VENDIM
Nr. 599, daté 13.10.2021

PER DHENIEN E MIRATIMIT PER LIDHJEN E KONTRATES SE QIRASE,
ME TARIFEN 1 EURO/KONTRATA, NDERMJET MINISTRISE SE FINANCAVE
DHE EKONOMISE, SI QIRADHENES, DHE BASHKIMIT TE SHOQERIVE (JV),
“MARINA DI VALONA” SHPK, ME NUIS M01324008A, “BRUNES” SHPK, ME
NUIS K37125203H, “NDREG]JONI” SHPK, ME NUIS K313290481, DHE “MARINA
PROJECTS” LTD, ME NUMER REGJISTRIMI 04182366, ST QIRAMARRES, PER
PASURINE SHTETERORE, PJESE E FONDIT TE PASURIVE TE PALUAJTSHME
PER MBESHTET]JEN E INVESTIMEVE STRATEGJIKE

Né mbéshtetje té nenit 100 té Kushtetutés, té aktit normativ nr. 4, daté 9.7.2008, t&é Késhillit
té Ministrave, “Pér privatizimin dhe dhénien né pérdorim shoqérive tregtare dhe institucioneve
shtetérore, t€ ndérmarrjeve apo objekteve té veganta, mjeteve té xhiros sé kétyre ndérmarrjeve”,
miratuar me ligjin nr. 9967, daté 24.7.2008, t€ nenit 27, t€ ligjit nr. 55/2015, “Pér investimet
strategjike né Republikén e Shqipérisé”, té ndryshuar, dhe té vendimit nr. 54, daté 5.2.2014, té
Késhillit t¢ Ministrave, “Pér pércaktimin e kritereve, t€ procedurés dhe ményrés sé dhénies me
qira, enfiteoz€é apo kontratave té tjera té pasurisé shtetérore”; t€ ndryshuar, me propozimin e
ministrit t€ Financave dhe Ekonomisé, Késhilli i Ministrave

VENDOSI:

1. Dhénien e miratimit pér lidhjen e kontratés sé qirasé, me tarifén 1 (njé) euro/kontrata,
ndérmjet Ministrisé sé Financave dhe Ekonomisé, si giradhénés, dhe Bashkimit té¢ Shogqérive
JV), “Marina di Valona” sh.p.k., me NUIS MO01324008A, “Brunes” sh.p.k., me NUIS
K37125203H, “Ndregjoni” sh.p.k., me NUIS K313290481, dhe “Marina Projects” L.TD, me numér
regjistrimi 041823060, si giramarrés, pér pronén e paluajtshme shtetérore né zonén kadastrale nr.
8602, Bashkia Vloré, pjesé e fondit té pasurive té€ paluajtshme pér mbéshtetjen e investimeve
strategjike, sipas dokumentacionit té pronésisé, planvendosjes, listés sé pasurive dhe tekstit té
projektkontratés, qé 1 bashkélidhen kétij vendimi.

2. Ngarkohen Ministria e Financave dhe Ekonomisé, Agjencia Shqiptare e Zhvillimit té
Investimeve, Agjencia Shtetérore e Kadastrés Vloré dhe Bashkimi i Shoqérive (JV), “Marina di
Valona” sh.p.k., me NUIS M01324008A, “Brunes” sh.p.k., me NUIS K37125203H, “Ndregjoni”
sh.p.k., me NUIS K31329048I1, dhe “Marina Projects” L. TD, me numér regjistrimi 04182366, pér
zbatimin e kétij vendimi.

Ky vendim hyn né fuqi pas botimit né Fletoren Zyrtare.

ZEVENDESKRYEMINISTER
Arben Ahmetaj

REPUBLIKA E SHQIPERISE
ZYRA E NOTERISE TIRANE

Nr. Rep.
Nr. Kol.
KONTRATE QIRAJE
Me ¢mimin simbolik 1 euro/kontrata
“Kontrata”, nénshkruhet né Tirané, sot mé daté¢ ___._ 2021 (né vijim “Data e kontratés”),

pérpara meje [®], noter prané Dhomeés sé Noterisé Tirané, me adresé rruga [®], dhe ndérmjet:



Ministrisé sé€ Financave dhe Ekonomisé€, pérfaqésuar me autorizim t€ ministrit té

Financave dhe Ekonomisé nr. prot., daté . 2021, nga , i
datélindjes , banues né , me shtetési shqiptare, i pajisur me kartén e identitetit me
nr. personal , q¢ mé poshté do t& quhet QIRADHENES.

Dhe

Bashkimit té Shoqérive (JV), “Marina di V'alona” sh.p.k., me NUIS M01324008A, “Brunes”
sh.p.k, me NUIS K37125203H, “Ndregjoni” sh.p.k., me NUIS K313290481, “Marina Projects”
LDT, me numér regjistrimi 04182366, pérfaqésuar sipas prokurés sé posagme nr. rep. ____ dhe
kol._ | daté nga z. Andi Pashaj, identifikuar me letérnjoftimin personal me nr.
, ¢ mé poshté do t& quhet QTRAMARRES.

Meqenése:

Bashkimi i Shoqérive (JV), “Marina di Valona” sh.p.k., me NUIS M01324008A, “Brunes”
Sh.p.k, me NUIS K37125203H, “Ndregjoni” sh.p.k., me NUIS K313290481, “Marina Projects”
LTD me numér regjistrimi 04182366 éshté fitues 1 Koncesionit né Portin Vloré.

Né shtesé té investimeve qé do béjé né lidhje me Koncesionin, Qiramarrési planifikon té
investojé, népérmjet njé subjekti pér géllime té vecanta té€ krijuar pér kété géllim, edhe disa
struktura shérbimesh dhe struktura mbéshtetése me fokus turizmin, si dhe ngritjen e disa
ndértimeve me natyré civile, komerciale apo akomoduese.

Bazuar né ligjin nr. 55/2015, “Pér investimet strategjike né Republikén e Shqipérisé”, té
ndryshuar, Investitori aplikoi prané Agjencisé Shqiptare t€ Zhvillimit t€ Investimeve (né vijim
“AIDA”) pér martjen e statusit “Investim/investitor strategjik, proceduré e vecanté” té Projektit
té Investimit ‘“Marina di V'alona”, duke kérkuar ndérmjet té tjerave pérfshirjen e shtetit shqiptar
né investimin strategjik, népérmjet vénies né dispozicion té Pronés sipas planit té rilevimit, dhe
dokumentacionit t€ pronésisé. Sipas procedurave t€ parashikuara né ligjin nr. 55/2015, “Pér
Investimet Strategjike”, t€ ndryshuar, dhe akteve nénligjore té dala né zbatim té tij, Komiteti i
Investimeve Strategjike (KIS), népérmijet vendimit nt. 4/3, daté 29.3.2021 miratoi pjesémartjen
shtetérore né kété investim strategjik, si dhe vendosi qé t'1 japé investitorit té Investimit Strategjik
statusin e “investimit/investitorit strategjik, proceduré e vecanté”.

Né zbatim t€ ligjit nr. 55/2015, “Pér investimet strategjike”, vendimit t€ Késhillit té
Ministrave nr. 54, daté 5.2.2014 1 ndryshuar, vendimit t¢ Komitetit té¢ Investimeve Strategjike nr.
4/3, daté 29.3.2021, Autoriteti Kontraktues népérmjet késaj kontrate vendos né dispozicion té
Investitorit, pronén né pérputhje me kushtet dhe pércaktimet e béra né kété kontraté.

Né kémbim té martjes né pérdorim té pronés, investitori do té ndértojé, zhvillojé dhe operojé
disa struktura shérbimesh dhe struktura mbéshtetése, me natyré civile, komerciale apo
akomodues, (me fokus turizmin) né pérputhje me Projektin dhe planin e investimit t€ miratuar
nga Komiteti i Investimeve Strategjike.

Baza ligjore e kontratés, Kodi Civil i Republikés sé Shqipérisé, ligji nr. 7980, daté 27.7.1995,
“Pér shitbletjen e trojeve”, ligii nr. 55/2015, “Pér investimet strategjike né Republikén e
Shqipérisé”, 1 ndryshuar, vendimi nr. 54, daté 5.2.2014, 1 Késhillit té¢ Ministrave, “Pér pércaktimin
e kritereve, té procedurés dhe ményrés sé¢ dhénies me gira, enfiteozé apo kontratave té tjera té
pasutisé shtetérore”, t€ ndryshuar, vendimi i Komitetit t€ Investimeve Strategjike nr. 4/3, daté
29.3.2021 dhe neneve 801-825, té Kodit Civil.

Neni 1
Objekti i kontratés

1.1 Objekti 1 késaj kontrate éshté dhénia me qira e pasurisé shtetérore pérkatésisht: nr. pasurie
28/55 truall me sipérfage 173 m?, nr. pasurie 28/17 truall me sipérfage 177 m?, nga ku sipérfaqe
ndértimore 177, nr. pasurie 28/36/2 me sipérfage truall 1405 m?, nga ku sipérfage ndértimore
1405 m?, nr. pasurie 28/57 me sipérfage truall 43 m? nga ku sipérfage ndértimore 43 m?, nr.
pasurie 28/58 me sipérfaqe truall 1382 m?, nr. pasurie 28/59 me sipérfaqe truall 581 m? nga ku



sipérfage ndértimore 581 m? nr. pasurie 28/60 me sipérfage truall 55 m? nga ku sipérfage
ndértimore 55 m?, nr. pasurie 28/61 me sipérfaqe truall 35 m?, nga ku sipérfage ndértimore 35
m?, nr. pasurie 28/67/2/1 truall me sipérfaqge 241 m?, nr. pasurie 28/68 truall me sipérfaqe 33
m?, nga ku sipérfage ndértimore 33 m? nr. pasurie 28/69 me sipérfage truall 80 m? nga ku
sipérfage ndértimore 80 m?, nr. pasurie 28/70 me sipérfage truall 43 m? nga ku sipérfage
ndértimore 42.65 m?, nr. pasurie 28/73/4 truall me sipérfage 1284 m?, nr pasurie 28/73/6 truall
me sipérfage 26736 m?, nr. pasurie 28/73/8 truall me sipérfage 5174.5 m?, nr. pasurie 28/73/9
truall me sipérfage 3038.5 m?, nr. pasurie 28/74/2 me sipérfage truall 353.2 m?, nga ku sipérfaqe
ndértimore 353.2 m?, nr. pasurie 28/105 truall me sipérfage 1875 m?, nr. pasurie 28/106/2 truall
me sipérfage 11317.3 m?, nr. pasurie 28/106/3 truall me sipérfage 401 m?, nr. pasurie 28/66 me
sipérfaqe truall 560 m?, nga ku sipérfage ndértimore 560 m?, nr. pasurie 28/72 truall me sipérfaqe
465 m?, nga ku sipérfage ndértimore 465 m?, nr. pasurie 28/65/2 truall me sipérfage 589 m?, nr.
pasurie 28/65/3 truall me sipérfage 1461 m? e pércaktuar si sipérfaqe totale truall 57.502.5
m?, nga ku sipérfaqe ndértimore 3829.85 m?, Z.K. nr. 8602 Bashkia Vloté&, sipas genplanit
dhe dokumentit té pronésisé léshuar nga ASHK-ja dhe draft kontratés miratuar me VKM-né nr.

, daté , “Pér dhénien e miratimit pér lidhjen e kontratés sé girasé, me tarifén 1
euro/kontrata, ndérmjet Ministrisé sé Financave dhe Ekonomisé si giradhénés dhe Bashkimit t€
Shogérive (JV) “Marina di 1V alona” sh.p.k., me NUIS M01324008A, “Brunes” sh.p.k., me NUIS
K37125203H, “Ndregjoni” sh.p.k., me NUIS K313290481 dhe “Marina Projects” . TD me numér
regjistrimi 04182366 si giramarrés, pér pronén e paluajtshme shtetérore né zonén kadastrale nr.
8602 Bashkia Vloré, pjesé e fondit té pasurive té paluajtshme pér mbéshtetjen e investimeve
strategjike”, sipas dokumentacionit t€ pronésisé, planvendosjes, list€s s¢ pasurive dhe tekstit té
kontratés qé i bashkélidhen kétij vendimi, me qgéllim ndértimin e disa strukturave shérbimesh dhe
struktura mbéshtetése me fokus turizmin, si dhe pér ngritjen e disa ndértimeve me natyré civile,
komerciale pér zhvillimin e turizmit né kété zoné.

