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Незважаючи на суттєві негативні наслідки процесів 
урбанізації, міста залишаються й надалі перспективними 
для розвитку людства та охорони природних ресурсів. 
Негативний вплив міст на оточуюче середовище може 
бути значно обмежений шляхом належної організації 
в ньому виробництва, насамперед нешкідливого, забезпечення 
раціонального землекористування та оптимізації використання 
інших природних факторів [1].

Здійснення протягом тривалого часу необґрунтованої місто-
будівної політики обумовило екстенсивне використання міських 
територій та їх нераціональний розподіл  усередині міст, розміщення 
й розвиток промислових зон і окремих об’єктів у центральних ра-
йонах; формування житлових районів з обмеженим набором місць 
прикладення праці; загострення екологічних проблем, пов’язаних 
зі значним збільшенням кількості автомобілів та розміщенням шкід-
ливих виробництв.

Демографічні процеси в країні, що обумовили скорочення як за-
гальної чисельності населення, так і кількості міських жителів, призве-
ли до зменшення щільності населення держави в цілому, в тому числі 
міст та селищ міського типу. Загальна щільність за 1991-2015 роки 
скоротилася з 86,3 осіб до 74,4 осіб на 1 км2 території (без ураху-
вання тимчасово окупованої території Автономної Республіки Крим). 
Площа міських земель у розрахунку на одну особу зросла з 340,4 до 
628,1 м2, або в 1,8 раза в середньому по країні. Збільшилися  площі 
земель у власності громадян (садівництво, особисте селянське гос-
подарство, садибна забудова тощо). Значні площі  займають  землі, 
що не надані у власність або в користування, земельні ділянки запасу. 

Аналіз динаміки земель міст за видами угідь та функціональним 
призначенням за 2005-2015 роки свідчить про те, що при збільшенні 
загальної площі на 45,5 тис.га зростання площі забудованих земель 
становило 26,5 тис. га (див. табл.). Однак привертає увагу той факт, 
що 46% зростання площі забудованих земель (12,2 тис. га) припадає 
на одноповерхову та двоповерхову житлову забудову. Це є свідчен-
ням подальшого розвитку малоповерхового житлового будівництва 
у містах, тобто індивідуальної котеджної забудови, яка потребує 
значних територій. Площа житлової забудови з трьома і більше 
поверхами за десятиріччя майже не зросла (з 70,3 тис. га площа 
збільшилася до 70,7 тис. га).

Загалом забудовані землі станов-
лять нині 50,5% території міст, сіль-
ськогосподарські землі – 29,7%, ліси 
та лісовкриті площі – 10,2%. Особливо 
охоронювані землі (природоохорон-
ні, оздоровчі, рекреаційні, історико-
культурні) займають 78 тис. га, води – 
58,2 тис. га, землі для відпочинку та 
інші відкриті землі – 179,4 тис. га. Ліси 
та лісовкриті площі (137,5 тис. га) разом 
з особливо охоронюваними землями, 
водами та землями для відпочинку на-
селення (всього 458,3,1 тис. га, або 
34,2% міської території) становлять 

потужний ландшафтно-рекреаційний фонд, який повинен 
забезпечувати постійне зростання капіталу здоров’я. Для 
цього слід зберігати належним чином і зелені насадження 
загального користування міст, площа яких за десятиріччя 
скоротилася з 43,6 до 42,7 тис. га.

Зростання рівня ефективності міського землекористування 
пов’язується переважно з поверховістю забудови. Однак містобудівна 
діяльність повинна мати своїм основним завданням покращення умов 
проживання населення, а не лише зростання рівня прибутковості 
території. Суспільна корисність, соціальні  наслідки містобудівної 
діяльності при цьому повинні бути превалюючими. Для інвестора, 
який зацікавлений у максимілізації прибутку та мінімізації витрат від 
експлуатації побудованого об’єкта, критерієм ефективності буде 
ефект у розрахунку на одиницю земельної площі. Для містобудів-
ної ж діяльності обмеження щодо функціонального використання 
та навантаження території, на якій розташовується ця забудована 
ділянка, є безперечним пріоритетом. Отже, поєднання і збалансова-
ність вказаних складових ефективності: містобудівної та соціальної, 
а також інвестиційної може бути занадто складним завданням  і по-
требуватиме вибору оптимального рішення з можливих варіантів 
розміщення конкретних об’єктів.

