
1

2

3

4

5



6

7

8

9

10

11

12

13



14

15

16

17

18

19



20

21

22

23

24

25

26



27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39



40

41

42

43

44

45

46

47

48



49

50

51

 

52

53

54

55

56

57



58

59

60

61

62

63

64

65

66



67

68

69

70

71

72

73

74

75



76

77

78

79

80

81

82

83



84

85

86

87

88

89

90

91

92

93

94



95

96

97

98

99

100

101

102

103



104

105

106

107

108

109

110



111

112

113

114

115

116

117



118

119

120

121

122

 

123

124

125



126

127

128

129

130

131

132

133



134

135

136

137

138

139

140



141

142

143

144

145

146

147

148



149

150

151

152

153

154

155

156

157



158

159

160

161

162

163

164

165

166

167



168

169

170

171

172

173



174

175

176

177

178

179

180

181

182



183

184

185

186

187

188

189

190

191



192

193

194

195

196

197

198

199



200

201

202

203

204

205

206

207

208



209

210

211

212

213

214

215

216

217

218

219



220

221

222

223

224

225

226

227

228

229

230



231

232

233

234

235

236

237

238

239

240



241

242

243

1

2

3



4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18



19

20

21

22

23

24

25

26

27

28



29

30

31

32

33

34

35

36

37



38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48



49

50

51

52

53

54

55



56

57

58

59

60

61

62

63

64



65

66

67

68

69

70

71

72

73

74

75

76



77

78

79

80

81

82

83

84

85

86

87

88

89



90

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100

101

102



103

104

105

106

107

108

109

110

111

112



113

114

115

116

117

118

119

120

121

122

123

124

125



126

127

128

129

130

131

132

133

134

135



136

137

138

139

140

141

142

143

144

145

146



147

148

149

150

151

152

153

154



155

156

157

158

159

160

161

162

163

164

165

166



167

168

169

170

171

172

173

174

175

176

177

178



179

180

181

182

183

184

185

186

187

188

189

190



191

192

193

194

195

196

197

198

199

200

201

202

203

204



205

206

207

208

209

210

211

212

213

214

215



216

217

218

219

220

221

222

223

224

1

Ինչ է իրենից ներկայացնում անշարժ գույքի 

գնահատման ստանդարտը  

Անշարժ գույքի գնահատման ստանդարտը իրենից ներկայացնում է միջազգային 

ստանդարտներին համահունչ, անշարժ գույքի գնահատումը կանոնակարգող, համընդհանուր, 

պարտադիր և բազմակի կիրառման համար կանոններ, ցուցումներ, որում սահմանված դրույթները 

համապատասխանում են նաև Ընդհանուր ստանդարտին:



2

Որ գործունեության վրա է տարածվում անշարժ 

գույքի գնահատման ստանդարտի գործողությունը 

Անշարժ գույքի գնահատման ստանդարտի գործողությունը տարածվում է Հայաստանի 

Հանրապետության տարածքում իրականացվող անշարժ գույքի գնահատման գործունեության 

վրա։

3

Տարածվում են արդյոք անշարժ գույքի գնահատման 

ստանդարտի դրույթները անշարժ գույքի հարկով 

հարկման նպատակով անշարժ գույքի շուկայական 

արժեքին մոտարկված կադաստրային գնահատման 

վրա։

Անշարժ գույքի գնահատման ստանդարտի դրույթները չեն տարածվում անշարժ գույքի հարկով 

հարկման նպատակով անշարժ գույքի շուկայական արժեքին մոտարկված կադաստրային 

գնահատման վրա։

4

Անշարժ գույքի գնահատման ստանդարտում ինչն է 

համարվում գնահատման օբյեկտ  

Անշարժ գույքի գնահատման ստանդարտում գնահատման օբյեկտ է համարվում անշարժ գույքը, 

մասնավորապես՝ հողամասերը, ընդերքի մասերը, մեկուսի ջրային օբյեկտները, անտառները, 

բազմամյա տնկիները, ստորգետնյա և վերգետնյա շենքերը, շինությունները և հողին ամրակցված 

