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Cien. Damas / God. Kungi,

Advokatu birojs Glimstedt un partneri ir veicis juridisko jautajumu izpéti saistiba ar Latvijas
Zverinatu notaru padomes (Notaru padome) ierosinajumu noteikt obligatu notariala akta formu
nekustama Tpasuma atsavinasanas darijumos (Reforma). Ta ietvaros esam novértéjusi Reformas
iniciatoru noraditos krapniecibas riskus, kuru novérsanai Reforma tiek virzita. Tapat esam
pétTjusi, kadus jaunus juridiskus riskus raditu pati Reforma, ja ta tiktu realizéta iecerétaja veida.
Par izpétes rezultatiem esam sastadijusi So zinojumu (Zinojums), kura atspogulota veikta
analize, apkopoti secinajumi un sniegtas rekomendacijas alternativiem uzlabojumiem
pastavosaja sistéma, kas nerada papildus administrativi birokratiskos skerslus darijumu veiksana
un nepalielina darijumu izmaksas.

Sis ir miisu otrais zinojums saistiba ar Reformu. Pirmo zinojumu par Reformas nodoklu aspektiem
sagatavojam un izsniedzam ieinteresétajam pusém sa gada 29.maija.

Abi zinojumi tapusi ka misu brivpratiga pilsoniska iniciativa, to izstradi nav pasutijis neviens
musu klients vai cita persona un par to neesam sanémusi nekadu atlidzibu. Masu parlieciba ir, ka
nav pielaujama tik butisku likumdoSanas iniciativu virZiSana bez vispusigas, padzilinatas un
profesionalas izpétes par visiem aspektiem, ko Sadas izmainas var skart. Diemzél, lidz Sim gan
publiskaja telpa, gan Tieslietu ministrijas organizétaja darba grupa diskusijas ir bijusas
virspuséjas un, musuprat, neatbilstoSas labas parvaldibas un kvalitativa un demokratiska
likumdosanas procesa principiem.

Sis Zinojums sastadits, izmantojot informaciju, kas ir publiski pieejama vai kas sniegta saistiba ar
Tieslietu ministrijas darba grupas darbibu. Zinojuma pausts misu profesionalais viedoklis.
Zinojums nav uzskatams par juridisku padomu, bet par viedokla publikaciju.

Autortiesibas uz Zinojumu pieder advokatu birojam Glimstedt un partneri. Vienlaicigi advokatu
birojs Glimstedt un partneri piekrit, ka Zinojums var tikt publicéts, kopéts, citéts, izmantots
atsaucem, iesniegts jebkuras iestades, juridiskam vai fiziskam personam un izmantots jebkadam
apspriedém, izvértésanai, analizei un tamlidzigiem mérkiem Reformas sakara.

Ar cienu,
Peteris Dalderis Ivars Pommers
Biroja vaditajs Zinojuma autors
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SECINAJUMU KOPSAVIKLUMS

Saja sadala esam apkopojusi secinajumus, kurus esam izdarijusi uz talak atspogulotas izp&tes
pamata. Jebkuram no minétajiem secinajumiem ir informativs raksturs un tie skatami vienigi
konteksta ar izpétes sadala minétajiem faktiem, pien€émumiem un uz tiem balstito analizi.

1) Sakara ar aizdomam par krapniecibu nekustamo 1Ipasumu dartjumos ierosinato
kriminalprocesu skaits proporcionali ir tik neliels, ka nav pamata veikt fundamentalas
sistémas izmainas nekustamo Tpasumu atsavinasanas procesa, lai it ka cinitos pret Siem
krapniecibas gadijumiem.

(2) Vienigais krapsanas veids, ko Reforma tieSam noversis, ir nostiprinajuma liguma
viltojums. So risku iesp&jams novérst bez sistémas izmainam un papildus izdevumiem,
zemesgramatu tiesneSiem padarot pieejamus tieSsaisté datus par notaru apliecinatajiem
nostiprinajuma lugumiem. Sadu iniciativu Tiesu administracija Notaru padomei izteikusi
jau agrak, tomeér notari to noraidijusi.

3) Reformai nebis nekada ietekme uz galveno 1pasumu izkrapsanas veidu - viltotu pilnvaru
izmantosanu.
4) Reforma mazinatu gadijumu skaitu, kad viens un tas pats Tpasums pardots vairakam

personam vienlaicigi, tomér piedavatais mehanisms - aizlieguma atzimes registrésanas
zemesgramata jebkura dartjuma noslégsanas bridt raditu lielakus negativus efektus, neka
pozitivus. Turklat, nemot véra, ka praksé parasti tiek izmantoti darijuma konti, visdrizak
sadu gadijumu skaits ir neliels.

(5) Reforma varétu mazinat spaidu, viltus vai maldibas gadijumus Tpasumu atsavinasanas
dartjumos, tomér ne pilniba tos izslégt. Praksé visdrizak sadu gadijumu skaits ir neliels;
lai to noskaidrotu, biit javeic tiesu prakses apzinasana.

(6) Notara juridiska palidziba, ko tie sniedz, taisot ligumus akta forma, raditu funkciju
dublésanu veselai virknei tirgus dalibnieku kategoriju (komersantu savstarpgjos
dartjumos, nekustamu Tpasumu attistitaju dartjumos, valsts vai pasvaldibu iestazu
dartjumos, privatpersonu dartjumos, kuras izmanto savus juridiskos konsultantus).

(7) Savukart, nosaciti neaizsargatakas kategorijas - privatpersonas, kuras veic darijjumus par
nelielam summam - kuram tiesam notara sniegta juridiska konsultacija batu lietderiga,
Notaru padome ir gatava atstat barintiesu zipa. Zimigi, ka Sados nelielos darTjumos
notaru atlidzibas apmers (0,5%), veidotu mazaku summu neka pasreizéjas nostiprinajuma
ligumu izmaksas.

