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Vai arl man neatnems dzivokli?!
Noskaidro

Aiva Alksne

“levas Padomu Avize”

Gadijums ar makslinieka Aivara Vilipsona dzivokli sabiedriba radijis ne vien
saSutuma vétru, bet arT uzdevis vienu svarigu jautajumu: ka, pérkot ipasumu, var
zinat, ka tas kadreiz nav ticis no kada izkrapts un es nepalikSu uz ielas?

Skaidro
Olavs Cers,
zverinats advokats, zverinatu advokatu biroja “CersJurkans” partneris un vaditajs

Aiva Alksne: Vai tadi gadijums ka tagad ar makslinieku Vilipsonu satopami biezi?

Olavs Cers: Mana advokata praksé $adi gadijumi ir bijusi. Piem&ram, misu birojs ir
parstavejis hipotekaro kreditoru civillieta, kura prasitajs bija zaudgjis savu nekustamo
TpaSumu — bija viltota vina pase un paraksts uz nekustama ipasuma pirkuma liguma
un nostiprinajuma liguma. Tiesvediba tika pabeigta pirms paris gadiem, un
nekustamais Tpasums atdots sakotn&jam TpasSnieckam. Tika pieradits, ka vienigais
pircgjs zinajis par dokumentu viltoSanu. Savukart hipotekarais kreditors tika atzits par
labticigu ieguvéju, jo palavas uz ierakstiem zemesgramata, un hipoteku tiesa atstaja
speka. Miisu birojs ir parstavejis ari vairakus Klientus ta dévétajas “béninu
privatizacijas lietas”, kur daudzdzivoklu dzivojamo maju bénini bez jebkada tiesiska
pamata tika privatizeti ka “makslinieku darbnicas”. Visas man zinamajas “b&ninu
privatizacijas lietas” to pédgjie 1pasnieki netika atziti par labticigiem ieguvéjiem, jo
bija privatiz€jusi neizbiivétus béninus, kuri tikai “uz papira” bija nosaukti par
makslinieku darbnicam. Proti, $o “makslinieku darbnicu” 1paSnieki netika atziti par
labticigiem 1pasniekiem. Lidz ar to pedgjie 1pasnieki zaudgja Sos Ipasumus, jo tika
nodoti atpakal dzivojamo maju kopipasniekiem ka beénini.

Tacu klasiski prettiesiskos nekustama ipaSuma atsavinasanas gadijumos, pie kadiem
pieder ar1 Vilipsona kunga gadijums, labticigo ieguvéju tiesiskas intereses tiek
aizsargatas, jo tie ir palavusies uz Zemesgramatu likuma 1.pantu: “Zemesgramatas
ieraksta nekustamus TpaSumus un nostiprina ar tiem saistitas tiesibas. Zemesgramatas
ir visiem pieejamas, un to ierakstiem ir publiska ticamiba. Nekustamo Tpasumu
ierakstiSana un lietu tiesibu nostiprinasana ir obligata.”

Kadas shémas krapnieki izmanto?

Viltotu testamentu, viltotu davinajuma ligumu vai pirkuma Iigumu, viltotu pilnvaru.
Krapnieki ir radosi. Man ir zinams gadijums, kura krapnieki bija ieguvusi majas
1paSnieka pases kopiju — pastav iesp€ja, ka pasvaldiba, kur 1pasnieks bija iesniedzis
savu pases kopiju, lai nomaksatu nekustama ipasuma nodokli. P&c tam pase tika
viltota, un pavisam cits cilvéks devas pie zveérinata notara un parakstija
nostiprinajuma ligumu zemesgramatai. Notars viltojumu nepamanija. Par So
gadijumu tika ierosinats kriminalprocess. Tacu kops Siem notikumiem pagajusi kadi
15 gadi, un, cik man zinams, noziedznieki nav atrasti. Bet ir zinami ari gadijumi, kad
zverinats notars pamana dokumentu viltojumu, pagiist par to pazinot policijai, un



krapnieki tiek aizturéti tieSi zv€rinata notara biroja. Jus varbit netic€siet, bet parakstu
viltoSana Sobrid ir visai izplatita dazadas jomas. Pieméram, miisu praksg ir vairaki
gadijumi, kad paraksti ir viltoti uz biivvaldé iesniedzamiem dokumentiem vai ari uz
finansu dokumentiem, piem&ram, dazadiem saimnieciskiem Iigumiem.

Tacu iesp&jami arT rafinétaki paneémieni — Tpasnieka paraksts netiek viltots, bet
ipasnieki — visbiezak gados veci cilvéki vai cilveki ar veselibas trauc&jumiem — tiek
apmaniti vai pierunati parakstit tiem neizdevigus ligumus, un par ipasSniekiem klist
citas personas, neko nesamaksajot vai samaksajot tirgus cenam neatbilsto$i zemas
cenas.