Ефективність функціонування міста, крім забезпечення місто-
будівних вимог, досягнення певного рівня економічної ефективності 
землекористування, характеризується рівнем задоволення насе-
лення житловою площею, культурно-побутового та транспортного 
обслуговування, ступенем інженерного облаштування, збереженням 
культурної спадщини, дотриманням природоохоронних і санітарно-
технічних вимог тощо. Забезпечення рівноваги функціонування міста 
досягається системою обмежень землекористування і залежить 
від функціонального призначення та місця розташування об’єкта. 

Економічна наука трактує ефект як досягнутий результат у різних 
формах впливу – матеріальній, грошовій, соціальній тощо. Ефектив-
ність у цілому – це здатність створювати ефект, результативності 
процесу. Вона визначається як відношення ефекту, результату до ви-
трат, що забезпечили цей результат.

Ефективність землекористування досить широко використову-
ється економічною наукою для характеристики процесу викорис-

тання та охорони земель. Розрізняють 
економічну ефективність, ефективність 
інвестицій, соціальну ефективність, 
техніко-економічну ефективність, еко-
логічну ефективність [5].

Економічні процеси, що становлять 
суть економіки землекористування, 
досить складні і, як правило, не ма-
ють однозначних показників для оцін-
ки. Ефективність землекористування 
можна досліджувати з різних позицій, 
у різних обсягах та режимі часу. Можна 
визначити показники ефективності за-
ходів щодо поліпшення землі з позицій 
народного господарства в цілому, при 

У статті розкрито особливості динаміки міського 
землекористування за останнє десятиріччя. Наведено 
результати досліджень формування й розвитку  ме-
тодологічної бази оцінки ефективності використання 
земель міст. Запропоновано структурні напрями, 
методичні підходи та показники визначення ефектив-
ності міського землекористування на загальноміському 
та локальному рівнях.

The article reveals the peculiarities of the urban land 
use over the last decade. The results of studies of forma-
tion and development of the methodological framework of 
assessing the effectiveness of land use of cities have been 
provided. The structural trends, methodological approaches 
and indicators of determining the efficiency of urban land 
use at municipal and local levels have been suggested.
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Таблиця. Динаміка площ угідь земель міст  за 2005-2015 роки, тис. га

№
п/п

Види угідь та функціонального 
призначення

Площа угідь
у 2005 році 

Площа угідь
у 2015 році

Зміни за 2005-2015 роки

Площа (+,-) 2015 до 2005, %

1 2 3 4 5 6

1
Загальна площа земель міст,
у тому числі:

1296,4 1341,9 +45,5 103,5

2 Сільськогосподарські землі 386,1 398,2 + 12,1 103,1

3
Ліси та лісовкриті 133,8 137,5 +3,7 102,8

з них І групи 118,2 120,1 +1,9 101,6

4

Забудовані землі,
з них:

651,1 677,6 +26,5 104,1

одноповерховою та двохповерховою 
забудовою

83,8   96,0 +12,2 114,6

трьома і більше поверхів 70,3   70,7 +0,4 100,6

промисловою забудовою 109,0 106,8 -2,2  98,0

громадською забудовою 75,7  75,3 -0,4  99,5

транспорту і зв’язку 62,3   64,0 +1,7 102,7

технічної інфраструктури 16,0   17,3 +1,3 108,1

для відпочинку та інші відкриті землі,
з них

179,4 179,9 +0,5 100,3

     зелені насадження
     загального користу вання 

43,6  42,7 -0,9 97,9

5
Відкриті землі без рослин ного покриву 
(кам’янисті  місця, піски, яри, тощо )

57,0  55,2 -1,8  96,8

6 Води 58,2   62,9 +4,7 108,1

7

Особливо охоронювані землі ,
з них:

природоохоронного призначення 24,3 29,6 +5,3 121,8

оздоровчого призначення 3,8 4,1 +0,3 108,0

рекреаційного призначення 35,7 39,5 +3,8 110,6

історико-культурного призначення 3,7  4,8 +1,1 129,7
Джерело: Звіти Держземагентства про землі за відповідні роки,  розрахунки автора.

