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Тема 2 Земельна ділянка як основа нерухомості

1. Сутність земельної ділянки як об'єкта нерухомості.

2. Класифікація земель

3. Просторова організація населених пунктів

4. Функціональне зонування територій

1. Сутність земельної ділянки як об'єкта нерухомості

У повсякденній практиці терміни «земля» і «земельна ділянка» застосовуються як синоніми, хоча ці поняття мають певні відмінності. Так, термін «земля» може вживатися, коли мова йде про неосвоєною власності, а «земельну ділянку» означає територію, на якій виконані якісь роботи (поліпшення), що дозволяють використовувати його за цільовим призначенням. Земля як об'єкт нерухомості проявляється тільки в тому випадку, коли визначено конкретний земельний масив або ділянка.

У загальному розумінні, земельну ділянку - частина земної поверхні, яка має фіксовані межі, характеризується певним місцем розташування, природними властивостями, фізичними параметрами, правовим і господарським станом і іншими характеристиками.

З точки зору статті 79 Земельного кодексу України, земельна ділянка - це частина земної поверхні з установленими межами, певним місцем розташування, з визначеними щодо неї правами.

Право власності на земельну ділянку поширюється на простір, що знаходиться над і під поверхнею ділянки на висоту і на глибину, необхідні для зведення житлових, виробничих та інших будівель і споруд.

Аналізуючи земельну ділянку, необхідно розуміти, що ми маємо справу не просто з об'єктом нерухомості, а з унікальним економічним активом. 

Земельна ділянка як унікальний актив має низку особливостей і принципів: 

1. Земельна ділянка є нерухомістю і природним ресурсом. Цей факт виражається в жорсткому державному регулюванні використання власниками земельних ділянок, що має втілюватися в дотриманні принципу категорії ділянки і виду дозволеного використання.
2. Обмеженість і не відтворюваних.

Принцип обмеженості полягає в тому, що кількість земельних ділянок обмежена площею земної поверхні. 

Принцип невідтвореності, полягає в тому, що земельна ділянка є нерукотворним активом (людина не створює нові земельні ділянки)
3. Земельна ділянка є вічним, неізнашіваемим, неамортизована активом. 
У земельної ділянки відсутня фізичний і функціональний знос. Допускається, що ділянка може втратити вартість в силу дії факторів зовнішнього середовища (екологічний вплив, несприятлива політична та економічна обстановка), тому можна застосовувати до земельної ділянки поняття зовнішнього зносу. 
Земля як просторовий базис діяльності та об'єкт нерухомості характеризується соціальними і економічними параметрами. Найважливіші характеристики земельної ділянки: 

- розміри і місце розташування. Місцезнаходження ділянки характеризується його віддаленістю від основних інженерних комунікацій, територіальних центрів впливу, наявністю доріг і їх якістю. Залежно від відмінностей в розміщенні цінність земельної ділянки може багаторазово відрізнятися.

- природно-технологічні властивості: контурність, рельєф, геологія, грунту. Залежно від цих якостей витрати на освоєння та використання земельної ділянки, а саме прокладку інженерних комунікацій, будівництво будівель і споруд, їх експлуатацію, будуть неоднакові.

Важлива складова цінності об'єкта нерухомості - екологічний стан як безпосередньо ділянки, на якій розташований об'єкт, так і прилеглих земель.

2.
Класифікація земель

Землі в залежності від основних класифікаційних ознак поділяються на різні групи.

Найважливіший класифікаційний ознака, що використовується в Земельному кодексі України - це виділення категорій земель за основним цільовим призначенням. Цільове призначення земель - це встановлений законом порядок, умови і межа їх використання для конкретних цілей. Згідно ЗКУ землі поділяються на такі групи:

· землі сільськогосподарського призначення;

· землі житлової та громадської забудови;

· землі природно-заповідного та іншого природоохоронного призначення;

· землі оздоровчого призначення;

· землі рекреаційного призначення;

· землі історико-культурного призначення;

· землі лісового фонду;

· землі водного фонду;

· землі промисловості, транспорту, зв'язку, енергетики, оборони та іншого призначення.

Представлена класифікація характеризує розподіл земель по значній кількості ознак, які досить різноманітні і допускають перерозподіл зазначених категорій земель в наступні групи (Рис. 1).

У той же час можна провести додаткове перерозподіл територій за видами переважного використання:

· землі сільськогосподарського призначення;

· землі населених пунктів,

· землі несільськогосподарського призначення.

Землі сільськогосподарського призначення - землі за межею поселень, надані для потреб сільського господарства, а також призначені для цих цілей. У складі даних земель виділяються сільськогосподарські угіддя, землі, зайняті внутрішньогосподарськими дорогами, комунікаціями, деревно-чагарникової рослинністю, призначеної для захисту земель від впливу шкідливих природних, антропогенних і техногенних явищ, замкнутими водоймами, а також будівлями, будовами, спорудами, використовуваними для виробництва, зберігання та первинної переробки сільськогосподарської продукції.

