[image: image1.jpg]




OGRES  NOVADA  PAŠVALDĪBA

DAUDZDZĪVOKĻU DZĪVOJAMAI MĀJAI 
FUNKCIONĀLI NEPIECIEŠAMĀ ZEMES GABALA NOTEIKŠANAS UN PĀRSKATĪŠANAS KOMISIJA

Reģ.Nr.90000024455, Brīvības iela 33, Ogre, Ogres nov., LV-5001

tālrunis: 65071178, e-pasts: ogredome@ogresnovads.lv, www.ogresnovads.lv 
Ogrē

LĒMUMS
	Dokumenta datums ir tā elektroniskās parakstīšanas datums
Nr. K.5-9.3/2
	

	
	


Par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai Draudzības ielā 4, Ogrē, Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala noteikšanu
Pamatojoties uz daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas, adrese: Draudzības iela 4, Ogre, Ogres nov. (turpmāk – Dzīvojamā māja), dzīvokļu īpašnieku pilnvarotās personas Kaspara Vīksnas (turpmāk – Pilnvarotais pārstāvis) 2024. gada 8. maija iesniegumu (reģistrēts Pašvaldībā 2024. gada 8. maijā ar Nr. 2-4.2/1366) par dalītā īpašuma izbeigšanas procesa uzsākšanu Dzīvojamai mājai, Ogres novada pašvaldības Daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas un pārskatīšanas komisija (turpmāk – Komisija) 2024. gada 8. novembrī pieņēma lēmumu K.5-9.3/9 “Par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai Draudzības ielā 4, Ogrē, Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala noteikšanas/pārskatīšanas procesa uzsākšanu”.
Paziņojums par dalītā īpašuma izbeigšanas procesa uzsākšanu Dzīvojamai mājai publicēts 2024. gada 8. novembrī Ogres novada pašvaldības tīmekļvietnē https://www.ogresnovads.lv/lv/jaunums/par-daudzdzivoklu-dzivojamai-majai-draudzibas-iela-4-ogre-ogres-nov-funkcionali-nepieciesama-zemesgabala-noteiksanasparskatisanas-procesa-uzsaksanu.

Izskatot Iesniegumu, Komisija konstatēja:
Ēku (būvju) nekustamais īpašums, kadastra numurs 7401 506 0052, sastāv no Dzīvojamās mājas, kadastra apzīmējums 7401 006 0480 001, adrese: Draudzības iela 4, Ogre, Ogres nov., īpašuma tiesības nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogres pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 1566. Dzīvojamā māja ir pilnībā sadalīta dzīvokļu īpašumos, kuri ir reģistrēti atsevišķos zemesgrāmatas nodalījumos.
Dzīvojamā māja atrodas uz privātpersonai piederošā zemes gabala Draudzības ielā 4, Ogrē, Ogres novadā, kadastra apzīmējums 7401 006 0624, platība 3134 m2 (turpmāk – Zemes vienība), par kuru īpašuma tiesības nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogres pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 1547, īpašuma kadastra numurs 7401 006 0480.

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

Saskaņā ar Ogres novada pašvaldības 2012. gada 21. jūnija saistošo noteikumu Nr. 16/2012 “Ogres novada teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi” 7. pielikuma “Ogres novada teritorijas atļautās un plānotas izmantošanas kartes” funkcionālā zonējuma kartē noteikto Zemes vienībai ir noteikta funkcionālā zona “Daudzdzīvokļu namu apbūves teritorija (DzD)”. DzD teritorijās minimālā jaunveidojamā zemesgabala platība tiek noteikta pēc funkcionālās nepieciešamības, nodrošinot apbūves intensitātes (pilsētā atļautais maksimums 100%. Ar detālplānojumu pamatojot lielāku stāvu skaitu, apbūves intensitāti pieļaujams palielināt līdz 120%) un brīvās zaļās teritorijas (atļautais minimums 40%. Rekonstruējot esošo apbūvi, pieļaujams samazināt līdz 25%;) rādītāju ievērošanu.

Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā reģistrētie Dzīvojamās mājas raksturojošie dati: kopējā platība 1947,60 m2, būves galvenais lietošanas veids – “Triju vai vairāku dzīvokļu mājas” (kods 1122), virszemes stāvu skaits – 5 (pieci), dzīvokļu īpašumu skaits – 28 (divdesmit astoņi).
Zemes vienībai Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā ir reģistrēts nekustamā īpašuma lietošanas mērķis “Trīs, četru un piecu stāvu daudzdzīvokļu māju apbūve” (NĪLM kods 0702).
Uz Zemes vienības iežogotā teritorijā (70 m2) atrodas citai privātpersonai piederošs objekts – pazemes gāzes grupa, kas nav reģistrēts Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmas datos un nav reģistrēts kā apgrūtinājums Zemes vienībai. 

