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ЕКОНОМІЧНА НАУКА

ПОСТАНОВКА ПРОБЛЕМИ
У ЗАГАЛЬНОМУ ВИГЛЯДІ ТА ЇЇ ЗВ'ЯЗОК
ІЗ ВАЖЛИВИМИ НАУКОВИМИ
ЧИ ПРАКТИЧНИМИ ЗАВДАННЯМИ

Розробка соціо-еколого-економічних стратегій роз-
витку міста — це діяльність представників всіх основ-
них верств громади задля визначення стратегічних та
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оперативних цілей розвитку та логічної послідовності
дій щодо їх досягнення. Вона слугує основою для зат-
вердження річного бюджету міста та щорічного плану
соціально-економічного розвитку.

Ідеологія стратегічного планування полягає у
взаємодії наукового обгрунтування та широкого нау-
кового обговорення шляхів розвитку міста, що доз-



ЕКОНОМІЧНА НАУКА

117

воляє поєднати довгострокову перспективу розвит-
ку, поточне управління та вирішення нагальних зав-
дань. Стратегічне планування розвитку міста сприяє
вирішенню значної кількості проблем: забезпеченню
необхідного рівня соціально-економічної стабіль-
ності, сприянню розвитку тих форм економічної
діяльності і зайнятості, які узгоджуються з існуючи-
ми ресурсними можливостями громади, створенню
якісно нових робочих місць, покращенню життєвих
стандартів.

Громада будь-якого міста України має право
обирати власну долю. Останнім часом процес стра-
тегічного планування як ефективний інструмент та-
кого самовизначення застосовується все частіше.
При цьому в Україні стратегічне планування відбу-
вається за різними методиками, що мають походжен-
ня, зокрема, з США та Польщі. Існує вже певний ук-
раїнський досвід, що поєднує в собі найкращі риси
різноманітних іноземних методик. Що ж стосується
інструментів реалізації обраних громадами стратегій
розвитку, у кожного міста є свої, подекуди унікальні,
засоби.

У ринкових умовах господарювання змінюється
підхід до міської території як важливої складової при-
родно-ресурсного потенціалу регіону. Міста у своєму
розвитку повинні більше орієнтуватися на використан-
ня власних джерел фінансування, спираючись на ресур-
си, що залишилися в їх розпорядженні — трудові, те-
риторіальні, нерухомості та ін.

Тaким чином, на даний момент одним з найактуаль-
нішим напрямом територіaльного управління є розроб-
ка ефективної системи методичного супроводу форму-
вання процесу стратегічного планування міської тери-
торії.

Основними компонентами стратегічного плану міста
є результати комплексної оцінки міської території.

Комплексна оцінка розвитку території повинна
здійснюватись з метою аналізу змін, що відбуваються у
соціо-еколого-економічному розвитку міст, та впливу
місцевих органів виконавчої влади на поліпшення стану
справ.

Основними принципами, на яких грунтується визна-
чення комплексної оцінки, є:

— цільова спрямованість (відповідність соціально-
економічних процесів, що відбуваються в містах, цілям,
завданням та пріоритетам Програми діяльності Кабіне-
ту Міністрів України);

— комплексність (аналізуються економічні, фінан-
сові, екологічні, виробничі, інноваційні та соціальні по-
казники).

АНАЛІЗ ДОСЛІДЖЕНЬ І ПУБЛІКАЦІЙ
Дослідженню проблеми формування методичного

підходу до оцінки стану території присвячені досліджен-
ня таких науковців, як Балабанов Г.В. [3], Данилишина Б.М.
[5], Веклич О.О. [4], Яхеєва Т.М. [4], Долішнього М.І.
[6], Габрель М.М. [6], Нагірної В.П., Нижник О.М. [3],
Стеченко Д.М. [8], Теліженко О.М. [9] та ін. Слід зазна-
чити, що автори обгрунтовано розкривають проблема-
тику забезпечення сталого розвитку територій, але все
ж таки потребують подальшого дослідження питання
практичної оцінки даних процесів.

ФОРМУЛЮВАННЯ ЦІЛЕЙ СТАТТІ
Метою даної статті є визначення підходів до фор-

мування комплексної соціально-економічної оцінки
території міста як основи для прийняття стратегіч-
них рішень щодо розвитку міської території.

