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Topicalities in deals with immovable property

Abstract. The theme of the article is very topical in Latvia, as in recent years the question about
a number of imperfections in the field of deals with immovable property has emerged strongly.The
issues of deals with immovable property are discussed in the article focusing on the existing system
in deals with immovable property, as well as giving an insight into the system offered by the Council
of the sworn notaries of Latvia where the form of notarial deed is obligatory in deals with immovable
property. The article also comprises the analysis of the model offered by the Ministry of Justice.
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AKTyanbHble BOnpochl B chepe CAENOK C HEABMKUMbIM
MMYLLEeCTBOM

AuHoTaumMA. Tema CTaTbM OUYEHb akTyaAbHa B AaTBUM TMOTOMY, YTO 3a MOCAEAHWE TOAbI
aKTyaAM3MpPOBaACS BOMPOC O PAAE HEAOCTATKOB B CHepe CAEAOK C HEABMXMMbIM MUMYLLLECTBOM. B cTaTtbe
aBTOPbl pPaccMaTpMBaOT NMPOBAEMATUKY CAEAOK C HEABMXUMbIM MMYLLECTBOM C LIEABID MEPECMOTPETb
CyLeCTBYHOLLYHO CUCTEMY CAEAOK C HEABUXUMbIM MMYLLECTBOM, a TakKXe AaTb NPEACTaBAEHUE O CUCTEME
npeanoxeHHor CoOBETOM NPUCAXHbIX HOTapuycoB NAaTBUK 06 06A3aTeAbHON GOpPME HOTAPUAABHOIO akTa
B CAEAKaX C HEABMXUMbIM UMYLLECTBOM; KPOME TOIo PpacCMOTPUBAETCA NMPEANOXEHHAA MVIHVICTepCTBa
FOCTMUMM MOAEAL CAEAOK C HEABUXMMbIM MMYLLECTBOM.

KnroueBblie cAoBa: HEABMXMMOE UMYLLECTBO, HOTapMaAbHbIM aKT, MPUCSXXHbIA HOTapKyC, AOFOBOP.
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Aktualitates darijjumos ar nekustamo ipasumu

Anotacija. Raksta téma ir Joti aktuala Latvija, jo péd€jos gados ir aktualizgjies jautajums par virkni
trukumu nekustamo 1pasumu darijjumu joma. Sava raksta vélamies pievérsties problematikai darjjumos
ar nekustamo 1pasumu, kura meérkis ir apskatit esoSo sistému darjjumos ar nekustamo Tpasumu, ka art
sniegt priekSstatu par Latvijas Zvérinatu notaru padomes piedavato sistému par notariala akta obligato
formu darijumos ar nekustamo Tpasumu, ka ar tiks apskatits valsts, Tieslietu ministrijas persona,
piedavatais modelis darijumos ar nekustamo Tpasumu.

Atslegas vardi: nekustamais Tpasums, notarialais akts, zvérinats notars, ligums.

Raksta velejamies apskatit, kada ir esosa
situacija darijumos ar nekustamo TpaSumu
un kadas problemsituacijas taja pastav, jo
nekustamais Tpasums ir svariga lieta ikvienam no
mums un tapéc valsts pienakums ir nodrosSinat
tas iedzivotajiem droSu, sakartotu un tiesisku vidi
darijumos ar nekustamo TpaSumu. Raksta merkis
ir apskatit aktualitates darjjumos ar nekustamo
pasumu, ko piedava Latvijas Zvérinatu notaru
padome un Tieslietu ministrija. Raksta tiek
izmantota analitiska un salldzinosa pétiSanas
metode, ka ari tiek izmantoti nacionalie normativie
akti, publicistika un juridiska literatura.

Rakstu velamies sakt ar ieskatu esoSaja
darjumu ar nekustamo TpaSumu pastavosaja
sisteéma.

