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Kapitulli |

Instruksione

Né pérputhje me kérkesén tuaj, kam pérgatitur vlerésimin pér géllim pércaktimin e vlerés sé
pasurisé, sé pérshkruar mé poshté. Vlerésimi i méposhtém éshté béré né pérputhje me
Standartet Ndérkombétare té Vlerésimit, Standartet Europiane té Vlerésimit.
Gjithashtu vlerésimi éshté béré né pérputhje me interesin ligjor té zotéruar, té vértetuar nga
kéto dokumenta té véna né dispozicion:
i Certifikaté pér vértetim pronésie
ii. Kartela e Pasurisé sé Paluajtshme
iii. Harta Treguese
Bashkangjitur ndodhen:
1. Fotografité pronés,
2. Pamjet satelitore té vendndodhjes sé pronés,
3. Dokumentet e Pronésisé,
4

Planimetrité e Masterplanit Paraprak dhe i Ripunuar i Aeroportit “Néné Tereza”.

Baza e Vlerésimit:

Opinionin toné pér vlerén e kapitalit té pronés e kemi formuar né bazé té vlerave té shitjeve
pér kéto lloj pronash né zonén pérreth e mé gjeré, duke pérdorur Metodén e Krahasimit

té Drejtpérdrejté.
Prona u inspektua né datén 10 Shkurt dhe 15 Maj 2016 dhe vlerésimi u pérgatit né datén
30.05.2016.

Duke pasur parasysh instruksionet tuaja né lidhje me pronén dhe pasi kam béré kérkimet e

nevojshme, kam kénaqésiné t’ju raportoj si mé poshté vijon:



KAPITULLI I

Té dhénat e Pronés

1.0 VENDODHJA

Prona, ndodhet né fshatin Rinas, Krujé, né vijé ajrore rreth:
e 14 km né veriperéndim nga gendra e Tiranés;
e 6.33 km nga rrethrrotullimi i Tek Qaf Kashar, ku kryqézohet Autostrada “ Tirané-Durrés”
me Rrugén e Re té Rinasit;
e 5.5 km né jug té Rrethrrotullimit né Fush Krujé, ku krygézohet Rr. Tirané-Lezhé me
rrugén né hyrje té Fushé Krujés;
e 670 m larg né veri té rrethrrotullimit té rrugéve pér né hyrjen e Aeroporti té Rinasit
(Busti i Néné Tereza);
e 950 m larg né veri té hyrjes sé Terminalit té Aeroportit Kombétar “ Néna Tereza”;
e 470 m larg né jug té fshatit Rinas;
Zona, né té cilén bén pjesé prona éshté njé zoné rurale me zhvillim agrar, me toka bujgésore,
kryesisht té llojit arg, e cila pas viteve 1995 jané zhvilluar ndértime té tipit té vilave dy katéshe,
lokale pér “Bar, Kafe-Restorant, ambiente argétimi e shplodhése, hotele dhe pika karburanti
etj. Pra, prona ndodhet né njé zoné rurale, e cila mbas viteve 1995, éshté zhvilluar me objekte
komerciale, arésimore, industriale, rezidenciale dhe pika karburanti, né té dyja e anét e rrugés
kryesore Tirané-Rinas, gjé qé i krijon pronés, mundési té mira shfrytézimi dhe pér t'u zhvilluar si
truall, me objekte komerciale, rezidenciale etj. Kjo pér faktin se prona ndodhet né aférsi té
kryeqgytetit dhe Aeroportit té€ Rinasit, né njé zoné me zhvillim té dukshém nga viti né vit.
Gjithashtu pér zhvillimin e zonés ekziston njé Masterplan Paraprak dhe i Ripunuar i Aeroportit
“Néné Tereza”, i miratuar me Vendimin Nr.1, daté 15.07.2004 té KRRTSH. Studimi parashikon
ndértimin e objekteve té ndryshme polifunksionale si banimi, hotele, njési administrative,
gendra tregtare etj. Né masterplan paragitet “Planimetria e zonés sé kufizuar, zonés sé zhvilluar,

zonés sé kongesionit dhe zona e kufizimeve té objekteve”.

