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ВСТУП 

Актуальність теми. Майбутній розвиток економіки України безпосередньо 

залежить від напрямів трансформації земельних відносин, адже земля є головним 

засобом виробництва в сільському й лісовому господарстві та просторовим 

базисом функціонування інших галузей господарства, що робить її невід’ємним 

елементом системи економічних відносин. Сьогодні в умовах децентралізації 

влади залишається актуальною проблема ефективного управління земельними 

ресурсами та землекористування в Україні. 

В результаті адміністративно-територіальної реформи в Україні 

сформувалося 1 469 територіальних громад [1], які самостійно вирішують 

більшість питань, пов’язаних із власним розвитком, та використовують наявні 

ресурси. Ефективний розвиток цих громад в суттєвій мірі залежить від 

ефективного використання земельних ресурсів, які відіграють ключову роль у 

забезпеченні життєвих потреб, а також в аграрному, лісовому, будівельному, 

промисловому та цивільному секторах через земельно-майнові відносини. Це 

передбачає розробку комплексних підходів до управління землекористуванням з 

урахуванням різноманітних функцій, які виконує земля. 

Метою дослідження є обґрунтування теоретико-методичних засад 

забезпечення ефективного використання земельних ресурсів у контексті 

децентралізації, оцінка і порівняльний аналіз структури землекористування 

м. Комарно, розробка оптимізаційної моделі землекористування в умовах 

децентралізації. 

Об’єктом дослідження є земельні ресурси територіальної громади 

м.  Комарно. 

Предметом дослідження є теоретичні основи і методичні підходи до 

організації та забезпечення ефективного землекористування територіальної 

громади. 

Для досягнення поставленої мети було виконано наступні завдання 

дослідження:  

 розкрити теоретичні аспекти використання земельних ресурсів; 



3 
  

 проаналізувати теоретичні засади й принципи організації ефективного 

використання земельно-ресурсного потенціалу територіальної громади; 

 визначити особливості нормативного регулювання землекористування 

територіальними громадами в умовах децентралізації; 

 проаналізувати сучасний стан землекористування у територіальній громаді 

м. Комарно; 

 дослідити структуру земель територіальної громади; 

 провести оцінку ефективності використання земель територіальної громади; 

 сформувати основні засади ефективного формування та використання 

земельно-ресурсного потенціалу в межах територіальної громад; 

 визначити шляхи підвищення ефективності використання земельних 

ресурсів територіальної громади м. Комарно. 

Результати магістерського дослідження апробовані на 3-ій науковій 

конференції студентів, аспірантів і молодих науковців «Горизонти 

ґрунтознавства», яка відбулась 27квітня 2023 року у Львівському національному 

університеті імені Івана Франка.  
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РОЗДІЛ 1 

ТЕОРЕТИЧНІ АСПЕКТИ ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ РЕСУРСІВ 

МІСЬКОЇ РАДИ 

1.1. Економічна суть та зміст поняття землекористування 

Земля служить інструментом для розвитку сільського та лісового 

господарства. Як компонент навколишнього середовища, вона виконує важливі 

функції, такі як абсорбція парникових газів, обробка поживних речовин, 

рекультивація земель, фільтрація забруднюючих речовин, очищення води та 

збереження біорізноманіття. Землекористування пов’язане з будь-якими змінами 

чи модифікаціями території для задоволення потреб людей у проживанні та 

господарюванні. Для досягнення оптимального використання земельних ресурсів 

необхідне ефективне управління, спрямоване на розподіл земель для різних видів 

використання, забезпечення доступності ресурсів для майбутніх поколінь та 

мінімізацію негативного впливу господарської діяльності на навколишнє 

середовище. Отже, важливо мінімізувати екологічний вплив господарської 

діяльності та розвитку через раціональне використання та ефективне управління 

земельними ресурсами [2; 3]. 

У вітчизняній літературі увага зосереджена на управлінні земельними 

ресурсами, яке здійснюється органами виконавчої і законодавчої влади та 

органами місцевого самоврядування, що регулюють земельні відносини та 

визначають стратегії розвитку систем землеволодінь і землекористувань [4]. 

Визначаються стратегії розвитку систем землеволодіння та 

землекористування. Діяльність цих органів у сфері управління земельними 

ресурсами включає: прогнозування та планування використання земель; розподіл 

і перерозподіл земель; встановлення норм, правил і процедур землекористування 

та землеволодіння; регуляторну, адміністративну, управлінську та наглядову 

діяльність, пов’язану з використанням та охороною земель [4]. 

Земельні ресурси – це сукупність ресурсів території як просторового базису 

життєдіяльності та розселення людини, засобу виробництва, біологічної 

продуктивності та екологічної рівноваги життєвого середовища. В управлінні 
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земельними ресурсами необхідно розрізняти такі поняття як земля та якість 

ґрунту. 

Земля – це територія або частина території (земельний масив або ділянка) з 

певними ґрунтовими та іншими природними умовами, що характеризуються 

органічним взаємозв’язком і взаємофункціональністю, є об’єктом права власності 

та господарської діяльності, що здійснюється відповідно до національного 

земельного законодавства. 

Якість ґрунту визначається його станом у контексті потреб людей, що 

включає в себе аспекти сільськогосподарського виробництва, лісового 

господарства, а також заходи з охорони та раціонального використання 

навколишнього середовища [5]. 

Ґрунтовий покрив визначається своєю родючістю. Це природне утворення 

на поверхні землі, що складається з мінералів, органічних речовин, рідин і газів, 

розподілене горизонтально і має характеристику родючості. Простіше кажучи, 

родючість ґрунту визначається його здатністю задовольняти потреби рослин у 

поживних речовинах, воді, повітрі та теплі в необхідних для нормального росту 

кількостях [2]. 

Якість ґрунту – це його здатністю функціонувати в межах природних або 

контрольованих екосистем для підтримки виробництва рослин і тварин, 

забезпечення або покращення якості питної води, а також для підтримки здоров’я 

та життєвих умов людини. Оцінка якості ґрунту також базується на процесах 

обміну органічною речовиною в ґрунті, зокрема на динаміці (мікробіологічному) 

запасі вуглецю, який найбільше піддатливий впливу умов навколишнього 

середовища та змін у використанні землі [5]. 

Якість ґрунту є найважливішою характеристикою, що обмежує простір, за 

нею йде якість землі, а потім управління земельними ресурсами. 

Третяк А.М. та ін. [2] визначають управління земельними ресурсами як 

систематичний, свідомий і цілеспрямований вплив держави і суспільства на 

процеси земельних відносин і землекористування. Цей процес ґрунтується на 

об’єктивних правових знаннях з метою забезпечення раціонального та 
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ефективного функціонування системи використання та охорони земель держави. 

Автори зазначають, що в рамках взаємодії природи і суспільства виділяють такі 

аспекти раціонального землекористування: 

 природно-біологічний аспект включає в себе аналіз функціонування землі 

як складової природного комплексу і середовища існування рослин і живих 

організмів.; 

 соціально-економічний аспект віддзеркалює вплив політики держави, 

соціальних процесів та земельних відносин на економіку використання 

землі як ресурсу. 

 технологічний аспект включає в себе аналіз впливу техніко-технологічних 

аспектів на землю, вивчення технологій її використання та зв’язок 

раціонального використання земельних ресурсів із науково-технічним 

прогресом. 

 інституціональний аспект зосереджений на розгляді важливості 

організаційної та правової діяльності держави у впорядкуванні 

раціонального використання та охорони земель, включаючи аспекти 

екологічно раціонального землекористування. 

Землекористування включає в себе використання земельних ресурсів або 

земельної ділянки та ефективне використання їхніх властивостей. 

З вище зазначених концепцій випливає, що управління земельними 

ресурсами та землекористуванням є складною системою, яка впливає на процес 

розподілу (перерозподілу) земельних ділянок та організацію їх використання й 

охорони, а також на інші природні ресурси. Управління реалізується за 

допомогою різних методів і засобів, проте йому слід відповідати принципам та 

метам концепції сталого розвитку суспільства. 

Сталий розвиток визначається як розвиток держав, регіонів та громад, де 

економічне зростання, виробництво та споживання матеріальних благ та інші 

сфери суспільства відбуваються в межах, які визначаються здатністю екосистеми 

абсорбувати забруднення, відновлюватися та підтримувати життєдіяльність і 
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сучасного, і майбутніх поколінь [6]. У рамках цієї концепції існує 17 цілей, 

зокрема ціль 15, яка визначає «захист і відновлення наземних екосистем і 

сприяння їх збалансованому використанню; здійснення збалансованого лісового 

управління; боротьба з опустелюванням; припинення деградації ґрунтів і початок 

їх відновлення та зупинення втрат біорізноманіття» – ціль, яку слід досягати за 

допомогою сталого управління землекористуванням, оскільки земельні ресурси 

визнаються невід’ємним елементом екосистеми. 

Стале управління землекористуванням є синтезом технологій, політичних 

рішень і заходів, які спрямовані на інтеграцію соціально-економічних завдань 

розвитку з екологічними викликами, з метою [6;7]: 

 підтримувати і збільшувати виробництво (продуктивність земель); 

 знизити рівень виробничого ризику і підвищити стійкість ґрунту до 

процесів деградації (забезпечення стабільності та балансу). 

