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Нотариалната камара подкрепя по принцип предложения проект за изменение на ЗННД. Така предложеният проект, според нас може да се впише като първа стъпка в изпълнение на концепцията за създаване на Депозитна каса, където освен банковото плащане се предвижда и създаване на нарочно държавно учреждение, чрез което да се извършват банкови плащания и система за възпрепятстване симулиране на цените по сделките. 

Нотариалната камара приветства подхода на Министерството на правосъдието за изменения на ЗННД, а именно съответствието на законопроекта с Декларацията на Съюза на юристите в България, приета на проведената на 31.10.2008г. Национална конференция „Имотни измами – проблеми и противодействие”. Във връзка с тази Декларация, бе законово регламентирано и задължението на нотариуса да сверява образа на личната карта, с оглед възпрепятстване на имотни измами – новоприетите чл. 19, ал. 2 и чл. 25, ал. 3 от ЗННД. Фактът, че промените са във връзка с приетата Декларация на СЮБ, означава, че зад тях стоят всички организации на юристи в страната. 

По отношения на предложените текстове за изменение на ЗННД имаме следните правно-технически бележки:

По отношение на предложения текст на ал. 4, към  чл. 25 от ЗННД:

Нотариалната камара предлага като допълнение към законопроекта да бъде уредена защитата на специалната сметка на нотариуса, с оглед запазване интересите на страните и на нотариуса. Едно симулативно вземане между недобросъвестни граждани лесно би насочило принудително изпълнение върху паричната сметка. Сметката трябва да е специална – да се различава от личните сметки на нотариуса, с нарочна разпоредба на закон, подобно на сметките на частните съдебни изпълнители (чл. 24, ал. 3 от ЗЧСИ – „паричните средства по специалната сметка не може да бъдат запорирани за задължения на частния съдебен изпълнител”). На практика отделни банки регулират тези сметки като специални, но след като тази специалност не е предвидена в закон естествено сметката не може да се ползва със специална закрила. Изрично трябва да се уреди сключването на споразумение или договор между нотариуса и страните, с който нотариусът да управлява сумите, съобразно волята на гражданите. Договорът по чл. 25 от ЗННД е основанието за превод на суми, а не самата сделка и това е важно, за да се отграничат личните парични средства на нотариуса от тези на страните. Ако няма налице такъв договор, има прецеденти, в които данъчните органи при превод на суми от сметка на нотариуса в момента му търсят данъчни задължения, които са за самата сделка. 

Предлагаме като допълнение следния текст: „Не се допуска принудително изпълнение върху паричните средства по специалната сметка за задължения на нотариуса”. 

Редно е да се замислим дали терминът „подлежащите на вписване актове” трябва да се заменят с „актове, с които се учредяват, прехвърлят, изменят или прекратяват вещни права върху недвижими имоти”, т.к. в тази категория биха попаднали и договорите за наем и аренда върху земеделска земя, където се заплащат незначителни суми. 

По отношение на предлаганата ал.9:

Във връзка с изречение първо: Така предложеният текст изисква от купувача винаги да удостовери пред нотариуса, че е събрал цялата сума и че тя е депозирана по сметка на продавача или на нотариуса. Такова изискване е в ярко противоречие на разпоредбите на ЗЗД, където моментът на плащането не е в зависимост от момента на сключване на сделката и от прехвърлянето на собствеността. Конститутивният момент се определя от закона – подписването на акта от нотариуса и страните, а плащането на цената нормално е изцяло обусловено от волята на страните. Плащането може да бъде на части, вземанията за цената да бъдат опрощавани, предмет на цесия и т.н.

Напълно нормални и законни са договорите, с които се учредяват, прехвърлят, изменят или прекратяват вещни права върху недвижими имоти с отложено плащане на цената. Тъкмо заради това чл. 168 от ЗЗД предвижда два случая (при продажба и при делба) в полза на съответните кредитори да се учреди законна ипотека: 1. в полза на отчуждителя на недвижим имот - върху отчуждения имот, за обезпечение на вземанията му по договора, и 2. в полза на съделителя, комуто се дължи допълване на дела – върху недвижимите имоти, оставени в дела на онзи съделител, който дължи допълване.

