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Abstract. Good faith acquisition in real estate in Latvian law is very little regulated, and is not defined directly in the regulatory
enactments, while the protection of the good faith acquirer stems from interpretations of the legal provisions.

Inview of the lack of material-legal regulation and uncertainties in it, in particular, the question of obtaining good faith acquisition
in real estate refers to conflicting and unpredictable case law - in seemingly similar situations, the court tends to take diametrically
opposed decisions. The legislator has not developed guidelines and clear criteria for how, when and by which time, a good faith acquirer
of real estate is protected. These conflicting decisions give rise to a debate in the public on the good faith acquirer institute in general and
on how the legal provisions relating to it are to be interpreted.
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Ievads

Labticiga ieguveja institiits lietu tiesibas bija pazistams jau vesturiski - no Romiesu civiltiesibam. Neskatoties
uz labticiga ieguvéja institiita seno izcelsmi, joprojam pastav problémas un neskaidribas par So civiltiesibu institiita
regul&joso tiesibu normu interpretaciju un piemérosanu. Nekustama TpaSuma labticiga iegiiSana Latvijas tiesibas
ir reguléta visai maz, labticiga ieguv€ja jédziens normativajos aktos tieSi nav definéts, savukart, labticiga ieguveja
aizsardziba izriet no tiesibu normu interpretacijam. SeviSki aktuals labticiga ieguv€ja aizsardzibas jautajums ir
nekustama ipasuma labticigas iegiiSanas gadijumos.

Nemot véra materialtiesiska regul&juma trikumu un neskaidribas taja, 1pasi aktualizgjies jautajums, analizg&jot
tiesu praksi, ir lietas par nekustama 1paSuma labticigu iegtiSanu — lieta pastavot lidzigiem faktiskajiem apstakliem,
tiesa médz pienemt diametrali pretéjus nolémumus. Likumdeve€js nav izstradajis vadlinijas un skaidrus kriterijus,
ka, kad un Iidz kuram bridim nekustama Tpasuma labticigs ieguvéjs tiek aizsargats. Sada pretruniga tiesu prakse rada
diskusiju sabiedriba par labticiga ieguvéja instititu, ka arT par to, kadas tiesibu normas un tiesiskie mehanismi ir
piemé&rojami labticiga ieguvéja aizsardzibai.

Pétijuma mérkis ir nekustama ipasuma labticiga ieguvéja aizsardzibas principu un ar to saistito problémjautajumu
zpéete.

Petijuma objekts ir Iidz&ju tiesiskas attiecibas privato tiesibu joma.

Pétijuma priekSmets ir tiesiskie nosacijumi nekustama Tpasuma labticiga ieguvéja aizsardzibai.

Lai sasniegtu pétijuma mérki, autore izvirzija vairakus uzdevumus:

1)labticigas iegliSanas jédziena un nekustama Ipasuma labticigas iegliSanas jédziena izpéte;
2)Zemesgramatas publiskas ticamibas principa analize nekustama ipasuma labticigas iegiiSanas konteksta;
3)nekustama Tpasuma labticigas iegiiSanas priekSnoteikumu analize;

4)labticiga ieguveja nekustama ipasuma iegiiSana no neipaSnieka izpéte.

Lai sasniegtu darba izvirzito mérki, darba izstradasana izmantotas vairakas pétijuma metodes: deskriptiva,
analitiska un salidzinosa.

Darba tapSanas procesa, lai tiktu izpilditi izvirzitie uzdevumi, tika izmantota juridiska literatiira (normativo aktu
komentari, zinatniskie raksti) un normativie akti. Juridisko literattiru autore apliikoja latviesu valoda un svesvaloda,
lai noskaidrotu labticiga ieguv€ja jédziena biitibu un saturu, ka art lai noskaidrotu, kada loma ir atsavinasanas liguma
koroboracijai attieciba uz nekustama paSuma ieguveja labticigumu.

