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КОНЦЕССИИ И РЕГУЛЯТОРНЫЕ СОГЛАШЕНИЯ В СФЕРЕ 
ВОДОСНАБЖЕНИЯ И ВОДООТВЕДЕНИЯ: НОВАЯ АРХИТЕКТУРА 
ПРАВОВОГО РЕГУЛИРОВАНИЯ 2025-2026 ГОДОВ

Модернизация не менее двух тысяч объектов питьевого 
водоснабжения и водоподготовки до 2030 года — задача, 
которую поставил Президент России в 2024 году для 
достижения национальной цели создания комфортной 
и безопасной среды для жизни граждан 1. Концессионные 
соглашения, направленные на строительство 
и реконструкцию сетей водоснабжения и водоотведения, 
являются сегодня ключевыми инструментами привлечения 
инвестиций в обновление «водной» инфраструктуры 
и могут способствовать реализации поставленной задачи. 
Однако нельзя не отметить ряд системных сложностей, 
с которыми сталкиваются указанные проекты, в том 
числе ограниченность бюджетных ресурсов, высокий 
износ сетей. К тому же, недостаточность и социальная 
чувствительность тарифов формируют разрыв между 
потребностью в модернизации и наличием фактических 
возможностей ее реализации.

Счетная палата РФ в  своей мас-
штабной отраслевой аналити-
ке отмечала, в  частности, такие 
проблемы развития концессий 
как краткосрочную и  непрозрач-
ную тарифную политику, отсут-
ствие системных мер поддержки 
со стороны федеральных и реги-
ональных органов власти, несо-
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1 Указ Президента РФ № 309 от 07.05.2024.
2 Бюллетень Счетной палаты Российской Федерации, 2025, № 5. 
Концессии в ЖКХ. С. 19-20.

вершенство действующего зако-
нодательства 2.

В 2025  году законодатель пред-
принял попытку преодоления ука-
занного разрыва и  повышения 
инвестиционной привлекатель-
ности отрасли. Были приняты три 
федеральных закона, существен-

https://ach.gov.ru/statements/bulletin-sp-5-2025 
https://ach.gov.ru/statements/bulletin-sp-5-2025 
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но изменивших регулирование 
концессий, инвестиционных про-
грамм и регуляторных соглашений 
в отношении объектов теплоснаб-
жения, централизованных систем 
водоснабжения и водоотведения 3:
–	 Федеральный закон от 28.02.2025 

№  22‑ФЗ «О  внесении изме-
нений в  Федеральный закон 
«О  концессионных соглашени-
ях» (далее — Закон № 22‑ФЗ) — 
вступил в силу 01.09.2025 4;

–	 Федеральный закон от 15.12.2025 
№  464‑ФЗ «О  внесении изме-
нений в  Федеральный закон 
«О  концессионных соглашени-
ях» и  статью 2  Федерального 
закона «О  внесении изменений 
в Федеральный закон «О концес-
сионных соглашениях» (далее — 
Закон №  464‑ФЗ)  — изменения 
преимущественно вступили в си- 
лу с 01.03.2026;

–	 Федеральный закон от 29.12.2025 
№  576‑ФЗ «О  внесении из-
менений в  отдельные законо-
дательные акты Российской 
Федерации» (далее  — Закон 
№  576‑ФЗ)  — вступает в  силу 

с 01.09.2026, за исключением от-
дельных положений.

Дополнительно в  2025–2026  годах 
были приняты постановления Пра-
вительства Российской Федера-
ции, имеющие ключевое значение 
для развития сферы ЖКХ и  при-
менения новых норм федеральных 
законов: постановления Прави-
тельства РФ №  537  от  24.04.2025, 
№ 732 от  27.05.2025, №  336 
от  28.03.2026, №  661  от 
30.05.2026, №  662  от  30.05.2026, 
№ 663 от 30.05.2026.

ЗАКОН № 22-ФЗ: КОНЦЕССИИ  
В ЖКХ МЕЖДУ ИНВЕСТИЦИОННОЙ 

ПРИВЛЕКАТЕЛЬНОСТЬЮ  
И УСИЛЕНИЕМ КОНТРОЛЯ

Закон № 22‑ФЗ стал первым круп-
ным блоком изменений 2025 года 
в сфере коммунальных концессий. 
Его положения направлены как 
на  повышение инвестиционной 
привлекательности отрасли, так 
и  на  усиление контроля за  дея-
тельностью концессионера.

