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PERMBLEDHIJE

Autori propozon pérdorimin e njé modeli matematikor pér pércaktimin e pjesémarrjes sé truallit né vlerén e tregut
té pasurive té paluajtshme, vleré, e cila e sheh pronén né unitet truall-ndértesé dhe qé pavarésisht géllimeve té
vlerésimeve, pércaktohet mé dendur. Vlera e truallit mund té pércaktohet duke u bazuar né vlerat e trojeve té
ngjashme té shitura, por trojet e lira né brendési té gyteteve gjenden me véshtirési, ose rrallé jané objekt shitjeje,
prandaj né praktikén e vlerésuesve shqiptaré vlera e truallit éshté pércaktuar duke u nisur nga pérqgindja qé merr
pronari i tokés kur e jep tokén pér ndértim. Pjesémarrja e truallit né vlerén e tregut té pronés, e shprehur si
pérgindje e késaj vlere, e llogaritur pér zona periferike té qytetit té Tiranés, pér té cilat ka informacion té bollshém,
tregon pse dhe si duhet pérdorur ky model matematikor.

Fjalé kyge: pasuri e paluajtshme, vleré tregu, vlerésim,

SUMMARY

The author proposes the use of a mathematical model for determining the participation of the land in the market
value of real estate, value, which sees property as a single whole and that regardless of the evaluation aims, is
required more frequently. The value of land can be determined based on the values of similar lands sold, but free
lands within the towns are barely or rarely object of sale. Albanian appraisers determine the participation of land by
the proportion that the land owners get from the investment on that land. Participation of the land in market value
of the property, expressed as a percentage of this value, calculated for outskirt areas of Tirana, for which there is
abundant information, shows why and how to use this mathematical model.
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HYRIJE

Pasuria e paluajtshme éshté toka dhe té gjitha
ndértesat permanente té lidhura me té.

Sipas Nenit 142 té Kodit Civil Shqiptar, “Sende té
paluajtshme prej natyre jané toka, burimet e
rrjedhjet e ujerave, drurét e té gjitha llojeve gé
jané té lidhura me tokén, ndértesat si dhe
ndértimet notuese té lidhura me tokén.”
Meqenése pasuria e paluajtshme pérbéhet nga
toka dhe ndértesa, edhe vlera e njé pasurie té
paluajtshme éshté e natyrshme té jeté kontribut i

pjesémarrjes té té kétyre dy komponentéve
fiziké, truallit dhe ndértesés.

Kur pércaktojmé vlerén e tregut té njé pasurie té
paluajtshme, té dy komponentét fiziké shihen si
njé njési unike. Cmimet e shitjeve na japin
informacion né lidhje me vlerén e tregut té
pronés né térési [1] dhe nuk japin informacion
pér vlerén e tokés té ndaré nga vlera e
ndértesave.

Né praktikén e vlerésimit té pasurive té
paluajtshme pér géllime té ndryshme, jo rrallé na
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kérkohet qé té ndajmé vlerén e truallit nga vlera
e ndértesés. Deri mé sot jemi pérpjekur té béjmé
njé ndarje té tillé, por ajo ka gené mé tepér njé
ndarje intuitive, nisur nga eksperienca
disavjecare e punés né vlerésim, sesa e bazuar né
llogaritje té miréfillta.

NDARJA E VLERES SE TRUALLIT NGA VLERA E
NDERTESES

1.Arsyet e ndarjes sé vlerés sé truallit nga vlera
e ndértesés

Ka disa arsye pér té cilat éshté e nevojshme
ndarja e vlerés sé truallit nga vlera e ndértesés:
Sé pari, pér té béré ndarjen e vlerés né vleré té
amortizueshme (pérmirésimet) dhe vleré té
paamortizueshme (toka), kérkesé e vlerésimeve
pér géllime té raportimeve financiare [2].