Площа земель сільськогосподарського призначення в Україні становить 42,8 млн. Га.

Землі населених пунктів - це землі, призначені для забудови та розвитку міських і сільських поселень.

Землі несільськогосподарського призначення - землі промисловості, транспорту, зв'язку, радіомовлення, телебачення, інформатики та косміческогообеспеченія, оборони та іншого призначення, надані відповідними державними органами виконавчої влади в користування або оренду підприємствам, установам, організаціямдля здійснення покладених на них спеціальних завдань.

3. Просторова організація населених пунктів

Просторова організація міста - це регулювання ефективного і раціонального використання коштів функціонально-територіальних елементів (виробництва, розселення, природокористування), об'єднаних структурами управління з метою створення і підтримки повноцінного життєвого середовища людини.

Метою планувальної організації є знаходження оптимального варіанту розміщення міського будівництва в соціально-економічному відношенні. Поняття оптимальності ґрунтується на розгляді міста як соціально-економічної системи, що об'єднує виробничі, Селітебні, рекреаційні та інші зони і об'єкти, які взаємодіють на єдиній території.

Одним з провідних інструментів ефективної просторової організації міста є генеральний план. 

Відповідно до Закону України «Про регулювання містобудівної діяльності». Генеральний план - це документ, який визначає принципові вирішення розвитку, планування, забудови та іншого використання території населеного пункту.

Питання визначення і структури генеральних планів врегульовано підзаконним нормативно-правовим актом - Державними будівельними нормами України, а саме ДБН Б.1-3-97 «Склад, зміст, порядок розроблення, погодження та затвердження генеральних планів міських населених пунктів». (Див. Слайд)

Залежно від обсягу та складності просторової організації генеральний план може виконуватися в одну або дві стадії: 1. концепція розвитку міста і власне генеральний план.

Концепція розвитку міста - окремий документ, є стадією розробки генерального плану. Вона визначає головні проблеми, пріоритети і масштаби планувального розвитку міста та рекомендації щодо їх вирішення та перспективи подальшої розробки плану.

Наступним інструментом просторової організації міста є стратегія економічного і соціального розвитку (територіальне планування) - планування розвитку міського простору. Метою розробки цієї схеми є раціональна просторова організація території міста, забезпечує її сталий соціально-економічний розвиток на найближчі 20-25 років, передбачає збалансоване формування соціальної, виробничої та інженерно-транспортної інфраструктур, оптимальні умови для розвитку виробництва, розселення, містобудування і раціонального використання всіх видів ресурсів.

4. Функціональне зонування територій

В сучасних умовах, місто - це багатофункціональний агломераційний населений пункт, зосереджує все різноманіття людської діяльності і забезпечує задоволення найрізноманітніших потреб суспільства, що може бути досягнуто тільки за умови максимально можливого приведення функцій до впорядкованої просторової системи.

Міська функція - вид міської діяльності, який відрізняється від інших видів метою, засобами, продуктом діяльності, суб'єктами і об'єктами, її вимогами до середовища та іншими ознаками.

Кількість міських функцій вимірюється десятками, що вимагає їх чіткої диференціації, так як різні функції неоднаково взаємодіють в просторі: з територією, з елементами інфраструктури і один з одним.

У найзагальнішому вигляді можна виділити три основні типи функціонування територій: 

1. резидентний (Селітебні території, що забезпечують проживання);

2. інженерно-інфраструктурний (транспорт, зв'язок);

3. виробництво товарів і послуг:

перший підтип - великі підприємства і екологічно брудні виробництва.

другий підтип - види обслуговування, що вимагають великого простору і пов'язані з функцією рекреації, наприклад, лісопарки;

третій підтип - всі інші види виробництва.

4. резервний, невикористовувані території.
Спроби виділити домінуючу функцію міста і ввести певні класифікації цих функцій робили різні вчені. Однак складність такого завдання полягає в тому, що в більшості існуючих міст функції накладаються одна на іншу, доводиться мати справу з конгломератами функцій, створюючи надзвичайно різноманітну картину функціонального використання територій, і дуже важко серед них визначити домінуючу. Наприклад, забудова центрів історичних міст практично завжди являє собою конгломерат функцій, відрізняється функціональної різноманітністю, або сумішшю житла, торгівлі та офісів. Власне цим і визначаються проблеми, пов'язані з оптимізацією функціонального використання міських територій як частини загальної проблеми просторово-планувальної організації міста.

Необхідність локалізації міських функцій в межах певної території і той факт, що кожен вид міської функції пред'являє конкретні вимоги до якості міської території, змушує до нікому структурування міського простору, а саме територіальної диференціації міста або функціонального зонування території.

ДСТУ-Н Б Б.1.1-12: 2011 обґрунтовує поняття зонування, як встановлення територіальних зон в межах населеного пункту з визначенням відповідних видів використання території, об'єктів нерухомості і встановленням містобудівного регламенту.

