VENDIM
Nr. 970, daté 4.12.2020

PER MIRATIMIN E METODOLOG]JISE PER PERCAKTIMIN E VLERES SE
SENDIT NE PROCESIN E EKZEKUTIMIT TE DETYRUESHEM

Né mbéshtetje té nenit 100 té Kushtetutés dhe té paragrafit 2, t& nenit 564, t€¢ Kodit té
Procedurés Civile, me propozimin e ministrit t& Drejtésisé, Késhilli i Ministrave

VENDOSI:

1. Miratimin e metodologjisé pér pércaktimin e vlerés sé sendit né procesin e ekzekutimit té
detyrueshém, sipas tekstit g€ i bashkélidhet kétij vendimi dhe éshté pjesé pérbérése e tij.

2. Ngarkohen Drejtoria e Pérgjithshme e Pérmbarimit, Dhoma Kombétare e Pérmbaruesve
Gjyqésoré Privaté dhe pérmbaruesit gjyqésoré pér zbatimin e kétij vendimi.

Ky vendim hyn né fuqi pas botimit né Fletoren Zyrtare.

ZEVENDESKRYEMINISTER
Erion Brage

METODOLOG]JIA
PER PERCAKTIMIN E VLERES SE SENDIT NE PROCESIN E EKZEKUTIMIT TE
DETYRUESHEM

Neni 1
Obsjekti

Objekt i késaj metodologjie éshté pércaktimi i metodave té vlerésimit pér llogaritjen e vlerés
s¢ sendeve té paluajtshme, mjeteve té lundrimit dhe mjeteve t€é fluturimit né procesin e
ckzekutimit t€ detyrueshém t€ vendimit té gjykatés apo té titujve té tjeré ekzekutive.

Neni 2
Qéllimi

Qéllimi i késaj metodologjie éshté garantimi i rregullave dhe 1 ményrave pér vlerésimin e
sendit t&€ paluajtshém, mjetit té€ lundrimit apo mjetit t€ fluturimit, duke pércaktuar né kété ményré
bazén pér pércaktimin e ¢mimit eventual té shitjes, pér efekt té€ procedurés sé ekzekutimit té
detyrueshém té vendimit t€ gjykatés apo té titujve t€ tjeré ekzekutivé.

Neni 3
Pérkufizime

Né kuptim té késaj metodologjie, me termat e méposhtém nénkuptojmé:

a) “Send 1 sekuestruar” pérfshin sendet e paluajtshme, mjetet e lundrimit dhe mjetet e
fluturimit né pronési té debitorit ose t€ personit qé ka té drejta reale mbi sendin, mbi té cilét
vendoset sekuestro nga pérmbaruesi gjyqésor pér ekzekutimin e vendimit té gjykatés apo té
titujve té tjeré ekzekutivé;

b) “Send 1 paluajtshém”, toka dhe té gjitha elementet qé jané pjesé e natyrshme e tokés, si pér
shembull: pemét, mineralet dhe elemente té tjera té bashkéngjitur me tokén, si pér shembull:
ndértesat, pérmirésimet e truallit, si dhe instalimet e pérhershme té ndértimit, pajisjet mekanike
dhe elektrike té njé ndértese, té cilat mund té jené nén ose mbi toké;



¢) “Vlera e tregut”, shuma e vlerésuar pér té cilén njé send do té shkémbehej né datén e
vlerésimit, midis njé shitési t€ vullnetshém dhe njé blerési té vullnetshém, né njé transaksion
normal, pas njé marketingu té pérshtatshém, né té cilin palét kané vepruar secili né ményré té
mirinformuar, t€ kujdesshme dhe pa detyrim;

¢) “Vlera e skrapit”, vlera e tjetérsimit té njé sendi té sekuestruar, né rastet kur éshté i démtuar
dhe i papérdorshém;

d) “Kostoja zévendésuese e amortizimit”, kostoja aktuale e zévendésimit té njé aseti me njé
aset modern ekuivalent minus zbritjet pér démtimin fizik dhe té gjitha format e vjetrimit dhe té
optimizimit;

dh) “Kostoja e makinerive dhe e pajisjeve qé kualifikohen pér njohje si aset”, ¢mimi kesh
ekuivalent 1 artikullit né datén e vlerésimit dhe pérfshin ¢mimin e tij té blerjes, taksat doganore
dhe taksat e pakompensueshme té blerjes, pasi té jené zbritur skontot tregtare;

e) “Jeta ekonomike e ndértesés”, periudha gjaté sé cilés ndértesa kryen funksionin pér té cilén
éshté projektuar;

