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Udhézues pér pérgatitien e vlerésimeve t& pasurive t& paluajtshme
pér qéllime t& marries s& njé kredie nga njé institucion financiar

HYRJE

Vlerésimi i pasurive té paluajtshme, té kérkuara si kolateral pér dhénien e
njé kredie nga njé institucion krediti q& ushtron veprimtariné né Shqipéri, éshté
i nevojshém té jeté né pérputhje me kriteret e vendosura né metodologjiné e
pércaktuar nga Késhilli i Ministrave té€ Republikés sé Shqipérisé me vendimin

nr. 658 té datés 26.09.2012.

Pjesé pérbérése e procesit t& aprovimit t& kredisé dhe e praktikave té
shéndosha té& administrimit t& rrezikut té kredisé éshté edhe vlerésimi i
kolateralit t& ofruar si garanci nga huamarrési. Megjithése, secila praktiké
kreditimi duhet té bazohet né aftésiné financiare té huamarrésit pér té paguar
kreding, kolaterali i ofruar si garanci paraqget njé burim shtesé ripagimi
né rast se kredimarrési nuk arrin ta paguajé até. Né kété ményré, vlera e
kolateralit jep mundésiné e identifikimit mé té sakté té nivelit t& rrezikut té
kredisé té vecanté, si dhe té portofolit t& kredisé né térési. Gjithashtu, vlera e
kolateralit lejon institucionin e kreditit t& pércaktojé mé miré cmimin e sakté
té rrezikut sipas produkteve té kredisé.

Pra, éshté e réndésishme qé vlerésimet t& pérgatiten duke pérdorur
standarde té njéjta. Kjo gjé¢ mundéson vlerésime té krahasueshme jo vetém
brenda njé institucioni financiar, por né té gjithé sistemin financiar né térési.
Parimet e prezantuara né kété dokument ofrojné udhézime té dobishme pér
té gjithé pjesémarrésit (huadhénésit, huamarrésit dhe vlerésuesit e pasurive
té paluajtshme) pér vlerésimin e pasurive té paluajtshme.

Né kété kéndvéshtrim, kredidhénésve iu kérkohet té kené njohuri té thella
té standardeve dhe té shqyrtojné té gjitha vlerésimet pér t'u siguruar qé ato
té jené né pérputhje té ploté me kéto standarde. Ata nxiten gjithashtu té
diskutojné standardet me klientét (huamarrésit) e tyre pér t'u siguruar qé ata
e njohin dhe e kuptojné plotésisht procesin e vlerésimit.

Pagéndrueshméria aktuale né treg, si pasojé e krizés financiare globale
pérbén njé sfidé té vecanté pér institucionet financiare, huamarrésit, por
edhe pér vlerésuesit. Njohurité mé té thelluara dhe zbatimi i standardeve
té vlerésimit duhet t'i ndihmojé té gjithé vlerésuesit té arrijné né pérfundime
bindése, duke rritur besimin né treg dhe duke krijuar terrenin pér pérmirésimin
e marrédhénieve 1é kredisé, duke ulur né kété ményré véshtirésité e vlerésimit
né procesin e ristrukturimit t& kredive ose té ekzekutimit t& kolateraleve.

Né vijim, paragiten disa udhézime pér institucionet financiare dhe
vlerésuesit (t€ jashtém dhe té brendshém), né lidhje me procesin e vlerésimit.
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PARIMI 1

Vlerésimi duhet té jeté konsistent dhe i bazuar né njohuri t& pérbashkéta
t& metodave dhe proceseve té vlerésimit. Si rrjedhojé, vlerésuesit duhet té
kené njohuri t& mjaftueshme dhe t'i referohen edhe Standardeve Evropiane
té Vlerésimit, vecanérisht standardeve etike té tyre. Né kornizén 1, jepen disa
pércaktime té pérgjithshme té Standardeve Evropiane t& Vlerésimit!, té cilat
duhet t& mbahen né konsideraté nga ¢do vlerésues, por pa réné ndesh me
pércaktimet ligjore né fugqi.

Korniza 1: Standardet Evropiane té Vlerésimit

1. Metoda e vlerés sé tregut

Vlerésuesi duhet té pérdoré pérkufizimin e méposhtém té vlerés sé tregut,
duke pérjashtuar rastet kur shprehet ndryshe nga legjislacioni né fugi:
Vlera pér té cilén aktivi duhet t& shkémbehet, né datén e vlerésimit, midis
njé blerési t& vullnetshém dhe njé shitési t& vullnetshém dhe té palidhur me
njéri-tietrin pas njé hulumtimi t& miré té tregut dhe ku palét kané vepruar
né ményré t& mirinformuar, me maturi dhe pa u nxituar.”

