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Актуальність. 

З метою поліпшення конкурен-
тоспроможності економіки України, 
прискорення темпів економічного 
розвитку, залучення інвестицій в еко-
номічний розвиток регіонів, в Україні 
у період 2004–2006 рр. було запрова-
джено спеціальні осередки – інду-
стріальні парки, які повинні стати 
«точками регіонального зростання».

Метою статті є аналіз чинного 
законодавства України про індустрі-
альні парки та визначення їх поняття 
і правових ознак.

Аналіз останніх досліджень  
та публікацій. 

У науковій юридичній літературі 
відсутні фундаментальні моногра-
фічні чи дисертаційні досліджен-
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Анотація. У статті досліджується поняття та правові ознаки індустрі-
альних парків. Узагальнюються наукові погляди щодо правової природи інду-
стріальних парків.

За результатами дослідження встановлено, що індустріальний парк – це 
спеціально організована для розміщення нових виробництв, керована єдиним 
оператором територія або комплекс об’єктів нерухомості, що складається із 
земельної ділянки (ділянок) з виробничими, адміністративними, складськими та 
іншими приміщеннями і спорудами, забезпечений енергоносіями, інженерною та 
транспортною інфраструктурою та адміністративно-правовими умовами 
для розміщення виробництв. 
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ня щодо індустріальних парків в 
Україні. Окремі аспекти створення 
та функціонування індустріальних 
парків в Україні розкриваються у 
працях Н.Ю. Гальчинської, К. Глаз,  
М.О. Ковальчука, В.Г. Чорної та дея-
ких інших дослідників.

Результати. 

У сучасних умовах розвитку Укра-
їни одним із пріоритетів її державної 
політики є формування якісного ін-
ституційного середовища. У зв’язку 
з цим, набуває все більшого поши-
рення в якості інструменту реалізації 
інвестиційної політики така форма 
інститутів розвитку як індустріальні 
парки. Останні за рахунок концен-
трації підприємств на одній терито-
рії дозволяють створити умови для 
динамічного розвитку виробництва, 
технічних і технологічних можли-
востей, сприятимуть прискореному 
інтегруванню розрізнених компаній 
на вирішення конкретних задач в 
області виробництва та переробної 
промисловості, маркетингу ідей, роз-
робок, винаходів і корисних моделей, 
технологій, розвитку перспективних 
напрямків досліджень і розробок, 
а також дають змогу зменшити ви-
трати на утримання капіталомісткої 
інфраструктури та пов'язаних з цим 
ресурсів, що в цілому підвищить кон-
курентоздатність регіонів.

Індустріальний (промисловий) 
парк, як зазначено у ст.1 Закону Укра-
їни «Про індустріальні парки» (далі – 
Закон) [10], це – визначена відповідно 
до містобудівної документації облаш-
тована відповідною інфраструктурою 
територія, у межах якої учасники ін-
дустріального парку можуть здійсню-
вати господарську діяльність у сфері 
переробної промисловості, а також на-

уково-дослідну діяльність, діяльність 
у сфері інформації і телекомунікацій 
на умовах, визначених законом та до-
говором про здійснення господарської 
діяльності у межах індустріального 
парку. За визначенням економічного 
словника, індустріальний парк – це 
вид спеціальної економічної зони з 
інфраструктурою, що включає доро-
ги, комунікації, будівлі для розміщен-
ня промислових підприємств [11].

Як зазначив генеральний дирек-
тор девелоперської компанії Сoncorde 
Development Валерій Кирилко, інду-
стріальний парк – це так звана комп-
лексна забудова mixed used, яка вклю-
чає, перш за все, офісну забудову, 
торгівельну, а іноді і складську мере-
жу. Велика частина території забудо-
вується офісними об’єктами. Торго-
вельні та складські об’єкти виконують 
супутню роль. Як правило, всі вони 
розташовані на великих територіях. 
За рахунок цього існує можливість 
будувати невеликі офісні башти. Але 
тим не менше в обов’язковому поряд-
ку повинні бути якісь супутні об’єкти 
у вигляді торгових центрів, виставко-
вих і складських комплексів [4]. 

