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RAPORT VLERESIMI

PER LLOGARI TE: Gjykata e Rrethit Gjyqesore Tirane
PERGATITUR NGA: Ing. Spartan Kashuta & Ing. Gjergji Kotori

Ekspert Vlerésues té Pasurive té Paluajtshme
PRONA: Pasuria nr. 245/22, né adresén: Dushk, Lushnje.
HYRJE:

Ky vleresim eshte kryer sipas percaktimeve te bera ne Kontrate Sherbimi date
03.05.2016 dhe vendim te Gjykates se Rrethit Gjygesore Tirane date 03.05.2016.

Eksperienca né fushén e vlerésimeve éshté kryesisht né Prona té Patundéshme té
karakterit rezidencial, tregtar, industrial etj si dhe makineri e linja teknollogjike.

Duke patur parasysh qé Toka dhe Ndértimet pérfagésojné vlerat mé té médha té
pasurive té njé vendi, punén time e kam mbéshtetur né zbatimin e standarteve
profesionale, ndershmérisé dhe besueshmérisé me klientin pér té cilin punojmé.

Vlerésimi realizohet sipas parimeve té pérgjithshme té vlerésimit qé aplikohen edhe
né vendet europiane, né pérputhje me Manualin e Standarteve Europiane té
Vlerésimit.

Raporti, si i téré, pjesé, apo referencé, nuk mund té pérfshihet né asnjé dokument t&é
shkruar, qarkore apo deklaraté dhe as nuk mund té publikohet né asnjé ményré pa
miratimin toné me shkrim pér formén dhe kontekstin, né té cilin mund té pérdoret.

Prona: Pasuria nr. 245/22 , né adresén: Dushk, Lushnje.
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SEKSIONI Nr.1
PRONA: Pasuria nr. 245/22 né adresén: Dushk, Lushnje.
PRONARI: Volalba shpk

1.1 ADRESA E PRONES

Prona objekt vleresimi ndodhet ne perendim te fshatit Dushk, Lushnje, rreth 2 km ne
perendim te autostrades Kavaje-Lushnje. Ne distance rreth 2 km ne jug perenim te prones
ndodhet fhati Tre Urat. Zona ne te cilen ndodhet prona karakterizohet nga toka bujgesore.

1.2 DATA E VLERESIMIT

Prona éshté inspektuar mé daté 24/05/2016 dhe raporti i viergsimit éshté pérgatitur mé daté 26/05/2016.

3

e



RAPORT VLERESIMI

Zonimi i pronés

1.3 PERSHKRIMI I VENDNDODH]JES DHE TE DHENA EKONOMIKE

Prona nodhen ne fashtin Dushk, i cili pozicionohet ne veri te qytetit te Lushnjes, rrethi
Lushnje te qarkut Fier. Lushnja éshté njé nga qytetet kryesore té Shqipérisé sé mesme, i cili
éshté i vendosur né jug té Tiranés 80 km, né veriperéndim té Beratit rreth 45 km dhe né
verilindje té Fierit rreth 35 km, né aksin e rrugés gé lidh pjesén gendrore me zonén jugore té
vendit, e cila tashmé éshté béré autostradé. Ajo éshté géndra kryesore administrative,
ekonomike, shoqgerore, politike, turistike, kulturore e fetare e Rrethit t& Lushnjés. Ka njé
popullsi rreth 30 000 banoré, me prespektivé té shtimit né vazhdimési té kétij numri pér
shkak té ardhjes sé shumé familjeve nga zonat pérreth tij. Ky qytet ka njé zhvillim mesatar
ekonomik, ku rolin kryesor e zéné firmat e pérpunimit dhe prodhimit té produkteve
bujgésore-blektorale té fushés sé Myzeqesé.

