Dienas
Bizness

Jaunais reguléjums nekustamo
Ipasumu starpniecibai neietekmes
advokata un klienta attiecibas

Zvérinatu advokatu biroja “O. Cers un J. Jurkans” partneris Janis Jurkans, 22.09.2020
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Foto: no personiga arhiva
2020. gada 1. augusta spéka stajas Nekustama ipasuma darijumu starpnieku

darbibas likums (turpmak — Starpnieku likums). Ta primarais mérkis ir palidzét
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noveérst noziedzigi iegatu lidzeklu legalizaciju, uzliekot starpniekiem izpétes un
zinosanas pienakumus lidzigi ka, pieméram, zvérinatiem notariem un
kreditiestadem.

Sekundari Starpnieku likums sekmés uzticamu starpniecibas pakalpojumu sniegSanu
nekustama Tpasuma darijumu joma. Proti, no nakaméa gada 1. jdlija ar starpniecibu varés
nodarboties personas, kas bus ieklautas Ekonomikas ministrijas uzturéta starpnieku
registra. leklauSanai starpnieku registra tiks vértéta personas reputacija: taja neieklaus
personas, kas soditas par tiSa nozieguma izdariSanu pret ipadumu, tiSa nozieguma
izdarisanu tautsaimnieciba vai tada nozieguma izdariSanu, kas saistits ar terorismu, vai
personas, kuras ir soditas par $adiem noziegumiem, bet kurai sodamiba ir nonemta vai
dzésta. Analogas reputacijas prasibas bis pret starpnieka — juridiskas personas —
patiesa labuma guvéjiem un valdes locekliem.

Pircéja un pardevéja intereSu aizsardzibai likuma ir ieklauti vairaki jauninajumi.

Starpniecibas pakalpojumu Ligumi jaslédz rakstveida. Starpnieks turpmak bas atbildigs
par pircéja vispusigu un patiesu informésanu saistiba ar nekustamo 1paSumu un
darTjumu, tostarp par nekustama Tpasuma trikumiem, nastam, apgratindjumiem un
nodokliem, ka arT citu batisku informaciju, kas varétu ietekmét nekustama ipaSuma
darijuma noslégsanu.

Ja Starpniekam bus bijusi zinami nekustama Tpasuma trakumi vai vinam tos butu
vajadzéjis zinat un vins par tiem nesniegs atbilstoSu informaciju, ving bas atbildigs par
kaitéjumu, kas radisies ta klientam.

Lai kaitéjuma kompensacijas piedzina no starpnieka batu iesp&jami vieglaka, Starpnieku
likums uzdod starpniekam uzturét speka profesionalas darbibas civiltiesiskas
apdrosSinaSanas polisi visu starpniecibas pakalpojumu sniegSanas laiku.

Starpnieku likums neprasa starpniekiem (starpniekiem juridiskam personam — to
darbiniekiem) specialu izglitibu vai apmacibas kursu noklausiSanos ka nosacijumu
ieklauSanai starpnieku registra. Domaju, ka starpniecibas pakalpojumu kvalitate, ievieSot
Sadu prasibu, tikai celtos. Ne velti atbilstoSa izglitiba ir nosacijums, lai iegGtu licenci
nekustamo TpaSumu starpniecibai, pieméram, Vacija, Francija un ltalija.

Diemzél Starpnieku likuma ievieSana izraisija zvérinatu advokatu neapmierinatibu un
diskusijas juridiskaja periodika [skat. zvérinatas advokates Jekaterinas Kalninas rakstu
“Zveérinata advokata jauna loma: nekustama TpaSuma darijumu starpnieks”, publicéts
Jurista Vards, Nr. 33]. Diskusijas pamata ir Starpnieku likuma normas, kas noteic, ka
zvérinatam advokatam, izsakot nekustama TpasSuma piedavajumu, piedaloties nekustama



TpaSuma darfjuma noslégSanai nepiecieSamajas sarunas, sagatavojot dokumentus,
izstradajot nekustama 1paduma darijuma noteikumus vai izskaidrojot tos klientam, ir
piendkums sniegt informaciju treSajai personai (pretéjai darifjuma pusei), ko tas ir ieguvis
no sava klienta, pieméram, par pardodama Tpasuma faktiskajiem vai juridiskajiem
trikumiem.

Advokatdras likums skaidri noteic, ka zvérinats advokats nedrikst izpaust sava klienta
noslépumus ne tikai lietas veSanas laika, bet arT péc atbrivoSanas no lietas veSanas vai
péc lietas pabeigSanas. Tadéjadi acimredzams ir fakts, ka veidojas likumu normu kolizija
starp Advokatiras likumu un Starpnieku likumu.

Atsaucoties uz iepriek$ minéto rakstu, Tieslietu ministrija un Finansu ministrija
sagatavojusi Starpnieku likuma normu skaidrojumu, kas tika publicéts “Jurista varda”
zurnala 1. septembra izdevuma Nr. 35, turpmak — Skaidrojums. Taja ir noteikts, ka
zvérinatam advokatam, sniedzot juridisko palidzibu klientam nekustama pasuma
darfjumos, Starpnieku likuma reguléjums tomér nav piemérojams, iznemot gadijumus, ja
zvérinats advokats papildu savai pamata nodarbei nodarbojas ar nekustama 1pasuma
starpniecibu ka blakus nodarbi.

Ta ka skaidrojums ir pretruna ar $1 gada junija pienemta Starpnieku likuma tekstu, ir
pamats uzskatit, ka tuvakaja nakotné Starpnieku likums tiks grozits.

Tadu jau Sobrid zvérinatu advokatu klientiem nav pamata uztraukties, ka advokats varétu
atklat dartjjuma pretéjai pusei klienta uzticéto konfidencialo informéaciju.

Atgadinasu, ka kvalificétas juridiskas palidzibas sanem8ana, slédzot darijumus ar
nekustamo 1pasumu, lauj izvairities no nepatikamam situacijam un pat tiesu lietam
nakotné.



