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Bez kredita un milzu iekrajumiem - riski un iespéjas irei ar izpirkuma tiestbam

"Pirkt dzivokli uz nomaksu "pa taisno" no iepriek$ejiem 1pasniekiem nolému, jo tolaik stradaju
arzemeés un biju loti jauna. lesp&jas sanemt aizdevumu ne Latvijas bankas, ne mitnes valsti
nebija," stasta viena no masu stasta varoném. Lai arT interese par nomaksas pirkumiem
sludinajumu portalos ir visai liela, zvérinata advokate un zvérinata notare norada, ka praksé
8adi dartjumi noslégti tiek reti. Viens no iemesliem — nomaksas pirkums ir augsta riska
dartjums, kur pie liguma noslégSanas butu septinreiz japardoma katra iespéjama situacija un
tas sekas. Kads risindjums ir abpuséji drosakais un ka péc iespé&jas minimizét riskus, ja esi
[Eémis par labu pirkumam uz nomaksu, skaidrosim $aja raksta.

Lai arT sarunvaloda cilvéki So darfjuma veidu dévé par "Tri ar izpirkuma tiestbam®, juridiski un
zinatniski pareizi to bitu saukt par nomaksas pirkumu vai pirkumu uz nomaksu, skaidro Inita
Jurka, zvérinata advokate advokatu biroja "Ellex Klaving". "Tre ar izpirkuma tiesibam nozimé,
ka cilvéks pérk pasumu, kura pats art dzivo, — ir parakstijis nomaksas pirkuma ligumu un
vienlaikus maksa maksajumus, kas vienlaikus var bat gan re, gan pirkuma maksajums." Ka
norada ekspertes, visbiezak izveli par labu $adiem piedavajumiem izdara cilvéki, kuriem
dazadu iemeslu dé| nav iespé&jas sanemt aizdevumu banka, nelikvidu TpaSumu saimnieki un
lielo dzivoklu projektu attistitaji, lai piesaistitu klientus.

Tris iespéjamie varianti

"Lai darTjumu juridiski sakartotu korekti, konsultéjamies ar zvérinatu notaru, kas ligumu
izveidoja t3, lai garantétu droStbu gan man, gan pardevéjam. Zemesgramata tika nostiprinats
pirkS§anas—pardoSanas akts, es biju 1pasniece, tacu tika uzlikts apgratindjums, kuru atziméja
zemesgramata, lai es nevarétu rikoties ar Tpasumu talak (ne izirét, ne pardot talak)," sava
pieredze dalas Madara. "Kad summa tika nomaksata, bijusais TpasSnieks atkal devas pie
notara un uzradija maksajumu parskatus no bankas, lai sanemtu dokumentu, ka saistibas ir
izpilditas, savukart péc tam zemesgramata nonéma uzlikto apgratindjumu. Dzivokli nopirku ar
paradiem — to summas un atmaksas saistibas man, ka vienojamies ar bijuSo pasnieku, art
tika atrunatas pirkSanas liguma." Bijusa TpasSnieka intereses Madaras situacija sargaja ne vien
uzliktais apgratinajums zemesgramata, bet art liguma ieklautais punkts par to, ka situacija, ja
Madara nespétu nokartot savas finansialas saistibas, 1paSums nonaktu atpakal pardevéja
Tpasuma, savukart Madara zaudétu visu l1dz Sim iemaksato summu.

Ldk, iepazinamies ar Madaras pieredzi. Tacu risindjums — Tpasumtiesibas pircéjam pariet jau
darTfjuma sakuma ar nodroSinajumu pardevéja laba — ir tikai viens no trim variantiem.
Ipasdumtiesibas pariet pircéjam ar nodroginajumu — hipotéku pardevéja laba. Gan no pircéja,
gan pardevéja viedokla drosakais risindjums ir, ja jpaSumtiesibas pircéjam pariet jau darijuma
sakuma, tacu par labu pardevéjam tiek registréta hipotéka, norada ka zvérinata notare, ta
zvérinata advokate. Ipadums tiek iekilats, un pardevéjam ir dro$ibas sajuta par to, ka pircéjs
TpaSumu nevienam nevar pardot talak, iekilat vai rikoties ka citadi. ArT pircéjam ir droSibas
sajlta, ja TpaSumtiesibas tiek iegltas jau darfjjuma sdkuma, jo arf vins ir dro8s, ka TpaSums
netiks pardots nevienam citam. "Sada gadijuma ir loti skaidri spéles noteikumi. Uzreiz ir
skaidrs, kurs ir pasnieks un kur$ atbild par komunalajiem maksajumiem, nodokliem un to, kas
notiek Tpasuma. Pardevéjs ir kd banka — hipotékas turétajs, kas nozime, ka pircéja
maksatnespéjas gadijuma ving var vérsties pie tiesu izpilditaja," stasta zverinata notare lize
Metuzale.

