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Аннотация. В данной научно-исследовательской статье анализируется развитие 

концессионных соглашений в сфере ЖКХ, их законодательное регулирование и ключевые 

проблемы практической реализации. Рассматриваются последние изменения в Федеральном 

законе «О концессионных соглашениях», которые направлены на повышение требований к 

концессионерам и разграничение ответственности между местным и региональным уровнем 

власти. Выявляются основные проблемы дальнейшего развития концессионных соглашений в 

аспекте инвестиционной составляющей. 
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Современное состояние ЖКХ в РФ харак-

теризуется высокой степенью износа основ-

ных фондов, который, по данным Минстроя 

России, составляет в среднем 40%. Данное 

состояние инфраструктуры привело к росту 

востребованности новых механизмов управ-

ления и привлечения финансовых средств.  

Развитие концессионных соглашений в РФ 

претерпело значительные изменения за по-

следнее время. Увеличивается как количество 

заключенных соглашений, так и объем финан-

совых вложений. Между тем, реализация та-

кого вида государственно-частного партнер-

ства выявила ряд проблем и пробелов в зако-

нодательном регулировании. В особенности, 

проблемы концессионных соглашений были 

наиболее заметны в отрасли ЖКХ. Высокая 

социальная значимость данной сферы в му-

ниципалитетах и ограниченное финансирова-

ние со стороны местного бюджета при отсут-

ствии прибыли стали основной причиной по-

иска альтернативных инвестиций и способа 

управления. Практическое освоение новой 

модели управления инфраструктурой в муни-

ципалитетах показало, что развитие таких 

объектов со стороны частных инвесторов свя-

зано с возникновением нестандартных ситуа-

ций как стороны финансового плана, так и со 

стороны определения прав и обязательств. 

Все это приводило к снижению доверия по 

отношению к концессионерам со стороны 

местного населения. 

В 2025 году Государственной Думой РФ 

были приняты изменения в Федеральный за-

кон «О концессионных соглашениях», при 

этом вопрос необходимости внесения попра-

вок в данный поднимался еще в период 2022-

2023 года. В особенности изменения и допол-

нения касались объектов теплоснабжения, си-

стем горячего отопления, водоснабжения, во-

доотведения и отдельных объектов, включа-

ющих объекты бесхозяйственного пользова-

ния. 

Актуальной проблемой нормативно-

правового регулирования являлось отсутствие 

требования к опыту концессионера по осу-

ществлению эксплуатации объектов жилищ-

но–коммунального хозяйства. Изменение при-

вели к тому, что потенциальный концессионер 

должен иметь опыт управления объектами 

предоставления коммунальных услуг от 2–3 

лет в зависимости от численности населения 

муниципалитета [1]. Таким образом, устраня-

ется возможная проблема, при которой кон-

цессионер мог эксплуатировать объект, не 

имея необходимой квалификации, что могло 

привести к значительным финансовым и ор-

ганизационным проблемам в будущем. 

Другой проблемой концессионных согла-

шений было «расплывчатое» разграничение 

сторон со стороны муниципалитета, являю-

щегося концедентом, и субъекта РФ, который 

обладает широкими полномочиями в сфере 

тарифного регулирования и инвестиционных 
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программ. Новые изменения в Законодатель-

стве предусматривают закрепление ответ-

ственности за государственной властью субъ-

екта РФ в качестве третьей стороны при под-

писании соглашения. Это увеличивает взаи-

модействие уровней власти при совместной 

деятельности по управлению ЖКХ и снижает 

риски заключения нецелесообразного концес-

сионного соглашения. Ранее существовала 

практика, которая предполагала участие субъ-

екта РФ в управлении объектами ЖКХ при 

неэффективном управлении концессионером. 

Так, например, в г. Волгограде прямое управ-

ление по организации устранения аварии на 

коммунальном объекте при режиме ЧС взяли 

на себя органы власти Волгоградской области, 

что связано с масштабом аварии и неудовле-

творительной реакцией на ремонт со стороны 

концессионера и муниципалитета. 

Поправки в законе также привели к устра-

нению ситуации, при которой концессионное 

соглашение могло быть заключено между гос-

ударственными и или муниципальными орга-

нами власти с двух сторон. Принцип ГЧП при 

этом нарушался, поскольку взаимодействие 

государственно–частного партнерства не 

осуществлялось. Причем концессии со сторо-

ны МУПов и ГУПов чаще имели невыполни-

мые условия для исполнения инвестиционных 

обязательств, что обусловлено спецификой 

деятельности муниципальных и государ-

ственных предприятий. 