міжгалузевому перерозподілі земель, оцінити ефективність плати 
за використання землі залежно від її цінності, ефективності інвестицій 
у поліпшення, охорону, захист земель і природного навколишнього 
середовища.

Ефективність використання земель і здійснення землеохоронних 
заходів можна розглядати у різних адміністративно-територіальних 
утвореннях: області, районі, місті, селищі, селі, а також у районах 
міст; функціонально-планувальних зонах населених пунктів, гру-
пі підприємств, окремому підприємстві. Зазначене обумовлює 
необхідність диференціації показників економічної ефективності 
землекористування. Вказані показники повинні базуватися на таких 
основних принципах:

 � економічну ефективність необхідно оцінювати виходячи із вимог 
економічних законів і законів природи, що обумовлюють встанов-
лення системи економічних показників оцінки землекористування;

 � при здійсненні оцінки економічної ефективності землекористу-
вання необхідно враховувати умови охорони земель, екологічні осо-
бливості конкретних територій, які б забезпечували сталий розвиток;

 � розрахунок ефективності повинен базуватися на об’єктивності, 
однорідності і порівнянності загальноресурсних, галузевих, регіо-
нальних і місцевих показників;

 � при визначенні рівня інвестиційної ефективності заходів щодо 
використання та охорони земель повинні враховуватися розміри 
інвестицій з державного та місцевих бюджетів, а також вкладення 
власників землі і землекористувачів [5, с. 122-123].

Очевидна необхідність досягнення високого рівня економічної 
ефективності міського землекористування, насамперед прибутко-
вості земель, не повинна обмежувати реалізацію заходів соціального 
спрямування, які обумовлюють якість життя міського населення. 
Соціальна ефективність землекористування встановлюватиметься 
за показниками забезпеченості потреб населення у соціальних 

послугах. При цьому підвищення добробуту, рівня якості життя 
населення стане основним, інтегральним показником соціального 
розвитку міста.

Екологічна ефективність землекористування міст визначається 
за показниками збереження природного ландшафту, наявності й роз-
витку природно-заповідних територій і об’єктів, створення лісопарків 
і зелених зон, організації водоохоронних зон і прибережних смуг 
водних об’єктів, наявності джерел забруднення ґрунту та повітря, 
здійснення заходів щодо їх локалізації, проведення рекультивації 
земель, захисту територій від забруднення, зсувів тощо.

Містобудівна діяльність, одним із основних завдань якої є орга-
нізація науково обґрунтованого управління процесами розподілу, 
використання, забудови та охорони земель, має безпосередній 
вплив на ефективність використання території міст. Містобудівна 
ефективність земле користування пов’язується з функціональним 
зонуванням території, додержанням стандартів, норм і правил за-
будови, організацією територіального простору міст (резервування 
земель, встановлення зон регулювання забудови, санітарно-захисних, 
санітарних, охоронних, територіальних зон тощо).

За функціональним призначенням і характером використання 
територія міста поділяється на сельбищну, виробничу та ландшафтно-
рекреаційну, а також на функціонально-планувальні та територіальні 
зони [7, кн. 1, с. 106; рис.].

Для цілей нормативної грошової оцінки земель територія на-
селених пунктів поділяється на економіко-планувальні зони, які 
поєднують однорідні ознаки й відрізняються зональною базовою 
вартістю земель.

Згідно з Настановою про склад та зміст плану зонування території 
(зонінг)  встановлюються територіальні зони в межах населених пунк-
тів відповідно до видів використання території, об’єктів нерухомості 
і визначеного містобудівного регламенту.

ЗЕМЕЛЬНІ ВІДНОСИНИLAND RELATIONS
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Для кожної територіальної зони згідно з цим регламентом ви-
значаються переважні та допустимі види використання території, 
а також супутні види використання території. Існує 11 типів тери-
торіальних зон [6].

Цінність ділянки міської території обумовлюється також її до-
ступністю відносно житлових районів, місць прикладення праці, 
установ обслуговування загальноміського значення, місць масового 
відпочинку.

