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Հոդվածում ներկայացված են Երևան քաղաքի լքված արդյունաբերական տարածքների 

վերակազմավորման գործընթացները, հիմնվելով էկոտնտեսական վարկանիշային չափորոշիչ-

ների մշակման վրա: Այս մոտեցումը համապատասխանում է տնտեսության կայուն զարգացման 

հայեցակարգին, որը հաշվի է առնում բոլոր գործոնները՝ բնապահպանական, սոցիալական և 

տնտեսական, ինչպես նաև դրանց ազդեցությունները վերակազմավորման ողջ ցիկլի ընթացքում: 

Մշակված մեթոդաբանությունը հնարավոր է դարձնում համակողմանի վերլուծել Երևան քաղաքի 

լքված արդյունաբերական տարածքների գոյություն ունեցող էկոտնտեսական իրավիճակը, ըստ 

գործող իրավական նորմերի և ստանդարտների: Կիրառված հաշվարկային մեթոդը թույլ է տալիս 

ստանալ նոր վերլուծական բանաձև, որի շնորհիվ ներդրողը կարող է գնահատել ակնկալվող և 

արտաքին ծախսերը: Ուսոմնասիրությունների հիման վրա կատարվել են եզրահանգումներ՝ ըստ 

որոնց հնարավորություն կստեղծվի գտնել արդյունավետ լուծումներ «խելացի քաղաք» հայեցա-

կարգի սահմաններում, հաշվի առնելով հնարավոր ռիսկերը:  

Բանալի բառեր. վերակազմավորում, լքված արդյունաբերական տարածք, վարկանիշային 

չափորոշիչներ, բնապահպանական գործոններ 

 

Ներածություն 

Ժամանակակից զարգացող քաղաքի կառուցվածքում հրատապ խնդիրներից է լքված 

արդյունաբերական տարածքների վերակազմավորումը, որը կապված է «արդյունաբերական» 

հասարակությունից «տեղեկատվական» հասարակության անցման հետ։ Որպես կանոն, քաղա-

քային արդյունաբերական գոտիները զբաղեցնում են մեծ տարածքներ և իրենց բարենպաստ 

դիրքի շնորհիվ ունեն քաղաքաշինական մեծ ներուժ։ Քաղաքային միջավայրի գրավչության 

որակական աճն ապահովելու համար անհրաժեշտ է անարդյունավետ և չօգտագործվող տա-

րածքները, հիմնականում լքված արտադրական տարածքները ենթարկել բազմակողմանի գնա-

հատման՝ կիրառելով ժամանակակից փորձն ու գիատատեխնիկական մեթոդները [1]: Ոսումնա-

սիրությունները ցույց են տալիս, որ նման «վերափոխման տարածքները» կամ «բրաունֆիլդսները» 

քաղաքային կայուն զարգացման կարևորագույն ռեսուրսներից են և պետք է օգտագործվեն 

գիտատար և նորարարական արտադրական, ինչպես նաև բնակելի օբյեկտների ձևավորման 

համար: Բառացիորեն «brownfields»-ը թարգմանվում է որպես «շագանակագույն դաշտեր», ինչը 

նշանակում է աղտոտված և խախտված հողեր, որոնք նախկինում օգտագործվել են որպես 
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արդյունաբերական գոտիներ, դրանք հաճախ բացառվում են օգտագործումից և կարող են լինել 

ստորերկրյա ջրերի, հողի և օդի աղտոտման աղբյուրներ [2]: Այս հողատարածքների նոր զարգա-

ցումները հնարավորություն են տալիս օգտագործել արդեն գոյություն ունեցող ինժեներական և 

տրանսպորտային ենթակառուցվածքները, ներառյալ հասարակական տրանսպորտի համա-

կարգը: Այդպիսի օրինակներից է Երևան քաղաքում նախկին հախճապակու գործարանը, որը 

կառուցվել է 1936 թ., իսկ ներկա պահին վերակազմավորված է որպես «Գրանդ Սպորտ»  մար-

զաառողջարարական համալիր: Հաջորդ օրինակը «Ավտոագրեգատների» գործարանն է, որը 

կազմված էր երեք արտադրամասերից, վարչական և կենցաղային մասնաշենքերից։ ԽՍՀՄ–ի 

փլուզումից հետո գործարանը գտնվում էր լքված վիճակում։ Վերջին տարիներին արտադրա-

մասերից մեկը և վարչական շենքը վերակազմավորվեցին և 2014 թ. բացվեց «Երևան Մոլ» առևտրի, 

