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Abstrakt

Prej vitesh, né Shqipéri jané shtuar shgetésimet nga
aktoré vendas dhe ndérkombétaré lidhur me rritjen e
fenomenit té pastrimit té parave, veganérisht
népérmjet sektorit té ndértimit. Shqipéria, pér njé
periudhé trevjecare, ka gené pjesé e listés gri té
vendeve nén monitorim té shtuar nga Task Forca pér
Veprim Financiar (FATF). Rritja e vazhdueshme e
¢mimeve té apartamenteve té reja dhe mbigmimi i
lekut ndaj monedhave té huaja, sidomos ndaj Euros,
jané tregues té njé fluksi té shtuar té valutave té
huaja né ekonominé shqiptare.

Rritjia e ¢mimeve té apartamenteve ka ndodhur
ndérkohé qé oferta pér to éshté rritur ndjeshém. Né
qytetet kryesore, vecanérisht né Tirané dhe né zonat
bregdetare, jané shtuar ndértimet luksoze me ¢mime
té larta, né kontrast té thellé me nivelin e té
ardhurave té pjesés mé té madhe té familjeve
shqiptare. Por ky nuk éshté paradoksi i vetém né
sektorin e ndértimit. Pavarésisht rritjes sé
vazhdueshme té numrit té banesave, numri i té
pastrehéve, gjithashtu po rritet. Sot Shqipéria
numéron mé shumé banesa sesa familje dhe

njékohésisht njé numér té konsiderueshém individésh
té pa strehé.

Pastrimi i parave mund té konsiderohet si njé faktor
ndikues né ¢mimet e pasurive té paluajtshme né
Shqipéri, i mbéshtetur né burime financiare té
ardhura nga jashté, evazioni fiskal dhe korrupsioni.
Tregu i kétyre pasurive ka shfaqur sjellje té ngjashme
me kartelin, ku ndértuesit fiksojné ¢mimet dhe
koordinojné rritjen e tyre, cka e ka béré gjithnjé e mé
té véshtiré sigurimin e njé strehimi té pérballueshém
pér shtresat me té ardhura té mesme dhe té uléta.
Ky punim synon té analizojé fenomenin e pastrimit
té parave né sektorin e pasurive té paluajtshme gjaté
periudhés 2015-2024, si dhe ndikimet gé ai ka sjellé
né ekonominé dhe jetén sociale né Shqipéri.
Népérmjet analizés sé té dhénave institucionale,
statistikore dhe vlerésimeve nga eksperté té tregut,
studimi synon té identifikojé gjurmét e kétij
fenomeni né ndértim, praktikat gé e mbéshtesin kété
fenomen, mangésité ligjore, si dhe
pamjaftueshmériné e reagimit institucional.
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1.
Hyrje

Pas mé shumé se dy shekujsh nga botimi i veprés sé
themeluesit té ekonomisé sé tregut, Adam Smith,
“Njé hetim mbi natyrén dhe shkaget e pasurisé sé
kombeve™?, rritja, zhvillimi dhe sofistikimi i
ekonomisé jané shogéruar edhe me rritjen dhe
sofistikimin e ekonomisé informale. E mbéshtetur
mbi té njéjtét mekanizma té ekonomisé sé tregut,
ekonomia informale dhe paraja e paligjshme, gé ajo
prodhon, pérbéjné njé pengesé pér zhvillimin e
géndrueshém ekonomik.

Shtimi i informacionit dhe, sidomos, sofistikimi i
kontratave financiare dhe i institucioneve pérkatése
gjaté sé paku shtaté dekadave té fundit, kané nxitur
zgjerimin e rolit té sistemit financiar né ekonomi. Ky
zgjerim dhe sofistikim kané krijuar njé ambient mé té
hapur pér injektimin e fondeve té paligjshme né
sistemin ekonomik pérmes kanaleve formale té
sistemit financiar.

Paraja e paligjshme pérfagéson sot njé dukuri me
garkullim né nivele galopante. Edhe pse éshté e

véshtiré té matet me saktési, institucione
ndérkombétare dhe studiues té ndryshém vlerésojné
se té ardhurat kriminale né rang global llogariten né
trilioné dollaré ¢do vit. Sipas Zyrés pér Drogén dhe
Krimin t& Kombeve té Bashkuara (UNODC)?, c¢do vit
pastrohen né nivel global fonde qé pérfagésojné 2%
deri né 5% té Produktit té Brendshém Bruto global.
Duke marré né konsideraté qé PBB-ja globale pér
vitin 2024 vlerésohet rreth 110 trilioné dollaré?, kjo
do té pérkthehej né njé sasi té pastruar té parave qé
mund té shkojé deri né 5.5 trilioné dollaré né vit. Kjo
shumé pérfagéson rreth 1/5 e PBB-sé sé Shteteve té
Bashkuara té Amerikés dhe éshté mé e madhe se
PBB-ja e Gjermanisé (respektivisht 29.2 trilion dhe
4.7 trilion USD pér vitin 2024). Nése kjo ekonomi e
bazuar né para té pastruara do té krahasohej me
ekonomité kombétare, ajo do té renditej e treta né
boté pas SHBA-sé dhe Kinés.

Figura 1: Té dhénat pér PBB-né dhe paraté e pastruara pér vitin 2024 (né trilion USD)

Natyrisht, kéto jané vlerésime té
péraférta, pasi pér shkak té natyrés
sé fshehté té fenomenit, shifrat e
sakta mbeten té panjohura. Ajo qé
ka réndési jané pérmasat e tij, té
cilat rriten paralelisht me zgjerimin
e ekonomisé globale.

Né rastin e Shqipérisé, shgetésimet
lidhur me pastrimin e parave jané
shtuar ndjeshém gjaté viteve té
fundit. Institucione ndérkombétare
si Bashkimi Europian (BE), Task
Forca pér Veprim Financiar (FATF)
dhe Fondi Monetar Ndérkombétar
(FMN) kané evidentuar Shqipériné si
njé vend me cenueshméri té larté
nga krimi financiar, korrupsioni dhe
ekonomia informale. Kéto
shqgetésime jané té mbéshtetura né zhvillime
konkrete né treg, si¢ jané rritja e shpejté dhe e
géndrueshme e ¢cmimeve té pasurive té paluajtshme
dhe forcimi i pazakonté i monedhés vendase (lekut)
kundrejt monedhave té huaja.

Edhe pse mungojné té dhéna té plota dhe té

1 Botuar né vitin 1776 dhe njohur gjerésisht me emrin e shkurtuar “Pasuria e
Kombeve”

2 United Nations Office on Drugs and Crime, “Estimating illicit financial flows
resulting from drug trafficking and other transnational organized crimes,”
Tetor 2011.
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besueshme pér pérmasat e ekonomisé informale si
burim i pastrimit té parave, éshté e mundur té
realizohen analiza cilésore dhe sasiore, gé ndihmojné
né identifikimin e kétij fenomeni dhe té pasojave gé
ai shkakton né ekonominé dhe jetén sociale né
Shqipéri.

3 Aaron O'Neill, May 28, 2025, “Global gross domestic product (GDP) 2030”,
Statista.com.

4 Statistika, “The 20 countries with the largest gross domestic product (GDP)
in 2025”.
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2.

Historia e pastrimit té parave

Pastrimi i parave éshté njé fenomen i lashté, i
dokumentuar pér heré té paré rreth 4000 vjet mé
paré né Kiné, ku tregtarét fshihnin pasurité e tyre nga
sundimtarét me géllim shmangien e konfiskimit. Ata
shpesh investonin né rajone té largéta ose jashté
vendit. Gjaté shekujve, praktika té ngjashme jané
evidentuar né vende té ndryshme té botés, si
pérpjekje pér té shmangur ndérhyrjet e autoriteteve
gé synonin sekuestrimin e pasurive té fituara né
ményré té paligjshme.

Né fillim té shekullit XX, konfiskimi i pasurive u
shndérrua né njé instrument né duart e shteteve pér
té luftuar aktivitetet kriminale. Shtetet e Bashkuara
ishin ndér vendet e para, gé zbatuan masa té tilla
gjaté viteve 1920. Gjaté periudhés sé ndalimit té
alkoolit (Prohibicionit) né Shtetet e Bashkuara, u
pérdor pér heré té paré termi “money laundering”
(pastrim parash), pér té pérshkruar procesin pérmes
té cilit kriminelét ligjéronin fitimet e tyre nga tregtia
e paligjshme e alkoolit. Pas Luftés sé Dyté Botérore
dhe, sidomos gjaté fushatés globale kundér drogés
né dekadat '70 dhe '80, lufta kundér pastrimit té
parave mori vémendje té shtuar nga shtetet dhe

organizatat ndérkombétare. Shumé shtete miratuan
ligje specifike pér té parandaluar pastrimin e té
ardhurave té pérfituara nga trafiku i drogés dhe
krimet e organizuara. Deri né vitin 2001, pérpjekjet
ishin pérgendruar kryesisht né ndalimin e ligjérimit
té té ardhurave nga aktivitetet kriminale tradicionale.
Pas sulmeve terroriste té 11 shtatorit, vémendja u
zhvendos né lidhjen ndérmjet pastrimit té parave dhe
financimit té terrorizmit.

Né ményré paradoksale, pastrimi i parave éshté
pérdorur edhe pér géllime té ligjshme. Gjaté
shekujve, individé dhe komunitete kané aplikuar
teknika joformale pér té zhvendosur, ruajtur ose
mbrojtur pasurité e tyre nga regjime shtypése dhe
autoritete arbitrare. Pakicat etnike, fetare ose
kulturore kané gené shpesh né shénjestér té geverive
jo vetém né regjime autoritare, por edhe né shtete
demokratike, duke i detyruar té pérdorin metoda
alternative pér té shmangur sekuestrimet arbitrare
dhe pér té ruajtur pasurité e tyre.

Pastrimi i parave né sektorin e pasurive té paluajtshme



3.

Procesi i pastrimit té parave

Njé pjesé e parasé informale synon té riintegrohet né
sistemin ekonomik formal. Ky proces realizohet duke
shfrytézuar boshlléget ligjore dhe dobésité
institucionale®. Pavarésisht burimeve té ndryshme té
parave informale dhe shuméllojshmérisé sé
metodave qé pérdoren pér pastrimin e tyre, veté
procesi ndjek njé logjiké universale té pérbéré nga tri
etapa kryesore.

Sipas literaturés ndérkombétare dhe dokumenteve té
publikuara nga institucione té tilla si FATF, FMN,
Komisioni dhe Parlamenti Europian, Banka e
Shqipérisé dhe Agjencia e Inteligjencés Financiare,
procesi i pastrimit té parave strukturohet né tri etapa
bazé: (1) vendosja, (2) shtresézimi dhe (3) integrimi.

Etapa e paré: Vendosja

Né kété etapé paraja e krijuar né ményré té
paligjshme hyn pér heré té paré né ekonominé
formale. Paraja zhvendoset nga burimi i saj i
paligjshém né njé kanal té ligjshém té garkullimit té
vlerave népérmjet disa formave si:

depozitimit né institucione financiare;
blerja e pasurive té paluajtshme;

aktiviteti i lojérave té fatit dhe i kazinove;
krijimi i bizneseve brenda apo jashté vendit,
etj.

YV VYV

° Peter Lilley, Kogan Page Limited, London, 2000, “Dirty Dealing: The Untold
Truth about Global Money Laundering”
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Etapa e dyté: Shtresézimi

Kjo etapé synon té fshehé gjurmét dhe burimin real té
fondeve pérmes njé séré transaksionesh té
ndérlikuara financiare, duke e béré gjithnjé e mé té
véshtiré identifikimin e origjinés sé parave. Pastruesit
e parave angazhohen né njé zinxhir blerjesh dhe
shitjesh té pasurive reale dhe financiare, lévizje té
vazhdueshme té fondeve népérmjet transfertave
ndérkombétare, apo krijimin e faturave fiktive pér
mallra ose shérbime té supozuara, pér té legjitimuar
transaksionet®.

Etapa e treté: Integrimi

Né kété etapé, paraté tashmé té pastruara rihidhen
né ekonomi. Parave u jepet njé pamje e ligjshme, duke
i béré té duken si fitime normale té biznesit. Disa nga
teknikat mé té pérdorura pér integrimin pérfshijné:

» shitjen e pasurive té paluajtshme té blera
mé paré me para té paligjshme;

» kryerjen e transaksioneve bankare me pamje
legjitime;

» mbivlerésimin e pasurive pértej cmimit té
tyre real té tregut;

> tregtimin e pasurive té rralla ose unike, pér
té cilat nuk ekziston njé vlerésim objektiv i
tregut, té tilla si: piktura, bizhuteri té rralla,
dokumente historike, koleksione private, etj.

6 DPPP, janar 2014, “Gfaré éshté pastrimi i parave”
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4,
Metodologjia

Ky studim shqyrton fenomenin e pastrimit té parave
né sektorin e pasurive té paluajtshme gjaté periudhés
2015-2024, si dhe ndikimin e tij né jetén socio-
ekonomike né Shqipéri. Ai mbéshtetet né literaturén
ekzistuese nga autoré dhe institucione vendase dhe
ndérkombétare, dhe ndjek njé qasje cilésore dhe
analitike, duke pérdorur arsyetimin deduktiv pér té
vlerésuar pérmasat dhe ndikimin e kétij fenomeni né
ekonomi dhe shogéri.

Metodologjia bazohet né dy shtylla kryesore: (1)
mbledhja dhe analiza e té dhénave, si dhe (2)
intervistat gjysmé té strukturuara me specialisté té
fushés. Né funksion té kétij studimi jané mbledhur té
dhéna sasiore dhe cilésore, si nga burime
institucionale dhe jo-institucionale, por edhe nga
kontaktet me profesionisté qé operojné né treg.

Té dhénat sasiore jané siguruar nga publikimet dhe
raportet e institucioneve vendase dhe ndérkombétare
si: Agjencia e Inteligjencés Financiare (AIF), Banka e
Shqipérisé (BSH), INSTAT, Kontrolli i Larté i Shtetit,
Komisioni Evropian, FATF, etj. Né mungesé té
informacionit té ploté nga burime zyrtare, jané
pérdorur edhe burime alternative me nivel té larté
besueshmeérie, si dhe vlerésime té veté autorit bazuar
né llogaritje té argumentuara.

Té dhénat cilésore. Pér té pasur té dhéna shtesg,
pérvec atyre zyrtare, jané realizuar intervista
informale, gjysmé té strukturuara dhe té pa
strukturuara me aktoré té lidhur me tregun e
pasurive té paluajtshme dhe tregun valutor: agjenté
imobiliaré, agjenci kémbimi valutor, noteré dhe
juristé.

Kéto intervista kané shérbyer pér té verifikuar dhe
plotésuar té dhénat e grumbulluara, si dhe pér té
mbledhur informacione dhe gjykime té specialistéve
mbi fenomenet né tregun e pasurive té paluajtshme
dhe sidomos pastrimin e parave qé ndodh né kété
sektor. Pérzgjedhja e té intervistuarve éshté kryer
pérmes kampionimit té géllimshém dhe metodés sé
referimit, duke u bazuar né ekspertizén dhe pérvojén
e tyre né sektorét pérkatés.

Duhet théné se éshté njé sfidé e véshtiré té
mbledhésh té dhéna nga specialistét e fushés,
sidomos agjentét imobiliaré dhe noterét, té cilét nuk
kané pse té shpenzojné kohén e tyre pér takime
studimore dhe t'u pérgjigjen pyetjeve té cilat nuk
sjellin asnjé pérfitim pér ta, por pérkundrazi, zbulojné

7 Prona u nxorr né shitje jo fiktivisht, por géllimi i shitjes ishte i vérteté dhe
pérkoi né kohé me nevojén e kétij studimi pér té komunikuar dhe mbledhur
informacion nga agjentét imobiliaré.
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anén e errét té profesionit té tyre. Pér té mundésuar
komunikimin, u pérdor njé transaksion real i shitjes
sé njé prone’, gé mundésoi kontaktin dhe mbajtjen e
interesit té kétyre aktoréve né biseda té orientuara
drejt nevojave pér informacion gé ka ky studim. Kjo
metodé krijoi njé klimé mé té hapur komunikimi dhe
ofroi té dhéna mé té sakta dhe reale.

