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Проблематика розвитку земельного устрою в Київській області є важливим питанням, яке впливає 
на економічний, екологічний та соціальний розвиток регіону. Земельні ресурси області використовують ся 
для різних цілей: сільського господарства, будівництва, промисловості та рекреаційних зон. Однак швид-
кий розвиток інфраструктури, зростання населення та розширення міст спричиняють нові виклики 
для раціонального управління землями. В останні роки Київська область стикається з несприятливими 
тенденціями в екологічній, економічній і соціальній сферах. Швидке розширення Києва і прилеглих районів 
призводить до збільшення житлової, комерційної та інфраструктурної забудови. Це витісняє природні 
екосистеми, а також знижує кількість сільськогосподарських угідь. Активна забудова призводить до пере-
населення окремих районів, зростання навантаження на інфраструктуру. Це також впливає на якість 
життя мешканців і сприяє соціальній напруженості. Для розв’язання цих проблем потрібне комплексне 
управління на державному та регіональному рівнях, яке б враховувало необхідність збереження природних 
ресурсів та забезпечення сталого розвитку. Розглянуто комплексну оцінку територіально-просторового 
планування з погляду розвитку земельного устрою та перелік завдань визначених законодавством, які 
необхідно доповнити, виходячи із складових підсистем земельного устрою територіальних громад. Як 
показав аналіз, більшість землевпорядних заходів і дій, що забезпечують формування складових елемен-
тів підсистем земельного устрою не реалізовувалися. Так, у межах природно-екологічної підсистеми 
повинна здійснюватися оцінка стану формування екологічної мережі як екологічного каркасу земле-
користування відповідної території, оцінка наявного природно-ресурсного потенціалу та його викорис-
тання, оцінка сталого землекористування. Висновки щодо розвитку територіально-адміністративної 
підсистеми земельного устрою свідчать про кілька важливих проблем. В Україні відсутня чітка правова 
база, що встановлює показники ефективності землекористування для територіальних громад, а також 
фрагментарна і концептуально не визначена система моніторингу територіального розвитку. Аналіз 
територіального розвитку земельного устрою є неповним і фрагментарним, оскільки існують різні 
законодавчі вимоги, що використовують різні інформаційні бази та системи моніторингу. Це дослід-
ження є актуальним у контексті формування територіальних громад. Завдяки комплексним заходам 
можна досягнути балансу між економічним розвитком, задоволенням потреб населення та охороною 
навколишнього середовища. Впровадження таких змін забезпечить довгострокове стале використання 
земельних ресурсів у Київській області та поліпшить якість життя її мешканців.

Ключові слова: земельний устрій, інституціональний розвиток, проблемне районування, сіль-
ськогосподарське землекористування, територіальні системи організації суспільства, управління, 
землевпорядкування.

всТУП
Проблема створення ефективної моделі 

земельного устрою, яка б відповідала потребам 
територіальної структури України та опти-
мально враховувала ресурсні можливості те-

риторій, є надзвичайно актуальною, особливо 
після впровадження адміністративної реформи 
та зміни системи управління земельними ре-
сурсами. У минулому більшість рішень щодо 
місцевого розвитку приймалися на централь-
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ному рівні, що створювало певний дисбаланс у 
розподілі ресурсів і впливало на ефективність 
управління на місцях.

Лише комплексний підхід до управління 
земельними ресурсами дозволить підвищити  
ефективність земельного устрою та сприяти-
ме сталому розвитку територій України. Для 
розробки методологічних і теоретичних під-
ходів до такого районування та планування 
слід проводити проблемне районування та 
експериментальне територіально-просторове 
планування.

Головною метою проблемного районуван ня 
та експериментального територіально-прос то-
рового планування є цілеспрямоване, планомір не 
вдосконалення земельно-територіальної органі-
зації суспільства. Це вдосконалення має на меті 
забезпечення гармонійного поєднання економіч-
них, соціальних і екологічних інтересів у сфері 
землекористування. Важливим аспектом цього 
процесу є врахування природно-екологічної 
складової територій, що є невід’ємною частиною 
земельного устрою країни.

