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Abstract. “Rights to property are an important element of human’s fundamental rights. They are determined not
only by the national law and the constitution, but also in the international law.” Purchase agreement is one of the
most widespread and the most important agreements. Concluding an agreement, satisfaction of economical needs
is implemented — goods exchange, service provision, property transfer and other actions. In the last ten years,
number of transactions with real estate property has considerably increased, at the same time violations with
transactions of real estate property have also increased. The reason of violations of transactions with real estate
property is incompetence and lack of information, as quite often people deal with property purchase and selling
independently, without asking competent persons to close a transaction. The aim of the research is to study analysis
of legislation acts that govern purchase deal realization is made in work; imperfections of current legislation are
defined, as well as prepared offers in order to improve immovable property purchase deals realization governing
legislation so that it could be possible to solve problems concerning immovable property purchase agreement
conclusion and registration in Land Registry.
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P&tijuma ietvaros ir izanaliz€ts pirkuma ligums, ka viens no nekustama ipaSuma
atsavinasanas veidiem. Temats ir aktuals un svarigs. Nekustama Tpasuma iegade ikviena dzivé
ir atbildigs solis. Lai nekustama TpaSuma iegade norisinatos veiksmigi, loti svariga
nozime ir pirkuma ligumam. P&dgjo desmit gadu laika ievérojami pieaugusi darjjumi ar
nekustamiem IpaSumiem, tani pat laika, pieaugusi ar1 parkapumi darfjjumos ar nekustamiem
IpaSumiem. Par iemeslu parkapumiem darfjumos ar nekustamiem IpaSumiem ir nekompetence
un informacijas triikums, jo nereti cilvéki nodarbojas ar ipasumu pirkSanu un pardo$anu pasi.
Nemot véra to, ka lielakoties cilveki iegadajas nekustamo Tpasumu otrreizgja tirgi, kas nozime,
ka $im nekustamajam ipasumam ir IpasSuma tiesibu vésture, kas var slépt dazadus riskus un
sarezgljumus.

Veikta ar pirkuma darfjuma istenoSanu saistito likumdosanas aktu analize, noteiktas
nepilnibas pastavosaja likumdoSana un sagatavoti priekslikumi, ka varétu pilnveidot nekustama
ipasuma pirkSanas darfjumu veikSanu reguléjoSo likumdoSanu un lidz ar to atrisinat ar
nekustama ipasuma pirkuma liguma noslégSanu un registréSanu Zemesgramata saistitas
problémas.

Pétnieciska darba metodes: vesturiska metode, salidzino$a metode, gramatiska metode,
analitiska metode, semantiska metode, sistemiska metode.