€) “Jeta e pérdorimit té ndértesés”, periudha gjaté sé cilés ndértesa éshté pérdorur nga data e
ndértimit dhe kryerjes sé funksionit pér té cilin éshté projektuar deri né datén e vlerésimit;

f) “Ekspert i licencuar”, personi qé ka licencé profesionale né fushén e vlerésimit té sendeve,
sipas legjislacionit pérkatés né fuqp;

@) “Data e vlerésimit”, data né té cilén zbatohet opinioni i vlerés. Data e vlerésimit duhet té
pérfshijé edhe orén qé zbatohet, né qofté se vlera e kétij lloj aktivi mund té€ ndryshojé ndjeshém
né rrjedhén e njé dite t€ vetme.

Neni 4
Parimet

Pér pércaktimin e vlerés sé sendit né procesin e ekzekutimit té detyrueshém, pérmbaruesi
gjyqésor udhéhiqet nga parimi i:

a) mbrojtjes dhe i garantimit té s¢ drejtés s€ pronésisé;

b) ligjshmérisé;

c) respektimit té standardeve ndérkombétare té vlerésimit té€ pasurive;

¢) drejtésisé dhe paanésisé;

d) transparencés;

dh) bashképunimit me persona juridiké dhe fiziké;

e) pérgjegjshmérisé né martjen e vendimeve.

Neni 5
Eksperti

1. Pérmbaruesi gjyqésor cakton njé ekspert té licencuar té€ fushés pér vlerésimin e sendeve té
sekuestruara nga regjistri elektronik i personave té licencuar, i cili administrohet dhe publikohet
nga Ministria e Drejtésisé.

2. Né rast se pér vlerésimin e mjeteve té€ lundrimit dhe té fluturimit, ligji nuk parashikon
licencimin e ekspertéve, pérmbaruesi gjyqésor, vetém pér nevoja té ekzekutimit, zgjedh persona
qé€ kané njohuri né fusha té veganta.

3. Eksperti 1 pérzgjedhur kryen vlerésimin vetém brenda fushés sé licencés profesionale apo
njohurive té vecanta né fushén e lundrimit ose té fluturimit, né pérputhje me aktet ligjore dhe
nénligjore.

Neni 6
Vlera e sendit



1. Pér ¢do kérkesé té paraqitur, eksperti i fushés pércakton né raportin e vlerésimit vlerén e
tregut t€ sendit objekt vlerésimi.

2. Né rastin e mjeteve té lundrimit e té fluturimit, eksperti pércakton nése:

a) jané né gjendje pune ose jo; dhe

b) mund t€ vihen né puné, nése nuk jané né gjendje pune.

3. Nése mjetet e lundrimit apo t€ fluturimit nuk mund t€ vihen né puné, eksperti pércakton
vlerén e skrapit.

Neni 7
Metodat e vlerésimit t€ sendit té paluajtshém

Vlera e sendit té paluajtshém pércaktohet népérmjet metodave té€ méposhtme:
a) metoda e krahasimit té drejtpérdre;jté;

b) metoda e investimit (metoda e kapitalizimit t€ té ardhurave t€ investitorit);
¢) metoda e fitimit;

¢) metoda e kostos sé zévendésimit t€ amortizuar;

d) metoda e zhvillimit.

Neni 8
Metoda e krahasimit té drejtpérdrejté

1. Metoda e krahasimit té drejtpérdrejté pérdoret pér vlerésimin e tipave té pronave pér té
cilat ka informacion t€ mjaftueshém mbi shitjet paraardhése.

2. Kjo metodé analizon shitjet e pronave sa mé afér datés sé vlerésimit sé pronés sé
sekuestruar dhe i krahason me pronén qé vlerésohet.

