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В статье предлагаются новые подходы к приоритизации вывода из эксплуатации объектов ядерного насле-
дия Государственной корпорации по атомной энергии «Росатом» по уровню социально-экономического 
потенциала территорий их расположения, потенциальной опасности и с учетом анализа различных вариан-
тов возврата промышленных площадок в хозяйственное использование. Эффективность работ по ликвида-
ции ядерного наследия может быть повышена, в том числе за счет привлечения инвестиционного капитала, 
в тех случаях, когда помимо конечного состояния площадки проработано ее целевое состояние в результате 
перепрофилирования и разработки проекта комплексного развития территории (редевелопмента). Для 
проработки вариантов конечного состояния проведены сбор и систематизация данных о 69 площадках, на 
которых эксплуатация ядерно и радиационно опасных объектов по проектному назначению уже прекраще-
на или будет прекращена до 2025 г. и сформирован перечень из 33 площадок, которые не имеют явных 
ограничений для возврата в хозяйственный оборот. В рамках данной статьи разработаны методики и пред-
ставлен результат их апробации на примере рассмотрения возможных вариантов целевого состояния для 
пилотной площадки одного из предприятий Госкорпорации «Росатом» с использованием условных величин 
для демонстрации расчетов финансово-экономической модели. 
Ключевые слова: объекты ядерного наследия, реабилитация территорий, ранжирование, социально-
экономическая эффективность, устойчивое развитие, система управления заключительными стадиями жиз-
ненного цикла объектов наследия. 
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The article proposes new approaches to prioritizing the close-down of nuclear infrastructure of the State 
Corporation of Nuclear Power Engineering ‘Rosatom’ according to social and economic potential of such 
infrastructure location, their possible risks and with due regard to analyzing different variants of industrial site 
return to economic use. The effectiveness of nuclear heritage elimination can be increased, for example, at the 
expense of investment capital raising in such cases, when apart from final condition of the site its target condition 
can be worked out as a result of re-profiling and re-developing. To elaborate variants of the final standing data of  
69 sites were collected and systematized. On these sites operation of nuclear and radiation-risky objects was stopped 
or it will be stopped by 2025. Apart from this a list of 33 sites was prepared, which have not got clear restrictions 
concerning their return to economic use. Within the frames of this article methodology was worked out and the 
result of its testing was provided using the examples of possible variants of targeted condition for the pilot site of  
enterprises of ‘Rosatom’ by applying conventional values to demonstrate calculations of the finance and economic 
model. 
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Введение 

о времена становления и развития 
атомного энергопромышленного 
комплекса существовавшая в совет-

ский период планово-экономическая си-
стема государственного управления не 
предусматривала необходимости создания 
механизмов финансирования работ по вы-
воду из эксплуатации объектов. Предпола-
галось, что у государства в необходимый 
период времени окажутся ресурсы для 
решения указанной задачи. В последую-
щие годы реформирования экономики и 
экономического кризиса в 90-е гг. ХХ в. ра-
боты по выводу из эксплуатации объектов 
также не относились к приоритетным.  
В эти годы предпринимались попытки 
разработки предложений по программам 
(государственным, федеральным целевым, 
отраслевым) в области вывода их из экс-
плуатации, однако отсутствие достаточно-
го организационно-управленческого опы-
та, необходимых финансово-экономичес-
ких ресурсов (денежных, кадровых, ин-
фраструктурных), наличие ряда нерешен-
ных технических и технологических задач 
значительно тормозили темпы решения 
проблем с ядерным наследием. Работы по 
выводу из эксплуатации объектов носили 
разрозненный и фрагментарный характер, 
вынуждающий ограничиваться первооче-
редными мерами, направленными на со-
хранение объектов в безопасном состоя-
нии. 

Ситуация стала принципиально ме-
няться после старта федеральной целевой 
программы «Обеспечение ядерной и ради-
ационной безопасности на 2008 год и на 
период до 2015 года» (далее – ФЦП ЯРБ-1). 
В результате ее реализации самые критиче-
ские проблемы были решены, был получен 
уникальный опыт ранее не проводившихся 
работ и созданы предпосылки для страте-
гического планирования завершения работ 
по ликвидации ядерного наследия. 

Логическим продолжением усилий 
ФЦП ЯРБ-1 стало утверждение федераль-
ной целевой программы «Обеспечение 
ядерной и радиационной безопасности на 

2016–2020 годы и на период до 2035 года» 
(далее – ФЦП ЯРБ-2), которая позволила 
вывести решение радиационных и эколо-
гических вопросов на качественно новый 
системный уровень, в том числе опреде-
лить работы по выводу из эксплуатации 
объектов ядерного наследия в ранге пер-
воочередных. 

