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Majokla iecade ikviena dave ir atbild igs solis. Ja tas ir gluzi jauns, tad cika paSa zna ir
izvert et savas finansiilas iesggjas, dAvokla vai gimenes najas tehnisko kvalitati un atbilstibu
lietotaju vajadzibam. Citu rapju un risku faktiski nav. Tadu lielakoties cilveki iegadajas
majokli otrreiz ga tirga, un tas noIme, ka Sim nekustamajamipasumam ir ipaSuma tiesbu
vesture, kas var sépt dazadus riskus un saregijumus. Lai jaunais ipasnieks, pirpemot
valdijuma iegadato nekustamoipaSumu, nepiedivotu nelagus parsteigumus, piengram, lidz
Sim nezirama irnieka klatbatni, pirms darijuma noslégSanas soli pa solim ir gveic rapiga
izpete unloti precizi jaizstrada pirkuma-p ardevuma ligums.

Tatad — ja ir noliikots kads sirdij un rocibai ttkams nekustamaisipasums, lida ir pirm a darbiba, kas
pirc éjam javeic?

Japaludz, laiipaSuma grdejs paida zemes@matas datorizdruku. afigjadi var uzzimt, kas ir & istenais
ipasSnieks, vaipaSumam navadu apgitinajumu, piengram, vai tas nav l@lats, vai tam nav uzlikts arests
(policijas, tiesas izpildaju vai uz tiesaseimuma pamata), vai navadls ires vai nomasigums, servitts —
dzivokla tiesba, kadi citi uzlikumi.

Ko nozime servitiits — davokla tiegba?

Dzivokla tiegba ir lietu tiesba lietot par dwokli sveSu mju, un Sis persdtservitita veids noteikts
Civillikuma 1227.-1230. paat Sada serviita tiegbas parasti izmanto gados veci ey davinot
pecnacgjiem dzvokli vai gimenes mju. Davinajuma kiguma tad k& apgitinajums tiek ierakstas dzvokla
vai majas lietoSanas ti@lsas 1dz miza galam un neretiaaizliegums atsavit vai apgfitinat ipaSumu.

Tadejadi ipaSuma divinatajs var justies dro&ks par savu pajumti maza garuma, bet pircejs savukart
zemesghAmatas aplie@ba redz, kaipasSuma ir ilgstoSs ienitnieks, un nekga parsteigumi izpaliks.

DiemZl ir atseviki gadjumi, kad nuZza lietoSanas ti@lsa divinajuma vai pirkuma-prdevumaiguma gan ir
ierakstta, bet zemesgmat nepa#das. Ta ka pircgjam ir saistoSs tikai zemesgnat ieraksitais, viham nav
nekadas déas par 8du servifitu.

Servitata lietotajs tad admredzot savas tiethas var censties pieidit tiesas céa, un jaunajam
ipaSniekam tas lis]oti nepatikams parsteigums.

Ja, ja potendilais pir@js zemesgimatas aplieda redz, kaipaSums iegts daivinajuma vai pirkuma da,
vinS drodbas @c var gt pardeejam paadit af iepriek€jo dafjumu apliecinoSu dokumentu. da ne
vienner tas ir pieejams, un ne vieempardegjs potencilajam pir@jam to &adis. Toner jateic, ka &di
gadjumi ir sanera reti, vaiik uzskaimi par imemumiem.

Pircgjam, iepazstoties aripaSuma dokumentiem, ir svgr ai noskaidrot, vai pasSreigis 1pasnieks ir
precjies. Ja i, tad puzzina, kad laaba nostgta. Ja tas noticis, piemam, 2012. gai] betipaSums pie
Sibrizaipasnieka naiacis divus gadus ieprieks, tas pieder tikaiawvn vienam. 3pat af, ja cilveks ipaSumu
ieguvis mantojuma ¢& ta ir vipa atsevika manta. Toraér, neskatoties uz visu, jpasnieks ir pregies un ar
sievu nav noshts igums par mantagkgtibu, pirms dajuma nostgSanas togr vélams ar sievu apraties,

jo atkal var lat ta, ka Mrs ieprieks ir mantojis tikai zemi, uz kuras kdals laild uzhivéta maja, kas jau ir
kopigsipasums, kuragsdo3anai vajadga laufita piekrisana. Seit iegfams \&l milzum daudz nian3u.



