ALTAX Observatory * Platforma pér Analiza Politikash Publike

BRIEF ANALITIK — Nr. ENV-2026-04
PROJEKTI TURISTIK ZVERNEC - PISHE PORO - NARTE

Transparenca, Struktura Korporative Ndérkufitare dhe Rreziget Institucionale

Qershor 2026 - Klasifikimi: Publik + Metodologji: ALTAX Observatory / OGP / OECD

/\ DISCLAIMER (SHTESE LIGJOR): Ky raport nuk merr pozicion pér apo kundér projektit si i tillé.
Vleréson ekskluzivisht nivelim e pajtueshmérisé me standardet ligjore, mjedisore dhe té transparencés
bazuar né dokumentacion publik t&€ aksesueshém deri né datén e publikimit. Autoritetet shtetérore dhe
investitori mund té disponojné dokumentacion shtesé konfidencial gé nuk ka gené i aksesueshém pér
kété analizé. ALTAX Observatory nuk mban pérgjegjési pér vendime té€ marra bazuar vetém né kété
raport. Cdo gjetje kritike i referohet dokumentacionit publik t& munguar dhe jo vlerés reale té investimit.

Projekti turistik Zvérnec — Pishé Poro — Narté, me vleré té deklaruar mbi 4 miliardé euro dhe
premtimin e mbi 10,000 vendeve té punés éshté shpallur investimi privat mé i madh né historiné
moderne té Shqipérisé.

Megjithaté, dy vjet pas themelimit t& kompanisé operuese, disa dokumente bazé ligjore nuk
rezultojné té publikuar plotésisht.

Problemi gendror nuk éshté madhésia e investimit, por shkalla shumé e ulét e transparencés
institucionale me 15 piké nga 100 sipas metodologjisé s& ALTAX Observatory (frymézuar nga
parimet OGP dhe standardet OECD, si metodologji e zhvilluar dhe e publikuar nga ALTAX).
Vlerésimi pasqyron gjendjen e dokumentacionit publik t& aksesueshém deri mé 1 gershor 2026.

Indeksi i Vlera e deklaruar Dokumente Publike Kapital Neto (2024,
Transparencés bazé fazé zhvillimi)
4 mid €
8 I 1 00 Pa studim fizibiliteti publik 0 I 1 5 _2 -9 m I n
Metodologji ALTAX VNM « Leje » CBA » Leké « Detyrime: 324.3
Observatory (frymézuar Pronaré min
nga parimet OGP/OECD)
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01. Kronologjia e Céshtjes

Viti / Data Ngjarja Burimi
Ndryshim i statusit t& zonés nga “Rezervé e Menaxhuar” VKM nr. 694, daté
(IUCN 1V) né “Peizazh i Mbrojtur” (IUCN V). Reduktim i 26.10.2022 - Ligji nr.
2022 — 2024 | sipérfaqges sé& mbrojtur me mbi 5,000 ha. Dokumentimi publik i | 81/2017 (i ndryshuar
Vlerésimit Strategjik Mjedisor (VSM) pér kété proces nuk me Ligjin nr. 21/2024) «
rezulton i ploté ose i aksesueshém. Direktiva 2001/42/EC
Gusht 2024 | Themelimi i Zvérnec South Adriatic Development shpk QKB Albania * Regjistri
(NIPT M42013024Q). Kapital fillestar: 5,000,000 Leké. Pronar | Tregtar
formal: Dutch Trust Management BV, Holandé. Pronarét
pérfitues finalé: té paidentifikuar publikisht.
Qershor VNM jo publike. Lejet jo publike. CBA e pashpallur. | ALTAX Observatory
2026 Pronarét pérfitues té paidentifikuar. Indeksi i
transparenceés: 8/100.
Qershor Kryeministri Edi Rama deklaron publikisht se projekti Deklaraté publike e KM
2026 zhvillohet né proné private té bleré nga investitorét, jo proné Edi Rama, 1 Qershor
shtetérore. Ai thekson se zona Pishé&-Poro éshté "Peizazh i 2026 (paragitje e
Mbrojtur" (kategoria V IUCN), gé lejon zhvillim ekonomik, dhe | "Albanian Digital
se nuk ka ende projekt arkitektonik té miratuar pérfundimisht | Solution" dhe
as studim mjedisor té ploté. Rama e ciléson projektin si "té komunikim mediatik)
jashtézakonshém" me vleré 4 miliardé euro.