զվարճանքի և հասարակական սպասարկման կենտրոնը [3]: 

Աղտոտված արտադրական տարածքների վերականգնումն անընդունելի ռիսկերի ան-

վտանգ և ժամանակին վերացումն է՝ հաշվի առնելով կայուն զարգացման բնապահպանական, 

սոցիալ-մշակութային և տնտեսական տեսակետները։ Կայուն զարգացումը սովորաբար ներկա-

յացվում է որպես սոցիալ-տնտեսական և բնօգտագործման միջավայրի եռյակ, այսինքն՝ սոցիա-

լական զարգացում, շրջակա միջավայրի պաշտպանություն և ռեսուրսների խնայողաբար օգտա-

գործում, ինչպես նաև տնտեսական զարգացում [4]: Վերլուծությունները ցույց են տալիս, որ 

կիսակառույց կամ լքված տարածքներն ու շինությունները և, որպես հետևանք, դրանց շուրջ 

ձևավորվող աղբավայրերն անօթևանների հետ միասին մարդու մոտ բացասական զգացմունքներ 

են առաջացնում։  

Ուսումնասիրության շրջանակներում իրականցվել է հարցում (18-30 տարեկան 80 անձանց 

հետ), որի արդյունքում պարզվել է, որ հարցման մասնակիցների մեծամասնությունը (70%) հա-

ճախ ուշադրություն են դարձնում լքված շինություններին։ Հարցման արդյունքները ներկայաց-

ված են նկ. 1-ում: 

 
Նկ. 1. Հարցման արդյունքները լքված արտադրական գոտիների վերաբերյալ 

30%

70%

Ի՞նչ եք կարծում, Երևանում 
շատ են լքված 

արդյունաբերական շենքերը

Ոչ շատ, ոչ քիչ Շատ են 

6.1%

63.6%

20.2%

10.1%

Հաճա՞խ եք ուշադրություն 
դարձնում լքված 

արդյունաբերական 
գոտիների վրա

Ամեն անգամ տանից դուրս գալուց
Հաճախ
Հազվադեպ
Չի հետաքրքրում
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Հարցման մասնակիցների կեսից ավելին բացասաբար են վերաբերում նման կառույցներին, 

իսկ դրանց վերակառուցման հավանականությունը մոտ ապագայում համարում են ոչ իրատե-

սական՝ ելնելով գերակշռող սոցիալ-տնտեսական խնդիրներից։ Ըստ հարցման արդյունքների, 

լքված կառույցները կարող են որոշակի օգուտ տալ քաղաքին և ունեն պատմական նշանակու-

թյուն (նկ. 2): 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Նկ. 2. Հարցման արդյունքները լքված արտադրական գոտիների վերակազմավորման վերաբերյալ 

 

Նյութեր և մեթոդներ 

Ուսումնասիրությունները ցույց են տալիս, որ բարենպաստ կյանքի համար անհրաժեշտ է 

արդյունավետ լուծումներ գտնել «խելացի քաղաք» հայեցակարգի շրջանակներում, որոնք հաշվի 

կառնեն հնարավոր բնապահպանական ու տնտեսական ռիսկերը։ Լքված արդյունաբերական 

տարածքների վերակազմավորումը կնպաստի վատթարացված հողերի օգտագործմանը տարբեր 

նպատակների համար և կհամապատասխանի քաղաքային միջավայրի ժամանակակից պա-

հանջներին [4]: 

Այս նպատակին հասնելու համար առաջարկվում է հաշվարկային մեթոդ, որի միջոցով 

հնարավոր կլինի գնահատել լքված արդյունաբերական տարածքները, հիմնվելով հողատարածքի 

դիֆերենցիալ վարձավճարի և արժեքի բանաձևերի կիրառման վրա: Ինչպես հայտնի է, դիֆերեն-

ցիալ վարձավճարը հողի որակական բնութագրերի և աշխատանքի ավելի բարձր արտադրողա-

կանության հաշվին ստացվող լրացուցիչ եկամուտն է, որը հաշվարկվում է հետևյալ բանաձևով. 