 захищати потенціал природних ресурсів та уникати погіршення якості 

ґрунтів та води (заходи з охорони навколишнього середовища); 

 забезпечувати економічну життєздатність (життєздатність екосистем); 

 бути соціально прийнятним і гарантувати доступ до вигід від 

вдосконаленого управління землею (соціальна прийнятність і 

справедливість). 

Стійкість екосистем, включаючи землекористування, може бути досягнута 

колективними зусиллями осіб, відповідальних за управління ресурсами. Це 

вимагає відповідного політичного середовища, в якому землевласники та місцеві 

особи, які приймають рішення, можуть отримати користь від правильних рішень 

щодо землекористування. 

Досягнення цілей сталого управління землекористуванням вимагає 

інтеграції економічних та екологічних вигод людей, громад та націй загалом. Це 

необхідно при оцінці впливу проектів розвитку. Екологічним проблемам було 

надано такий самий пріоритет, як і економічній ефективності, і були розроблені 

якісно надійні показники екологічної ефективності. 
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Основним викликом для сучасних суспільства є вирішення глобальної 

проблеми виробництва більшої кількості продукції, щоб прогодувати швидко 

зростаюче населення планети, зберігаючи при цьому біологічний потенціал 

екосистем, їхню стійкість, якість землі та довкілля в цілому. Стале управління.  

Належним чином спроектоване та впроваджене землекористування, 

особливо сільськогосподарське, гарантує, що воно стане частиною екологічного 

рішення, а не залишиться екологічною проблемою [7]. 

Більш екологічно стале управління землекористуванням, може забезпечити 

економічні та екологічні вигоди і має стати основою для подальших заходів 

(інвестицій) у сільській місцевості. Без належного управління земельними 

ресурсами всі інші інвестиції в сільську місцевість, швидше за все, будуть 

неефективними з точки зору сталого розвитку. Це вимагає переходу до 

виробництва продукції з вищою доданою вартістю або вищою врожайністю, з 

вищими витратами на одиницю продукції та вищими рівнями управління. 

Стале землекористування має здійснюватися в контексті природи, а не 

всупереч їй. Наприклад, більшість покращень врожайності сільськогосподарських 

культур можна досягти шляхом оптимізації ефективності зовнішніх факторів 

виробництва, а не намагаючись максимізувати врожайність лише за рахунок 

природних сил ґрунту. 

Управління землекористуванням стає більш широким, виходячи за межі 

сфери сільського господарства, і охоплює інтереси різних аспектів управління 

земельними ресурсами. Це включає в себе керування дикою природою, 

водоплавними птахами, ландшафтами та біологічним різноманіттям. Іншими 

словами, сільськогосподарські землекористувачі, такі як фермерські господарства, 

сільськогосподарські кооперативи та підприємства, індивідуальні 

сільськогосподарські товаровиробники тощо, повинні стати керівниками 

сільських ландшафтів в межах своїх територій. Сільське господарство, з свого 

боку, має розширити свої функції, не обмежуючись лише виробництвом 

сільськогосподарської продукції. Однак багато екологічних цінностей можуть 
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залишатися не економічними для сільськогосподарських землекористувачів і 

нести високі витрати, пов’язані із збереженням навколишнього середовища. 

Оцінка сталого управління землекористуванням вимагає визначення 

відповідних показників якості ґрунтів. Земельні ресурси, такі як 

сільськогосподарські угіддя (зокрема агролісомеліоровані ділянки), лісові масиви, 

пасовища та сіножаті, стають об’єктом зростаючого тиску внаслідок міграції 

населення, розширення населених пунктів та інтенсифікації сільського 

господарства. Отже, збільшення обсягів продовольства повинно відбуватися за 

рахунок інтенсифікації сільського господарства, а не розширення площ, проте цей 

процес повинен відбуватися без погіршення якості ґрунтів, які визначають 

продуктивність. 

Важливо використовувати обмежені ресурси більш економно та ефективно, 

а також надавати хоча б приблизні індикатори того, покращуються чи 

погіршуються умови навколишнього середовища та якість землі. Особлива увага 

приділяється методам управління, які сприяють переходу до інтенсифікації. 

Інтенсифікація може виявлятися у зростанні врожаю, розширенні 

виробництва з доданою вартістю, а також у підвищенні обсягу та частоти 

використання ресурсів. 

Іншим важливим показником сталого управління землекористуванням є 

різноманітність землекористування (агророзмаїття). 

Системи тваринництва та агролісомеліорації відображають ступінь 

гнучкості та стійкості місцевих сільськогосподарських систем та їхню здатність 

протистояти антропогенному тиску. Сільськогосподарське біорізноманіття 

включає цілі управління природними оселищами та співіснування з 

сільськогосподарським біорізноманіттям. Сільськогосподарське біорізноманіття 

включає такі цілі, як управління природними оселищами, співіснування місцевих 

видів на певній території, збереження мікро- та мезо-біорізноманіття ґрунтів, а 

також управління генофондом, що використовується у рослинництві та 

тваринництві [8]. 
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Для досягнення цілей сталого управління землекористуванням слід вживати 

комплексний підхід. Інтегроване управління земельними ресурсами представляє 

собою стратегічний та плановий метод використання землі та природних ресурсів, 

спрямований на досягнення балансу між перевагами, цінностями, ризиками та 

компромісами під час планування та управління землекористуванням. Основна 

мета цього підходу полягає в збереженні та раціональному управлінні довкіллям. 

Створення інтегрованих підходів є ключовим для зменшення деградації 

землі та відповідних соціально-економічних наслідків. Необхідно сприяти 

розвитку та укріпленню інституційної спроможності на різних рівнях, таких як 

регіональний, національний, басейновий, для ефективного вирішення та інтеграції 

міжсекторальних аспектів. Визначення цих інтегрованих підходів представляє 

собою складне завдання і може варіюватися в залежності від конкретного регіону 

[9].  

Таким чином, стале управління землекористуванням спрямоване на 

зменшення негативних наслідків землекористування та забезпечення 

оптимального використання земельних ресурсів. 

 

1.2. Теоретичні засади й принципи здійснення ефективного використання 

земельно-ресурсного потенціалу 

Подальший розвиток української економіки залежить насамперед від 

напряму змін у земельних відносинах. Це пов’язано з тим, що земельні ресурси є 

основним засобом виробництва як у сільському, так і в лісовому господарстві, а 

також просторовим базисом, на якому функціонують інші сектори економіки. 

В умовах посилення децентралізації питання ефективного управління 

земельними ресурсами та землекористування залишаються актуальними. Проте 

існуюча система управління не є успішною з точки зору якості та ефективності 

використання, відтворення та охорони природного ресурсу землі. Якість та 

ефективність використання, відтворення та охорони природного ресурсу землі. 

Адекватні управлінські заходи з охорони земель ще не запроваджені, що 

призводить до їх прогресуючої деградації. Існуючі відносини щодо володіння, 
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користування та розпорядження землями сільськогосподарського призначення не 

дозволяють перейти до ринкових механізмів використання цих ресурсів, що 

знижує зацікавленість інвесторів у вкладенні коштів в країну. Система плати за 

землю має суттєві недоліки, що призводить до постійного дефіциту місцевих 

бюджетів. 

Усі вищеописані проблеми виникають внаслідок неефективного управління 

ресурсами. За словами вченого А. Мартіна, «сучасний підхід до 

землекористування в Україні має в собі сліди екстенсивних методів управління, 

які були характерні для колишнього Радянського Союзу. На даний момент 

сільськогосподарський є «заповідником» неліквідних методів господарювання та 

обмеження щодо прав приватної власності». Отже, питання ефективного 

управління земельними ресурсами є значущими для держави, оскільки воно 

впливає на якість життя кожного громадянина та загальний захист держави. 

Земельні ресурси представляють собою ключовий засіб для виробництва, 

служать територіальною базою для розміщення господарських об’єктів та 

формують систему розселення населення. Усі території України, незалежно від їх 

призначення, господарського використання та особливостей правового режиму, 

вважаються земельними ресурсами і складають єдиний земельний фонд країни. 

Геополітичне розташування України та значний земельно-ресурсний 

потенціал визначають важливу роль земельного фонду, який є одним із ключових 

ресурсів країни. Значущо також те, що економічні властивості земельних ресурсів 

виявляються лише при взаємодії їх якісних і кількісних характеристик з 

факторами соціального розвитку населення, що проживає на визначеній території. 

Управління земельними ресурсами залишається актуальною проблемою 

земельної реформи в Україні. На сьогодні ця проблема ще не отримала 

остаточного вирішення, і це пов’язано з потребою вирішення питань, що 

стосуються ефективного використання земельних ресурсів у контексті процесу 

децентралізації. 

Україна перебуває на етапі розробки комплексної багатофункціональної 

системи управління земельними ресурсами та землекористуванням, створення 
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якої в умовах децентралізації влади дозволить сформувати ієрархічну модель 

управління за наступними напрямками «зверху-вниз» (управління розподілом 

земельних ресурсів) та «знизу-вгору» (організація ефективного використання та 

охорони земель). Тому подальший розвиток управління земельними ресурсами 

має базуватися на нових теоретико-методологічних засадах і принципах, які 

дозволять як об’єднаним громадам, так і державі в цілому ефективно 

використовувати земельно-ресурсний потенціал. 

Навіть при значному земельно-ресурсному потенціалі України, еколого-

економічна ефективність його використання залишається недостатньою. Зміна 

цієї ситуації виглядає неможливою без створення сучасної системи управління 

земельними ресурсами. 