3. Metoda e krahasimit té drejtpérdrejté vleréson vlerén e tregut, duke analizuar ¢mimet nga
shitjet ose girané e pronave té ngjashme me pronén objekt vlerésimi, si dhe pérshtatjet e vlerave
té njésisé, duke marré parasysh dallimet midis té€ krahasueshmeve dhe pronés objekt vlerésimi.

4. Besueshméria q¢ mund t’i jepet ¢do té dhéne té krahasueshme rreth ¢mimit né procesin e
vlerésimit pércaktohet duke krahasuar karakteristika té€ ndryshme té pronave dhe transaksioneve,
nga té cilat jané marré t€ dhénat me pronén objekt vlerésimi. Né pércaktimin e vlerés sé pronés
objekt vlerésimi mbahen né konsideraté:

a) interesi g€ siguron provén e ¢mimeve dhe interesi qé do té vlerésohet;

b) vendndodhjet pérkatése;

c) cilésia pérkatése e tokés ose jetégjatésia dhe specifikat e ndértesave;

¢) pérdorimi i lejuar ose zonimi né ¢do proné;

d) rrethanat né té cilat éshté pércaktuar ¢mimi;

dh) data efektive e ¢mimeve, prova dhe data e vlerésimit e kérkuar.

5. Né pérdorimin e késaj metode, té dhénat pér tregun e shitjeve mund té merren nga zyrat
noteriale, zyrat e Agjencisé Shtetérore té Kadastrés, agjencité imobiliare, faget e internetit dhe né
terren, té cilat i bashkélidhen raportit té vlerésimit, ku evidentohen referencat dhe kushtet e njéjta
me pronén qé vlerésohet.

0. Gjaté késaj metode ndigen hapat kryesoré té méposhtém:

a) investigimi i shitjeve té pronave té krahasueshme, duke grumbulluar té dhéna pér prona té
krahasueshme lidhur me t€ dhénat, sipas pikés 4, t€ kétij neni, si dhe ¢do informacion tjetér té
mundshém;

b) analizimi dhe krahasimi i shitjeve té pronave té krahasueshme me pronén objekt vlerésimi,
duke konsideruar té dhénat sipas pikés 3, té kétij neni, dhe faktorét e tjeré qé kané ndikim né
vlerén e tregut;

¢) vlerésimi, nése ndryshimet e konstatuara ndikojné né ¢mimin e paguar pér pronat
krahasuese, duke kryer rregullimet e nevojshme;



¢) arritja né njé pérfundim té vlerés sé tregut té€ pronés.

Neni 9
Metoda e investimit

1. Metoda e investimit bazohet né parimin e analizés sé vlerés sé tashme t€ pérfitimeve té
ardhshme.

2. Metoda e investimit pérdoret pér vlerésimin e pronave té€ cilat japin té ardhura té
vazhdueshme né kohé, duke dhéné vlerén e tregut té shitjes sé pronés, ku pérfitimi i késaj prone
éshté né formén e njé t€ ardhure mujore ose vjetore. Kjo metodé bazohet né marrédhénien midis
vlerés, té ardhurave dhe normés sé kthimit.

3. Né pérdorimin e késaj metode pérdoren té dhénat e kontratave té qirasé t€ deklaruara né
organet tatimore, né zyrat noteriale, né zyrat e Agjencisé Shtetérore té Kadastrés ose té
parashikuara nga aktet nénligjore né fuqi qé pércaktojné vlerén e qirasé.

4. Té dhénat e pérdorura nga eksperti duhet té jené sa mé afér periudhés sé vlerésimit té
pronés pérkatése.

Neni 10
Norma e kapitalizimit

1. Né metodén e investimit, zgjedhja e normés sé kapitalizmit duhet té jeté e justifikuar.

2. Normat e pérdorura t€ kapitalizimit duhet té pasqyrojné vlerésimet aktuale té kohés sé
tregut pér vlerén kohore té parasé dhe rreziget specifike té pronés.

