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Для достижения целей инвестиционного проекта обосновывается возможность и 
необходимость планированного направления инвестиций в разработанные и готовые к 
реализации государственные и муниципальные приоритетные программы развития 
различных структур экономики. 

Актуальность рассматриваемой в статье проблемы обусловлена отсутствием 
устоявшейся апробированной практики вложения средств в привлекательные объекты. 
В статье проводится сравнительно-правовой анализ действующего инвестиционного 
законодательства, регулирующего отношения между его участниками и предостав-
ляющего определенные преимущества для предпринимательства. 

Выводы представленного исследования нацеливают публичные образования и ча-
стных инвесторов на стратегическое планирование (прогнозирование) социально-
экономического развития муниципальных районов и субъектов Российской Федерации. 
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Под инвестициями в деловом сообще-
стве принято называть вложения денеж-
ных средств, результатов интеллектуаль-

ной деятельности, объектов гражданских 
прав, инновационных технологий и иных 
материальных (нематериальных) ресурсов 
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в объект с целью получения экономиче-
ской выгоды и социально полезного эф-
фекта. Возникает логический вопрос: 
можно ли такую общую формулировку 
использовать при составлении бизнес-
плана, или, более того, инвестиционного 
проекта? Данного определения в виде об-
щего понимания для предпринимателя, 
частного инвестора, специалиста, зани-
мающегося проектированием инвестици-
онных соглашений, конечно же, будет не 
достаточно. 

Опыт реализации и практика вы-
страивания отношений в предпринима-
тельстве показывает, что содержание по-
нятия «инвестиции» применительно к ка-
ждому инвестиционному проекту различ-
но, поскольку каждый раз определяется 
конкретным нормативным правовым ак-
том, преследующим те или иные цели, ко-
торые воплощаются в разных юридиче-
ских моделях регулирования [9]. Иначе 
говоря, предусмотренные действующим 
законодательством правовые конструкции 
достижения целей предприниматели мо-
гут «примерить» к конкретному инвести-
ционному проекту, исходя из общего со-
стояния экономики, конъюнктуры инве-
стиционного рынка, правового режима 
объектов инвестирования, наличия сырья 
(полуфабрикатов), производственных сил, 
кадрового потенциала, инновационных 
технологий, рынка сбыта готового товара 
и других факторов. Проведенный объек-
тивный экономико-правовой анализ на-
званных составляющих может позволить 
инвестору создать структуру концепции 
инвестиционного проекта и провести их 
детализацию. 

В дискуссии со сторонниками того 
или иного взгляда при определении под-
хода к проектированию необходимо учи-
тывать сложность в толкованиях главных 
признаков инвестиционных отношений, 
которые в доктрине принято относить к 
предпринимательским [9]. Не вдаваясь в 
научную полемику с точки зрения прак-
тического применения норм права, оста-
новимся на некоторых специальных зако-
нах, адресованных публичным образова-
ниям и предпринимателям, для которых 
объектом вложения является реальный 

сектор экономики. Анализируемые зако-
ны регулируют различные правовые ме-
ханизмы и способы достижения инвести-
ционных целей, соответственно, они, на 
наш взгляд, являются наиболее актуаль-
ными на сегодняшний момент. 

Согласно п. 1 ст. 7 Федерального за-
кона о ГЧП (МЧР) [1] (далее – Закон о 
ГЧП (МЧП) к объектам соглашения о 
ГЧП (МЧП) отнесены инфраструктурные 
объекты реального сектора экономики, 
под которым понимается согласно ч.1 ст. 
12 следующие объекты – недвижимое и 
(или) недвижимое и движимое имущест-
во, технологически связанное между со-
бой, нуждающееся в крупных долгосроч-
ных инвестициях. Как положительное в 
Законе о ГЧП (МЧП) закладывается идея 
не только гарантированного возврата 
вложенных средств, но и получение ра-
зумной прибыли [11]. Императивная нор-
ма, указанная в п. 2 настоящей статьи, ис-
ключает из перечня объектов имущество, 
установленное законодательством, отно-
сящееся исключительно к государствен-
ной или муниципальной собственности, 
либо имеется прямой запрет на отчужде-
ние (нахождение) в частную (-ой) собст-
венность (-и). Таким образом, все осталь-
ные объекты могут передаваться, по об-
щему правилу, в частную собственность с 
обременением на определенный в согла-
шении о ГЧП (МЧП) срок. До подписания 
соглашения объект должен находиться в 
собственности публичного образования и 
свободным от прав третьих лиц, т.е. абсо-
лютно свободным – не должен находиться 
в аренде или в вещном праве и т.п.  

