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«БАЛКОНЫ, КАК И ЛЮДИ, 
ЛЮБЯТ ЗАБОТУ»
Как жители дома в Риге спаслись 
от повышенного налога, организовав ремонт!

Стр. 5

ХОЗЯЕВА ЗЕМЛИ СНОВА В СУДЕ... 
Почему они хотят больше денег 
от собственников квартир? Стр. 3



Обман, сплошной обман

До сих пор условия верификации квартирных 
счетчиков воды в Латвии устанавливали правила 
Кабинета министров № 289 «Правила о перечне 
средств измерений, подлежащих государствен-
ному метрологическому контролю».

В документе было сказано: механиче-
ские счетчики нужно сдавать на повтор-
ную проверку раз в четыре года, а элек-
тромагнитные и ультразвуковые – раз в 
шесть лет.
Однако Центр защиты прав потребителей 

(PTAC) годами получал жалобы на недобросо-
вестные действия лабораторий, которые при 
верификации признавали неисправные счетчики 
вполне себе годными. 

Две трети счетчиков врут

В 2024 году PTAC провел «контрольные за-
купки» в таких лабораториях по верификации и 
проверке счетчиков.

Работа этих учреждений давно нуж-
далась в проверке, ведь в этой сфере 
крутятся большие деньги. Например, в 
период с 2020 по 2023 год повторная 
поверка была проведена для 975 809 
квартирных водомеров, а это почти 
20 миллионов евро из карманов жите-
лей.
PTAC в ходе эксперимента сдал в латвий-

ские лаборатории 33 счетчика воды. Потом их 
же отправили в пять аккредитованных лабо-
раторий в Латвии для повторной поверки, а 
затем еще и в Литовский энергетический ин-
ститут. Углубленное исследование показало, 
что годными можно было считать только 10 
из 32 счетчиков (31%). 22 счетчика, которые 
латвийские лаборатории «пропустили» для 
дальнейшего использования, в Литве были 
признаны несоответствующими нормативным 
требованиям:
 три оказались не герметичны;
 пять имели поврежденное защитное кольцо, из 

них два с погрешностью измерений, превыша-
ющей максимально допустимую погрешность 
(МДП);

 два имели поврежденный счетный механизм, 
из-за чего превышена МДП;

 12 не имели повреждений, но погрешность их 
измерений все равно превышала МДП.
Латвийские лаборатории в большинстве слу-

чаев «не заметили» ни повреждений приборов, 
ни погрешности в их измерениях. 

Капля камень точит

Дополнительно в рамках проекта PTAC про-
вел метрологический надзор в 15 многоквар-
тирных жилых домах, где были проверены 324 
счетчика воды. Из них 85 счетчиков (26%) при-
знаны несоответствующими метрологическим 
требованиям. 

Причем только 22% установленных 
счетчиков имели высокую чувствитель-
ность (учет от 15 л/ч), что указывает 
на использование в квартирах Латвии 
счетчиков с низкой чувствительностью 
(вот откуда берутся пресловутые поте-
ри воды, которые домоуправления за-
тем поровну распределяют между всеми 
собственниками квартир). 
А еще у 236 счетчиков (73%) после уста-

новки не были опломбированы соединительные 
гайки или контргайка фильтра, то есть при из-
вестном мастерстве их можно было снять и от-
ключить, а затем поставить обратно. 

Решать будут жители

Итак, до сих пор собственникам квартир в 
Латвии при проверке часто предлагали старые 
счетчики воды, которые уже не соответствовали 
метрологическим требованиям, да еще и требо-
вали денег за их установку. 

Результаты проверок PTAC показывают, что 
процесс повторной поверки квартирных счетчи-
ков не имеет смысла. 

Но что же теперь делать жильцам, если после 
15 июля они заметят, что их квартирный счетчик 
начал барахлить? В Министерстве экономики от-
вечают: «В таком случае хозяин квартиры сам 
может сдать счетчик на проверку или заказать 
установку нового прибора». 

Сантехники тоже плачут

Еще один важный вопрос: сколько фирм 
останется без работы после отмены обязатель-
ной верификации счетчиков воды? 

В Латвии действуют семь организаций, 
проводящих верификацию счетчиков воды, 
однако две уже лишены аккредитации на про-
ведение повторной поверки. Четыре остав-
шиеся организации занимаются не только 
поверкой счетчиков водопотребления, но и 
других средств измерений или их калибров-
кой. Одна организация также предоставляет 
сантехнические услуги и устанавливает алло-
каторы. 

Больше пострадают фирмы, которые физи-
чески снимали старые счетчики в квартирах и 
устанавливали... такие же старые, но со свежей 
наклейкой о верификации. Но общее количество 
таких установщиков неизвестно.

Общедомовые счетчики 
продолжат проверять

«Отмена повторной поверки в квартирах 
позволит собственникам квартир использо-
вать имеющиеся счетчики воды без ограниче-
ний по срокам, что снизит административную 
нагрузку и расходы жителей», говорят авторы 
проекта поправок. Это особенно важно в ре-
гионах Латвии, где отсутствуют лаборатории 
по верификации, что ограничивает доступ 
к услугам поверки и создает неудобства для 
жителей.

При этом правила повторной верификации 
механических, электромагнитных и ультразвуко-
вых счетчиков воды, установленных, например, 
на вводах в дома, в колодцах или других местах, 
остаются прежними. То есть от повторных про-
верок теперь освобождены только счетчики не-
посредственно в квартирах.

«Проверка 
подорожает 
в пять раз!» 

Однако эксперты отрасли уже высказали воз-
ражения. Например, на предприятии OB serviss 
заявляют, что «выявленные PTAC нарушения 
указывают не на бесполезность прежних правил 
верификации, а на недостаточный контроль за 
их соблюдением»: 

– Отмена верификации счетчиков может при-
вести к тому, что жители многоквартирных до-
мов будут пользоваться неисправными или не-
точными приборами. 

Это может привести к неточным расче-
там за воду, финансовым потерям для 
потребителей и утрате доверия к госу-
дарственным институтам.
Кроме того, эксперты считают, что лабора-

тории по верификации потеряют 90% заказов и 
повысят цену на проверку:

– Уже прогнозируется примерно пятикрат-
ное увеличение тарифов на поверку счетчиков 
коммерческого учета. Это создаст ситуацию, при 
которой хозяева коммерческих счетчиков, а это 
предприятия водоснабжения, будут вынуждены 
выбирать между слишком дорогой поверкой или 
покупкой нового счетчика. Оба сценария при-
ведут к удорожанию услуг водоснабжения для 
жителей.

«А как теперь наказывать 
воришек?» 

В компании NĪP management заявляют, что 
осталось неясным, как будет решаться вопрос с 
потерями воды в многоквартирных домах:

– Какой законный инструмент будет у 
управляющего, чтобы обязать собственника 
квартиры провести проверку счетчика, если 
потери воды в доме превысят 20% от общего 
потребления и будет очевидно, что кто-то из 
жильцов пытается «экономить», нанося ущерб 
другим собственникам?

Изменения были бы понятны, если бы, 
например, правительство запретило ис-
пользовать счетчики старше определен-
ного срока. 
Однако полная отмена проверки счетчиков 

потребует отмены методики расчета потреблен-
ной воды по показаниям счетчиков. 

«Готовьтесь к росту 
потерь воды!» 

А в домоуправлении House Manager вообще 
считают, что по мере продвижения поправок к 
правилам КМ их редакция становилась все хуже 
для пользователей:

– Теперь получается, что контроль за счетчи-
ками воды полностью снимается, и люди смогут 
оставлять старые счетчики, на которые можно 
повлиять магнитами, чтобы не платить за воду. 

Но ведь суть квартирных счетчиков 
воды – в точном учете потребления. Счет-
чики находятся в квартирах, и их невоз-
можно проконтролировать со стороны. 
Отменить верификацию – это все равно, что 

разрешить ездить по дорогам на автомобиле, не 
соответствующем правилам дорожного движе-
ния. Старые счетчики будут как-то работать, но 
считать-то они будут неправильно.

Приоритетом должен быть точный учет воды. 
Основная проблема учета воды – так называемые 
потери воды. Регулярная верификация счетчи-
ков не создает особой финансовой нагрузки на 
собственников квартир (текущая нагрузка – 0,60 
евро/месяц), но при новых правилах такую финан-
совую нагрузку создадут соседи, которые начнут 
воровать воду, за что будут платить честные люди. 

По нашему опыту, уже сейчас средний 
собственник квартиры платит за кор-
рекцию воды около 1,50 евро/месяц, 
и снятие контроля со счетчиков только 
увеличит эту нагрузку.
То, что государство не разработало систему 

контроля работы лабораторий по верификации, 
не должно отражаться на конечных потреби-
телях. Утверждение, что поверка счетчиков 
слишком дорога для жителей, не выдерживает 
никакой критики. Проблему надо было решать 
иначе: разрешить старым счетчикам проходить 
проверку до четырех раз, после чего изымать их 
из эксплуатации, а для новых счетчиков устано-
вить срок верификации восемь лет. Это позво-
лило бы вывести из оборота те старые приборы, 
с которыми связаны основные проблемы. В

ВЕРИФИКАЦИЯ
СЧЕТЧИКОВ ВОДЫ 
ОТМЕНЕНА!
Министерство экономики обещает Министерство экономики обещает 
сэкономить владельцам квартир сэкономить владельцам квартир 
5 миллионов евро в год5 миллионов евро в год
Илона МИЛЛЕР
Кабинет министров полностью отменил регулярную верификацию 
квартирных счетчиков воды. С 15 июля 2025 года жителям боль-
ше не нужно раз в четыре года отправлять квартирные водомеры 
на проверку. Таким образом Министерство экономики рассчитывает 
сэкономить владельцам квартир около 5 000 000 евро в год. Про-
тивники поправок возражают: «Зато вырастут потери воды и подо-
рожает услуга водоснабжения!» 

В2 Закон



Что оспаривают 
земельные бароны?

В Конституционный суд обратилась 
группа землевладельцев, которых в 
народе давно окрестили «земельными 
баронами». Их возмущает установ-
ленная законом плата за законное 
пользование землей в размере 4% от 
кадастровой стоимости участка в год. 
Владельцы земли считают, что такая 
ставка не покрывает их расходов и 
не является справедливой компенса-
цией.

Кроме того, их не устраивают 
введенные «потолки», то есть огра-
ничение темпов роста этой платы. 
С 1 января 2025 года в силу вступил 
новый порядок, по которому плата 
может увеличиваться не более чем на 
30% в год – и так до конца 2028 года. 
Это решение Сейма было принято для 
защиты жильцов от резких скачков в 
платежах из-за пересмотра кадастро-
вой стоимости.

Как развивались 
события?

После постановления Конститу-
ционного суда по предыдущему делу 
(№ 2022-02-01), в котором размер 
платы в 4% был признан спорным, 

Сейм должен был изменить закон. 
Однако, по мнению землевладельцев, 
сделанные поправки не устранили 
проблемы, а лишь ввели дополни-
тельные сборы с жильцов (например, 
за уведомление о платеже – 15 евро в 
год, за просрочку – 30 евро).

Поэтому землевладельцы вновь 
пошли в суд, и Конституционный суд 
возбудил сразу девять дел, которые 
позже были объединены в одно.

Какие доводы 
у сторон?

Землевладельцы утверждают:
 4% – это недостаточная плата за 

фактическое использование част-
ной земли.

