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Аннотация. В статье анализируются изменения, внесенные в ряд законодательных актов Федеральным 
законом от 22.04.2024 № 94-ФЗ “О внесении изменений в отдельные законодательные акты Россий-
ской Федерации”, который вступает в силу с 1 января 2025 г. Указанные изменения касаются глав-
ным образом судьбы различных объектов энергетической сферы и направлены на совершенствова-
ние юридических процедур, предусматривающих отчуждение источников тепловой энергии, в том 
числе функционирующих в режиме комбинированной выработки тепловой и электрической энергии, 
тепловых сетей, централизованных систем горячего водоснабжения и отдельных объектов таких сис-
тем либо переход на них прав владения и/или пользования. Центральным элементом названных про-
цедур выступают торги, проводимые в формах аукциона или конкурса, по результатам проведения ко-
торых заключаются соответствующие гражданско-правовые договоры. Ключевыми конкурсными усло-
виями при отчуждении объектов энергетики, как закрепленных на ограниченном вещном праве 
за унитарными предприятиями, так и принадлежащих на праве собственности хозяйственным обще-
ствам, являются инвестиционные и эксплуатационные обязательства приобретателя энергетическо-
го объекта. Рассмотренные в настоящем исследовании положения, предусматривающие возможность 
отчуждения на конкурсной основе источников тепловой энергии, тепловых сетей, централизованных 
систем горячего водоснабжения и отдельных объектов таких систем, закрепленных на праве хозяй-
ственного ведения за государственными или муниципальными предприятиями либо на праве опера-
тивного управления за казенными предприятиями, направлены на передачу таких объектов “услов-
но” частным лицам, которые де-факто являются регулируемыми организациями. Предусмотренный 
механизм перехода такого имущества из государственной собственности в частную определенно по-
зитивно скажется на содержании объектов энергетики и позволит снизить бюджетные расходы.
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Abstract. The article presents an analysis of the amendments introduced into a number of legislative acts by 
Federal Law No. 94-FZ on Amendments to Certain Legislative Acts of the Russian Federation dated April 22, 
2024, which is scheduled to come into force on January 1, 2025. The amendments primarily address the fate 
of various energy sector facilities and are meant to improve the legal procedures governing the alienation of 
heat energy sources, including those operating in combined heat and power generation mode, heat networks, 
centralized hot water supply systems, and individual facilities of such systems, or the transfer of ownership and/
or use rights to them. The central element of these procedures is bidding conducted in the form of an auction 
or a tender, the results of which are used to conclude the relevant civil law contracts. The key competitive con-
ditions for the alienation of power facilities, both those assigned to unitary enterprises under limited proprie-
tary rights and those owned by business entities, are the investment and operational obligations of the acquir-
er of the power generating facility. The provisions under consideration in this study provide for the possibility 
of alienation on a competitive basis of heat energy sources, heat networks, centralized hot water supply sys-
tems and certain facilities of such systems assigned by right of economic management to state or municipal en-
terprises or by right of operational management to budget-supported enterprises. The aim is to transfer such 
facilities “conditionally” to private entities, which, in fact, are regulated entities. The proposed mechanism for 
transferring such property from state ownership to private ownership will have a beneficial impact on the main-
tenance of power generating facilities and will result in a reduction in budgetary expenses.
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С 1 января 2025 г. вступает в силу Федеральный 
закон от 22.04.2024 № 94-ФЗ “О внесении измене-
ний в отдельные законодательные акты Россий-
ской Федерации” [1]. Этим законом формально 
уточняются особенности приватизации объектов 
электросетевого хозяйства, источников тепловой 
энергии, тепловых сетей, централизованных сис-
тем горячего водоснабжения и отдельных объек-
тов таких систем, установленные ст. 30.1 Феде-
рального закона от 21.12.2001 № 178-ФЗ “О при-
ватизации государственного и муниципального 

имущества” (далее  — ​Закон о  приватизации), 
а также вносятся изменения в федеральные зако-
ны от 14.11.2002 № 161-ФЗ “О государственных 
и муниципальных унитарных предприятиях” (да-
лее  — ​Закон об  унитарных предприятиях), 
от 26.06.2006 № 135-ФЗ “О защите конкуренции” 
(далее  — Закон о  конкуренции), от  27.07.2010 
№ 190-ФЗ “О теплоснабжении” (далее — ​Закон 
о теплоснабжении), 27.12.2011 № 416-ФЗ “О во-
доснабжении и водоотведении” (далее — ​Закон 
о водоснабжении).
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К наиболее значимым новеллам, касающимся 
сферы энергетического законодательства, следует 
отнести отдельные положения, рассмотренные 
в настоящем исследовании, которые в своем боль-
шинстве носят процедурный характер, присущий 
содержанию нормативного массива в предметной 
области энергетики последнего времени.

