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Overview 
The economy-wide slowdown caused by government interference 

in various mega-projects did not bypass retail. Rental performance 

along with sales prices showed declines across all parts of central 

Ulaanbaatar retail real estate.  However, international F&B (food & 

beverage) brands targeting the younger generation continued to 

enter and expand in the relatively young city.  

 
[Above: Fountain Street] 
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High Street Market 
 
When immovable properties were privatized in the year 2000, many first floor apartments along the central 
streets were turned into retail space by way of extensions or additions of a new door facing the street. 
These are the principal types of properties that line the high streets of central Ulaanbaatar. 
 

 

 

Central Ulaanbaatar High Streets Distance Key: 1.5 
 

During 2014, there have been over 80 tenant changes 

along the 5 km stretch of central streets. About a 

quarter to third of tenant changes can be attributed F&B 

establishments. At least 3 properties have seen 2 tenant 

changes each in the space of just 1 year; 2 of these 

properties were leased to F&B. Fountain Street, which 

commands the highest rents, is the most active street in 

terms of tenant changes and in this depressed economy 

many of its properties are vacant. Baruun Selbe Street 

witnessed an interesting addition when 2 completely 

new extensions were built in the south part next to the 

State Department Store. Building first floor retail 

extensions to old residential apartments has been 

officially halted since several years ago. 

 

Table 1. Tenancy on High Streets 

 
Although tenant changes are common on the high 
streets, the general make-up of businesses have not 
changed significantly since Q1 2014. ‘Other’ includes 
supermarkets, specialty shops like fabrics store and 
flower shops, and services other than F&B and 
beauty salons.  
 
 

 

Category # ‘15 % ‘15 # ‘14 % ‘14 

Food & Beverage 216 34% 221 36% 

Clothing & Home 
Goods 

96 15% 128 20% 

Health & Beauty 106 17% 104 17% 

Banks 36 6% 34 5% 

Other 190 28% 153 22% 

  1000 ft. 

  200 m. 
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Streets 
 
There have not been any notable changes in the category breakdown on the individual streets.  
Both Peace Avenue and Small Ring Road are broken down into sections that differ in centrality and 
desirability.  
 

Number of stores by category 
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Central Ulaanbaatar Shopping Centers  
 
There are around 15 shopping 

centers of various size and 

quality in Central Ulaanbaatar. 

No new additions were seen in 

2014. Several good grade offices 

came into operation and each 

plans to devote 2-4 floors to 

retail and F&B, although none 

identifies as a mall, and could 

not yet be called a shopping 

center. These offices are ICC 

Tower and UBH Center in Central 

Business District, Gerege Tower 

on Peace Bridge and Twin Tower 

on Seoul Street. Although its 

office tenants have already moved in, ICC Tower will open its F&B and retail 

establishments only in July. The current economic slowdown has meant relatively slow absorption for all of 

these new constructions, with most of their allocated retail space still vacant.  

An interesting addition to the central Ulaanbaatar retail market has been Tuguldur Center, located on 

Peace Avenue. The old, Socialist era building has been completely refurbished and given a new façade. The 

1000 sqm center currently specializes in micro tenants with several anchor tenants like Wendy bakery, 

Khan Bank and Unitel.  

 

Two new competitors opened in the outer districts of the city. Zaisan Square, with 4 floors of retail leased 

to over 10 well-known international brands, was both the first major office and the first mall-style center in 

Zaisan area. The other, Hunnu 

Mall, became by far the 

biggest mall in the country at 

50,000 sqm of retail space. 

The inconvenient location in 

Yaarmag area will be a 

disadvantage in congested 

Ulaanbaatar, and the 

developers put in an extra 

effort to attract shoppers with 

novel entertainment features.  [Map shows the shopping centers in dark blue]  

 

 

[Above: Twin Tower] 
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Rental Rates 
 
Property prices on the high streets have witnessed declines of up to 20% since the same period last year. 

The rental rates have seen similar declines across streets and shopping centers, with softer declines in the 

higher grade malls and Peace Avenue properties.  

