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Постановка проблеми. ХХI століття ознамену-
вало різкий дисонанс в процесі невпинного еко-
номічного росту країн та одночасної необхідності 
врахування екологічного чинника в процесі розви-
тку міських територій та прилеглих зон. Проти-
річчя між зростанням народонаселення і можли-
вістю задоволення його потреб – з одного боку, та 
порівняно обмеженими можливостями природних 
екосистем – з іншого, набувають катастрофічного 
характеру. Особливе їх загострення спостерігаєть-
ся на міських територіях, основою планування та 
розвитку яких є містобудівна діяльність. Необхід-
ність осмислення і подолання цієї ситуації вису-
нула екологічну проблематику на одне з чільних 
місць в ієрархії глобальних проблем сучасності. 
Досвід останніх десятиліть незаперечно свідчить, 
що в переважній більшості екологічних лих осно-
вним винуватцем дедалі стає людина як техноген-
ний та антропогенний чинник, або суб’єкт управ-
ління територіями, людина з її прагненням до 
економічного росту, без врахування особливостей 
навколишнього середовища та основних вимог до 
формування досконалого територіального управ-
ління землями міських агломерацій.

Аналіз останніх досліджень і наукових публі-
кацій. Важливе методологічне значення для про-
веденого дослідження мають роботи, присвячені 
проблемам рекреаційного землекористування, 
економічної оцінки процесу землекористування, 
управління і розвитку міста, містобудівній діяль-
ності, серед яких слід визначити фундаментальні 
наукові дослідження О.М. Азаряна, Д.І. Бабмін-
дри, Ю.М. Білоконя, І.К. Бистрякова, Б.В. Бур- 
кинського, Т.П. Галушкіної, Д.С. Добряка,  
Й.М. Дороша, М.М. Дьоміна, Г.А. Заблоцького, 
Ш.І. Ібатулліна, М.Г. Лихогруда, Г.К. Лоїка,  
М.Г. Ступеня, А.М. Третяка, М.А. Хвесика, І.О. Фо- 
міна та інших.

Виділення невирішених раніше частин загаль-
ної проблеми. Багато років тому людство стикну-
лось вперше з проблемою обмеженості природних 
ресурсів, територій освоєння та необхідністю охо-
рони навколишнього природного середовища для 
забезпечення повноцінного функціонування. Різке 
посилення деструктивного антропогенного тиску 
(особливо на землях міських агломерацій) на до-
вкілля призвело людство до глобальної кризи, що 
гостро вплинуло саме на приміські зони, які стали 
базисом для розміщення техногенно небезпечних 
об’єктів та втратили можливість для забезпечення 
рекреаційних функцій. Зараз Україна стикається 
з проблемою невизначеностей та недосконалостей 
у процесі управління, планування та розвитку від-
повідних територій.

Мета статті. Метою дослідження є обґрунту-
вання необхідності врахування еколого-економіч-

ного аспекту на шляху до сталого розвитку тери-
торій та аналіз прогалин і шляхів вдосконалення 
підґрунтя містобудівної діяльності в процесі вико-
ристання земель міст та приміських зон.

Виклад основного матеріалу. Містобудів-
на діяльність і комплексна система регулюван-
ня земельних відносин покликані створювати 
та підтримувати повноцінне життєве середови-
ще шляхом прогнозування розвитку населених 
пунктів і територій; забезпечувати планування 
територій, історичних населених пунктів при 
збереженні традиційного характеру середовища; 
формувати умови для збалансованого розвитку зе-
мельних відносин. Особливої уваги на шляху до 
досягнення еколого-економічної рівноваги розви-
тку територій потребують рекреаційні землі, які 
є одночасно основою для відпочинку, джерелом 
фінансових надходжень і економічного росту те-
риторій та цінними територіями, що потребують 
екологічного захисту.