Однак основним джерелом фінансування інвестиційних проектів 
у містах є приватні інвестиції. Представники приватного бізнесу, ін-
вестуючи власні кошти у міське будівництво, зацікавлені в отриманні 
економічної вигоди, максимального прибутку від результатів своєї 
діяльності. Ефект їх діяльності, як відомо, в значній мірі залежить 
від місць розташування земельних ділянок, що надаються для спо-
рудження об’єктів, забезпеченості їх відповідною інфраструктурою, 
грошової оцінки ділянок та умов їх передачі у власність або надання 
в оренду. Як правило, міські органи влади та представники приват-
ного бізнесу знаходять шляхи погодження інтересів щодо відведення 
відповідних земельних ділянок. 

У містах є два основні напрями розвитку житлового будівництва:
 � на вільних від забудови територіях зі спорудженням нових 

інженерних мереж, інженерною підготовкою території під забудову, 
можливим зайняттям сільськогосподарських земель;

 �шляхом реконструкції забудови, з витратами на знесення існу-
ючого житлового фонду та інших об’єктів, на компенсацію їх вартості, 
але з можливим використанням існуючої інженерно-транспортної 
інфраструктури.

Підвищення ефективності використання земель сельбищної 
території можна досягти шляхом розроблення проектів розподілу 
кварталу (мікрорайону) на прибудинкові території, забезпечивши 
при цьому реалізацію прав громадян на землю, яким багатоквартир-
ний будинок належить на правах спільної власності, та оптимізацію 
використання територіального резерву з ущільненням забудови 
відповідно до діючих норм і правил, а також вирішенням питань 
озеленення та створення наскрізних проїздів.

Актуальною є проблема реконструкції існуючої житлової за-
будови, особливо у містах з гострим дефіцитом земель. Ліквідація 
непридатного житлового фонду дозволить вирішити проблему ви-
вільнення екстенсивно забудованих територій. Там, де за умовами 
трудового тяжіння підвищення щільності нової забудови дозволить 
подолати нерівномірність розселення в окремих планувальних ра-
йонах, реконструкція сприятиме збалансованому  розвиткові міста, 
поліпшенню транспортного обслуговування населення. 

Ефективність землекористування сельбищних територій значною 
мірою може бути підвищена внаслідок реконструкції промислових 
зон. Частина з них використовується екстенсивно, будівлі зношені, 
технологічні процеси є занадто застарілими. Резервом розвитку 
сельбищних територій у великих містах має стати також нарощу-
вання обсягів підземної урбаністики – будівництво паркінгів, об’єктів 
торгівлі, інженерних мереж тощо.

Фактичний коефіцієнт забудови промислових районів нині 
складає 20-30% або є у 2 рази нижчим від нормативного рівня, 
а забудова промислових зон є переважно одноповерховою. Ефек-
тивність використання земельних ділянок промисловими чи іншими 
виробничими підприємствами визначається за системою показників 
у розрахунку на одиницю земельної площі, за обсягами валової 
та реалізованої продукції, за сумарною (розгорнутою) площею 
об’єктів підприємства тощо. Останнім часом запропоновано ряд 
інших методичних підходів щодо визначення цієї ефективності, 
зокрема за розмірами питомого суспільного прибутку та питомо-
го підприємницького прибутку, які визначаються шляхом поділу 
суспільного або підприємницького прибутку на площу земельної 
ділянки, зайнятої підприємством.

Існує модифікація підходів щодо визначення ефективності земле-
користування комерційних підприємств, в основі якої параметрами 
також є суспільний прибуток та підприємницький прибуток. Суспільний 

прибуток розраховується як вклад підприємства в економіку міста 
(орендна плата за землю та комунальне майно, заробітна плата 
працівників, внески підприємства до соціальних фондів, інші подат-
ки), а підприємницький прибуток визначається за кількістю вільних 
коштів, які можуть бути вилучені з бізнесу (передані власникам) без 
втрат для діяльності підприємства.