Darjjumiem ar nekustamajiem Tpasumiem
Civillikuma nav noteikta obligata notariala akta
forma, likums nosaka, ka tai ir jabut rakstiskai
[1]. Darijjuma dalibniekiem ir tiesibas noslégt
privatu pirkuma ligumu vai jebkuru citu ligumu bez
notara klatbutnes jebkura vieta un laika, un péec
llguma noslégSanas darijuma dalibnieki ierodas
pie zverinata notara vai pagasta iedzivotajiem
barintiesa, lai sastaditu nostiprinajuma lugumu
zemesgramatu nodalai, lai registrétu nekustamo
TpasSumu uz jauna ieguveéja varda. Tados privatos
lgumos par ta saturu pilniba ir atbildigi darijuma
dalibnieki, bet darjjuma dalibnieks var but

neizglitos Saja darbibas joma, ka arm neizprast
lguma butibu. Te jau ar rodas ta problematika,
ka nereti darijjuma dalibniekiem neviens
neizskaidro darjuma sekas un iesp&jamos riskus.
Sledzot privatos ligumus vai pie notara, tikai
apliecinot uz privatajiem [ligumiem parakstus,
riské gan nekustama IpaSuma pardevéjs, gan
pircéjs. Noradot llguma zemaku pirkuma maksu,
neka pieligts, pardevejs riské nesanemt visu
naudu. Nenoradot liguma nekustama TpaSuma
atbrivoSanas un nodoSanas terminus, pircéjs riské
nesanemt nopirkto nekustamo Tpasumu lietojuma
un valdijuma. Netiek apspriesti jautajumi par
pirmpirkuma un izpirkuma tiesibu izmantoSanu,
ka ari par nekustama Tpasuma registraciju
zemesgramatu nodala, iedzivotaju ienakuma
nodokla samaksu. Slédzot privatos [igumus,
tiek izmantota cilvéku uzticéSanas, savu tiesibu
nezinasana, lai iedzivotos uz ,vajako” rékina. Tas
tiek darits publiski un nekaunigi, piesaucot pat
likumus, ka rezultata jau ta apkraptais cilvéks, vel
tiek ar ,pataisits” par vainigu, jo savas tiesibas
vin§ nezina un aizstavét nemak. Ar tadu ligumu
palidzibu tiek veikti krapnieciski darjjumi, jo tajos
tiek paredzeti netaisnigi un negodigi nosacijumi,
kuru de| cilveki pat zaudé savus nekustamos
TpaSumus. EsoSa sistema pielauj arl fiktivu
darjjumu noslégsanu, tostarp darijumu noslégsanu
ar atpakalejoSiem datumiem. Notara lomu
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apzinas ari krapnieki, jo loti biezi vini apkraptajiem
mégina radit priekSstatu, ka darjjums ir notariali
apliecinats, kaut gan uz privata higuma ir tikai
apliecinati paraksti, kas nemaina dokumenta
privato raksturu.

Tiesibas uz Tpasumu, taja skaita nekustamo
Ipasumu, tradicionali tiek regulétas kopa ar
pilsoniskajam un politiskajam tiesibam, tomér tas
ir tieSi saistitas ar ekonomiskajam un socialajam
tiesibam. Nevar but tada situacija, ka valsts
norobezojas vai nevélas Sis svarigas individa
tiesibas aizstavét. Protams, nav apstridams
vispar€jais prieksstats, ka briva personiba var
veidoties brivu 1paSuma attiecibu apstaklos.
Tomeér ir jaievero, ka neviena briviba nav absoluta
un, ka SI ,briviba” bitu jabauda visiem darjjuma
iesaistitajiem vienada meéra.

Latvijas Zverinatu notaru padome uzskata,
ka problémas risinajums ir saméra vienkarss un
talak raksta vélamies apskatit tas izstradato un
piedavato sistemu par notariala akta obligato
formu darjjumos ar nekustamo Tpasumu, kas
pagaidam darbojas péc darijuma dalibnieku
izveéles. Latvijas Zvérinatu notaru padome piedava
pilntba transformét nekustama Tpasuma darijumu
noslégsanas procesu un piedava to pilniba
parnemt sava parraudziba, tada veida padarot to
droSaku un caurspidigaku. Paredzot darjjumiem ar
nekustamo ipasumu obligatu notarialu formu, tiktu
nodroSinata to nepiecieSama juridiska droSiba un
stabilitate.

Rakstu velamies turpinat ar nelielu
skaidrojumu, kas tad ir notarialais akts, un ar ko
tas atsSkiras no privata liguma.