ВИКЛАД ОСНОВНОГО МАТЕРІАЛУ
Комплексна оцінка повинна виявити обгрунто-

вані передумови й обмеження у часі та просторі
різних видів діяльності, встановити внутрішньодер-
жавні і внутрішньообласні відмінності у цих переду-
мовах, обмеження, оптимальний режим використан-
ня окремих територій, визначити шляхи найбільш
ефективного використання природних та економіч-
них ресурсів, охорони й поліпшення навколишнього
середовища і т. ін.

На основі комплексної оцінки території міста
створюється база для кількісного визначення як соц-
іальних, економічних та екологічних витрат, так і ре-
сурсів, які не можуть бути змінені шляхом перероз-
поділу готової продукції. Необхідно провести оцін-
ку всього охопленого природного і соціально-еко-
номічного простору, в результаті чого визначається
профіль і масштаб майбутнього розвитку. Також
необхідно провести оцінку відмінностей у природ-
них й економічних характеристиках окремих частин
території, яка вивчається, в результаті чого виявля-
ються відносно однорідні за сполученням характе-
ристики території або якщо визначається напрямок
функціонального зонування території. У методоло-
гічному відношенні комплексна оцінка території
міста повинна враховувати такі групи факторів [7, с.
77—78]:

— природні умови і ресурси (рельєф, грунти, ресур-
си, угіддя, корисні копалини, ліси та інше);

— сучасний стан економічного розвитку (житловий
фонд, система культурно-побутового обслуговування,
інженерні і транспортні інфраструктури, рівень благо-
устрою та інші);

— соціальні умови розміщення (населення, місць
праці, місць відпочинку);

— екологічні умови (рівень забрудненості повітря-
ного басейну, водних обріїв, забруднення грунтів, на-
явність електромагнітних хвиль, шум, радіаційне забруд-
нення);

— архітектурно-естетичні умови (наявність запові-
дників, пам'яток архітектури і містобудування, архео-
логії, історії, природи, культури).

Шкода від нераціонального використання землі,
відведеної під будівництво та інші цілі, складає мільярди
доларів, а для України ця цифра складає близько 10 млн
грн. щорічно.

Найбільш характерними несприятливими чинника-
ми впливу на умови соціально-економічного розвитку
територій є:

— нераціональне використання як міських тери-
торій, так і промислово-складських та рекреаційних;

— неефективність інженерної інфраструктури та
системи транспорту, шкідливі викиди;

— екологічне розташування природного середови-
ща, як наслідок екстенсивного використання територій
при видобутку корисних копалин;
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— організаційний та адміністративний розрив між
планувальним процесом і установами, що приймають
рішення;

— використання методів планування, які неприй-
нятні для вирішення господарських проблем;

— відсутність обгрунтованого методичного підхо-
ду до реалізації наукових і проектних пропозицій;

— відсутність системи інформації, що дозволяла б
швидко реагувати на проблеми, що виникають;

— труднощі здійснення контролю над планованим
землекористуванням.

Очевидно, що від призначення ділянки міста за-
лежить "ефективність" її використання. Тому зонуван-
ня територій міста необхідно проводити для кожної
конкретної функції використання. Так само як і влас-
тивості ділянки міста, території, функції (типи) вико-
ристання вимагають більш коректного позначення.
Отже, реальні результати оцінки територій міста за-
лежать, з одного боку, від властивостей ділянки, з
іншого — від функцій (типів) його використання, а,
отже, від обраної класифікаційної структури, тобто
переліку цих факторів і функцій — з аргументованим
їх ранжуванням за значимістю для зонально-кадаст-
рових оцінок.

Слід зазначити, що будь-яка оцінка має певний су-
б'єктивізм, оскільки формування критеріальної харак-
теристики в загальному випадку принципово суб'єктив-
но (критерій оцінки об'єктивної поведінки (ситуації)
формує (визначає) суб'єкт). Тим більше це відноситься
до комплексних оцінок, в яких оцінка характеристик
проводиться за допомогою вагових коефіцієнтів, що за-
даються експертно.

Проведення оцінки міста або його окремих тери-
торій можна трьома способами: 1) при встановленні
природної ринкової рівноваги між попитом і пропози-
цією (у вартісному вираженні); 2) при експертній оцінці
(у вартісному вираженні) або експертному ранжируванні
ділянок (у відносному бальному вираженні); 3) при зо-
нально-кадастровій оцінці території на базі моделюван-
ня комплексної функції територіальної цінності з точки
зору мети використання ділянки та її характеристик (у
бальному або в непрямому вартісному вираженні
відносно деякої прийнятої точки відліку).

