TIESIBAS PELNIT

KAS JAZINA NEKUSTAMA
IPASUMA STARPNIEKIEM

INITA JURKA,

ZAB “Ellex Klavin§” partnere,
zverinata advokate

PAULS ANCS,

ZAB “Ellex Klavins”, Zverinata
advokata paligs

2020. gada 1. augusta
speka stajas Nekustama
ipasuma darijumu
starpnieku darbibas likums,
ko Saeima pienéma,

lai regulétu starpnieku
darbibas tiesiskos pamatus,
starpniecibas pakalpojumu
sniegdanu, noteiktu prasibas

starpniekiem.

ikuma merkis ir sekmét

stabilu, droSu un

uzticamu nekustamo

Tpasumu darfjumu

starpniecibas pakal-

pojumu sniegSanu, ka
arT noveérst noziedzigi iegiitu lidzeklu
legalizacijas un terorisma un prolifera-
cijas finansé¥anas (turpmak — noziedzi-
gi iegnitu lidzeklu legalizacija) riskus
tados nekustamo TpaSumu darfjumos,
kas veikti ar starpniecibas pakalpojumu
iesaisti.

Finan§u ministrija likuma izstradasanas
gaitd noradijusi, ka Latvija ir aptuve-

ni 200 nekustama Tpasuma darfjumu
starpnieki, kam sertifikatus izsniegusi
Latvijas Nekustamo Tpa§umu darTjumu
asociacija, kas tos arf uzrauga. Bet vél
ap 500 starpnieku darbojas bez uzrau-
dzibas, tostarp bez jebkadas nodoklu
administracijas kontroles, ignorgjot
noziedzigi iegnitu lidzeklu legalizacijas
risku novér$anas pasakumus. Likums
izstradats, lai regultu starpnieku darbi-
bas tiesiskos pamatus, veiktu So personu
profesionalas darbibas uzraudzibu,
ierobeZotu ta saucamo “kaktu” makleru
darbibu un mazinatu pelekas ekonomi-
kas Tpatsvaru §aja nozarg.

Nekustama TpaSuma darTjums likuma
defingts pladi — nekustama TpaSuma
atsavina$ana, iznomasana, izIréSana vai
jebkada citada nodo§ana lietoSana.

Par nekustama Tpasuma darijumu
starpnieku vargs biit jebkura fiziska
vai juridiska persona, kas par atlidzibu
savas saimnieciskas darbibas ietvaros
sniegs nekustama Tpa§uma darfjuma
starpniecibas pakalpojumus un biis
registréjusies Tpasa starpnieku registra.
Starpniecibas pakalpojumu kopums
ietver piedavajumu izteik8anu, darfjumu
sarunu veSanu, dokiimentu sagatavo3a-
nu, darfjuma noteikumu sagatavo§anu

un izskaidro§anu. Jaunais likums neskar
personu darbibas ar sev piedero3ajiem
nekustamajiem TpaSumiem, bet gan
reglament€ treSo personu ka darTjumu
starpnieku piesaisti.

Starpniecibas pakalpojumu ligumam
tagad noteikta obligata rakstveida
forma. Tas nozimé, ka informacijai par
starpniecibas pakalpojumu jabat fiksetai
kada no tehniskajiem risinajumiem, kas
lauj saglabat ar attiecigo darfjumu sais-
tito dokumentaciju un informaciju.

PRASIBAS STARPNIEKAM
UN STARPNIEKU
REGISTRS

AT Iidz §im nekustama ipaSuma darTju-
mu starpnieks vargja bt ikviena perso-
na, bet galvena at8kiriba ar eso3o karti-
bu ir prasiba par starpnieku pienakumu
registréties pasa Ekonomikas ministri-
jas (EM) uzturéta nekustama ipaSuma
darTjumu starpnieku registra. Registrs
biis publiski pieejams, lai ikviens var€tu
bt informéts par to personu loku, kam
ir tiesibas sniegt starpniecibas pakalpo-
jumus.

