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формирование рекомендаций и предложений в сфере жилищно-коммунального хозяйства для госу-
дарственных и муниципальных органов власти, направленных на повышение эффективности при-
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Введение. Одним из самых существенных 
изменений, внесенных федеральным законом от 
03.07.2016 №275 ФЗ, является включение субъ-
екта РФ в ряде прямо указанных в Законе о КС 
случаев «в состав» сторон концессионного согла-
шения. Также законодатель предпринял попытку 
урегулировать отношения, связанные с переда-
чей по концессионному соглашению отдельных 
объектов недвижимого имущества, не зареги-
стрированных в Едином государственном ре-
естре недвижимости. Более подробно мы остано-
вимся на этих изменениях чуть ниже, сейчас же 
укажем на некоторые другие нововведения, за-
служивающие упоминания. Так, в рамках кон-
цессионного соглашения теперь возможно «пере-
ложить» на концессионера ряд не исполненных 
на момент принятия решения о заключении та-
кого соглашения долговых денежных обяза-
тельств государственных и (или) муниципальных 
предприятий, учреждений, имущество которых 
передается в рамках соглашения [1]. К таким обя-
зательствам ч. 2 ст. 41 Закона о КС относит сле-
дующие обязательства:  

 по оплате труда; 
 по оплате энергетических ресурсов; 
 по кредитным договорам, заключенным 

в целях финансирования мероприятий 
инвестиционных программ таких организаций; 

 по уплате налогов и сборов.  
Методология. Основанием для исследова-

ния проблемы нормативно-законодательного 
развития государственно-частного партнерства 
послужили фундаментальные труды классиков 
научной мысли по широкому спектру проблем, а 

также современные работы зарубежных и отече-
ственных ученых по вопросам функционирова-
ния и развития сотрудничества бизнеса и органов 
власти.       

В процессе исследования были использо-
ваны диалектический метод, предопределяющий 
изучение явлений в их постоянном развитии и 
взаимосвязи. В работе применялись также ме-
тоды ситуационного, структурно-функциональ-
ного, экономико-статистического, компаратив-
ного анализа, табличная и графическая интерпре-
тация эмпирико-фактологической информации. 

Основная часть. Указанный перечень по 
смыслу ч. 2 ст. 41 Закона о КС является исчерпы-
вающим. При этом Закон о КС также закрепляет 
правило, согласно которому срок между датой 
возникновения соответствующих долговых обя-
зательств и датой принятия решения о заключе-
нии концессионного соглашения должен состав-
лять более двух лет. Из ч. 3 ст. 41 Закона о КС 
следует, что учет средств на компенсацию таких 
расходов концессионера осуществляется при 
установлении тарифов концессионера. Следует 
также обратить внимание на то, что законодатель 
разделил объекты по производству электриче-
ской энергии и объекты теплоснабжения (п.п. 10, 
11 ч. 1 ст. 4 Закона о КС соответственно) [2]. Со-
ответственно, исходя из буквального толкования 
названных норм следует, что упомянутые объ-
екты относятся к различным видам объектов ком-
мунальной инфраструктуры. При этом в соответ-
ствии с ч. 21 ст. 39 Закона о КС по концессион-
ному соглашению, объектом которого являются 
объекты теплоснабжения и водоснабжения и в 
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случае если реализация концессионером произ-
водимых товаров, выполнение работ, оказание 
услуг осуществляются по регулируемым ценам 
(тарифам) и (или) с учетом установленных надба-
вок к ценам (тарифам), заключение концессион-
ного соглашения одновременно в отношении не-
скольких видов объектов коммунальной инфра-
структуры не допускается.  

Деятельность в сфере теплоснабжения и во-
доснабжения фактически предполагает одновре-
менное осуществление инвестиционной и опера-
ционной деятельности на протяжении всего 
срока действия концессионного соглашения. 
Хотя, конечно, в таких проектах основные инве-
стиции приходятся на первые 3-7 лет действия 
концессионного соглашения. Но при этом созда-
ние объектов централизованной системы водо-
снабжения и водоотведения или систем тепло-
снабжения (далее – коммунальные системы) на 
основании соответствующих инвестиционных 
программ происходит на протяжении всего срока 
действия концессионного соглашения [3].  