Njé ndarje e ngjashme mund té kérkohet edhe né
rastet e vlerésimit pér qéllime sigurimi [2].
Rrezikut nga aksidentet e ndryshme, qé cojné né
démtim apo shkatérrim té pronés, i nénshtrohet
vetém ndértesa dhe jo toka.

Sé dyti, njohja e vlerés sé pérmirésimit éshté e
nevojshme pér pércaktimin e kohés kur njé
pérmirésim duhet té zévendésohet.

Sé treti , njé ndarje e tillé e vlerés do té ishte
ndihmé pér institucionet apo individét qé
pérgatisin hartén e vlerave té tokés [3].
2.Ményrat e ndarjes sé vlerés sé tregut midis
truallit dhe ndértesés

Ndarja e vlerés midis truallit dhe ndértesés mund
té béhet:

A) Duke zbritur nga vlera e tregut té pronés,
vlerén e ndértesés [4]. Kjo e fundit mund té
pércaktohet:

- duke llogaritur koston e rivendosjes, rindértimit
té saj [4] (gjé qé 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 vjetrimi),

- duke pérdorur koston historike, si njé ményré e
ndérmjetme e dy té parave [4].

Gjithsesi kjo ményré nuk éshté shumé rezultative,
pasi vlera e tregut dhe viera e kostos jané dy
gjéra té ndryshme, qé 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.

Dy jané metodat e njohura té pércaktimit té
vlerés sé tokés, metoda e krahasimit dhe metoda
e zhvillimit (metoda e vlerés sé mbetur).

Metoda e krahasimit nuk éshté shumé e
aplikueshme:

sé pari né zona brenda gyteteve ka fare pak ose
aspak toka té lira gé mund té jené objekt
shitblerjeje, prandaj ka mungesé té dhénash
krahasuese dhe,

sé dyti toka vlen pér até qé mund té ndértohet
mbi té [1].

Né Shqipéri, vecanérisht né sektorin privat, rrallé
pronésia mbi truallin dhe ndértesén jané té
ndara, pra mungojné transaksionet e shitjeve té
tokave mé vete nga ndértesat.

Metoda e Zhvillimit jep rezultat né rastet kur
kemi sipérfage trualli té lira [1] dhe ndértime té
reja, ndérkohé gé ndarja e vlerés kérkohet edhe
pér prona té ndértuara kohé mé pare.

C) Nése asnjéra nga rrugét e meésipérme nuk
mund té pérdoret, atéheré vlera e tokés shihet si
njé pjesé e vlerés sé tregut té shitjes sé pronés.
Sa heré kemi gené té detyruar té ndajmé vlerén e
pronés midis truallit dhe ndértesés, né mungesé
té té dhénave pér trojet né zoné, kemi pranuar si
pjesémarrje té truallit pérqgindjen qé kérkon
pronari i tokés, i cili e jep tokén pér ndértim. Kjo e
fundit éshté pérdorur dhe né metodikén bazé té
llogaritjes sé vlerés sé tokave pér kompensim dhe
shpronésim [3].

Pér té provuar saktésiné e llogaritjeve tona dhe
pér té treguar si duhet vepruar né té ardhmen,
duke pérdorur njé model matematikor té
propozuar nga A. Benvenuti, kemi kryer llogaritje
té pjesémarrjes sé truallit né vlerén e pronés, té
cilén e kemi krahasuar me pérgindjen gé kérkon
pronari i truallit, pérgindje e cila éshté gjetur nga
té dhénat e tregut.

MODELI | LLOGARITJES SE PJESEMARRIES SE
TRUALLIT

1.Analiza e modelit

Meqgenése pasuria e paluajtshme éshté unitet
truall-ndértesé edhe vlera e tregut té pasurisé sé
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paluajtéshme (V) éshté e drejté té mendohet si
shuma e vlerés sé tregut té truallit (V) dhe vlerés
sé tregut té ndértesés (V) [5], edhe pse ato nuk
pritet té shiten mé vete.

