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ԱՐԴՅՈՒՆԱՎԵՏ ԿԱՐԳԱՎՈՐՈՒՄԸ՝ ՎԱՐԿԱՌՈՒԻ 
ԵՎ ՀԱՄԱՎԱՐԿԱՌՈՒԻ  ԵԿԱՄՏԱՅԻՆ ՀԱՐԿԻ 

ՎԵՐԱԴԱՐՁՄԱՆ ՍԿԶԲՈՒՆՔԻ ԼԻԱՐԺԵՔ ԿԻՐԱՌՄԱՄԲ

Հոդ վա ծում ներ կա յաց վում է ՀՀ առևտ րա յին բան կե րի 
կող մից տրա մադր ված հի փո թե քա յին վար կե րի դի նա մի կան, 
ֆի զի կա կան ան ձանց դրանց դի մաց վճար ված տո կոս նե րի 
մա սով վե րա դարձ ված ե կամ տա յին հար կի ծա վալ նե րի փո-
փո խութ յու նը, ինչ պես նաև ՀՀ հի փո թե քա յին շու կա յում կա-
տար ված վար կա յին ներդ րում ե րի կա ռուց ված քը: Ու սում ա-
սի րութ յան շրջա նա կում ա ռա ջադր վել է խնդիր՝ կապ ված 
վար կա ռո ւի և հա մա վար կա ռո ւի ե կամ տա յին հար կի վե րա-
դարձ ման սկզբուն քի լիար ժեք կի րառ ման հետ, ա ռա ջարկ վել 
է վար կի տո կո սա գու մար նե րի մա ցոր դա յին չա փով յու րա-
քանչ յուր ե ռամս յակ վե րա դարձ նել նաև հա մա վար կա ռո ւի 
ե կամ տա յին հար կը՝ ան կախ վեր ջի նիս գույ քի հա մա սե փա կա-
նա տեր լի նե լու պայ մա նի:

Հիմ ա բա ռեր. հի փո թեք, հա մա վար կա ռու, տո կո սա գու-
մար, առևտ րա յին բանկ, ե կամ տա յին հարկ

Նե րա ծութ յուն

Ներ կա յում հի փո թե քա յին վար կա վոր ման շու կան բա վա կա նին ա րագ 
զար գա ցում եր է գրան ցում հատ կա պես զար գա ցող երկր նե րում, այդ 
թվում՝ Հա յաս տա նի Հան րա պե տութ յու նում: Որ պես ֆի նան սա կան շու կա յի 
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բաղ կա ցու ցիչ մաս՝ այն բա վա կա նին զգա յուն է տնտե սա-ի րա վա կան փո-
փո խութ յունն նե րի նկատ մամբ և կա րող է էա կան ազ դե ցութ յուն ու նե նալ 
երկ րի ֆի նան սա կան կա յու նութ յան ա պա հով ման «շղթա յա կան ռեակ ցիա-
յում»:

Ար դի շու կա յա կան պայ ման նե րում տար բեր երկր նե րում ներդր վում են 
նոր ֆի նան սա կան գոր ծիք ներ, ո րոնք ուղղ ված են հի փո թե քա յին վար կա-
վոր ման շու կա յի զար գաց մանն ու կա տա րե լա գործ մա նը: Զար գա ցած երկր-
նե րում լայն տա րա ծում ու նի հի փո թե քա յին ա պա հով վա ծութ յան պար տա-
տոմ սե րի թո ղար կու մը, իսկ վեր ջին տա րի նե րին զար գա ցող երկր նե րում 
կի րառ վում է նաև հի փո թե քա յին վար կա վոր ման կան խավ ճա րի ա պա հո-
վագ րութ յու նը: Ս տաց վում է այն պես, որ վար կա յին շու կան հա մա գոր ծակ-
ցում է արժեթղթերի և  ա պա հո վագ րա կան շու կա նե րի հետ՝ ա վե լի ճկուն 
դարձ նե լով ֆի նան սա կան կա յու նութ յան զգա յուն հա մա կար գը:

Հե տա զո տութ յան մե թոդ նե րը

Հա յաս տա նի Հա նա րա պե տութ յան կենտ րո նա կան բան կի տա րե կան 
տե ղե կագ րե րում հրա պա րակ ված թվա յին տե ղե կատ վութ յան, թե մա յին 
առնչ վող ի րա վա կան ակ տե րում հրա պա րակ ված դրույթ նե րի և  անձ նա կան 
դի տար կում ե րի  արդ յուն քում ձեռք բեր ված տվյալ նե րի հի ման վրա տրվել 
է ֆի զի կա կան անձ հան դի սա ցող հա մա վար կա ռո ւին վճար ված տո կո սա-
գու մար նե րի մա ցոր դի չա փով ե կամ տա յին հար կի  վե րա դարձ ման անհ-
րա ժեշ տութ յան հիմ ա վո րում՝ ան կախ գրա վադր ված գույ քի հա մա սե փա-
կան տեր լի նե լու հան գա ման քից:

Ու սում ա սի րութ յան ըն թաց քում կի րառ վել են գի տա կան հե տա զո տութ-
յան մե նագ րա կան, աղ ու սակ նե րի ուղ ղա հա յաց և հո րի զո նա կան վեր լու-
ծութ յան ու վի ճա կագ րա կան մե թոդ նե րը:

Քն նար կում և վեր լու ծութ յուն

Մեր երկ րում հի փո թե քա յին վար կա վոր ման շու կա յի զար գա ցու մը շա-
րու նա կում է ա ռա վե լա պես կախ ման մեջ գտնվել օ տա րերկ րա ցի նե րի և  ոչ 
հա յաս տա նաբ նակ հա յե րի ներդ րում ե րից՝ չնա յած վեր ջին տա րի նե րին 
նպա տա կա յին ծրագ րե րի ի րա գործ ման արդ յուն քում աշ խու ժա ցում է դիտ-
վում նաև տե ղաբ նակ ՀՀ քա ղա քա ցի նե րի շրջա նա կում:
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Աղուսակ 1
ՀՀ առևտրային բանկերի կողմից ռեզիդենտներին տրամադրված հիփոթեքային 

վարկերի դինամիկան 2015-2019թթ.1

(մլն դրամ)

N
Ցուցանիշ 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019

Հարաբե-
րական 
շեղումը՝ 
2019/2018 
համեմատ  

Ա Բ Գ Դ Ե Զ Է

1
Հիփոթեքային  
վարկեր, այդ 
թվում՝

178,967 183,689 209,054 255,209 358,760 40.6

1.1
անշարժ գույքի 
ձեռքբերման 
վարկեր

145,133 149,637 173,578 216,922 313,826 44.7

1.2
անշարժ գույքի 
վերանորոգման  
վարկեր

26,627 26,521 27,140 29,074 29,568 1.7

1.3
անշարժ գույքի 
կառուցա պատման 
վարկեր

7,207 7,531 8,337 9,162 15,365 67.7

2

Ընդամենը  
վարկեր (առանց 
կուտակված  
տոկոսների)

2,119,513 2,436,081 2,684,582 3,128,570 3,657,011 16.9

Աղ ու սակ 1-ի տվյալ նե րից եր ևում է, որ ու սում ա սիր վող հինգ տա րի-
նե րի ը նաց քում վար կա յին շու կա յում հի փո թե քա յին վար կե րի ծա վալ ներն 
ա նընդ հատ ա ճել են: Հատ կա պես էա կան դրա կան տե ղա շարժ է նկատ վում 
2019 թվա կա նին 2018 թվա կա նի հա մե մատ՝ աճ 40.6%-ի չա փով: Ն շենք, որ 
վեր ջին տա րում հի փո թե քա յին վար կե րի տե սա կա րար կշի ռը բան կա յին 
հա մա կար գի ընդ հա նուր վար կե րում կազ մել է 9.8%` 2018 թ -ի և 2015 թ -ի 
հա մե մատ հա մա պա տաս խա նա բար ա ճե լով 1-ա կան տո կո սով, այ սինքն՝ 
ան կախ այն համ գա ման քից, որ տա րի նե րի ըն թաց քում ա վե լա ցել են վար-
կա յին ներդ րում ե րը հի փո թե քա յին շու կա յում, այ նո ւա մե նայ նիվ դրանց 
մաս նա բա ժի նը լուրջ փո փո խութ յուն նե րի չի են թարկ վել:

Հի փո թե քա յին վար կե րի կազ մում ու սում ա սիր վող ժա մա նա կա հատ-
վա ծում ծա վա լա յին մեծ շե ղում եր են ար ձա նագր վել ան շարժ գույ քի ձեռք-
բեր ման և կա ռու ցա պատ ման գծով. 2019 թվա կա նին՝ 2018 թվա կա նի հա մե-
մատ վար կա յին ներդ րում երն ան շարժ գույք ձեռք բե րե լու հա մար ա վե լա-
ցել են շուրջ 44.7%-ով, իսկ կա ռու ցա պատ ման վար կե րը՝ 67.7%-ով:  Այս 
դրա կան դի նա մի կան հիմ ա կա նում  կապ վում է «Ե կամ տա յին հար կի մա-
սին» ՀՀ օ րեն քում կա տար ված փո փո խութ յուն նե րի հետ, ըստ ո րի ե կամ-

1 Աղուսակը կազմվել է հիմք ընդունելով ՀՀ Կենտրոնական բանկի 2015-2019թթ. տեղեկագրերը:
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տա յին հար կը վե րա դարձ վում է ՀՀ տա րած քում կա ռուց ված կամ կա ռուց-
վող բազ մաբ նա կա րան բնա կե լի շեն քում ան մի ջա պես կա ռու ցա պա տո ղից, 
ինչ պես նաև պե տութ յան և (կամ) հա մայն քի կող մից ի րա կա նաց վող բնա-
կա րա նա յին ա պա հո վութ յան ծրագ րի շրջա նա կում պե տութ յու նից կամ հա-
մայն քից բնա կա րան ձեռք բե րե լու կամ ՀՀ տա րած քում ան հա տա կան բնա-
կե լի տուն կա ռու ցե լու նպա տա կով վար ձու աշ խա տո ղի, ան հատ ձեռ նար-
կա տի րոջ և նո տա րի կող մից ՀՀ ռե զի դենտ ֆի նան սա կան կազ մա կեր պութ-
յու նից 2014 թվա կա նի նո յեմ բե րի 1-ից հե տո ստաց ված և փաս տա ցի բնա-
կա րա նի ձեռք բեր մա նը կամ ան հա տա կան բնա կե լի տան կա ռուց մանն 
ուղղ ված հի փո թե քա յին վար կի սպա սարկ ման հա մար վճար վող տո կոս նե-
րի գու մար նե րի չա փով («Ե կամ տա յին հար կի մա սին» ՀՀ օ րենք, Հոդ ված 
8.2):

Աղուսակ 2
Ֆիզիկական անձանց կողմից հիփոթեքային վարկի դիմաց վճարված տոկոսների 
մասով վերադարձված եկամտային հարկի ծավալների դինամիկան 2015-2019թթ.2

(հզր դրամ)

Ցուցանիշ 2015թ. 2016թ. 2017թ. 2018թ. 2019թ.
Հարաբերական 

շեղումը՝ 2019/2018 
համեմատ (%)