В общем виде можно выделить четыре типа 
(категории) имущества, которое используется 
концессионером в проектах, связанных с центра-
лизованными коммунальными системами: 

 объект концессионного соглашения, 
т.е. создаваемое и (или) реконструируемое 
концессионером в рамках концессионного 
соглашения имущество, технологически 
связанное между собой и предназначенные для 
осуществления деятельности, предусмотренной 
концессионным соглашением;  

  иное передаваемое концедентом 
концессионеру по концессионному соглашению 
имущество;  

 имущество, не являющееся объектом 
концессионного соглашения, но создаваемое 
концессионером на протяжении всего срока 
действия концессионного соглашения за счет 
платы (тарифа) за подключение (технологическое 
присоединение) к коммунальной системе;  

 имущество, не являющееся объектом 
концессионного соглашения, но создаваемое 
концессионером на протяжении всего срока 
действия концессионного соглашения за счет 
тарифов в соответствующей сфере, за 
исключением платы (тарифа) за подключение, а 
также за счет поступлений из иных источников 
(таблица 1) [4, 5].  

Таблица 1 
Типичные неточности, допускаемые при структурировании концессионных проектов 

Конкурсная документация Концессионное соглашение 
не утверждена схема теплоснабжения/ водоснабжения  отсутствуют существенные условия КС (не 

соответствуют требованиям 10 статьи 115-ФЗ 
отсутствует задание или не соответствует требованиям 

закона  
не зарегистрировано право собственности 

Концедента на объект КС на дату заключения КС 
и/или на дату передачи имущества 

установлены требования к участникам, не 
установленные законом  

формальное описание объекта КС 

отсутствует описание состояния объекта (или не 
соответствует требованиям закона)  

порядок возмещения расходов по завершению 
срока КС прописан условно 

неверно используется программа по расчету 
дисконтированной валовой выручки  

не определены обязательства Концедента 

конкурсная документация не размещается в сети 
Интернет  

включены цены, значения, параметры не 
относящиеся к долгосрочным (необходимые для 

расчета ДВВ) 
 

Однако нельзя сказать, что в настоящее 
время законодательством эффективно регулиру-
ется создание и использование всех вышеуказан-
ных типов имущества на основании концессион-
ного соглашения. В отношении объекта концес-
сионного соглашения в сфере коммунальных си-
стем существует некоторая правовая неопреде-
ленность. При этом очевидно, что ее разрешение 
имеет существенное значение. Ведь как следует 
из ч. 1 ст. 10 и ч. 1 ст. 42 Закона о КС объект кон-
цессионного соглашения, его описание и тех-
нико-экономические показатели, сроки и пре-
дельный размер расходов на его создание и (или) 
реконструкцию, а также основные мероприятия 

по созданию и (или) реконструкции объекта кон-
цессионного соглашения, обеспечивающие до-
стижение предусмотренных заданием целей и 
минимально допустимых плановых значений по-
казателей деятельности концессионера, являются 
существенными условиями концессионного со-
глашения. Отождествление же указанных выше 
типов имущества с объектом концессионного со-
глашения может создать риски необоснованно-
ого привлечения концессионера к ответственно-
сти, а также прочим негативным последствиям.  

При этом, следует упомянуть, что в феде-
ральном законе от 03.07.2016 №275 ФЗ сделан 
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крайне необходимый первый шаг к упорядочива-
нию соответствующих отношений. Нормой п. 3 
ч. 1 ст. 42 Закона о КС имущество, создаваемое 
за счет платы (тарифа) за подключение, фактиче-
ски отделено от объекта концессионного согла-
шения [6,7].  

