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Анотація. Вивчення питання інвестиційної привабливості земельних діля-

нок є досить актуальним, оскільки земельні ресурси є важливим активом для 
інвесторів та розвитку регіону. У зв'язку з постійним зростанням інтересу до 
інвестицій у земельні ділянки, аналіз їх привабливості стає ключовим завдан-
ням для регіонального розвитку та економічного зростання.

Представлено результати дослідження інвестиційної привабливості зе-
мельних ділянок на території Черкаській області, яке передбачало аналіз ши-
рокого спектру факторів, що впливають на рішення інвесторів про вкладення 
коштів у земельні ресурси обраного регіону.

Проаналізовано економічні, соціальні та інфраструктурні аспекти земле-
користування Черкаської області з метою визначення загальної інвестиційної 
привабливості. Особливу увагу приділено аналізу потенційних можливостей 
розвитку сталого землекористування та збалансованого використання зе-
мельних ресурсів у регіоні.

Розкрито динаміку земельних відносин в області, враховуючи їх ретроспек-
тиву і сучасні тенденції. Проаналізовано правове середовище регулювання зе-
мельних відносин і його вплив на інвестиційну активність у регіоні, що дало 
змогу ширше оцінити привабливість Черкаської області для інвестицій у зе-
мельні ділянки.

Результати дослідження можуть бути покладені в основу інвестиційних 
стратегій інвесторів, а також слугувати основою для обґрунтування рішення 
стосовно вкладень у земельні активи Черкаської області.

Ключові слова: інвестиції, інвестиційний потенціал, стале землекористу-
вання, збалансоване використання земельних ресурсів, ефективність викори-
стання земельних ресурсів, економічний розвиток, ринок нерухомості, законо-
давство, інвестиційні можливості.
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Постановка проблеми 

У сучасних особливих економіч-
них умовах розвитку регіонів про-
блема визначення факторів, що ви-
значають інвестиційну привабливість 
земельних ділянок, є недостатньо до-
слідженою. У зв'язку з тим, що значна 
площа території України є ризико-
вою для господарювання, як свідчать 
оцінки дослідників [1], особливий до-
слідницький інтерес становить тери-
торія Черкаської області, яка, будучи 
однією з центральних регіонів Укра-
їни, має свої унікальні особливості і 
характеризується значним інвести-
ційним потенціалом. 

Відзначимо, що існує низка ва-
гомих прикладних питань і дослід-
ницьких викликів, пов'язаних з інвес-
тиційною привабливістю земельних 
ділянок у регіоні, які мало або й зов-
сім не враховуються і потребують 
вивчення. Так, ринкові фактори, такі 
як динаміка цін на земельні ділянки, 
регуляторні обмеження та динаміка 
інституційного середовища, можуть 
впливати на рішення потенційних 
інвесторів. Крім того, необхідно вра-
ховувати соціально-економічні та 
екологічні фактори, які також можуть 
зумовлювати сталість інвестиційного 
середовища. Особливу увагу у цьому 
контексті слід приділити коротко- й 
довгостроковому впливу війни й об-
меженням, пов’язаним із правовим 
режимом воєнного стану в Україні. 
Враховуючи швидкі темпи трансфор-
мації земельних відносин в Україні 
та очікуване зростання інвестицій-
ного інтересу до земельних ресурсів 
у зв’язку із розвитком ринку земель, 
дослідження інвестиційної привабли-
вості земельних ділянок, зокрема, у 
Черкаській області, є актуальним. 

Аналіз останніх досліджень                
і публікацій

Дослідженню питання інвести-
ційної привабливості земельних діля-
нок присвячено праці таких вчених, 
зокрема: Й. Дорош, О. Сакаль [2], Ш. 
Ібатуллін, О. Дорош [3], Ступень, І. 
Рій, П. Колодій, З. Рижок [4] та інші 
[5–8].

Зокрема, у публікації [2] система-
тизовано фактори інвестиційної при-
вабливості території Чорнобаївської 
селищної громади Золотоніського ра-
йону Черкаської області, такі як залу-
чення інвестицій, економічний роз-
виток, покращення інфраструктури, 
збільшення податкових надходжень і 
вплив воєнних дій, що дало змогу ви-
значити рівень інвестиційної прива-
бливості досліджуваної території [2].