В умовах забруднення повітря, води і ґрунтів, віддаленості на-
селення міст від природних озеленених територій, перенаселення, 
шуму та психоемоційних напруг рекреація розглядається нині як сфе-
ра реалізації потреб людини в системі його життєзабезпечення, 
як невід’ємна складова частина соціально-економічної політики 
держави і регіонів. Повне збереження природного комплексу міста, 
включаючи його зелені зони, акваторії, природний ландшафт, за-
безпечення довгострокового резервування земельних ділянок під 
об’єкти соціального, медичного, рекреаційного напрямів, збереження 
об’єктів історико-культурної та архітектурної спадщини та запобігання 
порушень їх охоронних зон і зон археологічних досліджень, захист 
території від підтоплення, затоплення, а оточуючого середовища від 
забруднення становлять єдину систему заходів щодо збереження 
ландшафтно-рекреаційного потенціалу, яка є однією із передумов 
формування повноцінного життєвого середовища та зростання 
капіталу здоров’я населення.

Ефективність використання ландшафтно-рекреаційних тери-
торій обумовлюється особливостями земельних ділянок щодо їх 
функціонального призначення: лікування, оздоровлення населення, 
відпочинок, організація туризму тощо. Показниками вказаної ефек-
тивності є ефект використання земель оздоровчого призначення, 
а також кількість рекреантів у розрахунку на одиницю площі за ви-
дами рекреаційних та ландшафтних об’єктів тощо.

Розвиток методології оцінки ефективності міського землекорис-
тування пов’язаний з дослідженнями С.Кабакової, яка запропонувала 
систему показників, що побудовані на засадах капіталоємності [3 с. 
95-96]. Для оцінки сельбищних територій вони включають: щіль-
ність території («брутто»); розмір корисної площі (у м2) у розрахунку 
на 1 га площі; щільність інженерної інфраструктури (мереж водо-
постачання, каналізації, тепло-, газо-, енергопостачання, зв’язку, 
дренажів, водостоків) у км на 1 га площі; щільність доріг у км на 1 га; 
розмір основних фондів у розрахунку на 1 га.

Для адміністративних, громадських і культурних центрів запро-
поновано такі показники: кількість населення, що відвідує ці центри 
в розрахунку на 1 га території; щільність мережі обслуговування 
(соціально-культурне призначення, торгівля, громадське харчування, 
побутове обслуговування) – кількість місць на 1 га території.

Ефективність використання земель промислових територій 
передбачає визначення таких показників: площу забудови в загально-
му балансі промислової території; співвідношення площ, що зайняті 
основним і обслуговуючим виробництвом, а також складським гос-
подарством; питому вагу санітарно-захисних, санітарних, охоронних 
зон, технічних зон і коридорів, кар’єрів у складі промислової території; 
кількість виробничих площ (розгорнутих) у розрахунку на 1 га; розмір 
основних фондів у розрахунку на 1 га; обсяг продукції у розрахунку 
на 1 га (у валовому вимірі та в основних натуральних показниках).

Ландшафтно-рекреаційні території міст характеризуються за та-
кими показниками ефективності землекористування: кількість рекре-
антів на 1 га території в «піковий» сезон; пропускна здатність території 
за рік; вартість основних фондів у розрахунку на 1 га рекреаційної 
зони; частка територій, покрита лісом; протяжність пляжів і водойм 
у розрахунку на 1 га рекреаційної зони, питома вага забудованих 
площ у загальному балансі території рекреаційної зони; щільність 
мереж обслуговування рекреаційної зони у розрахунку на 1 га (за 
основними видами).

Частина наведених показників безпосередньо не може відо-
бражати рівень економічної ефективності землекористування, але 
є вкрай важливою для встановлення соціальної ефективності (об-
слуговування населення підприємствами, установами адміністратив-
них, громадських, культурних центрів; щільність мережі соціального 
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призначення – об’єктів культури, торгівлі, громадського харчування, 
побутового обслуговування, організація відпочинку жителів тощо).

Як відомо, потреба в території для розміщення об’єктів пов’язана 
з науковою обґрунтованістю відповідних нормативів для різних видів 
будівництва. Економія земель для розміщення житлових масивів, 
промислових об’єктів, розвитку інженерної та транспортної інфра-
структури можлива лише за умови мінімізації потреб як сельбищної, 
так і промислових територій міст.

