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В статье, на основе анализа федерального и регионального законодательства, проведен сравни-

тельно-правовой анализ порядка и условий осуществления инвестиционной деятельности на террито-

рии Крыма в рамках реализации инвестиционного соглашения, заключаемого между Советом мини-

стров Республики Крым, с одной стороны, и инвестором, с другой, а также путем осуществления инве-

стиционной деятельности посредством заключения договора об условиях деятельности в свободной 

экономической зоне.  
Исследован предмет каждого договора, порядок его заключения, субъектный состав и  условия до-

говора. Проанализированы требования к потенциальным инвесторам, требования к проектам, планиру-

емым к реализации, проведен анализ статистических данных.  
Сторонами и одного и другого договора могут выступать инвесторы любой организационно-

правовой формы, которые разработали инвестиционный проект соответствующий требованиям дей-

ствующего законодательства. Но при этом для инвесторов свободной экономической зоны законода-

тельно установлены требования к минимальному объему инвестиций, а обязательным элементом инве-

стиционного соглашения выступает наличие социальных обязательств.  
Значимым фактором для осуществления инвестиционной деятельности выступает наличие зе-

мельного участка, необходимого для реализации инвестиционного проекта. По инвестиционному со-

глашению предоставление инвестору земельного участка в аренду без проведения торгов является 

обязательным условием. В свободной экономической зоне право на получения земельного участка в 

аренду без проведения торгов закреплено Федеральным Законом «О развитии Крымского федерально-

го округа и свободной экономической зоне на территориях Республики Крым и города федерального 

значения Севастополя» и его надо оформлять отдельным договором. Льготы для инвестора также 

установлены законом и право на их получение возникает после регистрации его как субъекта свобод-

ной экономической зоны и начале реализации инвестиционного проекта в соответствии с заключен-

ным договором.  
Статистические данные свидетельствуют об активном использовании субъектами предпринима-

тельской деятельности обеих договорных форм реализации инвестиционных проектов на территории 

Республики Крым. Закрепление таких договорных форм на федеральном и региональном уровне по-

вышает инвестиционную привлекательность региона, способствует притоку инвестиций в форме капи-

тальных вложений, благоприятно влияет на развитие Республики Крым, способствует созданию ин-

фраструктуры и новых рабочих мест.  
Ключевые слова: договор об условиях деятельности в свободной экономической зоне, инвестици-

онное соглашение, инвестор, предмет договора, инвестиционный проект  
  

Республика Крым представляет собой уникальный регион, занимающий важное 

геополитическое приморское положение в Азово-Черноморском регионе. Благопри-

ятные климатические условия, выгодное экономико-географическое положение, 

наличие санаторно-курортных, природно-рекреационных и культурных ресурсов 

свидетельствует о возможности высокой конкурентоспособности экономики регио-

на. В то же время, для реализации такой возможности, необходимо проведение эф-

фективной инвестиционной политики в Республике Крым. Одним из наиболее эф-
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фективных способов развития региона является привлечение инвестиций в форме 

капитальных вложений. Действующим законодательством предусмотрено несколь-

ко договорных форм осуществления инвестиционной деятельности на территории 

полуострова. Первый вариант заключается в осуществлении капитальных вложений 

в рамках реализации инвестиционного соглашения, заключаемого между Советом 

министров Республики Крым, с одной стороны, и инвестором, с другой (далее – ин-

вестиционное соглашение). Второй вариант предусматривает осуществление инве-

стиционной деятельности посредством заключения договора об условиях деятель-

ности в свободной экономической зоне (далее – СЭЗ).  
Целью настоящего исследования является проведение сравнительно-правового 

анализа порядка и условий осуществления инвестиционной деятельности, в рамках 

инвестиционного соглашения и в рамках договора об условиях деятельности в СЭЗ, 

выявления более привлекательных условий для инвестора.  
Необходимо отметить, что особенности договорных отношений в рамках осу-

ществления предпринимательской деятельности в свободной экономической зоне 

на территории Республики Крым и соглашений о ведении деятельности в особых 

экономических зонах уже были предметом исследования таких ученных как В. К. 

