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АКТУАЛЬНІСТЬ
Господарська діяльність на території насе�

лених пунктів істотно впливає на природні лан�
дшафти, зумовлюючи їх денатуралізацію і гли�
бокі зміни структурно�функціональної органі�
зації. У зв'язку з цим, важливе значення має
врахування ступенів антропогенних змін у лан�
дшафтах та формуючих їх компонентах при
визначення еколого �економічної оцінки тери�
торії. Вигідне географічне положення, різно�
манітність природних умов і природних ре�
сурсів, їх структура, доступність і концентра�
ція населення були і залишаються важливими
факторами, які впливають на визначення еко�
лого — економічної оцінки використання зе�
мель населених пунктів.

Наявність власності на землю зумовлює
отримання власниками земельних ділянок до�

УДК 332.6

Н. В. Мединська,
к. е. н., доцент кафедри земельного кадастру,
Національний університет біоресурсів і природокористування України
І. Г. Колганова,
асистент кафедри землевпорядного проектування,
Національний університет біоресурсів і природокористування України
Н. М. Задорожня,
магістр факультету землевпорядкування,
Національний університет біоресурсів і природокористування України

ЕКОЛОГО�ЕКОНОМІЧНА ОЦІНКА

ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬ НАСЕЛЕНИХ

ПУНКТІВ
N. Medynska,
Ph.D., associate professor of the department of land cadaster,
I. Kolganova,
assistant Department of Land Planning,
N. Zadorozhnia,
master 1 years of study,
Natainal University of Life and Environmental Sciences of Ukraine

ECOLOGICAL�ECONOMIC ASSESSMENT OF USING OF LANDS OF SETTLEMENTS

Розглянуто питання і головні аспекти екологічного та економічного використання земель населених пунктів.
Визначено фактори впливу на вартість земельної ділянки, її екологічний стан та чинники забруднення території.
Обгрунтовано пропозиції щодо реалізації економічних та екологічних заходів раціонального використання земель.

In this article were considered the issues and main aspects of the ecological and economic use of the land of settlements.
The factors influencing the value of the land plot, its ecological status and factors of pollution of the territory are
determined. The proposals on implementation of economic and ecological measures of rational land use are substantiated.

Ключові слова: еколого0економічна оцінка, нормативно грошова оцінка, земельні ресурси.
Key words: ecological0economic assessment, normative monetary assessment, land resources.

даткового доходу, у вигляді земельної ренти.
З яких би складових частин цей дохід не скла�
дався, все одно він визначає ціну на земельну
ділянку, який, по суті, є капіталізованим дохо�
дом від надання в оренду землі.

АНАЛІЗ
ОСТАННІХ ПУБЛІКАЦІЙ

Населені пункти завжди були об'єктом дос�
ліджень багатьох вчених. Значний вклад в міс�
тобудування та розробці методики грошової
оцінки земель в Україні внесли вчені Ю.Ф. Дех�
тяренко, М.Г. Лихогруд, Ю.М. Манцевич,
Ю.М. Палеха, А.Г. Мартин. Теритріальне пла�
нування населених пунктів вивчають О.С. До�
рош, Ш.І. Ібатуллін, Г.К. Лоїк, А.М. Третяк та
інші. А дослідженням оцінки та структури на�
ціонального багатства присвячено ряд ро�
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біт І.М. Бобуха, М.А. Хвесика, Н.В. Рогачова,
С.І. Дорогунцова, С.Г. Струмиліна, Д.Б. Пасха�
вера та ін.

ВСТУП
Система оцінки земельних ресурсів повин�

на спрямовуватися на відображення їх унікаль�
ного значення для розвитку економіки і су�
спільства. Вона має базуватися на визначенні
їх суспільної корисності, тобто внеску в забез�
печення суспільних потреб через виробництво
й адекватне споживання, які мають специфічні
ознаки для конкретного часу та простору. Важ�
ливою є оцінка земель саме у грошовому екві�
валенті, який відображає господарський ефект
від використання ресурсу та враховує загальні
тенденції і динаміку розвитку природно�ресур�
сної сфери. Оцінка земель населених пунктів
займає особливе мiсце. Незважаючи на
порiвняно невелику частку, яку становлять
землi населених пунктiв, саме тут зосереджені
основний виробничий i соцiальний потенцiали
нашої держави. Бiльшiсть земельно�майнових
операцiй вiдбувається на земельних дiлянках,
розташованих у населених пунктах.

Цінність міських земель полягає у їх здат�
ності приносити додатковий прибуток, що ви�
никає, зокрема зручності місце розташування
земельної ділянки до об'єктів інфраструктури,
облаштуванню території, ринків збуту. Вихо�
дячи з того, де можна отримати більший дохід
з землі, як просторового базису забезпечення
життєдіяльності, і справляється плата.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Сучасні великі міста є центрами зосеред�

ження багатогалузевої промисловості, транс�
портної мережі у поєднанні з густонаселени�
ми житловими утвореннями. Вагомим джере�
лом зростання міських жителів є міграція з
сільської місцевості.

