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Постановка проблеми. Удосконалення 
системи використання земель міста через ви-
конання встановлених видів робіт.

Аналіз останніх досліджень і публікацій. 
Адміністрування земельних ресурсів — від-
носно нове трактування у науково-практич-
ному застосуванні в Україні, проте серед про-
відних науковців[1–4] займає чільне місце у 
галузі дослідження щодо забезпечення сталого 
розвитку.

Проблематику адміністрування земель-
них ресурсів досліджували вітчизняні вчені 
Л. Перович, І. Перович [5]. Спільні пробле-
ми у своїх дослідженнях розв’язують Д. До-
бряк, А. Третяк [6], Р. Курильців [7], О. Дорош,  
Н. Третяк, А. Сохнич, О. Муляр, П. Кулинич, 
Д. Егіашвілі, які провели удосконалення мо-
дуля адміністрування земельних ресурсів в 
Україні [8].

Виділення невирішених раніше частин 
загальної проблеми. Законодавство України 
щодо реформування земельних ресурсів є 

недостатньо орієнтованим на вирішення всіх 
питань щодо користування землями у містах 
в умовах приватизації. Також неврегульова-
ність правового забезпечення АЗР у містах, 
постійні зміни у містобудівній документації 
у правилах її використання призводить до 
довготривалих спорів у часі між суб’єктами 
господарювання на території міста. Потребує 
вдосконалення і економічний механізм впли-
ву на використання міських земель, удоско-
налення нормативно-організаційних мето-
дів регулювання землекористування у місті. 
Функціонування системи адміністрування зе-
мельних ресурсів міст функціонуватиме че-
рез послідовне виконання встановлених видів  
робіт.

Метою дослідження є розробка та нау-
кове обґрунтування виконання встановлених 
видів робіт, які забезпечать повноцінне функці-
онування системи адміністрування земельних 
ресурсів на противагу управлінню земельних 
ресурсів.
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У земельному фонді України найбільш багатогалузевими і складними є землі міст, особливо ве-
ликих, які одночасно є і місцем постійного проживання населення, і об’єктом розміщення основної 
маси капіталовкладень. Питаннями регулювання земельних відносин, організацією і управлінням 
щодо використання земель міста як цілісного комплексу займається адміністрування. Важливим 
є формування механізму адміністрування земельних ресурсів (АЗР), яке повинно перебрати на 
себе управлінські функції як принципу. З розвитком ринку дедалі більшої популярності набирає 
інститут власності, зокрема і земельної. Постійний процес реформування земельних відносин 
потребує вирішення питань щодо адміністративного управління землями. Наразі актуальними є 
всі питання щодо земель сільськогосподарського призначення, які формуватимуть ринок земель і 
відносин у цій системі, а також щодо органів, які мають здійснювати управлінську функцію тощо. 
Розвиток народного господарства у місті обумовлює постійну потребу в землі як просторового 
базису об’єктів як житлового, так і промислового призначення. Пошук таких резервних тери-
торій у містах здійснюється з метою відводу земель для цих потреб, що надзвичайно актуально, 
оскільки земельні угіддя є просторово обмеженими. На місцеві органи влади покладається відпові-
дальність за розвиток міста, зокрема формування земельних відносин. Для вирішення цих питань 
пропонується концепція розвитку адміністрування земельних ресурсів через запровадження та 
подальше вирішення основних стратегічних завдань (видів робіт) у містах.
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Матеріали та методи. Для розкриття те-
матики використовували організаційні, тех-
нологічні, адміністративні, економічні методи 
досліджень, що застосовуються на практиці і за-
безпечують повноцінне функціонування АЗР.

Теоретичну та методологічну основу до-
слідження становить діалектичний метод піз-
нання процесів цілеспрямованого впливу на 
організацію АЗР в умовах реформування зе-
мельних відносин у міському господарстві.

Питання АЗР міста доцільно дослідити 
абстрактно-логічним методом, основою якого 
є: окремо взяте явище — складова частина —  
аналіз і продовжується можливим їх узагаль-
ненням — синтезом.

Викладення основного матеріалу. Важ-
ливим напрямом подальшого розвитку систем 
використання земель та управління в Україні є 
формування земельного адміністрування (land 
administration), що існує у країнах Європи. 
До того ж Євроінтеграція України потребує 
впровадження європейських стандартів щодо 
управління земельних ресурсів. Зважаючи на 
світовий досвід, запровадження системи АЗР в 
Україні сприятиме розв’язанню проблем у по-
дальшому вдосконаленні земельних відносин, 
ефективному використанні землі та її ринку.

