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Par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala apstiprināšanu
Ogres novada pašvaldībā (turpmāk – Pašvaldība) saņemts daudzdzīvokļu mājas “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres nov. pilnvarotās pārstāves Elfas Cānes (turpmāk – Pilnvarotais pārstāvis) 2024. gada 13. februāra iesniegums (reģistrēts Pašvaldībā 2024. gada 13. februārī ar Nr. 2-4.1/743) ar lūgumu pieņemt lēmumu par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres nov. (turpmāk – Dzīvojamā māja) funkcionāli nepieciešamā zemesgabala (turpmāk – FNZG) noteikšanu (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.
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:

Zemgales rajona tiesas Jumpravas pagasta zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 469 ierakstīts būvju nekustamais īpašums “Krasti”( kadastra numurs 7448 504 0001), kas sastāv no dzīvojamās ēkas un trīs palīgceltnēm (3 stāvu dzīvojamās ēkas ar 18 dzīvokļu īpašumiem, dzīvokļu kopējā platība 788.4 m2). Zemesgrāmatas I. daļas 1.iedaļas ieraksta Nr. 2.1. punktā izdarīta atzīme – “ēkas saistītas ar zemes gabalu Jumpravas pagasts, Zvirgzdi, kadastra numurs 7448 002 0228”. Zemes īpašnieks ir privātpersona (turpmāk – Zemes īpašnieks).
Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā (turpmāk – Kadastrā) reģistrēts nekustamais īpašums “Krasti” ar kadastra numuru 7448 504 0001, kura sastāvā reģistrēta daudzdzīvokļu dzīvojamā māja ar kadastra apzīmējumu 7448 004 0112 004 (turpmāk – Dzīvojamā māja) un palīgceltnes ar kadastra apzīmējumiem 7448 004 0112 005 (garāža), 7448 004 0112 006 (šķūnis) un 7448 004 0112 007 (kūts) (turpmāk visas trīs palīgceltnes kopā – Palīgceltnes) ar adresi: “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres nov. Dzīvojamā māja ir pilnībā sadalīta dzīvokļu īpašumos.

Dzīvojamā māja atrodas uz privātpersonai piederošās zemes vienības ar kadastra apzīmējumu 7448 004 0112, platība 2,8 ha (turpmāk – Zemes vienība), par kuru īpašuma tiesības nostiprinātas Zemgales rajona tiesas Ogres pilsētas zemesgrāmatas nodalījumā Nr. 300, nekustamā īpašuma kadastra numurs 7448 002 0228.
Kadastrālās uzmērīšanas datums Zemes vienībai Nekustamā īpašuma valsts kadastra informācijas sistēmā reģistrēts 1996. gada 29. augusts.
Dzīvojamā māja atbilst likuma “Piespiedu dalītā īpašuma privatizētajās daudzdzīvokļu mājās izbeigšanas likums” (turpmāk – Izbeigšanas likums) tvērumam.
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 nosaka dzīvojamās mājas privatizācijas sagatavošanas procesā, ja šāds lēmums nav pieņemts, tad Pašvaldībai tas ir jāpieņem.

