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ИНВЕСТИЦИИ В ЗНАНИЯ ВСЕГДА ОКУПАЮТСЯ:
ВОЗМОЖНОСТИ ДЛЯ ЧАСТНЫХ ВЛОЖЕНИЙ 
В СТРОИТЕЛЬСТВО СТУДЕНЧЕСКИХ КАМПУСОВ

Президент РФ в марте 2021 года утвердил перечень поручений (№ Пр-419), в соответствии с которым 

правительству было поручено обеспечить в 2022 – 2030 годах создание сети современных кампусов 

организаций высшего образования, расположенных в отдельных субъектах страны, территории которых 

отнесены к приоритетным и приграничным геостратегическим территориям РФ.

«Кампусы будут представлять собой 
территории для развития технологий 
и реализации стратегии научно-техни-
ческого развития Российской Федера-
ции, которые позволят создать инфра-
структуру для реализации образова-
тельных и научных проектов, а также 
единую среду студенческого, научного 
и бизнес-сообщества», — говорилось 
в документе.

Так как достаточно быстро выясни-
лось, что денег у регионов и тем более 
у вузов на подобные комплексы нет, 
было принято решение сделать ставку 
на частного инвестора через федераль-
ное «плечо». Под данные цели было 

выпущено постановление правительства 
РФ от 28.07.2021 г. № 1268 «О реали-
зации проекта по созданию инноваци-
онной образовательной среды (кампусов) 
с применением механизма концессион-
ных соглашений в рамках федерального 
проекта «Создание сети современных 
кампусов» национального проекта «Наука 
и университеты» (далее — Постановле-
ние 1268).

Предполагается три волны выделения 
целевых средств в рамках программы:
• 1-я волна (отбор в 2021 г.): Москва, 
Калининград, Екатеринбург, Нижний Нов-
город, Новосибирск, Томск, Уфа, Челя-
бинск;

• 2-я волна (отбор в 2022 – 2023 гг.): 
Самара, Пермь, Южно-Сахалинск, Ива-
ново, Архангельск, Тюмень, Хабаровск, 
Великий Новгород, ФТ Сириус.
• 3-я волна в стадии подготовки. Воз-
можность отбора анонсировал куратор 
проекта — зампред председателя прави-
тельства РФ Дмитрий Чернышенко.

ВАРИАНТЫ КОНТРАКТОВ
В принципе, такого рода проекты 

можно реализовать разными видами 
правовых схем. Например, самый про-
стой — это госзаказ и следующий 
из него контракт EPCF. Также представ-
лено в ассортименте соглашение о ГЧП 

РЕШЕНИЯ

Проект студенческого кампуса в Челябинске
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(в рамках 224-ФЗ) или соглашение 
о защите и поощрении капиталовложе-
ний (69-ФЗ). Но при более детальном 
рассмотрении концессия (концессионное 
соглашение) имеет явные преимущества, 
в этом мнении сходятся законодатели 
и правительство.

Ключевые возможности, открываемые 
указанными видами контрактов:
• привлечение бюджетного софинанси-
рования;
• привлечение более долгосрочного 
и дешевого финансирования;
• разделение с государством проектных 
рисков;
• разделение с государством рисков 
изменения законодательства;
• возможность заработка, а не чистой 
благотворительности.

Именно концессия выступает опти-
мальной схемой, если нет возможно-
сти получить проект через госзаказ (это 
удобнее для многих строительных ком-
паний), где есть свои плюсы:
• создание объекта происходит только 
в государственную собственность, 
но с постановкой на баланс частного 
инвестора;
• предоставление государством земель-
ных участков (через один общий кон-
курс);
• возможность заключения концессион-
ного соглашения без конкурса.

КОНЦЕССИОННОЕ 
СОГЛАШЕНИЕ — КАК ВАРИАНТ

Концессия может быть реализо-
вана только в отношении государствен-
ного имущества и только в определен-
ных сферах деятельности, связанных 
с выполнением государственных задач. 
Таким образом, инвестор инвестирует 
в государственное имущество и осу-
ществляет деятельность, способствую-
щую выполнению задач, в нашем слу-
чае — в удобстве образования. В обмен 
на это государство гарантирует инве-
стору возврат его инвестиций с опреде-
ленной согласованной нормой доходно-
сти. Обеспечение окупаемости инвести-
ций концессионера — ключевое условие 
концессии, зафиксированное в Феде-
ральном законе от 21.07.2005 № 115-
ФЗ «О концессионных соглашениях» 
(далее — Закон о КС).

