.66  

Нийт -13.9% (184.42)    175.01    (38.15)  (91.48)  66.14  67.30  1.24    1.60    9.30    (0.47)  (0.33)  0.72    1.13    1.19    1.47    1.90    1.90    1.90    0.47    25.83  

Төсөл

Хөрөнгө 

оруулал

т

Нийт
Орлого зарлагын зөрүү (тэрбум төгрөгөөр)

IRR NPV
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Талбар бүр дээр тооцоолсон мөнгөн урсгалын төлөвлөгөөг (сая төгрөг) дор харуулав: 

Хүснэгт 8- 43 Хувилбар 2 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо В-15 

 
B-15: Санхүүжилт 20.2 тэрбум төгрөг, 16 жил, санхүүжилтийн зардал 14.2 тэрбум төгрөг  

 

Хүснэгт 8- 44 Хувилбар 2 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо S27-5 

 
S27-5: Санхүүжилт 17.8 тэрбум төгрөг, 16 жил, санхүүжилтийн зардал 12.5 тэрбум төгрөг  

  

B-15

Нийт Утга 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

55,084.6     Орох мөнгөн урсгал 22,591.8  7,975.2     1,014.0    1,015.7       2,221.4     2,181.1     5,052.6     625.1       626.8       1,541.5    1,809.3  1,737.0  1,662.7  1,591.4  1,515.1     1,442.8     481.0        

18,728.9     Борлуулалтын орлого -           4,370.5     1,014.0    1,015.7       1,017.4     1,019.1     4,497.6     625.1       626.8       628.5       630.3     632.0     633.7     635.4     637.1        638.8        106.8        

15,661.9     Орон сууцны нийт орлого -           2,005.9     975.7       975.7          975.7        975.7        4,452.5     578.3       578.3       578.3       578.3     578.3     578.3     578.3     578.3        578.3        96.4          

14,469.1     Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           813.1        975.7       975.7          975.7        975.7        4,452.5     578.3       578.3       578.3       578.3     578.3     578.3     578.3     578.3        578.3        96.4          

1,192.8       Орлогод нийцсэн борлуулалт -           1,192.8     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

-             Зах зээлд борлуулах -           -           -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

811.4          Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           778.9        2.3           2.3              2.3            2.3            2.3            2.3           2.3           2.3           2.3         2.3         2.3         2.3         2.3            2.3            0.4            

34.4            ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           1.9            2.3           2.3              2.3            2.3            2.3            2.3           2.3           2.3           2.3         2.3         2.3         2.3         2.3            2.3            0.4            

777.0          ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           777.0        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

1,560.0       Гаражийн нийт орлого -           1,560.0     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

695.7          Хүлэмжийн нийт орлого -           25.7          36.0         37.7            39.4          41.1          42.9          44.6         46.3         48.0         49.7       51.4       53.1       54.9       56.6          58.3          10.0          

36,355.7     Хөрөнгө оруулалт 22,591.8  3,604.6     -           -             1,204.0     1,162.0     555.0        -           -           913.0       1,179.0  1,105.0  1,029.0  956.0     878.0        804.0        374.2        

3,143.4       CGF-0594-MON (EF) 2,829.0    314.3        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

12,661.0     Contengencies by mub 2,251.6    250.2        -           -             1,204.0     1,162.0     555.0        -           -           913.0       1,179.0  1,105.0  1,029.0  956.0     878.0        804.0        374.2        

301.3          MUB's direct cost 271.2       30.1          -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

20,250.0     OCR- 3694-MON 17,240.0  3,010.0     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

55,084.7     Гарах мөнгөн урсгал 22,586.9  4,913.8     2,402.9    2,324.4       2,250.8     2,180.4     2,103.7     2,030.1    1,956.6    1,885.4    1,809.5  1,735.9  1,662.4  1,590.3  1,515.2     1,441.7     694.7        

19,213.3     Барилгын өртөг 17,292.0  1,921.3     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

13,521.4     Орон сууц 12,169.3  1,352.1     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

2,128.3       Худалдаа үйлчилгэээ 1,915.4    212.8        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

2,716.0       Гараж 2,444.4    271.6        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

847.7          Хүлэмж 762.9       84.8          -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

5,117.0       Дэд бүтэц тохижилт 4,605.3    511.7        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

1,099.6       Гадна тохижилт зам 989.6       110.0        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

1,402.2       Дэд бүтэц 1,262.0    140.2        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

2,615.2       Газар 2,353.7    261.5        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

823.3          Үйл ажиллагааны зардал 594.0       229.2        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

517.3          Үйл ажиллагааны зардал 387.9       129.3        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

63.0            Борлуулалт маркетингийн зардал 44.1         18.9          -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

243.0          Ашиглалтын зардал 162.0       81.0          -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

14,237.6     Зээлийн хүүгийн зардал 95.5         1,239.1     1,390.4    1,311.9       1,238.3     1,167.9     1,091.2     1,017.7    944.1       872.9       797.0     723.4     649.9     577.8     502.8        429.2        188.5        

14,237.6     OCR- 3694-MON 95.5         1,239.1     1,390.4    1,311.9       1,238.3     1,167.9     1,091.2     1,017.7    944.1       872.9       797.0     723.4     649.9     577.8     502.8        429.2        188.5        

132.7              OCR- 3694-MON commitment charge 11.8               27.7               11.1              6.1                     6.1                  6.1                  6.1                  6.1                 6.1                 6.1                 6.1               6.1               6.1               6.1               6.1                  6.1                  3.1                  

3,883.0          OCR- 3694-MON service charge 23.1               333.5            379.7           359.5               339.2            319.8            298.7            278.5           258.2           238.6           217.7         197.5         177.2         157.4         136.7            116.5            51.0               

10,221.9       OCR- 3694-MON interest rate 60.7               877.9            999.6           946.3               893.0            842.0            786.4            733.1           679.8           628.2           573.2         519.9         466.6         414.4         360.0            306.6            134.4            

15,693.5     Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           1,012.5     1,012.5    1,012.5       1,012.5     1,012.5     1,012.5     1,012.5    1,012.5    1,012.5    1,012.5  1,012.5  1,012.5  1,012.5  1,012.5     1,012.5     506.2        

15,693.5     OCR- 3694-MON -           1,012.5     1,012.5    1,012.5       1,012.5     1,012.5     1,012.5     1,012.5    1,012.5    1,012.5    1,012.5  1,012.5  1,012.5  1,012.5  1,012.5     1,012.5     506.2        

Цэвэр мөнгөн урсгал 4.9           3,061.4     (1,388.9)   (1,308.7)     (29.4)        0.7            2,948.9     (1,405.0)   (1,329.7)   (343.8)      (0.2)        1.1         0.3         1.1         (0.1)          1.1            (213.8)      

Нийт мөнгөн урсгал 4.9           3,066.3     1,677.4    368.7          339.3        340.1        3,289.0     1,884.0    554.2       210.4       210.2     211.3     211.6     212.7     212.6        213.7        (0.0)          

S27-5
Нийт Утга 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039

47,413.8     Орох мөнгөн урсгал 18,944.9  6,780.5     1,657.9    1,348.1       1,348.2     1,615.3     6,300.1     812.2       812.3       812.4       812.5     812.6     1,027.7  1,395.8  1,329.9     1,265.1     338.1        

22,897.3     Борлуулалтын орлого -           3,705.6     1,657.9    1,348.1       1,348.2     1,348.3     6,040.1     812.2       812.3       812.4       812.5     812.6     812.7     812.8     812.9        813.1        135.5        

21,606.4     Орон сууцны нийт орлого -           2,784.9     1,344.5    1,344.5       1,344.5     1,344.5     6,036.1     808.1       808.1       808.1       808.1     808.1     808.1     808.1     808.1        808.1        134.7        

19,941.9     Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           1,120.4     1,344.5    1,344.5       1,344.5     1,344.5     6,036.1     808.1       808.1       808.1       808.1     808.1     808.1     808.1     808.1        808.1        134.7        

1,664.5       Орлогод нийцсэн борлуулалт -           1,664.5     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

-             Зах зээлд борлуулах -           -           -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

