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Par funkcionāli nepieciešamo zemes gabalu daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai Bumbieru ielā 2, Ogresgalā
Pamatojoties uz daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas “Liepas 4” (turpmāk - Dzīvojamā māja) dzīvokļu īpašnieku pilnvarotās personas Tatjanas Peškovas (turpmāk - Pilnvarotais pārstāvis) 2023. gada 12. oktobra iesniegumu, kurā dzīvokļu īpašnieki izteikuši lūgumu uzsākt dzīvojamās mājas ar adresi Bumbieru iela 2, Ogresgals, Ogresgala pag., Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemes gabala atsavināšanas tiesības izmantošanas procesu, Ogres novada pašvaldības Daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala pārskatīšanas komisija (turpmāk – Komisija) uzsāka funkcionāli nepieciešamā zemes gabala (turpmāk - FNZG) noteikšanu.

Paziņojums par dalītā īpašuma izbeigšanas procesa uzsākšanu Dzīvojamai mājai publicēts Ogres novada pašvaldības mājas lapā 2024. gada 1. janvārī, vietnē https://www.ogresnovads.lv/lv/jaunums/pazinojums-par-daudzdzivoklu-dzivojamas-majas-liepas-4-ogresgala-dalita-ipasuma-atsavinasanu.

Izvērtēšanas procesā tika konstatēts, ka

1. Ēku (būvju) nekustamais īpašums “Liepas 4”, kadastra numurs 7480 504 0024, sastāv no dzīvojamās mājas, kadastra apzīmējums 7480 004 0580 001, adrese: Bumbieru iela 2, Ogresgals, Ogresgala pag., Ogres nov., īpašuma tiesības nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogresgala pagasta zemesgrāmatu nodalījumā Nr. 100000080740. Dzīvojamajā māja ir pilnībā sadalīta 18 (astoņpadsmit) dzīvokļu īpašumos, kuri ir reģistrēti atsevišķos zemesgrāmatas nodalījumos.

2. Dzīvojamā māja atrodas uz zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1145, adrese: Bumbieru iela 2, Ogresgals, Ogresgala pag., Ogres nov. Īpašuma tiesības uz nekustamo īpašumu, kurš sastāv no zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1145 0,27 ha platībā (turpmāk – Zemes vienība), nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogresgala pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000439348 fiziskai personai (turpmāk – Zemes īpašnieks).
3. Saskaņā ar Ogres novada pašvaldības 2012. gada 21. jūnija saistošo noteikumu Nr. 16/2012 “Ogres novada teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi” ( turpmāk - SN16/2012) 7. pielikuma “Ogres novada teritorijas atļautās un plānotas izmantošanas kartes” funkcionālā zonējuma kartē noteikto Zemes vienība atrodas funkcionālā zonā “Daudzdzīvokļu namu apbūves teritorija (DzD)”.

4. Zemes vienībai Nekustamā īpašuma kadastra informācijas sistēmā ir reģistrēts nekustamā īpašuma lietošanas mērķis “Trīs, četru un piecu stāvu daudzdzīvokļu māju apbūve” (NĪLM kods 0702).

5. Dzīvojamā māja atbilst likuma “Piespiedu dalītā īpašuma privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likums” tvērumam.

6. Dzīvojamai mājai nav noteikts FNZG ar pašvaldības lēmumu.

7. Uz zemes vienības atrodas gājēju ceļš, kas nav saistīts ar Dzīvojamo māju, un ir uzskatāms par publisko ārtelpu, kas nav iekļaujama Dzīvojamās mājas FNZG.

Saskaņā ar likuma “Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 28. panta ceturto daļu privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamo zemes gabalu nosaka dzīvojamās mājas privatizācijas sagatavošanas procesā, ja šāds lēmums nav pieņemts, tad Pašvaldībai tas ir jāpieņem.
Par teritorijas, uz kuras atrodas pašvaldības infrastruktūras objekta (gājēju ceļš) daļa, noteikšanu kā nepieciešamo sabiedrības vajadzībām, tika rosināts pieņemt lēmumu  Ogres novada pašvaldības domes sēdē.

Priekšlikumi vai iebildumi par FNZG Dzīvojamai mājai no Zemes īpašnieka, Dzīvojamās mājas vai trešajām personām netika saņemti.

Projektējot FNZG ņemtas vērā Ministru kabineta 2015. gada 8. septembra noteikumu Nr. 522 “Privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas kārtība”, (turpmāk – MK/522) 2., 3., 6., 17. punktos noteiktās prasības. 

2024. gada 13. februārī Komisija pieņēma lēmumu Nr.K5-9.3/1 “Par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai Bumbieru iela 2, Ogresgala pag., Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala apstiprināšanu.”

Sagatavoto Lēmumu un grafisko pielikumu Komisija nosūtīja Pilnvarotajam pārstāvim un Zemes vienības īpašniekam izvērtēšanai un viedokļa sniegšanai.

2024. gada 13. februārī Ogres novada pašvaldības dokumentu aprites sistēmā reģistrēta Zemes vienības īpašnieka vēstule Nr. 2-4.2/471, kurā Zemes īpašnieks izsaka apsvērumu, ka daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas funkcionāli nepieciešamajā zemes gabalā būtu jāiekļauj arī teritorija no viņam piederošās zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1150, kur atrodas malkas šķūnīši, kas uzbūvēti Dzīvojamās mājas vajadzībām. 
FNZG noteikšana ir administratīvs process un lēmums par FNZG noteikšanu tiešā veidā aizskar zemes īpašnieka intereses. Tāpēc, lai pieņemtu taisnīgu un tiesisku lēmumu par FNZG ir svarīgi, lai adresāta viedokļi un argumenti ir ne tikai uzklausīti, bet arī izvērtēti pēc būtības.

