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Мета. Обґрунтувати процедуру забезпечення екологічної безпеки відводу земельних ділянок під житлову забудову. 

Методика. Аналіз стану земельних ділянок на предмет техногенної забрудненості, графо-аналітичний метод та метод гео-

метризації. Методика картографування території, де розташовані земельні ділянки з несприятливими умовами для перебу-

вання та проживання людей. Застосування ГІС технологій для візуалізації зонування території м. Дніпро за рівнем техно-

генного забруднення. Результати. Більшість відведених земельних ділянок під житлову забудову в результаті техноген-

ного забруднення території промислових міст мікро та макроелементами, перевищення гранично-допустимих показників 

рівня шуму поблизу житлових кварталів, напруженості електромагнітних полів та радіаційного фону не відповідає екологі-

чним вимогам та є шкідливими, а іноді непридатними для перебування та проживання людей. Екологічний чинник має бути 

одним з найважливіших при формуванні ціни на земельну ділянку та інженерні об‘єкти (будівлі та споруди), які розташова-

ні на ній. Проаналізований екологічний стан земель в м. Дніпро та виявлені найбільш сприятливі місця для проживання 

людей з допустимими показниками забруднення. Наведена процедура відведення земельної ділянки під будівництво та 

вплив ціноутворюючих чинників на її вартість. Наукова новизна. Запропоновано разом з дозволом на будівництво вида-

вати відомості щодо екологічного стану відведеної під забудову земельної ділянки. Залежно від показника забрудненості 

встановлювати вартість земельної ділянки та відповідно регулювати її оподаткування. Практична значимість. Виді-

лення під житлову забудову екологічно чистих земельних ділянок дозволить підвищити рівень безпеки життєдіяльності 

населення великих промислових міст та зменшити показники захворюваності людей. 

Ключові слова: земельна ділянка; техногенне забруднення; житлова забудова; гранично-допустимі норми; процедура 

відводу; ціноутворюючі фактори; ГІС-технології. 
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Цель. Обосновать процедуру обеспечения экологической безопасности отвода земельных участков под жилую застрой-

ку. Методика. Анализ состояния земельных участков на предмет техногенной загрязненности, графо-аналитический ме-

тод и метод геометризации. Методика картографирования территории, где расположены земельные участки с неблагопри-

ятными условиями для пребывания и проживания людей. Применение ГИС технологий для визуализации зонирования тер-

ритории г. Днепр по уровню техногенного загрязнения. Результаты. Большинство отведенных земельных участков под 

жилую застройку в результате техногенного загрязнения территории промышленных городов микро и макроэлементами, 

превышение предельно допустимых показателей уровня шума вблизи жилых кварталов, напряженности электромагнитных 

полей и радиационного фона не соответствует экологическим требованиям и являются вредными, а иногда непригодными 

для пребывания и проживания людей. Экологический фактор должен быть одним из важнейших при формировании цены на 

земельный участок и инженерные объекты (здания и сооружения), расположенные на ней. Проанализировано экологическое 

состояние земель в г. Днепр и выявлены наиболее благоприятные места для проживания людей с допустимыми показателя-

ми загрязнения. Приведена процедура отвода земельного участка под строительство и влияние ценообразующих факторов 
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на ее стоимость. Научная новизна. Предложено вместе с разрешением на строительство выдавать сведения про экологи-

ческое состояние отведенного под застройку земельного участка. В зависимости от показателя загрязненности устанавли-

вать стоимость земельного участка и соответственно регулировать его налогообложения. Практическая значимость. 

Выделение под жилую застройку экологически чистых земельных участков позволит повысить уровень безопасности жиз-

недеятельности населения крупных промышленных городов и уменьшить показатели заболеваемости людей. 

Ключевые слова: земельный участок; техногенное загрязнение; жилая застройка; предельно допустимые нормы; про-

цедура отвода; ценообразующие факторы; ГИС-технологии. 
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Purpose. To substantiate the procedure of ensuring environmental safety of land plots for residential construction. Method. 