У свою чергу, Артем Новіков, кон-
сультант компанії «Діалог Класик», 
вважає, що індустріальний парк – це, 
перш за все, інженерно підготовлені 
земельні ділянки, виробничі, склад-
ські та адміністративні приміщення, 
призначені для здійснення виробни-
чої діяльності низкою компаній. З по-
зиції власника, індустріальний парк 
являє собою спеціалізований об’єкт 
дохідної нерухомості, організація 
роботи якого здійснюється керую-
чою компанією. До характерних рис 
індустріального парку він відносить: 
надання комунікацій усіх типів, не-
обхідних для організації виробничо-
го процесу; наявність виробничих, 
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складських та офісних приміщень в 
межах території індустріального пар-
ку; професійна та ефективна система 
організації під'їзних шляхів, місць 
стоянки вантажного і легкового ав-
тотранспорту, зон навантаження-ви-
вантаження, контрольно-пропускних 
зон та іншого; система організації 
роботи парку, у тому числі надання 
різних видів послуг компаніям-учас-
никам індустріального парку [9]. 

О.О. Молдаван підкреслює, що 
індустріально промисловий парк – 
це юридично відокремленні цілісні 
земельні ділянки, призначені для 
промислового виробництва, на яких 
досить часто(але не обов’язково) 
поширюються спеціальні режими 
економічної діяльності, а в окремих 
випадках – і особливий податковий 
режим, відмінний від загального [8].

Н.Ю. Гальчинська вважає, що ін-
дустріальний парк доцільно було б 
розглядати як визначену відповідно до 
містобудівної документації просторо-
ву територію, на якій вже є споруджені 
промислові об’єкти, або ж на якій пе-
редбачається забудова і використання 
виробничих та інших об’єктів тієї чи 
іншої галузі промисловості [2, с. 133]. 

В.М. Вовк стверджує, що індустрі-
альний парк – це ділянка землі, розви-
нена і розділена на сегменти відповід-
но до всеосяжного плану, зі (або без) 
спорудами, загальною інфраструкту-
рою, і призначена для використання 
групою промисловців [1, с. 133]..

Як підкреслює В.Г.Чорна, індустрі-
альний парк – це спеціально облашто-
вана земельна ділянка, незалежно від 
форми власності, у межах якої учас-
ники індустріального парку можуть 
здійснювати господарську діяльність 
у сфері промислового виробництва, 
науково-дослідної діяльності, інфор-
маційно-телекомукаційної та інших 

видів господарської діяльності, відпо-
відно до норм чинного законодавства 
на підставі договору [12, с. 101].

На думку М.О. Ковальчука, інду-
стріальний парк – це концептуально 
розроблена зона (область), розташова-
на на «юридично оформленій землі» 
(земельній ділянці з правами корис-
тування нею, оформленими належ-
ним чином), з високою концентрацією 
інфраструктури, що містить, окрім 
промислових будівель, зелені зони, 
комерційні і адміністративні будівлі і 
складські приміщення [6, с. 145].

З точки зору К. Глаз, індустріаль-
но-промисловий парк – це інженерно 
підготовлені земельні ділянки і роз-
міщені на них виробничі, складські 
та адміністративні приміщення, при-
значені для виробничої діяльності 
ряду компаній-орендарів. З позиції 
власника, індустріальний парк є спе-
ціалізованим об'єктом дохідної не-
рухомості, роботу якого організовує 
керуюча компанія [3].

Як зазначає Л. Малюта, індустрі-
альним парком є промислова площад-
ка, на якій ведуть свою діяльність кіль-
ка незалежних підприємств з однієї 
або різних галузей. Розмістивши свої 
виробництва на загальній території, 
такі суб’єкти господарювання найчас-
тіше пов’язані загальними ланцюжка-
ми створення доданої вартості і ділять 
спільну інфраструктуру парку та по-
слуги,що надаються громадською або 
приватною керуючою компанією [7].

Таким чином, на основі аналізу 
відповідних положень Закону «Про 
індустріальні парки» та доктриналь-
них характеристик індустріального 
парку ми вважаємо доцільним надати 
таке його визначення. Індустріальний 
(промисловий) парк – це спеціально 
організована для розміщення нових 
виробництв, керована єдиним опера-
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тором територія або комплекс об’єктів 
нерухомості, що складається із земель-
ної ділянки (ділянок) з виробничими, 
адміністративними, складськими та 
іншими приміщеннями і спорудами, 
забезпечений енергоносіями, інже-
нерною та транспортною інфраструк-
турою та адміністративно-правовими 
умовами для розміщення виробництв. 

