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Pasuria e paluajtshme, toka dhe ndértesa, pérbén njé ndér pasurité mé me
vleré pér cdo shtet dhe cdo individ. Ajo pérfagéson njékohésisht dhe njé ndér
fushat mé atraktive té investimeve. Pé&r njé investitor potencial pasuria e
paluajtshme éshté atraktive sé pari sepse ajo ofron shtim té kapitalit né terma
afatgjaté dhe sé dyti sepse pasuria e paluajtshme éshté njé barrieré e miré ndaj
inflacionit. Por kalimi i viteve shogérohet gjithashtu dhe me amortizimin e
ndértesés, i cili éshté pengesé e rritjes sé vlerés sé gerasé dhe vlerés sé shitjes né
terma afatgjaté. Metodat tradicionale té vlerésimit té pasurive té paluajtshme nuk
shprehen né lidhje me zbritjen gé duhet béré pér té reflektuar amortizimin.

Qéllimi final i cdo procesi vlerésimi té pasurive té paluajtshme éshté pércaktimi i
vlerés sé tregut. Megenése pasuria e paluajtshme konsiderohet si unitet truall-
ndértesé vlera e tregut éshté funksion i pjesémarrjes né té t€ dy komponenteve,

truallit dhe ndértesés. Ndértesat shkatérrohen dhe vjetérohen me kalimin e viteve.

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Megjithaté disa amortizohen mé shpejt se té tjerat. Shkalla e amortizimit éshté
funksion i moshés, por edhe funksion i cilésive té ndértesés. Prandaj, ndikimi i
amortizimit né vlerén e tregut mund té shikohet si ndikim i moshés dhe ndikim i
cilésive té ndértesés.

Meqgenése vlerésuesit i kushtojné mé shumé vémendje ndikimit té faktoréve té
tregut dhe I1&né disi ménjané, ose e marrin parasysh secili sipas opinioneve té veta
ndikimin e faktoréve té ndértesés, né kété temé kérkimore shkencore ne do té
paragesim studimin né lidhje me ndikimin e faktoréve teknike né vlerén e tregut

dhe propozojmé ményrén e pérfshirjes sé tyre né procesin e pércaktimit té vlerés.

Obijektivi i kétij punimi ka gené pércaktimi i faktoréve tekniké gé ndikojné vlerén
e tregut té pasurive té paluajtshme dhe klasifikimi i tyre sipas peshés me té cilén
ato ndikojné vlerén. Seleksionimi dhe renditja e kétyre faktoréve, si¢ tregohet né
brendési té punimit, éshté béré duke pérdorur metodat hierakike dhe statistikore té
analizés sé té dhénave té grumbulluara né disa prej gendrave mé té spikatura té

biznesit né qytetin e Tiranés.
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Falenderime

Me shumé kénagési do té doja té shprehja falenderimet e mia té singerta pér té
gjithé ata gé mé ndihmuan, konsultuan dhe mé mbéshtetén moralisht gjaté

realizimit té késaj teme disertacioni.

Sé pari do té falenderoja Udhéheqésin Shkencor té késaj teze, Prof. Asoc. Fisnik
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Falenderime shkojné dhe pér kolegét e mi vlerésues, me té cilét kam ndaré disa

nga aspektet praktike mé té réndésishme té vlerésimit té pasurive té paluajtshme.
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1.Hyrje

1.1 Arsyet e studimit

Pasuria e paluajtshme, toka dhe ndértesa, pérbén njé ndér pasurité mé me
vleré pér cdo shtet dhe ¢do individ. Ajo pérfagéson njékohésisht dhe njé ndér
fushat mé atraktive té investimeve. Pér njé investitor potencial pasuria e
paluajtshme éshté atraktive sé pari sepse ajo ofron shtim té kapitalit né terma
afatgjaté dhe sé dyti sepse pasuria e paluajtshme éshté njé barrieré e miré ndaj
inflacionit. Por kalimi i viteve shogérohet gjithashtu dhe me amortizimin e
ndértesés, i cili éshté pengesé e rritjes sé vlerés sé qerasé dhe vlerés sé shitjes né

terma afatgjaté.

Ndryshimet ekonomike dhe teknologjike pashmangshmérisht cojné né
zhvleftésim té pronés. Nése jeta e dobishme e njé ndértese béhet mé e shkurtér si
rezultat i zhvleftésimit, pa dyshim kjo ndikon si né vlerén e pronés ashtu dhe né

menaxhimin e saj.

Tregu i pasurisé sé paluajshme né Shqipéri éshté njé treg relativisht i ri me
zanafillé fillim vitet "90, vite gé shénuan ndryshime rrénjésore politike,
ekonomike dhe sociale. Me shndérrimin e pasurisé sé paluajtshme né mall té
tregtueshém lindi dhe nevoja e vlerésimit té saj. Gjaté kétyre 20 viteve krahas
lindjes, konfigurimit dhe fugizimit té tregut té pasurive té paluajtshme éshté rritur
numri i vlerésuesve, por njékohésisht éshté shtuar dhe gama e géllimeve pér té

cilat kryhen vlerésimet.

Né mungesé té Standarteve Shqiptare té vlerésimit té pasurive té paluajtshme
vlerésuesit shqiptaré bazohen né Standartet Europiane té Vlerésimit ( EVS) dhe
Standartet Ndérkombétare té Vlerésimit ( 1VS).
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Vlerésimi éshté arti i dhénies sé gjykimit mbi vlerén gé njé pasuri e paluajtshme
do té kishte nése do té dilte né treg pér t'u shitur. Tregu prodhon ¢mime, por ¢do
proné zotéron njé set unik karakteristikash, késhtu qé vlerésimi duhet té jeté
proces i analizimit dhe interpretimit té transaksioneve té tjera té kryera né treg nén
optikén e Kkarakteristikave g€ c¢do proné zotéron. Jané té njohura dhe té
pranueshme diferencat né vlerat e raportuara nga vlerésues té ndryshém pér té
njéjtén proné né njé moment té dhéné kohe dhe pér té njéjtin qéllim vlerésimi,
pikérisht sepse ¢do vlerésues ka “hapésirén” dhe ményrén e vet t€ analizave dhe
interpretimeve. Kjo “hapésiré” vjen si rezultat i faktit se standartet ndérkombétare
dhe europiane té vlerésimit té pasurive té paluajtshme né té cilat bazohen
vlerésimet tona, japin standartet gé duhen zbatuar dhe metodat qé duhen pérdorur
né vlerésimin e pronave, por nuk thoné asgjé pér metodologjité.

Ka pagartési né tregun e pronés nése ¢mimi qé paguhet pér pronat investim
reflekton téré problemet e mundshme té amortizimit té ndértesés. Metodat
tradicionale té vlerésimit té pasurive té paluajtshme nuk pérfshijné zbritjen gé
duhet béré pér ndikimin e amortizimit né ményré té pércaktuar.
Tregu i vlerésimeve déshmon se né vlerésimet tona ose nuk i kushtohet shumé
vémendje faktoréve té ndértesés, ose kéto faktoré edhe kur konsiderohen trajtohen
ndryshe nga vlerésues té ndryshém dhe kjo éshté njé ndér arésyet pse ka diferenca
né vlerat e tregut té raportuara nga vlerésues té ndryshém pér té njéjtén proné e

pér té njéjtin géllim.

1.2 Qéllimi dhe objektivat e studimit

Qéllimi i temés sé doktoraturés éshté té japé njé metodologji té pérfshirjes sé
faktoréve tekniké, faktoréve té ndértesés, né procesin e pércaktimit té vlerés sé

tregut té pasurive té paluajtshme né kushtet konkrete té kétij tregu né Shqipéri
Objektivat specifike té ketij studimi jané:

a- Teé tregojé si ndikon mosha e ndértesés né vlerén e tregut

b- Té& tregojé cilét jané faktorét tekniké té pronave qé ndikojné vlerén e tregut
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c- Té ekzaminojé si ndikojné faktorét teknike né vlerén e tregut
d- Te& tregojé rrugét e pérfshirjes sé faktoréve tekniké, faktoréve té ndértesés,

né procesin e pércaktimit té vlerés.

Thelbi i studimit éshté t'i adresohet c¢éshtjeve dhe problemeve té mésipérme,
duke u fokusuar kryesisht né lidhjen qé ekziston midis cilésisé sé ndértesave, si
tregues i faktoréve tekniké, dhe vlerave té tregut té pronave komerciale né tregun

shqiptar, specifikisht né qytetin e Tiranés.

1.3 Fusha e studimit

Qyteti i Tiranes, kryeqyteti i Shqipérisé ka njé siperfage prej 42 km?, njé popullsi
prej 765000 banoré.

Qyteti 1 Tiranés éshté qyteti mé i madh i Shqipérisé dhe gendra mé e madhe
ekonomike, administrative, politike, industriale, mediale, akademike, sociale dhe
kulturore e vendit. Tirana ndodhet vetém 17 km larg Aeroportit “ Néné Tereza”, i
vetmi aeroport ndérkombétar né Shqipéri, hyrja mé e réndésishme lidhése
ndérmjet Shqipérisé dhe pjesés tjetér té botés.

Edhe né sektorin e pasurive té paluajtshme qyteti i Tiranés éshté mé i
réndésishmi. Pérvec se ky qytet ka numrin mé té madh té ndértimeve, ka ndértesat
mé té médha dhe mé cilésoret né vend. Tregu imobiliar né gytetin e Tiranés éshté
njé treg i konsoliduar e i stabilizuar tashmé.

Pér arsyet e mésipérme objektet e studimit né kété punim ishin gendrat e biznesit

né qytetin e Tiranés.

1.4 Kufizimet e studimit

Pavarésisht sa ambicioz &shté njé studies éshté e pamundur gé né njé studim té
jepen té gjitha pérgjigjet e pyetjeve qé shtrohen. Edhe ky punim nuk pérbén

pérjashtim.
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Gjaté kohés sé kryerjes sé kétij punimi jam ndeshur né disa kufizime, té cilat i

kam renditur si mé poshté:

1-

Né studim u pérfshiné njé numér i kufizuar pronash, pasi i tillé éshté dhe
veté tregu 1 gendrave té biznesit.

Sigurimi i vlerave reale té gerave té tregut éshté zakonisht i ndérlikuar dhe
paraget probleme pasi transaksionet jané té fshehta. Shpesh vlerat e
siguruara nuk jané reale pasi ka dhe kontrata té lidhura mes migsh e
shokésh, disa gera jané gera fiskale, etj.

Studimi u kufizua vetém né qytetin e Tiranés pér mungesé té gendrave té
biznesit né qytetet e tjera dhe kjo gjé kufizon deri diku pérdorimin e
konkluzioneve pér qytetet e tjera, pasi konkluzionet nuk jané tipike pér té
gjithé teritorin ose sé paku duhen vértetuar.

Pércaktimi i ndikimit té faktoréve tekniké éshté béré duke konsideruar té
njéjté pjesémarrjen e truallit né vlerén e tregut, ndérkohé qé pesha e
ndikimit té vendndodhjes u morr né konsideraté sipas pozicioneve té
vendndodhjes. Klasifikimi i béré pér vendndodhjen bie ndesh me vlerat e
trojeve sipas hartés sé vlerave té tokés, e miratuar me Vendimin e KM
Nr.187 daté 6.3.2013, por éshté mé afér perceptimeve té tregut né lidhje
me vendndodhjen.

Pérfundimet e kétij punimi jané bazuar né studimin e pronave me njé
shtrirje té kufizuar moshe, 4-14 vjecare, prandaj mendoj se ato duhen
kontrolluar dhe pérditésuar, pasi mund té ndryshojné me ndryshimin e

diapazonit té moshés.

Kufizimet gjithsesi nuk ndikojné dukshém rezultatet e studimit, pasi éshté béré

kujdes si né studimin e tregut ashtu edhe né trajtimin e informacionit duke

shfrytézuar jo vetém eksperiencén personale 18 vjecare né fushén e vleresimit té

pasurive té paluajtshme, por dhe pérvojén e disa prej vlerésuesve mé aktivé né

Shqipéri.
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Pér kété arésye gjetjet, pérfundimet dhe rekomandimet gé rrjedhin nga Ky studim
jo vetém qgé mund té pérdoren nga vlerésuesit shqgiptaré, por do té ndihmonin né

ngushtimin e diferencave né vlerat gé vlerésues té ndryshém mund té japin.

1.5 Struktura e punimit
Punimi pérbéhet nga shtaté kapituj.

Né kapitullin e paré pasi spjegohen arsyet e pérzgjedhjes sé temés, pércaktohen
géllimi dhe objektivat e studimit. Né kété kapitull z& vend dhe pérshkrimi i fushés

sé studimit. Kapitulli mbyllet me cilésimin e kufizimeve té kétij studimi.

Né kapitullin e dyté béhet njé pérshkrim teorik i metodave gé pérdoren pér
pércaktimin e vlerés sé tregut té pasurive té paluajtshme. Metoda e investimit, si
metoda e pércaktimit té vlerés sé pronave-investim, qé pérbéjné dhe objektin e

kétij studimi, éshté pérshkruar né ményré mé té detajuar.

Edhe né kapitullin e treté vazhdohet me pérshkrime teorike, por kété rradhé té
faktoréve @gé ndikojné vlerén e pasurive té paluajtshme. Né kété kapitull
analizohen ato ¢'ka literatura ofron né lidhje me zhvleftésimin e pronave,
amortizimin dhe vjetérimin, jetén ekonomike té ndértesave dhe kostot e ciklit té

jetés.

Né kapitullin e katért pasi spjegohen arsyet e pérzgjedhjes sé objektit té studimit
béhet njé pérshkrim i detajuar i tij.

Kapitulli i pesté i takon metodologjisé sé pérdorur né studim. Né kété kapitull
tregohen cilat jané materialet pér studim dhe si jané siguruar ato. Né kété
kapitull gjithashtu pérshkruhen metodat e analizimit té informacionit: metoda e
analizés sé drejtpérdrejté, metoda e analizés sé térthorté, metoda e modelit

hedonik té gmimit dhe metoda e ponderimit.

Né kapitullin e gjashté béhet pérgatitja e té dhénave, té grumbulluara sipas

metodikés sé pérshkruar né kapitullin e pesté.
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Né kapitullin e shtaté béhet analizimi i t€ dhénave dhe jepen rezultatet e kétij
studimi. Qeraja e tregut té objektit té studimit analizohet né varési t& moshés,

cilésisé, cilesive dhe vendndodhjes.

Né fund jepen pérfundimet e studimit dhe rekomandimet pérkatése. Né kéto té

fundit pérfshihen dhe rekomandimet pér punén e métejshme.
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2. Pasuria e paluajtshme dhe metodat e

vlerésimit té saj

2.1 Pasuria e paluajtshme
2.1.1 Pasuria e paluajtshme dhe funksionet e saj

Pasuri éshté gjithcka qé mund té zotérohet. Pasuria e paluajtshme pérkufizohet
si toka dhe té gjitha pérmirésimet natyrale dhe njerézore permanente gé lidhen
me té, duke pérfshiré ajrin dhe té drejtén e mineraleve. Té zotérosh njé pasuri té
paluajtshme do té thoté jo vetém té zotérosh pronén fizike, por njékohésisht té
fitosh disa té drejta té caktuara legale pér vazhdimésiné e pérdorimit pagésor té
saj dhe rishpérndarjen [1].

Sende té paluajtshme prej natyre jané toka, burimet e rrjedhjet e ujrave, drurét e té
gjitha llojeve gé jané té lidhura me tokén, ndértesat si dhe ndértimet notuese té
lidhura me tokén. Sende té paluajtshme prej destinimit konsiderohen té gjithé ato
sende qé jané trupézuar né ményreé té géndrueshme dhe té vazhdueshme me tokén
ose ndértesén. Kur ne fitojmé njé pasuri té paluajtshme gjithashtu fitojmé njé
paketé té drejtash mbi pasuriné. Kéto té drejta jané e drejta e pérdorimit, e drejta e
poseidimit, kontrollit, gézimit, rregullimit dhe e pérjashtimit, duke pérfshiré té
drejtén e kalimit té pronés me vullnet dhe kéto té drejta ndryshojné pérkufizimin e

sendeve té paluajtshme né proné té paluajtshme [1].

Pasuria e paluajtshme pérbén njé ndér pasurité mé té viefshme pér cdo individ,
shogéri dhe shtet. Pasurité e paluajtshme kané funksione té ndryshme, madije e
njéjta pasuri mund té ofrojé disa funksione referuar pérdorimeve té saj. Funksioni

kryesor i pronés éshté funksioni jetésor i strehimit, por ajo shihet nga ekonomistét
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edhe si njé faktor prodhimi. Si faktor prodhimi prona siguron hapésirat ku
zhvillohet aktiviteti ekonomik dhe realizohet prodhimi. Pasuria e paluajtshme ose
prona pérbén njé klasé asetesh qé e gjejmé réndom né bilancet e kompanive ose
portofolet e investimeve, madje pérbén pjesén kryesore té vlerés sé aseteve [2]

[3].

Pasuria e paluajtshme mund té pérdoret nga veté pronari ose mund té jepet me
gera. Né rastin e dyté prona shihet si njé formé investimi. Pasuria e paluajtshme
pérbén tipin kryesor té investimit pér individét dhe institucionet financiare [3].

2.1.2 Klasifikimi i pasurive té paluajtshme

Pasurité e paluajtshme jané té shuméllojshme. Cdo proné éshté unike né termat e
vendndodhjes , llojit, pérmasave, gjendjes fizike té saj, etj. Pasurité e paluajtshme
mund té Klasifikohen duke u bazuar né kritere t€ ndryshme, p.sh pronésia,

pérdorimi, madhésia, etj.

Vlera e njé prone varet nga dobishméria gé ajo ofron dhe kjo e fundit lidhet para
sé gjithash me funksionin gé prona kryen, prandaj dhe klasifikimi kryesor pér té
identifikuar dhe grupuar pasurité e paluajtshme béhet duke u nisur nga pérdorimet
e tyre ( Figura 2.1). Dy kategorité kryesore té pérdorura pér té klasifikuar pasurité

e paluajtéshme jané: pronat rezidenciale dhe pronat jorezidenciale.

Pronat rezidenciale jané té gjitha pronat gé pérdoren ose jané té pérshtatshme
pér t'u pérdorur si rezidenca. Kéto prona sigurojné strehim pér individét dhe/ose
familjet. Kéto mund té jené prona pér njé familje té vetme (shtépité, vilat), ose pér

disa familje (apartamentet) [4].

Pronat jorezidenciale ndahen né vetvete né disa nénkategori:
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Pronat komerciale pérfshijné zyrat dhe hapésirat pér shitje me pakicé ( dyganet).
Té dy llojet e pronave i gjejmé ose si njési individuale, ose té grupuara né té

ashtuquajturat Qendér Biznesi dhe Qendér Tregtare.

Jo rrallé mund té gjejmé dhe kombinim té dy ose mé shumé llojeve té pronave né
njé ndértesé té vetme, ku mund té keté pjesé komerciale dhe pjesé rezidenciale,
duke i dhéné ndértesés karakter multifunksional. Eshté tipar dallues i ndértimeve
té reja té pas viteve "90 né Shqipéri kombinimi i kateve té para njési shérbimi dhe

tregtimi me katet e sipérme apartamente banimi

Pronat industriale jané ndértime té pérdorura pér industriné e lehté dhe
industriné e réndg, si dhe hapésirat gé shfrytézohen si magazina. Karakteristiké e
kétyre pronave éshté fakti se ato pérshtaten me shumé véshtirési ose aspak pér
pérdorime té tjera.

Hotelet dhe motelet ndryshojné né varési t¢ madhésisé dhe lehtésirave gé kané
né dispozicion. Ato mund té ndodhen prané autostradave, prané objekteve dhe
zonave turistike. Né kéto prona mund té ofrohen dhe shérbime té tjera, si: pishina,
restorante, fusha golfi, etj.

Pasurité pér shlodhje dhe argétim pérfshijné ndértime me pérdorime tepér té

specializuara, si : shtépi pushimi, komplekse sportive, etj.

Pronat institucionale jané prona qé pérdoren nga institucione té veganta, si p.sh,
agjensité geveritare, shkolla, spitale, etj. Zakonisht ato jané té projektuara pér njé
géllim specifik dhe nuk mund té pérshtaten lehtésisht pér pérdorime té tjera. Kéto

té fundit jané kryesisht pronat shtetérore.
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KLASIFIKIMI I PASURIVE TE

PALUATTSHME
PRONA REZIDENCIALE PRONA JOREZIDENCIALE
Prona komerriale 4{ Prona industriale
Banesa individuale
| |_{ Hotele dhe motele
Ba kolekiir
nesa ve ‘ Iyra ‘ ‘ Dygane ‘
|| Prona shlodhese dhe
argetuese

4 Prona publike

Figura 2.1 Klasifikimi i pasurive té paluajtshme

2.1.3 Vlera e tregut e pasurive té paluajtshme

Rezultati final i procesit té vlerésimit té pasurive té paluajtshme éshté pércaktimi i
vlerés. Lloji dhe tipi i vlerés pércaktohet nga géllimi pér té cilin kérkohet

vlerésimi, ndérsa ky i fundit pércaktohet né varési té kérkesave té klientit [5].

Fjala “Vleré&” ka kuptime té shumta. Ajo mund té pérdoret pér t€ shprehur dobi,
shérbim, vleré né shoqgéri, ¢mim, sasi parash pér té cilat dicka mund té
shkémbehet, etj. E paré né kéndvéshtrimin e vlerésimit té njé pasurie té
paluajtshme, fjala vleré ka kuptimin e njé sasie parash pér té cilat prona do té
shkémbehej né treg [6]. Kur njé vlerésues pérdor fjalén “ Vleré”, ai nénkupton
“Vleré tregu”, e cila mund té pérkufizohet si “ sasia e parave qé mund té merret
nga njé person ose persona té gatshém dhe né gjendje té blejné njé artikull,

kur ky i fundit éshté ofruar pér shitje nga njé shités i vullnetshém” [7].
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Vlerésuesit tané né praktikén e punés sé tyre té pérditshme bazohen né Standartet
Europiane (EVS) dhe Standartet Ndérkombétare (IVS) té Vlerésimit té Pasurive té
Paluajtshme né mungesé té Standarteve Shqiptare té vlerésimit. Vlera e tregut si
vleré e bazuar né treg, pérkufizohet si: “... shuma e vlerésuar pér té cilén njé
proné do té 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 seicili né ményré té
miréinformuar, té kujdesshme dhe pa detyrim” [8], [9].

2.2 Metodat e vlerésimit té pasurive té paluajtshme

Pasurité e paluajtshme jané té shuméllojshme. Té shuméllojshme jané gjithashtu
edhe géllimet pér té cilat kérkohen vlerésimet e tyre. Ka disa metoda qé pérdoren
pér vlerésimin e pronave. Metodat tradicionale pérfshijné: metoda e krahasimit té
drejtpérdrejté, metoda e investimit, metoda e fitimit, metoda e zhvillimit dhe
metoda e kostos [10], [7], [11].