Функціональне зонування - це розподіл території за її призначенням і пов'язаними з ним обмеженнями по освоєнню забудовою, транспортної та інженерно-технічною інфраструктурою, по використанню території для різних видів господарської діяльності, проживання та відпочинку населення, охорони навколишнього середовища

У перші про функціональне зонування згадав Тоні Гарньє передбачає можливість самостійного розвитку кожної з частин міста в залежності від зміни міських потреб. У його проекті територія поселення чітко розділяється на міський центр, житлову, промислову, госпітальну зони. «Кожен з цих головних елементів (фабрики, місто, лікарні) задуманий і віддалений від інших частин так, що його можна розширювати» 

Однак, принципи сучасного функціонального зонування міського простору були сформульовані в 1933 році на IV конгресі сучасної архітектури в Афінах, підсумком цього конгресу стало проголошення «Афінської хартії». Ідейним лідером створення цього документа був Ле Корбюзьє. «Афінська хартія» характеризувала місто XX в. як просторове поєднання функцій житла, відпочинку і праці (класифікації згідно з видами промисловості) на певній території. Таким чином, з метою регулювання розподілу території міста і поселень було введено поняття функціональне зонування. Зафіксовані «Афінської хартії» принципи функціонального зонування увійшли в обгрунтування містобудівних планів і проектів, були закріплені в нормативних документах. 

Функціональне зонування в Україні проводиться на основі класифікації, визначеної державними будівельними нормами ДБН Б.2.2-1-01 «Містобудування. Планування і забудова населених пунктів ». Згідно з цими нормами, територія міста за функціональним призначенням і характером використання в загальному вигляді поділяються на такі зони, а - селитебную; б - виробничу; в - ландшафтно-рекреаційну.

а) Селитебная зона - це ділянки житлової забудови різних типів і громадської забудови (окремих споруд і їх комплексів): установ і підприємств культурно-побутового (громадського) обслуговування населення, адміністративно-управлінських, органів самоврядування, правоохоронних, громадських організацій, політичних, релігійних, культурних, наукових, проектних, навчальних, медичних, торгово-підприємницьких, спортивних та ін.; внутрішньо-сельбищних вулично-дорожньої та інженерних мереж, площ, парків, садів та інших зелених насаджень та місць загального користування.

У селитебной зоні допускається розміщення підприємств, що не виділяють в навколишнє середовище екологічно шкідливих, токсичних, пилять, вибухо - і пожежонебезпечних речовин, які не є джерелом підвищеного рівня шуму, вібрації, радіаційного фону і електромагнітного випромінювання, що не вимагають під'їзних залізничних колій, великої площі ділянки.

б) виробнича зона призначена для розміщення: ділянок (зон) промислових підприємств і пов'язаних з ними виробничих об'єктів; науково-виробничих установ і їх комплексів; підприємств по переробці сільськогосподарських продуктів, ремонту і технічного обслуговування; зони комунальних підприємств (трамвайно-тролейбусних депо, автобусних, таксомоторних парків, пожежних депо, ринків, котелень і т.д.); зони змішаної виробничої та житлової забудови; ділянок закладів соціального обслуговування, внутрішньої вулично-дорожньої та інженерних мереж, зелених насаджень загального користування.

При необхідності включаються: ділянки об'єктів спецпризначення (оборонних), зовнішньої і приміської інженерно-транспортної інфраструктури (великих гаражів, автобаз, залізничних депо, вантажних станцій, портів, вокзалів, великих інженерних споруд), а також території спеціальних санітарно-захисних зелених насаджень.

в) ландшафтно-рекреаційна зона об'єднують озеленені, водні простори та інші сприятливі елементи природного ландшафту в межах забудови населеного пункту та його приміської зеленої зони. До її складу слід відносити: сквери, сади, парки, лісо- і Водопарк, міські ліси, пляжі, а також ландшафти охороняються землі сільськогосподарського використання та інші угіддя, які формують систему відкритих просторів (і не створюють окремої зони); заміські зони масового короткочасного і тривалого відпочинку, міжселищні зони відпочинку; курортні території (якщо вони є і не створюють окремої зони); внутрішні вулично-дорожня і інженерні мережі, ділянки установ соціального обслуговування відпочиваючих.

Однак, в залежності від особливостей і профілю міст можуть бути виділені і інші види функціональних зон, як самостійні зони або їх включають до складу інших зон. Наприклад, комунально-складські зони, зони зовнішнього транспорту, при наявності в місті лікувальних ресурсів виділяють курортні зони; значного історико-культурного потенціалу - історичні, археологічні заповідники; цінних природних ландшафтів - природні заповідники, заказники та ін.

Взагалі в чистому вигляді функціональні зони створюються рідко, в основному в нових містах. У більшості міст тип зони визначається за переважним розміщення в ній об'єктів певного функціонального призначення. Також важливе значення має правильне взаєморозташування функціональних зон. Чим більше місто, тим більше важко виділити функціональні зони конкретного призначення і тим більше в ньому зон змішаного призначення: суспільно-житлового, суспільно-виробничого, природно-громадського, природно житлового і т.д.
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