Теоретичні підходи до оцінки ін-
вестиційної привабливості земель 
сільськогосподарського призначення 
досліджено Р. Ступенем, І. Рієм, П. 
Колодієм та З. Рижок. За результатами 
аналізу особливостей вказаних підхо-
дів дослідники вивчили еколого-еко-
номічний стан Львівської області і 
визначили стратегічні пріоритети для 
підвищення привабливості, розроби-
ли пропозиції з удосконалення мето-
дики оцінки й обґрунтували підходи 
до розробки інвестиційних платформ 
у сільському господарстві [4].

С. Плетос, базуючись на аналізі 
інвестиційної привабливості земель-
них ділянок в Одеській області, а та-
кож соціально-економічних зв'язків, 
нормативної грошової оцінки земель 
і ринку земель, було проведено про-
сторове моделювання, що дало змогу 
ідентифікувати одночасне форму-
вання Одеської міської агломерації, 
Котовської і Ізмаїльської субагломе-
рацій, які взаємодіють як єдине ціле 



№ 2’ 2024 119

Економіка. Земельний кадастр, оцінка землі та нерухомого майна

та становлять Одеську агломераційну 
систему [5].

А. Кучером було розроблено та 
протестовано науково-методичний 
підхід для оцінки інвестиційної 
привабливості використання землі 
аграрними підприємствами у регіо-
нах України. Цей підхід ґрунтується 
на логічній і концептуальній моделі, 
яка враховує структуру внутрішніх 
факторів-симптомів та взаємодію 
ієрархічних рівнів інвестиційної 
привабливості землекористування в 
аграрному секторі регіону [6]. 

М. Малашевським проаналізовано 
та ідентифіковано об'єкти, які харак-
теризуються інвестиційним потенці-
алом у місті. На основі результатів 
розрахунків для різних зон міста роз-
глянуто можливі варіанти придбання 
або оренди земельних ділянок [7]. 

А. Андреєвою підкреслено, що 
впровадження функціонуючого ринку 
земель, призначених для сільськогоспо-
дарського використання, сприятиме 
зростанню конкуренції та підприєм-
ницького духу у галузі сільськогоспо-
дарського виробництва, створить умови 
для виникнення ефективних власників, 
забезпечить соціальну справедливість 
та приверне інвестиції [8]. 

Мета дослідження. Систематизу-
вати та проаналізувати фактори, які ви-
значають інвестиційну привабливість 
земельних ділянок. Завданнями дослі-
дження є: аналіз законодавчих ініціа-
тив щодо формування інвестиційної 
привабливості земельних ділянок, 
аналіз економічних, соціальних та інф-
раструктурних аспектів землекорис-
тування Черкаської області; вивчення 
факторів, які впливають на рішення 
інвесторів щодо вкладення коштів у 
земельні ресурси обраного регіону; об-
ґрунтування стратегічних рекоменда-
цій для інвесторів і органів влади для 

досягнення балансу між економічним 
зростанням, розвитком та охороною 
земель і довкілля загалом.

Матеріали і методи                               
наукового дослідження

Основу дослідження становили 
загальнонаукові методи пізнання, зо-
крема: монографічний, аналітичний, 
прогнозування та узагальнення. Мо-
нографічний метод дав змогу доклад-
но опрацювати наукові праці, зосере-
джені на проблематиці інвестиційної 
привабливості земель, зокрема, сіль-
ськогосподарського призначення. 
Аналітичний метод використано для 
аналізу галузевої структури та фак-
торів, які можуть впливати на інвес-
тиційну привабливість досліджуваної 
території. Методом прогнозування 
враховано різні фактори та підходи, 
що можуть впливати на майбутню ін-
вестиційну привабливість об'єкта до-
слідження. Методом узагальненням 
підведено підсумки за такими фак-
торами, як привабливість для інвес-
тицій, економічний розвиток, поліп-
шення інфраструктури та збільшення 
податкових надходжень.

