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У  статті  узагальнюється  зарубіжний  і  вітчизняний  досвід  використання  оцінювання  міських  територій.  Вивчається
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Постановка проблеми.
Оцінка міських земель у нашій країні виконувалась до останнього часу в економічних обґрунтуваннях, пов’язаних з вирішенням локальних містобудівних

завдань, наприклад, розміщенні об’єктів житлово-цивільного будівництва, визначення вартості окремих елементів міста, порівнянні варіантів розміщення масової
житлової  забудови,  обґрунтуванні  поверховості  житлових будинків,  визначенні  витрат,  пов’язаних з  компенсацією  вартості  старих будинків при  реконструкції
районів існуючої забудови, тощо[1].

Не дивно, що у цей період у керівників деяких міст України склалося переконання щодо непотрібності генерального плану взагалі.
Ситуація покращилася на початку нового століття. Це обумовлювалося рядом причин.
 По-перше, покращилася економічна ситуація; як у місцевих органів влади, так й у підприємств та приватних осіб з’явилися кошти на здійснення житлово-

цивільного будівництва.
По-друге,  обмеженість  внутрішньо  міських  територіальних  ресурсів  та  неможливість  через  високу  вартість  землі  й  необхідність  її  викупу

широкомасштабного будівництва у приміських зонах спонукало інвесторів до замовлення містобудівної документації під будівництво окремих об’єктів, що, в свою
чергу змушувало місцеву владу вдаватися до коригувань генеральних планів.

По-третє,  термін  дії  генеральних планів,  розроблених ще  за  радянських часів,  об’єктивно  завершився  у 2000-2005  рр.  Розробка  ж  нового  покоління
генеральних планів мало ґрунтуватися на абсолютно нових методологічних, методичних та технологічних засадах.

Таким  чином,  перед  органами  місцевого  самоврядування  України  постало  питання  розробки  нових  засад  містобудівного  планування  та  оцінювання

використання міських територій.
Аналіз останніх досліджень і публікацій та виділення невирішених раніше частин загальної проблеми.
Серед  досліджень  проблеми  оцінювання  програм  регіонального  розвитку треба  виділити  зарубіжних та  вітчизняних вчених:  Б.  Вінницький  (Канада),

М.Лендьел (Україна), Ю. Ратейчак  (Польща), І. Санжаровський (Україна),Ю. Полянський (Україна).
Але  сьогодні  ще  немає  достатньо  розроблених навчально-методичних матеріалів з  використанням   оцінювання   міських територій  органами  місцевого

самоврядування для використання у повсякденному прийнятті управлінських рішень.
Мета  статті  –  на  основі  аналізу наукових  праць  щодо  оцінювання  міських  територій   дати  змогу  застосування  їх  у  діяльність  органів  місцевого

самоврядування. Це надасть можливість ефективно впроваджувати програми регіонального розвитку, приймати своєчасні та виважені управлінські рішення.
Виклад основного матеріалу.
Вже  на  початку 2000-х років розробки  генеральних планів  найкрупніших міст  України  на  основі  принципово  нових методологічних та  технологічних

засадах. Вони полягають у наступному.
 Містобудівна модель розвитку на період до 2026 року має  ґрунтуватися не на екстенсивній, а на інтенсивній моделі. На зміну центробіжним  напрямкам

розвитку міста  мають  прийти  центроспрямовуючі  напрямки. Головним  фактором,  що  визначатиме  розвиток  більшості  наших міст  у найближчий  20-25-річний
термін буде скорочення населення із подальшою його стабілізацією.

У цих умовах настав край політики масового багатоквартирного будівництва на вільних територіях. Основним чинником розробки генерального плану стає
пошук територій для сельбищного будівництва в існуючих межах населеного пункту. Суттєво підвищується щільність та висотність житлової забудови.

 Головними  економічними  важелями,  що  визначатимуть  планувальні  рішення  є:  ціна  землі,  інвестиційна  привабливість  території  та  раціональність  її
функціонального використання. На перший план постає нормативна грошова оцінка земель міста не стільки як важіль вилучення податку за землю,  а як фактор
управління розвитком міської території.

 Значно зростає  важливість та  складність  опрацювання розвитку транспортної  та  інженерної  інфраструктури  міста. Рівень автомобілізації  в Україні  за
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останні 15 років зріс в 1,6 рази, а у Києві та інших найкрупніших містах наблизився до рівня автомобілізації розвинутих європейських держав. В контексті цього
однією з  найважливіших проблем  є  розвантаження центрів наших міст від транспортних потоків. Другою значною  проблемою  є  реконструкція та  технологічна
переробка мереж, і головних споруд інженерно-комунальної інфраструктури.

 Принципово змінюється характер  техніко-економічного обґрунтування рішень генерального плану. Основою планувальних рішень мають стати варіанти
розвитку, які  спираються на розрахунок вартісних показників їх реалізації, значну частку яких становитиме вартість землі. Докорінного перегляду вимагають й
показники забезпечення об’єктами соціальної інфраструктури, оскільки нормативи ДБН 360-92** морально застарілі.

