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Постановка проблеми 

З прийняттям 28 червня 1996 р. 
нової Конституції України право 
власності на землю стало гарантова-
ним (ст. 14), а форми власності на 
землю такими ж, як у всіх цивілізова-
них державах, тобто власність на 
землю держави, власність територіа-
льних громад (комунальна власність), 
приватна власність громадян та влас-
ність юридичних осіб. 

При подальшому поглибленні земе-
льної реформи, розмежування земель 
державної та комунальної власності, 
поширенні процесу приватизації земель 
будь-які дії на землі повинні здійснюва-
тися тільки з урахуванням достовірних і 
постійно обновлюваних даних про 
стан, характер використання і тенден-
цій змін в земельному фонді. Інформа-
ційною базою, за допомогою якої мож-
на дати загальну характеристику земель 
по адміністративно-територіальних 
утвореннях і держави в цілому, проана-
лізувати наявність і ефективність вико-
ристання всіх земель України, показати 
розвиток земельних перетворень, змін 
форм власності на землю тощо, є офі-
ційні дані державної статистичної звіт-
ності з кількісного обліку земель (фор-

ма № 6-зем, № 6а-зем, № 6б-зем та  
№ 2-зем) [6]. 

Земельним кодексом України ви-
значено, що всі землі України в ме-
жах її території, в тому числі острови 
та землі, зайняті водними об’єктами, 
за основним цільовим призначенням 
поділяються на дев’ять категорій [1]: 

-  землі сільськогосподарського при-
значення; 

-  землі житлової та громадської за-
будови; 

-  землі природно-заповідного та ін-
шого природоохоронного призна-
чення; 

-  землі оздоровчого призначення; 
-  землі рекреаційного призначення; 
-  землі історико-культурного приз-
начення; 

-  землі лісогосподарського призна-
чення; 

-  землі водного фонду; 
-  землі промисловості, транспорту, 
зв’язку, енергетики, оборони та 
іншого призначення. 
Віднесення земель до тієї чи іншої 

категорії здійснюється на підставі 
рішень органів державної влади та 
органів місцевого самоврядування 
відповідно до їх повноважень. Однак 
до цього часу в Україні відсутній 
облік земельного фонду за категорія-
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ми земель. У сучасних умовах в Укра-
їні особливо важливого значення 
набуває вивчення проблем землеко-
ристування в населених пунктах 

Після прийняття Земельного коде-
ксу України та інших нормативно-
правових актів щодо реалізації його 
основних положень виникла необхід-
ність переглянути чинні і розробити 
нові нормативно-правові акти стосов-
но статистичної звітності з кількісно-
го обліку земель. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій  

Питання обліку земельного фонду, 
проблем його класифікації та зону-
вання розглядалися в наукових пра-
цях Т.П. Магазинщикова [3], М.А. 
Олещенка, С.О. Осипчука [9], Л.Я. 
Новаковського [5], О.Я. Панчука [6], 
М.М. Паночка, Б.М. Чепкова [8] та ін. 
Окремі положення та пропозиції цих 
вчених та практиків відображені у 
законодавчих актах з питань земель-
ного кадастру. Однак створення не-
обхідних умов для досягнення раціо-
нального і ефективного землекорис-
тування обумовлює продовження 
досліджень вказаних проблем, особ-
ливо щодо класифікації земельного 
фонду та зонування земель.  

Виклад основного матеріалу 

Специфічною ознакою земельних 
ресурсів населених пунктів є те, що ці 
землі не становлять самостійної кате-
горії земель, тобто включають землі 
різних категорій. Це вимагає від орга-
нів місцевого самоврядування здійс-
нення управління землями з різним 
цільовим призначенням. Земельні 
ресурси населених пунктів України - 
сіл, селищ та міст становлять 7,3 млн. 
га, значна частина яких забудована. 

Земельний фонд столиці України 
складає 83,6 тис. га. 

Незавершеність земельної реформи 
в Україні, зокрема в населених пунк-
тах, зумовлює певну невизначеність 
щодо належності земель до тієї чи 
іншої категорії. Така невизначеність 
сприяє зловживанням. Поки земельні 
ділянки не отримають офіційного підт-
вердження їх належності до тієї чи 
іншої категорії, яка, власне, і визначає 
їх функціональне призначення та мож-
ливості їх використання і відчуження, 
до тих пір буде можливим використо-
вувати ці ділянки за будь-яким призна-
ченням, без врахування інтересів гро-
мади. Це зумовлює необхідність прис-
корення проведення зонування терито-
рії міст за основним цільовим призна-
ченням (категоріями земель). 

