Atskaite
par nekustama IpaSuma dalas - zemes gabala

Ropazu novada Ropazu pagasta
Zakumuiza, “Laternas”

tirgus nomas maksas noteikSanu

Novertejuma pasiititajs: Ropazu novada pasvaldiba

Noveértéjuma datums: 2024. gada 10. jalijs



RopaZu novada pasvaldibai

Riga, Dokumenta datums ir ta elektroniskas parakstiSanas datums

Par nekustama paSuma dalas Ropazu novada Ropazu pagasta Zakumuiza,
“Laternas”, tirgus nomas maksas noteikSanu.

Saskana ar Jusu pasitijumu, SIA “Vindeks” specialisti ir veikuSi nekustama Ipasuma dalas
(turpmak teksta Objekts), tirgus nomas maksas noteiksanu.

IpaSuma identifikacijas pazimes:

Kadastra nr.: 8084 008 0236 | Ropazu pagasta ZG 100000598330
nodalfjums:
Zemes gabala kadastra apzim&jums: 8084 008 0236
Ipasumtiesibas:
| Objekta Tpasnieks: | Ropazu novada pasvaldiba
Zemes raksturojums:
Platiba m?: visa zemes plattba 1 575 m?, Forma: Taisnstiris.
iznomajama dala 25,0 m?
Komunikacijas u.c.: Vértetajiem nav informdcijas par komunikdciju pieslégumiem vértéjamajai
nekustama ipasuma dalai.

Zemesgramata registréti apgritinajumi, aizliegumi, kilas tiesibas:
Nav ierakstu.

Ipasuma apskates un ta dalas noveérteSanas apstakli:

Apskates un vertéSanas 10.07.2024. Vertgjuma sagatavoSanas Ta elektroniskas
datums: datums: parakstisanas datums.
Apskates apstakli: Bez ierobezojumiem.

Vértéjuma uzdevums un meérkis:

Noteikt Objekta tirgus nomas maksu ta apskates bridi — 2024. gada 10. jilija, nemot véra situaciju
nekustamo Tpasumu tirgd $aja datuma.

Saskana ar darba uzdevumu, vért€jums paredzets, lai noteiktu aptuvenu tirgus nomas maksu
elektrouzlades staciju infrastruktiiras ierikosanai un pakalpojuma nodrosinasanai.

Veértejumu nedrikst izmantot citu fizisku vai juridisku personu vajadzibam bez rakstiskas vertétaju
piekrisanas.

Vértesanas pieejas, pielietotie standarti:
Vertejuma izmantota tirgus pieeja. Vert§jums ir veikts saskana ar Latvijas IpaSuma verté8anas
standartiem LVS 401:2013.



Slédziens:

Pamatojoties uz talak sekojosa vertésanas atskaitg ietverto informaciju, ir noteikta Objekta:

tirgus nomas maksa gada bez PVN
1699 EUR (viens tukstotis sesi simti devindesmit devini eiro).

Noteikta vertiba ir piem&rojama tikai taja gadijuma, ja Objektam nav citu apgriitinajumu, iznemot
tos, kas minéti $aja vertéSanas atskaite.

Ar cienu:

SIA “Vindeks” valdes loceklis,
sertific€ts nekustamo IpaSumu vertetajs Arvids Badiins

Pateicamies par sadarbibu! 29235485; info@vindeks.lv

VQIS DOKUMENTS IR ELEKTRONISKI PARAKSTITS AR
DROSU ELEKTRONISKO PARAKSTU UN SATUR LAIKA ZIMOGU


mailto:info@vindeks.lv
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Nekustama ipasuma — zemes gabala dalas
Ropazu novada Ropazu pagasta Zakumuiza, “Laternas”, tirgus nomas maksas novertéjums

1. IPASUMA RAKSTUROJUMS

1.1. VERTEJAMA OBJEKTA GEOGRAFISKAIS NOVIETOJUMS

Avots: https://balticmaps.eu/lv

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite


https://balticmaps.eu/lv
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1.2. OBJEKTA ATRASANAS VIETA