այլ գույքը, այսինքն՝ այն օբյեկտները, որոնք անհնար է հողից անջատել՝ առանց այդ գույքին կամ 

հողամասին վնաս պատճառելու կամ դրանց նշանակության փոփոխման, դադարման կամ 

նպատակային նշանակությամբ հետագա օգտագործման անհնարինության:

5
Անշարժ գույքի գնահատման առաջադրանքում պետք 

է ներառվի նաև

անշարժ գույքի նկատմամբ գրանցված իրավունքների և սահմանափակումների տեսակները

6

Անշարժ գույքի գնահատման հաշվետվությունը պետք 

է արդյոք պարտադիր պարունակի գնահատվող 

օբյեկտի տեղազննության արդյունքները 

(լուսանկարները)

Անշարժ գույքի գնահատման հաշվետվությունը պարտադիր պետք է պարունակի գնահատվող 

օբյեկտի տեղազննության արդյունքները (լուսանկարները), եթե այլ բան գնահատման 

առաջադրանքով սահմանված չէ:

7

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

ինժեներական ցանցերն ու կոմունալ սպասարկումը (էլեկտրամատակարարում, 

գազամատակարարում, ջրամատակարարում, կոյուղի, ջեռուցում և այլն)

8

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

գույքային իրավունքներն ու սահմանափակումները (այդ թվում` իրավունքների և օգտագործման 

նկատմամբ)

9

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

տեղադրությունը, դիրքը, տրանսպորտային հանգույցների առկայությունը և մատչելիությունը
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Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

կոնստրուկտիվ նյութերի տարրերի տեսակը

11

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

հարկայնությունը, հարկը

12

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

կառուցման տարեթիվը

13

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

ավարտվածության աստիճանը

14

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

շենք, շինության համեմատության միավորին համապատասխան հողամասի մակերեսը (առանձին 

կանգնած շինությունների համար)

15

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

շենք,  շինությունների չափերը (բարձրություն, մակերես կամ ծավալ)

16

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

ներքին և արտաքին հարդարման վիճակը



17

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել բնակելի, հասարակական և 

արտադրական նշանակության շենքեր-շինություններ 

գնահատելիս  

ավտոկայանատեղիի առկայությունը կամ հնարավորությունը

18

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

գույքային իրավունքներն (այդ թվում` կառուցապատման) ու սահմանափակումները (այդ թվում` 

իրավունքների և օգտագործման նկատմամբ)

19

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

նպատակային և գործառնական նշանակությունը

20

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

կոմունիկացիաների առկայությունը և հնարավորությունը

21

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

կառուցապատման չափորոշիչները և սահմանափակումները

22

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

հողամասի չափերը (մակերես, լայնություն, երկարություն, երկրաչափական կառուցվածք, 

ճակատային մաս)
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Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

տեղադրությունը (գտնվելու վայրը), տեղակայման գրավչությունը

24

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

թեքությունը

25

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել ՀՀ հողային օրենսգրքի 6-րդ 

հոդվածի 1-ին մասով սահմանված հողամասերը 

(բացառությամբ գյուղատնտեսական նշանակության 

հողամասերի) գնահատելիս  

տրանսպորտային հանգույցների առկայությունը, մատչելիությունը

26

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել գյուղատնտեսական 

նշանակության հողամասերը գնահատելիս  

գույքային իրավունքներն ու սահմանափակումները (այդ թվում` իրավունքների և օգտագործման 

նկատմամբ)

27

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել գյուղատնտեսական 

նշանակության հողամասերը գնահատելիս 

հողատեսքը, գնահատման խումբը, ոռոգման ջրի առկայությունը

28

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել գյուղատնտեսական 

նշանակության հողամասերը գնահատելիս 

հողամասի չափերը (մակերես, լայնություն, երկարություն, երկրաչափական կառուցվածք)