 

Street Name Rental Rates USD/sqm 

Fountain Street 25-30 (-17%) 

Peace, Central 24-29 (-5%) 

Peace, Mid 19-24 (-5%) 

Seoul Street  20-25 (-20%) 

Khas Bank Street (SRR) 15-20 (-20%) 

Peace, West 14-19 (-5%) 

Baruun Selbe St 12-17 (-20%) 

Small Ring Road 8-12 (-20%) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
1 From July 2014 
2 Source: MAD “Mongolia Real Estate Report 2013” 
3 Source: MAD “Mongolia Real Estate Report 2013” 
4 From September 2014 

Street Name 
Current Market Prices 

USD/sqm 

Fountain Street 3400-3800 (19%) 

Peace, Central 3200-3600 (-20%) 

Seoul Street  3200-3600 (-9%) 

Khas Bank Street (SRR) 2400-2800 (-20%) 

Peace, Mid 2800-3200 (-20%) 

Baruun Selbe St 2300-2700 (-20%) 

Peace, West 2300-2700 (-12%) 

Small Ring Road 1700-2100 (-20%) 

 Shopping Center Rental Rates USD/sqm 

Central Tower 43-62 (-5%) 

Naran Plaza1 43 (-28%) 

State Department 
Store2 

60-80 (n/a) 

Ulaanbaatar 
Department Store3 

33-38 (n/a) 

Maxmall 29-48 (-5%) 

UB Mart 13-16 (-35%-20%) 

Metromall4 16-24 (-36%) 

Grand Plaza 15-30 (-6% -25%) 

Sarny Titem 30 (-45%) 
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Retail market developments 
 
2014 was a year of F&B chains in Ulaanbaatar. 

Tavanbogd Group, who first brought in KFC in 

2013, opened the first Pizza Hut store in July 

2014, and by December had already added two 

more locations. At the same time, KFC added 2 

new locations in 2014 now totaling 5 stores 

throughout the city.  

 

Coffee shop culture has taken off in Mongolia. Korean chain Café Ti Amo added to its existing 2 stores one 

more location on central Peace Avenue. Whereas the American chain Coffee Bean and Tea Leaf has been 

content with their 4 locations in the city, Korean chain Caffe Bene expanded by 4 new locations since Q1 

2014 alone, with yet one more on the way. When the upcoming store opens in April, Caffe Bene would 

have total of 7 stores in the city. The Korean chain’s aggressive expansion in Mongolia is consistent with its 

global strategy – according to Forbes, Caffe Bene hopes to overtake Starbucks as the largest coffee chain in 

the world. 

 

Notable additions in Central Ulaanbaatar were luxury shoemaker Stuart Weitzman’s first store in Mongolia 

in Central Tower, as well as Levi’s brand’s first location in Central Ulaanbaatar in State Department Store.  

 

Some of the new entrants in 2013 – 2014: 

 

 

 

  

 

  
 

 
  

 

 

 

 
 

 

Mongolians have long depended solely on 

imports for clothing and accessories.  This 

is slowly changing as domestic brands 

emerge one by one. Three new brands 

opened their first store in 2014. 
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Улаанбаатар хотын төвийн 
худалдаа үйлчилгээний 
зориулалттай үл хөдлөх 

хөрөнгийн судалгаа 
2015 он 
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Удиртгал 
Уул уурхайн том төслүүд зогсонги байдалд орсоноор эдийн 

засгийн өсөлт саарч, үүнийг дагаад худалдаа, үйлчилгээний 

салбар ч гүйцэтгэл муутай гарлаа. Улаанбаатар хотын төвд 

худалдаа, үйлчилгээний зориулалттай үл хөдлөх хөрөнгө 

түрээслүүлэх болон худалдах үнэ ханш буурах хандлагатай байв. 

Харин залуучуудад зориулсан түргэн хоолны болон кофе шопны 

олон улсын брэндүүд олноор нээгдэж өргөжин тэлсээр байна.  