 Им приходится платить налог на 
недвижимость, даже если жильцы 
задерживают оплату.

 Закон ущемляет их права на полу-
чение справедливого вознаграж-
дения.

 Они находятся в неравном поло-
жении по сравнению, например, с 
самоуправлениями, чья земля на-
логом не облагается.
Жильцы и их представители гово-

рят об обратном:
 Закон устранил несправедливость, 

когда землевладельцы могли на-
вязывать свои условия.

 Фиксированная ставка в 4% дала 
стабильность и предсказуемость.

 Введение «потолков» роста платы 
защищает от резких финансовых 
нагрузок.

 Новые правила выравнивают ба-
ланс прав между жильцами и вла-
дельцами земли.

Что решает суд?

Конституционный суд рассматри-
вает дело в письменном порядке. Ре-
шение ожидается в течение 30 дней 
после заседания. Суду предстоит оце-
нить, соответствует ли установленная 
плата Конституции и действительно ли 
баланс интересов между землевла-
дельцами и жильцами соблюден.

Интересно, что это уже восьмое 
дело, в котором суду приходится раз-
бираться в нюансах принудительного 
разделенного владения землей. И 
ранее суд нередко вставал на сторо-
ну владельцев земли, что заставляло 
Сейм переписывать законы.

Кто в выигрыше?

Пока сложно сказать. Жильцы на-
деются, что государство их защитит и 
не допустит резкого роста расходов. 
Землевладельцы же рассчитывают, 
что суд вновь поддержит их аргумен-
ты и они добьются увеличения платы.

Но пока идет юридическая борь-
ба, жильцам остается быть наблю-
дателями… и плательщиками. Ведь 
независимо от решения суда именно 
они покрывают из своего кармана как 
законную плату, так и любые допол-
нительные сборы, которые могут быть 
признаны обоснованными. В
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Конституционный суд решает кто прав: Конституционный суд решает кто прав: 
жильцы или владельцы земли?жильцы или владельцы земли?
Лиене ВАРГА
В Латвии снова разгорается судебное противостоя-
ние: 15 мая Конституционный суд начал рассмотре-
ние дела, напрямую затрагивающего интересы тысяч 
владельцев квартир. В центре спора – размер платы 
за пользование землей, на которой стоят многоквар-
тирные дома.

АППЕТИТ РАСТЕТ: 
ЗЕМЕЛЬНЫЕ БАРОНЫ 
СНОВА В СУДЕ

В 3Проблема



К какой категории 
относится ваш дом? 

– Действительно ли каждый владелец 
квартиры после 1 апреля имеет право за-
просить у обслуживающей дом организа-
ции отчет о ее работе в прошлом году?

– В нашей стране имеются две категории до-
мов. Во-первых, это дома, владельцы которых 
выполнили требования Закона о приватизации 
многоквартирных домов государства и самоу-
правления, вовремя переняли права управления 
домом и заключили договор полномочий с тем 
управляющим, которого они сами выбрали.

Порядок, в котором управляющий тако-
го дома должен отчитаться перед кли-
ентами, указан в договоре между ним и 
владельцами квартиры.
Например, в таком договоре можно пред-

усмотреть, что управляющий готовит отчет за 
прошлый год не к 1 апреля, а к 1 июля, или же 
договориться о получении отчета не раз в год, а 
каждое полугодие или даже чаще.

Вторая категория, это дома, собственники 
квартир в которых не переняли права управле-
ния и не сняли дом с баланса самоуправления. 
Такие дома обычно обслуживает организация, 
назначенная извне, например, в Риге это му-
ниципальное предприятие Rīgas namu pārvald-
nieks.

В этом случае сами жители уже не могут ре-
шать, в каком порядке должен отчитываться 
перед ними домоуправ. Тот обязан представлять 
им годовой отчет о расходовании финансовых 
средств дома в порядке, предусмотренном пра-
вилами Кабинета министров № 408.

Личный опыт
«Из отчетов домоуправления можно узнать 
много неожиданного. Например, я узнала, 
что домоуправление списало с нашего дома 
600 евро за установку скамейки без спинки. 
Что за цена такая?» Мария

Пишите письменное 
заявление

– В каком виде мы получаем этот отчет? 
Как получить его физически?

– Этот отчет должен уже к 1 апреля нахо-
диться в домовом деле или в Системе строитель-
ной информации (bis.gov.lv), где он доступен 
каждому собственнику квартиры, прошедшему 
авторизацию.

Вдобавок многие управляющие публикуют 
отчеты в своих собственных электронных систе-
мах, но тут важно позаботиться о сохранности 
информации.

Отчет о расходовании денег конкретного 
дома в интернете должны видеть только 
владельцы квартир по этому адресу.
– Что делать человеку, который не поль-

зуется интернетом?
– Такому человеку необходимо запросить 

распечатку отчета, написав управляющему 
письменное заявление.

Получал деньги? Обязан 
отчитаться!

– Теперь расскажите, зачем жителям 
запрашивать отчеты домоуправления, что 
мы можем увидеть и понять из этого до-
кумента?

– Для начала напомню, что каждое домоу-
правление ежегодно назначает владельцам квар-
тир плату за обслуживание, которую те и должны 
ежемесячно вносить при оплате общего квартир-
ного счета. Поскольку управляющий ежемесячно 
получает деньги жителей, то он обязан объяс-
нить, как и на какие цели их потратил.

В плату за обслуживание (например, 0,50 
евро с квадратного метра вашей жилплощади – 
прим. ред.) входит несколько позиций. Это пла-
та за санитарную уборку, плата за техническое 
обслуживание внутренних коммуникаций дома, 
плата за административные услуги домоуправ-
ления. Кроме того, жители ежемесячно платят 
взносы в общий ремонтный фонд. В отчете 

управляющий указывает, сколько средств полу-
чил на выполнение каждой отдельной задачи и 
сколько из них потратил, образовался ли в кон-
кретной позиции перерасход финансов или их 
недостача.

В отдельных случаях управляющие отчитыва-
ются также за средства, полученные от жителей 
за коммунальные услуги. Например, управдом 
получил от жителей 1000 евро за водоснабже-
ние и канализацию, и вот он же перевел 1000 
евро предприятию-поставщику, в Риге это пред-
приятие Rīgas ūdens.

Важно, чтобы суммы полученных и 
перечисленных поставщикам средств в 
этом случае совпадали.
Не должно получиться так, что владельцы 

квартир оплачивают коммунальные услуги (теп-
ло, воду, вывоз мусора), а управляющий тратит 
эти деньги на другие цели.

Как проверить траты 
на ремонты?

– Еще один важный вопрос: обязан ли 
управляющий приложить к годовому отчету 
список выполненных в доме ремонтных ра-
бот и сведения о стоимости каждой из них?

– Как правило, в годовом отчете управля-
ющий сообщает только общую сумму затрат на 
ремонтные работы. Однако любой собственник 
квартиры имеет право дополнительно затребо-
вать детальный список выполненных ремонтов с 
указанием стоимости каждого из них.

– Как поступить, если управляющий ука-
зал в отчете ремонт крыши на 20 000 евро, 
а мы, жители, четко знаем, что никакого 
ремонта крыши в прошлом году не было?

– По запросу владельцев квартир управляю-
щий обязан предоставить документы, подтверж-
дающие проведение работ: договора, сметы, 
счета и акты. Если таких документов нет, следо-
вательно, нет и доказательств, что деньги с об-
щего домового счета списаны законно. В таком 
случае владельцы квартир должны обращаться 
в правоохранительные органы, чтобы те рас-
смотрели вопрос о возможном мошенничестве и 
возбуждении уголовного дела.

Куда уходят деньги, 
заплаченные 
за санитарную уборку?

– Жители часто спрашивают, почему в 
годовом отчете управляющий указывает, 
что потратил на зарплату дворника, ска-
жем, 12 000 евро, а сам дворник жалуется, 
что зарплата у него невелика и едва дотя-
гивает до минималки? Куда управдом мог 
потратить остальные деньги, полученные 
от жителей?

– Рассмотрим этот вопрос подробно. В об-
щую сумму затрат на услуги дворника заложе-
на не только его зарплата «на руки», но и все 
налоги – подоходный и социальный. Также по 
закону дворник имеет право на оплачиваемый 
отпуск, следовательно, домоуправ должен за-
ложить в смету расходы на работу его смен-

щика. Также по закону работодатель должен 
предусмотреть затраты на случай болезни ра-
ботника, ведь во время больничного тому тоже 
потребуется замена.

Но и это не все. В стоимость санитарной 
уборки входит также покупка моющих средств и 
инвентаря.

– А что будет, если в этом году дворник 
не болел и не ходил в отпуск?

– Переплата жителей на услугу санитарной 
уборки будет возвращена в общий фонд дома. В 
отчете по дому будет указано, что в позиции об-
служивания дома образовалась переплата. Сэ-
кономленные средства дома можно потратить, 
например, когда в следующий раз понадобится 
чистить крышу дома от сосулек или вызывать 
трактор.

Личный опыт
«Контроль отчета управляющего позволил 
выяснить, что тот не зачисляет на общий счет 
дома плату, которую получает от предпри-
ятий Bite, TET и Balticom за использование 
наших лестничных клеток под проведение 
кабелей и установку оборудования!» Олег

Будьте активней!

– Как вы считаете, собственники квартир 
в Латвии достаточно активно интересуются 
отчетами управляющих компаний?

– Как правило, отчеты о расходовании фи-
нансовых средств запрашивают старшие по 
дому, выбранные сообществом собственников 
квартир для контроля работы управляющего. 
Если в доме таких активистов нет, то другим 
собственникам нельзя пускать дело на самотек, 
советую им такую информацию запрашивать 
каждый год после 1 апреля. Иначе может слу-
читься так, что управляющий сам поставит жи-
телей перед фактом, что у дома большие долги 
или не хватает средств в ремонтном фонде и 
нужно принимать срочные решения.

– Выходит, что запрос отчета управля-
ющего за прошлый год помогает нам как 
лично, так и коллективно контролировать 
работу обслуживающей организации?

– Да, именно для этого Сейм и предусмотрел 
право каждого собственника квартиры запраши-
вать и получать ежегодный отчет домоуправле-
ния. В

Личный опыт
«К сожалению, закон не всегда работает. Мы 
второй год не можем добиться от управля-
ющего сведений о ремонтных накоплениях. 
Зато большинство соседей наконец-то со-
гласились с тем, что единственный выход для 
контроля наших средств – наличие в доме де-
еспособного общества собственников квар-
тир». Александр

Марина МАТРОНИНА
С 1 апреля многие собственники квартир в Латвии имеют право об-
ратиться в свое домоуправление и запросить отчет о расходовании 
финансовых средств дома в прошлом году. По сути, это реальный 
шанс узнать, как управляющий тратил деньги владельцев квартир. 
Руководитель Рижской ассоциации управляющих Игорь Трубко по-
старался объяснить, как это все работает.

Годовой отчет домоуправления раскроет правду!

ДЕНЬГИ ВАШЕГО ДОМА: 
КУДА ОНИ ИСЧЕЗАЮТ?

В4 Ваши права4
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Дом по ул. Дзирнаву, 151 хорошо известен 
жителям Латгальского предместья. Рядом с ним 
находится мемориал «Большой хоральной сина-
гоги», за углом – знаменитый рынок-барахолка. 