Kufizimet e studimit. Studimi zhvillohet né njé
kontekst, ku mbledhja e té dhénave té besueshme
institucionale éshté e véshtiré pér shkak se fenomeni
i pastrimit té parave ndodh né rrugé informale, té
cilat nuk l&né gjurmé né statistikat institucionale. Kjo
ka detyruar pérdorimin e burimeve alternative dhe té
dhénave té nxjerra nga analiza té veté autorit, té
cilat jané pérdorur pér té ndihmuar né kuptimin e
pérmasave dhe pérhapjes sé kétij fenomeni.
Gjithsesi, pamundésia pér té siguruar té dhéna té
sakta nuk cenon analizén e fenomenit dhe as cilésiné
e konkluzioneve dhe rekomandimeve té kétij studimi,
té cilat jané cilésore dhe jo sasiore. Ndonése studimi
nuk mund dhe as nuk synon té zbulojé pérmasat e
sakta sasiore té fenomenit té pastrimit té parave né
sektorin e pasurive té paluajtshme né Shqipéri, ai
mund té hedhé drité mbi pérmasat e mundshme té
kétij fenomeni duke analizuar té gjitha informacionet
e grumbulluara deri né pikén, ku analiza éshté e
arsyeshme.

Pastrimi i parave né sektorin e pasurive té paluajtshme



S.

Pastrimi i parave dhe sektori i pasurive té
paluajtshme né Shqipéri

5.1 Tregu i pasurive té paluajtshme né Shqipéri

Historikisht, Shqipéria ka pasur probleme me
strehimin e popullsisé. Deri né vitin 1990 numri i
banesave ka gené i ulét né raport me popullsing, ¢ka
kushtézonte jetesén e shumé personave dhe té disa
familjeve né té njéjtén banesé. Né vitin 1990
Shqipéria trashégoi 587,508 banesa te té cilat
banonte njé

popullsi prej 3.3 milioné banorésh, me njé mesatare
prej 5.6 banoré pér banesé®. Nése marrim né
konsideraté qé njé numér banesash kané gqené té
pabanueshme, kjo mesatare ka gené edhe mé e larté
se kaq.

Tabela 1: Numri i banesave né periudha té caktuara historike

Zéri 1990 REPOBA 2001 Census 2011 Cens 2023
Popullsia 3,300,000 3,069,275 2,800,138 2,402,113
Numri i banesave 587,508 785,515 1,008,243 1,082,529
Numri i familjeve 645,000° 726,895 722,262 755,950
Banesa té zakonshme té banuara - 696,977 789,729 726,325
Banesa té zakonshme té pabanuara = 88,538 218,514 356,204

Burimi: Instituti i Statistikave (INSTAT)*

Pas vitit 1990 filloi ndértimi i banesave informale,
pér té cilat nuk ka té dhéna statistikore. Statistikat e
ndértimeve né Shqipéri nisin pas vitit 1995. Nga viti
1995 deri né vitin 2010 né Shqipéri jané dhéné 20.33
milioné m? leje ndértimi pér banesa té reja, duke
rritur me 72% numrin e banesave. Né vitin 2011,
numri u rrit né 1,008,243 banesa, pér 722,262 familje

Figura 2: Numri i banesave né periudha té caktuara
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8 Numri i banesave u gjet nga numri prej 379,334 ndértesa, gé ekzistonin né
vitin 1990 me njé mesatare prej 1.548 banesa pér ndértesé.

10

REPOBA 2001 Censusi 2011

gé jetonin né zonat rurale dhe urbane. Ndonése gé
né vitin 2011 problemi i strehimit mund té
konsiderohej i zgjidhur pasi numri i banesave
kapércente numrin e familjeve, ndértimi i banesave té
reja vazhdoi té rritej edhe pas kétij viti, me njé
intensitet té shtuar gjaté dekadés sé fundit.

1082529
1008 243

Censusi 2023

9 Nuk ka njé t& dhéné té sakté zyrtare pé&r numrin e familjeve né vitin 1990,
por ky éshté vlerésimi mé i pranuar duke shfrytézuar té dhéna té INSTAT dhe
REPOBA 2001

10 REPOBA 2001, Censusi 2011, Cens 2023
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Gjaté periudhés ndérmjet dy censuseve, 2011-2023,
né Shqipéri jané dhéné leje ndértimi pér njé sipérfage
totale prej 13.969 milioné m?, duke e cuar numrin e
banesave té pérfunduara né 1,082,529 (Censusi

2023). Kétu, natyrisht, nuk pérfshihen ato banesa gé

jané ende né ndértim dhe té paregjistruara né

Agjenciné Shtetérore té Kadastrés (ASHK).

Figura 3: Sipérfagja e lejeve té ndértimit té miratuara pér ndértesa pér banim (rezidente) 2011-2024 (mijé m?)
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Burimi: Instituti i Statistikave (INSTAT)

Si pasojé e krizés financiare dhe bankare té vitit
2008, si dhe kufizimit té lejeve té ndértimit gjaté
viteve 2013-2015, shitjet né ndértim u reduktuan dhe
njékohésisht edhe lejet e ndértimit, duke arriré
nivelin mé té ulét né vitin 2015, vit pas té cilit filloi
ringritja e kétij sektori. Nga 50 mijé m? leje ndértimi
té miratuara né vitin 2015, volumi i sipérfageve té
miratuara pér ndértim arriti kulmin e 2.071 milioné
m? né vitin 2022. Kjo rritje né sipérfage éshté
shoqgéruar edhe me rritjen e cmimeve, té cilat
mesatarisht jané dyfishuar, me rritje edhe mé té larté
né zona té caktuara.

Ndértimet standarde pér banim kané dominuar dhe
vazhdojné té dominojné tregun shqiptar té pasurive
té paluajtshme. Gjithsesi, gjaté 10 viteve té fundit
éshté vérejtur njé rritje e ndjeshme e projekteve
luksoze, vecanérisht né Tirané dhe né resortet e
zonat bregdetare. Cmimet né kéto ndértesa jané
rritur ndjeshém, duke arritur deri né 10,000 Euro pér
metér katror, vecanérisht né kullat e reja qé po
ndértohen né qendér té Tiranés dhe né disa zona
elitare té saj.

5.2 Burimet e financimit té ndértimit né Shqipéri 2015-2024

Pér periudhén 2015-2024 jané dhéné 11.48 milioné
m? leje ndértimi me vleré tregu mesatarisht prej
16.238 miliardé Euro™.

Tabela 2: Té dhéna mbi volumin e tregut té pasurive té paluajtshme dhe financimit té tij (2015-2025)

Zérat Vlerat
Sipérfaqgja gjithsej e lejeve té ndértimit miratuar pér ndértesa té reja pér 11,481,792
banim (rezidente)

Vlera e tregut te banesave te reja milion (milion Euro)* 16,238
IHD né pasuri té paluajtshme milion (milion Euro) 1,587
Financim bankar (milion Euro) 5,521
Pa shitur, kursime dhe remitanca (milion Euro) 9,130
Remitancat 2015-2024 (milion Euro) 7,463

Burimi: Instituti i Statistikave (INSTAT); Banka e Shqipérisé; llogaritje té autorit

1 Kjo vleré ka dalé nga shumézimi i sipérfageve té lejeve té ndértimit té dhéna
¢do vit me cmimet mesatare pér m? té secilit vit pérkatés. Natyrisht gé vlera e
vérteté éshté edhe mé e madhe se kaq pér shkak se apartamentet e reja nuk
shiten té gjitha né vitin qé jané ndértuar por gjaté viteve té ardhshme, ku ¢cmimi
ka gené mé i larté.
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12 Kjo vleré éshté gjetur duke shumézuar ¢mimin mesatar né ¢do vit me
sipérfagen e ndértimit té dhéné né até vit. Natyrisht qé vlera éshté mé e larté
pér shkak se shitjet ndodhin gjaté viteve té ardhshme, pas lejes sé ndértimit,
kur cmimet jané mé té larta.
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Gjaté kétij 10 vjegari, 5.521 miliardé Euro blerje jané
mbéshtetur nga kredia bankare dhe rreth 1.587
miliardé Euro jané investuar nga té huajt (jo
rezidentét). Té dyja kéto forma financimi kapin
shumén e 7.108 miliardé Euro, cka pérfagéson pjesén
e ligjshme té financimit né sektorin e ndértimit, e cila
ka pérdorur kanalet zyrtare té xhirimit té fondeve.
Pjesa gé mbetet, prej sé paku 9.13 miliardé Euro,
éshté njé shumé gé pérfagéson sipérfaget ende té
pashitura dhe ato té financuara nga kursimet,
remitancat. Eshté pikérisht kjo pjesé qé ngre
piképyetje mbi ligjshmériné e fondeve, pra cila pjesé
e saj vjen nga burime té ligjshme dhe cila éshté

financuar nga fonde té ardhura nga aktivitete
kriminale, evazioni fiskal, korrupsioni, etj.

Eshté e véshtiré té pércaktohet me saktési madje as
me aférsi pjesa ende e pashitur e ndértesave té reja
deri né vitin 2024, ashtu, si edhe pjesa qé éshté
financuar me kursimet e blerésve. Nuk ekzistojné té
dhéna té sakta apo té péraférta, zyrtare ose jozyrtare,
pér kéto parametra. Si rrjedhojé, nuk mund té
pércaktohet vlera e sakté e pasurive té paluajtshme
té financuara nga burime té paligjshme. Kjo na shtyn
drejt pérdorimit té té dhénave alternative dhe
llogaritjeve pér té pasur njé panoramé sa mé realiste
té pérmasave té kétij fenomeni.

5.3 Remitancat, evazioni fiskal dhe korrupsioni si burime té sektorit té pasurive té

paluajtshme

Sipas té dhénave zyrtare, remitancat gé hyjné né
ekonominé shqiptare jané rritur nga viti né vit duke u

Tabela 3: Remitancat né vite (milioné Euro)

dyfishuar brenda njé dekade: nga 598 milioné Euro
né vitin 2015 né 1,048 milioné Euro né vitin 2024.

Viti 2015 2016 2017 2018

2019 2020 2021 2022 2023 2024 Total

Remitancat milioné Euro 598 615 636

702 673 761 834 929 1,045 7,463

Burimi: Instituti i Statistikave (INSTAT)

Sipas studimeve, vetém 10% e remitancave pérdoren
pér investime né pasuri té paluajtshme?®®. Kjo do té
thoté se financimi i ardhur né tregun e pasurive té
paluajtshme né Shqipéri gjaté periudhés 2015-2024
mund té vlerésohet né 746 milion Euro (10% x 7.463
miliardé Euro). Nése ia zbresim kété vleré shumés
prej 9.13 miliardé Euro, atéheré mbetet njé diferencé
prej 8.384 miliardé Euro, qé i pérket sipérfageve
ende té pashitura dhe atyre té blera me kursime.
Kontribut né financimin e késaj diference japin edhe
paraté nga burime té paligjshme né aktivitete té tilla
si evazioni fiskal, korrupsioni dhe aktivitete té tjera

tjera kriminale. Zakonisht, kjo kategori té ardhurash,
e krijuar nga organizata biznesi, individé dhe grupe
me pushtet mbi fondet publike, kanalizohet né rrugé
té strukturuara té pastrimit té parave pér té fshehur
origjinén e paligjshme té saj dhe pér ta integruar mé
pas né ekonomi. Sipas raportimeve té Task Forcés sé
Veprimit Financiar (FATF)Y, sektori i pasurive té
paluajtshme identifikohet si njé nga kanalet mé té
pérdorura pér pastrimin e fondeve té korrupsionit dhe
evazionit, pér shkak té mundésive pér transaksione
né volume té médha dhe mungesés sé monitorimit té
ploté institucional.

Tabela 4: Niveli i vlerésuar i evazionit fiskal dhe korrupsionit né Shqipéri 2015-2024 (milioné Euro)™

Kosto e korrupsionit Total

Viti Evazioni fiskal
2015 220
2016 233
2017 250
2018 274
2019 297
2020 307
2021 323
2022 345
2023 391
2024 437
Total 3,076

450 670
460 693
470 720
480 754
490 787
500 807
510 833
515 860
575 966
642* 1,079

5,092 8,168

3 Luciana Koprenckal, Redian Hysi, Albania Residential Prices, Acta
Universitatis Danubius. CEconomica, Vol 12, No 2 (2016)

14 FATF (2022), Guidance for a Risk-Based Approach to the Real Estate Sector,
FATF, Paris.
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15 Burimi i té dhénave éshté ALTAX, i cili shfrytézon burime zyrtare té té
dhénave qé pérfshijné INSTAT, Ministriné e Financave dhe Ekonomisé, SPAK,
KLSH, FMN, Banka Botérore dhe Transparency International.
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*Llogaritur sipas prirjes sé dy viteve té fundit

Bazuar né kéto shifra, korrupsioni dhe evazioni fiskal
kané gjeneruar né Shqipéri té paktén 8.168 miliardé
Euro té ardhura pér periudhén 2015-2024. Té
ardhurat e prodhuara nga kéto dy aktivitete té
paligjshme kané qené né rritje té njétrajtshme

pérgjaté dhjetévjecarit té fundit, me njé rritje mé té
theksuar gjaté dy viteve té fundit, periudhé qé
pérputhet me rritjen e sipérfageve té lejeve té reja té
ndértimit.

Figura 4: Niveli i evazionit fiskal dhe korrupsionit 2015-2024 (milioné Euro)
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Burimi: ALTAX

Natyrisht, njé pjesé e kétyre té ardhurave kané gjetur
strehé jashté sistemit, brenda apo jashté Shqipérisé,
ndérsa pjesa tjetér éshté integruar né ekonomi
pérmes konsumit. Gjithashtu, njé pjesé e kétyre té
ardhurave ka kérkuar rrugé pér t'u integruar si para e
ligishme né ekonomi. Investimi né pasuri té
paluajtshme ka gené njé alternativé e pérshtatshme
pér njé proces té tillé, sidomos gjaté dhjeté viteve té
fundit.

Si pérmbledhje mund té thuhet se, ndonése shifrat
zyrtare nuk pérfagésojné realitetin informal, ato
pérséri tregojné pér gjurmé té fondeve té paligjshme
qé depértojné dhe financojné sektorin e pasurive té
paluajtshme né Shqipéri. Nga Censusi i viti 2011 deri
né Censusin e viti 2023, popullsia ka réné me
478,590 banoré, ndérkohé numri i banesave éshté
rritur me 74,286 njési. Numri i banesave té
boshatisura gjaté késaj periudhe éshté 63,404
banesa duke béré gé stoku i banesave té pabanuara
té arrijé né 137,690 banesa. Eshté e kuptueshme qé
njé pjesé e banesave té reja mbeten té pabanuara pér

shkak té migrimit té pronarit, por njé ndér shkaget e
ekzistencés sé banesave, té cilat blihen por nuk
shiten dhe as nuk jepen me gira, éshté pérdorimi i
tyre si njé ményré pér té strehuar para té paligjshme
dhe pér t'i transformuar ato né pasuri té ligishme.

Sipas njé raporti té “Global Initiative Against
Transnational Organized Crime”® pastrimi i vlerésuar
i parave né Shqipéri vetém pér periudhén 2017-2019
arrin deri né 1.6 miliardé Euro. Duke pasur parasysh
se aktiviteti i ndértimit éshté rritur ndjeshém gjaté
viteve 2020-2024, mund té arrihet né njé pérfundim
té arsyeshém se njé pjesé e konsiderueshme e
shumés prej 8.384 miliardé Euro éshté financuar nga
para té paligjshme, ndérsa pjesa tjetér éshté
financuar me kursime ose éshté ende e pashitur. Né
té njéjtén linjé, Agjencia e Inteligjencés Financiare,
né Raportin e vitit 2024, ka konstatuar se gjaté vitit
2024 éshté “vérejtur investim né pasuri té paluajtshme
né vlera té larta, me burim té paqarté, té panjohur apo
té pajustifikuar té fondeve™”

5.4 Paradokset e tregut té pasurive té paluajtshme né Shqipéri

Tregu i pasurive té paluajtshme né Shqipéri gjaté
dekadés sé fundit ka shfaqur dy paradokse né lidhje
me sasiné dhe ¢gmimin e tregut. Numri i pasurive té
paluajtshme, ¢mimet, numri i té pastrehéve, etj kané
shfaqur tendenca, qé nuk shpjegohen nga logjika
normale e ekonomisé sé tregut, duke l&né shteg pér
té aluduar pér forca té néndheshme gé kané ndikuar

16 Tuesday Reitano, Kristina Amerhauser, gusht 2020, Global Initiative Against
Transnational Organized Crime, Raporti i Ekonomisé Politike, “Prurje financiare
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né deformimin e raporteve normale mes parametrave
té tregut.