Neni 2
Qéllimi i pérdorimit

2.1 Qéllimi i késaj kontrate éshté dhénia né gézim t€ pérkohshém i objektit t€ pércaktuar né
nenin 1, qé do té konsistojé né ndértimin dhe operimin e infrastrukturés “Pro turizmi”, duke
investuar rreth 9,811,904,094 (nénté miliard e tetéqind e njémbédhjeté milion e néntéqind e katér
mijé, e néntédhjeté e katér) leké pa TVSH dhe duke punésuar minimalisht 100 punonjés.

Neni 3
Kohézgijatja

3.1 Kjo kontraté éshté e vlefshme pér njé periudhé 20 (njézet) vjet dhe hyn né fuqi me
nénshkrimin e saj nga palét.

Neni 4
Té drejtat dhe detyrimet e qiradhénésit

4.1 “Qiradhénési”, népérmijet njésis€ monitoruese té kontratés qé éshté Agjencia e Zhvillimit
té Investimeve Strategjike, dorézon brenda njé muaji nga hyrja né fuqi e késaj kontrate, pronén e
pércaktuar né nenin 1 té saj, té liré pér t'u shfrytézuar pér qéllimin e késaj kontrate. Né
momentin e dorézimit do té hartohet procesverbali i dorézimit té objektit qé jepet me qira i
shoqéruar me foto, i cili éshté pjesé pérbérése e kontratés.

4.2 “Qiradhénési” ka té drejté té kontrollojé né ¢do kohé pér respektimin e kushteve té késaj
kontrate nga ana e “Qiramarrésit”.



4.3 “Qiradhénési” ka té drejté qé, né ¢do kohé gjaté kohézgjatjes sé kontratés, népérmjet
njésive monitoruese té€ kontratés sé qirasé€, t€ monitorojé kontratén pér verifikimin e zbatimit té
kushteve té pércaktuara né té.

4.4 “Qiradhénési” éshté i detyruar té garantojé “Qiramarrésin” pér gézimin e geté té sendit,
objekt té késaj kontrate ndaj té tretéve, té cilét mund té ngrené pretendime pér té drejtén e tyre
mbi kété proné. Qiradhénési nuk mban asnjé pérgjegjési ligjore pér problematikat q¢ mund t’i
lindin giramarrésit gjaté ezaurimit té kontratés, me pronat private kufitare me pasurité objekt
kontrate. Cdo lloj pretendimi nga té treté, do té zgjidhet nga veté giramarrési, duke pérjashtuar
Qiradhénésin, nga ¢do lloj detyrimi apo pasoje té mundshme.

4.5 “Qiradhénési” ka té drejté té kérkojé zgjidhjen e kontratés kur “Qiramarrési” shkel
detyrimet e marra pérsipér, pa shkaqe té arsyeshme duke njoftuar kété té€ fundit 30 dité pérpara
me shkrim.

4.6 “Qiradhénési” nuk éshté i detyruar té garantojé “Qiramarrésin” nga shqetésimet e té
tretéve qé€ pretendojné té kené té drejta mbi pronén.

Neni 5
Té drejtat dhe detyrimet e qiramarrésit

5.1 “Qiramarrési” ka t€ drejté qé, sipas legjislacionit né fuqi, t€ pérdoré e té gézojé pronén e
marré me qira dhe pérmirésimet e béra né té, pér gjithé kohén qé éshté né fuqi kjo kontraté.

5.2 “Qiramarrési” ka pér detyré qé t€ pérdoré sendin, objekt té késaj kontrate, pér géllimin e
parashikuar né nenin 2, né pérputhje me detyrimet ligjore qé rrjedhin nga legjislacioni shqiptar.

5.3 “Qiramarrési” detyrohet qé né pasuriné e marré me qira, té realizojé aktivitetin sipas nenit
2 té késaj kontrate, duke investuar sipas fazave dhe vlerave té shprehura né plan biznesin pjesé
integrale e késaj kontrate.

5.4 “Qiramarrési” detyrohet té shfrytézojé dhe té€ mirémbajé objektin e kontratés sé qirasé.

5.5 “Qiramarrési” detyrohet té pérballojé me shpenzimet e tij, detyrimet qé lidhen me démet e
shkaktuara eventualisht paléve té treta.

5.6 “Qiramarrési” detyrohet té sigurojé objektin e kontratés sé qirasé, népérmjet policés sé
sigurimit.

5.7 “Qiramarrési”’, né funksion té zhvillimit té aktivitetit, né territorin objekt i késaj kontrate
do té investojé pér té€ ngritur aty kompleks me infrastrukturé “Pro turizmi”, me géllim dhe né
funksion té ushtrimit té veprimtarisé né fushén e turizmit, si dhe pér ngritjen e disa ndértimeve
me natyré civile, komerciale apo akomoduese.

5.8 Totali i vlerés sé investimeve né pasuriné shtetérore, sipas planbiznesit éshté rreth
9,811,904,094 (nénté miliardé e tetéqind e njémbédhjeté milioné e néntéqind e katér mijé)
leké pa TVSH, dhe do té pérfundojé brenda 72 muajve nga data e marrjes né dorézim té
objektit dhe nxjerrjeve té lejeve pérkatése pér punimet. Sipas planbiznesit t€ paraqitur, ky
investim do té realizohet si vijon:

- faza e paré paraprake pérbéhet nga parkimi néntokésor i zonés C dhe parcelat e ndértimit
direkt mbi kété parkim (ngjyra e purpurt e errét), si dhe parcelat D3 dhe D4 pér té kompletuar
strukturén ekzistuese urbane;

- faza e dyté paraprake pérfundon programet specifike té lidhura me marinén (Al dhe D1), si
dhe pasurité e patundshme kryesore té bregdetit (zona B), parkimin néntokésor dhe hotelin e
paré nga dy hotelet e parashikuar;

- faza e fundit e planifikuar parashikon né dorézimin e hotelit té dyté, si dhe bllokut shogérues
B1 dhe parcelés D5.

Viti Viti 1 Viti 2 Viti 3 Viti 4 Viti 5 Viti 6
Volumi i punimeve né pérqindje 15% 20% 15% 15% 25% 10%
Volumi i punimeve né vleré monetare | 1,471,785,633 | 1,962,380,843 | 1,471,785,633 | 1,471,785,633 | 2,452,976,054 | 981,190,422




Pavarésisht parashikimeve té realizimit si mé sipér, monitorimi dhe pérllogaritjet e afateve té
realizimeve té investimeve té€ parashikuara, transferohen né kohé gjithmoné pas datés sé lejeve
pérkatése té nevojshme pér punime, ngritjen e aktivitetit dhe vénien né jeté té tij.

5.9 “Qiramarrési”, sipas parashikimit pér realizimin e investimit dhe punésimin té shprehur né
plan biznesin e paragitur, investimi, do té realizohet brenda 72 muaj nga data e marrjes né
dorézim té objektit dhe nxjertjes sé lejeve pérkatése, dhe do t€ punésojé minimalisht 100
punonjés. Pavarésisht parashikimeve té realizimit si mé sipér, monitorimi dhe pérllogaritjet e
afateve té realizimeve t€ punésimit té parashikuar transferohen né kohé gjithmoné pas datés sé
lejeve pérkatése t€ nevojshme pér punime, ngritjen e aktivitetit dhe vénien né jeté té tij.
“Qiramarrési detyrohet té zbatojé legjislacionin né fuqi “Pér pércaktimin e pagés minimale né
shkallé vendi”.

5.10 “Qiramarrési”’, né funksion té€ qéllimit sipas nenit 2 dhe zhvillimit té aktivitetit, né
territorin objekt 1 késaj kontrate, né realizimin e treguesve t€ marré pérsipér sipas neneve 5.7, 5.8,
detyrohet g€ té pajiset me leje ndértimi dhe autorizime té posagme nga organet kompetente.

5.11 “Qiramarrési” detyrohet té paraqesé te “Qiradhénési” né fillim té ¢do viti, relacion me
shkrim lidhur me vlerat e investimeve, té paraqitura né pasqyrat financiare vjetore té subjektit,
shogéruar me relacionin pérkatés té hartuar nga Audituesi, vértetuar me ¢do dokumentacion té
vlefshém, si dhe vértetimin nga institucionet shtetérore pérkatése pér numrin e té punésuarve né
objektin e marré me qira.

5.12 “Qiramarrési” detyrohet qé¢ né momentin e pérfundimit té késaj kontrate té dorézojé
pronén té padémtuar.

5.13 “Qiramarrési” né pérfundim té késaj kontrate, ka té drejté t€ heqé pérmirésimet e
ndashme nga prona, por pa démtuar até. “Qiradhénési” nuk bén kompensimin financiar té
investimeve né pasuri t€ paluajtshme té kryera nga “Qiramarrési”.

5.14 Né ngarkim té “Qiramarrésit” jané t€ gjitha tatimet dhe detyrimet qé réndojné mbi
pronén e dhéné me qira.

5.15 “Qiramarrésit” nuk i lejohet, qé pronén e dhéné me qira ta japé me nén qgira ose tia
kalojé kontratén njé tjetri.

5.16 “Qiramarrési” né asnjé rast nuk mund ta réndojé me barré, pronén objekt té késaj
kontrate.

Neni 6
Pagesa e qirasé

6.1 “Qiramarrési” detyrohet t'i paguajé “Qiradhénésit” detyrimin e kontratés, né vlerén 1 (njé)
euro.

Pagesa simbolike béhet para se té firmoset kontrata, sipas faturés t€ léshuar nga
“Qiradhénési”.

6.2 Para nénshkrimit té kontratés “Qiramarrési” detyrohet té paguajé garanciné e kontratés,
né vlerén 2% té vlerés sé investimit t€ marré pérsipér sipas plan biznesit, né njé nga format e
garancisé bankare/kompani sigurimi, e cila géndron e ngurtésuar pér llogati té qiradhénésit deri
né pérfundim té investimit.

6.3 N¢ rastet kur konstatohen parregullsi dhe zbatohen penalitete ose gjoba, “Qiramarrési” do
té likuidojé vlerat e krijuara né llogariné e “Qiradhénésit” sipas faturés sé léshuar nga ky i fundit.

Neni 7
Penalitetet

7.1 Né rastin kur “Qiramarrési’, sipas pércaktimeve né pikén 5.8, té késaj kontrate, nuk
realizon vlerén e investimit, do té penalizohet me gjobé, né masén 10 pér qind té vlerés sé
investimit té parealizuar. Nése, pas 6 muajve investimi vazhdon t€ mos realizohet,



“Qiradhénési” zgjidh kontratén dhe sanksionon “Qiramarrésin” me vlerén e garancisé sé
ngurtésuar né momentin e lidhjes sé késaj marréveshje kontraktore.

7.2 Né rastin kur, “Qiramarrési” nuk ka realizuar nivelin e punésimit té pércaktuar né pikén
5.10, té késaj kontrate, penalizohet me gjobé, né masén 50.000 (pesédhjetémijé) leké pér ¢do
vend pune mesatar vjetor t€ pahapur.