3. Pér pércaktimin e vlerés sé normés sé kapitalizimit, eksperti duhet té mbajé parasysh disa
taktoré, duke pérfshiré:

a) vendndodhjen e pronés, duke marré parasysh ¢do ndryshim t€ mundshém né té ardhmen;

b) aspektet fizike té pronés: ndértimi, cilésia e pérfundimeve e té tjera;

¢) modelet e natyrés, gjatésisé dhe rishikimit té qirasé;

¢) detyrimet e paléve pérkatése né ¢do kontraté giraje;

d) ligjet dhe rregulloret pérkatése vendése, q¢ mund té ndikojné né potencialin pér rritje a ulje
té girave gjaté ose né fund té qirasé;

dh) fuqia e t€ drejtave té kontraktuara té giramarrésve.

Neni 11
Metoda e fitimit

1. Metoda e fitimit pérdoret pér vlerésimin e pronave qé kryejné aktivitet biznesi, pérveg
dyqaneve té thjeshta, nése plotésohen kriteret e méposhtme:

a) prona €shté funksionale;

b) té keté té€ dhénat e bilanceve té deklaruara prané organeve tatimore, t€ paktén pér 3 vitet
kalendarike té fundit, pérpara datés sé vlerésimit.

2. Me metodén e fitimit pércaktohet vlera e pronés bazuar né fitimin neto t€ realizuar, sipas
bilancit té 3 viteve té fundit té aktivitetit € zhvillohet né kété pasuri.

3. Metoda e fitimit bazohet né fitimin neto, duke marré né konsideraté:

a) t€ ardhurat totale t€ realizuar nga aktiviteti 1 biznesit pér 3 vitet e fundit;

b) shpenzimet e aktivitetit pér 3 vitet e fundit (kostot e blerjes sé mallrave ose ofrimit té
shérbimit);

¢) fitimin bruto, i cili pérllogaritet si diferencé e shkronjave “a” dhe “b”, té késaj pike;

¢) shpenzime té tjera (pagesa si paga, siguracione, ngrohje, ndri¢im, reklamé, shérbim
telefonik, transport, riparim, si edhe té gjitha llojet e tjera té shpenzimeve qé mund té bénte njé
giramarrés hipotetik).



Fitimi neto llogaritet si diferencé e fitimit bruto me shpenzimet e tjera.

4. NE rast se pronari i pronés kryen edhe aktivitetin ekonomik mbi pronén, nga fitimi neto
50% llogaritet si e ardhur nga qgiraja. Kjo vleré kapitalizohet me njé pérgindje té arsyeshme
kapitalizimi pér prona té grupit ku bén pjesé prona objekt vlerésimi, duke pércaktuar né kété
ményré vlerén e pasurisé.

5. NE rast se aktiviteti mbi pronén objekt vlerésimi zhvillohet nga njé giramarrés i kontraktuar
nga pronari 1 pasurisé, nga fitimi neto 40% llogaritet si e ardhur nga giraja. Kjo vleré kapitalizohet
me njé pérqindje té€ arsyeshme kapitalizimi pér prona té grupit ku bén pjesé prona objekt
vlerésimi, duke pércaktuar né kété ményré vlerén e pasurisé.

0. Vlerésimi me ané té késaj metode pérfshin té gjitha elementet qé 1 pérkasin njésisé sé
biznesit, si toka, ndértimet, pajisjet fikse, instalimet, si dhe ¢do gjé qé éshté né funksion té tij dhe
nuk mund té ndahet mé vete.

7. Né té gjitha rastet, kur ka infrastrukturé néntokésore dhe linja qé jané pjesé pérbérése e
pronés merret informacioni pér aq sa éshté e mundur lidhur me markén, tipin, kapacitetin,
numrin identifikues ose matrikulimin, vitin e prodhimit e té tjera.

8. Né rast se pronat pérbéhen nga disa pasuri, sipas dokumenteve té pronésisé, por funksioni i
tyre lidhet si njé e téré, at€heré ato nuk mund té ndahen apo té shiten né ményré té vecanté.

Neni 12
Metoda e kostos sé zévendésimit té amortizuar

1. Metoda e kostos sé zévendésimit té amortizuar pérdoret pér prona, té cilat nuk kané prova
té ¢gmimeve té transaksioneve pér prona té ngjashme ose kur nuk mund té€ identifikohen flukse té
ardhurash g€ do té burojné pér pronarin e pronés objekt vlerésimi.