Paradoksi i sasisé: mé shumé apartamente - mé
shumé té pastrehé

Gjaté periudhés midis dy censuseve 2011-2023,
Shqipéria éshté pérballur me kété paradoks té sasisé
né tregun e pasurive té paluajtshme: ndérkohé gé

té paligjshme né Shqipéri, Kosové dhe Magedoniné e veriut- Faktorét kryesoré
dhe prirjet aktuale”
17 Agjencia e Inteligjencés Financiare, Raport Vjetor 2024
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popullsia zvogélohet dhe numri i banesave rritet,
numri i té pastrehéve gjithashtu rritet. Nga Censusi i
vitit 2023 rezultuan 1,082,529 banesa ose 74,286
banesa mé shumé krahasuar me Censusin e
méparshém té vitit 2011. Por né vend qé té ulej,
éshté rritur numri i familjeve té pastreha, té cilat

Tabela 5: Numri i familjeve, sipas pronésisé mbi banesén

banojné né banesat e té tjeréve, me gira apo me
marréveshje té tjera banimi®®, Nga 70,630 familje té&
pastreha né vitin 2011, né vitin 2023 ky numér shkoi
né 132,563 familje ose 61,933 familje té pastreha mé
shumé duke shénuar njé rritje prej 88%.

Zéri Censusi Censusi Ndryshimi
2011 2023 2011-2023
Numri i familjeve 722,262 755,950 33,688
Numri i banesave 1,008,243 1,082,529 74,286
Familje qé jetojné né banesa né pronési ose proces té marrjes 651,632 623,387 (28,245)
sé aktit ligjor
Familje me gira ose marréveshje tjetér banimi 70,630 132,563 61,933
Banesa té zakonshme té pabanuara 218,514 356,204 137,690

Burimi: Instituti i Statistikave (INSTAT)

Me pak fjalé, Shqipéria qé né vitin 2011 ka pasur mé
shumé banesa se sa familje, dhe ky raport éshté
theksuar edhe mé shumé deri né vitin 2023. Gjaté 12
viteve jané ndértuar edhe 74,286 banesa té tjera, por
numri i familjeve té pastreha éshté rritur. E gjitha kjo
ka njé shpjegim: éshté shtuar numri i
apartamenteve, por jo i pronaréve. Kjo ndodh pér
shkak se: jané shtuar blerjet nga té huajt
(jorezidentét), si dhe jané shtuar blerjet nga té njéjtét
individé dhe subjekte rezidenté, té cilét i kané bleré
pasurité e reja pér investim ose pér té transferuar
fondet né njé formé mé té sigurt dhe té ligjshme?*®.

Paradoksi i ¢mimit: rritet oferta - rriten ¢mimet
Ndryshe nga sa thoté logjika dhe teoria ekonomike,
¢mimi i pasurive té paluajtshme éshté rritur ndérkohé

qé éshteé rritur edhe oferta e tyre, njé fenomen i
ndodhur né njé periudhé té rénies sé popullsisé. Nga
viti 1995 e deri né vitin 2024, né Shqipéri jané dhéné
leje ndértimi pér 36.292 milioné m? banesa, té
mjaftueshme pér 518,000 banesa té reja me njé
sipérfage mesatare prej 70 m2 Ky numér pérfagéson
vetém lejet e miratuara, pa llogaritur ndértimet pa
leje dhe stokun e banesave té trashéguara deri né
kété vit.

Pér periudhén 1995 - 2014 jané dhéné 24.81 milioné
m? leje té reja ndértimi pér banesa; pér periudhén
pasardhése, 2015-2024, jané dhéné edhe 11.482
milioné m? Kjo pérfagéson njé rritje prej 46% té
ofertés pér banesa té reja gjaté 10 viteve té fundit
(2015-2024) krahasuar me 20 vitet paraardhése.

Tabela 6: Rritja e sipérfaqeve té lejeve té reja té ndértimit 2015-2024

Zéri 2015 2024 Ndryshimi
Sipérfaqgja e lejeve té ndértimit miratuar pér ndértesa té reja pér 24,810 36,292 46%
banim deri né kété vit (mijé m?)

Cmimi mesatar né m? né shkallé vendi (Euro) 862 2,057 139%

Burimi: Instituti i Statistikave (INSTAT), Llogaritje té autorit

Ndérkohé gé tregu i pasurive té paluajtshme ka
shfaqur kété rritje té ndjeshme té ofertés, cmimet e
pasurive té paluajtshme né vend gé té shfagnin
tendenca rénése ose té paktén njé stabilizim, jané

8 Familje qé jetojné pa gira né banesa ku pronari &shté Enti Shtetéror i
Banesave, person fizik, shogéri tregtare, individ apo kategori tjetér pronari.

19 Natyrisht qé& kétu duhet t& kemi parasysh edhe efektin e migracionit té
brendshém, qé ka béré qé familjet qé zotérojné njé banesé né zonat rurale té

14

rritur me 139%. Nga 862 Euro/m? gé ishte ¢mimi
mesatar né shkallé vendi né vitin 2015, ky ¢mim u
rrit né 2,057 Euro/m?, njé nivel ky mé shumé se
dyfishi i vitit 2015.

shkojné me gira né zonat urbane, si dhe blerjen e apartamenteve té reja nga té
huajt pér qéllime investimit.
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Figura 5: Cmimet e apartamenteve pér m? 2015-2024 (Euro)®
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Vlen pér t'u theksuar se tendenca rritése e gmimeve
éshté theksuar pikérisht gjaté viteve 2022-2024 kur
edhe sipérfaget e lejeve té ndértimit u rritén me
ritme
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té larta. Eshté pikérisht kjo rritje e cmimeve,
ndérkohé qé oferta pér pasuri té paluajtshme rritet,
ajo gé ngre piképyetje pér forcat qé kané diktuar kété
lévizje té kundért té tregut.

Figura 6: Sipérfagja gjithsej e lejeve té ndértimit miratuar pér ndértesa té reja pér banim (rezidenté)
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5.5 Faktorét qé kané ndikuar né ¢mimin e pasurive té paluajtshme né Shqipéri

Tregu i pasurive té paluajtshme né Shqipéri gjaté viteve
té fundit ka prodhuar njé situaté té pashpjegueshme
nga mekanizmat normalé té njé tregu té liré dhe
konkurrues. Si¢ pasqyrohet né figurat e mésipérme,
¢mimet e pasurive té paluajtshme jané rritur gjaté 10
viteve té fundit me njé ritém mé té pérshpejtuar gjaté

20 Mumbeo, Historical Data about Cost of Living by Year in a Country.
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periudhés 2021-2024. Teorikisht dhe logjikisht, njé rritje
e tillé e gmimit, ndérkohé qé oferta né treg rritet, ndodh
kur tregu ndikohet nga faktoré aq té fugishém saqé
deformojné raportet normale mes kérkesés, ofertés dhe
¢mimit.
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5.5.1 Faktorét qé lidhen me kérkesén

Rritja e theksuar e gmimeve té pasurive té
paluajtshme gjaté 10 viteve té fundit, duhet té keté
ardhur ose nga (1) njé rritje e kérkesés né nivele mé té
larta sesa rritja e ofertés sé pasurive té paluajtshme,
ose nga (2) njé elasticitet i ulét i kérkesés pér kéto
pasuri.

(1) A éshté rritur kérkesa mé shumé sesa oferta pér
pasuri té paluajtshme?

Kérkesa pér pasuri té paluajtshme né Shqipéri vjen si
nga blerésit vendas, ashtu edhe nga ata té huaj.
Mungesa e té dhénave té detajuara zyrtare e bén té
véshtiré vlerésimin e sakté té kérkesés nga blerésit
vendas. Sipas INSTAT, popullsia e Shqipérisé ka réné
nga 2.8 milioné banoré né vitin 2011 né 2.4 milioné
né vitin 2023, cka kufizon mundésiné pér rritje té
kérkesés pér banesa pér géllime strehimi nga
vendasit. Megjithaté, kjo nuk pérjashton njé rritje té
kérkesés pér géllime investimi, vecanérisht nga
individé me té ardhura té larta.

Né lidhje me blerésit e huaj, té dhénat tregojné njé
rritje té konsiderueshme té interesit té tyre pér
pasurité e paluajtshme né Shqipéri. Investimet e tyre
u rritén nga 24 milioné Euro né vitin 2015 né 379
milioné Euro né vitin 2024, njé rritje mbi 17 heré mé
e madhe. Gjaté periudhés 2015-2024, té huajt kané
investuar gjithsej 1.587 miliardé Euro né kété sektor,
duke pérfagésuar 9.8% té vlerés sé pérgjithshme té
lejeve té ndértimit té dhéna né até periudhé.
Ndérkohé, sipas Bankés sé Shqipérisé, qé nga
gjashtémujori i dyté i vitit 2022%".éshté vérejtur njé
rritje e numrit té pasurive té paluajtshme té
pashitura, krahasuar me mesataren historike. Kjo
prirje pérkon me rritjen e ndjeshme té sipérfageve té
lejeve té ndértimit né periudhén 2022-2024.

Pra, ndonése kérkesa e pérbashkét, vendase dhe e
huaj, pér pasuri té paluajtshme nuk mund té
pércaktohet sakté, ajo gé mund té thuhet me siguri
éshté se rritja e numrit té pasurive té paluajtshme té
pashitura tregon se rritja e kérkesés nuk e ka tejkaluar
rritjen e ofertés pér to.

(2) A ka gené i ulét elasticiteti i kérkesés pér pasuri té
paluajtshme?

E théné thjesht, a jané “dorézuar” blerésit pérballé
¢mimeve né rritje né sektorin e pasurive té
paluajtshme? Pér t'iu pérgjigjur késaj pyetjeje,
kérkesa ndaj pasurive té paluajtshme mund té
studiohet e ndaré né dy kategori kryesore:

a) Kérkesa pér banim

Gjaté periudhés ndérmjet dy censuseve (2011 - 2023)
éshté ulur numri i familjeve qé jetojné né banesén e
tyre?” dhe éshté rritur numri i atyre qé jetojné né
banesat e té tjeréve (me gira ose falas). Kjo
tendencé, ndonése ndikohet pjesérisht nga
emigracioni dhe migracioni i brendshém, tregon

2 Banka e Shqipérisé, Vrojtim mbi “Ecuriné e Tregut té Pasurive té Paluajtshme
né Shqipéri”, 6M I 2022, 6M i 2023, 6M 11 2023, 6M i 2024, 6M Il 2022
22 Nga 651,632 familje né vitin 2011, né 623,387 familje né vitin 2023
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garté mungeseé té rritjes sé kérkesés pér blerje
banesash pér géllime strehimi. Ajo qé éshté mé
racionale té konkludohet éshté se rritja me pothuaj
dyfish e familjeve gé jetojné né banesat e té tjeréve®
éshté njé tregues se kérkesa pér blerje té pasurive té
paluajtshme pér banim ka gené e ulét dhe né rénie
gjaté 10 viteve té fundit. Nga kjo kategori, vetém ata
me té ardhura mesatare apo mbi mesatare kané
arritur té blejné pasuri té paluajtshme, té cilét,
pérvecse kané pasur té ardhura dhe kursime, kané
pasur edhe mundésiné e pérfitimit té kredisé
bankare. Ndérkohé, blerésit me té ardhura nén
mesataren jané pérjashtuar pér shkak té ¢mimeve né
rritje dhe véshtirésive pér té pérfituar financim
bankar.

b) Kérkesa pér investim

Kjo kategori zakonisht blen apartamente pér
investim, shtépi pushimi ose pérdorin investimin né
pasuri té paluajtshme si strehé financiare. Né kété
kategori pérfshihen té gjithé ata blerés, qé kérkojné
pasuri té paluajtshme pér té siguruar kthime nga
pérdorimi i tyre (giradhénia) dhe nga rritja e gmimit
té kétyre pasurive né té ardhmen. Kjo mund té
thuhet se éshté pjesa mé pak elastike e kérkesés pér
pasuri té paluajtshme né Shqipéri gjaté viteve té
fundit pér arsyet e méposhtme:

o Sé pari, rritja e blerjeve nga té huajt,
ndérkohé gqé ¢cmimet rriten, tregon qgarté se
kérkesa e tyre nxitet gjithnjé e mé shumé
nga pritshmeérité pér rritje té ¢mimit té
pasurive té paluajtshme né té ardhmen.

o Sé dyti, blerés vendas dhe té huaj me
shuma té médha parash informale apo
kriminale pérdorin investimin né pasuri té
paluajtshme si njé strehé financiare pér
fondet e tyre. Kéta investitoré preferojné té
investojné né prona ende té papérfunduara
dhe té paregjistruara né ASHK, pasi éshté
mé i lehté depértimi i parasé sé paligjshme
né kété fazé. Interesi i tyre kryesor éshté
pastrimi i parave dhe ndjeshméria e tyre
ndaj nivelit té cmimeve éshté e ulét.

o Sé treti, investitorét né Shqipéri zgjedhin
tregun e pasurive té paluajtshme edhe pér
shkak té mungesés sé alternativave té
investimit. Mungesa e njé burse aktive té
letrave me vleré apo pamundésia pér t'u
pérfshiré né forma té tjera té investimit, e
bén investimin né pasuri té paluajtshme
mé térheqés pér investitorét pér shkak té
thjeshtésisé dhe rritjes sé vazhdueshme té
¢mimit té tregut. Bazuar edhe né traditén,
familjet shqiptare té shtresés sé mesme
dhe té pasur blejné prona si ményré pér té
ruajtur vlerén né afat té gjaté, duke nxitur

2 Nga 70,630 familje gé jetonin me gira ose marréveshje tjetér banimi né vitin
2011, né 132,563 familje té tilla né vitin 2023
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né kété ményré njé kérkesé spekulative
dhe inelastike pér pasuri té paluajtshme.

o0Sé katérti, mungesa e njé takse “luksi” pér
apartamentet e dyta dhe té treta, pér
pronat né kulla dhe resorte luksoze banimi,
ka béré mé atraktiv investimin duke nxitur
blerjen e késaj kategorie té pasurive té
paluajtshme.

Né pérfundim, mund té thuhet se kérkesa pér pasuri
té paluajtshme nuk éshté rritur mé shumé sesa oferta

5.5.2 Faktorét qé lidhen me ofertén, “Karteli”

Oferta pér pasuri té paluajtshme né tregun shqiptar
ka shfaqur shenjat e njé tregu té kontrolluar, kontroll
gé ka dhéné shenja gjithnjé e mé té qarta me kalimin
e viteve dhe éshté theksuar sidomos né vitet e rritjes
sé ndjeshme té sipérfages sé lejeve té reja té
ndértimit. Né cdo shesh ndértimi ka disa shités®*:

a) Kompania e ndértimit. Kompania e
ndértimit tenton té mos i paguajé térésisht
me para tokén, punén dhe materialet e
nevojshme pér realizimin e ndértimit, por né
pjesén mé té madhe i shkémben ato me
apartamente ose ambiente té tjera, pérmes
kontratave té tipit kliring. Si pasojé, nevoja e
saj pér likuiditet éshté ndjeshém mé e ulét
sesa do té ishte né rast se do té operonte si
njé sipérmarrés, qé financon ndértimin me
burime té veta dhe merr pérsipér té gjitha
risqet. Né njé situaté té tillé té favorshme,
ndértuesit nuk pérballen me presion pér té
siguruar fonde té médha né fazat fillestare
té projektit. Pér pasojé, ata nuk i nxjerrin né
treg pér shitje té gjitha njésité qé
zotérojné. Pérkundrazi, ata vendosin ¢gmime
té larta shitjeje, cmime té cilat, népérmjet
marréveshjeve joformale, i imponohen edhe
subjekteve té tjera gé shesin prona né té
njéjtin projekt ndértimor.

b) Pronarét e tokés zakonisht e shkémbejné
tokén me sipérfaqe ndértimi. Ata presin
pérfundimin e ndértimit pér té shitur, meqé
¢mimet né momentin e fundit priten té jené
gjithnjé mé té larta. Kjo kategori nuk ka
asnjé nevojé financiare qé ta detyrojé té
shesé. Dhe nése u ndodh gé nevojiten fonde
dhe detyrohen té shesin, ata nuk kané arsye
té shesin me ¢gmim dukshém mé té ulét, sesa
ai i ndértuesit, i cili né fakt konsiderohet si
¢cmim tregu.

c) Investitorét, jané ata qé i kané dhéné fonde
ndértuesit né kémbim té njé kthimi nga
investimi, kthim i cili zakonisht u jepet
pjesérisht né para dhe pjesérisht né
sipérfage ndértimi. Si té tillé, ata jané palé
me ndértuesit dhe sillen njésoj si ata duke
pritur pérfundimin e projektit pér té shitur

2 Informacionet e listuara jané produkt i intervistave té pastrukturuara me
agjenté imobiliaré, inxhinieré né kompani ndértimi, noteré.

