UDHEZIM
Nr.6, daté 14.05.2009

METODIKA ORIENTUESE PER LLOGARITJEN E SIPERFAQES SE BANESAVE PER
EFEKT TE SHITJES SE TRUALLIT Ti PAJISUR ME INFRASTRUKTURE

N& mbéshtetje té nenit 102, pika 4 t& Kushtetut€s s€é Republikés s¢ Shqipérisé, dhe pikés
15 t€ vendimit t€ Késhillit t& Ministrave nr.35, daté 24.1.2007 “Pér procedurat dhe format e
shitjes sé truallit t€ pajisur me infrastrukturé pér qéllime tregu”,

UDHEZO7J:

1. Llogaritja e sipérfaqes s€ banesave g€ pérfitohet nga shitja e truallit t& pajisur me
infrastrukturé, sipas shkronjés “b” t&€ pikés 14 té vendimit t& Késhillit t& Ministrave nr.35, daté
24.1.2007, béhet sipas njérés prej metodave t€ méposhtme ose kombinimit té tyre.

2. Pér efekt t€ kryerjes sé vlerésimeve sipas tri metodave t€ méposhtme, subjekti qé
zbaton programin, ngre komisionin e vlerésimit té tregut.

3.METODA E KRAHASIMIT — (1):

a) Kjo metodé bazohet né krahasimin e raporteve qé rezultojné nga kémbimi i truallit me
sipérfage ndértimi n€ zonén pérreth truallit q¢ do t€ zhvillohet dhe nxjerrjen e njé mesatareje
aritmetike. N& vézhgimin e tregut t€ kémbimit t& tokés me sipérfage ndértimi komisioni i
vlerésimit u referohet treguesve si mé poshté:

1- treguesit t€ shfryt€zimit té truallit;

2- numrit t& kateve té objektit.

Kéta tregues duhet té jené€ né ngjashém me ato té projektit g€ do té zhvillohet né truallin
né fjalé.

b) Pér vézhgimin e tregut sipas germés (a), subjekti qé zbaton programin, kérkon
informacion nga zyra vendore e regjistrimit té pasurive t€ patundshme.

c¢) Vlera mesatare e pérqindjes se kémbimit t&€ tokés me sipérfaqe ndértimi, pérdoret si
nivel “dysheme” pér shpalljen e konkurrimit pér subjektet e interesuara.

4- METODA E PERQINDIJES — (2):

Metoda e pérqindjes aplikohet kur nuk disponohen t€ dhénat e tregut sipas metodés (1).
Procedura g€ ndjek komisioni €shté si mé poshté:

a) Llogaritet vlera e truallit sipas njérés prej ményrave t€ pércaktuara né pikat 4-8 t&
vendimit nr. 35, daté 24.1.2007.

b) Bazuar né studimin urbanistik, koston mesatare t& ndértimit t€ miratuar nga Késhilli i
Ministrave dhe shpenzimet e tjera té projektit, nése ka, llogaritet vlera e investimit.

c) Llogaritet pérqindja q€ z€ vlera e truallit né raport me vlerén e projektit, ku né vleré
projekti futen t€ gjitha shpenzimet, pérfshi edhe vlerén e truallit.

d) Kjo pérqindje shumézohet me sipérfagen totale t€ ndértimit pér t€ pérftuar sipérfagen
q¢ i takon subjektit pronar i truallit.

e) Sipérfagja g€ rezulton nga ky veprim, konvertohet né numér apartamentesh, bazuar né
normativat e strehimit.

f) Formula pér llogaritjen e sipérfages q€ i takon subjektit shtetéror sipas késaj metode
éshté:

S =(Vt/Vi) x Sn, ku

S — &shté sipérfaqja sipas pikés (d), e shprehur né m?;

Vt — &shté vlera e truallit sipas pikés (a), e shprehur né leké;

Vi — &shté vlera e investimit sipas pikés (b), e shprehur né leké;

Sn — éshté sipérfagja totale e ndértimit, e shprehur né m?