Labticigas iegiSanas jédziens

Juridiskaja vardnica jédziens labticigs (attiecinams uz ieguvéju) tiek skaidrots ka pircgjs, kur§ nezinaja, ka ir
ticis apmanits vai maldinats par pardevéja ipasuma tiesibu esamibu (The Gale Group, 2008).
Likumdeve€js labticiga ieguvéja jeédzienu netiesi ir ieklavis Civillikuma Gimenes tiesibu dala, konkrétak

Civillikuma 122. panta, kas paredz, ka persona ir atzistama par labticigu ieguveju, ja ta nav zinajusi (nav vajadzgjis
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zinat), ka kustama lieta pieder abiem laulatajiem kopigi vai tikai otram laulatajam (Civillikums, 1937). Sis civillikuma
pants dod iesp&ju personai biit par labticigu ieguveju tikai kustamas mantas iegades gadijuma, ka arf tas attiecas tikai
uz vienu specifisku gadijumu — kad viens laulatais pardod abiem kopigi piederosu lietu vai otram laulatajam piederosu
lietu. L1dz ar to ieprieks minéta Civillikuma norma nesniedz pilnigu un tieSu labticiga ieguvéja jédziena skaidrojumu
un butibu. Ir redzams, ka tieSs un skaidrs reguléjums, kas defin€tu labticiga ieguvéja jeédzienu ne Civillikuma, ne cita
normativaja akta, nav atrodams.

Lai noskaidrotu jédziena ,,labticigs ieguvejs” saturu autore rosina pielietot divas dazadas pieejas, kuras netiesi
likumdevéjs ir ieklavis Civillikuma:

1. pieeja, kas ir piem€rojama attieciba uz treSajam personam, proti, ieguvéja nezinasana par lietas iegiiSanas
faktiskiem Skérsliem.

Uz 1. pieejas realizéSanu attiecinams Civillikuma 1013. panta pirmas dalas fraze: ,,lai iegiitu lietu [..] ta javalda
laba ticiba, t.i., nezinot Skerslus, kas nepielaiz iegiit to par TpaSumu”, ka ari par pieméru var kalpot Civillikuma
1013. panta tresa dala - ieguv€ja nezinaSana par lietas faktiskiem Sk&rSliem, liecina par labticibu, bet var ar1 neliecinat
par lietas realu situaciju (Civillikums, 1937).

2. pieeja ir tre$as personas pilniga parlieciba par to, ka lieta tiek iegiita no lietas 1pasnieka.

Sai pieejai, ka pieméru autore min, Civillikuma 1014. pantu: , Kas neatzist sev tiesibu iegiit lietu [..] nav
uzskatams par labticigu [..]” (Civillikums, 1937).

Ka ir redzams no piemériem Civillikuma ir ietvertas abas labticiga ieguv€ja pieejas. Tomer, lai atzitu ieguvéja
labticigumu, nav pietieckams iemesls nezinat, ka nevienam nav tiesibu, ir nepiecieSams parliecinaties, ka nevienam nav
tiesibu (byxosckiu, 1914).

Zemesgramatu publiskas ticamibas princips nekustama ipaSuma labticiga ieguvéja konteksta

Zemesgramatu uzdevums ir radit droSu pamatu nekustamu TpaSumu apgroziba, nodrosinot drosas un noteiktas
tiesiskas attiecibas, kas saistitas ar nekustamiem TpaSumiem. Zemesgramatai ir jadod noteiktas, skaidras un publiski
ticamas zinas par visiem zemesgramata ierakstitajiem nekustamiem TpaSumiem un ar tiem saistitajam tiesibam. Par
nekustama TpaSuma TpaSnieku atzistams tikai tas, kas par tadu ierakstits zemesgramatas (Civillikums, 1937, 994.p.).
Iepriek§ mingtais atspogulo nekustama 1paSuma ka lietu tiesibas biitibu, kas uzliek par pienakumu jebkurai tresajai
personai to respektet, jo tikai ierakstot paSumu zemesgramata, tas top zinams treSajam personam.