Вивчення та розробка заходів для вдосконалення системи управління 

земельними ресурсами в різних соціально-економічних формаціях є ключовим 

завданням, оскільки ці ресурси виступають одним із основних факторів у системі 

економічних відносин. Розвиток кожного суспільства обумовлений його 

використанням земельних ресурсів [10]. 

Інституціональні умови, що склалися в Україні, сприяли тому, що реформа 

децентралізації включилася як необхідна складова економічної реформи, яка 

реалізується у країні у зв’язку з переходом її економіки до ринкових відносин. 

Децентралізаційна реформа включає в себе утворення нового рівня в 

системі адміністративного устрою в Україні, що передбачає створення нової 

адміністративно-територіальної одиниці, а саме – об’єднаних територіальних 

громад (ОТГ). 

Основна мета децентралізації полягає в передачі значної частини 

повноважень, ресурсів та відповідальності від органів виконавчої влади до органів 

місцевого самоврядування. У зв’язку з земельними ресурсами, реформа 

спрямована на підвищення ролі територіальної громади, надаючи їй право 

самостійно розпоряджатися земельними ділянками як у межах населеного пункту, 

так і за їхніми межами [11]. 
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Отже, позитивний аспект цієї реформи полягає в тому, що внаслідок цього 

громадам надається можливість приймати управлінські рішення, враховуючи 

специфіку соціально-економічних відносин на локальному рівні в межах їхньої 

території, а не на рівні держави в цілому. Тимчасовою негативною стороною є те, 

що не належно розвинене інституціональне середовище та невисокий рівень 

професіоналізму посадових осіб місцевого самоврядування можуть негативно 

вплинути на ефективність управління та державну політику в цілому протягом 

перехідного етапу. 

Раціональність використання земельних ресурсів можна досягти, 

збільшуючи інвестиції у збереження та відновлення землі. Важливо забезпечити 

баланс між отриманням прибутку від експлуатації землі і реальними витратами, 

необхідними для здійснення заходів з охорони та відновлення земельних ресурсів 

[10]. 

Отже, для успішної діяльності новостворених громад важливо зміцнити 

повноваження органів місцевого самоврядування в сфері державного контролю за 

використанням та охороною земель. Об’єднані громади отримали значні 

економічні ресурси для ефективного розвитку, однак питання ефективного й 

раціонального використання земельних ресурсів залишається достатньо 

регульованим. 

 

1.3. Нормативно-правове регулювання землекористування в Україні 

У сучасних умовах все більшого значення набуває вивчення методології та 

методики ефективної організації та використання земельних ресурсів у всіх 

категоріях, видах і типах землекористування, адміністративно-територіальних 

одиницях, окремих регіонах та державі в цілому. 

Використання сільськогосподарських виробничих потужностей та 

організація території тісно пов’язані з землею. Методи, способи та прийоми 

землеустрою включають у себе розробку планів та проектів землеустрою. 

Інформаційна база землеустрою охоплює статистичні та інформаційні матеріали 

від адміністративних органів, спеціалізовані публікації та довідники. Згідно з 
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Законом про топографо-геодезичну і картографічну діяльність, його завданням є 

регулювання відносин у сфері топографо-геодезичної і картографічної діяльності 

з метою задоволення потреб держави та громадян результатами цієї діяльності. 

Закон встановлює цілі та об’єкти діяльності в галузі геоморфології, 

топографо-геодезії і картографії. Особи, які мають вищу освіту в геодезії, мають 

право здійснювати професійну діяльність у галузі геоморфології та геодезії. Для 

топографо-геодезичної і картографічної діяльності право на професійну 

діяльність мають особи з вищою освітою за спеціальністю «Геодезія». 

Сертифіковані інженери-геодезисти несуть відповідальність за якість результатів 

робіт у цій галузі [12]. 

Закон також містить визначення термінів, що використовуються у цьому 

контексті. 

Основні завдання планування і забудови територій визначаються Законом 

«Про планування і забудову територій». Ці завдання включають обґрунтування 

майбутніх потреб та визначення основних напрямів використання територій, 

урахування державних, громадських і приватних інтересів під час планування, 

забудови та іншого використання територій, а також обґрунтування розподілу 

земель за цільовим призначенням та їх використання для містобудівних потреб та 

інших цілей [13]. 

Закон широко розглядає функції управління земельними ресурсами, і 

внаслідок цього, управління земельними ресурсами вважається справою 

важливого значення для всієї країни та пріоритетним напрямком у розвитку 

земельних відносин. Однак, згідно зі статистикою, ці твердження не повністю 

відображають реальну ситуацію. 

Протягом періоду незалежності України, значна частина землевпорядних 

робіт проводилася на місцевому рівні. Основним завданням цих робіт була 

підготовка документації з землеустрою та створення документації для 

впровадження системи заходів з охорони природи. Проте, на практиці не 

відбувалося відтворення та підвищення родючості ґрунтів, а основним завданням 

землеустрою була підготовка даних для реєстрації прав на землю. 
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Отже, вирішення зазначених вище трьох питань є основним принципом 

системного підходу до управління земельними ресурсами в країні, сприяючи 

прозорості та зрозумілості цієї роботи. На сьогодні вже прийнято законодавчі 

заходи для розв’язання зазначених питань, включаючи розробку законопроекту 

«Про внесення часткових змін до Закону України «Про землеустрій» та «Про 

внесення змін до деяких законодавчих актів України щодо визначення складу, 

змісту та порядку погодження документації із землеустрою». 

Висновки до розділу 1 

Управління землекористуванням є ключовим фактором для розвитку 

територіальних громад і благополуччя їх мешканців, оскільки земля виступає 

багатофункціональним ресурсом. Під постійним управлінням 

землекористуванням ми розуміємо процес, спрямований на узгодження взаємин 

«природа-людина», забезпечуючи екологічні, економічні та соціальні функції 

земельних ресурсів для задоволення потреб поточного покоління та збереження 

цих функцій для майбутніх поколінь. 

Забезпечення ефективного управління землекористуванням повинно 

включати такі ключові аспекти: реалізація земельної політики, ефективне 

земельне адміністрування та компетентний земельний менеджмент. Кожна 

складова цього процесу має спрямовувати використання земельних ресурсів на 

всіх рівнях в напрямку збереження ресурсів, екологічної безпеки та відновлення 

екосистем. Основні функції управління землекористуванням включають облік 

земель, прогнозування, моделювання та планування їх використання, організацію 

користування земель, моніторинг землекористування та контроль за їх 

використанням. Особлива увага в даній роботі приділяється плануванню та 

організації використання земель, які здійснюються в процесі землеустрою. 
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РОЗДІЛ 2 

ПРИРОДНІ УМОВИ М. КОМАРНО 

2.1. Кліматичні умови території 

Клімат є помірно-континентальним, характеризується м’якою зимою, 

довгою вологою весною, легким вологим літом і відносно сухою, м’якою осінню. 

Основний чинник, який формує клімат, – це атмосферна циркуляція, пов’язана з 

рухом повітряних мас. Протягом року переважають західні та південно-західні 

вітри. 

У холодний період року переважають східні повітряні маси. Північно-

західні та західні циклони обумовлюють інтенсивні снігопади. Часто зміна 

повітряних мас на весні обумовлює нестійкий погодний режим. Влітку західні та 

північно-західні циклони обумовлюють зливи і затяжні дощі. В жовтні та 

листопаді західні циклони обумовлюють опади, ожеледицю та сильний вітер, 

часті періоди потепління. Для холодного періоду характерна похмура погода, 

туман і відлиги, при яких пересічна добова температура піднімається до +5 °С і 

вище. В літній період діяльність циклонів затихає, температурний режим стає 

більш стійким. 

Середня річна температура – плюс 7,6 °С, температура липня – плюс 18 °С. 

Середньорічна кількість опадів за останні 50 років – 683 мм, висота 

снігового покриву, взимку – 10-12 см, його тривалість 60-80 діб. Вітри переважно 

західних і південно-західних напрямів, атмосферний тиск – 725-740 мм ртутного 

стовпчика. 

2.2. Геолого-геoмoрфoлoгічнa будова 

М. Комарно (рис. 2.1), відповідно до попередньої системи районування, 

належало до Городоцького району. Основною характеристикою геологічної 

структури Городоцького району є широке розповсюдження міоценових відкладів, 

що досягають товщини до 5 кілометрів.  
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Рис. 2.1. Супутникова карта м. Комарно 

 

Ця акумуляція міоценових відкладів пов’язана з тим, що в самий період 

міоцену відбувалося опускання земної кори в Передкарпатті, формування 

Передкарпатського прогину, його заповнення морською водою та інтенсивне 

накопичення значних шарів відкладів. Ці відклади верхнього міоцену включають 

піски, глини та вапняки. У північно-східній платформній частині району виявлено 

родовища природного газу. Тут переважають осадові відклади середнього 

міоцену, такі як піски, пісковики, глини, вапняки і гіпси. У випадках, коли гіпси 

мають поверхневі залягання, спостерігається формування карстових 

лійкоподібних западин, зокрема в лісових урочищах Чуловичі та м. Любінь. На 

межі Західноєвропейської платформи та Передкарпатського прогину виникають 

джерела мінеральних вод і виявлено осади сірки в районах В. Любінь, Вірче та 

Грімне. 

Ще однією характеристикою геологічної структури цього району є широке 

поширення четвертинних порід, які утворюють покрив міоценових відкладів. 