Вместе с тем на фоне новых экономиче-
ских вызовов и сложившихся изменений 
внешних социальных, политических и 
финансовых условий наблюдается тен-
денция снижения плановых объемов бюд-
жетного финансирования ФЦП ЯРБ-2 от-
носительно первоначально запланирован-
ных, поэтому вопросы эффективного и 
рационального использования бюджетных 
средств как никогда находят свою акту-
альность. 

В настоящее время в организациях Го-
сударственной корпорации по атомной 
энергии «Росатом» остановлено (не экс-
плуатируется по проектному назначению 
и еще не выведено из эксплуатации) по-
рядка 400 ядерно и радиационно опасных 
объектов (ЯРОО) (рис. 1).  

 

 
 

Рис. 1. Динамика окончательного  
останова объектов организаций  

в контуре Госкорпорации «Росатом» 

 
В ближайшее время их количество будет 

только увеличиваться и к 2030 г. достигнет 
1 000 объектов. С учетом объема текущего 
и планового финансирования и темпов 

В 
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вывода из эксплуатации объектов ядерного 
наследия в ближайшее десятилетие оче-
видной становится ситуация кратного уве-
личения числа остановленных ядерно и 
радиационно опасных объектов, в резуль-
тате чего задача поиска эффективных 
управленческих решений в части приори-
тизации вывода из эксплуатации таких 
объектов будет все более актуальной. 

Увеличивающееся количество не выве-
денных из эксплуатации ЯРОО и значи-
тельное время (может достигать несколь-
ких десятилетий) нахождения их в режиме 
окончательного останова под наблюдени-
ем (особенно в режиме холодной консер-
вации, когда отключены все ресурсные си-
стемы) сопряжено со следующими риска-
ми и издержками: 

– перенос сроков вывода из эксплуата-
ции повышает риски инцидентов с радиа-
ционными последствиями вследствие из-
носа инфраструктуры и стойкости инже-
нерных барьеров безопасности; 

– перенос сроков вывода из эксплуата-
ции ведет к росту операционных затрат на 
содержание и капитальных затрат на лик-
видацию объектов в будущем. 

Для решения данной проблемы пер-
спективными становятся идеи поиска но-
вых источников финансирования и опти-
мизации последовательности (приорити-
зации) вывода из эксплуатации площадок 
ЯРОО с учетом социально-экономических 
факторов. Предлагаемые в рамках насто-
ящей статьи методы приоритизации (ран-
жирования) объектов для их последующе-
го вывода из эксплуатации с помощью 
расчетного моделирования, результаты 
которого будут включать в себя социально-
экономический и коммерческий эффект, 
могут служить инструментом для повы-
шения эффективности приведения объек-
тов ядерного наследия Российской Феде-
рации в радиационно безопасное состоя-
ние, в том числе за счет привлечения до-
полнительных инвестиций из внебюджет-
ных источников и повышения темпов воз-
врата их в хозяйственный оборот. 

Цель данного исследования – развитие 
подходов к приоритизации вывода из экс-
плуатации ЯРОО с учетом факторов ради-
ационной безопасности и социально-
экономической привлекательности мест 
расположения объектов (земли, инфра-
структуры и т. д.). 

Для достижения данной цели необхо-
димо реализовать ряд задач: 

– сформулировать критерии отбора 
наиболее перспективных площадок Гос-
корпорации «Росатом»; 

– разработать методику оценки соци-
ально-экономического потенциала и по-
тенциальной экологической опасности, 
учитывающую инвестиционную привле-
кательность площадок размещения ЯРОО 
после вывода из эксплуатации с учетом ва-
риантов их целевого состояния; 

– на примере конкретной перспектив-
ной площадки продемонстрировать расче-
ты и проанализировать результаты (на ос-
нове метрик NPV и IRR). 

Рассматриваемое в рамках публикации 
понятие целевого состояния после вывода 
из эксплуатации определяет способ буду-
щего использования земельного участка, 
где были расположены объекты ядерного 
наследия, после его возврата в хозяйствен-
ный оборот.  

В контексте данной статьи и рассматри-
ваемой проблематики перевод территорий 
размещения объекта из конечного состоя-
ния в целевое будет называться редеве-
лопментом. Этот процесс охватывает рабо-
ты по освоению ранее использовавшихся 
территорий и объектов для возрождения 
экономической и социальной структуры 
городского пространства.  

Процесс редевелопмента как новая, не 
специфическая для атомной отрасли дея-
тельность с точки зрения финансового 
планирования является многовариантной 
задачей с множеством факторов и характе-
ристик, которые влияют на NPV инвести-
ционного проекта редевелопмента. 