Ipasums tiek uztverts ka noteikta veida sabiedrisko attiecibu kopums. ,,Tiesibas uz
TpaSumu ir svarigs cilvéka pamattiesibu elements. Tas ir nostiprinatas ne tikai nacionalaja
likuma un konstitlicija, bet ari starptautiskajas tiesibas” (Kenigs, 2010., 42. Ipp.). Katram
cilvekam ir tiesibas uz ipaSumu (Vispareja cilvéektiesibu deklardacija, 1990., 17.p.). Saskana ar
Civillikuma 927.pantu ,,ipaSums ir pilnigas varas tiesiba par lietu, tas ir tiesiba valdit un lietot
to, iegiit no tas visus iespgjamos labumus, ar to rikoties un noteikta karta atprasit to atpakal no
katras tresas personas ar IpaSuma prasibu”. RomieSu tiesibas izdalija nekustamas un kustamas
lietas. Péc §1 iedalijjuma lietas klasificgja atkariba no ta, vai lietas var vai nevar parvietot no
vienas vietas uz otru, ar€ji nebojajot un nemainot lietu nozimi. ,,Viss, kas zemei piestiprinats,
ir tas sastavdala un 11dz ar to klust nekustama lieta.” (omnes vinctos terrae unde fit res pertinens
- lat.) Run3jot par Latvijas Republikas normativajiem aktiem, jaatzimé, ka tajos nekustama
IpaSuma jedziens nav definéts, tacu prakse ar to saprot zemi un visu uz tas atrodoSos lietu
kopumu — €kas, biives un inZenierkomunikacijas, ka ari virs tas eso$o gaisa telpu un zem tas
atrodo§as zemes dziles. Sada nekustamo Tpasumu izpratne ir balstita uz Latvijas Republikas
Civillikuma defin€tajam lietu tiesibam: kermeniskas lietas ir vai nu kustamas, vai nekustamas,
raugoties péc tam, vai tas var vai nevar parvietot, argji nebojajot, no vienas vietas uz otru un
uz zemes uzcelta un ciesi ar to savienota €ka atzistama par tas dalu (Civillikums, 1937., 842.,
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968.p.). Tadgjadi, var apgalvot, ka par nekustamo Tpasumu tiek uzskatita tada lieta, kura, bez
kadu parmainu veikSanas tas vizualaja vai saturiskaja forma, nav iesp&jams parvietot.
Rezumgjot abas att€lotas definicijas, ir secinams, ka nekustama IpaSuma galvena ipasiba ir
neparvietojamiba. Nekustamais TpaSums veido visas tirgus attiecibu sistémas centralo posmu,
nekustama Tpasuma tirgus attistiba un aktiva darbiba ar nekustamiem ipaSumiem ir valsts
ekonomiskas attistibas pazime. Nekustama 1paSuma objekti ir ne tikai svarigaka prece, kas
apmierina dazadas cilvéku personiskas vajadzibas, bet ar1 kapitals mantiskaja forma, kapitals,
kurs nes ienakumus. Pirkuma ligums ir viens no izplatitakajiem un svarigakajiem ligumiem. Ar
liguma slégsanu tiek veikta ekonomiska rakstura vajadzibu apmierinaSana — pre¢u apmaina,
pakalpojumu izpildiSana, mantas nodoSana un citas darbibas. Pirkuma pardevuma ligums tika
icklauts jau XII tabulu likumos (VI tabula — pirkuma-pardevuma tiesibas, ieilguma tiesibas).
Pirkums — pardevums (emptio et venditio — lat.) bija ligums, ar kuru viena puse — pardevejs
(venditor — lat.) uznemas saistibu nodot par samaksu otras puses — pircgja (emtor — lat.) paSuma
kadu lietu, pircgjs savukart uznemas samaksat un lietu pienemt. Ligums bija speka ar
vienoSanas (consensus — lat.) bridi — laika momentu, kad puses panaca vienoSanos par pirkuma
priekSmetu — lietu (res — lat.) un pirkuma maksu — cenu (pretium — lat.). Latvija pirkums ir
divpusgjs, konsensuals ligums, kas rada prasijumus, bet ne ipaSuma tiesibas (Civillikums, 1937.,
2002. p.), proti, satur tikai divus pret&ji veértus apsolijjumus: dot lietu un preti dot norunato
naudas summu, tikai liguma izpildes rezultata pircgjs kliist par lietas Tpasnieku. Pirkuma liguma
pamata ir tiesisks darTfjums, kas izpauzas tiesibu normas noteiktos nosacijumos, kurus ievérojot
tiek tiesiski aizsargatas darfjuma rezultata nodibinatas tiesiskas attiecibas, kur§ saskana ar
Civillikuma 1483. panta 1. punktu janoslédz rakstiska forma. Tada veida tiek nodroSinata
noteikta veida tiesisko darfjumu publicitate, kas dod iesp&ju atbilstoSi treSo personu un
sabiedribas interesém darfjumu ierakstit publiska registra. Sajos gadijumos rakstiskajai formai
ir pieradiSanas funkcija. ,,Saskana ar likuma prasibam noforméts rakstisks ligums civilprocesa
ir atzistams par liguma noslégSanas fakta tieSu pieradijumu” (Torgans, 2006., 172. lpp.). Kad
nekustamais TpaSums tiek atsavinats vai apgriitinats ar lietu tiestbam, darijuma publicitate tiek
nodrosSinata, ierakstot darfjumu zemesgramata jeb koroborgjot.