V=Vr+ V(1)
Pyetja shtrohet ¢'pjesé té vlerés sé tregut té
pronés zé trualli dhe ¢'pjesé zé ndértesa. Pjesa qé
i takon truallit shprehet nga raporti V;/V, ndérsa
pjesa gé i takon ndértesés Vy/V. Megenése trualli
éshté objekt shitjeje mé vete kur éshté truall
bosh apo me ndértime té vjetra té destinuara pér
t'u prishur, ndérsa ndértesa pothuaj nuk shitet
asnjéheré ose shumé rrallé vegmas nga trualli,
pjesén qé i takon ndértesés e shprehim né
funksion té pjesés qé i takon truallit. Késhtu pjesa
gé i takon ndértesés nga vlera e tregut té pronés
éshté 1-(V/V) [5].
Metodat kryesore té vlerésimit té pronave jané
[1]:
a) Metoda e krahasimit, e cila pércakton vlerén
duke u nisur nga té dhéna krahasuese lidhur me
vlerat e shitjeve té pronave té ngjashme ;
b) Metoda e investimit, ose e kapitalizimit té té
ardhurave qé sjell prona né formén e gerasé (e
investimit);
c) Metoda e kostos, e cila bazon vlerén né
shumeén e vlerés sé truallit me koston e ndértimit
té njé prone té ngjashme.

Nga té tri metodat e sipérpérmendura metoda e
fundit i trajton mé vete tokén dhe ndértesén dhe
automatikisht pércaktohet dhe pjesémarrja e
truallit dhe ndértesés né vleré. Por kjo metodé
nuk pérdoret pér pércaktimin e vlerés sé pronave
rezidenciale (apartamente, shtépi banimi) dhe
pronave komerciale (dyqgane, zyra et;j.).
Metoda e krahasimit, e cila pérdoret pér
vlerésimin e pronave rezidenciale, bazohet né té
dhéna té shitjeve té kohéve té fundit. Pak
parametra marrin pjesé né vlerésim dhe nuk
ndihmojné né pércaktimin e vlerés sé tokeés.
Né rastet e pérdorimit té metodés sé investimit
hyn né lojé dhe pérgindja e kapitalizimit té sé
ardhurés, e cila ashtu sikurse dhe vlera, éshté
kontribut i pjesémarrjes sé truallit dhe ndértesés
[5] edhe pse né llogaritje ajo éshté njé e vetme
dhe deri mé sot né praktikén e vlerésimit né
Shqipéri, sikurse dhe né shumé vende né botg, jo
vetém gé nuk pérdoret, por éshté dhe e
panjohur.
Sipas Benvenuti-t,

I1=T1.+(1-T).1,(2)
Ku Iy éshté pérqindja e kapitalizimit pér truallin
dhe [y éshté pérqgindja e kapitalizimit pér
ndértesén, ndérsa T éshté pjesémarrja e truallit
né vlerén e pronés.

—~ 35.32 vite
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Fig. 1. Paraqitje skematike e ndryshimit té vlerés sé truallit dhe ndértesés né vite
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Fig. 2. Zonat e marra né studim

Pérgindja e kapitalizimit pér pronén (/) gjendet si
raport i vlerés sé qgerasé vjetore (Q), me vlerén e
shitjes (V). Pérgindja e kapitalizimit shpreh
shpejtésiné e kthimit té kapitalit té investuar dhe
éshté funksion i riskut (rrezikut) té investimit [1].
Sa mé i madh risku ag mé e madhe pérgindja e
kapitalizimit.

Trualli dhe ndértesa paraqgesin risge té ndryshme.
Investimi né truall mund té konsiderohet njé
investim afatgjaté dhe me risk té vogél. Nése
zotéron njé sipérfage toke, kété proné e ke
pafundésisht, toka nuk amortizohet dhe nuk
“vdes”. Investimi vetém né ndértesé éshté njé
investim afatmesém dhe ka risk mé té madh se
investimi né toké [5], pasi ndértesa amortizohet
dhe ka njé fund. Prandaj éshté e arsyeshme qé
investimi né njé proné gé pérbéhet nga truall dhe
ndértesé té keté njé risk té ndérmjetém, pra Iy </
< Iy. Rastet ekstreme jané kur T =0, | = Iy dhe kur
T=1,1=I.