29

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել գյուղատնտեսական 

նշանակության հողամասերը գնահատելիս 

տեղադրությունը, հողագնահատման շրջան

30

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել գյուղատնտեսական 

նշանակության հողամասերը գնահատելիս 

թեքությունը,  քարքարոտությունը

31

Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել գյուղատնտեսական 

նշանակության հողամասերը գնահատելիս 

տրանսպորտային հանգույցների առկայությունը և մատչելիությունը
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Նշվածներից արժեքի վրա ազդող որ գործոնը պետք է 

նաև հաշվի առնել գյուղատնտեսական 

նշանակության հողամասերը գնահատելիս 

բերքատվությունը

33

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

պետական կամ համայնքային սեփականություն հանդիսացող անշարժ գույքի օտարման կամ 

վարձակալության հանձնելու դեպքերում, բացառությամբ պետական գույքի մասնավորեցման և 

պետական կամ համայնքային հողերի օտարման

34

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

անշարժ գույքը պետության կամ համայնքների կարիքների համար ձեռք բերելու (վերցնելու) կամ 

վարձակալությամբ վերցնելու

35

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

անշարժ գույքն իրավաբանական անձի կանոնադրական կապիտալում կամ հիմնադրամներում 

ներդնելու

36

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

անշարժ գույքի բռնագանձման հետևանքով դրա իրացման դեպքերում

37

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

անշարժ գույքի գրավադրման

38

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

անշարժ գույքի ապահովագրության

39

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

իրավաբանական և ֆիզիկական անձանց պատկանող անշարժ գույքի օտարման

40

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

կազմակերպությունների հաշվապահական հաշվառման

41

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

անշարժ գույքի սեփականատիրոջը օրենսդրությամբ սնանկ ճանաչելու և գույքը հրապարակային 

սակարկություններով օտարելու դեպքերում

42

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

անշարժ գույքը հավատարմագրային կառավարման հանձնելու

43

Նշվածներից  հիմնականում որ  գործառույթի 

իրականացման համար է գնահատվում անշարժ 

գույքը

հարկային պարտավորությունների վերահսկողության նպատակով անշարժ գույքի արժեքի 

որոշման, երբ առկա են վեճեր հարկման բազայի որոշման համար
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Ինչպես է որոշվում համեմատական մոտեցմամբ 

անշարժ գույքի արժեքը 

Համեմատական մոտեցմամբ անշարժ գույքի արժեքը որոշվում է գնահատվող անշարժ գույքին 

համադրելի անշարժ գույքի շուկայական գների վերլուծության և համապատասխան ճշգրտումների 

իրականացման միջոցով:

45

Որ օբյեկտները կարող են ընտրվել համեմատական 

մոտեցման իրականացման համար որպես համադրելի 

անշարժ գույքի օբյեկտներ

Համեմատական մոտեցման իրականացման համար որպես համադրելի անշարժ գույքի օբյեկտներ 

կարող են ընտրվել ինչպես բաց և մրցակցային շուկայում վաճառված, այնպես էլ ազատ շուկայում 

հրապարակայնորեն վաճառահանված անշարժ գույք:

46

Համեմատական մոտեցման կիրառման համար 

որքան և ինչպիսի համադրելի անշարժ գույքի 

վերաբերյալ  տեղեկատվություն է  անհրաժեշտ

Համեմատական մոտեցման կիրառման համար անհրաժեշտ է առնվազն երեք համադրելի անշարժ 

գույքի վերաբերյալ արժանահավատ տեղեկատվության առկայություն (արժանահավատության 

տեսակետից գերադասելի է փաստացի գործարքը):