Saskana ar Notariata likumu aktus, kurus
taisa zverinats notars, ierakstot tos aktu gramata,
sauc par notarialiem aktiem. Apliecinot gribas
izteikumu, zvérinats notars taisa notarialo aktu un
ta dalibnieki ir personas, kuras zverinata notara
klatbutné sava varda vai citas personas varda
izteic gribu un akta noradami ta dalibnieku gribas
izteikumi. Taisot notarialos aktu, notaram obligati
ir japarbauda akta dalibnieku identitate, ricibsp€ja
un parstavibas tiesibas. Zverinats notars noskaidro
notariala akta dalibnieku gribu un darjjuma
noteikumus, skaidri un neparprotami pieraksta
personu pazinojumus, iepazistina dalibniekus
ar iespéjamam darijuma tiesiskajam sekam, lai
likumu nezinaSana un pieredzes trukums netiktu
izmantots dalibniekiem par Jaunu [2].

Svarigi atzimét, ka notarialie akti un
apliecinajumi (iznemot dokumentus, uz kuriem

ir apliecinats tikai paraksta istums), kurus taisa
zvérinats notars, ir publiski dokumenti, kuri
notaram janoformé atbilstoSi likumu prasibam,
nodroSinot visu personu, kas izmanto notaru
pakalpojumus, pienacigu tiesisko aizsardzibu.
Notarialais akts tiek ierakstits aktu gramata,
tatad tas ir publiski ticams, jo norakstu vienmer
var parbaudit, salidzinot ar akta originalu notara
aktu gramata. Zveérinatu notaru amata darbiba,
taisot notarialos aktus un notariali apliecinot
dokumentus, nav formalitate, kura varétu an
nebut, bet gan iedzivotaju intereSu aizsardziba,
civiltiesisko darijjumu droSibas garantéSana.

Taisot notarialos aktus, dalibnieku griba tiek
skaidrota sasaiste ar iespejamam darijjuma sekam,
kuras persona bez tiesibu normu zinaSanam
patstavigi paredzet nav spejiga. Zverinats notars
ir atbildigs par abu puSu intereSu Ilidzvertigu
parstaveéSanu. Vienalga, vai akta dalibnieki
iesniedz zveérinatam notaram gatavu projektu,
vai griezas ar lugumu pie zvérinata notara, lai
vin§ to sastada, vins izverté abu pusu riskus un
iespéjamas tiesiskas sekas [3, 77].

Tiesibu doktrina, skaidrojot publiska un
majas kartiba sastaditu aktu un dokumentu ka
pieradijumu nozimi, noradits, ka priekSrocibas,
kuras likums pieSkir publiska kartiba sastaditiem
dokumentiem, pamatojas uz prezumpciju, ka
amatpersonam, kuras piedalas aktu sastadisana,
nav nekadas intereses kaut ko nepatiesu apliecinat
un amatpersonas atbild par nepatiesu apstak|u
apliecinasanu. Publisku aktu priekSrociba ir tada,
ka, ja ta istums nav apstridets, tad dokumenta
saturu nevar apgazt nedz ar liecinieku liecibam,
nedz ar majas kartiba sastaditiem dokumentiem
[4, 392-393].

Tada sistéma jau desmitiem gadu nodroSina
nekustamo Tpasumu darijjumu kartibu daudzas
Eiropas valstis, t.sk. Igaunija, Lietuva, Polija, Vacija
u.c., Latvija tas butu apvérsums, jo iznicinatu
gan krapSanas shémas, gan iespéju izvairities
no nodoklu nomaksas. Reformas priekslikums ir
aicinajums tiekties uz izcilibu un kvalitati, Latvijas
konkurétspéju un investicijam, droSu vidi, nevis
palikt viduvejiba. Pedejos 25 gados kartiba Lietuva
un lgaunija ir paradijusi ievérojamu parakumu
par Latvijas praksi. Pieméram, Doing Business
2016 Igaunijas nekustama 1paSuma darjumu
registracijas sistéma ir novertéta ka 4. labaka, un
Lietuvas - ka 2. labaka pasaule, kamér Latvija ir
tikai 23. vieta [5].

