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ВСТУП 

 

Земельні ресурси становлять основу для більшості економічних процесів — 

вирощування культур, ведення лісового господарства, спорудження об’єктів 

інфраструктури та житла. Від раціональності їх експлуатації залежить не лише 

рівень доходів, а й збереження екологічної рівноваги в окремих регіонах та країні 

загалом.   

Головною загрозою нині є деградація ґрунтів. Надмірна оранка без 

відновлення, монокультури, масова вирубка полезахисних смуг, хаотична забудова 

передмість призводять до ерозії, засолення, втрати органічної речовини. За 

оцінками Держгеокадастру, за два десятиліття через ерозійні процеси Україна 

втратила понад 500 тис. га орних угідь (Звіт Держгеокадастру «Стан земельного 

фонду України», 2023). Наслідки — падіння врожайності, скорочення видового 

різноманіття, погіршення стану водойм і повітря.   

Зміна клімату ускладнює ситуацію. За даними Укргідрометцентру, до 

середини століття в степовій зоні температура повітря зросте на 1,8–2,2 °C, а 

кількість посушливих періодів збільшиться на 15–20 % (Національна доповідь про 

стан навколишнього середовища, 2022). Це змушує переглядати сорти культур, 

терміни робіт, системи зрошення, аби агроекосистеми залишалися продуктивними.   

Швидка урбанізація створює додатковий тиск. За супутниковими знімками 

Copernicus, за останнє десятиліття площа забудови навколо Києва зросла на 12 %, а 

сільгоспугідь поблизу зменшилося на 8 тис. га (Copernicus Land Monitoring Service, 

2023). Без зонування та планування міста «пожирають» родючі землі, порушуючи 

продовольчу безпеку та екологічну мережу.   

Економічний вимір вимагає рівноваги між короткостроковим прибутком і 

довгостроковою віддачею. Виснаження ґрунту за кілька сезонів призводить до 

зростання витрат на хімікати, тому потрібні стимули: дотації за збереження 

родючості, пільгове оподаткування органічних господарств, компенсації за 

екосистемні послуги.   

Нормативна база та механізми контролю також потребують удосконалення. 
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Земельний кодекс України (редакція 2021 р.) фіксує оренду до 49 років, але 

інструменти нагляду за дотриманням умов слабкі, що відкриває шлях до 

зловживань. Ефективніші правила, цифровий моніторинг, чітка відповідальність — 

обов’язкові умови сталості.   

Таким чином, тема вимагає комплексного погляду, де економіка, екологія та 

соціальні потреби поєднуються для збереження земельного потенціалу країни.   

В Україні питаннями раціонального землекористування займалися Й. М. 

Дорош (оцінка вартості земель), М. П. Стецюк (екологічні нормативи), О. І. Дребот 

(процеси деградації), Л. Я. Новаковський та І. О. Новаковська (правове 

регулювання), Д. С. Добряк (агроекологічні системи), О. С. Дорош (дистанційний 

моніторинг), О. І. Фурдичко (сталий розвиток), А. М. Третяк (земельний ринок). Із 

закордонних авторів — Елінор Остром (управління спільними ресурсами, 

Нобелівська премія 2009), Іан МакХарг (екологічне проєктування), Патрісія Ландрі 

(оцінка екосистемних послуг).   

Об’єкт дослідження — системи землекористування та управління 

земельними ресурсами в Україні за всіма формами власності.   

Предмет дослідження — організаційно-правові інструменти, що 

забезпечують економічну ефективність, екологічну безпеку та соціальну 

справедливість у використанні земель.   

Мета роботи — проаналізувати взаємозв’язок екологічних і економічних 

факторів у землекористуванні, виявити критичні вузли та сформувати пропозиції 

для підвищення стійкості системи.   

Завдання:   

• розібратися в особливостях нормативно-правового регулювання 

землекористування від державного до місцевого рівня;   

• вивчити зарубіжні практики гармонізації економічних і природоохоронних 

інтересів;   

• описати економічні методи оцінки результативності використання земель;   

• сформувати критерії комплексної оцінки екологічної, економічної та 

соціальної рівноваги;   
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• охарактеризувати конкретну територіальну громаду з позиції земельного 

потенціалу та стратегії розвитку;   

• розробити практичні рекомендації з удосконалення землекористування.   

Методи дослідження.  Ґрунтуються на Земельному кодексі України (2021), 

Законі «Про оцінку впливу на довкілля» (2017), постановах Кабміну, наукових 

публікаціях у фахових виданнях. Застосовано: аналіз і синтез, порівняльно-

правовий підхід, метод аналогій, структурно-логічне моделювання, опрацювання 

літературних і статистичних джерел.   

Практична цінність.  Результати придатні для розробки місцевих програм 

управління землями, студентських проєктів, повсякденної роботи 

землевпорядників та спеціалістів з оцінки земель. 
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РОЗДІЛ 1. ТЕОРЕТИЧНІ ПІДХОДИ ДО ФОРМУВАННЯ 

ЗБАЛАНСОВАНОГО ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ РЕСУРСІВ 

 

1.1. Нормативно-правове забезпечення землекористування в Україні: 

від загальнодержавного до місцевого рівня 

Щоб Україна могла повноцінно функціонувати як демократична правова 

держава, необхідно мати добре вибудувану систему земельного законодавства, яка 

б повністю відповідала потребам суспільства, захищала інтереси громадян, бізнесу 

та держави в цілому. Протягом багатьох років в країні проводилися земельні та 

аграрні реформи, які зачіпали практично всі сфери життя — від економіки до 

соціальних відносин. Саме через ці реформи з’явилося величезна кількість нових 

законів, постанов, указів та інших нормативних документів, що стосуються 

використання земель, їх охорони, розподілу та управління. Кожна зміна в 

реформах вимагала відповідного оновлення правового поля, щоб уникнути 

конфліктів і забезпечити стабільність у земельних відносинах. 

Усі нормативно-правові акти, які регулюють будь-яку сферу, включаючи 

землекористування, утворюють чітку ієрархічну структуру. У цій структурі сила 

кожного акту залежить від того, яким органом він прийнятий і на якому рівні 

влади. На найвищMui рівні стоїть Конституція, за нею йдуть закони, а потім 

підзаконні акти. Підзаконні акти поділяються на ті, що видають центральні органи 

влади, і ті, що приймають місцеві ради. Крім того, акти можна класифікувати 

горизонтально — на загальнодержавні та регіональні, а вертикально — на закони 

та решту нормативів (див. рис. 1.1). До джерел земельного права відносяться також 

загальні принципи права, наприклад, принцип пріоритету екологічної безпеки, а ще 

міжнародні договори, які Україна ратифікувала, і які мають пряму дію на території 

країни. 

Конституція України має верховенство над усіма іншими актами — жоден 

закон чи постанова не може їй суперечити. Вона визначає основи державного ладу, 

права людини, повноваження Президента, парламенту, уряду, судів та місцевих 
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рад. Усі конституційні норми є базою для інших галузей права, і земельне право не 

виняток. Наприклад, стаття 13 проголошує землю основним національним 

багатством під особливою охороною держави, а стаття 14 гарантує право власності 

на землю для громадян і юридичних осіб. 

Норми Конституції, що стосуються земель, можна умовно поділити на дві 

групи. Перша група — це прямі норми про земельні відносини та управління 

ресурсами, наприклад, про форми власності на землю (державна, комунальна, 

приватна). Друга група — непрямі норми, які все одно впливають на земельні 

питання, наприклад, через регулювання місцевого самоврядування чи екологічних 

прав громадян. 

Крім Конституції, ключову роль грає Земельний кодекс України, а також 

низка спеціальних законів і постанов Верховної Ради, прийнятих у межах її 

компетенції. Стаття 142 Конституції чітко вказує, що основою для місцевого 

самоврядування є земля, майно, бюджети та природні ресурси громад сіл, селищ, 

міст і районів у містах. Обласні та районні ради управляють об’єктами спільної 

власності. 

Земельний кодекс України посідає центральне місце серед усіх актів. Він 

увібрав досвід України та інших країн, намагається збалансувати права окремої 

людини та суспільства в особі держави, поєднати норми цивільного права з 

земельним, врахувати проблеми містобудування, екології та кліматичних змін. 

Кодекс набув чинності 25 жовтня 2001 року, але процес його вдосконалення триває 

досі. Багато положень не реалізовані повною мірою через брак підзаконних актів 

або через колишній мораторій на продаж сільгоспземель, який частково знято лише 

недавно. Наприклад, правила ринку земель для юридичних осіб запрацюють лише з 

2024 року. 

Стаття 12 Земельного кодексу детально описує, що саме можуть робити 

сільські, селищні та міські ради у земельній сфері. До їх повноважень входить: 

а) розпорядження землями, що належать громаді; 

б) передача ділянок комунальної власності у приватну власність громадян 
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чи компаній; 

в) надання земель в оренду чи постійне користування; 

г) вилучення ділянок з комунальної власності; 

ґ) викуп землі для громадських потреб — будівництва шкіл, доріг, парків; 

д) організація землеустрою — розробка проектів, схем, планів; 

е) координація роботи місцевих земельних служб; 

є) контроль за використанням і охороною земель, перевірка дотримання 

екологічних норм; 

ж) тимчасове зупинення робіт, якщо виявлено порушення — ерозію, 

забруднення, незаконну забудову; 

з) підготовка висновків про надання чи вилучення ділянок; 

и) зміна меж районів у великих містах; 

і) інформування мешканців про всі земельні операції через сайти рад чи 

оголошення; 

ї) пропозиції до вищих рад щодо меж сіл чи міст; 

й) розгляд земельних спорів між сусідами, орендарями, громадами; 

к) вирішення інших питань, передбачених законом. 

Окремо Закон України «Про землеустрій» від 22 травня 2003 року регулює 

планування територій. Стаття 19 цього закону повторює та розширює 

повноваження рад у сфері землеустрою: 

а) безпосередня організація робіт — тендери на проекти, затвердження 

документації; 

б) перевірка, чи виконуються передбачені заходи — сівозміни, 

рекультивація, меліорація; 

в) координація охорони комунальних земель з Держгеокадастром; 

г) регулярне інформування населення через громадські слухання чи 

портали; 

ґ) вирішення суперечок щодо проектів землеустрою. 

Отже, нормативне забезпечення охоплює кілька рівнів — 
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загальнодержавний, регіональний, місцевий. Кожен рівень має свої завдання, але 

вони тісно пов’язані. На національному рівні встановлюють загальні правила, на 

регіональному — адаптують до клімату, ґрунтів, економіки області, на місцевому 

— вирішують повсякденні питання конкретної громади. 

До національного рівня належать також спеціалізовані закони. Закон «Про 

Державний земельний кадастр» (2011) забезпечує електронний облік усіх ділянок, 

присвоєння кадастрових номерів, публічний доступ до даних. Закон «Про 

меліорацію земель» (2005) регулює дренаж, зрошення, боротьбу з засоленням. 

Закон «Про охорону культурної спадщини» (2000) захищає землі з археологічними 

пам’ятками від розорювання. Закон «Про лісове господарство» (2021) визначає 

санітарні рубки, лісовідновлення, охорону від пожеж. 

Таблиця 1.1. Рівні нормативно-правового регулювання землекористування 

в Україні 

 

№п/п Рівень Характеристика 

1 Конституційний 

Конституція України — основний закон, що проголошує землю 
національним багатством під особливою охороною держави, 

визначає форми власності, права громадян, повноваження органів 

влади. 

2 Законодавчий 

Земельний кодекс України — головний акт, що регулює всі аспекти 

землекористування; Закон «Про охорону земель» — заходи з 

запобігання деградації, рекультивації; Закон «Про оцінку земель» — 

методики нормативної та експертної оцінки для оподаткування, 
продажу, оренди. 

3 Підзаконний 
Постанови Кабінету Міністрів — деталізація процедур, наприклад, 

порядок електронних аукціонів (Постанова № 688 від 22.09.2021), 

правила ведення кадастру; укази Президента про державні землі. 
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4 Регіональний 

Рішення обласних і районних рад — затвердження регіональних 

програм охорони земель (наприклад, на 2021–2027 рр. у кожній 

області), генеральні плани міст і сіл, зонування територій, місцеві 
збори за землю. 

5 Місцевий 
Детальні плани територій (ДПТ) у громадах, кадастрові зйомки, 

видача державних актів, дозволи на будівництво, щоденний 

контроль за орендарями. 

6 Судовий 
Суди загальної юрисдикції розглядають спори громадян про межі, 

власність; господарські суди — конфлікти між бізнесом щодо 

оренди чи комерційного використання. 

 

На регіональному рівні обласні та районні ради розробляють програми, які 

враховують специфіку — у Чернівецькій області акцент на схилові землі та 

протиповенні заходи, у Херсонській — на зрошенні та боротьбі з опустелюванням. 

Вони затверджують генплани, проводять моніторинг через обласні управління 

Держгеокадастру, співпрацюють з екологічними інспекціями. 

Місцевий рівень — це ОТГ, де ради ухвалюють ДПТ, видають дозволи, 

стежать за виконанням договорів оренди, організовують громадські слухання. 

Наприклад, у багатьох громадах уже діє електронний реєстр земель, де видно, хто 

орендує, на яких умовах, чи сплачено податки. 

Така багаторівнева система дає змогу враховувати особливості кожного 

куточка країни — від карпатських лісів до степових чорноземів. Вона забезпечує 

комплексний підхід: національні закони задають рамки, регіональні — стратегії, 

місцеві — тактику. Ефективність залежить від координації: електронний кадастр 

уже об’єднав мільйони ділянок, але потрібні ще інвестиції в супутниковий 

моніторинг і навчання кадрів. У підсумку, добре налагоджена система гарантує 

раціональне використання земель, їх охорону від деградації та внесок у сталий 

розвиток усієї України. 
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1.2. Огляд моделей раціонального управління земельними ресурсами з 

урахуванням принципів сталого розвитку. 

Дослідження сутності, внутрішньої структури та функціонального 

призначення землекористування в Україні, а також сукупності суспільних 

відносин, що формуються навколо земельних ресурсів, дає підстави стверджувати, 

що національна система земельної політики перебуває у стадії інституційного 

становлення. Незважаючи на наявність базових нормативно-правових засад, чинні 

механізми управління використанням і охороною земель ще не повною мірою 

відповідають підходам, які застосовуються в державах Європейського Союзу та 

інших країнах із розвиненою системою земельного менеджменту. Водночас слід 

враховувати, що пряме перенесення зарубіжних моделей регулювання 

землекористування в українські умови є неможливим через істотні відмінності 

природно-кліматичних характеристик, структури ґрунтового покриву, історичних 

форм землеволодіння та соціально-економічних особливостей розвитку територій. 

Разом із тим, міжнародні підходи до оцінювання ефективності земельної 

політики, зокрема системи індикаторів сталого розвитку, розроблені Організацією 

економічного співробітництва та розвитку, а також методичні рекомендації Комісії 

ООН зі сталого розвитку, можуть використовуватися як аналітичний інструмент 

для порівняльної оцінки стану землекористування та визначення проблемних 

аспектів національної системи управління земельними ресурсами. Такі індикатори 

дозволяють співставляти результати реалізації земельної політики з міжнародними 

орієнтирами без механічного копіювання інституційних моделей. 

