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КОММЕНТАРИЙ ЮРИСТА

Рынок аренды: на грани  

Город Тарту отказался 
от сотрудничества с На-
логово-таможенным де-
партаментом (НТД), по-
скольку считает, что в 
таком виде, в каком его 
предложил НТД, оно не-
законно. 

«Тарту отказался от со-
трудничества с департамен-
том, т.к., с нашей точки зре-
ния, предоставление депар-
таменту данных в том ви-
де и тем способом, которым 
они хотели, не соответству-
ет Закону о публичной ин-
формации и Закону о защи-
те личных данных», - сооб-
щила руководитель юриди-
ческой службы Тартуской 
мэрии Аннели Апухтин. По 
её словам, для подтвержде-
ния правоты своей позиции 
представители города Тар-
ту консультировались с Ин-
спекцией по защите данных 
и получили там поддержку. 
«Тарту никогда не исключал 
сотрудничества с НТД, чтобы 
улучшить поступления на-
лога, если закон это поддер-
живает», - сказала Апухтин, 
добавив, что не может про-
комментировать, как дру-
гие самоуправления предо-
ставляют данные НТД. 

Насколько известно, с де-
партаментом отказались со-
трудничать и раскрывать ин-
формацию Тарту, Пярну и 
Раквере. В то же время охотно 

пошли на контакт города Тал-
линн и Валга (последний ви-
дит в этом возможность при-
вести в порядок свой аренд-
ный рынок). 

Некоторые местные са-
моуправления предлагают 
социальные пособия на по-
крытие арендной платы, по-
этому получающие пособие 
люди должны представить 
своему самоуп равлению до-
говор об аренде. Таким обра-
зом, местные власти распо-
лагают информацией о неко-
торых арендаторах и арендо-
дателях. «Поэтому у нас была 
возможность получить ин-
формацию о том, у кого сни-
мают квартиру и сколько за 
неё платят», - сообщил веду-
щий специалист отдела об-
служивания НТД Ханнес Уд-
де. 

В ноябре 2014 года НТД ра-
зослал письма местным са-
моуправлениям с запро-
сами имён арендодателей,  
личных кодов, адресов не-
движимости, периода арен-
ды и суммы, а также имени 
и личного кода арендатора. 
Получив эту информацию, 
НТД обзванивал арендодате-
лей, чтобы напомнить им, 
что надо подать декларацию 
о доходах.

Своих не выдают
По словам Удде, местным 
самоуправлениям выгодно 
делиться такой информаци-
ей, поскольку 11,6% средств, 
поступающих в казну от 
налогообложения доходов 
от аренды, в итоге достаётся 
местным самоуправлениям. 
Однако, как видно, не все 
местные власти польстились 
на дополнительный нало-

говый доход и согласились 
выдать информацию депар-
таменту. «Обратную связь от 
местных самоуправлений 
мы получили в 69 случаях, и 
сотрудничество с Налогово-
таможенным департамен-
том было добровольным», 
- сообщил Удде. «Некоторые 
самоуправления отказа-
лись делиться информаци-
ей, поскольку это связано с 
социальными пособиями», 
- ответил он на вопрос, поче-
му часть самоуправлений не 
стали разглашать информа-
цию. 

По словам представите-
лей самих самоуправлений, 
причина несколько иная. 
Ещё в ноябре мэр Раквере 
Михкель Юхками сказал, что 
предложение департамен-
та было представлено в ви-
де своеобразного «соблазна» 
и не имеет под собой закон-
ных оснований. «Разумеется, 
мы с удовольствием сотруд-
ничаем с НТД, но в рамках, 
которые от нас обоих требует 
закон», - сказал он тогда, до-
бавив, что если государство 
даёт местным самоуправле-
ниям дополнительные обяза-
тельства, то оно должно про-
финансировать их выполне-
ние. 

