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О текущих инструментах 
реализации платных 
инфраструктурных 
проектов с учетом 
сегодняшних условий

Начнем с главного, что присутствует 
на рынке сейчас: банкротство застрой-
щиков, неопределенность строитель-
ной отрасли, неуверенность потен-
циальных покупателей и инвесторов 
в перспективах рынка в целом. С уче-
том долгосрочности рассматриваемых 
проектов это приведет к предсказу-
емому результату. Каждый для себя 
сам выбирает план спасения. Зада-
чей данной статьи является показать 
оставшиеся возможности по законо-
дательно подкрепленным инструмен-
там, которые также можно применить 
в строительном бизнесе на практике.

НЕМНОГО НУЖНОЙ СТАТИСТИКИ
Осенью 2022 года Правительство 
РФ утвердило план развития отрас-
ли: Стратегию развития строительной 
отрасли и ЖКХ до 2030 года общей 
стоимостью в 150 трлн руб. Стратегия 
призвана синхронизировать планы 
властей в различных сферах строи-
тельства —  от жилищного до промыш-
ленного и транспортного. Этого предпо-
лагается достичь за счет долгосрочных 
льготных ипотечных программ, со-
кращения обязательных процедур 
в строительстве и уменьшения числа 
бюджетных недостроев. Также около 
916 млрд руб. планируется направить 
на реализацию комплексной госпро-
граммы «Строительство» в 2023 го-
ду. В числе ее основных задач —  раз-
витие коммунальной, транспортной, 
социальной, туристической и другой 
инфраструктуры, минимизация нега-
тивного воздействия строительной 
отрасли и ЖКХ на окружающую сре-
ду. Например, увеличение к 2027 году 

не менее чем в 1,5 раза объема ввода 
в эксплуатацию объектов капитально-
го строительства, включенных (подле-
жащих включению) в федеральную 
адресную инвестиционную програм-
му, по отношению к объему ввода та-
ких объектов в 2022 году.

При этом, исходя из планов нац-
проекта «Образование», из феде-
рального бюджета планируется 
потратить до 2024 года включитель-
но —  810,16 млрд руб. (из них плани-
руется передать субъектам РФ с 2019 
по 2023 год —  622,9 млрд руб.). В под-
программу «Современная школа» —  
 соответственно 522 млрд руб. (ранее 
начинали с 295,1 млрд руб.) и уже из них 
передано субъектам РФ 502,8 млрд. 
Таким образом, предполагается созда-
ние 1 034 252 новых школьных мест, 
в том числе расположенных в сель-
ской местности и в поселках город-
ского типа (еще два года назад речь 
шла только о 230 000 новых школь-
ных мест к 2024 году).

ЗАДАЧИ
В связи с этим возник логичный за-
прос на возможность рассмотрения 
переформатирования существующих 
компетенций от жилищной застройки, 
например к инфраструктурной (госу-
дарственной в том числе). Лучше че-
рез комплексное развитие и освое-
ние территории, а в крайнем случае 
с помощью ГЧП (государственно-част-
ного партнерства) инструментария.

Участие строительной компании 
в проектах на принципах ГЧП дает 
шанс на получение гарантий на не-
сколько лет вперед загрузить свои 
мощности. К тому же, будучи партне-
ром в концессионном проекте, ком-
пания чаще всего получает большую 
прибыль, чем выполняя договор на под-
ряде. Не говоря уже об особом под-
ходе для определения условий кре-
дитования именно для такого вида 
контрактов банками.

Без сомнения, в ГЧП и концессионных 
проектах также есть свои риски: от вво-
да новых нормативных актов до сложно-
сти согласования самого проекта с пу-
бличным партнером —  государством. 
Но определенно можно сказать, что се-
годняшняя законодательная база, осо-
бенно которая регулирует концессионные 
проекты, обладает всеми составляющи-
ми (что редкость), чтобы защитить инве-
стора и предоставить ему необходимые 
возможности для заработка и получе-
ния в случае необходимости компенса-
ции. Главное — все сделать правильно 
и не забывать про помощь практиков.