Miisu prakse bija ar1 interesants gadijums, kura kada atro kreditu firma aizdeva majas
ipasSnickam naudu, bet nevis registréja hipotéku uz maju, bet gan to nopirka, apsolot
Ipasniekam maju pardot atpakal par to paSu cenu, ja vin$ laikus nokartos savu paradu.
Parada summa, protams, bija nesalidzinami zemaka par majas vertibu. Ta ka IpaSnieks
paradu laika neatdeva, tad atro kreditu deve€ji patur€ja maju sev, un tiesa vispar
atteicas pienemt apmanita pasnieka prasibas pieteikumu. Cilvékam nacas vien mest
kaunu pie malas un vérsties péc palidzibas pie radiniekiem, kas Savaca naudu un maju
atpirka, — protams, par lielaku cenu, neka cilvéks bija to pardevis.

Vai, perkot ipasumu, var parliecinaties, ka ar to pirms tam nav veiktas kadas
negodigas darbibas?

Faktiski pasam pirc€jam to nemaz nav iesp&jams izdarft ta, ka biitu ieglistama
simtprocentiga droSiba. Turklat jau minétais Zemesgramatu likuma 1.panta
nostiprinatais publiskas ticamibas princips neuzliek pienakumu pirc€jam kaut ka 1pasi
vel pétit iepriek$ejos darfjumus. Un ko gan vins$ varétu izpétit? Pienemsim, ka vinpam
tik uzraditi kadi pieci ieprieksg€jie testamenti, pirkuma Iigumi vai citi dokumenti, uz
kuru pamata jau veikta IpaSuma tiesibu ierakstiSana zemesgramata. Ka gan pircgjs
pats var parliecinaties, vai Sie testamenti vai ligumi nav viltoti? Meklét roka visus
ieprieksgjos 1pasniekus un parliecinaties, vai tie tieSam ir parakstijusi Sos dokumentus.
var algot privatdetektivu, likt sludinajumus avizes utt. Bet pirc€jam tas nav jadara!
Nekustama 1paSuma tirgus pamata ir divi fundamentali principi. Pirmkart, jau
minétais publiskas ticamibas princips. Otrkart, Civillikuma 994. panta ietvertais
princips, ka par nekustama ipasuma Tpasnieku atzistams tikai tas, kas par tadu
ierakstits zemes gramatas. Sie abi principi veido dro$u un valsts garantétu pamatu
nekustamo TpaSumu darfjumiem privato tiesibu joma. Un labticigais ieguvejs Sada
situacija tiek aizsargats, par ko liecina ar1 pe€dgjo gadu judikatiira (Augstakas tiesas
nolémumi lidzigas lietas).

Kam tomér biitu vérts pievérst uzmanibu, ipasumu iegadajoties?

Pirmkart, ieceréto nekustamo TpaSumu noteikti vajadzetu apmeklet un censties taja
tikties ar ta pasreiz€jo Tpasnieku.

Aizdomiga pazime varétu bit, ja nekustamais TpaSums salidzinosi neliela laika posma
ir biezi mainijis Tpasniekus.

A1, ja vertigs TpasSums ticis davinats vai pardots par uzkrito$i zemu cenu un uzreiz
péc tam pardots talak. Sada gadijuma biitu javér uzmaniba uz davinataja un
apdavinata uzvardiem — §adi davinajumi tadu personu starpa, kas nav radinieki, varétu



bt aizdomigi.

Tapat aizdomiga var biit nekustama 1paSuma cena, ja ta ir ievérojami zemaka par
lidzigu Tpasumu tirgus cenu, vai ar1 nekustama IpasSuma pardevejs loti steidzas.
Nevajadz€tu piekrist darfjumiem, kur pircgjs pieprasa samaksu par nekustamo
IpaSumu veikt skaidra nauda. Pirmkart, tas var bt skaidras naudas aprites noteikumu
parkapums vai pat izvairisanas no nodoklu nomaksas. Otrkart, ja $ads darfjums tiktu
atcelts, tad pirkuma liguma nenoradito pirkuma maksas dalu skaidra nauda atgiit
nekad nebils iesp&jams — tas samaksa nebiis pieradama.

Savukart ja paSuma pardosanu veic pilnvarota persona, ieteicams liigt zv€rinatam
notaram parbaudit pilnvaras derigumu un arf to, vai pilnvaras devéjs nav miris vai
atzits par ricibas nespé&jigu. Zverinats notars var parbaudit ar1 testamenta un
mantojuma aplieciba esamibu, ja pardevejs ir mantinieks.