02. Struktura korporative ndérkufitare: Dutch Trust dhe transparenca
e pronésisé

Dutch Trust Management BV (Holandé) vepron si trustee. Si rezultat, pronarét pérfitues finalé nuk
mund té identifikohen lehtésisht nga burimet publike. Kjo situaté mund té ngrejé shgetésime pér
pajtueshméri me standardet e transparencés sé pronésisé pérfituese sipas Ligjit 112/2020 dhe
rekomandimeve FATF/MONEYVAL.

Zinxhiri Korporativ (Dokumentacion Publik QKB 2024)

Niveli | Entiteti Vendi / Statusi Vérejtje
1 Zvérnec South Adriatic Shqipéri « Aktiv Kompania opératuese
Development shpk NIPT
M42013024Q - Kapital:
5,000,000 Leké
2 Universal Properties Projects Holandé - Holding Pronar 100% i nivelit 1
BV
3 /\ Dutch Trust Management Holandé « Trustee Bllokon identifikimin e pronaréve
BV finalé
4 Q Pronarét Pérfitues Finale — | — Risk i shtuar sipas kontekstit
TE PAIDENTIFIKUAR MONEYVAL 2024, ku Shqgipéria
éshté vlerésuar me dobési
sistemike né transparencén e
pronésisé pérfituese
(MONEYVAL vleréson sisteme
shtetérore, jo entitete individuale)
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Standardet e papérmbushura

Shqipéri 2023

korporative

bazuar né kriteret
GRECO — kérkon
verifikim nga
autoritetet
kompetente

Standardi Kérkesa Statusi né Zvérnec | Niveli
Direktiva (EU) 2018/843 Qasje publike né regjistrin e Dutch Trust nuk jep Mund té
(5AMLD) pronaréve pérfituesé informacion pér ngrejé
identifikimin shgétésime
pér
pajtueshmeéri
FATF Recommendations 24 & | Transparencé mbi pronarét Nuk mund té Mund té
25 finalé té trusteve verifikohet ngrejé
pérputhshméria nga | shqétésime
burimet publike, ku pér
ne kontekst pajtueshméri
MONEYVAL Albania
2024 vértetoi dobési
sistemike (vlerésim
shtetéror, jo i kétij
entiteti)
Ligji 112/2020 (nd. 6/2022) Regijistrim pronarésh pérfitues | Pronarét finalé té Mund té
né QKB paregjistruar ngrejé
shgétésime
pér
pajtueshméri
OECD Guidelines for MNEs Divulgim i ploté pér investime | Mungon plotesisht Risk i larté
>1 miliard euro
GRECO — Rekomandim Forcim i transparencés Risk i identifikuar Risk i larté

03. Pasqyrat Financiare 2024 — Strukturé té Hershme Zhvillimi

Totali i Aktiveve

321.3 min Leke

Kryesisht llogari té arkétueshme
(276.5 min)

Kapital Neto
=2.9 min Leké

Humbje té akumuluara « Strukturé e
dobét

Detyrime Afatgjata
279.7 min Lekeé

86% e totalit * Levé financiare e
larté

Totali i detyrimeve (324.3 min Leké) tejkalon aktivet (321.3 min Leké), duke rezultuar né kapital
neto negativ (i zakonshém pér kompani né fazé zhvillimi projekti). Shogéria ka mjete
monetare té kufizuara (39.8 min) kundérjasht llogarive té arkétueshme (276.5 min). Detyrimet
afatgjata dominuese (279.7 min) e béjné projektin investim né fazé té hershme zhvillimi me
kapital neto negativ éshté teknikisht i zakonshém pér kompani né kété fazé, ku shpenzimet
pérgéjitore fillojné para se projekti té gjenerojé té ardhura.