Né Fig. 1 paragitet né ményré skematike si
ndryshon vlera e truallit mé vete nga vlera e
ndértesés me kalimin e viteve [6].

Fillimisht kemi njé sipérfage toke mbi té cilén
kemi ndértuar njé ndértesé. Blerésit i intereson
vetém ndértesa dhe jo trualli mé vete. Pra e téré
vlera e pronés mund té konsiderohet e barabarté
me vlerén e ndértesés dhe vlera e truallit
konsiderohet zero. Me kalimin e viteve ndértesa
amortizohet, vjen duke u pakésuar né vleré,
ndérkohé qé blerésit potencialé do té jené té
interesuar pér vlerén e mbetur té ndértesés dhe
pér truallin, i cili paraget njé perspektive té
caktuar. Né momentin kur ndértesa éshté
térésisht e amortizuar prona vlen vetém pér
truallin.  Trualli ka vlerén maksimale. Ajo
pércaktohet duke supozuar qé rasti mé i keq do
té ishte té ndértohej njé ndértesé e njéjté me té
méparshmen dhe rasti mé i miré qé trualli té
shfrytézohet pér pérdorimin mé té miré e mé té
larté [6].
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2.Aparati matematikor i
pjesémarrjes sé truallit

Pjesa qé i takon truallit né vlerén e pronés T
mund té shprehet:

llogaritjes sé

T = M 3)
[N _]T
Pérgindja e kapitalizimit / pércaktohet direkt nga
té dhénat e tregut, ndérsa T, Iy dhe Ir
pércaktohen me ndihmén e njé sistemi
ekuacionesh [7]. Numri i ekuacioneve éshté sa
numri i pronave té marra né shqyrtim:

L. +(1-T)).I, =1,
T, +(1-T,).0y =1,
(4)

T.01.+(1-T)).0, =1,

Ky sistem ekuacionesh i shprehur né funksion té
vlerave té tokés (V;), té vlerave té pronés (V) dhe
té girave (Q) do té merrte formén

Virdy +(V1 _VTl)'IN = Q1
VTz'IT +(Vz _Vrz)'lzv = Qz
(5)

VTn'IT +(I/n _VTn)'IN :Qn

3.Aplikim i modelit matematikor né qytetin e
Tiranés

Modeli i propozuar mundéson llogaritjen e
drejtpérdrejté té pjesémarrjes sé tokés né vlerén
e pronés pér ato zona ku njihen njékohésisht
vlerat e tregut té shitjes (V), vlerat e girave (Q)
dhe vlerat e shitjeve té tokave (Vt). Jané marré né
studim tre zona periferike té Tiranés, Zona e
Freskut, Zona e Unazés sé Re dhe Zona e
Yzberishtit (Fig. 2).

Informacioni i marré nga tregu éshté hedhur ne
Tab. 1, Tab. 2, Tab. 3 dhe Tab. 4.

Zona Vlera e tokeés Vlera e gerasé Vlera e shitjes
Fresku- Dajt 300Eurm2 1.35 Eur'm2 470 Eurm2
1.62 Eur/m2 450 Eur'm2
1.55 Eur'm2 520 Eurm?2
Yzberisht 210 Eurm2 1.3 Eurm2 420 Eurm?2
1.34 Ewrm2 380 Eurm2
145 Eur'm?
Unazae Re 300 Eurm2 1.63 Eur/m2 530 Eurm2
1.79 Eurm2 490 Eurm2
1.85Eur'm2 550 Eurm?2