Загальна площа земель, придатних для рекре-
аційного використання, в Україні становить, млн 
га: всього 9,4 (15,6% території), в тому числі рів-
нинних рекреаційних ландшафтів – 7,1, гірських –  
2,3 (у Карпатах – 1,9, в Криму – 0,4). Близько 
7,8 млн га відносять до умовно придатних для ре-
креації земель (мають обмежене рекреаційне зна-
чення) [3].

Особливої уваги потребує процес рекреаційного 
землекористування в межах міських агломерацій. 
Інтенсивний просторово-економічний розвиток 
великих міст зумовлений значними темпами ур-
банізації, тяжінням до «міст-центрів» та концен-
трацією основних економічних ресурсів. В резуль-
таті цього у приміських зонах (як першочергових 
резервних землях для розширення територій) від-
буваються значні економічні, соціальні та еколо-
гічні зміни, які характеризуються зростанням їх 
економічного потенціалу, але в той же час і над-
мірним антропогенним навантаженням та погір-
шенням екологічної стану відповідних територій.

Розглядаючи питання ефективного розвитку 
приміських зон, наскрізною проблемою виявля-
ються суперечності просторового та економіко-
екологічного розвитку відповідних території регі-
онів, зокрема:

- накладання ієрархічної піраміди інтересів 
(національних, регіональних, міських та місце-
вих);

- виконання приміськими зонами важливих 
функцій у взаємодії з містом-центром та завдань 
самостійного економічного розвитку, що призво-
дить до ускладнення формування досконалої міс-
тобудівної політики;

- поєднання розміщення об’єктів багатофунк-
ціонального використання (промислових, рекре-
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аційних, інфраструктурних, адміністративних 
тощо);

- навантаження в умовах обмеженості примісь-
ких місцевих ресурсів, прояв агломераційних пе-
реваг та негативних тенденцій впливу великого 
міста;

- загострення відносин збалансованого розви-
тку системи «місто – приміська зона»;

- відсутність чіткої диференціації та зонінгу те-
риторій з врахуванням екологічної, економічної, 
географічної та соціальної цінності земель;

- двоїстий характер управління приміськими 
зонами (з одного боку, розпорядження землями 
віднесено до повноважень переважно районних та 
обласних державних адміністрацій, але у зв’язку 
з виконанням приміською зоною функції розши-
рення міст, вона знаходиться під впливом органів 
місцевого самоврядування).

Екологічна складова особливо цінних терито-
рій майже не враховується при економічних роз-
рахунках визначення орендної плати, земельної 
ренти, оцінці земельних ділянок.

Основними нормативно-правовими актами, 
що покликані системно регулювати еколого-еко-
номічні аспекти процесу землекористування є 
Земельний кодекс України, Податковий кодекс 
України, Закони України «Про оцінку земель», 
«Про оренду землі», «Про охорону земель», «Про 
основи містобудування», «Про регулювання міс-
тобудівної діяльності», «Про охорону навколиш-
нього природного середовища», «Про екологічний 
аудит», «Про державний контроль за використан-
ням та охороною земель», «Про Основні засади 

(стратегію) державної екологічної політики Укра-
їни на період до 2020 року», «Про екологічну ме-
режу України», «Про Державний Земельний Ка-
дастр», Концепція Державної цільової програми 
розвитку земельних відносин в Україні на період 
до 2020 року та інші законодавчі документи, в 
основі яких закладені адміністративні, економіч-
ні, екологічні та соціальні засади використання 
земельних ресурсів.

Але, аналізуючи нормативно-правові акти на 
предмет наявності комплексних еколого-еконо-
мічних основ для раціонального та ефективного 
процесу землекористування, можна сказати, що 
дане питання є недостатньо розкритим та норма-
тивно закріпленим.

Тому розробка моделі сталого розвитку земле-
користування з врахуванням еколого-економіч-
ного вектору розвитку містобудівної діяльності є 
важливим завданням сучасності.

Якщо розглядати економічну оцінку земель, то 
нормами земельного законодавства не закріпле-
ний механізм відповідної оцінки земель рекреа-
ційного призначення.

