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ВСТУП

Актуальність теми. Розвиток економічної реформи, що відбувається

протягом 20 років в Україні, супроводжується розвитком ринку земель та

нерухомого майна, появою нових власників і формуванням нових

взаємовідносин між ними, зміною джерел фінансування.

Проблеми використання земель за умовами розвитку ринкових відносин

в Україні визначаються соціально-економічними, політико-правовими,

функціонально-територіальними, екологічними умовами інвестиційного

процесу. Цей процес супроводжується новими умовами землекористування

та розвитку міських територій.

За умовами постійного дефіциту державних та місцевих бюджетів

особливого значення набуває використання земель під комерційну забудову,

яка відіграє значну роль в забезпеченні життєдіяльності населення,

економічному та просторовому розвитку міст і будівництво якої

фінансується із залученням приватних інвестицій: житлова, офісна,

торговельна, готельна, складська та промислова. Житлова нерухомість, що

фінансується із державних коштів, спрямована на соціально не захищені

верстви населення. Решта населення в ринкових умовах має придбати житло

за власні кошті. Враховуючи відмінності в вимогах до житла різних

соціальних груп, розвиток ринку високоякісного житла може відбуватися

тільки на комерційній основі. Ринок сучасної торговельної і офісної

нерухомості представлений переважно об’єктами приватної власності. При

цьому сучасні торговельні і офісні центри є місцями працевлаштування і

відіграють ключове значення в забезпеченні населення товарами та

послугами. Готельна нерухомість напряму пов’язана із репрезантаційною

функцією і розвиток цього ринку привертає увагу як туристів та і бізнес

сектору, і як наслідок, сприяє залученню додаткових інвестицій в міста.

Складська нерухомість спрямована на своєчасне забезпечення населення
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різними категоріями товарів, промислова на працевлаштування населення і

матеріальне виробництво.

Невідповідність українських показників європейським стандартам

щодо розвитку комерційної нерухомості, свідчить, що в України існує

значний потенціал зростання у всіх секторах та класах комерційної

нерухомості, що визначають актуальність та науково-практичну цінність

дисертаційного дослідження, яка підтверджується переорієнтацією

суспільства з економічного на еколого-економічний розвиток.

Ключові питаннями в ринкових умовах постають: хто використовує

землю, як її використовують і які від цього наслідки? Вагоме значення для

ефективного використання земель в містах набуває розуміння законів

розвитку територій міст та формування їх містобудівної цінності, знання

містобудівних правил, нормативів та стандартів.

Можливість постановки і вирішення проблеми визначення оптимального

використання земельних ділянок у містах обумовлена діяльністю провідних

науково-дослідних і проектних інститутів країни та провідних науковців.

Важливе значення для проведеного дослідження мають роботи

науковців присвячені проблемам розвитку міста та удосконаленню їх

функціонально-планувальної організації. Серед них слід відзначити

дослідження Ю.П. Бочарова, Ю.М. Белоконя, В.Н. Белоусова, В.В.

Владимирова, О.Є. Гутнова, В.Г. Давидовича, М.М. Дьоміна, Г.А.

Заблоцького, А.В. Іконнікова, Є.Є. Клюшниченка, О.О. Кудрявцева,

Г.І. Лаврика, А.П. Оситнянко, Т.Ф. Панченко, І.М. Прибиткової, Б.В. Солухи,

Г.Й. Фільварова, І.О. Фоміна, В.В. Шештокаса, З.М. Яргиної та інших.

Проблемам регулювання земельних відносин у містах та визначенню

вартості міських земель присвячені роботи науковців Т.В. Афанасьєва,

А.А. Високовського, Ю.П. Губаря, Ю.Ф. Дехтяренко, О.І. Драпіковського,

І.Б. Іванової, Ю.М. Манцевича, О.Ю. Мельничука, Т.С. Нечаєвої,

В.І. Нудельмана, Ю.М. Палехі, О.І. Розенфельда та інших.
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Проблемам інформаційного забезпечення, які безпосередньо пов’язані

з проблемами формування кадастрово-реєстраційних систем, присвячені

роботи С.П. Войтенка, Ю.М. Гавриленка, О.Л. Дорожинського,

Ю.М. Карпінського, М.Г. Лихогруда, А.А. Ляшенка, С.Г. Могильного,

Л.М. Перовича, О.С. Петраковської, П.Г. Черняги; дослідження іноземних

науковцев: G. Larrsson, H. Mattsson, B. van Osch, J. Zevenbergen та ін.