Ja vairakiem secigiem Ipasniekiem ir viena un ta pati pilnvarota persona, ari tas varétu
but signals padzilinatas izp&tes nepiecieSamibai. V&l aizdomigi vargtu biit tas, ka
Ipasuma pardevegjs ir viens, bet pirkuma maksa jamaksa pavisam citai personai, vai ar1
uz kadu cita valst registrétu banku vai maksajumu iestadi.

Tacu attieciba uz to, vai par kadu darfjumu uzsakts kriminalprocess, to nu gan neviens
noskaidrot nevar — ja policija nav ligusi zemesgramata izdarit aresta atzimi, tad par
Sada procesa esamibu nevar uzzinat nedz advokats, nedz notars.

Ko darit cilvékam, kas nonacis sada situdcija?

Civiltiesiska zina 1pasnieks $ados gadijumos varétu justies visai aizsargats. Ja tiesa
tiek celta prasiba par kada iepriek$€ja darjjuma atziSanu par spéka neesosu, tad
jaunajam 1pasniekam faktiski ir japierada vien tas, ka vins ir labticigs ieguvejs un
neko nav zinajis par parakstu viltoSanu vai citiem pamatiem, kapéc darfjums tiek
apstridéts un ka ir palavies uz zemesgramata izdarito ierakstu ticamibu.
Kriminalprocesa labticiga ieguvéja tiesibas netiek aizsargatas. Gluzi pretgji — tas tiek
klaji ignorétas, liekot tam ciest par tadam citu personu darbibam, kuras vins nekada
veida nav vainojams. Pamata tam ir Kriminalprocesa likuma 357. panta “Noziedzigi
legiitas mantas atdoSana” ietvertais princips, ka “manta atdodama péc piederibas
ipasniekam vai likumigajam valditajam ar procesa virzitdja vai tiesas léemumu.” Proti,
Sis ir vispargjs kriminaltiesibu princips, ka noziedziga nodarjjuma rezultata personai
atnemta manta tai ir jaatdod. Protams, taisnigi. Bet ka tad ar to personu, kas So
noziedzigi ieglito mantu, pieméram, nekustamo TpaSumu ir iegadajusies legala
darfjuma jau no otra vai tresa 1pasnieka, pamatojoties uz ierakstiem zemesgramata?
Saja gadfjuma visas nozieguma finansialas sekas cie$ vienigi labticigais ieguvéjs, kas
nav nedz taisnigi, nedz samérigi. Vai tieSam zaud€ta vinam japrasa no
noziezdzniekiem, kas varbiit kadreiz tiks atrasti un notiesati par $o noziegumu. Ta ka
pasreizgjais tiesiskais reguléjums $adiem gadijumiem ir smagné&js un nepietiekams,
labticigais ieguvejs, visticamak, paliks bez IpaSuma, jo Kriminalprocesa likums to
nekada veida neaizsarga.

Tapéc ir pamats but gandaritiem par likumdoSanas iniciativu. Saeimas Juridiskas
komisijas Kriminaltiesibu politikas apakskomisija 2021. gada 23. februari nolémusi
virzit skatiSanai Juridiskaja komisija grozijumus Kriminalprocesa likuma, kas paredz,
ka bezmantinieka manta, kas atzita par noziedzigi iegiitu mantu, atstajama
labticigajam ieguvéjam. Sie likuma grozijumi, iesp&jams, taisnigi atrisinas Vilipsona
kunga situaciju, tacu Sajos grozijumos tiek runats tikai par “bezmantinieka mantu”,
bet citi ieprieks aprakstitie gadijumi netiek skarti. Tomér arf ta ir ceribas raisoSa



likumdevé&ja iniciativa, kas versta uz labticiga ieguvéja tiesibu aizsardzibu
kriminalprocesa ietvaros.

Ja tas ir mans vienigais ipasums, tad man to var ta vienkarsi atnemt un izlikt uz ielas?

Ja situacija tiek risinata kriminalprocesa ietvaros un tiek nolemts kadreiz izkrapto, bet
p&c tam pie labticiga ieguvéja nonakuso mantu atdot tas Tpasnieckam, tad ja. Protams,
labticigais ieguvejs var méginat So situaciju risinat civiltiesiski, bet ta gan biis
zaud€&jumu prasiba pret kadu citu personu — ieprieksgjo 1pasSnieku, vai notiesato
noziedznieku — kriminalprocesa ietvaros atnemtu ipaSumu atgut civiltiesiska cela
varetu ar1 neizdoties. Bet katra konkréta gadijuma ir javerté detalas un nianses, nekad
nevajag nolaist rokas!