Економічна оцінка рекреаційних ресурсів яв-
ляє собою максимальний господарський результат 
від їх використання у певних пропорціях і варіан-
тах, визначений у грошовому еквіваленті. У більш 
широкому значенні економічна оцінка природних 
ресурсів охоплює еколого-економічні та еколого-
соціальні фактори (локального, регіонального та 
глобального рівнів), вплив процесів використання 
конкретного природного ресурсу на інші види ре-
сурсів та форми життя, поєднані з ним спільністю 

зв’язків біогеоценозу, на здоров’я люди-
ни тощо [6].

На основі досліджень вітчизняних та 
зарубіжних вчених [1; 2; 5] визначені ба-
зові цілі та концепції оцінки природних 
ресурсів, складовою частиною яких є ре-
креаційні земельні ресурси (рис. 1).

Аналізуючи вищевказану схему на 
предмет доцільності використання мето-
дів оцінки рекреаційних ресурсів, вар-
то зауважити наступне. Оцінка вартості 
землі, оцінка збитків, заподіяних в ре-
зультаті впливу на навколишнє серед-
овище, й оцінка вартості природних благ 
або екосистемних послуг лежить в основі 
методів економічного впливу на підпри-
ємців, землевласників та землекорис-
тувачів. Більшість екологічних послуг 
вкрай важко оцінити, адже прямі дані 
про їхню вартість відсутні. Для вирішен-
ня цієї проблеми сучасною економічною 
теорією в 1990-і роки була розроблена 
й на цей час одержала світове визнання 
концепція загальної економічної ціннос-
ті природи («Тotal economic value») [6, 7].

Ця концепція конструктивна з погля-
ду комплексності підходу до оцінювання 
природи, біорізноманітності та спробі 
врахувати як прямі ресурсні функції, а 
й регулюючі, асиміляційні функції, при-
родні послуги. 

Загальна формула визначення цін-
ності оцінки природних ресурсів (в тому 
числі і земельних рекреаційних ресур-
сів):

TEV = UV+NUV                  (1)
де:
TEV – повна економічна цінність 

(total economic value)

Економічна оцінка природних ресурсів
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Витратна концепція - ресурс оцінюється за фактичними 
витратами на його освоєння та підтримку в нормальному 
експлуатаційному стані

Результатний підхід - ресурси оцінюються грошовим вираженням 
продукції, одержуваної від експлуатації природного ресурсу, або 
різницею між отриманим доходом і поточними витратами.

Рентний підхід - оцінюється максимально можливий 
народногосподарський економічний ефект від експлуатації 
оцінюваного ресурсу

Концепція безкоштовності природних ресурсів  - оскільки 
природні блага не є об'єктами купівлі-продажу, те методологічно 
невірно їхній якось оцінювати: це буде гальмувати усі процеси

Цілі

Концепція загальної економічної цінності природи  - системно 
враховує прямі ресурсні функції, екологічні, естетичні та  
соціальні функції

- раціональне та ефективне управління природними ресурсами;
- врахування вартості природних ресурсів у складі економічних активів 
країни;
- обгрунтування стратегій, довгострокових і середньострокових планів 
соціально-економічного розвитку країни; 
- включення показників економічної оцінки природних ресурсів в систему 
соціально-економічних відносин суспільства;

Відтворювальна концепція - сукупність природних ресурсів на 
визначеній території та стан навколишнього середовища, 
наближене до природного (заданого) рівня, розглядається як 
деякий стандарт. Використання якого-небудь природного ресурсу 
повинно передбачати його відновлення у попередній якості і 
кількості чи компенсації з урахуванням непогіршення якості 
навколишнього середовища

Рис. 1. Засади економічної оцінки природних ресурсів
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UV – цінність від використання (use value)
NUV – цінність «не використання» (non-use 

value)
В свою чергу цінність використання складаєть-

ся з двох показників:
 – цінність прямого використання (direct use 

value) – пряме використання природних благ (ту-
ризм, рекреація, стійкі полювання і рибальство 
тощо.);

 – цінність непрямого використання (indirect 
use value) – додаткові некомерційні вартості від 
користування навколишнім природним середови-
щем (глобальні ефекти, позитивний вплив приро-
ди на людину, естетичні потреби);

- цінність відкладеної альтернативи (Option 
Value) – вартість збереження можливості отри-
мати вигоду від використання екологічних благ у 
майбутньому.

