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Kapitulli

instruksione

Né pérputhje me kérkessn tuaj, kam pérgatitur vierssimin me géllim pércaktimin ¢ vierds ¢é
pasurisé, sé pérshkruar mé poshtd. Vierésimi | méposhtém Bshtd béré né pérputhje me
Standartet Ndérkombétare 18 Viersimit, Standartet Europiane 18 Viersimit,

Giithashtu viergsimi éshté béré né pérputhje me interesin ligior 1 zotéruar, t vértetuar nga

kéto dokumenta t8 véna né dispozicion:

i. Certifikat® pér virtetim pronésie
i, Kartela e Pasuris# sé Paluajtshme
i, Harta Treguese

Bashkangjitur ndodhen:
1. Fotografi t8 pronés,
2. Pamjstsatelitore té vendndodhjes 58 pronés,
3, Dokumentet e Pronésizé,
4. Planimetrité e Masterplanit Paraprak dhe'§ Ripunuar | Aeroportit “Nénd Tereza”,
Baza e Vierésimit
Opinionin tone pér vierén e kapitalit t& pronds e kemi formuar né bazé 18 vlerave 18 shitjeve

pér kéto llof pronash  né zonén pérreth e mé gerd, duke pérdorur Metodén e

Krahasimit 18 Drejtpérdrejté,
Duke pasur parasysh instruksionet tuaja né lidhje me pronén dhe pasi kam bérd kérkimet ¢

nevojshme, kam kénagésing ©'ju raporto] si mé poshtd vijon:




KAPITULLY i

Teé dhénat ¢ Prongs

1.0 VENDODHIA

Prona, ndodhet né fshatin Qereké, Krujé, né vijé ajrore rreth:

* 1300 m larg né jugperBndim @ gytetit t& Krujés;

*  B236 mlarg né jug 18 Fushé Krujés:

* 12281 m larg né veriperindim (& gendrBs s& kryeqytetit;

®  A8D5 m larg né verilindje 18 rrethrrotullimit tek Qaf-Kashar, ku krygézohet Autostrada

Tirané- Durrds me rrugdn e re té Ré%asit;

® 1500 m larg nd jug té rrethrrotulimit 6 rrugdve pér né hyrjen e Asroporti 18 Rinasit;

* 1200 mlarg né jug té hyrjes 5¢ Terminalit té Aeroportit Kombétar “ Néna Tereza”;

= 700 mlarg né verilindje 18 Unlversitetit "EPOKA";
Zona, né té cilén bin pjesé prona éshté njé zoné rurale me zhvillim agrar, me toka bujgBsore,
kryesisht 1€ ojit arg, e oila pas viteve 1995 éshté zhvilluar ndértime t8 tipit 1€ vilave dy katéshe,
lokale per “Bar, Kafe-Restorant, ambiente argétimi e shplodhése, hotele dhe pika karburanti
et Pra, prona ndochet né nj8 zoné rurale, e cila mbas viteve 1995, 8shid zhvilluar me abiekie
komerciale, arésimore, industriale, rezidenciale dhe pika karburanti, né té dyia @ andt e rrugds
kryesore Tirané-Rinas, gjé qé | keijon pronés, mundési té mira shfrytézimi dhe pér t'u zhvilluar ¢
truall, me objekte komerciale, rezidenciale etj, Kjo pBr faklin se prona ndodhet né aférsi 8
kryegytetit dhe Aeroportit 18 Rinasit, né njé zond me hvillim 16 dulkshém nga vitit né vit,
Gjithashtu pér zhvillimin e zons ekeiston njé Masterplan Paraprak dive | Ripunuar | Agraportit
“Néné Tereza”, | miratuar me Vendimin Nr.1, daté 15.07.2004 t8 KRRTSH. Studimi prarashikon
ndértimin e objekteve & ndryshme polifunksionale si banimi, hotele, njési administrative,
gendra tregtare etj. Né masterplan paragitet “Planimetria e zonss sé kufizuar, zonds sé shvilluar,
zonks s€ kongesionit dhe zona e kutizimeve 18 objekteve”.
Vendodhja dhe Genplani pérfshihen bashkangjitur raportit, t& cilat japin nié ide mé 18 garts pér