Андреев [1], О.В. Буткевич [2], А. В. Гасумянова [3], В. Н. Лисица [4], К. С. Свин-

цова [5], Л. В. Царева[6] и др. Особенности вложения и реализации инвестиций на 

территории Республики Крым в рамках инвестиционного соглашения, заключаемо-

го между Советом министров Республики Крым, с одной стороны, и инвестором, с 

другой, исследовали такие ученные как А. А. Домарева [7],  Д. В. Нехайчук [7], А.Р. 

Франчук [7] и др.  
В то же время сравнительно-правовой анализ двух различных инвестиционных 

договоров, на основании которых можно реализовать инвестиционные проекты в 

Республике Крым не проводился. С учетом активизации инвестиционной деятель-

ности в Крыму и важности реализации инвестиционных проектов для экономики 

региона, считаем актуальным на сегодняшний день провести такой анализ, выявить 

сходства и отличительные черты, а также особенности сравниваемых договорных 

форм реализации инвестиционной деятельности.  
С 1 января 2015 г. на территории Крыма функционирует свободная экономиче-

ская зона в соответствии Федеральным Законом от 29.11.2014 г. №377-ФЗ «О разви-

тии Крымского федерального округа и свободной экономической зоне на террито-

риях Республики Крым и города федерального значения Севастополя» [8] (далее – 

ФЗ «О СЭЗ на территории Крыма»). Инвестиционная деятельность в свободной 

экономической зоне на территории Крыма осуществляется на основании договора 

об условиях деятельности в СЭЗ, примерная форма которого утверждена Приказом 

Минэкономразвития России от 18.11.2015 N 859 (ред. от 19.05.2017) «Об утвержде-

нии примерной формы договора об условиях деятельности в свободной экономиче-

ской зоне» [9] (далее – Примерная форма).  
Сторон рассматриваемого договора называются Уполномоченный орган и 

Участник. В лице уполномоченного органа выступает высший исполнительный ор-

ган государственной власти Республики Крым или высшего исполнительного орга-

на государственной власти города федерального значения Севастополя. Участником 

(т.е. инвестором) по данному договору могут выступать в соответствии с законом 

юридические лица и индивидуальные предприниматели. При этом действующим 
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законодательством не устанавливаются запреты на регистрацию в качестве инве-

сторов - участников СЭЗ некоммерческих организаций и унитарных предприятий, а 

также не устанавливаются ограничения по организационно-правовой форме ком-

мерческих организаций.   
Условия осуществления предпринимательской деятельности в рамках реализа-

ции инвестиционного соглашения регламентируется Постановлением Совета мини-

стров Республики Крым от 7 октября 2014 г. № 368 «О порядке рассмотрения обра-

щений инвесторов и заключения соглашений о реализации инвестиционных проек-

тов на территории Республики Крым» [10] (далее – Постановление №368), которым 

в том числе утверждена Примерная форма соглашения о реализации инвестицион-

ного проекта на территории Республики Крым. Сторонами данного соглашения вы-

ступают: Совет министров Республики Крым, с одной стороны, и инвестор, с дру-

гой стороны. Вместе с этим, следует отметить, что на практике имеют место трех-

сторонние соглашения, в которых наряду с Советом министров Республики Крым и 

инвестором, стороной по соглашению выступает муниципальное образование в ли-

це Главы. Такого рода трехсторонние соглашения заключаются, в случае если инве-

стиционный проект планируется к реализации на базе имущества, находящегося в 

муниципальной собственности.   
Постановлением №368 (п. 3.2.) для инвесторов, планирующих реализацию инве-

стиционных проектов на базе объектов недвижимости, в том числе земельных 

участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, уста-

навливаются следующие требования, которым они должны соответствовать:  
- иметь достаточные собственные финансовые ресурсы для реализации проекта 

или подтвержденную возможность привлечения необходимых финансовых ресур-

сов сторонних организаций (лиц);  
- не находиться в процессе реорганизации, ликвидации или банкротства;  
- не иметь просроченной (неурегулированной) задолженности по денежным обя-

зательствам, в том числе бюджетным кредитам, перед Российской Федерацией, Рес-

публикой Крым и (или) муниципальными образованиями;  
- не иметь задолженности по выплате заработной платы [10].  
Анализ вышеуказанных требований позволяет сделать вывод о том, что инвесто-

