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Prona:
Apartament me sip. 112.52m2 , në adresën: 
Rr.”Muhamet Gjollesha”, Tiranë
Nr. Pas 4/18,ZK 8260, Tiranë.

Për llogari të:
Lefteri Hyseni
Anjeza Lamja
Përgatiti: 
Studio Topografike-Ligjore BYLIS
Nr. Lic. : Vsh.1242

Tiranë, më datë 30/05/2017
Më datë 24.05.2017 pranë Studio Ligjore dhe Topografike Bylis u paraqit Znj. Lefteri Hyseni që kërkoi vlerësimin e pasurisë  së paluajtshme,(pronë e tij) prej kësaj studioje.
PRONA: Pasuria 4/18 ,Apartament 112.52 m², zona kadastrale 8260, Rr.”Muhamet Gjollesha”, Tiranë,Apartament.

HYRJE:
Duke patur parasysh që Toka dhe Ndërtimet përfaqësojne vlerat më të mëdha të pasurive të një vendi, punën time e kam mbështetur në zbatimin e standarteve profesionale, ndershmërise dhe besueshmërisë me klientin për të cilin punojme. Vlerësimi realizohet sipas parimeve të përgjithshme të vlerësimit që aplikohen edhe në vendet europiane, ne përputhje me Manualin e Standarteve Europiane te Vlerësimit.
Në praktikën e punes time, cdo vlerësim që kryej për subjektin, përpiqem që të kem nje nivel të lartë marredhëniesh dy palëshe, Vlerësues-Klient, jo vetëm përsa i përket procesit te vlerësimit, por edhe ne marrëdheniet e personalitetit në lidhje me klientët.
Raporti, si i tërë, pjesë, apo reference, nuk mund të përfshihet në asnjë dokument të shkruar ,qarkore apo deklaratë dhe as nuk mund të publikohet në asnjë menyrë pa miratimin tonë me shkrim për formën dhe kontekstin ,në të cilën mund të përdoret.
Ky raport është konfidencial për ju dhe këshilltaret tuaj profesionale dhe vetëm për qellimin e sipërshkruar (paraqitjen pranë Z.R.P.P. Tiranë).Nuk mund te pranojmë asnjë përgjegjësi ,nëqoftëse ai perdoret nga dikush tjetër,për qëllimin e sipërshkruar apo ndonjë tjetër.


· Inspektimi 
Prona u inspektua në vend më datë 25.05.2017 dhe raporti u përfundua më 26.05.2017.Nga inspektimi u konfirmua :
· Adresa
Rr.”Muhamet Gjollesha”,Tiranë,Apartament me sipërfaqe 112.52 m²,pasuria 4/18, zona kadastrale 8260,Tiranë  .
.

Vendndodhja e pronës
[image: ]


· Udhezimet
Ne përputhje të kërkesë me gojë të datës 24.05.2017 të Znj.Lefteri Hyseni paraqes vlerësimin në lidhje me këtë pronë me detyrën:
Te bëhet vlerësimi i prones Apartament me sipërfaqe 112.52m²,në adresën Rr.”Muhamet Gjollesha”,Tiranë ,me numër pasurie 4/18, Apartament  , zona kadastrale 8260.
· Qëllimi i vlerësimit është për tu paraqitur në Zyren e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme .
Në këtë raport është paraqitur vlerësimi i pronës sipas tregut të lirë, aktual në zonën e Rr.”Muhamet Gjollesha”, Tiranë dhe në kushtet në të cila gjendet prona.
· Përshkrimi i vendodhjes dhe të dhena ekonomike 
Pasuria objekt vlerësimi është Apartament me sipërfaqe 112.52m² i ndodhur në Rr.”Muhamet Gjollesha”. Pallati shtrihet në distancën 2 km vijë ajrore larg qendrës së qytetit.
· Përshkrimi i pronës
Objekt i këtij vlerësimi është Apartamenti me sipërfaqe referuar dokumentacionit ligjor 112.52m² . Pallati në të cilen ndodhet Apartamenti është ndërtim ekzistent. Pallati është i realizuar me konstruksion beton/arme.Fasada ballore e këtij pallati është në gjendje të mirë. 
· Zotërimi i pronës ( pronësia)
Për efekt të këtij vlerësimi është supozuar se prona është e lirë nga cdo detyrim ligjor dhe pronësia është e paster .
A-Rezultatet e kërkimeve në hipoteke dhe në organet shtetrore nuk prekin pronën dhe vlerën e saj. Kushtet për përdorimin e tanishëm e të ardhshëm të saj, janë të ligjshme.
                                                                                                                               
