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У сучасному цивільному обороті поста-
чання споживачів тепловою енергією здійс-
нюється на основі різних договорів. Деякі з 
них не мають власної договірної конструкції, 
що призводить до використання загальних 
положень про договори або регулюють пос-
тачання тепловою енергією на основі догово-
ру приєднання, купівлі-продажу, поставки, 
що не завжди виправдано. Так, договір поста-
чання тепловою енергією набув широкого 
поширення у зв’язку з тим,  що регулює від-
носини постачання тепловою енергією широ-
кого кола споживачів. У той же час слід за-
значити, що специфічні риси цього договору 
досліджені ще недостатньо. 

Правові проблеми договорів теплопоста-
чання досліджувались у науці фрагментарно. 
При цьому заслуговують на увагу роботи ав-
торі, явкі займалися вивченням теорії дого-
вору,  його істотних умов і проблем,  які ви-
никають у процесі виконання сторонами 
прийнятих на себе зобов’язань. Серед них 
Г.Ф. Шершеневич, С.С. Алексєєв, Б.М. Сей-
нароєв, Л.А. Лунц, О.С. Іоффе, О.М. Садіков, 
М.І. Брагінський, В.В. Витрянский, Є.О. Су-
ханов, О.П. Сергеєв, Ю.К. Толстой, С.М. Ко-
рнєєв, О.М. Шафір. Звідси, мета статті поля-
гає в порівняльному дослідженні типового 
договору і договору приєднання як форм ре-
гулювання постачання побутового споживача 
тепловою енергією, розгляді особливостей 
умов договору постачання тепловою енергією 

побутового споживача та їх впливу на процес 
формування договору. 

Відповідно до ст.19 Закону України «Про 
житлово-комунальні послуги», комунальні 
послуги повинні надаватися виключно за ная-
вності письмово укладеного договору [1]. В 
залежності від того, хто є споживачем тепло-
вої енергії – юридична або фізична особа – 
залежить вид договору, який буде опосеред-
ковувати дані відносини. 

Якщо споживачем виступає юридична 
особа, то постачання тепловою енергією мо-
же здійснюватися на основі різних видів до-
говору: купівлі-продажу, поставки, постачан-
ня енергетичних та інших видів ресурсів 
через приєднану мережу та ін. 

Постачання ж тепловою енергією побуто-
вого споживача-фізичної особи здійснюються 
(відповідно до зазначеної вище статті Закону) 
на основі типового договору, умови якого ро-
зробляються однією стороною, а інша може 
тільки приєднатися до цих умов. Це свідчить 
про те, що даний договір належить до догово-
ру приєднання, який, так само як і публічний 
договір, є окремим видом цивільно-правового 
договору. 

Поняття договору приєднання об’єднує в 
єдиний вид ті договори, які були укладені 
шляхом приєднання однієї зі сторін до умов 
договору, які визначені другою стороною в 
формулярах або інших стандартних формах. 
Критерієм виділення з усіх цивільно-право-
вих договорів договору приєднання є не при-
рода зобов’язань, що виникли, як це має місце 
при диференціації договірних зобов’язань і не 
характер діяльності однієї із сторін (публіч-
ний договір), а спосіб укладення договору. 

Будь-якому договору, який можна визна-
чити як договір приєднання, властиві такі 
особливості: 

– по-перше, умови договору приєднання 
визначено однією стороною в формулярах 
або інших стандартних формах.  У разі,  якщо 
друга сторона не згодна з окремими умовами 
даного договору вона вправі заявити про роз-
біжності за окремими пунктами договору, що 
зрештою дасть можливість визначати умови 
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договору в звичайному порядку, тобто за уго-
дою сторін; 

– по-друге, умови договору, визначені у ві-
дповідному формулярі або містяться в стан-
дартній формі, можуть бути прийняті іншою 
стороною не інакше як шляхом приєднання 
до цих умов. Ця вимога з теоретичної точки 
виключає можливість для сторін у договорі 
приєднання формувати умови, відмінні від 
виражених у стандартній формі або формуля-
рі, за їх згодою, а для сторони, що приєднала-
ся – також і саму можливість заявляти при 
укладанні договору про розбіжності за його 
окремими умовами. 