Отже, основна функція індустріаль-
ного парку полягає у тому, що вони слу-
гують провідником та інструментом ре-
алізації стійкого економічного розвитку 
регіону та його коопераційних зв'язків 
через використання сучасних техноло-
гій і сучасного бізнес-інструментарію, 
забезпечувати широку доступність і 
ефективне використання всього різно-
маніття сучасних технологій, експерт-
них знань, необхідних для розвитку ре-
гіональної економіки, удосконалювання 
системи державного управління.

Як зазначалося вище, переваги та 
можливості індустріальних парків 
усвідомлені і в нашій державі. Пере-
важна більшість з них створюється на 
основі моделі «грінфілд», яка перед-
бачає відведення вільних від забудови 
земельних ділянок для промислових 
потреб, та на основі моделі «браун-
філд», яка передбачає оренду/купівлю 
учасниками парку земельної ділянки з 
вже побудованими спорудами (вироб-
ничими, адміністративними) та об’єк-
тами відповідної інфраструктури.

На основі аналізу чинного законо-
давства та узагальнення теоретичних 
поглядів провідних науковців можна 
виділити загальні юридичні ознаки 
індустріальних парків. На наш погляд, 
до юридичних ознак індустріального 
парку слід віднести мету їх створення 
та функціонування, яка полягає у за-
безпеченні економічного розвитку та 
підвищенні конкурентоспроможності 
конкретно визначених територій, акти-

візації інвестиційної діяльності, ство-
рення нових робочих місць, розвитку 
сучасної виробничої та ринкової інфра-
структури. Ми вважаємо, що наявність 
вищезазначеної мети дає можливість 
відмежовувати індустріальні парки від 
традиційних, стихійно сформованих 
промислових територій, на якій скон-
центровані та здійснюють свою діяль-
ність промислові підприємства.

Другою юридичною ознакою ін-
дустріальних парків є, на нашу думку, 
особливий суб’єктний склад право-
відносин щодо створення та функці-
онування. З аналізу Закону випливає 
висновок про те, що до суб’єктного 
складу таких правовідносин нале-
жать ініціатор створення індустрі-
ального парку, керуюча компанія та 
учасники індустріального парку. 

Ініціатор створення індустріаль-
ного парку – орган державної влади, 
орган місцевого самоврядування, 
який згідно з Конституцією України 
здійснює право публічної – державної 
або комунальної – власності на землю 
і відповідно до закону наділений пов-
новаженнями розпорядження землею, 
а також юридична або фізична особа 
– власник чи орендар земельної ділян-
ки, яка пропонується ним для ство-
рення індустріального парку. 

Керуюча компанія індустріально-
го парку – створена згідно із законо-
давством України юридична особа 
незалежно від організаційно-правової 
форми та вибрана відповідно до цього 
Закону, з якою ініціатором створення 
укладений договір про створення та 
функціонування індустріального пар-
ку. Таким чином, будь-яких кваліфіка-
ційних вимог для керуючої компанії 
Закон не встановлює. Отже, нею може 
бути пов’язана з ініціатором особа, або 
ж особа, спеціально створена ним під 
формат конкретного індустріального 
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парку. Керуюча компанія, яка у вста-
новленому законом порядку набула 
право оренди на землі індустріального 
парку, передає у володіння та користу-
вання земельні ділянки (суборенду) з 
правом їх забудови учасникам індустрі-
ального парку відповідно до земель-
ного законодавства України. Завдання 
керуючої кампанії полягає у підготовці 
та плануванні території, облаштуван-
ні всієї інфраструктури, забезпеченні 
ефективного управління та залучення 
інвесторів в освоєння конкретної тери-
торії відповідно до концепції створен-
ня індустріального парку.

Учасниками індустріального пар-
ку є суб’єкти господарювання будь-
якої форми власності, зареєстровані 
на адміністративно-територіальній 
одиниці України, в межах якої роз-
ташований індустріальний парк, які 
уклали з керуючою компанією договір 
на здійснення господарської діяльно-
сті у межах індустріального парку та 
набули право на земельну ділянку в 
межах індустріального парку.

Третьою юридичною ознакою ін-
дустріального парку є наявність до-
говору про здійснення господарської 
діяльності у межах індустріального 
парку між керуючою компанією та від-
повідним суб’єктом господарювання. 
Згідно зі ст. 30 Закону, господарська 
діяльність учасників індустріального 
парку здійснюється на основі догово-
ру про здійснення господарської ді-
яльності у межах індустріального 
парку між керуючою компанією та 
відповідним суб’єктом господарюван-
ня. Підставою для укладення догово-
ру про створення та функціонування 
індустріального парку між ініціато-
ром створення та керуючою компані-
єю індустріального парку є рішення 
ініціатора створення індустріального 
парку про його створення.