Здесь необходимо отметить, что не 
может быть вовлечено распределенное 
имущество: имущественный комплекс уч-
реждений и унитарных предприятий; а 
напротив, вовлекается исключительно 
казенное (нераспределенное – с точки 
зрения понимания «казенное») имущест-
во (абз. 2 п. 4 ст. 214 и абз. 2 п. 3 ст. 215 
ГК РФ). Полагаем, с перечнем объектов, 
находящихся на муниципальном уровне 
предприниматели (инвесторы) должны 
иметь возможность знакомиться в откры-
том доступе, за исключением информа-
ции, относящийся к государственной, 
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служебной, коммерческой и иной охра-
няемой законом тайне (принцип прозрач-
ности в системе стратегического планиро-
вания [2]). На наш взгляд, привлекатель-
ности перечисленных объектов будет спо-
собствовать и степень финансового уча-
стия публичного образования, которая от-
ражается в публичных сведениях каждого 
конкретного инвестиционного проекта. 

Законом о ГЧП (МЧП) допускается 
участие в проекте в качестве частного 
партнера исключительно российского 
юридического лица. Такую позицию за-
конодателя автор настоящей статьи ранее 
раскрыл в одной из своих работ [12]. 
Представляется созвучной в этом вопросе 
и правовая позиция О.А. Еникеева [10]. 

Целью Закона о концессионных со-
глашениях [3] определяется привлечение 
инвестиций в экономику страны, а также 
эффективное использование государст-
венного и муниципального имущества, на-
правленное на повышение качества това-
ров, работ и услуг, предоставляемых ши-
рокому кругу потребителей. Соответст-
венно, согласно нормам императивных 
требований закона в редакциях от 
02.07.2010 г. № 152-ФЗ, от 25.04.2012 г. № 
38-ФЗ и от 03.07.2016 г. № 275-ФЗ, иму-
щественный комплекс – объект концес-
сионного соглашения – может принадле-
жать государственному (муниципально-
му) унитарному предприятию на праве 
хозяйственного ведения и может принад-
лежать государственному бюджетному 
учреждению на праве оперативного 
управления. Передача имущества будет 
производиться только после проведения 
полной инвентаризации всего имущест-
венного комплекса, установления за каж-
дым объектом всех обязательств и обре-
менений, согласно нормам действующих 
положений о бухгалтерском учете органи-
зации (ПБУ) и подписанного акта приема 
– передачи между концедентом и концес-
сионером. Из изложенного вытекает, что 
передаваемое имущество рассматривается 
в соответствии с цивилистической интер-
претацией, изложенной в п. 1 ст. 2 ГК РФ, 
т.е. в качестве источника получения при-
были. При таких обстоятельствах нам 
близка позиция профессора О.Ю. Сквор-

цова, который пишет, что «под имущест-
вом … следует понимать в широком 
смысле совокупность вещей, имущест-
венных прав и обязанностей имущест-
венного характера, пользование которой 
либо ее элементами направлено на систе-
матическое получение прибыли…» [8]. 
Таким образом, передаются по праву сле-
дования в доверительное управление по 
нормам гражданского законодательства 
концессионеру не только имущественные 
права, но и возникшие до передачи по не-
му обязательства (например, – залог иму-
щества), в том числе и обязанности по 
обязательным платежам по налогу на это 
имущество. Это же касается и налога на 
прибыль, местных и региональных нало-
гов, оформленных в соответствии с пра-
вилами ст.ст. 66 и 67 НК РФ, как инвести-
ционный налоговый кредит. На наш 
взгляд, названные имущественные права и 
обязанности должны включаться в стои-
мость инвестиционного проекта. Такая 
правовая позиция будет способствовать 
скорейшему запуску проекта с вовлечени-
ем неэффективно используемого имуще-
ственного комплекса публичным образо-
ванием.  