ИЗМЕНЕНИЯ, НАПРАВЛЕННЫЕ 
НА ПРИВЛЕЧЕНИЕ 
ИНВЕСТИЦИЙ
Наиболее значимые новеллы:
–	 регламентирован порядок под-

писания концессионного со-
глашения (далее  — КС) субъ-
ектом РФ как третьей стороной 
(в  том числе основания для 
отказа в  подписании и  срок 
подписания 5), обязательность 
согласования проекта КС 
с высшим должностным лицом 
субъекта РФ, при этом субъект 
РФ согласовывает проект КС 
только в  части своих обяза-
тельств 6;

–	 установлена возможность вклю-
чения в КС бесхозяйных объек-
тов ЖКХ без согласования с ан-
тимонопольным органом 7;

–	 от 1 года до 3 лет увеличен срок 
оформления незарегистриро-
ванного имущества концессио-
нером 8 и введена возможность 
установления платы концеден-
та в  целях возмещения части 
расходов концессионера на та-
кое оформление 9;

3 Объекты теплоснабжения, централизованные системы горячего водоснабжения, холодного водоснабжения и (или) 
водоотведения, отдельные объекты таких систем далее по тексту именуются объектами ЖКХ.
4 Действие Закона о концессиях в новой редакции не распространяется на КС, заключенные до 01.09.2025 (за исключением 
статей 4, 8, 10, 40, 43 Закона о концессиях).
5 Часть 3.3 статьи 36 Федерального закона «О концессионных соглашениях» (далее — Закон о концессиях).
6 Часть 2 статьи 40 Закона о концессиях. Порядок и сроки такого согласования, в том числе при заключении КС на 
основании ЧКИ, Законом не установлены и могут быть предусмотрены нормативными правовыми актами субъектов РФ.
7 Применяется к ранее заключенным КС с 15.12.2025.
8 Часть 3 статьи 42 Закона о концессиях.
9 Части 18, 19.1 статьи 39 Закона о концессиях. В этом случае расходы концессионера, возмещение которых было 
осуществлено концедентом, не подлежат учету в тарифах.
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–	 уточнены правила проведения 
конкурса на право заключения 
КС в отношении объектов ЖКХ, 
а  также правила заключения 
КС в отношении объектов ЖКХ 
в  порядке частной инициати-
вы (далее — ЧКИ) в целях оп-
тимизации срока заключения 
КС (срок для представления 
альтернативных заявок о  го-
товности к  участию в  конкур-
се  — 30  дней (вместо 45  дней 
по общему правилу) 10; сообще-
ние о  проведении конкурса 
с  конкурсной документацией 
опубликовывают не  позднее 
30  дней со  дня публикации 
протокола рассмотрения за-
явки о  готовности к  участию 
в конкурсе 11).

Важной новеллой является увели-
чение срока оформления концес-
сионером прав на незарегистриро-
ванное имущество, передаваемое 
в концессию, до 3 лет. Для комму-
нальной инфраструктуры эта про-
блема носит массовый характер: 
многие объекты не  имеют надле-

жащей технической и  правоуста-
навливающей документации. Пре-
доставление более длительного 
срока на оформление прав, а также 
возможность установления платы 
концедента в  целях возмещения 
части расходов концессионера 
на  такое оформление, позволяют 
снизить один из ключевых барье-
ров для входа частного инвестора 
в проект, а также тарифную нагруз-
ку на потребителей.

ИЗМЕНЕНИЯ, НАПРАВЛЕННЫЕ 
НА УСИЛЕНИЕ КОНТРОЛЯ
Наряду с  инвестиционными сти-
мулами Закон № 22‑ФЗ установил 
дополнительные требования к по-
тенциальным концессионерам 
в части «опыта» эксплуатации объ-
ектов ЖКХ. Потенциальный кон-
цессионер должен осуществлять 
эксплуатацию объектов ЖКХ:
–	 не менее 2  лет, если с  помо-

щью объектов ЖКХ планиру-
ется предоставление комму-
нальных услуг в  населенных 
пунктах с  численностью 
от 100 до 500 тысяч человек;

–	 не менее 3  лет в  населенных 
пунктах с  численностью более 
100  тысяч человек, если с  по-
мощью таких объектов плани-
руется предоставление комму-
нальных услуг в  населенных 
пунктах с  численностью более 
500 тысяч человек 12.

При этом, если концессионер вхо-
дит в  одну группу лиц 13 с  другой 
организацией/организациями, 
которые осуществляют регулиру-
емые виды деятельности в сфере 
теплоснабжения, водоснабжения 
и  водоотведения, при определе-
нии периода эксплуатации объек-
тов ЖКХ учитывается соответствие 
хотя бы одной такой организации 
указанным выше параметрам.