Nekustama pasuma iegiiSanas gadijuma ir jagem véra, ka Zemesgramatu likuma 1. pants, paredz divus
nozimigus aspektus — zemesgramatu publisko ticamibu un lietu tiesibu nostiprinasanas obligatumu (Zemesgramatu
likums, 1937). Analizgjot iepriek§ min€to normu kopsakara ar Civillikuma 994. panta pirmo dalu, kas paredz, ka par
nekustama TpaSuma 1pasnieku ir atzistama tikai tada persona, kura ir noradita zemesgramata, varétu uzskatit, ka ar
zemesgramatu informacijas parbaudi ir pietiekami, lai ieguvejs varétu apgalvot, ka vin§ nezinaja un nevargja zinat,
ka atsavinatajam, kurs ka 1pasSnieks ir ierakstits zemesgramata, nav bijuSas IpaSuma tiesibas. Augstakas tiesas Senats
viena no saviem judikatiiras spriedumiem ir apstiprinajis, ka, lai nekustama 1paSuma ieguvejs biitu atzistams par
labticigu, pietiek ar to, ka atsavinaSanas Iiguma noslégsanas bridi zemesgramata pasums bija registréts uz pardevéja
varda un ka nebija registréti atsavinaSanas aizliegumi vai citi apgritinajumi (Latvijas Republikas Augstakas tiesas
Civillietu departamenta spriedums, 2004, SKC—-614).

Publiskas ticamibas princips ir ka garants, ka zemesgramata ierakstitais ipasSnieks ir patiess; persona var palauties
uz So ierakstu, tadgjadi Sis princips ir ciesi saistits ar labticigumu. leguvéjs ir launticigs tad, ja vins§ ir zinajis par to, ka
vina 11dz€js nav lietas ipasnieks. Valditaja zinasana par lietas iegiiSanas prettiesiskumu ir kvalific€jama ka launs noliiks
(Civillikuma 1641. pants). Lietas atsavinaSana bez ipaSnieka piekriSanas noved pie vina TpaSuma tiesibu aizskaruma.
Likums tiesisko seku zina rupju neuzmanibu pielidzina launam noliikam (Civillikuma 1645. panta 2. dala), ieguvé;s,
kas rupjas neuzmanibas d€] nezinaja par juridiskajiem SkérSliem lietas sanemsSanai sava TpaSuma, ir atzistams par
launticigu (Rudans, 2006). Publiskas ticamibas princips nav attiecinams uz darijumiem, uz kuru pamata nekustamie
ipaSumi tiek registréti zemesgramata, tas ir attiecinams vienigi uz zemesgramatas ierakstiem.

Likumdevg;js ir noteicis, ka zemesgramatu publiskas ticamibas princips ir piemerojams tiktal, ciktal pusu tiesisko
attiecibu pamata nav prettiesiskas ricibas, kas rezult€jas ar zemesgramatu nepatiesumu.

Zemesgramatu nepatiesums var izpausties, ierakstot zemesgramata darijumu, kurs ir absoliiti speka neesoss vai
ar1 nosaciti speka neesoss. Civillikuma 1480. pants nosaka, ka darfjuma iek$gjos trikumus korroboracija nenovers, un
akts, kas nav speka pec sava satura, neiegiist ar to (korroboraciju) nekadu speku (Civillikums, 1937). Tomer Civillikuma
1480. pantu var attiecinat tikai uz darfjjumiem, kuri ir absoliiti speka neeso$i. Gadijuma, ja ipaSums nonak jau talak
treSo personu rokas, biitisku lomu sp€l€, vai nepatiess darfjums ir absoliiti speka neesoSs vai nosaciti speka neesoss,

172



ka ari, vai treSa persona ir informéeta par to, vai IpaSums vai kada cita lietu tiesiba nepieder atsavinatajam.

Ja darfjums ir absoliiti speka neesoSs, butiski ir vertet treSas personas attieksmi pret realiz€to darijumu.
Gadijuma, ja tres$a persona zinaja, ka darfjums nav spéka un atsavinatajs nav lietas TpaSnieks, tad nekustamais Ipasums
ir atprasams no $adas nelabticigas tresas personas. Savukart, ja treSa persona ari absoliiti speka neesoSa darijuma
gadijuma ir labticiga, nekustamo TpaSumu no §is personas atprasit nevar (Mucins, 2003).