– Наш дом раньше называли генеральским, – 
рассказывают сами жители. – А еще в нем рас-
полагался знаменитый магазин «Великан», в 
который приезжали за покупками со всей Риги. 

Не ремонтировать – 
тоже дорого

Жить в таком доме – не тужить. Но в новые 
времена оказалось, что содержание дома ста-
линской постройки, это непросто. Отдельные 
конструкции дома ветшали, а домоуправление 
не торопилось помогать. 

Итог был неприятным: Рижская дума наказа-
ла владельцев квартир повышенным налогом на 
недвижимость. 

Если обычная ставка налога составляет 
0,2% от кадастровой стоимости жилья, 
то к домам, признанным деградирующи-
ми, применяется ставка в 3%, то есть в 
15 раз выше.
Получив первые налоговые счета, владельцы 

квартир начали добиваться ремонта балконов от 
обслуживающей компании Selectum Home. Одна-
ко дело шло ни шатко, ни валко, а после ремонта 
первых восьми балконов вообще остановилось. 

Красивый, но сложный

Владельцы квартир увидели выход из по-
ложения в смене обслуживающей организации. 
Они передали управление компании Rīgas namu 
apsaimniekotājs, которая обслуживает десятки 
исторических домов в центре Риги и активно по-
могает организовать ремонтные работы, в том 
числе с привлечением софинансирования Риж-
ского самоуправления. 

– И вот в конце 2024 года к нам пришел дом 
сталинской постройки – красивый и при этом 
очень сложный для ремонта, – признает Вик-
тория Кураева, главный инженер предприятия 
Rīgas namu apsaimniekotājs. – Даже балконы 
здесь не простые, а художественные: с литы-
ми бетонными ограждениями, изготовленными 
по индивидуальному шаблону. Такие элементы 
нужно заказывать в специальных мастерских.

Как организовать ремонт 
балкона? 

– Вы переняли дом у прежнего управля-
ющего с готовым проектом восстановления? 

– Да, с уже готовым проектом, но и в этом за-
ключались дополнительные сложности: проект 
был изготовлен в «бумажном» виде, а по новым 
требованиям такие документы нужно проводить 
в электронной среде через систему строитель-
ной информации BIS.

Не запустив имеющийся проект в элек-
тронную систему BIS и не получив все 
необходимые отметки, мы не могли по-
лучить разрешения на работы.

Борьба за право 
не переплачивать

– Но все получилось, и весной 2025 
года ремонт балконов был завершен! Само-
управление прекратило начислять жителям 
повышенный налог на недвижимость? 

– Да, Рижское самоуправление оценило уси-
лия владельцев квартир. Жителям дали восем-
надцать месяцев отсрочки – до мая 2026 года. 
К этому времени в доме должен быть завершен 
ремонт фасада, в противном случае начисление 
3-процентного налога возобновится и жителей 
обяжут выплатить повышенный налог в том чис-
ле и за месяцы отсрочки. 

Мы делаем все необходимое, чтобы та-
кое не случилось. Уже выполнено пол-
ное техническое обследование дома, 
ведется ремонт его купола и устранение 
других небольших недостатков. 
Затем можно будет приступить к проекту по 

ремонту фасада, на который владельцы квартир 
надеются получить софинансирование Рижской 
думы. 

Платят все! 

– Какой вывод можно сделать из исто-
рии дома по ул. Дзирнаву, 151? 

– Ремонт одного исторического балкона се-
годня обходится примерно в 10 тысяч евро, и 
это дорого. Но будем помнить, что из-за плохого 
состояния балконов каждый владелец квартиры 
в доме по ул. Дзирнаву ежегодно платил повы-
шенный налог на недвижимость в размере около 
2000 евро. Жителям пришлось вложить сред-
ства в ремонт, но благодаря этому они будут из-
бавлены от переплат в будущем.

– Как быстро окупится ремонт балконов 
за счет экономии на повышенном налоге? 

– Это легко рассчитать. В доме 41 квартира, 
общая же стоимость ремонта превысила 121 
тысячу евро. Следовательно, владелец каждой 
квартиры должен заплатить около 3000 евро – 

сразу или в рассрочку, в течение следующих 
трех лет. Это меньше, чем сумма повышенного 
налога за два года. 

– Кстати! Все ли жители должны платить 
за ремонт или только владельцы квартир с 
балконом? 

– Балконы – общее имущество, как крыша 
или лифт. Расходы по их ремонту распределя-
ются между всеми собственниками квартир.

А если нет денег? 
В Риге практически нет домов с достаточны-
ми ремонтными накоплениями, позволяющи-
ми сразу приступить к ремонту балконов. 
Однако дом по ул. Дзирнаву, 151 получил от 
домоуправления Rīgas namu apsaimniekotājs
возможность провести ремонтные работы 
сразу, а оплачивать их в течение следующих 
трех лет. 
Владелец каждой квартиры мог решить, как 
платить за ремонт: сразу или в рассрочку.

Проще позаботиться 
сегодня, чем платить 
завтра

Все ли балконы исторических домов Риги 
можно отремонтировать и что делать, чтобы во-
обще не доводить их до аварийного состояния? 
Рассказывает Виктор Исаев, руководитель стро-
ительной компании Panda-VA, которая произво-
дила ремонт балконов по ул. Дзирнаву, 151.

– Сразу скажу, что балконы любого дома 
проще содержать в порядке, чем восстанавли-
вать, – говорит эксперт. 

– Что значит содержать в порядке? 
– Сами жители должны вовремя чистить и 

убирать балконы, не допускать повреждения ги-
дроизоляции. Если же повреждения появляются, 
что-то облупилось, где-то пошли трещины, нужно 
безотлагательно браться за плановый ремонт. 

– В каком состоянии вы обнаружили 
балконы по ул. Дзирнаву, 151? 

– Балконы действительно были опасны как 
для жителей, так и для прохожих. В таких си-
туациях только два варианта: или аварийный 
ремонт, или демонтаж. 

– Какие именно работы потребовались 
для восстановления балконов в доме по ул. 
Дзирнаву? 

– Мы восстановили консоли балконов и кон-
сольные пластины толщиной в 11 см, поставили 
новые армированные столбики, новые перила и 
ограждения. По сути, дом получил новые бал-
коны, изготовленные по образцу старых, исто-
рических.

– Сколько времени требуется на такой 
капитальный ремонт балконов?  

– Объективный срок – три месяца. Но в на-
шем случае часть работ велась зимой, в холода, 
поэтому на полный ремонт потребовалось около 
пяти месяцев. На объекте работали до пяти че-
ловек. 

– Теперь скажите, как долго простоят 
новые балконы? 

– Старые балконы по ул. Дзирнаву, 151 тоже 
могли простоять практически вечно, если бы за 
ними хорошо ухаживали. Это относится и к но-
вым балконам: будет надлежащий уход – они 
прослужат долго. 

Совет мастера

– Есть ли спрос на ремонт балконов? 
– Есть. Но капитальный ремонт балконов – 

дорогое удовольствие. Не все жильцы готовы к 
таким тратам. Поэтому мой совет: устранять де-
фекты сразу, как только они появляются.

Трещины, например, лучше отремон-
тировать в тот же строительный сезон, 
максимум – в следующий. А если ждать 
пять-десять лет, то под воздействием 
воды и мороза проблема уйдет вглубь 
конструкции, и тогда восстановление 
обойдется куда дороже. В

«БАЛКОНЫ, КАК И ЛЮДИ, 
ЛЮБЯТ ЗАБОТУ!»
Чтобы избавиться от повышенного налога, жители рижского дома Чтобы избавиться от повышенного налога, жители рижского дома 
организовали масштабный ремонт балконов. Как им это удалось?организовали масштабный ремонт балконов. Как им это удалось?
О. БЛУКИС
Владельцы квартир в доме по ул. Дзирнаву, 151 в Риге в течение 
нескольких лет платили повышенный налог на недвижимость. Риж-
ское самоуправление признало дом деградирующим и потребовало 
отремонтировать фасад. Так жильцы столкнулись сразу с двумя се-
рьезными проблемами: во-первых, с огромными налоговыми счета-
ми – ставка налога в 15 раз превышала обычную, а во-вторых – с 
необходимостью срочно организовать капитальный ремонт.



Как все началось: 
общество идет в суд

7 мая 2021 года общество собственников 
квартир А обратилось в суд с иском против од-
ного из жильцов, владельца квартиры В.

Общество утверждало, что собственник за-
должал целых 1467,90 евро за услуги управ-
ления домом за период с февраля по сентябрь 
2021 года. К сумме долга добавили проценты – 
64,92 евро, а впоследствии и судебные расходы 
почти на 500 евро.

Общество таким поведением отдельного 
жильца было, разумеется, недовольно. Ведь, 
по словам адвоката общества Андрея Адам-
сонса, на общих собраниях собственников 
квартир от 2019 и 2020 годов было четко 
решено: все собственники квартир должны 

ежемесячно платить за квартиру не больше и 
не меньше, чем три евро с квадратного метра 
(это без учета платы за отопление, воду, ка-
нализацию и т.п.).

Ответчик: «Я не должен 
платить за воздух»

Но мятежный собственник квартиры решил, что 
три евро с «квадрата» новому управляющему пла-
тить не станет. И дело даже не в огромной сумме.

В своих возражениях жилец заявил суду сле-
дующее:
 Его вообще не приглашали на собрание 2019 

года, в котором принимали первое решение 
об управлении домом. На то собрание вообще 
позвали только 7 квартировладельцев из 13, 
так что кворума не было и решение о переда-
че управления обществу не принималось.

 Договор с новым управляющим он не подпи-
сывал, да и ни одного счета за услуги от него 
не получал.

 Общество не предоставило доказательств 
оказания каких-либо услуг: ни уборки, ни вы-
воза мусора. Жильцу B был даже воспрещен 
доступ к общим помещениям.

 В плату за обслуживание входили накопления 
на ремонт фасада и крыши второго здания, 
стоящего на том же участке земли, что и 
дом В. Жилец откровенно не понимает, по-
чему должен платить за ремонт чужого дома, 
пусть даже по соседству.

 От общества собственников нельзя было до-
биться пояснений, оно требовало платы за не-
понятные статьи вроде «юридические услуги» 
и «управленческие расходы» без детализации.
Короче, мнение жильца было однозначным: 

«Деньги с меня требуют, но объяснить, за что 
именно, не могут».

Первый раунд: районный 
суд частично поддержал 
общество

22 февраля 2024 года Курземский районный 
суд вынес решение: частично удовлетворил иск 
общества.

Тогда с собственника постановили взыскать 
1360,74 евро основного долга и 39,63 евро 

процентов, а также часть судебных издержек. 
Но суд уже тогда признал, что часть требований 
общества не подтверждена: 146,79 евро долга и 
25,29 евро процентов взыскивать не стали.

С таким решением собственник снова не со-
гласился и подал апелляцию, настаивая: ни 
юридических, ни фактических оснований для 
взыскания долга нет.

Апелляция: суд разбирает 
аргументы по косточкам

И вот в феврале 2025 года стороны вновь изло-
жили свои позиции уже в апелляционной инстанции.

Общество собственников, разумеется, на-
стаивало:
 Решения собраний собственников квартир 

легитимны, размер квартплаты утвержден 
большинством, услуги жителям оказывались, 
а деньги нужны на ремонт и содержание обо-
их домов на одном участке.

 Счета общество жителям не выставляло, по-
тому что «так принято» - собственники сами 
знают, сколько платить.