Эти изменения направлены на пе-
редачу объектов ЖКХ надежному 
концессионеру, обладающему ре-
альной операционной компетен-
цией в отношении объектов ЖКХ, 
таким образом, на  качественное 
предоставление гражданам жиз-
ненно необходимых услуг.

10 Часть 10 статьи 52 Закона о концессиях.
11 Часть 14 статьи 52 Закона о концессиях. По общему правилу не позднее чем через 45 рабочих дней со 
дня подписания протокола рассмотрения заявок о готовности к участию в конкурсе на заключение КС 
принимается решение о заключении КС на конкурсной основе (ч. 4.9-2 ст. 37 Закона о концессиях).
12 Эти требования распространяются на участников конкурса, лиц, подающих ЧКИ, лиц, представляющих 
альтернативные заявки о готовности к участию в конкурсе, а также арендаторов, с которыми КС заключается 
в порядке «трансформации» договоров аренды (часть 5 статьи 46, пункт 5 части 1 статьи 51, часть 5 статьи 52 
Закона о концессиях).
13 По основаниям, предусмотренным частью 1 статьи 9 Федерального закона от 26 июля 2006 года № 135-ФЗ 
«О защите конкуренции».
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Закон также закрепил новые обя-
занности концессионера и  новые 
существенные нарушения. Сре-
ди них  — обязанность концесси-
онера, за  исключением единой 
теплоснабжающей организации 
в  ценовой зоне теплоснабжения, 
разработать и  направить на  ут-
верждение проект инвестицион-
ной программы.

Неисполнение концессионером 
обязательства по разработке ин-
вестиционной программы, равно 
как неисполнение концедентом 
или субъектом РФ 14 обязатель-
ства по  утверждению инвести-
ционной программы, в  течение 
12  месяцев с  момента заключе-
ния КС является существенным 
нарушением условий КС 15. Нару-
шение концессионером обязан-
ности по  разработке инвестици-
онной программы может повлечь 
привлечение концессионера 
к  гражданско-правовой ответ-
ственности, предусмотренной КС, 
а также привести к расторжению 
КС. Для снижения риска споров 
целесообразно предусматривать 
в  концессионном соглашении 
детальный порядок взаимодей-
ствия сторон при подготовке, со-

гласовании и утверждении инве-
стиционной программы, включая 
последствия задержки по  при-
чинам, не зависящим от концес-
сионера, условия о  продлении 
сроков при задержке со стороны 
публичных органов.

Обязанности концессионера до-
полнены также обязанностью 
соблюдать требования законода-
тельства в  сферах теплоснабже-
ния, водоснабжения и  водоотве-
дения о раскрытии информации 16.

Следующая мера направлена 
на повышение гарантий заключе-
ния КС — инициатор, а также иные 
лица, представляющие заявки 
о готовности к участию в конкур-
се, вносят задаток или предостав-
ляют безотзывную банковскую га-
рантию в  качестве обеспечения 
исполнения обязательств по  за-
ключению КС. С  одной стороны, 
это должно «отсекать» недобро-
совестных или недостаточно фи-
нансово устойчивых инициато-
ров. С  другой стороны, важно, 
чтобы такие требования не стали 
барьером для добросовестных 
инвесторов, особенно в  неболь-
ших городах.

ЗАКОН № 464‑ФЗ: ИЗМЕНЕНИЕ 
УСЛОВИЙ КОНЦЕССИЙ И НОВОЕ 

СОГЛАШЕНИЕ С ДОБРОСОВЕСТНЫМ 
КОНЦЕССИОНЕРОМ

Закон №  464‑ФЗ продолжил мо-
дернизацию концессионного регу-
лирования в сфере ЖКХ.

СОГЛАСОВАНИЕ С АНТИМОНО-
ПОЛЬНЫМ ОРГАНОМ ТОЛЬКО 
СУЩЕСТВЕННЫХ УСЛОВИЙ
Одно из  долгожданных измене-
ний  — переход к  необходимости 
согласования с антимонопольным 
органом изменения только суще-
ственных условий концессионного 
соглашения 17.

Ранее на практике возникала про-
блема необходимости согласова-
ния любых изменений условий со-
глашения. Новая редакция создает 
более гибкий подход: согласованию 
с  антимонопольным органом под-
лежат изменения существенных ус-
ловий КС, а не любые технические 
или редакционные корректировки.