Veicot tiesiskos darjjumus ar nekustamajiem TpaSumiem, tiesibu subjektiem ir tiesibas nevis pienakums
parliecinaties, ka vinu darfjumu partneris ir pilntiesigs nekustama ipasuma ipasnieks, kas lauj vinpam rikoties ar
atsavinamo lietu atbilstosi Civillikuma 927. pantam, izmantojot zemesgramatu, kura ir ieklautas publiski ticamas zinas
par visiem zemesgramata ierakstitajiem nekustamiem ipaSumiem. Autoresprat, informacija, kas ir pieejama treSajam
personam zemesgramata — par nekustama ipaSuma piederibu, apgritindjumiem un atsavinasanas aizliegumiem, nav
pilniga un izsmeloSa, un nav atrauti vérte¢jama nekustama TpaSuma labticigas iegiiSanas gadijuma, jo arT nelabticigs
nekustama TpaSuma ieguvejs var iegiit ipaSumu no zemesgramata registréta ipasnicka, nepastavot nekustama Tpasuma
atsavinaSanas aizliegumiem vai apgritinajumiem.

Nekustama 1pasuma pirc€jam, noslédzot darijumu par nekustamo TpaSumu zem tirgus veértibas vai steidziga
karta, dal€ji ir jauznemas risks un iesp&jama atbildiba par sekam, jo iepriek§ min€to darjjumu noslégsanas apstakli var
liecinat par darfjumu prettiesisko biitibu un iesp&jamajiem riskiem 1paSuma realiz€Sanai nakotné.

Labticiga ieguvéja aizsardziba civilprocesa un kriminalprocesa kartiba

Satversmé paredz€tas tiesibas uz ipasumu primari biitu jasaprot ka valsts pienakums nodroS$inat privatipaSuma
esamibu ka tadu, ka arT individam piemitoSo TpaSumtiesibu aizsardziba (Balodis, 2011).

Nemot veéra, ka labticigs ieguvejs patiesiba nav ieguvejs, varetu Skist, ka lidz ar to nebiitu pamata piesaukt
pamattiesibas, konkréeti tiesibas uz TpaSumu. Tomér Satversmes tiesa skatot pieteikumu par Kriminalprocesa normu
atbilstibu Satversmei ir nostiprinajusi, ka labticiga ieguveja ipaSuma tiesibas arf ir aizsargajamas ar Satversmi (Latvijas
Republikas Satversmes tiesas spriedums, 2017, Nr. 2016-07-01).

Latvijas Republikas Satversmes tiesa 2017.gada 8.marta izskatija lietu ,,Par Kriminalprocesa likuma 356. panta
otras dalas un 360. panta pirmas dalas atbilstibu Latvijas Republikas Satversmes 1. pantam, 91. panta pirmajam
teikumam, 92. un 105. pantam”. Satversmes tiesa noradija, ka publiskas ticamibas principa atvasinatais labticiga
ieguvéja aizsardzibas princips var tikt ierobezots biitisku sabiedribas intereSu nodroSinasanai, proti, nosakot, ka tadi
ieraksti, kas zemesgramata izdariti péc noziedziga nodarijuma, nevar tikt atziti par tiesiskiem. Satversmes tiesa ir
konstat€jusi, ka Iidzigu gadijumu izskatijusi ar1 Lietuvas Konstitucionala tiesa. Ta noradijusi, ka var izveidoties tada
situacija, ka persona, kas likumigi vélas iegadaties TpaSumu, iegadajas ipaSumu, kuru ta ipasnieks ir zaudgjis citu
personu izdarita noziedziga nodarijjuma rezultata, bet persona, respektivi, pircgjs, to nezina un nebiitu vargjusi zinat.
Sai sakara jaatzZimé: pat ja persona iegiist pasumu, nezinot un bez jebkadas iesp&jas zinat, ka $o Tpasumu ta ipasnieks
zaudgjis nozieguma rezultata, nevar uzskatit, ka tai, respektivi, pircgjam, $ada iegiiSana raditu Ipasuma tiesibas. Ka
vairakkart atzinusi Lietuvas Konstitucionala tiesa, no pretlikumigas darbibas nevar rasties tiesibas (Latvijas Republikas
Satversmes tiesas spriedums, 2017, Nr. 2016-07-01).

