
1. Постановка вопроса

Вы приобрели частный дом, который уже был технологически присоединён к

электрическим  сетям,  а  договор  энергоснабжения  оформлен  на  прежнего

собственника.  Вопрос  стоит  так:  достаточно  ли

«переоформить» (перезаключить) старый договор бывшего владельца на себя

либо  правильнее  заключить  самостоятельный  договор  энергоснабжения  с

энергосбытовой организацией от своего имени — и как это влияет на право

предъявлять претензии по качеству электроэнергии.

Ключевой юридический момент: договор энергоснабжения не «привязан» к

дому автоматически, а заключается с конкретным абонентом.  Поэтому

покупатель  дома  не  становится  стороной  договора  прежнего  собственника

только потому, что приобрёл недвижимость. Однако закон не требует заново

выполнять технологическое присоединение и даёт новому собственнику право

заключить собственный договор на уже существующем присоединении.

2. Правовая природа договора энергоснабжения и

смена собственника

2.1. Договор энергоснабжения — публичный договор с

конкретным абонентом

По  договору  энергоснабжения  энергоснабжающая  организация  обязуется

подавать  абоненту  через  присоединённую  сеть  энергию,  а  абонент  —

оплачивать принятую энергию (п. 1 ст. 539 ГК РФ). Договор заключается при

наличии  у  абонента  энергопринимающего  устройства,  присоединённого  к

сетям (п. 2 ст. 539 ГК РФ).

Договор энергоснабжения относится к публичным договорам (ст. 426 ГК РФ).

Это означает,  что гарантирующий поставщик (энергосбытовая организация)

не  вправе  отказать  потребителю  в  заключении  договора  при  наличии

технической возможности поставки.

Для  граждан,  использующих  электроэнергию  для  бытового  потребления,

действует специальное правило: договор считается заключённым с момента

первого  фактического  подключения  абонента  в  установленном  порядке  к

присоединённой  сети,  а  если  иное  не  предусмотрено  соглашением  сторон,

такой договор считается заключённым на неопределённый срок (п. 1 ст. 540

ГК РФ).
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2.2. Смена собственника не означает автоматическую замену

стороны в договоре энергии

Продажа  дома  не  порождает  автоматического  правопреемства  в  личном

договоре энергоснабжения.  Обязательство,  как  правило,  не  создаёт  прав  и

обязанностей для лиц, не участвующих в нём в качестве сторон (п. 3 ст. 308 ГК

РФ). Новый собственник не становится автоматически «тем самым абонентом»,

который указан в договоре прежнего собственника.

Для нового собственника возможны два правовых пути:

Перемена лиц в обязательстве — то есть «переоформление» договора

прежнего собственника с заменой абонента.

Заключение нового самостоятельного договора энергоснабжения на

имя покупателя.

С точки зрения последствий эти пути не тождественны.

2.3. Повторное технологическое присоединение не требуется

Если меняется собственник или иной законный владелец энергопринимающих

устройств,  которые  ранее  были  надлежащим  образом  технологически

присоединены  к  электрическим  сетям,  повторное  технологическое

присоединение  не  требуется,  если  не  меняется  величина  присоединённой

мощности,  схема  внешнего  электроснабжения  и  категория  надёжности

электроснабжения (п. 4 ст. 26 Федерального закона от 26.03.2003 № 35-ФЗ «Об

электроэнергетике»).

Новый собственник обязан уведомить сетевую организацию о переходе права

собственности на энергопринимающие устройства, а в случае перехода права

на часть таких объектов — оформить новые документы о границах балансовой

принадлежности и эксплуатационной ответственности (п. 4 ст. 26 Закона №

35-ФЗ).

Это  значит,  что  заключение  нового  договора  энергоснабжения  не

является  повторным  технологическим  присоединением  и  не  должно

оплачиваться как новое присоединение.

1. 

2. 
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3. Вариант 1: «перезаключить» договор бывшего

хозяина

3.1. Что это означает юридически

Термин «перезаключить договор» в законе отсутствует. На практике он может

означать одно из двух:

внесение изменения в действующий договор с заменой абонента (замена

стороны в обязательстве);

расторжение прежнего договора и заключение нового договора между

гарантирующим поставщиком и новым собственником, часто с сохранением

того же лицевого счёта.