Закон об унитарных предприятиях дополняется 
нормами, предусматривающими особенности от-
чуждения источников тепловой энергии, в  том 
числе функционирующих в режиме комбинирован-
ной выработки тепловой и электрической энергии, 
тепловых сетей, централизованных систем горяче-
го водоснабжения и отдельных объектов таких сис-
тем (далее — ​объекты энергетики), закрепленных 
на праве хозяйственного ведения либо на праве 
оперативного управления за соответствующими 
участниками гражданского оборота.

Указанные объекты подлежат отчуждению по 
модели, сходной с механизмом заключения кон-
тракта, предусмотренным Федеральным законом 
от 05.04.2013 № 44-ФЗ “О контрактной системе 
в сфере закупок товаров, работ и услуг для обеспе-
чения государственных и муниципальных нужд” 
(далее — ​Закон о контрактной системе). Отчужде-
ние производится на основании договоров купли-
продажи, заключаемых по результатам проведения 
конкурсов. Говоря иначе, обязательство по отчуж-
дению объекта энергетики возникает из сложного 
юридического состава, элементами которого явля-
ются конкурс и заключенный на основе его резуль-
татов гражданско-правовой договор.

Следует подчеркнуть, что законодатель в отли-
чие от легального понятия приватизации государ-
ственного и муниципального имущества, характе-
ризующейся возмездным характером его отчужде-
ния в собственность физических и/или юридиче-
ских лиц, не указывает на возмездность отчуждения 
объектов энергетики, хотя такая возмездность бу-
дет иметь место, поскольку предложения о цене от-
чуждаемого имущества должны заявляться участ-
никами конкурса в ходе его проведения. При этом 
цена имущества, установленная по результатам 
проведения конкурса, не может быть оспорена от-
дельно от результатов конкурса.

Еще одной особенностью является состав отчуж-
даемых объектов энергетики, из  которого по 
смыслу п. 1 ст. 19.1 Закона об унитарных предприя-
тиях исключены объекты электросетевого хозяй-
ства, представляющие собой линии электропере-
дачи, трансформаторные и иные подстанции, рас-
пределительные пункты и иное предназначенное 
для обеспечения электрических связей и осуще-
ствления передачи электрической энергии 

оборудование. В то же время названные объекты 
могут отчуждаться по правилам, предусмотренным 
ст. 30.1 Закона о приватизации. То есть трансфор-
маторная подстанция, закрепленная на праве хозяй-
ственного ведения за государственным унитарным 
предприятием, не может быть отчуждена приобре-
тателю по модели, установленной ст. 19.1 Закона 
об унитарных предприятиях. Как представляется, 
законодатель в данном случае не только усложнил 
правовую модель перехода в частную собствен-
ность некоторых объектов энергетики, но и внес 
неопределенность в будущую практику ее приме-
нения в реальных ситуациях. Приватизация таких 
объектов требует соблюдения процедур, связанных 
с планированием, разработкой прогнозных планов 
(программ) приватизации государственного и му-
ниципального имущества и отчетностью (ст. 8–10 
Закона о приватизации).