Комплексний підхід до організації земель-
ного устрою передбачає не лише оптимізацію 
використання земельних ресурсів, але й інтег-
рацію екологічних аспектів для збереження 
природних екосистем. Це вимагає раціонального 
планування, яке дозволяє мінімізувати негатив-
ний вплив господарської діяльності на довкілля, 
забезпечити сталий розвиток і зберегти при-
родні ресурси для майбутніх поколінь.

анаЛІЗ ОсТаннІХ ДОсЛІДЖЕнь  
І ПУБЛІКаЦІЙ

Проблемам розвитку та удосконалення 
земельного устрою в умовах переходу до ринко-
вих відносин та окремими заходами щодо прос-
торової організації присвячені праці Д.С. До-
бряка, Й.М. Дороша, В.М. Другак, А.М. Третяка,  
R. Giovarelli, D. Bledsoe, М. Hartvigsen, J. Thomas 
та інших [1–5]. Однак на сьогодні відсутнє комп-
лексне вирішення проблеми підвищення ефек-
тивності заходів із земельного устрою. Існуючі 
заходи часто є фрагментарними та недостатньо 
враховують взаємозв’язок економічних, еколо-
гічних і соціальних аспектів. Для досягнення 
оптимальних результатів необхідно розробити 
цілісний підхід, що об’єднає всі ключові елемен-
ти управління земельними ресурсами, забез-
печуючи стале та раціональне їх використання 
в інтересах регіону та суспільства.

МаТЕРІаЛи  
Та МЕТОДи ДОсЛІДЖЕнь

Методологія дослідження включає ре-
зультати досліджень і розробок вітчизняних 
та зарубіжних науковців, які вивчали ключові 

аспекти земельного устрою. Дані роботи охоп-
люють основні теоретичні та практичні поло-
ження, пов’язані з управлінням земельними 
ресурсами, формуванням ефективних моделей 
землекористування, а також питаннями еколо-
гічної стійкості та сталого розвитку територій 
на прикладі Київської області.

Особлива увага приділяється досліджен-
ням, які пропонують нові підходи до збереження 
природних ландшафтів, інтеграції екологічних 
та економічних інтересів у процесі планування 
землекористування, а також оптимізації струк-
тури земель для забезпечення раціонального 
використання ресурсів.

У процесі розгляду основних питань дос-
лід ження були використані загальні та спеціаль-
ні методи: системно-структурний (розроблено 
концептуальну схему внутрішньої будови те-
риторіальної системи організації суспільства), 
економіко-статистичний (розраховано концент-
рацію великих за площею сільськогосподар-
ських землекористувань у територіальних гро-
мадах Київської області), абстрактно-логічний 
(запропоновано систему заходів для удоскона-
лення земельного устрою).

РЕЗУЛьТаТи  
Та ЇХ ОБГОвОРЕннЯ

Проблемне районування — це процес поді-
лу території на окремі зони або райони на основі 
наявних соціально-економічних, екологічних, 
ресурсних чи управлінських проблем. Метою 
такого підходу є виявлення та вивчення регіо-
нальних відмінностей, які можуть впливати 
на розвиток окремих територій і природних 
та антропогенних процесів, зумовлених поді-
лом наявних земельних та інших природних 
ресурсів, з урахуванням територіальних особ-
ливостей у просторі й часі.

До кола завдань проблемного районування 
та територіально-просторового планування вхо-
дить кілька ключових аспектів, які спрямовані 
на забезпечення ефективного управління те-
риторіями та ресурсами, а саме: ідентифікація 
проблемних зон, аналіз причин проблемного 
районування, формування пропозицій щодо 
управління та вирішення виявлених проблем, 
включаючи необхідні зміни в політиці, інфра-
структурі або управлінні ресурсами та залу-
чення необхідних фінансових, матеріальних і 
людських ресурсів для вирішення виявлених 
проблем у кожній зоні.