ром может быть юридическое лицо или индивидуальный предприниматель. Каких-

либо ограничений по организационно-правовой форме юридического лица Поста-

новление №368 не предусматривает. Анализ информации, размещенной на инве-

стиционном портале Республики Крым относительно реализуемых проектов, свиде-

тельствует, что, в основном, инвесторами являются юридические лица в организа-

ционно-правовой форме обществ с ограниченной ответственностью [11].  
В Постановлении №368 прямо не указано, может ли быть инвестором нерези-

дент. Но анализ положений Постановления №368 позволяет констатировать, что 

нерезидент может выступать стороной инвестиционного соглашения. В частности, 

пунктом 6.1. Постановления №368 предусмотрено, что в число документов, необхо-

димых к подаче в Государственное автономное учреждение Республики Крым 

«Центр инвестиций и регионального развития, входит заверенная инвестором копия 

свидетельства о регистрации юридического лица или индивидуального предприни-

мателя (или иной документ о регистрации, в случае если инвестор не является рези-

дентом Российской Федерации).  
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Заключению инвестиционного соглашения предшествует этап рассмотрения об-

ращений инвесторов, он заключается в проверке документов, предоставляемых ин-

вестором и предварительном согласовании проекта инвестиционного соглашения, в 

установленном порядке.  
Сопровождение инвесторов на предпроектном этапе осуществляется Государ-

ственным автономным учреждением Республики Крым «Центр инвестиций и реги-

онального развития (далее – Центр инвестиций).  
Этап рассмотрения обращений инвесторов включает в себя следующие админи-

стративные процедуры:  
1. Подача Инвестором в Центр инвестиций заявления на реализацию Инвести-

ционного проекта с приложением необходимых документов.  

2. Проверка Центром инвестиций комплектности документов и при наличии 

полного комплекта материалов и соответствия ТЭО Инвестиционного проекта тре-

бованиям, установленным Порядком, направление подписанных материалов, проект 

Соглашения, проекты дорожных карт в Министерство экономического развития 

Республики Крым  

3. Министерством экономического развития Республики Крым осуществляется 

направление Проекта инвестиционного соглашения для согласования, корректиров-

ки в следующие структуры, для дачи заключений в пределах их компетенции:  

- исполнительный орган государственной власти Республики Крым, осуществ-

ляющий полномочия в соответствующей отрасли, в зависимости от отраслевой при-

надлежности Инвестиционного проекта;  
- Министерство финансов Республики Крым;  
- Министерство имущественных и земельных отношений Республики Крым;  
- Министерство экологии и природных ресурсов Республики Крым;  
- Министерство топлива и энергетики Республики Крым;  
- Министерство жилищно-коммунального хозяйства Республики Крым;  
- Государственный комитет по государственной регистрации и кадастру Респуб-

лики Крым.  
4. В случае получения положительных заключений, Министерство экономиче-

ского развития Республики Крым в течение трех рабочих дней с даты поступления 

всех заключений, но не позднее 30 рабочих дней с даты регистрации заявления ин-

вестора готовит итоговое заключение о возможности подписания Соглашения  

5. Проект, получивший положительное заключение Министерства экономиче-

ского развития Республики Крым выносится на заседание Совета по улучшению 

инвестиционного климата Республики Крым, на котором принимается итоговое ре-

шение о возможности реализации проекта.  

Предметом Договора в СЭЗ является разрешение Уполномоченного органа на 

реализацию инвестиционного проекта, поскольку решение о заключении договора 

принимается на основании рассмотрения инвестиционной декларации. Если такая 

декларация соответствует требованиям действующего законодательства, то прини-

мается решение о заключении договора. Получается, что по такому договору 

Участник обязуется обеспечить реализацию инвестиционного проекта, предусмат-

ривающего, в первую очередь, вложения инвестиций по определенным этапам ин-

вестирования в соответствующем виде, форме и объемах в объект инвестирования и 

реализовать их в соответствии с инвестиционным проектом.  
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ФЗ «О СЭЗ на территории Крыма» (ст.13) устанавливается требование относи-