Редевелопмент территорий – это об-
ласть, к которой уже сейчас имеется значи-
тельный интерес у потенциальных парт-
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неров. За последнее десятилетие на терри-
тории города Москвы реализован ряд зна-
ковых проектов редевелопмента в смежных 
отраслях промышленности. Наиболее 
масштабные из них – редевелопмент про-
мышленных зон «Серп и Молот» общей 
площадью более 100 га и «ЗИЛ», ставший 
крупнейшим проектом реорганизации 
бывшей промышленной территории не 
только в Москве и России, но и в Европе. 

Госкорпорация «Росатом» имеет в своем 
распоряжении и управлении площадки, 
которые могут быть использованы как пи-
лотные для редевелопмента, а также прак-
тический опыт работ по реабилитации за-
грязненных территорий и необходимые 
соответствующие специализированные ор-
ганизации и технологии.  

Актуальность данного исследования 
обусловлена необходимостью обновления 
инфраструктуры региональных центров, 
крупных городов с наличием объектов ис-
пользования атомной энергии, не позво-
ляющих рационально и эффективно ис-
пользовать территории бывших промыш-
ленных объектов, затрачивая значитель-
ные финансовые ресурсы для поддержа-
ния их в безопасном состоянии. В резуль-
тате редевелопмента на территориях объ-
ектов использования атомной энергии мо-
гут появиться жилые кварталы, объекты 
коммерческой недвижимости или соци-
ально-культурного назначения, а рассмат-
риваемые методы приоритизации и рас-
четное моделирование могут быть исполь-
зованы в качестве обоснования эффектив-
ности принятых решений. 

 
Зарубежный опыт определения  
конечных состояний и будущего  
использования площадок 

Конечное состояние (end state) – это 
один из ключевых терминов в области вы-
вода из эксплуатации объектов, который 
зафиксирован в документах МАГАТЭ и 
регулирующих документах на уровне от-
дельных стран. МАГАТЭ отмечает, что 
«мероприятия по выводу из эксплуатации 
считаются завершенными, когда достигну-
то утвержденное конечное состояние уста-

новки. В зависимости от национальных 
правовых и регулирующих требований это 
конечное состояние является результатом 
осуществления дезактивации и/или де-
монтажа, обращения с отходами и очист-
ки, которые ведут к освобождению данной 
установки от регулирующего контроля с 
ограничениями в отношении ее использо-
вания в будущем или без таковых»1. Со-
гласно федеральным нормам и правилам в 
области использования атомной энергии 
«Обеспечение безопасности при выводе из 
эксплуатации объектов использования 
атомной энергии. Общие положения»  
(НП-091-14), конечное состояние – это за-
данное проектной документацией состоя-
ние объекта использования атомной энер-
гии после завершения всех работ по его вы-
воду из эксплуатации. Таким образом, вы-
вод из эксплуатации считается завершен-
ным, когда подтверждено достижение ко-
нечного состояния. 

C точки зрения радиационного фактора 
конечное состояние определяется крите-
риями остаточной радиоактивности на 
площадке (в компонентах окружающей 
среды, зданиях и сооружениях, если тако-
вые не сносятся). Если конечное состояние 
не предполагает зеленой лужайки (т. е. не-
ограниченного использования) и площад-
ка освобождается из-под контроля с огра-
ничениями по радиационному фактору, 
то какие-то варианты будущего использо-
вания, например, сельскохозяйственное 
или проживание, могут быть исключены. 
Иллюстративно эти взаимосвязи изобра-
жены на рис. 2. В глоссарии публикации 
Агентства по ядерной энергии ОЭСР по 
устойчивой реабилитации ядерных уста-
новок сформулировано, что «конечное ис-
пользование – это желаемое использование 
площадки после того, как достигнуто ко-
нечное состояние. Одно конечное состоя-
ние может иметь много вариантов конеч-
ного (целевого) использования, аналогич-
ным образом многие варианты конечных 
состояний могут иметь одно и то же ко-

                                                
1 URL: https://www-pub.iaea.org/MTCD/publications/ 
PDF/Pub1652r_web.pdf 

https://www-pub.iaea.org/MTCD/
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нечное (целевое) использование»1. Выбор 
будущего использования территории 
площадки размещения ЯРОО принципи-
ально влияет на критерии его конечного 
состояния и затраты на вывод из эксплуа-
тации и очистку площадки. Поэтому хо-
рошей практикой считается максимально 
полный учет варианта или вариантов бу-
дущего использования при определении 
конечного состояния. 