Зонування міської території – це її 
розмежування з виділенням окремих 
особливих зон (ділянок) з характер-
ними для кожної з них ознаками: 
можливістю встановлення меж (пев-
ного місця розташування); єдністю 
природних, містобудівних, економіч-
них та інших характеристик; цільо-
вим використанням; пріоритетними 
функціями; відповідними режимами 
використання тощо. 

В сучасній науці, серед видів зо-
нувань, що найбільше споріднені з 
зонуванням міських земель за основ-
ним цільовим призначенням (катего-
ріями земель), можна виділити: када-
строве зонування; функціональне 
зонування; економіко-планувальне 
зонування.  

Для кожної з зон визначаються 
основна мета використання, перелік 
функцій, які можуть бути реалізовані 
в межах зони, вимоги до розмірів 
окремої ділянки та споруд, що мо-
жуть бути розміщені на ділянці та ряд 
інших вимог. Таким чином, кожний 
потенційний власник (користувач) 
земельної ділянки заздалегідь має 
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можливість ознайомитися з обмежен-
нями на її використання. 

Місто Київ має спеціальний ста-
тус. Функціонально-планувальна 
організація столиці передбачає фор-
мування компактних сельбищних і 
житлових районів, збалансованих за 
розселенням, місцями праці, обслуго-
вуванням і рекреацією. 

Утворення сельбищно-виробничих 
планувальних зон передбачає органі-
зацію взаємообумовлених угрупувань 
житлових, виробничих і ландшафтно-
рекреаційних районів. На проектний 
період визначено 6 планувальних зон 
в існуючих межах, а саме [2]: 

1. Центральна планувальна зона; 
2. Південна планувальна зона; 

3. Західна планувальна зона; 
4. Північна планувальна зона; 
5. Північна лівобережна планува-

льна зона; 
6. Східна планувальна зона. 
Аналіз практики економіко-

планувального зонування території 
міст можна провести на прикладі 
міста Києва. Територія м. Києва поді-
лена на 10 адміністративних районів: 
Шевченківський, Печерський, По-
дільський, Оболонський, Святошин-
ський, Солом’янський, Голосіївський, 
Деснянський, Дніпровський, Дарни-
цький [7]. В межах території міста 
Києва загальна кількість економіко-
планувальних зон становить 180, 
оціночних районів – 642 (табл.). 

 
Узагальнені характеристики економіко-планувальних 

зон в межах території м. Києва 

Характеристика 

Переважаюче функціональне використання 
землі жит-
лового 
викорис-
тання 

землі промис-
лово-

виробничого 
використан-ня 

землі коме-
рційного 

ви-
користання

землі рек-
реаційного 
використан-

ня 

загальна 
характе-
ристика 
по місту 

Кількість зон / районів 88/281 37/117 15/74 53/170 180/642 
Середнє значення площі 
зони, га 

262 227 199 308 273 

Макс. значення площі, га 913 697 437 1662 1162 
Мін. значення площі, га 35 42 40 15 15 
Середньо зважене зна-
чення вартості, грн. ./м².  

237,25 228,62 2098,64 77,09 131,88 

Макс. значення вартості, 
грн./м² 

923,16 501,67 2307,9 329,7 923,16 

Мін. значення вартості, 
грн./м² 

71,22 91,76 626,43 72,97 65,94 

 
Землі України розподілено між ка-

тегоріями «за основним цільовим 
призначенням» (стаття 19 Земельного 
Кодексу). Для того, щоб визначитися 
із належністю земель до тієї чи іншої 
категорії, застосовується процедура 
«віднесення до категорії» (частина 
перша ст. 20 Земельного Кодексу), 
тобто віднесення земель України до 
земель із певним основним цільовим 
призначенням. 

У той же час у земельному зако-
нодавстві містяться положення про 
«зміну цільового призначення» та про 
«порушення порядку зміни цільового 
призначення». Землі України мають 9 
основних цільових призначень (кате-
горій), а у межах основних цільових 
призначень (категорій) існують дода-
ткові цільові призначення. 