Головним чином це стосується лісів та лесовидних порід. 
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Четвертинні (антропогенні) відклади значно відрізняються між собою за 

походженням (алювіальні, делювіальні, елювіальні, солові, флювіогляціальні), 

товщиною (від 1 метра до кількох десятків метрів) і літологічним складом (від 

глин до крупних валунів). Важливо відзначити, що валуни виявляються дуже 

рідко, зокрема у населених пунктах (с. Дубаневичі, с. Шоломиничі, с. 

Дроздовичі). 

У північній частині району можна виявити шари червоно-бурої глини, які 

сформувалися на літотамнієвих вапняках у селах Дроздовичі та Черляни. Заплава 

річки Верещиці та інших водойм заповнена алювіальними відкладами, 

включаючи жовтувато-сірі піски і суглинки, а також чорні і темно-коричневі 

торф’яники. Останні виявлені як на поверхні, так і в захороненому стані. 

Найбільші торф’яники виявлено особливо біля села Шоломиничі, де їх товщина 

досягає 6-7 метрів. 

Елювіальні лесовидні породи жовтуватого кольору найбільше поширені в 

межиріччях на підвищених і рівних елементах рельєфу. 

Делювіальні лесовидні породи переважають на схилах різної крутизни або 

їх підніжжях. У північно-західній частині району і басейні р. Вишні поширені 

флювіогляціальні (водно-льодовикові) відклади: піски, супіски і глини. 

2.3. Гідрогеологічні умови та внутрішні води 

Водні ресурси м. Комарно включають в себе поверхневі води, такі як річки, 

струмки, канали, озера та ставки, а також підземні води. 

На території Городоцького району сформувалася щільна мережа річок, що 

зумовлено великою кількістю опадів (понад 600 мм щорічно, коефіцієнт 

зволоження більший 1), високим рівнем лісистості (12%) і значним ерозійним 

розчленуванням поверхні (1,5 км на 1 км кв.). Загальна довжина річкової мережі в 

районі становить 469,6 км, включаючи 143,3 км річок і 326,3 км струмків 

(потоків). 

Відомо, що в Городоччині пролягає Головний Європейський вододіл, який 

визначається як роздільна лінія між басейнами рік Балтійського і Чорного морів. 

Вододіл входить у межі району сходу від села Вишня, де перетинає шосе Самбір – 
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Львів і простягається на північний схід у напрямку села Градівка, обходячи село з 

півдня і сходу, а потім перетинає ліс на селі Виходівка (частина села 

Шоломиничі). Після цього він повертається на схід і на південний захід від села 

Залужани перетинає шосе Городок – Комарно. Далі він різко повертає на північ у 

напрямку Черлян. На місці Черлян вододіл стає менш вираженим. Тут 

спостерігається цікаве явище: вододіл проходить близько до берегів Верещиці, і 

під час значних повеней і паводків річка може виходити з берегів, і тоді частина її 

води направляється по долині Угерецького потоку і Незабитківській прохідній 

долині в басейн річки Сяну. Таким чином, це були унікальні випадки, коли води 

річки Верещиці одночасно розподілялися між басейнами Дністра і Сяну. 

На території Городоцького району відсутні великі природні озера. Тут 

можна знайти невеликі водойми з діаметром від 5 до 100 метрів. 

Найбільш численною групою водойм в Городоччині є невеликі озера та 

копанки, які були створені людьми. Вони практично можуть бути виявлені 

поблизу кожного населеного пункту або в його межах. Розміри цих водойм 

можуть сягати до 50 арів і більше. Ці водойми виникли на місцях колишніх 

торфорозробок або видобутку піску, глини та вапняків. До цієї групи озер 

відносяться, наприклад, Старий Вир, Новий Вир і Кругле біля Нового Села 

(створені під час будівництва греблі між Новим Селом і Підзвіринцем), озеро Вир 

біля Чуловича (видобуте при будівництві дороги від Чуловичів до Катериничів, 

три озера в селі Лівчиці (виникли в результаті тривалого вибирання ґрунту). 

Також можна знайти озера в місцях колишніх торфорозробок біля Комарна, 

Якимчиць, Вірче, Великого Любеня та багатьох інших населених пунктах. 

Розповсюдження та розташування підземних вод в Городоцькому районі 

тісно пов’язані з геологічною структурою, літологічним складом гірських порід, 

кліматичними умовами та іншими факторами. Водоносні шари на цій території 

вирізняються широким поширенням, значною могутністю та високою якістю 

води. Однак умови накопичення підземних вод в різних частинах району 

різняться. Це пояснюється розташуванням району в різних геологічних 

структурах Західноєвропейської платформи та Передкарпатському прогині. 
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Північна платформна частина знаходиться в кращих умовах для 

нагромадження підземних вод, де водоносні шари пов’язані з верхньокрейдяними, 

неогеновими і четвертинними відкладами. У південна прогиновій частині умови 

для нагромадження підземних вод гірші: водоносність пластів тут невелика, а 

мінералізація води вища, ніж на півночі. Відзначається, що алювіальні відклади в 

річкових долинах є трошки багатшими на підземні води в цьому регіоні. 

Глибина розташування ґрунтових вод неоднаковий: від 0,5 метра у річкових 

заплавах до 20 метрів і більше на міжріччях. 

Висновок до розділу 2 

Отже, клімат м. Комарно є помірно-континентальним, характеризується 

м’якою зимою, довгою вологою весною, легким вологим літом і відносно сухою, 

м’якою осінню. Основний чинник, який формує клімат, – це атмосферна 

циркуляція, пов’язана з рухом повітряних мас. Протягом року переважають 

західні та південно-західні вітри. 

Основною характеристикою геологічної структури Городоцького району є 

широке розповсюдження міоценових відкладів, що досягають товщини до 5 

кілометрів. Геологічна структура цього району – широке поширення 

четвертинних порід, які утворюють покрив міоценових відкладів. Головним 

чином це стосується лісів та лесовидних порід. 

Водні ресурси Комарнівської міської ради включають в себе поверхневі 

води, такі як річки, струмки, канали, озера та ставки, а також підземні води.  

Водоносні шари на цій території вирізняються широким поширенням, 

значною могутністю та високою якістю води. Однак умови накопичення 

підземних вод в різних частинах району різняться. Це пояснюється 

розташуванням району в різних геологічних структурах Західноєвропейської 

платформи та Передкарпатському прогині 
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РОЗДІЛ 3 

ХАРАКТЕРИСТИКА СТРУКТУРИ ЗЕМЛЕКОРИСТУВАННЯ 

М. КОМАРНО 

3.1. Загальна характеристика території 

Територія м. Комарно, згідно з адміністративно-територіальним устроєм 

України, входить до складу Львівського району Львівської області. Відстань від 

адміністративного центру, міста Комарно, до колишнього районного центру, 

міста Городок, становить 20 км, а від обласного центру, міста Львів, – 45 км. Крім 

того, існує залізничне сполучення Львів-Сянки, станція Комарно розташована у 

селі Бучали Львівського району Львівської області (обслуговує відстань 

приблизно 4,2 км від міста Комарно). На рис. 3.1. подано вигляд м. Комарно. 

 

Рис. 3.1. Вигляд міста Комарно 

На рис. 3.2 подана картосхема території дослідження, а на рис. 3.3 

супутникова карта м. Комарно. 
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Рис. 3.2. Картосхема території дослідження 

 

Рис. 3.3. Супутникова карта м. Комарно 

На території сформувались гідроморфні грунти (10% грунтів району). Вони 

сформувалися на алювіальних і делювіальних відкладах в умовах достатнього 

зволоження і високого рівня грунтових вод. Вони постійно зазнають процесів 

оглеєння. Є багато різновидів цих грунтів: лучні, лучно-чорноземні, лучно-

болотяні, торфово-болотяні, торфовища низинні та ін. Названі грунти поширені в 
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заплавах Дністра, Верещиці та її приток і в слабодренованих міжрічних 

котловинах. У долині Верещиці, в карстових западинах і де-не-де на вододілах 

зустрічаються болота. Після проведення меліоративних робіт гідроморфні грунти 

можна використовувати як кормові угіддя або вирощувати городні та технічні 

культури. У районі відкритим та гончарним дренажем осушено понад 23 тис. га 

перезволожених земель. 

У господарствах району є значні площі кислих грунтів (кислотність 

грунтів). Слабокислі грунти становлять 21,1% грунтового фонду, середньокислі -

9,4%, сильнокислі – 1,2%. 

Площа ріллі в Комарнівській міські раді становить 37 007 га (66,4 % від 

площі с/г угідь); на багаторічні насадження – 1 649 га (2,95); на сіножаті – 6 388 га 

(11,46); на пасовища – 10 703 га (19,19 %). 

Для сільськогосподарського виробництва, особливо орного землеробства, 

важлива не лише річна кількість опадів, але й режим та характер опадів, 

тривалість вологого та сухого сезонів, а також інтенсивність опадів. Ці 

характеристики, разом з якістю землі, прямо та опосередковано впливають на 

врожайність сільськогосподарських культур. 

 

3.2. Структура земель м. Комарно 

Комарнівська територіальна громада розташована в південно-західній 

частині Львівської області. Адміністративним центром Комарнівської міської 

ради – Комарнівської територіальної громади Львівського району Львівської 

області є місто Комарно, розташоване в південно-західній частині Львівської 

області на березі річки Верещиці, лівої притоки Дністра за 45 км. від обласного 

центру – м. Львова, до залізничної станції в с. Бучали відстань – 4 км. 