47

Համեմատական մոտեցմամբ գնահատման համար 

օգտագործված համադրելի անշարժ գույքերի 

վերաբերյալ տեղեկատվությունը ինչպես պետք է 

ներառվի գնահատման հաշվետվությունում 

Համեմատական մոտեցմամբ գնահատման համար օգտագործված համադրելի անշարժ գույքերի 

վերաբերյալ տեղեկատվությունը պետք է ներառվի գնահատման հաշվետվությունում 

տեղադրությունը նույնականացնող տվյալներով (քարտեզից հատված համադրվող անշարժ գույքի 

գտնվելու վայրի նշումով): 

48

Համեմատական մոտեցման կիրառմամբ որ փուլերով 

է իրականացվում անշարժ գույքի գնահատումը 

1) համանման և համադրելի օբյեկտների շուկայի ուսումնասիրություն,

2) համանման և համադրելի անշարժ գույքի համար շուկայական տվյալների հավաքագրում, 

մշակում և արժանահավատ տեղեկատվության ընտրություն,

3) համեմատության համապատասխան միավորի որոշում, 

4) համեմատության անհրաժեշտ տարրերի առանձնացում, 

5) համեմատության միավորների արժեքի ճշգրտում` ըստ համեմատության տարրերի, 

6) համեմատվող անշարժ գույքի միավորների ճշգրտված արժեքների համադրում և 

համապատասխանեցում մեկ ցուցանիշի կամ միջակայքի (կշռում):
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Գնահատման ընթացքում ցանկացած համեմատելի 

տվյալի արժանահավատության աստիճանը ինչպես է 

որոշվում  

Գնահատման ընթացքում ցանկացած համեմատելի տվյալի արժանահավատության աստիճանը 

որոշվում է գնահատվող և համադրելի անշարժ գույքերի տարբերվող բնութագրերի քանակով: 

50

Կառուցապատված հողամասերի գնահատման 

համար համեմատական մոտեցման իրականացման 

ժամանակ որպես համեմատության միավորներ 

հիմնականում կիրառվում են՝

1) հողամասի մակերեսի միավորի գինը, 

2) շինությունների մակերեսի կամ ծավալի միավորի գինը, 

3) վարձակալության հանձնման ենթակա շինությունների մակերեսի կամ ծավալի միավորի գինը,

4) անշարժ գույքի միավորի կամ վերջինիս բաղկացուցիչ որոշակի հատվածի գինը: 
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Ինչ կարգով է իրականացվում  համեմատվող անշարժ 

գույքի գների ճշգրտումը

Իրականացվում է հետևյալ կարգով.

1) առաջին հերթին իրականացվում են առաջարկի և վաճառքի ամսաթվի, պայմանների և շուկայի 

վիճակի գործոններին վերաբերող ճշգրտումները, որոնք կատարվում են նախորդ արդյունքի 

նկատմամբ` յուրաքանչյուր հաջորդ ճշգրտման կիրառմամբ,

2) երկրորդ հերթին իրականացվում են անմիջականորեն անշարժ գույքին վերաբերող 

ճշգրտումները, որոնց իրականացման հերթականությունը որոշվում է անշարժ գույքի արժեքի 

մեծության վրա գործոնի ազդեցության չափով (բարձրից ցածր):

52

Եկամտային մոտեցմամբ անշարժ գույքի 

գնահատման դեպքում հիմնականում որ մեթոդն է 

կիրառվում 

Եկամտային մոտեցմամբ անշարժ գույքի գնահատման դեպքում հիմնականում կիրառվում են 

դրամական հոսքերի դիսկոնտավորման մեթոդի տարբեր եղանակներ, որոնք տարբերվում են 

միմյանցից, սակայն ունեն ընդհանուր բնութագիր, որ որոշակի ապագա ժամանակահատվածում 

դրամական հոսքերը բերվում են արժեքի դիսկոնտավորման դրույքաչափի կիրառմամբ: 
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Ինչպես է որոշվում օբյեկտի արժեքը դրամական 

հոսքերի դիսկոնտավորման մեթոդի կիրառման 

ժամանակ

Օբյեկտի արժեքը դրամական հոսքերի դիսկոնտավորման մեթոդի կիրառման ժամանակ որոշվում 

է առանձին ժամանակահատվածներում բերված դրամական հոսքերի արժեքների 

հանրագումարով: 