Для вирішення поставлених в дисертаційній роботі завдань, велике

значення мають роботи закордонних авторів, присвячені різним аспектам

оптимального використання міських територій взагалі і нерухомості зокрема:

Боже-Гарньє, У.Валлетти, Д. Данціга, Д.Джорджа, У.Ізарда, К. Лінча,

П. Мерлена, Р. Мерфі, Г. Харрисона, Д. Фридмана, С. Оптнера,

Н. Ордуейя, Х. Решке, Т. Сааті, Дж. Форрестера, П. Хаггети, Ж. Шабо,

Anne B. Frej, Reiser Richard B. та ін..

Зв’язок роботи з науковими програмами, планами, темами.

Напрямок дисертаційного дослідження безпосередньо пов’язаний з

реалізацією законів України „Про землеустрій” (№ 858-ІV, 2003р.), „Про

державну реєстрацію речових прав на нерухоме майно та їх обмежень”

(№1952-ІV, 2004р.); „Про регулювання містобудівної діяльності ”( №3038-VI,

17.02.2011); принципів та завдань, що визначені в «Концепції сталого

розвитку населених пунктів» (постанова ВР України № 1359-ХІV, 1999),

Постанові Кабінету Міністрів України „Про містобудівний кадастр” (№ 559,

2011), Наказі Міністерства регіонального розвитку, будівництва та житлово-

комунального господарства України „Про затвердження Порядку

проведення містобудівного моніторингу” (№ 170, 2011). Автор приймав

безпосередню участь при підготовці учбових матеріалів в розрізі

міжнародного проекту “Розробка нової магістерської програми по

управлінню земельними ресурсами в Македонії та Україні” № 159184 –

Tempus – 2009 – SE – JPCR.

Мета і задачі дослідження. Метою роботи є вирішення науково-

прикладної задачі розробки методично-наукових основ оцінки містобудівної
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та споживчої якості земель населених пунктів та удосконалення

організаційно-правових форм землекористування при визначенні

оптимального використання земельних ділянок під комерційну нерухомість.

Задачі дослідження:

1. Комплексний аналіз сучасних тенденцій і проблем становлення

ринку комерційної нерухомості та її ролі в процесі соціально-економічного

та просторового розвитку міст.

2. Дослідження законодавчо-нормативної бази щодо забудови

міських земель комерційною нерухомістю.

3. Дослідження особливостей розвитку ринку комерційної

нерухомості у містах, узагальнення та удосконалення підходів щодо

визначення оптимального використання земель.

4. Дослідження вимог до розташування різних типів комерційної

нерухомості та систематизація існуючих класифікацій.

5. Дослідження факторів, що визначають ефективність

використання земельних ділянок для різних типів комерційної нерухомості

та визначення їх вагомості.

6. Обґрунтування змісту планово-картографічної та семантичної

інформації при визначенні оптимального використання земель та розробка

рекомендацій щодо удосконалення інформаційного забезпечення.

Об’єктом дослідження є функціонально-планувальна структура міст.

Предметом дослідження є методичні та інформаційні підходи до

визначення оптимального використання земельних ділянок під комерційну

нерухомість.

Методи дослідження. Проведене дослідження базується на

принципах системного підходу, який спрямований на комплексну постановку

проблеми оптимального використання земельних ділянок під комерційну

забудову у містах з урахуванням правових, соціальних, економічних і

містобудівних складових. У роботі використані методи математичної
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формалізації, структурного аналізу, аналітичного порівняння, структурного і

функціонального моделювання.

Наукова новизна одержаних результатів полягає у комплексному

підході до визначення оптимального використання земельних ділянок під

комерційну нерухомість в існуючих містобудівних умовам, а саме:

− вперше доведена необхідність поєднання правової, соціальної,

економічної, екологічної та просторової складових для забезпечення

оптимального використання земельних ділянок під комерційні функції;

− виявлені і систематизовані фактори, які обумовлюють

оптимальне використання земельних ділянок для різних типів комерційної

нерухомості у містах;

− вперше запропонована методика розрахунку інтегрального

показника факторів для визначення оптимального використання земельних

ділянок для різних типів комерційної нерухомості на основі їх вагомості з

використанням теорії нечітких множин;

− обґрунтована необхідність уніфікації планово-картографічних та

семантичних даних та розроблена структурно-функціональна модель

інформаційного забезпечення при визначенні оптимального використання

земельних ділянок під комерційну нерухомість.