ВАРИАНТЫ И ВОЗМОЖНОСТИ
Первый вариант, когда сами строитель-
ные компании могут, например, отойти 
от госконтрактов к проектному финан-
сированию —  через участие в консор-
циумах. Вариант, требующий погруже-
ния в смежные области — от маркетинга 
до договоренностей с банками, а так-
же корпоративные условия вхожде-
ния в такой тандем.

Второй вариант, например, это 
обобщение задач через комплекс-
ное и устойчивое развитие террито-
рии. Через подготовку и утверждение 
документации по планировке терри-
тории для размещения объектов ка-
питального строительства жилого, 
производственного, общественного, 
даже культурного назначения и смеж-
ной с ними инфраструктурой. Плюс 
к данным работам добавляется про-
ектирование, строительство, рекон-
струкция указанных объектов.

И третий вариант — это реализация 
инфраструктурных проектов через го-
сударственно-частное партнерство. 
На этом инструменте остановимся не-
много более подробно. Так как преды-
дущие варианты достаточно понятны 
для участников строительного биз-
неса, где присутствует традиционная 
маркетинговая парадигма, присущая 
традиционным подрядным проектам —  
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«вхожу как есть, а потом буду старать-
ся увеличить». В ГЧП такой подход обо-
рачивается против самих строителей.

ЧТО ТАКОЕ ГЧП
Государственно частное партнерство —  
это привлечение частного сектора для 
более эффективного и качественного 
выполнения задач, относящихся к пу-
бличному сектору, на условиях ком-
пенсации затрат, разделения рисков, 
обязательств, компетенций. Контракт 
ГЧП может быть разных видов, все за-
висит от условий и возможностей го-
сударства в отношении рассматрива-
емых отношений сторон.

В России существует несколько 
 основных моделей проектного сотруд-
ничества государства и бизнеса, ко-
торыми может воспользоваться каж-
дый и на любом уровне собственности, 
но скорее речь идет о вложениях в му-
ниципальную и региональную инфра-
структуру:
1. Концессия.
2. Государственно-частное партнер-

ство.
3. Контракт жизненного цикла.
4. Офсетный контракт.
5. Специальный инвестиционный кон-

тракт.
6. Cоглашение о защите и поощре-

нии капиталовложений.
7. Институциональное партнерство 

на базе федеральных законов о хо-
зяйственных обществах, простое 
товарищество.

КОНЦЕССИОННОЕ СОГЛАШЕНИЕ
Самый популярный инструмент из пе-
речисленных — концессия, концесси-
онное соглашение. На сегодня уже 
заключено более 4500 концессион-
ных соглашений, в период с 2005 года 
по настоящее время. Через концессию 
можно одним договором осуществить 
на конкурсной основе или через част-
ную инициативу, например, проекти-
рование школы, строительство шко-
лы, эксплуатацию той же школы.

Объект оформляется в собственность 
государства (концедент), а частный ин-
вестор (концессионер) забирает объ-
екты к себе на баланс и долгие годы 
эксплуатирует, управляет процессом. 
Также через тот же конкурс решается 
вопрос с земельным участком, так как 
участки, которые можно рассматривать, 
в большинстве своем принадлежат го-
сударству в лице региона или муни-
ципалитета. Частный инвестор также 
подписывает договор аренды земель-
ного участка, который является прило-
жением концессионного соглашения. 
Концессия не заключается менее чем 
на пять лет, в общей массе срок на-
чинается с 15 лет и без ограничений, 
так как помимо основных целей, про-

ект необходимо и окупить, и зарабо-
тать, частный инвестор —не благотво-
ритель, и это существенное условие. 
По истечении срока соглашения объ-
екты возвращаются публичному пар-
тнеру с учетом износа.

ПОЧЕМУ НЕ ГОСЗАКАЗ
Конечно, данные задачи также мож-
но закрыть через госзаказ, но имен-
но концессионное соглашение пре-
доставляет публичному партнеру ряд 
значительных преимуществ по срав-
нению с использованием государ-
ственного контракта:

 ■ возможность выполнения комплек-
са работ по созданию и последую-
щей эксплуатации объекта на осно-
вании одного соглашения;

 ■ гибкое перераспределение рисков, 
связанных с созданием и последу-
ющей эксплуатацией объекта;

 ■ возможность гибкого структуриро-
вания платежного механизма через 
рассрочку оплаты работ (не сразу, 
а периодами, годами).