Участниками правоотношений, складывающих-
ся по поводу отчуждения названных выше объек-
тов, выступают прежде всего государственные или 
муниципальные предприятия, а равно унитарные 
казенные предприятия, за которыми объекты энер-
гетики закреплены в  установленном порядке 
на том либо ином ограниченном вещном праве. 
Как известно, унитарные предприятия относятся 
к коммерческим организациям, созданным едино-
личным решением соответствующего публичного 
собственника, который сохраняет за собой право 
собственности на переданные предприятию, а так-
же приобретенные им в процессе своей деятельно-
сти объекты энергетики. Унитарные предприятия 
наделены производным от прав публичного соб-
ственника правом хозяйственного ведения на ука-
занные объекты, которое возникает у предприятия 
с момента передачи ему соответствующего объек-
та, например централизованной системы горячего 
водоснабжения. Право хозяйственного ведения 
прекращается по основаниям и в порядке, преду-
смотренным действующим законодательством, 
а также в случаях правомерного изъятия соответ-
ствующего объекта по решению собственника по-
следнего.

Унитарные казенные предприятия создаются, 
как правило, в целях производства специальных 
видов имущества для обеспечения тех либо иных 
публичных нужд. Объем правомочий казенного 
предприятия, которыми их наделяет учредитель — ​
собственник имущества, по сравнению с объемом 
правомочий унитарного предприятия является бо-
лее узким и составляет содержание права оператив-
ного управления. Объектом указанного права вы-
ступают в том числе объекты энергетики.
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Приобретателями объектов энергетики согласно 
п. 9 ст. 19.1 Закона об унитарных предприятиях мо-
гут быть любые физические и юридические лица. 
Из числа приобретателей по прямому указанию за-
конодателя исключаются:

—  государственные и муниципальные унитар-
ные предприятия;

—  государственные и муниципальные учрежде-
ния;

—  юридические лица, в уставном капитале ко-
торых доля Российской Федерации, субъектов РФ 
и муниципальных образований не превышает 25%;

—  юридические лица, местом регистрации ко-
торых являются государство или территория, вклю-
ченные в утвержденный Минфином России Пере-
чень государств и территорий, предоставляющих 
льготный режим налогообложения и/или не пре-
дусматривающих раскрытия и предоставления ин-
формации при проведении финансовых операций 
(офшорные зоны) [2], которые не осуществляют 
раскрытие и предоставление информации о своих 
выгодоприобретателях, бенефициарных владельцах 
и контролирующих лицах в порядке, установлен-
ном Правительством РФ.

Приведенное выше правило повторяет, по суще-
ству, норму, сформулированную в  ст.  5 Закона 
о приватизации, которая определяет круг лиц, при-
знаваемых покупателями государственного и му-
ниципального имущества.

Кроме того, ограничения на участие в роли при-
обретателей налагаются на отдельные категории 
физических и юридических лиц в целях защиты 
основ конституционного строя, нравственности, 
обеспечения обороноспособности и безопасности 
государства. Указанные ограничения должны быть 
установлены федеральными законами.

К субъектам правоотношений, возникающих 
в ходе организации и проведения конкурса, отно-
сится и организатор последнего, фигура которого 
правилами ст. 19.1 Закона об унитарных предприя-
тиях не  уточняется. Если конкурс проводится 
в электронной форме, то все его юридически зна-
чимые процедуры осуществляются на электрон-
ной площадке ее оператором. Роль оператора со-
гласно ст. 3 Закона о контрактной системе выпол-
няет непубличное хозяйственное общество, 
в уставном капитале которого иностранным граж-
данам, лицам без гражданства, иностранным юри-
дическим лицам принадлежит не более 25% долей 
(акций) такого общества и которое владеет элект-
ронной площадкой, в том числе необходимыми 
для ее функционирования программно-аппарат-
ными средствами, и включено в утвержденный 

Правительством РФ перечень операторов элект-
ронных площадок.

Объектом правоотношений, складывающихся 
в связи с отчуждением объектов энергетики, вы-
ступает имущество, предназначенное для удовле-
творения бытовых и производственных потребно-
стей в различных видах энергетических ресурсов. 
Действующее законодательство в сфере энергети-
ки не содержит обобщающего, юридически значи-
мого понятия объекта энергетики, а идет, как пра-
вило, по пути перечисления конкретных видов 
устройств или их совокупностей, предназначенных 
для выполнения тех либо иных производственных 
функций в конкретной отрасли энергетики.