Fieri éshté njé nga qytetet kryesore té Shqipérisé, i cili éshté i vendosur né kryqézimin e
rrugéve qé shkojné né drejtimin e Gjirokastrés, Vlorés dhe Beratit. Ai éshté géndra kryesore
administrative, ekonomike, shogérore, politike, turistike, kulturore e fetare e rrethit té Fierit
dhe prefekturés me géndér né té. Fieri ndodhet rreth 115 km né jug té Tiranés, kryeqytetit
té Shqipérisé. Gjithashtu, ndodhet rreth 40 km larg Vlorés dhe rreth 40 km larg Beratit.
Eshté njé nga nyjet kryesore té jugut pérsa i pérket transportit. Fieri éshté pjesé e rrjetit
hekurudhor shqiptar.

Prona: Pasuria nr. 245/22 , né adresén: Dushk, Lushnje.




RAPORT VLERESIMI
14 PERSHKRIMI I PRONES SI DHE FOTOT PERKATESE

Inspektimi i jashtém

Prona objekt vlerésimi si¢ e thamé dhé mé lart éshté pasuria nr. 245/22 e cila konsiston njé
truall me sip. té hipotekuar prej 1000 m?, nga té cilat 70 m? jané ndértesé 1 katéshe (stacioni
i pompave). Trualli ka njé konfigurim té rregullt katérkéndoré, sipas skicave té paraqgitura
grafikisht mé poshté. Trualli shtrihet né njé terren fushoré, éshté i niveluar dhe i rrethuar
me shtylla betoni dhe tel metalik si dhe me mure tulle. Hyrja né proné realizohet né anén
peréndimore. Rruga e afrimit né proné éshté rrugé rurale. Né pjesén géndrore té truallit
pozicionohet ndértesa 1 katéshe me sip. té hipotekuar prej 70 m?(stacioni i pompave). Nga
ana konstruktive kjo ndértesé éshté realizuar me themele té vazhduara, mure perimetrale
dhe mbajtése tulle, mbuluar me soleté té hidroizoluar. Nga jashté, ndértesa éshté e suvatuar
dhe e bojatisur por shfaget me rifinitura té thjeshta. Inspektimi i brendshem nuk u realizua
pasi ishte e mbyllur me dyer dhe dritare hekuri.

Nga informacioni I maré né terren, gjaté inspektimit, prona shfrytézohet nga njésia
administrative pérkatése pér nevojat e zonés. Gjithashtu mbi truall konstatohet nje kabine
elektrike si dhe struktura betoni ne sherbim te tubacioneve.

Pozicionimi dhe identifikimi i pronés u realizua nga inspektimi né terren si dhe nga
ballafaqimi i hartés treguese dhe kadastrale me foton satelitore té zonés. Theksoj se
pozicionimi i saj éshté béré me gellim arritjen e vlerés sé saj dhe nuk ka pér géllim
pércaktimin e kufinjéve né terren apo té ndonjé géllimi tjetér jashté kétij raporti.

Prona: Pasuria nr. 245/22 , né adresén: Dushk, Lushnje.
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Pamje té pronés

Prona: Pasuria nr. 245/22 , né adresén: Dushk, Lushnj
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1.5 ZOTERIMI I PRONES (PRONESIA)

Pér efekt té kétij vlerésimi éshté supozuar se Prona éshté e liré nga ¢do detyrim ligjor dhe
pronésia éshté e pastér: a) - Rezultatet e kérkimeve né hipoteké dhe né organet shtetérore
nuk prekin pronén dhe vlerén e saj. Kushtet pér pérdorimin e tanishém e té ardhshém té
saj, jané té ligjshme; b) - Mos inspektimi i vendeve té veganta, nuk sjell asnjé ndryshim né
vlerésim.

Vertetim Hipotekor léshuar nga Z.V.R.P.P Lushjne né té cilen vertetohet se né

regjistrin hipotekor nr. 208, daté 05.10.2000, figuron e regjsitruar né pronési té Volalba shpk
pasuria nr. 245/22, zk. 1582, me sip. 1000 m?, né adresén: Dushk, Lushnje. Truall me sip.
1000 m?, ndertese me sip. 70 m?, stacioni i pompave.

1.6 SIPERFAQET

Pér té nxjerré sipérfagen e pronés u realizua inspektimi né proné, u bé matja grafike e
konturit té pasurisé né harten treguese duke konkluduar se pérputhen.