Питання регулювання використання та охорони земельних ресурсів 

охоплюють широкий спектр теоретичних, методологічних і прикладних аспектів, 

включаючи інституційне забезпечення землекористування, формування державної 

земельної політики, організацію землеустрою, здійснення економічної та грошової 

оцінки земель, ведення кадастрових систем, а також застосування норм земельного 

й природоохоронного законодавства. Зазначені напрями є предметом активних 

наукових досліджень вітчизняних учених, які обґрунтовують практичні 
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рекомендації щодо вдосконалення управлінських рішень у сфері земельних 

відносин на державному та місцевому рівнях. 

У більшості країн земельна політика спрямована на визначення чітких 

пріоритетів використання та охорони земель із метою досягнення збалансованого 

соціально-економічного розвитку та збереження екологічної стабільності 

територій. При цьому ключовим завданням є поєднання економічної ефективності 

господарського використання земель із необхідністю збереження природних 

функцій земельного фонду та забезпечення інтересів суспільства як у 

короткостроковій, так і в довгостроковій перспективі. Такий підхід відповідає 

концепції сталого розвитку, яка передбачає недопущення виснаження земельних 

ресурсів і погіршення умов життя майбутніх поколінь. 

Досягнення цілей сталого розвитку у земельній сфері потребує формування 

комплексної стратегії землекористування, що поєднує екологічні, економічні та 

соціальні складові. Реалізація такої стратегії здійснюється через систему 

взаємопов’язаних програмних документів, планів територіального розвитку, схем 

землеустрою та інших інструментів просторового планування. Вони мають 

охоплювати як питання раціонального використання земель, так і заходи з охорони 

ґрунтів, відновлення деградованих територій та запобігання негативним процесам. 

Основною метою довгострокового управління земельними ресурсами є 

забезпечення зростання суспільного добробуту шляхом максимально ефективного 

використання природного потенціалу земель за умови збереження їх якісного 

стану. Управлінські рішення у цій сфері повинні ґрунтуватися на поєднанні 

екологічної безпеки, економічної доцільності та соціальної відповідальності, що 

відповідає базовим принципам сталого розвитку. 

У короткостроковому вимірі пріоритети управління земельними ресурсами 

визначаються фактичним станом земель у межах конкретної території. За умови 

задовільних якісних характеристик ґрунтів та відсутності деградаційних процесів 

основна увага зосереджується на забезпеченні дотримання вимог охорони земель і 

підвищенні ефективності їх використання відповідно до встановленого цільового 
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призначення. Ефективне землекористування передбачає вибір оптимальних 

напрямів використання земельних ділянок з урахуванням їх природних 

властивостей, рельєфу, гідрологічних умов та рівня інженерної забезпеченості 

території. 

У випадках, коли стан земель є незадовільним, першочерговими стають 

заходи щодо збереження та відновлення їх продуктивного потенціалу. Це може 

включати тимчасову консервацію земель, проведення рекультиваційних робіт, 

вапнування кислих ґрунтів, створення захисних лісонасаджень та інші заходи, 

спрямовані на зменшення негативного антропогенного впливу. Незалежно від 

стану земель, важливим елементом управління є обґрунтування оптимального 

цільового призначення земельних ділянок, що дозволяє запобігти нераціональному 

використанню та подальшій деградації. 

Формування стратегічної моделі управління земельними ресурсами 

базується на поєднанні загальних і спеціальних принципів. До загальних належать 

принципи сталості, екологічної орієнтації, економічної ефективності та соціальної 

справедливості. Спеціальні принципи враховують специфіку земельних ресурсів і 

включають збереження родючості ґрунтів, науково обґрунтовану сівозміну, 

функціональне зонування територій, а також систематичний моніторинг стану 

земельного фонду. 

У сучасній теорії управління земельними ресурсами сформувалося кілька 

базових моделей, які відрізняються за домінуючими механізмами впливу, рівнем 

державного регулювання, роллю економічних інструментів та участю зацікавлених 

сторін. Застосування тієї чи іншої моделі залежить від історичних, соціально-

економічних і природно-ресурсних умов конкретної країни або території. 

Адміністративно-регуляторна модель управління земельними 

ресурсами ґрунтується на провідній ролі держави у встановленні правил 

використання та охорони земель. У межах цієї моделі ключовими інструментами є 

законодавчі та нормативно-правові акти, державні стандарти, містобудівна 

документація, землеустрій, контроль і нагляд за дотриманням встановлених вимог. 
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Держава визначає цільове призначення земель, обмеження у використанні, режими 

охорони, а також порядок зміни функціонального використання територій. Така 

модель характерна для країн із високим рівнем централізації управління та 

застосовується для забезпечення публічних інтересів, збереження земель як 

національного багатства та запобігання хаотичній забудові. 

Економічно-ринкова модель управління земельними ресурсами 

орієнтована на використання економічних важелів впливу з метою стимулювання 

раціонального землекористування. У цій моделі основну роль відіграють механізми 

плати за землю, оренди, оподаткування, грошової оцінки земель, а також 

функціонування ринку земельних ділянок і прав на них. Раціональне використання 

земель досягається шляхом формування економічної зацікавленості власників і 

користувачів у збереженні якості ґрунтів та підвищенні продуктивності земель. 

Держава при цьому виконує регуляторну та контрольну функцію, забезпечуючи 

прозорість ринку та дотримання екологічних вимог. 

Інтегрована модель управління земельними ресурсами передбачає 

поєднання адміністративних, економічних та планувальних інструментів із 

урахуванням екологічних, соціальних і економічних аспектів розвитку територій. 

Основою цієї моделі є просторове планування, яке здійснюється через генеральні 

плани населених пунктів, плани зонування та документацію із землеустрою. 

Інтегрований підхід забезпечує узгодження інтересів держави, органів місцевого 

самоврядування, бізнесу та населення, а також сприяє зменшенню конфліктів 

землекористування. Така модель є найбільш придатною для управління землями 

населених пунктів, де концентрується значна кількість різнофункціональних 

земель. 

Екосистемна модель управління земельними ресурсами базується на 

визнанні земель як складової природних екосистем, що виконують важливі 

екологічні функції. У межах цієї моделі пріоритет надається збереженню 

біорізноманіття, захисту ґрунтів від деградації, підтриманню водного режиму та 

відновленню порушених земель. Управлінські рішення приймаються з 
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урахуванням довгострокових екологічних наслідків використання земель, а також 

взаємозв’язку між різними компонентами довкілля. Екосистемний підхід широко 

застосовується при управлінні землями природоохоронного, рекреаційного та 

лісогосподарського призначення. 

Адаптивна модель управління земельними ресурсами орієнтована на 

гнучке реагування на зміни природних, економічних і соціальних умов. Вона 

передбачає постійний моніторинг стану земель, оцінку ефективності впроваджених 

заходів та коригування управлінських рішень на основі отриманих результатів. 

Адаптивна модель дозволяє зменшувати ризики деградації земель і підвищувати 

стійкість землекористування в умовах невизначеності. Особливістю цієї моделі є 

активне залучення наукових установ і місцевих громад до процесу прийняття 

рішень. 

Модель партнерського управління земельними ресурсами ґрунтується 

на співпраці органів державної влади, органів місцевого самоврядування, 

землевласників, землекористувачів та громадськості. У цій моделі управління 

реалізується через консультації, громадські слухання, спільні проєкти та механізми 

участі населення у плануванні розвитку територій. Такий підхід сприяє 

підвищенню прозорості управлінських процесів, врахуванню місцевих інтересів та 

формуванню відповідального ставлення до використання земельних ресурсів. 

Таким чином, жодна з наведених моделей не є універсальною для всіх умов. 

Найбільш ефективним вважається поєднання елементів різних моделей з 

урахуванням особливостей території, категорій земель та рівня соціально-

економічного розвитку. Для земель населених пунктів доцільним є застосування 

інтегрованого та адаптивного підходів із використанням економічних стимулів і 

забезпеченням дієвого контролю з боку органів влади. Концептуальна схема 

формування та реалізації системи управління земельними ресурсами наведена на 

рисунку 1.1 

Подана концептуальна схема формування та реалізації системи управління 

земельними ресурсами відображає багаторівневий і комплексний характер 
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земельних відносин, що складаються в процесі використання та охорони земель. 

Вихідним елементом системи є суспільні відносини у сфері землекористування, які 

формуються навколо землі як природного ресурсу, об’єкта права власності, 

просторової основи соціально-економічного розвитку та складової природних 

екосистем. Саме багатофункціональність земель зумовлює необхідність 

застосування різних управлінських підходів і механізмів. 

Наступним блоком схеми визначено сукупність зовнішніх і внутрішніх 

чинників, що безпосередньо впливають на характер землекористування та 

прийняття управлінських рішень. До них належать природно-кліматичні умови, 

особливості ґрунтового покриву та рівень його деградації, соціально-економічний 

розвиток територій, історично сформовані форми землеволодіння і 

землекористування, а також демографічні та інфраструктурні характеристики. 

Зазначені чинники обумовлюють територіальну диференціацію управлінських 

підходів і виключають можливість уніфікованого застосування моделей управління 

земельними ресурсами. 

Нормативно-правова основа управління земельними ресурсами формує 

правові рамки функціонування всієї системи та визначає повноваження органів 

державної влади й органів місцевого самоврядування. Вона охоплює положення 

Конституції України, Земельного кодексу України, спеціальні закони у сфері 

землеустрою, охорони земель і ведення кадастрових систем, а також підзаконні 

нормативно-правові акти. Саме через правові норми забезпечується регламентація 

цільового призначення земель, встановлення обмежень у використанні та 

визначення механізмів контролю за дотриманням вимог земельного законодавства. 

Центральне місце у схемі посідають принципи управління земельними 

ресурсами, які відображають базові орієнтири формування земельної політики. До 

загальних принципів належать сталість розвитку, екологічна орієнтація, 

економічна ефективність та соціальна справедливість. Спеціальні принципи 

враховують природні властивості земель і передбачають збереження родючості 

ґрунтів, функціональне зонування територій, науково обґрунтоване використання 
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земель та систематичний моніторинг стану земельного фонду. Реалізація цих 

принципів є необхідною умовою збалансованого землекористування. 

На основі принципів управління формуються стратегічні цілі використання 

та охорони земель, які спрямовані на раціональне використання земельних 

ресурсів, запобігання деградаційним процесам, охорону та відновлення ґрунтів, а 

також узгодження економічних, екологічних і соціальних інтересів суспільства. 

Досягнення зазначених цілей розглядається як передумова забезпечення сталого 

розвитку територій і підвищення якості життя населення. 

Подальшим елементом системи є моделі управління земельними ресурсами, 

які відрізняються за домінуючими механізмами впливу та рівнем участі держави, 

ринку й громадськості. Адміністративно-регуляторна модель забезпечує реалізацію 

публічних інтересів через систему правових норм і контролю. Економічно-ринкова 

модель базується на застосуванні економічних стимулів і механізмів ціноутворення 

на землю. Інтегрована модель поєднує адміністративні, економічні та планувальні 

інструменти з урахуванням просторового розвитку територій. Екосистемна модель 

орієнтована на збереження природних функцій земель, тоді як адаптивна модель 

забезпечує гнучке реагування на зміни умов землекористування. Партнерська 

модель передбачає активну участь зацікавлених сторін у процесі прийняття 

управлінських рішень. 

Завершальним блоком схеми є інструменти реалізації управління 

земельними ресурсами, до яких належать просторове планування, землеустрій, 

кадастрові системи, моніторинг стану земель, економічні стимули та механізми 

громадської участі. Комплексне застосування зазначених інструментів дозволяє 

досягти очікуваних результатів, зокрема підвищення ефективності 

землекористування, збереження екологічної рівноваги, зменшення конфліктів у 

сфері земельних відносин та забезпечення стійкого розвитку населених пунктів. 

Таким чином, запропонована схема узагальнює теоретичні підходи до 

управління земельними ресурсами та відображає взаємозв’язок між суспільними 

відносинами, нормативно-правовим регулюванням, принципами, моделями та 
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практичними інструментами управління, що є необхідною умовою ефективного 

використання й охорони земель 

Подана схема відображає логіку формування та функціонування системи 

управління земельними ресурсами як цілісного багаторівневого процесу, що 

ґрунтується на взаємодії суспільних земельних відносин, нормативно-правового 

регулювання, принципів сталого розвитку та управлінських моделей. Вона 

ілюструє вплив природно-кліматичних, соціально-економічних та інституційних 

чинників на вибір моделей управління земельними ресурсами, серед яких 

виділяються адміністративно-регуляторна, економічно-ринкова, інтегрована, 

екосистемна, адаптивна та партнерська. Сукупність цих моделей реалізується через 

систему інструментів просторового планування, землеустрою, кадастру, 

моніторингу та економічного стимулювання, що в комплексі забезпечує 

раціональне використання й охорону земель та досягнення цілей сталого розвитку 

територій, зокрема населених пунктів. 
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Рис. 1.1. Концептуальна схема формування та реалізації системи управління 

земельними ресурсами (розроблено автором на основі узагальнення наукових підходів та аналізу 

нормативно-правового забезпечення) 

СУСПІЛЬНІ ВІДНОСИНИ У 
СФЕРІ 

ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

• Земля як природний ресурс                     

• Земля як об’єкт власності                     

• Земля як просторовий базис розвитку           

• Земля як елемент екосистем                    

ЗОВНІШНІ ТА ВНУТРІШНІ 
ЧИННИКИ

• Природно-кліматичні умови                     

• Ґрунтовий покрив і рівень деградації           

• Соціально-економічний розвиток територій      

• Історичні форми землеволодіння                

• Демографічні та інфраструктурні чинники       

НОРМАТИВНО-ПРАВОВА 
ОСНОВА УПРАВЛІННЯ

• Конституція України                           

• Земельний кодекс України                     

• Закони України у сфері землеустрою            

• Законодавство з охорони земель                

• Підзаконні нормативно-правові акти            

ПРИНЦИПИ УПРАВЛІННЯ 
ЗЕМЕЛЬНИМИ

РЕСУРСАМИ

• Сталий розвиток                               

• Екологічна орієнтація                         

• Економічна ефективність                       

• Соціальна справедливість                      

• Збереження родючості ґрунтів                  

• Функціональне зонування територій             

• Системний моніторинг земель                   

СТРАТЕГІЧНІ ЦІЛІ 
УПРАВЛІННЯ ЗЕМЛЯМИ

• Раціональне використання земель               

• Охорона та відновлення ґрунтів                

• Запобігання деградаційним процесам            

• Узгодження інтересів суспільства              

• Забезпечення сталого розвитку територій       

МОДЕЛІ УПРАВЛІННЯ 
ЗЕМЕЛЬНИМИ 

РЕСУРСАМИ

• Адміністративно-регуляторна                   

• Економічно-ринкова                            

• Інтегрована                                   

• Екосистемна                                   

• Адаптивна                                     

• Партнерська                                   

ІНСТРУМЕНТИ 
РЕАЛІЗАЦІЇ УПРАВЛІННЯ

• Просторове планування                         

• Землеустрій                                  

• Кадастрові системи                            

• Моніторинг стану земель                      

• Економічні стимули та обмеження               

• Громадська участь                             

ОЧІКУВАНІ РЕЗУЛЬТАТИ

• Підвищення ефективності землекористування     

• Збереження екологічної рівноваги              

• Зростання суспільного добробуту               

• Зменшення конфліктів землекористування        

• Стійкий розвиток населених пунктів            
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Проведений аналіз спеціалізованої наукової літератури та правового 

механізму управління в галузі використання й охорони земель населених пунктів 

дає підстави стверджувати, що земельні ресурси є одним із ключових елементів 

соціально-економічного розвитку територій та водночас важливим компонентом 

забезпечення екологічної безпеки держави. В умовах урбанізації, зростання ролі 

міст і ускладнення просторової організації населених пунктів ефективне 

управління земельними ресурсами набуває особливого значення. 