2.2.1 Metoda e krahasimit té drejtpérdrejté

Metoda e krahasimit té drejtpérdrejté pérdoret pér vlerésimin e té gjitha pronave

gé kané treg, treg shitjeje ose treg dhénieje me gera.

Kjo metodé funksionon né bazé té krahasueshmerisé dhe pércakton kryerjen e
vlerésimit népérmjet krahasimit direkt té pronés objekt vlerésimi me prona té tjera
té ngjashme té cilat jané shitur ose dhéné me gera, pra kané gené objekt i tregut né
té shkuarén. Duke pérdorur evidencat e kétyre transaksioneve pércaktohet vlera e
pronés, objekt vlerésimi [7]. Mund dhe duhet té béhen pérshtatje té& cmimeve té
informacionit pér té reflektuar ndryshimet né termat e transaksioneve, ose

karakteristikave legale, ekonomike apo fizike té pronave [12].
2.2.2. Metoda e investimit

Metoda e investimit pérdoret pér vlerésimin e pronave té cilat japin té ardhura té

vazhdueshme dhe té cilat blerési i blen duke i paré ato si investim. Metoda e
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investimit pérdoret pér pércaktimin e vlerés kapitale té investimit né prone [10].
Ajo jep vlerén e tregut té shitjes té pronave gé jané dhéné me gera ose gé mund té

jepen me gera.

Kjo metodé bazohet né parimin gé e ardhura vjetore dhe vlera kapitale (vlera e
shitjes) jané té lidhura njéra me tjetrén dhe se kur njohim té ardhurén qé prona jep

mund té gjejmé vlerén e shitjes sé saj [7].
2.2.3 Metoda e fitimit

Kjo metodé pérdoret pér vlerésimin e té gjithé pronave brenda té cilave zhvillohet
njé biznes i caktuar dhe qé nuk mund té vlerésohen me metodat e tjera pasi ose
per shkak té pozicionit monopol té tyre, ose pér shkak se faktorét qé kombinohen
pér njé nivel té caktuar potencial biznesi jané té ndryshém, té dhénat e tregut nuk
jané té vlefshme [7].

Kjo metodé bazohet né supozimin se vlera e disa pronave éshté e lidhur me

fitimin g€ mund té vijé nga pérdorimi i tyre [10], [7].
2.2.4 Metoda e zhvillimit

Kjo metodé pérdoret né situara zhvillimi pér vlerésimin e pronave té cilat kané

potencial zhvillimi ose rizhvillimi [10], [7].

Me metodén e zhvillimit vlerésohen prona té cilat transformohen nga njé lloj né
njé lloj tjetér, kryesisht trojet e ndértimit dhe shtepité e vjetra, té destinuara pér t'u

zhvilluar.
2.2.5 Metoda e kostos

Metoda e kostos pérdoret pér vlerésimin e atyre tipe pronash té cilat rrallé
ndryshojné pronaré, pra rrallé ose asnjéheré dalin né treg pér t'u shitur, pérvecse
népérmjet shitjes sé biznesit ose entitetit, pjesé e té cilave jané, pér shkak té
karakteristikave té vecanta gé lidhen me natyrén e specializuar dhe projektin,
konfigurimin e tyre, madhésiné, vendndodhjen, etj. dhe gé pér rrjedhojé kané

shumé pak ose aspak evidenca krahasueshmérie [7], [13].
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Metoda e kostos pérdoret pér té pércaktuar sa do té ishte ¢cmimi i tregut té njé
prone té tillé nése tregu do té ekzistonte, duke e konsideruar pronén si njési té

pavarur né gjendjen dhe pérdorimin aktual.

Sipas Standarteve Ndérkombétare ( IVS) dhe Standarteve Europiane (EVS) té
vlerésimit té pasurive té paluajtshme, té gjitha metodat né fund té fundit
konvergjojné né tre metoda, metoda e krahasimit, metoda e investimit dhe metoda
e kostos [8], [9].

Né ményré té pérmbledhur:

Metoda e krahasimit jep njé tregues té vlerés népérmjet krahasimit té pronés,
objekt vlerésimi me prona té tjera té€ ngjashme pér té cilat kemi informacion

lidhur me vlerat e tregut té realizuara né transaksione té kohéve té fundit [12].

Metoda e investimit jep njé tregues té vlerés népérmjet kthimit té fluksit té té
ardhurave té pritshme né té ardhmen (nga prona) né njé vleré té vetme kapitale.

Ndryshe kjo metodé njihet edhe si metoda e kapitalizimit té té ardhurave [12].

Metoda e Kostos jep njé tregues té vlerés népérmjet aplikimit té parimit ekonomik
gé njé blerés nuk do té paguante pér njé proné mé shumé sesa kosto pér té
siguruar njé aset me dobishméri té njéjté, qofté népérmjet blerjes apo ndértimit
[12].

Vlera e pércaktuar sipas metodés sé krahasimit dhe metodés sé investimit éshté
Vlera e tregut, e cila pérkufizohet si: “... shuma e vlerésuar pér té cilén njé
proné do té 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 secili né ményré té

miréinformuar, té kujdesshme dhe pa detyrim” [8], [9].

Vlera e pércaktuar népérmjet metodés sé kostos éshté vlera e kostos (Kosto e
Zévendésuar e Amortizimit), e cila pérkufizohet si: “ Kkostoja aktuale e

zévendésimit té njé aseti me njé aset modern ekuivalent duke béré
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pérshtatjet e duhura pér amortizimin fizik, funksional dhe teknik” (EVS
2012) [8].

Metoda e kostos éshté njé metodé alternative pér té arritur tek vlera e tregut nése
ky i fundit nuk ekziston por supozohet se mund té ekzistojé.

2.3 Krahasimi i metodave té vlerésimit

Nga té tre metodat e sipérpérmendura metoda e kostos pérjashtohet si metodé gé
mund té pérdoret pér pércaktimin e vlerés sé tregut té pronave-investim, zyrave.

Pér kété lloj prone ka té dhéna krahasimore té mjaftueshme nga tregu.

Nése do té pérdorej metoda e krahasimit pér té pércaktuar vlerén e tregut do té na
duhej té kishim informacion té ploté lidhur me vlerat e shitjeve té zyrave té
ngjashme kohét e fundit. Nga studimi i tregut né vite dhe nga pérvoja disavjecare
e punés né vlerésimin e pasurive té paluajtshme mé rezulton se zyrat mé shumé se
objekt shitblerjeje jané objekt i dhénies me gera. Pér mé tepér, gendrat e biznesit
gé jané marré né studim ofrojné vetém ambiente me gera dhe nuk ofrojné
ambiente pér shitje. Né kété kontekst metoda gé éshté pérzgjedhur pér té studiuar

ndikimin e faktoréve tekniké né vlerén e tregut éshté metoda e investimit.

2.4 Metoda e investimit né pércaktimin e vlerés sé tregut

Metoda e investimit bazohet né principin gé geraja (e ardhura vjetore nga pasuria)
dhe vlera e pronés jané té lidhura njéra me tjetrén dhe ne jemi né gjendje té
pércaktojmé vlerén e pasurisé né gofté se njohim té ardhurén vjetore gé jep ajo
[7]. Kjo metodé pérdoret pér pércaktimin e vlerés sé atyre pasurive té cilat japin
njé té ardhur vjetore dhe té cilat blerési i blen si investim, pra me géllimin pér t'i

dhéné me gera.

Metoda e investimit njihet dhe si metoda e kapitalizimit té sé ardhurés, pasi jep

vlerén e njé€ pasurie e cila do té “prodhojé” né ményré t&€ vazhdueshme né kohé
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njé té ardhur. Kjo e ardhur mund té jeté konstante pér njé periudhé kohe té
caktuar, ose e ndryshueshme né kohé. Té kapitalizosh njé té ardhur do té thoté té
gjesh vlerén e tanishme (vlerén e njé pasurie) té njé serie té ardhurash té
vazhdueshme né kohé (té ardhurat vjetore nga pasuria) [14].

Vlera kapitale e pronés ( vlera e shitjes) llogaritet me formulén:
v=2
[

ku:

a= e ardhura nga prona (geraja e pronés)

i= pérgindja e kapitalizimit ( yield-i)

2.4.1 Pércaktimi i té ardhurés

E ardhura gé jep prona-investim éshté e ardhura né formén e qerasé. Qeraja
pércaktohet nga té dhénat e tregut me metodén e krahasimit té drejtpérdrejté.
Vlera e gerasé gé pérdoret pér vlerésim dhe qé zévendésohet né formulé éshté njé
vleré neto. Kjo vleré arrihet duke e zhveshur gerané nga té gjitha shpenzimet né

ngarkim té pronarit [3].

Shpenzimet né ngarkim té pronarit té cilat lidhen me operimin dhe mirémbajtjen e
njé prone gé prodhon té ardhura njihen si shpenzime operative. Né kété grup
shpenzimesh hyjné shpenzimet pér riparime, shpenzimet pér sigurimin e pronés,

pagesat e shérbimeve, kostot e menaxhimit, etj.

Riparimet. Pérgjithésisht , sipas termave té kontratave té gerave, pronari e kalon
pérgjegjésingé e riparimeve tek geramarrési. Nése pronari éshté pérgjegjés ai
kryesisht merr pérsipér té merret me riparimet e jashtme apo riparimet strukturale.
Kostot e riparimeve mund té llogariten, por ato edhe mund té vlerésohen si % e

gerasé bruto [3].

Né tabelén 2.1 jepen vlera orientuese lidhur me vlerat e riparimeve té shprehura

si % e gerasé bruto.
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Tabela 2.1 Vlera orientuese té kostove té riparimeve si % e gerasé bruto [3

Riparimet e brendshme Riparimet e jashtme

Zyrat 5% 10%
Dyqanet 5% 5%
Pronat rezidenciale 10% 30%

Sigurimi i pronés. Prona duhet té sigurohet kundrejt zjarrit apo dhe rrezigeve té
tjera. Vlera e sigurimit té pronés bazohet né koston e ndértimit. Premiumi i

sigurimit té pronés aférsisht éshté 2.5 % e gerasé bruto [3].

Shpenzimet e zakonshme mujore si shpenzimet pér pagesat e faturave té
energjisé elektrike, ujit, gazit, telefonit, etj., pérgjithésisht jané né ngarkim té

geramarrésit.

Shpenzimet pér menaxhim jané prezente gjithmoné edhe nése téré detyrimet e
tjera pronari i ka kaluar né ngarkim té geramarrésit. Pronarit do t'i duhet té
kontrollojé geramarrésin, té mbledhé gerané, té mbajé llogarité etj. Nése té gjitha
kéto puné pronari i bén veté do té kishte kosto humbjeje kohe, por nése do té

punésonte diké atéhere ky shpenzim do té llogaritej si njé pérgindje mbi gerané.

Kéto shpenzime mund té variojné né varési té pronés dhe madhésisé sé saj. Ato
variojné 5% -10 % [3], [14], [11].

Sipas informacionit t¢ marré né disa prej gendrave té biznesit né Tirané

shpenzimet e menaxhimit jané mesatarisht 1-1.5 Eur/m2 né muaj.

Nuk pérfshihen né shpenzime operative shpenzime té tilla si ato pér vendosjen e
cative té reja, pagesat e kredive, tatimet mbi té ardhurat apo fitimin, pagesa qé

rrjedhin nga kredité, etj.
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2.4.2 Pérqindja e kapitalizimit ( yield)

Pérgindja e kapitalizimit, pérqgindja e kthimit té vlerave nga e ardhmja né té
tashmen, apo yield-i, lidhet me riskun e investimit dhe éshté tregues i nivelit té

fitimit nga investimi, ose tregues i shpejtésisé me té cilén fitohen paraté.

Principet e pérgjithéshme té yield-it jané: yield-i i larté kérkohet pér investime té

rrezikshme né proné dhe anasjelltas [7].

Prona pérbén njé investim afatgjaté, prandaj pjesa mé e madhe e investitoréve té
pronés jané té interesuar se ¢cdo té ndodhé me investimin e tyre pér njé periudhé té
gjaté kohe. Yield-i éshté norma e kthimit e cila shpreh té ardhurén si pérgindje té

kapitalit té shpenzuar ( investuar) [7].

Ashtu sikurse geraja e tregut éshté njé vleré gé ndryshon me kalimin e kohés dhe
ndryshon pér té njéjtin lloj prone né varési té vendndodhjes sé saj, edhe pérgindja
e kapitalizimit gjithashtu éshté objekt i ndryshueshmérisé. Né kohé té ndryshme
pérgindja e kapitalizimit &shté e ndryshme dhe nga ana tjetér prona té té njéjtit lloj
kané pérgindje té ndryshme kapitalizimi nése ndodhen né vendndodhje té

ndryshme.

2.4.3 Konkluzione

Vlera e njé prone-investim, njé proné qé éshté objekt i dhénies me qgera,
pércaktohet népérmjet metodés sé investimit. Q& metoda té funksionojé duhet té
pércaktohen dy komponentet pérbérés té vlerés sipas saj, geraja dhe pérgindja e

kapitalizimit.

Qeraja pércaktohet nga kushtet e tregut dhe nga kushtet e pronés. Qeraja éshté
funksion i tipareve dhe karakteristikave té pronés, por njékohésisht edhe funksion
I kushteve dhe gjendjes fizike té ¢do prone. Varésia e gerasé nga kushtet dhe

gjendja e pronés lidhet me shpenzimet gé reduktojné gerané bruto.
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Pérgindja e kapitalizimit éshté funksion i tipit té pronés, vendndodhjes sé saj dhe

kushteve té tregut.

Nga sa mé sipér rezulton se pér té gjykuar lidhur me ndikimin e faktoréve
teknike té pronés né vlerén e tregut té pronave-investim duhet té fokusohemi

né ndikimin e kétyre faktoréve né vlerén e gerasé.
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3. Faktorét gé ndikojné vilerén e tregut té

pasurive té paluajtshme

Vlera e njé pasurie té paluajtshme, éshté njé tregues i dyfishté i shkallés sé
rrallshmérisé dhe dobishmérisé sé saj. Sa mé e rrallé dhe sa mé e kérkuar té jeté
njé proné ag mé e madhe éshté vlera e saj. Pamjaftueshméria rrit vierén dhe né

pérgjithési kur rritet mungesa rritet dhe vlera [7].

Vlera e njé prone éshté funksion i ndryshueshém né kohé. Né kohé té ndryshme
raporti oferté-kérkesé né tregun e pasurive té paluajtshme pér njé lloj té caktuar
prone ndryshon dhe pér rrjedhojé ndryshon edhe vlera pér kété Iloj prone.

Pronat jané té shuméllojshme dhe njékohésisht té shuméllojshém jané dhe faktorét
gé ndikojné vlerén e tregut té tyre. Ndér faktorét kryesoré gé ndikojné vlerén e
pronés jané situata ndérkombétare dhe kombétare, ekonomia lokale dhe financat,
politikat geveritare, faktorét gjeografiké, faktori kohé& dhe informacioni i

disponueshém né treg, karakteristikat fizike dhe kushtet e veté pronés, etj. [3][7].

Té gjithé faktorét e sipérpérmendur do t'i grupoja né dy grupe té médha nisur
dhe nga géllimi pér té cilin éshté kryer edhe ky studim: né faktoré té tregut dhe
né faktoré té veté pronés.

3.1 Faktorét e tregut

Situata ndérkombétare ndikon né nivelin e besueshmérisé né treg né pérgjithési

dhe né raste té veganta edhe direkt né vlerat e tregut [3].
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Situata kombétare ndikon né besueshmériné e investitoréve. Pérvec ndikimit né
ményrén e té menduarit té investitorit situata ekonomike ndikon né sasiné e

parave né garkullim né njé moment té caktuar kohor dhe né kostot e huave [3] [7].

Gjendja dhe tendenca e ekonomisé lokale jané té njé réndésie parésore. Cmimet e

pronave do rriten né zona ku ekonomia lokale éshté né lulézim dhe anasjelltas.

Politikat geveritare jané shumé té réndésishme pér investitorét. Legjislacioni
inkurajon ose dekurajon investitorét direkt ose indirekt népérmjet politikave
fiskale ose monetare [3]. Né shumé raste geverité kané dhéné njé ndihmé direkte
né formén e granteve pér fermeret dhe grante pérmirésimi té dhéna me géllimin e

inkurajimit té pérmirésimit dhe modernizimit té pronave té vjetra rezidenciale [7].

Pozicioni i vendndodhjes éshté njé ndér faktorét kryesoré gé kushtézon vlerén e
njé prone. Né faktorét gjeografike renditen lartésiné mbi nivelin e detit,

topografing, orientimin, kushtet klimaterike, etj.

3.2 Faktorét e pronés

Pronat kané cilési dhe karakteristika individuale, gé i béjné ato jo vetém té jené té
ndryshme, por shpesh té konsiderohen unike. Pérmasat, planimetrité, mosha, etj.,
e mbi té gjitha kushtet e veta té secilés prej pronave jané specifike. Vlera e tregut

éshté funksion i térésisé sé vecorive e karakteristikave gé ato ofrojné.

Pér té gjykuar né lidhje me faktorét e pronés qé ndikojné vlerén e saj, sé pari
duhet té shohim veté pronén dhe pérbérjen e saj. Cdo pasuri e paluajtshme éshté
unitet truall-ndértesé. Secili prej kétyre dy elementeve ka ndikimin e vet né vlerén
e tregut té pronés, prandaj éshté e domosdoshme té shihen té ndaré dhe kjo sepse
ndérsa vlera e tokés tenton té rritet, ndértesa amortizohet [3].

3.2.1 Faktorét e ndértesés gé ndikojné vlerén e pronés

Vlera e njé pasurie té paluajtshme éshté ¢mimi mé i mundshem qgé ne presim té

realizohet né treg dhe jané forcat e tregut ato gé né fund té fundit pércaktojné
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¢mimin. Progesi i vleresimit nuk éshté njé proces ekspertize, por ¢do vlerésim

éshté e nevojshme té udhéhiget nga kushtet e pronés [4].

Tiparet dhe karakteristikat individuale t& ¢cdo prone jané té réndésishme pér
pércaktimin e vlerés. Késhtu né vleré ndikojné karakteristikat individuale té
projektit qé& péfshijné detajet arkitektonike, hapésirat, funksionalitetin dhe
adaptueshméring, stilin, etj. [3] [7]. Né vleré ndikon dukshém dhe potenciali qé

ofron prona pér shtim, rinovim, ripérdorim apo rizhvillim [3].

Shérbimet gé siguron prona, furnizimi me energji elektrike, ujé, gaz, prania e
sistemit té aspirimit, ajrit té kondicionuar, telefonia, interneti, etj. me praniné ose

mungesén e tyre influencojné njé blerés t¢ mundshmém, pasi kané kosto [7].

Kushtet dhe gjendja e pérgjithshme e pronés mund té influencojné vlerén e saj
pasi ndikojné né vendimet e njé blerési t¢ mundshém [3] [7]. Nése njé proné
ndodhet né kushte té kégija mirémbajtjeje dhe ka nevojé pér riparime apo punime
rinovimi, etj., ajo do té shitej mé me véshtirési sesa njé proné né kushte té mira.
Efekti i punimeve té riparimeve né vleré mund té jeté i paparashikueshém, por ajo
gé dihet me siguri éshté gé njé proné né kushte té kéqija do té keté vleré mé té ulét

se njé proné e mirémbajtur [4].

Mosha e ndértesés pa dyshim ka ndikimin e vet né vleré, por jo
domosdoshmeérisht njé proné mé e vjetér ka vleré mé té vogél, pasi ajo gé ndikon
mé shumé éshté jeta ekonomike, e cila éshté mé e shkurtér se jeta fizike [15].
Ndértesat amortizohen e vjetérohen me kalimin e viteve, por disa amortizohen me
shpejt se té tjerat, pasi amortizimi éshté funksion i moshés, por dhe i cilésive té
ndértesés [16].

3.3 Natyra e zhvleftésimit

Termi “zhvleftésim” éshté pérdorur né kontekste té ndryshme né vlerésim dhe né
raportimet financiare. Pér disa éshté rénie né vleré, né terma reale ose nominale;

pér té tjeré éshté tregues i procesit pérmes sé cilit kapaciteti i njé aseti pér té
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pérmbushur funksionet e dobishme gradualisht bie pér shkage té démtimeve fizike

apo pér shkak té vjetrimit ekonomik apo teknologjik [17] [18].

Né standartet kombétare té kontabilitetit zhvleftésimi pérkufizohet si “konstatimi
kontabél i njé pakésimi té pakthyeshém té vlerés sé njé elementi té aktivit, gé
rezulton nga pérdorimi, nga koha, nga ndryshimi i teknollogjisé ose nga ¢do
gjé tjetér” [19].

Zhvleftésimi mund té pérkufizohet si humbje né dobishméri e pér pasojé né vleré
pér cdo shkak [20]. Termi zhvleftésim né vlerésim éshté njé humbje né vlerén

reale ekzistuese té pronés.

Né kontekstin e pasurisé sé paluajtshme-investim, zhvleftésimi i referohet

humbjes sé pasurisé financiare ose vlerés sé investimit [21].

3.4 Format e zhvleftésimit

Pasuria e paluajtshme éshté unitet truall-ndértesé dhe vlera e pérdorimit ekzistues
té njé prone-investim mund té shihet si pjesémarrje né té té kétyre dy
komponentéve. Ndérsa vlera e truallit mund té ngrihet ose ulet né terma reale me
kalimin e kohés si rezultat i njé séré faktorésh, vlera e ndértesés duhet té

zvogélohet ose té zhvleftésohet né terma reale [22].

3.4.1 Zhvleftésimi i truallit

Né ndryshim nga ndértesa gé ka njé jetégjatési té fundme, toka ekziston
pafundésisht. Dobishméria e truallit nuk varet nga konsumi apo nga progesi i
zhvleftésimit fizik. Shkaget e zhvleftésimit té truallit jané:

a) ndryshimet né forcat e tregut té kérkesés dhe ofertés [18]. Kétu pérfshihen
niveli i pérgjithshém i aktivitetit ekonomik, niveli i pérgjithshém i aktivitetit né
tregun e pronés, niveli specifik né fushén e tregut té pronés né konsideraté,
aktiviteti lokal, etj. [22].

b) ndryshimet né infrastrukturén ose mjedisin lokal [18].
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3.4.2 Zhvleftésimi i ndértesés

Humbja e vlerés sé ndértesés éshté funksion i dy proceseve negative té vecanta:

shkatérrimit fizik dhe vjetérimit.

Démtimi fizik mund té pércaktohet si njé prishje e materjaleve té ndértesés si

funksion i pérdorimit dhe veprimit té elementeve té ndryshém [16].

Vjetérimi né kontrast me prishjen e materjaleve, éshté njé ulje e vlerés jo e lidhur
drejpérdrejté me pérdorimin, veprimin e elementeve apo kalimin e kohés.
Vjetérimi mund té vijé papritmas si rezultat i avancimit té teknologjisé. Ajo vjen
si rezultat i ndryshimeve gé jané té huaja pér ndértesén né fjalé, té tilla si
ndryshimi i perceptimeve té tregut mbi disa faktoré si cilésia dhe projekti [22].
Vjetérimi rezulton té vijé nga shkage qé nuk kané té béjné fare me pronén né
studim [18].