Հիփոթեքային 
վարկի տոկոսների 
մարմանն ուղղված 
եկամտային հարկի 

գումար

273,900 1,349,800 2,416,000 4,683,700 7,900,000 68.7

Աղ ու սակ 2-ի տվյալ նե րը հու շում են, որ ՀՀ կա ռա վա րութ յան կող մից 
որ պես հի փո թե քա յին ֆի նան սա վոր ման կա յուն և գոր ծու նակ մե խա նիզ մի 
տարր ֆի զի կա կան ան ձանց ե կամ տա յին հար կի վե րա դար ձը ( Պե տա կան 
ե կա մուտ նե րի կո մի տեի պաշ տո նա կան կայք-է ջում՝ https://www.petekamut-
ner.am/mdNews.aspx?sid=src&nid=5576) իր բազ մա պատ կիչ ազ դե ցութ յունն է 
ու նե ցել հի փո թե քա յին վար կա վոր ման շու կա յում, քա նի որ ըստ ՀՀ Պե տա-
կան ե կա մուտ նե րի կո մի տեի ար ձա նագ րութ յուն նե րի՝ ու սում ա սիր վող ժա-
մա նա կա հատ վա ծում դիտ վում է հի փո թե քա յին վար կեր ձեռք բե րած ան-
ձանց և վե րա դաձ ված ե կամ տա յին հար կի գու մար նե րի ակն հայտ աճ: Ա մե-
նա մեծ դրա կան շե ղու մը գրանց վել է 2019 թվա կա նին (7,900 մլն դ րամ)՝ 
նա խորդ տար վա հա մե մատ ա ճե լով 68.7%-ով: Այդ կտրուկ ա ճը պայ մա նա-
վոր ված է ե ղել նրա նով, որ 2018 թվա կա նի հուն վա րի 1-ից վճա րած ե կամ-
տա յին հար կը վե րա դարձ վում է նաև ՀՀ տա րած քում բնա կե լի թա ղա մա սե-
րում կամ հա մա լիր նե րում ան մի ջա պես կազ մա կեր պութ յուն կամ ան հատ 

2 Աղուսակը կազմվել է հիմք ընդունելով ՀՀ Կենտրոնական բանկի 2015-2019թթ. տեղեկագրերը:

Արման Տոնիկյան
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ձեռ նար կա տեր հան դի սա ցող կա ռու ցա պա տո ղից ան հա տա կան բնա կե լի 
տուն ձեռք բե րե լու նպա տա կով ստաց ված հի փո թե քա յին վար կե րի սպա-
սարկ ման հա մար վճար վող տո կոս նե րի գու մար նե րի չա փով:

Ու սում ա սի րութ յան հա մա տեքս տում հե տաքրք րա կան է անդ րա դառ-
նալ հի փո թե քա յին վար կե րի կա ռուց ված քի վեր լու ծութ յա նը, այ սինքն՝ ներ-
կա յաց նել, թե հի փո թե քա յին վար կե րի տե սակ նե րից որն ինչ տե սա կա րար 
կշիռ ու նի ընդ հա նուր հի փո թե քա յին վար կա յին ներդ րում ե րի պորտ ֆե-
լում:

Գծապատկեր 1. ՀՀ հիփոթեքային վարկավորման շուկայում կատարված 
վարկային ներդրումերի կառուցվածքը 2019թ.3

Եթե վար կա վոր ման ծա վա լա յին հո րի զո նա կան վեր լու ծութ յան դեպ քում 
ա ռա ջա տար  էին ձեռք բեր ման և կա ռու ցա պատ ման հի փո թե քա յին վար կե-
րը, ա պա ինչ պես եր ևում է Գ ծա պատ կեր 1-ում, կա ռուց ված քա յին վեր լու-
ծութ յան պա րա գա յում վե րա նո րոգ ման վար կերն ի րենց տե սա կա րար կշռով 
մշտա պես գե րա զան ցել են կա ռու ցա պատ ման վար կե րին, մաս նա վո րա պես՝ 
2019 թվա կա նին կրկնա կի գե րա զան ցել են կա ռու ցա պատ ման վար կե րին:

Պետք է ար ձա նագ րել, որ ֆի զի կա կան ան ձանց հաշ վե տու տար վա 
ե ռամս յա կի ա վար տից հե տո վե րա դարձ վող ե կամ տա յին հար կի գու մար-
ներն ի րենց չա փով սո վո րա բար հա մա պա տաս խա նում են վար կի դի մաց 
ե րեք ա միս նե րին վճար ված տո կո սա գու մար նե րին: Այդ կերպ առևտ րա յին 
բան կե րը փոր ձում են նվա զա գույ նի հասց նել ֆի նան սա կան ռիս կե րը:

Մինչև հի փո թե քա յին վար կի տո կոս նե րի վճար մանն ու ե կամ տա յին 

3 Գծապատկերը կազմվել է հիմք ընդունելով ՀՀ Կենտրոնական բանկի 2015-2019թթ. տեղեկագրերը:
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հար կի վե րա դար ձի միջև գո յութ յուն ու նե ցող խնդրին անդ րա դառ նա լը, 
նպա տա կա յին է ներ կա յաց նել հի փո թե քա յին վար կե րի տա րե կան ան վա-
նա կան տո կո սադ րույ քները:

Գծապատկեր 2. Դրամային և դոլարային հիփոթեքային վարկերի 
տոկոսադրույքների դինամիկան 2015-2019թթ. (%)4

Ինչ պես եր ևում է Գ ծա պատ կեր 2-ում թե՛ դո լա րա յին և թե՛ դրա մա յին 
հի փո թե քա յին վար կե րի տա րե կան ան վա նա կան տո կո սադ րույք նե րը նվա-
զել են, ին չը պայ մա նա վոր ված է ե ղել հի փո թե քա յին մրցակ ցա յին շու կա-
յում վար կա յին ներդ րում ե րի, մաս նա վո րա պես՝ ՀՀ Կա ռա վա րութ յան կող-
մից սուբ սի դա վոր վող ծրագ րե րի ի րա կա նաց ման հետ, ին պես նաև ՀՀ 
Կենտ րո նա կան բան կի կող մից վար վող է ժան փո ղե րի քա ղա քա կա նութ յան 
հետ:

Ե թե դուրս բե րենք դրա մա յին և դո լա րա յին հի փո թե քա յին վար կե րի 
ամ սա կան տո կո սադ րույ քի թվա բա նա կան կշռված մի ջի նը և  ըստ դրա` 
հաշ վար կենք մի ջի նաց ված ամ սա կան հի փո թե քա յին վար կե րից ստաց վող 
տո կո սա գու մար ներն ու հա մե մա տենք վար կա ռու նե րի մի ջին ամ սա կան աշ-
խա տա վար ձի նկատ մամբ հաշ վարկ վող ե կամ տա յին հար կի գու մար նե րի 
հետ, կստա նանք այդ գու մար նե րի հա մադ րե լիութ յան մի ջի նաց ված պատ-
կե րը, սա կայն գործ նա կա նում այդ հաշ վարկն անհ րա ժեշտ տվյալ նե րի բա-
ցա կա յութ յան պատ ճա ռով դեռևս ա նի րա գոր ծե լի է:

Հա մա ձայն հի փո թե քա յին վար կի սպա սարկ ման հա մար վճար ված տո-
կոս նե րի գու մար նե րի չա փով վար ձու աշ խա տող նե րի,  ան հատ ձեռ նար կա-
տե րե րի և նո տար նե րի կող մից վճար ված ե կամ տա յին հար կի գու մար նե րի 

4 Գծապատկերը կազմվել է հիմք ընդունելով ՀՀ Կենտրոնական բանկի 2015-2019թթ. տեղեկագրերը:

Արման Տոնիկյան
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վե րա դարձ ման կար գի 2-րդ կե տի՝ վար կա ռու է հան դի սա նում նաև վար ձու 
աշ խա տող, ան հատ ձեռ նար կա տեր կամ նո տար հան դի սա ցող հի փո թե քա-
յին վար կի հա մա վար կա ռուն` բնա կա րա նի (ան հա տա կան բնա կե լի տան) 
սե փա կա նա տեր (հա մա սե փա կա նա տեր) հան դի սա նա լու դեպ քում (ՀՀ Կա-
ռա վա րութ յան 19.02.2015թ. N 205-Ն ո րոշ ման հա վել ված): Այ սինքն՝ վար կա-
ռուն և հա մա վար կա ռուն հա վա սա րա զոր ի րա վունք ներ և պար տա կա նութ-
յուն ներ են կրում, ե թե եր կուսն էլ ձեռք բեր վող կամ վե րա նո րոգ վող կամ 
կա ռու ցա պատ վող ան շարժ գույ քի հա մա սե փա կա նա տեր են: Այս պա րա-
գա յում խնդիր է ա ռա ջա նում ֆի նան սա վոր ման-վար կա վոր ման գոր ծըն թա-
ցին մաս նա կից կող մե րի՝ վար կա տու առևտ րա յին բան կի և ՀՀ ՊԵԿ կող մից 
վար վող քա ղա քա կա նութ յան հետ կապ ված, ինչն էլ հա կա սութ յուն է են-
թադ րում վար կի դի մաց վճա ված տո կո սա գու մար նե րի և  ե կամ տա յին հար-
կի գու մար նե րի վե րա դարձ ման չա փե րի հետ: Այս պի սով, բան կը վար կա ռո-
ւի և հա մա վար կա ռո ւի վար կու նա կութ յու նը գնա հա տե լիս հաշ վի է առ նում 
եր կու սի վար կու նա կութ յու նը՝ զսպե լով ֆի նան սա կան ռիս կե րը, իսկ ՀՀ 
ՊԵԿ-ը վե րա դարձ նում է վար կա ռո ւի և հա մա վար կա ռո ւի ե կամ տա յին հար-
կի մա սով միաս նա կան հաշ վին վճար ված գու մար նե րը, ե թե նրանք միա-
ժա մա նակ ձեռք բեր վող կամ վե րա նո րոգ վող կամ կա ռու ցա պատ վող ան-
շարժ գույ քի սե փա կա նա տեր կամ հա մա սե փա կա նա տեր են: Խն դի րը նրա-
նում է, որ գործ նա կա նում հա ճախ հա մա վար կա ռուն չի հան դի սա նում սե-
փա կա նա տեր կամ հա մա սե փա կա նա տեր, այլ ա ջակ ցող մաս նակ ցութ յուն է 
ու նե նում վար կու նա կութ յան գնա հատ ման գոր ծըն թա ցին, իսկ ա պա գա յում 
վարկր տոկ սա գու մար ներ վճար ման-վե րա դարձ ման ժա մա նակ վեր ջի նիս 
հա մար հաշ վարկ վաև վճար ված ե կամ տա յին հար կի գու մա րը չի վե րա-
դարձ վում և  արդ յուն քում վար կա ռո ւին վե րա դարձ վում է միայն իր հա մար 
վճարմ ված ե կամ տա յին հար կի գու մա րը, ո րով էլ նա մա րում է հա ջորդ 
ժա մա նա կա հատ վա ծի տո կո սա գու մար նե րը: Այն դեպ քում, երբ վար կա ռուն 
գտնվում է պա րա պուր դում կամ ար ձա կուր դում, հետ ևա պես տվյալ ժա մա-
նա կա հատ վա ծի ե կամ տա յին հար կը նա խա պես հաշ վարկ վա ծից քիչ է լի-
նում, իսկ հա մա վար կա ռո ւի նը հաշ վի չի առն վում, ա ռա ջա նում է տո կո սա-
գու մար նե րի վճար ման ռիսկ, ինչն էլ մե ծաց նում է չաշ խա տող վար կե րի 
տե սա կա րար կշի ռը տվյալ բան կի վար կա յին պորտ ֆե լում:
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Աղուսակ 3
ՀՀ առևտրային բանկերի չաշխատող ակտիվների տեսակարար կշիռները5

(%)