Neni 8
Zgjidhja e kontratés

8.1 Kontrata zgjidhet me mbarimin e afatit t€ pércaktuar né pikén 3 t€ késaj kontrate.

8.2 Kontrata mund té zgjidhet para afatit:

a) né marréveshje midis paléve;

b) kur prona humbet térésisht ose démtohet pér shkak té njé force madhore;

c) kur “Qiramarrési” shkel detyrimet e marra pérsipér né nenet 5 dhe 6 té késaj kontrate;

d) kur “Qiramarrési” ndryshon destinacionin pér té cilin éshté lidhur kontrata;

e) kur prona nevojitet pér interes publik;

f) kur prona kalon né proceduré privatizimi.

8.3 Kontrata pushon automatikisht sé vepruari, 30 dité pas njoftimit me shkrim té
“Qiradhénésit” pér zgjidhjen e kontratés para afatit, sipas pikés 8.2 té saj dhe nése “Qiramarrési”
nuk ka reaguar me shkrim. Qiramarrési detyrohet t€ dorézojé objektin, 15 dité pas marrjes sé
njoftimit me shkrim té “Qiradhénésit” pér zgjidhjen e kontratés.

8.4 Palét bien dakord dhe marrin pérsipér té béjné ¢do pérpjekje, qé pér ¢do ¢éshtje té lidhur
me pérmbushjen e késaj kontrate apo edhe me té gjitha elementet e vlefshmérisé dhe
interpretimit t€ saj, ta zgjidhin me marréveshje midis tyre. Né kété rast ¢do ndryshim do té
pasqyrohet formalisht me shkrim dhe mbas nénshkrimit do té konsiderohet pjese integrale e
késaj kontrate.

8.5 Palét bien dakord dhe japin miratimin qé ¢do konflikt, mosmarréveshje pretendim,
ndryshim ose kontradité qé lind nga ose né lidhje me, ose qé ka lidhje me kété kontraté, duke
pérfshiré ¢do mosmarréveshje né lidhje me ekzistencén, vlefshméring, interpretimin, realizimin,
shkeljen ose pérfundimin e késaj kontrate, ose me pasojat e pavlefshmérisé sé saj, duke pérfshiré
cfarédo detyrimi jokontraktual qé lind nga/ose né lidhje me két€ kontraté (njé
“Mosmarréveshje”), do té zgjidhet pérfundimisht me ané té Arbitrazhit né pérputhje me
Rregullat e Arbitrazhit t¢ Dhomés Ndérkombétare sé Tregtisé (ICC Rules), né fuqi né até kohé.
Numri i arbitrave do té jeté tre (“Gjykata e Arbitrazhit”). Paditési (ose paditésit bashkérisht) do
té caktojné njé€ arbitér. I padituri (ose té paditurit bashkérisht) do té caktojné njé arbitér. Kryetari
do té caktohet bashkérisht nga dy arbitra t€ eméruar nga Palét, brenda 20 ditésh nga emérimi i
arbitrit té dyté.

8.6 Vendi i arbitrazhit do t€ jeté Vjena, Austri. Gjuha e pérdorur né procedurat e arbitrazhit
do té jeté gjuha angleze dhe vendimi do té shkruhet né gjuhén angleze. T¢€ gjitha dokumentet e
paraqitura né lidhje me procedurat do té jené né gjuhén angleze ose, nése jané né gjuhé tjetér, do
té jené t€ shoqéruara nga pérkthimi né gjuhén angleze.

8.7 Gjykata e Arbitrazhit do té keté autoritetin pér t€ marré né konsideraté dhe pér té
pérfshiré né ¢farédo procedure ose vendimi ¢do Mosmarréveshje té métejshme té paragitur nga
njé Palé, por, né varési té sa mé sipér, asnjé palé tjetér ose konflikte té tjera nuk do té pérfshihen,
ose konsolidohen me procedurén e arbitrazhit.

8.8 Secila prej Paléve bie dakord qé vendimi pérfundimtar, urdhri ose gjykimi kundér saj né
¢farédo procedure, né bazé té kétij neni do t€ jeté pérfundimtar dhe i detyrueshém ligjérisht pér
até Palé dhe mund té zbatohet né gjykatat e Republikés sé Shqipérisé apo né ¢do gjykaté tjetér né
juridiksionin e sé cilés bén pjesé ajo Palé, ose ku mund té jeté subjekt népérmjet njé procesi
gjyqésor pér urdhér, vendim ose gjykim, njé kopje e certifikuar ose e njehsuar e atij urdhri,



vendimi ose gjykimi do té konsiderohet se éshté evidencé pérfundimtare e saj dhe e shumés sé
detyrimeve t€ saj, ose me ¢farédo mjeti tjetér té dhéné nga ligji.

Neni 9
Pérgjegijésité e paléve

9.1 Palét pérgjigjen pér mosrespektimin e kushteve té késaj kontrate.

9.2 Né zbatim té akteve ligjore dhe nénligjore né fuqi, né pérfundim té investimit, pas
relacionit té paraqitur nga “Qiramarrési”’, sipas pikave 5.8, 5.9, té késaj kontrate, palét jané té
detyruar t€ béjné akte rakordimi té pérbashkéta me Agjenciné Shqiptare té Zhvillimit
Investimeve (AIDA), pér nivelin e investimeve dhe punésimit té realizuara, sipas vlerave té
paraqitura né pasqyrat financiare té subjektit, shogéruar me relacionin pérkatés té hartuar nga
eksperti kontabél i miratuar.

9.3 “Qiramarrési” dhe “AIDA” jané t€ detyruar qé ¢do vit t€ béjné akte rakordimi té
pérbashkéta pér realizimin e kushteve té kontratés, né nivelin e punésimit, né nivelin e investimit
dhe shlyerjen e penaliteteve ose gjobave (né rastet kur ka té tilla) t€ vendosura, sipas neneve té
késaj kontrate.

9.4 Me “forcé madhore” do té kuptohet njé ngjarje qé éshté jashté kontrollit té paléve, si
térmetet, pérmbytjet, lufta etj. dhe ¢do ngjarje e paparashikuar qé do té shpallet si e tillé me njé
akt zyrtar. Né kéto raste palét jané té detyruara t€ njoftojné njéra tjetrén me shkrim. Koha e
parashikuar pér plotésimin e detyrimeve do té zgjatet pér aq kohé sa do té vazhdojné kéto
rrethana.

9.5 “Qiramarrési” pérjashtohet nga detyrimet kontraktuale pér kohén e vazhdimit té forcés
madhore dhe mos kryerjes sé aktivitetit pér kété shkak dhe afati pérmbushjes se detyrimeve do té
shtyhet né kohé, pér aq kohé sa zgjat edhe forca madhore apo shkaku i mospérmbushjes. Kjo
periudhé do té pércaktohet saktésisht me marréveshje midis paléve.

Neni 10
Dispozitat e fundit

10.1 Pér gjithcka qé nuk éshté shprehur posagérisht né kété kontraté, palét do t'i referohen
dispozitave té Kodit Civil né fuqi.

10.2 Pjesé té késaj kontrate jané Plan Biznesi 1 miratuar, proces verbali i marrjes né dorézim té
objektit, sipas kontratés sé giras¢ dhe dokumentacioni i pronés konfirmuar nga ASHK-ja.

10.3 NEé rast t&€ mosmarréveshjeve té lindura mes paléve, autorizohet njésia administruese dhe
monitoruese e kontratés pér ndjekjen e procedurés gjyqgésore.

10.4 Kjo kontraté giraje éshté e vlefshme deri né castin, qé prona publike e dhéné me gira
privatizohet sipas akteve ligjore né fuqi.

10.5 Nése shoqéria giramarrése do té kryejé investimet e marra pérsipér né pérputhje me Plan
Biznesin e paraqitur dhe pasi shoqéria té keté respektuar kushtet e kontratés, i lind e drejta e
vlerésimit té investimit me géllim hyrjen né proceduré privatizmi t€ drejtpérdrejté té objektit té
kontratés, sipas legjislacionit né fuqi.

Neni 11

11.1 Brenda 1 (njé) muaji nga nénshkrimi i saj, kontrata duhet té regjistrohet né Drejtoriné
Rajonale t€ Agjencisé Shtetérore té Kadastrés.
11.2 Shpenzimet noteriale té késaj kontrate i ngarkohen “Qiramarrésit”.



11.3 Kjo kontraté éshté formuluar né 7 (shtaté) kopje origjinale. Pasi ju lexua paléve, u kuptua,
u pranua prej tyre, si dhe u nénshkrua para meje me vullnetin e tyre té ploté e té lir€. Ndérsa, uné
noter , né bazé té nenit 801 e vijim té Kodit Civil, e vértetoj até si té rregullt.

QIRADHENESI
Ministria e Financave dhe Ekonomisé

QIRAMARRESI
Shoqéria “Marina Di Valona” sh.p.k.

LISTA E PASURIVE NE DISPOZICION PER ZHVILLIMIN DHE REALIZIMIN E PROJEKTIT
INVESTUES STRATEGJIK “MARINA DI VAL ONA”

Nr. Zona Nr. i Lloji i Sip. totale e Nga sip. totale: sa
rendor kadastrale pasurisé pronés pronés ndértesé
1 8602 28/36/2 truall 1405 1405
2 8602 28/57 truall 43 43
3 8602 28/58 truall 1382
4 8602 28/59 truall 581 581
5 8602 28/60 truall 55 55
0 8602 28/61 truall 35 35
7 8602 28/65/2 truall 589
8 8602 28/65/3 truall 1461
9 8602 28/66 truall 560 560
10 8602 28/69 truall 80 80
11 8602 28/70 truall 43 42.65
12 8602 28/72 truall 465 465
13 8602 28/73/4 truall 1284
14 8602 28/73/6 truall 26736
15 8602 28/73/8 truall 5174.5
16 8602 28/73/9 truall 3038.5
17 8602 28/74/2 truall 353.2 353.2
18 8602 28/105 truall 1875
19 8602 28/106/2 truall 11317.3
20 8602 28/106/3 truall 401
21 8602 28/17 truall 177 177
22 8602 28/55 truall 173
23 8602 28/68 truall 33 33
24 8602 28/67/2/1 truall 241
57502.5 3829.85




Bashkimi i operatoréve “Marina di Valona” sh.p.k. (NUIS M01324008A); shoqéria “Brunes”
sh.p.k. (NUIS K37125203H), shoqgéria “Ndregjoni” sh.p.k. (NUIS K31329048I) dhe shogéria
“Marina Projects” sh.p.k. (NUIS 04182366), me Perfagésues shoqgéria “Marina di Valona”

sh.p.k, mé poshté “Bashkimi i Operatoréve”.

PLANI | BIZNESIT

A

e




Tabele permbledhese

[am—

. Deklarate mbi pergjésine ligjore té vértetésisé se dokumentacionit

]

. Aplikim

3. Plan i Biznesit esenciale

4. Anex i planit te biznesit

5. Plani i investimit dhe burimet financiare

6. Grafiku i punimeve dhe pérshkrim referues i objekteve
7. Raporti i pérfitimeve dhe niveli i punésimit

8. Raporti Social Mjedisor
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Lénda: Biznes Plan

Hartues: Bashkimi i Operatoreve: Shogéria “Marina di Valona” sh.p.k. (NUIS M01324008A);
shogéria “Brunes” sh.p.k. (NUIS K37125203H), shogéria “Ndregjoni” sh.p.k. (NUIS

K313290481) dhe shogéria “Marina Projects” sh.p.k. (NUIS 04182366), me Perfagesues

shogéria “Marina di Valona” sh.p.k, me poshté “Bashkimi i Operatoréve”.

Drejtuar: Ministrisé sé Financave dhe Ekonomisé.

Referencat ligjore: Ligji nr. 55/2015 “Pér Investimet Strategjike né Republikén e
Shqipérise, Vendim i Késhillit t€ Ministrave nr 54, daté 05.02.2014 “Pér pércaktimin e
kritereve, procedurés dhe ményrés sé dhénies me qira, enfiteozé apo kontratave té tjera té
pasurisé shtetérore”, Vendim té Komisionit té Investimeve Strategjike nr 4/3 dt. 29.03.2021,

Kontraté bashképunimi daté 18/02/2021 nr.repertori 728, nr. koleksioni 492.
Te nderuar!

