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Анотація. Анотація У статті обґрунтовано доцільність аналізу ринку зе-
мель сільськогосподарського призначення в Україні як системи, в якій ринкові ре-
зультати (ціни, обсяги угод, ліквідність, трансакційні витрати) формуються 
одночасною дією інституційно-правових змін, економічної кон’юнктури, якості 
земель як природного капіталу та просторових безпекових ризиків воєнного 
часу. Метою є формування класифікації чинників, що визначають попит, про-
позицію, цінові очікування та трансакційні витрати, і пояснення механізмів їх 
прояву у межах економіки природокористування та належного врядування зем-
лею. Методологія поєднує системний підхід, порівняльний аналіз, контент-ана-
ліз наукових та аналітичних джерел, а також правовий аналіз норм щодо обігу, 
кадастру, оцінки й охорони земель. Емпіричний контекст підкріплено узагаль-
неними кількісними показниками функціонування ринку у 2021–2025 рр. (дина-
міка середньозважених цін, інтенсивність угод, співвідношення ринкової ціни з 
нормативною грошовою оцінкою), а також параметрами безпекових ризиків 
(масштаб потенційної вибухонебезпечної контамінації територій). У результа-
ті виокремлено дев’ять груп чинників (природно-ресурсні, економічні, соціальні, 
демографічні, технологічні, культурні, правові, політичні та безпекові) і запро-
поновано логіку їх операціоналізації через канали впливу та набір вимірюваних 
індикаторів для моніторингу земель. Наукова новизна полягає в методично ко-
ректному включенні параметрів стану ґрунтів і воєнно зумовлених порушень/
обмежень доступу як складників ризику й витрат у факторний аналіз ринку з 
орієнтацією на доказове управління. Практичне значення полягає в можливості 
застосування запропонованої схеми для зниження інформаційної асиметрії, під-
вищення прозорості трансакцій та пріоритезації заходів охорони і відновлення 
земель на державному й місцевому рівнях.
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Актуальність

Запуск обігу земель сільсько-
господарського призначення та по-
етапне розширення кола суб’єктів 
набуття права власності підвищили 
вимоги до науково обґрунтованого 
пояснення чинників попиту, пропо-
зиції та ціноутворення. У цій статті 
термін «обіг земель» використано у 
законодавчо-правовому значенні (по-
рядок відчуження та набуття прав), 
а термін «ринок земель» – як еконо-
мічний механізм формування ціни та 
обсягу угод. При цьому обіг функ-
ціонує в середовищі регуляторних 
обмежень і процедур (державна реє-
страція прав, кадастр, оцінка, нотарі-
альні дії), які формують істотну част-
ку трансакційних витрат і впливають 
на ліквідність [1–6].

Емпіричні огляди обігу фіксують 
зростання середньозважених цін піс-
ля відкриття доступу юридичних осіб 
та суттєву регіональну диференціа-
цію: за оцінками KSE, середньозва-
жена ціна с/г земель зросла з близько 
37,0 тис. грн/га у 2023 р. до 44,1 тис. 
грн/га у 2024 р. [14]. Державні моні-
торингові панелі земельних відносин 
відображають подальше підвищення 
середніх значень у 2025 р. (за агре-
гованим показником відчуження, що 
включає різні види переходу прав) 
[15]. Це підсилює потребу в аналі-
тичній рамці, яка пояснює, чому і че-
рез які механізми змінюються ціни й 
обсяги угод, а також як у ці процеси 
вбудовуються екологічні та безпекові 
обмеження [6–10; 16].

Екологічні зовнішні ефекти та дов-
гострокові втрати природного капіта-
лу (ерозія, деградація, забруднення) 
не завжди відображаються в корот-
кострокових цінових сигналах ринку, 
що створює розрив між приватною та 

суспільною вартістю землекористу-
вання [5; 7; 16]. Зокрема, JRC узагаль-
нює, що ерозійні процеси є найпоши-
ренішою загрозою (зачіпають близько 
40% території), а забруднення части-
ни орних земель металами/пестици-
дами та іншими полютантами оціню-
ється у межах 9–11% [7].

Безпекові обмеження воєнного 
часу створюють специфічний ринко-
вий механізм: обмеження доступу до 
ділянок і ризик контамінації вибухо-
небезпечними предметами знижу-
ють очікувану дохідність та можуть 
сегментувати ринок за просторовою 
премією (дисконтом) [10; 12–13]. За 
офіційними й міжнародними оцінка-
ми, наприкінці 2024 р. площа терито-
рій, потенційно забруднених мінами 
та ВНП, становила близько 139 тис. 
км² [12–13], що є системним факто-
ром для рішень землекористування 
та вартості активів у значній частині 
країни.