Vertejamais Objekts atrodas Ropazu novada Ropazu pagasta Zakumuiza. ZakumuiZa ir ciems
Ropazu novada Ropazu pagasta, Lielas Juglas kreisaja krasta. Attalums lidz pagasta centram Ropaziem -14
km, lidz novada centram Ulbrokai -15 km, bet lidz Rigai - 25 km. Zakumuiza atrodas pamatskola ar
stadionu un 2009. gada atklato sporta zales piebiivi. Zakumuiza darbojas arl ambulance, biblioteka,
kafejnica un divi veikali. PiebraukSana pie vértéSanas Objekta no pasvaldibai piederoSas asfaltétas ielas.
Sabiedriska transporta kustibu uz Rigas centru nodro§ina autobusa marsruti. IpaSuma atradanas vieta
verteéjama ka laba.

1.3. ZEMES GABALA RAKSTUROJUMS

Vertéjama zemes platiba: 25,0 m?;

forma: taisnstirveida;

reljefs: Iidzens;

apaugums: -

labiekartojums: asfaltéts laukums, apgaismojums;
nozogojums: -

80840080236

Adresa: -
Platiba: 0.1575 ha
Subjekls: Fatvaldba
Statuss: Nekustamais
Tpazums

15. att. Parka iela (stavlaukums pie Valdenrodes), Zakumuiza Kadastra apZmgjums
80840080236. Nomas zemes platiba: 25m?

Piebrauksana pie zemes gabala pa pasvaldibai piederosu asfalta seguma ielu.

1.4. OBJEKTA ATLAUTA IZMANTOSANA ATBILSTOSI TERITORIJAS PLANOJUMAM

e  Publiskas apbives teritorija

e Teritorija, kura ieriko centralizétas
Gdensapgades un kanalizacijas sistémas
(TIN15)

Avots: Stopinu pagasta teritorijas planojums (Www.geolatvija.lv)

SIA “Vindeks” novértéjuma atskaite


https://lv.wikipedia.org/wiki/Ropa%C5%BEu_novads
https://lv.wikipedia.org/wiki/Ropa%C5%BEu_pagasts
https://lv.wikipedia.org/wiki/Liel%C4%81_Jugla
https://lv.wikipedia.org/wiki/Ropa%C5%BEi
https://lv.wikipedia.org/wiki/Ulbroka
https://lv.wikipedia.org/wiki/R%C4%ABga
https://lv.wikipedia.org/w/index.php?title=Za%C4%B7umui%C5%BEas_pamatskola&action=edit&redlink=1
http://www.geolatvija.lv/
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1.5. NOVERTEJAMA OBJEKTA FOTOATTELS

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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2. IPASUMA VERTEJUMS

2.1. VERTESANAS BAZE UN VERTESANAS PIEEJU IZVELE

Ka vertesanas baze tika noteikta tirgus nomas maksa, izmantota tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja.
Ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju tiek iegiits vertibas indikators, kura pamata ir vert€jama aktiva un
lidzigu vai identisku aktivu, par kuru nomam ir pieejama informacija, salidzinajums.

Saskana ar Latvijas IpaSumu vértétaju asociacijas (LIVA) izstradatam rekomendacijam un Latvijas
standarta IpaSuma vértéSana (LVS 401:2013) prasibam, tirgus situacijai atbilsto$a nekustama Ipasuma
objekta nomas maksa tiek aprékinata vai nu tiesa, vai arT neties$a veida. Saskana ar pasttijumu, §is vertgjums
ir paredz&ts, lai noteiktu teritorijas tirgus nomas maksu.

Saskana ar Latvijas standarta ,,IpaSuma vértésana” LVS 401:2013 (turpmak - LVS 401:2013)
5.4.7.1. punktu:

Tirgus nomas maksa ir aprékindata summa, par kadu ipaSums vérteSanas datumd bitu iznomats
savstarpéji nesaistitu pusu darijuma starp labpratigu iznomataju un labpratigu nomnieku uz atbilstoSiem
nomas nosacijumiem, péc atbilstosa piedavajuma, un katrai no pusém rikojoties kompetenti, ar aprékinu un
bez piespiesanas.