vendodhjen e pronés dhe marédhénien e saj me zonén pérreth,




2.0 pERSHKRIMI

Prona g€ vierSsohet 8shté njé sipériage toke e Hojit "Kullotd”, e pozicionuar né bllokun e
parcelave bujgésore né terren fushor me pjerrési 0-5 %, qé shtrihen né peréndim té Aeroportit
Kombitar "Néné Tereza” dhe né veri t8 Rrugés Tirané - Rinas.

Prona ka tormé jo té rregullt gleometrike, disakéndore me sipériage 18,480.0 m?, me njé shtrirje
giatbsore verl-jug, né anén peréndimore t& Rrugds $& Aeroportit, Prona nuk éshté e rrethuar
dhe a5 e sistemuar,

Giendja e rrugve ag & cojné né Aeroportin & Rinasit 8shié e mird, pasi jané rrugé 18 rejs dhe té
mirémbajtura, ndérsa rruga hyrdse né proné 8sité e shtruar me cakéll e pa asfaltuar, me glerdsi
optimale pér kalimin ¢ mjeteve.

Komunikimi | pronds me rrugét e zonén pérreth si dhe Terminalin e Aeroportit "Néng Tereza”,
éshté { mirg, dhe realizohet népérmjet rrugés sé shtruar me gakéll, me t8 clén prona ko akses t8
drejtépérdrejtéd né anén indore t8 sal. o reugd, né skajin verior 18 saj lidhet, me rrethrrotullimin
¢ rrugdve né hyrie 18 Aeroportit,

Sig u theksua mé lart, zona ka njé master plan té miratuar, Nga verifikimi dhe mbivendosja e
kryer mbi planin e Mastér Planit t8 zonis 58 Asroportit “Nénd Tereza”, u konstatun se prona,
objekt | kétlf vierésimi 8518 piesé e kétli studimi dhe ndodhet brenda zonds 58 parashikuar si
zoné ushtarake dhe gflimd | perdorimit té saj do 18 jeté ndértimi | njé hangar pér mirémbajtjen
¢ avionéve né aeroportin "Niééng Trereza”,

Kufizimet e prongs sipay certifikatés s€ pronesisé jané:

- Veriu me pasuring 24642,
. Lindja me pasuring 246/2, 23773,
- Juguome pasuring 24742,

~  Peréndimime pasuring 24672, 231/11

Sipérfagio;

Sipfrfagja e prgiithshme sipas certifikats plr vértetim pronésie dshté 18,480 m’,

)




3.5HERBIMET

Nga njé inspeltim sipérfagtsor duket se prona 8shté e pajisur me 18 giiths infrastrukturén e
nevojshime,

Nuk kam héré investigime pér pérshtatshméring, kushtet e kétyre shérbimeve diie pér pasojé

nuk mund 18 komento] mé shumé.

4. PRONESIA

NE bazd 1@ Certifikatés pér Vértetim Pronésie, 18 léshusr nga ZRPP Krujg, né datén
08.04.2011 {fotokopje), vértetohet se Shogria “Belle Air” Shpk, &shté pronare e pasurisé
Ne.237/4, ¢ Hlojit kullot?, e ndodhur né zonén kadastrale Nr.3096, volumi 9, faqe 55, né adresén

Qerekd, Krujé, me sipériage 18,480.0 ", me indeksin e hartés K-34-88-(199-8).