Klasiskais problertiskais gagjums ir saists ar zemesipaSuma tigbu atjaunoSanu. Tas pikas
mantiniekam, un sievai tur itaknav nekdas d#as. Bet, iesgjams, bija jveic kadi makgjumi un sieva
piedaijusies ar saviem sertifikem. Tad uz pirkumaiguma ir jbut vinas parakstam — kana darjumam
piekiit.

Kas vel ir j auzzina pircejam?

Nakamais dokuments, ar ko noteikti ifigpazstas, ir nekustainipasuma inventarizijas lieta — lai
parliecinatos, kaipasun ir vai nav nelikuriga bavnieaba. Davoklus nereti remonta laikkmedz parbavet,
nesaskaojot ar kivvaldi, un pir€js, neiepaistoties ar inventarizijas lietu, var neuzzit, piengram, par
dzivojamas platbas pinojuma maiu. Ja nelikurfga livniedaba ir,ipaSumu var pirkt, tau tad frékinas ar
papildu izdevumiemas legalizSanai, kas ir afaikietilpigs process.

Ja @rk gimenes mju, ta var izadities jaunlave, kas nav nodota eksplaeifa. Atgadinasu — likuma "Par
nekustara ipaSuma ierak&anu zemesgmas" 25. part ir noteikts: "Jaunitives (iegkta hivnieaba kdz
nodoSanai ekspluatija) ieraksimas zemes@gmat, pamatojoties uz ttvinspekcijas (bvvaldes) izdotu
izzinpu, ku@ noradits kivnieabas tiesiskais pamats un jadmbs raksturojums.” K zinams, ¢ka, kas nav
nodota ekspluatija, nedikst pasivigi dzvot (Administraivo parkapumu kodeksa 152. panpar hives
izmantoSanu pirmsas nodoSanas ekspldeaifja fiziskajam persoam paredzts sods no 70idz 1400 eiro
apnera, bet juridiskagm — no 701dz 7100 eiro).

Svaigs aspekts Sajgadjuma ir izmaksas. lesgpams, noiikota jaunkuve ir celta preizi pec projekta un
nodoSana ekspluatija ir tikai formalitate. Ta&u var gadties, kagka vis@r uzhivéta bez projekta vai ar
ievérojamam novirZm no &, un tad s hives legaliacija un nodoSana ekspl@eija bas ilga, sarefita un

darga. Var gatties, ka Saj teritorija vispar neko nedksteja bivet, pientram, dabas aizsaridias zonasd.

Un &l — zemesdgimatas aplieta un inventariacijas liet ir redzams telpu statuss. Telpas, kas izskgic
dzivokla, istenba var kit af nedavojamas telpas — birojs. Tas maina nekusiaipasuma noddk
maks@iSanas &rtibu.

Svailgi af uzzirat par divojama platba deklagtajam persoam. Pir@&js &du informaciju nevages iedit, bet
pardeejam, piengram, porila Latvija.lv ta loti vienkarSi pieejama savdatos, vinS to var atert pircgja
klatbitne un tam iedot izdruku.

Cik liela nozime ir majokl1 deklarétajam persoram? DZvesvietas deklagSanas likuma 2. pani ir
noradits, ka davesvietas deklagSanas fakts @l nerada civiltiesiskas saigbas. Nomdita adrese ir tikai
sazipai ar valsts un pasvalabu iestadem. Kur te kadi riski?

Var teikt, ka tas to®r ir nosadti: svafgs ir laiks, kad persona WokKli ir deklagjusies. Mirgtais likums
stajas sygka 2003. gada liija. Ja persona dekka \elak, tad Sim faktam tie$n nelus civiltiesisku seku.
Tacu, ja, piendram, fardegjs iedod izzau, kaipasum vél bez viha 1998. gadl deklagjusies kda cita
persona, tadipiat uzmarngiem un jiskats, kads ir §s deklagSarss tiesiskais pamats.

