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Introduction: the paper deals with the analysis of contractual forms of investment activity. The research attention is
paid to various theories related to the legal nature of an investment agreement, the issues of divergence of existing
definitions of an investment agreement as a legal category. Special attention is paid to the structure of the investment
agreement, as well as its place in the system of civil contracts. It is argued that the correct qualification of the investment
agreement plays a key role in ensuring high quality and rational legal regulation of the relevant relations. In the process of
researching the investment agreement, the author differentiates by types and parties. The details of contractual obligations
are given, taking into account investment schemes and depending on the types of investment projects. The purpose of the
paper is to study the agreement regulating the relations of subjects of investment activity, the legal nature of the investment
agreement, its qualifying features, types and parties. Methods: to achieve this goal, a systematic approach was used, as well
as the general scientific (analysis, synthesis, formal logical, comparative, and temporal) and specific scientific (formal legal,
comparative law) research methods. Results: the international practice of concluding and applying investment contracts
(agreements) widely used to attract investments is studied. The interpretations of the investment agreement presented in
the domestic and foreign specialized literature are compared. The place of the investment agreement in the system of civil
contracts is determined. The approaches to the legal qualification of the investment agreement are studied. It is established
that differentiation by types and parties of the investment agreement plays an important role in the development of the
economy and business. Understanding the specifics of each type of agreement and the role of parties allows you to
effectively organize the investment process and achieve your goals. The author analyzes various forms of investment,
including the purchase of a business, participation in investment partnerships, investments in securities, as well as collective
investments through joint-stock and mutual funds, concession agreements, and production sharing agreements. Conclusions:
the conclusion is substantiated that it is advisable to establish the legal nature of each investment agreement in the process
of its execution. The legal relations created by such an agreement are subject to the general principles of civil law and
specialized standards of investment law. It is established that for the correct qualification of a specific contractual structure
used in the investment sphere, it is advisable to rely on the positions formed in law enforcement practice on such an issue.
It is proved that the investment agreement implies any agreements in which the investor participates. These agreements may
include various types of civil contracts regulated by the Civil Code of the Russian Federation. Highlighting the main features
that distinguish investing from other economic and business processes, the author argues that the best position would be
the transfer of personal capital and the transfer of values (investments) to another party in order to make a profit in a certain
period without a guarantee of success.
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В ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВЕ И ПРАКТИКЕ РОССИЙСКОЙ ФЕДЕРАЦИИ

Агнесса Олеговна Иншакова
Волгоградский государственный университет, г. Волгоград, Российская Федерация

Введение: статья посвящена анализу договорных форм инвестиционной деятельности. Рассмотрены
различные теории, посвященные правовой природе инвестиционного договора, вопросы расхождения су-
ществующих определений инвестиционного договора как правовой категории. Особое внимание уделяется
конструкции инвестиционного договора, а также его месту в системе гражданско-правовых договоров. Ут-
верждается, что верная квалификация договора об инвестировании играет ключевую роль в обеспечении
качественного и рационального правового регулирования соответствующих отношений. В процессе иссле-
дования договора об инвестировании автором проводится дифференциация по видам и участникам. Дается
детализация договорных обязательств с учетом схем инвестирования и в зависимости от видов инвестицион-
ных проектов. Целью настоящей статьи является исследование договора, регулирующего отношения субъек-
тов инвестиционной деятельности, юридической природы инвестиционного договора, его квалифицирую-
щих признаков, видов и участников. Методы: для достижения поставленной цели был использован систем-
ный подход, а также общенаучные (анализ, синтез, формально-логический, сравнительный, компаративный,
темпоральный) и частнонаучные (формально-юридический, сравнительно-правовой) методы исследова-
ния. Результаты: изучена мировая практика заключения и применения инвестиционных договоров (согла-
шений), широко используемых для привлечения инвестиций. Сопоставлены трактовки договора об инвести-
ровании, представленные в отечественной и зарубежной специальной литературе. Определено место инве-
стиционного договора в системе гражданско-правовых договоров. Изучены подходы к правовой квалифика-
ции договора об инвестировании. Установлено, что дифференциация по видам и участникам договора об
инвестировании играет важную роль в развитии экономики и бизнеса. Понимание особенностей каждого
вида договора и роли участников позволяет эффективно организовать инвестиционный процесс и достичь
поставленных целей. Автором проанализированы различные формы инвестирования, включая покупку
бизнеса, участие в инвестиционных товариществах, инвестиции в ценные бумаги, а также коллективные
инвестиции через акционерные и паевые инвестиционные фонды, концессионные соглашения и соглашения
о разделе продукции. Выводы: обоснован вывод о том, что юридическую природу каждого инвестиционно-
го договора целесообразно устанавливать в процессе его исполнения. Правовые связи, создаваемые таким
договором, подчиняются общим принципам гражданского законодательства и специализированным стан-
дартам инвестиционного права. Установлено, что для правильной квалификации конкретной договорной
конструкции, используемой в инвестиционной сфере, целесообразно опираться на сформировавшиеся в
правоприменительной практике позиции по такому вопросу. Обосновано, что инвестиционный договор
подразумевает любые соглашения, в которых принимает участие инвестор. Эти соглашения могут включать
в себя разнообразные типы гражданско-правовых договоров, регламентируемых Гражданским кодексом
Российской Федерации. Выделяя основные признаки, которыми отличается инвестирование от других эко-
номических и бизнес-процессов, автор утверждает, что наилучшей позицией будет: перемещение личност-
ного капитала и передача ценностей (инвестиций) другой стороне с целью получения прибыли в определен-
ные сроки без гарантии успеха.