 Расходы на ремонт фасада и крыши общие, 
их должны покрывать все собственники 
квартир в обоих домах.
Собственник квартиры в ответ лишь повторил:

 Его не приглашали на собрания, кворума не 
было, решения не принимались легитимно.

«НЕ БУДУ ОПЛАЧИВАТЬ
ЭТИ СЧЕТА!»
Марина МАТРОНИНА
В одном из типичных домов Латвии разгорелась история, знакомая 
многим владельцам квартир: небольшое общество собственников 
решило взыскать с одного из жильцов долг за услуги управления 
домом. На первый взгляд – рядовой спор, но житель занял прин-
ципиальную позицию: «Управляющий незаконно требует с меня 
огромные деньги за услуги, которых я не получал!» Дело дошло до 
апелляционной инстанции, и его подробности оказались поучитель-
ными для всех, кто сталкивается с подобными требованиями.

Должен ли владелец квартиры платить за 
обслуживание дома, если новый управ-

ляющий не заключил с ним индивидуальный 
договор?

Суд прямо указал, что отсутствие индивидуального договора 
между владельцем квартиры и управляющим не освобождает 
собственника от обязанности платить за обслуживание, если та-
кое решение принято большинством на собрании собственников. 
В решении суда отмечено:

«Нет значения, что ответчик не заключил договор управления, 
так как для собственников обязательны решения общего собра-
ния, даже если кто-то не участвовал в голосовании или был про-
тив».

В данном случае, если бы решение общего собрания о новом 
управляющем и размере платы за обслуживание было принято с 
соблюдением всех процедур, жильцу В пришлось бы выплатить 
весь долг.

Должен ли владелец квартиры в доме B 
платить за ремонт в доме A, если оба 

дома находятся на одном земельном участке?

Суд однозначно указал: владелец квартиры в доме B не обязан 
платить за ремонт фасада и крыши дома A, даже если оба дома на-
ходятся на одном земельном участке и формально являются частью 
одного объекта недвижимости. Другими словами, если между жи-
телями нет специального соглашения о совместном использовании 

собственности и ее финансировании, то расходы на один дом не 
могут быть переложены на собственников другого дома.

Обязан ли управляющий выписывать еже-
месячные счета, требуя с владельца 

квартиры плату за обслуживание?

В Латвии закон не содержит прямого требования, что управ-
ляющий обязан выписывать индивидуальные ежемесячные счета 
каждому владельцу квартиры. Однако выписка счетов – это стан-
дартная и рекомендуемая практика, поскольку она обеспечивает 
прозрачность расчетов и возможность собственнику контролиро-
вать свои обязательства.

В данном случае суд не признал отсутствие счетов основанием 
для освобождения жильца Б от оплаты. Ему пришлось бы покрыть 
долг, если бы обязанность платить была установлена решением 
собрания собственников с соблюдением всех законов. Однако, 
если нет ни счетов, ни подтверждения оказанных услуг, ни леги-
тимного решения собрания, то взыскать долг нельзя.

Если на общем собрании не было кворума 
и присутствовало только пять человек из 

13, можно ли считать решение общего со-
брания законным?

Нет, это решение не будет иметь никакой законной силы.

Общество собственников не обеспечива-
ет услуги дворника, но требует за них 

деньги. Должен ли житель платить?

Нет, если общество собственников не оказывает санитарных 
услуг (или любых других услуг), оно не имеет права требовать за 
них оплату. Суд защищает интересы собственника: оплата только 
за реально оказанные и подтвержденные услуги.

Что делать, если общество собственников 
искренне хочет отремонтировать дома? 

Как ему не допустить ошибок, которые при-
ведут к судам?

Самым вопиющим нарушением в этом деле, исходя из текста 
решения суда, стало то, что общество собственников пыталось 
взыскать с владельца квартиры деньги за услуги и работы, не имея 
на это ни юридических оснований, ни фактических доказательств.

Почему это нарушение настолько серьезно?
 Отсутствие легитимного решения собрания

На собрании, на которое ссылается общество собственников, 
не было кворума: присутствовало только 5 из 13 собственников, 
а для принятия решений необходимо минимум 7.

Не все собственники были приглашены на собрание, в том чис-
ле и сам ответчик.

В протоколе собрания отсутствует однозначное решение о 
передаче управления обществу собственников, а значит, у истца 
не было права взыскивать деньги за управление.
 Отсутствие доказательств оказания услуг

Общество собственников не предоставило суду ни одного до-
кумента, подтверждающего, что реально оказывало какие-либо 
услуги ответчику: не убирало территорию, не обеспечивало до-
ступ к общим помещениям, не оплачивало электричество (этим 
занимался сам жилец).

ОСТАЛСЯ ВОПРОС!
Какие выводы можно сделать на основании 
этого дела? Разбираемся в аргументах суда.

Судебная драма в многоквартирном доме: Судебная драма в многоквартирном доме: как жилец отказался платить как жилец отказался платить 
2000 евро и выиграл у общества собственников?2000 евро и выиграл у общества собственников?
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В 7Все говорят 

 Договор управления он не подписывал, услу-
ги не получал, счета не видел.

 За ремонт чужого здания платить не обязан, 
а за «юридические услуги» и «управленче-
ские расходы» тем более, если нет подтверж-
дения, что эти услуги оказывались.

 Общество не предоставило ни одного доку-
мента, подтверждающего оказание услуг или 
выполнение работ.

Ключевые выводы суда: 
общество не доказало 
ни права, ни услуги

Апелляционный суд внимательно изучил 
материалы дела Nr. C69259421 (CA-0018-
25/5) и пришел к ряду принципиальных вы-
водов:

 Управляющий на самом деле – совсем не 
управляющий. Оказывается, в документах 
собрания 2019 года нет ни слова о том, что 
управление домом передается обществу 
собственников квартир. Более того, на со-
брании не было кворума, а значит, решения 
не могут считаться действительными. До-
говор управления с собственником не за-
ключался.

 Управляющий не может доказать, что предо-
ставлял услуги. Общество собственников не 
представило суду ни одного подтверждения, 
что действительно выполняло какие-либо 
работы: убирало территорию, обеспечивало 
доступ к общим помещениям, оплачивало 
электричество.

 Неправомерные требования. В платежах 
фигурировали расходы на ремонт фасада и 

крыши другого дома, а также на юридиче-
ские и управленческие услуги, которые не 
были подтверждены никакими документами. 
За эти статьи взыскивать деньги нельзя.

 Нарушение принципа состязательности: Суд 
первой инстанции необоснованно доверил-
ся заявлениям общества, не требуя доказа-
тельств, и возложил на жильца В обязанность 
доказывать «отрицательный факт» – что ус-
луги не оказывались. Это противоречит про-
цессуальным нормам.

Общество проиграло, 
собственник отстоял 
свои права

Апелляционный суд отменил решение пер-
вой инстанции в части, касающейся непод-

твержденных сумм, и отказал обществу в их 
взыскании.

Суд прямо указал: если домоуправление 
не может доказать, что оказывало услуги, да 
и вообще управляет домом по сомнительному 
решению, то требовать деньги с собственника 
квартиры нельзя.

Более того, суд подчеркнул: собственник не 
обязан платить за ремонт чужого дома или за 
услуги, которые он не получал и не заказывал.

«Требовать оплату за неоказанные услуги, 
не имея ни договора управления, ни подтверж-
денных расходов, – недопустимо. Закон защи-
щает собственников от подобных злоупотребле-
ний», – говорится в решении суда.

Почему эта история важна?

Этот случай – наглядный пример того, как малые 
общества собственников квартир, не разбираясь 
в юридических тонкостях, пытаются взыскивать 
деньги «по привычке» или «по договоренности», 
не заботясь о соблюдении закона и прозрачности.

Они не всегда оказывают услуги, не всегда 
ведут отчетность, но требуют оплаты. Однако 
суды стоят на стороне закона: если нет решения, 
нет договора, нет услуг – нет и долга.

А несогласные с домоуправлениями соб-
ственники квартир могут и должны защищать 
свои права. Даже если против них выступает 
все общество, даже если им угрожают дол-
гами и судами, важно требовать документы, 
подтверждения, протоколы, сметы. И если 
всего этого нет – суд встанет на сторону соб-
ственника.

Маленькие общества собственников часто 
оказываются слабы в юридических вопросах, не 
предоставляют услуги, но требуют деньги. Этот 
судебный прецедент доказывает: собственники 
не обязаны платить за воздух, и у них есть все 
шансы отстоять свои права в суде, если требо-
вания общества не подкреплены ни решениями, 
ни реальными услугами, ни документами. В

Не было выставлено ни одного счета, не было подтверждений 
расходов по статьям, за которые требовали деньги.
 Попытка взыскать деньги за чужой ремонт

Общество собственников требовало с владельца квартиры в доме 
B деньги за ремонт фасада и крыши дома A, хотя по закону такие 
расходы не могут быть переложены на собственников другого дома.

Это требование суд признал полностью необоснованным и пря-
мо указал, что ответчик не обязан платить за ремонт чужого дома.
 Финансовая непрозрачность и манипуляции

Общество собственников предоставляло суду разные версии 
расчетов и документов, часть которых противоречила друг другу.

Включало в платежи статьи расходов, не имеющие отношения 
к фактическому управлению домом (например, юридические ус-
луги, не подтвержденные никакими договорами или счетами).
 Перекладывание бремени доказательства на ответчика

Истец требовал от ответчика доказать, что услуги не оказыва-
лись, хотя по закону именно истец должен доказывать, что услуги 
были оказаны и что у него есть право требовать оплату.

Как проштрафившемуся обществу соб-
ственников привести свои дела в поря-

док и впредь управлять домами по закону?

Если ваше общество собственников квартир хочет работать 
честно, оно должно выполнять все требования закона. Даже ма-
ленькое нарушение может привести к тому, что недовольный жи-
лец пожалуется в суд, оспорит счета, и дом недополучит деньги 
на содержание и ремонт.

Обществу собственников, чтобы привести свои дела в порядок 
и избежать подобных судебных поражений в будущем, необходи-

мо провести комплексную «юридическую уборку» и наладить про-
зрачную работу. Вот практические шаги, которые рекомендует и 
сам суд в своем решении:

Провести легитимное общее 
собрание

 Уведомить всех собственников о дате, времени и месте собра-
ния заблаговременно и в письменной форме.

 Обеспечить кворум: на собрании должно присутствовать не 
менее половины всех собственников (или как того требует за-
кон/устав).

 Вести подробный протокол с указанием повестки, результатов 
голосования и решений.

Принять решения в строгом 
соответствии с законом

 Все ключевые вопросы (выбор управляющего, утверждение 
сметы, порядок внесения платежей) должны быть утверждены 
легитимным решением собрания.

 Решения должны быть четко сформулированы и отражены в 
протоколе.

Заключить договоры управления

 С каждым собственником (или коллективный договор, если он 
подписан большинством и соответствует закону).

 В договоре четко прописать перечень услуг, порядок расче-
тов, ответственность сторон.

Вести прозрачную финансовую 
отчетность

 Регулярно выставлять счета каждому собственнику с расшиф-
ровкой: за что, в каком объеме, по какой цене.

 Вести раздельный учет расходов по каждому дому, если в соб-
ственности несколько зданий.

Документировать оказание услуг

 Хранить акты выполненных работ, счета, договоры с подряд-
чиками, подтверждающие, что услуги реально оказывались.