329.1          Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           1.1            311.2       1.3              1.3            1.3            1.3            1.3           1.3           1.3           1.3         1.3         1.3         1.3         1.3            1.3            0.2            

19.3            ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           1.1            1.3           1.3              1.3            1.3            1.3            1.3           1.3           1.3           1.3         1.3         1.3         1.3         1.3            1.3            0.2            

309.9          ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           309.9       -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

918.0          Гаражийн нийт орлого -           918.0        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

43.8            Хүлэмжийн нийт орлого -           1.6            2.3           2.4              2.5            2.6            2.7            2.8           2.9           3.0           3.1         3.2         3.3         3.5         3.6            3.7            0.6            

24,516.4     Хөрөнгө оруулалт 18,944.9  3,075.0     -           -             -           267.0        260.0        -           -           -           -         -         215.0     583.0     517.0        452.0        202.6        

1,963.0       CGF-0594-MON (EF) 1,766.7    196.3        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

4,489.4       Contengencies by mub 1,793.5    199.3        -           -             -           267.0        260.0        -           -           -           -         -         215.0     583.0     517.0        452.0        202.6        

294.1          MUB's direct cost 264.7       29.4          -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

17,770.0     OCR- 3694-MON 15,120.0  2,650.0     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

47,413.7     Гарах мөнгөн урсгал 18,942.1  4,265.9     2,108.6    2,039.7       1,975.2     1,913.4     1,846.1     1,781.5    1,717.0    1,654.5    1,587.9  1,523.3  1,458.8  1,395.6  1,329.7     1,265.1     609.6        

15,570.3     Барилгын өртөг 14,013.2  1,557.0     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

13,961.3     Орон сууц 12,565.2  1,396.1     -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

1,126.3       Худалдаа үйлчилгэээ 1,013.7    112.6        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

463.6          Гараж 417.2       46.4          -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

19.1            Хүлэмж 17.2         1.9            -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

4,584.7       Дэд бүтэц тохижилт 4,126.2    458.5        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

824.7          Гадна тохижилт зам 742.2       82.5          -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

1,168.1       Дэд бүтэц 1,051.3    116.8        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

2,591.9       Газар 2,332.7    259.2        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

993.2          Үйл ажиллагааны зардал 718.7       274.5        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

646.6          Үйл ажиллагааны зардал 484.9       161.6        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

32.4            Борлуулалт маркетингийн зардал 24.3         8.1            -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

314.2          Ашиглалтын зардал 209.5       104.7        -           -             -           -           -           -           -           -           -         -         -         -         -           -           -           

12,494.2     Зээлийн хүүгийн зардал 84.0         1,087.4     1,220.1    1,151.2       1,086.7     1,024.9     957.6        893.0       828.5       766.0       699.4     634.8     570.3     507.1     441.2        376.6        165.4        

12,494.2     OCR- 3694-MON 84.0         1,087.4     1,220.1    1,151.2       1,086.7     1,024.9     957.6        893.0       828.5       766.0       699.4     634.8     570.3     507.1     441.2        376.6        165.4        

116.4              OCR- 3694-MON commitment charge 10.4              24.3              9.7                5.3                    5.3                 5.3                 5.3                 5.3                5.3                5.3                5.3              5.3              5.3              5.3              5.3                 5.3                 2.7                 

3,407.5          OCR- 3694-MON service charge 20.3              292.7           333.2          315.5              297.7           280.7           262.1           244.4          226.6          209.4          191.1        173.3        155.5        138.1        120.0           102.2           44.8              

8,970.2          OCR- 3694-MON interest rate 53.4              770.4           877.2          830.4              783.7           738.9           690.1           643.3          596.5          551.2          503.0        456.2        409.4        363.6        315.9           269.1           117.9           

13,771.5     Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           888.5        888.5       888.5          888.5        888.5        888.5        888.5       888.5       888.5       888.5     888.5     888.5     888.5     888.5        888.5        444.2        

13,771.5     OCR- 3694-MON -           888.5        888.5       888.5          888.5        888.5        888.5        888.5       888.5       888.5       888.5     888.5     888.5     888.5     888.5        888.5        444.2        

Цэвэр мөнгөн урсгал 2.8           2,514.7     (450.7)      (691.6)        (626.9)      (298.0)      4,454.0     (969.3)      (904.7)      (842.1)      (775.3)    (710.7)    (431.0)    0.3         0.3            (0.1)          (271.5)      

Нийт мөнгөн урсгал 2.8           2,517.4     2,066.7    1,375.1       748.2        450.1        4,904.2     3,934.8    3,030.2    2,188.1    1,412.8  702.1     271.0     271.3     271.6        271.5        0.0            



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Хүснэгт 8- 45 Хувилбар 2 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо В-13, S27-2 

   
 

 
 

 

 

B-13
Нийт Утга 2023 2024 2025

48,717.0     Орох мөнгөн урсгал 2,314.5    21,161.8   25,240.6  

25,784.1     Борлуулалтын орлого -           1,098.0     24,686.1  

24,278.6     Орон сууцны нийт орлого -           948.4        23,330.2  

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           

17,640.1     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           17,640.1  

6,638.5       Зах зээлд борлуулах -           948.4        5,690.1    

1,505.5       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           149.6        1,355.9    

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           

1,505.5       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           149.6        1,355.9    

-             Гаражийн нийт орлого -           -           -           

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           

22,932.9     Хөрөнгө оруулалт 2,314.5    20,063.8   554.5       

2,448.6       CGF-0594-MON (EF) 222.6       2,003.4     222.6       

2,025.5       Contengencies by mub 186.4       1,652.7     186.4       

168.8          MUB's direct cost 15.5         137.8        15.5         

18,290.0     OCR- 3694-MON 1,890.0    16,270.0   130.0       

27,936.9     Гарах мөнгөн урсгал 2,308.6    21,147.5   4,480.8    

19,588.6     Барилгын өртөг 1,780.8    16,027.1   1,780.8    

18,615.0     Орон сууц 1,692.3    15,230.5   1,692.3    

973.6          Худалдаа үйлчилгэээ 88.5         796.6        88.5         

-             Гараж -           -           -           

-             Хүлэмж -           -           -           

3,827.5       Дэд бүтэц тохижилт 350.2       3,127.1     350.2       

799.7          Гадна тохижилт зам 75.0         649.8        75.0         

1,225.8       Дэд бүтэц 111.4       1,002.9     111.4       

1,802.0       Газар 163.8       1,474.4     163.8       

1,190.9       Үйл ажиллагааны зардал 177.6       778.5        234.9       

705.3          Үйл ажиллагааны зардал 117.6       470.2        117.6       

136.0          Борлуулалт маркетингийн зардал 16.3         89.8          29.9         

349.6          Ашиглалтын зардал 43.7         218.5        87.4         

1,500.9       Зээлийн хүүгийн зардал -           300.4        1,200.4    

1,500.9       OCR- 3694-MON -           300.4        1,200.4    

29.9           OCR- 3694-MON commitment charge -                 19.9              10.0             

404.9         OCR- 3694-MON service charge -                 77.2              327.7          

1,066.0      OCR- 3694-MON interest rate -                 203.3           862.7          

1,829.0       Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           914.5        914.5       

1,829.0       OCR- 3694-MON -           914.5        914.5       

Цэвэр мөнгөн урсгал 5.9           14.3          20,759.8  

Нийт мөнгөн урсгал 5.9           20.2          20,780.0  

S27-2
Нийт Утга 2023 2024 2025

97,266.4     Орох мөнгөн урсгал 4,703.0    34,531.2   58,032.2  

51,846.1     Борлуулалтын орлого -           -           51,846.1  

47,415.2     Орон сууцны нийт орлого -           -           47,415.2  

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           

40,012.8     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           40,012.8  

7,402.5       Зах зээлд борлуулах -           -           7,402.5    

2,747.9       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           -           2,747.9    

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           

2,747.9       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           2,747.9    