Для повноцінного функціонування систе-
ми адміністрування земельних ресурсів міста 
доцільно забезпечити виконання відповідних 
робіт та постійного їх удосконалення, як-от:

• створення концепції розвитку міста;
• забезпечення інвестиційної привабли-

вості;
• проведення інженерної підготовки та 

облаштування території — елементи адміні-
стрування земельних ресурсів міста;

• функціональне зонування території 
міста;

• формування системи платежів міста;
• виготовлення плану земельно-господар-

ського впорядкування — основа реформування 
відносин власності в місті;

• створення напрямів удосконалення ме-
ханізму соціально-економічних відносин міста 
і приміської зони.

Розглянемо докладніше кожен із запро-
понованих пунктів.

Концепція розвитку міста.
Усі зміни, що відбуваються у місті, реалі-

зовуються у сфері землекористування. Землі, 
як об’єкт відносин, є операційним просторовим 
базисом соціально-економічного та містобудів-
ного розвитку, що поєднує сталу муніципальну 
інфраструктуру і юридичну складову міста, як 
земельно-господарську систему.

У межах міської межі, згідно з переваж-
ним типом землі за функціональним викорис-

танням виділяють райони, розділені між собою 
магістралями загальноміського та районного 
рівнів, смугами відводу залізниці, природними 
межами (ріки, струмки, канали, рівчаки тощо), 
а також — межами ділянок об’єктів підпри-
ємств, що забезпечують раціональне викорис-
тання та охорону міських земель.

Землі міст — це земельні ресурси України, 
що відносяться до категорії земель населених 
пунктів і налічують всі території в межах міст, 
незалежно від цільового використання [9].

Територію міста необхідно розглядати як 
складну земельно-господарську систему, що 
формується за адміністративно-територіаль-
ною ознакою і потребує подальшої структури-
зації за правовим і господарським станом.

Інвестиційна привабливість.
Розвиток економіки держави залежить 

від впровадження реформ, головними з яких 
є соціально-економічні. Успішне звершення 
цих реформ буде обумовлено змістом, правами 
і обов’язками органів місцевого самовряду-
ванням як інституції, права якої зафіксовано 
у Конституції України, створенням надійної 
економічної бази та в досконалих механізмів 
її функціонування.

Нині найактуальнішим залишається роз-
роблення і впровадження дієвих засобів щодо 
управління використанням і забудовою тери-
торії міст. Це сприятиме наповненню міського 
бюджету, інвестиційним надходженням, по-
кращенню економічного клімату і, як наслідок, 
розвитку міста.

Управлінські рішення будуть дієвими, 
якщо ґрунтуватимуться на демократичності 
у напрямі проведення реформи загалом, а не 
окремої галузі.

Для створення інвестиційного клімату, що 
забезпечить всебічний розвиток міста, необхід-
но вжити низку заходів, зокрема:

• пріоритетним завданням органів місце-
вої влади є покращення розвитку усіх сфер міс-
та через максимальне залучення вітчизняних 
та іноземних інвестицій у сферу: торгового, го-
тельного, транспортного, офісного будівництва, 
благоустрою території, рекреаційної діяльнос-
ті, реконструкції неефективних об’єктів тощо; 
через можливість цільового надання земельних 
ділянок у довгострокове користування інвесто-
ру з правом продовження термінів або викупу 
їх за дотримання чинного законодавства;

• сприяти інвесторам у виборі земельних 
ділянок, що перебувають у державній і кому-
нальної власності, для здійснення підприєм-
ницької діяльності на перспективу;

• надання інвесторам земельних ділянок 
для будівництва комплексів різного призна-
чення, складських приміщень, транспортних 
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засобів, постачальницької мережі з розташу-
ванням у районах залізниці і автомагістралі та 
дотриманням визначених захисних зон.

• упорядкування існуючої торговельної 
мережі з ліквідацією стихійних ринків продо-
вольчих та непродовольчих товарів.

Для цього під час розробки проектів роз-
витку міста необхідно значну увагу приділити 
розділу інвестиційної привабливості, за допо-
могою якого можна інформувати інвесторів і за-
цікавити їх у фінансуванні проектних рішень.