Таким чином, сторона договору сама ви-
рішує, приєднатися до такого договору в ці-
лому або не приєднуватися до нього. З точки 
зору загальнотеоретичних понять такий стан 
справ обмежує права сторони, що приєдну-
ється, але значно полегшує процес укладання 
договору та оформлення договірних відносин. 

У той же час слід зазначити, що аналізую-
чи положення ст.26 Закону України «Про жи-
тлово-комунальні послуги», яке закріпило іс-
тотні умови договору надання житлово-
комунальних послуг (в тому числі й теплопо-
стачання), можна дійти висновку, що умови 
договору приєднання, визначені у формуля-
рах і стандартних формах, не відповідають 
положенням цієї статті Закону, так як частина 
з них не знайшла своє відображення в дого-
ворі. Так, ст.26 Закону України «Про житло-
во-комунальні послуги» визначає перелік іс-
тотних умов договору надання житлово-
комунальних послуг, таких, як: порядок пере-
рахунку розміру оплати за житлово-кому-
нальні послуги в разі їх ненадання або надан-
ня не в повному обсязі або неналежної якості; 
порядок вимірювання об’єму наданих послуг, 
визначення їх якості; порядок обслуговування 
приєднаної мережі та порядок розподілу пов-
новажень з їх утримання та ремонту. У той же 
час при детальному вивченні типового дого-
вору з надання житлово-комунальних послуг 
(умови якого прописані однією стороною) не 
всі умови договору, визначені Законом закрі-
плені як істотні [2]. Відповідно до ст.638 ЦК 

України договір вважається укладеним з мо-
менту досягнення згоди з усіх істотних умов 
[3]. Отже, для укладення договору теплопо-
стачання побутового споживача необхідно 
досягти згоди з усіх істотних умов. Істотними 
умовами договору згідно ст.638 ЦК України 
вважаються умови про предмет договору, 
умови, що визначені законом як істотні або є 
необхідними для договорів даного виду, а та-
кож усі ті умови, щодо яких за заявою хоча б 
однієї із сторін має бути досягнуто згоди. 
Враховуючи те, що ЦК України закріплює 
істотні умови імперативно, то для виконання 
положення Закону України «Про житлово-
комунальні послуги» до Типового договору з 
надання послуг теплопостачання (договір 
приєднання) з метою виконання положення 
ст.638 ЦК України можна вносити зміни. 

Крім того, відповідно до ст.634 ЦК Украї-
ни договір приєднання може бути змінений 
або розірваний на вимогу сторони, яка приєд-
налася, якщо вона позбавляється прав, які 
звичайно мала, а також, якщо договір виклю-
чає чи обмежує відповідальність другої сто-
рони за порушення зобов’язання або містить 
інші умови, явно обтяжливі для сторони, яка 
приєдналася. Сторона, яка приєдналася, має 
довести, що вона, виходячи зі своїх інтересів, 
не прийняла би цих умов за наявності у неї 
можливості брати участь у визначенні умов 
договору. 

Таким чином, виходячи з положення вище 
вказаної статті ЦК України,  в типовий дого-
вір, умови якого розроблені однієї зі сторін, 
можна вносити зміни. 

ЦК України не передбачає випадки і поря-
док розробки формулярів і стандартних форм 
договорів, так само як і не передбачає вимоги 
до організацій, які  наділені правами розроб-
ляти договори приєднання.  Це в даний час 
вносить проблему в регулювання відносин, 
які регулюються за допомогою договору при-
єднання, так як відповідно до положень ЦК 
України будь-яка організація може сама роз-
робляти умови договору. Так, враховуючи те, 
що постачання теплової енергії здійснюється 
організаціями, що займають монопольне по-
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ложення, у споживача найчастіше немає ви-
бору, як приєднатися до умов, висунутих теп-
лопостачальними організаціями. 

Отже,  так як постачання тепловою енергі-
єю здійснюється на основі типового договору, 
умови якого розроблені однією зі сторін, слід 
розглянути наслідки визначення такого дого-
вору як договору приєднання. 