(8) Reforma ieceréta notara starpnieciba darijuma izpildé un samaksas nodrosinasana ir
atbalstama, tomér ta nav saistama ar notariala akta formas ievieSanu, ta nevar tikt
noteikta ka obligata visiem darijjumiem un tas izmaksam jabut konkurétspé&jigam ar
banku dartjuma kontu izmaksam. Vienlaicigi ir jasakarto klientu (idzeklu nodalisana no
notara lidzekliem un atbildibas jautajumi.

9) Reforma radis vairakus negativus juridiskus efektus:
. Prieksligumi, rokas naudas ligumi un tamlidzigas iepriekséjas vienoSanas nebiis
spéka, ja arT tie nebus slégti notariala akta forma. Tas bdtiski sarezgis nekustamu

ipasumu tirdzniecibu.

. Starptautisku nekustamu Tpasumu portfelu dartjumu spéka neesamiba attieciba uz
ipasumiem Latvija.



Automatiskas izlieguma atzimes registracija (jpasuma noblokésana) liguma
slegsanas bridi, radis gritibas no aizlieguma atbrivoties un Tpasumu atsavinat
gadijumos, ja pircéjs nepilda savas saistibas.

Kompleksu darijjumu (atsavinajums kopa ar hipotéku, nomu vai servitutu) izpilde
var rasties sarezgljumi, jo atsavinajums tiktu iesniegts elektroniski, bet paré&jais -
papira forma.

Ligumu slégsana tikai latviesu valoda padaris Latvijas tirgu nepievilcigaku arvalstu
investoriem.

Ligumam notariala akta forma nevarés pievienot dokumentu kopijas, uz kuru
pamata tiek sniegti apliecinajumi par ipasuma stavokli (pieméram, bivprojekti un
plani, nomas ligumi, u.tml.). Tas pasliktinas ligumu juridisko kvalitati.

Notariala akta forma ir nepiemérota ipasumu atsavinasanai uz korporativo
notikumu pamata (ieguldisana pamatkapitala, reorganizacija, kapitala

(10)

samazinasana, likvidacija).

Reforma neradis realu laika ekonomiju. Lai tiesam saisinatu darijumu izpildes laiku,

iespéjami citi risinajumi.

ALTERNATIVI PRIEKSLIKUMI

IEROSINAJUMS

EFEKTS

1 | Veikt tiesu prakses apzinasanu par: Tiktu noskaidrots, vai praksé ir aktuali
. e s mtm s s mazinat Sos riskus, ievieSot notariala akta
¢ _C]kv prwata_]&arpbg ta]S]t]_n_eKUStamE_i formu un aizlieguma atzimes registraciju
Tpasuma darlj_uml t1e|§ a}pstrldetl sakara liguma nosl&gganas bridi.
ar viltu, maldibu, spaidiem ?
e  Cik prasibas ir celtas sakara ar Jpasuma
vienlaicigu  atsavinasanu  vairakiem
pircéjiem ?

2 | Padart pieejamus zemesgramatu tiesnesiem | Tiek  izslegts nostiprinajuma  lGguma
tieSsaisté datus par notaru apliecinatajiem | viltojuma risks, risinajums nerada papildus
nostiprinajuma lugumiem. izmaksas.

3 | Sakartot reguléjumu izkraptu Tpasumu | Tiktu sakartots tiestbu  aizsardzibas
attiesasanai, skaidri nosakot, ka attiesajumu | mehanisms izkraptu Tpasumu attiesasanai,
var izdarit arm no labticiga ieguvéja, bet | vienlaicigi nodrosSinot sapratigu lidzsvaru ar
paredzot 2 vai 3 gadu noilguma terminu | labticigu ieguvéju aizsardzibu.
sadai prasibai. Paredzét, ka par Kkatru
nostiprinajumu  zemesgramata  rakstiski
nostita pazinojumu Tpasniekam.

4 | Zemesgramatu majas lapa  publicét | Tiktu veicinata (gumu vienveidiba un
vienkarsu ligumu paraugformas. augstakas kvalitates ligumu pieejamiba

personam, kuras neizmanto juridiskos
konsultantus.

5 | leviest procediru, ka notaram, apliecinot | Tiktu veicinata informétiba par
nostiprinajuma lugumu, jaizskaidro ta sekas | juridiskajiem riskiem un  juridiskas

(Tpasuma tiesibu atsavinasana vai

konsultacijas lietderibu.




apgratinasana) un ka sada forma par liguma
saturu atbild pats pircéjs.

Apsvert iespéju samazinat valsts nodevu
mazajiem darijumiem, ja tie darijumu sledz
notariala akta forma.

Tiktu  veicinata  vismaz
juridiskas konsultacijas

juridiskos konsultantus.

ierobezotas
pieejamiba
personam, kuras nevar atlauties

algot

leviest tieSu iespéju iesniegt zemesgramata
ar elektronisko parakstu apliecinatus
[lgumus un nostiprinajuma lugumus.

leviest iespé€ju nostiprinajuma lugumus
apliecinat pie dokumentu iesniegSanas
zemesgramatu nodala (analogiski
Uznémumu registra praksei).

leviest efektivu un  drosu notara
pakalpojumu samaksas nodrosinasanai pret
ipasuma registraciju, t.sk.:

e leviest iesp€ju caur notaru elektroniski
iesniegt zemesgramata privata kartiba
taisita liguma elektronisko kopiju;

e Strikti nodalit notara glabajuma
pienemtos naudas lidzeklus no citiem
idzekliem, iesp&€jams, atverot kontus
Valsts kas€;

e Nodrosinat atbildibas apdrosinasanu
vismaz glabajuma pienemto lidzeklu
apmera;

e Noteikt pakalpojuma cenu

konkuretspéjigu ar dartjuma kontu
izmaksam banka.

10

Izvertet pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu
institita efektivitati, taja skaita izvertéjot
iespéju to atcelt, uzlabojot Tpasumu
atsavinasanas sabiedriskam vajadzibam,
procediuru, vai noteikt, ka tas attiecas uz
ipasumiem, kuras pasvaldiba ieklauj
potenciali iegadajamo 7Tpasumu saraksta,
kuru ta publiceé majas lapa.