Analysis of the state of land for the purpose of technogenic pollution, graph-analytical method and method of geometrization. Me-

thod of mapping the territory where land is located with unfavorable conditions for people's stay and residence. Application of GIS 

technologies to visualize the zoning of the territory of the Dnipro in terms of technogenic contamination. Results. Most of the allo-

cated land for residential development as a result of industrial pollution of the territory of industrial cities does not meet the environ-

mental requirements and are harmful, and sometimes unsuitable for people's residence. Technogenic pollution occurs as a result of 

exceeding the maximum allowable noise levels near residential neighborhoods, the intensity of electromagnetic fields and the radia-

tion background The environmental factor should be one of the most important when shaping the price of the land and engineering 

objects (buildings and structures) that are located on it. The ecological state of the land in the city of Dnipro has been analyzed and 

the most favorable places for inhabitants with the permissible indicators of pollution have been identified. The procedure for allocat-

ing a land plot for construction and the influence of price-forming factors on its cost is given. Scientific novelty. It is proposed 

together with the construction permit to issue information on the environmental condition of the land plot allocated for building. De-

pending on the indicator of pollution, to set the value of the land and regulate its taxation accordingly. Practical meaningfulness. 

Allocation for residential development of environmentally friendly land plots will increase the safety of life of large industrial cities 

and reduce the incidence of people. 

Keywords: land, technogenic pollution; residential construction; maximum allowable norms; procedure of allocation; pricing 

factors; GIS-technologies. 

Постановка проблеми 

Проблема охорони навколишнього природного 

середовища та раціонального використання природ-

них ресурсів є актуальною в наш час та потребує 

першочергового вирішення внаслідок концентрації 

екологічно небезпечних виробництв та промислових 

об‘єктів на яких застосовують застарілі технології 

виробництва та обладнання, а також відсутності на-

лежного контролю за охороною довкілля в Україні.  

Всі процедури, пов‘язані з відведенням земельних 

ділянок під забудову, регламентуються Земельним 

кодексом України [2]. Різним підприємствам, устано-

вам та організаціям передаються у постійне або тим-

часове користування землі, що перебувають у держа-

вній та колективній власності для здійснення проми-

слового та цивільного будівництва. 

Процес відведення земельної ділянки під будів-

ництво включає наступні етапи: 

- попереднє узгодження місця розташування буді-

вництва; 

- розробку проекту відведення земельної ділянки; 

- ухвалення рішення ради народних депутатів про 

відведення земельної ділянки; 

- юридичне оформлення права власності або пра-

ва землекористування; 

- виділення земельної ділянки на місцевості та за-

кріплення її меж. 

Для отримання земельної ділянки у користування 

зацікавлені фізичні або юридичні особи звертаються 

із заявою або відповідним клопотанням до місцевої 

ради, яка має право надавати земельні ділянки. У 

заяві (або клопотанні) вказують мету використання 

земельної ділянки, її місце розташування та розмір. 

До клопотання додаються такі документи: копія ге-

нерального плану будівництва або інші графічні ма-

теріали, що обґрунтовують розмір намічуваної для 

відведення площі, проект рекультивації земель та 

інші матеріали. 

Після одержання дозволу на складання проекту 

відведення земельної ділянки, необхідно його узго-

дити з власником землі або землекористувачем та 

подати до сільської, селищної чи міської ради народ-

них депутатів. Управління земельних ресурсів готує 
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рішення про узгодження місця розташування об‘єкта 

та оформлює державний акт на право землекористу-

вання. Геодезичною службою здійснюється виділен-

ня цієї ділянки в натурі із закріпленням її меж. 

Існує декілька способів визначення вартості земе-

льної ділянки. Найбільш часто використовують ме-

тод порівняння, який оснований на аналізі цін угод 

купівлі-продажу, або цін пропозиції по схожим земе-

льним ділянкам з поправкою на торг. Основними 

критеріями порівняння є: місце розташування ділян-

ки, її площа та цільове призначення; престижність 

району; наявність інженерних комунікацій на земе-

льній ділянці; інфраструктурна забезпеченість; еко-

логічна ситуація; транспортна доступність; дані про 

рельєф місцевості; дані інженерно-геологічних та 

інженерно-геодезичних вишукувань; розмір вкладе-

ного капіталу тощо. 