За результатами дослідження україн-
ського представництва міжнародної антико-
рупційної мережі Transparency International 
було визначено рівень інвестиційної прозорості 
[11]. Рейтинг міст України за прозорістю інвес-
тиційного сектора наведено на рис. 1.

Формуючи рейтинг, особливу увагу звер-
тали на антикорупційні програми, на існування 
важелів та можливостей у інвестиційному сек-
торі, публічність інформації щодо конфлікту 
інтересів у міських радах, стан та діяльність 
підприємств міста.

Шкала оцінки формувалася за відповід-
ною бальністю (5–6, 6–7, 7–8, 8–9, 9–10, 10–15, 
15–20). З наведеної бальної статистики щодо 
рейтингу прозорості інвестиційного секто-
ра перше місце посідає м. Івано-Франківськ  
(15,0 балів); на другому — м. Київ (12,7); на 
третьому — м. Вінниця (12,0); на четвертому —  
м. Львів (10,75 балів).

Отже, інвестиційний процес залежить від 
прозорості АЗР, політики органів міської влади 
та стабільного законодавства.

Інженерна підготовка та облаштування 
території — важливі елементи адміністрування 
земельних ресурсів міста.

Ринкова економіка, різноманіття форм 
власності на землю та її використання підви-
щує значення містобудівної документації, яка 
є важливою ланкою реформування земельних 
відносин у місті, а також погодження приватних 
і громадських інтересів.

Під час формування міської території із 
багатьох ділянок, і особливо забудованих, вини-
кають різні проблеми, розв’язувати які повинен 
відповідний підрозділ у структурі містобудівної 
діяльності, продуктом якої і є містобудівна 
документація. Містобудівна документація ви-
готовляється з метою законодавчо обґрунтова-
ного використання і забудови території міста.

Дотримання раціональної планувальної 
організації території міста та погодження вза-
ємного розміщення виробничих комплексів, 
житлових районів, громадських центрів, зон 
масового відпочинку та інших об’єктів має за-
безпечувати містобудівне регулювання земель-
них відносин.

Важливим у містобудуванні є діяльність, 
призначена для організації матеріально-про-
сторового середовища, що повинно відбуватися 
комплексно.

Для розширення території міста, як пока-
зує практика, залучаються прилеглі території 
сіл, у т.ч. і сільськогосподарські угіддя. Такі 
рішення є не завжди економічно обґрунтова-
ними, а інтереси місцевого населення майже 
зовсім не враховуються. У такому рішенні є 
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Рис. 1. Рейтинг прозорості інвестиційного сектора міст України
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деяка практичність, а саме, беруться до уваги 
основі затрати на будівництво об’єктів і бла-
гоустрою території як економічні показники. 
Тому проводячи оцінку забудови, вигідно ви-
користовувати ріллю приміських зон (сіл), а 
не території, зайняті старими і малоцінними 
будівлями, а також території, що потребують 
докорінної підготовки для використання у міс-
тобудуванні.

Досвід економічно розвинених країн за-
свідчує, що ринкова економіка передбачає шир-
шого використання у господарській діяльності 
міста та містобудівному процесі порушених і 
обмежено придатних земель із застосуванням 
економічних стимулів.

Зважаючи на це, першочергового зна-
чення для містобудівних потреб набувають 
інженерно-технічні характеристики земель, 
що враховуються під час будівництва, як-от: 
ґрунти, нахил місцевості, глибина залягання 
підґрунтових вод, наявність інженерних мереж, 
стан існуючих будівель, просторове розташу-
вання земельної ділянки тощо. Узагальнення 
цих характеристик надає змогу групувати ді-
лянки за придатністю, а саме: придатні, мало-
придатні та непридатні для будівництва і їх 
перспективного використання.

Важливим є проведення органами влади 
міста політики збільшення оцінки земель дер-
жавної, комунальної та приватної власності 
шляхом розвитку інженерної інфраструктури, 
благоустрою, інженерної підготовки терито-
рії, проведення інженерно-технічних заходів 
з будівництва захисних споруд, вертикального 
планування, інженерних облаштувань тери-
торії тощо. Саме проведення благоустрою та 
інженерного облаштування території істотно 
впливає на вартість земельної ділянки у містах, 
а отже і на рівень дохідності бюджету міста.

Функціональне зонування території 
міста.

Міські землі за функціональним призна-
ченням є важливою характеристикою терито-
рії із визначеними параметрами, елементами 
середовища та порядком їх розміщення в про-
сторі.