Vijetérimi éshté njé shkak i zhvleftésimit qé pérfagéson njé démtim té
déshirueshmérisé dhe dobisé shkaktuar nga ndérhyrjet e reja, ndryshimet né
projekt, ndryshimet né procesin e prodhimit, ose faktoré té jashtém qgé e béjné
pronén mé pak té déshirueshme e mé pak té vlefshme pér njé pérdorim né
vazhdimési [23].

Format e vjetérimit té ndértesés jané:

Vijetérim ekonomik. Njé ndértesé mund té vjetérohet ekonomikisht si pasojé e
ndryshimit té “pérdorimit mé té miré dhe mé té larté” té tokés. Kjo mund té jeté
rezultat i ndryshimeve té kushteve té tregut ose mund té vijé si rezultat i

ndryshimeve né politikat e planifikimit urban [18].

Vjetérimi funksional éshté produkt i progresit teknologjik qé shkakton ndryshime
né kérkesat e okupuesit lidhur me kushtet gé ofron prona, ose gé rezultojne nga
hyrja e produkteve té reja né ndértim. Njé ndértesé mund té konsiderohet
ineficente pér shkak té planimetrisé jo té pérshtatshme, ose pér shkak se nuk ofron
shérbimet apo kushtet bashkékohore [18].
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Vjetérimi estetik ose pamor, vjen si rezultat i daljes jashté mode ( kohe) té

paragitjes. [16]

Vijetérim mjedisor. Ndryshimet né karakteristikat e zonés e béjné ndértesén té
papérshtatshme pér pérdorimin e menduar fillimisht [18].

Vjetérimi legal. Futja e njé ligji té ri apo standarteve té reja qé kontrollojné
céshtje té tilla si shéndeti dhe siguria, kontrolli i zjarrit, etj. mund ta béjné

ndértesén té vjetéruar.

Vijetérimi social, vjen si rezultat i rritjes sé kérkesave té pérdoruesve pér njé

mjedis mé té kontrolluar dhe pér pérmirésime té shérbimeve [16].

Vjetérimi legal dhe ai social mund té konsiderohen edhe si néngrupe té vjetérimit
funksional. Si pasojé éshté e mundur té identifikohen dy tipet kryesore té
vjetérimit, vjetérimi funksional dhe estetik [16].

Né figurén 3.1 jepet njé klasifikim i zhvleftésimit dhe formave té tij [24].
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Figura 3.1 Zhvleftésimi dhe format e tij

3.4.3 Dallimet midis démtimit fizik dhe vjetérimit

Niveli i démtimeve fizike mund té kontrollohet nga ana e pronarit té ndértesés
népérmjet zgjedhjes sé llojit té materialeve dhe standartit té larté t&€ mirémbajtjes.
Procesi i shkatérrimit fizik éshté i vazhdueshém. Ritmet e shkatérimit fizik

normalisht mund té parashikohen me njé saktési té arsyeshme bazuar né té dhénat

ZHVLEFTESIMI
NDEETESA DHE
INFRASTRUKTURA TRUALLI LEGAL ESTETIK
» Funksional » Ekonomik » Strokiurae » Karakteristikat
» Konfigurim » Mjedisor qerase ne origjine
i hapesirave » Zhvieftesim i » Planiflami = Pritshmerite ¢
» Tekmologjik vendndedhjes » Zjarri perdoruesve
» Punimet » Sigurimi dhe
shendeti
» Konservimi
» Regullat e
ndertimit

historike té jetés sé ndértesave dhe komponentéve pérbérés té tyre [18].

Vjetérimi éshté rezultat i ndryshimeve gé nuk lidhen me ndértesén dhe si i tillé
éshté mé i pak i kontrollueshém nga pronari. Progesi i vjetérimit mund té godasé
ndértesén né intervale té parregullta kohe dhe mund té ndikojé ndértesat

pavarésisht moshés sé tyre [18]. Vjetérimi nuk mund té parashikohet pasi éshté

funksion i ndryshimeve té panjohura né té ardhmen.
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Diferenca e dy modeleve té shkatérrimit fizik dhe vjetérimit tregohet né paragitjen

e méposhtme skematike grafike ( Figura 3.2 ) [25].

Performanca

Shkaterrimi

Jeta fizike

Vjeterimi

Figura 3.2. Ndryshimi i modelit té shkatérrimit fizik dhe vjetérimit

Zhvleftésimi né vlerén reale té€ pérdorimit ekzistues té pronés-investim éshté
rezultat i dy faktoréve, faktoréve té mbajtjes sé pronés dhe faktoréve specifike té

proneés.

Faktorét e mbajtjes sé pronés lidhen me gerané, qeramarrésin, termat e

kontratave té cilat kufizojné ose pengojné investimin.

Nga ana tjetér faktorét e pronés ndikojné zhvleftésimin pavarésisht nga faktorét e
mbajtjes sé saj [22].

Faktorét e pronés mund té ndahen né faktoré té truallit dhe faktoré té ndértesés.

Né Figuren 3.3. jepet njé tjetér klasifikim sipas burimit dhe formave té

amortizimit dhe zhvleftésimit [26].
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AMORTLEIMI

Falotarst e pronés | Faktoret e mhajtjes

Ndryshimet e Amaortizimi i ndertesss
vlerés s& truallit

[ ]

‘ Oferti/kirkess || Vietrimi
ambiental ‘

Zhvleftésim
| i nd&rteses

| Prishje fizike

| ‘ Konfignrimi

| Pamja e jashtme | Specifildmet e
brendzhme

Figura 3.3 Amortizimi dhe format e tij

3.4.4 Zhvleftésimi i kurueshém dhe i pakurueshém

Koncepti i zhvleftésimit éshté njé koncept shumé i pérhapur. Ai i referohet njé
zvogélimi té vlerés sé ndértesés si rezultat i faktoréve fiziké, funksionalé ose
ekonomiké [22].

Zhvleftésimi fizik klasifikohet né elemente té kurueshém dhe té pakurueshém.
Zhvleftésimi i kurueshém fizik njihet si mirémbajtje e shtyré, pasi shkaku kryesor
i njé zhvleftésimi té tillé &shté déshtimi i pronarit né mbajtjen e pronés né bazat e

vazhdueshmérisé. Né zhvleftésimin e kurueshém kosto e eliminimit ose e
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ndregjes sé defektit fizik éshté mé e vogél ose e barabarté me vlerén gé i shtohet
pronés pér rrjedhojé. Zhvleftésimi fizik i pakurueshém lidhet jo me faktin se
éshté e pamundur té ndregen defektet, por ato nuk justifikohen nga pikpamja
ekonomike. Zhvleftésimi fizik quhet i pakurueshém nése kosto e ndregjes sé
defekteve fizike éshté mé e madhe se vlera gé i shtohet pronés si rrjedhojé [22].

Zhvleftésimi ekonomik éshté i pakurueshém.
3.4.5 Zhvleftésimi i interesit né gera.

Mé lart u trajtuan natyra dhe format e zhvleftésimit té pronave-investim. Jo vetém
prona, por dhe interesi né gera zhvleftésohet. Interesi né gera éshté njé ndér
format e zotérimit té pronés dhe konkretisht ajo formé ku zotérimi dhe pérdorimi i
pronés i takojné personave té ndryshém. Njé interes né gera éshté subjekt i
pagesés sé njé rente ( geraje) vjetore dhe respektimit té kushteve gé pérmban

kontarata. Shkaget e zhvleftésimit té interesit né gera jané:

a) Konsumi nga kalimi i kohés. Pasojat e efluzionit lidhen sé pari me shkurtimin
e kohés gjaté sé cilés mund té gézosh pérfitimet e okupimit apo té marrjes sé
gerasé. Sé dyti kapaciteti pér té kryer pérmirésime apo ngritur pronén mund té jeté
i kufizuar nése termat e kontratés bien poshté minimumit té periudhés “pay-back”,

e cila kérkohet pér té justifikuar shpenzimet né pérmirésim [18].

b) Vjetrimi népérmjet ndryshimeve né strukturat e preferuara ose né formulimin

e kontratave té gerave.

Pasuria e paluajtshme éshté njé investim térheqés, pasi éshté njé investim qé ofron
rritje té vlerés kapitale me kalimin e kohés dhe nga ana tjetér éshté njé barrieré e
miré ndaj inflacionit. Pasuria e paluajtshme, toka dhe ndértesa éshté e fundme né
oferté, ndérkohé gé né ményré té vazhdueshme rritet kérkesa né treg pér té. Prona
éshté e kufizuar né oferté pasi né rradhé té paré veté toka éshté e kufizuar dhe sé
dyti ndértimet gé¢ mund té ngrihen mbi kété toké té kufizuar gjithashtu jané té
fundme né plan dhe né hapésiré. Pér kété arsye vlerat e pronave kané tendencé

rritjeje té vazhdueshme.

Pér njé investitor dobishméria e njé investimi né proné lidhet me tre aspekte té té
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ardhurave gé mund té merren nga prona ( né formeén e gerasé):
Sasia e té ardhurave

Njé ndértesé e vjetér ka kosto té larta riparimesh qé ul té ardhurat
Cilésia e té ardhurave

Me kalimin e viteve rritet edhe risku i marrjes sé té ardhurave té vazhdueshme,
gé lidhet jo vetém me mundésiné e mbetjes vakant pérkohésisht té pronés, por

edhe me ndjeshmériné ndaj luhatjeve té tregut
Kohézgjatja e sigurimit té sé ardhurés

Problemet e vjetérimit mund té béjné gé prona té béhet e papérshtatshme pér t'u
dhéné me qera dhe pér pasojé kjo shogérohet me pamundésiné e realizimit té té
ardhurave [18].

Pasuria e paluajtshme pérbén njé barrieré té miré ndaj inflacionit pasi ekziston
mundésia gé té ardhurat gé do té merren nga ajo né formén e gerasé, pra geraja, té
pérditésohet me ritmin e ndryshimit té inflacionit. Pér té béré t¢€ mundur kété

duhet gé kontratat e gerave té parashikojné rishikimin e gerasé.

3.5 Ndarja e vlerés midis tokés dhe ndértesés.

Megenése pasuria e paluajtshme pérbéhet nga toka dhe ndértesa, edhe vlera e njé
pasurie té paluajtshme éshté e natyrshme té jeté kontribut i pjesémarrjes né té té
kétyre dy komponentéve fiziké, truallit dhe ndértesés.

Amortizimi i ndértesés, i pércaktuar si njé humbje e vlerés reale té pérdorimit
ekzistues té ndértesés dhe jo té truallit né té cilin ndodhet, mund té izolohet duke

shképutur faktorét e truallit nga amortizimi specifik i pronés [16].

Kur pércaktojmé vlerén e tregut té njé pasurie té paluajtshme, té dy komponentét

fiziké shihen si njé njési unike. Cmimet e shitjeve apo geraté na japin informacion
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né lidhje me vlerén e tregut té pronés né térési [7] dhe nuk japin informacion pér

vlerén e tokés té ndaré nga vlera e ndértesave .
Ndarja e vlerés midis truallit dhe ndértesés mund té béhet:

a) Duke zbritur nga vlera e tregut té pronés, vlerén e ndértesés [27]. Kjo e fundit

mund té pércaktohet:

- duke llogaritur koston e rivendosjes, rindértimit té saj [27] (gjé gé mbivleréson

ndértesén, sepse ajo nuk éshté e re, e sapondértuar),

- duke marré pér bazé koston e amortizuar (gjé gé ul vlerén e ndértesés sepse

mirémbajtja dhe riparimet e mbrojné ndértesén nga vjetérimi) ,
- duke pérdorur koston historike, si njé ményré e ndérmjetme e dy té parave [27].

Gjithsesi kjo ményré nuk éshté shumé rezultative, pasi vlera e tregut dhe vlera e
kostos jané dy gjéra té ndryshme, gé pothuaj asnjéheré nuk pérputhen njéra me

tjetrén.

b) Duke zbritur nga vlera e tregut té pronés, vlerén e tregut té truallit, si mé afér

realitetit té tregut.

c) Duke e shprehur vlerén e trualit si njé pjesémarrje né pérgindje té vlerés sé

tregut té pronés [28], e cila né vetvete éshté e ndryshueshme né kohé.

Njé nxitje natyrale pér blerjen e njé pasurie té paluajtshme, ndonése prona
amortizohet financiarisht pér shkak té pérkeqgésimit fizik, éshté vlerésimi i larté i
truallit. Njé investitor i ardhshém kur vendos té investojé né njé pasuri té
paluajtshme udhéhiget nga mendimi se vlera e ardhme e tokés do té mund té
kompensojé ¢do mbivlerésim gqé mund t'i jeté béré pronés né kohén e blerjes, ose

¢cdo humbje pér shkak té amortizimit té ndértesés né té ardhmen ( Figura 3.4) [15].
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\ = rritja e vleres se truallit
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\ amortizimi | vleres se
40 >/ nderteses

Figura 3.4. Paraqitje skematike e ndryshimit té vlerés sé truallit dhe ndértesés né

vite

Né zonat ku vlera e tokés éshté e ulét, kostoja e ndértesés do té pérfagésojé njé
pérgindje té larté té vlerés totale té pronés me efektet qé kosto e riparimeve do té
jeté njé faktor shumé i réndésishém né drejtim té shpenzimeve totale té
geramarrésit si né gera, taksa etj. Me vjetrimin e ndértesés, rritja e kostos sé
riparimeve mund té supozohet té keté njé ndikim mé té dukshém né rritjen e
vlerés sé gerasé. Kostot e rinovimit dhe rizhvillimit do té jené gjithashtu té larta
né terma relative (né lidhje me vlerén totale té pronés) né zonat me vleré té vogél
té tokés [18].

Toka ka potencialin té tregojé rritje konstante té vlerés me kalimin e kohés, ndérsa
performanca e ndértesave do té priret gjithmoné t€ mbetet mbrapa pér shkak té
problemeve té shkatérrimit fizik dhe vjetérimit. Né fakt, njé ndértesé mund té
kufizojé investitorin pér té maksimizuar té ardhurat e tokés. Objektivi i njé
investitori si pasojé do té jeté té sigurojé gé ndértesat e tij t¢ mbahen né njé
gjendje té tillé gé té maksimizojé potencialin e vendndodhjes. Duke pranuar
geraté ai do té jeté i vémendshém té planifikojé mé pérpara kur éshté e favorshme
pér té marré pérsipér faktorin zhvillim. Do té jeté e pamundur té parashikosh me

njé saktési té madhe té dhénat e pérshtatshme por njé njohuri e pérgjithshme e
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karakteristikave té ciklit té jetés té njé prone mund té ndihmojé né maksimizimin

e té ardhurave té investimit té béré [18].

3.6 Cilésia, performanca e ndértesés dhe zhvleftésimi

Cilésia dhe fitimi konsiderohen se kané njé lidhje té forté njéra me tjetrén.
Vecanérisht kjo shprehje gjen vend né tregun e pasurive té paluajtshme [29].
Pronat-investim té destinuara pér t'u dhéné me gera vlerésohen me metodén e
investimit. Kjo metodé bazohet né parimin qé vlera e shitjes sé njé prone éshté
funksion i té ardhurés vjetore dhe ajo mund té gjendet nése njohim vlerén e té
ardhurés vjetore gé prona jep [7]. E ardhura gé rezulton té merret nga prona né
formén e gerasé varet nga karakteristikat e pronés. Sa mé e larté té jeté cilésia e
ndétesés aq mé e larté do té jeté dhe e ardhura gé prona do té japé. Pér rrrjedhojé

edhe vlera e shitjes do té jeté mé e larté.
Cfaré éshté cilésia?

Vlerésimi i njé pasurie té paluajtshme éshté procesi i pércaktimit té vlerés. Vlera
nénkupton vlerén e tregut té bazuar né kushtet e tregut, vendndodhjen e pronés,
pérmasat, cilésiné e konstruksionit qé lidhet me cilésiné e projektit, cilésiné e
ndértimit, cilésiné e materialeve té ndértimit, mirémbajtjen, hapésirat e parkimit,

etj.

Ndértesat shkatérrohen dhe vjetérohen me kalimin e viteve. Megjithaté disa
amortizohen mé shpejt se té tjerat. Shkalla e amortizimit éshté funksion i moshés

por edhe funksion i cilésive té ndértesés [16].

Kosto té larta té shpenzuara né ndértim jané tregues i njé cilésie té larté, por jo
domosdoshmérisht gjithnjé ato ¢ojné né gera mé té larta. Kosto suplementare
mund té ndikojné disa aspekte té cilésisé por jo domosdoshmérisht té gjitha ato.
Kostot fillestare dhe kostot né pérdorim duhen analizuar sé bashku [18]. Té
ndértosh njé ndértesé me cilési té larté né pamje té paré do té thoté gé kostot né

pérdorim mund té jené té reduktuara. Por nga ana tjetér njé ndértesé me cilési té
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larté mundet gjithashtu té kérkojé kosto té larta né pérdorim me géllim gé té

sigurohet ruajtja e cilésisé sé larté gjaté pérdorimit [30].
NEé literaturé ne gjejmé pérpjekje pér té pérkufizuar cilésiné e ndértesave.

Problemet kryesore nga té cilat vuajné ndértesat e vjetra qé konsiderohen mé pak
cilésore jané: planimetri joeficiente, cilési e dobét e shérbimeve mekanike dhe
elektrike, pamje e jashtme jo térhegése, kosto té larta mirémbajtjeje, hapésira jo

té pérshtatshme parkimi, cilési e ulét e rifiniturave té brendshme [18].

Komponentet qé pritet té prodhojné cilési né njé ndértesé konsiderohen:
konfigurimi (planimetria, lartésia tavan dysheme); specifikimet e brendshme
(shérbimet dhe rifiniturat); pamja e jashtme (pjesét e jashtme dhe pjesét e
pérbashkéta); géndrueshméria e materialeve (rezistenca ndaj prishjeve té
brendshme dhe té jashtme) [29].

3.7 Jeta e dobishme e ndértesés.

Meqgénése vjetérimi i shpejté i ndértesave éshté njé pasojé e paevitueshme e rritjes
ekonomike dhe avancimit té teknologjisé, ndértesat po vuajné nga njé jeté mé e
shkurtér pérdorimi. Kjo e fundit ka réndési té shqyrtohet si né aspektin e vlerés sé

pronés ashtu dhe té menaxhimit té saj.

Jeta ekonomike éshté periudha gjaté sé cilés pérmirésimet kontribuojné né vlerén
e pronés. Ajo éshté mé e shkurtér se jeta fizike e saj. Ndérsa jeta fizike éshté e

parashikueshme, jeta ekonomike éshté e paparashikueshme .

Shuma e moshés efektive (EE) dhe jetés ekonomike té mbetur (REL) éshté jeta
ekonomike (EL) ( Figura 3.5) [31]:

EL=EE +REL

EL<PL

Mosha efektive mat kushtet dhe funksionalitetin e ndértimeve.
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Jeta ekonomike e mbetur éshté periudha e viteve gjaté sé cilés ndértimet pritet qé
t'i shérbejné géllimeve pér té cilat ato jané projektuar. Ajo mund té ndikohet nga
kushtet fizike té ndértesés, né varési té té cilave ndértesa plotéson kérkesat e
pérdoruesve dhe influencon pozitivisht ose negativisht. Mosha efektive mund té
ulet dhe mosha ekonomike e mbetur mund té rritet nga njé shérbim teknik mjaft i

miré, rinovimi ose té dyja sé bashku [25].

JETA FIZKE E NDERTESES ( PL)

JETA EKONOMIKE E NDERTESES ( EL)

-+ Mosha efektive ( EE) ot Jeta ek ike e mbetur { REL)——
AEE
Mosha aktuale( AE)
Pika fillestare EE AE EL Numri i viteve PL

Figura 3.5 Amortizimi i pasurisé dhe koha

Ndértesat té konsideruara né kohén e ndértimit té tyre si pérmirésimet me karakter
mé té géndrueshém nuk kané mbijetuar sé géni fitimprurése pér mé shumé se njé
té tretén e njé shekulli dhe né disa raste operacione té gjera rimodelimi kané gené
té detyruara té ndérrmerren me qéllim zgjatjen e ekzistencés sé tyre ekonomike,
pavarésisht  shpenzimeve té Kkujdesshme dhe té vazhdueshme pér
mirémbajtjen. Gjithashtu éshté vérejtur se sa mé i spikatur dhe mé me vleré té
jeté vendi ag mé i shpejté éshté momenti kur nevojitet té kryhet procesi i

rikonstruksionit (amortizimi i ndértesés pérshpejtohet pér efekt t&¢ dominimit té
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truallit). Pérjashtim béjné kétu ato raste kur vendndodhja dhe ambienti pérreth

jané mé térhegése sesa ndértesat e reja dhe zonat e reja [15].

Kufizimi i dobishmérisé ose jetés ekonomike té ndértesés mund té rregullohet
vetém pjesérisht népérmjet rikonstruksioneve apo rimodelimeve gqé mund t'i
béhen ndértesave. Nése njé gjé e tillé do té merrej né konsideraté qé né kohén e
projektimit dhe ndértimit do té shmangeshin shpenzime té tepérta e té
panevojshme té mévonshme. Risku dhe pérgjegjésia pér ndérrmarrjen e
shpenzimeve té médha pér dekorimet e brendshme dhe té jashtme, pajisjet dhe
shérbimet né ndértesa té caktuara, ndoshta mund té duken té justifikueshme né
kéndvéshtrimin e térhegjes aktuale té tregut ndaj detajeve té tilla, por ato
njékohésisht duhet té tregojné edhe njé kthim proporcional né gera, jo vetém né
vitet e para, por edhe pas disa vitesh ekzistence dhe konkurence, dhe gjithashtu
ato duhet té mbulohen nga njé investim vijetor, i 1éné ménjané nga fitimet e tyre,

né pérpjestim me jetén e tyre té dobishme e té limituar [15].

Pér pérdoruesit e pronave njé proné e miré é&shté njé proné estetikisht e
paragitshme, funksionalisht eficente dhe me kosto té uléta gjaté jetés sé
pérdorimit té saj. Eficensa né funksionalitet do té thoté fleksibilitet né pérdorim
dhe lehtési né adaptim [18].

Fati i ndértesave té vjetra né treg varet nga mundésia pér té ndryshuar
destinacionin e pérdorimit té tyre.

Amortizimi fizik apo pérkegésimi i ndértesave ndjek karakterin e ndértimit dhe
éshté mesatarja e jetés relative té pjeséve té ndryshme pérbérése té njé ndértese.
Kjo jeté presupozon kujdes té arsyeshém, riparime dhe zE&vendésim
té pjesshém né  detaje gjaté periudhés sé ekzistencés, ose até qé njihet si
"mirémbajtje”. Amortizimi ekonomik apo pérkegésimi mund té sjellé, dhe né
pérgjithési e bén kété sipas kushteve té qytetit, njé periudhé mé té shkurtér té
ekzistencés sé ndértesés, madje me njé rikonstruksion té konsiderueshém gjaté

késaj ekzistence ekonomike [15].