5. METODA E KOSTOS

Metoda e kostos pérdoret n€ mungesé té t€ dhénave sipas metodés (1) dhe si alternativé
krahasuese me metodén (2). Procedura g€ ndjek komisioni &sht€ si me poshté:

a) Llogaritet vlera e truallit sipas njérés prej ményrave té pércaktuara né pikat 4-8 té
vendimit nr.35, daté 24.1.2007.

Bazuar né ¢mimet mesatare té shitblerjes s€ apartamenteve né zonat pérreth, llogaritet
sipérfagja e ndértimit q€ do t€ siguronte institucioni shtetéror q€ zbaton programin, me shumén e
pérfituar nga shitja e truallit, t€ vlerésuar sipas germés “a”.

¢) Kjo sipérfage ndértimi, e konvertuar n€ apartamente sipas normave t€ strehimit, i
kérkohet subjektit privat t€ sigurohet nga ndértimi.

d) Formula pér llogaritjen e sipérfaqes qé i takon subjektit shtetéror sipas késaj metode
Eshté:

S=Vt/C, ku

S — éshté sipérfagja e ndértimit sipas germés “b”, e shprehur né m%;

Vt — &shté vlera e truallit sipas germés “a”, e shprehur né€ leké;

C — éshté ¢mimi mesatar i shitblerjeve t& apartamenteve né treg, i shprehur né leke/m?
sipérfage ndértimi.

6. N¢ rastet kur katet ¢ para té objektit t€ banimit jané parashikuar mjedise shérbimi,
sipérfagja q¢ kémbehet vlerésohet vegmas nga ajo e banimit. Pé&r metodén (1) dhe (2), sipérfaqja e
mjediseve t€ shérbimit llogaritet duke shumézuar sipérfagen e kétyre mjediseve me pérqindjen qé
ka rezultuar nga:

a) t€ dhénat e tregut sipas metodés (1);

b) raporti Vt/Vi, sipas metodés (2).

7. Pér metodén (3) sipérfaqja e mjediseve t€ shérbimit q€ shkon né favor t€ subjektit
shtetéror q€ zbaton programin &shté subjekt i negocimit té paléve.

8. Shembuj:

Té dhénat ( e supozuara mbi projektin):

Sipérfagja e truallit - St = 40.000m?;

Vlera e truallit pér metér katror, llogaritur sipas njérés prej ményrave té pércaktuara né
VKM nr. 35, daté 24.01.2007 éshté Vt/m2 = 14,500 m* ;

Vt=580.000.000 leké

Sipérfagja totale e ndértimit: Sn = 60.000 m%, nga kjo

Sipérfagja e ndértimit qé i takon pjesés sé& banimit - Sb=54.000 m?

Sipérfagja e ndértimit t& mjediseve té shérbimit: Ssh= 6.000 m?

Vlera e Investimit pér ndértimin e objektit: Vi=2.600.000.000 leké

a) Metoda (1): Nga ZRPP vendore rezulton se pérqindja mesatare e kémbimit té truallit
me sipérfaqe ndértimi €shté 22%. Sipérfagja e ndértimit pér banim (Sb) q€ do té kérkojé subjekti
shtetéror éshté 11.880 m?, ndérsa ajo e mjediseve t& shérbimit (Ssh) éshté 1.320 m?

580,000,000
b) Metoda (2): Sb=(Vt/Vi)xSb= —  x54,000= 12,046
2,600,000,000

Ssh = (V/Vi) x $e280.000.000  + ¢ 000 = 1,300 m?
2,600,000,000

c) Metoda (3): Nga vézhgimi i tregut rezulton se vlerat e shitblerjes se banesave né treg
jané 45.000 lek&/m?.

S =Vt/§:w=l2.888m2
45.000



Ky udhézim hyn né fuqi menjéheré dhe botohet né Fletoren Zyrtare
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