Ja [ardegjs ipaSumu ieguvis privatizijas rezulita, ir jabat uzmangiem. Piemdram, davokli mit divas
masas. Viena iripaSniece, otrai kopS padomju laikiem sagji@ls beztermja ires igums. JaipaSniece
dzvokli pardod, tas nenamg, ka otras rasas dekla@Sanos vas anuét un vinu no davokla izlikt. Tatu
Sadu situciju parbaudt ir teju neiespjami, jo nmasas dati nepadijas pirkuma iguma, kas noaca
privatizacijas komisij. Tie var kit mingti vienoSaas dokumerit par privatizciju, un vina ir palikusi
irnieces statds Tadgjadi var gadties, ka jaunaigpasnieks grnem valdjuma So davokli, bet ierodas @sa
un saka — es te tmoju!

Ko tad dait? Pirgjs ir iecadajies nelikvidu ipaSumu —adu, kuru nevar lietot. Ja toklis pirkts par tirgus
cenu, tad no drokla @Erdewgja var neginat tiesas cl piedat atidzibu par maldiaSanu un ratiajiem

zaudjumiem. JaipaSums iegats letak par tirgus cenuijstenba bas gt kaut ko pied#, un pir&jam

vajadzja padomt: jaipasums tikdts, tad tur ir kdi zentidens akms.



Pie manis uz konsaltiju ir bijusi cilveki, kuri velgjuSies pirktloti Ietu dzvokli, teju uz pusidtaku par
tirgus cenu. Dwokli deklagjusies persona, kam itlesotires igums, bet kas tur faktiski nednjot. Tau
dzivokli esotirnieka mantas. Seit riski foti lieli — pirmkart, irnieka mantas jaunigadnieki nedkst aiztikt
un izlikt, jo &a var iedavoties krimiralproce, otrkart, ja &idu davokli tomér izlemj pirkt, tad noteikti
jauzmekE rnieks un jvienojas par iesffamo kompenaciju dzvojamas telpas atgBanai unires iguma
partraukSanai. Taigbas labad ateic, ka &di gadjumi ir reti, davoklu tirgus nusdieras ir skaidak
parredzams un ar makiem riskiem, bet to@r Sada riska iesgjamibu nevar atat bez ieéribas.

Tatad — ja dmwokli ir deklagtas Kidas personas, pirkumaglna ir japrasaipasSniekamitlz noteiktam
terminam &s izdeklagt, iesggjams, nosakotijumsodu par terma neieéroSanu. lepriekS méais gan nav
attieciims uz davokla 1pasSnieku un wia gimenes locekem: tiklidz pir@js registre ipasumu
zemesgima, pasSvaltba ménesa laik anuk So personu dezesvietas deklaganu.

Ir gana daudz jautajumu par to, ka cilvekiem, iegadajoties dzvokli, atklajusas neskaidibas ar
paradiem un ar iepriekSgjiem ipasniekiem radudis ain domstarpibas par to nomaksu. Ko datt, lai no
ta izvairitos?

Praks pircgji, protams, idzSirgjam ipasniekam pieprasa inas par padu neesaifbu vai gkinus par
makgijumu nomaksu. Tau ir janem \era, ka Sobrd arvien &l speka ir normatvais reguéjums — paidi par
komurglajiem makgjumiem un davojamas nmajas apsaimniekoSanu riget jaunajanipasniekam. Pads
faktiski nav pir€ja daiSana, ar to iratiek gahk pardeejam. Jaunajarifpasniekam par visdforekinas no &
datuma, kadpasums rg@strets zemesgimat. Tatu probEma var lit, ja iepriek§jais ipasnieks uzlajis
lielu paidu, piengram, 3000 eiro. Artas pir€jam nav saistoss, bet t&skats — vai navi, ka laila, kaner
paraksta pirkumaigumu, rgistre ipaSumu zemesgmnag, apsaimniekajs nav uzlicisipaSumam arestu un
iesidzgjis ipasnieku tiespaadu piedzhai.