В п. 1 ст. 4 Закона о концессионных 
соглашениях определен исчерпывающий 
перечень объектов концессионных согла-
шений по замыслу законодателя, с точки 
зрения стабилизации социального равен-
ства, справедливости и национальной 
безопасности, что очевидно, относящиеся 
к перечню стратегических интересов го-
сударства. Соответственно, такие объекты 
не могут передаваться в собственность 
частного инвестора (концессионера). На-
пример, на территории Гатчинского му-
ниципального района в качестве таких 
объектов можно рассматривать некоторые 
фельдшерско-акушерские медицинские 
пункты, гидротехнические сооружения, 
аэродром (аэропорт) в городском поселе-
нии Сиверский (такой специфический 
имущественный комплекс можно рас-
сматривать и как объект в особой эконо-
мической зоне), объекты культуры, спор-
та, использования для организации отды-
ха и туризма, а также иные объекты соци-
ально-культурного назначения. Очевидно, 
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что в процессе проектирования с вовлече-
нием таких специфических объектов с це-
лью проведения строительных работ и ре-
конструкции возникнут вопросы техноло-
гического присоединения к имеющимся 
инфраструктурным объектам в сжатые 
сроки. 

Пристального внимания потребуют 
объекты, на которых осуществляется об-
работка, накопление, утилизация, обез-
вреживание, размещение твердых комму-
нальных отходов (ТКО) с учетом класса 
опасности. Дело в том, что Федеральный 
закон от 24.06.1998 г. № 89-ФЗ (в ред. от 
28.12.2016 г. № 486-ФЗ) «Об отходах про-
изводства и потребления» [4] (далее – За-
кон об отходах) до запуска инвестицион-
ных проектов, направленных на утилиза-
цию ТКО в концессионных формах, тре-
буется провести ряд организационных ме-
роприятий по заключению соглашения 
между органами исполнительной власти 
субъектов Российской Федерации и ре-
гиональными операторами. Так, в п. 6 ст. 
24.6, Закона об отходах указывается пре-
секательный срок, заключить такое со-
глашение – не позднее 01.05.2018 г. и вне-
сти предложения по установлению едино-
го тарифа за оказываемые услуги регио-
нальным оператором – в уполномоченный 
орган исполнительной власти субъекта 
Российской Федерации или в случае пере-
дачи таких полномочий – в орган местно-
го самоуправления не позднее 01.07.2018 
г. Таким образом, при проектировании 
концессионного соглашения по утилиза-
ции твердых коммунальных отходов не-
обходимо провести эти организационно-
управленческие мероприятия. 

Целью Закона об особых экономиче-
ских зонах [5] является развитие (зачас-
тую, реконструкция и (или) замена физи-
чески и морально устаревшего фонда) об-
рабатывающих, высокотехнологических 
отраслей экономики, развитие туризма, 
портовой инфраструктуры, разработки 
технологий и коммерциализации их ре-
зультатов, а также производства новых 
видов товаров и т.д. Субъекты предпри-
нимательской деятельности могут инве-
стировать свои средства в объекты, нахо-
дящиеся в пределах территорий Россий-

ской Федерации в особых экономических 
зонах в следующих четырех типах: про-
мышленно-производственные особые эко-
номические зоны; технико-внедренческие 
особые экономические зоны; туристско-
рекреационные особые экономические 
зоны; портовые особые экономические 
зоны, такие зоны могут быть созданы как 
в отдельности, так и совокупности не-
скольких типов на основании решения 
Правительства Российской Федерации 
(кластер). Организационно-управленчес-
кие функции в таких зонах будут осуще-
ствляться через специально созданную 
компанию в организационно-правовой 
форме хозяйственного общества. Таким 
образом, доступ к объектам инвестирова-
ния будут иметь предприниматели опо-
средованно – через управляющую компа-
нию при выполнении обязательных усло-
вий, предусмотренных Законом об особых 
экономических зонах. 