11

Reformeét pirmpirkuma izmantosanas
procediiru, nosakot, ka informé&sana par tam
un  pieteikSanas tiek  veikta  caur
zemesgramatu, ka ar1 nosakot saku terminu
pazinosanai par vélmi izlietot tiesibas un
garaku - pasu tiesibu izlietosanai.

Samazinatu  birokratiskos
paatrinatu darijjumu atrumu.

skerslus

un




IZPETE

1 NOSTIPRINAJUMA LUGUMU VILTOSANA

Praksé pastavot gadijumi, kad Tpasumi tiekot izkrapti, iesniedzot zemesgramata gan viltotu
pirkuma ligumu, gan viltotu notarialu nostiprinajuma ligumu.

Péc Reformas paredzets, ka pirkuma ligums tiktu slégts notariala akta forma un notars to
nekavéjoties tieSsaisté nosutitu zemesgramatam, bet nostiprinajuma lGgums vairs netiktu taisits.
Tadejadi notara apliecinajuma viltojuma risks tiktu pilniba izslégts.

No informacijas, ko esam sanémusi no Tiesu administracijas, izriet, ka tris gadu laika (2013 -
2015) notikusi tikai 8 dokumentu iznemsanas gadijumi kriminalprocesa, kuros ir aizdomas par
notara apliecinajuma viltojumu uz nostiprinajuma ligumu, kas no kop&ja dartjumu skaita par So
periodu 182°760, veido 0,004%. Turklat, saskana ar zemesgramatu parstavju teikto,
kriminalprocesa iznemtie dokumenti nereti tiek atgriezti, jo parkapumi nav konstatéti, tatad
realais viltojumu skaits ir vél mazaks.

Secinajumi, ierosinajumi

Notara apliecinajuma viltojuma risku ir iesp&jams noverst daudz vienkarsaka veida un tam nav
nekada sakara ar notariala akta formas noteikSanu darijumiem. Jau pastavosaja notaru
dokumentu elektroniskas uzskaites sistéma jaieklauj apliecinato nostiprinajuma lagumu registrs
un tas japadara pieejams tiesSsaisté zemesgramatu tiesneSiem, izmantojot jau pastavoso droso
elektroniskas sazinas sistému starp notariem un zemesgramatam.

Sads risinajums neprasa nekadus biitiskus finansialus ieguldijumus vai uztur&$anas izdevumus un
tas pilmba izslegtu nostiprinajuma ligumu viltosanas risku. Tada veida klUtu neiesp&jami
gadijumi, kad persona Tpasumu nemaz nav atsavinajusi, bet tas ticis izkrapts. Taja skaita nebdtu
iespéjams nesen publiski izskangéjusais gadTjums, kad mantinieki nav nostiprinajusi savas Jpasuma
tiestbas, bet Ipasums tiek atsavinats uz it ka mantojuma atstajéja parakstitu dokumentu pamata.

Jauzsver, ka Zemesgramatu tiesnesu véstulé Reformas darba grupai ir noradits, ka Tiesu

administracija $adu priekslikumu Notaru padomei bija ierosinajusi jau ieprieks, tomér Notaru
padome no ta nezinamu iemeslu dé| atteikusies!

Viltota liguma pievienosana istam nostiprinajuma ldgumam

Ir arT izskan&jusi viedokli, ka vél viena pastavosas sistémas probléma esot tada, ka puses gan
paraksta 1stu nostiprinajuma ligumu pie notara, bet, iesniedzot dokumentus zemesgramata,
varot tika pievienots viltots privata kartiba taisits ligums. Reforma Sadas iesp&jas noversrs.

Pat ja sadas situacijas pastav, tam nav nekadas tiesiskas nozimes no publiska viedokla. Jebkura
lietu tiestba zemesgramata tiek registréta tikai nostiprinajuma llguma noraditaja apmeéra, bet
(lguma saturam ir vienigi saistibu tiesibu raksturs [iguma slédzeju starpa. Tapéc viltota l[iguma
iesniegsana zemesgramata nekadas sekas nevar radit, bet, ja kada no pusém uz sSada viltota
[lguma pamata vélésies no otras puses kaut ko prasit vai atbrivoties no pienakumiem, tad s7 otra
puse varés likt pretT patieso noslégto [igumu un aizstavét savas tiesibas tiesa ka jebkura cita
[Tgumiska situacija, bet tas neskars tresas personas.



2 TPASUMU IZKRAPSANA UZ VILTOTU PILNVARU PAMATA

Praksé pastav gadijumi, kad Tpasumi tiek izkrapti uz viltotu pilnvaru pamata.

Jauzsver, ka Latvija nekustamu Tpasumu atsavinasana jau pastav notarials process - notars
apliecina dokumentu (nostiprinajuma lGgumu), ar kuru tiek nodotas ipasuma tiesibas vai
nodibinati jebkadi citi liettiesiski apgritinajumi. Tapéc, ja ir bijusi gadijumi, kad uz viltotas
pilnvaras pamata Tpasums tiek izkrapts, tas nozZimé, ka art notars viltojumu nav pamanijis. Nav
nekada pamata uzskatit, ka tas nenotiks arm péc Reformas.

Citu dokumentu viltojumam Saja gadijuma nav tiesiskas nozimes, jo pat, ja ir viltots pirkuma
(davinajuma vai cits atsavinajumam) ligums, vienalga pie notara ir japaraksta nostiprinajuma
ldgums.

Masu riciba nav informacijas par sadu gadijumu skaitu, tomér saskana ar Tiesu administracijas
noradito, tris gadu laika (2013 - 2015) notikusi tikai 70 dokumentu iznemsanas gadijumi
kriminalprocesos, kas veido tikai 0,04% no kop&ja dartjumu skaita par So periodu (182 760).
Turklat janem veéra, ka daudzi procesi tiek izbeigti, nekonstatéjot parkapumus. Mdsuprat, tas ir
salidzinosi zems krapniecisku darijumu skaits.