Дослідження наукових підходів вітчизняних учених свідчить про наявність 

ґрунтовної теоретико-методологічної бази у сфері управління земельними 

ресурсами, однак водночас підтверджує існування низки проблем, пов’язаних із 

практичною реалізацією задекларованих принципів раціонального 

землекористування. Серед таких проблем слід виділити фрагментарність 

управлінських рішень, недостатню узгодженість між органами державної влади та 

органами місцевого самоврядування, а також обмежену інтеграцію екологічних 

чинників у процес прийняття рішень щодо використання земель населених пунктів. 

Аналіз нормативно-правової бази України показав, що управління у галузі 

використання та охорони земель ґрунтується на багаторівневій системі 

законодавства, основу якої складають Конституція України та Земельний кодекс 

України. Вони визначають загальні принципи правового режиму земель, форми 

власності, напрями державної політики та механізми контролю за використанням і 

охороною земель. Водночас спеціальні закони та підзаконні нормативно-правові 

акти деталізують процедури землеустрою, ведення кадастру, містобудівного 

планування та охорони земель у межах населених пунктів. 

Узагальнення теоретичних підходів дозволило виокремити основні моделі 

управління земельними ресурсами: адміністративно-регуляторну, економічно-

ринкову, інтегровану, екосистемну, адаптивну та партнерську. Кожна з них має 

власні переваги та обмеження й може бути ефективною лише за умови врахування 

конкретних соціально-економічних і природних умов території. Для земель 

населених пунктів найбільш доцільним є застосування інтегрованої моделі 
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управління з елементами адаптивного та екосистемного підходів, що дозволяє 

поєднати просторове планування, економічні стимули та заходи з охорони земель. 

Таким чином, ефективне управління використанням і охороною земель 

населених пунктів має базуватися на комплексному підході, який поєднує 

нормативно-правове регулювання, економічні механізми, просторове планування 

та участь громадськості. Подальше вдосконалення системи управління потребує 

адаптації законодавства до сучасних викликів, посилення ролі моніторингу стану 

земель та запровадження сучасних управлінських моделей, орієнтованих на 

принципи сталого розвитку. 

 

1.3. Практика зарубіжних країн у питанні гармонійного поєднання 

екологічних та економічних інтересів землекористування. 

Сталий менеджмент земельних ресурсів, який часто позначають як SLM, 

являє собою такий підхід до роботи з землею, коли головна мета полягає в тому, 

щоб знайти рівновагу між необхідністю зберігати екологічну систему в здоровому 

стані та можливістю задовольняти потреби людей у їжі, сировині чи просторі для 

проживання. Це не просто окремі заходи, а ціла система практик, спрямованих на 

те, щоб земля не лише давала врожаї чи інші продукти зараз, але й зберігала свою 

здатність робити це в майбутньому, при цьому не втрачаючи природних ресурсів, 

які забезпечують її родючість. Серед основних принципів, на яких будується таке 

управління земельними ресурсами, можна виділити кілька ключових моментів, 

які проявляються в різних країнах світу.   

Екосистемний підхід виступає одним із центральних елементів SLM, 

оскільки він наголошує на тому, що всі компоненти природи пов’язані між собою 

і не можуть розглядатися окремо один від одного, а зусилля мають бути 

спрямовані на підтримання або навіть відновлення природної рівноваги в цілому. 

Це означає, що при плануванні будь-яких дій на землі враховується взаємодія між 

самими ґрунтами, водними джерелами, рослинним покривом, тваринами та 

людьми, які проживають на цій території, з тим щоб зберегти різноманіття видів і 
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забезпечити нормальне функціонування екосистемних послуг. Наприклад, коли 

йдеться про лісові масиви, сталий підхід до землекористування може передбачати 

використання вибіркової рубки дерев, за якої видаляються лише окремі стиглі 

екземпляри, а вся структура лісу залишається недоторканою, що дозволяє 

уникнути серйозних негативних наслідків для біорізноманіття та запобігти 

перетворенню лісової ділянки на ерозійну пустку.   

Для того щоб SLM дійсно працював на практиці, необхідно залучати до 

процесу всіх, кого це стосується безпосередньо, починаючи від місцевих громад і 

закінчуючи власниками земельних ділянок, державними органами та 

організаціями, які займаються охороною природи. Тільки коли рішення 

приймаються за участю різних сторін, враховуються їхні погляди, знання та 

досвід, це дає можливість досягти результатів, які будуть не лише ефективними в 

короткостроковій перспективі, але й по-справжньому стійкими протягом багатьох 

років управління земельними ресурсами.   

Адаптивне управління є ще одним важливим елементом, адже воно 

передбачає, що стратегії роботи з землею не залишаються незмінними, а постійно 

коригуються залежно від того, як розвивається ситуація, з урахуванням даних 

моніторингу та оцінки поточного стану. Такий підхід визнає, що екосистеми є 

складними та мінливими, тому ті, хто відповідає за управління, мають можливість 

вчитися на власному досвіді, вносити зміни в плани та приймати рішення, які 

забезпечать довгострокову стійкість усієї системи.   

Крім того, сталий менеджмент земельних ресурсів завжди наголошує на 

тому, що для вирішення проблем, пов’язаних із використанням землі, необхідно 

поєднувати знання з різних галузей і секторів, адже тільки так можна охопити всі 

аспекти питання. Це означає врахування соціальних факторів, економічних 

можливостей та екологічних наслідків, щоб будь-які рішення щодо 

землекористування базувалися на повному та всебічному аналізі ситуації, а не на 

окремих її частинах.   

SLM завжди спирається на поєднання наукових даних, традиційних знань, 
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які передаються від покоління до покоління, та практичного досвіду місцевих 

жителів, що дозволяє приймати обґрунтовані рішення в процесі управління. 

Завдяки тому, що всі стратегії ґрунтуються на реальних фактах і перевірених 

підходах, з’являється можливість постійно вдосконалювати методи роботи з 

землею, роблячи їх більш ефективними та стійкими до різних викликів.   

Міжнародна політика відіграє роль доповнення до того, що робиться на 

рівні окремих країн, створюючи при цьому загальну глобальну основу для сталого 

управління земельними ресурсами, яка охоплює питання, що виходять за межі 

національних кордонів, наприклад збереження спільних екосистем чи запобігання 

поширенню деградації земель з однієї території на іншу. Такі міжнародні угоди, 

як Конвенція Організації Об’єднаних Націй про боротьбу з опустелюванням, 

відома як UNCCD, та Конвенція про біологічне різноманіття, або CBD, є 

ключовими інструментами, які сприяють просуванню практик сталого управління 

земельними ресурсами по всьому світу. Завдяки цим документам країни 

отримують стимули для співпраці, обміну знаннями, досвідом та найкращими 

прикладами того, як можна ефективно управляти землею в різних умовах.   

Міжнародна політика також активно підтримує програми, спрямовані на 

розвиток потенціалу в країнах, що розвиваються, допомагаючи їм зміцнити свої 

інституційні структури та технічні можливості для впровадження практик сталого 

управління земельними ресурсами на практиці. Крім того, надається фінансова 

допомога для реалізації проектів, які стосуються відновлення земель, що вже 

постраждали від деградації, збереження біологічного різноманіття та розвитку 

форм сільського господарства, які не шкодять довкіллю. Важливу роль відіграють 

також національна та міжнародна політика разом із відповідними структурами 

управління, адже саме вони створюють необхідні рамки, стимули та підтримку, 

щоб управління земельними ресурсами сприяло одночасно економічному 

зростанню, збереженню природи та покращенню соціального добробуту 

населення.   

Щоб практикувати сталий землеустрій на широкому масштабі, потрібні 
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значні фінансові вкладення, адже мобілізація ресурсів як із державних, так і з 

приватних джерел є тим фактором, без якого неможливо досягти реальних змін у 

сфері управління земельними ресурсами. Серед інноваційних механізмів, які 

допомагають залучити необхідні кошти, можна виділити випуск так званих 

зелених облігацій та використання імпакт-інвестування, які дозволяють 

підтримувати ініціативи сталого управління земельними ресурсами на належному 

рівні.   

Фінансування та інвестиції є основою для того, щоб практики сталого 

управління земельними ресурсами могли впроваджуватися та розширюватися, і в 

цьому процесі беруть участь уряди, міжнародні організації та приватні інвестори, 

які спрямовують кошти на проекти, пов’язані зі сталим розвитком 

землекористування. Зелений облігації, наприклад, створюються спеціально для 

того, щоб фінансувати проекти, які мають позитивний екологічний ефект, і вони 

приваблюють тих інвесторів, які хочуть не лише отримати фінансовий зиск, але й 

підтримати ініціативи, що сприяють сталому розвитку, забезпечуючи при цьому 

стабільний прибуток.   

Імпакт-інвестування є ще одним способом, коли капітал спрямовується на 

проекти, які одночасно приносять соціальну та екологічну користь разом із 

фінансовою віддачею, і дедалі більше інвесторів розуміють, що практики сталого 

управління земельними ресурсами здатні вирішувати як екологічні, так і 

економічні проблеми, роблячи такі вкладення привабливими з різних боків. 

Завдяки використанню цих механізмів ініціативи зі сталого управління 

земельними ресурсами отримують доступ до необхідного фінансування, що 

дозволяє не лише запускати проекти, але й розширювати їх, приводячи в 

кінцевому підсумку до довгострокових економічних і екологічних переваг для 

суспільства в цілому.   

Освітні програми разом із заходами з розбудови потенціалу є невід’ємною 

частиною процесу, який дає можливість окремим людям і цілим громадам 

активно впроваджувати практики сталого управління земельними ресурсами в 
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повсякденну діяльність. Забезпечення людей навчанням, технічною підтримкою 

та доступом до актуальної інформації озброює їх необхідними знаннями та 

навичками, які потрібні для того, щоб перейти до методів землекористування, що 

є більш відповідальними та дбайливими до природи.   

Майбутнє сталого управління земельними ресурсами виглядає досить 

обнадійливо, адже постійно з’являються нові тенденції та інноваційні рішення, які 

відкривають шлях до більш екологічно орієнтованого та стійкого розвитку в цій 

сфері. Технології та підходи розвиваються безперервно, дозволяючи 

вдосконалювати способи управління земельними ресурсами, і серед них можна 

виділити точне землеробство, яке дає змогу використовувати ресурси 

ефективніше, дистанційне зондування для моніторингу стану земель та 

біотехнології в рослинництві, які допомагають створювати культури, менш 

вразливі до негативних факторів, що в цілому сприяє підвищенню продуктивності 

землі при одночасному зменшенні шкоди для навколишнього середовища.   

Оскільки зміна клімату продовжує створювати серйозні перешкоди для 

сталого розвитку в галузі землекористування, особливу увагу потрібно приділяти 

проблемі вирубки лісів, адже втрата лісового покриву не лише посилює 

негативний вплив кліматичних змін на довкілля, але й впливає на біорізноманіття, 

порушує нормальний кругообіг води та зменшує здатність планети поглинати 

вуглець. Стале управління земельними ресурсами відіграє ключову роль у тому, 

щоб досягти необхідного балансу між потребами людського суспільства та 

збереженням тих цінних ресурсів, які має наша планета, і тільки застосовуючи 

відповідальні практики землекористування, долаючи існуючі виклики та 

впроваджуючи інноваційні рішення, можна побудувати таке майбутнє, де 

екологічне збереження та задоволення людських потреб існуватимуть у гармонії. 

Завдяки спільним зусиллям, освіті та правильному управлінню ми здатні 

забезпечити стійке та процвітаюче майбутнє для наступних поколінь. 

Міжнародний досвід у сфері збалансованого землекористування є важливим 

елементом сталого розвитку суспільства в цілому і містить у собі багато цікавих 
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прикладів із різних куточків світу, які варто розглянути детальніше.   

Сталий менеджмент земельних ресурсів є глобальною потребою, і в 

багатьох країнах уже створено успішні моделі його реалізації, які можуть стати 

корисними орієнтирами для інших держав, тому доцільно детально 

проаналізувати практики, що застосовуються в Нідерландах, Австралії, Кенії, 

Китаї та Канаді.   

Нідерланди: Інтеграція водного та земельного менеджменту.   

Нідерланди належать до тих країн, які досягли значних успіхів у сфері 

сталого землекористування, особливо коли йдеться про управління водними 

ресурсами, і це пояснюється їхніми географічними особливостями, адже значна 

частина території розташована нижче рівня моря, що змусило розробити 

комплексну систему, яка поєднує управління водою та землею в єдине ціле.   

 

Рис. 1.3 Розподіл різних видів землекористувань – Нідерланди   
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Рис. 1.4 Основні зміни ландшафтного планування – Нідерланди   

 

У Нідерландах запроваджено концепцію жити з водою, яка включає 

спорудження дамб і насипів із кількома функціями, адже вони не лише захищають 

від повеней, але й формують нові екосистеми та створюють місця для відпочинку 

людей, а проект під назвою Room for the River передбачає розширення річкових 

русел і облаштування басейнів для накопичення води, що зменшує ризики 

затоплення та водночас сприяє покращенню екологічного стану прилеглих 

територій, дозволяючи підтримувати баланс між економічним використанням 

земель і збереженням природних екосистем.   

Австралія: Підхід до боротьби з опустелюванням.   

Австралія зіштовхується з серйозними проблемами, пов’язаними з 

деградацією земель та опустелюванням, особливо в посушливих внутрішніх 

регіонах країни, і для подолання цих викликів була створена Національна 

програма дій щодо боротьби з опустелюванням, відома як National Action Plan for 

Salinity and Water Quality, яка охоплює комплекс заходів із збереження ґрунтів, 



28  

відновлення рослинності, раціонального управління водними ресурсами та 

залучення місцевих громад до впровадження практик, що сприяють сталому 

землекористуванню, наприклад програма Landcare, яка спрямована на те, щоб 

фермери та жителі регіонів спільно брали участь у проектах із збереження та 

відновлення земель, включаючи посадку дерев, боротьбу з ерозією та організацію 

ротації на пасовищах.   

 

Рис. 1.5 Землекористування в Австралії   

Кенія: Агролісівництво та збереження біорізноманіття.   