Так, в соответствии со ст. 2 Закона о теплоснаб-
жении источником тепловой энергии является 
устройство, предназначенное для производства 
тепловой энергии. Такое производство может осу-
ществляться путем комбинированной выработки, 
представляющей собой режим работы теплоэлект-
ростанций, при котором производство электриче-
ской энергии непосредственно связано с одновре-
менным производством тепловой энергии [3]. Со-
гласно ст. 3 Федерального закона от 26.03.2003 
№ 35-ФЗ “Об электроэнергетике” комбинирован-
ная выработка электрической и тепловой энер-
гии — ​режим работы теплоэлектростанций, при 
котором производство электрической энергии не-
посредственно связано с одновременным произ-
водством тепловой энергии. Разновидностью ком-
бинированного режима выработки выступает коге-
нерация, под которой понимают комбинирован-
ный процесс одновременного производства тепла 
и электроэнергии внутри устройства, называемого 
когенерационной электростанцией. Специфика 
правовых отношений, складывающихся в связи 
с электро- и теплоснабжением, осуществляемым 
с использованием когенерационных электростан-
ций, показана С.В. Матиящук [4].

Тепловая сеть, согласно указанной статьи, пред-
ставляет собой совокупность устройств (включая 
центральные тепловые пункты, насосные станции), 
предназначенных для передачи тепловой энергии, 
теплоносителя от источников тепловой энергии 
до теплопотребляющих установок.

По смыслу ст. 2 Закона о водоснабжении цент-
рализованная система горячего водоснабжения — ​
комплекс технологически связанных между собой 
инженерных сооружений, предназначенных для го-
рячего водоснабжения, которая может быть откры-
той, где водоснабжение производится путем отбо-
ра горячей воды из тепловой сети или из сетей го-
рячего водоснабжения, либо закрытой, когда горя-
чее водоснабжение происходит за  счет нагрева 
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воды без отбора горячей воды из тепловой сети 
с использованием центрального теплового пункта.

Следует отметить, что в научных и учебных из-
даниях используется синонимичное с понятием 
“объект энергетики” собирательное понятие “энер-
гетический объект”, предложенное В.В. Романо-
вой, под которым понимается “…объект нефтяно-
го комплекса, газовой промышленности, угольной 
промышленности, электроэнергетики, атомной 
энергетики, теплоснабжения, объект, функциони-
рующий на основе использования возобновляемых 
источников энергии” [5–7].

Процедура отчуждения объектов энергетики обу-
словлена избранным законодателем способом за-
ключения гражданско-правового договора между 
унитарным предприятием и приобретателем. Та-
ким способом является конкурс, правовая кон-
струкция которого с использованием различных 
его параметров и  условий хорошо отработана 
на практике, в частности, в сферах приватизации, 
а равно закупок товаров, работ и услуг для обеспе-
чения государственных и муниципальных нужд.

Ключевыми конкурсными условиями при от-
чуждении объектов энергетики являются инвести-
ционные и эксплуатационные обязательства при-
обретателя энергетического объекта (п.  40, 41 
ст. 19.1 Закона об унитарных предприятиях).

Инвестиционные обязательства с точки зрения 
их содержания должны соответствовать требовани-
ям, предъявляемым к инвестиционным програм-
мам, которые утверждены нормативными право-
выми актами Российской Федерации в сферах те-
плоснабжения, электроэнергетики, водоснабжения 
и водоотведения. Кроме того, в инвестиционных 
обязательствах должны быть указаны предельные 
сроки их исполнения, несоблюдение которых яв-
ляется существенным нарушением обязательств 
этого вида.

Главным условием эксплуатационных обяза-
тельств в отношении объектов энергетики являет-
ся обязанность, связанная с поставкой потребите-
лям и абонентам товаров, оказанием соответству-
ющих услуг по  регулируемым ценам (тарифам) 
в соответствии с действующим законодательством.

Эксплуатационные обязательства должны пре-
дусматривать максимальный период прекращения 
поставок потребителям и абонентам соответству-
ющих товаров, оказания услуг и допустимый объ-
ем их непредоставления, превышение которых яв-
ляется существенным нарушением эксплуатацион-
ных обязательств.

Условия инвестиционных и эксплуатационных 
обязательств в отношении объектов энергетики, 

являющихся сложными вещами (ст. 134 Граждан-
ского кодекса РФ (далее — ​ГК РФ)), распростра-
няются на все составляющие их части.