Sagatavojot Dzīvojamo māju nodošanai privatizācijai nav noteikta tās funkcionēšanai nepieciešamā platība.
Saskaņā ar Lielvārdes novada pašvaldības 2017. gada 25. janvāra saistošo noteikumu Nr. 3 „Lielvārdes novada teritorijas plānojums 2016.-2027.gadam” grafiskā daļa un teritorijas izmantošanas un apbūves noteikumi” (turpmāk – TIAN) funkcionālā zonējuma karti Zemes vienība atrodas Jumpravas pagasta Dzelmes ciema teritorijā, kurai noteikta funkcionālā zona “Savrupmāju apbūves teritorija (DzS)” un “Dabas un apstādījumu teritorija (DA)”.
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 0,25 ha), “Individuālo dzīvojamo māju apbūve” (NĪLM kods 0601, platība 0,25 ha), “Dabas pamatnes, parki, zaļās zonas un citas rekreācijas nozīmes objektu teritorijas, ja tajās atļautā saimnieciskā darbība nav pieskaitāma pie kāda cita klasifikācijā norādīta lietošanas mērķa”(NĪLM kods 0501, platība 1,8 ha) un “Zeme, uz kuras galvenā saimnieciskā darbība ir lauksaimniecība” (NĪLM kods 0101, platība 0,5 ha).
Pašvaldības Komisija 2025. gada 29. aprīlī pieņēma lēmumu Nr. K.5-9.3/7 “Par daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres nov., funkcionāli nepieciešamā zemesgabala noteikšanas/pārskatīšanas procesa uzsākšanu” (turpmāk – Lēmums). Lēmuma pielikumā pievienots priekšlikums FNZG projekta plānam. 
Izbeigšanas Likuma 5. panta 6 sestajā daļā noteikts, ja pašvaldība konstatē, ka daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu nepieciešams pārskatīt, pārskatīšanu veic likumā Māju Privatizācijas likuma noteiktajā kārtībā. Atsavināšanas tiesības izmantošanas procesu turpina pēc tam, kad pieņemts lēmums par funkcionāli nepieciešamā zemesgabala pārskatīšanu.

No augstāk minētā izriet, ja daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas īpašnieki ir ierosinājuši Pašvaldībā atsavināšanas tiesības izmantošanas procesu, Pašvaldībai ir jāpieņem viens no lēmumiem: vai nu lēmums par FNZG daudzdzīvokļu mājai (ja iepriekš noteiktais FNZG nav jāpārskata) vai lēmums par FNZG pārskatīšanu.

Māju Privatizācijas Likuma 85. panta sestā daļa nosaka, ka dzīvokļu īpašnieki ir tiesīgi izteikt apsvērumus dzīvojamās mājas FNZG pārskatīšanas procesā. 

Saistošo noteikumu 14. punktā noteikts, ka iesaistītajām personām ir tiesības izteikt savu viedokli divu mēnešu laikā.
Paziņojums par Dzīvojamai mājai FNZG noteikšanas/pārskatīšanas procesa uzsākšanu 2025. gada 29. aprīlī publicēts oficiālajā Pašvaldības tīmekļvietnē.
Par Komisijas Lēmumu 2025. gada 30. aprīlī tika paziņots Dzīvojamās mājas Pilnvarotajai personai (pavadvēstule reģistrēta Pašvaldībā ar Nr. K.5-9.2/29) un Zemes īpašniekam (pavadvēstule reģistrēta Pašvaldībā ar Nr. K.5-9.2/28), lūdzot izteikt savu viedokli divu mēnešu laikā.
Noteiktajā termiņā no zemes īpašnieka un Pilnvarotā pārstāvja nav saņemti rakstiski priekšlikumi vai iebildumi par FNZG.

Ņemot vērā, ka Privatizācijas likuma 85. panta otrās daļas 2. punktā ir paredzēts, ka nepieciešams informēt un noskaidrot zemes īpašnieka viedokli, Komisija sazinājās ar Zemes īpašnieku un Pilnvaroto pārstāvi un organizēja klātienes tikšanos, pēc kuras lūdza iesniegt rakstiskus apsvērumus vai priekšlikumus par FNZG Dzīvojamai mājai.
2025. gada 10. oktobrī saņemts e-pasts no Zemes īpašnieka (reģistrēts Pašvaldībā 2025. gada 23. oktobrī ar Nr. 2-4.3/2018), kuram pievienots FNZG plāna priekšlikums, kurā paredzēts FNZG platībā iekļaut Zemes vienības teritoriju līdz valsts autoceļa (A6) Rīga-Daugavpils-Krāslava-Baltkrievijas robeža (Paternieki) robežai un teritoriju līdz Daugavas upes krastam.