Концепція районної вузлової народногос-
подарської проблеми та програмно-цільове пла-
нування і управління активно застосовуються 
сьогодні в стратегічному та територіальному 
плануванні, особливо при розробці комплексних 
регіональних і місцевих цільових програм.
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Концептуальна схема внутрішньої струк-
тури територіальної системи організації сус-
пільства представлена на рис. 1, де природно-
ресурсна, територіальна підсистема земельного 
устрою, а також поселенська, екологічна та ду-
ховна підсистеми виступають основними скла-
довими. Запропонована концептуальна схема 
внутрішньої структури територіальної системи 
організації суспільства повинна слугувати базою 
для створення територіальних моделей земель-
ного устрою, формування програмно-цільових 
земельно-територіально-виробничих комплек-
сів, агропромислових зон і функціональних 
земельно-територіальних зон. Кожен із видів 
територіального районування застосовується 
в територіально-просторовому плануванні та 
управлінні під час розробки схем землеустрою 
регіонів і районів, а також комплексних планів 
територіально-просторової організації розвитку 
землекористування територіальних громад.

Природне еколого-економічне районуван-
ня є першочерговим фактором формування 
земельно-адміністративних територіальних 
систем.

Розглянемо Київську область як об’єкт 
адміністративно-територіальної системи.

Регіональна схема екомережі Київської 
області є частиною національної екологічної 
мережі України й має на меті створення ці-
лісної системи природоохоронних територій 
для збереження біорізноманіття, відновлення 

екологічної рівноваги та забезпечення стійкого 
розвитку регіону (рис. 2). Основні цілі цієї схеми 
полягають у: збереженні природних ландшаф-
тів (виділення територій із цінними природними 
ресурсами та біологічним різноманіттям, зок-
рема лісів, водойм, луків і боліт, які підтри-
мують екологічну стійкість регіону); створенні 
екологічних коридорів (формування зв’язків між 
окремими природоохоронними об’єктами для 
забезпечення міграції тварин і обміну генетич-
ними ресурсами); збільшенні площі природно-
заповідного фонду (далі — ПЗФ) (включення 
нових територій до природно-заповідного фонду 
для покращення збереження цінних видів рос-
лин і тварин, а також унікальних екосистем); 
підвищенні якості навколишнього середовища 
(охорона водних ресурсів, ґрунтів і повітря, 
що сприяє поліпшенню екологічної ситуації та 
здоров’я населення); впровадженні заходів із 
відновлення деградованих територій.

Відповідно до даних Регіональної доповіді 
“Про стан навколишнього природного середови-
ща Київської області”, до складу регіональної 
екомережі Київщини було включено дві клю-
чові території. Ці території відіграють важливу 
роль у підтримці екологічної рівноваги регіо-
ну та збереженні біорізноманіття. Їхній вибір 
був обумовлений високою природною цінністю, 
наяв ністю унікальних природних ресурсів, а 
також значним потенціалом для збереження 
та відновлення місцевих екосистем [6; 7].

Рис. 1. Концептуальна схема внутрішньої будови територіальної системи організації суспільства
Джерело: авторська розробка.
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Ключові території регіонального плану 
Київської екомережі були обрані на основі та-
ких факторів:
•  межі природних ділянок ландшафтів — вра-

ховувалися межі існуючих природних ланд-
шафтних зон для забезпечення цілісності 
екосистем.

•  розмір природних ділянок — більші ділянки 
мають пріоритет, оскільки вони сприяють 
кращому збереженню біорізноманіття та стій-
кості екосистем.

•  наявність об’єктів природно-заповідного фон-
ду — наявні об’єкти ПЗФ або ділянки, за-
пропоновані для майбутнього включення в 
ПЗФ, мають важливе значення для екологіч-
ної мережі й охорони унікальних природних 
ресурсів.