Vendodhja dhe Genplani pérfshihen bashkangjitur raportit, té cilat japin njé ide mé té qarté pér

vendodhjen e pronés dhe marédhénien e saj me zonén pérreth.



2.0 PERSHKRIMI

Prona gé vlerésohet éshté njé sipérfage toke e llojit “Aré”, e pozicionuar né bllokun e parcelave
bujgésore né terren fushor me pjerrési 0-5 %, qé shtrihen né veriperéndim té Aeroportit
Kombétar "Néné Tereza” dhe né veri té Rrugés Tirané - Rinas.
Prona ka formé disakéndore me sipérfage 7428.0 m?, me njé shtrirje gjatésore Lindje -
Peréndim, né anén lindore té Rr.”Néné Tereza”, né kéndin e formuar nga kjo rrugé me rrugén e
parcelave bujgésore té fshatit Rinas. Prona éshté e pajisur me kanalet ujités e kullues, por nuk
éshté e punuar. Ajo nuk éshté e rrethuar, por ka gardh vetém né njé pjesé té ballit verior dhe
lindor qé kufizohet me aeroportin (rrethimi i aeroportit).
Gjendja e rrugéve gé té cojné né Aeroportin e Rinasit éshté e miré, pasi jané rrugé té reja dhe té
mirémbajtura. Komunikimi i pronés me rrugét e zonén pérreth si dhe Terminalin e Aeroportit
“Néné Tereza”, éshté i miré, dhe realizohet direkt né ballin peréndimor né Rr. “Néné Tereza”,
ndérsa né ballin verior direkt né rrugén e parcelave té fshatit.
Rr. “Néné Tereza”, né skajin jugor té saj lidhet me rrethrrotullimin e rrugéve né hyrje té
Aeroportit.
Kufizimet e pronés sipas certifikatés sé pronesisé jané:

- Veriu me pasuriné 123

- Lindja me pasuriné 115/16, 115/3,

- Jugu me pasuriné 115/13,

- Peréndimi me pasuriné 126.

Sipérfagja:

Sipérfagja e pérgjithshme sipas certifikatés pér vértetim pronésie éshté 7428 m>.

3.SHERBIMET

Nga njé inspektim sipérfagésor duket se prona éshté e pajisur me té gjithé infrastrukturén e
nevojshme.

Nuk kam béré investigime pér pérshtatshmériné, kushtet e kétyre shérbimeve dhe pér pasojé

nuk mund té komentoj mé shumé.



4. PRONESIA

Né bazé té Certifikatés pér vértetim pronésie, té léshuar nga ZRPP Krujé, né datén
25.01.2010,(fotokopje), vértetohet se Ilir Sazan Xhelo, éshté pronar i pasurisé Nr. 115/14, e llojit
Aré, e ndodhur né zonén kadastrale Nr.3183, volumi 3, fage 33, né adresén Rinas, Krujé, me

sipérfage 7428.0 m% me indeksin e hartés K-34-88-(183-B).

Pér efekt té kétij vlerésimi éshté supozuar se prona e mésipérme zotérohet e ploté dhe se titujt

e pronesisé jané té ploté dhe té sakté.

5. URBANISTIKA DHE RRUGET

Prona aktualisht ka akses té drejtpérdrejté né anén veriore té saj né rrugén qgé lidh parcelat
bujgésore té fshatit Rinas me Rrugén “Néné Tereza”. Po ashtu prona ka akses té direkt né anén
e saj peréndimore né rrugén “Néné Tereza” e cila né skajin jugor té saj, lidhet me Aeroportin ”
Néné Treza” dhe me rrugén Tirané-Rinas.

Gjendja e rrugéve gé té cojné né Aeroportin e Rinasit éshté e miré, pasi jané rrugé té reja dhe té
mirémbaijtura.