Latvijas notaru

Zverinatu padomes
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izstradatie priekSlikumi reformai paredz, ka
turpmak pirkuma ligums butu obligati janoslédz
notariala akta forma, ko notars tieSsaisté
nosutitu zemesgramatam, izslédzot notariala
apliecinajuma viltojuma risku. Valsts klatbutne
nekustama Tpasuma darjjumos nodroSinatu,
ka lidzejiem ir izskaidrotas parakstita darijjuma
tiesiskas sekas, tas atbilst pusu izteiktai gribai
un nav pretruna likumiem. Vienlaikus Latvijas
Zvérinatu notaru padomes priekslikumi paredz
ieviest sociali taisnigakas pakalpojuma izmaksas
valsts nodevas, lai samazinatu Sobrid nesamerigi
augstas Tpasuma registracijas izmaksas. Latvijas
Zverinatu notaru padomes aprekini liecina, ka,
salidzinot ar Baltijas valstim, Latvija Tpasuma
tiestbu registracija zemesgramata ir pat desmitiem
reizu augstaka [6].

Idejas pamata ir vienas pieturas agentlras
princips darjumu noslégsana un procesu
digitalizacija. Tas nozime, ka darjjuma dalibnieki
ierodas pie zveérinata notara, lai noslégtu pirkuma
lgumu, zveérinats notars parbauda personu
identitati un ricibspéju, parbauda ierakstus
datorizetaja zemesgramata, parbauda nekustama
Tpasuma nodok|a samaksu, ja darijjuma objekts
ir zemes 1pasums, tad pieprasa pasvaldibai ari
atteikumu no pirmpirkuma tiesibam. Tad, kad
sanemts atteikums no pirmpirkuma tiesibam,
tad jaunais Tpasuma ieguvéjs uz Valsts kasi veic
nodevu samaksu, un notars visus dokumentus
elektroniska veida noslta zemesgramatu nodalai.
Darijumus paredzets slegt notariala akta forma,
kam ir spécigs pieradiSanas speks un piespiedu
izpildes speks, untikainotarsirtas, kas elektroniski
sniedz datus zemesgramatai. Tada veida sistema
pPEec pusu izveéles principa jau darbojas no 2015.
gada 1.maija, ja darjjums ir notariala akta forma,
tad zverinatam notaram ir pienakums iesniegt
nostiprinajuma lugumu zemesgramatu nodala,
un zvérinats notars ka klienta likumiskais
pilnvarnieks nodroSina  elektronisku tiesibu
nostiprinasanu, izmantojot Notaru informacijas
sistemu, kas savienota ar Valsts vienoto datorizéto
zemesgramatu.

Turklat noziedzibas novérSanai nekustama
TpaSuma tirgu ir apspriezams speka esoSais
reguléjums, kas nelauj pilnvertigi izmantot no
notariem sanemto informaciju noziedzigi iegutu
lldzek|u legalizacijas noverSanas procesa. Lai
art “Noziedzigi iegutu lidzeklu legalizacijas un
terorisma finanséSanas novérSanas likuma” 30.

panta [7] noteikts notaru pienakums nekavéjosi
zinot Kontroles dienestam par katru neparastu
vai aizdomigu darijumu, Sobrid ta izpilde uz
visparéja darijjumu skaita fona ir saméra nieciga.
Sadu informaciju notari var sniegt, tikai formali
izpildot likuma prasibas vai gadijumos, kad viniem
iesp€jams laikus iepazities ar paredzeta darijjuma
saturu un visiem ar to saistitajiem apstakliem. Un
tas pilnvertigi ir iespéjams, tikai taisot notarialo
aktu. Minétais ir seviSki aktuals, jo Latvijas
Republika visos limenos liela uzmaniba tiek veltita
cinai ar korupciju un noziedzigi iegutu lidzeklu
legalizaciju. Viena no izplatitam $adu Mdzeklu
legalizacijas metodém ir nekustamo Tpasumu
iegadasanas.