Pedgjie grozijumi Dzivokla ipaSuma likuma 10.pani dzvoklu ipasSnieku mampas gadjuma
prasaiesniegt davokla ipaSuma tiesbas apliecinoSu dokumentu divojamas majas parvaldniekam
vai personai, kura atbilstoSi garvaldiSanas iguma noteikumiem karto majas lietu”. Ar Sadu
risinajumu bija ieceréts nowerst gadijumus, kad jaunais davokla ipasnieks ilgstoSi nergistre iegadato
dzivokli zemesgfaimata un visus mak&jumus par dzivokli ir spiests makgt bijuSais ipasnieks. Ta ka
dokumenta nosaukums nav preizi definéts, jaunie ipasnieki parvaldniekiem medz iesniegt pirkuma
l[igumus. Apsaimniekotiji savukart no liguma nosEgSanas dienas pid¢ga jaunajam ipasSniekam
rekinus un Vel prasa samakat ar1 iepriekseja paradus. Tas nav pareizi?

Ng, ipaSumu apliecinoSs dokumentsipaSuma rgistreSana zemesgmat. Nekustara ipaSuma dajumi

medz hit saregiti, saisiti ar kredtiem, un #&dgjadi pirkuma fgumu var nosigt viera datuna, bet ar
dazdiem nosagumiem un pilnas summas samaksas telem, ieskaitot jau mi&to nosagumu par
personu izdekl&Sanu. igumu, piendram, var nosigt 16. maif, betipaSumu zemesgmat registret vien

5. august, savulirt dzivokla nodoSanas-piemsanas aktu parakksseptemhr jo pardegjs tikai tad var
parcelties uz citu diwesvietu. Apsaimniekafam robezEirtne ir ieraksts zemesgnat. Fargjais attiecas
tikai uz darfjuma iesaisitajam persoBm. Pir@js var af samakst pardeweja komuralos pafdus par
vairakiem gadiem, japasuma cena tiek attigc samaziata un dafjuma kiguma tas ir fikets. Liguma ir

rakstts, ka norisiras ipaSuma nodoSana um kiek kartoti norekini. Pirkuma fguma viss ir aparedz, un
uzreiz ar jasagatavo arnodoSanas-piemsanas akts, un parasti tut fikse skaiftaju radijumus, atsigu

komplektus un citas lietas.

Vai pircgjam vajadzetu intereseties anm par majas apsaimniekofija pakalpojumu kvalitati un
izmaksam?

Agrak dzivoklu pircgjiem tas nel§ita svargi, bet tagad cileki Klast izghtotaki. Cilveki intere€jas gan par
apsaimniekaiu, gan par to, kas ir dis maja. Pardeejam g informacija, protams, irgsniedz, ja ws grib
dzivokli pardot. Dazi papras vien gkinus, cik lieli ir komunlie un apsaimniekoSanas maksni, bet dazs
sikak iedziinasies par avvadu nomaju, par koplietoSanas telpu remontieradda laika svafgi ir ar tas,
ka maja izskafis noarpuses.



Vai pirceja uzmanibas \Erts ir m ajas iedavotaju kop€jais parads?

Tas ir nosaxti svaigs. Ja pads ir liels, siltuma piegplatajs var atstgt centalapkuri, un iedaotaji tatad
nesges veikt pieacigus uzkajumusekas remontiem.

Sars ir stasts, ka lada sieviete kredta iegadajas davokli Pardaugava, bet pec neilga laika slikta
tehniska stavokla del tur aizliedza vispar dzivot. Loti neveiksnigs pirkums — nav naudas, nav
pajumtes...

Ja naja ir veca, var bt aizdomas, kaas tehniskais 8voklis nav labs, bet, jgimere nav cileka, kas to
spetu profesioali novertét, ir jatére nauda bdvinZeniera pakalpojumam.dBinZeniera Kitbatne obligiti
vajadaga, notikojot pirkSanaigimenes mju.

Ka vertejat iespeju pirkt dz ivokli vai gimenes naju izsole?

