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Земельний фонд міст є ресурсом багатофунк-
ціонального використання  та фактором, що за-
безпечує взаємозв’язок усіх процесів, які відбу-
ваються в містах. Міста зосереджують на своїй 
території переважну  частину населення країни, а отже, в них 
концентрується економічний, фінансовий і трудовий потен-
ціал, чим визначається складність механізму управління міс-
тами. У свою чергу створення на території міст ефективної 
системи землекористування може забезпечити комплексне 
вирішення екологічних, економічних і соціально-політичних 
проблем, які тісно переплетені між собою. Питання раціо-
нального використання земель протягом тривалого пері-
оду є предметом наукової дискусії. Однак єдиного поняття 
раціонального землекористування досі  не вироблено [2].

Однією з головних цілей земельної політики в ринкових 
умовах є підвищення ефективності використання земель-
них ресурсів і створення умов для перетворення земельно-
ресурсного потенціалу на самостійний потужний фактор 
економічного розвитку міст. У зв’язку з вказаним ефективне 
управління земельними ресурсами має включати такі еко-
номічні інструменти, як ринкова вартість землі; рента зе-
мельних ділянок;оподаткування землі на основі її ринкової 
вартості.

З представленої структури економічних інструментів 
пріоритетною є економічна оцінка земельних ресурсів. Ре-
зультатом економічної оцінки земельних ресурсів, як відомо, 
є їхня вартість, яка безпосередньо  впливає на вид її функ-
ціонального використання. Висока ціна землі обумовлює 
високий рівень  концентрації на ній комерційної нерухомості, 
що особливо характерно для  центральних частин середніх 
і крупних  міст. Це сприяє перенаселеності найбільш цінних 
територій, їх транспортного перевантаження.  Основним 
показником, що віддзеркалює цінність земель міст, є рівень 
земельної ренти [5; 7; 8], яка виступає в формі абсолютної 
ренти та  диференціальної ренти. Диференціальна рента 
як  додатковий дохід, що  отри-
мується від використання землі, 
існує у двох формах: диференці-
альна рента I і  диференціальна 
рента  II. Джерелами диференці-
альної ренти I в  містах є  відмін-
ності щодо місць  розташування 
земельних ділянок по відношенню 
до ділового центру міста, ринків 
збуту, транспортних шляхів. Ди-
ференціальна рента II пов’язана 
з  додатковими вкладеннями 

капіталу в одну і ту ж ділянку, що забезпечують 
отримання додаткового прибутку. Капіталізова-
на рента, як відомо, дорівнює ринковій вартості 
земельної ділянки.

Оподаткування земельних ділянок здійснюється нині 
на базі нормативної оцінки і обчислюється у відсотках від 
неї. Таке обчислення податку не відображає реальної ситу-
ації на ринку землі, оскільки нормативна оцінка не завжди 
близька до ринкової. За більш прозорого механізму розра-
хунку як самого податку, так і його бази земельний податок 
міг би стати ефективним регулятором земельного ринку, 
істотно впливаючи на розподіл земельних ділянок у місті. 
Для цього необхідно, щоб базою для розрахунку податку 
на землю стала ринкова вартість земельних ділянок.

Економічні інструменти, що базуються на екологічних, 
правових та організаційних інструментах управління, повинні 
забезпечити адекватну оцінку земельних ресурсів міста, а та-
кож дозволити збудувати відповідний еколого-економічний 
механізм міського землекористування. Структуру еколого-
економічного механізму землекористування визначають 
«як сукупність функціональних підсистем, що  сприяють 
досягненню узгодження економічних, екологічних і  со-
ціальних інтересів різних суб’єктів господарювання» [3].

Еколого-економічний механізм землекористування 
як одна з підсистем механізму раціонального землекорис-
тування повинен забезпечити використання землі відповідно 
до її економічної цінності й одночасно стати істотним фак-
тором охорони земель від деградації. Крім того, раціональ-
не землекористування, що базується на економічній оцінці 
земельних ресурсів міста, сприяє збільшенню надходжень 
до міського бюджету міста коштів  від справляння податку 
й орендної плати за користування землею, при здійсненні 
операцій купівлі-продажу об’єктів муніципальної власності, 
забезпечує приплив інвестицій у містоутворюючі й містооб-
слуговуючі галузі.