У містах відбуваються важливі процеси кон�
центрації та інтеграції людської діяльності,
створюючи складні системи у глобальному про�
цесі урбанізації. Сьогодні міста України пере�
бувають у складних умовах трансформації су�
спільно�економічних відносин. В умовах станов�
лення ринкової економіки і територіального
самоврядування.

Все це вимагає перегляду дотеперішніх кон�
цепцій розвитку міст, тобто надмірної індуст�
ріалізації як основи їх розвитку, акцентуючи
увагу на професійному вирішенні проблеми
стабільного та екологічного розвитку міст, їх
обслуговуючої інфраструктури, комплексного
розуміння формування житлового середовища.

Основними джерелами забруднення атмо�
сфери міста є транспорт, енергетичні системи
міста та промисловість.

Еколого�містобудівна оцінка території є
різновидом комплексної оцінки і здійснюєть�
ся для визначення сприятливості умов прожи�
вання населення з метою обгрунтування про�
ектних вирішень щодо забезпечення норматив�
ного життєвого середовища.

Оцінка здійснюється в межах території ре�
гіону (району), в межах урбанізованих тери�
торій та великих міст з приміською зоною, а
також у межах поселень, функціональних зон,
житлових районів тощо.

Результати оцінки висвітлюються у розділі
"Охорона навколишнього середовища" у складі
науково�проектної документації на стадіях:
схеми та проекту районного планування, гене�
рального плану, проекту детального плануван�
ня.

Оцінка території здійснюється з метою її
еколого�містобудівного районування на базі
вивчення таких факторів:

— екологічної ситуації (стану) навколишнь�
ого середовища за основними чинниками (ат�
мосферне повітря; грунти; підземні та поверх�
неві води; санітарно�епідеміологічні умови
тощо), а також за інтегральними критеріями
екодемографічної ємкості та забруднення те�
риторії;

— існуючого рівня соціоантропогенного
навантаження (концентрація основних вироб�
ничих фондів, які працюють на одиницю тери�
торії; щільність населення на одиницю тери�
торії тощо);

— природно�екзогенної стійкості середови�
ща (рівня порушеності території та забезпече�
ності інженерно�матеріальними ресурсами).

— результатом такої оцінки території є її
еколого�містобудівне районування з визначен�
ням районів (зон):

— на міському рівні — сельбищних, вироб�
ничих, ландшафтно�рекреаційних;

— на регіонально�районному рівні — урба�
нізованих, аграрних, природних (рекреаційних,
заповідних).

Для міста в цілому основне коло завдань у
процесі еколого�містобудівної оцінки фор�
мується з позицій оздоровлення населення та
охорони навколишнього середовища в аспекті
соціально�містобудівного комфорту прожи�
вання [5, с. 57].

Екологія в населеному пункті здійснюєть�
ся на підставі загальних екологічних норм,
спрямованих на охорону земель від ерозії, вод
і атмосферного повітря від забруднення, лісів
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населеного пункту від пожеж, знищення, по�
шкодження, засмічення тощо. Разом з тим спе�
цифіка об'єкту охорони визначає і специфіку
природоохоронних заходів, що притаманні
лише охороні природного середовища населе�
них пунктів. До таких заходів відносяться:

— еколого�вимогливе планування і забудо�
ва населених пунктів, їх благоустрій;

— забезпечення санітарного та епідемічно�
го благополуччя населення;

— охорона атмосферного повітря в населе�
ному пункті;

— охорона зеленої рослинності в населено�
му пункті;

Територія населених пунктів є об'єктом ба�
гатьох еколого�економічних досліджень. Особ�
ливо це стосується міст, де на невеликій тери�
торії відбувається значне антропогенне наван�
таження на ландшафтні комплекси, що впливає
на екологічний стан та цінність території.

Економічна оцінка земель населених пунк�
тів проводиться в розрізі зон економічної оці�
нки їхніх територій з урахуванням місця роз�
ташування ділянок відносно центрів суспільно�
го обслуговування, магістральних, інженерно�
транспортних мереж, а також архітектурно�
ландшафтного та історико�культурного зна�
чення територій, їхнього функціонального при�
значення [1, с. 86].

Вибір варіантів раціонального використан�
ня ресурсів та умов проводиться в межах окре�
мого регіону для ранжування або визначення
переваги в експлуатації за споживачами. Ос�
новний інструмент при здійсненні вибору —
порівняння економічних показників діяльності
об'єктів або використання ресурсів.