(Latvijas Standarts LVS401;2013)

Tirgus nomas maksu tieSa veida nosaka, ka salidzinamos objektus izmantojot lidzigu ipasSumu nomas
darijumus, tajos paredzétas liguma nomas maksas korigéjot gan ar parastiem nomas likmi ietekmejoSiem
kriterijiem (atrasanas vieta, lietoSanas veids, tehniskais stavoklis), gan arl specifiskiem, katram
izmantosanas veidam ipasiem kritérijiem.

Tirgus nomas maksu netiesa veida nosaka, izmantojot nomai paredzéta nekustama ipasuma tirgus veértibu,
un tirgus nomas maksa tiek aprékinata ka naudas plisma, kas sapratiga laika perioda kompensetu ipasuma
izveidei vai iegadei izdaritas izmaksas.

Latvijas Standarts LV401;2013. nomas tiesibas defing ka lietojuma tiesibu - ipasnieka noteiktu,
fiziskai vai juridiskai personai pieskirtu tiesibu, t.i. personalservititu, kas dod tas turétajam laika zina
ierobezotas tiesibas sanemt labumu no nekustama ipasuma, to lietojot un dabiijot no tas auglus.

Tirgus (salidzinamo darijumu) pieeja ir visobjektivaka zemes vértéSanai aktiva nekustamo
TpaSumu nomas tirgus apstaklos. Vertésanas teorija nosaka, ka gan apbiivétu, gan neapbiivétu zemju tirgus
nomas maksa aprékinama, vadoties no zemes (vietas) vislabaka izmanto$anas veida. Vert€jamajam un
salidzinamajam zemes gabalam jabiit ar analogu labako izmantoSanas veidu, pec iespgjas lidzigiem un
tuviem pec atraSanas vietas, platibas, konfiguracijas, zonguma, apgrutinajumiem un ieksgjiem fiziskiem
parametriem. Protams, ka salidzinamo objektu tirgus datiem jabut péc iespg€jas lidzigiem nomas laika un
tirgus apstaklu zina. Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeja balstas uz informaciju par neseniem nOMas
darTjumiem ar analogiem objektiem un novértgjama Objekta salidzinasanu ar tiem.

Vertjot ar tirgus (salidzinamo darfjumu) pieeju, tiek izmantotas vairakas kvalitativa un
kvantitativa rakstura korekcijas, lai model&tu noveértgjamas ipasuma dalas tirgus nomas maksu.

Vertésanas gaita korekcijas tiek sagrupétas péc sekojosam pazimeém:

1. Darijjuma finanséSanas apstakli. Ja kadam no salidzinamajiem objektiem darfjuma ir

netipiski finans&Sanas apstakli, nomas maksa tiek attiecigi korigéta.
2. Nomas apstakli un laiks. Salidzinamo darfjumu nomas maksas tiek korigétas, nemot véra to
nomas apstaklus (piem., darfjums starp savstarpgji saistitam vai ieinteresétam personam,
netipiski Tss ekspozicijas laiks, nomas tirgus ITmena izmainas kop$ darfjuma veikSanas u.c.).

3. Novietojums. NepiecieSams korekcijas faktors, jo novietojums bitiski ietekm& novértéjama
Tpasuma dalas tirgus nomas maksu.

4. Fiziskie parametri. Tiek veiktas korekcijas, atkariba no zemes platibas, formas, pieejamajam

komunikacijam, piebrauksanas apstakliem un citiem parametriem.

Korekcijas koeficienti parada katra faktora salidzinajumu attiecibas veida starp vertgjama ipasuma
dalu un salidzinamiem IpaSumiem.

Koeficients ir lielaks par 0% (jeb pozitivs), ja péc vertetaja sl€dziena novert€jamais Objekts
konkrétaja vertibu ietekméjosa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret salidzinamajiem objektiem, kuru
raksturojums ir sekojoss: +5% — nedaudz labaks; +5 ..... 15% — labaks, +10 ..... 25% — izteikti labaks.

