ТОВЧ ТАНИЛЦУУЛГА
Орон сууцны санхүүжилтийн төрөлжсөн банкны тухай 
анхдагч хуулийн төсөл

Нэг. Хуулийн төсөл боловсруулах үндэслэл
 Монгол Улсад иргэдийн эрүүл, аюулгүй орчинд амьдрах нөхцөлийг бүрдүүлэх, орон сууцны хүртээмжийг нэмэгдүүлэх асуудал нь нийгэм, эдийн засгийн бодлогын тэргүүлэх чиглэл хэвээр байна. Гэвч урт хугацааны, хямд өртөгтэй, тогтвортой санхүүжилтийн эх үүсвэр хангалтгүй байгаа нь бага, дунд орлоготой өрхийн орон сууц худалдан авах боломжийг хязгаарлаж байна. Одоогийн тогтолцоо нь төрийн хөтөлбөр, арилжааны банк, төсөв, төв банк болон гадаад эх үүсвэрт тулгуурлаж байгаа боловч эдгээрийг урт хугацаанд тогтвортой, ил тод, санхүүгийн сахилга баттайгаар удирдах тусгай институтийн эрх зүйн орчин бүрэн бүрдээгүй байна.
Орон сууцны санхүүжилт нь зөвхөн иргэдийн хэрэглээний зээл бус, хот байгуулалт, дэд бүтэц, барилгын салбар, хөдөлмөр эрхлэлт, санхүүгийн зах зээлийн хөгжил, агаарын бохирдлыг бууруулах зэрэг олон нийтийн ашиг сонирхолтой шууд холбоотой. Иймд орон сууцны санхүүжилтийн бодлогыг тогтвортой, хариуцлагатай, мэргэжлийн институтийн тогтолцоонд хэрэгжүүлэх шаардлагын хүрээнд Орон сууцны санхүүжилтийн төрөлжсөн банкны тухай анхдагч хуулийн төслийг боловсруулсан. Төсөл нь орон сууцны зээлийн урт хугацааны эх үүсвэрийг нэмэгдүүлэх, олон эх үүсвэрээс хөрөнгө татан төвлөрүүлэх, банкны салбараар дамжих санхүүжилтийг тогтвортой болгох, хөрөнгийн зах зээлийн хэрэгслийг орон сууцны санхүүжилттэй уялдуулах эрх зүйн үндсийг бүрдүүлэхэд чиглэж байна.
Хоёр. Хуулийн төслийн ерөнхий агуулга, бүтэц, зохицуулах харилцаа
Энэхүү хуулийн төслийн зорилго нь иргэдийн эрүүл, аюулгүй орчинд амьдрах, орчны бохирдлоос хамгаалах хүрээнд иргэдийн худалдан авах чадвар, бодит орлогод нийцсэн орон сууц худалдан авах боломж, сонголтыг өргөжүүлэх,  орон сууцны санхүүжилтийн хүртээмжийг нэмэгдүүлэх, өрсөлдөөн, үр ашгийг нэмэгдүүлэх, бага өртөгтэй санхүүжилтийн хүртээмжийг хамгаалах, улмаар үндэсний эдийн засагт орон сууцны салбарын тогтвортой, зохистой тогтолцоог бүрдүүлэх замаар хөгжлийг дэмжихэд оршино.
Хуулийн төсөлд Орон сууцны санхүүжилтийн төрөлжсөн банкны үйл ажиллагааг Банкны тухай хуульд заасан банкны ердийн үйл ажиллагаанаас тодорхой ялгаж, тусгайлсан мандаттай байхаар зохицуулсан. Тухайлбал, банкнаас бусад хуулийн этгээд, иргэний мөнгөн хөрөнгийг хадгалах, банкнаас бусад этгээдэд зээл олгох, аливаа банканд давуу байдал бий болгох хэлцэл хийх, улс төрийн нам, эвсэлд хандив өгөх зэрэг үйл ажиллагааг хориглосон нь байгууллагын зорилгыг гажуудуулах, төрийн бодлогын санхүүжилтийг арилжааны бусад эрсдэлд ашиглах, сонирхлын зөрчил үүсэхээс сэргийлэх эрх зүйн хамгаалалт болно.
 Хуулийн төсөл нь нийт 7 бүлэг, 29 зүйлтэй бөгөөд анхдагч хуулийн төслийн хувьд нийтлэг үндэслэл, эрх зүйн байдал, үйл ажиллагаа, засаглал, төрийн байгууллагын бүрэн эрх, хяналт, хязгаарлалт, албадлагын арга хэмжээ болон бусад зохицуулалтыг цогцоор нь хамарсан бүтэцтэй байна.