 По требованию собственников предоставлять копии этих до-
кументов.

Не включать в платежи чужие 
расходы

 Не требовать деньги за ремонт или обслуживание другого дома, 
если это не предусмотрено законом или отдельным соглашением.

 Соблюдать нормы закона о разделении расходов между соб-
ственниками разных домов на одном участке.

Быть честными и открытыми

 Не манипулировать документами, не вводить в заблуждение 
ни собственников, ни суд.

 В случае ошибок – признавать их и исправлять, а не пытаться 
«замести под ковер». В
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«Авось пронесет» больше 
не работает: что было до 
1 мая 2025-го?

Давайте честно: до сих пор многие кварти-
ровладельцы жили спокойно, не особо пережи-
вая о бумажках. Более того, сотни домов так и 
не были переданы на приватизацию – то состо-
яние у них «не очень», то жильцам было не до 
того. Особенно это касается глубинки, где дома 
либо превратились в социальное жилье, либо 
вовсе опустели.

Но главная головная боль – тысячи квар-
тир, которые вроде бы и приватизированы, а в 
Земельной книге о них ни слова. Знакомая си-
туация? Особенно для тех, кто приватизировал 
жилье «по-быстрому», в ускоренном порядке, и 
не заморачивался с договорами купли-продажи.

Земля под домом – тоже отдельная песня, 
часто она так и оставалась государственной или 

муниципальной. Ну а управление домом? Этим 
пусть муниципальное домоуправление занима-
ется, верно?

Вот с таким «наследием» мы и подошли к но-
вому закону.

Время действовать: 
что меняется с 1 мая 
2025-го? Жестко, 
но по делу!

Новый закон – это не просто очередная бу-
мажка. Он устанавливает четкие сроки и, увы, 
новые обязанности для собственников квартир. 
Пристегнитесь!
 Финишная прямая – 3 года. На все про 

все – три года. За это время эпопея с при-
ватизацией должна быть завершена.

 Дома «на раздачу» – до 30 апреля 2026.
Все дома, которые еще можно приватизиро-
вать, должны быть переданы на этот процесс.

 Старт приватизации – решение до 31 ав-
густа 2027. По этим домам должны быть 
приняты финальные решения.

 Пустые квартиры – на выход. Если квартира 
не приватизирована и в ней никто не живет по 
договору аренды – ее продадут с молотка по 
Закону об отчуждении публичного имущества.

 Главное – Земельная книга. Все соб-
ственники (квартир, мастерских, нежилых 
помещений) обязаны зарегистрировать свои 
права владения. Без этого – никуда.

 Земля под домом – ваша (но не совсем 
бесплатно). Если нет ограничений, земля 
под вашим домом станет вашей собственно-
стью. Звучит отлично, но за обмеры и реги-
страцию платить придется из своего карма-
на, скидываясь с соседями.

 Управление домом – в ваши руки! До 
31 декабря 2025 года вы с соседями должны 
решить, как будете управлять своим домом. 
Больше отсидеться не получится!

Инструкция 
по выживанию

Собственники квартир, внимание! Что теперь 
ТРЕБУЕТСЯ от вас:
 Бегом в Земельную книгу регистриро-

вать права собственности на приватизи-
рованную квартиру! Это – мантра на бли-
жайшее время.

 Есть договор приватизации, но нет ре-
гистрации в земельной книге? У вас есть 
полгода (до 31 октября 2025-го), чтобы все 
оформить. Опоздаете – Приватизационная 
комиссия сделает это за вас, но счет при-
шлет вам. И оплатить его надо будет за три 
месяца.

 Квартира приватизирована в ускоренном 
порядке без договора? Ждите «письмо 
счастья» от Приватизационной комиссии до 
31 августа 2025-го. Если после получения 
письма вы не поторопитесь с регистрацией 
права собственности в земельной книге, то 
Приватизационная комиссия может офор-
мить все сама (и снова за ваш счет). А глав-
ное,  после 31 августа 2025-го продать, по-
дарить или заложить незарегистрированную 
в земельной книге квартиру будет НЕЛЬЗЯ!

 Хозяевами дома становитесь ВЫ. За-
будьте про «домоуправление разберется». 
До конца 2025 года нужно собрать собрание 
собственников квартир или провести опрос и 
решить, как будете управлять домом. Да-да, 
придется договариваться с соседями!

 Готовьте кошельки. Регистрация прав, 
обмеры земли, управление домом – все это 
потребует денег. Для «ускоренников» часть 
расходов на «технику» приватизации может 
покрыть Приватизационная комиссия, но 
если вы проигнорировали свою часть рабо-
ты – платить будете по полной.

 Сроки – это святое. Пропустите дедлайн – 
получите проблемы и лишние траты.

А что ХОРОШЕГО ждет 
собственников?

 Земля – в подарок (почти). Участок под 
домом может стать вашим бесплатно, если 
до сих пор он принадлежал государству или 
самоуправлению.

 Полная ясность. Наконец-то ваша собствен-
ность будет «чистой» юридически. Прода-
вать и наследовать – без проблем!

 Сами себе хозяева. Вы сами решаете, кто и 
как будет управлять вашим домом.

 Вас предупредят. Приватизационные ко-
миссии обязаны присылать уведомления о 
необходимых шагах.

А что ждать арендаторам?

Закон больше сфокусирован на собствен-
никах. Если вы живете в неприватизированной 
квартире по действующему договору аренды, 
ваши права, скорее всего, будут учтены от-
дельно (этот закон их детально не описывает, 
но есть другие нормативные акты). А вот пу-
стующие неприватизированные квартиры уйдут 
с молотка. «Социальные» дома, возможно, оста-
нутся в собственности города.

ПРИВАТИЗАЦИЯ: 
ФИНАЛЬНЫЙ АККОРД!
Что новый закон готовит лично для вас (и вашего кошелька)? Что новый закон готовит лично для вас (и вашего кошелька)? 
Положа руку на сердце, вы точно помните, довели ли до ума приватизацию Положа руку на сердце, вы точно помните, довели ли до ума приватизацию 
своей квартиры? А в Земельной книге ваша собственность зарегистрирована? своей квартиры? А в Земельной книге ваша собственность зарегистрирована? 
Если засомневались – эта статья для вас!Если засомневались – эта статья для вас!

Марина МАТРОНИНА
С 1 мая 2025 года в Латвии вступил в силу Закон о завершении 
приватизации государственных и муниципальных домов, который 
ставит жирную точку в эпопее с приватизацией жилья, тянущей-
ся с 1990-х. И да, это может означать новые хлопоты, расходы и 
обязанности, от которых многие из нас успешно уклонялись года-
ми. Разбираемся, к чему готовиться собственникам и арендаторам 
квартир.

В8 Собственность8
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Конфликты и подводные 
камни: кому выгодно 
и кто пострадает?

Любой закон – это чьи-то интересы. Давайте 
посмотрим, кто тут в выигрыше, а кому придется 
несладко.

От Закона о завершении приватизации 
выиграет государство и самоуправление.
Наконец-то закончится эта бесконечная исто-
рия, можно будет навести порядок в бумагах, 
собрать налоги и снять с себя заботу о «недо-
приватизированных» домах.

Хорошо и активным собственникам 
квартир - тем, кто готов действовать, закон 
даст полный контроль над домом и ясные права.

А вот пассивные и небогатые собствен-
ники рискуют: в процессе завершения при-
ватизации придется раскошелиться и проявить 
активность. Иначе – принудительная регистра-
ция за ваш счет и проблемы со сделками.

Отдельный вопрос – заставят ли нас 
управлять собственными домами? Тех, кто 
годами этого избегал? Похоже, да! Закон не 
оставляет выбора. До конца 2025-го собственни-
ки квартир каждого дома должны принять общее 
решение об управлении, взять дело в свои руки 
или выбрать обслуживающую организацию. Госу-
дарство говорит им: хватит кивать на других!

Если до конца 2025-го вы с соседями не 
договоритесь, домом продолжит управ-
лять тот, кто это делал раньше (часто – 
муниципалы), но только на срок до пяти 
лет. А потом – все равно придется ре-
шать самим. Этот пятилетний «льготный 
период» – последний шанс для тех, кто 
любит откладывать на потом.

Муниципальные 
домоуправления – 
на выход с вещами?

Выглядит так, что роль муниципальных до-
моуправлений сильно уменьшится. Чем больше 
домов перейдет в руки собственников или част-
ных управляющих, тем меньше работы останется 
у муниципалов.

Возможно, им придется стать более гибкими, 
конкурировать или даже сокращаться. Закон 
подталкивает к тому, чтобы рынком управления 
заправляли сами жильцы, а не городские службы.

Ваш личный «чек-лист»: 
12 горячих вопросов 
(и честных ответов!)

 Я давно приватизировал квартиру и за-
регистрировал ее в Земельной книге. 
Меня это касается?
Нет, ничего делать не надо. Но! До конца 

2025-го вам с соседями все равно придется ре-
шать, как управлять домом. Отсидеться не вый дет!
 Квартира приватизирована (договор 

есть!), но в Земельной книге не числит-
ся. Что делать?
У вас есть полгода с 1 мая 2025-го (до 

31 октября 2025-го) на регистрацию. Не успе-
ете – Приватизационная комиссия поможет, но 
за ваши деньги.
 У меня ускоренная приватизация, дого-

вора с Приватизационной комиссией нет. 
Паниковать?
Пока нет. Ждите письма от комиссии (должно 

прийти до 31 августа 2025-го). Там все напи-
шут. Но если сами не подсуетитесь, после 1 сен-
тября 2025-го квартиру могут зарегистрировать 
в Земельной книге без вас, но счет предъявят.

 А если я «забью» на регистрацию?
Плохая идея. После 31 августа 2025-го ни-

какие сделки с квартирой (продать, подарить, 
заложить) не пройдут, если квартира была при-
ватизирована в ускоренном порядке и после на-
поминания на внесена в Земельную книгу. Плюс, 
Приватизационная комиссия все равно может 
зарегистрировать квартиру в земельной книге 
на вас и потребовать за это деньги.
 Живу в кооперативном/паевом доме. 

Нас это тоже коснется?
Да! Город может до конца 2026 года сам 

начать обмеры и регистрацию таких домов, де-
ление на квартиры. А расходы – на вас, доро-
гие собственники. И сделать это должны до 30 
апреля 2028 года.
 Что с землей под домом? Станет моей?

Если нет запретов – да, и бесплатно! Но за 
обмеры и запись в Земельную книгу платить бу-
дете вы с соседями.
 А если наш дом вообще не передали на 

приватизацию?
Такие дома должны передать до 30 апреля 

2026-го. Если нет (и по дому нет судов), и там 
никто не живет по договору – дом могут продать.
 Что будет с пустыми неприватизирован-

ными квартирами?
Их продадут после 1 мая 2025-го (или рань-

ше, если решение принято). Это касается и пу-
стующих мастерских, нежилых помещений.
 Как теперь управлять домом? Сплошные 

собрания?
До конца 2025-го надо решить: или создае-

те свое общество собственников, или… домом 
продолжит рулить текущий управляющий (но не 
дольше 5 лет по типовому договору). Вы, кстати, 
можете этот договор расторгнуть, предупредив за 
месяц. И да, управляющий обязан вам рассказать, 
что вы можете выбрать другого или создать свое 
общество. Так что активность приветствуется!
 Кто за все это платит? Опять мы?