Nése jeta e njé ndértese shkurtohet shpejt pa dyshim qgé vlera e saj zvogélohet.Ky

éshté dhe aspekti negativ i amortizimit. Aspekti pozitiv lidhet me faktin se nése
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jeta e njé prone shkurtohet me ritme té shpejta kjo i jep mundésiné industrisé sé
pronés, projektuesve, té véné né jeté ndryshimet e reja, krijimin e njé sistemi
menaxhimmi, gé té lejojné pronarét e pronave té mbajné nén kontroll vjetérimin
dhe té kundérveprojné né njé moment optimal kohe pér té maksimalizuar

potencialet e asetit [15].

3.8 Kostot e ciklit té jetés

Nése jetégjatésia e truallit éshté e papércaktuar, né fakt jetégjatésia e njé ndértese
mund té pércaktohet. Pér ndértesén dallojmé dy jetégjatési, até fizike dhe até

ekonomike, apo té dobishme.

Prej kohésh porositésit, projektuesit dhe pronarét e ndértesave dhe infrastrukturés
e diné se kostot e prodhimit té kétyre té mirave nuk mund té jeté kriteri i vetém i
vlerésimit ekonomik dhe zgjedhjes midis zgjidhjeve alternative. Prej kohésh ata, e
vecanérisht pronarét dhe pérdoruesit, e diné sa e réndésishme, né fund té njé
vlerésimi té tillé jané dhe kostot e pérdorimit té kétyre té€ mirave, gé jané kostot e
administrimit, mirémbajtjes, riparimit, e té ngjashme me kéto ( Figura 3.6. ) [32].

Kostot fillestare dhe kostot e ciklit té jetés analizohen sé bashku.

Teknika e Kostos sé Ciklit té Jetés jep njé mbéshtetje té duhur né fazén
vendimmarrése pikérisht sepse lejon identifikimin e zgjidhjes me mé shumé
pérparési né njé hark kohor gé i korespondon ciklit té jetés sé ndértesés, ose
sistemit /subsistemit teknologjik té€ marré né konsideraté, duke vlerésuar té gjitha
shérbimet si pérfitime té mundshme ekonomike gé njé vendim i tillé mund té

gjenerojé [32].

Midis kostove té prodhimit ( promovimit, projektimit dhe prodhimit) dhe kostove
té administrimit t& njé ndértimi, ekziston njé marrédhénie e dukshme né
pérpjestim té zhdrejté. Sa mé i detajuar dhe i sakté projekti, ag mé shumé
shpenzohet né fazén e ndértimit duke pérdorur materiale dhe progese prodhuese

me cilési, ag mé shumé kursehet né fazén e administrimit dhe anasjelltas [32].
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i jetes Investim

Figura 3.6 Ndarja e fazave té ndryshme té LCC.

Cdo ndértesé éshté unike. Nevoja pér mirémbajtje, riparime dhe rinovime té
aseteve ndryshon né varési té shumé faktoréve duke pérfshiré cilésiné e ndértimit,
detajet e projektimit, kushtet e ekspozimit, standartin e pérkujdesjes qé i éshté

dhéné nga pronarét si dhe stafi i menaxhimit té ndértesés [33].
Njé kategorizim i fazave té ciklit té jetés éshté si mé poshté ( Figura 3.7) [33]:

1-- “Pre-Natal” (nén 2 vjet). Gjaté késaj faze ndértesa éshté né proges té
dorézimit té saj nga ndértuesi tek pronarét e paré té ndértesés. Asetet jané té reja
dhe mbulohen nga njé séré garancish. Kérkesat e mirémbajtjes jané té fokusuar né

aktivitetet e pastrimit dhe inspektimet periodike.

2-- “Fémijéria” (2-16 vite) Gjaté késaj periudhe, pronarét kané marré
pérgjegjésiné e ploté pér té gjithé mirémbajtjen, riparimet dhe rinovimet afatgata
té planifikuara pér ndértesén. Me 2 vjet pérvojé shpenzimesh pronarét kané
krijuar njé program mirémbajtje paraprake dhe kané alokuar para né fondin

rezervé té emergjencave afatgjata.

3-- “Adoloshenca” (17-29 vite) . Ndodh gjaté fazés sé treté gé pronarét mund té
kuptojné gé buxheti i mirémbajtjes i vendosur gjaté 2 fazave té para té cikleve té

jetés mund té mos jeté i péshtatshém pér té adresuar zévendésimin e
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pashmangshém té pjeséve té ndértesés qé jané démtuar dhe kané arritur fundin e
jetés sé tyre té dobishme té shérbimit. Kjo fazé pérfagésohet nga njé rritje e
dukshme e numrit té projekteve té rinovimeve kapitale. Kjo fazé e jetés shpesh
detyron pronarét té rishikojné seriozisht praktikat e tyre buxhetore historike dhe té
béjné mé shumé alokime financimi té arsyeshme pér rinovimin e aseteve,

ndérkohé gé ndértesa shkon nga stadi 3 drejt stadit 4 té ciklit té jetés .

Iyl i)

| | | | |
‘ Faza | Faza ‘ Faza [ Faza [ Faza
| "Pas-Lindjes" \ "Femijerise” | "Adoloshences” | "Maturimit” | "E moshuar"
| 1 | | | 4 |

£ 2 3 3 5
\ | [ l? E[>
[ \ \

| | Kthimi ne

<2 vite 2-16 vite 17-29 vite 30-49 vite +50 vite

ZHVILLIMI | (// MIREMBAJTJA 1 RINOVIMI |
KAPITALIT 7/l RUTINE ASETEVE

Figura 3.7 Fazat e jetés sé njé ndértese

4-- “Maturimi” (30-49 vite). Projektet e rinovimit mé té médha dhe mé té
shtrenjta priren té ndodhin né fazén e 4-t té ciklit té jetés. Si rezultat do té duhet té
riinvestohen né ndértesé fonde domethénése, dhe do duhet té rishqyrtohet buxheti
standart i operimit dhe mirémbajtjes .

5-- “Mosha e vjetér” (plus 50 vite). Né kété moment, té gjitha aktivet e médha
kané kaluar pérmes njé cikli rinovimi. Prandaj faza 5 e ciklit jetésor esencialisht

éshté njé kthim né fazen 2 té ciklit jetésor. Pronarét tani duhet té pérgatiten pér
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ciklin tjetér té rinovimit té aseteve ndérkohé gé ndértesa shkon pértej pérvjetorit té

saj té 50-té dhe mbart mbi shpiné 50 vite punime.

3.9 Konkluzione

Vlera e tregut té njé pasurie té paluajtshme varet nga njé kompleks faktorésh, té
cilét mund té ndahen né faktoré té tregut dhe né faktoré té veté pronés. Nga ana
tjetér faktorét e pronés, megenése prona éshté unitet truall-ndértesé mund té
ndahen né faktoreé té truallit dhe né faktoré té ndértesés.

Ndértesat jané té moshave té ndryshme dhe pa dyshim gé mosha éshté njé ndér
faktorét kryesoré té ndértesés gé ndikojné vlerén e pronés. Eshté e pritshme qé
prona mé té vjetra té vlerésohen mé pak, si mé té amortizuara, por jo
domosdoshmeérisht, pasi shkalla e amortizimit éshté funksion i moshés por edhe
funksion i cilésive té ndértesés. Amortizimi i ndértesés né kéndvéshtrimin e
zvoglimit té vlerés lidhet sa me prishjet fizike nga té cilat vuan prona, aq edhe me
cilésité e saj: konfigurimin ( hapésirat dhe lehtésiné e menaxhimit té tyre, lartésité
tavan-dysheme), specifikimet e brendshme ( rifiniturat e brendshme, shérbimet

M&E), specifikimet e jashtme ( rifiniturat e jashtme, hyrja né proné), etj.

Pavarésisht moshés aktuale té njé ndértese ajo gé ndikon vlerén éshté jeta e
dobishme ekonomike dhe jeta ekonomike e mbetur e saj. Sa mé e shkurter jeta
ekonomike, aq mé té larta jané kostot e ciklit té jetés dhe pér rrjedhojé aq mé e
vogél vlera e pronés. Sa mé cilésore njé proné ag mé pak shpenzime duhen gjaté
ciklit té saj té jetés, ag mé e larté e ardhura neto qé rezulton té vijé nga prona dhe
aq mé e madhe vlera. Pér pérdoruesit e pronave njé proné e miré éshté njé proné
estetikisht e paragitshme, funksionalisht eficente dhe me kosto té uléta gjaté jetés
sé pérdorimit té saj. Eficensa né funksionalitet do té thoté fleksibilitet né pérdorim

dhe lehtési né adaptim.

Studimi i ndikimit té ndértesés né vleren e tregut té pasurive té paluajtshme

kthehet né studim té ndikimit té faktoréve teknikg, cilésive té ndértesés.

54
MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4. Pérzgjedhja dhe pérshkrimi 1 objektit

té studimit

4.1 Pérzgjedhja e objektit te studimit

Objektivi i kétij studimi ishte pércaktimi i ndikimit té faktoréve tekniké, faktoréve
té ndértesés né vlerén e tregut té pasurive té paluajtéshme. Pér kété qgéllim u

pérzgjodh grupi i zyrave.

Zyrat jané té pérhapura gjerésisht né qytetin e Tiranés. Jo té gjitha ambientet jané
projektuar e mé pas ndértuar si té tilla. Gjejmé shumé ambiente apartamentesh qé

pérdoren si zyra.

Objekt studimi ne kété punim jané Qendrat e Biznesit né qytetin e Tiranés dhe
konkretisht u studiuan 12 prej tyre. Pérzgjedhja e kétij tipi proné kaloi né dy faza:

Faza e paré:

Né stokun e pérgjithshém té pronave, pronat rezidenciale jané ato qé pérbéjné
grupin mé té madh té pronave e mé pas vijné pronat komerciale ( Grafiku 4.1 dhe
Grafiku 4.2 ) [34].
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Grafiku 4.1 Ndértesat sipas llojit té tyre ( Burimi INSTAT)

W Banesa

B Ndertesa tregtare

™ Ndertesa Industriale
M Hotele

M Te tjera

Grafiku 4.2 Shpérndarja ( né %) e ndértesave sipas llojit té tyre ( Burimi
INSTAT)

Nga té gjitha grupet e pronave u zgjodh grupi i pronave komerciale. Pronat
rezidenciale pérvec se jané shumé heterogjene dhe shumé té shpérndara, jané

kryesisht objekt shitblerjeje dhe shumé mé pak dhénieje me gera. Né kété
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kéndvéshtrim faktori kryesor gqé ndikon vlerén e tregut éshté vendndodhja dhe
duke gené se shtépité e banimit nuk ndérrohen shpesh karakteristikat e brendshme
té pronés ndikojné mé pak né vleré krahasuar me grupet e tjera té pronave. Secili
gé blen njé banesé kryen rregullime dhe pérshtatje té ambienteve sipas shijeve dhe

kérkesave té veta.

Pronat komerciale jané prona-investim, madje konsiderohen si njé ndér fushat
kryesore té investimit té parave. Vlera e shitjes sé kétyre pronave varet nga geraja
dhe té interesuarit né lidhje me kété té fundit jané si pronarét, ata qé pérfitojné

gerang, ashtu edhe pérdoruesit e pronave, ata qé e paguajné gerané.

Faza e dyte:
Nga grupi i pronave komerciale u pérzgjodhén zyrat.

Zyrat e miréfillta jané té grupuara né gendra biznesi. Dyganet jané té vecanta,
heterogjene dhe té shpérndara, ndérsa dyganet e grupuara né Qendra Tregétare

jané prona té reja.

Gjithashtu edhe né literaturé gjejmé informacione e studime mé té plota lidhur me

grupin e zyrave.

4.2 Pérshkrim i pronave té marra né studim

Pas pérzgjedhjes sé grupit té pronave gé do té studiohen dhe pas studimit té tregut
té zyrave né qytetin e Tiranés u pa si e pérshtatshme té pérgéndrohemi tek 12 prej
gendrave té biznesit mé té spikatura né gytetin e Tiranés dhe konkretisht:

Qendra e biznesit “Europian Trade Center ( ETC)”
Qendra e biznesit “ABA Business Center”

Qendra e biznesit “Kullat binjake ( Twin tower)”
Qendra ¢ biznesit “Drini Tower”

Qendra e biznesit “Sky Tower”

Qendra e biznesit “VEVE Center”

Qendra e biznesit “ EGT Tower”

Qendra ¢ biznesit “ GKAM”

© N o 0o B~ w DN PE
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9. Qendra e biznesit “ Volswagen”
10. Qendra ¢ biznesit ““ Tirana Tower”
11. Qendra e biznesit “ Gjergji Center”
12. Qendra e biznesit “ AK Center”

Pér secilén nga gendrat e marra né studim mé poshté jepet njé pérshkrim i
shkurtér i vendndodhjes, ndértimit, shérbimeve dhe kushteve té pérgjithshme qé

ato ofrojné.

Né Figurén 4.1 tregohet pozicioni i vendndodhjes sé secilés proné né njé fragment

té hartés sé gytetit té Tiranés.
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Figura 4.1 Pozicioni i vendndodhjes sé pronave té studiuara
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4.2.1 Qendra e biznesit “Europian Trade Center ( ETC)”
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Europian Trade Center éshté njé ndértesé
polifunksionale e pozicionuar né zonén
géndrore té qytetit té Tiranés. Ajo ndodhet né
Bulevardin Zhan D Ark, 590 m né juglindje té
Sheshit Skénderbej, né peréndim té Parkut té
Lojrave “Borébardha dhe 7 xhuxhat”, né lindje
té Piramidés.

Ndértesa ka pérfunduar sé ndértuari né vitin
2005. Ajo zhvillohet me 14 kate mbi toké dhe 1
kat néntoké.

Godina éshté konceptuar me 3 katet e para si
gendér tregtare, 1 seksion i konceptuar vetém
pér zyra dhe administraté dhe 2 seksione
banim 11 kate. Godina ka 1 kat néntoké qé
shfrytézohet pér parkim.

Figura 4.2 Pozicioni i vendndodhjes sé
Europian Trade Center
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Ndértesa ka organizim té brendshém komod pér
destinacionet e shérbimeve gé ofron. Pér ndértimin e
saj jané pérdorur materiale cilésore dhe jané béré
punime cilésore.

Ndértesa éshté realizuar me konstruksion skelet
betonarme, fasadé xham struktural.

Figura 4.3 Pamje té brendshme dhe té
jashtme té Europian Trade Center
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PLAN, FLOOR 6

2k
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S.K.
Date, 10.05.2011

Figura 4.4 Planimetri kati e Europian Trade Center
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Shérbimet gé ofrohen né kété proné jané
cilésore dhe shumé té plota.

Né prone ka gjeneratoré pér rastet e
ndérprerjeve té furnizimit me energji nga
rrjeti, gé hyjné né puné automatikisht.

Prona ka 3 ashensoré dhe éshté e pajisur me
system mbrojtés dhe fikése zjarri. Ndértesa
éshté e pajisur me sistemin HAVC (heating,
ventilation and Air-Conditioning).

Ambientet mbikqgyren me sistem kamerash
vézhgimi.



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.2 Qendra e biznesit “ABA Business Center”
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ABA Business Center éshté njé ndértesé 21
katéshe e ndodhur rreth 960 m né jug té
Sheshit Skénderbej.

Ndértesa ka pérfunduar sé ndértuari dhe

éshté né funksionim gé nga viti 2009.

Ndértesa éshté polifunksionale, e realizuar
me njé arkitekturé té jashtme moderne dhe té
vecanté dhe me arkitekturé dhe organizim té
brendshém komod pér destinacionet e
shérbimeve gé ofron.

ABA Business Center zhvillohet me 21 kate
mbi toké dhe 3 kate néntoké.

Figura 4.5 Pozicioni i vendndodhjes sé

“ABA Business Center”



Tema e Doktoraturés:

“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Ndértesa éshté realizuar me konstruksion skelet betonarme, fasadé xham struktural.

Ndértesa éshté polifunksionale dhe né té gjen Qendér Tregtare, Qendér Fitnessi, Zyra , Bar-Restorante dhe apartamente banimi.

Pjesa e zyrave pérfshin 12 kate me sipérfage té
pérgjithshme 10570 m2. Organizimi arkitektonik dhe
ndértimor mundéson qé né secilin kat té organizohen deri
né 7 zyra té pavarura.

Kabina elektrike ka 2 panele elektrike té ndara pér linjén
normale dhe linjén UPS. Cdo kat ka panel té vecanté dhe

cdo zyré ka komandim individual.

Ndértesa éshté e pajisur me sistemin HVAC( heating,

ventilation and air-conditioning).

Lidhja me Fibra optike mundésohet sipas kérkesés sé
klientéve. Kamerat e sigurisé mbikqgyrin ambientet e

pérbashéta, hyrjet dhe shkallét e emergjencés.

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)
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Figura 4.6 Planimetri e Kkatit tip té

“ABA Business Center”

«3IN3J SSINISNE Vav,
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'NVY1d d00714 301440

| TOTAL AREA: 8519 m?

| Rentable AREA: 763.24 m”

area, office | = 768.24 M*



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

;
s

Ndértesa éshté e pajisur me sistem

elektrik alarmi pér rastet e zjarrit.

Ndértesa éshté e pajisur me sistem BMS ( Building management system).

Figura 4.7 Pamje té brendshme dhe té jashtme té gendrés sé biznesit “ ABA Business Center”
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Tema e Doktoraturés:

“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.3 Qendra e biznesit “Kullat binjake”

Qendra e Biznesit “Kullat binjake” ndodhet né zonén géndrore té qytetit té Tiranes, 640 m né jug té Sheshit Skénderbej.
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Prona ndodhet buzé Bulevardit” Deshmorét

e Kombit”.

Godina éshté pérfunduar dhe véné né
shfrytézim né fund té vitit 2005 dhe
pérbéhet nga 2 ndértesa 15 kate mbitoké me
sipérfage té pérgjithshme té ndértuar 18836
m2 dhe 1 kat néntoké me sipérfage 2390

m2.

Ambientet e té dy kullave funksionojné si
gendér tregtare né tre katet e para qé jané té
pérbashkéta pér té dy kullat dhe ambiente
zyrash né 12 katet e tjera qé ngrihen né dy
korpuset me distancé 20 m nga njéra-tjetra.

Figura 4.8 Pozicioni i vendndodhjes sé
gendrés sé biznesit “ Kullat binjake”



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Sipérfage totale e zyrave éshté rreth 9696 m2 pa sipérfaget e ambienteve té
pérbashkéta.

Godina éshté realizuar me konstruksion betonarme dhe fasadé xham struktural
dhe alukobond.

Ndarjet e brendshme jané realizuar me mure tulle dhe kartonxhes. Edhe
tavanet jané realizuar me kartonxhes.

Prona ka instalim elektrik audioviziv, televiziv, internet, linjé telefonie,
sisteme alarmi e avarie, system antizjarr. Pér masat kundra zjarrit né cdo 30
m2 éshté vendosur aparati gé lajméron me sirené rénien e zjarrit.

Zyrat kané system lokal kondicionimi.

Instalimet e rrejtit t€ brendshém elektrik jané realizuar me dy garge té pavarura pér
ndricimin dhe pér pajisjet elektronike.

Né secilén kullé funksionojné 2 ashensoré. Njé rrufepritése pér té dy kullat éshté
montuar mbi katin e pesémbédhjeté.

Prona ofron shérbimin e parkimit, por postet e parkimit jané té pamjaftueshme.

Figura 4.9 Pamje té jashtme dhe té brendshme té gendrés sé biznesit
“Kullat binjake”
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.4 Qendra e biznesit “Drini Tower”

Qendra e Biznesit “Torre Drini”
ndodhet né zonén géndrore té qytetit té
Tiranés, 235 m né lindje té Sheshit
Skénderbej, né rrugén “ Abdi Toptani”.

Figura 4.10 Pozicioni i vendndodhjes

sé gendrés sé biznesit “Torre Drini”
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

e A7 Kati i paré dhe kati i dyté jané ambiente tregtare, dygane. Kati i dyté, i
L treté dhe i katért jané zyra, ndérsa katet e tjera jané apartamente banimi.

Siperfage e zyrave éshté 2240 m2, 650 m2 cdo kat.

Objekti éshté realizuar me konstruksion betonarme dhe mure tulle. E
gjithé fasada e jashtme éshté e veshur me pllaké dekorative té ventiluar.

Pra kjo i krijon ndértesés njé mbrojtje té larté nga agjentet atmosferiké.

Ballkonet jané dekoruar me kangjella hekuri té lyera.
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“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Figura 4.12 Planimetri e katit tip té zyrave té gendrés sé biznesit “Torre Drini”

Impianti i ngrohjes dhe klimatizimit éshté i
pérgéndruar né dy kaldaja celiku, e ushqyer me
nafté, me djegje dhe fryrje ajri. Impianti i
ngrohjes ( centrali termik) pérmban ciklin e téré
ndértesés, ndersa impianti i ftohjes ( centrali
frigoriferik) pérmban njé cikél té ftohjes sé
zyrave dhe dyganeve.

Njé gjenerator gé funksionon né rastet e
ndérprerjes sé furnizimit me energji nga linja e
qytetit éshté vendosur né ambientet e bodrumit.

Ndértesa éshté e pajisur me sistem alarmi kundra
zjarrit me tubacione me manikota né cdo kat me 1
pompé té presionit té larté dhe serbator rezerve. |

Prona survejohet 24 oré. Ka impiant TV me '
cikél t& mbyllur pér mbikqyrjen e hyrjes dhe |
garazheve. |

Instalimet elektrike jané cilésore
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.5 Qendra e biznesit “Sky Tower”

Qendra e Biznesit “Sky Tower” ndodhet
né zonén géndrore té qytetit té Tiranés, rreth
620 m né jugperéndim té Sheshit
Skénderbej.  Ajo ndodhet né rrugén
“Déshmorét e 4 Shkurtit”, sot Rr. “Ibrahim
Rugova” vetém 95 m né jug té Bulevardit

Bajram Curri”.

Kjo gender ka pérfunduar sé ndértuari dhe

éshté véné né funksionim né vitin 2001. Ajo
zhvillohet me 18 kate mbi toké dhe 2 kate
néntoké. 16 kate jané té plota, 1 Kat
zhvillohet né 2/3 e sipérfages ( Kkati
restorant) dhe 1 kat éshté né formé kupole (
Bar-i).

Figura 4.13 Pozicioni i vendndodhjes sé gendrés sée biznesit “ Sky Tower”
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“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Ambientet e katit pérdhe shfrytézohen si dyqgane, lokale. Njé pjesé e ambienteve né anén veriore

jané hotel ( 3 kate) , pjesa tjetér jané zyra dhe apartamente banimi ( 2 kat).

Ndértimi éshté realizuar me konstruksion skelet b/arme dhe mure tulle.