 
[Зураг: Ерөнхий Сайд Цэрэндоржийн гудамж] 
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Худалдааны гудамжууд 
 
Үл хөдлөх хөрөнгө хувьчлагдах үеээс иргэд зам дагуу байрлах нэг давхрын орон сууцаа гадагш 
гудамжруу өргөтгөж үйлчилгээний байр болгож эхэлснээр одоогийн худалдааны гол гудамжууд бий 
болсон. 
 

 

 

Хотын төвийнхудалдааны гудамжууд   
 

Ойролцоогоор 5км үргэлжлэх худалдааны төв 

гудамжуудад өнгөрсөн жилийн хугацаанд нийт 80 орчим 

байрны түрээслэгч солигдсон байна. Үүнд 25-аас дээш хувь 

нь нийтийн хоол ундааны газрууд байв. Өнгөрсөн нэг 

жилийн дотор түрээслэгч нь 2 удаа солигдсон байр дор 

хаяж 3 байснаас 2 нь нийтийн хоол ундааны газрууд байсан 

байна. Худалдаа үйлчилгээний мкв талбайн түрээс хамгийн 

өндөр байдаг Е.С. Цэрэндоржийн буюу Усан оргилууртай 

гудамжинд түрээслэгчид хамгийн ихээр солигдон 

шинэчлэгддэг ба эдийн засгийн удаашралтай өнөө үед энэ 

гудамжинд үйлчилгээний олон байр хоосон байна. Баруун 

Сэлбэ гудамж буюу Улсын Их Дэлгүүрийн зүүн талд нэг 

давхрын 2 ч орон сууцанд шинээр өргөтгөл баригдсан нь 

анхаарал татахаар байв. Нэг давхрын орон сууцанд шинээр 

өргөтгөл барих явцыг төрөөс хязгаарлаад хэдэн жил өнгөрч 

байгаа юм. 

 

Худалдааны гудамжууд дахь үйлчилгээний нэр төрөл 

 
Төв худалдааны гудамжууд дахь үйлчилгээний 
нэр төрлийн хуваарилалтад 2014 оны нэгдүгээр 
улирлаас хойш мэдэгдэхүйц өөрчлөлт 
ажиглагдсангүй. Хүснэгтэд багтсан “Бусад” гэсэн 
нэр төрөлд  супермаркет, бөс бараа, амьд цэцэг 
гэх мэт төрөлжсөн барааны дэлгүүр, мөн хоол, 
ундаа, гоо сайхны салон хоёроос бусад 
үйлчилгээний газар багтана. 
 

Төрөл # ‘15 % ‘15 # ‘14 % ‘14 

Хоол, ундаа 216 34% 221 36% 

Хувцас, гэр ахуйн 
бараа 

96 15% 128 20% 

Эрүүл мэнд, гоо 
сайхан 

106 17% 104 17% 

Банк 36 6% 34 5% 

Бусад 190 28% 153 22% 

  200 m. 
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Худалдааны гудамжууд дахь үйлчилгээний нэр төрөл 
 
Худалдааны гудамжууд тус бүр дээр үйлчилгээний нэр төрлийн хуваарилалтад мөн л онцгой өөрчлөлт 
ажиглагдсангүй.  
Энхтайвны өргөн чөлөө ба Бага тойруу гудамжууд нь тус бүр байршлын хувьд ялгаатай дэд-хэсгүүдэд 
хуваагдсан болно. 
 

Түрээслэгчдийн тоо худалдаа үйлчилгээний төрлөөр 
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Улаанбаатар хотын төв дэх худалдаа, үйлчилгээний төвүүд  
 
Улаанбаатар хотын төвд 

одоогоор 15 гаруй худалдаа 

үйлчилгээний төв, их дэлгүүр 

үйл ажиллагаа явуулж байгаа 

дээр өнгөрөгч 2014 онд шинээр 

томоохон төв, их дэлгүүр 

нэмэгдсэнгүй. Харин өндөр 

зэрэглэлийн хэд хэдэн 

оффисын барилга баригдаж 

нээлтээ хийснээс тус бүртээ 2-4 

давхрыг худалдаа үйлчилгээнд 

зориулахаар төлөвлөөд байна. 