Bashkimi i Operatoréve krijuar sipas kontratés sé bashképunimit daté 18.02.2021 paraget
prané Ministrisé sé Financave dhe Ekonomisé, dokumentacionin e kérkuar né zbatim té
akteve ligjore te sipérpérmendura, me géllim lidhjen e kontratés sé girasé sipas Vendimit te

Komisionit te Investimeve Strategjike nr 4/3 dt. 29.03.2021.

Me respekt,

Pérfagésuesi i Bashkimit té& Operatoréve
Marina Di Valona shpk
Administratori

Andi Pas

JENY)
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DEKLARATE MBI PERGJEGJESINE LIGJORE

Uné i nénshkruari Andi Pashaj né cilésiné e”administratorit te “Marina Di Valona™ sh.p.k, né
referencé tyé Kontratés se Bashképunimit pér krijimin e bashkimit t€ operatoréve bazuar né
kompetencat qé me pércillen prej kesaj kontrate, (Neni 3..Kryesuesi i bashkimit te pérkohshem té
shogérive “Marina di Valona” sh.p.k do té pérfagésojé grupimin né té gjitha organet e
administratés publike, shtetérore, pérapara cdo enti dhe autoriteti yetér pérpara personave
Jurdiké dhe fiziké privaté) deklaraoj nén pérgjegjésiné time ligjore vértetésine e t€ gjithé

dokumentacionit bashkengjitur Plani té Biznesit.

“Marina di Valona” sh.p.k

Administratori
Andi PASHAJ
wo (e
]@N o A DI VALONA
008A
[
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects ltd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Plan i Biznesit

Projekti Marina Di Valona

J
N
MARINA DI VALON
. ’ A
Dhjetor 2020 M01324008A
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

PERMBAIJTJA
I PERSHKRIM I PERGIITHSHEM I INVESTIMIT ....covvviueueiiereisiesseeesseeenseeemeeeeeeseeseos !
I Pershkrimi i prones dhe vendndodhja e saj
II. Permbledhje e projektit:
1. AT T U e S P T IINEEVE SR Ty (o (00 S M SIS !
IV. Pershkrim iDetajuaTiPEOJEREIL .......... o evisscsnasnsassssisdiniiionionssoiesiimmemenesitomsassssvass S
Ve LTI 11911 By 11 7 e A oo SO et S NS L MR ) - ¢
VL
VIIL
2
Iv.
V.
VI
3 ANALIZA FINANCIARE EPROJEKTIT.....occs5iessmissusinssissictioisiosusiosiisesiomsitssnesmesnsmans i 12
I Ndertimi i Resortit ReZidencial..............ccuvuiuiueiiueriees oo e e 12
N |
- MARINA DI VALONA
a M01324008A
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

1. PERSHKRIM I PERGJITHSHEM I INVESTIMIT

L Pershkrimi i prones dhe vendndodhja e saj
Lloji i prones: Truall
Adresa: Vlore
Zhvilluesi i prones: Bashkimi i Operatoreve Marina di Valona Sh.p.k, Marina

Projects ltd, Brunes Sh.p.k, Ndregjoni Sh.p.k — ne vazhdim
Bashkimi i Shogérive — Bashkimi i Operatoréve —
Konsorcium.

Prona: Prona eshte e vendosur ne Bashkine Vlore.

1L Permbledhje e projektit:

Projekti i propozuar nga Bashkimi i Shogerive, synon marrjen me koncesion te Portit aktual tregtar
te Vlores per ta kthyer ate ne nje Marine Turistike moderne dhe bashkekohore te shogeruar me te
gjithe insfraskrukturen perkatese per zhvillimin e plote te zones. Marina do te sherbeje per parkimin
e jahteve gjate gjithe vitit duke duke ndikuar pozitivisht ne rritjen e turizmit te qytetit si dhe do te
ofroje strukturat e sherbimeve mbeshtetese, zonat e rekreacionit dhe sherbimeve.

Ky projekt, eshte ne vetvete nje Projekt i Integruar ose i Perzier, i cili konsiston ne projektimin,
ndertimin, financimin, operimin dhe transferimin e portit turistik “Marina Vlore” me koncesion/PPP
per nje periudhe afatgjate (35 vjet) ne perputhje me Legjislacionin per Kongesionet, ne fugi.
Konkretisht, ky projekt éshté i ndaré né tre komponente kryesore:

- zhvillimi i marinés i cili do t& shérbej si vendparkim pér yachte

- zhvillimi i hapsirave publike pérreth, duke pérfshire parkun dhe lidhjen me lungomaren ekzistuese
- zhvillimi i zonés komerciale dhe rezidenciale né aférsi té marinés.

Ky studim fizibiliteti fokusohet kryesisht né komponentin e treté t€ sipércituar, zhvillimin e zonés
komerciale dhe rezidenciale té projektit.

Shoqérité zhvilluese té projektit jané “Marina di Valona™ sh.p.k, “Marina Projects” LTD, Brunes
sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k.

Shogeria “Marina di Valona” sh.p.k., ka si pjese te aktivitet te saj edhe ndertimin dhe/apo
administrimin e Porteve te Jahteve dhe infrastruktures mbeshtetese turistike te tyre.

“Marina Projects” Ltd, eshte nje Shogeri nderkombetare me gender ne Mbreterine e Bashkuar, dhe
me nje eksperience te gjere ne fushen e ndertimit dhe operimit te Marinave Turistike. “Marina
Projects” Ltd mbulon te gjitha aspektet e zhvillimit dhe operimit te marines dhe bregdetit.

Brunes sh.p.k dhe Ndregjoni sh.p.k jane dy kompani shgipétare me experiencé t€ gjaté dhe aktivitet
t& konsiderueshém pér tregun rajonal né fushén e ndértimit dhe importit té materialeve t€ ndértimit.

1
%" LN |

AMOJAY 1Q AMInAWM 1F
|| S

ABOOMS v - MARINA D| VALONA

M013240084
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Pamje e Portit aktual te Viores, zona e propozuar per zhvillimin e projektit

III. Vendndodhja:

Projekti do te zhvillohet ne Portin aktual te qytetit te Vlores te shtrire ne bregdetin jugor te
Shgiperise, 157 km larg pikes me te madhe kufitare me Gregine qe eshte Kakavia, rreth 140 km (75
Nm) ne vije detare me Portin e Korfuzit dhe 90 km (50 Nm) nga rajoni i Puglias ne Itali. Kufirj
tokesor me Malin e Zi eshte afersisht 234 km ne veridhe hyrja ne Gjirin e Kotorrit (kufiri midis Malil
te Zi dhe Kroacise) eshte rreth 130 Nm nga Vlora ne vije detare. Qyteti i Vlores eshte i favorshem
edhe per shtetasit ge vijne nga Kosova pasi eshte afersisht 250 km larg nga pika doganore e Morines
si edhe vetem 170 km larg nga pika doganore me Republiken e Maqedonise se Veriut. Zona perrett
portit aktual te Vlores perbehet nga kater zona paresore te dallueshme ge identifikohen si:

A. Pjesa e Plazhit ne pjesen Perendimore te Portit

B. Porti aktual i Vlores;

C. Shetitorja “Lungomare” pergjate bregdetit; dhe

D. Bulevardi.

E. Figura xxx: Pozicioni i zones se projektit mbi ortofoto

N\,

MARINA DI VALONA
M01324008A

l |

-
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Zoné banimi
informale

Shperndarja e aktivitetit socio-ekonomik ne zonen perreth Portit

IV.  Pérshkrim i Detajuar i Projektit

Duke mbajtur né konsideraté pozicionimin, densitetin dhe lidhjen me pjesén tjetér urbane té qytetit
té Vloreés, projekti synon té krijojé njé ambjent aktiv dhe atraktiv pérsa i pérket shérbimeve qé do té
ofrohen pér publikun e gjeré né katin zero. Konkretisht, zona do té keté njé miksim té ambjenteve
komerciale ku pérfshihen njési shérbimi gé ofrojné food & beverage, si edhe njési tregtare retail.

Shérbimet q€ do t€ ofrohen né katin zero kategorizohen si méposhté:

Purpurt: Program kryesisht sherbimesh ushqim dhe pijesh né hapésirat me tarracé dhe té miré
ekspozuara. Hapésira e tarracés sigurohet pér té gjitha njésité.

Purpurt *: Program dedikuar shérbimit lulisqz t€ ushgimit dhe pijeve, me vendndodhje kryesisht né
hapésira tarracash me pamje nga marina.

Blu: Hapésira dedikuar aktivitetete komerciale dhe tregtisé me pakicé té produkteve té luksit dhe /
ose hapésirave té vogla t€ shérbimeve ushqim/pije pérgjaté rrugés kryesore, shiritit té peréndimit té

diellit dhe galerisé tregtare né terminalin e rinovuar.

Vjollcé: Hapésira potenciale tregtare me %ipérfise mé t€ médha (supermarket)

L
Mo imam 18 N
- MARINA D} VALONA
M013240084
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Blu e hapur: Hapésirat e hollit té hotelit me programme t€ vogla t€ mundshme pér tregti pakice té
produkteve t€ luksit.

Gri: Programet e banimit / hapésirat teknike.

E zezé: Programi specifik i Marinés

V. Véllimet e Shkallézuara

Né krye t&é programit té katit pérdhes, projekti zhvillon njé seri véllimesh té shkallézuara pél
programin kryesisht rezidencial. Véllimet e banimit jané rregulluar né ményré té tillé qé
optimizojné pamjet kundrejt marinés, gjirit té¢ Vlorés, por edhe parkut dhe maleve né lindje.
Volumetria e planifikuar ofron hapésira t& bollshme private né tarracé dhe apartamente ekskluzive
si dhe njé pérzierje interesante t& véllimeve, tarracave dhe ballkoneve. Njé pérfitim i métejshém
tipologjisé sé planifikuar éshté depértimi i mé shumé drite né katin e paré dhe pérdorimi kolektiv
kateve e para (kopshte / pishina pér pérdorim kolektiv t€ bllokut té ndértimit - ideale pér rezidencd
¢ pushimeve)

N ]

MARINA DI VALONA
M01324008A

]
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Pérjashtime nga programi kryesisht rezidencial jané dy programet e planifikuara hoteliere né
ekstremitetet lindore dhe peréndimore t€ masterplanit, ndértesa e parkimit publik né veri t& rrugés
hyrése té planifikuar Transballkanike-Porti, programi i marinés sé vogél dhe disa zyra té mundshme
né blloget veriore. Me pérjashtim té kullés s& planifikuar t& hotelit, lartésia maksimale pérputhet me
lartésité ekzistuese t€ ndértimit pérgjaté Rrugés Kosova dhe asaj Transbalkanike.

PN
by, )
AMOIAY 10 AW - MARINA DI vaLona
) i ’ M013240084
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

N,
MARINA DI VALONA
M01324008A
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

VI.  Propozimet pér Fazat

Si¢ detajohet né kapitullin vijues, njé projekt i késaj shkalle zbatohet domosdoshmérisht né disa faza.
Skema e mésipérme pérshkruan njé propozim fazor paraprak pér zhvillimin tokésor t&€ Marina di
Valona (pér fazén e Marinés i referohemi Njoftimit Teknik pérkatés). Ky propozim fazor éshté
subjekt i ndryshimeve dhe zhvillimeve bazuar né kérkesat e tregut, parametrat ekonomiké dhe
faktoré té tjeré té lidhur me zhvillimin.

Faza e paré paraprake pérbéhet nga parkimi néntokésor i zonés C dhe parcelat e ndértimit direkt mbi
kété parkim (ngjyra e purport e errét) si dhe parcelat D3 dhe D4 pér té kompletuar strukturén
ekzistuese urbane.

