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Техніко-економічне обґрунтування індустріальних парків:
поширені помилки

• У техніко-економічному обґрунтуванні відсутні ключові елементи, що 
спонукають до прийняття неправильного інвестиційного рішення із 
зайвими витратами часу і грошей

• Місце розташування/вибір ділянки не розглядається
• Немає чіткої унікальної ціннісної пропозиції індустріального парку
• Немає належних прогнозів ринкового попиту
• Відсутність належного фінансового аналізу
• Аналіз можливостей, впливу, ризиків не охоплює всі актуальні теми
• Не приймається до уваги модель управління парком та послуами
• У регуляторному аналізі відсутні ключові наслідки політики / уряду для індустріального парку
• Оцінка інфраструктури не стосується критичної інфраструктури та комунальних служб
• Екологічна та соціальна оцінка не включена

• Попередня техніко-економічна оцінка не проводиться перед детальною 
техніко-економічним обґрунтуванням
• Попереднє техніко-економічне обґрунтування визначає критичні аспекти «так/ні»



Теми, які зазвичай охоплює оцінка 
доцільності:

UNIDO (2019). International Guidelines for Industrial Parks. Weblink

• Вибір місця розташування/ділянки

• Візія та цілі індустріального парку

• Унікальна ціннісна пропозиція

• Прогнозування ринкового попиту

• Фінансовий аналіз

• Аналіз можливостей, впливу та ризиків

• Модель управління парком та послуги

• Регуляторний аналіз

• Аналіз зацікавлених сторін

• Оцінка інфраструктури

• Екологічна та соціальна оцінка

• План розвитку та етапність реалізації

Результати оцінки 
доцільності входять до 

генерального плану

https://www.unido.org/sites/default/files/files/2019-11/International_Guidelines_for_Industrial_Parks.pdf


Ключові кроки вибору місця для ІП

1. Передумови для створення нового індустріального парку з нуля
• Підтвердити, що попередні умови для створення нового індустріального парку в 

цільовому регіоні виконано

2. Основна інформація про потенційні промислові майданчики
• Перелік доступних ділянок для потенційної забудови у вибраному регіоні

3. Виключити місце(я), що не відповідають мінімальним 
критеріям вибору сайтів
• Забезпечити відповідність ділянок мінімальним критеріям для розвитку доцільного 

індустріального парку

4. Багатокритеріальний аналіз місць, що увійшли до короткого 
списку
• Комбінований кількісний та якісний багатокритеріальний аналіз

5. Контрольний список оцінки доцільності
• Аналіз прогалин у оцінці доцільності нового (еко)індустріального парку з нуля

Прийняття рішень 
через процеси за 
участю багатьох 
зацікавлених сторін
• Приватний сектор
• Усі відповідні державні 

органи на 
національному, 
регіональному та 
місцевому рівнях

• Місцева громада

Інструмент доступний онлайн:

https://geipp.org/eip-tools/ 

Greenfield EIP Site 
Selection Tool

Керівництво з вибору майданчика 
та прийняття рішень для нового 

нового EIP

https://geipp.org/eip-tools/
https://geipp.org/eip-tools/
https://geipp.org/eip-tools/


Крок 3: Виключіть місце(я), що не відповідають 
мінімальним критеріям вибору місця

Приклади мінімальних критеріїв вибору місця:

• Передбачувані види землекористування та цільові промислові сектори дозволені в 
класифікаціях зонування

• Чіткі докази того, що ділянка відповідає стратегічним та ринковим інтересам цільових інвесторів

• Ділянка мала хороший потенціал для підключення до конкурентоспроможних за ціною та 
стійких джерел енергії та води для задоволення майбутніх потреб компаній в індустріальному 
парку.

• Ділянка мала хороший потенціал для економічно ефективного підключення до необхідних 
транспортних вузлів (наприклад, доріг, залізниці, порту) для задоволення всіх майбутніх потреб 
компаній в індустріальному парку.

• Топографічні умови (наприклад, схил місцевості, рельєф, ґрунт) є сприятливими для економічно 
ефективного перетворення ділянки на запланований (еко)індустріальний парк.