По словам Юхками, до-
полнительно мотивировать 
арендодателей делать то, что 
от них и так требуется по за-
кону, не нужно. «Деклариро-
вание доходов – обязанность 
каждого человека, и мы все 
должны её выполнять. Вы-
плату налогов, которая тре-
буется по закону, никак не 
нужно мотивировать. Это 
элементарно. Зачем нужны 
налоги, мы знаем со школь-

ной скамьи. Если же закон 
не выполняется, то соответ-
ствующие шаги должны сде-
лать те органы, которые в го-
сударстве для этого назначе-
ны. Прежде всего НТД», - со-
общил Юхками.

Пярнуская горуправа со-
общила, что официального 
предложения о сотрудниче-
стве с НТД с целью поиска 
людей, которые должны за-
декларировать доход, им не 
поступало.  

В качестве ещё одного ис-
точника данных при сборе 
информации об арендаторах 
НТД использует Регистр на-
родонаселения. «В Регистре 
народонаселения значит-
ся причина прописки. Если 
это аренда жилья, то эту ин-
формацию мы также анали-
зируем», - сообщил Удде. На 
вопрос о том, какие методы 
сбора информации являются 
законными, а какие нет, Удде 
ответил кратко: «Мы исполь-
зуем данные из открытых ре-
гистров и проверяем послан-
ные наводки».

Метод принёс плоды
В конце мая НТД представил 
результаты сбора налого-
вых деклараций за 2014 год. 
В этом году число людей, 
задекларировавших  дохо-
ды от сдачи недвижимости 
в аренду, увеличились на 
27,5%. 42% из них деклариро-
вали подобный доход в пер-
вый раз. В денежном выраже-
нии декларирование дохода 
от аренды выросло более чем 
на три миллиона евро. Сред-
ний доход от аренды на одну 
декларацию составил 2386 
евро. Всего доход от аренды 
задекларировали 5123 лица. 

Пока НТД хвастается числом поданных деклараций 
о доходах с аренды, под вопросом остаётся 
законность методов, которыми департамент 
пользуется при сборе информации об арендаторах

Четверть арендодателей не платят подоходный налог
В условиях пристального 
внимания НТД к «под-
польным» арендодателям 
есть три возможности 
- согласиться с практиче-
ски 0-й прибылью, сда-
вать квартиру через фир-
му или избавиться от неё.

Рост числа деклараций 
доходов от аренды был 
процентуально высо-

ким, однако численно он 
невелик. По данным пере-
писи населения, 20% жи-
лых помещений в Эстонии 
арендуются. Если, напри-
мер, в Таллинне 200 000 жи-
лых помещений, то из них 
около 25% могут сдаваться 
в аренду. Жильё сдают ли-
бо частные лица, либо пред-
приятия. В последние годы 

на рынке появилось много 
инвесторов, которые, ско-
рее всего, сдают жильё че-
рез фирму. Сложно оценить, 
сколько жилья сдают через 
фирму, а сколько частные 
лица. Предположу, что по-
полам. Половина частных 
лиц не декларируют доход. 
То есть 1/4 арендного рынка 
не платит подоходного на-
лога (по подсчётам Тоомпар-
ка, «подпольными» можно 
считать около 12 500 аренд-
ных площадей в одном толь-
ко Таллинне. – Прим. ред.). 
В этом году доход от аренды 
задекларировали 5123 лица. 

Внимание НТД к арен-
додателям повлияет на ры-
нок. Во-первых, зависит ли 
сейчас цена аренды от то-
го, платят ли налог? Скорее 

всего, нет. Цена на конкрет-
ный момент зависит от со-
отношения спроса и предло-
жения на рынке. Но в долго-
срочной перспективе цена 
какого-то товара или услу-
ги зависит от затрат на них. 
Если сдача недвижимости в 
аренду станет более затрат-
ной и арендаторы будут «по-
падаться» Налоговому депар-
таменту, это слегка повы-
сит цены. Однако это лишь 
один из многих экономиче-
ских факторов, которые вли-
яют на формирование цены. 

Может быть и другой эф-
фект: когда арендатор ви-
дит, что от НТД не скрыть-
ся, он посчитает и поймёт, 
что разумнее сдавать квар-
тиру через предприятие, 
которое платит налог толь-

ко тогда, когда изымает его 
в качестве дивидендов. Сда-
ча недвижимости в арен-
ду через предприятие да-
ёт возможность для аренда-
тора списывать расходы.