Veicot atkārtotu izvērtēšanu, lēmumu pieņemšanai, tika konstatēts, ka sagatavojot FNZG projektu netika ņemtas vērā palīgbūves, kas reģistrētas Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmas telpiskajos datos (ar kadastra apzīmējumiem 7480 004 0580 003 un 7480 004 0580 004 (turpmāk abas kopā - Ēkas)), bet tām nav noskaidrota piederība. Ēkas atrodas uz Zemes vienības un blakus esošas zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1350. 

Komisija konstatē, ka Dzīvojamā māja ir pievienota centralizētajai ūdensapgādes un kanalizācijas sistēmai. Dzīvojamai mājai ir gāzesvada pieslēgums, bet šobrīd tikai daļā no dzīvokļiem tiek izmantota gāzes apkure, pārējos ir malkas apkure, tāpēc Ēkas ir nepieciešamas Dzīvojamās mājas funkcionēšanai. Ēku pārvietošana Zemes vienībā nav iespējama, jo atbilstoši SN16/2012 119. punktam saimniecības ēku nedrīkst ierīkot priekšpagalmā un ārējā sānpagalmā, izņemot lapeni vai segtu auto nojumi.

MK/522 8. punktā noteikts, ka atsevišķas privatizējamās dzīvojamās mājas iekšpagalmu (ārtelpa dzīvojamo māju apbūvē, kuru ierobežo brīvi stāvošas vai savienotas dzīvojamās mājas un kas paredzēta šo māju iedzīvotāju primāro rekreācijas un saimniecisko vajadzību nodrošināšanai) iekļauj tai funkcionāli nepieciešamajā zemes gabalā.

Ņemot vērā, ka ierosinājums palielināt FNZG, iekļaujot tajā platību zem dabā esošām Ēkām, ir saņemts no zemes īpašnieka par tam piederošās zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1350 daļu, Komisija, uzklausot Dzīvojamās mājas Pilnvarotā pārstāvja, Ogresgala Pagasta pārvaldes vadītāja mutvārdos pausto viedokli, nolēma veikt korekcijas izstrādātajā  FNZG projektā atbilstoši saņemtajiem viedokļiem un virzīt koriģēto FNZG projektu apstiprināšanai Domē. Atbilstoši veiktajām korekcijām, Dzīvojamās mājas FNZG iekļauta daļa no zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1350 0,0248 ha platībā saskaņā ar  Ogres novada pašvaldības saistošo noteikumi Nr. 6/2023 “Par dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala pārskatīšanu” (turpmāk - SN/ 6/2023) 14. 2 apakšpunktu.

Koriģētās FNZG aprēķinātā apbūves intensitāte 65 % (ciemos atļautā maksimālā 80%), brīvās zaļās teritorijas rādītājs 60% (atļautais minimālais 40%), kas atbilst SN 16/2012 “Ogres novada teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi” 220.5.B) un 220.65.A) apakšpunktam.

2024. gada 27. jūnijā Ogres novada  pašvaldības domes (turpmāk – Dome) sēdē tika pieņemts lēmums Nr.276 “Par zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1145, Bumbieru ielā 2, Ogresgalā, Ogresgala pag., Ogres nov., daļas nepieciešamību sabiedrības vajadzībām”, kur tika lemts, ka Zemes vienības daļa, uz kuras atrodas pašvaldības gājēju ceļa posms, ir nepieciešama pašvaldības funkciju veikšanai. Domes lēmums nav apstrīdēts Administratīvā procesa noteiktajā kārtībā.

Koriģētā FNZG projekts 2024. gada 13.augustā tika nosūtīts Zemes vienības īpašniekam un Dzīvojamās mājas Pilnvarotajam pārstāvim atzinuma sniegšanai, par ko ir saņemtas pozitīvas atbildes.

Ņemot vērā minēto, pamatojoties uz likuma “Piespiedu dalītā īpašuma privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likums” 5. panta ceturto un sesto daļu, likuma “Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” 28. pantu, 2015. gada 8. septembra noteikumu Nr. 522 “Privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas kārtība” 2, 3, 6, 8 17 punktu, Ogres novada pašvaldības saistošo noteikumi Nr. 6/2023 “Par dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala pārskatīšanu” 14.2 apakšpunkta 
Komisija nolemj:
1. Noteikt daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai, kadastra apzīmējums 7480 004 0580 001, adrese: Bumbieru iela 2, Ogresgals, Ogresgala pag., Ogres nov., funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu 0,2754 ha platībā, tai skaitā 0,2506 ha no zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1145 un 0,0248 ha no zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7480 004 1350 ).

2. Apstiprināt dzīvojamai mājai Bumbieru iela 2, Ogresgals, Ogresgala pag., Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala precizēto plānu (sk. pielikumu).

3. Lēmumu publicēt Ogres novada pašvaldības tīmekļvietnē www.ogresnovads.lv.

4.  FNZG plāna projektu virzīt apstiprināšanai Ogres novada pašvaldības domē.
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