• Ділянка не схильна до значних економічних, технічних, екологічних та соціальних ризиків

• Ділянка розташована в межах розумної щоденної відстані для місцевих працівників

Один критерій не виконано = Необхідно обговорити придатність місця розташування ділянки.



(Попередня техніко-економічна оцінка нових або існуючих ІП)

Цілі:

• Створити широку перспективу для оцінки 
загального потенціалу проекту 
індустріального парку

• Сприяти прийняттю рішень щодо того, чи є 
індустріальний парк технічно, фінансово, 
економічно, соціально та екологічно 
обґрунтованим

• Позиціонувати індустріальний парк в рамках 
(між)національної та регіональної 
конкуренції, а також національного 
стратегічного планування

Цілі:

• Проведення надійного повного техніко-
економічного аналізу з детальними 
розрахунками та проектами

• Прийняття остаточного рішення на основі 
фактичних даних щодо доцільності 
створення індустріального парку

• Допомага в процесі фінансування 
розвитку індустріального парку

Техніко-економічна оцінкаПопередня техніко-економічна оцінка

Adapted from: UNIDO (2019). International Guidelines for Industrial Parks.

Проведіть попередню оцінку доцільності ЕІП перед початком 
детальної оцінки доцільності



Практичний приклад: Аналіз техніко-
економічної оцінки ІП округу Йеллоустоун, 
штат Монтана, США

Техніко-економічне 
обґрунтування доступне за 
посиланням: Weblink

http://www.bigskyeconomicdevelopment.org/documents/Industrial-Park-Feasibility-Analysis_KLJ_2014.pdf


Практичний приклад: Техніко-економічна 
оцінка та дослідження розвитку індустріального 
парку Leblanc Road, Канада

Техніко-економічне 
обґрунтування доступне 
за посиланням: Weblink

Приклад техніко-економічного обґрунтування для дуже малого індустріального парку (35 га)

http://westnipissing.ca/wp-content/uploads/2020/11/Ec-Dev-Industrial-Park-Feasibility-Study.pdf


Практичний приклад: Квінанська 
водоочисна станція (KWRP), Австралія

• Об'єкт є спільною ініціативою Водної корпорації та компаній Kwinana

• Об'єкт забезпечує водопостачання для компаній Kwinana. Нестача води за конкурентними цінами є 
«шоу-стопером» для великих водоємних компаній.

• Подвійна вигода від підвищення загальної ефективності використання води та зменшення скидів 
технологічних вод у затоку Кокберн-Саунд (чутливе морське середовище). 

• Виробництво 6 000 мл/рік промислової технічної води з очищених стічних вод муніципальних очисних 
споруд.

• Капітальні витрати в розмірі 25 млн. австралійських доларів, інвестовані Водною корпорацією. 
Повернення інвестицій за рахунок довгострокових контрактів на водопостачання для водоємних 
компаній.

Source: Van Beers D., Corder G.D., Bossilkov A., van Berkel R., (2007). Industrial Symbiosis in the Australian Minerals 
Industry: The Cases of Kwinana and Gladstone. Journal of Industrial Ecology, Vol. 11, no.1.



Ця інвестиція є 

дуже вигідною

Технічна можливість

Технічні можливості

• Котельня, що використовує біомасу як основне паливо 

• ЕСКО для забезпечення парою існуючого кластеру з фарбування текстилю в 
промисловій зоні

• Необхідна потужність 110 тонн пари на годину 

Екологічні переваги
• Скорочення викидів CO2 на 29 218 тонн завдяки підвищенню ефективності та зміні 

палива

Економічні критерії Орієнтовна вартість

Доходи 7,9 млн доларів США/рік

К;апіталовкладення 5,563,543 доларів США

Операційні витрати 4,939,443 доларів США/рік

Варіанти фінансування Період окупності

Варіант фінансування:

Власні кошти: 50%

Комерційні кредити: 50%

1.7 роки

Практичний приклад
Постачання пари від спільної котельні, В'єтнам

Source: Vietnam National Cleaner Production Centre and Sofies (2018). Testing of Eco-Industrial Park Guidelines and EIP opportunity assessments for Vietnam. International Finance Corporation (IFC) Project.