ПРАВО ДОБРОСОВЕСТНОГО КОН-
ЦЕССИОНЕРА НА НОВОЕ СОГЛА-
ШЕНИЕ БЕЗ КОНКУРСА
Еще одна значимая новелла — воз-
можность и  порядок заключения 

14 В случае, предусмотренном пунктом 2 части 4 статьи 40 Закона о концессиях.
15 Части 8–11 статьи 42 Закона о концессиях.
16 Пункт 8 части 2 статьи 8 Закона о концессиях.
17 Важно, что действие положений статьи 43 Закона о концессиях распространяется на правоотношения, 
возникшие в том числе из КС, заключенных до 01.03.2026.
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нового соглашения без конкурса 
с  действующим добросовестным 
концессионером. Для сферы ЖКХ 
эта конструкция может исключить 
переходный период, когда из-за 
процесса переоформления и пере-
дачи объектов ЖКХ приостановле-
на модернизация сетей, и  таким 
образом снизить риски нарушения 
надежности и  бесперебойности 
теплоснабжения, водоснабжения 
или водоотведения.

Однако действующий концессио-
нер обладает преимущественным 
правом на  заключение КС на  но-
вый срок при надлежащем испол-
нении прежнего соглашения 18.

НОВОЕ СУЩЕСТВЕННОЕ УСЛО-
ВИЕ ДЛЯ ТАРИФНЫХ КОНЦЕССИЙ
Закон №  464‑ФЗ также ввел но-
вое существенное условие для та-
рифных концессий: обязанность 
концессионера информировать 
концедента и  органы регулирова-
ния тарифов о получении бюджет-
ных средств и  иного публичного 
имущества, если их получение 
не было предусмотрено КС.

Это нововведение направлено 
в том числе на повышение прозрач-
ности тарифного регулирования.

ЗАКОН № 576‑ФЗ: 
РЕГУЛЯТОРНЫЕ СОГЛАШЕНИЯ 

КАК НОВЫЙ ИНСТРУМЕНТ 
ГОСУДАРСТВЕННО-ЧАСТНОГО 

ВЗАИМОДЕЙСТВИЯ
Закон № 576‑ФЗ, который вступа-
ет в  силу с  01.09.2026, изменяет 
отраслевые законы о  теплоснаб-
жении, водоснабжении и  водо-
отведении 19, формируя правовую 
основу для полноценного приме-
нения регуляторных соглашений 
(соглашений об условиях осущест-
вления регулируемых видов дея-
тельности).

Возможность заключения регуля-
торных соглашений была предус-
мотрена в статье 36 Федерального 
закона «О водоснабжении и водо-
отведении» с 2011 года, но практи-
ка заключения таких соглашений 
так и не была сформирована.

СУЩНОСТЬ РЕГУЛЯТОРНОГО  
СОГЛАШЕНИЯ
Регуляторное соглашение пред-
ставляет собой соглашение, в рам-
ках которого регулируемая орга-
низация обязуется осуществлять 
эксплуатацию, строительство, ре-
конструкцию и модернизацию объ-
ектов теплоснабжения, водоснаб-
жения и  водоотведения, а  также 

иного имущества, необходимого 
для регулируемой деятельности. 
Публичная сторона, в  свою оче-
редь, обеспечивает условия осу-
ществления такой деятельности, 
включая тарифные условия.

С экономико-правовой точки зре-
ния регуляторное соглашение 
направлено на  закрепление для 
инвестора гарантий возврата ин-
вестиций в коммунальную инфра-
структуру. В отличие от концессии, 
регуляторное соглашение не пред-
усматривает передачу публичного 
имущества регулируемой органи-
зации. Его основная функция  — 
зафиксировать условия регули-
руемой деятельности и  связать 
инвестиционные обязательства 
организации с тарифными и ины-
ми обязательствами публичной 
стороны.

СТОРОНЫ РЕГУЛЯТОРНОГО  
СОГЛАШЕНИЯ
Сторонами регуляторного согла-
шения являются субъект РФ, му-
ниципальное образование или 
несколько муниципальных обра-
зований, а  также регулируемая 
организация, соответствующая 
требованиям, установленным Пра-
вительством РФ 20.

18 Ч. 2 ст. 52.2 Закона о концессиях.
19 Федеральный закон от 07.12.2011 № 416-ФЗ «О водоснабжении и водоотведении» (Закон о водоснабжении), 
Федеральный закон от 27.07.2010 № 190-ФЗ «О теплоснабжении» (Закон о теплоснабжении).
20 Ч. 1 ст. 36 Закона о водоснабжении, ч. 1 ст. 12.2 Закона о теплоснабжении.
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Концессионер вправе заключить 
регуляторное соглашение в  от-
ношении условий осуществления 
регулируемых видов деятельности 
с  использованием объектов ЖКХ, 
не  входящих в  состав КС 21. Такая 
конструкция позволяет одному опе-
ратору сочетать концессионную мо-
дель в  отношении одних объектов 
и  регуляторное соглашение в  от-
ношении иных объектов технологи- 
чески связанной системы.