2. Metoda vlerésimi té tiera pérvec metodés sé vlerés sé tregut
Vlerésuesi duhet t& pércaktojé géllimin pér té cilin kérkohet té kryhet vlerésimi
pérpara se t& pérdoret ndonjé metodé tietér vlerésimi pérvec metodés sé
vlerés sé tregut. Me pérjashtim té rasteve té vecanta”, kur kérkohet nga
ligiet dhe rregulloret evropiane dhe kombétare, vlerésuesi duhet té pérdoré
vetém metodat e vlerésimit qé jané né pérputhje me qéllimin e vlerésimit,
duke respektuar né kété ményré parimin e transparencés, koherencés dhe
géndrueshmérisé. Metoda té tilla vlerésimi mund té pérdoren, sic kérkohet
nga ligji, nga rrethanat ose nga udhézimet e klientit, kur supozimet mbi
metodén e vlerés sé fregut nuk géndrojné ose nuk mund té plotésohen.
Rezultati i pérftuar nuk do té jeté ai i vlerés sé tregut.

3. Vlerésuesi i kualifikuar

Cdo vlerésim i kryer né pérputhje me kéto standarde duhet té realizohet
nga ose nén mbikéqyrjen e rrepté té njé vlerésuesi té kualifikuar. Né cdo
kohé, vlerésuesi duhet té ruajé standardet mé té larta té€ ndershmérisé dhe
integritetit dhe té zhvillojé veprimtariné e tij né ményré qé t& mos i shkaktojé
dém klientéve, publikut, profesionit té tij ose organizatave profesionale té
vlerésimit ku éshté i anétarésuar. Té gjithé vlerésuesve té kualifikuar dhe
organizatave profesionale ose teknike, pérfagésuese té tyre, u kérkohet
t'i pérmbahen kodit t& sjelljes profesionale t&€ TEGoVA-s dhe té shogatave
anéfare.

! Pér tekstin e ploté t& komenteve, referoju Standardeve Evropiane t& Vlerésimit 2012, Botimi 7,

né fagen web: http://www.tegova.org/en/p4912f1dc0472d
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4. Procesi i vlerésimit

Kushtet e angazhimit pér kryerjen e vlerésimit dhe metodat mbi té cilat do té
kryhet vlerésimi, duhet té€ pércaktohen me shkrim? pérpara se té pérpilohet
raporti i vlerésimit. Vlerésimi duhet t& pérgatitet dhe prezantohet né formé té
shkruar sipas njé standardi profesional.

5. Raporti i vlerésimit

Vlerésimi duhet té jeté i shkruar qarté sipas njé standardi profesional,
transparent né lidhje me udhézimet, géllimin, bazén, metodén, pérfundimet
dhe pérdorimin e mundshém té tij né t& ardhmen.

2 N& raportin e vlerésimit ose né aneksin e tij.

PARIMI 2:

Vlerésimi i kolateralit duhet té kryhet nga njé vlerésues i licencuar, i
brendshém ose i jashtém.

(1) Nése vlerésimi pérgatitet nga njé vlerésues i brendshém (personel
i institucionit financiar), ai/ajo duhet t& jeté i kualifikuar dhe t& zbatojé
standardet e pércaktuara né akte ligjore dhe nénligjore. Vlerésuesi duhet t&
jeté i pavarur nga funksionet e tjera, si pér shembull: funksioni i kredidhénies,
i investimit ose i mbledhjes sé fondeve, dhe nuk duhet t& keté interes t&
drejtpérdrejté ose té térthorté, financiar ose jo-financiar, mbi pronén gé do
t& vlerésohet. Nése personat e kualifikuar pér t& kryer vlerésimin, jané té
pérfshiré né procesin e kredidhénies, investimeve apo t&€ grumbullimit t&
fondeve, institucioni financiar i licencuar duhet t&€ ndérmarré hapat e duhura
pér t& siguruar gé vlerésuesi ushtron gjykim t& pavarur dhe gé ky vlerésim
éshté i pérshtatshém. Kéto hapa duhet t& pérfshijné pér shembull, por nuk
kufizohen, né ndalimin e drejtuesve dhe t& stafit t& institucionit financiar
nga pjesémarrja né procesin e aprovimit t& pasurive mbi té cilat ata kryejné
vlerésimin.