Koeficients ir mazaks par 0% (jeb negativs), ja pec vertétaja sleédziena salidzinamais objekts
konkretaja vertibu ietekmé&osa faktora ietekmé ir paraks attieciba pret novértg§jamo Objektu, kuru
raksturojums ir sekojoss: -5% — nedaudz sliktaks; -5 ..... 15% — sliktaks, -10 ..... 25% — izteikti sliktaks.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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3. TIRGUS NOMAS MAKSAS NOTEIKSANA

3.1. CITI FAKTORI, KAS IETEKME OBJEKTA TIRGUS NOMAS MAKSU

Pozitivie:

vertejamais Objekts atrodas ciemata centra;
pieklaisana pa asfaltétu ielu;
pieejamas centralizétas inZzenierkomunikacijas.

Negativie:

vertgjamais Objekts ir dala no nekustama TpaSuma;
ierobezotas zemes dalas alternativa pielietojuma iespgjas.

3.2. VERTEJUMA IZMANTOTIE PIENEMUMI

ar nekustamo ipasumu nav nodro$inats galvojums;

nekustamais Tpa$ums nav apgritinats ar paradiem, t.sk. nodoklu maksajumu kavéjumiem;
nekustamaja ipasuma nav veikti neatdalami ieguldijumi (uzlabojumi), uz ko varétu pretendét
tre$as personas;

tika uzskatits, ka zemes platiba atbilst kadastra fiksétajam lielumam;

bez novértéjuma atskaité aprakstitajiem, nav citu faktoru, kas ietekmé ipasuma tirgus nomas
maksu;

nekustamais TpaSums turpmak tiks apsaimniekots sapratigi, atbilsto$i labakajam un
efektivakajam izmantos$anas veidam.

3.3. ZEMES TIRGUS NOMAS MAKSAS NOTEIKSANA TIESA VEIDA
Tirgus (salidzinamo darfjumu) pieejas pielietoSanas prieksnoteikums ir attistits zemes gabalu
nomas tirgus segments. Galvenie vertéSanas procesa etapi ir:

1)
2)

3)
4)

nomas maksu tirgus izpéte un datu atlase par neseniem lidzigu objektu iznomaSanas
gadijumiem;

iegiitas informacijas parbaude, analize un objektu — analogu salidzinaSana ar vert€jamo
Tpasumu;

salidzinamo objektu homas maksu korekcija, nemot véra atskiribas ar vertéjamo Tpasumu;
korig&to nomas maksu saskanoSana un veért§jama nekustama TpaSuma pamatotas Nnomas
maksas noteiksana.

Ipasuma dalas iesp&jamas tirgus nomas maksas noteikSanai Vertétaji izmantoja pieejamo
informaciju par lidzigu zemes gabalu nomas maksam.

Salidzinamie TpaSumi:
- ipaSuma dala Sigulda, Pils iela 10. Zemes gabala dala atrodas parredzama vieta. [znomata zemes
gabala dalas platiba 40 m?. TpaSuma dala iznomata par 2 206 EUR/gada vai 55,15 EUR/m?;

- ipasuma dala Ogres novada Ogré, Brivibas iela 58B. Zemes gabala dala atrodas parredzama vieta.
Iznomata zemes gabala dalas platiba 60 m?2. IpaSuma dala iznomata par 1 200 EUR/gada vai 20,0
EUR/m?;

- Tpasuma dala Ropazu novada Ulbroka, Instituta iela 3A. Zemes gabala dala atrodas parredzama
vietd. Iznomata zemes gabala dalas platiba 65 m?. Tpasuma dala iznomata par 2 506 EUR/gada vai
38,55 EUR/M?;

- IpaSuma dala Limbazu novada Vidrizu pagastd, Skolas ield 11. Zemes gabala dala atrodas
parredzama vietd. Iznomatd zemes gabala dalas platiba 35 m?. IpaSuma dala iznomata par 1 250
EUR/gada vai 35,71 EUR/m?

