
Кто виноват, если
напряжение скачет
Суд может признать 
арендодателя виновным 
в том, что имущество 
арендатора пострадало 
из-за перепадов 
электрической энергии 
или ее отключения 
в арендуемом помещении. 
Однако такую возможность 
лучше предусмотреть 
на стадии заключения 
договора аренды.

Сергей БЕЛЯВСКИЙ, судья
экономического суда Гродненской области

Согласно ст. 582 и 583 Граждан-
ского кодекса (ГК) арендодатель 
обязан предоставить арендатору 
имущество в состоянии, соот-
ветствующем условиям договора 
аренды, а также его назначению. 
При этом ответственность за не-
достатки сданного в аренду иму-
щества, полностью или частично 
препятствующие пользованию 
им, кодекс возлагает на арен-
додателя, даже если во время 
заключения договора аренды 
он не знал об этих недостатках. 
С другой стороны, ст. 583 ГК 
освобождает арендодателя от 
ответственности за недостатки 
сданного в аренду имущества, 
которые были оговорены им при 
заключении договора аренды, 
либо были заранее известны 
арендатору, либо должны были 
быть обнаружены арендатором 
во время осмотра имущества 
или проверки его исправности 
при заключении договора или 
передаче имущества в аренду.

Наличие естественного 
освещения, отопления, электро-
снабжения и т. п., безусловно, 
является свойством сдаваемого в 
аренду недвижимого имущества, 
влияющим на стоимость послед-
него. При заключении договора 
аренды, в том числе во время 
осмотра, арендатор должен 
внимательно изучить состояние 
передаваемого имущества. Не-
исправности могут причинить 
ущерб арендатору, однако обсто-
ятельства, приведшие к ущербу, 
и его объем придется доказать 
в суде (если арендодатель будет 
их оспаривать). При этом до-
казательства вины арендодателя, 
составленные истцом в односто-
роннем порядке, суд может оце-
нить критически. В таком случае 
для подтверждения вины допол-
нительно потребуются другие от-
носимые доказательства, напри-
мер заключения компетентных 
органов (эксплуатирующих и 
аварийных служб, МЧС, энерго-
снабжающих организаций и др.), 
судебных экспертов и проч. При 
отсутствии подобных доказа-
тельств установить вину арен-
додателя в причинении ущерба 
арендатору, а также причинно- 
следственную связь между его 
действиями и последствиями 
будет затруднительно. Перепады 
электроэнергии или ее отключе-
ние в арендуемом помещении, 
в результате которого пострадало 
имущество арендатора, также 
регулируется вышеуказанными 
нормами законодательства.

Пропало электричество. Эконо-
мический суд рассмотрел иск 
ООО «Арендатор» к ИП «Арен-

додатель», в котором истец 
утверждает, что его имуществу 
причинен ущерб из-за отключе-
ния электроэнергии в аренду-
емом помещении. В отзыве на 
иск ответчик указал на отсут-
ствие доказательств его вины 
в причинении ущерба истцу. 
Помимо того, в деле присутство-
вали третьи лица, не заявлявшие 
самостоятельных требований 
на предмет спора, на стороне 
ответчика — ООО «Абонент» и 
УП «Энергоснабжающая органи-
зация».

Истец утверждает, что он 
заявлял о необходимости бес-
прерывного обеспечения элек-
трическим током в связи с осо-
бенностями производственной 
деятельности. В отзыве на иск и в 
судебном заседании ответчик за-
явил, что он имеет III категорию 
энергонадежности, допускаю-
щую отключение электрической 
энергии продолжительностью 
до 24 часов. Кроме того, по 
его словам, в договоре аренды 
требования к электрической сети 
отсутствуют. 

Третье лицо, ООО «Абонент», 
указало на отсутствие доказа-
тельств вины ИП «Арендодатель» 
в причинении ущерба истцу. 
УП «Энергоснабжающая орга-
низация» заявило об отсутствии 
у него доказательств как пере-
рывов, так и перепадов в подаче 
напряжения в своей сети и сети 
ответчика, повлекших причине-
ние ущерба истцу. 