Територія міської ради має горбисто-рівнинну поверхню, на якій поширені 

луки, пасовища, дубово-грабові ліси із домішками ясена, осики, смереки та 

берези. 

Ґрунтовий покрив регіону чітко підпорядкований певним географічним 

закономірностям і відзначається великою різноманітністю за генезисом, 
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механічним складом, водно-фізичними особливостями та родючістю. На території 

сільської ради виділено такі типи ґрунтів: сірі лісові опідзолені; дерново-

слабопідзолисті; дерново-карбонатні; болотні. Значна частина земель розорана.  

Як видно з рис. 3.4., вона межує на півночі – з Великолюбінською 

селищною громадою, на сході –Щирецькою та Миколаївською територіальною 

громадою, на півдні – з Меденицькою селищною громадою , на заході – з 

Рудківською територіальною громадою. Територія громади входить до складу 

новоутвореного Львівського району області. 

Рис. 3.4. Розташування Комарнівської територіальної громади у Львівської 

області 

03 грудня 2020 року в рамках адміністративно-територіальної реформи в 

Україні було утворено Комарнівську міську територіальну громаду (рис. 3.5) 

шляхом добровільного об’єднання Комарнівської міської ради, Бучалівської, 

Грімненської, Кліцьківської, Монастирецької, Новосільської, Переможненської, 

Підзвіринецької та Тулиголівської сільських рад. 
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Рис. 3.5. Схема Комарнівської територіальної громади 

Територіальна громада Комарна стала частиною Львівського району, що 

був сформований у 2020 році в рамках адміністративно-територіальної реформи. 

Згідно з Розпорядженням Кабінету Міністрів України від 12.06.2020 р. № 718-р 

«Про визначення адміністративних центрів та затвердження територій громад 

Львівської області», до складу територіальної громади увійшли різні населені 
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пункти, такі як місто Комарно з чисельністю населення 3727 осіб і 21 населений 

пункт (села Бучали, Катериничі, Литовка, Грімне, Кліцько, Андріянів, Якимчиці, 

Заболоття, Монастирець, Мости, Поляна, Тершаків, Нове Село, Березець, 

Переможне, Підзвіринець, Лівчиці, Грабине, Татаринів, Паланики, Тулиголове) з 

загальною кількістю населення 10136 чоловік (сільське населення), а загальна 

чисельність населення громади – 13779 чоловік. 

Загальна площа території Комарнівської територіальної громади, як видно з 

табл. 3.1, становить 18699,7 га, з яких 74,5% припадає на землі 

сільськогосподарського призначення (загалом сільськогосподарські угіддя 

складають 13926,3 га). Територія Комарнівської міської ради є нерозривною, її 

межі визначаються зовнішніми межами юрисдикції рад територіальних громад, 

що об’єдналися. Рілля складає 7959 га або 42,5 %, сіножаті –1906 га або 10.2 %,  

пасовища –3310 га або 10.2 %. 

Таблиця 3.1 

Структура земельного фонду Комарнівської територіальної громади 

Види земель 
Площа 

га Відсотки % 

Сільськогосподарські угіддя 

У тому числі: 
13876 74.2 

Сіножаті 1906 10.2 

Пасовища 3310 17.7 

Рілля 7959 42.5 

Багаторічні насадження 458 2.5 

Інші 243 1,3 

Житловий фонд 671 3.5 

Лісогосподарські землі 2835 15.1 

Промислові 315 1.6 

Водний фонд 788.7 4.2 

Заболочені землі 49 0.2 

Землі запасу та землі, які не надані для 

користування 
165 0.8 

Всього: 18699.7 100 

 

На рис. 3.6 подано структурну схему земельного фонду Комарнівської 

територіальної громади. 



27 
  

 

Рис. 3.6. Структура земельного фонду Комарнівської територіальної громади 

Як видно з рис. 3.6, понад 74% земель Комарнівської громади – це землі 

сільськогосподарського призначення. Структуру сільськогосподарських земель 

подано на рис. 3.7. 

 

Рис. 3.7. Структура земель сільськогосподарського призначення Комарнівської 

територіальної громади 

Землі промисловості та землі транспорту і зв’язку становлять 1,7%. 

Сільськогосподарські 

угіддя 

74,20% 

Житловий фонд 

3,59% 

Лісогосподарські 

землі 

15,16% 

Промислові 

1,68% 

Водний фонд 

4,22% 

Заболочені землі 

0,26% Землі запасу та землі, 

які не надані для 

користування 

0,88% 

Сіножаті 

13,74% 

Пасовища 

23,85% 
Рілля 

57,36% 

Багаторічні 

насадження 

3,30% 

Інші 

1,75% 
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Також сприяючи на задовільний стан природи в Комарнівській громаді є 

велика площа лісогосподарських земель, яка становить 2835 гектарів. Ці землі є 

частиною лісового фонду громади, який налічує 557,6 гектарів і належить до 

Державного Спеціалізованого Господарського Підприємства «Ліси України», а 

саме до його філії – Самбірського лісового господарства. У цих лісах поширені 

такі види дерев, як клен, ясен звичайний, бук лісовий, сосна звичайна, липа, граб і 

акація. 

Найбільшими землекористувачами на території Комарнівської міської ради 

є:  

 ДП «Самбірський лісгосп» – 2936,4 га; 

 НВЦ (учгосп) «Комарнівський» – 1740,3 га; 

 ПАТ «Львівський облрибкомбінат» – 591,1 га; 

 Служба автомобільних доріг – 151,5 га; 

 ДТГО «Львівська залізниця» – 41,0 га; 

 ДП «Львівтрансгаз» – 18,7 га; 

 ГПУ «Львівгазвидобування» – 12,5 га. 

Схему санітарно-захисних зон міста Комарно подано на рис. 3.8. 

Водні ресурси на території ТГ включають річки, такі як Верещиця та 

Дністер (з протяжністю 49,3 км) і площа у розмірі 178,6 га. Згідно з схемою 

«Гідрологічне районування Львівської області», Комарнівська ТГ розташована в 

Подільській частині басейну річки Дністер. Розливи річок є результатом високого 

рівня вологості на території, відсутності достатніх берегових насипних валів і 

повільного підняття дна річок через їх постійне замулення. Особливо істотні 

розливи спостерігаються на річках Дністер і Верещиця. Для мешканців сіл 

Тершаків, Мости, Поляна, Монастирець та інших наддністрянських населених 

пунктів, це може впливати на їх повсякденне життя, розливи стали постійним 

стихійним лихом, завдає їм шкоди. 
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Рис. 3.8. Схема санітарно-захисних зон міста Комарно 

На рис. 3.9 подано схему водоохороних зон м. Комарно. 

 

Рис. 3.9. Схема водоохороних зон м. Комарно 
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Водні площі Комарнівської громади складають 4,2% від загальної площі. 

Землі водного фонду в ТГ Комарно становлять 788,7 гектарів. ПрАТ «Львівський 

обласний виробничий рибний комбінат» має право постійного користування 

земельною ділянкою площею 129,9102 гектарів. ТзОВ «Компанія Платинум» 

орендує земельні ділянки для рибогосподарських потреб площею 457,0198 

гектарів. Земельні ділянки, орендовані ГО «Спілка риболовів с. Березець» та ФГ 

«Подібка», мають меншу площу порівняно із зазначеними вище.  

 

3.3. Оцінка ефективності використання земель територіальної громади 

За умов недостатньо активної державної політики у напрямах регулювання 

й підтримки розвитку сільських територій виникає необхідність активізації 

залучення власних ресурсів розвитку територій. Підвищення ефективності 

використання природного потенціалу цих територій є важливою складовою 

динамічного та збалансованого соціально-економічного розвитку України і 

окремих регіонів. Це також сприяє підвищенню рівня життя населення і дозволяє 

забезпечити додержання регламентованих соціальних стандартів для кожного 

громадянина.  

Протягом численних десятиліть антропогенне навантаження на природні 

ресурси викликало серйозні техногенні пошкодження екосистеми України. Одним 

з ключових чинників, що призводять до нестабільної екологічної ситуації, є 

розораність та розширення сільськогосподарської діяльності на території. 

Один із ключових аспектів людського впливу на земельну територію в 

межах громади полягає у впливі промисловості та транспорту, які впливають на 

якість ґрунтів через викиди у атмосферу. Також транспорт, як засіб пересування, 

виступає ще одним джерелом забруднення ґрунтів, особливо автомобільний та 

залізничний. Дослідження показало, що земельні ділянки, які використовуються 

для функціонування залізниць, потенційно є забрудненими. 