При этом в ценовых зонах тепло-
снабжения регуляторные согла-
шения в  сфере теплоснабжения 
не  заключаются, что обусловлено 
особенностями целевой модели 
ценовых зон.

СУЩЕСТВЕННЫЕ УСЛОВИЯ  
РЕГУЛЯТОРНОГО СОГЛАШЕНИЯ
К существенным условиям регуля-
торного соглашения отнесены 22:
–	 перечень мероприятий, подле-

жащих включению в  инвести-
ционную программу, и условия 
их реализации;

–	 перечень мероприятий по экс-
плуатации объектов ЖКХ и ино-
го имущества, необходимого 
для регулируемой деятельно-
сти, условия их реализации;

–	 порядок определения и  изме-
нения тарифов;

–	 обязательства субъекта РФ 
и  муниципального образова-
ния по  обеспечению условий 
для регулируемой деятель-
ности, установлению тарифов 
на  весь срок действия согла-
шения и соблюдению таких та-
рифов;

–	 ответственность сторон и поря-
док исполнения обязательств 
при нарушении соглашения;

–	 срок действия соглашения, ко-
торый не может составлять ме-
нее 5 лет и может быть продлен 
в  порядке, предусмотренном 
таким соглашением;

–	 порядок возмещения расходов 
регулируемой организации при 
досрочном расторжении согла-
шения по инициативе публич-
ной стороны.

ПОСТАНОВЛЕНИЯ ПРАВИТЕЛЬ-
СТВА РФ № 661 И № 662: ПОРЯ-
ДОК ЗАКЛЮЧЕНИЯ РЕГУЛЯТОР-
НЫХ СОГЛАШЕНИЙ
В 2026  году Правительство Рос-
сии утвердило подзаконную 
базу для применения регуля-
торных соглашений 23. Поста-
новление Правительства РФ 
№  661  от  30.05.2026  установило 
правила заключения, измене-
ния и  расторжения регулятор-
ных соглашений в  сфере водо-

снабжения и  водоотведения, 
а  также примерную форму та-
кого соглашения. Постанов-
ление Правительства России 
№  662  от  30.05.2026  утвердило 
аналогичные правила для сфе-
ры теплоснабжения. В частности 
указанные постановления:
–	 конкретизируют порядок по-

дачи заявления о заключении 
регуляторного соглашения, 
состав заявления, обще-
ственное обсуждение проекта 
соглашения, основания из-
менения и расторжения согла-
шения;

–	 предусматривают особен-
ности установления тарифов 
на  основании регуляторных 
соглашений (в том числе осо-
бенности определения НВВ, 
размера расчетной предпри-
нимательской прибыли);

–	 устанавливают требования 
к  регулируемым организаци-
ям, которые вправе заключать 
регуляторные соглашения .

Если регуляторное соглашение 
заключается впервые в 2026 году, 
регулируемая организация на-
правляет заявление для рассмо-
трения в  орган регулирования 
тарифов не  позднее 1  октября 
2026 года.

21 Ч. 2 ст. 36 Закона о водоснабжении, ч. 2 ст. 12.2 Закона о теплоснабжении.
22 Ч. 4 ст. 36 Закона о водоснабжении, ч. 5 ст. 12.2 Закона о теплоснабжении.
23 Начало действия — 01.09.2026.
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ИНВЕСТИЦИОННЫЕ ПРОГРАММЫ: 
ФЕДЕРАЛЬНЫЙ УРОВЕНЬ 

ДЕТАЛИЗАЦИИ
Закон №  576‑ФЗ также суще-
ственно изменяет регулирование 
инвестиционных программ ор-
ганизаций теплоснабжения, во-
доснабжения и  водоотведения. 

жения 24, (2) Правила разработ-
ки, согласования, утверждения 
и корректировки инвестиционных 
программ организаций, осущест-
вляющих горячее водоснабжение, 
холодное водоснабжение и  (или) 
водоотведение 25, (3) Правила 
разработки, утверждения и  кор-
ректировки производственных 
программ организаций, осущест-
вляющих горячее водоснабжение, 
холодное водоснабжение и  (или) 
водоотведение 26 (вступают в  силу 
преимущественно 01.09.2026).