"Ne velti arT komercbankas izvélas $o variantu," norada Inita Jurka. "Dazreiz pardevéji nejitas
drosi, nododot TpaSumtiesibas, jo baidas, ka pircéjs var nesamaksat, tomér ar hipotéku ka
nodroSinajumu TpaSumu vai zaudétos Iidzeklus $ada gadijuma ir iesp&jams atgat."
Ipasumtiesibas paliek pardevéjam lidz bridim, kad tiek izmaksata visa summa. Nereti
pardevéjs nevélas Tpasumtiesibu parregistréSanu lidz pat bridim, kad pircéjs nomaksajis visu
Tpasuma summu. Sads darijuma veids gan ietver ne vienu vien risku gan pircéjam, gan
pa$am pardevéjam. Sados gadijumos, lai aizstavétu pircéja intereses un negodpratigs
pardevéjs ar paSumu nevarétu rikoties talak (to, pieméram, iekilat vai pardot kadam citam),
zemesgramata tiek ierakstita aizlieguma atzime vai atzime par TpaSuma tiesibam nakotné.
Tomeér ar aizlieguma atzimi nevar aizsargaties pret treSajam personam, norada ekspertes.
"lespéjams, pardevéjam ir citas kreditsaistibas, kuras var but pat nesaistitas ar konkréto
Tpasumu. lespéjams, kreditsaistibas pardevéjam var rasties ari péc llguma noslégSanas. Ja
pardevéjs iekllies kada keza vai parada, tiesu izpilditajs nepétis, vai vél kddam citam ir
tiesibas uz to TpaSumu. Var but situacija, ka pircéjs dalu summas jau ir samaksajis, bet
Tpasumu beigas arT neiegist," skaidro zvérinata advokate. STs situacijas atrisinajums atkarigs
no ta, kas atrunats nomaksas pirkuma liguma. Tomeér eksperte teic, ka, pat ja [iguma batu
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minéts, ka 8ada situacija pardeveéjam jaatmaksa visa vai dala zaudétas summas, ja zinams,
ka pardevéjam ir citi paradi, visticamak, ieguldito summu atgdt nebis reali. Par citiem
iespéjamiem riskiem, izvéloties TpaSumtiesibu pareju veikt tikai darfjuma beigas, un veidiem,
ka tos minimizét, runasim raksta turpinajuma.

Ipadumtiesibas pariet pircéjam, kad izmaksata noteikta summa. "Piekritu pardevéjam taja
aspekta, ka vins par pircéju vélas bat dross. Nav ari pareizi, ja pircéjs nav samaksajis vispar
neko vai tikai dazus ménesus — paris simtu eiro — un iegdst pasumu,” savu viedokli skaidro
notare Metuzale. Vina abam pusém pirms darijuma slégSanas iesaka apdomat noteiktu
naudas summu (10, 20 vai 30 procenti no kop€jas summas), pie kuras notiek paSumtiesibu
pareja. Citiem vardiem sakot — pirms Tpasumtiesibu iegiSanas nodroSinat pardevéjam "pirmo
iemaksu" par TpaSumu. "Kamér noteikta summa nav samaksata, lai pircéjs maksa ikménesa
nomaksu bez stingra nodrosinajuma savam interesém, — pircéjam vispirms ir japarada gan
sava laba griba, gan maksatspéja, jo pretéja gadijuma diezgan riskanta situacija var nonakt
pardevéjs."