Saskaņā ar likuma “Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” (turpmāk – Māju Privatizācijas Likums) 28. panta ceturto daļu privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamo zemes gabalu  (turpmāk – FNZG) nosaka dzīvojamās mājas privatizācijas sagatavošanas procesā, ja šāds lēmums nav pieņemts, tad Pašvaldībai tas ir jāpieņem.
Māju Privatizācijas Likuma 28. panta pirmās daļas 3. punkts nosaka, ka privatizējamai dzīvojamai mājai FNZG platību un robežas nosaka, ja privatizējamā valsts vai pašvaldības dzīvojamā māja pilnībā vai daļēji atrodas uz fiziskajai vai juridiskajai personai piederošas zemes, savukārt, Māju Privatizācijas Likuma 28. panta trešā daļa noteic, ka privatizējamai dzīvojamai mājai FNZG platību un robežas nosaka pašvaldības dome vai tās pilnvarota institūcija, vai valsts dzīvojamo māju privatizāciju veicošā institūcija. Dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamo zemes gabalu nosaka Ministru kabineta noteiktajā kārtībā.
Dzīvojamai mājai privatizācijas procesā lēmums par FNZG nav pieņemts.

Piespiedu dalītā īpašuma privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likuma (turpmāk – Likums) 5. panta ceturtajā daļā noteikts, ka lēmums par atsavināšanas tiesības izmantošanas procesa uzsākšanu ir tiesiskais pamats, lai pašvaldība, kuras administratīvajā teritorijā atrodas daudzdzīvokļu dzīvojamā māja, pieņemtu lēmumu par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu 

Ogres novada administratīvajā teritorijā FNZG pārskatīšanu vai/un noteikšanu veic Komisija atbilstoši Ogres novada pašvaldības 2023. gada 30. marta saistošajiem noteikumiem Nr. 6/2023 “Par dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala pārskatīšanu”.
Saskaņā ar Ministru kabineta 2015. gada 8. septembra noteikumu Nr. 522 “Privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas kārtība” (turpmāk – MK Nr. 522) 3. punktā noteikto FNZG iekļauj zemi, uz kuras pilnībā vai daļēji atrodas tai piesaistītā dzīvojamā māja, kā arī tās uzturēšanai, apsaimniekošanai un funkcionēšanai nepieciešamie infrastruktūras, labiekārtojuma un komunikāciju elementi, savukārt, MK Nr. 522 6. punktā noteikts, ka FNZG var tikt ietverta brīvā zaļā teritorija, kas atbilstoši normatīvajiem aktiem par vispārīgo teritorijas plānošanu, izmantošanu un apbūvi nav uzskatāma par publisko ārtelpu.
Viedokļu sniegšanai informāciju par FNZG noteikšanas/pārskatīšanas procesa uzsākšanu Komisija nosūtīja Zemes vienības īpašnieka pilnvarotajam pārstāvim un dzīvokļu īpašnieku Pilnvarotajam pārstāvim un SIA “Latvijas propāna gāze”.
2024. gada 8. decembrī Komisijā saņemts Dzīvojamās mājas Pilnvarotā pārstāvja iesniegums (reģistrēts Ogres novada pašvaldībā ar Nr. 2-4.2/3303), kur norādīts, ka 2024. gada 7. decembrī veiktajā aptaujā daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas Draudzība ielā 4, Ogrē, Ogres nov., dzīvokļu īpašnieki ar balsu vairākumu nobalsoja par FNZG atbilstoši daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas Draudzības ielā 4, Ogrē, Ogres novadā robežplāna projektam, kur iekļauta arī zemes gabala daļa, uz kuras atrodas citai privātpersonai piederošais objekts – pazemes gāzes grupa. 

2025. gada 28. janvārī saņemta SIA “Latvijas propāna gāze” vēstule (reģistrēta Ogres novada pašvaldībā ar Nr. 2-4.1/604), kurā lūdz Komisiju ņemt vērā, ka zemes gabalā atrodas SIA “Latvijas propāna gāze” piederoša pazemes gāzes grupa, kura nodrošina ar sašķidrinātas naftas gāzes apgādi daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas Draudzības ielā Nr.4, Nr.8, Nr.10, un minētā pazemes grupa ir reģistrēta Valsts zemes dienesta Apgrūtināto teritoriju informācijas sistēmā (ATIS). Par zemes gabala izdalīšanu pazemes gāzes grupas uzturēšanai un apsaimniekošanai priekšlikums nav sniegts.

Zemes īpašnieka pilnvarotais pārstāvis rakstiski nav sniedzis viedokli par nepieciešamību izdalīt atsevišķā zemes vienībā teritoriju zem pazemes gāzes grupas, bet mutiski (telefonsarunā) pauda viedokli, ka lietderīgi atsavināt visu Zemes vienību.

MK Nr. 522 19. punktā noteikts, ka FNZG projekts ir digitālā veidā vektordatu formātā Latvijas ģeodēzisko koordinātu sistēmā vai, ja nav pieejami vektordati, konkrētā mērogā uz kartogrāfiskās pamatnes, kas attēlo virszemes topogrāfisko situāciju, sastādīts grafiskais materiāls (turpmāk – Projekts). Projektā norāda FNZG robežu grafisko attēlojumu, funkcionāli nepieciešamā zemes gabala platību, tās zemes vienības kadastra apzīmējumu un robežas grafisko attēlojumu, uz kuras atrodas funkcionāli nepieciešamais zemes gabals vai tā daļa, platību, kādu funkcionāli nepieciešamais zemes gabals vai tā daļa aizņem konkrētajā zemes vienībā, un tās atlikušo platību.