У Кенії, де більшість населення залежить від сільського господарства як 

основного джерела існування, агролісівництво стало одним із головних 

інструментів сталого землекористування, адже воно передбачає інтеграцію дерев 

у сільськогосподарські системи, що підвищує продуктивність землі, допомагає 

зберігати ґрунти та підтримує біорізноманіття, і яскравим прикладом є проект 

Green Belt Movement, заснований Вангарі Маатаї, який призвів до посадки понад 

51 мільйона дерев, що дало змогу зменшити ерозію ґрунтів, покращити водозбірні 

басейни та забезпечити місцевим громадам стабільніші джерела доходу.   
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Рис. 1.6 Землекористування в Кенії   

Китай: Террасування та водозбереження.   

У Китаї, особливо в гірських і напівпустельних районах, для боротьби з 

деградацією земель широко застосовуються методи террасування та збереження 

вологи, адже тераси зменшують ерозію ґрунтів і покращують утримання води, що 

є критично важливим для сільського господарства в посушливих умовах, і одним 

із успішних прикладів є проект Loess Plateau Watershed Rehabilitation, який досяг 

значних результатів у відновленні деградованих земель завдяки терасам, 

залісненню та агротехнічним заходам, що не лише підвищило продуктивність 

землі, але й суттєво покращило рівень життя місцевих жителів за рахунок 

стабільних врожаїв і зростання доходів.   
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Рис. 1.7 Землекористування в Китаї   

 

 

Канада: Управління лісами та корінні народи.  

Канада має багатий досвід сталого управління лісовими ресурсами, де 

особлива увага приділяється залученню корінних народів до процесу прийняття 

рішень, і лісові сертифікаційні програми, такі як Canadian Sustainable Forestry 

Initiative, спрямовані на те, щоб забезпечити стійкість лісових екосистем, при 

цьому корінні громади беруть активну участь у управлінні лісами, 

використовуючи свої традиційні знання та практики, що сприяє збереженню 

біорізноманіття, підтримці культурної спадщини та економічній стабільності для 

цих народів.   
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Рис. 1.8 Землекористування в Канаді   

Досвід, накопичений у Нідерландах, Австралії, Кенії, Китаї та Канаді, 

ілюструє різні способи досягнення сталого землекористування, які адаптовані до 

унікальних умов кожної з цих країн, і такі приклади, як інтеграція водного та 

земельного менеджменту в Нідерландах, боротьба з опустелюванням в Австралії, 

агролісівництво в Кенії, террасування в Китаї та залучення корінних народів у 

Канаді, демонструють успішне впровадження практик, які можуть бути 

корисними для інших держав, при цьому ефективність сталого землекористування 

завжди залежить від комплексного підходу, активної участі місцевих громад та 

адаптивного управління, що дає змогу враховувати особливості екологічних, 

соціальних та економічних умов у кожному конкретному регіоні. 



32  

РОЗДІЛ 2. МЕТОДИЧНЕ ЗАБЕЗПЕЧЕННЯ АНАЛІЗУ ЕКОЛОГО-

ЕКОНОМІЧНИХ ХАРАКТЕРИСТИК ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

 

2.1 Опис методів економічного аналізу, що застосовуються для оцінки 

ефективності використання земель 

Кожна територія має свої унікальні природні особливості, які обов’язково 

потрібно враховувати, коли йдеться про те, щоб зробити землекористування більш 

екологічним і водночас ефективним у економічному плані, адже без детального 

вивчення цих умов неможливо правильно організувати облік та оцінку того, як 

саме використовуються не тільки землі, але й інші природні ресурси, що з ними 

пов’язані. У межах однієї територіальної громади, району чи навіть регіону можуть 

співіснувати ділянки з абсолютно різними характеристиками – одні родючі та 

придатні для інтенсивного сільського господарства, інші менш продуктивні, але 

важливі для збереження біорізноманіття чи водного балансу, і все це безпосередньо 

впливає на загальний еколого-економічний стан території в цілому. Саме тому 

постає завдання створити цілісну систему критеріїв та показників, за допомогою 

яких можна було б об’єктивно оцінити, наскільки ефективно використовуються 

земельні ресурси в конкретних умовах.   

Коли говорять про ефективність використання земель та інших природних 

ресурсів, незалежно від форми власності, в якій вони перебувають, то розрізняють 

кілька її видів – соціально-економічну, яка стосується суспільства в цілому, чисто 

економічну, пов’язану з господарською діяльністю, екологічну, що акцентує увагу 

на впливі на довкілля, соціальну, яка враховує добробут людей, а також інші 

аспекти, що можуть виникати в залежності від контексту. На основі такого поділу 

формується комплексний погляд на ефективність усієї системи землекористування, 

де всі ці види взаємопов’язані та доповнюють один одного, і саме через систему 

критеріїв та показників стає можливим провести оцінку, яка охоплює всі важливі 

сторони.   

Економічна ефективність земельних ресурсів є поняттям, яке поєднує в собі 
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багато складових і показує, наскільки оптимально використовується земля для 

того, щоб отримати якомога більший економічний результат при найменших 

можливих витратах, і цей показник має значення не тільки для окремих 

господарюючих суб’єктів, таких як фермери чи підприємства, але й для суспільства 

загалом, бо земля є ресурсом обмеженим і незамінним, тому її раціональне 

управління стає питанням стратегічної важливості.   

Ефективність системи землекористування:   

Економічна: доходність від експлуатації земельних та інших природних 

ресурсів; тенденції зміни вартості земельних та інших природних ресурсів (за 

НГО); капіталізація землекористування; тенденції зміни валової доданої вартості.   

Бюджетна: збільшення надходжень від земельних платежів; збільшення 

надходжень від послуг із надання інформації; збільшення наднення надходжень від 

оренди землі.   

Соціальна: створення (поліпшення) умов життя і праці; збільшення валової 

доданої вартості (ВДВ); зміна соціального статусу власника земельної ділянки; 

престижність володіння землею.   

Правова: забезпечення гарантування прав на землю та інші природні 

ресурси; вирішення земельних спорів; забезпечення встановлення обмежень 

(земельних сервітутів) у використанні земель та інших природних ресурсів.   

Техніко-технологічна: покращення технологічних умов виробництва; 

зниження затрат на використання земель та підготовку інформації про об’єкти 

землекористування.   

Суспільна: підвищення ВВП територій; підвищення зайнятості населення; 

економічне зростання виробництва.   

Інформаційна: зменшення вартості підготовки інформації; збільшення 

вартості інформації; збільшення обсягу послуг щодо інформації.   
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Рис. 2.1 Елементи системи критеріїв та показників ефективності 

землекористування   

Економічна ефективність земельних ресурсів охоплює такі ключові аспекти, 

як продуктивність, яка показує, скільки продукції можна отримати з одиниці 

площі, прибутковість, що відображає фінансовий результат, рентабельність, яка 

порівнює прибуток з витратами, та стійкість, яка гарантує, що ці результати не 

будуть досягнуті за рахунок виснаження ресурсу в майбутньому.   

Для того щоб оцінити економічну ефективність земельних ресурсів на 

практиці, застосовують цілу низку методів економічного аналізу, і одним із 

найпоширеніших серед них є аналіз витрат і вигод, відомий як Cost-Benefit Analysis 

або CBA, який полягає в тому, щоб зіставити всі витрати, пов’язані з 

використанням земель, з тими вигодами, які від цього отримуються, і на основі 

такого порівняння розрахувати чисту поточну вартість проектів, що стосуються 

земельних ресурсів, тобто Net Present Value або NPV, за формулою, де чиста 

поточна вартість дорівнює сумі від t=0 до T різниці між вигодами Bt і витратами 

Ct, поділеної на (1 + r) у степені t, де r – це дисконтна ставка, а T – загальний період 

аналізу.   

Ще одним методом, який часто використовують у цій сфері, є регресійний 
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аналіз, або Regression Analysis, за допомогою якого встановлюють взаємозв’язки 

між різними економічними показниками, наприклад між площею земельної 

ділянки, її продуктивністю та рівнем доходності, що дозволяє виявити ті фактори, 

які найбільше впливають на економічну ефективність і на основі цього коригувати 

стратегії використання земель, і формула тут виглядає як: 

Y = α + βX + ε, 

 де Y – залежна змінна, наприклад доходність, X – незалежна змінна, 

наприклад площа ділянки, α – константа, β – коефіцієнт регресії, а ε – похибка.   

Коефіцієнтний аналіз, відомий також як Ratio Analysis, є ще одним 

важливим інструментом для оцінки фінансової сторони використання земель, і тут 

застосовують такі коефіцієнти, як рентабельність власного капіталу, тобто Return 

on Equity або ROE, який розраховується як чистий прибуток поділений на власний 

капітал, чи рентабельність активів, тобто Return on Assets або ROA, як чистий 

прибуток поділений на загальні активи, що дає змогу зрозуміти, наскільки 

прибутковими є інвестиції в земельні ділянки та чи виправдовують вони себе з 

фінансової точки зору.   

Не менш важливе місце займають системний аналіз та моделювання, які 

допомагають прогнозувати, якими будуть економічні результати при різних 

варіантах використання земель, а сценарний аналіз, або Scenario Analysis, стає 

особливо корисним, коли потрібно оцінити можливі ризики та шанси в умовах, 

коли багато факторів залишаються невизначеними, наприклад через зміни клімату 

чи ринкових цін.   

У цілому економічна ефективність земельних ресурсів виступає тим 

показником, який допомагає зрозуміти, наскільки раціонально використовується 

земля з урахуванням не тільки економічних, але й екологічних та соціальних 

аспектів, і правильне управління земельними ресурсами на основі таких оцінок 

сприяє тому, щоб розвиток був стійким, економіка зростала, довкілля зберігалося, а 

добробут людей підвищувався.   

Оцінка ефективності використання земель є центральним елементом усього 
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процесу управління земельними ресурсами, бо саме вона дає можливість знайти ті 

способи експлуатації, які принесуть максимальний економічний ефект, і для цього 

застосовують різноманітні економічні та фінансові методи аналізу, що враховують 

продуктивність земель, їхню прибутковість, рентабельність та здатність зберігати 

свою цінність у довгостроковій перспективі, зокрема рентабельність використання 

земельних ресурсів розраховується як відношення прибутку P до загальних витрат 

C, тобто  

R = P / C, 

а продуктивність земель визначається як відношення обсягу продукції Q до 

площі земельної ділянки A, тобто  

P = Q / A. 

Методи економічного аналізу землекористування є тими інструментами, без 

яких неможливо об’єктивно оцінити ефективність та раціональність того, як 

використовуються земельні ресурси, адже вони дають змогу виміряти 

продуктивність, рентабельність та загальну економічну віддачу від різних видів 

землекористування, а також слугують основою для прийняття рішень, які 

допоможуть оптимізувати використання земельних угідь на практиці.   

Крім того, до методів економічного аналізу входить оцінка альтернативних 

витрат, яка полягає в тому, щоб порівняти, що дає поточний спосіб використання 

землі, з тим, що могло б дати якесь інше її застосування, і таким чином зрозуміти, 

чи є потенційні втрати або, навпаки, додаткові вигоди від зміни підходу до 

експлуатації ділянки. Метод дисконтованих грошових потоків застосовується для 

того, щоб привести майбутні доходи від землі до їхньої теперішньої вартості, що 

особливо важливо, коли плануються довгострокові інвестиції чи проекти, пов’язані 

з земельними ресурсами. Економічна додана вартість, або EVA, показує, чи 

створює використання землі додаткову вартість понад ту, яка потрібна для 

покриття вартості вкладеного капіталу, і це стає ключовим індикатором того, 

наскільки ефективними є інвестиції в земельні активи.   

Фінансовий аналіз у контексті землекористування завжди включає 
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розрахунок валового прибутку, який є різницею між усіма доходами від землі та 

всіма витратами на її використання, а також чистого прибутку, де вже 

враховуються амортизація, податки та інші зобов’язання, і на основі цього 

обчислюється рентабельність земельних ресурсів як відношення чистого прибутку 

до витрат, що дає чітку картину економічної ефективності конкретних угідь.   

Продуктивний аналіз фокусується на тому, скільки продукції можна 

отримати з одиниці площі земельних угідь, і це дозволяє не тільки порівнювати 

різні типи земель між собою, але й шукати шляхи підвищення продуктивності, 

наприклад через кращі технології чи сівозміни. Також застосовується метод оцінки 

економічної ефективності в цілому, який зіставляє отримані економічні результати 

з тими витратами, які були потрібні для їх досягнення, і таким чином показує 

загальну віддачу від вкладень у землю.   

Альтернативний аналіз землекористування завжди враховує альтернативні 

витрати, тобто різницю між доходами від найкращого можливого альтернативного 

використання землі та тими доходами, які приносить поточний варіант, що 

допомагає уникнути ситуацій, коли земля використовується неефективно через 

ігнорування кращих можливостей.   

Інвестиційний аналіз спирається на метод дисконтованих грошових потоків, 

або DCF, який оцінює теперішню вартість усіх майбутніх грошових надходжень 

від земельних ресурсів, що є незамінним для визначення реальної вартості 

земельних активів та їхньої довгострокової прибутковості. Іншим інструментом тут 

є економічна додана вартість, або EVA, яка враховує операційний прибуток після 

сплати податків мінус вартість капіталу, вкладеного в землю, і таким чином 

показує справжню ефективність інвестицій.   

Таким чином, усі методи економічного аналізу землекористування разом 

утворюють комплексну систему інструментів, яка дозволяє провести всебічну 

оцінку різних сторін використання земельних ресурсів, оптимізувати процеси 

управління землею, підвищити загальну ефективність її експлуатації та 

забезпечити умови для сталого розвитку території в економічному, екологічному та 

соціальному вимірах. 
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2.2  Використання екологічних індексів та показників для оцінки 

впливу землекористування на навколишнє середовище 

Оцінка впливу різних видів землекористування на природне середовище є 

невід’ємним компонентом сталого розвитку, оскільки дозволяє кількісно визначати 

зміни у стані екосистем під дією господарської діяльності. Для цього застосовують 

різні екологічні індекси та показники, які враховують забруднення ґрунтів, водних 

об’єктів і повітря, деградацію земель, втрату біорізноманіття та інші негативні 

наслідки інтенсивного використання територій. Дані індекси дозволяють не лише 

фіксувати поточний стан довкілля, а й прогнозувати його зміни в довгостроковій 

перспективі, що є підґрунтям для прийняття управлінських рішень із раціонального 

землекористування та охорони природних ресурсів. 

Територія України відзначається високим рівнем біорізноманіття, займаючи 

менш ніж 6% площі Європи, але зберігаючи понад третину її видового складу 

флори та фауни. На території країни зареєстровано понад 70 тисяч видів живих 

організмів, серед яких понад 500 видів рослин і близько 400 видів тварин занесено 

до Червоної книги України. Висока цінність українських земель обумовлює 

необхідність ефективного захисту природних угідь та раціонального використання 

сільськогосподарських територій для збереження екологічної рівноваги та 

стабільності екосистем. 