Ключевые слова: инвестиции, инвестиционная деятельность, инвестиционные договоры, соглашения
о разделе продукции, квазидоговоры, договор долевого участия, долгосрочное инвестиционное соглаше-
ние, договор венчурного капитала.
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Введение

В мировой практике инвестиционные
договоры (соглашения) широко используют-
ся для привлечения инвестиций. Историчес-
ки первыми разновидностями инвестиционных
соглашений выступали концессионные дого-
воры, которые в их современном значении
стали заключаться в континентальной Евро-
пе еще в начале XIX в. и применялись во Фран-
ции, затем в Германии, Италии и других за-
падноевропейских странах преимущественно
в сфере городского и коммунального хозяй-
ства [17, с. 80].

Существуют различные наименования
для инвестиционных договоров в зарубежной
литературе, используемые авторами. Они
включают в себя термины «транснациональ-
ные инвестиционные договоры» (international
investment agreements, transnational investment
agreements), «инвестиционные контракты»,
«соглашения об экономическом развитии»
(economic development agreements), «трансна-
циональные контракты об экономическом раз-
витии» (transnational economic development
contracts), «концессионные договоры», «инве-
стиционные соглашения», «договоры о совме-
стном предприятии» (joint-ventures contracts),
«договоры об оказании услуг» (service contracts),
«соглашения о разделе продукции» и «квази-
договоры» [23, с. 188]. Существование раз-
личных теорий, посвященных правовой приро-
де инвестиционного договора, вызывает рас-
хождение относительно определения его как
правовой категории.

Договор об инвестировании:
трактовка в отечественной

и зарубежной литературе

В зарубежной юридической науке доста-
точно распространена позиция ученых, которая
заключается в приравнивании инвестиционных
соглашений к международным договорам. Это-
го подхода придерживается целый ряд зарубеж-
ных авторов (Л. Сон, Р. Бакстер, Б. Уортли) [10,
с. 25; 24, p. 271; 25]. В результате такого подхо-
да за иностранными инвесторами признается
статус субъекта международного публичного
права. Данная позиция была подвергнута раз-
вернутой критике в отечественной литературе.

Так, Л.А. Лунц указывал: «Доктрина, по
которой соглашение между частным лицом,
иностранной компанией и государством выво-
дится из сферы гражданского права и перено-
сится в область международного публичного
права, имеет своей предпосылкой тезис о воз-
можности для частноправовой организации и
для отдельного физического лица быть
субъектом международно-правовых отноше-
ний – тезис, стоящий в прямом противоречии
с принципом государственного суверенитета»
[10, с. 59].

В настоящее время в отечественной на-
уке исследователи и практикующие юристы
активно обсуждают юридическую природу
инвестиционного договора.

Определение места инвестиционного
договора в системе гражданско-правовых
договоров имеет важное значение, так как от
этого зависит регулирование инвестиционных
правоотношений и разрешение связанных с
ним гражданско-правовых споров.

В связи с тем, что инвестиционные до-
говоры активно заключаются, но не всегда
исполняются в полном объеме, необходимо
разрешить проблему определения юридичес-
кой природы инвестиционного договора.

Исследователи отмечают:
– инвестиционный договор обладает зна-

чительной юридической сложностью. Этот
документ регламентирует взаимодействие
между теми, кто вкладывает ресурсы в биз-
нес, будь то собственники или владельцы, и
определяет процесс реализации инвестицион-
ного плана [7, с. 170];

– инвестиционный договор не является
простой формой документа, а скорее комплек-
сом различных соглашений, закрепляющих
юридические отношения между участниками
инвестиционного процесса [9, с. 114].

Данный договор включает в себя мно-
жество разнообразных форм договоров, та-
кие как инвестиционные соглашения, стро-
ительные контракты, аренда и простые
партнерские.