                    R= (P-Z) Q,                                                               (1) 

որտեղ R -ը դիֆերենցիալ վարձավճարն է, P-ն՝ հողի շուկայական արժեքը, Z –ը՝ ներդրողի ներքին 

ծախսերը (արտադրության ծախսեր), Q –ն՝ արտադրության ծավալն ըստ բնական հումքի [5]: 

Հարկ է նշել, որ գոյություն ունի դիֆերենցիալ վարձակալության երկու ձև: Առաջին ձևի 

դիֆերենցիալ վարձավճարը հողի առավել արդյունավետ օգտագործումից լրացուցիչ զուտ եկա-

Կարող են 
ծառայել սոց. 
խնդիրների 

լուծման 
համար  

% 

80 

Ունեն 
պատմա-

կան արժեք  

Կարող են 
դառնալ 

մշակույթի 
կենտրոն 

Հնարավոր է 
դարձնել 
եկամտի 
աղբյուր  

Արժեք չեն 
ներկայաց-

նում  

10 

20 

40 

60 
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մուտն է՝ բերրիության և գտնվելու վայրի առումով: Երկրորդ ձևի դիֆերենցիալ ռենտան առաջա-

նում է հողի արտադրողականության բարձրացման արդյունքում՝ հիմնված արտադրության 

ավելի արդյունավետ միջոցների օգտագործման վրա, այսինքն՝ հողային ռեսուրսում հավելյալ 

ներդրումներով [6]։ 

Ինչպես ցույց են տալիս դիտարկումները, ապագա եկամուտը հողատարածքից կրկնակի 

օգտագործման դեպքում կախված է տարեկան վարձավճարի (գնահատված վարձավճարի) ակն-

կալվող արժեքից՝ հանած հողատարածքի շահագործման ծախսերը, այսինքն՝ 

                       P = (I -Е) / Cr ,                                                         (2)           

որտեղ P – ն հողատարածքի արժեքն է, I –ն՝ փաստացի կամ հնարավոր համախառն եկամուտը, 

E –ն՝ արտաքին ծախսերը, Cr-ը՝ կապիտալիզացիայի գործակիցը [7]: 

Ընդունված է, որ կապիտալիզացիայի գործակիցը (Cr) որոշվում է, ելնելով տնտեսական 

զարգացման աստիճանից (աղ.)։  

                                                                                                                                                       Աղյուսակ     

    Կապիտալիզացիայի գործակցի նորմատիվային արժեքն ըստ երկրի զարգացման աստիճանի [8] 

Սահմանում Հարաբերակցություն Օգտագործում 

Մինչև 1 
50%  պարտք և  
50%  բաժնետիրական կապիտալ 

Զարգացող երկրներ 

Մինչև  1,5 
60%  պարտք և  
40%  բաժնետիրական կապիտալ 

Զարգացած երկրներ 

 

Բանաձևերի կամ վարկանիշային չափորոշիչների համատեղ կիրառման դեպքում  ստաց-

վում է լքված արդյունաբերական տարածքի բնապահպանական և տնտեսական գնահատում, որի 

հիման վրա ներդրողին տրամադրվում է համապարփակ տեղեկատվություն ուսումնասիրվող 

տարածքի վերաօգտագործման հնարավորությունների և եկամտաբերության աստիճանի մասին: 

(1) և (2) բանաձևերի համատեղ լուծումից կստացվի՝ 

                                                    R=  ( (I −Е)−𝐶𝐶𝑟𝑟𝑍𝑍
    𝐶𝐶𝑟𝑟   

 ) Q ,                                                           (3) 

եթե  Cr = 1, ապա՝ 

                                                               R= ((I -Е) -Z) Q :                                      (4) 

Եթե ուսումնասիրվող լքված արդյունաբերական հողատարածքը վերակազմավորման 

դեպքում ներդրողի կողմից նախատեսված չէ օգտագործել գյուղատնտեսական նպատակներով, 

ապա Q  գործակիցը (արտադրության ծավալը) հաշվի չի առնվում, և բանաձևը կունենա հետևյալ 

տեսքը. 

                                                                    R= (I -Е) -Z                                                              (5) 

կամ                                                             

 R= P – Z :                                                                         (6) 
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Արդյունքներ և քննարկում 

 Կիրառված հաշվարկային մեթոդը հնարավորություն է տալիս ստանալ նոր վերլուծական 

բանաձև, որի շնորհիվ ներդրողը կարող է. 