1,683.0       Гаражийн нийт орлого -           -           1,683.0    

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           

45,420.3     Хөрөнгө оруулалт 4,703.0    34,531.2   6,186.1    

4,737.0       CGF-0594-MON (EF) 473.7       3,315.9     947.4       

2,762.8       Contengencies by mub 276.3       1,934.0     552.6       

230.5          MUB's direct cost 23.0         161.3        46.1         

37,690.0     OCR- 3694-MON 3,930.0    29,120.0   4,640.0    

52,933.1     Гарах мөнгөн урсгал 4,683.1    34,541.3   13,708.7  

37,896.2     Барилгын өртөг 3,789.6    26,527.4   7,579.2    

33,912.1     Орон сууц 3,391.2    23,738.5   6,782.4    

1,947.2       Худалдаа үйлчилгэээ 194.7       1,363.0     389.4       

2,037.0       Гараж 203.7       1,425.9     407.4       

-             Хүлэмж -           -           -           

6,154.8       Дэд бүтэц тохижилт 615.5       4,308.4     1,231.0    

1,511.9       Гадна тохижилт зам 151.2       1,058.3     302.4       

1,250.9       Дэд бүтэц 125.1       875.6        250.2       

3,392.0       Газар 339.2       2,374.4     678.4       

2,289.9       Үйл ажиллагааны зардал 278.0       1,268.1     743.8       

1,246.1       Үйл ажиллагааны зардал 178.0       712.1        356.0       

355.0          Борлуулалт маркетингийн зардал 42.6         205.9        106.5       

688.8          Ашиглалтын зардал 57.4         350.1        281.2       

2,823.3       Зээлийн хүүгийн зардал -           553.0        2,270.3    

2,823.3       OCR- 3694-MON -           553.0        2,270.3    

61.7                 OCR- 3694-MON commitment charge -                 41.1              20.6             

760.3              OCR- 3694-MON service charge -                 140.9           619.3          

2,001.4          OCR- 3694-MON interest rate -                 371.0           1,630.4      

3,768.9       Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           1,884.5     1,884.5    

3,768.9       OCR- 3694-MON -           1,884.5     1,884.5    

Цэвэр мөнгөн урсгал 19.9         (10.1)        44,323.5  

Нийт мөнгөн урсгал 19.9         9.8            44,333.3  

N-4
Нийт Утга 2023 2024 2025 2026

202,851.4   Орох мөнгөн урсгал -           65,687.6   67,078.3  70,085.5     

105,075.9   Борлуулалтын орлого -           -           34,990.4  70,085.5     

91,472.4     Орон сууцны нийт орлого -           -           26,654.5  64,817.9     

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           -             

44,827.1     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           -           44,827.1     

46,645.3     Зах зээлд борлуулах -           -           26,654.5  19,990.9     

9,497.1       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           -           6,665.5    2,831.5       

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           -             

9,497.1       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           6,665.5    2,831.5       

4,106.4       Гаражийн нийт орлого -           -           1,670.4    2,436.0       

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           -             

97,775.5     Хөрөнгө оруулалт -           65,687.6   32,087.9  -             

9,542.0       CGF-0594-MON (EF) -           6,202.3     3,339.7    -             

-             COL-3695-MON(COL) -           -           -           -             

6,557.9       Contengencies by mub -           4,262.7     2,295.3    -             

665.6          MUB's direct cost -           432.6        232.9       -             

81,010.0     OCR- 3694-MON -           54,790.0   26,220.0  -             

112,309.9   Гарах мөнгөн урсгал -           65,659.9   41,942.3  4,707.7       

76,335.9     Барилгын өртөг -           49,618.3   26,717.5  -             

65,546.9     Орон сууц -           42,605.5   22,941.4  -             

5,841.5       Худалдаа үйлчилгэээ -           3,797.0     2,044.5    -             

4,947.4       Гараж -           3,215.8     1,731.6    -             

-             Хүлэмж -           -           -           -             

14,970.7     Дэд бүтэц тохижилт -           9,731.0     5,239.8    -             

3,695.8       Гадна тохижилт зам -           2,402.3     1,293.5    -             

2,862.1       Дэд бүтэц -           1,860.4     1,001.7    -             

8,412.8       Газар -           5,468.3     2,944.5    -             

3,826.6       Үйл ажиллагааны зардал -           1,743.6     2,083.0    -             

2,069.0       Үйл ажиллагааны зардал -           1,034.5     1,034.5    -             

365.0          Борлуулалт маркетингийн зардал -           109.5        255.5       -             

1,392.5       Ашиглалтын зардал -           599.6        793.0       -             

7,050.7       Зээлийн хүүгийн зардал -           516.6        3,851.6    2,682.4       

-             COL-3695-MON(COL) -           -           -           -             

7,050.7       OCR- 3694-MON -           516.6        3,851.6    2,682.4       

114.0              OCR- 3694-MON commitment charge -           57.5          44.2         12.2            

1,909.6          OCR- 3694-MON service charge -           126.4        1,048.2    735.1          

5,027.1          OCR- 3694-MON interest rate -           332.7        2,759.3    1,935.1       

10,126.1     Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           4,050.4     4,050.4    2,025.2       

-             COL-3695-MON(COL) -           -           -           -             

10,126.1     OCR- 3694-MON -           4,050.4     4,050.4    2,025.2       

Цэвэр мөнгөн урсгал -           27.6          25,136.0  65,377.8     

Нийт мөнгөн урсгал -           27.6          25,163.6  90,541.4     

B-13 талбарын хувьд 18.3 тэрбум 
төгрөгийн санхүүжилтийг 3 жил 
ашигласнаар 1.5 тэрбум төгрөгийн 
санхүүжилтийн зардал,  
 
S27-2 талбарын хувьд 37.7 тэрбум 
төгрөгийн санхүүжилтийг 3 жил 
ашигласнаар 2.8 тэрбум төгрөгийн 
санхүүжилтийн зардал, 
 
N-4 талбарын хувьд 81.0 тэрбум 
төгрөгийн санхүүжилтийг 3 жил 
ашигласнаар 7.0 тэрбум төгрөгийн 
санхүүжилтийн зардлыг тус тус 
төлөхөөр байна. 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Хувилбар 2 - ын хувьд нэгж талбайн эцсийн өртөг: 

Хүснэгт 8- 46 Хувилбар 2 Төслийн эцсийн өртөг 

 
Хувилбар 2 – ийн хувьд Нийслэлээс гаргах татаасны хэмжээ төлөвлөсөн эх үүсвэрээс 1.37 

тэрбум төгрөгөөр хэтрэхээр байна.  

 

8.3.3 Үр ашгийн тооцоо Хувилбар 3 

8.3.3.1 Хувилбар 3-ын нөхцөлүүд 
 

Хувилбар 3 (5 жил, OCR-3694, ОС талбай +5.7%, Барилгын зардал -10%):  

 

      a.   Орон сууцны ашигтай талбайн хэмжээ Хувилбар 2-той ижил 

b. Борлуулалтын үнэ Хувилбар 1-с өөрчлөлтгүй  

c. Борлуулалтын стратеги Түрээслээд өмчлөх хөтөлбөрийн хувьд 15 жилийн 

хөтөлбөрийг хэрэгжүүлэхгүй, 5 жил урьдчилгаа төлбөрөө түрээсээр 

бүрдүүлээд ипотекийн зээлэнд хамруулах хөтөлбөрийг хэрэгжүүлнэ 

d. Үйлчилгээний талбайн борлуулалт Хувилбар 1-тэй адил 

e. Барилгын зардлын хувьд Хувилбар 1 - с 10%  бууруулсан: 

i. B-15:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал A блокийн хувьд 2.385.000₮ 