В основном – да. Регистрация, обмеры, ка-
дастр – за счет собственников. Для участников 
ускоренной приватизации часть «технических» 
расходов может взять на себя комиссия, но если 
вы сами не поторопились, а комиссия зареги-
стрировала за вас – счет будет ваш.
 Потерял все документы на приватиза-

цию! Что делать?
Не паникуйте! Идите в приватизационную 

комиссию или Земельную службу. Там помогут 
восстановить или дадут нужные справки. Закон 
даже позволяет комиссии самой запрашивать 
данные для регистрации.
 У меня не квартира, а мастерская/офис. 

Меня это тоже касается?
Да, если они приватизированы. Все то же 

самое: регистрируйте права в Земельной книге 
наравне с владельцами квартир.

Вместо эпилога: прощай, пассивность, 
здравствуй, ответственность!

Ну что ж, похоже, эпоха «моя хата с краю» для 
собственников жилья в Латвии подходит к концу. 
Новый закон – это не кара небесная, а попытка 
навести порядок и заставить нас всех стать более 
ответственными хозяевами. Да, это новые рас-
ходы и хлопоты. Да, придется учиться договари-
ваться с соседями и вникать в управление домом.

Но есть и плюсы: юридически «чистая» соб-
ственность, земля под домом в подарок и воз-
можность реально влиять на то, как выглядит 
и содержится ваш дом. Главное – не прятать 
голову в песок.

Если ваша квартира еще «в подвешенном 
состоянии» – сейчас самое время действовать. 
Узнайте, что нужно сделать именно вам, и не от-
кладывайте на завтра то, что по новому закону 
нужно было сделать еще вчера. В

Давайте посмотрим, о каких же успехах в жи-
лищной сфере отчиталась Рижская дума в своем 
обзоре за 2024 год. 

  
Рижская дума в 2024 году продолжила под-

держивать самых незащищенных жителей – 
арендаторов социальных квартир. Они имеют 
50-процентную скидку на оплату услуг домо-
управления и водоснабжения, а также 25-про-
центную скидку на тепло.

Скидка от самоуправления помогла этим ри-
жанам сэкономить в 2024 году почти 220 000 
евро. Эти деньги домоуправлениям вместо 
жильцов заплатила Дума. 

  
В 2024 году Рига продолжила ремонтировать 

старые муниципальные квартиры, чтобы пред-
лагать их должникам. В порядок привели 63 
квартиры, потратив на это 167 000 евро. Темпы 
ремонта, конечно, заслуживают критики. 

Но в 2025 году самоуправление обещает от-
ремонтировать уже 200 запущенных квартир. 
Еще 123 жилища, которые находятся совсем уж 
в плохом состоянии, продадут с аукциона. 

  
Часть муниципальных квартир в Риге пусту-

ет, поскольку слишком уж они запущены, а оче-
редь на их ремонт еще не подошла. В 2024 году 
Рига потратила на содержание таких пустующих 
квартир и нежилых помещений колоссальную 
сумму – 1 161 484 евро. Похоже, с этим что-то 
надо делать! 

  
В квартирной очереди в 2024 году стояли 

1677 лиц/семей (в том числе 30 арендаторов 
денационализированных домов). Очередникам 
было выдано 405 ордеров на муниципальные 
квартиры. 

Из положительного: очередь сокращается, 
в том числе и по естественным причинам. Для 
сравнения, в 2020 году квартирной помощи до-
жидались более 3000 человек, а в 2010 году – 
почти 10 000.

  
В прошлом году семь семей получили от Риж-

ского самоуправления пособия за освобождение 
жилых помещений общей суммой 143 100 евро. 
Речь идет о бывших жильцах денационализиро-
ванных домов. 

  
А теперь – о наболевшем. То есть о создании 

обществ собственников квартир и перенятии до-
мов с баланса Рижской думы, к чему нас подтал-
кивают и законодатели, и самоуправление. 

Сотрудники муниципального Управления по 
управлению недвижимостью в 2024 году побы-
вали на 221 общем собрании владельцев квар-
тир, на которых обсуждались вопросы о созда-
нии общества и перенятии дома.  

В итоге были созданы десятки и десятки но-
вых обществ и в 113 случаях собственники квар-
тир так или иначе переняли дома в свое управле-
ние. Кто-то после этого решил управлять домом 
сам, кто-то заключил новый договор с муници-
пальным управляющим, а кто-то выбрал частное 
домоуправление. 

Правда, если не ускорить темпы, то для по-
явления дееспособных обществ собственников 
во всех домах Риги потребуется 30-35 лет. Ведь 
одно только муниципальное предприятие Rīgas 
namu pārvaldnieks обслуживает около 3800 до-
мов, большинство из которых остаются на ба-
лансе самоуправления.

  
У обществ собственников, которые сами 

взялись за управление домами, да и частных 
управляющих, нередко возникают вопросы: что 
делать с долгами, которые накапливаются за 
жильцами муниципальных квартир? Кто должен 
за них отвечать? Оказывается, за таких долж-
ников с домоуправлением расплачивается сам 
муниципалитет. 

В 2024 году специальная комиссия Рижской 
думы рассмотрела 92 дела о крупных должни-
ках – жильцах муниципальных квартир и произве-
ла оплату их долгов в размере 158 588 евро. В

Жители Риги перенимают свои дома, Жители Риги перенимают свои дома, 
но очень медленно: в 2024 году – но очень медленно: в 2024 году – 
113 случаев113 случаев
Как в 2024 году обстояли дела с обслуживанием муниципального 
жилья и квартирной очередью в Риге? Читаем публичный обзор са-
моуправления, опубликованный на прошлой неделе!  

В СВОЕМ ДОМЕ ‒ 
НЕ ХОЗЯИН



Служба государственных доходов Латвии 
(СГД) предлагает несколько способов упла-
ты налогов для арендодателей, и каждый 
имеет свои особенности. Мы изучили ме-
тодический материал СГД и дополнили его 
актуальной информацией о налоговых из-
менениях для арендодателей в 2025 году.

С примерами из документа ответим на глав-
ные вопросы, включая выбор лучшего режима 
для тех, кто сдает одну-две квартиры (напри-
мер, унаследованные).

О чем речь?

Сдача квартиры в Латвии считается хозяй-
ственной деятельностью, то есть видом бизне-
са, с которого нужно платить налоги. Хорошая 
новость: вы сами выбираете, как это делать.

Есть три варианта: общий налоговый режим, 
уведомленная хозяйственная деятельность 
(упрощенный режим для тех, кто не хочет ре-
гистрировать бизнес) или налог для микропред-
приятий.

Каждый режим определяет, как учитывать 
доходы от аренды, какие расходы вычитать и 
сколько налогов платить.

В 2025 году в Латвии вступили в силу изме-
нения, которые затрагивают налоги и админи-
стративные процедуры для арендодателей. Мы 
разберем их пошагово, чтобы вы выбрали луч-
ший вариант, особенно если вы сдаете одну-две 
квартиры и хотите избежать лишних налогов на 
коммунальные платежи или ремонт.

Как начать?

Обязаны ли арендодатели пла-
тить налоги?

Да, доход от сдачи квартиры облагается на-
логами. Вы должны выбрать один из трех нало-
говых режимов: общий, уведомленная деятель-
ность или микропредприятие.

Как начать сдавать квартиру 
законно?

Зарегистрируйтесь в электронной системе 
декларирования (EDS) на сайте СГД. Это ваш 
первый шаг к легальной аренде.

Какие налоговые режимы есть 
для арендодателей?

 Общий режим: вы платите подоходный налог 
(ПНН) только с прибыли от аренды квартиры 
(доходы минус расходы). Подходит, если у 
вас много расходов, например, на ремонт.

 Уведомленная хозяйственная деятель-
ность: платите только 10% ПНН с дохода, вы-
читая из этой суммы налог на недвижимость. 
Это упрощенный вариант для всех, кто не хочет 
регистрировать бизнес и возиться с отчетами.

 Микропредприятие: платите 25% с общего 
дохода. Учет простой, но и вычетов почти нет.

Три режима – три нюанса

Как хозяину квартиры заре-
гистрироваться в общем ре-

жиме?

Подайте заявку в СГД через EDS до начала 
сдачи квартиры. Пример: вы подписали договор 
аренды и сразу зарегистрировались в EDS, что-
бы работать легально с первого дня.

А что такое другой вариант 
уплаты налогов – уведом-

ленная хозяйственная деятель-
ность?

Это упрощенный режим, при котором вы 
не регистрируете бизнес, а просто сообщаете 
СГД, что начали сдавать квартиру. Вы платите 
10-процентный налог с дохода, но не можете 
снизить его за счет расходов, например, на ре-
монт. Нужно уведомить СГД в течение пяти ра-
бочих дней после подписания договора аренды.

«Уведомить» значит подать в EDS электрон-
ное заявление, где вы указываете, что сдаете 
квартиру, и прикрепляете копию договора. Пя-
тидневный срок начинается с даты подписания 
договора. Это важно, чтобы избежать штрафов.

Пример: вы подписали договор аренды с 
жильцом 1 июня. До 7 июня (включая выход-
ные) нужно зайти в EDS, выбрать раздел «До-
кументы», затем «Из формы», найти форму 
«Регистрация налогоплательщика (физического 
лица)», выбрать тип «Уведомленная хозяй-
ственная деятельность», указать даты аренды и 
прикрепить договор.

А как работает еще один ре-жим уплаты налогов - режим 
микропредприятия?

Выбрав этот режим, вы платите 25% налога 
с общего дохода (без вычета расходов на ре-
монт квартиры и т.п., кроме налога на недви-
жимость). Регистрация в СГД нужна до начала 
сдачи или до 15 декабря предыдущего года, 
если с 1 января вы меняете режим. Этот вариант 
удобен для тех, кто хочет минимум бухгалтерии.

Изменение в 2025 году: с 1 января 2025 года 
микропредприятия без оборота теряют свой ста-

тус, но могут легко перерегистрироваться, если 
деятельность возобновляется. Это упрощает ра-
боту для арендодателей с нерегулярным дохо-
дом, например, если вы сдаете квартиру только 
летом.

Общий режим: выгодно 
не для каждого

Мне нравится, что при сдаче 
квартиры в так называемом 

общем режиме я могу снизить 
сумму налога, вычетая расходы 
на содержание квартиры, ска-
жем, на ремонт. Но как вести 
учет в таком общем режиме?

Используйте простую бухгалтерию: записы-
вайте доходы, когда деньги поступили на счет, 
и расходы, когда вы их оплатили. Все фикси-
руется в специальном журнале учета доходов 
и расходов.

Пример: вы получили от жильца залог 500 
евро 5 июня 2025 года. Записали его в журнал 
как необлагаемый доход, так как залог не счита-
ется вашим доходом. 31 декабря вернули залог 
и отметили это как необлагаемый расход.

Можно ли вести сложную бух-
галтерию?

Да, это называется двойная бухгалтерия. При 
этом вы фиксируете операции, когда они проис-
ходят (например, подписан договор), а не ког-
да приходят деньги. Нужно составлять баланс 
и отчет о доходах. Это сложнее, но подходит 
для крупных арендодателей. Правила описаны 
в постановлении Кабинета министров №145 от 
1 марта 2022 года.

Если я выберу такой общий ре-
жим, то какие доходы будут 

облагаться подоходным нало-
гом?