17

pér kéto pasuri. Si rrjedhojé, rritja e gmimit nuk
buron nga njé presion i kérkesés pér banim. Madje
kérkesa e familjeve pér banim ka gjasa té keté réné
pér shkak té& cmimeve té larta dhe né rritje. Eshté
kérkesa pér investim, nga investitoré vendas dhe té
huaj, e financuar nga kursimet e familjeve shgiptare,
kredisé bankare, investimeve té huaja dhe fondeve
nga burime té paligjshme, ajo qé ka mbéshtetur
rritjen e gmimeve té pasurive té paluajtshme né
Shqipéri.

até pjesé té pasurive qé do t’u takojé si
pérfitim nga investimi.

d) Kompanité qé ofrojné materiale dhe
shérbime kundrejt “kliringut” jané ato qé
realizojné projektin dhe kané vértet nevoja
financiare. Kjo kategori &shté pjesa mé
aktive e tregut né fazat e para té ndértimit,
duke ofruar cgmime mé té uléta sesa
kompania e ndértimit, por me kushtin e
parapagimeve gé shkojné deri né 100% té
¢mimit. Né kété kuptim, kéta nuk
konkurrojné kompaniné e ndértimit, pasi
kliringu vértet shet me ¢mim mé té ulét, por
kérkon pagesa té plota, pra nuk ofron plane
fleksibél pagesash si¢ ofron kompania e
ndértimit. Gjithsesi, ulja e cmimit prej tyre
éshté né masé simbolike sa nuk démton
skenarin e caktimit té ¢mimeve nga ana e
ndértuesit. Kompanité e “kliringut” sado té
kené nevojé urgjente pér fonde, e ulin
¢mimin deri né até piké sa té mos e rrisé
konkurrencén né njé shesh ndértimi. Shkaku
géndron né 2 arsye:

a. Sé pari, njé sjellje e tillé jomigésore
me ndértuesin démton imazhin e
kompanisé sé “kliringut”, cka do té
véshtirésonte pérpjekjet e saj pér té
kryer punime né kompani té tjera
né té ardhmen.

b. Sé dyti, kompania e “kliringut”, kur
shet pasurité gé i jané premtuar nga
ndértuesi, éshté e varur prej kétij té
fundit pér realizimin e shitjes. Kjo
ndodh pasi kontrata me té cilén do
té shitet pasuria do té béhet duke u
pérfshiré kompania e ndértimit, e
cila mund edhe té refuzojé té
nénshkruajé né kontraté (kalim té
drejtash ose premtim shitjeje) nése
¢mimi i shitjes nga “kliringu” éshté
konkurrues me ¢mimin “zyrtar” té
tregut.

Praktikisht, ndértuesit kané arritur té kontrollojné
¢mimet me té cilat shiten pasurité né njé projekt
konkret ndértimi. Gjaté viteve té fundit, pothuajse
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né ¢do shesh ndértimi ekziston i njéjti paralajmérim:
“ky éshté ¢mimi qé kemi tani, pasi né njé daté té
caktuar ¢mimet do té rriten”. Karakteristike éshté
se, ashtu si¢ premtohet, ashtu ndodh, ¢mimet rriten
nga té gjithé ofruesit (ndértues, investitoré, pronaré
toke dhe kliringu) né té njéjtén kohé, né ményré té
komanduar. Kjo rritje, gé ndodh gjithandej né
ményré té organizuar, ka béré qé ajo té jeté mé e
pranuar nga tregu duke béré qé blerésit ta shohin
blerjen e pronés gjithnjé e mé shumé si alternativé té
miré investimi, pér té cilén nuk duhet pritur mé. Nga
ana tjetér, ata blerés, qé e duan pronén jo pér
investim, por pér té jetuar dekurajohen gjithnjé e mé
shumé pér shkak se ajo qé ishte “e véshtiré”
shndérrohet gradualisht né “e pamundur”. Natyrisht,
ky nuk éshté rezultat i mekanizmit té njé tregu té liré
konkurrues por pasqyré e qarté e njé tregu té
kontrolluar, tipik pér njé kartel.

Kontrolli i ¢gmimeve nuk ndodh vetém brenda njé
sheshi ndértimi, por ekziston njé koordinim i qarté, né
marréveshje apo né heshtje, mes ndértueseve. Rritja e
¢mimeve né zona elitare dhe projektet cilésore i kané
dhéné jehoné fenomenit, duke shtuar kérkesén né

5.6 Si shiten pasurité e paluajtshme né Shqipéri

Qé prej vitit 1995, kur filluan ndértimet e reja né
Shqipéri, tregu i pasurive té paluajtshme éshté
dominuar nga ndértues me fonde té pamjaftueshme
pér té realizuar investimet. Pér t’i realizuar ato,
ndértuesit kané gjetur financim kryesisht né dy
burime fondesh:

a) Investitoré té cilét ofronin fonde
kundrejt njé pérgindjeje té caktuar té
fitimit nga projekti;

b) Parapagimet e blerésve té pasurive té
paluajtshme.

Kredia bankare direkt nga ana e ndértuesve éshté
pérdorur pak. Kané gené blerésit ata, té cilét kané
pérdorur krediné pér té parapaguar pjesérisht pronén
e rezervuar duke zévendésuar né kété ményré krediné
qé ndértuesit duhej té merrnin. Pér sa i pérket
marréveshjeve pér shitjen e pasurive té paluajtshme,
jané shfaqur kryesisht 4 forma kontraktimi, té cilat
ndryshojné né varési té kategorisé sé blerésit dhe
momentit té kontraktimit.

Forma e paré e marréveshjeve mes ndértuesve dhe
porositésve té pasurive té paluajtshme éshté
shkémbimi mall me mall ose i ashtuquajturi
“kliringu”. Kjo éshté njé nga format tipike té
marréveshjes mes pronarit té tokés dhe ndértuesit,
ku ky i fundit shlyen pjesén mé té madhe té vlerés sé
tokés duke dhéné njé pérqindje té sipérfages sé
pérfunduar té ndértimit, e cila luhatet mesatarisht
nga 25%-30% né rrethe dhe 30-40% né Tirané dhe né
zonat elitare dhe bregdetare. Vitet e fundit éshté
béré masiv dhe fenomeni i kontratave té kliringut
mes ndértuesve dhe ofruesve té shérbimeve dhe
materialeve té ndértimit (si betoni, muratura,
hidrosanitare, instalime elektrike dhe hidraulike,

periferi. Kérkesa e shtuar né kéto zona ka lehtésuar
rritjen e ¢gmimit nga ndértuesit, té cilét kané qené
gati pér t'i rritur ato si prirje e pérgjithshme.
Ekzistojné shenja té njé karteli té heshtur mes
ndértuesve né Shqipéri, veganérisht né Tirané, qé
éshté dhe tregu mé i madh dhe mé dinamik. Shenjat
mé té qarta jané:

e Mungesa e konkurrencés jo vetém brenda té
njéjtit projekt ndértimi, por dhe ndérmjet
projekteve né té njéjtén zoné.

e Rritje e pérbashkét e gmimeve né periudha té
njéjta nga ndértues té ndryshém, zakonisht
né pranveré dhe vjeshté.

e  Cmim i njéjté dysheme pér parkingun me
sipérfage pothuajse té njéjté né té gjitha
projektet e ndértimit (sé paku 15,000 Euro).

o Rritje e sipérfaqges sé pérbashkét qé i shtohet
sipérfages sé pronés, nga mesatarisht 7%-
12% né 17%-35%, njé fenomen qgé ka
prekur ¢do projekt ndértimi. Kjo sipérfaqe
shtesé pér té cilin paguan blerési, “de facto”
pérbén njé rritje fiktive té ¢mimit té pronés.

pllaka, etj). Kjo formé u ka mundésuar ndértuesve té
zgjidhin njé problem té réndésishém, até té
financimit té projektit, pasi nuk kané nevojé té
paguajné drejtpérdrejt pér tokén, materialet dhe
shérbimet.

Forma e dyté éshté shitja pérpara pérfundimit té
projektit, e cila éshté forma mbizotéruese e shitjes
sé pasurive té paluajtshme te klientét. Né kété rast,
shités nuk jané vetém ndértuesit, por edhe té gjithé
ata, qé zotérojné té drejtén mbi pasuriné e
paluajtshme ende té pandértuar. E théné thjesht,
shités né kété rast jané ndértuesit, investitorét dhe
ata qé kané nénshkruar kontrata kliringu me
ndértuesin. Né varési té shitésit ndryshojné edhe
planet e pagesés.

a) Kur shitési éshté ndértuesi, prona shitet me
plane pagesash deri né pérfundim té
ndértimit. Zakonisht kérkohet 30% e vlerés
sé kontratés né momentin e nénshkrimit,
ndérsa deri né pérfundim té ndértimit dhe
regjistrimin e pronés né ASHK shlyhet rreth
90%-95% e vlerés. Pjesa qé mbetet, rreth
5%-10% paguhet né momentin e kalimit té
pronésisé. Kjo ményré pérbén njé burim té
réndésishém financimi pér ndértuesit.

b) Kur shités jané pronarét e tokés apo
kompanité, qé e kané fituar té drejtén
népérmjet kliringut, kérkesa pér parapagim
éshté shumé mé e larté, deri né 100% té
vlerés. Kjo ndodh sepse kéto subjekte
ofrojné ¢mim mé té ulét se ndértuesit dhe
térheqin blerésit gé duan té pérfitojné nga
kjo mundési.
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Forma e treté éshté shitja pas pérfundimit té
ndértimit,qé éshté forma normale dhe ligjore e
shitjes. Prona, e cila éshté e pérfunduar dhe e pajisur
me certifikatén e pronésisé nga ASHK, shitet duke
ndjekur procedurat ligjore pér kalimin e fondeve dhe
té pronésisé.

Forma e katért éshté njé praktiké e re gé lidhet me
blerjen e njé prone, por nuk pérfagéson njé kontraté
pér rezervimin e saj. Kjo formé njihet si shitje me
rezervim té sé drejtés pér blerje e realizuar pérmes njé
“Marréveshjeje pér prenotim interesi”. Gjaté viteve té
fundit u shfaq njé formé e re, ku klienti paguan njé
paradhénie pér té fituar té drejtén pér té bleré njé
proné né njé ndértesé qé ende nuk ka marré lejen e
ndértimit. Ajo qé e bén kété formé té vecanté éshté
fakti se klienti nuk e di saktésisht se cilén pasuri po
blen, por paguan pér té pasur té drejtén pér té bleré.
Vetém né njé fazé té dyté lidhet marréveshja pér
pronén konkrete. Kjo praktiké e re dhe, interesi gé ka
ngjallur né projekte té caktuara, ngre piképyetje mbi
burimin e fondeve té paléve té interesuara.
Normalisht njé blerés merr pérsipér njé risk té larté

kur ai parapaguan pér pronén ende té pandértuar,
risk i cili justifikohet deri diku nga mundésia pér té
pérfituar njé ¢mim té favorshém, apo pér té zgjedhur
njé proné me karakteristikat e déshiruara.
Megjithaté, né kété rast konkret, merret pérsipér njé
risk edhe mé i larté, pasi nuk dihet me saktési se cila
éshté prona qé do té blihet. Ky lloj risku zakonisht
merret pérsipér nga dy kategori blerésish:

a. Blerés spekulatoré, té cilét nénshkruajné
kontrata té tilla me géllimin pér ti rishitur
me njé ¢mim mé té larté né té ardhmen.

b. Blerésit me burime té dyshimta té parave,
ashtu sic i kané fondet, i kané té riskuara.
Angazhimi i kétyre fondeve né kontrata té
tilla nuk ua shton riskun, por u jep njé
mundési pér té orientuar fondet drejt rrugés
sé legalizimit té tyre. Duke marré né
konsideraté qé kontrata té tilla jané lidhur
né periudha kur oferta pér prona ka qené e
larté, shtohen dyshimet se nxitimi pér t'u
pérfshiré né kéto projekte mund té jeté i
lidhur me nevojén pér té pastruar para nga
burime té dyshimta.

5.7. Si depértojné paraté e paligjshme né sektorin e pasurive té paluajtshme

Gjaté viteve té para té tranzicionit, ekonomia
shqgiptare karakterizohej nga njé nivel i larté
informaliteti, me njé pjesé té qytetaréve té punésuar
né ményré informale né emigracion kryesisht né
vendet e Bashkimit Europian. Kjo ekonomi informale,
e mbizotéruar me pagesat né para né doré (cash) e
lehtésonte depértimin e kapitaleve té paligjshme
ardhur nga korrupsioni, trafiget dhe evazioni fiskal.
Gjaté 2 dekadave té fundit, vecanérisht pas
ndérmarrjes sé masave pér minimizimin e pagesave
me para né doré, filluan té shfagen rrugé alternative
pér integrimin né ekonomi té parave nga burime té
paligjshme apo dhe kriminale. Né& vijim keni disa
tregues qé déshmojné pér rrugét e mundshme té
pérdorura né Shqipéri.

Tabela 7: Numri i kompanive té ndértimit 2015-2023

Vitet 2015 2016 2017
Kompani té reja 671 609 =
gjithsej

Kompani té reja me - - -
1-4 té punésuar

Kompani aktive 4,624 4,500
gjithsej 4,946
Kompani aktive me 1- 3,105 3,076
4 té punésuar 3,269
Pérgindja e 66% 67% 68%

kompanive té reja me
1-4 té punésuar

Burimi: Instituti i Statistikave (INSTAT)?

25 INSTAT, Database statistikor, Ndértimi
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A - Themelimi i njé kompanie ndértimi me kapacitete
té dyshimta financiare.

Né vitin 2015, né Shqipéri ishin aktive 4,946 kompani
ndértimi. Deri né fund té vitit 2023, ky numér u rrit
né 6,955 kompani, duke shénuar njé shtesé prej
2,009 kompanish, ose njé rritje mbi 40%. Né pamije té
paré, kjo rritje mund té justifikohet me shtimin e
aktivitetit ndértimor. Megjithaté, veté rritja e
ndértimeve nuk mjafton pér té justifikuar hyrjen e
kaq shumé kompanive né treg. Né njé skenar mé té
arsyeshém, do té pritej gé rritja e volumit té
ndértimeve té pérballohej kryesisht nga kompanité
ekzistuese, té cilat zotérojné pérvojé dhe kapacitete
té konsoliduara.

2018 2019 2020 2021 2022 2,023

> 562 861 922 1,099 1,056

- 437 840 754 944 893

4,602 4,726 5,060 6,235 6,955

5,531

3,076 3,118 3,450 4,338 4,919

3,766

67% 66% 68% 68% 70% 71%
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Ajo gé ngre dyshime mbi natyrén e késaj rritjeje
éshté fakti se nga 2,009 kompanité e reja té
regjistruara né kété periudhé, rreth 1,650 jané
kompani me vetém 1 deri né 4 té punésuar. Kjo do té
thoté se mbi 82% e kompanive té reja nuk kané
kapacitete reale pér té realizuar veté njé projekt
ndértimi. Né thelb, kéto subjekte funksionojné si zyra
té thjeshta qé realizojné projekte ndértimi kryesisht

Figura 7: Numri i kompanive té ndértimit 2015-2023
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Pér periudhén 2017-2019, rreth 59% e kompanive té
ndértimit gé morén leje ndértimi pér objekte me mé
shumé se 6 kate nuk kishin kapacitete té
mjaftueshme financiare pér té realizuar kéto
projekte®. Né mungesé té kapaciteteve teknike dhe
té burimeve financiare té ligjshme, lindin dyshime té
arsyeshme mbi motivet gé shtyjné njé kompani me
1-4 té punésuar té ndérmarré njé investim me vleré
prej disa milioné Eurosh.

B - Pagesa "cash” e njé pjese té ¢mimit

Qé prej vitit 1995, kur u dhané lejet e para té
ndértimit né Shqipéri, transaksionet pér blerjen e
pasurive té paluajtshme jané realizuar kryesisht
pérmes pagesave me para né doré (cash). Né fazat e
para, kjo praktiké ishte e zakonshme pér shkak té
nivelit té larté té informalitetit né ekonomi dhe
burimeve joformale té té ardhurave, vecanérisht nga
emigracioni, té cilat nuk ishin domosdoshmérisht té
paligjshme.

Ndérhyrja e paré ligjore pér té kufizuar pagesat me
para né doré erdhi né vitin 2008, me ndryshimet né
ligjin “Pér procedurat tatimore”, gé vendosi njé kufi

3076

pérmes nénkontraktoréve. Pra, ndonése né letér jané
krijuar kompani té reja ndértimi, projektet
ndértimore i kané realizuar pothuajse té njéjtat
kompani. Kjo situaté ngre dyshime jo vetém mbi
burimet e financimit té kompanive té reja té
ndértimit, té cilat nuk ndértojné veté, por edhe mbi
meényrén sesi ato arrijné té pérmbushin kriteret ligjore
pér té pérfituar njé lejé ndértimi.