Neé bazé té dokumentit té pronésisé:
Truall, ka sip. | 2 1000 m2
Ndertese, ka sip. > 70 m?2

1.7 INFRASTRUKTURA, URBANISTIKA DHE RRUGET

Nga njé inspektim sipérfaqésor duket se prona éshté pjesérisht e pajisur me infrastrukturén
e nevojshme. Furnizimi me energji elektrike éshté i mundur té realizohet nga rrjeti géndror
i zonés. Furnizmimi me ujé t& mund té realizohet me ané té pusit gjeologjik. Nuk kemi béré
investigime pér kéto supozim dhe as pér pérshtatshméring, kushtet e kétyre shérbimeve
dhe pér pasojé nuk mund té komentojmé mé shumé. Eshté supozuar se pérdorimi aktual i
pronés mund té jeté i pakufizuar dhe se nuk ka kufizime statuore qé¢ mund té démtonin
pérdorimin dhe shitshmériné e pronés. Né momentin e investigimit nga ana joné, rruga e
afrimit né proné éshté rrugé dytésore e asfaltuar dhe né gjendje té miré.

1.8 KUSHTET

Nuk kemi kryer njé mbikqyrje strukturale té pronés dhe komentet tona kufizohen vetém né
ato té njé inspektimi sipérfagésor qé¢ mund té bénim mbi pronén. Duhet nénvizuar se prona
éshté inspektuar vetém nga niveli sipérfagésor.

Prona: Pasuria nr. 245/22 , né adresén: Dushk, Lushnje.
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SEKSIONI Nr.2

21 GJENDJA E TREGUT

Nga investigimi né terren rezulton se né kété zone transaksionet pér prona té ngjashme
(toka bujgesore apo troje) jané té pakta si rezultat i mungéses sé kérkesé-orfertés, e diktuar
kjo nga pozicionimi gjeografik, zhvillimi ekonomik i zonés, si dhe tipologjia e prones etj.
Eshte nje zone e mirfillté rurale, me karakter bujqésore, e cila sa shkon dhe béhet me e
kérkuar, referuar gjithmoné aktivitetit bujgésor.

Vihet re zhvillimi i serave, por dhe kerkesa pér sip. té konsiderueshme tokash bujgésore,
mbi 50 ha, kundrejt shitjes apo dhe dhénies me gera pér afate té caktuara kohore.

Shit-blerje trojesh, nuk evidentohen, por vetem toka bujgésore.

Nga informacioni I maré né zonén pérreth, né lidhje me vlerat e transkasioneve mé té
fundit né zoné, paragqitet njé situaté si mé poshté:

Toka bujgésore me sip té konsiderueshme 300 lek/m? deri né 5’00 lek/m?, ndérsa pér sip.
Relativisht me té vogla (7’000 m?) vlerat kané diapazone té tjera, 600 -1'000 lek / m?.

né varési té sip. sé disponueshme, pozicionit gjeografik, et;.

Sipas: VENDIM Nr. 89, daté 3.2.2016 PER MIRATIMIN E HARTES SE VLERES SE TOKES
NE REPUBLIKEN E SHQIPERISE, si dhe mbi bazén e kostos s¢ ndértimit té objektit t&
véllimeve né gjéndjen aktuale.

ZONA VLERA E PASURISE
RRETHI Fshati TRUALL
KADASTRALE LEKE/ (m?)
Lushnje Dushk 1582 503

2.2  VLERESIMI

Vlera e Tregut té Liré té késaj prone éshté llogaritur né bazé té informacioneve té marra né
tregun e shit-blerjeve si dhe supozimeve té béra gjaté kétij raporti. Né pércaktimin e vlerés
éshté marré parasysh gjéndja dhe niveli i tregut né zonén pérreth pronés, gjéndja fizike e
pronés, vendodhja e saj, kushtet né té cilat ndodhet, mundésité e shfrytézimit té saj, etj.

Opinionin toné pér vlerén e kapitalit t& pronés e kemi formuar né bazé té vlerave té shitjeve
té pronave né zonén pérreth, duke pérdorur Metoden e Krahasimit té Drejtépérdrejté (The
Sales Comparison Approach) (referuar dhe cmimeve té referecés) Metoden e Kostos
Zévendesuese té Amortizuar (The Cost Approach) korektuar me koeficentét pérkatés.