2. Kjo metodé pérdoret parimisht pér vlerésimin e pronave specifike, qé jané prona qé shiten
rrallé né treg, pérvegse kur shiten me ané t€ shitjes sé biznesit ose njésisé ekonomike ku béjné
pjesé. Sipas késaj metode, jepet vlerésimi pér vlerén e tregut té tokés, né bazé té shfrytézimit té
saj aktual, shpenzimeve hipotetike té ndértimit té€ objekteve té ngjashme me ato ekzistuese, si dhe
punimeve pérkatése né truall. Zbritjet nga shuma bruto béhen pér té llogaritur ¢éshtjet qé
ndikojné né vlerén e pronés ekzistuese, krahasuar me pronén zévendésuese. Zbritja béhet pér
faktoré, si amortizimi, vjetérsia, gjendja e vietérsimi ekonomik dhe funksional.

3. Kostoja e zévendésimit duhet té reflektojé té gjitha kostot fillestare, si pér shembull:

a) vlerén e shpenzimeve pér ndértimin e ndértesés, sipas gmimeve t€ punimeve né ndértim;

b) shpenzimet administrative té lejes sé ndértimit;

c) shpenzimet e hartimit té projektzbatimit (ku pérfshihen shpenzimet pér arkitektin,
konstruktorin, mbikéqyrésin, kolaudatorin, gjeologun).

4. Zgjedhja e normave té amortizimit vlerésohet sipas kushteve dhe gjendjes sé pronés objekt
vlerésimi, qé paraqitet né ditén e vlerésimit.

5. Né amortizimin fizik béjné pjesé komponenté, si konsumimi pér shkak té pérdorimit,
moshés, kushteve, lénies pas dore apo edhe t€ démtimeve té géllimshme. Amortizimi fizik
kategorizohet i korrigjueshém, i cili u referohet kushteve té ndértesés té cilat ekonomikisht ia
vlejné té korrigjohen, si dhe t€ pakorrigjueshém, i cili u referohet kushteve té ndértesés kostoja e
riparimit e té cilave éshté mé e madhe se e rindértimit té saj.

0. Amortizim funksional konsiderohet humbja e pérdorimit té ndértesés, e cila pérfshin rastet
kur disa karakteristika té ndértesés nuk mund té pérdoren mé ose nuk pérshtaten me
vendndodhjen ose ka démtime né strukturé, duke ndikuar né humbjen e funksionit t€ ndértesés.

7. Zhvlerésim ekonomik konsiderohet zhvlerésimi i pozicionit apo mjedisit dhe lidhet me
humbjen e vlerés, pér shkak té faktoréve si ndotja mjedisore, ndryshimet e planifikimit urban pér
pércaktimin e zonave ekonomike, industriale e té tjeré, prania e zhurmave té aeroporteve, linjave
té pérpunimit t€ inerteve, pérdorimeve té papérshtatshme té tokés né zonén ku ndodhet prona
objekt vlerésimi.



8. Pérdorimi i késaj metode kérkon ndér t€ tjera, njohuri praktike té rregullave aktuale té
kontrollit t€ ndértesés, kostot e tanishme té ndértesés dhe té€ rregulloreve pérkatése pér shéndetin
e siguringé.

Neni 13
Metoda e zhvillimit

1. Metoda e zhvillimit pérdoret pér vlerésimin e té€ gjitha pronave té cilat kané potencial
zhvillimi apo rizhvillimi.

2. Sipas metodés sé zhvillimit, vlera e tokés pércaktohet si diferencé e vlerés sé tregut té
pronés pas zhvillimit me koston e zhvillimit. Né koston e zhvillimit pérfshihen shpenzimet e
pérgjithshme té pérmirésimit ose zhvillimit, si dhe fitimi i zhvilluesit t€ pronés.

Neni 14
Pérdorimi i mé shumeé se njé metode vlerésimi

1. Pér pércaktimin e vlerés sé sendit objekt vlerésimi, eksperti i fushés mund té pérdoré edhe
kombinime té metodave té vlerésimit, né varési té karakteristikave té sendit dhe informacionit né
treg pér sende té ngjashme.

2. Eksperti duhet ti marré né konsideraté rezultatet e ndryshme dhe té japé njé gjykim
profesional sa i takon vlerés qé duhet raportuar.