харин B, C, D блокийн хувьд 2.212.200₮, Худалдаа үйлчилгээний 

талбайн нэгж м2 талбайн зардал D блокийн хувьд 2.212.200₮ харин E 

блокийн хувьд 2.160.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.710.000₮  

ii. S27-5:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.295.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.655.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.170.000₮  

iii. B-13:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокын хувьд адил 

2.295.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.295.000₮ 

iv. S27-2:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.295.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.295.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.710.000₮ 

v. N-4:  Орон сууцны нэгж м2 талбайн зардал бүх блокийн хувьд адил 

2.295.000₮, Худалдаа үйлчилгээний талбайн нэгж м2 талбайн зардал 

2.295.000₮, Гаражын нэгж м2 талбайн зардал 1.710.000₮ 

f. Дэд бүтцийн зардал болон гадна тохижилтын зардлыг 10% бууруулсан 

g. Үйл ажиллагааны зардлыг 10% бууруулсан 

h. Дэд бүтцийн зардал, гадна тохижилтын зардал болон дэд бүтэц, гадна 

тохижилт, хүлэмжийн ажилд хамаарах газрын үнийг Нийслэлийн татаасаар 

i. Барилга угсралтын зардлын 12.5%-ыг болон хүлэмжийн зардлыг 100% CGF-

0594 санхүүжилтийн эх үүсвэрээс татаасаар санхүүжүүлнэ 

j. Санхүүжилтийг OCR-3694 (хүрэлцэхгүй тохиолдолд зөрүүг OCR-3695-с) эх 

үүсвэрээс гаргахаар тооцсон ба ам.долларын санхүүжилтийн жилийн хүү 2%, 

төгрөгийн жилийн хүү 5.265% байна 

73.6% 3,841,354    89.8% 4,009,109    95.0% 2,540,124  89.5% 2,430,706    85.9% 2,566,966    

11.6% 2,430,965    7.2% 4,693,868    5.0% 2,570,728  5.1% 2,365,501    7.7% 2,625,129    

14.8% 66,221,732  3.0% 29,695,005  5.4% 49,491,837  6.5% 47,724,198  

Нэгж өртөг

Орон сууцны эцсийн өртөг 1m2

Үйлчилгээ талбайн эцсийн өртөг 1m2

Гаражын эцсийн өртөг 1ш

Баянхошуу B15 Шархад 27-5 Баянхошуу B13 Шархад 27-2 Баянхошуу N4



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

k. НӨАТ-ын хөнгөлөлт чөлөөлөлт Хувилбар 1 - с өөрчлөлтгүй 

 

8.3.3.2 Хувилбар 3-ын үр дүн  
 

Хувилбар 3-ын хувьд төслийн 1-р үе шатны хэрэгжилтээс B-15, S27-5 талбарууд нийт 12.5 

тэрбум төгрөгийн алдагдалтай, B-13, S27-2, N-4 талбарууд нийт 17.3 тэрбум төгрөгийн 

ашигтай, бүхэлдээ 4.79 тэрбум төгрөгийн ашигтай ажиллах боломжтой байна.   

 

5 талбарын нийт орлого 218.1 тэрбум төгрөг, нийт зардал нь 236.5 тэрбум төгрөг буюу цэвэр 

үйл ажиллагааны алдагдал нь 18.4 тэрбум төгрөг байна.  

Үүн дээр санхүүжилтийн зардал 27.1 тэрбум төгрөгийн зардлыг нэмбэл 45.5 тэрбум 

төгрөгийн алдагдалтай байхаар байна. Энэхүү алдагдлыг 50.3 тэрбум төгрөгийн татаасаар 

дэмжиж зөрүү 4.79 тэрбум төгрөгийн ашигтай байхаар байна.  

Хүснэгт 8- 47 Хувилбар 3 Төслийн үр ашгийн тооцоолол 

 
 

Үр ашгийн тооцооллын дэлгэрэнгүй задаргааг дор харуулав: 

Хүснэгт 8- 48 Хувилбар 3 Төслийн үр ашгийн тооцооллын задаргаа 

  
 

 

Агуулга B-15 S27-5 B-13 S27-2 N-4 Нийт

Нийт борлуулалтын орлого 16.4         19.1         25.8         51.6         105.2    218.1    

Нийт зардал 28.0         23.3         27.4         51.7         106.2    236.5    

Үйл ажиллагааны ашиг/алдагдал (11.5)       (4.2)          (1.6)          (0.1)          (1.0)        (18.4)     

Татаас 10.6         7.0           5.2           8.7           18.8       50.3       

Санхүүжилтийн зардал (7.7)          (6.7)          (1.7)          (3.1)          (7.8)        (27.1)     

Цэвэр ашиг/алдагдал (8.64)       (3.87)       1.89         5.45         9.95       4.79       

/тэрбум төгрөгөөр/



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Хувилбар 3 - Хөрөнгө оруулалтын өгөөж болон мөнгөний үнэ цэнийн тооцоолол:  

Хүснэгт 8- 49 Хувилбар 3 Төслийн хөрөнгө оруулалтын өгөөж 

 
 

Төслийн хувьд 2023-2025 онд зардлууд гарч, 2024-2029 онд борлуулалтууд хийгдсэн. 

 

 

Талбар бүр дээр тооцоолсон мөнгөн урсгалын төлөвлөгөөг (сая төгрөг) дор харуулав: 

Хүснэгт 8- 50 Хувилбар 3 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо В-15 

 
 

B-15: Санхүүжилт 22.5 тэрбум төгрөгийг 7 жилийн хугацаанд ашиглаж санхүүжилтийн 

зардалд 7.7 тэрбум төгрөгийг төлнө. 

 

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 Total

Баянхошуу B15 -20.0% (34.58)            22.48            (19.12)       (0.10)          (0.32)          0.85           1.13           1.13           7.79           (8.64)          

Шархад 27-5 -15.5% (28.28)            19.51            (16.61)       0.32           (0.08)          0.20           0.98           0.98           10.33         (3.87)          

Баянхошуу B13 -28.1% (21.27)            20.77            (2.10)          (17.21)       21.20         -             -             -             -             1.89           

Шархад 27-2 -27.6% (41.46)            41.96            (4.35)          (30.33)       40.14         -             -             -             -             5.45           

Баянхошуу N4 -22.5% (93.52)            90.65            -             (56.56)       (0.61)          67.13         -             -             -             9.95           

Нийт -21.4% (219.11)          195.37         (42.18)       (103.88)     60.32         68.18         2.11           2.11           18.13         4.79           

Орлого зарлагын зөрүү (тэрбум төгрөгөөр)
IRR NPV

Хөрөнгө 

оруулалт
Төсөл

B-15

Нийт Утга 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

49,546.0         Орох мөнгөн урсгал 25,106.9         7,585.6           1,216.5           2,301.6           2,501.7           2,422.8           8,410.9           

16,419.9         Борлуулалтын орлого -                  3,560.4           1,216.5           1,236.6           1,256.7           1,276.8           7,872.9           

12,782.2         Орон сууцны нийт орлого -                  1,855.2           794.9              794.9              794.9              794.9              7,747.5           

11,589.4         Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -                  662.4              794.9              794.9              794.9              794.9              7,747.5           

1,192.8           Орлогод нийцсэн борлуулалт -                  1,192.8           -                  -                  -                  -                  -                  

-                  Зах зээлд борлуулах -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  

1,852.3           Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -                  249.8              349.7              366.3              383.0              399.6              104.1              

1,852.3           ХҮТ түрээсийн нийт орлого -                  249.8              349.7              366.3              383.0              399.6              104.1              

-                  ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  

1,404.0           Гаражийн нийт орлого -                  1,404.0           -                  -                  -                  -                  -                  

381.4              Хүлэмжийн нийт орлого -                  51.4                72.0                75.4                78.9                82.3                21.4                

33,126.1         Хөрөнгө оруулалт 25,106.9         4,025.2           -                  1,065.0           1,245.0           1,146.0           538.0              

3,536.3           CGF-0594-MON (EF) 3,182.7           353.6              -                  -                  -                  -                  -                  

6,808.5           Contengencies by mub 2,533.1           281.5              -                  1,065.0           1,245.0           1,146.0           538.0              

301.3              MUB's direct cost 271.2              30.1                -                  -                  -                  -                  -                  

22,480.0         OCR- 3694-MON 19,120.0         3,360.0           -                  -                  -                  -                  -                  

41,889.5         Гарах мөнгөн урсгал 25,105.1         5,453.5           2,663.4           2,576.1           2,494.5           2,416.3           1,180.7           

21,615.0         Барилгын өртөг 19,453.5         2,161.5           -                  -                  -                  -                  -                  

15,211.6         Орон сууц 13,690.5         1,521.2           -                  -                  -                  -                  -                  

2,394.3           Худалдаа үйлчилгэээ 2,154.9           239.4              -                  -                  -                  -                  -                  

3,055.5           Гараж 2,749.9           305.5              -                  -                  -                  -                  -                  

953.6              Хүлэмж 858.3              95.4                -                  -                  -                  -                  -                  