Bér ofekt té kétij vierdsimi éshié supozuar se prona e mésipérme zotérohet e ploté dhe se titujt

& pronesisé jand 18 ploth dhe 16 sakié,

5. URBANISTIXA DHE RRUGET

Prona aktualisht ka akses t& drejipérdrejté né andn e saf lndore né rrugén me cakéll e cila
lidhet me Aeroportin ” Néné Treza” dhe me rrugén Tirané-Rinas-Fushé Krujé,

Gjendia e rrugéve g8 8 cojn né@ Aeroportin e Rinasit 8shié e miré, pasi jand rrugé té reja dhe {8
mirémbajtura, ndérsa rrugs hyrise né proné 8shié e shtruar me ¢akil e pa asfaltuar, me gierés]
optimale pér kalimin & mjeteve.

Komunikimi | pronés me rrugét e 2onén perreth si dhc" Terminalin ¢ Agroportit “Néng Tereza”,
#shté | mirg, dhe realizohet népérmjet rrugés sé shiruar me cakill, me 18 clén prona ka alkses té
drejtépérdrejté né anén lindore 18 saj, Kjo rrugé né skajin verdor tésa), lidhet me rrethrrotullimin
@ rrugéve né hyrie t& Aeroportit,

Pér rrjedhiojé prona ka komunikim shum 18 miré me zonén prreth, me kryegytetin dhe gytete
18 tera 18 vendit

Giithashiu, prona pérfshihet né Masterplanin Paraprak dhe & Ripunuar 18 Aeroportit "Neéng

Terera”, | miratuar me Vendimin Nr. i, daté 15.07.2004 18 KRRTSH-s8,

e




6, KUSHTET

Nuk kam kryer njé mbikqyrie strukturale 18 pronés dhe komentet @ mia kufizohen vetém né ato
8 nig inspektimi sipérfagésor gé mund té bija mbi pronén, Duhet nénvizuar se prona Sshid

inspekivar vetém nga nivell sipérfagésor,

7. Céshtie Miedisore

Sipas informacioneve tona na rezulton se prona nuk pérshihet ne Rregjistrin Qéndror 16
Ndotjes. Duke u nisur nga vendodhia e pasurisé, nuk duket te keté ndotje t8 terrenit.
Giithashtu nuk mendoj se pérdorimi | shkuar dhe aktual te pronds, Ua keté ekspozuar até ndaj

rrevikut 18 ndotjes,

KAPITULLI N

Yierésimi

1. VESHTRIM MBI TREGUN

Aktualisht treg imobitiar 8sht@ | shogéruar me pagéndrueshméri dhe pasigurd, | dominuar nga
faktorét makroskonomiké, ndérsa konsumatorét dhe kredidhénésit po pérpigen t# menaxhojné
pritshm&ritd e tyre rreth fugisd sé rimékambjes ekonomike.

Tregiet dhe konsumatordt jand shumé t8 ndjeshém ndaj gdo Hoj goditje e laimi dhe né kété
moment rritja ckonomike parashikohet (8 jeté nén trend deri mé 2016 dhe presionet ¢

inflacionit 18 jené mé 1 ulta pérglaté 18 muajve 18 ardhshém.

Z. KOMENTARH VLERESIMIT

2.1 Perspektiva afatshkurtér

N8 zonéd, tregu i pasurive 18 paluajtshme karakterizohet nga njé disbalincg ndérmjet kérkesss
dhe ofertés, per shkak 18 krighs skluale, situatés sé pasigurt ekonomike dhe mungesds sé

financimit. Pra, oferta 18 bollshme dhe mungesa 18 kérkesss, jand dy fakiordt kryesord, té cligt
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domingjné tregun dhe ushtroind presione mbi cmimet. Po ashtu, konstatohet rénie ¢
konsiderveshme e transaksioneve dhe kérkesa 85hid e prirur drejt zonave dytBsore, ku pronat
kané viera mé t& ulta. Kjo giendje ka vazhduar giaté viteve 2013-2015 dhe pritet edhe glaté vitit

2015,

2.2 Marketabiliteti

Prona ndodhet né njé zong, e cila né vitet e fundit ka patur njé bum ndértimesh, e cila ks ardhur
duke u rritur pérgjaté dy andve W rrugéve me objekte komerdiale, industriale, rezidenciale, plka
karburanti si dhe objekte arésimore,

Megjithese, prona ndodhet né njé zoné rurale, ekrzistenca e Master Planit t8 miratuar, 1 krdjon
pronds, mundést 18 mira shfrytézimi vecangrisht me zglerimin e terminglit 18 Aeoroportit té
Rinasit,

Prona ka vendndodhje té mird, né aférs 8 rrugdve né kuli me agroportin dhe né aférsi 18 zonés
58 zhvilluar me objekte 18 cifat kané arkitekturé moderne dhe stil bashkékohor.

