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Постановка проблеми 

У межах міст, які займають біля 2,5 
% території країни, сконцентровано 
понад дві третини населення, переваж-
на частка виробничого, наукового та 
соціально-культурного потенціалу. У 
розвитку суспільства земля відіграє ні з 
чим не порівняну роль як природний 
об’єкт і природний ресурс, займаючи 
крім того, унікальне положення у сис-
темі підприємницької діяльності лю-
дей, суспільства в цілому. Це обумов-
лено характером і багатофункціональ-
ним призначенням землі. Завдяки кон-
кретній просторовій прив’язці, а також 
тому, що вона є базисом організації 
бізнесової діяльності, земельні ресурси 
міст мають найвищий імунітет щодо 
втрати інвестиційної привабливості та 
конкурентоспроможності  і є одним із 
найліквідніших товарів на ринку неру-
хомості [2, с. 42-44]. 

Незважаючи на негативні аспекти 
урбанізаційних процесів, міські посе-
лення і надалі залишаються перспек-
тивними для розвитку людства та охо-
рони природних ресурсів, оскільки при 
великій концентрації населення на 
відносно невеликих територіях їх 
вплив на оточуюче середовище може 

бути обмежений за умов раціональної 
для середовища моделі виробництва та 
системи землекористування. 

Проблеми сучасного розвитку міст 
в значній мірі пов’язуються з відсутні-
стю науково обґрунтованої, раціональ-
ної земельної політики. Спостерігаєть-
ся парадоксальна ситуація: з одного 
боку в центральних районах не виста-
чає вільних земельних ділянок для 
розвитку міської інфраструктури, а з 
іншого - переважна частина міської 
землі використовується неефективно. 
Щільність забудови в цілому низька, 
значні території зайняті другорядними 
об’єктами:  промисловими складами, 
фактично непрацюючими підприємст-
вами, господарськими будовами, над-
мірною залізничною і автотранспорт-
ною інфраструктурою. У зв’язку з 
вказаним інвестори вимушені розгор-
тати будівництво на нових землях, що 
призводить до збільшення протяжності 
комунікацій і витрат на їх споруджен-
ня, ремонт, модернізацію. Експлуатація 
цих споруд стає набагато дорожчою, 
ніж реконструкція нераціонально ви-
користовуваних територій у діючій 
частині міст. 

Досить низькою є і щільність місь-
кого населення. Якщо у Великому 
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Парижі, Мадриді, Римі вона складає 
200-500 чол./га, в Москві, Лондоні, 
Санкт-Петербурзі, Відні, Празі – 100-
200 чол./га, то в Україні найбілішою є 
щільність в містах Одесі, Харкові, 
Рівному та Тернополі (50-100 чол./га), 
а в Києві, Донецьку, Дніпропетровську, 
Львові, Запоріжжі вона становить 30-
50 чол./га [6 ]. 

Отже підвищення ефективності мі-
ського землекористування є назрілою і 
актуальною проблемою та вимагає 
вирішення низки наукових і практич-
них задач: 

– вивчення теоретичних основ і ме-
тодичних підходів щодо аналізу і оцін-
ки ефективності міського землекорис-
тування; 

– встановлення і систематизації 
критеріїв і показників використання 
земель міст; 

– визначення основних напрямів 
удосконалення теорії і методології 
управління земельними ресурсами в 
містах; 

– розвитку положень щодо підви-
щення ролі державного земельного 
кадастру як інформаційної бази для 
учасників ринку землі і нерухомості, а 
також господарюючих суб'єктів; 

– удосконалення методики норма-
тивної та експертної грошової оцінки 
міських земель. 

Мета статті - обгрунтувати ме-
тодичні підходи щодо оцінки ефектив-
ності міського землекористування та 
встановити і систематизувати критерії і 
показники з використання земель міст. 

Аналіз останніх наукових  
досліджень і публікацій  

Питання розвитку міського земле-
користування, управління земельними 
ресурсами в населених пунктах висвіт-
лювалися такими вітчизняними науко-
вцями як В.І. Нудельман, М.І. Плешка-
нівська, М.А. Хвесик, О.С. Петраківсь-
ка та ін. Окремі положення розробок 

цих вчених та практиків відображені у 
нормативно-правових актах. Однак 
створення умов для досягнення раціо-
нального і ефективного землекористу-
вання обумовлює необхідність продо-
вження досліджень цих проблем, особ-
ливо в регіональному аспекті. Зокрема 
це стосується формування механізму 
плати за землю в умовах, коли збори 
податків від праці і підприємництва 
значно перевищують розміри плати за 
землю, інші природні ресурси. 

Виклад основного матеріалу 

Концентрація населення і різнома-
ніття видів його життєдіяльності, необ-
хідність розміщення на відносно об-
меженій території міст великої кілько-
сті житлових, адміністративних, кому-
нальних, виробничих, інженерно-
транспортних будівель, споруд та ко-
мунікацій визначає складність не тіль-
ки використання, але й обліку міських 
земель, порядку їх оподаткування та 
структуризації за правовим і господар-
ським станом. Зміни у класифікації 
земель в межах населеного пункту та 
наявність земельних ділянок усіх кате-
горій за цільовим призначенням значно 
ускладнюють систему управління мі-
ськими територіями (рис.), забезпечен-
ня прав фізичних і юридичних осіб. 