Гурав. Хуулийн төсөлд тусгасан зарчмын шинжтэй зохицуулалт
“Орон сууцны санхүүжилтийн төрөлжсөн банкны тухай” хуулийн төслийн гол онцлог нь ипотекийн зээлийн эх үүсвэрийг урт хугацаанд тогтвортой, төрөлжсөн, зах aзохицуулалт, хууль эрх зүйн үндэслэлийг тусгасан. Орон сууцны санхүүжилтийн төрөлжсөн банк нь үнэт цаас гаргах, олон улсын болон дотоодын хөрөнгө оруулагчдаас эх үүсвэр татах, орон сууцны зээлээр баталгаажсан санхүүгийн хэрэгсэл худалдан авах замаар банкуудад санхүүжилт олгоно. Ингэснээр банкны салбарын эх үүсвэрийн хугацааны зөрүү, хөрвөх чадварын эрсдэлийг бууруулж, ипотекийн зээлийн нийлүүлэлтийг илүү тогтвортой болгох ач холбогдолтой.
Түүнчлэн тус банкны үйл ажиллагаа нь ипотекийн хоёрдогч зах зээл болон хөрөнгийн зах зээлийн урт хугацааны бүтээгдэхүүнийг хөгжүүлэх суурь болохоор байна. Гэвч санхүүжилтийн өсөлт нь орон сууцны бодит нийлүүлэлттэй уялдахгүй тохиолдолд үнийн өсөлтийг өдөөх эрсдэлтэй тул санхүүжилтийн бодлогыг орон сууцны нийлүүлэлт, хот байгуулалт, ногоон хөгжлийн бодлоготой уялдуулж, зах зээлд үзүүлэх нөлөөллийг тогтмол үнэлэх зохицуулалтыг төсөлд тусгасан.
Хуулийн төсөлд Орон сууцны санхүүжилтийн төрөлжсөн банкны хувь нийлүүлсэн хөрөнгийн 34 хүртэлх хувийг Засгийн газар эзэмшихээр тусгасан нь нийтийн бодлогын зорилго, стратегийн хяналтыг хадгалах үндэслэлтэй. Энэ нь төрийн бодлого болон зах зээлийн хөрөнгө оруулалтын оролцоог тэнцвэржүүлэхийн зэрэгцээ банкны өдөр тутмын үйл ажиллагаанд шууд захиргааны нөлөөлөл үзүүлэхгүй байх зарчимд тулгуурлаж байна. Иймд хувьцаа эзэмшигчийн эрх, Төлөөлөн удирдах зөвлөлийн хараат бус байдал, мэргэжлийн удирдлага, Монголбанкны хяналт, хөндлөнгийн аудит зэрэг засаглалын хамгаалалтыг бодитой хэрэгжүүлэх нь чухал гэж үзсэн болно.
Дөрөв. Тухайн харилцааг урьд нь хууль, эрх зүйн бусад актаар зохицуулж ирсэн байдал
2013 оноос Монгол Улс “Орон сууцны ипотекийн зээлийн санхүүжилтийн тогтвортой тогтолцоог бүрдүүлэх хөтөлбөр”-ийг хэрэгжүүлж эхэлсэн бөгөөд уг хөтөлбөрийн хүрээнд Монголбанк арилжааны банкуудад хөнгөлөлттэй эх үүсвэр олгон, иргэдэд жилийн 8 хувийн хүүтэй, урт хугацааны ипотекийн зээл олгох нөхцөлийг бүрдүүлсэн. Улмаар 2016, 2018 онуудад холбогдох журам, зохицуулалтыг шинэчилж, зээлийн хугацаа, нөхцөл, санхүүжилтийн хяналтын тогтолцоог тодорхой болгосон бол 2020 онд ипотекийн зээлийн хүүг 6 хувь болгон бууруулж, цар тахлын үед зээлийн эргэн төлөлтийг түр хойшлуулах арга хэмжээг хэрэгжүүлсэн.
Энэхүү бодлогын үр дүнд Монгол Улсад ипотекийн зээл гэсэн шинэ санхүүгийн бүтээгдэхүүн тогтож, иргэдийн орон сууц худалдан авах боломж мэдэгдэхүйц нэмэгдсэн. Тухайлбал, хөтөлбөр хэрэгжиж эхлэх үед орон сууцанд амьдарч байсан өрхийн тоо 136 мянга байсан бол 2023 онд 230 мянгад хүрч өссөн байна. Мөн 2017 оноос 2024 оны 5 дугаар сарын 1-ний өдөр хүртэл нийт 4.5 их наяд төгрөгийн ипотекийн зээлийг 52.5 мянга орчим зээлдэгчид олгожээ.
Гэвч 2017 оноос Олон улсын валютын сангийн “Өргөтгөсөн санхүүжилтийн хөтөлбөр”-тэй холбоотойгоор ипотекийн зээлийг төсвийн шинжтэй санхүүжилт гэж үзэн Монголбанкны оролцоог бууруулж, Засгийн газарт шилжүүлэх шаардлага тавигдсан. Үүнтэй зэрэгцэн ипотекийн зээлийн эрэлт эрчимтэй өсөж, 2024 оны 5 дугаар сарын байдлаар арилжааны банкуудад 2.4 их наяд төгрөгийн дүнтэй 20.1 мянган иргэний зээлийн хүсэлт хуримтлагдсан нь санхүүжилтийн тогтвортой, байнгын эх үүсвэр бүрдүүлэх, хөнгөлөлттэй зээлийн хүртээмжийг нэмэгдүүлэх хэрэгцээ өндөр байгааг харуулж байна. Энэ хүрээнд УИХ-аас холбогдох хууль тогтоомжийг батлан орон сууцны санхүүжилтийн тогтвортой тогтолцоог бүрдүүлэх эрх зүйн үндсийг бий болгохоор шийдвэрлэсэн.