Концессия допускает вариативность 
в источнике возврата инвестиций кон-
цессионера:

• рыночный доход от платежей со сто-
роны пользователей объекта концессион-
ного соглашения (в случае, если специ-
фика объекта позволяет получить рыноч-
ный доход);

• рыночный доход, минимальный размер 
которого гарантируется государством (мини-
мальный гарантированный доход — МГД);

• плата концедента.
В качестве существенных признаков 

концессии в соответствии с законом 
можно выделить следующие, в рассма-
триваемой сфере особенно:

• окупаемость инвестиций концессио-
нера как принцип реализации концесси-
онных проектов;

• создание (строительство или рекон-
струкция) объекта концессии;

• необходимость осуществления инве-
стиций концессионера в создание и экс-
плуатацию объекта концессии (инвести-
роваться могут собственные и/или заем-
ные средства);

• объект принадлежит либо будет 
принадлежать после создания государ-
ству на праве собственности;

• концессионер осуществляет эксплу-
атацию объекта после его создания / 
реконструкции.

НО ЕСТЬ НЮАНС...
Следует выделить некоторую осо-

бенность определения объекта именно 
для рассматриваемой сферы. Статья 4  
Закона о КС устанавливает перечень 
допустимых объектов концессионных 
соглашений (список закрытый), среди 
которых в отдельную группу выделены 
«объекты образования, культуры, спорта, 
объекты, используемые для организации 
отдыха граждан и туризма, иные объ-
екты социально-культурного назначения» 
(п. 14 ч. 1 ст. 4 Закона о КС).

В отличие от спортивных и образо-
вательных комплексов, правовая квали-
фикация которых в качестве объектов 
образования и объектов спорта в право-
применительной практике, как правило, 
не вызывает споров, правовой статус 
общежитий с точки зрения Закона о КС 
неоднозначен. Действующее законодатель-
ство не содержит определения терминов 
«объект образования» и «иные объекты 
социально-культурного назначения».

Общежития могут быть квалифи-
цированы и как объекты образования, 
и как объекты социально-культурного 
назначения либо включены в периметр 
объекта КС в качестве гостиницы/гости-
ничного комплекса, т. е. объекта, исполь-
зуемого для организации отдыха граждан.

В зависимости от того, какой право-
вой статус «общежитий» (мест прожива-
ния студентов, аспирантов, преподавате-
лей) будет закреплен в концессионном 

СХЕМА ОРГАНИЗАЦИОННО-ПРАВОВОЙ МОДЕЛИ КОНЦЕССИИ
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соглашении, будут определены и источ-
ники возвратности инвестиций концес-
сионера.

Практика заключения недавних кон-
цессионных соглашений в отноше-
нии кампусов свидетельствует о том, 
что места проживания / размещения обу-
чающихся и педагогов создаются кон-
цессионером как гостиницы / гостинич-
ные комплексы. Принимая во внима-
ние, что сдача внаем жилого помещения 
в общежитии возможна только вузом, 
в котором обучается студент / аспи-
рант или работает научный сотрудник, 
а также то обстоятельство, что размер 
платы за пользование таким помеще-
нием не может превышать максималь-
ный размер платы, установленный учре-
дителем вуза (см. ст. 39 Закона об обра-
зовании), тогда как в гостиницах размер 
платы не ограничивается. Другой вопрос, 
насколько могут быть конкурентоспо-
собны общежития, где студент будет 
платить 50 тысяч в месяц за место 
в трехместной комнате.