Neni 15
Metodat pér vlerésimin e mjeteve té lundrimit e té fluturimit

1. Vlera e mjetit t€ lundrimit ose té fluturimit pércaktohet nga eksperti i fushés, duke pérdorur
metodén e krahasimit té shitjeve, duke zbritur vlerén e amortizimit té akumuluar ose humbjet
nga démtimi i akumuluar, ose né rastet kur mjeti i lundrimit apo fluturimit éshté plotésisht jashté
funksionit pér shkak té démtimit, jepet vlera e skrapit.

2. Pér mjetet e lundrimit e t€ fluturimit té€ dhénat e tregut duhet té jené té paktén té tre muajve
té fundit pérpara datés sé vlerésimit.

Neni 16
Metodologjia pér vlerésimin e mjeteve té lundrimit e té fluturimit

1. Eksperti 1 fushés nuk mund té angazhohet pér vlerésimin e mjeteve t€ lundrimit ose té
fluturimit, né mungesé t€ procesverbalit té sekuestrimit sipas neneve 561 dhe 562 t€¢ Kodit té
Procedurés Civile.

2. Vendimi 1 pérmbaruesit gjyqésor pér caktimin e ekspertit duhet té pérmbajé té gjitha té
dhénat pér mjetin e sekuestruar sé bashku me dokumentacionin pérkatés qé provon pronésiné e
kétyre mjeteve.

3. Eksperti pércakton vlerén e tregut dhe vlerésimi kryhet né bazé t€ ¢mimeve t€ tregut pér
sende té€ ngjashme e té krahasueshme, nése né ditén e inspektimit jané né gjendje pune.

4. Né rastet ku mjetet e lundrimit ose té fluturimit nuk jané né gjendje pune ose kané dalé
jashté funksionit pér shkak té démtimit, eksperti pércakton vlerén e skrapit.

Neni 17
Inspektimi i sendit



1. Eksperti 1 fushés deklaron né raportin e vlerésimit se ka kryer personalisht inspektimin e
sendit té paluajtshém, t€ mjetit té lundrimit ose té fluturimit, si dhe konfirmon se ka kryer njé
inspektim té ploté té ambienteve té brendshme dhe té jashtme t€ sendit.

2. Nése ¢mohet e nevojshme nga eksperti, palét mund té jené pjesé e inspektimit.

Neni 18
Dokumentacioni i nevojshém

1. Ekspertit, bashké me vendimin e pérmbaruesit gjyqésor pér caktimin e tij, i vendosen né
dispozicion dokumentet e méposhtme:

a) Pér pasurité e paluajtshme:

1. certifikata e pronésis€, kartela e pasurisé dhe harta treguese e regjistrimit, né momentin e
vendosjes sé sekuestros;

ii. planvendosja dhe planimetria e regjistrimit t€ sendit né regjistrat publiké té Agjencisé
Shtetérore té Kadastrés me numrin pérkatés té referencés qé pérbéjné edhe dokumentet teknike
t€ prones;

iii. ¢do dokument tjetér teknik qé ¢mohet i nevojshém nga eksperti pér vlerésimin e sendit.

b) Pér mjetet e lundrimit e té fluturimit:

1. dokumenti 1 regjistrimit né regjistrat publiké pérkatés;

ii. dokumenti nga regjistri i barrés siguruese;

iii. dokumente té blerjes sé tyre;

iv. kopja e procesverbalit té sekuestrimit;

v. leja e qarkullimit;

vi. fatura doganore;

vil. ¢do dokument tjetér teknik qé ¢mohet i nevojshém nga eksperti pér vlerésimin e mjetit.

2. Vlerésimi bazohet vetém mbi dokumentacionin e véné né dispozicion té ekspertit, sipas
pikés 1, té kétij neni.

Neni 19
Raporti i vlerésimit pér sendet e paluajtshme

1. Raporti i vlerésimit pér sendet e paluajtshme paraqitet me shkrim, né pérputhje me
standardet profesionale dhe sipas késaj metodologjie.