Komunikimi i pronés me rrugét e zonén pérreth, si dhe Terminalin e Aeroportit “Néné Tereza”,
éshté i miré dhe pér rrjedhojé prona ka komunikim shumé miré me zonén pérreth, me
kryegytetin dhe gytete té tjera té vendit.

Gjithashtu pér zhvillimin e zonés ekziston njé Masterplan Paraprak dhe i Ripunuar i Aeroportit
“Néné Tereza”, i miratuar me Vendimin Nr.1, daté 15.07.2004 té KRRTSH. Studimi parashikon
ndértimin e objekteve té ndryshme polifunksionale si banimi, hotele, njési administrative,
gendra tregtare etj. Né masterplan paraqitet “Planimetria e zonés sé kufizuar, zonés sé zhvilluar,
zonés sé kongesionit dhe zona e kufizimeve té objekteve”.

6. KUSHTET

Nuk kam kryer njé mbikqyrje strukturale té pronés dhe komentet e mia kufizohen vetém né ato
té njé inspektimi sipérfagésor qé mund té béja mbi pronén. Duhet nénvizuar se prona éshté
inspektuar vetém nga niveli sipérfagésor.

7. Céshtje Mjedisore

Sipas informacioneve tona na rezulton se prona nuk pérshihet ne Rregjistrin Qéndror té
Ndotjes. Duke u nisur nga vendodhja e pasurisé, nuk duket té keté ndotje té terrenit.
Gjithashtu nuk mendoj se pérdorimi i shkuar dhe aktual i pronés, t'a keté ekspozuar até ndaj

rrezikut té ndotjes.



KAPITULLI I

Vlerésimi

1. VESHTRIM MBI TREGUN

Aktualisht tregu imobiliar éshté i shoqéruar me pagéndrueshméri dhe pasiguri, i dominuar nga
faktorét makroekonomiké, ndérsa konsumatorét dhe kredidhénésit po pérpigen té menaxhojné
pritshmérité e tyre rreth fuqisé sé rimékémbjes ekonomike.

Tregjet dhe konsumatorét jané shumé té ndjeshém ndaj ¢do lloj goditje e lajmi dhe né kété
moment rritja ekonomike parashikohet té jeté nén trend deri mé 2016 dhe presionet e

inflacionit té jené mé té ulta pérgjaté 18 muajve té ardhshém.

2. KOMENTARI | VLERESIMIT

2.1 Perspektiva afatshkurtér

Né zong, tregu i pasurive té paluajtshme karakterizohet nga njé disballncé ndérmjet kérkesés
dhe ofertés, pér shkak té krizes aktuale, situatés sé pasigurt ekonomikedhe mungesés sé
financimit. Pra, oferta té bollshme dhe mungesa té kérkesés jané dy faktorét kryesoré, té cilét
dominojné tregun dhe ushtrojné presione mbi ¢mimet. Po ashtu, konstatohet rénie e
konsiderueshme e transaksioneve dhe kérkesa éshté e prirur drejt zonave dytésore, ku pronat
kané vlera mé té ulta. Kjo gjendje ka vazhduar gjaté viteve 2013-2015 dhe pritet edhe gjaté vitit
2016.

2.2 Marketabiliteti

Prona ndodhet né njé zoné e cila né vitet e fundit ka patur njé zhvillim ndértimesh e cila ka
ardhur duke u rritur pérgjaté dy anéve té rrugéve me objekte komerciale, industriale,
rezidenciale, hotele, bar restorante e pika karburanti.

Megjithése prona ndodhet né njé zoné rurale, ekzistenca e saj prané Aeroportit “Néné Tereza”
Rinas, pér té cilin ka njé Master Planit té miratuar, i krijon pronés, mundési té mira shfrytézimi

vecanérisht me zgjerimin e terminalit té Aeoroportit té Rinasit.



