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Par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai Skolas ielā 19, Ogrē, Ogres nov., funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu, kas ir daļa no zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7401 001 0569

Ogres novada pašvaldībā (turpmāk – Pašvaldība) 2024. gada 12. augustā saņemts daudzdzīvokļu mājas Skolas ielā 19, Ogrē, Ogres nov., dzīvokļu īpašnieku kopības pilnvarotās personas sabiedrības ar ierobežotu atbildību “Namu pārvaldīšana”, reģistrācijas Nr. 40103720590 (turpmāk – Pilnvarotā persona), iesniegums (reģistrēts Pašvaldībā ar Nr. 2-4.1/3976), kam pievienots protokols, kurā daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas dzīvokļu īpašnieki lemj par atsavināšanas tiesību izmantošanas procesa uzsākšanu (turpmāk – Iesniegums).

Piespiedu dalītā īpašuma privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likuma (turpmāk – Izbeigšanas 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 (turpmāk – FNZG). 

Ogres novada administratīvajā teritorijā FNZG pārskatīšanu vai/un noteikšanu veic Pašvaldības Daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas un pārskatīšanas komisija (turpmāk – Komisija) atbilstoši Ogres novada pašvaldības 2023. gada 30. marta saistošajiem noteikumiem Nr. 6/2023 “Par dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala pārskatīšanu” (turpmāk – Saistošie noteikumi).
Izvērtējot Iesniegumu, Komisija konstatēja:
1. Ēku (būvju) nekustamais īpašums, kadastra numurs 7401 501 0023, sastāv no daudzdzīvokļu mājas, kadastra apzīmējums 7401 001 0018 012, adrese: Skolas iela 19, Ogre, Ogres nov. (turpmāk – Dzīvojamā māja), īpašuma tiesības nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogres pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 569. Dzīvojamā māja (5 virszemes stāvi, kopējā platība 2997,9 m2, 42 dzīvojamās telpu grupas, būves galvenais lietošanas veids “Triju vai vairāku dzīvokļu mājas”, kods 1122) ir pilnībā sadalīta dzīvokļu īpašumos, kuri ir reģistrēti atsevišķos zemesgrāmatas nodalījumos. 
2. Saskaņā ar Ogres pilsētas domes 2002. gada 21. februāra lēmumu Nr. 76 (protokols Nr. 4) (turpmāk – Lēmums Nr. 76) Dzīvojamai mājai noteikta funkcionāli nepieciešamā platība 3220 m2 (vairāk vai mazāk, cik izrādīsies kadastrāli uzmērot).
3. Būvju reģistrēšanai zemesgrāmatā piesaistītajam zemesgabalam kadastrālā uzmērīšana nav veikta.
4. Dzīvojamā māja atrodas uz privātpersonai piederošās zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7401 001 0569, platība 4621 m2 (turpmāk – Zemes vienība), par kuru īpašuma tiesības nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogres pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 57, nekustamā īpašuma kadastra numurs 7401 001 0018.
5. Kadastrālās uzmērīšanas datums Zemes vienībai Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā reģistrēts 2004. gada 1. marts.
6. Dzīvojamā māja atbilst likuma “Piespiedu dalītā īpašuma privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likums” tvērumam.
7. Uz Zemes vienības atrodas juridiskai personai piederošs ēku (būvju) īpašums ar kadastra numuru 7401 501 0330, īpašuma tiesības nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogres pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 100000328916, kura sastāvā iekļauta nedzīvojamā ēka (garāža) ar kadastra apzīmējumu 7401 001 0018 027.
8. 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 vienībai ir noteikta funkcionālā zona “Daudzdzīvokļu namu apbūves teritorija (DzD)” un daļēji “Tehniskās apbūves teritorija (T)”.
9. Zemes vienībai Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā ir reģistrēti nekustamā īpašuma lietošanas mērķi: “Trīs, četru un piecu stāvu daudzdzīvokļu māju apbūve” (NĪLM kods 0702, platība 3297 m2) un “Transporta līdzekļu garāžu apbūve” (NĪLM kods 1104, platība 1324 m2).
Pašvaldības Komisija 2024. gada 8. novembrī pieņēma lēmumu Nr. K.5-9.3/10 “Par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai Skolas ielā 19, Ogrē, Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala noteikšanas/pārskatīšanas uzsākšanu” (turpmāk – Lēmums). Lēmuma pielikumā pievienots FNZG projekta plāns ar grafiski aprēķināto platību 3324 m2. 
Likuma “Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju” (turpmāk – Privatizācijas likums) 85. panta sestā daļa nosaka, ka dzīvokļu īpašnieki ir tiesīgi izteikt apsvērumus dzīvojamās mājas FNZG pārskatīšanas procesā. 