Однак це не стосується елементів природного ландшафту, 
об’єктів заповідання та лікування населення, які повинні максимально 
зберігатися, а розмір окремих (природнозаповідний фонд, курортні 
зони тощо) не повинен нормуватися і бути показником ефективності 
землекористування. Саме потреба збереження заповідних і курортних 
територій, інших цінних об’єктів природоохоронного, рекреаційного 
та історико-культурного призначення має бути вирішальною при 
розподілі земель.

Диференціація та оцінка міських земель за їх капіталоємністю, 
як показала практика, обмежує та ускладнює розроблення обґрун-
тованих рекомендацій щодо розташування об’єктів у плані міст 
за функціональним принципом.

Запровадження у містобудівне проектування методів кваліметрії 
міського плану (Г.Заблоцький, А.Осітнянко) розширило можливості 
використання диференціації міських територій за їх містобудівною 
якістю. Створено методичну базу для розв’язання проблеми ви-
значення комплексної ефективності використання міських терито-
рій на основі методів функціонально-планувального регулювання 
[8; 2]. У зарубіжній літературі функціонально-територіальні аспекти 
ефективності використання міського простору пов’язуються в осно-
вному з економічною (рентною) стороною процесу (Дж.Форрестер, 
Д.Еккерт, П.Мерлен).  [10; 11; 4].

З урахуванням низки досліджень методології комплексної місто-
будівної оцінки території міст А.Плешкановська запропонувала струк-
туру критеріїв ефективної функціонально-планувальної організації 
міського плану, що базується на нормативному та оптимізаційному 
підходах [13, с. 91-99]. Основою критерію інтенсивності використання 
локальних територій (нормативний підхід) є такі показники: кое-
фіцієнт забудови, щільність населення, щільність основних фондів, 
щільність вартості основних фондів, локальна щільність основних 
фондів, коефіцієнт використання підземного простору, середня 
поверховість, характеристика стану основних фондів – фізичний, 
функціональний (моральний) та зовнішній (економічний) зноси 
та динаміка рентабельності.

Ефективність використання території міста (оптимізаційний 
підхід) базується на оптимізації певних показників, а саме: мінімізація 
комунікаційного радіусу міста, мінімізація витрат часу на пересування, 
оптимізація лінійної щільності розселення, мінімізація енерговитрат, 
функціонально-просторова цілісність, поліфункціоналізація  вико-
ристання території міського плану.

Реалізація цих підходів безпосередньо пов’язана з керованістю 
процесу забудови території, складовою якої є забезпечення раці-
ональної системи землеволодіння та землекористування. Отже, 
на локальному рівні застосовується система показників, яка харак-
теризує інтенсивність використання землі (нормативний підхід), 
а для території міста в цілому – оптимізаційна система, що функці-
онує на принципах мінімізації показників. Такий підхід забезпечує 
формування раціональної організації міського простору на основі 
оптимального взаєморозміщення елементів функціональних зон 
та здійснення інших заходів, які створюють умови керованості за-
будовою міської території.

Система показників, що характеризують ефективність землеко-
ристування, є різною на державному (національному), регіональному, 
місцевому та локальному рівнях. Диференціація показників, що пови-
нні бути взаємопов’язаними, здійснюється з урахуванням структури 
земельного фонду, умов охорони земель, екологічних особливостей 
землекористування. Загальноресурсними показниками використання 
землі як природного ресурсу є коефіцієнти сільськогосподарської 

освоєності території, розораності земель, лісистості та рівня ур-
банізованих і індустріальних територій. Співвідношення їх величин 
з відповідними обґрунтованими нормативами для конкретних регіонів 
і районів свідчить про ефективність землекористування. За вказа-
ними показниками доцільно визначати ефективність використання 
земель держави в цілому, а також регіонів (Автономної Республіки 
Крим, областей, районів).

Галузеві показники ефективності характеризують оцінку викорис-
тання земель сільськогосподарського та лісогосподарського при-
значення, водного фонду та промисловості, особливо охоронюваних 
територій (заповідні, оздоровчі, рекреаційні, історико-культурні) 
і відрізняються один від одного за критеріями встановлення. Загалом 
для галузей, у яких земля – засіб виробництва (сільське та лісове 
господарства), основним критерієм є вихід сільськогосподарської 
та лісогосподарської продукції в розрахунку на одиницю площі 
за умови додержання екологічних вимог користування землею. 
Для промисловості, транспорту, зв’язку тощо, функціонування яких 
пов’язане із землею як базисом виробництва, показники оцінки 
землекористування оцінюються щільністю забудови, обсягами ви-
пуску продукції на одиницю площі, площею основних і допоміжних 
приміщень (розгорнута площа) у розрахунку на 1 га території.