54

Ինչի վրա է հիմնվում դիսկոնտավորման 

դրույքաչափը դրամական հոսքերի դիսկոնտավորման 

եղանակի կիրառման դեպքում 

Դրամական հոսքերի դիսկոնտավորման եղանակի կիրառման դեպքում դիսկոնտավորման 

դրույքաչափը հիմնվում է փողի ժամանակավոր արժեքների, ինչպես նաև դիտարկվող 

եկամուտների հոսքի հետ կապված ռիսկերի և օգուտների վրա:

55

Սովորաբար երբ է կիրառվում ծախսային մոտեցումը 

անշարժ գույքի նկատմամբ իրավունքների 

գնահատման համար

Ծախսային մոտեցումը սովորաբար կիրառվում է անշարժ գույքի նկատմամբ իրավունքների 

գնահատման համար մաշվածությամբ արժեզրկված փոխարինման ծախսերի մեթոդի կիրառմամբ:

56

Երբ կարող է օգտագործվել ծախսային մոտեցումը 

որպես հիմնական մոտեցում

Ծախսային մոտեցումը կարող է օգտագործվել որպես հիմնական մոտեցում, երբ չկա անշարժ 

գույքի համադրելի օբյեկտների գործարքների գների վերաբերյալ տեղեկատվություն և  իրավունքի 

սեփականատիրոջ կողմից ստացվող եկամտի նույնականացվող փաստացի կամ կանխատեսվող 

հոսքերի վերաբերյալ տեղեկատվություն:

57

Ծախսային մոտեցմամբ անշարժ գույքի շուկայական 

արժեքի գնահատումը որ փուլերով է իրականացվում 

Ծախսային մոտեցմամբ անշարժ գույքի շուկայական արժեքի գնահատումը իրականացվում է 

հետևյալ փուլերով.

1) հողամասի շուկայական արժեքի որոշում, 

2) շենքերի և շինությունների վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերի որոշում, 

3) շենքերի և շինությունների կուտակված մաշվածության մեծության որոշում, 

4) անշարժ գույքի շուկայական արժեքի որոշում, որպես հողամասի շուկայական արժեքի և շենքերի 

ու շինությունների վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերի հանրագումար` նվազեցված 

կուտակված մաշվածության չափով:
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Ինչպես են որոշվում շենքերի և շինությունների 

վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերը

Շենքերի և շինությունների վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերը որոշվում են 

համապատասխան մասնագիտացված նորմատիվային տեղեկագրերում ներկայացված կամ 

հավաստի այլ աղբյուրներից ստացված տվյալների հիման վրա:
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Ինչպես են որոշվում շենքերի և շինությունների 

վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերը

Շենքերի և շինությունների վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերը որոշվում են 

գնահատման ամսաթվի դրությամբ շուկայական գներով այն ծախսերի հաշվարկմամբ, որոնք 

անհրաժեշտ են նույնատիպ նոր շենքի (կամ շինության) կառուցման համար, օգտագործելով 

գնահատվող շենքի (կամ շինության) կառուցման համար օգտագործված նյութերը և 

տեխնոլոգիաները կամ այն ծախսերի հաշվարկմամբ, որոնք անհրաժեշտ են գնահատվող շենքին 

(կամ շինությանը) համապատասխանող օգտակարությամբ նոր շենքի (կամ շինության) 

(ժամանակակից պահանջներին համապատասխանող փոխարինիչի) կառուցման համար:
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Ինչպես են որոշվում շենքերի և շինությունների 

վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերը

Շենքերի և շինությունների վերարտադրման (կամ փոխարինման) ծախսերը որոշվում են միևնույն 

շուկայական պայմաններում նմանատիպ շենքերի (կամ շինությունների) կառուցման համար 

շինարարության պայմանագրերում նշված արժեքի տվյալների հիման վրա:
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Որոնք են վերարտադրման (կամ փոխարինման) 