(2) Gijithashtu, pér t& siguruar pavarésing nga funksioni i kredidhénies
ose i investimeve té fondeve, vlerésuesi i brendshém duhet t& raportojé tek
Komiteti i Administrimit t& Rrezikut (ose komiteti analog) ose tek Komiteti i
Kontrollit t& Brendshém.

Nése vlerésimi pérgatitet nga njé vlerésues i jashtém, atéheré ai/ajo duhet
t€ angazhohet drejtpérdrejté nga institucioni financiar, dhe nuk duhet t& keté
interes t& drejtpérdrejté ose té térthorté, financiar ose jofinanciar, né pronén
gé vlerésohet ose me transaksionin né vetvete.
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(3) Giithashtu, institucioni financiar mund t& pranojé vlerésimin gé éshté
pérgatitur nga njé vlerdsues i angazhuar drejtpérdrejt nga njé institucion
tietér financiar, nése:

i) Vlerésuesi nuk ka interes t& drejtpérdrejté ose té térthort&, financiar ose
jofinanciar, mbi pronén ose transaksionin, dhe;

ii) Institucioni financiar pércakton gé vlerésimi &shté né pérputhje me
kérkesat e vendosura prej tij dhe &shté i pranueshém.

Té gjithé vlerésuesit e brendshém dhe té jashtém duhet t& jené 1é licencuar.
Megijithaté, njé vlerésues i licencuar nuk mund t& konsiderohet kompetent
vetédm né sajé té titullit (licencés) sé pérftuar. Pércaktimi i kompetencés duhet
t& bazohet né pérvojén praktike t& individit dhe njohurité arsimore, si faktoré
gé lidhen ngushté me procesin e vlerésimit.

PARIMI 3:

Institucionet financiare duhet té disponojné njé listé t& miratuar me vlerésues

té licencuar pér té kryer vlerésimet e pasurive té paluajtshme. Pérfshirja e njé
vlerésuesi né kété listé mbetet né diskrecionin e institucionit.

Vlerésuesi i pérfshiré né kété listé duhet t& pérmbushé kérkesat e
objektivitetit profesional, gé nénkupton se ai/ajo duhet & jeté i vetédijshém
pér cdo situaté gé mund té perceptohet si njé konflikt interesi. Ai/ajo duhet
t'i kérkojé huamarrésit t& identifikojé palét e lidhura pér t€ pércaktuar nése
ekziston nié konlflikt interesi i mundshém pér veté vlerésuesin, partnerét e tij,
bashkédrejtuesit apo familjarét e afért. Né qofté se njé konflikt i tillé ekziston,
atéheré kjo duhet t& dokumentohet (me shkrim) tek institucioni financiar, i cili
mund t& zgjedhé t& emérojé ose jo vlerésuesin né pérputhje me rregulloret
dhe politikat e institucionit, me ané té njé deklarate t& qarté & rrethanave né
raportin e pérgatitur nga vlerésuesi.

Né& rastet kur huamarrési éshté i detyruar té€ paguaié pér vlerésimin, atéheré
kostot e vlergsimit duhet t& jené transparente dhe t& diskutohen paraprakisht
edhe me huamarrésin, i cili duhet t& pajiset me njé kopje té ploté té vlerésimit
t€¢ pérfunduar. Me qéllim rritien e transparencés, institucioni financiar
mund t'i mundésojé huamarrésit 1€ zgjedhé njé vlerésues nga njé listé pa
emra, e pérgatitur nga njé grup vlerésuesish t& brendshém ose drejtues té
administrimit t& rrezikut t& kredisé, e cila pasgyron vetém kostot dhe afatin
kohor pér dorézimin e raportit té vlerésimit nga vlerésues t& ndryshém.
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PARIMI 4:

Pér t& gjitha pasurité e paluajtshme éshté | nevojshém njé vlerésim.
Megjithaté pérjashtim nga ky pércaktim mund té béjné disa raste & vecanta
si mé poshté:

1.Kur vlera e kredisé éshté mé e vogél se nj¢ shumé e caktuar, pér
shembull 5.000.000 Leké;

2.Kur vlera e pasurisé sé paluajtshme e marré si kolateral tejkalon
dukshém vlerén e kredisg;

3. Kur kredia nuk garantohet nga pasuri t& paluajtshme;

4. Kur nuk ka pasur ndryshime t&€ dukshme dhe materiale né kushtet e
tregut ose aspektet fizike t& pronés gé& mund t& cénojné mbrojtien e
institucionit me vlerén e kolateralit pas disbursimit t& kredisé edhe pas
ndonijé disbursimi t& ri, ose;