Інструмент техніко-економічного аналізу ЮНІДО COMFAR

• Інструмент «Комп'ютерна модель для аналізу техніко-економічного
обґрунтування та звітності» (COMFAR) може бути використаний потенційними
девелоперами індустріальних парків для проведення аналізу техніко-
економічного обґрунтування (ТЕО) COMFAR включає в себе посібники,
навчальні матеріали та програмне забезпечення, спрямовані на підтримку
процесів ідентифікації та підготовки проекту.

• Три версії COMFAR доступні для державних та приватних зацікавлених сторін

• COMFAR III Expert - може використовуватися для підтримки як нових проектів, так і
проектів розширення, з масштабованим горизонтом планування до 60 років

• COMFAR III Business Planner

• COMFAR III Mini Expert

• COMFAR III Expert полегшує фінансово-економічну оцінку інвестиційних
проектів. Дозволяє користувачеві моделювати короткострокову і
довгострокову фінансово-економічну ситуацію промислових і непромислових
інвестиційних проектів.

Weblink: www.unido.org/resources-publications-
publications-type/comfar-software 

https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software
https://www.unido.org/resources-publications-publications-type/comfar-software


Інвестор/резидент
Потреби Можливості парку

Визначає конкретні
вимоги

цільових сегментів

Оцінює
сильні сторони
і ресурси парку

Попит перед пропозицією

Що парк може
реально запропонувати?

Пріоритет —
зрозуміти потреби

до пропозиції
рішень

Формує переконливу
пропозицію на основі потреб

і можливостей

Аналіз розривів
Виявляє

розбіжності між
очікуваною й реальною

цінністю

Яку проблему цей парк вирішує для 
конкретного інвестора або резидента краще, ніж будь-яка інша локація?

У проєктах «з нуля» саме цього питання часто 
уникають, підміняючи його загальними описами 
активів або декларативною мовою, що не 
проходить перевірку під час вибору локації.

Ця послідовність показує розрив між 
тим, що оператори вважають 
переконливим, і тим, що справді 
цінують компанії в цільових сегментах

Вибір цільових
сегментів

Визначити економічні
вимоги

цільових сегментів



Клієнти не здійснюють купівлю
Розгляд

Купівля

Клієнти не оцінюють пропозицію
Обізнаність

Клієнти не знаходять
продукт/послугу

Низька якість сервісу/онбордингу

Організація

Сервіс/онбординг

Компанія неорганізована, щоб реалізувати
конкурентний потенціал

Імітованість
Конкуренти можуть легко відтворити

пропозицію Рідкісність

Клієнти не стають лояльними
адвокатами

Цінність
Продукт не дає змоги використати

можливість

Лояльність/адвокація

Картування цільових сегментів
Нечіткі цільові сегменти ведуть до
нерелевантної цінності

Часом ціннісні пропозиції не спрацьовують в індустріальних парках

Конкуренти вже мають подібні
можливості

Застосування підходу
"Jobs-To-Be-Done” (JTBD)

Загальні припущення

Функціональні завдання

Економічні завдання

Регуляторні завдання

Перевірити припущення

Уточнені рамки JTBD

Продуктова пропозиція

https://ukrainiandigital.com/jobs-to-be-done-iak-krashche-zrozumity-svoiu-
tsilovu-audytoriiu-ta-ii-spravzhni-potreby/



Нереалістичні
очікування

Учасники не можуть
ухвалювати рішення

Немає надійного
конкурентного

бенчмарку
Не готовий

продукт

Брак
Ринкової 
аналітики

Припущення щодо
попиту інвесторів

Недостатні
повноваження

Передчасна
конвергенція

Ризики поспішної розробки ціннісної пропозиції



Підхід до стратегії залучення інвестицій

Розуміння 
інвесторів

Походження

Розмір / місце 
розташування

Причини для 
розміщення

Критерії та процес 
прийняття рішення

Основні вимоги до 
місця 

розташування

Розробка 
інвестиційної стратегії

Об'єкти інвестування

Проактивна фасилітація

Реалізація інвестиційної 
стратегії

Позиціонування на 
ринку

Унікальна ціннісна 
пропозиція

Заохочення

Інфраструктура та об'єкти, 
орієнтовані на попит

Послуги для інвесторів

Adapted from: UNIDO (2018). PNDP Training Workshop, Peru. Jean-Paul Gauthier, Economist and SEZ Lawyer.