Ежедневна практика е страните да уговарят част от сумата или цялата сума да бъде заплатена след заличаване на вписана ипотека върху имота, или на вписана искова молба, или чрез банков кредит или заем – след учредяване на обезпечението. След 01.01.2010 г. – когато се предлага да влезе в сила изменението – много продавачи биха били изправени пред невъзможност да спазят закона, тъй като са приемали плащане в брой по сключени между тях и съответните купувачи преди тази дата предварителни договори за продажба. Понякога тези предварителни договори, особено при строители – продавачи, датират от преди две, три и повече години.

Самото изискване на Европейската комисия е забраняване на плащанията в брой при сделки с недвижими имоти, а не ограничаване на свободата на договаряне (и то в момент на икономическа криза), със задължението сумата да бъде платена или да е налице предварително. Такова ограничение няма в нито една страна в Европа, не е имало и в 117-годишната история на ЗЗД – ЗЗД отм. – от 1892г. и действащия ЗЗД от 1950г. 

По отношение на изречение второ: Декларацията за съответствие за сумата, посочена в акта, трябва да се преосмисли в контекста на следната юридическа даденост, а именно, че съдържанието на акта е удостоверено един път, цената е част от съдържанието на акта и ако нотариусът разбере, че каквато и да е част от него е симулативна, той трябва да откаже удостоверяването.  

Ако страните декларират, че „сумата, посочена в акта за извършената сделка, съответства на сумата за разплащанията между тях, посочена в издадените от съответната банка платежни документи” – не се постига целта на законопроекта. Би следвало да се декларира, че това е истинската продажна цена по сделката!

При сделките на периодично плащане на цената или плащане на друго задължение на части, ако се приеме да остане текстът на декларацията, трябва да се предвиди архивирането на декларациите и платежните документи с допълнително изменение на Наредба № 32  за служебните архиви на нотариусите и нотариалните кантори.

По отношение на ал. 10: Категоричното ни мнение е, че този текст трябва да  отпадне, поради следните съображения:

· Службите по вписвания и Агенция по вписванията работят съгласно разпоредбите на ПВ, който е акт по приложение на ЗС. Съгласно чл. 116 от ЗС, Правилникът за вписване се занимава с подробностите относно начина на вписване и таксите, които се събират по него. Дейността на тези институции е свързана с вписването и архивирането на актовете, които учредяват, прехвърлят, изменят или прекратяват вещни права, а не с контролирането на изпълнението на облигационни отношения по тях. 

· Съгласно чл.50 от ЗМДТ, съдиите по вписване установяват единствено че е платен местният данък, наравно с нотариусите, областните управители, кметовете и др. длъжностни лица. Архивирането на платежните документи по изпълнение на  парични задължения по актове не е предмет на изпълнение на тяхната дейност и естествено води до необходимостта на увеличаване почти двойно на техническия им персонал.

Нотариалната камара предлага в тази връзка да се приеме най-сетне изменение на ПВ, където цената по една сделка или стойността на имота или на вещни права да бъде фиксирана като част от имотната партида. В този случай, АВ може да прави за 5 минути справки, касаещи цените и стойността на сделките, подобна на тази, поискана от Главна прокуратура. Напомняме, че такава справка АВ отказа да даде, поради липса на структурирана информация за цените и стойността по сделките, а справката бе дадена на Главна прокуратура от нотариусите, за което естествено бе необходимо повече от месец.

Относно предложеното изменение за допълнение на чл.18 от ЗЗД:

Според нас систематично погледнато не е мястото за изменение на  ЗЗД в проект за изменение на ЗННД. Прекалено лесно решима изглежда задачата, ако само с въвеждането на една нова алинея в ЗЗД могат да се забранят ефективно плащанията в брой при сделки с недвижими имоти. Необходими са комплекс от промени в други закони, освен ЗННД – като данъчни например, за да се постигне желаният законодателен ефект. 

Според нас не може да се допълва такъв основен и стойностен закон като ЗЗД, който се правоприлага успешно близо 59 години – носи много философия в себе си и е израз на приемственост освен на правни конструкции и теории и на морал и  справедливост. 

ПРЕДСЕДАТЕЛ НА СЪВЕТА

НА НОТАРИАЛНАТА КАМАРА:
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