Rifiniturat e ambienteve té zyrave jané modeste, pllaka gresporcelenato, mure té suvatuara,

patinuara dhe lyera me bojé hidromat.

Sistemi i kondicionimit éshté individual, pér secilén zyré pajisjet jané vendosur né ballkon.

Zyrat jané té organizuara 4 né cdo kat té vendosura pérreth kafazit té ashensoréve. Ato kané
sipérfage 167-173 m2.

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)
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Ashensori  panoramik
komunikon me katin
17.

2 ashensoré té vendosur né bérthamen e ndértesés komunikojné deri né
katin e 16, 2 té tjera té vendosura gjithashtu né bérthamé komunukojné

deri né katin e 4.

Figura 4.14 Pamje té brendshme dhe té jashtme té gendrés sé

biznesit “Sky Tower”



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.6 Qendra e biznesit “VEVE Center”

Qendra e Biznesit “VEVE Center” ndodhet né
zonén géndrore té gytetit té Tiranés, vetém 310
m né veri té Sheshit Skénderbej. Prona ndodhet
buzé Bulevardit “Zogu I”.

Figura 4.15 Pozicioni i vendndodhjes sé
gendrés sé biznesit “Veve Center”
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Figura 4.16 Pamje té jashtme dhe té brendshme té
gendrés sé biznesit “VEVE Center”

Objekti éshté ndértim i vitit 1960 dhe para viteve "90 ka funksionuar si Hotel. Pas viteve "90 me kthimin e pronésisé nga proné shtetérore né proné

private ndryshoi dhe destinacioni i pérdorimit. Prona funksionon si gendér biznesi dhe né kuadrin e ndryshimit té destinacionit asaj i éshté béré njé
rikonstuksion total.
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Ndértesa éshté realizuar me konstruksion té kombinuar b/arme dhe mure tulle.

Ajo zhvillohet me 5 dhe 6 kate dhe bodrum. Ambientet e bodrumit jané ambiente teknike.
Fasada éshté e suvatuar dhe pjesérisht e veshur me pllaka mermer.

Rifiniturat e brendshme jané té njé niveli mesatar.

Dyshemja e ambienteve té zyrave éshté e shtruar me pllaka gres cilési e miré .

Tavanet né ambientet e zyrave jané té varura, gips kombinuar me ndricim.

Figura 4.17 Pamje té ambienteve té pérbashkéta té gendrés sé biznesit “ VEVE Center”

Godina nuk ka sistem gendror ngrohje ftohje dhe pér cdo zyré funksionojné kondicionerét individualé.
Né proné ndodhet njé gjenerator qé funksionon né rastet e ndérprerjeve té furnizimit me energji elektrike nga rrjeti.

Godina ruhet nga kompani sigurimi private dhe ka sistem kamerash vézhgimi.
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.7 Qendra e biznesit “EGT Tower”

Qendra e Biznesit “EGT Tower”
ndodhet né zonén gendrore té qytetit té
Tiranés, rreth 900 m né jugperéndim té
Sheshit ~ Skénderbej, 60 m né
veriperéndim té Presidencés.

Figura 4.18 Pozicioni i vendndodhjes

sé gendrés sé biznesit “ EGT Tower”
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Figura 4.19 Pamje té jashtme té gendrés sé
biznesit “ EGT Tower”

Ndértesa ka pérfunduar sé ndértuari dhe éshté
véné né shfrytézim né vitin 2002. Ajo zhvillohet
né 15 kate mbi toké dhe 1 kat néntoké.
Ambientet shfrytézohen si njési shérbimi, zyra
dhe apartamente banimi.

Ndértesa éshté realizuar me konstruksion skelet betonarme dhe mure tulle. Fasadat jané té suvatuara

dhe lyera.

Godina ka vetém njé shkallé dhe éshté e pajisur me 3 ashensoré, njéri prej té cilé vetém pér gendrén e biznesit.
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Dyshemja e ambienteve té zyrave éshté e shtruar me pllaka gres cilési e miré ose parket laminat.

Tavanet né ambientet e zyrave jané té varura, gips kombinuar me ndricim.

Godina nuk ka sistem gendror ngrohje ftohje dhe pér cdo zyré funksionojné

kondicionerét individualé.

Né ambientet e bodrumit ndodhet njé gjenerator gé funksionon né rastet e

ndérprerjeve té furnizimit me energji elektrike nga rrjeti.

Godina ruhet nga kompani sigurimi private dhe ka sistem kamerash

vézhgimi.

Figura 4.20 Pamje e ambienteve té brendshme té gendrés sé biznesit “ EGT Tower”
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“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.8 Qendra e biznesit “ GKAM?”

Figura 4.21 Pozicioni i vendndodhjes sé gendrés sé biznesit “ GKAM”
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Qendra e Biznesit “GKAM?” ndodhet né
zonén gendrore te qytetit, rreth 910 m né
peréndim té Sheshit Skénderbej. Prona
ndodhet né rrugen e Kavajes, 320 m larg
krygézimit me  rrugén  “Muhamet
Gjollesha”.

Qendra e Biznesit “ GKAM” éshté ndértuar
né vitin 2007. Ajo éshté njé ndértim 14
katésh. Kati pérdhe éshté kliniké dhe
ambiente banke. Kati i paré, i dyté dhe i
treté jané ambiente né funksion té bankés,
kati i katér deri né Kkatin e gjashté
shfrytézohen si zyra, katet e tjera jané Hotel
dhe Bar- Restorant.



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Ndértesa éshté realizuar me konstruksion skelet beton arme dhe mure tulle. Fasada kryesore e
objektit éshté e veshur me xham structural dhe alukobond. Fasada lindore dhe jugore e ndértesés

éshté realizuar me panele betopani.

Ambientet e zyrave jané té shtruara me parket laminat, ndérsa ambientet e tjera me pllaka

gresporcelenato.
Muret jané té suvatuara, patinuara dhe lyera me bojé hidromat.

Tavanet e zyrave dhe té koridoreve jané realizuar me gips dhe té kombinuara me ndrigim.
Zyrat kané instalim ngrohje ftohje dhe aspirim — ventilim.

Né té gjithé godinén ka 4 ashensoré, dy ashensoré kané funksion komunikues pér ambientet e
zyrave. Ashensorét shkojné deri né bodrum. Dy ashensoré té tjeré jané

panoramiké dhe komunikojné nga kati pérdhe deri né katin 14.

Kéta ashensoré ofrojné shérbim té vecanté pér disa zyra dhe ambientet
e hotelit dhe funksionojné me karté individuale.

Figura 4.22 Pamje té jashtme dhe té brendshme té gendrés sé

biznesit “GKAM?”
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.9 Qendra e biznesit “Volswagen”

Qendra e biznesit “Volswagen” ndodhet né
zonén gendrore té qytetit té Tiranées, rreth 860 m
né peréndim té Sheshit Skénderbej. Prona ndodhet
né rrugén e Kavajés né peréndim té hyrjes né
Bllokun e Ambasadave.

Figura 4.23 Pozicioni i vendndodhjes sé gendrés sé biznesit “Volswagen”
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“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Figura 4.24 Pamje té brendshme dhe té jashtme té gendrés sé biznesit “ Volswagen”

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)

Ndértesa 3 katéshe me sipérfage kati 1500 m2 éshté ndértuar né tre faza. Kati
pérdhe i takon viteve 30, gjaté pushtimit Italian, ndérsa kati i paré éshté
ndértim i vitit 1952, kati i dyté ndértim i vitit 1956.

Prona ka njé sipérfage trualli prej
3,911 m2,

Oborri i brendshém pérdoret pér
parkim.

Ndértesa ka njé stil neoklasik qé
éshté edhe elementi ose stili
dallues i Kkétyre objekteve té
ndértuara né até kohé.
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Rikonstruksioni i béré né fillim té viteve 2000 ka konsistuar né pérforcim konstruksioni, né rifinuturén e
brendshme dhe té jashtme, né sistemin elektrik dhe até hidraulik, sistemin e aspirimit dhe ventilimit, punime

hidroizolimi né tarrace dhe bodrum

Ndértesa éshté realizuar me mure tulle. Né katin
e paré ndodhen 40 zyra, ndérsa né katin e dyté

ndodhen 32 zyra.

Figura 4.25 Pamje té ambienteve té brendshme té qgendrés sé biznesit

» Yolswagen*

Ambientet e zyrave jané té patinuara dhe lyera. Dyshemeté jané kryesisht me pllaka

gres, gresporcelenato dhe parket laminat.
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“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Godina nuk ka ngrohje gendrore dhe ngrohja dhe ftohja e

zyrave béhet me kondicioneré individualé.

Masat e mbrojtjes kundér zjarrit jané marré duke béré

pajisjen e amienteve me bombola té shuarjes.

Figura 4.26 Planimetri e katit té paré té gendrés sé

biznesit “ Volswagen”

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

4.2.10 Qendra e biznesit “Tirana Tower”

P BT e
25 Sl o o

Qendra e biznesit “TIRANA Tower”
ndodhet né zonen gendrore té qytetit té
Tiranés, rreth 430 m né peréndim té
Sheshit  Skénderbej, né peréndim té
Ministrisé sé Punéve, Céshtjeve Sociale
dhe shanseve té barabarta. Ajo ndodhet né
rrugén e Kavajés, né pjesén hyrése té késaj
rruge.
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Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Qendra e biznesit “ TIRANA Tower” éshté ndértim i vitit 1999. Ajo ka sipérfage ndértimi 4250
m2 dhe zhvillohet me 10 kate mbitoké dhe 2 kate néntoké. Ndértesa u projektua dhe u ndértua pér
Banké, zyra dhe 3 kate apartamente banimi. Mé pas ambientet e apartamenteve u pérshtatén pér
zyra.

Ndértesa éshté realizuar me konstruksion beton/arme dhe mure perimetrale tulle, té suvatuara,
patinuara dhe lyera. Muret ndarése jané me pllaké gipsi, té patinuara dhe lyera me bojé plastike.

Fasada éshté me strukturé metalike me dopio xham dhe ndermjet tyre ne kate éshté e veshur me
mermer.

s

T SRY

-p_l

7
Figura 4.28 Pamje té jashtme dhe té€ brendshme té gendrés sé biznesit

“Tirana Tower”
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Tema e Doktoraturés:

“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Dyshemete e zyrave jané parket laminat, ndérsa ambientet e tjera jané pllaka gresporcelenat.

Tavanet e zyrave jané té varura, gips té kombinuara me ndricim.

Né ndértesé funksionojné 2 ashensoré. Objekti nuk ka sistem sinjalizimi dhe mbrojtje kundér zjarrit
me kolloné té vecanté hidranti dhe me kaseta hidranti pér ¢do kat. Ka njé linjé gé del nga sistemi i
furnizimit me ujé té godinés té vendosura né koridore ndérsa né ambientet e bréndshme ekzistojné

bombola té vecanta.

Instalimet jané té grupura né puse teknike me akses né c¢do kat. Ato pérfundojné né katin -2 bodrum

ku ndodhen makinerité, gjeneratorét dhe sistemet e tjera pér mirémbajtjen.

Ngrohja dhe ftohja jané individuale sipas pronaréve /giramarrésve me kondicioneré gendror ose té
thjeshté pér disa ambjente té pérbashkéta. Kaldaja e instaluar pér katet e apartamenteve gjaté ndértimit

éshté eliminuar nga ndryshimi i funksionit té tyre.

Figura 4.29 Pamje e ambienteve té brendshme té gendrés sé biznesit “ Tirana Tower”
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4.2.11 Qendra e biznesit “Gjergji Center”

Qendra e Biznesit “ Gjergji Center
” ndodhet né zonen gendrore té qytetit té
Tiranés, 350 m ne juglindje té Sheshit
Skénderbej, 50 m né jug té rrugés “ Abdi
Toptani”.

Qendra e biznesit “Gjergji Center” éshté
ndértim i vitit 1999. Ajo zhvillohet me
10 kate, 9 kate mbitoké dhel Kkat
néntoké. Ndértesa éshté realizuar me
konstruksion betonarme dhe mure tulle.
Fasada né anén veriore dhe lindore éshté
xham struktural.

Figura 4.30 Pozicioni i vendndodhjes
sé gendrés sé biznesit “Gjergji

Center”
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Sipérfage e katit té gendrés sé biznesit éshté 288 m2.

Dyshemeté e zyrave jané shtruar me pllaka mermer. Muret jané té patinuara.

Ndarjet e ambienteve té zyrave realizohen me kartonxhes.

Tavanet e zyrave jané té varura, gips té kombinuara me
ndricim.

Né ndértesé funksionojné 2 ashensoreé.

Objekti é&shté i pajisur me sistem hidrantesh pér
mbrojtjen kundra zjarrit.

Figura 4. 31 Pamje té jashtme dhe té brendshme

té gendrés sé biznesit “Gjergji Center”
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Ka sistem kamerash dhe ruhet me roje private.

1 3 1
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Ngrohja dhe ftohja e ambienteve jané gendrore me dy sisteme, ; . , . . 3 ,
sistemi i paré éshté tavanor, ndérsa sistemi i dyté éshté individual il
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Figura 4.32 Pamje té brendshme dhe planimetri e Katit tip té gendrés sé biznesit “ Gjergji Center”
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4.2.12 Qendra e biznesit “AK”

Qendra e Biznesit “AK” ndodhet
né zonén gendrore té qytetit té
Tiranés, rreth 600 m né lindje té
Sheshit Skénderbej. Kjo qgendeé
ndodhet né vendin e quajtur Selvia,
me dalje direkte si né rrugén “ e
Dibrés” dhe né rrugén “ Shinasi

Dishnica”.

Figura 4.33 Pozicioni i

vendndodhjes sé qendrés sé
biznesit “AK”
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Godina ka pérfunduar sé ndértuari dhe éshté véné né shfrytézim né
vitin 2007. Ajo ngrihet 14 kate mbi toké dhe 2 kate néntoké.
Ndértesa funksionon si dygane, gendér biznesi dhe apartamente
banimi. Qendra e biznesit é&shté e vendosur né kéndin gé formon

ndértesa.

Ndértesa éshté realizuar me konstruksion skelet beton arme, fasadé

me konstruksion me profile metalike dhe veshje xhami struktural né

4 té gjithé lartesiné e saj.

Figura 4.34 Pamje té jashtme té gendrés sé biznesit “ AK”
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Ndarjet e ambienteve té brendeshme jané realizuar me kartonxhes.

Edhe tavanet jané realizuar me kartonxhes.

Dyshemeja éshté e shtruar me pllaka geramike cilésore.

Ndértesa ka sistem gendror kondicionimi. Eshté e pajisur telefoni
dhe internet. Ndértesa éshté e pajisur me kamera vézhgimi né cdo

kat , perfshi ketu edhe ashensorét.

Sipérfage e pérgjithshme e zyrave 2875 m2.

Figura 4.35 Pamje té ambienteve té brendshme té gendrés sé
biznesit «“ AK”
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Figura 4.36 Planimetri e gendrés sé biznesit “ AK”
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5. Metodologjia e pérdorur né studim

5.1 Materialet pér studim

Pér té realizuar kété tezé disertacioni u morén né studim disa prej gendrave té
biznesit mé té spikatura né gytetin e Tiranés. Konkretisht u studiuan 12 gendrat,

pérshkrimi i té cilave jepet né Kapitullin 4 té kétij punimi.

Qendrat e pérzgjedhura jané ndértuar si té tilla ose jané pérshtatur pér kété
destinacion pérdorimi (ndértesat e ndértuara para viteve 90). E pérbashkéta e tyre
éshté se gjaté gjithé periudhés sé shfrytézimit nuk e kané ndryshuar destinacionin

e pérdorimit té tyre si gendra biznesi, zyra objekt i dhénies me gera.

Ashtu sikurse shihet dhe ne Figuren 4.1, e cila jep pozicionet e vendndodhjes sé
pronave né qytetin e Tiranés, té gjitha objektet e studiuara ndodhen brenda rezes
prej 1 km largési nga gendra e gytetit, Sheshi Skénderbe;j.

Qendrat e pérzgjedhura tashmé e kané krijuar fizionominé dhe emrin e tyre né

tregun imobiliar té dhénies me gera.

Qendrat jané té ndryshme: jané t€ moshave té ndryshme; jané ndértime té
realizuara me konstruksione té ndryshme, kané rifinitura té ndryshme dhe kané

kushte dhe nivele té ndryshme mirémbajtjeje.

5.2 Marrja e informacionit

Kjo tezé disertacioni pati si objektiv té studiojé se si ndikojné faktorét teknike,
faktorét e ndértesés né vlerén e tregut. Pér kété arsye té 12 gendrat e biznesit qé u
shqgyrtuan pér té mundésuar kété studim, u analizuan né dy aspekte, né aspektin e

vlerave té tregut té gerave dhe né aspektin e karakteristikave té veté pronave.
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Cdo proné u inspektua fizikisht duke mundésuar né kété ményré njohjen me

pronén dhe mé pas dhénien e gjykimit se c¢faré cilésish ofron secila proné.

Megenése vlera e tregut té pronave-investim, pronave gé jané objekt i dhénies me
gera, éshté funksion i vlerés sé gerasé, studimi i ndikimit té faktoréve té pronés ju
referua vlerave té gerave. Pér kété arsye informacioni parésor i nevojshém ishte
geraja e ambienteve té gendrave té biznesit dhe ndryshimi i kétyre vlerave né
kohé.

Qeraté u vézhguan pérgjaté gjithé periudhés 3 vjecare té realizimit té kétij punimi,
vitet 2010-2012.

Né vitin 2012 u hartua njé pyetésor lidhur me disa prej céshtjeve kryesore qé
lidhen me vlerésimin e njé prone-investim (Shtojca 1). U intervistuan rreth 50
persona midis té ciléve investitoré-pronaré, menaxheré dhe qeramarrés té
ambienteve té gendrave té biznesit, projektues té kétyre lloj ndértesave. Pér
hartimin e pyetésorit u shfrytézua informacioni qé u morr nga literatura, pyetésoré
té ngjashém, etj. Njé paneli vlerésuesish, ndér mé aktivet né vlerésimin e zyrave,
ju kérkua té japin mendimin dhe opinionin e tyre né lidhje me vlerén e gerasé sé
kétyre pronave me qéllim zbutjen e pasaktésisé sé informacionit mbi geraté e
marra nga tregu, pasaktési gé gjithmoné jané prezente pér arsye té ndryshme.
Gjithashtu paneli i vlerésuesve ndihmoi né vlerésimin e cilésive té ¢do cilésie té

ndérteses.

5.3 Metodat e analizés sé informacionit

Analiza e informacionit té grumbulluar konsistoi né pércaktimin e ndryshimit té
gerasé pér shkak té faktoréve gé jané té brendshém pér pronén. Matja e

ndryshimit té vlerave béhet me disa metoda.
5.3.1 Metoda e analizés sé drejtépérdrejté

Analiza e drejtpérdrejté pércakton ndryshimin e qerasé duke ndjekur

performanceén e té njéjtit kampion ndértesash me kalimin e kohés.
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Pasuria e paluajtshme éshté unitet truall-ndértesé, prandaj vlerat e tregut, si vlerat
e gerasé ashtu dhe vlerat e shitjes jané funksion i pjesémarrjes sé té dy
komponentéve, truallit dhe ndértesés. Nése studiohet ndikimi i faktoréve té
ndértesés éshté e domosdodshme gé sé pari té mbahen konstante faktorét e
truallit. Ndértesat i pérkasin moshave té ndryshme, por disa vjetérohen mé shpejt
se té tjerat, prandaj humbjet né vlerén e secilés ndértes¢ mund té lidhen me

moshén por dhe me cilésiné e ndértesés.

Ekzistojné disa véshtirési né pérdorimin e késaj metode, té renditura si mé

poshté:

1- Nuk éshté e mundur té mbash faktorét e truallit konstanté me kalimin e
kohés. Pér shkak té vjetérimit té mjedisit disa troje mund té pérmirésohen né
vleré, ndérkohé gé disa té tjera mund té pérkegésohen dhe kjo mund té jeté shkak
i ndryshimit té raportit oferté-kérkesé dhe pér pasojé dhe i vlerés sé tregut. Njé gjé

e tillé do té mjegullojé matjen e amortizimit té ndértesés [29].

2- Eshté e véshtiré té gjesh njé sasi t¢é madhe informacionesh me fakte té
plota té vlerave té gerave né njé periudhé mjaftueshmérisht té gjateé.

3- Vlerésimi i cilésisé sé ndértesés sé marré né shqyrtim né terma té
paragitjes sé jashtme, specifikimeve té brendshme dhe faktorét e prishjes fizike,
mund té jeté vetém retrospektivé. Eshté vendimtare té dihet qé nuk kané ndodhur
ndryshime gjaté periudhés sé matjes sé amortizimit, por kjo éshté e pamundur
[16].

4- Natyra ciklike e tregut éshté njé faktor tjetér gé mund té shtrembérojé njé
matje té amortizimit té ndértesés. Ekziston njé dyshim gé né kohét me kérkesa té
larta né ekonomi, dhe si pasojé me kérkesa té larta pér okupim, ndértesat
inferiore do té jepen me vlera si ndértesat e mira duke na dhéné njé situaté me
oferté té ulét [16].
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5.3.2 Metoda e analizés sé térthorté

Metoda e analizés sé térthorté analizon prona té ndryshme né njé moment té
dhéné kohe dhe tenton té spjegojé ndryshimet né vlerat midis pronave si rezultat i
ndryshimit té faktoréve té ndértesés nga njéra proné tek tjetra.

Edhe né pérdorimin e ndikimit t& amortizimit né vleré me metodén e térthorté ka

disa véshtirési:

1- Meqgénése ndértesat ( sidomos zyrat) jané shumé heterogjene, metoda
éshté mé pak bindése si njé test kontrolli i amortizimit té ndértesave.

2- Ndikimi i faktoréve té truallit nuk mund té izolohet né ményré perfekte

kur ndértesat qé krahasohen kané vendndodhje té ndryshme.

3- Né njé studim té térthorté ka njé rrezik gé c¢do ¢ ekuilibér tregu té
shtrembérojé “modelin” normal té amortizimit. Kjo vlen edhe pér analizén me

metodén e drejtpérdrejté [16].

4- Njé studim me metodén e térthorté nuk tregon fillimin e menjéhershém té

vjetérimit, p.sh ndryshimet teknologjike [16].

Duke patur njé bazé té dhénash né njé vend té dhéné, éshté e mundur té masim
ndikimin e amortizimit té€ njé ndértesé mbi vlerén relative té njé tregu standart
duke krahasuar vlerat relative té ndértesave té ndryshme dhe té identifikojmé
efektin e vjetérimit brenda kétij impakti. Pér shembull, ndértesat gé jané njésoj né
té gjitha aspektet pérve¢ planimetrive do té ndryshojné né vleré. Ndryshimet né
vlera llogariten nga ndryshimet né planimetri dhe né kété ményré mund té nxirren
konkluzione né lidhje me ndikimet e planimetrive ( njé faktor i vjetérimit) né

amortizim [16].