Инвестиционные, равно как и эксплуатацион-
ные, обязательства, взятые на себя приобретателем 
в  отношении объекта энергетики, сохраняются 
в  случае перехода права собственности на  него 
к другому лицу.

Закон о конкуренции дополняется правилами, 
устанавливающими особенности порядка заключе-
ния договоров в отношении объектов энергетики, 
принадлежащих на праве собственности хозяй-
ственным обществам, в уставном капитале которых 
доля участия Российской Федерации, и/или субъ-
екта РФ, и/или муниципального образования пре-
вышает 50% (далее — ​материнские общества), либо 
их дочерним хозяйственным обществам, в устав-
ном капитале которых им принадлежит доля более 
50%.

Согласно ч. 1 ст. 17.2 Закона о конкуренции за-
ключение договоров аренды, безвозмездного поль-
зования, доверительного управления имуществом, 
а также иных договоров, предусматривающих пе-
реход прав владения и/или пользования в отноше-
нии объектов энергетики и отдельных элементов 
таких объектов, принадлежащих названным выше 
хозяйственным обществам, осуществляется в соот-
ветствии с порядком, определенным ст. 17.1 Зако-
на о конкуренции, который устанавливает особен-
ности заключения договоров в отношении государ-
ственного и муниципального имущества. В основу 
названного порядка положена норма, в соответ-
ствии с которой заключение договоров, предусмат-
ривающих переход прав владения и/или пользова-
ния в отношении государственного или муници-
пального имущества, не закрепленного на праве 
хозяйственного ведения или оперативного управ-
ления, может быть осуществлено только по резуль-
татам проведения конкурсов или аукционов на пра-
во заключения этих договоров, за исключением 
установленных действующим законодательством 
изъятий в отношении предоставления указанных 
прав на такое имущество.

В настоящее время одновременно действуют два 
вида изъятий, сформулированных в ст. 17.1 и 17.2 
Закона о конкуренции. Первое из них распростра-
няется на любое государственное и муниципальное 
имущество, не  закрепленное на  ограниченном 
вещном праве, второе — ​на объекты энергетики, 
которые находятся в собственности хозяйственных 
обществ. Указанные изъятия в содержательном 
плане частично перекликаются, но  полностью 
не совпадают.
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Согласно ст. 17.2 Закона о конкуренции заклю-
чение договоров, предусматривающих переход прав 
владения и/или пользования в отношении объек-
тов энергетики, осуществляется по результатам 
проведения конкурса или аукциона, за исключени-
ем предоставления указанных прав:

—  на основании международных договоров Рос-
сийской Федерации, актов Президента РФ, актов 
Правительства РФ, решений суда, вступивших в за-
конную силу;

—  государственным органам, органам местного 
самоуправления;

—  лицу, обладающему правами владения или 
пользования сетью инженерно-технического обес-
печения, в  случае, если передаваемые объекты 
энергетики являются частью соответствующей сети 
обеспечения и данные часть сети и сеть являются 
технологически связанными;

—  лицу, подавшему единственную заявку 
на участие в конкурсе или аукционе, в случае, если 
указанная заявка соответствует требованиям 
и условиям, предусмотренным конкурсной доку-
ментацией или документацией об аукционе;

—  лицу, признанному единственным участни-
ком конкурса или аукциона на условиях и по цене, 
которые предусмотрены заявкой на участие в кон-
курсе или аукционе и конкурсной документацией 
или документацией об аукционе, но по цене не ме-
нее начальной;

—  дочерним хозяйственным обществам, в устав-
ном капитале которых материнским хозяйствен-
ным обществам принадлежит более 50%;

—  материнским хозяйственным обществам, 
не соответствующим критериям отнесения соб-
ственников или иных законных владельцев тепло-
вых сетей к тепловым организациям, утвержден-
ным в соответствии с Законом о теплоснабжении;

—  материнским хозяйственным обществам, 
не соответствующим критериям отнесения соб-
ственников или иных законных владельцев водо-
проводных или канализационных сетей или соору-
жений на них к транзитным организациям, утверж-
денным в соответствии с Законом о водоснабже-
нии.