Secinajumi, ierosinajumi

DarTjumu veikSana notariala akta forma nekadi nesamazinas viltotu pilnvaru risku.

Masuprat, nav pilniba iesp€jams izskaust viltotu pilnvaru risku, Latvijai saglabajot civiliz€tu un
globala pasaulé integrétu tiesibu sistému. Pilnvaras var tikt izsniegtas dazadas pasaules valstis
péc attiecigo valstu likumiem un Latvija nevar atteikties sadas pilnvaras atzit. Pret viltojumiem
javersas kriminalprocesualiem [idzekliem. Savukart, civiltiesiski Sada veida izkraptus Tpasumus
var attiesat.

Taja pat laika, bltu jasakarto izkraptu Tpasumu attiesasanas joma, kura Sobrid nevalda
viennozimiga un stabila tiesu prakse, un ar esosais tiesiskais regulejums nav pilniba apmierinoss.
Masuprat, Ipasuma izkrapsanas gadijuma 1pasniekam jabut tiesigam attiesat Jpasumu no jebkuras
personas un Sadas tiesibas nevarétu liegt arl, ja tas vairakkartigi atsavinats labticigam
ieguvéjam. Vienlaicigi blitu janosaka saisinats prasibas celSanas termins sada veida prasibam, jo
Civillikuma noteiktais 10 gadu noilguma termins neatbilst misdienu civiltiesiskas apgrozibas
atrumam.

Uzskatam, ka pamatoti butu noteikt 3 vai pat 2 gadu noilguma terminu. Misdienas nav
iespéjams, ka ipasnieks ilgstosi neuzzinatu par sava Tpasuma atsavinasanu, jo katra Tpasnieka
pienakums ir reizi ceturksnT maksat nekustama Tpasuma nodokli, ka art reizi gada tas sanem no
pasvaldibas nodokla rékinu. Lai esoso 1pasnieku papildus aizsargatu, var ieviest sistému, kad par
katru nostiprinajumu zemesgramata informé Tpasnieku, noshtot attiecigu elektronisku
pazinojumu vai véstuli.

3 TPASUMU ATSAVINASANA VAIRAKIEM PIRCEJIEM VIENLAICIGI

Tiek noradits, ka pastavot gadijumi, kad par vienu un to pasu ipasumu tiekot noslégti vairaki
pirkuma ligumi, bet Tpasuma tiesibas tiek nostiprinatas tikai vienam pircéjam. Tadejadi otrs
pircéjs tiekot apkrapts.

Reformas rezultata ir paredzets, ka, noslédzot jebkuru atsavinajuma ligumu, notars
zemesgramata nekavéjoties nostiprina aizlieguma atzimi un Tpasumu vairs nevar atsavinat citam
pircéjam.



Sobrid atzimes nostiprinasana par noslégtu pirkuma ligumu iespé&jama brivpratigi.

Nemot véera, ka nekustama ipasuma darijumos biezi tiek izmantoti darijuma konti, més
apsaubam, ka tadi gadijumi, kad pirc&js bltu samaksajis pirkuma maksu, bet pardevéjs Jpasumu
atsavinajis citam, varétu bat plasi izplatiti. Tapat Sadas situacijas nav iespéjamas, ja dartjumu
kredité bankas, jo tas neizmaksa kredita (idzeklu, iekams nav registrétas Jpasuma tiesibas.

Drizak praksé varétu rasties dazadi civiltiesiska rakstura stridi. Pieméram, pircéjs ir samaksajis
rokas naudu, bet neizpilda kadu citu pienakumu, un pardevéjs uzskata, ka tam ir tiesibas lauzt
(lgumu un pardot Tpasumu citam. Vai ar1, pieméram, pardevéjs ir atradis pircéju par augstaku
cenu, un izmantojot dazadus ieganstus, lauz ligumu un pardod Tpasumu citam, atmaksajot
sanemto iemaksu.

Lai noskaidrotu, vai Sada probléma tiesam ir tik aktuala, lai prasitu likuma grozijumus, Tieslietu
ministrijai butu javeic tiesu prakses apkopojums.

Negativi blakusefekti

Ja tiktu ieviesta automatiska aizlieguma atzimes nostiprinasana pie jebkura nekustama pasuma
atsavinajuma darijuma noslégsanas, tas raditu virkni negativu blakus efektu:

. Tiktu apgriitinata priek$ligumu noslégsana celtniecibas stadija. Sada gadijuma
jauncelamais Tpasums (€ka vai dzivoklis) vél nebltu zemesgramata registréts ka atsevisks
Ipasums un jaapgritina badtu viss Tpasums. Apgritinasanai visdrizak nepiekristu kreditéjosas
bankas.

. Ja pircéjs neizpilditu noslégto ligumu, pardevéjam butu tiesas cela japrasa atzimes
dzesana (tiesvediba varétu vilkties vairaku gadu garuma). Strida gadijuma notars nevarétu
pildit tiesas lomu un ilgstosi tiesu stridi batu neizbégami.

. Ja nebitu iespéjams elastigi noslégt prieksligumus vai citadas iepriekséjas vienosanas, tas

varétu batiski apgratinat nekustama Tpasuma tirgus funkciongésanu.

Secinajumi, ierosinajumi

Automatiskas aizlieguma atzimes ierakstisana pie katra [iguma noslégsanas nav atbalstama. Esosa
situacija, kad atzimes ierakstisana ir brivpratiga, uzskatama par labu.

4  SPAIDI, VILTUS, MALDIBA

Tiek uzsverts, ka ligumu slégsana privata kartiba ir juridiski nedrosa, ka ligumu sledzéji
nesaprotot noslégto ligumu nozimi un sekas, biezi tiekot noslégti arm prettiesiski [igumi.
Turpretim, ligumu noslégsana notariala akta forma nodrosinot, ka [iguma saturs ir likumigs, ka
pusém tas izskaidrots un puses to sapratusas.