6 955

6 235

2022

5531

5060 4919

4726

2019

4338

3766

3450

2020

3118

2023

2021

H Kompani aktive me 1-4 té punésuar

maksimal pér pagesat “cash” nga ¢do tatimpagues,
person fizik apo juridik. Fillimisht, ky kufi ishte
300,000 leké dhe mé pas, né vitin 2013, u ul né
150,000 leké?. Megjithaté, kjo masé nuk arriti té
ndalonte praktikén e pagesave “cash” né sektorin e
pasurive té paluajtshme.

Njé praktiké e zakonshme ka qené deklarimi né
kontraté i njé vlere té ulét, zakonisht afér kostos sé
ndértimit, qé paguhet népérmjet bankés, ndérsa
pjesa tjetér e cmimit paguhej né doré, jashté sistemit
bankar. Kjo u krijoi mundési blerésve gé nuk
déshironin, ose nuk mundnin té justifikonin burimin e
té ardhurave té tyre, té pérfitonin ligjérisht njé pasuri
té paluajtshme.

Pér té frenuar kété praktiké, né vitin 2018 autoritetet
shtetérore vendosén ¢mime reference minimale pér
shitblerjen e pasurive té paluajtshme®. Kéto ¢mime
pércaktuan njé prag minimal pér regjistrimin e
kontratave, duke synuar té kufizonin até pjesé té
¢mimit té pasurisé sé paluajtshme qé paguhej “cash”.
Megjithaté, pér shkak se ¢mimet e referencés ishin
né nivele mesatare dhe dukshém mé té uléta se ato
té tregut, sidomos né zonat urbane dhe né segmentin

% Kéto rezultate dolén nga analiza e 141 bilanceve financiare té kompanive. Bilancet u siguruan me ané té njé kérkese zyrtare pér informacion nga Bashkia e Tiranés né
janar 2020. (Burimi: Global Initiative Against Transnational Organized Crime, gusht 2020)

¥ Ligj nr. 179/2013 pér disa ndryshime dhe shtesa né ligjin nr. 9920, daté 19.5.2008, “Pér procedurat tatimore né Republikén e Shqipérisé”, i ndryshuar

28 VKM nr. 132, daté 7.3.2018 “Pér metodologjiné pér pércaktimin e vlerés sé taksueshme té pasurisé sé paluajtshme “ndértesa”, e bazés sé taksés pér kategori specifike,
natyrén dhe prioritetin e informacionit dhe té dhénave pér pércaktimin e bazés sé taksés, si dhe té kritereve dhe rregullave pér vlerésimin alternativ té detyrimit té taksés”

i ndryshuar
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e ndértesave luksoze, hapésira pér pagesa “cash”
vazhdoi té ekzistonte. Né zonat periferike, gmimi real
éshté rreth 50% mé i larté se ¢mimi i referencés
ndérsa né zonat elitare apo pér kullat dhe resortet
turistike, diferenca arrin rreth 100%.

Agjencia e Inteligjencés Financiare, né raportin e saj
pér vitit 2024, konstaton se gjaté kétij viti jané
realizuar blerje té pasurive té paluajtshme nén vlerén
reale té tregut®, cka lidhet pikérisht me kontratat e
shitjes sé pasurive té paluajtshme nén apo afér
¢mimit té referencés.

C - Depozitimi i parave né vende té treta me kontroll
té dobét té burimit té fondeve

Depozitimi i fondeve né shtete té tjera dhe rikthimi i
tyre né Shqipéri pérmes bankave, né formén e

investimeve té huaja direkte (IHD), pérbén njé nga
mekanizmat e depértimit te parave té paligjshme né
ekonominé shqiptare. Gjaté dekadés sé fundit,
analiza e fluksit té IHD-ve tregon njé rritje té
investimeve gé vijné nga vende té klasifikuara me
rrezik té larté nga Task Forca pér Veprim Financiar
(FATF). Né vitin 2015, investimet e huaja direkte nga
disa prej kétyre vendeve, si p.sh. Bullgaria dhe
Emiratet e Bashkuara Arabe (EBA), ishin minimale
ose té papérfillshme. Megjithaté, pas vitit 2019,
investimet nga kéto juridiksione u rritén ndjeshém,
duke arritur né 74 milioné Euro nga Bullgaria dhe 33
milioné Euro nga EBA. Njé rritje e konsiderueshme e
investimeve éshté vérejtur edhe nga Turgia, e cila, sé
bashku me Bullgariné dhe EBA, ka gené pjesé e listés
gri té FATF?® deri né gershor té vitit 2024.

Tabela 8: Investimet nga vende té listuara né listén gri té FATF 2015-2024 (milioné Euro)

Vendi 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Turqi 86 77 98 52 120 87 58 179 257
Bullgari 0 4 12 6 2 9 29 28
Emiratet e Bashkuara Arabe 0 1 3 -6 2 1 5 19 6

Burimi: Banka e Shqipérisé 3

Kéto prurje investimesh, nga vende me kontroll té
dobét financiar, ngrejné piképyetje mbi natyrén e
vérteté té kétyre investimeve dhe rrezikun potencial
gé ato paraqesin pér pastrimin e parave né Shqipéri.
Natyrisht, nuk pérjashtohet mundésia qé njé pjesé e
IHD nga kéto vende vijné nga burime té ligjshme dhe
biznese té interesuara realisht pér té investuar (si
p.sh. Turqgia). Megjithaté, rritja e ndjeshme e kétyre
investimeve, gjaté viteve té fundit, vecanérisht né
periudhén e bumit té ndértimit dhe rritjes sé
¢mimeve né Shqipéri, shton dyshimet pér
depozitimin e fondeve né bankat e kétyre vendeve
dhe transferimin e tyre né rrugé bankare si Investime
té Huaja Direkte (IHD) né sektorin e ndértimit.

D - Depozitimi né banké né ményré té fragmentuar
Kjo formé e infiltrimit té kapitalit me origjiné té
dyshimté né sistemin financiar shqiptar éshté
mundésuar nga mungesa e reagimit té mjaftueshém
nga ana e institucioneve pérgjegjése, pérfshiré
bankat tregtare, si dhe institucionet shtetérore
mbikéqyrése dhe ligjzbatuese. Megjithése ky
fenomen éshté konstatuar né raportet e kétyre
institucioneve, nuk jané ndérmarré masa té
strukturuara dhe efektive pér té ndaluar rrugét e
integrimit té parave té paligjshme né ekonomi.

Né praktiké, bankat kérkojné dokumentacion
verifikues pér burimin e fondeve kur béhet depozitim
mbi njé shumé té caktuar (zakonisht rreth 7,000
Euro). Por pér té shmangur kéto kontrolle pérdoret

2 Agjencia e Inteligiencés Financiare, Raport Vjetor 2024,

https://fiu.gov.al/raporte/
3 FATF High-risk and other monitored jurisdictions.

21

strategjia e fragmentimit: shumat ndahen né
depozitime té vogla dhe té pérséritura, té cilat nuk
nxisin mekanizmat e alarmit automatik. Kéto fonde
mé pas pérdoren pér blerje té pasurive té
paluajtshme.

Ky mekanizém funksionon népérmjet bashképunimit
té shitésve, té cilét pranojné té lidhin kontrata
shitblerjeje né vlerén e ¢mimit té referencés ose
prané tij, ndérkohé gé pjesa tjetér e gmimit e
padeklaruar né kontraté paguhet “cash”. Né kété
ményré, paraté me origjiné té paligjshme pérfshihen
né tregun formal té pasurive té paluajtshme,
pjesérisht pérmes sistemit bankar dhe pjesérisht
jashté tij, duke u integruar si kapital “i pastér” né
ekonomi.

E - Huamarrja fiktive

Njé nga metodat e pérdorura pér blerjen e pasurive
té paluajtshme nga individé, gé nuk mund té
justifikojné burimin e fondeve éshté realizimi i njé
pagese paraprake té vogél, zakonisht né masén 10%
deri né 30% té vlerés sé pronés, ndérsa pjesa e
mbetur financohet pérmes njé kredie nga bankat apo
institucionet e tjera té kreditit. Kjo metodé krijon
pérshtypjen e njé transaksioni té rregullt dhe legal,
pasi blerja realizohet népérmjet njé burimi té
ligjshém, si¢ éshté kredia bankare. Shlyerja graduale
e kredisé né késte té vogla, edhe pse realizohet me té
njéjtat fonde té pajustifikuara, nuk ngjall dyshime
tek institucionet mbikéqyrése, pér shkak té vlerave té
uléta dhe natyrés sé rregullt té pagesave. Né kété

31 Banka e Shqipérisé, Fluksi tremujor i investimeve direkte-detyrime, sipas
shteteve - M6BP.

Pastrimi i parave né sektorin e pasurive té paluajtshme



ményré, paraté e paligjshme integrohen gradualisht
né ekonominé formale, pérmes secilit kést té kredisé
qé shlyhet.

F - Forma té tjera

Ekziston njé gamé e gjeré metodash pérmes té cilave
paraté e fituara nga aktivitete kriminale, korrupsioni
apo evazioni fiskal integrohen né ekonomi pérmes
blerjes sé pasurive té paluajtshme. Pérveg
konstatimeve té institucioneve kombétare si Agjencia
e Inteligjencés Financiare (AlF), Struktura e Posagme
Kundér Korrupsionit (SPAK) dhe Banka e Shqipérisé,
si dhe organizatave ndérkombétare si MONEYVAL
dhe FATF, edhe ekspertét e fushés kané evidentuar
forma té ndryshme té pérdorura né Shqipéri pér kété
géllim.

Njé nga praktikat mé té njohura éshté blerja pérmes
kompanive guaské. Né kété rast, pasuri té
paluajtshme blihen nga subjekte juridike té

regjistruara né Shqipéri ose jashté saj, té cilat nuk
zhvillojné asnjé aktivitet ekonomik real, por pérdoren
vetém pér té mbajtur pasuri dhe pér té legalizuar
fonde me origjiné té dyshimté.

Njé formé tjetér éshté regjistrimi i pasurisé sé
paluajtshme né emér té bashkéshortéve, véllezérve,
prindérve ose shokéve té ngushté, me géllim
shképutjen e lidhjes ligjore dhe dokumentare midis
poseduesit real té fondeve dhe pronés sé bleré.

Sé fundmi, éshté vérejtur njé tendencé né rritje pér
pérdorimin e kriptomonedhave né blerjen e pasurive
té paluajtshme. Né disa raste, sidomos pér prona me
vlera té larta né Tirané apo né zona turistike
bregdetare, éshté negociuar qé pagesa té kryhet né
formén e kriptomonedhave si Bitcoin®. Kjo formé
shmang sistemin bankar dhe mundéson transaksione
mé pak té gjurmueshme, duke rritur rrezikun pér
pastrim té parave pérmes tregut té pasurive té
paluajtshme.

5.8 Si “treten” paraté e paligjshme nga kompanité e ndértimit né Shqipéri?

Kompanité e ndértimit qé pranojné pagesa né para
né doré (cash) pérballen me nevojén pér té integruar
kéto fonde né ekonomi né ményré té tillé qé té
shmangin vémendjen e autoriteteve dhe t& mos
ngjallin dyshime mbi origjinén e tyre. Né pérgjithési,
kéto kompani jané té vetédijshme pér rreziget dhe
kostot qé shogérojné pranimin e fondeve me origjiné
té dyshimté. Megjithaté, pér shkak té nevojés pér
likuiditet dhe té pérfitimeve té dyfishta - sigurimi i
klientelés dhe reduktimi i detyrimeve tatimore - ato
vazhdojné ta ndjekin kété praktiké. Pranimi i kétyre
fondeve éshté thelbésor pér realizimin e projekteve
té médha ndértimi, pasi u mundéson ndértuesve té
sigurojné mé shumé klienté sesa do té kishin nése do
té operonin vetém me kontraktim té rregullt ligjor.
Njé formé éshté pagesa e pjesshme e punonjésve
me para né doré. Pérmes késaj, kompanité
integrojné gradualisht sasi té konsiderueshme parash
né ekonomi ndérkohé gé shmangin pagesat pér

32 Blerja direkte me kriptomonedha nuk lejohet né Shqipéri por ato jané
pranuar té konvertohen né para ligjore me té cilat mé tej éshté bleré pasuria e
paluajtshme.
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kontributet e sigurimeve shoqgérore dhe shéndetésore
pér pjesén e pagave té paguara né doré.

Njé formé e dyté éshté pagesa e pjesshme ose e
ploté me para né doré pér palét e treta, qé ofrojné
shérbime té ndryshme pér kompaniné. Kjo metodé
sjell pérfitime té ndérsjella pér té dyja palét e
pérfshira: kompania e ndértimit shpérndan
gradualisht fondet informale né ményré té
fragmentuar, ndérsa palét pérfituese i reduktojné té
ardhurat e deklaruara duke paguar me pak taksa. Né
vijim, kéto kompani gé marrin pagesa né doré e
“tresin” kapitalin informal né ményré té ngjashme,
pérmes pagesés me para né doré pér punonjésit e
tyre, apo pér mbulimin e njé pjese té shpenzimeve
operative. Ky proces e lejon kapitalin me origjiné té
dyshimté té qarkullojé dhe té pérfshihet né
ekonominé formale né ményré té fragmentuar dhe té
véshtiré pér t'u gjurmuar.
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6.

Agjencia e Inteligjencés

Financiare dhe roli i sqj

Agjencia e Inteligjencés Financiare (AIF) éshté
autoriteti pérgjegjés pér zbatimin e politikave né
fushén e parandalimit té pastrimit té parave dhe
financimit té terrorizmit né Shqipéri. E krijuar né vitin
2001, fillimisht si drejtori e pérgjithshme prané
Ministrisé sé Financave, AIF synon identifikimin,
analizimin dhe referimin e veprimtarive té dyshimta
financiare, duke synuar ruajtjen e integritetit dhe
géndrueshmérisé sé sistemit financiar dhe té
ekonomisé shqiptare né térési. Pér kété qéllim AlF,
duhet té trajtojé ¢éshtje me risk potencial pér
pastrim parash dhe financim té terrorizmit.

Por a ia ka arritur AIF té realizojé misionin e saj té
“mbrojtjes sé interesave té vendit nga krimi
financiar’? Nga njé analizé e raporteve té veté
Agjencisé pér aktivitetin e saj gjaté periudhés 2015-
2024 mund té vérehet njé rénie e aktivitetit té
Agjencisé sé Inteligjencés Financiare gjaté 5 vjecarit té

fundit krahasuar me periudhén paraardhése né disa
drejtime.

Sé pari, éshté shénuar njé rénie e rasteve té
dérguara prané organeve ligjzbatuese dhe e
inspektimeve né vend nga ana e Agjencisé. Gjaté
periudhés 2015-2024 jané dérguar né organet
ligjzbatuese 3,060 raste®, nga té cilat 1,856 raste i
pérkasin periudhés 2015-2019 ndérsa 1,204 raste i
pérkasin periudhés sé dyté 2020-2024.

Né té njéjtén kohé, edhe inspektimet né vend dhe ato
né distancé kané vazhduar té bien. Né total, pér
periudhén 2015-2024 jané realizuar 1,356 inspektime
né vend dhe né distancg, nga té cilat 806 inspektime
jané kryer gjaté 5-vjecarit 2015-2019 ndérsa né
periudhén 2020-2024 numri i inspektimeve né vend
ra né 550 raste.

Figura 8: Rastet e dérguara né organet ligj zbatuese dhe inspektimet né vend dhe né distancé sipas periudhave
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Ky reduktim i aktivitetit bllokues dhe ndéshkues té
Agjencisé gjaté viteve té fundit ndodh pikérisht né
njé periudhé, kur jo vetém po rritej sektori i pasurive
té paluajtshme dhe risku i pastrimit té parave né té,
por pérkoi me momentin kur FATF e vendosi
Shqipériné né listén gri té vendeve me nivel té ulét té
pérpjekjeve pér parandalimin e pastrimit té parave
dhe financimin e terrorizmit. Pé&r mé tepér, ky
fenomen pérkon pikérisht me periudhén, kur po

33 Burimi: Agjencia e Inteligjencés Financiare, Raportet vjetore 2012-2024
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B Rastet e dérguara né
organet ligjzbatuese

B Inspektime né vend

shtoheshin zérat publiké dhe debati politik mbi
financimin e dyshimté té ndértimeve luksoze né
Tirané dhe né zonat bregdetare.