S& bashku me shpémdarjen e planifikuar t€ punéve detare t€ marinés, faza e dyté paraprake
pérfundon programet specifike t€ lidhura me marinén (A1 dhe D1) si dhe pasurité e patundshme
kryesore t€ bregdetit (zona B), parkimin néntokésor dhe hotelin e paré nga dy hotelet e parashikuar.

Faza e fundit e planifikuar parashikon né dorézimin e hotelit t€ dyté, si dhe bllokut shogérues Bl
dhe parcelés D5.

VII. Volumii Uléti Kalatés

NE frontin e paré t€ zhvillimit, Masterplani tokésor parashikon njé ndértesé ekskluzive me lartesi té
vogél q€ mbahet me géllim e ulét né 3 kate + kat t&€ ndérmjet€ém. Arsyeja kryesore éshté kufizimi I
efektit t€ hijes sé késaj pjese t€ veganté né marin€ dhe lungomare.

Edhe pse presioni i pasurive t€ patundshme né kété pjesé kryesore éshté shumé i larté, planifikimi i
njé ndértese me véllim mé té larté né két€ ngastér mund t€ ndikojé negativisht né térésiné e pérvojés
bregdetare.

Sig éshté pérshkruar mé tej, parcela Al ééht.ié planifikuar té strehojé :

- Operacionet, administrimin dhe menaxhimin e Marinés

- Objektet e klientéve t& Marinés (GF)

- Klub jahtesh (GF+ Mezzanine)

- Sherbime luksoze ushqim/pije (GF+ Mezzanine)

- Pasuri té patundshme ekskluzive t€ nivelit té larté (+1 / +2 / RL)

]
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2. PROGRAMI I PUNES ME AFATET E PARASHIKUARA

Projekti i parashikuar perfshin zhvillimin kompleks te zones, dhe bazohet ne 3 nenprojekte kryesore:

- Zhvillimi i Marines
- Zhvillimi i Resortit rezidencial
- Zhvillimi i strukturave akomoduese shtese

VIIL.  Zhvillimi i Marines

Ndertimi i Marines do te jete nje Risi dhe nje vlere e shtuar per zhvillimin e Turizimit ne qytetin e
Vlores. Ne te do te mund te parkohen varka, skafe dhe jahte te te gjitha llojeve. Ndertimi i saj prane
qytetit e ben interesante dhe terheqgese per turistet vendas dhe te Huaj. Eshte parashikuar te realizohet
ne nje afat prej 3 vitesh.

IX.  Zhvillimi i Resortit Rezidencial [
N\
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Eshte parashikuar te realizohet ne nje afat prej 6 vitesh duke

parashikuar te ndertohet nje zone Rezidence me larmishmeri tipesh

apartamentesh dhe sherbimesh e perbere me godina 7-14 kate me

fasade kryesore nga ana e Detit duke ofruar pamjen e Gjirit te

Vlores. Objektet do te ofrojne nje kat Parkim nen toke dhe sheshet
= do te jene te sistemuara dhe te Gjelberuara.

Zona eshte konceptuar si nje re21dence ku do te ofrohen te gjitha sherbimet e nevojshme per banoret

si dhe per turistet te vizitore.

Realizimi i punimeve paralelelisht ne zonat Rezidenciale, Marina & Hotelit, e bejne kete zone te

kthehet gradualisht ne nje zone atraksioni turistik, me sherbimet dhe facilitetet perkatese.

Me gellim planifikimin e zhvillimit normal te punimeve ne te treja zonat, jane marre parasysh edhe

disa nga faktoret kryesore qe mund te impaktojne negativisht zbatimin e projektit.

Planifikimi paraprak eshte bere duke parashikuar skenaret negative dhe duke vleresuar risget ge

vijne nga pjesa kryesore e ketyre skenareve, cituar me poshte:

1) Kushtet specifike dhe klima e biznesit, te cilat gjate vitit te fundit nuk kane gene shume te
favorshme, ndikuar edhe nga situata me termetet e fundit te vitit 2019 dhe fillimit te vitit
2020, si dhe situata me gjendjen e jashtezakonshme per shkak te pandemise. Keta faktore
sjellin veshtiresi te konsiderueshme ge lidhen me mundesite e bllokimit te punimeve,
bllokimit te furnizimit me materiale nga tregu vendas dhe ai i huaj, kufizimin e transportit,
mungeses se angazhimit te grupeve te punes, si dhe veshtiresi te tjera qe rrjedhin nga sa me
siper.

2) Faktore te tjere qe kane te bejne me kushtet lokale, perfshire difekte dhe mungese te
kapaciteteve te infrastruktures se nevojshme kryesisht per zonen e Marines, por edhe ate
Rezidenciale, mund te sjellin bllokim te perkohshem te punimeve, duke impaktuar realizimin
€ punimeve.

3) Angazhimi i grupeve te punes dhe furnizimi me lende te para, eshte marre parasysh me gellim
paraprirjen e risqeve te mundshme dhe mundesimin e grupeve, furnizimeve dhe zhvillimit te
punimeve pa pengesa.

4) Pezullime te mundshme apo ulje te ritmit te punimeve dhe aktiviteteve per shkak te sezonit
veror dhe trafikut teper te kufizuar.

Me gjithe ndikimet e mundshme negative te faktoreve te mesiperm, planifikimi paraprak dhe ai i
detajuar marrin parasysh te gjitha risqet duke vijuar projektin pa nderprerje deri ne perfundimin dhe
finalizimin e punimeve ne te treja nenproj éktet.

X. Zhvillimi i strukturave akomodueses shtese

Hoteli eshte konceptuar si nje Godine e Larte, multifunksionale, unik per nga ndertimi dhe lartesia
ne kete zone. Do te jete i nje niveli me 5* dhe do te ofroje nje standart te larte per turizmin ne qytet.
Hoteli do te jete me 35 kate mbi toke, dhe disa kate parkimi nen toke. Do te ofroje sherbime te
shumellojshme si bare, restorante, salla l&nfergyzash, suite moderne etj.

- [}
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Ndertimi eshte parashikuar te shtrihet ne nje afat prej 4 vitesh.

3. ANALIZA FINANCIARE E PROJEKTIT

Duke marre ne konsiderate vleren e investimit, per te mire manaxhuar ecurine e punimeve dhe
finalizimin e projektit sipas afateve, parashikohet ge projekti te zhvillohet me tre faza ose min
projekte:

1) Ndertimi i Marines

2) Ndertimi i resortit rezidencial (hotel me 5 yje plus njesi sherbimi)

3) Ndertimi i njesive akomoduese (hotele) me 4 dhe 5 yje

I Ndertimi i Resortit Rezidencial

Indikatoret kryesore te projektit paraqiten si ne tabelen me poshte:
Indikatori Total Rezidenca Resorti Njesia
Siperfaqe toke per zhvillim 57.502.5 sqm
Siperfaqe ndertimore 165,000 82,500 82,500 sqm
Implementimi ne kohe 6 6 6 vjet
Kosto ndertimi (pa TVSH) 340 340 340 EUR/sqm
Kosto mesatare per blerjen e 88 88 88 EUR/sqm
tokes

Nisur nga analiza e detajuar financiare dhe teknike e projektit, zhvillimi i Resortit rezidencial
parashikohet ge te ndahet ne 2 (dy) nenprojekte, rezidenca dhe resorti.

Realizimi punimeve deri ne perfundim synohet ge te finalizohet per nje periudhe kohore prej 6 vitesh

me volume ndertimore te parashikuara si me poshte:

2021 | 2022 | 2023 | 2024 ‘ 2026

Volumi i punimeve 15% v 20% 15% 15% 25% 10%

Projekti i resortit rezidencial do te filloje njekohesisht me te dy nenprojektet per te optimizuar
perdorimin e burimeve kapitale dhe njerezore. Me gellim menaxhimin ne menyre sa me cilesore te
ecurinse se punimeve, alokimi i resurseve do te monitorohet ne menyre rigoroze duke perfituar kohe
gjate implementimit se dhe optimizuar kostot.

Vlen te permended ge njesite per shitje do te jene subjekt se programit te geradhenies shpjeguar si
me poshte. [}
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a) Rezidenca
Indikatoret per njesite e rezidences te parashikuara per shitje paragiten me poshte:

Rezidenca (EUR) __| Siperfage per shiti Siperfaqe mesarare

4,930,000

Zone Sherbimi

gzsonloe o Lot vaimisll i i 225200000

*Vlerat pa TVSH

Ne vijim paragitet né ményré té detajuar planifikimi pér kété nen-projekt né sipérfaqe té€ shitshme
dhe gmime té shitjes dhe si rrjedhoje té ardhurat nga shitja

lem shme oot BT

Zon:Shu’blml 29 500 14500 0 14, 065 1 250 17,51,250
_ wﬂv 58,667,850
‘Shemm Cmim per parkim parqllet per Njesi parkimi

Arketimet per njesive te shitura do te jene jane marre ne konsiderate sipas praktikave te tregut duke
parashikuar ge te jene me keste sipas fazave te zhvillimit te projektit'

[ | Vicd (202 118 vltuzozz) it 3 (2023) | vita (202)

Kontrate porosie 20% 35% 0% 35% 100%
Koment Parapagim Karabina Rifinitura Certiﬂkate

Gjate ndertimit, arketimet e pritshme jane parashikuar kumulative sipas fazave ndersa pas vitit 2026
dhe daljes se certifikatave te pronesise per te gjitha njesite, vlerat ¢ pritshme parashikohen 100% te
arkestueshme menjehere.

Rezidenca vleresohet ge te permbaje 1,192 njesi te klasifikuara per shtije prej te cilave te ardhurat
kryesore me rreth 70% parashikohet qe arketohen prej njesive apartament. Ecuria e shtijeve te
pritshme paragitet me e larte gjate viteve te fundit ne zhvillimit te projektit sikurse paraqitur ne
grafikun si vijon:

Sale of unit ‘ 2021 | 2022 2023 2024 2025 2026 | 2027 Total

Zone Sherbimi

Grand Total 54 123 157 254 | 24 | | 28 | 142 | 1,192

\ J
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Planifikimi i Shitjeve

R g

Ky model, bazohet né supozimet e méposhtme:

 Cmimi mesatar i shitjes merr né konsideraté ¢gmimet aktuale té tregut né zonén e lungomares prané
portit duke vlerésuar avantazhet konkuruese té kétij projekti.

« Sipérfagja e banimit &shté llogaritur mbi sipérfaqen totale sepse dhe sipérfagja e pérbashkét &shté
e shitshme;

« Sikundér projekti vlerésohet si mjaft térheqés dhe unik, vlerésohet gjithashtu si njé projekt masiv
me apartamente t€ cilat jane parashikuar me siperfaqe mesatare prej 80 sqm.

Arketimet e pritshme sipas parametrave te marre ne analize me siper rezultojne si me poshte:

51,067,350 | 58,667,850

Analiza financiare

Vlera totale e investimit per ndertimin e njesive per shitje e cila merr ne konsiderate edhe shpenzimet
shtese si dhe financiare deri ne perfundim te projektit parashikohet ne vleren prej ~ EUR 38.9 Mio.
Bazuar ne nevojat per fonde, nevoja per financim rezulton vetem 26% te vleres totale ndersa pjesa
e mbetur e financimit do te financohet prej ortakut dhe prej arketimeve nga shitja e njesive. Struktura
e financimit ne krahasim me koéto.n totale te ndertimit do te jete:

Blejetoke | 2418004 6% Konmibutiortakee | 2500000 6%
Taksa e infstastruktures 1,536,694 4%  Financim nga arketimet 26,363,785 68%
Design 675,000 2%

e R e ke b A e b AR

Shpenzime regjistrimi / sigurimi 466,379 1%
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Te ardhurat kumulative ne perfundim te shitjes dhe arktimimit te te gjitha njesive parashikohen te
rezultojne ne vleren EUR 58.7 Mio te cilat do te perdoren per financimin e Resortit.