Turpmak noraditaja tabula ir salidzinats, kas tiek apliecinats ar nostiprinajuma lagumu un kas ar
ligumu notariala akta forma.

Apliecinajuma saturs Nostiprinajuma Notarials akts
ldgums
Pardevéja personiba JA JA
Pardevéja parstavja pilnvarojums JA JA




Pardevéja griba atsavinat Tpasumu * JA JA
Tas, ka pardevéjs izlastjis igumu un apliecinajis, ka to saprot NE JA
Laulata piekrisana ** NE NE
Atsavinasanas aizliegumu neesamiba *** NE NE

* Godpratigi un kvalitativi stradajoSam notaram bidtu nostiprinajuma liguma parakstitajiem

jaizskaidro nostiprinajuma liguma parakstisanas sekas - proti, ka tiek nodotas Tpasuma
tiesibas. Musu praksé notari, ar kuriem sadarbojamies, ta ar1 rikojas.

** Laulata piekrisana jasniedz atseviski un to kontrolé zemesgramatu tiesnesis. Praksé biezi
laulata piekriSana tiek sniegta tieSi uz nostiprinajuma ldguma. Tapat praksé
nostiprinajuma luguma tiek noradits zemesgramata iesniedzamo dokumentu saraksts.
Tapéc godpratigs un kvalitativi stradajoss notars nostiprinajuma liguma norada, ka sads
dokuments japievieno.

***  Pieméram, bankas ka hipotekara kreditora piekriSana jaiesniedz atseviski. Praksé
nostiprinajuma luguma tiek noradits zemesgramata iesniedzamo dokumentu saraksts.
Tapéc godpratigs un kvalitativi stradajoss notars nostiprinajuma liguma norada, ka sads
dokuments japievieno.

Ka redzams, vieniga atskiriba starp nostiprinajuma lguma apliecinasanu (pasreizéja kartiba) un
dartjumu notariala akta formu (iesp€jama kartiba péc Reformas) ir tada, ka notariala akta forma
notars apliecina, ka liguma slédzéjiem liguma saturs ir nolasits un izskaidrots, bet, apliecinot
tikai nostiprinajuma ligumu, Sads apliecinajums netiek sniegts.

Lai noskaidrotu, vai s1 atSkiriba ir svariga praksé, bitu javeic tiesu prakses apzinasana par to,
cik biezi tiek apmierinatas prasibas par nekustama TpaSuma atsavinasanas darijuma
apstridesanu sakara ar pardevéja maldibu, viltu vai spaidiem no otras puses. Miasuprat, sadi
gadijumi ir arkartigi reti.

Turklat, jauzsver, ka véra janem vienigi gadijumi, kad tiesa prasibu apmierinajusi, jo krizes un
péckrizes laika tiesas ir izplatita acimredzami nepamatotu prasibu celSana ar mérki novilcinat
paradu atmaksu, par ieganstu izmantojot jebkadus juridiskus argumentus, taja skaita maldibu
u.tml.

Tapat jauzsver, ka, lai gan iespéja apstridét notariala akta forma slégtu darijjumu ir zemaka neka
privati slegtam dartjumam, tomeér notarials akts pilniba neizs|édz apstridésanas riskus.

Tirgus dalibnieku kategorijas, kuram darijjuma nolasiSsana un “izskaidroSana” nav
nepiecieSama.

Péc bitibas darijuma slégsana notariala akta forma darijuma slédzéjiem nodrosSina ierobeZotu
juridisku konsultaciju no notara puses. lerobezotu tapéc, ka, ievérojot interesu konflikta
noveérsanas principus, notars drikstétu pusém viemgi izskaidrot dartijuma saturu un sekas, bet
nedrikstétu puses konsultét no liguma noteikumu izdeviguma un katras puses interesu viedokla.

Tomeér praksé pastav virkne tirgus dalibnieku kategoriju, kuriem Sada konsultacija no notara
puses ir lieka un rada vienigi funkciju dublésanos un papildus laika un lidzeklu patéripu. Pie
tadam kategorijam pieder:

e Komersanti. Praksé komersanti vienmér izmanto savus ieks€jos vai arpakalpojuma
piesaistitos juridiskos konsultantus.

e Valsts un pasvaldibu iestades. Valsts un pasvaldibu iestades visbiezak Jpasumus atsavina
uz ieprieks izstradata un apstiprinata tipveida liguma pamata.



e Attistitaji. Arm profesionali nekustamu Tpasumu attistitaji ipaSumus atsavina uz ieprieks
izstradatu standarta ligumu pamata. Savukart, slégto ligumu samérigumu pret pircéjiem
nodrosina gan konkurence tirgli un nepieciesamiba saglabat reputaciju, gan patérétaju
tiesibu aizsardzibas normas.

e Privatpersonas, kuras algojusas juridiskos konsultantus. Biezi praksé ar7 privata
rakstura darijumos puses izmanto juridisko konsultantu pakalpojumus. Notars pilniba
neaizstas Sadus konsultantus, jo darbs pie darijuma nereti sakas ilgi pirms dosanas pie
notara (izpéte, rokas nauda utt.). Savukart, konsultanta maina darijuma vidu nekad nav
lietderiga.

e Personas, kuras pasas parzina juridiskos jautajumus. Nekustama Tpasuma darijjumus
sledz gan juristi, gan personas, kuram citadi ir pietiekams zinasanu apjoms par
nekustama ipasuma dartjumiem.

Lidz ar to jasecina, ka Sada ierobeZota juridiska konsultacija no notara puses var bit noderiga
viemgi privatos dartjumos, kuros to maza apméra dél pusém nav lietderigi algot atseviskus
juridiskos konsultantus. Tacu tiesi no Sadiem darjjumiem (lidz EUR 8500) Notaru padome ir
izradijusi vélmi atteikties un atstat sadus darfjumus barintiesu zina. JapiezZimé, ka Sados
dartjumos ieceréta atlidziba 0,5% apmeéra no darijuma summas ir mazaka, neka sobrid piemérota
maksa par nostiprinajuma luguma apliecinasanu (aptuveni EUR 70).