Отже, ключова наукова проблема 
полягає в недостатній методичній 
узгодженості факторного аналізу обі-
гу земель із інструментами екологіч-
ного моніторингу та охорони земель 
[5–9; 16] і з правовими механізмами 
фіксації та оновлення просторових 
ризиків і обмежень (кадастр, реєстра-
ція прав, оцінка) [1–5]. Це ускладнює 
комплексні ризик-орієнтовані управ-
лінські рішення у сфері землеустрою 
та відновлення земельних ресурсів.

Аналіз останніх досліджень                
і публікацій

Інституційна логіка формування 
та регулювання земельних відно-
син в Україні розкрита у монографії 
А.Г. Мартина [17]. Аналітичні звіти 
німецько-українського аграрно-по-
літичного діалогу (APD) узагальню-
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ють перебіг обігу у воєнний період, 
регіональні відмінності та ризики 
для прав власності, а також фіксують 
тенденції цін у доларовому вимірі 
[18–19]. Водночас емпіричний зріз 
раннього періоду функціонування 
обігу (структура угод, зв’язок ціни 
з НГО, інституційні «вузькі місця») 
деталізовано у роботі А. Третяка та 
співавт. [20], що дає змогу конкрети-
зувати показники для моніторингу та 
перевірки гіпотез.

Дослідження KSE щодо детер-
мінант вартості землі у воєнний час 
пропонує кількісну інтерпретацію: 
ринкові ціни в середньому приблиз-
но на 33% перевищують офіційну 
нормативну грошову оцінку (НГО), а 
воєнний фактор асоційований зі зни-
женням ціни на 7–16% та додатковим 
спадом у 2024 р. [10]. Регулярні огля-
ди KSE Land Market Review надають 
узгоджувані часові ряди щодо цін і 
активності угод [14]. Державні моні-
торингові панелі земельних відносин 
забезпечують додатковий емпірич-
ний контекст для оцінки агрегованих 
середніх значень вартості та динамі-
ки відчуження ділянок [15].

Екологічні та кліматичні наслідки 
війни, зокрема для ґрунтів і земель-
них ресурсів, узагальнено у технічно-
му звіті JRC [7]. Методичні підходи 
до фіксації пошкоджень ґрунтового 
покриву та оцінювання воєнно зумов-
лених ризиків для земель демонстру-
ють дослідження із застосуванням 
ДЗЗ та індикаторів деградації/конта-
мінації [8–9; 11]. Нормативні рамки 
обігу, кадастру, оцінки та охорони зе-
мель визначаються Земельним кодек-
сом і профільними законами [1–5]. 
Важливість правової визначеності 
та зміст ключових обмежень у сфе-
рі обігу (суб’єктний склад, площин-
ні ліміти, пріоритетні права тощо) 

акцентовано у земельно-правових 
дослідженнях, зокрема у роботі Г.С. 
Корнієнко та М.В. Шульги [21]. Між-
народні рекомендації щодо належно-
го врядування та оцінювання якості 
земельного управління сформульо-
вано у VGGT (FAO) та LGAF (World 
Bank) [6; 16].

Мета і завдання дослідження. 
Метою дослідження є науково об-
ґрунтована систематизація та кла-
сифікація чинників, що визначають 
функціонування обігу земель сіль-
ськогосподарського призначення в 
Україні, із розкриттям логіки їх дії че-
рез канали впливу на попит, пропози-
цію, цінові очікування та трансакцій-
ні витрати в координатах економіки 
природокористування. Концептуаль-
ний акцент зроблено на інтеграції па-
раметрів якості земель як природного 
капіталу та воєнно зумовлених про-
сторових обмежень у факторний ана-
ліз обігу, а також на узгодженні цього 
аналізу з інституційно-правовими 
механізмами земельного врядуван-
ня (кадастр, реєстрація прав, оцінка, 
охорона земель) і вимогами належно-
го врядування [1–7; 16–17].

Для досягнення мети поставлено 
такі завдання:

1) систематизувати та обґрунту-
вати групи чинників функціонування 
обігу земель сільськогосподарського 
призначення;

2) розкрити причинно-наслідко-
ву логіку дії чинників через канали 
впливу (ризик, очікувана дохідність, 
трансакційні витрати, інформаційна 
асиметрія);

3) запропонувати підхід до опера-
ціоналізації чинників через систему 
вимірюваних індикаторів для моніто-
рингу земель з урахуванням воєнних 
і екологічних ризиків;

4) сформулювати висновки щодо 
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наукової новизни та практичного зна-
чення запропонованої аналітичної 
рамки.