В свою очередь Л.Г. Сайфулова отме-
чает, что инвестиционный договор имеет не
только юридический характер, но и экономи-
ческую основу. Все соглашения, связанные с
финансовыми вложениями, могут быть клас-
сифицированы как инвестиционные [18, с. 45].
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Согласно аналогичному мнению Е.В. Ла-
путевой, инвестиционные соглашения не явля-
ются отдельной категорией, а, скорее, объе-
диняют различные типы гражданско-правовых
контрактов, которые управляют инвестицион-
ной активностью [8].

С.П. Мороз обозначила инвестиционный
договор как «специфический вид гражданско-
правового договора, который имеет свои ха-
рактерные особенности не только в контек-
сте разнообразных видов деятельности, но и
в отношении экономических сфер» [12, с. 125].

Для решения вопроса о правовой приро-
де инвестиционного договора было принято
Постановление Пленума ВАС РФ от 11 июля
2011 г. № 54 «О некоторых вопросах разреше-
ния споров, возникающих из договоров по по-
воду недвижимости, которая будет создана
или приобретена в будущем» (далее – поста-
новление). В данном постановлении раскры-
ваются ключевые вопросы, связанные с раз-
решением споров, вытекающих из инвестици-
онных отношений в сфере строительства [15].

При разрешении споров, вытекающих из
договоров, связанных с финансированием
строительства и реконструкции объектов не-
движимости, необходимо учитывать тот факт,
что право собственности на здание или соору-
жение, созданное по договору, возникает у
стороны, предоставившей земельный участок
(застройщика), с момента государственной
регистрации данного права в ЕГРН. Сторона,
осуществившая строительство, имеет право
на оплату выполненных работ в соответствии
с договором, а при неисполнении стороной,
предоставившей земельный участок, обязан-
ности по их оплате может требовать от нее
возмещения причиненных убытков, уплаты
предусмотренной договором неустойки, а
также воспользоваться правом, предостав-
ленным ей.

Согласно первому абзацу пункта 4 дан-
ного постановления, при рассмотрении споров,
вытекающих из договоров, связанных с инвес-
тиционной деятельностью в сфере финансиро-
вания строительства или реконструкции объек-
тов недвижимости, судам следует устанавли-
вать правовую природу соответствующих до-
говоров и разрешать спор по правилам Граж-
данского кодекса Российской Федерации и дру-
гих нормативных документов.

Ключевым моментом является то, что
законодательство в области инвестиций не
должно трактоваться таким образом, чтобы
инвесторы, финансирующие строительство
недвижимости, автоматически приобретали
права собственности (в том числе долевые)
на недвижимость в процессе строительства.

Текущая юридическая практика и рос-
сийское гражданское законодательство под-
тверждают обдуманность и целесообраз-
ность решения Пленума ВАС РФ. Более того,
инвестиционный договор, а не договор куп-
ли-продажи получает преимущество при оп-
ределении прав инвестора на инвестиционный
объект. Это объясняется тем, что если на-
мерение инвестирования связано с последу-
ющим приобретением прав на недвижимость
(например, права владения, пользования и
распоряжения), а не с намерением получе-
ния дохода, то такое соглашение не может
считаться инвестиционным.

Юридическую природу каждого инвес-
тиционного договора целесообразно устанав-
ливать в процессе его исполнения. Правовые
связи, создаваемые таким договором, подчи-
няются общим принципам гражданского за-
конодательства и специализированным стан-
дартам инвестиционного права.

Договор об инвестировании:
правовая квалификация

Основой управления инвестиционными
процессами в рамках гражданского права яв-
ляется инвестиционный договор, который на-
кладывает на инвестора обязанность выпол-
нения инвестиционных действий.

Под понятием «инвестиционный договор»
подразумеваются любые соглашения, в кото-
рых принимает участие инвестор. Эти согла-
шения могут включать в себя разнообразные
типы гражданско-правовых договоров, регла-
ментируемых Гражданским кодексом РФ [4]:

1) договоры купли-продажи (валютных
ценностей, ценных бумаг, долей в уставных
(складочных) капиталах хозяйственных об-
ществ и товариществ, паев в производствен-
ных кооперативах, оборудования и других ос-
новных средств, относящихся к движимому
имуществу, предприятия, иного недвижимого
имущества и т. д.) (пункт 1 статьи 454 ГК РФ);
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2) договоры мены (пункт 1 статьи 567
ГК РФ);

3) договоры ренты (пункт 1 статьи 583
ГК РФ);

4) договоры финансовой аренды (лизин-
га) (статья 665 ГК РФ);

5) договоры строительного подряда
(пункт 1 статьи 740 ГК РФ);

6) договоры займа, предусматривающие
уплату процентов (пункт 1 статьи 807 ГК РФ),
кредитные договоры (пункт 1 статьи 819
ГК РФ), договоры товарного кредита (ста-
тья 822 ГК РФ);