На території м. Комарно присутні різні типи грунтів – лучно болотні, 

торфовища, дерново опідзолені, темно-сірі опідзолені, дерново-підзолисті 

гелюваті. 
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На зображеній на рис. 3.10 карті міста Комарна, можемо побачити залягання 

грунтів території, а в табл. 3.2 номенклатурний список агровиробничих груп 

ґрунтів м. Комарно 

Рис. 3.10. Схема агровиробничих груп грунтів м. Комарно 

Таблиця 3.2 

Номенклатурний список агровиробничих груп ґрунтів м. Комарно 

Шифр агровиробничої 

групи ґрунту 
Назва агровиробничої групи ґрунту 

141 
Лучно-болотні, мулувато-болотні і торфувато-болотні неосушені 

грунти 

152 
Торфовища середньоглибокі і глтибокі сильнорозкладені, 

неосушені 

176г 
Дернові глибокі неоглеєні і глеюваті грунти та їх опідзолені 

відміни 

178г Дернові глибокі глейові грунти та їх опідзолені відміни 

215 Розмиті грунти і виходи рихлих ( піщані і лесовидних) порід 

45г Темно-сірі опідзолені грунти та чорноземи опідзолені глеюваті  

49г 
Темно-сірі опідзолені і реградовані грунти та чорноземи 

опізолені і реградовані слабозмиті 

50г 
Темно-сірі опідзолені і реградовані грунти та чорноземи 

опідзолені і реградовані середньозмиті  

8в Дерново-підзолисті глуюваті грунти на супіщаних відкладах 
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Серед виявлених поширених ґрунтів в межах громади є чорноземи 

опідзолені глеюваті легкосуглинкові, які за своїми властивостями відносяться до 

особливо цінних. Окрім того, значні території характеризуються змитістю. 

Здійснення вилучення особливо цінних земель для несільськогосподарських 

потреб є не допустимим, за винятком випадків, які визначаються частиною 

другою статті 150 Земельного кодексу України [18]. 

Для розрахунку вартості розробки та встановлення в розрахунку на 

квадратний метр оцінюється площа, що дорівнює площі забудови населеного 

пункту у визначених межах. 

Площу забудованих земель взято з Державної статистичної звітності, а саме 

з форми 6-зем у колонці 34, а також з колонки 3 для рядка з кодом 22, що вказує 

на сільськогосподарські землі, передбачені для особистого підсобного 

господарства, будівництва та обслуговування житлового будинку та 

господарських будівель. Ці дані також включають експлікацію земель (табл. 3.3), 

які входять в межі міста Комарно, що підпорядковане Комарнівській міській раді. 

Таблиця 3.3 

Узагальнена експлікація земель в межах м. Комарно 

Територіальні елементи Площа, га 

Територія населеного пункту у встановлених межах 222,6400 

Територія, яка приймається для визначення середньої (базової) 

вартості 1 м2 земель населеного пункту, у тому числі: 
71,6339 

Забудовані землі, з них: 47,2339 

під житловою забудовою 9,9800 

землі промисловості 3,5035 

землі громадського призначення 9,9287 

землі комерційного використання 1,2889 

землі траспорту та зв’язку (крім земель під залізницями та 

аеропортами) 
5,2526 

землі технічної інфраструктури 0,0000 

землі змішаного використання 10,8066 

землі, які використовуються для відпочинку та інші відкриті 

землі 
6,4736 

Присадибні ділянки надані громадянам для особистого підсобного 

господарства, будівництва та обслуговування житлового будинку, 

господарських будівель і споруд 

24,4000 

Інші землі 0,0000 
 



33 
  

Продовження табл. 3.3 

Територія, яка не враховувалась при визначенні середньої (базової) 

вартості 1 м2 земель населеного пункту, у тому числі 
151,0061 

Сільськогосподарські землі (крім земель, які є присадибними 

ділянками наданими громадянам для особистого підсобного 

господарства) 

149,4484 

Ліси та інші лісовкриті площі 0,0000 

Відкриті землі без рослинного покриву 0,5577 

Внутрішні води 1,0000 

Смуга відводу залізниці 0,0000 

Під аеропортами та відповідними спорудами 0,0000 

 

При проведенні оцінки земель міста Комарно для визначення нормативу 

витрат на освоєння та облаштування території враховані як забудовані ділянки, 

так і землі, призначені для особистого підсобного господарства, будівництва та 

обслуговування житлових та господарських будівель. При цьому не включені 

землі сільськогосподарського використання та території, що зайняті лісами, 

залізницею, водоймами, на які не було визначено витрат на облаштування. 

На основі наявних вихідних даних визначено загальну вартість 

інфраструктурного облаштування території міста Комарно, яке входить до складу 

Комарнівської міської ради. Станом на 1 січня 2014 року ця вартість складає 26 

002 483 гривні.  

У розрахунку на 1 квадратний метр норматив витрат на освоєння та 

облаштування території Комарнівської міської ради складає: 

В =
26002 483грн

71,6339га 
= 36,30 

грн

м2
  

Відповідно до «Порядку грошової оцінки земель сільськогосподарського 

призначення та населених пунктів», для міста Комарно, яке є частиною 

Комарнівської міської ради, встановлюється коефіцієнт, що враховує його 

важливість і статус у загальнодержавній, регіональній та місцевій системах 

виробництва та розселення. Цей коефіцієнт визначається на підставі 

адміністративного статусу міста як селищної ради з населенням 3975 осіб 

(коефіцієнт 1,0 – відповідно  «Порядку грошової оцінки земель...»). 
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Вартість одного квадратного метра земель міста Комарно, що належать до 

Комарнівської міської ради, буде такою: 

Цнм =
36,30 грн./м х0,06

0,03
= 72,60грн 

Процес формування ренти в межах населеного пункту зазвичай відбувається 

на значній і внутрішньо різноманітній території, що характеризується складним 

поєднанням природних і антропогенних ландшафтів. Тут відзначається різниця в 

функціонально-планувальних характеристиках території та різним рівнем 

прибутковості від використання земель, що призводить до неоднорідного 

виявлення факторів, що стимулюють формування ренти. Це створює потребу в 

земельно-оціночній структуризації, тобто економіко-планувальному зонуванні 

території населеного пункту. 

Економіко-планувальні райони визначаються з урахуванням економічної 

оцінки території населеного пункту і враховують такі чинники: 

1. неоднорідність функціонально-планувальних характеристик територій; 

2. доступність до: 

 місць концентрації трудової діяльності; 

 центрів громадського обслуговування; 

 місць масового відпочинку; 

 центру населеного пункту; 

3. рівень інженерного забезпечення та благоустрою території; 

4. рівень розвитку сфери обслуговування населення; 

5. екологічна якість території; 

6. соціально-містобудівна привабливість середовища: 

7. різноманітність місць прикладання праці; 

8. наявність історико-культурних та природних пам’яток. 

На рис. 3.11. подано схему економіко-планувальних зон м. Комарно. 
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Рис. 3.11. Схема економіко-планувальних зон м. Комарно 

В результаті економіко-планувального зонування території населеного 

пункту визначається зональний коефіцієнт Км2, що представляє собою добуток 

оцінок пофакторно (пункти 1-6), враховуючи вагову характеристику кожного з 

цих факторів. 

Економіко-планувальна зона – це частина території населеного пункту, що 

характеризується однорідними споживчими властивостями, в основному має 

схожий характер функціонального використання та обмежується чіткими 

планувальними межами, які включають магістральні вулиці, залізниці, водні 

рубежі та інші. 

Для проведення економіко-планувального зонування спочатку 

визначаються земельнооціночні одиниці, які представляють собою територіально 

виражені та функціонально визначені утворення. В межах і на множині цих 

одиниць проводиться оцінка споживчих властивостей земель населеного пункту. 
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Оціночні райони поділяються за магістральними шляхами на загальноміські 

та районні, обмежуються полосою відводу залізниць, природними бар’єрами 

(річки, струмки, канали, рівчаки і т.д.), а в окремих випадках – границями 

територій виробничих підприємств. 

Згідно з рекомендаціями еталонної технічної документації, площа об’єктів 

рекреаційної зони (ОР) повинна бути адаптована до розмірів мікрорайону у 

великих, крупних та найкрупніших містах, або кварталу (групи кварталів) у 

середніх та малих містах. Загальна площа всіх ОР повинна охоплювати всю 

територію населеного пункту. Важливо враховувати, що до ОР не включається 

полоса відводу залізниці, за винятком вокзалів та привокзальних площ. Межі ОР 

не повинні перетинати адміністративні райони та порушувати планувальну 

мережу населеного пункту. 

Під час проведення цієї роботи на території міста Комарно, що входить до 

складу Комарнівської міської ради, визначено 9 оціночних районів (табл. 3.4).  

Таблиця 3.4 

Земельно-оціночна структуризація території м. Комарно 

Оціночні 

райони 
Зовнішні межі району Площа району, га 

1 Кадастровий квартал 001 25,9485 

2 Кадастровий квартал 002 23,7538 

3 Кадастровий квартал 003 16,2726 

4 Кадастровий квартал 004 9,3898 

5 Кадастровий квартал 005 37,1249 

6 Кадастровий квартал 006 19,7604 

7 Кадастровий квартал 007 16,8233 

8 Кадастровий квартал 008 52,1819 

9 Кадастровий квартал 009 21,3849 

 

Це виділення здійснювалося на основі кадастрового поділу території на 

райони у даному населеному пункті. Схему оціночних районів м. Комарно подано 

на рис. 3.12. Середня площа одного оціночного району в межах селищної ради 

складає 24,7338 га, максимальна 52,1819 га, мінімальна – 9,3898 га. 
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Рис. 3.12. Схема оціночних районів м. Комарно 

 

Під час проведення грошової оцінки міста Комарно, яке є частиною 

Комарнівської міської ради, були враховані чотири групи факторів, які виявили 

найбільший вплив на зональну диференціацію цінності міських земель: 

1. доступність до громадського центу, місць концентрації трудової діяльності, 

центрів громадського обслуговування та масового відпочинку 

(транспортно-функціональна зручність території); 

2. екологічна якість (стан довкілля) території; 

3. рівень інженерно-інфраструктурного забезпечення; 

4. соціально-містобудівна привабливість середовища. 