При оцінці використання земель слід вра�
ховувати і її ринкову вартість. На вартість зе�
мель населених пунктів та їхню грошову оцін�
ку великою мірою впливає характер їх викори�
стання, переважаючі господарські функції, що
визначається розвитком у населених пунктах
відповідних галузей виробничої та соціальної
сфери. За функціональним призначенням і ха�
рактером використання територія населених
пунктів поділяється в основному на: сельбищ�
ну, виробничу, рекреаційну [1, с. 85].

Економічна оцінка земель є основою грошо�
вої оцінки земельних ділянок.

Грошова оцiнка територiї населених пунк�
тiв здiйснюється в межах встановленої межi
населеного пункту. Межi встановлюються i
змiнюються за проектами землеустрою, якi
розробляються вiдповiдно до технiко�еконо�
мiчного обгрунтування їх розвитку, генераль�
них планiв населених пунктiв. При виконаннi

грошової оцiнки крупнiшого мiста не обмежу�
ються територiєю, яка знаходиться в юридич�
них межах мiста. За його межею залишаються
землi, якi за господарськими, трудовими,
соцiальними та рекреацiйними зв'язками не�
розривно пов'язанi з мiською територiєю. Цi
територiї входять до складу примiських зон [4].

За кордоном інститут грошової оцінки зе�
мель існує давно. Його виникнення тісно пов'я�
зані із загальними процесами формування рин�
кових економічних відносин, виникнення при�
ватної власності на землю та майно, формуван�
ням правових засад існування ринку нерухо�
мості. Найбільшу цінність для нас має досвід
грошової оцінки в таких країнах, як США, Ве�
лика Британія, Німеччина, Франція, Швеція
тощо. В цих розвинутих країнах Заходу, капі�
талістичні відносини почали зароджуватися ще
в XVIII—XIX ст., в тому числі і грошова оцінка
земель. Щодо наших найближчих сусідніх
країн, то значного успіху досягли Польща,
Угорщина та країни Балтії [7].

Грошова оцінка земель населеного пункту
здійснюються відповідно до чинного законо�
давства України з метою створення умов для
вирішення проблем а також дає можливість для
перспективного використання земель та фінан�
сування і врахування плати за землю [7]. Інфор�
маційною базою для грошової оцінки земель є
матеріали інвентаризації земель населеного
пункту, проект формування території і вста�
новлення меж населеного пункту, матеріали
грунтових обстежень земель, матеріали еконо�
мічної оцінки та бонітування грунтів, земель�
но�облікові матеріали, генеральний план забу�
дови населеного пункту, статистичні та норма�
тивні дані про витрати на облаштування тери�
торії населеного пункту [2].

В основу грошової оцінки земель населено�
го пункту покладено капіталізований рентний
дохід, що створюється завдяки місцю розташу�
вання населеного пункту у загально державній,
регіональній і місцевій системах виробництва
та розселення облаштування його території і
корисними природними, історико�культурни�
ми, екологічними, іншими показниками і рівня
інженерного облаштування тощо [2].

ВИСНОВКИ ТА ПРОПОЗИЦІЇ
Отже, еколого�економічна оцінка земель

населених пунктів відіграє важливу роль у ви�
користанні земельного ресурсу. При плану�
ванні населених пунктів слід враховувати як
екологічні, так і економічні аспекти.

Планування і забудова населеного пункту
повинна передусім передбачити створення
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найбільш сприятливих умов для життя, а також
для збереження і зміцнення здоров'я громадян.
Житлові масиви, промислові підприємства та
інші об'єкти належить розміщати таким чином,
щоб виключати несприятливий вплив шкідли�
вих факторів на здоров'я і санітарно�побутові
умови життя населення. Зокрема важливо вра�
ховувати переважаючи напрями вітру, щоб за�
побігти занесенню шкідливих речовин від
підприємств на зелені території.

Вартість земель населених пунктів формуєть�
ся під впливом різних локальних факторів, серед
яких одне з найважливіших місць належить еко�
логічним. Врахування показника інтенсивності
забруднення природних компонентів дозволить
визначити реальну вартість (ціну) земельних діля�
нок населених пунктів. За допомогою грошової
оцінки земель населених пунктів вирішують
спірні питання про плату за землю у певній пла�
ново�економічній зоні населеного пункту, фун�
кціонального використання земельних ділянок,
вартість земельних ділянок, а також для еконо�
мічного врегулювання земельних відносин.

Грошова оцінка земель набуває функції еко�
номічного важеля, який дозволяє розширити
економічні умови і стимули раціонального ви�
користання земель і створити необхідну осно�
ву для формування фінансово�економічної
бази місцевого самоврядування, економічно
впливати на регулювання земельних відносин
при здійсненні транзакцій із землею.
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