тельно общего объема капитальных вложений, которые должны составлять не 

меньше 3 миллионов рублей для субъектов малого и среднего предпринимательства 

и не менее 30 миллионов рублей для иных лиц в первые три года с даты заключения 

договора об условиях деятельности в свободной экономической зоне.  
Обязанности Уполномоченного органа слишком ограничены по отношению к 

Участнику СЭЗ. Примерный договор содержит только 3 обязанности Уполномочен-

ного органа, которые напрямую не касаются выполнения договора и реализации 

инвестиционной декларации: направить подписанный договор Участнику, напра-

вить копию договора в Министерство экономического развития Российской Феде-

рации для включения Участника в реестр участников СЭЗ, не препятствовать 

Участнику вести хозяйственную деятельность. При этом другими обязанности, в 

соответствии с Примерной формой, Уполномоченный орган не наделяется.  
В Договоре в СЭЗ о предоставлении в аренду земельного участка вообще не 

упоминается. Положение о возможности предоставления земельного участка, кото-

рый находится в государственной или муниципальной собственности, необходимо-

го для реализации Договора в аренду без торгов закреплено ч.11 ст.17 ФЗ «О СЭЗ на 

территории Крыма». Но кроме как установления возможности получить такой уча-

сток без проведения торгов, в обязанность передать такой участок Участнику нико-

му не вменяется, т.е заключив Договор в СЭЗ Участник должен самостоятельно об-

ращаться к компетентным органам для заключения договора аренды.  
Договор заключается на длительный срок, который определяется с учетом срока 

реализации инвестиционного проекта. Анализ законодательства позволяет утвер-

ждать, что договор в СЭЗ можно заключать до 31 декабря 2039 года. Минимальные 

сроки реализации инвестиционного проекта законодательством не устанавливаются, 

но считается, что они должны быть долгосрочными, поскольку предполагается не-

однократное вложения капитала и определенные действия инвестора по реализации 

проекта.  
Инвесторы, реализующие инвестиционный проект в соответствии с Договором в 

СЭЗ имеют право на получение ряда налоговых и иных льгот. В частности, такие 

субъекты освобождаются  на 10 лет от уплаты налога на имущество организаций и 

на 3 года от уплаты налога на землю, для них предусмотрено снижение ставки нало-

га на прибыль организаций, ускоренная амортизация собственных основных 

средств,  установлены пониженные тарифы страховых взносов, предусмотрено 

применение таможенной процедуры свободной таможенной зоны  
Необходимо обратить внимание, что само заключение Договора в СЭЗ не явля-

ется основанием для получения субъектом предпринимательской деятельности 

налоговых и иных льгот, предусмотренных действующим законодательством. За-

ключение такого договора является основанием для внесения такого субъекта в 

единый реестр участников свободной экономической зоны. А уже после внесения в 

указанный реестр предприниматель получает статус участника СЭЗ и имеет право 

на применение к нему специального правового режима предпринимательской дея-

тельности при реализации инвестиционного проекта в соответствии с заключенным 

Договором в СЭЗ.  
Предметом инвестиционного соглашения является реализация инвестиционного 

проекта на базе земельного участка, определенного в инвестиционном соглашении. 
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При этом, обязательным элементом инвестиционного соглашения является наличие 

социальных обязательств.   
В соответствии с пунктом 1.11. Приложения 1 к Порядку рассмотрения обраще-

ний инвесторов и заключения соглашений о реализации инвестиционных проектов 

на территории Республики Крым, одним из существенных условий инвестиционно-

го соглашения выступает социальная эффективность Инвестиционного проекта 

(участие в развитии социальной инфраструктуры и др.).  
При этом, действующее законодательство не содержит четких критериев опреде-

ления социальной эффективности проекта, а также объема социальных обязательств 

инвестора. На сегодняшний день, объем социальной нагрузки, а также способ и 

форма реализации рассчитывается в процентном отношении от общей суммы инве-

стиций, исходя из сферы реализации инвестиционного проекта, его масштаба, 

предоставляемых государством ресурсов и социальной значимости. Определение 

социальной нагрузки каждого инвестиционного проекта осуществляется Советом по 

улучшению инвестиционного климата Республики Крым.  
Вместе с этим, действующее законодательство не устанавливает требований к 