Հ/Հ Ցուցանիշ 31.12.2015 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019

Բացարձակ 
շեղումը՝ 
2019/2018 
համեմատ  

Ա Բ Գ Դ Ե Զ Է

1
Ռեզիդենտների 
չաշխատող 
ակտիվներ

6.89 5.87 4.90 4.12 4.71 0.59

2 Հիփոթեքային 
վարկեր 0.47 0.41 0.25 0.20 0.17 -0.03

3

Ոչ 
ռեզիդենտների 
չաշխատող 
ակտիվներ

0.09 0.09 0.08 0.11 0.20 0.09

4
Ընդամենը 
չաշխատող 
ակտիվներ

6.98 5.96 4.99 4.23 4.91 0.68

Աղ ու սակ 3-ի տվյալ նե րը վկա յում են, որ նշված ժամկ ետ նե րում ընդ հա-
նուր առ մամբ առևտ րա յին բան կե րի չաշ խա տող ակ տիվն ե րը նվազ ման մի-
տում են ու նե ցել, ընդ ո րում՝ հի փո թե քա յին վար կե րի գծով դրա կան պատ-
կեր է ուր վագծ վում, այ սինքն՝ վեր ջին հինգ տա րի նե րի ըն թաց քում չաշ խա-
տող հի փո թե քա յին վար կե րի ծա վալ նե րը կրճատ վել են, ին չը կա րե լի է 
հիմ ա վո րել ծրագ րա յին վար կե րի դեպ քում կի րառ վող վար կու նա կութ յան 
գնա հատ ման կոշտ մե թո դա բա նութ յամբ և  ե կամ տա յին հար կի վե րա դարձ-
ման մի ջո ցով վար կա յին բե ռի թեթ ևաց մամբ:

Ան հա տա կան բնա կե լի տան կա ռու ցա պատ ման դեպ քում խնդիրն ա վե-
լի է խո րա նում, երբ բնա կե լի նշա նա կութ յան հո ղի սե փա կա նա տեր չհան-
դի սա ցող հա մա վար կա ռու(ներ)ի ե կամ տա յին հար կի վե րա դար ձը կա տար-
վում է միայն այն դեպ քում, երբ կա ռուց վող տան հա մար կա տար վում է 
սե փա կա նութ յան ի րա վուն քի պե տա կան գրան ցում և հա մա վար կա ռուն 
դառ նում է հա մա սե փա կա նա տեր, այ սինքն՝ գործ նա կա նում մոտ 1 տա րի 
(շի նա րա րութ յան ժամկ ետ և սե փա կա նութ յան վկա յա կա նի ստա ցում) հա-
մա վար կա ռո ւի ե կամ տա յին հար կը չի վե րա դարձ վում: Այս սցե նարն աշ խա-
տում է, երբ հա մա վար կա ռուն ըն տա նի քի ան դամ կամ փոխ կա պակց ված 
անձ է, այ սինքն՝ վեր ջի նիս հա մա սե փա կա նա տեր լի նե լը խնդիր չէ ի րա-
կան/ա ռաջ նա յին շա հա ռո ւի՝ վար կա ռո ւի հա մար, սա կայն  խնդիրն ա վե լի 
դժվա րա նում է հա կա ռակ դեպ քում, այ սինքն՝ երբ հա մա վար կա ռուն չի 
դառ նում հա մա սե փա կա նա տեր, ա պա վար կա ռուն ստիպ ված է լի նում 
միայ նակ կրել վար կի տո կո սա գու մար նե րի մար ման պար տա վո րութ յու նը 
միայն իր ե կամ տա յին հար կի գու մա րի չա փով, չնա յած որ վար կի տրա-
մադրման պա հին վար կա վո րող բան կը հաշ վի է ա ռել նաև հա մա վար կա-
ռո ւի ե կա մուտ նե րը:

5 Աղուսակը կազմվել է հիմք ընդունելով ՀՀ Կենտրոնական բանկի 2015-2019թթ. տեղեկագրերը:
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Եզ րա կա ցութ յուն