Если  речь  идёт  о  замене  стороны  в  договоре,  необходимо  согласие  всех

участников:  гарантирующего  поставщика,  прежнего  собственника  и  нового

собственника.  Перемена  лица  в  обязательстве  в  части  долга  регулируется

правилами о переводе долга: перевод должником своего долга на другое лицо

допускается  с  согласия  кредитора  (ст.  391  ГК  РФ).  Изменение  договора

возможно по соглашению сторон (ст. 450 ГК РФ).

Просто  прийти  к  поставщику  и  сказать  «переоформите  на  меня  договор

бывшего  хозяина»  без  участия  прежнего  собственника  и  без  корректного

оформления замены стороны недостаточно.

3.2. Риски варианта «перезаключения»

Главный риск —  принять на себя чужие обязательства. Если по договору

прежнего  собственника  числится  задолженность,  пени,  штрафы,  то  при

неумелом  оформлении  «переоформления»  долг  может  быть  переведён  на

нового  собственника  или  продолжит  висеть  на  лицевом  счёте,  из-за  чего

поставщик  будет  требовать  его  погашения  для  продолжения  подачи

электроэнергии.

Кроме того, прежний собственник может иметь льготы, особые условия или

иные  личные  особенности  договора,  которые  на  нового  собственника

переноситься не должны. Но главное — договор с прежним собственником

не даёт новому собственнику статуса абонента, если только не оформлена

замена стороны.

3.3. Когда «перезаключение» допустимо

Такой вариант возможен и может быть удобен, если:

прежний собственник активно участвует в оформлении;

• 

• 

• 
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гарантирующий поставщик согласен на замену абонента;

задолженность отсутствует либо её погашение полностью урегулировано;

документально зафиксированы показания прибора учёта на дату перехода

права собственности;

подписано трёхстороннее соглашение о замене стороны (или соглашение о

расторжении прежнего договора и вступлении нового собственника в

договор).

Практический вывод по варианту 1

Перезаключать  старый  договор  можно,  но  только  как  полноценную

замену  стороны  с  согласия  гарантирующего  поставщика  и  бывшего

собственника. Важно,  чтобы в документах было прямо указано,  что новый

собственник  не  принимает  на  себя  обязательства,  возникшие  до  даты

перехода  права  собственности.  Если  такого  условия  нет,  существует  риск

«унаследовать» долги и споры прежнего собственника.

4. Вариант 2: заключить свой новый договор

4.1. Правовое основание

Новый  собственник  вправе  заключить  самостоятельный  договор

энергоснабжения  с  гарантирующим  поставщиком  как  гражданин,

использующий энергию для бытового потребления.

Поскольку договор энергоснабжения является публичным (ст.  426 ГК РФ),  а

энергопринимающее  устройство  уже  технологически  присоединено  в

установленном  порядке  (п.  4  ст.  26  Закона  №  35-ФЗ),  гарантирующий

поставщик не вправе отказать в заключении договора. Отказ возможен только

при  отсутствии  технологического  присоединения  либо  в  иных  прямо

установленных законом случаях.

4.2. Практическая процедура

Покупателю дома необходимо:

Зарегистрировать право собственности на жилой дом (или иметь иной

документ, подтверждающий законное владение).

Обратиться к гарантирующему поставщику (энергосбытовой организации) с

заявлением о заключении договора энергоснабжения.

• 

• 

• 

• 

1. 

2. 
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Приложить документы, подтверждающие право собственности (выписка из

ЕГРН, договор купли-продажи), а также документы о технологическом

присоединении и об установленном приборе учёта, если они сохранились.

Уведомить сетевую организацию о смене собственника энергопринимающих

устройств (п. 4 ст. 26 Закона № 35-ФЗ).

Обеспечить расторжение договора с прежним собственником либо

оформить его прекращение. Прежний собственник — гражданин,

использующий энергию для бытового потребления, вправе расторгнуть

договор в одностороннем порядке при уведомлении энергоснабжающей

организации и полной оплате использованной энергии (п. 1 ст. 546 ГК РФ).

Если документы о технологическом присоединении утрачены, их дубликаты

выдаются сетевой организацией. Затраты на изготовление новых технических

условий  и  актов  не  могут  превышать  1  000  рублей  (п.  27  Правил

технологического присоединения, утв. Постановлением Правительства РФ от

27.12.2004 № 861).

4.3. Преимущества нового договора

Заключение собственного договора позволяет:

чётко определить, что абонентом являетесь именно вы;

избежать автоматического принятия долгов прежнего собственника;

получить отдельный лицевой счёт, открытый на ваше имя;

самостоятельно предъявлять требования по качеству электроэнергии;

не зависеть от действий или бездействия продавца дома.

