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Prona:
Arë me sip. 1800m2 ,  në adresën: 
Dobresh, Tirane
Nr. Pas 461/6,
ZK 1498, Tiranë.

Për llogari të:
Gezim Dervishi
Përgatiti: 
 Studio Topografike - Ligjore BYLIS
Nr. Lic. : Vsh.1242
Tiranë, më datë 25/05/2017

Me date 23.05.2017 prane Studio Ligjore dhe Topografike Bylis u paraqit Z.Gezim Dervishi qe kerkoi vleresimin e pasurise  se paluajtshme,(prone e tij) prej kesaj studioje.
PRONA:Pasuria 461/6,Arë  1800 m²,zonakadastrale 1498,Dobresh.

HYRJE:
Duke patur parasysh qe Toka dhe Ndertimet perfaqesojne vlerat me te medha te pasurive te nje vendi, punen time e kam mbeshtetur ne zbatimin e standarteve profesionale, ndershmerise dhe besueshmerise me klientin per te cilin punojme. Vleresimi realizohet sipas parimeve te pergjithshme te vleresimit qe aplikohen edhe ne vendet europiane, ne perputhje me Manualin e Standarteve Europiane te Vleresimit.
Ne praktiken e punes time, cdo vleresim qe kryej per subjektin, perpiqem qe te kem nje nivel te larte marredheniesh dy paleshe, Vleresues-Klient, jo vetem persa i perket procesit te vleresimit, por edhe ne marredheniet e personalitetit ne lidhje me klientet.
Raporti, si i tere, pjese, apo reference, nuk mund te perfshihet ne asnje dokument te shkruar ,qarkore apo deklarate dhe as nuk mund te publikohet ne asnje menyre pa miratimin tone me shkrim per formen dhe kontekstin ,ne te cilen mund te perdoret.
Ky raport eshte konfidencial per ju dhe keshilltaret tuaj profesionale dhe vetem per qellimin e sipershkruar (paraqitjen prane Z.R.P.P. Tirane).Nuk mund te pranojme asnje pergjegjesi ,neqoftese ai perdoret nga dikush tjeter,per qellimin e sipershkruar apo ndonje tjeter.



· Inspektimi 
Prona u inspektua ne vend me date 24.05.2017 dhe raporti u perfundua me 25.05.2017.Nga inspektimi u konfirmua :
· Adresa
Dobresh,Arë  me siperfaqe 1800m²,pasuria 461/6,zona kadastrale 1498,Tirane.

Vendndodhja e prones
[image: ]



· Udhezimet
Ne perputhje te kerkese me goje te dates 23.05.2017 te Z. Gezim Dervishi paraqes vleresimin ne lidhje me kete prone me detyren:
Te behet vleresimi i prones Arë  me siperfaqe 1800m²,ne adresen Dobresh ,me numer pasurie 461/6, zona kadastrale 1498.
· Qellimi I vleresimit eshte per tu paraqitur ne Zyren e Regjistrimit te Pasurive te Paluajtshme .
Ne kete raport eshte paraqitur vleresimi I prones sipas tregut te lire ,aktual ne zonen e Dobresh,Tirane dhe ne kushtet ne te cila gjendet prona.
· Pershkrimi I vendodhjes dhe te dhena ekonomike 
Pasuria objekt vleresimi eshte Arë  me siperfaqe 1800m² I ndodhur ne Dobresh. Prona shtrihet ne distancen 3 km vije ajrore larg qendres se qytetit.
Zona  ne te cilen ndodhet Arë i objekt vleresimi eshte nje nder zonat me te zhvidhuara  dhe te preferuara   te qytetit te Tiranes sa i perket  aspektit ekonomik,rezidencial,social-kulturor,etj.
· Pershkrimi i prones
Objekt i ketij vleresimi eshte Arë i me siperfaqe referuar dokumentacionit ligjor 1800m² . 
· Zoterimi i prones ( pronesia)
Per efekt te ketij vleresimi eshte supozuar se prona eshte e lire nga cdo detyrim ligjor dhe pronesia eshte e paster .
A-Rezultatet e kerkime ne hipoteke dhe ne organet shtetrore nuk prekin pronen dhe vleren e saj. Kushtet per perdorimin e tanishem e te ardhshem te saj, jane te ligjshme.
                                                                                                                               
B-Mos inspektimi ne vende te vecanta, nuk sjell asnje ndryshim ne vleresim. Nuk do te kem asnje detyrim te verifikoj keto supozime dhe do te bazohem vetem ne informacionin e ofruar prej klientit .
· Certifikate per vertetim pronesie,marre nga Zyra e Regjistrimit te Pasurive te Paluajtshme Tirane se figuron e regjistruar  ne pronesi te Z.Gezim Dervishi pasuria me numer 461/6 e ndodhur ne zone kadastrale 1498, ne adresen Dobresh,Tirane ,Arë  me siperfaqe 1800m²..


· Siperfaqet 
Per te nxjerre siperfaqen e prones jam bazuar ne te dhenat e vertetimit hipotekor.
Ne baze te certifikates per vertetim hipotekor :
Arë , me nr.pasurie 461/6zk:1498,ka sip.           →1800m²

· Infrastruktura,urbanistika dhe rruget 
Ara ndodhet prane rruges kryesore , ku ka nje prioritet  shume te madh per biznes, dhe per kete arsye ka dhe nje vlere te larte ne treg.
Rruget kryesore dhe te gjitha rruget e brendshme te zones jane te sistemuara dhe te asfaltuara, ne gjendje shume te mire mirembajtje.   
 Infrasuktuara e zones eshte ne gjendje te ngritur, ku rruget paraqiten ne gjenje shume te mire mirembajtje, e pajisur me sherbim intensive urban.