Аналіз показників державної ста-
тистичної звітності з кількісного об-
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ліку земель, які відображають кіль-
кість земель по угіддях і розподіл їх 
серед власників землі і землекористу-
вачів, показує, що їх набір достатній 
для управління земельними ресурса-
ми територій, виконання заходів по 
обліку і контролю за використанням 
земель. Проте із розвитком земельно-
го кадастру, прийняттям нормативно-
правових актів з питань земельно-
кадастрової діяльності їх потрібно 
вдосконалювати. 

Окремі фахівці державних органів 
земельних ресурсів вказують, що 
неможливо назвати площу земель тієї 
чи іншої категорії, тому що в право-
вому сенсі землі України не було 
віднесено до тієї чи іншої категорії, як 
це передбачає Земельний кодекс 
України. Більш того, наявний обліко-
вий матеріал (форми №№ 2-зем, 6-
зем) насправді є обліком землекорис-
тувачів, а не земель. Ця звітність ви-
ходить з припущення, що землекори-
стувач здійснює користування земля-
ми згідно основних видів своєї еко-
номічної діяльності, передбачених 
його статутом. Це є слушним припу-
щенням, але ґрунтувати на ньому 
висновки про реальне використання 
земель неможливо. Крім того, такий 
порядок віднесення земель до катего-
рій суперечить Земельному кодексу 
України. Тому сьогодні не є безпідс-
тавним твердження, що обліку земель 
за категоріями в Україні не існує. Це 
тим більш невиправдано, що категорії 
земель мають особливий правовий 
статус. Якщо це дійсно так, то облік 
має будуватися саме за категоріями, 
наприклад так: категорія - форми 
власності - користувачі/власники...  

Окремої уваги потребує питання 
функціонального використання зе-
мель тієї чи іншої категорії, тому що 
Земельний кодекс містить лише зага-
льне визначення можливих видів 
функціонального використання. Не-

повнота статей Земельного кодексу, а 
також розпорошеність матеріалів по 
інших нормативних актах, зокрема 
Законах України «Про курорти», 
«Про охорону навколишнього приро-
дного середовища», «Про природно- 
заповідний фонд», «Про туризм», 
«Про фізичну культуру і спорт» веде 
до неоднозначного тлумачення зако-
ну та відсутності одноманітного пра-
возастосування на території держави. 

Функціональним використанням є 
види використання в межах основно-
го цільового призначення земельної 
ділянки. Таких видів використання 
може бути багато - набагато більше, 
ніж цільових призначень, - але всі 
вони мають бути пов’язані із основ-
ним цільовим призначенням ділянки. 
Закон сьогодні обмежується лише 
загальним правилом: на землях певної 
категорії забороняється здійснення 
діяльності, яка перешкоджає або мо-
же перешкоджати використанню 
земель за призначенням, а також не-
гативно впливає або може вплинути 
на природний стан земель. 

Складність ситуації в землекорис-
туванні великих міст пов’язана з від-
сутністю генеральних планів і планів 
їх земельно-господарського устрою, 
проектів землеустрою щодо розмежу-
вання земель державної та комуналь-
ної власності. В містах не проведено 
повної інвентаризації земель, не ви-
значено їх межі, не встановлено межі 
категорій земель за основним цільовим 
призначенням. Це призводить до не-
можливості обґрунтованого розмежу-
вання компетенції органів державної 
влади та органів місцевого самовряду-
вання при управлінні міським земле-
користуванням, наданні у власність та 
користування земель в межах міст. 

У результаті узагальнення закор-
донного та вітчизняного досвіду орга-
нізації використання та охорони зе-
мель населених пунктів в умовах ре-
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формування земельних відносин; змі-
ни форм власності на землю та складу 
власників землі і землекористувачів; 
економічних показників землекорис-
тування у великих населених пунктах, 
можна зробити висновок, що землеко-
ристування великих населених пунктів 
є категорією комплексною, яка 
об’єднує в єдине ціле сукупність різ-
них видів використання земель різного 
цільового призначення [4].  