Obligata notariala forma, sledzot nekustama
paSuma darijumus, nepiecieSama ari Lietuva,
kur notaram, Ndzigi ka Igaunija, ir pienakums 24
stundu laika péc darijuma noslégsanas datus par
apliecinato darjjumu nodot publiskam registram.
Sadas sistemas ievieSana pamatota ar diviem
motiviem, stasta Lietuvas Notaru padomes
prezidents  Mariuss  Strackaitis. ,Pirmkart,
notars ka tiesiskas droSibas garants nodroSina
darjjuma tiesiskumu, tadéjadi radot arl socialus
un ekonomiskus ieguvumus. Tas ir viens no
noziedzigu darbibu prevencijas instrumentiem.
Otrkart, prasiba darijumu apliecinat notariali
palielina juridisko pakalpojumu pieejamibu un
samazina tiesu noslodzi”[8].

Vacija notari tiek iesaistiti ikviena darjuma
ar nekustamo 1pasumu. Vel vairak - darjumu nav
iespejams veikt, notaram neparbaudot iepriekSejo
darbibuarkonkrétonekustamoipasumuoficialospéka
esamibu. Tas ir preventivs aizsardzibas mehanisms,
kas vélak Jauj izvairities no nepiecieSamibas risinat
stridus tiesa, jo pusém neskaidrie jautajumi tiek
atrisinati, slédzot darjjumu pie uzticamas un neitralas
amatpersonas - notara [9].

Raksta turpinajuma tiks apskatits Tieslietu
ministrijas piedavatais modelis darijumos ar
nekustamo Tpasumu.

Neskatoties uz musu  kaiminvalstu
pozitivo pieredzi, ka art lielu pretestibu no citam
Latvijas Republikas organizacijam, kas darbojas
nekustamo Tpasumu joma, un ne tikai, Tieslietu
ministrijas parstavji aicina |oti piesardzigi izvertét
Latvijas Zvérinatu notaru padomes priekslikumus.
Pirmkart, ievieSot notara klatbutni darijjumos ar
nekustamo 1pasumu ka obligatu, tiktu ierobezotas
personu tiesibas izveleties darijjuma formu.
“Protams, likumdevéjs var noteikt konkretas
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prasibas darijuma veikSanai, bet tam ir jabut
lietderigam un samerigam,” skaidro Tieslietu
ministrijas parstave. Otrkart, darba grupu satrauca
reformas ievieSanas papildu izmaksas iedzivotajiem
vai negativa fiskala ietekme uz valsts budzetu, ja
tiktu samazinata valsts nodeva par Tpasumtiesibu
nostiprinaSanu zemesgramata. Tapat darba grupas
ieskata ir javerté zverinatu notaru kapacitate un
pieejamiba, jo reformas rezultata neizbégami
pieaugs pieprasijums pec notaru pakalpojumiem
un administrativais slogs [10].

Lai pilnvertigi izvertétu Latvijas Zverinatu
notaru padomes priekslikumu, ar tieslietu ministra
rikojumutikaizveidota starpinstituciju darba grupa,
kuras sastava bija dazadu ministriju parstaviji,
tiesu varas parstavji, tiesibsargajoso iestazu
parstavji, dazadas organizacijas, kas saistitas ar
nekustamo Tpasumu jomu Latvijas Republika, ka
ar citas iestades un organizacijas.

Darba grupa izskatija divus iesp&jamos
risinajumus  darjumiem ar  nekustamajiem
Tpasumiem: 1. Obligatas notariala akta formas
noteikSana nekustamo TpaSumu atsavinasanas

darfjumiem, un 2.Nostipringjuma luguma un
nostiprinajumam nepiecieSamo dokumentu
nosutiSana Tpasuma tiesibu  nostiprinasanai.

No minéta zinojuma var redzeét, ka 1.risingjumu
ir atbalstijusi tiesibsargajoSo iestazu parstavji,
kuri, protams, bija mazakuma un 2.risinajumu ir
atbalstijusivisi parejie darba grupas parstavji, kuribija
vairakuma, konkréeti - 71% [11]. Tapec tika nolemts
zvérinatu notaru kompetencé nodot elektronisku
nostiprinajumu lugumu iesniegSanu zemesgramata
art privatu darjumu gadijuma, izmantojot jau Sobrid
starp Valsts vienoto datorizéto zemesgramatu un
Notaru informacijas sistemu izstradato tehnisko
risingjumu savstarpé€jai datu apmainai. Tada veida
tiktu samazinats viltotu nostiprinajuma lugumu
iesniegSanas risks un tiesibu nostiprinasana
zemesgramata tiktu veikta nekavéjoties, tiklidz
iestajusies tiesibu nostiprinaSanai nepiecieSamie
priekSnosacijumi. Risinajums paredz saglabat esoso
reguléjumu par rakstiskas darijuma formas izveli, bet
tiktu maintta registracijas dokumentu iesniegsanas
kartiba zemesgramata. Elektroniski iesniegtam
nostipringjuma lugumam pievienotie dokumentu
noraksti (skenétas kopijas) nodroSinas iespéju
pirmskietami novértét iesniegta nostiprinajuma
liguma  pielaujamibu, tadejadi  neizslédzot
iesp€jamibu paatrinat nostipringjuma [ugumu
izskatiSanu, neizslédzot nepiecieSamibu iepazities ar
dokumentu originaliem, paredzéts, ka vienlaicigi ar