ПРО ДЕНЬГИ
Закон о концессии содержит упоми-
нание о трех возможных видах фи-
нансирования концедентом на осно-
вании концессионного соглашения:
1. Капитальный грант, т. е. принятие 

на себя концедентом части расхо-
дов на создание объекта концес-
сионного соглашения.

2. Эксплуатационный грант, т. е. при-
нятие на себя концедентом части 
расходов на использование (экс-
плуатацию) объекта концессион-
ного соглашения.

3. Плата концедента.
В состав платы концедента в наиболее 
применимом варианте входит:

 ■ инвестиционный платеж, направ-
ляемый на возмещение затрат кон-
цессионера в связи с проектирова-
нием и созданием объекта;

 ■ эксплуатационный платеж, направ-
ляемый на возмещение (финансо-
вое обеспечение) затрат концес-
сионера в связи с эксплуатацией 
объекта.

Надо обратить внимание, что по за-
кону никак не ограничивается ни раз-
мер, ни целевое назначение платы 
концедента.

Плюс существует еще один вариант 
компенсации затрат концессионера —  
минимальный гарантированный доход 
(МГД) —  возмещение концедентом до-
ходов концессионера, недополученных 
им по не зависящим от самого концес-
сионера причинам, связанным с паде-
нием спроса на  услугу. МГД применим 
только к проектам, возврат инвести-
ций и доходность инвестора в кото-
рых обеспечиваются исключительно 

за счет сбора платы за использование 
объекта (включая оказание потреби-
телям услуг с его использованием).

ВЫГОДНЫЕ СФЕРЫ
Концессии по своему характеру ближе 
к ЕРС(М)-проектам с их фиксирован-
ной стоимостью и качественным рас-
пределением рисков именно в начале 
проекта. Европейские строители, на-
пример, от 38 до 72% своего подрядно-
го бизнеса получают от своих же кон-
цессионных дочек, которые являются 
лидерами концессионных консорциу-
мов. В России же лидерами концесси-
онных сделок в большинстве своем 
являются финансовые институты, ин-
вестиционные компании, но не строи-
тельные организации в чистом виде.

С  учетом принятого бюджета 
на 2023–2025 годы включительно 
мало, но употребимо будут выделять-
ся средства на строительство регио-
нальной инфраструктуры, социаль-
но направленные проекты (включая 
спорт и медицину), промышленное про-
изводство, дорожное строительство.

ЖИВЫЕ ПРИМЕРЫ
Последние три года начали активно 
появляться крупные девелоперские 
компании, которые приобретают в порт-
фель инфраструктурные объекты, 
большая часть из них обращает вни-
мание именно на социальную инфра-
структуру. Все эти объекты, как прави-
ло, расположены на тех территориях, 
где компания является застройщиком.

Впрочем, девелоперским компа-
ниям могут быть интересны и более 
дорогостоящие инфраструктурные 
проекты в городском транспорте и, на-
пример, cкоростные трамвайные ли-
нии или школы, детские сады, бассей-
ны, спортивные площадки, объекты 
социально-культурного назначения, 
 дата-центры, гостиницы:

 ■ ПАО «Группа ЛСР» вошла в состав 
консорциума по строительству, ре-
конструкции и эксплуатации трам-
вайных сетей в Красногвардейском 
районе Санкт-Петербурга стоимо-
стью 33,7 млрд руб.;

 ■ ООО «ВИС Девелопмент» в Ямало- 
Ненецком автономном округе по-
строило 5 детских садов и 1 на-
чальную школу на 1540 мест, сумма 
контракта составляла 9 млрд руб.;

 ■ ООО «Инвестстройцентр» построи-
ло с помощью концессионной схемы 
с участием регионального бюдже-
та Ханты-Мансийского автономного 
округа школу на 550 мест, стоимость 
851 млн руб. (стоимость не меня-
лась даже с учетом пандемийных 
лет), срок от подписания до сдачи 
объекта —  два года, финансовый 
партнер —  «Сбербанк».
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