Відповідно до уточненої схеми природно-
сільськогосподарського районування, у межах 
Київської області виділяють 2 природно-сіль-
сько господарські зони: Полісся та Лісостеп.

Якщо характеризувати Київську область 
за станом земельного фонду, то зазначимо, що 
загальна площа земель у межах адміністратив-
ної території області становить 2816,2 тис. га.

Сільськогосподарські угіддя займають 
1658,9 тис. га, що становить 58,9% від усієї 

площі області. Із цієї кількості розорюється 
1353,7 тис. га, що дорівнює 48,1% від загальної 
площі області та 81,4% від площі сільськогос-
подарських угідь. Під забудованими землями 
знаходиться 137,4 тис. га, що складає 4,9% від 
загальної площі.

Ліси та лісовкриті площі займають  
648,7 тис. га, або 23,0% від загальної площі, що 
відповідає оптимальному рівню для забезпечен-
ня балансу між лісовими ресурсами, обсягами 
лісокористування та екологічними вимогами.

Внутрішні водні об’єкти займають  
175,1 тис. га (6,2% від загальної площі), причому 
в зонах водосховищ підтоплено майже 10 тис. га  
сільськогосподарських угідь.

Землі промислового призначення охоплю-
ють 12,9 тис. га (0,5% від площі області), землі 
транспорту та зв’язку — 26,1 тис. га (0,9%), а 
землі, відведені під потреби силових струк- 
тур, — 26,3 тис. га (0,9%).

До земель спеціального призначення нале-
жить 56,0 тис. га природоохоронних територій, 
0,4 тис. га оздоровчих, 1,4 тис. га рекреаційних 
і 1,2 тис. га земель історико-культурного зна-
чення.

Структура сільськогосподарських угідь 
загальною площею 1658,9 тис. га включає: ріл-
ля — 81,6%, пасовища — 8%, сіножаті — 6,9%, 
багаторічні насадження — 2,8%, та перелоги —  
0,7%.

Більш наочно структуру земельного фонду 
Київської області можна побачити на рис. 3.

На прикладі Київської області окремо роз-
глянемо, як пройшов процес децентралізації та 
формування “нових” територіально-просторо-

Рис. 2. Регіональна схема  
екомережі Київської області

Джерело: [8].

Рис. 3. Структура земельного фонду Київської 
області:  — сільськогосподарські угіддя;  —  
ліси та інші лісовкриті площі;  — забудовані 
землі;  — відкриті заболочені землі;  — 
відкриті землі без рослинного покриву або з не-
значним рослинним покривом;  — інші землі
Джерело: власне напрацювання.
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вих основ земельного устрою. В ад-
міністративному відношенні до 2020 
року область поділялася на 25 райо-
нів, 13 міст районного значення, 13 
міст районного значення, 30 селищ 
міського типу, 516 сільських коміте-
тів, 1126 сільських поселень [9].

На рис. 4 показано тери то-
рі ально-прос то рову концентрацію  
великих за площею сіль сько гос-
подарських землекористувань у 
терито ріальних громадах Київської 
області. Тери то ріально-просторова 
концентрація великих сільськогос-
подарських землекористувань у гро-
мадах Київської області є важливим 
аспектом, що визначає ефективність 
аграрного сектору та впливає на 
соціально-економічний розвиток 
регіону. Великі за площею земле-
користування дозволяють викорис-
товувати сучасні технології, агро-
техніку та системи управління, що 
підвищує врожайність і рентабель-
ність сільськогосподарського вироб-
ництва. Концентрація великих за 
площею сільськогосподарських зем-
лекористувань у Київській області 
має як позитивні, так і негативні 
аспекти. З одного боку, вона сприяє 
економічному зростанню та підвищенню ефек-
тивності аграрного сектору, а з іншого боку —  
створює виклики для екологічної стійкості та 
соціальної рівності. Тому для досягнення ста-
лого розвитку важливо впровад жувати баланс 
між підтримкою великих агропідприємств та 
розвитком дрібних фермерських господарств, 
зокрема через державні програми, екологічне 
регулювання та підтримку місцевого підпри-
ємництва.