Nése ka informacion pér njé grup pronash té moshave té ndryshme né té njéjtén
vendndodhje né njé moment té dhéné kohe, pérgindja vjetore e rénies se vlerés sé

gerasé mund té llogaritet me ané té ekuacionit:

Ry=Ry (1 +d)*™"
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ku: R, éshté geraja e pronés me moshé n vjecare
R, &shté geraja e pronés me moshé 0 vjecare

d éshté pérgindja vjetore e amortizimit té vlerés sé gerasé [18].

5.3.3 Modeli hedonic i gmimit (Hedonic Price Model)

Té dy metodat e sipérpérmendura, metoda e analizés sé drejtpérdrejté dhe metoda
e analizés sé térthorté zéné njé vend té réndésishém né pércaktimin e amortizimit
dhe vjetérimit, por megenése secila prej tyre ka dhe kufizimet e veta, idealja do té
ishte pérdorimi i tyre njéra mbas tjetrés. Kufizimet e informacioneve, gjithsesi

mund ta ndalojné arritjen e ideales.

Natyra heterogjene e pronave justifikon pérdorimin e Modelit Hedonik t& Cmimit
pér pércaktimin e vlerés sé tyre. Kjo metodé merr parasysh cilésité e pronés té
ndara dhe vleréson ¢gmimin bazuar né supozimin gé kéto cilési mund té ndahen né
karakteristika si atribut i sipérfages, vendndodhjes, cilésisé sé projektit dhe
arkitekturés, etj. Analizat regresive jané té zakonshme né Modelin Hedonik té
Cmimit [35].

Modeli i regresionit linear té& shuméfishté éshté i njohur dhe i pérdorur gjerésisht
né vlerésimin e pasurive té paluajtshme. Ky model identifikon shkallén e
réndésisé sé ¢do variabli, tregon réndésiné relative té ¢do variabli sipas rradhés sé

hyrjes né ekuacion dhe tregon sa miré funksionon modeli né vetvete.
Modeli i regresionit linear té shuméfishté éshté:
y = by + by*x; + ... + by*X,
ku:  y éshté variabli i varur ( geraja)
X1... Xn jané n variablat e pavarur ( cilésité e ndértesés),

b, éshté konstante
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by ... bs jané shkalla e ndryshimit té gerasé pér ndryshimin njési té cilésisé

Modeli i regresionit linear té shuméfishté funksionon miré nése ka numér té
konsiderueshém té dhénash mbi geraté dhe cilésité e ndértesés jané té sakta. Nga
ana tjetér shtimi i variablave shton forcén e parashikueshmérisé (R?), pa marré
parasysh gé shtimi i variablave mund té ndryshojé ndikimin e secilit prej tyre.
[36]. Ekuacioni gé formohet mund té jeté i véshtiré pér t'u interpretuar, pasi
réndésia e variablave mund té mos koincidojé me pritshmérité e vlerésuesve falé
eksperiencés sé tyre. Kjo mospérputhje vjen pér faktin se variablat mund té kené

varési nga njéri-tjetri. Varésia shmanget duke kufizuar numrin e variablave [37] .

Pércaktimi i cilésive nuk mund té béhet me metoda statistikore, prandaj cilésité e
ndértesés gé ndikojné né vlerén e gerasé pércaktohen me metodat hierarkike,
népérmjet opinioneve té konsumatoréve dhe vlerésuesve. Ky rezultat mund té

kontrollohet me pas népermjet metodave statistikore.

5.3.4 Metoda e ponderimit

Metoda e ponderimit é&shté njé formé e analizés multikriteriale. Kjo metodé
identifikon té gjitha atributet apo cilésité nga té cilat varet vlera e pronés dhe
alokimin e peshés sé secilit prej atributeve gé reflektojné réndésing e secilit prej

tyre.

Sipas késaj metode , njé peshé e caktuar i atribuohet ¢do karakteristike té pronés
sipas réndésisé sé performancés sé saj. Kjo vleré mund té merret nga shumézimi i
vlerés numerike té karakteristikés (M) me peshén e faktorit (o). Renditja e
karakteristikave béhet sipas vlerave numerike absolute ose té relativizuara. Pér
veti gé nuk shprehen lehté me vlera numerike, renditja zévendésohet me
klasifikime numerike, pér shembull, nga A = 5 (shumé miré) né E = 1 (Shumé
keq) [38].

Faktorét e ponderimit (peshés) i shprehin gjykimet né njé ményré formale. Ato
mundésojné aplikimin e njé procedure veprimi, si me cilésité e matshme (mosha),

ashtu edhe me ato gé éshté véshtiré té karakterizohen nga ana sasiore
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(konfigurimi, mirémbajtja, parkimi, paragitja e jashtme, etj.). Kéta faktoré mund
té konsiderohen si koeficienté shumézues gé plotésojné kushtin a; < 1 and X o; =1.
Népérmjet kétyre faktoréve pércaktohet indeksi relativ i ponderuar pér ¢do cilési
vi = a; M; [38].

Vlera individuale e peshés sé cilésive té cdo prone mblidhet pér té dhéné njé

indeks performance krahasuese té saj (y).

Vlera e tregut té gerasé shprehet né bazé té indeksit té performancés krahasuese.

5.4 Konkkuzione

Nga analiza e mésipérme e té gjitha metodave gé na mundésojné pércaktimin e
ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e qerasé u ¢mua si mé e favorshmja

kombinimi i metodés hierarkike dhe metodés statistikore.

Njé metodé hierarkike é&shté pérdorur né fillim pér té pérzgjedhur variablat.
Pérzgjedhja e cilésive , madje dhe njé renditje e tyre sipas réndésisé u mundésua
nga studimi i literaturés, nga intervistat me investitorét-pronaré, menaxheret dhe
geramarrésit e pronave né studim, i korrektuar bazuar né eksperiencén e punés
gati 20 vjecare té njé paneli vlerésuesish, pjesé e té cilit ishte dhe autorja e kétij

studimi.

Modelet e regresionit jané pérdorur pér té pérshkruar lidhjen midis moshés dhe

gerasé dhe cilésive té ndértesés dhe gerase.

Njé model regresioni éshté pérdorur pér té pércaktuar varésiné e gerasé nga
vendndodhja dhe cilésité e ndértesés si tregues i réndésisé gé ka vendndodhja né

pércaktimin e vlerés sé gerasé.
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6. Pérgatitja e té dhénave

6.1 Pérshkrim i metodikés dhe géllimit té marrjes sé informacionit

Né fillim té studimit u konsiderua si thelb&sore njohja me secilén prej pronave gé
ishin objekt studimi. Népérmjet inspektimit fizik té secilés proné u njohém me
vendndodhjen, me veté pronén dhe mé pas u bé njé testim i tregut pér té
grumbulluar informacionin né lidhje me geraté. Si burime té kétij informacioni u
shfrytézuan pronarét apo menaxherét e pronave, geramarrésit, persona té tjeré té
interesuar apo té pérfshiré né transaksionet e geradhénies. Informacioni i marré né
disa drejtime mé pas u kalua pér diskutim né njé panel vlerésuesish pér té arritur

né njé vleré té arsyeshme qeraje pér ¢cdo proné.

a) Pozicioni i vendndodhjes njihet si faktori kryesor dhe vendimtar i vlerés sé
tregut té njé prone, aq sa shpesh thuhet se vendndodhja, vendndodhja dhe prapé

vendndodhja jané tre faktorét kryesore gé pércaktojné vlerén e njé prone.

Pér secilén proné u analizua vendndodhja duke pércaktuar distancén nga gendra e
qytetit, Sheshi Skénderbej, aférsiné me rrugét kryesore, lehtesiné e komunikimit

me to, etj.

Analiza e vendndodhjes u bé duke ju referuar edhe hartés sé vlerave té trojeve
miratuar me Vendimin e KM Nr.187 daté 06.03.2013 “Pér miratimin e vlerés sé

pronés pér secilin gark té Republikés sé Shqipérisé”.

b) Pér ¢do proné u pércaktua viti i ndértimit, lloji i konstruksionit dhe
teknologjisé sé pérdorur né ndértim, numri i rikonstruksioneve té kryera dhe
periudha kohore e realizimit té tyre. U shqyrtua organizimi i ambienteve né plan
dhe hapésiré. U vézhgua gjendja e pérgjithshme e mirémbajtjes, pamja e jashtme,

loji i rifiniturave, lloji dhe niveli i shérbimeve elektrike dhe mekanike gé ofrohen
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né secilén prej tyre. U analizua prezenca dhe mundésia e ofrimit té ambienteve té

parkimit, etj.

Prona té ndryshme ofrojné karakteristika dhe kushte té ndryshme. Né vlerésim
nuk mjafton té themi vetém qé njé cilési éshté mé e miré se tjetra, por duhet
pércaktuar dhe sa mé e miré éshté. Pér kété arsye né vlerésimin e té gjithé
faktoréve té pérmendura mé lart né lidhje me até se ¢faré ofron secila proné u
tentua té jepet dhe njé vlerésim i karakteristikave, vlerésim i cili nuk mund té jeté
sasior, prandaj u pérzgjodh vlerésimi me nivele: shumé miré, miré, kénagshém,

keq dhe shumé keq me njé sistem pikézimi respektiv nga 5 né 1.

c) Pér secilén proné u mor informacion lidhur me geraté respektivisht viteve
2010, 2011, 2012, si dhe geraté paraardhése. U kérkua dhe u sigurua informacion
né lidhje me termat e pérgjithshme té kontratave té gerave.

Me interes dhe me vlere u konsiderua dhe informacioni mé i pérgjithshém né
lidhje me até gé ofrojné dhe kérkojné grupet e ndryshme té interesit té lidhura me
pronat-investim: investitorét-pronaré, menaxherét dhe geramarrésit. Késhtu u mor
informacion lidhur me ndjeshmériné e investitoréve ndaj amortizimit, problemet
kryesore gé hasen né ndértesat e vjetra té zyrave, cila konsiderohet ndértesé me

cilési, etj. Ky informacion u sigurua nga intervistat.

6.2 Analiza e informacionit té grumbulluar dhe pérgatitja e té dhénave

Analiza e informacionit té mbledhur pérfshin analizén e vendndodhjes, gerasé,
cilésisé sé ndértesés, pércaktimin e komponenteve pérbérés té cilésisé, vleresimin

e cilésive, etj.
A) Qeraja

Qeratée mbledhura péer vitet 2010, 2011 dhe 2012 u analizuan pér té paré
ndryshimet midis tyre. Qeraté e tregut jané gera jo fikse por gera brenda njé
intervali vlerash. Pér arsye té pamundésisé sé kryerjes sé llogaritjeve té

méposhtme me interval vlerash u kalua né njé vleré té unifikuar geraje pér cdo
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proné dhe pér cdo vit. U vu re njé géndrueshméri e vlerave té gerave né tre vitet e

fundit. Qeraja e unifikuar pér secilén proné paragitet né Tabelen 6.1.

Tabela. 6.1 Vlerat e gerave té tregut pér periudhén 2010-2012

Qeraja

Prona (2010-2012)
Europian Trade Center 20
ABA Business Center 22
Qendra e biznesit “ Volswagen” 10
Qendra e biznesit “ TIRANA

Tower” 10
Qendra e biznesit “GKAM” 15
Qendra e biznesit “VEVE Center” 14
Qendra e Biznesit “Kullat

Binjake” 20
Qendra e Biznesit “Torre Drini” 14
Qendra e Biznesit “Gjergji

Center” 12
Qendra e Bizneit “ AK” 13
Qendra e Biznesit “ EGT Tower” 13
Qendra e Biznesit “ Sky Tower” 15

Qeraté nuk jané funksion i ndryshimeve té shpeshta e ag mé shumé né vite té
njépasnjéshme kur nuk ka ndryshime té ndjeshme né kushtet e pérgjithshme té

tregut.

Né pércaktimin e gerave nuk jané marré né konsideraté geraté e kontratave té
lidhura mé paré, por vlerat me té cilat jané lidhur apo pretendoheshin té lidheshin
kontratat respektivisht viteve té vrojtimit.

Qeraté u unifikuan duke patur né konsideraté dhe sipérfage optimale té

ambienteve té zyrave prej 100 m2-170 m2.
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Meqgénése informacioni i marré pér geraté i pérket té njéjtés periudhé kohore, gé
do té thoté ndikimi i kushteve té tregut éshté i njéjté pér té gjitha pronat, u kalua

nga varésia Qera = f (tregu, prona) né varésiné Qera = f ( prona).
B) Vendndodhja

Pronat ndodhen né zona géndrore me njé distancé pothuaj té njéjté nga gendra e
qytetit, Sheshi Skénderbej ( Tabela 6.2).

Tabelen 6.2 Largésité e gendrave té biznesit nga gendra e gytetit

Distanca nga gendra
Prona ( Sheshi Skénderbej)
Europian Trade Center 590 m
ABA Business Center 960 m
Qendra e Biznesit “ Volswagen” 860 m
Qendra e Biznesit “ TIRANA
Tower” 430 m
Qendra e Biznesit “GKAM” 910 m
Qendra e Biznesit “VEVE Center” 310 m
Qendra e Biznesit “Kullat Binjake” 610 m
Qendra e Biznesit “Torre Drini” 260 m
Qendra e Biznesit “Gjergji Center” 350 m
Qendra e Biznesit “ AK” 600 m
Qendra e Biznesit “ EGT Tower” 960 m
Qendra e Biznesit “ Sky Tower” 620 m
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Pronat ndodhen né zona té ndryshme kadastrale té qytetit dhe vlerat e trojeve

sipas hartés sé vlerave pér qytetin e Tiranés paragiten né Tabelen 6.3

Tabela 6.3 Vlerat e trojeve sipas hartes se vlerave [39]

Prona Zona Vlerae
Kadastrale truallit

8160 120 000
Europian Trade Center

8160 120 000
ABA Business Center

8210 30060
Qendra e Biznesit “ Volswagen”

8380 120 000
Qendra e Biznesit “ TIRANA Tower”

8250 31048
Qendra e Biznesit “GKAM”

8360 120 000
Qendra e Biznesit “VEVE Center”

8270 120 000
Qendra e Biznesit “Kullat Binjake”

8150 120 000
Qendra e Biznesit “Torre Drini”

8150 120 000
Qendra e Biznesit “Gjergji Center”

8370 120 000
Qendra e Biznesit “ AK”

8270 120 000
Qendra e Biznesit “ EGT Tower”

8270 120 000
Qendra e Biznesit “ Sky Tower”

Rezultatet e mésipérme tregojné se té gjitha pronat ndodhen brenda rrezes prej 1
km largési nga gendra e qytetit. Vendndodhja e secilés prej tyre éshté buzé

rrugéve kryesore té qytetit me mundési té arritjes sé shpejté té gendrés sé qytetit.

Referuar zonave kadastrale pronat objekt studimi ndodhen né zona té ndryshme,

por si¢ shihet pozicionet e vendndodhjes jané té tilla qé edhe pse né zona
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kadastrale té ndryshme kané vlera té njéjta trualli. Pérjashtim béjné vetém 2 prej
gendrave, GKAM dhe Volswagen. Vlerat e hartés sé vlerave vértet jané vlera
tregu, por té pércaktuara né bazé té vlerésimit masiv, i cili merr né konsideraté
tiparet e pérbashkéta té njé grupi pronash, né kété rast grupit té trojeve qé i
pérkasin njé zone kadastrale. Ato nuk jané tregues real i asaj se sa njé truall vlen,

pasi toka vlen pér até gé mund té ndértohet mbi té.

Njé vlerésim i vendndodhjes u bé duke u bazuar né perceptimet e vlerésuesve mbi
réndésiné e saj, réndésisé sé rrugés ku ndodhen pronat, aksesit né rrugé, lidhjes

me rrugét kryesore dhe me gendrén , etj. ( Tabela 6.4).

Tabela 6.4 Vlerésimi i vendndodhjes sé pronave

Prona Vendndodhja
Europian Trade Center 2
ABA Business Center 2
Qendra e Biznesit “ Volswagen” 3
Qendra e Biznesit “ TIRANA Tower” 2
Qendra e Biznesit “GKAM” 3
Qendra e Biznesit “VEVE Center” 1
Qendra e Biznesit “Kullat Binjake” 1
Qendra e Biznesit “Torre Drini” 2
Qendra e Biznesit “Gjergji Center” 2
Qendra e Biznesit “ AK” 3
Qendra e Biznesit “ EGT Tower” 3
Qendra e Biznesit “ Sky Tower” 2
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A) Mosha e ndértesave

Pér secilin nga objektet e ndértuara pas viteve 90 u njohém me vitin e ndértimit
dhe vénies né funksionim si gendér biznesi. Sipas informacionit té marré mosha e
ndértesave varion nga 4,5,6 vjet, gé konsiderohen ndértesa relativisht té reja, né
ndértesa 8,11,13 dhe 14 vjecare. Vetém 2 nga pronat i pérkasin periudhés para
viteve '90. Pér shkak se kéto prona filluan té funksionojné si gendra biznesi pas
viteve 90 dhe vecanérisht pér faktin se ato gjaté ndryshimit té destinacionit té
pérdorimit té tyre pér zyra, u rikonstrukstuan pothuaj térésisht , si moshé e tyre
éshté pranuar kufiri 30 vjecar. Niveli dhe cilésia e punimeve reflektohet né zérin

cilési. Né tabelen 6.5 paragiten moshat e ¢cdo ndértesé

Tabela 6.5 Mosha e ndértesave té studiuara

Viti i
Prona ndértimit Mosha
Europian Trade Center 2005 8
ABA Business Center 2009 4
Qendra e Biznesit “
Volswagen” 1956 30
Qendra e Biznesit “ TIRANA
Tower” 1999 14
Qendra e Bbiznesit “GKAM” 2008 5
Qendra e Dbiznesit “VEVE
Center” 1960 30
Qendra e Biznesit “Kullat
Binjake” 2005 8
Qendra e Biznesit “Torre
Drini” 2000 13
Qendra e Biznesit “Gjergji
Center” 2000 13
Qendra e Bizneit “ AK” 2007 6
Qendra e Biznesit “ EGT
Tower” 2002 11
Qendra e Biznesit “ Sky
Tower” 2001 12
108

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

B) Cilésia e ndértesés

Cilésia e ndértesés, e konsideruar si njé element mé vete gé ndikon vlerén e
pronés éshté vlerésuar né bazé té sistemit t& pikézimit, 5=shumé miré, 4=miré,
3=mjaftueshém, 2=keq dhe 1=shumé keq. Tabela 6.6 jep vleresimin e cilésisé pér

cdo ndértesé.

Tabela 6.6 Vlerésimi i cilésisé sé ndértesave

Prona Cilésia

4
Europian Trade Center

5
ABA Business Center

3
Qendra e Biznesit “ Volswagen”

3
Qendra e Biznesit “ TIRANA Tower”

4
Qendra e Biznesit “GKAM”

3
Qendra e Biznesit “VEVE Center”

4
Qendra e Biznesit “Kullat Binjake”

4
Qendra e Biznesit “Torre Drini”

3
Qendra e Biznesit “Gjergji Center”

3
Qendra e Biznesit “ AK”

3
Qendra e Biznesit “ EGT Tower”

3
Qendra e Biznesit “ Sky Tower”

E ) Klasifikimi i cilésive

Nése do té flisnim pér cilésiné e ndértesés né pérgjithési dhe vlerésimin e saj si
njé faktor i vetém pa dyshim do té gabonim, pasi ashtu si vlera éshté funksion i

njé séré variablash edhe cilésia né vetvete éshté funksion i komponentéve

109
MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

pérbérés té saj.

Bazuar né pérfundimet e nxjerra nga literatura u hartua pyetésori ( Shtojca 1). Té
intervistuarit ishin 50 veté. Pérgjigjet e vetém 25 prej té intervistuarve u cmuan si

té vlefshme pér t'u analizuar mé tej.

Pérgjigjet e intervistave u analizuan dhe u Klasifikuan népérmjet pikézimit ( 3
piké pér cilésiné e konsideruar té parén sipas réndésisé, 2 piké pér té dytén dhe 1
piké pér té tretén). Té shprehura né pérgindje sipas réndésisé ( shuma e té gjithave
100%) klasifikimi i komponentéve té cilésisé éshté si né Tabelen 6.7.

Tabela 6.7 Klasifikimi i komponentéve té cilésisé sipas intervistave

Cilésia %
Konfigurimi 36
Specifikimet e brendshme 24
Hapésirat e parkimit 15
Specifikimet e jashtme 14
Prishjet fizike 11

Analiza e pergjigjeve té intervistave konfirmon pjeserisht até qé kemi mundur té
sigurojmé nga literatura lidhur me renditjen e komponentéve pérbérés té cilésive,
(1.konfigurimi planimetrik, 2.shérbime M&E, 3.rifinitura, 4.pamja e jashtme) por
shihet se njé element i vecanté hyn né kushtet e pronave né Tirané dhe madje me
peshé té konsiderueshme. Té intervistuarit mendojné se parkimi éshté njé element
gé bén diferencimin né cilésiné e pronave. Njihet tashmé pér té gjithé se mungesa
e parkimit po béhet gjithnjé e mé shumé problematike né gytetin e Tiranés dhe jo

vetém né qytetin e Tiranés.

Specifikimet e brendshme pérfshijné rifiniturén e brendshme, shérbimet M&E qé
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ofrohen né prona, ndérsa specifikimet e jashtme lidhen me fasadén , me hyrjen né

prong, etj.

Nga ana tjetér bazuar né inspektimet fizike gé ju béné pronave u vlerésuan dhe
cilésité e cilésive. Ato u vlerésuan duke pérdorur sistemin e pikézimit. Késhtu
5=shumé miré, 4=miré, 3=mjaftueshém, 2=keq dhe 1=shumé keq. Cilésia e ¢do
komponenti éshté vlerésuar duke marré né konsideraté jo vetém gjendjen faktike
dhe kushtet por dhe pritshmérité pér cilésiné nga grupet e interesit té intervistuara
( Tabela 6.8).

Tabela 6.8 Vlerésimi i komponentéve pérbérés té cilésisé sé ndértesés

(cilésive)

Prona Qeraja Konfigurimi Spesifik Hapesir | Specifik Prishjet
( Eur/m2 e Parkimi | e fizike
ne muaj) brendshme jashtme

Europian Trade

Center 20 4 4 3 5 2

ABA  Business

Center 20 4 5 4 5 1

Qendra e

Biznesit 10 3 3 4 3 3

“Volswagen”

Qendra e

Biznesit 10 3 3 1 3 3

“TIRANA

Tower”

Qendra e

Biznesit 15 4 4 3 5 2

“GKAM”

Qendra e

Biznesit “VEVE 14 3 3 1 3 3

Center”

Qendra e

Biznesit “Kullat 22 4 4 3 5 1

Binjake”

Qendra e

Biznesit “Torre 14 3 4 3 4 2

Drini”

Qendra e

Biznesit “Gjergji 12 3 3 2 5 2

Center”

Qendra e Bizneit

“ AK” 13 4 3 3 5 2

Qendra e

Biznesit “ EGT 13 4 3 2 4 3

Tower”

Qendra e

Biznesit “ Sky 15 4 3 3 4 2

Tower”
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6.3 Ndértimi i modelit té regresionit té shuméfishté
6.3.1 Variablat dhe ekuacioni i regresionit té shuméfishté

Eshté objektiv i kétij punimi pércaktimi i njé renditjeje t¢ komponentéve té
cilésisé ( cilésive) té ndértesés, sipas réndésisé gé secila ka pér vlerén e gerasé.
Kjo renditje éshté pércaktuar duke ndértuar modelin e regresionit té shuméfishtg,

geraja funksion i cilésive té ndértesés.