Эдгээрийг дурдвал АйСиСи 

Тауэр болон ЮБиЭйч Центр нь 

бизнесийн гол бүс болох 

Чингисийн талбайн урд хэсэгт, Гэрэгэ Тауэр нь Энхтайваны гүүрний 

хажууд, харин Твин Тауэр Сөүлийн гудамжинд байрлаж байгаа юм. АйСиСи Тауэрт оффисын 

түрээслэгчид нь хэдийн нүүж орсон ч худалдаа, үйлчилгээний түрээс нь дөнгөж 7 дугаар сард 

нээгдэнэ. Эдийн засгийн удаашралын улмаас шинээр ашиглалтанд орсон барилгын дүүргэлт удаан 

явагдаж байгаа ба худалдаа, үйлчилгээний хэсэг нь ихэвчлэн хоосон байна.  

Улаанбаатар хотын төв хэсэгт Төгөлдөр Төв нээгдсэн нь шинэлэг зүйл байлаа. Учир нь социализмын 

үед баригдсан энэхүү хуучны барилгыг бүхэлд нь засварлан шинэчилж орчин үеийн шинэлэг өнгө 

төрхтэй худалдаа үйлчилгээний төв болгон өөрчилсөн юм.  

Улаанбаатар хотын төвийн их дэлгүүрүүдийн өрсөлдөгч болох хоёр ч үйлчилгээний төв хотын захын 

дүүрэгт нээгдсэн байна. Зайсан дахх анхны томоохон оффисын барилга, мөн анхны томоохон молл 

болсон Зайсан Сквэр төвд 4 

давхар худалдаа, 

үйлчилгээний талбай байгаа 

бөгөөд 2014 оны эхээр үйл 

ажиллагаагаа эхэлснээс 

хойш 10 гаруй олон улсын 

нэр хүндтэй брэнд салбараа 

нээсэн байна. Харин шинээр 

нээгдсэн 50,000 м.кв талбай 

бүхий Хүннү молл Монгол 

улсын хамгийн том молл боллоо.   

Яармагийн байршил нь сул тал болох учир уг төслийг хэрэгжүүлэгч нь хүмүүсийг олноор татах үүднээс 

зугаа, цэнгээний олон үйлчилгээ санал болгож байна. [Газрын зураг дээр худалдааны төвүүдийг хөх 

өнгөөр үзүүлэв]  

[Зураг дээр: Твин Тауэр] 
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Зах зээлийн үнэ ханш 

 
Төв худалдааны гудамж дахь худалдаа, үйлчилгээний зориулалттай байрны 1 м.кв-ын үнэ өмнөх 

жилийн мөн үетэй харьцуулахад 20 хүртэлх хувиар буурсан байна. Худалдааны гудамж болон их 

дэлгүүрүүдэд түрээсийн үнэ мөн адил уналттай байсан, гэхдээ хотын төвийн Энхтайваны гудамж 

болон өндөр зэрэглэлийн их дэлгүүрт түрээсийн үнийн бууралт харьцангуй бага байна. 

 

Гудамж 
Түрээсийн үнэ 
Ам.д/м.кв 

Усан оргилууртай 
гудамж 

25-30 (-17%) 

Энхтайван /Төв/ 24-29 (-5%) 

Энхтайван /Дунд/ 19-24 (-5%) 

Сөүл 20-25 (-20%) 

Хас банк /Бага тойруу/ 15-20 (-20%) 

Энхтайван /Баруун/ 14-19 (-5%) 

Баруун сэлбэ 12-17 (-20%) 