Secinajumi, ierosinajumi

Jasecina, ka obligatas notariala akta formas ieviesana nenests bitisku pienesumu maldibas,
spaidu, viltus un dartjumu neizpildes risku novérsana. Turklat, nav pamata uzskatit, ka sadi riski
bitu prakse tik izplatiti, ka nepiecieSami likuma grozijumi to mazinasanai.

Savukart, lai pasargatu nepieredzeéjusus ligumus slédz&jus, kuri neizmanto juristu palidzibu, no
nelabveligiem ligumu noteikumiem, ieteicams zemesgramatu majas lapa publicét vienkarsu
dartjumu paraugligumus, (idzigi ka tas ir ar korporativajiem dokumentiem uznémumu registra
majas lapa.

Tapat ieteicams Notaru padomei izstradat ieteikumus notariem, ka apliecinot nostiprinajuma
lugumu, skaidri un neparprotami jaizskaidro klientiem, ka tiek atsavinats vai apgrutinats
nekustamais Tpasums, un jauzdod jautajums, vai klients ir sanémis juridisku palidzibu liguma
sastadisana un vai ir parlpéjies par savam interesém liguma, ka ar7 japaskaidro, ka par liguma
saturu atbild klients pats.

Ja to atlauj valsts budZeta lidzekli, var apsvért iesp&ju tiesi mazajiem darijumiem pieskirt valsts
nodevas atlaidi, ja darijjums tiek taisits notariala akta forma, lai notaru konsultacija butu
pieejamaka tiem tirgus dalibniekiem, kuri neizmanto citus juridiskos konsultantus.

5  LIGUMU NEIZPILDISANAS RISKS

Notariala akta forma pati par sevi nekadi neietekmé dartjuma neizpildisanas risku.

Ja darfjums paredz samaksu péc Tpasuma nodosanas, tad gan privata darijuma, gan notariala
akta forma slégta darijjuma pastav vienads risks, ka pircéjs var nesamaksat. Tas, ka notari
piedava veikt starpniecibas funkciju norekinos, ir atsevisks ar notarialu aktu nesaistits
pakalpojums. ArT Sobrid ir pieejams notara glabajuma pakalpojums, tomér praksé biezak ka
norékinu garants tiek izmantoti banku darijuma konti.

Tapat attieciba uz pardevéju notarials akts pats par sevi negaranté ipasuma tiesibu nodosanu. To
nodrosinatu ieceréta kartiba, kad notars nekavéjoties péc dartijuma noslégsanas ligumu nosutitu
registracijai zemesgramata.



Tomeér art péc Reformas bis iesp&jams slégt darijumus ar atliekoSiem nosactjumiem (to norada
arm Notaru padome). Tapéc, ja pusém bis vélme darijuma izpildi padarit atkarigu no kadu
nosacijumu izpildes, to nevarés liegt un notars nevarés nodrosinat so nosactjumu izpildi darijuma
dalibnieku vieta.

Ka notariala akta prieksrociba minams apstaklis, ka tam ir izpildu dokumenta spéks un liguma

izpildei nav vélreiz javérsas tiesa. Tomér, ja pircéjam nav lidzeklu, uz ko vérst piedzinu, vai
pardevéjs Tpasumu atsavinajis vai apgritinajis, tas praktiskos neizpildes riskus nemazina.

Secinajumi, ierosinajumi

Notariala akta forma bitiski neietekmé [iguma neizpildisanas riskus. Piedavata samaksas
nodrosinasana pret liguma izpildi ir atsevisks pakalpojums, kas nav obligati saistits ar neizpildes
risku.

Taja pat laika, mes uzskatam, ka ir atbalstama efektiva notara starpniecibas pakalpojuma
attistiSana, nodrosinot samaksu pret Tpasuma registraciju, ja tiek ievéroti $adi principi:

1) Sada kartiba nav obligata (jo ta nebils piemérota visiem gadijumiem).
2) Pakalpojuma cena ir konkurétspéjiga ar darijumu kontu izmaksam bankas.

3) Tiek noteikta skaidra kartiba notara glabajuma pienemto naudas [idzeklu nodalisanai no
citiem notara lidzekliem (neparprotams reguléjums likuma, ka uz glabajuma pienemto
naudu nav veérsana notara kreditoru piedzina, atseviski konti vai apakskonti katram
dartjumam, attieciga atzime bankas konta, kritériji drosu banku izvélei utt.). Apsverama ir
ideja par notara glabajuma kontu atvérSanu Valsts kasé péc analogijas ar tiesu
izpilditajiem, lai klientu nauda tiktu pasargata no bankas maksatnespéjas riska.

4) Notara atbildibas apdrosinasanai jabut ne mazakai ka kop&jas glabajuma pienemtas
summas.

5) Tiek atrisinats jautajums, lai notars elektroniski var nosutit zemesgramatai ari nenotarialu
aktu kopijas (privata pirkuma liguma, pielikumu kopijas, pirmpirkuma tiesibu dokumentu
kopijas utt.).

Lidz Sim notaru padome ir paudusi uzskatu, ka notars nevar apliecinat nenotariala
dokumenta kopiju. Tomér més uzskatam, ka $ads viedoklis ir novecojis, nemot véra
elektronisko pakalpojumu attistibu. Més nesaskatam nekadas juridiskas problémas, ja
notars apliecina, ka attieciga skenéta kopija ir taisita no originala dokumenta, ko notars ir
redzéjis, vienlaicigi noradot, ka notars nav parliecinajies par dokumenta autentiskumu,
parakstu 1stumu, parakstitaju personibu, dokumenta saturu u.t.t.