Изменения 2025 года в законодательном ре-

гулировании коснулись скорее вопросов уточ-

нения заключения концессионных соглаше-

ний, тогда как фундаментальная основа, ка-

сающаяся требований к концессионеру и от-

ветственности сторон, осталась прежней. При 

этом оценить привлекательность концессион-

ных соглашений для потенциальных концес-

сионеров довольно проблематично, что обу-

словлено с тем, что принятые изменения в 

Федеральный закон добавили новых барьеров 

для входа в структура ГЧП, но при значитель-

но увеличилась степень надежности таких со-

глашений. Вместе с тем, необходимо заме-

тить, что в 2024 году наблюдалась высокая 

востребованность механизма ГЧП и концес-

сий. 

На рисунке 1 представлена диаграмма рас-

пределения концессионных соглашений по 

сферам деятельности. Наибольший объем ин-

вестиций сосредоточен сейчас в проектах, 

связанных с платными дорогами и городским 

электротранспортом, строительством школ и 

кампусов, тогда как в ЖКХ это прежде всего 

проекты водоснабжения и теплоснабжения. 

Транспортная сфера сосредотачивает наибо-

лее крупные инфраструктурные проекты, что 

обуславливает большее значение инвестиций, 

при этом ранее, по данным аналитического 

обзора «Росинфра», было указано, что по ко-

личеству проектов на транспортную отрасль 

приходится всего 4%, а на коммунально–

энергетическое хозяйство – 80%. Это связано 

с тем, что ресурсоснабжающие организации в 

муниципалитетах являются наиболее про-

блемными предприятиями, а их количество в 

целом намного больше транспортных узлов, 

которые могут быть переданы в частное вла-

дение. 

 

 
Рис. 1. Распределение концессионных соглашений по сферам деятельности [8] 
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Таким образом, текущая структура концес-

сионных соглашений показывает, что крупные 

инфраструктурные проекты касаются в ос-

новном городского хозяйства и ЖКХ. Именно 

данные сферы требуют наибольших инвести-

ций со стороны муниципального образования, 

тогда как их модернизация может представ-

лять для инвестора потенциальную выгоду. 

Это связано с фактически монопольным ре-

жимом предоставления коммунальных услуг. 

Соответственно, коммерческий аспект высту-

пает основой для инвестиций, тогда как соци-

альные проекты являются менее востребован-

ными. По статистика концессий в сфере ЖКХ 

– 48% концессионных соглашений приходится 

на водоснабжение и водоотведение. На втором 

месте находится теплоснабжение и на мульти-

концессии приходится свыше 16,4 млрд руб-

лей [7]. 

Региональное распределение концессион-

ных соглашений во многом зависит от благо-

состояния региона и размера капитала мест-

ных инвесторов. Однако именно состоятель-

ные регионы располагают необходимой базой 

для практического применения данного вида 

соглашений, что связано с более высокой кон-

куренцией из-за большего числа инвесторов. 

На (рис. 2.) представлены регионы–лидеры, 

которые наиболее активно используют меха-

низмы ГЧП при реализации инфраструктур-

ных проектов. Амурская (337 проектов), Там-

бовская (217 проектов) и Челябинская (195 

проектов) области. Существенное отличие в 

объемах инвестиций и количестве проектов 

связано с географическими, политическими и 

экономическими факторами. Регионы, кото-

рые характеризуются более высокими объе-

мами инвестиций, сосредоточены на качестве 

и масштабе проектов. Особенностью также 

является разница в специфике городской ин-

фраструктуры: ценность земли, стоимость 

строительства, логистика. При этом поскольку 

по законодательству в Российской Федерации 

используется тип концессии, называемый 

BOT (Build – Operate – Transfer) – «Строи-

тельство – управление – передача», то в зави-

симости от экономического состояния региона 

будет увеличиваться пропорционально и сто-

имость управления объектами ЖКХ. 

 

 
Рис. 2. Объемы инвестиций в регионах-лидерах РФ, использующих механизмы ГЧП, 

млрд руб. [8] 

 

Вместе с ростом популярности данного ме-

ханизма ГЧП со стороны муниципалитетов и 

регионов возникает и проблема недостаточно-

го спроса при росте предложения. Это приво-

дит к тому, что принцип конкуренции при за-

ключении концессионного соглашения может 

не соблюдаться. Конкурс объявляется несо-

стоявшимся и побеждает единственный инве-

стор, выбор которого может вызывать вопро-

сы касательно конфликта интересов, тогда как 

соглашение заключается по минимальным 

границам требований. Это в особенности вы-

деляется в крупных инфраструктурных проек-

тах высокого социального значения. Данная 

проблема является уже следствием непривле-

кательности отрасли для частных вложений, 

тогда как проблему привлечения инвесторов 

уже ранее выделяли новостные издания [3,4]. 

