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ЗАКОН

ЗА ИЗМЕНЕНИЕ И ДОПЪЛНЕНИЕ НА

ЗАКОНА ЗА НОТАРИУСИТЕ И НОТАРИАЛНАТА ДЕЙНОСТ

Предложеният проект на Закон за изменение и допълнение на Закона за нотариусите и нотариалната дейност (ЗИД на ЗННД) е включен в Законодателната програма на Министерския съвет за периода 1 септември – 31 декември 2009 г. Законопроектът е изготвен в съответствие с препоръки на Европейската комисия за предприемане на законодателни мерки за предотвратяване възможностите за използването на сделките с недвижими имоти за целите на изпирането на пари, както и за противодействие на корупцията и имотните измами. По своето съдържание законодателната промяна е в съответствие и с Декларацията на Съюза на юристите в България, приета на проведената на 31.10.2008 г.  Национална конференция „Имотни измами – проблеми и противодействие”. В тази декларация е предложено, Министерството на правосъдието, съвместно с Нотариалната камара, да инициира промени в гражданското законодателство, гарантиращи достоверността на плащанията по сделки с недвижими имоти.
Предложеният законопроект препятства плащанията в брой при извършване на подлежащи на вписване актове за възмездни сделки – продажба, замяна, суперфиция и др., като независимо от волята на страните, плащанията се извършват чрез съответната банка. Титуляри на плащанията са физически и юридически лица (страни, участници в нотариалното производство или трети лица), като нотариусът управлява специалната сметка съобразно тяхната воля. Плащането по сделката може да е еднократно или на части, за продължителен период. 
От текста на новосъздадения със ЗИД на ЗННД чл. 25а става ясно, че специалната сметка не е лична сметка на нотариуса, а само се управлява от него при условия (лихви, банкови такси и др.), определени от съответната банка. Нотариусът контролира в случая не само плащането, но и обстоятелството, че ще преведе сумите така, както искат страните, при липса на вписани възбрани, ипотеки, искови молби, други актове с предмет - същия имот. Тази процедура сама по себе си е и способ, препятстващ измамите с недвижими имоти, тъй като не може да се симулира в пълномощни, разписки или в самите нотариални актове, че сумата е получена. 

Условията за внасяне на сумите по специалната сметка, за нареждания за плащания от нотариуса, както и за изплащане на лихвите по сметката, се уреждат с писмено споразумение между нотариуса и страните по сделката.
Лихвата върху средствата по специалната сметка се начислява в съответствие с правилата на банката и се изплаща от нотариуса на страната по сделката, депозирала сумата при условията на споразумението.
Изрично е предвидено, че сделки, извършени в противоречие или при заобикаляне на реда, установен в чл. 25а, ал. 1 - 3, са нищожни.

В законопроекта изрично е предвидено, че не се допуска принудително изпълнение върху паричните средства по специалната сметка за задължения на нотариуса. Запорът върху паричните средства, предназначени за изплащане на страна в нотариалното производство, се налага чрез съобщаването му на нотариуса и на съответната банка.
Предвидени са различни хипотези в случаите на заместване на нотариус от помощник – нотариус, от друг нотариус или от съдия по вписванията.

При заместване на нотариус от помощник - нотариус по чл. 46 от ЗННД плащанията между страните по сделките се извършват чрез специална сметка на името на нотариуса. В тези случаи помощник – нотариусът представя на банката документи, поискани от нея.

При заместване на нотариус от друг нотариус отношенията между тях по повод специалната сметка се уреждат с договора по чл. 47, ал. 1 от ЗННД.

Когато нотариусът се замества от съдия по вписванията по чл. 48 от ЗННД, плащанията по подлежащи на вписване актове по възмездни сделки се извършват чрез специалната сметка на нотариуса.

Когато съдия по вписванията изпълнява нотариални функции по чл. 82, ал. 1 от ЗННД, плащанията по подлежащи на вписване актове по възмездни сделки се извършват чрез специална сметка, открита от съответния районен съд.

В същото време законопроектът представлява преход към цялостна уредба на отношенията, свързани с разплащанията по възмездни сделки и контролът върху тях, които предстои да се рагламентират с отделен специален закон за Депозитната каса. 
Депозитната каса ще бъде създадена със закон като самостоятелна държавна финансова институция, чието основно предназначение е възстановяване на доверието в публичните финанси. Депозитната каса има съществена роля в подкрепа дейността на нотариусите, като осигурява сигурност, стабилност, прозрачност и не на последно място – защита на нотариалната професия и повишаване доверието в нея. В Депозитната каса под строг финансов контрол постъпват и се разпределят всички нотариални такси и дължими данъци  във връзка с извършени нотариални  действия. 
Приносът на Депозитната каса  за сигурността и прозрачността на правната система е в посока на: предотвратяване конфликт на интереси, гаранция за възстановяване във всеки един момент и съзнателно боравене със средствата, както и запазване на средствата в интерес на всички страни. Депозитната каса  е и основен участник в системата за борба с изпирането на пари.
Основните  функции на Депозитната каса най – общо се свеждат до следното:
- Предотвратяване укриването на истинската цена при сделките с недвижими имоти чрез въвеждане право на изкупуване при определени условия на общините и държавата;

- Събиране на дължимите от страните по сделката данъчни задължения към държавата, вкл. и на дължимите данъци по Закона за облагане доходите на физическите лица и по Закона за корпоративното подоходно облагане, по време на разплащанията по сделката;
- Противодействие на изпирането на пари и изясняване произхода на средствата по сделката. 

Предложеният режим, чрез въвеждане на законова забрана за разплащания в брой при сделки с недвижими имоти, ще гарантира достоверността на плащанията, както и получаването от страната по сделката на дължимата й сума. Този режим ще препятства и възникването на съдебни спорове между страните, което ще допринесе за обезпечаване на правна сигурност при възмездни сделки с недвижими имоти. 
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