Nekustama 1paSuma iegadasanas ir atbildigs solis, kuru parasti sper péc garam,
pardomatam sarunam un diskusijam. Lai nekustama TpasSuma iegade norisinatos veiksmigi, loti
svariga nozime ir pirkuma ligumam. PaSlaik likums neparedz kadu specialu formu, un tik
butiskus darfjumus ka 1paSuma pardoSana Latvija iesp&jams noslégt privata karta. Pedgjo
desmit gadu laika ievérojami pieaugusi darjjumi ar nekustamiem ipaSumiem, tani pat laika,
pieaugusi ar1 parkapumi darfjumos ar nekustamiem ipaSumiem. Par iemeslu parkapumiem
darfjumos ar nekustamiem TpaSumiem ir informacijas trilkums, jo nereti cilvéki nodarbojas ar
ipasumu pirkSanu un pardosanu pasi. Tada veida darfjumos pirc€jam ir japalaujas uz pardevéeja
godapratu, vina riciba nav informacijas par to, ka parbaudit uz ipaSumu registrétu kilu, paradus
par komunalajiem paradiem un zemes nomas nomaksu. Problémas ar tikko ka iegadato
nekustamo IpaSumu var rasties, arT noformé&jot to zemesgramata, ja ieprieks€jais Ipasnieks nav
bijis godpratigs nodoklu maksatajs un IpaSumam uzkrats nekustama 1pasuma nodokla parads.
Sada gadijuma Tpasums netiks ierakstits zemesgramata lidz bridim, kad parads biis samaksats.
Privatos nekustamo 1paSumu pirkuma ligumos tiek noraditas tadas pirkuma summas, lai tas
sakristu ar hipotekara kredita kop€jo summu. lekilata nekustama ipasuma pardosana ienemta
summa apmierina tikai kilas néméja prasibu. Meérkis — izvairiSanas no kreditoru prasijumiem.
Sads viedoklis arT pausts 2013.gada 23.oktobra Senata Civillietu departamenta sprieduma lieta
Nr. SKC-257/2013 (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata Civillietu departamenta
spriedums, 2013., Nr. SKC-257/2013.) IzvairiSanas ari no nodoklu samaksas iesp&jama, noradot
pirkuma liguma tadu pirkuma maksu, par kadu pardevéjs ieguvis nekustamo TpaSumu, tas ir,
neradot starpibu nekustama TpaSuma iegiiSanas un atsavinaSanas summas. Lidztekus jau
noraditajam sekam, sist€ma, kas rada papildus motivaciju uzradit samazinatu pirkuma Iiguma
cenu, nodara kait€jumu ekonomikai ar1 tada veida, ka veicina naudas “atmazgasanu”, jo cenas
starpiba tiek samaksata skaidra nauda, kuras pliismu ir griiti kontrol&t. Lai izvairitos no $adiem
riskiem un darfjums bitu iesp&ami dross un izdevigs, pirkuma darjjuma noforméSanas noluika
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noteikti biitu ieteicams veérsties kompetentas iestades. Likuma noteikumi, saskana ar kuriem
tiesiskais darfjums janoslédz pie notara, nodroSina darfjuma dalibniekiem iesp&u sanemt
juridisku konsultaciju un padomus (Balodis, 2007.,192. Ipp.). Zvérinats notars, pildot amata
pienakumus, sniedz notarialo palidzibu visam personam, Kkas pie vina griezas (Notariata likums,
1993., 39.p.). Turklat zv@rinats notars iepazistina dalibniekus ar iesp&jamam darfjuma
tiesiskajam sekam, lai likumu nezinasana un pieredzes trikums netiktu izmantots viniem par
launu. ,,Izpildot juridiska padomdevé&ja funkcijas un nodrosinot noslédzamo darijumu juridisko
pareizibu, notars Tsteno preventivo jurisdikciju, kas ir butisks faktors civiltiesiskas apgrozibas
droSuma un stabilitates veicinasana” (Dekerss, 2003., 5.Ipp.). Atskiriba no Latvijas lielakaja
dala Eiropas valstu (Lietuva, Igaunija, Cehija, Spanija, Polija, Portugalé, Vacija, Ukraina,
Belgija, Francija, Krievija, Griekija, Italija, Rumanija u.c.) nekustama IpaSuma darijumiem ir
obligata notariala forma. ,,Sajas valstis tas tiek veértéts atzinigi, jo tiek nodroginata tiesiska
dro§iba un noteiktiba, skaidriba un tiesiskais miers. Veértibas, kas ir butiskas harmoniskas
sabiedribas veidosana” (Litvins, 2015.). Starptautiski pétijumi ir pieradijusi, ka Igaunija un
Lietuva esosa sisteéma ir ne tikai juridiski drosaka un efektivaka, bet ar1 1€taka darTfjumu
slédzgjiem un visiem nodoklu maksatajiem neka Latvija pastavosa (Murray, 2007.). Kops
2015.gada 1.maija likums lauj zvérinatam notaram ka klienta likumiskajam pilnvarnickam
nodroginat elektronisku tiesibu nostiprina$anu, ja tas pamata ir notarialais akts. Sada gadijuma
notars gada par nostiprinajumu, izmantojot Notaru informacijas sistému, kas savienota ar Valsts
vienoto datoriz&to zemesgramatu, un negodigas "improvizacijas" iesp&jas pa vidu starp notara
biroju un zemesgramatu nodalu faktiski ir izslégtas. Obligatas notariala akta formas ievieSana
bltu samériga cena, kas tiktu maksata par nekustamo Ipasumu jomas drosibu. ,,Kadé] gan
Latvijas valsts neuzticas saviem iedzivotajiem attieciba uz auto tehnisko stavokli un visai darga
tehniska apskate ir obligata reizi gada (daudzas citas valstis — krietni retak), toties lauj pilnigi
brivi rikoties, rakstot un slédzot ligumus par nekustamo 1paSumu? Cilveka dzivi var sagraut ne
vien izdegusi bremzu spuldze, bet arT zaudéts gimenes majoklis” (Gailite, 2016.).