Pasqyrat financiare 2025 kané tejkaluar afatin ligjor (31 Mars 2026) pér tu depozituar né QKB.
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04. Fizibiliteti ekonomik: Deklarime pa mbéshtetje dokumentacioni

Pretendimi se projekti do té kontribuéjé 3-4% té PBB-sé vjetor (830—1,120 milioné euro) éshté
pretendimi ekonomik mé ambicioz dhe i pamundur té verifikohet pa studim publik. PBB e
Shqipérisé vlerésohet né 27.7 miliardé euro (2025) sipas Bankés Botérore dhe projeksioneve
deri mé tani nga INSTAT. Ky pretendim do té kérkonte gqé vetém ky resort t€ gjeneronte
shpenzime turistike barasvlershme me 25-30% té gjithé sektorit turistik aktual shqiptar. Viera
mund té jeté realiste né periudhé afatgjaté (pér fazé té ploté operacionale), por kérkon dokumentacion té
shpallur pér t& gené bazé vendim-marrjeje institucionale.

Variabla Vlera Burimi

PBB Shqipéria (2025 est.) 27.7 miliardé euro Banka Botérore (WDI 2025) -
INSTAT 2024

3% e PBB-sé (pretendim i ulét) 840 min euro/vit Kalkulim bazé ALTAX

4% e PBB-sé (pretendim i larté) 1.12 miliardé euro/vit Kalkulim bazé ALTAX

Kontributi total i turizmit sot 26.4% e PBB-sé WTTC Travel & Tourism Economic
Impact Albania 2025/2026

Studim ekonomik publik i investitorit Nuk ekziston Verifikim ALTAX Observatory,

publikisht Qershor 2026

Skenari optimist i analizés Cost-Benefit (metodologji DG REGIO) jep Net Public Benefit pozitiv
rreth +konsiderueshém pozitiv né skenarin optimist. Skenari pesimist jep NPB negativ neto
né skenarin pesimist. Diferenca midis skenarit mé té miré dhe atij mé té keq arrin rreth e
konsiderueshme, prandaj BE dhe OECD e konsiderojné analizén CBA si instrument té
detyrueshém, jo opsional.

ALTAX vérén se né mungesé té CBA-sé, asnjé institucion publik nuk mund té vlerésojé nése
angazhimet e mundshme publike jané né interes té shtetit. Ky éshté gap procedural, jo
domosdoshmeérisht treques i dashakeqésisé sé investitorit.

Deklarimet e Kryeministrit Rama mé 1 gershor 2026 konfirmojné vlerén e projektit né 4 miliardé

euro dhe theksojné karakterin privat té pronés, por nuk kané shogéruar studim ekonomik té
detajuar publik.

05. Matrica e Rrezigeve: 6 Dimensione Kritike

Dimensioni Problematika Kryesore Baza Ligjore Niveli
Transparenca Pronarét pérfitues té€ paidentifikuar; | Direktiva (EU) 2018/843 » | Larté
Pronésisé Dutch Trust bllokon zbulimin publik | Ligji 112/2020 « FATF Rec.
24-25 + MONEYVAL 2024
VNM & Punime para VNM-sé — Ligji 10440/2011 Neni 7-9, | Larté
Procedura shqétésime pér pajtueshméri me 26 + Direktiva 2011/92/UE
Ligjore sekuencén e detyrueshme 8-hap
Konventa e Asnjé seancé dégjimore publike e Konventa Aarhus 1998 | Larté
Aarhusit dokumentuar Nenet 4—6 ¢ Ligji 10440/2011 | (Juridik)
Nenet 15, 17 (detyrimi bie
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mbi autoritetet shtetérore, jo
mbi investitorin)

Fizibiliteti Pretendimi 3—4% PBB pa asnjé OECD CBA Guidelines « DG | | Mesém
Ekonomik studim publik té verifikueshém REGIO Guide 2014 « WTTC
2025/2026
Ekosistemi Laguna e Nartés + koridor migrues; | Direktiva 92/43/EEC - Shumé i
Mjedisor ndryshim statusi 2021 pa VSM 2009/147/EC - Ligji 81/2017 | Larté
publik
Integrimi Risk vonesa Kapitulli 27; precedent | Kapitujt 5, 23, 27, 32 té | Larté
Europian negativ acquis; Raporti Progres BE | negociatave EU-Shqipéri (Strategjik)
2026
Qéndrimi Deklarim publik i KM Rama mbi Ndikim pozitiv né perceptim | Mesém
geverisé proné private dhe lejueshméri sipas | publik, por nuk zgjidh

kategorisé V

mungesén e dokumenteve
teknike

06. Skenarét strategjike

Skenari Pershkrimi Kontributi Est. NPB (20 vjet)
| — Optimist | VNM publike brenda 6 muajsh. Lejet 2.5-3.5% PBB pas pozitiv né skenarin
sipas sekuencés_]igjpre. Ndért_i'm ) 10 vitesh optimist, duke

2027-2032. Regjistrim pronarésh né ..