Для кожної функціональної зони уклада-
ється перелік можливого використання об’єк-
тів, що існують на будь-якій ділянці в зоні і від-
повідають її «цільовому призначенню». Проте 
функціональна зона визначається як окрема 
група ділянок за їх використанням, які влас-
ник або користувач може обирати самостійно 
у будь-який час. Крім того, залученню інвес-
тицій щодо використання землі сприятиме, 
зокрема:

• якщо власник або користувач вважа-
тиме певне використання прибутковим та до-

цільним для цієї землі, то він має змогу змінити 
існуюче використання на інше;

• якщо перший вид використання застарів 
або є неконкурентним на ринку.

Збільшення інвестицій, розширення сво-
боди вибору у використанні земель та можли-
вості коригування їх цільового призначення 
залежить від розвитку ринку на певний мо-
мент часу і сприяє розширенню видів експлу-
атації території, що забезпечує власнику або 
користувачу земельної ділянки вигідні умови 
її використання. Проте вимоги, що існують 
для забезпечення функціональної, екологічної, 
архітектурно-планувальної та іншої єдності 
різних видів використання, обмежує ці мож-
ливості.

Формування системи платежів міста.
Платне використання землі — це один 

із важелів, що закріплений законодавством 
України. Орендна плата, земельний податок є 
обов’язковими для всіх власників і користува-
чів земельних ділянок. Через купівлю-продаж 
та проведення аукціонів з нерухомості, прав на 
неї формується власність на землі та об’єкти 
нерухомості.

План земельно-господарського впорядку-
вання — основа реформування відносин влас-
ності в місті.

Використання земель міста відбувається 
згідно з проектами планування та забудови 
міста і планів земельно-господарського впо-
рядкування (ПЗ-ГВ) [11]. На сьогодні проекти 
планування та забудови міст розробляються за 
правилами, встановленими у період існування 
лише державної власності на землю, де земле-
користування було безкоштовним.

Власники землі та користувачі, інвестори 
хочуть здійснювати свої наміри щодо житло-
вого, виробничого, культурно-побутового або 
іншого будівництва з дотриманням обмежень 
і умов, визначених чинним законодавством. 
Слід зауважити, що генплан міста відповід-
но до свого призначення не може виступати 
основним документом, що регулює процес ви-
користання земель.

Зважаючи на те, що між документацією 
генплану і АЗР існують протиріччя у правово-
му полі, інвестор або власник землі не забезпе-
чується необхідною інформацією для правового 
вирішення питань щодо вкладення коштів у 
землю, а це своєю чергою призупиняє економіч-
ний розвиток певної території і міста загалом. 
Так, принципи управління використанням і 
забудовою населених пунктів залишилися з 
дореформеного періоду і нині не відповідають 
вимогам часу. З огляду на це, виникла необхід-
ність змін із застосування демократичних та 
ринкових механізмів формування та прийняття 
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рішень, якими можливо буде керуватися під 
час забудови території міста.

Генплан міста є документом, що визначає 
планування і забудову, проте не враховує пи-
тання правового характеру, як-от формування 
обмеженого використання земель та кадастро-
вої інформації для проведення АЗР.

Так, ПЗ-ГВ визначає:
• поділ земель на зони за використанням 

згідно з цільовим призначенням;
• вдосконалення структури територій че-

рез організаційні, правові, фінансові та інші за-
ходи з облаштування земель, покращення якіс-
ного стану, рекультивації, консервації тощо;

• необхідність економічного стимулюван-
ня щодо раціонального використання земель;

• надання необхідної інформації для об-
числення розмірів земельного податку і оренд-
ної плати, а також пільг щодо оподаткування, 
встановлення попереднього розміру земельного 
податку;

• заходи із забезпечення правового режи-
му використання охоронних земель, захисних 
зон, відшкодування нанесених збитків влас-
никам і користувачам у спосіб запровадження 
обмежень у використанні землі;

• визначення напрямів ресурсозберігаю-
чої та природоохоронної діяльності;

• обґрунтування порядку тимчасового ви-
користання земель резервного фонду.

Отже, розробка ПЗ-ГВ повинна передува-
ти генплану населеного пункту, оскільки він є 
законодавчо визначеним. Його складовою може 
бути планування землекористувань, у процесі 
якого вирішуються питання:

• розробки проектів розподілу та укруп-
нення, а також впорядкування існуючих зем-
леволодінь і користувань;

• визначення на місцевості меж адміні-
стративно-територіальних утворень;

• обґрунтування умов встановлення меж 
територій з особливим режимом використання.