5,429.7           Дэд бүтэц тохижилт 4,886.8           543.0              -                  -                  -                  -                  -                  

1,237.0           Гадна тохижилт зам 1,113.3           123.7              -                  -                  -                  -                  -                  

1,577.5           Дэд бүтэц 1,419.7           157.7              -                  -                  -                  -                  -                  

2,615.2           Газар 2,353.7           261.5              -                  -                  -                  -                  -                  

914.9              Үйл ажиллагааны зардал 660.5              254.4              -                  -                  -                  -                  -                  

581.9              Үйл ажиллагааны зардал 436.4              145.5              -                  -                  -                  -                  -                  

63.0                Борлуулалт маркетингийн зардал 44.1                18.9                -                  -                  -                  -                  -                  

270.0              Ашиглалтын зардал 180.0              90.0                -                  -                  -                  -                  -                  

7,748.0           Зээлийн хүүгийн зардал 104.3              1,370.6           1,539.4           1,452.1           1,370.5           1,292.3           618.7              

7,748.0           OCR- 3694-MON 104.3              1,370.6           1,539.4           1,452.1           1,370.5           1,292.3           618.7              

55.3                        OCR- 3694-MON commitment charge 11.7                         26.6                         8.1                            2.5                            2.5                            2.5                            1.3                            

2,117.7                OCR- 3694-MON service charge 25.5                         370.0                      421.5                      399.1                      376.6                      355.1                      170.0                      

5,574.9                OCR- 3694-MON interest rate 67.1                         974.0                      1,109.7                 1,050.5                 991.4                      934.7                      447.5                      

6,181.9           Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -                  1,124.0           1,124.0           1,124.0           1,124.0           1,124.0           562.0              

6,181.9           OCR- 3694-MON -                            1,124.0                 1,124.0                 1,124.0                 1,124.0                 1,124.0                 562.0                      

Цэвэр мөнгөн урсгал 1.8                  2,132.1           (1,446.8)          (274.5)             7.2                  6.5                  7,230.2           

Нийт мөнгөн урсгал 1.8                  2,133.9           687.1              412.6              419.8              426.3              7,656.5           



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Хүснэгт 8- 51 Хувилбар 3 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо S27-5 

 

Хүснэгт 8- 52 Хувилбар 3 Төслийн мөнгөн урсгалын тооцоо В-13, S27-2 

    

S27-5
Нийт Утга 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

45,645.7         Орох мөнгөн урсгал 20,889.9         6,897.5           1,260.3           1,458.2           2,168.1           2,100.1           10,871.7         

19,120.4         Борлуулалтын орлого -                  3,533.1           1,260.3           1,269.2           1,278.1           1,287.1           10,492.7         

17,304.3         Орон сууцны нийт орлого -                  2,558.4           1,072.7           1,072.7           1,072.7           1,072.7           10,455.0         

15,639.8         Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -                  893.9              1,072.7           1,072.7           1,072.7           1,072.7           10,455.0         

1,664.5           Орлогод нийцсэн борлуулалт -                  1,664.5           -                  -                  -                  -                  -                  

-                  Зах зээлд борлуулах -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  

965.9              Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -                  145.3              183.0              191.7              200.4              209.2              36.3                

965.9              ХҮТ түрээсийн нийт орлого -                  145.3              183.0              191.7              200.4              209.2              36.3                

-                  ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -                  -                  -                  -                  -                  -                  -                  

826.2              Гаражийн нийт орлого -                  826.2              -                  -                  -                  -                  -                  

24.0                Хүлэмжийн нийт орлого -                  3.2                  4.5                  4.8                  5.0                  5.2                  1.4                  

26,525.3         Хөрөнгө оруулалт 20,889.9         3,364.4           -                  189.0              890.0              813.0              379.0              

2,208.4           CGF-0594-MON (EF) 1,987.5           220.8              -                  -                  -                  -                  -                  

4,512.9           Contengencies by mub 2,017.7           224.2              -                  189.0              890.0              813.0              379.0              

294.1              MUB's direct cost 264.7              29.4                -                  -                  -                  -                  -                  

19,510.0         OCR- 3694-MON 16,620.0         2,890.0           -                  -                  -                  -                  -                  

35,335.2         Гарах мөнгөн урсгал 20,876.3         4,572.1           2,224.5           2,148.8           2,077.9           2,010.0           1,425.5           

17,516.5         Барилгын өртөг 15,764.9         1,751.7           -                  -                  -                  -                  -                  

15,706.4         Орон сууц 14,135.8         1,570.6           -                  -                  -                  -                  -                  

1,267.1           Худалдаа үйлчилгэээ 1,140.4           126.7              -                  -                  -                  -                  -                  

521.5              Гараж 469.4              52.2                -                  -                  -                  -                  -                  

21.5                Хүлэмж 19.3                2.1                  -                  -                  -                  -                  -                  

4,833.8           Дэд бүтэц тохижилт 4,350.4           483.4              -                  -                  -                  -                  -                  

927.8              Гадна тохижилт зам 835.0              92.8                -                  -                  -                  -                  -                  

1,314.1           Дэд бүтэц 1,182.7           131.4              -                  -                  -                  -                  -                  

2,591.9           Газар 2,332.7           259.2              -                  -                  -                  -                  -                  

928.5              Үйл ажиллагааны зардал 670.2              258.3              -                  -                  -                  -                  -                  

581.9              Үйл ажиллагааны зардал 436.4              145.5              -                  -                  -                  -                  -                  

32.4                Борлуулалт маркетингийн зардал 24.3                8.1                  -                  -                  -                  -                  -                  

314.2              Ашиглалтын зардал 209.5              104.7              -                  -                  -                  -                  -                  

6,725.5           Зээлийн хүүгийн зардал 90.9                1,190.3           1,336.0           1,260.3           1,189.4           1,121.6           537.0              

6,725.5           OCR- 3694-MON 90.9                1,190.3           1,336.0           1,260.3           1,189.4           1,121.6           537.0              

48.0                        OCR- 3694-MON commitment charge 10.2                        23.1                        7.0                           2.2                           2.2                           2.2                           1.1                           

1,838.3                OCR- 3694-MON service charge 22.2                        321.3                     365.9                     346.3                     326.8                     308.2                     147.5                     

4,839.2                OCR- 3694-MON interest rate 58.5                        845.9                     963.1                     911.7                     860.4                     811.2                     388.4                     

5,330.9           Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -                  888.5              888.5              888.5              888.5              888.5              888.5              

5,330.9           OCR- 3694-MON -                  888.5              888.5              888.5              888.5              888.5              888.5              

Цэвэр мөнгөн урсгал 13.6                2,325.4           (964.2)             (690.6)             90.2                90.0                9,446.2           

Нийт мөнгөн урсгал 13.6                2,338.9           1,374.7           684.1              774.4              864.4              10,310.6         

B-13
Нийт Утга 2023 2024 2025

51,777.0     Орох мөнгөн урсгал 2,585.7     23,610.9   25,580.4   

25,804.8     Борлуулалтын орлого -           1,100.0     24,704.8   

24,278.6     Орон сууцны нийт орлого -           948.4        23,330.2   

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           

17,640.1     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           17,640.1   

6,638.5       Зах зээлд борлуулах -           948.4        5,690.1     

1,526.2       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           151.7        1,374.6     

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           

1,526.2       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           151.7        1,374.6     