 

 
 

Рис. 2. Концепция выбора конечного состояния 
площадки ЯРОО и варианты очистки  

 
Составлено по: URL: https://oecd-nea.org/upload/docs/  
application/pdf/2019-12/7290-strategic-considerations.pdf 

 
Еще в одной публикации Агентства по 

ядерной энергии ОЭСР2 обобщены ре-
зультаты опросника 11 ведущих ядерных 
стран и приведены ответы, касающиеся 
основных стимулов проведения реабили-
тации и препятствий для ее осуществле-
ния. Наибольший рейтинг получили та-
кие драйверы, как регулирование, охрана 
окружающей среды, снижение риска и 
опасностей, национальная стратегия или 
план, мнение заинтересованных сторон. 
Такой драйвер, как финансовые выгоды от 
продажи земли, оказался менее значимым 
по сравнению с другими. В числе препят-
ствий лидировали такие факторы, как со-
гласование уровней освобождения пло-

                                                
1 URL: https://oecd-nea.org/upload/docs/application/ 
pdf/2019-12/7290-strategic-considerations.pdf 
2 URL: https://oecd-nea.org/jcms/pl_14900/nuclear-
site-remediation-and-restoration-during-
decommissioning-of-nuclear-installations?details=true 

щадки, финансовые ресурсы, отсутствие 
объектов захоронения.  

В ряде стран вопрос определения ко-
нечных состояний (но не будущего ис-
пользования) решен на уровне регулиру-
ющих документов. Приведем несколько 
примеров. Такие страны, как Бельгия, Ис-
пания и Канада, используют пообъектный 
подход, в соответствии с которым конеч-
ное состояние устанавливается на индиви-
дуальной основе. В Нидерландах участок 
должен быть очищен для неограниченного 
использования (зеленой лужайки), в случае 
использования с ограничениями нужно 
одобрение регулирующего органа. Для 
площадок АЭС органы регулирования в 
Швеции определяют конечное состояние 
как коричневую лужайку. В Германии для 
площадок ядерных объектов используется 
концепция de minimus, в соответствии с ко-
торой годовая эффективная доза облуче-
ния сверх фона находится в пределах  
10 мкЗв. Должны приниматься во внима-
ние все пути облучения, площадки долж-
ны освобождаться для неограниченного 
использования. В то же время для терри-
торий бывшей добычи урана используют-
ся менее жесткие подходы, участки могут 
освобождаться как для неограниченного, 
так и для определенного целевого исполь-
зования с ограничениями (лесное хозяй-
ство, пастбища, промышленное использо-
вание и т. п.). 

Для иллюстрации подходов к учету бу-
дущего использования площадки ядерных 
объектов приведем пример из опыта Кана-
ды. В соответствии со стандартом N294-09 
(R2014) «Вывод из эксплуатации установок, 
содержащих ядерные материалы», кото-
рый описывает процесс для определения 
конечного состояния (таблица), определе-
ние конечного использования площадки 
производится на ранней стадии и предше-
ствует определению конечного состояния.  

США и Великобритания, где выполня-
ется большой комплекс работ по выводу из 
эксплуатации, придерживаются достаточ-
но сложных подходов при установлении 
конечных состояний [3; 4]. 

https://oecd-nea.org/upload/docs/application/
https://oecd-nea.org/upload/docs/application/
https://oecd-nea.org/upload/docs/application/
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Процесс определения конечного состояния в Канаде* 
 

Стадия процесса Описание 

Подготовка проекта 
Определение границ проблемной территории. Они могут определяться за-
грязнением или лицензируемой площадкой, территорией 

Оценка площадки 

Сбор имеющейся информации. Определение необходимой дополнительной 
информации для создания концептуальной модели площадки, описывающей 
поведение загрязнителей в окружающей среде. Получение требуемой инфор-
мации и разработка модели площадки. Привлечение регуляторов в установ-
ленном порядке. Рассмотрение вопроса о вовлечении заинтересованных сто-
рон на ранней стадии 

Потенциальные  
варианты конечного 
использования 

Идентификация предполагаемого конечного использования: промышленное, с 
проживанием, рекреационное, сельскохозяйственное и т. д. или просто осво-
бождение от регулирующего контроля. Конечное использование может быть 
предписано внешней стороной, например, регулятором или имевшимися ра-
нее соглашениями 

Цели конечного  
состояния 

Идентификация целей конечного состояния (радиологические и нерадиоло-
гические), которые считаются приемлемыми для предполагаемого конечного 
использования или, если таковых нет, предложение цели конечного состояния 

Критерии очистки 
Определение критериев очистки (приемлемые уровни остаточного загрязне-
ния окружающей среды), соответствующих целям конечного состояния (ра-
диологическим и нерадиологическим), идентифицированным ранее 

Завершение  
разработки плана 

Определение необходимого объема мероприятий для достижения предполага-
емых критериев очистки. Если очистка окажется неприемлемо дорогой или 
невыполнимой, может понадобиться выбор другого способа или менее требо-
вательного конечного использования и целей конечного состояния 

Согласование плана 

Выполнение всех необходимых отборов проб и обследований, требуемых для 
завершения обоснования безопасности для выбранного конечного использова-
ния и целей конечного состояния. Получение необходимых согласований 
обоснования безопасности с регуляторами, мнений заинтересованных сторон, 
одобрения финансирования и др.  