Ці наслідки полягають у тому, що приєд-
нана сторона наділена правом розірвати або 
змінити договір з підстав, які не визнаються 
такими щодо інших видів цивільно-правових 
договорів. Тобто, якщо сторона, яка приєдна-
лася до умов договору теплопостачання дове-
де, що умови даного договору позбавляють 
або обмежують її в певних правах,  а також 
обмежують відповідальність теплопостачаль-
ної організації за порушення зобов’язань, во-
на в праві вимагати розірвання або зміни 
умов договору. На практиці будь-який типо-
вий договір обмежує відповідальність поста-
чальника теплової енергії, тоді як відповіда-
льність споживача більш об’ємна і досить 
детально прописана. Виходячи з цього, оче-
видно, що ці обставини є підставою для зміни 
або розірвання договору і не пов’язані з неза-
конністю договору або його окремих умов, а є 
наслідком формування умов договору однією 
стороною. У зв’язку з цим ймовірність вклю-
чення в договір приєднання умов, що встано-
влюють односторонні переваги та пільги сто-
рони розробника умов договору досить 
високі, і надмірно обтяжливі умови для сто-
рони, яка приєднується. 

У той же час слід зазначити, що п.3 ст.634 
ЦК України дещо обмежує право на зміну або 
розірвання договору, пред’явлене комерцій-
ною організацією. Так, комерційні організації 
й інші особи, які приєдналися до умов дого-
вору у зв’язку зі здійсненням ними підприєм-
ницької діяльності, не наділені обсягами пра-
вочинів, якими наділені побутові споживачі-
фізичні особи, на розірвання або зміну дого-
вору. Вимоги комерційних організацій щодо 
зміни або розірвання договору приєднання 
можуть бути незадоволені, якщо буде доведе-
не в суді, що сторона, яка приєдналася, знала 

або повинна була знати, на яких умовах вона 
приєдналася до договору. 

Як уже зазначалося, типовими договорами, 
які опосередковують відносини з постачання 
енергетичними ресурсами, притаманні всі 
ознаки договору приєднання, але в той же час 
на практиці вкрай рідко реалізовується право 
приєднаної сторони на зміну умов договору, 
так само як і розірвання. 

Так, при зверненні до суду з позовом про 
зміну або розірвання типового договору бі-
льшість судів мотивують свою відмову в за-
доволенні позовів тим, що типовий договір, 
розроблений органом державної влади, в ме-
жах його компетенції, встановлений законом 
та відповідно має силу закону. У даному ви-
падку регулювання цих відносин слід розгля-
дати не як договірні, а імперативно встановле-
ні. Такий висновок випливає із самого поняття 
договору. Так відповідно до п.1 ст.626 ЦК 
України договором є домовленість двох або 
більше сторін, спрямована на встановлення, 
зміну або припинення цивільних прав та 
обов’язків. Якщо говорити про регулювання 
відносин з постачання тепловою енергією за 
допомогою типового договору, умови якого 
не можна змінити, а тільки прийняти в тому 
вигляді, в якому він розроблений, то не мож-
на говорити про домовленість сторін, а це су-
перечить поняттю договору. При регулюванні 
відносин теплопостачання побутового спо-
живача шляхом прийняття умов, прописаних 
в типовому договорі, інтереси сторони, яка 
приєдналися, не враховуються і ніякої домов-
леності між сторонами не відбувається.  Фак-
тично, положення, закріплені в типовому до-
говорі з моменту їх затвердження відповідним 
центральним органом державної виконавчої 
влади, мають обов’язкову форму. Хоча, як 
уже зазначалося, умови типового договору 
можна доповнювати, що дає можливість го-
ворити про ймовірність погодження умов та-
кого договору, але при збереженні умов за-
кріплених в ньому. 

У зв’язку з цим можна стверджувати, що 
суди при вирішенні суперечливих питань при 
постачанні теплової енергії та інших видів 
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енергетичних ресурсів з використанням типо-
вих договорів повинні виходити з положень,  
закріплених у ст.634 ЦК України, які дають 
право стороні, що приєднується змінити умови 
договору, а у випадках передбачених п.2 ст.634 
ЦК України припинити договірні відносини. 