МЕРОПРИЯТИЯ, ПОДЛЕЖАЩИЕ 
ВКЛЮЧЕНИЮ В ИНВЕСТИЦИОН-
НУЮ ПРОГРАММУ
На федеральном уровне закре-
пляется перечень мероприятий, 
которые должны включаться в ин-
вестиционную программу. Общим 
правилом остается включение 
мероприятий, предусмотренных 
схемами теплоснабжения, водо-
снабжения и  водоотведения. Од-
нако законодатель прямо устанав-
ливает случаи, когда мероприятия 
подлежат включению в  инвести-
ционную программу независимо 
от  наличия их в  отраслевых схе-
мах. К ним относятся:
–	 мероприятия по предотвраще-

нию или ликвидации послед-
ствий аварийных ситуаций;

24 Постановление Правительства РФ № 410 от 05.05.2014.
25 Постановление Правительства РФ № 641 от 29.07.2013.
26 Постановление Правительства РФ № 641 от 29.07.2013.

РЕГУЛИРУЕМЫЕ ОРГАНИЗАЦИИ ДОЛЖНЫ ОТВЕЧАТЬ  
СЛЕДУЮЩИМ ТРЕБОВАНИЯМ:

а)	 наличие в предшествующем и (или) текущем периодах регулиро-
вания утвержденной инвестиционной программы регулируемой 
организации или решения о необходимости доработки проекта 
инвестиционной программы регулируемой организации с указа-
нием причин отказа в утверждении указанной инвестиционной 
программы по основанию недоступности тарифов для абонентов, 
и (или) отсутствие утвержденной инвестиционной программы 
регулируемой организации при отсутствии в предшествующем 
и (или) текущем периодах регулирования актуализированной 
схемы водоснабжения и водоотведения;

б)	 текущий долгосрочный период регулирования не является для 
регулируемой организации первым долгосрочным периодом регу-
лирования;

в)	 наличие сведений о регулируемой организации в утвержденной 
схеме водоснабжения и водоотведения.

г)	 доля подключенной к централизованной системе горячего водо-
снабжения, холодного водоснабжения и (или) водоотведения мощ-
ности (нагрузки) абонентов регулируемой организации превышает 
50 % общей подключенной мощности (нагрузки);

д)	 отсутствие в отношении регулируемой организации процедуры 
ликвидации юридического лица и отсутствие решения арбитраж-
ного суда о введении или продлении срока внешнего управления, 
о признании юридического лица несостоятельным (банкротом) 
и об открытии конкурсного производства на день направления за-
явления.

В развитие Закона № 576‑ФЗ по-
становлением Правительства 
№ 663 внесены в т. ч. изменения в 
(1) Правила согласования и  ут-
верждения инвестиционных про-
грамм организаций, осущест-
вляющих регулируемые виды 
деятельности в  сфере теплоснаб-
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–	 мероприятия, направленные на 
предотвращение причинения 
вреда жизни и здоровью граж-
дан, имуществу и  окружаю- 
щей среде;

–	 мероприятия по  строитель-
ству, реконструкции, техничес- 
кому перевооружению и  мо-
дернизации объектов, если 
они предусмотрены концес-
сионным соглашением или 
регуляторным соглашением, 
заключенным на срок, превы-
шающий срок действия схемы;

–	 мероприятия по подключению 
объектов капитального стро-
ительства к  системам комму-
нальной инфраструктуры;

–	 мероприятия, определенные 
по  результатам технического 
обследования объектов.

Это изменение имеет важное 
значение, поскольку ранее 
несоответствие инвестици-
онной программы отраслевой 
схеме могло создавать препят-
ствия для утверждения меро-
приятий, даже если они были 
объективно необходимы для 
исполнения концессионного 
соглашения или обеспечения 
надежности системы. Теперь 
прямо установлено, в  каких 
случаях инвестиционная про-
грамма в  части мероприятий 
может не  соответствовать от-
раслевой схеме.

КОРРЕКТИРОВКА ИНВЕСТИЦИ-
ОННОЙ ПРОГРАММЫ ЗА ИСТЕК-
ШИЕ ПЕРИОДЫ
Для концессионеров особо зна-
чима возможность корректиров-
ки инвестиционной программы 
в части истекших периодов в це-
лях приведения ее в  соответ-
ствие с  условиями измененно-
го концессионного соглашения. 
Такая новелла устраняет одну 
из  практических коллизий: кон-
цессионное соглашение может 
быть изменено в  установленном 
порядке, но  инвестиционная 
программа за  прошедшие пери-
оды формально не  может быть 
скорректирована. Теперь зако-
нодатель устраняет эту проблему. 
Правительством РФ определен 
период, в течение которого изме-
нения инвестиционной програм-
мы должны быть направлены на 
утверждение.