Financimi me kredi mendohet te shkoje ne shifren EUR 10 Mio dhe plani i disbursimit parashikohet
sipas nevojave per fonde per 2 vitet e para gjate te ciles arketimet jane me te ulta. Ne vitet pasardhese
projekti do te jete ne gjendje te gjeneroje mjaftueshem likuiditet deri ne perfundim te projektit.
Financimi prej institucionet financiare parashikohet ge te jete per 7 vjet prej te cilave 2 vitet e para
do te ofrojne nje periudhe mos shlyerje te principalit (grace) ndersa 5 vitet e tjera jane mese te
mjaftueshme per shlyerje te plote.

Duke iu referuar trendit te treguesve makroekonomike per normat e interesit te kredive, normes se
inflacionit etj, kosto e financimit te huase te projektit eshte per llogaritur me normen 5%. Me analiza
vjetore per disbursimet, ripagimet dhe kostot e pagueshme te interesave duke filluar nga momenti i

disbursimit.
Y-1 Y-2 Y-3 Y4 Y-5 Y6 Y-7

Total 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Disbursement 6,000,000 € 4,000,000 € -
Repayment € (2,000000) € (2,000,000 € (2,000000) € (2,000,000) € (2,000,000)
Interest (162,500) € (408,333) € (445,833) € (345,833) € (245,833) € (145,833) € (45,833)
Admin fee (45000 € (30,000) € - € - € 2
Total € 5,792,500 € 3,561,667 € (2,445,833) € (2,345,833) € (2,245,833) € (2,145,833) € (2,045,833)

Cash floé i projektit
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CASH FLOW
Main Assumptions 2021 2022 2023 20249 2025 2026 2027 TOTAL
Apartment Hotel 372,480 931,200 4,842,240 4,641,450 13,150,290 9,410,940 5,238,000 38,586,600
Service area 242,500 363,750 3,395,000 3,000,938 6,638,438 2,728,125 1,212,500 17,581,250
Parking space 20,000 40,000 297,500 275,000 852,500 765,000 250,000 2,500,000

Total Income 8,534,740 € 7.917,388 € 20,641,228 € 12,904,065 € 6,700,500 € 58,667,850
Land purchase 2,418,004 2,418,004
Constrcution costs 3,780,000 5,040,000 3,780,000 3,780,000 6,300,000 2,520,000 25,200,000
Infrastructure tax 1,536,694 1,536,694
Project and Design 675,000 675,000
Project Monitoring Costs 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 100,000 700,000
Property registration & insurance 399,089 399,089
Cadastrial fees 67,290" 67,250
Marketing costs (0.5% of income) 3,810 8,010 51,208 47,504 123,847 77,424 40,203 352,007
Sales commisions (3% of income) 22,859 48,058 307,251 285,026 743,084 464,546 241,218 2,112,043

Construction expenses 8,536,367 5,196,068 4,238,459 4,212,530 7,266,932 3,628,350 381,421 33,460,127
Tax on Profit (15%) - - - - # 3,053,938 474,721 3,528,659

perational cash flow 3,703,857 13,374296 6221777 5,843,358 21,679,065
Owner contribution 2,500,000 - - - - (2,500,000) -
TOTAL Financing ¥ 6000000 4,000,000 - s 10,000,000

598,613 2 296, 3,704,857 13,374,296 6,221,777 € 3,344,358 € 31,679,065
Interest payment 207,500 438,333 445,833 345,833 245,833 145,833 45,833 1,875,000
Principal repayment e - 2,000,000 2,000,000 2,000,000 2,000,000 2,000,000 10,000,000
Yearly Debt Service (int+princ) € 207,500 € 438333 € 2445833 € 2345833 € 2,245833 € 2,145833 €  2,045833 € 11,875,000
Loan outstanding 6,000,000 10,000,000 8,000,000 6,000,000 4,000,000 2,000,000 -

391,113 (299,451) 1,850,448 1,359,024 11,128,463 4,075,043 1,298,525 19,804,065
Accumulated excess cash 391,113 91,662 1,942,110  3301,134  14,429596 18505540 19,804,065

DSCR 1
DSCR 2 (ind. Acem. Cash)

Net Senior Debt / Accumulated excess cash 4.12 1.82 0.28 0.11

Programi i giradhénies

Programi i qeradhenies ka pér qéllim kthimin e shpe;jté t€ investimit. Ky program do t€ menaxhohet

plotésisht nga struktura te specializuara dhe funksionon né bazé t€ nénshkrimit t€ njé marréveshjeje
menaxhimi i cili parashikon:

Kushte te permiresuara dhe zhvilluara ndertimi dhe arredimi

Resort te populluar dhe banuar.

Permiresim te sherbimeve te ofruara per giramarresit.

Rritja e shkalles se okupimit te apartamenteve te shitura: kapaciteti i plote gjate sezonit te larte
Rritja e diteve te gendrimit per secilin klient.

b) Resorti

Analiza financiare per ndertimin e resortit do te perfshije gjithashtu te ardhurat e gjeneruara prej.
shitjes se apartamenteve per te paragitur njeg_‘gua[t‘me te koherente. Sikurse permendur me siper,

ecuria e punimeve do te jete e njejte me ﬁJé‘ﬁimgn e rezidences ne total per 6 vjet sipas volumit te
punimeve permendur me, siper.
Indikatoret kryesore te ndertimit (pa perfshire arredm‘dh enzimet e tjera) jane si me poshte:

&
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Resorti (EUR) Siperfaae e Sinerfaqe mesatare

Zone Sherbimi 14.500 4,930,000
*Vlerat pa TVSH

Kosto totale e ndertimit te kompleksit te resortit perfshire edhe shpenzimet shtese per te gjithe
periudhen rezulton ne vleren ~ EUR 40.9 Mio e detajuar sipas tabeles me poshte:

Zhwillimi | projektit EUR__| _Ppergindja Financimi__|_ElR_| Pergindia |

Taksa einfrastruktures 1 1,536,694 4% Financim nga arketlmet(shuqe) 9,407,793 23%

Projektimi i 675,000 2%
Arredim o 6,625,000 16% 7 i
Rezerve 1,625,000 4% : e g

Arketimet e gjeneruara prej shitjes se apartamenteve parashikohet qe te perdoren per te financuar
gjithashtu edhe nen projektin e resortit, sipas perllogaritjeve do te jene ne vleren ~ EUR 9.4 Mio.
Sipas tabeles me siper, nevoja per financim rezulton vetem ne ~ 39% te vleres totale te projektit
ndersa pjesa e mbetur e investimit do te mbulohet prej kontributit te ortakeve ne raportin 38%. Ne
total raporti i financimit te Resortit do te jete ne raportin Borxh / Kapital i ortakeve + financim nga
shitjet ne vlerat 39%/61%.

Sipas parashikimeve te marre ne analize per resorte te ngjashme, parashikimet e supozuara jane si

me poshte vijon‘

D

—
] 5 90% 10 Muaj 25 Dite
—__

Kapaciteti i plote vjetor eshte perllogaritur ne 5 muaj operim per dhomat e hotelit nderkohe per
njesite e sherbimit megenese do te operojne gjate gjithe vitit jane parashikuara te dhena me gera per
gati 11 muaj ne vit. Perllogaritja e tarifes mesatare per dhome merr ne konisderate nje standart te
njejte per te gjithe dhomat / apartamentet te cilat do te rezervohen prej klienteve.

Nga ana tjeter, per te gene konservatore ne parashikime, parkimet nuk jane marre ne analize si burim
te ardhurash por vetem si kosto.

Analiza financiare
Te ardhurat e resorti bazohen kryesisht prej gerave te dhomave / njesive te sherbimit. Gjithsesi, nje
ze te konsiderueshem zene edhe te ardhuratpre; sh}rblmeve shtese te ofruara. Sipas nje supozimeve
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te marra ne analize keto te ardhura do te rezultojne deri ne 80% te te ardhurave prej dhomave te
rezervuara. Pjesen me te madhe e zene te ardhurat prej sherbimit Bar / Restorant te cilat parashikohen
qe te shkojne deri ne 60% te te ardhurave totale te realizuara per secilen dhome. Ne parashikim
eshte marre ne kosiderate nje rritje e vogel prej 1% ne vit.

Ne modelin financiar te pergatitur eshte parashikuar nje kontribut provizor shtese prej EUR 1.2 Mig
per te gene konsidervatore ne rast vonese te rimbursimit te TVSH e cila ripaguhet menjehere ne vi
e 7. Gjithsesi kjo vlere nuk merren ne analize ne vlerat e parashikuara si burim financimi.

Financimi me kredi mendohet te shkoje ne shifren EUR 15.8 Mio dhe plani i disbursimit
parashikohet sipas nevojave per fonde gjate vitit 3 dhe 4 ndersa nje pjese e vogel ne vitin e 5 gja e
te ciles projekti ka nevoje per suport. Gjate 2 viteve te para projekti do te financohet me fonde
ortakut prej ~ EUR 20.5 Mio per 2 vitet e para gjate te ciles arketimet jane me te ulta. Ne vitet
pasardhese pervec financimit prej institucioneve financiare projekti do te suportohet edhe prej fluksit
te parase se tepert te gjeneruar prej shitjes se apartamenvete.
Financimi prej institucionet financiare parashikohet qge te jete per 9 vjet prej te cilave 4 vitet e para
do te ofrojne nje periudhe mos shlyerje te principalit (grace) ndersa 5 vitet e tjera jane mese
mjaftueshme per shlyerje te plote.

Y-1 Y2 Y3 Y4 Y5 Y6 Y7 Y8 Y9
Total 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Disbursement 16,000,000 [€ 6,000,000 € 7,000,000 € 3000000 € - i

Repayment (16,000,000} € 2 € - € (3200000) € (3,200,000) € (3,200,000) € (3,200,000) € (3,200,000

Interest (4187,500) €  (162500) €  (489,583) €  (768750) €  (800,000) €  (713333) €  (553,333) €  (393333) € (233333) € (73,3