Формування національної екологічної мережі передбачає інтеграцію різних 

типів природоохоронних і рекреаційних територій, включно з об’єктами природно-

заповідного фонду, водно-болотними угіддями, лісовими масивами, захисними 

лісовими смугами та землями рекреаційного призначення. Цей процес включає 

інвентаризацію земель, визначення меж ділянок, встановлення правового режиму 

землекористування та внесення обмежень у державний реєстр, що забезпечує 

екологічну безпеку та підтримку природного потенціалу. 

Для аналізу стану земель застосовуються такі показники, як коефіцієнт 

екологічної стабільності землекористування та коефіцієнт антропогенного 

навантаження. Коефіцієнт стабільності відображає здатність території протистояти 
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деградаційним процесам та зберігати свої екологічні функції, тоді як антропогенне 

навантаження характеризує вплив діяльності людини на стан земель і довкілля в 

цілому. Для різних типів угідь визначаються спеціальні значення цих коефіцієнтів, 

що дозволяє класифікувати території за рівнем екологічної стійкості та планувати 

необхідні заходи для відновлення природного балансу. 

Наукові підходи передбачають використання формул для визначення 

екологічної стабільності територій та зон впливу стійких угідь на довкілля. Це 

дозволяє ефективно планувати землевпорядні заходи, враховуючи природні 

властивості ґрунтів, рівень розораності, інтенсивність використання та 

меліоративні роботи. За допомогою таких розрахунків визначають пріоритетні 

напрями агротехнічних, лісомеліоративних, гідротехнічних і природоохоронних 

заходів, які спрямовані на збереження родючості ґрунтів, відновлення 

біорізноманіття та покращення екологічного стану територій. 

Військові дії 2022 року значно погіршили екологічну ситуацію в Україні. 

Руйнування інфраструктури, забруднення води та ґрунтів, аварії на промислових 

об’єктах та пошкодження природних ландшафтів створили додаткові загрози для 

екосистем. Поєднання цих факторів із високою інтенсивністю землекористування 

призвело до критичної ситуації щодо стабільності земель, що підтверджується 

розрахунками: коефіцієнт екологічної стабільності Кек.ст. = 0,41, а коефіцієнт 

антропогенного навантаження Ка.н. = 3,43. Обидва показники свідчать про 

стабільно нестійкий стан землекористування та високий рівень антропогенних 

впливів, що потребує невідкладних управлінських заходів. 

Таким чином, застосування екологічних індексів і показників є критично 

важливим для оцінки та контролю впливу землекористування на довкілля. Це 

забезпечує науково обґрунтоване планування територій, ефективне управління 

природними ресурсами, підтримку біорізноманіття та формування екологічно 

стійкої національної екомережі, що є необхідною умовою сталого розвитку та 

забезпечення екологічної безпеки України. 

Екологічні індекси та показники – це кількісні або якісні величини, що 

дозволяють оцінити стан навколишнього середовища та ступінь впливу 
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антропогенних і природних факторів на екосистеми. Вони служать інструментом 

системного моніторингу та аналізу взаємозв’язків між різними компонентами 

довкілля – ґрунтом, водними ресурсами, атмосферою, флорою і фауною. Основна 

функція таких показників полягає в кількісному вираженні змін у стані екологічних 

систем, що дає змогу визначати ризики деградації, прогнозувати наслідки 

господарської діяльності та планувати заходи з відновлення і охорони природних 

ресурсів. 

Екологічні індекси застосовуються в різних сферах управління земельними 

ресурсами та охорони природи. Зокрема, вони використовуються для: 

- оцінки стану сільськогосподарських, лісових, водних і 

рекреаційних угідь; 

- планування просторового розвитку територій із урахуванням 

екологічної безпеки; 

- визначення пріоритетних зон для природоохоронних заходів, 

рекультивації та відновлення деградованих земель; 

- контролю антропогенного впливу на навколишнє середовище, 

включно з промисловим забрудненням, урбанізацією та інтенсивним 

використанням земель; 

- аналізу ефективності політики сталого розвитку та оцінки 

відповідності національних практик міжнародним стандартам з охорони 

природи. 

Серед найбільш поширених екологічних показників – індекси якості 

ґрунтів, води та повітря, коефіцієнти екологічної стабільності територій, індекси 

антропогенного навантаження, площі природних і рекреаційних територій, 

показники деградації земель, викидів парникових газів та втрати біорізноманіття. 

Використання цих показників дозволяє інтегрувати екологічні аспекти у процес 

землевпорядкування та прийняття управлінських рішень, створюючи базу для 

комплексного планування і підтримки екологічно збалансованого 

землекористування. 
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У практичному застосуванні екологічні індекси стають основою для 

складання карт екологічного стану територій, визначення меж екомережі та зон 

впливу стійких угідь, а також для моделювання сценаріїв розвитку земельних 

ресурсів із урахуванням природних та соціально-економічних факторів. Це робить 

їх незамінним інструментом для державних органів управління, наукових установ, 

місцевого самоврядування та землекористувачів, які прагнуть до ефективного і 

раціонального використання земель із мінімізацією негативного впливу на 

навколишнє середовище. 

Наприклад, під час планування нового житлового масиву в передмістях 

великого міста проводять оцінку екологічної стабільності території (Кек.ст.) та 

антропогенного навантаження (Ка.н.) на земельні ділянки. Згідно з розрахунками, 

частина території характеризується низьким коефіцієнтом стабільності через 

високий рівень розораності та відсутність природних захисних лісосмуг. На 

підставі цих показників приймають управлінські рішення: 

1. В межах територій із низькою екологічною стабільністю обмежують 

інтенсивне будівництво та створюють зелені буферні зони для захисту ґрунтів і 

водних ресурсів. 

2. На ділянках із помірним антропогенним навантаженням впроваджують 

комплекс заходів з рекультивації та озеленення, наприклад, посадку захисних 

лісосмуг і відновлення природних водно-болотних угідь. 

3. Для територій із високим рівнем стабільності визначають зони 

рекреаційного та природоохоронного призначення, які забезпечують збереження 

біорізноманіття та створюють сприятливі умови для флори і фауни. 

В результаті використання екологічних показників дозволяє не тільки 

уникнути деградації земель і надмірного навантаження на екосистеми, але й 

оптимізувати розташування житлових зон, громадських просторів та природних 

територій, забезпечуючи збалансоване і стале використання земель. 

На сільських територіях екологічні індекси використовуються для оцінки 

стану агроландшафтів та планування раціонального землекористування. 
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Наприклад, при організації сільськогосподарських угідь у великому агрокомплексі 

проводять аналіз: 

1. Коефіцієнта екологічної стабільності (Кек.ст.) для різних типів угідь: 

ріллі, пасовищ, сіножатей, лісосмуг та водно-болотних територій. Це дозволяє 

визначити, які ділянки більш вразливі до ерозії, виснаження ґрунтів або втрати 

біорізноманіття. 

2. Коефіцієнта антропогенного навантаження (Ка.н.) – оцінюється 

вплив інтенсивного землеробства, використання добрив та пестицидів, випасу 

худоби та меліоративних робіт на екологічну стійкість території. 

На основі цих показників приймаються практичні рішення: 

- На ділянках із низьким Кек.ст. зменшують інтенсивність обробітку ґрунту, 

запроваджують сівозміну та покращують агротехніку для збереження родючості. 

- Для відновлення деградованих земель створюють захисні лісосмуги, 

відновлюють природні водойми та болота, що підвищує біологічну продуктивність 

і зменшує ерозійні процеси. 

- На угіддях із високою стабільністю залишають природні пасовища, 

сінокоси та ліси для підтримки біорізноманіття та природної рівноваги екосистем. 

Таким чином, застосування екологічних індексів у сільській місцевості 

дозволяє поєднувати продуктивне землеробство з охороною навколишнього 

середовища, забезпечуючи стале використання земель та збереження родючості 

ґрунтів для майбутніх поколінь. 

Використання екологічних індексів та показників є ключовим інструментом 

оцінки впливу землекористування на довкілля. На сільських територіях такі 

показники дозволяють визначати, як різні види земельного використання — рілля, 

пасовища, сінокоси, багаторічні насадження, лісосмуги — впливають на стан 

ґрунтів, водних ресурсів і біорізноманіття. Кількісні оцінки дозволяють не лише 

зафіксувати поточний стан земель, а й прогнозувати наслідки господарської 

діяльності, визначати пріоритетні зони охорони та відновлення екосистем. 
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Коефіцієнт екологічної стабільності території (Кек.ст.) визначає здатність 

земель протистояти деградації та втраті екологічних функцій. Він розраховується 

за формулою: 

 

 

де Кі – коефіцієнт екологічної стабільності угіддя і-го виду; Рі – площа 

угіддя і-го виду; Р – загальна площа території; Кр – коефіцієнт морфологічної 

стабільності рельєфу (Кр = 1,0 для стабільного рельєфу, Кр = 0,7 для 

нестабільного). Значення Кек.ст. дозволяє класифікувати територію: менше 0,33 – 

екологічно нестійка, 0,34–0,50 – стабільно нестійка, 0,51–0,66 – середньої 

стабільності, понад 0,67 – стабільна. 

Для оцінки впливу конкретного угіддя на навколишні землі застосовується 

коефіцієнт екологічного впливу (К2). На його основі визначається ширина 

сприятливої екологічної зони (D): 

 

 

де Р – площа угіддя, га; К2 – коефіцієнт екологічного впливу. Цей показник 

дозволяє планувати лісосмуги, водоохоронні зони, сінокоси і пасовища так, щоб 

максимально зберегти екологічні функції довкілля. 

Індекс продуктивності агроландшафтів (Іn) допомагає оцінити ефективність 

землекористування з урахуванням регіонального ефекту: 

 

 

де Кпр – коефіцієнт збільшення продуктивності угідь завдяки впливу 

суміжних екотонів (0,1–0,2); ΣІі – довжина меж екотонів; Р – площа 
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агроландшафту, га. Ця формула дозволяє прогнозувати, як зміни структури угідь 

вплинуть на врожайність і родючість ґрунтів. 

Коефіцієнт антропогенного навантаження (Ка.н.) визначає рівень впливу 

господарської діяльності на довкілля: 

 

де Р – площа земель із певним рівнем антропогенного навантаження, га; Б – 

бал навантаження (за 5-бальною шкалою: 5 – промислові землі та дороги, 4 – рілля 

та багаторічні насадження, 3 – сінокоси, пасовища, 2 – лісосмуги, ліси, болота, 1 – 

мікрозаповідники). Цей коефіцієнт допомагає визначити території, що найбільше 

піддаються тиску господарської діяльності, і спрямувати туди заходи відновлення. 

Для практичного прикладу розрахунку на сільських територіях можна 

використовувати дані про площі різних угідь і їхні коефіцієнти: 

Угіддя Кі 
Площа 

(га) 
Кі×Площа 

Рілля 0,14 5000 700 

Пасовища 0,68 3000 2040 

Ліси 1 2000 2000 

Сінокоси 0,61 1000 610 

Загалом   11000 5350 

 

Тоді Кек.ст. = 5350 / 11000 × 1 = 0,486 → стабільно нестійка територія, що 

вимагає заходів щодо підвищення екологічної стійкості. 

Аналогічно можна розрахувати коефіцієнт антропогенного навантаження 

для цих угідь: 

Угіддя Б 
Площа 

(га) 
Б×Площа 

Рілля 4 5000 20000 
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Пасовища 3 3000 9000 

Ліси 2 2000 4000 

Сінокоси 3 1000 3000 

Загалом   11000 36000 

Ка.н. = 36000 / 11000 ≈ 3,27 → середній ступінь антропогенного 

навантаження, що потребує контролю і оптимізації землекористування. 

Застосування цих показників дозволяє приймати науково обґрунтовані 

управлінські рішення на рівні сільських територій. Наприклад, можна збільшити 

площу лісосмуг та водоохоронних зон, зменшити частку інтенсивно оброблюваної 

ріллі, планувати сівозміни, вводити органічні методи обробки ґрунту, створювати 

пасовища для відновлення родючості ґрунтів. 

Таким чином, екологічні індекси і показники забезпечують кількісне 

обґрунтування сталого землекористування. Вони поєднують оцінку 

продуктивності, стабільності і антропогенного впливу, що дає змогу розробляти 

стратегії збереження природного потенціалу сільських територій, підтримувати 

біорізноманіття і зменшувати ризики деградації земель. 

 

Рівень розораності земель країн Європи та України,% показано в діаграмі.  

Приклад еколого-економічноїкласифікації орних хемель наведено нижче. 
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2.3. Застосування екологічних індикаторів і коефіцієнтів для оцінки 

наслідків землекористування для довкілля 

Оцінка наслідків землекористування для навколишнього природного 

середовища є одним із ключових завдань сучасної системи управління земельними 

ресурсами, особливо в умовах зростаючого антропогенного тиску та кліматичних 

змін. Землекористування безпосередньо впливає на стан ґрунтів, водних ресурсів, 

біорізноманіття, ландшафтну структуру територій та екологічну рівновагу в 

цілому, тому потребує не лише правового регулювання, а й постійного кількісного 

екологічного оцінювання. Саме таку можливість забезпечує застосування 

екологічних індикаторів і коефіцієнтів, які дозволяють перевести складні природні 

процеси у вимірювані показники. 

Екологічні індикатори в контексті землекористування відображають стан і 

динаміку природних компонентів під впливом господарської діяльності людини. 

Вони використовуються для виявлення деградаційних процесів, оцінки екологічної 

стійкості територій, прогнозування наслідків зміни структури угідь та 

обґрунтування управлінських рішень. На відміну від загальних описових 

характеристик, індикатори дають змогу порівнювати різні території між собою, 

відстежувати зміни в часі та визначати критичні межі допустимого навантаження. 

Одним із базових показників, що застосовується для інтегральної оцінки 

стану землекористування, є коефіцієнт екологічної стабільності території. Цей 

показник визначає здатність території зберігати свої екологічні функції, 

протистояти деградації та забезпечувати самовідновлення природних процесів за 

наявного рівня господарського освоєння. Коефіцієнт екологічної стабільності 

території розраховується за формулою: 

 

 

де (К_i) — коефіцієнт екологічної стабільності угіддя певного виду, (P_i) — 

площа відповідного угіддя, (P) — загальна площа території, (K_r) — коефіцієнт 
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морфологічної стабільності рельєфу. Значення цього коефіцієнта дозволяє 

визначити, чи є територія екологічно стабільною, нестійкою або перебуває у 

перехідному стані, що має важливе значення для планування землекористування. 

Практичне значення коефіцієнта екологічної стабільності полягає в тому, 

що він відображає реальний баланс між екологічно стабільними угіддями (ліси, 

болота, природні луки) та інтенсивно освоєними землями, насамперед ріллею і 

забудованими територіями. Для сільських територій України, де частка ріллі 

традиційно є надмірно високою, значення цього показника часто перебуває у зоні 

стабільної нестійкості, що свідчить про підвищений ризик ерозії, виснаження 

ґрунтів і втрати біорізноманіття. 