Цінність «не використання» (non-use value) 
складається з трьох показників:

 – цінність успадкування (Bequest Value) – цін-
ність плати за чисте навколишнє природне серед-
овище, яке залишиться нащадкам;

- цінність існування (Existence Value) – саме 
існування чистого навколишнього природного се-
редовища, яким користується усе людство.

Концепція загальної економічної цінності при-
роди системно враховує прямі ресурсні функції, 
екологічні, естетичні та соціальні функції. Тому 
вона може бути актуальною при визначенні еко-
номічної оцінки рекреаційних земель.

В даних випадках рекреаційна діяльність роз-
глядається як процес використання заповідно-ре-
креаційних ресурсів для оздоровлення і відпочин-
ку населення, що пов’язує природне середовище, 
економіку та соціальну сферу у єдину сис-
тему оцінювання, яка включає: 

1) економічну оцінку рекреаційних зе-
мельних ресурсів, яка тісно пов’язана з 
якістю того чи іншого виду ресурсу, міс-
цем його розташування відносно районів 
попиту, екологічними характеристиками 
стану середовища тощо.

2) сукупність соціальних факторів, ха-
рактерних для даного етапу розвитку, що 
розглядаються у взаємодії з природою;

3) соціальні фактори, які враховують 
фізичний, естетичний, культурний та ду-
ховних аспекти;

4) природоохоронні фактори, що визна-
чаєть рівень охорони, відтворення земель-
них ресурсів та рекреаційних територій.

Зв’язок компонентів цієї системи може 
бути виражений системою кількісних і 
якісних показників. До кількісних по-
казників відносяться: доступність місць 
відпочинку й туризму, пропускну здат-
ність об’єктів, екологічних стежок, ту-
ристичних маршрутів, навантаження від-
почиваючих на різні функціональні зони, 
кількість днів екскурсійного сезону тощо. 
Якісні – розраховуються в основному ме-
тодом рейтингових оцінок, враховують 
привабливість об’єкту чи території, його 
естетичну, культурну, інформаційно-піз-
навальну оцінки тощо.

Таким чином, оптимізація землекорис-
тування в Україні повинна розглядатися в 
декількох аспектах:

- стосовно довкілля;
- до матеріального виробництва;
- до суспільства в цілому [5].

Особливо даний аспект важливий на урбанізо-
ваних територіях в процесі оптимізації містобу-
дівної діяльності у напрямку екологізації земле-
користування. Базові засади процесу екологізації 
містобудівної діяльності наведені на рис. 2.

Отже при врахуванні екологічного та економіч-
ного факторів розвитку територій в процесі оцін-
ки земельних ресурсів необхідно брати до уваги 
наступні положення:

- при визначенні економічної ефективності зе-
мель різних типів необхідно враховувати, з одного 
боку, колективні й особисті інтереси землекорис-
тувачів і землевласників, а з іншого боку – сус-
пільні інтереси та потреби майбутніх поколінь у 
навколишньому природному середовищі.

- оцінка землекористування повинна проводи-
тися виходячи із системи економічних нормативів 
та законів природи з врахуванням виробничого та 
природного факторів розвитку процесу землеко-
ристування;

- розглядаючи землю як основу життєдіяльнос-
ті людства, при економічній оцінці необхідно вра-
ховувати природні особливості і умови охорони та 
захисту грунтів;

- в процесі оцінки необхідною умовою є чітка 
диференціація земель у відповідності до категорій 
земель та цільового використання земельних ді-
лянок;

- використання оновлених даних інвентариза-
ції земель при проведенні оцінки; та врахування 
часового фактору при проведенні оцінки та нор-
мативних вимог до періодичності оцінювання зе-
мель;