6  DARIJUMU IZPILDES LAIKS

Ka viena no Reformas prieksrocibam tiek minéta, ka ta samazinas darijumu izpildes laiku. Zemak
ilustréts tipiskako dartjuma stadiju laika salidzinajums pirms un péc reformas.

Darijuma stadija Pirms Reformas Péc Reformas

Tpasuma izpéte, vienosanas par darTjuma vienadi
komercialajiem noteikumiem

Liguma sastadisana vienadi *

Liguma noslégsana vienadi *




lesniegsana pirmpirkuma tiesigajiem vienadi **
Pirmpirkuma tiesiga atbilde (vai termina notecéjums) vienadi
Dokumentu iesniegsana zemesgramata nekavéjoties taja pasa diena vai
vélak péc pusu
ieskatiem
Nostiprinasana zemesgramata vienadi

Ar nosacijumu, ja pie notara neveidojas rindas.
* Ja ligumu pasvaldiba notars iesniedz elektroniski, tas var ietaupit vienu vai vairakas
dienas, tomér ar1 privatpersonas iesniegsanu pasvaldiba varetu veikt elektroniski.
Savukart, privatiem pirmpirkuma  tiesigajiem (kopipasniekiem, kaiminiem
lauksaimniekiem, éku/zemes Tpasniekiem u.u.t.) iesniegsana vienalga javeic personigi vai
pa pastu un seit atskiribas nav.

Secinajumi, ierosinajumi

Ka redzams, vieniga atskiriba darijuma izpildes laika zina var veidoties uz ta rékina, ka notars
igumu elektroniski iesniedz zemesgramata. Tomér art pasreiz puses var nostiprinajuma ligumu
iesniegt zemesgramata taja pat diena, un kopuma registracijas laiks abos gadijumos bis vienads.

No ilustréta salidzinajuma ir redzams, ka Reforma neparedz nevienas birokratiskas procediras
atcelSanu, bet tas, ka to turpmak varetu izpildit notars, nevis darijjuma puse, nekadi neietekmé
kopéjo darijuma laiku.

Turklat ir pamats uzskatit, ka pie notariem veidosies rindas, jo to veicamais darba apjoms batiski
palielinasies (nostiprinajuma liiguma apliecinasana Sobrid un [iguma sastadisana un saskanosana
ar pusém péc Reformas). Sada gadijuma realais darijumu slégianas laiks péc Reformas pat varétu
palielinaties.

Lai patiesi paatrinatu kop&jo dartjumu veiksanas atrumu, rekomendéjam sadas pasakumus:

. Attistit efektivu notara starpniecibas pakalpojumu Tpasuma registracija un samaksas
nodrosinasana, neieviesot obligatu notariala akta formu (skat. 5 sadalu).

. leviest iespéju pusém tiesi (nevis ar notara starpniecibu) iesniegt zemesgramata
dokumentus elektroniski.

. Izvertéet pasvaldibu pirmpirkuma tiesibu institita lietderibu (jo gadijumos, kad pasvaldibas
tieSam varétu pirmpirkuma tiesibas izmantot, tas parasti tiek apietas, bet citos gadijumos
tas ir nelietderigs laika un administrativo resursu patérins). lespéjams, ka pasvaldibu
pirmpirkuma tiesibas biitu jaattiecina tikai uz pasvaldibas publicétu Jpasumu sarakstu, par
kuru pasvaldibai varétu but potenciala iegades interese sakara ar iecerétiem pasvaldibas
attistibas projektiem.

. Mainit pirmpirkuma tiesibu izlietosanas kartibu, paredzot, ka zemesgramata elektroniski
informé pirmpirkuma tiesigo (gan pasvaldibas, gan citas kategorijas) un pieteikums izlietot
tiesibas iesniedzams caur zemesgramatu. Var ar1 sadalit tiesibu izlietosanas terminu,
paredzot Tsaku terminu pazinosanai par vélmi izlietot tiesibas un garaku terminu izpildei.
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7  REFORMAS RADITIE JURIDISKIE RISKI

Jaatzimé, ka pastavot apSaubamiem ieguvumiem no iecerétas Reformas, ir sagaidams, ka
Reforma varétu radit vairakus bdtiskus juridiskus negativus blakusefektus.

Prieksligumu spéka neesamiba.

Civillikuma 1475.pants noteic: “DarTjuma formas neievérosana tajos gadijumos, kad formu prasa
likums, vai kad [idz€&ji darTjusi no tas atkarigu sava darijuma spéku, padara pasu darijumu par
spéka neesosu. lepriekséjam norunam, kas tados gadijumos notiek starp lidzéjiem, nav nekada
tiesiski saistosa spéka, un lidz to ietérpsanai attieciga forma katram [idzéjam ir tiesiba no tam
vienpuséji atkapties.”

Tas nozZimé, ka, ievieSot obligatu notariala akta formu nekustama Tpasuma atsavinasanas
dartjumos, tadi Sobrid prakse izplatiti dartjumu veidi, ka prieksligums vai rokas naudas ligums,
nebus speka, ja ari tie nebus noslégti notariala akta forma.

Sadi [igumi tiek noslégti loti bieZi. Pieméram, ja pircéjs vélas rezervét sev konkrétu Tpasumu, bet
vélas laiku, lai veiktu ta padzilinatu izpéti vai lai sagadatu naudas lidzeklus (pieméram, kreditu).
Tapat nekustamu Tpasumu attistitaji slédz prieksligumus vel buvniecibas stadija.

Sadi ligumi parasti ir vienkar$oti un tiek noslégti atri. Turklat nereti gala pirkuma ligumi ta ar
netiek noslégti. Ja sadi ligumi bis jaslédz notariala akta forma, tas rada nesamérigus
birokratiskus skerslus un izmaksas. Turklat nav skaidrs, vai notara atlidziba 0,5% apméra bis
jamaksa gan no prieksliguma, gan gala pirkuma liguma, proti, dubulta?