Доповненням до оцінки екологічної стабільності є аналіз просторового 

впливу екологічно стійких угідь на прилеглі території. Для цього використовується 

показник ширини сприятливої екологічної зони, який визначається за формулою: 

 

 

де (P) — площа екологічно стійкого угіддя, (K_2) — коефіцієнт 

екологічного впливу цього угіддя на навколишні землі. Застосування цього 

показника дозволяє обґрунтовувати розміщення лісосмуг, природоохоронних зон і 

буферних територій, що є особливо важливим для агроландшафтів із високим 

рівнем освоєння. 

Важливе місце в системі екологічних оцінок займає коефіцієнт 

антропогенного навантаження, який характеризує інтенсивність впливу 

господарської діяльності людини на земельні ресурси. Він дозволяє узагальнено 

оцінити, наскільки структура землекористування відповідає екологічним 

можливостям території. Коефіцієнт антропогенного навантаження визначається за 

формулою: 
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де (P) — площа земель певного виду, (B) — бал антропогенного 

навантаження, який відображає інтенсивність використання угідь. Високі значення 

цього показника свідчать про перевищення допустимого екологічного 

навантаження та необхідність зміни структури землекористування. 

Для сільських територій коефіцієнт антропогенного навантаження є 

особливо інформативним, оскільки дозволяє виявити дисбаланс між 

сільськогосподарськими угіддями та природними елементами ландшафту. 

Надмірна концентрація ріллі, скорочення площ природних кормових угідь і лісів 

призводять до зростання цього коефіцієнта, що негативно впливає на стійкість 

агроекосистем і підвищує вразливість територій до кліматичних ризиків. 

Ще одним показником, який застосовується для оцінки наслідків 

землекористування, є індекс продуктивності агроландшафтів з урахуванням 

регіонального ефекту. Він дозволяє оцінити, як просторове поєднання різних угідь 

і наявність екотонів впливають на загальну продуктивність території. Індекс 

розраховується за формулою: 

 

де (K_{пр}) — коефіцієнт регіонального ефекту, (\sum I_i) — довжина меж 

екотонів, (P) — площа агроландшафту. Цей показник підкреслює важливість 

мозаїчної структури землекористування для підвищення екологічної та 

економічної ефективності. 

Комплексне застосування екологічних індикаторів і коефіцієнтів дозволяє 

оцінювати наслідки землекористування не лише в статичному, а й у динамічному 

аспекті. Порівняння значень показників до і після впровадження землевпорядних 

рішень дає змогу оцінити їхню ефективність і своєчасно коригувати управлінські 

підходи. Це особливо актуально для сільських територій, де екологічні наслідки 

господарської діяльності часто мають накопичувальний характер. 
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Таким чином, екологічні індикатори і коефіцієнти є науково обґрунтованим 

інструментом оцінки наслідків землекористування для довкілля. Їх застосування 

забезпечує перехід від декларативного проголошення принципів сталого розвитку 

до практичної реалізації екологічно збалансованих рішень, спрямованих на 

збереження природного потенціалу земель і підвищення стійкості територій у 

довгостроковій перспективі. 

Подальший розвиток системи екологічного оцінювання землекористування 

пов’язаний із необхідністю переходу від ізольованого використання окремих 

показників до їх комплексного застосування в межах єдиного аналітичного 

підходу. Практика показує, що жоден екологічний індикатор не здатен повністю 

охарактеризувати стан території самостійно, оскільки землекористування є 

багатофакторним процесом, у якому поєднуються природні, економічні та 

соціальні складові. Саме тому у сучасних дослідженнях дедалі більшого значення 

набуває інтегральна оцінка, що базується на поєднанні коефіцієнтів екологічної 

стабільності, антропогенного навантаження та просторової організації угідь. 

Застосування екологічних індикаторів у землевпорядній практиці дозволяє 

виявляти не лише загальний рівень екологічної напруженості, а й конкретні 

причини його формування. Зокрема, аналіз структури угідь дає змогу визначити, 

які види землекористування є основними джерелами екологічного ризику, а які, 

навпаки, виконують стабілізуючу функцію. Для сільських територій це має 

принципове значення, оскільки саме тут формується основний масив антропогенно 

змінених ландшафтів, де порушення природної рівноваги проявляється у вигляді 

ерозійних процесів, зниження родючості ґрунтів і спрощення біологічної структури 

екосистем. 

Особливу роль екологічні індикатори відіграють у процесі обґрунтування 

проєктних рішень у землеустрої. Їх використання дозволяє ще на стадії планування 

оцінити можливі екологічні наслідки зміни цільового призначення земель або 

трансформації угідь. Наприклад, порівняння значень коефіцієнта екологічної 

стабільності території до та після реалізації проєктних заходів дає змогу кількісно 

визначити, чи призведе запропоноване рішення до погіршення стану довкілля, чи, 
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навпаки, сприятиме його поліпшенню. Такий підхід є важливим інструментом 

запобігання екологічно необґрунтованим управлінським рішенням. 

Використання коефіцієнта антропогенного навантаження дозволяє оцінити 

ступінь інтенсивності господарського освоєння території та виявити межі 

екологічно допустимого використання земель. Для сільських територій це 

особливо актуально з огляду на традиційно високий рівень розораності та 

концентрацію аграрного виробництва. Перевищення допустимих значень цього 

коефіцієнта свідчить про необхідність перегляду структури землекористування, 

зокрема шляхом збільшення площ екологічно стабільних угідь і впровадження 

природоохоронних елементів у агроландшафти. 

Екологічні індикатори також виконують важливу функцію в системі 

моніторингу земель, оскільки дозволяють відстежувати динаміку змін у часі. 

Регулярне визначення значень ключових коефіцієнтів дає змогу виявляти негативні 

тенденції на ранніх стадіях, коли деградаційні процеси ще можна зупинити або 

сповільнити. Для органів місцевого самоврядування це створює підґрунтя для 

прийняття обґрунтованих рішень щодо коригування програм землекористування та 

охорони земель у межах відповідних територій. 

Важливим аспектом є те, що екологічні індикатори можуть 

використовуватися не лише для оцінки поточного стану, а й для прогнозування 

наслідків різних сценаріїв розвитку землекористування. Моделювання змін 

структури угідь із урахуванням екологічних коефіцієнтів дозволяє оцінити, як ті чи 

інші управлінські рішення вплинуть на стійкість території у середньо- та 

довгостроковій перспективі. Це особливо важливо в умовах просторового 

планування сільських територій, де будь-які помилки мають тривалий і часто 

незворотний характер. 

Таким чином, застосування екологічних індикаторів і коефіцієнтів у системі 

управління землекористуванням слід розглядати як необхідний елемент науково 

обґрунтованого підходу до забезпечення екологічної безпеки територій. Їх 

використання дозволяє поєднати кількісну оцінку стану земель із практичними 

управлінськими рішеннями, спрямованими на оптимізацію структури угідь, 



52  

збереження родючості ґрунтів і підтримання екологічної рівноваги. У перспективі 

подальший розвиток методів екологічного оцінювання землекористування має 

бути спрямований на їх адаптацію до регіональних особливостей і інтеграцію з 

системами просторового планування та моніторингу. 

Подальше використання екологічних індикаторів і коефіцієнтів у системі 

оцінювання наслідків землекористування дає змогу перейти від загальних 

характеристик екологічного стану території до детального аналізу внутрішньої 

структури агроландшафтів і просторових взаємозв’язків між окремими видами 

угідь. Це особливо важливо для сільських територій, де екологічні процеси 

значною мірою залежать не лише від площі угідь, а й від їх розміщення, 

конфігурації та взаємного впливу. У таких умовах навіть відносно незначні зміни 

структури землекористування можуть призводити до суттєвих екологічних 

наслідків. 

Застосування коефіцієнта екологічної стабільності території дозволяє 

комплексно оцінити здатність землекористування зберігати свої природні функції 

за умов антропогенного впливу. Цей показник відображає співвідношення 

екологічно стабільних і нестабільних угідь та фактично характеризує потенціал 

території до саморегуляції. Для сільських територій низькі значення коефіцієнта 

свідчать про надмірну концентрацію ріллі та забудованих земель, що знижує 

здатність ландшафтів протистояти ерозійним процесам, втраті гумусу та 

зменшенню біорізноманіття. 

Водночас використання цього коефіцієнта у динаміці дає змогу оцінити 

ефективність природоохоронних і землевпорядних заходів. Збільшення частки 

лісосмуг, сінокосів, пасовищ або відновлених природних територій відображається 

у зростанні показника екологічної стабільності, що свідчить про покращення 

екологічного стану землекористування. Таким чином, коефіцієнт екологічної 

стабільності може використовуватися не лише як діагностичний, а й як 

контрольний інструмент у процесі реалізації програм сталого розвитку сільських 

територій. 

Не менш важливим є застосування коефіцієнта антропогенного 
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навантаження, який дозволяє кількісно оцінити інтенсивність впливу господарської 

діяльності на земельні ресурси. Для сільських територій цей показник відображає 

рівень аграрного освоєння, хімізації, меліорації та забудови. Зростання 

антропогенного навантаження, як правило, супроводжується погіршенням 

екологічних характеристик земель, зокрема зниженням родючості ґрунтів і 

підвищенням ризику деградаційних процесів. 

Поєднання коефіцієнтів екологічної стабільності та антропогенного 

навантаження дозволяє отримати більш повну картину стану землекористування. 

Наприклад, територія може мати середній рівень антропогенного навантаження, 

але водночас залишатися екологічно нестабільною через недостатню частку 

природних угідь. У такому випадку управлінські рішення мають бути спрямовані 

не на зменшення господарської активності загалом, а на її просторову оптимізацію 

та екологізацію. 

Важливою складовою екологічної оцінки є також аналіз просторового 

впливу екологічно стабільних угідь на прилеглі території. Визначення зон 

позитивного екологічного впливу лісів, боліт або природних луків дозволяє 

обґрунтувати доцільність збереження та розширення таких угідь у межах 

агроландшафтів. Для сільських територій це має практичне значення під час 

формування екологічної мережі та планування розміщення захисних лісових 

насаджень. 

Окремої уваги заслуговує застосування екологічних індикаторів у контексті 

просторового планування та землеустрою територіальних громад. Використання 

кількісних показників дозволяє перевести процес планування з декларативного 

рівня на рівень обґрунтованих управлінських рішень, що базуються на аналізі 

реального стану земельних ресурсів. Це створює передумови для формування 

збалансованої структури землекористування, яка поєднує економічну доцільність і 

екологічну безпеку. 

У перспективі екологічні індикатори та коефіцієнти мають стати 

обов’язковим елементом системи оцінки ефективності використання земель у 

сільській місцевості. Їх інтеграція в інформаційні системи управління земельними 
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ресурсами дозволить забезпечити постійний моніторинг екологічного стану 

територій і своєчасне реагування на негативні зміни. Особливо актуальним це є в 

умовах кліматичних змін і післявоєнного відновлення, коли навантаження на 

земельні ресурси неминуче зростатиме. 

Таким чином, подальший розвиток методів застосування екологічних 

індикаторів у землекористуванні сприятиме підвищенню обґрунтованості 

управлінських рішень, зменшенню екологічних ризиків і формуванню стійких 

сільських територій. Їх використання дозволяє не лише фіксувати наслідки 

господарської діяльності, а й активно впливати на процеси землекористування, 

спрямовуючи їх у русло сталого розвитку. 

Схема застосування екологічних індикаторів і коефіцієнтів для оцінки 

наслідків землекористування для довкілля показана на рисунку 2.2 

 

Рис. 2. Схема застосування екологічних індикаторів і коефіцієнтів для 

оцінки наслідків землекористування для довкілля. 

СТРУКТУРА 
ЗЕМЕЛЬНИХ 

УГІДЬ

• рілля, ліси, пасовища, забудовані землі, 
водні об’єкти

АНТРОПОГЕННЕ 
НАВАНТАЖЕННЯ

• інтенсивність використання земель, 
розораність, меліорація

ЕКОЛОГІЧНІ 
ІНДИКАТОРИ ТА 

КОЕФІЦІЄНТИ

• екологічна стабільність, антропогенне 
навантаження, індекси стану

ОЦІНКА 
ЕКОЛОГІЧНОГО 

СТАНУ ТЕРИТОРІЇ

• стабільний, нестійкий або критичний стан

ВИЯВЛЕННЯ 
ПРОБЛЕМНИХ 

ДІЛЯНОК

• екологічно нестабільні та деградовані землі

УПРАВЛІНСЬКІ 
РІШЕННЯ

• оптимізація структури угідь, природоохоронні заходи

СТАЛИЙ 
РОЗВИТОК 
ТЕРИТОРІЇ

• збереження екологічних функцій земель
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Схема застосування екологічних індикаторів і коефіцієнтів для оцінки 

наслідків землекористування для довкілля відображає послідовний причинно-

наслідковий зв’язок між характером використання земельних ресурсів та 

екологічним станом території. Вихідним елементом є землекористування, яке 

формує структуру земельних угідь і рівень антропогенного навантаження, що 

безпосередньо впливає на природні компоненти ландшафту. На основі кількісних 

екологічних індикаторів і коефіцієнтів, зокрема показників екологічної 

стабільності та антропогенного впливу, здійснюється комплексна оцінка 

екологічного стану території, що дає змогу виявити екологічно нестабільні та 

деградовані ділянки. Отримані результати слугують науковим обґрунтуванням для 

прийняття управлінських рішень у сфері землекористування, спрямованих на 

оптимізацію структури угідь і впровадження природоохоронних заходів, кінцевою 

метою яких є забезпечення збереження екологічних функцій земель і досягнення 

сталого розвитку території. 
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РОЗДІЛ 3. ПРАКТИЧНЕ ЗАСТОСУВАННЯ ЕКОЛОГО-

ЕКОНОМІЧНОЇ ОЦІНКИ ЗБАЛАНСОВАНОГО 

ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ НА ТЕРИТОРІЇ КОНКРЕТНОЇ 

ГРОМАДИ ОБЛАСТІ 

3.1. Характеристика територіальної громади з точки зору 

земельно-ресурсного потенціалу та стратегічних напрямів її 

розвитку 

Жванецька територіальна громада розташована в мальовничому куточку 

Поділля, об'єднуючи 22 населені пункти з загальною чисельністю населення 

близько 10 000 осіб станом на 01.01.2023 р. (за даними старостинських округів та 

обліку сільської ради). Найбільшими за кількістю мешканців є села Слобідка-

Рихтівська (1 394 осіб), Гаврилівці (670 осіб), Руда (667 осіб), Сокіл (586 осіб) та 

Ластівці (579 осіб), тоді як найменшими — Слобідка-Малиновецька (30 осіб), 

Ісаківці (58 осіб), Червона Діброва (59 осіб), Каветчина (98 осіб) та Межигір (102 

осіб). Територія громади займає площу 25 948,00 га  

Рис. 3.1 Викопіювання встановлення меж Жванецької ОТГ в системі 

ведення Державного земельного кадастру
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Жванецька сільська територіальна громада розташована в південно-західній 

частині України, її територія є нерозривною, межі визначаються по зовнішніх 

межах юрисдикції рад територіальних громад, що об'єдналися. Громада утворена 8 

вересня 2017 року шляхом об'єднання Гринчуцької, Жванецької, Ластівецької, 

Рудської та Сокільської сільських рад Кам'янець-Подільського району. У зв'язку з 

реорганізацією від 10.12.2023 року Слобідсько-Рихтівська та Завальська сільські 

ради приєднані до Жванецької сільської ради Кам'янець-Подільського району. 