• տեղեկատվություն ստանալ տվյալ լքված հողի էկոլոգիական վիճակի մասին (E գործակ-

ցով) և որոշել վերակազմավորման նպատակները (արդյունաբերական, շինարարական, 

գյուղատնտեսական և այլն), 

• համեմատել հողամասի շուկայական արժեքը վարձակալության արժեքի հետ, ինչի 

հիման վրա նա կորոշի այս հողամասի վարձակալության ժամկետը, 

• գնահատել ակնկալվող և արտաքին ծախսերը, 

• գնահատել հնարավոր ռիսկերը, 

• որոշել ծրագրի շրջանակը և վերակազմավորման տեսակի արդյունավետությունը: 

Արդյունաբերական գոտիների իրացման գաղափարը լուրջ բիզնես է անշարժ գույքի հա-

մաշխարհային շուկաներում և քաղաքային տնտեսության կառավարման ոլորտում: Ժամանա-

կակից նախագծերն ուղղակիորեն միտված չեն կարճաժամկետ հեռանկարում առավելագույն 

շահույթի ստանալուն: Ըստ վերլուծաբանների, դա արագ փոփոխվող տնտեսության արդյունք է, 

որը ներառում է ճկուն արտադրական գործոնների օգտագործում համագործակցության տարբեր 

մակարդակներում [9]: Տնտեսության այս մոդելը պահանջում է բազմազան, հավաք և զարգացած 

քաղաքաշինություն, որը համապատասխան է քաղաքի լքված կամ կիսաքանդ արդյունաբերա-

կան տարածքների վերակազմավորմանը:  
 

Եզրակացություն 

Յուրաքանչյուր ուսումնասիրվող քաղաքային աղտոտված և լքված տարածքների վարկա-

նիշային չափորոշիչների գնահատման մեթոդաբանության ներդրումը, որը ներդաշնակ է «խելա-

ցի քաղաք» հասկացության սկզբունքներին, կարող է նպաստել արդյունավետ, էկոլոգիապես 

կայուն, հարմարավետ քաղաքային միջավայրի ստեղծմանը [10]: Փորձը ցույց է տալիս, որ պետու-

թյունը տվյալ սկզբունքների իրականացման կարևորագույն շահագրգիռ կողմն է: Գնահատման 

վարկանիշային մեթոդը ոչ միայն պարունակում է գործող կարգավորող փաստաթղթերի պա-

հանջները, այլ առաջին հերթին ուղղորդում և խթանում է պետական բազմաշերտ խնդիրների 

լուծմանը [11]:  

Առաջարկվում է ուսումնասիրված վարկանիշային չափորոշիչները և լքված արդյունաբե-

րական հողատարածքների գնահատման բանաձևը, ըստ ակնկալվող եկամուտի, կիրառել «BIM» 

ծրագրային մոդելում և  համապատասխան վերլուծական և գնահատման գործիքների մշակման 

միջոցով ուսումնասիրվող տարածքների մասին ստանալ ճշգրիտ էկոտնտեսական գնահատա-

կաններ [12]:  

Երևան քաղաքի համար «խելացի քաղաք» սկզբունքների ներդրումը կարող է դառնալ 

որպես շրջակա միջավայրի որակի բարելավման շուկայական մեխանիզմ, ինչպես նաև բնապահ-

պանական նորացված օրենսդրության ներդրման և սոցիալական խնդիրների աջակցության լծակ: 
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В статье представлены процессы реструктуризации заброшенных промышленных территорий 

города Еревана на основе экологических рейтинговых критериев. Такой подход соответствует кон-
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цепции устойчивого развития, учитывающей все аспекты: экологические, социальные и экономи-
ческие воздействия на протяжении всего цикла реструктуризации. Разработанная методика позво-
ляет всесторонне проанализировать существующее эколого-экономическое положение заброшенных 
промышленных территорий города Еревана согласно действующим правовым нормам и стандартам. 
Примененный метод расчета позволяет получить новую аналитическую формулу, благодаря которой 
инвестор может оценить ожидаемые и внешние затраты. На основе исследований сделаны выводы, 
согласно которым можно будет найти эффективные решения в рамках концепции “умного города” 
с учетом возможных рисков. 

Ключевые слова: реструктуризация, заброшенная промзона, рейтинговые критерии, экологи-
ческие факторы 

 
 

ASSESSMENT OF ABANDONED INDUSTRIAL AREAS OF YEREVAN CITY USING ECO-
ECONOMIC MEASUREMENTS 
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The article presents the processes of restructuring the abandoned industrial areas of the city of Yerevan, 

based on environmental rating criteria. This approach is consistent with the concept of sustainable 
development, which takes into account all aspects: environmental, social and economic impacts throughout 
the entire restructuring cycle. The developed methodology makes it possible to comprehensively analyze the 
current environmental and economic situation of the abandoned industrial areas of the city of Yerevan in 
accordance with the current legal norms and standards. The applied calculation method makes it possible to 
obtain a new analytical formula, thanks to which the investor can estimate the expected and external costs. 
Based on the research, conclusions were drawn, according to which it will be possible to find effective 
solutions within the concept of "smart city" taking into account possible risks. 
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