Матеріали і методи 
дослідження

Інформаційну базу досліджен-
ня становили: наукові публікації та 
монографічні праці з проблематики 
земельних відносин і регулювання 
ринку земель, які забезпечили теоре-
тико-методологічну основу система-
тизації чинників [6; 16–17].  Аналі-
тичні звіти та прикладні дослідження 
щодо функціонування ринку сільсько-
господарських земель у 2022–2024 
рр., використані для контекстуалізації 
проявів чинників в умовах війни та 
просторової неоднорідності ринку 
[10; 18–19].  Міжнародні звіти та на-
укові роботи про вплив воєнних дій 
на довкілля й земельні ресурси, а та-
кож про методики фіксації деградації 
(контамінації) та порушень ґрунтово-
го покриву, що дало змогу коректно 
включити природоохоронний і без-
пековий виміри до факторного ана-
лізу [7–9; 11]. Нормативно-правову 
основу становили Земельний кодекс 
України та спеціальні закони щодо 
обігу земель сільськогосподарського 
призначення, ведення Державного зе-
мельного кадастру, оцінки та охорони 
земель, які застосовано для уточнен-
ня термінів, визначення регуляторних 
обмежень і формування інституційної 
рамки дослідження [1–5].

Методологія поєднувала систем-
ний підхід і структурно-логічне мо-
делювання для розгляду ринку як 
соціо-еколого-економічної системи 
та побудови логіки чинник – канал 
впливу – ринковий результат у коор-
динатах економіки природокористу-
вання та належного врядування [6; 

16]. Порівняльний аналіз застосо-
вано для методично коректного роз-
межування чинників і каналів впливу 
(дохідність, витрати, ризик, інсти-
туційна визначеність, трансакційні 
витрати) та узгодження дев’ятигру-
пової класифікації з можливістю 
подальшої операціоналізації через 
індикатори [6; 16]. Контент-аналіз 
використано для виявлення повто-
рюваних детермінант ринкової по-
ведінки, типових проявів воєнних і 
екологічних ризиків та узагальнення 
висновків прикладних досліджень 
щодо просторових і інституційних 
характеристик ціноутворення [7–10; 
18–19]. Правовий аналіз – для корек-
тного відображення регуляторних ра-
мок обігу, кадастрово-реєстраційних 
процедур, правил оцінки та вимог 
охорони земель і для зв’язування за-
пропонованих індикаторів моніто-
рингу з правовими категоріями (пра-
ва, обмеження, обтяження, охоронні 
вимоги) [1–5].

Результати                                               
та їх обговорення

З позицій економіки природоко-
ристування ціна землі інтерпретуєть-
ся як капіталізація очікуваних чистих 
вигід від володіння (очікувана рента 
(прибуток) мінус витрати), скори-
гована на ризик та трансакційні ви-
трати. Відповідно, будь-який чинник 
впливає на результати обігу (ціна, 
інтенсивність угод, ліквідність) че-
рез один або кілька базових каналів: 
дохідність (урожайність, рента, аль-
тернативні вигоди), витрати (відтво-
рення родючості, відновлення, ло-
гістика), ризики (ймовірність втрат, 
обмежень, невизначеності, премія 
за ризик), інституційна визначеність 
(захист прав, передбачуваність пра-
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вил), трансакційних витрат (перевір-
ка, нотаріальні/реєстраційні проце-
дури, час), ліквідності або доступу 
до фінансування (кредит, застава, 
страхування).

Саме розмежування фактор – ка-
нал – вимірюваний індикатор дозво-
ляє перейти від описовості до дока-
зової перевірки гіпотез і до побудови 
моніторингових рішень [3–6; 16].

Запропонована класифікація ґрун-
тується на виокремленні дев’яти груп 
чинників (рис. 1), що охоплюють як 
класичні економічні та інституційні 
детермінанти, так і природоохоронні 
та безпекові компоненти, критично 
важливі для економіки природоко-
ристування [5; 7; 10; 17–19].

Підкреслимо, що запропонована 
рамка не підміняє економетричного 
аналізу, а створює каркас для нього: 
кожен блок чинників пов’язується з 
конкретними каналами (ризик, до-
ступність інформації, трансакційні 
витрати, очікувана дохідність) та 
зіставними індикаторами. На пере-
конання автора, саме така операціо-
налізація зменшує ризик описовості, 

який часто притаманний узагальне-
ним перелікам детермінант, і дозво-
ляє співвіднести концептуальні ви-
сновки з емпіричними даними про 
угоди та ціну [14–15; 20].

Ці показники не доводять меха-
нізм автоматично, але задають емпі-
ричне поле для перевірки гіпотез про 
канали впливу (ризик, трансакційні 
витрати, інституційна визначеність, 
стан ґрунтів).

Наведена на рис. 1 класифікація 
чинників слугує аналітичною рам-
кою, яка дозволяє розглядати обіг зе-
мель сільськогосподарського призна-
чення як систему взаємопов’язаних 
детермінант, а не як набір окремих 
показників [17; 20]. У межах такого 
підходу кожна група чинників описує 
певний вимір ринкової взаємодії: від 
якості земель як природного капіталу 
[5; 7] до інституційної визначеності 
прав [1–5; 21] і просторових ризи-
ків воєнного часу [12–13]. Подаль-
ший виклад деталізує зміст дев’яти 
груп і показує, через які канали вони 
впливають на попит, пропозицію, ці-
ноутворення та трансакційні витрати, 

 

Природно-
ресурсні 

Економічні 

Соціальні 

Демографічні 

Безпекові 

Політичні 

Правові 

Культурні Технологічні 

Ринок с/г 
земель 

Рис. 1 – Групи факторів впливу на обіг сільськогосподарських земель 
(авторська розробка; узагальнено за [7–11; 17–19])
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що є принципово важливим для задач 
моніторингу земель у логіці економі-
ки природокористування.