Сгорело оборудование. Рассмотрев 
материалы дела, изучив и оце-
нив представленные сторонами 
доказательства, экономический 
суд установил, что предметом 
договора было предоставление 
ответчиком истцу во временное 
возмездное владение и пользо-
вание арендуемого объекта — 
части здания склада. В договоре 
стороны предусмотрели обязан-
ность арендодателя (ответчика) 

обеспечивать требуемый уровень 
электроснабжения арендуемого 
объекта исходя из технической 
возможности арендодателя. При 
этом не было согласовано ни ко-
личество, ни качество необходи-
мой арендатору электрической 
энергии. Кроме того, стороны 
не заключали отдельного догово-
ра на энергоснабжение.

Дефектный акт арендатор со-
ставил в одностороннем порядке 
без привлечения арендодателя 
и иных незаинтересованных 
лиц. Согласно акту, в указанный 
в нем день в 17:00 имел место 
скачок напряжения в электро-
сети, повлекший за собой выход 
из строя электрооборудования 
арендатора, перечисленного в 
акте. Однако в соответствии с 
дефектным актом от 18.01.2018 
в указанные день и время имел 
место не перепад напряже-

ния, а отключение электриче-
ской энергии. Согласно актам, 
электроэнергия появилась в 
17:30. В результате у арендатора 
перестала работать часть электри-
ческих приборов и оборудования, 
а именно: сканер, МФУ, блок бес-
перебойного питания, принтер, 
два зарядных устройства, усили-
тель интернет-сигнала. Кроме 
того, в дефектном акте сказано 
о возможных неисправностях 
системы охранной сигнализации 
и видеонаблюдения.

В судебном заседании истец 
не смог объяснить, почему на-
званные акты были составлены 
в отсутствие непосредственно 
заинтересованного лица — от-
ветчика либо других независи-
мых представителей. В акте от 
18.01.2018 истец констатировал 
вину ответчика в том, что обору-
дование вышло из строя. Кроме 
того, истец отправил акты ответ-
чику лишь вместе с претензией 
от 22.03.2018, то есть спустя два 
месяца после инцидента.

В качестве доказательств истец 
представил свидетельства про-
ведения диагностических работ 
в отношении поврежденного 
оборудования. В качестве причи-
ны назван скачок напряжения в 
сети. Однако в актах не указано, 
когда и где он имел место.

Не учли категорию надежности. 
В письменных пояснениях, а 
также в судебном заседании 
УП «Энергоснабжающая ор-
ганизация» указало, что от-
ветчик является субабонентом 
ООО «Абонент» и ему присвоена 
III категория энергонадежности, 
которая допускает перерывы в 
энергоснабжении продолжитель-
ностью до 24 часов. И УП «Энер-
госнабжающая организация», 
и ИП «Арендодатель» указали, 
что 18.01.2018 в диспетчерскую 
службу электрических сетей 
поступило телефонное обраще-
ние «Арендодателя» по поводу 
отсутствия напряжения в зоне 
ответственности ООО «Абонент». 
Ремонтная бригада прибыла на 
место в 18:30. Согласно резуль-
татам проведенных ею замеров, 
напряжение присутствовало, 
а его качество соответствовало 
ГОСТ 32144-2013. 

В результате анализа опе-
ративной документации за 
18.01.2018 было установлено, 
что аварийных отключений 
ВЛ-10кв ф. 831 от подстанции 
не было, равно как и колебаний 
напряжения в распределитель-
ной сети. Не проводились и пла-
новые ремонтные работы. В ходе 

заседания УП «Энергоснабжа-
ющая организация» заявило об 
отсутствии у него технической 
возможности определить, имели 
ли место скачки или перепады 
напряжения в зоне балансовой 
принадлежности ООО «Або-
нент». Согласно представлен-
ному договору, ООО «Абонент» 
является абонентом УП «Энер-
госнабжающая организация» 
и ему присвоена III категория 
энергонадежности, допускающая 
временное отключение электри-
ческой энергии продолжитель-
ностью до 24 часов. ООО «Або-
нент» является абонентом 
УП «Энергоснабжающая орга-
низация», а его субабонентом — 
ИП «Арендодатель», между 
которым и УП «Энерго сна б-
жающая организация», а также 
c ООО «Абонент» заключен 
договор поручительства, преду-
сматривающий возможность 
перечислять на расчетный счет 
энергоснабжающей организации 
100-процентную предоплату до 
1-го числа расчетного периода. 
Ответчик представил протокол 
измерения сопротивления изо-
ляции от 19.01.2018, согласно 
которому измеренное 18.01.2018 
на участке балансовой принад-
лежности ответчика сопротив-
ление изоляции линии ВРУ-ЯРВ 
соответствовало требованиям 
ТНПА. Измерения проводились 
электроизмерительной лабора-
торией.