2. Raporti i vlerésimit pérmban:

a) t& dhéna né lidhje me palét né procesin e ekzekutimit dhe pérmbaruesin gjyqésor;

b) emrin, mbiemrin, adresén dhe kualifikimet e ekspertit té fushés;

c) adresén e pronés;

¢) datén e vlerésimit dhe personat e pranishém gjaté inspektimit;

d) géllimin e raportit t€ vlerésimit;

dh) konformitetin me standardet;

e) supozimet e mundshme mbi té cilat bazohet vlerésimi i sendit té sekuestruar;

€) njé pérshkrim t€ vendndodhjes sé pronés (t€ shogéruar me t€ dhéna mbi infrastrukturén,
mirémbajtjen, transportin, aksesin nga autostrada, rrugét, hekurudha, autobusét, aeroporte, porte,
e té tjera);

f) pérshkrimin e nivelit socioekonomik, konsolidimin, jetén ekonomike dhe té pérdorimit té
pronés, rinovimin, trafikun, parkingun:

i. ndértesa: pérshkrimi, identifikimi fizik, tipologjia, vendndodhja, katet nén/mbi toké,
pérdorimi pér kat, pamja e pérgjithshme, kopshti, parkimi i ndértesés, kompanité ndértuese,
mosha e rikonstruksionit, cilésia e ndértimit, themelet, struktura, mbulesa, fasada;

ii. pjesa e brendshme: fleksibiliteti, ndricimi, pamjet, dhoma kryesore, struktura, ana
funksionale;



iii. rifiniturat: dyshemeté, muret, tavanet, punimet e jashtme me dru, punimet e brendshme me
dru;

iv. pajisjet e shérbimit, instalimet: ujé i ngrohté, pajisjet hidrosanitare, ashensorét, ngrohja, ajri
1 kondicionuar, tipi, ruajtja, mbrojtja nga zjarri, hidrantét e zjarrit, alarmi, dritat e emergjenceés,
sektorizimi, zbulimi, shuarja, aparatet kundér vjedhjeve, hyrja, recepsioni/portieti, kontrolli,
energjia, telefoni, gazsjellési, gazi natyror, fibrat optike, gjeneratori, depozitat e ujit, e té tjera;

@) sipérfaget e tokés dhe ndértesés pér ¢do kat:

i. kontrolli 1 sipérfageve: pérputhja e planimetrive me realitetin, matja dhe kontrolli i
sipérfageve, sipérfagja e ndértuar, sipérfagja bruto, sipérfagja e shfrytézueshme, sipérfaqgja e
regjistruar;

gj) ndryshimet e konstatuara mes gjendjes juridike dhe faktike té pronés si rezultat i
ballafaqimit té€ dokumentacionit ligjor me gjendjen faktike nga inspektimit.

h) kushtet, shérbimet dhe planifikimi urban, zhvillimi urban, transporti, pérdorimet e tokés,
zona e monumenteve té mbrojtura;

1) njé koment mbi gjendjen aktuale té tregut té pronés: kérkesa, oferta, trendi;

j) t€ dhénat e tregut;

k) njé pérshkrim té metodés dhe analizén e vlerésimit té kryer;

1) vlerén e tregut dhe llogaritjen e saj sipas metodés sé pérzgjedhur;

II) dokumentet e nevojshme té pérdorura pér vlerésimin e sendit;

m) harta satelitore e vendndodhjes sé sendit makro dhe mikro zoné;

n) planvendosja dhe planimetria e sendit, sipas gjendjes faktike dhe matjeve;

0) foto té sendit me datén e vlerésimit, té té gjitha pamjeve dhe pér secilin ambient té
brendshém.

3. Raportit t€ vlerésimit i bashkélidhen:

a) vendimi i caktimit té ekspertit nga ana e pérmbaruesit gjyqgésor;

b) deklarata e ekspertit, se:

1. njeh dhe zbaton kété metodologji;

ii. nuk éshté 1 dénuar nga organet gjyqésore né lidhje me ushtrimin e profesionit té vlerésimit
té sendeve;

c) deklarata e betimit té ekspertit;

¢) fotokopje té licencés sé ekspertit;

d) dokumentacioni tekniko-ligjor qé vérteton marrjen e té dhénave né treg nga eksperti.