 Арендная плата.
 Налоги, которые сам арендатор платит за 

квартиру (например, налог на недвижи-
мость).

 Плата за землю, если дом стоит на чужом 
участке.

 Коммунальные платежи, если арендатор пла-
тит вам, а вы перечисляете деньги дальше.

 Плата за услуги домоуправления.
 Другие доходы, связанные с арендой.

Какие доходы не облагаются 
подоходным налогом в об-

щем режиме?

Если вы получаете коммунальные платежи 
от арендатора и перечисляете их управляющей 
компании или поставщикам, эти суммы не счита-
ются вашим доходом.

Пример: арендатор платит вам 100 евро 
за коммунальные услуги. Вы перечисляете их 
управляющей компании. В журнале учета вы 
записываете 100 евро в столбец «Доходы, не 

облагаемые налогом» и столько же в столбец 
«Расходы, не связанные с налогами».

Счета за коммуналку: 
важен правильный учет!

А если арендатор платит ком-
муналку напрямую домоу-

правлению и водоканалу?
Тогда эти суммы не отражаются в вашем уче-

те, так как вы их не получаете.
Пример: в договоре найма указано, что арен-

датор платит за коммунальные услуги напрямую 
управляющей компании. В общем режиме вы не 
записываете эти суммы в журнал, так как они не 
проходят через вас.

Какие расходы можно вычесть 
из доходов в общем режиме, 

чтобы снизить подоходный налог?

 Затраты на косметический ремонт кварти-
ры, если есть чеки или квитанции. Пример: 
вы отремонтировали квартиру перед сдачей, 
потратив 1000 евро, и сохранили документы. 
Эти расходы можно вычесть.

 Амортизация (износ) квартиры или мебели.
 Другие расходы, связанные с арендой (на-

пример, реклама квартиры).

Высчитываем 
амортизацию!

Про амортизацию подробней, 
пожалуйста! Как ее рассчи-

тать, сдавая квартиру в общем 
режиме?

Амортизация – это постепенное списание 
стоимости имущества (квартиры, мебели) как 
расхода. Для имущества, купленного до 31 де-
кабря 2017 года, выберите:
 Удвоенную норму: 10% для квартиры, 40% 

для мебели.
 Обычную норму: 5% для квартиры, 20% для 

мебели.
Для имущества с 2018 года:

 5% для квартиры, 20% для мебели.
 Или по сроку использования: 35 лет для 

квартиры, 5 лет для мебели.
Владелец квартиры, сдающий ее в общем 

режиме, обязан самостоятельно рассчитывать 
амортизацию и отражать ее в журнале учета до-
ходов и расходов. СГД не выполняет эти расчеты 
за налогоплательщика.

Пример: вы начали сдавать квартиру в сен-
тябре 2024 года, ее стоимость – 25 200 евро. 
Годовая амортизация (5%) = 1260 евро. Так как 
вы сдаете только 4 месяца, амортизация кор-
ректируется: 1260 × 4/12 = 419,58 евро.

Возникает вопрос, а как узнать 
стоимость квартиры для рас-

чета амортизации? Ведь недви-
жимость могла быть получена в 
наследство, цена ее неизвестна.

Илона МИЛЛЕР
Вы решили сдать квартиру в Латвии? Отличная идея для дополни-
тельного дохода! Но прежде чем мечтать о прибыли, нужно разо-
браться с налогами. Не пугайтесь, это проще, чем кажется.

СДАЙ УМНО, 
ПЛАТИ ПРАВИЛЬНО
Как сдавать квартиру в Латвии 
и не запутаться в налогах?

В10 Деньги В10
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Для покупной квартиры используется цена 
покупки, указанная в договоре купли-продажи, 
включая дополнительные затраты (например, 
госпошлины, услуги нотариуса), если они доку-
ментально подтверждены.

Для унаследованной квартиры берется ры-
ночная стоимость на момент наследования, 
установленная сертифицированным оценщиком, 
или стоимость, указанная в свидетельстве о на-
следстве. Если оценка не проводилась, СГД мо-
жет принять кадастровую стоимость на момент 
наследования как ориентировочную, но реко-
мендуется заказать оценку для точности.

А для приватизированной квартиры исполь-
зуется стоимость, указанная в документах о 
приватизации (обычно низкая, так как привати-
зация проводилась по номинальной цене). Если 
таких данных нет, можно запросить справку в 
Государственной земельной службе или прове-
сти оценку рыночной стоимости на момент при-
ватизации, хотя СГД может оспаривать ретро-
спективные оценки.

Как платить налог 
в общем режиме?

Каким будет размер подо-
ходного налога, если я сдаю 

квартиру в общем режиме?
ПНН – это налог на вашу прибыль (доходы 

минус расходы).
Изменение в 2025 году: с 1 января 2025 года 

Латвия перешла на две ставки ПНН вместо трех: 
25,5% для доходов до 105 300 евро в год (или 
8775 евро в месяц) и 33% для доходов выше 
этой суммы. Это упрощает расчет налогов для 
арендодателей, особенно с высоким доходом. 
Кроме того, фиксированный необлагаемый ми-
нимум для всех составляет 510 евро в месяц в 
2025 году, что может уменьшить налогооблага-
емую базу для тех, кто совмещает аренду с дру-
гими доходами.

Платежи вносятся ежеквартально через EDS.

В каких случаях хозяин квар-тиры кроме ПНН должен пла-
тить обязательные взносы соци-
ального страхования, если сдает 
недвижимость в общем режиме?

Социальные взносы – это ваши взносы на 
пенсию, медицинское страхование и другие со-
циальные нужды. Если вы сдаете квартиру как 
самозанятое лицо, в общем режиме, то платите 
26,59% от прибыли в размере как минимум ми-
нимальной зарплаты и еще 10% от той суммы, 
которая превышает минимальную зарплату. По 
выбору можно платить 26,59% от полной суммы 
дохода.

Изменение в 2025 году: максимальная сумма 
дохода, с которой платятся социальные взно-
сы, увеличена до 105 300 евро в год (с 78 100 
евро). Это значит, что арендодатели с высоким 
доходом будут платить больше взносов, но это 
также увеличивает их будущие социальные вы-
платы, например, пенсию.

Пример: ваш доход от аренды за квар-
тал – 1000 евро. Социальные взносы = 1000 × 
26,59% = 265,90 евро.

Кто не платит социальные 
взносы, выбрав общий 
режим?

От взносов освобождены:
 Люди пенсионного возраста.
 Получатели пенсии (включая досрочную).

 Инвалиды I или II группы.
 Нерезиденты Латвии.

Как подавать отчеты и платить 
социальные взносы?

Подавайте отчет в СГД раз в квартал: до 17 
апреля, июля, октября, января. Платежи вносят-
ся до 23-го числа следующего месяца.

Пример: за январь–март (1-й квартал) 
подай те отчет до 17 апреля и оплатите социаль-
ные взносы до 23 апреля.

Что делать, если я сдаю квар-
тиру, но доход у меня совсем 

маленький?

Даже если доход маленький, то вы платите 
социальные взносы с минимальной зарплаты 
(740 евро/месяц или 2220 евро/квартал). Их 
рассчитывает Государственное агентство соци-
ального страхования.

Изменение в 2025 году: минимальная зар-
плата выросла с 700 до 740 евро в месяц, что 
увеличивает минимальные социальные взносы 
для арендодателей с низким доходом. 

А вдруг я не справлюсь?

Сложно ли научиться вести 
журнал учета, если сдавать 

квартиру в общем режиме?

Ведение журнала учета в общем режиме не-
сложно, но требует дисциплины. Журнал – это 
таблица (в Excel или на бумаге), где вы записы-
ваете доходы и расходы по датам, указывая их 
назначение и суммы. СГД предоставляет шабло-
ны журнала в EDS, а инструкции есть на сайте 
www.vid.gov.lv.
 Что записывать: доходы (арендная плата, 

залог, налог на недвижимость от арендато-
ра), расходы (ремонт, амортизация, рекла-
ма), необлагаемые доходы/расходы (комму-
налка, залог).

 Как часто: вносите записи, когда получаете 
деньги или оплачиваете расходы. Подводите 
итоги ежеквартально для отчетов в СГД.
Пример: вы получили 400 евро аренды и 100 

евро коммуналки 5 января, перечислили комму-
налку 10 января, потратили 1000 евро на ремонт 
15 января. В журнале: 5 января – 400 евро (до-
ход, облагаемый), 100 евро (необлагаемый до-
ход); 10 января – 100 евро (необлагаемый рас-
ход); 15 января – 1000 евро (расход, ремонт).

Сложность: для одной-двумя квартир жур-
нал занимает 5–10 записей в месяц. Новичкам 
нужно 1–2 часа, чтобы разобраться с шаблоном 
и правилами. Если вы аккуратно сохраняете чеки 
и следуете инструкциям СГД, ошибки редки.

Совет: начните с шаблона СГД и посмотрите 
их видеоуроки на YouTube. Если боитесь оши-
бок, наймите бухгалтера на первые месяцы (сто-
имость ~50 евро/месяц).

Режим уведомленной 
деятельности: дешево 
и сердито?

Я делаю вывод, что общий ре-
жим – это сложно, а режим 

микропредприятия – малопонят-
но. Как платить налоги в тре-
тьем доступном режиме – режи-
ме уведомленной деятельности?

Вы платите 10% ПНН с дохода, вычитая толь-
ко налог на недвижимость. Доходы записывайте 

в хронологическом порядке, но если платежи 
безналичные, это необязательно.

Пример: арендатор платит 500 евро за арен-
ду и 100 евро за коммуналку. Коммуналка не 
облагается налогом, а с 500 евро вы платите 
10% = 50 евро.

Что выбрать, 
если я не богач?

Какой режим, если я сдаю 
одну-две квартиры, которые 

получил в наследство?
Для квартиры с доходом до 500–600 евро/

месяц уведомленная хозяйственная деятель-
ность обычно оптимальна:
 Налог 10% – один из самых низких.
 Нет социальных взносов, что экономит деньги.
 Минимальная отчетность (только годовая де-

кларация и реестр при наличных платежах).
Если доход выше или есть большие расходы 

(например, ремонт квартиры), сравните с общим 
режимом, где вычеты могут снизить ПНН.

Пример: унаследованная квартира приносит 
350 евро/месяц (4200 евро/год). В уведомлен-
ной деятельности ПНН будет высчитан по фор-
муле: 4200 × 10% = 420 евро (минус налог на 
недвижимость, например, 150 евро = 270 евро). 
В общем режиме: с учетом амортизации (500 
евро) и ремонта (1000 евро), прибыль = 4200 − 
1500 = 2700 евро, ПНН = 2700 × 25,5% = 688,5 
евро, плюс социальные взносы. Уведомленная 
деятельность явно проще и дешевле. 

Повсюду пугают, что собствен-
никам квартир надо платить 

подоходный налог еще и за ком-
мунальные платежи, внесенные 
арендатором! Это так?

Чтобы коммунальные платежи и плата домоу-
правлению не облагались налогами, они не долж-
ны считаться вашим доходом. Есть два способа:
 Прямые платежи арендатора: укажите в 

договоре аренды, что арендатор платит за 
коммунальные услуги и домоуправление на-
прямую поставщикам или управляющей ком-
пании. Эти суммы не проходят через вас, по-
этому не включаются в ваш доход.