Модель взаємодії генплану міста та плану 
земельно-господарського впорядкування тери-
торії в процесі використання землі приведені 
на рис. 2.

Отже, основним важелем створення за-
конодавчо необхідних умов життєдіяльності, 
гарантії прав власності є технічна документа-
ція земельно-господарського впорядкування 
території.

Напрями удосконалення механізму со-
ціально-економічних відносин міста (С-ЕВ) і 
приміської зони.

Основною метою удосконалення механіз-
му С-ЕВ міста і приміської зони є створення 

Рис. 2. Модель взаємодії генплану міста та плану земельно-господарського впорядкування  
території в процесі використання землі
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цілісного механізму, що вирішує питання задо-
волення індивідуальних і суспільних потреб з 
урахуванням збереження екологічного і ефек-
тивного використання території (простору).

Однією із складових розвитку С-ЕВ є еко-
номічний механізм регулювання відносин у 
місті та приміської зони.

Оскільки додаткову вартість в економіці 
створює синергетичний ефект (об’єднання мож-
ливостей і засобів), для ефективного розвитку С-
ЕВ доцільно проводити об’єднання територіаль-
них громад у велику потужну агломерацію.

Під агломерацією розуміють заселену те-
риторію, на якій проживає не менше 500 тис. 
мешканців і яка виділяється з-поміж інших те-
риторій високим соціально-економічним рівнем 
життя та господарювання громадян [12]. Для 
реалізації будь-якого завдання це сприятиме 
додатковим можливостям щодо забезпечення 
суспільних потреб, позитивно вплине на умови 
економічного розвитку агломерації.

Також ефективним є створення Спілки 
агломерації, нової за організаційно-правовою і 
громадською характеристиками форми співп-
раці об’єднання у місті.

Така співпраця є ефективною формою по-
годження інтересів, спільних дій агломерації, 

вона використовується для вирішення питань 
місцевого значення, забезпечення злагодженої 
взаємодії органів місцевого самоврядування з 
органами державної влади, для представлення 
інтересів територіальних громад.

Вказані заходи забезпечать всебічний 
розвиток міста як повноцінної земельно-гос-
подарської системи.

Висновки. Зважаючи на багатоаспектність 
використання земель міст, порівняно з іншими 
адміністративними одиницями, слід наголосити 
на специфічних особливостях впорядкування 
території та відносинах у системі адміністру-
вання земельних ресурсів.

Особливої актуальності набувають питан-
ня організації використання земель в містах, 
обумовлених вирішенням двох питань земель-
ної реформи, як-от реформування відносин 
власності та плата за землю. Однак на прак-
тиці, робиться зовсім мало щодо регулювання 
земельних відносин у напрямі головної мети 
земельної реформи — адміністрування земель-
них ресурсів.

Для забезпечення всіх аспектів викорис-
тання земель міст нами запропоновано низку 
робіт, об’єднаних за принципом єдиної повно-
цінної системи.

Рис. 3. Соціально-економічний механізм регулювання відносин міста і приміської зони
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FEATURES OF FUNCTIONING OF THE SYSTEM OF ADMINISTRATION  
OF LAND RESOURCES OF THE CITY

In the Land Fund of Ukraine is the most diversified and complicated — land of cities, especially large 
ones, which act simultaneously as a place of permanent residence of the population and the placement of 
the bulk of capital investments. Questions of regulation of land relations, organization and management  
of the use of land in the city, as a holistic complex is engaged in administration. Important to create a 
mechanism for the administration of land resources (AZR), which should take over the management 
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functions as a principle. With the development of the market more and more popularity is gaining the 
institution of property, in that thought and land. A permanent process of land reform requires the solution 
of issues related to administrative management of land. All questions related to agricultural lands, which 
will form the land of market and relations in this system, as well as which authorities have a managerial 
function, etc. The development of the national economy in the city determines the constant need for land 
as a spatial basis for objects, both residential and industrial. The search for such reserve areas in the cities 
is carried out with the purpose of removing the land for these needs and is extremely relevant as the land 
is spatially limited. Local authorities are responsible for the development of the city and the formation 
of land relations among them. To resolve these questions, the concept of development of land resources 
administration is proposed through the introduction and further resolution of the main strategic tasks 
(types of works) in cities.

Keywords: administration of land resources, land, city, investments.
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