ծախսերի հաշվարկից հետո անհրաժեշտ նվազեցվող 

մաշվածության տեսակները: 

1) ֆիզիկական մաշվածություն,

2) գործառնական (ֆունկցիոնալ) մաշվածություն,

3) տնտեսական մաշվածություն,

62
Որն է ֆիզիկական մաշվածությունը ֆիզիկական մաշվածությունը արժեքի նվազումն է` շենքերի և շինությունների բաղադրիչների 

սկզբնական հատկանիշների կորստի հետևանքով:
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Որն է գործառնական (ֆունկցիոնալ) մաշվածությունը գործառնական (ֆունկցիոնալ) մաշվածությունը շենքերի և շինությունների արժեքի նվազումն է` 

կապված տեխնիկական նորարարությունների, ժամանակակից պահանջներին 

անհամապատասխանության և գործառնական նշանակությամբ օգտագործման կորստով:
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Որն է տնտեսական մաշվածությունը տնտեսական մաշվածությունը շենքերի և շինությունների արժեքի նվազումն է` արտաքին 

միջավայրի պայմանների փոփոխության արդյունքում:
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Ինչպիսին են լինում ֆիզիկական, գործառնական և 

տնտեսական մաշվածությունները

Ֆիզիկական, գործառնական և տնտեսական մաշվածությունները լինում են.

1) վերականգնվող՝ երբ մաշվածության վերացման հետ կապված ծախսերը տնտեսապես 

արդարացված են,

2) չվերականգնվող՝ երբ մաշվածության վերացման հետ կապված ծախսերը տնտեսապես 

արդարացված չեն: 

66

Թույլատրվում է արդյոք իրականացնել անշարժ գույքի 

բաղկացուցիչ մասի գնահատում և ում պահանջով 

Պատվիրատուի կամ շահառուի պահանջով թույլատրվում է իրականացնել անշարժ գույքի 

բաղկացուցիչ մասի գնահատում: 
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Թույլատրվում է արդյոք շենքերի և շինությունների 

արժեքի որոշում` առանց վերջիններիս հողամասի 

դիտարկման և ում պահանջով

Պատվիրատուի կամ շահառուի պահանջով թույլատրվում է շենքերի և շինությունների արժեքի 

որոշում` առանց վերջիններիս հողամասի դիտարկման:

68

 Թույլատրվում է արդյոք հողամասի արժեքի որոշում` 

վերջինս դիտարկելով որպես չկառուցապատված 

հողամաս, այսինքն` առանց բարելավումների և ում 

պահանջով

Պատվիրատուի կամ շահառուի պահանջով թույլատրվում է հողամասի արժեքի որոշում` վերջինս 

դիտարկելով որպես չկառուցապատված հողամաս, այսինքն` առանց բարելավումների:

69

Անշարժ գույքի բաղկացուցիչ մասի գնահատում 

իրականացնելիս որտեղ է անհրաժեշտ առաջադրված 

պայմանները ամրագրել 

Անշարժ գույքի բաղկացուցիչ մասի գնահատում իրականացնելիս անհրաժեշտ է առաջադրված 

պայմանները ամրագրել գնահատման առաջադրանքում և գնահատման հաշվետվությունում:

70

Անշարժ գույքի բաղկացուցիչ մասի գնահատման 

ժամանակ գնահատողը ինչով պետք է առաջնորդվի և 

գնահատումն իրականացնի ինչի կիրառմամբ:

Անշարժ գույքի բաղկացուցիչ մասի գնահատման ժամանակ գնահատողը պետք է առաջնորդվի 

գնահատման առաջադրանքում սահմանված պահանջներով և գնահատումն իրականացնի 

անշարժ գույքի գնահատման ստանդարտի մոտեցումների և մեթոդների կիրառմամբ:

71
Անշարժ գույքի ինչ արժեք է գնահատվում 

գրավադրման նպատակով

Գրավադրման նպատակով գնահատվում է անշարժ գույքի շուկայական արժեքը: 

72

Շահառուի (գրավառուի) կամ պատվիրատուի 

պահանջով գրավադրման նպատակով անշարժ 

գույքի ինչ արժեք կարող է  նաև գնահատվել 

Շահառուի (գրավառուի) կամ պատվիրատուի պահանջով գրավադրման նպատակով կարող է 

գնահատվել նաև անշարժ գույքի լիկվիդային արժեքը: 

73

Որտեղ պետք է հստակ արտացոլվի գնահատվող 

անշարժ գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական 

գրանցման փաստաթղթի բացակայության փաստը 

Գնահատվող անշարժ գույքի նկատմամբ իրավունքների պետական գրանցման փաստաթղթի 

բացակայության փաստը պետք է հստակ արտացոլվի գնահատման առաջադրանքում և 

գնահատման հաշվետվությունում:

74

ՈՒմ կողմից է իրավունքների պետական գրանցում 

չստացած անշարժ գույքի նկատմամբ գնահատման 

ենթակա իրավունքի տեսակն առաջադրվում և 

ինչպես է իրականացվում գնահատումը

Իրավունքների պետական գրանցում չստացած անշարժ գույքի նկատմամբ գնահատման ենթակա 

իրավունքի տեսակն առաջադրվում է պատվիրատուի կամ շահառուի կողմից և գնահատումն 

իրականացվում է` հիմնվելով առաջադրված իրավունքների տեսակի վրա: Այսինքն, տվյալ 

գնահատման գործընթացը իրականացնելիս գնահատողը որպես գնահատվող իրավունք 

դիտարկում է պատվիրատուի կամ շահառուի կողմից առաջադրված իրավունքի տեսակը:

75

Իրավունքների պետական գրանցում չստացած 

անշարժ գույքի կամ դրա նկատմամբ իրավունքի 

գնահատման ժամանակ անշարժ գույքի 

հատակագծերը, քանակական և որակական 

տվյալները պարտադիր որտեղ են արտացոլվում  

Անշարժ գույքի հատակագծերը, քանակական և որակական տվյալները պարտադիր արտացոլվում 

են գնահատման հաշվետվությունում և կազմում են դրա անբաժանելի մասը: 
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Որ օբյեկտներն են համարվում կառուցապատման 

ընթացքում գտնվող անշարժ գույք 

Կառուցապատման ընթացքում գտնվող անշարժ գույք են համարվում այն օբյեկտները, որոնք 

գնահատման ամսաթվի դրությամբ, գույքի լավագույն և առավել արդյունավետ օգտագործումն 

ապահովելու նպատակով, գտնվում են կառուցապատման կամ վերակառուցման ընթացքում, 

ինչպես նաև այն օբյետկտները որոնք ունեն համապատասխան քաղաքաշինական գործող 

փաստաթղթեր:

77

Նշվածներից որ օբյեկտներն են կառուցապատման 

ընթացքում գտնվող անշարժ գույք 

Շինարարության, վերակառուցման, բարելավման, կամ ձևափոխման ընթացքում գտնվող անշարժ 

գույքը

78

Նշվածներից որ օբյեկտներն են կառուցապատման 

ընթացքում գտնվող անշարժ գույք 

Չկառուցապատված հողամասերը, որոնց նկատմամբ հաստատված են «Քաղաքաշինության 

մասին» օրենքի 22.1-ին հոդվածով սահմանված ճարտարապետահատակագծային առաջադրանքը

79

Նշվածներից որ օբյեկտներն են կառուցապատման 

ընթացքում գտնվող անշարժ գույք 

Չկառուցապատված հողամասերը, որոց նկատմամբ հաստատված են  «Քաղաքաշինության 

մասին» օրենքի 23-րդ հոդվածով սահմանված շինարարության թույլտվությունը:

80

Նշվածներից հիմնականում որ գործառույթների 

իրականացման համար է կառուցապատման 

ընթացքում գտնվող անշարժ գույքի գնահատումն 

իրականացվում 

Առաջարկվող նախագծերի ֆինանսական արդյունավետության որոշման նպատակով:

81

Նշվածներից հիմնականում որ գործառույթների 

իրականացման համար է կառուցապատման 

ընթացքում գտնվող անշարժ գույքի գնահատումն 

իրականացվում 

Անշարժ գույքի ձեռքբերման և վարկավորման գործարքների նպատակով իրականացվող 

խորհրդատվական գործառույնթների համար:

82

Նշվածներից հիմնականում որ գործառույթների 

իրականացման համար է կառուցապատման 

ընթացքում գտնվող անշարժ գույքի գնահատումն 

իրականացվում 

Հարկային, ֆինանսական հաշվետվությունների նպատակներով, ինչպես նաև  դատավարական 

գործընթաների համար:

83

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

կա արդյոք շուկա շինարարության ենթադրյալ օբյեկտի համար

84

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

արդյոք ենթադրվող շինարարությունը հանդես է գալիս որպես անշարժ գույքի առավել 

արդյունավետ օգտագործման տեսակ ընթացիկ շուկայում

85

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

արդյոք առկա են այլ ոչ ֆինանսական պարտավորություններ, որոնք պետք է դիտարկվեն 

(քաղաքական կամ սոցիալական չափանիշներ)
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Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

օրենքով սահմանված թույլտվություններ կամ գոտիավորում, ներառյալ թույլատրելի 

շինարարության առնչությամբ ցանկացած պայման կամ սահմանափակում

87

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

մասնավոր պայմանագրով նախատեսված համապատասխան իրավունքների վրա դրվող 

սահմանափակումներ, ծանրաբեռնվածություն կամ պայմաններ

88

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

հանրային ճանապարհների կամ այլ հասարակական վայրերի հասանելիության իրավունք

89

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

գեոտեխնիկական պայմաններ, ներառյալ աղտոտման կամ այլ բնապահպանական ռիսկերի 

հավանականությունը

90

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

անհրաժեշտ կոմունալ ծառայություններ և դրանց տրամադրման կամ բարելավման պահանջներ, 

օրինակ՝ ջրամատակարարում, կոյուղագիծ և էլեկտրամատակարարում

91

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

շինհրապարակից դուրս գտնվող ենթակառուցվածքների բարելավման անհրաժեշտություն և այդ 

աշխատանքների իրականացման համար անհրաժեշտ իրավունք

92

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

ցանկացած հնագիտական սահմանափակումներ կամ հնագիտական ուսումնասիրության 

անհրաժեշտություն

93

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

բնապահպանական շինարարության հետ կապված պատվիրատուների ցանկացած պահանջ և 

կայուն զարգացում

94

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

շինարարության ընթացքում տնտեսական պայմաններ ու միտումներ և դրանց հնարավոր 

ազդեցությունը ծախսերի և եկամուտների վրա



95

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

ընթացիկ և կանխատեսվող առաջարկ ու ապագա օգտագործման պահանջարկ

96

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

ֆինանսավորման հասանելիություն և դրա ձեռքբերման ծախսեր

97

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

ակնկալվող ժամանակ, որն անհրաժեշտ է մինչ շինարարական աշխատանքները 

նախապատրաստական հարցերի լուծման համար շինարարությունն ավարտելու նպատակով և, 

անհրաժեշտության դեպքում, վարձակալության կամ վաճառքի համար

98

Մինչ նախագծի մեկնարկը կառուցվող անշարժ գույքի 

գնահատումն իրականացնելիս կոնկրետ 

ուսումնասիրության ժամանակ նշվածներից ինչ է 

անհրաժեշտ հաշվի առնել 

ակնկալվող շինարարության հետ կապված ցանկացած այլ ռիսկեր
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