Зазначені способи оцінки міста, наведені вище, зас-
новані на експертних оцінках. Перший спосіб — умов-
но кажучи, апріорна експертиза ринкової рівноваги, яка
передбачає використання минулого досвіду.

Другий спосіб засновано на прогнозуванні. Екс-
пертні оцінки третього способу (моделювання комплек-
сної функції містобудівної цінності) присутні при ви-
значені коефіцієнтів ваги соціально-економічних харак-
теристик територій міста в моделі згортки цих характе-
ристик в комплексну оцінку.

Саме тому, незважаючи на певну методичну зако-
номірність і можливі загальні нормативні акти, для ок-
ремого міста є необхідним врахування особливостей
конкретної території міста. Доцільно, якщо роботу з
оцінці міста і (або) його територій мають виконувати
фахівці, які знають архітектурно-просторові, функціо-
нальні та інші її особливості.

Розглянемо форми і методи оцінки показників та їх
ранжування.

Найбільш поширеним методом кількісної оцінки
показників є співвіднесення натуральних (фактичних)
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де E — оцінка показника в балах; E
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значення показника в натуральних одиницях.
Значення E

mах
, E

min
, E

баз
 приймаються звичайно по

нормативах. Розрахунок оцінки за вказаними форму-
лами показує ступінь відхилення фактичного значення
показника від нормативу і дозволяє звести всі різнороз-
мірені показники до безрозмірних, що дає можливість
їх представлення в узагальнені оцінки.

Найбільш високу чутливість шкали і, відповідно,
точність оцінки дають формули (1) і (2), використан-
ня формул (3) і (4) не дозволяє враховувати мінімаль-
но або максимально допустимі значення показника,
за межами яких показник повинен отримати негатив-
ну (штрафну) оцінку. Формули (1) — (3) виражають
лінійну залежність між значенням показника та його
оцінкою, пряму або зворотну, а формула (4) — не-
лінійну. Можливі й інші методи оцінки показників, у
тому числі і неформалізовані, експертні. Так, при роз-
рахунках комплексної оцінки територій, ділянок міста
більшість факторів можуть оцінюватись як дискретні.
Цей метод досить простий і тому зручний, але не дає
потрібної точності оцінки через її дискретний харак-
тер і умовності (суб'єктивності) призначення інтер-
валів в шкалі оцінок і самих шкал. До більшості чин-
ників, що мають безперервний характер, він є непри-
датним.

Комплексна оцінка території може бути виконана як
в числовій формі (числові оцінки показників), так і в
показниках ступеня сприятливості, встановлених екс-
пертно. Кількість виділених ступенів сприятливості і
межі інтервалів ступенем сприятливості (у відсотках)
визначаються проектувальником.

Найбільш поширеним методом обробки одиничних
показників у комплексні є використання середньозва-
женої:

К
і
 = Σn

і=1 
Е

і 
.Р

і
(5),

де К
i 
— комплексна оцінка i-ї групи властивостей в

балах;
E

i
 — оцінка i-го одиничного показника в балах;

P
i
 — коефіцієнт ваги i-го одиничного показника (у

долях одиниці);
n — число властивостей в i-й групі.
Узагальнена система оцінки міста передбачає на-

явність трьох рівнів: організаційного, технологічно-
го і функціонального. Дані рівні охоплюють весь
комплекс процедур, заходів і рішень, необхідних для
проведення комплексної оцінки певної міської тери-
торії.

Функціональний рівень враховує визначення струк-
турних елементів оцінки, відповідальних сторін, на-
явність функціональних зв'язків між елементами сис-
теми оцінки; технологічний рівень передбачає відбір
певних методів, моделей, рішень, алгоритмів для здійс-
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нення оцінки; організаційний рівень охоплює процеду-
ру визначення учасників процесу, їх механізм взає-
модії.

Для всіх міських територій слід виділити три
принципові категорії показників оцінки цих тери-
торій: перша категорія — витрати, пов'язані з при-
веденням території (землі) в стан, коли вона висту-
пає як умова виробництва в новому вигляді викори-
стання; друга категорія — економічні наслідки від
зміни характеру використання території (земель), що
передують цій зміні; третя категорія — показники,
що відображають соціально-економічну цінність
міської території.