Зростає роль широкого залучення 
громадськості до вирішення питань 
управління землями різного цільового 
призначення, що дозволить розширити 
професійну та інформаційну бази при-
йняття рішень, покращить стан демок-
ратії та законності у сфері земельних 
відносин, сприятиме прозорості та 
відкритості діяльності органів місцево-
го самоврядування. 

Отже аналіз стану землекористу-
вання та формування напрямів підви-
щення його ефективності повинні ура-
ховувати відмінності підходів щодо 
управління міськими територіями. 
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Чинні законодавчі акти не містять 
визначення раціонального, ефективно-
го використання землі хоча раціональ-
не землекористування вважається од-
ним із елементів правосуб'єктності осіб 
тому, що обов'язок щодо їх раціональ-
ного використання входить до змісту 
права власності і права земле-
користування, в тому числі оренди 
земель [1].  

Державний стандарт «Землі. Термі-
ни та визначення» характеризує раціо-
нальне використання земель як забез-
печення всіма землекористувачами в 
процесі виробництва максимального 
ефекту при здійсненні мети землекори-
стування з урахуванням охорони зе-
мель та оптимальної взаємодії з приро-
дними факторами. Однак забезпечення 
всіма землекористувачами в процесі 
виробництва максимального ефекту 
може стосуватися лише використання 
землі як засобу виробництва (сільське, 
лісове господарство). У випадках, коли 
земля є операційною базою для систе-
ми розселення, розміщення галузей 
народного господарства та шляхів 
сполучення, невід'ємною умовою, 
місцем, засобом і джерелом існування 
живих організмів, життєдіяльності лю-
дини, забезпечення її духовних і мате-
ріальних потреб раціональне викорис-
тання земель також необхідне. 

Очевидно, що під досягненням ма-
ксимального ефекту у здійсненні мети 
землекористування мається на увазі 
лише економічний ефект, що істотно 
звужує комплексну суть ефекту. 

У правовій науці існує тлумачення, 
згідно з яким, раціонально використо-
вувати природні ресурси - означає не 
брати зайвого від природи, постійно 
відновлювати те, що можна відновити, 
не завдавати шкоди іншим землекорис-
тувачам, не припускати погіршення 
умов навколишнього середовища. 
Причому правова охорона навколиш-
нього середовища (природи) є, певною 

мірою, засобом забезпечення раціона-
льного використання природних ресу-
рсів [1]. 

Загальновідомо, що містобудівна та 
інша діяльність в містах, перш за все, 
повинна мати за мету покращення 
умов проживання населення та водно-
час досягнення певних економічних 
результатів, таких як отримання при-
бутку. Враховуючи перевагу соціаль-
них наслідків містобудівної діяльності, 
її ефективність повинна оцінюватися з 
урахуванням невиробничого характеру 
об’єктів проектування, тобто суспіль-
ною корисністю. Вплив ринкової еко-
номіки змінив підходи до визначення 
ефективності використання земельних 
ресурсів. Це обумовлено тим, що в 
ринкових умовах інвестором виступає 
не тільки держава, а й окремі юридичні 
та фізичні особи. Ефективність місько-
го землекористування відображає ре-
зультат, отриманий від експлуатації 
об’єктів нерухомості різного цільового 
використання в розрахунку на одини-
цю площі, яку вони займають. Крите-
ріями ефективності використання зе-
мельних ділянок для інвестора є мак-
симізація прибутків і мінімізація ви-
трат, в той час як ефективність функці-
онування містобудівної системи в ці-
лому, потребує чіткого контролю та 
накладання обмежень щодо функціо-
нального використання та навантажен-
ня територій, на яких розміщені ці 
ділянки. Таким чином, загальна ефек-
тивність міського землекористування 
має дві складові, які мають бути поєд-
нані і збалансовані: ефективність місь-
кого землекористування як системи, і 
інвестиційна ефективність. 

Планування середовища життя в 
економічному, соціальному, природ-
ному аспектах повинно стати централі-
зованим процесом, а ефективне вико-
ристання землі – турботою всього на-
селення, а не тільки приватних забудо-
вників. 

 



Економіка та екологія землекористування 

 

№ 3– 4’2014 121 

 
 
Рис. Структурна схема управління  міськими територіями 
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портні лінії, території інженерних спо-
руджень, а також адміністративні уста-
нови, об'єкти охорони здоров'я тощо); 

– захист лісів, лісопарків, зелених 
насаджень, водних об’єктів тощо; 
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історико-культурних об'єктах; 

– благоустрій територій об'єктів об-
слуговування (магазини, театри, клуби, 
цирки тощо); 

– формування резервних територій 
(у тому числі незабудованих територій, 
спеціальних територій і т.п.); 

– визначення дозволених видів зем-
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– розмежування несумісних видів 
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ріях (підданих повеням, землетрусам, 
зсувам і т.п.); 

– встановлення мінімальних розмі-
рів земельних ділянок і їх ринкове 
оцінювання; 

– заохочення розвитку альтернати-
вних комерційних центрів з метою 
зниження навантаження на центральні 
ділові райони великих міст і створення 
нових робочих місць для мешканців 
окраїн [2, 4].Особливості формування 
ефективного землекористування мож-
на розглянути на прикладі столиці 
України. 