Для проведення оцінки був використаний метод експертної оцінки для 

кожного зонального фактору.  
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Висновок до розділу 3 

Отже, на даній території сформовані гідроморфні грунти (10% грунтів 

району). Є багато різновидів цих грунтів: лучні, лучно-чорноземні, лучно-

болотяні, торфово-болотяні, торфовища низинні та інші. Для 

сільськогосподарського виробництва, особливо орного землеробства, важлива не 

лише річна кількість опадів, але й режим та характер опадів, тривалість вологого 

та сухого сезонів, а також інтенсивність опадів 

Описавши загальну територію Комарна, можна побачити що 74,5 % 

припадає на землі сільськогосподарського призначення. Також великі площі 

займають лісогосподарські землі, які становлять 2835 гектарів.  

В результаті економіко-планувального зонування території населеного 

пункту визначається зональний коефіцієнт Км2. Вартість одного квадратного 

метра земель міста Комарно, що належать до Комарнівської міської ради 

становитиме 72,60 грн. 
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РОЗДІЛ 4 

ПІДВИЩЕННЯ ЕФЕКТИВНОСТІ ВИКОРИСТАННЯ ЗЕМЕЛЬНИХ 

РЕСУРСІВ М. КОМАРНО 

4.1. Концептуальні засади ефективного формування та використання 

земельно-ресурсного потенціалу в межах міської ради 

Кожен орган місцевого самоврядування, що увійшов до ТГ, мав свої власні 

пріоритети у розвитку та систему цінностей стосовно управління ресурсами. 

Після об’єднання ці пріоритети, очевидно, слід переглянути, розробити підходи 

до управління «об’єднаними» ресурсами. Це включає необхідність ефективного 

управління новими земельними і бюджетними ресурсами, які стали доступними 

для ТГ і можуть використовуватися для її розвитку. Також важливо збільшити 

кількість зацікавлених сторін, з якими потрібно узгоджувати прийняття рішень в 

межах ТГ. 

У більш обширному контексті, Комарнівська територіальна громада має 

ефективно реагувати на зовнішні виклики, такі як глобалізація економіки, 

збільшення мобільності робочих ресурсів і посилення міжнародної конкуренції за 

інвестиції. 

Громада поступово визначає свій новий образ як території, привабливої для 

інвестицій, з фокусом на високих технологіях та екології. Завдяки результативній 

політиці місцевої та регіональної влади, громада привертає стратегічних 

інвесторів у ключові сфери сільського господарства. 

Перетворення земель у потужний ресурс соціально-економічного розвитку 

вимагає отримання достовірної та повної інформації про площу, склад і якісні 

характеристики земель, а також про їхніх користувачів та власників (як 

юридичних, так і фактичних осіб), регулювання прилеглих меж. Надання 

достовірних даних щодо площ, меж, структури земель та конфігурації земельних 

ділянок дозволяє прогнозувати використання земель, передбачати надходження, 

обґрунтовано розраховувати земельний податок і сприяти впровадженню 

раціональної політики у формуванні ринку [14]. 
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Необхідно знати, які земельні ділянки залишаються невикористаними або 

використовуються нераціонально, не відповідаючи цільовому призначенню та 

порушуючи вимоги земельного та природоохоронного законодавства. 

Інвентаризація виступає ефективним засобом отримання таких даних. 

Метою проведення інвентаризації земель є формування основи для: 

 ведення Державного земельного кадастру;  

 реєстрації земельних ділянок;  

 забезпечення створення банку даних по землям міста на паперовій основі та 

магнітних носіях;  

 організації постійного контролю за використанням земель у населених 

пунктах та за її межами;  

 прийняття органами місцевого самоврядування та органами виконавчої 

влади рішень з питань земельних відносин відповідно до компетенції, 

визначеної Земельним кодексом України. 

Під час інвентаризації земель не проводиться визначення меж земельних 

ділянок на місцевості та видача документів, які підтверджують право на земельну 

ділянку. 

Для реалізації інвентаризації земель використовуються вихідні дані, такі 

як: 

 матеріали з Державного фонду документації із землеустрою; 

 Інформація, яка використовується для здійснення інвентаризації земель, 

має форму даних із Державного земельного кадастру, представлену як в 

паперовій, так і в електронній формі. Ця інформація включає дані з 

Поземельної книги, книги записів реєстрації державних актів на право 

власності на землю та на право постійного користування землею, а також 

дані з договорів оренди землі та файлів обміну інформацією про 

результати робіт із землеустрою. 

 містобудівна документація яка затверджена в установленому 

законодавством порядку,  



41 
  

 планово-картографічні матеріали;  

 відомості з Державного реєструючих прав на нерухоме майно та їх 

обмежень; 

 копії документів, які посвідчують право на земельну ділянку  і 

підтверджують сплату земельного податку;  

 підготовлені за результатами обстеження земельних ділянок матеріали 

щодо їх якісного стану. 

Для здійснення інвентаризації земель, замовник і виконавець укладають 

договір на розробку технічної документації. У цьому договорі вказується вартість 

та термін виконання робіт із землеустрою, який не може перевищувати шести 

місяців з моменту укладання угоди. 

До договору також додається технічне завдання на виконання робіт з 

інвентаризації земель за встановленою формою та їх кошторисом. 

Інвентаризація земель охоплює підготовчі, топографо-геодезичні та 

камеральні роботи, а також складання та оформлення технічної документації в 

паперовій та електронній формах. 

До етапу підготовчих робіт входить збір та аналіз вихідних даних, які 

використовуються виконавцем для проведення інвентаризації земель, а також 

формування робочого інвентаризаційного плану. 

У випадку відсутності інформації в Державному земельному кадастрі, 

виконавець, використовуючи координати поворотних точок, визначених у проекті 

землеустрою щодо відведення земельних ділянок або технічній документації із 

землеустрою для складання документів, що підтверджують право на земельну 

ділянку, встановлює межі таких ділянок, їхню структуру, а також обмеження 

(обтяження) щодо їх використання та відображає цю інформацію на робочому 

інвентаризаційному плані. 

Топографо-геодезичні роботи будуть виконані в єдиній державній системі 

координат або її похідній з метою визначення або уточнення меж земельних 

ділянок, обмежень (обтяжень) у їх використанні та угідь, що вимагають 
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уточнення або для яких неможливо визначити такі межі під час виконання 

підготовчих робіт.  

Під час топографо-геодезичних робіт також проводиться огляд земельних 

ділянок для визначення наявності або відсутності електромереж напругою 0,4 кВ і 

більше, магістральних трубопроводів та інших об’єктів, які визначають охоронні, 

захисні та інші зони з особливими умовами користування. 

Під час проведення інвентаризації земель площа земельної ділянки 

визначається до 1 кв. м, з врахуванням масштабу плану та його граничної 

похибки, яка виникає у випадку, коли координати поворотної точки межі 

фіксуються з точністю до 0,01 м.  

Камеральні роботи включають обробку даних, які отримані в результаті 

топографо-геодезичних робіт. 

На основі вказаних реєстрів формується загальна порівняльна таблиця між 

даними, отриманими під час інвентаризації земель, та інформацією, яка міститься 

в документах, що засвідчують право на земельну ділянку та в Державному 

земельному кадастрі. У цій таблиці, якщо такі розбіжності існують, вони 

відзначаються. 

Проведення інвентаризації земель здійснюється на підставі рішень 

відповідного органу виконавчої влади чи органу місцевого самоврядування, що 

стосуються виконання відповідних робіт, а також на основі укладених договорів 

між юридичними чи фізичними особами (землевласниками і землекористувачами) 

та розробниками документації із землеустрою, або на підставі судових рішень. 

Організація території кожного сільськогосподарського підприємства 

визначалася шляхом використання проектів внутрігосподарського землеустрою. У 

цих проектах, заснованих на наукових дослідженнях, визначалися різні типи і 

види сівозмін, планувалося розташування інфраструктури, передбачалися заходи 

з охорони земель, їх раціонального використання та збільшення продуктивності 

грунтів і так далі. 

На сучасному етапі спостерігається розвиток нових типів агроформувань, 

які базуються на різних формах власності на землю, зокрема на орендних 
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відносинах. Багато з цих агроформувань займаються своєю діяльністю без 

використання проектів землеустрою для обґрунтування організації території. 

Впровадження системи інформаційного забезпечення сприятиме 

досягненню сталого розвитку відносин, пов’язаних із землею в місті, зокрема: 

 підвищити ефективність та забезпечити екологічну безпеку 

використання земельних ресурсів громадою; 

 збільшити надходження від платежів за землю; 

 встановлення межі в населеного пункту сприятиме остаточному 

визначенню компетенції міської ради та органів виконавчої ради у 

справах розпорядження земельними ресурсами. Це сприятиме 

належному оподаткуванню територій та додатковому бюджетному 

забезпеченню, а також забезпечить подальше впорядкування 

територій та визначення перспектив розвитку територіальної громади; 

 здійснювати дальший розвиток інфраструктури земельного ринку. 

 

4.2. Оптимізація використання земельних ресурсів м. Комарно 

У сучасний період використання земельних ресурсів спостерігається 

відсутність чіткої оптимальної моделі для сільськогосподарського 

землекористування. Це означає, що відбувається неефективне використання землі 

з урахуванням економічних, екологічних і соціальних аспектів. 