Одним з найважливіших серед багатьох факторів, 

що впливають на вибір місць під житлову забудову а 

також формування вартості земельних ділянок є еко-

логічний, оскільки саме від нього у багатьох випад-

ках залежить стан здоров'я населення. Екологічний 

чинник у багатьох випадках при проектуванні міст 

має бути визначальним.  

Аналіз останніх досліджень та публікацій 

Дослідженням екологічного стану земель міських 

територій присвячені роботи А. В. Павліченка [13], 

А. В. Соколовської [8], А. І. Хохрякової [12], 

Г. І. Рудька [7], Г. В. Тітенко [11], І. Ю. Левицького 

[5] та ін. В роботі [8] обґрунтована можливість вико-

ристання космічної інформації дистанційного зонду-

вання Землі та методу багатокритеріальної оптиміза-

ції для оцінки екологічного стану території м. Києва. 

Левицьким І. Ю. [5] встановлено залежність місця 

накоплення важких металів залежно від форм рельє-

фу: Cu Cr, Co – у місцевостях лесових терас, Ni, Mn, 

– у днищах балок, Cr також накопичується у запла-

вах. Автором [12] виділено першочергові фактори 

деградації ґрунтів в результаті антропогенної діяль-

ності та описано специфіку діагностики специфічних 

міських ґрунтів. 

Виділення невирішених раніше частин зага-

льної проблеми 

Відповідно до п. 3 Статті 167 [2] «…забруднені 

небезпечними речовинами земельні ділянки повинні 

використовуватися з дотриманням встановлених об-

межень…». У пункті 4 Статті 167 [2] визначено що 

«при наданні земельних ділянок у користування вра-

ховується рівень забруднення ґрунтів…», проте від-

сутні пояснення як саме раціонально використовува-

ти відведені землі залежно від гранично-допустимої 

концентрації важких металів у ґрунтах. У Статті 206 

[2] сказано що «плата за використання землі в Украї-

ні здійснюється відповідно до закону». Проте не ска-

зано як на розмір податків впливає ступінь техноген-

ного забруднення земельної ділянки. 

Формулювання мети статті 

Метою даної роботи є розробка пропозицій щодо 

процедури відводу під житлову забудову екологічно 

небезпечних земельних ділянок та питань оподатку-

вання техногенно-забруднених ділянок.  

Виклад основного матеріалу 

Відповідно до виконаних досліджень [6] розміри 

забруднених площ різних держав знаходяться в діа-

пазоні від 10 км
2
 до 2400 тис. км

2
, при цьому виявле-

на закономірність: чим більша територія держави, 

тим більше в ній кількість забруднених земель. В 

найвищу категорію за кількістю забруднених земель 

(більше 200 тис. км
2
) віднесені держави: Китай 

(2400000 км
2
), Індія (1460000 км

2
), США (1156000 

км
2
), Росія (683000 км

2
), Бразилія (657000 км

2
), Німе-

ччина і Франція (по 205 тис. км
2
).   

В середню категорію за кількістю забруднених 

земель з площею в діапазоні від 50 тис. км
2
 до 200 

тис. км
2
 увійшли такі індустріальні держави як Вели-

кобританія та Японія разом з 33 державами, серед 

яких такі 13 територіальні гіганти, як Канада і Авст-

ралія.  

Відносно малі площі забруднених земель (в гра-

дації менше 2 тис. км
2
) містять 69 держав і підопіч-

них територій. 

Згідно з [9] «Україна серед європейських держав 

має найвищий інтегральний показник негативних 

техногенних навантажень на навколишнє природне 

середовище практично на всій її території». На тери-

торії України за «ступенем забруднення» виділяють 

території [9] (рис. 1):  

 

 

Рис. 1. Ступінь забрудненості території 

України / Degree of contamination of the territory of 

Ukraine 

1) відносно чисті (природоохоронні території (за-

повідники та національні парки), що займають 7% 

площі країни); 

2) умовно чисті та малозабруднені (22% площі 

України: окремі райони Закарпатської, Івано-

Франківської, Чернівецької, Тернопільської, Рівнен-

ської, Житомирської, Сумської); 
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3) забруднені (40% площі України: основна час-

тина степової та лісостепової зони (Вінницька, Кіро-

воградська, частково Миколаївська, Одеська, Запорі-

зька області)); 

4) дуже забруднені (30% площі: Чернігівська, 

Дніпропетровська, Луганська, Київська, Донецька 

області); 

5) екологічної катастрофи (1%, 30-км зона ЧАЕС, 

Причорноморські райони інтенсивного зрошення). 