Neni 20
Raporti i vlerésimit pér mjetet e lundrimit e té fluturimit

1. Raporti i vlerésimit pér mjetet e lundrimit e té fluturimit duhet té paragitet me shkrim, né
pérputhje me standardet profesionale dhe sipas késaj metodologjie.

2. Raporti 1 vlerésimit pérmban:

a) t€ dhéna né lidhje me palét né procesin e ekzekutimit dhe pérmbaruesin gjyqésor;

b) emrin, mbiemrin, adresén dhe kualifikimet e ekspertit té fushés;

¢) adresén ku ndodhet sendi;

¢) datén e vlerésimit dhe personat e pranishém gjaté inspektimit;

d) géllimin e raportit t€ vlerésimit;

dh) njé pérshkrim té vendndodhjes sé sendit:

1. vendndodbhja;

1. pérshkrimi;

e) njé pérmbledhje té kontekstit ligjor (pronésia, qiramarrésit etj.);

€) njé koment mbi gjendjen aktuale té tregut té sendit: kérkesa, oferta, trendi;

f) té dhénat e tregut;

@) njé pérshkrim té metodés dhe analizén e vlerésimit té kryer;



gj) konfirmim nga eksperti nése mjetet e vlerésuara mund té ndryshojné vendndodhje, pra té
zhvendosen dhe kostot e gmontimit dhe zhvendosjes duhet té jepen dhe té zbriten nga vlerat e
raportuara;

h) vlerén e tregut dhe llogaritjen e tyre sipas késaj metodologjie;

1) dokumentet e nevojshme té paraqitura pér vlerésimin e sendit;

j) hartén satelitore té vendndodhjes sé sendit makro dhe mikro zoné;

k) foto té sendit me datén e vlerésimit, té té gjitha pamjeve dhe pér secilin ambient té
brendshém;

1) deklaratén e ekspertit, qé:

i. njeh dhe zbaton kété metodologji;

ii. vértetimin se nuk éshté i dénuar nga organet gjyqésore né lidhje me ushtrimin e profesionit
té vlerésimit té sendeve;

1) fotokopje té licencés sé ekspertit ose dokumentin qé provon njohurité e vecanta né fushén
e lundrimit ose té fluturimit;

m) deklaratén e betimit;

n) vendimin e caktimit t€ ekspertit nga ana e pérmbaruesit gjyqésor.

Neni 21
Supozime té lejuara né raportin e vlerésimit

Eksperti i licencuar mund té paraqesé njé raport vlerésimi me shkrim me supozimet, si mé
poshté vijon:

a) dokumentet e pronésisé té paraqjitura jané té rregullta, ligjore dhe té sakta;

b) vlera pérfshin kontributin e tokés dhe té aseteve fikse me pronén sipas statusit ligjor té saj;

¢) gjaté ndértimit dhe mé voné nuk jané pérdorur materiale t¢ démshme dhe té rrezikshme;

¢) prona éshté regjistruar sipas rregullave dhe legjislacionit né fuqi;

d) kérkimet né zyrat e Agjencisé Shtetérore té Kadastrés nuk prekin vlerén e pronés sé
raportuar.

Neni 22

Nése mbi sendin qé vlerésohet jané realizuar shtesa pa leje, kéto té fundit nuk pérbéjné objekt
vlerésimi.

Neni 23

1. Pér makineri, pajisje apo linja té lidhura me furnizimin ose té cilat ofrojné shérbime utilitare
né njé ndértesé dhe jané té integruara brenda saj, si linja furnizimi me energji, gaz, ujé, ngrohje,
ventilim, ashensor, vlerésimi kryhet duke i1 pérfshiré kéto né vlerén e sendit sipas tregut.

2. Né kété rast, eksperti deklaron né raport se ka pérfshiré né vlerésim edhe vlerén e
makinerive, pajisjeve apo linjave. Eksperti duhet té argumentojé me shkrim pamundésiné e
shképutjes sé tyre nga ndértesa pér shkak se shkaktohen déme té konsiderueshme.

3. Nése pér makinerité, pajisjet apo linjat té€ parashikuara né pikén 1, té€ kétij neni, kérkohet
vlerésimi vegmas i tyre, duhet té jepet me shkrim né detyrat g€ i ngarkohen ekspertit té fushés.