Результати дослідження                   
та їх обговорення 

Про високу якість ґрунтів у Чер-
касах свідчить ціна на землю – одна 
з найвищих в Україні [9]. Таким чи-
ном, враховуючи методики оцінки 
[10], на цій землі можна отримати 
більше врожаю вищої якості. Це 
створює перспективи для розвитку 
Черкащини [9].

Знаходячись у центрі України, 
Черкаська область розташована в ба-
сейні середньої течії річки Дніпро. 
Вона межує з Київською областю на 
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півночі, на з Полтавською – на сході, 
з Кіровоградською – на півдні, а з Ві-
нницькою – на заході.

Територія Черкаської області охо-
плює 20,9 тисяч квадратних кіло-
метрів, що відповідає 3,5 відсоткам 
загальної площі країни. Це місце об-
ласті за розміром становить 18-е се-
ред усіх регіонів України [11].

В цілому, територія Черкаської 
області характеризується рівнинною 
місцевістю і розділена на дві части-
ни: правобережну і лівобережну [11].

Постановою Верховної Ради 
України від 17.07.2020 №807-IX за-
тверджено «адміністративно-терито-
ріальний устрій базового та район-
ного рівнів Черкаської області, яким 
передбачено утворення 4 районів та 
66 ТГ» (рис. 1) [12].

У Черкаській області панує по-
мірно континентальний клімат, який 
характеризується відносно теплими 

умовами та непостійним рівнем воло-
гості. Зима тут відзначається невели-
кою кількістю снігу і м'якими темпе-
ратурами, в той час як літо є теплим 
і має помірно вологий характер [12].

Загальна площа Черкаської об-
ласті (2091,6 тис. га) розподіляється 
наступним чином (рис. 2): сільсько-
господарські землі становлять 1487,0 
тис. га, або 71,1% від загальної площі 
території (зокрема, сільськогоспо-
дарські угіддя - 1451,0 тис. га, або 
69,4%); «лісогосподарські землі - 
338,6 тис. га (16,2%); забудовані зем-
лі - 84,4 тис. га (4,0%); відкриті землі 
без рослинного покриву або з незнач-
ним рослинним покривом - 15,4 тис. 
га (0,7%); відкриті заболочені землі 
- 30,5 тис. га (1,5%); водні об`єкти - 
135,7 тис. га (6,5%)» [12].

У ґрунтовому покриві області пе-
реважають чорноземи типові (рис. 3) 
[13].

 
Рис. 1. Адміністративно-територіальний й устрій Черкаської області [12]
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Вирощування зернових, овочів, 
фруктів та олійних культур є ос-
новними галузями господарства. 
Крім того, область спеціалізується на 
вирощуванні соняшнику та цукрових 

буряків [12].
По території області проходять 

міжнародні автомобільні транспортні 
коридори: «Крітський №9» та «Бал-
тійське море – Чорне море» [12].

 

Рис. 2. Структура земельного фонду області, % [12].

 

    

Рис. 3. Чорноземи типові на території Черкаської області [13].
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Черкаська область має багатий 
культурний та історичний спадок. 
У цьому регіоні знаходяться такі 
пам'ятки як Канівський монастир, 
Канівський музей-заповідник «Мо-
гила Тараса Шевченка», руїни Чи-
гиринської фортеці та інші. Крім 
того, область багата на природні кра-
сиві місця, які зумовлюють туристич-
ну привабливість регіону [12].

В області розвинуті освітня та на-
укова сфери з численними вищими 
навчальними закладами, включаючи 
Черкаський національний універси-
тет ім. Богдана Хмельницького, та на-
уковими установами, що здійснюють 
дослідження в різних галузях науки 
[12].

Головним індикатором, який відо-
бражає ступінь розвитку економіки 
регіону, є валовий регіональний про-
дукт (далі – ВРП). Це сума вартості 
товарів та послуг, що вироблені у 
даному регіоні для кінцевого спожи-
вання (рис. 4) [12].

У 2021 році продовжилася пози-
тивна тенденція попередніх років 
щодо зростання валового регіональ-
ного продукту області.

Варто зазначити, що середня за-
робітна плата співробітників, які 
працюють на постійній основі, на 
підприємствах, в установах та орга-
нізаціях, зросла на 22,1% у 2021 році, 
порівняно з минулим роком [15].