Реализация плана 
____________________ 
* Составлено по: URL: https://oecd-nea.org/upload/docs/application/pdf/2019-12/7290-strategic-considerations.pdf 
 

 
На то, как площадка может использо-

ваться в будущем, влияет много факторов, 
включая ее местоположение, удаленность 
от городов и транспортных линий. Другие 
факторы, которые принимаются во вни-
мание, – это физические характеристики 
площадки, коммерческий интерес, эколо-
гический статус, политика планирования 
землепользования на местах. Оценка этих 
факторов важна для надежной идентифи-
кации нового использования, особенно для 
площадок, для которых новый собствен-
ник и, следовательно, новое использование 
неизвестны. Ценность (стоимость), которую 
можно извлечь из земельного участка, мож-
но измерить разными путями. Типичные 
способы – это стоимость отчуждения; доход, 
приносимый новым использованием. Од-
нако есть понимание и более широких со-
циально-экономических и экологических 

выгод, которые может принести использо-
вание земельного участка, например, в ка-
честве улавливания углерода или произ-
водства зеленой энергии. 

 
Критерии первичного отбора  
площадок для возврата  
в хозяйственный оборот 

Государство взяло на себя ряд финансо-
вых обязательств по решению проблем, 
связанных с прошлой деятельностью и 
решением ключевых вопросов реабилита-
ции и ликвидации ядерного наследия. 
Первоочередные задачи, включающие вы-
вод из эксплуатации ЯРОО, извлечение и 
захоронение радиоактивных отходов, реа-
билитацию радиоактивно загрязненных 
территорий, стали основополагающими 
мероприятиями ФЦП ЯРБ-1 и ФЦП ЯРБ-2 
[2]. Однако планы по ликвидации объектов 
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ядерного наследия после 2035 г., включая 
размер необходимого объема финансиро-
вания, не определены, а само финансиро-
вание не обеспечено нормативными пра-
вовыми актами правительства Российской 
Федерации. 

Реализация мероприятий ФЦП ЯРБ-1 в 
период 2008–2015 гг. позволила снизить 
наибольшие риски потенциального разви-

тия неблагоприятных событий на объектах 
ядерного наследия. Если до начала реали-
зации работ существовали потенциально 
опасные ситуации на объектах наследия, 
когда у ряда объектов ресурс был близок к 
исчерпанию или отсутствовали отдельные 
элементы безопасности, то по завершении 
этой программы наиболее сложные про-
блемы были решены (рис. 3). 

 

 
 

Рис. 3. Эволюция задач в рамках ФЦП ЯРБ-1 и ФЦП ЯРБ-2 

 
В период реализации ФЦП ЯРБ-2, рас-

считанной на 2016–2035 гг., по мере вы-
полнения комплексных задач по ликвида-
ции наиболее опасных объектов ядерного 
наследия и решения проблем накопленно-
го вреда окружающей среде основной це-
лью становится не только приведение объ-
ектов и территорий в радиационное бе-
зопасное состояние, но и планирование 
использования ресурсного потенциала 
площадок ЯРОО в хозяйственных целях с 
привлечением дополнительных инвести-
ций из внебюджетных источников для их 
реабилитации. 

Реализация идеи редевелопмента пло-
щадок размещения объектов ядерного 
наследия организаций Госкорпорации 
«Росатом» объединяет интересы различ-
ных групп участников: 

– Госкорпорации «Росатом»; 

– юридических лиц, являющихся опе-
раторами объектов и собственниками 
площадок; 

– девелоперов территорий и других 
представителей бизнеса (банковский сек-
тор, страховые компании); 

– федеральных и региональных орга-
нов государственной власти, в том числе 
осуществляющих регулирующие и надзор-
ные функции; 

– местных органов самоуправления, 
городских сообществ и населения. 

На первом этапе исследования проведен 
первичный отбор площадок Госкорпора-
ции «Росатом», обладающих определен-
ным потенциалом для редевелопмента. 
Методика отбора основывается преимуще-
ственно на качественных критериях, ха-
рактеризующих привлекательность терри-
тории, таких как: 
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– расположение (близость к крупным 
населенным пунктам, в черте города); 

– транспортная доступность; 
– близлежащие объекты (промышлен-

ность, склады, коммерческие объекты и  
т. п.); 

– существующая инфраструктура пло-
щадки (проведенные коммуникации); 

– площадь территории; 
– нормативно-правовые ограничения. 
По итогам первичного отбора среди 

площадок Госкорпорации «Росатом» для 
возврата в хозяйственный оборот из  
69 площадок были выделены 33, которые 
не имеют явных ограничений для возврата 
в хозяйственный оборот, а затем 13 наибо-
лее перспективных для реализации проек-
тов по редевелопменту. 