-             Гаражийн нийт орлого -           -           -           

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           

25,972.2     Хөрөнгө оруулалт 2,585.7     22,510.8   875.7        

2,754.7       CGF-0594-MON (EF) 250.4        2,253.8     250.4        

2,278.7       Contengencies by mub 209.7        1,859.3     209.7        

168.8          MUB's direct cost 15.5          137.8        15.5          

20,770.0     OCR- 3694-MON 2,110.0     18,260.0   400.0        

31,193.0     Гарах мөнгөн урсгал 2,574.0     23,596.3   5,022.7     

22,037.2     Барилгын өртөг 2,003.4     18,030.4   2,003.4     

20,941.9     Орон сууц 1,903.8     17,134.3   1,903.8     

1,095.3       Худалдаа үйлчилгэээ 99.6          896.1        99.6          

-             Гараж -           -           -           

-             Хүлэмж -           -           -           

4,080.7       Дэд бүтэц тохижилт 373.5        3,333.6     373.5        

899.7          Гадна тохижилт зам 84.3          731.0        84.3          

1,379.0       Дэд бүтэц 125.4        1,128.3     125.4        

1,802.0       Газар 163.8        1,474.4     163.8        

1,317.9       Үйл ажиллагааны зардал 197.1        861.5        259.3        

793.5          Үйл ажиллагааны зардал 132.3        529.0        132.3        

136.0          Борлуулалт маркетингийн зардал 16.3          89.8          29.9          

388.4          Ашиглалтын зардал 48.6          242.8        97.1          

1,680.2       Зээлийн хүүгийн зардал -           332.2        1,348.0     

1,680.2       OCR- 3694-MON -           332.2        1,348.0     

27.0           OCR- 3694-MON commitment charge -                 19.5              7.5                 

455.1         OCR- 3694-MON service charge -                 86.1              369.0           

1,198.1      OCR- 3694-MON interest rate -                 226.7           971.5           

2,077.0       Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           1,038.5     1,038.5     

2,077.0       OCR- 3694-MON -           1,038.5     1,038.5     

Цэвэр мөнгөн урсгал 11.6          14.5          20,557.8   

Нийт мөнгөн урсгал 11.6          26.2          20,583.9   

S27-2
Нийт Утга 2023 2024 2025

102,195.6   Орох мөнгөн урсгал 5,236.8     38,507.5   58,451.3   

51,567.8     Борлуулалтын орлого -           -           51,567.8   

47,415.2     Орон сууцны нийт орлого -           -           47,415.2   

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           

40,012.8     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           40,012.8   

7,402.5       Зах зээлд борлуулах -           -           7,402.5     

2,469.5       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           -           2,469.5     

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           

2,469.5       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           2,469.5     

1,683.0       Гаражийн нийт орлого -           -           1,683.0     

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           

50,627.8     Хөрөнгө оруулалт 5,236.8     38,507.5   6,883.6     

5,329.2       CGF-0594-MON (EF) 532.9        3,730.4     1,065.8     

3,108.2       Contengencies by mub 310.8        2,175.7     621.6        

230.5          MUB's direct cost 23.0          161.3        46.1          

41,960.0     OCR- 3694-MON 4,370.0     32,440.0   5,150.0     

58,980.3     Гарах мөнгөн урсгал 5,220.0     38,496.3   15,264.0   

42,633.3     Барилгын өртөг 4,263.3     29,843.3   8,526.7     

38,151.1     Орон сууц 3,815.1     26,705.8   7,630.2     

2,190.6       Худалдаа үйлчилгэээ 219.1        1,533.4     438.1        

2,291.6       Гараж 229.2        1,604.1     458.3        

-             Хүлэмж -           -           -           

6,500.2       Дэд бүтэц тохижилт 650.0        4,550.1     1,300.0     

1,700.9       Гадна тохижилт зам 170.1        1,190.6     340.2        

1,407.2       Дэд бүтэц 140.7        985.1        281.4        

3,392.0       Газар 339.2        2,374.4     678.4        

2,522.2       Үйл ажиллагааны зардал 306.6        1,396.0     819.5        

1,401.9       Үйл ажиллагааны зардал 200.3        801.1        400.5        

355.0          Борлуулалт маркетингийн зардал 42.6          205.9        106.5        

765.3          Ашиглалтын зардал 63.8          389.0        312.5        

3,128.8       Зээлийн хүүгийн зардал -           609.0        2,519.8     

3,128.8       OCR- 3694-MON -           609.0        2,519.8     

54.5                 OCR- 3694-MON commitment charge -                 39.3              15.1              

846.3              OCR- 3694-MON service charge -                 156.8           689.5           

2,228.0          OCR- 3694-MON interest rate -                 412.8           1,815.2       

4,195.9       Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           2,098.0     2,098.0     

4,195.9       OCR- 3694-MON -           2,098.0     2,098.0     

Цэвэр мөнгөн урсгал 16.8          11.1          43,187.3   

Нийт мөнгөн урсгал 16.8          27.9          43,215.2   



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 
 

 

Хувилбар 3 - ын хувьд нэгж талбайн эцсийн өртөг: 

Хүснэгт 8- 53 Хувилбар 3 Төслийн эцсийн өртөг 

 
 

Хувилбар 3–ийн хувьд Нийслэлээс гаргах татаасны хэмжээ төлөвлөсөн эх үүсвэрээс 

хүрэлцэхээр байна.  

 

 

 

8.3.4 Дүгнэлт 

 
Төслийн 1-р үе шатны 5 талбарын 1075 айлын орон сууцны төслийн санхүүгийн үр ашиг, 

мөнгөн урсгалын тооцоог хийхдээ төслийн хувьд хамгийн чухал нөлөө үзүүлэх асуудал болох 

зорилтот бүлгийн өрхүүдэд чиглэсэн хөтөлбөртэй уялдуулан 15 жил болон 5 жил гэсэн 

хувилбараар, санхүүжилтийг сонгохдоо хамгийн тодорхой байгаа ашиглаж болох OCR-3694 

эх үүсвэрээс санхүүжүүлэхээр, барилгын өртгийг одоо тооцсон байгаа төсөв болон 10% ба 

20% бууруулсан хувилбараар, ашигтай талбайн хэмжээг одоо төлөвлөсөн байгаа хэмжээ 

болон 5.7% нэмэгдүүлсэн хувилбараар, гэсэн олон нөхцөлүүдийг тооцож эдгээрээс хамгийн 

харьцуулж харах шаардлагатай гэж үзсэн 3 хувилбараар тооцооллыг хийсэн.   

 

N-4
Нийт Утга 2023 2024 2025 2026

214,664.8   Орох мөнгөн урсгал -           73,339.4   71,202.6   70,122.8   

105,200.4   Борлуулалтын орлого -           -           35,077.6   70,122.8   

91,472.4     Орон сууцны нийт орлого -           -           26,654.5   64,817.9   

-             Түрээслээд өмчлүүлэх борлуулалт -           -           -           -           

44,827.1     Орлогод нийцсэн борлуулалт -           -           -           44,827.1   

46,645.3     Зах зээлд борлуулах -           -           26,654.5   19,990.9   

9,621.6       Худалдаа үйлчилгээний талбай нийт орлого -           -           6,752.7     2,868.9     

-             ХҮТ түрээсийн нийт орлого -           -           -           -           

9,621.6       ХҮТ зах зээлд борлуулах нийт орлого -           -           6,752.7     2,868.9     

4,106.4       Гаражийн нийт орлого -           -           1,670.4     2,436.0     

-             Хүлэмжийн нийт орлого -           -           -           -           

109,464.4   Хөрөнгө оруулалт -           73,339.4   36,125.0   -           

10,773.4     CGF-0594-MON (EF) -           7,002.7     3,770.7     -           

-             COL-3695-MON(COL) -           -           -           -           

7,377.7       Contengencies by mub -           4,795.5     2,582.2     -           

663.4          MUB's direct cost -           431.2        232.2        -           

90,650.0     OCR- 3694-MON -           61,110.0   29,540.0   -           

125,392.6   Гарах мөнгөн урсгал -           73,324.2   46,809.1   5,259.3     

86,187.0     Барилгын өртөг -           56,021.6   30,165.5   -           

73,740.3     Орон сууц -           47,931.2   25,809.1   -           

6,571.7       Худалдаа үйлчилгэээ -           4,271.6     2,300.1     -           

5,875.0       Гараж -           3,818.7     2,056.2     -           

-             Хүлэмж -           -           -           -           

15,790.5     Дэд бүтэц тохижилт -           10,263.8   5,526.7     -           

4,157.8       Гадна тохижилт зам -           2,702.6     1,455.2     -           

3,219.9       Дэд бүтэц -           2,092.9     1,127.0     -           

8,412.8       Газар -           5,468.3     2,944.5     -           

4,239.9       Үйл ажиллагааны зардал -           1,939.5     2,300.4     -           

2,327.7       Үйл ажиллагааны зардал -           1,163.8     1,163.8     -           

365.0          Борлуулалт маркетингийн зардал -           109.5        255.5        -           