Problemi kryesor i regresionit té shuméfishté éshté pércaktimi i atyre variablave
té cilét spjegojné ndryshimet e vlerave té gerave bazuar né té dhénat e
transaksioneve té tregut. Kéto variabla, cilésité, konsiderohen si variabla té
pavarur dhe népérmjet tyre pércaktohet variabi i varur, geraja. Cilésité, ashtu
sikurse éshté théné mé lart, faktorét té cilét potencialisht spjegojné strukturén e
ndryshimit té vlerés sé gerasé, jané selektuar né bazé té literaturés, mendimit té
eksperteve dhe grupeve té interest. Modeli i vlerésimit té gerasé né funksion té

cilésive té ndértesés, si faktorét potenciale qé ndikojné gerané éshté:

VQ = bg + by*K + b,*SB + bg*SJ+ b*HP + bs*PF

ku:  bg &shté konstante dhe bi- bs jané koeficientét e regresionit,
VQ éshté vlera e gerasé
KP éshté konfigurimi planimetrik
SB jané specifikimet e brendshme
SJ jané specifikimet e jashtme
HP jané hapésirat e parkimit
PF prishjet fizike

Té dhénat jané trajtuar me programin EXEL.
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6.3.2 Vlerésimi dhe interpretimi i modelit té regresionit té shuméfishté

Modeli i regresionit té shuméfishté duhet té jeté i kuptueshém dhe i pranueshém.
Sé dyti ky model duhet té parashikojé vlera té gerasé shumé afér atyre té tregut.
Saktésia e modelit varet si nga saktésia e variablave té pérzgjedhur ashtu dhe nga

té dhénat e tregut té pérdorura pér té kalibruar modelin.
Pérshtashméria e modelit vlerésohet népérmjet disa testeve statistikore.
Koeficienti i pércaktueshmérisé R?

Ky koefigient tregon c¢faré pjese té shpérndarjes sé vlerave té gerave spjegon
ekuacioni i regresit. Ky koefigient merr vlera nga 0 né 1. Vlerat afér O tregojné qé
regresi i gjetur shpjegon njé pjesé té vogél té shpérndarjes, prandaj éshté i
papérshtatshém. Vlerat afér 1 tregojné se regresi spjegon njé pjesé té madhe té

shpérndarjes, prandaj quhet i pérshtatshém.
Koeficentét e regresionit

Koeficientét e regresionit interpretohen si ndryshimi i pritshém iy i lidhur me
rritjen njési té njé ndryshoreje (cilésie) duke mbajtur konstante ndryshoret e tjera
[40].

Kriteri F

Eshté kriteri gé pérdoret pér té treguar réndésiné e lidhjes sé variablit té varur me

variablat e pavarur.
Probabiliteti kritik (p-vlera)

Eshté matés i probabilitetit gé t& kemi rezultat me té “keq” se rezultati faktik (qera

me shmangie mé té médha se ato té vrojtuara).

Nése Py < a hipoteza hidhet poshté dhe nése Py, > a hipoteza pranohet.
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Kriteri t

Kriteri t mat réndésiné e cdo cilésie ( variablave té pavarur) né spjegimin e
ndryshimeve té vlerés sé gerasé ( variablit té varur). Nése vlera e t éshté e larté
kjo tregon se cilésia éshté e réndésishme pér gerané dhe anasjelltas.

Gabimi standart apo shmangiet standarte

Gabimi standart apo shmangiet standarte jané shmangiet midis vlerés sé
parashikuar dhe vlerés aktuale té gerasé. Sa mé i vogel té jeté gabimi standart aq
mé i pérshtashém éshté modeli i regresionit.

6.3.3 Pércaktimi i peshés sé cdo cilésie né vlerén e tregut
6.3.3.1 “Beta weight”

“Beta weights” pérdoren si njé pikénisje nga e cila fillon shqyrtimi i kontributeve

té variablave té pavarur né njé ekuacion regresioni.

“ Beta weights” tregon cili éshté kontributi i cdo variabli té pavarur né variablin e
varur né njé ekuacion regresioni duke mbajtur téré variablat e tjeré té pavarur té
pandryshuar. “Beta weight” pér njé variabél té pavarur tregon rritjen ose uljen e
pritshme né variablin e varur, né njési té devijimit standart, duke rritur me njé
devijim standart né variablin e pavarur duke mbajtur konstant té gjithé variablat e

tjeré té pavarur [41].

“Beta weights” jané koeficientét e standartizuar té regresionit. Llogaritja e tyre
béhet:

.4 SX
Lfi=bi r
ku Db jané koeficientét e regresionit,

Sx éshté devijimi standart i variablave té pavarur

Sy éshté devijimi standart i variablit té varur
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Krahasimi béhet né bazé té vlerave absolute té “Beta weights”.
6.3.3.2.Peshat relative

Peshat relative jané unike si matje e efektit total, pasi ato japin njé renditje sipas
radhés sé kontributit gé variablat e veganté té pavarur japin né njé regression té
shuméfishté né prani té té gjithé parashikuesve té tjeré bazuar né njé metodé
kompjuterike, gé i adresohet marrédhenieve midis variablave duke Kkrijuar
homologét e tyre té pavarur [41].

Peshat relative jané kontributi proporcional i secilit variabél né R?, pas
korigjimeve pér efekt té ndérlidhjeve midis variablave.

Analiza e peshave relative éshté béré népérmjet programit ERA.xIsm [42].
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7. Rezultatet e studimit té ndikimit té

faktoréve teknike né vierén e tregut.

Qéllimi kétij punimi éshté té tregojé se si ndikojné faktorét teknike té ndértesés né
vlerén e tregut té pasurisé sé paluajtshme. Prej kohésh mé ka munduar pyetja sa
dhe si ndikon mosha né vlerén e tregut, sa dhe si ndikon amortizimi né vlerén e
tregut? Té gjithé pranojmé dhe themi se mosha ka ndikim té padiskutueshém né
vleré. Sa mé e vjetér dhe e amortizuar ndértesa, ag mé e vogél vlera; pra kemi njé
varési né pérpjestim té drejté midis tyre, por nuk mund té themi se njé varési e
tillé éshté lineare. Pér mé tepér pak ose aspak vlerésuesit tané pérfshijné né
vlerésimet e tyre kéto efekte dhe edhe nése i pranojné, i pérfshijné né ményra té

ndryshme.

7.1 Pércaktimi i ndikimit té moshés né vlerén e tregut

Sikurse éshté diskutuar né kapitujt e tjeré té kétij punimi, studimi i ndikimit té
moshés né vlerén e pronés mund té béhet duke vrojtuar ndryshimet e vlerave té
gerave té sé njéjtés proné né kohé ose duke vrojtuar ndryshimet e vlerave té

gerave té pronave té ndryshme brenda sé njéjtés periudhé .

a) Studimi sipas analizés sé drejtpérdrejté do té kérkonte té kishim
informacion pér té njéjtat prona né té shkuarén. Ne sé pari nuk kemi grumbulluar
njé informacion té tillé, por edhe sikur ky informacion té disponohej nuk do té
ishte i vlefshém dhe rezultati nuk do té ishte bindés, pasi periudha kohore nga
mesi i viteve "90 deri mé sot éshté shogéruar me ndryshime intensive né tregun e
pasurive té paluajtshme, ndryshime gé i dedikohen ndryshimeve gé kané qgené té

jashtme pér pronén. Tregu imobiliar né Shqipéri ka kaluar né kéto etapa:

116
MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Etapa e paré i takon harkut kohor 1993-1997, vite gjaté té cilave lindi tregu
imobiliar si rezultat i privatizimit té banesave shtetérore, shitjes sé dyganeve
proné shtetérore dhe krijimit té sektorit privat té ndértimeve. Ky treg ishte i
brishté pér faktin se dhe fugia blerése e familjeve shqiptare dhe e investitoréve ge

e ulét.

Etapa e dyté i takon harkut kohor 1997-2001. Gjaté késaj periudhe kohore
kérkesa pér pasuri té paluajtéshme ishte e larté, gjé gé u shogérua dhe me
konsolidimin dhe fugizimin e tregut imobiliar. Cmimet e pasurive té paluajtshme

shénuan rritje.

Etapa e treté i takon periudhés kohore 2002-2007. Kjo periudhé kohore u
karakterizua nga zgjerim i tregut té pasurive té paluajtéshme, shtim i numrit té
transaksione dhe rritje té ¢gmimeve té pronave. Mundésité e financimeve tashmé
ishin mé té médha dhe vinin nga disa drejtime: té ardhurat nga aktiviteti né vend,

té ardhurat e emigrantéve, népérmjet kreditimit, etj.

Etapa e katért, éshté periudha kohore pas vitit 2007 e deri mé sot. Ritmet e rritjes
sé ¢mimeve ishin mé té uléta, mé pas mund té thuhet se kané ruajtur status-quo.

Sé fundmi vihet re njé rénie e tyre.

Aktualisht vihen re fenomene té tilla si mosshitje, ose mosdhénie me gera e
pronave, diferencim i theksuar i zonave, etj. Kérkesa mbetet e larté, por
transaksionet jané té pakta.

b) Rénia e vlerés sé gerasé né varési té moshés sipas metodés sé térthorté

mund té béhet duke pérdorur ekuacionin:
R,=R, (1 + d)°™

Ku: R, éshté geraja e pronés me moshé n vjecare
R, &shté geraja e pronés me moshé 0 vjecare

d éshté pérgindja vjetore e amortizimit té vlerés sé gerasé [23]
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Duke u nisur nga tabela 6.5, gqé jep lidhjen midis vlerave té gerasé dhe moshés

dhe duke pérdorur ekuacionin e mésipérm, kalojmé né tabelén 7.1, e cila jep

gerané né varési té grup moshave dhe rénien vjetore té gerasé

Tabela 7.1 Rénia vjetore e gerasé sipas grupmoshave

Mosha Qeraja Rénia vjetore e gerasé
0-5 vjet 22
5-10 vjet 17 3.75%
10-15 vjet 12.8 4.25 %
mbi 30 vjet 12 2.04 %

Qeraja e grupmoshave u pércaktua si njé gera mesatare, njé mesatare aritmetike e
té dhénave té grumbulluara. Pronat pavaresisht se ndodhen ne distancé brenda
rezes prej 1 km nga gendra e gytetit, kané vendodhje té ndryshme; nga ana tjetér
kané diferenca edhe né kushtet dhe cilésité gé ato ofrojné, prandaj éshté menduar
se marrja né konsideraté e njé mestareje aritmetike zbut dhe diferencat né vlera qé
vijné nga diferencat né prona dhe vlera e gerasé mesatare béhet mé pérfagésuese e

grupmoshés.

Pér aq kohé sa nuk kemi né treg aktualisht ndértesa té reja té sapopérfunduara dhe

té véna né shfrytézim si mé té rejat jané pranuar ndértesat 0-5 vjecare.

Sic¢ shihet nga rezultatet e mésipérme amortizimi mé i madh i gerasé i takon
ndértesave 10-15 vjecare, ka diferenca té vogla pér pronat e grupmoshés 5-10

vjecare dhe éshté shumé mé e vogél pér pronat me moshé té madhe.

Gjithsesi vlerat e mésiperme lidhur me amortizimin e gerasé jané vlera orientuese

dhe edhe nése pérdoren duhen pérdorur me rezervé. Kjo pasi ndryshimet né vlerat
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e gerave té pronave té ndryshme me mosha té ndryshme nuk éshté vetém funksion

i moshés.

Metoda e térthorté e pérdorur mé lart pérfshin riskun gé rénia vjetore e gerasé té
deformohet nga dy faktoré:

1-Né njé treg té dobét mund té keté diferenca mé t& médha se té zakonshmet né
vlerat e gerave midis ndértesave té reja dhe atyre 5 apo 10 vjecare. Nén
kéndvéshtrimin e analizés sé térthorté interpretimi éshté se pérdoret njé pérqindje
mé e larté amortizimi né vlerén e gerasé né vitet e para té jetés sé njé ndértese
[18].

2- Nése té dhénat e zgjedhura i takojné njé periudhe kohe pak pas ndryshimeve né
ményrat e projektimit apo teknologji, atéhere diferencat né vlerat normale té
gerave midis ndértesave té vjetra dhe té reja do té jené corientuese [18].

Situata aktuale e tregut imobiliar t& zyrave né vendin toné pérkon me pikén e
paré; kemi té béjmé me njé treg té dobét si rezultat i shumé faktoréve pérfshi kétu
krizén ndérkombétare, mungesén e financave, pasiguriné e njerézve pér té

ardhmen, etj.
C) Studimi duke pérdorur metodén e regresionit linear

Né tabelén 7.2. jepet njé statistiké pérshkruese pér gerané dhe moshén.

Tabela 7.2 Statistika pérshkruese pér gerané dhe moshén

Qeraja Mosha
Mean 14.83333 | Mean 12.83333
Standard Error 1.127032 | Standard Error 2.504037
Median 14 Median 115
Mode 20 Mode 8
Standard Deviation 3.904155 | Standard Deviation | 8.674239
Sample Variance 15.24242 | Sample Variance 75.24242
Kurtosis -0.47758 | Kurtosis 1.166714
Skewness 0.700075 | Skewness 1.403668
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Range 12 Range 26
Minimum 10 Minimum 4
Maximum 22 Maximum 30
Sum 178 Sum 154
Count 12 Count 12
Confidence Level Confidence Level
(95.0%0) 2.480582 | (95.0%0) 5.511349
Histogram
5
4
gi i B Frequency
T332/ S
S

Grafiku 7.1 Frekuenca e gerave té vrojtuara
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Grafiku 7.2 Frekuenca e moshave té ndétesave té studiuara

Duke pérdorur tabelén 6.5 gé jep lidhjen midis gerasé dhe moshés dhe duke

shfrytézuar analizén regresive marrim rezultatet e méposhtme ( Figura 7.1):
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Modeli linear: y = by + b1*x; (X1 -mosha)

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0.52167
R Square 0.27214
Adjusted R
Square 0.199354
Standard Error 3.493392
Observations 12
ANOVA
Df SS MS F Significance F
Regression 1 45.62881 45.62881 3.738906  0.081941333
Residual 10 122.0379 12.20379
Total 11 167.6667
Standard
Coefficients Error t Stat P-value
Intercept 17.84656 1.856171 9.614717 2.28E-06
Mosha -0.2348 0.121428 -1.93363 0.081941

Fig. 7.1 Analiza e regresionit pér modelin gera-moshé
Ekuacioni gé jep lidhjen midis vlerave té gerave dhe moshés éshté
y=17.84-0.234*mosha

Duke shqgyrtuar té dhénat gé rezultojné nga regresioni linear, koeficienti i
pércaktueshmérisé, R*=0.272, tregon se ekuacioni shpjegon vetém 27.2 % té
shpérndarjes sé vrojtimeve, njé vleré e ulét, g¢ déshmon se mosha éshté njé

faktor, por jo i vetmi, gé spjegon ndryshimet e vlerave té gerave.

Ekuacioni i pérftuar nuk éshté i vlefshém pasi propabiliteti statistik F = 0.082 >
0.05).

Né pérfundim mund té themi se mosha nuk éshté ndryshorja (e vetme) spjeguese

e vlerés sé gerasé.
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7.2 Pércaktimi i ndikimit té cilésisé sé ndértesés né vlerén e tregut

Avancojmé studimin duke paré si ndikon cilésia e ndértesés né vlerén e tregut té

gerasé.

Megénése tashmé vlera shihet si funksion i dy variablava, moshés dhe cilésisg,
nuk mund té flitet pér analizé té drejtpérdrejté e té térthorté, por si rrugé e vetme

shihet pérdorimi i regresionit linear.
Né tabelen 7.3 jepet lidhja midis gerasé, moshés dhe cilésisé sé ndérteseés.

Tabela 7.3 Lidhja midis gerasé, moshés dhe cilésisé sé ndértesés

Prona Qeraja Mosha Cilésia
(Eur/m2 ne muayj)

Europian Trade 20 8 4
Center

22 4 5
ABA Business Center
Qendra e Biznesit 10 30 3
“ Volswagen”
Qendra e Biznesit 10 14 3
“ TIRANA Tower”
Qendra e Biznesit 15 5 4
“GKAM”
Qendra e Biznesit 14 30 3
“VEVE Center”
Qendra e Biznesit 20 8 4
“Kullat Binjake”
Qendra e Biznesit 14 13 4
“Torre Drini”
Qendra e Biznesit 12 13 3
“Gjergji Center”
Qendra e Biznesit 13 6 3
“AK”
Qendra e Biznesit 13 11 3
“EGT Tower”
Qendra e Biznesit 15 12 3
“ Sky Tower”
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Duke pérdorur té dhénat e tabelés dhe analizén regresive marrim rezultatet e

méposhtéme ( Figura 7.2.):
Modeli linear: y = by + b;*Mosha+ b,*Cilésia

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0.770706
R Square 0.593988
Adjusted R
Square 0.503763
Standard Error 2.750247
Observations 12
ANOVA
Significance
Df SS MS F F
Regression 2 99.59195 49.79598 6.583411 0.017315137
Residual 9 68.07471 7.563857
Total 11 167.6667
Standard
Coefficients Error t Stat P-value
Intercept 2.01762 6.103689 0.330557 0.748544
Mosha -0.06922 0.113936 -0.60755 0.558502
Cilesia 3.915446 1.4659 2.671019 0.02558

Fig. 7.2 Rezultatet e analizés sé regresionit pér modelin gera-moshé-cilési

Ekuacioni gé jep lidhjen midis vlerave té gerasé, moshés dhe cilésisé éshté
y= 2.01762 - 0.069 * mosha + 3.915*cilésia

Duke shqgyrtuar té dhénat gé rezultojné nga regresioni linear, koefigienti i
pércaktueshmérisé, R? =0.593, tregon se ekuacioni shpjegon rreth 60% té

shpérndarjes sé vrojtimeve.
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Ekuacioni i pérftuar éshté i vlefshém, propabiliteti statistik F éshté shumé i vogél
(F=0.017< 0.05). Koeficienti prané “mosha” éshté shumé i vogél. Formulojmé
hipotezen pérkatése (koefigienti=0). Meqé propabiliteti kritik P-value = 0.56 >
0.05, hipoteza vértetohet. Kjo do té thoté gé ndryshorja “mosha” mund té higet
nga lista e ndryshoreve spjeguese. Njé pérfundim i tillé mund té ishte i pritshém

nése do té arsyetonim se cilésité e ndértesés jané funksion i moshés. Me kété té

fundit lidhet projekti, shérbimet qé ofrohen, kushtet e pronés, etj.

Heqim nga lista e ndryshoreve ndryshoren “ mosha ” dhe shohim varésiné gera-
cilési. Duke pérdorur té dhénat e tabelés dhe analizén regresive marrim rezultatet

e méposhtéme ( Figura 7.3.):

Modeli linear: y = by + b;*Cilésia

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0.759826
R Square 0.577336
Adjusted R
Square 0.53507
Standard Error 2.662079
Observations 12
ANOVA
Significance
df SS MS F F
Regression 1 96.8 96.8 13.65945 0.004136583
Residual 10 70.86667 7.086667
Total 11 167.6667
Standard
Coefficients Error t Stat P-value
Intercept -0.56667 4237085 -0.13374 0.896262
Cilesia 4.4 1.190518 3.69587 0.004137

Figura 7.3 Rezultatet e analizés regresive gera-cilési
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Ekuacioni gé jep lidhjen midis vlerave té gerasé dhe cilésisé éshté
y=-0.567 + 4.4 * cilésia

Duke shqgyrtuar té dhénat gé rezultojné nga regresioni linear, koefigienti i
pércaktueshmérisé, R? =0.577, tregon se ekuacioni spjegon rreth 58 % té

shpérndarjes sé vrojtimeve (vleré e larté pér njé faktor té vetém)

Ekuacioni i pérftuar éshté i vlefshém, propabiliteti statistik F éshté shumé i vogél
(F=0.0041 < 0.05).

Veté cilésia e njé ndértese éshté funksion i disa néncilésive té cilat i shqyrtojmé

né vazhdim.

25

M Qerate e parashikuara

B Shmangjet e vlerave (
Mbetjet)

Qerate e vrojtuara

Grafiku 7.3 Grafiku i vlerave té gerave té vrojtuara, gerave té parashikuara
sipas modelit té regresionit dhe shmangjeve té vlerave té vrojtuara dhe

parashikuara ( Modeli gera-cilési)

7.3 Pércaktimi i ndikimit té cilésive té ndértesés né vlerén e tregut

Sikurse u cilésua dhe né kapitujt mé lart cilésia e njé ndértese né vetvete éshté
funksion i disa cilésive, secila prej té cilave ka réndésiné e vet dhe ndikimin e vet

né vlerén e tregut té pronés.

125
MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

Klasifikimi i cilesive sipas literaturés [29] [18] [16] éshté marré né konsideraté né

hartimin e pyetésorit.

Pérgjigjet e pyetésorit, te analizuara dhe té klasifikuara népérmjet pikézimit (3
piké pér cilésiné e konsideruar té parén sipas réndésisé, 2 piké pér té dytén dhe 1
piké pér té tretén) jepen ne Tabelen 6.7.

Referuar klasifikimit gé gjejmé né literaturé [29] [18] [16] shohim se edhe né
Shqipéri, investitorét-pronaré, menaxherét dhe geramarrésit konsiderojné si
faktoré gé ndikojné vlerén cilésité e ndértesés. Renditja e cilésive sipas réndésisé
sé ndikimit té tyre pérputhen né njé shkallé té larté mund té thuhet. Késhtu e para
dhe mé e réndésishmja nga cilésité konsiderohet konfigurimi, organizimi i
hapésirés né plan dhe lartésia e ambienteve. Cilésia e dyté pér nga réndésia
konsiderohet specifikimet e brendshme. Edhe kétu kemi pérputhje me renkimin
sipas literatures. Mé pas sipas klasifikimit toné rezulton té kemi njé cilési e cila né
literaturé ose nuk merret né konsideraté [16][29], ose éshté e fundit né renditje
[18], hapésirat e parkimit. Mesa duket parkimi, i cili sa vjen dhe béhet me
problematik né qytetin e Tiranés nuk mund te anashkalohet dhe madje pérgjigjet
theksojné se éshté njé karakteristike qé ka peshé (15%) .