Prona ka vendndodhje té miré, né aférsi té rrugéve né kufi me aeroportin dhe né aférsi té zonés
sé zhvilluar me objekte té cilat kané me arkitekturé moderne dhe stili bashkékohor.

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

Né kété kuptim ne mendojmé se prona éshté e avantazhuar si nga vendodhja, sipérfaqja,

forma, ashtu edhe nga kompozicioni i brendshém. Komunikimi me rrugé éshté i miré.

Faktorét favorizues té pronés jané:

- Prona ka njé shtrirje gjatésore né anén lindore té rrugés “Néné Tereza” , e cila kryqézohet me
rrugén Tirané-Rinas dhe me Terminalin e Aeroportit “Néné Tereza” , Rinas dhe zonén pérreth.

- Prona ndodhet né njé zoné, e cila mbas ndértimit té rrugés sé re té Rinasit, éshté zhvilluar
vrullshém, me plane urbanistike té pjeséshme, gjé qé i krijon pronés mundési té mira pér t'u

zhvilluar.

Faktorét jo favorizues:

- Sipérfagja e madhe e pronés. Si e tillg, jo cdo blerés né treg, ka mundési pér t'a bleré. Pra,
kérkon njé blerés potencial.

- Kérkesa - oferta né disballancé (oferté e bollshme-mungesé kérkese).

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

2.3 Informacione dhe burime té ndryshme

Pér té pércaktuar vlerén e késaj prone, né momentin e investigimit, mblodhém disa
informacione né zoné pér transaksione pronash té ngjashme, té kryera gjaté kétij viti ose prona
té ngjashme né shitje si dhe disa informacione nga burime té ndryshme informative si mé

poshté vijon:



Nr. | PérshkrimiiPronés Sip.m2 Cmimi Burimi
euro/m2 informacionit
1 | Toké me sip 5413 m2, né rrugén e vjetér
té Rinasit me ¢mim 70 eur/m2 5413 70 Njoftime.com
2 | Toké me sip 9500 m2, né rruga Rinas me
¢mim 40 eur/2 9500 40 Njoftime.com
3 | Truall 6000 m2, Rinas me ¢mim 90 eur/m?2 6000 90 Njoftime .com
4 | Toké prané aeroportit, buzé rrugés sé re
Tirané-Rinas, pérfshiré nga studimi, Sip.
21700 m2, formé té rregullt 21700 100 Tiranapropety.com
5 | Toké prané Aeroportit "Néné Teeza", me
Sip. 5387 m2, me dokumenta té rregullta 5387 90 Gazeta celési
Toké buzé rrugés sé aroportit "Néné
6 | Tereza"
Toka ka njé gjerési 80 m, brenda studimit té
miratuar 4500 100 Devinfo.com
Informacion nga
7 | Toké né veri té rrugés Tirané-Rinas 10000 130 terreni
dhe tabelat e
vendosura
toka shitet
Informacion nga
8 | Toké né veri té rrugés Tirané-Rinas 12000 95 terreni
dhe tabelat e
vendosura
toka shitet
Informacion nga
9 | Toké né té dy anét e rrugés Tirané-Rinas 15000 55 terreni

zéné nga rruga e re (shpronésuar

dhe tabelat e
vendosura

toka shitet

Pra si¢ shihet, né kété zoné, vlera e tokave né shitje varion nga 40-130 euro/m®. Vlera e pronave

varet nga pozicioni topografik i vendndodhjes, largésia nga rrugét e para dhe té dyta, sipérfaqja,

lloji i ndértimit et;j.

Duke patur parasysh té gjithé faktorét e pérshkruar mésipér, pér pronén toné kemi menduar njé

vleré tregu rreth 55 euro/m?>.

10




8.VLERESIMI

Vlerésimi éshté kryer né pérputhje me Standartet Europiane té Vlerésimit, duke pérdorur
Metodén e Krahasimit té Drejtépérdrejté.