Paslaik nekustama TpaSuma labticiga ieguveja aizsardziba pastav divejada situacija. No vienas puses, Satversmes
tiesas apstiprinajumu ir guvusi Kriminalprocesa likuma procedura (Krimindalprocesa likums, 2005), kura nekustamais
Ipasums tiek atgriezts ta ipasniekam, nevertejot labticiga ieguveja statusu un tiesibas, bet gan atjaunojot ieprieksejo
stavokli un panakot taisnigu rezultatu. No otras puses, civilprocesa kartiba vél joprojam, Skiet, risinajums biitu citadaks,
balstoties uz Augstakas tiesas judikatiiru, par pamatu izmantojot Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata 2010.
gada 12.maija spriedumu lieta Nr. SKC — 11. Tadgjadi tiesu prakse faktiski pastav iznp€mums no labticiga ieguveja
aizsardzibas principa, gadijuma, ja darfjjuma pamata ir noziedzigs nodarijums (Latvijas Republikas Augstakas tiesas
Civillietu departamenta spriedums, 2010, Nr. SKC-11). Péc autores domam, demokratiski tiesiska valstl nedrikst
rasties situacija, kad vienados faktiskajos apstak]os tiesiskais risinajums dazados procesos biitu pretéjs viens otram.

Likumdev€jam ir pienakums nodroSinat tiesibu sist€mas vienotibu, tiesibu normu mérktiecigu funkcioné$anu
tiesibu sistéma un tiesisko palavibu sabiedribas vidi, kas rezult€sies ar tiesiskas valsts principa ieveroSanu, tadgjadi,
pec autores domam, labticiga ieguv€ja aizsardziba civiltiesibas izpauzas ka labticiga ieguv&ja ipaSuma tiesibu atziSana,
nevis ka labticiga ieguvéja — cietusa kriminalprocesa tiesibas prasit zaud&jumu atlidzibu.
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Labticiga ieguvéja nekustama IpaSuma iegiiSana no neipasnieka

Juridiskaja literatuira tiek izteikts viedoklis, ka ,,saskana ar likumu labticiga ieguvéja institiits attiecas uz situaciju,
kad persona sanem lietu no neipasnieka” (Ruddans, 20006).

Pirma no apliikojamam atsavinajuma Iiguma koncepcijam balstas uz atzinumu, ka otra atsavinajuma liguma speks
ir neatkarigs no ieguvé€ja zinasanas par ieprieks€jo atsavinajuma ligumu. Ja piekrit viedoklim, ka otra atsavinajuma
liguma spéks ir neatkarigs no ieguvé€ja, tad ari japiekrit, ka atbildiba par So ligumu ir uzlikta vienigi atsavinatajam.
Attiecigi, ja uzskatit, ka ir atbildigs tikai atsavinatajs, tad netiek vertéts gadijums, kad ieguv€jam bija zinams par
ieprieks noslégto atsavinajuma ligumu. Ka ari netiek vertets vai otrais ieguvejs bija informets par pirmo atsavinajuma
ligumu.

Savukart, ieguv€jam var biit zinams, ka kaut kad agrak ticis noslégts atsavinajuma ligums, nezinot neko tuvak
par So ligumu un ta izpildes apstakliem, ka ari, ieguv€jam var biit zinams par visiem pirma liguma noslégsanas un
izpildes apstakliem. Ta ka atsavinatajam izdevies otrreiz atsavinat ipaSumu ir jaatzist, ka vinam bija iesp€ja to izdarit.
Proti, ka vinam faktiski bija iesp&ja un tiesibas turpinat rikoties ar min€to ipaSumu. Turklat iesp€ja un tiesibas rikoties
ir savstarp€ji saistitas.

Koncepcija balstas uz atzinuma, ka, noslédzot atsavinajuma ligumu, atsavinatajam netika atnemtas faktiskas un
fiziskas iesp€jas, ari tiesibas rikoties ar lietu, bet tika uzlikts vinam par pienakumu atlidzinat zaudéjumus. Proti, péc
atsavinajuma ligumu noslégSanas kustamais ipasums faktiski atrodas atsavinataja rokas vai ja nekustamais IpaSums nav
koroboréts jauna 1pasnieka varda. Kamér kustamais 1paSums atrodas atsavinaja rokas, vinam ir fiziska iesp€ja rikoties
ar TpaSumu. Attieciba uz nekustamo paSumu, kameér nekustamais Ipasums ir nostiprinats zemesgramata atsavinataja
varda, tad vinam ir tiesibas un faktiskas iesp&jas rikoties ar nekustamo Ipasumu. Lidz ar to, otra atsavinajuma liguma
noslégSana, ka ar1 atsavinataja riciba ir atkariga no pirma atsavinajuma liguma lidzgja izdaribas, bet atsavinajuma
liguma izpildijums ir atkarigs no atsavinataja ricibas un visa atbildiba ir uz atsavinataja pleciem.