Функції ІП для 
задоволення вимог 

інвесторів

Підхід ЕІП сприяє зміцненню конкурентоспроможності та залученню галузей до ІП

План дій для 
залучення 
інвестицій



Прогнози попиту

Індустріальні парки повинні розташовуватися лише на 
територіях з достатнім ринковим попитом, щоб виправдати 
витрати на розвиток та експлуатацію.

Прогнози попиту мають важливе значення для визначення:
• Правильне розташування, сфера діяльності та розмір індустріального парку

• Землекористування та зонування в межах індустріального парку

• Необхідна інфраструктура та пов'язані з нею капітальні інвестиції

• Потенційний дохід від орендарів для забезпечення фінансової життєздатності 
індустріального парку

• Обґрунтування державних витрат та соціально-економічної «чистої позитивної» 
пропозиції 

• Брендинг індустріального парку та стратегії залучення інвестицій 

Source: Jean Paul Gauthier (UNIDO PNDP Training Workshop Peru, 2018) and UNIDO (2019) International Guidelines for Industrial Parks.
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Прогнозування попиту - ключові кроки

Source: Jean Paul Gauthier (UNIDO PNDP Training Workshop Peru, 2018) and UNIDO (2019) International Guidelines for Industrial Parks.
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Визначення цільових галузей промисловості - спираючись на 
результати порівняльного аналізу та інші важливі вхідні дані, 
розробити перелік цільових галузей.

Визначення цільових ринків - вивчення існуючої економічної 
активності, вимог до розміщення галузі, а також інвестиційних 
та торговельних тенденцій для розробки переліку ймовірних 
джерел інвестицій.

Цільові дослідження попиту - проведення цільових 
досліджень у вибраних секторах та регіонах, щоб отримати 
уявлення про попит інвесторів та краще зрозуміти вимоги до 
розміщення галузі.

Прогнозування попиту - розробка оцінок попиту за компаніями 
та галузями і прогнозування майбутнього землекористування в 
індустріальних парках на основі досліджень попиту, 
інвестиційних тенденцій та потреб цільових галузей у площах.



Оцінка потреб в інфраструктурі та послугах

Source: UNIDO (2019). International Guidelines for Industrial Parks.

Підхід EIП допомагає 
розвивати 

інтегровані та спільні 
інфраструктури



Оцінка ризиків

• Типовий підхід до рейтингування ризиків, що оцінює потенційний вплив та ймовірність
ризиків. Загальний рейтинг ризику - це перемножене значення рейтингу впливу та
рейтингу ймовірності.

• Оцінка ризику пов'язана з політичним, економічним, соціальним, технологічним та
екологічним (PEST-E) аналізом.

Слайд 1 з 3



Вправа: Аналіз ризиків

Види ризиків Потенційні ризики (перелік не є виключним)

Планувальні ризики
• Дотримання планових вимог
• Населення навколишніх районів
• Руховий рух та затори

• Суміжні проекти
• Потужності комунальних служб
• Планування підприємства

• Право власності на землю
• Ризики попиту
• Економічне обґрунтування

Стратегічні ризики
• Будівельні ризики
• Невиконання постачальниками та 

партнерами зобов'язань

• Операції
• Управління

• Технології
• Політична та регуляторна база

Фінансові ризики
• Коливання фондового ринку та ринку 

капіталу
• Коливання обмінних курсів та процентних ставок
• Ліквідність та рух грошових коштів

• Шахрайство
• Фінансова життєздатність

Ринкові та комерційні 
ризики

• Конкуренти
• Частка ринку

• Репутація • Переривання бізнес-процесів

Ризики, пов’язані з 
основними засобами

• Енергопостачання
• Водопостачання

• Майнові збитки (наприклад, внаслідок погодних
явищ та зміни клімату)

• Поломки обладнання
• Безпека

Екологічні ризики
• Шторми, повені
• Пожежі та вибухи

• Небезпечні матеріали
• Утилізація відходів

• Утилізація стічних вод
• Стихійні лиха

Ризики, пов’язані з 
людськими ресурсами

• Висока плинність кадрів та відтік кадрів
• Скорочення та утримання працівників
• Дефіцит робочої сили та перешкоди у 