Iesaistītajām personām ir tiesības izteikt savu viedokli atbilstoši Saistošo noteikumu 14. punktam divu mēnešu laikā.
Par Komisijas Lēmumu 2024. gada 19. novembrī tika paziņots Dzīvojamās mājas Pilnvarotajai personai (pavadvēstule reģistrēta Pašvaldībā ar Nr. K.5-9.2/44) un zemes īpašniekam (pavadvēstule reģistrēta Pašvaldībā ar Nr. K.5-9.2/46), lūdzot izteikt savu viedokli līdz 2025. gada 19. janvārim.

Paziņojums par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai Skolas ielā 19, Ogre, Ogres nov., FNZG noteikšanas procesa/pārskatīšanas procesa uzsākšanu 2024. gada 8. novembrī publicēts oficiālajā Pašvaldības tīmekļvietnē.
Ierosinājumi vai iebildumi par FNZG Dzīvojamai mājai Pašvaldībā līdz šim brīdim nav saņemti.

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.

SN16/2012 220.5. apakšpunktā noteikts, ka daudzdzīvokļu namu apbūves zemes vienībām nosaka apbūve intensitāti. Pilsētā pieļaujamā apbūves intensitāte - 100%. Ar detālplānojumu pamatojot lielāku stāvu skaitu, apbūves intensitāti pieļaujams palielināt līdz 120%.
Atbilstoši Ministru kabineta 2013. gada 30. aprīļa noteikumu Nr. 240 ”Vispārīgie teritorijas plānošanas, izmantošanas un apbūves noteikumi” (turpmāk – MK 240) 116. punktam zemesgabalam ar platību 3324 m2 aprēķināta apbūves intensitāte – 90%.

SN16/2012 220.6. apakšpunktā noteikts, ka daudzdzīvokļu namu apbūves zemes vienībām nosaka brīvās teritorijas rādītāju. Pilsētā minimālais brīvās zaļās teritorijas rādītājs ir 40% rekonstruējot esošo apbūvi, pieļaujams samazināt līdz 25%. 

Atbilstoši MK 240 118. punktam zemesgabalam ar platību 3324 m2 brīvās zaļās teritorijas rādītājs ir 64%.
Piekļuves iespēju nodrošināšanai Dzīvojamai mājai ir izbūvēta nobrauktuve piekļuvei no Skolas ielas.
Komisija secina, ka, nosakot FNZG (ar grafiski aprēķināto platību 3324 m2), Zemes vienībā Dzīvojamās mājas uzturēšanai atlikusī Zemes vienības daļa (zemes īpašniekam paliekošā daļa) var tikt izmantota atbilstoši SN16/2012 prasībām.
Ar Lēmumu Nr. 76 noteiktās un grafiski aprēķinātās (LKS 92 koordinātu sistēmā uzmērītajā Zemes vienībā) FNZG platību atšķirības Dzīvojamai mājai nav uzskatāmas par FNZG pārskatīšanu, jo FNZG konfigurācija un izvietojums zemes vienībā nemainās. 
Pamatojoties uz likuma “Par valsts un pašvaldību dzīvojamo māju privatizāciju”  28. panta otro un trešo daļu, 85. panta piekto daļu, Paziņošanas likuma 11. panta trešo daļu, likuma “Piespiedu dalītā īpašuma privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likums” 5. panta ceturto, piekto daļu, Ministru kabineta 2015. gada 8. septembra noteikumu Nr. 522 “Privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas kārtība” 2., 3., 12., 14., 18., 19., 21., 23. punktu, Ogres novada pašvaldības 2023. gada 30. marta saistošajiem noteikumiem Nr. 6/2023 “Par dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala pārskatīšanu”,
Komisija nolemj:
1. Apstiprināt daudzdzīvokļu dzīvojamo mājai ar kadastra apzīmējumu 7401 001 0018 012 Skolas ielā 19, Ogrē, Ogres novadā funkcionāli nepieciešamā zemesgabala projektu saskaņā ar pielikumu.
2. Noteikt, ka daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai ar kadastra apzīmējumu 7401 001 0018 012 Skolas ielā 19, Ogrē, Ogres novadā funkcionāli nepieciešamā zemesgabala platība ir 3324 m2.
3. Virzīt lēmumu par funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai ar kadastra apzīmējumu 7401 001 0018 012 Skolas ielā 19, Ogre, Ogres novadā apstiprināšanai Ogres novada pašvaldības domes sēdē.
Pielikumā: 
Daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas Skolas ielā 19, Ogrē, Ogres novadā funkcionāli nepieciešamā zemesgabala plāna projekts (pdf).
Komisijas lēmums ir procesuālais straplēmums, kas nav pārsūdzams atsevišķi no attiecīgā administratīvā procesa galīgā lēmuma, jo tam nav galīgā dokumenta rakstura.
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