Né rastin konkret kemi té b&jmé ligjérisht me njé truall me sip. 1000 m? dhe ndértesé,
(stacion pompimi) sipas pérshkrimit. Ky stacion éshté né funksion té fabrikés sé tullave, por
jo vetém. Distanca nga fabrika e deri tek stacioni i pompave, éshté 6.5 km né vijé ajrore.
Siapas gjykimit toné, né lidhje me pérdorimin me té miré té mundshém, mund té them se
pérvec destinacionit aktual, kjo proné mund ti shérbente fare miré dhe komunitetit pérreth,
ne lidhje me furnizim me ujé pér t&€ mbjellat. Ky fakt ndikon pozitivisht né vlerén e pronés.

Prona: Pasuria nr. 245/22 , né adresén: Dushk, Lushnje.
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Faktoré negativ, ne kété rast kemi amortizimin fizik. Né kété vleresim jané maré né
konsideraté dhe téré faktorét fizik, té pérmendur né pérshkrimin e pronés ashtu dhe
faktorét gjeografik, makroekonomik, me ndikim indirekt né vlerén e pronés.

Vlerésimi éshté béré me supozimin e shitjes sé pronés sipas destinacionit aktual dhe duke
vlerésuar dhe gjéndjen e tregun e pasurive té paluajtéshme né shkallé mé té gjéré.

Nisur nga sa me lart, pér truallin, kam adoptuar nje ¢mim prej 1400 lek/m?, pér situatén
faktike ne te cilen ai ndodhet, duke pérfshiré dhe investimet né infrastrukturé.

Né vlerén e pronés nuk éshté maré né konsideraté vlera e aseteve mekanike (pompa,
linja e tubacione).

Ne lidhje me vleren e ndertesat kam marre per baze nje kosto te mesatarizuar duke u
mbeshtetur ne karakteristikat e saj si dhe ne amortizimin e pergjithshem ge shfaqe sipas
tabeles se me poshtme.

VLERA E TREGUT TE LIRE
Vlera e kostos bruto sé zhvillimit Norma e amortizimit Vlera pérfundimtare
nir.
o . sip. V1. Kos. Fillest Fizik | Funks+ | Total L
Lloji i pronés pEr njési totale
(m2) Lek/m2 | Lek % |ext. % %
Ndértesé njé kat&she (banim)
Nd. 1 kat, st. pompa ‘ ?u| 19,375 \ 1,356,250 | 31% 0.0%| 31% 13,369 935,813
o L L Lek 13,369 935,813
Vlera e objektit sipas metodés sé kostos &shté
Truall me nr. pasurie 245/22
sip. Viera
1 Lloji i pronés P
(m2) Lek/m2 Lek
Truall 1,000 1,400 1,400,000
Vlera totale e Tregut t& Liré t& pronés me nr. pasurie 245/22, bazuar né: Lek 2,335,813
metodén e Kostos s& ZEvend&simit (nd.) dhe até t& Krahasimit t& Drejtpérdrejté (tr.) £€uro 16,878
{Vlera e kEmbimit t& euros né datén e vlerésimit 26.05.2016, 1 138.39
referuar kursit zyrtar t& kEmbimit) €uro Lek

Vlera e Tregut sipas Komitetit Ndérkombétar té Standarteve té Vlerésimit pérkufizohet:

"Vlera e tregut éshté Shuma e vlerésuar, pér té cilén njé proné shkémbehet né datén e
vlerésimit midis njé shitési té vullnetshém dhe njé blerési té vullnetshém, né njé
transaksion, ku palét nuk kané lidhje me njéra tjetrén, pasi té jeté béré marketingu i
duhur, ku palét kané vepruar me dijeni me kujdes dhe pa detyrim".