Бага тойруу 8-12 (-20%) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                           
5 2014 оны 7-р сарын мэдээлэл 
6 Эх үүсвэр: MAD “Mongolia Real Estate Report 2013” 
7 Эх үүсвэр: MAD “Mongolia Real Estate Report 2013” 
8 2014 оны 9-р сарын мэдээлэл 

Гудамж 
Худалдах Үнэ  

Ам.д/м.кв 

Усан оргилууртай 

гудамж 

3400-3800 (19%) 

Энхтайван /Төв/ 3200-3600 (-20%) 

Сөүл 3200-3600 (-9%) 

Хас банк /Бага тойруу/ 2400-2800 (-20%) 

Энхтайван /Дунд/ 2800-3200 (-20%) 

Баруун сэлбэ 2300-2700 (-20%) 

Энхтайван /Баруун/ 2300-2700 (-12%) 

Бага тойруу 1700-2100 (-20%) 

  Худалдааны төв 
Түрээсийн үнэ  
Ам.д/м.кв 

Централ Тауэр 43-62 (-5%) 

Наран Плазa5 43 (-28%) 

Улсын их дэлгүүр6 60-80 (n/a) 

Улаанбаатар их 
дэлгүүр7 

33-38 (n/a) 

Максмолл 29-48 (-5%) 

ЮБи Март 13-16 (-35%-20%) 

Метромолл8 16-24 (-36%) 

Гранд Плаза 15-30 (-6% -25%) 

Сарны титэм 30 (-45%) 
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Зах зээлийн мэдээ 
 
2014 онд Улаанбаатар хотод олон улсын 

сүлжээ түргэн хоолны газар, кофе шоп 

олноор нээгдлээ. Монголд олон улсын 

түргэн хоолны сүлжээ KFC-г анх 2013 онд 

оруулж ирсэн Таванбогд Групп пиццаны 

сүлжээ Pizza Hut-н Монгол дахь анхны 

салбарыг 2014 оны 7р сард мөн нээсэн 

бөгөөд оны төгсгөл гэхэд дахин хоёр салбар нээжээ. Энэ хугацаанд KFC мөн хоёр салбар нээж 

Монголд нийтдээ 5 салбартай боллоо.  

 

Кофе шопууд Монголд богино хугацаанд олноор нэмэгдэж, үйлчлүүлэгчид ч таатай хүлээж авч байна. 

2014 онд Café Ti Amo брэнд шинэ салбараа хотын төв зам дагуу нээж нийтдээ 3 салбартай боллоо. 

Америкийн Coffee Bean and Tea Leaf сүлжээний Монгол дахь салбарын тоо хэмжээнд өөрчлөлт 

ороогүй бол Солонгосын Caffe Bene брэнд 2014 нэгдүгээр улирлаас хойш нийт 4 салбар нээсэн бөгөөд 

дахин нэг салбар нээхээр төлөвлөж байна. Улмаар тус сүлжээний нийт салбарын тоо 7 болох юм. 

Монголд ийнхүү үйл ажиллагаагаа тэлж буй нь компанийн ерөнхий стратегийн дагуу хийгдэж байгаа 

зүйл юм, учир нь энэ Солонгос компани Старбаксыг давж дэлхийн хамгийн том кофе сүлжээ болох 

зорилт тавин ажиллаж буй тухай Форбс бичсэн байна. 

 

Олон улсын гутлын брэнд Stuart Weitzman салбар дэлгүүрээ Централ Тауэрт нээсэн ба хувцасны Levi’s 

брэнд мөн хотын төв дахь анхны салбараа Улсын Их Дэлгүүрт нээлээ.  

 

2013-2014 онд шинээр орж ирсэн зарим нэг брэндүүд: 
 

 

 

  

 

  
 

 
  

 

    
 

Монголчууд олон жилийн турш зөвхөн импортын 

хувцас гоёл чимэглэл хэрэглэж ирсэн. Энэ байдал 

аажмаар өөрчлөгдөж дотоодын брэндүүд нэг 

нэгээр төрөн гарч байна. 2014 онд гурван брэнд 

анхны дэлгүүрээ нээлээ. 

 