Noluka tikt registrétam starpnieku
refistra, tam jaiesniedz attiecigs iesnie-
gums un jaapliecina, ka tam atbilsto&i
noziedzigi iegiitu l1dzeklu legalizacijas
prastbam ir izveidota iek3gjas kontroles
sistéma, tas nav sodits par ti¥a nozie-
guma izdari§anu pret TpaSumu, ti¥a
nozieguma izdari§anu tautsaimnieciba
vai par tada nozieguma izdariSanu,

kas saistits ar terorismu, vai sodits par
§adiem noziegumiem, bet sodamiba
nonemta (juridiskas personas gadijuma
§1 prasiba attiecindma uz starpnieka
valdes locekliem, biedriem, patiesajiem
labuma guvejiem). Tapat jabit jau ap-
droginatai savas profesionalas darbibas
civiltiesiskajai atbildibai.
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No 2021. gada 1. julija starpniecibas
pakalpojumus drikstés sniegt tikai registra
icklautas personas. Turklat arT citas Eiropas
Savienibas (ES) daltbvalsts pilsonim vai
komersantam, kas velesies Latvija sniegt
starpniecibas pakalpojumus, jaregistréjas
Saja registra.

EM veiks arT starpnieku izsl&g§anu no
registra — gan saskana ar paSa starpnieka
pieteikumu, gan §T likuma vai noziedzi-
gi iegnitu lidzeklu legalizacijas prasibu
neievero$anas dél. Lemums par starpnie-
ka izslég8anu no registra ir parsiidzams
tiesa.

OBLIGATIE MAKSAJUMI UN
KVALIFIKACIJIAS CELSANA

Par icklau$anu starpnieku registra starp-
niekam biis jamaksa, ka arT regulari javeic
ikgadgja starpnieka uzraudzibas maksa.

Starpniekiem noteikts arT pienakums pie-
dalities kvalifikacijas cel$anas pasakumos
un apdrodindt savas profesionalas darbibas
civiltiesisko atbildibu. Lai paaugstindtu
starpnieku profesionalas kvalifikacijas un
atbildibas ITmeni, likumprojekta izstrades
gaita tika rosinats ieviest IpaSu starpnieku
sertifikacijas karttbu. Tomér ar mérki ma-
zinat birokratiskus ierobeZojumus darbibai
attiecigaja profesija, ideja par starpnieku
regularu sertifikaciju netika atbalstita,
paliekot pie kvalifikacijas celanas pasaku-
mien.

Ne uzraudzibas maksas apméers un samak-
sas kartiba, ne kvalifikacijas celSanas pa-
sakumu apjoms, bieZums un saturs pagai-
dam vel nav zinams, jo saskana ar likuma
noteikto deleggjumu Ministru kabinetam
(MK) attiecigais regul&jums jaizstrada lidz
2020. gada 30. septembrim, lai §Ts normas
par kvalifikacijas celSanu un uzraudzibas
maksu statos speka 2020. gada 1. oktob-
17. AT maksu par starpnieka ieklauSanu
registra, kd art civiltiesiskas atbildibas
apdro§inaSanas kartibu, atbildibas limitus
un obligati apdro§inamos riskus vél tikai
noteiks MK.

IZNEMUMI

Likuma normas tikai dal&ji piemérojamas
§adiem tiesibu subjektiem:
e zvérinitiem notariem,

» zveérinatiem advokatiem,

zverinatiem tiesu izpildTtajiem,

* zverindtiem revidentiem,

zverinatu revidentu komercsabiedri-
bam,

maksitnespgjas procesa administrato-
riem,

publiskas personas kapitalsabiediTbam,
kas atbilstosi likumam veic publiskas
personas mantas atsavinaSanu vai
parvaldisanu.

Stm personam nav jaregistréjas nekusta-
ma Tpasuma darTjumu starpnieku registra.
Tomer tam ir saistodi Nekustama TpaSuma
darijumu starpnieku darbibas likuma no-
teiktie pienakumi ieverot noziedzigi ieglitu
lidzeklu legalizacijas prasibas un sniegt
attiecTgam valsts institGicijam to pieprasito
informaciju.