Для розв’язання суспільних і при-
ватних проблем землекористування 
столиці України, перш за все, необ-
хідно: 

- визначити межі м. Києва та пода-
ти на затвердження до Верховної 
Ради України узгоджений з усіма 
зацікавленими сторонами проект 
землеустрою щодо встановлення меж 
міста та закріпити їх в натурі межо-
вими знаками; 

- передбачити у достатньому обся-
зі кошти у бюджеті м. Києва на заве-
ршення інвентаризації земель міста з 
метою визначення категорій земель за 
основним цільовим призначенням; 

- розробити на територію міста 
проекти землеустрою щодо організа-
ції та встановлення меж територій 
природно-заповідного фонду та іншо-
го природоохоронного призначення, 
оздоровчого, рекреаційного, історико-
культурного та лісогосподарського 
призначення, земель водного фонду, 
зелених зон загального користування; 

- визнати одним з пріоритетів мі-
ської влади (окрім інвентаризації 
землі) розробку відповідної містобу-
дівної та землевпорядної документа-
ції: земельного та містобудівного 
кадастру, плану зонування (зонінго-
вих правил), плану земельно-
господарського устрою, розподілу 
земельного фонду міста за категорія-
ми земель, проведення детального 
планування територій районів, мікро-
районів, кварталів; 

- розробити після складання вище-
зазначеної містобудівної та землевпо-
рядної документації за участю громад-
ськості новий порядок відведення зе-
мельних ділянок під будівництво: від-
ведення земельної ділянки має відбува-
тись після формування інвестиційної 
пропозиції, тобто спочатку, відповідно 
до плану земельно-господарського 
устрою та плану зонування території, 
має визначатись функціональне приз-
начення земельної ділянки, щільність 
забудови, поверховість об’єкта тощо, 
потім повинен проводитись відкритий 
конкурс або тендер на реалізацію інве-
стиційної пропозиції, а вже потім – 
відведення земельної ділянки (оренда 
чи власність); 

- винести в натуру (на місцевість) 
охоронні зони навколо об’єктів при-
родо-заповідного фонду та історико-
культурного призначення, встановити 
відповідні попереджуючі знаки дер-
жавного зразка та інформаційні щити; 

- обмежити надання земельних ді-
лянок для будь-яких потреб (крім 
створення об’єктів чи територій при-
родно-заповідного фонду, охоронних 
зон, екологічних коридорів, ландшаф-
тних парків, буферних парків та луго-
парків, що не мають господарських 
зон чи зон стаціонарної рекреації) до 
розробки документації, а також до 
винесення в натуру (на місцевість), 
державної реєстрації й відображення 
у всій землевпорядній документації 
меж (погоджених у спірних випадках 
з громадськістю): 

– територій та об’єктів природно-
заповідного фонду і об’єктів компле-
ксної охорони; 

– земель перспективних для запо-
відання, природних територій та 
об’єктів; 

– земель іншого природоохорон-
ного призначення;  

– земель оздоровчого призначен-
ня; 
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– земель рекреаційного призна-
чення; земель історико-культурного  
призначення; 

– земель водного фонду, в першу 
чергу прибережних захисних смуг  
вздовж річок та навколо водойм, а 
також боліт і водних об’єктів; 

– водоохоронних зон; 
– заплав малих річок; 
– скверів, парків, зелених зон, охо-

ронних зон;  
– зон санітарної охорони;  
–санітарно-захисних зон; 
– інших територій і об’єктів, на 

яких згідно з чинним законодавством 
та іншими нормативно-правовими 
актами чи договорами встановлено 
обмеження використання земельних 
ділянок, в тому числі внаслідок зону-
вання земель міста; 

– забезпечити реальну можливість 
участі громадськості у прийнятті пла-
нувальних рішень Київрадою щодо 
надання земельних ділянок під будів-
ництво, інших рішень, що зачіпають 
найбільш важливі питання у сфері 
земельних відносин, дотримання вста-
новленого порядку набуття і реалізації 
права на землю. 

Висновки 

1. Державна статистична звітність 
з кількісного обліку земель повинна 
відображати поділ земельного фонду 
на категорії за основним цільовим 
призначенням і містити відомості про 
вид категорії, її площу та розподіл за 
угіддями, власниками землі та земле-
користувачами. 

2. Межі категорій земель повинні 
визначатися в натурі (на місцевості), 
відображатися в матеріалах і докуме-
нтах державного земельного кадастру 
та в документації із землеустрою. 

3. Містобудівна діяльність і діяль-
ність у сфері землеустрою на терито-

рії міст повинна ураховувати основні 
вимоги та особливості використання 
земель в межах певної категорії та 
обтяження у землекористуванні. 
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