У великих містах автотранспорт є одним з найбі-

льших джерел забруднюючих повітря (створює 2/3 

викидів). Споживання кисню легковим автомобілем 

на 1000 км пробігу (також викидається вихлопною 

трубою близько 40 кг забруднюючих атмосферу та 

ґрунт речовин, які містять майже 280 компонентів 

шкідливих речовин, деякі з них канцерогенні) згідно 

з дослідженнями [3] що рівноцінно споживанню кис-

ню сім'єю з чотирьох осіб протягом року. Головними 

джерелами викидів важких металів, які наколюються 

у ґрунтах, є автотранспорт, металургійні та хімічні 

підприємства.  

Мешканці будинків, розташованих поблизу 

центральних магістралей страждають від впливу зро-

стаючого шумового забруднення.  

Електромагнітні поля також негативно впливають 

на здоров'я людини (вплив прямо пропорційний відс-

тані будівель до леп). Значну небезпеку для мешкан-

ців міста становить радіоактивне зараження ґрунту, 

води і будівель. Цінність земельної ділянки зменшу-

ється внаслідок наявності небезпеки викидів радіоак-

тивних речовин навіть при нормальному радіаційно-

му фону. 

Звалища сміття також негативно впливають на 

стан повітря і води. Вони займають величезні площі, 

які необхідні для подальшого розширення міста. 

Наразі створений ресурс [10] який дозволяє поба-

чити розташування підприємств 1, 2 та 3-ї групи 

будь-якого району м. Дніпро та отримати  

На основі виконаного аналізу застосований метод 

геометризації небезпечних забруднень з метою візуа-

лізації контурів на картографічній основі території м. 

Дніпро (рис. 3). дані про стан забруднення у відсот-

ках (рис. 2).  

Побудовані засобами ГІС-технологій 3D-моделі 

(TIN-поверхні) розподілу техногенно-забруднених 

ділянок на території м. Дніпро, дозволили візуалізу-

вати та виявити найбільш сприятливі місця для про-

живання та перебування людей (рис. 3). 

 

Рис. 2. Ступінь забруднення території м. Дніпро 

/ Degree of contamination of the territory of Dnipro 

У зв‘язку з відсутністю фінансування моніторинг 

стану забруднення повітря, ґрунтів та води в 

м. Дніпро був припинений, дані використані для ана-

лізу наразі є застарілими. Моніторинг необхідно пе-

ріодично проводити та аналізувати. Дані екологічно-

го стану є одними з найважливіших при плануванні 

вибору місць під житлову забудову таким чином, 

щоб уникнути небезпечних техногенно-забруднених 

територій, які потребують відновлення шляхом роз-

робки та реалізації застосування спеціальних заходів 

(проектів рекультивації) за участю екологів та геоде-

зичної служби міста.  

 

 60-100;               30-59,99                   0,1-29,99 

Рис. 3. TIN-поверхня розподілу техногенного за-

бруднення ґрунтів на території м. Дніпро станом на 

2009 рік / TIN-surface of the distribution of technogenic 

soil contamination on the territory of Dnipro as of 2009 

У різних країнах рентні платежі і земельний пода-

ток обчислюються по-різному. Земельний податок 

регулює доходи фермерів та може впливати на сіль-

ськогосподарську політику. Фермери Німеччини, 

Франції, Італії, Бельгії завдяки національній системі 

оцінки вартості землі, що обкладається податком ви-

являються в сприятливому положенні. У Німеччині 

законодавством передбачена переоцінка земель один 

раз в п'ять років. 

Незабудовані ділянки (поля, луки, ліси, кар'єри, 

солончаки) та ділянки під забудову, окрім тих, які 

перебувають у державній власності, у Франції опода-

тковуються. Кадастровий дохід відповідно до [1] 

встановлений рівним 80% кадастрової орендної вар-

тості ділянки. Можуть бути тимчасово звільнені від 

податку штучні лісонасадження, ділянки, призначені 

під розвиток сільськогосподарського виробництва. 