Далее было проведено первичное ран-
жирование территорий по указанным вы-
ше критериям привлекательности и опре-
делены возможные целевые состояния 
площадок. При разработке методики вы-
бора целевого использования в качестве 
приоритетных вариантов выделены следу-
ющие: жилая недвижимость, торгово-
коммерческая недвижимость, производ-
ственно-логистическая недвижимость, объ-
екты социально-культурного назначения, 
зоны перспективного развития, свободные 
площадки.  

Для установления критериев выбора то-
го или иного варианта целевого состояния 
площадки учитывались ограничения и 
правила, установленные градостроитель-
ным, земельным, водным кодексами и ос-
новными санитарно-эпидемиологичес-
кими требованиями. Также при выборе 
вариантов целевого состояния необходимо 
учитывать потребности субъектов Россий-
ской Федерации, определенные в про-
граммах перспективного развития терри-
торий, генеральных планах и стратегиях 
развития близлежащих городов. Проверя-
лось, планируется ли включить рассматри-
ваемую территорию в административные 
границы населенного пункта. 

В результате площадки были предвари-
тельно разделены на 3 группы: 

– с низким социально-экономическим 
потенциалом (эффективны только при 
государственной поддержке); 

– со средним социально-экономичес-
ким потенциалом (эффективны при при-
влечении инвестиций и частичной госу-
дарственной поддержке); 

– с высоким социально-экономическим 
потенциалом (эффективны всегда). 

Площадки с низким социально-эконо-
мическим потенциалом – проекты, на ко-
торых невозможно строительство объектов 
или расходы при оценке бизнес-кейсов для 
которых слишком высоки. Развитие терри-
тории таких объектов имеет смысл только 
в случае субсидирования затрат на вывод 
их из эксплуатации и предоставления до-
полнительных льгот при дальнейшем ис-
пользовании территории. Для таких тер-
риторий рассматривается только возмож-
ность их перевода в статус «территория 
опережающего социально-экономического 
развития». 

Площадки со средним социально-эко-
номическим потенциалом привлекательны 
с социальной точки зрения, но помимо ин-
вестиций требуют государственной под-
держки. В качестве возможных сценариев 
редевелопмента для таких территорий 
рассматриваются следующие варианты 
целевого состояния: 

– торгово-коммерческая недвижимость; 
– производственно-логистическая не-

движимость; 
– объекты социально-культурного на-

значения. 
Площадки с высоким социально-эко-

номическим потенциалом отличаются как 
социально-экономической, так и коммер-
ческой привлекательностью, поэтому по 
данным площадкам возможен поиск соин-
весторов для реализации проектов. В каче-
стве возможных сценариев редевелопмента 
для таких объектов рассматриваются сле-
дующие варианты целевого состояния: 

– жилая недвижимость; 
– торгово-коммерческая недвижимость; 
– производственно-логистическая не-

движимость; 
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– объекты социально-культурного на-
значения. 

 
Ранжирование и определение  
совокупного социально- 
экономического потенциала  
для развития площадок 
Далее для перспективных площадок 

необходимо провести более детализиро-
ванный анализ и разработать методику 
количественной оценки социально-эко-
номического потенциала для приоритиза-
ции их вывода из эксплуатации и опреде-
ления оптимального целевого состояния. 
Методика оценки социально-экономи-
ческого потенциала состоит из четырех по-
следовательных этапов. 

Этап 1. Определение границ площадки рас-
положения объекта, которая может быть вы-
делена под редевелопмент. 

На данном этапе на основе анализа 
внутренней документации эксплуатиру-
ющих организаций и при необходимости 
данных Росреестра устанавливаются гра-
ницы участков и оценивается их площадь 
для передачи под редевелопмент.  

В этой части возможны два случая: 
– под редевелопмент выделяются су-

ществующие на кадастровой карте участ-
ки, если все остановленные объекты ис-
пользования атомной энергии находятся 
на них, и они могут быть переданы без 
существенного нарушения дальнейшей 
деятельности организации; 

– определяются варианты межевания 
существующих участков для передачи под 
редевелопмент. 

Этап 2. Проверка наличия ограничений на 
строительство. 

Рассматриваются две основные группы 
барьеров:  

– нормативно-правовые ограничения 
(например, ввиду наличия на территории 
площадки или в непосредственной близо-
сти зон особого и специального назначе-
ния объектов культурного наследия, при-
родных заповедников, приаэродромных 
зон, водоохранных и природоохранных 
территорий, санитарных защитных зон и 
т. д.); 

– инфраструктурные ограничения 
(удаленность от населенного пункта, пло-
щадь, наличие инфраструктуры на пло-
щадке – электричество, теплоснабжение и 
водоснабжение, водоотведение); 

– наличие ограничений на снос зданий 
(например, объекты культурного наследия 
(памятники истории и культуры) народов 
Российской Федерации). 