nostiprinajuma lugumu un dokumentu elektronisku
nosutiSanu, darjuma un nostiprinajuma liguma
originali un paréjie dokumenti zemesgramatu
nodalai tiek nosutiti art pa pastu vai nogadati
personigi. Piedavatais risinajuma variants paredz, ka
péc nostiprinajuma luguma parakstiSanas zverinats
notars nodroSinatu ta elektronisku nosutiSanu
zemesgramatu nodalai, kura ta sanemsanas bridi
to registrétu nostiprinajuma Zurnala, proti, izslédzot
risku SI liguma izpildei sakara ar pirms ta iesniegtu
citu nostiprinajuma lugumu 12].

Sads risinajums arl neatstas negativu
ietekmi uz valsts budzetu, jo obligata notariala akta
formas ievieSana tiek saistita ar valsts nodevas
apmeéra samazinajumu, ka ar to iesp€jams
ieviest pieskirto budzeta I[idzek|u ietvaros, jo
elektroniska nostiprinajuma luguma iesniegSanai
jau ir izveidots datu apmainas risinajums. Lidz
2017. gada 1. septembrim Tieslietu ministrijai ir
jaiesniedz Ministru kabineta risinajumi S varianta
IstenoSanai nepiecieSamajos normativajos aktos.

Secinajumi un ieteikumi

1. Latvijas  Zveérinatu notaru padomes
priekSlikums par nekustama Tpasuma
darijumu noslégSanas procesa transfor-
mésSanu nav atbalstits, bet notara klatbutne
darijjumos tapat bus nepiecieSama.

2. Zvérinats notars ir kompetents paligs un
notarialais akts ir kvalitativs risinajums
darijumos ar nekustamo ipasumu personam,
kuras nav izglitotas Saja joma un kuras
nekonsultejas ar juridiskas palidzibas
sniedzéjiem.

3. levieSot elektronisku nostiprinajuma lugumu
iesniegSanu ar1 privatos darjumos tiktu
izslegti nostiprinajuma luguma viltojumu riski.

4. levieSot elektronisku nostiprinajuma ligumu
iesniegsanu ar1 privatos darijjumos, tiktu
nodroSinata savlaiciga TpaSuma tiesibu
nostiprinaSana zemesgramata, jo tas tiktu
nosutits zemesgramatai nekavéejoties péec ta
apliecinasanas.

5. levieSot elektronisku nostiprinajuma
[Ggumu iesniegSanu ari privatos darijjumos,
diemzel netiek risinats problémjautajums
par darijjumu noslégsanu ar atpakalejoSiem
datumiem, par fiktivas darijjuma summas
noradisanu.
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6.

leteikums butu ieviest obligato notarialo
formu darjjumos ar nekustamo Ipasumu
starp fiziskajam personam, nevis to attiecinat
uz visiem darjjumiem ar nekustamo
Ipasumu. Tada veida no iesp€jamajiem
krapniecibas gadijumiem tiktu pasargati
Latvijas iedzivotaji, kuri nav izglitoti Saja
joma.

7. Apsveicams ir fakts, ka valdiba péec ilgiem

kluseéSanas gadiem ir aptverusi, ka problemas
darfjumos ar nekustamo Tpasumu patieSam
pastav un pieversusies problému risinajumiem,
bet ievieSot elektronisku nostiprinajuma
lugumu iesniegSanu ari privatos darijumos,
probléma tiek risinata tikai daléji.
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