1,547.3       Ашиглалтын зардал -           666.2        881.1        -           

7,844.1       Зээлийн хүүгийн зардал -           566.9        4,284.1     2,993.1     

-             COL-3695-MON(COL) -           -           -           -           

7,844.1       OCR- 3694-MON -           566.9        4,284.1     2,993.1     

92.5                 OCR- 3694-MON commitment charge -                 54.7              32.7              5.1                 

2,134.0          OCR- 3694-MON service charge -                 141.0           1,170.4       822.6           

5,617.7          OCR- 3694-MON interest rate -                 371.3           3,081.0       2,165.4       

11,331.1     Үндсэн зээлийн эргэн төлөлт -           4,532.4     4,532.4     2,266.2     

-             COL-3695-MON(COL) -           -           -           -           

11,331.1     OCR- 3694-MON -           4,532.4     4,532.4     2,266.2     

Цэвэр мөнгөн урсгал -           15.1          24,393.5   64,863.5   

Нийт мөнгөн урсгал -           15.1          24,408.7   89,272.2   

73.6% 4,134,341     89.8% 3,426,750     95.0% 2,829,916   89.5% 2,705,416   85.6% 2,852,067     

11.6% 2,616,379     7.2% 4,012,042     5.0% 2,864,011   5.1% 2,632,840   7.6% 2,916,691     

14.8% 71,272,582   3.0% 25,381,542   5.4% 55,085,215 6.8% 55,970,533   

Орон сууцны эцсийн өртөг 1m2

Үйлчилгээ талбайн эцсийн өртөг 1m2

Гаражын эцсийн өртөг 1ш

Нэгж өртөг Баянхошуу B15 Шархад 27-5 Баянхошуу B13 Шархад 27-2 Баянхошуу N4

S27-5: Санхүүжилт 19.5 тэрбум 

төгрөгийг 7 жилийн хугацаанд 

ашиглаж санхүүжилтийн зардалд 

6.7 тэрбум төгрөг 

  

B-13: Санхүүжилт 20.8 тэрбум 

төгрөгийг 3 жилийн хугацаанд 

ашиглаж санхүүжилтийн зардалд 

1.7 тэрбум төгрөг 

 

S27-2: Санхүүжилт 41.9 тэрбум 

төгрөгийг 3 жилийн хугацаанд 

ашиглаж санхүүжилтийн зардалд 

3.1 тэрбум төгрөг 

 
N-4 талбарын хувьд 90.6 тэрбум 
төгрөгийн санхүүжилтийг 3 жил 
ашигласнаар 7.8 тэрбум төгрөгийн 
санхүүжилтийн зардлыг тус тус 
төлөхөөр байна. 



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Төслийн хувьд барилга баригдах эхний жилүүдэд их хэмжээний зардлын мөнгөн урсгал гарч 

барилга баригдаж дуусаад орлого орж ирэх хүртэл тодорхой хугацааг шаардаж байгаа.  

 

Төслийн санхүүжилтийн эх үүсвэрийн нөхцлүүд нь аль эх үүсвэрийг хэрэглэхээс хамаарч 

санхүүжилт авч эхэлснээс хойш ашиглаагүй эх үүсвэрээс commitment charge тооцох, зээлийн 

эргэн төлөлт нь хүүгийн хамт жилд 2 удаа тогтмол дүнгээр төлөх, ингэхдээ нэгэнт зээлийг 

хэрэглэж эхэлсэн бол дунд нь хэсэгчлэн эргэн төлөх, илүү эсвэл дутуу төлөх, талбар бүр 

дээр шаардлагатай хэмжээгээр эргэн төлөлтийн зохицуулалт хийх гэх мэт уян хатан нөхцөл 

буюу боломж байхгүй хатуу нөхцөлтэй юм. Энэ нь талбар бүрийн мөнгөн урсгалын 

тооцоололд бий болох бэлэн мөнгөний эцсийн үлдэгдлийг эргэн төлөлт хийх боломжгүй, 

харин дараагийн өөр шинэ талбаруудад шилжүүлэн ашиглах мөнгө юм.  

 

Иймд төслийн эхний үе шатны мөнгөн урсгалын тооцооллын эцэст суларсан мөнгийг 

шилжүүлэх дараагийн талбаруудын төлөвлөлт тодорхой болоогүй тул талбар бүрийн 

санхүүжилтийн эргэн төлөлтийг холбох боломжгүй байгаа юм. Өөрөөр хэлбэл төслийн 

санхүүжилт нь анхнаасаа 10000 айлын орон сууцны төсөлд зориулсан 20-30 жилийн урт 

хугацаатай төлөвлөгдсөн бөгөөд эргэн төлөлт нь тус хугацаанд хүүгийн хамт тэнцүү 

төлөлтийн дүнгээр жилд 2 удаа тогтмол төлөгдөх нөхцөлтэй юм.  

 

Төслийн санхүүжилтийн зардалд томоохон зардал болж байгаа ашиглаагүй зээлийн эх 

үүсвэрээс тооцож буй commitment charge-ийн зардлыг бууруулахын тулд тус ашиглаагүй 

мөнгийг богино хугацаанд эргэлтэд оруулах буюу хөрөнгө оруулалтын удирдлагыг 

хэрэгжүүлж, зардлыг нь бууруулах арга хэмжээ яаралтай авч хэрэгжүүлэх шаардлагатай. 

 

Борлуулалтын орлогын бүтцийг квотын дагуу талбар бүр дээр хувилбаруудаар нэгтгэн 

хувиар харуулав: 

 

 
 
 

30% түрээс +  

Ипотек
100% түрээс 100% газар

30% газар + 

Ипотек
Ипотек

Х-1 40.9% 40.9% 9.1% 9.1% - -

Х-2 45.5% 45.5% 4.5% 4.5% - -

Х-3 90.9% - 4.5% 4.5% - -

Х-1 - - 20.0% 26.7% 26.7% 26.7%

Х-2 - - 20.0% 26.7% 26.7% 26.7%

Х-3 - - 20.0% 26.7% 26.7% 26.7%

Х-1 - - 6.8% 9.1% 34.1% 50.0%

Х-2 - - 6.8% 9.1% 34.1% 50.0%

Х-3 - - 6.8% 9.1% 34.1% 50.0%

Х-1 40.9% 40.9% 9.1% 9.1% - -

Х-2 45.5% 45.5% 4.5% 4.5% - -

Х-3 90.9% - 4.5% 4.5% - -

Х-1 - - 11.3% 18.9% 54.7% 15.1%

Х-2 - - 11.3% 18.9% 54.7% 15.1%

Х-3 - - 11.3% 18.9% 54.7% 15.1%

Х-1 7.4% 7.4% 10.2% 13.0% 31.9% 30.1%

Х-2 7.6% 7.6% 9.2% 13.0% 32.4% 30.0%

Х-3 15.3% - 9.2% 13.0% 32.4% 30.0%

N4

S27-5

S27-2

Нийт

Талбар Хувилбар

Түрээслээд өмчлөх Орлогод нийцсэн
Зах зээлд 

борлуулах

B15 

B13



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

 
Хувилбар тус бүрээр харьцуулсан үр ашгийн тооцооллын нэгтгэлийг харуулав: 
 
 

 
 

Энэхүү харьцуулалтаас зорилтот бүлгийн иргэдэд зориулан хэрэгжүүлэх орон сууцны 

хөтөлбөрийн хугацаа урт байх тусам (15 жил) санхүүжилтийн зардал багадаа 2 дахин 

нэмэгдэхээр байгааг B15 талбараар жишээ болгон харж болно.  

 

Дараагийн чухал үзүүлэлт бол барилгын өртгийг 10%-р бууруулахад л дунджаар 23 орчим 

тэрбум төгрөгийн хэмнэлт гарч байгааг 3 хувилбаруудын зардлын дүнг харьцуулан харж 

болно.  

 

Мөн түүнчлэн борлуулалтын ашигтай талбайг 5.7% нэмэгдүүлснээр борлуулалтын орлогыг 

10 гаруй тэрбум төгрөгөөр нэмэгдүүлэх боломжтой харагдаж байна.  