Важливим показником для оцінки стану 
природно-екологічної підсистеми земельного 
устрою є структура категорій земель. Ця струк-
тура відображає розподіл земельних ресурсів 
за основними функціональними категоріями, що 
дозволяє оцінити, наскільки ефективно та зба-
лансовано використовуються природні ресурси. 
Аналіз категорій земель допомагає виявити 
рівень урбанізації, забезпечення територій лісо-
вими та водними ресурсами, а також ступінь 
використання земель для сільськогосподарських 
і рекреаційних цілей. Такий підхід дозволяє 
врахувати екологічні, соціальні та економічні 
аспекти для сталого розвитку території.

На рис. 5 подано характеристику земель 
Київської області, розташованих за межами 
населених пунктів, за їх категоріями станом 
на 2020 р.

Як показують дані рис. 5, за межами насе-
лених пунктів у Київській області переважають 
землі категорії сільськогосподарського (81,6%) та 
лісогосподарського (12,3%) призначення. Таким 
чином, якщо врахувати землі водного фонду та 
рекреаційного, оздоровчого і природоохоронного 
призначення, то більше 95% земель за межами 
населених пунктів використовується як засіб 
виробництва та природна складова.

На рис. 6 показана вартість сільськогос-
подарських земель за нормативною грошовою 
оцінкою (далі — НГО), яка коливається від  
20 тис. грн до 30 тис. грн і більше. Середня вар-
тість 1 га складає 26 041 грн/га. НГО є важли-
вим інструментом для формування економічної 
політики у сфері землекористування, адже вона 
впливає на фінансові обов’язки землевласників 
та орендарів, а також показник, який визначає 
економічну цінність земельних ресурсів та є 
основою для різних фінансових операцій і рі-
шень у сфері аграрного землекористування.

Водночас, як свідчать дані (рис. 7), “над-
мірне навантаження на земельні угіддя області, 
у тому числі високий ступінь сільськогосподар-
ської освоєності й розораності території, є од нією 
з причин, що спричиняють активізацію ряду 
негативних процесів. Також у структурі земель-
ного фонду Київщини значні площі зай мають 

Рис. 4. Територіально-просторова концентрація великих  
за площею сільськогосподарських землекористувань  

у територіальних громадах Київської області
Джерело: [10].
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Рис. 5. Характеристика розподілу земель Київської області,  
розташованих за межами населених пунктів, за їх категоріями станом на 2020 р.

Джерело: [10].

Рис. 6. Вартість сільськогосподарських земель за нормативною грошовою оцінкою,  
гривень за гектар

Джерело: [9].
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ґрунти з незадовільними властивостями —  
змиті, дефльовані, засолені, солонцюваті, пере-
зволожені тощо” [9].

З рис. 7 видно, що в останні роки спостері-
гається несприятлива тенденція в Київській об-
ласті, а саме до збільшення кількості забрудне-
них і забудованих земель, зокрема з 122,3 тис. га  
у 2008 році до 137,4 тис. га у 2018 році.

Однією з основних проблем є зростання 
неконтрольованої урбанізації, що призводить 
до значного зменшення площ сільськогоспо-
дарських земель. Особливо це відчувається 
навколо Києва, де цінні землі аграрного при-
значення поступово перетворюються на ділянки 
для житлової та комерційної забудови. Такий 
процес має негативний вплив на продовольчу 
безпеку регіону, адже зменшується потенціал 
для вирощування місцевих продуктів, що є 
стратегічно важливим.