ГОСЗАКАЗ ДЕШЕВЛЕ, НО...
Для целей переговоров с потенциаль-

ным концедентом (регионом) и обосно-
вания преимуществ концессии для госу-
дарства (несмотря на удорожание проекта 
по сравнению с реализацией аналогич-
ного проекта на основании государствен-
ного контракта в соответствии с Зако-
ном 44-ФЗ) целесообразно использовать 
следующие аргументы:
• в отличие от подрядчика, на котором 
в соответствии с действующим законо-
дательством лежит обязанность выпол-
нить исключительно комплекс работ, 
предусмотренный заданием государ-
ственного заказчика, на концессионере 
лежит обязанность выполнить любые 
работы, необходимые для создания 
и надлежащей эксплуатации объекта 
в течение всего срока действия концес-
сионного соглашения;
• концессионер в отличие от подряд-
чика обладает достаточными долгосроч-
ными стимулами для выполнения работ 
по проектированию и созданию объекта 
надлежащего качества с учетом после-
дующей стоимости его эксплуатации, 
заранее зафиксированной в концессион-
ном соглашении;
• в соответствии с ч. 13.1 ст. 34 Закона 
44-ФЗ по общему правилу срок оплаты 

заказчиком поставленного товара, 
выполненной работы (ее результатов), 
оказанной услуги, отдельных этапов 
исполнения контракта должен состав-
лять не более 7 рабочих дней (или 10 
рабочих дней в случае, если контракт 
подлежит казначейскому сопровожде-
нию) с даты подписания заказчиком 
документа о приемке, тогда как кон-
цессионное соглашение с точки зре-
ния платежного механизма может быть 
структурировано достаточно гибко, 
в том числе предусматривая значитель-
ные рассрочки оплаты работ, выполнен-
ных концессионером.

ЕЩЕ О ДЕНЬГАХ
Для целей потенциального инве-

стора стоит понимать еще один момент. 
С 1 октября 2023 г. вступили в силу 
поправки в Закон о КС, которыми вво-
дится отдельная статья (10.1), посвящен-
ная финансовому участию концедента 
и содержащая дефиниции капитального 
гранта и платы концедента.

Как следует из ст. 10.1 Закона о КС, 
финансовое участие концедента (госу-
дарства) может осуществляться в одной 
или нескольких из следующих форм:
1. Капитальный грант — финансирова-
ние на этапе создания объекта части 
расходов на его создание. При этом 
размер капитального гранта не может 
превышать 80% расходов на создание 
объекта.
2. Плата концедента — возмещение 
и / или финансовое обеспечение на этапе 
эксплуатации объекта расходов концес-
сионера на создание объекта, исполь-
зование (эксплуатацию) объекта и иного 
передаваемого концедентом концессио-
неру имущества, в том числе на техни-
ческое обслуживание объекта.
3. Возмещение недополученных кон-
цессионером доходов от использования 
(эксплуатации) объекта КС в целях обе-
спечения минимального гарантирован-
ного дохода концессионера, определен-
ного в КС.

Предельный размер финансового уча-
стия концедента во всех вышеперечис-
ленных формах должен быть меньше 
общего размера расходов на создание 
объекта КС, а также на использование 
(эксплуатацию) объекта КС и иного пере-
даваемого концедентом концессионеру 
имущества.

При этом параллельно Постановле-
ние 1268 содержит свои дефиниции 
терминов «капитальный грант» и «плата 
концедента» применительно к проектам 
по созданию кампусов:
• Предельный размер капитального 
гранта не может составлять более 60% 

стоимости создания кампуса, определен-
ной в финансово-экономической модели 
проекта, предельный объем капиталь-
ного гранта определяется по формуле, 
учитывающей показатели средней сто-
имости 1 м2 общей площади жилого 
помещения в зависимости от субъекта 
РФ, на территории которого реализуется 
проект.
• Совокупный размер платы концедента 
не может превышать 80% плановых 
расходов концессионера на использо-
вание (эксплуатацию) объекта соглаше-
ния и иного передаваемого концедентом 
концессионеру по соглашению имуще-
ства, а также расходов, обеспечиваю-
щих возврат инвестиций концессионера 
с учетом доходности инвестированного 
капитала.

Таким образом, размер капиталь-
ного гранта не сможет быть выше 
60% расходов на создание объекта, 
а размер платы концедента может 
быть установлен только в форме МГД 
и не может превышать 80% плановых 
расходов концессионера на использо-
вание объекта и иного передаваемого 
концедентом концессионеру имуще-
ства, а также расходов, обеспечива-
ющих возврат инвестиций концессио-
нера с учетом доходности инвестиро-
ванного капитала. 

Д А Р Ь Я ГОД У НОВ А
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ПРОЕКТИРОВАНИЮ И СОЗДАНИЮ ОБЪЕКТА НАДЛЕЖАЩЕГО КАЧЕСТВА
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