Природно-ресурсні чинники ві-
дображають якість земель як при-
родного капіталу: рівень родючості 
ґрунтів, прояви деградації (ерозійні 
процеси, ущільнення, виснаження 
органічної речовини), водний режим 
і вразливість до забруднення. Для 
ринкової поведінки ці параметри ма-
ють значення через очікувані витра-
ти на відтворення родючості, ризики 
втрати врожайності та обмеження 
щодо використання земель. У період 
воєнних дій природоохоронний блок 
доповнюється ризиками фізичного 
порушення ґрунтового покриву та 
можливого забруднення, що вимагає 
моніторингу і правового реагування 
в системі охорони земель. [5; 7–9]

На відміну від підходів, які роз-
глядають якість ґрунтів як фон для 
ціноутворення, природно-ресурсний 
блок треба трактувати як довгостро-
ковий детермінант капіталізації, що 
проявляється через два вимірювані 
механізми, а саме: очікувані витрати 
підтримання (відновлення) родючос-
ті та ризик втрати продуктивності. 
Саме тому індикатори стану ґрунтів 
доцільно інтерпретувати як ризикові 
параметри активу, що формують дис-
конт у ціні та знижують ліквідність 
на деградованих (контамінованих) 
масивах.

Економічні чинники охоплюють 
макроекономічну кон’юнктуру, ін-
фляційні очікування, доступ до 
кредитних ресурсів, рівень тран-
сакційних витрат, а також ринкову 
інфраструктуру (нотаріальні про-
цедури, доступність фінансових та 
страхових інструментів). Вони впли-
вають на ліквідність ринку та форму-
вання ціни, зокрема через різницю в 

можливостях фінансування покупки 
землі й оцінювання ризику. В аналі-
тичних матеріалах щодо функціону-
вання ринку в умовах війни наголо-
шується на зростанні невизначеності, 
регіональних диспропорціях і потре-
бі захисту прав землевласників, що 
опосередковано формує цінові очіку-
вання учасників. [6; 10; 18–19]

Економічні чинники в українських 
умовах діють насамперед як переда-
вач ризику в ціну через обмежений 
доступ до кредиту та страхування. 
Ключовим є не рівень цін сам по собі, 
а здатність ринку трансформувати 
очікування у реальні угоди: коли фі-
нансування обмежене, навіть помір-
не зростання невизначеності швидко 
переходить у падіння ліквідності та 
зростання трансакційних витрат.

Соціальні чинники відображають 
особливості взаємодії учасників рин-
ку на рівні громад і домогосподарств: 
рівень довіри, здатність до коопера-
ції, наявність локальних конфліктів 
щодо меж або умов користування, а 
також сприйняття ризиків і очікувань 
від земельної реформи. Вони вплива-
ють на готовність власників до укла-
дення угод, швидкість прийняття рі-
шень та непрямо – на трансакційні 
витрати (витрати пошуку інформації, 
переговорів і правового супроводу). 
У прикладному вимірі соціальний 
блок важливо враховувати під час ін-
терпретації регіональних відміннос-
тей активності ринку та розроблення 
комунікаційних заходів, спрямованих 
на підвищення прозорості операцій. 
[6; 17–19]

Соціальний блок потрібно розгля-
дати не як другорядний контекст, а як 
фактор трансакційних витрат і швид-
кості укладення угод. На практиці саме 
довіра або недовіра до процедур та 
готовність до кооперації визначають, 



№ 1’ 2026 	 41

Управління земельними ресурсами та землеустрій

чи перетворюється правова норма на 
робочу інституцію, тому соціальні ін-
дикатори доцільно пов’язувати з час-
тотою спорів, тривалістю оформлення 
правочинів і повторюваними вузькими 
місцями на рівні громад.

Демографічні чинники пов’язані 
зі структурою населення сільських 
територій, міграційними процесами 
та механізмами спадкування земель-
них ділянок. Скорочення чисельності 
населення, старіння власників паїв і 
зростання частки відсутніх власни-
ків змінюють пропозицію землі та 
впливають на фрагментацію прав, що 
ускладнює консолідацію земель і під-
вищує витрати на оформлення угод. 
У воєнний період демографічні зміни 
посилюються переміщенням насе-
лення та зміною структури зайнято-
сті, що може призводити до зростан-
ня інституційної невизначеності на 
локальних ринках. [6; 17–19]

Демографічні процеси слід інтер-
претувати як структурний драйвер 
фрагментації прав і розпорошення 
власності, що прямо підвищує витра-
ти пошуку та узгодження. На відмі-
ну від суто економічних моделей, де 
пропозиція землі є функцією ціни, у 
реальних умовах спадкування та мі-
грація формують пропозицію неза-
лежно від цінових сигналів, а отже 
потребують окремого моніторингу як 
чинник довгострокової ліквідності та 
можливостей консолідації.