Tas ir lielais neziamais. Pir€js nezina neko, iemot nekustamipasSuma &rtejumu. Turkkt visbiezk (95
procentos un vaik) vertejumi sakas ar ¥rdiem, ka ¥rtetajam fiziski apsekot dwokli nav bijis iesgjams
un vinS piemem, ka i stavoklis ir apmierinoss. Ja dmkli valdijuma parnpem banka, tadartétajs tap var
ieiet un apsekot, bet iz&sl nodotajogpasumos vis lielakoties ieKit nevar.

Tatad, no vienas puses,agls pirkums ir finansiali izdevigaks, bet, no otras, jirékinas ar dazadiem
riskiem. Pieméram, ar viltus irniekiem, demontetiem radiatoriem, izlauztam santehnikas ielartam,
gridam un flizem.

Protams! Izsas var nopirkt pat doajamas ddas no dwokla nolika atpirkt ar pargjo ddu, var nopirkt pusi
majas.

Tacu pirkt kogpasuma da vienner ir risks. Tad nepiecieSami®ti rapigi parbaudt visus apsiklus,
izrunaties ne tikai ar frde\gju, bet noskaidrot aotra koppasSnieka attieksmi pret So gamu. Jnoskaidro
viss iespjamais par piekivi pardodamajaiipasuma dai. Ja taj ir iezimets cda servifits, tas noung, ka
kaiminS brauks pa tavu zemes|dain tev netis nekidu tiesbu protesit. Tad uzreizgrisina jaujums, cik
intengvi celS tiks lietots, kas to uztes un tamidzgi. Sakotngja informacija atrodama zemesgnaé un
ipaSuma zemes robeZ .

Ja rgrk majas dau, batu janoskaidraipasuma lietoSanagitiba un inoskdz koppasuma lietoSanagitibas
ligums. Ja zemesgnata &ds kgums ir mirgts, tad jau ir draidk, ka koppaSuma lietoSanas attibas ir
salartotas un domstarpu vagtu netut. Ja &da iguma nav, tad var nopirkt kggaSuma do@jamo ddu ar
loti augstu riska paipi.

Lai nekustama ipaSuma ied@de norisinatos veiksmgi, loti svariga nodme ir pirkuma-p ardevuma
l[igumam. Cik preazi tas sagatavots un atspoda visas dafjuma nianses. kKa liecina nesei SKDS
aptauja, loti liels ir iedzivotaju ipatsvars, kuri uzskata, ka pietiekami labi f@rzina likumus un ir
Spejigi patstavigi sagatavot So dokumentu. Turkdt interneta ir milzum daudz sadu paraugu dazadiem
gadijumiem. Vai ar to pietiek?

Ja cileks \elas iegdatiesipaSumu ufipasSuma attiabas viss neiet gluzi skaidrs, ir raduSies jajumi par
jau iepriekS miatajiem aspektiem — dekkganos, padiem, kredtiem, tad torar ieteicams izmantot Sa;
joma pieredzjusa jurista, advaka pakalpojumus, kasagbaudtu visusipaSuma dokumentus un riskus un
nofornetu atbilstoSu pirkSanassploSanasitjumu, kadautu izvairties no jebkdiem saregijumiem. d, par

to zinama summa is jamaks, bet & bus nie@¢ga saidzinajuma ar zaudjumiem, kurus var pieredg ja pEc
ipaSuma iegdes atkisies jau mintais paSuma lietoSanas seit#, neziami irnieki vai nelikunga
buvnieaba.

Ligumu paraugi isdieras ir pieejami imekl, tos it ki var piengrot savai sitacijai, un lieta daita. Mes
sawa praks parliecinamies, ka1 vis nav. Tdu, ja klienti \&rSas pie mums jauwep liguma nosigSanas, tad



tieEm jau ir par €lu un vai nu nekas vairs navagjams, vai gai@ma gara tiesvalda bez simtproceigas
garantijas par poZitu iznakumu, un var izakt makst vairakkart dargak.