Вина не доказана. В иске отказано. 
Таким образом, анализ выше-
перечисленных доказательств 
свидетельствовал о, возможно, 
имевшем место перерыве в 
энергоснабжении либо о пере-
паде напряжения в арендуемом 
истцом помещении. Однако 
надлежащие и достоверные 
доказательства данного инци-
дента, составленные с участием 
всех заинтересованных лиц, в 
том числе ответчика, компе-
тентной энергоснабжающей и 
энергоремонтной организаций, 
истец не представил, а наличие 
причинно-следственной связи 
между возможным отключением 
электроэнергии или перепадами 
напряжения и выходом из строя 
оборудования, перечисленного в 
иске, не доказал.

Оценив указанные обстоя-
тельства и собранные по делу 
доказательства, суд пришел к 
выводу, что доказательства вины 
ответчика в повреждении иму-
щества истца, перечисленного 
в иске, отсутствуют, поскольку 
факт аварийной ситуации и на-

личие причинно-следственной 
связи между перерывом в подаче 
электроэнергии (скачками на-
пряжения) и повреждением
имущества истца не подтверж-
дены надлежащими доказа-
тельствами. Кроме того, даже 
если аварийная ситуация имела 
место, ее продолжительность 
не превысила 24 часов, при-
нятых истцом, подписавшим 
спорный договор аренды. По 
мнению суда, сведения о III ка-
тегории энергонадежности от-
ветчика истец мог и должен был 
проверить на стадии заключения 
договора и принять решение об 
аренде помещения, исходя из 
информации о режиме энерго-
снабжения, который мог обеспе-
чить ответчик.

Уточним, что в соответствии 
с подп. 2.2 Правил пользования 
электрической энергией, утверж-
денных приказом Министерства 
топлива и энергетики Республи-
ки Беларусь от 30.04.1996 № 28 
(в ред. от 8.02.2008), категорий-
ность объектов потребителя 
определяется в зависимости 
от фактической схемы его 
электроснабжения. При этом в 
ТКП 45-4.04-149-2009 «Системы 
электрооборудования жилых и 
общественных зданий. Правила 
проектирования» закреплен по-
рядок ее определения. Согласно 
подп. 5.4.6 и 5.4.7 п. 5.4 Правил 
пользования электрической 
энергией, энергоснабжающая 
организация не несет матери-
альной ответственности перед 
потребителем за недоотпуск 
электроэнергии, вызванный пре-
кращением электроснабжения 
потребителя в пределах времени, 
определенного категорией по 
надежности электроснабжения, 
изменением схемы питания 
или несоответствием категории 
надежности электроснабжения 
потребителя по его вине.

При данных обстоятельствах 
в удовлетворении иска было
отказано. 

В договорах аренды следу-
ет детально оговаривать тре-
бования к дополнительным 
услугам, оказываемым арендо-
дателем арендатору, включая 
качественные и количественные 
свойства коммунальных услуг. 
Наличие подобных условий 
упростит доказывание вины 
арендодателя в данной части. 
Кроме того, необходимо скру-
пулезно задокументировать факт 
причинения вреда непосред-
ственно после его причинения с 
привлечением всех заинтересо-
ванных лиц.�
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Прежде чем �
арендовать по-
мещение, стоит 

узнать, какого 
рода перебои 

с электроэнерги-
ей в нем счи-

таются допус-
тимыми.*

Доказательства 
вины арендо-
дателя, состав-
ленные истцом 
в односторон-
нем порядке, суд 
может оценить 
критически.