7) договоры финансирования под уступ-
ку денежного требования (пункт 1 статьи 824
ГК РФ);

8) договоры банковского вклада (пункт 1
статьи 834 ГК РФ);

9) договоры страхования (пункт 1 ста-
тьи 929 и пункт 1 статьи 934 ГК РФ);

10) договоры коммерческой концессии
(пункт 1 статьи 1027 ГК РФ);

11) договоры простого товарищества
(пункт 1 статьи 1041 ГК РФ), включая дого-
воры инвестиционного товарищества (пункт 3
статьи 1041 ГК РФ);

12) учредительные договоры о создании
хозяйственных товариществ и обществ (ста-
тьи 52, 70, 83, 89, 98 ГК РФ);

13) договоры об отчуждении исключи-
тельного права (пункт 1 статьи 1234 ГК РФ);

14) лицензионные договоры (пункт 1 ста-
тьи 1235 ГК РФ).

Как показывает практика заключения
договоров, связанных с реализацией инвести-
ционных проектов, возникают споры об их пра-
вовой квалификации.

Так, в одном из дел строительный коо-
ператив «Стрелка-2001» подал иск в Арбит-
ражный суд Саратовской области против
ОАО «Конструкторское бюро промышлен-
ной автоматики». Суть исковых требований
заключалась в обязании внести изменения
в пункт 3.1 инвестиционного соглашения, ко-
торый регулировал строительство комплекса
жилых зданий и был подписан обеими сторо-
нами. Судом первой инстанции иск был удов-
летворен, однако суд апелляционной инстан-
ции решение отменил, указав, что заключен-
ный инвестиционный контракт является сме-
шанным, сочетающим элементы договора

простого товарищества и договора подряда.
Суд кассационной инстанции отметил, что,
хоть договор и имеет инвестиционный харак-
тер, это не дает основания для его отнесения
к отдельной категории договоров, которая не
поименована в Гражданском кодексе РФ. Суть
договора не определяется его инвестиционным
характером.

Так, договоры подряда могут быть ин-
вестиционными, если заказчик инвестирует
финансы в строительство. Договоры купли-
продажи также могут быть инвестиционны-
ми, например, при покупке недвижимости.
Кроме того, существуют и другие виды до-
говоров, которые могут быть либо упомя-
нуты, либо не упомянуты в гражданском за-
конодательстве, и у них также может быть
инвестиционный характер. Согласно Граж-
данскому кодексу Российской Федерации,
понятие «договор инвестирования» не отне-
сен к специфическим типам договоров. Так,
любые договоры, подписанные участника-
ми инвестиционного процесса, в соответ-
ствии с пунктом 2  статьи 421 ГК РФ, мо-
гут быть классифицированы как договоры
suigeneris, то есть не регулируемые граж-
данским законодательством, если их усло-
вия не позволяют отнести их к конкретным
типам договоров [6].

Для правильной квалификации конкретной
договорной конструкции, используемой в инве-
стиционной сфере, целесообразно опираться на
сформировавшиеся в правоприменительной
практике позиций по такому вопросу.

Как отмечалось ранее, важное значение
для правильной квалификации договора (вне
зависимости от того, как он поименован) име-
ет позиция, изложенная в Постановлении Пле-
нума ВАС РФ от 11 июля 2011 г. № 54 «О не-
которых вопросах разрешения споров, возни-
кающих из договоров по поводу недвижимос-
ти, которая будет создана или приобретена в
будущем», по смыслу которой инвестицион-
ный договор может представлять собой:

– гражданско-правовой договор опреде-
ленного вида (например, договор купли-про-
дажи будущей вещи);

– смешанный договор (например, если
одна из сторон договора приняла на себя обя-
зательство построить объект недвижимости
и получить в качестве встречного предостав-
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ления от другой стороны договора помеще-
ния в построенном объекте);

– непоименованный договор. Для уясне-
ния его сущности обратимся к следующему
примеру [16]. Так, в одном из дел орган мес-
тного самоуправления в лице Администрации
заключил с ООО инвестиционный контракт,
предметом которого выступает реализация ин-
вестиционного проекта по строительству базы
по сервисному обслуживанию и ремонту ав-
томобилей с торговыми площадями. По ус-
ловиям договора ООО за счет собственных,
заемных или привлеченных средств приняло
на себя обязательство построить объект, яв-
ляющийся предметом договора, в установлен-
ные сроки. Содержание и сроки реализации
конкретного этапа работ также были закреп-
лены в договоре. Первый этап работ включал
в себя оформление договора аренды земель-
ного участка, находящегося в муниципальной
собственности. Орган местного самоуправле-
ния в лице Администрации принял на себя по
договору обязанности по обеспечению подго-
товки и принятия распорядительных докумен-
тов, необходимых для реализации инвестици-
онного проекта. Кроме того, ООО по этому
же договору обязано было перечислить Ад-
министрации денежные средства на развитие
инженерной инфраструктуры города. Указан-
ное условие ООО исполнило. В процессе стро-
ительства объекта потребовалось продлить
срок действия заключенного договора арен-
ды земельного участка, на котором произво-
дилось строительство, однако Администрации
отказала в этом ООО, сославшись на то, что
застраиваемый земельный участок попадает
на территорию защитных лесов.