Согласно ч. 2 ст. 17.2 Закона о конкуренции за-
ключение материнскими обществами договоров, 
предусматривающих отчуждение объектов энерге-
тики, осуществляется по результатам проведения 
конкурсов или аукционов. Исключения из этого 
правила, сформулированные в п. 1–3 ч. 2 ст. 17.2 
Закона о конкуренции, по существу, повторяют 
отмеченные выше изъятия, установленные 

в отношении договоров, предусматривающих пе-
реход прав владения и/или пользования в отноше-
нии объектов энергетики. В отличие от процедуры 
конкурса на право заключения договоров, преду-
сматривающих переход прав владения или пользо-
вания, конкурсная процедура, связанная с отчуж-
дением объектов энергетики, предполагает взятие 
приобретателем объекта энергетики эксплуатаци-
онных и инвестиционных обязательств, содержа-
ние которых совпадает с аналогичными обязатель-
ствами, установленными п. 40 и 41 ст. 19.1 Закона 
об унитарных предприятиях, которые рассмотрены 
выше. В случае отчуждения объектов энергетики, 
уже обремененных эксплуатационными обязатель-
ствами, обязательствами, связанными со строи-
тельством, реконструкцией или модернизацией 
объектов, указанные обязательства сохраняются 
при переходе права собственности другому лицу.

В Закон о теплоснабжении вводятся нормы, пре-
дусматривающие особенности исполнения догово-
ров, на основании которых производится отчужде-
ние определенных объектов теплоэнергетики 
от владельцев на праве хозяйственного ведения, 
оперативного управления, а  также собственни-
ков — ​хозяйственных обществ, участником кото-
рых является публичный субъект с долей в устав-
ном капитале выше 50%, или дочерних организа-
ций таких обществ.

К  объектам теплоэнергетики, которые могут 
быть отчуждены соответствующими субъектами, 
относятся: источники тепловой энергии, тепловые 
сети, открытые централизованные системы горя-
чего водоснабжения и отдельные объекты таких 
систем. Указанные объекты теплоэнергетики име-
ют легальные определения в соответствующем фе-
деральном законодательстве и подзаконных нор-
мативных актах, в частности в приказе Минэнерго 
России от 24.03.2003 № 115 “Об утверждении Пра-
вил технической эксплуатации тепловых энергоу-
становок”, которые были рассмотрены ранее. По-
мимо источника тепловой энергии, тепловой сети 
и открытой централизованной системы водоснаб-
жения, к числу потенциально возможных к отчуж-
дению объектов законодатель отнес также откры-
тые централизованные системы горячего водоснаб-
жения и отдельные объекты таких систем. Отноше-
ния, связанные с  горячим водоснабжением, 
осуществляемым с использованием открытых сис-
тем теплоснабжения, регулируются Законом о те-
плоснабжении.

С переходом прав на объекты теплоэнергетики 
к приобретателю переходят также обязанности, 
связанные с технологическим существованием — ​
использованием такого объекта, в  том числе 
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касающиеся обеспечения требований безопасно-
сти. Отчуждаемые объекты, например, могут отно-
ситься к опасным производственным объектам, 
эксплуатация которых подлежит лицензированию, 
что ограничивает круг участников конкурса — ​по-
тенциальных приобретателей, в частности физиче-
ских лиц, не обладающих статусом индивидуаль-
ного предпринимателя. Очевидно, конкурсная до-
кументация и заключаемый по результатам конку-
рентной процедуры гражданско-правовой договор 
должны содержать в себе полную детализацию от-
чуждаемого имущества с приложением чертежей 
и иной технологической документации, а также 
в зависимости от категории объекта теплоэнерге-
тики — ​требования к соискателю — ​потенциально-
му приобретателю.