Sé dyti, ndonése njé pjesé e konsiderueshme e
remitancave dhe sidomos e parave té paligjshme té
Shqipérisé vjen nga jashté né formén e parasé né
doré, nga AlF jané dérguar né organet ligjzbatuese
vetém 26 raste pér mosdeklarim té shumave né kufi

Pastrimi i parave né sektorin e pasurive té paluajtshme



gjaté njé periudhe 10 vjecare, pra mesatarisht 2.6
raste né vit. Ky numér jo vetém ka gené i ulét, por ka
ardhur, gjithashtu, né rénie vitet e fundit. Ndérkohé
gé né periudhén 5-vjecare 2015-2019 jané dérguar

21 raste, né 5- vjecarin pasardhés 2020-2024 jané
dérguar vetém 5 raste pér mosdeklarim shumash né
kufi.

Figura 9: Rastet e dérguara né organet ligjzbatuese pér mosdeklarim té shumave né kufi sipas periudhave
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Gjaté 4 viteve té fundit 2021-2024, kur volumi i
ndértimit éshté rritur ndjeshém dhe bashké me té
edhe rreziku i pastrimit té parave, AlF ka referuar né
organet ligjzbatuese vetém 1 rast t& mosdeklarimit
té shumave apo sendeve me vleré né kufi.

Sé treti, rastet e korrupsionit dhe evazionit fiskal té
dérguara né organet ligjzbatuese jané zvogéluar pas
vitit 2015.Kjo ndodh ndérkohé qgé té dhénat tregojné
pér njé rritje té korrupsionit dhe evazionit nga vlera

2020-2024

670 milioné Euro né vitin 2015 né 1.079 miliardé né
vitin 2024. Megjithaté, numri i rasteve té raportuara
nga Agjencia éshté ulur nga 52 raste né vitin 2015 né
vetém 23 raste né vitin 2024.

Pér periudhén 5-vjecare 2015-2019 jané dérguar né
organet ligjzbatuese né total 133 raste pér dyshimet
pér korrupsion dhe evazion fiskal. Pér 5-vjecarin
pasardhés 2020-2024 jané dérguar né organet
ligjzbatuese 100 raste té tilla.

Figura 10: Rastet e dérguara né organet ligjzbatuese pér dyshime pér korrupsion, evazion fiskal sipas
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Sipas té dhénave, deri né vitin 2015 numri i rasteve
té raportuara ishte né rritje té vazhdueshme -
tendencé kjo, gé u ndérpre duke shénuar njé rénie né
vitet né vijim pikérisht né njé periudhé kur po rritej
edhe rreziku pér pastrim parash.

100

2020-2024

Sé katérti, vlera e pasurive té bllokuara nga
Agjencia e Inteligjencés Financiare ka qené
simbolike dhe né rénie. Nga viti 2015 deri né vitin
2019 AIF ¢do vit bllokonte prona me vlera deri ne
28.8 milioné Euro né vit. Por gé né vitin 2020 e mé
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pas kur filloi té rritej ndjeshém jo vetém sipérfagja e simbolike 0.2-24 milioné Euro né vit, me njé
ndértimit, por edhe ¢mimet e pasurive té pérjashtim né vitin 2024, kur u shénua njé rritje né
paluajtshme, vlera e pasurive té bllokuara nga 10.8 milioné Euro.

Agjencia ra ndjeshém, duke zbritur né nivele

Tabela 9: Pasurité e bllokuara dhe té sekuestruara gjaté periudhés 2015 - 2024 (milioné Euro)

Viti 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Total
Pasuria totale 163 28.8 113 5.4 9.7 1.2 0.3 2.4 1.2 108 87.2
e bllokuar (Euro)

Pasuria totale 11.3 8.1 9.1 4.5 7.8 1.2 0.2 2.4 1.1 104 56.2
e sekuestruar (Euro)

Raporti 69% 28% 81% 84% 81% 100% 80% 100% 93% 97% 64%

sekuestrime/ bllokime

Burimi: Agjencia e Inteligjencés Financiare/ Drejtoria e Pérgjithshme e Parandalimit té Pastrimit té Parave

Gjaté periudhés 2015-2024 jané bllokuar pasuri me 2020-2024 jané bllokuar pasuri me vleré 15.8 milioné
vleré prej 87.2 milioné Euro. Nga kéto, né 5-vjecarin Euro - njé shumé rreth 4.5 heré mé e vogél krahasuar
2015-2019 jané bllokuar pasuri me vleré totale prej me 5-vjecarin paraardhés.

71.4 milion Euro, ndérsa né periudhén pasardhése

Figura 11. Pasurité e bllokuara dhe té sekuestruara sipas periudhave
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Ndérkohé gé nivelet e korrupsionit, evazionit dhe reduktohet gjaté viteve zgjedhore. Konkretisht, nga
pastrimit té parave luhaten né disa miliardé Euro té dhénat pér pasurité e bllokuara né vite vérehet se,
gjaté njé periudhe 10 vjegare, vlera e pasurive té me pérjashtim té vitit 2019, né té gjitha vitet
bllokuara mbetet né nivele simbolike. zgjedhore éshté shénuar njé rénie e aktivitetit

bllokues té Agjencisé.
Sé fundmi, njé tjetér tregues shqetésues éshté fakti
se aktiviteti i Agjencisé sé Inteligjencés Financiare

Tabela 10: Diferenca né pasurité e bllokuara té viteve zgjedhore me vitin paraardhés

Vitet elektorale Viti Viti zgjedhor
paraardhés

Zgjedhjet parlamentare 13 0.9
2013

Zgjedhjet vendore 2015 18.2 16.3
Zgjedhjet parlamentare 28.8 113
2017

Zgjedhjet vendore 2019 5.4 9.7
Zgjedhjet parlamentare 1.2 0.3
2021

Zgjedhjet vendore 2023 24 1.2
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Duhet theksuar se viti 2019, ishte njé vit zgjedhor, shgiptare. Ky fakt e bén kété vit pa garé elektorale,
por né dallim nga té tjerét nuk pati garé elektorale njé vit pothuajse si vitet e tjera, kur nuk ka zgjedhje.
pér shkak té bojkotit té zgjedhjeve nga opozita

Figura 12: Pasurité e bllokuara 2012-2024
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Kjo pérputhje e ploté midis viteve me garé elektorale kété kontekst, rreziku i ndikimit té politikés né

dhe nivelit té reduktuar té bllokimit té pasurive nga vendimet e Agjencisé sé Inteligjencés Financiare éshté
ana e Agjencisé, mund té jeté njé rastési, por ajo ngre real, duke marré né konsideraté dhe faktin qé ky
piképyetje, pasi pérkon me shgetésimet pér ndikimin institucion éshté i varur direkt nga Ministria e

e politikés né géndrimin e institucioneve té Shtetit Financave.

Shqiptar ndaj fenomenit té pastrimit té parave. Né
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7.
Pasojat e pastrimit té parave né
ekonominé shqiptare

Pastrimi i parave éshté njé fenomen kompleks, i cili, evidentohen disa nga pasojat mé té dukshme té kétij
ndonése i véshtiré pér t'u matur né ményré té fenomeni, veganérisht né sektorin e ndértimit.
drejtpérdrejté, & gjurmé té dukshme mbi ekonominé. Mé poshté paragiten disa nga pasojat kryesore, qé
Duke analizuar té dhénat pér ekonominé shqiptare lidhen me praniné e pastrimit té parave né kété
gjaté dekadés sé fundit, éshté e mundur té sektor.

7.1. Deformim i ¢mimit té tregut

Pastrimi i parave ndikon drejtpérdrejt né sektorin ku Ndérkohé gé popullsia né Shqgipéri éshté ulur me
ndodh dhe, pérmes tij, né ekonominé né térési. Né rreth 14.2% (2011-2023), numri i banesave éshté
Shqipéri, sektori i ndértimit éshté njé ndér kanalet, ku rritur. Rritja e numrit té banesave, dhe sidomos e
integrohen fondet me origjiné té dyshimté. Ky atyre té pabanuara, nuk lidhet me nevojat reale pér
fenomen shkakton njé rritje artificiale té kérkesés, strehim, por me njé kérkesé spekulative e nxitur nga
duke ndikuar né rritjen e ¢gmimeve dhe duke krijuar pritshmérité pér fitime té larta né té ardhmen. Kjo
rrezikun e njé flluske spekulative. Vetém né Tirang, kérkesé spekulative, shpesh e mbéshtetur nga fonde
¢mimet e pasurive té paluajtshme jané e pakta té me origjiné té dyshimté, pérbén njé nga shpjegimet
dyfishuara né dhjeté vitet e fundit, duke e béré mé té besueshme pér rritjen e ¢mimeve né njé
thuajse té pamundur pér shtresat me té ardhura nén kontekst demografik dhe ekonomik té pafavorshém.

mesataren, né vecanti giftet e reja, té sigurojné njé
strehé pérmes tregut té liré.

7.2 Deformimi i té ardhurave fiskale dhe rritja e riskut

Pastrimi i parave, si njé aktivitet gé buron nga Sé dyti, pastrimi i parave né sektorin e ndértimit ka
informaliteti dhe prodhon informalitet, ka dhéné sjellé njé rritje té té ardhurave pér njésité e
ndikime té dyfishta mbi sistemin fiskal né Shqipéri, qeverisjes vendore, pérmes taksave dhe tarifave té
duke ndikuar si né nivelin, ashtu edhe né strukturén lidhura me lejet e ndértimit dhe pronésiné. Sipas té
e té ardhurave tatimore. dhénave zyrtare, té ardhurat nga taksat dhe tarifat
Sé pari, pastrimi i parave zvogélon bazén tatimore, vendore jané rritur nga 12.9 miliardé leké né vitin
duke ndikuar negativisht né té ardhurat qé 2015, né 30.5 miliardé leké né vitin 2022. Rritja me
kompanité dhe individét duhet té paguajné né favor 17.6 miliardé leké lidhet kryesisht me taksén e

té buxhetit té shtetit. Shtimi i aktivitetit tregtar ndikimit né infrastrukturé, e cila kontribuoi me 8.7
informal dhe punésimit informal i nxitur nga miliardé leké né kété rritje, ndérsa pjesa tjetér lidhet
fenomeni i pastrimit té parave démton té ardhurat me 11 taksa té tjera vendore. Pra, mé shumé se
buxhetore pasi con né uljen e pagesave pér: tatim gjysma e rritjes sé taksave dhe tarifave vendore
fitimin; sigurimet shogérore dhe shéndetésore; buron nga kjo taksé, e cila éshté drejtpérdrejt e
tatimin mbi té ardhurat personale dhe TVSH-né. lidhur me volumin e lejeve té ndértimit.

Tabela 11: Taksat dhe tarifat vendore, qé lidhen me pasurité e paluajtshme (milion leké)

Zéri 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Rritja

2015-2022
Taksa e kalimit té sé 606 583 551 599 587 568 704 800 32%
drejtés

sé pronésisé pér pasuriné
e paluajtshme
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Taksa e ndikimit né
infrastrukturé
Taksa mbi ndértesén

Pesha ndaj totalit té té
ardhurave

nga taksat dhe tarifat
vendore

1,420 2,755 5,182

2,796
37%

3,253 3,553
40%  46%

Burimi: Financat vendore®, Llogaritje té autorit

Pesha e taksave, gé lidhen me pasurité e
paluajtshme né raport me totalin e té ardhurave nga
taksat dhe tarifat vendore éshté rritur nga 37% né
vitin 2015 né 51% né vitin 2022, duke i béré ato njé

7,225 8444 7930 9456 10,13 614%
6

3797 3925 3,804 4581 4,506 61%
48%  51%  52% 51%  51%

burim té réndésishém té té ardhurave pér geverisjen
vendore.

Figura 13: Pesha e taksave qé lidhen me pasurité e paluajtshme né raport me totalin e té ardhurave nga

taksat dhe tarifat vendore
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Taksa e ndikimit né infrastrukturé éshté shtatéfishuar
né vleré nominale dhe éshté trefishuar né peshé ndaj
té ardhurave té pérgjithshme vendore gjaté

periudhés 2015-2022. Kjo zhvendosje e té ardhurave

ka deformuar strukturén e té ardhurave té bashkive,
duke krijuar varési té konsiderueshme nga sektori i
ndértimit.

Figura 14: Pesha e taksés sé ndikimit né infrastrukturé né raport me totalin e té ardhurave nga taksat dhe

tarifat vendore
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Nése kemi parasysh faktin se njé pjesé e ndjeshme e
kétij sektori financohet nga burime informale apo

potencialisht té paligjshme, kjo varési pérfagéson njé
rrezik té larté fiskal pér té ardhmen. Njé ngadalésim i
aktivitetit ndértimor, pér shkak té njé krize né sektor

33%  33% 33% 33%
2019 2020 2021 2022

ose pér shkak té forcimit té kontrolleve kundér
pastrimit té parave, mund té sjellé rénien e té
ardhurave vendore, duke ekspozuar njésité e
geverisjes vendore ndaj pasigurive buxhetore dhe
cenimit té funksioneve publike qé ato mbulojné.

34 Financat vendore, Té ardhurat totale, sipas té ardhurave nga taksat dhe tarifat vendore 2015-2022.
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7.3. Deformim i investimeve té huaja direkte

Sektori i pasurive té paluajtshme né vitin 2015 ka rritur nga viti né vit. Pas vitit 2020, ky sektor nisi njé
gené njé sektor me interes té ulét nga investitorét e rritje té ndjeshme dhe té géndrueshme, duke kapur
huaj, té cilét investuan 24 milioné Euro né kété nivelin e 379 milioné Euro né vitin 2024 qé

sektor, shumé kjo qé pérbén 2.7% té totalit té pérfagésonte 23.9% té totalit té investimeve té huaja
investimeve té huaja né até vit. Me kalimin e viteve, né Shqipéri.

investimet e huaja né pasurité e paluajtshme jané

Tabela 12: Fluksi i investimeve té huaja direkte (milion Euro)

Zérii IHD 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 Totali

Aktivitete té pasurive 24 33 42 113 111 80 191 291 323 379 1587
té paluajtshme
Aktivitete financiare 80 73 112 96 116 132 152 158 238 287 1444
dhe té sigurimit
Industria pérpunuese 20 55 23 34 44 87 98 146 121 173 801

Tregtia me shumicé 23 19 9 29 29 45 62 101 125 107 549
dhe me pakicé;

riparimi i

automjeteve dhe

motorcikletave

Aktivitete 5 7 82 93 43 47 59 39 48 65 488
profesionale,

shkencore dhe

teknike

Informacioni dhe 41 -16 -24 -67 13 66 23 68 65 81 250
komunikacioni

Energjia elektrike, 130 565 408 453 335 259 61 175 158 166 2710
gazi, dhe furnizimi

me ujé

Shérbime 1 8 25 38 20 16 31 32 55 36 262
administrative dhe

mbéshtetése

Ndértimi 4 0 22 31 59 50 55 25 33 33 312
Arte, argétim dhe -3 12 13 3 17 6 5 8 8 8 77
¢lodhje

Shéndeti dhe 0 -4 -3 8 -3 1 9 9 6 8 31
aktivitete té punés

sociale

Akomodimi dhe 0 -1 -14 0 0 0 2 12 4 8 11
shérbimi ushgimor

Arsimimi 1 1 0 0 1 0 3 7 13 1 27
Aktivitete té tjera 0 0 1 0 0 0 1 0 0 0 2
shérbimi

Bujgésia, pyjet dhe 0 0 5 0 0 0 0 0 0 0 5
peshkimi

Aktivitete té 32 24 0 0 0 0 0 0 0 0 56

organizatave dhe
organizmave

ndérkombétaré

Transporti dhe 96 12 -15 11 30 15 34 33 9 22 247
magazinimi

Industria nxjerrése 323 158 216 177 259 132 247 268 295 214 2289
Té tjera pér arsye 113 0 0 0 0 0 0 0 0 0 113
konfidencialiteti

Totali 890 946 902 1019 1074 936 1033 1372 1501 1588 11261

Burimi: Banka e Shqipérisé®

35 Statistika Banka e Shqipérisé Fluksi i investimeve té huaja direkte.
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Interesi i investitoréve té huaj né kété sektor éshté
shtuar, duke béré gé investimi né pasuri té
paluajtshme té jeté sektori me volumin mé té madh
té investimeve qé prej vitit 2022 e né vazhdim. Nga
890 milion Euro gé ishin IHD né vitin 2015 ato u

rritén né 1.588 miliardé Euro né vitin 2024. Nga rritja
prej 698 milioné Euro té IHD-ve mé shumé se gjysma
ka ardhur nga investimet e té huajve né pasuri té
paluajtshme.