В связи с возникновением таких обстоя-
тельств дальнейшее исполнение договора ста-
ло невозможным, поэтому ООО обратилось
в Администрацию за перерасчетом (возвра-
том) внесенной ими ранее платы на развитие
инженерной инфраструктуры города. В ответ
на это Администрация выставила ООО пре-
тензию с требованием внести оставшуюся
часть платы, и, поскольку ООО перечисление
не произвело, обратилась в суд за взыскани-
ем. Суд первой и апелляционной инстанции в
иске отказали, а кассационная инстанция иск
удовлетворила, квалифицировав внесенную
ООО плату как пожертвование. Верховный суд

РФ, отменяя судебный акт кассационной ин-
станции, установил, что между сторонами был
заключен непоименованный договор и отме-
тил, что «соглашения, предметом которых
является констатация наличия у публично-
правового образования определенной компе-
тенции в сфере градостроительства, предос-
тавления земельных участков и т. п., а также
выражение публичным образованием готов-
ности исполнять обязанности, установленные
градостроительным и земельным законода-
тельством, не являются гражданско-правовы-
ми сделками. В данные соглашения могут
включаться условия, устанавливающие обя-
занность частного лица по внесению взноса
на развитие социальной, инженерной, транс-
портной инфраструктуры» [16].

Таким образом, от правовой квалифика-
ции договора в сфере инвестирования зависит
то, какие нормы будут применяться для регу-
лирования правоотношения его сторон.

Договор об инвестировании:
дифференциация по видам и участникам

Верная квалификация договора об инве-
стировании играет ключевую роль в обеспе-
чении качественного и рационального право-
вого регулирования соответствующих отноше-
ний. Так, известный юрист М.И. Брагинский
отмечал: «Как это свойственно классифика-
ции в области права вообще и гражданского в
частности, отнесение той или иной конструк-
ции к конкретному классу важно постольку, по-
скольку речь идет о пределах действия опре-
деленного режима» [1, с. 80].

Договоры об инвестировании являются
неотъемлемой частью современной экономи-
ки, играя ключевую роль в развитии бизнеса и
привлечении капитала. Виды договоров об
инвестировании и разнообразие участников
процесса позволяют устанавливать инвести-
ционные отношения и обеспечивать их эффек-
тивное функционирование.

Соглашение об инвестициях основано на
договоре между инвестором и реципиентом.
В рамках этого соглашения инвестор переда-
ет реципиенту определенные ресурсы, а ре-
ципиент обязуется использовать их для полу-
чения выгоды. В связи с инвестиционным кон-
трактом инвестор трансформирует право соб-
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ственности от себя другому лицу, обычно в
виде имущества.

В той или иной степени в роли инвестора
участвуют физические и юридические лица.
Заключение инвестиционного контракта позво-
ляет инвестору получить доход от вложения
средств благодаря усилиям учредителя пред-
приятия или других сторон.

Основной целью инвестирования являет-
ся ожидаемый экономический доход. В связи
с этим пожертвования, благотворительные
взносы и другие вложения, не связанные с
ожидаемой прибылью, не могут рассматри-
ваться как инвестиции.

Таким образом, инвестирование можно
рассматривать как уникальную конструкцию,
нуждающуюся в правовой защите для дости-
жения максимального эффекта при планиро-
вании бизнеса.

Инвестирование является многогранным
экономическим процессом, продвигающимся
в геометрической прогрессии. Следователь-
но, однозначное определение представляет
сложности, ибо новые возможности проявля-
ются в момент, когда исследователи прибли-
жаются к установлению законченного списка
видов инвестиций.

Выделяя основные признаки, которыми
отличается инвестирование от других эко-
номических и бизнес-процессов, считаем,
что наилучшей позицией будет: перемеще-
ние личностного капитала и передача цен-
ностей (инвестиций) другой стороне с целью
получения прибыли в определенные сроки
без гарантии успеха.

На первый взгляд, инвестиции – это со-
вокупность материальных и нематериаль-
ных ресурсов, используемых для инвести-
рования в определенные коммерческие про-
цессы или финансовые инструменты для
увеличения прибыли.