В числе особенностей исполнения договоров 
об отчуждении указанных объектов, относящихся 
к недвижимому имуществу, предусматривается го-
сударственная регистрация ограничений (обреме-
нений) права собственности на  объект, осуще-
ствляемая одновременно с государственной реги-
страцией права собственности. Право собственно-
сти на недвижимое имущество по общему правилу 
возникает с момента внесения соответствующей 
записи в единый реестр прав (п. 2 ст. 8.1 ГК РФ). 
В соответствии с ч. 6 ст. 1 Федерального закона 
от 13.07.2015 № 218-ФЗ “О государственной регис-
трации недвижимости” в случаях, установленных 
федеральным законом, государственной регистра-
ции подлежат возникающие ограничения прав 
и обременения недвижимого имущества: сервитут, 
ипотека, доверительное управление, аренда, наем 
жилого помещения, ГК РФ еще выделяет ренту 
(ст. 586 ГК РФ). Инвестиционные и эксплуатаци-
онные обязательства отражаются в решении об от-
чуждении и включаются в договор, их регистрация 
является самостоятельным юридически значимым 
действием.

Инвестиционные обязательства в отношении 
объектов теплоэнергетики определяются инвести-
ционными программами, утверждаемыми в поряд-
ке, установленном постановлением Правительства 
РФ от 05.05.2014 № 410, для организаций, осуще-
ствляющих регулируемые виды деятельности в сфе-
ре теплоснабжения. К регулируемым видам дея-
тельности в сфере теплоснабжения относятся реа-
лизация ресурса, его передача и поддержание ре-
зервной тепловой мощности, стоимость для 
которых определяется установленными ценами (та-
рифами). Те виды деятельности, которые не подпа-
дают под ценовое регулирование и фактически яв-
ляются той же деятельностью, только по договор-
ным ценам, в допустимых случаях к регулируемым 

видам деятельности не  относятся, и,  соответ-
ственно, для лиц их осуществляющих, инвестици-
онная программа не утверждается.

Исполнение инвестиционной программы кон-
тролируется в порядке, предусмотренном прика-
зом Минстроя России от 07.11.2014 № 689/пр [8], 
за исключением программ, утвержденных в соот-
ветствии с законодательством об электроэнерге-
тике.

Эксплуатационные обязательства, налагаемые 
на приобретателя объектов теплоэнергетики, пред-
полагают осуществление им регулируемых видов 
деятельности, что свидетельствует о недопустимо-
сти приобретения отчуждаемых объектов исключи-
тельно для целей удовлетворения собственных 
нужд. Также предусматривается контроль органов 
государственной власти, органов местного само-
управления, передавших права на  имущество, 
за исполнением эксплуатационных обязательств 
приобретателем либо иными уполномоченными 
органами. Порядок такого контроля устанавлива-
ется контролирующими лицами самостоятельно, 
и, представляется, он должен указываться в усло-
виях заключаемого договора.

Необходимо отметить, что не все указанные объ-
екты теплоэнергетики, которые могут быть отчуж-
дены, являются априори недвижимым имуще-
ством. Так, котел, в котором сжигается топливо, 
а теплота сгорания используется для производства 
водяного нагретого пара, — ​источник тепловой 
энергии, но не обязательно недвижимость. Следо-
вательно, для перехода прав на такой объект госу-
дарственной регистрации не требуется и не требу-
ется регистрации соответствующих обременений. 
В то же время предполагается, что используемая за-
конодателем словесная форма “закрепленных 
на праве хозяйственного ведения, на праве опера-
тивного управления” подразумевает регистрацию 
права в государственном реестре, где отражается 
информация о принадлежности недвижимости. 
То есть отчуждаемые на конкурсной основе объек-
ты теплоэнергетики являются исключительно не-
движимым имуществом.

Возвращаясь к перечню объектов теплоэнергети-
ки, еще раз отметим, что особый интерес представ-
ляет положение Закона об унитарных предприя-
тиях, предусматривающее возможность отчуждения 
источника тепловой энергии, функционирующего 
в режиме комбинированной выработки электриче-
ской и тепловой энергии. На такие объекты ввиду 
их двойного статуса помимо требований законода-
тельства о теплоэнергетике должны распростра-
няться требования электроэнергетического законо-
дательства (ст. 1 Закона об электроэнергетике). 
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Статья 30.1 Закона о приватизации устанавливает 
особенности приватизации объектов электросете-
вого хозяйства — ​оборудования, предназначенно-
го для передачи, но не производства электрической 
энергии. Новые нормы, вводимые в Закон о тепло-
снабжении, также предусматривают необходимость 
принятия инвестиционных обязательств согласно 
инвестиционной программе субъекта электроэнер-
гетики, что порождает вопросы к правовой фигуре 
потенциального приобретателя отчуждаемого 
источника тепловой энергии.