Місто Київ згідно з Конституцією 
України має спеціальний статус у сис-
темі адміністративно-територіального 
устрою держави. 

За площею земель у межах міста та 
чисельністю населення (83,6 тис. га і 
2,88 млн. чол.) Київ входить до найбі-
льших міст Європи. 

Землі в межах міста Києва за осно-
вними напрямами функціонального 
використання поділяється на сельбищ-
ну територію – 23,9 тис. га (28,6 %) і 
землі за межами сельбищної території 
– 59,7 тис. га (71.4 %). До складу 
останніх входять промислово-
комунальні території 5.5 тис. га  
(6,6 %); землі під цивільною забудовою 
– 1,1 тис. га (1,3 %); вулично-шляхова 
мережа - 5.0 тис. га (6,0 %); території та 
споруди транспорту – 2,3 тис. га (2,75 
%); сільськогосподарські землі – 5,9 
тис. га (7 %); рекреаційні території – 
27,4 тис. га (32,8 %) та ін. 

За видами використання земельно-
го фонду переважають землі, зайняті 
лісами та іншими лісовкритими пло-
щами (43,2 %), забудовані землі  
(41,3 %) та землі під водами та болота-
ми (8,5 %). 

Згідно з Програмою використання 
та охорони земель м. Києва на 2011-
2015 рр. стратегічні напрями викорис-
тання і охорони земель міста орієнту-
ються на суттєве зростання ролі землі у 
формуванні бюджету міста та забезпе-

чення комплексного розвитку земель-
них відносин, які повною мірою сприя-
тимуть задоволенню соціально-
економічних потреб населення і фор-
муванню якісного екологічного сере-
довища [7]. 

Інтенсифікація містобудівного 
освоєння територій і вичерпання тери-
торіальних ресурсів міста призвели до 
необхідності відведення під забудову 
ділянок з складними інженерно-
геологічними умовами, які раніше 
вважалися непридатними для будівни-
цтва. 

Природний дефіцит земельних ді-
лянок доповнюється нераціональністю 
забудови 50-80 років. Значні площі 
міських земель зайняті індивідуальним 
будівництвом. Так 34295 приватних 
домогосподарств займають площу 
3278,6 га, тоді як житлові масиви Обо-
лонь та Троєщина займають відповідно 
850 та 873 га та мають сукупне насе-
лення понад 600 тисяч осіб. 

При розробці проектів будівництва 
нових промислових підприємств та 
реконструкції існуючих одним з най-
важливіших завдань повинно стати 
врахування модернізації і можливостей 
переходу на нові технології, які забез-
печують зменшення площі основних і 
допоміжних цехів, підвищення компа-
ктності та висотності забудови, рекуль-
тивацію відвалів та кар’єрних виробок, 
скорочення санітарно-захисних зон 
тощо. Всі ці заходи дозволять звільни-
ти для міських потреб, зокрема для 
житлової та громадської забудови, 
значні території. Упорядкування тери-
торій, зайнятих промисловими підпри-
ємствами, сприятиме значній економії 
міських земель, а отже скороченню 
обсягів житлового будівництва на від-
далених масивах, яке потребує значних 
витрат на інженерне облаштування. 

У Києві налічується 98 об'єктів 
природно-заповідного фонду як місце-
вого так і загальнодержавного значен-
ня. Видовий склад об'єктів різноманіт-
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ний, включаючи в себе ботанічні сади, 
регіональні ландшафтні парки, зооло-
гічний парк, дендропарки, парки-
пам'ятки садово-паркового мистецтва, 
заказники різних типів і пам'ятки при-
роди. 

Збереження та ефективне викорис-
тання природно-рекреаційних ресурсів 
можливе при вирішенні таких основ-
них питань: 

– чітке визначення стратегії вико-
ристання природно-рекреаційного 
потенціалу; 

– удосконалення законодавчої бази; 
– удосконалення економічного ме-

ханізму підвищення ефективності ви-
користання природно-рекреаційного 
ресурсу за рахунок підсилення ринко-
вих стимулів за його збереження, мож-
ливості отримання прямого економіч-
ного зиску від продажу прав на вико-
ристання таких ресурсів при їх малій 
нормативній вартості. 

Висновки 

Приймаючи до уваги переваги соці-
альних наслідків містобудівної діяль-
ності, ефективність використання зе-
мельних ресурсів в ринкових умовах 
повинна оцінюватися з урахуванням 
невиробничого характеру діяльності, 
тобто суспільною корисністю. 

Загальна ефективність міського зе-
млекористування містить дві складові, 
які мають бути поєднані і збалансовані: 
ефективність використання земель міст 
як системи в цілому та інвестиційна 
ефективність окремих напрямів земле-
користування. 
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