Starptautisku nekustamu Tpasumu portfelu pardosanas [ilgumu spéka neesamiba.

Ta pasa iemesla dél attieciba uz Latvija esoSiem Tpasumiem nebttu speka ligums par nekustamu
Tpasumu portfelu, kas atrodas vairakas valstis, pardosanu, ja vien viss $ads ligums netiktu slégts
notariala akta forma Latvija. Savukart, atsevisku ligumu slégsana par ipasumiem Latvija un par
Tpasumiem arvalsts rada riskus, ka katrs no [igumiem var tikt interpretéts atseviski un atseviski
art tikt paklauts stridiem, kas ir pretruna portfelu pardosanas principiem.

Aizlieguma atzimes raditie sareZgijumi.

Ja, noslédzot ligumu pie notara, automatiski tiks registréta aizlieguma atzime zemesgramata, tas
butiski apgritinas prieksligumu slégsanu. Pieméram, situacija, kad nekustama Tpasuma attistitajs
veic dzivoklu iepriekSpardosanu celtniecibas stadija, $Sadas atzZimes registracija nemaz nebitu
iespéjama, jo Tpasums vél nav sadalits dzivoklu Tpasumos.

Tapat atzimes registracija var butiski ierobeZot Tpasuma pardosanu gadijuma, ja pircéjs savas
saistibas neizpilda, bet atzimi nedz&s, un tas jadara tiesas cela. Sada situacija notars nedrikstétu
atzimi dzest, ja starp pusém par to pastav strids, jo notars nevar uznemties tiesas lomu.

Turklat finanséjosas bankas visdrizak nepiekristu Sadas atzimes registracijai. Pie tam, nav
skaidrs, vai atzimes registracijai ir nepiecieSsama Kilas kreditora piekrisana, vai nav. Ja piekrisana
ir nepiecieSama, tad nav skaidrs, ka notars varétu atzimi registrét darijuma slégsanas bridt (tiesi
nekavéjosa atzimes registracija tiek minéta ka aizsardzibas lidzeklis pret Tpasuma atsavinasanu
vairakiem pircéjiem vienlaicigi). Savukart, ja atzZimes nostiprinasanai bankas piekriSana nav
vajadziga, tad tas aizskartu hipotekara kreditora tiesibas.
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Kompleksu darijumu registracijas griatibas.

Ta ka notariala akta forma un elektroniska nosdtiSana uz zemesgramatu paredzéta vienigi
atsavinasanas darijumiem, nav skaidrs, ka tiktu realizéta vienlaiciga registracija kopa ar tadiem
darijumiem ka hipotéka, noma, servitlts u.tml. Ja atsavinasanas darijums tiktu iesniegts
zemesgramata elektroniski, bet paréjie darijumi papira forma un vélak, Sie darijumi varétu
nonakt pie dazadiem zemesgramatu tiesneSiem, turklat, ja agrak iesniegtajam darijumam
pienaktu nostiprinajuma luguma izskatisanas termins, bet «citi vél nebdtu iesniegti,
zemesgramatas tiesnesis batu spiests koroboraciju atteikt. Uz So problému sava veéstulé Tieslietu
ministrijas darba grupai ir noradijusi arm zemesgramatu tiesnesi.

Liguma valoda.

Notariala akta forma noslégts dartjums var bat tikai latviesu valoda un tulkojums var tikt
pievienots tikai informativos nollikos. Tomér personas, kuras neparvalda latviesu valodu, vélas
darfjumus slégt tam saprotama valoda, pievienojot tulkojumu zemesgramatu un treSo personu
vajadzibam, vai arm noslégt ligumu divas valodas. Saja zina notariala akta formas ieviesana
pasliktinas dartjumu slégsanas vidi arvalstu investoriem.

Dokumentu kopiju pievienosana.

Nekustama 7pasuma dartjumiem biezi tiek pievienotas dokumentu kopijas, pieméram,
zemesgramatu nodalijuma izdruka, robezu plani, arhitektliras skices, nomas ligumi, €kas
apsaimniekosanas ligumi u.c. Puses liguma biezi sniedz apliecinajumu un garantijas par Siem
dokumentiem (to, ka sadi dokumenti ir speka, vai to ka 1pasuma stavoklis atbilst dokumentos
noraditajam).

Notariala akta forma sadu kopiju pievienosana nav iespg€jama. Savukart, jau minéta Civillikuma
1475.panta dél, blakusligumi par apliecinajumiem un garantijam, kuriem varétu pievienot sadu
dokumentu kopijas, nebitu spéka. Tas butiski apgratinatu normalu nekustamu Tpasumu dartjumu
praksi un tiesisko vidi.

Atsavinasana uz korporativo notikumu pamata.

Nekustams Tpasums var tikt atsavinats ar7 uz tadu korporativo notikumu pamata, ka ieguldisana
pamatkapitala (dibinot sabiedribu vai palielinot pamatkapitalu), reorganizacija (pievienojot,
apvienojot, sadalot vai nodalot), pamatkapitala samazinasana, sabiedribu likvidacija, uznémuma
pareja.

Nav skaidrs, vai notariala akta forma attieksies ar1 uz Siem gadijumiem, un kads tiesi katra
konkrétaja gadijuma bus notariala akta forma taisamais darijuma dokuments. Tapat nav skaidrs,
vai gadijuma, ja kads pamatkapitala iegulda (vai no sabiedribas sanem) ipasumu, bet citi naudu
vai kustamo mantu, vai akta forma jataisa viss dokuments un vai procentuala atlidziba notaram
jamaksa no visas summas. Tapat reorganizacijas gadijuma var pariet gan nekustamais Tpasums,
gan citi aktivi, gan saistibas.

Tapat pilnigi neskaidrs ir notariala akta formas saturiskais pienesums Sada veida korporativajiem

notikumiem, jo attiecigie dokumenti ir loti standartizéti, lakoniski un praksé aprobéti, un
dartjuma “nolasiSana un izskaidrosana” pusém ir nelietderiga.
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