Admin fee (120,000)| € (45,000) € (52,500) € (22,500 € - € -

Total € (4,307,500)| € 2,208,750 € __ (800,000) €

Profit/Loss Statement
Operating Period

Operating.
Total - 10 Years Y-1 Y-2 Y-3 Y-4 ¥-5 Y-

Revenues
Room revenue 99,268,088 9,488,250 9563133 9678364 9775753 9873511 9972246 10071969 10172688 10274415
Food & Beverage dept. revenues 59,560,853 5,692,950 5749880 5307378  S865452 5924107 5983348 6043,181 6103613 6168649
Wellness, Sports and Spa revenues 14850213 1423238 1437470 1451845 1466363 1,481,027 1495837 1510795 1,525,903 1581162
MOD revenues 4,963,404 474,413 479,157 483,948 483,788 493,676 498,512 503,598 508,634 513,721
Other revenue - - - - - - - - - -
Total Revenue 178,682,559 17,078,850 17,249,639 17,422,335 17,596,356 17,772,320 17,850,043 18,129,543 18,310,839 18,493,947
Direct costs
Materials (cost of sales) 13239844 1,252,449 1267848 1283431 1299198 1315152 1331295 1347629 1364,157 1380881
Personel e, 28,193,062 2,656,710 2691662 2727048 2762872 2,799,140 2,835857 24873029 2,910,660 2,948,757
Other direct cots - Room dept. 12138598 1138590 1154767 1171155 1187754 1204568 1221600 1238852 1256327 1274027
Other direct cots- Food & Beverage dept 1923282 170,789 175371 180,029 184,762 189571 194,459 199,425 208471 209598
Other direct cots - Wellness, Sports & Spa dept 1225331 113,859 15,716 117,599 119,509 121,444 123,407 12539 127413 129458
Other direct cots - Minor Operating dept. 309176 28,465 28589 29521 30,060 30608 31163 31,727 32298 32878
Total Direct Costs 57,030,292 5,360,861 5,434,355 5,508,782 5,584,155 5,660,484 5,737,781 5816058 5895327 5,975,600
OPEX
Personel exp. 9,879,544 »505,173 922,856 940,795 859,001 577478 996227 1015254 103,562 1054155
Uniities 9,343,497 253,943 871,107 283,529 506,212 924,061 942377 960,866 979,630 998,673
Maintenance 8450084 768,548 784,859 201,418 818231 835299 852,627 870218 888,076 906203
Adminisurative & General 7556671 683,154 698,610 714,308 730,243 746437 762877 779570 796,521 813734
Marketing & sales 6,663,258 597,760 612362 627,197 642,267 657,576 673121 688,923 704,967 721264
Property Tax & Insurance (1% of rev) 2,196,194 170,789 181,121 191,643 202,358 213268 224376 235684 247,196 258915
Total OPEX 44,089,248 3979372 4,070,915 4,163,890 4,258,318 4,354,218  4451,611 4,550,515 4,650,953 4,752,944
EBITDA 77,563,019 7,738,617 7,744,369 7,749,462 7,753,883 7,757,618 7,760,651 7,762,870 7,764,559 7,765,403
Interest 1,966,667 713333 553,333 393333 233333 73333 - - -
Depreciation 16392816 2242238 2097001 1362339 1837390 1721373 1613571 1513332 1,420,062 1333215
BT 58,603,536 4,783,045 5,094,034 5393790 5,683,159 5962,911 647,080 6,249,637 6,344,497 6,432,188
aris% 8750530 717,457 764,105 209,069 852,478 894,437 922062 937,446 951,675 964,828
Net income 49,813,006 4,065,588 4,329,920 4,584,722 4,830,686 5,068,475 5225018  5312,192 5,392,822 5,467,360
Accumulative Income 4,065,588 8395518 12380240 17810525 22879400 28104418  3IA16610 38809432 44276792
Net Margin % 28%) 24% 25% 26% 27% 29% 29% 29% 29% 30%

§ !
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Permbledhese

Me poshte paragitet analizat financiare te investimit te resortin rezidential duke marre ne konsiderate
te gjithe analizen e siperpermendur.

Financimi prej institucioneve financiare rezulton ge te jete vetem ~ 33% e total projektit. Nderkohe
qe pjesa tjetér financohet prej arketimeve te vet projektit si dhe prej kontributit te ortakut ne masen
23%.

1

- MARINA DI VALONA
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects ltd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

II. Njesi akomodimi shtese
Ne vijim te investimeve ge do te kryhen ne Port si me siper, gjithashtu parashikohen qge te nderkohen
edhe 2 njesi akomodimi shtese perkatesish me 4 dhe 5 yje me indikatore investimi si me poshte:

Indikatoret

Indikatore Hoteli 4 yje Hoteli 5 yje Total
Siperfage ndertimore (m2) 5,000 15,000 20,000
Numer dhoma 43 125 168
Kosto Investimi (EUR/m2) 1,720 1,484

Kosto Arredimi per dhome (EUR/dhome) 17,823 17,748

Kosto per Dhome (pa fondin rezerve) (EUR/dhome) 192,333 170,840

Kosto Investimi per Dhome (me fondin rezerve) (EUR/dhome) 200,011 178,031

Projeket do te fillojne njekohesisht dhe parashikohen ge te zgjasin per 4 vjet.
Analiza e investimit

Njesite e akomodimit shtese te cilat do te ndertohen parashikohet ge te shtojne 168 dhoma sherbimi
te detajuara si me poshte per secilin hotel:

Hoteh 4Ye

Superlor

Pres. Sulte
Total

Hoteli 5 vJe

Superior 30 141 60% 7 Muaj 7 Dlte
Pres. Suite 5 185 50% 6 Mua] 1 Dlte
T e P e [ 7 e e 5o

Te ardhurat e pritshme te prej h'oteleve perpos periudhes se rezervimit prej klienteve marrin ne
perllogaritje edhe te ardhurat per sherbimeve shtese. Sipas parashikimeve te marra ne analize, te
ardhurat shtese rezultoje te jete ~ 80% e te adhurave prej dhomave te hotelit te rezuarvuara. Pjesen
kryesore me 60% e zene te ardhurat prej sherbimit Bar/Restorant nderkohe facilitetet shtese (Spa,
sprort etj) parashikohen ~ 15% ndersa sherbime te tjera vetem 5%. Ne analize jane parashikuar
gjithashtu nje rritje e vogel me vetem 1% ne vit te te ardhurae.

MARINA DI VALONA
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Kosto e investimit per ndertimin edhe operimin e te 2 hoteleve kombinuar me burimin e financimit
paragiten te detajuara ne tabelen me poshte:

Hotell5 yje mm

Taksa einlrlstrukrures 187,105 484,778 Flnmclm me kradl pra] Bankave 4,500,000 15 000,000 19,500,000 58%
Ripagim kredie gjate vitit te 4 450,000 1,500,000 I,SSO,M

766376 2218456

330,161 898,888 1,229,049 Flnancim me kredl pre] Bankave 4.500 000 15,000,000 19,500 000 52%

mm | 8,677,055 | 22,963,303 | 31,640,358 - Total 8,678,000 | 22,964,000 | 31,642,000

Total kosto e 2 hoteleve parashikohet ne vleren EUR 31.64 Mio dhe do te financohet ne raportin
kapital i ortakut / financim prej institucioneve financiare ne vlerat 42%/58%. Financimi i parashikuar
perkon respektivisht me linje kredie me afat 13 vjecar prej te cilave 3 vitet e para do te jete periudhe
mospagimi te principalit (periudha grace).

Kohezgjatja e ndertimit prej 4 viteve eshte me e gjate se periudha grace dhe ripagimi i kredise gjate
vitit te 4 te ndertimit do te financohet prej ortakut. Gjate vitit te 4 te projektit i cili perkon me vitin
e pare te ripagimit te kredise, kapitali shtese i ortakut per ripagimin ¢ kredive per te 2 hotelet sipas
plane te ripagimit parashikohet ne vleren EUR 1.95 Mio. Norma e interesit e parashikuar prej 5.00%
dhe ripagimi prej 10 vjetesh perkon me kushet e tregut per financime te projekteve te ngjashme.

Skedulet e ripagimit respektivisht per te 2 kredite paragiten si vijon:

Krodi per Hotel 4 Yje hal Y2 Y3 Y4 ¥:5 Y-8 hd R} Y5 ¥-10 Y11 ¥z Y13
Total 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2001 2032 2033

Disbursement 4500000 | € 1630304 € 1036364 € 1227273

FRepayment 4,500,000 € . € (450000) €  (450000) €  (450000) € (450000) € (450000) € (450000) € (450000) €  (450000) €  (450,000) €  (450000)

Interest (1,400,625)| € (44318) € (126136) €  (204545) €  (212813) €  (190313) €  (167813) € (145313) € (122813) € (100313) € (7AW € (W) € @Y € (10313

Admin fee (33,750)) € (122m3) € (12273) € (0208 € - € .

Total € (1,534375)] € 773_€ 145795 € 1,01 3 813) € (840313) €  (817.813) € 313) € 813) € 313) € (5271.813) € 313) € 13) € 31

Kredi per Hatel S Yie Y1 Y-2 Y3 Yed Y.5 Y-8 Y7 Y8 Yo ¥-10 Y11 Y12 Y13
Total 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2071 2028 2029 2030 2031 2012 2033

Disbursement 15,000,000 | € 5454545 € 5454545 € 4000900

FRapayment (15,000,000 € € (1500000) € (1500000) € (1,500000) € (1500000) € (1.500000) € (1,500,000) € (1,500000) € (1,500000) € (1.500.000) € (1.500000)

Intorsst (4968,750)| €  (147,727) €  (420455) €  (681818) €  (700375) G (634375) €  (550375) € (484375) € (400375) € (34375 € (250375) €  (184375) €  (108375) €  (34375)

Admin fee (112,500)] € (40900) € (40909) € (0p82) € - -

Total 3 f%m%l 5205500 € 4993182 € 3378400 € (2200375 € (2134375) € (2,055,375) € (1,954.375) € (1,900.375) € (154375) € (1,750,375) € (Lesa315) € (1,000.375) € (1,534375)

Kosto ¢ operimit te hoteleve, parashikohet per secilin ze sipas metodikes se meposhtme e
perllogaritur si nje pergindje mbi te ardhurat

v
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Marina Di Valona sh.p.k, Marina Projects Itd, Brunes sh.p.k, Ndregjoni sh.p.k

Rritje vjetore 0.05%

Kosto direkte (% mbi te ardhurat respektive)

Materiale (kosto e mallrave te shitura) 22%
Personel exp. 16%
Kosto te tjera direkte - Sherbimi ne dhoma. 12%
Kosto te tjera direkte - bar/restorant 3%
Kosto te tjera direkte - facilitete shtese (spa,sport etj) 8%
Kosto te tjera direkte - sherbime te tjera 6%

Kosto administrative (% mbi te ardhurat respektive)

Personel exp. 6%
Utilitete 5%
Mirembajtje 5%
Administrative 4%
Marketing 1%
Tax & siguracion (1% e te ardhurave) 1%

Ne vijim po paragesim respektivisht fluksin e parase si dhe pasqyrat e te ardhura/shpenzimeve péij
te 2 variantet e hoteleve per nje periudhe 10 vjecare operimi.

]
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4. PERSHKRIM I PERGJITHSHEM I INVESTIMIT

XI. Pershkrimi i prones dhe vendndodhja e saj

Lloji i prones: Truall
Adresa: Vlore
Zhvilluesi i prones: Bashkimi i Operatoreve Marina di Valona Sh.p.k, Marina

Projects Itd, Brunes Sh.p.k, Ndregjoni Sh.p.k — ne vazhdim
Bashkimi i Shogérive ose Bashkimmi i Operatoréve ose
Konsorcium.

Prona: Prona eshte e vendosur ne Bashkine Vlore.

XII. Permbledhje e projektit:

Projekti i propozuar nga Bashkimi i Shogerive, synon marrjen ne perdorim te nje siperfage truall ne
qgytetin e Vlores me gellim zhvillimin e njé zonés komerciale dhe rezidenciale.

Konsorciumi eshte ka perfituar Statusin “Investim/Investitor Strategjik, proceduré e vecanté” per
zhvillimin e ketij projekti nepermjet Vendimit nr 4/3, date 29/03/2021 té Komitetit t€ Investimeve
Strategjike.

XIII. Pérshkrim i Detajuar i Projektit

]

N\,

MARINA DI VALONA

M01324008A
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Duke mbajtur n€ konsideraté pozicionimin, densitetin dhe lidhjen me pjesén tjetér urbane té qytetit
t€ Vlorés, projekti synon té krijojé njé ambjent aktiv dhe atraktiv pérsa i pérket shérbimeve qé do té
ofrohen pér publikun e gjeré né katin zero. Konkretisht, zona do té keté njé miksim té ambjenteve
komerciale ku pérfshihen njési shérbimi qé ofrojné food & beverage, si edhe njési tregtare retail.

Shérbimet qé do té ofrohen né katin zero kategorizohen si méposhté:

Purpurt: Program kryesisht sherbimesh ushqim dhe pijesh né hapésirat me tarracé dhe té miré
ekspozuara. Hapésira e tarracés sigurohet pér t& gjitha njésité.

Purpurt *: Program dedikuar shérbimit luksoz t& ushgimit dhe pijeve, me vendndodhje kryesisht né
hapésira tarracash me pamje nga marina.

Blu: Hapésira dedikuar aktivitetete komerciale dhe tregtisé me pakicé té produkteve té luksit dhe /
ose hapésirave t€ vogla té shérbimeve ushgim/pije pérgjaté rrugés kryesore, shiritit t& peréndimit té
diellit dhe galerisé tregtare né terminalin e rinovuar.

Vjollcé: Hapésira potenciale tregtare me sipérfage mé té médha (supermarket)

Blu e hapur: Hapésirat e hollit t& hotelit me programme té vogla té mundshme pér tregti pakice té
produkteve té luksit.