Особливістю населених пунктів є те, що в їх межах, крім земель 
громадської та житлової забудови, розташовуються земельні ді-
лянки лісогосподарського та сільськогосподарського призначення, 
водного фонду, промисловості, транспорту, енергетики, оборо-
ни, природно-заповідного фонду, оздоровчого, рекреаційного та 
історико-культурного призначення. Отже, за основним цільовим 
призначенням у містах, а також у частині селищ наявні землі всіх 
дев’яти категорій земельного фонду країни. Тому оцінка ефектив-
ності їх використання може бути розрахована за тими ж галузевими 
показниками, що встановлені для аналогічних земельних ділянок 
різного цільового призначення (категорії земель) за межами на-
селених пунктів.

За напрямами управління міськими територіями – економічним, 
соціальним, екологічним, містобудівним – розрізняють економічну, 
соціальну, екологічну та містобудівну ефективність землекорис-
тування, яка характеризує оцінку земель міста в цілому та його 
функціонально-планувальних зон. Критеріями показників вказаних 
видів оцінки є відповідні прямі рівні економічного, соціального, еколо-
гічного та містобудівного ефектів, а також пов’язані з ними фактори.

За функціональним призначенням і характером використання 
міські території, як відомо, поділяються на сельбищну, виробничу 
та ландшафтно-рекреаційну, а також на функціонально-планувальні 
та територіальні зони. Цим територіям притаманні конкретні показ-
ники оцінки ефективності землекористування, що базуються на ка-
піталоємності, забезпеченості населення мережею обслуговування, 
щільності території та забудови, рекреаційної цінності території тощо.

Критеріями оцінки функціонально-планувальної організації вка-
заних частин міста, груп підприємств і окремих землекористувань 
(локальний рівень) мають бути такі показники: коефіцієнт забудови, 
щільність основних фондів та їх вартості, коефіцієнт використання 
підземного простору, середня поверховість, стан основних фондів.

Ефективність землекористування міст у цілому слід визначати 
також за рівнем оптимізації показників: мінімізація середнього кому-
нікаційного радіусу міста та витрат часу на пересування; оптимізація 
лінійної щільності розселення, поліфункціолізація використання 
земельного фонду.

Отже, ефективність землекористування міст повинна визнача-
тися за такими показниками: 

а) на загальному рівні – за галузевими (для окремих категорій 
земель); за напрямами управління міською територією – економічна, 
соціальна, екологічна, містобудівна ефективність; за комплексом 
оптимізації функціонально-планувальних факторів;

б) на локальному рівні – для земель району міста, функціональних 
територій, функціонально-планувальих зон, територіальних зон, 
групи підприємств, окремих землекористувань.
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ВИСНОВКИ
1. Ефективність міського землекористування характеризується 

рівнем соціальної забезпеченості населення, ступенем інженер-
ного облаштування території, збереженням культурної спадщини, 
дотриманням природо охоронних і санітарно-технічних вимог. При 
цьому основним завданням містобудівної діяльності повинно бути 
покращення умов проживання населення, а суспільна корисність 
і соціальні наслідки вказаної діяльності мають бути її пріоритетом. 
Сталий розвиток містобудівних систем у поєднанні з інвестиційною 
привабливістю міст повинні забезпечуватися раціональним викорис-
танням земельно-ресурсного потенціалу, науково обґрунтованим 
розподілом території за функціонально-планувальним принципом, 
досягненням високого рівня економічної, соціальної та екологічної 
ефектив ності міського землекористування.

2. Розрахунок ефективності землекористування має базуватися 
на об’єктивності, однорідності, порівнянності як загальноресурс-
них, так і галузевих, регіональних, місцевих і локальних показників. 
Необхідність досягнення високого рівня економічної ефективності 
міського землекористування не повинна обмежувати реалізацію 
заходів соціального спрямування, які обумовлюють якість жит-
тя міського населення. Підвищення рівня добробуту та капіталу 
здоров’я населення має бути основним, інтегральним показником 
соціального розвитку міста.