Застосування такого еконо-
мічного інструменту земельної 
політики, як  оцінка, цілком ви-
правдане в  умовах диференці-
йованої за  формами земельної  
власності економіки й ефективне 
з точки зору актуалізації на рівні 
міста проблем раціонального зем-
лекористування, містобудування, 
оптимізації доходів і  витрат му-
ніципального бюджету, розвитку 
інвестиційної політики міста.

У статті розкрито особливості формування 
структури еколого-економічного механізму управління 
міським землекористуванням, планування процесу 
використання земель міст. Проаналізовано функції 
міських земель та напрями перетворення земельно-
ресурсного потенціалу в самодостатній фактор еко-
номічного розвитку міст.

In the article the features of formation of structure of 
ecological and economic mechanism of urban land use, land 
use planning process, cities, are analysed. The functions 
of urban land and land and resource potential conversion 
in a self-contained economic development are uncovered.

СУЧАСНІ ПРОБЛЕМИ РЕГУЛЮВАННЯ 
СИСТЕМИ ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ МІСТ
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У сучасних умовах земельно-ресурсний потенціал в еко-
номіці міст використовується поки що неефективно, його 
роль істотно недооцінюється. У свою чергу рівень ефектив-
ності використання міських земельних ресурсів є важливою 
складовою загальної політики розвитку міст, у залежності від 
якого міста можуть просуватися по шляху сталого  економіч-
ного й соціального прогресу.

При плануванні міського землекористування в сучасних 
умовах необхідно враховувати певні вимоги:

��поєднання інтересів суспільства і законних інтересів 
власників земельних ділянок,  а також  громадян, які про-
живають на цій території;

��пріоритет екологічних вимог над економічною доціль-
ністю використання земель;

��диференційований  підхід до встановлення правового 
режиму земель з урахуванням природних, економічних, со-
ціальних та інших факторів;

��пріоритет збереження особливо цінних сільськогоспо-
дарських угідь і земель особливо охоронюваних територій;

��збереження єдності земельних ділянок і міцно пов’язаних 
з ними об’єктів нерухомості;

��запобігання негативних (шкідливих) впливів на здоров’я 
населення;

��наукову обґрунтованість, екологічну, економічну і со-
ціальну ефективність намічуваних заходів.

Управління містом, його розвитком пов’язане з  комплек-
сним впливом на всі компоненти соціальної інфраструктури 
і повинно враховувати систему її функцій (комунікаційну, 
правову, економічну, освітню та культурно-естетичну) [5]. 
Застосування традиційних методів, що  спиралися лише 
на дозвільний характер землекористування і пряме адміні-
стрування в рамках прийнятих у радянський період місто-
будівних схем, втратило свою ефективність і не досягає по-
ставлених цілей у зв’язку зі змінами системи спонукальних 
стимулів, які сприяють тому чи іншому варіанту освоєння 
території.

У сучасних умовах важливо забезпечити  розвиток мето-
дів оптимізації землекористування, які дозволили б застосо-
вувати гнучкі моделі земельних відносин. Вирішити вказані 
питання можна, створивши систему еколого-економічного 
управління міським землекористуванням. Її мета полягає 
в реалізації єдиних методичних принципів проведення зе-
мельної та екологічної політики, які дозволяють економіч-
ними і правовими інструментами здійснювати регулювання 
землекористування з метою вирішення проблем сталого 
розвитку територій.

Механізм управління земельними ресурсами міста, спря-
мований на урахування екологічної складової, може бути 

охарактеризований схемою, що складається з блоків, зо-
бражених на рисунку.

Перші два блоки представленого механізму обґрунто-
вують ланку для застосування екологічно спрямованих ме-
тодів впливу на землекористувачів, об’єднаних у третьому 
і четвертому блоках. В основі концепції створення системи 
еколого-економічного управління міським землекористу-
ванням мають бути такі положення:

1. Питання охорони природи в умовах функціонування 
ринку нерозривно пов’язані з регулюванням землекорис-
тування і можуть вирішуватися методами земельної (місто-
будівної політики).