Liguma jaieklauj visi stkumi

"Reti kuri darTjumi ir bez riska," norada Inita Jurka. ArT pérkot paSumu uz nomaksu, svarigi
saprast, ka riski iespéjami — neatkarigi no ta, kad notiek TpaSumtiesibu parregistréSana. Lai
Sos riskus mazinatu, liguma siki un smalki jaatruna visas iesp&jamas nianses, par kuram
llguma atcelSanas gadijuma var rasties stridi un nesaprasanas.

Ekspertes norada, ka $ados darjjumos nekas nevar palikt kd mutiska vienoSanas, turklat batu
neprata darbs ligumu sagatavot pasa spékiem. "Sie parsvara ir |oti ilgsto$i darfjumi, kuros
jamégina iedomaties gandriz visas iesp&jamas situacijas, un biezi vien iepazisanas ar $adam
situacijam nak ar negativu pieredzi," stasta llze Metuzale, piebilstot, ka vispratigak llguma
sagatavoSanu uzticét notaram, advokatam vai juristam un droSibas péc to pécak vél paradrt
citam ekspertam.

"Ir tads teiciens: "Ligums no atvilktnes tiek izvilkts tikai tad, kad ir problemas,"" ta Inita Jurka.
Tadu, lai problémsituacijas patiesi lgums dotu droStbas spilvenu, taja ieprieks jaatruna visas
nianses — sakot ar to, kura bridt notiek Tpasumtiesibu pareja, kads bls samaksas grafiks,
beidzot ar to, kurs atbild par nekustama 1paSuma nodokli un rékiniem darijuma laika. Ja
Tpasumtiesibas jau darfjuma sakuma pariet pircéjam, tacu pardevéja laba tiek registréta
hipotéka, llguma siki un smalki jaatruna samaksa un tas, ka attiecigi rikosies pircéja
maksatnespéjas gadijuma vai llguma atcelSanas gadijuma. Savukart, ja jpaSumtiesibas
pircéjam pariet tikai bridT, kad veikta visa samaksa par paSumu, uzmaniba japievers ari citam
praktiskam niansém.

Nianses, kuram pievérst uzmanibu

"Ta ka paslaik majas ir loti dargas, ar viru mekléjam majinu, kuru varétu iegadaties ar Tres
izpirkuma tiestbam," sava stasta dalas Everita. "Sadu piedavajumu mekl&$ana nebija diez ko
atra — pagaja gandriz pieci gadi, lidz atradam savu mazo vasarnicu/maju. Zvanot majas
saimniekiem, viniem nebija nedz parliecibas, nedz véléSanas, jo naudu vélgjas uzreiz.
Ligumu veidojam ta, lai viss maja paveiktais tur arT paliktu un Tpasniekam par to nekas nebutu
jaatmaksa, ja més par 1paSuma pirk8anu pardomajam. Savukart, ja lgumu vélas lauzt
ipasnieks, vinam jaatmaksa 80 procenti no samaksatas summas un iegulditais maja, tapéc
vienmeér iesaku saglabat visus ¢ekus." Nu jau gadu maja ir Everitas gimenes Tpasuma, un
apmierinatas ir abas puses, tacu vienlaikus Everita norada, ka batu bijis labi, ja llguma satura
ieklautu arT punktu ar sarakstu, kas nomaksas laika atrodas 1pasuma, noradot, vai ar to
jaunais Tpasnieks var rikoties péc saviem ieskatiem.