Індекс промислової продукції у 
2021 року становив 97,7%. За попе-
редніми даними, у 2021 році індекс 
сільськогосподарської продукції в 
усіх категоріях господарств зріс на 
29,5% у порівнянні з періодом 2020 
року [15].

Виробництво сільськогосподар-
ських культур у 2022 році в розрізі 
різних типів господарств збільшило-
ся [15]. Розглянемо динаміку урожай-
ності на підставі звітів, поданих під-
приємствами, на прикладі картоплі 
(рис. 5) [16].

У контексті нашого дослідження 
відзначимо, що з метою сприяння 
розвитку інвестицій та експорту в 
регіоні функціонує Черкаська аген-
ція регіонального розвитку. Вона 
надає супровід інвесторам і сприяє 
виходу бізнесу на зовнішні ринки. 
Проводяться заходи для налагоджен-
ня діяльності Індустріального пар-

 

2,5 2,6 

Рис. 4. Валовий регіональний продукт Черкаської області 
та його частка у ВВП України [14]
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ку «Золотоноша» [12]. Також, існує 
регіональний інвестиційний портал 
«Invest in Cherkasy Region» [17].

Черкаська область має вільні зони 
промислової інфраструктури, які 
можуть слугувати платформою для 
створення нових виробництв із тех-
нічним і технологічним оновленням 
виробничих циклів [12].

Протягом січня-червня 2021 року 
підприємства та організації області 
здійснили освоєння капітальних ін-
вестицій на суму 3356,2 мільйонів 
гривень, що складає 1,8% від загаль-
них державних вкладень. Більшість 
капітальних інвестицій (98,9% від 
загального обсягу) було витрачено 
на придбання матеріальних активів. 
З них 40,2% вкладено в машини, об-
ладнання, інвентар і транспортні за-
соби, а 39,2% - у будівлі та споруди 
[18].

Капітальні інвестиції у 2020 році 
на охорону навколишнього природ-
ного середовища за видами приро-
доохоронної діяльності, зокрема на: 
«охорону атмосферного повітря і 
проблеми зміни клімату, очищення 
зворотних вод, поводження з відхо-
дами, захист і реабілітацію ґрунту, 
підземних і поверхневих вод, збере-
ження біорізноманіття і середовища 
існування, інші напрями природоохо-
ронної діяльності, становили 42892,4 
тис. грн» [19]. Поточні витрати на 

збереження природного середовища 
за окремими видами природоохорон-
них заходів у 2020 році становили 
261082,2 тис. гривень [20].

Правові вимоги, що формують 
інвестиційне середовище у Черкась-
кій області, охоплюють різноманітні 
аспекти, такі як законодавство, яке 
регулює інвестиційну діяльність, 
земельне законодавство, податкові 
норми та інші елементи бізнес-сере-
довища:

1. Земельне законодавство – зако-
нодавство про землю визначає прави-
ла власності, використання, оренди 
та продажу земельних ділянок. Чіткі 
та прозорі правила земельних відно-
син є ключовим елементом для інвес-
торів, оскільки вони забезпечують 
правову впевненість щодо власності 
на землю та її використання.

2. Інвестиційне законодавство – 
наявність спеціальних законів, що 
стимулюють інвестиції та надають 
певні пільги та захист інвесторам, 
може зробити Черкаську область 
більш привабливою для інвестицій. 
Ці закони можуть включати в себе 
законодавство про спеціальні еконо-
мічні зони, інвестиційні стимули, га-
рантії від держави тощо.

3. Податкове законодавство – по-
даткові ставки та пільги також мо-
жуть впливати на привабливість для 
інвесторів. Низькі податкові ставки 

 

Рис. 5. Урожайність картоплі на території Черкаської області [16]
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для бізнесу, спрощена система опо-
даткування та податкові кредити мо-
жуть зробити інвестиції в Черкаську 
область більш привабливими.

4. Правовий захист інвесторів – на-
явність ефективної системи правового 
захисту прав інвесторів є важливим 
чинником для залучення інвестицій. 
Чіткі механізми врегулювання спорів 
та захисту інвестиційних прав можуть 
збільшити довіру інвесторів до біз-
нес-середовища в області.