- оцінка земельних ресурсів з врахуванням 
особливостей визначення штрафних санкцій, 

Рис. 2. Екологізація містобудівної діяльності
* складено автором на підставі [4]

процес цілеспрямованого і послідовного впровадження засад 
збереження та поліпшення традиційно сталого характеру 
навколишнього середовища у процес діяльності органів 
виконавчої влади, місцевого самоврядування, фізичних та 
юридичних осіб в сфері планування, проектування , забудови,
визначення видів експлуатації територій і поселень

Екологізація містобудівної діяльності

 сприяння підтримці екологічної 
рівноваги
 раціональне    використання    земель    
та   територій   для містобудівних  потреб,  
підвищення ефективності використання  
земельних  ділянок;
 забезпечення зниження 
екодеструктивного антропогенного і 
техногенного впливу 
 урахування інтересів громадян , 
суспільних і державних інтересів, а також 
національних , історико-культурних , 
екологічних, природних особливостей 
територій і поселень;
 дотримання вимог  існуючого 
нормативно-законодавчого та 
методичного підгрунтя;
 врахування існуючої забудови, стану 
природних ресурсів та вимог щодо 
розвитку територій;
 охорона культурної спадщини,  
збереження  традиційного характеру 
середовища

Вимоги

 планування, забудова та інше 
використання територій з врахуванням 
екологічного фактору;
 визначення типу та статусу 
територій,  вибір, і надання земель для 
відповідних потреб з врахуванням 
природних умов територій;
 створення соціальної, інженерної і 
транспортної інфраструктур територій;
 захист життєвого  та  природного  
середовища  від  шкідливого впливу 
техногенних  і  соціально-побутових 
факторів,  небезпечних природних 
явищ
 контроль за дотриманням та 
вдосконалення існуючого 
законодавство у сфері регулювання 
містобудівної діяльності та земельних 
відносин.

Напрямки впровадження*
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податків та зборів з позицїї «забруднювач пла-
тить», що дозволить компенсувати екологічний 
збиток, заподіюваний природі й суспільству в по-
вному обсязі.

Висновки і пропозиції. Головним вектором 
земельної політики щодо створення системи ста-
лого еколого-економічного землекористування в 
Україні повинні бути положення щодо: охорони 
та збереження природно-ресурсного й екологіч-
ного потенціалу; балансу між економічними та 

екологічними аспектами використання рекреацій-
них територій; виділення рекреаційних терито-
рій у чітко окреслені межі, проведення зонуван-
ня земель та нормативно-правове обґрунтування 
їх використання; інституціональне забезпечення 
рекреаційного землекористування; еколого-еко-
номічної цінності землекористування й загальної 
економічної цінності природних територій; еконо-
мічного обґрунтування різних варіантів розвитку 
системи землекористування.
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ЭКОЛОГО-ЭКОНОМИЧЕСКИЕ АСПЕКТЫ СОВЕРШЕНСТВОВАНИЯ 
ГРАДОСТРОИТЕЛЬНОЙ ПОЛИТИКИ

Резюме
Определены базовые аспекты исследования экономической оценки рекреационных территорий приго-
родных зон. Обоснована необходимость совершенствования градостроительной политики, предоставлено 
видение ее экологизации и предложены основные требования, а также векторы внедрения экологоориен-
тированных основ формирования рационального использования земель пригородных зон.
Ключевые слова: пригородные зоны, экономическая оценка, экологизация градостроительной политики, 
сбалансированное развитие, городские агломерации.
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ECOLOGICAL AND ECONOMIC BASES OF TOWN PLANNING POLICY PERFECTION

Summary
The basic aspects of the economic evaluation in the recreational areas of suburban areas are researched. 
The necessity of the urban policy improving is justified, the vision of its ecologization is given. The basic 
requirements and vectors of ecooriented fundamentals of the suburban areas rational use formation are 
defined.
Key words: suburban areas, economic evaluation, ecologization urban policy, sustainable development, urban 
agglomeration.