ОБЯЗАТЕЛЬНОСТЬ РАЗРАБОТКИ 
ИНВЕСТИЦИОННОЙ ПРОГРАММЫ
Как было указано ранее, 
с 01.09.2025 концессионер, за ис-
ключением единой теплоснаб-
жающей организации в  ценовой 
зоне теплоснабжения, обязан раз-
работать и  направить на  утверж-
дение проект инвестиционной 
программы. Закон № 576‑ФЗ рас-
ширяет этот подход: разработка 
инвестиционной программы ста-
новится обязательной в  том чис-

ле для организаций, заключив-
ших регуляторные соглашения. 
Очевидно, это связано с  тем, что 
регуляторное соглашение по сво-
ей природе должно быть связано 
с конкретными инвестиционными 
мероприятиями, источниками их 
финансирования.

АМОРТИЗАЦИЯ КАК ЦЕЛЕВОЙ 
ИСТОЧНИК ФИНАНСИРОВАНИЯ
До принятия новых норм во-
прос использования амортиза-
ции в  тарифном регулировании 
нередко вызывал споры между 
регулируемой организацией 
и  органом регулирования тари-
фов. Правительство закрепило 
обязанность направлять амор-
тизацию, учтенную при уста-
новлении тарифов, в  качестве 
источника финансирования ме-
роприятий инвестиционной про-
граммы, а  также иных расходов 
в соответствии с основами цено-
образования.

ПРОИЗВОДСТВЕННАЯ  
ПРОГРАММА
Еще одно важное измене-
ние для «водной» сферы. 
С  01.09.2026  производственные 
программы разрабатываются, 
утверждаются и  корректируются 
организацией, осуществляющей 
горячее водоснабжение, холод-
ное водоснабжение и (или) водо-
отведение.
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ПОДЗАКОННЫЕ ИЗМЕНЕНИЯ 2025–
2026 ГГ.: ИЗМЕНЕНИЕ КОНЦЕССИЙ, 

ПРОЦЕНТЫ ПО ЗАЙМАМ 
И АМОРТИЗАЦИЯ

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ПРАВИТЕЛЬ-
СТВА РФ № 537: ИЗМЕНЕНИЕ 
КОНЦЕССИОННЫХ СОГЛАШЕНИЙ 
И ДОЛГОСРОЧНЫХ ПАРАМЕТРОВ 
РЕГУЛИРОВАНИЯ
Постановление Правительства РФ 
№ 537 от 24.04.2025 внесло суще-
ственные изменения в  правила 
согласования изменений условий 
КС с  антимонопольным органом 27 
и  правила согласования измене-
ния долгосрочных параметров ре-
гулирования 28.

В числе ключевых новелл  — но-
вые основания для согласования 
указанных изменений 29, а  также 
возможность ухудшения плановых 
значений показателей деятельно-
сти концессионера в случае их из-
менения на срок суммарно не бо-
лее десяти лет в  течение срока 
действия соглашения и  при усло-

вии неизменности плановых зна-
чений на последние пять лет.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ПРАВИТЕЛЬ-
СТВА РФ № 732: УЧЕТ ПРОЦЕН-
ТОВ ПО ЗАЕМНЫМ СРЕДСТВАМ
Постановление Правительства РФ 
№ 732 от 27.05.2025 было направ-
лено, в том числе, на решение од-
ной из  наиболее острых проблем 
тарифных концессий  — учет рас-
ходов на  обслуживание заемных 
средств в тарифах.

В условиях изменяющейся клю-
чевой ставки финансовая модель 
концессионного проекта может 
существенно ухудшаться, если 
фактическая стоимость заемно-
го финансирования не  учитыва-
ется в  тарифах. В  Постановлении 
№ 732 уточнено, что расходы, свя-
занные с обслуживанием заемных 
средств, учитываются в  размере 
фактических расходов, но не более 
размера исходя из ключевой став-
ки на день возникновения расходов 
плюс 4 процентных пункта (в тепло-

снабжении), ключевой ставки, уве-
личенной в  1,5  раза, но  не  менее 
чем на 4 п. п. (в водоснабжении/во-
доотведении). Важная для концес-
сионеров новелла, хотя и не устра-
няет проблему полностью.

ПОСТАНОВЛЕНИЕ ПРАВИТЕЛЬ-
СТВА РФ № 336: НОВАЯ МОДЕЛЬ 
УЧЕТА АМОРТИЗАЦИИ
Постановление Правительства РФ  
№  336  от  28.03.2026, вступающее 
в  силу с  01.09.2026 30, развива-
ет положения Закона №  576‑ФЗ 
об амортизации.