5. Адміністративні процедури та 
ліцензування – швидкі та прозорі ад-
міністративні процедури, пов'язані з 
отриманням дозволів, ліцензій та ін-
ших регуляторних документів, також 
можуть зробити процес інвестування 
більш привабливим та ефективним 
для інвесторів.

Доцільно зазначити, розглядаючи 
нормативно-правові акти, акти інди-
відуальної дії (крім внутрішньоор-
ганізаційних), було виявлено, що за 
період січня 2024 року Управлінням 
екології та природних ресурсів Чер-

каської обласної державної адміні-
страції було прийнято 44 накази (рис. 
6) [21].

Для досягнення мети нашого до-
слідження також проаналізуємо Звіт 
про виконання паспорта бюджетної 
програми місцевого бюджету на 2022 
рік [22]. Ціллю державної політи-
ки, на досягнення якої спрямовано 
впровадження бюджетної програми, 
є забезпечення швидкого реагування 
на запити громадськості, виконання 
моніторингу ключових проблем, що 
вимагають ухвалення рішень на регі-
ональному рівні, надання відповідної 
юридичної та психологічної підтрим-
ки, інформування громадян про ос-
новні напрямки державної політики 
[22]. Перелічені правові вимоги гра-
ють важливу роль у визначенні інвес-
тиційного ландшафту Черкаської об-
ласті та можуть впливати на рішення 
інвесторів щодо вкладення коштів у 
регіон.

Привабливість для інвестицій у 
земельні ділянки Черкаської області 

 

Рис. 6. Накази, які були прийняті Управлінням екології та природних 
ресурсів Черкаської обласної державної адміністрації [21]
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[23] визначається різними фактора-
ми, які пропонуємо систематизувати 
наступним чином:

1. Географічне розташування та 
доступність:

– розташування в центральній ча-
стині України робить область страте-
гічно важливою для розвитку тран-
спортної інфраструктури;

– присутність великих транспорт-
них вузлів, таких як міста Черкаси, 
Канів, Сміла, сприяє легкому доступу 
до ринків і зручності для логістики.

2. Природні ресурси та придат-
ність для різних видів діяльності:

– родючі ґрунти дають змогу роз-
вивати сільське господарство, в той 
час як наявність лісів і водних ресур-
сів може бути привабливою для лісо-
вого господарства, туризму, рибаль-
ства тощо;

– промислові зони та інфраструк-
тура для переробки сільськогоспо-
дарської продукції можуть також 
збільшити привабливість для інвес-
торів.

3. Економічні та правові умови:
– наявність інвестиційних про-

грам, підтримки для бізнесу та ста-
більність економічного середовища 
можуть збільшити інтерес інвесторів;

– прозорість і стабільність земель-
ного законодавства також важливі 
для забезпечення правової впевнено-
сті для інвесторів.

4. Інфраструктура та послуги 
(сервіси):

– розвинена транспортна мережа, 
електромережі, доступ до водопоста-
чання та інших послуг і комунікацій-
них сервісів можуть значно полег-
шити будівництво та експлуатацію 
об'єктів;

– наявність освітніх і медичних 
закладів, культурних центрів, спор-
тивних майданчиків тощо може бути 

важливою для приваблення інвесто-
рів, особливо в розвитку житлових 
проектів.

5. Соціокультурний контекст та 
якість життя:

– рівень життя, культурні можли-
вості та соціальна інфраструктура 
можуть бути важливими факторами 
для інвесторів, особливо якщо вони 
планують привабити фахівців або 
створити комфортні умови для своїх 
працівників.

6. Потенціал розвитку та конку-
рентні переваги:

– наявність перспективних сек-
торів для інвестицій, таких як від-
новлювана енергетика, технологічна 
інноваційна сфера тощо, може збіль-
шити інтерес до регіону;

– конкурентні переваги, такі як 
наявність кваліфікованої робочої 
сили, доступ до ринків, низькі витра-
ти на життя та бізнес, також можуть 
вплинути на привабливість для інвес-
тицій.