Этап 3. Оценка экономической эффектив-
ности проектов. 

На данном этапе в зависимости от уста-
новленной группы по социально-экономи-
ческому потенциалу (по итогам предыду-
щего этапа) для всех возможных вариантов 
целевых состояний площадки разрабаты-
вается упрощенный проект и оцениваются 
стоимостные характеристики. Для сфор-
мированных упрощенных проектов вы-
полняются оценки: 

– затрат на приведение территории к 
конечному состоянию (в год t – ESCt); 

– операционных затрат на поддержа-
ние в безопасном состоянии объектов до 
их вывода из эксплуатации (в год t – 
OPEXt); 

– затрат на изменение статуса терри-
тории – вида разрешенного использования 
(в год t – SCCt); 

– затрат на реализацию проекта, пере-
вод площадки из конечного состояния в 
целевое (в год t – PCt); 

– чистой прибыли от реализации про-
екта с учетом налоговых и прочих отчис-
лений (в год t – NPt). 

Если для ЯРОО ранее была построена 
цифровая информационная 3D модель и 
отсутствуют проектные расчеты стоимости 
приведения площадки в безопасное состо-
яние, то затраты на приведение террито-
рии к конечному состоянию в рамках ис-
следования оценивались на основе про-
граммного обеспечения Decommissioning 
smart manager [1], в противном случае – на 
основе упрощенных методик оценки. Все 
стоимостные оценки получены в ценах 
2022 г. 

Для различных вариантов целевого со-
стояния выбранных площадок выполнена 
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оценка чистого приведенного дохода 
(NPV) возможного проекта: 

,
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где N – горизонт планирования;  

it – прогнозируемая накопленная ин-
фляция между 2022 и t годами; 

r – ставка дисконтирования (требуемая 
годовая доходность инвестора, 20%). 

Этап 4. Оценка обобщенного социально-
экономического потенциала площадки. 

На заключительном этапе разработана 
скоринговая модель для определения со-
циально-экономического потенциала про-
екта. Рейтинг проекта оценивается на ос-
нове следующего выражения: 


j

jjxR ,δ  

где xj – значение j-го критерия; 
δj – вес j-го критерия. 
Ниже представлены критерии (факто-

ры), участвующие в расчете баллов соци-
ально-экономического рейтинга: 

– социальные факторы (количество со-
здаваемых рабочих мест); 

– изменение индекса инвестиционной 
привлекательности территории (повыше-
ние стоимости жилой недвижимости, ин-
декса городской среды); 

– размер налоговых отчислений при 
реализации проекта по редевелопменту; 

– чистая приведенная стоимость (NPV) 
и норма доходности с площадки (IRR), а 
также скорректированные NPV и IRR с 
учетом возможных субсидии из федераль-
ного бюджета; 

– уровень экологической и радиаци-
онной опасности объектов. 

Значения xj нормированы и приведены 
к 100-балльной шкале, вклады критериев δj 
в общий показатель оценены экспертным 
методом (сумма всех δj равна 1). В резуль-
тате R изменяется по 100-балльной шкале. 
Количественный показатель R позволил 
уточнить классификацию площадок по 
социально-экономическому потенциалу и 
выделить приоритетное целевое состояние 
площадок. 

Практическое применение методики 
ранжирования на примере пилотной 
площадки Госкорпорации «Росатом»  

Применение методики рассмотрено на 
примере пилотного объекта – одной из 
остановленных площадок в контуре 
управления Госкорпорации «Росатом», 
включающей несколько ЯРОО и «чистых» 
объектов поддерживающей инфраструк-
туры. 

Рассмотрим подробно все критерии, 
влияющие на выбор вариантов целевого 
состояния, характеризующие саму пло-
щадку и ее расположение. 

В части нормативно-правовых ограни-
чений на выбор приоритетного целевого 
состояния объекта ядерного наследия ока-
зывают влияние следующие факторы: 

– расположение вдоль автодороги ре-
гионального значения; 

– наличие водоохранной зоны в радиу-
се 300 м от водного объекта. 

В части группы параметров расположе-
ния транспортная доступность площадки 
может быть охарактеризована как высокая. 
Расстояние до остановки автобусного 
транспорта составляет 200 м, до остано-
вочного пункта пригородных электропо-
ездов – 1 км. Площадка расположена вбли-
зи жилой зоны.  

К характеристикам площадки, влияю-
щим на выбор варианта целевого исполь-
зования, относятся: 

– площадь объекта (21,7 га); 
– инфраструктура (подведены системы 

газоснабжения, водоснабжения, тепло-
снабжения, электроснабжения). 