Технологічні чинники охоплюють 
цифровізацію земельних сервісів, 
розвиток геоінформаційних техно-
логій і дистанційного зондування, а 
також поширення інструментів точ-
ного землеробства. Їх значення для 
ринку проявляється через зниження 
інформаційної асиметрії та витрат на 
перевірку правового й просторового 
статусу ділянок, підвищення якості 

даних про межі, угіддя та обмеження, 
а також через можливість оператив-
ного відстеження змін землекорис-
тування і стану ґрунтового покриву. 
В умовах воєнних впливів техноло-
гічні рішення стають критично важ-
ливими для фіксації пошкоджень 
ґрунтів і ландшафтів та для пріори-
тезації відновлювальних заходів на 
основі доказових даних [3; 6; 8–9; 
11; 16]. Також в умовах війни додат-
кове значення має швидке виявлення 
просторових змін і пошкоджень, що 
дозволяє уникати рішень всліпу та 
скорочує витрати перевірки.

Технологічні чинники знижують 
інформаційну асиметрію лише тоді, 
коли цифрові дані мають юридич-
ну вагу та регулярно оновлюються. 
Саме через це цифровізація є не про-
сто сервісом, а інструментом змен-
шення ризикової премії у ціні. 

Культурні чинники відображають 
усталені уявлення про землю як сі-
мейний актив і джерело соціальної 
безпеки, що формує поведінкові об-
меження щодо продажу паїв і визна-
чає темпи адаптації до ринкових ін-
ститутів. Ставлення до відчуження 
землі, орієнтація на довгострокову 
оренду або збереження власності мо-
жуть істотно відрізнятися між регіо-
нами, що впливає на локальну ліквід-
ність і структуру угод. У практичних 
оцінках культурний блок доцільно 
інтерпретувати разом із соціальними 
чинниками, оскільки він пов’язаний 
із довірою та очікуваннями щодо за-
хисту прав власності [6; 16–17]. 

Культурні чинники впливають на 
ринок через асиметрію між еконо-
мічною та соціальною вартістю зем-
лі. Автор вважає, що саме культурні 
установки пояснюють відносно низь-
ку еластичність пропозиції в окремих 
громадах навіть за зростання ціни, 
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отже політика розвитку обігу має 
доповнюватися інструментами кому-
нікації та гарантіями захисту прав, 
інакше ринок лишатиметься сегмен-
тованим за поведінковими ознаками.

Правові чинники визначають 
рамки обігу земель і правову визна-
ченість прав: вимоги до державної 
реєстрації, відповідність кадастро-
вої інформації фактичним межам, 
наявність обтяжень, порядок реалі-
зації переважного права, ліміти кон-
центрації площі, а також процедурні 
вимоги до правочинів. У цьому блоці 
ми акцентуємо не лише на наявності 
норм, а й на їх застосовності та пе-
редбачуваності: нечіткість або колі-
зійність окремих положень безпосе-
редньо трансформується у витрати 
перевірки та юридичного супроводу, 
а отже – у цінову премію за невизна-
ченість [1–5; 21].

Правові чинники є централь-
ним блоком для українського обігу, 
оскільки саме вони формують вар-
тість входу в угоду (час, перевірки, 
нотаріальні та реєстраційні дії) і 
межі допустимої поведінки. На дум-
ку автора, ключова різниця з багать-
ма зарубіжними підходами полягає в 
домінуванні процедурних витрат над 
чистими ринковими витратами, тому 
моніторинг правової визначеності 
(повнота даних, обтяження, зупинен-
ня, відмови) має бути базовим шаром 
оцінювання ліквідності.

Політичні чинники охоплюють 
стратегічні пріоритети держави у 
сфері земельної політики, послідов-
ність регуляторних рішень, а також 
інституційну спроможність органів 
влади забезпечувати прозорість і 
підзвітність процедур. Стабільність 
правил і передбачуваність політики 
впливають на довгострокові очіку-
вання інвесторів та формування дові-

ри до ринку, тоді як часті зміни регу-
лювання або асиметрія застосування 
норм посилюють невизначеність. У 
післявоєнному відновленні політич-
ний блок також визначатиме, які ін-
струменти підтримки, компенсацій і 
пріоритезації відновлення земельних 
ресурсів будуть застосовані та як 
вони інтегруватимуться з системами 
моніторингу [6; 16; 18–19]. 

Політичні чинники слід тракту-
вати як фактор формування очіку-
вань та довіри до незмінності пра-
вил. Навіть без формальної зміни 
законодавства неоднозначні сигнали 
політики або нерівномірність право-
застосування підвищують премію за 
невизначеність і зменшують інвести-
ційну активність, тому для практич-
ного аналізу важливі індикатори ста-
більності регулювання та прозорості 
управління даними.