INFORMACIJAS
SNIEGSANAS PIENAKUMS

Sniedzot starpniecibas pakalpojumu,
likums uvzliek starpniekiem par pienakumu
sniegt vispusigu un patiesu informiciju par
pladu jautajumu loku, kas saistiti ne tikai ar
TpaSuma cenu vai visparigu raksturojumu,
bet arT par ta trikumiem, nastam, apgriiti-
najumiem, nodokliem un citu informaciju,
kas vargtu ietekmet nekustama TpaSuma
darTjuma noslegSanu.

Turklat, ja starpniekam ir bijusi zinami
nekustama Ipafuma trokumi vai vajadzgja
tos zinat un vip§ par tiem nav sniedzis
atbilstoSu informaciju, tad starpnieks ir
atbildigs par kaitgjumu, kas radies So
triikumu del. Sada pienakuma uzlikSana uz
starpnieka pleciem ir loti liela atbildibas
nasta.

Likums uzliek starpniekiem par pienakumu
ik gadu lidz 31. janvarim iesniegt EM in-
formaciju par iepriek8€ja gada noslégtajiem
starpniecibas pakalpojumu ligumiem, no-
radot to skaitu un darfjumu summas, ka ar7
sniegt citu informaciju EM péc tas pieprasi-
juma. Sadu zinojumu forma un detalizataks
saturs nav ar likumu noteikts.

Jaraugas, ka §1s normas par starpnieku
atbildibu un informacijas sniegSanas
pienakumu tiks iedzivinatas praksg, jo par
8o prasibu nesam@ribu un parmerigumu
jau likumprojekta izstrades gaita noradija
Jomas praktiki.




PRAKTIKI SKEPTISKI

Neskatoties uz liknma autoru labajiem nodo-
miem sakartot attiecigo darbibas sféru, jau
tagad straddjo$ie un savu reputaciju godam
turgjudie nekustamo TpaSumu darfjumu
starpnieki ar lielu skepsi raugas uz to, vai
likums sasniegs savu defingto merki, kas
galvenokart ir saistits ar “kaktu” makleru
izskauSanu no tirgus, pelekas ekonomikas
Ipatsvara mazinasanu un uzticibas stiprina-
Sanu nozaré godigi stradajosiem starpnieci-
bas pakalpojumu sniedzg&jiem.

Un, proti, nenosakot sakotngjo zinasanu,
pieredzes un reputacijas prasibu slieksni,
jebkura persona varés registréties registra.
Turklat pastav bazas, ka “kaktu” makleri
joprojam turpinas darboties un nemaz nere-
gistrés savu darbibu starpnieku registra. Re-
gistrétie starpnieki maksas par registré§anos
un ikgadgjo maksu par starpnieku uzraudzi-
bu, tapec izdevigak biis starpniecibu nemaz
neregistrét, jo registrésana pakalpojumus
sadardzinas, kas padaris to mazak pievilci-
gu, salidzinot ar neregistrgto starpnieku.

Likums nesniedz arT skaidru regul&jumu
starpnieku uzraudzibas mehanismam un
atbildibai par starpnieku darbibu regulgjoSo
noteikumu parkapumiem, iznemot izslegSa-
nu no starpnieku registra. Jebkuri citi stridi
risinami tiesas cela, kas ir laikietilpigs, dargs
un sarezgits process. Tadejadi nozaré akiivi
jau stradajoSie starpnieki nav parliecinati,
vai likums nozarei dos kadu ievérojamu
uzlabojumu, jo pagaidam saskata vienigi
pakalpojuma sadardzinaSanos un darba
apgriitina8anu godigajiem uznémeéjiem, kas
jau tagad izstradajui un ievéro procedtras
noziedzigi iegitu lidzeklu legalizacijas risku
noveérianai.

BAZAS PAR ATBILSTIBU ES
PRASIBAM

Nekustama tpasuma darfjums likuma defi-
néts loti pladi, ka arT starpniekiem noteikts
piendkums registréties registra, jaapdro$ina
civiltiesiska atbildiba un jaatbilst citam liku-
ma noteiktajam prasibam.