Практичне значення одержаних результатів полягає в тому, що

основні висновки і результати роботи можуть бути використані:

− установами в сфері землеустрою і кадастру при встановлені

цільового призначення земельних ділянок при визначенні доцільності

використання і забудови міських земель, розробці містобудівної

документації, формуванні і веденні містобудівних кадастрів;

− учбовими установами при підготовці студентів напряму геодезія,

картографія та землеустрій;

− приватними установами при визначенні доцільності і

прибутковості інвестування комерційної нерухомості.
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Особистий внесок здобувача. Усі наукові результати, викладені в

дисертації, отримані автором самостійно, що підтверджується низкою

одноосібних публікацій. У роботах, опублікованих у співавторстві, здобувачу

належать: [1] – визначення невідповідності структури і недостатності даних

містобудівного кадастру сучасним вимогам інформаційного забезпечення; [4]

– узагальнення досвіду застосування різних прав власності на нерухомість і

визначення переваг при поєднанні різних видів прав.

Апробація результатів дисертації. Основні положення дисертації

доповідались і обговорювались на науково-практичних конференціях

Київського національного університету будівництва і архітектури (м. Київ,

2000, 2002, 2004, 2006, 2010рр.), науково-практичних конференціях молодих

вчених КНУБА (м. Київ, 2009-2013 рр.).

Публікації. За темою дисертації опубліковано 10 друкованих праць, у

тому числі 6 праць у фахових наукових виданнях, 1 монографія і 3 – у

матеріалах конференцій.

Структура і обсяг дисертації. Дисертаційна робота складається із

вступу, трьох розділів, загальних висновків, списку використаної літератури і

додатків. Загальний обсяг роботи становить 151 сторінок, у тому числі 22

рисунки, 15 таблиць, 2 додатки. Список використаних джерел становить 12

сторінок (143 найменувань).

ЗАГАЛЬНІ ВИСНОВКИ

В результаті дослідження підходів до інформаційного забезпечення

забудови земель у містах, визначення оптимального використання земельних

ділянок та принципів сталого розвитку міст, визначено:

1. За умовами ринкової економіки, коли землі міста включаються до

системи ринкових операцій на основі товарно-грошових відносин,

комерційне використання земель набуває ключового значення в питаннях

забезпечення сталого розвитку.

2. Невідповідність українських показників розвитку житлової,

готельної, офісної, торговельної, складської та промислової нерухомості

європейським, свідчить про необхідність удосконалення підходів до

формування комерційної нерухомості у всіх секторах та класах.

3. Оптимальне використання земель під комерційну нерухомість

може бути досягнуто тільки при поєднанні всіх законодавчо визначених

положень цивільного та земельного права, нормативно-правового

регулювання землевпорядної, кадастрової, містобудівної, будівельної,

оціночної, інвестиційної, фінансової діяльностей та особливостей

конкретного сегменту ринку.

4. Визначені в Україні права власності на нерухомість

кореспондуються з найбільш розповсюдженими групами прав існуючими в

світовій практиці. Однак діапазон права оренди, поширений в країнах з

розвиненим та сталим ринком комерційної нерухомості, не знаходить

широкого застосування в Україні.

5. Оптимальне використання земельної ділянки може бути

досягнутим при комплексному врахуванні природних, соціально-

демографічних, функціонально-планувальних, екологічних та економічних

факторів. Найбільшу вагомість для всіх видів комерційної нерухомості
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відіграє група функціонально-планувальних факторів, які визначають

стійкість та збалансованість розвитку міста.

6. Уніфікація топографо-геодезичної інформації на основі

впровадження єдиної системи координат та класифікації земель за

функціональною ознакою є ключовими моментами для створення цифрової

моделі території міста в якій інтегровані дані щодо стану містобудівного

середовища і комплексного представлення об’єкту нерухомості.

Отримані наукові результати визначили необхідність і надали

можливість:

1. Провести структуризацію сукупності нормативно-правових актів,

що регулюють процес забудови міських земель відповідно до основних

етапів формування комерційних об’єктів.

2. Визначити вимоги до розташування різних типів та класів

комерційної нерухомості в існуючих містобудівних умовах на основі

системного аналізу нормативних та неофіційних класифікацій.

3. Визначити вагомість факторів, що обумовлюють оптимальне

використання земель під комерційну нерухомість та запропонувати методику

розрахунку інтегрального показника.

4. Розробити концептуальну модель оптимального використання

земельних ділянок під комерційну нерухомість.

5. Розробити структурно-функціональну модель інформаційного

забезпечення процесу формування комерційної нерухомості в існуючих

містобудівних умовах.
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