працевлаштуванні

• Трудові суперечки
• Прогалини в управлінні знаннями
• Низький рівень залученості та морального духу 

співробітників

• Невідповідність між навчанням 
та можливостями

• Баланс між роботою та 
особистим життям та 
виснаження

Технологічні ризики
• Застаріння технологій
• Нестача технічних навичок

• Проблеми інтеграції
• Загрози кібербезпеці

• Збій ІТ-інфраструктури
• Інтелектуальна власність

Соціально-політичні ризики
• Зміни в уряді
• Зміна політики
• Ризики експропріації

• Торговельні бар’єри
• Соціальні заворушення
• Громадська думка

• Корупція
• Продовольча та водна безпека

Благополуччя та добробут
• Пандемії та епідемії
• Конфлікти та громадянські заворушення
• Нещасні випадки та стан здоров'я

• Безпека експлуатації
• Психічне здоров'я

• Злочинність та безпека
• Здоров’я працівників та в 

громаді



Оцінка ризиків - Шаблон Слайд 3 з 3



Оцінка доцільності

Демонстрація інструменту

• Демонстрація інструменту вибору майданчика та техніко-економічного обґрунтування 
для нових індустріальних парків

• Учасники зможуть поставити запитання та прокоментувати методологію та її 
застосовність в Україні

Примітка: Це не офіційний інструмент ЮНІДО, а 
файл Excel, що базується на практичному досвіді 

вибору майданчиків для ІП
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Навчальний модуль: Оцінка техніко-економічного 
обґрунтування ЕІП

Питання чи коментарі?



Групова робота



Робота в групах: 
Оцінка техніко-економічного обґрунтування ЕІП

Одна група від кожного 
індустріального парку

Постачальники послуг розподіляють 
свою участь між групами

Аналіз прогалин у ключових елементах 
техніко-економічного обґрунтування

Прогнозування ринкового попиту

Ділимося результатами групової роботи

Аналіз ризиків та можливостей

Оцінка потреб в інфраструктурі

Завантажте наспупний файл: 
Feasibility assessments - UA 2026-

06-22 IP Feasibility Excel File



Робота в групах: Аналіз прогалин у ключових елементах 
оцінки техніко-економічного обґрунтування

Заповніть робочу таблицю «Контрольний список здійсненності» в Інструменті вибору місця 
розташування ІП та техніко-економічного обґрунтування

• Які теми висвітлені в достатній мірі?

• Які ключові прогалини в поточній роботі, що проводиться для вашого індустріального парку?



Робота в групах: Прогнозування ринкового попиту

Заповніть робочу таблицю «Аналіз попиту» в Інструменті вибору та техніко-
економічного аналізу місця розташування ІП

• Що є пріоритетним для залучення підсектору?

• Запишіть назви конкретних нових компаній-орендарів

• Які особливості ІП є сприятливими для розміщення підгалузі/компанії?



Робота в групах: Аналіз ризиків та можливостей

Заповніть робочу таблицю «Аналіз ризиків та можливостей» в Інструменті вибору та 
техніко-економічного аналізу об'єктів ІП

• Політичний, економічний, соціальний, технологічний та екологічний (PEST-E) аналіз

• Ймовірність та вплив ризиків і можливостей?



Робота в групах: Інфраструктурні та інвестиційні потреби

Заповніть робочу таблицю «Потреби в інфраструктурі» в Інструменті вибору місця розташування та 
техніко-економічного обґрунтування ІП

• Яка інфраструктура необхідна для вашого парку?

• Яка інфраструктура вже доступна?

• Які очікувані витрати та обсяг інвестицій?

• Які ключові прогалини в поточній роботі, виконаній для вашого індустріального парку?



Зворотній зв'язок щодо роботи в групі

Кожен індустріальний парк поділиться результатами та звітами, 
отриманими під час навчань

• Аналіз прогалин у ключових елементах техніко-економічного обґрунтування

• Прогнозування ринкового попиту

• Аналіз ризиків та можливостей

• Оцінка потреб в інфраструктурі

Як сьогоднішня група впливає на унікальну ціннісну пропозицію, 
окреслену на вчорашньому тренінгу?
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