Citada pieredze ir Zanei (vards mainits): "Ipasumu iegadajamies no personas X, kurai
Tpasums bija kredtta no bijusas "ABLV Bank". Persona X vairs nespé&ja maksat kredrtu, I1dz ar
to izteica piedavajumu par nomaksas pirkumu, kuram es un biju8ais virs piekritdm, jo paSiem
vélmes list kreditu cilpa nebija. IpaSums aizvien ir uz personas X varda, ar zemesgramatas
atzimi, kur kreditors ir banka, savukart més ar personu X slédzam savstarpéju vieno3anos —
pirmpirkuma tiestbu ligumu. Katru ménesi maksajam noteiktu summu, savukart persona X $o
summu pati parskaita bankai, lai nebutu parkreditacija. Liguma abas puses ir stingri
aizsargatas — ja masu vainas dé| kaut kas mainas (pieméram, iestajas maksatnespéja), més
zaudéjam ieguldito naudu un atstajam dzivokli ar visiem ieguldijumiem taja. Savukart, ja
dzivoklis tiktu zaudéts pretéjas puses dél, mums tiktu atmaksata visa no misu puses
iemaksata summa un papildus vél sesi procenti no summas ka kompensacija." Zane teic, ka
vél nav zinams, ka darijjums noslégsies, tacu paslaik viss risinas veiksmigi — katru ceturksni
dzivokla tagadéjais Tpasnieks uzrada bankas atskaites par to, ka apmaksa aiznémumu no
bankas. Tomeér arT Zanei ir kads Skietams sikums, kuru batu vajadzéjis ieklaut liguma:
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"Dzivokla parnemsanas bridt bija izveidojies elektribas parads, un, lai es llgumu ar "Elektrum"
slégtu uz sevi, man bija jasedz Sis parads (pirms mums bija cita persona, kas dzivokli art
véléjas iegadaties ar izpirkuma tiestbam, bet tris ménesus vélak pardomaja). Batu gribéjusi,
lai So0s paradus sedz iepriek$€jais vai pats "pagaidu” Tpasnieks, ar kuru tika slegts
pirmpirkuma tiesibu ligums."

Ka redzam, gan Zanes, gan Everitas gadijuma liela nozime ir art stkakam niansém.
Turpinajuma zverinatas notares un zvérinatas advokates ieteikumi, ka sevi pasargat, ja
Tpasumtiesibas tiek parrakstitas tikai darijuma beigas.

leguldtjums majokla uzlaboSana. Domajot par majokli ka par savu nakotnes TpaSumu, vélme
taja veikt sev ttkamus uzlabojumus ir visnotal vilinoSa. Tomér, pirms keries klat jumta vai logu
nomaini8anai, lguma atruna arf to, kas notiks ar iegulditajiem naudas Iidzekliem, ja ligums
daZadu iemeslu dé| tiks atcelts. lesp&jams, abpuséji var vienoties par to, ka ieguldttie lidzekli
samazina nepiecieSamo samaksu par ipaSumu. Tapat svarigi vienoties, vai liguma
atcelSanas gadijuma ieguldita summa tiek atmaksata. Tapat abpuséji iespéjams vienoties par
konkrétu naudas summu, ITdz kurai ieguldijums tiks atmaksats, pieméram, 10 tikstoSu
apméra. "Ja Iiguma &1 nianse nav atrunata, lielus ieguldijumus majokit labak nemaz neveikt.
Protams, var méginat pieradit veiktos darbus caur tiesu, uzradot ¢ekus un fotografijas, lai
pardevéjs péc liguma lauSanas zaudéjumus kompenség, tomeér tiesvediba var prasit vairakus
gadus, tadé| vienkarsak to ir paredzét jau liguma. Japiemin: ja Sis punkts ir ierakstits l[guma,
bet netiek pildits, tiesu darbi nav izsledzami, tacu atkrit pieradiSanas nasta," paskaidro
advokate.

Majokla sabojasana. Diemzél ipaSumu iesp&jams ne vien uzlabot, bet arT sabojat. "Reiz bija
dartjums, kur majoklT bija vajadzigi loti nopietni ieguldijumi, kurus pircéji arT saka veikt. Vini
bija sakusi uzlauzt dzivokla gridas, TpaSumtiesibas vél nebija parrakstitas, un pircéji saprata,
ka tomér Sis nebus vinu risinajums. Ta Tpasnieks tika pie sabojata TpaSuma,” stasta zvérinata
notare. Lai nerastos $adi gadijumi, lguma verts atrunat, vai tiks atmaksata kada noteikta
summa Tpasuma sabojasanas gadijuma.

Majokla apdroSinasana. Ekspertes norada, ka ilgtermina darfjumos svarigi vienoties arf par
apdro$inaSanas jautdjumu — kas nosegs majokla apdro$inaSanas izmaksas un kurs nelaimes
gadijuma bis apdrosinaSanas atlidzibas sanéméjs. Lai arf majokli nelaimes gadijuma laika
lieto pircéjs, lielakais zaudétajs situacija bus ta briza majokla pasnieks.