Tatad Latvija ir izvelgjusies pastiprinati
regulét noteiktu pakalpojumu — starpniecibu
nekustamo Tpasumu darTjumos. Turprett ES
ITmenT pastav tendence péc iesp&jas noverst
at8kirTbas dalibvalstu tirdzniecTbas ierobe-
Zojumos, lai atvieglotu vienas dalibvalsts
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APSPRIESANA JAUNAIS KADASTRALO VERTIBU
PROJEKTS

Tieslietu ministrija (TM) un Valsts zemes dienests (VZD) izstradajis
un nodevis publiskai apsprieSanai jauno kadastralo vértibu projek-
tu, kas daudziem Tpasumiem paredz kadastralo vérfibu palielinasa-
nu un varéetu staties speka 2022. gada 1. janvar.

Kadastralas vértibas izmanto 16 daZzadu nodok|u, nodevu un
maksajumu apréekinam, lidz ar to ir svarigi, lai tas tiktu aprékinatas
taisnigi un péc vienadiem principiem visiem.

TM pirms gada sagatavoja grozijumus Nekustama ipasuma valsts
kadastra likuma un likuma “Par nekustama pasuma nodokli”, kuri
paredz nekustama Tpaduma nodokla (NIN) atcel$anu primarajam
majoklim veértiba lidz 100 000 eiro. Tas noZimétu, ka, pieméram,
primarajam majoklim ar kadastralo vérfibu 80 000 eiro NIN maksa-
jums bitu 0 eiro, bet majoklim ar kadastralo vertibu 120 000 eiro
NIN tiktu rékinats no 20 000 eiro.

Lidzigs princips tiktu attiecinats arm uz zemi zem primara majokl|a,
nosakot, ka $ajos gadijumos NIN aprékinam izmanto piekto dalu
no kadastralas vértibas.

Aprékinot projektétas kadastralas vértibas, nemti véra art tadi fak-
tori ka ekas nolietojums, materiali, blvniecibas periods un citi ekas
raksturojosie récﬁtéji. Vertibas noteik$anai nemts véra ipaSuma
novietojums un vides izmainas ap Tpasumu.

Sobrid spéka eso$as kadastralas vartibas aprékinatas, izmantojot
nekustamo ipasumu darjjumus par 2012. un 2013. gadu, savukart

jaunas projektétas kadastralas vértibas aprékinatas atbilstosi situa-
cijai nekustama Tpasuma tirg uz 2019. gada 1. jaliju.

Avots: Tieslietu ministrija
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tirgotaju piekluvi citu daltbvalstu tirgum,
proti, lai vienotais ES tirgus biitu vienots ne
tikai uz papira, bet arT praksg.

St tendence uzskatami atklajas informacijas
sabiedribas pakalpojumu jeb e-komerci-
jas regulgjuma — direktiva 2015/1535, ar
ko nosaka informacijas sniegS8anas karti-
bu tehnisko noteikumu un Informacijas
sabiedribas pakalpojumu noteikumu joma,
(Vienota tirgus parredzamibas direktiva) un
direktiva 2000/31/EK par daziem informa-
cijas sabiedribas pakalpojumu tiesiskiem
aspektiem, jo Tpa8i elektronisko tirdznieci-
bu, iek8gja tirgh (E-komercijas direktiva).

Vienota tirgus parredzamibas direktiva liek
dalibvalstim pazinot Eiropas Komisijai
(EK) tadus likumprojektus, kuri ierobe-

70 e-komercijas pakalpojumu sniegSanu,
pieméram, nosakot licencgSanas prasibas
u. tml. P&c pazinoSanas dalibvalstij vél
vismaz tITs ménesus jaievero ta saucamais
bezdarbibas periods, kura laika likumu
nedrikst pienemt, lai dotu par€jam ES
dalibvalstim iespgju ar to iepazities un ie-
rosinat izmainas. Latvija 8o pienakumu nav
veikusi, par ko var parliecinaties publiski
pieejamaja TRIS datubazg. Ja dalibvalsts
nav izpildijusi 8o pazino3anas procediiru
vai nav ieverojusi bezdarbibas periodu,

tad saskana ar Eiropas Savientbas Tiesas
(EST) judikattru dalibvalsts tiesa var atzit
pienemtos noteikumus par speka neesoSiem
attieciba uz privatpersonam, ka arT EK var
ierosinat parkapuma lietu pret Latviju par
tas pienakumu nepildiSanu.