Այս պի սով, հի փո թե քա յին վար կա վոր ման  գոր ծըն թա ցը արդ յու նա վետ 
ի րա կա նաց նե լու հա մար ան հար ժեշտ է լիար ժե քո րեն կի րա ռել վար կա ռո ւի 
և հա մա վար կա ռո ւի  ե կամ տա յին հար կի վե րա դարձ ման սկզբուն քը, այ-
սինքն՝ մեր կար ծի քով ՀՀ ՊԵԿ-ը պետք է յու րա քանչ յուր ե ռամս յակ վար կի 
տո կո սա գու մար նե րի մա ցոր դա յին չա փով վե րա դարձ նի նաև հա մա վար-
կա ռո ւի ե կամ տա յին հար կը՝ ան կախ վեր ջի նիս հա մա սե փա կա նա տեր լի նե-
լու պայ մա նի: Այդ կերպ փոք րա նում է տո կո սադ րույ քի ռիս կը և վար կա յին 
մա րում երն ա վե լի հու սա լի են դառ նում թե՛ վար կա ռու և թե՛ վար կա տո ւի 
հա մար, իսկ պե տութ յան հա մար բարձ րա նում է սո ցիա լա կան պա տաս խա-
նատ վութ յու նը:

Օգտագործված գրականություն

«Եկամտային հարկի մասին» ՀՀ օրենք (ընդունված 22.12.2010թ.), ՀՀՊՏ 
2010.12.30/69(803).1 Հոդ.1634.20, https://www.arlis.am/documentview.aspx?do-
cID=80486 

Հիփոթեքային վարկի սպասարկման համար վճարված տոկոսների գումարների չափով 
վարձու աշխատողների,  անհատ ձեռնարկատերերի և նոտարների կողմից 
վճարված եկամտային հարկի գումարների վերադարձման կարգ (ՀՀ կառա-
վարության 19.02.2015թ. N 205-Ն որոշման հավելված), ՀՀՊՏ 2017.11.01/65(1340) 
Հոդ.1057, https://www.arlis.am/DocumentView.aspx?docid=116657 

ՀՀ Կենտրոնական բանկի տեղեկագրեր (2015-2019թթ.) https://bit.ly/3pxSc9T 
http//www.cba.am  (ՀՀ Կենտրոնական բանկ) 
http//www.petekamutner.am (ՀՀ Պետական եկամուտների կոմիտե) 
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ЭФФЕКТИВНОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ИПОТЕЧНОГО  
КРЕДИТОВАНИЯ С ПОЛНЫМ ПРИМЕНЕНИЕМ  

ПРИНЦИПА ВОЗВРАТА ПОДОХОДНОГО НАЛОГА  
ЗАЕМЩИКА И СОЗАЕМЩИКА

В статье представлена динамика ипотечных кредитов, предоставленных 
коммерческими банками Республики Армения, изменение объемов подоход-
ного налога, возвращенного физическим лицам взамен выплаченных ими 
процентов по ипотечным кредитам, а также структура кредитных вложе-
ний на ипотечном рынке РА.

В рамках исследования была поставлена задача эффективного регулиро-
вания ипотечного кредитования с применением принципа возврата подоход-
ного налога заемщика и созаемщика, было предложено ежеквартально воз-
вращать также подоходный налог созаемщика в размере остатка процентов 
по кредиту, вне зависимости от того, является ли он совладельцем  объекта 
недвижимости.

Ключевые слова: ипотека, созаемщик, проценты, коммерческий банк, 
подоходный налог.
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EFFECTIVE REGULATION OF MORTGAGE LOANS WITH  
THE FULL APPLICATION OF THE PRINCIPLE OF RETURNING  

INCOME TAX OF THE BORROWER AND CO-BORROWER

The article presents the dynamics of mortgage loans provided by commercial 
banks of the Republic of Armenia, the change in the volume of income tax re-
turned to individuals in exchange for the interest paid by them on mortgage 
loans, as well as the structure of credit investments in the RA mortgage market.

Within the framework of the study, the task was set to effectively regulate 
mortgage lending using the principle of income tax refund of the borrower and 
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co-borrower; it was proposed to return the co-borrower’s income tax on a quar-
terly basis in the amount of the remaining interest on the loan, regardless of  
being a co-owner of the property.

Key Words: mortgage, co-borrower, interest, commercial bank, income tax.
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