Тав. Хуулийн төслийг боловсруулахтай холбогдуулан хууль санаачлагчаас авч хэрэгжүүлсэн арга хэмжээ
УИХ-ын 2020 оны 52 дугаар тогтоолоор  “Алсын хараа-2050” Монгол Улсын урт хугацааны хөгжлийн бодлогын зорилтыг баталсан ба өрх, гэр бүлийн худалдан авах чадварт нийцсэн өртөгтэй, эрэлт хэрэгцээнд нийцсэн байр сууцаар хангах нөхцөлийг бүрдүүлэх арга хэмжээг хэрэгжүүлэх талаар тусгасан. 
Мөн Засгийн газрын 2024-2028 оны үйл ажиллагааны хөтөлбөрт орон сууцны ипотекийн хөтөлбөрийг Засгийн газарт шилжүүлэх ажлыг зохион байгуулахаас гадна орлогод нийцсэн орон сууцны нийлүүлэлтийг нэмэгдүүлж, орон сууцжуулалтыг эрчимжүүлэх, "Миний түрээсийн орон сууц" хөтөлбөрийг хэрэгжүүлэх болон эрчим хүчний хэмнэлттэй амины орон сууцны нийлүүлэлтийг нэмэгдүүлэхэд чиглэсэн бодлого хэрэгжүүлэх зэрэг зорилго багтсан байна. 
Ийнхүү ипотекийн зээлийн хөтөлбөрийг Засгийн газарт шилжүүлэх болсон үйл явцтай уялдуулан санхүүжилтийн байнгын эх үүсвэрийг зохистойгоор бий болгох, хөнгөлөлттэй зээлийн хүртээмжийг нэмэхээс гадна зорилтот бүлгийн иргэдийг түрээсийн орон сууцаар хангах, орлогод нийцсэн орон сууцны нийлүүлэлтэд дэмжлэг үзүүлэх шаардлага үүсээд байна.
Зургаа. Хуулийн төслийг олон нийтээр хэлэлцүүлсэн дүн
Хуулийн төслийг олон нийтээр хэлэлцүүлэх, иргэдийн саналыг тусгах зорилгоор дараах хэлэлцүүлгүүдийг зохион байгуулав. Үүнд:
1. 2026 оны 02 дугаар сарын 25-ны өдөр: “Иргэдийг орон сууцжуулах эрх зүйн орчныг бүрдүүлэх нь” сэдэвт cеминар (workshop) зохион байгуулж ажлын хэсгийн гишүүд болон Бүгд Найрамдах Солонгос Улсын зөвлөхүүд оролцов. 
2. 2026 оны 03 дугаар сарын 13-ны өдөр: “Иргэдийг орон сууцжуулах эрх зүйн орчныг бүрдүүлэх нь” сэдэвт олон нийтийн хэлэлцүүлэг зохион байгуулав.
3. 2026 оны 03 дугаар сарын 31-ний өдөр: “Орон сууцжуулалтын тухай” болон “Орон сууцны санхүүжилтийн төрөлжсөн банкны тухай” хуулийн төслүүдийг танилцуулах олон нийтийн хэлэлцүүлэг зохион байгуулав.
Эдгээр хэлэлцүүлгийн үеэр оролцогчид болон иргэдээс ирүүлсэн ерөнхий болон тусгай санал, шүүмж, зөвлөмжийг ажлын хэсэг хүлээн авч, нарийвчлан судалсны үндсэн дээр хуулийн төслийн холбогдох зохицуулалтуудад тусган боловсронгуй болгосон.
Долоо. Гадаад орны туршлага, бусад судалгаа, шинжилгээний тайлангийн дүгнэлт
Уг хуулийн төслийг боловсруулахад Хууль тогтоомжийн тухай хуулийн дагуу холбогдох судалгаануудыг хийж гүйцэтгэсэн бөгөөд Дэлхийн банкнаас 2024 онд гаргасан “Монголын гэр хорооллыг дахин төсөөлөх нь: Ногоон, гамшигт тэсвэртэй, орлогод нийцсэн орон сууцны загвар”[footnoteRef:1]-ыг ашигласан. Мөн хуулийн төсөлд ХБНГУ-ын Шпаркассэ банкны олон улсын хамтын ажиллaгааны сангийн хамтын ажиллагааны хүрээнд өгсөн санал, зөвлөмжийг авсан болно.[footnoteRef:2] [1:  Дэлхийн банк. 2024. Монголын гэр хорооллыг дахин төсөөлөх нь: Ногоон, гамшигт тэсвэртэй, орлогод нийцсэн орон сууцны загвар. Вашингтон, ДС: Дэлхийн банк.]  [2:  German Sparkassenstiftung, Analysis of the Mongolian draft law for a Housing Finance Bank (HFB) based on BoM's draft law, 2025] 
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