Tab. 1. Vlerat e shitjeve dhe giraté sipas zonave
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Siperfage Vlera e Sip. Ndeértimi | Qeraja Vlera e shitjes
trualli truallit
(m2) (Eur) (Eur)
(m2) (Eur)
Prona 1 7854 1645340 23450 35463 12365000
Prona 2 4050 850500 16540 21502 6285200
Prona 3 3724 1202040 20034 29049.3 7612920
Tab. 2. Vlerat pér pronat e marra né studim né zonén “Yzberisht”
Sipérfage Vlera e Sip. Ndértim | Qeraja Vlera e shitjes
trualli truallit
(m2) { Eur) { Eur)
(m2) ( Eur)
Prona 1 1480 444000 6105 9951.15 2991450
Prona 2 4268 1280400 17925.6 32086.824 9500568
Prona 3 2296 683300 9643 17839.55 5303650

Tab. 3. Vlerat pér pronat e marra né studim né zonén “Unaza e Re”

Sipérfaqe Vlera e Sip. Ndertim | Qeraja WVlera e shitjes
trualli truallit
(m2) (Eur) { Eur)
(m2) { Eur)
Prona 1 1331 3959300 5590 8720.4 25135500
Prona 2 2213 664300 8528 13218.4 4008160
Prona 3 2231 669300 9370 15179.4 4872400
Tab. 4. Vlerat pér pronat e marra né studim né zonén “Fresku”
Zona Pjesémarrja e | Pérgindjae Pérgindja e Pérgindja e
truallit kapitalizimit kapitalizimit té& kapitalizimit té&
truallit ndértesés
Yzberisht 0.142 0.042 0.0146 0.046
Fresku 0.154 0.0395 0.029 0.0414
UnazaeRe | 0.138 0.04 0.029 0.042

Tab. 5. Rezultatet e llogaritjeve pér zonat e marra né studim

Duke pérdorur

modelin e mésipérm

jané

llogaritur vlerat e T, I, Iy , I. Rezultatet jané

hedhur né Tabelén 5.
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PERFUNDIME DHE DISKUTIME TE REZULTATEVE

Ky punim propozon aplikimin e pérllogaritjes sé
pjesémarrjes sé truallit né vlerén e njé pasurie té
paluajtshme dhe jo pércaktimin e saj duke u nisur
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nga eksperienca apo pérgindja gé kérkon pronari
i truallit né investimin gé realizohet mbi truallin e
tij, si¢c éshté vepruar deri tani.

Modeli matematikor i propozuar pér pércaktimin
e pjesémarrjes sé truallit né vlerén e pronés
funksionon né varési té té dhénave té tregut. Sa
mé té plota té jené kéto té dhéna aq mé miré do
té funksiononte ky model matematikor.

Punimi merret me aplikimin e modelit
matematikor té pérllogaritjes sé pjesémarrjes sé
vlerés sé truallit pér tre zona periferike té gytetit
té Tiranés, pér té cilat informacioni i nevojshém
sigurohet mé me lehtési.

Rezultatet e llogaritjeve (Tab. 5) té krahasuara
me parametrat e tregut pér kéto zona, sipas té
cilave vlera e truallit z&é rreth 25 % té vlerés sé
pronés, treguan se ka diferenca, té cilat nuk
mund té jené té neglizhueshme (té
papérfillshme).

Rezultatet e llogaritjeve treguan se pjesémarrja e
truallit né vlerén e pronés éshté mé e vogél se
vlerat e pérdorura né praktikén e pérditshme té
vlerésimit. Njé rezultat i tillé nuk ishte i papritur
nisur nga fakti se vlera e truallit, e pér rrjedhojé
dhe pjesémarrja e truallit né vleré, éshté edhe
funksion i kohés (Fig. 1)

Autori mbetet me ambicien gé né té ardhmen,
duke pérdorur modelin matematikor té
propozuar té pérllogaritjes sé& pjesémarrjes sé

vlerés sé truallit né vlerén e tregut té pasurive té
paluajtshme, té€ mund té hartojé hartén e késaj
pjesémarrjeje pér qytetin e Tiranés.
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