Первичный анализ данных площадки 
указывает на ее высокий социально-эконо-
мический потенциал в рамках проекта ре-
девелопмента. На основе методики и име-
ющихся исходных данных были установ-
лены четыре альтернативных варианта це-
левого состояния пилотного объекта: 

– жилая недвижимость; 
– объекты социально-культурного на-

значения (парк и музей); 
– торгово-коммерческая недвижимость; 
– производственно-логистическая не-

движимость. 
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Определение вариантов возможного це-
левого состояния для объекта, выбранного 

в качестве примера, представлено на  
рис. 4. 

 

 
 

Рис. 4. Оценка перспективности вариантов целевого состояния исследуемой площадки 

 
Было рассмотрено несколько типовых 

проектов по развитию территории. Строи-
тельство объектов жилой недвижимости на 
площадке пилотного объекта приведет к 
позитивному изменению индекса качества 
городской среды на 9%. Реализация проек-
та по строительству объектов торгово-
коммерческой недвижимости улучшит 
индекс качества городской среды на 5%.  
В случае строительства на площадке тех-
нопарка (производственно-логистической 
недвижимости) показатель индекса изме-
нится менее чем на 1%. При этом строи-
тельство жилой недвижимости может при-
нести району, в котором располагается пи-
лотная площадка, 250 новых рабочих мест и 
12,5 млрд рублей налоговых поступлений в 
бюджетную систему Российской Федера-
ции в перспективе до 10 лет. 

Использование пилотной площадки под 
строительство объектов торгово-коммерчес-
кой недвижимости позволит создать ори-
ентировочно 6,5 тыс. новых рабочих мест и 
обеспечить налоговые поступления на  
5,2 млрд рублей в перспективе до 10 лет. 

Строительство на пилотной площадке 
производственно-логистической недвижи-
мости сформирует около 1,8 тыс. рабочих 
мест и станет стимулом для налоговых от-

числений в бюджетную систему Россий-
ской Федерации общим объемом 0,6 млрд 
рублей в перспективе до 10 лет. 

С точки зрения критерия NPV, самый 
высокий финансовый показатель будет 
при строительстве жилой недвижимости – 
4,5 млрд рублей; при строительстве торго-
во-коммерческой недвижимости – 1,5 млрд 
рублей, а производственно-логистической – 
0,2 млрд рублей. 

На основании разработанной расчетной 
модели по совокупности финансовых и 
социально-экономических факторов под-
тверждена гипотеза о высоком социально-
экономическом потенциале площадки, и в 
качестве приоритетного вида целевого ис-
пользования территории пилотного объ-
екта рекомендуется вариант жилой не-
движимости. Вместе с тем полученные ре-
зультаты фактически рассчитаны на бума-
ге, и окончательный выбор целесообразно 
делать после обсуждения условий взаимо-
действия с потенциальными партнерами и 
иными заинтересованными сторонами. 

 
Заключение 

При разработке методик оценки соци-
ально-экономического потенциала и кри-
териев выбора вариантов целевого состоя-
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ния площадок и территорий размещения 
объектов ядерного наследия были учтены 
планы развития субъектов Российской Фе-
дерации, в которых расположены площад-
ки, месторасположения площадок и объек-
тов на них, размеры и формы земельных 
участков, виды разрешенного использова-
ния близлежащих территорий, а также 
существующие ограничения по строитель-
ству коммуникаций и/или инфраструкту-
ры и социально-демографические показа-
тели территории. Был рассмотрен и учтен 
зарубежный опыт разработки программы 
возврата в хозяйственный оборот. Опреде-
лено шесть возможных вариантов целевого 
состояния площадок:  

1) жилая недвижимость;  
2) объект социально-культурного назна-

чения;  
3) промышленно-логистическая недви-

жимость; 
4) торгово-коммерческая недвижимость; 
5) зона перспективного развития;  
6) свободная площадка без плана за-

стройки (отказаться от идеи редеве-
лопмента).  

Проведен сравнительный анализ пре-
имуществ и недостатков возможных вари-

антов целевого состояния на примере пи-
лотной площадки одного из предприятий 
Госкорпорации «Росатом» и даны реко-
мендации по наиболее предпочтительно-
му варианту целевого состояния площадки 
и возврата территорий в хозяйственный 
оборот.  

Полученные результаты будут исполь-
зованы при выполнении дальнейших ра-
бот и исследований, в том числе: 

– для разработки финансового плана 
по возврату объектов ядерного наследия в 
хозяйственный оборот; 

– разработки плана-графика перевода 
каждого рассматриваемого комплекса 
ядерного наследия в целевое состояние и 
возврата в хозяйственный оборот; 

– формирования рекомендаций по по-
тенциальным партнерам и ресурсам, необ-
ходимым для реализации плана-графика 
перевода рассматриваемых площадок и 
территорий размещения объектов ядерно-
го наследия в целевое состояние; 

– разработки масштабной программы 
по возврату в хозяйственный оборот объ-
ектов ядерного наследия. 
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