Ще одна проблема пов’язана із земель-
ними правовідносинами та недостатнім конт-
ролем за земельними ресурсами. У Київській 
області нерідко виникають конфлікти щодо 
прав власності на землю, не завжди дотриму-
ються законодавчих норм при передачі земель 
у власність або оренду. Це спричиняє правову 
невизначеність і створює ризики для потенцій-
них інвесторів, які не впевнені в стабільності 
своїх прав на землю.

Також необхідно зазначити проблеми 
екологічного характеру. Розширення міських 
територій і забудова рекреаційних зон, таких 
як лісові масиви й заплави річок, ведуть до 
деградації екосистем і зниження біорізноманіт-
тя. Київська область є важливим екологічним 
регіоном, і незбалансований розвиток земель-

ного устрою може спричинити довгострокові 
негативні наслідки для природного середовища 
та здоров’я населення.

виснОвКи
Щоб подолати ці проблеми, необхідно 

впроваджувати комплексний підхід до управ-
ління земельними ресурсами. Насамперед 
важливо розробити чіткі плани землекористу-
вання з урахуванням екологічних і соціально-
економічних потреб регіону. Крім того, держава 
повинна посилити контроль за дотриманням 
земельного законодавства, запроваджувати 
сучасні технології моніторингу та створюва-
ти умови для розвитку екологічно безпечного 
землекористування. Тільки комплексний підхід 
дозволить забезпечити збалансований розвиток 
земельного устрою в Київській області на благо 
її жителів і довкілля.

Рис. 7. Тенденції зростання площ забруднених 
земель у Київській області, тис. га

Джерело: [11].
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The issue of land management development in Kyiv region is a critical matter that affects the economic, 
environmental, and social development of the area. The region's land resources are utilized for various pur-
poses, including agriculture, construction, industry, and recreational zones. However, the rapid infrastructure 
development, population growth, and urban expansion present new challenges for rational land management. 
In recent years, Kyiv region has been facing several unfavorable trends in environmental, economic, and social 
spheres. The rapid expansion of Kyiv and adjacent areas has led to an increase in residential, commercial, and 
infrastructural development. This displaces natural ecosystems and reduces the amount of agricultural land. 
Active development leads to overpopulation in certain areas and increases the load on infrastructure. This also 
affects the quality of life for residents and contributes to social tension. To address these issues, comprehensive 
management at both national and regional levels is needed, taking into account the need to preserve natural 
resources and ensure sustainable development. Therefore, the article presents a comprehensive assessment of 
spatial-territorial planning from the perspective of land management development. The list of tasks defined by 
legislation needs to be expanded based on the components of the land management subsystems of territorial com-
munities. In this regard, a system of land management measures and actions has been developed to ensure the 
formation of the elements within the land management subsystems of territorial communities. As the analysis 
has shown, most land management measures and actions aimed at forming the components of land management 
subsystems have not been implemented. Thus, within the natural-ecological subsystem, there should be an assess-
ment of the ecological network formation as the environmental framework of land use in the respective area, an 
evaluation of the available natural resource potential and its utilization, as well as an assessment of sustainable 
land use. The conclusions regarding the development of the territorial-administrative subsystem of land manage-
ment reveal several significant issues. Ukraine lacks a clear legal framework that establishes land use efficiency 
indicators for territorial communities, as well as a coherent, comprehensive, and conceptually defined system for 
monitoring territorial development. The analysis of territorial development in land management is incomplete 
and fragmented due to the existence of various legislative requirements that rely on different information bases 
and monitoring systems. This research is relevant in the context of forming territorial communities. Through 
comprehensive measures, a balance can be achieved between economic development, meeting the needs of the 
population, and environmental protection. Implementing such changes will ensure the long-term sustainable use 
of land resources in the Kyiv region and improve the quality of life for its residents.

Keywords: land management, institutional development, problematic zoning, agricultural land use, ter-
ritorial systems of societal organization, governance, land surveying.
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