Saskaņā ar 2015. gada 8. septembra Ministru kabineta noteikumu Nr. 522 “Privatizējamai dzīvojamai mājai funkcionāli nepieciešamā zemes gabala noteikšanas kārtība” (turpmāk – MK Nr. 522) 2. punktu  funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu nosaka konkrētai dzīvojamai mājai noteikumos noteiktajā kārtībā, ņemot vērā  Māju Privatizācijas likuma 28. panta otrajā daļā minētos kritērijus (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). Saskaņā ar 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. 552 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. 
2025. gada 24. oktobrī e-pasta vēstulē (reģistrēta Pašvaldībā 2025. gada 24. oktobrī ar Nr. 2-4.3/2035) Pilnvarotais pārstāvis informē, ka piekrīt FNZG noteiktajām robežām Dzīvojamai mājai.
 Dzīvojamās mājas FNZG robežas noteiktās tā, lai Dzīvojamai mājai FNZG platībā tiktu iekļauta teritorija, uz  kuras atrodas Palīgceltnes, un, lai Zemes īpašniekam atlikušo zemes vienības daļu varētu izmantot atbilstoši TIAN noteiktajai atļautajai izmantošanai un ņemtas vērā 2016. gada 2. augusta Ministru kabineta noteikumu Nr. 505 “Zemes ierīcības projekta izstrādes noteikumi” 5. punkta prasības, ka zemes vienības projektē ar kompaktu konfigurāciju un likvidē starpgabalus, ja tas ir iespējams.
TIAN 200. punktā noteikts, ka “Savrupmāju apbūves teritorijā (DzS)” maksimālais apbūves blīvums 30% un brīvās zaļās teritorijas rādītājs ir 40%. 
Atbilstoši Ministru kabineta 2013. gada 30. aprīļa noteikumu Nr. 240 ”Vispārīgie teritorijas plānošanas, izmantošanas un apbūves noteikumi” 114. punktam FNZG ar platību 0,70 ha apbūves blīvums ir 6% un atbilstoši 118. punktam brīvās zaļās teritorijas rādītājs ir 82%.
Piekļuves iespēju nodrošināšanai Dzīvojamai mājai ir izbūvēta nobrauktuve piekļuvei no valsts autoceļa (A6) Rīga-Daugavpils-Krāslava-Baltkrievijas robeža (Paternieki).

Komisija secina, ka, nosakot FNZG (ar grafiski aprēķināto platību 0,70 ha), Zemes vienībā Dzīvojamās mājas uzturēšanai atlikušās Zemes vienības daļas (zemes īpašniekam paliekošās daļas) var tikt izmantota atbilstoši TIAN prasībām.
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, Administratīvā procesa likuma 70. pantu, 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 dzīvojamai mājai ar kadastra apzīmējumu 7448 004 0112 004 “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres novadā funkcionāli nepieciešamā zemesgabala projektu saskaņā ar pielikumu.
2. Noteikt, ka daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai ar kadastra apzīmējumu 7448 004 0112 004 “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres novadā funkcionāli nepieciešamā zemesgabala platība ir 0,70 ha.
3. Virzīt lēmumu par funkcionāli nepieciešamo zemesgabalu daudzdzīvokļu dzīvojamai mājai ar kadastra apzīmējumu7448 004 0112 004 “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres novadā, apstiprināšanai Ogres novada pašvaldības domes sēdē.
4.  Lēmums stājas spēkā ar tā paziņošanas brīdi adresātam. Ar publikāciju Ogres novada pašvaldības mājas lapā https://www.ogresnovads.lv/lv uzskatāms, ka šis lēmums  ir kļuvis zināms adresātiem. Ar šādu paziņojumu netiek pārkāptas ieinteresēto personu tiesības uzzināt lēmumu un šāda paziņošana lielā ieinteresēto personu dēļ ir uzskatāma par saprātīgu.
Pielikumā: 
Daudzdzīvokļu dzīvojamās mājas ar kadastra apzīmējumu 7448 004 0112 004 “Krasti”, Dzelmes, Jumpravas pag., Ogres novadā funkcionāli nepieciešamā zemesgabala plāna projekts (pdf).
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