Инвестиционные соглашения представ-
ляют собой разновидность договоров, право-
вое регулирование которых определяется ха-
рактером сделки. Каждый отдельный дого-
вор квалифицируется в соответствии с его ус-
ловиями. В одном случае применяются об-
щие правила договорных отношений, а в дру-
гом случае уже конкретные правила и огра-
ничения зависят от сферы деятельности, в ко-
торой заключается договор. Например, в стро-

ительной отрасли действует Федеральный
закон от 25 февраля 1999 г. № 39-ФЗ «Об ин-
вестиционной деятельности» [19].

Практика Высшего Арбитражного Суда
Российской Федерации не установила четких
норм определения гражданско-правовых до-
говоров как инвестиционных. Судебная прак-
тика показывает, что инвестиционными дого-
ворами признаются споры, возникающие из
договоров аренды земельных участков, дого-
воров строительного подряда, договоров зай-
ма и вкладов в уставный капитал хозяйствен-
ных обществ [5]. Суды также относят к инве-
стиционным договорам соглашения о долевом
участии в строительстве и купле-продаже
предмета лизинга [13; 14].

Первым видом договора об инвестирова-
нии, на который следует обратить внимание,
является договор долевого участия. В рамках
этого договора инвестор приобретает опреде-
ленную долю в капитале компании и участвует
в распределении прибыли и убытков, самым
распространенным видом является долевое уча-
стие в строительстве многоквартирных домов.
Такой подход позволяет инвесторам не только
получать доход от участия, но и активно уча-
ствовать в управлении бизнесом.

Еще один распространенный вид инвес-
тиционного договора – договор займа (инвес-
тиционный заем или заемное финансирование).
По сути это соглашение о предоставлении фи-
нансовых средств на определенных условиях
с целью получения процентов или другой фор-
мы вознаграждения. Такие договоры часто
используются в качестве временного финанси-
рования проекта или компании.

Следующим важным видом договора об
инвестировании является долгосрочное инве-
стиционное соглашение. В этом случае инве-
сторы вкладывают свои средства на долго-
срочную перспективу в надежде получить
стабильную прибыль в будущем. Такие инве-
стиции могут быть использованы как для раз-
вития производства, так и для инфраструктур-
ных проектов.

Среди различных видов договоров об
инвестировании договор венчурного капита-
ла занимают особое положение. Такие дого-
воры предполагают финансирование новых
стартапов и инновационных проектов с высо-
ким потенциалом роста. Инвесторы, предпри-
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нимающие подобные сделки, рискуют своим
капиталом, но в случае успешного развития
проекта у них есть возможность получить
существенную прибыль [11, с. 109].

Участники договора об инвестировании
также играют важную роль в инвестиционном
процессе. К инвесторам относятся физичес-
кие и юридические лица, предоставляющие
финансовые ресурсы для развития бизнеса.
Проектная компания в свою очередь прини-
мает на себя обязательства использовать
инвестиции в соответствии с договором и до-
стичь поставленных целей.

Финансовые посредники также занима-
ют значимое положение в инвестиционном про-
цессе, обеспечивая связи между инвестора-
ми и проектными компаниями, проводя ана-
лиз рисков и оценивая эффективность инвес-
тиций. Государственные органы также могут
быть участниками договора об инвестирова-
нии, предоставляя налоговые льготы или дру-
гие формы поддержки для стимулирования ин-
вестиционной деятельности.

Таким образом, дифференциация по ви-
дам и участникам договора об инвестирова-
нии имеет важное значение в развитии эконо-
мики и бизнеса. Понимание особенностей каж-
дого вида договора и роли участников позво-
ляет эффективно организовать инвестицион-
ный процесс и достичь поставленных целей.

Детализация договорных обязательств
в схемах инвестирования:

инвестиционные проекты, планы

В России инвестирование принимает раз-
личные формы, включая покупку бизнеса, уча-
стие в инвестиционных товариществах, инве-
стиции в ценные бумаги, а также коллектив-
ные инвестиции через акционерные и паевые
инвестиционные фонды. К этому также отно-
сятся концессионные соглашения и соглаше-
ния о разделе продукции.

Можно классифицировать инвестицион-
ные действия в зависимости от того, кто яв-
ляется участником инвестирования: это мо-
гут быть государственные органы, частные
лица или совместные предприятия. При госу-
дарственном инвестировании ключевую роль
играют бюджетные вложения, обеспечивае-
мые через государственное финансирование.

Эти вложения направлены на создание или уве-
личение стоимости государственного имуще-
ства, как это указано в статье 6 Бюджетного
кодекса РФ [2]. В частности, такие инвести-
ции обычно используются для строительства
зданий, принадлежащих государству, или для
приобретения недвижимости в государствен-
ную собственность. Это делается с помощью
средств федерального бюджета в рамках спе-
циальной федеральной программы инвестиций.

Государство имеет полномочия для вы-
полнения прямых инвестиций в контексте го-
сударственно-частного партнерства (далее –
ГЧП), например используя собственные ре-
сурсы Инвестиционного фонда РФ [20].