Безпекові чинники у воєнний пе-
ріод набувають системоутворюючого 
характеру: мінна небезпека, обмежен-
ня доступу до ділянок, пошкодження 
інфраструктури та ризики воєнного 
забруднення прямо впливають на очі-
кувану дохідність і витрати землеко-
ристування. Офіційні та міжнародні 
повідомлення узгоджено вказують на 
≈139 тис. км² як оцінку територій, по-
тенційно забруднених мінами та ви-
бухонебезпечними залишками війни, 
що є фундаментальною передумовою 
для будь-яких оцінок ліквідності й 
ризику угод у відповідних регіонах 
[12–13]. Це спричиняє просторо-
ву неоднорідність ринку, зниження 
ліквідності окремих територій та 
зростання вимог до перевірки стану 
земель перед укладенням угод. Для 
економічно обґрунтованих рішень 
безпекові параметри мають бути 
пов’язані з даними про стан ґрунтів 
та зміни землекористування, що під-
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силює роль інструментів екологічно-
го моніторингу і дистанційного зон-
дування [6–11].

Безпековий блок є не ще одним 
фактором, а просторовим обмежува-
чем, який сегментує ринок на зони 
різної доступності та різного рівня 
ризику. На думку автора, в умовах 
війни безпекові параметри повин-
ні входити в аналіз як окремий шар 
ризику й витрат (перевірка, розміну-
вання, обмеження доступу), оскіль-
ки вони здатні повністю перекрити 
вплив економічних стимулів на окре-
мих територіях.

Змістовний аналіз показує, що 
групи чинників рідко діють ізольова-
но: технологічні рішення ефективні 
лише за умови правової визначено-
сті даних кадастру та реєстрів, а еко-
логічні ризики трансформуються у 
ринкові результати через економічні 
канали (дохідність, кредитування) та 
інституційні механізми (обмеження 
використання, охоронні вимоги). У 
воєнних умовах безпекові ризики по-
силюють чутливість ринку до якості 
даних та здатності державних і міс-
цевих інституцій оперативно онов-
лювати інформацію про стан земель. 
Тому для прикладного використання 
класифікації доцільно одразу задава-
ти логіку операціоналізації чинників 
через канали впливу та індикатори 
моніторингу, узгоджені з правовими 
вимогами і практиками належного 
врядування [3–9; 16]. 

Запропонована дев’ятигрупова 
схема відрізняється від поширених 
переліків детермінант тим, що роз-
водить фактори та канали впливу, а 
також включає природний капітал і 
воєнно зумовлені просторові ризики 
як повноправні складники ринкової 
логіки. Автор вважає, що для Укра-
їни вирішальним є зв’язок правова 

визначеність – трансакційні витра-
ти – ліквідність, а безпекові ризики 
виступають мультиплікатором цього 
ланцюга. За низької визначеності да-
них і процедур будь-який ризик кон-
вертується у втрату угод швидше, ніж 
у зміну ціни. Саме тому політика та 
моніторинг мають фокусуватися не 
лише на середніх цінах, а на прозоро-
сті процедур, якості даних і просто-
ровій диференціації ризиків.

Таким чином, факторна класифі-
кація набуває практичної цінності 
тоді, коли кожна група підкріплюєть-
ся вимірюваними показниками. Це 
дозволяє поєднати дані ринкової ста-
тистики (угоди, цінові очікування) з 
інформацією про якість земель, када-
строво-реєстраційний стан і просто-
рові ризики, формуючи основу для 
ризик-орієнтованого моніторингу та 
управління земельними ресурсами. 
[3–6; 16]

Важливо розрізняти фактори та 
канали впливу. Один і той самий фак-
тор може діяти через декілька кана-
лів: наприклад, деградація ґрунтів 
або забруднення змінює продуктив-
ність (канал доходності), підвищує 
ризик та витрати відновлення (ка-
нал витрат/ризику), а також впливає 
на доступність фінансування через 
зміну оцінки застави (канал креди-
ту). Така багатоканальність пояснює, 
чому ринкові результати інколи реа-
гують на зміни із запізненням.

Рис. 2 відображає логіку реалізації 
чинників через канали впливу та під-
креслює, що для управління земель-
ними ресурсами недостатньо фіксу-
вати лише обсяги угод або середні 
ціни. У практичному вимірі потріб-
не поєднання ринкових показників 
із індикаторами якості земель (стан 
ґрунтів, деградація, забруднення) та 
інституційних параметрів (кадастро-
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ва повнота, реєстраційні процедури), 
що узгоджується з вимогами націо-
нального законодавства щодо обліку, 

оцінки та охорони земель [3–5; 7–9]. 
Узагальнений приклад такого зістав-
лення наведено в табл. 1.