Если я арендодатель, у ко-
торого предприятия нет, я 
задумаюсь, хочу ли я соз-
дать свою фирму для того, 
чтобы сдавать одну квар-
тиру. И тогда нужно при-
нять решение: либо я согла-
шаюсь с практически нуле-
вой прибылью, либо продам 
эту квартиру, раз организа-
ционная нагрузка на сда-
чу одной квартиры у меня 
становится слишком боль-
шой – бухгалтерия, пода-
ча годового отчёта и т.д.

Тыну Тоомпарк
аналитик Kinnisvarakool OÜ, Adaur Grupp 

Адвокат: нельзя обрабатывать личные 
данные “на всякий случай”

Мари-Лийз Орав, адвокат Glimstedt
  

В данном случае местные самоуправления имеют пра-
во передать НТД личные данные без согласия субъек-
тов данных в случае, если (1) НТД обрабатывает личные 

данные для выполнения конкретной задачи, предусмотрен-
ной законом, или (2) если это открытая информация, кото-
рая не содержит деликатных личных данных и в отноше-
нии которой не введено иного ограничения доступа. Неиз-
вестно, сослался ли НТД в своём запросе на законное основа-
ние, и если сослался, то на какое и насколько это обосновано. 

В любом случае, даже при наличии законного основа-
ния передача всех запрошенных данных не всегда обоснова-
на. Важно определить конкретную цель обработки данных, 
а также то, насколько необходимы запрошенные данные 
для достижения этой цели. Нельзя обрабатывать данные «на 
всякий случай». При этом важно соблюдать два принципа - 
ориентированности на достижение цели и минимальности. 
То есть данные можно обрабатывать только в минималь-
ной степени, необходимой для выполнения конкретной за-
дачи. Передача личных данных третьему лицу без согла-
сия субъекта данных влечёт за собой дополнительную угро-
зу для приватности субъекта. Если в данном случае цель 
заключается в том, чтобы сообщить лицам об обязатель-
стве декларирования доходов от аренды, то это можно сде-
лать иным образом, меньше затрагивающим приватность. 

Закон о защите данных даёт лицам, личные дан-
ные которых обрабатываются, ряд прав. Например, по-
лучать информацию о том, какие данные обрабатыва-
ются. Если обработка данных не разрешена законом, то 
лицо имеет право потребовать прекращения обработ-
ки личных данных, а также удаления или закрытия со-
бранных личных данных. Помимо этого лицо имеет пра-
во обратиться в Инспекцию по защите данных и в суд.

Читайте полный 
текст на dv.ee

Полина Волкова
polina.volkova@aripaev.ee
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или за гранью закона
Налоговая льгота – 
мотивирует или нет?
25 мая правительством 
был инициирован зако-
нопроект, согласно ко-
торому арендодатели-
частные лица получат 
двадцатипроцентную 
льготу при выплате на-
лога с дохода от аренды. 
То есть для них эффек-
тивная налоговая став-
ка будет составлять 16% 
вместо 20%.

По замыслу правитель-
ства, льгота предусмотрена 
для покрытия связанных со 
сдачей недвижимости рас-
ходов. По прогнозам Мини-
стерства финансов, введение 
льготы приведёт к тому, что 
доходы будут декларировать-
ся по 70% домохозяйств, жи-
вущих на арендных площа-
дях. Министерство надеет-
ся, что в 2017 году это прине-
сёт в казну дополнительно 
6,9 млн., в 2018 году - 7,3 млн. 
и в 2019 году - 7,8 млн. евро.

Аналитик Kinnisvarakool 
OÜ и Adaur Grupp Тыну Тоом-
парк сомневается, что введе-
ние льготы заставит арендо-
дателей массово платить на-
логи. «Одно правительство 
пообещало нам привести 
наше государство в пятёрку 
богатейших, но пока что мы 
ещё не там. Поэтому я осме-
люсь скептически относить-
ся к тем утверждениям, ко-
торые идут из министерств. 
Влияние налоговой льготы 
будет ничтожным», - счита-
ет он.