Figura 15: Fluksi i investimeve té huaja direkte sipas sektoréve (milioné Euro)
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Zhvendosja progresive e ekonomisé shqiptare drejt
sektorit té pasurive té paluajtshme, e shogéruar me
tolerancé institucionale ndaj pranisé sé fondeve me
origjiné té dyshimté, ka rritur atraktivitetin e vendit
pér kapitalin informal. Ky orientim démton klimén e
pérgjithshme té investimeve dhe rrit pasiguriné pér
investitorét seriozé, vecanérisht pér ata gé sjellin
kapital me interes strategjik dhe vleré té shtuar pér
zhvillimin ekonomik afatgjaté. Kalimi i Shqipérisé né
listén gri té Task Forcés pér Veprim Financiar (FATF)
pér njé periudhé trevjecare e démtoi reputacionin
ndérkombétar té vendit, duke ndikuar mé tej
frikésimin e investimeve serioze né ekonomi.

30
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Pasuri te paluajtshme
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Pér mé tepér, blerja e pasurive té paluajtshme nga té
huajt éshté njé formé investimi i huaj qé nuk prodhon
vleré té shtuar pér ekonominé né té ardhmen, sic do té
ndodhte né rastin e investimeve né prodhim, industri
apo infrastrukturé. Ky lloj investimi éshté kryesisht
statik dhe spekulativ, duke krijuar vetém njé efekt té
pérkohshém né kérkesén agregate. Né momentin qé
tregu imobiliar arrin pikén e ngopjes, kéto investime
priren té reduktohen menjéheré, duke sjellé jo vetém
ngadalésim té aktivitetit ndértimor, por edhe
destabilitet ekonomik dhe financiar mé té gjeré.
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8.

Ndikimi i pastrimit té parave né jetén
sociale né Shqipéri: Sfida e strehimit

Ecuria e gmimeve né tregun e pasurive té
paluajtshme, e nxitur nga kérkesa spekulative dhe
pastrimi i parave, pérpos impaktit ekonomik, ka njé
ndikim né rritje mbi jetén sociale né Shqipéri.
Ndonése numri i shtépive aktualisht éshté mé i madh
se sa numri i familjeve, numri i té pastrehéve éshté
rritur. Blerja e njé shtépie sé paku né periferi nga
familjet shqiptare, dhe sidomos nga té rinjté, individé
ose cifte té reja, po béhet njé sfidé gjithnjé mé e
véshtiré.

Nga viti 2015 deri né vitin 2024, ¢mimi mesatar i
apartamenteve né periferi éshté rritur nga
mesatarisht 73,227 leké/m? né mesatarisht 140,275
leké/m?, duke shénuar njé rritje prej 92%. Né té
njéjtén kohé, paga mesatare neto mujore pér njé té
punésuar éshté rritur me vetém 56%, nga 40,208
leké né vitin 2015, né 62,612 leké né vitin 2024. Kjo
pabarazi midis rritjes sé ¢mimeve té pasurive té
paluajtshme dhe rritjes sé té ardhurave ka reduktuar
fuqginé blerése té familjeve shqgiptare

Tabela 13: Té dhénat pér mundésiné e blerjes sé njé apartamenti né periferi

Tipologjia e NJEF 2015 2024  Ndryshimi

2015-2024
Paga mesatare mujore pér njé té punésuar- Bruto 47,900 77,456 62%
Paga mesatare mujore pér njé té punésuar- Neto 40,208 62,612 56%
Késti i kredisé person i vetém (30% e té ardhurave) 12,062 18,783 56%
Késti i kredisé cift (30% e té ardhurave) 24,125 37,567 56%
Cmimi mesatar pér apartamente né periferi (Eur) 524 1,393 166%
Kursi mesatar i kémbimit 139.75 100.70 -28%
Cmimi mesatar pér apartamente né periferi (leké) 73,227 140,275 92%
Cmimi mesatar i njé apartamenti 75 m 2 periferi 5,492,030 10,520,633 92%
Vite pér té bleré njé apartament né periferi - person i vetém 38 47 23%
Vite pér té bleré njé apartament né periferi - cift 19 23 23%

Burimi: Drejtoria e Pérgjithshme e Tatimeve, INSTAT, Banka e Shqipérisé, Mumbeo

Blerja e shtépisé me kredi éshté alternativa e vetme
pér pjesén mé té madhe té familjeve, sidomos pér té
rinjté me nivele té uléta kursimi. Sipas kérkesave té
institucioneve té kreditit, késti maksimal mujor gé
mund té pérballoj njé huamarrés éshté deri né 30% e
té ardhurave té tij*. Pa llogaritur interesat, vetém pér
té shlyer detyrimin e kredisé pér vlerén e njé

% Kjo éshté dhe shuma maksimale gé pranon si kést kredie banka pér individét
me té ardhura mesatare apo me té uléta.
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apartamenti né periferi, né vitin 2015 njé individi i
duheshin 38 vite, ndérsa njé cifti 19 vite. Té njéjtat
llogaritje pér vitin 2024 tregojné se koha pér té shlyer
shtépiné éshté rritur né 47 vite pér njé individ dhe 23
vite pér njé cift.
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Figura 16: Vitet qé duhen pér té shlyer koston e apartamentit né periferi pér njé individ dhe njé cift.
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m Vite pér té bleré njé apartament né periferi - person i vetém
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Nése marrim né konsideraté edhe interesat e kredisé, té rezultonte edhe mé e madhe nése kursi i kémbimit
periudha e shlyerjes, natyrisht, do té ishte edhe mé e mes lekut dhe Euros nuk do té kishte réné me 28%.
gjaté. Pér mé tepér, koha e shlyerjes né vitin 2024 do

32 Pastrimi i parave né sektorin e pasurive té paluajtshme



9.

Aspekte ligjore té kontratave té shitjes né
Shqipéri krahasuar me rajonin

9.1 Ligjshméria e kontratave té shitjes sé pasurive qé nuk ekzistojné

Shqipéria pérbén njé rast té vecanté pérsa i pérket
ményrés sé shitjes sé pasurive té paluajtshme. Sipas
vlerésimeve té juristéve té kontaktuar pér kété
studim, vendi yné dallohet pér ményrén e hartimit
té kontratave dhe momentit, kur ato nénshkruhen né
raport me fazén fizike té ndértimit. Né Shqipéri,
éshté e zakonshme qé kontratat pér blerjen e njé
apartamenti té nénshkruhen né njé moment, kur
objekti nuk éshté ende i ndértuar dhe shpesh
ndodhet vetém né fazén e miratimit té lejes sé
ndértimit - ose ndértimi nuk ka nisur fare. Ky
praktikim i kontratave té parablerjes ose parapagimit
ndodh né njé ambient juridik, ku mungojné
mekanizma té forté mbrojtés pér blerésin, sidomos
né rastet e mospérmbushjes sé detyrimeve nga ana e
zhvilluesit.

Né praktiké, kontratat ndérmjet blerésve
(porositésve) dhe ndértuesve (zhvilluesve) té pasurive
té paluajtshme né Shqipéri zakonisht hartohen né njé
nga tri format e méposhtme:

1. Kontrata té tjera (Premtim Shitje) -
pérdoren kur marréveshja béhet mes
ndértuesit dhe njé blerési t& mundshém.

2. Kontrata té kalimit té té drejtave — kur njé
individ, té cilit i éshté premtuar mé paré njé
pasuri e paluajtshme, kérkon ta transferojé
kété té drejté te njé palé tjetér.

3. Marréveshje pér prenotim interesi - e cila
éshté njé formé e re kontraktimi, ku klienti
nuk rezervon pasuriné né vetvete, por té
drejtén pér ta bleré até te njé ndértues né té
ardhmen.

E vecanta e kétyre praktikave géndron né faktin se
pasurité parapaguhen pjesérisht ose pothuajse
térésisht para se té jené ndértuar apo regjistruar né
ASHK. Ky proces shogérohet me disa problematika,
si mé poshté:

E para, kontratat e premtimit té shitjes dhe kalimit
té té drejtave nuk jané té bazuara né ményré
specifike né njé dispozité ligjore. Kéto kontrata, té
hartuara nga noterét, referohen pérgjithésisht né

37 Kontratat mbéshteten edhe né dy ligje té tjera:
1. Ligji Nr. 111/2018 “Pér Kadastrén” i cili pércakton procedurat pér
regjistrimin e pronés, duke kérkuar gé pronat té regjistrohen
brenda 30 ditéve nga pérfundimi i ndértimit.
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Ligjin nr. 7850, daté 29/07/1994 “Kodi Civil i
Republikés sé Shqipérisé”, i ndryshuar®, por pa
specifikuar konkretisht se né cilét nene té kétij Kodi
jané mbéshtetur. Sipas vlerésimeve té ekspertéve,
baza e pretenduar ligjore pér kéto kontrata éshté
Kreu VIl i Kodit Civil “Sipérmarrja”. Né nenin 850 té
kétij Kreu, pérkufizohet marrédhénia kontraktuale
midis njé sipérmarrési dhe njé porositési pér kryerjen
e njé pune ose shérbimi. Ky nen pércakton garté se
sipérmarrési duhet té realizojé veprén me mjetet e
veta dhe duke marré pérsipér rrezikun. Ndérkohé né
praktiké, ndértuesi shpesh pérdor fondet e porositésit
dhe, né fakt, ia transferon atij té gjitha rreziget qé
lidhen me realizimin e objektit. Né kété ményré nuk
kemi té béjmé me kontraté sipérmarrjeje, cka do té
thoté se kontratat me té cilat shiten pjesa dérrmuese
e pasurive té paluajtshme né Shqipéri jané té
pabazuara né ligj.

Njé tjetér ligj té cilit i referohen kéto kontrata éshté
Ligji nr. 110 daté 20/12/ 2018 “Pér noteriné” i
ndryshuar. Neni 126 i kétij ligji “Procedurat pér
kalimin e pasurisé sé paluajtshme” pércakton se “Akti
noterial pér kalimin ose njohjen e pronésisé mbi sendet
e paluajtshme, ose té njé té drejte reale mbi to, kryhet
nga noteri, pasi té keté verifikuar pronésiné e palés
népérmjet sistemit elektronik mbi pasurité e
paluajtshme”. Pra, fjala éshté pér pronat e
regjistruara né ASHK. Né asnjé nen tjetér té kétij ligji
nuk parashikohet porosia apo e drejta pér njé pasuri
gé nuk ekziston ligjérisht.

E dyta, kontratat shpesh jané evazive dhe nuk
caktojné afate té qarta pér pérmbushjen e
detyrimeve nga ana e ndértuesit. Ndértuesi ka
detyrimin gé pas pérfundimit té punimeve té
regjistrojé pronén né ASHK, moment pas sé cilit
mund té nénshkruhet kontrata e shitjes me
porositésin. Edhe pse né kontraté mund té
specifikohet njé daté pér pérfundimin e punimeve (e
pércaktuar né lejen e ndértimit), nuk pércaktohet
asnjé afat pér regjistrimin fillestar té pasurisé. Kjo ka
sjellé né raste té shumta gé kontrata e shitjes éshté
nénshkruar 15-20 vite pas pagesés sé ploté dhe
posedimit té banesés nga porositési. Pér sa kohé

2. Ligji Nr. 110/2018 “Pér Noteriné” i cili pércakton rolin e noterit né
transaksionet e pasurive té paluajtshme, duke pérfshiré mbajtjen
e pagesés sé fundit deri né pérfundimin e regjistrimit té pronés.
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ndértuesi nuk ka afate kontraktuale pér regjistrimin
fillestar té pasurisé, porositési éshté i pambrojtur.
Madje edhe vendimet e gjykatés e njohin kété risk té
porositésit® duke njohur té drejtén e ndértuesit pér
regjistrimin e pasurisé pa ndonjé afat kontraktual.

E treta, nuk ka asnjé dispozité ligjore qé té sigurojé
mbrojtjen e fondeve qé porositési ka parapaguar.

Ndryshe nga shumé vende té tjera, qé lejojné shitjen
e pronave edhe pa u ndértuar, né Shqipéri nuk
ekziston asnjé dispozité ligjore gé té mbrojé fondet e
parapaguara nga blerési népérmjet llogarive bankare
té bllokuara (ESCROW) ose té garantohet pérmes
kontratave té sigurimit.

9.2 Mbrojtja e porositésve té pasurive té paluajtshme né Europé - shembulli Gjerman.

Njé ndér elementét mé problematiké té kontratave té
porosisé sé pasurive té paluajtshme jané
parapagimet. Shqipéria nuk éshté i vetmi vend né
Europé, ku blerési parapaguan pjesérisht ose
plotésisht ¢mimin e pronés

qé ka porositur. Né tabelén e méposhtme paraqgiten
disa vende té kontinentit Europian ku praktikohen
rezervime té pasurive té paluajtshme, si dhe
garancité ligjore qé ofrohen pér blerésit (porositésit)
e tyre.

Tabela 14: Mbrojtja ligjore e porositésve té pasurive té paluajtshme né Europé

Vendi Momenti i shitjes Depozité
Garancie
Shqipéria Pa kufizime Jo
Spanja Pas lejes sé ndértimit Po
Portugalia Pas lejes sé ndértimit  Opsionale
Italia Pas lejes sé ndértimit Jo
Franca Pas lejes sé ndértimit Po
Mbretéria e Bashkuar Pa kufizime Jo
Gjermania Pas lejes sé ndértimit Po
Greqia Pas lejes sé ndértimit Po
Qipro Pas lejes sé ndértimit Po
Kroacia Pas lejes sé ndértimit Po
Bullgaria Pas lejes sé ndértimit Po
Rumania Pas lejes sé ndértimit Po
Polonia Pas lejes sé ndértimit Po
Serbia Pas lejes sé ndértimit Po
Malta Pas lejes sé ndértimit Po
Kosova Pas lejes sé ndértimit Po

Pjesa mé e madhe e shteteve té analizuara kérkojné
gé zhvilluesit t& mbajné depozita pér pagesat
paraprake té blerésve. Ky detyrim parashikohet né
ligje t& vecanta pér mbrojtjen e konsumatoréve dhe
siguriné financiare té blerésve, duke ofruar njé
mbrojtje té forté gqé garanton se fondet e
parapaguara nuk do té humbasin né rast té déshtimit
té projektit. Edhe né ato shtete ku njé detyrim i tillé
nuk éshté sanksionuar qarté né ligj si Italia,
Mbretéria e Bashkuar dhe Portugalia, ekzistojné
praktika, qé ofrojné garanci né formén e depozitave
bankare ose kontratave té sigurimit, té cilat mbrojné

3 Anila Karanxha, Gjyqtare, prané Gjykatés sé Shkallés sé Paré té& Juridiksionit
té Pérgjithshém Tirané. “Raste té Praktikés Gjygésore”.
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Masat pér mbrojtjen e blerésit

Mbrojtje té pérgjithshme kontraktuale

Fondet e mbajtura né depozité Ecsrow deri né
pérfundim
Garanci financiare dhe llogari Escrow

Praktiké e zakonshme e llogarive Escrow
Kérkohet llogari Escrow ose garanci financiare

Fondet duhet
pérshtatshme
Llogari Escrow pér parapagime

té pérdoren né ményré té

Llogari Escrow pér parapagime

Depozita té mbajtura né llogari Escrow
Depozita té mbajtura né llogari Escrow
Depozita té mbajtura né llogari té sigurta
Depozita né Escrow deri né pérfundim
Parapagime té mbajtura né llogari té sigurta
Depozita té siguruara né llogari Escrow
Depozitat duhet té mbahen né Escrow
Depozita té mbajtura né llogari té sigurta

parapagimet e porositésit né rast té njé déshtimi té
mundshém té ndértuesit (zhvilluesit) té pronés.
Shqipéria bén dallim pasi nuk ka njé mbrojtje ligjore
pér fondet e parapaguara. Pér mé tepér, praktika
aktuale i ekspozon kéto fonde ndaj njé rreziku té
ploté. Madje, fenomeni jo vetém qé nuk éshté zbutur
me kalimin e viteve, por éshté thelluar gjithnjé e mé
shumé. Nése deri né vitet 2017-2018 ndértuesit
mjaftoheshin me njé parapagim fillestar prej 20%-
30%, né vitet e fundit éshté shtuar numri i pronave
gé paguhen né masén 90%-100% shpesh pa nisur
ende ndértimi. Ky fenomen éshté nxitur nga rritja
dyshifrore e ¢mimit té pasurive té paluajtshme, cka
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ka nxitur shumé blerés té pranojné norma teé tilla
parapagimi né kémbim té pérfitimit té ¢gmimeve té
favorshme (okazion). E vetmja mbrojtje, qé u ofrohet
aktualisht porositésve, éshté detyrimi i noterit pér té
regjistruar rezervimin e pronés né ASHK. Ky
regjistrim shmang shitjen 2 heré té sé njéjtés pasuri,
si dhe u jep porositésve té drejta ligjore né rast té
falimentimit té ndértuesit. Kjo e drejté éshté e
ngjashme me té drejtén gé u jep ligji Gjerman
porositésve, si¢ do ta shohim né vijim:

Shembulli Gjerman - pagesa sipas progresit té
ndértimit

Né Gjermani, mbrojtja e blerésve té pasurive té
paluajtshme éshté e rregulluar nga njé akt i vecanté:
Rregullorja pér Agjentét dhe Ndértuesit e Pasurive té
Paluajtshme (Makler- und Bautragerverordnung -
MaBV).