Ключевые изменения:
–	 допускается перераспределе-

ние амортизации между видами 
деятельности и системами;

–	 при корректировке необходимой 
валовой выручки учитывается 
фактическая амортизация, на-
правленная на финансирование 
инвестиционной программы;

–	 амортизация, не  использо-
ванная для инвестиций, мо-
жет направляться на  покрытие 

27 Правила предоставления антимонопольным органом согласия на изменение условий концессионного соглашения, 
утв. постановлением Правительства РФ № 368 от 24.04.2014.
28 В частности, в Правила регулирования тарифов в сфере водоснабжения и водоотведения, утв. Постановлением 
Правительства РФ от 13.05.2013 № 406.
29 В частности: 
1) увеличение ставки рефинансирования ЦБ РФ на 2 и более процентных пункта;
2) определение сметной стоимости мероприятий по созданию и (или) реконструкции объектов ЖКХ, являющихся 
объектом КС, и (или) иного имущества в размере, превышающем размер сметной стоимости (стоимости) таких 
мероприятий, предусмотренный КС на соответствующий год действия КС;
3) выявление по результатам технического обследования объектов ЖКХ, являющихся объектом КС, и/или иного 
имущества (за исключением КС, заключенного в порядке трансформации договоров аренды), несоответствия 
(ухудшения) значений показателей деятельности концессионера, иных технико-экономических показателей.
30 За исключением отдельных положений.
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экономически обоснованных 
расходов, включая обслужива-
ние заемных средств, привле-
ченных на  реализацию инве-
стиционной программы;

–	 амортизация по  объектам, по-
строенным за  счет бюджетных 
средств, по  общему правилу 
не  учитывается для целей та-
рифов, за  исключением случа-
ев, когда амортизационные от-
числения являются источником 
финансирования капитальных 
вложений по  инвестиционной 
программе.

Эти изменения формируют бо-
лее гибкий и одновременно более 
контролируемый режим исполь-
зования амортизации, повыша-
ют значение раздельного учета, 
документального подтверждения 
источников финансирования и от-
ражения фактического использо-
вания амортизации.

ПРАКТИЧЕСКИЕ ВОПРОСЫ 
ПРИМЕНЕНИЯ НОВЫХ ПРАВИЛ

Применение новых норм на прак-
тике уже вызывает ряд вопросов, 
в частности:
–	 порядок подтверждения «опы-

та» потенциальных концессио-
неров по  эксплуатации объек-

тов ЖКХ (какими документами 
подтверждается опыт, допуска-
ется ли для заключения КС в от-
ношении объектов теплоснаб-
жения подтверждать опыт 
в  части эксплуатации объектов 
водоснабжения и  водоотведе-
ния, и наоборот);

–	 порядок учета задатка или 
банковской гарантии, предо-
ставленных инициатором ЧКИ, 
в  качестве подтверждения на-
личия у  инициатора средств 
или возможности их получения 
в размере не менее 5 % от объ-
ема инвестиций 31, учитывая, 
что размер обеспечения опре-
деляется в решении о возмож-
ности заключения КС уже после 
подачи ЧКИ (к которой должны 
быть приложены документы, 
подтверждающие средства/воз-
можность их получения);

–	 возможность соблюдения новых 
сроков размещения сообщения 
о  проведении конкурса и  кон-
курсной документации (не позд-
нее 30 дней со дня публикации 
протокола рассмотрения за-
явки о  готовности к  участию 
в конкурсе), учитывая, что кон-
курсная документация должна 
содержать отчет о  техническом 
обследовании передаваемых 
объектов 32.

ВЫВОДЫ
Принятые в 2025 году федеральные 
законы и  подзаконные акты 2025–
2026 гг. формируют новую архитекту-
ру правового регулирования привле-
чения инвестиций в  коммунальную 
инфраструктуру. В целом изменения 
можно охарактеризовать как попыт-
ку законодателя повысить интерес 
инвесторов к  коммунальным про-
ектам с сохранением (и даже усиле- 
нием) публичного контроля.

Новое регулирование не  устраня-
ет все риски коммунальных кон-
цессий, но создает более широкий 
перечень правовых инструментов 
для управления ими. Для рынка это 
означает необходимость перехода 
к более сложному, но при этом бо-
лее устойчивому структурированию 
концессионных соглашений, вклю-
чающему вопросы распределения 
рисков между сторонами.

Более подробно с правовыми аспек-
тами реализации концессионных про-
ектов в сфере ЖКХ, в т. ч. в отношении 
объектов водоснабжения и водоотве-
дения, можно ознакомиться в иссле-
довании «Актуальные вопросы раз-
вития концессионных соглашений 
в  сфере ЖКХ», подготовленном АБ 
«Качкин и Партнеры» с участием ве-
дущих экспертов отрасли.

31 Ч. 19 ст. 52 Закона о концессиях.
32 Ч. 14 ст. 52 Закона о концессиях.
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