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На территории Нижегородской области осуществляют регулируемую деятельность в сфере теплоснабжения, водоснабжения и водоотведения около 400 организаций. Одним из условий установления для них тарифов является предоставление регулируемыми организациями документов, подтверждающих законные основания владения и пользования объектами коммунальной инфраструктуры, с помощью которых осуществляется ресурсоснабжение потребителей. Значительная доля таких объектов находится в государственной и муниципальной собственности. Как правило, передача таких объектов государственным и муниципальным предприятиям и учреждениям осуществляется на праве хозяйственного ведения или оперативного управления. Вместе с тем, на протяжении последних лет имеется тенденция к снижению доли таких предприятий и учреждений в общем количестве регулируемых организаций, а также существуют ограничения на создание новых организаций. Подобный подход законодателя мотивируется недостаточной эффективностью государственных и муниципальных организаций, а также необходимостью реконструкции и модернизации объектов ресурсоснабжения.
С целью стимулирования привлечения к развитию системы коммунального хозяйства частных инвестиций применяется институт передачи объектов коммунального хозяйства частным инвесторам на основании концессионных соглашений.
Передача прав владения и (или) пользования государственными и муниципальными объектами централизованных систем водоснабжения, водоотведения и теплоснабжения регулируется специальными нормами федерального законодательства. Ключевыми актами в данной сфере являются Федеральный закон от 07.12.2011 № 416-ФЗ «О водоснабжении и водоотведении» (далее — Закон № 416-ФЗ) и Федеральный закон от 27.07.2010 № 190-ФЗ «О теплоснабжении» (далее — Закон № 190-ФЗ).
Указанные законы (ст. 41.1 Закона № 416-ФЗ, ст. 28.1 Закона № 190-ФЗ) устанавливают, что передача прав владения и (или) пользования такими объектами возможна исключительно по договорам аренды или концессионным соглашениям, за исключением случаев, прямо предусмотренных законом.
При этом приоритетным вариантом передачи является именно концессионное соглашение, поскольку заключение договоров аренды возможно только в отношении объектов с момента ввода объекта в эксплуатацию которых прошло пять или менее лет. Передача более старых объектов, а также объектов, дата ввода в эксплуатацию которых не определена, возможна только по концессионному соглашению.
В применении данных проложений закона есть ряд ограничений:
[bookmark: _Hlk229579940]- передача государственного или муниципального имущества во владение и пользование по договору, заключенному до вступления в силу соответствующих положений Закона № 416-ФЗ и Закона № 190-ФЗ.
Указанные выше требования были введены в действие Федеральным законом от 07.05.2013 г. № 103-ФЗ «О внесении изменений в Федеральный закон «О концессионных соглашениях» и отдельные законодательные акты Российской Федерации», который вступил в силу 08.05.2013 г.
Статьей 422 ГК РФ установлено, что договор должен соответствовать обязательным для сторон правилам, установленным законом и иными правовыми актами (императивным нормам), действующим в момент его заключения. Если после заключения договора принят закон, устанавливающий обязательные для сторон правила иные, чем те, которые действовали при заключении договора, условия заключенного договора сохраняют силу, кроме случаев, когда в законе установлено, что его действие распространяется на отношения, возникшие из ранее заключенных договоров.
Поскольку Закон № 103-ФЗ не содержит положений о распространении действия данного закона на отношения, возникшие до его вступления в силу, требования, установленные к порядку заключения и срокам действия договоров аренды, объектами которых являются объекты теплоснабжения, централизованные системы горячего водоснабжения, холодного водоснабжения и (или) водоотведения, отдельные объекты таких систем, распространяют действие только на правоотношения, возникшие после введения в действие Закона № 103-ФЗ.
С учетом вышеизложенного, положения статьи 28.1 Закона № 190-ФЗ и статьи 41.1 Закона № 416-ФЗ не распространяются на договоры аренды государственного и муниципального имущества, заключенные до 08.05.2013 г. Данная позиция подтверждается разъяснениями ФАС России от 19.05.2017 г. № АГ/33752/17 и сложившейся судебной практикой.
- передача государственного или муниципального имущества, технологически связанного с объектами, уже находящимися во владении лица.
Исключением является заключение договора аренды в отношении объектов теплоснабжения, централизованных систем горячего водоснабжения, отдельных объектов таких систем с лицом, обладающим правами владения и (или) пользования сетью инженерно-технического обеспечения, в случае, если передаваемое имущество является частью соответствующей сети инженерно-технического обеспечения и данные часть сети и сеть являются технологически связанными в соответствии с законодательством о градостроительной деятельности. Проведение конкурса для заключения такого договора аренды не требуется.
Данная позиция формализована в письме ФАС России от 30.10.2020 г. № СП/95078/20 «О направлении разъяснений».
- передача государственного или муниципального имущества на период до заключения концессионного соглашения, технологически связанного с объектами, уже находящимися во владении лица.
В связи с тем, что заключение концессионного соглашения – объективно длительный процесс, в судебной практике встречается позиция о допустимости передачи имущества на период до его заключения. Однако, следует принять во внимание, что срок такой передачи должен быть разумным.

В случае, если договор аренды государственного или муниципального имущества заключен без законных оснований, положения статьи 28.1 Закона № 190-ФЗ и статьи 41.1 Закона № 416-ФЗ говорят о ничтожности такого договора. При этом соответствующего судебного решения по данному вопросу не требуется. Позиция ФАС России заключается в том, что в процессе рассмотрения тарифных дел органы регулирования не только вправе, но и обязаны проверять законность владения имуществом, и в случае выявления нарушений требований закона – отказывать в установлении тарифов. 
В случае выявления нарушений процедуры передачи государственного и муниципального имущества ФАС России выносит предписания об отмене тарифов для данных организаций, а также предписания в адрес ОМСУ о надлежащем распоряжении муниципальным имуществом в соответствии с законодательством о защите конкуренции.