Vlera e Tregut té Liré té Pronés:
Total Monedha

> 2335813 | ALL

Vlera e pronés, me nr. pasurie 245/22, éshté > 16878 | €uro
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Theksojmé se kjo shifér éshté subjektive dhe nuk merr parasysh ndryshimin e faktoréve
politiké dhe makroekonomiké né vend, ndaj té ciléve tregu i pronave éshté tepér i
ndjeshém. Meqgénése né Shqipéri stabiliteti makroekonomik tronditet lehté (tronditet
shpesh edhe pér shkak té ndryshimeve té lehta politike), mendoj se éshté e véshtiré té
parashikohet né ményré optimale gjendja e kétij tregu né té ardhmen.

2.3 REZERVIME

e Nuk kemi inspektuar pjesé té strukturés gé jané té mbuluara, té paekspozuara apo
té paarritéshme. Pér pasojé s’jemi né gjendje té raportojmé mbi mungesén e
rrezikshmérisé sé késaj prone. Té gjitha inspektimet jané béré vetém nga niveli
pérdhes.

e Gjithashtu éshté supozuar se kjo proné éshté e liré nga ¢do barré, kufizim pronésie,
apo pretendim té paléve té tjera.

e Né vlerésim nuk éshté marré parasysh asnjé qgeradhénie apo marréveshje e
mundéshme. Kemi supozuar se nuk ka asnjé problem me pérdoruesit e tanishém té
pronés dhe se nuk ka asnjé problem ligjor né lidhje me kété céshtje. Megjithaté kjo
céshtje mendoj se duhet t'i kalojé pér shqyrtim késhilltarit Tuaj ligjor.

e Vlerésimi i pronés éshté béré duke gjykuar mbi ecuriné e tregut, dy vjecarin e
fundit. Ai nuk parashikon ndryshimet né pérgjithési té tregut né té ardhmen, si dhe
ndryshimet qé mund té pésojné parametra té vecanté té pronés apo té zonés ku
ndodhet prona, objekt i kétij vlerésimi.

e Kemi supozuar pér géllim té kétij vlerésimi, se:

a) nuk ekzistojné ndotje (ose kostoja e punés pér pastrimet do té jeté e
papérfilléshme né vlerésim)

b) Nuk supozohet asnjé pérgjegjési pér ekzistencén e ndonjé ndotjeje, as pér ndonjé
ekspertizé apo kérkim shkencor té kérkuar pér ta zbuluar até.

c) Neése si rrjedhojé pércaktohet se ekziston ndotje né pronén subjekt ose né pronat
fginje, ose nése pronat kané pasur ose kané njé pérdorim gé mund té ndot¢, kjo
mund té reduktojé vlerén e raportuar.

PERGATITI:

Ing. Spartan Kashuta
Nr. NIPT: L01801018V
Nr. Lig: Vp. 0448/1
Ing. Gjergji Kotori
Nr. Lig: Vp. 0106/1
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RAPORT VLERESIMI

REPUBLIKA E SHQIPERISE
GJYEATA E RRETHIT GJYQESOR TIRANE
SEKSIONI TREGTAR
Gjyvkata e Falimentimit

Nr. Akti 1693
Daté rregjistrimi 22 prill 2016 Daté vendimi 03 maj 2016

VEND 1M
"“Mbi zévéndésimin e grupit té ekspertéve mekanik dhe vierésues”
Gjvkata e Falimentit me trup gjvkues té pérbéré nga:

Rezarta MATA] ———- Gryqtare
Né dhomé késhillimi, sot mé daté 03 maj 2016 ora 1530 mori né shgvrtim né
seancé gjvgésore me dyer t& hapura céshtjen e falimentimit qé i pérket -

erkues: Adminsitratore e falimentimi Shpresa Brecani, e
Shogérisé Volalba shpk né falimentim.

Me objekt : Zévéndésimin e ekspertéve Petrika Naco dhe Agim
Kika pér mos rinovim ligense et). bazuar né ligjin nr.

8901 date 23/05/2002 "Pér falimentimin ~ 1 ndryshuar.

Gjykata pasi u njoch me kérkesén e adminsitratores sé faliemntimit dhe verifikoi
kéreksat e veté ekspertéve Petrika Nacgo dhe Agim Kika pér zévéndssim,
konsultoi ¢éshtjen né ligj, prova dhe bindjen e saj t&€ bréndshme

VEREN se

1. Shogéria né falimentim “Volalba™ sha ka hapur procedurat e
falimetimit me vendimin daté 08 maj 2013 me nr. 5059 t& Gjvkatés sé& Rrethit
Gjygésor Tirané (GJRRGJ Tirané) Administratore e falimentimit &éshté Znj.
Shpresa Bregani.