 

Фактори 
(детермінанти) 

Канали впливу 
(механізми) 

Ринкові результати 
(прояви) 

Моніторинг  
(індикатори та дані) 

Рис. 2 – Логіка дії факторів через канали впливу та систему моніторингу 
(авторська візуалізація)

1. Приклад операціоналізації чинників ринку сільськогосподарських 
земель

Група 
чинників

Канал 
впливу

Приклади індикаторів 
(з одиницями)

Типові джерела/контури 
даних

Природно-ре-
сурсні

дохідність, 
витрати, 

ризик

вміст гумусу (%), pH, ерозійна 
небезпека (частка площ), ознаки 
деградації (контамінації) (частка 

площ)

ґрунтові обстеження, 
узагальнення JRC, наукові 

оцінки ДЗЗ [7–9; 11]

Економічні дохідність, 
ліквідність, 

фінансування

середньозважена ціна (грн/га), кіль-
кість угод (шт./міс.), площа угод (га), 

орендні ставки (грн/га/рік)

аналітичні огляди, державні 
панелі моніторингу [14–15]

Соціальні трансакційні 
витрати, 

поведінка

частка спорів щодо меж/прав 
(шт./1000 ділянок), індикатори дові-
ри/поінформованості (опитування)

адміністративна статистика, 
опитування (за наявності 

методики) [6]
Демографічні пропозиція, 

фрагментація
середній вік власника, частка 

відсутніх власників, інтенсивність 
спадкових переходів (шт./рік)

демографічна статистика, 
реєстраційні дані (агрегація) 

[6]
Технологічні асиметрія, 

перевірка
частка ділянок із актуальними 

цифровими межами (%), доступ-
ність ГІС-шарів обмежень, частота 

оновлення даних

кадастрові/геопросторові 
сервіси, ДЗЗ [3; 8; 11]

Культурні ліквідність, 
пропозиція

готовність до продажу (% в опиту-
ваннях), тривалість володіння (роки)

соціологічні дані (за наявно-
сті) [6; 16]

Правові визначеність, 
витрати

частка ділянок із повним пакетом 
прав (%), частка з обтяженнями 
(%), частота зупинень/відмов у 

процедурі

реєстраційно-кадастрові 
контури, правозастосовна 

статистика [1–5]

Політичні очікування, 
довіра

частота змін регулювання (кількість 
актів/рік), показники відкритості 

даних

нормативні акти, оцінювання 
за LGAF-підходом [6]

Безпекові ризик, витра-
ти, доступ

площа потенційно забруднених 
територій (км²), обмеження доступу 
(частка площ), підтверджені інци-

денти (шт.)

офіційні оцінки, міжнародні 
звіти [12–13]

 Примітка: розроблено автором на основі [1–11; 14–16; 20–21].
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З огляду на воєнні реалії, моніто-
ринг має включати не лише фінансо-
во-ринкові показники (ціни, кількість 
угод), але й індикатори стану земель-
них ресурсів та безпеки територій. 
Технічний звіт JRC підкреслює масш-
табність впливів війни на довкілля 
й необхідність системних даних для 
політики відновлення [7]. Досліджен-
ня щодо застосування дистанційного 
зондування для оцінки воєнно-ін-
дукованих змін ґрунтового покриву 
демонструють, що такі дані можуть 
бути операційною основою для оцін-
ки ризиків землекористування [8]. У 
свою чергу, KSE-праці з детермінант 
вартості землі в період війни показу-
ють чутливість цін до просторових і 
інституційних характеристик, що під-
тверджує потребу поєднувати еконо-
мічні та безпекові дані [10].

В умовах воєнних дій посилюєть-
ся взаємозалежність ринкових і при-
родоохоронних параметрів. З одного 
боку, невизначеність щодо доступу 
до земель і правових ризиків впливає 
на інвестиційну активність та струк-
туру попиту. З іншого боку, екологіч-
ні наслідки (порушення ґрунтового 
покриву, потенційне забруднення, 
деградація) можуть мати довготри-
валий ефект на продуктивність агро-
ландшафтів і, відповідно, на капіта-
лізацію земель. За таких умов роль 
дистанційного зондування, геоін-
формаційних технологій і відкритих 
даних зростає, оскільки вони дозво-
ляють оперативно фіксувати просто-
рові зміни та обґрунтовувати пріори-
тети відновлення землекористування. 
Комплексне врахування чинників, 
наведених у табл. 1, є необхідним 
для підготовки управлінських рішень 
щодо землеустрою, охорони земель 
і формування ризик-орієнтованої зе-
мельної політики. [5–11; 16]