Адміністративний центр – село Жванець, розташоване біля кордону з 

Чернівецькою та Тернопільською областями. Громада утворена на підставі 

розпорядження КМУ від 12.06.2020 року № 727-р. Жванецька сільська 

територіальна громада розташована за 22 км від м. Кам'янець-Подільський. 

Мінімальна відстань населених пунктів від адміністративного центру складає 1,9 

км, максимальна – 18,2 км. Через територію громади проходить автомобільний 

шлях державного значення Н-03 Житомир – Чернівці. 

На території громади розташовані об'єкти природно-заповідного фонду: 

«Розріз грінчукської підсвити рихтівської світи малинівецької серії», «Розріз 

скальської серії силурійської системи», «Розріз цвіклівської свити, малинівецької 

серії (сокільська) і борнівська підсвити», «Печера «Малінка-Киянка»», ботанічна 

пам'ятка природи місцевого значення «Дуб звичайний», геологічна пам'ятка 

природи загальнодержавного значення «Атлантида» та національний природний 

парк «Подільські Товтри». Через територію громади протікають річки Жванчик, 

Кармаліта, Збруч, Дністер, Смотрич, Кізя. Корисні копалини — нерудні, переважно 

вапняки. Рельєф складний, південна частина — порізана річковими долинами, 

балками та ярами. 

Інвентаризація земельних ресурсів показує, що більшість земель 

використовується для сільськогосподарського виробництва. Спеціалізація 

економіки — сільськогосподарське виробництво та тваринництво. 

Баланс земельного фонду по угіддях: 

- сільськогосподарські землі 16891,18 , 

 в тому числі:  
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- земель резерву 669,27 га;  

- земель запасу 1605,62 га;  

- пасовищ 707,22 га;  

- ліси 1980,37 га;  

- забудовані землі 810,31 га;  

- землі водного фонду 738,32 га:  

з них: - за межами населених пунктів 545,54 га (12 ставків);  

- в межах населених пунктів 192,7 га (5 ставків); 

- в оренді - 4  

- річки, що протікають територією сільської ради  

- річка Дністер, Жванчик, Збруч, Кармалітка, Смотрич, Кізя;  

- об’єкти природно-заповідного фонду: «Подільські Товтри»  

 

Рис. 3.2 Розподіл земельного фонду Жванецької громади 

 

 

 

На території громади функціонують ключові сільськогосподарські 

підприємства: 

- ТзОВ Фірма «МУСТАНГ», 

- ПП «Перлина Поділля-2005», 

сільськогосподарські 
землі - 16891,18 га,

пасовищ - 707,22 га,

ліси - 1980,37 га,

забудовані землі -
810,31га,

землі водного фонду -
738,32 га.
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- ТзОВ «ЕКО-ФОТУР», 

- ФГ «УС-АГРОКАПІТАЛ», 

- ТзОВ ВКФ «Агро-Еко ХХІ», 

- ФГ «ПОДІЛЬСЬКА ГІЛЬДІЯ», 

- ТОВ «ЕНСЕЛКО АГРО», 

- ФГ «КСТАР - АНТА», 

- ТОВ «Агролім Велес», 

- ФГ «КВІТУЧЕ ДІЛО», 

- ПП «Гринчуцьке», 

- ТзОВ «Династія - 1», 

- ТзОВ «ПРОМЕТЕЙ», 

- ПП «Аграрна компанія 2004», 

- ФГ «Еко-ЗЕМЛЯ», 

- СТОВ «Карантин», 

- ФГ «Артіван», 

- Філія Кам.-Подільська ТзОВ СП «НіБУЛОН», 

- ПСП «Кострижівське», 

- ПСП «Константа», 

- ТОВ «КСТР», 

- ПП «Гаврилюк-Агро», 

- ТОВ «РУДАНДИЧКА», 

- ТзОВ «КОМПАНІЯ ВП», 

- ФГ «ПАН ІНДИК-1», 

- Філія «Птахофабрика (ДВС)» ПАТ «Агрохолдінг «АВАНГАРД», 

- а також дрібні фермери та одноосібники. 

Ці підприємства є основними роботодавцями та джерелами доходів для 

місцевого бюджету. Житлово-комунальна галузь представлена КП «Ластівецьке». 

Населені пункти частково газифіковані, з централізованим водопостачанням та 

водовідведенням. Кількість установ освіти — 13 (8 дошкільних, 5 загальної 

середньої освіти). На території громади знаходяться медичні заклади: КНП 
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«Багатопрофільна центральна районна лікарня», Кам'янець-Подільська районна 

державна лікарня ветеринарної медицини, Регіональний центр спеціального 

контролю (РЦСК), Комунальний психіатричний заклад «Мілівецький 

психоневрологічний інтернат». 

Аналіз поточного використання земель виявив потенціал для більш 

ефективного землекористування: розвиток органічного землеробства, нішевих 

культур, залучення інвестицій у переробку. Основні проблеми: недостатня 

інфраструктура, зношеність меліоративних систем, потреба в сучасних 

технологіях. 

Для реалізації потенціалу органічного землеробства необхідно провести 

інвентаризацію земель, визначити ділянки з високою родючістю, забезпечити 

сертифікацію та співпрацю з покупцями. 

Розвиток нішевих культур (лікарські рослини, ягоди, горіхи) потребує 

маркетингових досліджень, сучасних технологій та стандартів якості. 

Залучення інвестицій у переробку створить додану вартість та робочі місця. 

Необхідно розробити інвестиційні проекти, ТЕО, презентації для інвесторів, 

спростити дозвільні процедури, надати податкові пільги. 

Для вирішення проблеми інфраструктури — комплексний план: 

модернізація доріг, електромереж, водопостачання, створення логістичних центрів. 

Фінансування — через гранти, донорів. 

Зношеність меліоративних систем: інвентаризація, паспортизація, план 

ремонту, регулярний моніторинг. 

Впровадження сучасних технологій (точне землеробство, дрони, крапельне 

зрошення): навчання фермерів, доступ до техніки. 

Розвиток агролісомеліорації: захисні насадження для зменшення ерозії, 

додаткові доходи від лісу. 

Співпраця між фермерами: кооперативи для оптимізації витрат, доступу до 

технологій, ринків. 

Система управління земельними ресурсами: єдина ГІС, прозорість рішень. 

Таким чином, підвищення ефективності землекористування потребує 
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комплексного підходу: органічне землеробство, нішеві культури, інвестиції в 

переробку, модернізація інфраструктури та меліорації, сучасні технології, 

агролісомеліорація, кооперація, удосконалення управління. 

Стратегія розвитку спрямована на сталий розвиток, покращення якості 

життя, ефективне використання ресурсів. Пріоритет — оптимізація 

землекористування через консолідацію, моніторинг, підтримку фермерів. 

Інфраструктурні проекти: ремонт доріг, модернізація мереж, розвиток 

соціальної інфраструктури (13 закладів освіти, медичні заклади, будинки культури, 

бібліотеки). 

Охорона навколишнього середовища: збереження НПП «Подільські 

Товтри», річок, геологічних пам'яток, розвиток екотуризму, енергоефективність. 

Історико-культурна спадщина: Жванецький замок XVI ст. — пріоритет 

реставрації, інвентаризації, туризму. 

Для збереження спадщини: інвентаризація, паспортизація, реставрація 

замку, туристичні маршрути, залучення громади, інвестиційні проекти, міжнародна 

співпраця, місцева нормативна база, культурна інфраструктура, зелений туризм. 

Спорт: підтримка інфраструктури, здоровий спосіб життя. 

Ключовий фактор успіху — співпраця влади, бізнесу, громадськості. 

Загалом, громада має значний потенціал завдяки земельним, природним, 

людським ресурсам. Реалізація стратегії забезпечить сталий розвиток. 

 

3.2. Аналіз економічної доцільності використання земельних 

ділянок залежно від їх цільового призначення 

Оцінювання економічної результативності використання земельних ділянок 

різного цільового призначення є складовою системи управління земельними 

ресурсами Жванецької територіальної громади та дає змогу обґрунтувати 

доцільність існуючої структури землекористування. Така оцінка проводиться з 

використанням методичних підходів, які враховують сукупний вплив виробничих, 

фінансових та організаційних чинників на кінцеві економічні показники. У процесі 
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аналізу беруться до уваги не лише прямі результати господарської діяльності, а й 

витрати, пов’язані з утриманням і використанням земель, що дозволяє отримати 

об’єктивну характеристику ефективності землекористування в межах громади. 

Для визначення економічної доцільності використання земельних ділянок 

застосовується підхід, заснований на співставленні сукупних витрат і отриманих 

результатів від господарської діяльності. До складу витрат включаються затрати на 

агротехнічні роботи, придбання насіннєвого матеріалу, мінеральних добрив, 

паливно-мастильних матеріалів, експлуатацію та оновлення сільськогосподарської 

техніки, оплату праці, а також обов’язкові податкові та орендні платежі. До 

економічних результатів відносять доходи від реалізації продукції рослинництва, 

надходження від надання земель в оренду та платежі до місцевого бюджету у 

вигляді земельного податку й орендної плати. Співвідношення цих показників 

дозволяє встановити, наскільки раціональним є використання земельної ділянки з 

економічної точки зору. 

Результати проведеного аналізу свідчать, що в межах Жванецької 

територіальної громади найбільш економічно виправданим є використання земель 

сільськогосподарського призначення. Це зумовлено поєднанням високої природної 

родючості ґрунтів, сприятливих кліматичних умов і рівнинного рельєфу, що 

створює передумови для стабільного виробництва зернових, технічних і кормових 

культур. Загальна площа сільськогосподарських земель громади становить 16 

891,18 га, у тому числі землі резерву — 669,27 га та землі запасу — 1 605,62 га, і 

фактично вся ця площа залучена до господарського використання на умовах 

оренди. Рівень орендної плати, який коливається в межах 8–12 % від нормативної 

грошової оцінки, забезпечує стабільні надходження до бюджету громади та формує 

основну частину доходів від використання земельних ресурсів. 

Землі промисловості та комерційного призначення в Жванецькій громаді 

представлені переважно підприємствами з переробки сільськогосподарської 

продукції (ТОВ СП «Нібулон», ТОВ ВКФ «Агро-Еко ХХІ», ПП «Авант-Агро» та 

ін.). Ці підприємства створюють додану вартість, робочі місця та сплачують високі 

ставки орендної плати (до 15 % від НГО). Однак рентабельність промислового 
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виробництва дещо нижча, ніж у сільському господарстві, через високі витрати на 

енергоносії, логістику та модернізацію обладнання. 

Землі житлової та громадської забудови (810,31 га) використовуються 

ефективно з соціальної точки зору, забезпечуючи комфортні умови проживання та 

функціонування соціальної інфраструктури (13 закладів освіти, медичні заклади, 

будинки культури). Економічна віддача від цих земель нижча, оскільки прямі 

доходи обмежуються земельним податком та орендою комунальних приміщень, 

але вони мають високий соціальний ефект. 

Землі рекреаційного призначення та прибережні зони річок Дністер, Збруч, 

Жванчик (включаючи землі національного природного парку «Подільські Товтри», 

геологічні пам’ятки та туристичні об’єкти) мають надзвичайно високий потенціал 

для розвитку зеленого туризму, агросадиб, кемпінгів та екотуризму. На даний 

момент економічна ефективність використання рекреаційних земель залишається 

низькою через недостатньо розвинену туристичну інфраструктуру, відсутність 

маркетингу та промоції унікальних природних і історико-культурних об’єктів 

(Жванецький замок XVI ст., каньйони, печери тощо). 

Порівняльний аналіз економічної ефективності використання земельних 

ділянок різного цільового призначення в Жванецькій громаді показує, що на 

сьогодні найбільш рентабельним є використання земель сільськогосподарського 

призначення. Водночас землі промисловості, житлової та громадської забудови, а 

особливо землі рекреаційного призначення мають значний потенціал для 

підвищення економічної ефективності за умови реалізації відповідних 

інвестиційних проектів та стратегій розвитку, визначених Стратегічним планом 

розвитку Жванецької територіальної громади на 2022–2027 роки. 

Для оцінки економічної ефективності використано три основні методи 

(таблиця 3.1). 

 

Таблиця 3.1  Методи оцінки економічної ефективності використання 

земельних ділянок різного цільового призначення 
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Метод Характеристика 

Аналіз витрат і вигод 

Дозволяє оцінити загальні економічні результати використання 

земельних ділянок, враховуючи як доходи, так і витрати (прямі, 

непрямі, операційні, інфраструктурні та екологічні). 

Ринкова оцінка 

Базується на нормативній грошовій оцінці земель (НГО 2023–

2025 рр.) та реальних ставках оренди 8–12 % від НГО для 

сільгоспземель. 

Оцінка рентного 

доходу 

Визначення фактичного та потенційного рентного доходу, що 

надходить до бюджету громади від орендної плати та 

земельного податку. 

 

Таблиця 3.2  Порівняльний аналіз доходів та витрат різних видів 

землекористування (2025 р.) 

 

Показник 

Землі 

сільськогоспода

рського 

призначення 

Землі 

промислов

ості 

Землі 

житлової 

забудови 

Землі 

громадськ

ої 

забудови 

Землі 

рекреаційн

ого 

призначенн

я 

Середній дохід з 

1 га (грн/рік) 32 000 – 45 000 

120 000 – 

180 000 

50 000 – 

70 000 

25 000 – 40 

000 

8 000 – 15 

000 (факт) 

→ 50 000–

120 000 

(потенціал) 

Середні витрати 

на 1 га (грн/рік) 18 000 – 25 000 

80 000 – 

120 000 

25 000 – 

35 000 

15 000 – 25 

000 

4 000 – 10 

000 

Рентабельність 

(%) 60–85 % 40–70 % 80–100 % 60–80 % 

100–300 % 

(потенціал) 

 

Результати порівняльного аналізу свідчать, що на даний момент найбільш 

стабільні доходи забезпечують землі сільськогосподарського призначення, але 

найвищий потенціал рентабельності мають землі рекреаційного призначення. 

Таблиця 3.3  Оцінка рентного доходу з різних категорій земель (до 

бюджету громади, 2025 р.) 

 

Категорія земель Середній рентний дохід з 1 га (грн/рік) 

Землі сільськогосподарського 

призначення 2 800 – 4 800 

Землі промисловості 18 000 – 40 000 
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Землі житлової забудови 6 000 – 12 000 

Землі громадської забудови 5 000 – 10 000 

Землі рекреаційного призначення 

1 000 – 3 000 (факт) → 15 000–40 000 

(потенціал) 

 

Ще одним способом підвищення доходів від земель громадської забудови є 

надання в оренду приміщень та площ для проведення комерційних заходів 

(ярмарки, фестивалі, конференції, спортивні змагання). Це дозволить отримати 

додаткові кошти на утримання об’єктів соціальної інфраструктури та стимулювати 

розвиток малого бізнесу. 