По мнению Тоомпарка, в 
реальности расходы домо-
владельцев останутся вы-
сокими и 16%-й налог не бу-
дет мотивировать их декла-
рировать доходы. «Напри-

мер, я сдаю трёхкомнатную 
квартиру в Пайде и получаю 
за неё 100 евро в месяц. Ес-
ли мне нужно будет сделать 
ремонт после того, как съе-
дет один жилец, и перед тем, 
как въедет другой, то те 1200 
евро, которые я заработал за 
год, будут мигом потраче-
ны. Это значит, что налого-
вая льгота мне ничего не да-
ёт. Я должен платить подо-
ходный налог из арендной 
платы, из которой я уже по-
тратился на ремонт», - ска-
зал Тоомпарк, отметив, что в 
Таллинне, где цены на арен-
ду выше, проблема стоит не 
столь остро, однако нельзя 
забывать и о других расхо-
дах домовладельца, напри-
мер, выплатах в ремонтный 
фонд.

По мнению эксперта, луч-
ше было бы ввести нулевую 
ставку на доход от аренды и 
при этом сделать деклариро-
вание обязательным. «Союз 
фирм недвижимости, Цен-
тральный союз владельцев 
и Союз налогоплательщиков 
в разное время предлагали 
идею, что частные лица во-
обще нужно освободить от 
налога на доход от аренды. 
Освободить от этого налога 
можно на 10 лет – в течение 
такого срока арендодатель 
просто не сможет оставать-
ся в подполье, какие бы при-
чины он ни приводил, - про-
комментировал Тоомпарк. 
– Кроме того, это даёт мо-
тивацию к тому, чтобы сек-
тор аренды жилья стал более 
профессиональным, чтобы 
договоры были легальными, 
качество услуг улучшилось 
и предложение, таким обра-
зом, увеличилось».

Активное декларирование не повысит цены

Хотя обычно повы-
шение налогов или 
уплату налогов опла-

чивает конечный потре-
битель, в случае с арен-
дой недвижимости это не 
так. Цены на аренду не 
выросли и не вырастут в 
ближайшем будущем.

У этого есть две причи-
ны, обе фундаментальны. 
Во-первых, это девелопер-
ская деятельность на рын-
ке недвижимости в по-
следние годы, из-за кото-

рой появляется всё боль-
ше предложений и которая 
провоцирует большую кон-
куренцию между владель-
цами. Хотя по месяцам ко-
личество предложений мо-
жет варьироваться, в дли-
тельной перспективе их 
число увеличилось, при 
этом сдают не только но-
вые, но всё больше пред-
лагают старых квартир.

Во-вторых, рост цен тор-
мозит малая покупатель-
ная способность. Если сло-

жить ежемесячный налог 
и коммунальные траты, 
то получается достаточ-
но большая сумма, кото-
рую так просто не увели-
чить. Есть даже примеры, 
когда арендодатель идёт на-
встречу хорошему жильцу, 
чтобы он продолжал жить 
в квартире дальше. На-
пример, не повышает це-
ну аренды или временно 
снижает её в период боль-
ших счетов за отопление.

Поэтому владельцы 

должны воспринимать 
уплату налогов как одно из 
обязательств перед госу-
дарством, связанное с ком-
мерческой деятельностью, 
и не переносить его на пле-
чи арендаторов. Так мож-
но остаться без потенциаль-
ного клиента или уже име-
ющегося хорошего жильца, 
поскольку выбор квартир 
велик и продолжает расти.

Ристо Вяхи 
аналитик бюро недвижимости Uus Maa, 

city24.ee

 Более 5000 человек задеклари-
ровали доход от аренды сдаваемого 
ими жилья за 2014 год. На самом деле 
специалисты считают, что таких 
людей как минимум в 4 раза больше. 
 Рауль Меэ

КОММЕНТАРИЙ
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