Місцеві органи влади (генеральні та муніципальні 

ради) встановлюють ставки податків при визначенні 

бюджету на майбутній рік. Земельний податок обчи-

слюється на основі вартості земельної ділянки, яка 

встановлюється з розрахунку принесеного доходу. 

Для оцінки земельної ділянки визначають категорію 

земель, до якої слід віднести земельну ділянку, та 

виконати оцінку земельних ділянок в бюджетному 

вираженні. 

Відведення земель у Німеччині під будівництво 

здійснюється відповідно до Закону про відчуження 

земель [1]. У разі, якщо власники земельних ділянок 
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не бажають продавати їх під забудову для комуналь-

них цілей, вирішення питання надання таких земель-

них ділянок проводиться в судовому порядку. Союз 

із захисту навколишнього середовища та громади 

користуються правом переважного придбання або 

продажу землі. Контроль за цінами здійснюється на 

основі нормативів цін на землю, які публікуються 

кожні два роки. 

В Італії дохід від земельної власності складається 

з доходу від земельних ділянок і від будівель. Вся 

земля ділиться на парцели - ділянки певної якості 

Розрізняють три класи ділянок землі залежно від її 

якості. Податок на землю встановлюється залежно 

від кадастрової оцінки землі та множиться на попра-

вочний коефіцієнт, який щороку публікується в пре-

сі. 

В Україні оподаткування земельної ділянки осно-

ване на нормативній грошовій оцінці (НГО) землі, з 

урахуванням коефіцієнта індексації. НГО проводить-

ся за рішенням органу виконавчої влади або органу 

місцевого самоврядування не рідше ніж раз в 5-7 ро-

ків для земель в межах населених пунктів незалежно 

від їх цільового призначення, а також сільгоспземель 

за межами міст і сіл. Для інших земель за межами 

населених пунктів цей інтервал більше – 7-10 років. 

Проаналізувавши систему оподаткування в роз-

винених країнах в порівнянні з Україною видно, що 

його основою є наявність земельного кадастру, скла-

довими частинами якого повинні бути кількісний 

облік земель, якісна характеристика ґрунтів і вартісна 

оцінка (економічна оцінка земель). Проте відсутній 

поправочний коефіцієнт щодо екологічного стану 

землі, що особливо важливо для відводу земельної 

ділянки під житлову забудову. 

Висновки 

При виборі місць для розміщення майданчиків під 

житлову забудову, плануванні міської забудови, про-

веденні нормативно-грошової оцінки земель, реко-

мендовано орієнтуватися на стан екологічної ситуації 

та враховувати комплекс природних і техногенних 

чинників. 

Комплекс екологічних чинників, що впливають на 

оцінку земельних ділянок, включає: екологічний стан 

повітря; забруднення ґрунтів міста мікро і макроеле-

ментами; рівень шуму поблизу житлових кварталів; 

рівень напруженості електромагнітних полів; радіа-

ційний фон. 

В результаті екологічного контролю та нагляду 

при оформленні кадастрових планів та земельних 

ділянок рекомендовано враховувати чинник забруд-

неності. Розглядаючи вартість земельної ділянки як 

показника, що об'єктивно характеризує цінність те-

риторії, необхідно враховувати як позитивні, так і 

негативні (забруднення атмосфери, води і ґрунту, 

вплив шуму) складові, що беруть участь у формуван-

ні вартості. Позитивні чинники покращують вартість 

земельних ділянок, негативні чинники зменшують її. 

Земельний податок залежить від площі земельної 

ділянки, її цільового призначення та інших факторів 

серед яких необхідно також враховувати її екологіч-

ний стан. Наприклад, при використанні земельної 

ділянки з поганим показником екологічного стану під 

промислове будівництво потрібно знизити коефіцієнт 

оподаткування під нежитлову будівлю або зняти по-

даткові тарифи на землю у разі відновлення та по-

ліпшення стану земель, раціонального їх використо-

вування. 
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