Для мікрорегіонального рівня — місто — перера-
ховані вище категорії показників оцінки території ма-
ють такий зміст (рис. 1).

Для першої категорії — витрати на створення необ-
хідної інфраструктури, наприклад, інженерно-транспор-
тної передбачають: майбутні капітальні вкладення в
інженерну підготовку території, інженерне обладнання,
будівництво доріг та транспортних споруд; раніше по-
несені витрати в освоєння території в розмірі балансо-
вої вартості існуючих систем інженерного благоустрою
з урахуванням їх практичної цінності на розрахунковий
період.

Раніше понесені витрати включаються в оцінку те-
риторії, якщо вони без втрати можуть бути викорис-
тані знову і передбачається діяльність на цій тери-
торії.

Витрати на експлуатацію об'єктів інфраструкту-
ри є постійними витратами з доведення споживчої
вартості інженерних споруд, комунікацій, доріг,
транспорту, вулиць, проїздів до можливості задово-
лення громадських потреб у них. Тому вони підляга-
ють врахуванню при визначенні порівняльної оцінки
територій.

До другої категорії, яка враховує економічні на-
слідки від зміни характеру використання території,
відноситься: компенсація за відчуження земель, вихо-
дячи з функціонального використання їх до зміни цілей
ді-яльності на території; компенсація втрат від знесен-
ня основних фондів (житлові та громадські будівлі, пе-
ренесення споруд і комунікацій та ін.).

До третьої категорії — соціально-економічна
цінність території — слід віднести: функціональні
зручності території для проживання громадян, роз-
міщення промислових, адміністративних об'єктів та
інших видів ді-яльності; від місця розташування,
рівня розвитку мереж культурно-побутового, кому-
нального обслуговування та громадського транспор-
ту та ін.; екологічні умови території за станом ком-
фортності та природного благоустрою; естетичні
фактори, виразність середовища (природного і
штучного).

Загалом послідовність робіт з комплексної оцінки і
функціонально-планувальної організації території міста
повинна бути такою:

— комплексна оцінка території;

Рис. 1. Показники комплексної соціально-економічної оцінки території міста

Показники комплексної соціально-економічної оцінки міської території 
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— аналіз сучасної функціонально-планувальної
організації території;

— розробка альтернатив функціонального розвит-
ку території на основі комплексної оцінки території;

— перспектива розвитку національногосподарсько-
го комплексу території;

— перспективна планова організація території з вра-
хуванням ефективного взаємозв'язку її функціональних
зон і елементів планування;

— розробка структури економічної оцінки земель
(на основі комплексної оцінки території) перспективної
функціонально-планувальної організації території.

ВИСНОВКИ
Таким чином, комплексна оцінка території є важли-

вим передплановим документом соціо-еколого-еконо-
мічної стратегії розвитку міста. Вона виконує роль вих-
ідного матеріалу для вибору варіантів планувальних
рішень, розробки моделей його можливого економіч-
ного розвитку і, як правило, є необхідною складовою
економічної оцінки землі.

При оцінці такого складного організму, як місто,
виникає необхідність оперувати і загальними, і окреми-
ми оцінками. Це пов'язано з тим, що оцінити в цілому
територію міста неможливо, не давши оцінку окремим
її властивостям та їх сукупності. Окремі оцінки дозво-
ляють виявити відносний вплив тієї чи іншої властивості
території як умови її освоєння. Загальні сукупні оцінки
дають можливість за допомогою одного показника виз-
начити оцінку всієї сукупності властивостей, що визна-
чають природні, економічні, містобудівні, соціальні,
екологічні та естетичні якості (можливості) окремих те-
риторій.

При проведенні комплексної соціально-економічної
оцінки території міста необхідно дотримуватись наступ-
них умов:

— оцінці підлягає територія міста і прилеглі до неї;
— оцінка повинна проводитись з позицій дотриман-

ня інтересів усіх функціональних зон міста;
— оцінка повинна проводитись як по сукупності при-

родних, так і по комплексу антропогенних факторів;
— при оцінці об'єкт оцінки (території) і суб'єкт оці-

нки (вид користування території) виступають на рівних
правах.
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