Veshtrimi mbi tregun
Disbalanca midis kerkeses dhe ofertes eshte tipari kryesor I tregut aktualisht. Oferte e bollshme kundrejt nje mungese kronike, per shkak te situates te pasigurt ekonomike dhe mungese financimi, jane dy factor kryesor qe dominojne tregun dhe qe ushtrojne presionmbi cmimet.Ka nje renie te konsiderueshmete volumit te transaksioneve dhe vihet re nje zhvendosje e tyre ne favor te pronave me vlera me te ultadhe ne zona . Mungesa e likujiditetit dhe faktoret t ndryshem ekonomik do te  veprojne duke penguar kerkesen ne treg per Arat, ka nje trend constant te pa ndryshuar kohet e fundit, si per blerja ashtu dhe per marrje me qera.
Studimi, persa I perket cmimeve per kete lloj prone, eshte bazuar ne agjensite locale te pasurive te paluajtshme dhe ne informacionine marre nga banoret e zones.Theksoj se ky informacion I tregut per pronat e krahasueshme I referohet me se shumti ofertave ne treg dhe jo transaksioneve aktuale, keshtu qe ne llogarisim nje zbritje prej 5-10% te cmimit, ne menyre qe te reflektojme vleren aktuale te transaksionit.Per te formuar opinionin per vleren e tregut te lire te prones object vlersimi jemi bazuar ne:
· Vendodhjen e prones
· Planimetrine e prones object vlersimi
· Qellimin e perdorimitte prones
· Pozicioni I kesaj prone, orientimi dhe diellezimin e saj
· Lidhjen e prones me rruget e lagjes dhe me qendren e qytetit
· Tendence ne ulje te numrit te transaksioneve se fundmi
· Cmimet e shitjeve te relizuara per prona te ngjashme ne zone
· Prona ka vendodhje large zonave me ndertim industrial
· Shit-blerjet e pronave te ngjashme te realizuara ne kete zone dhe ne zonat analoge per pozicione te ngjashme.


1. Vleresimi 
Per te bere vleresimin e Arës  objekt vleresimi jemi bazuar ne vleren e shitjeve te pronave ne zonen perreth, duke perdorur Metoden e Krahasimit te Drejtperdrejte, dhe korektuar me koeficent perkates.Gjithashtu ne percaktimin e vleres jane mare parasysh karakteristikat individuale te prones ,sikurse eshte siperfaqja, orjentimi,zone me intensitet te larte,akses i shpejte me rruge kryesore,zone me infrastructure te ngritur.Per vleresimin e prones, kemi studiuar tregun si gjate inspektimit ne terren ashtu dhe ne referencat e publikuara  ne internet per ofertat apo transaksionet e Araeve ne periudhen Mars-Shtator 2016.
Nga analiza ne kompleks e ketyre fakteve dhe specifikave te prones ,gjendjes fizike te  tyre, Ara ndodhet prane rruges kryesore , ku ka nje prioritet  shume te madh per biznes, dhe per kete arsye ka dhe nje vlere te larte ne treg, arrihet ne konkluzionin se vlera eshte rreth 55-65 Euro/m².
Keshtu : Vlera e tregut per pronen objekt vleresimi eshte rreth :
Pasuria 461/6
1800x 60 euro /m² = 108.000 Euro
[bookmark: _GoBack]Vlera e Arës  objekt vleresimi eshte rreth 108.000 Euro. 







· REZERVIME 
1.1. Nuk kemi inspektuar pjese te struktures qe jane te mbuluara,te paekspozuar apo te paarritshme. Per pasoje nuk jemi ne gjendje te raportojme mbi mungesen e rrezikshmerise se kesaj prone. Gjithashtu eshte supozuar se kjo prone eshte e lire nga cdo barre,kufizim pronesie,apo pretendim te paleve.
1.2. Ne vleresim nuk eshte mare parasysh asnje qeradhenie apo marreveshje e mundeshme. Kemi supozuar se nuk ka asnje problem me perdoruesit e tanishem te prones dhe se nuk ka asnje problem ligjor ne lidhje me kete ceshtje .Megjithate mendoj se kjo ceshtje duhet t’i  kaloje per shqyrtim keshilltarit tuaj ligjor.
1.3. Kemi supozuar per qellim te ketij vleresimi se :
a- Nuk egzistojne ndotje ( ose kostoja  e punes per pastrimet do te jete e paperfillshme ne vleresim).
b- Nuk supozohet asnje pergjegjsi per egzistencen e ndonje ndotjeje,as per ndonje ekspertize apo kerkim shkencor te kerkuar per ta zbuluar ate.
c- Nese si rrjedhoje percaktohet se ekziston ndotje ne pronen subjekt ose ne pronat fqinje,ose nese pronat  kane pasur  ose kane nje perdorim qe mund te ndote,kjo mund te reduktoje vleren e raportuar.


    
                        Pergatitur nga :
                                      Studio Topografike - Ligjore BYLIS 
                         Vsh.1242
                   Nr.NIPT  L52024169H
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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

PER VLERESIM

“Ndértesa dhe Toké Truall”

sshié e viefshme deri m# 22.07.2017
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