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DARIJUMU NOTARIALAS FORMAS
NEPIECIESAMIBAS PAMATOJUMI

1. Nakotné gaidama likumprojekta iespéjama satura apspriesana, piedaloties iniciatoriem
un Saeimas deputatiem, ir apsveicams un lietderigs pasakums, kas dos lielaku skaidribu
par risinamo uzdevumu, bet pozitivu rezultatu gadfjuma laus ietaupit laiku
likumprojekta virziba Saeima. Meérkis ir analizét iespéjamos par un pret, kas jaizverte, lai
lemtu par darfjumu ar nekustamo Ipasumu obligatu notarialu formu.

2. Konferences referentu sastavs liecina, ka parsvara izskanés argumenti par labu
obligatas notarialas formas noteiksanai darfjumiem ar nekustamo Ipasumu, un tas jau
bija skaidri vérojams. Tacu svarigs uzdevums ir ari prognozet un analizét iespéjamos
iebildumus. Tadi, manuprat, varétu but $adi: 1) ierosinatie grozijumi ir pretruna ar
ligumu brivibas principu, 2) tie sadardzinas darfjumu veikSanu, 3) valstij nav
pienakums rupéties par bezatbildigiem Iidzejiem, kas neizmanto likuma jau dotas
iesp€jas, 4) Saeimas noslogota darba kartiba nelauj risinat So jautajumu paslaik,
jautajums nav “degoss”. Sarakstu varétu turpinat ar blakus jautajumiem par to, kurs
uznemsies likumprojekta oficialo ierosinasanu (Tieslietu ministrija, deputatu grupa,
Ministru kabinets?), kur§ izpétis , kuros vél normativos aktos izdarami grozijumi un
kadi galu gala bus grozijumu formuléjumi.

3. Manas uzstasanas galvenais meérkis ir pieradit, ka nepieciesams mainit uzskatu, ka péc
liguma parakstiSanas vajadzigs vél viens darfjums, kas apliecina gribu nodot lietu
pircéja ipasuma.

4. Pasteigsos jau tulin pazigot, ka uzskatu grozijumu veikSanu ne tikai par velamu, bet ari
vajadzigu, un ceru, ka kadi no turpmak izklastitiem apsvérumiem var noderét nakotnes
diskusijas par jau konkretizétu likumprojektu.

5. Gudrakie jau tagad izmanto notarialo formu, lielaki pirkumi vai citadi atsavinajumi reti
ir bez notara dalibas. Bet ar liclos pirkumos médz gadities iznémumi un tie var but
salstiti ar rupigi pardomatam un darfjuma dokumentos sléptam shémam. Augstakas
tiesas Civillietu tiesu palata 2015.gada izskatitas lietas, kuras ir strids par nekustama
ipasuma tiestbam, veido lielako lietu kategoriju - 42% no visam lietam, savukart
Augstakas tiesas Civillietu departamenta kasacijas kartiba ta ir otra lielaka kategorija -
9% no visam lietam. Visparéja notariala forma sekmétu sadu tiesas noslodzes
mazinajumu. Tiesi ilgstosas un sarezgitas tiesu lietas ir tas, ko izcel, runajot par biznesa
vides nesakartotibu, nezigu par ilgi gaidamu galigo atrisinajumu.

6. Ir nepatikami, ka 2016. gada Latvija Global Competitivness Index vertéjuma ierindota 112.
vieta, kamér musu kaimini attiecigi ierindoti Igaunija 39. vieta, bet Lietuva 67. vieta.
Secinams, ka pat $is viens nekustamo Ipasumu tirgus sakartosanas pasakums butu
signals pasaulei, ka Latvija cenSas situaciju labot, no §1 viedokla likumprojekta
nonaks$ana Saeimas darba kartiba batu nozimigs solis. Sim argumentam var pievienot
vél citus, tostarp Latvijas centienus iet kopsoli ar Eiropas tendenci mazinat liberalismu
attieciba uz ligumu formas brivibu, veidot tiesisku valsti, par kuru kadu laiku nav
atgadinats.

7. Nav pamatots apgalvojums, ka grozijumi butu pretruna ar Eiropas Savienibas
dokumentos deklaréto ligumu brivibas principu. Galvena nozime ligumu brivibas
tiesiskaja reguléjuma joprojam ir dalibvalstu nacionalajiem likumiem, un tatad Latvijai
ir tiesibas noteikt ierobezojumus. Un tadi jau pastav, ka to redzam gan Civillikuma,
gan normas par publisko iepirkumu vai patérétaju tiesibu aizsardzibas normas.
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8. Par izmaksam. Biezi vien lidzigos gadijumos tiek noradits, ka grozijumi skars
sabiedribas mazturigo dalu, tas var izraisit socialu neapmierinatibu, no ka péc iespéjas
jaizvairas. Gribas noradit divas lietas.

Pirmkart, jautajums ir, vai par mazturigu var saukt personu, kas ir gatava iegadaties
nekustamo Ipasumu (nebusim ciniki un neizslégsim no §is kategorijas cilvékus ar
maziem ienakumiem, kuri velas iegut dzivokla ipasumu), tacu neteiksim ari, ka sadiem
cilvekiem butu jaignoré sapratigais un ne seviski dargais notarialais cels. Notaru
izmaksas veido visai nelielu dalu no kopéjam izmaksas un vairuma gadijumu svarstas
0,5 Iidz 1 procenta ietvaros. Krietni smagaka nasta ir valsts nodeva par Ipasuma tiesibu
nostiprinasanu, bet tas ievesana nav jaunums. Par tas iespéjamu samazinasanu var but
atseviska saruna.