Здесь следует отметить, что законода-
тель в п. 2.1 ч. 2 ст. 4 Закона об особых 
экономических зонах специально выде-
лил, очевидно, желая способствовать 
оживлению рынка туристической индуст-
рии, возможность создания туристско-
рекреационной особой экономической зо-
ны и портовой особой экономической зо-
ны на одном или нескольких участках 
территории. Особая экономическая зона 
(ОЭЗ) может располагаться на территории 
одного муниципального образования или 
нескольких муниципальных образований 
в пределах территории одного или не-
скольких субъектов Российской Федера-
ции. Нормы закона исключают возмож-
ность создания ОЭЗ на территории муни-
ципального образования, на которой дей-
ствует зона территориального развития. 

Особенности имеют земельные участ-
ки, находящиеся в государственной или 
муниципальной собственности, в том чис-
ле предоставленных в пользование граж-
данам и юридическим лицам, они должны 
быть отнесены к категории земель про-
мышленности, энергетики, транспорта, 
связи, телевидения, земель обороны, 
безопасности либо земель иного специ-
ального назначения или земель населен-
ных пунктов. В частности, например, ту-
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ристско-рекреационные ОЭЗ, кроме того, 
могут создаваться на землях, относящихся 
к категории земель особо охраняемых 
территорий и объектов или земель сель-
скохозяйственного назначения. Закон об 
особых экономических зонах резидентам 
ОЭЗ предоставляет налоговые преферен-
ции в соответствии с налоговым законо-
дательством, что, несомненно, делает для 
предпринимателей, находящихся в этих 
зонах,  привлекательными. 

Классическим примером подлинного 
государственно-частного партнерства 
можно рассматривать совместную инве-
стиционную деятельность публичного и 
частного партнеров и их условия, при ко-
тором инфраструктурные объекты (инже-
нерные, транспортные, социальные, инно-
вационные) финансируются за счет 
средств федерального бюджета, бюджета 
субъектов Российской Федерации, мест-
ных бюджетов в соответствии с дейст-
вующим бюджетным законодательством. 
Резидентам – частным инвесторам остает-
ся вкладывать свои средства  в иные объ-
екты предпринимательской деятельности, 
недвижимое имущество которых может 
предоставляться в аренду с последующим 
предоставлением перехода права собст-
венности реконструированных объектов 
резидентам названных зон. 

Нельзя обойти вниманием отнесение 
к полномочиям органов управления ОЭЗ 
действия, способствующие облегченному 
администрированию документооборота в 
процессе реализации инвестиционного 
проекта. Так, в частности, проблемные 
вопросы, относящиеся при иных формах 
инвестирования к полномочиям предпри-
нимательского сообщества – технологиче-
ского присоединения к объектам строи-
тельства или реконструкции. Передача 
таких правомочий к компетенции управ-
ляющей компании, несомненно, будет 
восприниматься как положительный фак-
тор и совершенствование организацион-
но-управленческих отношений между 
публичными образованиями и резидента-
ми экономических зон. Закон об особых 
экономических зонах допускает установ-
ление сервитутов в целях достижения на-
меченной цели в ОЭЗ, такое документи-

рование с последующим оформлением в 
регистрирующих органах также должно 
быть отнесено к компетенции управляю-
щей компании. 

Предметом регулирования Закона о 
территориях опережающего развития [6] 
(Закон о ТОР) определен правовой режим 
определенных уполномоченным органом 
исполнительной власти Российской Феде-
рации территорий, а также реализуемые 
меры государственной поддержки с уста-
новлением порядка осуществления дея-
тельности в таких территориях. 