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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Aprekinu tabula.

EUR

Vertéjamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais Salidzinamais
Objekts objekts nr.1 objekts nr.2 objekts nr.3 objekts nr.4
“Latemas”, Institdta iela 3A Skolas iela 11
Zakumuiza, Sigulda, Pils 10, Ogre, Brivibas iela 0 A '
9 : Ulbroka, Stopinu Vidrizu pagasts,
Ropazu pagasts, Siguldas novads 58 B . .
. pagasts Limbazu novads
RopaZu novads
Zen_]es gabala dalas 25,0 40,0 60,0 65,0 35,0
platiba, m?
Nomas maksa gada, EUR 2 206 1200 2 506 1250
Darfjuma laiks 12.2017. 06.2024. 02.2023. 06.2024.
T3 2
Nosacita 1 m* maksa, 55,15 20,00 38,55 35,71

Salidzinamie objekti attieciba pret vérte€jamo Objektu

1. Darfjuma finansé$anas
apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

2. Darfjuma apstakli

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

(tipisks nomas darijums

vai p|esp|edu noma U.C.) EUR 55,15 EUR 20,00 EUR 38,55 EUR 35,71
3. Nomas vai piedavajuma lidzvertigi | 0% | Iidzvertigi | 0% lidzvertigi | 0% | Ilidzvertigi | 0%
laiks EUR 55,15 EUR 20,00 EUR 38,55 EUR 35,71

_ o labaks -12% labaks -12% labaks -15% | lidzvertigs | 0%
4. IpaSuma novietojums

EUR 48,53 EUR 17,60 EUR 32,77 EUR 35,71

5. Zemes funkcionalie
parametri:
- zemes gabala lielums lielaks 5% lielaks 7% lielaks 7% lielaks 3%

- izmantoSanas veids,
iesp&jamas apbiives
iesp&jas

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- iespgja pieslegties
inzeniertehnisko
komunikaciju tikliem

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- apkartgjas apbuives
kvalitate u.c.

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

sliktak 5%

- zemes gabala
apgritinajumi

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- nomas maksas
samazinajums par
domajamo dalu

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi 0%

lidzvertigi | 0%

- KOPA funkcionalie
parametri:

5%

%

%

8%

Parrékinu koeficients

-8%

-6%

-9%

8%

Salidzinamo objektu
korigéta noma

EUR 2038

EUR 1130

EUR 2 279

EUR 1 350

6. Citi faktori:

- apgritindjumi vai citi
pasi apstakli

EURO

EURO

EURO

EURO

Salidzinamo objektu
korigéta noma

EUR 2038

EUR 1130

EUR 2 279

EUR 1 350

Salidzinama objekta svara koeficients

0,25

0,25

0,25

0,25

Zemes tirgus nomas maksa, gada bez PVN

1699

Tadgjadi ar tirgus pieeju noteikta Ipasuma dalas iespgjama tirgus nomas maksa gada (noapalojot) ir EUR 1 699.

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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4. SLEDZIENS

Veicot nekustama Tpasuma dalas 25,0 m? platiba novértejumu, ir noteikta:

tirgus nomas maksa gada bez PVN
1 699 EUR (viens takstotis sesi simti devindesmit devini eiro).

Augstak mingta vertiba ir labakais viedoklis, kadu vargja pienemt, vadoties no miisu riciba esosas
informacijas un laika ierobezojumiem.

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertétajs Arvids Badins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts*)

SIA “Vindeks” novértejuma atskaite
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5. PIENEMUMI UN IEROBEZOJOSIE FAKTORI

Saja atskaité atspogulotas analizes, viedokli un secinajumi balstas uz sekojosiem piengmumiem un

ierobezojosiem faktoriem:

=

10.

11.