 

Эдгээр нөхцөлүүдийг хамгийн оновчтой байдлаар хоршуулснаар татаасны хэмжээг 20 орчим 

тэрбум төгрөгөөр бууруулах боломжтой байгааг мөн харьцуулалтаас харж болно.  

 

Иймд төслийн санхүү үр ашгийн тооцоонд хамгийн чухал нөлөөтэй эдгээр үзүүлэлтүүдийн 

нөхцөлийг хамгийн оновчтой байдлаар төлөвлөж санхүүжилтийг удирдах нь төслийн 

удирдлагын багт тулгарч байгаа гол асуудал болох юм.  

 

 

 

 

Агуулга B15 B13 N4 S27-5 S27-2 Нийт

ХУВИЛБАР 1

Нийт борлуулалтын орлого 18.5                22.6                25.8                48.4                94.6                209.8              

Нийт зардал 30.7                25.5                30.2                56.9                116.5              259.9              

Үйл ажиллагааны ашиг / алдагдал 12.3-                3.0-                  4.4-                  8.5-                  22.0-                50.2-                

Татаас 23.9                13.1                5.8                  9.6                  20.8                73.2                

Санхүүжилтийн зардал 17.2-                14.9-                1.9-                  3.4-                  8.1-                  45.5-                

Цэвэр ашиг 5.6-              4.8-              0.5-              2.3-              9.3-              22.5-            

ХУВИЛБАР 2

Нийт борлуулалтын орлого 18.7 22.9 25.8 51.8 105.1 224.3              

Нийт зардал 25.2 21.1 24.6 46.3 95.1 212.4              

Үйл ажиллагааны ашиг / алдагдал 6.4-                  1.7                  1.2                  5.5                  9.9                  11.9                

Татаас 16.1 6.7 4.6 7.7 16.8 52.0                

Санхүүжилтийн зардал 14.2-                12.5-                1.5-                  2.8-                  7.1-                  38.1-                

Цэвэр ашиг 4.6-              4.0-              4.3              10.4            19.7            25.8            

ХУВИЛБАР 3

Нийт борлуулалтын орлого 16.4 19.1 25.8 51.6 105.2 218.1              

Нийт зардал 28 23.3 27.4 51.7 106.2 236.5              

Үйл ажиллагааны ашиг / алдагдал 11.5-                4.2-                  1.6-                  0.1-                  1.0-                  18.4-                

Татаас 10.6 7.0 5.2 8.7 18.8 50.3                

Санхүүжилтийн зардал 7.7-                  6.7-                  1.7-                  3.1-                  7.8-                  27.1-                

Цэвэр ашиг 8.6-              3.9-              1.9              5.4              9.9              4.79            

Хугацаа 15 жил, Барилгын зардал -20%, Барилгын талбай +5.7%,

 OCR-3694 эх үүсвэр

Хугацаа 5 жил, Барилгын зардал -10%, Барилгын талбай +5.7%,

 OCR-3694 эх үүсвэр

Хугацаа 15 жил, Барилгын зардал төсвөөр, Барилгын талбай төлөвлөснөөр,

 OCR-3694 эх үүсвэр



 

УЛААНБААТАР ХОТЫН ОРЛОГОД НИЙЦСЭН НОГООН ОРОН СУУЦ БА ДАСАН 
ЗОХИЦОХ ЧАДВАР БҮХИЙ ХОТЫН ШИНЭЧЛЭЛ САЛБАРЫН ТӨСӨЛ 

Эко-хорооллын ТЭЗҮ, ажлын зураг ба бодлогын шинэчлэлийн дэмжлэг үзүүлэх зөвлөх баг 

 

Төслийн санхүүжилтийн зарцуулалтыг эх үүсвэр бүрээр Хувилбаруудаар харьцуулан нэгтгэж 

дор харуулав:   

 

 

 
Энэхүү харьцуулалтаас харахад 15 жилийн хугацаатай түрээсийн хөтөлбөр хэрэгжүүлсэн 

тохиолдолд энэ хугацаанд үргэлжлэх санхүүжилтийн зардлыг 15 жилийн хугацаанд орж ирэх 

маш бага хэмжээний түрээсийн орлого нөхөж чадахгүйгээр үл барам Нийслэлээс гаргах 

татаасны хэмжээ ч хүрэлцэхгүй хасах дүн рүү орж байгааг “Contingencies by MUB” эх 

үүсвэрээс харж болно. Харин хугацаа 5 жил болоход тус эх үүсвэр хүрэлцэхээр байна. 

 

Иймд төслийг үр ашигтай байлгахын тулд барилгын төсөвт өртгийг бууруулах, ингэхдээ 

барилгын технологи шийдлийг эргэж харах, цаг хугацаа болон ажиллагаа хэмнэх шинэ 

технологи нэвтрүүлэх, зардлыг бууруулах бусад шийдлийг эрэлхийлэх, мөн газар 

чөлөөлөлттэй холбоотой газрын үнэ өндөр байгаа тул төвлөрлийг нэмэгдүүлж орон сууцны 

давхрын тоог нэмэгдүүлэх, орон сууцны ашигтай талбайг боломжит хэмжээнд нэмэгдүүлэх, 

барилгын материалын зардлыг бууруулахтай холбоотой гадаад болон дотоод худалдааны 

сайн хэлцлүүд хийх, үнийн өсөлтөөс урьдчилан сэргийлэх, санхүүжилтийг үр ашигтай 

зарцуулахын тулд сул мөнгийг байнгын эргэлтэд оруулах, хөрөнгийн менежмент хийх 

шаардлагатай байна.  

 

 

Х-1 1.12$         0.87$         3.41$          $         0.70  $         1.69  $            7.80  $         42.20 

Х-2 0.90$         0.70$         2.73$          $         0.56  $         1.35  $            6.24  $         43.76 

Х-3 1.01$         0.79$         3.08$          $         0.63  $         1.52  $            7.03  $         42.90 

Х-1 -$           -$           1.34$         -$           -$            $            1.34  $         18.66 

Х-2 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $         20.00 

Х-3 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $         20.00 

Х-1 5.63$         0.73$         2.34$          $         2.96  $         0.99  $          12.64  $         -4.89 

Х-2 3.62$         0.58$         1.87$          $         1.28  $         0.79  $            8.14  $         -0.39 

Х-3 1.95$         0.65$         2.11$          $         1.29  $         0.89  $            6.88  $           0.87 

Х-1 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $         95.00 

Х-2 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $         95.00 

Х-3 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $         95.00 

Х-1 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $           3.00 

Х-2 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $           3.00 

Х-3 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $           3.00 

Х-1  $         0.09  $         0.05  $         0.19  $         0.08  $         0.07  $            0.47  $           1.37 

Х-2  $         0.09  $         0.05  $         0.19  $         0.08  $         0.07  $            0.47  $           1.37 

Х-3  $         0.09  $         0.05  $         0.19  $         0.08  $         0.07  $            0.47  $           1.37 

Х-1  $         7.05  $         6.63  $       27.03  $         6.11  $       13.19  $          60.00  $              -   

Х-2  $         5.79  $         5.23  $       23.15  $         5.08  $       10.77  $          50.00  $         10.00 

Х-3  $         6.42  $         5.93  $       25.90  $         5.57  $       11.99  $          55.82  $           4.18 

Х-1 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $       307.10 

Х-2 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $       307.10 

Х-3 -$           -$           -$           -$           -$           -$               $       307.10 

Х-1  $       13.89  $         8.28  $       34.31  $         9.85  $       15.94  $          82.25  $       462.44 

Х-2  $       10.40  $         6.56  $       27.94  $         7.00  $       12.98  $          64.85  $       479.84 

Х-3  $         9.47  $         7.42  $       31.28  $         7.57  $       14.47  $          70.20  $       474.42 

НИЙТ

Санхүүжилтийн эх үүсвэрүүд N4 S27-5 S27-2 Зарцуулсан Үлдэгдэл

GCF-8348-MON (EF)

Contengensies by MUB

Бусад эх үүсвэр

OCR-3694-MON

НЗДТГ-ын шууд зардал

HLTF-0595-MON(EF)

COL-3695-MON(COL)

CGF-0594-MON (EF)

B15 B13