Prona ka mundési 18 pajiset me 18 gjitha shérbimet e nevojshme.

NE kété kuptim, ne mendoime se prong dshté ¢ avantazhuar s nga vendodhia, sipérfagia,

forma, ashtu edhe nga kovpozicioni | brendshém, Komunikimi me rrugé 85518 | mird,

FaktorBt favorizues 18 pronés jang:

- Prona  ka njé shirirje giatésore n# angn peréndimore t8 rrugés dytésore, e cila lidh rrugén
Tirang-Rinas me Terminalin ¢ Aeroportit “Néné Tereza” |, Rinas dhe zonén pérreth.

~ Prona ndodhet nd njd zong, e cila mbas viteve 1995, &shtd zhvilluar vrulishém, me plang

urbanistike 16 pieséshme, giff a8 | krijon pronéds mund@sid miva pée Y'u thviliuar,
!

Faktorét jo favorizues;

- Sipérfagga o madhe e pronds. S e tilld, (o ¢do blerés né treg, ka mundési pér ta bleré, Pra,
kirkon njé blerés potencial,

~ Kérkesa - oferta né dishallancsg {ofertd ¢ bollshme-munges kérkese}.

- Pasiguria ekonomike dhe mungesa e dhinles sé kredive nga bankat.




2.3 Informacdione dhe burime 18 ndryshme

Pér t8 péroakiuar vierén e késaj prone, né momentin e Investigimit, mblodhém disa

informacione né zong plr transaksione pronash 18 ngjashme, 18 kryera giaté Ketl viti ose prona

ti ngiashme né shitje si dhe disa informacione nga burime t€ ndryshme informative si mé

poshié vijorn:

Pasqgyra & 1@ dhérave nga informacion! | mbledhur

Nr. | Pérshkeimii Prongs Sip.m2 Cmimi Burimi
eurn/m?2 informacionit
1| Toké me sip 5413 mZ, nd rrugén e vietér
t& Rinasit me ¢mim 70 eur/m2 5413 70 Njoftime.com
2 | Toké me sip 9500 m2, né rrugs Rinas me
cmim 40 eur/2 a500 40 Njoftime.com
31 Truall 6000 m2, Rinas me ¢mim 90 ewr/m?2 6000 90 Nioftime .com
4 | Toké prang aeroportit, buzé rrughs sé re
Tirané-Rinas, périshivd nga studimi, Sip.
21700 m2, formi t8 rregullt 21700 100 Tiranapropety,com
5 1 Toké prané Aeroportit "Néngé Teeza”, me
Sip. 5387 m2, me dokumenta t8 rregullta 5387 G0 Gazeta gelés
Taks buzé rrugés 56 aroportit "Néné
5| Tereza”
Toka ka njé gierési 80 m, brends studimit té
myiratyar 4500 160 Devinfo.com
informacion nga
7 1 Toké né veri (8 rrugls Tirané-Rinas 110 terrend
dhe tabelate
vendosura
toka shitet
informacion nga
8§ Toké né verl (& rrugss Tirané-Rinas G5 terrent
dhe tabelat e
vendosura
toka shitet
informacion nga
91 Toké né 18 dy andt e rrugss Tirang-Rinds 50 terrent