Недостаток этого варианта лишь организационный: нужно собрать документы

и подать заявление. Но юридически он значительно чище.

Практический вывод по варианту 2

Заключение  собственного  нового  договора  энергоснабжения  —

рекомендуемый  и  наиболее  надёжный  вариант. Он  даёт  вам  статус

полноценного  абонента  и  не  связывает  вас  с  обязательствами  прежнего

владельца. При этом повторное технологическое присоединение не требуется,

а  отказ  гарантирующего  поставщика  заключить  договор  при  наличии

присоединения может быть обжалован.

3. 

4. 

5. 

• 

• 

• 

• 

• 
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5. Как это влияет на претензии по качеству

электроэнергии

Если  договор  остаётся  оформленным  на  бывшего  собственника,  вы

юридически  не  являетесь  абонентом.  Это  означает,  что  гарантирующий

поставщик и сетевая организация вправе не рассматривать ваши претензии

как  обращения  потребителя,  поскольку  договорные  отношения  у  них  —  с

другим  лицом.  Вы  также  не  сможете  ссылаться  на  условия  договора,

заключённого не с вами.

После  заключения  договора  на  своё  имя  вы  становитесь  стороной

обязательства  и  получаете  право  требовать  подачи  энергии  надлежащего

качества  (ст.  309,  539,  542  ГК  РФ).  Если  качество  электроэнергии  не

соответствует  установленным  требованиям,  абонент  вправе  предъявлять

требования о перерасчёте, об устранении нарушений и о возмещении убытков.

В  частности,  качество  подаваемой  энергии  должно  соответствовать

государственным стандартам и иным обязательным правилам; при нарушении

таких  требований  абонент  вправе  отказаться  от  оплаты  энергии

ненадлежащего качества в установленном порядке (ст. 542 ГК РФ).

Поэтому логика «сначала оформить договор на себя, потом решать вопросы по

качеству» правильная: без статуса абонента претензии формально не имеют

под собой договорного основания. Но важно ещё до подписания и в процессе

оформления  зафиксировать  нарушения:  пониженное  напряжение,  скачки,

перерывы,  аварийные  отключения.  Пригодятся  акты,  фото-,  видеозаписи,

замеры напряжения, обращения в аварийно-диспетчерскую службу.

6. Итоговая рекомендация

Для  покупателя  частного  дома  лучшим  вариантом  является  не

«перезаключение»  договора  бывшего  хозяина,  а  заключение

собственного нового договора энергоснабжения. Это безопаснее с точки

зрения долгов, проще для предъявления претензий по качеству и не требует

повторного технологического присоединения.

«Перезаключение»  старого  договора  допустимо,  но  по  сути  должно

представлять  собой  замену  абонента  в  обязательстве  с  участием

гарантирующего  поставщика  и  прежнего  собственника.  Без  точного

документального  оформления  такой  вариант  создаёт  риск  перехода  к  вам

чужих долгов и правовой неопределённости.
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Поэтому практический алгоритм такой:

Убедитесь, что расчёты с прежним собственником за электроэнергию

урегулированы и зафиксированы показания прибора учёта.

Зарегистрируйте право собственности на дом.

Подайте заявление гарантирующему поставщику о заключении нового

договора энергоснабжения на ваше имя.

Уведомите сетевую организацию о смене собственника

энергопринимающих устройств.

Обеспечьте расторжение договора с прежним собственником.

После получения договора на своё имя предъявляйте претензии по

качеству электроэнергии в обычном порядке.

Список использованных нормативных источников

Гражданский кодекс РФ, часть первая: ст. 308, 391, 426, 450.

Гражданский кодекс РФ, часть вторая: ст. 539, 540, 542, 546.

Федеральный закон от 26.03.2003 № 35-ФЗ «Об электроэнергетике», ст. 26.

Жилищный кодекс РФ, ст. 153 (в части возникновения обязанности

собственника по оплате коммунальных ресурсов).

Основные положения функционирования розничных рынков электрической

энергии, утв. Постановлением Правительства РФ от 04.05.2012 № 442.

Правила технологического присоединения энергопринимающих устройств

потребителей электрической энергии к электрическим сетям, утв.

Постановлением Правительства РФ от 27.12.2004 № 861, п. 27.

Закон РФ от 07.02.1992 № 2300-1 «О защите прав потребителей» (в части

защиты прав гражданина-потребителя).
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