Из различных форм ГЧП можно выде-
лить следующие: концессионные договоры,
договоры о разделе продукции, соглашения о
государственно-частном и муниципально-ча-
стном партнерствах, специализированные ин-
вестиционные контракты и т. д.

Основным краеугольным камнем бизне-
са являются личные вклады. Инвестор, вкла-
дывая свои средства в собственный бизнес,
предполагает, что его инвестиции в долгосроч-
ной перспективе принесут доход. Непрерыв-
ное наличие финансовых вкладов является
неотъемлемой частью предпринимательской
активности. Впрочем, стоит учесть, что ин-
вестором может быть не только предприни-
матель. На фондовом рынке, например, лю-
бой человек, даже не прошедший официаль-
ную регистрацию, может стать инвестором.

Обратим внимание на самые популярные
формы инвестиций и их правовые аспекты. Ин-
вестиционная активность, которая наиболее
широко представлена, осуществляется через
капитальные вложения и регулируется Законом
о капитальных инвестициях в рамках инвести-
ционной деятельности. Капитальные инвестиции
в основной капитал (основные средства) вклю-
чают в себя затраты на множество аспектов:
новое строительство, расширение, реконструк-
цию и техническую модернизацию существую-
щих предприятий, приобретение машин, обору-
дования, инструментов, инвентаря, а также про-
ектно-изыскательские работы и т. д. Главным
критерием, который отличает капитальные вло-
жения от других видов инвестиций, является то,
что они направлены на основные средства или
основной капитал.
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Различные типы вновь созданного или
обновленного имущества выступают для це-
лей крупных инвестиций. Это имущество мо-
жет быть как личным, так и государственным
или же представлять смешанный тип соб-
ственности. Активы, в которые вкладывает-
ся капитал, могут быть как движимыми, так
и недвижимыми, включая объекты, строи-
тельство которых еще не завершено. Важно
отметить, что некоторые формы имущества,
такие как ценные бумаги и имущественные
права, не могут быть классифицированы как
цели капитальных вложений из-за их юриди-
ческого статуса.

Список субъектов, вовлеченных в инве-
стиционную деятельность, никак не ограничен.
Инвесторов, заказчиков, подрядчиков и
пользователей объектов капитальных вложе-
ний следует отнести к числу таких субъек-
тов. Важно отметить, что субъекты, осуще-
ствляющие инвестиционную деятельность,
имеют возможность комбинировать функции
двух и более субъектов, если это соответству-
ет договору или государственному контракту.
Возможность иметь инвестиции в виде капи-
тальных вложений может быть закреплена
различными договорами, включая, например,
договор строительного подряда.

Популярная практика последнего вре-
мени заключается в том, что для выполне-
ния работ, требующих крупных инвестиций,
финансируемых из государственного или ре-
гионального бюджета, привлекаются управ-
ляющие (девелоперские) компании в каче-
стве инвесторов. Это означает, что они орга-
низуют и полностью сопровождают процесс
реконструкции или строительства недвижи-
мости в соответствии с государственным
контрактом, чтобы удовлетворить государ-
ственные потребности. Девелопмент как
форма инвестиционной деятельности имеет
свои особенности, которые отличают ее от
других видов.

Предприниматель в рамках девелопер-
ских отношений уделяет большое внимание
обеспечению наилучшего развития недвижи-
мости. Здесь важны такие аспекты, как про-
ектирование, реконструкция и строительство.
В то же время девелопер берет на себя от-
ветственность за организацию финансирова-
ния инвестиционного проекта. В противопо-

ложность застройщику понятие девелопера
включает в себя еще и другие функции, по-
зволяющие осуществить комплексную реали-
зацию инвестиционного проекта.

Согласно Закону «Об инвестиционной
деятельности в Российской Федерации, осу-
ществляемой в форме капитальных вложе-
ний», инвестиционный проект представляет
собой экономически обоснованное предложе-
ние о необходимости и целесообразности осу-
ществления инвестиций. Он включает в себя
объемы и сроки капитальных вложений, а так-
же соответствующую проектную документа-
цию, разработанную в соответствии с законо-
дательством РФ. Бизнес-план описывает
практические действия, необходимые для ре-
ализации инвестиций в форме капитальных
вложений.

Инвестиционный проект, начиная с мо-
мента своего возникновения и заканчивая
окончанием или ликвидацией, проходит ряд
этапов, которые суть жизненный цикл проек-
та. В практике существуют контракты, охва-
тывающие все детали проекта на протяжении
его реализации.

В ГК РФ предусмотрены различные до-
говоры, связанные с инвестиционной деятель-
ностью в форме капитальных вложений. Это
договоры о развитии застроенных территорий,
о комплексном освоении территории, о строи-
тельстве жилья экономического класса и о стро-
ительстве и эксплуатации наемных домов. Все
эти договоры также относятся к инвестицион-
ным и регулируют отношения ГЧП.