минимальной сумме капитальных вложений инвестиционных проектов. Объем ин-

вестиций напрямую зависит от масштаба и сложности проекта, планируемого к реа-

лизации. Так, на территории Республики Крым в настоящее время суммы инвести-

ционных проектов варьируется от 4 млн. рублей до 22 мрд. [11].  
Срок реализации инвестиционного проекта определяется в инвестиционном со-

глашении и зависит об многих факторов. Наряду со сроком реализации инвестици-

онного проекта типовая форма инвестиционного соглашения предусматривает обя-

зательное указание срока окупаемости инвестиционного проекта.  
По инвестиционному соглашению для инвестора устанавливаются следующие 

меры поддержки: предоставление Инвестору в аренду без проведения торгов не-

движимого имущества и(или) земельного участка, необходимых для реализации 

инвестиционного проекта на территории Республики Крым, а также оказание содей-

ствия инвестору в получении мер государственной поддержки(налоговых льгот и 

преференций, субсидий, дотаций и других), предусмотренных действующим зако-

нодательством Российской Федерации и Республики Крым.   
При этом, на практике, указанное положение о мерах государственной поддерж-

ки, оказываемой инвесторам, носит в большей степени декларативный характер. 

Несмотря на указание в Постановлении №368 на совокупность мер государственной 

поддержки, оказываемой инвестору в ходе реализации инвестиционного проекта, 

разработка специальных правовых актов по данному аспекту до настоящего време-

ни не завершена.   
С учетом изложенного выше, представляется возможным резюмировать следу-

ющие выводы. Инвестиционный климат Крыма можно назвать благоприятным, 

учитывая сокращение процедур оформления инвестиционных проектов, функцио-

нирование свободной экономической зоны, природно-ресурсный потенциал Крыма, 

работу различных форм поддержки бизнеса, а также существование различных до-

говорных форм инвестиционной деятельности на территории Республики Крым.   
На сегодняшний день, инвестиционная деятельность на территории Республики 

Крым может осуществляться в двух договорных формах: реализация инвестицион-

ного проекта, в рамках Договора об условиях в свободной экономической зоне и 



Сравнительно-правовой анализ договорных форм… 

посредством заключения инвестиционного соглашения, сторонами которого явля-

ются инвестор и Совет министров Республики Крым.  
Условия осуществления инвестиционной деятельности в условиях свободной 

экономической зоны, ввиду предоставления инвесторам налоговых льгот и префе-

ренций, более привлекательны по сравнению с условиями осуществлением деятель-

ности, в рамках реализации инвестиционного соглашения. Свободная экономиче-

ская зона не только благоприятствует развитию инвестиционной деятельности, но и 

выступает мощным инструментом для регулирования предпринимательских отно-

шений.   
По сравнению с инвестиционным соглашением, в договоре об условиях деятель-

ности в СЭЗ устанавливается требование к минимальному объему инвестиций – от 3 

млн. рублей для субъектов малого и среднего предпринимательства в первые три 

года деятельности. В свою очередь, обязательным элементом инвестиционного со-

глашения выступает наличие социальных обязательств.  
Одним из наиболее значимых факторов, необходимых для осуществления инве-

стиционной деятельности выступает наличие земельного участка, необходимого для 

реализации проекта. Анализ нормативных положений, регламентирующих условия 

осуществления предпринимательской деятельности, в рамках реализации инвести-

ционного соглашения и в рамках осуществления деятельности в условиях особой 

экономической зоны, показывает, что действующее законодательство, в обоих слу-

чаях предоставляет инвестору возможность получения земельного участка в аренду 

без проведения торгов.  
По инвестиционному соглашению предоставление Инвестору в аренду без про-

ведения торгов недвижимого имущества и(или) земельного участка, необходимых 

для реализации инвестиционного проекта на территории Республики Крым, являет-

ся обязательным условием. В свою очередь, для лиц, осуществляющих инвестици-

онную деятельность в условиях свободной экономической зоны, предоставление 

земельного участка в аренду, а также ряда налоговых и других финансовых льгот не 

включается в Договор в СЭЗ и не является его условием. Право на получения зе-

мельного участка в аренду без проведения торгов закреплено ФЗ «О СЭЗ на терри-

тории Крыма» и его надо оформлять отдельным договором. Льготы для инвестора 

также установлены законом и право на их получение возникает после регистрации 

его как субъекта СЭЗ и начале реализации инвестиционного проекта в соответствии 

с заключенным Договором в СЭЗ.  
Согласно информации, размещенной на сайте инвестиционного портала Респуб-