Конечно, формально законодатель упомянул 
лишь о том, что предельный размер расходов на 
создание и (или) реконструкцию объекта концес-
сионного соглашения определяется без учета 
расходов, источником финансирования которых 
является плата за подключение (технологическое 
присоединение). Однако, учитывая особенности 
финансирования расходов по созданию объектов 
теплоснабжения и водоснабжения с использова-
нием платы (тарифа) за подключение – послед-
ние формируются исходя из заявок конкретных 
потребителей на подключение12, представля-
ется, что объекты, создаваемые за счет платы (та-
рифа) за подключение по своей сути не могут 
включаться в объект концессионного соглаше-
ния просто ввиду того, что на момент его заклю-
чения невозможно сколько-нибудь точно опреде-
лить такие объекты. Ранее, например, это лишь 
косвенно следовало из ч. 13 ст. 40 Закона о ВиВ. 

В соответствии с законодательством объект 
концессионного соглашение – это только то иму-
щество, создание и (или) реконструкция кото-
рого прямо и недвусмысленно предусмотрена 
концессионным соглашением. В соответствии с 
ч. 1.3. ст. 39 Закона о ВиВ, ч. 3 ст. 23.1 федераль-
ного закона от 27.07.2010 №190 ФЗ «О тепло-
снабжении» (далее – Закон о теплоснабжении) 
именно в отношении объекта концессионного со-
глашения в таком соглашении устанавливаются 
плановые значения показателей надежности, ка-
чества, энергетической эффективности. Тогда 
как в отношении всего другого имущества такие 
показатели устанавливаются в утвержденных ин-
вестиционных и производственных программах 
концессионера. Именно в отношении объекта 
концессионного соглашения, как это следует из 
ст. 45 Закона о КС, формируются задание и меро-
приятия по его созданию и реконструкции, обес-
печивающие достижение указанных выше пока-
зателей [8]. 

И хотя Закон о КС не включает в перечень 
существенных условий концессионных соглаше-
ний «состав объекта концессионного соглаше-
ния» (п. 3.1 ч. 2 ст. 10 Закона о КС), в соответ-
ствии с ч. 5 ст. 39 Закона о ВиВ, ч. 5 ст. 23.1 За-
кона о теплоснабжении в случае создания и (или) 
реконструкции объектов коммунальных систем 
на основании концессионного соглашения пла-
новые значения показателей надежности, каче-
ства, энергетической эффективности и сроки их 

достижения концессионером должны быть уста-
новлены в отношении каждого предусмотрен-
ного утвержденными инвестиционной програм-
мой, производственной программой объекта. 
Учитывая то, что как было указано выше, плано-
вые значения устанавливаются в отношения объ-
екта концессионного соглашения именно таким 
соглашением, приведенное положение может 
трактоваться как необходимость определения 
именно состава объекта в рассматриваемом слу-
чае. 

При этом в соответствии ч. 5 ст. 10 Закона о 
КС в рассматриваемом случае перечень создава-
емых и (или) реконструируемых в течение срока 
действия концессионного соглашения объектов 
(в том числе и объектов концессионного согла-
шения), объем и источники инвестиций, привле-
каемых для создания и (или) реконструкции этих 
объектов, устанавливаются в соответствии с ин-
вестиционными программами концессионера [9, 
10].  

Упоминалось выше, вторым типом имуще-
ства является иное передаваемое концессионеру 
имущество. По смыслу ч. 9 ст. 3 Закона о КС иное 
имущество не требует значительных инвестици-
онных затрат со стороны концессионера, однако 
необходимо для нормального осуществления его 
деятельности. По сути, большая часть имущества 
при передаче в концессию коммунальных систем 
должно подпадать под эту категорию.  

В ч. 9 ст. 3 Закона о КС также указано, что в 
этом случае концессионным соглашением уста-
навливаются состав и описание такого имуще-
ства, цели и срок его использования (эксплуата-
ции) концессионером, порядок возврата такого 
имущества концеденту при прекращении концес-
сионного соглашения. При этом концессионным 
соглашением могут устанавливаться обязатель-
ства концессионера по его модернизации, замене 
морально устаревшего и физически изношенного 
оборудования новым более производительным 
оборудованием, иному улучшению характери-
стик и эксплуатационных свойств такого имуще-
ства. Заметим, что в этом случае законодатель, 
очевидно, намеренно не упоминает о создании и 
(или) реконструкции объектов, входящих в со-
став имущества передаваемого концессионеру 
имущества.  