 Перечисление через вас: если аренда-
тор платит вам, а вы перечисляете деньги 
дальше, правильно отражайте это в учете. В 
общем режиме записывайте эти суммы в жур-
нал как «Доходы, не облагаемые налогом» и 
«Расходы, не связанные с налогами». В уве-
домленной деятельности указывайте только 
арендную плату как доход, исключая комму-
налку и домоуправление.
Пример: арендатор платит вам 400 евро за 

аренду и 150 евро за коммуналку и домоуправ-
ление. Вы перечисляете 150 евро управляющей 
компании. В уведомленной деятельности: ПНН = 
400 × 10% = 40 евро, 150 евро не учитывают-
ся. В общем режиме: записываете 150 евро как 
необлагаемый доход и расход, и они не влияют 
на ПНН.

Совет: всегда сохраняйте квитанции о пере-
числении коммунальных платежей, чтобы под-
твердить, что это не ваш доход, если СГД запро-
сит проверку.

Можно ли по незнанию допу-
стить ошибку, из-за которой 

владельцу квартиры все-таки 
придется платить налоги на ком-
мунальные платежи?

Да, ошибка возможна, если вы неправильно 
оформите договор или учет.
 Ошибка в договоре: если в договоре не 

разделены арендная плата и коммунальные 
платежи (например, указана общая сумма 
550 евро), СГД может посчитать всю сумму 
вашим доходом, и вы заплатите ПНН с нее.

 Ошибка в учете: если вы получаете ком-
муналку, но не перечисляете ее дальше или 
не отражаете в журнале как необлагаемый 
доход, СГД может включить эти суммы в на-
логооблагаемый доход.
Пример: вы получаете 550 евро (400 евро 

аренда + 150 евро коммуналка), но в договоре 
указана только общая сумма. В уведомленной 
деятельности: ПНН = 550 × 10% = 55 евро вме-
сто 40 евро. В общем режиме, если не записали 
150 евро как необлагаемый доход, ПНН рассчи-
тывается с 550 евро/месяц.

Как избежать: четко разделяйте суммы в 
договоре (аренда отдельно, коммуналка от-
дельно). Ведите точный учет и сохраняйте до-
кументы (квитанции, выписки), чтобы доказать, 
что коммуналка не ваш доход. Если арендатор 
платит напрямую, это самый надежный способ.

Переходим из одного 
режима в другой!

Как выгоднее действовать, 
если я сдаю квартиру в са-

мом простом режиме уведом-
ленной деятельности (10% ПНН), 
но планирую большой ремонт в 
конце года?

В режиме уведомленной деятельности вы не 
можете вычесть расходы на ремонт, поэтому 
большой ремонт (например, на 5 000 евро) не 
снизит ваш ПНН. Если ремонт запланирован на 
конец 2025 года, рассмотрите переход на общий 
режим с 1 января 2026 года, чтобы учесть эти 
расходы в следующем налоговом году.
 Оставаясь в уведомленной деятельно-

сти: вы платите 10% ПНН с дохода (напри-
мер, 4800 евро/год = 480 евро ПНН), но 
5000 евро на ремонт – это ваши личные за-
траты, не влияющие на налоги.

 Переход на общий режим: вы регистриру-
етесь в общем режиме до начала 2026 года 
(уведомите СГД до 15 декабря 2025 года). 
В 2026 году вычитаете расходы на ремонт, 
амортизацию и другие затраты из дохода, 
снижая ПНН. Однако вы платите социальные 
взносы (26,59% от прибыли) и ведете жур-
нал учета.
Пример: доход 4800 евро/год, ремонт 5000 

евро, амортизация 500 евро. В уведомленной 
деятельности: ПНН = 4800 × 10% = 480 евро, 
ремонт не учитывается. В общем режиме: при-
быль = 4800 − 5000 − 500 = −700 евро (убы-
ток), ПНН = 0, социальные взносы = 0 (да-да, 
если прибыль нулевая или отрицательная, то 
платить социальные взносы не нужно). Убыток 
можно перенести на будущие годы, снижая на-
логи.

Как действовать: продолжайте сдавать ква-
риру в уведомленной деятельности до конца 
2025 года, так как ремонт еще не проведен. 
Уведомите СГД о переходе на общий режим до 
15 декабря 2025 года. В 2026 году учтите рас-
ходы на ремонт, сохранив все чеки и договоры. 
Это выгоднее, если ремонт дорогой, но требует 
больше учета.

Совет: проконсультируйтесь с бухгалтером 
перед сменой режима, чтобы рассчитать точную 
выгоду с учетом социальных налогов и аморти-
зации. В



Напоследок

Что такое энергогрант 
и кому он нужен?

Раньше владельцы квартир, решившиеся 
участвовать в государственной программе под-
держки реновации жилья от Altum, несли боль-
шие расходы на подготовку предварительной 
документации, например, энергосертификата 
здания и заключения технического обследова-
ния. Теперь же львиную часть этих трат оплатит 
Европа.

Как поясняют в Altum, энергогрант – это 
финансовая поддержка собственников 
квартир в многоквартирных домах, по-
крывающая до 90% затрат на подго-
товку технической документации, не-
обходимой для участия в программе 
реновации 2021-2027 годов.
Владельцы квартир должны оплатить лишь 

остаток, то есть 10% от стоимости документов 
(эту сумму нужно внести до начала работ). Если 
уполномоченное лицо собственников является 
плательщиком НДС, жильцам придется дополни-
тельно покрыть НДС за услуги.

Иева Верземниеце, руководитель программ 
энергоэффективности Altum, подчеркивает:

«Программа призвана помочь жителям под-
готовить техническую документацию, необходи-
мую для участия в программе реновации жилья с 
софинансированием ЕС, новый этап которой мы 
открыли 3 апреля. Средств в программе «Энер-
гогрант» хватит примерно на 200 домов, их нуж-
но освоить за четыре года.

В рамках программы участники получат 
софинансирование на подготовку абсо-
лютно всей документации, которая не-
обходима для реновации дома и участия 
в государственной программе поддерж-
ки реновации.
Если у дома уже имеется часть нужной до-

кументации, например, уже заказан и получен 
энергосертификат или заключение технического 
обследования, то их нужно предъявить в Altum
для оценки специалистами».

Что покроет грант?

Программа финансирует подготовку широкого 
спектра документов, необходимых для реновации:
 Техническое обследование здания – про-

фессиональная «диагностика» дома.
 Энергосертификат – анализ энергоэффек-

тивности с рекомендациями по улучшениям.
 Временный энергосертификат и его пере-

счет.
 Оценка риска перегрева для домов клас-

сов A+, A или B.
 Расчет экономии при установке солнечных 

панелей или ветрогенераторов мощностью 
до 11,1 кВт.

 Оценка приоритетности источников те-
пловой энергии в городах государственно-
го значения (Даугавпилс, Елгава, Екабпилс, 
Юрмала, Лиепая, Огре, Резекне, Рига, Валми-
ера, Вентспилс).

 Строительный проект или пояснительная за-
писка в соответствии с условиями восста-

новления или упрощенного восстановления 
многоквартирных жилых домов.

 Уведомление о строительстве или принятая 
строительным управлением пояснительная 
записка для инженерных сооружений.

 Контрольная смета.
 Список объемов работ и расчет строитель-

ных затрат.
 Документация по цифровому обмеру дома 

(применимо, если планируется цифровой 
обмер фасада перед работами по обновле-
нию, что часто используется при утеплении 
фасада промышленно изготовленными дере-
вянными каркасными панелями).

 Акт котельных / систем отопления (примени-
мо, если общая полезная номинальная мощ-
ность превышает 70 кВт).

 Подготовка задания на разработку докумен-
тации по энергоэффективности.

 Подготовка задания на разработку строи-
тельного проекта или пояснительной записки 
жилого дома.
Эти документы – ключ к реновации, которая 

сделает дома теплее, экономичнее и экологичнее.

Как получить грант?

Процесс получения энергогранта четко 
структурирован:
 Собрание жильцов: собственники квартир 

большинством голосов решают участвовать 
в программе и внести 10% софинансирова-
ния. Важно: решение должно включать обя-
зательство дома участвовать в программе 
энергоэффективности 2021-2027 после за-
вершения проекта.

 Подача заявки: уполномоченное лицо по-
дает заявку через портал mans.altum.lv.

 Рассмотрение: Altum проверяет заявку и 
выставляет счет на 10% софинансирования 
за техническое обследование и задание на 
проектирование.

 Заключение договора: Altum подписывает 
грантовый договор с уполномоченным лицом.

 Подготовка документов: подрядчик (на-
пример, SIA Siltie nami для обследований) 
готовит техническое заключение и задание. 
Altum оплачивает их услуги.

 Выбор второго подрядчика: Altum прово-
дит ценовой опрос для подготовки осталь-
ных документов. Среди возможных испол-
нителей – SIA Arhitektūra un vide, SIA Baltex 
Group, SIA CMB и другие.

 Дополнительное финансирование: жиль-
цы оплачивают 10% за оставшиеся докумен-
ты, подрядчик завершает работу и согласо-
вывает документы в строительной управе.

 Финал: документация готова, дом подает 
заявку на реновацию.
«Мы подчеркиваем, что участие дома в про-

грамме реновации - это обязательное условие 
для получения поддержки по программе “Энер-
гогрант”», – предупреждает Верземниеце.

Кто выполнит работы?

Жильцы не выбирают подрядчиков само-
стоятельно – это делает Altum через публичные 
закупки.

Техническое обследование и задания готовит 
SIA Siltie nami, а остальные документы – один 
из десяти квалифицированных подрядчиков, 
выбранный по принципу наименьшей цены.

«У жителей не будет возможности выбрать 
исполнителя работ самостоятельно, это сделает 
Altum», – уточняет Верземниеце.

Почему это важно?

Гиртс Бейкманис, глава Латвийской ассоци-
ации управляющих и обслуживающих компаний, 
видит в программе не только финансовую выгоду:

«Энергогрант – это не только финансовый 
бонус. Он стимулирует жильцов действовать и 
участвовать в обновлении своего дома. Подобно 
тому, как людям нужны медицинские обследова-
ния, домам требуется профессиональная “диа-
гностика” и план “лечения” перед реновацией. 
Энергогрант от Altum позволяет сделать этот 
важный шаг практически бесплатно, а докумен-
ты готовят профессионалы, выбранные через 
закупки».

Шире взгляд: программа 
реновации

«Энергогрант» – лишь часть масштабной 
инициативы Altum. В апреле 2025 года уч-
реждение начало прием заявок на участие в 
программе повышения энергоэффективности 
многоквартирных домов, в рамках которых 
государство оплатит работы по утеплению на 
174,5 млн евро. Программа рассчитана на 420-
440 домов и продлится до 2029 года. Жильцы 
могут получить гранты до 50% на утепление 
своих домов. В

А. ШЕВЧЕНКО
С 16 апреля 2025 года финансовое учреждение Altum запустило 
программу «Энергогрант», которая должна мотивировать жителей 
многоквартирных домов на утепление. Программа, финансируемая 
Европейским инвестиционным банком, предлагает гранты на подго-
товку технической документации для участия в программе повыше-
ния энергоэффективности зданий. Общий бюджет – 4,25 млн евро, 
которых хватит примерно на 200 домов.

ГРАНТ НА СТАРТ
Государство приглашает получать деньги на подготовку документов, 
необходимых для реновации вашего дома!

Как подать заявку?
Есть вопросы? Обращайтесь в Altum!
25421039
dmeprogramma@altum.lv
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