Ipasuma nodokla, komunalo maksajumu un apsaimnieko$anas maksas noseg$ana. Liguma
jaatruna, kurs nomaksas perioda atbild par nekustama 1paSuma nodokli, komunalajiem
maksajumiem un apsaimnieko$anas maksu. "Péc nekustama TpaSuma nodokla un
apsaimniekoSanas maksas parada vienmér vérsisies pret ipasnieku. Ja TpaSumtiesibas
pircéjam pariet uzreiz, ir skaidrs, ka par So pienakumu izpildi atbildigs klust pircéjs. Tacu, ja
tas pariet tikai darfjuma beigas, tad 1pasniekam rapigi jaseko, vai pircéjs maksajumus maksa.
Protams, ja llguma atrunats, ka par rékiniem un nodokli atbild pircéjs, pasnieks varés véersties
pret pircéju, lai zaudéjumus kompensétu, tomér jebkadi Sadi stridi un tiesvedibas prasa
papildu laiku un resursus," norada zvérinata advokate.

LietoSanas jeb "lres" maksa. Svarigi lguma noteikt art to, kdda bis nosacita lietoSanas jeb
"Tres" maksa, ja lgums tiek atcelts. kméneda maksajums var bt vienlidzigs ar ikménesa Tres
maksu, bet ekspertes norada, ka visbiezak ikméneSa maksajums ir lielaks neka klasiska Tres
maksa. Sados gadijumos nepiecie$ams atrunat — ja notiek atkap$anas no liguma, tad maksa
par majokla lietoSanu ir nevis visi samaksatie 500 eiro ménesT, bet gan 250 eiro un paréja
summa tiek atmaksata pircéjam.

Nodokli un citas negaiditas situacijas

Zveérinata advokate vérs uzmanibu arT uz niansém saistiba ar kapitala pieauguma nodokli. Lai
art nekustama TpaSuma pardoSanas laika liguma var vienoties par samaksas sanemsanu
pakapeniski, péc likuma tiek uzskatits, ka pardevéjs visu summu par paSumu sanémis pirmo
tris taksacijas periodu laika — tatad tre$aja taksacijas perioda ar nodokli apliekamaja
ienakuma ieklauj atlikuSo llguma noteikto, bet vél Iidz §im nesanemto summu. "Ja pécak ir
problémas, pieméram, ligums tiek atcelts un summa netiek sanemta, javérsas pie Valsts
ienémumu dienesta," skaidro Inita Jurka.

Nelaime vienmér piezogas nesaukta. Ja kaut kas atgadas ar pardevéju, vina vieta stajas
mantinieki, un talakas darbibas, iesp&jams, bus japarruna ne tikai ar vienu pardeveéju, bet
diviem, tris vai pat vairak. Sados gadijumos risinajumi ir dazadi — TpaSums paliek
mantiniekiem un dala no samaksatas summas tiek atmaksata pircéjam, vai ari darjjums
turpinas. Skarbaka situacija var piemeklét, ja Tpasnieks negaidtti aizgajis maziba, tau vinam
palikuSas neizpilditas kreditsaistibas — pat ja mantinieki labprat turpinatu darijumu, tiesu



izpilditajam ir tiesibas uz TpaSumu.

DazZkart llguma vérts ieklaut arT punktu par tirgus cenas svarstibam. Piemé&ram, periodiski
pasutit jpaSuma noveértéjumu un attiecigi tam pielagot samaksu par ipaSumu. Ka norada
zvérinata advokate, prakse [1dz Sim nav bieZi redzéti darfjumi, kuros tiktu ieklauts ar $ads
aspekts, tatu pédé€jo gadu laika redzams, cik strauji mainijusas cenas dazados nekustamo
Tpasumu segmentos. leverojamu vértibas pieaugumu, pieméram, piedzivojusi ipasumi lauku
regionos. Ja Tpasums tika pirkts pirms Covid-19 uzliesmojuma, kad péc TpasSumiem lauku
regionos Vél nebija tik liela pieprasijuma, pircéjs paslaik ir liels ieguvéjs. Mainoties iedzivotaju
paradumiem un popularakai klustot attalinata darba iespéjai, pieprasijums péc dzives
privatmajas vai lauku viensétas visdrizak art saglabasies. L1dz ar to aizvien aktuali bas
iepriek$ aplikotie jautajumi par ipaSuma iegadi un alternativiem samaksas risinajumiem.