При постачанні тепловою енергією побу-
тового споживача з використанням типових 
договорів велике значення має узгодження 
умов відповідальності сторін за невиконання 
або неналежне виконання договірних зо-
бов’язань. Так, досліджуючи типовий договір 
з постачання побутового споживача тепловою 
енергією, можна зробити висновок, що відпо-
відальність теплопостачальної організації 
прописана умовно, тоді як відповідальність 
споживача досить детально. У даному випад-
ку слід звернути увагу на те,  що цей договір 
можна віднести до категорії несправедливих 
договорів. Відповідно споживач може звер-
нутися до суду з позовом про визнання дано-
го договору недійсним, якщо доведе, що ці 
умови значною мірою обмежують його права. 
Крім того, моментом укладення договору те-
плопостачання є факт підписання (акцепту) 
договору споживачем. Інші дії, такі як сплата 
за спожиту теплову енергію або факт приєд-
нання до магістральної приєднаної мережі 
теплопостачальної організації внутрішньо бу-
динкових мереж споживача, не є підставою 
вважати договір укладеним. У першу чергу, 
це пов’язано з тим, що приєднання до тепло-
вої мережі може здійснюватися на підставі 
письмової заяви з приводу випробування ви-
конаних робіт з монтажу теплових мереж і 
обладнання при введенні в експлуатацію но-
вої будови або при здійсненні капітального 
ремонту теплових мереж. Крім того, відкри-
тим залишається питання про укладення до-
говору теплопостачання при купівлі житла. 

Якщо виходити з того, що договір вважа-
ється укладеним при вчиненні особою конк-
людентних дій (сплати за спожиту теплову 
енергію, приєднання до магістральних мереж 
теплопостачальної організації), на думку бі-
льшості теплопостачальних організацій, при 
купівлі житла на вторинному ринку особа ав-

томатично стає зобов’язаною перед теплопо-
стачальною організацією, причому невідомо 
на яких умовах. З пояснень службовців кому-
нальних підприємств, купуючи квартиру, 
власник сам повинен звернутися до комуна-
льного підприємства з пропозицією укласти 
договір, якщо ж він не звернутися з пропози-
цією,  то він як правонаступник стає зо-
бов’язаним перед теплопостачальною органі-
зацією. При несплаті або не своєчасній сплаті 
за спожиту теплову енергію теплопостачаль-
на організація може звернутися до суду з по-
зовом, про стягнення з особи суми заборгова-
ності за спожиту енергію.  При цьому суди 
порушують справи за такими позовами, не-
зважаючи на те, що для їх порушення відпо-
відно до ЦПК України позивач повинен, крім 
позовної заяви, представити документ, який 
підтверджує факт виникнення зобов’язання у 
відповідача, а також документи, що підтвер-
джують наявність заборгованості [4]. 

При розгляді таких судових справ суди все 
частіше, незважаючи на закріплені в Законі 
«Про житлово-комунальні послуги» обов’яз-
ки сторін оформити відносин у сфері тепло-
постачання в письмовій формі, визнають до-
говір укладеним за наявності здійснення 
оплати за спожиту теплову енергію або у разі 
приєднання мережі споживача до теплових 
мереж теплопостачальної організації та на цій 
підставі задовольняють позовні вимоги пози-
вача в повному обсязі. 

Такий стан справ, на наш погляд, супере-
чить цивільному законодавству. Згідно ст.11 і 
509 ЦК України, цивільні права та обов’язки, 
у тому числі щодо оплати послуг постачання 
теплової енергії, виникають на підставі зако-
ну або договору. Пункт 1 ст.19 Закону Украї-
ни «Про житлово-комунальні послуги» також 
закріплює, що відносини між учасниками до-
говірних відносин у сфері житлово-комуналь-
них послуг, до яких відноситься постачання 
теплової енергії, здійснюються виключно на 
договірних засадах. 

Згідно п.1 ст.639 ЦК України та п.1 і п.3 
ст.20 Закону України «Про житлово-кому-
нальні послуги», договір про надання житло-



ISSN 1995-6134 

 713 

во-комунальних послуг повинен бути укладе-
ний між споживачем і виконавцем послуг те-
плопостачання на основі типового договору. 

Таким чином, якщо між споживачем і теп-
лопостачальною організацією не був укладе-
ний договір про постачання теплової енергії, 
то правові підстави вимагати здійснення 
оплати за такі послуги відсутні. 

Отже, підключення теплових мереж бага-
топоверхового будинку до магістральних ме-
реж на підставі письмової заяви підрядника 
не є підставою виникнення зобов’язань для 
власника житла. Набуття права власності на 
житлове приміщення не породжує обов’язок 
власника оплачувати послугу теплопостачан-
ня.  Підставою оплати за послуги є письмово 
укладений договір, який встановлює права та 
обов’язки сторін, у тому числі, й порядок 
оплати. 
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