Вносимые изменения также наделяют правом 
орган государственной власти субъекта РФ или ор-
ган местного самоуправления, которые осуще-
ствляют полномочия по организации теплоснабже-
ния на территориях, на которых расположены со-
ответствующие объекты теплоэнергетики, в случае 
существенного нарушения инвестиционного и/или 
эксплуатационного обязательства приобретателем 
обратиться в суд с иском об изъятии посредством 
выкупа переданного имущества. Нарушение при-
знается существенным по правилам п. 2 ст. 450 ГК 
РФ, если стороны укажут в заключаемом договоре, 
что оно существенное, если нарушение определе-
но как существенное в законе или если суд устано-
вит, что нарушение существенно. Представляется, 
что основания обращения с иском в суд об изъятии 
объектов теплоэнергетики должны получить более 
подробную регламентацию.

Закон о водоснабжении дополняется нормами, 
устанавливающими особенности исполнения до-
говоров, предусматривающих отчуждение закры-
тых централизованных систем горячего водоснаб-
жения и отдельных объектов таких систем.

Аналогично порядку отчуждения объектов те-
плоэнергетики предусматривается необходимость 
государственной регистрации перехода права соб-
ственности на передаваемое имущество и регистра-
ции ограничений (обременений) в виде инвести-
ционных и эксплуатационных обязательств. Ин-
вестиционные программы в сфере водоснабжения 
утверждаются в соответствии с постановлением 
Правительства РФ от 29.07.2013 № 641 “Об инвес-
тиционных и производственных программах орга-
низаций, осуществляющих деятельность в сфере 
водоснабжения и водоотведения”. Эксплуатацион-
ные обязательства связаны с осуществлением горя-
чего водоснабжения и подключения к системам, 
предусматривают обязанность поставлять потреби-
телям и абонентам горячую воду, оказывать услуги 
по транспортировке по регулируемым ценам (та-
рифам).

За исполнением инвестиционных и эксплуатаци-
онных обязательств осуществляется контроль 

уполномоченными органами. Контроль за выпол-
нением инвестиционных программ осуществляется 
уполномоченным исполнительным органом субъ-
екта РФ или уполномоченным органом местного са-
моуправления поселения (муниципального округа, 
городского округа) в установленном Правитель-
ством РФ порядке. Контроль за исполнением экс-
плуатационных обязательств осуществляется орга-
нами государственной власти, органами местного 
самоуправления, передавшими права на имущество, 
либо иными уполномоченными органами государ-
ственной власти, органами местного самоуправле-
ния. Порядок такого контроля утверждается упол-
номоченным органом самостоятельно и должен ука-
зываться в заключаемом по итогам конкурса дого-
воре.

В случае существенного нарушения принятых 
обязательств орган государственной власти субъек-
та РФ или орган местного самоуправления, осуще-
ствляющие полномочия по организации водоснаб-
жения и водоотведения на территориях, на кото-
рых расположены соответствующие закрытые цен-
трализованные системы горячего водоснабжения 
и отдельные объекты таких систем, вправе обра-
титься в суд с иском об изъятии посредством выку-
па имущества.

Таким образом, рассмотренные в настоящем ис-
следовании положения, предусматривающие воз-
можность отчуждения на  конкурсной основе 
источников тепловой энергии, тепловых сетей, 
централизованных систем горячего водоснабжения 
и отдельных объектов таких систем, закрепленных 
на праве хозяйственного ведения за государствен-
ными или муниципальными предприятиями либо 
на праве оперативного управления за казенными 
предприятиями, направлены на передачу таких 
объектов “условно” частным лицам, которые де-
факто являются регулируемыми организациями.

Предусмотренный механизм перехода такого 
имущества из  государственной собственности 
в частную определенно позитивно скажется на со-
держании объектов энергетики и позволит снизить 
бюджетные расходы. Отдельные положения, вве-
денные в законодательство о тепло- и водоснабже-
нии, со временем потребуют дополнительной ре-
гламентации, однако ожидается, что эффектив-
ность энергоснабжения будет повышаться.
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