В таблице представлены основные причины 

низкой инвестиционной привлекательности 

объектов ЖКХ и городского хозяйства среди 

инвесторов. 
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Таблица. Перечень проблем заключения концессионных соглашений в сфере ЖКХ и 

городского хозяйства [5] 
Проблема Характеристика 

Медленная окупаемость проектов 
Вложения в ЖКХ окупаются не менее 10 лет. Из–за этого в отрасль готовы 

вкладывать деньги только крупные игроки, которым интересны масштабные 

проекты.   

Ограничение роста тарифов 
Региональные регуляторы устанавливают тарифы на услуги ЖКХ, стремясь 

сделать их как можно ниже. В результате многие предприятия не получают денег 

на покрытие своих затрат.   

Непрозрачность тарифных 

решений 
Отсутствие чётких и прозрачных механизмов установления тарифов, что создаёт 

риски для инвесторов и затрудняет долгосрочное планирование 

Отсутствие актуальных схем 

теплоснабжения у 

муниципалитетов 

Многие муниципалитеты не имеют обновлённых схем теплоснабжения, что 

усложняет планирование инфраструктурных проектов и повышает риски для 

инвесторов 

Отсутствие чётких гарантий 

возврата инвестиций 
Недостаточная законодательная защита инвесторов, неопределённость в 

механизмах компенсации затрат и возврата вложенных средств 

 

В настоящее время основная задача заклю-

чения текущей модели концессионных согла-

шений в сфере ЖКХ постепенно начинает ви-

доизменяться. Ранее, концессионные проекты 

заключались в целях решения проблем ава-

рийности коммунальных сетей и объектов 

жилищной сферы, финансирование и внима-

ние к которым со стороны муниципалитета 

было ограниченно бюджетными рамками. Те-

кущая ситуация указывает на переход к реше-

нию проблем повышения энергоэффективно-

сти объектов ЖКХ. При этом в структуре кон-

цессий увеличивается число проектов в сфере 

ТКО, на них приходится треть от всех концес-

сий в стране и имеется тенденция увеличения 

популярности их заключения именно в дан-

ной сфере [6]. В 2024 у Российского экологи-

ческого оператора (РЭО) было заключено 31 

концессионное соглашение, тогда как за 2023 

год – 21 соглашение. Особенностью соглаше-

ний в данной сфере является необходимость 

соблюдения постановления Правительства РФ 

от 6 июня 2024 года №775, в результате кото-

рого регионы будут вести территориальные 

схемы обращения с ТКО преимущественно в 

электронном виде. Концессионер может по-

способствовать более гибкому и оперативно-

му внедрению новых механизмов эксплуата-

ции, что таким образом ускорит цифровиза-

цию во всей сфере ЖКХ. Это обусловлено 

стремлением государства перейти к экономике 

замкнутого цикла, развитию новых видов дея-

тельности – компостировании отходов и про-

изводства твердого топлива из отходов. Вме-

сте с тем, возникает множества проблем соот-

ветствия теоретических идей их практической 

реализации при условии экономических рис-

ков и неопределенности правового регулиро-

вания. 

Дополнительными проблемами, которые 

являются значительными барьерами даль-

нейшего развития механизма ГЧП являются: 

1. Высокий уровень неопределенности ре-

гуляторной базы: ужесточение законодатель-

ного регулирования концессионных соглаше-

ний, непостоянство положения условий для 

деятельности концессионера, отсутствие ши-

рокой судебной практики в спорах между 

концендентом и концессионером; 

2. Дефицит квалифицированных кадров: 

многие муниципалитеты сталкиваются с про-

блемой набора кадров – обслуживающего 

персонала, нехватка специалистов с опытом 

подготовки концессионных проектов, слабая 

экспертиза и зависимость от внешних кон-

сультантов при подготовке соглашений; 

3. Несбалансированность разграничения 

ответственности между частным инвестором 

и государством: объект соглашения переходит 

к концессионеру вместе с вытекающими по-

следствиями управленческих решений, кото-

рые могут отразиться на будущих результатах 

управления концессионером; 

Таким образом, концессионные соглашения 

становятся объектами споров со стороны гос-

ударства, инвесторов и местного населения. С 

одной стороны, государству необходимо при-

влекать дополнительные источники финанси-

рования местных проектов, при этом соблю-

дать интересы местного населения. С другой 

стороны, взаимоотношения между местным 

населением и концессионером остаются недо-

статочно отрегулированы в аспекте обязанно-

стей и прав в соглашении. Это требует даль-
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нейшего совершенствования законодательной 

базы и механизмов государственно–частного 

партнёрства для обеспечения устойчивого 

развития инфраструктуры при сохранении ба-

ланса интересов всех сторон. 
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Abstract. This research article analyzes the development of concession agreements in the housing 

and communal services sector, their legislative regulation and key problems of practical 

implementation. The latest amendments to the Federal Law "On Concession Agreements" are being 
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