B-Mos inspektimi në vende të vecanta, nuk sjell asnjë ndryshim në vlerësim. Nuk do të kem asnjë detyrim të verifikoj këto supozime dhe do të bazohem vetëm në informacionin e ofruar prej klientit .
· Certifikatë për vertetim pronësie,marrë nga Zyra e Regjistrimit të Pasurive të Paluajtshme Tiranë se figuron e regjistruar  në pronësi të Znj.Lefteri Hyseni pasuria me numër 4/18 e ndodhur në zonë kadastrale 8260, në adresën Rr.”Muhamet Gjollesha” ,Tiranë ,Apartament me sipërfaqe 112.52 m².


· Sipërfaqet 
Për të nxjerre siperfaqen e prones jam bazuar në të dhënat e vërtetimit hipotekor.
Në bazë të certifikatës për vërtetim hipotekor :
Apartament, me nr.pasurie 4/18 zk:8260, ka sip.           →112.52m²

· Infrastruktura,urbanistika dhe rrugët 
Nga një inspektim sipërfaqsor duket se prona është e pajisur  me të gjithë infrastrukturën e nevojshme. Furnizimi me energji elektrike realizohet nga rrjeti qëndror i zonës. Furnizimi me uje te pishem realizohet nga rrjeti  zonës.

Rrugët kryesore dhe të gjitha rrugët e brendshme të zonës janë të sistemuara dhe të asfaltuara, në gjendje shumë të mirë mirëmbajtje.                              
Infrasuktuara e zonës është në gjendje të ngritur, ku rrugët paraqiten në gjendje shumë të mirë mirëmbajtje, e pajisur me shërbim intensive urban.

Vështrimi mbi tregun
Disbalanca midis kërkesës dhe ofertës është tipari kryesor i tregut aktualisht. Ofertë e bollshme kundrejt një mungese kronike, për shkak të situatës të pasigurt ekonomike dhe mungesë financimi, jane dy faktor kryesor që dominojnë tregun dhe që ushtrojnë presion mbi cmimet.Ka një rënie të konsiderueshme të volumit te transaksioneve dhe vihet re nje zhvendosje e tyre në favor të pronave me vlera më të ulta dhe në zona. Mungesa e likujiditetit dhe faktoret të ndryshëm ekonomik do të  veprojnë duke penguar kërkesën në treg për Apartament, ka nje trend konstant të pa ndryshuar kohët e fundit, si për blerje ashtu dhe për marrje me qera.
Studimi, përsa i perket cmimeve për këtë lloj prone, është bazuar në agjensite lokale të pasurive të paluajtshme dhe në informacionin e marrë nga banorët e zonës. Theksoj se ky informacion i tregut për pronat e krahasueshme i referohet më së shumti ofertave në treg dhe jo transaksioneve aktuale, kështu që ne llogarisim një zbritje prej 5-10% te cmimit, në menyrë që të reflektojmë vlerën aktuale të transaksionit. Për të formuar opinionin për vlerën e tregut të lirë të pronës objekt vlerësimi jemi bazuar në:
· Vendodhjen e pronës
· Planimetrinë e pronës objekt vlërsimi
· Qëllimin e përdorimit te pronës
· Pozicioni I kësaj prone, orientimi dhe diellezimin e saj
· Lidhjen e pronës me rrugët e lagjes dhe me qendrën e qytetit
· Tendencë në ulje të numrit të transaksioneve së fundmi
· Cmimet e shitjeve të relizuara për prona të ngjashme në zonë
· Prona ka vendodhje larg zonave me ndërtim industrial
· Shit-blerjet e pronave të ngjashme të realizuara në këtë zonë dhe në zonat analoge për pozicione të ngjashme.