2808 nga rrugas @ re {shpronésuar

dhe tebelat ¢
VERINSUra
roka shitet




Pra sig shihet, né két# zoné, viera e tokave né shitje varion nga 40-110 suro/m’. Viera e pronave
varet nga pozicloni topografik i vendndodhies, largésia nga rrugdl e para dhe (8 dyta, sipérfagja,
Hojt | ndértimit et

Duke patur parasysh 1é giithe faktorst e pérshkruar mésipér, pér pronén toné kemi manduar njé

vlerd tregu rreth 50 surofm?,

S VLERESH

Vierdsimi éshté kryer né pdrputhie me Standartet Europians 1§ Vierésimit, duke pérdorur
Metodén e Krahasimit té Drejtépérdreits,

Sipas Komitetit Ndérkombitar t8 Standarteve t8 Vierésimit, Viera e Tregut gshid shums e
pérafért ¢ viersuar plr t6 cildn njd prond do te shkémbehe] né datén e vierBsimit, midis njg
shitési 18 vullnetshém dhe njd blerést 18 vullnetshém, né njé transaksion normal pas njé
marketingu t& pérshtatshém ku palét kané vepruar ng ményré (8 vetédijshme, t8 kuyjdesshme

dhe pa detyrim.

Mga aplikimi | metodave t8 misipérme si dhe & dhénat e tregut pér k68 zonk, rezulton se Viera
e pronds me numér pasurie 237/4, ¢ ilmjétr Kulloté, & ndodhur né zonén kadastrale Nr 3096,
volumi 9, fage 55, né adresén Qerrekd, Kruje, me sipérfage 18,480 m?, me indeksin e hartés K-
34-88 {1959-B}, nk prondsi (& Shogbrisé “Belle Al Shpk, né datén 13,02.2018, 8shté 924,000.00

euro { néntégind & njdzetd o katér mijé eurol.
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Vierdsuese

KAPITULLEIV

Rererva

Opintoni yné refiekton tendencat e tregul pjaté kesaj periudhe dhe nuk mund 8 jemt
pérgiegiés pér ndryshime t8 mundshme midis levizjeve (8 tregut 18 parashikuara dhe ato
aktuale. Giithashtu, duhet marré né konsideratd fakti gé kéto llogaritie nuk mbajné parasysh
ndryshimet politike, ekonomike apo t& tregut 18 pronave.

Nuk keri kryer ndonjé studim & vegant® mbi prongn objekt vierésimi dhe komentet tona
kufizohen vetém né até t& njé inspektimi sipeérfagésor g8 mundém t8 bénim né proné, Nuk
kemi inspektuar materiale apo pjesé 18 strukturgs sé tokés gé jané & mbuluara, 1€
paekspozuara, aho té paarritshme dhe pér pasald nuk jemi né giendje t8 raportojmé se kjo
proné nuk ka difekte apo 8 jend groposur materiale té démshme, pesticide etj.gé
infektojné dhe démtoing tokén bujgsore, T8 glitha inspektimet jané beré vetdm nga nivell
sipgrfagésor.

Nuk jane b#ré matje né terren to sipérfages sé tokés, por vetém verifikime grafike né
dokumentet hipotekore 8 pronds, materfalet teknike dhe ballafagimet me imazhet
satelitore.
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Valentina Postoll, SV,

Nr, Licensé Vp Q003772



KAPITULLT Y

Dokumentat Bashkangjitur

FaY

Fotografi

{‘w%

Pamije satelitors

3. Gen- Plan 18 vendnodhes 58 Prongés

o

Dokumentet Ligiore {geritifikats ¢ pronississ dhe harta treguesel
5. Planimetrité e Masterplanit Paraprak dhe | Ripunuar i Aerpportit

“Néné Terozs”,




LIDHIANR.D
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& brend8si té saj

25 mare
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amje e pron
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LIBHJANR.Z
PAMIET SATELITORE TE PRONES




Pamje satelitore 18 vendnodhjes sé pronés dhe zonés pérreth saj




[IDHIANRZ
PLANIMETRI TE PRONES
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LIDHIA NR.4
DOKUMENTET LIGIORE