QKB. marré¢ parasysh
deklaratat e sotme
té Kryeministrit
Rama pér
mbéshtetje
institucionale.

Il — Mesatar | Vonesa administrative 2—3 vjet. 1.0-2.0% PBB pas | Poazitiv, i kufizuar

Dokumentacion i ploté 2027. Ndértim | 12 vitesh

2029-2035. Transparencé e

pjesshme.

H — Padi administrative/gjygésore. Ndalim | 0.3-0.8% PBB Kufitar ose
Gjyqgésor gjygésor 2-5 vjet. Investim i negativ

pjesshém.

v — Konflikte ligjore té pazgjidhura. Ndikim negativ Negativ neto
Braktisje Investitorét térhigen. Angazhimet

publike pa kthim.
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07. Rekomandimet sipas kohés

0-30 Dité — Menjéheré

— Publikim i ploté i procesverbalit ose deklaratés sé Kryeministrit Rama té datés 1
Qershor 2026, sé bashku me ¢gdo dokumentacion shtesé procedural t&€ pérmendur.

— Publikim i menjéhershém i VNM-sé ose statusit procedural (Min. Mjedisi / AKM)
— Regjistrim i pronaréve pérfitues né QKB (Ligji 112/2020 nd. 6/2022)

— Pezullim punimesh deri né plotésim sekuence (Neni 26, Ligji 10440/2011)

— Organizim seance dégjimore publike (Nenet 15—-17 + Aarhus Art. 6)

— Depozitim i pasqyrave financiare 2025 té vonuara né QKB

1-6 Muaj — Afatmesme
— Studim Biodiversiteti nga eksperté ndérk. (Direktiva 92/43/EEC)
— Analizé Cost-Benefit e pavarur (metodologji OECD/DG REGIO 2014)
— Plan Mitigimi Mjedisor me treqgues matés té verifikueshém
— Rishikim ligjor i ndryshimit té statusit 2021 (VSM sipas Dir. 2001/42/EC)
— Verifikim i fondeve nga autoritetet AML/CFT pérkatésé

6-12 Muaj — Reforma Strukturore

— Ligj specifik pér transparencén e investimeve strategjike (>100 min euro)
— Regjistér publik Beneficial Ownership plotésisht funksional

— Mekanizém i Pavarur Monitorimi (Ministri + Shoqéri Civile + Akademi)

— Harmonizim VNM me Direktivén 2014/52/UE

— Raport progres drejt Komisionit Europian (Kapitulli 27)

ALTAX Observatory * Platforma pér Analiza Politikash Publike « Tirané, Shqipéri « www.altax.al
* info@altax.al < Burimet: Banka Botérore « INSTAT 2025 « WTTC 2025/2026 - MONEYVAL
Albania 2024 « FATF « QKB Albania

ALTAX Observatory ¢ Brief Analitik ENV-2026-04 « Qershor 2026 6



	01. Kronologjia e Çështjes
	02. Struktura korporative ndërkufitare: Dutch Trust dhe transparenca e pronësisë
	Zinxhiri Korporativ (Dokumentacion Publik QKB 2024)
	Standardet e papërmbushura

	03. Pasqyrat Financiare 2024 – Strukturë të Hershme Zhvillimi
	04. Fizibiliteti ekonomik: Deklarime pa mbështetje dokumentacioni
	05. Matrica e Rreziqeve: 6 Dimensione Kritike
	06. Skenarët strategjikë
	07. Rekomandimet sipas kohës
	0–30 Ditë — Menjëherë
	1–6 Muaj — Afatmesme
	6–12 Muaj — Reforma Strukturore