Né pikén 3 (MaBV - § 3), Detyrimet e Vecganta té
Sigurimit pér Ndértuesit®, pércaktohet se njé
ndértues mund té kérkojé pagesa vetém sipas njé
skeme té pércaktuar pagesash né pérputhje me
progresin e ndértimit. Kjo do té thoté qé blerési

*Federal Ministry for Economic Cooperation and Development of Germany,
MaBV - § 3 “Regulation on the duties of real estate agents, loan brokers,
property developers, construction supervisors and residential property
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paguan vetém pér fazat qé jané ndértuar realisht
(p.sh. pérfundimi i themeleve, struktura e jashtme,
pérfundimi i catisé, etj). Pérpara se ndértuesi té keté
té drejté té kérkojé ndonjé pagesé, ai duhet té
sigurojé njé nga tri masat e méposhtme mbrojtése
pér blerésin:

a) Njé garanci bankare;

b) Njé garanci nga njé kompani sigurimi, pér
té kompensuar blerésin né rast té
mospérmbushjes sé kontratés nga ndértuesi;

c) Regjistrimi i porositésit ( “Vormerkung”) né
regjistrin e pasurive té paluajtshme. Ky
regjistrim i rezervon blerésit té drejtén qé
pasuria té kalojé né emrin e tij sapo té
pérfundojé ndértimi dhe e mbron até ndaj
paléve té treta dhe né rast falimentimi té
ndértuesit.

managers (Real Estate Agent and Property Developer Regulation - MaBV)”
https://www.gesetze-im-internet.de/gewo_34cdv/__3.html
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10.

Konkluzione dhe Rekomandime

Té studiosh tregun e pasurive té paluajtshme né
Shqipéri me shifra éshté njé sfidé e vérteté dhe né
shumé raste e pamundur. Kjo pér shkak té
mungesés sé raporteve zyrtare me té dhéna té
mjaftueshme e té detajuara. Burimi i vetém zyrtar
mbi shitblerjen e pasurive té paluajtshme éshté
Agjencia Shtetérore e Kadastrés (ASHK), e cila jep
informacion pér pronat e regjistruara, por jo pér ato
né proces ndértimi, té cilat pérbéjné njé pjesé té
réndésishme té kontratave mes shitésve dhe
blerésve. E vetmja e dhéné zyrtare gé lidhet me
pasurité né proces ndértimi éshté vlerésimi i pérafért
i INSTAT i kostos sé ndértimit pér lejet e ndértimit té

10.1 Konkluzione

Sé pari, pastrimi i parave pérmes tregut té pasurive té
paluajtshme né Shqipéri éshté njé aktivitet qé ofron
pérfitime pér té gjithé aktorét e pérfshiré:

=  Blerésit me burime té paligjshme té parave
gjejné njé mundési té miré pér té strehuar
paraté e tyre né njé formé té sigurt si hap i
paré i legalizimit té tyre.

= Ndértuesit sigurojné shitjen e mé shumé
pasurive dhe né té njéjtén kohé sigurojné
financim né hapat e paré, si dhe gjaté
realizimit té projektit.

= Agjentét imobiliaré pérfitojné komisionin e
ndérmjetésimit nga ky shérbim.

= Qeverisja lokale, e cila nga rritja e sektorit
té ndértimit pérfiton mé shumé té ardhura
nga taksat lokale dhe geverisja gendrore
pérfiton mé shumé tatime, kontribute
shogérore dhe shéndetésore, TVSH, etj edhe
pse ky pérfitim vjen shpesh né kushtet e
evazionit fiskal.

Sa mé té médha té jené kéto pérfitime ag mé e madhe
do té jeté rezistenca pér té luftuar kété fenomen.

Sé dyti, vérshimi i parave té paligjshme éshté njé
ndér shkaget kryesore té rritjes sé ¢gmimeve té
pasurive té paluajtshme. Si pasojé, kjo ka larguar
nga tregu ata blerés qé vértet kané nevojé pér
strehim, ndérkohé qé numri i familjeve té pastreha
éshteé rritur, pavarésisht rritjes sé numrit té banesave

Sé treti, mungesa e njé kuadri ligjor té posacém pér
pasurité gé shiten ende pa u pérfunduar favorizon
direkt dhe indirekt penetrimin e parave té
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miratuara. Pér mé tepér, edhe ky informacion nuk
éshté i ploté pasi nuk merr né konsideraté kostot e
fshehura, si dhe kostot e punés dhe materialeve gé
financohen me burime informale. Kjo mungesé
transparente statistikore, pér té cilén nuk duket té
keté njé nismé institucionale pér ta pérmirésuar,
krijon njé terren té pérshtatshém pér pastrimin e
parave.

Né vijim renditen disa konkluzione dhe
rekomandime, té bazuara né informacionet e
mbledhura, analizat pérmes llogaritjeve, si dhe
vlerésimet e ekspertéve gé merren me tregun e
pasurive té paluajtshme.

paligjshme né ekonomi. Nevoja e ndértuesve pér té
shitur me géllim financimin e projekteve té tyre i
motivon ata té béjné kompromis me blerésit, qé
ofrojné pagesa me para né doré. Nése njé rregullim i
tillé ligjor do té ekzistonte, ndértuesit do té duhej té
gjenin veté fondet pér té realizuar investimin, ¢cka do
t’i priste rrugén kompromisit gé ata aktualisht béjné
me blerésit me burime té dyshimta fondesh dhe si
rrjedhojé pastrimi i parave do té véshtirésohe;j.

Sé katérti, blerésit e pasurive té paluajtshme né
Shqipéri jané mé té rrezikuarit né Europé pérsa i
pérket garancive gé ofrohen nga ndértuesit
(zhvilluesit) pér shumat gé ata kané parapaguar.
Ndérkohé gé pjesa mé e madhe e vendeve ku lejohen
kéto parapagime, ofrojné mbrojtje ligjore népérmjet
llogarive “Escrow” apo kontratave me kompani
sigurimi. Né Shqipéri njé garanci e tillé nuk ekziston
as ligjérisht as né praktiké.

Sé pesti, agjentét imobiliaré jané hallké kyce né
procesin e pastrimit té parave né sektorin e pasurive
té paluajtshme. Pa ndérmjetésimin dhe késhillimin e
tyre do té ishte mé e véshtiré qé blerési me burime té
dyshimta fondesh té gjente veté shitésin dhe té
krijohej besim mes paléve pér té diskutuar ményrén
e pagesés.

Né pérfundim, mund té thuhet se tregu i pasurive té
paluajtshme né Shqipéri i ngjan njé tangoje mes
ndértuesve (ofruesve) dhe blerésve (kérkuesve) té
kétyre pasurive. Kur njéra palé shtyn, pala tjetér
térhiget, duke ndjekur né harmoni ritmin e lévizjeve.
Por kush e pércakton kété ritém?

Né teori, kété e pércakton “partneri” mé i fugishém,
ai qé ka fuqginé financiare, pra blerési, “mbreti” i
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tregut. Por né realitetin shqiptar, veganérisht gjaté
dekadés sé fundit, ka ndodhur e kundérta: jané
ndértuesit ata qé kané diktuar tregun. Blerésit marrin
vendime individuale dhe té pakoordinuara me njéri-
tjetrin, ndérsa ndértuesit (shitésit) jané té organizuar
jo vetém né shogata ligjore, por edhe né marréveshje
té fshehta e té paligjshme, si ato té tipit “kartel”, té
cilat cenojné konkurrencén e ndershme dhe ndikojné
drejtpérdrejt né rritjen artificiale té ¢mimeve.

Nga ana tjetér, blerésit shfaqin tendencat tipike té
“sjelljes sé tufés”*°, duke ndjekur investitorét mé té
suksesshém dhe duke marré vendime mé shumé nga
perceptimi sesa nga analiza reale e tregut. Né
periudhén 2000-2010, ishin veté pronarét dhe
ndértuesit ata qé apartamentet mé cilésore i
deklaronin si té rezervuara pér vete, duke nxitur
besimin e blerésve té tjeré, si dhe duke krijuar
artificialisht idené e njé kérkese té larté. Né té
vérteté, kjo ishte njé strategji spekulative, pasi kéto
apartamente ruheshin pér t'u shitur mé voné me
¢mime mé té larta. Pas vitit 2010 deri né 2024, kjo
praktiké u rafinua mé tej pérmes pérfshirjes sé
figurave publike, artisté, politikané dhe personazhe
té njohur, té cilét me blerjet e tyre publike apo
ndoshta dhe té inskenuara, stimuluan blerésit dhe
investitorét spekulativé té vepronin, duke besuar se
¢mimet do té vazhdonin té rriteshin. Pér mé tepér
gjaté késaj periudhe “sjellja e tufés” éshté shoqéruar
dhe me fenomenin e “frikés se mos mbetesh jashté”

10.2 Rekomandime

Sé pari, nevojiten plotésime ligjore pér té kthyer né
shina ligjore kontratat e shitjes sé pronave té
papérfunduara. Nevojiten parashikime né Kodin Civil
dhe/ose né ligje té tjera pér té drejtat dhe detyrimet
né kontratat e porosisé, sipas ményrés qgé ato
ekzistojné faktikisht né tregun shqiptar té pasurive té
paluajtshme. Kjo do té vendoste pérpara
pérgjegjésisé noterét dhe do té detyronte ndértuesit
t'u pérmbaheshin disa kritereve pérpara se té
pérfshiheshin né kontrata té tilla. Kjo jo vetém gé do
té mbronte té drejtat e blerésve té pasurive té
paluajtshme, por njékohésisht do t& minimizonte
fenomenet negative té vérejtura né tregun e pasurive
té paluajtshme. Né té njéjtén kohé do té
véshtirésonte pérdorimin e kétij sektori pér pastrim
parash.

Sé dyti, institucionet shqiptare duhet té iniciojné njé
rregullore pér tregun e pasurive té paluajtshme, ku
kufizohen shumat e parapaguara nga porositésit.
Referimi te modeli Gjerman, i cili pércakton nivelet
gé lejohen té parapaguhen né ¢do fazé té kryerjes sé
punimeve, do té ishte njé pikénisje e miré pér njé
proces té tillé.

40 Fenomeni i “sjellja e tufés” (ang “Herding behavior”) éshté kur investitorét,
shpesh nga pasiguria, mungesa e informacionit apo frika mos té mbeten pas
(FOMO), kopjojné veprimet e investitoréve mé té dukshém apo mé té
suksesshém, duke supozuar gé ata diné mé miré.
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(FOMO*). Vendimet pér té bleré pasuri té
paluajtshme nuk jané udhéhequr nga nevoja reale
pér strehim, por nga njé perceptim i pérgjithshém se
¢mimet do té rriten dhe se “momenti” duhet kapur.
Ky perceptim éshté nxitur ndjeshém edhe nga
agjentét imobiliaré.

Né kété situaté té karakterizuar nga njé kontroll i
dobét ndaj aktiviteteve té dyshimta financiare,
fondet e paligjshme kané gjetur terren té favorshém,
duke u shndérruar né njé burim té réndésishém jo
vetém pér rritjen e volumit té ndértimeve, por edhe
pér shtyrjen e gmimeve né nivele té paarsyeshme pér
standardin real té ekonomisé shqiptare. Né kété
vallézim té dirigjuar mes blerésve dhe shitésve té
pasurive té paluajtshme, spekulantét kané pérfituar
nga rritja e gmimeve, zotéruesit e fondeve té
paligjshme kané pérfituar duke strehuar kapitalin e
tyre, ndértuesit kané zgjeruar aktivitetin dhe agjentét
imobiliaré kané pérfituar té ardhurat nga komisionet.
E vetmja palé qé ka humbur né kété proces kané
gené familjet, qé kérkojné té blejné njé shtépi pér
strehim. Ciftet e reja dhe familjet me té ardhura té
uléta dhe mesatare jané pérballur me njé situaté
gjithnjé e mé té véshtiré, me njé pamundési né rritje
pér té siguruar banesén e tyre, pavarésisht se oferta
pér apartamente éshté rritur vit pas viti dhe tregu
éshté mbushur nga njé stok apartamentesh té
pabanuara.

Ky pérmirésim do té kishte dhe njé ndikim té
réndésishém social. Duke rregulluar shitjet e
pasurive gé né fazén e ndértimit té tyre, ciftet e reja
mund té hyjné mé herét né treg, duke bleré shtépi
para se ato té pérfundojné. Kjo mund té ulé
ngarkesén financiare fillestare, pasi ndértuesit do té
kérkohet té ofrojné afate dhe plane pagese té qarta.
Pér ciftet e reja me kapital té kufizuar, kjo do té ishte
njé mundési pér té siguruar njé shtépi me ¢mim mé
té arsyeshém, vecanérisht nése do té vendosen
garanci si sigurime ose garanci bankare.

Sé treti, ndérkohé gé fenomeni i ndértimit,
korrupsionit, evazionit dhe fondeve gé vijné nga
jashté éshté né rritje, aktiviteti inspektues dhe
referues i institucioneve shtetérore pérgjegjése vjen
né rénie. Ndikimi i mundshém i ngjarjeve politike dhe
zgjedhore né aktivitetin e kétyre institucioneve éshté
njé shqetésim pér mundésité reale qé kané ato pér té
arritur objektivat e tyre. Pér té siguruar njé lufté mé
efikase té Shtetit Shqiptar kundér fenomenit té
pastrimit té parave nevojitet té shihet mundésia qé
Agjencia e Inteligjencés Financiare té
transformohet né njé institucion té pavarur, larg
ndikimit té geverisé dhe politikés né térési. Kalimi i

“ FOMO (ang. “Fear of Missing Out”) éshté njé fenomen kur investitorét
nxitojné té blejné njé proné, sepse té gjithé té tjerét po e blejné, nga frika se
mos humbasin mundésiné pér té pérfituar.
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Agjencisé né njé institucion té pavarur duke
shfrytézuar pérvojat mé té pérshtatshme botérore, do
té rriste premisat pér rezultate né koherencé me
riskun e pastrimit té parave né Shqipéri.

Sé katérti, blerja e njé banese sot éshté mé e véshtiré
se njé dekadé mé paré, pavarésisht rritjes sé té
ardhurave mesatare. Kriza e qasjes né strehim nuk
éshté rezultat i mungesés sé banesave, por i njé
tregu té deformuar nga spekulimi financiar dhe
integrimi i kapitaleve joformalé. Kjo situaté kérkon
ndérhyrje té menjéhershme pérmes politikave té
strehimit té pérballueshém, subvencioneve dhe
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forcimit té kontrollit mbi origjinén e fondeve né
tregun imobiliar.

Sé fundmi, ndikimi i pastrimit té parave ka rritur té
ardhurat vendore pérmes aktivitetit té ndértimit.
Megjithaté, kjo rritje nuk éshté e géndrueshme dhe
varésia nga njé burim i tillé informal mund té keté
pasoja té rénda né rast té goditjes sé sektorit. Pér
kété arsye, nevojitet njé strategji mé e qarté nga
institucionet e pushtetit vendor, monitorim i rrepté
institucional i aktivitetit té ndértimit dhe diversifikim
i burimeve té té ardhurave vendore pér té garantuar
géndrueshméri financiare afatgjaté.
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Pastrimi i parave né sektorin e pasurive té paluajtshme
dhe ndikimi né jetén social-ekonomike né Shqipéri

Né vitin 2015, njé individi me té ardhura mesatare i duheshin 38 vite pér té bleré
njé apartament né periferi, ndérsa né vitin 2024 i duhen 47 vite.

Legjislacioni shqiptar paraget mangési dhe ka nevojé pér plotésim, vecanérisht
né drejtim té mbrojtjes sé blerésve té pasurive té paluajtshme. Ky vakum ligjor
krijon kushte pér depértimin e parave me burime té dyshimta né kété sektor.

Né tregun e pasurive té paluajtshme jané shtuar kompani ndértimi me burime té
pamjaftueshme pér té realizuar investimet e pretenduara.
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Friedrich
Ebert®
Stiftung