Māju Privatizācijas Likuma 28. panta otrajā daļā noteikts, ka, nosakot privatizējamai dzīvojamai mājai FNZG, ņem vērā normatīvo aktu par vispārīgo teritorijas plānošanu, izmantošanu un apbūvi noteikumus, it sevišķi: esošo apbūvi; apbūves parametrus; pagalmu plānošanas noteikumus; to, lai nodrošinātu piekļuvi, pieejamību transporta infrastruktūrai, nepieciešamo inženierkomunikāciju tīklu u.c.; to, lai pēc privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas zemes gabala īpašniekam būtu iespēja izmantot atlikušo zemes gabala daļu atbilstoši noteiktajam lietošanas mērķim.
MK Nr. 522 3. punktā noteikts, ka FNZG iekļauj zemi, uz kuras pilnībā vai daļēji atrodas tai piesaistītā dzīvojamā māja, kā arī tās uzturēšanai, apsaimniekošanai un funkcionēšanai nepieciešamie infrastruktūras, labiekārtojuma un komunikāciju elementi.
MK Nr. 522 6. punktā noteikts, ka FNZG var tikt ietverta brīvā zaļā teritorija, kas atbilstoši normatīvajiem aktiem par vispārīgo teritorijas plānošanu, izmantošanu un apbūvi nav uzskatāma par publisko ārtelpu.
MK Nr. 522 11. punktā noteikts, ka ar dzīvojamo māju saistītos labiekārtojuma elementus, tai skaitā bērnu rotaļu laukumus, pieaugušo atpūtas vietas, laukumus atkritumu konteineru izvietošanai un iedzīvotājiem nepieciešamās autostāvvietas iekļauj dzīvojamai mājai FNZG, ja atbilstoši normatīvajiem aktiem par vispārīgo teritorijas plānošanu, izmantošanu un apbūvi minētie labiekārtojuma elementi nav uzskatāmi par publisko ārtelpu.
MK Nr. 522 17. punktā noteikts, ja atlikušo zemes gabala daļu nevar izdalīt zemes īpašniekam, iekļaut FNZG, kā arī to nav iespējams izmantot atbilstoši attiecīgās pašvaldības teritorijas plānojumā noteiktajiem teritorijas izmantošanas un apbūves nosacījumiem, pašvaldība var lemt par attiecīgās zemes turpmākās izmantošanas iespējām atbilstoši normatīvajos aktos noteiktajai kārtībai par pašvaldības teritorijas plānošanu, pirms tam noskaidrojot zemes īpašnieka viedokli.
Ņemot vērā minēto, FNZG noteikšanas procesā iesaistīto personu sniegtos viedokļus, un to, ka Zemes vienībā esošā pazemes gāzes iekārta ir nepieciešama arī Dzīvojamās mājas funkcionēšanai un paredzēta gāzes piegādei ierobežotam ēku skaitam (3 ēkām), izdalīt zemi zem tās nav lietderīga, jo tas nedos labumu plašai sabiedrības daļai, bet veidos teritorijas sadrumstalotību ar mazām un neloģiskas konfigurācijas zemes vienībām, kuras turpmāk, mainoties situācijai, nevarēs izmantot atbilstoši funkcionālā zonējumā atļautajai izmantošanai.

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, Ministru kabineta 2015. gada 8. septembra noteikumu Nr. 522 “Privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas kārtība” 2., 3., 6., 8., 11., 17., 19. punktu, Ogres novada pašvaldības 2023. gada 30. marta saistošo noteikumu Nr. 6/2023 “Par dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala pārskatīšanu” 14.2. apakšpunktu, 
Komisija nolemj:

1. Noteikt daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai, kadastra apzīmējums 7401 006 0480 001, adrese: Draudzības iela 4, Ogre, Ogres nov., funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu 3134 m2 platībā, t.i., visu zemes vienību ar kadastra apzīmējumu 7401 006 0624. 
2. Apstiprināt dzīvojamai mājai Draudzības iela 4, Ogre, Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala, zemes vienības kadastra apzīmējums 7401 006 0624, plānu (skat. pielikumu).

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

4. Funkcionāli nepieciešamā zemes gabala plāna projektu virzīt apstiprināšanai Ogres novada pašvaldības domē.

Pielikumā: Daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas  Draudzības ielā 4, Ogrē, Ogres novadā funkcionāli nepieciešamā zemes gabala plāna projekts (pdf).
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Saskaņā ar Administratīvā procesa likuma 70.pantu lēmums stājas spēkā ar brīdi, kad tas paziņots adresātam, ar publikāciju bet, ja lēmums tiek nosūtīts pa pastu – septītajā dienā pēc tā nodošanas pastā.
Šo administratīvo aktu var apstrīdēt Ogres novada pašvaldības domē, Brīvības ielā 33, Ogrē, LV-5001, viena mēneša laikā no lēmuma spēkā stāšanās dienas.
ŠIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTĪTS AR DROŠU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZĪMOGU
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