Учитывая то, что обычно срок планирования 
деятельности в сфере теплоснабжения и водо-
снабжения составляет 10 лет, тогда как срок дей-
ствия концессионного соглашения чаще всего 
значительно превышает указанный, при осу-
ществлении обычной хозяйственной деятельно-
сти концессионера вполне может возникнуть си-
туация, при которой потребуется модернизация 
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или замена ранее переданного ему иного имуще-
ства. Такие действия могут быть профинансиро-
ваны концессионером за счет за счет платы (та-
рифа) за присоединение либо за счет других та-
рифов в сфере теплоснабжения и водоснабжения.  

Исходя из логики ч. 9 ст. 3 Закона о КС дей-
ствия потребуют внесения изменения в концес-
сионное соглашение, что не совсем удобно. То-
гда как реконструкция иного передаваемого кон-
цессионеру имущества исходя из буквального 
толкования рассматриваемого положения во-
обще невозможна, хотя реальная потребность в 
таких действиях вполне может возникнуть. 

 Совершенно же серой зоной концессион-
ного соглашения остаются объекты, создание ко-
торых осуществляется концессионером не в каче-
стве объекта концессионного соглашения. То, 
что такие объекты возникают постоянно при де-
ятельности в сфере теплоснабжения и водоснаб-
жения, очевидно, с учетом текущего десятилет-
него «горизонт планирования» в рассматривае-
мой сфере. В эту категорию попадает имущество, 
созданное концессионером за счет платы (та-
рифа) за присоединение, а также иных тарифов в 
сфере теплоснабжения и водоснабжения на осно-
вании соответствующих инвестиционных про-
грамм концессионера, но изначально не вклю-
ченных в объект концессионного соглашения.  

Более того, ни в Законе о КС, ни в Законе о 
ВиВ, ни в Законе о теплоснабжении нет четкого 
понимания, в чью собственность должны посту-
пать такие объекты. Очевидно, что они не 
должны подпадать под ч. 10 ст. 3 Закона о КС. 
Последнее может привести к тому, что после воз-
врата объекта концессионного соглашения кон-
цедент будет фактически лишен возможности 
осуществлять деятельность, связанную с исполь-
зованием коммунальных систем – ведь ряд объ-
ектов такой системы будет находиться в соб-
ственности концессионера.  

Самым простым на первый взгляд выходом, 
было бы включение таких объектов в состав объ-
екта концессионного соглашения. Однако, с од-
ной стороны, в действующем законодательстве 
есть ряд процедурных ограничении, связанных с 
включением новых объектов в объект концесси-
онного соглашения, с другой – это не совсем 
укладывается в логику концессионного законо-
дательства. Ведь по каждому из таких вновь 
включаемых объектов потребуется указание на 
его технико-экономические показатели и показа-
тели надежности, качества, энергетической эф-
фективности, сроки, предельный размер расхо-
дов и на основные мероприятия по их создание и 
(или) реконструкцию. С учетом специфики со-
здания рассматриваемых типов имущества ско-
рее всего потребуется многократное изменение 

объекта концессионного соглашения на протяже-
нии всего срока его действия, что не может рас-
сматриваться как адекватный юридический меха-
низм в рассматриваемом случае [11]. 

Выводы.  Таким образом, для целей совер-
шенствования регулирования в сфере теплоснаб-
жения и водоснабжения целесообразно разрабо-
тать специальный юридический механизм созда-
ния и передачи в собственность концедента иму-
щества, не являющегося объектом концессион-
ного соглашения, но создаваемого концессионе-
ром на протяжении всего срока действия концес-
сионного соглашения за счет платы (тарифа) за 
подключение (технологическое присоединение) 
к коммунальным системам, а также за счет дру-
гих тарифов в сфере теплоснабжения и водоснаб-
жения и поступления из иных источников.  
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