Gri: Programet e banimit / hapésirat teknike.

E zezé: Programi specifik i Marinés

XIV. Prona

Lloji I Zona

Pasuris¢ | Kadastrale Nr.Pasurisé Sip.Totale | Ndértes¢ | Pérshkrimi
8602 28/17 177 177
8602 28/36/2 "] 1405 1405 Depo Tranzit
8602 28/55 1473
8602 28/57 43 43 Ndértesé e sig.
8602 28/58 1382
8602 28/59 581 581 Oficiné
8602 28/60 55 55 Magaziné
8602 28/61 35 35 Magaziné
8602 28/67I2/1 | 241 Magaziné
8602 28/68 we” | 33 33
8602 28/69. 4. |80 2 g | Magazing
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8602 28/70 43 42.65 Magaziné
8602 28/73/4 1284
8602 28/73/6 26736
8602 28/73/8 5174.5
8602 28/73/9 3038.5
Zyra
8602 28/74/2 353.2 353.2 Administrate
8602 28/105 1875
8602 28/106/2 11317.3
8602 28/106/3 401
8602 25/65/2 589
8602 28/65/3 1461
8602 28/66 560 560
8602 28/72 465 465
Sip totale 57.502.5 3829.85

XV. Propozimet pér Fazat

Si¢ detajohet né kapitullin vijues, njé projekt i késaj shkalle zbatohet domosdoshmérisht né disa faza.
Skema e méposhtme pérshkruan njé propozim fazor paraprak pér zhvillimin tokésor t&¢ Marina di
Valona (pér fazén e Marinés i referohemi Njoftimit Teknik pérkatés). Ky propozim fazor éshté
subjekt i ndryshimeve dhe zhvillimeve bazuar né kérkesat e tregut, parametrat ekonomiké dhe

faktoré té tjeré té lidhur me zhvillimin.

| 2026
Volumi i punimeve 15% 20% 15% 15% 25% 10% %

Faza e paré paraprake pérbéhet nga parkimi néntokésor i zonés C dhe parcelat e ndértimit direkt mbi
kété parkim (ngjyra e purport e errét) si dhe parcelat D3 dhe D4 pér té kompletuar strukturén
ekzistuese urbane.

Sé bashku me shpérndarjen e planifikuar té punéve detare té marinés, faza e dyté paraprake
pérfundon programet specifike té lidhura me marinén (A1 dhe D1) si dhe pasurité e patundshme
kryesore té bregdetit (zona B), parkimin néntokésor dhe hotelin e paré nga dy hotelet e parashikuar.

Faza e fundit e planifikuar parashikon né dorézimin e hotelit t& dyté, si dhe bllokut shogérues Bl
dhe parcelés D5.

U

MARINA DI VALONA
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5. ANALIZA FINANCIARE E PROJEKTIT

Duke marre ne konsiderate vleren e investimit, per te mire manaxhuar ecurine e punimeve dhe
finalizimin e projektit sipas afateve, parashikohet qe projekti te zhvillohet me tre faza ose mini
projekte:

4) Ndertimi i Marines

5) Ndertimi i resortit rezidencial (hotel me 5 yje plus njesi sherbimi)

6) Ndertimi i njesive akomoduese (hotele) me 4 dhe 5 yje

III. Ndertimi i Resortit Rezidencial
Indikatoret kryesore te projektit paragiten si ne tabelen me poshte:

Indikatori | Total | Njesia
Siperfage toke per zhvillim 57.502.5 | m2
Siperfage ndertimore 165,000 | m2
Implementimi ne kohe 6 | vjet
Kosto ndertimi (pa TVSH) 41,820 | ALL/m2

Nisur nga analiza e detajuar financiare dhe teknike e projektit, zhvillimi i Resortit rezidencial
parashikohet qe te ndahet ne 2 (dy) nenprojekte, rezidenca dhe resorti.

Realizimi punimeve deri ne perfundim synohet ge te finalizohet per nje periudhe kohore prej 6 vitesh
me volume ndertimore te parashikuara si me poshte:

Viti | II 111 1V A% VA
Volumi i
punimeve ne
pergindje 15% 20% 15% 15% 25% 10%
Volumi i
punimeve (pa

tvsh) 1,471,785,633 | 1,962,380,843 | 1,471,785,633 | 1,471,785,633 | 2,452,976,050 981,190,302

Vlera e tvsh 268,545,450 | 392,476,169 | 294,357,127 | 294,357,127 | 490,595,210 196,238,060
Volumi i
punimeve ne
vlere

monetare 1,740,331,083 | 2,354,857,012 | 1,766,142,760 | 1,766,142,760 | 2,943,571,260 | 1,177,428,362

Projekti i resortit rezidencial do te filloje njekohesisht me te dy nenprojektet per te optimizuar
perdorimin e burimeve kapitale dhe njerezore. Me gellim menaxhimin ne menyre sa me cilesore te

) 4
‘:71, '.f’ \
3 \:“
\
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ecurinse se punimeve, alokimi i resurseve do te monitorohet ne menyre rigoroze duke perfituar kohe
gjate implementimit se dhe optimizuar kostot.

Vlen te permended qe njesite per shitje do te jene subjekt se programit te qeradhenies shpjeguar si
me poshte.

Ky model, bazohet né supozimet e méposhtme:

« Cmimi mesatar i shitjes merr né konsideraté ¢mimet aktuale t& tregut né zonén e lungomares prané
portit duke vlerésuar avantazhet konkuruese t€ kétij projekti.

» Sipérfaqja e banimit &shté llogaritur mbi sipérfagen totale sepse dhe sipérfagja e pérbashkét éshté
e shitshme;

« Sikundér projekti vlerésohet si mjaft térheqés dhe unik, vlerésohet gjithashtu si njé projekt masiv
me apartamente té cilat jane parashikuar me siperfaqge mesatare prej 80 sqm.

Analiza financiare
Te ardhurat e resorti bazohen kryesisht prej qerave te dhomave / njesive te sherbimit. Gjithsesi, nje
ze te konsiderueshem zene edhe te ardhurat prej sherbimeve shtese te ofruara. Sipas nje supozimeve
te marra ne analize keto te ardhura do te rezultojne deri ne 80% te te ardhurave prej dhomave t
rezervuara. Pjesen me te madhe e zene te ardhurat prej sherbimit Bar / Restorant te cilat parashikohen
qe te shkojne deri ne 60% te te ardhurave totale te realizuara per secilen dhome. Ne parashikime
eshte marre ne kosiderate nje rritje e vogel prej 1% ne vit.

Ne vitet pasardhese pervec financimit prej institucioneve financiare projekti do te suportohet edh
prej fluksit te parase se tepert te gjeneruar prej shitjes se apartamenvete.

Financimi prej institucionet financiare parashikohet qge te jete per 9 vjet prej te cilave 4 vitet € p
do te ofrojne nje periudhe mos shlyerje te principalit (grace) ndersa 5 vitet e tjera jane mese ft
mjaftueshme per shlyerje te plote.

Permbledhese

Me poshte paragitet plani i investimit te resortin rezidential duke marre ne konsiderate te gji
analizen e siperpermendur.

Zhvillimi i projektit Total
Kosto ndertimi 6,199,200,000
Suplementare 449,111,376
Arredim 872,239,617
Shpenzgne Financiare |_ 518,587,459

-.’
¥
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Shpenzime te tjera 1,772,805,765

TOTAL 9,811,904,094

Financimi i projektit planifikohet té kryehet kryesisht népérmjet tre mekanizmave:

. Kontributi nga Ortaku
. Borxh Bankar
. Té ardhura té gjeneruar nga projekti

Financimi pér projektet do t& kryhet né pérputhje me parashikimet e méposhtme:

Financimi SHUMA
Kontributi i ortakeve 2,214,000,000
Financim nga arketimet 4,399,904,094
Financim me Kredi Bankare | 3,198,000,000

TOTAL 9,811,904,094

6. PUNESIM

Koncosrciumi ka njé eksperiencé té gjaté té ndértimeve té ngjashme dhe referuar késaj eksperience
&sté arritur né njé pérllogaritje té pérafért t€ nivelit t& punésimit qé do t€ vijé si rrjedhojé e keétij
projekti.

Duke qéné se ndértimi i resortit rezidencial do t€ jeté i ndaré né tre faza me njé hark kohor prej 2
vitesh, éshté vlerésuar qé ky investim do té&-punésojé njé fugi punétare sa i punétoréve sezonal vjetor
né njé hark kohor 2-vjegar, té cilét do té merren né ményré direkte me t€ gjithé operacionin ndértimor
té resortit rezidencial.

Pérveg punésimit né ményré direkte né ndértimn e Marinés rreth minimalish 100 punonjés periodiké,
ky investim do t& keté dhe njé impakt indirekt né nivelin e punésimit. Pér me tepér, ky investim
parashikon t& punésojé rreth 100 persona € cilét do t& menaxhojné projektin né secilén fazé té tij
duke inspektuar punimet nga afér, duke u kujdesur pér llogarité financiare né emér t€ investitorit dhe
duke marré njé pozicion konsultimi né térési..~*

Me respekt

(Perfagesuesi i Konsorciumit)
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Plani i Investimit dhe Burimet Financiare

Projekti Zona Rezidenciale Marina di Valona

Janar 2021

J
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1. Sipérfaget ndértimore té projektit

Siperfaget kryesore te projektit paragiten si ne tabelen me poshte:

Indikatori | Total | Rezidenca Resorti Njesia
Siperfaqe toke per zhvillim 57.502.5 sqm
Siperfaqe ndertimore 165,000 82,500 82,500 sqm
Implementimi ne kohe 6 6 6 vjet
Kosto ndertimi (pa TVSH) 340 340 340 EUR/sqm
Kosto mesatare per blerjen e tokes 88 88 88 EUR/sqm

2. Plani i Investimit

Nisur nga analiza e detajuar financiare dhe teknike e projektit, zhvillimi i Resortit rezidencial

parashikohet ge te ndahet ne 2 (dy) nenprojekte, rezidenca dhe resorti.
Plani i Investimit pér secilin nga nenprojektet paragitet né tabelat e méposhtme:

a) pjesa rezidenciale

Zhvillimi | projektit | EUR | Pergindja

Taksa e infstastruktures 1,536,694

Design
466,379

L 3,528,659 9%

38,863,785 | 100%

v

e % [}
b) zona e hotelerisé ";%\"" ” \,
e i o= MARINA DI vaLONA
v : M013240084
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Zhvillimi | projektit Pergindja

Taksa e infrastruktures

1,536,694
675,000

Arredim 6,625,000
Rezerve ' 1,625,000 : 4%

40,907,793 100%

c) totali i projektit
Zhvilimi | projekit Pergindja

Taksa einfrastruktures 1,536,694 1,536,694 3,073,387 o 39%

Projektim 675000 675000 1350000, oo 1%

Arredim 466,379 6,625,000 7,091,379 : 8.9%

3]

_

TeTjora  Teaels) e 1,625,000 5,

1 ] Td ; St
Total 38,863,785 40,907,793 79,771, 100.0%

~ 6.5%

3. Burimet e Financimit ey, N

Financimi i projektit planifikohet t& kryehet kryesisht népérmjgfftrqunetemzmaieALONA

M01324008A

]
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e Kontributi nga Ortaku
e Borxh Bankar
e Té& ardhura té gjeneruar nga projekti

Financimi pér projektet do té kryhet né pérputhje me parashikimet e méposhtme:

a) pjesa rezidenciale

fEinandmi -~ ]" BR_ | pergindia |

; AMOJAV 10 AMisAM 3L
b) zona e hotelerisé )

3
Pergindja

9,407,793 Lo 23%

40,907,793 100%

¢) totali i projektit N [}

«=A( MARINA DI VALONA
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EUR |_Pergindja

Financim nga arketimet 35771578  44.8%

MARINA DI VALONA
SWesi 3 24epsareiumit)
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