лики Крым, на сегодняшний день, зарегистрирован 1291 участник Свободной эко-

номической зоны, объем капитальных вложений составляет 69,7 млрд. рублей. В 

свою очередь, в рамках Постановления Совета министров Республики Крым «О по-

рядке рассмотрения обращений инвесторов и заключения соглашений о реализации 

инвестиционных проектов на территории Республики Крым» от 7 октября 2014 г. № 

368, заключено 171 Инвестиционное соглашение, суммарным объемом инвестиций 

свыше 147 млрд [11]. Приведенные данные свидетельствуют об активном использо-

вании субъектами предпринимательской деятельности обеих договорных форм реа-

лизации инвестиционных проектов на территории Республики Крым. Закрепление 

таких договорных форм на федеральном и региональном уровне повышает инвести-

ционную привлекательность региона, способствует притоку инвестиций в форме 
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капитальных вложений, благоприятно влияет на развитие Республики Крым, спо-

собствует созданию инфраструктуры и новых рабочих мест.  
В то же время, как отмечают эксперты, ряд негативных факторов влияет на ак-

тивность потенциальных инвесторов и выбор как одной, так и другой договорной 

формы реализации инвестиционной деятельности в Крыму. В частности, к таким 

факторам относят: санкционные ограничения, серьезно увеличивающие издержки 

при осуществлении инвестиционной деятельности; слаборазвитая банковская ин-

фраструктура; транспортные и логистические проблемы; наличие инфраструктур-

ных ограничений и административных барьеров для развития инвестиционной дея-

тельности [12, с. 226].  
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         Butkevich O., Shvabiy E. Comparative legal analysis of contractual forms of investment activity in 
the Republic of Crimea // Scientific notes of V. I. Vernadsky crimean federal university. Juridical science. – 
2019. – Т. 5 (71). № 1. – Р. 244-252. 

The article, based on an analysis of federal and regional legislation, provides a comparative legal analysis 
of the procedure and conditions for carrying out investment activities in Crimea as part of the implementation 
of an investment agreement concluded between the Council of Ministers of the Republic of Crimea, on the one 
hand, and the investor, on the other, as well as by carrying out investment activities through the conclusion of 
a contract on the conditions of activity in the free economic zone.  

The subject of each contract, the order of its conclusion, the subject composition and the terms of the con-
tract are investigated. Analyzed the requirements for potential investors, the requirements for projects planned 
for implementation, the analysis of statistical data.  
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The parties to one and the other contract may be investors of any legal form who have developed an in-
vestment project that meets the requirements of current legislation. But at the same time, for investors in a free 
economic zone, the minimum investment requirements are set by law, and the presence of social obligations is 
a mandatory element of an investment agreement.  

A significant factor for investment activity is the availability of a land plot necessary for the implementa-
tion of an investment project. According to the investment agreement, providing the investor with a land plot 
for rent without holding a tender is a prerequisite. In a free economic zone, the right to receive a land plot for 
rent without bidding is enshrined in the Federal Law “On the Development of the Crimean Federal District 
and the Free Economic Zone in the Territories of the Republic of Crimea and the City of Federal Importance 
of Sevastopol” and must be registered in a separate contract. Benefits for the investor are also established by 
law and the right to receive them arises after registering him as a subject of the free economic zone and begin-
ning the implementation of the investment project in accordance with the concluded contract.  

Statistical data testifies to the active use by business entities of the two contractual forms of investment 
projects in the territory of the Republic of Crimea. Securing such contractual forms at the federal and regional 
levels increases the investment attractiveness of the region, facilitates the flow of investments in the form of 
capital investments, favorably influences the development of the Republic of Crimea, and contributes to the 
creation of infrastructure and new jobs.  

Keywords: contract on the conditions of activity in the free economic zone, investment agreement, inves-
tor, subject of the contract, investment project  
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