Существует самостоятельный вид дого-
вора в сфере строительства – договор участия
в долевом строительстве. В соответствии с
Федеральным законом «Об участии в долевом
строительстве многоквартирных домов и иных
объектов недвижимости и о внесении измене-
ний в некоторые законодательные акты Рос-
сийской Федерации», этот договор предусмат-
ривает, что застройщик обязуется самостоя-
тельно или с привлечением других лиц постро-
ить многоквартирный дом или другой объект
недвижимости в срок, указанный в договоре, и
после получения разрешения на ввод в эксплу-
атацию передать объект долевого строитель-
ства участнику долевого строительства [21].
Участник долевого строительства в свою оче-
редь обязан оплатить указанную в договоре
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цену и принять объект долевого строительства,
если имеется разрешение на ввод в эксплуата-
цию данного объекта недвижимости.

Многоквартирные дома и другие недви-
жимые объекты по характеру ближе к отно-
шениям продавца и потребителя и не являют-
ся инвестиционными. Законодатель, исполь-
зуя методы императивного регулирования,
пытался обезопасить участников долевого
строительства от потери инвестиций, что при-
вело застройщиков к уклонению от заключе-
ния договора долевого участия в строитель-
стве и оформления отношений.

В сфере капитального строительства
широко распространены инвестиционные до-
говоры. Однако в правовой литературе и пред-
принимательской практике нет единого пони-
мания сущности таких договоров.

Многоаспектность понятия «лизинг» была
замечена В.В. Витрянским [3], эта нечеткость
создает проблемы в правовом регулировании
соответствующих отношений. Лизинг может
быть понимаем как форма предприниматель-
ской деятельности или как специальный вид
инвестирования или кредитования. Он также
описывает все отношения, связанные с лизин-
говыми операциями, в частности отношения,
которые возникают при предоставлении займов
лизингодателю и обеспечении исполнения его
заемных обязательств. Лизинг также включа-
ет в себя все операции, которые лизингодатель
совершает для приобретения лизингового иму-
щества. И наконец, лизинг можно определить
как сделку между лизингодателем и лизинго-
получателем.

Согласно статье 2 «О лизинге», лизинг
представляет собой комплекс экономических
и правовых отношений, связанных с исполне-
нием договора лизинга, включая вопросы при-
обретения предмета лизинга [22]. Договор фи-
нансовой аренды (лизинга) используется для
оформления лизинговых отношений, в соответ-
ствии с которым арендодатель (лизингодатель)
обязан приобрести указанное арендатором (ли-
зингополучателем) имущество у определенно-
го продавца и предоставить его лизингополу-
чателю за плату, позволяя тому временно вла-
деть и использовать его для предприниматель-
ских целей. В договоре лизинга может быть
предусмотрено, что лизингодатель выбирает
продавца и имущество.

Физические и юридические лица могут
владеть и управлять имущественным комп-
лексом, который является инвестиционным
фондом согласно Федеральному закону «Об
инвестиционных фондах». Этот комплекс пре-
следует интересы акционеров или учредите-
лей доверительного управления и подчиняет-
ся руководству управляющей компании. Закон
выделяет две категории инвестиционных фон-
дов: акционерные и паевые.

Специальная правоспособность акцио-
нерного инвестиционного фонда, представ-
ляющего собой акционерное общество, зак-
лючается в инвестициях в ценные бумаги и
другие предметы, предусмотренные Зако-
ном. Фирменное наименование фонда дол-
жно содержать словосочетание «акционер-
ный инвестиционный фонд» или «инвестици-
онный фонд», которые другие юридические
лица не могут использовать в своих наиме-
нованиях. Он имеет право на осуществле-
ние только таких действий, которые предус-
мотрены Законом, и для этого требуется
наличие лицензии.

Паевой инвестиционный фонд не представ-
ляет собой юридическое лицо, вместо этого он
является автономным собранием активов.

В его структуру включено имущество,
которое передается управляющей компанией
от основателя или основателей доверитель-
ного управления, что делается с целью объе-
динения этого имущества с активами других
учредителей. Кроме того, включено и имуще-
ство, приобретенное в процессе такого управ-
ления. Инвестиционный пай, который являет-
ся ценной бумагой, выданной управляющей
компанией, подтверждает долю основателя в
собственности имущества.

Выводы

Таким образом, форма коллективных
инвестиций, такая как инвестиционные то-
варищества, включает в себя управление
общими вопросами посредством инвести-
ционной декларации. Этот документ явля-
ется важной частью договора инвестици-
онного товарищества, но, интересно отме-
тить, что условия данного договора не пре-
дусматривают обязательного раскрытия
информации.
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