5. Kur nuk ka disbursim & ri, pérvec fondeve t& nevojshme pér mbulimin
e shpenzimeve pér mbyllien e projektit.

Pér transaksionet qé nuk kérkojné njé vlerésim sipas pikave t&€ mésipérme,
institucioni financiar duhet t& keté njé vlerésim t& pérshtatshém té kolateralit
né pérputhje me praktikat mé t€ mira dhe mé t& sigurta bankare.
Né rast se rezulton i nevojshém nijé vlerésim ose rivlerésim i kolateralit, pér té
adresuar né ményré 1é sigurt dhe t& géndrueshme problematikat e ndryshme,
Banka e Shqipérisé mund té kérkojé njé té tillé nga institucionet financiare.

PARIMI 5:

Institucioni financiar duhet té pércaktojé bazat dhe frekuencén pér té
cilat njé kolateral duhet té rivlerésohet gjaté kohézgjatjies sé kredisé, pér té
siguruar se vlerésimi pasqyron kushtet aktuale té tregut.

- Vlera e pasurisé sé paluajtshme, pér pasurité e paluajtshme rezidenciale,
duhet t& monitorohet né vazhdimési dhe me njé frekuencé té pércaktuar,
pér shembull t& paktén njé heré cdo tre viet;

- Monitorimi duhet t& jeté mé i shpeshté kur kushtet e tregut pésojné
ndryshime té réndésishme;

- Vlergsimi duhet t& rishikohet nga njé vlerésues i pavarur, kur nga
informacioni i mbledhur rezulton se vlera e kolateralit mund t& keté
pésuar njé rénie t& konsiderueshme krahasuar me cmimet e pérgjithshme
té tregut, dhe;

- Nijé vlergsim i ploté i kolateralit duhet t& béhet né qofté se kredia shfaq
probleme.



Banka e Shqipérisé

Né kushtet normale t& tregut, vlerésimi duhet t& kryhet né bazé t& vlerés
sé tregut. Megijithaté, bazé tietér vlerésimi, e tillé si vlera e likuidimit t&
menjéhershém, mund té jeté mé e pérshtatshme kur kredia shfaq probleme
dhe likuidimi i kolateralit éshté mé i mundshém. Dallimet né kéto teknika
vlerésimi duhet t& dokumentohen né ményré transparente dhe té diskutohen
me huamarrésit. Institucionet financiare mund t& marrin né konsideraté
zgjerimin e marréveshjes sé kredisé duke shtuar dhe pércaktuar teknikat e
duhura té vlerésimit t& kolateralit.

PARIMI 6:

Prona e marré né pronési® nga institucioni financiar éshté objekt i njé
vlerésimi periodik dhe institucioni financiar duhet t& vendosé njé afat kohor,
té arsyeshém dhe prudent, pér mbajtien e njé prone té tillé.

Pasi pasuria e paluajtshme transferohet né pronési & institucionit financiar,
atéheré ai duhet té:
- kryejé rivlerésimin e késaj prone;
- 1€ hartojé njé politiké t& vlerésimit t& kolateralit me géllim monitorimin e
vlerés pér secilén proné té marré né pronési né pérputhje me praktikat
prudenciale bankare.

Kéto prona duhet t& shiten nga ana e institucionit brenda periudhés sé
mbaities t& pércaktuar né aktet ligjore, dhe né cdo rast, sa mé shpejt qé té
jeté e arsyeshme dhe prudente. Bankat duhet t& dokumentojné pérpjekjet e
béra pér shitien e kétyre pronave, ku t& pérfshihet:

- Dokumentimi i t& gjitha kérkesave dhe ofertave t& béra nga blerésit
potencialg;

- Metodat e pérdorura pér reklamimin pér shitje t& pronés gofté nga
banka ose agjenti i saj, dhe;

- Informacione t& tiera qé pasqyrojné pérpjekjet e béra pér shitien e
kétyre pronave.

Drejtuesit e institucionit financiar mund t& miratojné zgjatien e periudhés
sé mbaijtjes pér njgé proné t& vecanté, me kusht gé kjo zgjatje né kohé t&é
mbéshtetet nga dokumentacioni i mésipérm, i cili fregon garté se mungon
kérkesa e tregut pér kété proné.

3 Proné e marré né pronési nénkupton: (i) pasuri e paluajtshme e pérftuar nga institucioni financiar
si rriedhojé e procesit t& ekzekutimit t& detyrueshém; (ii) ambiente t& cilat nuk pérdoren mé nga
institucioni financiar.
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