Закон о ТОР оперирует схожими по-
нятиями, используемыми в Законе о ОЭЗ. 
Вместе с тем, отличается своей специфи-
кой охвата не столько отдельного объекта, 
нуждающегося в инвестициях, а целого 
региона не только с отрицательными ста-
тистическими показателями во всех от-
раслях экономики, но и наличием проблем 
занятости населения данной территории и 
другими факторами, вытекающими из 
этого. В понятийном аппарате закона ука-
зано, что инфраструктурной территорией 
опережающего развития является сово-
купность земельных участков с находя-
щимися на них зданиями, сооружениями, 
включая объекты транспортной, энерге-
тической, коммунальной, инженерной, 
социальной, инновационной и иных ин-
фраструктур, находящихся на территории, 
а также за пределами, но обеспечиваю-
щими ее функционирование. На данной 
территории устанавливается особый пра-
вовой режим осуществления предприни-
мательской деятельности в соответствии с 
настоящим законом и преследуется цель 
создания благоприятной инвестиционной 
среды, отвечающие самым высоким кри-
териям привлекательности для частных 
инвестиций.  

Государственная политика, выражен-
ная в нормах Закона о ТОР, направлена на 
поступательное социально-экономическое 
развитие депрессивной территории муни-
ципального образования, где в советский 
период плановой экономики образовался 
монопрофильный населенный пункт (мо-
ногород). ТОР создается на территории 
одного или нескольких муниципальных 
образований. Финансирование строитель-
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ства, реконструкции объектов инфра-
структуры и порядок эксплуатации, соз-
данных в процессе реализации инвести-
ционного проекта, осуществляется за счет 
бюджетных и внебюджетных источников 
всех уровней бюджетной системы страны. 
Публичное образование и резиденты 
должны предусмотреть перечень объек-
тов, возводимых (реконструируемых) уча-
стниками такого соглашения и их порядок 
владения, пользования и распоряжения, 
предоставление налоговых льгот по нало-
гу на земельные участки и имущество ор-
ганизаций, а также взаимную ответствен-
ность. 

Для совершенствования управления и 
утверждения перспективных планов, при-
нятия оперативных решений создается 
наблюдательный совет. Застройщиком, 
лицом, обеспечивающим функционирова-
ние объектов инфраструктуры на ТОР, 
других функций для осуществления нор-
мальной хозяйственной деятельности вы-
ступает управляющая компания. Управ-
ляющей компании передаются на праве 
собственности или аренды земельные 
участки, здания, сооружения, находящие-
ся в государственной или муниципальной 
собственности. Порядок распоряжения 
такими объектами устанавливается реше-
нием Правительства Российской Федера-
ции. 

Предложенная законодателем схема 
организации и управление инвестицион-
ным процессом, порядок взаимодействия 
между участниками напоминает успешно 
реализованный крупный инвестиционный 
проект, где функции управляющей ком-
пании осуществляла Государственная 
корпорация по строительству олимпий-
ских объектов и развитию города Сочи 
как горноклиматического курорта [7], но 
гораздо усеченными правомочиями, что 
очевидно и такая позиция законодателя 
представляется вполне оправданной. Что 
касается правового режима и особенно-
стей владения, пользования и распоряже-
ния объектами ТОР, в соответствии со 
специальными и общими нормами граж-
данского законодательства, то они подчи-
нены не только решениям компетентного 
органа, имеющего соответствующие пра-

вомочия, но преследующей цели закона 
[8]. 

Закон о ТОР в настоящее время дей-
ствует на территории Дальневосточного 
федерального округа и на территориях 
моногородов со сложным социально-эко-
номическим положением. На территориях 
ЗАТО инвестиционные проекты могут за-
пускать с 01.01.2016 г., а с 01.04.2018 г. на 
всей территории Российской Федерации. 
Очевидно, что после апробации в Дальне-
восточном регионе необходимо будет все-
сторонне изучить накопленный опыт и 
планировать в соответствии с Законом о 
стратегическом планировании в Россий-
ской Федерации принять исчерпывающие 
меры к их запуску. Эффективной реализа-
ции инвестиционных проектов будет спо-
собствовать слаженная работа публично-
правовых образований по координации и 
стратегическому управлению, исходя из 
потенциала предпринимательского сооб-
щества с установлением порядка взаимо-
действия между всеми участниками от-
ношений, включая общественные и науч-
ные институты. Таковы некоторые важ-
ные аспекты правового регулирования 
инвестиционной деятельности в совре-
менных условиях.  
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