2. Збереження природно-ресурсного потенціалу 
пов’язано з підвищенням ефективності використання зе-
мель, що виражається в збільшенні віддачі від використан-
ня інвестиційно-привабливих земельних ділянок  при одно-
часному збереженні потенціалу територій, які є культурною 
і природною спадщиною.

3. Основними критеріями ефективності використання 
земель є  загальна економічна цінність територій, а також 
потенційні збитки різного рівня, викликані заподіянням еко-
логічного збитку. Вказане обумовлює необхідність розвитку 
методології оцінки земельних ресурсів і екологічних функцій 
екосистем.

4. Домагатися поставлених цілей екологічно орієнтованої 
земельної політики в умовах ринку можна економічними ме-
тодами, заснованими на встановлення земельних платежів, 
адекватних земельній ренті, а також ренті від використання 
асиміляційного потенціалу (плата за забруднення) і відшко-
дування заподіяного екологічного збитку.

Основні принципи формування системи еколого-
економічного управління міським землекористуванням по-
винні включати:

а) регулювання землекористування методами ринкового 
характеру – введення податків, штрафів, економічних санк-
цій або пільг;

б) регулювання землекористування за допомогою  жор-
стких адміністративних норм і правил, а також встановлення 
обмежень щодо використання певних територій, наприклад, 
заборона будівництва, зміни фасадів, вирубки дерев тощо;

в) поєднання ринкових та адміністративних методів ре-
гулювання землекористування.

Функції земель у  місті диктуються функціями самого 
міста як складного соціально-економічного явища. Понят-
тя міських функцій як різних видів діяльності на міській те-
риторії сходить до праць Ле Корбюзьє, Н.А. Мілютіна і Н.
Ладовського, а в даний час розвивається А.Роммом [4; 6]. 
На першому рівні міські функції поділяють на макрофункції 

Рисунок. Еколого-економічний механізм регулювання
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або групи видів діяльності, на другому - на базові функції. 
До основних функцій міських земель відносяться: 

 �забезпечення розселення людей (їх проживання, пра-
цю і відпочинок); 

 �розміщення виробничих та інших міських  об’єктів; 
 �забезпечення сталого сприятливого стану середови-

ща, що оточує людину;
 �забезпечення переміщення ресурсів усередині міста 

і між містами. 
Міські землі - це динамічна підсистема складної 

природно-техногенної геосистеми «місто», яка взаємодіє 
з безліччю взаємопов’язаних елементів (ґрунт, гірські по-
роди, водні об’єкти та ін.). Зміна властивостей земель ви-
кликає зміну стану взаємодіючих з землями техногенних 
та природних підсистем. У свою чергу, ці підсистеми здій-
снюють зворотний вплив на міські землі, що тягне за собою 
зміну кількісних і якісних характеристик земельних ресурсів.

вИсновКИ
Земельний фонд міст як ресурс багатофункціонально-

го використання забезпечує взаємозв’язок усіх процесів, 
що відбуваються у містах. Серед інститутів ефективного 
управління землекористуванням міст визначальна роль на-
лежить економічній оцінці, яка формує вартість земель, і по-
винна базуватися на рентній основі. Однак сучасна система 
нормативної оцінки  земельних ділянок не базується на рин-
ковій їх вартості, внаслідок чого не може бути ефективним 
регулятором земельного ринку.

Еколого-економічний механізм землекористування пови-
нен забезпечувати не лише використання земель відповід-
но  до їх економічної цінності, а й стати одночасно істотним 
фактором охорони земель від деградації. Система еколого-
економічного управління міським землекористуванням 
повинна базуватися на реалізації єдиних методологічних 
принципів проведення земельної та екологічної політики, які 
б забезпечили сталий розвиток міських територій і їх еколо-
гізацію та належну систему життєдіяльності міст.

Основними принципами формування системи еколого-
економічного управління міським землекористуванням по-
винні бути: економічне регулювання методами ринкового 
характеру (система оподаткування, економічних санкцій, 
пільг); застосування жорстких адміністративних норм і пра-

вил, встановлення обмежень забудови та використання зе-
мель; поєднання ринкових і адміністративних методів регу-
лювання землекористування.
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