Secinajumi un priekslikumi

1. No pétijuma ietvaros gitas informacijas izriet, ka darfjumos ar nekustamiem Tpasumiem
javeic preciza juridisko dokumentu kartoSanas procediira, kam ir liela nozime talakai
ipasuma tiesibu nostiprinasanai Zemesgramata, jo ipaSumu apliecinoS$s dokuments ir
ipasSuma registréSana Zemesgramata.

2. Autores ieskata darfjuma noformé&Sana notariala akta veida biitiski mazina iesp&ju, ka
darTjums, kas sastadits notariala akta forma, vélak kliis apstridams vai tiks atzits par speka
neesoSu, kas savukart nodroSina tiesisku stabilitati nekustama ipaSuma aprit€ un stiprina
zemesgramatas ierakstu publisko ticamibu. Cilvékiem vairs nenaktos paSiem méginat izprast
Ipasumtiesibu parejas juridiskas nianses, sastadit ligumu tiem svesa juridiska valoda un veikt
virkni pieprasijumu atbildigajam institlicijam un biitiski mazinatu ar nekustama 1pasuma
iegadi saistitus riskus.

3. Nemot véra, ka, veicot nekustama TpaSuma atsavinasanas darijumus notariala akta forma,
pusém tiktu izskaidrotas vinu tiesibas un ar nekustama Ipasuma atsavinasanu saistitie riski,
tas varétu ieveérojami samazinat darfjjuma iesaistito personu motivaciju noradit samazinatu
darTjuma vertibu.

4. leguvums biitu art tulit€ja nodevas ieturéSana par jebkuru noslégto nekustama ipasuma
atsavinasanas darfjumu, ko pasreiz€jos apstaklos kavé darfjuma iesaistito personu
vilcinasanas ar ipasnieka mainas registraciju zemesgramata.

5. Nodeva par ipasuma registraciju Latvija ir visaugstaka, un Latvija ir viena no valstim, kur
registracijas izdevumi parsniedz notaru vai profesionalo juristu izmaksas.
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Summary

Property (property, effects, possession) is perceived as a body of public relations of
specific type. Purchase of real estate is a responsible move, which is usually made after long,
well thought-out negotiations and discussions. To make purchase of real estate successful,
a purchase agreement is very important. For the deal to be safe and beneficial, it is
definitely recommended to involve a sworn notary into the agreement development,
as the real estate deals are sometimes complicated; quite often they are connected
with crediting opportunities and establishment of personal easement. In deals with
real estate, one shall perform precise procedure of legal paper arrangement, which is
very significant for further registration of property rights in the Land Book, because a document
certifying the property means property rights registration in the Land Book. According to
the author, closure of a deal in the form of a notarial act considerably lowers a chance
that the deal, which is composed in the form of a notarial act, might later become disputable or
recognized null and void, which, in turn, ensures legal stability in real estate circulation and
strengthens public credibility of Land Book entries. People would not have then to try to
understand themselves legal nuances of property rights’ transfer compose agreement in foreign
legal language and perform a range of requests to the responsible institutions. This would
considerably decrease risks related to real estate purchase.
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