Важливим напрямком є створення умов для залучення інвестицій у 

соціальну інфраструктуру: розробка інвестиційних паспортів, спрощення 

дозвільних процедур, презентація об’єктів потенційним інвесторам. 

Перспективним є розвиток публічно-приватного партнерства на умовах 

концесії або спільної діяльності для модернізації шкіл, дитсадків, ФАПів, будинків 

культури. 

Для сталого розвитку необхідно впроваджувати принципи інклюзивного та 

універсального дизайну, енергоефективні технології, зелені зони навколо об’єктів. 

Оптимізація використання земель громадської забудови потребує 

інвентаризації, паспортизації, створення єдиної бази даних, прозорості в управлінні 

комунальним майном, розвитку соціального підприємництва та 

міжмуніципального співробітництва. 

Таким чином, оптимізація використання земель громадської забудови 

потребує комплексного підходу, що враховує економічні, соціальні та екологічні 

аспекти. Запропоновані заходи дозволять суттєво підвищити ефективність 

використання цих земель, покращити якість соціальних послуг та забезпечити 

сталий розвиток Жванецької громади у довгостроковій перспективі. 
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3.3. Використання методик оцінки екосистемних послуг на 

території громади 

Застосування сучасних моделей оцінки екосистемних послуг на території 

Жванецької громади (загальна площа 25 948 га) дозволило кількісно визначити 

економічну та соціальну цінність природних екосистем, виявити зони з високим 

екосервісним потенціалом та обґрунтувати заходи зі сталого землекористування, 

передбачені Стратегічним планом розвитку Жванецької територіальної громади на 

2022–2027 роки (розділ В. Охорона навколишнього природного середовища). 

Для оцінки використано дві міжнародно визнані моделі: 

- InVEST (Integrated Valuation of Ecosystem Services and Tradeoffs) – набір 

відкритих просторових моделей Стенфордського університету та The Natural 

Capital Project; 

- ARIES (ARtificial Intelligence for Environment & Sustainability) – платформа 

на основі штучного інтелекту, розроблена за підтримки Європейського Союзу та 

ООН. 

 Таблиця 3.4  Оцінка екосистемних послуг за допомогою моделі InVEST 

(результати моделювання станом на 2025 р.) 

 

Екосистемна 

послуга 
Опис та кількісна оцінка 

Економічна 

цінність, 

млн грн/рік 

Регулювання водних 

ресурсів 

Ліси (1 980,37 га), водно-болотні угіддя та 

прибережні зони річок Дністер, Збруч, 

Жванчик забезпечують очищення води, 

регулювання стоку та запобігання паводкам 6,8 

Депонування 

вуглецю 

Ліси та лісопокриті площі щорічно 

секвеструють ≈ 14 200 т CO₂-еквівалента 3,1 
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Збереження 

біорізноманіття 

Територія НПП «Подільські Товтри», 

геологічні пам’ятки, каньйони, печери – 

середовище існування 18 видів, занесених до 

Червоної книги України (в т.ч. орлан-білохвіст, 

видра річкова, сон лучний) 4,2 

Запилення 

сільгоспкультур 

Природні луки та лісосмуги забезпечують 

запилення на площі понад 8 000 га ріллі 2,9 

Рекреаційні послуги 

Дністровський каньйон, Жванецький замок 

XVI ст., печера «Малінка-Киянка», геологічні 

пам’ятки («Атлантида» тощо) – потенціал для 

зеленого туризму та агросадиб 

2,5 (факт) 

→ 18–25 

(потенціал 

до 2030 р.) 

 

 

Таблиця 3.4 Результати моделі ARIES (зонування території за рівнем 

цінності екосистемних послуг) 

 

Рівень цінності 
Цінність, 

грн/га на рік 
Площа, га Основні типи угідь та об’єкти 

Висока цінність > 15 000 3 150 

Ліси (1 980 га), НПП «Подільські 

Товтри», каньйони Дністра та 

Збруча, водно-болотні угіддя, 

геологічні пам’ятки 

Середня цінність 8 000 – 15 000 3 900 

Пасовища (707 га), прибережні 

захисні смуги річок, полезахисні 

лісосмуги, луки 

Низька цінність < 8 000 18 898 

Сільськогосподарські землі в 

інтенсивному обробітку (16 891 га), 

забудовані землі (810 га), дороги 

 

Практичні рекомендації на основі результатів моделювання (внесено до 

операційного плану Стратегії розвитку на 2026–2030 рр.) 

1. Створення нових об’єктів природно-заповідного фонду (заказники 
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місцевого значення) на площі ≈ 2 500–3 000 га у зонах високої цінності (ліси, 

каньйони, водно-болотні угіддя). 

2. Розробка та реалізація туристично-рекреаційного кластеру 

«Дністровський каньйон – Жванецький замок – Подільські Товтри» (екостежки, 

оглядові майданчики, веломаршрути, агросадиби) – очікуваний приріст 

рекреаційної цінності до 20–25 млн грн/рік до 2030 р. 

3. Впровадження обов’язкових агролісомеліоративних заходів (коридори 

біорізноманіття, полезахисні лісосмуги) на сільгоспземлях площею понад 5 000 га 

для підвищення послуг запилення та регулювання стоку. 

4. Проекти відновлення деградованих земель (заліснення ярів, ревіталізація 

ставків) на площі 300–500 га у 2026–2028 рр. за рахунок грантів ЄС та Світового 

банку. 

5. Обмеження нового промислового будівництва у зонах високої та 

середньої цінності екосистемних послуг; перенесення планованих об’єктів у зони 

низької цінності (землі запасу та резерву, що звільняться). 

Таким чином, застосування моделей InVEST та ARIES дозволило вперше на 

рівні громади кількісно оцінити внесок природного капіталу в економіку та 

добробут мешканців (загальна цінність екосистемних послуг – понад 19 млн 

грн/рік станом на 2025 р.), визначити пріоритетні зони збереження та обґрунтувати 

перехід до екологічно орієнтованого землекористування, що повністю відповідає 

цілям Стратегічного плану розвитку Жванецької територіальної громади на 2022–

2027 роки. 

3.4. Пропозиції щодо вдосконалення структури 

землекористування та підвищення його ефективності 

Проведений аналіз структури земельного фонду, оцінка економічної 

ефективності використання земель різних категорій та моделювання екосистемних 

послуг (InVEST та ARIES) на території Жванецької територіальної громади 

(загальна площа 25 948 га) дозволили виявити сильні сторони (повне охоплення 

сільгоспземель орендою зі ставками 8–12 % НГО, високий рекреаційний потенціал 



69  

Дністровського каньйону) та ключові резерви зростання (недостатнє використання 

рекреаційних земель, низька монетизація пасовищ, відсутність кластерного підходу 

до туризму). 

На основі результатів сформовано комплекс рекомендацій, які повністю 

узгоджуються зі Стратегічним планом розвитку Жванецької ТГ на 2022–2027 роки 

(розділи А, В, С).  

 

 Таблиця 3.5 Рекомендації щодо оптимізації землекористування 

Жванецької територіальної громади 

 

Напрямок оптимізації Конкретні заходи (2026–2030 рр.) 
Очікуваний ефект 

(до 2030 р.) 

1. Сільське 

господарство (16 891,18 

га) 

• Підвищення мінімальної ставки оренди 

до 10–12 % НГО при продовженні 

договорів • Пільгова оренда (0,5–1 % 

перші 3 роки) для органічних фермерів та 

кооперативів • Обов’язкове створення 

коридорів біорізноманіття та полезахисних 

лісосмуг на ≥ 5 % ріллі 

+20–30 % 

надходжень до 

бюджету 

Збереження 

родючості ґрунтів 

2. Пасовища та 

тваринництво (707,22 

га) 

• Переведення пасовищ під м’ясо-молочні 

кооперативи • Відновлення поголів’я ВРХ 

до 3–5 тис. голів • Пільгова оренда для 

молодих фермерів 

Рентабельність > 

150 % Додаткові 3–5 

млн грн/рік 

3. Рекреація та туризм 

(Дністровський 

каньйон, Жванецький 

замок, НПП 

«Подільські Товтри») 

• Створення туристично-рекреаційного 

кластеру «Дністровський каньйон – 

Жванецький замок – Подільські Товтри» • 

Облаштування 5 екостежок, 10 оглядових 

майданчиків, веломаршрути • 50 агросадиб 

до 2030 р. 

Зростання 

рекреаційного 

доходу до 20–30 млн 

грн/рік 

4. Промисловість та 

переробка 

• Створення інвестиційних ділянок 

(звільнені землі запасу/резерву після 2027–

2029 рр.) під переробку, логістику, СЕС • 

Податкові пільги перші 3–5 років 

+5–10 нових 

підприємств До 10 

млн грн додаткових 

податків 

5. Природно-заповідний 

фонд та екосистемні 

послуги 

• Розширення ПЗФ на 2 500–3 000 га (нові 

заказники в зонах високої цінності за 

ARIES) • Заліснення ярів та ревіталізація 

ставків (300–500 га) 

Збереження 18 видів 

Червоної книги 

Додаткові гранти ЄС 

6. Штучні водойми (4 

ставки в оренді) 

• Проведення відкритих аукціонів після 

закінчення договорів • Переведення на 

рибогосподарське використання з 

аквакультурою 

Зростання плати в 

2–3 рази 
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7. Управління 

земельними ресурсами 

• Створення єдиної ГІС земель громади (на 

базі даних ДЗК) • Щорічний моніторинг 

стану земель та екосистем 

Прозорість 100 % 

Швидке реагування 

на порушення 

 

 Детальні заходи за пріоритетними напрямками 

1. Рекреаційно-туристичний кластер (головний драйвер зростання на 2026–

2030 рр.)   

   - Затвердити Програму розвитку туризму (рішення сесії до кінця 2026 р.).   

   - Подати 3–5 проєктів на гранти ЄС (Interreg, Ukraine Recovery тощо) – 

очікуване фінансування 50–100 млн грн.   

   - Маркетинг: спільний бренд з Хотином та Кам’янцем-Подільським. 

2. Монетизація земель запасу та резерву   

   Вже зараз усі 2 274,89 га в оренді, тому резерв з’явиться лише після 

закінчення договорів (2027–2029 рр.).   

   - Підготувати інвестиційні паспорти ділянок під СЕС, переробку, 

логістику.   

   - Провести аукціони через ProZorro.Продажі. 

3. Збереження екосистемних послуг   

   - На основі зонування ARIES (рис. 3.3) заборонити нове промислове 

будівництво в зонах високої цінності.   

   - Створити 2–3 нові заказники місцевого значення (каньйони, ліси). 

4. Цифровізація управління землею   

   - До 2027 р. завершити проведення інвентаризації земель та внесення 

даних до Державного земельного кадастру.   

   - Забезпечити відкритий доступ для мешканців (публічна кадастрова 

карта). 

5. Моніторинг реалізації   

   - Щорічно звітувати на сесії ради за індикаторами:   

     • відсотків земель з коридорами біорізноманіття   

     • Кількість туристів та дохід від туризму   

     • Надходження від оренди (млн грн)   
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     • Площа нового ПЗФ (га) 

Таким чином, оптимізація землекористування Жванецької громади має 

базуватися на трьох стовпах:   

1) максимізація доходів від вже задіяних сільгоспземель (підвищення ставок 

+ органічне виробництво);   

2) швидке нарощування рекреаційно-туристичного сектору (головний 

резерв зростання);   

3) жорстке збереження зон високої екосистемної цінності.   

Реалізація запропонованих рекомендацій до 2030 року дозволить збільшити 

доходи бюджету громади від землі та туризму мінімум у 2–2,5 рази, забезпечити 

сталий розвиток та зберегти унікальний природний капітал Подільських Товтр і 

Дністровського каньйону. 
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ВИСНОВКИ 

Проведене комплексне дослідження еколого-економічних аспектів 

збалансованого землекористування на території Жванецької територіальної 

громади (загальна площа 25 948 га) показало, що громада має потужний земельно-

ресурсний потенціал, який на сьогодні використовується переважно в 

сільськогосподарському напрямку. Сільськогосподарські землі (16 891,18 га), 

включаючи землі резерву (669,27 га) та запасу (1 605,62 га), повністю задіяні в 

інтенсивному обробітку за ставками орендної плати 8–12 % від нормативної 

грошової оцінки, що забезпечує стабільні надходження до місцевого бюджету в 

обсязі 47–81 млн грн щорічно. 

Аналіз економічної ефективності використання земель різних категорій 

виявив, що найвищу рентабельність для орендарів мають пасовища (100–200 %) та 

землі рекреаційного призначення (потенціал 200–500 %). Водночас землі 

рекреаційного призначення та прибережні зони Дністра, Збруча і Жванчика 

використовуються менш ніж на 5–10 % від можливого, що є головним резервом 

зростання доходів громади на найближчі 5–7 років. 

Застосування моделей InVEST та ARIES дозволило вперше на рівні громади 

кількісно оцінити цінність екосистемних послуг (загальна економічна цінність – 

понад 19 млн грн/рік станом на 2025 р.) та провести зонування території за рівнем 

екологічної значущості. Встановлено зони високої цінності екосистемних послуг (3 

150 га – ліси, НПП «Подільські Товтри», каньйони), середньої (3 900 га – 

пасовища, прибережні смуги) та низької (18 898 га – інтенсивна рілля та забудовані 

землі). 

На основі отриманих результатів розроблено та обґрунтовано комплекс 

рекомендацій щодо оптимізації землекористування, які повністю узгоджуються зі 

Стратегічним планом розвитку Жванецької ТГ на 2022–2027 роки. Ключовими 

напрямками визначено: 

- підвищення мінімальної ставки оренди сільгоспземель до 10–12 % НГО та 

створення пільгових умов для органічного землеробства й кооперативів; 

- створення туристично-рекреаційного кластеру «Дністровський каньйон – 
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Жванецький замок – Подільські Товтри» з очікуваним зростанням доходів від 

рекреації до 20–30 млн грн/рік до 2030 року; 

- розширення природно-заповідного фонду на 2 500–3 000 га у зонах високої 

екосистемної цінності; 

- цифровізацію управління земельними ресурсами шляхом створення єдиної 

ГІС на базі даних Проекту землеустрою 2023 року. 

Реалізація запропонованих заходів дозволить: 

- збільшити доходи бюджету громади від землі та пов’язаних видів 

діяльності у 2–2,5 рази до 2030 року; 

- зберегти та примножити природний капітал (зокрема, 18 видів флори і 

фауни, занесених до Червоної книги України); 

- забезпечити перехід до екологічно орієнтованої моделі розвитку, що 

поєднує високі економічні показники з збереженням унікальних ландшафтів 

Дністровського каньйону та Подільських Товтр. 

Таким чином, збалансоване землекористування Жванецької територіальної 

громади має ґрунтуватися на принципі «сільське господарство + туризм + 

збереження природи», що відповідає цілям сталого розвитку ООН та національній 

стратегії регіонального розвитку України до 2027 року. Успішна реалізація 

запропонованих рекомендацій потребує злагодженої співпраці органів місцевого 

самоврядування, бізнесу, наукової спільноти та громадськості, а також залучення 

грантових і інвестиційних ресурсів. 
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