Ka tas izriet no otras koncepcijas, piekritot uzskatam, ka neatkarigi no ieguveja labticibas, otrais atsavinajuma
ligums nav spéka, tad jabalstas uz atsavinataja ricibu. Ja ieguvéja riciba netiek vertéta, tad tiek verteta atsavinataja
riciba. So atzinumu piekritéji uzsver, ka, atsavinataja, proti, nekustama Tpasuma Ipasnieks nevar nezinat, ka konkrétais
Ipasums jau ir atsavinats. Tatad, noslédzot otro atsavinajuma ligumu, Ipasnieks rikojies apzinati. Lidz ar ko, atkartoti
atsavinot vienu un to pasu nekustamo TpaSumu, atsavinatajs zina par to, ka atsavinajuma ligums ir otrais pec skaitla
un sakara ar o zinasanu tiek uzskatits par launticigu atsavinataju. Savukart, tada apzinata, launticiga ieguvéja darbiba
tiek uzskatita jeb kvalific€ta ka prettiesiska (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta spriedums,
2005, Nr. SKC-625). Lidz ar ko, ja darbiba tiek uzskatita par prettiesisku, tad saskana ar Civillikuma 1415., 5. un
1. pantiem darijums nav spéka no noslégsanas briza, proti, tadam ligumam nav spéka esamibas, jo otra atsavinajuma
liguma noslégSana uzskatama par pretlikumigu jeb uzskatama par neatlautu. Ka, pieméram, Augstakas tiesas Senatu
sprieduma téze skan: ,,Taisot spriedumu saskana ar Civillikuma 5. pantu un atzistot ipaSuma tiesibas uz nekustamo
ipasumu, tiek izslégta Civillikuma 994. panta pieméroSana” (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu
departamenta spriedums, 2005, Nr. SKC-625). Saja sprieduma Senats uzskata par pamatotu atcelt zemesgramata
1zdarTtas tre$as personas atzimes, pamatojoties uz to, ka pirma atsavinata liguma ieguv€ja izpilda savas liguma saistibas
- samaksaja pirkuma summu un parnéma nekustamo tpaSumu valdijuma, tap€c par€jas atzimes, kuras tika izdaritas par
So nekustamo Tpasumu, pec atsavinajuma liguma noslégSanas ir prettiesiskas un dzeéSamas.

Ir verts pieminét, ka arT valdijuma tiesibas zemesgramata nebija koroborétas. Respektivi, neskatoties uz to, ka
ieguvéja savas pasuma tiesibas neierakstija zemesgramata gandriz piecus gadus, un neskatoties uz to, ka par nekustama
Ipasuma pasnieku gandriz piecus gadus zemesgramata tiek uzskatits atsavinatajs, tiesa atzina, ka atsavinataja darjjums
par jau vinam nepiederoSo paSumu ir ,,speka neesosas un tiesas sprieduma pamata ir dz€Samas zemesgramata ierakstitas
kilas un maksatnesp€jas atzimes” (Latvijas Republikas Augstakas tiesas Civillietu departamenta spriedums, 2005, Nr.
SKC-625).

P&c autores domam tiesi tapéc, ka pastav daudz atSkirigu viedoklu par liguma spéka esamibu, par liguma
iek§gjiem truikumiem un par atsavinajuma ipasuma 1pasnieka tiestbam, rodas problémas saistiba ar labticiga ieguv€ja
aizsardzibu. Tapéc tiesi ligums ka dokuments un ka atsavinajuma tiesiskais pamats pravas laika vienmeér kalpos par
darfjuma pieradijumu. Jo, ka redzams no atsavinajuma liguma interpretacijas, pastav Saubas, vai ieverot labticiga
leguvéja statusu un vai nemt vera vispar ieguvéja labticigumu vai ne.
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Secinajumi un priekslikumi