Otrs likuma trikums, raugoties no starp-
tautiska viedokla, ir saistits ar e-komercijas
direktivu. E-komercijas pamata ir visparigs
princips, ka e-komercijas pakalpojumus re-
gulg tas valsts administrativas tiestbas, kurd
pakalpojumu sniedzgjs ir registréts ka juri-
diska persona. Turklat e-komercijas direkti-
vas 3. panta aizliegts dalibvalstim ierobeZot
e-komercijas pakalpojumu snieg8anu no
citdm dalibvalstim. Lidz ar to likuma norma,
kas liek citu ES dalibvalstu komersantiem
(tostarp e-komersantiem) registréties Latvi-
jas nekustamo Tpa$nieku starpnieku registra,
jau ir pretrund ar $o principu.

Tiesa, ir iesp&jami iznémumi, tacu tad tiem
jaatbilst striktam prasibam (piem&ram,
ierobezojumam jaaizsarga sabiedriska kar-
tiba un jaizpilda virkne citu nosacTjumu).
Turklat, pat ja izpgémums ir pielaujams,
Latvijai, pirms ta ierobeZo pakalpojuma

snieg§anu no arvalsttm, vienalga blitu
jalidz komersanta registracijas valstij pagai
Tstenot ierobezojumus, ka arT batu jainfor-
mé EK un komersanta registracijas valsts
par savu noltku Tstenot ierobeZojumus.

Lidzigi ka Vienota tirgus parredzamibas
direktivas procediira, ja Sie pazinoSanas
priek§nosacTjumi nav ieveroti, tad komer-
sants var tiesa iebilst, ka Tstenotie ierobeZo-
Jjumi pret vinu nav spéka. Pie Sadas atzipas
vél Sogad nonaca ar1 EST, izskatot 1idzigu
gadijumu Francija. Irija registréta sabiedri-
ba “Airbnb Ireland” sava e-platforma pret
atlidzibu saveda kopa majoklu izirgtajus un
trniekus Francija, ka arT sniedza saistitus
pakalpojumus. Tatad “Airbnb” faktiski
nodarbojas ar to paSu nekustamo TpaSumu
darfjumu starpniecibu, kada ta noteikta
miisu apliikojama likuma. Francijas likums
pieprasTja pirms $o darbibu veik$anas
sanemt licenci, savukart par darboSanos
bez licences draudgja naudassods un pat
cietumsods. Francija ierosindja kriminillie-
tu pret “Airbnb” un lieta nonaca EST, kas
konstatgja, ka Francija nav izpildijusi no
E-komercijas direktivas izrietoSo piena-
kumu pirms “Airbnb” sodi8anas vispirms
pazinot EK un Irijai. EST atzina, ka nezi-
nosana pati par sevi vien jau ir pietiekami
smags parkapums, lai Francijas likumu

(un no ta izrieto§as kriminaltiesiskas un
civiltiesiskas sekas) varétu atzit par speka
neesosu attieciba uz “Airbnb”.

Tadgjadi, ta ka Latvija nav nekustamo
TpaSumu darTjumu starpnieku liknmprojektu
pazinojusi EK, stridu gadijuma e-komer-
santi varés atsaukties uz to, ka 8is likums
attieciba uz viniem nav speka. Pat ja Lat-
vija likumprojektu saskanos Vienota tirgus
parredzamibas direktIvas kartiba, prakse
varétu bat arkartigi apgratinosi So likumu
piemeérot arzemju e-komersantiem. Lidz

ar to pastav risks, ka likums tiks piemérots
tikai paSmaju komersantiem, tos nostadot
sliktakas konkurences pozicijas salidzindju-
ma ar arzemju e-komersantiem.

Pagaidam gan vel redla ietekme 8aja zina
uz nekustamo Ipasumu tirgu un starpnieku
darbibu nav prognozgjama, kamér MK ne-
blis noteicis attiecigo obligato maksajumu
apmeéru par starpnieka ieklausanu registra
un ikgadgjo uzraudzibas maksu, ka arT kadi
un cik apjomigi bais starpniekiem obligati
paredzétie kvalifikacijas cel§anas pasakumi
un prasibas starpnieku profesionalas darbi-
bas civiltiesiskajai apdro§inaSanai. @