Існують проблеми не тільки в інституціональному середовищі, але й у 

неповній регулятивно-правовій базі. Зокрема, недостатній контроль над 

використанням та захистом земель не стимулює сільськогосподарські 

підприємства до формування екологічно чистих земельних угідь і переходу до 

ведення екологічно безпечного землеробства. 

Вирішення актуальних питань ефективного землекористування можливе 

лише за умови системного планування та організації землекористування. Це 

включає розробку стратегій і програм розвитку сільських територій, 

впровадження мотиваційних механізмів, а також удосконалення 
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інституціональних засад земельного законодавства і впровадження заходів з 

охорони та відтворення земельних ресурсів. 

Ефективне та результативне використання земельних ресурсів досягається 

за допомогою комплексного планування і впровадження проектів землеустрою. 

Методи та прийоми, визначені у проекті, сприяють вирішенню конфліктів, 

допомагають сформулювати найбільш ефективні варіанти та встановити зв’язок 

між соціально-економічним розвитком та покращенням навколишнього 

природного середовища. Це сприяє досягненню цілей екологічно безпечного та 

збалансованого розвитку в землекористуванні [15]. 

Поєднання планування та управління землекористуванням на місцевому 

рівні включає визначення придатних земельних ділянок для різних цілей та 

встановлення перехідних процесів до екологічно безпечного використання 

земельних ресурсів, з урахуванням екологічних, соціальних і економічних 

факторів, а також урахування прав власності, обмежень і обтяжень. 

Організація планування землекористування потребує врахування як 

правового регулювання, так і встановлення механізмів зворотного зв’язку між 

учасниками земельних відносин, інститутами, організаціями та громадськістю під 

час прийняття рішень щодо управління земельними ресурсами. Це відбувається 

на основі загальної системи цілей національного, регіонального і місцевого рівнів, 

із врахуванням екологічних, соціальних, демографічних і економічних аспектів. 

Потребує ретельної уваги вдосконалення системи інформаційної бази 

даних, їх обробки, міжвідомчої координації, систематичного моніторингу та 

оцінки якісних показників стану землекористування, а також розробка облікових 

методів земельних ресурсів на основі екологічної складової. 

Метою організації землекористування є оптимальне використання 

обмежених ресурсів, здійснюючи такі заходи: 

 оцінка поточних та майбутніх потреб, а також систематична оцінка 

придатності земельних ресурсів для вирощування якісної продукції. 

 



45 
  

 виявлення та вирішення конфліктів між конкуруючими 

землекористувачами. 

 пошук стабільних варіантів та вибір оптимальних, що відповідають 

визначеним потребам. 

Ефективність та продуктивність використання земель є важливим критерієм 

при плануванні та організації землекористування, оскільки воно повинно бути 

економічно життєздатним. 

Основні цілі успішної організації використання та захисту земель, а також 

інших природних ресурсів включають: 

1. захист сільськогосподарських земель може бути здійснений шляхом 

переорієнтації сільськогосподарських підприємств на екологічно 

чисту модель господарювання, використовуючи новаторські 

природоохоронні технології; 

2. визначення та створення механізмів мотивації та засобів зворотного 

зв’язку для учасників земельних відносин, зокрема інститутів, 

організацій та громадськості, під час ухвалення рішень щодо 

управління земельними ресурсами 

3. оновлення інформаційної бази даних з застосуванням національних й 

міжнародних стандартів; 

4. покращення інституціональних основ земельного законодавства з 

обов’язковим врахуванням аспектів екологічності та унікальності 

земельного фонду країни; 

5. розробка стратегій і програм розвитку сільських територій з метою 

збалансованого та екологічно орієнтованого використання земельних 

ресурсів. 

Виконання цих заходів дозволить отримати комплексні переваги від 

унікальних особливостей місцевості, збільшити та зберегти територіальну 

ідентичність, а також згладити розбіжності в розвитку і якості життя населення. 

Результатом цих ініціатив буде модифікація виробничого процесу за допомогою 
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впровадження нових наукових моделей у сільськогосподарському 

землекористуванні. 

Визначення конкретних земельних угід, які будуть використовуватися з 

урахуванням правил збереження земельних ресурсів та принципів 

біорізноманіття, а також встановлення відповідних обмежень, сприятиме 

відновленню порушених екосистем.  

Покращення нормативного регулювання екологічно чистого землеробства, 

впровадження обліку та сертифікації екологічно чистих земельних ресурсів, 

створення ефективної системи контролю за ринком органічної продукції 

допоможе уникнути невідповідальності суб’єктів орендних відносин за 

порушення законодавства в даній галузі. 

Висновок до розділу 4 

Зробивши висновок можна сказати, що Комарнівська територіальна громада 

має ефективно реагувати на зовнішні виклики, такі як глобалізація економіки, 

збільшення мобільності робочих ресурсів і посилення міжнародної конкуренції за 

інвестиції. 

Для ефективного формування та використання потенціалу земельних 

ресурсів в територіальній громаді необхідно проведення комплексу заходів з 

планування та організації використання земель у межах і поза населеними 

пунктами. 

Вирішення актуальних питань ефективного землекористування можливе 

лише за умови системного планування та організації землекористування. Це 

включає розробку стратегій і програм розвитку сільських територій, 

впровадження мотиваційних механізмів, а також удосконалення 

інституціональних засад земельного законодавства і впровадження заходів з 

охорони та відтворення земельних ресурсів. 
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ВИСНОВКИ 

Вивчення виявляє аспекти теоретичних і методологічних принципів, що 

стосуються забезпечення результативного використання земельних ресурсів у 

зв'язку з процесом децентралізації. 

Управління землекористуванням є ключовим фактором для розвитку 

територіальних громад і благополуччя їх мешканців, оскільки земля виступає 

багатофункціональним ресурсом. Під постійним управлінням 

землекористуванням ми розуміємо процес, спрямований на узгодження взаємин 

«природа-людина», забезпечуючи екологічні, економічні та соціальні функції 

земельних ресурсів для задоволення потреб поточного покоління та збереження 

цих функцій для майбутніх поколінь. 

Забезпечення ефективного управління землекористуванням повинно 

включати такі ключові аспекти: реалізація земельної політики, ефективне 

земельне адміністрування та компетентний земельний менеджмент. Кожна 

складова цього процесу має спрямовувати використання земельних ресурсів на 

всіх рівнях в напрямку збереження ресурсів, екологічної безпеки та відновлення 

екосистем. Основні функції управління землекористуванням включають облік 

земель, прогнозування, моделювання та планування їх використання, організацію 

користування земель, моніторинг землекористування та контроль за їх 

використанням. Особлива увага в даній роботі приділяється плануванню та 

організації використання земель, які здійснюються в процесі землеустрою. 

Отже, клімат м. Комарно є помірно-континентальним, характеризується 

м’якою зимою, довгою вологою весною, легким вологим літом і відносно сухою, 

м’якою осінню. Основний чинник, який формує клімат, – це атмосферна 

циркуляція, пов’язана з рухом повітряних мас. Протягом року переважають 

західні та південно-західні вітри. 

Основною характеристикою геологічної структури Городоцького району є 

широке розповсюдження міоценових відкладів, що досягають товщини до 5 

кілометрів. Геологічна структура цього району – широке поширення 
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четвертинних порід, які утворюють покрив міоценових відкладів. Головним 

чином це стосується лісів та лесовидних порід. 

Водні ресурси м. Комарно включають в себе поверхневі води, такі як річки, 

струмки, канали, озера та ставки, а також підземні води.  

Водоносні шари на цій території вирізняються широким поширенням, 

значною могутністю та високою якістю води. Однак умови накопичення 

підземних вод в різних частинах району різняться. Це пояснюється 

розташуванням району в різних геологічних структурах Західноєвропейської 

платформи та Передкарпатському прогині. 

Отже, на даній території сформовані гідроморфні грунти (10% грунтів 

району). Є багато різновидів цих грунтів: лучні, лучно-чорноземні, лучно-

болотяні, торфово-болотяні, торфовища низинні та інші. Для 

сільськогосподарського виробництва, особливо орного землеробства, важлива не 

лише річна кількість опадів, але й режим та характер опадів, тривалість вологого 

та сухого сезонів, а також інтенсивність опадів 

Описавши загальну територію Комарна, можна побачити що 74,5 % 

припадає на землі сільськогосподарського призначення. Також великі площі 

займають лісогосподарські землі, які становлять 2835 гектарів.  

В результаті економіко-планувального зонування території населеного 

пункту визначається зональний коефіцієнт Км2. Вартість одного квадратного 

метра земель міста Комарно, що належать до Комарнівської міської ради 

становитиме 72,60грн. 

Зробивши висновок можна сказати, що Комарнівська територіальна громада 

має ефективно реагувати на зовнішні виклики, такі як глобалізація економіки, 

збільшення мобільності робочих ресурсів і посилення міжнародної конкуренції за 

інвестиції. 

Для ефективного формування та використання потенціалу земельних 

ресурсів в територіальній громаді необхідно проведення комплексу заходів з 

планування та організації використання земель у межах і поза населеними 

пунктами. 
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Вирішення актуальних питань ефективного землекористування можливе 

лише за умови системного планування та організації землекористування. Це 

включає розробку стратегій і програм розвитку сільських територій, 

впровадження мотиваційних механізмів, а також удосконалення 

інституціональних засад земельного законодавства і впровадження заходів з 

охорони та відтворення земельних ресурсів. 
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