Таким чином, інвестиційна при-
вабливість земельних ділянок Чер-
каської області зумовлюється різ-
номанітними факторами, зокрема: 
географічним розташуванням, ро-
дючістю ґрунтів, рівнем розвитку 
інфраструктури та інвестиційного 
законодавства створюють сприятли-
ве середовище для інвесторів. При 
цьому необхідно вивчати потенціал 
та ризики інвестування для прийняття 
обґрунтованих рішень в умовах війни.

Аналіз перелічених факторів у 
динаміці дасть змогу інвесторам оці-
нити й врахувати потенціал і ризики 
інвестування в земельні ділянки Чер-
каської області та прийняти обґрун-
товане рішення.

Для покращення інвестиційно-
го середовища регіону, з метою до-
сягнення балансу між економічним 
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зростанням, розвитком та охороною 
земель і довкілля в Черкаській облас-
ті, важливим є розвиток інвестицій-
ної інфраструктури та поліпшення 
юридичних, інформаційних та інших 
аспектів супроводу інвестиційних 
проєктів з боку органів місцевого 
самоврядування, регуляторних орга-
нізацій та інституцій, а також з боку 
підприємств інвесторів і громад-
ськості. 

З метою залучення інвестицій в 
економіку області передбачено про-
ведення торгово-економічних місій 
та презентацій економічного потен-
ціалу регіону. 

Висновки 

Проведене дослідження інвести-
ційної привабливості земельних діля-
нок Черкаської області дає підстави 
зробити наступні висновки. Факто-
рами, які впливають на інвестицій-
ну привабливість земельних ділянок 
Черкаської області є:

1. Стабільність економічних по-
казників в Черкаській області обумов-
лює привабливість земельних діля-
нок для інвестицій, що відзначається 
також постійністю цін та зростанням 
обсягів інвестицій, наприклад, за ос-
танні 5 років інвестиції в земельні 
ділянки Черкаської області зросли на 
20% у порівнянні зі середнім показ-
ником зростання по Україні в 10%.

2. Правове середовище впливає на 
інвестиційну привабливість земель-
них ділянок Черкаської області через 
стабільність законодавчого регулю-
вання, яке надає інвесторам впевне-
ність у їхніх правах та захисті інтере-
сів, сприяючи залученню інвестицій і 
розвитку регіональної економіки. 

3. Соціокультурні та екологічні 
фактори – включають розвиток со-

ціальної інфраструктури, якість еко-
логічного середовища, збереження 
та вивчення культурної та історичної 
спадщини області, а також ефектив-
не використання природних ресурсів. 
Збільшення фінансування на розви-
ток парків і зон відпочинку на 40% і 
покращення показників екологічного 
моніторингу на 25% є важливими ін-
дикаторами привабливості для інвес-
торів, які цінують сталість і екологіч-
ну безпеку.

4. Перспективи розвитку – на-
явність родючих ґрунтів для сіль-
сько-господарських культур, доступ-
ність до транспортних вузлів, а також 
підтримка малого та середнього біз-
несу сприяють підвищенню інвес-
тиційної привабливості земельних 
ділянок. 
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Abstract. Studying the issue of investment attractiveness of land plots is quite relevant, since 
land resources are an important asset for investors and regional development. Due to the constant 
growth of interest in investment in land plots, the analysis of their attractiveness is becoming a key 
task for regional development and economic growth.

The article presents the results of a study of the investment attractiveness of land plots in the 
Cherkasy region, which involved an analysis of a wide range of factors influencing investors' deci-
sions to invest in the land resources of the selected region.

The economic, social and infrastructural aspects of land use in Cherkasy region were analyzed 
in order to determine the overall investment attractiveness. Particular attention is paid to the 
analysis of potential opportunities for the development of sustainable land use and balanced use 
of land resources in the region.

The dynamics of land relations in the region is revealed, taking into account their retrospec-
tive and current trends. The legal environment for regulating land relations and its impact on 
investment activity in the region is analyzed, which made it possible to more broadly assess the 
attractiveness of Cherkasy region for investment in land plots.

The results of the study can be used as a basis for investors' investment strategies, as well as 
serve as a basis for justifying decisions regarding investments in land assets in Cherkasy region.

Key words: investment, investment potential, sustainable land use, balanced use of land re-
sources, efficiency of land use, economic development, real estate market, legislation, investment 
opportunities.