1. Vlerësimi 
Për të bërë vlerësimin e Apartamentit objekt vlerësimi jemi bazuar në vlerën e shitjeve të pronave në zonen përreth, duke përdorur Metoden e Krahasimit të Drejtpërdrejtë, dhe korektuar me koeficent përkatës. Gjithashtu në përcaktimin e vlerës janë marë parasysh karakteristikat individuale të pronës ,sikurse është sipërfaqja, rifinurat e brëndshme , orjentimi zonë me intensitet të lartë, akses i shpejte me rrugen kryesore, zonë me infrastrukture të ngritur. Për vlerësimin e pronës, kemi studiuar tregun si gjatë inspektimit ne terren ashtu dhe në referencat e publikuara  në internet për ofertat apo transaksionet e Apartamenteve në periudhën Mars-Shtator 2016.
Zona në të cilën ndodhet prona është një ndër zonat më ekskluzive dhe më të kërkuara të kryeqytetit, si nga vëndas ashtu dhe të huaj. Në këtë zonë janë të lokalizuara disa banka të nivelit të dytë, zyra të ndryshme të kompanive që operojnë në Shqipëri, zyrat e rezidencave të organizatave të ndryshme vëndase dhe të huaja. Nga analiza në kompleks e këtyre fakteve dhe specifikave të pronës ,gjëndjes fizike të  tyre, organizimit dhe rifinturave të brëndshme arrihet në konkluzionin se vlera është rreth 800-1000 euro/m².
Kështu : Vlera e tregut për pronën objekt vlerësimi është rreth :
Pasuria 4/18
112.52x900 euro /m² = 101.268 euro
[bookmark: _GoBack]Vlera e Apartamentit objekt vlerësimi është rreth 101.268 euro. 





· REZERVIME 
1.1. Nuk kemi inspektuar pjesë të strukturës që janë të mbuluara, të paekspozuar apo të paarritshme. Për pasojë nuk jemi në gjëndje te raportojmë mbi mungesën e rrezikshmërisë së kësaj prone. Të gjitha inspektimet janë bërë vetëm nga niveli përdhes.
1.2. Gjithashtu është supozuar se kjo pronë është e lirë nga cdo barrë, kufizim pronësie, apo pretendim të palëve.
1.3. Në vlerësim nuk është marë parasysh asnjë qerradhenie apo marrëveshje e mundëshme. Kemi supozuar se nuk ka asnjë problem me përdoruesit e tanishëm të pronës dhe se nuk ka asnjë problem ligjor në lidhje me këtë çeshtje .Megjithatë mendoj se kjo cështje duhet t’i  kalojë për shqyrtim këshilltarit tuaj ligjor.
1.4. Kemi supozuar për qëllim të ketij vlerësimi se :
a- Nuk egzistojnë ndotje ( ose kostoja  e punës për pastrimet do të jetë e papërfillshme në vlerësim).
b- Nuk supozohet asnjë përgjegjsi për egzistencën e ndonjë ndotjeje, as për ndonje ekspertizë apo kërkim shkencor të kërkuar për ta zbuluar atë.
c- Nëse si rrjedhojë përcaktohet se ekziston ndotje në pronën subjekt ose në pronat fqinje, ose nëse pronat  kanë pasur  ose kanë një përdorim që mund të ndotë ,kjo mund të reduktojë vlerën e raportuar.


                      Përgatitur nga :
                                        Studio Topografike-Ligjore BYLIS 
                         Vsh.1242
                          Nr.NIPT  L52024112.521H
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Miratuar me Vendimin Komisionit
Nr. 11, daté 24. 11. 2018

PER VLERESIM TE PASURIVE TE PALEMJTSHME
Shkalla e pare

Subjekti: “STUDIO TOPOGRAFIKE-LIGJORE

BYLIS”

Z. Gjergji BEGAJ

Me adminisiraior gjor

te vierssuss & ticencuar  Z. Mir GJOKA
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“Ndértesa dhe Toké Truall”
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