Var dzvokli pirkt, norkinoties skaidk naudi, var ar @arskaitjumu caur banku — tad i&gina, kué bridi
iesniedz zemesgmat nostipririgjuma kigumu, kad ndikinas par dajumu. Var gatties, ka pirgjs
dafjumampem kredtu banlki, bet var It af ta, ka ar krettu apgitinats ir pardodamaisipasums. Tas
savulart noame, ka dafjuma attietbas iesaistas jaucetras puses — fizigk personas un divas bankas. Var
but vél citas niansesatic] man iet, ka §dos gagjumos vajadztu izmantot jurista pakalpojumus.

Kad paraksta pirkuma Iigumu, un ka drosak par ipaSumu maksit?

Pamai ta ir puSu vienoSais, bet ar dajumu saisitos izdevumus — valsts un kancelejas nodevuark
notara pakalpojumu — parasti ggmas makd pircgjs. Tas gan nav akmenekalts — dazreiz to dara
parde\gjs un pietiekami biezi — auz pusm. Ja dajuma nav kredta attie@bu, vislalak ir ta, ka viera diera
pie notra tiek nosigts pirkuma igums, kui ieraksits, ka pir€js par dajumu samaks liguma
parakstSanas dief) tad paraksta nostipjuma kigumu, bet dokumenti paliek piemdewgja. PirEjs ar
parde\gju kopa dodas uz banku, kur tiek veiktarpkaifjums (nusdieras skaidd naudi norkinas arvien
retak), makgjuma uzdevumu kapar parejiem dokumentiem atdod pi&@am, un, lai bitu drogk, abi ko
af dodas uz zemesgnatu nod&u un iesniedz dokumentus.

Ta ir tada vienkirSota Tcibas norise kopufn Bitiba par makaSanas &rtibu pirccjam ar @rdewgju ir
javienojas. Biezi vien pirmaduma uzraks$anas tiek noruita visa dajuma sktma — kas kur bridi un ka
notiks. Rc zemesgimatas nodas apmekdjuma f@ardegjs pirccjam var dzvokli ari nodot.

Kapec ir tik svarigi ipaSumu uzreiz resistrét zemesgamata?

Tapec, ka var Iot situacijas, kad negdads mrdewjs vienu un to paSapasumu prdod vaiékas reizes.
Musdieras tas notiek rak, isteriba [oti reti, bet & tonmgr var gadities, un ide] sevi (un savapasumu) vajag
pasargt.

Publiskaja telpa ir izskangjusi gadijumi, ka kr apnieki bija noliakojusi neregistrétus, mantojuma
iegitus ipasumus un iemafjusSies tos iedalit zemesgamata uz sava vrda, Soipasumu turklat loti
atri iekilajot banka vai pardodot. Gadiem notiek tiesu darbi, bet nav lielu izedZu zaudsto ipasSumu
atgit. Ta nevaretu gadities, ja ipaSums bez vilciaSams batu registréts zemesgiimata uz likumiga
ieguveja varda?

Sadi gadjumi ir reti, betipasniekam, protam$oti sapigi. IpaSums zemesgmat janostiprina & dazdu
citu iemeslu d|. Piengram, cilveks nogrk dzvokli, bet zemesgmat uz sava &rda to nenostiprina vai nu
laika trikuma, vai citu iemesludl, un Saj laika pekSpi nomirst @rdegjs. Ar tad nauda var aiziete)a:
pardeejam uzra@lsies mantinieki, bet piggam neliis viegli pieadit, ka vipS patie8m So ipaSumu ir
iegadajies, it sevigi, ja makats skaidé naudi.

Perkot dzivokli, svarigi ir veikt Sadas darhibas:

« Iepaities ar nalkota nekustara ipaSuma zemesgnatas datorizdruku, laiagiecinatos, kas
ir ta istenaigpasnieks un vapasumam navalu apgitinajumu;

« lIepaities ar nekustafin ipaSuma inventarizijas lietu, lai noskaidrotu, vai nepast
nelikumiga lmvniedaba un lads ir davokla statuss;

» Uzzirat informaciju paripasum deklagtajam persoam;

» lizstradat konkretu un apstkliem atbilstoSu pirkumagpdevumaigumu, kug preazi noteikti
abu pusu pietkumi un saigbas, tostarp makSanas nosgcmi.