Otrkart, obligatuma noteiksana neskars daudzus jau tagad sapratigi So iespéju
izmantojosos. Bet ir svarigi mazinat to stridigo ligumu skaitu, kas ir ka darvas karote
medus muca un rada to negativo iespaidu par tiesiskuma garantijam Latvijas
nekustamo Ipasumu tirga kopuma.

9. Var atzimét paris jautajumu, kas skar un es teiktu bremzé darfjumus ar nekustamo
Ipasumu. Viens no tiem ir jautajums par pirmpirkuma tiesibam, kas visaptverosa veida
ir noteiktas pasvaldibam. Meérkis, protams, skan parliecinosi: dot prieksrocibas
pasvaldibam tadu nekustamo ipasumu iegadei, kas kalpotu pasvaldibas funkciju
labakai izpildiSanai. Vai tadé] ir jasaglaba visparéja kartiba, ka ikviena maja, vasarnica,
neliels apbuves gabals péc divu lidz&ju liguma noslégsanas jasata pasvaldibai un jagaida
(ar tricosu sirdi), ko izlems pasvaldiba.

10.0trs sisteémas trukums ir kapitala pieauguma nodokla joma, kas ciesi saistits ar
nekustama Ipasuma darfjumiem. Es to apzimé&ju, ka bezatbildigu izkroplojumu
personu dzivesvietas deklaresanas joma. Deklarésanas ieviesanas mérkis sakotnéji bija
nodrosinat, ka persona sazina ar valsti ir sasniedzama noteikta adresé. Tagad deklaréta
dzivesvieta kluvusi par kritériju cina ar nekustamo ipasumu spekulantiem.

11.Aplakosim vienu civiltiesisku argumentu, kapéc obligatas notarialas formas
noteik$anai ir pamats. Prakse rada, ka tie, kuri kavéjas ar atsavinasanas liguma
nostiprinasanu zemesgramata, visbiezak norada, ka nebija naudas, ar ko samaksat
nodevu par Ipasuma tiesibu registraciju. Tiek piedavats radikals veids, ka uzdevumu
varétu risinat vienlaikus ar obligatas notarialas formas ieviesanu. Liekas, par tadu
iespéju kolégi nav aizdomajusies sakara ar parak lielu bijibu pret pasaulé pazistamo,
bet ne jau visur atzito darfjumu dalisanu apnemsanas un ricibas darfjumos. Taisniba ir,
ka TLatvijas likumi nosaka, ka bez pirkuma liguma atseviski parakstams arl
nostiprinajuma lugums zemesgramatam. Tacu negribas piekrist, ka ar vienu ligumu
nepietiek, lai mainitos Ipasnieks, un tapéc vajadzigi divi datfjumi. Ja katru gribas
izpaudumu sauktu par atsevisku darfjumu, tad ati televizora pirkuma varétu atseviskus
gribas izpaudumus saukt par ricibas darfjumiem, ka preces nodosana piegadei (bus
atsevisks, ja nodos parvadatajam), preces pienemsanas darfjums, maksasanas darfjums.
Tas visas ir izpildisanas darbibas.

12.Uz nekustama ipasuma pirkumu varam skatities ka monolitu darfjumu — ligumu, kas
jaizpilda. Pardevejs jau ir izteicis gribu nodot lietu Ipasuma pircéjam. Kapéc vajadziga
vel otrreizéja gribas izteiksana? Pardevéjs tacu nedrikst pardomat. Pacta sunt servanda!
Butu visai logiski pitkuma ligumu traktét, ka vienotu ligumu, kura jaizdara viss, kas
vajadzigs, lai fpasuma maina notiktu un buatu pienacigi noformeéta. Priekslikums ir,
ievieSot obligatu notarialo formu, izslégt vai vismaz mazinat ar notara palidzibu
nostiprinasanas kavéjumu. Noteikt, ka bez pusu noligtas cenas attiecigi liguma
noteiktajam nostiprinajuma veicéjam ir janodod notara depozita arf nodevas summa
un notara nakotné veicama pakalpojuma samaksai vajadziga summa. Dabiski, ka
jaizpilda ari tehniska darbiba — jasagatavo un japaraksta nostiprinajuma lagums, kas
butiba nerada neko jaunu, kas jau nebutu izlemts ar pirkuma ligumu. Un tad notars
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bez kavekliem un par priecku abam pusém un valstij, loti atri un labi spés palidzét
pusém nobeigt liguma izpildi.

13.Var but sarezgitaks gadijums, kad puses vienojusas par samaksu vairakos maksajumos,
kas aiznems pusgadu vai vairak, un ka pirms pilnas samaksas ipasuma tiesibas nepariet,
tatad nav nostiprinamas. Arl tada gadijuma nostiprinasanas izdevumi ir nosakami un
naudai jabut rezervétai pie notara. Tie bus “iesaldéti”, kas mudinas atrak izpildit
pienakumu un, vélreiz jasaka, nenozimeé lielu sadardzinajumu. Ja nostiprinasanas
izdevumi pieligti ka pardevéja veicami, tad notaram jadod tiesibas attiecigu summu
ieturét (izlietot) no depozita dotas vinam paredzétas samaksas. Iespéjami gadijumi, kad
pirkuma maksa samaksata jau pirms liguma parakstiSanas vai tick veikts ieskaits, vai ar
nekustamo Ipasumu dzé$ kadu jau esosu paradu. Tad nav pamata $adas liguma
summas ieskaitiSanai notara depozitu konta. Ja Sie apsvérumi tiktu atziti par veéra
nemamiem, tad jadoma, kura normativaja akta un kada redakcija butu ietveramas
sadas detalas reguléjosas normas.
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