Висновки і перспективи 
подальших досліджень 

У статті систематизовано чинни-
ки функціонування обігу земель сіль-
ськогосподарського призначення в 
Україні, об’єднавши їх у дев’ять вза-
ємопов’язаних груп (природно-ре-
сурсну, економічну, соціальну, демо-
графічну, технологічну, культурну, 
правову, політичну та безпекову), що 
забезпечує цілісне пояснення змін по-
питу, пропозиції й цінових очікувань. 
Доведено доцільність інтерпретації 
їхнього впливу через канали ризику, 
очікуваної дохідності, трансакційних 
витрат та інформаційної асиметрії, 
що дозволяє перейти від описових 
узагальнень до перевірюваних гіпо-
тез і порівнюваних показників моні-
торингу. Показано, що в умовах во-
єнного стану безпекові та екологічні 
чинники набувають системоутворю-
ючого значення, визначаючи доступ-
ність землекористування, структуру 
витрат на укладення угод і потенцій-
ну капіталізацію земельних активів. 
Запропоновано підхід до операціо-
налізації чинників через набір інди-
каторів (дані кадастру та реєстрації 
прав, показники НГО, характеристи-
ки деградації (контамінації) ґрунтів, 
просторові безпекові обмеження), 
який може бути інтегрований у дер-
жавний та локальний моніторинг для 
підтримки доказових рішень у земле-
устрої й охороні земель. 

На думку автора, в сучасних 
умовах ключовою умовою працез-
датності обігу є не стільки сам факт 
наявності ринкових процедур, скіль-
ки їх прозорість і передбачуваність 
для учасників. Саме якість даних 
(кадастр, реєстри, відомості про об-
меження) та швидкість процедур 
визначають, чи трансформується по-
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пит-пропозиція у реальні угоди. Та-
кож слід зазначити, що воєнні ризики 
мають розглядатися як просторовий 
фільтр, а саме для частини терито-
рій вони формують стійкий дисконт і 
зону низької ліквідності, доки не буде 
забезпечено доступність земель і ба-
зові гарантії безпеки використання.

Наукова новизна отриманих ре-
зультатів полягає в тому, що чинни-
ки розглянуто як керовану систему з 
чіткими каналами впливу та набором 
індикаторів, придатних для регуляр-
ного моніторингу і прийняття рішень 
у землеустрої. Практично це означає 
можливість перейти від загальних 
оцінок активності ринку до діагнос-
тики причин (дані, процедури, стан 
ґрунтів, просторові ризики) і відпо-
відних управлінських дій на рівні 
держави та громад.

Практичне значення полягає у 
можливості використання аналітич-
ної рамки органами влади та грома-
дами для зниження інформаційної 
асиметрії, підвищення прозорості 
правочинів і пріоритезації заходів 
охорони та відновлення земель.

Перспективи подальших дослі-
джень доцільно пов’язати з розро-
бленням кількісних моделей оціню-
вання впливу виокремлених груп 
чинників на ринкову вартість земель 
та ймовірність укладення угод, зокре-
ма із застосуванням просторових ме-
тодів і показників ризику. Окремим 
напрямом є формування ризик-орієн-
тованого набору індикаторів для дер-
жавного та локального моніторингу 
земель, який поєднуватиме дані про 
правовий статус ділянок і результати 
ґрунтових обстежень/дистанційно-
го зондування з показниками обігу. 
Практична верифікація таких під-
ходів можлива через пілотні оціню-
вання на рівні громад із подальшим 

масштабуванням у системи плану-
вання землеустрою та відновлення 
земельних ресурсів.
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Abstract. The article substantiates the expediency of analysing the agricultural land market 

in Ukraine as a system in which market results (prices, transaction volumes, liquidity, transaction 
costs) are shaped by the simultaneous action of institutional and legal changes, economic con-
ditions, the quality of land as natural capital, and spatial security risks in wartime. The aim is to 
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classify the factors that determine demand, supply, price expectations and transaction costs, and 
to explain the mechanisms of their manifestation within the economy of natural resource use and 
good land governance. The methodology combines a systematic approach, comparative analysis, 
content analysis of scientific and analytical sources, as well as legal analysis of regulations on land 
circulation, cadastre, valuation and protection. The empirical context is supported by generalised 
quantitative indicators of market functioning in 2021–2025 (dynamics of weighted average prices, 
transaction intensity, ratio of market price to normative monetary valuation), as well as security 
risk parameters (scale of potential explosive contamination of territories). As a result, nine groups 
of factors (natural resources, economic, social, demographic, technological, cultural, legal, po-
litical and security) were identified and a logic for their operationalisation through channels of 
influence and a set of measurable indicators for land monitoring was proposed. The scientific 
novelty lies in the methodologically correct inclusion of soil condition parameters and war-related 
access restrictions/limitations as risk and cost components in factor analysis of the market with a 
focus on evidence-based management. The practical significance lies in the possibility of applying 
the proposed scheme to reduce information asymmetry, increase transaction transparency, and 
prioritise land protection and restoration measures at the national and local levels.

Keywords: circulation of agricultural land; agricultural land market; influencing factors; nat-
ural capital; soil degradation; transaction costs; land cadastre; normative monetary valuation; 
military risks; land monitoring.
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