Specifikimet e jashtme, fasadat dhe ambientet e hyrjeve né prona kané pothuaj té
njéjtén peshé né vlerésimin e cilésive té pronés sa dhe hapésirat e parkimit ( 14
%).

Prishjet fizike té ndértesés, té brendshme dhe té jashtme jané cilésia e fundit né
renditje.

Pra, si konkluzion mund té themi se pritshmérité tona duke ju referuar literaturés
pérputhen kénagshém me rezultatet e intervistave.

Nga ana tjetér njé renditje e cilésive mund té konsiderohet si njé element shumé i
réndésishém né vlerésim. Kur pérdorim metodén e krahasimit dhe metodén e
investimit, metoda gé bazohen né té dhénat e tregut, kéto té fundit duhet té
pérpunohen dhe pérshtaten pér té dalé tek vlera e pronés, objekt vlerésimi. Jané té
njohura dhe té pranuara diferencat midis vlerave té raportuara nga vlerésues té
ndryshém pasi ka gjithnjé njé shkallé pasaktésie né shifrat e dnéna [43]. Studimet
e ndryshme té kryera né UK, USA dhe Australi kané treguar se pasaktésité e

pranueshme e pér rrjedhojé dhe diferencat midis vlerave té dhéna nga vlerésues
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té ndryshém, jané 5%-10% né UK e USA dhe 10%-15% né Australi [44]. Me
géllim gé té ngushtohen diferencat né vlerat e raportuara nga vlerésues té
ndryshém atéhere duhet té pércaktohet njé metodologji e unifikuar né lidhje me
marrjen né konsideraté té cilésive té ndértesave. Por pér kété sé pari duhen
pércaktuar cilat jané ato cilési gé ndikojné vlerén dhe ¢faré réndésie ka secila prej
tyre.

Pér kété géllim pér té vértetuar viefshmériné e njé renditje té marré né rrugé
studimi hierarkik tentojmé té pércaktojmé renditjen e cilésive sipas réndésisé duke

pérdorur metodén statistikore.

Né tabelen 6.8. jepet lidhja midis gerasé dhe cilésive té ndértesés. Duke pérdorur
té dhénat e késaj tabele dhe duke pérdorur analizén regressive, marrim rezultatet e

méposhtme ( Figuren 7.4.):

Modeli i regresionity = bg + by*X; + ... + bs*Xs

SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0.903183
R Square 0.815739
Adjusted R Square 0.662188
Standard Error 2.269156
Observations 12
ANOVA
Significance
df SS MS F F
Regression 5 136.7723 27.35445 5.312507 0.032866924
Residual 6 30.8944 5.149067
Total 11 167.6667
Standard
Coefficients Error t Stat P-value
Intercept 9.78112 13.00292 0.752225 0.480374
Konfiguracioni 3.279473 1.818062 1.803829 0.121307
Specifikimet e
brendshme 2.365971 1599773 1.478942 0.18964
Hapesirat e parkimit -0.98222 0.880607 -1.11539 0.307355
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Specifikimet e
jashtme -1.2022 1531912 -0.78477 0.46244

Prishjet fizike -3.34687 2.110417 -1.58588 0.163861

Figura 7.4 Analiza e regresionit pér modelin gera - cilésité e ndértesave

Ekuacioni gé jep lidhjen midis vlerave té gerasé dhe cilésive té ndértesés éshté

y=9.78 + 3.27*Konfigurimi + 2.36*Specifikimet e brendshme —3.34*Prishjet
fizike — 1.20 *Specifikimet e jashtme — 0.98*Parkimi

Duke shqyrtuar té dhénat gé rezultojné nga regresioni linear, koefigienti i
pércaktueshmérisé, R? =0.815, tregon se ekuacioni spjegon rreth 82 % té

shpérndarjes sé vrojtimeve.
Ekuacioni i pérftuar éshté i vlefshém, propabiliteti statistik F = 0.032 <0.05.

Ndonése ekuacioni i mésipérm éshté i vlefshém dhe spjegon njé pjesé té
konsiderueshme té shpérndarjes sé vrojtimeve, éshté e nevojshme rritja e saktésisé

Sé pari né arsyetim e mé pas né vlerésim.

Qeraja éshté funksion i dy pjeséve pérbérése, truallit dhe ndértesés. Duke
arsyetuar si mé lart ne ia kemi deleguar téré vlerén e gerasé ndértesés dhe nuk
kemi béré ndarje se ¢ pjesé nga vlera e gerasé i takon ndértesés dhe ¢ pjesé i
takon truallit. Gabimi gé bé&jmé éshté minimal nése do té pranojmé se trojet né
zonat ku ndodhen gendrat e biznesit né studim vlejné pothuaj njésoj duke u nisur
nga pérgindja gé kérkon pronari i truallit né objektin gé ngrihet mbi truallin e tij.

Sipas studimeve vetjake té tregut kéto vlera jané (40 - 45 % ).

Megjithaté pér té rritur saktésiné dhe pér t& minimizuar gabimet e mundshme

shtojmé dhe vendndodhjen si njé variabel gé ndikon vlerén e gerasé.

Duke pérdorur té dhénat e tabelés 6.4 dhe tabelés 6.8, dhe duke pérdorur analizén

regresive, marrim rezultatet e méposhtme ( Figura 7.5.):

Modeli i regresionity = bg + by*x; + ... + bg*Xg
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SUMMARY OUTPUT

Regression Statistics

Multiple R 0.995377
R Square 0.990775
Adjusted R Square 0.979705
Standard Error 0.55619
Observations 12
ANOVA
Significance
df SS MS F F
Regression 6 166.1199 27.68666 89.50031 6.35233E-05
Residual 5 1.546735 0.309347
Total 11 167.6667
Standard

Coefficients Error t Stat P-value
Intercept -17.4854 4.241989 -4.12199 0.009156
Konfiguracioni 3.928406 0.450576 8.718633 0.000329
Specifikimet e
brendshme 2.228538 0.392372 5.679657 0.002357
Hapesirat e parkimit 1.591813 0.341216 4.665124 0.005507
Specifikimet e jashtme 2.129267 0.507915 4.192177 0.008554
Prishjet fizike 3.390454 0.863737  3.92533 0.011122
vendndodhja -4.70683 0.483242 -9.74011 0.000194

Fig.7.5 Rezultatet e analizés regresive pér modelin gera-vendndodhje-
cilésité e ndértesave

Ekuacioni gé jep lidhjen midis vlerave té gerasé dhe cilésive té ndértesés éshté

y=-17.485 — 4.707*vendndodhja + 3.928*Konfigurimi + 2.228*Specifikimet e
brendshme + 3.39*Prishjet fizike + 2.129 *Specifikimet e jashtme +
1.592*Parkimi

Duke shqgyrtuar té dhénat gé rezultojné nga regresioni linear, koeficienti i
pércaktueshmérisé, R%=0.99, tregon se ekuacioni spjegon 99 % té shpérndarjes sé

vrojtimeve.
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Ekuacioni i pérftuar éshté i vlefshém, propabiliteti statistik F= 6.35233E-05 <
0.05.

Spjegimi i faktoréve gé ndikojné gerané éshté mjaftueshmérisht i kénagshém.
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Grafiku 7.4 Grafiku i vlerave té gerave té vrojtuara dhe gerave té
parashkuara sipas modelit té regresionit ( Modeli gera-vendndodhje-cilésité

e ndérteses)
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Grafiku 7.5 Grafiku i vlerave té gerave té vrojtuara, gerave té parashikuara
sipas modelit té regresionit dhe shmangjeve té vlerave té vrojtuara dhe

parashikuara ( Modeli gera-vendndodhje-cilésité e ndértesés)
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7.4 Pércaktimi i renditjes sé cilésive sipas réndésisé sé tyre

Analizat e mésipérme tregojné se ekuacionet e gerasé si funksion i vendndodhjes
dhe cilésive té ndértesés si dhe ekuacioni i gerasé si funksion i cilésive té
ndértesés jané ekuacione té vlefshme dhe qé spjegojné né njé nivel shumé té

kénagshém vlerat e vrojtuara té gerave té tregut.

Analizat e mésipérme tregojné se cilat jané cilésité gé kontribuojné né vlerén e
tregut té gerasé. Kontributi i secilés cilési éshté analizuar duke pérdorur metodén

“ beta weight”.

Ndértojmé statistikat pérshkruese pér secilén cilési me géllim pércaktimin e

devijimeve standarte té variablave té pavarur dhe variablit té varur ( Tabela 7.4,

Tabela 7.5 dhe Tabela 7.6).

Tabela 7.4 Statistika pérshkruese pér konfigurimin dhe specifikimet e

brendshme
Specifikimet e
Konfigurimi brendshme

Mean 3.583333333 | Mean 3.5
Standard Error 0.148647098 | Standard Error 0.194624736
Median 4 | Median 3
Mode 4 | Mode 3
Standard

Deviation 0.514928651 | Standard Deviation 0.674199862
Sample Variance 0.265151515 | Sample Variance 0.454545455
Kurtosis -2.262857143 | Kurtosis 0.352
Skewness -0.388403325 | Skewness 1.067932582
Range 1 | Range 2
Minimum 3 | Minimum 3
Maximum 4 | Maximum 5
Sum 43 | Sum 42
Count 12 | Count 12
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Tabela 7.5 Statistika pérshkruese pér specifikimet e jashtme dhe

parkimin
Specifikimet e
jashtme Parkimi

Mean 4.25 | Mean 2.66666667
Standard Error 0.25 | Standard Error 0.28426762
Median 4.5 | Median 3
Mode 5 | Mode 3
Standard

Deviation 0.8660254 | Standard Deviation 0.98473193
Sample Variance 0.75 | Sample Variance 0.96969697
Kurtosis -1.446465 | Kurtosis -0.309375
Skewness -0.566853 | Skewness -0.5585276
Range 2 | Range 3
Minimum 3 | Minimum 1
Maximum 5 | Maximum 4
Sum 51 | Sum 32
Count 12 | Count 12

Tabela 7.6 Statistika pérshkruese pér prishjet fizike dhe vendndodhjen

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)

Prishjet fizike Vendndodhja

Mean 2.16666667 | Mean 2.16666667
Standard Error 0.20719385 | Standard Error 0.20719385
Median 2 | Median 2
Mode 2 | Mode 2
Standard

Deviation 0.71774056 | Standard Deviation 0.71774056
Sample Variance 0.51515152 | Sample Variance 0.51515152
Kurtosis -0.6851211 | Kurtosis -0.6851211
Skewness -0.2622609 | Skewness -0.2622609
Range 2 | Range 2
Minimum 1 | Minimum 1
Maximum 3 | Maximum 3
Sum 26 | Sum 26
Count 12 | Count 12
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Duke llogaritur “Beta weight” sipas formulés gi=bi *Ss—;

ku Db jané koeficientt e regresionit,
Sx éshté devijimi standart i variablave té pavarur
Sy éshté devijimi standart i variablit té varur,
marrim rezultatet e méposhtme ( Tabela 7.7 dhe Tabela 7.8):

Tabela 7.7 Vlera e “Beta weight” pér cilésité e ndértesés

Beta
Cilésia weight
Konfigurimi 0.433
Specifik e brendshme 0.409
Parkimi -0.248
Prishjet fizike -0.615
Specifikimet e jashtme -0.267

Tabela 7.8 Vlera e “Beta weight” pér cilésité e ndértesés dhe vendndodhjen

Beta

Cilésia weight

vendndodhja -0.865
Konfigurimi 0.518
Specifik e brendshme 0.385
Parkimi 0.401
Prishjet fizike 0.623
Specifikimet e jashtme 0.472

Renditja duke krahasuar vlerat absolute té ““ beta weight” éshté si mé poshté (
Tabela 7.9 dhe tabela 7.10):
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Tabela 7.9 Renditja e cilésive sipas “Beta weight”

Cilésia Renditja
Prishjet fizike 1
Konfigurimi 2
Specifik e brendshme 3
Specifikimet e jashtme 4
Parkimi 5

Tabela 7.10 Renditja e cilésive dhe vendndodhjes sipas “Beta weight”

Cilesia

Renditja

Vendndodhja

Prishjet fizike

Konfigurimi

Specifikimet e jashtme

Parkimi

Specifik e brendshme

OO [WIN |-

7.5 Pércaktimi i peshés sé pjesémarrjes sé cilésive té ndértesés

Kontributi proporcional i secilés cilési né vlerén e tregut té qerasé, e

domosdoshme pér aplikimin e metodés sé ponderimit, éshté pércaktuar duke

pérdorur programin ERA.xIsm [42].

Matrica e korelacionit té cilésive dhe gerasé sé tregut paraqgitet né Tabelén 7.11.

Tabela 7.11 Matrica e korelacionit té cilésive dhe gerasé

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)

Specifik e | Specifikimet Prishjet
Konfigurimi | brendshme e jashtme Parkimi fizike Qeraja
Konfigurimi | 1
Specifik e
brendshme 0.392792202 | 1
Specifikimet
e jashtme 0.662541349 | 0.544949261 | 1
Parkimi 0.418330013 | 0.547722558 | 0.426401433 | 1
Prishjet
fizike -0.53294804 | -0.75146915 | -0.80439967 | -0.55737 1
Qeraja 0.640620616 | 0.828901402 | 0.63185514 | 0.433515 | -0.80025 |1
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Pas analizés me programin e sipérpermendur marrim peshat si né Tabelén 7.12

dhe Tabelen 7.13.

Tabela 7.12 Peshat e cilésive

Cilésia Pesha
Specifikimet e brendshme 31 %
Prishjet fizike 29.5 %
Konfigurimi 21.9 %
Specifikimet e jashtme 13 %
Parkimi 4.7 %

Tabela 7.13 Peshat e cilésive dhe vendndodhjes

Cilésia Pesha
Vendndodhja 25.4%
Konfigurimi 21.9 %
Specifikimet e brendshme 20 %
Specifikimet e jashtme 12.7 %
Prishjet fizike 12.1 %
Parkimi 7.9 %
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8. Pérfundime

1. Rezultatet e studimit vértetojné até qé pritej dhe qé edhe literatura
dhe eksperienca joné déshmon; vlerat e tregut té pasurive té paluajtshme
varen nga faktorét e tregut dhe faktorét e veté pronés. Studimi, i cili u mor
me ndikimin e treguesve tekniké té ndértesés né vlerén e tregut, arrin né
perfundimin se vlera e tregut té pasurive té paluajtshme, si vlera e gerasé
ashtu edhe vlera e tregut té shitjes, varet nga cilésité e ndértesés, té cilat nga

ana e tyre jané funksion dhe i moshés sé ndértesés.

2. Rezultatet e studimit tregojné se mosha e ndértesave ka ndikim né
gerané e tregut, por ky ndikim nuk éshté i njéjté né periudha té ndryshme té
ciklit té jetés sé ndértesés. Késhtu llogaritjet tregojné se amortizimi i gerasé
sé pronave komerciale-zyrave éshté rreth 3.75 % né vit né 10 vitet e para té
jetés; 4.25 % né vit ne 10 vjecarin e dyté té jetés dhe pas viteve "30 té jetés ky

amortizim éshté mé i vogél, 2.04 %.

Ky konkluzion éshté i réendésishém dhe duhet té njihet nga ana e investitoréve
té cilét presin kthimin e investimit té tyre né vitet e para té ciklit té jetés sé
pronés. Aktualisht referuar vlerave té tregut té pérqindjeve té kapitalizimit

(7%) investimi kthehet pér njé periudhé kohe aférsisht 15 vjecare.

3- Pronat vjetérohen dhe zhvleftésohen me kalimin e viteve, por jo me té
njéjtin ritém, disa mé shpejt e disa mé voné, pasi amortizimi éshté funksion jo
vetém i moshés, por edhe i cilésive té ndértesés. Ka njé tendencé pér té paguar
gera mé té larté pér njé ndértesé cilésore. Njé ndértesé konsiderohet cilésore

nése ajo ka konfiguracion planimetrik fleksibél dhe té shfrytézueshém, ofron
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shérbime mekanike dhe elektrike cilésore, ka rifinitura cilésore dhe ndodhet

né kushte té mira fizike, ka pamje té jashtme atraktive dhe ofron hapésira

parkimi.

4. Nga ky studim u arrit né njé renditje té tillé té cilésive té& ndértesés

nga pikpamja e réndésisé sé ndikimit té tyre né vlerén e tregut me peshat

pérkatée né spjegimin e vlerés sé tregut té gerase :

Specifikimet e brendshme
Prishjet fizike
Konfigurimi

Specifikimet e jashtme

o > W N e

Parkimi

31%
29.5 %
21.9 %
13 %
4.7 %

Pérfshirja dhe e vendndodhjes krahas cilésive té sipérpérmendura ndryshon

renditjen e cilésive gé ndikojné vlerén e tregut si mé poshté:

Vendndodhja
Konfiguracioni
Specifikimet e brendshme
Specifikimet e jashtme
Prishjet fizike

© o~ w D E

Parkimi

MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)

137

25.4 %
21.9 %
20 %
12.7 %
12.2 %
7.9 %



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

9. Rekomandime

Né pérfundim, duke u bazuar né konkluzionet e dala nga ky punim do té
jepja rekomandimet e méposhtme, rekomandime té cilat i drejtohen né
rradhé té paré armatés sé vlerésuesve shqiptaré, té cilét né kushtet e
mungesés sé Standarteve té Aprovuara Shqiptare ndjejné domosdoshmériné
e unifikimit té€ metodologjive té vlerésimit té tipeve té ndryshme té pronave,
metodologji té cilat nuk pérfshihen né Standartet Europiane té Vlerésimit té
Pasurive té Paluajtshme, standarte té cilave vlerésuesit shqiptaré i referohen

né puné e tyre té pérditshshme.

Sé dyti rekomadimet i drejtohen dhe grupeve té interesit, investitoréve-

pronaré dhe geramarrésve té pronave komerciale.

1. Né praktikén e tyre té vlerésimit vlerésuesit rekomandohet té€ marrin
né konsideraté renditjen e cilésive sipas pérfundimit té kétij studimi.
Megénése vlerésimi konsiderohet mé shumé art se shkencé, nuk duhet té
duket gé duke i ofruar vlerésuesve kété rekomandim synohet té cénohet liria
e tyre profesionale, por thjesht synohet té kalohet né njé unifikim

metodologjik.

Ky studim jep vetém njé orientim mbi peshén gé zé c¢do cilési. Nga ana tjetér
cilésia e ¢cdo cilésie do té jeté objekt vézhgimi dhe vlerésimi nga veté
vlerésuesit sipas rastit konkret té vlerésimit, llojit konkret té pronés dhe

géllimit pér té cilin prona vlerésohet.

2. Vlera e tregut té gerasé dhe vlera e tregut té shitjes sé pronave éshté

njé funksion multikriterial. Ky punim propozon si njé ményré té thjeshté , té

138
MSc. Elfrida SHEHU ( ALLIU)



Tema e Doktoraturés:
“Studim i ndikimit té faktoréve teknike né vlerén e tregut té pasurive té paluajtshme”

drejtpérdrejté dhe lehtésisht té aplikueshme nga ¢do vlerésues, kombinimin e

metodave tradicionale me metodén e ponderimit.

Sipas késaj metode, ¢do cilésie té pronés i vihet né korrespondencé njé peshé
e caktuar né varési té réndésisé sé performancés sé saj ( rekomandimi 1).
Vlera e peshés sé cilésisé pérfitohet duke shumézuar vlerén numerike té

cilésisé me faktorin e peshés.

Vlera individuale e peshés sé cilésive té ¢cdo prone mblidhet pér té dhéné njé

indeks performance krahasuese té saj.

Vlera e qgerasé dhe mé pas vlera e tregut té shitjes shprehen né bazé té

indeksit té performancés krahasuese.

3. Njé rekomandim gé u drejtohet investitoréve-pronaré té ndértesave
té zyrave lidhet me kohézgjatjen e kontratave té gerave. Hartimi i kontratave
cdo vit do té jepte mundésiné e reflektimeve né to té gjendjes dhe kushteve té
tregut, por nga ana tjetér do té ishte e mérzitshme pér klientét geramarrés
dhe njékohesisht do té& kishte dhe kosto. Periudha 5 vjegcare praktikisht
shihet si kohézgjatja maksimale e njé kontrate geraje, periudhé e cila
shogérohet dhe me ndryshime té amortizimit té qerasé pér shkak té moshés

Sé prongés.

4. Rekomandimi i fundit i takon punés sé métejshme, e cila duhet té
konsistojé né radhé té paré né zgjerimin e gamés sé pronave né studim,
dyqgane, prona industriale, prona rezidenciale.

Sé dyti studimi do té béhej i ploté nése do t'i adresohej dhe pronave né gytete
té tjera té vendit.

Sé treti do té rekomandoja thellimin e studimit te ndikimt té faktoréve
tekniké né vlerén e tregut, duke e zhveshur vlerén nga ndikimi i

vendndodhjes.
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11. SHTOJCA 1 ( pyetésori)

1. A mendoni se ndikon amortizimi fizik né vlerén e gerasé. Nése po, sa %

mendoni se e ul até?

2. A mendoni se jeta e dobishme e njé prone éshté ulur me kalimin e viteve?
Nése po kujt mendoni se i detyrohet: zhvillimit teknologjik, ndryshimeve
né projekt, ndryshimeve né strukturé, etj . Béni njé renditje té faktoréve

sipas réndésise.

3. A jané té ndjeshém investitorét ndaj amortizimit?

4. Kur éshté mé i ndjeshém amortizimi i ndértesés:

5 vitet e para
10 vitet e para
20 vitet e para
Pas 20 viteve

5. Cilat jané problemet kryesore gé hasen né zyrat e vjetra, p.sh mungesa e
parkingut, lartésia e vogél, cilési e dobét e rifiniturés, pamundési e
pérshtatjeve té ambienteve, cilési e ulét e sistemit elektrik, mekanik, kosto
e larté mirémbajtjeje, pamje jo e miré e jashtme, layout joefigient, etj.

Kush jané 3 mé té réndésishmit?

6. Pas sa kohe nga ndértimi fillestar mendoni se duhet njé rinovim i
réndésishém? Pas sa kohe mendoni se kosto e rinovimit kap 30 % té

kostos fillesatre?

7. Kur éshté ndértuar objekti ? Sa éshté kosto fillesatre e objektit ?
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8.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

Kur éshté béré rinovimi i paré, me ¢faré kostoje. Sa rinovime jané béré gé
nga vénia né shfrytézim?

A mendoni se njé proné 25 vjecare, e pamirémbajtur rrezikon pér té¢ mos u
dhéné me gera?

Sa éshté geraja sot dhe sa ka qené para 5 vitesh ?

Kush éshté pérgjegjés pér sigurimin, mirémbajtjen, etj.? Sa jané kostot
operative, kostot e mirémbajtjes ( né % té té ardhurés)?

Sa % e ambienteve jané té zéna sot dhe sa kané gené para 5 vitesh ?
Cdo té thoté pér ju ndértesé me cilési?
A con cilésia né gera mé té larta ?

A mendoni se pronat e reja dhe té vjetra jepen me gera té ndryshme ( pér
té njéjtén vendndodhje)
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