3. Збереження природного ландшафту, створення лісопарків 
і зелених зон, організація водоохоронних зон і прибережних смуг 
водних об’єктів, охорона природно-заповідних територій, локалізація 
джерел забруднення ґрунту, води і повітря становлять суть еколо-
гічної ефективності. Місто будівна ефективність землекористування 
пов’язується з функціональним зонуванням території, додержанням 
стандартів, норм і правил забудови, організацією територіального 
простору міст.

4. Розвиток методології оцінки ефективності міського земле-
користування пов’язаний із системою показників, що побудовані 
на засадах капіталоємноті для сельбищних територій (включаю-
чи адміністративні, громадські і культурні центри), промислових 
і ландшафтно-рекреаційних територій.

Крім щільності територій та інженерної інфраструктури, розмірів 
корисних площ і основних фондів на одиницю території, співвідно-
шення площ, що зайняті основним і обслуговуючим виробництвом, 
питомої ваги санітарних, санітарно-захисних, технічних, охоронних 
зон, обсягу продукції (у валовому вимірі та в основних натуральних 
показниках) вказані показники включають ряд соціальних критеріїв 
(щільність мережі обслуговування, соціально-культурні, побутові, 
торгівельні об’єкти тощо), а також екологічних нормативів (питома 
вага лісів, протяжність пляжів і водойм, щільність мереж обслуго-
вування рекреаційними зонами тощо).

Диференціація та оцінка міських земель за їх капіталоємністю, 
як показала практика, обмежує та створює труднощі для розробки 
обґрунтованих рекомендацій щодо розташування об’єктів у плані 
міст за функціональним принципом.

5. Запровадження у містобудівне проектування методів ква-
ліметрії міського середовища, використання зарубіжного досвіду 
та запровадження зонування території (зонінгу) дозволили створити 
методологічну базу для розв’язання проблеми визначення комплек-
сної ефективності використання міських територій на основі методів 
функціонально-територіального регулювання. У загальному вигляді 
пропозиції щодо структури критеріїв ефективної функціонально-
планувальної організації міського плану базуються на норматив-
ному підході щодо оцінки локальних територій (частин міст) і на 
оптимізаційному підході для визначення ефективності використання 
територій міст в цілому.

6. Принципово важливим для регулювання землекористування 
та встановлення його ефективності у містах є зонінгові правила, 
що спрямовані на забезпечення раціонального використання земель 
міст, створення можливостей для вибору інвестором оптимального 
варіанту щодо відведення земельних ділянок під будівництво, реа-

лізацію завдань довгострокового розвитку міста, його інженерної, 
транспортної та соціальної інфраструктури, збереження об’єктів 
природно-заповідного фонду та культурної спадщини.

Ефективність використання земель зон та їх окремих підзон 
є важливим фактором оптимізації формування міських територій. 
Її визначення відноситься до актуальних завдань містобудівної 
та землевпорядної документації по забезпеченню вимог, визна-
чених Законом України «Про містобудування» щодо раціонального 
використання земель і підвищення ефективності забудови.

7. Ураховуючи особливості міст, територія яких може об’єднувати 
всі дев’ять категорій земельного фонду, а самі вони є одиницями 
адміністративно-територіального поділу держави, ефективність 
земле користування повинна визначатися на загальноміському 
рівні – за галузевим принципом (стосовно категорій земель у межах 
конкретного міста); за напрямами управління міськими територіями 
(економічна, соціальна, екологічна та містобудівна ефективність); 
за комплексом оптимізації функціонально-планувальних факторів 
(мінімізація середнього комунікаційного радіусу міста та витрат 
часу на пересування; оптимізація лінійної щільності розселення; 
поліфункціолізація використання земель).

Ефективність землекористування міст на локальному рівні 
(райони міста, функціональні території; функціонально-планувальні 
та територіальні зони; групи підприємств, окремі землекористуван-
ня) встановлюється за такими показниками: щільність забудови, 
щільність основних фондів, їх вартості, коефіцієнт використання 
підземного простору, середня поверховість, стан основних фондів.
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