Sipas Komitetit Ndérkombétar té Standarteve té Vlerésimit, Vlera e Tregut éshté shuma e
pérafért e vlerésuar pér té cilén njé proné do te shkémbehej né datén e vlerésimit, midis njé
shitési té vullnetshém dhe njé blerési té vullnetshém, né njé transaksion normal pas njé
marketingu té pérshtatshém ku palét kané vepruar né ményré té vetédijshme, té kujdesshme
dhe pa detyrim.

Nga aplikimi i metodave té mésipérme si dhe té dhénat e tregut pér kété zoné, rezulton se Vlera
e pronés me numér pasurie 115/14, e llojit Aré, e ndodhur né zonén kadastrale Nr.3183,
volumi 3, fage 93, né adresén Rinas, Krujé, me sipérfage 7428 m’, me indeksin e hartés K-34-88
-(183-B), né pronési té llir Sazan Xhelo, né datén 30.05.2016, éshté 408,000.00 euro (katérgind

e teté mijé euro).

KAPITULLI IV

Rezerva

e Opinioni yné reflekton tendencat e tregut gjaté késaj periudhe dhe nuk mund té jemi
pérgjegjés pér ndryshime té mundshme midis Iévizjeve té tregut té parashikuara dhe ato
aktuale. Gijithashtu, duhet marré né konsideraté fakti gé kéto llogaritje nuk mbajné
parasysh ndryshimet politike, ekonomike apo té tregut té pronave.

e Nuk kemi kryer ndonjé studim té vecanté mbi pronén objekt vlerésimi dhe komentet tona
kufizohen vetém né até té njé inspektimi sipérfagésor gé mundém té bénim né proné. Nuk
kemi inspektuar materiale apo pjesé té strukturés sé tokés qé jané té mbuluara, té
paekspozuara, apo té paarritshme dhe pér pasojé nuk jemi né gjendje té raportojmé se kjo
proné nuk ka difekte.

Té gjitha inspektimet jané béré vetém nga niveli sipérfagésor dhe nuk jemi né dijeni pér
groposje té mbetjeve dhe pesticideve apo materiale té démshme pér tokén.

e Nuk jane béré matje né terren té sipérfages sé tokés, por vetém verifikime grafike né
dokumentet hipotekore té pronés, materialet teknike dhe né imazhet satelitore.

STUDIO “POSTOLI” SHPK

VLERESUESE E SHKALLES SE PARE
Valentina POSTOLI
Lic. Vp 00037/2
Cel. 068 30 44 956
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KAPITULLI V

Dokumentat Bashkangjitur

Fotografi

Pamije satelitore

Dokumentet Ligjore (ceritifikata e pronésisé dhe harta treguese)
Planimetrité e Masterplanit Paraprak dhe i Ripunuar i Aeroportit

“Néné Tereza”.



FOTO TE PRONES
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Pamje té kryqézimit té Rr. “Néné Tereza” me Rrugén qé té ¢on né fshatin Rinas
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Pamje té Pronés, Nr. Pas. 115/14, né kéndin e kryqézimit té Rr.”Néné Tereza” me Rr. e fsh. Rinas

-
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Pamje té Pronés me Nr. Pasurie 115/14
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Pamje té Zonés pérreth
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PAMIE SATELITORE



Mikrolokalizimi i pasurisé Nr.115/14

Rr.Tirang-Aeroport

=
Image ©(2016 DigitalGlobe
© 2016 Google
o

\ Cooqk earth

Imagery, Date: 1/19/2016  41°25'32.55" H 1994375.23" E elev 107 ft

Mak

eye alt 13551 ft

Makrolokalizimi i pasurisé Nr.115/4

‘Aeroporti Nene Tereza
i

Image © 2016 DigitalGlobe
© 20,16 Google

C()oglc earth

Imagery Date: 1/19/2016  41°25'38.34" N 19°42'52.72"E elev 104 ft

eye alt 2414 ft




20

DOKUMENTET LIGJORE
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