Четвертою юридичною ознакою 
індустріальних парків є наявність 
спеціально сформованого об’єкта го-
сподарювання (об’єкта здійснення 
суб’єктивних прав інвесторів), яким є 
земельні ділянки, що розташовані в ме-
жах підкатегорії земель промисловості 
(складова категорії земель промисло-
вості, транспорту, зв'язку, енергетики, 
оборони та іншого призначення), та 
знаходяться в державній, комунальній 
чи приватній власності (ст. 66 Земель-
ного кодексу України [5]).

Як правило, для створення інду-
стріального парку використовуються 
вільні від забудови земельні ділянки 
державної чи комунальної власно-
сті, які надаються керуючій компанії 
на умовах оренди у встановленому 
законодавством порядку. Водночас 
індустріальний парк може створюва-
тися і на землях приватної власності. 
У таких випадках права на земельні 
ділянки можуть передаватися учасни-
кам індустріального парку ініціатором 
його створення у формах та в порядку, 
передбачених законодавством.

У будь-якому випадку, якщо іні-
ціатором створення індустріального 
парку виступає орендар земельної ді-
лянки, ця земельна ділянка або її ча-
стини передаються ним у суборенду 
безпосередньо учасникові відповідно 
до земельного законодавства України.

Вибір земельних ділянок для роз-
міщення індустріальних парків вклю-
чає в себе певні умови, щодо того, яка 
повинна бути земельна ділянка та її 
площа. Так, у ч. 1 ст. 8 Закону чітко 
передбачено, що площа земельної ді-
лянки або сукупна площа суміжних 
земельних ділянок повинна станови-
ти не менше 15 гектарів та не більше 
700 гектарів, ділянка має належати до 
земель промисловості, а також має 
бути придатною для промислового 
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використання з урахуванням умов та 
обмежень, встановлених відповідною 
містобудівною документацією. А згід-
но з п. 1 ч. 1 ст. 9 Закону строк вико-
ристання земельної ділянки у межах 
індустріального парку повинен бути 
не менше 30 років з дня прийняття рі-
шення про створення індустріального 
парку, використання земельних діля-
нок у межах індустріальних парків 
повинно відповідати санітарно-епіде-
міологічним та екологічним вимогам.

Висновки і перспективи. 

Індустріальний парк – це спеціаль-
но організована для розміщення нових 
виробництв, керована єдиним опера-
тором територія або комплекс об’єктів 
нерухомості, що складається із земель-
ної ділянки (ділянок) з виробничими, 
адміністративними, складськими та 
іншими приміщеннями і спорудами, 
забезпечений енергоносіями, інже-
нерною та транспортною інфраструк-
турою та адміністративно-правовими 
умовами для розміщення виробництв. 

До правових ознак індустріального 
парку слід віднести: мету їх створення 
та функціонування, яка полягає у за-
безпеченні економічного розвитку та 
підвищенні конкурентоспроможності 
конкретно визначених територій, акти-
візації інвестиційної діяльності, ство-
рення нових робочих місць, розвитку 
сучасної виробничої та ринкової інф-
раструктури; особливий суб’єктний 
склад правовідносин щодо створення 
та функціонування індустріального 
парку, який включає ініціатора ство-
рення індустріального парку, керуючу 
компанію та його учасників; укладення 
між керуючою компанією та відповід-
ним суб’єктом господарювання догово-
ру про здійснення господарської діяль-
ності; наявність спеціального об’єкта 

господарювання (об’єкта здійснення 
суб’єктивних прав інвесторів), яким є 
земельні ділянки.
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Summary. The article examines the concept and legal characteristics of industrial parks. 

The scientific views on the legal nature of industrial parks are summarized.
According to the results of the study, it was established that the industrial park is a specially 

organized place for new production, a territory or a complex of objects of real estate managed 
by a single operator consisting of a land plot (sites) with industrial, administrative, warehouse 
and other premises and facilities, provided with energy carriers, engineering and transport 
infrastructure and administrative and legal conditions for the placement of productions.

Keywords: industrial parks,the legal features of industrial parks