2. Rezulton se me vendimin e datés 06 prill 2016 t& GJRRGJ Tirans,
Gjykaté Falimetnimi u vendos gé& té vleréschej masa e falimentimit t& Shogérisa
Volalba shpk duke u caktuar dy ekspert me njohuri =i vlerésues té pasurive té
paluajtshme dhe té diplomuar né inxhinieri mekanike megénse masa e
falimentimit pérbéhet nga linja prodhimi té tullave, makineri etj. por edhe
pasuri té paluajtshme etj.

Fage 1 nga 4
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3. Nga lista e ekspertéve vlerésues té pasurive té paluajjtshme té referuar
nga Shogata e tyre opér vitin 2016 u caktua me emér nominal Petrika Naco dhe
Agim Kika. (shih kérkesat né dosje).

4 Té dyv kéto ekspert me daté 28 prill 2016, té paragitur personalisht i
béné me dije gjvkatés gé nuk e pranojné detyrén pér shkak té gjéndjes
shéndtésore (Z Kika dhe Z Naco) dhe pér shkak té mosrinovimit té licensés sé
tyre(z. Naco) ( shih mé tej kérkesat para gjykatés me shkrim)

D. Pér kété arsye gjvkata vendosi té kontako] me email dhe me numér
telefoni té gjithé ekspertét e tjeré gé jané té gatshém: Altin Behluli, Mirela
Behluli, Anton Lezhja, Spartan Kashuta, Gjergj Kotori dhe Kostag Andoni nga
ku rezultoi se’ Altin Behluli, Mirela Kashuta, Anton Lezhja nuk dhané vullnetin
pér té maré pérsipér detyrén pér shkak té volumit né punén e tyre, Kostag
Andoniné telefon dhe né emailin e tij dhe né adresé nuk rezulton efektive ndérsa
Spartan Kashuta dhe Gjergj Kotori u paraqitén né gjvkaté, u identifikuar dhe
pranuan té caktohen. (shih emailet né dosje)

PER KETO ARSYTE
Gyykata bazuarligjin nr. 8901/2002 “®ér falimentimin” ¢ ndryshuar, neni 119 si dhe
Standardet Kombétare té Administrimit t£ Masés sé Falimentimit
MENDOST

1. Té pranoj kérkesé e administratores sé falimentimit t& Shogérisé Volalba
shpk pér caktimin e ekspertéve pér té vlerésuar vlerén aktuale té masés
sé falimentimit t& shogérisé.

2 Té caktoj né pérbérje té grupit té ekspérteve vlerésues té pasurive té
paluajtshme dhe me njohuri mekanike ing. Spartan Kashuta dhe Ing._
Gjergji Kotori.

3. Njé kopje e kétij vendimi u dérgohet ekspérteve dhe administratores qé té

mos pengohen né ushtrimin e detyrés sé tyre.
4 Paraqitja nga administratorja e aktit té vlerésimit té& hartuar nga

ekspértét té& béhet deri me daté 03 gershor 2016 ora 15°100 né Gjvkaté.

b. Vlerésimi té béhet duke béré kégvrjen né vend dhe me tére aktet g&
ndodhen né dosje apo ato gé disponon administratorja e falimentimit.

6. Pér ¢do realizim mé té shpejté té kétij akti té vihet né dijeni kryesuesja
népérmjet Adminsitratores sé shogéri=é Volalba shpk.

7. Mbulimi i shpenzimeve té ekspertéve té realizohet nga adminsitratorja

duke iu dhéné autorizimi pérkatés pér té kété veprim.

8 Njé kopje e kétij vendimi afishchet publikisht né &ebsitin e GJRERGJ
Tirané dhe té ABSA Tirané pér tu njohur palét e tjera né gjykim.

U shpall né Tirané sot mé 03 maj 2016 !
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