. Lai noskaidrotu jédziena ,,labticigs ieguvejs” saturu autore rosina pielietot divas dazadas pieejas, kuras netiesi

likumdevéjs ir ieklavis Civillikuma: 1. pieeja, kas ir piemérojama attieciba uz treSajam personam, proti, ieguveja
nezinasana par lietas iegiiSanas faktiskiem Sk&rSliem (Civillikuma 1013. panta pirmas dalas fraze: ,,lai iegttu lietu
[..] ta javalda laba ticiba, t.i. nezinot Sk&rSlus, kas nepielaiz iegit to par IpaSumu”, ka arT par piemé&ru var kalpot
Civillikuma 1013. panta tresa dala - ieguvéja nezinaSana par lietas faktiskiem SkérSliem, liecina par labticibu, bet
var ar1 neliecinat par lietas realu situaciju), 2. pieeja ir tresas personas pilniga parlieciba par to, ka lieta tiek iegita
no lietas 1pasSnieka, Sai pieejai, ka piemeru autore min, Civillikuma 1014. pantu: ,,Kas neatzist sev tiesibu iegiit lietu
[..] nav uzskatams par labticigu [..]”.

. Veicot tiesiskos darfjumus ar nekustamajiem ipasSumiem, tiesibu subjektiem ir tiesibas nevis pienakums parliecinaties,

ka vinu darfjjumu partneris ir pilntiesigs nekustama 1paSuma ipasnieks, kas lauj vinam rikoties ar atsavinamo lietu
atbilstosi Civillikuma 927. pantam, izmantojot zemesgramatu, kura ir ieklautas publiski ticamas zinas par visiem
zemesgramata ierakstitajiem nekustamiem ipasumiem. Autoresprat, informacija, kas ir pieejama tresajam personam
zemesgramata — par nekustama Tpasuma piederibu, apgriitinajumiem un atsavinasanas aizliegumiem — nav pilniga
un izsmeloSa, un nav atrauti vert§jama nekustama IpasSuma labticigas iegiiSanas gadijuma, jo ari nelabticigs
nekustama Ipasuma ieguvéjs var iegit IpaSumu no zemesgramata registréta ipaSnieka, nepastavot nekustama
Ipasuma atsavinasanas aizliegumiem vai apgritinadjumiem.

. Nekustama 1pasuma pirc€jam, noslédzot darjjumu par nekustamo IpaSumu zem tirgus vertibas vai steidziga karta,

dalgji ir jauznemas risks un iesp&jama atbildiba par sekam, jo iepriek§ minétie darijuma noslégSanas apstakli var
liecinat par darfjuma prettiesisko biittbu un iesp&jamajiem riskiem ipaSuma realizéSanai nakotné.

. PaSlaik nekustama TpaSuma labticiga ieguvéja aizsardziba pastav divejada situacija. No vienas puses, Satversmes

tiesas apstiprinajumu ir guvusi Kriminalprocesa likuma procedira, kura nekustamais paSums tiek atgriezts ta
ipasSniekam, nevertejot labticiga ieguveja statusu un tiesibas, bet gan atjaunojot ieprieks€jo stavokli un panakot
taisnigu rezultatu. No otras puses, civilprocesa kartiba vél joprojam, Skiet, risinajums biitu citadaks, balstoties uz
Augstakas tiesas judikattiru, par pamatu izmantojot Latvijas Republikas Augstakas tiesas Senata 2010. gada 12.maija
spriedumu lieta Nr. SKC-11. Tadgjadi tiesu praksé faktiski pastav izn€mums no labticiga ieguvéja aizsardzibas
principa, gadijuma, ja darfjjuma pamata ir noziedzigs nodarijjums.
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Summary

Currently, two aspects can be noticed in the protection of a bons fide acquirer of real estate. On the one hand,

the Criminal Procedure Law has gained its approval from the Constitutional Court. This indicates that the real estate

1s

returned to its owner without assessing the rights and status, thus, restoring the previous situation and achieving

a fair result. On the other hand, in civil proceedings, it seems that there would be a different solution based on the
Supreme Court’s case law. Based on the judgment of the Senate of the Supreme Court of the Republic of Latvia on the
12th of May 2010, in the case No. SKC-11. Therefore, there is an exception to the protection principle of a real estate
beneficiary in case law where the transaction is based on a criminal offense.
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