Технологічно  генеральний  план  має  розроблятися  на  основі  електронних цифрових карт  та  ГІС-технологій.  Така  технологія  у кілька  разів скорочує  й
здешевлює його розробку і дозволяє відпрацювати єдиний технологічний цикл по випуску проектної документації[7].

Останнім часом зросла актуальність питання визначення інвестиційної привабливості території населених пунктів та окремих регіонів. В умовах обмеження
можливостей впливу на підвищення ефективності використання територій міст шляхом застосування традиційних методів оцінка інвестиційної привабливості може
стати тім додатковим важелем, який сприятиме господарському та містобудівному розвитку населених пунктів.

Структура сучасного використання земель населеного пункту з точки зору його інвестиційної привабливості не є оптимальною. Значна частина центральної
частини населених пунктів зайнята землями промисловості, оброни, енергетики, а також садибною забудовою, що інвестиційно не виправдовано.

Тенденції  подальшого містобудівного розвитку населеного пункту відображають зміни  у структурі  земель окремих категорій  як  в цілому, так і  в розрізі
окремих зон. Так , встановлено, що частка земель промисловості, енергетики, оборони, земель сільськогосподарського призначення в загальному балансі міських
земель  постійно зменшується.  Це  стосується  насамперед центральних зон  міст. Існують тенденції  до зменшення  площі  садибної  забудови  та  садівничо-дачних
кооперативів. Інвестиційна привабливість цих категорій земель може бути значно підвищена зміною їх функціонального використання, але  цьому низька ставка
податку на землю та складний механізм вилучення земельних ділянок зазначених категорій для громадських потреб.

У той же час спостерігаються тенденції до зростання в містах частки земель багатоквартирної та громадської забудови ( в тому числі земель комерційного
використання), земель транспорту, оздоровчих та рекреаційних земель. Знов таки, насамперед це стосується центральних міських зон.

У процесі  забудови  міста  найбільш витратні  райони  на  кожному етапі  реалізації  генерального плану міста  послідовно  відсуваються і  оцінка  території
постійно збільшується. Оцінка території розглядається не тільки як відносна величина, але й як динамічна, що збільшується не тільки внаслідок освоєння більш
віддалених, малосприятливих для забудови і експлуатації територій, але й з інших причин. По мірі того, як заходи з інженерного обладнання території і підготовки її
до забудови виявляються фактично виконаними, показники поточних і необхідних в майбутньому витрат зменшуються, цінність території підвищується. Економічну
оцінку території  рекомендується використовувати також для визначення послідовності забудови. Розміщення будівництва тим  ефективніше, чим  нижче необхідні
витрати, тобто чим вища цінність території. Можливо умовно прийняти, що за межами останнього гектара території генерального плану забудова провадитися не
буде. Але це не значить, що територія найбільш віддаленого району, яка не використовується протягом проектного періоду генерального плану, не має цінності. Вона
може бути цінною, наприклад, для забудови в більш віддаленій перспективі після закінчення строку генерального плану.

Містобудівна  оцінка території  і  вибір земельних ділянок  для різних видів функціонального використання ґрунтується на  використанні  ряду критеріїв, з
допомогою яких може оцінюватись варіант розвитку функціонально-планувальної структури міста. До таких критеріїв відносяться: оцінка функціональної зручності
або містобудівної  якості  району ( ділянки) в залежності  від розміщення в планувальній структурі  міста  і  можливостей  організації  взаємозв’язку між окремими
елементами міста: вартісна оцінка витрат на всі види міського будівництва, екологічні умови, які характеризують різні варіанти його розвитку та ін.

Таким  чином,  інвестиційна  привабливість  міських земель,  яка  є  однією  із  форм  відображення  вартості  міських територій,  має  істотно  впливати  на
містобудівні, господарські та інші рішення, що приймаються місцевими органами влади[4].

Висновки та перспективи подальших розвідок.
У  даному звіті  наведено  обґрунтування  підходу до  дослідження  визначення  пріоритетних видів  економічної  діяльності  міст  в  процесі  планування  та

розробки генеральних планів, оцінки інвестиційної привабливості населених пунктів. З використанням запропонованого підходу визначені перспективні напрями та
завдання.

Генеральний  план  міста,  для  всебічного  виконання  оцінювання  території  міста  органами  місцевого  самоврядування,  має  розроблятися  на  основі
електронних цифрових карт та ГІС-технологій.

Органи місцевого самоврядування також повинні використовувати результати аналізу економічної бази, передбачені генеральним планом, для формування
своєї політики у перспективному використанні земельних ресурсів.

Основою  планувальних рішень,які  повинні  закладатись  у генеральний  план,  мають  стати  варіанти  розвитку,  які  спираються  на  розрахунок  вартісних
показників їх реалізації, значну частку яких становитиме вартість землі.

Перед органами місцевого самоврядування України постало питання розробки нових засад містобудівного планування та оцінювання використання міських
територій, визначення економічної привабливості та пріоритетних напрямів розвитку економіки регіонів.

Оцінка міських земель у нашій країні виконувалась до останнього часу в економічних обґрунтуваннях, пов’язаних з вирішенням локальних містобудівних
завдань, на сьогодні ще залишаються неврегульованими низка питань щодо оцінювання території міст органами місцевого самоврядування.
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