Vertetaji pienem, ka pasuma tiesibas un fiziskos parametrus apliecinosie dokumenti ir patiesi.
Vertibas aprékins pamatojas uz miisu riciba eso$as informacijas analizi, kas ietver informaciju par
apskatamo TpaSuma dalu un tas tirgus nomas maksu ietekmg&josiem faktoriem uz vertesanas dienu. Tiek
uzskatits, ka §T informacija ir ticama un pareiza.

IpaSuma dalas stavoklis tika noteikts, apskatot to vizuali uz vietas, ki arl izmantojot vertéjuma
pasiititaja un citu personu mutiski sniegto informaciju.

Aprekini pamatojas uz ekonomiskajiem apstakliem, kas eksistgja novertéSanas datuma un neieklauj to
peksnas izmainas ietekmi uz tirgus nomas maksu.

Aprekini un prognozes ir paklauti nenoteiktibai un variacijam, atkariba no nakotnes notikumiem, ko
nevar precizi paredzet. Tadgjadi aprekini netiek pasniegti ka rezultati, kurus biitu jasasniedz, faktiski
sasniegtie rezultati varétu bitiski atskirties no planotajiem.

Ir pienemts, ka nav ipasu stavoklu, kas pazemina vai paaugstina ipaSuma dalas tirgus nomas maksu, un
kas var tikt atklati tikai ar specialam inZeniertehniskam izp&tes metodém.

Novertgjumu nav atlauts kop&t un publicgt, tas nav paredzets nodosanai personam, kas nav saistitas ar
novertgjamo ipaSuma dalu, ka arT tas nevar tikt lietots citiem noliikiem ka novertgjuma uzdevuma
teikts, bez ieprieks€jas novertétaju un pasititaja rakstveida piekrisanas katra gadijuma atseviski.
Vertétaju pienakums nav liecinat tiesas procesa vai biit par lieciniekiem izmekl&Sanas gaita, kas varétu
tikt ierosinata saistiba ar vért&jamo Objektu, ja vien $ada nepiecieSamiba ar tiem netiek ieprieks pasi
saskanota.

Vairums pien€mumu un aprékinu, kas lietoti novert§juma, attiecas tikai uz konkr&to atskaiti un nav
lietojami atrauti no tas konteksta.

Notikumi vai darTjumi, kas notikusi p&c novértésanas datuma, vai par kuriem informacija sanemta p&c
atskaites nodoSanas, nav ietverti vértgjuma un vertetaji par tiem neatbild.

Noteikta vértiba ir speka pie esoSajiem LR normativajiem aktiem. So normativo aktu izmainu
gadijuma noteikta nomas maksa var mainities.
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6. VERTETAJA NEATKARIBAS APLIECINAJUMS

Es apliecinu, ka pamatojoties uz manu parliecibu un zinasanam:

o tiek uzskatits, ka faktu konstatacija, ko satur $is zinojums, ir patiesa un pareiza,

e secinajumus un aprekinu rezultatus iespaido tikai atskaites teksta mingtie pienemumi un tos
ierobezojosie apstakli,

e tas ir manas personigas domas, viedokli un secinajumi,

e man nav pasreiz€jas vai perspektivas intereses par veértgjamo IpaSuma dalu un man nav
personigu intereSu vai aizspriedumu attieciba uz tam pusém, kas saistitas ar novert€jamo
Objektu,

e mana darba apmaksa nav atkariga no iepriekSnoteiktas vertibas pazinosanas vai vertibu
virziSanas ta, lai tas naktu par labu klientam, vertibas noteikSanas lieluma, nonakSanas pie
ieprieks izvirzita rezultata vai kada cita sekojosa notikuma,

e secindjumi tika veikti un §1 atskaite sagatavota saskana ar Latvijas IpaSuma vérteSanas
standartiem LVS 401:2013,

e vert€jamas Ipasuma dalas apskati klatiené veica asistente Iréna Viciepa, péc kuras tika
sastadita §T atskaite.

Sertificéts nekustamo ipasSumu vertétajs Arvids Badiins
(profesionalas kvalifikacijas sertifikats nr.26)
(personiskais paraksts®)
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